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บทที่  4 
มาตรฐานการตรวจและควบคุมอาคาร 

 
 ในการกอสรางอาคารที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคาร ผูไดรับอนุญาตหรือ
ผูดําเนินการ ตองดําเนินการกอสรางใหถูกตองตามแบบแปลน แผนผัง รายการประกอบแบบ
แปลน ตลอดจนเงื่อนไขที่กําหนดไวแนบทายใบอนุญาต ซ่ึงผูที่มีหนาที่ในการตรวจและควบคุม
อาคารใหดําเนินการตามกฎหมายควบคุมอาคาร คือนายชางหรือนายตรวจที่ไดรับการแตงตั้งจาก
เจาพนักงานทองถิ่น โดยนายชางหรือนายตรวจมีอํานาจในการเขาไปในบริเวณท่ีมีการกอสราง 
ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยายอาคารเพื่อตรวจสอบวามีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมอาคารหรือไม แตยังมีอํานาจสอบถามขอเท็จจริง หรือส่ังใหแสดงเอกสาร หรือ
หลักฐานอื่นที่เกี่ยวของจากบุคคลที่อยูหรือทํางานในสถานที่นั้นได 

4.1   การตรวจสอบและควบคุมการกอสรางอาคารที่ไดรับอนุญาต 
 1. การติดตั้งมาตรการเพื่อปองกันอันตรายอันอาจเกิดขณะกอสรางอาคาร 
  อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางจากองคกรปกครองสวนทองถ่ิน กอนเริ่มดําเนินการ
และขณะกอสราง ผูดําเนินการกอสรางจะตองมีการติดตั้งมาตรการในการปองกันอันตรายอันอาจ
เกิดขณะกอสราง เพื่อความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของประชาชนที่อยูขางเคียง โดย
มาตรการดังกลาวตองเปนไปตามที่กําหนด ในกฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2526) หมวด 1 ดังนี้ 
  1) การกอสรางอาคารที่สูงตั้งแต 10 เมตรขึ้นไป ที่มีระยะหางจากตัวอาคารถึงเขต
ที่ดินนอยกวาครึ่งหนึ่งของความสูงอาคาร  ตองมีร้ัวช่ัวคราวสูงไมนอยกวา 2 เมตร  ปดกั้นตามแนวเขต
ที่ดินที่ติดตอกับที่สาธารณะหรือที่ดินตางเจาของพรอมติดตั้งมาตรการปองกันวัสดุรวงหลนที่อาจ
เปนอันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน 
 

 



มาตรฐานการควบคุมอาคาร 

60 บทที่ 4   มาตรฐานการตรวจและควบคุมอาคาร 

      

      

      

รูปที่ 4-1  ตัวอยางรั้วกัน้เขตกอสราง 
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  2) การกอสรางอาคารพักอาศัยสูงเกิน 2 ช้ัน เชน ตึกแถว อาคารพาณิชย โรงงาน 
อาคารสาธารณะ หรืออาคารพิเศษ กอนเริ่มลงมือกอสรางตองติดปายขนาดไมนอยกวา 0.50 เมตร 
x  1.00 เมตร ในบริเวณที่ทําการกอสรางและสามารถมองเห็นไดอยางชัดเจนตลอดเวลาที่กอสราง 
โดยปายดังกลาวตองมีรายละเอียดดังนี้ 

- ชนิดของอาคาร 
- เลขที่ใบอนุญาต พรอมวันที่อนุญาตและวันหมดอายุ 
- กําหนดแลวเสร็จ 
- ช่ือเจาของอาคาร 
- ช่ือผูดําเนินการกอสราง 
- ช่ือผูควบคุมงาน พรอมเลขทะเบียนใบประกอบวิชาชีพ 

 

รายละเอียดแผนปายแสดงงานกอสราง 

 
        ชนิดอาคาร และจํานวนชั้น  (บานพักอาศัย, อาคารพาณิชยฯ) 

เลขที่ใบอนุญาต พรอมวันทีอ่นุญาตและวนัหมดอายุ ……………………………..………… 
กําหนดแลวเสร็จ …………………………………………………………….……………… 
ช่ือเจาของอาคาร ………………………………………………………………………….… 
ช่ือผูดําเนินการกอสราง……………………………………………………………………… 
ช่ือผูควบคุมงาน พรอมเลขทะเบียนใบประกอบวิชาชีพ ………………………….………… 
ช่ือผูรับจาง (ช่ือบุคคลและนิติบุคคล)............................ ……...…............………………….. 
หมายเลขโทรศัพท ………………………………………………………………………….. 

หมายเหตุ -วัสดุที่ใชทําแผนปายใหใชแผนเหล็ก หรือไมอัด  
ขนาดกวางไมนอยกวา 1.20 เมตร   ยาวไมนอยกวา 2.40 เมตร 

 

รูปที่ 4-2  ตัวอยางแผนปายแสดงรายละเอียดงานกอสราง 
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  3) ถาการกอสรางตองมีการขุดดินใกลหรือติดที่สาธารณะ ตองมีการจัดสิ่งปองกัน
การตก หรือราวกั้นรอบบริเวณที่ขุดดิน พรอมปายเตือนอันตราย และติดตั้งไฟฟาใหมีแสงสวาง 
หรือไฟสัญญาณสีแดงกระพริบเตือนอันตรายระหวางพระอาทิตยตกถึงพระอาทิตยขึ้น 
  4) ถามีการขุดดินในบริเวณที่ใกล หรือชิดอาคาร ถนน หรือกําแพง ลึกจนอาจเปน
อันตรายแกอาคาร ถนน หรือกําแพงนั้น  ผูดําเนินการกอสรางตองติดตั้งค้ํายัน เข็มพืด หรือฐานราก
เสริมตามความจําเปน เพื่อความปลอดภัยและตองมีการตรวจสอบแกไขค้ํายัน เข็มพืด และฐานราก
ดังกลาว ใหอยูในสภาพที่มั่นคงแข็งแรง และมีความปลอดภัยอยูเสมอ 
 2. การตรวจสอบอาคารขณะกอสราง 
  องคกรปกครองสวนทองถ่ิน  เมื่อไดมีการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารใหแกผู   
ขออนุญาตแลว จะตองจัดเจาหนาที่ นายชาง หรือ นายตรวจ เขาตรวจสอบการกอสรางอาคารและ
รายงานผลการตรวจอาคารเปนลายลักษณอักษรอยางสม่ําเสมอวามีการกอสรางถูกตองตรงตามแบบที่
ไดรับอนุญาตหรือไม ทั้งนี้องคกรปกครองสวนทองถ่ินตองดําเนินการออกระเบียบทองถ่ิน เพื่อ
กําหนดขั้นตอนและระยะเวลาในการตรวจสอบการกอสราง และการรายงานผลการตรวจสอบ ซ่ึง
จะตองสอดคลองและสัมพันธกับจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาต (ตัวอยาง ดูภาคผนวก ก-2) 
 3. การรายงานผลอาคารที่กอสรางผิดจากแบบที่ไดรับอนุญาต 
  เมื่อนายชางหรือนายตรวจ เขาตรวจสอบการกอสรางอาคาร แลวตรวจพบวามีการ
กระทําผิดไปจากแบบแปลน แผนผัง รายการประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต จะตองจัดทํา
รายงานการตรวจพบการกระทําความผิดผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้นจนถึงเจาพนักงานทองถ่ิน
โดยเร็ว  ซ่ึงในรายงานการตรวจพบการกระทําผิดจะตองระบุรายละเอียดดังนี้ 

1) วัน เวลา ที่ตรวจพบ 
2) รายละเอียดของอาคารตามใบอนุญาต เชน เจาของอาคาร เลขที่ใบอนุญาต 

ชนิดของอาคาร 
3) รายละเอียดการกอสรางวาดําเนินถึงขั้นใด เชน ชวงการเทคาน กอสรางถึงชั้นที่ 

1 เปนตน 
4) ลักษณะการกระทําผิดโดยระบุฐานการกระทําผิด เชน ตอเติมเพิ่มเสา เพิ่มพื้น

เกิน 5  ตารางเมตร  เปนตน 
5) ตองระบุการกระทําผิดจากที่ขออนุญาตใหชัดเจน 
6) จัดทําแบบแปลน แผนผัง แสดงรายละเอียดการกระทําผิด 
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 4. การออกคําสั่งเจาพนักงานทองถิ่น กรณีอาคารกําลังกอสราง ดัดแปลง หรือ เคล่ือนยาย
อาคาร ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต หรือผิดไปจากที่ไดแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น 
  เมื่อพบการดําเนินการที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต หรือ แบบที่แจงตอเจาพนักงาน
ทองถ่ิน ใหนายชางหรือ นายตรวจรายงานผูบังคับบัญชาเพื่อพิจารณาเสนอใหเจาพนักงานทองถ่ิน
ออกคําสั่งที่เกี่ยวของ ดังนี้ 
  กรณีท่ี 1 กรณีเปนอาคารท่ีสามารถยื่นคําขอรับใบอนุญาตไดใหออกคําสั่ง ดังนี้ 

1) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ิน ตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคาร ผูควบคุมงาน ผูดําเนินการ ใหระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.5) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใช หรือ  
เขาไปในสวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาวและจัดใหมี
เครื่องหมายแสดงการหามไวในที่เปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดังกลาว (แบบฟอรมคําสั่ง ค.6) 

3) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 41 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แต
ตองไมนอยกวา30 วัน นับจากวันที่มีคําสั่งใหระงับ ใหเจาของอาคารยื่นคําขอ 
รับใบอนุญาต หรือดําเนินการแจงตามมาตร 39 ทวิ (แบบฟอรมคําสั่ง ค.11) 

4) หากมีการฝาฝนไมยื่นคําขออนุญาตหรือไมแจงใหถูกตอง ใหออกคําสั่งเจาพนักงาน
ทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตองไมนอยกวา 
30 วัน นับแตวันครบกําหนดใหยื่นคําขออนุญาตหรือดําเนินการแจงตามมาตรา 
39 ทวิ ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อถอน
อาคารทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรมคําสั่ง ค.15) 

  กรณีท่ี 2 กรณีเปนอาคารที่สามารถแกไข และใหยื่นคําขอรับใบอนุญาตไดใหออก
คําสั่งดังนี้ 

1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคาร ผูดําเนินการ ผูควบคุมงาน ระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.5) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถิ่นตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใช หรือ
เขาไปในสวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาว และจัดใหมี
เครื่องหมายแสดงการหามไวในที่เปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดังกลาว (แบบฟอรมคําสั่ง ค.6) 
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3) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 41 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แต
ตองไมนอยกวา30 วัน นับจากวันที่มีคําสั่งใหระงับ ใหเจาของอาคารแกไขและ
ใหยื่นคําขออนุญาตหรือดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ (แบบฟอรมคําสั่ง ค.12) 

4) หากมีการฝาฝน ไมแกไขและไมยื่นคําขออนุญาตหรือไมแจงใหถูกตอง ให   
เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตอง
ไมนอยกวา 30 วัน นับแตวันครบกําหนดใหแกไขและใหยื่นคําขออนุญาตหรือ
ดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ ใหเจาของ หรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน 
หรือผูดําเนินการรื้อถอนอาคารทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรมคําสั่ง ค. 15) 

  กรณีท่ี 3 กรณีเปนอาคารท่ีไมสามารถยื่นคําขอรับใบอนุญาตได และไมสามารถ
แกไขและใหยื่นคําขอรับใบอนุญาตได ใหออกคําสั่งดังนี้ 

1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่ง ตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคาร ผูควบคุมงาน ระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.5) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถิ่นตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใชหรือ   
เขาไปในสวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาว และจัดใหมี
เครื่องหมายแสดงการหามไวในที่เปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดังกลาว (แบบฟอรมคําสั่ง ค.6) 

3) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตอง
ไมนอยกวา30 วัน นับแตวันที่มีคําสั่งใหระงับ ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อถอนอาคารทั้งหมดหรือบางสวน 
(แบบฟอรมคําสั่ง ค. 8) 

4.2   การตรวจพบการกอสรางอาคาร โดยมิไดรับอนุญาต 
 เมื่อมีการตรวจพบวามีการกอสราง ตอเติม หรือดัดแปลงอาคารโดยมิไดรับอนุญาต นายชาง
หรือนายตรวจตองจัดทํารายงานการกระทําผิดตอผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้นทันที เพื่อพิจารณา
เสนอใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งใหผูดําเนินการกอสรางระงับการกอสราง หรือแกไข
เปลี่ยนแปลง หรือร้ือถอนอาคาร แลวแตกรณี  ซ่ึงในรายงานตองระบุรายละเอียดเชนเดียวกันกับ
การรายงานผลอาคารที่กอสรางผิดจากแบบที่ไดรับอนุญาต โดยในการออกคําสั่งของเจาพนักงาน
ทองถ่ิน (ตัวอยางดูภาคผนวก ข) สามารถแยกเปนกรณีไดดังนี้ 
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 กรณีท่ี 1 กรณีเปนอาคารที่สามารถยื่นคําขอรับใบอนุญาตได ใหออกคําสั่งดังนี้ 
1) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร       

ผูควบคุมงาน ผูดําเนินการใหระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.3) 
2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใช หรือเขาไปใน

สวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาวและจัดใหมีเครื่องหมาย
แสดงการหามไวในที่ เปดเผยและเห็นไดงาย  ณ  อาคารหรือบริเวณดังกลาว  
(แบบฟอรมคําสั่ง ค. 4) 

3) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 41 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตอง    
ไมนอยกวา 30 วัน นับจากวันที่มีคําสั่งใหระงับ ใหเจาของอาคารยื่นคําขอรับ
ใบอนุญาต หรือดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ (แบบฟอรมคําสั่ง ค.9) 

4) หากมีการฝาฝน ไมยื่นคําขออนุญาตหรือไมแจงใหถูกตอง ใหเจาพนักงานทองถ่ิน 
ออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตองไมนอยกวา 30 วัน      
นับแตวันครบกําหนดใหยื่นคําขออนุญาต หรือดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ ให
เจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการ ร้ือถอนอาคาร
ทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรมคําสั่ง ค.15) 

 กรณีท่ี 2 กรณีเปนอาคารที่สามารถแกไขและใหยื่นคําขอรับใบอนุญาตได ใหออกคําสั่ง
ดังนี้ 

1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร 
ผูควบคุมงาน ผูดําเนินการระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.3) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใช หรือเขาไปใน
สวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาว และจัดใหมีเครื่องหมาย
แสดงการหามไวในที่ เปดเผยและเห็นไดงาย  ณ  อาคารหรือบริเวณดังกลาว 
(แบบฟอรมคําสั่ง ค.4) 

3) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 41 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตอง    
ไมนอยกวา 30 วัน นับจากวันที่มีคําสั่งใหระงับใหเจาของอาคารแกไข และใหยื่น    
คําขออนุญาตหรือดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ (แบบฟอรมคําสั่ง ค. 10) 

4) หากมีการฝาฝนไมแกไขและยื่นคําขออนุญาตหรือไมแจงใหถูกตอง ใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตองไมนอยกวา 30 วัน 
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นับแตวันครบกําหนดใหแกไขและใหยื่นคําขออนุญาตหรือดําเนินการแจงตาม
มาตรา 39 ทวิ ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อ
ถอนอาคาร ทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรมคําสั่ง ค.15) 

 กรณีท่ี 3 กรณีเปนอาคารที่ไมสามารถยื่นคําขอรับใบอนุญาตได และไมสามารถแกไข
และยื่นคําขอรับใบอนุญาตได ใหออกคําสั่งดังนี้ 

1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร 
ผูควบคุมงาน ใหระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.3) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใชหรือเขาไปใน
สวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาว และจัดใหมีเครื่องหมาย
แสดงการหามไวในที่ เปดเผยและเห็นไดงาย  ณ  อาคารหรือบริเวณดังกลาว 
(แบบฟอรมคําสั่ง ค. 4) 

3) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตอง    
ไมนอยกวา30 วัน นับแตวันที่มีคําสั่งใหระงับใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร     
ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อถอนอาคารทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรม
คําสั่ง ค.7) 

 กรณีท่ี 4 กรณีใชพื้นที่เพื่อเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกของรถ 
   กรณีท่ี 4.1 กรณีเปนพื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อการอื่น ใหออกคําสั่งดังนี้ 

(1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 45 ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร
ระงับการใชพื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อการอื่น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.20) 

(2) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 45 ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงพื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นใหกลับคืน
สภาพเดิมภายในระยะเวลาที่กําหนด (แบบฟอรมคําสั่ง ค.21) 

   กรณีท่ี 4.2 กรณีเปนการดัดแปลงพื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อการอื่น ให      
ออกคําสั่งดังนี้ 

(1) พนักงานทองถ่ินออกคําสั่งเจาตามมาตรา 45 ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารระงับการดัดแปลงและใหดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงพื้นที่หรือ
ส่ิงที่สรางขึ้นใหกลับคืนสภาพเดิมภายในระยะเวลาที่กําหนด (แบบฟอรม
คําสั่ง ค.21)   
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4.3   การแจงชื่อผูควบคุมงาน 
 ตามกฎหมายควบคุมอาคารกําหนดไววา การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยาย
อาคาร  ตองมีผูควบคุมงานอยูตลอดเวลา ดังนั้นเมื่อไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินแลว 
กอนเร่ิมดําเนินการผูไดรับใบอนุญาตตองมีหนังสือแจงชื่อผูควบคุมงาน วันเริ่มตน และวันสิ้นสุด
การดําเนินการตามที่ไดรับอนุญาตใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ พรอมทั้งแนบหนังสือแสดงความ
ยินยอมของผูควบคุมงานมาดวย (ตัวอยางดูภาคผนวก ก-2)  
 ผูควบคุมงานจะเปนบุคคลใดหรือเจาของอาคารก็ได แตถาอาคารนั้นเปนอาคารที่อยูใน
ประเภทที่กําหนดไวในกฎหมายวิชาชีพวิศวกรรม หรือกฎหมายวิชาชีพสถาปตยกรรมวาตองมี
วิศวกรควบคุมงาน หรือ สถาปนิกผูควบคุม ผูควบคุมงานของอาคารดังกลาวก็จะตองเปนวิศวกร
หรือสถาปนิก แลวแตกรณี (ดูภาคผนวก ค-8) 
 ทั้งนี้ การแจงชื่อผูควบคุมงานสามารถแจงขณะยื่นขออนุญาต ซ่ึงจะระบุช่ือผูควบคุมงาน
ในใบอนุญาต หรือแจงชื่อผูควบคุมงานกอนเริ่มดําเนินการก็ได ซ่ึงในกรณีแจงกอนเริ่มดําเนินการ
หนวยงานทองถ่ินจะตองกําหนดเปนเงื่อนไขแนบทายใบอนุญาต ใหผูไดรับใบอนุญาตทราบวา
ตองแจงชื่อผูควบคุมงานใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบกอนเริ่มดําเนินการ (ตัวอยางภาคผนวก ข) 
 1. เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการแจงชื่อผูควบคุมงาน 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยืน่ในการแจงชือ่ผูควบคุมงาน 
1 คํารองทั่วไปหรือหนังสือแจงชื่อผูควบคุมงาน 
2 สําเนาใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือ เคลื่อนยายอาคาร 

แลวแตกรณีทีย่ังมิไดแจงชื่อผูควบคุมงาน 
3 กรณีผูขออนุญาตเปนบุคคลธรรมดา  

สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานของผูขออนุญาต 
กรณีผูขออนุญาตเปนนิติบุคคล   
สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล (ที่ออกใหไมเกิน 6 เดือน)  จํานวน 1 ชุด 
พรอมสําเนาบัตรประชาชนและทะเบยีนบานของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบุคคล 

4 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4)  ของวิศวกร
ผูควบคุมงาน 

5 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4)  ของ
สถาปนิกผูควบคุมงาน 
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 2. ขั้นตอนการแจงชื่อผูควบคุมงานใหเจาพนักงานทองถิ่นทราบ 
1) เมื่อผูไดรับอนุญาต มีคํารองหรือหนังสือแจงชื่อผูควบคุมงานมายังองคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน ใหตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน 
2) ตรวจสอบการดําเนินการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือ เคลื่อนยายอาคารวา

เร่ิมดําเนินการกอนแจงชื่อผูควบคุมงานหรือไม พรอมรายงานผลวายังไมเร่ิมดําเนินการหรือ
ดําเนินการไปแลวถึงขั้นตอนใด หากดําเนินการไปกอนแจงชื่อผูควบคุมงานถือเปนการกระทาํทีผิ่ด
ไปจากเงื่อนไขแนบทายใบอนุญาต (ฝาฝนมาตรา 31) ใหแยกเรื่องแจงพนักงานสอบสวนดําเนินคดี 

3) สรุปหนังสือผานผูบังคับบัญชาตามลําดับเพื่อนําเสนอ เจาพนักงานทองถ่ิน
รับทราบการแจงชื่อผูควบคุมงาน (ภาคผนวก ข) 

4) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินรับทราบแลว ตองมีหนังสือแจงผูไดรับอนุญาตทราบ
การอนุญาตดําเนินการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคาร ใหถูกตองตามแบบที่
ไดรับอนุญาตและปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ที่กําหนดในกฎกระทรวงฉบับที่ 4 
(พ.ศ. 2526)  อาคารตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (ภาคผนวก ข) 

4.4   การแจงบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน 
 ผูควบคุมงานที่มีช่ือระบุในใบอนุญาต หรือที่ไดแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินรับทราบ 
หากประสงคจะบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานตองมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ และ
ตองมีหนังสือของผูควบคุมงานแจงใหผูไดรับอนุญาตทราบวาไดบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานแลว 
 1. เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน 
1 หนังสือแจงการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 30 

วรรคหนึ่ง (แบบ น.6)  พรอมสําเนาใบประกอบวิชาชีพของผูควบคุมงานที่บอกเลิก 
2 สําเนาหนังสือของผูควบคุมงานที่ไดแจงใหผูไดรับอนุญาตทราบวาไดบอกเลิก 

การเปนผูควบคุมงานแลว 
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 2. ขั้นตอนการดําเนินการใหเจาพนักงานทองถิ่นรับทราบการบอกเลิกการเปนผู
ควบคุมงาน  

1) เมื่อผูควบคุมงานไดมีหนังสือแจงการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน (แบบ น.6) 
มายังหนวยงานทองถ่ินใหตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน 

2) ตรวจสอบการดําเนินการตามใบอนุญาตวาดําเนินการถึงขั้นตอนใดพรอม
รายงานผล หากมีการกระทําที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต ใหแยกเรื่องดําเนินการเชนเดียวกัน
กับกรณีอาคารที่กอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต 

3) สรุปหนังสือผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้นเพื่อนําเสนอ  เจาพนักงานทองถ่ิน
รับทราบการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน (ตัวอยางภาคผนวก ข) 

4) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินรับทราบแลว ตองมีหนังสือแจงผูไดรับอนุญาตระงับ
การดําเนินการตามที่ไดรับอนุญาตและมีหนังสือแจงผูควบคุมงานที่บอกเลิกทราบ (ตัวอยาง
ภาคผนวก ข) 

4.5   การเปลี่ยนผูควบคุมงาน 
 ผูไดรับใบอนุญาตหากประสงคจะขอเปลี่ยนผูควบคุมงานที่มีช่ือระบุในใบอนุญาต หรือ
ที่ไดแจงชื่อใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ สงหนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงานคนใหม
มาใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ (ตัวอยางภาคผนวก ข) 
 1.  เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอเปลี่ยนผูควบคุมงาน 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยืน่ในการขอเปลี่ยนผูควบคุมงาน 
 กรณีผูไดรับในอนุญาตบอกเลิกผูควบคุมงานคนเดิมและแจงชื่อผูควบคุมงานคนใหม 
1 หนังสือแจงการบอกเลิกผูควบคุมงานของผูไดรับใบอนุญาต ตามมาตรา 30 วรรคหนึ่ง 

(แบบ น.5) 
2 สําเนาหนังสือของผูไดรับอนุญาตที่ไดแจงใหผูควบคุมงานคนเดิมทราบวาไดบอกเลิก

มิใหเปนผูควบคุมงานแลว พรอมหลักฐานแสดงการรับทราบของผูควบคุมงานคนเดมิ 
3 หนังสือแจงการบอกเลิกผูควบคุมงาน พรอมกับการสงมอบหนังสือแสดงความยนิยอม

ของผูควบคุมงานคนใหม ตามมาตรา 30 วรรคสอง (แบบ น.7) 
4 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงานคนใหม ตามมาตรา 30 วรรคสอง (แบบ น.8)  
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5 สําเนาใบอนุญาต 
6 กรณีผูไดรับอนุญาตเปนบุคคลธรรมดา 

 -  สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบาน 
กรณีผูไดรับอนุญาตเปนนิตบิุคคล 
 - สําเนาหนังสอืรับรองการจดทะเบยีนนิตบิุคคล (ออกไมเกิน 6 เดือน) พรอม
สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบคุคล 

 กรณีผูควบคุมงานคนเดิมไดแจงบอกเลิกการเปนผูควบคมุงานไวแลว  
และผูไดรับอนญุาตประสงคจะแจงชื่อผูควบคุมงานคนใหมใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ 

1 หนังสือแจงการบอกเลิกผูควบคุมงาน พรอมกับการสงมอบหนังสือแสดงความยนิยอม
ของผูควบคุมงานคนใหม ตามมาตรา 30 วรรคสอง (แบบ น.7) 

2 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงานคนใหม ตามมาตรา 30 วรรคสอง (แบบ น.8)  
3 สําเนาใบอนุญาต 
4 กรณีผูไดรับอนุญาตเปนบุคคลธรรมดา 

 -  สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบาน 
กรณีผูไดรับอนุญาตเปนนิตบิุคคล 
 - สําเนาหนังสอืรับรองการจดทะเบยีนนิตบิุคคล (ออกไมเกิน 6 เดือน)  พรอม
สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบคุคล 

 
 2. ขั้นตอนการดําเนินการใหเจาพนักงานทองถิ่นรับทราบการขอเปลี่ยนผูควบคุมงาน 
  1) เมื่อผูไดรับอนุญาตไดมีหนังสือแจงขอเปลี่ยนผูควบคุมงานตาม (แบบ น.5, น.7 
และ น.8) ถึงองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ใหตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน 
  2) ตรวจสอบการดําเนินการตามใบอนุญาตวาดําเนินการถึงขั้นตอนใด พรอม
รายงานผล หากมีการกระทําที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต ใหแยกเรื่องดําเนินการ เชนเดียวกัน
กับกรณีอาคารที่กอสราง ดัดแปลง หรือ เคลื่อนยายอาคารผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต 
  3) สรุปหนังสือผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้นเพื่อนําเสนอเจาพนักงานทองถ่ิน
รับทราบการขอเปลี่ยนผูควบคุมงาน (ตัวอยางภาคผนวก ข) 
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  4) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินรับทราบแลว ตองมีหนังสือแจงผูไดรับอนุญาต 
  5) กรณีผูควบคุมงานคนเดิมไดแจงบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานไว และอาคาร
ไดหยุดการดําเนินการ ตอมาผูไดรับอนุญาตมีหนังสือแจงผูควบคุมงานคนใหม ใหมีหนังสือแจง   
ใหดําเนินการตอได (ตัวอยางภาคผนวก ข) 

4.6   การตออายุใบอนุญาต 
 ใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยายอาคาร ดัดแปลง
หรือที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน หรือใบรับแจง
ความประสงคกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคารและเคลื่อนยายอาคาร ตามมาตรา 39 
ทวิ มีการกําหนดระยะเวลาสิ้นอายุ หากการดําเนินการตามใบอนุญาตยังไมแลวเสร็จ ผูไดรับ
อนุญาตจะตองยื่นคําขอตออายุใบอนุญาตกอนใบอนุญาตสิ้นอายุ เมื่อผูไดรับอนุญาตยื่นคําขอตอ
อายุใบอนุญาตมายังองคกรปกครองสวนทองถ่ินแลว ผูไดรับอนุญาตสามารถดําเนินการตอไปได 
จนกวาเจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งไมอนุญาตใหตออายุใบอนุญาตนั้น 
 1. เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอตออายุใบอนุญาต 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยืน่ในการขอตออายุใบอนุญาต 
1 แบบคําขอตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยาย

อาคาร ดัดแปลงหรือใชที่จอดรถ ที่กลับรถและทางเขาออกของรถเพื่อการอื่น (แบบ ข.5) 
2 กรณีผูไดรับอนุญาตเปนบุคคลธรรมดา 

 - สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบาน 
กรณีผูไดรับอนุญาตเปนนิตบิุคคล 
 - สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบคุคล (ที่ออกใหไมเกนิ 6 เดอืน) พรอม
สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานเองผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบคุคล จํานวน 1 ชุด 

3 สําเนาใบอนุญาตเดิม หรือใบรับแจงความประสงคจะกอสรางฯ พรอมรับรองสําเนาทุก
หนา จํานวน 1 ชุด 

4 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4) ของวิศวกร   
ผูควบคุมงาน  
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5 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4)  ของสถาปนิกผู
ควบคุมงาน  
หมายเหต ุวิศวกรและสถาปนิกผูควบคมุงานตองเปนบุคคลเดิมที่เคยแจงชื่อผูควบคุม
งานใหเจาพนกังานทองถ่ินทราบ หรือมีช่ือเปนผูควบคมุงานที่ระบุไวในใบอนุญาต หรือ
เปนผูควบคุมงานคนใหมทีไ่ดแจงขอเปลี่ยนตัวผูควบคุมงานแลว 

6 กรณีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพเิศษ ตองมีหนังสือแสดงความยินยอม ตาม
มาตรา 29 (แบบ น.4) ของวิศวกรผูควบคุมงานระบบ (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 
2535) 

 

 2. ขั้นตอนการดําเนินพิจารณาตออายุใบอนุญาต 
1) เมื่อผูไดรับอนุญาตไดยื่นคําขอตออายุใบอนุญาตตาม (แบบ ข.5) มายังองคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน ใหลงทะเบียนเลขรับตามระเบียบสารบรรณ โดยตองยื่นคําขอตออายุกอน
วันที่ใบอนุญาตสิ้นอายุ 

2) ตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน หากไมครบถวนใหมีหนังสือแจง
ผูไดรับอนุญาตดําเนินการจัดสงใหครบถวน 

3) ตรวจสอบการดําเนินการตามใบอนุญาตวาดําเนินการถึงขั้นตอนใด พรอม
รายงานผล หากมีการกระทําที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาตใหแยกเรื่องดําเนินการ เชนเดียวกันกับ
กรณีอาคารที่กอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต 

4) พิจารณาตามกฎกระทรวงฉบับที่ 57 (พ.ศ. 2544) ดังนี้ 
(1) ใบอนุญาตกอสรางอาคารหรือดัดแปลงอาคาร ถาเปนการขอตออายุ

ใบอนุญาตครั้งแรก อาคารยังไมกอสราง ใหเจาพนักงานทองถ่ินอนุญาตตอ
อายุใบอนุญาตไดเปนระยะเวลาไมเกินอายุใบอนุญาตที่ยื่นขอตออายุมา 

(2) ในการตออายุใบอนุญาตครั้งที่สอง อาคารที่จะอนุญาตใหตออายุไดตอง
ดําเนินการกอสรางฐานรากทั้งหมดของอาคารแลวเสร็จ หรือมีการกอสราง
หรือดัดแปลงโครงสรางของอาคารไปแลวเกินรอยละ 10 ของพื้นที่อาคาร
ที่ไดรับอนุญาตหากอาคารดําเนินการไมแลวเสร็จเจาพนักงานทองถ่ินจะ
ไมพิจารณาตออายุใบอนุญาตใหดําเนินการกอสรางก็สามารถทําได 
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(3) เมื่อไดรับการตออายุใบอนุญาตครั้งที่สองแลว สามารถขอตออายุใบอนุญาต
ไดอีกไมเกิน 3 คร้ัง คร้ังละ 1 ป 

(4) องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ตองกําหนดเปนเงื่อนไขแนบทายใบอนุญาต
ใหผูไดรับอนุญาตที่ไดรับการตออายุใบอนุญาตตองรายงานความคืบหนา
ในการกอสรางหรือดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุก 90 วัน โดย
เจาพนักงานทองถ่ินตองสั่งการใหนายชางหรือนายตรวจเขาตรวจสอบการ
กอสราง หรือดัดแปลงอาคารทุกครั้งที่ไดรับรายงาน 

(5) กรณีอาคารที่ขอตออายุใบอนุญาตกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร เปนอาคารสูง 
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาตกอนกฎกระทรวงฉบับที่ 33 
(พ.ศ.2535) บังคับใช เจาพนักงานทองถ่ินตองมีหนังสือแจงผูไดรับอนุญาต
แกไขแบบแปลนของอาคารใหมีหรือปรับปรุงระบบปองกันอัคคีภัย และ
ระบบความปลอดภัยภายในอาคารใหเปนไปตามกฎกระทรวง หรือขอบญัญตัิ
ทองถ่ิน ซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ที่ใช
บังคับในขณะยื่นคําขอตออายุใบอนุญาตนั้น 

5) สรุปเสนอตออายุใบอนุญาตตามลําดับชั้น  เพื่อนําเสนอเจาพนักงานทองถ่ิน 
อนุญาตใหตออายุใบอนุญาตและลงนามในใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือร้ือถอน
อาคาร (แบบ อ.1) หรือใบอนุญาต เคลื่อนยายอาคาร (แบบ อ.2,แบบ อ.3) หรือใบอนุญาตดัดแปลง 
หรือใชเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ หรือทางเขาออกของรถเพื่อการอื่น (แบบ อ.4) แลวแตกรณี 

6) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินอนุญาตใหตออายุใบอนุญาตแลวตองมีหนังสือแจงผู
ไดรับอนุญาตทราบตาม (แบบ น.1) หรือ หากเจาพนักงานทองถ่ินไมอนุญาตใหตออายุใบอนุญาต 
ใหมีคําสั่งแจงผูยื่นคําขอตออายุใบอนุญาต ตาม (แบบ ค.2) แลวแตกรณี (ตัวอยางภาคผนวก ข) 

4.7   การโอนใบอนุญาต 
 ใบอนุญาตกอสรางอาคาร  ดัดแปลงอาคาร  หรือร้ือถอนอาคาร  (แบบ  อ.1) หรือ
ใบอนุญาตเคลื่อนยายอาคาร (แบบ อ.2) หรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใชอาคาร (แบบ อ.5) หาก
ประสงคจะโอนใบอนุญาตใหแกผูอ่ืน ตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากเจาพนักงานทองถ่ิน      
หากประสงคจะทําการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย ใชหรือเปล่ียนการใชอาคาร ตองมี
หนังสือแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ ภายใน 90 วัน 
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 1. เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอโอนใบอนุญาต 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอโอนใบอนุญาต 
1 แบบคําขอโอนใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยาย

อาคารหรือเปลี่ยนการใชอาคาร (แบบ ข.8) 
2 ใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยายอาคาร หรือ

เปลี่ยนการใชอาคาร (ฉบับจริง) แลวแตกรณ ี
3 เอกสารของผูขอโอนใบอนญุาต, ผูรับโอนใบอนุญาต และเจาของที่ดนิ  

(กรณีผูรับโอนใบอนุญาตไมใชเจาของทีด่ิน) 
กรณีเปนบุคคลธรรมดา 
 - สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบาน จํานวน 1 ชุด 
กรณีเปนนิติบคุคล 
 - สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบคุคล (ที่ออกใหไมเกนิ 6 เดอืน) 
พรอมสําเนาบัตรประชาชนและทะเบยีนบานของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบุคคล 
จํานวน 1 ชุด 

4 สําเนาโฉนดทีด่ินขนาดเทาตนฉบับ พรอมเจาของที่ดินลงนามรับรองสําเนาทุกหนา  
จํานวน 1 ชุด 

5 หนังสือยินยอมของเจาของที่ดินใหกอสรางอาคารในที่ดินหรือสําเนาสัญญาเชาที่ดิน
พรอมรับรองสําเนาถูกตองทุกหนา (กรณผูีรับโอนใบอนุญาตไมใชเจาของที่ดิน) 
จํานวน 1 ชุด 

6 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4) ของวิศวกร 
ผูควบคุมงานที่ยินยอมควบคุมงานใหกับผูรับโอนใบอนุญาต  

7 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4) ของสถาปนิก
ผูควบคุมงาน (กรณีเปนอาคารที่กฎหมายวชิาชีพสถาปตยกรรมกําหนดใหมีสถาปนกิ
เปนผูควบคุมงาน) ที่ยนิยอมควบคุมงานใหกับผูรับโอนใบอนุญาต พรอมสําเนา      
ใบประกอบวชิาชีพที่ยังไมหมดอาย ุ
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 2. ขั้นตอนดําเนินพิจารณาโอนใบอนุญาต 
1) เมื่อผูไดรับใบอนุญาตยื่นคําขอโอนใบอนุญาตตาม (แบบ ข.8) ถึงองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินใหลงทะเบียนเลขรับตามระเบียบสารบรรณ โดยตองยื่นคําขอโอนใบอนุญาต
ขณะใบอนุญาตยังไมส้ินอายุ 

2) ตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน หากไมครบถวนใหมีหนังสือแจง
ผูไดรับใบอนุญาตแทน 

3) ตรวจสอบการดําเนินการตามใบอนุญาตวาถึงขั้นตอนใด พรอมรายงานผล 
4) หากมีการกระทําที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต ใหดําเนินการเชนเดียวกับ

กรณีอาคารที่กอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต 
5) กรณีอาคารยังมิไดดําเนินการหรือดําเนินการไปแลว ถูกตองตามแบบที่ไดรับ

อนุญาตใหพิจารณาอนุญาตใหโอนใบอนุญาตได 
6) สรุปหนังสือเสนอโอนใบอนุญาตตามลําดับชั้น เพื่อนําเสนอเจาพนักงาน

ทองถ่ินอนุญาตใหโอนใบอนุญาต โดยใหประทับตราสีแดง คําวา “โอนแลว” รวมทั้งระบุช่ือผูรับ
โอน และวันเดือนป ที่อนุญาตใหโอนใบอนุญาต พรอมลงลายมือช่ือเจาพนักงานทองถ่ิน หรือผูที่
ไดรับมอบหมายจากเจาพนักงานทองถ่ินกํากับไวในใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร     
ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยายอาคาร หรือเปลี่ยนการใชอาคารแลวแตกรณี 

7) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินอนุญาตใหโอนใบอนุญาตแลว ใหมีหนังสือแจงการ
อนุญาตใหโอนใบอนุญาตแกผูขอโอนใบอนุญาต (แบบ น.9) 

4.8   การดําเนินการกับอาคารที่มีสภาพ หรือมีการใชท่ีอาจจะเปนอันตราย 
 อาคารโดยทั่วไปเมื่อกอสรางเสร็จแลวและมีการใชงานในชวงระยะเวลาหนึ่ง หากขาด
การดูแลรักษาสวนประกอบของอาคารอยางถูกวิธี หรือมีการใชสอยอาคารผิดประเภท อาจทําให
อาคารมีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนอันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน เจาพนักงานทองถ่ินมีหนาที่
ตองตรวจสอบอาคารและมีคําสั่งแจงใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ดําเนินการแกไขอาคารให
มีความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 1) อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคาร ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนอันตรายตอชีวิต หรือทรัพยสิน หรืออาจ
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ไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่ง (แบบ ค.23) 
ใหเจาของอาคาร หรือผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขอาคารใหเปนไปตามกฎกระทรวงที่ใชบังคบั
อยูในวันที่ไดรับอนุญาต หรือใบรับแจงใหกอสราง ดัดแปลง หรือเคล่ือนยายอาคาร ใหแลวเสร็จ
ภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดแตตองไมนอยกวา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตอัุนสมควร 
เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายเวลาออกไปอีกก็ได 
 2) อาคารที่ไดกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายกอนวันที่พระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 ใชบังคับ มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนอันตรายตอชีวิต หรือทรัพยสิน หรือ
กอใหเกิดเหตุรําคาญ ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่ง (แบบ ค.23) ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารดําเนินการแกไข ใหเปนไปตามกฎกระทรวง เทศบัญญัติ ขอบัญญัติจังหวัด กฎ ขอบังคับ 
ประกาศ ภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด แตตองไมนอยกวา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุ
อันสมควร เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได 
 3) อาคารที่ไดกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารกอนวันที่พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใชบังคับมีสภาพ หรือมีการใชที่อาจเปนอันตรายตอชีวิต หรือทรัพยสิน 
หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญหรือ ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่ง 
(แบบ ค.23) ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขอาคารเทาที่จะกระทําไดตามความ
จําเปน และความเปนธรรมแกเจาของหรือผูครอบครองอาคาร โดยใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่
เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดแตตองไมนอยกวา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร เจาพนักงาน
ทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได 
 4) กรณีที่อาคารตามขอใน 1), 2) และ 3) เปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคาร
ขนาดใหญ อาคารสาธารณะ อาคารอยูอาศัยรวม โรงงาน ภัตตาคาร และสํานักงาน มีสภาพหรือมี
การใชที่อาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่ง (แบบ ค.23) ใหเจาของหรือ
ผูครอบครองอาคาร ดําเนินการแกไขอาคารดังกลาวใหมีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย 
ภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด แตตองไมนอยกวา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุอัน
สมควร เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได ซ่ึงในการออกคําสั่งใหแกไขอาคาร 
เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการได ในกรณีดังตอไปนี้ 
  (1) อาคารที่มีความสูงตั้งแต 4 ช้ันขึ้นไปใหติดตั้งบันไดหนีไฟที่ไมใชบันไดใน
แนวดิ่งเพิ่มจากบันไดหลักใหเหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแตละชั้น เพื่อใหสามารถลําเลียงบุคคล



 กรมสงเสริมการปกครองทองถิ่น  กระทรวงมหาดไทย 

  บทที่ 4   มาตรฐานการตรวจและควบคุมอาคาร 77 

ทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภายใน 1 ช่ัวโมง โดยไมถือเปนการดัดแปลงอาคารแตตองยื่น
แบบใหเจาพนักงานทองถ่ินตรวจพิจารณาใหความเห็นชอบ และบันไดหนีไฟ ตองมีลักษณะดังนี้ 

(ก) บันไดหนไีฟภายในอาคาร  ตองมีผนังทกุดานโดยรอบที่ทาํดวยวัสดุที่ไมตดิไฟ 
(ข) ชองประตูสูบันไดหนีไฟ  ตองเปนบานเปดทําดวยวัสดุที่ไมติดไฟ พรอม

ติดตั้งอุปกรณชนิดที่บังคับใหบานประตูปดไดเองเพื่อปองกันควันและ
เปลวไฟมิใหเขาสูบันไดหนีไฟและมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร 
สูงไมนอยกวา 2.00 เมตร   

  (2) จัดใหมีการติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคารแตละชั้นแสดงตําแหนงหอง
ตางๆ ทุกหองตําแหนงที่ติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตางๆ ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้นติดไวใน
ตําแหนงที่เห็นไดชัดเจนบริเวณหองโถง หรือหนาลิฟตทุกแหงทุกชั้นของอาคาร และบริเวณพื้น
ช้ันลางของอาคารตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเพื่อใหสามารถ
ตรวจสอบไดโดยสะดวก 
  (3) ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่กําหนดไวในภาคผนวก ค
(ตาราง ค-5) อยางใดอยางหนึ่งสําหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีในแตละชั้น โดยใหมี 
1 เครื่องตอพื้นที่ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตร แตไมนอยกวาชั้นละ 1 เครื่อง   
  การติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือนี้ ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจาก
ระดับพื้นอาคารไมเกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอานคําแนะนําการใชไดและสามารถเขา
ใชสอยไดสะดวก และตองอยูในสภาพที่ใชงานไดตลอดเวลา 
  (4) ติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมทุกชั้น โดยระบบสัญญาณแจงเหตุ  
เพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

(ก) อุปกรณสงสัญญาณเพื่อใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหผูที่อยู
ในอาคารไดยินอยางทั่วถึง 

(ข) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ  
  (5) ติดตั้งระบบไฟสองสวางสํารอง เพื่อใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชองทางเดิน
ขณะเพลิงไหม และมีปายบอกชั้นและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟ     
ทุกชั้นดวยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 เซนติเมตร 
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  (6) ติดตั้งระบบปองกันอันตรายจากฟาผาซึ่งประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา   
สายตัวนําสายตอลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเปนระบบ โดยใหเปนไปตามมาตรฐานเพื่อ
ความปลอดภัยทางไฟฟา 
  ในกรณีที่อาคารตามวรรคหนึ่งมีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยอยูแลว แต   
ไมอยูในสภาพที่ใชงานไดใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร
แกไขใหระบบความปลอดภัยดังกลาวใชงานไดภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตองไมนอยกวา 30 วัน 
ในกรณีมีเหตุอันควร เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได 
  (5) กอนที่เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการ
แกไขอาคารตามขอ 1), 2), 3) และ 4) ใหนายชางที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดออกตรวจสอบ
สภาพหรือการใชอาคารหรือระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย แลวรายงานใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินทราบ ในรายงานอยางนอยตองประกอบดวยผลการตรวจสอบอาคาร สภาพปญหาของ
อาคารที่จําเปนตองแกไข วิธีการแกไข ตลอดจนระยะเวลาในการแกไข 
  ถานายชางตรวจสอบพบวาอาคารนั้นมีสภาพหรือการใชหรือระบบความปลอดภัย
เกี่ยวกับอัคคีภัยที่อาจจะกอใหเกิดอันตรายตอชีวิตหรือรางกาย  และจําเปนตองดําเนินการเพื่อ
บรรเทาเหตุที่จะกอใหเกิดอันตรายนั้น เพื่อใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งโดยเร็ว 
  (6) ในกรณีที่เจาพนักงานทองถ่ินตรวจพบเองวา อาคารตามขอ 1), 2), 3) และ 4)     
มีสภาพหรือมีการใชอาคารหรือระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยที่อาจเปนอันตรายตอชีวิต 
หรือรางกายหรือไดรับรายงานจากนายชางตามขอ 5) วรรคสอง และเจาพนักงานทองถ่ินเห็นวา
เปนกรณีฉุกเฉินไมอาจรอชาไวได ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารดําเนินการ เพื่อบรรเทาเหตุที่อาจกอใหเกิดอันตรายดังกลาวไดทันทีตามวิธีการที่เจาพนักงาน
ทองถ่ินกําหนด และถาหากมีความจําเปน เจาพนักงานทองถ่ินจะส่ังหามมิใหเจาของหรือผู
ครอบครองอาคารใชหรือยินยอมใหผูอ่ืนใชอาคารนั้นทั้งหมดหรือบางสวนไวกอนกวาจะมีการ
แกไข เพื่อบรรเทาเหตุที่อาจกอใหเกิดภยันตรายนั้นแลวก็ได 
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ตารางแสดงชนิดและขนาดของเครื่องดับเพลิงแบบมือถอื 
 

ชนิดของเครื่องดับเพลงิ ขนาดบรรจุไมนอยกวา 

1.  กาซคารบอนไดออกไซด 4  กิโลกรัม 
2.  ผงเคมีแหง 4  กิโลกรัม 

 

4.9   การตรวจสอบสภาพอาคารตามาตรา 32 ทวิ 
 1. อาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบอาคาร ไดแก 

1) อาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ 
2) อาคารชุมนุมคน 
3) โรงมหรสพ 
4) โรงแรม ที่มีจํานวนหองพักตั้งแต 80 หองขึ้นไป 
5) สถานบริการ ที่มีพื้นที่ตั้งแต 200 ตารางเมตรขึ้นไป 
6) อาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวม ที่มีพื้นที่ตั้งแต 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
7) อาคารโรงงานที่มีความสูงมากกวา 1 ช้ัน และมีพื้นที่ใชสอยตั้งแต 5,000 ตาราง

เมตรขึ้นไป 
8) ปายหรือส่ิงที่สรางขึ้นสําหรับติดตั้งปาย ที่สูงจากพื้นดินตั้งแต 15 เมตรขึ้นไป 

หรือมีพื้นที่ตั้งแต 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือปายที่ติดหรือตั้งบนหลังคา หรือดาดฟาของอาคาร 
หรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคาร ที่มีพื้นที่ตั้งแต 25 ตารางเมตรขึ้นไป 
 2. คุณสมบัติของผูตรวจสอบมี 2 ลักษณะคือ 
  1) บุคคลธรรมดา 
  2) นิติบุคคล 
 3. หลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไข ในการขอขึ้นทะเบียน  
  ผูตรวจสอบตองขึ้นทะเบียนตอคณะกรรมการควบคุมอาคาร โดยตองมีสัญญา
ประกันภัยและกรมธรรมประกันภัยความรับผิดชอบ ตามกฎหมายที่เกิดจากการปฏิบัติงานของ     
ผูตรวจสอบที่มีจํานวนเงินคุมครองไมนอยกวา 1,000,000 บาทตอคร้ัง และไมนอยกวา 2,000,000 บาท 
ตอป 
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 4. การเพิกถอนการขึ้นทะเบียน  
  - คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอํานาจเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเมื่อผูตรวจสอบ
ขาดคุณสมบัติหรือกระทําการฝาฝนขอกําหนดตางๆ 
 5. การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร  
  1) การตรวจสอบอาคาร แบงเปน 2 ประเภทคือ 
   (1) การตรวจสอบใหญ กระทําการตรวจสอบทุก 5 ป 
   (2) การตรวจสอบประจําป กระทําการตรวจสอบตามแผนประจําทุกป 
  2) การตรวจสอบอาคารและอุปกรณของอาคาร ตองทําการตรวจสอบในดาน
ตางๆ คือ 
   (1) ตรวจสอบตัวอาคาร ในดานความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
   (2) ตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
    (ก) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
    (ข) ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม 
    (ค) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
   (3) ตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ เพื่อการอพยพของผูใช

อาคาร กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม 
   (4) ตรวจสอบระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยในอาคาร 
  3) ผูตรวจสอบตองทํารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบ
ของอาคาร เพื่อเสนอตอพนักงานทองถ่ิน ทุกป โดยตองเสนอภายใน 30 วัน กอนวันที่ใบรับรอง
การตรวจสอบอาคารฉบับเดิม จะมีอายุครบ 1 ป และเจาพนักงานทองถ่ิน ตองพิจารณารายงานผล
การตรวจสอบสภาพอาคารและ แจงใหเจาของอาคารทราบภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับรายงาน
และหากผลการตรวจสอบเปนไปตามกฎหมายหรือตามมาตรฐาน และมีความปลอดภัยให          
เจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารภายใน 30 วัน 


