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กรุงเทพมหานคร. ( MODIFYING OLD BUILDING ACCORDING TO RELATED LAWS FOR USE AS HOSTLES : CASE STUDY IN 
BANG RAK DISTRICT, BANGKOK) อ.ที่ปรึกษาหลัก : รศ.ยุวดี ศิริ 

  
ปัจจุบันพบว่ามีการน าตึกแถวเก่ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลจ านวนมากโดยภาครัฐได้ให้ความส าคัญกับการด าเนินการให้ถูกต้องตามกฎหมาย โดยมีการผ่อนปรน

ข้อก าหนดบางข้อในการดัดแปลงอาคารจากข้อก าหนดท่ีบังคับใช้อยู่ งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษา ข้อกฎหมายท่ีใช้ในการดัดแปลงอาคารตึกแถวเก่าให้เป็นโฮสเทลและ
ศึกษาปัญหาตลอดจนแนวทางการแก้ไขในการดัดแปลงอาคารตึกแถวเก่าให้เป็นโฮสเทล โดยวิจัยนี้ใช้วิธีการส ารวจและการสัมภาษณ์โฮสเทลท่ีเปิดให้บริการในเขตพื้นท่ีบางรัก 

จากผลการศึกษากลุ่มตัวอย่างท่ีเป็นตึกแถวเก่าท่ีดัดแปลงเป็นโฮสเทลในเขตบางรัก จ านวน 22 อาคาร พบว่า ตึกแถวส่วนใหญ่มีความสูงท่ี 4 ชั้นข้ึนไป มี
ขนาด 1 คูหาและเดิมเคยเป็นท่ีพักอาศัย รองลงมาเป็นร้านค้าและส านักงาน นอกจากนี้ยังพบว่าในธุรกิจโฮสเทลมีท้ังท่ีเป็นเจ้าของตึกและผู้เช่า โดยมีระยะเวลาการเช่าในช่วง 3 
ปีมากท่ีสุด ผู้ประกอบการส่วนใหญ่มีความรู้ความเข้าใจในกฎหมายดัดแปลงอาคาร แต่เพื่อให้การดัดแปลงเหมาะสมกับการใช้งานจึงมีการให้สถาปนิกหรือวิศวกรท าการ
ออกแบบมากกว่าที่จะออกแบบเอง จากผลส ารวจลักษณะทางกายภาพภายนอกในเร่ืองของความสูงพบว่าในบางอาคารมีการต่อเติมโครงสร้างในชั้นดาดฟ้าหลังจากเปลี่ยนมา
เป็นโฮสเทลและท่ีว่างด้านหลังอาคาร ซึ่งพบว่าส่วนใหญ่มีการต่อเติมใช้งานท่ีว่างดังกล่าวมาต้ังแต่แรกและในบางอาคารมีการต่อเติมพื้นท่ีนี้ทีหลัง และการดัดแปลงพื้นท่ีภายใน
อาคารพบว่ามีท้ังหมด 15 รายการได้แก่ ห้องน้ า กั้นผนังห้อง ผนังภายนอก บันไดหนีไฟ พื้น ดาดฟ้า ช่องแสง ผนังภายใน บันไดหลัก เสา ระเบียง ลิฟต์ ผนังบันไดหนีไฟ
ภายนอก และพื้นท่ีทางเดินภายใน โดยพบว่าห้องน้ ามีการดัดแปลงมากท่ีสุด พบในทุกโฮสเทล รองลงมาเป็นการกั้นผนังห้อง ซึ่งจากข้อมูลมีท้ังส่วนท่ีตรงและไม่ตรงตาม
กฎหมาย ผู้วิจัยแบ่งผลการศึกษาได้ดังนี้ 1) ส่วนท่ีตรงตามกฎหมายท้ังหมดมีอยู่ด้วยกัน 5 รายการได้แก่ ห้องน้ า กั้นผนังห้อง หลังคา เสา ลิฟต์ 2) ส่วนท่ีมีท้ังตรงและไม่ตรงตาม
กฎหมายมีอยู่ด้วยกัน 6 รายการได้แก่ ช่องแสง ความสูง บันไดหนีไฟภายนอก บันไดหลัก พื้นท่ีทางเดิน 3) ส่วนท่ีไม่ตรงตามกฎหมาย มีอยู่ด้วยกัน 2 รายการได้แก่ การใช้บันได
หลักหนีไฟแต่ไม่ปิดล้อมพื้นท่ีด้วยวัสดุทนไฟ และการต่อเติมท่ีว่างด้านหลังอาคาร จากข้อมูลส่วนท่ีไม่ตรงตามกฎหมาย ผู้วิจัยได้สัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญเร่ืองการตรวจสอบและการ
ดัดแปลงอาคารถึงแนวทางปฏิบัติและแนวทางแก้ไขพบว่า 1) เร่ืองความสูงของอาคาร กรณีท่ีมีการต่อเติมความสูงจากเดิมหรือท่ีว่างด้านหลังอาคารท่ีมีการต่อเติมใช้งานพื้นท่ีท่ี
ขัดต่อกฎหมาย เมื่อพบว่าขัดต่อข้อก าหนดจะแจ้งให้ผู้ประกอบการท าการร้ือในส่วนท่ีนั้นออก 2) เร่ืองขนาดช่องทางเดิน บันไดหลักและการใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ ในส่วน
นี้ได้มีการออกกฎหมายผ่อนปรนข้อก าหนดจากข้อกฎหมายควบคุมอาคารท่ีบังคับใช้อยู่  ซึ่งกฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2559
และ2561(ฉบับท่ี2) แต่พบว่าส่วนท่ีไม่สามารถด าเนินการตามกฎหมาย คือ ความกว้างทางเดินภายในและบันไดหลักกว้างไม่ถึง 1.2 เมตรตามท่ีก าหนด  และการไม่ปิดล้อม
บันไดหลักที่ใช้เป็นบันไดหนีไฟ ทางเจ้าหน้าท่ีแนะน าให้ด าเนินการตามกฎหมายเพื่อความปลอดภัยในการใช้งาน โดยการเลือกใช้วัสดุท่ีสามารถทนไฟได้ 30 นาทีตามกฎหมาย
ผ่อนปรนปิดล้อมพื้นท่ีบันไดหลัก ซึ่งในปัจจุบันมีวัสดุหลากหลายชนิดท่ีทนไฟและผู้ประกอบการสามารถปรึกษากับทางผู้ออกแบบเพื่อเลือกใช้ให้เหมาะสม แต่ต้องด าเนินการ
ภายใน 18 สิงหาคม 2564 เพราะกฎหมายผ่อนปรนมีอายุการบังคับใช้แค่ 5 ปีจากวันท่ีประกาศ 

จากการศึกษาในครั้งนี้ สามารถสรุปให้เห็นได้ว่า สาระส าคัญท่ี ผู้ดัดแปลงตึกแถวควรค านึงถึงในด้านกฎหมาย มีอยู่ด้วยกัน 3 เรื่อง 1) ความแข็งแรงมั่นคง
ภายในอาคาร 2) ความปลอดภัยท่ีเกิดข้ึนภายในอาคาร 3) ความสะดวกต่อการใช้งานภายในอาคารโดยในประเด็นส าคัญเหล่านี้ผู้วิจัยมีข้อเสนอแนะว่าควรจะเป็นหน้าท่ีของผู้
ตรวจสอบอาคาร ท่ีควรเป็นผู้ดูแลเร่ืองดังกล่าวให้เป็นไปตามข้อกฎหมาย เพื่อจะให้เกิดผลต่อการบังคับใช้กฎหมายได้ตรงตามเจตนารมณ์มากข้ึนและสามารถส่งผลอย่างเป็น
รูปธรรมในการใช้งาน 

 

สาขาวิชา การพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ ลายมือชื่อนิสิต ................................................ 
ปีการศึกษา 2562 ลายมือชื่อ อ.ที่ปรึกษาหลัก .............................. 
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บทคั ดย่อ ภาษาอังกฤษ 

# # 6073325725 : MAJOR HOUSING AND REAL ESTATE DEVELOPMENT 
KEYWORD: HOSTEL, RENOVATION, LAW, BANGRAK AREA 
 Natchayakorn Patthasirithanisorn : MODIFYING OLD BUILDING ACCORDING TO RELATED LAWS FOR USE AS HOSTLES : CASE STUDY IN 

BANG RAK DISTRICT, BANGKOK. Advisor: Assoc. Prof. YUWADEE SIRI 
  

Recently, a number of old commercial buildings have been converted into hostels, with the government giving priority to legal 
procedures with certain requirements for building modifications made lenient. The current research endeavor aimed to study laws, investigate 
problems and seek solutions related to modifying an old commercial building into a hostel. Surveys and interviews were adopted to study hostels 
that are open to business in the Bangrak area. 

The study of the sample of 22 old commercial buildings that have been converted into hostels in the Bangrak area revealed most 
hostels have at least 4 floors and the size of 1 unit. It was discovered that these old commercial buildings were originally residences, shops and 
offices, respectively. Moreover, buildings that were modified into hostels were either owned by hostel owners themselves or rented. The majority 
of hostels were rented for three years and most entrepreneurs had knowledge and understanding of building modification laws. However, in order 
to make the modifications suitable for use, it was suggested that architects or engineers be hired to design the hostels, rather than designing the 
hostels themselves. The survey of physical characteristics such as heights revealed that there were some structural modifications in some buildings’ 
terraces and spaces at the back in order to turn them into hostels. Most of the spaces were found to already be modified while others were 
modified later. There were 15 interior modifications, including bathroom walls, exterior walls, fire escape stairs, decks, interior wall lighting, main 
stairs, pillars, balconies, elevators, exterior fire escape stair walls and the interior walkway areas. Bathrooms had the most modifications in every 
hostel, followed by room wall partitions. Some modifications conformed to the laws while some did not. The researcher could divide the study 
results as follows: 1) There were five modifications that conformed to the laws, including toilets, walls, roofs, elevators, pillars. 2) There were six 
modifications that conformed and did not conform to the laws, including light cavity, height, external fire escape stairs, main stairs, walkway areas. 
3) There were two main modifications that did not conform to the laws, including using the main fire escape stairs but not enclosing the area with 
refractory materials and the addition of spaces behind the buildings. Therefore, the researcher interviewed experts regarding building inspection and 
modifications and guidelines and solutions, which revealed that 1) In case of unlawful increase of height or spaces behind the buildings, owners will 
be notified about the destruction of those modifications. 2) In terms of the size of the walkway, main stairs and using main stairs as fire escape 
stairs, legislation has been made more lenient than the legislation currently in use. The ministerial regulations stipulated the characteristics of the 
buildings used in the hotel business of 2016- 2018 (Version 2) but it was found that there were some modifications that were impossible to proceed 
according to the laws, such as the size of interior walkways and main stairs which were specified as no bigger than 1.2 meters and not enclosing the 
main stairs used as fire escape stairs. Officials suggested that the laws be strictly observed for the sake of safety. This could be done by enclosing 
main stairway areas with refractory materials that could resist fire for at least 30 minutes. There are a variety of refractory materials available and 
owners could ask for designers’ advice. However, it is worth noting that this should be proceeded before 18 August 2021 because laws would be 
valid for only 5 years from the announcement day. 

The results of this study showed that there are 3 main legal issues that need to be taken into consideration, including the strength 
of building interiors, building safety and security and convenience. Therefore, it is the building inspectors’ responsibility to ensure compliance with 
the laws, in order to enhance the efficiency of the laws. 
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กิตติกรรมประกาศ 
 

กิตติกรรมประกาศ 
  

ในการท าวิทยานิพนธ์เล่นนี้ผู้วิจัยได้รับการสนับสนุนจาก รองศาสตราจารย์ ยุวดี ศิริ ผู้เป็น
อาจารย์ที่ปรึกษาหลัก ที่ได้ให้ค าปรึกษา ค าแนะน ากระบวนการด าเนินการวิจัย อันเป็นประโยชน์และยัง
ช่วยน าน าการแก้ไขปัญหา พร้อมทั้งตรวจทานข้อบกพร่องที่เกิดขึ้นในระหว่างการด าเนินการ และ
ขอบคุณคณาจารย์คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ ภาควิชาเคหการ ที่ช่วยให้วิทยานิพนธ์เล่มนี้มีความ
สมบูรณ์ในเชิงวิชาการและส าเร็จไปด้วยดี 

 
ขอขอบพระคุณผู้ประกอบการโฮสเทลจ านวน 22 โครงการ ที่ยินดีให้ข้อมูลทั้งที่เป็นแบบ

ส ารวจและแบบสัมภาษณ์ อันเป็นประโยชน์ต่อการเก็บข้อมูลเพื่อท าการวิจัยในครั้งนี้ 
 
ขอขอบพระคุณเจ้าหน้าที่กองควบคุมงาน ส านักการโยธา กรุงเทพมหานครที่สละเวลาให้

ความรู้และค าแนะน าตลอดจนการให้สัมภาษณ์เพ่ือน าเอาข้อมูลอันเป็นประโยชน์มาเพ่ือการวิจัย 
 
ขอขอบคุณเพ่ือนๆรุ่น c30 ทุกท่าน ที่มีน้ าใจและมิตรภาพที่ดีต่อกันเสมอทั้งเวลาท างานและ

นอกเวลา 
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บทที่ 1  
บทน า 

   
1.1 ความเป็นมาและความส าคัญของปัญหา 
        1เรื่องของโรงแรมและที่พักเป็นอีกปัจจัยหนึ่งที่มีความส าคัญที่รัฐบาลค านึงถึงเป็นอย่างมาก 

เนื่องจากยังมีปัจจัยทางด้านกฎหมายที่อาจจะไม่ส่งเสริมในเรื่องของการดัดแปลงอาคารตึกแถวมาเป็น

ที่พักแบบเช่ารายวันสอดรับกับการท่องเที่ยวในปัจจุบัน จึงท าให้เกิดการลักลอบดัดแปลงอาคารและ

เปิดบริการเป็นที่พักข้ึนเป็นจ านวนมากส าหรับนักท่องเที่ยวที่เข้ามาเที่ยวในประเทศและส่งผลกระทบ

ต่อภาพรวมการบริการที่พักส่วนใหญ่ที่เปิดบริการอย่างถูกต้อง จึงเป็นเหตุของการเรียกร้องให้มีการ

ตรวจสอบและหาวิธีการแก้ไขเกี่ยวข้องกับการดัดแปลงอาคารเพ่ือประกอบธุรกิจประเภทโรงแรมให้

เกิดความถูกต้อง ส่วนข้อกังวลที่เกี่ยวกับกฎหมายโรงแรมและที่พักกรมการปกครองได้ชี้แจงว่ากรณีที่

มีห้องพักไม่เกิน 4 ห้องมีแขกเข้าพักไม่เกิน 20 คน ไม่เข้าข่ายธุรกิจโรงแรมสามารถเปิดบริการเป็นที่

พักได้เพียงเจ้าของสถานที่ต้องแจ้งกับเจ้าหน้าที่ในพ้ืนที่ ล่าสุดที่ประชุมคณะรัฐมนตรีได้เห็นชอบใน

หลักการร่างกฎกระทรวงการก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรมตามที่

กระทรวงมหาดไทยเสนอกล่าวคือ ให้อาคารที่ได้รับการปรับปรุงแก้ไขให้มีลักษณะหรือความปลอดภัย

ตามมาตรฐานของอาคารตามที่กฎหมายก าหนดซึ่งมีอยู่แล้วเป็นจ านวนมากสามารถที่จะขออนุญาต

เปลี่ยนการใช้อาคารเพ่ือประกอบธุรกิจโรงแรมได้รวมทั้งมีการผ่อนปรนข้อก าหนดบางประการของ

อาคารที่มีความสูงน้อยกว่า 4 ชั้นโดยมีเงื่อนไขในกรณีนี้หากมีการดัดแปลงอาคารจะต้องด าเนินการให้

แล้วเสร็จภายใน 5 ปี นับตั้งแต่กฎกระทรวงนี้มีผลบังคับซึ่งรัฐบาลมุ่งหวังให้ผู้ประกอบการในธุรกิจ

ประเภทนี้ได้รับผลประโยชน์โดยเท่าเทียมและสามารถเข้าถึงโอกาสทุกโอกาสเพ่ือจะแก้ไขปัญหาการ

ประกอบกิจการโรงแรมในภาพรวมของประเทศและสอดคล้องกับนโยบายการพัฒนาประเทศในการ

มุ่งเน้นการกระจายรายได้ให้กับประชาชนในท้องถิ่นอย่างทั่วถึง  

        2ในปัจจุบันธุรกิจประเภทให้เช่าที่พักนี้มีการเพิ่มจ านวนที่สูงขึ้นตามเมืองท่องเที่ยวต่าง ๆทั่วโลก

รวมถึงกรุงเทพมหานครที่ติดอันดับเมืองน่าเที่ยว ซึ่งในปัจจุบันในประเทศไทยมีโฮสเทลมากกว่า 

2,000 แห่ง หรือคิดเป็นร้อยละ 12 ของที่พักนักท่องเที่ยวทั้งหมด รูปแบบที่พักประเภทนี้เกิดจากการ

ตอบสนองต่อกลุ่มนักท่องเที่ยวที่ต้องการประหยัดค่าใช้จ่ายในการท่องเที่ยวโดยคุมงบประมาณ 
1ประยุทธ ์ จันทร์โอชา(ผู้บรรยาย),(2561)ศาสตร์พระราชา สู่การพัฒนาที่ยั่งยืน วันที่ 7 กันยายน พ.ศ.2561  
2ฟันธง ธุรกจิ ที่พกัโฮสเทล ดาวเด่นปี59 เจาะตลาดนักเทีย่วกระเป๋าแบน(2559),MGR (ออนไลน์),9 มกราคม 2559.แหล่งที่มา
https://mgronline.com/smes/detail/9590000002477(30 ตุลาคม 2561) 
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ค่าท่ีพักเป็นหลักและต้องการที่พักที่สามารถแชร์ประสบการณ์การเดินทางท่องเที่ยวกับนักท่องเที่ยว
รายๆอื่นได้ด้วยจึงท าให้รูปแบบธุรกิจประเภทนี้เป็นที่สนใจที่จะน าเอารูปแบบของอาคารตึกแถวเก่า 
ตึกแถวร้าง หรือ บ้านพักอาศัยมือสองมาดัดแปลงสภาพและเปลี่ยนการใช้งานมาเป็นการบริการที่พัก
แบบรายวัน 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 1.1 แสดงปรมิาณนักท่องเที่ยวต่างชาติที่เข้ามาในประเทศไทยตั้งแต่ ปี พ.ศ.2555-2560 
                 ที่มา : ศูนย์วิจัยตลาดการท่องเที่ยว, การท่องเที่ยวแหง่ประเทศไทย 
 

 
 
 
 
 

แผนภูมิที่ 1.2 แสดงอัตราการเติบโตขอบรูปแบบการบริการที่พักส าหรับนักท่องเที่ยวในปี  
พ.ศ.2555-2560 

ที่มา : ศูนย์วิจัยตลาดการท่องเที่ยว, การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย 
 

        3วรพันธุ์ คล้ามไพบูลย์ และ จิตติพันธ์ ศรีกสิกรณ์ ได้พูดถึงนิยาม ของโฮสเทลว่า มีลักษณะส าคัญ
คือเป็นห้องพักที่นอนรวมกันได้หลายคน มักจะจัดห้องให้มีเตียงซ้อนกันเพ่ือ ประหยัดพ้ืนที่ ห้องหนึ่ง
อาจจะมี 6, 8, 10, 12 เตียง หรือมากกว่า นอกจากนี้โฮสเทลยังต้องมีพ้ืนที่ส่วนรวมที่ผู้  เข้าพัก
สามารถใช้ร่วมกันได้เช่น ห้องน้ า ห้องครัว ห้องนั่งเล่น ห้องอ่านหนังสือ หรือพ้ืนที่ส าหรับจัดงานเลี้ยง 
เป็นต้น ด้วยความที่สภาพพ้ืนที่ของโฮสเทลมีความเป็นส่วนรวมสูง ค่าใช้จ่ายในการเข้าพักจึงต่ าเม่ือ 

 
3วรพันธุ์ คล้ามไพบูลย์,เปลี่ยนบา้นเก่าเป็นนบูติกโฮเต็ล/เลขที่3 , (2558) 
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เทียบกับ ห้องส่วนตัวของโรงแรม หรือเกสเฮ้าส์ โฮสเทลในยุคเริ่มแรกอาจจะมีกฎส าหรับผู้เข้าพักเช่น 
ผลัดเปลี่ยนเวรท าอาหาร หรือท าความสะอาดห้องน้ า ซึ่งในปัจจุบันก็อาจจะมีหลงเหลืออยู่บ้างตาม
โฮสเทลที่เน้นรูปแบบดั้งเดิม 
        กรุงเทพมหานครเป็นเมืองที่ก าลังมีพัฒนาระบบโครงข่ายคมนาคมทางด้านรถไฟฟ้าจากเดิมที่มี

เฉพาะย่านๆหรือพ้ืนที่ส าคัญๆทางเศรษฐกิจเพียงเท่านั้นให้มีการกระจายตัวเพ่ิมมากขึ้นครอบคลุม

พ้ืนที่ทั้งในเมืองหลวงและเชื่อมโยงเขตพ้ืนที่โดยรอบเพ่ือรองรับการเดินทางของกลุ่มคนที่เดินทางเข้า

มาท างานหรือเดินทางไปยังส่วนพ้ืนที่ต่าง ๆได้สะดวกและรวดเร็วมากขึ้น เส้นทางของรถไฟฟ้าเหล่านี้

ทอดตัวยาวอยู่เหนือถนนผ่านชุมชน ผ่านอาคารตึกแถวในย่านต่าง ๆ และด้วยเหตุนี้จึงมีผลกระทบต่อ

สภาพแวดล้อมในพ้ืนที่นั้น ๆ 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่1.1 การก่อสร้างทางรถไฟฟ้าผ่านย่านชุมชนเมือง 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        จากการลงพ้ืนที่ส ารวจพบว่าตึกแถวในพ้ืนที่ที่อยู่ใกล้กับเส้นทางการเดินรถไฟฟ้าได้รับ

ผลกระทบหลายๆด้านทั้งสภาพภูมิทัศน์ที่เปลี่ยนแปลงไป บริบททางสังคมหรือชุมชนที่เปลี่ยนไป

หลังจากที่มีการก่อสร้างโครงการรถไฟฟ้าที่ก่อให้เกิดมลภาวะทางสิ่งแวดล้อม มลภาวะทางเสียง เป็น

ต้นจึงท าให้ผู้ที่อยู่อาศัยเดิมบางส่วนต้องการที่จะย้ายออกไปในพ้ืนที่อ่ืนจึงท าให้ต้องปิดอาคาร ปล่อย

เช่า หรือปล่อยร้างเป็นจ านวนมาก เรียงรายอยู่ตามแนวของเส้นทางเดินรถไฟฟ้า  และด้วยสภาพ

ตึกแถวที่ยังคงแข็งแรงและอยู่ในท าเลที่ตั้งที่เป็นพ้ืนที่เศรษฐกิจส าคัญๆมีการคมนาคมที่สะดวกจึงท า

ให้นักพัฒนาโครงการหรือผู้ที่สนใจท าธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก เล็งเห็นถึงศักยภาพในการพัฒนาตึกแถว

เก่าให้สามารถสร้างร้างได้ในรูปแบบการบริการเป็นที่พักในรูปแบบของโฮสเทลราคาประหยัดให้กับ

นักท่องเที่ยวซึ่งเป็นกระแสความนิยมของการเข้าพักถือเป็นรายได้หลักอีกทางของประเทศไทย แต่

การที่จะน าตึกแถวเก่ามาปรับปรุงและเปลี่ยนสภาพการใช้งานให้เป็นที่พักแบบค้างคืนนั้นในด้านการ
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ปรับปรุงตัวอาคารสามารถด าเนินการแก้ไข ปรับเปลี่ยนพ้ืนที่ภายในเพ่ือรองรับการใช้งานได้ แต่ต้อง

ค านึงและต้องสอดคล้องกับกฎหมายและข้อบังคับเพ่ือให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินทั้ง

เจ้าของโครงการและผู้ที่เข้ามาใช้บริการด้วย 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที ่1.2 สภาพตึกที่ถูกปล่อยเชา่ หรือปล่อยร้างที่ไมไ่ด้รับการดูแล 
ที่มา : ผู้วิจัย 

        จากการส ารวจของส านักงานสถิติแห่งชาติในปี พ.ศ. 2551 พบว่าในประเทศไทย มีห้องแถวอยู่

ร้อย ละ 11.8 เป็นอันดับ 2 รองจากบ้านเดี่ยวซึ่งมีอยู่ร้อยละ 79.8 โดยทั่วไปแล้ว ผู้ที่อาศัยอยู่ใน

ตึกแถว ห้องแถว หรือ อาคารพาณิชย์ มักจะมีการปรับเปลี่ยน ดัดแปลงการใช้งานภายในอาคาร เพ่ือ

ก่อให้เกิดประสิทธิภาพที่มากกว่าเดิม ภายใต้ข้อจ ากัดของอาคารประเภทดังกล่าว และในบางกรณีที่

ต้องการดัดแปลงเพ่ือการค้าการลงทุนที่มากขึ้น ผู้อยู่อาศัยมักดัดแปลงเพ่ิมเติมเพ่ือประกอบธุรกิจ

มุ่งเน้นมูลค่าทั้งตัวอาคารและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัยเอง รวมถึงการดัดแปลงห้องแถว ตึกแถว หรือ

อาคารพาณิชย์ ที่มีไว้ส าหรับพักอาศัยและท าการค้านั้น ยังสามารถดัดแปลงเพ่ือประกอบธุรกิจ

ประเภทอ่ืน ๆ เพราะการเดินทางที่สะดวก อยู่ในย่านการค้าและธุรกิจ ใกล้แห่งท่องเที่ยว จึงท าให้ตัว

อาคารนั้นเพิ่มคุณค่าและเพ่ิมมูลค่า มากขึ้นกว่าการพักอาศัยเพียงอย่างเดียว 

        ในส่วนของทางรัฐบาลได้เล็งเห็นถึงผลกระทบที่เกิดจากปัญหาดังกล่าวและมีเป้าหมายในการ

พัฒนาธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก โรงแรมบูติกและโฮสเทล จึงได้มีการประกาศกฎกระทรวงก าหนด

ลักษณะอาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2559 เพ่ือให้ผู้ประกอบการสามารถพัฒนา

ธุรกิจจากอาคารที่มีอยู่ไปขอปรับเปลี่ยนการใช้งานเป็นธุรกิจโรงแรมที่ถูกต้อง ซึ่งกฎกระทรวงนี้เป็น

บทเฉพาะการ 5 ปีนับตั้งแต่วันที่ 19 สิงหาคม 2559 และประกาศกฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคาร

ประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2561 (ฉบับที่ 2) เพ่ือช่วยส่งเสริมและสนับสนุนให้โรงแรม
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ที่ยังไม่ได้จัดตั้งและขออนุญาตให้ถูกต้องตามกฎหมายได้ด าเนินการแก้ไขปรับปรุงเปลี่ยนแปลงและขอ

อนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมได้ถูกต้อง  

        ในการวิจัยนี้ผู้วิจัยศึกษาถึงวิธีการปรับเปลี่ยนตึกแถวเก่ามาเป็นโฮสเทล ว่ามีการปรับเปลี่ยน

กายภาพของตึกแถวส่วนใดที่สอดคล้องและเป็นไปตามข้อกฎหมายที่ก าหนดลักษณะและรูปแบบที่จะ

สามารถด าเนินการได้เพ่ือความเหมาะสมและถูกต้องส าหรับผู้ที่มาใช้งานภายให้ เพ่ือน าเสนอเป็น

แนวทางในการปฏิบัติและข้อเสนอแนะส าหรับผู้ที่สนใจจะประกอบธุรกิจโรงแรมขนาดเล็กโดยการเอา

ตึกแถวเก่ามาใช้งาน 

 
1.2 ค าถามในงานวิจัย 
 

        1) ขั้นตอนในการดัดแปลงสภาพอาคารตึกแถวเพื่อน ามาเป็นโฮสเทลตามข้อกฎหมาย
ด าเนินการอย่างไร 
        2) การดัดแปลงที่สามารถด าเนินการตามข้อกฎหมายและจัดการในกรณีที่ไม่สามารถ

ด าเนินการมีแนวทางปฏิบัติอย่างไร  

 

1.3 กรอบแนวคิดในงานวิจัย 
 
        ในการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยที่มีการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาถึงการ
ดัดแปลงลักษณะทางกายภาพของตึกแถวเพ่ือเป็นโฮสเทลตามข้อกฎหมาย โดยท าการศึกษากลุ่ม
ตัวอย่างจากผู้ประกอบการที่น าเอาตึกแถวเก่ามาเปิดบริการโฮสเทลในเขตบางรัก โดยแบ่งแนวคิด
ออกเป็น 2 ส่วน คือ 
        1) วิธีการเปลี่ยนแปลงตึกแถวเป็นโฮสเทลโดยศึกษาในประเด็น การเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่และส่วน
ต่าง ๆภายในตัวอาคารตามท่ีข้อกฎหมายข้อก าหนด 
        2) วิธีการด าเนินการกับข้อจ ากัดและปัญหาที่ไม่สามารถด าเนินการตามข้อกฎหมายใน
กระบวนการดัดแปลงลักษณะทางกายภาพของตึกแถวเก่า โดยประเด็นที่ศึกษาจะเป็นเรื่อง ข้อจ ากั ด
จากที่เกิดขึ้นจากหน้างานจริงที่ไม่สามารถสอดคล้องกับกฎหมายที่เกี่ยวข้อง ล าดับความส าคัญของ
ข้อจ ากัด และวิธีการด าเนินการในการจัดการ 
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1.4 วัตถุประสงค์ 
 
        1) เพือ่ศึกษาข้อกฎหมายที่ใช้ในการดัดแปลงสภาพอาคารตึกแถวเก่ามาเป็นโฮสเทล 
        2) เพื่อศึกษาข้อมูลทางกายภาพอาคารตึกแถวเก่าที่มีการดัดแปลงเป็นโฮสเทล 
        3) เพื่อศึกษาปัญหาและแนวทางแก้ไขในการดัดแปลงอาคารตึกแถวเก่าให้เป็นโฮสเทล 

 
1.5 การเลือกพื้นที่การศึกษา 
 
        การวิจัยครั้งนี้ท าการก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาคือ พ้ืนที่กรุงเทพมหานครในย่านที่มีการ
กระจายตัวของโฮสเทล ที่มีต าแหน่งอยู่ใกล้กับการเดินทางด้วยรถไฟฟ้า โดยเลือกเขต บางรัก เป็น
พ้ืนที่ที่ผู้วิจัยท าการลงส ารวจกลุ่มตัวอย่าง เนื่องจากพบจ านวนโฮสเทลที่กระจายตัวและอยู่ในพ้ืนที่ที่
สามารถเดินทางด้วยรถไฟฟ้าได้มากที่สุด 
 
1.6 ขอบเขตงานวิจัย 
 
        1) ขอบเขตด้านเนื้อหา 
        - ศึกษาเฉพาะกฎหมายทางด้านกายภาพที่เกี่ยวข้องกับการขออนุญาตดัดแปลงอาคารและการ
เปลี่ยนการใช้ประโยชน์มาเป็นโฮสเทล ดังต่อไปนี้ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร , พระราชบัญญัติผัง
เมือง , พระราชบัญญัติโรงแรม , กฎกระทรวงที่เก่ียวข้องฉบับต่าง ๆ, ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
        2) ขอบเขตด้านประชากร 
        - วิทยานิพนธ์นี้ก าหนดกลุ่มเป้าหมายคือ โฮสเทลที่ดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้งานจากตึกแถว
เก่ามาที่เปิดให้บริการในเขตพ้ืนที่ บางรัก  
        - การศึกษาเฉพาะลักษณะทางกายภาพที่สามารถวัดค านวณหรือสังเกตได้  ประกอบไปด้วย 
ขนาด, จ านวนชั้น, จ านวนคูหาของอาคาร, จ านวนช่องเปิด หรือทางระบายอากาศ  
        - การศึกษาเฉพาะปัญหาที่เกิดขึ้นจากสภาพหน้างานจริงและแนวทางการแก้ไขปรับปรุงใน
ลักษณะที่เหมาะสมและสอดคล้องตามกฎหมาย 
        3) ขอบเขตด้านเวลา 
        - งานวิจัยครั้งนี้เก็บข้อมูลจากโฮสเทลที่เปิดให้บริการในเขตพ้ืนที่บางรัก โดยเริ่มท าการลงพื้นที่
เก็บข้อมูลตั้งแต่เดือน มกราคม พ.ศ.2562 ถึงเดือน กุมภาพันธ์ พ.ศ.2562 
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1.7 ข้อตกลงในงานวิจัย 
 
        1) โฮสเทลในการวิจัยครั้งนี้ เป็นโฮสเทลที่เปลี่ยนแปลงตึกแถวเก่ามาเพ่ือเปิดเป็นที่พักรายวัน 

 
1.8 วิธีด าเนินการวิจัย 
 
        1) ข้อมูลขั้นปฐมภูมิ 
        - ลงส ารวจพ้ืนที่เพ่ือท าการส ารวจโฮสเทลที่กระจายตัวอยู่ในแนวระบบขนส่งมวลชนแบบราง 
(BTS, MRT) เพ่ือท าการประเมินว่าในพ้ืนที่เขตไหนมีโฮสเทลอยู่ในปริมาณที่มากที่สุด เพ่ือจะได้น ามา
เป็นพื้นที่ศึกษาและเมื่อได้เขตที่เป็นพื้นที่ศึกษาได้ท าการส ารวจข้อมูลโฮสเทลออนไลน์ที่เปิดบริการใน
เขตพ้ืนที่ที่จะท าการศึกษาเพ่ือให้ทราบจ านวนที่แน่นอนและเลือกกลุ่มตัวอย่างที่มีข้อมูลสมบูรณ์เพ่ือ
ท าการส ารวจต่อไป 
        - ท าการออกเครื่องมือที่ใช้ในการเก็บข้อมูล ส่วนการส ารวจ สังเกตุ จดบันทึก โดยท าแบบ
ส ารวจเพ่ือเก็บข้อมูลและการบันทึกผลจากโฮสเทลกลุ่มตัวอย่างและจัดท าแบบสัมภาษณ์เพ่ือเก็บ
ข้อมูลจาผู้ประกอบการเก่ียวกับรายละเอียดโครงการในเชิงลึก  
        - น าข้อมูลที่ได้จากการส ารวจและสัมภาษณ์มาวิเคราะห์และแยกเป็นประเด็นเพ่ือน าข้อมูลส่วน
ที่ได้ไปจัดท าแบบสัมภาษณ์กับผู้เชี่ยวชาญได้แก่ เจ้าหน้าที่กองควบคุมงาน ส านักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร และสถาปนิกผู้ที่เคยออกแบบโฮสเทล 
        2) ข้อมูลขั้นทุติยภูมิ 
        ศึกษาเอกสารและเก็บรวบรวมข้อกฎหมายเกี่ยวข้องกับ แนวคิด ทฤษฎี และงานวิจัยที่
เกี่ยวข้อง ตามขอบเขตของการศึกษา  เพ่ือให้ทราบถึงข้อมูลเบื้องต้นขั้นพ้ืนฐาน และอาจเจาะลึกใน
ประเด็นที่สนใจและมีประโยชน์ต่อการท างานวิจัย 
        - วิเคราะห์ข้อมูลจากผลการศึกษาที่สามารถเก็บรวบรวมข้อมูลได้เป็นการเก็บรวบรวมข้อมูล
จากการส ารวจโฮสเทลและจากบทสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโดยน าข้อมูลที่ได้จากการเก็บข้อมูลมา
จ าแนกประเภทและวิเคราะห์ถึงลักษณะ รูปแบบ และวิธีการดัดแปลงทั้งในกรณีที่ท าถูกต้องและใน
กรณีท่ีท าไม่ถูกต้อง 
        - สอบถามวิธีการด าเนินการข้อเสนอแนะจากเจ้าหน้าที่รัฐที่เกี่ยวข้องกับความเป็นไปได้ในการ
เปลี่ยนแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลให้ถูกต้องตามข้อกฎหมายเป็นการน าผลที่ได้จากการวิเคราะห์
ข้อมูลไปสอบถามถึงแนวทางหรือข้อเสนอแนะในการแก้ไขปัญหาที่เกิดจากความผิดพลาดในดัดแปลง
และศึกษาจากรูปแบบของการแก้ไขงานที่เสร็จสมบูรณ์ในรูปแบบของงานจริงโดยเก็บข้อมูลเพ่ือ
จ าแนกถึงแนวทาง ข้อเสนอ การแก้ไขเพ่ือความถูกต้อง ออกเป็นหมวดหมู่ 
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        - สรุปผล การดัดแปลงที่เกิดขึ้นภายในตึกแถวเก่าตามข้อกฎหมายโดยจ าแนกแต่ละประเภท 
พร้อมทั้งปัญหาที่พบที่เกิดจากข้อจ ากัดหรือการไม่ด าเนินการตามข้อกฎหมาย และแนวทางการแก้ไข
ปัญหาที่สอดคล้องกับกฎหมาย และน าเอาผลที่ได้ทั้งหมด มาเสนอถึงประโยชน์และแนวทางในกรณีที่
ต้องการด าเนินการในครั้งต่อไป 

 
1.9 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 
 
        1) เพ่ือให้ผู้ที่สนใจและผู้ที่ต้องการเปิดธุรกิจโฮสเทลทราบถึงรูปแบบและวิธีการเปลี่ยนแปลง
ตึกแถวเก่ามาเป็นโฮสเทล ให้สอดคล้องกับกฎหมายที่เก่ียวข้อง 
        2) เพ่ือให้ผู้ที่สนใจและผู้ที่ต้องการเปิดธุรกิจโฮสเทลสามารถเตรียมตัวในการจัดการและหาแนว
ทางแก้ไขกับข้อจ ากัดตามลักษณะของตึกแถวเก่าที่ต้องการจะดัดแปลงเป็นโฮสเทล 
        3) หน่วยงานราชการสามารถน าประเด็นที่เป็นปัญหาไปหาแนวทางเพ่ือให้เกิดรูปแบบที่
สามารถปฏิบัติตามข้อกฎหมายได้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
 
1.10 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 

        1) 4ดัดแปลง หมายความว่า เปลี่ยนแปลงต่อเติม เพ่ิม ลด หรือขยายซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ 
รูปทรง สัดส่วน น้ าหนัก เนื้อที่ ของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่าง ๆ ของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้
แล้วให้ผิดไปจากเดิม และมิใช่การซ่อมแซมหรือการดัดแปลงที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

        2) 5ตึกแถว น. อาคารที่ก่อด้วยอิฐฉาบปูนหรือคอนกรีตท าเป็นห้องๆเรียงติดกันไปเป็นแถว , 
ห้องแถว ก็เรียก 
        3) 6ตึกแถว หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป มีผนัง 
แบ่งอาคาร  เป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

        4) 6บ้านแถว หมายความว่า ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย ซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและ
ด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแต่ละคูหา และมีความสูงไม่เกินสามชั้น 

        5) 6อาคารพาณิชย์  หมายความว่า อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการ
ธุรกิจหรืออุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มีก าลังการผลิตเทียบได้น้อยกว่า 5 แรงม้า และให้หมายความ
รวมถึงอาคารอ่ืนใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคาร
เพ่ือประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 9 

        6) 7โฮสเทล หมายความว่า  ที่พักท่ีมีการบริการทั้งห้องพักแบบรวมและแบบส่วนตัว และเป็นที่
พักสาหรับนักเดินทางจะได้พักอาศัยร่วมกันกับผู้อื่นในห้องนอนรวมหรือแบบส่วนตัว ภายในห้องอาจมี
เตียงตั้งแต่ 2 เตียงขึ้นไป การเข้าพักประเภทนี้จะใช้พ้ืนที่ส่วนกลางร่วมกัน เช่น ห้องน้า ห้องส้วม ครัว 
ห้องนั่งเล่น ห้องรับประทานอาหาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

4พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522, มาตรา 4, ราชกจิจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522) 
5พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2554, อ้างค าว่า “ตึกแถว,” http://www.royin.go.th/dictionary/  
(สืบค้นเมื่อวันที่ 24 พฤษภาคม2562) 
6กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, ข้อ1, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
7วรพันธุ์ คล้ามไฟบุลย์, จิตติพันธ์ ศรีกสกิรณ์.  The Hostel Bible เปลี่ยนบ้านเก่าเป็นบูติกโฮเต็ล/เลขที่3.  พิมพ์ครั้งที่ 1.  
 กรุงเทพฯ: ซูเปอร์กรีน สตูดิโอ,2558, หน้า 37   

http://www.royin.go.th/dictionary/
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บทที่ 2  
แนวคิดทฤษฎี เอกสาร และงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 

 

        ในการศึกษางานวิจัยเรื่อง การดัดแปลงอาคารประเภทตึกแถวเก่าตามข้อกฎหมายเพ่ือใช้
ประโยชน์เป็นโฮสเทล ได้มีการศึกษา ทฤษฎีที่เกี่ยวข้องกับโฮสเทล เอกสารในด้านกฎหมาย  และ
งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ซึ่งมีประเด็นในการศึกษาดังนี้  
        2.1 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 
        2.2 แนวคิดเก่ียวกับธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก 
        2.3 แนวคิดท่ีเกี่ยวข้องกับโฮสเทล 
        2.4 แนวคิดการกระจายตัวในการเลือกท าเลที่ตั้ง 
        2.5 ลักษณะทางกายภาพของตึกแถว 
        2.6 รูปแบบการใช้งานพ้ืนที่ภายในตึกแถว 
        2.7 แนวคิดการปรับปรุงอาคาร 
        2.8 ประเภทของการปรับปรุงอาคาร 
        2.9 ขอบเขตของการปรับปรุงอาคาร 
        2.10 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

 
2.1 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 
 
1) พระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับผังเมืองและควบคุมอาคาร 
 กลุ่มผังเมือง 

1.1) พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 
  1.2) พระราชบัญญัติผังเมือง(ฉบับที่2) พ.ศ. 2525  
  1.3) พระราชบัญญัติผังเมือง(ฉบับที่3) พ.ศ. 2535 

1.4) พระราชบัญญัติผังเมือง(ฉบับที่4) พ.ศ. 2558 
1.5) พระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2562 

กลุ่มอาคาร 
1.6) พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 
1.7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
1.8) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่2) พ.ศ. 2535 
1.9) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่3) พ.ศ. 2543 
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1) พระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับผังเมืองและควบคุมอาคาร (ต่อ) 
กลุ่มอาคาร 

1.10) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
1.11) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่4) พ.ศ. 2550 
1.12) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร(ฉบับที่5) พ.ศ. 2558 
1.13) ค าสั่งหัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติที่ 6/2562 เรื่องมาตรการส่งเสริม 
        และพัฒนามาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภท 

2) กฎกระทรวงที่เกี่ยวข้องกับผังเมืองและควบคุมอาคาร 
กลุ่มผังเมือง 

2.1) กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
กลุ่มอาคาร 

2.2) กฎกระทรวง พ.ศ. 2498 
2.3) กฎกระทรวงฉบับที่5 พ.ศ. 2512 
2.4) กฎกระทรวงฉบับที่7 พ.ศ. 2517 
2.5) กฎกระทรวงฉบับที่6 พ.ศ. 2527 
2.6) กฎกระทรวงฉบับที่39 พ.ศ. 2537 
2.7) กฎกระทรวงฉบับที่47 พ.ศ. 2540 
2.8) กฎกระทรวงฉบับที่55 พ.ศ. 2543 
2.9) กฎกระทรวงฉบับที่63 พ.ศ. 2551 
2.10) กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 
        2551 
2.11) กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม   
        พ.ศ. 2559 
2.12) กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม   
        (ฉบับที่2) พ.ศ. 2561 

3) ข้อบัญญัติท่ีเกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคาร 
กลุ่มอาคาร 

3.1) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 
3.2) ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2544 
 
 

http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
http://download.asa.or.th/03media/04law/cpa/mr56-bma.pdf
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4) เทศบัญญัติท่ีเกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคาร 
กลุ่มอาคาร 

4.1) เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 
      2483 

2.1.1 นิยามศัพท์ 
 
        1) 1ตึกแถว หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างต่อเนื่องกันเป็นแถวยาวตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป มีผนัง

แบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

        2) 1หองแถว หมายความวา อาคารที่กอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาขึ้นไป มี

ผนังแบงอาคาร เปนคูหาและประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ่  

        3) 1อาคารสาธารณะ หมายความว่า อาคารที่ใช้เพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมคนทั่วไป เพ่ือ

กิจกรรมทางการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม 

เช่น โรงแรม เป็นต้น 

        4) 1วัสดุถาวร หมายความว่า วัสดุซึ่งตามปกติไม่แปลงสถาพได้ง่ายโดยน้ า ไฟ หรือดินฟ้า

อากาศ 

        5) 1วัสดุทนไฟ  หมายความว่า วัสดุก่อสร้างที่ไม่เป็นเชื้อเพลิง 

        6) 1ฝา หมายความว่า ส่วนก่อสร้างในด้านตั้งซึ่งก้ันแบ่งพ้ืนที่ภายในอาคารให้เป็นห้องๆ 

        7) 1ผนัง หมายความว่า ส่วนก่อสร้างในด้านตั้งซึ่งกันด้านนอกหรือระหว่างหน่วยของอาคารให้

เป็นหลังหรือเป็นหน่วยแยกจากกัน 

        8) 1ผนังกันไฟ หมายความว่า ผนังทึบที่ก่อด้วยอิฐธรรมดาหนาไม่น้อยกว่า 18 เซนติเมตร และ

ไม่มีช่องที่ให้ไฟหรือควันผ่านได้ หรือจะเป็นผนังทึบที่ท าด้วยวัสดุทนไฟอย่างอ่ืนที่มีคุณสมบัติในการ

ป้องกันไฟได้ดีไม่น้อยกว่าผนังที่ก่อด้วยอิฐธรรมดาหนา 18 เซนติเมตร ถ้าเป็นผนังคอนกรีตเสริมเหล็ก

ต้องหนาไม่น้อยกว่า  12 เซนติเมตร 

        9) 1หลังคา หมายความวา สิ่งปกคลุมสวนบนของอาคารส าหรับปองกันแดดและฝน รวมทั้ง 

โครงสรางหรือสิ่งใดซึ่งประกอบขึน้เพือ่ยึดเหนี่ยวสิ่งปกคลุมนี้ใหมั่นคงแข็งแรง 

        10) 1ดาดฟา หมายความวา พื้นสวนบนสุดของอาคารที่ไมมีหลังคาปกคลุม และบุคคลสามารถ

ขีน้ไปใชสอยได้ 

 
1กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, ข้อ1, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
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        11) 1พ้ืน หมายความวา พ้ืนที่ของอาคารที่บุคคลเขาอยูหรือเขาใชสอยไดภายในขอบเขตของ

คานหรือตงที่รับ พ้ืน หรือภายในพ้ืนนั้น หรือภายในขอบเขตของผนังอาคารรวมทั้ งเฉลียงหรือ

ระเบียงดวย 

        12) 1ที่ว่าง หมายความว่า พ้ืนที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุม ซึ่งพ้ืนที่ดังกล่าว

อาจจะจัดให้เป็น บ่อน้ า สระว่ายน้ า บ่อพักน้ าเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถ ที่อยู่

ภายนอกอาคารก็ได้และให้หมายความรวมถึงพ้ืนที่ของสิ่งก่อสร้าง หรืออาคารที่สูงจากระดับพ้ืนไม่เกิน 

1.20 เมตร และไม่มีหลังคาหรือสิ่งก่อสร้างปกคลุมหรือระดับนั้น 

        13) 2พ้ืนทีอ่าคาร หมายความว่า พื้นทีข่องพืน้ของอาคารทุกชั้นที่บุคคลเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้

ภายใน ขอบเขตด้านนอกของคาน หรือภายในพ้ืนนั้น หรือภายในขอบเขตด้านนอกของผนังของ

อาคาร และหมายความรวมถึงเฉลียง หรือระเบียงด้วย 

        14) 2ส่วนต่างๆ ของอาคาร หมายความว่า ส่วนของอาคารที่จะต้องแสดงรายการค านวณการ

รับน้ าหนักและก าลังต้านทาน เช่น แผ่นพื้น คาน เสา และรากฐาน เป็นต้น 

        15) 2ความกว้างของบันได หมายความว่า ระยะที่วัดตามความยาวของลูกนอนบันได 

        16) 2ความสูงของอาคาร หมายความว่า ส่วนสูงของอาคารวัดตามแนวดิ่ งจากระดับถนนขึ้นไป

ถึงส่วนของอาคารทีสู่งที่สุด 

        17) 2โครงสร้างหลัก หมายความว่า ส่วนประกอบของอาคารที่ เป็นเสา คาน ตง พื้น หรือโครง

เหล็กท่ีมีช่วงพาดตั้งแต่ 15 เมตร ขึน้ไป ซึ่งโดยสภาพถือได้ว่ามีความส าคัญต่อความมั่นคงของอาคาร 

        18) 2น้ าหนักบรรทุกคงที่ หมายความว่า น้าหนักของส่วนต่างๆ ของอาคาร ทั้งนี้ให้รวมถึง

น้ าหนักของ วัตถุต่างๆ ที่มิใช่โครงสร้างของอาคารแต่ก่อสร้างหรือติดตั้งอยู่บนส่วนต่างๆ ของอาคาร

ตลอดไป 

        19) 3ดัดแปลง หมายความว่า เปลี่ยนแปลงต่อเติม เพ่ิม ลด หรือขยายซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ 
รูปทรง สัดส่วน น้ าหนัก เนื้อที่ ของโครงสร้างของอาคารหรือส่วนต่างๆของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้ว
ให้ผิดไปจากเดิม และมิใช่การซ่อมแซมหรือการดัดแปลงที่ก าหนดในกระทรวง 
        20) 4โรงแรม หมายความวา สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจเพ่ือให 
บริการที่พักชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน ทั้งนี้ไมรวมถึง 
 
1เร่ืองเดียวกัน 
2ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคมุอาคาร พ.ศ. 2544, หมวด1, ราชกิจจานุเบกษา 118 (3 สิงหาคม 2544) 
3พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 4, ราชกิจจานุเบกษา 96 (14 พฤษภาคม 2522) 
4พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 4, ราชกจิจานุเบกษา 121 (12 พฤศจิกายน 2547) 
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- สถานที่พักท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราวซึ่งด าเนินการโดยสวนราชการ  
รัฐวิสาหกิจ องคการมหาชน หรือหน่วยงานอืน่ของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือ 
การศึกษา ทั้งนี้โดย มิใชเปนการหาผลก าไรหรือรายไดมาแบงปนกัน  
- สถานที่พักท่ีจัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใหบริการที่พักอาศัยโดยคิดคาบริการ 
เปนรายเดือนขึ้นไปเทานั้น 

        21) 4ผูประกอบธุรกิจโรงแรม หมายความวา ผูไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตาม 
พระราชบัญญัตินี้ 
        22) 4ผูพัก หมายความวา คนเดนิทางหรือบุคคลอื่นใดที่ใช้บริการที่พักชั่วคราวของโรงแรม 
        23) 5โรงแรมประเภท 1 หมายความวา โรงแรมที่ใหบริการเฉพาะห้องพัก 
        24) 5โรงแรมประเภท 2 หมายความวา โรงแรมที่ใหบริการห้องพักและห้องอาหาร หรือ 
สถานที่ส าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส าหรับประกอบอาหาร 
        25) 6โฮสเทล หมายความว่า ที่พักที่มีการบริการทั้งห้องพักแบบรวมและแบบส่วนตัว และเป็น
ที่พักสาหรับนักเดินทางจะได้พักอาศัยร่วมกันกับผู้อ่ืนในห้องนอนรวมหรือแบบส่วนตัว ภายในห้อง
อาจมีเตียงตั้งแต่ 2 เตียงขึ้นไป การเข้าพักประเภทนี้จะใช้พ้ืนที่ส่วนกลางร่วมกัน เช่น ห้องน้า ห้อง
ส้วม ครัว ห้องนั่งเล่น ห้อง รับประทานอาหาร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
4พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 4, ราชกจิจานุเบกษา 121 (12 พฤศจิกายน 2547) 
5กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551, หมวด 1, ราชกจิจานุเบกษา 125 (23 พฤษภาคม   
 2551) 
6วรพันธุ์ คล้ามไฟบุลย์, จิตติพันธ์ ศรีกสกิรณ์.  The Hostel Bible เปลี่ยนบ้านเก่าเป็นบตูิกโฮเตล็/เลขที่3.  พิมพ์ครั้งที่ 1.  
 กรุงเทพฯ: ซูเปอร์กรีน สตูดิโอ,2558, หน้า 36-37   
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2.1.2 ความสูงอาคาร 
 
        ความสงูอาคาร ก่อนปี 2522 
        1) 9ห้ามมิให้ปลูกสร้างอาคารสูงจากระดับพ้ืนดินเกินกว่าระยะจากผนังด้านหน้า ของอาคารจด
แนวถนนฟากตรงข้ามเว้นแต่ในกรณีอาคารหลังเดียวกันระหว่างถนนสองสายขนาดไม่เท่ากัน อนุญาต
ให้ปลูกสร้างถึงระดับสูงเท่าตอนแนวถนนที่กว้างกว่าได้ทั้งหลัง 
        2) 9ส าหรับอาคารหลังเดียวกัน มุมถนนสองสายขนาดไม่เท่ากัน อนุญาตให้ปลูกสร้างด้านถนน
แคบถึงระดับสูงหนึ่งครึ่งของความกว้างของถนน 
        3) 9อาคารซึ่งอยู่ริมถนนซึ่งมีความกว้างไม่ถึง 800 เซนติเมตร แต่ไม่น้อยกว่า 800 เซนติเมตร 
อนุญาตให้ปลูกได้สูงไม่เกิน 800 เซนติเมตร 
        4) 10ห้ามมิให้ปลูกสร้างอาคารมีระยะดิ่งระหว่างพ้ืนดินถึงเพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังสูง
เกินกว่าระยะราบจากผนังด้านหน้าของอาคารจดถึงแนวถนนฟากตรงกันข้ามเว้นแต่ในกรณีได้รับ
อนุญาตจากผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นพิเศษ 
        5) 10ส าหรับอาคารหลังเดียวกัน ซึ่งมีถนนสองสายขนาบอยู่และถนนสองสายนั้นขนาดไม่เท่ากัน 
เมื่อส่วนกว้างของอาคารนั้นไม่เกิน 15 เมตร อนุญาตให้ปลูกสร้างถึงระดับสูงเท่าตอนแนวถนนที่กว้าง
กว่าได้ท้ังหลัง 
        6) 10ส าหรับอาคารหลังเดียวกัน ซึ่งอยู่ที่มุมถนนสองสายขนาดไม่เท่ากัน อนุญาตให้ปลูกสร้าง
ด้านถนนแคบถึงระดับสูง 1 ของความกว้างแห่งถนนแคบ และให้ปลูกสร้างอาคารสูงดังว่านี้ได้เป็น
ระยะยาวจากมุมถนนเพียงสองเท่าของความกว้างแห่งถนนแคบนั้น 
        7) 10อาคารซึ่งอยู่ริมถนนที่มีความกว้างไม่ถึง 800 เซนติเมตร แต่ไม่น้อยกว่า 400 เซนติเมตร 
อนุญาตให้ปลูกสร้างได้สูงไม่เกิน 800 เซนติเมตร 
        8) 10ห้ามมิให้ปลูกสร้างอาคารริมแนวทางสาธารณะ โดยมีระยะดิ่งระหว่างพ้ืนดินถึงเพดานตรง
ยอดฝา หรือยอดผนังสูงเกินระดับ 40 เมตร ถึงแม้ว่าตรงนั้นจะเป็นถนนขนาดกว้างเท่าใดก็ตาม 

 
 
 
 
 

9เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เรื่อง ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2483, หมวด7, ข้อ 59 , ข้อ 60 ราชกิจจานุเบกษา 58  
 (21 มีนาคม 2484) 
10กฎกระทรวง พ.ศ. 2498, หมวด6, ข้อ 53 , ข้อ 54 , ขอ้ 55 ราชกิจจานุเบกษา 72 (28 มิถุนายน 2498) 
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        ความสงูอาคาร หลังป ี2522 ก่อนปี 2543 
        9) 11หามมิใหปลูกสรางอาคารสูงกวางระดับพ้ืนดินเกินสองเทาของระยะจากผนังดานหนาของ
อาคารจดแนว ถนนฟากตรงขาม 
        10) 11ส าหรับอาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสองสายขนาบอยูและถนนสองสายนั้นขนาดไม
เท่ากัน เมื่อสวน กวางของอาคารนั้นไมเกิน 15 เมตรอนุญาตใหปลูกสรางสูงไดสองเทาของแนวถนนที ่
กวางกวาไดทั้งหลัง 
        11) 11ส าหรับอาคารหลังเดียวกันซึ่งอยูที่มุมถนนสองสายขนาดไมเทากัน อนุญาตใหปลูก 
สรางไดสูงสองเทาของแนว ถนนที่กวางกวาลึกไปตามถนนที่แคบกวาไมเกิน 15 เมตร  

 
        ความสงูอาคาร หลังปี 2543 
        1) 12ความสูงของอาคารไมวาจากจุดหนึ่งจุดใด ตองไมเกินสองเทาของระยะราบ วัดจากจุดนั้น
ไปตั้งฉากกับแนว เขตดานตรงขามของถนนสาธารณะที่อยูใกลอาคารนั้นที่สุด 
        2) 12ความสูงของอาคารใหวัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือระดับพ้ืนดินที่กอสรางขึ้นไปถึงสวน
ของอาคารที่สูงที่สุด ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด 
        3) 12อาคารหลังเดียวกันซึ่งมีถนนสาธารณะสองสายขนาดไมเทากันขนาบอยูเมื่อระยะ 
ระหวางถนนสาธารณะสองสายนั้นไมเกิน 60 เมตรและสวนกวางของอาคารตามแนวถนนสาธารณะ
ที่กวางกว่าไมเกิน 60 เมตร ความสูงของอาคาร ณ จุดใดตองไมเกินสองเทาของระยะราบที่่ใกลที่สุด
จากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะดานตรงขามของสายที่กวางกวา 
        4) 12อาคารหลังเดียวกันซึ่งอยูที่มุมถนนสาธารณะสองสายขนาดไมเทากัน ความสูงของอาคาร 
ณ จุดใดตองไมเกินสองเทาของระยะราบที่่ใกลที่สุดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตถนนสาธารณะ 
ดานตรงขามของสายที่กวางกวา และความยาวของอาคารตามแนวถนนสาธารณะที่แคบ 
กวาตองไมเกิน 60 เมตร 
        5) 13ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกิน 2 เท่าของระยะราบวัดจากจุดนั้นไป
ต้ังฉากกับแนวถนนด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นทีสุ่ด 
        6) 13กรณีอาคารตั้งอยู่ริมหรือห่างไม่เกิน 100 เมตร จากถนนสาธารณะที่กว้างไม่น้อยกว่า 80 
เมตร และมีทางเข้าออกจากอาคารสู่ทางสาธารณะนั้นกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร ให้คิดความสูงของ
อาคารจากความกว้างของถนนสาธารณะที่กว้างทีสุ่ดเป็นเกณฑ์ 
 
11ข้อบัญญัตกิรงุเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, หมวด7, ขอ้ 71 , ข้อ 73 ราชกจิจานุเบกษา 5 (28 มีนาคม 2522) 
12กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด4, ข้อ 44 , ข้อ 45, ข้อ 46 ราชกิจจานุเบกษา 124 (7 สิงหาคม 2543) 
13ข้อบัญญัตกิรงุเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2544, หมวด5, ขอ้ 49  ราชกิจจานุเบกษา 118 (3 สิงคม 2544) 
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2.1.3 ที่ว่างอาคาร 
 

        ที่ว่างอาคาร ก่อนปี 2522 
        1) 14ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ และอาคารสาธารณะซึ่งก่อสร้างอยู่มุมทางสาธารณะ 
หรือทางซึ่งมีสภาพเป็นสาธารณะกว้างไม่น้อยกว่าสายละ 10 เมตร และลึกไปตามทางทั้งสองด้านไม่
เกินด้านละ 15 เมตร หรือก่อสร้างอยู่ริมทางสาธารณะ หรือทางซึ่งมีสภาพเป็นสาธารณะสองสาย
ขนานอยู่กว้างไม่น้อยกว่าสายละ 10 เมตร และทางขนานทั้งสองนั้นห่างจากกันไม่เกินกว่า 15 เมตร 
จะไม่มีที่ว่างเลยก็ได้ 
        2) 14ห้องแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม และอาคารสาธารณะต้องมีที่ว่าง
เป็นทางเดินด้านหลังอาคาร เพ่ือใช้เป็นทางคมนาคมได้ถึงกัน กว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร ทั้งนี้ ให้กัน
เขตบริเวณทางเดินดังกล่าวนี้ให้ปรากฏ ถ้าที่ดินที่ก่อสร้างนั้นตั้งอยู่ติดทางสาธารณะหรือทางซึ่งมี
สภาพเป็นสาธารณะให้ท าทางเดินหลังอาคารนั้นออกติดต่อกับทางนั้นด้วย แต่ในกรณีท่ีมีการตกลงกัน
ระหว่างเจ้าของที่ดินจะใช้ทางเดินติดต่อทางนี้ร่วมกันก็ได้  
        3) 14ห้องแถว ตึกแถว ที่ได้กันที่ดินไว้เป็นทางเดินด้านหลังอาคารตามเทศบัญญัติ อนุญาตให้คิด
รวมเนื้อที่หลังอาคารนี้เป็นที่ว่างได้อีกครึ่งหนึ่งของทางเดินหลังอาคารแต่ละห้องนั้น 
        4) 14ห้ามท าการก่อสร้างสิ่งใดปกคลุมหรือก่อสร้างอาคารลงบนที่ดินซึ่งได้เว้นระยะห่างเขตและ
เป็นที่ว่างดังกล่าวแล้วแห่งเทศบัญญัตินี้ให้เป็นการกีดขวางหรือกระท าการอย่างหนึ่งอย่างใดให้ที่ว่างนี้
ต้องหมดไปหรือน้อยลงกว่าเดิมในเมื่ออาคารนั้นยังคงสภาพอยู่ 
        5) 15อาคารพาณิชย์ ห้องแถว ตึกแถว โรงงานอุตสาหกรรมและอาคารสาธารณะ  ต้องมีที่ว่าง

เป็นทางเดินหลังอาคาร เพ่ือใช้ติดต่อถึงกันโดยกั้นเขตให้ปรากฏกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร เว้นแต่แนว

อาคารด้านหลังอยู่ติดต่อกับทางสาธารณะ แต่ถ้าทางสาธารณะนั้นกว้างไม่ถึง 4 เมตร ต้องเว้นทางเดิน

ด้านหลังอาคารกว้าง 2 เมตร จากจุดกึ่งกลางทางสาธารณะนั้น ในกรณีอาคารดังกล่าวปลูกสร้างเป็น

หน่วยเดียวกันอยู่มุมถนนสองสายตัดกันและแนวอาคารด้านที่อยู่ติดถนนแต่ละด้านยาวไม่เกิน 15 

เมตร จะไม่มีทางเดินด้านหลังอาคารก็ได้ 

 

 

 
14เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ือง ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2483, หมวด7, ข้อ 8 , ข้อ 10, ขอ้ 63,  
 ราชกิจจานุเบกษา 58 (21 มีนาคม 2484) 
15กฎกระทรวง ฉบับที ่5 พ.ศ.2512, ข้อ 5 ราชกิจจานุเบกษา 55 (17 มิถุนายน 2512) 
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        ที่ว่างอาคาร หลังปี 2522 ก่อนปี 2543 
        6) 16หองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย โรงงานอุตสาหกรรม และอาคารสาธารณะ สูงไมเกิน 3 

ชั้น และไมอยูริมทางสาธารณะตองมีที่วางดานหนาอาคารไมนอยกวา 6 เมตรถาสูงเกิน 3 ชั้น ตองมี

ที่วางดานหนาอาคารไมนอยกวา 12 เมตรในกรณีที่อาคารหันหนาเขาหากันใหมีที่วางรวมกันได้และ

ในกรณีที่หันหนาตามกันใหที่วางดานหนาของอาคารแถวหลังเปนทางเดินหลังอาคารของอาคารแถว

หนาดวย 

        7) 16หองแถว ตึกแถว อาคารพาณิชย โรงงานอุตสาหกรรม และอาคารสาธารณะจะตองมีท่ี 

วางโดยปราศจากสิ่งปกคลุมเปนทางเดินหลังอาคารได้ถึงกันกวางไมนอยกวา 2 เมตรโดยใหแสดงเขต

ดังกลาวใหปรากฏดวย ในกรณีที่อาคารหันหลังเขาหากันจะตองเวนทางเดินดานหลังไมนอยกวา 4 

เมตร 

        8) 16หองแถว ตึกแถว และอาคารพาณิชยที่ตั้งอยูมุมถนนสองสายตัดกัน และมีทางออกสู่ด้าน 

หนาทั้งสองสายใน ระยะไมเกิน 15 เมตรจากมุมถนนสองสายหรือตั้งอยูริมทางสาธารณะสองสาย

ขนาบอยูทางสายใดสายหนึ่งกวางไมนอย กวา 10 เมตร ทางขนาบกันนั้นหางจากกันไมเกิน 15 เมตร

และไดรนแนวอาคารแลว จะไมมีที่วาง หรือทางเดินหลังอาคารก็ได 

 

        ที่ว่างอาคาร หลังปี 2543 
        1) 17หองแถวหรือตึกแถวซึ่งดานหนาไมติดริมถนนสาธารณะ ตองมีท่ีวางดานหนาอาคาร 
กวางไมนอยกวา 6 เมตร โดยไมใหมีสวนใดของอาคารยื่นล้ าเขาไปในพ้ืนที่ดังกลาว 
        2) 17หองแถวหรือตึกแถว ตองมีที่วางดานหลังอาคารกวางไมนอยกวา 3 เมตร เพ่ือใชติดต่อถึง

กัน โดยไมใหมีสวนใดของ อาคารยื่นล้ าเขาไปในพ้ืนที่ดังกลาว เวนแตการสรางบันไดหนีไฟภายนอก

อาคารที่ยื่นล้ าไมเกิน 1.40 เมตร 

        3) 17ที่วางจะกอสรางอาคาร รั้ว ก าแพง หรือสิ่งกอสรางอ่ืนใด หรือจัดใหเปนบอน้ า สระวายน้ า 

ที่พักมูลฝอย หรือที่พักรวมมูลฝอยไมไ่ด ้

 

 

 

 
16ข้อบัญญัตกิรงุเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, หมวด7, ขอ้ 76  ราชกิจจานุเบกษา 5 (28 มีนาคม 2522) 
17กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 3, ข้อ 34, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
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        ที่ว่างอาคาร หลังปี 2543 (ต่อ) 
        4) 18ห้องแถวหรือตึกแถว สูงไม่เกิน 3 ชั้นและไม่อยู่ริมทางสาธารณะ ต้องมีที่ว่างด้านหน้า
อาคารกว้างไม่น้อยกว่า 6 เมตร ถ้าสูงเกิน 3 ชั้น ต้องมีท่ีว่างกว้างไม่น้อยกว่า 12 เมตร 
        5) 18อาคารอยู่ริมทางสาธารณะที่ไม่ต้องมีท่ีว่าง ต้องมีลักษณะ ดังนี้ 

- แนวอาคารด้านที่ประชิดติดริมทางสาธารณะ ต้องมีความยาวมากกว่า 1 ใน 8  
ส่วนของความยาวเส้นรอบรูปภายนอกของอาคาร ทั้ งนี้ แนวอาคารด้านที่ประชิดติดทางสาธารณะ
ต้องห่างทางสาธารณะไม่เกิน 20 เมตร  

- กรณี ห้องแถว ตึกแถว ด้านหน้าอาคารทุกคูหาต้องประชิดติดริมทางสาธารณะ  
และมีแนวอาคารห่างจากทาง สาธารณะไม่เกิน 20 เมตร 
        6) 19อาคารที่จะเปลี่ยนการใช้มาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมให้มีที่ ว่าง
ของอาคารไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากท่ีสุดของอาคาร 

 
2.1.4 ช่องทางเดิน 

 
        1) 19อาคารไม่เกินสองชั้นที่มีจ านวนห้องพักในหลังเดียวกันไม่เกิน 10 ห้อง ช่องทางเดินใน
อาคารกว้างไม่น้อยกว่า 1 เมตร 
        2) 19อาคารไม่เกินสองชั้นที่มีจ านวนห้องพักในอาคารหลังเดียวกันหรือชั้นเดียวกันเกิน 10 ห้อง
แต่ไม่เกิน 20 ห้อง หรืออาคารเกินสองชั้นที่มีจ านวนห้องพักในชั้นเดียวกันไม่เกิน 20 ห้อง ช่อง
ทางเดินในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 
        3) 19อาคารที่เกินสองชั้น หรืออาคารที่มีจ านวนห้องพักในชั้นเดียวกันเกิน 20 ห้อง ช่องทางเดิน
ในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 
 
2.1.5 บันไดหลัก 

 
        1) 19อาคารไม่เกินสองชั้นที่มีจ านวนห้องพักในหลังเดียวกันไม่เกิน 10 ห้อง บันไดกว้างไม่น้อย
กว่า 0.90 เมตร และต้องมีระยะห่างตามแนวทางเดินไม่เกิน 40 เมตร จากจุดที่ไกลสุดบนพ้ืนชั้นนั้น 
 
 
18ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544, หมวด5, ข้อ 52, ข้อ 53, ราชกิจจานุเบกษา 118 (3 สิงหาคม 2544) 
19กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559, ข้อ 5, ราชกิจจานุเบกษา 133 (19 สิงหาคม   
 2559) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 20 

2.1.5 บันไดหลัก (ต่อ) 
        2) 19อาคารไม่เกินสองชั้นที่มีจ านวนห้องพักในหลังเดียวกันหรือชั้นเดียวกันเกิน 10 ห้อง หรือ
อาคารเกินสองชั้น หรืออาคารที่มีจ านวนห้องพักในชั้นเดียวกันเกินกว่า 20 ห้อง บันไดต้องมีความ
กว้างสุทธิไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร  
        3) 20อาคารเกินสองชั้นบันไดของอาคารอยูอาศัยรวม หอพักตามกฎหมายวาดวยหอพัก 
ส านักงาน อาคารสาธารณะ อาคาร พาณิชยโรงงาน และอาคารพิเศษ ส าหรับที่ใชกับชั้นที่มีพ้ืนที่
อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันไมเกิน 300 ตารางเมตร ตองมีความ กวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร 
แตส าหรับบันไดของอาคารดังกลาวที่ใชกับชั้นที่มีพ้ืนที่อาคารชั้นเหนือขึ้นไปรวมกันเกิน 300 ตาราง
เมตร ตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.50 เมตร ถาความกวางสุทธิของบันไดนอยกวา 1.50 เมตร  
ตองมีบันไดอยาง นอยสองบันได และแตละบันไดตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 1.20 เมตร 
 
2.1.6 บันไดหนีไฟ 

 
        บันไดหนีไฟ ภายในอาคาร 
        1) 19อาคารที่มีความสูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปต้องมีบันไดหนีไฟโดย บันไดหนีไฟที่ไม่ใช่บันไดใน
แนวดิ่งซึ่งมีความเหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแต่ละชั้น เพ่ือให้สามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคาร
ออกนอกอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง  
        2) 19บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้านโดยรอบที่ท าด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า  30 
นาท ี 
        3) 19กรณีที่น าบันไดหลักมาเป็นบันไดหนีไฟหรือมีบันไดหนีไฟเพ่ิมจากบันไดหลัก ช่องประตูสู่
บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดท าด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที พร้อมติดตั้งอุปกรณ์ ชนิดที่
บังคับให้บานประตูปิดได้เองเพ่ือป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ  
        4) 19ต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง และต้องมีความลาดชันของบันไดน้อย
กว่า 60 องศา 

 
 
 
 

19กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559, ข้อ 5, ราชกิจจานุเบกษา 133 (19 สิงหาคม   
 2559) 
20กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 2, ข้อ 24, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
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        บันไดหนีไฟ ภายนอกอาคาร ก่อนปี 2543 
        1) 21โรงมหรสพ หรืออาคารที่ปลูกสร้างเกินกว่าสองชั้น ให้ท าด้วยวัตถุถาวรและทนไฟเป็นส่วน
ใหญ่ ส าหรับอาคารที่ปลูกสร้างเกินกว่าสามชั้น นอกจากมีบันไดตามปกติต้องมีทางลงหนีไฟอย่างน้อย
อีกหนึ่งทาง หรือคณะเทศมนตรีจะได้ก าหนดให้ตามลักษณะแบบของอาคาร 
        2) 22อาคารที่พักอาศัยเกินกว่าสองชั้น ต้องท าด้วยวัตถุถาวรและทนไฟเป็นส่วนใหญ่ และต้องมี
ทางลงหนีไฟไว้ด้วย เว้นแต่มีบันไดขึ้นลงมากพอที่จะใช้เป็นทางหนีไฟได้ดีพอสมควรแล้ว 
        3) 23อาคารที่ปลูกสร้างเกินกว่าสามชั้น นอกจากมีบันไดตามปกติแล้วต้องมีทางลงหนีไฟอย่าง

น้อยอีกหนึ่งทาง หรือตามท่ีนายช่างจะได้ก าหนดให้ตามลักษณะแบบของอาคาร 

        4) 24โรงมหรสพหรือหอประชุมที่ปลูกสรางเกินหนึ่งชั้น หรืออาคารที่ปลูกสรางเกินสามชั้น

นอกจากมีบันไดตามปกติ แลวตองมีทางลงหนีไฟโดยเฉพาะอยางนอยอีกหนึ่งทาง  

 

        บันไดหนีไฟ ภายนอกอาคาร หลังปี 2543 
        1) 25ตึกแถวและบานแถวที่สูงไมเกินสี่ชั้นใหมีบันไดหนีไฟที่มีความลาดชันเกิน 60 องศาได
และตองมีชานพักบันไดทุกชั้น 
        2) 25บันไดหนีไฟภายนอกอาคารตองมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 60 เซนติเมตร และตองมี

ผนังสวนที่บันไดหนีไฟพาดผานเปนผนังทึบกอสรางดวยวัสดุถาวรที่เปนวัสดุทนไฟและในกรณีที่บันได

หนีไฟภายนอกทอดไมถึงพ้ืนชั้นลางของอาคารตองมีบันไดโลหะที่สามารถเลี่อนหรือยืดหรือหยอนลง

มาจนถึงพ้ืนชั้นลางได 

        3) 25ประตูหนีไฟตองท าดวยวัสดุทนไฟ มีความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร สูงไม

น้อยกวา 1.90 เมตร และตองท าเปนบานเปดชนิดผลักออกสูภายนอกเทานั้น กับตองติดอุปกรณชนิด

ทีบ่ังคับใหบานประตูปดไดเอง และตองสามารถ เปดออกไดโดยสะดวกตลอดเวลา ประตูหรือทางออก

สูบันไดหนีไฟตองไมมีธรณีหรือขอบกั้น 

 

 

 
21เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ือง ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2483, หมวด4, ข้อ 24  ราชกิจจานุเบกษา 58 
 (21 มีนาคม 2484) 
22กฎกระทรวง พ.ศ. 2498, หมวด3, ข้อ 20 ราชกิจจานุเบกษา 72 (28 มิถุนายน 2498) 
23กฎกระทรวง ฉบับที ่5 พ.ศ.2512, ข้อ 4 ราชกิจจานุเบกษา 55 (17 มิถุนายน 2512) 
24ข้อบัญญัตกิรงุเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, หมวด4, ขอ้ 24  ราชกิจจานุเบกษา 5 (28 มีนาคม 2522) 
25กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 2, ข้อ 28, ข้อ 29, ขอ้ 31, ราชกจิจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
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        บันไดหนีไฟ ภายนอกอาคาร หลังปี 2543 (ต่อ) 
        4) 25อาคารที่สูงตั้งแตสี่ชั้นขึ้นไปและสูงไมเกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูงสามชั้นและมีดาดฟา

เหนือชั้นที่สามที่ม ีพ้ืนที่เกิน 16 ตารางเมตร นอกจากมีบันไดของอาคารตามปกติแลว ตองมีบันไดหนี

ไฟที่ท าดวยวัสดุทนไฟอยางนอยหนึ่งแหง และตองมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นไดโดยไมมีสิ่งกีดขวาง 

        5) 26ตึกแถวหรือบ้านแถวทีมีจ านวนชั้นไม่เกิน 4 ชัน หรือสูงไม่เกิน 15 เมตรจากระดับถนน 
บันไดหนีไฟจะอยู่ ในแนวดิ่งก็ได้แต่ต้องมีชานพักบันไดทุกชัน โดยมีความกว้างไม่น้อยกว่า 60 
เซนติเมตร ระยะห่างของขันบันไดแต่ละขันไม่ มากกว่า 40 เซนติเมตร และติดตั้งในส่วนที่ว่างทางเดิน
ด้านหลังอาคารได้ บันไดขันสุดท้ายอยู่สูงจากระดับพืนดินได้ไม่เกิน 3.50 เมตร 
        6) 26ต้องมีป้ายเรืองแสงหรือเครืองหมายไฟแสงสว่างด้วยไฟส ารองฉุกเฉินบอกทางออกสู่บันได
หนีไฟ ติดตั้ง เป็นระยะตามทางเดินบริเวณหน้าทางออกสู่บันไดหนีไฟ และทางออกจากบันไดหนีไฟสู่
ภายนอกอาคารหรือชั้นที่มีทางหนีไฟ ได้ปลอดภัยต่อเนื่อง โดยป้ายดังกล่าวต้องแสดงข้อความทางหนี
ไฟเป็นอักษรมีขนาดสูงไม่น้อยกว่า 15 เซนติเมตร หรือ เครืองหมายที่มีแสงสว่างและแสดงว่าเป็นทาง
หนีไฟให้ชัดเจน 

 
2.1.7 โครงสร้าง 

 
        โครงสร้าง ก่อนปี 2543 
        1) 27นายช่างมีอ านาจเข้าตรวจอาคารใดๆที่ปลูกสร้างก่อนหรือหลังวันที่ใช้พระราชบัญญัตินี้ 
เพ่ือดูว่าอาคารนั้นอยู่ในภาวะอันสมควร ถ้านายช่างตรวจพบว่าอาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดแห่งอาคาร
นั้นไม่มั่นคงแข็งแรงหรือไม่ปลอดภัยซึ่งน่าจะเป็นอันตรายต่อร่างกายชีวิต หรือทรัพย์สิน เจ้ าหน้าที่
ท้องถิ่นมีอ านาจสั่งเจ้าของอาคารให้เลิกใช้อาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดแห่งอาคารนั้น หรือให้
เปลี่ยนแปลงแก้ไขหรือรื้อถอนเสียในเวลาอันสมควรที่จะได้ก าหนดให้ 
        2) 28อาคารใช้เป็นที่พักอาศัยเมื่อท าด้วยไม้หรือวัตถุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่จะปลูกสร้างเกินสอง
ชั้นมิได้ และครัวไฟจะต้องอยู่นอกอาคารนั้นเป็นอีกส่วนหนึ่งต่างหาก เว้นแต่ที่ดินจะมีจ ากัด 
        3) 28อาคารใช้เป็นที่พักอาศัยเกินกว่าสองชั้น ให้ท าด้วยวัตถุถาวรและทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

 
 

25กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 2, ข้อ 28, ข้อ 29, ขอ้ 31, ราชกจิจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
26ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544, หมวด4, ข้อ 43, ข้อ 46 ราชกิจจานุเบกษา 118 (3 สิงหาคม 2544) 
27พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาค พ.ศ. 2479, มาตรา12,   ราชกิจจานุเบกษา 53 (29 พฤศจิกายน 2479) 
28เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ือง ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2483, หมวด4, ข้อ 22, ข้อ 23, ข้อ 25, ข้อ 36 
  ราชกจิจานุเบกษา 58 (21 มีนาคม 2484) 
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        โครงสร้าง ก่อนปี 2543 (ต่อ) 
        4) 28ห้องแถว ตึกแถว ให้ท ากว้างไม่น้อยกว่า 350 เซนติเมตร ระหว่างผนัง และต้องมีทางคน
เข้าออกได้ทั้งข้างหน้ากับข้างหลัง ถ้าปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแนวยาวให้มีผนังกันไฟทุกระยะห้าห้อง
เป็นอย่างน้อย 
        5) 28ระยะดิ่งระหว่างพ้ืนถึงเพดาน ยอดฝาหรือผนังส าหรับอาคารที่พักอาศัยต้องไม่ต่ ากว่า 300 
เซนติเมตร ถ้าเป็นอาคารสาธารณะ โรงงานอุตสาหกรรม อาคารพาณิชย์ ห้องแถว ตึกแถว โรงรถ 
หรือคอกสัตว์ที่มีห้องคนพักอาศัยอยู่ชั้นบน ระยะไม่ต่ ากว่า 350 เซนติเมตร 
        6) 29อาคารที่พักอาศัยซึ่งมิได้ท าด้วยวัตถุถาวรหรือทนไฟเป็นส่วนใหญ่นั้น จะมีครัวไฟอยู่ใน
อาคารนั้นไม่ได้ และจะปลูกสร้างเกินกว่าสองชั้นไม่ได้ 
        7) 29ห้องแถว ตึกแถว ให้ท ากว้างไม่น้อยกว่า 350 เซนติเมตรระหว่างผนัง และต้องมีทางคน
เข้าออกได้ทั้งข้างหน้ากับข้างหลัง ถ้าปลูกสร้างติดต่อกันให้มีผนังกันไฟทุกๆ ระยะ 5 ห้อง เป็นอย่าง
น้อย 
        8) 29ระยะดิ่งระหว่างพ้ืนถึงเพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังส าหรับห้องในอาคารที่พักอาศัยต้อง
ไม่ต่ ากว่า 300 เซนติเมตร ส าหรับห้องทั้งหลายอันเป็นประธานในอาคารสาธารณะ โรงงาน
อุตสาหกรรม อาคารพาณิชย์ ห้องแถว ตึกแถว โรงรถ หรือคอกสัตว์ที่มีห้องคนพักอาศัยอยู่ชั้นบน 
ระยะนั้นต้องไม่ต่ ากว่า 350 เซนติเมตร 
        9) 30อาคารที่พักอาศัย ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่พักอาศัยด้วย ต้องมีครัวไฟ อาคารซึ่งมิได้

ก่อสร้างด้วยวัตถุถาวรและวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ครัวไฟนั้นจะต้องอยู่นอกอาคารเป็นสัดส่วน

ต่างหากถ้าจะรวมครัวไฟไว้ในอาคารด้วยก็ได้ แต่ต้องลาดพ้ืน บุฝาผนัง เพดานครัวไฟด้วยวัตถุถาวร

และวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

        10) 30อาคารที่ปลูกสร้างเกินกว่าสองชั้นต้องใช้วัตถุถาวรและวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่และพ้ืน

อาคารทุกชั้นต้องท าด้วยวัตถุทนไฟ 

        11) 30ห้องแถวและตึกแถว ต้องมีความกว้างจากเส้นกึ่งกลางของผนังด้านหนึ่งไปยังเส้นกึ่งกลาง

ของผนังอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า 3.50 เมตร และต้องมีประตูหรือทางให้คนเข้าออกได้ทั้งด้านหน้าและ

ด้านหลัง ในกรณีที่เป็นตึกแถวผนังต้องท าด้วยวัตถุถาวรและวัตถุทนไฟถ้าก่อด้วยอิฐหรือคอนกรีตไม่

เสริมเหล็กหรือวัตถุทนไฟอย่างอ่ืน ผนังนี้ต้องหนาไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร 
 

28เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ือง ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2483, หมวด4, ข้อ 22, ข้อ 23, ข้อ 25, ข้อ 36 
  ราชกจิจานุเบกษา 58 (21 มีนาคม 2484) 
29กฎกระทรวง พ.ศ. 2498, หมวด4, ข้อ 19, ข้อ 21, ข้อ 31 ราชกิจจานุเบกษา 72 (28 มิถุนายน 2498) 
30กฎกระทรวง ฉบับที ่5 พ.ศ.2512, ข้อ 3, ข้อ 4, ขอ้ 5  ราชกจิจานุเบกษา 55 (17 มิถุนายน 2512) 
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        โครงสร้าง ก่อนปี 2543 (ต่อ) 
        12) 31อาคารที่มิไดกอสรางดวยวัตถุถาวร หรือวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ ครัวไฟตองอยูนอก

อาคารเปนสวน สัดตางหาก ถาจะรวมครัวไฟไวในอาคารดวยก็ได แตตองลาดพ้ืน บุฝาผนัง เพดาน 

ครัวไฟดวยวัตถุถาวรหรือวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ่ 

        13) 31อาคารที่มิไดกอสรางดวยวัตถุถาวรหรือวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ หรือกอดวยอิฐไมเสริม

เหล็ก ใหปลูก สรางไดไมเกินสองชั้น 

        14) 31อาคารสองชั้นที่มิไดกอสรางดวยวัตถุถาวร หรือวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ พ้ืนชั้นลางของ

อาคารนั้นจะ สูงกวาระดับพ้ืนดินเกิน 1 เมตรไมได 

        15) 31โรงมหรสพ หอประชุม หรืออาคารที่ปลูกสรางเกินสองชั้น ใหท าดวยวัตถุถาวรและวัตถุ

ทนไฟเปนสวนใหญ่ 

        16) 31หองแถวและตึกแถว ตองมีความกวางจากเสนกึ่งกลางของผนังดานหนึ่งไปยังเสน 

กึ่งกลางของผนัง อีกดานหนึ่งไมนอยกวา 3.50 เมตร ความลึกของหองตองไมนอยกวา 3.50 เมตร 

และตองมีประตูหรือทางใหคนเขา ออกไดทั้งดานหนาและดานหลัง ในกรณีที่เปนตึกแถว ผนังตอง

ท าดวยวัตถุถาวรและวัตถุทนไฟ ถากอดวยอิฐหรือ คอนกรีตไมเสริมเหล็ก หรือวัตถุทนไฟอยางอ่ืน 

ผนังนี้ตองหนาไมนอยกวา 10 เซนติเมตร 

        17) 31ตึกแถวที่สูงสามชั้นตองมีพ้ืนชั้นสอง หรือชั้นสามสรางดวยวัตถุทนไฟชั้นใดชั้นหนึ่งเปน 

อยางนอยถาสูงเกินสามชั้นตองสรางพ้ืนดวยวัตถุทนไฟทุกชั้น 

        18) 31ระยะดิ่งระหวางพ้ืนถึงเพดาน ยอดฝา หรือยอดผนังของอาคารตอนต ่าสุดตองไมต า่ 

กวาที่ก าหนดไวตาม ตารางตอไปนี้ 

 
ตารางที ่2.1 แสดงระยะดิ่งจากพ้ืนถึงเพดานของอาคาร 

 
 
 
 

     
19) 31อาคารที่มีบันไดติดตอกันตั้งแตสี่ชั้นขึ้นไป พื้น ประตู หนาตาง วงกบ ของหองบันได บันได และ
สิ่งกอสราง โดยรอบบันได ตองกอสรางดวยวัตถุทนไฟ 
31ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, หมวด4, ข้อ 21, ข้อ 22, ข้อ 23, ข้อ 24, ข้อ 25, ข้อ 35, ข้อ 
42  ราชกิจจานุเบกษา 5 (28 มีนาคม 2522)      
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        โครงสร้าง หลังปี 2543 
        1) 32หองแถวหรือตึกแถวแตละคูหา ตองมีความกวางโดยวัดระยะตั้งฉากจากแนวศูนยกลาง
ของเสาดานหนึ่งไปยังแนวศูนยกลางของเสาอีกดานหนึ่งไมนอยกวา 4 เมตร มีความลึกของอาคารโดย
วัดระยะตั้งฉากกับแนวผนังดานหนาชั้นลาง ไมนอยกวา 4 เมตร และไมเกิน 24 เมตรมีพ้ืนที่ชั้นลางแต
ละคูหาไมนอยกวา 30 ตารางเมตร และตองมีประตูใหคนเขาออกได ทั้งดานหนาและดานหลัง 
        2) 32เสา คาน พ้ืน บันได และผนังของอาคารที่สูงตั้งแตสามชั้นขึ้นไป โรงมหรสพ หอประชุม 
โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด หางสรรพสินคา อาคารขนาดใหญ สถานบริการตามกฎหมาย 
วาดวยสถานบริการ ทาอากาศยาน หรือ อุโมงคตองท าดวยวัสดุถาวรที่เปนวัสดุทนไฟดวย 
        3) 32ผนังของตึกแถวหรือบานแถว ตองท าดวยวัสดุถาวรที่เปนวัสดุทนไฟดวย แตถากอดวยอิฐ
ธรรมดาหรือ คอนกรีตไมเสริมเหล็ก ผนังนี้ตองหนาไมนอยกวา 8 เซนติเมตร 
        4) 32ครัวในอาคารตองมีพ้ืนและผนังที่ท าดวยวัสดุถาวรที่เปนวัสดุทนไฟ สวนฝาและเพดานนั้น 
หากไมไดท า ดวยวัสดุถาวรที่เปนวัสดุทนไฟ ก็ใหบุดวยวัสดุทนไฟ 
        5) 32การกอสรางหรือดัดแปลงอาคารหรือสวนของอาคารจะตองไมล้ าเขาไปในที่ สาธารณะ 
เวนแตจะไดรับ อนุญาตจากเจาพนักงานซึง่มีอ านาจหนาที่ดูแลรักษาทีส่าธารณะนั้น 
        6) 33อาคารที่มิได้ก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรหรือวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ครัวต้องอยู่นอกอาคาร
เป็นส่วนสัด ต่างหาก ถ้าจะรวมครัวไว้ในอาคารด้วยก็ได้ แต่ต้องมีพืนและผนังที่ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็น
วัสดุทนไฟ ส่วนฝาและเพดานนัน หากไม่ได้ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ ก็ให้บุด้วยวัสดุทนไฟ 
        7) 33อาคารทีมิได้ก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรหรือวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ให้ก่อสร้างได้ไม่เกิน 2 ชั้น 
        8) 34อาคารส าหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาด้วยการควบคุมอาคาร ใช 
บังคับ ต้องมีหลักฐานแสดงวาได รับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจสภาพ
อาคารตามกฎหมายวาด้วยการควบคุมอาคาร 
        9) 19เสา คาน ตง พื้น บันได โครงหลังคา และผนังของอาคารตั้งแต่สามชั้นขึ้นไป ต้องท าด้วย
วัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 

 
 

19 กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559, ข้อ 5, ราชกิจจานุเบกษา 133 (19 สิงหาคม   
 2559) 
32กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 1, ข้อ 2, หมวด2, ข้อ 15, ขอ้ 16, ข้อ 18, หมวด4, ข้อ 40 ราชกจิจานุเบกษา 117 
 (7 สิงหาคม 2543 
33ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544, หมวด3, ข้อ 22, ข้อ23, ราชกจิจานุเบกษา 118 (3 สิงหาคม 2544) 
34กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, หมวด 2, ข้อ 9ราชกิจจานุเบกษา 125  
 23 พฤษภาคม 2551) 
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        โครงสร้าง หลังปี 2543 (ต่อ) 
        10) 35อาคารสามชั้นที่มีเสา คาน ตง พ้ืน บันได โครงหลังคา หรือผนังของอาคารที่ท าด้วยวัสดุ
ไม่ทนไฟ ต้องติดตั้งระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยเพิ่มเติมทุกชั้นตามที่กาหนด ดังต่อไปนี้  

-ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ โดยอย่างน้อยต้องประกอบด้วย อุปกรณ์ส่ง
สัญญาณเพ่ือให้หนีไฟที่สามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนที่อยู่ในอาคาร ได้ยินหรือทราบ
อย่างทั่วถึง อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติ และระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือ เพ่ือให้
อุปกรณ์ท างาน  

- ติดตั้งระบบไฟส่องสว่างส ารองเพ่ือให้มีแสงสว่างสามารถมองเห็นช่องทางเดินได้ 
ขณะเพลิงไหม้  

- มีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟที่ด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟด้วย
ตัวอักษร ที่สามารถมองเห็นได้ชัดเจนซึ่งต้องมีขนาดไม่เล็กกว่า 10 เซนติเมตร  

- ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหนึ่งเครื่องต่อพ้ืนที่อาคารไม่เกิน 200 ตารางเมตร 
ทุกระยะไม่เกิน 30 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละสองเครื่อง 
3) 35อาคารตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปต้องมีเสา คาน ตง พ้ืน บันได โครงหลังคา และผนังของอาคารที่

ท าด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทนไฟ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
35กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2561(ฉบับที่2), ข้อ 5, ราชกจิจานุเบกษา 135  
  (24 ตุลาคม 2561) 
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2.1.8 ห้องน้ า 
 
        1) 36มีห้องน้ าและหองสวมที่ถูกสุขลักษณะอยางเพียงพอส าหรับผูพัก 
        2) 37ในกรณีเปนอาคารที่มีบุคคลเขาใชสอยประจ าอยูหลายชั้นการจะจัดใหมีห้องส้วม และท่ี 
ปสสาวะในชั้นใดใหเปนไปตามความจ าเปนและเหมาะสม 
        3) 37หอ้งน้ าและห้องสวมจะแยกจากกันหรือรวมอยูในหองเดียวกนัก็ได ้ในกรณีที่ห้องน้ าและ  
หองสวมรวมอยูในหองเดียวกัน ต้องมีขนาดพ้ืนที่ภายในของหองไมน้อยกวา 1.50 ตารางเมตร แตถ้า 
หอ้งน้ าและหองสวมแยกกัน ต้องมีขนาดพ้ืนที่ภายในของแตละห้องไมน้อยกวา 0.90 ตารางเมตร และ
มีความกว้างภายในไมน้อยกวา 90 เซนติเมตร 
        4) 37มีชองระบายอากาศไมน้อยกวาร้อยละสิบของพ้ืนที่ห้อง หรือมีพัดลมระบายอากาศได 
เพียงพอ 
        5) 37สรางด้วยวัสดุทนทาน และท าความสะอาดงาย 
        6) 37ระยะดิ่งระหวางพ้ืนห้องถึงเพดานยอดฝาหรือผนังตอนต่ าสุดต้องไมต่ ากวา 2.00 เมตร 
 
ตารางที ่2.2 แสดงจ านวนห้องน้ าและห้องส้วมของอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

36กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, หมวด 3, ราชกิจจานุเบกษา 125 (23 พฤษภาคม   
 2551) 
37กฎกระทรวงฉบับที่ 63 พ.ศ. 2551, ขอ้ 2, ราชกจิจานุเบกษา 125 (23 พฤษภาคม  2551) 
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2.1.9 ห้องพัก 
 

        1) 38หองนอนในอาคารใหมีความกวางดานแคบท่ีสุดไมนอยกวา 2.50 เมตร และมีพ้ืนที่ไม 
นอยกวา 8 ตารางเมตร 
        2) 39จัดใหมีแผนผังแสดงทางหนีไฟไว้ในแตละชั้นของโรงแรมและห้องพักทุกหองและ 
ปายทางออกฉุกเฉินไวในแตล่ะชั้นของโรงแรม 
        3) 40ห้องพักตองไมมีรูปแบบทางสถาปตยกรรมที่มีลักษณะเหมือนหรือคล้าย หรือมุงหมายให 
เหมือนหรือคล้ายกับศาสนสถานหรือสถานอันเปนที่เคารพในทางศาสนา 
        4) 40หอ้งพักต้องมีเลขท่ีประจ าห้องพักก ากับไวทุกหองเปนตัวเลขอารบิกโดยใหแสดงไว บริเวณ
ด้านหน้าห้องพักที่สามารถมองเห็นได อยางชัดเจน และในกรณีที่โรงแรมใดมีหลายอาคาร เลขที่
ประจ าห้องพักแตละอาคารตองไมซ้ ากัน ประตูห้องพักให มีชอง หรือวิธีการอ่ืนที่สามารถมองจาก
ภายในสูภายนอกห้องพักได และมีกลอน หรืออุปกรณอ่ืนที่สามารถล็อกจากภายในหองพักทุกห้อง 
        5) 69วัสดุกอสรางที่ใชภายในอาคารจะตองไมท าใหเกิดสารแขวนลอยในอากาศอันอาจเกิด
อันตรายตอสุขภาพ เชน ใยหิน ซิลิกา หรือใยแกว เวนแตจะไดฉาบหุมหรือปดวัสดุนั้นไวเพ่ือปองกัน
มิใหเกิดสารแขวนลอยฟุงกระจายและสัมผัสกับอากาศที่บริเวณใชสอยของอาคาร 

 
ตารางที ่2.3 แสดงระยะดิ่งที่วัดจากพ้ืนถึงพื้นตามประเภทอาคาร  

 
 
 
38กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 2, ข้อ 20, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
39พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, หมวด3, มาตรา 34, ราชกิจจานุเบกษา 121 (12 พฤศจิกายน 2547 
40กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, หมวด 2, ข้อ 6,ข้อ 7, ราชกจิจานุเบกษา 125 
(23 พฤษภาคม 2551) 
69กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 พ.ศ. 2527,  ข้อ 26  ราชกิจจานุเบกษา 101 (11 ตุลาคม 2527) 
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2.1.10 ช่องแสง 
 

        ช่องแสง ก่อนปี 2543 
        1) 41ยอดหน้าต่างและประตูในอาคาร ให้ท าสูงจากพ้ืนไม่น้อยกว่า 200 เซนติเมตร และบุคคล
อยู่ในห้องต้องสามารถเปิดประตูหน้าต่าง และออกจากห้องนั้นได้โดยมิจ าเป็นต้องใช้เครื่องมือ 
        2) 41อาคารที่ปลูกชนิดที่ดินเอกชนนั้น อนุญาตให้ผนังด้านที่มีหน้าต่างประตู  หรือช่องระบาย
ลมอยู่ห่างเขตที่ดินได้ ส าหรับสองชั้นลงมาระยะไม่น้อยกว่า 200 เซนติเมตร ส าหรับสามชั้นขึ้นไป
ระยะไม่น้อยกว่า 300 เซนติเมตร 
        3) 41อาคารที่ปลูกชิดที่ดินเอกชนนั้น อนุญาตให้ผนังด้านที่ไม่มีหน้าต่าง ประตู หรือช่องระบาย
ลมอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร แต่ในกรณีที่มีการตกลงกันระหว่างเจ้าของอาคาร จะ
ปลูกสร้างผนังร่วมกันตรงแนวเส้นเขตหรือหรือผนังชิดกันพอดีพร้อมกันก็ได้ 
        4) 42หน้าต่างและประตูของห้องนอนหรือห้องพักอาศัยให้ท าสูงจากพ้ืนถึงยอดไม่น้อยกว่า 200 
เซนติเมตร และให้บุคคลสามารถเปิดออกจากห้องนั้นได้โดยสะดวก 
        5) 42อาคารที่ปลูกชิดกับท่ีดินของผู้อื่น หรือชิดกับอาคารอีกหลังหนึ่งนั้น ถ้ามีระยะห่างน้อยกว่า 
200 เซนติเมตร ส าหรับอาคารสองชั้นลงมา หรือน้อยกว่า 300 เซนติเมตร ส าหรับอาคารเกินสองชั้น
ขึ้นไป ห้ามมิให้มีหน้าต่าง ประตูหรือช่องระบายลมในด้านที่ชิดกับเขตที่ดินหรืออาคารอื่นนั้นอย่างไรก็
ตามอาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อ่ืนนั้นจะมีระยะห่างจากเขตที่ดินนั้นต่ ากว่า 50 เซนติเมตร ไม่ได้ 
เว้นแต่จะปลูกสร้างโดยวิธีตกลงท าผนังร่วมกัน แต่ทั้งนี้ต้องไม่เสียประโยชน์ในทางสถาปัตยกรรม 
        6) 43ยอดหนาตางและประตูในอาคารใหท าสูงจากพ้ืนไมนอยกวา 1.80 เมตร และ บุคคลซึ่งอยู
ในหอง ตองสามารถเปดประตูหนาตาง และออกจากหองนั้นไดโดยสะดวก 
        7) 43อาคารที่ปลูกสรางชิดเขตที่ดินตางผูครอบครอง อนุญาตใหเฉพาะฝาหรือผนังทึบไมมีประตู
หนาตางและ ชองระบายอากาศอยูชิดเขตไดพอดีแตมิใหสวนหนึ่งสวนใดของอาคารรุกล ้าเขตที่ดินขา
งเคียง ตึกแถวที่มีดาดฟาสรางชิด เขตใหสรางผนังทึบดานชิดเขตสูงไมต ่ากวา 1.50 เมตร 
        8) 43ชองหนาตางหรือประตูเปดสูภายนอกหมายถึงชองเปดของผนังดานทางสาธารณะ  
หรือดานที่หางที่ดินเอกชน ส าหรับอาคารชั้นสองลงมาไมนอยกวา 2 เมตร ส าหรับชั้นสามข้ึนไปไม 
นอยกวา 3 เมตร 
 
41เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ือง ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2483, หมวด5, ข้อ 35, หมวด7, ข้อ 61, ข้อ 62 
  ราชกจิจานุเบกษา 58 (21 มีนาคม 2484) 
42กฎกระทรวง พ.ศ. 2498, หมวด4, ข้อ 30, หมวด6, ข้อ 56 ราชกิจจานุเบกษา 72 (28 มิถุนายน 2498) 
43ข้อบัญญัตกิรงุเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, หมวด5, ขอ้ 34, ข้อ 22, ขอ้ 75, ข้อ 77 ราชกจิจานุเบกษา 5  
(28 มีนาคม 2522) 
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        ช่องแสง หลังปี 2543 
        1) 44ผนังของอาคารที่มีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง หรือระเบียงของ
อาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตท่ีดิน ดังนี้ 

 - อาคารที่มีความสูงไมเกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตที่ดินไมนอยกวา  
2 เมตร 
- อาคารที่มีความสูงเกิน 9 เมตร แตไมถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขต
ที่ดินไมนอยกวา 3 เมตร 

 ผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดินนอยกวาตามที่ก าหนดไว้ตองอยูหางจากเขตที่ดินไม
นอยกวา 50 เซนติเมตร เวนแตจะกอสรางชิดเขตที่ดินและอาคารดังกลาวจะกอสรางไดสูงไมเกิน 15 
เมตร ผนังของอาคารที่อยูชิดเขตที่ดิน หรือหางจากเขตที่ดินนอยกวาที่ระบุไว ตองกอสรางเปนผนัง
ทึบ และดาดฟาของอาคารดานนั้นใหท าผนังทึบสูงจากดาดฟาไมนอยกวา 1.80 เมตรในกรณีกอสร้าง 
ชิดเขตท่ีดินตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากเจาของที่ดินขางเคียง ดานนั้นดวย 
        2) 45อาคารด้านชิดที่ดินเอกชนช่องเปิด ประตู หน้าต่าง ช่องระบายอากาศ หรือริมระเบียง
ส าหรับชั้น 2 ลงมา หรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร และส าหรับชั้น 3 
ขึน้ไปหรือสูงเกิน 9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 
        3) 46อาคารส าหรับใชเปนโรงแรม ต้องมีการรักษาความสะอาด มีการจัดแสงสวาง อยางเพียง
พอ และมีระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย และระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

44กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 4, ข้อ 50, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
45ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544, หมวด5, ข้อ 54 ราชกิจจานุเบกษา 118 (3 สิงหาคม 2544) 
46กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, หมวด 2, ข้อ 11 ราชกิจจานุเบกษา 125  
 (23 พฤษภาคม 2551) 
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2.1.11 หลังคา 
 

        หลังคา ก่อนปี 2543 
        1) 47วัตถุมุงหลังคาให้ท าด้วยวัตถุทนไฟ แต่ทั้งนี้คณะเทศมนตรีอาจพิจารณาผ่อนผันให้ใช้วัตถุ

อ่ืนมุงได้เมื่อมีเหตุอันสมควรส าหรับอาคารซึ่งตั้งอยู่ห่างอาคารต่างครัวเรือนและเขตที่ดินหรือทาง

สาธารณะเกินสี่สิบเมตร จะใช้มุงด้วยวัตถุอ่ืนก็ได้ 

        2) 48วัตถุมุงหลังคาให้ท าด้วยวัตถุทนไฟ เว้นแต่อาคารซึ่งตั้งอยู่ห่างจากอาคารอื่นซึ่งมุงด้วยวัตถุ

ทนไฟ หรือจากเขตที่ดินหรือทางสาธารณะเกิน 40 เมตร จึงจะใช้มุงด้วยวัตถุอ่ืนได้ 

        3) 49วัตถุมุงหลังคาใหท าดวยวัตถุทนไฟ เวนแตอาคารซึ่งตั้งอยูหางอาคารอ่ืนซึ่งมุงดวยวัตถุทน
ไฟ หรือหาง เขตท่ีดินหรือทางสาธารณะเกิน 40 เมตร จะใชวัตถุอ่ืนก็ได 
        4) 50โครงหลังคาของอาคารตามวรรคหนึ่งที่กอสรางดวยเหล็กโครงสรางรูปพรรณที่ไมไดใช
คอนกรีตหุม หากอาคารดังกลาวเปนอาคารชั้นเดียว โครงหลังคาตองมีอัตราการทนไฟไมนอยกวาหนึ่ง
ชั่วโมง และหากเปนอาคารตั้งแตสองชั้นขึ้นไป โครง หลังคาตองมีอัตราการทนไฟไมนอยกวาสอง
ชั่วโมง โดยจะตองมีเอกสารรับรองอัตราการทนไฟจากสถาบันที่เชื่อถือไดประกอบ การขออนุญาต 
        5) 50โครงหลังคาของอาคารในกรณีดังตอไปนี้ไมตองมีอัตราการทนไฟตามที่ก าหนดก็ได 

- เปนโครงหลังคาของอาคารที่มีพ้ืนที่อาคารรวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกันไมเกิน 
1,000 ตารางเมตร เวนแตโรงมหรสพ สถานพยาบาล หรือหอประชุม 
- เปนโครงหลังคาของอาคารที่อยูสูงจากพ้ืนอาคารเกิน 8 เมตร และอาคารนั้นมี
ระบบดับเพลิง อัตโนมัติหรือมีการปองกันความรอนหรือระบบระบายความรอน 
มิใหเกิดอันตรายต่อโครงหลังคา 

        หลังคา หลังปี 2543 
        1) 51กรณีที่เปนหลังคาสรางดวยวัสดุไมทนไฟใหมีผนังกันไฟสูงเหนือหลังคาไมนอยกวา 30 
เซนติเมตร ตามความลาดของหลังคา 
        2) 52วัสดุมุงหลังคาให้ท าด้วยวัสดุทนไฟ เว้นแต่อาคารซึ่งตั้งอยู่ห่างอาคารอ่ืนหรือทางสาธารณะ
เกิน 20 เมตรจะใช้วัสดุไม่ทนไฟก็ได้ 
47เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ือง ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2483, หมวด5, ข้อ 45  ราชกิจจานุเบกษา 58  
(21 มีนาคม 2484) 
48กฎกระทรวง พ.ศ. 2498, หมวด4, ข้อ 38,  ราชกิจจานุเบกษา 72 (28 มิถุนายน 2498) 
49ข้อบัญญัตกิรงุเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, หมวด5, ราชกิจจานุเบกษา 5 (28 มีนาคม 2522) 
50กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 พ.ศ. 2527,  ข้อ 24,  ราชกิจจานุเบกษา 101 (11 ตุลาคม 2527) 
51กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 2, ข้อ 17, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
52ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544, หมวด3, ข้อ 29 ราชกิจจานุเบกษา 118 (3 สิงหาคม 2544) 
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2.1.12 ลิฟต์ 
 

        ลิฟต์ ก่อนปี 2543 
        1) 53ลิฟต์ส าหรับใช้บรรทุกบุคคล ให้ท าได้แต่ในอาคารซึ่งประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 
และโดยเฉพาะส่วนต่อเนื่องกับลิฟต์นั้นต้องเป็นวัตถุทนไฟทั้งสิ้น และลิฟต์นั้นจะต้องเป็นส่วน
ปลอดภัยไม่น้อยกว่า 4 เท่าของน้ าหนักที่ก าหนดใช้ 
        2) 54ลิฟทส าหรับบุคคลใชสอย ใหท าไดแตในอาคารซึ่งประกอบดวยวัตถุทนไฟเปนสวนใหญ 
และโดยเฉพาะสวนตอเนื่องกับลิฟทนั้นตองเปนวัตถุทนไฟทั้งสิ้น สวนปลอดภัยของลิฟทตองมีอยูไม 
นอยกวาสี่เทาของน ้าหนักที่ก าหนดให 
 
        ลิฟต์ หลังปี 2543 
        1) 55ห้องลิฟต์และพ้ืนที่ว่างหน้าลิฟต์ ต้องกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร และต้องท าด้วยวัสดุทน
ไฟ 

 
2.1.13 วัสดุตกแต่งเปลือกอาคาร 

 
        วัสดุตกแต่งเปลือกอาคาร ก่อนปี 2543 
        1) 56ห้ามมิให้บุคคลใดปลูกสร้างอาคารหรือส่วนของอาคารยื่นออกมาในหรือเหนือทางที่ดิน
สาธารณะ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากคณะเทศมนตรีเป็นหนังสือซึ่งจะต้องไม่เกินก าหนดต่อไปนี้ 

 - ส าหรับส่วนปราณีตสถาปัตยกรรมของพ้ืนชั้นอ่ืนๆ  ระยะยื่นของส่วนปราณีต
สถาปัตยกรรมไม่เกิน 120 เซนติเมตรจากผนัง 
        2) 57ห้ามมิให้บุคคลใดปลูกสร้างอาคารหรือส่วนของอาคารยื่นออกมาในหรือเหนือทางเดิน
สาธารณะ เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นหนังสือ ซึ่งจะต้องไม่เกินก าหนดต่อไปนี้ 

 - ส าหรับส่วนประณีตสถาปัตยกรรมของพ้ืนชั้นอ่ืนระยะยื่นของส่ วนประณีต
สถาปัตยกรรมไม่เกิน 120 เซนติเมตรจากผนัง 

 
53กฎกระทรวง พ.ศ. 2498, หมวด4, ข้อ 39,  ราชกิจจานุเบกษา 72 (28 มิถุนายน 2498) 
54ข้อบัญญัตกิรงุเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, หมวด5,  ข้อ 43 ราชกจิจานุเบกษา 5 (28 มีนาคม 2522) 
55ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544, หมวด3, ข้อ 30 ราชกิจจานุเบกษา 118 (3 สิงหาคม 2544) 
56เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ือง ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พ.ศ. 2483, หมวด7, ข้อ 58  ราชกิจจานุเบกษา 58  
(21 มีนาคม 2484) 
57กฎกระทรวง พ.ศ. 2498, หมวด6, ข้อ 52,  ราชกิจจานุเบกษา 72 (28 มิถุนายน 2498) 
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        วัสดุตกแต่งเปลือกอาคาร ก่อนปี 2543 (ต่อ) 
        3) 58หามมิใหบุคคลใดปลูกสรางอาคาร หรือสวนของอาคารยื่นออกมาในหรือเหนือทางหรือ
ที่ดินสาธารณะ 
        4) 59วัสดุที่ใชตกแตงผิวภายนอกอาคารหรือใชเปนผนังอาคารจะตองยึดเกาะกับตัวอาคาร 
ดวยวิธีที่ไมกอใหเกิด การรวงหลน อันอาจจะท าใหเกิดอันตรายหรือความเสียหายได 
        5) 59วัสดุที่เปนผิวของผนังภายนอกอาคารหรือที่ใชตกแตงผิวภายนอกอาคารจะตองมีปริมาณ
การสะทอนแสงได ไมเกินรอยละสามสิบ 
        วัสดุตกแต่งเปลือกอาคาร หลังปี 2543 
        1) 60การกอสรางหรือดัดแปลงอาคารหรือสวนของอาคารจะตองไม่ล้ าเขาไปในที่ สาธารณะ  
เวนแตจะไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานซึง่มีอ านาจหนาที่ดูแลรักษาทีส่าธารณะนั้น 
        2) 61อาคารทีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล้ถนนสาธารณะทีมีความกว้างน้อยกว่า 6 เมตรให้ร่นแนว
อาคารห่างจาก กึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร มิให้มีส่วนของอาคารล าเข้ามาในแนวร่น
ดังกล่าว ยกเว้นรัวหรือก าแพงกันแนวเขตที สูงไม่เกิน 2 เมตร 
 
2.1.14 ระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 

 
        1) 62หองแถว ตึกแถว บานแถว และบานแฝด ที่มีความสูงเกิน 2 ชั้น ตองมีระบบสัญญาณ
เตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูภายใน อาคารอยางนอย 1 เครื่อง ทุกชั้นและทุกคูหา ระบบสัญญาณเตือน
เพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

 - อุปกรณแจงเหตุที่มีท้ังระบบแจงเหตุอัตโนมัติและระบบแจงเหตุที่ใชมือเพ่ือให 
อุปกรณสงสัญญาณ เตือนเพลิงไหมท างาน 

- อุปกรณสงสัญญาณเตือนเพลิงไหมที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนที่อยูใน 
อาคารไดยินหรือ ทราบอยางทั่วถึงเพ่ือใหหนีไฟ  
        2) 62อาคารที่ใชเปนที่ชุมนุมของประชาชน เชน โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรมในแตละชั้น 
ตองมีปายบอกชั้นและปายบอกทางหนีไฟดวยตัวอักษรขนาดที่มีความสูงไมนอยกวา 10 เซนติเมตร 
หรือสัญลักษณที่อยูในต าแหนงที่จะมองเห็นไดชัดเจนตลอดเวลา และตองมีแสงสวางจากระบบไฟฟา 
ฉุกเฉินเพียงพอที่จะมองเห็นชองทางหนีไฟไดชัดเจนขณะเพลิงไหม้ 
58ข้อบัญญัตกิรงุเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, หมวด7,  ข้อ 69 ราชกจิจานุเบกษา 5 (28 มีนาคม 2522) 
59กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 พ.ศ. 2527,  ข้อ 25, ข้อ 27  ราชกิจจานุเบกษา 101 (11 ตุลาคม 2527) 
60กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 4, ข้อ 40, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
61ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544, หมวด5, ข้อ 50 ราชกิจจานุเบกษา 118 (3 สิงหาคม 2544) 
62กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 พ.ศ. 2537, หมวด1, ข้อ 2, ขอ้ 4, ขอ้ 6, ขอ้ 7   ราชกจิจานุเบกษา 111 (13 มิถุนายน 2537) 
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        2.1.15 ระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม (ต่อ) 
        3) 63อาคารที่มีลักษณะเปนห้องแถว ตึกแถว บ้านแถว บ้านเดี่ยวหรือบ้านแฝดที่มีความสูง ไม
เกินสองชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ติดตั้งอยูในอาคารอยางน้อย 1 เครื่อง ทุกคูหาและถ้า
มีความสูงเกินสองชั้น ต้องมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ติดตั้งอยู ภายในอาคารอยางน้อย 1 เครื่อง 
ทุกชั้นและทุกคูหา 
        4) 35อาคารไม่เกินสองชั้นต้องติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื่องดับเพลิงยกหิ้วตาม
ประเภท ขนาด และสมรรถนะตามมาตรฐานเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื่องดับเพลิงยกหิ้วของ
กรมโยธาธิการและผังเมือง ไม่น้อยกว่าชั้นละหนึ่งเครื่อง โดยต้องให้ส่วนบนสุดของตัวเครื่องสูงจาก
ระดับพ้ืนอาคารไม่เกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอ่านข้อแนะน าการใช้ได้และสามารถเข้าใช้
สอยได้สะดวก 
        5) 35อาคารสามชั้นที่มีเสา คาน ตง พื้น บันได โครงหลังคา หรือผนังของอาคารที่ท าด้วยวัสดุไม่
ทนไฟ ต้องติดตั้งระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยเพิ่มเติมทุกชั้นตามที่ก าหนด ดังต่อไปนี้  

-ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ โดยอย่างน้อยต้องประกอบด้วย อุปกรณ์ส่ง
สัญญาณเพ่ือให้หนีไฟที่สามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนที่อยู่ในอาคาร ได้ยินหรือทราบ
อย่างทั่วถึง อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติ และระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือ เพ่ือให้
อุปกรณ์ท างาน  

- ติดตั้งระบบไฟส่องสว่างส ารองเพ่ือให้มีแสงสว่างสามารถมองเห็นช่องทางเดินได้ 
ขณะเพลิงไหม้  

- มีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟที่ด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟด้วย
ตัวอักษร ที่สามารถมองเห็นได้ชัดเจนซึ่งต้องมีขนาดไม่เล็กกว่า 10 เซนติเมตร  

- ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหนึ่งเครื่องต่อพ้ืนที่อาคารไม่เกิน 200 ตารางเมตร 
ทุกระยะไม่เกิน 30 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละสองเครื่อง 

 
 
 
 
 
 

35 กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2561(ฉบับที่2), ข้อ 5, ราชกจิจานุเบกษา 135  
  (24 ตุลาคม 2561) 
63กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, หมวด 2, ข้อ 13, ราชกิจจานุเบกษา 125  
(23 พฤษภาคม 2551) 
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        2.1.15 ระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม (ต่อ) 
        6) 70ในกรณีที่อาคารซึ่งก่อสร้าง ดัดแปลงหรือเคลื่อนย้าย ก่อนและหลังพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 มีสภาพที่อาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งให้ด าเนินการแก้ไข
ดังต่อไปนี้ 

 - ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือ โดยให มี 1 เครื่องตอพ้ืนที่ไมเกิน 1,000 ตาราง
เมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตร แตไ่มนอยกวาชั้นละ 1 เครื่อง ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูง 
จากระดับพื้นอาคารไมเกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอานค าแนะน าการใชได้และสามารถ  
เขาใชสอยไดสะดวก และตองอยูในสภาพที่ใชงานไดตลอดเวลา 

 - ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกชั้น โดยระบบสัญญาณเตือนเพลิง ไหม  
อยางนอยตองประกอบดวย  

(ก) อุปกรณสงสัญญาณเพ่ือใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหคนที่อยู ใน
อาคารไดยินหรือทราบอยางทั่วถึง  

(ข) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติและระบบแจงเหตุที่ใชมือ เพ่ือ ให
อุปกรณตาม (ก) ท างาน  

- ติดตั้งระบบไฟสองสวางส ารองเพ่ือใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชอง ทางเดินได
ขณะเพลิงไหมและมีปายบอกชั้นและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของ ประตูหนี
ไฟทุกชั้นดวยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นไดชัดเจนโดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 
เซนติเมตร 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

70กฎกระทรวง ฉบับที ่47 (พ.ศ. 2540), ข้อ 5, ราชกิจจานุเบกษา 114(2 ตุลาคม 2540) 
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2.2 แนวคิดเกี่ยวกับธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก 
 
        64พระราชบัญญัติโรงแรม ปี พ.ศ. 2547 มาตรา ก าหนดไว้ว่า “โรงแรม” หมายความว่า 
สถานที่ พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพ่ือให้บริการที่พักชั่วคราว  ส าหรับคนเดินทาง
หรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งนี้ไม่รวมถึง 1) สถานที่พักท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการที่พัก ชั่วคราว
ซึ่งด าเนินการโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการ
กุศล หรือ การศึกษา ทั้งนี้ โดยมิใช่ เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกัน 2) สถานที่พักที่จัดตั้ง
ขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ เพ่ือให้บริการที่พักอาศัยโดยคิดค่าบริการเป็น รายเดือนขึ้นไปเท่านั้น 3) 
สถานที่พักอ่ืนใดตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง อย่างไรก็ดีก็มีธุรกิจที่พักรูปแบบอื่น ๆ ที่จัดเป็นโรงแรม
ขนาดย่อมและธุรกิจที่พักขนาดย่อม ได้แก่ Inns, Bed and Breakfast, Guesthouses, Pensions 
and Homestays จัดเป็นธุรกิจขนาดย่อมทั้งหมดแต่ลักษณะการจัดการบริการมีความแตกต่างกัน คือ 
        1.  Inns หมายถึงโรงแรมขนาดเล็ก หรือสถานที่ประกอบธุรกิจที่บริการที่พักส าหรับนักเดินทาง
ที่มักจะมีบริการขายเครื่องดื่ม และอาหาร ที่มักจะตั้งในชนบทริมถนนที่ใช้ในการเดินทาง ส าหรับ
ประเทศไทย โรงแรมขนาดเล็กท่ีเรียกว่า Inns มีจานวนห้องพักไม่เกิน 100 ห้อง  
        2. B&B (Bed and Breakfast) เป็นธุรกิจที่พักขนาดเล็ก มีจ านวนห้องพักส าหรับนักท่องเที่ยว
ประมาณ 20 ห้อง แต่ขึ้นกับพระราชบัญญัติหรือกฏหมายเกี่ยวกับธุรกิจที่พักในแต่ละประเทศ มีการ
จัดบริการที่พักพร้อมอาหารเช้า  
        3. Guest House เป็นธุรกิจที่พักขนาดเล็กที่นักท่องเที่ยวสะพายเป้ (Backpacker) นิยมพัก
แนวคิดเดิม หมายถึงบ้านที่เจ้าของบ้านแบ่งห้องให้นักท่องเที่ยวเช่าพัก แต่ปัจจุบัน Guest House มี
การปรับเปลี่ยนไปเป็นธุรกิจที่พักที่มีความพร้อมในการจัดบริการ ซึ่งจานวนห้องพักอยู่ประมาณ 20-
30 ห้อง  
        4. Pensions เป็นธุรกิจที่ พักแรมขนาดย่อม  ที่มีลักษณะเช่นเดียวกับ  Guest House ซึ่ง 
Pensions เป็นค าที่ใช้เรียก Guest House  
        5. Homestays เป็นรูปแบบของที่ พักซึ่งมีแนวคิดจากนักศึกษาต่างชาติที่ต้องการเรียนรู้
เกี่ยวกับภาษาของประเทศนั้นๆ บ้านแต่ละหลังจะมีห้องแบ่งให้เช่าได้ไม่เกิน 4 ห้อง 

 
 
 
 

64ดร.สุนีย์ เข็มทอง และ ดร.อโณทัย งามวิชัยกจิ.  การพัฒนาศักยภาพบุคลากรด้านการบริหารในธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก,  
  วารสารวิชาการบริหารธุรกจิ 7(มกราคม-มิถุนายน 2561) : 41 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 37 

2.3 แนวคิดที่เกี่ยวข้องกับโฮสเทล 
 
        8โฮสเทลมีจุดก าเนิดเมื่อปี 1909 ครูใหญ่ชาวเยอรมันน านักเรียนของเขา ออกไปทัศนศึกษาใน
ชนบท นักเรียนเหล่านี้มักจะพักตามฟาร์มของเกษรตกรบ้าง หรือตามโรงเรียนบ้าง ด้วยเหตุนี้ จึงริเริ่ม
ที่จะจัดห้องเรียนที่ไม่ได้ใช้งานในขณะนั้นให้กลายเป็นห้องนอนของนักเรียนของเขา โดยเอาเตียงมา
ซ้อนกันหลายชั้นเพ่ือจะได้นอนกันได้หลายคน ลักษณะเช่นนี้ถูกเรียกว่า "โฮสเทลเยาวชน"  (youth 
hostel) โฮสเทลเยาวชนเริ่มเป็น รูปเป็นร่างมีห้องพักและที่ตั้งแบบถาวรก็ในปี 1992 
        โฮสเทลมีลักษณะส าคัญคือเป็นห้องพักที่นอนรวมกันได้หลายคน มักจะจัดห้องให้มีเตียงซ้อน
กันเพ่ือ ประหยัดพ้ืนที่ ห้องหนึ่งอาจจะมี 6, 8, 10, 12 เตียง หรือมากกว่า นอกจากนี้โฮสเทลยังต้องมี
พ้ืนที่ส่วนรวมที่ผู้ เข้าพักสามารถใช้ร่วมกันได้เช่น ห้องน้ า ห้องครัว ห้องนั่งเล่น ห้องอ่านหนังสือ หรือ
พ้ืนที่ส าหรับจัดงานเลี้ยง เป็นต้น ด้วยความที่สภาพพ้ืนที่ของโฮสเทลมีความเป็นส่วนรวมสูง ค่าใช้จ่าย
ในการเข้าพักจึงต่ าเมื่อเทียบกับ ห้องส่วนตัวของโรงแรม หรือเกสต์เฮาส์ โฮสเทลในยุคเริ่มแรกอาจจะ
มีกฎส าหรับผู้เข้าพักเช่น ผลัดเปลี่ยนเวรท าอาหาร หรือท าความสะอาดห้องน้ า ซึ่งในปัจจุบันก็อาจจะ
มีหลงเหลืออยู่บ้างตามโฮสเทลที่เน้นรูปแบบดั้งเดิม 

 
2.4 แนวคิดการกระจายตัวในการเลือกท าเลที่ตั้ง 
 
        65ท าเลที่ตั้งส าคัญมากกับโฮสเทล แต่ลูกค้ากลุ่มโฮสเทลเป็นกลุ่มที่ต้องการเดินทางไปไหนมาไหน
สะดวกด้วยงบที่จ ากัดผนวกกับการต้องการที่พักราคาประหยัด เพ่ือที่จะสามารถเที่ยวได้ระยะเวลาที่
นานขึ้น โดยหลักๆลูกค้ากลุ่มแบ็กแพ็กเกอร์จะเลือกที่พักจากองค์ประกอบดังนี้ 
        1) Connection ที่ใกล้จุดเชื่อมต่อการเดินทาง ใกล้จุดคมนาคมท าให้ง่ายต่อการเดินทาง 
        2) Convenient ที่ใกล้แหล่งอาหารการกิน ตลาด ชุมชน เนื่องจากท าให้นักท่องเที่ยวสะดวกใน
การกินดื่มเที่ยว 
        3) Cheap ราคาต้องคุ้มค่าซึ่งอาจจะไม่ต้องถูกที่สุดเสมอไปแต่อยู่ใกล้แหล่งท่องเที่ยวหรือใกล้
จุดเชื่อมต่อการเดินทางแล้วต้องจ่ายเพิ่มขึ้นมาอีกนิดก้สามารถยอมรับได้ 

 
 
 
 

6เร่ืองเดียวกัน , หนา้13 
65วรพันธุ์ คล้ามไฟบุลย์, จิตติพันธ์ ศรีกสิกรณ์.  The Hostel Bible เปลี่ยนบา้นเก่าเป็นบูติกโฮเต็ล/เลขที่3.  พิมพ์ครั้งที่ 1.  
 กรุงเทพฯ: ซูเปอร์กรีน สตูดิโอ,2558, หน้า 98-100   
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2.5 ลักษณะทางกายภาพของตึกแถว 
 
        66ห้องแถวหรือตึกแถวแต่ละคูหา ต้องมีความกว้างโดยวัดระยะตั้งฉากจากแนวศูนย์กลางของเสา
ด้านหนึ่งไปยังแนวศูนย์กลางของเสาอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า 4 เมตร มีความลึกของอาคารโดยวัด
ระยะตั้งฉากกับแนวผนังด้านหน้าชั้นล่างไม่น้อยกว่า 4 เมตร และไม่เกิน 24 เมตร มีพ้ืนที่ชั้นล่างแต่ละ
คูหาไม่น้อยกว่า 30 ตารางเมตร และต้องมีประตูให้คนเข้าออกได้ทั้งด้านหน้าและด้านหลัง ในกรณีที่
ความลึกของอาคารเกิน 16 เมตร ต้องจัดให้มีที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุมขึ้นบริเวณหนึ่งที่ระยะ
ระหว่าง 12 เมตรถึง16 เมตร โดยให้มีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ของพ้ืนที่ชั้นล่างของอาคารนั้น 
ห้องแถวหรือตึกแถวที่สร้างอยู่ริมถนนสาธารณะต้องให้ระดับพ้ืนชั้นล่างของห้องแถวหรือตึกแถวมี
ความสูง 10 เซนติเมตรจากระดับทางเท้าหน้าอาคาร หรือมีความสูง 25 เซนติเมตรจากระดับกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะหน้าอาคาร 
        67รูปแบบกายภาพของตึกแถวเป็นอาคารที่มีลักษณะเฉพาะ ซึ่งมีผลต่อการปรับปรุงหรือดัดแปลง
ในภายหลัง โดยได้ท าการแบ่งรูปแบบทางกายภาพของตึกแถวโดยใช้เวลาตอนก่อสร้างเป็นเกณฑ์ 
สามารถแบ่งได้ 4 กลุ่มตามยุคดังนี้ 
        1) ตึกแถวยุคแรก (พ.ศ.2405 - 2439) ช่วงสมัยรัชกาลที่ 4-5 
        ในสมัยกรุงรัตนโกสินทร์การก่อสร้างตึกแถวมาตั้งแต่สมัยรัชกาลที่  4 (พ.ศ.2405) อาคาร
ตึกแถวในช่วงแรกที่ท าการก่อสร้างอยู่บริเวณถนนบ ารุงเมือง ถนนเฟ่ืองนคร และถนนเจริญกรุง
ตอนต้น บริเวณตลาดน้อย รูปแบบของตึกแถวในยุคแรกได้รับอิทธิพลมาจากประเทศจีนและประเทศ
ตะวันตก เป็นสถาปัตยกรรมแบบผสมที่เรียกว่ารูปแบบโคโลเนียล (Chino Colonial Style) ซึ่งเกิด
จากสถาปัตยกรรมแบบอังกฤษ ในสมัย เรอเนซองค์ น ามาดัดแปลงให้เข้ากับสภาพภูมิประเทศ 
ภูมิอากาศ และความเป็นอยู่ของคนท้องถิ่นที่อยู่ในอาณานิคมของอังกฤษ แล้วเผยแพร่เข้าสู่ไทยทาง
ตอนใต้ของประเทศ ซึ่งปัจจุบันยังคงเหลือหลักฐานอยู่ในย่านอาคารเก่าของตัวเมืองภูเก็ต 
        2) ตึกแถวยุคเก่า (พ.ศ.2439 - 2468) ช่วงสมัยรัชกาลที่ 5-6 
        ในสมัยรัชกาลที่ 5-6 ได้ขยายพ้ืนที่ก่อสร้างตึกแถวออกไปในเขตกรุงเทพฯ ชั้นกลางโดยรอบ
พระนคร เช่น ในถนนพระสุเมรุ บางล าพู เยาวราช พระรามสี่ สี่พระยา และสีลม เป็นต้นลักษณะของ
อาคารส่วนใหญ่เป็นอาคารสองชั้น โครงสร้างเสากับคานใช้คอนกรีตเสริมเหล็กขนาดใหญ่ มีการน าเอา
กระจกและลวดลายตะวันตกเข้ามาเป็นองค์ประกอบประดับในอาคารด้านหน้าตามวงกบประตู  
หน้าต่าง และราวลูกกรงระเบียงในชั้นบนของอาคาร 
66กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, หมวด 1, ข้อ 2, ราชกจิจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
67ธีรกานต์  ศรีสัตยากุล, แนวทางการออกแบบพื้นที่ใช้สอยของโรงแรมเพื่อพักอาศัยขนาดเล็กที่ถูกดัดแปลงมาจากตึกแถว กรณีศึกษา  
โรงแรมขนาดเล็กย่านสีลม (ปีการศึกษา 2554) วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์และผังเมือง  
มหาวิทยาลัยะรรมศาสตร์, 2554  
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2.5 ลักษณะทางกายภาพของตึกแถว (ต่อ) 
        3) ตึกแถวยุคเปลี่ยนแปลง (พ.ศ.2468 – 2475) ช่วงสมัยรัชกาลที่ 7-8 
        ในสมัยรัชกาลที่ 7-8 รูปแบบของตึกแถวได้มีการพัฒนาการตามแบบอย่างที่มีลักษณะเฉพาะตัว
ยิ่งขึ้น เนื่องจากถูกก าหนดโดยพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารพ .ศ.2479 ซึ่งระบุขนาด
ความกว้าง และความสูงขั้นต่ าของอาคารไว้ ท าให้อาคารที่ก่อสร้างมีขนาดใกล้เคียงกัน หลังคาอาคาร
ยังคงมุงกระเบื้องหรือสังกะสี แต่กันสาดชายคาหล่อด้วยคอนกรีตเสริมเหล็ก และโครงสร้างอาคารมี
สัดส่วนที่เพรียวบางลงเนื่องจากวิวัฒนาการและเทคโนโลยีในการก่อสร้างที่ดีข้ึน อาคารตึกแถวในยุคนี้
มีการตกแต่งประดับประดาน้อยลงจนเกือบไม่มีปรากฏให้เห็น ทั้งนี้สืบเนื่องมาจากผลของสงครามโลก
ครั้งที่สองที่ท าให้เศรษฐกิจตกต่ าโดยทั่ว วัสดุ ค่าแรงและช่างฝีมือหายาก และมีราคาแพงขึ้น อาคาร
และตึกแถวในยุคนี้จึงมีเพียงลักษณะโครงสร้างที่เรียบง่าย ไม่มีลวดลายตกแต่ง ประดับประดา ยกเว้น
แผงกันแดดและกันสาดเหนือช่องหน้าต่างเท่านั้น 
        4) ตึกแถวยุคปัจจุบัน (พ.ศ.2475 – ปัจจุบัน) ช่วงสมัยรัชกาลที่ 8 – ปัจจุบัน 
        ในสมัยรัชกาลที่ 9 อาคารตึกแถวได้มีวิวัฒนาการออกไปอย่างกว้างขวาง ทั้งในด้านโครงสร้าง 
ขนาดของอาคาร การใช้วัสดุและการตกแต่งอาคารในส่วนต่าง ๆ ซึ่งสามารถสรุปลักษณะของอาคาร
ในยุคนี้พอเป็นสังเขปได้ ดังนี้คือ 

- ขนาดของอาคารมีความกว้างระหว่าง 3.50 – 5.60 เมตร 
- ความลึกของอาคารตั้งแต่ 8 เมตรไปจนถึง 20 เมตรแล้วแต่ขนาดที่ดิน 
- ความสูงของอาคารตั้งแต่ 2 ชั้นจนถึง 7 ชั้นขึ้นไป 
- โครงสร้างมีทั้งระบบ เสา-คาน พ้ืนส าเร็จรูป คานส าเร็จรูปและชิ้นส่วนอื่น ๆ 
- วัสดุก่อสร้างมีท้ัง ไม ้เหล็ก กระจก คอนกรีต อลูมิเนียม เซรามิคและอ่ืน ๆ 
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ภาพที ่2.1 รูปแบบลักษณะกายภาพของตึกแถวในแต่ละยุคสมัย 
ที่มา : เพ็ญศรี ฉันทวรางค์ ,แนวทางการเปลีย่นแปลงตึกแถวในกรุงเทพมหานคร,(2529) 

 
2.6 รูปแบบการใช้งานพื้นที่ภายในตึกแถว 
         

        67การใช้พ้ืนที่ภายในอาคารประเภทตึกแถวทั่วไปในกรุงเทพฯ ไว้ว่า มีลักษณะการวางผังอาคาร
เป็นรูปสี่เหลี่ยมผืนผ้า ขนาดพ้ืนที่กว้างประมาณ 4 เมตรและยาวประมาณ 12 เมตร โดยหันด้านแคบ
ของอาคารออกสู่ถนนหรือทางเดินการใช้พ้ืนที่ของอาคารตึกแถวโดยทั่วไปใช้พ้ืนที่ชั้นล่างเป็นบริเวณ
ส าหรับการประกอบธุรกิจการค้าส่วนพ้ืนที่ชั้นบนของอาคารใช้ เป็นที่พักอาศัยของครอบครัว การ
ครอบครองกรรมสิทธิ์ในอาคารตึกแถวแบบนี้มีการครอบครองโดยเป็นเจ้าของทั้งคูหา ตั้งแต่ชั้น 
ล่างจนถึงชั้นบนสุดของอาคาร โดยแบ่งประเภทการใช้พื้นท่ีออกเป็น 6 ประเภทใหญ่ ๆ ดังนี้ 
67เร่ืองเดียวกัน, หน้า 38 
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        1) General Row Houses คือการใช้พ้ืนที่ตึกแถวแบบทั่วไป กล่าวคือเจ้าของอาคารเป็นผู้ใช้
พ้ืนที่ภายในอาคารทั้งหมด ตั้งแต่ชั้นล่างในระดับพื้นดินไปจนถึงชั้นบนสุดของอาsคาร  

 
 
 
 
 
 
 

     ภาพที่ 2.2 การใช้แบบ General Row Houses 
 

        2) Space Separated Row Houses คือ อาคารแถวที่แบ่งแยกพ้ืนที่ใช้สอยออกเป็นส่วน ๆ 
เพ่ือให้ผู้ อ่ืนเช่าท าการค้า หรือประกอบกิจการรายย่อย การใช้สอยพ้ืนที่แบบนี้มักอยู่ในย่านธุรกิจ
การค้าและย่านชุมชนหนาแน่น บริเวณเขตชั้นในของกรุงเทพฯ ซึ่งมีการก่อสร้างอาคารแออัดเต็มพ้ืนที่
แล้ว 
 
 
 
 
 
 

                       
                    ภาพที่ 2.3 การใช้แบบ Space Separated Row Houses 

 
        3) Stacked Row Houses คือ การใช้พ้ืนที่ในอาคารตึกแถวแบบแยกชั้นกันโดยการแยกพ้ืนที่
ประกอบกิจกรรม และแยกประโยชน์ใช้สอย มีทั้งแบบแยกพ้ืนที่ชั้นเดียวและแยกพ้ืนที่หลายชั้น การ
ใช้พ้ืนที่ภายในอาคารตึกแถวแบบนี้เนื่องจากสาเหตุที่ว่าเจ้าของไม่สามารถใช้พ้ืนที่ได้หมดทั้งอาคาร
อย่างคุ้มค่า หรือว่าบริเวณนั้นเหมาะที่จะประกอบกิจการอ่ืนซึ่งเจ้าของไม่ประสงค์ที่จะท า  เช่น 
เจ้าของพักอาศัยอยู่ชั้นบนของอาคารชั้นล่างให้ผู้อ่ืนเช่าท าการค้าหรือเจ้าของพักอาศัยอยู่  2 ชั้นบน
ของอาคารส่วนชั้นล่างให้ผู้อื่นเช่าท าส านักงาน ร้านค้า 
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ภาพที่ 2.4 การใช้แบบ Stacked Row Houses 

 
        4) Combine Stacked Row Houses เป็นการใช้พ้ืนที่แยกชั้นในอาคารแถวจ านวนหลาย ๆ 
หน่วยติดต่อกัน  โดยมีทางเดินและทางเข้าออกร่วมกัน  เจ้าของมักใช้ พ้ืนที่ชั้นล่างของอาคาร
ประกอบการค้าแล้วให้ผู้อ่ืนเช่าชั้นบน หรือเจ้าของอาจประกอบกิจการส่วนบนของอาคารแล้วให้ผู้อ่ืน
เช่าท ากิจการค้าในส่วนล่างก็มี โดยมากที่ส ารวจพบเป็นกิจกรรมประเภทร้านค้ากับโรงแรม หรือ
ร้านอาหารกับหอพักในตึกแถว 

 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 2.5 การใช้แบบ Combine Stacked Row Houses 

 
5) Stacked Unit Row Houses คือ อาคารแถวที่แบ่งออกเป็นหน่วยย่อย ๆ ในแต่ละชั้น

แยกออกจากกันโดยเด็ดขาด การใช้พ้ืนที่ในแต่ละหน่วยแบ่งแยกไม่ปะปนกัน ส่วนใหญ่ใช้เป็นพ้ืนที่
ห้องชุดพักอาศัยในตึกแถว หรือถ้าอยู่ในย่านการค้าก็เป็นห้องเช่าให้ท าการค้า หรือที่เรียกว่าร้านค้า
เช่า (rental shops) 
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ภาพที่ 2.6 การใช้แบบ Stacked Unit Row Houses 
 

        6) Slab Block Apartments Row Houses เป็นการใช้พ้ืนที่อาคารในลักษณะเดียวกับข้อ 5 
แต่หน่วยของอาคารถูกแบ่งแยกออกเป็นหน่วยย่อย ๆ โดยมีทางเดินสัญจรติดต่อเชื่อมอยู่ตรงกลาง
ระหว่างหน่วยต่าง ๆ เช่น ตึกแถวที่ท าเป็นแฟลตสวนพลู และตึกแถวที่ท าอพาร์ทเมนต์ย่านประตูน้ า 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 2.7 การใช้แบบ Slap Apartments Row Houses 

 
        ลักษณะตึกแถวเดิมนั้นส่วนใหญ่เป็นที่พักอาศัยกึ่งพาณิชย์  เป็นสถานที่เพ่ือท าการค้าขาย
ด้านล่างบริเวณชั้น 1 และเป็นที่อยู่อาศัยในบริเวณชั้น 2 ของอาคารข้ึนไป โดยมีรูปแบบการใช้พื้นที่ 2  
แบบคือ เจ้าของใช้พ้ืนที่นั้นเอง และเจ้าของให้ผู้อ่ืนเช่าพ้ืนที่ แต่ทั้งนี้ทั้ง 2  แบบมีลักษณะการใช้พ้ืนที่
เหมือนกัน เมื่อพิจารณาแล้วพบว่าการใช้ประโยชน์ด้านพ้ืนที่ภายในตึกแถวมีลักษณะที่สอดคล้องกับ
โรงแรมขนาดเล็ก เนื่องจากพ้ืนที่อาคารส่วนใหญ่ออกแบบพ้ืนที่ด้านบนไว้ส าหรับเพ่ือพักอาศัย
เหมือนกัน 
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2.7 แนวคิดการปรับปรุงอาคาร 
 
        68เหตุผลในการปรับปรุงอาคารประกอบด้วยดังนี้  

        1) ความพร้อมของอาคารเก่า  
        อาคารที่ไม่ได้ใช้งานและถูกละทิ้งมาเป็นเวลานานหรือทรุดโทรมนั้นเป็นวัตถุดิบในการน ามา
ปรับปรุงเปลี่ยนแปลงเพ่ือให้เกิดประโยชน์สูงสุด ซึ่งปัจจุบันพ้ืนที่ในการพัฒนาโครงการใหม่นั้นขาด
แคลน โดยเฉพาะพ้ืนที่บริเวณย่านการค้าเชิงพาณิชย์และย่านศุนย์กลางธุรกิจ  จึงทาให้นักพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์หันมองใช้อาคารเก่าเหล่านี้ในการปรับปรุง โดยการพิจารณาจากอายุของอาคารนั้นๆ
และเงือ่นไขของราคาท่ีเหมาะสมตามท าเลและสถานที่ตั้ง จึงตัดสินใจเพื่อปรับปรุง  
        2) คุณภาพของอาคารเดิม  
        การใช้อาคารเดิมนั้นอาจเจอได้ในหลายกรณี เช่น อาคารเดิมที่คุณภาพของโครงสร้างอาคารที่
ทรุดโทรมและไม่เหมาะสมกับการใช้งานในรูปแบบใหม่ อาจจะไม่เหมาะและไม่คุ้มค่ากับการลงทุน แต่
เมื่อมีการตรวจสอบโครงสร้างอาคารเดิมที่มีคุณภาพและความพร้อมของโครงสร้างที่คงทนถาวรและ
เหมาะสมกับการใช้งานรูปแบบใหม่ อีกท้ังยังคุ้นค่าแก่การลงทุน 
        3) ระยะเวลาในการพัฒนาที่สั้นกว่า  
        การปรับปรุงซ่อมแซมอาคารเก่าเพ่ือน ามาใช้ใหม่ ใช้เวลาในการพัฒนาที่สั้นกว่า เนื่องมาจาก
การท าลายอาคารเดิมนั้นต้องเวลาในการรื้อถอนอาคารเดิม และปรับสภาพพ้ืนที่ใหม่ จึงสามารถสร้าง
อาคารขึ้นมาใหม่เป็นอย่างน้อย โดยสรุปการปรับปรุงอาคารนั้นจะใช้เวลาในการก่อสร้างเพียง  2-3 
ส่วนของเวลาในการรื้อถอนแล้วสร้างใหม่ มีผลดีทางด้านเศรษฐศาสตร์ คือ ขั้นตอนในการท าสัญญาที่
สั้นกว่า และยังลดผลกระทบทางด้านการเกินงบประมาณ จากเวลาด าเนินงานก่อสร้างที่สั้นกว่าเป็น
ผลดีทาให้การจัดหาเงินกู้ และยังเปิดใช้อาคารได้รวดเร็วมากขึ้นทาให้ได้รับรายได้ที่รวดเร็วมากขึ้น  
        4) ข้อได้เปรียบในการลงทุน  
        ราคาในการปรับปรุงเปลี่ยนแปลง หรือ ซ่อมแซมอาคาร ย่อมใช้งบประมาณในการก่อสร้างที่ต่ า
กว่าการก่อสร้างอาคารขึ้นมาใหม่และโครงสร้างหรือส่วนประกอบอาคารที่สาคัญก็มีความพร้อมอยู่
แล้ว แต่ถ้าต้องการปรับเปลี่ยนการใช้งานของระดับความสูง-ต่ าของพ้ืนถึงเพดานในอาคารนั้น การ
ปรับปรุงก็จะใช้งบประมาณที่สูงกว่า 

 
 

68อทิดินนท ์ผาวนั, การดดัแปลงอาคารพาณิชยเ์ป็นโฮสเทล กรณีศึกษา แอดแวนเจอร์โฮสเทล เบดสเตชัน่โฮสเทส กู๊ดวนัโฮสเทลและสุเนตาโฮส
เทล (ปีการศึกษา 2559). วิทยานิพนธป์ริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 
2559 
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2.8 ประเภทของการปรับปรุงอาคาร 
 
        69ประเภทของการปรับปรุงอาคารเก่า Edgar Lion แบ่งตามประเภทแนวทางการปรับปรุงได้
ดังนี้ 
        1) Old Building - Same Use เป็นกรณีอาคารเก่าซึ่งอาคารต้องการการปรับปรุงครั้งใหญ่ 
เนื่องจากอายุการใช้งานที่มีมากขึ้นและความเสื่อมของอาคารรวมถึงระบบต่างๆที่มีผลกับอาคาร 
นอกจากนี้ยังรวมถึงปรับปรุงผิวเปลือกอาคารด้วย 
        2) Old Building - New Use เป็นกรณีการเปลี่ยนการใช้งานอาคารจากประเภทการใช้งาน
เดิมมาปรับปรุงเพ่ือรองรับการใช้งานใหม่ โดยอาจจะมีเรื่องของการปรับปรุงภาพลักษณ์อาคารที่
สอดคล้องกันด้วย โดยการปรับปรุงลักษณะนี้ยังไม่แพร่หลายในประเทศไทย 
        3) New Building –Same Use เป็นการปรับปรุงอาคารในส่วนประกอบปีกย่อยที่จ าเป็นหรือ
โดยรวม เพ่ือเพ่ิมประสิทธิภาพของอาคาร 
        4) New Building –New Use เป็นการปรับปรุงอาคารเพ่ือประโยชน์ใช้สอยมากกว่าเพ่ือ
ภาพลักษณ์ โดยปรับปรุงจะข้ึนอยู่กับลักษณะการใช้งานใหม่ที่จะเกิดข้ึน 

 
2.9 ขอบเขตของการปรับปรุงอาคาร 
 
        69ในการบูรณะและปรับปรุงอาคารนั้นมีขอบเขตในการด าเนินการและวิธีแตกต่างกันไปตาม
สภาพของอาคารที่ท าการปรับปรุงและความต้องการในการใช้งานรวมไปถึงข้อจ ากัดต่างๆเช่น
ข้อจ ากัดด้านการเงินหรือข้อจ ากัดของประเภทอาคารต่างๆนั้นดังนั้นจึงสามารถแบ่งขอบเขตและ
ระดับการบูรณะและปรับปรุงอาคารได้โดยการใช้การเปลี่ยนแปลงของพ้ืนที่เป็นเกณฑ์จากน้อยไปหา
มากดังต่อไปนี้ 
        1) เก็บรักษาโครงสร้างทั้งหมดของอาคารไว้เช่นเดิมรวมถึงรายละเอียดปีกย่อยต่างๆในอาคาร
และการท าการปรับปรุงส่วนพ้ืนผิวภายใน(Interior Finishing) และอุปกรณ์ต่างๆภายในอาคารเป็น
รูปแบบการปรับปรุงอาคารที่มีขอบเขตน้อยที่สุดจากรูปแบบทั้งหมด 
        2) เก็บรักษาผิวเปลือกนอกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคาไว้ รวมถึงส่วนประกอบภายในอาคาร
และท าการปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงแก้ไขส่วนประกอบภายในอาคารเล็กน้อย ( Minor Alteration ) 
ซึ่งรวมถึงการหรือถอนส่วนประกอบภายในบางส่วนหรือเพ่ิมเติมส่วนประกอบบางประเภทเช่นบันได 
 
69ปิยะพันธ์ มั่นคง, การปรับปรุงทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยตั้งแต่ พ.ศ. 2542-2551 (ปีการศึกษา 2552). วิทยานิพนธ์
ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 46 

หรือช่องลิฟต์ เป็นต้น และการท างานการปรับปรุงส่วนพ้ืนผิวภายใน( Interior Finishing)  และ
อุปกรณ์ต่างๆภายในอาคาร  
        3) เก็บรักษาผิวเปลือกอาคารภายนอกรวมถึงหลังคาไว้รวมถึงส่วนประกอบภายในอาคารและ
ท าการปรับปรุงและเปลี่ยนแปลงแก้ไขส่วนประกอบส าคัญ( Major Alteration) รวมถึงการเพ่ิมเต็ม
บันไดคอนกรีต ลิฟต์ การหรือถอนโครงสร้างผนังภายในอาคาร( Demolish of interior structure 
wall )  รวมถึงการต่อเติมชั้นภายในอาคารและปรับปรุงพื้นผิวอาคารภายใน  
        4) เก็บรักษาผนังภายนอกอาคารไว้และหรือถอนหลังคาและส่วนประกอบภายในทั้งหมด
จากนั้นท าการก่อสร้างอาคารใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิมลักษณะการปรับปรุงประเภทนี้มักเกิดขึ้นกับ
อาคารที่มีส่วนประกอบภายนอกควรค่าแก่การเก็บรักษา แต่นักพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องการ
เปลี่ยนแปลงประโยชน์ใช้สอยภายในเพื่อให้เหมาะสมกับความต้องการในปัจจุบัน  
        5) เก็บรักษาผนังอาคารสองถึงสามด้านและหรือถอนส่วนที่เหลือทั้งหมดจากนั้นท าการก่อสร้าง
อาคารใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิมที่เหลืออยู่ลักษณะการปรับปรุงประเภทนี้มักเกิดขึ้นกับอาคารที่อยู่
บริเวณหัวมุมถนน  
        6) เก็บรักษาผนังอาคารไว้เพียงส่วนเดียวและหรือถอนส่วนที่เหลือทั้งหมดจากนั้นท าการ
ก่อสร้างอาคารใหม่โดยใช้ผนังอาคารเดิมที่เหลืออยู่ลักษณะการปรับปรุงประเภทนี้มักเกิดขึ้นกับ
อาคารที่มีส่วนผนังอาคารที่ควรค่าแก่การเก็บรักษาเพียงด้านเดียวและตั้งอยู่บริเวณถนนสายหลักและ
อยู่ติดกับอาคารที่มีรูปลักษณะด้านหน้าเหมือนกัน  
        7) การพัฒนาทางกายภาพในระดับสุดท้ายคือการหรือถอนส่วนประกอบทั้งหมดของอาคาร
และสร้างอาคารใหม ่
        การตัดสินใจด าเนินการและก าหนดขอบเขตในการปรับปรุงนั้นขึ้นอยู่กับปัจจัยหลายประการ
ได้แก่ ปัจจัยทางการเงินกฎหมายและข้อจ ากัดต่างๆของอาคารรวมถึงความต้องการของผู้ใช้อาคารก็
เป็นส่วนหนึ่งในการตัดสินใจเช่นในการปรับปรุงระดับที่หนึ่งมักได้รับความนิยมทั่วไปเพราะใช้เงิน
ลงทุนต่ ากว่าการปรับปรุงหลักเกณฑ์อ่ืนขณะเดียวกันก็สามารถปรับหรือเปลี่ยนรูปแบบ อาคารได้ใน
ระยะเวลาอันสั้น 
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2.10 งานวิจัยที่เกี่ยวข้อง 
 

ตารางที ่2.4 สรุปงานวิจัยที่เกี่ยวขอ้ง  
ผู้วิจัย 2559 

นายอทิดินนทน์ 

2548 

นายเกรียงศักดิ์ 

2553 

นายสมฤทัย 

2543 

นายเกียรติพงษ์ 

ชื่อเรื่อง การดัดแปลงอาคารพาณิชย์

เป็นโฮลเทล กรณีศึกษา แอด

แวนเจอร์โฮสเทล , เบดสเตชั่น

โฮสเทล , กู๊ดวันโฮสเทล , 

สุเนต์ตาโฮสเทล 

ข้อจ ากัดทางด้านกายภาพและ

กฎหมายในการปรับปรุงอาคาร

พาณิชย์ให้เป้นที่พักอาศัยรวม

ประเภทห้องเช่า กรณีศีกษา 

อาคารพาณิชย์ในเขตราชเทวี 

หลักการวิเคราะห์ความเป็นไปได้

ของโครงการปรับเปลี่ยนตึกแถว

ให้เป็นอาคารประกอบการโรงแรม 

ในกรุงเทพมหานคร 

การปรับปรุงอาคารร้างให้

เป้นที่อยู่อาศัย กรณีศึกษา 

อาคารร้างบนถนนฉลองกรุง

และถนนเจ้าคุณทหาร 

ขอบเขต

พื้นที่ 

กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานคร กรุงเทพมหานครและ

ปริมณฑล 

วัตถุประสงค์ เพื่อศึกษา วิเคราะห์ วิธีการ

พัฒนาโฮลเทล รวมถึง ต้นทุน 

รายได้จากการพัฒนา และ

วิเคราะห์อุปสรรคที่เกิดข้ึนใน

กระบวนการพัฒนาที่เกิดจาก

การดัดแปลงอาคาร 

เพื่อศึกษาสภาพผู้อยู่อาศัย
สภาพอาคารพาณิชย์และ
รูปแบบการใช้ประโยชน์ของ
อาคารพาณิชย์ที่ดัดแปลงเป็น
อาคาร 
 

เพื่อศึกษาหลักการในการวิเคราะห์
ความเป็นไปได้ของโครงการ 
ปรับเปลี่ยนตึกแถวให้เป็นอาคาร
ประกอบการโรงแรม  
 

เพื่อเสนอแนวทางแก้เจ้าของ

อาคารในการปรับปรุงอาคาร

ให้เป็นหอพักและศึกษา

กิจกรรมที่เกิดข้ึนเพื่อ

ปรับปรุงอาคารให้สอดคล้อง

กับความต้องการ 

กลุ่ม

ประชากร 

โรงแรมราคาประหยัดจ านวน 

107 แห่ง 

 

อาคารพาณิชย์ในเขตราชเทวีที่
มีการดัดแปลงเป็นที่พักอาศัย
ให้เช่าราคาถูก จ านวน 22 แห่ง 

โรงแรมที่มีการศึกษาความเป็นไป
ได้ในการปรับเปลี่ยนตึกแถว
จ านวน 50 แห่ง 

อาคารร้างบริเวณถนนฉลอง

กรุงและเจ้าคุณทหาร ใน

ระยะทาง 5 กิโลเมตร 

ข้อค้นพบ 

 

 

 

การพัฒนาโฮสเทลมีปัจจัยที่

ส่งผลต่อรายได้ 2 ปัจจัย คือ 

การเลือที่ต้ังและรูปแบบการ

ดัดแปลงอาคาร ส่วนปัญหา

และอุปสรรคในการดัดแปลง

ตัวอาคารคือ ระบบงาน

สุขาภิบาล 

อาคารพาณฺชย์ในย่านราชเทวีมี
การดัดแปลงพื้นที่ภายในใน
ลักษณะที่ชัดเจนและในบาง
กรณีไม่สามารถด าเนินการได้
ตามกฎหมายในเรื่องขนาด
ทางเดิน ความกว้างบันได พื้นที่
ภายในห้อง 

ตึกแถวที่ที่มีความเหมาะสมกับ
การเปลี่ยนแปลงต้องเป็นตึกแถวที่
มีขนาด 2 คูหา ความกว้างแต่ละ
อาคาร 4 เมตร ลึก 12-16 เมตร 
มีจ านวน 4 ชั้น และมีอายุอาคาร
คงเหลือมากกว่าระยะโครงการ 

มีความเป็นไปได้ในการ

ปรับปรุงอาคารร้างให้เป็นที่

พักอาศัย เนื่องจากทาง

กายภาพ กฎหมาย และ

สภาพแวดล้อมเอื้ออ านวยใน

การปรับเปลี่ยนการใช้งาน 

ข้อเสนอแนะ ส่วนส าคัญในการพัฒนาโฮส

เทลคือการท าตามข้อกฎหมาย

ทั้งนี้หน่วยงานที่เกี่ยวข้องควร

จัดท าข้อกฎหมายที่ชัดเจน

ส าหรับการประกอบธุรกิจโฮส

เทล 

ในแง่ของกฎหมายเมื่อลักษณะ
ทางกายภาพที่เกิดข้ึนหรือที่
ดัดแปลงเปลี่ยนไปมีขนาดและ
ไม่ได้มาตรฐาน ข้อกฎหมาย
ควรพิจารณาจัดหมวดหมู่
อาคารประเภทนี้ใหม่ ด้วยวิธีที่
เหมาะสม 

โรงแรมควรต้ังอยู่ในบริเวณแหล่ง
กิจกรรมของกลุ่มเป้าหมาย
โครงการ ต้ังอยู่ในที่ที่สามารถ
เดินทางสะดวก และในกรณีที่กร
เดินทางไม่เอื้ออ านวยควรจะมีการ
บริการรถรับส่ง 

กฎหมายผังเมืองควร

ปรับเปลี่ยนเพื่อให้สามารถ

พัมนาพื้นที่การใช้งานได้มี

ประสิทธิภาพมากข้ึนและ

ทางผู้ประกอบการในพื้นที่

ควรจะมีการส่งเสริมและ

สนับสนุนการมีที่อยู่ของ

พนักงาน 
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สรุปงานวิจัยท่ีเกี่ยวข้อง 
 
        1) การดัดแปลงอาคารพาณิชย์เป็นโฮลเทล กรณีศึกษา แอดแวนเจอร์โฮสเทล , เบดสเตชั่นโฮส
เทล , กู๊ดวันโฮสเทล , สุเนต์ตาโฮสเทล (อทิดินนทน์, 2559) ท าการศึกษาการดัดแปลงอาคารพาณิชย์
มาเป็นโฮสเทลโดยมุ่งเน้นศึกษาถึงต้นทุนในการด าเนินงานโฮสเทลและพบว่าการพัฒนาโฮสเทลมี
ปัจจัยที่ส่งผลต่อรายได้ 2 ปัจจัย คือ การเลือกที่ตั้งและรูปแบบการดัดแปลงอาคาร ส่วนปัญหาและ
อุปสรรคในการดัดแปลงตัวอาคารคือ ระบบงานสุขาภิบาล และข้อเสนอแนะคือ ส่วนส าคัญในการ
พัฒนาโฮสเทลคือการท าตามข้อกฎหมายจากงานวิจัยตัวอย่างที่ผู้วิจัยยกมานั้นผู้วิจัยสามารถน ามาดู
เป็นแบบอย่างในเรื่องลักษณะการดัดแปลง ขั้นตอนการดัดแปลงรวมถึง กฎหมายในส่วนที่เกี่ยวข้องซึ่ง
งานวิจัยตัวอย่าง มีลักษณะของรูปแบบการศึกษาท่ีคล้างคลึงกับผู้ท าวิจัย 

 
        2) ข้อจ ากัดทางด้านกายภาพและกฎหมายในการปรับปรุงอาคารพาณิชย์ให้เป้นที่พักอาศัยรวม
ประเภทห้องเช่า กรณีศีกษา อาคารพาณิชย์ในเขตราชเทวี (เกรียงศักดิ์, 2548)ท าการศึกษาถึงการน า
อาคารพาณิชย์ในเขตพ้ืนที่ราชเทวีมาดัดแปลงเป็นห้องพักอสศัยรวม โดยศึกษาถึงรูปแบบ และ
แนวทางการแบ่งหั้นห้อง วัสดุที่น ามาก่อสร้างรวมถึง ขนาดห้องพักและทางเดินภายใน พบว่า ยังมี
อาคารพาณิชย์หลายอาคารในย่านราชเทวีเปิดเป็นที่พักอาศัยรวมแต่ยังผิดข้อกฎหมายและขนาดห้อง 
ขนาดทางเดินไม่เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด และข้อเสนอแนะคือ ในแง่ของกฎหมายเมื่อลักษณะ
ทางกายภาพที่เกิดขึ้นหรือที่ดัดแปลงเปลี่ยนไปมีขนาดและไม่ได้มาตรฐาน ข้อกฎหมายควรพิจารณา
จัดหมวดหมู่อาคารประเภทนี้ใหม่ ด้วยวิธีที่เหมาะสมจากงานวิจัยตัวอย่างที่ผู้วิจัยยกมานั้นผู้วิจัย
สามารถน ามาดูเป็นแบบอย่างในเรื่องการดัดแปลงภายในอาคาร วิธีและแนวทางการปรับเปลี่ยนตึด
แถวเพ่ือเปลี่ยนเป็นที่พักอาศัยรวมซึ่งมีลักษณะคล้ายคลึงกับเรื่องที่ผู้วิจั ยสนใจเพราะเป็นการ
ปรับเปลี่ยนโครงสร้างและพ้ืนที่ภายในอาคารไปในลักษณะที่คล้ายคลึงกันจึงน ามาเป็นวิจัยอ้างอิง 

 
        3) หลักการวิเคราะห์ความเป็นไปได้ของโครงการปรับเปลี่ยนตึกแถวให้เป็นอาคารประกอบการ
โรงแรม ในกรุงเทพมหานคร (สมฤทัย, 2553) ศึกษาถึงลักษณะทางกายภาพของตึกแถวที่จะสามารถ
เปลี่ยนการใช้งานอาคารมาเป็นโรงแรมขนาดเล็ก วิเคราะห์โครงสร้าง การรับน้ าหนัก รวมถึงสภาพทั้ง
ภายในและภายนอกโดยดูที่จุดคุ้มทุนขอโครงการในการดัดแปลงและก่อสร้างเพ่ิมว่ามีความเหมาะสม
หรือไม่ และสึ่งที่ค้นพบคือ ตึกแถวที่ที่มีความเหมาะสมกับการเปลี่ยนแปลงต้องเป็นตึกแถวที่มีขนาด 
2 คูหา ความกว้างแต่ละอาคาร 4 เมตร ลึก 12-16 เมตร มีจ านวน 4 ชั้น และมีอายุอาคารคงเหลือ
มากกว่าระยะโครงการ และข้อเสนอแนะคือ  โรงแรมควรตั้งอยู่ในบริเวณแหล่งกิจกรรมข อง
กลุ่มเป้าหมาย โครงการ ตั้งอยู่ในที่ที่สามารถเดินทางสะดวก และในกรณีที่กรเดินทางไม่เอ้ืออ านวย
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ควรจะมีการบริการรถรับส่งจากงานวิจัยตัวอย่างที่ผู้วิจัยยกมานั้นผู้วิจัยสามารถน ามาดูเป็นแบบอย่าง
ในเรื่องลักษณะการดัดแปลง ขั้นตอนการดัดแปลงรวมถึง กฎหมายในส่วนที่เกี่ยวข้องซึ่งงานวิจัย
ตัวอย่าง มีลักษณะของรูปแบบการศึกษาที่คล้างคลึงกับผู้ท าวิจัยเพราะเป็นการน าตึกแถวมา
เปลี่ยนเป็นโรงแรมซึ่งตรงกับวัตถุประสงค์ของผู้วิจัยที่ต้องการทราบถึงแนวทางและวิธีด าเนินการต่างๆ 
จึงน าวิจัยนี้มาเป็นหลักการอ้างอิงในเรื่องลักษณะ รูปแบบ วิธีการ รวมถึงกฎหมายที่ผู้ต้องการเปลี่ยน
ตึกแถวจ าเป็นต้องใช้ในการเปลี่ยนเป็นโรงแรม 

 
        4) การปรับปรุงอาคารร้างให้เป็นที่อยู่อาศัย กรณีศึกษา อาคารร้างบนถนนฉลองกรุงและถนน
เจ้าคุณทหาร(เกียรติพงษ์,2543)ศึกษาอาคารร้างในพ้ืนที่เจ้าคุณทหาร เนื่องจากพ้ืนที่บริเวณนั้นมี
อาคารร้างที่มีสภาพสมบูรณ์อยู่เป็นจ านวนมาก และท าการศึกษาถึงรูปแบบในการปรับเปลี่ยนพ้ืนที่
ภายใน ภายนอกเพ่ือเป็นการใช้งานมาเป็นที่พักอาศัยรวมส าหรับกลุ่มคนงานในระแวกใกล้เคียงที่มี
ความต้องการพ้ืนที่พักอาศัยในราคาประหยัด การศึกษาพบว่า ความเป็นไปได้ในการปรับปรุงอาคาร
ร้างให้เป็นที่ พักอาศัย เนื่องจากทางกายภาพ กฎหมาย และสภาพแวดล้อมเอ้ืออ านวยในการ
ปรับเปลี่ยนการใช้งาน และข้อเสนอแนะ คือ กฎหมายผังเมืองควรปรับเปลี่ยนเพ่ือให้สามารถพัมนา
พ้ืนที่การใช้งานได้มีประสิทธิภาพมากขึ้นและทางผู้ประกอบการในพ้ืนที่ควรจะมีการส่งเสริมและ
สนับสนุนการมีที่อยู่ของพนักงานจากงานวิจัยตัวอย่างที่ผู้วิจัยยกมานั้นผู้วิจัยสามารถน ามาดูเป็น
แบบอย่างในเรื่องลักษณะการดัดแปลง ขั้นตอนการดัดแปลงรวมถึง กฎหมายในส่วนที่เกี่ยวข้องซึ่ง
งานวิจัยตัวอย่าง มีลักษณะของรูปแบบการศึกษาที่คล้างคลึงกับผู้ท าวิจัย ในรูปแบบของก าร
ปรับเปลี่ยนพ้ืนที่การใช้งานภายใน ที่ต้องให้เป็นไปตามกฎหมายซึ่งมีลักษณะรูปแบบการวิจัยที่
ใกล้เคียงกับผู้ท าวิจัยจึงน ามาเป็นตัวอย่างในการศึกษา 
        จากการทบทวนวรรณกรรมที่เกี่ยวข้องจึงน ามาสรุปเป็นตารางเปรียบเทียบพบว่าอาคาร
พาณิชย์ส่วนใหญ่จะอยู่พ้ืนที่ในกลางเมืองหรือเป็นย่านที่มีธุรกิจเชิงการค้าเข้ามาเกียว การเดินทาง
สะดวก ท าให้อาคารพาณิชย์เหล่านี้มีประสิทธิภาพในด้านของท าเลที่ตั้ง จึงเป็นที่นิยมน ามาดัดแปลง
เป็นอาคารประเภทต่างๆเพราะจากการดัดแปลงสภาพเดิมของอาคารมีความพร้อมในเรื่องของ
โครงสร้าง ท าให้มีต้นทุนในการดัดแปลง และระยะเวลาที่ใช้ลดจ านวนลง แต่การดัดแปลงอาคาร
เหล่านี้ก็มีข้อจ ากัดทางด้านกฎหมายและข้อจ ากัดในงานวิจัย จึงท าให้ผู้ประกอบการต้องหาวิธีหรือ
แนวทางการแก้ไขหรือท าเพ่ือให้เข้าหลักเกณฑ์ของกฎหมายเพ่ือความปลอดภัยของผู้ที่มาพักหรือ
อาศัยอยู่ในตัวอาคาร 
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บทที่ 3  
ข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับโฮสเทล 

 

        ในการศึกษา นอกเหนือจากการศึกษาข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการดัดแปลง ได้มีการศึกษา 
ข้อมูลทั่วไปที่เก่ียวข้องกับโฮสเทล  เพื่อให้ทราบรายละเอียดเพิ่มเติม ซึ่งมีประเด็นในการศึกษาดังนี้  
        3.1 การแบ่งลักษณะและประเภทของโฮสเทล 
        3.2 การแบ่งรูปแบบของโฮสเทล 
        3.3 การแบ่งพ้ืนที่การใช้งานภายในโฮสเทล 
        3.4 สรุปการปรับเปลี่ยนลักษณะการใช้งานเดิมเป็นโฮสเทล 
 

3.1 การแบ่งลักษณะและประเภทของโฮสเทล 
 
          1โฮลเทลสามารถแบ่งออกเป็น 3 ประเภท คือ 

        1) Hostelling International หรือบ้านพักเยาวชนนานาชาติเกิดขึ้นจากแนวความคิดของ ริ
ชาร์ด ชีร์แมน ครูชาวเยอรมัน ในปี ค.ศ.1909 มีเป้าหมายเพ่ือสนับสนุนให้คนเดินทางที่ที่พักราคา
ประหยัด โฮสเทลประเภทนี้ขึ้นตรงกับองค์กรบ้านพักนานาชาติ ซึ่งเป็นองค์กรระหว่างประเทศโดยมี
ส านักงานใหญ่อยู่ในประเภทอังกฤษ และเป็นหนึ่งเครือข่ายที่พักที่มีสมาชิกมากที่สุดในโลกและมีอายุ
ยาวนานที่สุดของโลก  
        2) Independent Hostel คือ โฮสเทลที่เกินจากความต้องการในการลงทุนทางธุรกิจเป็นหลัก 
โดยทั่วไปโฮสเทลประเภทนี้จะอยู่ตามเมื่องใหญ่เพ่ือตอบสนองความต้องการที่พักราคาประหยัดของ
นักเดินทาง ซึ่งอาจเป็นได้ทั้ง traveler, tourist และ Backpacker รวมถึงผู้คนที่มาท าธุระในเมือง 
หรือส่วนหนึ่งอาจเจาะตลาดเฉพาะกลุ่ม (Niche Market)  
        3) Boutique Hostel, Design Hostel และ Luxury Hostel คือ โฮสเทลที่เกิดขึ้นจากความ
ต้องการของนักท่องเที่ยวเฉพาะกลุ่มและความต้องการของผู้ประกอบการเองที่ต้องการน า เสนอที่พัก
รูปแบบใหม่ ซึ่งยังคงจุดเด่นของโฮสเทลในการสร้างบรรยากาศของการท าความรู้จักกันระหว่างแขกผู้
มาพัก แต่เพ่ือความสะดวกสบายและเพ่ิมประสบการณ์ของผู้มาพักผ่านการออกแบบที่สวยงามจาก
ความคิดสร้างสรรค์  
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3.2 การแบ่งรูปแบบของโฮสเทล 
         
        1ปัจจุบันโฮสเทลแบ่งออกหลายรูปแบบ ดังนี้ 
        1) Basic Hostel / Budget Hostel คือโฮสเทลที่เน้นความประหยัด สะอาด เรียบง่าย และให้
แขกบริการตนเอง สิ่งที่เพ่ิมเติมคือการสร้างกิจกรรมในหมู่แขกที่มาพัก กลุ่มลูกค้าที่นิยมโฮสเทล 
ประเภทนี้คือแบ็คแพ็คเกอร์แบบดั้งเดิม 

 

 
ภาพที่ 3.1 กิจกรรมที่โฮสเทลจัดรองรับแขกที่มาพัก 

 

        2) Standard Hostel คือ โฮสเทลที่เน้นความเรียบง่าย สะดวกสบายและมีความปลอดภัย แต่ไม่
เน้นกิจกรรมระหว่างลูกค้าที่มาพัก เหมาะกับลูกค้าที่ต้องการเดินทางเพ่ือท าธุระ มองหาบรรยากาศ
การเข้าพักที่เงียบสงบ การตกแต่งที่เรียบง่ายกลุ่มลูกค้าที่นิยมโฮสเทลประเภทนี้คือแบ็กแพ็คเกอร์ ที่
เน้นราคาประหยัด ชอบความเรียบง่าย และอยู่ใกล้ย่านท่องเที่ยว 

 
ภาพที่ 3.2  แสดงการตกแต่งท่ีเรยีบง่ายภายในโฮสเทล 

        3) Design Hostel คือโฮสเทลที่สร้างจุดเด่นในการจดจ าโดยสร้างงานออกแบบที่มีเอกลักษณ์
เป็นจุดขาย กลุ่มลูกค้าที่นิยมโฮสเทลประเภทนี้คือแบ็กแพ็คเกอร์ฮิปสเตอร์ อาร์ตติส นักเดินทางที่
ชอบออกแบบ 
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ภาพที่ 3.3 แสดงการตกแต่งที่เป็นเอกลักษณ์ของโฮสเทล 

 
        4) Lifestyle Hostel คือโฮสเทลที่ เน้นสร้างกิจกรรมระหว่างลูกค้าให้เกิดความสนุกสนาน 
มากกว่าที่จะเน้นตกแต่งอาคารให้สวยงาม 

 
ภาพที่ 3.4 กิจกรรมที่โฮสเทลให้กับแขกท่ีพักได้ท าร่วมกัน 

         

        5) party Hostel คือ โฮสเทลที่เป็นที่จัดงานปาร์ตี้สังสรรค์เป็นหลัก มบีาร์เป็นส่วนประกอบ
ส าคัญที่อยู่ในพ้ืนที่ส่วนกลาง มีการตกแต่งท่ีเรียบง่าย ห้องนอนไม่ใช่จุดส าคัญ กลุ่มลูกค้าที่นิยม 

โฮสเทลประเภทนี้คือแบ็กแพ็คเกอร์ที่ชอบปาร์ตี้ 

 
                          ภาพที่ 3.5 กิจกรรมนันทนาการที่จัดภานในโฮสเทล 
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3.3 การแบ่งพื้นที่การใช้งานภายในโฮสเทล 
 
        1) 1พ้ืนที่สร้างรายได้ หมายถึง พ้ืนที่ที่สามารถสร้างรายได้ให้กับโฮสเทลได้แก่  

        - Facilities Area เป็นจุดเชื่อมต่อระหว่างลูกค้าและพนักงาน เป็นพื้นที่ส่วนต้อนรับ 
        - Common Area เป็นพ้ืนที่ส่วนกลางที่ให้ลูกค้าสามารถท ากิจกรรรมหรือเป็นที่พบประ
สังสรรค์กัน 
        - Kitchen Area เป็นพ้ืนที่ที่ให้ลูกค้าเตรียมอาหารเองได้ อาจจะมีอุปกรณ์ในการท าอาหาร
เตรียมไว้ให้บริการ 
        - Laundry Area เป็นพื้นที่ท่ีเตรียมไว้ในการซักล้างและพ้ืนที่ส าหรับตากผ้า 
        - Luggage Store เป็นพ้ืนที่ที่เก็บกระเป๋าส าหรับลูกค้าไว้เป็นระยะเวลานานๆ เป็นพ้ืนที่ที่มี
ความปลอดภัย 
        - Theater Room เป็นพ้ืนที่ส าหรับดูหนังของโฮสเทลขนาดใหญ่  แยกออกมาจากพ้ืนที่
ส่วนกลาง 
        - Public Toilet and Shower เป็นพ้ืนที่ห้องน้ าแขกที่มีความจ าเป็นในกรณีที่ลูกค้าเช็ตเอาต์ 
หรือยังไม่เข้าพัก จะได้ไปปะปนกับแขกที่เข้าพักอยู่ก่อนหน้านี้ 
        - Guest Room เป็นพื้นที่ห้องพัก แบ่งได้เป็นห้องพักส่วนตัวและห้องพักรวม 
        2) พ้ืนทีท่ี่ไม่สร้างรายได้ ควรมีพื้นที่ไม่เกิน 30-40%ของพ้ืนที่ทั้งหมด เช่นพวกทางเดิน ห้อง 
        ท างานต่างๆ ทางหนีไฟ ห้องเก็บข้าวของเครื่องใช้ ห้องช่าง ห้องงานระบบ จุดขนส่งสินค้า 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
1วรพันธุ์ คล้ามไฟบุลย์, จิตติพันธ์ ศรีกสกิรณ์.  The Hostel Bible เปลี่ยนบ้านเก่าเป็นบูติกโฮเต็ล/เลขที่3.  พิมพ์ครั้งที่ 1.  
 กรุงเทพฯ: ซูเปอร์กรีน สตูดิโอ,2558, หน้า 76-84   
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3.4) สรุปการปรับเปลี่ยนลักษณะการใช้งานเดิมเป็นโฮสเทล 
 

        จากการศึกษารวบรวมข้อมูลลักษณะทางกายภาพของโฮสเทล จ านวน 22 แห่ง ได้พบว่า
ลักษณะการใช้งานเดิมของอาคารเป็นผลมาจากสภาพปัญหาและความเปลี่ยนแปลงในพ้ืนที่ดัง
รายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 
ตารางที ่3.1 แสดงการใช้งานเดิมที่เป็นผลมาจากสภาพปัญหาและความเปลีย่นแปลง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

        จากตารางที่ 3.1 พบว่าโฮสเทลที่เป็นตึกแถวนั้นเดิมเป็นที่พักอาศัยมากที่สุดเนื่องมาสภาพ
ปัญหาและความเปลี่ยนแปลงที่เกิดขึ้นไม่ว่าจะเป็นการไม่มีพ้ืนที่จอดรถหรือผลกระทบจากการพัฒนา
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ระบบรางในพ้ืนที่เมืองที่มีการปิดถนน และมีมลภาวะที่เกิดจากการก่อสร้างรวมไปถึงสภาพการ
เปลี่ยนแปลงทางเศรษฐกิจที่ในปัจจุบันผู้คนเริ่มหันไปเข้าห้างสรรพสินค้าแทนการไปตลาดสดหรือโรง
ภาพยนต์ตามพ้ืนที่ ซึ่งด้วยหลายๆสาเหตุจึงน าไปสู่การย้ายออกจากพ้ืนที่เดิมของคนที่อาศัยอยู่ แต่
ตึกแถวเก่าอยู่ในท าเลที่ดีสามารถเดินทางได้สะดวก จึงท าให้ผู้ที่สนใจอยากจะเปิดโฮสเทลเลือกตึกแถว
ในพ้ืนที่นั้นมาท าการเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่ภายใน โดยพบว่าผู้ประกอบการโฮสเทลนั้นมีทั้งที่เป็นเจ้าของ
ตึกแถวแต่ได้ย้ายไปอยู่ที่อ่ืนแล้วน าตึกแถวที่ตนเองเคยอยู่มาท าเป็นโฮสเทลและผู้ประกอบการที่เช่า
ตึกแถวเดิมแล้วมาท าเป็นโฮสเทล  
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บทที่ 4  
วิธีด าเนินงานวิจัย 

 
        ในการศึกษาเรื่อง การดัดแปลงอาคารประเภทตึกแถวเก่าตามข้อกฎหมายเพื่อใช้ประโยชน์เป็น
โฮสเทล โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือศึกษาข้อกฎหมายที่ใช้จ าเป็นต่อการดัดแปลงจากตึกแถวเก่าเพ่ือเป็น
โฮสเทลและศึกษาลักษณะทางกายภาพของตึกแถวที่ได้มีการดัดแปลงจากเดิม รวมไปถึงปัญหาที่
เกิดขึ้นจริงหลังจากที่ดัดแปลงตึกแถวเป็นโฮสเทลแล้ว และแนวทางการแก้ไขที่เหมาะสม สอดคล้อง
กับข้อกฎหมาย เพ่ือน าข้อมูลไปเป็นแนวทางในการน าเสนอและปรับใช้ส าหรับผู้ที่มีความสนใจใน
ธุรกิจประเภทนี้ โดยได้ท าการศึกษาโฮสเทลที่เปิดให้บริการ จ านวน 22 โฮสเทลในเขตพ้ืนที่บางรัก 
โดยการเก็บข้อมูล 2 ลักษณะ คือ การสัมภาษณ์เจ้าของผู้ประกอบการถึงข้อมูลการดัดแปลงส่วนต่างๆ
ภายในและภายนอกอาคาร และการส ารวจของผู้วิจัยเอง ด้วยการสังเกต ถ่ายภาพ ในสภาพปัจจุบัน 
และได้มีการก าหนดวิธีการด าเนินการศึกษาดังนี้ คือ 
        4.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
        4.2 วิธีด าเนินการวิจัย 
        4.3 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
        4.4 การน าเสนอข้อมูลและค าตอบในงานวิจัย 
        4.5 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา 
        4.6 พ้ืนที่การศึกษา 
        4.7 การคัดเลือกกลุ่มประชากร 
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4.1 กรอบแนวคิดการวิจัย 
 
        ในการวิจัยครั้งนี้เป็นการวิจัยที่มีการเก็บข้อมูลเชิงคุณภาพ โดยมีวัดถุประสงค์ในการวิจัยเพ่ือ
ศึกษาถึงการดัดแปลงลักษณะทางกายภาพของตึกแถวเก่าเพ่ือเป็นโฮสเทลโดยด าเนินการตามข้อ
กฎหมายที่เกี่ยวข้อง โดยท าการศึกษากลุ่มตัวอย่างของโฮสเทล ซึ่งทางผู้วิจัยแบ่งออกเป็น 2 ส่วน คือ 
ส่วนที่เป็นกฎหมายที่ใช้ในการเปลี่ยนแปลงอาคาร และลักษณะทางกายภาพที่มีการดัดแปลงที่เกิด
ขึ้นกับตึกแถวเก่า 

 
 
 

 
 
 
 
 

                            
 
                         แผนภูมิที่ 4.1 แสดงกรอบแนวคิดการวจิัย 
 

4.2 วิธีด าเนินการวิจัย 
 
        4.2.1) ศึกษาข้อมูลทุติยภูมิ โดยมีขั้นตอนในการศึกษา ดังนี้ 
        1) ศึกษาแนวคิด ทฤษฎีข้อกฎหมาย ข้อก าหนด และข้อบังคับต่างๆ  เพ่ือให้ทราบถึง 
ข้อก าหนดของกฎหมายที่มีผลต่อการดัดแปลงอาคาร ถึงวิธีที่ต้องปฏิบัติในแต่ละเรื่องที่เป็นข้อก าหนด 
เช่น ตึกแถว หมายความว่าอย่างไร รูปแบบการใช้วัสดุที่มีผลต่อการดัดแปลงอย่างไร ข้อก าหนดใน
กฏหมายเรื่อง ห้องน้ า ห้องพัก ที่ว่างอาคาร ความสูงอาคาร ต้องด าเนินการอย่างไร เป็นต้น 
        2) ศึกษาข้อมูลทั่วไปเกี่ยวกับโฮสเทล เพ่ือทราบถึงลักษณะของโฮสเทลที่เปิดบริการในปัจจุบัน
ว่าด าเนินการหรือมีการจัดสรรพ้ืนที่ภายในไว้เพ่ือใช้งานอย่างไร ซึ่ งท าให้เข้าใจรูปแบบการดัดแปลง
พ้ืนที่หรือลักษณะของอาคารตามการใช้งานได้ 
        3) ศึกษางานวิจัยที่เกี่ยวข้อง เพ่ือใช้เป็นข้อมูลพ้ืนฐานและแนวทางในการท างานวิจัยว่ามีหลัก
และรูปแบบในการน าเสนอหรือหลักการคิดวิเคราะห์รูปแบบใดบ้าง 
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        4.2.2) ศึกษาข้อมูลปฐมภูมิ โดยมีขั้นตอนในการศึกษา ดังนี้ 
        1) ด าเนินการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างทั้ง 22 โฮสเทล ที่เป็นเจ้าของผู้ประกอบการ และผู้ที่
สามารถให้ข้อมูลในส่วนที่เกี่ยวข้องกับโครงการได้ 
        2) ด าเนินการส ารวจเก็บข้อมูลภาคสนามโดยการสังเกตุ ถ่ายภาพ ภายในและภายนอกอาคารที่
เป็นกลุ่มตัวอย่างเพ่ือทราบถึงรูปแบบที่มีการด าเนินการในสภาพปัจจุบัน 
        3) น าข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์และส ารวจมาวิเคราะห์ แยกเป็นประเด็นของการดัดแปลงที่
ด าเนินการตามกฎหมายและ ไม่ด าเนินการตามกฎหมาย เพ่ือน าข้อมูลที่ได้ไปสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญใน
สาขาที่เกี่ยวข้องเพ่ือทราบแนวทางการแก้ไขในส่วนที่ยังไม่ถูกต้อง และรูปแบบที่สามารถด าเนินการได้ 
เพ่ือสรุปเป็นแนวทางให้กับผู้ที่สนใจ 

 
4.3 เครื่องมือที่ใช้ในการศึกษา 
 
        ผู้วิจัยแบ่งวิธีการเก็บข้อมูลออกเป็น 2 ส่วน ดังนี้ 
        1) แบบส ารวจ สังเกตุ และจดบันทึก 
        เป็นการเก็บข้อมูลภาคสนามเพ่ือส ารวจ จดบันทึกลักษณะทางกายภาพของตึกแถวเก่าที่
ดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้งานมาเป็นโฮสเทล ที่สร้างเสร็จและเปิดให้บริการเป็นที่เรียบร้อย โดยแบ่ง
การส ารวจและจดบันทึกดังนี้ 
        - ส ารวจลักษณะทางกายภาพในส่วนต่าง ๆทั้งภายในและภายนอกอาคารเท่าที่สามารถส ารวจ
และจดบันทึกได้ ในส่วนส าคัญต่างๆในการสังเกตุ พร้อมกับการบันทึกภาพ  
        2) แบบสัมภาษณ์ 
        - เป็นการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ผู้จัดการ เพ่ือให้ได้ข้อมูลเกี่ยวกับการ
ดัดแปลงอาคารและเปลี่ยนการใช้งานตึกแถวเก่ามาเป็นโฮสเทลว่าด าเนินการปรับเปลี่ยนอะไรบ้าง 
ทั้งนี้ทางผู้วิจัยได้มีการจัดท าหนังสือแนะน าตัวที่แสดงรายละเอียดในการท าวิจัยรวมถึงหัวข้อและ
ประเด็นที่ใช้ในการสัมภาษณ์ให้กับทางผู้ประกอบการดู เพ่ือความวางใจและมีเวลาเตรียมพร้อมที่จะ
ตอบบทสัมภาษณ์แบบเจาะลึก ในประเด็นที่ผู้วิจัยสนใจ  
        - เป็นการเก็บข้อมูลจากการสัมภาษณ์ผู้เชียวชาญ เจ้าหน้าที่ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
และสถาปนิกที่เคยออกแบบโฮสเทลในรูปแบบของการดัดแปลงตึกแถว โดยการน าข้อมูลที่ได้จากการ
ส ารวจและสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ มาสังเคราะห์และวิเคราะห์ แล้วจึงน าไปสู่ การสัมภาษณ์แบบ
เจาะจงแล้วน าไปสอบถามกับผู้ที่มีความรู้ความเข้าใจ เพ่ือเป็นแนวทางในการปฏิบัติหรือเป็นแนว
ทางการแก้ไขที่สามารถช่วยให้ผู้ประกอบการเข้าใจในส่วนที่ยากหรือส่วนที่ยังไม่ถูกต้องให้ถูกต้องตาม
ข้อกฎหมาย 
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4.4 การน าเสนอข้อมูลและค าตอบในงานวิจัย 
 
        1) ข้อมูลที่ได้จากการส ารวจและสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่างโฮสเทล จะน าเสนอในรูปแบบของตาม
รางแจกแจงความถ่ีที่แบ่งเป็นประเภทในแต่ละข้อมูล 
        2) ข้อมูลในส่วนที่เป็นการดัดแปลงลักษณะทางกายภาพของตึกแถวเก่าที่สอดคล้องกับข้อ
กฎหมายในส่วนที่ตรงตามข้อกฎหมายและไม่ตรงตามข้อกฎหมาย จะน าเสนอในรูปแบบของการ
บรรยายเพื่ออธิบายลักษณะ และภายถ่ายประกอบ 
        3) ข้อมูลที่ได้จากการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในสาขาที่เกี่ยวข้องกับแนวทางแก้ไขดัดแปลง 
เพ่ือให้ด าเนินการถูกต้อง จะเป็นการน าเสนอแบบบรรยายเพื่ออธิบายลักษณะ และอาจจะมีรูปภาพใน
ลักษณะที่เป็นตัวอย่างที่ถูกต้องประกอบ  
 
4.5 ประชากรและกลุ่มตัวอย่างที่ใช้ในการศึกษา 
 
        ในการศึกษาครั้งนี้แบ่งกลุ่มประชากรออกเป็น 2 ส่วน คือ 
        1) กลุ่มที่เป็นโฮสเทลที่มาจากการลงพ้ืนที่เก็บข้อมูลภาคสนามนั้นเพ่ือให้ทราบถึงแนวการ
ปฏิบัติและสภาพของปัญหาที่เกิดขึ้นจากการดัดแปลงอาคารตึกแถวเก่าเพ่ือประกอบกิจการโฮสเทล 
โดยกลุ่มประชากรในส่วนนี้ ได้แก่ ตึกแถวเก่าที่น ามาดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้งานเป็นโฮสเทล  
        2) การน าข้อมูลที่มาจากการส ารวจมาวิเคราะห์จึงน าไปสู่การสัมภาษณ์ เพ่ือแนวทางแก้ไข
ปัญหาที่ เกิดขึ้นโดยกลุ่มประชากรส่วนนี้ ได้แก่  เจ้าหน้าที่กองควบคุมอาคาร ส านักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร ทีเ่ป็นผู้ตรวจสอบอาคารในการดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้งานของตึกแถวเป็น 
โฮสเทล และสถาปนิกที่เคยออกแบบโฮสเทลจากการดัดแปลงตึกแถว เพ่ือเป็นการสอบถามถึงแนวคิด
และเทคนิคที่สามารถน ามาปรับใช้ในการดัดแปลงลักษณะกายภาพของตึกแถวให้ตรงตามข้อก าหนด 
 
4.6 พื้นที่การศึกษา 
 
        1) พ้ืนที่ศึกษา 
        การวิจัยครั้งนี้ท าการก าหนดขอบเขตพ้ืนที่ศึกษาคือ พ้ืนที่กรุงเทพมหานครในย่านที่มีการ
กระจายตัวของโฮสเทล ที่มีต าแหน่งอยู่ใกล้กับการเดินทางด้วยรถไฟฟ้า เนื่องจากการพัฒนาระบบ
การคมนาคมรูปแบบนี้มีผลท าให้ตึกแถวในพ้ืนที่โดยรอบได้รับผลกระทบและน าไปสู่การพัฒนา
รูปแบบเป็นโฮสเทลในหลายที่ อีกทั้งยังเป็นเป็นระบบการเดินทางที่สะดวก โดยการศึกษาข้อมูล
เบื้องต้นผู้วิจัยได้ท าการส ารวจจ านวนของโฮสเทลที่เปิดบริการภายในพื้นที่กรุงเทพมหานคร 
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ภาพที่ 4.1 พื้นที่เขตที่มีการกระจายตัวของโฮสเทลตามแนวรถไฟฟ้า 
 

        โฮสเทลที่เปิดบริการมีการกระจายตัวอยู่ในพ้ืนที่ที่เป็นแหล่งเศรษฐกิจ แหล่งการบริการ แหล่ง
ท่องเที่ยว ซึ่งสถานที่เหล่านี้ ได้มีการพัฒนาระบบการเดินทางด้วยรถไฟฟ้าเพ่ืออ านวยความสะดวก
และจากการส ารวจการกระจายตัวพบว่าสามารถแบ่งตามการกระจายตัวได้ 15 พ้ืนที่ดังนี้ 

 
ตารางที ่4.1 พื้นที่การกระจายตัวของโฮสเทลตามแนวรถไฟฟ้า 
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จ านวน 13 3 24 40 10 42 2 44 10 3 1 5 2 1 6 206 

 
ที่มา : ข้อมูลการส ารวจของผู้วิจยั  

 

        จากการส ารวจข้อมูลโฮสเทลที่มีการกระจายตัวตามแนวพ้ืนที่ของรถไฟฟ้ามีทั้งหมด 206 แห่ง 
โดยส่วนใหญ่พบว่ามีโฮสเทลเป็นจ านวนมากในเขตพ้ืนที่ที่เป็นย่านเศรษฐกิจ ที่อยู่กลางใจเมือง
กรุงเทพมหานคร โดยพบว่าเขตที่มีโฮสเทลมากที่สุดคือ เขตพ้ืนที่บางรัก มีจ านวน 44 แห่ง รองลงมา
เป็นเขตวัฒนา, เชตปทุมวัน, เขตราชเทวี, เขตพญาไท, เขตคลองสาน, เขตดินแดง, เขตลาดกระบั ง, 
เขตจตุจัตร, เขตสาทร, เขตห้วยขวาง, เขตพระโขนง, เขตสวนหลวง, เขตคลองเตยและเขตประเวศ
ตามล าดับจึงท าให้ผู้วิจัยสนใจที่จะศึกษาในเขตพ้ืนที่บางรัก เพราะมีจ านวนโฮสเทลมากที่สุด 
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ภาพที่ 4.2 พื้นที่เขตบางรัก 

 
  เขตบางรักเป็นพ้ืนที ่การค้า การบริการ และการเดินทางที่สะดวกด้วยหลายช่องทาง จึงเป็น
ที่นิยมของนักท่องเที่ยว จึงเกิดการบริการพักหลายหลายรูปแบบ ทั้งโรงแรมขนาดใหญ่ ขนาดกลาง 
หรือขนาดเล็ก หรือแม้แต่รูปแบบห้องแบ่งเช่ารายวัน และหนึ่งในนั้นคือโฮสเทล ที่เปิดให้บริการและมี
จ านวนมาก เนื่องจากเป็นรูปแบบห้องพักที่มีราคาถูก มีให้เลือกหลายความต้องการ โดยโฮสเทลที่
ผู้วิจัยพบส่วนใหญ่เป็นการน าเอาตึกแถวเก่าที่มีอยู่มาดัดแปลงและเปลี่ยนการใช้งานเพ่ือเปิดบริการ 
เนื่องด้วยในเขตพ้ืนที่บางรัก มีอาคารตึกแถวที่ปลูกสร้างจ านวนมาก และตึกแถวเหล่านั้นอยู่ในท าเลที่
เดินทางสะดวก ใกล้กับสถานที่ต่างๆ จึงท าให้ผู้วิจัยสนใจที่จะศึกษาโฮสเทลในเขตพ้ืนที่นี้ และได้ท า
การการสืบค้นเพ่ิมเติมเพ่ือหาจ านวนโฮสเทลที่ เปิดให้บริการทั้ งหมดในพ้ืนที่ เขตบางรัก ที่
นอกเหนือจากการลงส ารวจของผู้วิจัยตามแนวรถไฟฟ้า โดยอาศัยการอ้างอิงจากเว็บจองที่พักแบบ
รายวันที่โฮสเทลเหล่านั้นลงข้อมูลไว้ 
 
ตารางที ่4.2 แสดงจ านวนโฮสเทลที่ลงช่ือในเว็บไซต์ส าหรับการจองที่พักในเขตบางรัก โดยไม่นับช่ือท่ีซ้ ากัน 

เว็บไซต์ที่ใช้อ้างอิง จ านวนโฮสเทลที่พบ (บางรัก) 

www.hostelworld.com 47 

www.tripadvisor.com 46 

รวม 93 

 
ที่มา : www.hostelworld.com และ www.tripadvisor.com เข้าส ารวจเมื่อวันท่ี 10 มกราคม พ.ศ.2562  

 

http://www.tripadvisor.com/
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และจากการส ารวจข้อมูลเพ่ิมเติมจากเว็บไซต์จองที่พักแบบรายวันนั้นโดยการส ารวจเว็บไซต์ที่ใช้
อ้างอิงจ านวน 2 เว็บไซต์คือ www.hostelworld.com และ www.tripadvisor.com โดยตัดชื่อที่ซ้ า
กันออกในแต่ละเว็บไซต์ ท าให้ทราบว่าในเขตพ้ืนที่บางรักนั้นมีโฮสเทลที่เปิดบริการทั้งหมด 93 แห่ง 
ซึ่งในจ านวนนี้ มีส่วนที่อยู่ใกล้ระบบคมนาคมแบบรถไฟฟ้า จ านวน 44 แห่ง  
 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 4.3 ลักษณะอาคารในพ้ืนท่ีบางรัก 

 
4.7 การคัดเลือกกลุ่มประชากร 
 
        การคัดเลือกกลุ่มประชากรจะเลือกศึกษาเฉพาะโฮสเทลที่น าตึกแถวเก่ามาดัดแปลงและเปลี่ยน
การใช้งานในพ้ืนที่เขตบางรัก โดยอ้างอิงต าแหน่งที่ตั้งที่อยู่ใกล้กับการคมนาคมด้วยระบบรถไฟฟ้า
ประกอบกับโฮสเทลลงชื่อในเว็บไซต์จองที่พัก ละน าข้อมูลจากการส ารวจในทั้งสองส่วนมาหักรายชื่อ
ซ้ าออกเพ่ือให้ทราบจ านวนที่มีอยู่ในเขตพ้ืนที่ จึงได้จ านวนของโฮสเทลในเขตพ้ืนที่ศึกษา คือ 93 แห่ง 
        และทางผู้วิจัยได้คัดเลือกกลุ่มตัวอย่างโฮสเทลที่เป็นตึกแถวที่มีข้อมูลที่สมบรูณ์จ านวน 22 แห่ง
เพ่ือเป็นการเก็บข้อมูลในเชิงลึก ในการน ามาสัมภาษณ์รายละเอียดและข้อมูลที่ส าคัญ และทางผู้วิจัย
ได้ท าการติดต่อเจ้าของหรือผู้ประกอบการหรือสถาปนิกเพ่ือขอเข้าเก็บข้อมูลจากโฮสเทลในจ านวนนี้
ทั้งหมด  

 
 
 
 

 
 
 

http://www.tripadvisor.com/
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        โฮสเทลที่เป็นกลุ่มตัวอย่างจะตั้งกระจายอยู่ในท าเลที่สามารถเดินทางได้สะดวกด้วยระบบขนส่ง
มวลชน หรืออยู่ใกล้กับสถานที่ท่องเที่ยวหรือบริการด้านต่างๆ ที่อยู่ในพื้นท่ีเขตบางรัก  
 
 

 
 
 
 

 
 
 

 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 4.4 ที่ตั้งของโฮสเทลกลุ่มตวัอย่างในเขตพื้นท่ี บางรัก 
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แผนภูมิที่ 4.2 การด าเนินการวิจยั               
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บทที่ 5 
ผลการศึกษา 

 
        ในการศึกษาเรื่อง การดัดแปลงอาคารประเภทตึกแถวเก่าตามข้อกฎหมายเพื่อใช้ประโยชน์เป็น
โฮสเทล กรณีศึกษา เขตบางรัก ได้มีการส ารวจและสัมภาษณ์เพ่ือเก็บข้อมูล โดยแบบส ารวจนั้นจะเก็บ
ข้อมูลในเรื่องลักษณะทางกายภาพของอาคารที่แล้วเสร็จเป็นโฮสเทล รวมถึงองค์ประกอบที่จ าเป็น
และเป็นส่วนส าคัญทั้งภายในและภายนอกอาคาร ส่วนแบบสัมภาษณ์จะสอบถามถึงแนวคิด หลักการ 
และเหตุผลในการดัดแปลงอาคาร พ้ืนที่ องค์ประกอบ รวมไปถึงทัศนคติหรือความรู้ความเข้าใจที่มีต่อ
การดัดแปลงและข้อกฎหมายที่เป็นหลักส าคัญ ซึ่งการเก็บข้อมูลอยู่ภายใต้แนวความคิดและทฤษฎีใน
เรื่องที่เกี่ยวข้องกับข้อกฎหมายซึ่งถือว่าเป็นหลักส าคัญของการท าวิจัย สามารถสรุปประเด็นได้
ดังต่อไปนี้  
        5.1 ผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพของโฮสเทล 

 จ านวนคูหา 
 จ านวนชั้น 
 ลักษณะการใช้งานเดิม 
 กรรมสิทธิการถือครองอาคาร 
 การออกแบบพื้นที่การใช้งานภายในตึกแถวเพื่อเป็นโฮสเทล 
 ความรู้ความเข้าใจกฎหมายของผู้ประกอบการ 
 จ านวนห้องพักท่ีเปิดบริการ 

การดัดแปลงลักษณะทางกายภาพของตึกแถว 
 การติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 
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5.1 ผลการศึกษาลักษณะทางกายภาพของโฮสเทล 
 
5.1.1) จ านวนคูหา 
        จากการเก็บข้อมูลตึกแถวที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลนั้น สามารถจ าแนกจ านวนคูหาของ
ตึกแถวที่พบได้ดังตารางต่อไปนี้ 
 
ตารางที ่5.1 แสดงจ านวนคูหาของโฮสเทล  

ล า
ดับ

ที่ 
  

โฮสเทล 
จ านวนคูหา 

1 2 3 มากกว่า
3 คูหา 

1 โฮสเทล A     

2 โฮสเทล B     

3 โฮสเทล C     

4 โฮสเทล D     

5 โฮสเทล E     

6 โฮสเทล F     

7 โฮสเทล G     

8 โฮสเทล H    4คูหา 

9 โฮสเทล I     

10 โฮสเทล J     

11 โฮสเทล L     

12 โฮสเทล M     

13 โฮสเทล N     

14 โฮสเทล O     

15 โฮสเทล P     

16 โฮสเทล Q     

17 โฮสเทล R     

18 โฮสเทล S     

19 โฮสเทล T     

20 โฮสเทล V     

21 โฮสเทล K    7คูหา 

22 โฮสเทล U     

รวม 14 4 2 2 22 

 

        จากตารางที่ 5.1 พบว่าโฮสเทลที่เปิดบริการได้น าตึกแถว 1 คูหามาดัดแปลงจ านวน 14 แห่ง 

ได้แก่โฮสเทล A,B,C,D,J,M,N,O,Q,R,S,T,V และU ซึ่งเป็นจ านวนที่พบมากที่สุดในกลุ่มตัวอย่างถัดไป

เป็นตึกแถว 2 คูหาจ านวน 4 แห่งได้แก่โฮสเทล F,G,I และP และเป็นตึกแถว 3 คูหา 2 แห่ง ได้แก่ 
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โฮสเทล E และ L เป็นตึกแถวที่มากกว่า 3 คูหาจ านวน 2 แห่งโดยที่โฮสเทล H มีจ านวนคูหา 4 คูหา

และโฮสเทล K มีจ านวนคูหา 7 คูหา  

5.1.2) จ านวนชั้น 
        จากการเก็บข้อมูลตึกแถวที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลนั้น สามารถจ าแนกจ านวนชั้นของ
ตึกแถวที่พบได้ดังตารางต่อไปนี้ 

 
ตารางที ่5.2 แสดงจ านวนช้ันความสูงของอาคารที่เป็นโฮสเทล 

 
ล าดับที่  

 
โฮสเทล 

จ านวนชั้น 

3 4 5 6 7 

1 โฮสเทล A      

2 โฮสเทล B      

3 โฮสเทล C      

4 โฮสเทล D      

5 โฮสเทล E      
6 โฮสเทล F      

7 โฮสเทล G      

8 โฮสเทล H      

9 โฮสเทล I      

10 โฮสเทล J      

11 โฮสเทล L      

12 โฮสเทล M      

13 โฮสเทล N      

14 โฮสเทล O      

15 โฮสเทล P      

16 โฮสเทล Q      

17 โฮสเทล R      

18 โฮสเทล S      

19 โฮสเทล T      

20 โฮสเทล V      

21 โฮสเทล K      

22 โฮสเทล U      

รวม 3 9 7 2 1 22 

 

        จากตารางที่ 5.2 พบว่าโฮสเทลที่เปิดบริการน าอาคารที่มีความสูงชั้น 4 ชั้นมาดัดแปลงเยอะ
ที่สุดในกลุ่มตัวอย่าง คือ 9 แห่ง ได้แก่โฮสเทล B,F,H,L,M,N,Q,R และT  รองลงมาคืออาคารที่มีความ
สูง 5 ชั้นจ านวน 7 แห่ง ได้แก่โฮสเทล A,C,G,I,J,P และS  ถัดไปคืออาคารที่มีความสูง 3 ชั้นจ านวน 3 
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แห่ง ได้แก่โฮสเทล V,K และU ถัดไปเป็นอาคารที่มีความสูง 6 ชั้นจ านวน 2 แห่งได้แก่โฮสเทล D และ
O อาคารที่มีความสูง 7 ชั้นจ านวน 1 คือโฮสเทล E ซึ่งโฮสเทล E นั้นเปิดบริการเป็นโฮสเทล จ านวน 
3 ชั้น ด้านบนของอาคาร ส่วนชั้นที่รองลงมาเป็นการประกอบกิจการอื่นภายใต้อาคารเดียวกัน  

 

5.1.3) ลักษณะการใช้งานเดิม 
        จากการเก็บข้อมูลตึกแถวที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลนั้น สามารถจ าแนกประเภทลักษณะการ
ใช้งานเดิมของตึกแถวก่อนจะเป็นโฮสเทลได้ดังตารางต่อไปนี้ 

 
ตารางที ่5.3 แสดงประเภทของการใช้งานเดิมก่อนที่จะมาเป็นโฮสเทล 

 
ล าดับที่  

 
โฮสเทล 

ลักษณะการใช้งานเดมิ 

พักอาศัย อาคารพาณิชย ์ ส านักงาน 

1 โฮสเทล A    

2 โฮสเทล B    

3 โฮสเทล C    

4 โฮสเทล D    

5 โฮสเทล E    
6 โฮสเทล F    

7 โฮสเทล G    

8 โฮสเทล H    

9 โฮสเทล I    

10 โฮสเทล J    
11 โฮสเทล L    

12 โฮสเทล M    

13 โฮสเทล N    

14 โฮสเทล O    

15 โฮสเทล P    
16 โฮสเทล Q    

17 โฮสเทล R    

18 โฮสเทล S    

19 โฮสเทล T    
20 โฮสเทล V    

21 โฮสเทล K    

22 โฮสเทล U    

รวม 13 5 4 22 

 
        จากตารางที่ 5.3 ในการประกอบกิจการโฮสเทลนั้น ได้น าเอาตึกแถวเก่ามาดัดแปลงพ้ืนที่
ภายในและเปลี่ยนการใช้งาน พบว่าเดิมตึกแถวเก่านั้นเคยเป็นรูปแบบของที่พักอาศัยมากที่สุด มี
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จ านวนอยู่ที่ 13 แห่ง ได้แก่โฮสเทล A,B,C,D,F,G,I,L,M,N,O,S และU ซึ่งข้อมูลที่มาจากการสัมภาษณ์
นั้นพบว่าเดิมที่เคยเป็นที่พักอาศัยเนื่องมาจากเจ้าของตึกแถวได้เคยใช้เป็นที่อยู่อาศัยแบบครัวครัวมา
ก่อน รองลงมาเดิมเคยเป็นอาคารพาณิชย์ที่ประกอบกิจการบริการและค้าขาย มีจ านวนอยู่ที่ 5 แห่ง 
ซึ่งข้อมูลที่มาจากการสัมภาษณ์นั้นพบว่าได้มีการเลิกธุรกิจการค้าขายเดิมในตึกแถวลงและปิดว่ างไว้
เช่นเดียวกับที่เคยเป็นที่พักอาศัยได้แก่โฮสเทล H,Q,R,V และK และเดิมเคยเป็นอาคารส านักงานเก่ามี
จ านวนอยู่ที่ 4 แห่ง ได้แก่โฮสเทล E,J.P และTซึ่งข้อมูลที่มาจากการสัมภาษณ์นั้นพบว่าส านักงานที่
เคยอยู่ในอาคารนั้นไม่ได้ท าการต่อสัญญาหรือหยุดกิจการในพื้นที่นั้น 
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5.1.4) กรรมสิทธิการถือครองอาคาร 
        จากการเก็บข้อมูลตึกแถวที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลนั้น สามารถจ าแนกประเภทกรรมสิทธิ
การถือครองอาคารในปัจจุบันของตึกแถวที่เปิดบริการเป็นโฮสเทลได้ดังตารางต่อไปนี้ 

 
ตารางที ่5.4 แสดงประเภทกรรมสิทธิการถือครองอาคารทีเ่ปิดบริการเป็นโฮสเทลในปัจจุบัน 

 
ล าดับที่  

 
โฮสเทล 

กรรมสิทธิการถือครองอาคาร 

เช่าเพื่อด าเนินกิจการ (ปี) เป็นเจ้าของ
อาคาร 1 3 9 10 15 

1 โฮสเทล A       

2 โฮสเทล B       

3 โฮสเทล C       
4 โฮสเทล D       

5 โฮสเทล E       

6 โฮสเทล F       
7 โฮสเทล G       
8 โฮสเทล H       
9 โฮสเทล I       
10 โฮสเทล J       

11 โฮสเทล L       
12 โฮสเทล M       

13 โฮสเทล N       

14 โฮสเทล O       
15 โฮสเทล P       
16 โฮสเทล Q       

17 โฮสเทล R       

18 โฮสเทล S       

19 โฮสเทล T       
20 โฮสเทล V       
21 โฮสเทล K       

22 โฮสเทล U       
รวม 2 4 3 1 1 11 22 

 
        จากตารางที่ 5.4 รูปแบบการถือครองกรรมสิทธิในปัจจุบันเพ่ือด าเนินกิจการเป็นโฮสเทล 
พบว่ามีอยู่ด้วยกัน 2 ประเภทคือ 1) เป็นรูปแบบการถือครองกรรมสิทธิแบบเช่าอาคาร พบว่ามี
จ านวนทั้งหมด 11 แห่งโดยจ านวนปีที่เช่าอาคารที่พบมากที่สุดคือ 3 ปี จ านวน 4 แห่ง ได้แก่โฮสเทล 
A,D,E และN รองลงมาเป็นจ านวนปีที่เช่า 9 ปีจ านวน 3 แห่ง ได้แก่โฮสเทล B,M และQ จากการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่ท าการเช่า 9 ปีนั้น พบว่า เป็นการท าสัญญาฉบับเดียวแต่เป็นแบบต่อ



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 71 

ระยะเวลา 3 ปี ต่อ 3 ปี ต่อ 3 ปี ถัดมาเป็นจ านวนปีที่เช่า 1 ปี จ านวน 2 แห่ง ได้แก่โฮสเทล J และS 
ซึ่งจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่เช่า 1 ปี พบว่า ผู้เช่ารู้จักกับผู้ให้เช่าและต้องการทดลองธุรกิจ
โฮสเทลจึงขอเช่าในระยะเวลาที่สั้นลง ถัดไปเป็นจ านวนปีที่เช่า 10 ปี ได้แก่โฮสเทล K จากการ
สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ K พบว่าจ านวนปีที่ท าการเช่าในสัญญาแบ่งเป็น 5 ปี ต่อ 5 ปี และสุดท้าย
เป็นจ านวนปีที่เช่า 15 ปี ได่แก่โฮสเทล R  ซ่ึงจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทล R พบว่าเดิมผู้
เช่าได้ท าสัญญาเช่าอาคารไว้ 30 ปีในการประกอบกิจการอื่น แต่มีความต้องการเปลี่ยนกิจการมาเป็น
โฮสเทลแต่ยังอยู่ในสัญญาเช่าเดิมที่เหลือไว้อีก 15 ปี  2) เป็นรูปแบบการถือครองกรรมสิทธิแบบเป็น
เจ้าของตึกแถว พบว่ามีจ านวนทั้งหมด 11 แห่ง ได้แก่โฮสเทล C,F,G,H,I,L,O,P,T,V และ U ซึ่งจาก
การสัมภาษณ์ผู้ประกอบการกลุ่มที่เป็นเจ้าของ ได้ให้ข้อมูลว่า ได้มีการย้ายไปอยู่ในที่อ่ืนแต่ยังเก็บ
อาคารเดิมไว้หรือมีตึกแถวที่เป็นเจ้าของแต่ไม่ได้ท ากิจการหรือเปล่าเช่า และเมื่อเวลาผ่านไปต้องการที่
จะท าธุรกิจจึงน าเอาตึกแถวที่ตนมีอยู่มาท าเป็นโฮสเทล 
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5.1.5) การออกแบบพ้ืนที่การใช้งานภายในตึกแถวเพื่อเป็นโฮสเทล 
        จากการเก็บข้อมูลตึกแถวที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลนั้น สามารถจ าแนกรูปแบบการออกแบบ
พ้ืนที่การใช้งานภายในอาคารเป็นโฮสเทลโดยสถาปนิก วิศวกร หรือด้วยตนเองได้ดังตารางต่อไปนี้ 

 
ตารางที ่5.5 แสดงประเภทการออกแบบโดยสถาปนิก/วิศวกร หรือด้วยตนเอง 

 
ล าดับที่  

 
โฮสเทล 

การออกแบบ 

สถาปนิก/
วิศวกร 

ด้วยตวัเอง 

1 โฮสเทล A   
2 โฮสเทล B   

3 โฮสเทล C   

4 โฮสเทล D   

5 โฮสเทล E   

6 โฮสเทล F   
7 โฮสเทล G   

8 โฮสเทล H   
9 โฮสเทล I   

10 โฮสเทล J   
11 โฮสเทล L   
12 โฮสเทล M   

13 โฮสเทล N   

14 โฮสเทล O   

15 โฮสเทล P   

16 โฮสเทล Q   
17 โฮสเทล R   

18 โฮสเทล S   

19 โฮสเทล T   

20 โฮสเทล V   

21 โฮสเทล K   
22 โฮสเทล U   

รวม 15 7 22 

 
        จากตารางที่ 5.5 พบว่าผู้ประกอบการมีการให้สถาปนิก วิศวกร ออกแบบและแนะน าในส่วนที่
มีการดัดแปลงพ้ืนที่ภายในรวมไปถึงลักษณะทางกายภาพส่วนต่างๆที่เปลี่ยนไปจากเดิมโดยพบ 15 
แห่ง ได้แก่โฮสเทล B,C,D,E,G,I,M,N,O,P,R,S,T,VและU ซึ่งข้อมูลที่มาจากการสัมภาษณ์นั้นพบว่า
ผู้ประกอบการมองว่าการให้ผู้ที่ถนัดในสายงานช่วยพัฒนาพ้ืนที่การใช้งานน่าจะด าเนินการได้มี
ประสิทธิภาพมากกว่าและตอบโจทย์รวมไปถึงรูปลักษณ์หน้าตาได้ตรงตามที่ผู้ประกอบการต้องการ 
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อีกส่วนคือผู้ประกอบการออกแบบด้วยตัวเองและได้มีการให้เจ้าหน้าที่ส านักงานเขตช่วยดูในส่วนที่
เปลี่ยนแปลงรวมถึงขอความรู้เพ่ิมเติมในส่วนที่ดัดแปลงลักษณะทางกายภาพของอาคารโดยพบ 7 
แห่งได้แก่โฮสเทล A,F,H,J,L,Qและ K 

 
5.1.6) ความรู้ความเข้าใจกฎหมายของผู้ประกอบการ 
        จากการเก็บข้อมูลตึกแถวที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลนั้น ในเรื่องความรู้และความเข้าใจข้อ
กฎหมายของผู้ประกอบการสามารถจ าแนกได้ดังตารางต่อไปนี้ 

 
ตารางที ่5.6 แสดงความรู้และความเข้าใจข้อกฎหมายของผู้ประกอบการ 

 
ล าดับที่  

 
โฮสเทล 

ข้อกฎหมาย 

มีความรู้ความ
เข้าใจ 

ไม่มีความรู้
ความเขา้ใจ 

1 โฮสเทล A   
2 โฮสเทล B   

3 โฮสเทล C   

4 โฮสเทล D   
5 โฮสเทล E   

6 โฮสเทล F   

7 โฮสเทล G   

8 โฮสเทล H   

9 โฮสเทล I   

10 โฮสเทล J   
11 โฮสเทล L   
12 โฮสเทล M   

13 โฮสเทล N   

14 โฮสเทล O   

15 โฮสเทล P   

16 โฮสเทล Q   

17 โฮสเทล R   
18 โฮสเทล S   

19 โฮสเทล T   

20 โฮสเทล V   

21 โฮสเทล K   

22 โฮสเทล U   
รวม 16 6 22 
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        จากตารางที่ 5.6 พบว่าจ าแนกประเภทออกเป็น 2 ส่วนด้วยกันคือ 1)ผู้ประกอบการที่มีความรู้

ความเข้าใจข้อกฎหมายมีอยู่ 16 แห่ง ได้แก่โฮสเทล B,C,E,F,G,H,I,M,N,O,P,Q,S,T,V และ K โดยจาก

การให้สัมภาษณ์ของผู้ประกอบการในกลุ่มนี้พบว่าโดยส่วนใหญ่เป็นสถาปนิก วิศวกร หรือผู้รับ เหมา 

จึงมีความรู้เรื่องของกฎหมายในส่วนที่จ าเป็นต่อการดัดแปลงอาคาร 2)ผู้ประกอบการที่ยังไม่มีความรู้

ความเข้าใจข้อกฎหมายมีอยู่  6 แห่งได้แก่ โฮสเทล A,D,J,L,R และU โดยจากการสัมภาษณ์

ผู้ประกอบการในกลุ่มนี้พบว่ายังไม่ทราบข้อมูลและยังไม่เข้าใจในตัวของกฎหมายมากเท่าที่ ควรแต่มี

ความสนใจในธุรกิจประเภทนี้จึงได้มีการให้เจ้าหน้าที่เขต สถาปนิกหรือวิศวกรช่วยดูและช่วยในการ

ออกแบบในส่วนที่มีการดัดแปลงลักษณะทางกายภาพของตึกแถว 
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5.1.7) จ านวนห้องพักที่เปิดบริการ 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ถึงจ านวนห้องพักเพ่ือ

รองรับการใช้งาน โดยสามารถแยกรายละเอียดได้ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที ่5.7 แสดงจ านวนห้องพักที่เปิดบริการ 
 
ล าดับที่  

 
โฮสเทล 

จ านวนห้องพักที่เปิดบริการ 

ภายในหลงั
เดี่ยวกันไม่เกิน 

10 ห้อง 

หลังเดยีวกันหรือ
ชั้นเดียวกันเกิน 
10 ห้องแต่ไม่
เกิน 20 ห้อง 

ห้องพักในชั้น
เดียวกันหรือหลัง

เดียวกันเกิน  
20 ห้อง 

1 โฮสเทล A  5 ห้อง   

2 โฮสเทล B  7 ห้อง   

3 โฮสเทล C  3 ห้อง   

4 โฮสเทล D  3 ห้อง   

5 โฮสเทล E    27 ห้อง 

6 โฮสเทล F  8 ห้อง   

7 โฮสเทล G   13 ห้อง  

8 โฮสเทล H   19 ห้อง  

9 โฮสเทล I  7 ห้อง   

10 โฮสเทล J  9 ห้อง   

11 โฮสเทล L    25 ห้อง 

12 โฮสเทล M  6 ห้อง   

13 โฮสเทล N  6 ห้อง   

14 โฮสเทล O  8 ห้อง   

15 โฮสเทล P  9 ห้อง   

16 โฮสเทล Q  6 ห้อง   

17 โฮสเทล R   11 ห้อง  

18 โฮสเทล S  8 ห้อง   

19 โฮสเทล T  8 ห้อง   

20 โฮสเทล V  2 ห้อง   

21 โฮสเทล K    21 ห้อง 
22 โฮสเทล U  3 ห้อง   

รวม 16 3 3 22 

 

        จากตารางที่ 5.7 พบว่าแบ่งประเภทของจ านวนห้องพักที่เปิดบริการได้ 3 กลุ่มคือ 1) กลุ่มที่มี
ห้องพักไม่เกิน 10 ห้องพบว่ามีจ านวน 16 แห่งได้แก่โฮสเทล A,B,C,D,F,I,J,M,N,O,P,Q,S,T,V และU 
โดยพบว่าโฮสเทล J และ P มีจ านวนห้องพักมากที่สุดในกลุ่มนี้คือ 9 ห้อง รองลงมาคือโฮสเทล F,O,S, 
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และT มีจ านวนห้องพัก 8 ห้อง รองลงมาคือโฮสเทล B และI มีจ านวนห้องพัก 7 ห้อง รองลงมาคือ
โฮสเทล M,N และQ มีจ านวนห้องพัก 6 ห้อง รองลงมาคือโฮสเทล A มีจ านวนห้องพัก 5 ห้อง 
รองลงมาคือโฮสเทล C,D และU มีจ านวนห้องพัก 3 ห้อง และโฮสเทล V มีจ านวนห้องพักในกลุ่มนี้
น้อยที่สุดคือ 3 ห้อง ซึ่งในกลุ่มนี้พบว่าจ านวนห้องพักที่มี 8 ห้องมีจ านวนมากที่สุดในกลุ่มคือ 4 แห่ง 
2) กลุ่มที่มีห้องพัก 10-20 ห้องพบว่ามีจ านวน 3 แห่ง ได้แก่โฮสเทล H มีจ านวนห้องพักมากที่สุดใน
กลุ่มนี้คือ 19 ห้อง รองลงมาคือโฮสเทล G มีจ านวนห้องพัก 13 ห้อง และโฮสเทล R มีจ านวนห้องพัก
น้อยที่สุดในกลุ่มนี้คือ 11 ห้อง 3) กลุ่มที่มีห้องพักเกิน 20 ห้องพบว่ามีจ านวน 3 แห่ง ได้แก่โฮสเทล E 
มีจ านวนห้องพัก 27 ห้อง รองลงมาคือโฮสเทล L มีจ านวนห้องพักอยู่ที่ 25 ห้อง และโฮสเทล K มี
จ านวนห้องพักน้อยที่สุดในกลุ่มนี้คือ 21 ห้อง ทั้งนี้พบอีกว่าโฮสเทลจะมีขนาดห้องพักโดยเฉลี่ยอยู่ที่ 
8-20 ตารางเมตร ขึ้นอยู่กับพ้ืนที่ภายในอาคาร 
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5.1.8) การดัดแปลงลักษณะทางกายภาพของตึกแถว 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ ถึงการดัดแปลงลักษณะ

ทางกายภาพของตึกแถวเพ่ือรองรับการใช้งานพบว่ามีรูปแบบการดัดแปลงทั้งหมด 15 รายการ โดย

สามารถแยกรายละเอียดได้ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 5.8 แสดงประเภทของการดัดแปลงที่เกิดขึ้นภายในโฮสเทล 

   
 ล

 าดั
บท

ี่ 

 
 
 
 

โฮสเทล 

การดัดแปลงลักษณะทางกายภาพตึกแถว 
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พื้น
 

  ด
าด

ฟ้า
 

  ช
่อง

แส
้ง 

  ผ
นัง

ภา
ยใ

น 

  ห
ลัง

คา
 

  บั
นไ

ดห
ลัก

 

  เ
สา

 

  ร
ะเ

บีย
ง 

  ล
ิฟต์

 

  ผ
นัง

บัน
ได

หน
ีไฟ

 

ช่อ
งท

าง
เดิ

นภ
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ใน
เป็
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ื้นท

ทัี่เ
กิด
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าร
ดัด

แป
ลง

ภา
ยใ

นแ
ล้ว
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งพ

ื้นท
ี่ไว้

เพ
ื่อเ

ป็น
ทา

งส
ัญ

จร
ใน

ทุก
โฮ

สเ
ทล

 

1 โฮสเทล A               3 

2 โฮสเทล B               3 

3 โฮสเทล C               6 

4 โฮสเทล D               3 

5 โฮสเทล E               7 

6 โฮสเทล F               8 

7 โฮสเทล G               12 

8 โฮสเทล H               5 

9 โฮสเทล I               7 

10 โฮสเทล J               4 

11 โฮสเทล K               9 

12 โฮสเทล L               9 

13 โฮสเทล M               4 

14 โฮสเทล N               6 

15 โฮสเทล O               3 

16 โฮสเทล P               4 

17 โฮสเทล Q               3 

18 โฮสเทล R               3 

19 โฮสเทล S               6 

20 โฮสเทล T               8 

21 โฮสเทล U               1 

22 โฮสเทล V               4 

รวม 22 21 10 10 9 8 8 7 7 7 4 2 2 1  

  

        จากตารางที่ 5.8 พบว่าลักษณะทางกายภาพของโฮสเทลที่มีการดัดแปลงพ้ืนที่ภายใน ซึ่งมี

ทั้งหมด 14 ประเภทด้วยกัน ดังนี้ 

1 ห้องน้ า  2 การก้ันผนังห้อง 3 ผนังภายนอก  
4 บันไดหนีไฟ  5 พ้ืน   6 ดาดฟ้า 
7 ช่องแสง   8 ผนังภายใน  9 หลังคา   
10 บันไดหลัก  11 เสา   12 ระเบียง   
13 ลิฟต ์  14 ผนังบันไดหนีไฟ * ช่องทางเดินภายในแบ่งพ้ืนที่เป็นทาง 
                                                                 สัญจร 
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5.1.8.1) ห้องน้ า 
        ลักษณะเดิม : มีเพียง 1 ห้องต่อชั้น เนื่องจากการใช้งานเพ่ือรองรับคนที่อยู่ในอาคารจ านวนไม่
มากหรือเพียงครอบครัว 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าห้องน้ าเป็นส่วนที่มี
การดัดแปลงและต่อเติมมากที่สุดโดยพบทั้ง 22 แห่ง โดยรูปแบบของห้องน้ าที่มีการดัดแปลงใหม่ ซึ่ง
รูปแบบที่พบมีด้วยกัน 3 ประเภท  

 
1) ห้องน้ าที่มีการขยายพื้นท่ีภายใน 

 
ตารางที่ 5.9 แสดงข้อมูลห้องน้ าลกัษณะขยายพื้นท่ี 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพืน้ท่ี ต าแหน่ง 
- เป็นการรื้อพื้นที่ห้องน้ าเดิมออก
ทั้งหมด และสร้างใหม่ขึ้นแทนที่โดย
จะท าการขยายพื้นที่ ให้ภายในมี
ขนาดที่กว้างขึ้นและมีระดับพื้นของ
ห้องที่ ต่ ากว่าพื้ นที่ภายนอกเพื่ อ
ป้องกันน้ าไหลออกมา  
- พบในโฮสเทลที่มีขนาดตั้งแต่ 2 
คูหาขึ้นไป 
- ความสูงภายในเป็นการใช้ความสูง
เดิมไม่มีการความสูงให้ต่ าลง 

- ขยายพื้นที่ให้มีขนาดใหญ่ขึ้น 
- ภายในมีการก่อผนังแบ่งซอยเป็น
ห้องส้วม ห้องอาน้ า และมีทั้งที่เป็น
ส้วมรวมกับห้องอาบน้ า อ่างล้างหน้า 
- จ านวนท่ีพบอยู่ที่ 2 ห้องซอยขึ้นไป
ตามพื้นที่ภายใน 
- มีการแยกเพศท่ีชัดเจน 
- มีการติดตั้งระบบระบายอากาศ
ภายในพื้นที ่

- ติดริมทางเดินภายใน หรือ 
พื้นที่ท่ีใช้รวมกัน  
- มีทั้ งตั้ งอยู่ ในพื้นที่ เดิมที่ เคย
เป็นห้องน้ าเก่า และไม่ได้อ้างอิง
ต าแหน่งเดิมแต่เปลี่ยนต าแหน่ง
ให ม่ ต าม การออกแบ บ โด ย
ต าแหน่งที่พบนั้น มุมด้านอาคาร 
กลางอาคาร  
- พบในทกุช้ันท่ีให้บริการ 

  
 
 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.1 ห้องน้ าภายนอกท่ีมีการขยายพื้นที่ภายใน ตัวอยา่งกรณโีฮสเทล F 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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2) ห้องน้ าที่มดีัดแปลงห้องน้ าเดิม 
 

ตารางที่ 5.10 แสดงข้อมูลห้องน้ าลักษณะทีด่ัดแปลงห้องน้ าเดิมและสร้างเพิ่มเติม 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
- เป็นปรับปรุงลักษณะของห้องน้ า
เดิมตามการออกแบบและมีการ
สร้างห้องน้ าเพิ่มเติมโดยไม่ได้ทุบ
ส่วนที่เป็นห้องเก่าโดยในส่วนของ
ห้องน้ าที่ที่ต่อเติมเพิ่มจะเป็นการยก
พื้นของห้องน้ าสูงกว่าระดับพื้นในช้ัน
นั้นๆประมาณ 20 เซนติเมตรเพื่อ
เดินท่องานระบบด้านล่าง  
- พบในโฮสเทลที่มีขนาด 1 คูหา 
- ความสูงภายในเป็นการใช้ความสูง
เดิมไม่มีการความสูงให้ต่ าลง 

- ห้องน้ าเดิมจะใช้ขนาดเดิมไม่มีการ
ขยายขนาด มีแค่การตกแต่งภายใน
ใหม ่
- ห้องน้ าที่ต่อเติมจะมีขนาดพื้นที่
ภายในประมาณ 1 เมตรX 1.5-2.00 
เมตรต่อห้อง 
- ภายในเป็นส้วมรวมกับห้องอาบน้ า 
โดยจะติดอ่างล้างหน้าไว้นอกห้องน้ า 
- ไม่มีการแยกเพศที่ชัดเจน 
- มีการติดตั้งระบบระบายอากาศ
ภายในพื้นที ่

- ติดริมทางเดินภายใน หรือ 
พื้นที่ท่ีใช้รวมกัน  
- ในส่วนที่เป็นห้องน้ าเก่ายังคง
อยู่ในต าแหน่งเดิมของอาคาร 
- ในส่วนของห้องน้ าที่มีการต่อ
เติมจะสร้างติดกับห้องน้ าเดิม
เพื่อสะดวกในการเดินท่องาน
ระบบและเป็นการจัดกลุ่มพื้นที่
ต ามการออกแบบเพื่ อ ไม่ ให้
กระจายต าแหน่ง  
- พบในทุกช้ันที่ให้บริการยกเว้น
ห้องน้ าที่มีการต่อเติมจะพบใน
ช้ันท่ีเป็นห้องพัก 

 
 
 
 
 
 

 

 

 
ภาพที่ 5.2 และห้องน้ าภายนอกท่ีต่อเติม ตัวอยา่งกรณโีฮสเทล N 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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3) ห้องน้ าทีส่ร้างเพ่ิมเติม 
 

ตารางที่ 5.11 แสดงข้อมูลห้องน้ าลักษณะทีส่ร้างเพิม่เตมิ 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

- เป็นการสร้างห้องน้ าเพิ่มเติมใน
ภายในส่วนที่เป็นห้องห้องพักโดยใน
ส่วนของห้องน้ าที่ที่ต่อเติมเพิ่มจะ
เป็นการยกพื้นของห้องน้ าสูงกว่า
ระดับพื้นในช้ันนั้นๆประมาณ 20 
เซนติ เมตรเพื่อเดินท่องานระบบ
ด้านล่าง  
- พบในโฮสเทลที่มีขนาด 2 คูหาขึ้น
ไป 
- ความสูงภายในเป็นการใช้ความสูง
เดิมไม่มีการความสูงให้ต่ าลง 

- ห้องน้ าที่ต่อเติมจะมีขนาดพื้นที่
ภายในประมาณ 1 เมตรX 1.5-2.00 
เมตรต่อห้อง 
- ภายในเป็นส้วมรวมกับห้องอาบน้ า 
โดยจะติดอ่างล้างหน้าไว้นอกห้องน้ า 
- ไม่มีการแยกเพศที่ชัดเจน 
- มีการติดตั้งระบบระบายอากาศ
ภายในพื้นที ่

- อยู่ภายในห้องพักที่เป็นแบบ
ห้องพักส่วนตัว 
- พบในช้ันท่ีเป็นห้องพัก 
  

 
 
 

 

 
 
 
 

ภาพที่ 5.3 และห้องน้ าภายในท่ีตอ่เติม ตัวอย่างกรณีโฮสเทล E 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในรูปแบบต่างๆที่พบในส่วนที่ เป็นการขยายห้องน้ า
เนื่องมาจากมีพ้ืนที่ภายในที่มากพอและผู้ประกอบการเองต้องการวางกลุ่มของพ้ืนที่การใช้งาน
(Zoning)ออกเป็นสัดเป็นส่วน และในส่วนที่เป็นการดัดแปลงห้องน้ าเดิมและท าเพ่ิมนั้นเนื่องมาจาก
พ้ืนที่ภายในมีจ ากัดแต่ทางผู้ประกอบการเองต้องการท าห้องน้ าเพ่ิมเพ่ือให้รองรับการใช้งานของแขก
ที่มาพัก แต่ด้วยพ้ืนที่ที่จ ากัดการท าห้องน้ าจึงต้องรวมส้วมและอาบน้ าไว้ด้วยกันเพ่ือเป็นการประหยัด
เนื้อท่ีและน าเอาอ่างล้างหน้ามาไว้ที่ด้านนอกห้องติดกับห้องน้ า เพราะไม่สามารถติดภายในห้องได ้
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5.1.8.2) กั้นผนังห้อง 
        ลักษณะเดิม : เป็นพ้ืนที่โล่งภายในชั้น หรืออาจจะมีการกั้นห้องเพ่ือแบ่งเป็นส่วนในกิจกรรม
ของคนท่ีใช้พื้นที่ภายใน  
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่าการกั้นผนังห้องเพ่ือ
ใช้เป็นส่วนที่พักมีการดัดแปลงและต่อเติมโดยพบ 21 แห่งยกเว้นโฮสเทล U ที่ใช้ห้องที่มีอยู่เดิมเป็นที่
พักซ่ึงการกั้นฝาผนังจากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการ พบว่ามีอยู่ 2 ประเภทด้วยกัน คือ  

 
1) ก่อด้วยอิฐฉาบปูน 

 
ตารางที่ 5.12 แสดงข้อมูลการกั้นผนังด้วยการก่ออิฐฉาบปูน 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
- เป็นการกั้นพื้นที่ด้วยการก่อด้วย
อิฐฉาบปูน  
พบในโฮสเทลทุกขนาดและในกรณทีี่
มีการก่อผนังซอยในพื้นที่ห้องน้ าจะ
พบใน 2 คูหาข้ึนไป 

- กั้นพื้นที่ โล่งเพื่อท าเป็นห้องพัก
หรือ เพื่ อแบ่ งพื้ นที่ ต ามประเภท
กิจกรรมตามการออกแบบ 
 

- ภายในพื้นที่อาคาร ในส่วนที่
ออกแบบไว้เป็นห้องพักโดยใน
ส่วนนี้จะพบว่าการก่อผนังจะอยู่
ตามแนวคานโครงสร้างของ
ตึกแถวเนื่ องจากมีน้ าหนักที่
เพิ่มขึ้นเยอะ 
- ก่อขึ้นในส่วนท่ีต่อเติมห้องน้ า 
- ภายในห้องน้ าที่มีการขยาย
พื้นที่ โดยเป็นการก่อผนังเพื่อ
ซอยเป็นห้องเล็กส าหรับส้วม
หรือเป็นท่ีอาบน้ า  

 
 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 5.4 รูปแบบการกั้นผนังห้องโดยใช้วัสดุก่ออิฐฉาบปูนในส่วนท่ีเป็นห้องพัก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล A 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.5 รูปแบบการกั้นผนังห้องโดยใช้วัสดุก่ออิฐฉาบปูนในส่วนท่ีเป็นห้องน้ า ตัวอย่างกรณโีฮสเทล E 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

2) ผนังโครงเบา 
 

ตารางที่ 5.13 แสดงข้อมูลการกั้นผนังด้วยโครงผนังเบา 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

- เป็นการกั้นพื้นที่ด้วยการขึ้นโครง
แล้วกรุปิดด้วยแผ่นวัสดุที่มีน้ าหนัก
เบา เช่น แผ่นไม่อัด ยิปซั่มบอร์ด ไฟ
เบอร์ซีเมนต์ พบในโฮสเทลทุกขนาด 
 

- กั้นพ้ืนท่ีโล่งเพื่อท าเป็นห้องพัก 
 

- ภายในพื้นที่อาคาร ในส่วนที่
ออกแบบไว้เป็นห้องพัก 
  

 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.6 รูปแบบการกั้นผนังห้องโดยใช้โครงเคร่าผนังเบาในส่วนท่ีเป็นห้องพัก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล J 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในการเลือกรูปแบบของการกั้นผนังห้องหรือกั้นเป็นพ้ืนที่ใน
ส่วนต่างๆพบว่า ในส่วนที่เป็นการกั้นผนังห้องพักด้วยการก่ออิฐ นั้นต้องการความมั่นคงแข็งแรงและ
ต้องการการกันเสียงที่จะเกิดขึ้นจากภายในหรือภายนอกไม่ให้รบกวนกันและกันและส่วนที่กั้นผนัง
ห้องน้ านั้นเนื่องมาจากพ้ืนที่บริเวณนั้นต้องโดนน้ าและความชื้นตลอดเวลาเลยเลือกที่จะใช้การก่อจะ
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ได้ป้องกันการรั่วซึ่มและมีอายุการใช้งานที่นานกว่า และในส่วนที่ใช้โครงผนังเบาในการกั้นห้องนั้น
เนื่องมาจากต้องการความรวดเร็วในการติดตั้งและผู้ประกอบการมองว่าถ้าในอนาคตต้องมีการ
ปรับเปลี่ยนพื้นที่สามารถรื้อถอนได้โดยง่ายและเป็นการลดต้นทุนค่าก่อสร้างลง 

 
5.1.8.3) ผนังภายใน 
        ลักษณะเดิม : เป็นผนังก่ออิฐฉาบปูนทาสี  
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการท าผนังภายใน
ใหม่โดยพบ 7 แห่งได้แก่โฮสเทล E,F,G,H,I,K และ L พบว่ามีอยู่ 3 รูปแบบ 

 
1) ทุบผนังเพ่ือขยายพ้ืนที่ใช้งานหรือเพ่ือเปิดมุมมองหรือเพ่ิมช่องแสงให้ตัวอาคาร 

 
ตารางที่ 5.14 แสดงข้อมูลการทุบผนังเพื่อขยายพื้นท่ีใช้งานหรือเพื่อเปิดมุมมองหรือเพิ่มช่องแสงให้ตัวอาคาร 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
- เป็นการทุบผนังเดมิออก 
พบในโฮสเทลทุกขนาดในการทุบ
ผนังภายในและทุบผนังเช่ือมกันจะ
พบใน 2 คูหาข้ึนไป 

- เพื่อต้องการปรับเปลี่ยนขนาดพืน้ท่ี
การใช้งานในกรณีที่มีการทุบผนังกั้น
พื้นที่ภายในออกมีมากกว่า 1 คูหา
ขึ้นไปจะเป็นการทุบเพื่อเพิ่มพื้นท่ี 
ภายในหรือเพื่อเจาะทะลุเชื่อมเปน็
ทางเดินต่อกันในทุกช้ันแต่ถ้าใน 1 
คูหา จะมีเฉพาะการทุบผนังภายใน
ที่อยู่ในคูหาเช่น ผนังห้องน้ าเดิม 
ผนังกันห้อง 

- พื้นที่ภายในอาคาร และพบว่า
ถ้าเป็นการทุบผนังห้องน้ าเดิมจะ
ทุบออกทุกช้ัน ถ้าเป็นผนัง
กั้นห้องจะพบในช้ัน 2 ช้ึนไป  
และถ้าเป็นการทุบเพื่อขยาย
พื้นที่พบกระจายในหลายๆจดุ
ของอาคาร 
 

 
 
 

 

 

 

 
ภาพที่ 5.7 การทุบผนังเพ่ือเช่ือมพ้ืนท่ีระหว่างคูหาอาคาร ตัวอย่างกรณีโฮสเทล H 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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2) ตกแต่งทาสีผนัง 
 

ตารางที่ 5.15 แสดงข้อมูลการตกแต่งทาสีผนัง 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

- ตกแต่งทาสีผนังใหม่  
พบในโฮสเทลทุกขนาด 
 

- เพื่อเป็นการตกแต่งหรือเพื่อเป็น
การสร้างเอกลักษณ์ให้อาคารในสว่น
ที่รองรับการใช้งานของคนท่ีมาพัก 

- ส่วนการทาสีตกแต่งจะพบท้ัง
พื้นที่ภายในอาคารในส่วนท่ีเป็น
ส่วนบริการ 

 

 

 
 
 

 
ภาพที่ 5.8 การฉาบตกแต่งภายในตัวอาคาร ตัวอย่างกรณีโฮสเทล B 

ที่มา : ผู้วิจัย 

3) กรุผนังเพ่ิมเติม 
 

ตารางที่ 5.16 แสดงข้อมูลการกรผุนังเพิ่มเตมิ 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

- กรุผนังเพิ่มโดยเป็นวัสดุที่มีน้ าหนัก
เบาปิดทับผนังเดิมพบในโฮสเทลทุก
ขนาด 

- เพื่อเป็นการตกแต่งในส่วนท่ี
รองรับการใช้งานและตามการ
ออกแบบ 

- บริเวณบันไดหลักของอาคาร 
หรือบริเวณโถงทางเดิน และใน
ส่วนพ้ืนท่ีที่ท ากิจกรรม  

 
  
 

 
 
 
 

ภาพที่ 5.9 การกรุผนังเพิ่มเพมิตกแต่งภายในตัวอาคาร ตัวอย่างกรณีโฮสเทล D 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนของการทุบผนังเดิมออกนั้นเนื่องจากต้องการขยาย
พ้ืนที่หรือผนังเดิมมีความเก่าและทรุดโทรมลงตามสภาพและได้มีการออกแบบใหม่ของพ้ืนที่ภายในจึง
ทุบของเดิมออกให้เป็นพ้ืนที่โล่งและท าการก่อผนังเพ่ือกั้นพ้ืนที่ใหม่และยังพบว่าในบางอาคารที่เชื่ อม
กันตั้งแต่ 2 คูหา ผู้ประกอบการบางรายจะท าการทุบผนังที่ก้ันระหว่างอาคารออกบางส่วนเพ่ือท าเป็น
ทางเดินเชื่อมกันและในส่วนที่เป็นการตกแต่งทาสีภายในอาคารใหม่นั้นพบว่าทุกโฮสเทลได้มีการทาสี
ผนังภายในใหม่เนื่องจากผนังเดิมสีมีการหลุดร่อนและไม่ตรงกับแนวคิดในการตกแต่ งซึ่งทั้งนี้พบว่า
ผู้ประกอบการหลายรายเลือกที่จะท าการทาสีเพียงอย่างเดียวเนื่องจากเป็นการประหยัดต้นทุนในการ
ก่อสร้างส่วนในเรื่องการกรุผนั งนั้นพบว่าผู้ประกอบการมีความต้องการการตกแต่งผนั งที่
นอกเหนือจากการทาสีแลต้องการป้องกันเสียงรบกวนในบางพ้ืนที่ที่อาจจะมีการจัดกิจกรรม แต่โดย
ส่วนมากพบว่าวัสดุที่กรุไปนั้นเพียงเพ่ือความสวยงามมากกว่าการกันเสียง 

 
5.1.8.4) พื้น 
        ลักษณะเดิม : เป็นพ้ืนคอนกรีตโดยอาจจะมีการปูวัสดุปิดผิวตามการใช้งานหรือเป็นพ้ืน
คอนกรีตขัดมันเดิม  
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการดัดแปลงพ้ืน

ภายในตัวอาคารจ านวน 9 แห่ง ได้แก่โฮสเทล C,E,F,G,K,L,M,N และ S โดยพบรูปแบบดังนี้ 

 

1) การเจาะพ้ืนโครงสร้างหลัก 
 

ตารางที่ 5.17 แสดงข้อมูลการเจาะพื้นโครงสร้างหลัก 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

- เจาะพื้นคอนกรีตที่เป็นพ้ืน 
โครงสร้างโดยมีขนาดของช่องที่เจาะ
ไม่กว้างและมีการท าคานเสริมมารับ
พื้นที่ส่วนอื่นที่เหลือพบในโฮสเทล 1 
คูหา 
 
 

- เพื่อต้องการเพิ่มพ้ืนท่ีโล่งในแนวตั้ง 
เนื่องจากอาคารอยู่ริมและไม่ชิดกับ
อาคารข้างเคียง ประกอบกับได้มี
การเจาะเพิ่มช่องแสงไว้ ผู้ออกแบบ
จึงท าการเจาะพื้นเพื่อเป็นการเพื่ม
ความโปรงให้กับภายในอาคาร 
- เพื่อติดตั้งบันไดหลักทางขึ้นในแต่
ละช้ัน เนื่องจากไม่มีบันไดขึ้นอาคาร
เดิม 

- อยู่ริมผนังด้านใคด้านหนึ่งขอบ
อาคาร 
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ภาพที่ 5.10 การเจาะพื้นเพื่อเพื่มพื้นที่ในแนวดิ่งเพ่ือเปิดรับแสงจากภายนอก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล C 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.11 การเจาะพื้นเพื่อติดตัง้บันได ตัวอย่างกรณีโฮสเทล C 
ที่มา : ผู้วิจัย 

2) การเปลี่ยนวัสดุปูพ้ืนใหม่ 
 

ตารางที่ 5.18 แสดงข้อมูลการเปลี่ยนวัสดุปูพื้นใหม ่
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

- เป็นการเปลี่ยนวัสดุที่ปูพ้ืนเดิมแล้ว
ปูด้วยวัสดุชนิดใหม่ หรือเป็นการขัด
ผิวพื้นเดิมให้เป็นแบบขัดมัน พบใน
โฮสเทลทุกขนาด 
 

- เป็นการปูวัสดุใหม่ตามการใช้งาน
และลักษณะของความทนทานที่
ต้องการในแต่ละพื้นท่ี 
 

- พื้นห้องพักแขก พ้ืนของส่วนท่ี
เป็นต้อนรับ ส่วนท่ีเป็นพื้น
ห้องน้ า จะพบกระจายอยู่ในทุก
ส่วนท่ีมีการใช้งานท่ีเกี่ยวเนื่อง
กับแขก  
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ภาพที่ 5.12 การเปลี่ยนวัสดุปูพื้นใหม่ตามการออกแบบและการใช้งาน ตัวอย่างกรณโีฮสเทล B 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนที่ท าการเจาะพ้ืนนั้นซึ่งพบอยู่เพียงโฮสเทลเดียวเนื่อง
มากจากเดิมอาคารที่จะน ามาเป็นโฮสเทลนั้นเป็นการแบ่งอาคารจากสองหลังมาเป็นหลังเดียวและ
บันไดทางขึ้นของอาคารอยู่ฝั่งที่ไม่ใช่เจ้าของจึงต้องท าการเจาะพ้ืนของอาคารเพ่ือติดตั้งบันไดหลักที่ใช้
ขึ้นลงอาคารและการเจาะพ้ืนนั้นได้มีวิศวกรค านวนแล้วและบันไดที่ติดตั้งเป็นบันไดเหล็กเพราะจะได้
ไม่เป็นไปเพ่ิมน้ าหนักของพ้ืนมากเกินไป และอีกส่วนที่ได้มีการเจาะคือเพ่ือเปิดรับแสงจากด้านนอก
เข้ามาภายในอาคารและเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่โล่งในแนวดิ่งเนื่องจากผู้ประกอบการให้ข้อมูลว่าตัวอาคารมี
ช่วงกว้างที่แคบและประกอบกับอาคารอยู่ริมพอดี จึงต้องการเพ่ิมแสงและลดความทึบตันของพ้ืนที่
ส่วนที่เป็นการเปลี่ยนวัสดุปูพ้ืนนั้นพบว่ามีการท าในโฮสเทลส่วนใหญ่ ซึ่งส่วนที่มีการเปลี่ยนวัสดุหรือมี
การปูพ้ืนใหม่นั้นจะเป็นส่วนของห้องพักโดยพบว่าจะมีรูปแบบที่เป็นพ้ืนกระเบื้องยางลายไม้ และที่
เป็นกระเบื่องแกนิตโต้สีตามแต่ออกแบบและอีกส่วนคือพ้ืนของห้องน้ าที่มีการเปลี่ยนวัสดุปูกระเบื้อง
ใหม่ และมีการติดตั้งเพ่ิมในส่วนที่ท าห้องน้ าเพ่ิมเติม และนอกจากนี้พบว่าในส่วนที่เป็นทางสัญจรเช่น 
บันได หรือทางเดินภายนอกห้องพักจะไม่มีการปูวัสดุจะคงเป็นวัสดุเดิม เนื่องมาจากเป็นการลดต้นทุน
ในการก่อสร้างโดยพบรูปแบบนี้ในโฮสเทลขนาด 1 คูหา เนื่องมาจากพ้ืนที่ในส่วนทางเดินและบันไดมี
ขนาดไม่มากผู้ประกอบการจึงไม่มีการดัดแปลงเปลี่ยนวัสดุใหม่ 
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5.1.8.5) ผนังภายนอก 
        ลักษณะเดิม : เป็นผนังก่ออิฐฉาบปูนทาสีมีช่องเปิดขนาดใหญ่เติมหน้ากว้างอาคารที่เป็น
ทางเข้าออกด้านหน้าอาคารและช่องเปิดขนาดเล็กเท่าประตูบานเปิดปกติในด้านหลังในส่วนชั้นอ่ืนๆ
เหนือขึ้นไปเป็นช่องที่เป็นหน้าต่างทั้งด้านหน้าและด้านหลังโดยด้านหน้าจะมีพ้ืนที่ยื่นออกมาหรือมี
ระเบียงอยู่ 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการดัดแปลงผนัง

ภายนอกตัวอาคารจ านวน 10 แห่ง ได้แก่โฮสเทล B,F,H,I,J,K,L,M,N และT ซึ่งมีรูปแบบที่พบดังนี้ 

 
1) การก่อผนังเพ่ิม 

 
ตารางที่ 5.19 แสดงข้อมูลการก่อผนังเพิ่ม 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  มีการรื้อประตูที่เป็นรูปแบบเดิม
ออกแล้วท าการก่อผนังเพิ่มเพื่อลด
ขนาดหรือบังส่วนท่ีช่องเปิดนี้ โดย 
พบว่าเป็นการก่อด้วยผนังอิฐฉาบปูน
และมีการติดตั้งประตูหรือกระจก
เข้าใหม่ตามการออกแบบ พบใน 
โฮสเทลทุกขนาด 

- เพือ่เป็นการเปลีย่นรูปแบบของ
ช่องเปิดให้มีขนาดและรูปรา่ง
สัมพันธ์กับการออกแบบพื้นที่ภายใน  

- ด้านหน้าช้ันล่างของทุกอาคาร 
  

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.13 การดัดแปลงผนังภายนอกบริเวณชั้น 1โดยการก่อและติดตั้งกระจกเพิ่ม ตัวอยา่งกรณโีฮสเทล B 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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2) การทุบผนังออกเพ่ือท าเป็นช่องแสง 
 

ตารางที่ 5.20 แสดงข้อมูลการทุบผนังเพื่อท าเป็นช่องแสง 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  เป็นการทุบผนังภายนอกเดิมออก 
พบในโฮสเทลทุกขนาด 

- เพื่อเป็นการเพิ่มช่องแสงให้กับตวั
อาคาร โดยต้องการเพิ่มความสวา่ง
ด้วยแสงธรรมชาติในกับพื้นที่ภายใน
เช่น พ้ืนท่ีกิจกรรมรวม หรือ
ห้องนอน  

- การทุบผนังนั้นจะอยู่ ในทุก
รูปแบบของความสูงอาคาร โดย
มีตั้งแต่ช้ัน 1 ขึ้นไป หรืออาจจะ
มี ในทุก ช้ันโดยพบ กรณี เป็น
อาคารตรงกลางจะมีทั้งด้านหน้า
แ ล ะ ด้ า น ห ลั ง  แ ต่ จ ะ พ บ ที่
ด้านหลังมากกว่า เนื่องจากพื้นที่
ด้านหน้ามีส่วนท่ีเป็นหน้าต่างท่ีมี
หน้ากว้างเกือบจะเท่ากับขนาด
ความกว้างอาคาร แต่ด้านหลัง
ของตึกแถวนั้นเป็นผนังทึบจึง
พบว่ามีการทุบออกมากกว่าถ้า
เป็นอาคารที่อยู่ริมพบว่าจะมี
การทุบผนังออกเพิ่มที่ด้านข้าง
ด้วย   

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.14 การดัดแปลงผนังภายนอกโดยการทุบผนังเก่าและตดิตัง้กระจกเพิ่ม ตัวอย่างกรณีโฮสเทล C 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 90 

3) การติดตั้งหน้ากากอาคาร(Facade) 
 

ตารางที่ 5.21 แสดงข้อมูลการติดตั้งหน้ากากอาคาร 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  เป็นโครงสร้างเบาที่ท าด้วยเหล็ก 
และมีวัสดุปิดผิวเพื่อเป็นกรอบ 
อาคารโดยเป็นวัสดุที่มีน้ าหนักที่เบา
ติดตั้งบนโครงสร้างและทั้งหมดยึด
กับผนังด้านหน้าอาคารโดยวัสดุที่
พบนั้นจะมี เหล็ก ไม้เทียม 
 อลูมิเนียมคอมโพสิท  

- ติดตั้งเพื่อเป็นการบทบังรูปด้าน
ของตึกแถวในกรณีที่ไม่สวยงามเช่น
มีการวางพัดลมระบายอากาศ เป็น
ต้น  

- ส่วนที่เป็นผนังด้านหน้าอาคาร
ในกรณีที่อาคารอยู่กลางและ
ด้านข้างอาคารในกรณีที่อยู่ริม
โดยพบว่ามีการติดตั้งตั้งแต่ชั้น 2 
ขึ้นไป  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 5.15 การติดตั้งผนังโครงสร้างแบบเบาด้านนอกอาคารเพื่อตกแต่ง ตัวอย่างกรณีโฮสเทล B 

ที่มา : ผู้วิจัย 
         

        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนที่ของผนังภายนอกพบว่าในส่วนที่มีการก่อผนังเพ่ิมใน
ส่วนช่องเปิดด้านล่างบริเวณที่เคยเป็นประตูตึกแถวเก่านั้นเนื่องมาจากรูปแบบการออกแบบของ
ผู้ออกแบบที่ต้องการลดทอนหรือปิดในบางส่วนเพ่ือให้สัมพันธ์กับการโชว์พ้ืนที่ภายใน ส่วนที่มีการทุบ
ผนังออกนั้นพบว่าพ้ืนที่ส่วนที่เป็นด้านหลังของตึกแถวจะมีการทุบมากที่สุดเพราะต้องการเปิดให้แสง
ภายนอกเข้ามา โดยเฉพาะในชั้น 2 ขึ้นไป เนื่องจากมีพ้ืนที่ ว่าง กรณีที่อาคารอยู่ริมแล้วทาง
ผู้ประกอบการจะมีการเจาะผนังด้านข้างด้วยเพื่อให้พ้ืนที่ที่ใช้งานภายในได้รับแสง และจะท าให้อาคาร
รู้สึกโปร่งขึ้นด้วยและส่วนสุดท้ายคือส่วนที่มีการติดตั้งหน้ากาก(Facade) เข้าไปจะพบว่าจะติดตั้งไว้
ส่วนที่เป็นด้านหน้าอาคารเนื่องมาจากต้องการปิดความไม่สวยงามของส่วนด้านหน้าที่มีการวางพัดลม
ระบายอากาศไว้  
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5.1.8.6) บันไดหนีไฟ 
        1) บันไดหนีไฟภายใน 
        ลักษณะเดิม : เป็นบันไดเดิมของอาคาร บันไดท่ีท าข้ึนมาใหม่เป็นทั้งคอนกรีตและแบบเหล็ก 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการใช้บันไดหลัก

เป็นบันไดหนีไฟภายในตัวอาคารจ านวน 22 แห่ง   

 
        2) บันไดหนีไฟภายนอก 
        ลักษณะเดิม : มีทั้งที่ติดตั้งมากับอาคารเดิมอยู่แล้วและไม่มีการติดตั้ง 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการติดตั้งบันไดหนี

ไฟเพ่ิมเติมภายนอกตัวอาคารจ านวน 10 แห่ง ได้แก่โฮสเทล A,C,G,I,K,L,P,Q,R และT โดยมีรูปแบบ

ดังนี้ 

 

1) การติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกในแนวดิ่ง 
 

ตารางที่ 5.22 แสดงข้อมูลการติดตั้งบันไดหนไีฟภายนอกในแนวดิ่ง 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  เป็นบันไดเหล็กขนาดความกว้าง
ประมาณ 60 เซนติเมตร โดยติดตั้ง
ในแนวดิ่ งโดยไม่มีชานพักของตัว
บันไดเอง แต่จะใช้ระเบียงเป็นชาน 
พักในแต่ละชั้น โดยบันไดที่ติดตั้งนั้น
จะสิ้นสุดอยู่ที่ช้ันสองและสูงขึ้นไปถึง
ช้ันดาดฟ้าโดยมีบันไดที่สามารถ
เลื่อนลงมาถึงพื้นช้ัน 1 ได้ซึ่งบันไดที่
เลื่อนลงมานั้นพบเพียงบางแห่ ง
เท่านั้นบางแห่งไม่มีโดยพบในโฮส
เทล 1 คูหา 

- ติดตั้งเพื่อใช้เป็นทางหนีไฟฉุกเฉิน
ภายนอกอาคาร  

-  ส่วนที่พบนั้นจะติดตั้งไว้ทั้ ง
ด้ านห น้ าและด้ านห ลั งขอ ง
อาคารในกรณีที่อาคารอยู่กลาง
โดยพบว่าในส่วนของบันไดที่ติด 
ไว้ด้านหลังนั้นจะเป็นบันไดที่มี
การติดตั้งมากับอาคารเดิมอยู่
แล้วส่วนบันไดที่ติดตั้ งไว้ทาง
ด้านหน้าจะเป็นการมาติดตัง้เพิ่ม
และในกรณีที่อาคารอยู่ริมพบว่า
ตัวบันไดจะติดตั้งไว้ริมอาคาร
ทางด้านหน้าที่ติดกับระเบียง
หน้าอาคารเพื่อใช้ระเบียงเป็น
ชานพักของบันได 
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ภาพที่ 5.16 การติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกอาคารในลักษณะแนวดิ่ง(บันไดลิง)  ตัวอย่างกรณีโฮสเทล A 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

2) การติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกที่ไม่ใช่แนวดิ่ง 
 

ตารางที่ 5.23 แสดงข้อมูลการติดตั้งบันไดหนไีฟภายนอกทีไ่ม่ใช่แนวดิ่ง 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  เป็นบันไดเหล็กขนาดความกว้าง
ประมาณ 1.20 เมตร โดยติดตั้งใน
รูปแบบที่ไม่ ใช่แนวดิ่งมีชานพักที่
ขนาดใหญ่และมีราวกันตกของตัว
บันไดโดยสามารถออกได้จากทุกช้ัน 
มาจนถึงช้ันล่างได้และมีประตูที่เป็น
ประตูกันไฟตามมาตราฐานติดตั้งไว้
ในทางออกของแต่ ละ ช้ัน โดยมี
ลักษณะแบบเปิดเข้าหาบันไดและ
เปิดออกจากบันไดในช้ันล่างสุดโดย
พบในโฮสเทล 2 คูหา 

- ติดตั้งเพื่อใช้เป็นทางหนีไฟฉุกเฉิน
ภายนอกอาคาร  

-  ส่วนที่ พบนั้นจะติดตั้ งไว้ที่
ด้านหลังของอาคารบริเวณที่เปน็
พื้นที่ว่างด้านหลัง 
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ภาพที่ 5.17 การติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกอาคารในลักษณะความลาดชันไม่เกิน 60 องศา  ตัวอย่างกรณีโฮสเทล G 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการที่มีการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกในรูปแบบแนวดิ่งพบว่า 
ต้องการให้มีความปลอดภัยเพ่ิมเติมในตัวโฮสเทล และในการเลือกบันไดแบบนี้นั้นเนื่องมาจากไม่มี
พ้ืนที่ในการติดตั้งบันไดแบบอ่ืนเสริมเพราะการติดตั้งบันไดรูปแบบนี้เป็นการใช้พ้ืนที่ในการติดตั้งน้อย
และประหยัดในการก่อสร้างส่วนต่ าแหน่งในการที่จะติดตั้งนั้นทางผู้ประกอบการพิจารณาจากพ้ืนที่
ภายในที่ใช้เป็นห้องพักโดยต้องการให้อยู่ใกล้กับห้องพักมากที่สุดโดยในกรณีที่โฮสเทลนั้นมีห้องพัก
ที่อยุ่ฝั่งด้านหน้าอาคารเพียงอย่างเดียวไม่มีด้านหลังผู้ประกอบการจะติดไว้ส่วนที่อยู่ด้านหน้าให้
สามารถออกจากห้องพักได้เลยและนอกจากนี้ยังมองถึงพ้ืนที่ที่จะสามารถติดตั้งต าแหน่งจากภายนอก
เพ่ิมเติมคือถ้าอาคารอยู่ริมผู้ประกอบการเองจะเลือกติดไว้ริมเพราะสามารถติดกับผนังและใช้ระเบียง
เป็นส่วนของชานพัก แต่ถ้าอาคารอยู่หลังการผู้ประกอบการจ าเป็นที่จะต้องติดไว้ด้านหน้าเพราะไม่มี
พ้ืนที่ด้านหลังประกอบกับส่วนหน้าใช้เป็นที่พัก และบันไดหนีไฟภายนอกแบบที่ไม่ใช่แนวดิ่งนั้นซึ่งมี
อยู่เพียงโฮสเทลเดียวของกลุ่มตัวอย่างผู้ประกอบการมีพ้ืนที่ว่างด้านหลังอาคารและต้องการให้บันได
หนีไฟสามารถใช้ได้สะดวกและปลอดภัยเวลาเกิดเหตุจึงเลือกที่จะติดตั้งในรูปแบบนี้ 

 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 94 

5.1.8.7) ดาดฟ้า 
        ลักษณะเดิม : เป็นพื้นที่โล่ง 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการดัดแปลงพ้ืนที่
บริเวณชั้นดาดฟ้าจ านวน 8 แห่ง ได้แก่โฮสเทล E,G,H,I,N,O,S และT โดยมีรูปแบบดังนี้ 

 
1) การต่อเติมพ้ืนที่ใช้งานชั้นดาดฟ้า 

 
ตารางที่ 5.24 แสดงข้อมูลการต่อเติมพื้นที่ใช้งานช้ันดาดฟ้า 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
-  เป็นการต่อเติมพื้นที่โดยการก่อ
ผนังหรือก่อพื้นยกระดับขึ้นจากพื้น
เดิมในรูปแบบท่ีถาวร 
พบในบางโฮสเทล 

- เพื่อใช้จัดกิจกรรม หรือเป็นพื้นที่
สัรทนาการให้กับผู้ที่มาพักโดยใช้
พื้นที่เต็มดาดฟ้า 

-  ดาดฟ้าอาคาร 

 
 
 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.18 การต่อเติมพื้นที่ใช้งานช้ันดาดฟ้า ตัวอย่างกรณีโฮสเทล E 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
2) การปรับเปลี่ยนพื้นผิวบริเวณพ้ืนที่ดาดฟ้า 

 
ตารางที่ 5.25 แสดงข้อมูลการปรบัเปลี่ยนพื้นผิวบริเวณพื้นที่ดาดฟา้ 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  เป็นการปรับเปลี่ยนวัสดุปูพื้นหรือ
ตกแต่งโดยการน าวัสดุอื่นมาปูทับ
พื้นผิวเดิม พบในบางโฮสเทล 

- เพื่อใช้จัดกิจกรรม หรือเป็นพื้นที่
สันทนาการให้กับผู้ที่มาพักโดยใช้
พื้นที่เต็มดาดฟ้า 

-  ดาดฟ้าอาคาร 
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ภาพที่ 5.19 การปรับเปลี่ยนพื้นผวิบริเวณพื้นที่ดาดฟ้า ตัวอย่างกรณีโฮสเทล N 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในเรื่องการปรับปรุงพ้ืนที่ดาดฟ้าพบว่าในส่วนที่มีการก่อพ้ืนที่
หรือติดตั้งวัสดุโครงสร้างที่ถาวรนั้นเนื่องมาจากต้องการท าพ้ืนที่ให้มีความมั่นคงแข็งแรงและสอดคล้อง
กับการออกแบบเพื่อใช้ในการท ากิจกรรมส่วนผู้ประกอบการที่เลือกแค่ปรับเปลี่ยนรูปแบบของดาดฟ้า
เดิมโดยใช้วัสดุที่เปลี่ยนได้นั้นเนื่องมาจากผู้ประกอบการมองว่าต้องการที่จะเปลี่ยนรูปแบบของพ้ืนที่
ในอนาคตและเป็นการคุมงบในการก่อสร้าง 

 
5.1.8.8) ช่องแสง 
        ลักษณะเดิม : เป็นผนังทึบหรือมีช่องแสงอยู่แล้วแต่มีขนาดหรือปริมาณไม่เพียงพอ 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการดัดแปลงผนัง
เพ่ือเพ่ิมปริมาณช่องแสง(หน้าต่าง) จ านวน 8 แห่ง ได้แก่โฮสเทล  C,F,G,J,N,S,T และV โดยว่ามี
รูปแบบดังนี้ 

 
1) การเพ่ิมช่องแสงให้กับตัวอาคารในส่วนที่เป็นห้องพักและส่วนพื้นที่กลางของอาคาร 

 
ตารางที่ 5.26 แสดงข้อมูลการเพิม่ช่องแสงให้กับตัวอาคารในส่วนท่ีเป็นห้องพักและส่วนพ้ืนท่ีกลางของอาคาร 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
-  เป็นการทุบผนังภายนอกเดิมออก 
พบในบางโฮสเทล 

- เพื่อเพ่ิมความสว่างให้กับพ้ืนท่ี
ภายในห้องพักและพื้นที่ส่วนกลาง 

-  กรณีอาคารอยู่กลางพบว่าอยู่
ในส่วนด้านหน้าบริเวณที่ เป็น
ห้องพักและกรณีอาคารอยู่ริมจะ
พบว่ามีการเพิ่มหรือขยายช่อง
แสงด้านข้างด้วย 
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ภาพที่ 5.20 การเพิ่มช่องแสงให้กับตัวอาคารในส่วนท่ีเป็นห้องพัก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล F 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 5.21 การเพิ่มช่องแสงให้กับตัวอาคารในส่วนท่ีเป็นพื้นทีส่่วนกลาง ตัวอย่างกรณโีฮสเทล F 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนของการเจาะช่องแสงเพ่ิมเติมนั้นเนื่องจากลักษณะเดิม
ของตึกแถวนั้นมีช่องเปิดที่เป็นหน้าต่างด้านหน้าที่กว้างที่สุดส่วนในผนังด้านอื่นถ้ากรณีที่อาคารอยู่หลัง
กลางจะมีช่องแสงเพ่ิมคือด้านหลังแต่มีขนาดไม่ใหญ่และถ้าเป็นอาคารหลังริมจะมีช่องแสงที่เป็น
หน้าต่างด้านข้างเพ่ิมขึ้นมาจากหลังกลางแต่มีขนาดที่เล็กเช่นกันจึงท าให้พ้ืนที่ภายในตึกแถวมีความ
สว่างน้อยและเมื่อมีการเปลี่ยนมาเป็นโฮสเทลการใช้งานมีมากขึ้นกับพ้ืนที่ภายในและต้องการความ
สว่างมากขึ้น ซึ่งการเจาะช่องแสงเพ่ิมนั้นประเด็นหลักคือต้องการเพ่ิมความว่างให้กับพ้ืนที่ภายในใน
เวลากลางวันด้วยแสงภายนอกเพ่ือเป็นการประหยัดไฟและท าให้อาคารรู้สึกโปร่ง 
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5.1.8.9) หลังคา 
        ลักษณะเดิม : เป็นโครงสร้างเดิมและวัสดุเดิม 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการท าหลังคา
เพ่ิมเติมหรือเปลี่ยนเปลี่ยนแปลงโครงสร้างใหม่ จ านวน 7 แห่ง ได้แก่โฮสเทล E,F,G,K,L,S และT โดย
มีรูปแบบดังนี้ 

 
1) การเปลี่ยนโครงสร้างหลังคาบริเวณชั้นดาดฟ้า 

 
ตารางที่ 5.27 แสดงข้อมูลการเปลี่ยนโครงสรา้งหลังคาบรเิวณช้ันดาดฟ้า 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
-  เป็นการเปลี่ยนโครงสร้างของส่วน
ที่เป็นหลังคา หรือวัสดุมุงเนื่องจาก
ของเดิมมีการช ารุดพบในบาง 
โฮสเทล 

- เป็นการเปลี่ยนเพื่อให้สามารถใช้
งานได้ดีและมีอายุการใช้งานที่มาก
ขึ้น 

-  ส่วนบนที่ เป็นหลังคา และ
โครงสร้างรับหลังคาของอาคาร 

 
 

 

 
 
 
 

ภาพที่ 5.22 การเปลี่ยนโครงสร้างหลังคาบรเิวณช้ันดาดฟ้า ตัวอย่างกรณีโฮสเทล C 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

         จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนที่เป็นการท าส่วนที่เป็นโครงสร้างของหลังคาใหม่นั้น
เนื่องมาจากส่วนที่เป็นโครงสร้างและวัสดุเดิมมีการช ารุด และมีอายุการใช้งานทีไม่ทนทานจึงเลือกที่
จะเปลี่ยนเพื่อให้เกิดความแข็งแรง  
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5.1.8.10) บันไดหลัก 
        ลักษณะเดิม : เป็นบันไดเดิมของอาคาร พ้ืนที่ภายในไม่มีบันได 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการท าบันไดหลัก 
จ านวน 7 แห่ง ได้แก่โฮสเทล C,D,F,G,I,K และL โดยรูปแบบดังนี้ 

 
1) การท าบันไดหลักใหม่โดยเป็นโครงสร้างเหล็ก 

 
ตารางที่ 5.28 แสดงข้อมูลการท าบันไดหลักใหม่โดยเป็นโครงสร้างเหล็ก 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
-  เป็นการติดตั้งบันไดเหล็กเข้าไป
ใหม่ โดยตัวของบันไดนั้นเป็นเหล็ก
และมีลูกตั้ งลูกนอนเป็นไม้  แทน
บันไดเดิมที่มีการช ารุด หรือมีการ
ปรับเปลี่ยนขนาดของบันได พบใน
หลายโฮสเทล 

- ใช้ เพื่ อ เป็ นทางสัญ จรแนวตั้ ง
ระหว่างช้ันภายในอาคาร 

-  พบว่าการติดตั้งบันไดเหล็ก
นั้นถ้าเป็นบันไดหลัก จะอยู่ใน
ต าแหน่งที่ที่ชิดกับผนังหรือมุม
ของอาคารในส่วนท่ีเคยเป็นพื้นที่
ของบันไดเดิม ท่ีมีการทุบออกไป 
แล้วแทนที่บันไดอันใหม่เข้าไป  

 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.23 การท าบันไดหลักใหม่โดยเป็นโครงสร้างเหล็ก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล C 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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2) การท าบันไดหลักใหม่โดยเป็นโครงคอนกรีต 
 

ตารางที่ 5.29 แสดงข้อมูลการท าบันไดหลักใหม่โดยเป็นโครงคอนกรีต 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  เป็นการติดตั้งบันไดคอนกรีตเข้า
ไปแทนบันได้เดิมที่มีขนาดเล็กและ
ต้องการบันไดที่มีความแข็งแรง พบ
ในโฮสเทล 2 คูหาและ 3 คูหา อย่าง
ละแห่ง 

- ใช้เพื่อเป็นทางสัญจรแนวตั้ง
ระหว่างช้ันภายในอาคาร 

- ต าแหน่งเดิมของบันไดเก่าออก
และติดตั้งบันไดใหม่เข้าไปใน
ต าแหน่ งใหม่ตามการวางผั ง
อาคารใหม่ ในแต่ละชั้น 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.24 การท าบันไดหลักใหม่โดยเป็นโครงคอนกรีต ตัวอย่างกรณีโฮสเทล G 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนที่มีการติดตั้งบันไดเหล็กนั้นเนื่องจากพ้ืนที่ในอาคารเดิม
ไม่มีบันได ส่วนอีกแบบคือเป็นบันไดคอนกรีตที่มีการขยายความกว้างขึ้นซึ่งในส่วนที่เป็นบั นไดใหม่ 
และเปลี่ยนต าแหน่งการติดตั้งบันไดใหม่ตามการวางผังพ้ืนที่ภายในอาคารใหม่ โดยเป็นการวางพาด
ระหว่างคูหาแทนที่จะติดไว้ที่มุมใดมุมหนึ่งของอาคาร ซึ่งผู้ประกอบการเองที่เลือกท าบันไดคอนกรีต
เพราะต้องการความมั่นคงและความรู้สึกท่ีแข็งแรงในการข้ึนลง 
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5.1.8.11) เสา 
        ลักษณะเดิม : เป็นโครงสร้างคอนกรีตเดิมและโครงสร้างไม้ของอาคาร 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการปรับปรุงเสาที่
เป็นโครงสร้างหลัก จ านวน 4 แห่ง ได้แก่โฮสเทล K,L,T และV โดยมีรูปแบบดังนี้ 

 
1) การปรับปรุงเสาโครงสร้างเดิมท่ีเป็นคอนกรีต 

 
ตารางที่ 5.30 แสดงข้อมูลการปรบัปรุงเสาโครงสร้างเดมิที่เป็นคอนกรีต 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
-  เป็นการปรับปรุงโครงสร้างเสา
คอนกรีตเดิมของอาคารเนื่องจาก
เสาโครงสร้างเดิมมีสภาพเก่าและ
ทรุดโทรมและการรับน้ าหนักไม่ได้
พบในบางโฮสเทล 

- ทั้งพื้นที่ภายในอาคาร - ตามจุดต าแหน่งเดิมของเสา
คอนกรีตที่อยู่ในตัวอาคาร 

 
 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.25 การปรับปรุงเสาโครงสร้างเดิมที่เป็นคอนกรตี ตัวอย่างกรณีโฮสเทล K 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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2) การปรับเปลี่ยนเสาโครงสร้างเดิมที่เป็นไม้มาเป็นคอนกรีต 
 

ตารางที่ 5.31 แสดงข้อมูลการปรบัเปลี่ยนเสาโครงสร้างเดมิที่เป็นไม้มาเป็นคอนกรีต 
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  เป็นการปรับเปลี่ยนโครงสร้างเสา
เดิมที่เป็นโครงสร้างไม้ที่มีอายุการใช้
งานนานและเปลี่ยนมาเป็น 
โครงสร้างเสาคอนกรีตแทนเพื่อการ
รับน้ าหนักภายในอาคารพบเพียง
โฮสเทลเดียวท่ีมีขนาด 3 คูหา 

- ทั้งพื้นที่ภายในอาคาร - ตามจุดต าแหน่งเดิมของเสา
คอนกรีตที่อยู่ในตัวอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.26 การปรับเปลี่ยนเสาโครงสร้างเดิมที่เป็นไมม้าเป็นคอนกรีต ตัวอย่างกรณีโฮสเทล L 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนที่ปรับปรุงเสาคอนกรีตเดิมเนื่องจากอาคารเดิมมีอายุ
การใช้งานที่นานจึงเปลี่ยนจากเสาเดิมจากเสาไม้มาเป็นเสาคอนกรีตซึ่งมีอยู่เพียงโฮสเทลในกลุ่ม
ตัวอย่างและทางผู้ประกอบการได้ให้ข้อมูลว่าเนื่องจากอาคารที่ได้มาเป็นอาคารสมัยเก่าที่ยังเป็น
โครงสร้างไม้ทั้งกลุ่มอาคารและเมื่อต้องการที่จะเปลี่ยนอาคารเป็นโฮสเทลการจะใช้เสาเดิมที่เป็นเสา
ไม้ที่มีอายุมากนั้นไม่สามารถรับน้ าหนักที่จะเพ่ิมเข้าไปได้ จึงได้ให้วิศวกรค านวนโครงสร้างและเปลี่ยน
มาใช้เป็นเสาคอนกรีตแทน เพ่ือเพ่ิมความแข็งแรงให้กับการดัดแปลงอาคาร 
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5.1.8.12) ระเบียง 
        ลักษณะเดิม : เป็นระเบียงคอนกรีตเดิมท่ีอยู่ด้านหน้าของอาคาร 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการปรับปรุง
ระเบียง จ านวน 2 แห่ง ได้แก่โฮสเทล G และโฮสเทล P โดยมีรูปแบบดังนี้ 

 
1) การรื้อระเบียงเดิมออกและการเจาะพ้ืนระเบียงเพ่ือติดตั้งบันไดหนีไฟ 

 
ตารางที่ 5.32 แสดงข้อมูลการรื้อระเบียงเดิมออกและการเจาะพื้นระเบียงเพ่ือติดตั้งบันไดหนีไฟ 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
-  ส่วนที่เป็นการรื้อระเรียงเดิมออก
เพราะมีสภาพเสื่อมโทรมและไม่ได้
ใช้งานตารูปแบบการใช้งานใหม่พบ
โฮสเทลเดียว 
- ส่วนที่เป็นการเจาะพื้นระเบียงเพื่อ
ต้องการเพิ่มบันไดหนีไฟแนวดิ่งโดย
เจาะระเบียงคอนกรีตเดิมให้เป็น
ช่องว่างขนาดที่จจะสามารถติดตั้ง
และลงทะลุในแต่ละช้ันได้พบเพียง
โฮสเทลเดียว 

- ส่วนที่เป็นการรื้อระเรียงเดิมออก
เนื่องมาจากไม่ได้ใช้พื้นที่ในบริเวณ
ระเบียงเดิม 
- ส่วนที่เป็นการเจาะพื้นระเบียงเพื่อ
ต้องการใช้พื้นที่บริเวณระเบียงเป็น
พื้นที่ชานในแต่ละช้ันส าหรับบันได
หนีไฟแนวดิ่งที่มีการติดตั้งเพิ่ม 

- ด้านหน้าของอาคาร 

 
 

 
 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 5.27 การเจาะพื้นระเบียงด้านหน้าอาคารเพื่อท าการตดิตั้งบนัไดหนไีฟ  ตัวอย่างกรณโีฮสเทล P 

ที่มา : ผู้วิจัย 

        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทลในส่วนที่มีการรื้อระเบียงเดิมออกเนื่องจากการ
ออกแบบไม่ได้ใช้พ้ืนที่บริเวณระเบียงทางด้านหน้าของอาคารเดิม ส่วนที่มีการเจาะพ้ืนระเบียงเดิมนั้น
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ทางผู้ประกอบการเองต้องการที่จะติดตั้งบันไดหนีไฟเพ่ิมเติมที่เป็นลักษณะแนวดิ่งแต่เนื่องจากไม่มี
พ้ืนที่ด้านหลังจึงจ าเป็นที่จะต้องมาติดตั้งไว้ที่ด้านหน้าของอาคารบริเวณที่เป็นระเบียงของด้านหน้า
และทางผู้ประกอบการเองต้องการให้พ้ืนระเบียงในแต่ละชั้นเป็นชานพักของบันไดหนีไฟไปในตัว  

 
5.1.8.13) ลิฟต์ 
        ลักษณะเดิม : เป็นพื้นที่โล่งภายใน 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการติดตั้งระบบ
ลิฟต์โดยสารภายในอาคาร จ านวน 2 แห่ง ได้แก่โฮสเทล E และ G โดยมีรูปแบบดังนี้ 

 
1) การติดตั้งลิฟต์โดยสารในอาคาร 

 
ตารางที่ 5.33 แสดงข้อมูลการติดตั้งลิฟต์โดยสารในอาคาร 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

- เป็นการติดตั้งลิฟต์โดย 
สารส าเร็จรูปเข้าไปในพ้ืนท่ีภายใน
อาคารโดยพบ 2 โฮสเทล 

- เพื่อเป็นการอ านวนความสะดวก
ในการสัญจรแนวตั้งให้กับผู้ที่มาใช้
บริการ 

- อยู่ภายในอาคารโดยจะตั้งอยู่
ติดกับที่ทางเดินและบันไดหลัก
ของอาคาร 

 

 

 

 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.28 การติดตั้งลิฟตโ์ดยสารในอาคาร ตัวอย่างกรณีโฮสเทล G 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.29 การติดตั้งลิฟตโ์ดยสารในอาคาร ตัวอย่างกรณีโฮสเทล E 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนที่มีการติดตั้งระบบลิฟต์นั้นเนื่องจากต้องการที่จะ
อ านวยความสะดวกให้กับผู้ที่ใช้บริการภายใน และมีพ้ืนที่มากพอที่จะติดตั้งได้โดยต าแหน่งของการ
ติดตั้งจะติดตั้งไว้กับบันไดหลักของอาคารเพ่ือเป็นการแบ่งพ้ืนที่การสัญจรภายในที่ชัดเจนเชื่อมติดกับ
พ้ืนที่โถงละทางเดินในชั้นต่างๆ 

 
5.1.8.14) ผนังบันไดหนีไฟ 
        ลักษณะเดิม : เป็นผนังคอนกรีตเดิมท่ีอยู่ด้านหลังโดยมีช่องที่เป็นหน้าต่างตามตึกแถวทั่วไป 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการติดตั้งผนัง
บันไดหนีไฟ จ านวน 1 แห่ง ได้แก่โฮสเทล G โดยมีรูปแบบดังนี้ 

 
1) การท าผนังส่วนที่เป็นบันไดหนีไฟเพ่ิมเติมในบริเวณท่ีติดตั้งบันไดหนีไฟ 

 
ตารางที่ 5.34 แสดงข้อมูลการท าผนังส่วนท่ีเป็นบันไดหนไีฟเพิ่มเตมิในบริเวณทีต่ิดตั้งบันไดหนไีฟ 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
- เป็นการท าผนังใหม่โดยเป็นการใช้
วัสดุก่ออิฐฉาบปุนที่มีความหนา 
ตามรูปแบบของผนังกันไฟ 18 
เซนติเมตร โดยเป็นผนังทึบตลอด
แนวด้านหลังของอาคารทั้ง 2 คูหามี
เพียงช่องที่เป็นประตูเปิดจากแต่ละ 
ช้ัน 

- เพื่อต้องการให้เป็นผนังทึบป้องกัน
การลุกลามข้องไฟไหม้ในกรณีที่เกดิ
เหตุฉกุฉินกั้นระหว่างพ้ืนท่ีภายใน
ส่วนท่ีเป็นโฮสเทลและส่วนภายนอก
ที่เป็นบันไดหนไีฟ 

- ผนังด้านหลังของอาคาร 
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ภาพที่ 5.30 การท าผนังส่วนท่ีเปน็บันไดหนไีฟเพิ่มเติมในบรเิวณทีต่ิดตั้งบันไดหนไีฟ ตัวอย่างกรณโีฮสเทล G 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในส่วนที่มีการท าผนังอาคารใหม่ให้เป็นรูปแบบของผนังกันไฟ
เนื่องจากในส่วนการออกแบบนั้นทางผู้ประกอบการเองต้องการให้มีระบบทางหนีไฟไว้ด้วยจึงเลือก
พ้ืนที่ด้านหลังของอาคารที่เป็นพ้ืนที่ว่างในการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกอาคารที่ไม่ใช่แนวดิ่ง และ
จากการศึกษาข้อกฎหมายของผู้ประกอบการเองซึ่งเป็นผู้รับเหมาได้ทราบว่าผนังในส่วนที่ติดกับบันได
หนีไฟต้องเป็นผนังทึบเพ่ือป้องกันไฟตามระยะเวลา 
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5.1.8.15) ช่องทางเดินภายใน 
        ลักษณะเดิม : เป็นพื้นที่โล่ง 
        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการพบว่ามีการแบ่งพ้ืนที่ช่อง

ทางเดินภายในตัวอาคาร โดยมีรูปแบบดังนี้  

 

1) ขนาดทางเดินเล็ก 
 

ตารางที่ 5.35 แสดงข้อมูลขนาดทางเดินเล็ก 

ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 
-  เป็นพื้นที่ที่ใช้สัญจรกันระหว่าง
ห้ อ งภ าย ใน ช้ัน นั้ น ๆ ที่ เปิ ด เป็ น
ห้องพัก ห้องน้ า บันไดหลัก มีขนาด
ทางที่เล็กพอท่ีจะสามารถเดินได้ ถ้า 
ในกรณีเดินสวนกันอาจต้องมีการ
เบี่ยงตัว เนื่องมาจากพื้นที่ที่มีจ ากัด
พบลักษณะนี้ในโฮสเทล 1 คูหา 

- เกิดจากการแบ่งพื้นที่ไว้เป็นส่วนๆ
ที่มาจากการแบ่งพื้นที่ห้องพัก พ้ืนที่
ห้องน้ าและช่องว่างที่เป็นบันไดโดย  
พื้นที่ทางเดินจะเป็นตัวที่เช่ือมส่วน
ต่าง ๆด้วยกัน  

-  ในทุกช้ันของโฮสเทล อยู่ติด
กับส่วนอื่นๆของการแบ่งพื้นที่
อาคาร 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.31 ขนาดทางเดินภายในบริเวณทีเ่ป็นห้องพักในโฮสเทลที่มขีนาดพื้นท่ีภายในเล็ก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล B 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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2) ขนาดทางเดินใหญ่ 
 

ตารางที่ 5.36 แสดงข้อมูลขนาดทางเดินใหญ ่
ลักษณะทางกายภาพ รูปแบบพื้นที ่ ต าแหน่ง 

-  เป็นพื้นที่ที่ใช้สัญจรกันระหว่าง
ห้ อ งภ าย ใน ช้ัน นั้ น ๆ ที่ เปิ ด เป็ น
ห้องพัก ห้องน้ า บันไดหลัก มีขนาด
ทางที่ใหญ่กว่าปกติโดยสามารถเดิน
สวนกันได้สบาย เนื่องจากมีพื้นที่
ภายในโดยจะพบลักษณะนี้ในโฮส
เทล 2 คูหา ขึ้นไป 

- เกิดจากการแบ่งพื้นที่ไว้เป็นส่วนๆ
ที่มาจากการแบ่งพื้นที่ห้องพัก พ้ืนที่
ห้องน้ าและช่องว่างที่เป็นบันไดโดย
พื้นที่ทางเดินจะเป็นตัวที่เช่ือมส่วน
ต่างๆด้วยกัน ซึ่งทางเดินที่มีขนาด
ใกญ่ขึ้นมาจากการออกแบบและ
ก าหนดขนาดที่เหมาะสมไว้กับพื้นที่
ภายในที่มีมากพอ 

-  ในทุกช้ันของโฮสเทล อยู่ติด
กับส่วนอื่นๆของการแบ่งพื้นที่
อาคาร 

 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.32 ขนาดทางเดินภายในบริเวณทีเ่ป็นห้องพักในโฮสเทลที่มขีนาดพื้นท่ีภายในใหญ่ ตัวอย่างกรณีโฮสเทล K 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        จากการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทลในส่วนของพ้ืนที่ทางเดินเล็กซึ่งพบในโฮสที่ที่มีขนาด 1 
คูหานั้นพบว่าเหตุที่พ้ืนที่มีขนาดเล็กแต่ไม่ใช่ว่าจะเล็กมากแต่ก็มีพ้ืนที่เล็กในบางส่วนเนื่องมาจากพ้ืนที่
ส่วนใหญ่ได้น าไปกั้นเป็นพื้นที่ห้องพักและการต่อเติมห้องน้ าจึงท าให้มีพ้ืนที่ทางเดินมีขนาดประมาณ 1 
เมตร อาจจะมีบางส่วนเล็กกว่าด้วยการจัดพ้ืนที่ที่ยังไม่ลงตัวเนื่องจากมีการตั้งตู้เก็บของไว้บริเวณ
ทางเดิน ส่วนในทางเดินขนาดใหญ่นั้นเนื่องมาจากตัวโฮสเทลเองเป็นอาคารหลายคูหาจึงสามารถ
ออกแบบในการแบ่งส่วนต่างๆให้มีขนาดที่สามารถใช้งานได้สะดวกและเกินสะดวกโดยมีขนาดทางเดิน
ประมาณ 2 เมตร  
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5.1.9) การติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 
 

        จากการส ารวจพ้ืนที่ภายในโฮสเทลและและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการในเรื่องการติดตั้ง

ระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม โดยสามารถแยกรายละเอียดได้ดังตารางต่อไปนี้ 

ตารางที่ 5.37 แสดงประเภทของการติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 

 
ล าดับที่  

 
โฮสเทล 

เคร่ืองหมายและ
ไฟป้ายทางออก

ฉุกเฉิน 

ระบบไฟฟ้า
ส ารองฉุกเฉิน 

ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิง

ไหม้ 

ระบบการติดตั้ง
อุปกรณ์ดับเพลิง

(ถังดับเพลิง) 

 
รวม 

1 โฮสเทล A     2 

2 โฮสเทล B     2 

3 โฮสเทล C     3 

4 โฮสเทล D     1 

5 โฮสเทล E   S  3 

6 โฮสเทล F     2 

7 โฮสเทล G   S+M  4 

8 โฮสเทล H   S+M  2 

9 โฮสเทล I     3 

10 โฮสเทล J     0 

11 โฮสเทล L   S  2 

12 โฮสเทล M   S Fl.1 3 

13 โฮสเทล N   S Fl.1 2 

14 โฮสเทล O     3 

15 โฮสเทล P   S  4 

16 โฮสเทล Q   S Fl.1 2 

17 โฮสเทล R   S+M Fl.1 4 

18 โฮสเทล S   S  4 

19 โฮสเทล T   S  3 

20 โฮสเทล V   S  2 

21 โฮสเทล K   M  3 

22 โฮสเทล U   S  1 

รวม 8 13 14 20 

หมายเหตุ : S = Smoke Detector         M = Manual Pull Station 

 

        จากตารางที่ 5.36 ซึ่งมีด้วยกัน 4 ประเภทด้วยกันเรียงจากที่พบมากที่สุด ดังนี้ 

1 ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง (ถังดับเพลิง) 2 ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
 3 ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน   4 เครื่องหมายและไฟป้ายทางออก  

                                                                 ฉุกเฉิน 
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5.1.9.1) ระบบการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง (ถังดับเพลิง) 
 

         จากการส ารวจพบว่ามีการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิง(ถังดับเพลิง) จ านวน 20 แห่ง ได้แก่โฮสเทล 

A,B,C,D,E,F,G,H,I,L,M,N,O,P,Q,R,S,T,V และK ส่วนโฮสเทล J และU ไม่มีการติดตั้ง และโฮสเทล 

M,N,Q  และR มีการติดตั้งถังดับเพลิงแค่ชั้น 1 เท่านั้น โดยพบว่าต าแหน่งที่ตั้งถังดับเพลิงนั้นจะอยู่ใน

ส่วนที่เป็นพ้ืนที่ส่วนกลางบริเวณทางสัญจรระหว่างห้องพัก หรือบริเวณทางสัญจรบันไดหลัก และจาก

การส ารวจพบว่ามีการติดตั้งถังดับเพลิงที่ผนังและวางไว้ที่พ้ืน ในต าแหน่งที่สามารถมองเห็นและใช้

งานได ้ 

 

  

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.33 การติดตั้งถังดับเพลิงบริเวณผนัง ตัวอย่างกรณีโฮสเทล A 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 5.34 การวางถังดับเพลิงในพ้ืนท่ีบันไดหลัก ตัวอย่างกรณโีฮสเทล B 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.35 การวางถังดับเพลิงในพ้ืนท่ีทางสัญจรระหว่างห้องพัก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล E 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

5.1.9.2) ระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ 
 

        จากการส ารวจพบว่ามีการติดตั้งระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ จ านวน 14 แห่ง ได้แก่ 

โฮสเทล E,G,H,L,M,N,P,Q,R,S,T,V,K และU โดยระบบสัญญาณแจ้งเตือนนั้นพบด้วยกัน 2 รูปแบบคือ 

รูปแบบที่เป็นอุปกรณ์ตรวจจับควัน(Smoke Detector) และรูปแบบที่เป็นอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้

ด้วยมือผู้ใช้(Manual Pull Station) โดยพบว่าโฮสเทล G,H และR มีระบบสัญญาณการแจ้งเตือนทั้ง

สองรูปแบบ ส่วนโฮสเทลที่เหลือจาก 14 แห่งนั้นมีเพียงรูปแบบของอุปกรณ์ตรวจจับควันเท่านั้น โดย

ต าแหน่งที่ติดตั้งระบบแจ้งเตือนด้วยมือนั้นพบว่าจะอยู่ในพ้ืนที่ส่วนกลางบริเวณทางสัญจรที่สามารถ

พบเห็นได้โดยง่าย ส่วนระบบตรวจจับควันนั้นจากการส ารวจพบว่ามีการติดตั้งทั้งในพ้ืนที่ส่วนกลาง

บริเวณโถงทางสัญจรและบริเวณพ้ืนที่ที่ใช้ท ากิจกรรมร่วมกันและพ้ืนที่ที่เป็นส่วนของห้องพักโดยจะ

ติดตั้งบริเวณเพดานห้อง 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.36 การติดตั้งระบบสัญญาณแจ้งเตือนด้วยมือในพ้ืนท่ีทางสญัจรระหว่างห้องพัก ตัวอย่างกรณโีฮสเทล H 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 5.37 การติดตั้งระบบตรวจจับควันไฟในพ้ืนท่ีทางสัญจรระหวา่งห้องพัก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล E 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

 

 

 

 

 

 
ภาพที่ 5.38 การติดตั้งระบบตรวจจับควันไฟในพ้ืนท่ีภายในห้องพัก ตัวอย่างกรณโีฮสเทล E 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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5.1.9.3) ระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน 
 

        จากกาพบว่ามีการติดตั้ งระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน  จ านวน 13 แห่ ง ได้แก่ โฮสเทล 

A,B,C,E,F,G,I,M,O,P,R,S และT โดยต าแหน่งที่ติดตั้งนั้นอยู่ในส่วนที่เป็นทางสัญจรได้แก่ บริเวณบันได

หลักข้ึนลงระหว่างชั้น บริเวณโถงทางสัญจรระหว่างห้องพัก  

 

 

 

 

 

 

 
 

ภาพที่ 5.39 การติดตั้งระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉินบริเวณบันไดหลัก ตัวอย่างกรณโีฮสเทล A 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.40 การติดตั้งระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉินบริเวณโถงทางสัญจรระหว่างห้องพัก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล E 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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5.1.9.4) เครื่องหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
 

        จากการส ารวจพบว่ามีการติดตั้งระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉิน จ านวน 8 แห่ง ได้แก่โฮสเทล 
C,G,I,O,P,R,S และK โดยพบว่าต าแหน่งที่ติดตั้งป้ายนั้นจะอยู่ในบริเวณบันไดหลักเพราะโฮสเทลที่
ดัดแปลงมาจากตึกแถวนั้นใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟจึงมีการติดป้ายในต าแหน่งดังกล่าว และโฮส
เทลที่มีการติดตั้งบันไดหนีไฟนอกเหนือจากบันไดหลัก จะมีการติดตั้งป้ายทางออกฉุกเฉินในต าแหน่ง
ที่อยู่ใกล้บันไดหนีไฟในต าแหน่งที่มองเห็นได้ชัดเจน ซึ่งรูปแบบของป้ายทางออกฉุกเฉินที่พบมีแบบที่
เป็นแผ่นติดผนัง และแบบที่เป็นป้ายไฟ 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.41 การติดตั้งป้ายทางออกฉุกเฉินที่เป็นป้ายแข็งบริเวณบันไดหลัก ตัวอย่างกรณีโฮสเทล C 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 5.42 การติดตั้งป้ายทางออกฉุกเฉินที่เป็นป้ายไฟบริเวณบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร ตัวอย่างกรณีโฮสเทล G 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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บทที่ 6 
วิเคราะห์ผลการวิจัย 

 
        จากการศึกษารวบรวมข้อกฎหมายที่ใช้ในการดัดแปลงอาคารและข้อมูลที่ได้จากการส ารวจ
ลักษณะทางกายภาพและการสัมภาษณ์ผู้ประกอบการจากกลุ่มตัวอย่าง 22 แห่งซึ่งเป็นโฮสเทลที่เปิด
บริการในเขตพ้ืนที่บางรัก กรุงเทพมหานคร เพ่ือศึกษาถึงกายภาพของการดัดแปลงตึกแถวที่เกิดขึ้นว่า
มีความเกี่ยวข้องหรือปฎิบัติตามที่ข้อกฎหมายที่ได้ระบุข้อก าหนดไว้หรือไม่และปัญหาที่เกิดขึ้นกับการ
ดัดแปลง โดยการน าข้อมูลส่วนที่เป็นแนวคิด ทฤษฎีส่วนที่เป็นข้อกฎหมายและผลการศึกษาที่พบมา
วิเคราะห์ร่วมกันซึ่งสามารถสรุปและวิเคราะห์เป็นประเด็นสาระที่ส าคัญ ได้ดังนี้ 
 
6.1) ลักษณะทางกายภาพและการดัดแปลงของโฮสเทล 

 
        ในส่วนของลักษณะทางกายภาพตึกแถวเก่านั้นต้องตรวจสอบความถูกต้องของอาคารตาม
ประเภทที่กฎหมายก าหนดในช่วงเวลาที่ได้รับอนุญาตว่าตรงหรือขัดต่อข้อกฎหมายเดิมหรือไม่ และ
การดัดแปลงส่วนต่างๆที่เกิดขึ้นใหม่ภายในตึกแถวจะต้องไม่ขัดต่อกฎหมายเดิมที่ควบคุมอาคารนั้นไว้ 
ซึ่งการดัดแปลงที่พบมีทั้งส่วนที่เกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ระบุไว้ให้ผู้ประกอบการต้องปฎิบัติตามเพ่ือให้
เกิดความปลอดภัยต่อผู้ที่มาใช้งานเพ่ือการใช้งานและเพ่ือการตกแต่งและใช้งาน ซึ่งในส่วนที่จะ
ดัดแปลงจากตึกแถวเก่ามาเป็นโฮสเทลนั้น ให้ตรวจสอบข้อกฎหมาย1ที่ผ่อนปรนให้ตึกแถวสามารถ
เป็นโรงแรมและด าเนินการตามที่กฎหมายระบุไว้ เพราะถ้าส่วนไหนของอาคารเดิมขัดต่อข้อกฎหมาย 
ต้องด าเนินการแก้ไขก่อนและถึงจะมาด าเนินการตามข้อก าหนดใหม่  

 
 
 
 
 
 
 
 

1กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559, ข้อ 5, ราชกิจจานุเบกษา 133  
 (19 สิงหาคม 2559) 
 กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2561(ฉบับที่2), ข้อ 5, ราชกิจจานุเบกษา 135  
 (24 ตุลาคม 2561) 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 115 

ตารางที ่6.1 แสดงข้อมูลลักษณะทางกายภาพและการดดัแปลงที่พบและระบบความปลอดภัยเพิ่มเตมิสัมพันธ์กับข้อ
กฎหมายและประเภทการใช้งาน 

 
 

หมวดหมู่ 

กฎหมายท่ีต้องศึกษา จ าแนกประเภท 

กฎหมายควบคุม
อาคารท่ีบังคับใช้
ในเวลาที่อาคาร

ก่อสร้าง 

กฎหมายก าหนด
ลักษณะโรงแรม 

กฎหมายก าหนด
ลักษณะอาคาร
ประเภทอื่นท่ีใช้
ประกอบธุรกิจ

โรงแรม 

รวม
กฎหมายท่ี
ต้องศึกษา 

ด าเนินการ
เพ่ือการใช้
งานตามข้อ
กฎหมาย 

ด าเนินการ
เพ่ือการใช้

งาน 

ลักษณะทางกายภาพ 

ความสูงอาคาร ✓   1 ✓  

ที่ว่างอาคาร  ✓  1 ✓  

การดัดแปลงท่ีพบ 

ห้องน้ า ✓ ✓  2 ✓  

กั้นผนังห้อง ✓ ✓  2 ✓  

ผนังภายนอก ✓   1 ✓  

บันไดหนีไฟ ✓  ✓ 2 ✓  

พื้น ปรับเปลี่ยน  ,เพ่ิมเติมพ้ืนที่ใช้งาน , ตกแต่งสถานท่ี (ไม่ขัดต่อกฎหมาย) ✓ 

ดาดฟ้า ✓ 

ช่องแสง ✓ ✓  2 ✓  

ผนังภายใน เจาะผนัง , รื้อผนัง , ตกแต่งทาสี (ไม่ขัดต่อกฎหมาย) ✓ 

หลังคา ✓ ✓  2 ✓  

บันไดหลัก ✓  ✓ 2 ✓  

เสา ✓ ✓  2 ✓  

ระเบียง เจาะพ้ืนระเบียง (ไม่ขัดต่อกฎหมาย) ✓ 

ลิฟต์ ✓   1 ✓  

ผนังบันไดหนีไฟ ✓   1 ✓  

ช่องทางเดินภายใน   ✓ 1 ✓  

การติดต้ังระบบความปลอดภัยเพ่ิมเติม 

ถังดับเพลิง ✓ ✓ ✓ 3 ✓  

ป้ายทางออกฉกุเฉิน ✓ ✓ ✓ 3 ✓  

สัญญาณเตือนเพลิงไหม ้ ✓ ✓ ✓ 3 ✓  

ไฟส ารองฉกุเฉิน ✓ ✓ ✓ 3 ✓  

 
        จากตาราง 6.1 เป็นการจ าแนกหมวดหมู่องค์ประกอบของตึกแถวเก่าที่น ามาดัดแปลงในส่วนที่
เป็นลักษณะทางกายภาพของตึกแถว การดัดแปลงที่เกิดขึ้นที่และการติดตั้งระบบความปลอดภัย
เพ่ิมเติมที่พบจากการส ารวจ มาวิเคราะห์ร่วมกับข้อกฎหมายว่าในแต่ละส่วนจ าเป็นต้องดูข้อกฎหมาย
ส่วนไหนบ้างและในแต่ละส่วนเป็นการด าเนินการตามข้อกฎหมายที่ระบุไว้ให้ด าเนินการตามหรือเป็น
การด าเนินการเพียงเพ่ือการใช้งานเพ่ือรองรับกิจกรรมที่เกิดขึ้นภายใน ซึ่งจ าแนกลงรายละเอียดเป็น
ประเด็นส าคัญ ดังต่อไปนี้ 
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ตารางที ่6.2 แสดงข้อกฎหมายทีต่อ้งตรวจสอบความถูกต้องตามช่วงเวลาที่ได้รับอนุญาต 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

**อายุตึกแถว 
นับย้อนจาก 2562 

กฎหมายท่ีต้องตรวจสอบ 

2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 

1 A 10 ป ี 2552                

2 B 30 ป ี 2532                

3 C 40 ป ี 2522                

4 D ไม่ทราบปีทีอ่าคารก่อสร้าง (สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ)       

5 E 48 ป ี 2514                

6 F 30 ป ี 2532                

7 G 42 ป ี 2520                

8 H ไม่ทราบปีทีอ่าคารก่อสร้าง (สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ)       

9 I ไม่ทราบปีทีอ่าคารก่อสร้าง (สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ)       

10 J 10 ป ี 2552                

11 L 34 ป ี 2528                

12 M ไม่ทราบปีทีอ่าคารก่อสร้าง (สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ)       

13 N ไม่ทราบปีทีอ่าคารก่อสร้าง (สัมภาษณ์ผู้ประกอบการ)       

14 O 20 ป ี 2542                

15 P 30 ป ี 2532                

16 Q 13 ป ี 2549                

17 R 14 ป ี 2548                

18 S 10 ป ี 2552                

19 T 30 ป ี 2532                

20 V 80 ป ี 2482 1) ดูพระราชบัญญัติควบคุมการกอ่สร้างอาคาร 
พ.ศ 2479 

      

21 K 80 ป ี 2482       

22 U 100 ปี 2462       

กฎหมายควบคุมอาคารท่ีบังคับใช้ในเวลาก่อสร้าง ดัดแปลง อาคาร 

2) เทศบัญญัตขิองเทศบาลนครกรุงเทพ เรือ่ง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2483 
3) กฎกระทรวง พ.ศ. 2498                                                              4) กฎกระทรวงฉบับที ่5 พ.ศ 2512 
5) ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานคร เรื่องควบคมุการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522        6) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
7) กฎกระทรวงฉบับที่ 6 พ.ศ.2527                                                     8) กฎกระทรวงฉบับที ่39 พ.ศ.2537 
9) กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543                                                   10) ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการ 
11) พระราชบัญญตัิโรงแรม พ.ศ.2547                                                      กอ่สร้างอาคาร พ.ศ.2544 

***กฎกระทรวงฉบับท่ี 47 พ.ศ. 2540 **  ให้เจา้หน้าที่มีอ านาจสั่งให้ผู้ประกอบการแก้ไขในเร่ืองการป้องกันอัคคีภัยหรือโครงสร้าง
ท่ีเป็นอันตรายต่อสุขภาพ ไม่วา่อาคารนั้นจะมีอายุเท่าไรหรือสร้างก่อนหรือหลังกฎหมายควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

กฎหมายควบคุมอาคารท่ีเกีย่วข้องกับการเป็นโรงแรม 

12) กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธรุกิจโรงแรม พ.ศ.2551 
13) กฎกระทรวงฉบับที ่63 พ.ศ.2551 
14) กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2559 
15) กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบับที่2) พ.ศ.2561 
16) ค าสั่งหัวหน้าคณะรกัษาความสงบแห่งชาติที่ 6/2562 เรื่องมาตราการส่งเสรมิและพัฒนามาตราฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมบาง    
     ประเภท 

**หมายเหตุ : จ านวนอายุของอาคารมาจากการสัมภาษณ์ในกรณีที่ต้องเข็คเพื่อให้เกิดความถูกต้องต้องดูจากเอกสารทาง
ราชการที่แสดงข้อมูลวันเวลาที่อาคารนั้นที่มีการยื่นเร่ืองก่อสร้าง 
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        จากตาราง 6.2 เป็นการจ าแนกข้อกฎหมายออกเป็นสองกลุ่มได้แก่ กลุ่มกฎหมายควบคุม
อาคารที่บังคับใช้ในเวลาก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร (สีเขียว) และกลุ่มกฎหมายควบคุมอาคารที่
เกี่ยวข้องกับการเป็นโรงแรม (สีเหลือง) เทียบกับอายุของตึกแถวที่เป็นกลุ่มตัวอย่างทั้ง 22 อาคาร 
เนื่องจากในการดัดแปลงลักษณะทางกายภาพ หรือส่วนหนึ่งส่วนใดของตึกแถวที่ไม่ได้ก าหนดใน
กฎหมายผ่อนปรน (ข้อ 14และ15) ต้องตรวจสอบตามข้อกฎหมายที่บังคับใช้ในกลุ่มสีเขียว แต่การ
ตรวจสอบและปฎิบัติตามต้องดูว่าตึกแถวที่เราน ามาดัดแปลงก่อสร้างอยู่ในช่วงเวลาใด กฎหมายที่จะมี
ผลบังคับใช้ในเรื่องนั้นจะเป็นกฎหมายฉบับที่ประกาศใช้ก่อนที่ตึกแถวนั้นสร้าง ซึ่งเมื่อดูจากตารางจะ
พบว่าถ้ากฎหมายฉบับไหนที่ประกาศบังใช้หลังตึกแถวหลังนั้นสร้างเสร็จ (แถบสีแดง) กฎหมายฉบับ
นั้นจะไม่มีผลบังคับย้อนหลังถึงแม้จะเป็นเรื่องเดียวกัน และส่วนในกลุ่มที่เป็นกฎหมายควบคุมที่
เกี่ยวข้องกับการด าเนินการเป็นโรงแรมจะพบว่า ทุกตึกแถวที่ต้องการจะเปลี่ยนเป็นโฮสเทลต้อง
ด าเนินการตามกฎหมายในกลุ่มนี้ทุกฉบับ ยกเว้นในเรื่องที่ระบุไว้ในกฎหมายผ่อนปรน ซึ่งอยู่ในกลุ่มสี
เหลืองเช่นเดียวกัน ให้ด าเนินการตามข้อที่ระบุไว้ในกฎหมายผ่อนปรน (ข้อ 14และ15)  ถึงแม้ว่าจะมี
การก าหนดในเรื่องเดียวกันไว้ในฉบับอ่ืน 
 
ตารางที ่6.3 แสดงลักษณะทางกายภาพท่ีต้องด าเนินการตามกฎหมายควบคุมอาคาร 

กฎหมายควบคุมอาคารทีบ่ังคับใช้ในเวลาสร้าง ดดัแปลง 
อาคาร 

ลักษณะทางกายภาพที่ต้องด าเนินการตามข้อกฎหมาย 

ดัดแปลง ปรับเปลี่ยนอาคารทั่วไป 
การดัดแปลงอาคารในส่วนอื่น และ เรื่องที่ไม่ได้ก าหนดใน
กฎกระทรวงที่ผ่อนปรน ให้ด าเนินการตามข้อก าหนดใน
กฎหมายควบคุมอาคารที่บังคับใช้ในเวลาก่อสร้าง 

ความสูงอาคาร , บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร , โครงสร้าง 
ช่องแสง , หลังคา , ลิฟต์ , วัสดุตกแต่งเปลือกอาคาร 
ระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 

 
ตารางที ่6.4 แสดงลักษณะทางกายภาพท่ีต้องด าเนินการตามกฎหมายก าหนดลักษณะโรงแรม 

กฎหมายควบคุมอาคารท่ีเกีย่วข้องกับการเป็นโรงแรม ลักษณะทางกายภาพที่ต้องด าเนินการตามข้อกฎหมาย 

ดัดแปลง ปรับเปลี่ยนอาคารทั่วไป 
การดัดแปลงอาคารในส่วนอื่น และ เรื่องที่ไม่ได้ก าหนดใน
กฎกระทรวงที่ผ่อนปรน ให้ด าเนินการตามข้อก าหนดใน
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการเป็นโรงแรม 

ขนาดความกว้างทางเดิน , ขนาดความกว้างบันไดหลัก  
ลักษณะบันไดหนีไฟภายในอาคาร , โครงสร้าง , ห้องน้ า  
ห้องพัก , ช่องแสง , ระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 
 

 
        จากตารางที่ 6.3 และ 6.4 เป็นการจ าแนกถึงเรื่องที่ต้องตรวจสอบตามกลุ่มกฎหมายที่มีผล
บังคับ และ ลักษณะทางกายภาพที่เป็นตัวอักษรสีแดง แสดงถึง สิ่งที่ต้องด าเนินการตามกฎหมายที่
ผ่อนปรน (ข้อ 14และ15)   
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6.1.1) ความสูงอาคาร 
 

        ความสูงอาคาร ตามกฎหมายที่ก าหนดให้อาคารมีความสูงได้โดยก าหนดจากความกว้างของ
ถนนที่อาคารนั้นอยู่ชิดด้วย โดยก าหนดให้ความสูงของอาคารนั้นนับจากขอบของเขตที่อาคารสร้างไป
ยังขอบเขตของถนนด้านฝั่งตรงข้ามซึ่งพบว่ากฎหมายที่ก าหนดความสูงของอาคารนั้นมีอยู่หลายกลุ่ม
ตามการออกกฎหมายในช่วงเวลานั้น จากผลการศึกษาสามารถแบ่งได้เป็น 4 กลุ่มดังนี้ 

 
ตารางที ่6.5 แสดงความสูงของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 
กฎหมายตามช่วงเวลาที่

อาคารก่อสร้าง 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

กฎหมาย
ก าหนดความ

สูง/ถนน 

ถนน
กว้าง 

จ านวนชั้นอาคาร ด าเนินการ
ตาม

กฎหมาย 

หมายเหต ุ
ไม่ตรงตาม
กฎหมาย 

สูง 1
เท่า 

สูง 2
เท่า 

3 4 5 6 7 

กลุ่มอาคารที่สร้างก่อน ปี พ.ศ.2522 

ตามข้อกฎหมายที่ออกก่อนปี 
พ.ศ.2522(ข้อกฎหมาย:บทที่
2 ความสูงอาคาร) ได้ก าหนด
ความสู งขอ งอ าคารไว้ ให้
สามารถสร้างสู งได้ ไม่ เกิ น
ระยะราบของความกว้างถนน
ที่อาคารนั้นชิดด้วย 

1 V ✓  9      ตรง ต่อเติมชั้นบนของ
อาคารในภายหลัง 2 K ✓  15      ตรง 

3 U ✓  4      ตรง 

4 G ✓  14      ไม่ตรง 

5 E ✓  23      ตรง 

ตรงตามกฎหมาย    4 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 1 อาคาร 
 

กลุ่มอาคารที่สร้างหลัง ปี พ.ศ.2522 และก่อนปี พ.ศ.2543 

ตามข้อกฎหมายที่ออกหลังปี 
พ.ศ.2522(ข้อกฎหมาย:บทที่
2 ความสูงอาคาร) ได้ก าหนด
ความสูงของอาคารไว้ให ้
สามารถสูงเป็น 2 เท่าจาก
ระยะผนังด้านหน้าของอาคาร
ไปจดแนวถนนฝั่งตรงข้าม 

 

1 B  ✓ 5      ไม่ตรง ต่อเติมชั้นบนของ
อาคารในภายหลัง 

 
2 F  ✓ 15      ตรง 

3 L  ✓ 3      ไม่ตรง 

4 T  ✓ 5      ไม่ตรง 

5 C  ✓ 5      ไม่ตรง 

6 P  ✓ 12      ตรง 

7 O  ✓ 4      ไม่ตรง 

ตรงตามกฎหมาย    2 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 5 อาคาร 
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ตารางที ่6.5 แสดงความสูงของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย (ต่อ) 
กฎหมายตามช่วงเวลาที่

อาคารก่อสร้าง 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

กฎหมาย
ก าหนดความ

สูง/ถนน 

ถนน
กว้าง 

จ านวนชั้นอาคาร ด าเนินการ
ตาม

กฎหมาย 

หมายเหต ุ
ไม่ตรงตาม
กฎหมาย 

สูง 1
เท่า 

สูง 2
เท่า 

3 4 5 6 7 

กลุ่มอาคารที่สร้างหลัง ปี พ.ศ.2543 

ตามข้อกฎหมายที่ออกหลังปี 
พ.ศ.2543(ข้อกฎหมาย:บทที่
2 ความสูงอาคาร) ได้ก าหนด
ความสู งขอ งอ าคารไว้ ให้
สามารถสูงเป็น 2 เท่าจาก
ระยะผนังด้านหน้าของอาคาร
ไปจดแนวถนนฝั่งตรงข้าม 

1 Q  ✓ 8      ตรง ต่อเติมชั้นบนของ
อาคารในภายหลัง 2 R  ✓ 8      ตรง 

3 A  ✓ 4      ไม่ตรง 

4 J  ✓ 12      ตรง 

5 S  ✓ 12      ตรง 

ตรงตามกฎหมาย    4 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 1 อาคาร 
 

กลุ่มอาคารที่ไม่ทราบอายขุองอาคาร 

ผู้ วิ จั ย ต รวจ สอ บ ต าม ข้ อ
กฎหมายตามกลุ่มอาคารที่
ก่อสร้างทุกกลุ่ม 

1 H ✓ ✓ 4.5      ไม่ตรง ต่อเติมชั้นบนของ
อาคารในภายหลัง 2 M ✓ ✓ 4.5      ไม่ตรง 

3 N ✓  6.5      ตรง 

4 I ✓  8      ตรง 

5 D ✓ ✓ 3.5      ไม่ตรง 

ตรงตามกฎหมาย    2 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 3 อาคาร 

 
ตารางที ่6.6 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขความสูงอาคาร 

สรุปประเด็นปญัหาของความสูง
อาคาร 

อาคารที่มีความสูงเกินกว่าที่กฎหมายก าหนดเนื่องมาจากการต่อเติมโครงสร้างเพื่อเพิ่มพื้นที่การ
ใช้งานให้กับอาคาร 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

ผู้ประกอบการ 1) ตรวจสอบตึกแถวเก่าที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลว่าได้มีการต่อเติมโครงสร้างหรือเพิ่มความสูง
จากเดิมมั้ยโดยสอบถามจากเจ้าของเดิมหรือดูเอกสารแบบเปลนอาคารเดิมที่มีของตึกแถว 
2) สามารถเข้าไปปรึกษากับเจ้าหน้าที่ส านักการโยธา เพื่อให้เข้ามาตรวจสอบความสูงของอาคาร 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

1) ตรวจสอบความถูกต้องในเร่ืองของความสูงว่าเป็นไปตามข้อกฎหมายที่ระบุไว้ในช่วงที่อาคารนั้น
ก่อสร้าง 
2) ลงไปตรวจสอบสถานที่จริง 

กรณีที่พบว่าผิด เจ้าหน้าที่จะแจ้งให้ผู้ประกอบการด าเนินการรื้อโครงสร้างที่มีการต่อเติมออกให้แล้วเสร็จก่อน 
แล้วจึงมายื่นดัดแปลงขออนุญาตเป็นโฮสเทล 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 

 
2สัมภาษณ์ ณรงค์รัฐ โมกขะสมิต, วิศวกรโยธาช านาญการ ส านักงานควบคุมอาคาร ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 18 มิถุนายน 
2562. 
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ภาพที่ 6.1 โฮสเทลที่มีความสูงอาคารไม่สัมพันธ์กับความกว้างของถนนด้านหน้าอาคารเนื่องจากตัวอาคารสูงกว่า

ความกว้างถนนท่ีอาคารตั้งอยู่เกินระยะเท่าที่กฎหมายก าหนด จึงไมต่รงตามข้อกฎหมายก าหนด 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.2 โฮสเทลที่มีความสูงอาคารสมัพันธ์กับความกว้างของถนนด้านหน้าอาคารเนื่องจากตัวอาคารสูงไม่เกิน
ระยะเท่าของความกว้างถนนท่ีกฎหมายก าหนด จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

6.1.2) ที่ว่างอาคาร 
 

        ที่ว่างอาคาร ตามกฎหมายที่ก าหนดให้อาคารต้องมีที่ว่างด้านหน้าและด้านหลังอาคารเพ่ือใช้
สัญจรติดต่อ โดยห้ามก่อสร้างอะไรในพ้ืนที่นั้นหรือยื่นเข้าไปในพ้ืนที่นั้นเกินกว่าก านหด ซึ่งพบว่า
กฎหมายที่ก าหนดเรื่องที่ว่างอาคารนั้นมีอยู่หลายกลุ่มตามการออกกฎหมายในช่วงเวลานั้น จากผล
การศึกษาพบว่าเมื่อน าอายุของอาคารในแต่ละหลังมาดูกับช่วงเวลาที่ออกข้อก าหนดจะสามารถแบ่ง
ได้เป็น 4 กลุ่มดังนี้ 
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ตารางที ่6.7 แสดงที่ว่างของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 
กฎหมายตามช่วงเวลา

ที่อาคารก่อสร้าง 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

กฎหมาย
ก าหนดที่ว่าง

ด้านหลัง 

ที่ตั้ง 
อา 
คาร 

ที่ว่างของอาคาร ด าเนินการ
ตาม

กฎหมาย 

หมายเหต ุ
ไม่ตรงตาม
กฎหมาย 

2  
เมตร 

3 
เมตร 

มุม กลาง ม ี ไม่
ม ี

ไม่
ต้อง
มี 

กลุ่มอาคารที่สร้างก่อน ปี พ.ศ.2522 

อาคารที่ตั้งอยู่มุม 
ตามข้อกฎหมายที่
ก าหนดวา่อาคารที่อยู่
มุมทางสาธารณะที่มี
ความกวา้งทางไม่น้อย
กว่า 10 เมตรและตัว
อาคารลึกไปตามความ
ยาวถนนทั้งสองด้านไม่
เกิน 15 เมตร ไม่ต้องมี
ที่ว่างก็ได้ 

1 K ✓    ✓   ไม่ตรง มีการต่อเติม
โครงสร้าง
เพื่อใช้พื้นที่
ว่างด้านหลัง
ของอาคาร 

2 E ✓    ✓   ไม่ตรง 

3 V ✓    ✓   ไม่ตรง 

4 U ✓    ✓   ไม่ตรง 

5 G ✓    ✓   ไม่ตรง 

อาคารที่ตั้งอยู่มมุ 

ตรงตามกฎหมาย    - อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 2 อาคาร 
 

อาคารที่ตั้งอยู่กลาง 
ตามข้อกฎหมายที่
ก าหนดวา่ต้องมีพื้นที่
ว่างด้านหลังอาคาร 2 
เมตรเพื่อใช้เป็นทาง
สัญจร 

อาคารที่ตั้งอยู่กลาง 

ตรงตามกฎหมาย    - อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 3 อาคาร 
 

กลุ่มอาคารที่สร้างหลัง ปี พ.ศ.2522 และก่อนปี พ.ศ.2543 

อาคารที่ตั้งอยู่มุม 
ตามข้อกฎหมายอาคาร
ที่อยู่มุมถนนสองสายตัด
กันและมีทางออกจาก
อาคารทั้งสองด้านของ
อาคารโดยที่ตัวอาคาร
ลึกขนานทั้งสองเส้นไม่
เกิน 15 เมตร ไม่ต้องมี
ที่ว่างด้านหลังอาคาร 

1 F      ✓ ตรง มีการต่อเติม
โครงสร้าง
เพื่อใช้พื้นที่
ว่างด้านหลัง
ของอาคาร 

2 C ✓    ✓   ไม่ตรง 

3 B ✓    ✓   ไม่ตรง 

4 L ✓    ✓   ไม่ตรง 

5 T ✓    ✓   ไม่ตรง 

6 P ✓    ✓   ไม่ตรง 

7 O ✓    ✓   ไม่ตรง 

อาคารที่ตั้งอยู่มมุ 

อาคารที่ตั้งอยู่กลาง 
ตามข้อกฎหมายที่
ก าหนดวา่ต้องมีพื้นที่
ว่างด้านหลังอาคาร 2 
เมตรเพื่อใช้เป็น 
ทางสัญจร 

ตรงตามกฎหมาย    1 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 1 อาคาร 
 

อาคารที่ตั้งอยู่กลาง 
ตรงตามกฎหมาย    - อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 5 อาคาร 
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ตารางที ่6.7 แสดงที่ว่างของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย (ต่อ) 
กฎหมายตามช่วงเวลา

ที่อาคารก่อสร้าง 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

กฎหมาย
ก าหนดที่ว่าง

ด้านหลัง 

ที่ตั้ง 
อา 
คาร 

ที่ว่างของอาคาร ด าเนินการ
ตาม

กฎหมาย 

หมายเหต ุ
ไม่ตรงตาม
กฎหมาย 

2  
เมตร 

3 
เมตร 

มุม กลาง ม ี ไม่
ม ี

ไม่
ต้อง
มี 

กลุ่มอาคารที่สร้างหลัง ปี พ.ศ.2543 

อาคารที่ตั้งอยู่มุม 
ตามข้อกฎหมายที่
ก าหนดวา่อาคารที่ไม่
ต้องมีที่ว่าง ต้องมีความ
ยาว 1 ใน สว่นของ
ความยาวเส้นรอบรูป
ภายนอกอาคารที่
ประชิดติดริมทาง
สาธารณะ 

1 R  ✓   ✓   ตรง มีการต่อเติม
โครงสร้าง
เพื่อใช้พื้นที่
ว่างด้านหลัง
ของอาคาร 

2 J      ✓ ตรง 

3 Q  ✓   ✓   ตรง 

4 A  ✓   ✓   ไม่ตรง 

5 S  ✓   ✓   ไม่ตรง 

อาคารที่ตั้งอยู่มมุ 

ตรงตามกฎหมาย    2 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
 

อาคารที่ตั้งอยู่กลาง 
ตามข้อกฎหมายที่
ก าหนดวา่ต้องมีพื้นที่
ว่างด้านหลังอาคาร 3 
เมตรเพื่อใช้เป็นทาง
สัญจร 

อาคารที่ตั้งอยู่กลาง 

ตรงตามกฎหมาย    1 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 2 อาคาร 
 

กลุ่มอาคารที่ไม่ทราบอายขุองอาคาร 

อาคารที่ตั้งอยู่มุม 
ผู้วิจัยตรวจสอบตามข้อ
กฎหมายตามกลุ่ม
อาคารที่ก่อสร้างทุก
กลุ่ม 

1 I      ✓ ตรง มีการต่อเติม
โครงสร้าง
เพื่อใช้พื้นที่
ว่างด้านหลัง
ของอาคาร 

2 H  ✓   ✓   ไม่ตรง 

3 M  ✓   ✓   ไม่ตรง 

4 N  ✓   ✓   ไม่ตรง 

5 D  ✓   ✓   ไม่ตรง 

อาคารที่ตั้งอยู่มมุ 

ตรงตามกฎหมาย    1 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
อาคารที่ตั้งอยู่กลาง 
ผู้วิจัยตรวจสอบตามข้อ
กฎหมายตามกลุ่ม
อาคารที่ก่อสร้างทุก
กลุ่ม 

อาคารที่ตั้งอยู่กลาง 

ตรงตามกฎหมาย    - อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 4 อาคาร 
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ตารางที ่6.8 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขท่ีว่างอาคาร 
สรุปประเด็นปญัหาของที่ว่าง

อาคาร 
อาคารที่มีพื้นที่ว่างด้านหลังอาคารนั้นจะมีการต่อเติมโครงสร้างเพื่อการใช้งานในพื้นที่ว่าง
ด้านหลังน้ัน 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

ผู้ประกอบการ 1) ตรวจสอบตึกแถวเก่าที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลว่าได้มีการต่อเติมโครงสร้างในบริเวณพื้นที่
ว่างด้านหลังอาคารหรือไม่ 
2) สามารถเข้าไปปรึกษากับเจ้าหน้าที่ส านักการโยธา เพื่อให้เข้ามาตรวจสอบความความถูกต้อง
ของอาคาร 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

1) ทางเจ้าหน้าที่จะตรวจสอบความถูกต้องในเรื่องของที่ว่างอาคาร ว่าเป็นไปตามข้อกฎหมายที่
ระบุไว้ในช่วงที่อาคารนั้นก่อสร้างหรือไม่ 
2) ลงไปตรวจสอบสถานที่จริง 

กรณีที่พบว่าผิด เจ้าหน้าที่จะแจ้งให้ผู้ประกอบการด าเนินการรื้อโครงสร้างที่มีการต่อเติมออกให้แล้วเสร็จก่อน 
แล้วจึงมายื่นดัดแปลงขออนุญาตเป็นโฮสเทล 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.3 โฮสเทลที่มีพ้ืนท่ีว่างด้านหลังแต่มีการต่อเติ่มพื้นที่ว่างดังกล่าวเพื่อการใช้งาน 
 จึงไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
2สัมภาษณ์ ณรงค์รัฐ โมกขะสมิต, วิศวกรโยธาช านาญการ ส านักงานควบคุมอาคาร ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 18 มิถุนายน 
2562. 
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ภาพที่ 6.4 โฮสเทลที่มีพ้ืนท่ีว่างด้านหลังและไมม่ีการต่อเติมการใช้งานในบริเวณพื้นท่ีว่าง  
จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 

6.1.3) การดัดแปลงที่พบในโฮสเทล 
 

       จากผลการศึกษาการดัดแปลงที่เกิดขึ้นภายในตึกแถวเก่าท่ีเป็นโฮสเทลนั้นพบว่ามีการดัดแปลงที่
เกิดข้ึน 15 ประเภทด้วยกันซึ่งสามารถแยกได้เป็น 2 กลุ่มดังนี้ 

 
6.1.3.1) กลุ่มที่ดัดแปลงเพื่อการใช้งานและตามข้อกฎหมาย 
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ตารางที ่6.9 แสดงการดดัแปลงลกัษณะทางกายภาพของตึกแถวเพือ่การใช้งาน 

ล า
ดับ

ที่ 

โฮ
สเ

ทล
 การดัดแปลงลักษณะทางกายภาพตึกแถว 

รว
ม 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
 

11
 

12
 

13
 

14
 

15 8 

อาคารสูง 3 ช้ัน จ านวน 3 อาคาร 

1 V               

 

5 

2 K               9 

3 U               1 

รวม 3 2 2 1 1 - 1 1 1 1 2 - - - 3  

อาคารสูง 4 ช้ัน จ านวน 9 อาคาร 

1 B               

พื้น
ที่ท

าง
สัญ

จร
ใน

ทุก
โฮ

สเ
ทล

 

4 

2 F               8 

3 L               10 

4 T               8 

5 Q               3 

6 R               3 

7 H               5 

8 M               4 

9 N               6 

รวม 9 9 7 4 4 3 5 3 3 2 2 - - - 9  

อาคารสูง 5 ช้ัน จ านวน 7 อาคาร 

1 G                13 

2 C               7 

3 P               5 

4 A               3 

5 J               4 

6 S               7 

7 I               7 

รวม 7 7 6 5 3 3 4 2 2 3 - 2 1 1 7  

อาคารสูง 6 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 

1 O                4 

2 D               3 

รวม 2 2 1 - - 1 - - - 1 - - - - 2  

อาคารสูง 7 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

1 E                7 

รวม 1 1 - - 1 1 - 1 1 - - - 1 - 1  

รวมท้ังหมด 
22 อาคาร 

22
 

21
 

16
 

10
 9 8 10
 7 7 7 4 2 2 1 22
  

1 ห้องน้ า          2 กั้นผนังห้อง          3 ผนังภายนอก        4 บันไดหนีไฟ             5 พื้น 
6 ดาดฟ้า          7 ช่องแสง              8 ผนังภายใน          9 หลังคา                  10 บันไดหลัก     
11 เสา            12 ระเบียง             13 ลิฟต์                14 ผนังบันไดหนีไฟ      15 ช่องทางเดินภายใน 

 

เพื่อการใช้งานแตะตามข้อกฎหมาย ก่อน 2522 2522-2543 หลัง 2543 ไม่ทราบปี เพื่อการใช้งาน 

 
        จากตารางที่ 6.9 พบว่าจากการดัดแปลงที่พบ 14 ประเภทและ 1 พื้นที่ นั้นเป็นกลุ่มที่ท าเพ่ือ
การใช้งานและตามข้อกฎหมายจ านวน 10 ประเภทและ 1 พื้นที่ ดังนี้ 
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1) ห้องน้ า 
 

        ห้องน้ า ตามกฎหมาย ต้องมีจ านวนที่เพียงพอส าหรับผู้พักและถูกสุขะลักษณะ โดยต้องมีในทุก
ชั้นที่มีใช้สอยของคนเป็นประจ า สามารถแบ่งเป็นระละเอียดได้ดังนี้ 

 
ตารางที ่6.10 แสดงลักษณะห้องน้ าของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 
กฎหมายเกี่ยวกบัห้องน้ า ล า 

ดับ 
โฮส
เทล 

กฎหมายก าหนด
ลักษณะห้องน้ า 

กฎหมายก าหนด
หนาดห้องน้ า 

จ านวน
ห้องน้ า
ต่อชั้น 

ด าเนินการ
ตาม

กฎหมาย 

หมายเหต ุ
ไม่ตรงตาม
กฎหมาย แยก

อาบ
ส้วม 

รวม
อาบ
ส้วม 

แยก
0.90 
ตรม. 

รวม
1.50 
ตรม. 

ลักษณะของห้องน้ า 
ตามกฎหมายระบุวา่ห้องน้ า
และห้องส้วมจะแยกจากกัน
หรืออยู่ในหอ้งเดียวกันก็ได้ 

อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 3 อาคาร 

1 V ✓  ✓  2 ตรง  
2 K ✓  ✓  6 ตรง  
3 U ✓  ✓  3 ตรง  

อาคารสูง 4 ชั้น จ านวน 9 อาคาร 

ขนาดของห้องน้ า 
ตามกฎหมายระบุวา่ขนาด
ของพื้นที่ภายในห้องที่
รวมกันระหว่างห้องน้ าและ
ห้องส้วมต้องมีพื้นที่ไม่น้อย
กว่า 1.50 ตารางเมตร 
ในกรณีที่แยกห้องน้ ากับหอ้ง
ส้วมนั้นต้องมีพื้นที่ต่อห้องไม่
น้อยกว่า 0.90 ตารางเมตร
และมีความกว้าง 90 
เซนติเมตร 

1 B ✓ ✓ ✓ ✓ 4 ตรง  
2 F ✓ ✓ ✓ ✓ 4 ตรง  
3 L  ✓  ✓ 7 ตรง  
4 T ✓  ✓  4 ตรง  
5 Q ✓ ✓ ✓ ✓ 2 ตรง  
6 R ✓ ✓ ✓ ✓ 2 ตรง  
7 H ✓ ✓ ✓ ✓ 4 ตรง  
8 M ✓ ✓ ✓ ✓ 2 ตรง  
9 N ✓ ✓ ✓ ✓ 2 ตรง  

อาคารสูง 5 ชั้น จ านวน 7 อาคาร 

1 G  ✓  ✓ 2 , 4 ตรง  

จ านวนห้องน้ า 
ตามกฎหมายได้ก าหนด
จ านวนของห้องน้ า ห้องส้วม 
และอ่างล่างมือไว้เพื่อให้
สัมพันธ์กับการใช้งาน 
ก าหนดให้ ม ี1 ชุด(ส้วม 
ห้องน้ า อา่งล้างมือ) ต่อ 1 
ห้องพัก 

 

2 C ✓  ✓  2 ตรง  
3 P ✓  ✓  4 ตรง  
4 A ✓ ✓ ✓ ✓ 2 ตรง  
5 J  ✓  ✓ 1 ตรง  
6 S ✓  ✓  6 ตรง  
7 I ✓ ✓ ✓ ✓ 2 ตรง  

อาคารสูง 6 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 

1 O ✓ ✓ ✓ ✓ 2 ตรง  
2 D ✓  ✓  2 ตรง  

อาคารสูง 7 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 

1 E ✓ ✓ ✓ ✓ 4 ตรง  
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ตารางที ่6.10 แสดงลักษณะห้องน้ าของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย (ต่อ) 
ลักษณะห้องน้ า ตรงตามกฎหมาย    22 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 

หนาดห้องน้ า ตรงตามกฎหมาย    22 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
จ านวนห้องน้ า ตรงตามกฎหมาย    22 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 

 
ตารางที ่6.11 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขห้องน้ า 

สรุปประเด็นปญัหาของห้องน้ า ไม่มีประเด็นปัญหา 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

ผู้ประกอบการ 1) ผู้ประกอบการได้ค านึงถึงห้องน้ ามาเป็นส่วนส าคัญและได้มีการดัดแปลงสภาพของห้องน้ าเดิมที่
มีอยู่หรือมีการดัดแปลงต่อเติมนั้นในเหมาะสมกับขนาดพื้นที่ภายในตัวอาคารนั้นๆ และสามารถ
รองรับการใช้งานและจ านวนของผู้ที่มาพักได้ตามที่กฎหมายระบุไว้ 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

- 

กรณีที่พบว่าผิด ไม่พบกรณีที่ผิด 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.5 ลักษณะห้องน้ าท่ีมีการแยกห้องน้ าและห้องส้วมออกจากกันในโฮสเทลที่มีพ้ืนท่ีภายในมาก โดยที่ขนาด
ของพื้นที่ใช้งานกว้างตามข้อก าหนดที่ 0.90 ตร.ม และมสีุขภณัฑ์ครบ จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.6 ลักษณะห้องน้ าท่ีรวมห้องน้ าและห้องส้วมไว้ด้วยกันในโฮสเทลที่มีพ้ืนท่ีน้อย โดยที่ขนาดของพื้นที่ใช้งาน
กว้างตามข้อก าหนดที่ 1.50 ตร.ม และมสีุขภณัฑ์ครบที่มีลักษณะตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.7 ลักษณะห้องน้ าแบบทีร่วมห้องน้ าและห้องส้วมไวด้้วยกันและแบบแยกที่มีขนาดพื้นท่ีการใช้งานภายใน 
ต่อหน่วยตามที่ก าหนด  มีลักษณะตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.8 ลักษณะห้องน้ าแบบทีร่วมห้องน้ าและห้องส้วมไวด้้วยกันที่มีจ านวน1-2 ห้องในแต่ละชั้นจะติดตั้งอ่างล้าง
มือไว้ท่ีด้านนอกของตัวห้องน้ า ซึ่งมีจ านวนสุขภณัฑต์รงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.9 ลักษณะห้องน้ าแบบทีแ่ยกห้องน้ าและห้องส้วมโดยติดตัง้อ่างล้างมือไว้ภายในส่วนของตัวพื้นที่ห้องน้ า  
ซึ่งมีจ านวนสุขภณัฑ์และขนาดของพื้นที่ ตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
2) กั้นผนังห้อง 

 
        ห้องพัก ตามกฎหมาย (ข้อกฎหมาย :บทที่2 ห้องพัก) ก าหนดให้ต้องมีขนาด รูปแบบของ
ห้องพัก สอดคล้องกับความเหมาะสม สามารถแบ่งเป็นระละเอียดได้ดังนี้ 
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ตารางที ่6.12 แสดงลักษณะกั้นผนังห้องของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 
กฎหมายเกี่ยวกบัห้องพัก ล า 

ดับ 
โฮส
เทล 

กฎหมายก าหนด
ชนาดห้องพัก 

กฎหมายก าหนด
รูปแบบห้องพัก 

วัสดุที่
ใช้ไม่

เป็นพิษ
ต่อ

ผู้ใช้งาน 

ด าเนินการ
ตาม

กฎหมาย 

หมายเหต ุ
ไม่ตรงตาม
กฎหมาย พ.ท. 

8 
ตร.ม 

แคบ
2.5 
เมตร 

ไม่
คล้ายท่ี
เคารพ 

เลข
ห้อง 

ปลอด 
ภัย 

ขนาดห้องพัก 
ตามกฎหมายได้ก าหนด
ขนาดห้องที่จะท าเป็น
ห้องนอนไว้โดยต้องมีด้านที่
แคบที่สุดไม่เกิน 2.5 เมตร
และมีพื้นที่ไม่น้อยกว่า 8 
ตารางเมตร 

อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 3 อาคาร 

1 V ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

2 K ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

3 U ไม่มีการดดัแปลง 

อาคารสูง 4 ชั้น จ านวน 9 อาคาร 

1 B ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

2 F ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

รูปแบบห้องพัก 
ตามกฎหมายได้ก าหนด
รูปแบบของห้องพกัวา่ต้องไม่
คล้ายกับสถานที่ที่เป็นที่
เคารพทางศาสนา และต้องมี
การติดเลขห้องก ากับแต่ละ
ห้องพัก และต้องมีประตูที่
สามารถรักษาความปลอดภัย
ในส่วนที่พักได้ด้วย 

3 L ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

4 T ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

5 Q ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

6 R ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

7 H ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

8 M ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

9 N ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

อาคารสูง 5 ชั้น จ านวน 7 อาคาร 

1 G ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

 วัสดุผนังกั้นห้อง 
ตามกฎหมายได้ก าหนดว่า
วัสดุ ที่ ใช้ ก่ อสร้ า งภ าย ใน
อาคารนั้นต้องไม่ก่อให้เกิด 
สารที่เป็นอันตรายในอากาศ 
หรือถ้าใช้ต้องมีการฉาบปิด
หรือหุ้มให้เรียบร้อย และได้
ก าหนดผนังของบ้านแถว 
ตึกแถว ที่มีความสูงตั้งแต่
สามชั้นต้องท าด้วยวัสดุทน
ไฟ 

2 C ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

3 P ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

4 A ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

5 J ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

6 S ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

7 I ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

อาคารสูง 6 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 

1 O ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

2 D ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

อาคารสูง 7 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 

1 E ✓ ✓ ✓ ✓ ✓ ตรง  

ชนาดห้องพัก ตรงตามกฎหมาย    21 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 

รูปแบบห้องพัก ตรงตามกฎหมาย    21 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
วัสดุผนังห้องพัก ตรงตามกฎหมาย    21 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
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ตารางที ่6.13 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขกั้นผนังห้อง 
สรุปประเด็นปญัหาของการกั้น

ผนังห้องพัก 
ไม่มีประเด็นปัญหา 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

ผู้ประกอบการ 1) อาคาร 1 คูหา ผู้ประกอบการจะเลือกกั้นพื้นที่ส่วนหน้าของอาคารโดยใช้ความกว้างระหว่าง
ผนังถึงผนัง ซ่ึงในการกั้นแบบนี้ จะมีขนาดพื้นที่ภายในมากกว่าหรือเท่ากับ 8 ตารางเมตร 
2) อาคารที่มีขนาดหลายคูหาก็จะท าการแบ่งพื้นที่ภายในห้องพักมาจากขนาดเตียงและช่อง
ทางเดิน จึงมีขนาดตรงตามกฎหมายเช่นเดียวกัน 
3) การเลือกใช้วัสดุท าผนังนั้นขึ้นอยู่กับความต้องการในการออกแบบของผู้ประกอบการเองซ่ึงเป็น
วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างที่พักอาศัยโดยทั่วไปและไม่มีอันตรายต่อผู้ใช้งาน 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

- 

กรณีที่พบว่าผิด ไม่พบกรณีที่ผิด 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.10 ขนาดห้องพักที่มีขนาดพื้นท่ีมากกว่าหรือเท่ากับ 8 ตารางเมตร และมีความสูงจากพ้ืนถึงเพดานท่ี 
2.6 เมตร ตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 6.11 แสดงการติดตั้งประตใูนส่วนท่ีเป็นห้องพักเพื่อรักษาความปลอดภัยและมีเลขห้องก ากับ และรูปแบบ

การตกแต่งห้องพักเป็นแบบร่วมสมัยที่ไมไ่ด้คล้ายกับสถานท่ีที่เป็นท่ีเคารพ  จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.12 แสดงวัสดุที่ใช้เป็นผนงักั้นห้องทั้งแบบท่ีเป็นแบบก่ออิฐฉาบปูน และแบบผนังเบาซึ่งเป็นวสัดุที่ไม่ก่อเกดิ
อันตรายและสามารถทนไฟในระยะตามกฎหมาย จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

3) ผนังภายนอกและช่องแสง 
 

        ผนังภายนอก ตามกฎหมาย (ข้อกฎหมาย:บทที่2 ช่องแสง, วัสดุตกแต่งเปลือกอาคาร) ได้
ก าหนดในเรื่องของการเจาะช่องแสงโดยต้องมีระยะห่างจากเขตที่ดินอ่ืนในกรณีที่จะมีช่องแสง และ
การตกแต่งผนังภายนอกสามารถแบ่งรายละเอียดได้ดังนี้ 

 
แถบสี และความหมายอธิบาย 

 อาคารที่ต้ังอยู่มุมและใช้ช่องแสงเดิมไม่มีการเพิ่มเติม ด อาคารที่ใช้ช่องแสงเดิมไม่มีการเจาะเพิม่ 

 อาคารที่ต้ังอยู่มุมและเพิ่มชอ่งแสงด้านขา้งและหลัง ล อาคารที่มีการเจาะช่องแสงเพิ่มด้านหลัง 

 อาคารที่ต้ังอยู่กลางและใช้ช่องแสงเดิมไม่มีการเพิ่มเติม ข อาคารที่มีการเจาะช่องแสงเพิ่มด้านข้าง 

 อาคารที่ต้ังอยู่กลางและเพิ่มช่องแสงด้านหลัง ม อาคารต าแหน่งมุม ก อาคารต าแหน่งกลาง 

 การตกแต่งผนังภายนอก ก อาคารที่มีการติดตั้งหน้ากากอาคาร(Facade) 
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ตารางที ่6.14 แสดงการเจาะช่องแสงผนังภายนอกของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 
กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับ
การเจาะช่องแสงผนัง

ภายนอก 

ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

การเจาะช่อง
แสงอาคาร 

ที่ตั้ง 
อา 
คาร 

จ านวนชั้นอาคาร ที่ว่าง
ด้านหลัง 

เมตร 

ด าเนินการตาม
กฎหมาย 

ด ล ข ก ม ก 3 4 5 6 7 2 3 

อาคารที่ตั้งอยู่มมุและใช้
ช่องแสงเดิมไม่มีการ
เพิ่มเติม 
ตามกฎหมายทีก่่อนและ
หลังปี พ.ศ.2543 สามารถ
เจาะช่องแสงเพิ่มถ้า 
อาคารที่มีความสูงในส่วน
ที่เป็นชั้น 3 ขึ้นไปต้องเว้น
ระยะหา่งจากแนวเขตของ
บุคคลอื่น 3 เมตร และ
ตั้งแต่ชั้น 2 ลงมาห่างจาก
แนวเขตอื่น 2 เมตร 

กลุ่มอาคารที่สร้างก่อน ปี พ.ศ.2522 

1 K              ไม่ตรง 

2 E              ไม่ตรง 

3 V              ไม่ตรง 

4 U              ไม่ตรง 

5 G              ไม่ตรง 

กลุ่มอาคารที่สร้างหลัง ปี พ.ศ.2522 และก่อนปี พ.ศ.2543 

1 F            ไมต่อ้งมี ไม่ตรง 

2 C              ไม่ตรง 

3 B              ไม่ตรง 

4 L              ไม่ตรง 

5 T              ไม่ตรง 

อาคารที่ตั้งอยู่มมุและเพิม่
ช่องแสงด้านขา้งและหลัง 
ใช้ข้อก าหนดแบบเดียวกัน 

6 P              ไม่ตรง 

7 O              ไม่ตรง 

กลุ่มอาคารที่สร้างหลัง ปี พ.ศ.2543 

อาคารที่ตั้งอยู่กลางและ
ใช้ช่องแสงเดมิไม่มีการ
เพิ่มเติม 
ใช้ข้อก าหนดแบบเดียวกัน 

1 R              ตรง 

2 J            ไมต่อ้งมี ตรง 

3 Q              ตรง 

4 A              ตรง 

อาคารที่ตั้งอยู่กลางและ
เพิ่มช่องแสงด้านหลัง 
ใช้ข้อก าหนดแบบเดียวกัน 

5 S              ตรง 

กลุ่มอาคารที่ไม่ทราบอายขุองอาคาร 

1 I            ไมต่อ้งมี ตรง 

การตกแต่งผนังภายนอก 
ตามข้อกฎหมายก าหนดวา่
ต้องไม่มีส่วนของอาคาร
ยื่นเข้ามาในเขตที่ดิน
สาธารณะ หรือทางเดิน 
และในส่วนปราณีต
สถาปัตยกรรมต้องมีระยะ
ยื่นไม่เกิน 1.20 เมตรจาก
ผนัง 

2 H              ตรง 

3 M              ตรง 

4 N              ตรง 

5 D              ตรง 

อาคารที่ตั้งอยู่มมุและใช้ช่องแสงเดิมไม่มีการเพิ่มเติม    4 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    2 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 2 อาคาร 
อาคารที่ตั้งอยู่มมุและเพิม่ช่องแสงดา้นข้างและหลัง   3 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    1 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 2 อาคาร 
อาคารที่ตั้งอยู่กลางและใช้ช่องแสงเดมิไม่มีการเพิ่มเติม   8 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    5 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 3 อาคาร 
อาคารที่ตั้งอยู่กลางและเพิม่ช่องแสงดา้นหลัง   7 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    2 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 5 อาคาร 
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ตารางที ่6.15 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขกั้นผนังห้อง 
สรุปประเด็นปญัหาของการ

เจาะช่องแสงอาคาร 
ช่องแสงในชั้นที่ 3 หรือสูงขึ้นไปมีระยะห่างจากแนวเขตที่ดินอ่ืนไม่ถึง 3 เมตร 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

ผู้ประกอบการ 1) ตรวจสอบตึกแถวเก่าที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลว่าในส่วนที่เป็นการเจาะช่องแสงเดิมที่มีนั้น
ตรงตามข้อกฎหมายหรือไม่และการออกแบบใหม่สอดคล้องหรือเป็นไปตามที่ระบุไว้ในกฎหมาย 
3) ในกรณีที่ไม่มั่นใจว่าต้องด าเนินการอย่างไร สามารถเข้าไปปรึกษากับเจ้าหน้าที่ส านักการโยธา 
เพือ่ให้เข้ามาตรวจสอบความถูกต้อง 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

1) ทางเจ้าหน้าที่จะตรวจสอบความถูกต้องในเรื่องของที่การเจาะช่องแสง ว่าเป็นไปตามข้อ
กฎหมายที่ระบุไว้ในช่วงที่อาคารนั้นก่อสร้างหรือไม่ 
2) ลงไปตรวจสอบสถานที่จริง 

กรณีที่พบว่าผิด เจ้าหน้าที่จะแจ้งให้ผู้ประกอบการด าเนินการปิดช่องแสงให้เรียบร้อย แล้วเสร็จก่อน แล้วจึงมา
ยื่นดัดแปลงขออนุญาตเป็นโฮสเทล 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.13 แสดงช่องแสงเดิมด้านหลังของอาคารที่สร้างก่อน พ.ศ. 2543 ที่ตั้งบริเวณมมุที่อยู่ในช้ันท่ี 3 แต่มี
ระยะห่างจากแนวเขตที่ดินเพียง 2  เมตรในช้ันท่ี 3 จึงไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากกฎหมายก าหนดไว้ท่ี 

3 เมตร ในส่วนของช่องว่างชองอาคารช้ันท่ี 3 ข้ึนไป 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

 

 

 

 
2สัมภาษณ์ ณรงค์รัฐ โมกขะสมิต, วิศวกรโยธาช านาญการ ส านักงานควบคุมอาคาร ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 18 มิถุนายน 
2562. 
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ภาพที่ 6.14 แสดงช่องแสงเดิมด้านข้างและด้านหลังของอาคารที่สรา้งหลัง พ.ศ. 2543 ท่ีตั้งบริเวณมุมที่อยู่ในช้ันท่ี 3 
ขึ้นไป มีระยะห่างจากแนวเขตที่ดนิ 3 เมตรในช้ันท่ี 3 ข้ึนไป ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากกฎหมายก าหนด

ไว้ท่ี 3 เมตร ในส่วนของช่องว่างชองอาคารชั้นที่ 3 ข้ึนไป 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.15 แสดงช่องแสงท่ีเพิ่มเติมด้านหลังของอาคารที่สร้างก่อน พ.ศ. 2543 ที่ตั้งบริเวณมมุที่อยู่ในช้ันท่ี 3 แต่มี
ระยะห่างจากแนวเขตที่ดินไม่ถึง 3 เมตรในช้ันท่ี 3 ไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากกฎหมายก าหนดไว้ท่ี 3 

เมตร ในส่วนของช่องว่างชองอาคารช้ันท่ี 3 ข้ึนไป 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.16 แสดงช่องแสงท่ีเพิ่มเติมด้านข้างของอาคารที่สร้างก่อน พ.ศ. 2543 ที่ตั้งบริเวณมมุ แต่ไมม่ีระยะห่าง
จากแนวเขตที่ดิน ไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.17 แสดงช่องแสงท่ีเพิ่มเติมด้านข้างของอาคารที่สร้างก่อน พ.ศ. 2543 ที่ตั้งบริเวณมมุ มีระยะห่างจากแนว
เขตที่ดิน 3 เมตร ตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.18 แสดงช่องแสงเดิมด้านหลังของอาคารที่สร้างก่อน พ.ศ. 2543 ที่ตั้งต าแหน่งกลาง แต่มีระยะห่างจาก
แนวเขตที่ดินไม่ถึง 3 เมตร ในช้ันท่ี 3  ไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากกฎหมายก าหนดไว้ท่ี 3 เมตร ในส่วน

ของช่องว่างชองอาคารช้ันท่ี 3 ข้ึนไป 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.19 แสดงช่องแสงเดิมด้านหลังของอาคารที่สร้างหลัง พ.ศ. 2543 ท่ีตั้งต าแหน่งกลาง แต่มีระยะห่างจาก
แนวเขตที่ดิน 3 เมตร ในช้ันท่ี 3  ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากกฎหมายก าหนดไว้ท่ี 3 เมตร ในส่วนของ

ช่องว่างชองอาคารชั้นที่ 3 ข้ึนไป 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.20 แสดงช่องแสงท่ีมีการเพิ่มเตมิด้านหลังของอาคารที่สรา้งก่อน พ.ศ. 2543 ท่ีตั้งต าแหน่งกลาง แต่มี
ระยะห่างจากแนวเขตที่ดินไม่ถึง 3 เมตร ในช้ันท่ี 3  ไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากกฎหมายก าหนดไว้ท่ี 3 

เมตร ในส่วนของช่องว่างชองอาคารช้ันท่ี 3 ข้ึนไป 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.21 แสดงการตกแต่งผนังภายนอกด้วยการทาสี และเพ้นท์รปูเพื่อปรับปรุงสภาพอาคาร โดยไม่มีส่วนหน่ึง
ส่วนใดยื่นเข้าไปในพ้ืนท่ีสาธารณะ จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.22 แสดงการตกแต่งผนังภายนอกด้วยการติดตั้งหน้ากากอาคาร (Facade)  โดยมีระยะห่างไม่เกิน 1.20
เมตร จากผนังอาคาร ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากไม่ได้ยื่นส่วนท่ีติดตั้งเข้าไปในพ้ืนท่ีสาธารณะเกินท่ีระยะ

ก าหนดไว้ท่ี 1.20 เมตร 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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4) บันไดหนีไฟและผนังบันไดหนีไฟ 
 

        บันไดหนีไฟ ตามกฎหมาย (ข้อกฎหมาย:บทที่2 บันไดหนีไฟภายในอาคาร) ได้ก าหนดในเรื่อง
ของการใช้บันไดหนีไฟในเวลาที่เกิดเหตุอัคคีภัย สามารถแบ่งได้เป็น 2 ประเภทมีรายละเอียดได้ดังนี้ 

 
ตารางที ่6.16 แสดงบันไดหนไีฟของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 

กฎหมายเกี่ยวกบับันได
หนีไฟ 

ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

การหนีไฟโดย
บันได 

ต าแหน่งบันได
หนีไฟภายนอก 

ที่ว่าง 
หลัง 

ลักษณะ 
บันไดหลัก 

ลักษณะบันได
หนีไฟภายนอก 

บันได
หลัก 

บันได
ภาย 
นอก 

หน
้า 

หล
ัง 

ข้า
ง 

มี ไม่ 
ม ี

ไม่ใช่
แนว 
ดิ่ง 

ผนัง 
รอบ 
กันไฟ 

แนว 
ดิ่ง 

ไม่ 
แนว 
ดิ่ง 

ลักษณะของบันไดหลัก 
บันไดหลักนั้นเป็นบันไดที่
ไม่ใช่แนวดิ่งและวัสดุของ
บันไดหลักต้องมีความ
แข็งแรง และเป็นวัสดุที่
ไม่ ก่อให้ เกิดการติดไฟ
หรือลามไฟ 

อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 3 อาคาร 

1 V        ✓    

2 K        ✓    
3 U        ✓    

อาคารสูง 4 ชั้น จ านวน 9 อาคาร 

1 B        ✓    

2 F        ✓    

ผนังรอบบันไดหลัก 
ตามข้อกฎหมายที่
ก าหนดไว้ให้บันไดหลักที่
จะเป็นบันไดหนีไฟต้องมี
ผนังโดยรอบทุกด้านที่
สามารถทนไฟได้ 30 นา
ที่และมีบานประตูที่ทน
ไฟเวลาเท่ากันและปิดเอง
ได้ 

3 L        ✓    

4 T        ✓    

5 Q        ✓    

6 R        ✓    

7 H        ✓    

8 M        ✓    

9 N        ✓    

อาคารสูง 5 ชั้น จ านวน 7 อาคาร 

บันไดหนีไฟภายนอก
อาคาร (ก่อนปี 2543) 

1 G        ✓ ✓   
2 C        ✓    

2522 2522-43 3 P        ✓    

ตามข้อกฎหมายที่ออก
ก่อนปี พ.ศ.2543 ได้
ก าหนดให้อาคารที่เป็นที่
พักอาศัยเกิน 3 ชั้น
นอกจากจะมบีันไดปกติ
แล้วต้องมีทางลงหนีไฟ
อย่างน้อยอีก 1 แห่ง 

4 A        ✓    

5 J        ✓    

6 S        ✓    

7 I        ✓    

อาคารสูง 6 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 

1 O        ✓    

2 D        ✓    
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ตารางที ่6.16 แสดงบันไดหนไีฟของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย (ต่อ) 
กฎหมายเกี่ยวกบับันได

หนีไฟ 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

การหนีไฟโดย
บันได 

ต าแหน่งบันไดหนี
ไฟภายนอก 

ที่ว่าง 
หลัง 

ลักษณะ 
บันไดหลัก 

ลักษณะบันได
หนีไฟภายนอก 

บันได
หลัก 

บันได
ภาย 
นอก 

หน
้า 

หล
ัง 

ข้า
ง 

มี ไม่ 
มี 

ไม่ใช่
แนว 
ดิ่ง 

ผนัง 
รอบ 
กันไฟ 

แนว 
ดิ่ง 

ไม่ 
แนว 
ดิ่ง 

ลักษณะของบันไดหนี
ไฟภายนอก(ก่อนปี 
2543) 
ไม่ได้ก าหนดลักษณะของ
บันไดหนีไฟที่ต้องมีเพิ่ม
ว่าต้องมีลักษณะแบบใด 

อาคารสูง 7 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 

1 E        ✓ ✓   

ลักษณะของบันไดหลัก     22 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    22 อาคาร 
ไม่เป็นบันไดแนวด่ิง 

ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
 

ต าแหน่งที่ตดิตั้งบันได
หนีไฟภายนอก(ก่อนปี 
2543) 
ไม่ได้ก าหนดต าแหน่ง 
ในการติดตั้งทางหนีไฟ 
เพิ่มเพียงแค่ก าหนดว่า
ต้องมีเพิ่มอีก 1 แห่ง
เท่านั้น 

ผนังรอบบันไดหลัก  22 อาคาร 

3 ชั้น สูงเกิน 3 ชั้น สูงเกิน 3 ชั้น 

ตรงตามกฎหมาย    
3 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    
 2 อาคาร 

ไม่ตรงตามกฎหมาย 17 อาคาร 
ไม่มีการปิดล้อมผนังรอบบันได 

ติดตัง้บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร  
 10 อาคาร  

ไม่ติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร   
12 อาคาร  

3 ชั้น 1 อาคาร สูงเกิน 3 ชั้น 9 อาคาร 3 ชั้น 2 อาคาร สูงเกิน 3 ชั้น 10 อาคาร 

กฎหมายไม่ได้ให้
ติดต้ัง 

ตรงตามกฎหมาย    
 9 อาคาร 

กฎหมายไม่ได้
ให้ติดต้ัง 

ไม่ตรงตามกฎหมาย 
10 อาคาร 

บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร (ก่อนปี 2543)  อาคารก่อนปี 2543 ที่เกิน 3 ชัน้ มี 9 อาคาร  

ตรงตามกฎหมาย    5 อาคาร 
ติดต้ังบันไดหนีไฟเพ่ิม 1 แห่ง 

ไม่ตรงตามกฎหมาย 4 อาคาร 
ไม่มีการติดต้ังบันไดหนีไฟภายนอก บันไดหนีไฟภายนอก

อาคาร (หลังปี 2543) ลักษณะของบันไดหนีไฟภายนอก(ก่อนปี 2543)  ที่ตดิตัง้ 5 อาคาร 

2543 ตรงตามกฎหมาย    5 อาคาร 
แบบบันไดลิง , ไม่ใช่แนวด่ิง 

ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
 ก าห นด ให้ ก ารที่ จ ะมี

บันไดหนี ไฟในแนวดิ่ ง
(บันไดลิง)อาคารต้องสูง
ไม่เกิน 4 ชั้น หรือไม่เกิน 
15 เมตร หรืออาคารที่มี 
3 ชั้นและมีดาดฟ้าที่มี
พื้นที่ชั้นดาดฟ้าเกิน 16 
ตารางเมตร ถ้าความสูง
เกินนี้จะใช้บันไดลิงไม่ได้ 

ต าแหน่งที่ตดิตั้งบันไดหนีไฟภายนอก(ก่อนปี 2543) 

ห = 
ด้านหน้า 
3 อาคาร 

1) ต าแหน่งที่ตั้งที่มาจากการใช้งานพื้นที่ภายใน โฮสเทลที่มีจ านวน1-2 ห้องต่อชั้นจะ
ติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกในลักษณะบันไดลิงติดไว้กับผนังที่สามามารถออกจากห้องพักใน
ชั้นนั้นได้เลยโดยไม่ต้องมาผ่านทางเดิน ส่วนโฮสเทลที่มีจ านวนห้องหลายห้องในชั้นเดียวกัน
จะติดต้ังบันไดหนีไฟตรงทางสัญจรหลักของแต่ละชั้นเพื่อให้ทุกห้องสามารถใช้งานได้ 
2) ต าแหน่งที่ตดิตัง้ที่สัมพันธ์กับทีว่่างภายนอก กรณีที่อาคารมีการต่อเติมพื้นที่ด้านหลังจน
เต็มที่ว่างจะเลือกมาติดต้ังไว้ทางด้านหนา้หรือด้านขา้งแทน 
3) ต าแหน่งของอาคาร อาคารที่ต้ังอยูมุ่ม แล้วไม่มีที่วา่งด้านหลัง จะติดไว้ที่ด้านข้างใกล้
ห้องพัก สว่นหลังกลาง ถา้ไม่มีพื้นที่วา่งด้านหลังจะติดต้ังไว้ด้านหน้าใกล้หอ้งพกัหรือทางเดิน 

ล = 
ด้านหลัง 
1 อาคาร 

ห = 
ด้านข้าง 
1 อาคาร 
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ตารางที ่6.16 แสดงบันไดหนไีฟของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย (ต่อ) 
กฎหมายเกี่ยวกบั

บันไดหนีไฟ 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

การหนีไฟโดย
บันได 

ต าแหน่งบันไดหนีไฟ
ภายนอก 

ที่ว่าง 
หลัง 

ลักษณะ 
บันไดหลัก 

ลักษณะบันได
หนีไฟ

ภายนอก 

บันได
หลัก 

บันได
ภาย 
นอก 

หน
้า 

หล
ัง 

ข้า
ง 

มี ไม่ 
มี 

ไม่ใช่
แนว 
ดิ่ง 

ผนัง 
รอบ 
กันไฟ 

แนว 
ดิ่ง 

ไม่ 
แนว 
ดิ่ง 

ลักษณะของบันไดหนี
ไฟภายนอก(หลังปี 
2543) 
บันไดหนีไฟภายนอก
เพิ่มนั้นเต้องเป็นบัน
เห ล็ ก แ บ บ บั น ไ ด
แนวดิ่ง(บันไดลิง)ที่มี
ขนาดความกว้าง 60 
เซนติเมตรและมีระยะ
ก้าวที่ 40 เซนติเมตร 

บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร (หลังปี 2543)  อาคารหลงัป ี2543 ที่เกิน 3 ชัน้ มี 5 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    2 อาคาร 
ติดต้ังบันไดหนีไฟและความสูงไม่เกิน 4 ชั้น 

ไม่ตรงตามฎหมาย 
1 อาคาร 

ความสูงเกิน 4 ชั้น 

ไม่ตรงตามฎ
หมาย 2 อาคาร 
ไม่มีการติดต้ัง 

ลักษณะของบันไดหนีไฟภายนอก(หลังปี 2543)  ทีต่ิดตั้ง 3 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    3 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 

ต าแหน่งที่ตดิตั้งบันไดหนีไฟภายนอก(หลังปี 2543) 

ตรงตามกฎหมาย    2 อาคาร 
ติดต้ังบันไดหนีไฟไว้ด้านหลังอาคาร 

ไม่ตรงตามกฎหมาย 1 อาคาร 
ติดต้ังบันไดหนีไฟไว้ด้านหน้าอาคาร 

ต าแหน่งที่ตดิตั้ง
บันไดหนีไฟภายนอก
(หลังปี 2543)
ก าหนดต าแหน่งใน
การติดตั้งทางหนีไฟ 
เพิ่มว่าให้ติดตั้งไว้ที่
ว่างด้านหลัง 

 

 
ตารางที ่6.17 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขบันไดหนไีฟ 

สรุปประเด็นปญัหาของบันได
หนีไฟภายในอาคาร 

บันไดหนีไฟภายใน 
ไม่มีการปิดล้อมบันไดหลักด้วยผนังที่สามารถทนไฟและไม่มีการติดตั้งประตูแบบบานเปิดที่กัน
ไฟ แต่ปล่อยให้เป็นบันไดโล่งที่มีพื้นที่เชื่อมต่อกับส่วนอื่นอิสระ 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

บันไดหนีไฟภายใน 

ผู้ประกอบการ 1) ศึกษาข้อกฎหมายใหม่ที่ผ่อนปรนในการน าอาคารประเภทอื่นมาเป็นโฮสเทลในเร่ืองของการท า
บันไดหลักเพื่อใช้เป็นบันไดหนีไฟภายใน 
2) ปรึกษากับทางผู้ออกแบบให้ช่วยตรวจสอบและออกแบบวิธีการด าเนินการให้เป็นไปตาม
ข้อก าหนดที่ระบุไว้ 
3) ในกรณีที่ไม่มั่นใจว่าต้องด าเนินการอย่างไร สามารถเข้าไปปรึกษากับเจ้าหน้าที่ส านักการโยธา 
เพื่อให้เข้ามาตรวจสอบความถูกต้อง 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

1) ทางเจ้าหน้าที่จะตรวจสอบความถูกต้องในเรื่องของการใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟว่าได้
ด าเนินการตามที่กฎหมายระบุไว้หรือไม่ 
2) ลงไปตรวจสอบสถานที่จริง 
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กรณีที่พบว่าผิด เจ้าหน้าที่จะแจ้งให้ผู้ประกอบการด าเนินการปิดล้อมพื้นที่บันไดหลักที่ใช้เป็นบันไดหนีไฟให้
เรียบร้อย แล้วเสร็จก่อน แล้วจึงมายื่นดัดแปลงขออนุญาตเป็นโฮสเทล 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 

ตารางที ่6.17 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขบันไดหนไีฟ (ต่อ) 
สรุปประเด็นปญัหาของบันได

หนีไฟภายในอาคาร 
บันไดหนีไฟภายใน 
ไม่มีการปิดล้อมบันไดหลักด้วยผนังที่สามารถทนไฟและไม่มีการติดตั้งประตูแบบบานเปิดที่กัน
ไฟ แต่ปล่อยให้เป็นบันไดโล่งที่มีพื้นที่เชื่อมต่อกับส่วนอื่นอิสระ 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

บันไดหนีไฟภายใน 

สถาปนิก 
4นางสาวปาริชาต ิทองม ี

1) ควรที่จะปฎิบัติตามที่กฎหมายก าหนดเพราะเป็นการค านึงถึงความปลอดภัยของผู้ที่ใช้งาน
ภายใน 
2) เลือกใช้วัสดุที่สามารถทนไฟและมีความหนาที่น้อยลงกว่าการก่อผนัง หรือวัสดุโปรงแสงหรือใส
ที่สามารถทนไฟได้ตามเวลาหรือมากกว่าเวลาที่ก าหนด มาใช้ในการออกแบบ สามารถน าวัสดุ
เหล่านี้มาติดต้ังล้อมพื้นที่ 

สถาปนิก 
5นายธนภัทร ตันติ์จธัม 

1) ต้องค านึงถึงความปลอดภัย และในปัจจุบันมีวัสดุที่สามารถที่ไฟได้ตามเวลาหรือมากกว่าที่
ก าหนด อย่างมากมาย โดยที่มีรูปแบบสวยงามทันสมัย ที่จะน ามาเป็นผนังโดยรอบบันไดหลักได้
เพื่อให้ตรงตามข้อก าหนด 

สรุปประเด็นปญัหาของบันได
หนีไฟภายนอกอาคาร 

บันไดหนีไฟภายนอก 
อาคารที่เป็นตึกแถวที่มีความสูงเกิน 3 ชั้น ไม่มีการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกเพิ่มตามกฎหมาย
ที่ก าหนดต่อเติมพื้นที่ว่างด้านหลังจนไม่พื้นที่ในการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอก 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

บันไดหนีไฟภายนอก 

ผู้ประกอบการ 1) ตรวจสอบอายุของอาคารที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทล และตรวจสอบข้อกฎหมายที่ก าหนดใน
เรื่องของการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอก ว่าอาคารที่เราจะน ามานั้นเข้าข่ายที่จะสามารถติดตั้ง
บันไดหนีไฟภายนอกเพิ่มหรือไม่ 
2) ตรวจสอบความสูงของอาคาร ว่าไม่เกินก าหนดหรือไม่ 
3) ในกรณีที่ไม่มั่นใจว่าต้องด าเนินการอย่างไร สามารถเข้าไปปรึกษากับเจ้าหน้าที่ส านักการโยธา 
เพื่อให้เข้ามาตรวจสอบความถูกต้อง 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

1) ทางเจ้าหน้าที่จะตรวจสอบความถูกต้องในเรื่องของการการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกว่าได้
ด าเนินการตามที่กฎหมายระบุไว้หรือไม่ 
2) ลงไปตรวจสอบสถานที่จริง 

กรณีที่พบว่าผิด เจ้าหน้าที่จะแจ้งให้ผู้ประกอบการด าเนินการ ติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกเพิ่มที่ใช้เป็นบันไดหนี
ไฟให้เรียบร้อย แล้วเสร็จก่อน แล้วจึงมายื่นดัดแปลงขออนุญาตเป็นโฮสเทล  แต่ในเมื่อมี
กฎหมายผ่อนปรนใหสามารถน าบันไดหลักมาใช้เป็นบันไดหนีไฟได้ ทางเจ้าหน้าที่แนะน าให้
ด าเนินการส่วนของบันไดหลัก เพราะมีความปลอดภัยมากกว่า 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 
2สัมภาษณ์ ณรงค์รัฐ โมกขะสมิต, วิศวกรโยธาช านาญการ ส านักงานควบคุมอาคาร ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 18 มิถุนายน 
2562. 
4สัมภาษณ์ ปาริชาต ทองมี, สถาปนิกอสิระ , 20 มิถุนายน 2562. 
5สัมภาษณ์ ธนภัทร ตัมติ์จธัม, สถาปนิก บริษัท ‘A Millimetre’, 20 มิถุนายน 2562. 
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ภาพที่ 6.23 แสดงรูปแบบลักษณะของบันไดที่จะเป็นบันไดหนีไฟภายในอาคาร ต้องมีผนังที่ท าจากวสัดุทนไฟล้อม

ทุกด้าน และมีประตูที่ติดตั้งอุปกรณ์บังคับปิดได้เอง และต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ  
จึงจะถือว่าถูกต้องตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : https://www.scgbuildingmaterials.com/th/HomeConsult/Blog/new-home 
สืบค้นเมื่อ 20 มิถุนายน 2562 

 
- วัสดุที่สามาถน ามาเป็นผนังโดยรอบบันไดท่ีสามารถทนไฟได้ตามระยะเวลา 30 นาที 

 
ตารางที ่6.18 แสดงระยะเวลาการทนไฟของวัสดุที่สามารถน ามาใช้ออกแบบในส่วนท่ีเป็นผนังปิดล้อมบันไดหลักท่ี
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

ประเภทของวัสด ุ ระยะเวลาการทนไฟ (เฉลีย่) 

1. แผ่นซีเมนต์บอร์ด 1-2 ชั่วโมง 

2. แผ่นยิปซั่มชนิดทนไฟ 4 ชั่วโมง 

3. อิฐมวลเบา 2-4 ชั่วโมง 

4. ไม้แปรรูป CLT 1.45-2 ชั่วโมง 

5. อลูมิเนียม คอมโพสิต 1-2 ชั่วโมง 

6. ไม้จริง   0.30-1.30 ชั่วโมง 

7. กระจกลามิเนต 2 ชั่วโมง 

 
ที่มา : https://www.wazzadu.com/article/3115 

สืบค้นเมื่อ 20 มิถุนายน 2562 

https://www.scgbuildingmaterials.com/th/HomeConsult/Blog/new-home/%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B9%84%E0%B8%94%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AA%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%95%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%81%E0%B8%8E%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%9A%E0%B8%84%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A3.aspx
https://www.wazzadu.com/article/3115
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ภาพที่ 6.24 แสดงรูปแบบลักษณะของบันไดที่จะเป็นบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร ต้องติดตั้งไว้ในส่วนที่เป็นผนังทึบ 
และต้องมีชานพักในแต่ละชั้น และต้องมีขนาดความกว้างของบันได ตามที่กฎหมายก าหมด  

จึงจะถือว่าถูกต้องตามข้อกฎหมายก าหนด 
ที่มา : https://www.scgbuildingmaterials.com/th/HomeConsult/Blog/new-home 

สืบค้นเมื่อ 20 มิถุนายน 2562 
 

 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 6.25 แสดงลักษณะของบันไดหลักท่ีใช้เป็นบันไดหนไีฟภายในไม่ใช่แนวดิ่ง และเป็นวสัดุที่มคีวาม

แข็งแรงและไม่ใช้วัสดุที่ก่อให้เกิดการลุกลามของเพลิงไหม้ ตรงตามขอ้กฎหมายก าหนด 
ที่มา : ผู้วิจัย 

https://www.scgbuildingmaterials.com/th/HomeConsult/Blog/new-home/%E0%B8%9A%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B9%84%E0%B8%94%E0%B8%AB%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AA%E0%B8%B3%E0%B8%AB%E0%B8%A3%E0%B8%B1%E0%B8%9A%E0%B8%9A%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%99-%E0%B8%95%E0%B8%B2%E0%B8%A1%E0%B8%81%E0%B8%8E%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%9A%E0%B8%84%E0%B8%B8%E0%B8%A1%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%B2%E0%B8%A3.aspx
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ภาพที่ 6.26 แสดงลักษณะของบันไดหลักท่ีใช้เป็นบันไดหนไีฟภายในท่ีไม่มผีนังที่ท าจากวัสดุทนไฟปิดลอ้มทุกด้าน
และไม่มีการติดตั้งประตูที่ท าจากวสัดุทนไฟท่ีสามารถปิดได้ ไมต่รงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากขอ้กฎหมาย

ก าหนดให้สามารถใช้บันไดหลักเปน็บันไดหนไีฟได้แต่ต้องท าการปดิล้อมพ้ืนท่ีด้วยวัสดุที่ทนไฟ 30 นาท ี
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 6.27 แสดงการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกเพิม่เตมิหลังจากท่ีดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทลทีม่ีความสูง 3 ช้ันข้ึน
ไป มีท้ังรูปแบบที่เป็นบันไดแนวดิง่(บันไดลิง) และบันไดทีไ่ม่ใช้แนวดิ่ง ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดในเรื่องของ

ลักษณะบันไดหนีไฟภายนอก 
ที่มา : ผู้วิจัย 

  
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.28 แสดงการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกรูปแบบที่เป็นบันไดแนวดิ่ง(บันไดลิง) ไว้ในส่วนท่ีสามารถออกจาก
ห้องพักได้เลยโดยไมต่้องผ่านส่วนอ่ืน ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.29 แสดงการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกแบบท่ีไม่ใช้แนวดิ่ง ไว้ในส่วนท่ีติดกับทางสญัจรภายในของแต่ละ
ช้ันเพื่อให้ทุกห้องสามารถใช้งานได้ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 

 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 6.30 แสดงการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกแบบแนวดิ่งในแต่ละต าแหน่ง ในอาคารที่มีการต่อเตมิพื้นท่ี

ด้านหลังจะติดตั้งบันไดไว้พ้ืนท่ีด้านหน้าหรือด้านข้างขึ้นอยู่กับต าแหน่งของอาคารนั้น และในอาคารทีม่ีพื้นท่ีว่าง
ด้านหลังจะติดตั้งไว้ที่ด้านหลังของอาคาร 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.31 แสดงการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกอาคารที่สร้างหลัง พ.ศ.2543 แบบแนวดิ่งไว้ท่ีด้านหลังของอาคาร 
ที่มีความสูง 4 ช้ัน ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดเนื่องจากตัวอาคารมคีวามสูงไม่เกินก าหนดที่ 4 ช้ันของข้อก าหนดใน

การติดตั้งบันไดลิงที่ใช้หนีไฟภายนอกอาคาร ท่ีมา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.32 แสดงการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกอาคารที่สร้างหลัง พ.ศ.2543 แบบแนวดิ่งไว้ท่ีด้านหน้าของอาคาร 
และที่มีความสูง 5 ช้ัน ไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนด เนื่องจากข้อก าหนดระบุใหต้ิดตั้งไว้ที่ต าแหน่งด้านหลังของ

อาคารและต้องมีความสูง ไมเ่กิน 4 ช้ัน 
ที่มา : ผู้วิจัย 

  
 
 
 
 
 

 
 

ภาพที่ 6.33 แสดงการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกรูปแบบที่เป็นบันไดแนวดิ่ง(บันไดลิง)เพิ่มเข้าไปหลังจากท่ีดัดแปลง
อาคารเป็นโฮสเทล ไว้ในส่วนท่ีสามารถออกจากห้องพักได้เลยโดยไม่ต้องผ่านส่วนอื่น 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.34 แสดงบันไดหนไีฟภายนอกรูปแบบที่เป็นบันไดแนวดิ่ง(บันไดลิง)ท่ีติดตั้งไว้เดิมก่อนท่ีจะเปลี่ยนเป็น 
โฮสเทล ซึ่งต้องผ่านส่วนท่ีเป็นพื้นที่ห้องน้ าก่อนถึงจะสามารถเข้าใช้งานบันไดหนไีฟได้ จึงไม่ตรงตามทีก่ฎหมาย

ก าหนดในเรื่องของไม่ให้มสีิ่งกีดขวางทางสัญจรไปยังบันไดหนีไฟ 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.35 แสดงลักษณะของอาคารที่ตรงตามข้อกฏหมาย คือ มีประตูที่ปิดทีเ่ป็นวัสดุทนไฟ บริเวณทางออก ไม่มี
ธรณีประตูหรือสิ่งกีดขวางทาง และบันไดหนีไฟภายนอกติดตั้งไว้บรเิวณผนังทึบ 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.36 แสดงลักษณะของอาคารที่ไมต่รงตามข้อกฏหมายส่วนที่เป็นทางออก คือ การใช้งานในส่วนบันไดหนไีฟ 
ต้องปีนออกทางหน้าต่าง และบางอาคารมีธรณีประตู ซึ่งท าให้การออกมาใช้งานไม่สะดวก  

ที่มา : ผู้วิจัย 
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5) บันไดหลักและช่องทางเดินภายใน 
 

     บันไดหลักและขนาดช่องทางเดินภายใน ตามกฎหมาย (ข้อกฎหมาย:บทที่2 บันไดหลัก, ช่อง
ทางเดิน) ที่ได้ก าหนดขนาดความกว้างของบันไดหลักและทางเดินภายในส าหรับโฮสเทลไว้ ในกรณี
เป็นตึกแถวเก่าไม่ว่าจะสร้างปีไหนหรือมีอายุเท่าไหนเมื่อมีการดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทลให้ดู
กฎหมายใหม่ ที่ผ่อนปรนข้อก าหนดเรื่องของขนาดความกว้างโดยความกว้างที่ระบุไว้นั้นตามความสูง
ของอาคารและจ านวนห้องท่ีเปิดบริการต่อชั้น จึงสามารถแบ่งตามประเภทได้ดังนี้ 
 
ตารางที ่6.19 แสดงความกว้างบนัไดหลักและความกว้างทางเดินของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 

กฎหมายเกี่ยวกบับันไดหลัก
และความกว้างทางเดิน 

ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

กฎหมายก าหนด
ความกว้างบันได 
หลัก 1.20 เมตร 
อาคารที่สูงเกิน 

 2 ชั้น 

กฎหมายก าหนด
ความกว้างทาง 
เดิน 1.20 เมตร 
อาคารที่สูงเกิน 

 2 ชั้น 

จ านวน
คูหา 

จ านวน
บันได
หลัก 

หมายเหต ุ
ไม่ตรงตามกฎหมาย 

บันไดหลัก 
ตามข้อกฎหมายที่ก าหนด
ของอาคารในเกณฑ์ที่มีความ
สูงเกิน 2 ชั้น บันไดต้องมี
ความกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 
เมตร 

อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 3 อาคาร 

1 V 1 1.2 1 1 ขนาดเล็กกวา่ที่
กฎหมายก าหนด 2 K 2 3 7 1 

3 U 1 1.2 1 1 

อาคารสูง 4 ชั้น จ านวน 9 อาคาร 

1 B 1 1 1 1 ขนาดเล็กกวา่ที่
กฎหมายก าหนด ช่องทางเดิน 

ตามข้อกฎหมายที่ก าหนด
ของอาคารในเกณฑ์ที่มีความ
สูงเกิน 2 ชั้นและมี 
ห้องพักในชั้นเดียวกันไม่เกิน 
20 ห้อง ต้องมีช่องทางเดิน
ในอาคารไม่น้อยกว่า 1.20 
เมตร 

2 F 1.2 1 2 1 

3 L 1.2 2.5 3 1 

4 T 1 1.5 1 1 

5 Q 1.2 1.5 1 1 

6 R 1.2 1.5 1 1 

7 H 1.2 1.2 4 2 

8 M 1.2 1.2 1 1 

9 N 1 1 1 1 

**หมายเหตุ : แถบสีแดง คือขนาดไม่ตรงตามกฎหมาย** 
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ตารางที ่6.19 แสดงความกว้างบนัไดหลักและความกว้างทางเดินของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย (ต่อ) 
กฎหมายเกี่ยวกบับันไดหลัก

และความกว้างทางเดิน 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

กฎหมายก าหนด
ความกว้างบันได 
หลัก 1.20 เมตร 
อาคารที่สูงเกิน 

 2 ชั้น 

กฎหมายก าหนด
ความกว้างทาง 
เดิน 1.20 เมตร 
อาคารที่สูงเกิน 

 2 ชั้น 

จ านวน
คูหา 

จ านวน
บันได
หลัก 

หมายเหต ุ
ไม่ตรงตามกฎหมาย 

บันไดหลัก 
ตามข้อกฎหมายที่ก าหนด
ของอาคารในเกณฑ์ที่มีความ
สูงเกิน 2 ชั้น บันไดต้องมี
ความกวา้งไม่น้อยกว่า 1.20 
เมตร 

อาคารสูง 5 ชั้น จ านวน 7 อาคาร 

1 G 1.2 1.2 2 1 ขนาดเล็กกวา่ที่
กฎหมายก าหนด 2 C 1 1 1 1 

3 P 1.2 1.5 2 1 

4 A 1 1 1 1 

5 J 1 1 1 1 

ช่องทางเดิน 
ตามข้อกฎหมายที่ก าหนด
ของอาคารในเกณฑ์ที่มีความ
สูงเกิน 2 ชั้นและมีห้องพัก
ในชั้ น เดี ยวกัน ไม่ เกิ น  20 
ห้อง ต้องมีช่องทางเดินใน
อาคารไม่น้อยกว่า 1.20เมตร 

6 S 1.2 1.5 1 1 

7 I 1.5 1.2 2 1 

อาคารสูง 6 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 

1 O 1 1.2 1 1 ขนาดเล็กกวา่ที่
กฎหมายก าหนด 2 D 1 1 1 1 

อาคารสูง 7 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 

1 E 1.2 1.5 3 1  

ความกว้างบันไดหลัก ตรงตามกฎหมาย    12 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 10 อาคาร 
ความกว้างทางเดิน ตรงตามกฎหมาย    15 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 7 อาคาร 

**หมายเหตุ : แถบสีแดง คือขนาดไม่ตรงตามกฎหมาย** 

 
ตารางที ่6.20 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขบันไดหลักและพื้นที่ทางเดิน 
สรุปประเด็นปญัหาของพื้นที่

ทางเดิน 
พื้นที่ทางเดิน 
ขนาดความกว้างเล็กกว่าข้อก าหนดเนื่องมาจากการออกแบบแบ่งพื้นที่ภายในน้ันไม่ได้อิงตามข้อ
กฎหมายฉบับใหม่ที่ผ่อนปรนระยะพื้นที่ทางเดินภายใน 
อีกส่วนคือการใช้พื้นที่ทางเดินไปตั้งหรอืวางของใช้ในบางส่วนของระยะทางเดิน จึงท าให้ขนาด
ความกว้างเล็กลง 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

พื้นที่ทางเดิน 

ผู้ประกอบการ 1) กรณีที่ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทลไปแล้วนั้น ในส่วนของทางเดินที่ไม่ตรงตามข้อก าหนดทาง
ผู้ประกอบการเองต้องตัดสินในว่าจะท าการร้ือเพื่อขยายขนาดทางเดินให้ตรงตามข้อก าหนดหรือไม่ 
เพราะถ้าจะด าเนินการในธุรกิจนี้ไปในระยะยาว ก็ควรที่จะต้องด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้อง 
2) ในส่วนของทางเดินมีการติดตั้งหรือน าสิ่งต่างๆมาวางท าให้ระยะความกว้างลดน้อยลง สามารถ
ปรึกษากับทางผู้ออกแบบเพื่อให้ช่วยจัดการออกแบบและเปลี่ยนต าแหน่งในการติดตั้ง 
3) ในกรณีที่ไม่มั่นใจว่าต้องด าเนินการอย่างไร สามารถเข้าไปปรึกษากับเจ้าหน้าที่ส านักการโยธา 
เพื่อให้เข้ามาตรวจสอบความถูกต้อง 
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ตารางที ่6.20 สรุปประเด็นปญัหาและแนวทางแก้ไขบันไดหลักและพื้นที่ทางเดิน (ต่อ) 
แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

พื้นที่ทางเดิน 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

1) ทางเจ้าหน้าที่จะตรวจสอบความถูกต้องในเร่ืองขนาดความกว้างทางเดิน ว่าได้ด าเนินการตามที่
กฎหมายระบุไว้หรือไม่ 
2) ลงไปตรวจสอบสถานที่จริง 

กรณีที่พบว่าผิด เจ้าหน้าที่จะแจ้งให้ผู้ประกอบการด าเนินการปรับขนาดพื้นที่ทางเดินให้มีความกว้างตรงตาม
ก าหนด แล้วเสร็จก่อน แล้วจึงมายื่นดัดแปลงขออนุญาตเป็นโฮสเทล 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 

สถาปนิก 
4นางสาวปาริชาต ิทองม ี

1) ควรท าตามข้อก าหนดตั้งแต่เร่ิมวางแปลนอาคาร โดยการเช็คพื้นที่ ระยะ ส่วนต่างๆให้ตรง 
2) ส่วนโฮสเทลที่ด าเนินการไปแล้ว ในความเห็นของสถาปนิกอาจจะเป็นเรื่องที่ยากในการต้อง
ปรับระยะใหม่เพราะต้องท าหลายส่วน ไม่ว่าจะเป็นการรื้อผนัง ตั้งผนังใหม่ ต้องปิดโฮสเทล ซ่ึง
ผู้ประกอบการน่าจะคิดมากในส่วนนี้ แต่ตนมองว่าควรด าเนินการ เพราะถ้าจะประกอบธุรกิจนี้ใน
ระยะยาวก็ควรท าให้ถูกต้องเพื่อเวลาโดนตรวจสอบจะได้ไม่โดนสั่งปิดและไม่ต้องเสียค่าปรับและ
ต้องมาเสียค่าดัดแปลงกลายเป็นต้องจ่ายเพิ่ม และเพื่อให้ผู้ใช้งานสามารถสัญจรได้สะดวก 

สถาปนิก 
5นายธนภัทร ตันติ์จธัม 

1) ควรจะเร่ิมตั้งแต่การออกแบบพื้นที่ภายในในส่วนการแบ่งพื้นที่ต่างๆให้ตามข้อก าหนด 
2) ส่วนของการน าสิ่งของเช่นตู้เก็บของหรือติดต้ังอ่างล้างหน้าไว้ตรงส่วนทางเดินนั้น ทางสถาปนิก
แนะน าว่าให้ย้ายต าแหน่งไปใว้ในพื้นที่อื่น เช่นพื้นที่ส่วนกลางที่มีการดูแลความปลอดภัย หรือ
เปลี่ยนรูปแบบตู้เก็บของให้มีขนาดเล็กลงและติดตั้งไว้ภายในห้องแทน 

สรุปประเด็นปญัหาของบันได
หลัก 

บันไดหลัก 
ไม่มีการปดิล้อมบันไดหลักด้วยผนังที่สามารถทนไฟและไมม่ีการตดิตัง้ประตูแบบบานเปดิที่กัน
ไฟ แต่ปล่อยให้เป็นบันไดโล่งที่มีพื้นที่เชือ่มต่อกับส่วนอื่นอิสระ 

แนวทางปฎิบัติเพื่อให้ถูกต้อง 

บันไดหลัก 

ผู้ประกอบการ 1) กรณีที่ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทลไปแล้วนั้น ในส่วนของขนาดบันไดหลักที่ไม่ตรงตาม
ข้อก าหนดทางผู้ประกอบการเองต้องตัดสินในว่าจะท าการร้ือเพื่อขยายขนาดให้ตรงตามข้อก าหนด
หรือไม่ เพราะถ้าจะด าเนินการในธุรกิจนี้ไปในระยะยาว ก็ควรที่จะต้องด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้อง 
2) ในกรณีที่ไม่มั่นใจว่าต้องด าเนินการอย่างไร สามารถเข้าไปปรึกษากับเจ้าหน้าที่ส านักการโยธา 
เพื่อให้เข้ามาตรวจสอบความถูกต้อง 

ผู้เชียวชาญ 
2นายณรงค์รัฐ โมกขะสมิต 

1) ทางเจ้าหน้าที่จะตรวจสอบความถกูต้องในเร่ืองขนาดความกว้างของบันไดหลัก ว่าได้ด าเนินการ
ตามที่กฎหมายระบุไว้หรือไม่ 
2) ลงไปตรวจสอบสถานที่จริง 

กรณีที่พบว่าผิด เจ้าหน้าที่จะแจ้งให้ผู้ประกอบการด าเนินการปรับขนาดบันไดหลักให้มีความกว้างตรงตาม
ก าหนด แล้วเสร็จก่อน แล้วจึงมายื่นดัดแปลงขออนุญาตเป็นโฮสเทล 

กรณีที่พบถูกต้องตามกฎหมาย สามารถยื่นขออนุญาตได้ และสามารถปรับปรุงดัดแปลงในส่วนอื่นตามสมควร 
 

2สัมภาษณ์ ณรงค์รัฐ โมกขะสมิต, วิศวกรโยธาช านาญการ ส านักงานควบคุมอาคาร ส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร, 18 มิถุนายน 
2562. 
4สัมภาษณ์ ปาริชาต ทองมี, สถาปนิกอสิระ, 20 มิถุนายน 2562. 
5สัมภาษณ์ ธนภัทร ตัมติ์จธัม, สถาปนิก บริษัท ‘A Millimetre , 20 มิถุนายน 2562. 
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ภาพที่ 6.37 แสดงลักษณะของช่องทางเดินภายในแตล่ะชั้นที่มีขนาด 1.20 เมตร หรือมากกว่า ซึ่งเป็นการออกแบบ
และคิดพื้นท่ีในส่วนท่ีเป็นทางเดินให้มีระยะที่ตรงตามก าหนด ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดที่ก าหนดไวต้้องมีความ

กว้างที่ 1.20 เมตร ส าหรับอาคารที่มีความสูงเกิน 2 ช้ันข้ึนไป  
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 6.38 แสดงลักษณะของช่องทางเดินภายในแตล่ะชั้นที่มีขนาด 1 เมตร ซึ่งเล็กกว่าที่กฎหมายก าหนด

เนื่องมาจากการออกแบบไวต้ั้งแตต่อนดัดแปลงอาคาร ไม่ตรงตามขอ้กฎหมายก าหนดที่ก าหนดไว้ต้องมีความกว้างที่ 
1.20 เมตร ส าหรับอาคารทีม่ีความสูงเกิน 2 ช้ันข้ึนไป  

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.39 แสดงลักษณะของช่องทางเดินภายในแตล่ะชั้นที่มีขนาด 1.20 เมตร  แต่มีการติดตั้งอ่างลา้งมือหรือมี

การน าช้ันมาวางในส่วนท่ีเป็นทางเดินจึงท าให้ขนาดความกว้างเล็กลง ไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดทีก่ าหนดไว้ต้อง
มีความกว้างที่ 1.20 เมตร ส าหรับอาคารที่มีความสูงเกิน 2 ช้ันข้ึนไป 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 6.40 แสดงลักษณะบันไดเดิมที่มีขนาด 1.20 เมตร ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดที่ก าหนดไว้ต้องมีความกว้างที่ 

1.20 เมตร ส าหรับอาคารทีม่ีความสูงเกิน 2 ช้ันข้ึนไป 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 
 

 
 
 

 
ภาพที่ 6.41 แสดงลักษณะบันไดทีท่ าข้ึนมาใหม่แทนบันไดเดิมเนื่องมาจากเป็นการรวมตึกแถวหลายคหูาเข้าด้วยกัน

จึงทุบบันไดเดมิออกแล้วสร้างขึ้นใหม่มีขนาด 1.20 เมตรหรือมากกว่านั้นตามการออกแบบ  
ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดที่ก าหนดไว้ต้องมีความกว้างที่ 1.20 เมตร ส าหรับอาคารที่มคีวามสูงเกิน 2 ช้ันข้ึนไป 

ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.42 แสดงลักษณะบันไดเดิมที่มีขนาด 1 เมตร ไม่ตรงตามขอ้กฎหมายก าหนดที่ก าหนดไว้ต้องมีความกว้างที่ 
1.20 เมตร ส าหรับอาคารทีม่ีความสูงเกิน 2 ช้ันข้ึนไป 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.43 แสดงลักษณะบันไดทีท่ าใหม่แต่มีขนาด 1 เมตร ไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดที่ก าหนดไว้ต้องมีความ
กว้างที่ 1.20 เมตร ส าหรับอาคารที่มีความสูงเกิน 2 ช้ันข้ึนไป 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

6) หลังคา 
 

        หลังคา ตามกฎหมาย (ข้อกฎหมาย:บทที่2 หลังคา) ที่ได้ก าหนดวัสดุที่ใช้มุงและโครงสร้างต้อง
ท าด้วยวัสดุทนไฟ และมีอัตราทนไฟตามท่ีกฎหมายก าหนด  

 
7) เสา 

 
        เสา ตามกฎหมาย (ข้อกฎหมาย:บทที่2 โครงสร้าง) ที่ได้ก าหนดวัสดุที่ใช้ท าโครงสร้างในอาคาร
ที่มีความสูงสามชั้นขึ้นไป โรงแรม ต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ ถ้าโครงสร้างไม่ใช่วัสดุทนไฟให้ก่อสร้างได้ไม่
เกิน สองชั้น 
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8) ลิฟต์ 
 

        ลิฟต ์ตามกฎหมาย (ข้อกฎหมาย:บทที่2 ลิฟต์) ที่ได้ก าหนดเป็นลิฟต์ส าหรับใช้บรรทุกบุคคล ให้
สามารถท าภายในอาคารได้แต่ต้องประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ และต้องมีพ้ืนที่ว่างหน้าลิฟต์ 
กว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร และต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ  

 
ตารางที ่6.21 แสดงหลังคา เสา และลิฟต์ของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 

กฎหมายเกี่ยวกบับันไดหลัก
และความกว้างทางเดิน 

ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

อาคารที่
ด าเนินการใน
ส่วนหลังคา 

อาคารที่
ด าเนินการใน

ส่วนเสา 

อาคารที่
ด าเนินการในส่วน

ลิฟต์ 

หมายเหต ุ
 

หลังคา 
ตามได้ก าหนดวา่วัสดุมุง
หลังคาต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ 
หรือไม่ใช้วัสดุทนไฟต้องมี
ระยะหา่งจากเขตของอาคา
อื่น หรือมีผนังที่สามรถกันไฟ
ที่สูงขึ้นเหนือหลังคานั้นไป 
30 เซนติเมตร ตลอดความ
ลาดของหลังคา และโครง
หลังคาทั้งหมด ต้องสามารถ
ทนไฟได้ในระยะเวลาตามที่
กฎหมายก าหนด 

อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 3 อาคาร 

1 V  ✓  ติดต้ังลิฟต์เพื่ออ านวย
ความสะดวกนื่องจาก
อาคารสูงหลายชั้น 

2 K ✓ ✓  

3 U    

อาคารสูง 4 ชั้น จ านวน 9 อาคาร 

1 B    เสาในอาคาร L เป็น
การเปลี่ยนโครงสร้าง
เดิมที่เป็นไม้มาเป็น
เสาโครงสร้าง
คอนกรีต 
ส่วนอาคารอื่นๆเป็น
การปรับปรุง
โครงสร้างเดิม 

2 F ✓   

3 L ✓ ✓  

4 T ✓ ✓  

5 Q    

6 R    

7 H    

เสา 
ตามกฎหมาย ได้ก าหนดว่า
โครงสร้างของอาคารที่มี
ความสูงตั้งแต่ 3 ชั้นขึ้นไป
ต้องท าด้วยวัสดุที่ทนไฟ 

8 M    

9 N    

อาคารสูง 5 ชั้น จ านวน 7 อาคาร 

1 G ✓  ✓ ส่วนหลังคาเป็นการ
เปลี่ยนวัสดุมุงและ
โครงสร้างเหล็กให้
แข็งแรงขึ้น 

2 C    

ลิฟต์ 
ตามกฎหมาย ได้ก าหนดว่า
การจะติดต้ังลิฟต์ส าหรับ
บุคคลใช้สอยนั้น ให้ติดตั้งใน
อาคารที่ประกอบด้วย 
วัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ และ
ลิฟต์นั้นต้องมีความปลอดภยั 
และต้องมีพื้นที่หน้าลิฟต์
กว้างไม่น้อยกวา่ 1.50 เมตร 
 

3 P    

4 A    

5 J    

6 S ✓   

7 I    

อาคารสูง 6 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 

1 O     

2 D    

อาคารสูง 7 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 

1 E ✓  ✓  
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ตารางที ่6.21 แสดงหลังคา เสา และลิฟต์ของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย (ต่อ) 
หลังคา 
ดัดแปลงทั้งหมด 7 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    7 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
 

เสาโครงสร้าง 
ดัดแปลงทั้งหมด 4 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    4 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
 

ลิฟต์ 
ดัดแปลงทั้งหมด 2 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    2 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย - อาคาร 
 

 
 

 
 
 
 

ภาพที่ 6.44 แสดงลักษณะของหลงัคาและโครงสรา้งที่ถูกซ่อมแซมจากของเดิมที่มีสภาพช ารุดเนื่องจากอายุการใช้
งานท่ีนานมาเป็นโครงสร้างที่แข็งแรง และเป็นวสัดุที่ทนไฟ จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

 
 

 

 

ภาพที่ 6.45 แสดงลักษณะเสาใหม่ที่มีการเปลี่ยนจากเสาเดิมทีเ่ป็นไม้ที่มีความช ารดุและไมเ่หมาะสมตอ่ลักษณะการ
ใช้งานท่ีรองรับคนจ านวนมาก จึงเปลี่ยนมาเป็นโครงสร้างที่แข็งแรง และเป็นวสัดุที่ทนไฟ  

จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

 
 
 
 

ภาพที่ 6.46 แสดงลักษณะการตดิตั้งลิฟต์โดยสารภายในอาคาร โดยลิฟต์เป็นมาตราฐาน และผนังของช่องลิฟต์เป็น
วัสดุทนไฟและมีพื้นที่โถงหน้าลิฟตใ์นแต่ละชั้น ท่ี 1.50 เมตร จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนด ที่มา : ผูว้ิจัย 
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9) การติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 
 

ตารางที ่6.22 แสดงระบบความปลอดภัยเพิ่มเติมของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย 
กฎหมายเกี่ยวกบัระบบ
ความปลอดภัยเพิ่มเติม 

ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

ถัง
ดับเพลิง 

จ านวน
ถัง

ดับเพลิง
ต่อชั้น 

สัญญาณ
แจ้งเหตุ
เพลิง
ไหม้ 

ระบบไฟ
ส ารอง
ฉุกเฉิน 

ป้าย
ทางออก
ฉุกเฉิน 

หมายเหต ุ
 

ถังดับเพลิง 
ก าหนดวา่ต้องมีการติดตั้งถัง
ดับเพลิงแบบมือถือหรือยก
หิ้วไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 
เครื่อง ติดต้ังไว้ที่ผนังให้มี
ความสูงของส่วนบนสุดที่
ระดับ 1.50 เมตร ในที่ที่
มองเห็นได้และสามารถเข้า
ใช้งานได้สะดวก มีข้อความ
แนะน าการใช้ที่สามารถอา่น
ได้อยู่ในต าแหน่งเดียวกัน 

อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 3 อาคาร 

1 V  1    แถบสีแดง หมายถึง 
ไม่มีการเนินการใน
เรื่องนั้น 

2 K  6    

3 U  -    

อาคารสูง 4 ชั้น จ านวน 9 อาคาร 

1 B  1    ในอาคารที่มีการ
ติดต้ังถังดับเพลิง
ภายใน แต่ต าแหน่ง
การติดตั้งยังไม่ตรง
ตามกฎหมาย 
ส่วนมากเป็นการวาง
ไว้ที่พื้นทางเดินในแต่
ละชั้น 

2 F  1    

3 L  1    

4 T  1    

5 Q  1    

6 R  1    

ระบบสญัญาณแจง้เหตุ
เพลิงไหม ้
ก าหนดให้อาคารสูงเกิน 2 
ชั้นต้องติดตั้งระบบนี้ไว้อย่าง
น้อย 1 เครื่องต่อชั้น 

7 H  2    

8 M  1    

9 N  1    

อาคารสูง 5 ชั้น จ านวน 7 อาคาร 

1 G  1    ไฟส ารองที่พบจะ
ติดต้ังไว้ยริเวณทาง
สัญจรในแต่ละชั้น 
ป้ายทางออกฉกุเฉินที่
พบมีทั้งที่เป็นป้ายไฟ
และป้ายพลาสติก
ชนาดตรงตามก าหนด 

ระบบไฟส ารองฉุกเฉิน 
กฎหมายที่ระบวุ่าอาคาร
ประเภทโรงแรม ต้องมีไฟ
ส ารองฉุกเฉินพอทีจ่ะ
มองเห็นทาง 

2 C  1    

3 P  1    

4 A  1    

5 J  -    

6 S  2    

ป้ายทางออกฉุกเฉิน 
กฎหมายที่ระบวุ่าต้องมีปา้ย
ทางหนีไฟฉุกเฉินติดต้ังไว้ใน
แต่ละชั้น 
 

7 I  1    

อาคารสูง 6 ชั้น จ านวน 2 อาคาร 

1 O  1     

2 D  1    

อาคารสูง 7 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 

1 E  2     
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ตารางที ่6.22 แสดงระบบความปลอดภัยเพิ่มเติมของอาคารที่ตรวจสอบตามข้อกฎหมาย (ต่อ) 
ถังดับเพลิง 
ติดต้ังทั้งหมด 20 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    20 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 2 อาคาร 
ไม่มีการติดต้ังระบบ 

สัญญาณแจ้งเพลิงไหม ้
ติดต้ังทั้งหมด 14 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    14 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 8 อาคาร 
ไม่มีการติดต้ังระบบ 

ไฟส ารองฉุกเฉิน 
ติดต้ังทั้งหมด 13 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    13 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 9 อาคาร 
ไม่มีการติดต้ังระบบ 

ป้ายทางออกฉุกเฉิน 
ติดต้ังทั้งหมด 8 อาคาร 

ตรงตามกฎหมาย    8 อาคาร ไม่ตรงตามกฎหมาย 14 อาคาร 
ไม่มีการติดต้ังระบบ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.47 แสดงลักษณะการตดิตั้งถังดับเพลิงภายในโฮสเทล แตต่ าแหน่งที่ติดตั้งนั้น ไมไ่ดด้ าเนินการตามที่
กฎหมายก าหนดที่ต้องติดไว้ท่ีผนังโดยมีความสูง ไม่ถึง1.50 เมตร และในบางอาคารวางถังดับเพลิงไวท้ี่พ้ืนทางเดิน  

จึงไม่ตรงตามข้อกฎหมายก าหนดในเรื่องของการติดตั้ง 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.48 แสดงรูปแบบลักษณะการตดิตั้งถังดับเพลิงท่ีตดิกับผนงั ตามข้อกฎหมายก าหนด 
ที่มา : http://www.saturnfire.com/Knowledge-04.php 

สืบค้นเมื่อ 20 มิถุนายน 2562 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.49 แสดงลักษณะการตดิตั้งป๊ายทางออกฉุกเฉินไว้ในต าแหน่งทางสัญจรของแต่ละชั้นเพื่อช้ีไปยังบันไดหนไีฟ 
จึงตรงตามข้อกฎหมายก าหนดตามที่ระบไุว้เรื่องการติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

 

 

 

 

http://www.saturnfire.com/Knowledge-04.php
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ภาพที่ 6.50 แสดงลักษณะการตดิตั้งเครื่องตรวจจับควันไฟ ในพื้นที่ท่ีเป็นส่วนกลาง โถงทางเดิน และในพ้ืนท่ีที่เป็น
ห้องพักในแต่ละชั้นตรงตามข้อกฎหมายก าหนดตามทีร่ะบไุว้เรื่องการติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 6.51 แสดงลักษณะการตดิตั้งเครื่องแจ้งเตือนที่เป็นระบบแบบดึงมือ ในแต่ละชั้นตรงตามข้อกฎหมายก าหนด

ตามที่ระบุไว้เรื่องการตดิตั้งระบบความปลอดภัยเพิม่เตมิ 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.52 แสดงลักษณะการตดิตั้งระบบไฟฟ้าส ารองฉุกเฉินในกรณีที่เกิดไฟดับ ไว้ในบรเิวณที่เป็นโถงทางเดินและ
บริเวณบันไดหลัก ในแตล่ะชั้นตรงตามข้อกฎหมายก าหนดตามทีร่ะบุไว้เรื่องการติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 

ที่มา : ผู้วิจัย 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 159 

6.1.3.2) กลุ่มที่ดัดแปลงเพื่อการใช้งาน 
 

ตารางที ่6.23 แสดงการดดัแปลงลักษณะทางกายภาพของตึกแถวเพื่อการใช้งาน 
ล า

ดับ
ที่ 

โฮ
สเ

ทล
 การดัดแปลงลักษณะทางกายภาพตึกแถว 

รว
ม 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
 

11
 

12
 

13
 

14
 

15 8 

อาคารสูง 3 ช้ัน จ านวน 3 อาคาร 

1 V               

 

5 

2 K               9 

3 U               1 

รวม 3 2 2 1 1 - 1 1 1 1 2 - - - 3  

อาคารสูง 4 ช้ัน จ านวน 9 อาคาร 

1 B               

พื้น
ที่ท

าง
สัญ

จร
ใน

ทุก
โฮ

สเ
ทล

 

4 

2 F               8 

3 L               10 

4 T               8 

5 Q               3 

6 R               3 

7 H               5 

8 M               4 

9 N               6 

รวม 9 9 7 4 4 3 5 3 3 2 2 - - - 9  

อาคารสูง 5 ช้ัน จ านวน 7 อาคาร 

1 G                13 

2 C               7 

3 P               5 

4 A               3 

5 J               4 

6 S               7 

7 I               7 

รวม 7 7 6 5 3 3 4 2 2 3 - 2 1 1 7  

อาคารสูง 6 ช้ัน จ านวน 2 อาคาร 

1 O                4 

2 D               3 

รวม 2 2 1 - - 1 - - - 1 - - - - 2  

อาคารสูง 7 ช้ัน จ านวน 1 อาคาร 

1 E                7 

รวม 1 1 - - 1 1 - 1 1 - - - 1 - 1  

รวมท้ังหมด 
22 อาคาร 

22
 

21
 

16
 

10
 9 8 10
 7 7 7 4 2 2 1 22
  

1 ห้องน้ า          2 กั้นผนังห้อง          3 ผนังภายนอก        4 บันไดหนีไฟ             5 พื้น 
6 ดาดฟ้า          7 ช่องแสง              8 ผนังภายใน          9 หลังคา                  10 บันไดหลัก     
11 เสา            12 ระเบียง             13 ลิฟต์                14 ผนังบันไดหนีไฟ      15 ช่องทางเดินภายใน 

 

เพื่อการใช้งานแตะตามข้อกฎหมาย ก่อน 2522 2522-2543 หลัง 2543 ไม่ทราบปี เพื่อการใช้งาน 
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        จากตารางที่ 6.23 พบว่าจากการดัดแปลงที่พบ 14 ประเภทและ 1 พ้ืนที่ นั้นเป็นกลุ่มที่ท าเพ่ือ
การใช้งานจ านวน 4 ประเภท ดังนี้ 

 
1) พื้น , ผนังภายใน 

 
ตารางที ่6.24 แสดงพื้นและผนังภายในของอาคาร 

ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

จ านวน
ดูหา 

ตกแตง่พื้น
เดิมอย่าง

เดียว 

ดัดแปลงพื้นเดมิและ
ตกแตง่พื้น 

ผนังภายใน หมายเหต ุ
 

รื้อพ้ืน เพิ่ม
พื้น 

ตกแตง่
พื้น 

รื้อ
ผนัง 

ตกแตง่
ผนัง 

อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 3 อาคาร กลุ่มพื้นเดิมไม่มีการดดัแปลงและ
ตกแตง่พื้นใหม ่
ตกแต่งพื้นด้วยการใช้วัสดุปูพื้นใหม่ 
เนื่องจากลักษณะเดิมของพื้นภายในเป็น
การใช้วัสดุปูพื้นหรอืชนิดพื้นแบบ
เดียวกันทั้งชั้นและเมื่อมีการออกแบบ
การใช้งานแบ่งพื้นที่ใหม่จึงมีการ
ปรับเปลี่ยนวัสดุให้มีความเหมาะสมตาม
การใช้งานแต่ละส่วนพื้นที ่

1 V 1       

2 K 7       

3 U 1       

รวม 2 1 - 1 1 2 

อาคารสูง 4 ชั้น จ านวน 9 อาคาร 

1 B 1       

2 F 2       

3 L 3       

4 T 1       1) ประเภทแรกคือการเจาะพื้นอาคาร 
พบในโฮสเทลตั้งแต่ 2 คูหาขึ้นไปนั้น
พบว่าเป็นการเจาะพื้นเดิมบางส่วนและ
ปิดพื้นเดิมบางส่วนเพื่อติดต้ังบันไดหลัก
ตัวใหม่ และยังพบวา่มีการเจาะพื้น
อาคารเพื่อติดตั้งลิฟต์โดยสาร 

5 Q 1       

6 R 1       

7 H 4       

8 M 1       

9 N 1       

รวม 5 2 2 4 3 6 2) ประเภทสองคือการเพิ่มพื้นอาคาร 
พื้นที่เพิ่มเข้าไปนั้นมีรูปแบบโครงสร้างที่
เป็นโครงสร้างเหล็กและโครงสร้าง
คอนกรีตโดยในส่วนที่เป็นพื้นโครงสร้าง
เหล็ก รองรับพื้นที่แห้ง สว่นคอนกรีต
รองรับพื้นที่เปียก 

อาคารสูง 5 ชั้น จ านวน 7 อาคาร 

1 G 2       

2 C 1       

3 P 2       

4 A 1       

5 J 1       ประเภทแรกคือการรื้อผนังภายในเดิม
ออกและตกแต่งผนังภายใน 
เป็นการรวมคูหาข้างเคียงเข้าด้วยกันโดย
พบลักษณะการดัดแปลงนี้ในโฮสเทลที่มี
จ านวน 2 คูหาขึ้นไป 

6 S 1       

7 I 2       

รวม 4 1 1 2 2 5 
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ตารางที ่6.24 แสดงพ้ืนและผนังภายในของอาคาร (ต่อ) 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

จ านวน
ดูหา 

ตกแตง่พื้น
เดิมอย่าง

เดียว 

ดัดแปลงพื้นเดมิและ
ตกแตง่พื้น 

ผนังภายใน หมายเหต ุ
 

รื้อพ้ืน เพิ่ม
พื้น 

ตกแตง่
พื้น 

รื้อ
ผนัง 

ตกแตง่
ผนัง 

อาคารสูง 6 ชั้น จ านวน 2 อาคาร ประเภทสองคือการตกแตง่ผนังภายใน
เพียงอย่างเดียว 
เป็นการทาสีผนังภายในอาคารใหม่ตาม
การออกแบบวาดลวดลายตกแต่งผนัง 
และจะมีบางอาคารที่มีการกรุวัสดุใน
ผนั งเพิ่ ม เติมตามการออกแบบเพื่ อ
ตกแต่งพื้นที่ภายในหรือการใช้งานที่ใช้
ในการกันเสียงภายในในส่วนที่มีเสียงดัง 

1 O 1       

2 D 1       

รวม 2 - - - - 2 

อาคารสูง 7 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 

1 E 3       

รวม - - 1 1 1 - 

รวมทั้งหมด 13 5 4 8 7 15 

 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 6.53 แสดงลักษณะการเปลี่ยนวัสดุปูพื้นใหม่เพื่อให้เหมาะสมกับประเภทของการใช้งาน 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 6.54 แสดงลักษณะเจาะพืน้อาคารเดมิเพื่อท าการติดตั้งบันไดหลักเข้าไปแทนบันไดเดิมเนื่องจากรวมคูหา

ตั้งแต่ 2 คูหาข้ึนไป จึงท าการรื้อบนัไดเดิมออก และท าบันไดใหม่ตามการออกแบบและเพื่อเหมาะสมกับการใช้งาน 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.55 แสดงลักษณะการต่อเติมพื้นโครงสรา้งเหล็กเพื่อรองรับการใช้งาน และตามการออกแบบ 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.56 แสดงลักษณะการตกแต่งพ้ืนท่ีบนข้ันดาดฟ้าอาคารเพื่อการใช้งาน และตามการออกแบบ 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.57 แสดงลักษณะทุบผนงัที่ก้ันระหว่างคูหาออกเนื่องจากเป็นการเชื่อมคูหาตั้งแต่ 2 คูหาข้ึนไป เพื่อ
ปรับเปลีย่นพื้นที่ภายในใหมต่ามการออกแบบและการใช้งาน 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.58 แสดงลักษณะการตกแต่งผนังด้วยการกรุวัสดุปิดผิว หรอืเป็นการเพ้นท์ผนังเพื่อความสวยงาม 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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2) ดาดฟ้า , ระเบียง 
 

ตารางที ่6.25 แสดงดาดฟ้าและระเบียงของอาคาร 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

กรรมสิทธิการถือครอง
อาคาร 

ดัดแปลงพื้นที่ชั้นดาดฟ้า ระเบียง หมายเหต ุ
 

เจ้าของ เช่า ไม่มี
ดาด 
ฟ้า 

ไม่
ปรับ 
ปรุง 

ต่อเติม 
โครง 
สร้าง 

รื้อ
ออก 

เจาะ
ระ 

เบียง 

อาคารสูง 3 ชั้น จ านวน 3 อาคาร 1) ประเภทแรกคือการต่อเติมบนชั้น
ดาดฟา้ 
การต่อเติมโครงสร้างหลังคาเหล็ก 
พร้อมวัสดุมุงไว้ที่ชันดาดฟ้าเนื่องจาก
ในอาคารกลุ่มดังกล่าวมกีาร
ปรับเปลี่ยนพื้นที่ดาดฟา้จากพื้นที่โล่ง
ให้เป็นพื้นที่ไว้ส าหรับท ากิจกรรม
สังสรรค์ เพราะในตัวอาคารมีความสูง
และสามารถใช้ววิด้านบนได้ 

1 V        

2 K        

3 U        

รวม 2 1 3 - - - - 

อาคารสูง 4 ชั้น จ านวน 9 อาคาร 

1 B        

2 F        

3 L        

4 T        2) ประเภทสองคือการปรับปรุงชั้น
ดาดฟา้ 
ไม่ได้มีการต่อเติมโครงสร้างแต่มีการ
ปรับปรุงวัสดุพื้นที่ให้เหมาะสมตามการ
ใช้งานและตกแต่งพื้นที่ให้สอดคล้องกับ
กิจกรรมหรือรูปแบบตามการออกแบบ 

5 Q        

6 R        

7 H        

8 M        

9 N        

รวม 5 4 1 5 2 - - 3) อาคารที่ไม่ได้มีการดัดแปลงหรือ
ปรับปรุงพื้นที่ดาดฟ้า 
ปล่อยให้ให้มีลักษณะตามสภาพเดิม
ตั้งแต่ก่อนเปลี่ยนเป็นโฮสเทล แต่พบว่า
มีการใช้งานพื้นที่เพื่อท ากิจกรรม หรือ
ตั้งส่วนที่ใช้งาน 

อาคารสูง 5 ชั้น จ านวน 7 อาคาร 

1 G        

2 C        

3 P        

4 A        

5 J        ประเภทแรกคือการรื้อระเบยีงเดมิ
ออก 
รื้อระเบียงเดิมออกหนึ่งผั่ง เนื่องจาก
ระเบียงเดิมมีสภาพที่เสื่อมโทรมและ
ล้าสมัยไม่ตรงตามการออกแบบ 

6 S        

7 I        

รวม 3 4 - 4 2 1 1 
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ตารางที ่6.25 แสดงดาดฟ้าและระเบียงของอาคาร (ต่อ) 
ล า 
ดับ 

โฮส
เทล 

กรรมสิทธิการถือครอง
อาคาร 

ดัดแปลงพื้นที่ชั้นดาดฟ้า ระเบียง หมายเหต ุ
 

เจ้าของ เช่า ไม่มี
ดาด 
ฟ้า 

ไม่
ปรับ 
ปรุง 

ต่อเติม 
โครง 
สร้าง 

รื้อ
ออก 

เจาะ
ระ 

เบียง 

อาคารสูง 6 ชั้น จ านวน 2 อาคาร ประเภทสองคือการเจาะพื้นระเบียง
เพื่อติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอก 
เจาะพื้นระเบียงเดิมของอาคารที่อยู่ใน
ต าแหน่งด้านหน้าเพื่อท าการติดตั้ ง
บันไดหนีไฟแนวดิ่ง(บันไดลิง)ให้ทะลุ
พื้นระเบียงในแต่ละชั้นให้คนสามารถ
ลอดลงมาได้ 

1 O        

2 D        

รวม 1 1 - 1 1 - - 

อาคารสูง 7 ชั้น จ านวน 1 อาคาร 

1 E        

รวม 1 - - - 1 - - 

รวมทั้งหมด 11 11 4 10 6 1 1 

 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 6.59 แสดงลักษณะการต่อเติมโครงสร้างเหล็กเพื่อรองรับการใช้งานบนช้ันดาดฟ้าอาคาร  

และตามการออกแบบ 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

 

 
 
 
 
 

ภาพที่ 6.60 แสดงลักษณะการตกแต่งพ้ืนท่ีบนข้ันดาดฟ้าอาคารเพื่อการใช้งาน และตามการออกแบบ 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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ภาพที่ 6.61 แสดงการเจาะพื้นระเบียงเดิมดา้นหน้าอาคาร เพื่อติดตัง้บันไดหนีไฟภายนอกอาคาร 
ที่มา : ผู้วิจัย 
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บทที่ 7  
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
        จากการวิจัยเรื่อง การดัดแปลงอาคารประเภทตึกแถวเก่าตามข้อกฎหมายเพ่ือใช้ประโยชน์เป็น
โฮสเทล : กรณีศึกษา เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ผู้วิจัยได้น าเสนอผลการศึกษา ทั้งในส่วนของการ
ส ารวจทางกายภาพ และการสัมภาษณ์วิธีการและรายละเอียดของการดัดแปลงในประเด็นส าคัญ ซึ่ง
สามาถน ามาสรุปผลงานวิจัยได้ดังนี้ 
        7.1 การตรวจสอบความถูกต้องของอาคารตามข้อกฎหมาย 
        7.2 ลักษณะทางกายภาพและการดัดแปลงอาคาร 
        7.3 ตัวอย่างแนวทางการปฏิบัติในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทล 
        7.4 การจ าแนกกลุ่มกฎหมายที่เก่ียวข้องกับดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทล 
        7.5 ข้อค้นพบ 
        7.6 ข้อเสนอแนะของงานวิจัย 
        7.7 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 

 
7.1) การตรวจสอบความถูกต้องของอาคารตามข้อกฎหมาย  
        จากผลการศึกษา สรุปได้ว่าในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทล ต้องตรวจสอบข้อก าหนด
ลักษณะต่างๆของอาคารในช่วงเวลาที่อาคารยื่นขออนุญาตก่อสร้างก่อน เนื่องจากข้อกฎหมายที่
ประกาศบังคับใช้ก่อนที่อาคารยื่นขออนุญาตก่อสร้างจะมีผลบังคับควบคุมลักษณะที่ดัดแปลง ส่วนข้อ
กฎหมายที่ประกาศใช้หลังอาคารก่อสร้างแล้วเสร็จจะไม่มีผลบังคับย้อนหลัง จึงต้องท าการตรวจสอบ
สภาพของอาคารเดิมก่อนและถ้าพบว่าส่วนของอาคารเดิมส่วนใดไม่ตรงตามข้อกฎหมายให้ด าเนินการ
แก้ไขปรับปรุงให้เป็นไปตามกฎหมายในช่วงเวลาดังกล่าว โดยทางผู้วิจัยสามารถสรุปกลุ่มอายุตึกแถวที่
กฎหมายในช่วงเวลานั้นมีผลต่อการดัดแปลงอาคารได้ดังนี้ 
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ตารางที ่7.1 แสดงข้อกฎหมายทีม่ผีลต่อการดดัแปลงตามกลุม่ช่วงเวลา 
เกณฑต์ึกแถวที่สามาถ
เปลี่ยนเป็นโฮสเทล 

กฎหมายที่แบ่งตามช่วงอายทุี่มีผลต่อการดัดแปลง การดัดแปลงที่อายุ
ของอาคารไม่มีผล ก่อนปี พ.ศ .2522  หลังปี พ.ศ.2522 ถึง 

ก่อนปี พ.ศ. 2543 
หลังปี พ.ศ.2543 

1) เป็นตึกแถวที่สร้าง
ก่อนปี พ.ศ. 2559 
2) สามารถปลี่ยนเป็น
ที่พักประเภทโรงแรม
ไ ด้ เ พี ย ง โ ร ง แ ร ม
ประเภทที่ 1 ( มีที่พัก
อ ย่ า ง เดี ย ว )  แ ล ะ
ประเภทที่ 2 (มีที่พัก+
ที่ทานอาหารหาร) 
 

1) ความสูงอาคาร 1) ความสูงอาคาร 
(ข้อก าหนดต่อเนื่อง) 

1) บันไดหลัก 
ด าเนินการตาม
กฎหมายผ่อนปรน 
 

2) ที่ว่างอาคาร 
(ข้อก าหนดต่อเนื่อง) 

2) ที่ว่างอาคาร 
 

3) บันไดหนีไฟายนอกอาคาร 
(ข้อก าหนดต่อเนื่อง) 

3) บันไดหนีไฟายนอก
อาคาร 

2) บันไดหนีไฟภายใน
อาคารด าเนินการตาม
กฎหมายผ่อนปรน 4) โครงสร้าง 4) โครงสร้าง 

5) ช่องแสง 5) ช่องแสง 3) ห้องน้ า ด าเนินการ
ตามกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับโรงแรม 

6) หลังคา 6) หลังคา 

7) ลิฟต ์
(ข้อก าหนดต่อเนื่อง) 4) ห้องพัก ด าเนินการ

ตามกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับโรงแรม 

8) วัสดุตกแต่งเปลือกอาคาร 8) วัสดุตกแต่งเปลือก
อาคาร 

9) ระบบความปลอดถยัเพิ่มเติม 9) ระบบความ
ปลอดถัยเพิ่มเติม 

 
        จากตารางที่ 7.1 จะพบว่าในแต่ละหัวข้อของการดัดแปลง ข้อกฎหมายที่ระบุไว้นั้นจะมีความ
แต่กต่างกันตามกลุ่มช่วงปีที่ประกาศบังคับใช้ และจะมีบางรายการที่ข้อกฎหมายได้มีการระบุ
ข้อก าหนด ต่อเนื่องจากกลุ่มช่วงเวลาหนึ่งไปยังอีกกลุ่มช่วงเวลาหนึ่ง และในส่วนที่อายุของอาคารไม่
ส่งผลต่อเรื่องการดัดแปลงนั้นจะเป็นหมวดหมู่ของการดัดแปลงอาคารเป็นที่พักประเภทโรงแรมและ 
1ข้อกฎหมายผ่อนปรน โดยด าเนินการตามกฎหมายผ่อนปรนโดยไม่ต้องดูในข้อก าหนดแบบเดียวกันใน
กฎหมายฉบับอ่ืน แต่ถ้าเรื่องไหนที่ไม่ได้ก าหนดไว้ในข้อผ่อนปรน ต้องด าเนินการตามกฎหมายที่บังคับ
ใช้ตามช่วงเวลาที่อาคารนั้นก่อสร้างให้ถูกต้องด้วย 

 
 
 
 
 

1กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2559, ข้อ 5, ราชกิจจานุเบกษา 133  
(19 สิงหาคม 2559) 
กฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2561(ฉบับที่2), ข้อ 5, ราชกจิจานุเบกษา 135  
(24 ตุลาคม 2561) 
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แผนภูมิที่ 7.1 ขั้นตอนการตรวจสอบลักษณะตึกแถวและการดดัแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 
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แผนภูมิที่ 7.2 ล าดับขั้นตอนของการออกกฎหมายเพื่อช่วยในการดัดแปลงตึกแถวเป็นโฮสเทลให้ถูกต้อง

ตามกฎหมาย 
ที่มา : สัมภาษณ์ นายอุทัย ค าเสนาะ, ที่ปรึกษาและวิทยากรบรรยายกฎหมายควบคุมอาคาร, 29 

พฤศจิกายน 2562 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                                                                                    170 
 

ตารางที่ 7.2 แสดงข้อมูลโฮสเทลทั้ง 22 แห่ง 
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จากตารางที่  7 .2 เป็นการสรุปภาพรวมทั้ งหมดของข้อมูลที่ ได้จากการสัมภาษณ์
ผู้ประกอบการและการส ารวจลักษณะทางกายภาพของตึกแถวทั้ง 22 อาคารในเรื่องการดัดแปลง ใน
ส่วนต่างๆว่ามีการด าเนินการเรื่องใดบ้าง และเรื่องใดบ้างที่ไม่มีการด าเนินการ หรือเรื่องใดบ้างที่ไม่
ตรงตามข้อกฎหมาย โดยในรายละเอียดของตารางจะเป็นการแบ่งอาคารออกเป็นกลุ่มความสูง และ
ในแต่ละกลุ่มความสูงจะแบ่งออกไปเป็นกลุ่มที่สร้างตามปี พ.ศ. เพ่ือน าไปสู่ข้อกฎหมายที่น ามาบังคับ
ใช้ในการก่อสร้างในช่วงเวลานั้น ๆ และมีแนวทางการปฎิบัติที่ถูกต้องต่อไป 
 
7.2) ลักษณะทางกายภาพและการดัดแปลงอาคาร   
        ที่พบนั้น แยกเป็นประเภทและตรวจสอบตามข้อกฎหมายในช่วงเวลาที่อาคารก่อสร้าง และ
ตามข้อกฎหมายที่ก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนให้เป็นโฮสเทล จึงสรุปได้ดังนี้ 

 
ตารางที ่7.3 แสดงผลสรุปข้อมูลลกัษณะทางกายภาพ 
ลักษณะกายภาพ กฎหมาย

ที่ต้องดู 
จ าแนก
ประเภท 

สิ่งที่พบ แนวทางการปฎิบัติเพื่อให้
เกิดความถูกต้องจาก

ผู้เชี่ยวชาญ / สถาปนิก 
ผลสรุปการด าเนินการ 

1 2 3 (ก) (ช) ตรงตามกฎหมาย ไม่ตรงตามกฎหมาย 

ความสูงอาคาร      อาคารที่ไม่ได้มีการต่อเติม
โครงสร้างด้านบนมีความ
สูงตามก าหนดในกฎหมาย 

อาคารมีการต่อเติม
โครงสร้างชั้นบนจึงท าให้
ความสูงของอาคารเกิน
ก าหนดในกฎหมาย 

รื้อโครงสร้างส่วนที่มีการ
ต่อเติมเพื่อให้อาคารมี
ความสูงตามกฎหมาย 

ที่ว่างอาคาร      อาคารมีว่างด้านหลังแต่มีการต่อเติมโครงสร้างใช้งานใน
พื้นที่ดังกล่าว 

รื้อโครงสร้างส่วนที่มีการ
ต่อเติมเพื่อให้อาคารมีที่
ว่างด้านหลังตามกฎหมาย 

 

1  กฎหมายท่ีบังคับใช้ในเวลาท่ี
อาคารก่อสร้าง 

2  กฎหมายก าหนดลักษณะ
โรงแรม 

3  กฎหมายก าหนดลักษณะ
อาคารประเภทอื่นท่ีใช้ประกอบ

ธุรกิจโรงแรม 

(ก)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน
และตามกฎหมาย 

(ข)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน 

 
จากตารางที่ 7.3 ในเรื่องการต่อเติมพ้ืนที่ของอาคารนั้น ไม่ว่าจะเป็นความสูงของอาคารหรือ

พ้ืนที่ว่างด้านหลังของอาคาซึ่งเป็นส่วนที่ไม่ตรงตามข้อกฎหมายที่ก าหนดไว้เพ่ือสร้างความปลอดภัยให้
การอยู่อาศัย ทั้งที่ต่อเติมมาก่อนหรือหลังที่ดัดแปลงเป็นโฮสเทลแล้ว ต้องด าเนินการรื้อถอนโครงสร้าง
เหล่านั้นเพ่ือคืนสภาพของลักษณะอาคารให้เป็นไปตามข้อก าหนดที่ระบุไว้ โดยไม่อาจละเว้นได้ โดย
การต่อเติมความสูงอาคารนั้นต้องตรวจสอบตามกฎหมายที่ก าหนดในช่วงที่อาคารนั้นสร้างว่าสามารถ
สร้างได้เป็นกี่เท่าของความกว้างถนน และที่ว่างด้านหลังอาคารตามข้อกฎหมายระบุไว้ให้เป็นที่ว่าง
และไม่ได้ให้มีการต่อเติมในพ้ืนที่ว่างดังกล่าว 
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ตารางที ่7.4 แสดงผลสรุปข้อมูลการดัดแปลง 
ประเภทการดัดแปลง กฎหมาย

ที่ต้องดู 
จ าแนก
ประเภท 

สิ่งที่พบ แนวทางการปฎิบัติเพื่อให้
เกิดความถูกต้องจาก

ผู้เชี่ยวชาญ / สถาปนิก 
ผลสรุปการด าเนินการ 

1 2 3 (ก) (ช) ตรงตามกฎหมาย ไม่ตรงตามกฎหมาย 

ห้องน้ า      ลักษณะ ,ขนาด , จ านวนของหอ้งน้ าเปน็ไปตามข้อ
กฎหมายและเหมาะสมต่อการใช้งาน 

 

กั้นผนังห้อง      ขนาดห้อง , รูปแบบภายในหอ้ง , ชนิดวสัดุที่น ามาใช้
เป็นไปตามข้อกฎหมายและเหมาะสมตอ่การใช้งาน 

 

ผนังภายนอกและช่อง
แสง 

     ช่องแสงในชั้นที่ 1 และ 2 
มีระยะหา่งระหว่างเขต
พื้นที่อื่นตรงตามกฎหมาย 

ช่องแสงในบริเวณผนัง
ภายนอก ในชั้นที ่3 ขึ้นไป
มีความกวา้งไม่ตรงตาม
กฎหมายเนื่องจากผนัง
อาคารแนวดิ่งตรงกันทุก
ชั้นไม่มีการร่นระยะเข้ามา
เพื่อให้สามารถเจาะช่อง
แสงได้ 

ด าเนินการปิดช่องแสงใน
บริเวณที่มีระยะความ
กว้างไม่ถึงให้เป็นผนังท฿บ
ตามกฎหมาย 

บันไดหนีไฟภายใน      ลักษณะไม่เป็นบันไดใน
แนวดิ่ง , โครงสร้างที่ท า
ด้วยวัสดุทนไฟ , สามารถ
ล าเลียงคนออกจากอาคาร
ได้ ใน 1 ชั่วโมง 

ไม่มีการปิดล้อมบันไดหลัก
ที่ใช้หนีไฟด้วยวัสดุที่ทนไฟ 
และไม่มีการติดตั้งประตูที่
กันไฟแบบบานเปิด แต่
ปล่อยให้เป็นพื้นที่โล่ง 

ท าการปิดล้อมพื้นที่รอบ
บันไดหลักที่ใช้หนีไฟและ
ติดต้ังประตูโดยต้องเป็น
วัสดุที่ทนไฟอย่างน้อย 30 
นาที เช่น ไม้จริง กระจก
ลามิเนต แผ่นยิปซั่มบอร์ด 

บันไดหนีไฟภายนอก
และผนังในส่วนที่
ติดต้ัง 

     ลักษณะบันไดมีทั้งแนวดิ่ง
และไม่ใช่แนวดิ่ง เป็น
โครงสร้างเหล็กที่เป็นวัสดุ
ทนไฟที่มีระยะกว้างตรง
ตามก าหนด ติดต้ังไว้
ภายนอกอาคาร และมี
การติดตั้งประตูที่เป็นวัสดุ
ทนไฟไว้ในส่วนทางออก 
โดยในส่วนที่เป็นทางออก
สามารถออกไปใช้งานได้
สะดวก  

ไม่มีการติดตั้งบันไดหนีไฟ
เพิ่มในอาคารที่สูง 4 ชั้น 
และต าแหน่งการติดตั้ง
บันไดหนีไฟที่กฎหมาย
ระบุว่าควรติดไว้ทีว่่าง
ด้านหลัง แต่พบว่าไป
ติดต้ังในต าแหน่งอื่น
เนื่องจากไม่มีที่ว่าง
ด้านหลัง ผนังที่ติดต้ัง
บันไดไม่ใช่ผนังทึบและ
ทางออกไปยังบันไดมีขอบ
ธรณีประตูหรือต้องปีน
หน้าต่างออกไปใช้งาน  

กฎกระทรวงที่ผ่อนปรน
ก าหนดเพียงรูปแบบของ
บันไดหนีไฟภายในอาคาร 
ซ่ึงเป็นวิธีการหนีไฟที่มี
ความปลอดภยัที่มากกว่า 
และควรไปด าเนินการให้
บันไดหลักที่ใช้หนีไฟ
ถูกต้องตามกฎหมายและ
ควรติดตั้งบันไดหนีไฟ
ตามที่ข้อกฎหมายฉบบั
เดิมก าหนดไว้เพื่อเป็น
ทางเลือกในการหนีไฟอกี
ทางโดยต้องท าให้สามารถ
ใช้งานได้สะดวก 

 

1  กฎหมายท่ีบังคับใช้ในเวลาท่ี
อาคารก่อสร้าง 

2  กฎหมายก าหนดลักษณะ
โรงแรม 

3  กฎหมายก าหนดลักษณะ
อาคารประเภทอื่นท่ีใช้ประกอบ

ธุรกิจโรงแรม 

(ก)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน
และตามกฎหมาย 

(ข)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน 
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ตารางที ่7.4 แสดงผลสรุปข้อมูลการดัดแปลง(ต่อ) 
ประเภทการดัดแปลง กฎหมาย

ที่ต้องดู 
จ าแนก
ประเภท 

สิ่งที่พบ แนวทางการปฎิบัติเพื่อให้
เกิดความถูกต้องจาก

ผู้เชี่ยวชาญ / สถาปนิก 
ผลสรุปการด าเนินการ 

1 2 3 (ก) (ช) ตรงตามกฎหมาย ไม่ตรงตามกฎหมาย 

บันไดหลักภายใน
อาคาร (ตามขอ้ 
ก าหนดของอาคารที่มี
ความสูงเกิน 2 ชั้น
และมีจ านวนห้องใน
ชั้นเดียวกันไม่เกิน 20 
ห้อง) 

     ความกวา้งบันไดหลักมี
ขนาดที่ 1.20 เมตร และ
เกินกว่าทีก่ าหนดในบาง
อาคาร ซึ่งมาจากการท า
บันไดใหม่ให้มีขนาดใหญ่
ขึ้น และอาคารเดิมมีขนาด
บันไดที่ 1.20 เมตรอยู่แล้ว 

ในบางอาคารมีการใช้
บันไดหลักที่มีเดิมที่มี
ขนาดกวา้ง 1 เมตร ซ่ึง
เล็กกว่าทีก่ าหนดใน
กฎหมาย  

รื้อบันไดเดิมออกแล้ว
ด าเนินการท าบันไดหลัก
ให้มีขนาดตามที่กฎหมาย
ระบุไว้ 

ขนาดช่องทางเดิน
ภายใน (ตามข้อ 
ก าหนดของอาคารที่มี
ความสูงเกิน 2 ชั้น
และมีจ านวนห้องใน
ชั้นเดียวกันไม่เกิน 20 
ห้อง) 

     ความกวา้งทางเดินภายใน
แต่ละชั้นที่เป็นห้องพักมี
ขนาดที่ 1.20 เมตร และ
เกินกว่าทีก่ าหนดในบาง
อาคารเนื่องมาจากการ
ออกแบบแบ่งพื้นที่ให้ตรง
ตามก าหนดตั้งแต่แรก 

ความกวา้งช่องทางเดินใน
ชั้นห้องพักมีขนาด 1 เมตร
ในบางอาคาร โดยมาจาก
การแบ่งพื้นที่ตอน
ออกแบบและก่อสร้างให้
ปริมาณส่วนที่เป็นพื้นที่อื่น
เช่น ห้องพัก ห้องน้ า 
มากกว่า และในบาง
อาคารมีขนาดทางเดินที่ 
1.20 เมตร แต่มีการวาง
สิ่งของหรือติดต้ังอ่างจึงท า
ให้ความกว้างในบางระยะ
แคบลง 

ปรับต าแหน่งของผนังใหม่
เพื่อให้มีความกว้างของ
ส่วนที่เป็นช่องทางเดิน
หรือส่วนที่แคบของ
ทางเดินตามก าหนด และ
ในส่วนที่มีการติดตั้งอ่าง
หรือวางตู้เก็บของนั้น
อาจจะย้ายต าแหน่งไปวาง
หรือติดต้ังที่ที่มีพื้นที่
มากกว่า ซ่ึงการใช้งานสิ่ง
เหล่านี้ไม่ใช่ส่วนหลัก
สามารถเดินขึ้นลงมาใช้
งานได้ 

หลังคา      การปรับปรุงส่วนของหลังคาที่เป็นโครงสร้างและวัสดุมุง
หลังคาเป็นการใช้วัสดุที่แข็งแรงและทนไฟ  
ตามข้อกฎหมาย 

 

เสา      การปรับปรุงดัดแปลงส่วนเสาอาคาคารเป็นการปรับปรุง
เพื่อใหม่มีสภาพทีแ่ข็งแรงมากขึ้น ซ่ึงเป็นการใช้วัสดุที่มี
ความทนทานและทนไฟตามข้อกฎหมาย 

 

ลิฟต์      ผนังส่วนที่เป็นการติดตั้งลิฟต์เป็นโครงสร้างที่แข็งแรง
และใช้วัสดุที่ทนไฟตามกฎหมาย และระบบตัวลิฟต์เป็น
การใช้งานลิฟต์โดยสารที่ใช้งานกันทัว่ไป  

 

พื้น      เป็นการปรับเปลี่ยนวัสดุปพูื้นเพื่อใช้งานตามประเภทของพื้นทีก่ารใช้งานและบาง
อาคารมีการเจาะพื้นตามการออกแบบหรือต่อเติมพื้นเพื่อเพิ่มพื้นที่การใช้งานซ่ึงเป็น
การใช้โครงสร้างที่มีความแข็งแรงมั่นคงและไม่เป็นวัสดุที่ติไฟง่ายโดยมกีารตรวจสอบ
ก่อนด าเนินการ 

 

1  กฎหมายท่ีบังคับใช้ในเวลาท่ี
อาคารก่อสร้าง 

2  กฎหมายก าหนดลักษณะ
โรงแรม 

3  กฎหมายก าหนดลักษณะ
อาคารประเภทอื่นท่ีใช้ประกอบ

ธุรกิจโรงแรม 

(ก)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน
และตามกฎหมาย 

(ข)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน 
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ตารางที ่7.4 แสดงผลสรุปข้อมูลการดัดแปลง(ต่อ) 
ประเภทการดัดแปลง กฎหมาย

ที่ต้องดู 
จ าแนก
ประเภท 

สิ่งที่พบ แนวทางการปฎิบัติเพื่อให้
เกิดความถูกต้องจาก

ผู้เชี่ยวชาญ / สถาปนิก 
ผลสรุปการด าเนินการ 

1 2 3 (ก) (ช) ตรงตามกฎหมาย ไม่ตรงตามกฎหมาย 

ดาดฟ้า      มีการต่อเติมโครงสร้างหลังคาเพื่อใช้กันแดดกันฝนเนื่องจากมีการใช้พื้นที่ดาดฟา้ท า
กิจกรรม และบางอาคารมีเพียงการปรับปรุงพื้นที่โดยการตกแต่งในชั้นดาดฟ้าตามการ
ออกแบบเท่านั้นซ่ึงไม่มีการดัดแปลงหรือต่อเติม 

ผนังภายใน      ในอาคารที่มีการใช้งานหลายคูหาที่มีผนงัติดกันจะมีการร้ือผนังภายในอาคารที่กัน้
ระหว่างคูหาออกเพือ่รวมพื้นที่ให้เป็นพืน้ที่เดียว ซ่ึงในอาคารที่มีการใช้งานเพียงคูหา
เดียวมีเพียงการตกแต่งผนังภายในด้วยการทาสีใหม่หรือกรุตกแต่งผนัง 

ระเบียง      ปรับปรุงพื้นที่ที่เป็นระเบียงของออาคารเก่าที่เสื่อมโทรมให้มีความแข็งแรงและตรงตาม
การออกแบบใหม ่และมกีารใช้งานพื้นทีร่ะเบียงเป็นชานพักของแต่ละชั้นบันไดหนีไฟ
ภายนอกที่ติดต้ังใว้ใกล้กับระเบยีง 

 

1  กฎหมายท่ีบังคับใช้ในเวลาท่ี
อาคารก่อสร้าง 

2  กฎหมายก าหนดลักษณะ
โรงแรม 

3  กฎหมายก าหนดลักษณะ
อาคารประเภทอื่นท่ีใช้ประกอบ

ธุรกิจโรงแรม 

(ก)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน
และตามกฎหมาย 

(ข)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน 

 
จากตารางที่ 7.4 ในเรื่องที่ไม่ตรงตามข้อกฎหมาย ได้แก่ การเจาะช่องเปิดในระยะห่างที่ไม่

ตามก าหนด , การใช้บันไดหลักเพ่ือการหนีไฟแต่ไม่มีการปิดล้อมพ้ืนที่บันไดด้วยวัสดุทนไฟและไม่มี
การติดตั้งประตูที่กันไฟ , ขาดการติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกส าหรับอาคารที่มีความสูง 4 ชั้ น ซึ่งถ้า
เกิน 4 ชั้นจะใช้บันไดภายนอกแบบแนวดิ่ง(บันไดลิง) ไม่ได้ และต าแหน่งการติดตั้งที่ไม่ได้อยู่ติดกับ
ผนังทึบที่ป้องกันไฟ รวมไปถึงทางออกไปยังบันไดหนีไฟที่ไม่เป็นไปตามกฎหมาย , ความกว้างของช่อง
ทางเดินและความกว้างบันไดหลักที่มีขนาดเล็กกว่าที่ก าหนด ซึ่งสิ่งเหล่านี้เป็นส่วนที่พบว่าไม่ตรงตาม
กฎหมาย และยังพบว่าไม่มีการแก้ไขในส่วนดังกล่าว  
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ตารางที ่7.5 แสดงผลสรุปการติดตั้งระบบความปลอกภยัเพิ่มเติม 
ประเภทของระบบ

ความปลอดภยั
เพิ่มเติม 

กฎหมาย
ที่ต้องดู 

จ าแนก
ประเภท 

สิ่งที่พบ แนวทางการปฎิบัติเพื่อให้
เกิดความถูกต้องจาก

ผู้เชี่ยวชาญ / สถาปนิก 
ผลสรุปการด าเนินการ 

1 2 3 (ก) (ช) ตรงตามกฎหมาย ไม่ตรงตามกฎหมาย 

ถังดับเพลิง      มีการติดตั้งในทุกชั้นของ
อาคารชั้นละ 1 เครื้อง 

ติดต้ังไว้เพียงชั้น 1 ชั้น
เดียว และไม่มีการติดตั้ง
ถังดับเพลิงบางอาคาร 
และต าแหน่งที่ติดต้ังสูงไม่
ถึง 1.50 เมตร หรือวางถัง
ดับเพลิงที่พื้นทางเดิน 

ติดต้ังตามที่กฎหมาย
ก าหนด โดยมีระยะความ
สูง จ านวน ต าแหน่งที่
ถูกต้องและสามารถใช้งาน
ได้สะดวก 

ป้ายทางออกฉกุเฉิน      ติดต้ังไว้ในต าแหน่งทาง
ออกไปยังบันไดหนีไฟ
ภายนอกอาคาร 

ไม่มีการติดตั้งป้าย
ทางออกหนีไฟเนื่องจากมี
เพียงบันไดหลักที่ใช้หน าฟ
เท่านั้น 

สามารถติดต้ังในส่วนที่
เป็นบันไดหลักได้ แต่ต้อง
ด าเนินการให้บันไดหลัก
ตรงตามข้อก าหนด
รูปแบบบันไดหนีไฟ
ภายในก่อน และในกรณีที่
มีบันไดหนีไฟภายนอกให้
ติดต้ังเพิ่มในส่วนทางที่ไป
ยังบันไดนั้น 

ระบบสัญญาณเตือน
เพลิงไหม้ 

     มีการติดตั้งระบบสัญญาณ
เตือนรูปแบบอัตโนมัติ
ภายในหอ้งพักและ
ส่วนกลางและแบบที่ใช้มือ
ดึงไว้ในส่วนที่เป็นทาง
สัญจรหรือที่มองเห็นได้
ชัดเจนภายในอาคาร 

มีการติดตั้งเพียงบาง
ระบบสัญญาณเตือน และ
ไม่มีการติดตั้งทุกระบบ
แจ้งเตือนเพลิงไหม้ในบาง
อาคาร  

ด าเนินการติดตั้งทั้งระบบ
อัตโนมัติและระบบที่ใช้มือ
ดึงในส่วนที่จ าเป็นภายใน
อาคาร เช่น หอ้งพักในทุก
ชั้น และพื้นที่สว่นกลาง 

ไฟส ารองฉุกเฉิน      ติดต้ังไฟส ารองฉุกเฉินใน
อาคารในต าแหน่งทาง
สัญจรหลักของแต่ละชั้น 

ไม่มีการติดตั้งไฟส ารอง
ฉุกเฉินในอาคาร 

ติดต้ังไฟส ารองฉุกเฉิน
เพิ่มเติมส าหรับอาคารที่ยัง
ไม่มีการติดตั้งในต าแหน่ง
ทางสัญจรหลัก 

 

1  กฎหมายท่ีบังคับใช้ในเวลาท่ี
อาคารก่อสร้าง 

2  กฎหมายก าหนดลักษณะ
โรงแรม 

3  กฎหมายก าหนดลักษณะ
อาคารประเภทอื่นท่ีใช้ประกอบ

ธุรกิจโรงแรม 

(ก)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน
และตามกฎหมาย 

(ข)  ด าเนินการเพื่อการใช้งาน 

 
จากตารางที่ 7.5 พบว่าในหลายอาคารมีการติดตั้งระบบความปลอดภัยเพ่ิมเติมเพียงบาง

ระบบเท่านั้น และการติดตั้งถังดับเพลิงเป็นระบบที่พบมากท่ีสุด ซึ่งในการจะด าเนินการให้ตรงตามข้อ
กฎหมายที่เป็นอาคารสาธารณะประเภทโรงแรมทางผู้ประกอบการต้องติดตั้งทุกระบบดังที่กล่าวมาไว้
ในส่วนที่จ าเป็น เช่นห้องพัก โถงทางเดิน พื้นที่ท ากิจกรรมร่วมกันในอาคาร และมีจ านวนที่เหมาะสม
ภายในทุกชั้นของอาคาร  
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7.3) ตัวอย่างแนวทางการปฏิบัติในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทล 
        จากการศึกษาข้อกฎหมายในเรื่องการดัดแปลงตึกแถวและการสัมภาษณ์ผู้เชี่ยวชาญในเรื่องของ
การด าเนินการให้ตรงตามข้อกฎหมาย ทางผู้วิจัยได้สรุปแนวทางการปฏิบัติ ออกมาเป็นภาพจ าลองใน
ลักษณะทางกายภาพของตึกแถวในส่วนที่ถูกต้อง เพ่ือให้เกิดความเข้าใจมากขึ้น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 7.1 แสดงความสูงของอาคารต้องสัมพันธ์กับความกว้างของถนนท่ีอาคารนั้นตั้งอยู ่
ที่มา : ผู้วิจัย 

        ในการต่อเติมโครงสร้างชั้นดาดฟ้าเพ่ือใช้งานนั้น เป็นการเพ่ิมความสูงในกับตัวอาคาร 
ผู้ประกอบการต้องตรวจสอบว่า อาคารที่น ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทลนั้นสร้างอยู่ในช่วงเวลาใดถ้าก่อน 
พ.ศ.2522 การต่อเติมเพ่ิมความสูงอาคารต้องไม่เกิน 1 เท่า และถ้าหลัง พ.ศ.2522 เป็นต้นมา การต่อ
เติมความสูงอาคารต้องไม่เกิน 2 เท่าของความกว้างถนนที่อาคารนั้นตั้งอยู่ จึงจะเป็นการต่อเติมความ
สูงอาคารที่ไม่ขัดต่อกฎหมาย  
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ภาพที่ 7.2 แสดงประเภทของโฮสเทลที่สามารถยื่นเป็นโรงแรมได้ คอื เป็นประเภทที่1 และ 2 เท่าน้ัน 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น สามารถยื่นขอใบประกอบธุรกิจโรงแรมได้ แต่
สามารถยื่นได้แค่ 2 ประเภทเท่านั้น คือประเภทที่1 (มีห้องพักเพียงอย่างเดียว แต่ต้องไม่เกิน 50 ห้อง)
และประเภทที่ 2 (มีห้องพัก+ห้องอาคารหรือท่ีเตรียมอาหาร)  

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 7.3 แสดงการเว้นท่ีว่างด้านหลังอาคาร 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 
        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น ต้องไม่มีการต่อเติมโครงสร้างในบริเวณพ้ืนที่ว่าง
ด้านหลังอาคาร หรือในกรณีที่มีการต่อเติมไว้จากลักษณะของอาคารเดิม เมื่อมีการดัดแปลงอาคาร
เป็นโฮสเทลต้องท าการรื้อโครงสร้างที่ต่อเติมในที่ว่างด้านหลังออก เพราะตามกฎหมายจะใช้ที่ว่าง
ดังกล่าว เป็นพ้ืนที่ว่าง 10% ของพ้ืนที่ใช้งานภายในอาคาร 
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ภาพที่ 7.4 แสดงการติดตั้งบันไดลงิที่ใช้เป็นบันไดหนีไฟภายนอก 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        ในการติดตั้งบันไดลิงที่เป็นบันไดหนีไฟ และต้องมีชานพักที่สามารถออกมาจากแต่ละชั้นได้ 
และขนาดของบันไดลิง ต้องมีความหว้างไม่น้อยกว่า 0.60 เมตร และลูกนอนต้องมีระยะห่างไม่เกิน 
0.40 เมตร โดยเป็นวัสดุที่ไม่ติดไฟ และประตูทางออกต้องเป็นวัสดุทนไฟ แบบเปิดออก และมีอุปกรณ์
ที่บังคับประตูปิดเอง โดยพื้นที่บริเวณทางออกต้องไม่มีธรณีประตูหรือสิ่งกีดขวาง 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 7.5 แสดงการติดตั้งภาพที่ 7.4 แสดงการติดตั้งบันไดลิงที่ใช้เป็นบันไดหนไีฟภายนอก 
ตัวอาคารต้องไม่เกิน 4 ช้ัน 

ที่มา : ผู้วิจัย 
        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น ถ้าอาคารสูงเกิน 3 ชั้น+พ้ืนที่ดาดฟ้า 16 ตารางเมตร 
หรือ อาคารที่สูง 4 ชั้นขึ้นไป ต้องติดตั้งบันไดหนีไฟเพ่ิมอีก 1 ตัวตามข้อกฎหมาย แต่การที่จะใช้บันได
หนีไฟแบบบันไดลิงได้นั้น ความสูงอาคารต้องไม่เกิน 4 ชั้น 
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ภาพที่ 7.6 แสดงการติดตั้งวัสดตุกแต่งเปลือกอาคาร 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น ถ้าต้องการติดตั้งวัสดุตกแต่งเปลือกอาคาร จะต้องไม่
ยื่นเข้าไปในพ้ืนที่สาธารณะ เกิน 1.20 เมตร และต้องใช้วัสดุที่มีความมันคงแข็งแรงติดตั้งแล้วไม่ร่วง
หล่นลงมา 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 7.7 แสดงระยะความสูงของช่องแสงต้องไม่ต่ ากว่า 1.80 เมตร 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        ในการเจาะช่องแสงให้กับตัวอาคาร ต้องตรวจสอบระยะชองความสูงจากพ้ืนถึงขอบวงกบบน 
ต้องไม่ต่ ากว่า 1.80 เมตร  
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ภาพที่ 7.8 แสดงระยะความห่างจากแนวเขตที่ดินในการเจาะช่องแสงช้ันท่ี 3 ข้ึนไป 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        ในการเจาะช่องแสงให้กับตัวอาคาร ในชั้นที่ 3 ขึ้นไป หรือในความสูงอาคารที่ 9 เมตร ต้องอยู่
ห่างจากเขตที่ดินอ่ืนไม่ต่ ากว่า 3 เมตร ถึงจะตรงตามที่กฎหมายก าหนด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
ภาพที่ 7.9 แสดงขนาดความกว้างของทางเดินภายในและบันไดหลัก ส าหรับอาคารที่สูงเกิน 2 ช้ัน 

ที่มา : ผู้วิจัย 
 

        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น ส าหรับอาคารที่มีความสูงเกิน 2 ชั้น ต้องมีความ
กว้างของพื้นที่ทางเดินภายในและความความกว้างบันไดหลักท่ี 1.20 เมตร ในทุกชั้นของอาคารที่มี
การเปิดบริการห้องพัก ตามข้อกฎหมายผ่อนปรน 
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ภาพที่ 7.10 แสดงการปิดล้อมพื้นท่ีบริเวณบันไดหลักท่ีใช้เป็นบันไดหนีไฟภายในอาคาร 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น ตามข้อกฎหมายผ่อนปรนที่สามารถน าบันไดหลักมา
เป็นบันไดหนีไฟได้ แต่ต้องท าการปิดล้อมพ้ืนที่บันไดหลักด้วยวัสดุที่สามารถทนไฟได้ 30 นาที  จาก
ภาพเป็นการปิดล้อมพ้ืนที่โดยใช้กระจกลามิเนตที่มีอัตราทนไฟที่ 2 ชั่วโมงในการกั้นพ้ืนที่บันไดหลัก
กับพ้ืนที่ใช้งานส่วนอ่ืน และการใช้กระจกในการกั้นพ้ืนที่ยังไม่ท าให้รู้สึกอึดอัดเนื่องจากตัววัสดุเองมี
ความโปรง 

 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 7.11 แสดงการติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิม่เตมิพื้นท่ีส่วนกลาง 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น ตามข้อกฎหมายต้องติดตั้งระบบความปลอดภัย
เพ่ิมเติมเข้าไปภายในอาคาร จากภาพเป็นการติดตั้งถังดับเพลิงไว้บริเวณพ้ืนที่ทางเดินโดยติดไว้ที่ผนัง
ที่สูงจากพ้ืน 1.50 เมตร ตามก าหนด และมีการติดตั้งป้ายทางออกฉุกเฉินไว้บริเวณประตูทางออกไป
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ยังบันไปหนีไฟภายนอก และมีการติดตั้งไฟส ารองฉุกเฉิน ซึ่งระบบความปลอดภัยเพ่ิมเติมต้องมีการ
ติดตั้งในทุกชั้นของอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาพที่ 7.12 แสดงการติดตั้งระบบความปลอดภัยเพิม่เตมิภายในห้องพัก 
ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น ตามข้อกฎหมายต้องติดตั้งระบบความปลอดภัย
เพ่ิมเติมเข้าไปภายในอาคาร จากภาพเป็นการติดตั้งระบบสัญญาณแจ้งเหตุเพลิงไหม้ แบบตรวจจับ
ควันไฟ ติดตั้งไว้ภายในห้องพัก ในทุกห้องและทุกชั้นของอาคาร 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพที่ 7.13 แสดงการกั้นผนังห้องพัก และจ านวนห้องน้ าในแต่ละชัน้ 

ที่มา : ผู้วิจัย 

 

        ในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทลนั้น ในส่วนชั้นที่ท าเป็นพ้ืนที่ห้องพัก จะท าการกั้นพ้ืนที่
เพ่ือใช้เป็นห้องนอน โดยตามข้อก าหนดต้องมีขนาดพ้ืนที่ ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร และแคบไม่น้อย
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กว่า 2.5 เมตร จากรูปเป็นการกั้นพ้ืนที่ส่วนด้านหน้าอาคารเป็น 1 ห้องใหญ่ ซึ่งจะมีพ้ืนที่และขนาด
ตรงตามก าหนด และข้อกฎหมายก าหนดว่าต้องมีจ านวนห้องน้ าต่อห้องพัก คือ 1 ห้องพัก ต่อห้องน้ า 
1 ห้อง ที่ประกอบไปด้วย อ่างล้างหน้า+สุขภัณฑ์+ที่อาบน้ า โดยต้องมีขนาดพ้ืนที่  ถ้าแยก
องค์ประกอบต้องมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 0.90 ตารางเมตร และแคบไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร และถ้ารวมทุก
องค์ประกอบไว้ภายในห้อง ต้องมีพ้ืนที่ไม่น้อยกว่า 1.50 ตารางเมตร  

 
7.4) การจ าแนกกลุ่มกฎหมายท่ีเกี่ยวข้องกับดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทล 
        จากการศึกษาข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการดัดแปลงตึกแถวเก่าเป็นโฮสเทล ผู้วิจัยพบว่า
สามารถจ าแนกข้อกฎหมายได้ 3 กลุ่มดังนี้ 
        4.1) ในกรณีที่ต้องการศึกษาข้อกฎหมายที่เก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรงภายในอาคาร ต้องศึกษา
ข้อกฎหมายในเรื่อง ความสูงอาคาร , โครงสร้าง , หลังคา 
        4.2) ในกรณีที่ต้องการศึกษาข้อกฎหมายที่เกี่ยวกับความปลอดภัยภายในอาคาร ต้องศึกษาข้อ
กฎหมายในเรื่อง ที่ว่างอาคาร , บันไดหนีไฟทั้งภายในและภายนอกอาคาร , ช่องแสง ,  วัสดุตกแต่ง
เปลือกอาคาร , ระบบความปลอดภัยเพิ่มเติม 
       4.3) ในกรณีที่ต้องการศึกษาข้อกฎหมายที่เกี่ยวกับความสะดวกในการใช้งาน ต้องศึกษาข้อ
กฎหมายในเรื่อง ช่องทางเดิน , บันไดหลัก , ห้องน้ า , ห้องพัก , ลิฟต์ 

 
7.5 ข้อค้นพบ 
        1) การติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร พบว่าในกลุ่มอาคารที่มีขนาด 1 คูหา ที่กั้นห้องพักไว้
ส่วนหน้าของอาคาร ผู้ประกอบการจะติดตั้งบันไดหนีไฟภายนอกแบบบันไดลิง ติดไว้กับผนังส่วนที่
เป็นห้องพัก เพ่ือให้ผู้ที่พักอยู่ภายในห้องสามารถใช้บันไดหนีไฟได้โดยไม่ต้องผ่านพ้ืนที่ส่วนอื่น 
        2) การติดตั้งอ่างล้างหน้า พบว่าในกลุ่มอาคารที่มีขนาด 1 คูหาที่ดัดแปลงห้องน้ าเดิม จะติดตั้ง
อ่างล้างหน้าไว้ที่ด้านนอกของตัวห้องน้ า เนื่องจากการดัดแปลงพ้ืนที่ภายในห้องน้ าเดิมเป็นการ
เปลี่ยนแปลงลักษณะอุปกรณ์ที่ติดตั้งภายใน แต่ไม่ได้ขยายพ้ืนที่ห้องน้ าเดิม จึงเลือกท่ีจะติดตั้งอ่างล้าง
หน้าไว้นอกห้องเพ่ือเป็นการเพ่ิมพ้ืนที่ภายในห้องน้ า และให้บุคคลอื่นที่ไม่ได้เข้าห้องน้ าสามารถใช้งาน
อ่างล้างหน้าได้ 
        3) ในการต่อเติมห้องน้ าภายในตัวโฮสเทลในต าแหน่งที่ไม่ได้มีงานระบบสุขาภิบาลเดินท่อไว้นั้น 
พบว่าห้องน้ าที่ต่อเติมจะเป็นการยกพ้ืนขึ้นสูงกว่าระดับพ้ืนในชั้นปกติเพ่ือเป็นการเดินท่องานระบบ
โดยจะได้ไม่ต้องเจาะพ้ืนโครงสร้าง 
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        4) อาคารที่มีการต่อเติมที่ว่างด้านหลังก่อนเป็นโฮสเทล หรืออาคารที่มีที่ว่างด้านหลังที่มีก าแพง
กั้นเขตตั้งอยู่ ผู้ประกอบการจะใช้ที่ว่างดังกล่าวโดยไม่มีการรื้อและต่อเติมใช้งานพ้ืนที่ว่างนั้นเต็มพ้ืนที่ 
ซึ่งพบในทุกโฮสเทลที่มีท่ีว่างตามท่ีกล่าวมา  
        5) ช่องแสงของอาคารในชั้นที่ 3 ชึ้นไปพบว่า ทุกอาคารที่มีระยะห่างด้านหลังที่ 2 เมตร จะไม่มี
การขยับผนังที่มีการเจาะช่องแสงเข้ามาที่ 3 เมตร โดยผนังในแนวดิ่งจะตรงกันทุกชั้นเพ่ือใช้พ้ืนที่
ภายในอาคาร ทั้งนี้พบว่าเป็นมาตั้งแต่ก่อนที่จะดัดแปลงเป็นโฮสเทล และเมื่อดัดแปลงอาคาร ก็ยังคง
ส่วนช่องแสงนี้ไว้ โดยไม่ได้ขยับให้มีระยะตามกฎหมายก าหนด 
        6) การกั้นผนังห้อง พบว่าในโฮสเทลที่มีขนาด 1 คูหาจะเลือกใช้วัสดุแบบโครงเคร่าผนังเบาใน
การกั้นพ้ืนที่ห้องพักในพ้ืนที่ที่ไม่ตรงตามแนวคานของอาคารเดิมและจะใช้ผนังคอนกรีตกั้นห้องในแนว
ที่ตรงตามแนวคานเดิมของอาคาร 
        7) ตึกแถวที่ดัดแปลงเป็นโฮสเทลทุกขนาด ในต าแหน่งของหน้าต่างในชั้นที่เปิดบริการเป็น
ห้องพัก พบว่าไม่มีการติดตั้งเหล็กดัด ลูกกรงไว้ที่หน้าต่างหรือช่องแสง และพบว่าจะติดตั้งเหล็กดัด ไว้
ที่ชั้นดาดฟ้า ส าหรับตึกแถวที่มีพ้ืนที่ดาดฟ้า โดยต าแหน่งที่ติดตั้งจะอยู่ระหว่างก าแพงที่ กั้นระหว่าง
โฮสเทลกับอาคารอ่ืนเพื่อป้องกันคนปีนข้ามเข้ามา 
        8) ในการดัดแปลงตึกแถวเป็นโฮสเทลที่ด าเนินการตามข้อกฎหมาย พบว่าถ้าอ้างอิงข้อก าหนด
ในกฎหมายควบคุมอาคารที่บังคับใช้เวลาดัดแปลงอาคาร ที่ใช้อยู่ในปัจจุบัน ในเรื่องของ บันไดหนีไฟ 
, ขนาดบันไดหลัก , ขนาดพ้ืนที่ทางเดินภายใน และที่ว่างอาคาร ตึกแถวที่ดัดแปลงจะไม่สามารถ
ด าเนินการตามได้โดยเฉพาะในตึกแถวขนาด 1 คูหา หรือที่ดัดแปลงแล้วจะผิดต่อข้อกฎหมาย และ
ผู้วิจัยพบว่า เมื่อมีการประกาศข้อกฎหมายที่ผ่อนปรนในเรื่องดังกล่าวมาโดยเฉพาะนั้น ท าให้ตึกแถวที่
มีขนาด 1 คูหา สามารถด าเนินการหรือน าลักษณะทางกายภาพเดิมที่เป็นอยู่ตรงตามข้อก าหนดที่ผ่อน
ปรนได้ ดังที่จะแสดงในตารางต่อไปนี้  
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ตารางที ่7.6 แสดงการเปรียบเทยีบการด าเนินการถูกต้องตามกฎหมายที่บังคับใช้ควบคุมอาคารและกฎหมายทีผ่่อน
ปรน และกฎหมายทีย่กเว้น 

 
 
 

ลักษณะทางกายภาพ 

 
 
 

กฎหมายควบคุมอาคารที่
บังคับใช้อยูใ่นปัจจุบัน 

กฎหมายที่ผ่อนปรน กฎหมายที่ยกเว้นข้อก าหนด 

กฎกระทรวงก าหนดลกัษณะ
อาคารประเภทอื่นที่ใช้

ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.
2559 และ พ.ศ.2561 

(ฉบับที่ 2) 

ค าสั่งหัวหน้าคณะรักษาความ
สงบแห่งชาติ 6/2562 เรื่อง
มาตราการส่งเสริมและพัฒนา
มาตรฐานการประกอบธุรกิจ
โรงแรมบางประเภท 

1. ลักษณะทางกายภาพ 1) เป็นการยกเว้นโทษทาง
อาญาส าหรับผู้ที่ ประกอบ
ธุ ร กิ จ โ ร ง แ ร ม ที่ ยั ง ไ ม่ มี
ใบอนุญาต โดยต้องไปแจ้งเพื่อ
ข อ เว้ น โท ษ ก่ อ น วั น ที่  9 
กันยายน 2562 
**ปัจจุบัน หมดเขตยกเว้น
โทษทางอาญาแล้ว** 
 
2) เป็นการยกเว้นข้อก าหนด
ในผังเมืองรวม เพื่อให้โรงแรม
ที่ตั้งอยู่ในพื้นที่ที่ ไม่อนุญาต
จั ด ตั้ ง โ ร ง แ ร ม ส า ม า ร ถ
ด าเนินการได้ โดยมีระยะเวลา
ข อ ง ก า ร ย ก เว้ น ถึ ง  1 8 
สิงหาคม 2564 

1.1 ความสูงอาคาร ✓  

1.2 ที่ว่างอาคาร  ✓ 
2. การดดัแปลงที่พบ 

2.1 ห้องน้ า ✓  

2.2 กั้นผนังห้อง ✓  

2.3 ผนังภายนอก ✓  

2.4 บันไดหนีไฟ  ✓ 
2.5 พื้น ✓  

2.6 ดาดฟ้า ✓  

2.7 ช่องแสง ✓  

2.8 ผนังภายใน ✓  

2.9 หลังคา ✓  

2.10 บันไดหลัก  ✓ 
2.11 เสา ✓  

2.12 ระเบียง ✓  

2.13 ลิฟต์ ✓  

2.14 ผนังบันไดหนีไฟ ✓  

2.15 พื้นที่ทางเดินภายใน  ✓ 
3. ความปลอดภัยเพิ่มเตมิ 

3.1 ถังดับเพลิง ✓  

3.2 ป้ายทางออกฉกุเฉิน ✓  

3.3 สัญญาณเตือนเพลิงไหม้ ✓  

3.4 ไฟส ารองฉุกเฉิน ✓  

 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 186 

7.6 ข้อเสนอแนะของงานวิจัย 
        จากการศึกษาข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องในการดัดแปลงตึกแถวเป็นโฮสเทล พบว่ามีการดัดแปลง
ในหลายรายการที่ไม่ตรงตามข้อกฎหมาย ประกอบกับข้อคิดเห็นของกลุ่มตัวอย่างที่เป็นผู้ประกอบการ
โฮสเทล จึงสรุปข้อเสนอแนะได้ดังนี้ 
        7.6.1 ข้อเสนอแนะต่อหน่วยงาน 
        1) ข้อก าหนดที่ระบุไว้ในกฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2559  ควรปรับปรุงแก้ไขเพ่ิมเติมรายละเอียดของกฎหมายให้สอดคล้องกับการ
ดัดแปลงที่เกิดขึ้นจริงและลักษณะทางกายภาพของตัวอาคาร โดยปรับปรุงในเรื่องของของก าหนด
ดังต่อไปนี้ 

1.1) ประเภทของอาคาร ควรระบุประเภทชนิดอาคารที่จะน ามาดัดแปลงให้ชัดเจน  
เพราะในการน าอาคารเก่ามาดัดแปลง ลักษณะของอาคารแต่ละประเภทจะมีความแตกต่างกัน เช่น 
ตึกแถวเก่า , บ้านพักอาศัยเก่า , โกดังเก่า  เพ่ือให้ผู้ที่สนใจที่จะน าอาคารเก่ามาดัดแปลงทราบถึงข้อ
ปฎิบัติที่ชัดเจนมากขึ้น 

1.2) ขนาดของอาคาร ควรระบุขนาดของอาคารให้มีความชัดเจนและลงลึกใน 
รายละเอียด โดยเฉพาะในอาคารที่เป็นตึกแถว ซึ่งเป็นที่นิยมในการน ามาดัดแปลงเป็นโฮสเทล ควร
ระบุเป็นช้อก าหนดของอาคารที่มีขนาด 1 คูหา อาคารที่มีขนาด 2 คูหา และอาคารที่มากกว่า 2 คูหา
ขึ้นไป  เพราะพ้ืนที่ภายในอาคารจะไม่เท่ากัน การใช้ข้อก าหนดควรแตกต่างกันออกไป เพ่ือให้ผู้ที่
สนใจจะได้เลือกปฎิบัติให้เหมาะสมกับอาคารที่ตนมีอยู่  

1.3) จ านวนห้อง จากที่ก าหนดในข้อกฎหมายผ่อนปรน เป็นการระบุจ านวนห้องท่ี 
กว้างเกินไปที่ระบุว่าจ านวนห้องในชั้นเดียวกันไม่เกิน 20 ห้องต้องมีความกว้างบันไดบันไดและความ
กว้างทางเดินที่ 1.20 เมตร ซึ่งเมื่อดูตามข้อกฎหมาย อาคารที่มี 1 ห้องต่อชั้น หรืออาคารที่มี 20 ห้อง
ต่อชั้น ก็ต้องใช้ข้อก าหนดเดียวกัน ซึ่งเป็นข้อจ ากัดส าหรับอาคารขนาดเล็กที่มีห้องต่อชั้น1-2 ห้อง 
เพราะกฎหมายก าหนดความกว้างไว้ส าหรับคนที่ใช้งานภายในจ านวนมาก แต่ในอาคารที่มีจ านวนห้อง
น้อย คนที่ใช้งานในอาคารก็น้อยลงตามจ านวน จึงควรแก้ไขและระบุข้อก าหนดให้เจาะจงกว่านี้ 
        2) ในกรณีที่ผู้ประกอบการที่ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล แล้วได้มีการค านึงถึง ความมั่นคง
แข็งแรงของตัวอาคาร , ความปลอดภัยภายในอาคาร และความสะดวกต่อผู้ใช้งานภายในอาคาร เช่น 
การติดตั้งบันไดหนีไฟแนวดิ่งเพ่ิมในบริเวณท่ีติดกับห้องพักโดยที่ไม่ต้องผ่านส่วนอื่นของอาคาร แต่ต้อง
ปีนหน้าต่างออกมา หรือการติดตั้งบันไดหนีไฟแนวดิ่งเพ่ิมแต่ไม่ได้ปิดล้อมพ้ืนที่บันไดหลัก และมีการ
ติดตั้งระบบความปลอดภัยเพ่ิมเติมภายในอาคาร ซึ่งในอาคารที่มีขนาดเล็ก สามารถล าเลียงคนออก
จากอาคารได้ทันตามระยะเวลาที่ก าหนด กรณีเหล่านี้  เป็นหน้าที่ของผู้ตรวจสอบอาคารหรือ
หน่วยงานที่ออกกฎหมายควรพิจารณาว่าผู้ประกอบการได้มีการค านึงถึงผู้ใช้งานภายในแล้ว จะ
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สามารถออกข้อก าหนดหรือระบุการการดัดแปลงที่มาจากการค านึงถึงสิ่งเหล่านี้แทนข้อก าหนดที่ต้อง
ปรับเปลี่ยนลักษณะทางกายภาพได้หรือไม่ 

 
7.7 ข้อเสนอแนะในงานวิจัยครั้งต่อไป 
        ในการศึกษาเกี่ยวกับการดัดแปลงอาคารประเภทตึกแถวเก่าตามข้อกฎหมายเพ่ือใช้ประโยชน์
เป็นโฮสเทล กรณีศึกษา เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร ครั้งนี้ผู้วิจัยเลือกที่จะศึกษาเฉพาะตึกแถวเก่า
เพียงอย่างเดียว ซึ่งยังมีลักษณะอาคารประเภทอ่ืน เช่น อาคารไม้ , โกดัง , บ้านพักอาศัยที่มีการน ามา
ดัดแปลงเป็นที่พักประเภทโรงแรม ย่อมมีปัญหาและรูปแบบในการดัดแปลงแตกต่างกันออกไป ผู้
ศึกษาจึงมีความเห็นว่าควรที่จะมีการศึกษาในเรื่องการดัดแปลงอาคารประเภทอ่ืนตามข้อกฎหมาย 
เพ่ือที่จะได้เป็นแนวทางในการปฎิบัติที่มีความหลากหลายส าหรับรูปแบบอาคารแก่ผู้ที่สนใจ 
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บรรณานุกรม 
 

กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551,  
ราชกิจจานุเบกษา 125 (23 พฤษภาคม  2551) 

กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559,  
ราชกิจจานุเบกษา 133 (19 สิงหาคม  2559) 

กฎกระทรวงก าหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2561(ฉบับที่2),  
ราชกิจจานุเบกษา 135  (24 ตุลาคม 2561) 

กฎกระทรวง พ.ศ. 2498, ราชกิจจานุเบกษา 72 (28 มิถุนายน 2498) 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 5 พ.ศ.2512,  ราชกิจจานุเบกษา 55 (17 มิถุนายน 2512) 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 6 พ.ศ. 2527,  ราชกิจจานุเบกษา 101 (11 ตุลาคม 2527) 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 39 พ.ศ. 2537, ราชกิจจานุเบกษา 111 (13 มิถุนายน 2537) 
กฎกระทรวง ฉบับที่ 47 พ.ศ. 2540, ราชกิจจานุเบกษา 114 (2 ตุลาคม 2540) 
กฎกระทรวงฉบับที่ 55 พ.ศ.2543, ราชกิจจานุเบกษา 117 (7 สิงหาคม 2543) 
กฎกระทรวงฉบับที่ 63 พ.ศ. 2551, ราชกิจจานุเบกษา 125 (23 พฤษภาคม  2551) 
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522, ราชกิจจานุเบกษา 5  
 (28 มีนาคม 2522) 
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544, ราชกิจจานุเบกษา 118  

(3 สิงหาคม 2544) 
ค าสั่งหัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติที่ 6/2562 เรื่องมาตรการส่งเสริมและพัฒนามาตรฐาน 

การประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภท, ราชกิจจานุเบกษา 136 (12 มิถุนายน 2562) 
 ณรงค์รัฐ โมกขะสมิต, วิศวกรโยธาช านาญการ ส านักงานควบคุมอาคาร ส านักการโยธา  

กรุงเทพมหานคร. สัมถาษณ์, 18 มิถุนายน 2562. 
เทศบัญญัติของเทศบาลนครกรุงเทพ เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2483, ราชกิจจานุเบกษา  

58  (21 มีนาคม 2484) 
ธนภัทร ตัมติ์จธัม, สถาปนิก บริษัท ‘A Millimetre’. สัมถาษณ,์ 20 มิถุนายน 2562 
ธีรกานต์  ศรีสัตยากุล, แนวทางการออกแบบพื้นที่ใช้สอยของโรงแรมเพ่ือพักอาศัยขนาดเล็กที่ถูก 

ดัดแปลงมาจากตึกแถว กรณีศึกษาโรงแรมขนาดเล็กย่านสีลม, วิทยานิพนธ์ปริญญา 
มหาบัณฑิต, สาขาวิชาสถาปัตยกรรมศาสตร์และผังเมือง มหาวิทยาลัยะรรมศาสตร์, 2554  

นพนันท์ ตาปนานนท์,ผู้ช่วยศาสตราจารย์ ดร. , พัฒน์ จันทะโชติ, อนาวิล เจียมประเสริฐ,  
ตึกแถวในวิถีชีวิตปัจจุบัน , ธันวาคม 2557. 
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ประยุทธ์ จันโอชา, นายกรัฐมนตรี , ศาสตร์พระราชา [โทรทัศน์รวมการเฉพาะกิจแห่งประเทศไทย]. 
2562.  8 กุมภาพันธ์ 2562 แหล่งที่มา 
https://www.youtube.com/watch?v=b18I7oerS-8 

ปาริชาต ทองมี, สถาปนิกอสิระ. สัมถาษณ,์ 20 มิถุนายน 2562. 
ปิยะพันธ์ มั่นคง, การปรับปรุงทางกายภาพของจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยตั้งแต่ พ.ศ. 2542-2551  

วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559 

พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2554, [ออนไลน์]. แหล่งที่มา 
http://www.royin.go.th/dictionary/ 

พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาค พ.ศ. 2479,   ราชกิจจานุเบกษา 53  
(29 พฤศจิกายน 2479) 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522, ราชกิจจานุเบกษา 96 (30 เมษายน 2522) 
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, ราชกิจจานุเบกษา 121 (12 พฤศจิกายน 2547) 
ฟันธง ธุรกิจ ที่พักโฮสเทล ดาวเด่นปี59 เจาะตลาดนักเท่ียวกระเป๋าแบน, [ออนไลน์]. 

9 มกราคม 2559. แหล่งที่มา https://mgronline.com/smes/detail/9590000002477 
รอบรู้ธุรกิจ ธนาคารกสิกรไทย. 3 กฎหมายที่ต้องรู้เพ่ิมโอกาสธุรกิจโรงแรมขนาดเล็ก[ออนไลน์]. 
         20 กุมภาพันธ์ 2562 แหล่งที่มา       
 https://kasikornbank.com/th/business/sme/KSMEKnowledge 
ล าดับศักดิ์ของกฎหมาย, [ออนไลน์]. 2 เมษายน 2562. แหล่งที่มา http://th.wikipedia.org/wiki/ 

ล าดับศักดิ์ของกฎหมาย  
วรพันธุ์ คล้ามไฟบุลย์, จิตติพันธ์ ศรีกสิกรณ์. (2558).  The Hostel Bible เปลี่ยนบ้านเก่าเป็นบูติก

โฮเต็ล/เลขที่3. กรุงเทพฯ: ซูเปอร์กรีน สตูดิโอ. 
ศักดิ์ของกฎหมาย The Hierarchy of Laws, [ออนไลน์]. 12 กรกฎาคม 2561.  

แหล่งที่มา https://dla.wu.ac.th/?p=589  
สุนีย์ เข็มทอง,ดร. , อโณทัย งามวิชัยกิจ,ดร. , การพัฒนาศักยภาพบุคลากรด้านการบริหารในธุรกิจ 

โรงแรมขนาดเล็ก, วารสารวิชาการบริหารธุรกิจ  มกราคม-มิถุนายน 2561 
อทิดินนทน์ ผาวัน, การดัดแปลงอาคารพาณิชย์เป็นโฮสเทล กรณีศึกษา แอดแวนเจอร์โฮสเทล  

เบดสเตชั่นโฮสเทส กู๊ดวันโฮสเทลและสุเนตาโฮสเทล. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต,  
ภาควิชาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2559 

 

https://www.youtube.com/watch?v=b18I7oerS-8
http://www.royin.go.th/dictionary/
https://kasikornbank.com/th/business/sme/KSMEKnowledge
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แบบส ารวจเลขที่.................. 
วันที่..........เดือน..................พ.ศ............... 

ภาคผนวก ก  
แบบส ารวจ 

 
              หลักสูตรการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ 
              ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 

 
วิทยานิพนธ์ : การดัดแปลงอาคารประเภทตึกแถวเก่าเพื่อใช้ประโยชน์เป็นโฮสเทล  กรณีศึกษา โฮสเทลในเขตบางรัก 
ผู้วิจัย           : นายณัฎฐ์ชยกร ภัทราศริธนิศร นิสิตคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (092-829-7956) 
วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
                  1.  เพิ่อศึกษาข้อกฎหมายที่ใช้ในการดัดแปลงสภาพอาคารตึกแถวเก่ามาเป็นโฮสเทล 
                  2.  เพื่อศึกษาข้อมูลทางกายภาพอาคารตึกแถวเก่าที่มีการดัดแปลงเป็นโฮสเทล 
                  3.  เพื่อศึกษาปัญหาและแนวทางแก้ไขในการดัดแปลงอาคารตึกแถวเก่าให้เป็นโฮสเทล 
    แบบส ารวจนี้ใช้ส าหรับการวิจัย มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบการศึกษาการท าวิทยานิพนธ์ ระดับปริญญาโท ภาควิชาเคหการ คณะ
สถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเท่านั้น ผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่างยิ่งในการให้ความอนุเคราะห์ของท่านที่ได้สละ
เวลาให้ข้อมูลในครั้งนี้ 
 
ส่วนที่ 1 ข้อมูลทั่วไปของโครงการ 

1. ชื่อโครงการ (ระบุเป็นอักษรภาษาอังกฎษแทนชื่อจริง)...................................................................................... 

2. ต าแหน่งที่ตั้งโครงการ (ระบุต าแหน่งที่ตั้งบนถนน ).......................................................................................... 
ส่วนที่ 2 ข้อมูลทางกายภาพของอาคารพาณิชย์ที่น ามาเป็นโฮสเทล 

1. จ านวนคูหา..................................คูหา                                         ความสูงอาคาร................................ชั้น 

2. ความกวา้งคูหา.............................เมตร                                             ความลึก.......................................เมตร 

3. พื้นที่ใช้งานอาคาร.......................ตารางเมตร 
ส่วนที่ 3 ข้อมูลส่วนที่มีการดัดแปลงอาคารพาณิชย์มาเป็นโฮสเทล 
                พื้น     ผนัง(ภายนอก)    ผนัง(ภายใน)     เสา 

   หลังคา    ช่องทางเดิน    ห้องน้ า    บันไดหลัก 
  บันไดหนีไฟ    กั้นหอ้งพัก    ดาดฟา้    ระเบียง 
  ช่องแสง    ลิฟต์ 

ส่วนที่ 4 ข้อมูลลักษณะทางกายภาพภายในโอสเทล 

1. จ านวนหอ้งพัก         ไม่เกิน 10 ห้อง                  ไม่เกิน 20 ห้อง                 เกิน 20 ห้อง 

2. ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย...................................................................ตารางเมตร. 

3.  ประเภทห้องน้ า                ห้องน้ าในตัว    ห้องน้ ารวม     ทั้ง 2 แบบ 

4. จ านวนหอ้งน้ า................................................................................ห้อง 

5. ประเภทโครงสร้าง   ไม้     เหล็ก     คอนกรีต 
  อื่นๆ.............................................. 

6. วัสดุที่ใช้    ไม้     เหล็ก     คอนกรีต 
  อื่นๆ.............................................. 
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7. ที่ว่างของอาคาร 10% จากพื้นที่ใช้งาน         ม ี     ไม่มี 

8. ขนาดความกว้างทางเดิน................................................................เมตร 

9. ลักษณะรูปแบบบันได.................................................................... 

10. ความกวา้งของทางเดินบันได(หลัก)...............................................เมตร 

11. จ านวนบันได(หลัก)........................................................................แห่ง 

12. ระยะจากบันไดถึงจุดไกลสุด..........................................................เมตร 

13. ประเภทบันไดหนีไฟ   ใช้บันไดหลัก    มีบันไดหนีไฟ 

14. ผนังบันไดหนีไฟ                 กันไฟ                  ไม่กันไฟ 

15. จ านวนบันไดหนีไฟ.......................................................................แห่ง 

16. บันไดหนีไฟ    ภายในอาคาร    ภายนอกอาคาร   ไม่มีบบันไดหนีไฟ 

17. ความกวา้งของบันไดหนีไฟภายในอาคาร.....................................เมตร   ไม่มีภายใน 

18. ความกวา้งของบันไดหนีไฟภายนอกอาคาร..................................เมตร   ไม่มีภายนอก 

19. ความลาดชันของบันไดหนีไฟ(ภายใน)........................................องศา  ภายนอก.....................................องศา 

20. ความลาดชันของบันไดหนีไฟ(ภายนอก).....................................องศา  ภายนอก.....................................องศา 

21. ประตูหนีไฟ................................................................................. 

22. รูปแบบเครื่องดับเพลิง   แบบมอืถือ    แบบยกหิ้ว   ไม่มีเครื่องดับเพลิง 

23. จ านวนเครื่องดับเพลิง ต่อ ชั้น....................................................... เครื่อง    

24. ระยะหา่งระหว่างเครื่องดับเพลิงกับเครื่องดับเพลิงถายในชั้น..................................................เมตร 

25. ระบบดับเพลิงภายใน   ระบบเสียง    ระบบดึงมือ      ระบบไฟส ารอง 
  ระบบเตือนอัตโนมัติ   ป้ายสัญลักษ์ทางออก  ตัวอักษรที่เห็นชัด 

     ระบบน้ าอัตโนมัต ิ    เครื่องดักจับควันไฟ    อื่นๆ..................... 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

หมายเหตุ : การสอบถามข้อมูลจากผู้ประกอบการจริงเพื่อน าข้อมูลที่ได้ไปวิเคราะห์รวมกับข้อกฎหมายที่ประกาศใช้ออกมาเพราะใน
บางกรณีการออกกฎหมายเพื่อน ามาบังคับใช้ยังมีช่องว่างหรือยงัไม่เข้าใจกับการดัดแปลงหน้างานจริงที่มีรายละเอียดมากกว่า ทางผู้วิจัย
จึงจัดท าวิทยานิพนธ์นี้ขึ้นเพื่อเป็นแนวทางให้ผู้ออกกฎหมายรวมถึงผู้ประกอบการหาจุดร่วมที่ลงตัวและสามารถพัฒนาโครงสร้างของ
กฎหมายให้เข้าใจผู้ประกอบการมากขึ้น 
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แบบสัมภาษณ์เลขที่.................. 
วันที่..........เดือน..................พ.ศ............... 
สัมภาษณ์เวลา........................................... 

ภาคผนวก ข  
แบบสัมภาษณ์ 

 
                หลักสูตรการพัฒนาที่อยู่อาศัยและอสังหาริมทรัพย์ 
              ภาควชิาเคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์  จฬุาลงกรณ์มหาวทิยาลัย 
 
วิทยานิพนธ์ : การดัดแปลงอาคารประเภทตึกแถวเก่าเพื่อใช้ประโยชน์เป็นโฮสเทล  กรณีศึกษา โฮสเทลในเขตบางรัก 
ผู้วิจัย           : นายณัฎฐ์ชยกร ภัทราศริธนิศร นิสิตคณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย (092-829-7956) 
วัตถุประสงค์ของการศึกษา 
                  1.  เพิ่อศึกษาข้อกฎหมายที่ใช้ในการดัดแปลงสภาพอาคารตึกแถวเก่ามาเป็นโฮสเทล 
                  2.  เพื่อศึกษาข้อมูลทางกายภาพอาคารตึกแถวเก่าที่มีการดัดแปลงเป็นโฮสเทล 
                  3.  เพื่อศึกษาปัญหาและแนวทางแก้ไขในการดัดแปลงอาคารตึกแถวเก่าให้เป็นโฮสเทล 

    แบบสัมภาษณ์นี้ใช้ส าหรับการวิจัย มีวัตถุประสงค์เพื่อประกอบการศึกษาการท าวิทยานิพนธ์ ระดับปริญญาโท ภาควิชา
เคหการ คณะสถาปัตยกรรมศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัยเท่านั้น ผู้วิจัยขอขอบพระคุณเป็นอย่างยิ่งในการให้ความอนุเคราะห์ของ
ท่านที่ได้สละเวลาให้ข้อมูลในครั้งนี้ 
 
บทสัมภาษณ์ผู้ประกอบการโฮสเทล 
ผู้ให้สัมภาษณ์...........................................................................................   
ต าแหน่ง................................................................................................... 
ชื่อโฮสเทล...............................................................................................   ที่ตั้ง............................................................... 
ระยะเวลาที่ด าเนินธุรกิจโฮสเทล..........ปี  เร่ิมธุรกิจตั้งแต่....................... 
1. รายละเอียดขอ้มูลทั่วไปของโครงการ 

1. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ    เป็นเจ้าของอาคาร(รายบุคคล            เป็นเจา้ของโครงการ(บริษัท) 
  เช่าเพื่อประกอบกิจการ ระยะเวลาในการเช่า.......................................ปี 

2. รูปแบบการใช้อาคาร              ทั้งอาคาร             ตั้งแต่ชั้น 2 ขึ้นไป 

3. ธุรกิจที่ร่วมใช้อาคาร                  ม ีได้แก่...........................            ไม่ม ี

4. จ านวนคูหาที่ด าเนินกิจการ....................คูหา       ความกว้าง............................ เมตร        ความลึก............................เมตร 

5. อายุของอาคารเดิม..................................................................... 

6. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม.................................................... 

7. การใช้งานภายใน     เปลี่ยนการใช้งานภายในมาเป็นโฮสเทล 
  ดัดแปลงภายในมาเป็นโฮสเทล 

8. การออกแบบ     ออกแบบเอง            สถาปนิกออกแบบ 

9. จ านวนหอ้งที่เปิดบริการ...........................................................ห้อง 

10. ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย.............................................................ตารางเมตร 
2. รายละเอียดของประเด็นที่ท าการสัมภาษณ ์
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1. ท่านมีความรู้ความเขา้ใจที่เกี่ยวกับข้อกฎหมายที่ใช้ในการดัดแปลงอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรมหรือไม่
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 

2. กรณีที่ท่านออกแบบเองท่านได้ศึกษาถึงรายละเอียดหรือข้อก าหนดของข้อกฎหมายที่ใช้ในการดัดแปลงอาคาร 
ประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกจิโรงแรม หรือไม่ (ถ้าไม่ได้ออกแบบเองข้ามข้อนี้) 
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 

3. กรณีที่ท่านได้ให้สถาปนิกเป็นผู้ด าเนินการออกแบบ ทา่นได้สอบถามถึงรายละเอียดในการออกแบบวา่มีความสอดคล้องกับ
ข้อก าหนดของข้อกฎหมายที่ใช้ในการดัดแปลงอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม หรอืไม่  
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 

4. การน าอาคารพาณิชย์มาเพื่อด าเนินการเป็นโฮสเทล ท่านได้มีการเก็บคงสภาพโครงสร้าง หรือส่วนประกอบของอาคารเดิมไว้
หรือไม่ และ มีสว่นใดบ้างที่ท่านด าเนินการดัดแปลงปรับเปลี่ยนหรือปรับปรุงใหม่  
4.1 ส่วนที่คงสภาพเดิมไว้ 
  พื้น     ผนัง(ภายนอก)    ผนัง(ภายใน)     เสา 
   หลังคา    ช่องทางเดิน    ห้องน้ า    บันไดหลัก 
  บันไดหนีไฟ    กั้นหอ้งพัก    ดาดฟา้    ระเบียง 
  ช่องแสง    ลิฟต ์
เหตุผลเพราะ
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 
4.2 ส่วนที่ดัดแปลงปรับเปลี่ยนหรือปรับปรุงใหม่ 
  พื้น     ผนัง(ภายนอก)    ผนัง(ภายใน)     เสา 
   หลังคา    ช่องทางเดิน    ห้องน้ า    บันไดหลัก 
  บันไดหนีไฟ    กั้นหอ้งพัก    ดาดฟา้    ระเบียง 
  ช่องแสง    ลิฟต ์
เหตุผลเพราะ
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 

5. ท่านมีความคิดเห็นอยา่งไร เกี่ยวกับรัฐบาลได้ออกกฎหมาย ก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ.2559 เพื่อมาสนับสนุนและช่วยผู้ประกอบการให้สามารถเอาตึกแถวเกา่มาท าเป็นโฮสเทลได้  
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 

6. รัฐบาลได้ได้ก าหนดระยะเวลา ของกฎกระทรวงฉบับนี้ไว้ 5 ปี ตั้งแต่ปี พ.ศ. 2559- พ.ศ.2564 เพื่อให้ผู้ประกอบการทีน่ า
ตึกแถวเกา่มาท าเป็นโฮสเทล  สามารถยืน่เร่ืองขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารเพื่อประกอบธุรกจิโรงแรมได้ส าหรับตัวทา่น
เองได้ยื่นเร่ืองเพื่อด าเนินการ หรือยัง 
   ยื่นเรียบร้อยแล้ว    ก าลังยื่น    คิดว่าจะยื่น    ไม่ต้องการที่จะยื่น  
เหตุผลเพราะ 
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 
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7. จากการที่ท่านได้ดัดแปลงปรับเปลี่ยนหรือปรับปรุงใหม่ส าหรับพื้นทีภายในอาคารเพื่อด าเนินการเป็นโฮสเทลนั้น การ
ด าเนินการนั้นสอดคล้องกับกฎกระทรวงฉบับใหม่หรือไม่ หรือมีขอ้ติดขัดที่ไม่สามารถด าเนินการได้ตรงตาม 100 % หรอืไม ่
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 

8. ข้อติดขัดในการดัดแปลงปรับเปลี่ยนหรอืปรับปรุงที่พบมากที่สุดคืออะไร 
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 

9. ในกรณีที่เกิดข้อติดขัดในการดัดแปลงปรับเปลี่ยนหรือปรับปรุงให้ตรงหรือใกล้เคียงกับข้อกฎหมย ท่านมวีิธีด าเนินการ
อย่างไร เพื่อให้สามารถเปิดบริการได ้
...................................................................................................................................................................................................
................................................................................................................................................................................................... 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
หมายเหตุ : การสอบถามข้อมูลจากผู้ประกอบการจริงเพื่อน าข้อมูลที่ได้ไปวิเคราะห์รวมกับข้อกฎหมายที่ประกาศใช้ออกมาเพราะใน
บางกรณีการออกกฎหมายเพื่อน ามาบังคับใช้ยังมีช่องว่างหรือยงัไม่เข้าใจกับการดัดแปลงหน้างานจริงที่มีรายละเอียดมากกว่า ทางผู้วิจัย
จึงจัดท าวิทยานิพนธ์นี้ขึ้นเพื่อเป็นแนวทางให้ผู้ออกกฎหมายรวมถึงผู้ประกอบการหาจุดร่วมที่ลงตัวและสามารถพัฒนาโครงสร้างของ
กฎหมายให้เข้าใจผู้ประกอบการมากขึ้น 
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ภาคผนวก ค  
ข้อมูลจากการส ารวจโฮสเทล 

1) โฮสเทลที่  A ที่ต้ัง :เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล A ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล A 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา 1     คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร 5     ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร 4     เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร 10   เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น 40   ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ ไม่เกิน 10 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 8.5 - 20  ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 2  ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ใช้ที่ว่าง 10 % พื้นที่บริเวณหน้าอาคาร 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า........3.........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม ประมาณ 10 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

-ไม่มีความรู้ความเข้าใจเรื่องกฎหมายมาก่อน 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง - ศึกษาด้วยตัวเองในระดับพอเข้าใจ 
- ปรึกษากับทางเจ้าหน้าที่เขต และได้รับค าแนะน าที่ต้องด าเนินการ 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วยกับการที่ออกกฏหมายฉบับนี้มา แต่ก็ข้ึนอยู่กับพื้นที่ว่าสามารถ
ด าเนินการได้มากน้อยเพียงได 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม มีความคิดว่าจะยื่น 
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ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

21. ปัญหาในการด าเนินการ การติดต่อกับหน่วยงานราชการเพื่อขอข้อมูล 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่ได้ด าเนินการเนื่องจากยังไม่มีความเข้าใจและมั่นใจว่าจะต้อง
ด าเนินการส่วนไหนบ้าง 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 
 

- เสนอรูปแบบการหนีไฟแบบอื่นๆที่ใช้ในต่างประเทศ เพราะพื้นที่ของโฮส
เทลไม่พอท่ะท าตามที่กฎหมายออกมา เช่น เครื่องโรยตัวจากที่สูง 
- ในการที่จะต้องด าเนินการปรับเปลี่ยนเพื่อที่จะให้ถูกต้องตามกฎหมายที่
ออกมาต้องคิดก่อนว่าถ้าปรับเปลี่ยนแล้วจะกระทบถึงผมประกอบการ
หรือไม่ ถ้ากระทบมาก อาจจะยังไม่ปรับ  

 
ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล A 

โฮสเทล A  

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น       
- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.2. ผนังภายนอก      

1.3. ผนังภายใน      

1.4. เสา      

1.5. หลังคา       - ไม่เปิดให้ใช้บริการ  

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   บริเวณหน้าห้อง
ชั้น 2 และ ชั้น 3  

 

- ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.5 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1,4 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้อง
ติดพื้นที่โถงบันไดหลัก  

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
- ในห้องที่เป็น
ห้องส่วนตัว  
  

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง  - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 3 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 1-4  

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.11. ระเบียง      
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1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านในและด้าน
นอกอาคาร 

 

- มีบันไดหนีไฟแนวด่ิง 1 ตัวโครงสร้างเหล็ก ติดต้ัง
อยู่ใกล้กับระเบียงแต่ละชั้น ขนาดความกว้าง 40 
เซนติเมตร ติดต้ังต้ังแต่ชั้น 2 -5 และสามารถชักลง
มาที่ชั้น 1 ได้ 
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
- ประตูหนีไฟเป็นบานไม้ ไม่ใช่ประตูกันไฟ 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

     - เป็นผนังท฿บและมีประตูที่ไปยังบันไดหนีไฟที่
เป็นวัสดุทนไฟ 
 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   ชานพักบันได ทุก
ชั้น 

 

- ติดต้ัง ไว้ 1 ตัวบริเวณบันไดหลัก  

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

   ชานพักบันได ทุก
ชั้น 

 

มีถังดับเพลิงแบบถือห้ิวชั้นละ 1 ตัว  
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2) โฮสเทลที่  B ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล B ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล B 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา   1   คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร    4 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร    6 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   16 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    96 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ ไม่เกิน 10 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 18-24 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 4 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ใช้ที่ว่าง 10 % พื้นที่บริเวณหน้าอาคาร 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า........9.........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม ไม่ทราบปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นบ้านพัก 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

ทราบข้อกฎหมายประมาณนึ่ง ไม่ไม่ได้ลึกในรายละเอียด  

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง มีการสอบถามจากทางเจ้าหน้าที่เขต 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วยต่อกฎหมายที่ออกมา 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ บันหาบันไดหนีไฟ , อาคารไม่มีพื้นที่ 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่มีการแก้ไขปัญหา 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ข้อกฎหมายควรระบุเจาะจงในรายละเอียดขนาดขนาดอาคาร และควรมี
รูปแบบการหนีไฟที่หลากหลายเหมือนที่ต่างประเทศพัฒนา 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล B 
โฮสเทล B 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.2. ผนังภายนอก    บริเวณผนัง
ด้านหลังชั้น 3 
และชั้น 4 

 

- เจาะผนังภายนอกเพื่อเพิ่มช่องแสง 

1.3. ผนังภายใน    ผนังเดินในชั้น 2 
และ ชั้น 3  

 - รื้อผนังบางส่วน ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.4. เสา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในทุชั้นที่ที่มีมีการ
กั้นผนังห้องพัก
เพิ่ม 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก  ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
- ในห้องที่เป็น
ห้องส่วนตัว  
  

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 3 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.11. ระเบียง      

1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์      ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 
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2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- - 
 
 

-   -ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - -   - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   บริเวณโถงบันได
หลักในแต่ละชั้น 

 

- ติดต้ัง ไว้ 1 ตัวบริเวณบันไดหลัก 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

   ชานพักบันไดทุก
ชั้น 

 

 ติดต้ัง 1 เครื่อง ใว้ที่ชานพักบันไดหลัก 
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3) โฮสเทลที่  C ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล C ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล C 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา   1   คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร   5   ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   4.6 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   12เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    55.20 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ ไม่เกิน 4 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 20-30 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 2 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 40 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

รู้ และมีความเข้าใจ 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง มีการปรึกษากับทางสถาปนิกในการตรวจสอบ 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย และคิดว่าเป็นเรื่องที่ส าคัญ แต่การจะท าตามข้อกฎหมายเป็นเรื่อง
ที่ยาก เพราะนิสัยคนไทยชอบมีการต่อเติม 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ยื่นเรียบร้อยแล้ว 

21. ปัญหาในการด าเนินการ เรื่องพื้นที่ว่าง 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่ได้มีการด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ครท าให้ถูกต้องตามกฎหมาย ไม่ควรมีข้ออ้างในการด าเนินการเพื่อสร้าง
ความปลอดภัยภายใน 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล C 
โฮสเทล C 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น    พื้นชั้น 2-4 
 

 

- ท าการเจาะพื้นเพื่อติดต้ังบันไดหลักในแต่ละชั้น 
และในพื้นชั้นที 2 มีการเจาะพื้นตามการออกแบบ
เพื่อเพิ่มความโปร่งให้กับพื้นที่ภายใน 

1.2. ผนังภายนอก    ชั้น 2-4 

 

- เจาะช่องแสงเพิ่มที่ผนังด้านข้างอาคาร 

1.3. ผนังภายใน     

 

- รื้อผนังเดิมภายในอาคารออกบางส่วน 
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 
- มีการก่อผนังเพิ่มเติม บางส่วน 

1.4. เสา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.5. หลังคา       
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1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    ติดโถงทางเดินใน
แต่ละชั้นด้านหลัง
อาคาร 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง ติดผนัง
ด้านข้างอาคาร 

 

- เป็นการต่อเติมบันไดเนื่องจากอาคารเดิมไม่มี
บันได เป็นโครงสร้างเหล็ก 
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 3 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-5 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.11. ระเบียง      

1.12. ช่องแสง    ผนังด้านข้าง
อาคาร 

 

- ติดต้ังกระจกช่องแสงเพื่อเพิ่ทความสว่างให้กับ
อาคาร 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

  

 

- มีบันไดหนีไฟแนวด่ิง 1 ตัวโครงสร้างเหล็ก ติดต้ัง
อยู่ใกล้กับระเบียงแต่ละชั้น ขนาดความกว้าง 60 
เซนติเมตร ติดต้ังต้ังแต่ชั้น 2 -5  
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
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2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

    

 

- บันไดหนีไฟติดต้ังในต าแหน่งผนังทึบใยบางส่วน 
และทางออกไปยังบันไดหนีไฟต้องออกจากทาง
หน้าต่างในส่วนของห้องพัก 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

   บริเวณบันไดหลัก 

 

- เป็นลักษณะของป๊ายแผ่นแข็งในขนาดที่มองเห็น
ได้สะดวก แต่ต าแหน่งในการติดต้ังอยู่บริเวณบันได
หลัก ซึ่งไม่มีการติดต้ังในบริเวณที่สามารถไปยัง
บันไดหนไฟภายนอกเนื่องจากการจะเข้าถึงบันได
ต้องผ่านห้องพัก 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้น 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง/ชั้น 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 207 

4) โฮสเทลที่  D ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล D ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล D 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา    1  คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     6 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   3.5 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น     42 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 3 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 12 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 2 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ    เช่า........3.........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม ไม่ทราบปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

ไม่มีความเข้าใจในข้อกฎหมาย 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ไม่ได้ปรึกษา 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห้นด้วย เป็นแนวทางให้กับผู้ประกอบการ 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ไม่คิดจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ ขนาดพื้นที่ที่มีจ ากัด  

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่ได้ด าเนินการ เพราะดูถึงความคุ้มทุนในการลงมือด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

อยากให้กฎหมายเจาะจงในรายละเอียดของขนาดอาคาร 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล D 
โฮสเทล D 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.2. ผนังภายนอก      

1.3. ผนังภายใน     

 

- ตกแต่งผนังภายใน มีการกรุผนัง ทาสี 

1.4. เสา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 0.80-1 เมตร 
เชื่อมต่อระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- ปรับปรุงโครงสร้างเดิม  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 3 
เมตร 
-ความกว้างบันได 0.80 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ชั้น 2-5 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 
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1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 
- ใช้ช่องแสงเดิมไม่มีการต่อเติม 

1.11. ระเบียง      

1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์ - - -   - ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- - 
 

-   -ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - -   - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   - ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - -   - ไม่มีการติดต้ัง 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- - -   - ไม่มีการติดต้ัง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

   วางบริเวณโถง
ทางเดินในชั้น 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง/ชั้น แต่ไม่ได้ติดตไว้ที่ผนัง วางไว้ที่
พื้นใต้อ่างล้างมือ 
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5) โฮสเทลที่  E ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล E ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล E 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา    3  คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร    5-7  ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร    12 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   20 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    240 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 27 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 9-20 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 4 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีว่าง 10 % 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.......3..........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ใช้ 3 ชั้นด้านบนของอาคาร ส่วนชั้นล่างเป็นธุรกิจอื่น 

14. อายุของอาคารเดิม 48 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นออฟฟิศ 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้ความเข้าใจ เพราะผู้ประกอบการเองเป็นสถาปนิก 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ไม่ได้มีการปรึกษา 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย  

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ก าลังจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ พื้นที่ว่าง ไม่มีการติดต้ังบันไดหนีไฟ 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่มีการด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

- 
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ตารางที ่2 ระบบและพื้นท่ีที่มีการดัดแปลงโฮสเทล E 
โฮสเทล E 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น       
- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 
- ลักษณะของอาคารเป็นแบบเดิม 

1.2. ผนังภายนอก      

1.3. ผนังภายใน      

1.4. เสา      

1.5. หลังคา       - มีการปรับปรุงโครงสร้างเดิมเนื่องจากมีความทรุก
โทรมให้มีสภาพการใช้งานที่ดีข้ึน 

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.5 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก ,, ห้องน้ า , บันไดหลัก   
 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
- ในห้องที่เป็น
ห้องส่วนตัว  
 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง  - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 12 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1.20 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง และมีการใช้ผนังโครงเบาในการ
กั้นผนังห้องบางส่วน 

1.10. ดาดฟ้า    ดาดฟ้า 

 

- มีการต่อเติมโครงหลังค่า และมีการท าพ้ืนต่าง
ระดับเพื่อใช้ท ากิจกรรม 

1.11. ระเบียง      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 
- ลักษณะของอาคารเป็นแบบเดิม 

1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์    ทะลุทุกชั้น 

 

- มีการติดต้ังลิฟต์โดยสารภายใน 1 ตัว ติดกับ
บันไดหลักของอาคาร 
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2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- - 
 

-  

 

-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
มีการติดต้ังประตูบานเลื่อนปิดในต าแหน่งบันได 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - -  

 

- ผนังโดยรอบบันไดหลักที่ใช้เป็นบันไดหนีไฟเป็น
วัสดุที่ทนไฟแต่มีการติดต้ังประตูบานเลื่อนเพียง
บางชั้นและในส่วนอื่นปล่อยเป็นที่โล่งไม่ติดต้ัง
ประตู 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   ส่วนที่เป็น
ทางเดินของ
ห้องพักและพื้นี่
ส่วนกลาง 

 

มีการติดต้ังในพื้นที่ทางสัญจร พื้นที่ละ 2 ตัว 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   ส่วนที่เป็น
ทางเดินของและ
ภายในห้องพัก 

 

มีการติดต้ังในพื้นที่ทางสัญจร พื้นที่ละ 2 ตัว 
และ ภายในห้องพัก 1 ตัวต่อ 1 ห้อง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

    ส่วนที่เป็น
ทางเดินของ
ห้องพักและพื้นี่
ส่วนกลาง 

 

ติดต้ัง 2 เครื่อง/ชั้น โดยเป็นการวางไปที่พื้นไม่ได้
ติดต้ังที่ผนัง 
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6) โฮสเทลที่  F ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล F ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล F 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา    2  คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร    4  ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร    8  เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น   96 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ ไม่เกิน 10 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 12-20 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 4 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ใช้ที่ว่าง 10 % พื้นที่บริเวณข้างอาคาร 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 30 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้ความเข้าใจในระดับนึ่ง เนื่องจากผู้ประกอบการเป็นสถาปนิก 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง สอบถามกับเจ้าหน้าที่เขต 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห้นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ พื้นที่ว่าง , บันไดหนีไฟ , ความกว้างทางเดิน 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่ได้ด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

กฎหมายควรมีความชัดเจนในการตีความเพื่อจะได้เข้าใจตรงกัน 
ยังไม่ได้เอื้อประโยชน์ให้กับตึกแถวจริงๆ  
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล F 
โฮสเทล F 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น    ในชั้นที่ 2 -4 

 

- มีการเจาะพื้นเดิมออกและปิดในพื้นบางส่วนเพื่อ
ติดต้ังบันไดใหม่ 
- มีการเจาะผนังภายนอกเพื่อเพิ่มช่องแสง 
- มีการรื้อผนังที่กั้นระหว่างคุหาเพื่อเชื่อมพื้นที่
ภายในเข้าด้วยกัน 

1.2. ผนังภายนอก    ด้านข้างและ
ด้านหลังอาคาร 

 
1.3. ผนังภายใน    ระหว่างอาคาร 

 
1.4. เสา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.5. หลังคา       - มีการปรับปรุงโครงสร้างเดิมเนื่องจากมีความทรุก
โทรมให้มีสภาพการใช้งานที่ดีข้ึน 

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก 
 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- มีการติดต้ังบันไดโครงสร้างเหล็กแทนบันเดิม 
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 8 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1.20 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.11. ระเบียง      
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1.12. ช่องแสง    ด้านข้างและ
ด้านหลังอาคาร 

 

มีการเพิ่มช่องแสงกระจกเพื่อเพิ่มความสว่างให้กับ
พื้นที่ภายในอาคาร 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- - 
 

-   -ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - -   - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้นที่เป็นพื้นที่
ห้องพัก 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง/ชั้น 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้นที่เป็นพื้นที่
ห้องพักและพื้นที่
ส่วนกลาง  

ติดต้ัง 1 เครื่อง/ชั้น 
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7) โฮสเทลที่  G ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล G ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล G 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     2 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     5 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร     7 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร     12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    84 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 13 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 10-14 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 2-4 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 % 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 40 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย/เป็นออฟฟิศ 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้ความเข้าใจในระดับนึ่ง 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษากับทางสถาปนิก 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ก าลังยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ - 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ - 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ผู้ประกอบการควรด าเนินการตามที่ก าหมายประกาศออกมา ไม่ควรมี
ข้ออ้างในการเลี่ยงที่จะด าเนินการ 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล G 
โฮสเทล G 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.2. ผนังภายนอก      

1.3. ผนังภายใน    ระหว่างอาคาร 

 

- มีการรื้อผนังที่กั้นระหว่างคุหาเพื่อเชื่อมพื้นที่
ภายในเข้าด้วยกัน 

1.4. เสา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.5. หลังคา       - มีการปรับปรุงโครงสร้างเดิมเนื่องจากมีความทรุก
โทรมให้มีสภาพการใช้งานที่ดีข้ึน 

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.2 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ในห้องพักแต่ละ
ห้อง  

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 
โดยไม่มีห้องน้ าแบบรวม มีแต่แบบส่วนตัวใน
ห้องพักแต่ละห้อง 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- มีการติดต้ังบันไดโครงสร้างเหล็กแทนบันเดิม 
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 10 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1.20 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-5 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า     

 

- มีการดัดแปลงพื้นที่ดาดฟ้าเพื่อการใช้งาน 
- ปรับปรุงระเบียงใหม่ตามการออกแบบ 
มีการแปลี่ยนขนาดและรูปแบบของช่องแสงจาก
เดิมตามการออกแบบ 
- มีการติดต้ังลิฟต์โดยสารในอาคาร 1 ตัว 1.11. ระเบียง      
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1.12. ช่องแสง     

 

- มีการดัดแปลงพื้นที่ดาดฟ้าเพื่อการใช้งาน 
- ปรับปรุงระเบียงใหม่ตามการออกแบบ 
มีการแปลี่ยนขนาดและรูปแบบของช่องแสงจาก
เดิมตามการออกแบบ 
- มีการติดต้ังลิฟต์โดยสารในอาคาร 1 ตัว 1.13. ลิฟต์     

 
2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านหลังอาคาร 

 

เป็นบันไดโครงสร้างเหล็กแบบที่ไม่ใช่แนวด่ิง 1 ตัว 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

   ด้านหลังอาคาร 

 

เป้นผนังทึบที่ท าโดยวัสดุทนไฟ และมีประตูที่ท า
จากวัสดุทนไฟในการเข้าออกพ้ืนที่  

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

   โรงทางเดิน พื้นที่
ส่วนกลาง 

 

ในพื้นที่ที่สามารถเห็นได้สะดวกและน าทางไปยัง
บันไดหนีไฟ 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้นที่เป็นพื้นที่
ห้องพัก 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง/ชั้น 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   ส่วนที่เป็น
ทางเดินของและ
ภายในห้องพัก 

 

มีการติดต้ังในพื้นที่ทางสัญจร พื้นที่ละ 2 ตัว 
และ ภายในห้องพัก 1 ตัวต่อ 1 ห้อง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

    ส่วนที่เป็น
ทางเดินของ
ห้องพักและพื้นี่
ส่วนกลาง 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง/ชั้น โดยเป็นการวางไปที่พื้นไม่ได้
ติดต้ังที่ผนัง 
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8) โฮสเทลที่  H ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล H ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล H 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     4 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     4 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร     16 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร    11 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    176 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 15 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 12-22 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 4 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ  เช่า.........12........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม ไม่ทราบปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้เข้าใจกฎหมาย เนื่องจากผู้ประกอบการเป้นสถาปนิก 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ไม่มีการปรึกษา 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห้นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ ไม่มีที่ว่าง, บันไดหนีไฟ 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่ได้ด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ถ้าการด าเนินการไม่กระทบธุรกิจมากจะด าเนินการตามกฎหมาย 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล H 
โฮสเทล H 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.2. ผนังภายนอก    ด้านหน้าและหลัง
อาคาร 

 

- มีการเจาะผนังเพิ่มช่องแสง 

1.3. ผนังภายใน    ระหว่างอาคาร 

 

- มีการรื้อผนังที่กั้นระหว่างคุหาเพื่อเชื่อมพื้นที่
ภายในเข้าด้วยกัน 

1.4. เสา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.5. หลังคา       - มีการปรับปรุงโครงสร้างเดิมเนื่องจากมีความทรุก
โทรมให้มีสภาพการใช้งานที่ดีข้ึน 

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.2 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
- ในห้องที่เป็น
ห้องส่วนตัว  
 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 1-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า    ดาดฟ้า 

 

- มีการต่อเติมโครงหลังค่า และมีการท าพ้ืนต่าง
ระดับเพื่อใช้ท ากิจกรรม 
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1.11. ระเบียง       

1.12. ช่องแสง    ผนังด้านหน้าและ
ด้านหลังอาคาร 

 

มีการแปลี่ยนขนาดและรูปแบบของช่องแสงจาก
เดิมตามการออกแบบ 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- - 
 
 

-   -ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - -   - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - - โถงทางเดินในแต่
ละชั้นและพื้นที่
ส่วนกลาง 

 

ติดต้ัง 2 เครื่อง/ชั้น 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้น 

 

- ติดต้ังระบบเตือนภัยแบบดึงมือ และระบบ
ตรวจจับควันไฟภายในห้องพักและพื้นส่วนกลาง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

 ¤     

 

ติดต้ัง 2 เครื่อง/ชั้น 
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9) โฮสเทลที่  I ที่ต้ัง : เขตบางรัก    
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล I ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล I 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา 2 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร 5  ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร 7  เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร 12  เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น 84  ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ ไม่เกิน 10 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 18-20 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 2 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม ไม่ทราบปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

รู้ และมีความเข้าใจ 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษาเจ้าหน้าที่เขต 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห้นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ ไม่มีพื้นที่ว่าง 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่มีการด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ - 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล I    
โฮสเทล I 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.2. ผนังภายนอก    ด้านข้างอาคาร 

 

เจาะช่องว่างเพื่อท าเป็นทางออก 

1.3. ผนังภายใน    ระหว่างคูหา 

 

- มีการรื้อผนังที่กั้นระหว่างคุหาเพื่อเชื่อมพื้นที่
ภายในเข้าด้วยกัน 

1.4. เสา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.2 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
  

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- ติดต้ังบันไดโครงเหล็กใหม่ 
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 5 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-5 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า    ดาดฟ้า 

 

- มีการต่อเติมโครงหลังค่า และมีการท าพ้ืนต่าง
ระดับเพื่อใช้ท ากิจกรรม 

1.11. ระเบียง      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 
- ช่องแสงเดิม 
 

1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 
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2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านในและด้าน
นอกอาคาร 

 

- มีบันไดหนีไฟแนวด่ิง 1 ตัวโครงสร้างเหล็ก ติดต้ัง
อยู่ใกล้กับระเบียงแต่ละชั้น ขนาดความกว้าง 60 
เซนติเมตร ติดต้ังต้ังแต่ชั้น 2 -5  
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
- ประตูหนีไฟเป็นบานไม้ 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

     ส่วนที่เป็นบันไดภายนอกผนังที่ติดต้ังเป็นผนังทึบ
ส่วนที่เป็นบันไดหลักไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทน
ไฟรอบบันไดหลักที่ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

   ทางออกบันไดหนี
ไฟภายนอก 

 

ติดต้ังเป็นป้ายทางหนีไฟแบบแข็งไว้เหนือประตู
ทางออกบบันไดหนีไฟภายนอกในแต่ละชั้น 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   ทางเดินทุกชั้น 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง/ชั้น 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

   ทางเดินทุกชั้น 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง/ชั้นไม่ได้ติดต้ังไว้ที่ผนัง แต่วางไว้ที่
ทางเดิน 
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10) โฮสเทลที่  J ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล J ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล J 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา   1   คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร   5  ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   4  เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร  12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    48 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 9 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 8/10/16 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 1 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.......1..........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 10 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม ส านักงาน 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

ไม่มีความรู้ในเรื่องของกฎหมายชัดเจน 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ไม่ได้ปรึกษา 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

ไม่ได้สนใจ 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ พื้นที่ว่าง , บันไดหนีไฟ 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่ได้ด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

- 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล J 
โฮสเทล J 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.2. ผนังภายนอก    ผนังอาคาร 

 

ปิดช่องแสงบางส่วนเป็นผนังทึบ 

1.3. ผนังภายใน      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.4. เสา      

1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
  

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก       

1.9. กั้นห้องพัก     

 

- กั้นห้องด้วยผนังโครงผนังเบา และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.11. ระเบียง      

1.12. ช่องแสง      ช่องแสงเดิมไม่มีการเพิ่มเติม 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- - -   -ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - -   - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 
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2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

- -  -   ไม่มีการติดต้ัง 
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11) โฮสเทลที่  K ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล K ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล K 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     7 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     3 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   3.5  เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   18 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น  441  ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 21 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 19 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 6 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า........10.........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 80 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นห้องแถวให้เช่า 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้เข้าใจก าหมาย 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษาเจ้าหน้าที่เขต 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย เพราะเป็นการส่งเสริมให้ธุรกิจด าเนินการให้ถูกต้อง 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ยื่นเรียบร้อยแล้ว 

21. ปัญหาในการด าเนินการ - 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ - 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ควรด าเนินการตามก าหมายระบุไว้ ซึ่งบางผู้ประกอบการบางรายยังไม่มี
ความรู้เรื่องกฎหมายมากพอ 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล K 
โฮสเทล K 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น    ชั้น2-3 

 

เจาะพื้นเพื่อท าการติดต้ังบันไดหลักภายในอาคาร 

1.2. ผนังภายนอก    ผนังภายนอก
อาคาร 

 

- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.3. ผนังภายใน    ระหว่างอาคาร 

 

รื้อผนังที่กั้นระหว่างคูหาเพื่อเชื่อมพ้ืนที่ 

1.4. เสา    ภายในอาคาร 

 

ปรับปรุงโครงสร้างเดิมที่ทรุดโทรม 

1.5. หลังคา     หลังคา  ปรับเปลี่ยนโครงสร้างและวัสดุมุงหลังคาเนื่องจาก
ของเดิมมีอายุงากและทรุดโทรม 

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 3 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- เป้นบันไดโครงเหล็กที่มีการติดต้ังเข้าไปใหม่  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 15
เมตร 
-ความกว้างบันได 2 เมตร 
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1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-3 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      ไม่มีดาดฟ้า 

1.11. ระเบียง      โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์ - - -    

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านหลังอาคาร 

 

- มีบันไดหนีไฟที่ไม่ใช่แนวด่ิง ตัวโครงสร้างเหล็ก 
ติดต้ังไว้ส่วนด้านหลังของอาคาร 
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
- ประตูหนีไฟเป็นบานไม้  

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

    

 

เป้นผนังทึบมีช่องแสงส่วนที่เป็นผนังฝั่งด้านนอก
อาคารเป็นวัสดุที่ทนไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -    

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - -    

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   โทงทางเดินและ
พื้นที่ห้องพัก 

 

ระบบตรวจจับควันไฟ  

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

    โถงทางเดินและ
พื้นที่ส่วนกลาง 

 

ติดต้ัง 18 จุด 
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12) โฮสเทลที่  L ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล L ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล L 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา    3 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร    4  ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   3.5 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น   126 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 25 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 8-10 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 7 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 34 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้แต่ไม่มาก 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษาเจ้าหน้าที่เขต 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ก าลังยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ - 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ - 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

หน่วยงานที่เกี่ยวข้องควรตรวจเช็ตข้อมูลความถุกต้องกันเองเพื่อจะได้
สื่อสารข้อมูลไปในทางเดียวกัน 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 232 

ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล L 
โฮสเทล L 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น     

 

เจาะพื้นเพื่อติดต้ังบันไดหลัก 

1.2. ผนังภายนอก     

 

เจาะผนังภายนอก รื้อออกบางส่วนเพื่อติดต้ังช่อง
แสงเพื่มบางส่วน 

1.3. ผนังภายใน     

 

รื้อผนังระหว่างอาคารออกเพื่อเชื่อพื้นที่เข้าด้วยกัน 

1.4. เสา     

 

เปลี่ยนเสาจากของเดิมเป็นเสาไม้ 

1.5. หลังคา      

 

ปรับปรุงซ่อมแซมโครงหลังคาและวัสดุมุงเนื่องจาก
ของเดิมมีสภาพทรุดโทรม 

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบเด่ียว 
  

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 2.5 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    ภายในห้องพัก 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    กลางอาคาร 1 
แห่ง 

 

เป็นโครงสร้างบันไดเหล็ก 
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 5 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1.2 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 
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1.10. ดาดฟ้า      ไม่มีดาดฟ้า 

1.11. ระเบียง      ไม่มีระเบียง 

1.12. ช่องแสง      ของเดิม 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านหน้าอาคาร 

 

- มีบันไดหนีไฟแนวด่ิง 1 ตัวโครงสร้างเหล็ก ติดต้ัง
อยู่ใกล้กับระเบียงแต่ละชั้น ขนาดความกว้าง 60 
เซนติเมตร ติดต้ังต้ังแต่ชั้น 2 -4 
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - - ด้านหน้าอาคาร  ผนังบริเวณบันไดหนีไฟภายนอกเป็นผนังทึบแต่ทาง
ออกเป็นประตูกระจก 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   ภายในห้องพัก
และพื้นที่
ส่วนกลาง 

 

ตรวจจับควันไฟ 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

    พื้นที่ส่วนกลาง 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 
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13) โฮสเทลที่  M ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล M ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล M 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     1 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     4 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร  3.5 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร  14 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    49 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ ไม่เกิน 10 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 12 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น  2 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ    เช่า........9.........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม ไม่ทราบปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย (ร้าง) 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้ เข้าใจกฎหมาย 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษาสถาปนิก 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ ค่าใช้จ่าย , บันไดหนีไฟ 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่มีการด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

เข้าใจในข้อกฎหมายที่ออกมา แต่ในมุมของผู้ประกอบการเองยากที่จะ
ด าเนินการตามในบางส่วน 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล M 
โฮสเทล M 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น    ด้านหลัง ชั้น 2-3 

 

ต่อเติมพ้ืนเพิ่ม 

1.2. ผนังภายนอก    ด้านหลัง ชั้น 2-3 

 

รื้อผนังภายนอกเพื่อต่อเติมพ้ืนที่ 

1.3. ผนังภายใน      - ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.4. เสา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.2 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
- ในห้องที่เป็น
ห้องส่วนตัว  
 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

บันไดเดิม 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.11. ระเบียง      
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1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

- - 
 
 

-   -ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - -   - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้น 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   พื้นที่ส่วนกลาง
และในห้องพัก 

 

มีระบบดักจับควันไฟ 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 
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14)  โฮสเทลที่ N ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล N ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล N 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     1 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     4 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร  3.5 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร  12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    42 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ ไม่เกิน 10 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 10-24 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 1 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม ไม่ทราบปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้เข้าใจก าหมาย ผู้ประกอบการเองเป็นสถาปนิก 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษาเจ้าหน้าที่เขต 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ พื้นที่ไม่พอ , บันไดหนีไฟ 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่มีการด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ก าหมายออกมาดี แต่ไม่ได้เอื้อให้กับอาคารขนาดเล็กมากขนาดนั้น 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล N 
โฮสเทล N 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น    ชั้นลอย 

 

ต่อเติมพ้ืนโครงสร้างเหล็ก 

1.2. ผนังภายนอก    ผนังด้านหน้า
อาคาร 

 

ก่อผนังปิดช่องแสงเพิ่มในบางส่วนของผนัง 

1.3. ผนังภายใน      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.4. เสา      

1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
  

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

บันไดเดิม 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.11. ระเบียง      

1.12. ช่องแสง    ผนังด้านหน้า
อาคาร 

 

ลดขนาดช่องแสงลง 
 
 
 
 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 
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2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 

   -ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

- - -   - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   พื้นที่ส่วนกลาง
และในห้องพักทุก
ชั้น 

 

มีเครื่องดักควันไฟ 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

- - -    ไม่มีการติดต้ัง 
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15) โฮสเทลที่  O ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล O ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล O 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     1 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     6 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร    4 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น   48 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 8 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 9-20 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 1  ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 20 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

เข้าใจข้อฎหมาย 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษากับทางส านักงานเขต และมีเจ้าหน้าที่เข้ามาตรวจตลอด 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ก าลังยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ พืนที่จ ากัด , บันไดหนีไฟ 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่มีการด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ถ้าการด าเนินการกระทบต่อการประกอบธุรกิจมากอาจจะเลิกกิจการ 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล O 
โฮสเทล O 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น    ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไม่อนุญาตให้ถ่ายรูปใน
พื้นที่ภายใน 

การส ารวจมาจากการ
สอบถามผู้ประกอบการ 

เปลี่ยนวัสดุพื้นใหม่ 

1.2. ผนังภายนอก     - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.3. ผนังภายใน     

1.4. เสา     

1.5. หลังคา      

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.2 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
- ในห้องที่เป็น
ห้องส่วนตัว  

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง บันไดเดิม 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-6 - กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า    ดาดฟ้า ต่อเติมโครงสร้างเป็นพื้นที่ใช้งาน 

1.11. ระเบียง      

1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์ - - -  ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

-  - 
 

-   
 
 
 
 
 

ไม่อนุญาตให้ถ่ายรูปใน
พื้นที่ภายใน 

การส ารวจมาจากการ
สอบถามผู้ประกอบการ 

-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

    - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

   บันไดหลักทุกชั้น ติดต้ังไว้บริเวณบันไดหลักทุกชั้น 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   โถงทางเดิน ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

- - -  ไม่มีการติดต้ัง 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 

    พื้นที่ส่วนกลาง
และในห้องพัก 

ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 
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16) โฮสเทลที่  P ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล P ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล P 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     2 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     5 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร    8 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   16 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น   128 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 9 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 16-80 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 4 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 30 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นออฟฟิศ 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้เข้าใจในระดับนึ่ง 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง มีการปรึกษากับทางสถาปนิก 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห้นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ก าลังยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ - 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ - 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ ยอมท าให้ถูกต้อง เพื่อความปลอดภัย  
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล P 
โฮสเทล P 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น       
- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.2. ผนังภายนอก      

1.3. ผนังภายใน      

1.4. เสา      

1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.5 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 10 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1.2 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.11. ระเบียง    ระเบียงด้านหน้า
อาคาร 

 

เจาะพื้นระเบียงเพื่อติดต้ังบันไดหนีไฟ 

1.12. ช่องแสง      ของเดิม 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 
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2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านในและด้าน
นอกอาคาร
ด้านหน้า 

 

- มีบันไดหนีไฟแนวด่ิง 1 ตัวโครงสร้างเหล็ก ติดต้ัง
อยู่ใกล้กับระเบียงแต่ละชั้น ขนาดความกว้าง 60 
เซนติเมตร ติดต้ังต้ังแต่ชั้น 2 -5 และสามารถชักลง
มาที่ชั้น 1 ได้ 
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
- ประตูหนีไฟเป็นวัสดุกันไฟ 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

    

 

ผนังตรงบันไดหนีไฟภายนอกเป็นผนังทึบ 
- ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

   ทุกชั้นบริเวณ
ทางเดินไปยัง
ประตูหนีไฟ
ภายนอก  

ติดต้ังไว้บริเวณประตูทางหนีไฟภายนอก 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินและ
พื้นที่ส่วนกลางแต่
ละชั้น 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   พื้นที่ส่วนกลาง
และในห้องพักแต่
ละชั้น 

 

มีเครื่องดักจับควันไฟ 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

    โถงทางเดิน 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 
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17) โฮสเทลที่  Q ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล Q ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล Q 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา   1 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร   4 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   5 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร  12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น   60 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 6 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 8-15 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 2 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ใช้ที่ว่าง 10 % พื้นที่บริเวณหลังอาคาร 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.......9..........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 13 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม อาคารพาณิชย์ (ร้าง) 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้เข้าใจกฎหมาย 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง - 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห้นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ก าลังยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ ทางออกบันไดหนีไฟ , ไม่มีอุปกรณ์ดับเพลิง 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่มีการด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

สามารถให้โฮสเทล ถูกต้องตามกฎหมายได้  
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล Q 
โฮสเทล Q 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น       
- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.2. ผนังภายนอก      

1.3. ผนังภายใน      

1.4. เสา      

1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.5 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
- ในห้องที่เป็น
ห้องส่วนตัว  

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 6
เมตร 
-ความกว้างบันได 1.2 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 1.11. ระเบียง      

1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์ - - -    

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านหลังอาคาร 
อยู่ติดกับพื้นที่
ห้องน้ า 

 

ติดต้ังมาต้ังแต่อาคารก่อสร้าง 
- มีบันไดหนีไฟแนวด่ิง 1 ตัวโครงสร้างเหล็ก ติดต้ัง
อยู่ใกล้กับระเบียงแต่ละชั้น ขนาดความกว้าง 60 
เซนติเมตร ติดต้ังต้ังแต่ชั้น 2 -4  
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
- ประตูหนีไฟเป็นบานกระจก ไม่ใช่ประตูกันไฟ 
การออกไปยังบันไดหนีไฟต้องผ่านพื้นที่ห้องน้ าถึง
จะเข้าถึง 
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2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

   ด้านหลังอาคาร 

 

ผนังที่ติดต้ังบันไดหนีไฟภายนอกเป็นผนังทึบ 
- ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   พื้นที่ส่วนกลาง
และภายใน
ห้องพักแต่ละชั้น 

 

มีเครื่องดักจับควันไฟ 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

    โถงทางเดิน 

 

ติดต้ัง 1 เครื่องในชั้นที่ 1 
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18) โฮสเทลที่  R ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล R ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล R 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     1 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     4 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   5 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น    60 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 11 ห้อง  

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 20 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 3 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ใช้ที่ว่าง 10 % พื้นที่บริเวณหลังอาคาร 

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.......15..........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 14 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม อาคารพาณิชย์ 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

ไม่มีความรู้เรื่องกฎหมาย 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง สอบถามเจ้าหน้าที่เขต 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ยื่นเรียบร้อย 

21. ปัญหาในการด าเนินการ - 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ - 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ในทางทฤษฎีเป็นเรื่องที่ดีมาก แต่ในการด าเนินการจริงยังมีอุปสรรคอยุ่ 
และถ้าด าเนินการต้องเสียค่าใช้จ่ายมาก 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล R 
โฮสเทล R 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น       
- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.2. ผนังภายนอก      

1.3. ผนังภายใน      

1.4. เสา      

1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.5 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
- ในห้องที่เป็น
ห้องส่วนตัว  

 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 6 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า       

1.11. ระเบียง      

1.12. ช่องแสง      

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านหลังอาคาร 
อยู่ติดกับพื้นที่
ห้องน้ า 

 

ติดต้ังมาต้ังแต่อาคารก่อสร้าง 
- มีบันไดหนีไฟแนวด่ิง 1 ตัวโครงสร้างเหล็ก ติดต้ัง
อยู่ใกล้กับระเบียงแต่ละชั้น ขนาดความกว้าง 60 
เซนติเมตร ติดต้ังต้ังแต่ชั้น 2 -4  
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
- ประตูหนีไฟเป็นบานกระจก ไม่ใช่ประตูกันไฟ 
การออกไปยังบันไดหนีไฟต้องผ่านพื้นที่ห้องน้ าถึง
จะเข้าถึง 
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2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

   ด้านหลังอาคาร 

 

ผนังที่ติดต้ังบันไดหนีไฟภายนอกเป็นผนังทึบ 
- ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้น 

 

เป็นป้ายไฟ 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้น 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   โถงทางเดินในแต่
ละชั้นและภายใน
ห้องพัก 

 

มีเครื่องดักจับควันไฟ 
มีระบบแจ้งเตือนอัตโนมัติ 
มีระบบเสียง 
มีระบบดึงมือ 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

    พื้นที่ส่วนกลาง 

 

ติดต้ัง 1 เครื่อง ที่ชั้น 1 
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19) โฮสเทลที่  S ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล S ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล S 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     1 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     5 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร    4 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   16 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น   64 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 8 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 9/16/32 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 6 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ เป็นเจ้าของ  เช่า.........1........ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 10 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความเข้าใจกฎหมายในระดับนึ่ง 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษาผู้รู้กฎหมาย และเจ้าหน้าที่ส านักงานเขต 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ยท่นเรียบร้อยแล้ว 

21. ปัญหาในการด าเนินการ - 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ - 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

ท าทุกอย่างให้เป็นระบบมากข้ึน 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล S 
โฮสเทล S 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น    ชั้น 1  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไม่อนุญาตให้ถ่ายรูปใน
พื้นที่ภายใน 

การส ารวจมาจากการ
สอบถามผู้ประกอบการ 

ก่อพ้ืนเพิ่มตามการออกแบบ 

1.2. ผนังภายนอก     - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.3. ผนังภายใน     

1.4. เสา     

1.5. หลังคา     หลังคา เปลี่ยนโครงสร้างหลังคาและวัสดุมุงเนื่องจาก
ของเดิมมีสภาพทรุดโทรม 

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.6 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 8 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1.2 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 - กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า    ดาดฟ้า ต่อเติมโครงสร้างเพื่อการใช้งาน 

1.11. ระเบียง     - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.12. ช่องแสง    ด้านหน้า ปรับขนาดความกว้างของช่องแสง 

1.13. ลิฟต์ - - -  ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

   
 
 

ไม่อนุญาตให้ถ่ายรูปใน
พื้นที่ภายใน 

การส ารวจมาจากการ
สอบถามผู้ประกอบการ 

-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

    - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินทุกชั้น ป้ายไฟ 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินทุกชั้น - ติดต้ัง ไว้ 1 ตัวบริเวณบันไดหลัก 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   โถงทางเดินทุกชั้น
และพื้นที่ภายใน

ไม่อนุญาตให้ถ่ายรูปใน
พื้นที่ภายใน 

มีเครื่องดักจับควันไฟ 
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ห้องพัก การส ารวจมาจากการ
สอบถามผู้ประกอบการ 2.6.  ระบบการติดต้ัง

อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

     ติดต้ัง 2 เครื่อง / ชั้น 
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20) โฮสเทลที่  T ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล T ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล T 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา      1 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร      4 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   6 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร  12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น  72  ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 8 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 14-20 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 4  ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 30 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นออฟฟิศ 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความเข้าใจกฎหมายในระดับนึ่ง 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปริกษากับสถาปนิกและเจ้าหน้าที่ส านักการโยธา 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห้นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ ทางออกบันไดหนีไฟ  

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ ยังไม่ได้ด าเนินการ 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

กฎหมายควรออกมาให้มีความทันสมัยกว่านี้ และถ้าสามารถด าเนินการอัน
ไหนได้ก็จะท า แต่ถ้ากระทบกับการประกอบการมากไป ก็ไม่ท า 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล T 
โฮสเทล T 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น      เปลี่ยนวัสดุปูพื้นตามประเภทการใช้งาน 

1.2. ผนังภายนอก    ด้านหน้าและ
ด้านหลัง 

 

ปรับปรุงผนังส่วนที่ทรุดโทรม 

1.3. ผนังภายใน      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.4. เสา    ภายในอาคาร 

 

เสริมโครงสร้างอาคารเพิ่มความแข้งแรง 

1.5. หลังคา     หลังคา  เปลี่ยนโครงสร้างหลังคาและวัสดุมุงเนื่องจาก
ของเดิมมีสภาพทรุดโทรม 

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.5 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ทางหนีไฟ , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
  

- ขยายพื้นที่ห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็น
ผนังก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง 

 

- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 3 
เมตร 
-ความกว้างบันได 1 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-4 

 

- กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า    ดาดฟ้า  ต่อเติมโครงสร้างเพื่อใช้งาน 

1.11. ระเบียง      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.12. ช่องแสง    ด่นหน้า 

 

เพื่อมเติมและขยายขนาดบางส่วน 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 256 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

  
 
 

 ด้านในและด้าน
นอกอาคาร 

 

- มีบันไดหนีไฟแนวด่ิง 1 ตัวโครงสร้างเหล็ก ติดต้ัง
อยู่ใกล้กับระเบียงแต่ละชั้น ขนาดความกว้าง 60 
เซนติเมตร ติดต้ังต้ังแต่ชั้น 2 -4  
-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
- ปีนหน้าต่างส่วนด้านหน้าออกไปยังบันไดหนีไฟ
ภายนอก 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

    

 

- ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 
ผนังส่วนบันไดหนีไฟภายนอก ไม่ได้เป้นผนังทึบ
ตลอดแนว 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

   โถงทางเดินทุกชั้น 

 

- ติดต้ัง ไว้ 1 ตัวบริเวณบันไดหลัก 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   พื้นที่ส่วนกลาง
และภายใน
ห้องพักแต่ละชั้น 

 

มีเครื่องดักจับควันไฟ 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

    พื้นที่ส่วนกลาง ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 
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21) โฮสเทลที่  U ที่ต้ัง : เขตบางรัก   
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล U ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล U 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา     1 คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร     3 ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร   3.5 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร  16  เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น  56  ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 3 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 11-17ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 3 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   ไม้ 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 100 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม เป็นที่พักอาศัย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

ไม่มีความรู้เรื่องกฎหมาย 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษาทางวิศวกร 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม คิดว่าจะยื่น 

21. ปัญหาในการด าเนินการ - 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ - 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

พร้อมที่จะท าให้ถูกต้อง 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล U 
โฮสเทล U 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น       
 - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.2. ผนังภายนอก      

1.3. ผนังภายใน      

1.4. เสา      

1.5. หลังคา       

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

     

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 
  

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก     

 

- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.9. กั้นห้องพัก     

 

ใช้ห้องนอนเดิมแล้วเปลี่ยนเตียงภายในเท่านั้น 

1.10. ดาดฟ้า      ไม่มีดาดฟ้า 

1.11. ระเบียง      ไม่มะเบียง 

1.12. ช่องแสง     

 

ของเดิม 

1.13. ลิฟต์ - - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

    

 

-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
ภายในอาคาร 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

     - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง - - -   ไม่มีการติดต้ัง 
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ฉุกเฉิน 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   พื้นที่ส่วนกลาง
และในห้องพัก 

 

มีเครื่องดักควันไฟ 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 
 

- - -   ไม่มีการติดต้ัง 
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22) โฮสเทลที่  V ที่ต้ัง : เขตบางรัก  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ที่ตั้งของโฮสเทล V ในเขตพื้นท่ี บางรัก 
 
ตารางรายละเอียดข้อมลูทางกายภาพจากการส ารวจโฮสเทล V 

ลักษณะทางกายภาพ รายละเอียดข้อมูล 

ส่วนท่ี 1 ข้อมูลทางกายภาพ 

1.   จ านวนคูหา    1  คูหา 

2.   ความสูงของอาคาร    3  ชั้น   

3.   ความกว้างของอาคาร  3.5 เมตร  

4.   ความลึกของอาคาร   12 เมตร 

5.   พื้นที่การใช้งานของอาคาร / ชั้น   42 ตารางเมตร 

ส่วนท่ี 2 ข้อมุลลักษณะทางกายภาพภายในโฮสเทล 

6.   จ านวนห้องพักที่ให้บริการ 2 ห้อง 

7.   ขนาดห้องพักโดยเฉลี่ย 9-12 ตารางเมตร 

8.   จ านวนห้องน้ า / ชั้น 2 ห้อง / ชั้น 

9.   ประเภทของห้องน้ า  ห้องน้ าในตัว   ห้องน้ ารวม 

10.  ประเภทโครงสร้าง  คอนกรีต   เหล็ก 

11. ที่ว่าง 10 % จากพื้นที่การใช้งานที่มากที่สุด ไม่มีที่ว่าง 10 %  

ส่วนท่ี 3 ข้อมูลท่ัวไปของโครงการ 

12. กรรมสิทธิ์ของผู้ประกอบการ  เป็นเจ้าของ   เช่า.................ปี 

13. รูปแบบการใช้อาคาร ทั้งอาคาร 

14. อายุของอาคารเดิม 80 ปี 

15. ลักษณะการใช้งานอาคารเดิม ปล่อยเช่าเป็นร้านเสริมสวย 

16. การออกแบบ  ออกแบบเอง   ผู้อื่นออกแบบ 

17. ความรู้ความเข้าใจเกี่ยวข้องกับกฎหมายที่ใช้ในการ   
     ดัดแปลงอาคารเป็นโฮสเทล 

มีความรู้เรื่องกฎหมายในระดับนึ่ง 

18. การปรึกษาผู้เชียวชาญในการออกแบบและดัดแปลง ปรึกษากับทางสถาปนิก 

19. ความเห็นต่อกฎหมายก าหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่    
     ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม 2559 

เห็นด้วย 

20. การยื่นขออนุญาตเป็นโรงแรม ยื่นเรียบร้อยแล้ว 

21. ปัญหาในการด าเนินการ - 

22. การแก้ปัญหาที่เกิดข้ึนของผู้ประกอบการ - 

23. ข้อคิดเห็นเพิ่มเติมจากผู้ประกอบการ 
 

เจ้าหน้าที่ที่รับผิดชอบส่วนนี้ควรจะท าความเข้าใจให้ตรงกันเพื่อที่จะสามาร
อธิบายไปในทางเดียวกันและจะด าเนินการใน่ส่วนที่สามารถท าได้ 
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ตารางระบบและพื้นท่ีที่มีการดดัแปลงโฮสเทล V 
โฮสเทล V 

ระบบและพื้นท่ีท่ีมีการ
ดัดแปลง 

ลักษณะของการดัดแปลง 

คง
สภ

าพ
 

ดัด
แป

ลง
 

เพ
ิ่มเ

ติม
 ต าแหน่ง รูปภาพ หมายเหตุ 

1. ลักษณะทาง กายภาพ 

1.1. พื้น      
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ไม่อนุญาตให้ถ่ายรูปใน
พื้นที่ภายใน 

การส ารวจมาจากการ
สอบถามผู้ประกอบการ 

 
- โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
- ทาสีใหม่เพื่อความสวยงาม 

1.2. ผนังภายนอก     

1.3. ผนังภายใน     

1.4. เสา    ภายในอาคาร ปรับปรุงโครงสร้างเสาเดิมให้มีความแข้งแรง 

1.5. หลังคา      - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.6. ช่องทางเดิน  
ภายในระหว่างห้อง 

   ในแต่ละชั้นที่เป็น
ห้องพัก 

 - ขนาดทางเดินหน้าห้องพัก 1.2 เมตร เชื่อมต่อ
ระหว่างห้องพัก , ห้องน้ า , บันไดหลัก   
- ในส่วนชั้น 1 ไม่มมีช่องทางเดินเนื่องจากห้องติด
พื้นที่โถงบันไดหลัก 

1.7. ห้องน้ า    - ทุกชั้นติดบันได
หลักและ ห้องพัก
แบบรวม 

- สร้างห้องน้ าเพิ่ม ในทุกชั้นที่เปิดบริการ เป็นผนัง
ก่ออิฐกันเป็นห้องๆและใช้ประตูแบบส าเร็จรูป 

1.8. บันไดหลัก    1 แห่ง - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  
-ระยะจากบันไดหลักถึงจุดที่ไกลสุดประมาณ 7
เมตร 
-ความกว้างบันได 1 เมตร 

1.9. กั้นห้องพัก    ทุกชั้น 2-3 - กั้นห้องด้วยผนังก่ออิฐฉาบปูน และใช้ประตูไม้ 
เป็นประตูเข้าห้อง 

1.10. ดาดฟ้า     ไม่มีดาดฟ้า 

1.11. ระเบียง     - โครงสร้างเดิม ไม่มีการดัดแปลง  

1.12. ช่องแสง     ปรับขนาดช่องแสงให้มีขนาดเพิ่มข้ึน 

1.13. ลิฟต์ - - -  ไม่มีการติดต้ัง 

2.ระบบป้องกัน / ระงับอัคคีภัย 

2.1.บันไดหนีไฟและ
ทางหนีไฟ 

     
 
 
 

ไม่อนุญาตให้ถ่ายรูปใน
พื้นที่ภายใน 

การส ารวจมาจากการ
สอบถามผู้ประกอบการ 

-ใช้บันไดหลักเป็นบันไดหนีไฟ 1 ตัว 
 

2.2. ผนังบริเวณบันได
หนีไฟ 

    - ไม่มีการติดต้ังผนังด้วยวัสดุทนไฟรอบบันไดหลักที่
ใช้เป็นบันไดหนีไฟ 

2.3. เครื่องหมายและ
ป้ายไฟทางออกฉุกเฉิน 

- - -  ไม่มีการติดต้ัง 

2.4. ระบบไฟส ารอง
ฉุกเฉิน 

- - -  ไม่มีการติดต้ัง 

2.5. ระบบสัญญาณ
แจ้งเหตุเพลิงไหม้ 

   ในอาคาร มีเครื่องดักจับควันไฟ ต าแหน่งพื้นที่ส่วนกลางและ
ในห้องพัก 

2.6.  ระบบการติดต้ัง
อุปกรณ์ดับเพลิง 

    โถงทางเดิน ติดต้ัง 1 เครื่อง / ชั้น 
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ประวัติผู้เขียน 
 

ประวัติผู้เขียน 
 

ชื่อ-สกุล นายณัฏฐ์ชยกร ภัทราศิริธนิศร 
วัน เดือน ปี เกิด 25 February 1991 
สถานที่เกิด อุบลราชธานี 
วุฒิการศึกษา ปริญญาตรีสถาปัตยกรรมศาสตร์บัณฑิต  

มหาวิทยาลัยศิลปากร 
ที่อยู่ปัจจุบัน 8/17 My condo ซ.ลาดพร้าว 27 ถนนลาดพร้าว แขวงจันทร์เกษม เขต

จตุจักร กรุงเทพ 10900 
ผลงานตีพิมพ์ วารสารวิชาการมหาวิทยาลัยราชภัฎอุดรธานี  

ปีที7่ ฉบับที ่2 เดือน กรกฎาคม - ธันวาคม 2562   
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