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​คำนำ​

​ในฐานะเจ้าหน้าที่ผู้บังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคาร ภารกิจหลักมิใช่เพียงการ​

​พิจารณา​​อนุญาต​​ตาม​​แบบ​​แปลน​ ​แต่​​คือ​​การ​​ธำรง​​ไว้​​ซึ่ง​​สวัสดิภาพ​​สาธารณะ​ ​(Public​ ​Safety)​ ​ความ​

​มั่นคง​​แข็ง​​แรง​ ​และ​​การ​​ป้องกัน​​อัคคี​​ภัย​ ​แนวทาง​​ฉบับ​​นี้​​จัด​​ทำ​​ขึ้น​​เพื่อ​​สังเคราะห์​​พระ​​ราช​​บัญญัติ​​ควบคุม​

​อาคาร​ ​พ​​.​​ศ​​.​ ​2522​ ​ซึ่ง​​เป็น​​กฎหมาย​​ที่​​บูรณ​​า​​การ​​และ​​ปรับปรุง​​มา​​จาก​​พระ​​ราช​​บัญญัติ​​ควบคุม​​การ​

​ก่อสร้าง​​อาคาร​ ​พุทธศักราช​ ​2479​ ​และ​​พระ​​ราช​​บัญญัติ​​ควบคุม​​การ​​ก่อสร้าง​​ใน​​เขต​​เพลิง​​ไหม้​

​พุทธศักราช​ ​2476​ ​เพื่อ​​ให้​​เกิด​​โครงสร้าง​​การ​​กำกับ​​ดูแล​​ที่​​เป็น​​เอกภาพ​ ​ทัน​​ต่อ​​การ​​ขยาย​​ตัว​​ของ​​ชุมชน​

​เมือง และมีประสิทธิภาพในการบังคับใช้สูงสุด​

​นายกฤษดา  เมาะราษี​

​ตำแหน่งวิศวกรโยธาชำนาญการพิเศษ​
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​บทที่ 1: บทนำและกรอบอำนาจหน้าที่ตามกฎหมาย​

​พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ถูกตราขึ้นเพื่อเป็นกรอบกฎหมายกลาง​

​ใน​​การ​​กำกับ​​ดูแล​​อาคาร​​ให้​​มี​​ความ​​ปลอดภัย​​ตาม​​มาตรฐาน​​สากล​ ​โดย​​มี​​กลไก​​การ​​ปฏิบัติ​​งาน​​ที่​​เชื่อม​​โยง​

​กันอย่างเป็นระบบ ดังนี้:​

​การแบ่งขอบเขตหน้าที่และดุลยพินิจ (Administrative Hierarchy)​

​●​ ​เจ้า​​พนักงาน​​ท้อง​​ถิ่น​​:​ ​ผู้​​ถือ​​ดุลยพินิจ​​และ​​อำนาจ​​สั่ง​​การ​​สูงสุด​​ใน​​ระดับ​​ท้อง​​ถิ่น​ ​(​​เช่น​ ​นายก​
​เทศมนตรี, ผู้ว่าฯ กทม.) มีอำนาจออกใบอนุญาต สั่งระงับการกระทำ หรือสั่งรื้อถอน​

​●​ ​นาย​​ช่าง​​:​ ​ข้าราชการ​​หรือ​​พนักงาน​​ท้อง​​ถิ่น​​ที่​​ได้​​รับ​​แต่ง​​ตั้ง​​ให้​​มีหน้า​​ที่​​ตรวจ​​พิจารณา​​แบบ​​แปลน​

​รายการคำนวณ และตรวจสอบสภาพอาคารตามกฎหมาย​

​●​ ​นาย​​ตรวจ​​:​ ​ผู้​​ได้​​รับ​​แต่ง​​ตั้ง​​ให้​​เข้า​​ตรวจ​​การ​​ก่อสร้าง​ ​ดัดแปลง​ ​หรือ​​รื้อ​​ถอน​​อาคาร​​เพื่อ​​รายงาน​

​ข้อเท็จจริงต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น​

​กลไก​​กำกับ​​ดูแล​​ระดับ​​นโยบาย​​:​ ​ตาม​​มาตรา​ ​18​ ​และ​ ​20​ ​"​​คณะ​​กรรมการ​​ควบคุม​​อาคาร​​"​

​และ​ ​"​​สำนักงาน​​คณะ​​กรรมการ​​ควบคุม​​อาคาร​​"​ ​ทำ​​หน้าที่​​กำกับ​​ดูแล​​และ​​ตรวจ​​สอบ​​การ​​ปฏิบัติ​​งาน​

​ของ​​เจ้า​​พนักงาน​​ท้อง​​ถิ่น​ ​ให้​​คำ​​ปรึกษา​ ​และ​​รักษา​​สมดุล​​ระหว่าง​​การ​​ใช้​​กฎหมาย​​กับ​​สิทธิ​​ของ​​ประชาชน​

​เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและมาตรฐานเดียวกันทั่วประเทศ​
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​บทที่ 2: กระบวนการตรวจสอบอาคารเชิงรุก (มาตรา 32 ทวิ และมาตรา 46 ทวิ)​

​การตรวจสอบอาคารมิใช่เพียงหน้าที่ของรัฐ แต่เป็นการสร้างพันธะความรับผิดชอบ​
​ร่วมกันระหว่างรัฐและเอกชนเพื่อป้องกันภยันตรายเชิงรุก​

​2.1 การตรวจสอบอาคารตามวาระ (มาตรา 32 ทวิ)​

​เจ้าของอาคารในกลุ่มที่มีความเสี่ยงสูงต่อสวัสดิภาพสาธารณะ ต้องจัดให้มี "ผู้ตรวจ​
​สอบ​​"​ ​ที่​​ได้​​รับ​​ใบ​​อนุญาต​ ​ตรวจ​​สอบ​​สภาพ​​อาคาร​​และ​​อุปกรณ์​​ประกอบ​​ตาม​​เกณฑ์​​ที่​​กฎหมาย​​กำหนด​

​หากละเลยจะมีความรับผิดชอบทั้งทางแพ่งและอาญา โดยประเภทอาคารที่ต้องตรวจสอบ ได้แก่:​

​1.​ ​อาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ​

​2.​ ​อาคารชุมนุมคน​

​3.​ ​โรงมหรสพ​

​4.​ ​อาคารประเภทอื่นที่กำหนดในกฎกระทรวง (เช่น คลังสินค้า โรงแรม สถานพยาบาล)​

​2.2 การสั่งแก้ไขอุปกรณ์ประกอบของอาคาร (มาตรา 46 ทวิ)​

​เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอำนาจตรวจสอบระบบความปลอดภัย (ไฟฟ้า, ดับเพลิง,​
​ระบาย​​อากาศ​ ​ฯลฯ​​)​ ​เมื่อ​​พบ​​เหตุ​​อัน​​ควร​​สงสัย​​ว่า​​อาจ​​เป็น​​ภยันตราย​ ​โดย​​ต้อง​​ดำเนิน​​การ​​ตาม​​แผน​

​ปฏิบัติงาน (Action Plan) ดังนี้:​

​1.​ ​Immediate​ ​Action:​ ​ออก​​คำ​​สั่ง​ ​"​​ห้าม​​ใช้​​"​ ​อุปกรณ์​​ประกอบ​​นั้น​​ทันที​​หาก​​พบ​​สภาพ​​ที่​​เสี่ยง​

​ภัย (มาตรา 46 ทวิ (1))​

​2.​ ​Remedial​ ​Order:​ ​ออก​​คำ​​สั่ง​​ให้​​เจ้าของ​​อาคาร​​ดำเนิน​​การ​​แก้ไข​​ภายใน​​ระยะ​​เวลา​​ที่​​กำหนด​

​(ไม่น้อยกว่า 30 วัน)​

​3.​ ​Secondary​ ​Intervention:​ ​หาก​​เจ้าของ​​อาคาร​​เพิก​​เฉย​ ​และ​​ความ​​ชำรุด​​นั้น​​อาจ​​ส่ง​​ผล​​ร้าย​

​แรง​​ต่อ​​ชีวิต​​/​​ทรัพย์สิน​ ​เจ้า​​พนักงาน​​ท้อง​​ถิ่น​​มี​​อำนาจ​​สั่ง​ ​"​​ห้าม​​ใช้​​อาคาร​​"​ ​ทั้งหมด​​หรือ​​บาง​​ส่วน​

​จนกว่าจะแก้ไขเสร็จ​

​ตารางเปรียบเทียบ: การตรวจสอบตามวาระ (32 ทวิ) vs การสั่งแก้ไขเมื่อพบเหตุอันควรสงสัย​
​(46 ทวิ)​
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​หัวข้อเปรียบ​

​เทียบ​

​การตรวจสอบตามวาระ (32​

​ทวิ)​

​การสั่งแก้ไขอุปกรณ์ (46 ทวิ)​

​วัตถุประสงค์​ ​ตรวจสอบสุขภาพอาคารตาม​

​รอบวาระปกติ​

​ระงับภยันตรายทันทีเมื่อตรวจพบเหตุสงสัย​

​ผู้ดำเนินการ​ ​ผู้ตรวจสอบเอกชน (ได้รับใบ​

​อนุญาต)​

​เจ้าพนักงานท้องถิ่น/นายช่าง (ภาครัฐ)​

​อำนาจสั่งการ​ ​เจ้าของอาคารรายงานผลต่อ​

​เจ้าหน้าที่​

​เจ้าหน้าที่ออกคำสั่งทางปกครองสั่งห้ามใช้/​

​แก้ไข​

​ระยะเวลาแก้ไข​ ​ตามรอบวาระที่กฎหมาย​

​กำหนด​

​ทันทีสำหรับข้อห้ามใช้ และไม่น้อยกว่า 30​

​วันสำหรับการแก้ไข​

​ผลกระทบ​ ​มุ่งเน้นความมั่นคงถาวรของ​

​อาคาร​

​มุ่งเน้นความปลอดภัยของระบบอุปกรณ์​

​ประกอบอาคาร​
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​บทที่ 3: ขั้นตอนการออกคำสั่งทางปกครอง (Legal Ladder: มาตรา 40 ถึง 43)​

​การบังคับใช้กฎหมายต้องเป็นไปตามหลัก Due Process โดยใช้เครื่องมือทาง​
​กฎหมายตามระดับความรุนแรงของสถานการณ์:​

​ลำดับชั้นทางกฎหมาย (Legal Ladder Trigger)​

​1.​ ​มาตรา 40 (ระงับ/ห้ามใช้):​​สั่งระงับการก่อสร้าง/ดัดแปลง​​และห้ามบุคคลใดเข้าใช้หรือ​
​เข้าไปในส่วนอาคารนั้น​

​2.​ ​มาตรา 41 (สั่งแก้ไข):​​ใช้เมื่อกรณีนั้น "สามารถแก้ไข​​ได้" เพื่อให้อาคารมีความถูกต้องตาม​

​กฎหมาย (ระยะเวลาแก้ไขไม่น้อยกว่า 30 วัน)​

​3.​ ​มาตรา 42 (สั่งรื้อถอน):​​จะถูกใช้ใน 2 เงื่อนไขเท่านั้น​​คือ​​(ก) อาคารไม่สามารถแก้ไขให้ถูก​

​ต้องได้​​หรือ​​(ข) เจ้าของอาคารไม่ยอมปฏิบัติตามคำสั่ง​​แก้ไขตามมาตรา 41​

​ความรับผิดชอบและความเสี่ยงเชิงบริหาร (The Demolition Risk)​

​ภายใต้มาตรา 43 หากเจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องเข้าดำเนินการรื้อถอนเอง (หลังปิด​
​ประกาศ​​ไม่​​น้อย​​กว่า​ ​7​ ​วัน​​)​ ​เจ้า​​หน้าที่​​ต้อง​​ระวัง​​เรื่อง​ ​"​​ความ​​รับ​​ผิด​​ร่วม​​"​ ​(Joint​ ​Liability)​ ​โดย​

​กฎหมาย​​กำหนด​​ให้​ ​เจ้าของ​​อาคาร​​,​ ​ผู้​​ออกแบบ​​,​ ​ผู้​​คำนวณ​​,​ ​ผู้​​ควบคุม​​งาน​ ​และ​​ผู้​​ดำเนิน​​การ​ ​ต้อง​​ร่วม​

​กันรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการรื้อถอน เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่าตนไม่มีส่วนร่วมในการฝ่าฝืนนั้น​

​Check-list ความสมบูรณ์ของหนังสือแจ้งคำสั่ง (มาตรา 47 และ 47 ทวิ)​

​●​ ​[ ]​​ส่งทางไปรษณีย์ตอบรับ:​​ณ ภูมิลำเนาของผู้รับ หรือ​​บันทึกการลงลายมือชื่อรับทราบ​
​●​ ​[ ]​​กรณีปิดประกาศ (General):​​มีผลสมบูรณ์เมื่อพ้น​​7​​วัน​​นับแต่วันปิดประกาศ​

​●​ ​[ ]​​กรณีคำสั่งระงับ/รื้อถอน (Specific):​​ต้องปิดประกาศ​​ณ บริเวณอาคารและส่งทาง​

​ไปรษณีย์ มีผลสมบูรณ์เมื่อพ้น​​3 วัน​​นับแต่วันปิดประกาศ​
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​บทที่ 4: การจัดการเขตเพลิงไหม้ (Chapter 7: มาตรา 56-62)​

​เจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องใช้อำนาจในเขตเพลิงไหม้เพื่อการผังเมืองและป้องกันอัคคีภัยซ้ำซ้อนตาม​
​ระยะเวลาที่เคร่งครัด:​

​●​ ​เกณฑ์ประกาศ:​​อาคารไหม้ตั้งแต่ 30 หลังคาเรือนขึ้นไป​​หรือเนื้อที่รวมพื้นที่ข้างเคียง (30​

​เมตรโดยรอบ) ตั้งแต่ 1 ไร่ขึ้นไป​

​●​ ​Internal Deadline:​​เจ้าพนักงานท้องถิ่น​​ต้อง​​รายงาน​​ความเห็นต่อคณะกรรมการควบคุม​

​อาคาร​​ภายใน 15 วัน​​นับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ (มาตรา​​58)​

​●​ ​Prohibition (มาตรา 57):​​ภายใน 45 วันแรก ห้ามก่อสร้าง​​/ดัดแปลงใดๆ เว้นแต่อาคาร​

​ชั่วคราวเพื่อบรรเทาทุกข์​

​ขั้นตอนการบริหารจัดการเขตเพลิงไหม้ (Logic Flow)​

​1. เกิดเหตุเพลิงไหม้ (เข้าเกณฑ์ 30 หลัง หรือ 1 ไร่)​

​2. เจ้าพนักงานท้องถิ่นประกาศเขตเพลิงไหม้ (ห้ามก่อสร้าง 45 วัน)​

​3. รายงานความเห็นต่อคณะกรรมการควบคุมอาคาร (ภายใน 15 วัน)​

​4. ประกาศให้ประชาชนทราบว่าจะ "ปรับปรุง" หรือ "ไม่ปรับปรุง" (ภายใน 45 วัน)​

​- IF "ไม่ปรับปรุง" -> ยกเลิกข้อห้ามตามมาตรา 57 ทันที (มาตรา 59 วรรคหนึ่ง)​

​- IF "ปรับปรุง" -> ขยายข้อห้ามก่อสร้างต่อไปอีก 60 วัน (มาตรา 59 วรรคสอง)​

​5. จัดทำแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ -> ประกาศในราชกิจจานุเบกษา​

​6. เริ่มดำเนินการปรับปรุงตามผังภายใน 2 ปี (หากไม่เริ่ม ประกาศเป็นอันยกเลิก)​
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​บทที่ 5: กระบวนการเปรียบเทียบคดีและบทกำหนดโทษ (มาตรา 65 ถึง 74)​

​กลไกการเปรียบเทียบปรับเป็นเครื่องมือระงับคดีอาญาที่รวดเร็ว โดยค่าปรับจะตก​
​เป็นของราชการส่วนท้องถิ่นโดยตรงเพื่อใช้ในการบริหารจัดการพื้นที่​

​ตารางสรุปบทกำหนดโทษหลัก​

​มาตราที่ฝ่าฝืน​ ​โทษจำคุก​

​สูงสุด​

​โทษปรับ​

​สูงสุด​

​ค่าปรับรายวัน​

​(Maximum)​

​21, 31, 32, 34, 57 (ก่อสร้าง/ฝ่าฝืนเขต​

​เพลิงไหม้)​

​3 เดือน​ ​60,000 บาท​ ​10,000 บาท​

​32 ทวิ, 32 ตรี (ไม่ตรวจสอบสภาพ​

​อาคาร/ประกันภัย)​

​3 เดือน​ ​60,000 บาท​ ​10,000 บาท​

​46 ทวิ (ไม่แก้ไขอุปกรณ์ประกอบอาคาร)​ ​-​ ​30,000 บาท​ ​5,000 บาท​

​42 (ไม่รื้อถอนอาคารตามคำสั่ง)​ ​6 เดือน​ ​100,000​

​บาท​

​30,000 บาท​

​40, 44, 45 (ฝ่าฝืนคำสั่งระงับ/ห้ามใช้/​

​คืนสภาพ)​

​6 เดือน​ ​100,000​

​บาท​

​30,000 บาท​

​30(1), 38, 39 (ไม่แจ้งชื่อผู้ควบคุม/ไม่​

​แสดงใบรับรอง)​

​-​ ​10,000 บาท​ ​- ไม่มี -​

​มาตรา 70 (Double Penalty):​​หากเป็นการกระทำความผิดเกี่ยว​​กับอาคารเพื่อพาณิชยกรรม​

​อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือเพื่อการค้าให้เช่า/ขาย ผู้กระทำต้องระวางโทษเป็น​​สอง​

​เท่า​​ของโทษที่กำหนด​
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​บทที่ 6: บทสรุปและแนวทางปฏิบัติที่ดี (Best Practices)​

​การปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ต้องตั้งอยู่บนพื้นฐานของความโปร่งใสและหลักธรรมาภิบาล​
​ดังนี้:​

​1.​ ​การใช้อำนาจตรวจสอบ (มาตรา 53-55):​​นายช่างและนายตรวจ​​ต้องแสดงบัตรประจำตัว​

​ทุกครั้ง และเข้าตรวจในเวลาระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก หรือในเวลาทำการ​

​ของสถานที่นั้นเท่านั้น​

​2.​ ​การบริหารงานที่ปรึกษา (มาตรา 13 ตรี):​​เมื่อได้รับการ​​หารือเป็นหนังสือจากประชาชน​

​เจ้าหน้าที่ต้องตอบภายใน 30 วัน หากมีความซับซ้อนสามารถขยายเวลาได้​​2 ครั้ง ครั้งละไม่​

​เกิน 30 วัน​​โดยต้องขอคำปรึกษาจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร​

​3.​ ​มาตรการจูงใจและการบริหารจัดการ (มาตรา 64 ทวิ):​​ราชการ​​ส่วนท้องถิ่นสามารถหักเงิน​

​ค่าธรรมเนียมตรวจแบบแปลนไม่เกิน​​ร้อยละสิบ​​เพื่อจัดสรร​​เป็นเงินค่าตอบแทนให้แก่เจ้า​

​หน้าที่ผู้ตรวจแบบ นายช่าง และนายตรวจ เพื่อสร้างแรงจูงใจในการปฏิบัติหน้าที่อย่าง​

​ซื่อสัตย์​

​เป้าหมายสูงสุดของแนวทางปฏิบัตินี้ คือการบังคับใช้กฎหมายเพื่อ "ความปลอดภัย​

​สาธารณะ" และ "ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง" โดยยึดมั่นในความถูกต้อง รวดเร็ว และ​

​เป็นธรรมในทุกขั้นตอนการดำเนินงาน_​
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​บรรณานุกรรม​

​○​ ​พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และที่แก้ไขเพิ่มเติม​

​○​ ​พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 และที่แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 3)​

​พ.ศ. 2562​
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​ภาคผนวก​



































































































































































































































































​ตารางสรุปขั้นตอนและระยะเวลาการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร​

​(สำหรับการยื่นขออนุญาตตามมาตรา 21)​

​ขั้น​

​ตอนที่​

​กระบวนการปฏิบัติงาน (Workflow)​ ​ผู้รับผิดชอบ​ ​ระยะเวลา​

​ดำเนินการ​

​1​ ​การรับเรื่องและตรวจสอบเอกสารเบื้องต้น​​<br>​

​ประชาชนยื่นคำขอ (แบบ ข.1) พร้อมเอกสารประกอบ​

​เจ้าหน้าที่กองช่างรับเรื่องและตรวจสอบความครบถ้วน​

​ทันที​

​เจ้าหน้าที่เทศบาล<br>​

​ตำบลศรีสมเด็จ​

​1 วัน​

​2​ ​การพิจารณาเอกสารทางกฎหมาย​​<br>เจ้าพนักงาน​

​ท้องถิ่นตรวจสอบรายละเอียดความถูกต้องของเอกสาร​

​ที่ใช้ประกอบการยื่นขออนุญาตอย่างละเอียด​

​เจ้าหน้าที่เทศบาล<br>​

​ตำบลศรีสมเด็จ​

​2 วัน​

​3​ ​การตรวจสอบสถานที่และข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้อง​​<br​

​>ลงพื้นที่ตรวจสถานที่ก่อสร้าง จัดทำผังบริเวณ ตรวจ​

​สอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน (กฎหมายผังเมือง) ระยะร่น​

​และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้อง​

​นายช่าง / <br>เจ้า​

​หน้าที่เทศบาล​

​7 วัน​​,​

​4​ ​การตรวจพิจารณาแบบแปลนและสั่งการ​​<br>นาย​

​ช่างตรวจพิจารณาแบบโครงสร้าง นำเสนอเจ้าพนักงาน​

​ท้องถิ่นพิจารณาลงนามสั่งการ และมีหนังสือแจ้งให้ผู้ขอ​

​มารับใบอนุญาต (น.1) พร้อมออกใบอนุญาต (อ.1)​

​นายกเทศมนตรี / <br>​

​เจ้าหน้าที่เทศบาล​

​35 วัน​

​รวมระยะเวลาการดำเนินการทั้งสิ้น​ ​45 วัน​

​ทำการ​



​บรรณานุกรมและข้อควรระวังสำหรับเจ้าหน้าที่ (จุดเน้นย้ำทางกฎหมายปกครอง)​

​ในการทำงานของเจ้าพนักงานท้องถิ่น เพื่อให้เป็นไปตามหลักกฎหมายปกครองและ พ.ร.บ. อำนวยความ​

​สะดวกในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ พ.ศ. 2558 ควรระบุเงื่อนไขเหล่านี้ในคู่มือด้วยครับ:​

​1.​​การขยายเวลาพิจารณา (กรณีแบบซับซ้อน):​​หากมีเหตุจำเป็น​​ที่ทำให้ไม่สามารถพิจารณาให้แล้ว​

​เสร็จภายใน 45 วัน กฎหมายให้อำนาจขยายเวลาได้อีก​​ไม่​​เกิน 2 ครั้ง ครั้งละไม่เกิน 45 วัน​​แต่เจ้า​

​หน้าที่จะต้องทำหนังสือแจ้งการขยายเวลาพร้อมระบุเหตุผลให้ประชาชน (ผู้ยื่นขอ) ทราบ​​ก่อนสิ้น​

​กำหนดเวลาเดิมเสมอ​​,​

​2.​​การสั่งให้แก้ไขแบบ (มาตรา 25):​​หากตรวจพบว่าแบบแปลน​​ไม่ถูกต้อง เจ้าหน้าที่จะต้องออกคำสั่ง​

​ให้แก้ไข (แบบ ค.1) ภายในระยะเวลาที่กำหนด เมื่อผู้ขออนุญาตนำแบบที่แก้ไขแล้วมาส่ง เจ้าหน้าที่​

​จะต้องตรวจพิจารณาให้แล้วเสร็จภายใน​​30 วัน​​นับแต่วัน​​ที่ได้รับแบบที่แก้ไขนั้น​

​3.​​กรอบเวลาแจ้งผลให้ประชาชนทราบ:​​เมื่อเจ้าพนักงานท้อง​​ถิ่นพิจารณาแล้วเสร็จ (อนุญาต หรือ ไม่​

​อนุญาต) จะต้องแจ้งผลให้ผู้ยื่นคำขอทราบภายใน​​7 วัน​​นับแต่วันที่พิจารณาแล้วเสร็จ​

​ตารางสรุปขั้นตอนและระยะเวลา การแจ้งก่อสร้างอาคาร (มาตรา 39 ทวิ)​

​(กระบวนการ Fast Track: ไม่ต้องรอใบอนุญาต แต่ต้องมีวิศวกรและสถาปนิกระดับสูงรับรอง)​

​ขั้น​

​ตอนที่​

​กระบวนการปฏิบัติงาน (Workflow)​ ​ผู้รับผิดชอบ​ ​กรอบระยะ​

​เวลา​

​แบบ​

​ฟอร์ม​

​1​ ​การยื่นแจ้งและชำระค่าธรรมเนียม​​<br>ผู้แจ้งยื่น​

​เอกสารแจ้งความประสงค์ก่อสร้าง พร้อมแนบแบบ​

​แปลน รายการคำนวณ หนังสือรับรองจากผู้ออกแบบ​

​และผู้ควบคุมงาน และชำระค่าธรรมเนียมการตรวจ​

​แบบให้ครบถ้วน,,​

​ประชาชน / ผู้​

​แจ้ง​

​วันแรกที่ยื่น​ ​ยผ. 1​

​2​ ​การออกใบรับแจ้ง​​<br>เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้​

​รับข้อมูล เอกสารหลักฐาน และค่าธรรมเนียมครบ​

​ถ้วนแล้ว ให้เจ้าหน้าที่ออก​​"ใบรับแจ้ง"​​เพื่อเป็น​

​หลักฐานให้แก่ผู้แจ้ง,,​

​เจ้าหน้าที่​

​เทศบาล​

​ภายใน​​3 วัน​

​ทำการ​

​ยผ. 4​



​ขั้น​

​ตอนที่​

​กระบวนการปฏิบัติงาน (Workflow)​ ​ผู้รับผิดชอบ​ ​กรอบระยะ​

​เวลา​

​แบบ​

​ฟอร์ม​

​3​ ​การเริ่มต้นก่อสร้าง​​<br>เมื่อผู้แจ้งได้รับ "ใบรับแจ้ง​​"​

​(ยผ. 4) แล้ว​​สามารถเริ่มดำเนินการก่อสร้าง​

​ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคารได้ทันที​​โดยไม่ต้องรอ​

​การตรวจพิจารณาแบบแปลนจากเจ้าหน้าที่,,​

​ประชาชน / ผู้​

​แจ้ง​

​ทันที​​<br>(​

​หลังได้รับ ยผ.​

​4)​

​-​

​4​ ​การตรวจสอบความถูกต้องย้อนหลัง (Post-Audit​

​)​​<br>เจ้าพนักงานท้องถิ่นทำการตรวจสอบราย​

​ละเอียดของแผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการ​

​คำนวณทางวิศวกรรม/สถาปัตยกรรมอย่างละเอียด,​

​นายช่าง / เจ้า​

​หน้าที่เทศบาล​

​ภายใน​​120​

​วัน​

​-​

​5​ ​การสั่งทักท้วง (กรณีพบข้อบกพร่องหรือไม่ถูกต้อง)​

​<br>หากเจ้าหน้าที่ตรวจพบว่าแบบแปลน ข้อมูล​

​หรือการก่อสร้างหน้างานผิดกฎหมาย ให้มีหนังสือ​​"​

​แจ้งข้อทักท้วง"​​สั่งให้ผู้แจ้งหยุดพักการก่อสร้างส่วน​

​ที่ผิด และดำเนินการแก้ไขให้ถูกต้อง,,,​

​เจ้าพนักงาน​

​ท้องถิ่น /​

​นายก​

​เทศมนตรี​

​ภายใน 120​

​วัน​

​ยผ. 5​

​6​ ​การแก้ไขข้อบกพร่องของผู้แจ้ง​​<br>-​​กรณีเอกสาร​

​ไม่ถูกต้อง:​​ต้องแก้ไขภายใน 15 วัน,<br>-​​กรณี​

​แบบแปลน/การก่อสร้างผิดกฎหมาย:​​ต้องแก้ไข​

​ภายในเวลาที่เจ้าหน้าที่กำหนด แต่ต้อง​​ไม่น้อยกว่า​

​30 วัน​​,,​

​ประชาชน / ผู้​

​แจ้ง​

​15 - 30 วัน​​<​

​br>(ตามคำ​

​สั่ง)​

​-​

​💡 ข้อควรระวังทางกฎหมายปกครองและวิศวกรรม (Pro-Tips สำหรับเจ้าหน้าที่และประชาชน)​

​1.​ ​เงื่อนไข​​สำคัญ​​ด้าน​​บุคลากร​​:​ ​การ​​จะ​​ใช้​​สิทธิ​​ยื่น​​แจ้ง​​ตาม​​มาตรา​ ​39​ ​ทวิ​ ​ได้​ ​ผู้​​ออกแบบ​​อาคาร​​ทั้ง​​วิศวกร​

​และ​​สถาปนิก​ ​จะ​​ต้อง​​มี​​คุณวุฒิ​​ระดับ​ ​"​​วุฒิ​​วิศวกร​​"​ ​และ​ ​"​​วุฒิ​​สถาปนิก​​"​​(​​กรณี​​เป็น​​อาคาร​​สูง​​หรือ​​อาคาร​

​ขนาด​​ใหญ่​​พิเศษ​​)​​หรือ​​ตาม​​ระดับ​​ที่​​กฎหมาย​​สภา​​วิชาชีพ​​กำหนด​​พร้อม​​ลง​​นาม​​รับรอง​​ความ​​ปลอดภัย​​มา​

​อย่างครบถ้วน,,​



​2.​ ​เงื่อนไข​​การ​​หมด​​อายุ​​ของ​​ใบรับ​​แจ้ง​​:​ ​หาก​​ผู้​​แจ้ง​​ได้​​รับ​​ใบรับ​​แจ้ง​ ​(​​ยผ​​.​ ​4)​ ​ไป​​แล้ว​ ​แต่​ ​ไม่​​ยอม​​เริ่ม​​ต้น​

​ก่อสร้าง​​ภายใน​​120​​วัน​​กฎหมาย​​ให้​​ถือว่า​​ผู้​​แจ้ง​​ไม่​​ประสงค์​​จะ​​ก่อสร้าง​​อีก​​ต่อ​​ไป​​และ​​ให้​​ใบรับ​​แจ้ง​​นั้น​​"​

​เป็นอันยกเลิก" ทันที,​

​3.​ ​บท​​ลงโทษ​​หาก​​ไม่​​แก้ไข​​ตาม​​ข้อ​​ทักท้วง​​:​ ​หาก​​เจ้า​​หน้าที่​​มี​​หนังสือ​​ทักท้วง​ ​(​​ยผ​​.​ ​5)​ ​แล้ว​​ผู้​​แจ้ง​​เพิก​​เฉย​ ​ไม่​

​ยอม​​แก้ไข​​ภายใน​​เวลา​​ที่​​กำหนด​ ​ให้​​เจ้า​​พนักงาน​​ท้อง​​ถิ่น​​มี​​คำ​​สั่ง​​ยกเลิก​​ใบรับ​​แจ้ง​ ​และ​​เข้า​​สู่​​กระบวนการ​

​สั่งระงับการก่อสร้าง (มาตรา 40) และสั่งรื้อถอนอาคาร (มาตรา 42) ต่อไป,​

​4.​ ​ความ​​คุ้มครอง​​ผู้​​แจ้ง​​:​ ​หาก​​พ้น​​กำหนด​ ​120​ ​วัน​ ​แล้ว​​เจ้า​​พนักงาน​​ท้อง​​ถิ่น​ ​"​​ไม่มี​​หนังสือ​​ทักท้วง​​"​

​กฎหมาย​​ปกครอง​​ให้​​ถือ​​พฤตินัย​​ว่า​​การ​​ก่อสร้าง​​นั้น​​"​​ได้​​รับ​​อนุญาต​​จาก​​เจ้า​​พนักงาน​​ท้อง​​ถิ่น​​โดย​​สมบูรณ์​

​แล้ว​​"​ ​(​​เว้น​​แต่​​เป็นการ​​รุก​​ล้ำ​​ที่​​สาธารณะ​ ​หรือ​​ผิด​​ระยะ​​ร่น​​อย่าง​​ร้าย​​แรง​ ​ซึ่ง​​เจ้า​​หน้าที่​​มี​​อำนาจ​​ทักท้วง​​ได้​

​ตลอดเวลา),,​

​กระบวนการขอรับ​​"ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร" (แบบ อ.6)​​ซึ่งเป็นขั้นตอนสุดท้ายที่​

​สำคัญ​​มาก​​สำหรับ​​ประชาชน​ ​โดย​​เฉพาะ​​ผู้​​ที่​​ก่อสร้าง​ ​"​​อาคาร​​ประเภท​​ควบคุม​​การ​​ใช้​​"​ ​(​​เช่น​ ​ห้าง​​สรรพ​​สินค้า​

​โรงแรม​​โรง​​พยาบาล​​อาคาร​​ชุด​​หรือ​​คลัง​​สินค้า​​)​​ตาม​​กฎหมาย​​(​​มาตรา​​32)​​เมื่อ​​สร้าง​​อาคาร​​เหล่า​​นี้​​เสร็จ​​แล้ว​​จะ​

​ยัง​​เปิด​​ใช้​​งาน​​ทันที​​ไม่​​ได้​​ครับ​ ​ต้อง​​แจ้ง​​ให้​​เจ้า​​พนักงาน​​ท้อง​​ถิ่น​​มา​​ตรวจ​​ความ​​ถูก​​ต้อง​​และ​​ออก​​ใบรับ​​รอง​​เสีย​​ก่อน​

​เพื่อ​​เป็น​​หลัก​​ประกัน​​ความ​​ปลอดภัย​​แก่​​สาธารณชน​ ​สำหรับ​​เทศบาล​​ตำบล​​ศรี​​สมเด็จ​ ​ได้​​กำหนด​​มาตรฐาน​​ระยะ​

​เวลาการให้บริการ (SLA) ขั้นตอนนี้ไว้อย่างรวดเร็วและชัดเจนเพียง​​15 วันทำการ​​ดังนี้ครับ​

​ตารางสรุปขั้นตอนและระยะเวลา การขอรับใบรับรองการก่อสร้าง (แบบ อ.6)​

​ขั้น​

​ตอนที่​

​กระบวนการปฏิบัติงาน (Workflow)​ ​ผู้รับผิดชอบ​ ​ระยะเวลา​

​ดำเนินการ​

​1​ ​การยื่นแจ้งและตรวจสอบเอกสาร​​<br>เจ้าของอาคาร (​

​หรือผู้ได้รับอนุญาต) ยื่นหนังสือแจ้งว่าการก่อสร้างเสร็จ​

​แล้ว พร้อมแนบเอกสารสำคัญ และชำระค่าธรรมเนียม​

​ประชาชน /<br>เจ้า​

​หน้าที่เทศบาล​

​1 วัน​



​ขั้น​

​ตอนที่​

​กระบวนการปฏิบัติงาน (Workflow)​ ​ผู้รับผิดชอบ​ ​ระยะเวลา​

​ดำเนินการ​

​2​ ​การตรวจสอบและนัดหมาย​​<br>เจ้าพนักงานท้องถิ่น​

​ตรวจสอบเอกสารและนัดหมายวันเพื่อลงพื้นที่ตรวจ​

​อาคาร​

​เจ้าหน้าที่เทศบาล<br>​

​ตำบลศรีสมเด็จ​

​7 วัน​

​3​ ​การลงพื้นที่ตรวจและออกใบรับรอง​​<br>เจ้าพนักงาน​

​ลงพื้นที่ตรวจสอบว่าอาคารถูกต้องตามแบบแปลนที่ได้​

​รับอนุญาตหรือไม่ หากถูกต้อง จะพิจารณาออก​​ใบรับ​

​รอง (อ.6)​​และมีหนังสือแจ้งให้ผู้ขอมารับใบรับรอง​

​นายช่าง /<br>นายก​

​เทศมนตรี​

​7 วัน​

​รวมระยะเวลาดำเนินการทั้งสิ้น​ ​15 วัน​

​ทำการ​

​📋 เอกสารสำคัญที่ต้องเตรียม (Checklist)​

​เพื่อให้กระบวนการเป็นไปอย่างรวดเร็ว ประชาชนควรเตรียมเอกสารให้ครบถ้วน ดังนี้ครับ:​

​1.​ ​หนังสือขออนุญาตรับรองการก่อสร้าง (ตามแบบที่เทศบาลกำหนด)​

​2.​ ​สำเนาใบอนุญาตก่อสร้าง (แบบ อ.1) หรือใบรับแจ้ง (แบบ ยผ.4)​

​3.​ ​หนังสือรับรองของผู้ควบคุมงาน:​​เพื่อรับรองว่าได้ควบคุม​​การก่อสร้างถูกต้องตามแบบแปลนที่ได้รับ​

​อนุญาตทุกประการ (เอกสารนี้สำคัญมากในทางวิศวกรรม)​

​4.​ ​หนังสือแสดงความยินยอมจากเจ้าของอาคาร (กรณีผู้ครอบครองอาคารเป็นผู้ขอ)​

​5.​ ​ค่าธรรมเนียมใบรับรอง:​​ฉบับละ 20 บาท​



​💡 เกร็ดความรู้ทางกฎหมายและวิศวกรรม (Pro-Tips)​

​●​ ​ข้อห้ามเด็ดขาด:​​ห้ามมิให้บุคคลใดเข้าไปใช้อาคารประเภท​​ควบคุมการใช้ ก่อนที่จะได้รับใบรับรอง (อ​

​.6) หากฝ่าฝืนจะมีความผิดตามกฎหมายควบคุมอาคาร​

​●​ ​สิทธิของประชาชน (Protection of Rights):​​กฎหมายคุ้มครอง​​ประชาชนไว้ว่า หากเจ้าพนักงาน​

​ท้องถิ่นลงพื้นที่ตรวจสอบและพิจารณา​​"ไม่แล้วเสร็จภายใน​​30 วัน"​​นับแต่วันที่ได้รับแจ้ง เจ้าของ​

​อาคารสามารถเปิดใช้อาคารนั้นเพื่อประกอบกิจการได้เลยโดยผลของกฎหมาย​

​●​ ​กรณีตรวจพบว่าสร้างไม่ตรงแบบ:​​หากนายช่างตรวจพบว่าก่อสร้าง​​ผิดไปจากแบบแปลนที่ได้รับ​

​อนุญาต เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งให้เจ้าของอาคารทำการแก้ไขให้ถูกต้องเสียก่อน จึงจะสามารถออก​

​ใบรับรองให้ได้​



ประเภทของงานหรือ

ประเภทอาคาร

กฎหมายหรือกฎ

กระทรวงที่เกี่ยวข้อง

เงื่อนไขและข้อ

กำหนดทางเทคนิค

ระยะเวลาดำเนินการ

(วัน) ค่าธรรมเนียม (บาท)

เอกสารและหลักฐาน

ที่ต้องใช้

หน่วยงานที่รับผิด

ชอบ

ข้อยกเว้นหรือการ

ผ่อนผัน (Inferred) แหล่งที่มา

การขออนุญาตเคลื่อน

ย้ายอาคาร

พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 มาตรา 21, 25

ต้องได้รับใบอนุญาต

จากเจ้าพนักงานท้อง

ถิ่นก่อนดำเนินการ

โดยต้องยื่นแบบ

แปลน รายการ

ประกอบแบบแปลน

และรายการคำนวณ

โครงสร้างที่ถูกต้อง

ตามหลักเกณฑ์ที่

กฎหมายกำหนด

45 วัน (สามารถขยาย

ได้อีก 2 คราว คราว

ละไม่เกิน 45 วัน)

ฉบับละ 20 ถึง 50

บาท

คำขออนุญาต (แบบ

ข.2), บัตรประจำตัว

ประชาชน, หนังสือ

รับรองนิติบุคคล,

โฉนดที่ดิน, หนังสือ

ยินยอมเจ้าของที่ดิน,

แบบแปลน, รายการ

คำนวณ, หนังสือ

รับรองสถาปนิกและ

วิศวกร

เจ้าพนักงานท้องถิ่น (

เช่น นายกเทศมนตรี,

ผู้ว่่าราชการ

กรุงเทพมหานคร),

กองช่าง องค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่น

อาคารราชการตาม

มาตรา 7 อาจได้รับ

ยกเว้นหรือผ่อนผัน

และอาคารในเขต

อบต. บางประเภท

อาจใช้เพียงแผนผัง

บริเวณโดยสังเขป

แทนแบบแปลนราย

ละเอียด 1, 2, 3

การติดตั้งแผงโซล่า

เซลล์บนหลังคา

(Solar Rooftop)

พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 (มาตรา 4)

และกฎกระทรวง

ฉบับที่ 6 (พ.ศ.

2527), ฉบับที่ 65 (พ.

ศ. 2558)

พื้นที่ติดตั้งไม่เกิน

160 ตร.ม. และน้ำ

หนักรวมไม่เกิน 20

กก./ตร.ม. ต้องมี

วิศวกรโยธารับรอง

ความมั่นคงแข็งแรง

กรณีน้ำหนักเกิน 10

กก. หรือขนาดเกิน 1

ตร.ม. เหนือที่

สาธารณะอาจเข้าข่าย

โครงสร้างป้าย ไม่ระบุในแหล่งข้อมูล

ตารางเมตรละ 4 บาท

(กรณีคิดเป็นค่าตรวจ

แบบแปลนป้าย) หรือ

ไม่ระบุในแหล่งข้อมูล

สำหรับกรณีทั่วไป

แผนผังบริเวณ, แบบ

แปลน, รายการ

คำนวณโครงสร้างที่มี

การรับน้ำหนักเพิ่ม,

ผลการตรวจสอบ

ความมั่นคงแข็งแรง

และใบรับรองโดย

วิศวกรโยธา

เจ้าพนักงานท้องถิ่น,

วิศวกรผู้คำนวณ

หากพื้นที่และน้ำหนัก

ไม่เกินเกณฑ์ที่กำหนด

(160 ตร.ม. / 20 กก.

/ตร.ม.) ไม่ถือเป็นการ

ดัดแปลงอาคาร ทำให้

ไม่ต้องขออนุญาต

ดัดแปลงอาคารตาม

ปกติ 1, 2, 4

ใบรับรองการตรวจ

สอบอาคาร (มาตรา

32 ทวิ)

พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 และกฎ

กระทรวงกำหนดหลัก

เกณฑ์ฯ พ.ศ. 2548,

ฉบับที่ 62 (พ.ศ.

2550)

ใช้กับอาคารสูง,

อาคารขนาดใหญ่

พิเศษ, อาคารชุมนุม

คน (พื้นที่  $1,000$

ตร.ม. ขึ้นไป หรือ

500 คนขึ้นไป) โดย

ต้องตรวจสอบใหญ่

ทุก 5 ปี และตรวจ

สอบประจำปีทุกปี 30 วัน ฉบับละ 100 บาท

รายงานผลการตรวจ

สอบสภาพอาคารและ

อุปกรณ์ประกอบโดย

ผู้ตรวจสอบที่ขึ้น

ทะเบียน (วิศวกรหรือ

สถาปนิก), แผน

ปฏิบัติการการตรวจ

บำรุงรักษา

เจ้าพนักงานท้องถิ่น,

ผู้ตรวจสอบอาคาร,

กรมโยธาธิการและ

ผังเมือง

อาคารราชการบาง

ประเภท หรืออาคาร

ที่สร้างเสร็จก่อน

กฎหมายบังคับใช้อาจ

ได้รับยกเว้นหน้าที่

บางประการ หรือมี

บทเฉพาะกาลเรื่อง

ระยะเวลาปรับปรุง

ระบบ 1, 2, 5

อาคารของหน่วยงาน

รัฐ (กระทรวง ทบวง

กรม) ที่ใช้ในราชการ

หรือ

สาธารณประโยชน์

พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.

2522 มาตรา 7 และ

กฎกระทรวงกำหนด

หลักเกณฑ์การขอ

อนุญาตฯ พ.ศ. 2550

ต้องปฏิบัติตาม

มาตรฐานเทคนิค

ความปลอดภัยและ

สุขลักษณะ โดยต้อง

ส่งแผนผังและแบบ

แปลนต่อเจ้าพนักงาน

ท้องถิ่นไม่น้อยกว่า

30 วันก่อนดำเนินการ

15 วัน (สำหรับการ

แจ้งข้อเสนอแนะจาก

เจ้าพนักงานท้องถิ่น)

ได้รับการยกเว้นค่า

ธรรมเนียม

แผนผังบริเวณ, แบบ

แปลน และรายการ

ประกอบแบบแปลน

จำนวน 2 ชุด (ไม่ต้อง

ยื่นรายละเอียด

ทั้งหมดในบางกรณี)

เจ้าพนักงานท้องถิ่น,

หน่วยงานราชการ

เจ้าของโครงการ,

กระทรวงมหาดไทย

ได้รับการยกเว้นไม่

ต้องขอใบอนุญาต

ก่อสร้าง ดัดแปลง

หรือรื้อถอน ตาม

มาตรา 21, 22, 32,

33 และ 34 แต่ต้อง

แจ้งเจ้าพนักงานท้อง

ถิ่นตามระเบียบ 1, 2, 6

โรงมหรสพ (การขอ

อนุญาตใช้)

กฎกระทรวงว่าด้วย

การอนุญาตให้ใช้

อาคารเพื่อประกอบ

กิจการโรงมหรสพ พ.

ศ. 2550

ต้องมีระบบความ

ปลอดภัยและระบบ

แจ้งเหตุเพลิงไหม้ที่

มาตรฐาน และต้องส่ง

กรมธรรม์ประกันภัย

ภายใน 30 วันหลังได้

รับอนุญาต

15 วัน (สำหรับการ

ออกใบแทน)

500 บาท (ใบอนุญาต

/ต่ออายุ), 10 บาท (

ใบแทน)

แบบ ขม.1, ใบ

อนุญาตก่อสร้าง,

แบบแปลน 3 ชุด,

รายการคำนวณ

โครงสร้าง, กรมธรรม์

ประกันภัย

คณะกรรมการโรง

มหรสพ, กรมโยธาธิ

การและผังเมือง

สถานบริการบาง

ประเภท (ก และ ฉ)

อาจได้รับอนุญาตให้

ติดตั้งเฉพาะอุปกรณ์

แจ้งเหตุด้วยมือได้ 1

[1] ควบคุมอาคาร1.pdf

[2] cba22-upd60.pdf

[3] announce5328_lABHYIOSat95855.pdf

[4] กท.65เพิ่มเติม11การติตั้งแผงโซล่ารูฟ.pdf

[5] กท.ค่าธรรมเนียมใบรับรองตรวจสอบอาคาร.pdf

[6] กท.อาคารหน่วยงานของรัฐยกเว้นกฎหมายควบคุมอาคาร.pdf
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