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บทที่  4 
มาตรฐานการตรวจและควบคุมอาคาร 

 
 ในการกอสรางอาคารที่ไดรับอนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคาร ผูไดรับอนุญาตหรือ
ผูดําเนินการ ตองดําเนินการกอสรางใหถูกตองตามแบบแปลน แผนผัง รายการประกอบแบบ
แปลน ตลอดจนเงื่อนไขที่กําหนดไวแนบทายใบอนุญาต ซ่ึงผูที่มีหนาที่ในการตรวจและควบคุม
อาคารใหดําเนินการตามกฎหมายควบคุมอาคาร คือนายชางหรือนายตรวจที่ไดรับการแตงตั้งจาก
เจาพนักงานทองถิ่น โดยนายชางหรือนายตรวจมีอํานาจในการเขาไปในบริเวณท่ีมีการกอสราง 
ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยายอาคารเพื่อตรวจสอบวามีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายวา
ดวยการควบคุมอาคารหรือไม แตยังมีอํานาจสอบถามขอเท็จจริง หรือส่ังใหแสดงเอกสาร หรือ
หลักฐานอื่นที่เกี่ยวของจากบุคคลที่อยูหรือทํางานในสถานที่นั้นได 

4.1   การตรวจสอบและควบคุมการกอสรางอาคารที่ไดรับอนุญาต 
 1. การติดตั้งมาตรการเพื่อปองกันอันตรายอันอาจเกิดขณะกอสรางอาคาร 
  อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางจากองคกรปกครองสวนทองถ่ิน กอนเริ่มดําเนินการ
และขณะกอสราง ผูดําเนินการกอสรางจะตองมีการติดตั้งมาตรการในการปองกันอันตรายอันอาจ
เกิดขณะกอสราง เพื่อความปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของประชาชนที่อยูขางเคียง โดย
มาตรการดังกลาวตองเปนไปตามที่กําหนด ในกฎกระทรวงฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2526) หมวด 1 ดังนี้ 
  1) การกอสรางอาคารที่สูงตั้งแต 10 เมตรขึ้นไป ที่มีระยะหางจากตัวอาคารถึงเขต
ที่ดินนอยกวาครึ่งหนึ่งของความสูงอาคาร  ตองมีร้ัวช่ัวคราวสูงไมนอยกวา 2 เมตร  ปดกั้นตามแนวเขต
ที่ดินที่ติดตอกับที่สาธารณะหรือที่ดินตางเจาของพรอมติดตั้งมาตรการปองกันวัสดุรวงหลนที่อาจ
เปนอันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน 
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รูปที่ 4-1  ตัวอยางรั้วกัน้เขตกอสราง 
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  2) การกอสรางอาคารพักอาศัยสูงเกิน 2 ช้ัน เชน ตึกแถว อาคารพาณิชย โรงงาน 
อาคารสาธารณะ หรืออาคารพิเศษ กอนเริ่มลงมือกอสรางตองติดปายขนาดไมนอยกวา 0.50 เมตร 
x  1.00 เมตร ในบริเวณที่ทําการกอสรางและสามารถมองเห็นไดอยางชัดเจนตลอดเวลาที่กอสราง 
โดยปายดังกลาวตองมีรายละเอียดดังนี้ 

- ชนิดของอาคาร 
- เลขที่ใบอนุญาต พรอมวันที่อนุญาตและวันหมดอายุ 
- กําหนดแลวเสร็จ 
- ช่ือเจาของอาคาร 
- ช่ือผูดําเนินการกอสราง 
- ช่ือผูควบคุมงาน พรอมเลขทะเบียนใบประกอบวิชาชีพ 

 

รายละเอียดแผนปายแสดงงานกอสราง 

 
        ชนิดอาคาร และจํานวนชั้น  (บานพักอาศัย, อาคารพาณิชยฯ) 

เลขที่ใบอนุญาต พรอมวันทีอ่นุญาตและวนัหมดอายุ ……………………………..………… 
กําหนดแลวเสร็จ …………………………………………………………….……………… 
ช่ือเจาของอาคาร ………………………………………………………………………….… 
ช่ือผูดําเนินการกอสราง……………………………………………………………………… 
ช่ือผูควบคุมงาน พรอมเลขทะเบียนใบประกอบวิชาชีพ ………………………….………… 
ช่ือผูรับจาง (ช่ือบุคคลและนิติบุคคล)............................ ……...…............………………….. 
หมายเลขโทรศัพท ………………………………………………………………………….. 

หมายเหตุ -วัสดุที่ใชทําแผนปายใหใชแผนเหล็ก หรือไมอัด  
ขนาดกวางไมนอยกวา 1.20 เมตร   ยาวไมนอยกวา 2.40 เมตร 

 

รูปที่ 4-2  ตัวอยางแผนปายแสดงรายละเอียดงานกอสราง 
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  3) ถาการกอสรางตองมีการขุดดินใกลหรือติดที่สาธารณะ ตองมีการจัดสิ่งปองกัน
การตก หรือราวกั้นรอบบริเวณที่ขุดดิน พรอมปายเตือนอันตราย และติดตั้งไฟฟาใหมีแสงสวาง 
หรือไฟสัญญาณสีแดงกระพริบเตือนอันตรายระหวางพระอาทิตยตกถึงพระอาทิตยขึ้น 
  4) ถามีการขุดดินในบริเวณที่ใกล หรือชิดอาคาร ถนน หรือกําแพง ลึกจนอาจเปน
อันตรายแกอาคาร ถนน หรือกําแพงนั้น  ผูดําเนินการกอสรางตองติดตั้งค้ํายัน เข็มพืด หรือฐานราก
เสริมตามความจําเปน เพื่อความปลอดภัยและตองมีการตรวจสอบแกไขค้ํายัน เข็มพืด และฐานราก
ดังกลาว ใหอยูในสภาพที่มั่นคงแข็งแรง และมีความปลอดภัยอยูเสมอ 
 2. การตรวจสอบอาคารขณะกอสราง 
  องคกรปกครองสวนทองถ่ิน  เมื่อไดมีการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารใหแกผู   
ขออนุญาตแลว จะตองจัดเจาหนาที่ นายชาง หรือ นายตรวจ เขาตรวจสอบการกอสรางอาคารและ
รายงานผลการตรวจอาคารเปนลายลักษณอักษรอยางสม่ําเสมอวามีการกอสรางถูกตองตรงตามแบบที่
ไดรับอนุญาตหรือไม ทั้งนี้องคกรปกครองสวนทองถ่ินตองดําเนินการออกระเบียบทองถ่ิน เพื่อ
กําหนดขั้นตอนและระยะเวลาในการตรวจสอบการกอสราง และการรายงานผลการตรวจสอบ ซ่ึง
จะตองสอดคลองและสัมพันธกับจํานวนอาคารที่ไดรับอนุญาต (ตัวอยาง ดูภาคผนวก ก-2) 
 3. การรายงานผลอาคารที่กอสรางผิดจากแบบที่ไดรับอนุญาต 
  เมื่อนายชางหรือนายตรวจ เขาตรวจสอบการกอสรางอาคาร แลวตรวจพบวามีการ
กระทําผิดไปจากแบบแปลน แผนผัง รายการประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต จะตองจัดทํา
รายงานการตรวจพบการกระทําความผิดผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้นจนถึงเจาพนักงานทองถ่ิน
โดยเร็ว  ซ่ึงในรายงานการตรวจพบการกระทําผิดจะตองระบุรายละเอียดดังนี้ 

1) วัน เวลา ที่ตรวจพบ 
2) รายละเอียดของอาคารตามใบอนุญาต เชน เจาของอาคาร เลขที่ใบอนุญาต 

ชนิดของอาคาร 
3) รายละเอียดการกอสรางวาดําเนินถึงขั้นใด เชน ชวงการเทคาน กอสรางถึงชั้นที่ 

1 เปนตน 
4) ลักษณะการกระทําผิดโดยระบุฐานการกระทําผิด เชน ตอเติมเพิ่มเสา เพิ่มพื้น

เกิน 5  ตารางเมตร  เปนตน 
5) ตองระบุการกระทําผิดจากที่ขออนุญาตใหชัดเจน 
6) จัดทําแบบแปลน แผนผัง แสดงรายละเอียดการกระทําผิด 
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 4. การออกคําสั่งเจาพนักงานทองถิ่น กรณีอาคารกําลังกอสราง ดัดแปลง หรือ เคล่ือนยาย
อาคาร ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต หรือผิดไปจากที่ไดแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น 
  เมื่อพบการดําเนินการที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต หรือ แบบที่แจงตอเจาพนักงาน
ทองถ่ิน ใหนายชางหรือ นายตรวจรายงานผูบังคับบัญชาเพื่อพิจารณาเสนอใหเจาพนักงานทองถ่ิน
ออกคําสั่งที่เกี่ยวของ ดังนี้ 
  กรณีท่ี 1 กรณีเปนอาคารท่ีสามารถยื่นคําขอรับใบอนุญาตไดใหออกคําสั่ง ดังนี้ 

1) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ิน ตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคาร ผูควบคุมงาน ผูดําเนินการ ใหระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.5) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใช หรือ  
เขาไปในสวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาวและจัดใหมี
เครื่องหมายแสดงการหามไวในที่เปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดังกลาว (แบบฟอรมคําสั่ง ค.6) 

3) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 41 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แต
ตองไมนอยกวา30 วัน นับจากวันที่มีคําสั่งใหระงับ ใหเจาของอาคารยื่นคําขอ 
รับใบอนุญาต หรือดําเนินการแจงตามมาตร 39 ทวิ (แบบฟอรมคําสั่ง ค.11) 

4) หากมีการฝาฝนไมยื่นคําขออนุญาตหรือไมแจงใหถูกตอง ใหออกคําสั่งเจาพนักงาน
ทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตองไมนอยกวา 
30 วัน นับแตวันครบกําหนดใหยื่นคําขออนุญาตหรือดําเนินการแจงตามมาตรา 
39 ทวิ ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อถอน
อาคารทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรมคําสั่ง ค.15) 

  กรณีท่ี 2 กรณีเปนอาคารที่สามารถแกไข และใหยื่นคําขอรับใบอนุญาตไดใหออก
คําสั่งดังนี้ 

1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคาร ผูดําเนินการ ผูควบคุมงาน ระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.5) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถิ่นตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใช หรือ
เขาไปในสวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาว และจัดใหมี
เครื่องหมายแสดงการหามไวในที่เปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดังกลาว (แบบฟอรมคําสั่ง ค.6) 
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3) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 41 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แต
ตองไมนอยกวา30 วัน นับจากวันที่มีคําสั่งใหระงับ ใหเจาของอาคารแกไขและ
ใหยื่นคําขออนุญาตหรือดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ (แบบฟอรมคําสั่ง ค.12) 

4) หากมีการฝาฝน ไมแกไขและไมยื่นคําขออนุญาตหรือไมแจงใหถูกตอง ให   
เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตอง
ไมนอยกวา 30 วัน นับแตวันครบกําหนดใหแกไขและใหยื่นคําขออนุญาตหรือ
ดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ ใหเจาของ หรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน 
หรือผูดําเนินการรื้อถอนอาคารทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรมคําสั่ง ค. 15) 

  กรณีท่ี 3 กรณีเปนอาคารท่ีไมสามารถยื่นคําขอรับใบอนุญาตได และไมสามารถ
แกไขและใหยื่นคําขอรับใบอนุญาตได ใหออกคําสั่งดังนี้ 

1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่ง ตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคาร ผูควบคุมงาน ระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.5) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถิ่นตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใชหรือ   
เขาไปในสวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาว และจัดใหมี
เครื่องหมายแสดงการหามไวในที่เปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดังกลาว (แบบฟอรมคําสั่ง ค.6) 

3) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตอง
ไมนอยกวา30 วัน นับแตวันที่มีคําสั่งใหระงับ ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อถอนอาคารทั้งหมดหรือบางสวน 
(แบบฟอรมคําสั่ง ค. 8) 

4.2   การตรวจพบการกอสรางอาคาร โดยมิไดรับอนุญาต 
 เมื่อมีการตรวจพบวามีการกอสราง ตอเติม หรือดัดแปลงอาคารโดยมิไดรับอนุญาต นายชาง
หรือนายตรวจตองจัดทํารายงานการกระทําผิดตอผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้นทันที เพื่อพิจารณา
เสนอใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งใหผูดําเนินการกอสรางระงับการกอสราง หรือแกไข
เปลี่ยนแปลง หรือร้ือถอนอาคาร แลวแตกรณี  ซ่ึงในรายงานตองระบุรายละเอียดเชนเดียวกันกับ
การรายงานผลอาคารที่กอสรางผิดจากแบบที่ไดรับอนุญาต โดยในการออกคําสั่งของเจาพนักงาน
ทองถ่ิน (ตัวอยางดูภาคผนวก ข) สามารถแยกเปนกรณีไดดังนี้ 
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 กรณีท่ี 1 กรณีเปนอาคารที่สามารถยื่นคําขอรับใบอนุญาตได ใหออกคําสั่งดังนี้ 
1) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร       

ผูควบคุมงาน ผูดําเนินการใหระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.3) 
2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใช หรือเขาไปใน

สวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาวและจัดใหมีเครื่องหมาย
แสดงการหามไวในที่ เปดเผยและเห็นไดงาย  ณ  อาคารหรือบริเวณดังกลาว  
(แบบฟอรมคําสั่ง ค. 4) 

3) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 41 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตอง    
ไมนอยกวา 30 วัน นับจากวันที่มีคําสั่งใหระงับ ใหเจาของอาคารยื่นคําขอรับ
ใบอนุญาต หรือดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ (แบบฟอรมคําสั่ง ค.9) 

4) หากมีการฝาฝน ไมยื่นคําขออนุญาตหรือไมแจงใหถูกตอง ใหเจาพนักงานทองถ่ิน 
ออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตองไมนอยกวา 30 วัน      
นับแตวันครบกําหนดใหยื่นคําขออนุญาต หรือดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ ให
เจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการ ร้ือถอนอาคาร
ทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรมคําสั่ง ค.15) 

 กรณีท่ี 2 กรณีเปนอาคารที่สามารถแกไขและใหยื่นคําขอรับใบอนุญาตได ใหออกคําสั่ง
ดังนี้ 

1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร 
ผูควบคุมงาน ผูดําเนินการระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.3) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใช หรือเขาไปใน
สวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาว และจัดใหมีเครื่องหมาย
แสดงการหามไวในที่ เปดเผยและเห็นไดงาย  ณ  อาคารหรือบริเวณดังกลาว 
(แบบฟอรมคําสั่ง ค.4) 

3) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 41 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตอง    
ไมนอยกวา 30 วัน นับจากวันที่มีคําสั่งใหระงับใหเจาของอาคารแกไข และใหยื่น    
คําขออนุญาตหรือดําเนินการแจงตามมาตรา 39 ทวิ (แบบฟอรมคําสั่ง ค. 10) 

4) หากมีการฝาฝนไมแกไขและยื่นคําขออนุญาตหรือไมแจงใหถูกตอง ใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตองไมนอยกวา 30 วัน 
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นับแตวันครบกําหนดใหแกไขและใหยื่นคําขออนุญาตหรือดําเนินการแจงตาม
มาตรา 39 ทวิ ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อ
ถอนอาคาร ทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรมคําสั่ง ค.15) 

 กรณีท่ี 3 กรณีเปนอาคารที่ไมสามารถยื่นคําขอรับใบอนุญาตได และไมสามารถแกไข
และยื่นคําขอรับใบอนุญาตได ใหออกคําสั่งดังนี้ 

1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 40 (1) ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร 
ผูควบคุมงาน ใหระงับการกระทํานั้น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.3) 

2) ออกคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 40 (2) หามมิใหบุคคลใดใชหรือเขาไปใน
สวนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทําดังกลาว และจัดใหมีเครื่องหมาย
แสดงการหามไวในที่ เปดเผยและเห็นไดงาย  ณ  อาคารหรือบริเวณดังกลาว 
(แบบฟอรมคําสั่ง ค. 4) 

3) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 42 ภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตอง    
ไมนอยกวา30 วัน นับแตวันที่มีคําสั่งใหระงับใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร     
ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อถอนอาคารทั้งหมดหรือบางสวน (แบบฟอรม
คําสั่ง ค.7) 

 กรณีท่ี 4 กรณีใชพื้นที่เพื่อเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกของรถ 
   กรณีท่ี 4.1 กรณีเปนพื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อการอื่น ใหออกคําสั่งดังนี้ 

(1) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 45 ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร
ระงับการใชพื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อการอื่น (แบบฟอรมคําสั่ง ค.20) 

(2) เจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งตามมาตรา 45 ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงพื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นใหกลับคืน
สภาพเดิมภายในระยะเวลาที่กําหนด (แบบฟอรมคําสั่ง ค.21) 

   กรณีท่ี 4.2 กรณีเปนการดัดแปลงพื้นที่หรือส่ิงที่สรางขึ้นเพื่อการอื่น ให      
ออกคําสั่งดังนี้ 

(1) พนักงานทองถ่ินออกคําสั่งเจาตามมาตรา 45 ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารระงับการดัดแปลงและใหดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงพื้นที่หรือ
ส่ิงที่สรางขึ้นใหกลับคืนสภาพเดิมภายในระยะเวลาที่กําหนด (แบบฟอรม
คําสั่ง ค.21)   
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4.3   การแจงชื่อผูควบคุมงาน 
 ตามกฎหมายควบคุมอาคารกําหนดไววา การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยาย
อาคาร  ตองมีผูควบคุมงานอยูตลอดเวลา ดังนั้นเมื่อไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินแลว 
กอนเร่ิมดําเนินการผูไดรับใบอนุญาตตองมีหนังสือแจงชื่อผูควบคุมงาน วันเริ่มตน และวันสิ้นสุด
การดําเนินการตามที่ไดรับอนุญาตใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ พรอมทั้งแนบหนังสือแสดงความ
ยินยอมของผูควบคุมงานมาดวย (ตัวอยางดูภาคผนวก ก-2)  
 ผูควบคุมงานจะเปนบุคคลใดหรือเจาของอาคารก็ได แตถาอาคารนั้นเปนอาคารที่อยูใน
ประเภทที่กําหนดไวในกฎหมายวิชาชีพวิศวกรรม หรือกฎหมายวิชาชีพสถาปตยกรรมวาตองมี
วิศวกรควบคุมงาน หรือ สถาปนิกผูควบคุม ผูควบคุมงานของอาคารดังกลาวก็จะตองเปนวิศวกร
หรือสถาปนิก แลวแตกรณี (ดูภาคผนวก ค-8) 
 ทั้งนี้ การแจงชื่อผูควบคุมงานสามารถแจงขณะยื่นขออนุญาต ซ่ึงจะระบุช่ือผูควบคุมงาน
ในใบอนุญาต หรือแจงชื่อผูควบคุมงานกอนเริ่มดําเนินการก็ได ซ่ึงในกรณีแจงกอนเริ่มดําเนินการ
หนวยงานทองถ่ินจะตองกําหนดเปนเงื่อนไขแนบทายใบอนุญาต ใหผูไดรับใบอนุญาตทราบวา
ตองแจงชื่อผูควบคุมงานใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบกอนเริ่มดําเนินการ (ตัวอยางภาคผนวก ข) 
 1. เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการแจงชื่อผูควบคุมงาน 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยืน่ในการแจงชือ่ผูควบคุมงาน 
1 คํารองทั่วไปหรือหนังสือแจงชื่อผูควบคุมงาน 
2 สําเนาใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือ เคลื่อนยายอาคาร 

แลวแตกรณีทีย่ังมิไดแจงชื่อผูควบคุมงาน 
3 กรณีผูขออนุญาตเปนบุคคลธรรมดา  

สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานของผูขออนุญาต 
กรณีผูขออนุญาตเปนนิติบุคคล   
สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล (ที่ออกใหไมเกิน 6 เดือน)  จํานวน 1 ชุด 
พรอมสําเนาบัตรประชาชนและทะเบยีนบานของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบุคคล 

4 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4)  ของวิศวกร
ผูควบคุมงาน 

5 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4)  ของ
สถาปนิกผูควบคุมงาน 
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 2. ขั้นตอนการแจงชื่อผูควบคุมงานใหเจาพนักงานทองถิ่นทราบ 
1) เมื่อผูไดรับอนุญาต มีคํารองหรือหนังสือแจงชื่อผูควบคุมงานมายังองคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน ใหตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน 
2) ตรวจสอบการดําเนินการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือ เคลื่อนยายอาคารวา

เร่ิมดําเนินการกอนแจงชื่อผูควบคุมงานหรือไม พรอมรายงานผลวายังไมเร่ิมดําเนินการหรือ
ดําเนินการไปแลวถึงขั้นตอนใด หากดําเนินการไปกอนแจงชื่อผูควบคุมงานถือเปนการกระทาํทีผิ่ด
ไปจากเงื่อนไขแนบทายใบอนุญาต (ฝาฝนมาตรา 31) ใหแยกเรื่องแจงพนักงานสอบสวนดําเนินคดี 

3) สรุปหนังสือผานผูบังคับบัญชาตามลําดับเพื่อนําเสนอ เจาพนักงานทองถ่ิน
รับทราบการแจงชื่อผูควบคุมงาน (ภาคผนวก ข) 

4) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินรับทราบแลว ตองมีหนังสือแจงผูไดรับอนุญาตทราบ
การอนุญาตดําเนินการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคาร ใหถูกตองตามแบบที่
ไดรับอนุญาตและปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไข ที่กําหนดในกฎกระทรวงฉบับที่ 4 
(พ.ศ. 2526)  อาคารตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (ภาคผนวก ข) 

4.4   การแจงบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน 
 ผูควบคุมงานที่มีช่ือระบุในใบอนุญาต หรือที่ไดแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินรับทราบ 
หากประสงคจะบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานตองมีหนังสือแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ และ
ตองมีหนังสือของผูควบคุมงานแจงใหผูไดรับอนุญาตทราบวาไดบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานแลว 
 1. เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน 
1 หนังสือแจงการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 30 

วรรคหนึ่ง (แบบ น.6)  พรอมสําเนาใบประกอบวิชาชีพของผูควบคุมงานที่บอกเลิก 
2 สําเนาหนังสือของผูควบคุมงานที่ไดแจงใหผูไดรับอนุญาตทราบวาไดบอกเลิก 

การเปนผูควบคุมงานแลว 
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 2. ขั้นตอนการดําเนินการใหเจาพนักงานทองถิ่นรับทราบการบอกเลิกการเปนผู
ควบคุมงาน  

1) เมื่อผูควบคุมงานไดมีหนังสือแจงการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน (แบบ น.6) 
มายังหนวยงานทองถ่ินใหตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน 

2) ตรวจสอบการดําเนินการตามใบอนุญาตวาดําเนินการถึงขั้นตอนใดพรอม
รายงานผล หากมีการกระทําที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต ใหแยกเรื่องดําเนินการเชนเดียวกัน
กับกรณีอาคารที่กอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต 

3) สรุปหนังสือผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้นเพื่อนําเสนอ  เจาพนักงานทองถ่ิน
รับทราบการบอกเลิกการเปนผูควบคุมงาน (ตัวอยางภาคผนวก ข) 

4) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินรับทราบแลว ตองมีหนังสือแจงผูไดรับอนุญาตระงับ
การดําเนินการตามที่ไดรับอนุญาตและมีหนังสือแจงผูควบคุมงานที่บอกเลิกทราบ (ตัวอยาง
ภาคผนวก ข) 

4.5   การเปลี่ยนผูควบคุมงาน 
 ผูไดรับใบอนุญาตหากประสงคจะขอเปลี่ยนผูควบคุมงานที่มีช่ือระบุในใบอนุญาต หรือ
ที่ไดแจงชื่อใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ สงหนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงานคนใหม
มาใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ (ตัวอยางภาคผนวก ข) 
 1.  เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอเปลี่ยนผูควบคุมงาน 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยืน่ในการขอเปลี่ยนผูควบคุมงาน 
 กรณีผูไดรับในอนุญาตบอกเลิกผูควบคุมงานคนเดิมและแจงชื่อผูควบคุมงานคนใหม 
1 หนังสือแจงการบอกเลิกผูควบคุมงานของผูไดรับใบอนุญาต ตามมาตรา 30 วรรคหนึ่ง 

(แบบ น.5) 
2 สําเนาหนังสือของผูไดรับอนุญาตที่ไดแจงใหผูควบคุมงานคนเดิมทราบวาไดบอกเลิก

มิใหเปนผูควบคุมงานแลว พรอมหลักฐานแสดงการรับทราบของผูควบคุมงานคนเดมิ 
3 หนังสือแจงการบอกเลิกผูควบคุมงาน พรอมกับการสงมอบหนังสือแสดงความยนิยอม

ของผูควบคุมงานคนใหม ตามมาตรา 30 วรรคสอง (แบบ น.7) 
4 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงานคนใหม ตามมาตรา 30 วรรคสอง (แบบ น.8)  
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5 สําเนาใบอนุญาต 
6 กรณีผูไดรับอนุญาตเปนบุคคลธรรมดา 

 -  สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบาน 
กรณีผูไดรับอนุญาตเปนนิตบิุคคล 
 - สําเนาหนังสอืรับรองการจดทะเบยีนนิตบิุคคล (ออกไมเกิน 6 เดือน) พรอม
สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบคุคล 

 กรณีผูควบคุมงานคนเดิมไดแจงบอกเลิกการเปนผูควบคมุงานไวแลว  
และผูไดรับอนญุาตประสงคจะแจงชื่อผูควบคุมงานคนใหมใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ 

1 หนังสือแจงการบอกเลิกผูควบคุมงาน พรอมกับการสงมอบหนังสือแสดงความยนิยอม
ของผูควบคุมงานคนใหม ตามมาตรา 30 วรรคสอง (แบบ น.7) 

2 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงานคนใหม ตามมาตรา 30 วรรคสอง (แบบ น.8)  
3 สําเนาใบอนุญาต 
4 กรณีผูไดรับอนุญาตเปนบุคคลธรรมดา 

 -  สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบาน 
กรณีผูไดรับอนุญาตเปนนิตบิุคคล 
 - สําเนาหนังสอืรับรองการจดทะเบยีนนิตบิุคคล (ออกไมเกิน 6 เดือน)  พรอม
สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบคุคล 

 
 2. ขั้นตอนการดําเนินการใหเจาพนักงานทองถิ่นรับทราบการขอเปลี่ยนผูควบคุมงาน 
  1) เมื่อผูไดรับอนุญาตไดมีหนังสือแจงขอเปลี่ยนผูควบคุมงานตาม (แบบ น.5, น.7 
และ น.8) ถึงองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ใหตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน 
  2) ตรวจสอบการดําเนินการตามใบอนุญาตวาดําเนินการถึงขั้นตอนใด พรอม
รายงานผล หากมีการกระทําที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต ใหแยกเรื่องดําเนินการ เชนเดียวกัน
กับกรณีอาคารที่กอสราง ดัดแปลง หรือ เคลื่อนยายอาคารผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต 
  3) สรุปหนังสือผานผูบังคับบัญชาตามลําดับชั้นเพื่อนําเสนอเจาพนักงานทองถ่ิน
รับทราบการขอเปลี่ยนผูควบคุมงาน (ตัวอยางภาคผนวก ข) 
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  4) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินรับทราบแลว ตองมีหนังสือแจงผูไดรับอนุญาต 
  5) กรณีผูควบคุมงานคนเดิมไดแจงบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานไว และอาคาร
ไดหยุดการดําเนินการ ตอมาผูไดรับอนุญาตมีหนังสือแจงผูควบคุมงานคนใหม ใหมีหนังสือแจง   
ใหดําเนินการตอได (ตัวอยางภาคผนวก ข) 

4.6   การตออายุใบอนุญาต 
 ใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยายอาคาร ดัดแปลง
หรือที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน หรือใบรับแจง
ความประสงคกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคารและเคลื่อนยายอาคาร ตามมาตรา 39 
ทวิ มีการกําหนดระยะเวลาสิ้นอายุ หากการดําเนินการตามใบอนุญาตยังไมแลวเสร็จ ผูไดรับ
อนุญาตจะตองยื่นคําขอตออายุใบอนุญาตกอนใบอนุญาตสิ้นอายุ เมื่อผูไดรับอนุญาตยื่นคําขอตอ
อายุใบอนุญาตมายังองคกรปกครองสวนทองถ่ินแลว ผูไดรับอนุญาตสามารถดําเนินการตอไปได 
จนกวาเจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งไมอนุญาตใหตออายุใบอนุญาตนั้น 
 1. เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอตออายุใบอนุญาต 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยืน่ในการขอตออายุใบอนุญาต 
1 แบบคําขอตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยาย

อาคาร ดัดแปลงหรือใชที่จอดรถ ที่กลับรถและทางเขาออกของรถเพื่อการอื่น (แบบ ข.5) 
2 กรณีผูไดรับอนุญาตเปนบุคคลธรรมดา 

 - สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบาน 
กรณีผูไดรับอนุญาตเปนนิตบิุคคล 
 - สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบคุคล (ที่ออกใหไมเกนิ 6 เดอืน) พรอม
สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบานเองผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบคุคล จํานวน 1 ชุด 

3 สําเนาใบอนุญาตเดิม หรือใบรับแจงความประสงคจะกอสรางฯ พรอมรับรองสําเนาทุก
หนา จํานวน 1 ชุด 

4 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4) ของวิศวกร   
ผูควบคุมงาน  
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5 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4)  ของสถาปนิกผู
ควบคุมงาน  
หมายเหต ุวิศวกรและสถาปนิกผูควบคมุงานตองเปนบุคคลเดิมที่เคยแจงชื่อผูควบคุม
งานใหเจาพนกังานทองถ่ินทราบ หรือมีช่ือเปนผูควบคมุงานที่ระบุไวในใบอนุญาต หรือ
เปนผูควบคุมงานคนใหมทีไ่ดแจงขอเปลี่ยนตัวผูควบคุมงานแลว 

6 กรณีเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพเิศษ ตองมีหนังสือแสดงความยินยอม ตาม
มาตรา 29 (แบบ น.4) ของวิศวกรผูควบคุมงานระบบ (ตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 พ.ศ. 
2535) 

 

 2. ขั้นตอนการดําเนินพิจารณาตออายุใบอนุญาต 
1) เมื่อผูไดรับอนุญาตไดยื่นคําขอตออายุใบอนุญาตตาม (แบบ ข.5) มายังองคกร

ปกครองสวนทองถ่ิน ใหลงทะเบียนเลขรับตามระเบียบสารบรรณ โดยตองยื่นคําขอตออายุกอน
วันที่ใบอนุญาตสิ้นอายุ 

2) ตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน หากไมครบถวนใหมีหนังสือแจง
ผูไดรับอนุญาตดําเนินการจัดสงใหครบถวน 

3) ตรวจสอบการดําเนินการตามใบอนุญาตวาดําเนินการถึงขั้นตอนใด พรอม
รายงานผล หากมีการกระทําที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาตใหแยกเรื่องดําเนินการ เชนเดียวกันกับ
กรณีอาคารที่กอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต 

4) พิจารณาตามกฎกระทรวงฉบับที่ 57 (พ.ศ. 2544) ดังนี้ 
(1) ใบอนุญาตกอสรางอาคารหรือดัดแปลงอาคาร ถาเปนการขอตออายุ

ใบอนุญาตครั้งแรก อาคารยังไมกอสราง ใหเจาพนักงานทองถ่ินอนุญาตตอ
อายุใบอนุญาตไดเปนระยะเวลาไมเกินอายุใบอนุญาตที่ยื่นขอตออายุมา 

(2) ในการตออายุใบอนุญาตครั้งที่สอง อาคารที่จะอนุญาตใหตออายุไดตอง
ดําเนินการกอสรางฐานรากทั้งหมดของอาคารแลวเสร็จ หรือมีการกอสราง
หรือดัดแปลงโครงสรางของอาคารไปแลวเกินรอยละ 10 ของพื้นที่อาคาร
ที่ไดรับอนุญาตหากอาคารดําเนินการไมแลวเสร็จเจาพนักงานทองถ่ินจะ
ไมพิจารณาตออายุใบอนุญาตใหดําเนินการกอสรางก็สามารถทําได 
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(3) เมื่อไดรับการตออายุใบอนุญาตครั้งที่สองแลว สามารถขอตออายุใบอนุญาต
ไดอีกไมเกิน 3 คร้ัง คร้ังละ 1 ป 

(4) องคกรปกครองสวนทองถ่ิน ตองกําหนดเปนเงื่อนไขแนบทายใบอนุญาต
ใหผูไดรับอนุญาตที่ไดรับการตออายุใบอนุญาตตองรายงานความคืบหนา
ในการกอสรางหรือดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินทุก 90 วัน โดย
เจาพนักงานทองถ่ินตองสั่งการใหนายชางหรือนายตรวจเขาตรวจสอบการ
กอสราง หรือดัดแปลงอาคารทุกครั้งที่ไดรับรายงาน 

(5) กรณีอาคารที่ขอตออายุใบอนุญาตกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร เปนอาคารสูง 
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาตกอนกฎกระทรวงฉบับที่ 33 
(พ.ศ.2535) บังคับใช เจาพนักงานทองถ่ินตองมีหนังสือแจงผูไดรับอนุญาต
แกไขแบบแปลนของอาคารใหมีหรือปรับปรุงระบบปองกันอัคคีภัย และ
ระบบความปลอดภัยภายในอาคารใหเปนไปตามกฎกระทรวง หรือขอบญัญตัิ
ทองถ่ิน ซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ที่ใช
บังคับในขณะยื่นคําขอตออายุใบอนุญาตนั้น 

5) สรุปเสนอตออายุใบอนุญาตตามลําดับชั้น  เพื่อนําเสนอเจาพนักงานทองถ่ิน 
อนุญาตใหตออายุใบอนุญาตและลงนามในใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือร้ือถอน
อาคาร (แบบ อ.1) หรือใบอนุญาต เคลื่อนยายอาคาร (แบบ อ.2,แบบ อ.3) หรือใบอนุญาตดัดแปลง 
หรือใชเปนที่จอดรถ ที่กลับรถ หรือทางเขาออกของรถเพื่อการอื่น (แบบ อ.4) แลวแตกรณี 

6) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินอนุญาตใหตออายุใบอนุญาตแลวตองมีหนังสือแจงผู
ไดรับอนุญาตทราบตาม (แบบ น.1) หรือ หากเจาพนักงานทองถ่ินไมอนุญาตใหตออายุใบอนุญาต 
ใหมีคําสั่งแจงผูยื่นคําขอตออายุใบอนุญาต ตาม (แบบ ค.2) แลวแตกรณี (ตัวอยางภาคผนวก ข) 

4.7   การโอนใบอนุญาต 
 ใบอนุญาตกอสรางอาคาร  ดัดแปลงอาคาร  หรือร้ือถอนอาคาร  (แบบ  อ.1) หรือ
ใบอนุญาตเคลื่อนยายอาคาร (แบบ อ.2) หรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใชอาคาร (แบบ อ.5) หาก
ประสงคจะโอนใบอนุญาตใหแกผูอ่ืน ตองไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากเจาพนักงานทองถ่ิน      
หากประสงคจะทําการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย ใชหรือเปล่ียนการใชอาคาร ตองมี
หนังสือแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ ภายใน 90 วัน 
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 1. เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอโอนใบอนุญาต 
 

 เอกสารและหลักฐานที่ตองยื่นในการขอโอนใบอนุญาต 
1 แบบคําขอโอนใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยาย

อาคารหรือเปลี่ยนการใชอาคาร (แบบ ข.8) 
2 ใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยายอาคาร หรือ

เปลี่ยนการใชอาคาร (ฉบับจริง) แลวแตกรณ ี
3 เอกสารของผูขอโอนใบอนญุาต, ผูรับโอนใบอนุญาต และเจาของที่ดนิ  

(กรณีผูรับโอนใบอนุญาตไมใชเจาของทีด่ิน) 
กรณีเปนบุคคลธรรมดา 
 - สําเนาบัตรประชาชนและทะเบียนบาน จํานวน 1 ชุด 
กรณีเปนนิติบคุคล 
 - สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบคุคล (ที่ออกใหไมเกนิ 6 เดอืน) 
พรอมสําเนาบัตรประชาชนและทะเบยีนบานของผูมีอํานาจลงนามแทนนิติบุคคล 
จํานวน 1 ชุด 

4 สําเนาโฉนดทีด่ินขนาดเทาตนฉบับ พรอมเจาของที่ดินลงนามรับรองสําเนาทุกหนา  
จํานวน 1 ชุด 

5 หนังสือยินยอมของเจาของที่ดินใหกอสรางอาคารในที่ดินหรือสําเนาสัญญาเชาที่ดิน
พรอมรับรองสําเนาถูกตองทุกหนา (กรณผูีรับโอนใบอนุญาตไมใชเจาของที่ดิน) 
จํานวน 1 ชุด 

6 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4) ของวิศวกร 
ผูควบคุมงานที่ยินยอมควบคุมงานใหกับผูรับโอนใบอนุญาต  

7 หนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน ตามมาตรา 29 (แบบ น.4) ของสถาปนิก
ผูควบคุมงาน (กรณีเปนอาคารที่กฎหมายวชิาชีพสถาปตยกรรมกําหนดใหมีสถาปนกิ
เปนผูควบคุมงาน) ที่ยนิยอมควบคุมงานใหกับผูรับโอนใบอนุญาต พรอมสําเนา      
ใบประกอบวชิาชีพที่ยังไมหมดอาย ุ
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 2. ขั้นตอนดําเนินพิจารณาโอนใบอนุญาต 
1) เมื่อผูไดรับใบอนุญาตยื่นคําขอโอนใบอนุญาตตาม (แบบ ข.8) ถึงองคกร

ปกครองสวนทองถ่ินใหลงทะเบียนเลขรับตามระเบียบสารบรรณ โดยตองยื่นคําขอโอนใบอนุญาต
ขณะใบอนุญาตยังไมส้ินอายุ 

2) ตรวจสอบเอกสารและหลักฐานใหครบถวน หากไมครบถวนใหมีหนังสือแจง
ผูไดรับใบอนุญาตแทน 

3) ตรวจสอบการดําเนินการตามใบอนุญาตวาถึงขั้นตอนใด พรอมรายงานผล 
4) หากมีการกระทําที่ผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต ใหดําเนินการเชนเดียวกับ

กรณีอาคารที่กอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารผิดไปจากแบบที่ไดรับอนุญาต 
5) กรณีอาคารยังมิไดดําเนินการหรือดําเนินการไปแลว ถูกตองตามแบบที่ไดรับ

อนุญาตใหพิจารณาอนุญาตใหโอนใบอนุญาตได 
6) สรุปหนังสือเสนอโอนใบอนุญาตตามลําดับชั้น เพื่อนําเสนอเจาพนักงาน

ทองถ่ินอนุญาตใหโอนใบอนุญาต โดยใหประทับตราสีแดง คําวา “โอนแลว” รวมทั้งระบุช่ือผูรับ
โอน และวันเดือนป ที่อนุญาตใหโอนใบอนุญาต พรอมลงลายมือช่ือเจาพนักงานทองถ่ิน หรือผูที่
ไดรับมอบหมายจากเจาพนักงานทองถ่ินกํากับไวในใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร     
ร้ือถอนอาคาร เคลื่อนยายอาคาร หรือเปลี่ยนการใชอาคารแลวแตกรณี 

7) เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินอนุญาตใหโอนใบอนุญาตแลว ใหมีหนังสือแจงการ
อนุญาตใหโอนใบอนุญาตแกผูขอโอนใบอนุญาต (แบบ น.9) 

4.8   การดําเนินการกับอาคารที่มีสภาพ หรือมีการใชท่ีอาจจะเปนอันตราย 
 อาคารโดยทั่วไปเมื่อกอสรางเสร็จแลวและมีการใชงานในชวงระยะเวลาหนึ่ง หากขาด
การดูแลรักษาสวนประกอบของอาคารอยางถูกวิธี หรือมีการใชสอยอาคารผิดประเภท อาจทําให
อาคารมีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนอันตรายตอชีวิตและทรัพยสิน เจาพนักงานทองถ่ินมีหนาที่
ตองตรวจสอบอาคารและมีคําสั่งแจงใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ดําเนินการแกไขอาคารให
มีความปลอดภัย โดยมีรายละเอียดดังนี้ 
 1) อาคารที่ไดรับอนุญาตกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคาร ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนอันตรายตอชีวิต หรือทรัพยสิน หรืออาจ
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ไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญ ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่ง (แบบ ค.23) 
ใหเจาของอาคาร หรือผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขอาคารใหเปนไปตามกฎกระทรวงที่ใชบังคบั
อยูในวันที่ไดรับอนุญาต หรือใบรับแจงใหกอสราง ดัดแปลง หรือเคล่ือนยายอาคาร ใหแลวเสร็จ
ภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดแตตองไมนอยกวา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตอัุนสมควร 
เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายเวลาออกไปอีกก็ได 
 2) อาคารที่ไดกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายกอนวันที่พระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522 ใชบังคับ มีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนอันตรายตอชีวิต หรือทรัพยสิน หรือ
กอใหเกิดเหตุรําคาญ ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่ง (แบบ ค.23) ใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารดําเนินการแกไข ใหเปนไปตามกฎกระทรวง เทศบัญญัติ ขอบัญญัติจังหวัด กฎ ขอบังคับ 
ประกาศ ภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด แตตองไมนอยกวา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุ
อันสมควร เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได 
 3) อาคารที่ไดกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารกอนวันที่พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใชบังคับมีสภาพ หรือมีการใชที่อาจเปนอันตรายตอชีวิต หรือทรัพยสิน 
หรืออาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือกอใหเกิดเหตุรําคาญหรือ ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่ง 
(แบบ ค.23) ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการแกไขอาคารเทาที่จะกระทําไดตามความ
จําเปน และความเปนธรรมแกเจาของหรือผูครอบครองอาคาร โดยใหแลวเสร็จภายในระยะเวลาที่
เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดแตตองไมนอยกวา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุอันสมควร เจาพนักงาน
ทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได 
 4) กรณีที่อาคารตามขอใน 1), 2) และ 3) เปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคาร
ขนาดใหญ อาคารสาธารณะ อาคารอยูอาศัยรวม โรงงาน ภัตตาคาร และสํานักงาน มีสภาพหรือมี
การใชที่อาจไมปลอดภัยจากอัคคีภัย ใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่ง (แบบ ค.23) ใหเจาของหรือ
ผูครอบครองอาคาร ดําเนินการแกไขอาคารดังกลาวใหมีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย 
ภายในระยะเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนด แตตองไมนอยกวา 30 วัน ในกรณีที่มีเหตุอัน
สมควร เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได ซ่ึงในการออกคําสั่งใหแกไขอาคาร 
เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการได ในกรณีดังตอไปนี้ 
  (1) อาคารที่มีความสูงตั้งแต 4 ช้ันขึ้นไปใหติดตั้งบันไดหนีไฟที่ไมใชบันไดใน
แนวดิ่งเพิ่มจากบันไดหลักใหเหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแตละชั้น เพื่อใหสามารถลําเลียงบุคคล
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ทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภายใน 1 ช่ัวโมง โดยไมถือเปนการดัดแปลงอาคารแตตองยื่น
แบบใหเจาพนักงานทองถ่ินตรวจพิจารณาใหความเห็นชอบ และบันไดหนีไฟ ตองมีลักษณะดังนี้ 

(ก) บันไดหนไีฟภายในอาคาร  ตองมีผนังทกุดานโดยรอบที่ทาํดวยวัสดุที่ไมตดิไฟ 
(ข) ชองประตูสูบันไดหนีไฟ  ตองเปนบานเปดทําดวยวัสดุที่ไมติดไฟ พรอม

ติดตั้งอุปกรณชนิดที่บังคับใหบานประตูปดไดเองเพื่อปองกันควันและ
เปลวไฟมิใหเขาสูบันไดหนีไฟและมีความกวางสุทธิไมนอยกวา 80 เซนติเมตร 
สูงไมนอยกวา 2.00 เมตร   

  (2) จัดใหมีการติดตั้งแบบแปลนแผนผังของอาคารแตละชั้นแสดงตําแหนงหอง
ตางๆ ทุกหองตําแหนงที่ติดตั้งอุปกรณดับเพลิงตางๆ ประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้นติดไวใน
ตําแหนงที่เห็นไดชัดเจนบริเวณหองโถง หรือหนาลิฟตทุกแหงทุกชั้นของอาคาร และบริเวณพื้น
ช้ันลางของอาคารตองจัดใหมีแบบแปลนแผนผังของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเพื่อใหสามารถ
ตรวจสอบไดโดยสะดวก 
  (3) ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่กําหนดไวในภาคผนวก ค
(ตาราง ค-5) อยางใดอยางหนึ่งสําหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีในแตละชั้น โดยใหมี 
1 เครื่องตอพื้นที่ไมเกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไมเกิน 45 เมตร แตไมนอยกวาชั้นละ 1 เครื่อง   
  การติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือนี้ ตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเครื่องสูงจาก
ระดับพื้นอาคารไมเกิน 1.50 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอานคําแนะนําการใชไดและสามารถเขา
ใชสอยไดสะดวก และตองอยูในสภาพที่ใชงานไดตลอดเวลา 
  (4) ติดตั้งระบบสัญญาณแจงเหตุเพลิงไหมทุกชั้น โดยระบบสัญญาณแจงเหตุ  
เพลิงไหมอยางนอยตองประกอบดวย 

(ก) อุปกรณสงสัญญาณเพื่อใหหนีไฟที่สามารถสงเสียงหรือสัญญาณใหผูที่อยู
ในอาคารไดยินอยางทั่วถึง 

(ข) อุปกรณแจงเหตุที่มีทั้งระบบแจงเหตุอัตโนมัติ  
  (5) ติดตั้งระบบไฟสองสวางสํารอง เพื่อใหมีแสงสวางสามารถมองเห็นชองทางเดิน
ขณะเพลิงไหม และมีปายบอกชั้นและปายบอกทางหนีไฟที่ดานในและดานนอกของประตูหนีไฟ     
ทุกชั้นดวยตัวอักษรที่สามารถมองเห็นไดชัดเจน โดยตัวอักษรตองมีขนาดไมเล็กกวา 10 เซนติเมตร 
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  (6) ติดตั้งระบบปองกันอันตรายจากฟาผาซึ่งประกอบดวยเสาลอฟา สายลอฟา   
สายตัวนําสายตอลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเปนระบบ โดยใหเปนไปตามมาตรฐานเพื่อ
ความปลอดภัยทางไฟฟา 
  ในกรณีที่อาคารตามวรรคหนึ่งมีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยอยูแลว แต   
ไมอยูในสภาพที่ใชงานไดใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร
แกไขใหระบบความปลอดภัยดังกลาวใชงานไดภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตองไมนอยกวา 30 วัน 
ในกรณีมีเหตุอันควร เจาพนักงานทองถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได 
  (5) กอนที่เจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารดําเนินการ
แกไขอาคารตามขอ 1), 2), 3) และ 4) ใหนายชางที่เจาพนักงานทองถ่ินกําหนดออกตรวจสอบ
สภาพหรือการใชอาคารหรือระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย แลวรายงานใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินทราบ ในรายงานอยางนอยตองประกอบดวยผลการตรวจสอบอาคาร สภาพปญหาของ
อาคารที่จําเปนตองแกไข วิธีการแกไข ตลอดจนระยะเวลาในการแกไข 
  ถานายชางตรวจสอบพบวาอาคารนั้นมีสภาพหรือการใชหรือระบบความปลอดภัย
เกี่ยวกับอัคคีภัยที่อาจจะกอใหเกิดอันตรายตอชีวิตหรือรางกาย  และจําเปนตองดําเนินการเพื่อ
บรรเทาเหตุที่จะกอใหเกิดอันตรายนั้น เพื่อใหเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งโดยเร็ว 
  (6) ในกรณีที่เจาพนักงานทองถ่ินตรวจพบเองวา อาคารตามขอ 1), 2), 3) และ 4)     
มีสภาพหรือมีการใชอาคารหรือระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยที่อาจเปนอันตรายตอชีวิต 
หรือรางกายหรือไดรับรายงานจากนายชางตามขอ 5) วรรคสอง และเจาพนักงานทองถ่ินเห็นวา
เปนกรณีฉุกเฉินไมอาจรอชาไวได ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครอง
อาคารดําเนินการ เพื่อบรรเทาเหตุที่อาจกอใหเกิดอันตรายดังกลาวไดทันทีตามวิธีการที่เจาพนักงาน
ทองถ่ินกําหนด และถาหากมีความจําเปน เจาพนักงานทองถ่ินจะส่ังหามมิใหเจาของหรือผู
ครอบครองอาคารใชหรือยินยอมใหผูอ่ืนใชอาคารนั้นทั้งหมดหรือบางสวนไวกอนกวาจะมีการ
แกไข เพื่อบรรเทาเหตุที่อาจกอใหเกิดภยันตรายนั้นแลวก็ได 
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ตารางแสดงชนิดและขนาดของเครื่องดับเพลิงแบบมือถอื 
 

ชนิดของเครื่องดับเพลงิ ขนาดบรรจุไมนอยกวา 

1.  กาซคารบอนไดออกไซด 4  กิโลกรัม 
2.  ผงเคมีแหง 4  กิโลกรัม 

 

4.9   การตรวจสอบสภาพอาคารตามาตรา 32 ทวิ 
 1. อาคารที่ตองจัดใหมีผูตรวจสอบอาคาร ไดแก 

1) อาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ 
2) อาคารชุมนุมคน 
3) โรงมหรสพ 
4) โรงแรม ที่มีจํานวนหองพักตั้งแต 80 หองขึ้นไป 
5) สถานบริการ ที่มีพื้นที่ตั้งแต 200 ตารางเมตรขึ้นไป 
6) อาคารชุดหรืออาคารอยูอาศัยรวม ที่มีพื้นที่ตั้งแต 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
7) อาคารโรงงานที่มีความสูงมากกวา 1 ช้ัน และมีพื้นที่ใชสอยตั้งแต 5,000 ตาราง

เมตรขึ้นไป 
8) ปายหรือส่ิงที่สรางขึ้นสําหรับติดตั้งปาย ที่สูงจากพื้นดินตั้งแต 15 เมตรขึ้นไป 

หรือมีพื้นที่ตั้งแต 50 ตารางเมตรขึ้นไป หรือปายที่ติดหรือตั้งบนหลังคา หรือดาดฟาของอาคาร 
หรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคาร ที่มีพื้นที่ตั้งแต 25 ตารางเมตรขึ้นไป 
 2. คุณสมบัติของผูตรวจสอบมี 2 ลักษณะคือ 
  1) บุคคลธรรมดา 
  2) นิติบุคคล 
 3. หลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไข ในการขอขึ้นทะเบียน  
  ผูตรวจสอบตองขึ้นทะเบียนตอคณะกรรมการควบคุมอาคาร โดยตองมีสัญญา
ประกันภัยและกรมธรรมประกันภัยความรับผิดชอบ ตามกฎหมายที่เกิดจากการปฏิบัติงานของ     
ผูตรวจสอบที่มีจํานวนเงินคุมครองไมนอยกวา 1,000,000 บาทตอคร้ัง และไมนอยกวา 2,000,000 บาท 
ตอป 
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 4. การเพิกถอนการขึ้นทะเบียน  
  - คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอํานาจเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเมื่อผูตรวจสอบ
ขาดคุณสมบัติหรือกระทําการฝาฝนขอกําหนดตางๆ 
 5. การตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบอาคาร  
  1) การตรวจสอบอาคาร แบงเปน 2 ประเภทคือ 
   (1) การตรวจสอบใหญ กระทําการตรวจสอบทุก 5 ป 
   (2) การตรวจสอบประจําป กระทําการตรวจสอบตามแผนประจําทุกป 
  2) การตรวจสอบอาคารและอุปกรณของอาคาร ตองทําการตรวจสอบในดาน
ตางๆ คือ 
   (1) ตรวจสอบตัวอาคาร ในดานความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 
   (2) ตรวจสอบระบบและอุปกรณประกอบของอาคาร 
    (ก) ระบบบริการและอํานวยความสะดวก 
    (ข) ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอม 
    (ค) ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย 
   (3) ตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณตางๆ เพื่อการอพยพของผูใช

อาคาร กรณีเกิดเหตุเพลิงไหม 
   (4) ตรวจสอบระบบบริหารจัดการเพื่อความปลอดภัยในอาคาร 
  3) ผูตรวจสอบตองทํารายงานผลการตรวจสอบสภาพอาคารและอุปกรณประกอบ
ของอาคาร เพื่อเสนอตอพนักงานทองถ่ิน ทุกป โดยตองเสนอภายใน 30 วัน กอนวันที่ใบรับรอง
การตรวจสอบอาคารฉบับเดิม จะมีอายุครบ 1 ป และเจาพนักงานทองถ่ิน ตองพิจารณารายงานผล
การตรวจสอบสภาพอาคารและ แจงใหเจาของอาคารทราบภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับรายงาน
และหากผลการตรวจสอบเปนไปตามกฎหมายหรือตามมาตรฐาน และมีความปลอดภัยให          
เจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารภายใน 30 วัน 


