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ค าน า 
 
 เนื่องจากปัจจุบันการพัฒนาประเทศได้มีความเจริญก้าวหน้าอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะได้มีการ
ขยายตัวของเมืองในด้านการก่อสร้างอาคารเพ่ิมมากขึ้น กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารที่ใช้บังคับอยู่ไม่
เหมาะสมและสอดคล้องกับสภาพการณ์ปัจจุบัน สมควรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเสียใหม่ 
โดยเฉพาะเหตุการณ์ปัจจุบันมีข่าวเกี่ยวกับอาคารทรุด ตึกถล่ม ไฟไหม้อาคาร อันมีสาเหตุเกิดจากความมักง่าย
เห็นแก่ประโยชน์ส่วนตัวของผู้ประกอบการและพนักงานเจ้าหน้าที่ของรัฐผู้เกี่ยวข้อง ได้เกิดขึ้นซ้้าแล้วซ้้าเล่า 
จนบางครั้งกลายเป็นภาพที่สร้างความสลดใจให้พบเห็นกันจนชินตา ในหลายๆ เหตุการณ์ที่เกิดขึ้นก่อให้เกิด
ความสูญเสียแก่ชีวิตและทรัพย์สินอย่างมหาศาลอันประเมินค่ามิได้ จากเหตุการณ์ไฟไหม้อาคาร คอนโด ที่พัก
อาศัยในหลายพ้ืนที่ บางเหตุการณ์ส่งผลให้มีผู้เสียชีวิตจากเหตุการณ์ดังกล่าวเป็นจ้านวนมาก อันเป็นมูลเหตุ
น้ามาสู่การตรวจสอบข้อเท็จจริงจากหน่วยงานภาคต่างๆ ที่เกี่ยวข้องจนกระทั่งได้มีการตรวจพบการกระท้าที่
ผิดกฎหมาย ซึ่งเกี่ยวข้องกับกฎหมายควบคุมอาคารในหลาย ๆ เรื่องด้วยกัน โดยเริ่มตั้งแต่การใช้อาคารที่ผิด
ประเภทบ้าง ดัดแปลงแก้ไขบ้าง เปิดใช้สถานที่โดยไม่ได้รับใบอนุญาตให้ใช้อาคารบ้าง หรือการจ้างวานให้
บุคคลอ่ืนยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารแทน เพ่ือที่ตนจะไม่ต้องรับผิดในภายหลัง หรือมีการต่อเติมอาคารโดย
ไม่ได้รับอนุญาตตามกฎหมาย ตลอดจนกรณีมีการปลอมลายเซ็นของสถาปนิกและวิศวกรในการขออนุญาต
สร้างอาคารต่างๆ ทั้งในกรุงเทพฯ และอีกหลายแห่ง เป็นต้น 
 ดังนั้น พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จึงถูกหยิบยกขึ้นมาเป็นประเด็นหลักดังเช่น
ทุกครั้งที่มีเหตุการณ์ต่าง ๆ เกิดขึ้นจากอาคารหรือสิ่งก่อสร้าง จึงเป็นเหตุให้แก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคาร โดยให้เป็นเรื่องรายละเอียดทางด้านเทคนิคเกี่ยวกับการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ
เคลื่อนย้ายอาคารให้เป็นไปอย่างถูกต้องและเหมาะสมตามมาตรฐานสากล ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลา
ตามพัฒนาการของเทคโนโลยีเกี่ยวกับการก่อสร้าง เพ่ิมเติมบทบัญญัติที่ก้าหนดให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครอบ
อาคาร หรือผู้ด้าเนินการส้าหรับอาคารบางชนิดหรือบางประเภทที่ต้องจัดให้มีการท้าประกันภัยความรับผิด
ตามกฎหมายต่อชีวิตและทรัพย์สินของบุคคลภายนอก เพ่ือให้บุคคลดังกล่าวได้รับการชดใช้ค่าเสียหาย ใน
เบื้องต้นในกรณีที่บุคคลนั้นได้รับความเสียหายต่อชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สินจากอาคารนั้น ปรับปรุง
กระบวนการเกี่ยวกับการแจ้งการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร โดยไม่ยื่นค้าขอรับใบอนุญาต ให้มี
ความเหมาะสมกับการพัฒนาบุคลากรและองค์กรวิชาชีพด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรมอันเป็นการอ้านวย
ความสะดวกให้แก่ประชาชนมากยิ่งขึ้น ทั้งนี้ เพื่อหาช่องทางในการแก้ไขปัญหาโดยการเพ่ิมมาตรการต่าง ๆ ให้
มีประสิทธิภาพในการบังคับใช้มากกว่าเดิม 
 
 
 
 



๒ 

 

ประวัติเริ่มแรกของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 เดิมก่อนปี พ.ศ. ๒๔๗๖ นั้น ประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายหรือพระราชบัญญัติที่มีวัตถุประสงค์
เพ่ือการควบคุมอาคารหรือควบคุมการก่อสร้างอาคารโดยเฉพาะ จะมีก็แต่เพียงกฎหมายบางฉบับที่มีเนื้อหา
เกี่ยวข้องกับการปลูกสร้างอาคารในบางส่วน อาทิ พระราชบัญญัติการเดินเรือ ในน่านน้้าไทย พ.ศ. ๒๔๔๖ 
ที่ระบุห้ามมิให้ผู้ใดปลูกสร้างอาคารหรือสิ่งใดล่วงล้้าล้าน้้า ที่มีวัตถุประสงค์หลักในการรักษาแนวอาคารที่ต่อเนื่อง
กับแม่น้้าล้าคลอง และพระราชบัญญัติป้องกันภยันตรายอันเกิดแต่การเล่นมหรสพ พ.ศ. ๒๔๖๔ ที่มี
วัตถุประสงค์หลักเพื่อจัดระเบียบอาคารที่เป็นโรงมหรสพ เพื่อป้องกันอัคคีภัยหรือการระเบิดอันอา จจะ
เกิดขึ้นในโรงมหรสพ ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นกฎหมายที่มีผลเป็นการควบคุมอาคารในทางอ้อมเท่านั้น 
 กระทั่งภายหลังต่อมาได้มีการประกาศใช้ พ.ร.บ. ควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตเพลิงไหม้ 
พ.ศ. ๒๔๗๖ และพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๔๗๙ อันนับเป็นกฎหมายแม่บทที่มี
วัตถุประสงค์หลักในการควบคุมอาคารโดยตรง แต่ก็มุ่งหมายควบคุมเฉพาะในขั้นตอนการก่อสร้างอาคารเท่านั้น 
โดยที่ไม่ได้บัญญัติกฎหมายให้ครอบคลุมถึงการควบคุมขั้นตอนอ่ืน ๆ ภายหลังจากท่ีได้ก่อสร้างอาคารแล้ว อาทิ 
การต่อเติม การดัดแปลง การใช้อาคาร และการก้าหนดให้ต้องมีระบบความปลอดภัยในอาคารแต่อย่างใดที่ยัง
ไม่มีกฎหมายรองรับ ดังนั้น การควบคุมอาคารตามกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าวจึงไม่ค่อยมีประสิทธิภาพและมี
ประสิทธิผลในการบังคับใช้มากนัก จึงได้มีการตราพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขึ้นมา 
 
วิวัฒนาการ และสาระส าคัญของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 วิวัฒนาการของกฎหมายควบคุมอาคาร ภายหลังจากที่มีการตราพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้วนั้น กฎหมายเดิมก่อนที่จะน้ามาปรับปรุง คือ กฎหมายว่าด้วยการก่อสร้างอาคารและกฎหมาย
ว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ที่ได้กล่าวไว้ ได้น้ามารวบรวมเป็นกฎหมายฉบับเดียวกัน โดย
เพ่ิมมาตรการที่มีประสิทธิภาพในการควบคุมอาคารที่ได้ครอบคลุมทั้งด้านความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย 
การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาสภาพแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ้านวย
ความสะดวกแก่การจราจรมาบังคับใช้ ต่อมาได้มีการปรับปรุงแก้ไขเพ่ิมเติมอีก ๔ ครั้ง คือ พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่  ๒ ) พ.ศ. ๒๕๓๕ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่  ๓ ) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๐ และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. 
๒๕๕๘  
  
ความส าคัญของกฎหมายควบคุมอาคาร 
 เนื่องจากอาคารเป็นปัจจัยพ้ืนฐานของคน ดังนั้น เมื่อประชากรของประเทศไทยเพ่ิมขึ้นจึงมีการ
ก่อสร้าง “อาคาร “ เพ่ิมมากขึ้นเช่นเดียวกัน ซึ่งหากไม่มีกฎ ระเบียบของสังคมในการควบคุม “อาคาร” แล้ว
สังคมจะไม่ความสวยงาม ไม่มีระเบียบ และเกิดปัญหาสังคมตามมา ฯลฯ ดังนั้น “กฎหมายควบคุมอาคาร” ใน
การก่อสร้างหรือรื้อถอนอาคาร กฎหมายเป็นส่วนส้าคัญที่สุด หากขาดตัวบทกฎหมายก็เสมือนไร้การควบคุม 
การก่อสร้างและรื้อถอนอาคารเป็นเรื่องที่ต้องค้านึงถึงความปลอดภัยเป็นอันดับแรก ๆ หากมีตัวบทกฎหมาย
เข้ามาช่วยดูแลก็จะท้าให้กระบวนการและขั้นตอนต่าง ๆ ในการก่อสร้างและรื้อถอนอาคารเป็นไปด้วยความ
ปลอดภัยมากขึ้น หรือหากเกิดเหตุไม่ขาดคิดขึ้นมา กฎหมายก็ยังสามารถให้ความยุติธรรมกับแต่ละฝ่ายได้  
 



๓ 

 

ตัวอย่างกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการรื้อถอนมีดังนี้ 
 ๑. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ (มาตรา ๒๓ รื้อถอนอาคาร) 
 ๒. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๓๕  (มาตรา ๒๒ รื้อถอนอาคาร)  
 ๓. กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ ๔ พ.ศ. ๒๕๒๖  (หมวด ๓ การรื้อถอนอาคาร) 
 ๔. กฎกระทรวงมหาดไทย ฉบับที่ ๑๑ พ.ศ. ๒๕๒๘  (ข้อ ๒ การรื้อถอนอาคาร)  
 ๕. กฎกระทรวงแรงงาน พ.ศ. ๒๕๕๑  (หมวด ๑๔ การรื้อถอนท้าลาย) 
 ๖. ข้อบังคับสภาวิศวกร พ.ศ. ๒๕๕๑  (วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมสาขาวิศวกรรมโยธา) 
 
ขอบเขตการบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคาร 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ นั้น มีข้อแตกต่างจากกฎหมายอ่ืน ๆ กล่าวคือ เมื่อประกาศใช้แล้ว
มิได้มีผลบังคับเป็นการทั่วไป เนื่องจากมีวัตถุประสงค์ที่จะควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มีความเป็นระเบียบ
เรียบร้อย มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย แต่ในพ้ืนที่ที่ห่างไกลความเจริญ ซึ่งมีการก่อสร้างอาคารค่อนข้างน้อย
บริเวณพ้ืนที่เหล่านี้จึงยังไม่มีความจ้าเป็นที่จะต้องมีมาตรการในการควบคุมการก่อสร้างอาคาร ดังนั้น 
กฎหมายฉบับนี้จึงได้ก้าหนดไว้ว่าพ้ืนที่หรือบริเวณใดสมควรให้มีการควบคุมอาคาร ก็ให้ตราพระราชกฤษฎีกา
ให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร หรือที่เรียกกันว่า “เขตควบคุมอาคาร” ซึ่งเมื่อมีการประกาศใช้พระราช
กฤษฎีกาฯ ดังกล่าว ในท้องที่ใด หรือเขตท้องที่ที่ได้มีการประกาศให้ใช้บังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายว่าด้วยการ
ผังเมืองแล้ว การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย “อาคาร” และการใช้หรือการแปลี่ยนแปลงการใช้ 
“อาคารควบคุมการใช้” ในท้องที่เช่นว่านี้ ต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น ก่อนได้กระท้าการ
ดังกล่าว 
 แต่ส้าหรับ “อาคาร ๔ ประเภท” ซึ่งได้แก่  
 อาคารสูง หมายถึง อาคารที่มีความสูงตั้งแต่ ๒๓ เมตรขึ้นไป  
 อาคารขนาดใหญ่พิเศษ หมายถึง อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในหลังเดียวกัน ตั้งแต่ ๑๐,๐๐๐ 
ตารางเมตรขึ้นไป  
 อาคารชุมนุมคน หมายถึง อาคารที่บุคคลอาจเข้าไปภายในเพ่ือประโยชน์ในการชุมนุมคนที่ มี
พ้ืนที่ตั้งแต่ ๑,๐๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป หรือชุมนุมคนได้ตั้งแต่ ๕๐๐ คนขึ้นไป  
 และโรงมหรสพ หมายถึง อาคารหรือส่วนใดของอาคารที่ใช้เป็นสถานที่ส้าหรับฉายภาพยานตร์ 
แสดงละคร แสดงดนตรี หรือการแสดงรื่นเริงอ่ืนใด และมีวัตถุประสงค์เพ่ือเปิดให้สาธารณชนเข้าชมการแสดง
เป็นปกติธุระ  
 ทั้งหมดที่กล่าวมานั้นไม่ว่าจะกระท้าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยน
ลักษณะการใช้อาคาร ในท้องที่ใดหรือนอกเขตควบคุมอาคาร ก็ต้องอยู่ภายใต้บังคับที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมาย
นี้ทุกกรณี (มาตรา ๒)       
 
 
 
 
 



๔ 

 

ค าจ ากัดความของค าว่า ดัดแปลง 
 “ดัดแปลง” หมายถึง เปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพ่ิม ลด หรือขยาย ซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ 
รูปแบบ สัดส่วน น้้าหนัก เนื้อที่ของโครงสร้างของอาคาร หรือส่วนต่าง ๆ ของอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้ว
ให้ผิดไปจากเดิม โดยไม่รวมถึงการซ่อมแซมหรือการดัดแปลงที่ก้าหนดในกฎกระทรวง ตามกฎหมายได้ระบุไว้
ในมาตรา ๔   
 
ค าจ ากัดความของค าว่า รื้อถอน 
 “รื้อถอน” หมายถึง รื้อส่วนอันเป็นโครงสร้างของอาคารออกไป เช่น เสา คาน ตง หรือส่วนอ่ืน
ของโครงสร้างตามที่ก้าหนดในกฎกระทรวง โดยอาคารที่ต้องขออนุญาตรื้อถอน คือ อาคารที่มีส่วนสูงเกิน ๑๕ เมตร 
ซึ่งอยู่ห่างจากอาคารอื่นหรือที่สาธารณะน้อยกว่าความสูงของอาคาร และอาคารที่อยู่ห่างจากอาคารอื่น
หรือที่สาธารณะน้อยกว่า ๒ เมตร ตามกฎหมายได้ระบุไว้ในมาตรา ๔, ๒๒ 
 
ค าจ ากัดความของค าว่า อาคาร 
 “อาคาร” หมายถึง ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินค้า ส้านักงาน และสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอ่ืน
ซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยู่หรือใช้สอยได้ และหมายความรวมถึง 
 (๑) อัฒจันทร์หรือสิ่งที่สร้างข้ึนอย่างอ่ืนเพื่อใช้เป็นที่ชุมนุมของประชาชน 
 (๒) เขื่อน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายน้้า อู่เรือ คานเรือ ท่าน้้า ท่าจอดเรือ รั้ว ก้าแพง 
หรือประตู ที่สร้างขึ้นติดต่อหรือใกล้เคียงกับท่ีสาธารณะ หรือสิ่งที่สร้างข้ึนให้บุคคลทั่วไปใช้สอย 
 (๓) ป้ายหรือสิ่งที่สร้างข้ึนส้าหรับติดหรือตั้งป้าย ที่มีลักษณะ ดังนี้ 
  (ก) ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกิน ๑ ตารางเมตร หรือมีน้้าหนักรวม
โครงสร้างเกิน ๑๐ กิโลกรัม 
  (ข) ที่ติดหรือตั้งห่างจากที่สาธารณะน้อยกว่าความสูงของป้ายและมีความกว้างเกิน 
๕๐ เซนติเมตร หรือยาวเกิน ๕๐ เซนติเมตร หรือมีเนื้อที่เกิน ๕,๐๐๐ ตารางเซนติเมตร หรือหนักเกิน ๑๐ กิโลกรัม 
 (๔) พ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถ ส้าหรับโรงมหรสพ
ที่มพ้ืีนที่ส้าหรับจัดที่นั่งส้าหรับคนดูตั้งแต่ ๕๐๐ ที่ข้ึนไป โรงแรมที่มีห้องพักตั้งแต่ ๓๐ ห้องขึ้นไป อาคารชุดที่มีพ้ืนที่
แต่ละครอบครัวตั้งแต่ ๖๐ ตารางเมตรขึ้นไป ภัตตาคารที่มีพ้ืนที่ส้าหรับตั้งโต๊ะอาหารตั้งแต่ ๑๕๐ ตารางเมตรขึ้นไป 
ห้างสรรสินค้าที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป และอาคารขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่อาคารเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร 
โดยมีความสูงอาคารตั้งแต่ ๑๕ เมตรขึ้นไป 
 (๕) สิ่งก่อสร้างอย่างอ่ืนตามที่ก้าหนดในกฎกระทรวง ได้แก่ ถังเก็บน้้าที่มีความจุตั้งแต่ ๑๐๐ ลูกบาศก์
เมตร สระว่ายน้้าภายนอกอาคารที่มีความจุตั้งแต่ ๑๐๐ ลูกบาศก์เมตร ก้าแพงกันดินหรือน้้าที่มีความสูงตั้งแต่ ๑.๕ 
เมตร เสาวิทยุโทรทัศน์ที่มีความสูงตั้งแต่ ๑๐ เมตร และสิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นที่มีความสูงตั้งแต่ ๑๐ เมตร
ขึ้นไป ตามกฎหมายได้ระบุไว้ในมาตรา ๔ 
 ส้าหรับอาคารทั่ว ๆ ไป เช่น อาคารอยู่อาศัย เมื่อก่อสร้างเสร็จแล้วสามารถเข้าอยู่อาศัยหรือใช้
สอยได้ทันที แต่อาคารบางประเภทเมื่อก่อสร้างเสร็จแล้วก่อนเข้าไปอาศัยหรือใช้สอยอาคาร หรือหากมีการ
เปลี่ยนแปลงการใช้อาคารมาเป็นอาคารประเภทตามที่กฎหมายก้าหนดต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นก่อนจึงจะสามารถเข้าใช้สอยอาคารนั้นได้  จึงเรียกอาคารที่ถูกควบคุมเช่นนี้ว่า “อาคารควบคุมการใช้”  



๕ 

 

อาคารควบคุมการใช้ซึ่งแบ่งเป็น ๒ ประเภท คือ 
 ประเภทที่ ๑ ไม่ก้าหนดขนาดพ้ืนที่ ได้แก่ อาคารส้าหรับใช้เป็นคลังสินค้า โรงแรม อาคารชุด 
หรือสถานพยาบาล 
 ประเภทที่ ๒ ก้าหนดพื้นที่ ได้แก่ อาคารส้าหรับค้าขายหรือประกอบธุรกิจที่มีพื้นที่ตั้งแต่ 
๘๐ ตารางเมตร โรงงานที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๘๐ ตารางเมตร สถานศึกษาท่ีมีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๘๐ ตารางเมตร อาคารที่ใช้
เป็นที่ชุมนุมหรือประชุมที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๓๐๐ ตารางเมตร และส้านักงานที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๓๐๐ ตารางเมตร ตาม
กฎหมายได้ระบุไว้ในมาตรา ๓๒  
 
อาคารแบบไหนต้องมีการขออนุญาตก่อนการรื้อถอน 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขโดย พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕ มาตรา ๒๒ บัญญัติไว้ว่า “ผู้ใดจะรื้อถอนอาคารดังต่อไปนี้ ต้องได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นหรือแจ้งตอ่เจ้าพนักงานท้องถิ่นและด้าเนินการตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
 (๑) อาคารที่มีส่วนสูงเกินสิบห้าเมตร ซึ่งอยู่ห่างจากอาคารอ่ืนหรือที่สาธารณะน้อยกว่าความสูง
ของอาคาร 
 (๒) อาคารที่อยู่ห่างจากอาคารอ่ืนหรือที่สาธารณะน้อยกว่าสองเมตร” 
ซ่ึงสามารถสรุปได้ว่า 
 กรณีอาคารสูงเกิน ๑๕ เมตร หากอยู่ห่างจากอาคารอื่นๆ หรือที่สาธารณะ น้อยกว่าระยะ
ความสูงของอาคารจะต้องขออนุญาต แต่ถ้าอยู่ห่างอาคารอ่ืนๆเป็นระยะเท่ากับหรือมากกว่าความสูงของ
อาคารไม่ต้องขออนุญาต 
 กรณีอาคารทั่วไป หากอยู่ห่างจากอาคารอื่นๆ หรือที่สาธารณะ น้อยกว่า ๒ เมตร หากจะท้าการ
รื้อถอนจะต้องขออนุญาต แต่ถ้าอยู่ห่างอาคารอื่นๆ ตั้งแต่ ๒ เมตรขึ้นไปก็ไม่ต้องขออนุญาต  
 
ขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 
 ในการขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร กฎหมายก้าหนดให้ผู้ขอ
อนุญาตจะต้องยื่นค้าขอรับใบอนุญาตพร้อมเอกสารประกอบ อาทิ แบบแปลน แผนผังบริเวณ รายการ
ประกอบแบบแปลน ส้าเนาใบประกอบวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรผู้ออกแบบ (ใช้ส้าหรับกรณีที่เป็น
อาคารควบคุมตามกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพ) ในกรณีที่แบบแปลนและเอกสารของผู้ยื่นขออนุญาต
ครบถ้วนและถูกต้องแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นผู้รับผิดชอบต้องตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาต หรือจะมี
หนังสือแจ้งค้าสั่งไม่อนุญาตพร้อมด้วยเหตุผลให้ผู้ยื่นขออนุญาตทราบภายใน ๔๕ วัน นับแต่วันที่ได้รับค้าขอ 
แล้วแต่กรณี เว้นแต่กรณีที่มีความจ้าเป็นให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถขยายเวลาได้อีกไม่เกิน ๒ ครั้ง ครั้งละ
ไม่เกิน ๔๕ วัน นับแต่วันที่ได้รับค้าขอ ตามกฎหมายได้ระบุไว้ในมาตรา ๒๑, ๒๒, ๒๕, ๒๖ และเมื่อได้รับ
ใบอนุญาตให้ด้าเนินการในเรื่องที่ขออนุญาตแล้ว ผู้ได้รับใบอนุญาตก็ต้องมีหนังสือแจ้งชื่อผู้ควบคุมงาน เพ่ือให้
เป็นบุคคลผู้ที่ท้าหน้าที่รับผิดชอบในการควบคุมการด้าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้าย
อาคาร มิให้ด้าเนินการก่อสร้างให้ผิดไปจากแผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับ
อนุญาต ตามกฎหมายได้ระบุไว้ในมาตรา ๒๙, ๓๑ 
 



๖ 

 

ความจ าเป็นเร่งด่วน หากกรณีไม่สามารถรอผลการพิจารณาได้ 
 การขอนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นเพ่ือพิจารณาออกใบอนุญาตนั้น เจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องใข้
ระยะเวลาในการตรวจพิจารณา ซึ่งมีผลให้ในบางกรณีที่เจ้าของอาคารอาจมีความจ้าเป็นเร่งด่วนที่ต้องก่อสร้าง
อาคารหรือไม่อาจรอการพิจารณาของเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ เช่น มีการลงทุนหรือกู้ยืมเงินในการท้าโครงการ 
หากใช้ระยะเวลาในการรอใบอนุญาตจะไม่คุ้มค่าการลงทุน กฎหมายควบคุมอาคารจึงได้ก้าหนดทางแก้ไข
เจ้าของอาคารที่จะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน และเคลื่อนย้ายอาคารสามารถด้าเนินการขออนุญาตโดยวิธีการ
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น พร้อมด้วยเอกสารประกอบการขออนุญาต ซึ่งเมื่อเจ้าของอาคารได้รับใบรับแจ้ง
จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้วก็สามารถที่จะด้าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารได้โดย
ไม่ต้องรอใบอนุญาตก่อนได้อีกวิธีหนึ่ง (มาตรา ๓๙ ทวิ) ซึ่งข้อดีของการอนุญาตด้วยวิธีการแจ้งดังกล่าวท้าให้มี
ความสะดวก รวดเร็ว แต่ก็มีข้อเสียคือ หากด้าเนินการก่อสร้างไปแล้ว และเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ตรวจสอบ
พบว่าไม่ถูกต้องตามแบบแปลนที่เจ้าของอาคารได้แจ้งไว้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นก็สามารถออกค้าสั่งให้เจ้าของ
อาคารแก้ไขให้ถูกต้องได้ ซึ่งอาจต้องรื้อถอนอาคารส่วนที่ไม่ถูกต้องทิ้งไปเป็นเหตุให้ต้องเสียค่าใช้จ่ายเพิ่มขึ้นได ้
  
การเปิดใช้งานส าหรับอาคารประเภทควบคุม 
 เมื่อมีการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารเสร็จแล้ว ก่อนที่จะมีการเปิดใช้อาคารเจ้าของ
อาคารต้องแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นเพื่อท้าการตรวจสอบการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารนั้น ๆ 
ภายใน ๓๐ วัน ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นเห็นว่าถูกต้องตามที่ได้รับใบอนุญาต หรือที่ได้แจ้งไว้แล้ว เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นก็จะออกใบรับรองการก่อสร้างอาคาร (ใบ อ.๖) ให้ จากนั้นเจ้าของอาคารจึงจะสามารถใช้อาคารตามที่
ได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ (แต่ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ได้ท้าการตรวจสอบภายในก้าหนดเวลา ๓๐ วัน 
ก็สามารถใช้อาคารนั้นได้ทันที) ทั้งนี้ หากต่อมาเจ้าของอาคารต้องการเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารนั้น ๆ ก็ต้อง
ด้าเนินการขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อนเช่นเดียวกัน (มาตรา ๓๒, ๓๓) 
  
การตรวจสอบสภาพอาคาร 
 การด้าเนินการในขั้นตอนนี้ เป็นมาตรการควบคุมอาคารที่ส้าคัญที่เพ่ิมข้ึนมาโดย พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ ซึ่งออกมาเพ่ือแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในอดีตที่หลังจากอาคารก่อสร้าง
เสร็จและได้ใบรับรองอาคารเป็นที่เรียบร้อยแล้ว จะไม่มีกฎหมายหรือข้อก้าหนดที่ชัดเจนในการตรวจสอบการ
ใช้งาน หรือระบบต่าง ๆ ของอาคาร โดยให้เป็นหน้าที่ของผู้ดูแลอาคารแต่ละแห่งจนกว่าจะมีการยื่นขออนุญาต
แก้ไข หรือเปลี่ยนแปลงการใช้อาคาร ขณะที่ตามสภาพความเป็นจริงภายหลังจากเมื่อเริ่มใช้อาคารเจ้าของ
อาคารมักด้าเนินการเปลี่ยนแปลงการใช้วัสดุตกแต่ง ระบบบริการของอาคาร หรือเกิดความช้ารุดเสื่อมสภาพ
อันเนื่องมาจากการใช้งาน ซึ่งอาจส่งผลกระทบต่อความปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร อันท้าให้เกิดปัญหาการบังคับ
ใช้กฎหมายที่ขาดประสิทธิภาพในการควบคุมอาคารตลอดมา จึงได้ก้าหนดให้เจ้าของอาคาร ๙ ประเภท 
อันได้แก่ อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน โรงมหรสพ โรงแรม (ที่มีห้องพักตั้งแต่ ๘๐ ห้องขึ้นไป) 
สถานบริการ (ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๒๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป) อาคารชุด (ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๒,๐๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป) 
อาคารโรงงาน (ที่มีความสูงมากกว่า ๑ ชั้น และมีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๕,๐๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป) ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้น
ส้าหรับติดป้าย (ที่มีความสูงตั้งแต่ ๑๕ เมตรขึ้นไป หรือมีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๕๐ ตารางเมตร) หรือป้ายที่ติดหรือตั้งบน
หลังคาหรือดาดฟ้าของอาคารหรือส่วนหนึ่งส่วนใดของอาคาร (ที่มีพ้ืนที่ตั้งแต่ ๒๕ ตารางเมตรขึ้นไป) ต้องจัดให้มี 



๗ 

 

“ผู้ตรวจสอบ” ด้านวิศวกรรมหรือด้านสถาปัตยกรรม แล้วแต่กรณี ซึ่งผู้ตรวจสอบดังกล่าวจะต้องผ่านการอบรม
และผ่านการทดสอบจากสถาบันที่ได้รับอนุญาตและได้ขึ้นทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบอาคารจากคณะกรรมการ
ควบคุมอาคาร เพ่ือท้าการตรวจสอบสภาพอาคาร โครงสร้างของตัวอาคารอุปกรณ์และระบบของอาคารที่
จ้าเป็นต่อการป้องกันภยันตรายต่าง ๆ แล้วรายงานผลการตรวจสอบต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น หากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นเห็นว่าถูกต้องเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็จะออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารให้แก่เจ้าของอาคาร โดยแบ่ง
ระยะเวลาในการตรวจสอบออกแบ่งเป็น ๒ ประเภท คือ การตรวจสอบประจ้าปีและการตรวจสอบใหญ่ ซึ่งจะ
กระท้าทุก ๆ ๕ ปี (มาตรา ๓๒ ทวิ)   
 
ผลของการฝ่าฝืนกฎหมาย 
 หากตรวจสอบพบว่ามีการฝ่าฝืนการด้าเนินการใด  ๆ ตามกฎหมายนี้ ให้เป็นอ้านาจของ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นในการออกค้าสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร หรือผู้ควบคุมงานให้ระงับการกระท้า 
หรือมีค้าสั่งห้ามมิให้บุคคลใดใช้หรือเข้าไปในส่วนใด ๆ ของอาคารที่มีการกระท้าการฝ่าฝืนได้ แต่ในกรณีใด
สามารถแก้ไขได้เจ้าพนักงานท้องถิ่นก็จะออกค้าสั่งให้แก้ไข เปลี่ยนแปลงให้ถูกต้อง แต่ถ้าแก้ไขไม่ได้เจ้า
พนักงานท้องถิ่นมีอ้านาจออกค้าสั่งให้รื้อถอนอาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วน และหากไม่มีการรื้อถอนอาคาร
ตามค้าสั่งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นยื่นค้าร้องต่อศาลเพ่ือให้ศาลมีค้าสั่งจับกุมและคุมขังบุคคลซึ่งไม่ยอมปฏิบัติ
ตามค้าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นและสามารถเข้าไปรื้อถอนอาคารดังกล่าวเองได้ (มาตรา ๔๐ – ๔๖ ทวิ) 
โดยเจ้าของอาคาร วิศวกร สถาปนิก ผู้ออกแบบอาคารหรือควบคุมงานก่อสร้างอาคารซึ่งมีส่วนเกี่ยวข้องในการ
ฝ่าฝืนกฎหมายต้องร่วมรับผิดออกค่าใช้จ่ายในการรื้อถอนอาคารดังกล่าว (มาตรา ๔๙ ทวิ) 
 นอกจากนี้ผู้ฝ่าฝืนบทบัญญัติในกฎหมายนี้ ยังจะต้องรับโทษซึ่งมีทั้งโทษปรับและจ้าคุก อาทิ  
หากท้าการก่อสร้าง ดัดแปลง เคลื่อนย้ายหรือเปลี่ยนการใช้อาคาร โดยไม่ได้รับอนุญาต มีโทษจ้าคุก ไม่เกิน ๓ เดือน 
หรือปรับไม่เกิน ๖๐,๐๐๐ บาท หรือทั้งจ้าทั้งปรับ และปรับอีกวันละไม่เกิน ๑๐,๐๐๐ บาท ตลอดเวลาที่ยังมี
การกระท้าการฝ่าฝืนหรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติให้ถูกต้องตามกฎหมาย (มาตรา ๖๕) เป็นต้น อีกด้วย 
 
อ านาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 ๑. กรณีมีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยผิดตามกฎหมายนี้มีอ้านาจสั่ง
ให้ระงับ ห้ามมิให้ใช้หรือเข้าไปในอาคารหรือบริเวณอาคารและจัดให้มีเครื่องหมายแสดงการห้ามนั้นในที่
เปิดเผยและเห็นได้ง่าย (มาตรา ๔๐) 

๒. กรณีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารสามารถแก้ไขได้ตามค้าสั่งก้าหนด
ระยะเวลาต้องไม่น้อยกว่า ๓๐ วัน (มาตรา ๔๑) 
 ๓. กรณีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารไม่สามารถแก้ไขตามค้าสั่งได้ 
เจ้าพนักงานมีอ้านาจสั่งให้รื้อถอนอาคารภายในระยะเวลาไม่น้อยกว่า ๓๐ วัน ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไข 
ที่ก้าหนดในกฎกระทรวงออกตามมาตรา ๘ (๑๑) หรือข้อบัญญัติออกตามมาตรา ๙ หรือ ๑๐ (มาตรา ๔๒) 
 ๔. ถ้าไม่มีการรื้อถอนตามค้าสั่งตามมาตรา ๔๒ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ้านาจ ดังนี้ (มาตรา ๔๓) 
  (๑) ยื่นค้าขอต่อศาลนับแต่ระยะเวลาตามมาตรา ๔๒ ได้ล่วงพ้นไป ขอให้ศาลสั่งจับกุมและ
กักขังโดยให้น้า ป.วิ แพ่ง มาบังคับใช้โดยอนุโลม 



๘ 

 

  (๒) รื้อถอนเองโดยผู้กระท้าความผิดต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่าย ส่วนการกระท้าในการ
ด้าเนินการรื้อถอนหากผู้ด้าเนินการกระท้าโดยรอบคอบแก่พฤติการณ์  อีกฝ่ายจะเรียกร้องค่าเสียหายมิได้ 
ส่วนเศษวัสดุก่อสร้างให้เจ้าพนักงานมีอ้านาจยึดเก็บรักษาหรือขายและถือเงินไว้ได้ตามกฎกระทรวง ถ้าเจ้าของ
อาคารมิได้เรียกเอาทรัพย์สินหรือเงินภายใน ๓๐ วัน นับแต่วันรื้อถอนให้ตกเป็นของราชการส่วนท้องถิ่นเพ่ือ
เป็นค่าใช้จ่ายรื้อถอน 
 ๕. กรณีอุปกรณ์เกี่ยวกับไฟฟ้า การจัดแสงสว่าง ระบบการเตือน การป้องกันและระงับอัคคีภัย 
การป้องกันอันตรายเมื่อมีเหตุวุ่นวาย ระบบระบายอากาศ ระบายน้้า, บ้าบัดน้้าเสีย เครื่องกล หรือระบบอ่ืน ๆ 
มีสภาพหรือการใช้ที่อาจเป็นอันตรายต่อชีวิต ทรัพย์สิน อาจเกิดอัคคีภัย เกิดเหตุร้าคาญ หรือกระทบต่อ
สิ่งแวดล้อม เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ้านาจ (มาตรา ๔๖ ทวิ) 
  (๑) มีค้าสั่งห้ามมิให้ใช้อาคาร และจัดเครื่องหมายแสดงการห้ามในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย 

(๒) มีค้าสั่งให้ท้าการแก้ไขอุปกรณ์ให้ปลอดภัย 
 ๖. ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ้านาจแต่งตั้งข้าราชการหรือพนักงานส่วนท้องถิ่ นที่ก้าหนดใน
กฎกระทรวงให้เป็นนายตรวจหรือนายช่าง (มาตรา ๔๙) 

 
การอุทธรณ์ค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ได้มอบหมายให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ้านาจหน้าที่หลักในการ
ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎหมาย โดยให้มีอ้านาจหน้าที่หลายประการดังที่ได้กล่ าวมาแล้วในข้างต้น 
ซึ่งการท้าหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นดังกล่าวจ้าต้องมีค้าสั่งออกมา เพ่ือให้การปฏิบัติหน้าที่บรรลุตาม
วัตถุประสงค์ของกฎหมาย หากผู้ซึ่งได้รับค้าสั่งเห็นว่าค้าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นใดไม่เป็นธรรมหรือไม่ชอบด้วย
กฎหมาย ให้สามารถยื่นอุทธรณ์ค้าสั่งดังกล่าวได้ (ซึ่งการอุทธรณ์ตามกฎหมายนี้เป็นการอุทธรณ์บังคับ 
กล่าวคือ เป็นเงื่อนไขให้ผู้ที่จะฟ้องคดีต่อศาลปกครอง จะต้องอุทธรณ์ค้าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นต่อ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามขั้นตอนของกฎหมายก่อน) โดยเมื่อได้รับแจ้งสิทธิในการอุทธรณ์จาก
เจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้วให้ผู้อุทธรณ์ยื่นอุทธรณ์ภายใน ๓๐ วัน นับแต่วันทราบค้าสั่ง หรือภายใน ๑๐๐ วัน 
ในกรณีที่ไม่ได้แจ้งสิทธิการอุทธรณ์ในค้าสั่ง และเมื่อได้ยื่นอุทธรณ์ภายในก้าหนดแล้ว คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์ต้องมีค้าวินิจฉัยอุทธรณ์ภายใน ๖๐ วัน นับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์ 
 หากผู้อุทธรณ์ไม่เห็นด้วยกับค้าวินิจฉัยอุทธรณ์ดังกล่าว ก็ให้เสนอคดีต่อศาลภายใน ๓๐ วัน 
นับแต่วันที่ได้รับแจ้งค้าวินิจฉัยอุทธรณ์ โดยในระหว่างอุทธรณ์นั้นห้ามมิให้ผู้อุทธรณ์หรือเจ้าพนักงานท้องถิ่น
กระท้าการใดแก่อาคารอันเป็นมูลเหตุกรณีแห่งการอุทธรณ์ เว้นแต่อาคารดังกล่าวจะเป็นอันตรายต่อบุคคล 
หรือทรัพย์สิน หรือมีลักษณะซึ่งไม่อาจรอได้ (มาตรา ๕๒) 
 
ช่องว่างที่ส าคัญของกฎหมายควบคุมอาคารขนาดเล็ก 
 แม้ว่าพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ จะได้ผ่านการบังคับใช้มาเป็นเวลานาน และเพ่ือเป็นการ
อุดช่องว่างและเพ่ิมประสิทธิภาพในการบังคับใช้ของกฎหมาย จึงได้มีการแก้ไขปรับปรุงพระราชบัญญัติออก
กฎกระทรวง และข้อบัญญัติท้องถิ่น ที่ออกโดยอาศัยอ้านาจตามกฎหมายหลายฉบับด้วยกัน แต่ด้วยปัญหา
ความไม่ปลอดภัยของอาคารอันเป็นผลสืบเนื่องมาจากการไม่ปฏิบัติตามกฎหมายก็ยังคงเกิดขึ้นอย่างต่อเนื่องนั้น 
สะท้อนให้เห็นว่ามาตรการที่มีอยู่ยังไม่อาจคุ้มครองความปลอดภัยแก่ผู้ใช้อาคารสมดังเจตนารมณ์ที่บัญญัติไว้ได้ 



๙ 

 

โดยหากพิจารณามาตรการทางกฎหมายในการควบคุมอาคารในประเทศไทยที่ผ่านมาจะพบว่ายังมีปัญหา
ที่ควรได้รับการแก้ไขในจุดใหญ่ ๆ ในภาพรวม ดังนี้ 
 คือ การมุ่งให้ความส้าคัญเฉพาะการควบคุมอาคารสาธารณะและอาคารขนาดใหญ่ โดยมองข้าม
อันตรายที่เกิดขึ้นจากอาคารขนาดเล็ก ซึ่งมาจากความคิดที่ว่า อาคารสูงหรืออาคารสาธารณะขนาดใหญ่ เมื่อเกิด
เหตุร้ายขึ้นในอาคารดังกล่าวจะหนีออกมาล้าบาก และอาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างมาก เมื่อเปรียบเทียบ
กับอาคารขนาดเล็กซ่ึงอาจก่อให้เกิดอันตรายแก่ผู้ใช้อาคารไม่มากนัก 
 แต่ในสภาพความเป็นจริงตามที่ปรากฏพบว่า อาคารขนาดใหญ่ เป็นอาคารที่มีความเสี่ยงที่จะ
เกิดอันตรายได้น้อย เพราะส่วนใหญ่ถูกออกแบบตามกฎหมายควบคุมอาคาร และใช้งานตรงกับที ่ขอ
อนุญาต มีอุปกรณ์ เครื่องมือ และระบบในการรักษาความปลอดภัย เพ่ือป้องกันอันตรายจากอาคารเป็นอย่างดี 
ทั้งนี้ เพราะได้มีการตรวจสอบความถูกต้องตามกฎหมายควบคุมอาคารอย่างเคร่งครัด ตั้งแต่เป็นอาคาร
ควบคุมการใช้ ทั้งยังต้องจัดให้มีการตรวจสอบและรายงานผลการตรวจสอบอาคารต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นเป็น
ประจ้า 
 ขณะที่อาคารขนาดเล็ก ๆ สูงไม่เกิน ๔ ชั้น เช่น ทาวน์เฮ้าส์ หรืออาคารพาณิชย์ทั้งหลายกลับเป็น
อาคารที่อันตรายและมีความเสี่ยงมากที่สุด เพราะอาคารส่วนใหญ่จะมีการดัดแปลงต่อเติม และน้ามาใช้
ผิดประเภทไม่ว่าจะเป็นเพ่ือการประกอบธุรกิจหอพัก ห้องแบ่งเช่า โรงเรียนกวดวิชา สถานบันเทิง ผับ บาร์  
คาราโอเกะ ทั้งที่การขออนุญาตในครั้งแรกมีวัตถุประสงค์ในการขออนุญาตก่อสร้างหรือใช้อาคารเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัย 
จนท้าให้ลักษณะการใช้งานไม่เหมาะสมซึ่งมีให้เห็นทั่วไป แต่กลับไม่ถูกควบคุมอย่างเคร่งครัด โดยไม่ถูกก้าหนด 
ให้อยู่ในประเภทของอาคารควบคุมการใช้ และอาคารที่ต้องจัดให้มีการตรวจสอบและรายงานผลการ
ตรวจสอบดังเช่นอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารสาธารณะ ทั้งที่อาคารขนาดเล็กเหล่านี้ส่วนใหญ่ได้ดัดแปลง
ต่อเติมเพ่ือน้าไปประกอบธุรกิจที่หลากหลายซึ่งก็มีคนเข้าไปใช้บริการในอาคารเป็นจ้านวนมากในแต่ละวัน
เช่นกัน 
 การมองข้ามถึงอันตรายที่เกิดจากอาคารขนาดเล็กเช่นนี้ ท้าให้เกิดช่องว่างทางกฎหมายประการ
ส้าคัญที่เป็นช่องทางในการเสี่ยงกฎหมาย อันท้าให้มีความเสี่ยงที่จะเกิดความไม่ปลอดภัยต่อผู้ใช้อาคารเป็น
อย่างยิ่ง การควบคุมอาคารจึงควรให้ความส้าคัญกับอาคารขนาดเล็กเหล่านี้ด้วย 
 
ช่องว่างที่ส าคัญท่ีให้แก่เจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 คือ การให้อ้านาจในการควบคุมดูแลให้มีการปฏิบัติตามกฎหมายโดยเบ็ดเสร็จทั้งกระบวนการ
โดยเจ้าพนักงานท้องถิ่น ดังจะเห็นได้จากการที่กฎหมายก้าหนดให้มีอ้านาจหลายประการรวมอยู่ในบุคคลคน
เดียวกัน ตั้งแต่อ้านาจในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม รื้อถอน ใช้หรือเปลี่ยนประเภทการใช้
อาคาร อ้านาจในการตรวจสอบการกระท้าที่ฝ่าฝืนกฎหมาย อ้านาจในการออกค้าสั่งทางปกครองเพ่ือควบคุม
ให้มีการปฏิบัติตามกฎหมาย ท้าให้การบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคาร ที่จะสัมฤทธิ์ผลหรือประสบความ
ล้มเหลวหรือไม่นั้น ขึ้นอยู่กับความเคร่งครัดของเจ้าพนักงานท้องถิ่นเพียงกลุ่มเดียว อันอาจเป็นเหตุที่ท้าให้เกิด
การทุจริตในวงกว้าง 
 แม้จะมีคณะกรรมการควบคุมอาคารซึ่งท้าหน้าที่ก้ากับดูแลการปฏิบัติหน้าที่ แต่หากดูองค์ประกอบ
ของคณะกรรมการทั้งหมดแล้วส่วนใหญ่มาจากตัวแทนภาครัฐ และการควบคุมการบังคับใช้กฎหมายของ



๑๐ 

 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นโดยการก้ากับดูแลเพียงทางเดียวก็ไม่สามารถเป็นหลักประกันในการคานอ้านาจได้
อย่างแท้จริง  
 ดังนั้น จึงมีความจ้าเป็นอย่างยิ่งที่จะต้องหามาตรการโดยให้มีบุคคลที่สามเข้ามามีส่วนร่วม
ในโครงสร้างความสัมพันธ์นี้ เพ่ือมิให้เป็นช่องทางส้าหรับบุคคลซึ่งเล็งเห็นช่องทางในการแสวงหาผลประโยชน์
โดยมิชอบจากช่องว่างของกฎหมายดังกล่าว ด้วยการให้ภาคส่วนอ่ืน ๆ เข้ามามีส่วนร่วมในการแสดงความ
คิดเห็น บริหารจัดการและตรวจสอบ เพ่ือให้กฎหมายฉบับนี้มีประสิทธิภาพในการบังคับใช้โดยไม่ให้อยู่ในดุลย
พินิจที่จะด้าเนินการหรือไม่ด้าเนินการของเจ้าหน้าที่ของรัฐแต่เพียงฝ่ายเดียว 
 
การทุบตึกมีบริการฟรีจริงหรือไม่ 
 อาจจะเคยเห็นป้ายติดประกาศรับทุบตึก หรือรื้อถอนอาคารฟรี และบางครั้งก็อาจจะท้าให้แปลก
ใจได้ว่า “ของฟรีจะมีจริงๆได้หรือไม่” แล้วยิ่งการทุบตึกต้องใช้คนมากแรงงานมาก เครื่องไม้เครื่องมือไม่น้อย 
จะมาทุบให้กันฟรีๆ ก็คงเป็นเรื่องไม่น่าเชื่อ  
 แต่จริงๆแล้วการทุบตึกฟรีนั้นมีการแลกเปลี่ยนในกระบวนการด้าเนินงานอยู่ในตัวเอง ซึ่งมี
รายละเอียดที่ควรทราบ คือ ตึกอาคาร หรือบ้านต่างๆ ในปัจจุบันก็จะมีโครงสร้างส่วนประกอบที่เป็นเหล็ก 
เป็นปูน บางทีก็เป็นไม้ ซึ่งวัสดุเหล่านี้มีราคา เมื่อมีการทุบตึกหรือรื้อถอนอาคารแล้วสิ่งที่เป็นเศษซากที่รื้อถอน
ออกมาล้วนแต่เป็นเงินทั้งสิ้น ผู้รับเหมาสามารถน้าไปขายต่อได้ เช่น เหล็กเส้น มีมูลค่าของวัสดุประเภทนี้มีค่าสูง 
ยิ่งถ้าหากผู้รับเหมาได้ทุบตึกอาคารใหญ่ๆ อาจจะได้เหล็กพวกนี้มาเป็นตันๆ ซึ่งคิดเป็นตัวเงินก็เป็ นหลักล้าน 
ส่วนเศษปูนต่างๆ ก็สามารถน้าไปขายได้เพราะสามารถน้ามารีไซเคิลใช้ได้อีกครั้ง และสามารถน้ามาถมที่ดิน
หรือถมถนนได้ด้วย สายไฟต่างๆ น้ามาปอกเหลือแต่ทองแดงก็สามารถน้าไปขายได้ ไม้ปูพ้ืนหรือประตูทั้งหมด
ล้วนแต่มีราคา โดยเฉพาะไม้เก่าที่ยังอยู่ในสภาพดี เมื่อเศษวัสดุสิ่งของข้างต้นมีราคาไม่น้อย ผู้รับเหมาจึง
ด้าเนินการประเมินราคาวัสดุเหล่านั้น และจ่ายเงินซื้อเศษวัสดุเหล่านั้น ต่อมาก็จะประเมินราคาค่าทุบรื้อถอน
อาคาร เมื่อประเมินแล้วก็น้ามาหักลบไปกับค่าเศษวัสดุต่างๆ ซึ่งส่วนใหญ่ผู้รับเหมายังได้ก้าไรจากการหักลบ
ค่าแรงทุบตึกไปแล้วด้วย เพราะเศษโครงสร้างวัสดุเหล่านั้นมีมูลค่าสูงกว่าค่าจ้างรื้อถอน ดังนั้น เจ้าของอาคารก็
จะเหมือนได้บริการทุบตึกฟรีและยังแถมเงินให้ด้วย แต่ถ้าหากว่าเป็นอาคารเก่ามากวัสดุต่าง ๆ อาจช้ารุดไปมาก 
ท้าให้ราคาเศษวัสดุของตึกอาคารไม่ดี เมื่อหักลบแล้วไม่พอกับค่าแรงในการรื้อถอน ผู้ว่าจ้างก็จะต้องจ่ายเงิน
เพ่ิมให้กับผู้รับเหมา จึงเป็นที่มาที่ไปของการบริการทุบตึกฟรี แต่ทั้งนี้ใช่ว่าการทุบตึกหรือรื้อถอนอาคารต่างๆ 
จะใช้รูปแบบนี้ได้ไปเสียหมด เพราะตึกหรืออาคารบางแห่ง อาจมีโครงสร้างที่ซับซ้อน ซึ่งยากแก่การทุบท้าลาย
ให้ปลอดภัย ดังนั้นเจ้าของอาคารจะต้องเป็นฝ่ายเสียเงินจ้างในการรื้อถอนแทน 
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บทสรุป  
 
 ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการควบคุมอาคารของประเทศไทย นับเป็นปัญหาที่เรื้อรังมานานและเป็น
ปัญหาที่ยังคงมีอยู่ จะไม่อาจหมดสิ้นไปหรือเบาบางลงได้ หากปล่อยให้เป็นหน้าที่ของหน่วยงานของรัฐในการ
ด้าเนินการบังคับการให้เป็นไปตามกฎหมายแต่ฝ่ายเดียวโดยไม่เปิดโอกาสให้ภาคส่วนอ่ืน ๆ โดยเฉพาะภาค
ประชาชนในแต่ละท้องที่ได้เข้ามามีบทบาทหรือมีส่วนร่วมในการบังคับใช้และการตรวจสอบอย่างจริงจัง 
ประกอบกับด้วยเหตุผลที่สภาพความเป็นจริงของกระบวนการในการควบคุมอาคารนั้นไม่อาจหาคู่กรณีซึ่งเป็น
ผู้ที่เสียประโยชน์ หรือถูกโต้แย้งสิทธิโดยตรงจากการควบคุมอาคารในขณะที่ยังไม่มีความเสียหายอันเกิดจาก
การละเมิดกฎหมายเกิดขึ้นได้ จะมีก็แต่ผู้ได้รับประโยชน์จากการทุจริตร่วมกันระหว่างเจ้าหน้าที่ซึ่งมีอ้านาจ
หน้าที่เกี่ยวข้องบางคนกับเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งเป็นผู้มีหน้าที่ต้องปฏิบัติตามกฎหมาย หากจะเกิด
การโต้แย้งสิทธิตามกฎหมายนี้ขึ้นก็ต่อเมื่อมีกรณีเกิดความเสียหายขึ้นแล้วเท่านั้น อันเป็นจุดอ่อนส้าคัญในการ
ตรวจสอบการบังคับใช้กฎหมายฉบับนี้ 
 ดังนั้น จึงเป็นหน้าที่ของทุกฝ่าย ไม่ว่าจะเป็นภาครัฐบาล ภาคนิติบัญญัติ ภาคประชาชน และ
บุคคลอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องที่จะต้องเร่งศึกษาหามาตรการและแนวทางปฏิบัติในการแก้ไขปัญหาที่มีความชัดเจน
และเป็นรูปธรรม ทั้งนี้ เพ่ือป้องกันมิให้เหตุการณ์โศกนาฏกรรมดังเช่นเหตุการณ์ที่เกิดขึ้นซ้้าแล้วซ้้าอีกตลอด
ระยะเวลาที่ผ่านมาให้หมดสิ้นไปในที่สุด 
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http://www.tubetuk.com/category/%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0
%B8%B2%E0%B8%A1-
%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%9A%E0%B8%95%E0%B8%B6%E0%B8%81-
%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%96%E0%B8%AD%E0%B8%99
%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84/ 
 
 ราชกิจจานุเบกษา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เล่ม ๙๖ ฉบับพิเศษ ตอนที่ ๘๐ วันที่ 
๑๔ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 
 ราชกิจจานุเบกษา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ เล่ม ๑๐๙ ตอนที่ ๓๙ 
วันที่ ๖ เมษายน พ.ศ. ๒๕๓๕ 
 
 ราชกิจจานุเบกษา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ เล่ม ๑๑๗ ตอนที่ ๔๒ก 
วันที่ ๖ เมษายน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
 
 ราชกิจจานุเบกษา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๐ เล่ม ๑๒๔ ตอนที่ ๖๘ก 
วันที่ ๑๖ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๕๐ 
 
 ราชกิจจานุเบกษา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๕๘ เล่ม ๑๓๒ ตอนที่ ๘๒ก 
วันที่ ๒๗ สิงหาคม พ.ศ. ๒๕๕๘ 

http://www.tubetuk.com/category/%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1-%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%9A%E0%B8%95%E0%B8%B6%E0%B8%81-%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%96%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84/
http://www.tubetuk.com/category/%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1-%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%9A%E0%B8%95%E0%B8%B6%E0%B8%81-%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%96%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84/
http://www.tubetuk.com/category/%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1-%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%9A%E0%B8%95%E0%B8%B6%E0%B8%81-%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%96%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84/
http://www.tubetuk.com/category/%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1-%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%9A%E0%B8%95%E0%B8%B6%E0%B8%81-%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%96%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84/
http://www.tubetuk.com/category/%E0%B8%9A%E0%B8%97%E0%B8%84%E0%B8%A7%E0%B8%B2%E0%B8%A1-%E0%B8%97%E0%B8%B8%E0%B8%9A%E0%B8%95%E0%B8%B6%E0%B8%81-%E0%B8%A3%E0%B8%B7%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%96%E0%B8%AD%E0%B8%99%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%84/

