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บทคัดยอ
 กฎหมายควบคมุอาคาร เปนกฎหมายอาญาประเภทความผดิทีก่ฎหมายหามหรอืบงัคบั ซึง่อาจ
เปลี่ยนแปลงลักษณะ วิธีการ รายละเอียดหรือเจตนารมณของขอหาม อํานาจหนาที่ของเจาพนักงาน 
ไปตามสภาพแวดลอมและความเปนไปในแตละยุคสมัย หรือความเหมาะสมแกการปฏิบัติของ
เจาพนักงาน และมีขอสังเกตวา อาคารที่กอสรางนั้นจะตองเปนไปตามวัตถุประสงคของกฎหมาย
ควบคมุอาคารฉบบันีเ้ปนสาํคญั หากการกอสรางนัน้เปนการขดัวตัถปุระสงคของกฎหมายควบคมุอาคาร 
แมอาคารน้ันจะมีความมั่นคงแข็งแรงก็ตาม ถือวามีเหตุสมควรที่จะตองรื้อถอน และยังมีขอหามหรือ
ขอบญัญตัเิกีย่วกบัพืน้ท่ีกอสรางอาคารอกีมาก เชน พระราชบญัญติัการเดินเรอืในนานนํา้ไทย พ.ศ. 2456 
พระราชบัญญัติการเดินอากาศ พ.ศ. 2497 พระราชบัญญัติวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร 
พ.ศ. 2478 พระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2549  
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 นอกจากนี้ยังมีกฎหมายอื่น ๆ อีก เชน พระราชบัญญัติ
สถานบริการ พ.ศ. 2509 ซึ่งอาคารหรือสถานท่ีท่ีขออนุญาตต้ังเปนสถานบริการจะตองไมอยูใกลชิด
วัด สถานที่สําหรับปฏิบัติพิธีกรรมทางศาสนา โรงเรียน หรือสถานศึกษา โรงพยาบาล สถานพยาบาล
ที่รับผูปวยไวคางคืน สโมสรเยาวชน หรือหอพักตามกฎหมายวาดวยหอพัก ในขนาดที่เห็นไดวาจะกอ
ความเดอืดรอนราํคาญ ไมอยูในยานทีป่ระชาชนอยูอาศยั อนัจะกอความเดือดรอนรําคาญแกประชาชน
ผูอยูอาศัยใกลเคียง ฯลฯ การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอนอาคารตาง ๆ นอกจากจะตองปฏิบัติตาม
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พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎหมายเกี่ยวของที่บัญญัติไวในกฎหมายลักษณะ
ตาง ๆ ขางตน จะเหน็ไดวากฎหมายทีเ่กีย่วของในการควบคมุอาคารนัน้ไดบญัญติัไวตามพระราชบญัญติั
ตาง ๆ อันเปนกฎหมายเฉพาะเรื่อง และกฎกระทรวงหลายฉบับไมไดบัญญัติไวในกฎหมาย
ฉบบัเดยีว จงึสมควรออกกฎหมายควบคมุอาคารในรูปแบบของประมวลกฎหมาย อนัจะทําใหกฎหมาย 
ระเบียบ และวิธีการตาง ๆ จัดเปนระเบียบหมวดหมู จะทําใหการปฏิบัติและการบังคับเปนไปตาม
กฎหมายไดอยางมีประสิทธิภาพตอไป
คําสําคัญ: ขอสังเกต, กฎหมายควบคุมอาคาร

ABSTRACT
 The Building Control Act is a criminal law classified as mala prohibita. The nature, 
procedures, details (intention of prohibition), and authority of officials may be changed 
in accordance with environmental factors, possibility in each period or suitability 
to perform the duties of officials. There is a notice indicates that buildings must be 
constructed according to the intention of this Building Control Act. If the construction is 
inconsistent with the intention of the Building Control Act, the building may need to be 
demolished, even though it is solid and firm. In addition to prohibition and provisions 
pursuant to the Building Control Act, there are prohibition and provisions on various 
construction areas such as Navigation in the Thai Waters Act B.E. 2456, Air Navigation 
Act B.E. 2497, Military Safety Zone Act B.E. 2478, Highway Act B.E. 2535, Highway Act 
(No. 2) B.E. 2549, Town Planning Act B.E. 2518. Moreover, there are other acts such as 
the Public Entertainment Place Act B.E. 2509 which provides that the entertainment 
places must not be located near temples, religious places, schools or educational 
institutions, hospitals, medical centers with overnight accommodations, youth clubs 
or dormitories pursuant to the Dormitory Act. They must not cause a nuisance or be 
in residential areas to avoid disturbance to adjoining residents etc.  The construction, 
alteration or demolition and removal of buildings must conform to the Building Control 
Act B.E. 2522 and other relevant Acts as mentioned above. It can be seen that the 
Building Control Act is stipulated in various specific Acts and Ministerial Regulations, not 
a single Act. In our opinions, the Building Control Act should be enacted in the form 
of a Code so that laws, regulations and procedures are classified in the same category 
for efficient implementation and enforcement.
Keywords: remarks, law on building control.
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บทนํา
 กฎหมายควบคมุอาคาร เปนกฎหมายอาญาประเภทความผดิทีก่ฎหมายหามหรอืบงัคบั ซึง่อาจ
เปลี่ยนแปลงลักษณะ วิธีการ รายละเอียดหรือเจตนารมณของขอหาม อํานาจหนาที่ของเจาพนักงาน 
ไปตามสภาพแวดลอมและความเปนไปในแตละยุคสมัย หรือความเหมาะสมแกการปฏิบัติของ
เจาพนักงาน ไมมีองคประกอบตายตัวชัดแจง รวมทั้งกฎหมายเกี่ยวกับความผิดในตัวเอง ไมอาจกลาว
ไดวากฎหมายควบคุมอาคารจัดเปนกฎหมายเทคนิคซึ่งบัญญัติโดยเหตุผลทางเทคนิค ไมมีหลักในทาง
ศีลธรรมตลอดจนจริยธรรมเปนสวนผลักดันกฎหมายประเภทนี้

วัตถุประสงคของกฎหมายควบคุมอาคารฉบับที่ใชอยูในปจจุบัน
 วัตถุประสงคของกฎหมายควบคุมอาคารฉบับที่ใชอยูในปจจุบันคือ พระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 มีวัตถุประสงคทั้งสิ้น 8 ประการ (สุริยน ประภาสะวัต, 2539 หนา 8-26) กลาวคือ
 1.  เพือ่ประโยชนดานความมัน่คงแข็งแรง เปนวตัถุประสงคหนึง่ในเร่ืองความปลอดภยั อนัเปน
วัตถุประสงคหลักในกฎหมายควบคุมอาคาร ปรากฏในหมายเหตุทายพระราชบัญญัติ และในมาตรา 8 
(เรื่องการออกกฎกระทรวง)
 2. เพื่อความปลอดภัย เพื่อใหการควบคุมอาคารซ่ึงกอสราง ดัดแปลง หรือเคล่ือนยาย
ใหเปนไปตามทีก่ฎหมายกาํหนด นอกจากนี ้ในระหวางการกอสรางอาคาร ผูดําเนนิการตองตรวจสอบ
ความแขง็แรงและความปลอดภยัของนัง่รานทีส่รางขึน้ ถอืวาเปนวตัถปุระสงคหลักและเปนวตัถปุระสงค
พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคาร ปรากฏอยูในพระราชบัญญัติดังกลาวตามมาตรา 8 (เรื่องการออก
กฎกระทรวง) มาตรา 46 และมาตรา 77
 3. เพื่อปองกันอัคคีภัย ใหอํานาจรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย โดยคําแนะนําของ
คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอํานาจออกกฎกระทรวง กําหนดขอบังคับตาง ๆ เพื่อประโยชนในการ
ปองกันอัคคีภัย รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออกกฎกระทรวงควบคุมระบบปองกันเพลิงไหม
ในอาคารสูงหรืออาคารใหญพิเศษ กําหนดใหมีระบบทอ ที่เก็บนํ้าสํารอง ระบบดับเพลิง ระบบบันได
หนีไฟ และชองทางเฉพาะกจิสาํหรบับุคคลภายนอกเขาไปบรรเทาสาธารณะภยัทีเ่กดิขึน้ภายในอาคาร 
ปรากฏอยูในมาตรา 8 (เรื่องการออกกฎกระทรวง) และมาตรา 79
 4. เพื่อการสาธารณสุข ใหอํานาจรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย โดยคําแนะนําของ
คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอํานาจออกกฎกระทรวง กําหนดแบบและจํานวนหองนํ้าหองสวม 
ระบบการจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การระบายนํ้า การกําจัดขยะมูลฝอยตลอดจนสิ่งปฏิกูล
เพื่อประโยชนแหงการสาธารณสุข ปรากฏในมาตรา 8 (เรื่องการออกกฎกระทรวง)
 5. เพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ใหอํานาจรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย โดย
คําแนะนําของคณะกรรมการควบคมุอาคาร มอีาํนาจออกกฎกระทรวง กาํหนดขอบงัคบัเพือ่ประโยชน
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ในการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม นอกจากนี้ คณะกรรมการควบคุมอาคารยังไดกําหนดใหมีผูแทน
สํานักงานคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติเปนกรรมการดวย
 6. เพือ่การผงัเมอืง ไดกาํหนดบรเิวณหามกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยาย ใชหรือเปล่ียน
การใชอาคาร ซึง่รฐัมนตรวีาการกระทรวงมหาดไทยใชอาํนาจดงักลาวออกกฎกระทรวงกาํหนดบรเิวณ
หามกอสราง ดดัแปลง รือ้ถอน เคลือ่นยาย และใชหรอืเปลีย่นการใชอาคารบางประเภทในทองทีต่าง ๆ  
เพื่อประโยชนแหงการผังเมือง กําหนดทองที่กอสรางใหเปนระเบียบเรียบรอยตอบานเมืองนั่นเอง 
ไมใหเกิดปญหาในการกอสรางและการกระจัดกระจายไมเปนระเบียบ อันสงผลตอการพัฒนาประเทศ 
การควบคุมความปลอดภัย
 7.  เพื่อการสถาปตยกรรม ใหอํานาจรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย โดยคําแนะนําของ
คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอํานาจออกกฎกระทรวง กําหนดลักษณะ แบบ รูปทรง สัดสวน เนื้อที่ 
ที่ตั้งอาคาร และลักษณะ ระดับ เนื้อที่วางภายนอกอาคารหรือแนวอาคาร
 8. เพื่ออํานวยความสะดวกแกการจราจร ใหอํานาจรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
โดยคําแนะนาํของคณะกรรมการควบคมุอาคาร ออกกฎกระทรวงโดยมขีอกาํหนดเกีย่วกบัทีจ่อดรถยนต 
ที่กลับรถยนต ทางเขาออกของรถยนตของอาคารประเภทตาง ๆ ทั้งโรงมหรสพ โรงแรม ภัตตาคาร 
หางสรรพสินคา สํานักงาน อาคารขนาดใหญ ขอกําหนดดังกลาวสงผลตอการจราจรในประเด็นท่ีวา 
เมื่อกําหนดใหอาคารเหลานั้นตองมีที่จอดรถยนตไดในจํานวนที่กําหนดแลว ก็จะชวยใหผูใชประโยชน
ในอาคารดังกลาวไมนํารถยนตไปจอดบริเวณถนน อันจะสงผลใหเกิดการจราจรติดขัดในบริเวณนั้น ๆ 
 มีขอสงัเกตวา อาคารทีก่อสรางนัน้จะตองเปนไปตามวตัถปุระสงคของกฎหมายควบคมุอาคาร
ที่กลาวไวขางตน ไมเพียงแตดูที่ความแข็งแรงประการเดียวเทานั้น คําพิพากษาศาลฎีกาเคยมี
คําวินิจฉัยวาในการกอสรางนอกจากจะไมขัดตอพระราชบัญญัติควบคุมอาคารแลว ยังจะตอง
ไมขดัตอวตัถปุระสงคของกฎหมายดวย เชน การกาํหนดตอเตมิอาคารโดยไมขดัตอประโยชนการปองกนั
อัคคีภัยและการผังเมือง หากเปนการขัดวัตถุประสงคของกฎหมายควบคุมอาคาร แมอาคารนั้นจะมี
ความมั่นคงแข็งแรงก็ตาม ถือวามีเหตุสมควรที่จะตองรื้อถอน

กฎหมายที่เกี่ยวของหรือเกี่ยวเนื่องกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
 กลุ มกฎหมายทั่วไป ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนกฎหมายในสาขา
กฎหมายเอกชน เพราะเปนกฎหมายที่บัญญัติถึงบุคคลและสิทธิตาง ๆ ของบุคคล และระหวางบุคคล 
ตลอดจนความเคลื่อนไหวของสิทธิและหนาที่เหลานั้น แบงบทบัญญัติออกเปน 6 บรรพ หรือ 6 เรื่อง 
ดวยกัน คือ บรรพ 1 วาดวยหลักทั่วไป บรรพ 2 วาดวยหนี้ บรรพ 3 วาดวยเอกเทศสัญญา บรรพ 4 
วาดวยทรัพยสิน บรรพ 5 วาดวยครอบครัว และบรรพ 6 วาดวยมรดก
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 การกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคารตาง ๆ นั้น ยอมเกี่ยวของกับประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชยแทบทุกบรรพ เพราะยอมเปนเรื่องเกี่ยวกับการจางแรงงานหรือจางทําของ 
เปนเอกเทศสัญญาในบรรพ 3 เปนเรื่องเกี่ยวกับสิทธิหรือสิทธิครอบครองในทรัพยสินในบรรพ 4 
เพราะผูยื่นคําขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน ฯลฯ ก็คือเจาของอาคารโรงเรือนนั้น และการ
กอสรางดัดแปลงอาคารโรงเรือนอาจกระทบถึงพื้นที่แปลงกรรมสิทธิ์ของผูอื่นไดดวย
 บทบัญญัติวาดวยเหตุเดือดรอนรําคาญ ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 1337 
ที่บัญญัติวา “หามมิใหบุคคลใดใชสิทธิของตนเปนเหตุใหเจาของอสังหาริมทรัพยไดรับความเสียหาย 
หรือเดือดรอนเกินที่ควรคิดหรือคาดหมายไดวาจะเปนไปตามปกติและเหตุอันควร ในเมื่อเอาสภาพ
และตําแหนงที่อยูแหงทรัพยสินนั้นมาคํานึงประกอบ”
 บทบัญญัติวาดวยแสดงกรรมสิทธิ์
 มาตรา 1341 ทานมิใหเจาของอสังหาริมทรัพยทําหลังคาหรือการปลูกสรางอยางอื่น ซึ่งทําให
นํ้าฝนตกลงยังทรัพยสินซึ่งอยูติดตอกัน
 มาตรา 1342 บอ สระ หลุมรับนํ้าโสโครก หรือหลุมรับปุย หรือขยะมูลฝอยนั้น ทานวาจะขุด
ในระยะสองเมตรจากแนวเขตที่ดินไมได
 คูหรือการขุดรองเพื่อวางทอนํ้าใตดินหรือสิ่งอื่นซึ่งคลายกันนั้น ทานวาจะทําใกลแนวเขตที่ดิน
กวาครึง่หนึง่แหงสวนลกึของคหูรอืรองน้ันไมได แตถาทาํหางแนวเขตหนึง่เมตรหรอืกวานัน้ ทานวาทาํได 
 ถากระทําการดังกลาวไวในสองวรรคกอนใกลแนวเขตไซร ทานวาตองใชความระมัดระวัง
ตามควร เพื่อปองกันมิใหดินหรือทรายพังลง หรือมิใหนํ้าหรือสิ่งโสโครกซึมเขาไป
 มาตรา 1343 หามมิใหขุดดินหรือบรรทุกนํ้าหนักบนที่ดินเกินควรจนอาจเปนเหตุอันตราย
แกความอยูมั่นแหงที่ดินติดตอ เวนแตจะจัดการเพียงพอเพื่อปองกันความเสียหาย
 มาตรา 1351 เจาของที่ดิน เมื่อบอกลวงหนาตามสมควรแลว อาจใชที่ดินติดตอเพียงที่จําเปน
ในการปลูกสรางหรือซอมแซมรั้ว กําแพง หรือโรงเรือน ตรงหรือใกลแนวเขตของตน แตจะเขาไป
ในเรือนที่อยูของเพื่อนบานขางเคียงไมได เวนแตไดรับความยินยอม
 ถาไดกอความเสียหายใหเกิดขึ้นไซร ทานวาเพื่อนบานขางเคียงจะเรียกเอาคาทดแทนก็ได
 บทบัญญัติดังกลาวเปนการปองกันเพื่อไมใหเกิดความเสียหายแกเจาของที่ดินขางเคียง 
หากมกีารฝาฝนทาํใหผูอืน่ไดรบัความเสยีหาย ผูฝาฝนอาจตองรบัผดิในมลูละเมดิ ตองชดใชคาเสยีหาย
ใหแกผูเสยีหาย ทัง้กรณทีีอ่ยูนอกเขตควบคมุอาคารและอยูในเขตใชบงัคบัพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร
 สําหรับพื้นท่ีท่ีใชบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร การกอสรางอาคารจะตองถือ
ปฏิบัติตามกฎหมายดังกลาว ซึ่งรวมถึงกฎหมายในลําดับรองดวย กลาวคือ ถาเปนการกอสราง
ในกรงุเทพมหานครตองปฏบิตัติามขอบญัญติักรุงเทพมหานคร หากเปนการกอสรางในเขตเมอืงพัทยา
ตองปฏิบัติตามขอบัญญัติเมืองพัทยา หรือขอบัญญัติทองถิ่นตาง ๆ เปนตน
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 ประมวลกฎหมายอาญา 
 การกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคารนั้น ผูดําเนินการจะตองกระทําดวย
ความรอบคอบ ระมดัระวงัมใิหวสัดกุอสรางตกหลนไปถกูบคุคลอืน่ไดรบับาดเจบ็หรอืถงึแกชวีติ รวมทัง้
ตองระมัดระวังใหแบบหรือลักษณะของอาคารถูกตองตามหลักวิชา มีความมั่นคงแข็งแรง ไมพังทลาย
ขณะที่มีผูคนอาศัย การกอสรางดัดแปลงอาคารโดยประมาทเปนเหตุใหผูอื่นถึงแกความตายหรือ
บาดเจ็บสาหัส ไมวาจะเกี่ยวกับวัสดุกอสรางหรืออาคารนั้น อาจมีความผิดตองรับโทษตามประมวล
กฎหมายอาญา มาตรา 291 หรือมาตรา 300 แลวแตกรณี นอกจากนั้น ยังมีบทบัญญัติเกี่ยวกับ
ผูมีวิชาชีพตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 227 ซึ่งบัญญัติวา ผูใดเปนผูมีวิชาชีพในการออกแบบ 
ควบคุมหรือทําการกอสราง ซอมแซม หรือรื้อถอนอาคาร หรือสิ่งปลูกสรางใด ๆ ไมปฏิบัติตาม
หลกัเกณฑ หรอืวธิกีารอนัพงึกระทาํการนัน้ ๆ  โดยประการทีน่าจะเปนเหตใุหเกดิอนัตรายแกบคุคลอืน่ 
ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหาป หรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ
 บทบญัญตัดิงักลาวขางตน เปนขอกาํหนดสาํหรบัผูมวีชิาชพีในการออกแบบ ควบคมุ หรอืทาํการ
กอสราง ซอมแซม หรือรื้อถอนอาคาร หรือสิ่งปลูกสรางใด ๆ จะตองปฏิบัติหนาที่เปนไปตามวิชาหรือ
มาตรฐานแหงวิชาชีพของตน ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑหรือวิธีการอันพึงกระทําการนั้น ๆ หากเกิด
อันตรายแกบุคคลอื่นก็ถือวาเปนความผิดตามมาตรานี้ การกระทําดังกลาว เชน สถาปนิกออกแบบ
อาคารใหมีราคาถูกจนไมมีความปลอดภัย หรือกอสรางผิดไปจากแบบ หรือไมควบคุมใหเปนไปตาม
แบบในลักษณะที่นาจะเกิดอันตราย
 กลุมกฎหมายเกี่ยวกับพื้นที่กอสราง ดัดแปลง ฯลฯ แมพื้นที่หรือที่ดินที่ใชเปนที่กอสรางหรือ
ดัดแปลงอาคารเหลานั้นจะเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของอาคารก็ตาม แตการจะกอสราง ดัดแปลงอาคาร
ในที่ดินดังกลาวหรือไมเพียงใด ตองตรวจสอบดวยวามีขอหามหรือขอบัญญัติตามกฎหมายอยางใด
หรือไมดวย 
 นอกจากขอหามหรอืขอบญัญตัติามพระราชบญัญติัควบคมุอาคาร มาตรา 13 แลว ยงัมขีอหาม
หรือขอบัญญัติเกี่ยวกับพื้นที่กอสรางอาคารอีกมาก เชน
 พระราชบัญญัติการเดินเรือในนานนํ้าไทย พ.ศ. 2456 มาตรา 117 ท่ีบัญญัติหามมิให
ผูใดปลูกสรางอาคารหรือสิ่งอื่นใดลวงลํ้าเขาไปเหนือนํ้า ในนํ้า และใตนํ้า ของแมนํ้า ลําคลอง บึง 
อางเก็บนํ้า ทะเลสาบ อันเปนทางสัญจรของประชาชนหรือที่ประชาชนใชประโยชนรวมกัน หรือทะเล
ในนานนํ้าไทย หรือบนชายหาดของทะเลดังกลาว เวนแตไดรับอนุญาตจากกรมเจาทา
 พระราชบัญญัติการเดินอากาศ พ.ศ. 2497 มาตรา 59 ที่บัญญัติวา ภายในเขตปลอดภัย
ในการเดินอากาศตามมาตรา 58 หามมิใหบุคคลใดกอสรางหรือแกไขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือ
สิง่ปลกูสรางอยางอืน่ หรอืปลกูพชืไมยนืตน เวนแตจะไดรับอนญุาตเปนหนงัสือจากพนกังานเจาหนาที่
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 พระราชบัญญัติวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ. 2478 มาตรา 5 บัญญัติวา เมื่อได
ออกพระราชกฤษฎีกากําหนดบริเวณเขตปลอดภัยไวแลว หามมิใหผูหนึ่งผูใดปลูกสรางโรงเรือนหรือ
สิ่งปลูกสรางลงในบริเวณเขตปลอดภัยน้ัน หรือแกไขเปลี่ยนแปลงโรงเรือน หรือสิ่งปลูกสรางที่มีอยู
แลว หรอืเพาะปลกูตนไมซึง่อาจเปนภยั หรือยกัยายตนไมทีป่ลูกไวแลวอนัมสีภาพเปนอสังหาริมทรัพย 
เวนแตจะไดรบัอนญุาตเปนหนงัสอืจากกระทรวงมหาดไทย และปฏบิตัติามเงือ่นไขทีร่ะบไุวในใบอนญุาต
นั้นดวย 
 พระราชบัญญัติทางหลวง พ.ศ. 2535 มาตรา 49 บัญญัติวา เมื่อมีความจําเปนตองควบคุม
ทางเขาออกทางหลวงเพื่อใหการจราจรบนทางหลวงเปนไปโดยรวดเร็วและสะดวก หรือเพื่อความ
ปลอดภัยในการจราจรบนทางหลวง หามมใิหผูใดดาํเนนิการอยางใดอยางหนึง่ในทีด่นิรมิเขตทางหลวง
ทั้งสายหรือบางสวน ดังตอไปนี้
 (1) สรางหรอืดดัแปลงตอเตมิอาคารตามประเภท ชนดิ หรอืลกัษณะทีก่าํหนดในกฎกระทรวง 
สถานีบริการนํ้ามัน สถานีบริการกาซ สถานีบริการลางหรือตรวจสภาพรถ หรือติดตั้งปายโฆษณา 
ภายในระยะไมเกินสิบหาเมตรจากเขตทางหลวง 
 (2) สรางศูนยการคา สนามกีฬา สนามแขงขัน โรงมหรสพ สถานพยาบาล สถานศึกษา หรือ
จัดใหมีตลาด ตลาดนัด งานออกราน หรือกิจการอื่นที่ทําใหประชาชนมาชุมนุมกันเปนจํานวนมาก 
ภายในระยะไมเกินหาสิบเมตรจากเขตทางหลวง
 ทั้งนี้เวนแตไดรับอนุญาตเปนหนังสือจากผูอํานวยการทางหลวงหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายจาก
ผูอํานวยการทางหลวง ในการอนญุาตผูอาํนวยการทางหลวงหรอืผูซึง่ไดรบัมอบหมายจากผูอาํนวยการ
ทางหลวงจะกําหนดเงื่อนไขอยางใดก็ได
 มาตรา 56 หามมิใหผูใดปลูกสรางอาคารหรือสิ่งอื่นใดในเขตทางหลวงพิเศษ 
 พระราชบัญญัติทางหลวง (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2549 มาตรา 47 หามมิใหผูใดสรางอาคารหรือ
สิ่งอื่นใดในเขตทางหลวง หรือรุกลํ้าเขาไปในเขตทางหลวง เวนแตไดรับอนุญาตเปนหนังสือจาก
ผูอํานวยการทางหลวงหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายจากผูอํานวยการทางหลวง
 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 มาตรา 34 บัญญัติวา ถาเจาของ ผูครอบครองที่ดิน
หรอืผูมีสทิธกิอสรางอาคารเหนอืทีด่นิของผูอืน่ ประสงคจะจดัสรรทีด่นิหรอืกอสรางอาคารเพือ่ประโยชน
แกการศึกษา การสาธารณสุขหรือสาธารณูปการ ในเขตที่ไดปดประกาศไวตามมาตรา 30 หรือ
มาตรา 31 ใหมีหนังสือแสดงความประสงคพรอมกับสงโครงการดังกลาวตอเจาพนักงานทองถิ่น
หรือกรมโยธาธิการและผังเมือง แลวแตกรณี 
 นอกจากนี้มีกฎหมายอื่น ๆ อีก เชน 
 พระราชบญัญตัสิถานบรกิาร พ.ศ. 2509 มาตรา 7 บญัญติัวา อาคาร หรือสถานทีท่ีข่ออนญุาต
ตั้งเปนสถานบริการตามมาตรา 4 ตอง
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 (1) ไมอยูใกลชิดวัด สถานท่ีสําหรับปฏิบัติพิธีกรรมทางศาสนา โรงเรียน หรือสถานศึกษา 
โรงพยาบาล สถานพยาบาลทีร่บัผูปวยไวคางคนื สโมสรเยาวชน หรอืหอพกัตามกฎหมายวาดวยหอพกั 
ในขนาดที่เห็นไดวาจะกอความเดือดรอนรําคาญแกสถานที่ดังกลาวแลว
 (2) ไมอยูในยานท่ีประชาชนอยูอาศยั อนัจะกอความเดือดรอนราํคาญแกประชาชนผูอยูอาศยั
ใกลเคียง
 (3) มีทางถายเทอากาศสะดวก
 กลุมกฎหมายเกี่ยวกับลักษณะของอาคารบางประเภท ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
ไดกําหนดมาตรการในการควบคุมการกอสรางและใชสอยอาคารบางประเภทไว โดยการบัญญัติ
กฎหมายกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนยาย ใชหรือ
เปลี่ยนการใชอาคาร เชน กฎกระทรวง ฉบับที่ 4 (พ.ศ. 2526) กฎกระทรวง ฉบับที่ 5 (พ.ศ. 2527)
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 33 (พ.ศ. 2535) กฎกระทรวง ฉบบัที ่39 และฉบบัที ่40 (พ.ศ. 2537) กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 46 (พ.ศ. 2540) และกฎกระทรวง ฉบับที่ 61 (พ.ศ. 2550) เปนตน ซึ่งการกอสราง ดัดแปลง
อาคารน้ันจะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่กําหนดไวในกฎกระทรวงดังกลาวดวย 
มิฉะนั้นอาจมีความผิดตามมาตรา 30 มาตรา 31 และมาตรา 65 และอาจถูกสั่งใหแกไขเปลี่ยนแปลง
อาคารตลอดจนการรื้อถอนอาคารนั้น ๆ 
 การกอสรางอาคารบางประเภทซึง่มกีฎหมายควบคมุไวโดยเฉพาะ เจาของหรอืผูไดรบัอนญุาต
ดําเนินการน้ัน ๆ จะตองดําเนินการกอสรางตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎหมาย
นั้น ๆ อีกสวนหนึ่ง กลาวคือ หากอาคารดังกลาวอยูในเขตใชบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
จะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑใหถูกกฎหมาย ทั้งกฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารและ
กฎหมายเฉพาะเรื่องดวย หากอยูนอกเขตใชบังคับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารจะตองปฏิบัติตาม
กฎหมายเฉพาะเรื่องนั้น ๆ เชน อาคารที่จะเปนโรงแรมตองพิจารณาตามพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547 หมวด 2 การประกอบธุรกิจโรงแรม มาตรา 13 เพื่อประโยชนในการกําหนดและควบคุม
มาตรฐานของโรงแรม สงเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม และสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม 
ความมั่นคงแข็งแรง สุขลักษณะ หรือความปลอดภัยของโรงแรม รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
โดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคมุอาคาร มอีาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนดประเภทของโรงแรม 
และกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง ขนาด ลักษณะ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือ
มาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ทั้งนี้เงื่อนไขดังกลาวใหรวมถึงการหามประกอบกิจการ
อืน่ใดในโรงแรมดวย กฎกระทรวงท่ีเกีย่วของเปนการกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑการประกอบธรุกจิ
โรงแรม พ.ศ. 2551
 สวนอาคารที่เปนสถานบริการตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2521) อาคาร
ที่เปนหอพักตองพิจารณาตามพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2558 มาตรา 28 อาคารโรงงานจะตอง
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เปนไปตามพระราชบัญญัติโรงงาน พ.ศ. 2535 มาตรา 8 สําหรับอาคารที่เปนตลาดจะตองเปนไปตาม
พระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 มาตรา 35 ถึง 40 การกอสรางอาคารในเนื้อที่จัดสรรตอง
เปนไปตามกฎหมายระเบียบที่เกี่ยวของกับการจัดสรรท่ีดิน อาคารเหลานั้นหากไมไดรับอนุญาตให
กอสรางหรอืประกอบการตามกฎหมายท่ีเกีย่วของ เจาพนกังานทองถิน่กอ็าจไมอนญุาตใหกอสรางตาม
อํานาจในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารได
 นอกจากน้ี ยงัมกีลุมกฎหมายท่ีเกีย่วของกบักฎหมายพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 
อีก ไดแก 
 กลุมกฎหมายที่เกี่ยวกับพระราชบัญญัติวิศวกร พ.ศ. 2542 มาตรา 45 และมาตรา 49 เปน
กรณกีารขออนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคมุ โดยหามมใิหผูใดเปนผูประกอบวชิาชพีวศิวกรรม
ควบคุม หรือแสดงดวยวิธีใด ๆ ใหผูอื่นเขาใจวาตนพรอมจะประกอบอาชีพวิศวกรรมควบคุมสาขาใด 
เวนแตไดรับใบอนุญาตในสาขานั้นจากสภาวิศวกร
 พระราชบัญญัติสถาปนิก พ.ศ. 2543 มาตรา 45 บัญญัติวา หามมิใหผูใดประกอบวิชาชีพ
สถาปตยกรรมควบคมุ หรอืแสดงดวยวธิใีด ๆ  ใหผูอืน่เขาใจวาตนพรอมจะประกอบวชิาชพีสถาปตยกรรม
ควบคุมสาขาใด เวนแตจะไดรับใบอนุญาตในสาขานั้นจากสภาสถาปนิก
 กลุมกฎหมายเกี่ยวกับแรงงาน อาจจําแนกเปน 3 กลุม คือ กลุมเจาของ กลุมผูออกแบบ และ
กลุมผูกอสราง
 1.  กลุมเจาของ ไดแก ผูมกีรรมสทิธิใ์นอาคารและหมายรวมถงึผูครอบครองดวย กลุมดังกลาว
จะตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายท่ีเกี่ยวของ เชน ในเร่ืองกรรมสิทธิ์ หรือสิทธิ
ครอบครอง และตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายที่ดิน ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เปนตน
 2. กลุมผูออกแบบ ประกอบดวย สถาปนิก วิศวกร และผูชวยในการออกแบบเขียนแบบนั้น 
จะตองปฏิบัติงานใหถูกตองตามหลักวิชาชีพ หรือรักษาใบอนุญาตในการประกอบวิชาชีพอยางถูกตอง 
หรือเปนไปตามจรรยาบรรณแหงวิชาชีพ กฎหมายควบคุมวิชาชีพคือ พระราชบัญญัติวิศวกร และ
พระราชบัญญัติสถาปนิก
 3. กลุ มผู กอสราง ไดแก ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 1 บรรพ 3 และ
พระราชบัญญัติคุ มครองแรงงาน พ.ศ. 2541 พระราชบัญญัติแรงงานสัมพันธ พ.ศ. 2518 
พระราชบัญญัติการทํางานของคนตางดาว พ.ศ. 2560
 เมือ่เจาพนกังานฝายปกครองออกคาํสัง่อนัเปนนติกิรรมทางปกครองวา ไมวาคาํสัง่หรอืนติกิรรม
ทางปกครองจะมผีลบังคบัท่ัวไปหรอืเฉพาะรายกต็าม ผูอยูใตอาํนาจการปกครองหรอืประชาชนจะตอง
ปฏิบัติตาม แมบางครั้งคําสั่งน้ันจะไมเห็นพองดวยก็ตาม อันเปนสิทธิของเจาพนักงานฝายปกครอง
ทีจ่ะใชอาํนาจบังคบัใหเปนไปตามคาํสัง่ โดยไมตองขออาํนาจศาลกอน เปนการสัง่ตามกฎหมายมหาชน 
การออกคําสั่งทางปกครองของเจาพนักงานฝายปกครองสวนทองถิ่นเปนการดําเนินการไปเพื่อบริการ
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สาธารณะ ดงันัน้หากมกีรณเีจาพนกังานฝายปกครองสวนทองถิน่มคีาํส่ังใหเจาของอาคารร้ือถอนอาคาร
ถือวาเปนมาตรการหรือสภาพบังคับในทางปกครอง หากเจาของอาคารไมยินยอมรื้อถอนตามคําสั่ง 
เจาพนักงานฝายปกครองสวนทองถิน่มอีาํนาจดาํเนนิการหรอืจดัใหมกีารรือ้ถอนได โดยใหเจาของหรอื
ผูครอบครองอาคาร ผูรับผิดชอบงานออกแบบอาคารและคํานวณอาคาร ผูควบคุมงานและผูดําเนิน
งานจะตองรวมกนัเสยีคาใชจาย และการแจงคาํส่ังนัน้จะตองชอบดวยบทบญัญติัแหงกฎหมายควบคมุ
อาคารดวย
 ในสวนทีเ่ปนมาตรการหรอืสภาพบงัคบัในทางอาญานัน้ หากผูฝาฝนไมปฏบิตัติามขอหามหรอื
ขอกําหนดในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อาจมีโทษตั้งแตโทษปรับไปจนถึงโทษจําคุก 
ดวยเหตุผลดังกลาว การจะปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคารใหเปนไปตามวัตถุประสงคและดําเนิน
การใหครบถวนตามมาตรการทัง้หลายขางตน เจาพนกังานปกครองสวนทองถิน่จะตองดาํเนนิการตาม
ขั้นตอนที่กฎหมายควบคุมอาคารไดบัญญัติไว ปจจุบันนี้ท่ีดินและราคาท่ีดินในเขตชุมชนเมืองหายาก
และมีราคาสูงขึ้นมาก ยอมทําใหมีการกอสราง ดัดแปลง รื้อถอนอาคารเหลานี้มากขึ้นตามไปดวย 
เพื่อใหเกิดประโยชนในการใชสอยไดอยางเต็มที่ 

บทสรุป
 กฎหมายควบคุมอาคารฉบับที่ใชอยูในปจจุบันคือ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
มีวัตถุประสงคหลายประการ ที่สําคัญไดแก เพื่อประโยชนดานความมั่นคงแข็งแรง เปนวัตถุประสงค
เพื่อความปลอดภัย อันเปนวัตถุประสงคหลักของกฎหมายควบคุมอาคาร ปรากฏในหมายเหตุทาย
พระราชบัญญัติ และในมาตรา 8 (เรื่องการออกกฎกระทรวง) มีขอสังเกตวา อาคารที่กอสรางนั้น
จะตองเปนไปตามวัตถุประสงคของกฎหมายควบคุมอาคารที่กลาวไวขางตน และไมเพียงแตดูที่
ความแข็งแรงประการเดียวเทานั้น คําพิพากษาศาลฎีกาเคยมีคําวินิจฉัยวาในการกอสรางนอกจาก
จะไมขัดตอพระราชบัญญัติควบคุมอาคารแลว ยังจะตองไมขัดตอวัตถุประสงคของกฎหมายดวย 
เชน การกําหนดตอเติมอาคารโดยไมขัดตอประโยชนการปองกันอัคคีภัยและการผังเมือง หากเปน
การขัดวัตถุประสงคของกฎหมายควบคุมอาคาร แมอาคารนั้นจะมีความมั่นคงแข็งแรงก็ตาม ถือวามี
เหตสุมควรท่ีจะตองรือ้ถอน การกอสราง ดดัแปลง รือ้ถอนอาคารตาง ๆ  จะตองปฏบิตัติามพระราชบญัญตัิ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎหมายที่เกี่ยวของในการควบคุมอาคารนั้นไดบัญญัติกระจายไวตาม
พระราชบัญญัติตาง ๆ อันเปนกฎหมายเฉพาะเรื่อง และกฎกระทรวงหลายฉบับไมไดบัญญัติไวใน
กฎหมายฉบบัเดยีว จงึสมควรออกกฎหมายควบคมุอาคารในรูปแบบของประมวลกฎหมาย อนัจะทําให
กฎหมาย ระเบียบ และวิธีการตาง ๆ จัดเปนระเบียบหมวดหมู จะทําใหการปฏิบัติและการบังคับ
เปนไปตามกฎหมายไดอยางมีประสิทธิภาพตอไป
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