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นิพนธ์ ลักขณาอดิศร

วิศวกรควบคุมระดับสามัญวิศวกรโยธา ผู้จัดการส่วนบริหารงานก่อสร้าง 

บริษัท เอเชี่ยน พร็อพเพอร์ตี้ ดีเวลลอปเม้นท์ จำ�กัด (มหาชน)

ปัญหาที่พบบ่อยคือ ปัญหาเรื่องน�้ำรั่ว จากประสบการณ์ของ
ผมพบว่ามักเกิดจากจุดสุ่มเสี่ยง 2 จุด คือ

1)	 วาล์วสายช�ำระในห้องน�้ำครับ เนื่องจากมีลักษณะเป็น
ฟลัชวาล์ว (Flush valve) คือ กดแล้วน�้ำพุ่งออก เมื่อปล่อยปุ่มกดน�้ำ
ก็จะหยุดไหล วาล์วลักษณะนี้มีโอกาสเกิด water hammer ได้ง่าย 
ท�ำให้วาล์วเสือ่มสภาพเรว็ อกีทัง้แรงดนัน�ำ้ในระบบอาคารสงูค่อนข้าง
มีแรงดันสูงกว่าแรงดันน�้ำตามบ้านแนวราบทั่วไปอีกด้วย ยิ่งท�ำให้
วาล์วมีอายุการใช้งานสั้นกว่าปกติ หากห้องชุดไม่มีคนพักอาศัยอยู่
เมือ่เกดิเหตนุ�ำ้รัว่ขึน้ภายในห้อง กว่าคนอืน่ๆ จะรบัทราบและเข้าระงบั
เหตุก็ต้องรอให้น�้ำท่วมห้องจนล้นออกมาที่โถงทางเดินสร้างความ 
เสียหายให้มากมาย ยิ่งแรงดันในท่อน�้ำดีของอาคารมีแรงดันสูง 
ยิ่งท�ำให้น�้ำที่รั่วไหลแรงและเร็วมาก เรียกได้ว่าใช้เวลาไม่นานน�้ำก็
ท่วมห้องแล้ว

2)	 ข้อต่อน�้ำดีเชื่อมเข้าเครื่องซักผ้า ปกติแล้วผู้ประกอบการ
มักต่อทิ้งจุดส่งน�้ำดีให้กับเครื่องซักผ้าโดยจะทิ้งเป็นตัวอุดท่อน�้ำดี 
หรือต่อก๊อกน�้ำก้านโยกชนิด Ball valve ทิ้งเอาไว้ให้เลย ไม่ว่าจะทิ้ง
จุดต่อไว้อย่างไรก็ตามทางเจ้าหน้าที่ที่เราซื้อเครื่องซักผ้าก็จะติดตั้ง
เครื่องซักผ้า โดยการติดวาล์วเชื่อมกับท่อน�้ำดีที่ทิ้งเอาไว้ให้และจะมี
ข้อต่อที่ใช้เชื่อมวาล์วกับสายยางที่ต่อเข้าเครื่องซักผ้า กรณีใช้เครื่อง
ซกัผ้าอตัโนมตั ิผูใ้ช้งานมกัจะเปิดวาล์วน�ำ้ดทีิง้เอาไว้ตลอดเวลาเพราะ
เครือ่งซกัผ้าอตัโนมตัเิหล่านีจ้ะตดัต่อวาล์วเองด้วยระบบไฟฟ้าเมือ่ใช้
งาน แต่เมื่อใช้งานไปนานๆ ข้อต่อที่ต่อเชื่อมระหว่างก๊อกน�้ำจะเริ่ม
คลายตัว จนทนแรงดันน�้ำไม่ไหวจนเกิดการรั่วซึมของน�้ำขึ้นที่จุดนี้ 
และถ้าเจ้าของห้องชดุไม่ได้อาศัยอยู่ตอนเกิดเหตุก็เกิดความเสยีหาย
ขึ้นมากมายตามมา

สิ่งที่เจ้าของห้องชุดควรด�ำเนินการหากไม่ได้พักอาศัยเป็น
ระยะเวลานาน คือ การปิด stop valve ทัง้หลายให้หมด (valve ทีเ่ปิด/
ปิดน�ำ้ก่อนเข้าก๊อกน�ำ้ทีใ่ช้งาน) เพือ่ป้องกนัไม่ให้ก๊อกน�ำ้ของสขุภณัฑ์

เรื่อง
บ้าน บ้าน 2 นี้เป็นเรื่องที่น�ำเสนอต่อจากเรื่องบ้าน 
บ้านในตอนทีแ่ล้ว (แต่เนือ้หาไม่ต่อเนือ่ง) ขอน�ำเสนอ

เรื่องของบ้านที่พบเห็นได้ทั่วไป แต่มีประเด็นที่น่าสนใจที่หลายๆ คน
อาจจะไม่ได้คิดถึงนะครับ

ประเด็นบ้าน บ้าน ที่จะน�ำเสนอในตอนนี้ ขอพูดถึง การอยู่
อาศัยในคอนโดมิเนียมของบ้านเราครับ สถานการณ์ตลาดคอนโดฯ
ในบ้านเราขณะนี้ก็มีทั้งผู้เข้าอยู่อาศัยจริงและผู้ที่ถือกรรมสิทธิ์ครอบ
ครองแต่ไม่เคยเข้ามาพักอาศัยในห้องชุดของตัวเองเลย หรือเข้ามา
ดแูลห้องชดุของตนเองน้อยมาก กลุ่มเจ้าของคอนโดฯ เหล่านีม้กัเป็น 
กลุม่ทีซ่ือ้เอาไว้เป็นสนิทรพัย์เกบ็ไว้ ไม่ได้ซือ้เพือ่เข้าอยูอ่าศยัในทนัที 
ซึ่งปัญหาที่น่ากลัวของห้องชุดเหล่านี้คือ หากเกิดอุบัติภัย หรือ
เหตุการณ์ฉุกเฉินใดๆ ภายในห้องชุดกว่าจะมีคนทราบว่ามีเหตุเกิด
ขึน้ กเ็กดิความเสยีหายไปค่อนข้างมากแล้ว อกีทัง้ความเสยีหายนีไ้ม่
ได้จ�ำกดัเฉพาะแค่ภายในห้องชดุนัน้ๆ แต่เพยีงห้องเดยีว ยังอาจลาม
ไปถึงห้องชุดอื่นข้างเคียงและทรัพย์ส่วนกลางในบริเวณนั้นด้วย
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ทัง้หลายเสยีหายเรว็ รวมถึงก๊อกน�ำ้ก้านโยกท่ีต่อน�ำ้ดเีข้าเครือ่งซกัผ้า
ด้วย แต่หากไม่ได้พกัอาศยัเป็นระยะเวลานานมากๆ ก็ควรไปปิดวาล์ว
ที่มิเตอร์น�้ำเลยก็จะปลอดภัยที่สุด

ประเดน็ต่อไปทีอ่ยากจะพดูถงึในการอยูอ่าศยัในคอนโดฯ คอื
เรื่องทางหนีไฟครับ เรื่องนี้เป็นประเด็นทั่วไปที่สื่อต่างๆ กล่าวถึงบ่อย
มาก แต่ผู้อยู่อาศัยมักละเลย เราในฐานะผู้อยู่อาศัยควรท�ำความ
เข้าใจกับระบบป้องกันอัคคีภัยภายในอาคารที่เราอาศัยอยู่ เช่น ใน
อาคารมีเส้นทางหนีไฟอย่างไร เวลาเกิดเหตุจะได้หนีออกจากจุดเกิด
เหตุโดยใช้เส้นทางที่เหมาะสมที่สุด ทั้งนี้หากเกิดเหตุเพลิงไหม้ห้าม
อพยพออกจากตวัอาคารด้วยการใช้ลฟิท์โดยเดด็ขาด เพราะเพลงิอาจ
ท�ำความเสียหายกับระบบลิฟท์ท�ำให้ลิฟท์ค้างขณะท�ำงานได้ ลอง
นกึดคูรับว่าหากตดิอยูใ่นลฟิท์ขณะเกดิเหตเุพลงิไหม้จะน่ากลวัขนาด
ไหน! และควรศกึษาระบบเตอืนภัยภายในอาคารเสียด้วยว่ามขีัน้ตอน
การท�ำงานอย่างไร เมือ่สญัญาณเตอืนภยัท�ำงานจะได้ทราบถงึสถาน-
การณ์ที่เกิดข้ึนไม่ตื่นตระหนกจนเกินเหตุ โดยทั่วไปแล้วสัญญาณ
เตือนภัยจะดังบริเวณชั้นที่เกิดเหตุอยู่ประมาณ 5 นาที หากไม่มี 
เจ้าหน้าที่อาคารเข้าไประงับเหตุและปลดสวิตซ์เตือนภัย สัญญาณ
เตอืนภยัชัน้ทีส่งูและต�ำ่กว่าชัน้ทีเ่กดิเหตจุะดงัเพิม่เตมิ (เช่นเกิดเหตุที่
ชัน้ 5 กระดิง่ที ่ชัน้ 4 และ 6 จะดงัขึน้ด้วย) หากยังไม่มเีจ้าหน้าทีเ่ข้าไป
ระงบัเหตแุละปลดสวติซ์เตอืนภยัอกีกระดิง่เตอืนภยักจ็ะดงัทัง้อาคาร 
ทัง้นีก้ารก�ำหนดเวลาในการเตอืนภยันัน้ขึน้กบัเจ้าหน้าทีป่ระจ�ำอาคาร
ในการก�ำหนด ในฐานะผู้อยู่อาศัยในอาคารผมคิดว่าควรจะรับทราบ
ไว้ ระบบ หรือกระบวนการต่างๆ ที่ก�ำหนดไว้แม้จะมีความเหมาะสม

หากคุณมีค�ำถาม ปัญหา อยากเข้ามาร่วมแบ่งปันประสบการณ์
เกี่ยวกับเรื่องงานก่อสร้าง หรือมีข้อเสนอแนะ ติชม

ผมยินดีรับฟังผ่านทาง
อีเมล์ kobdeksangban@yahoo.co.th ครับ

รัดกุมดีแล้ว แต่ระบบเตือนเหตุเพลิงไหม้จะไม่มีประโยชน์เลยหาก
ไม่มคีวามพร้อมใช้งานยามเกดิเหต ุฉะนัน้ควรมกีารตรวจสอบความ
พร้อมของระบบเป็นประจ�ำอย่างน้อยเดือนละครั้ง และตรวจสอบ
ความพร้อมของคนอยู่อาศัยด้วยการซ้อมหนีไฟประจ�ำอาคารอย่าง
น้อย 6 เดือนต่อครั้ง จะได้พร้อมทั้งคนทั้งระบบ

ประเดน็ของการอยูอ่าศยัในคอนโดฯ ทีเ่คยได้รบัร้องเรยีนอกี
เรื่องที่น่าจะน�ำมากล่าวถึง คือเรื่องกลิ่นบุหรี่จากห้องข้างเคียงครับ 
เนือ่งจากห้องข้างเคยีงสบูบหุรีจ่งึมกีลิน่บหุรีเ่ลด็รอดเข้าไปสร้างความ
ร�ำคาญกับห้องข้างๆ ห้องที่ได้รับผลกระทบจึงเข้าใจว่า “โครงการ
ก่อสร้างผนงัไม่ได้มาตรฐานไม่สามารถป้องกันกลิน่บหุรีจ่ากห้องข้าง
เคียงได้” ส�ำหรับปัญหานี้ต้องขอชี้แจงเลยครับว่าพื้นโครงสร้างของ
อาคารสงูโดยทัว่ไปในบ้านเรามกัใช้โครงสร้างพืน้ระบบ post tension 
ระบบพืน้โครงสร้างประเภทนีแ้ผ่นพืน้จะให้ตวัง่ายเมือ่รบัน�ำ้หนกั นัน่
คือ เมือ่มนี�ำ้หนกัมากระท�ำแผ่นพืน้จะมกีารแอ่นตัวง่ายและเมือ่แผ่น
พืน้ไม่มนี�ำ้หนกัมากระท�ำกจ็ะคลายตวั คนื กลบัสภาพเดมิได้โดยเรว็ 
ภาษาช่างเรยีกให้เข้าใจกนัง่ายๆ ว่าแผ่นพืน้จะเด้งมากกว่าโครงสร้าง
แบบพื้นคานทั่วไป ฉะนั้น มาตรฐานของผนังก่อบนพื้นโครงสร้าง
ระบบ post tension จะก�ำหนดให้รองด้วยโฟมทีม่คีวามหนาประมาณ 
2 ซม. บริเวณระหว่างผนังกับท้องพื้นที่ก่อไปชน เพื่อให้ผนังสามารถ
รองรับการให้ตัวของแผ่นพื้นได้ โดยที่ผนังไม่แตกร้าว ด้วยเหตุเช่นนี้
เองผนงัก่อบนระบบพืน้ประเภทนีจ้ะไม่สามารถป้องกันกลิน่จากควนั
บุหรี่ได้ เพราะกลิ่นบุหรี่เมื่อลอยตัวไปกระทบฝ้าเพดานแล้ว ก็จะฝัง
ตัวอยู่บนพื้นที่ระหว่างฝ้าเพดานกับท้องพื้นและกลิ่นบุหรี่นี้ก็จะซึม
ผ่านช่องด้านบนของผนังระหว่างแผ่นโฟมกับท้องพื้นได้นั่นเอง

การอยู่อาศัยภายในคอนโดฯ ผู้อยู่อาศัยแต่ละท่านควรพึง
ระลกึเรือ่งพฤตกิรรมทีจ่ะไปกระทบสทิธิใ์นการอยูอ่าศยัของผูอ้ืน่ โดย
ปกติแล้วการสูบบุหรี่ในห้องชุดจะเป็นข้อห้ามในข้อบังคับนิติบุคคล
อาคารชุดอยู่แล้ว เพียงแต่ผู้อยู่อาศัยแต่ละท่านจะปฏิบัติตามและมี
จิตส�ำนึกในการเคารพสิทธิ์ของผู้อยู่อาศัยท่านอื่นมากน้อยแค่ไหน
นั่นเอง ผมเคยเดินทางเข้าพักในโรงแรมที่ต่างประเทศ เขาจะมีการ
จัดการกับปัญหากลิ่นบุหรี่ในห้องพักโดยการสอบถามแขกที่มาเข้า
พกัเลยว่าต้องการสบูบหุรีใ่นห้องพกัหรอืไม่ หากต้องการทางโรงแรม
จะจัดให้เข้าพักในชั้นที่ลูกค้าในแต่ละห้องสูบบุหรี่เหมือนกัน ซ่ึงพอ
ประตูลิฟท์เปิดถึงชั้นห้องพักที่สูบบุหรี่ได้นี้ ก็ได้กลิ่นบุหรี่ฉุนเข้าจมูก
ทันที 

ส�ำหรบัวธีิทีดี่ทีส่ดุในการแก้ไขปัญหากลิน่บหุรีจ่ากห้องข้าง
เคียงนี้ คือ การขอความร่วมมือจากห้องข้างเคียงให้งดสูบบุหรี่ใน
ห้องชุดครับ TPA
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