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บทที่  2 
ความจําเปนและความเหมาะสมในการดําเนินการควบคุมอาคาร 

 
2.1   ความสําคัญของกฎหมายควบคุมอาคาร 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดนิยามคําวา “อาคาร” ใหหมายความถึง ตึก 
บาน เรือน ราน แพ หรือส่ิงที่สรางขึ้น ซ่ึงบุคคลสามารถเขาอยูหรือใชสอยได จึงทําใหหมายความ
รวมถึง เขื่อน สะพาน อุโมงค ทางหรือทอระบายน้ํา ทาน้ํา ร้ัว กําแพง ปาย หรือ ส่ิงที่สรางขึ้น
สําหรับติดตั้งปายที่มีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตรหรือมีน้ําหนักทั้งโครงสรางเกิน 10 กิโลกรัม จึงเปน
เหตุผลใหตองดําเนินการยกรางมาตรฐานควบคุมอาคาร เพื่อใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ไดมี
แนวทางในการปฏิบัติตามอํานาจหนาที่ และประชาชนไดรับบริการอยางโปรงใส สะดวก และ
รวดเร็ว  
 กฎหมายควบคุมอาคาร มีวัตถุประสงคที่จะควบคุมในเรื่องดังตอไปนี้ 

1. การสถาปตยกรรม ความสวยงาม ความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
2. ความมั่งคงแข็งแรงของอาคาร 
3. ความปลอดภัยของผูอาศัยหรือผูที่เขาไปใชอาคาร 
4. การปองกันอัคคีภัยภายในอาคาร 
5. การสาธารณสุข และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เชน การถายเทอากาศภายในอาคาร 

การกําหนดใหน้ําทิ้งหรือน้ําเสียจากอาคารตองผานระบบบําบัดใหเปนน้ําสะอาด กอนระบายลงสู
ทางระบายน้ําสาธารณะ เปนตน 

6. การอํานวยความสะดวกแกการจราจร เชน การกําหนดใหอาคารบางชนิดตองจัดให
มีที่จอดรถยนต เพื่อไมใหรถยนตตองจอดริมถนนซึ่งอาจทําใหกีดขวางการจราจร เปนตน 

 การใชกฎหมายควบคุมอาคาร 
1. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีผลใชบังคับทั่วประเทศ แตจะใชบังคับ

ในทองที่ใด มีบริเวณเพียงใด ใหตราเปนพระราชกฤษฎีกากอนประกาศใช 
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2. สําหรับเขตทองที่ที่ไดมีการประกาศใหใชบังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวย   
ผังเมืองหรือเขตทองที่ที่ไดเคยมีการประกาศดังกลาว ใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคารตามเขต
ของผังเมืองรวมโดยไมตองตราเปนพระราชกฤษฎีกา 

3. สําหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคนและโรงมหรสพ ใหใช
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคารบังคับไมวาทองที่ที่อาคารนั้นตั้งอยูจะไดมีพระราช
กฤษฎีกาใหใช บังคับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารหรือไมก็ตาม 

2.2   โครงสรางของกฎหมายควบคุมอาคาร 
 กฎหมายควบคุมอาคารเปนชื่อที่เรียกโดยทั่วไป ซ่ึงประกอบไปดวย 

(1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
(2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 (ซ่ึงเปนการแกไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
(3) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 (ซ่ึงเปนการแกไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
 2.2.1 องคกรปกครองสวนทองถิ่นกับการบังคับใชกฎหมาย 
  ในกรณีทั่วไป หากไดมีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดแลวใหองคกรปกครอง
สวนทองถ่ินถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงนั้น เวนแตในกรณีที่ยังมิไดมีการออกกฎกระทรวงกําหนด
เร่ืองนั้นองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีอํานาจออกขอบัญญัติทองถ่ินกําหนดเรื่องนั้นได 
  ในกรณีที่องคกรปกครองสวนทองถ่ินไดมีการออกขอบัญญัติกําหนดเรื่องใดไวแลว 
ตอมามีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องนั้น ทําใหขอบัญญัติทองถ่ินในสวนที่ขัดหรือแยงกับ
กฎกระทรวงตองเปนอันยกเลิก และใหขอกําหนดของขอบัญญัติทองถ่ินในสวนที่ไมขัดหรือแยง
กับกฎกระทรวงยังคงใชบังคับตอไปไดจนกวาจะมีการออกขอบัญญัติทองถ่ินใหม แตตองไมเกิน
หนึ่งปนับแตวันที่กฎกระทรวงนั้นใชบังคับ 
  การยกเลิกขอบัญญัติทองถ่ินดังกลาวยอมไมกระทบกระเทือนตอการดําเนินการที่
ไดกระทําไปแลว โดยถูกตองตามขอบัญญัติทองถ่ินนั้น 
  ในกรณีที่ไดมีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดแลว องคกรปกครองสวนทองถ่ิน
มีอํานาจออกขอบัญญัติทองถ่ินในเรื่องนั้นไดในกรณีดังตอไปนี้ 
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  (1) เปนการออกขอบัญญัติทองถ่ินกําหนดรายละเอียดในเรื่องนั้นเพิ่มเติมจากที่
ไดกําหนดไวในกฎกระทรวง โดยไมขัดหรือแยงกับกฎหมายดังกลาว 
  (2) เปนการออกขอบัญญัติทองถ่ินกําหนดเรื่องนั้นขัดหรือแยงกับกฎกระทรวง
ดังกลาว เนื่องจากมีความจําเปนหรือมีเหตุผลพิเศษเฉพาะทองถ่ิน 
  การออกขอบัญญัติทองถ่ินตาม (2) ใหมีผลใชบังคับไดเมื่อไดรับความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการควบคุมอาคารและไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรี 
  คณะกรรมการควบคุมอาคารจะตองพิจารณาใหความเห็นชอบหรือไมใหความ
เห็นชอบในขอบัญญัติทองถ่ิน ตาม (2) ใหเสร็จภายใน 60 วัน นับแตวันที่ไดรับขอบัญญัติทองถ่ินนั้น 
ถาไมใหความเห็นชอบใหแจงเหตุผลใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั่นทราบดวย 
  ถาคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาขอบัญญัติทองถ่ินนั้นไมเสร็จภายใน
กําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาคณะกรรมการควบคุมอาคารไดใหความเห็นชอบในขอบัญญัติทองถ่ิน
นั้นแลว และใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินเสนอรัฐมนตรีเพื่อส่ังการตอไป ถารัฐมนตรีไมส่ังการ
ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับขอบัญญัติทองถ่ินนั้น ใหถือวารัฐมนตรีไดอนุมัติ ขอบัญญัติ
ทองถ่ินเมื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหใชบังคับได 
 2.2.2 ประกาศกระทรวงมหาดไทย 
  เปนกฎหมายที่ออกในกรณีที่สมควรหามการกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน 
เคลื่อนยายและใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใดในบริเวณหนึ่งบริเวณใด แตยัง
ไมมีกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินกําหนดการตามมาตรา 8 (10) แหงพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  
  รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือเจาพนักงาน
ทองถ่ินแลวแตกรณี  มีอํานาจประกาศในราชกิจจานุเบกษา หามการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 
เคลื่อนยายและใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใดในบริเวณนั้นเปนการชั่วคราวได  
และใหดําเนินการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินภายในหนึ่งปนับแตวันที่ประกาศนั้น     
มีผลบังคับใช ถาไมมีการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินภายในกําหนดดังกลาวให
ประกาศเปนอันยกเลิก 
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 2.2.3 พระราชกฤษฎีกา 
  เปนการประกาศบังคับใชกฎหมายควบคุมอาคารในทองที่ใดซึ่งตองตราเปนพระ
ราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในทองถ่ินนั้น ทั้งนี้ตามที่บัญญัติไว
ตามมาตรา 2 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ปจจุบันไดมีการตราพระราชกฤษฎีกาใหใช
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เต็มพื้นที่ใน 12 จังหวัด คือ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร ฉะเชิงเทรา นครปฐม เชียงใหม ขอนแกน นครราชสีมา ภเูก็ต 
สงขลา จังหวัดอื่นๆ นอกเหนือจากนี้ทองถ่ินสามารถตรวจสอบขอมูลการประกาศพระราช
กฤษฎีกาในพื้นที่นั้นๆ ไดที่สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

2.3   เขตควบคุมอาคาร 
 กฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายที่ใชบังคับในทองที่ที่มีความเจริญ มีการกอสราง
อาคารใหมีความสวยงาม เปนระเบียบเรียบรอย มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย พื้นที่ใดจะเปน
เขตควบคุมอาคารจะตองประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ในทองที่นั้นๆ เสียกอน กฎหมายควบคุมอาคารจึงจะมีผลบังคับใช 
 ในกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งยังไมมีการตราพระราชกฤษฎีกาใหใช
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และมีความประสงคที่จะตราพระราชกฤษฎีกาฯ ในเขต
องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นสามารถดําเนินการตามขั้นตอน ดังตอไปนี้ 
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 * ขอมูลรายละเอียดประกอบการพิจารณาประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ดูในภาคผนวกตาราง  ค-1 
 นอกจากในเขตควบคุมอาคารแลว กฎหมายจะใชบังคับไดโดยไมจําเปนตองตราเปน
พระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในทองที่นั้นๆ ถาเปนกรณี
ตอไปนี้ คือ   
 - กรณีอยูในเขตผังเมืองรวม หรือเคยเปนเขตผังเมืองรวม  
 - กรณี เปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคน หรือโรงมหรสพ 
 - กรณีอยูในเขตเพลิงไหม 

2.4   คณะกรรมการควบคุมอาคาร 
 คณะกรรมการควบคุมอาคาร ประกอบดวยอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองเปน
ประธานกรรมการ ผูแทนกระทรวงสาธารณสุข ผูแทนกระทรวงอุตสาหกรรม ผูแทนกรมปองกัน

สํารวจและจดัทําขอมูลรายละเอียด* 

กรอกแบบฟอรมขอมูลรายละเอียด 
ประกอบการพิจารณาประกาศพระราชกฤษฎีกา 

จัดทําความคิดเห็นของประชาชน 

สงขอมูลใหจังหวัดพิจารณา 

กรมโยธาธิการและผังเมือง 
ดําเนินการตามขั้นตอนตอไป 
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และบรรเทาสาธารณภัย ผูแทนกรมทางหลวง ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนสํานักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม  ผูแทนกรุงเทพมหานคร  ผูแทน
คณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพวิศวกรรม (ผูแทนสภาวิศวกร) และผูแทนคณะกรรมการ
ควบคุมการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม (ผูแทนสภาสถาปนิก) แหงละหนึ่งคน และผูทรงคุณวุฒิ
อีกไมเกินสี่คนซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้ง เปนกรรมการ และใหหัวหนาสํานักงานคณะกรรมการควบคุม
อาคาร เปนกรรมการและเลขานุการ 
 คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้  

1)  ใหคําแนะนําแกรัฐมนตรีในการดําเนินการตามมาตรา 8 หรือมาตรา 10 ทวิ  
2)  ใหความเห็นชอบในการออกขอบัญญัติทองถ่ินตามมาตรา 10 (2)  
3)  ใหคําปรึกษาแนะนําแกเจาพนักงานทองถ่ิน หรือสวนราชการในการปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้  
4)  กํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจาพนักงานทองถ่ินและผูซ่ึงมีหนาที่

ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้  
5)  รับขึ้นทะเบียนและเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ  
6) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 

2.5   เจาพนักงานทองถิ่น 
 เจาพนักงานทองถ่ิน หมายถึง 
 - ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
 - นายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 
 - นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 
 - นายกองคการบริหารสวนจังหวัดสําหรับในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด 
 - นายกองคการบริหารสวนตําบล สําหรับในเขตองคการบริหารสวนตําบล  
 - ผูบริหารทองถ่ินขององคกรปกครองสวนทองถ่ินอื่นที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
สําหรับในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น 
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2.6   การควบคุมอาคารตามกฎหมาย  
 การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเปลี่ยนการใชอาคารในทองที่ที่ไดมีกฎหมายควบคุม
อาคารใชบังคับแลวตองขออนุญาตและไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินเสียกอน 
 2.6.1 การขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยายอาคาร สามารถดําเนินการ
ได 2 วิธี คือ 
  (1) การขอรับใบอนุญาตตามมาตรา 21 (สําหรับการกอสราง ดัดแปลงหรือ
เคลื่อนยายอาคาร) และตามมาตรา 22 (สําหรับการรื้อถอนอาคาร) ในกรณีนี้ผูขออนุญาตจะตอง   
ยื่นคําขอรับใบอนุญาตพรอมเอกสารประกอบการพิจารณาเพื่อใหเจาพนักงานทองถ่ินตรวจ
พิจารณาโดยเจาพนักงานทองถ่ินจะตรวจพิจารณาและแจงผลการพิจารณาใหผูขอรับใบอนุญาต
ทราบโดยไมชักชา ทั้งนี้ ไมควรเกินระยะเวลา 30 วัน เมื่อผูขออนุญาตไดรับใบอนุญาตแลวจะตอง
แจงชื่อผูควบคุมงานกับวันเริ่มตนและวันสิ้นสุดการดําเนินการตอเจาพนักงานทองถ่ิน พรอมทั้ง
แนบหนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน 
  (2) การแจงตามมาตรา 39 ทวิ (ผูใดจะกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยาย
อาคารโดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน) ในกรณีนี้ผูขออนุญาตจะตองยื่นคํารอง
พรอมเอกสารประกอบการพิจารณาอื่นๆ โดยมีเงื่อนไข ดังตอไปนี้ 

- สถาปนิกและวิศวกรผูออกแบบตองเปนวุฒิสถาปนิก และวุฒิวิศวกร 
- มีสถาปนิกและวิศวกรผูไดรับอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพเปนผู

ควบคุมงาน 
- สําเนาใบอนุญาตและรายการคํานวณที่สถาปนิกและวิศวกรผูออกแบบ

ลงนามรับรอง 
- วันเริ่มตนและวันสิ้นสุดการดําเนินการ 

  เมื่อผูแจงสงเอกสารตางๆ ครบถวนและถูกตองแลว เจาพนักงานทองถ่ินจะออก    
ใบรับแจงให และผูแจงสามารถดําเนินการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอนหรือเคลื่อนยายอาคารได 
 2.6.2 การใชและเปลี่ยนการใชอาคาร 
  เมื่อไดทําการกอสรางดัดแปลงหรือเคล่ือนยายอาคารประเภทควบคุมการใช
เรียบรอยแลว จะตองแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบกอนที่จะเปดใชอาคารเพื่อเจาพนักงาน
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ทองถ่ินทําการตรวจสอบอาคารนั้นวา ไดทําการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน ไวถูกตองตามที่ไดรับ
อนุญาต แลวจึงออกใบรับรองการกอสราง เจาของอาคารจึงจะสามารถเขาไปใชอาคารได 

2.7   อํานาจ หนาที่ของเจาพนักงานทองถิ่น 
 อํานาจ หนาที่สําคัญของเจาพนักงานทองถ่ิน ไดแก 
 1) เปนผูพิจารณาอนุญาตใหกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย รับรองการใชหรือ
เปลี่ยนการใชอาคาร และการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
 2) เปนผูดูแลใหเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคารปฏิบัติตามกฎหมายหากพบวามี
การฝาฝน เจาพนักงานทองถ่ินตองเขาไปดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 ตัวอยางเชน ถามีการกอสราง ดัดแปลงอาคารโดยไมไดรับอนุญาตและอาคารนั้นยัง
กอสรางไมแลวเสร็จ  เจาพนักงานทองถ่ินสามารถดําเนินการได ดังนี้ 

o ส่ังใหระงับการกอสราง ดัดแปลงอาคารที่กระทําฝาฝน 
o ส่ังหามใชอาคารสวนที่ฝาฝนกฎหมายนั้น 
o ถาอาคารสามารถขออนุญาตใหถูกตองไดก็ส่ังใหเจาของอาคารมายื่นขออนุญาตให

ถูกตอง หรือ ถาตรวจสอบพบวาอาคารในสวนที่ไดกอสรางไปแลวไมถูกตองก็ออก
คําสั่งใหเจาของอาคารแกไขใหถูกตอง ถาสวนใดไมสามารถแกไขใหถูกตองไดก็
ตองสั่งใหร้ือถอนในสวนนั้น 

 ถาอาคารนั้นยังไมไดรับอนุญาตใหกอสรางแตไดทําการกอสรางเรียบรอยแลว เจาพนักงาน
ทองถ่ินตองพิจารณาวาอาคารหลังนั้นกอสรางถูกตองตามขอบังคับของกฎหมายหรือไม ถาถูกตอง
ก็ส่ังใหเจาของอาคารยื่นขออนุญาตใหถูกตองตามขั้นตอน ถาไมถูกตองก็ส่ังใหเจาของอาคาร
ดําเนินการรื้อถอน และถาหากเจาของอาคารนั้นไมร้ือถอนตามคําสั่งใหเจาพนักงานทองถ่ิน          
เจาพนักงานทองถ่ินสามารถยื่นคํารองตอศาลใหศาลมีคําสั่งจับกุมและกักขังบุคคลซึ่งไมยอม
ปฏิบัติตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน และเขาไปรื้อถอนอาคารดังกลาวได โดยบุคคลที่
เกี่ยวของที่รวมกันฝาฝนกฎหมาย เชน เจาของอาคาร วิศวกร - สถาปนิก ผูออกแบบอาคารหรือ
ควบคุมงานกอสรางอาคาร ผูรับเหมา จะตองเปนผูรวมกันออกคาใชจายการรื้อถอน 
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 3) ดําเนินการทางอาญาในกรณีที่มีการฝาฝนกฎหมาย เจาพนักงานทองถ่ินตอง
ดําเนินการแจงความกับเจาหนาที่ตํารวจ เพื่อใหดําเนินคดีลงโทษตามบทกําหนดโทษควบคูกันไป
กับการออกคําสั่งทางปกครองดวย 
 4) เปนผูดูแลใหเจาของอาคารแกไขปรับปรุงอาคารในกรณีหากมีอาคารเกาอยูใน
สภาพทรุดโทรม หรือไมปลอดภัยในการใชงาน เชน อาจกอใหเกิดอัคคีภัยไดงาย เจาพนักงาน
ทองถ่ินตองเขาไปตรวจสอบและสามารถสั่งใหอาคารนั้นแกไขใหมีความปลอดภัยไดภายใต
ขอบเขตขอกําหนดในกฎกระทรวง (ฉบับที่ 47) พ.ศ. 2540 ซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 5) เปนผูมีหนาที่จัดใหมีเอกสารเผยแพรหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขในการขอ
อนุญาต และการอนุญาตดําเนินการตางๆ ตามกฎหมาย ใหราษฎรในทองถ่ินทราบ การแจงคําเตอืน
ไวในใบอนุญาตวา ผูไดรับใบอนุญาตยังตองขออนุญาตเกี่ยวกับอาคารนั้นตามกฎหมายอื่นที่ใน
สวนที่เกี่ยวของตอไปดวย ยกตัวอยาง เชน การขออนุญาตกอสรางโรงงาน ผูขออนุญาตจะตอง
ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินตามกฎหมายควบคุมอาคาร และจะตองไดรับอนุญาตจาก
กรมโรงงานอุตสาหกรรมดวย เปนตน 
  6) เปนผูดูแลใหเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคารปฏิบัติตามกฎหมายกรณีที่เปน
เขตเพลิงไหม 
 7) เปนผูดูแลการปฏิบัติใหเปนไปตามคําวินิจฉัยอุทธรณ หรือคําพิพากษาศาล 

2.8   นายชางและนายตรวจ 
 ตามกฎหมายควบคุมอาคาร นอกจากเจาพนักงานทองถ่ินเปนผูดูแลการปฏิบัติตาม
กฎหมายแลว ยังกําหนดใหมีนายชางและนายตรวจใหเปนผูชวยเจาพนักงานทองถ่ิน โดยกําหนดให
นายชางและนายตรวจเปนขาราชการหรือพนักงานสวนทองถ่ินที่เจาพนักงานทองถ่ินแตงตั้งขึ้นมา 
และตองมีคุณวุฒิตามที่กําหนดในกฎกระทรวง (พ.ศ. 2524) 
 2.8.1 คุณวุฒิของนายชาง  
  1) นายชาง ตองมีคุณวุฒิอยางใดอยางหนึ่ง ดังนี้ 
   - ไดรับประกาศนียบัตรชั้นสูง (ปวส.) แผนกวิชาชางกอสราง หรือแผนก
วิชาชางสํารวจหรือแผนกวิชาชางโยธา หรือแผนกวิชาชางเขียนแบบโยธา 
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   - ไดรับประกาศนียบัตรตามที่ ก.พ. กําหนดวาใชเปนคุณสมบัติเฉพาะ
สําหรับตําแหนงชางโยธา 
   - ไดรับประกาศนียบัตรวิชาชางตรี ตามหลักสูตรของทางราชการ ซ่ึง ก.พ. 
ไดรับรองแลว หรือไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม สาขา 1 วิศวกรรม
โยธาตามกฎหมายวิชาชีพวิศวกรรมเปนนายตรวจตั้งแต ระดับ 3 ขึ้นไป 
  2) คุณวุฒินายตรวจ ตองมีคุณวุฒิอยางใดอยางหนึ่ง ดังนี้ 
   - ไดรับประกาศนียบัตรประโยคมัธยมศึกษาตอนปลายสายอาชีพ (ปวช.) แผนก
วิชากอสราง หรือแผนกวิชาชางสํารวจ หรือแผนกวิชาชางโยธา หรือ แผนกวิชาชางเขียนแบบโยธา 
   - ไดรับประกาศนียบัตรตามที่ กพ. กําหนดวาใชเปนคุณสมบัติเฉพาะสําหรับ
ตําแหนงนายชางโยธา 1 หรือเทียบเทา 
 2.8.2 หนาที่ของนายชางและนายตรวจ 
  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 53 ถึง มาตรา 55 ไดบัญญัติหนาที่
ของนายชางและนายตรวจไว ดังนี้ 
  1) นายชางและนายตรวจ สามารถเขาไปในบริเวณที่กําลังมีการกอสรางหรือดัดแปลง 
ฯลฯ อาคารได เพื่อตรวจสอบวาอาคารหลังนั้นไดมีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายหรือไม 
  2) ถาอาคารนั้นไดกอสราง หรือดัดแปลง ฯลฯ เสร็จเรียบรอยแลว และสงสัยวา
อาคารนั้นอาจจะกอสราง หรือดัดแปลง ฯลฯ ฝาฝนกฎหมายควบคุมอาคาร เชน กอสรางไมตรง
ตามแบบที่ไดรับอนุญาต หรือมีการใชอาคารไมถูกตองตามที่ไดรับอนุญาต เปนหนาที่ของนายชาง
ที่ตองเขาไปตรวจสอบอาคารนั้น 

 หมายเหตุ  : ขณะกําลังมีการกอสรางหรือดัดแปลง ทั้งนายชางและนายตรวจสามารถ
เขาไปในบริเวณที่มีการกอสรางหรือดัดแปลงเพื่อตรวจสอบได 

    เมื่อกอสรางแลวเสร็จ  หากมีกรณีที่สงสัยใหเปนหนาที่ของนายชางที่จะเปน
ผูเขาไปตรวจสอบ 
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2.9   การอุทธรณ 
 ผูขอรับใบอนุญาต ผูไดรับใบอนุญาตผูแจงตาม มาตรา 39 ทวิ และผูไดรับคําสั่งจาก      
เจาพนักงานทองถ่ินมีสิทธิอุทธรณคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินได โดยทําเปนหนังสือและยื่นตอ
เจาพนักงานทองถ่ินผูออกคําสั่ง ภายใน 30 วันนับแตวันรับคําสั่ง  
 เมื่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณไดรับหนังสืออุทธรณแลวจะพิจารณาและมีคําวินิจฉัย
อุทธรณภายใน 60 วัน และจะแจงคําวินิจฉัยพรอมดวยเหตุผลใหผูอุทธรณและเจาพนักงานทองถ่ิน
ทราบ หากผูอุทธรณไมเห็นดวยกับ   คําวินิจฉัยอุทธรณใหเสนอคดีตอศาลภายใน 30 วัน นับตั้งแต
วันที่ไดรับคําวินิจฉัยอุทธรณ 
 เมื่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณหรือศาลไดมีคําวินิจฉัย หรือคําพิพากษาแลวเจาพนักงาน
ทองถ่ินตองถือปฏิบัติตามนั้น 
 คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ ในเขตเทศบาล เขตองคการบริหารสวนตําบล หรือเขต
องคกรปกครองสวนทองถ่ินอื่น ประกอบดวย 
 1) ผูวาราชการจังหวัด  เปนประธาน 
 2) อัยการจังหวัด  เปนกรรมการ 
 3) กรรมการอื่นอีกไมเกนิ 6 คน ซ่ึงกฎหมายกาํหนดใหปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนผู
แตงตั้ง โดยในจํานวนนี้ใหมกีรรมการจากภาคเอกชนไมนอยกวา 2 คน เปนกรรมการ 
 4) โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด เปนกรรมการและเลขานุการ 
 กรรมการและเลขานุการของคณะกรรมการฯ ตองไมเปนผูซ่ึงปฏิบัติหนาที่ราชการของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือสมาชิกสภาทองถ่ิน 

2.10   เขตเพลิงไหม 
 ในกรณีที่มีเหตุเพลิงไหม ทองถ่ินตองดําเนินการประกาศเปนเขตเพลิงไหม โดยมี
หลักเกณฑในการพิจารณา ดังนี้ 
 (ก) มีอาคารถูกเพลิงไหมตั้งแต 30 หลังคาเรือนขึ้นไป หรือ 
 (ข) บริเวณที่เกิดเพลิงไหมมีเนื้อที่ตั้งแตหนึ่งไรขึ้นไป 
 ถาไมเขาหลักเกณฑดังกลาว ประชาชนที่อยูในพื้นที่ที่เกิดเพลิงไหมก็สามารถ กอสราง 
ซอมแซมบานเรือนได 
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2.11   บทกําหนดโทษ 
 ผูที่ฝาฝนบทบัญญัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร จะตองมีโทษตามที่บัญญัติไว
ในมาตรา 65 ถึง มาตรา 74 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีโทษปรับ หรือระวางโทษ
จําคุก หรือทั้งจําทั้งปรับ แลวแตกรณี เชน ผูใดฝาฝนโดยกระทําการกอสรางหรือใชอาคารหรือ
เปลี่ยนการใชอาคาร โดยมิไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 เดือน 
หรือปรับไมเกิน 6 หมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ นอกจากนั้นยังตองระวางโทษปรับรายวันอีกวันละ
ไมเกิน 1 หมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนหรือจนกวาจะไดปฏิบัติใหถูกตอง และหากอาคารที่ฝาฝน
นั้นเปนอาคารเพื่อพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข ฯลฯ ตองระวางโทษเปน
สองเทา  


