
แนวทางปฏิบัติประกอบการพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) 
 
 ๑. เอกสารหลักฐาน 
             ๑.๑ กรณีการตรวจสอบใหญทุก 5 ป ประกอบดวย 
                   (ก) รายงานผลการตรวจสอบอาคารฉบับจริงท่ีมีลายมือชื่อเจาของอาคาร
และผูตรวจสอบอาคาร จํานวน ๑ ชุด 
                   (ข) สําเนาใบอนุญาตผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือสถาปตยกรรม
ควบคุมของผูตรวจสอบอาคาร        
                   (ค) สําเนาหนังสือรับรองการขึ้นทะเบียนเปนผูตรวจสอบอาคาร 
                   (ง) สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร 
   (จ) สําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
ท่ีแสดงสภาพการใชอาคารดวย 
            ๑.๒ กรณีการตรวจสอบประจําป   
   (ก) ถาผูตรวจสอบอาคารเปนบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบ
ใหญครั้งลาสุด ใหย่ืนเอกสารหลักฐานประกอบดวยรายงานผลการตรวจสอบอาคารประจําปฉบับจริงท่ี
มีลายมือชื่อของอาคารและผูตรวจสอบอาคาร จํานวน ๑ ชุด สําเนาบัตรประชาชนของเจาของอาคารและ
ผูตรวจสอบอาคาร และสําเนาแบบแปลนการตรวจสอบอาคารและอุปกรณประกอบของอาคาร 
   (ข) ถาผูตรวจสอบไมใชบุคคลเดียวกันกับผูตรวจสอบท่ีทําการตรวจสอบใหญ
ครั้งลาสุด ใหย่ืนเอกสารหลักฐานตาม ๑.๑ (ก) ถึง (จ) 

 ๒. การพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) 

             หลักการในการพิจารณา 
              เ น่ืองจากการตรวจสอบอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารมี
วัตถุประสงคเพ่ือใหอาคารที่เปดใชงานไปแลวต้ังแตหน่ึงปขึ้นไป นับต้ังแตวันท่ีออกใบรับรอง
ตรวจสอบอาคารตามแบบ อ.๖ (ถามี)  ตองไดรับการตรวจสอบสภาพและระบบอุปกรณประเภทตาง ๆ 
ของอาคาร เชน ระบบไฟฟา ระบบปองกันและระงับอัคคีภัย เปนตน วายังสามารถใชงานไดอยางมี
ประสิทธิภาพหรือไมเทาน้ัน และผูตรวจสอบอาคารจะตองตรวจสภาพโครงสรางหรือสภาพการใช
อาคารท่ีพบเห็นท้ังหลัง รวมท้ังสวนท่ีมีการดัดแปลง (ถารู) วามีสิ่งบอกเหตุอะไรท่ีจะทําใหโครงสราง
หรืออุปกรณประกอบตาง ๆ ของอาคารไมสามารถใชงานไดอยางปลอดภัย   

-/ ดังน้ัน 
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             ดังน้ัน  หากผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวา  ไมมีสิ่งบอกเหตุความบกพรองของ
ระบบตาง ๆ  และโครงสรางอาคารอยูในสภาพปกติ เจาพนักงานทองถิ่นสามารถออกใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (แบบ ร.๑) ได โดยมิตองใหนายชางหรือนายตรวจไปตรวจสอบซ้ําในเรื่องท่ีผูตรวจสอบอาคารได
ตรวจสอบมาแลว ในขณะเดียวกันเจาพนักงานทองถิ่นอาจสุมตัวอยางอาคารภายหลังเพ่ือตรวจสอบ
การปฏิบัติหนาท่ีของผูตรวจสอบอาคาร หากพบวาผูตรวจสอบอาคารทําหนาท่ีบกพรอง ใหรายงานตอ
กรมโยธาธิการและผังเมือง แตถามีรายงานวา มีบางระบบตองปรับปรุงแกไขหรือโครงสรางอาคาร     
อยูในสภาพชํารุดเสียหาย เจาพนักงานทองถิ่นตองออกคําสั่งใหเจาของอาคารดําเนินการแกไข
ขอบกพรองดังกลาว  เมื่อเจาของอาคารไดแกไขขอบกพรองและผูตรวจสอบอาคารไดรับรองรายงาน
ผลการแกไขขอบกพรองแลว  ก็ใหเจาพนักงานทองถิ่นออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร. ๑) 
แกเจาของอาคารตอไป 

                  สําหรับในกรณีท่ีเจาพนักทองถิ่นอาจไดรับทราบจากรายงานผลการตรวจสอบ
อาคารวามีการดัดแปลงอาคารใหผิดไปจากแบบแปลนท่ีไดรับใบอนุญาต แตอาคารนั้นอยูในสภาพ
ปกติไมมีสิ่งบอกเหตุความชํารุดบกพรองของโครงสรางและระบบอุปกรณประกอบตางๆ ของอาคาร  
เจาพนักงานทองถิ่นก็สามารถออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑)ได  ซึ่งในกรณีน้ีมิใชการ
รับรองอาคารสวนท่ีดัดแปลงโดยไมไดรับใบอนุญาตใหกลับกลายเปนถูกกฎหมาย และใหเจาพนักงาน
ทองถิ่นจะตองแจงใหเจาของอาคารมาขออนุญาตสวนท่ีมีการดัดแปลงใหถูกตองตามกฎหมายตอไป 

                ระยะเวลาในการพิจารณา     
                   เมื่อเจาพนักงานทองถิ่นไดรับรายงานผลการตรวจสอบอาคารพรอมเอกสาร
หลักฐานตามขอ ๑ ครบถวนแลว ใหพิจารณาภายใน ๓๐วัน นับต้ังแตวันท่ีไดรับรายงานผลการ
ตรวจสอบอาคาร แลวใหแจงเจาของอาคาร ดังน้ี 
               ๑) ถาผูตรวจสอบอาคารไดรายงานวาอาคารมีสภาพท่ีสามารถใชงานไดอยาง
ปลอดภัย หรือไมมีสิ่งบอกเหตุความบกพรองของระบบอุปกรณตาง ๆ ของอาคารก็ใหเจาพนักงาน
ทองถิ่นออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) ใหแกเจาของอาคาร 
               ๒)  ถาอาคารตองมีการแกไขขอบกพรองตามรายงานผลการตรวจสอบ
อาคาร เจาพนักงานทองถิ่นตองพิจารณาดําเนินการออกคําสั่งใหเจาของอาคารแกไขขอบกพรองให
แลวเสร็จภายในกําหนดเวลาไมนอยกวา ๓๐ วัน และในกรณีมีเหตุอันควรสามารถขยายระยะเวลา
ตอไปอีก และหากเจาของอาคารมิไดแกไขหรือแกไขแลวแตยังไมปลอดภัย (เจาพนักงานทองถิ่นตอง
พิจารณาเองหรือผูตรวจสอบอาคารยังมิไดรับรองผลการแกไขขอบกพรอง)  ก็สามารถออกคําสั่งหาม
ใชสวนหน่ึงสวนใดหรือท้ังหมดของอาคารได 

-/ สําหรับ 
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 ๓. กําหนดเวลาการสงรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
                 สําหรับอาคารท่ีกอสรางใหม เจาพนักงานทองถิ่นควรแจงเตือนเจาของอาคารให
สงรายงานผลการตรวจสอบ เมื่อไดมีการดําเนินการกอสรางอาคารแลวเสร็จหรือไดใบรับรองการ
กอสราง (แบบ อ. ๖) มาแลวหน่ึงป  
  เมื่อสงรายงานผลการตรวจสอบแลว เจาพนักงานทองถิ่นควรแจงเตือนใหเจาของ
อาคารสงรายงานผลการตรวจสอบอาคารในครั้งตอไปกอนใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) 
ฉบับเดิมจะหมดอายุอยางนอย ๖๐ วัน 

 ๔. ความรับผิดชอบ 
                ผูตรวจสอบอาคารเปนผูรับผิดชอบตามผลรายงานการตรวจสอบอาคารท่ีเจาของ
อาคารไดย่ืนไวตอเจาพนักงานทองถิ่น 
  
 
 

กรมโยธาธิการและผังเมือง 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

๒๒ พฤษภาคม ๒๕๕๑ 


