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บทที่  2 
ความจําเปนและความเหมาะสมในการดําเนินการควบคุมอาคาร 

 
2.1   ความสําคัญของกฎหมายควบคุมอาคาร 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดนิยามคําวา “อาคาร” ใหหมายความถึง ตึก 
บาน เรือน ราน แพ หรือส่ิงที่สรางขึ้น ซ่ึงบุคคลสามารถเขาอยูหรือใชสอยได จึงทําใหหมายความ
รวมถึง เขื่อน สะพาน อุโมงค ทางหรือทอระบายน้ํา ทาน้ํา ร้ัว กําแพง ปาย หรือ ส่ิงที่สรางขึ้น
สําหรับติดตั้งปายที่มีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตรหรือมีน้ําหนักทั้งโครงสรางเกิน 10 กิโลกรัม จึงเปน
เหตุผลใหตองดําเนินการยกรางมาตรฐานควบคุมอาคาร เพื่อใหองคกรปกครองสวนทองถ่ิน ไดมี
แนวทางในการปฏิบัติตามอํานาจหนาที่ และประชาชนไดรับบริการอยางโปรงใส สะดวก และ
รวดเร็ว  
 กฎหมายควบคุมอาคาร มีวัตถุประสงคที่จะควบคุมในเรื่องดังตอไปนี้ 

1. การสถาปตยกรรม ความสวยงาม ความเปนระเบียบเรียบรอยของบานเมือง 
2. ความมั่งคงแข็งแรงของอาคาร 
3. ความปลอดภัยของผูอาศัยหรือผูที่เขาไปใชอาคาร 
4. การปองกันอัคคีภัยภายในอาคาร 
5. การสาธารณสุข และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม เชน การถายเทอากาศภายในอาคาร 

การกําหนดใหน้ําทิ้งหรือน้ําเสียจากอาคารตองผานระบบบําบัดใหเปนน้ําสะอาด กอนระบายลงสู
ทางระบายน้ําสาธารณะ เปนตน 

6. การอํานวยความสะดวกแกการจราจร เชน การกําหนดใหอาคารบางชนิดตองจัดให
มีที่จอดรถยนต เพื่อไมใหรถยนตตองจอดริมถนนซึ่งอาจทําใหกีดขวางการจราจร เปนตน 

 การใชกฎหมายควบคุมอาคาร 
1. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีผลใชบังคับทั่วประเทศ แตจะใชบังคับ

ในทองที่ใด มีบริเวณเพียงใด ใหตราเปนพระราชกฤษฎีกากอนประกาศใช 
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2. สําหรับเขตทองที่ที่ไดมีการประกาศใหใชบังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวย   
ผังเมืองหรือเขตทองที่ที่ไดเคยมีการประกาศดังกลาว ใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคารตามเขต
ของผังเมืองรวมโดยไมตองตราเปนพระราชกฤษฎีกา 

3. สําหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคนและโรงมหรสพ ใหใช
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคารบังคับไมวาทองที่ที่อาคารนั้นตั้งอยูจะไดมีพระราช
กฤษฎีกาใหใช บังคับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารหรือไมก็ตาม 

2.2   โครงสรางของกฎหมายควบคุมอาคาร 
 กฎหมายควบคุมอาคารเปนชื่อที่เรียกโดยทั่วไป ซ่ึงประกอบไปดวย 

(1) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
(2) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535 (ซ่ึงเปนการแกไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
(3) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 (ซ่ึงเปนการแกไขเพิ่มเติม

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) 
 2.2.1 องคกรปกครองสวนทองถิ่นกับการบังคับใชกฎหมาย 
  ในกรณีทั่วไป หากไดมีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดแลวใหองคกรปกครอง
สวนทองถ่ินถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงนั้น เวนแตในกรณีที่ยังมิไดมีการออกกฎกระทรวงกําหนด
เร่ืองนั้นองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีอํานาจออกขอบัญญัติทองถ่ินกําหนดเรื่องนั้นได 
  ในกรณีที่องคกรปกครองสวนทองถ่ินไดมีการออกขอบัญญัติกําหนดเรื่องใดไวแลว 
ตอมามีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องนั้น ทําใหขอบัญญัติทองถ่ินในสวนที่ขัดหรือแยงกับ
กฎกระทรวงตองเปนอันยกเลิก และใหขอกําหนดของขอบัญญัติทองถ่ินในสวนที่ไมขัดหรือแยง
กับกฎกระทรวงยังคงใชบังคับตอไปไดจนกวาจะมีการออกขอบัญญัติทองถ่ินใหม แตตองไมเกิน
หนึ่งปนับแตวันที่กฎกระทรวงนั้นใชบังคับ 
  การยกเลิกขอบัญญัติทองถ่ินดังกลาวยอมไมกระทบกระเทือนตอการดําเนินการที่
ไดกระทําไปแลว โดยถูกตองตามขอบัญญัติทองถ่ินนั้น 
  ในกรณีที่ไดมีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดแลว องคกรปกครองสวนทองถ่ิน
มีอํานาจออกขอบัญญัติทองถ่ินในเรื่องนั้นไดในกรณีดังตอไปนี้ 
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  (1) เปนการออกขอบัญญัติทองถ่ินกําหนดรายละเอียดในเรื่องนั้นเพิ่มเติมจากที่
ไดกําหนดไวในกฎกระทรวง โดยไมขัดหรือแยงกับกฎหมายดังกลาว 
  (2) เปนการออกขอบัญญัติทองถ่ินกําหนดเรื่องนั้นขัดหรือแยงกับกฎกระทรวง
ดังกลาว เนื่องจากมีความจําเปนหรือมีเหตุผลพิเศษเฉพาะทองถ่ิน 
  การออกขอบัญญัติทองถ่ินตาม (2) ใหมีผลใชบังคับไดเมื่อไดรับความเห็นชอบ
จากคณะกรรมการควบคุมอาคารและไดรับอนุมัติจากรัฐมนตรี 
  คณะกรรมการควบคุมอาคารจะตองพิจารณาใหความเห็นชอบหรือไมใหความ
เห็นชอบในขอบัญญัติทองถ่ิน ตาม (2) ใหเสร็จภายใน 60 วัน นับแตวันที่ไดรับขอบัญญัติทองถ่ินนั้น 
ถาไมใหความเห็นชอบใหแจงเหตุผลใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั่นทราบดวย 
  ถาคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาขอบัญญัติทองถ่ินนั้นไมเสร็จภายใน
กําหนดเวลาดังกลาว ใหถือวาคณะกรรมการควบคุมอาคารไดใหความเห็นชอบในขอบัญญัติทองถ่ิน
นั้นแลว และใหองคกรปกครองสวนทองถ่ินเสนอรัฐมนตรีเพื่อส่ังการตอไป ถารัฐมนตรีไมส่ังการ
ภายใน 30 วัน นับแตวันที่ไดรับขอบัญญัติทองถ่ินนั้น ใหถือวารัฐมนตรีไดอนุมัติ ขอบัญญัติ
ทองถ่ินเมื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ใหใชบังคับได 
 2.2.2 ประกาศกระทรวงมหาดไทย 
  เปนกฎหมายที่ออกในกรณีที่สมควรหามการกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน 
เคลื่อนยายและใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใดในบริเวณหนึ่งบริเวณใด แตยัง
ไมมีกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินกําหนดการตามมาตรา 8 (10) แหงพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  
  รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง หรือเจาพนักงาน
ทองถ่ินแลวแตกรณี  มีอํานาจประกาศในราชกิจจานุเบกษา หามการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 
เคลื่อนยายและใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารชนิดใดหรือประเภทใดในบริเวณนั้นเปนการชั่วคราวได  
และใหดําเนินการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินภายในหนึ่งปนับแตวันที่ประกาศนั้น     
มีผลบังคับใช ถาไมมีการออกกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินภายในกําหนดดังกลาวให
ประกาศเปนอันยกเลิก 
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 2.2.3 พระราชกฤษฎีกา 
  เปนการประกาศบังคับใชกฎหมายควบคุมอาคารในทองที่ใดซึ่งตองตราเปนพระ
ราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในทองถ่ินนั้น ทั้งนี้ตามที่บัญญัติไว
ตามมาตรา 2 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ปจจุบันไดมีการตราพระราชกฤษฎีกาใหใช
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เต็มพื้นที่ใน 12 จังหวัด คือ กรุงเทพมหานคร นนทบุรี 
ปทุมธานี สมุทรปราการ สมุทรสาคร ฉะเชิงเทรา นครปฐม เชียงใหม ขอนแกน นครราชสีมา ภเูก็ต 
สงขลา จังหวัดอื่นๆ นอกเหนือจากนี้ทองถ่ินสามารถตรวจสอบขอมูลการประกาศพระราช
กฤษฎีกาในพื้นที่นั้นๆ ไดที่สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

2.3   เขตควบคุมอาคาร 
 กฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายที่ใชบังคับในทองที่ที่มีความเจริญ มีการกอสราง
อาคารใหมีความสวยงาม เปนระเบียบเรียบรอย มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย พื้นที่ใดจะเปน
เขตควบคุมอาคารจะตองประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ในทองที่นั้นๆ เสียกอน กฎหมายควบคุมอาคารจึงจะมีผลบังคับใช 
 ในกรณีท่ีองคกรปกครองสวนทองถิ่นซึ่งยังไมมีการตราพระราชกฤษฎีกาใหใช
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และมีความประสงคที่จะตราพระราชกฤษฎีกาฯ ในเขต
องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นสามารถดําเนินการตามขั้นตอน ดังตอไปนี้ 
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 * ขอมูลรายละเอียดประกอบการพิจารณาประกาศพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ดูในภาคผนวกตาราง  ค-1 
 นอกจากในเขตควบคุมอาคารแลว กฎหมายจะใชบังคับไดโดยไมจําเปนตองตราเปน
พระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในทองที่นั้นๆ ถาเปนกรณี
ตอไปนี้ คือ   
 - กรณีอยูในเขตผังเมืองรวม หรือเคยเปนเขตผังเมืองรวม  
 - กรณี เปนอาคารสูง อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคน หรือโรงมหรสพ 
 - กรณีอยูในเขตเพลิงไหม 

2.4   คณะกรรมการควบคุมอาคาร 
 คณะกรรมการควบคุมอาคาร ประกอบดวยอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองเปน
ประธานกรรมการ ผูแทนกระทรวงสาธารณสุข ผูแทนกระทรวงอุตสาหกรรม ผูแทนกรมปองกัน

สํารวจและจดัทําขอมูลรายละเอียด* 

กรอกแบบฟอรมขอมูลรายละเอียด 
ประกอบการพิจารณาประกาศพระราชกฤษฎีกา 

จัดทําความคิดเห็นของประชาชน 

สงขอมูลใหจังหวัดพิจารณา 

กรมโยธาธิการและผังเมือง 
ดําเนินการตามขั้นตอนตอไป 
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และบรรเทาสาธารณภัย ผูแทนกรมทางหลวง ผูแทนสํานักงานอัยการสูงสุด ผูแทนสํานักงาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอม  ผูแทนกรุงเทพมหานคร  ผูแทน
คณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพวิศวกรรม (ผูแทนสภาวิศวกร) และผูแทนคณะกรรมการ
ควบคุมการประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรม (ผูแทนสภาสถาปนิก) แหงละหนึ่งคน และผูทรงคุณวุฒิ
อีกไมเกินสี่คนซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้ง เปนกรรมการ และใหหัวหนาสํานักงานคณะกรรมการควบคุม
อาคาร เปนกรรมการและเลขานุการ 
 คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจหนาที่ ดังตอไปนี้  

1)  ใหคําแนะนําแกรัฐมนตรีในการดําเนินการตามมาตรา 8 หรือมาตรา 10 ทวิ  
2)  ใหความเห็นชอบในการออกขอบัญญัติทองถ่ินตามมาตรา 10 (2)  
3)  ใหคําปรึกษาแนะนําแกเจาพนักงานทองถ่ิน หรือสวนราชการในการปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้  
4)  กํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจาพนักงานทองถ่ินและผูซ่ึงมีหนาที่

ปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้  
5)  รับขึ้นทะเบียนและเพิกถอนการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบ  
6) ปฏิบัติการอื่นตามที่บัญญัติไวในพระราชบัญญัตินี้ 

2.5   เจาพนักงานทองถิ่น 
 เจาพนักงานทองถ่ิน หมายถึง 
 - ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
 - นายกเมืองพัทยา สําหรับในเขตเมืองพัทยา 
 - นายกเทศมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล 
 - นายกองคการบริหารสวนจังหวัดสําหรับในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด 
 - นายกองคการบริหารสวนตําบล สําหรับในเขตองคการบริหารสวนตําบล  
 - ผูบริหารทองถ่ินขององคกรปกครองสวนทองถ่ินอื่นที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
สําหรับในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้น 
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2.6   การควบคุมอาคารตามกฎหมาย  
 การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเปลี่ยนการใชอาคารในทองที่ที่ไดมีกฎหมายควบคุม
อาคารใชบังคับแลวตองขออนุญาตและไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินเสียกอน 
 2.6.1 การขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยายอาคาร สามารถดําเนินการ
ได 2 วิธี คือ 
  (1) การขอรับใบอนุญาตตามมาตรา 21 (สําหรับการกอสราง ดัดแปลงหรือ
เคลื่อนยายอาคาร) และตามมาตรา 22 (สําหรับการรื้อถอนอาคาร) ในกรณีนี้ผูขออนุญาตจะตอง   
ยื่นคําขอรับใบอนุญาตพรอมเอกสารประกอบการพิจารณาเพื่อใหเจาพนักงานทองถ่ินตรวจ
พิจารณาโดยเจาพนักงานทองถ่ินจะตรวจพิจารณาและแจงผลการพิจารณาใหผูขอรับใบอนุญาต
ทราบโดยไมชักชา ทั้งนี้ ไมควรเกินระยะเวลา 30 วัน เมื่อผูขออนุญาตไดรับใบอนุญาตแลวจะตอง
แจงชื่อผูควบคุมงานกับวันเริ่มตนและวันสิ้นสุดการดําเนินการตอเจาพนักงานทองถ่ิน พรอมทั้ง
แนบหนังสือแสดงความยินยอมของผูควบคุมงาน 
  (2) การแจงตามมาตรา 39 ทวิ (ผูใดจะกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยาย
อาคารโดยไมยื่นคําขอรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน) ในกรณีนี้ผูขออนุญาตจะตองยื่นคํารอง
พรอมเอกสารประกอบการพิจารณาอื่นๆ โดยมีเงื่อนไข ดังตอไปนี้ 

- สถาปนิกและวิศวกรผูออกแบบตองเปนวุฒิสถาปนิก และวุฒิวิศวกร 
- มีสถาปนิกและวิศวกรผูไดรับอนุญาตเปนผูประกอบวิชาชีพเปนผู

ควบคุมงาน 
- สําเนาใบอนุญาตและรายการคํานวณที่สถาปนิกและวิศวกรผูออกแบบ

ลงนามรับรอง 
- วันเริ่มตนและวันสิ้นสุดการดําเนินการ 

  เมื่อผูแจงสงเอกสารตางๆ ครบถวนและถูกตองแลว เจาพนักงานทองถ่ินจะออก    
ใบรับแจงให และผูแจงสามารถดําเนินการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอนหรือเคลื่อนยายอาคารได 
 2.6.2 การใชและเปลี่ยนการใชอาคาร 
  เมื่อไดทําการกอสรางดัดแปลงหรือเคล่ือนยายอาคารประเภทควบคุมการใช
เรียบรอยแลว จะตองแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบกอนที่จะเปดใชอาคารเพื่อเจาพนักงาน
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ทองถ่ินทําการตรวจสอบอาคารนั้นวา ไดทําการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน ไวถูกตองตามที่ไดรับ
อนุญาต แลวจึงออกใบรับรองการกอสราง เจาของอาคารจึงจะสามารถเขาไปใชอาคารได 

2.7   อํานาจ หนาที่ของเจาพนักงานทองถิ่น 
 อํานาจ หนาที่สําคัญของเจาพนักงานทองถ่ิน ไดแก 
 1) เปนผูพิจารณาอนุญาตใหกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย รับรองการใชหรือ
เปลี่ยนการใชอาคาร และการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
 2) เปนผูดูแลใหเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคารปฏิบัติตามกฎหมายหากพบวามี
การฝาฝน เจาพนักงานทองถ่ินตองเขาไปดําเนินการตามอํานาจหนาที่ที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 ตัวอยางเชน ถามีการกอสราง ดัดแปลงอาคารโดยไมไดรับอนุญาตและอาคารนั้นยัง
กอสรางไมแลวเสร็จ  เจาพนักงานทองถ่ินสามารถดําเนินการได ดังนี้ 

o ส่ังใหระงับการกอสราง ดัดแปลงอาคารที่กระทําฝาฝน 
o ส่ังหามใชอาคารสวนที่ฝาฝนกฎหมายนั้น 
o ถาอาคารสามารถขออนุญาตใหถูกตองไดก็ส่ังใหเจาของอาคารมายื่นขออนุญาตให

ถูกตอง หรือ ถาตรวจสอบพบวาอาคารในสวนที่ไดกอสรางไปแลวไมถูกตองก็ออก
คําสั่งใหเจาของอาคารแกไขใหถูกตอง ถาสวนใดไมสามารถแกไขใหถูกตองไดก็
ตองสั่งใหร้ือถอนในสวนนั้น 

 ถาอาคารนั้นยังไมไดรับอนุญาตใหกอสรางแตไดทําการกอสรางเรียบรอยแลว เจาพนักงาน
ทองถ่ินตองพิจารณาวาอาคารหลังนั้นกอสรางถูกตองตามขอบังคับของกฎหมายหรือไม ถาถูกตอง
ก็ส่ังใหเจาของอาคารยื่นขออนุญาตใหถูกตองตามขั้นตอน ถาไมถูกตองก็ส่ังใหเจาของอาคาร
ดําเนินการรื้อถอน และถาหากเจาของอาคารนั้นไมร้ือถอนตามคําสั่งใหเจาพนักงานทองถ่ิน          
เจาพนักงานทองถ่ินสามารถยื่นคํารองตอศาลใหศาลมีคําสั่งจับกุมและกักขังบุคคลซึ่งไมยอม
ปฏิบัติตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน และเขาไปรื้อถอนอาคารดังกลาวได โดยบุคคลที่
เกี่ยวของที่รวมกันฝาฝนกฎหมาย เชน เจาของอาคาร วิศวกร - สถาปนิก ผูออกแบบอาคารหรือ
ควบคุมงานกอสรางอาคาร ผูรับเหมา จะตองเปนผูรวมกันออกคาใชจายการรื้อถอน 
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 3) ดําเนินการทางอาญาในกรณีที่มีการฝาฝนกฎหมาย เจาพนักงานทองถ่ินตอง
ดําเนินการแจงความกับเจาหนาที่ตํารวจ เพื่อใหดําเนินคดีลงโทษตามบทกําหนดโทษควบคูกันไป
กับการออกคําสั่งทางปกครองดวย 
 4) เปนผูดูแลใหเจาของอาคารแกไขปรับปรุงอาคารในกรณีหากมีอาคารเกาอยูใน
สภาพทรุดโทรม หรือไมปลอดภัยในการใชงาน เชน อาจกอใหเกิดอัคคีภัยไดงาย เจาพนักงาน
ทองถ่ินตองเขาไปตรวจสอบและสามารถสั่งใหอาคารนั้นแกไขใหมีความปลอดภัยไดภายใต
ขอบเขตขอกําหนดในกฎกระทรวง (ฉบับที่ 47) พ.ศ. 2540 ซ่ึงออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 5) เปนผูมีหนาที่จัดใหมีเอกสารเผยแพรหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขในการขอ
อนุญาต และการอนุญาตดําเนินการตางๆ ตามกฎหมาย ใหราษฎรในทองถ่ินทราบ การแจงคําเตอืน
ไวในใบอนุญาตวา ผูไดรับใบอนุญาตยังตองขออนุญาตเกี่ยวกับอาคารนั้นตามกฎหมายอื่นที่ใน
สวนที่เกี่ยวของตอไปดวย ยกตัวอยาง เชน การขออนุญาตกอสรางโรงงาน ผูขออนุญาตจะตอง
ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินตามกฎหมายควบคุมอาคาร และจะตองไดรับอนุญาตจาก
กรมโรงงานอุตสาหกรรมดวย เปนตน 
  6) เปนผูดูแลใหเจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคารปฏิบัติตามกฎหมายกรณีที่เปน
เขตเพลิงไหม 
 7) เปนผูดูแลการปฏิบัติใหเปนไปตามคําวินิจฉัยอุทธรณ หรือคําพิพากษาศาล 

2.8   นายชางและนายตรวจ 
 ตามกฎหมายควบคุมอาคาร นอกจากเจาพนักงานทองถ่ินเปนผูดูแลการปฏิบัติตาม
กฎหมายแลว ยังกําหนดใหมีนายชางและนายตรวจใหเปนผูชวยเจาพนักงานทองถ่ิน โดยกําหนดให
นายชางและนายตรวจเปนขาราชการหรือพนักงานสวนทองถ่ินที่เจาพนักงานทองถ่ินแตงตั้งขึ้นมา 
และตองมีคุณวุฒิตามที่กําหนดในกฎกระทรวง (พ.ศ. 2524) 
 2.8.1 คุณวุฒิของนายชาง  
  1) นายชาง ตองมีคุณวุฒิอยางใดอยางหนึ่ง ดังนี้ 
   - ไดรับประกาศนียบัตรชั้นสูง (ปวส.) แผนกวิชาชางกอสราง หรือแผนก
วิชาชางสํารวจหรือแผนกวิชาชางโยธา หรือแผนกวิชาชางเขียนแบบโยธา 
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   - ไดรับประกาศนียบัตรตามที่ ก.พ. กําหนดวาใชเปนคุณสมบัติเฉพาะ
สําหรับตําแหนงชางโยธา 
   - ไดรับประกาศนียบัตรวิชาชางตรี ตามหลักสูตรของทางราชการ ซ่ึง ก.พ. 
ไดรับรองแลว หรือไดรับอนุญาตใหเปนผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม สาขา 1 วิศวกรรม
โยธาตามกฎหมายวิชาชีพวิศวกรรมเปนนายตรวจตั้งแต ระดับ 3 ขึ้นไป 
  2) คุณวุฒินายตรวจ ตองมีคุณวุฒิอยางใดอยางหนึ่ง ดังนี้ 
   - ไดรับประกาศนียบัตรประโยคมัธยมศึกษาตอนปลายสายอาชีพ (ปวช.) แผนก
วิชากอสราง หรือแผนกวิชาชางสํารวจ หรือแผนกวิชาชางโยธา หรือ แผนกวิชาชางเขียนแบบโยธา 
   - ไดรับประกาศนียบัตรตามที่ กพ. กําหนดวาใชเปนคุณสมบัติเฉพาะสําหรับ
ตําแหนงนายชางโยธา 1 หรือเทียบเทา 
 2.8.2 หนาที่ของนายชางและนายตรวจ 
  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 53 ถึง มาตรา 55 ไดบัญญัติหนาที่
ของนายชางและนายตรวจไว ดังนี้ 
  1) นายชางและนายตรวจ สามารถเขาไปในบริเวณที่กําลังมีการกอสรางหรือดัดแปลง 
ฯลฯ อาคารได เพื่อตรวจสอบวาอาคารหลังนั้นไดมีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมายหรือไม 
  2) ถาอาคารนั้นไดกอสราง หรือดัดแปลง ฯลฯ เสร็จเรียบรอยแลว และสงสัยวา
อาคารนั้นอาจจะกอสราง หรือดัดแปลง ฯลฯ ฝาฝนกฎหมายควบคุมอาคาร เชน กอสรางไมตรง
ตามแบบที่ไดรับอนุญาต หรือมีการใชอาคารไมถูกตองตามที่ไดรับอนุญาต เปนหนาที่ของนายชาง
ที่ตองเขาไปตรวจสอบอาคารนั้น 

 หมายเหตุ  : ขณะกําลังมีการกอสรางหรือดัดแปลง ทั้งนายชางและนายตรวจสามารถ
เขาไปในบริเวณที่มีการกอสรางหรือดัดแปลงเพื่อตรวจสอบได 

    เมื่อกอสรางแลวเสร็จ  หากมีกรณีที่สงสัยใหเปนหนาที่ของนายชางที่จะเปน
ผูเขาไปตรวจสอบ 
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2.9   การอุทธรณ 
 ผูขอรับใบอนุญาต ผูไดรับใบอนุญาตผูแจงตาม มาตรา 39 ทวิ และผูไดรับคําสั่งจาก      
เจาพนักงานทองถ่ินมีสิทธิอุทธรณคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินได โดยทําเปนหนังสือและยื่นตอ
เจาพนักงานทองถ่ินผูออกคําสั่ง ภายใน 30 วันนับแตวันรับคําสั่ง  
 เมื่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณไดรับหนังสืออุทธรณแลวจะพิจารณาและมีคําวินิจฉัย
อุทธรณภายใน 60 วัน และจะแจงคําวินิจฉัยพรอมดวยเหตุผลใหผูอุทธรณและเจาพนักงานทองถ่ิน
ทราบ หากผูอุทธรณไมเห็นดวยกับ   คําวินิจฉัยอุทธรณใหเสนอคดีตอศาลภายใน 30 วัน นับตั้งแต
วันที่ไดรับคําวินิจฉัยอุทธรณ 
 เมื่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณหรือศาลไดมีคําวินิจฉัย หรือคําพิพากษาแลวเจาพนักงาน
ทองถ่ินตองถือปฏิบัติตามนั้น 
 คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ ในเขตเทศบาล เขตองคการบริหารสวนตําบล หรือเขต
องคกรปกครองสวนทองถ่ินอื่น ประกอบดวย 
 1) ผูวาราชการจังหวัด  เปนประธาน 
 2) อัยการจังหวัด  เปนกรรมการ 
 3) กรรมการอื่นอีกไมเกนิ 6 คน ซ่ึงกฎหมายกาํหนดใหปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนผู
แตงตั้ง โดยในจํานวนนี้ใหมกีรรมการจากภาคเอกชนไมนอยกวา 2 คน เปนกรรมการ 
 4) โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด เปนกรรมการและเลขานุการ 
 กรรมการและเลขานุการของคณะกรรมการฯ ตองไมเปนผูซ่ึงปฏิบัติหนาที่ราชการของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินหรือสมาชิกสภาทองถ่ิน 

2.10   เขตเพลิงไหม 
 ในกรณีที่มีเหตุเพลิงไหม ทองถ่ินตองดําเนินการประกาศเปนเขตเพลิงไหม โดยมี
หลักเกณฑในการพิจารณา ดังนี้ 
 (ก) มีอาคารถูกเพลิงไหมตั้งแต 30 หลังคาเรือนขึ้นไป หรือ 
 (ข) บริเวณที่เกิดเพลิงไหมมีเนื้อที่ตั้งแตหนึ่งไรขึ้นไป 
 ถาไมเขาหลักเกณฑดังกลาว ประชาชนที่อยูในพื้นที่ที่เกิดเพลิงไหมก็สามารถ กอสราง 
ซอมแซมบานเรือนได 
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2.11   บทกําหนดโทษ 
 ผูที่ฝาฝนบทบัญญัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร จะตองมีโทษตามที่บัญญัติไว
ในมาตรา 65 ถึง มาตรา 74 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีโทษปรับ หรือระวางโทษ
จําคุก หรือทั้งจําทั้งปรับ แลวแตกรณี เชน ผูใดฝาฝนโดยกระทําการกอสรางหรือใชอาคารหรือ
เปลี่ยนการใชอาคาร โดยมิไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 3 เดือน 
หรือปรับไมเกิน 6 หมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ นอกจากนั้นยังตองระวางโทษปรับรายวันอีกวันละ
ไมเกิน 1 หมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝาฝนหรือจนกวาจะไดปฏิบัติใหถูกตอง และหากอาคารที่ฝาฝน
นั้นเปนอาคารเพื่อพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข ฯลฯ ตองระวางโทษเปน
สองเทา  


