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บทคัดย่อ
	 งานวิจัยนี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาแนวทางการตรวจสอบห้องชุดก่อนรับโอนกรรมสิทธ์ิ และสามารถเสนอแนะแนวทางวิธีการ

ตรวจสอบห้องชุดก่อนรับโอนกรรมสิทธิ์ โดยก�ำหนดกลุ่มตัวอย่างในการวิจัย 2 กลุ่ม คือ กลุ่มตัวอย่างบริษัทที่ให้บริการด้านการตรวจสอบ

ห้องชุด จ�ำนวน 55 บริษัท และกลุ่มตัวอย่างผู้ทรงคุณวุฒิที่มีความเชี่ยวชาญด้านการตรวจสอบห้องชุด จ�ำนวน 30 คน โดยการใช้วิธีการ

วิจัยแบบสัมภาษณ์ และเก็บรวบรวมข้อมูลที่ได้จากการสืบค้นหนังสือ ต�ำรา เอกสาร วารสาร บทความ และงานวิจัยที่เกี่ยวข้อง ท�ำการ

เรียบเรียงข้อมูล วิเคราะห์ผล และสรุปผล จากผลการวิจัยพบว่าการตรวจสอบห้องชุดก่อนรับโอนกรรมสิทธิ์ สามารถแบ่งพื้นที่ในการ 

ตรวจสอบห้องชุดได้เป็น 5 พื้นที่ คือ 1) พื้นที่ห้องนั่งเล่น 2) พื้นที่ห้องนอน 3) พื้นที่ห้องน�้ำ 4) พื้นที่ห้องครัว และ 5) พื้นที่ระเบียง จาก

การวิเคราะห์พื้นที่การตรวจสอบแต่ละพื้นที่ พบว่า สามารถแบ่งหมวดงาน และวิธีการตรวจสอบได้ 10 หมวดงาน คือ 1) หมวดงานพื้น 

ตรวจสอบเรื่องการยวบ ยุบตัว โก่งงอของพื้น และรอยบิ่น หรือรอยแตกร้าว โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และการใช้เครื่องมือหรืออุปกรณ์ 

2) หมวดงานผนัง ตรวจเรื่องรอยแตกร้าว และความเรียบร้อยในการทาสี โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า การสัมผัสตามพื้นที่ และการใช ้

เครื่องมือหรืออุปกรณ์ 3) หมวดงานฝ้าเพดาน ตรวจเรื่องระดับของฝ้าเพดาน รอยต่อของฝ้าเพดาน และการรั่วซึม โดยการสังเกตด้วย 

ตาเปล่า และการใช้เครื่องมือหรืออุปกรณ์ 4) หมวดงานประตู ตรวจเรื่องรอยบิ่นหรือรอยแตกร้าว งานทาสี และการใช้งาน โดยการสังเกต

ด้วยตาเปล่า การสมัผสัตามพืน้ที ่และการใช้เครือ่งมอืหรอือปุกรณ์ 5) หมวดงานหน้าต่าง ตรวจเรือ่งการตดิตัง้ และการรัว่ซมึ โดยการสงัเกต

ด้วยตาเปล่า และการใช้เครื่องมือหรืออุปกรณ์ 6) หมวดงานระบบ ตรวจเรื่องระบบไฟฟ้า ระบบประปา และระบบระบายน�้ำทิ้ง โดยการ

สังเกตด้วยตาเปล่า การทดสอบการใช้งาน และการใช้เคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ 7) หมวดงานบัวเชิงผนัง ตรวจเร่ืองรอยต่อของบัวเชิงผนัง  

งานทาสี และรอยด่าง โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า 8) หมวดงานช่องเปิด หรือช่องระบายอากาศ ตรวจสอบโดยการทดสอบการใช้งาน  

9) หมวดงานสุขภัณฑ์ ตรวจเรื่องความเรียบร้อยในการติดตั้ง และการใช้งาน โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และการทดสอบการใช้งาน และ 

10) หมวดงานเฟอร์นิเจอร์ และเคาน์เตอร์ครัว ตรวจเรื่องความเรียบร้อยในการติดตั้ง และการใช้งาน โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และ 

การทดสอบการใช้งาน

ค�ำส�ำคัญ : อาคารชุด, คอนโดมิเนียม, ห้องชุด, อสังหาริมทรัพย์, การรับโอนกรรมสิทธิ์
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Abstract
	 This research aimed to study the condominium inspection before transferring ownership and the guideline 

for condominium inspection before transferring ownership. The sample group consisted of condominium inspection 

service companies and 30 experts of condominium inspection. The research instruments use in this research were : 

interview books, documents, journals, articles or related research to conclude research’s objectives. The obtained 

data was the quality data as it was from opinions and facts about condominium inspection that followed the  

opinions from interviewees’ working experiences. The results found that condominium inspection before transferring 

ownership was able to divide the areas of inspection in 5 areas which were : 1) Lobby area 2) Bedroom area  

3) Toilet area 4) Kitchen area and 5) Balcony area. From the analyzation of each area inspection, it found that it was 

able to divide into 10 working categories and inspection methods which were : 1) Floor - inspect the collapse, bend, 

chip or crack by visual observation or equipment usage. 2) Wall - inspect the crack and paint neatness by visual 

observation, touching or equipment usage. 3) Ceiling - inspect the ceiling level, ceiling joints and leaking by visual 

observation or equipment usage. 4) Door - inspect the crack or chip paint and usage by visual observation, touching 

or equipment usage. 5) Window - inspect the installment and leaking by visual observation or equipment usage.  

6) System - inspect electrical system, plumbing system and draining system by visual observation or equipment 

usage. 7) Baseboard - inspect the joint, paint and stain by visual observation. 8) Vent hole - inspect by usage.  

9) Sanitary ware - inspect the installment and usage by visual observation and usage. 10) Furniture and kitchen ware 

- inspect the installment neatness by visual observation and usage. by visual observation and usage. 10) Furniture 

and kitchen ware - inspect the installment neatness by visual observation and usage.

Keywords : Condominium, Real Estate, Transferring Ownership
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บทน�ำ
	 ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารชุด 

พกัอาศยัในปัจจบุนัมแีนวโน้มขยายตัวเพิม่ขึน้อย่างต่อเนือ่งในพืน้ที่

ต่าง ๆ  โดยเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานคร เนื่องจากได้รับความนิยม

จากผู ้บริโภคเป็นอย่างมาก จากผลการวิจัยของศูนย์ข ้อมูล

อสังหาริมทรัพย์ พบว่า ในปี 2563 มีสัดส่วนจ�ำนวนหน่วยการโอน

กรรมสิทธิ์ที่อยู ่อาศัยประเภทอาคารชุดมากท่ีสุด (ศูนย์ข้อมูล

อสังหาริมทรัพย์, 2562) โดยการโอนกรรมสิทธิ์ห้องชุดหรือส่งมอบ

ห้องชุดให้กับผู้ซื้อ ผู้ประกอบการจะให้ผู้ซ้ือตรวจความเรียบร้อย 

โดยรวมของห้องชุด ซ่ึงในการโอนกรรมสิทธิ์ให้กับผู้บริโภคนั้น  

ผู้ประกอบการส่วนใหญ่ต้องการเร่งปิดการขาย จึงใช้กลยุทธ์จูงใจ 

ผู้บริโภคเพื่อเร่งการรับโอนกรรมสิทธ์ิ โดยการจัดโปรโมชั่นต่าง ๆ 

ได้แก่ ส่วนลดราคาขาย เฟอร์นิเจอร์ครบชุดพร้อมเครื่องใช้ไฟฟ้า 

เป็นต้น และก�ำหนดระยะเวลาในการจัดโปรโมช่ัน เพื่อกระตุ้นให้ 

ผู้บริโภคเร่งการรับโอนกรรมสิทธิ์ ซึ่งก่อนการส่งมอบห้องชุด ทาง

โครงการจะนดัให้ผูบ้รโิภคเข้าตรวจสอบห้องชดุก่อนรบัโอนกรรมสทิธิ์ 

จากการศึกษาการร้องเรียนกับส�ำนักงานคณะกรรมการคุ้มครอง 

ผูบ้ริโภคเกีย่วกบัอสงัหารมิทรพัย์ “อาคารชุด” เป็นอสงัหารมิทรพัย์

ประเภทที่อยู่อาศัยที่มีคนร้องเรียนมากที่สุด จ�ำนวน 970 ราย จาก

ทั้งหมด 2,384 ราย (ส�ำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค, 

2563) และมแีนวโน้มเพิม่ขึน้อย่างต่อเนือ่ง โดยปัญหาการร้องเรยีน

สามารถแบ่งปัญหาที่เกิดข้ึนได้เป็น 2 ช่วง คือ ปัญหาที่เกิดขึ้น 

ก่อนการโอนกรรมสิทธิ์ และปัญหาที่เกิดขึ้นหลังการโอนกรรมสิทธิ์ 

โดยปัญหาส่วนใหญ่ที่ถูกร้องเรียนหลังการโอนกรรมสิทธิ์ คือ การ

ช�ำรดุหลงัการก่อสร้าง การก่อสร้างแล้วเสรจ็แต่เกบ็งานไม่เรยีบร้อย 

ข้อจ�ำกดัของการใช้วสัดสุ�ำเรจ็รูป การก่อสร้างไม่เหมอืนห้องตวัอย่าง 

เป็นต้น (ส�ำนักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค, 2563) เพื่อ

เป็นการป้องกนัปัญหาต่าง ๆ  ทีอ่าจเกดิขึน้ตามมาภายหลงั ในแต่ละ

โครงการจะให้สทิธกิบัผูบ้รโิภคในการตรวจสอบห้องชดุแตกต่างกนั

ออกไป บางโครงการให้สิทธิกับผู ้บริโภคในการจ้างบริษัทที่มี

ประสบการณ์การท�ำงานด้านการตรวจสอบห้องชุดก่อนรับโอน

กรรมสิทธิ์ เข้ามาตรวจสอบห้องชุดอย่างละเอียด เพื่อให้วัสดุได้

มาตรฐาน ปลอดภัยต่อการใช้งาน และบางโครงการไม่อนุญาตให้ 

ผู้บริโภคจ้างบริษัทเข้ามาตรวจสอบห้องชุด (บุญธรรม  ทองขลิบ, 

2563) ส่งผลให้ผู้บริโภคต้องท�ำการตรวจสอบห้องชุดเอง ซ่ึงอาจ

ประสบปัญหาที่เกิดขึ้นตามมาภายหลัง เน่ืองจากผู้บริโภคยังขาด

ความรูใ้นด้านการตรวจสอบห้องชดุ จากปัญหาข้างต้นผูว้จิยัเลง็เหน็

ถงึปัญหาทีเ่กดิขึน้จึงท�ำการศึกษาแนวทางการตรวจสอบห้องชดุก่อน

รับโอนกรรมสิทธิ์ และสามารถเสนอแนวทางวิธีการตรวจสอบห้อง

ชุดก่อนรับโอนกรรมสิทธิ์

วัตถุประสงค์ของการวิจัย
	 1.	 เพื่อศึกษาแนวทางการตรวจสอบห้องชุดก่อนรับโอน

กรรมสิทธิ์

	 2.	 เพื่อเสนอแนะแนวทางในการตรวจสอบห้องชุดก่อน

รับโอนกรรมสิทธิ์

วิธีด�ำเนินการวิจัย
	 ประชากรและกลุ่มตัวอย่าง

	 1.	 ประชากร ผู้วิจัยได้ก�ำหนดกลุ่มประชากรดังนี้

		  1.1	 บริษัทที่ให้บริการตรวจสอบห้องชุด โดยผู้วิจัย

ได้สืบค้นรายชื่อบริษัทที่ให้บริการตรวจสอบคุณภาพการก่อสร้าง

อาคารจากอินเทอร์เน็ต และมีการสัมภาษณ์เบ้ืองต้นเกี่ยวกับ

ขอบเขตการให้บริการของบริษัท

		  1.2	 ผู ้ทรงคุณวุฒิด้านสถาปัตยกรรม และด้าน

วศิวกรรม โดยเป็นผู้ทีม่ปีระสบการณ์จากหน่วยงานต่าง ๆ  คือ บรษิทั

เอกชน มหาวิทยาลัย และหน่วยงานภาครัฐ

	 2.	 กลุ่มตัวอย่าง ผู้วิจัยท�ำการสุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะ

เจาะจงบริษัทที่ให้บริการตรวจสอบห้องชุด จ�ำนวน 55 บริษัท และ

สุ่มตัวอย่างแบบเฉพาะเจาะจงผู้ทรงคุณวุฒิด้านสถาปัตยกรรม 

จ�ำนวน 15 คน และด้านวิศวกรรม จ�ำนวน 15 คน

	 ขั้นตอนในการด�ำเนินการศึกษา

	 1.	 ข้อมลูทตุยิภูม ิผูว้จิยัได้ศึกษาค้นคว้าข้อมลูทีเ่ก่ียวข้อง

จากการเอกสาร หนงัสือ ต�ำรา งานวจิยัทีเ่กีย่วข้อง โดยศึกษาแนวคดิ 

ทฤษฎี กฎหมายที่เกี่ยวข้อง และศึกษารายงานการตรวจสอบ

คุณภาพห้องชุด โดยใช้แบบบันทึกในการเก็บข้อมูลเพื่อให้สามารถ

ก�ำหนดขอบเขตของเนื้อหาการวิจัย และเพื่อก�ำหนดแนวทางการ

เก็บข้อมูลปฐมภูมิโดยการสัมภาษณ์กลุ่มตัวอย่าง	

	 2.	 ข้อมูลปฐมภูมิ ผู้วิจัยได้ศึกษาข้อมูลที่ได้จากการเก็บ

รวบรวมข้อมลูกลุ่มตวัอย่างโดยการสมัภาษณ์ โดยแบ่งกลุม่ตวัอย่าง 

จ�ำนวน 3 กลุ่ม ดังนี้

		    1.	 บรษิทัทีใ่ห้บรกิารตรวจสอบคณุภาพการก่อสร้าง

อาคาร จ�ำนวน 55 บริษัท

		    2.	 ผู้ทรงคุณวฒุด้ิานสถาปัตยกรรม จ�ำนวน 15 ท่าน

		    3	  ผู้ทรงคุณวุฒิด้านวิศวกรรม จ�ำนวน 15 ท่าน

	 ผู ้วิจัยท�ำการสัมภาษณ์ผู ้บริหาร กรรมการผู ้จัดการ  

ผู้จัดการ ผู้อ�ำนวยการ หัวหน้างาน และผู้ทรงคุณวุฒิ โดยมีขั้นตอน

ดังนี้ 

	 1.	 ผู้วจิยัใช้เครือ่งมอืเป็นแบบสมัภาษณ์แบบมโีครงสร้าง 

โดยก�ำหนดขอบเขตเนื้อหาจ�ำนวน 5 พื้นที่ในเก็บข้อมูล ดังนี้

		  1.1	 แนวทางการตรวจสอบพื้นที่ห้องนั่งเล่น

		  1.2	 แนวทางการตรวจสอบพื้นที่ห้องนอน

		  1.3	 แนวทางการตรวจสอบพื้นที่ห้องน�้ำ
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		  1.4	 แนวทางการตรวจสอบพื้นที่ห้องครัว

		  1.5	 แนวทางการตรวจสอบพื้นที่ระเบียง

		  ผู้วิจัยท�ำการทดสอบแบบสัมภาษณ์กับกลุ่มตัวอย่าง

แต่ละกลุ่มในการเก็บข้อมูล และทดสอบค่าเที่ยงตรงของค�ำถาม 

ในแบบสัมภาษณ์ และด�ำเนินการปรับปรุงแบบสัมภาษณ์

	 2.	 ผู้วิจัยท�ำการวิเคราะห์ผลการสัมภาษณ์ และสรุปผล

จากขอบเขตเนื้อหาการศึกษาพื้นที่ห้องชุด จ�ำนวน 5 พื้นที่ พบว่า

สามารถตรวจสอบโดยการแบ่งตามหมวดงานได้จ�ำนวน 10 หมวดงาน 

ดังนี้ 1) หมวดงานพื้น 2) หมวดงานผนัง 3) หมวดงานฝ้าเพดาน  

4) หมวดงานประตู 5) หมวดงานหน้าต่าง 6) หมวดงานระบบ  

7) หมวดงานเชิงผนัง 8) หมวดงานช่องเปิด 9) หมวดงานสุขภัณฑ์ 

และ 10) หมวดงานเฟอร์นิเจอร์

ผลการวิจัย
	 ผลการวจิยัจากการสมัภาษณ์บรษิทัทีใ่ห้บริการตรวจสอบ

คุณภาพการก่อสร้างอาคาร จ�ำนวน 55 บริษัท และกลุ่มตัวอย่าง

ผู้ทรงคุณวุฒิด้านสถาปัตยกรรม จ�ำนวน 15 คน และด้านวิศวกรรม 

จ�ำนวน 15 คน ผู้วิจัยสามารถแบ่งพื้นที่การตรวจสอบห้องชุดออก

เป็น 5 พื้นที่ และแต่ละพื้นที่มีแนวทางการตรวจสอบ ดังนี้

	 1.	 พื้นที่ห้องนั่งเล่น

		  1.1	 พ้ืน ห้องน่ังเล่นโดยท่ัวไปจะใช้วัสดุปูพ้ืนชนิด 

ไม้สงัเคราะห์จ�ำพวกลามเินต และเอนจเินยีร์วดู โดยตรวจสอบความ

สวยงามในการปูพ้ืน ความเรียบร้อยในการปูพ้ืน รอยต่อของแผ่น 

ลามิเนตหรือแผ่นเอนจิเนียร์วูด การยวบ ยุบตัว และโก่งงอของพื้น 

ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และการเดินไป

ตามบริเวณพื้นที่ต่าง ๆ หากวัสดุปูพ้ืนมีการช�ำรุดจะสังเกตเห็นได้ 

และรู้สึกได้เมื่อทดสอบโดยการเดิน

		  1.2	 ผนัง ห้องน่ังเล่นโดยท่ัวไปจะใช้ผนังฉาบเรียบ 

โดยตรวจสอบการฉาบปูนผนัง รอยแตกร้าว การรั่วซึม การเก็บงาน

ทาสี รอยด่าง การร่อนของสี การติดตั้งวอลล์เปเปอร์ และรอย 

ฉกีขาดของวอลล์เปปอร์ ซ่ึงสามารถตรวจสอบได้โดยการสงัเกตด้วย

ตาเปล่า การสงัเกตโดยอาศยัจากแสงทีต่กกระทบกบัผนงัเพือ่ดงูาน

ทาสี และการใช้อุปกรณ์ หรือเคร่ืองมือช่วยในการตรวจสอบ เช่น 

สเกลวัดรอยร้าว หรือการใช้อุปกรณ์ตรวจวัดความชื้น เพื่อตรวจ

หาความชื้นตามพื้นที่ต่าง ๆ ที่มีความเสี่ยงที่จะเกิดความชื้นสูง

		  1.3	 ฝ้าเพดาน ห้องนั่งเล่นโดยทั่วไปจะใช้ฝ้าเพดาน

ฉาบเรียบ โดยตรวจสอบการฉาบปนูฝ้าเพดาน รอยแตกร้าว การเกบ็

งานทาส ีรอยด่าง ระดบัของฝ้าเพดาน และรอยต่อของฝ้าเพดาน ซึง่

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า โดยอาศัยจากแสง

ที่ตกกระทบกับผนังเพื่อดูงานทาสีและการใช้เครื่องมือช่วยในการ

ตรวจสอบ เช่น ตลบัเมตร ใช้ตรวจสอบระนาบของฝ้าเพดานกบัผนงั

และพื้น และการวัดระดับความสูงจากพื้นถึงฝ้า

		  1.4	 ประต ูห้องนัง่เล่นโดยทัว่ไปจะใช้ประตปูระเภท

ไม้อัดยาง หรือวัสดุสังเคราะห์จากเศษไม้ผสมเรซิน โดยตรวจสอบ

ความเรยีบร้อยในการตดิตัง้ รอยบิน่หรือรอยแตกร้าว งานทาส ีและ

การใช้งาน ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และ

การทดสอบการใช้งานโดยการลอง เปิด-ปิด ประตู ต้องมีลักษณะ

การเปิด-ปิด ไม่ตดิขดั ไม่ฝืด ไม่เกดิเสยีงดงัผดิปกตจิากรางเล่ือนและ

บานพับ ระบบล็อกท�ำงานได้ดี และสามารถไขกุญแจคลายล็อกได้

		  1.5	 หน้าต่าง ห้องนั่งเล่นโดยทั่วไปเป็นหน้าต่าง 

บานเล่ือน และใช้วัสดุประเภทกระจกกรอบอะลูมิเนียม โดย 

ตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง การรั่วซึม และการทดสอบ

การใช้งาน ซ่ึงสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า  

บานหน้าต่างต้องติดตั้งเรียบร้อย มีอุปกรณ์ครบ และทดสอบ 

การใช้งานโดยการเลื่อนเปิด-ปิด หน้าต่าง และลองล็อก

		  1.6	 งานระบบ ห้องนัง่เล่นจะประกอบไปด้วยระบบ

ไฟฟ้า สิ่งที่ท�ำการตรวจสอบ คือ ตู้เมนไฟฟ้า สวิทซ์ไฟ และปลั๊กไฟ 

ซึง่สามารถตรวจสอบได้โดยการสงัเกตด้วยตาเปล่า ดกูารต่อสายไฟ 

การทดสอบการใช้งาน โดยการทดลองเปิด-ปิดสวิตช์ไฟ หรือใช ้

ทีช่าร์จแบตเสยีบเข้ากลบัปลัก๊ไฟ และตรวจสอบโดยการใช้เครือ่งมือ

ช่วยในการตรวจสอบ คือ การใช้ไขควงวดัไฟ หรอือปุกรณ์ตรวจสอบ

ประจุไฟฟ้า

		  1.7	 บวัเชงิผนงั ห้องนัง่เล่นโดยทัว่ไปจะใช้บวัเชงิผนงั

ประเภทยางและไม้ โดยตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง  

รอยต่อของบัวเชิงผนัง งานทาสี และรอยด่าง โดยการสังเกตด้วย 

ตาเปล่า การติดตั้งบัวเชิงผนังต้องมีลักษณะแนบสนิทกับผนัง  

ไม่ตกขอบผนัง และต้องเก็บงานทาสีเรียบร้อย

		  1.8 	 เฟอร์นเิจอร์ โดยทัว่ไปเฟอร์นิเจอร์ทีท่างโครงการ 

แถมมาให้ จะตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง ความสะอาด 

และการใช้งาน โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า การติดตั้งเฟอร์นิเจอร์

ต้องมคีวามแขง็แรงปลอดภยัต่อการใช้งาน ไม่มรีอยบิน่หรอืรอยแตก 

และตรวจสอบโดยการทดสอบการใช้งาน

	 2.	 พื้นที่ห้องนอน

		  2.1	 พื้น ห้องนอนโดยทั่วไปจะใช้วัสดุปูพื้นชนิด 

ไม้สังเคราะห์จ�ำพวกลามเินตและเอนจเินยีร์วดู โดยตรวจสอบความ

สวยงามในการปูพ้ืน ความเรียบร้อยในการปูพ้ืน รอยต่อของแผ่น 

ลามิเนตหรือแผ่นเอนจิเนียร์วูด การยวบ ยุบตัว และโก่งงอของพื้น 

ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และการเดินไป

ตามบริเวณพื้นที่ต่าง ๆ หากวัสดุปูพ้ืนมีการช�ำรุดจะสังเกตเห็นได้ 

และรู้สึกได้เมื่อทดสอบโดยการเดิน

		  2.2	 ผนงั ห้องนอนโดยทัว่ไปจะใช้ผนงัฉาบเรยีบ โดย

ตรวจสอบการฉาบปูนผนงั รอยแตกร้าว การรัว่ซมึ การเกบ็งานทาสี 

รอยด่าง การร่อนของส ีการตดิตัง้วอลล์เปเปอร์ และรอยฉกีขาดของ

วอลล์เปปอร์ ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า 
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การสงัเกตโดยอาศยัจากแสงทีต่กกระทบกบัผนงัเพือ่ดงูานทาส ีและ

การใช้อุปกรณ์ หรือเครื่องมือช่วยในการตรวจสอบ เช่น สเกลวัด 

รอยร้าว หรอืการใช้อปุกรณ์ตรวจวดัความชืน้ เพือ่ตรวจหาความชืน้

ตามพื้นที่ต่าง ๆ ที่มีความเสี่ยงที่จะเกิดความชื้นสูง

		  2.3	 ฝ้าเพดาน ห้องนอนโดยทั่วไปจะใช้ฝ้าเพดาน 

ฉาบเรียบ โดยตรวจสอบการฉาบปนูฝ้าเพดาน รอยแตกร้าว การเกบ็

งานทาสี รอยด่าง ระดับของฝ้าเพดาน และรอยต่อของฝ้าเพดาน  

ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า โดยอาศัยจาก

แสงที่ตกกระทบกับผนังเพื่อดูงานทาสีและการใช้เครื่องมือช่วย 

ในการตรวจสอบ เช่น ตลับเมตร ใช้ตรวจสอบระนาบของฝ้าเพดาน

กับผนังและพื้น และการวัดระดับความสูงจากพื้นถึงฝ้า

		  2.4	 ประตู ห้องนอนโดยทั่วไปจะใช้ประตูประเภท

ไม้อัดยาง หรือวัสดุสังเคราะห์จากเศษไม้ผสมเรซิน โดยตรวจสอบ

ความเรยีบร้อยในการตดิตัง้ รอยบิน่หรือรอยแตกร้าว งานทาส ีและ

การใช้งาน ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และ

การทดสอบการใช้งานโดยการลองเปิด-ปิด ประต ูต้องมลีกัษณะการ

เปิด-ปิด ไม่ติดขัด ไม่ฝืด ไม่เกิดเสียงดังผิดปกติจากรางเลื่อนและ

บานพับ ระบบล็อกท�ำงานได้ดี และสามารถไขกุญแจคลายล็อกได้

		  2.5	 หน้าต่าง ห้องนอนโดยทั่วไปเป็นหน้าต่าง 

บานเลื่อน และใช้วัสดุประเภทกระจกกรอบอะลูมิเนียม โดย 

ตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง การรั่วซึม และการทดสอบ

การใช้งาน ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า  

บานหน้าต่างต้องติดตั้งเรียบร้อย มีอุปกรณ์ครบ และทดสอบ 

การใช้งานโดยการเลื่อนเปิด-ปิด หน้าต่าง และลองล็อก

		  2.6	 งานระบบ ห้องนอนจะประกอบไปด้วยระบบ

ไฟฟ้า สิ่งที่ท�ำการตรวจสอบ คือ ตู้เมนไฟฟ้า สวิตช์ไฟ และปลั๊กไฟ 

ซึง่สามารถตรวจสอบได้โดยการสงัเกตด้วยตาเปล่า ดกูารต่อสายไฟ 

การทดสอบการใช้งาน โดยการทดลองเปิด - ปิดสวิตช์ไฟ หรือใช้ที่

ชาร์จแบตเสียบเข้ากลับปลั๊กไฟ และตรวจสอบโดยการใช้เครื่องมือ

ช่วยในการตรวจสอบ คอื การใช้ไขควงวดัไฟ หรอือปุกรณ์ตรวจสอบ

ประจุไฟฟ้า

		  2.7	 บัวเชิงผนัง ห้องนอนโดยท่ัวไปจะใช้บัวเชิงผนัง

ประเภทยางและไม้ โดยตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง  

รอยต่อของบัวเชิงผนัง งานทาสี และรอยด่าง โดยการสังเกต 

ด้วยตาเปล่า การติดตั้งบัวเชิงผนังต้องมีลักษณะ แนบสนิทกับผนัง 

ไม่ตกขอบผนัง และต้องเก็บงานทาสีเรียบร้อย

		  2.8	 เฟอร์นิเจอร์ โดยท่ัวไปเฟอร์นิเจอร์ที่ทาง

โครงการแถมมาให้ จะตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง ความ

สะอาด และการใช้งาน โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า การติดตั้ง

เฟอร์นิเจอร์ต้องมีความแข็งแรงปลอดภัยต่อการใช้งาน ไม่มีรอยบิ่น

หรือรอยแตก และตรวจสอบโดยการทดสอบการใช้งาน

	 3.	 พื้นที่ห้องน�้ำ

		  3.1	 พื้น ห้องน�้ำโดยทั่วไปจะใช้วัสดุปูพื้นประเภท

กระเบือ้ง โดยตรวจสอบความสวยงามในการปพูืน้ รอยบิน่หรอืรอย

แตกร้าว ปูนใต้กระเบื้อง และความลาดเอียงของพื้น ซึ่งสามารถ

ตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า การใช้ไม้ หรือเหรียญเคาะ

ลงบนพื้นกระเบ้ือง หากมีเสียงก้อง แสดงว่าปูนใต้พื้นกระเบื้อง 

ไม่เต็มหน้ากระเบื้อง และการใช้ดินน�้ำมันอุดรูระบายน�้ำเพื่อตรวจ

ทิศทางการไหลของน�้ำ

		  3.2	 ผนัง ห้องน�้ำโดยทั่วไปจะใช้ผนังฉาบเรียบ โดย

ตรวจสอบการฉาบปูนผนงั รอยแตกร้าว การรัว่ซมึ การเกบ็งานทาสี 

รอยด่าง การร่อนของส ีการตดิตัง้วอลล์เปเปอร์ และรอยฉกีขาดของ

วอลล์เปปอร์ ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า 

การสงัเกตโดยอาศยัจากแสงทีต่กกระทบกบัผนงัเพือ่ดงูานทาส ีและ

การใช้อุปกรณ์ หรือเครื่องมือช่วยในการตรวจสอบ เช่น สเกลวัด 

รอยร้าว หรอืการใช้อปุกรณ์ตรวจวดัความชืน้ เพือ่ตรวจหาความชืน้

ตามพื้นที่ต่าง ๆ ที่มีความเสี่ยงที่จะเกิดความชื้นสูง

		  3.3	 ฝ้าเพดาน ห้องน�้ำโดยทั่วไปจะใช้ฝ้าเพดาน 

ฉาบเรียบ โดยตรวจสอบการฉาบปนูฝ้าเพดาน รอยแตกร้าว การเกบ็

งานทาสี รอยด่าง ระดับของฝ้าเพดาน รอยต่อของฝ้าเพดาน และ

การรั่วซึม ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า  

หรอืใช้มอืในการสัมผัสกบัฝ้าเพดาน และการใช้เครือ่งมอืช่วยในการ

ตรวจสอบ การรั่วซึมบริเวณบนเพดาน

		  3.4	 ประตู ห้องน�้ำโดยทั่วไปจะใช้วัสดุประเภทพีวีซี 

โดยตรวจสอบความเรยีบร้อยในการตดิตัง้ รอยบิน่หรอืรอยแตกร้าว 

งานทาสี และการใช้งาน ซึง่สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วย

ตาเปล่า และการทดสอบการใช้งานโดยการลองเปิด-ปิด ประตู  

ต้องมลีกัษณะเปิด-ปิดแล้วไม่ตดิขัด ไม่ฝืด ไม่เกดิเสยีงดงัผดิปกตจิาก

รางเลื่อนและบานพับ ระบบล็อกท�ำงานได้ดี และสามารถไขกุญแจ

คลายล็อกได้

		  3.5	 ช่องระบายอากาศ โดยทัว่ไปจะตรวจสอบพดัลม

ของช่องระบายอากาศ จากการทดสอบการใช้งาน โดยการเปิด-ปิด

พัดลมระบายอากาศ หรือช่องระบายอากาศ

		  3.6	 งานระบบ ห้องน�ำ้จะประกอบไปด้วยระบบไฟฟ้า 

ระบบประปา และระบบระบายน�้ำทิ้ง โดยระบบไฟฟ้า ตรวจสอบ

ด้วยการทดสอบการใช้งานจริง ลองเปิด-ปิด สวิตช์ไฟ ระบบประปา 

ตรวจสอบด้วยการทดสอบการใช้งาน และการสังเกตการรั่วซึมของ

ท่อด้วยตาเปล่า ส่วนการตรวจสอบระบบระบายน�้ำทิ้งนั้น สามารถ

ตรวจสอบได้โดยการใช้ดินน�้ำมันอุดรูระบายน�้ำ และเปิดน�้ำบริเวณ

พื้นที่ที่ท�ำการตรวจสอบให้เต็ม และน�ำดินน�้ำมันออกเพื่อดูการ

ระบายน�้ำ
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		  3.7	 สขุภณัฑ์ โดยทัว่ไปจะตรวจสอบความเรยีบร้อย

ในการติดตั้ง และทดสอบการใช้งาน ตรวจสอบโดยการสังเกตด้วย

ตาเปล่าถึงความเรียบร้อยในการติดตั้งสุขภัณฑ์ และการทดสอบ 

การใช้งานจริง

	 4.	 พื้นที่ห้องครัว

		  4.1	 พ้ืน ห้องครัวโดยท่ัวไปจะใช้วัสดุปูพื้นชนิดไม้

สังเคราะห์จ�ำพวกลามิเนตและเอนจิเนียร์วูด โดยตรวจสอบความ

สวยงามในการปูพ้ืน ความเรียบร้อยในการปูพ้ืน รอยต่อของแผ่น 

ลามิเนตหรือแผ่นเอนจิเนียร์วูด การยวบ ยุบตัว และโก่งงอของพื้น 

ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และการเดินไป

ตามบริเวณพื้นที่ต่าง ๆ หากวัสดุปูพ้ืนมีการช�ำรุดจะสังเกตเห็นได้ 

และรู้สึกได้เมื่อทดสอบโดยการเดิน

		  4.2	 ผนัง ห้องครัวโดยทั่วไปจะใช้ผนังฉาบเรียบ โดย

ตรวจสอบการฉาบปูนผนงั รอยแตกร้าว การรัว่ซมึ การเกบ็งานทาสี 

รอยด่าง การร่อนของส ีการตดิตัง้วอลล์เปเปอร์ และรอยฉกีขาดของ

วอลล์เปปอร์ ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า 

การสงัเกตโดยอาศยัจากแสงทีต่กกระทบกบัผนงัเพือ่ดงูานทาส ีและ

การใช้อุปกรณ์ หรือเครื่องมือช่วยในการตรวจสอบ เช่น สเกลวัด 

รอยร้าว หรอืการใช้อปุกรณ์ตรวจวดัความชืน้ เพือ่ตรวจหาความชืน้

ตามพื้นที่ต่าง ๆ ที่มีความเสี่ยงที่จะเกิดความชื้นสูง

		  4.3	 ฝ้าเพดาน ห้องครัวโดยท่ัวไปจะใช้ฝ้าเพดาน 

ฉาบเรียบ โดยตรวจสอบการฉาบปนูฝ้าเพดาน รอยแตกร้าว การเกบ็

งานทาสี รอยด่าง ระดับของฝ้าเพดาน และรอยต่อของฝ้าเพดาน  

ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า โดยอาศัยจาก

แสงที่ตกกระทบกับผนังเพื่อดูงานทาสีและการใช้เครื่องมือช่วย 

ในการตรวจสอบ เช่น ตลับเมตร ใช้ตรวจสอบระนาบของฝ้าเพดาน

กับผนังและพื้น และการวัดระดับความสูงจากพื้นถึงฝ้า

		  4.4	 ประตู ห้องครัวโดยทั่วไปเป็นประตูบานเล่ือน 

และใช้วสัดปุระเภทกระจก โดยตรวจสอบความเรยีบร้อยในการตดิตัง้ 

รอยบิน่หรือรอยแตกร้าว งานทาส ีการใช้งาน ซึง่สามารถตรวจสอบ

ได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า และการทดสอบการใช้งานโดยการ

ลองเปิด-ปิด ประตู ต้องมีลักษณะเปิด -ปิด แล้วไม่ติดขัด ไม่ฝืด  

ไม่เกิดเสียงดังผิดปกติจากรางเลื่อนและบานพับ ระบบล็อกท�ำงาน

ได้ดี และสามารถไขกุญแจคลายล็อกได้

		  4.5	 หน้าต่าง ห้องครวัโดยทัว่ไปเป็นหน้าต่างบานเล่ือน 

และใช้วัสดุประเภทกระจกกรอบอะลูมิเนียม โดยตรวจสอบความ

เรียบร้อยในการติดตั้ง การรั่วซึม และการทดสอบการใช้งาน  

ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า บานหน้าต่าง

ต้องติดตั้งเรียบร้อย มีอุปกรณ์ครบ และทดสอบการใช้งานโดยการ

เลื่อนเปิด-ปิด หน้าต่าง และลองล็อก

		  4.6	 งานระบบ ห้องครัวจะประกอบไปด้วยระบบ

ไฟฟ้า ระบบประปา และระบบระบายน�้ำท้ิง โดยระบบไฟฟ้า  

ตรวจสอบด้วยการทดสอบการใช้งานจริง ลองเปิด-ปิด สวิตช์ไฟ 

ระบบประปา ตรวจสอบด้วยการทดสอบการใช้งาน และสังเกต 

การรัว่ซึมของท่อด้วยตาเปล่า ส่วนการตรวจสอบระบบระบายน�ำ้ท้ิง

นั้น สามารถตรวจสอบได้โดยการใช้ดินน�้ำมันอุดรูระบายน�้ำ และ 

เปิดน�้ำบริเวณพื้นที่ที่ท�ำการตรวจสอบให้เต็ม และน�ำดินน�้ำมันออก

เพื่อดูการระบายน�้ำ

		  4.7	 บัวเชิงผนัง ห้องครัวโดยทั่วไปจะใช้บัวเชิงผนัง

ประเภทยางและไม้ โดยตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง  

รอยต่อของบัวเชิงผนัง งานทาสี และรอยด่าง โดยการสังเกต 

ด้วยตาเปล่า การติดตั้งบัวเชิงผนังต้องมีลักษณะ แนบสนิทกับผนัง 

ไม่ตกขอบผนัง และต้องเก็บงานทาสีเรียบร้อย

		  4.8	 เฟอร์นิเจอร์หรือเคาท์เตอร์ครัว โดยทั่วไปจะ

ตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง ความสะอาด การทดสอบ 

การใช้งานโดยการเปิด-ปิด อุปกรณ์ในครัว และการสังเกตซิลิโคน 

ที่ใช้ในการติดตั้งด้วยตาเปล่า

	 5.	 พื้นที่ส่วนระเบียง

		  5.1	 พื้น ระเบียงโดยทั่วไปจะใช้วัสดุปูพื้นประเภท

กระเบือ้ง โดยตรวจสอบความสวยงามในการปพูืน้ รอยบิน่หรอืรอย

แตกร้าว ปูนใต้กระเบื้อง และความลาดเอียงของพื้น ซึ่งสามารถ

ตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า การใช้ไม้ หรือเหรียญเคาะ

ลงบนพื้นกระเบ้ือง หากมีเสียงก้อง แสดงว่าปูนใต้พื้นกระเบื้อง 

ไม่เต็มหน้ากระเบื้อง และการใช้ดินน�้ำมันอุดรูระบายน�้ำเพื่อตรวจ

ทิศทางการไหลของน�้ำ

		  5.2	 ผนัง ระเบียงโดยทั่วไปจะใช้ผนังฉาบเรียบ โดย

ตรวจสอบการฉาบปูนผนงั รอยแตกร้าว การรัว่ซมึ การเกบ็งานทาสี 

รอยด่าง การร่อนของส ีการตดิตัง้วอลล์เปเปอร์ และรอยฉกีขาดของ

วอลล์เปปอร์ ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า 

การสงัเกตโดยอาศยัจากแสงทีต่กกระทบกบัผนงัเพือ่ดงูานทาส ีและ

การใช้อุปกรณ์ หรือเครื่องมือช่วยในการตรวจสอบ เช่น สเกลวัด 

รอยร้าว หรอืการใช้อปุกรณ์ตรวจวดัความชืน้ เพือ่ตรวจหาความชืน้

ตามพื้นที่ต่าง ๆ ที่มีความเสี่ยงที่จะเกิดความชื้นสูง

		  5.3	 ฝ้าเพดาน ระเบียงโดยทั่วไปจะใช้ฝ้าเพดาน 

ฉาบเรียบ โดยตรวจสอบการฉาบปนูฝ้าเพดาน รอยแตกร้าว การเกบ็

งานทาสี รอยด่าง ระดับของฝ้าเพดาน และรอยต่อของฝ้าเพดาน  

ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า โดยอาศัยจาก

แสงที่ตกกระทบกับผนังเพื่อดูงานทาสีและการใช้เครื่องมือช่วย 

ในการตรวจสอบ เช่น ตลับเมตร ใช้ตรวจสอบระนาบของฝ้าเพดาน

กับผนังและพื้น และการวัดระดับความสูงจากพื้นถึงฝ้า

		  5.4	 ประตู ระเบียงโดยทั่วไปเป็นประตูบานเลื่อน 

และใช้วัสดุประเภทกระจก โดยตรวจสอบความเรียบร้อยในการ 

ติดตั้ง รอยบ่ินหรือรอยแตกร้าว งานทาสี การใช้งาน ซ่ึงสามารถ

ตรวจสอบได้โดยการสงัเกตด้วยตาเปล่า และการทดสอบการใช้งาน
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โดยการลองเปิด-ปิด ประตู ต้องมีลักษณะเปิด -ปิด แล้วไม่ติดขัด  

ไม่ฝืด ไม่เกิดเสียงดังผิดปกติจากรางเล่ือนและบานพับ ระบบล็อก

ท�ำงานได้ดี และสามารถไขกุญแจคลายล็อกได้

		  5.5	 งานระบบ ระเบียงจะประกอบไปด้วยระบบ

ไฟฟ้า ระบบประปา และระบบระบายน�้ำท้ิง โดยระบบไฟฟ้า  

ตรวจสอบด้วยการทดสอบการใช้งานจริง ลองเปิด-ปิดสวิตช์ไฟ 

ระบบประปา ตรวจสอบด้วยการทดสอบการใช้งาน และสังเกต 

การรัว่ซึมของท่อด้วยตาเปล่า ส่วนการตรวจสอบระบบระบายน�ำ้ทิง้

นั้น สามารถตรวจสอบได้โดยการใช้ดินน�้ำมันอุดรูระบายน�้ำ และ 

เปิดน�้ำบริเวณพื้นที่ที่ท�ำการตรวจสอบให้เต็ม และน�ำดินน�้ำมันออก

เพื่อดูการระบายน�้ำ

สรุปและอภิปรายผล
	 จากผลการวจิยัสามารถวเิคราะห์ สรปุผล และอภิปรายผล 

จากการตรวจสอบห้องชุดในแต่ละพื้นที่ทั้งหมด จ�ำนวน 5 พื้นที่  

คือ 1. พื้นที่ห้องนั่งเล่น 2. พื้นที่ห้องนอน 3. พื้นที่ห้องน�้ำ 4. พื้นที่

ห้องครัว และ 5. พื้นที่ระเบียง ผู้วิจัยพบว่า พื้นที่ห้องชุดแต่ละพื้นที่

มกีารใช้วัสดเุหมอืนกนั จงึได้แบ่งหมวดงานในการตรวจสอบห้องชุด

ออกตามลักษณะงานเป็นจ�ำนวน 10 หมวดงาน โดยมีรายละเอียด

ในการตรวจสอบห้องชุดแต่ละหมวดงาน ดังนี้ 

	 1.	 งานพื้น ตรวจสอบความสวยงามในการปูพื้น  

ความเรียบร้อยในการปูพ้ืน รอยต่อของแผ่นลามิเนต หรือแผ่น 

เอนจิเนียร์วูด การยวบ การยุบตัว การโก่งงอ งานทาสี รอยบิ่นหรือ

รอยแตกร้าว ปนูใต้กระเบือ้ง ยาแนว และระดบั หรอืความลาดเอยีง

ของพ้ืน ซึง่สามารถตรวจสอบได้โดยการสงัเกตด้วยตาเปล่า การเดนิ

ไปตามบริเวณพื้นที่ที่ท�ำการตรวจสอบ หรือการใช้ลูกแก้วกลิ้งไป 

ตามบริเวณพื้นที่ที่ท�ำการตรวจสอบ เพื่อตรวจสอบความเรียบของ

พื้น การใช้ไม้ หรือเหรียญเคาะลงบนพื้นกระเบื้อง หากมีเสียงก้อง 

แสดงว่า ปนูใต้พืน้กระเบือ้งไม่เตม็หน้ากระเบือ้ง และการใช้ดนิน�ำ้มนั

หรือเศษผ้าในการอุดรูระบายน�้ำ เพื่อตรวจทิศทางไหลของน�้ำ  

ซึ่งสอดคล้องกับการทบทวนวรรณกรรมการตรวจสอบห้องชุดก่อน 

รับโอนกรรมสิทธ์ิตามหนังสือคู่มือตรวจสุขภาพคอนโดก่อนรับโอน 

(วิญญู  วานิชศิริโรจน์, 2561) พื้นโดยทั่วไปที่พบในห้องชุดส่วนใหญ่

เป็นพื้นลามิเนต พื้นเอนจิเนียร์วูด และพื้นกระเบื้องเซรามิค ซึ่งจาก

การทบทวนวรรณกรรมได้ระบุไว้ว่า พบพื้นหลายชนิดที่นิยมใช ้

ในห้องชุด และการตรวจสอบพื้นในปัจจุบันนั้น ได้มีการใช้อุปกรณ ์

อื่น ๆ เข้ามาเกี่ยวข้องมากขึ้น เช่น การใช้ดินน�้ำมัน หรือเศษผ้า 

ในการอุดรูระบายน�้ำเพื่อดูระดับและทิศทางของพื้น (กรกฎ   

เพชรนุ้ย, 2555)

	 2.	 งานผนัง ตรวจสอบการฉาบปูนผนัง รอยแตกร้าว  

การร่ัวซมึ ความชืน้ การเก็บงานทาส ีรอยด่าง รอยเป้ือน รอยขดีข่วน 

การร่อนของสี การติดตั้งวอลล์เปเปอร์ และรอยฉีกขาดของ 

วอลล์เปเปอร์ ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า 

หากมกีารฉาบปนูไม่ดจีะสามารถมองเหน็รอยแตกร้าวจากภายนอกได้ 

การสัมผัสโดยใช้มือสัมผัสบริเวณผนัง หากผนังไม่เรียบเนียน 

จะรู ้ สึกถึงการขรุขระของผนัง การสังเกตโดยอาศัยจากแสง 

ที่ตกกระทบกับผนังเพื่อดูงานทาสี การใช้สเกลวัดรอยร้าวเพื่อวัด 

รอยร้าวที่เกิดขึ้นตามผนัง และการใช้อุปกรณ์วัดความชื้นหรือ 

กล้องอนิฟาเรด เพือ่ตรวจหาความชืน้ตามพืน้ทีต่่าง ๆ  ทีม่คีวามเสีย่ง

ที่จะเกิดความชื้นสูง ซึ่งสอดคล้องกับทฤษฎีการตรวจสอบห้องชุด

ก่อนรับโอนกรรมสิทธิ์ตามหนังสือคู่มือตรวจสุขภาพคอนโดก่อน 

รับโอน (วิญญู  วานิชศิริโรจน์, 2561) พบว่า ผนังโดยทั่วไปที่พบ 

ในห้องชุดเป็นผนังฉาบเรียบ โดยการตรวจสอบผนังในปัจจุบันน้ัน 

นอกเหนอืจากการใช้การสงัเกตและการสมัผสั ยงัได้ใช้เครือ่งมอืและ

เทคนิคอื่น ๆ เข้ามาช่วยในการตรวจสอบผนังมากขึ้น เพื่อป้องกัน

ปัญหาต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นตามมาภายหลัง เช่น การตรวจหา 

รอยร้าวโดยใช้เครื่องมือสเกลวัดรอยร้าว การตรวจหารอยรั่วซึม 

โดยใช้อุปกรณ์วัดความชื้นหรือกล้องอินฟาเรด การดูงานทาสีโดย

การอาศัยจากแสงที่ตกกระทบกับผนัง

	 3.	 งานฝ้าเพดาน ตรวจสอบการฉาบปูนฝ้าเพดาน  

รอยแตกร้าว รอยต่อระหว่างฝ้าเพดาน การรัว่ซมึ ความชืน้ การเกบ็

งานทาสี การร่อนของสี รอยด่าง รอยเปื้อน รอยขีดข่วน และระดับ

ของฝ้าเพดาน ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า 

โดยอาศัยจากแสงที่ตกกระทบกับผนังเพื่อดูงานทาสี หรือการใช้มือ

สัมผัสกับฝ้าเพดาน และการใช้เครื่องมือช่วยในการตรวจสอบ เช่น 

ตลับเมตร ใช้ตรวจสอบระนาบของฝ้าเพดานกับผนัง และการวัด

ระดับความสูงจากพื้นถึงฝ้า ซึ่งสอดคล้องกับทฤษฎีการตรวจสอบ

ห้องชุดก่อนรับโอนกรรมสิทธ์ิตามหนังสือคู่มือตรวจสุขภาพคอนโด

ก่อนรบัโอน (วญิญ ู วานชิศริโิรจน์, 2561) พบว่า ฝ้าเพดานทีน่ยิมใช้ 

ในห้องชดุทัว่ไปในปัจจบัุนเป็นฝ้าเพดานฉาบเรยีบ โดยการตรวจสอบ

ฝ้าเพดานในปัจจุบันนั้น ก็เช่นเดียวกันกับการตรวจสอบผนัง  

ที่นอกเหนือจากการใช้การสังเกตแล้ว ยังได้ใช้เครื่องมือและเทคนิค

อื่น ๆ เข้ามาช่วยในการตรวจสอบฝ้าเพดานมากขึ้น เช่น การตรวจ

หารอยร้าวโดยใช้เครื่องมือสเกลวัดรอยร้าว การตรวจหารอยรั่วซึม

โดยใช้อุปกรณ์วัดความชื้นหรือกล้องอินฟาเรด (กรกฎ  เพชรนุ้ย, 

2555)

	 4.	 งานประต ูสามารถแบ่งประเภทของวัสดุเป็น 3 ส่วน 

วสัดปุระเภทไม้อดัยาง วสัดสุงัเคราะห์จากเศษไม้ผสมเรซนิ และวสัดุ

ประเภทพีวีซี โดยจะตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง รอยบิ่น

หรอืรอยแตกร้าว รอยเป้ือน รอยขดีข่วน งานทาส ีอปุกรณ์ประกอบ

ประตู และการใช้งาน ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วย 

ตาเปล่าหรอืการใช้มอืสมัผสับรเิวณบานประต ูการทดสอบการใช้งาน 

โดยการลองเปิด-ปิด ประต ูต้องมลีกัษณะการ เปิด-ปิดแล้วไม่ตดิขดั 

ไม่ฝืด ไม่เกิดเสียงดังผิดปกติจากรางเล่ือนและบานพับ ระบบล็อก
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ท�ำงานได้ดี และสามารถไขกุญแจคลายล็อกได้ ซึ่งสอดคล้องกับ

ทฤษฎกีารตรวจสอบห้องชดุก่อนรบัโอนกรรมสทิธ์ิตามหนงัสือคูม่อื

ตรวจสุขภาพคอนโดก่อนรับโอน (วิญญู  วานิชศิริโรจน์, 2561)  

ซึง่จากการทบทวนวรรณกรรมได้ระบไุว้เพยีงแต่การตรวจสอบประตู

ทีเ่ป็นประตทูางเข้า-ออกหลกัของห้องชดุ แต่ในปัจจุบนัได้มกีารตดิตัง้ 

ประตูอ่ืน ๆ ที่นอกเหนือจากประตูทางเข้า-ออกหลักที่เป็นประตู 

บานเปิด นัน่คอื ประตูบานเลือ่นกระจก ซึง่เอาไว้กัน้ระหว่างห้องนอน 

ห้องครัว และระเบียง นอกจากนี้ยังมีประตูที่กั้นระหว่างส่วนเปียก

กับส่วนแห้งในห้องน�้ำ ซ่ึงมีวิธีในการตรวจสอบคล้ายคลึงกับประตู

บานเลื่อน (กรกฎ  เพชรนุ้ย, 2555)

	 5.	 งานหน้าต่าง โดยทั่วไปเป็นหน้าต่างบานเลื่อน และ

ใช้วัสดุประเภทกระจก กรอบอะลูมิเนียม โดยจะตรวจสอบความ

เรียบร้อยในการติดตั้ง รอยบิ่น รอยแตกร้าว รอยเปื้อน รอยขีดข่วน 

อุปกรณ์ประกอบหน้าต่าง การใช้งาน การรั่วซึม และซิลิโคนขอบ

หน้าต่าง ซึ่งสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า บาน

หน้าต่างต้องติดตั้งเรียบร้อย มีอุปกรณ์ครบ และทดสอบการใช้งาน

โดยการเลือ่นเปิด-ปิด หน้าต่าง และลองลอ็ก ซึง่สอดคล้องกับทฤษฎี

การตรวจสอบห้องชุดก่อนรับโอนกรรมสิทธ์ิตามหนังสือคู่มือตรวจ

สขุภาพคอนโดก่อนรบัโอน (วญิญ ู วานชิศริโิรจน์, 2561) ซึง่หน้าต่าง

ที่นิยมใช้โดยทั่วไปในห้องชุดในปัจจุบัน คือ หน้าต่างบานเลื่อน

กระจก มีวิธีตรวจสอบเหมือนกันประตูบานเลื่อน โดยเป็นการ

ทดสอบการใช้งาน และสงัเกตความเรยีบร้อยในการตดิตัง้ หรอืความ

สวยงามในการติดตั้ง เช่นเดียวกันกับท่ีระบุไว้จากการทบทวน

วรรณกรรม

	 6.	 งานระบบ ประกอบไปด้วยระบบไฟฟ้า ระบบประปา 

และระบบระบายน�้ำทิ้ง ซ่ึงระบบไฟฟ้าสามารถตรวจสอบได้โดย  

การตรวจสอบตูเ้มนไฟฟ้า สวติช์ไฟฟ้า และปลัก๊ไฟฟ้า โดยการสงัเกต

ด้วยตาเปล่า ดูความเรียบร้อยในการติดตั้ง การต่อสายไฟฟ้า การ

ทดสอบการใช้งาน โดยการทดลองเปิด-ปิดสวิทซ์ไฟฟ้า หรือใช้ 

ท่ีชาร์จแบตเสียบเข้ากับปล๊ักไฟฟ้า และตรวจสอบโดยการใช ้

เครื่องมือช่วยในการตรวจสอบ คือ การใช้ไขควงวัดไฟ หรืออุปกรณ์

ตรวจสอบประจุไฟฟ้า ระบบประปา ตรวจสอบโดยการสังเกต 

การรั่วซึมในการท่อด้วยตาเปล่า และระบบระบายน�้ำทิ้ง ตรวจสอบ

โดยการใช้ดินน�้ำมันหรือเศษผ้าอุดรูระบายน�้ำ และเปิดน�้ำบริเวณ

พื้นที่ที่ท�ำการตรวจสอบให้เต็มพื้นที่ และน�ำดินน�้ำมันหรือเศษผ้า

ออก เพื่อดูการระบายน�้ำ ซึ่งสอดคล้องกับทฤษฎีการตรวจสอบ 

ห้องชุดก่อนรับโอนกรรมสิทธิ์ตามหนังสือคู่มือตรวจสุขภาพคอนโด

ก่อนรับโอน (วิญญู  วานิชศิริโรจน์, 2561) โดยการตรวจสอบของ

บริษัทและผู้ทรงคุณวุฒิ จะเน้นไปทางการตรวจสอบการใช้งาน 

ในเบือ้งต้น และความสวยงามในการตดิตัง้ เนือ่งจากบางบรเิวณทีไ่ด้ 

ระบไุว้จากการทบทวนวรรณกรรม ในการตรวจสอบจรงิไม่สามารถ

เข้าตรวจสอบบางบริเวณที่ระบุไว้จากการทบทวนวรรณกรรมได้ 

เนื่องจากเป็นหน้าที่ของทางโครงการที่ต้องท�ำการตรวจสอบมา 

อยู่แล้ว

	 7.	 งานบัวเชิงผนัง โดยทั่วไปจะใช้วัสดุประเภทยางและ

ไม้ โดยจะท�ำการตรวจสอบความเรียบร้อยในการติดตั้ง รอยต่อ

ระหว่างช้ินของบัวเชิงผนัง รอยด่าง รอยเปื้อน รอยขีดข่วน และ 

งานทาสี ซ่ึงสามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกตด้วยตาเปล่า 

การติดตั้งบัวเชิงผนังต้องแนบสนิทกับผนัง ไม่ตกขอบผนัง และต้อง

เก็บงานทาสี ซึ่งสอดคล้องกับทฤษฎีการตรวจสอบห้องชุดก่อนรับ

โอนกรรมสิทธิ์ตามหนังสือคู่มือตรวจสุขภาพคอนโดก่อนรับโอน 

(วิญญู  วานิชศิริโรจน์, 2561) โดยจากการทบทวนวรรณกรรมได้มี

การตรวจสอบห้องชุดในลักษณะเดียวกัน (กรกฎ  เพชรนุ้ย, 2555)

	 8.	 งานช่องเปิด หรือช่องระบายอากาศ โดยทั่วไปจะ

ตรวจสอบความเรยีบร้อยในการตดิตั้งพดัลมของช่องระบายอากาศ 

และการใช้งาน ซ่ึงสามารถตรวจสอบได้โดยการทดสอบการใช้งาน 

โดยการเปิด-ปิดพัดลมระบายอากาศ หรือช่องระบายอากาศ และ

การสังเกตด้วยตาเปล่า ซึง่สอดคล้องกบัทฤษฎีการตรวจสอบห้องชดุ 

ก่อนรับโอนกรรมสิทธิ์ตามหนังสือคู่มือตรวจสุขภาพคอนโดก่อน 

รับโอน (วิญญู  วานิชศิริโรจน์, 2561) พบว่า งานช่องระบายอากาศ

จะอยูใ่นส่วนของห้องน�ำ้ หรอืทีเ่รยีกว่า พดัลมระบายอากาศ เป็นการ

ทดสอบการใช้งานทั่วไป เนื่องจากในสมัยก่อนจะใช้เป็นช่องระบาย

อากาศ ไม่มีพัดลมช่วยในการระบายอากาศ จากการทบทวน

วรรณกรรมการตรวจสอบห้องชดุมคีวามแตกต่างจากการตรวจสอบ

จริงในปัจจุบัน (กรกฎ  เพชรนุ้ย, 2555)

	 9.	 งานสุขภัณฑ ์โดยทั่วไปจะตรวจสอบความเรียบร้อย

ในการติดตั้ง รอยบิ่น รอยแตกร้าว รอยเปื้อน รอยขีดข่วน และการ

ใช้งาน โดยการสังเกตด้วยตาเปล่าถึงความเรียบร้อยในการติดตั้ง

สุขภัณฑ์ และการทดสอบการใช้งานจรงิ โดยการใช้เศษขนมปังแทน

สิง่ปฏกิลู เพือ่ตรวจสอบการท�ำงานของโถสขุภณัฑ์ ซ่ึงสอดคล้องกบั

ทฤษฎกีารตรวจสอบห้องชดุก่อนรบัโอนกรรมสทิธ์ิตามหนงัสือคู่มอื

ตรวจสุขภาพคอนโดก่อนรับโอน (วิญญู  วานิชศิริโรจน์, 2561) 

เป็นการตรวจสอบการติดตั้งสุขภัณฑ์ และการใช้งานทั่วไป โดย 

จากการทบทวนวรรณกรรมมีการตรวจสอบห้องชุดเช่นเดียวกันกับ

การตรวจสอบจริงในปัจจุบัน (กรกฎ  เพชรนุ้ย, 2555)

	 10.	 งานเฟอร์นิเจอร์และเคาน์เตอร์ครัว โดยทั่วไป

เฟอร์นิเจอร์ที่ทางโครงการแถมมาให้ จะตรวจสอบความเรียบร้อย

ในการติดตั้ง ความแข็งแรงในการติดตั้ง ความสะอาด รอยบิ่น รอย

แตกร้าว รอยเปื้อน รอยขีดข่วน งานทาสี และการใช้งาน โดย 

การสังเกตซิลิโคนที่ใช้ในการติดตั้งเฟอร์นิเจอร์ต่าง ๆ และทดสอบ

การใช้งานของเฟอร์นเิจอร์ในรปูแบบต่าง ๆ  ตรวจสอบความสะอาด 

ตรวจสอบการใช้งานโดยการเปิด-ปิด เฟอร์นิเจอร์จ�ำพวกเครื่องใช้

ไฟฟ้า และสงัเกตการตดิตัง้เฟอร์นเิจอร์ด้วยตาเปล่า โดยเฟอร์นเิจอร์

ต้องมีความแข็งแรงปลอดภัยต่อการใช้งาน ไม่มีรอยบิ่นหรือ 
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รอยแตก ซ่ึงสอดคล้องกับทฤษฎีการตรวจสอบห้องชุดก่อนรับโอน

กรรมสิทธิ์ตามหนังสือคู่มือตรวจสุขภาพคอนโดก่อนรับโอน (วิญญู   

วานชิศริโิรจน์, 2561) เป็นการตรวจสอบการตดิตัง้เฟอร์นเิจอร์ และ

การใช้งานท่ัวไป โดยจากการทบทวนวรรณกรรมมีการตรวจสอบ

ห้องชดุเช่นเดยีวกนักบัการตรวจสอบจรงิในปัจจบุนั (กรกฎ  เพชรนุย้, 

2555)

ตารางที่ 1 แสดงรายการเสนอแนะแนวทางการตรวจสอบห้องชุดก่อนรับโอนกรรมสิทธิ์

หมวดงาน วัสดุที่ท�ำการตรวจสอบ รายการตรวจสอบ วิธีการตรวจสอบ

1. งานพื้น  พื้นลามิเนต                          

 พื้นเอนจิเนียร์วูด

 อื่น ๆ ...............

 การปูพื้น/ความสวยงาม

 ความเรียบของพื้น

 รอยต่อระหว่างพื้น

 การยวบ ยุบตัว และโก่งงอ

 งานทาสี

 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต

ด้วยตาเปล่า การใช้เครื่องมือช่วย 

ในการตรวจสอบโดยการเคาะตาม

พื้นที่ท�ำการตรวจสอบ และการเดิน

บริเวณพื้นที่ต่าง ๆ

 พื้นกระเบื้อง

 อื่น ๆ ...............

 การปูพื้น/ความสวยงาม

 ปูนใต้กระเบื้อง

 ความเรียบของพื้น

 ระดับของพื้นกระเบื้อง

 รอยบิ่น / รอยแตกร้าว

 ยาแนว

 อื่น ๆ ...............

2. งานผนัง  ผนังฉาบเรียบ

 อื่น ๆ ...............

 การฉาบปูนผนัง

 รอยแตกร้าว

 การรั่วซึม

 ความชื้น

 การเก็บงานทาสี

 การร่อนของสี

 รอยด่าง/รอยเปื้อน/รอยขีดข่วน

 การติดตั้งวอลล์เปเปอร์

 รอยฉีกขาดวอลล์เปเปอร์

 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต

ด้วยตาเปล่า โดยอาศัยจากแสงที่

ตกกระทบกับผนังเพื่อดูงานทาสี การ

สมัผสัโดยใช้มอืสมัผสับรเิวณผนงั และ

การใช้เครื่องมือช่วยในการตรวจสอบ 

โดยการใช ้สเกลวัดรอยร ้าว และ

อุปกรณ ์วัดความช้ืน หรือกล ้อง 

อินฟาเรด เป็นต้น

3. งานฝ้าเพดาน  ฝ้าเพดานฉาบเรียบ

 อื่น ๆ ...............

 การฉาบปูนฝ้าเพดาน

 รอยแตกร้าว

 รอยต่อระหว่างฝ้า

 การรั่วซึม

 ความชื้น

 การเก็บงานทาสี

 การร่อนของสี

 รอยด่าง/รอยเปื้อน/รอยขีดข่วน

 ระดับของฝ้าเพดาน

 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต

ด้วยตาเปล่า โดยอาศัยจากแสงที่

ตกกระทบกบัฝ้าเพดานเพือ่ดูงานทาสี

และการใช ้ เครื่องมือช ่วยในการ 

ตรวจสอบ โดยการใช ้ตลับเมตร 

ตรวจสอบระนาบของฝ้าเพดานกับ

ผนงั และการวดัระดบัความสงูจากพืน้

ถึงฝ้า
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4. งานประตู  ประตูไม้อัดยาง
 ประตูเอ็มดีเอฟ
 ประตูบานกระจก 
 ประตูพีวีซี
 อื่น ๆ ...............

 ความเรียบร้อยในการติดตั้ง
 รอยบิ่น/รอยแตกร้าว
 รอยเปื้อน/รอยขีดข่วน 
 งานทาสี
 อุปกรณ์ประกอบประตู
 การใช้งาน
 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต
ด้วยตาเปล่า หรือการใช้มือสัมผัส
บริเวณบานประตู และการทดสอบ 
การใช้งานเปิด-ปิด ประต ูและทดสอบ
ระบบล็อกประตู

5. งานหน้าต่าง  หน้าต่างบานกระจก
 อื่น ๆ ...............

 ความเรียบร้อยในการติดตั้ง
 รอยบิ่น/รอยแตกร้าว
 รอยเปื้อน/รอยขีดข่วน
 การรั่วซึม
 อุปกรณ์ประกอบหน้าต่าง
 การใช้งาน
 ซิลิโคนขอบหน้าต่าง
 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต
ด้วยตาเปล่า บานหน้าต่างต้องติดตั้ง
เรียบร้อย มีอุปกรณ์ครบและการ
ทดสอบการใช้งานเปิด-ปิดหน้าต่าง 
และทดสอบระบบล็อก

6. งานระบบ  ระบบไฟฟ้า  ความเรียบร้อยในการติดตั้ง
 ตู้เมนไฟฟ้า
 การต่อสายไฟฟ้า
 วัดค่าแรงดัน/ประจุไฟฟ้า
 สวิตช์ไฟฟ้า/ปลั๊กไฟฟ้า
 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต
ด้วยตาเปล่า การทดสอบการใช้งาน 
และการใช ้ เครื่องมือช ่วยในการ 
ตรวจสอบ เช่น ไขควงวัดไฟหรือ
อุปกรณ์ตรวจสอบประจุไฟฟ้า

 ระบบประปา  ความเรียบร้อยในการติดตั้ง
 การไหลของน�้ำ
 การรั่วซึมจุดต่าง ๆ
 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต
ด้วยตาเปล่า การรั่วซึมในการเดินท่อ 
และการทดสอบการใช้งานโดยการ
เปิด-ปิดก๊อกน�้ำจุดต่าง ๆ

 ระบบท่อน�้ำทิ้ง  การระบายน�้ำ
 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต
ด้วยตาเปล่า และการใช้อุปกรณ์ร่วม
ในการทดสอบเพื่อดูการระบายน�้ำ

7. งานบัวเชิงผนัง  แบบยาง
 แบบไม้
 อื่น ๆ ...............

 ความเรียบร้อยในการติดตั้ง
 รอยต่อระหว่างชิ้น
 รอยด่าง/รอยเปื้อน/รอยขีดข่วน
 งานทาสี
 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต
ด้วยตาเปล่าในการติดตั้งบัวเชิงผนัง 
และงานทาสีบัวเชิงผนัง

8. งานช่องเปิด  ช่องระบายอากาศ
 อื่น ๆ ...............

 ความเรียบร้อยในการติดตั้ง
 การใช้งาน
 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการทดสอบ
การใช้งานโดยการเปิด-ปิด พัดลม
ระบายอากาศ

9. งานสุขภัณฑ์  สุขภัณฑ์ภายในห้องน�้ำ  ความเรียบร้อยในการติดตั้ง
 รอยบิ่น/รอยแตกร้าว
 รอยเปื้อน/รอยขีดข่วน
 การใช้งาน
 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต
ด้วยตาเปล่า ความเรียบร้อยในการ 
ติดตั้ ง สุขภัณฑ ์  และการทดสอบ 
การใช้งาน
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10. งานเฟอร์นิเจอร์  เฟอร์นิเจอร์

 เคาน์เตอร์ครัว

 อื่น ๆ ...............

 ความเรียบร้อยในการติดตั้ง

 ความแข็งแรงในการติดตั้ง

 ความสะอาด

 รอยบิ่น/รอยแตกร้าว

 รอยเปื้อน/รอยขีดข่วน

 งานทาสี

 การใช้งาน

 อื่น ๆ ...............

สามารถตรวจสอบได้โดยการสังเกต

ด้วยตาเปล่าถึงความเรียบร้อยในการ

ติดตั้ง และการทดสอบการใช้งาน
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