


 

 

 
 
 
 
 
 
 

ประกอบดวย : 
 

          คําอธิบาย 
          คําพิพากษาศาลฎีกา 
                  พรอมคําวิเคราะหประเด็นสําคัญ 

 
 

 

โดย   
สนิท  สนั่นศิลป 

กรรมการพิจารณาอุทธรณและกรรมการควบคุมอาคาร 

 



พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (คําอธิบาย) 
สนิท  สน่ันศิลป์ 
 

©  สงวนลิขสิทธ์ิตามพระราชบัญญัติลิขสิทธ์ิ  แก้ไข  พ.ศ. ๒๕๕๘   ในการรวบรวม  เรียบเรียง  และแก้ไข
ปรับปรุง  โดยผู้จัดทํา  ห้ามนําส่วนใดส่วนหน่ึงของหนังสือเล่มน้ีไปลอกเลียนแบบ  ทําสําเนา  ถ่ายเอกสาร  หรือ
นําไปเผยแพร่บนอินเตอร์เน็ต  และเครือข่ายต่าง ๆ  นอกจากจะได้รับอนุญาตเป็นลายลักษณ์อักษรจากเจ้าของ
ลิขสิทธิ์เท่านั้น 
 

บรรณาธิการ สิริวัฒน์  กาดําดวน 
เพลท ทอง 
ปีท่ีพิมพ์ ธันวาคม  2558 
พิมพ์ครั้งท่ี  2 
จํานวน 1,000  เล่ม 
 
พิมพ์ท่ีและจดัจาํหน่ายโดย  
สํานักพิมพ์สูตรไพศาล 
155  ถนนเพชรเกษม 63  ซอยวัดม่วง   
แขวงหลักสอง  เขตบางแค  กรุงเทพฯ  10160 
โทรศัพท์  0-2413-4349   แฟกซ์  0-2455-5027  
www.soutpaisallaw.com  
  

 
 
 
 

ข้อมูลบรรณานุกรมของสํานักหอสมุดแห่งชาต ิ

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (คําอธิบาย) 
—พิมพ์คร้ังท่ี ๒.— กรุงเทพฯ:  สูตรไพศาล,  ๒๕๕๘,   
๖๒๔ หน้า 

 

ธนาคาร ออมทรัพย์ 
กสิกรไทย 053-2-13352-1 
กรุงเทพ 120-4-91552-2 
กรุงไทย 040-1-01272-7 

กรุงศรีอยุธยา 300-1-17888-8 
ทหารไทย 019-2-44357-0 
ไทยพาณิชย์ 112-2-04179-2 

 

หมายเลขบัญชี   โอนแล้วโทรแจง้  
“สตูรไพศาล  โดยนายวิสูตร  ธนชัยวิวัฒน์” 

สายด่วน   
(ทุกวัน 07.00 - 20.00 น.)    
 086-6245450  เก่ง 
 084-3302707  โย   

 083-1375575  โอ 
 088-2891715  อรทัย 

   หรือ  0-2413-4349 

สมัครสมาชิก 2 ปี  เพียง 1,000.- 

            ตํารากฎหมาย   
กว่า  ๑.๗๐๐ รายการ  ครอบคลุมถึง 

ตัวบท – อธิบาย – แปล – ฎีกา – ติวสอบ 
มีจําหน่าย  ณ  ร้านกฎหมายประจําอําเภอ 
ร้านซีเอด็บุ๊คทกุสาขา  และตวัแทนจําหน่าย 

เปิดบริการประจําอําเภอ 
รับตัวแทน  “ร้านกฎหมาย” 
จ่าย 100,000  ได้ 160,000 
จองก่อน  เลือกทําเลก่อน 



 

 
 
 
 

๑  

 พ.ร.บ.ใหใ้ชป้ระมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความอาญา พ.ศ. 

๒๔๗๗ 

ค ำน ำ 
(พมิพ์ครัง้ท่ี  ๒) 

 

 หนังสือชุดนีสื้บเน่ืองจากชุดก่อนๆ  ซึ่งจะต้องมีไว้ประกอบกันเพราะหนังสือ 
ชุดก่อน ๆ  จะมีค าอธิบายเก่ียวกับตวับทกฎหมายไว้  และได้กล่าวไว้แล้วว่า พ.ร.บ.
ควบคุมอาคารฯ  เป็นกฎหมายปกครอง  และเป็นสาขาหนึ่งของกฎหมายมหาชน   
มีสภาพบงัคบั ๒ อย่าง คือ 
 ๑. สภาพบังคับทางอาญา : ผู้ กระท าการฝ่าฝืนจะมีบทลงโทษทางอาญา  
จ าคกุ  หรือ  ปรับ และถกูด าเนินคดีในศาลยตุิธรรม 
 ๒. สภาพบงัคบัทางปกครอง  :  ผู้ด าเนินการฝ่าฝืน  เจ้าพนกังานท้องถ่ิน  จะมีค าสัง่
ต่างๆ  และบังคับแก่  “ตัวอาคารท่ีฝ่าฝืนฯ”  ผู้ รับค าสั่งจะต้องใช้สิทธิอุทธรณ์ค าสั่งต่อ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์  ถ้าคณะกรรมการพิจารณาอทุธรณ์ “มีค าวินิจฉัย  แล้ว  
ถ้าไม่เห็นด้วย”  ก็ต้องน าคดีเสนอต่อศาลปกครอง  ซึง่มี  ๒  ศาล คือ  ศาลปกครองชัน้ต้น 
กบัศาลปกครองสงูสดุ  (ต่างกบัศาลยตุิธรรมท่ีมี  ๓  ศาล) 
 “วิธีพจิารณาคดีปกครอง” แตกต่างจากวิธีพิจารณาคดีในศาลยตุิธรรม  เพราะ
ศาลปกครองใช้ระบบไต่สวน ชัน้ย่ืนค าฟ้อง ค าให้การ มีขัน้ตอนมากกว่าศาลยตุิธรรม 
ดงันัน้ ในการน าค าพพิากษามาลงไว้  จงึไม่อาจน าค าฟ้อง ค าให้การฯ  มาลงได้  เพราะจะ
ท าให้หนังสือ  “หนา”  เพิ่มต้นทุน  จึงเห็นควรน ามาลงตัง้แต่ “ศาลพิเคราะห์....และ
ประเด็นต่างๆ ท่ีศาลยกขึน้พิจารณาและวินิจฉัย”  เท่านัน้  เม่ือจบค าพิพากษาแล้ว  
ผู้ เขียนก็จะวิเคราะห์ว่า  คดีนัน้ๆ  ศาลพิพากษา/วินิจฉัยอย่างนัน้  เพราะเหตุผล
อย่างไร     
 
                    นายสนิท  สน่ันศิลป์ 
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๒ 

 
 

ค ำย่อในหนังสือเล่มนี ้
 
 
 ป.พ.พ. หมำยควำมถงึ ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ 
 ป.แพ่ง หมำยควำมถงึ ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ 
 ป.วิ.แพ่ง หมำยควำมถงึ ประมวลกฎหมำยวิธีพจิำรณำควำมแพ่ง 
 ป.อำญำ หมำยควำมถงึ ประมวลกฎหมำยอำญำ 
 ป.วิ.อำญำ หมำยควำมถงึ ประมวลกฎหมำยวิธีพจิำรณำควำมอำญำ 
 ป.ที่ดนิ หมำยควำมถงึ ประมวลกฎหมำยที่ดนิ 
 ป.  หมำยควำมถงึ ประมวลกฎหมำย 
 พ.ร.บ. หมำยควำมถงึ พระรำชบัญญัต ิ
 พ.ร.ก. หมำยควำมถงึ พระรำชก ำหนด 
 พ.ร.ฎ. หมำยควำมถงึ พระรำชกฤษฎีกำ 
 รจ. หมำยควำมถงึ รำชกจิจำนุเบกษำ 
 ปว. หมำยควำมถงึ ประกำศของคณะปฏวัิต ิ
 ฎ. หมำยควำมถงึ ค ำพพิำกษำศำลฎีกำ 
 พงส. หมำยควำมถงึ พนักงำนสอบสวน 
 จพถ. หมำยควำมถงึ   เจ้ำพนักงำนท้องถิ่น 
 กก.พ. หมำยควำมถงึ   กรรมกำรพจิำรณำอุทธรณ์ 
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 -ก- 

สารบัญ 
  

 คําอธิบายเรียงมาตรา มาตรา  หนา 

คําปรารภ : ช่ือ, วันบังคับใช ๑ - ๓ ๒ - ๔  
บทนิยาม  การออกกฎกระทรวง   ๔ ๗ 
 มาตรา ๔  ๑๕ 
 - ฎ.๗๖๒๒/๒๕๕๐  ๑๕ 
 - ฎ.๕๖๙๓/๒๕๔๙                                                                                             ๑๗ 
 - ฎ.๔๘๐๖/๒๕๔๓                                                                                             ๒๖ 
  - ฎ.๓๓๔๒/๒๕๔๑                                                                                            ๒๙ 
 - ฎ.๖๒๔๕/๒๕๔๐                                                                                            ๓๓ 

  - ฎ.๓๐๔๘/๒๕๓๗                                                                                            ๓๖ 
 - ฎ.๒๓๒๕/๒๕๓๗                                                                                            ๔๐ 
 - ฎ.๘๘๔/๒๕๓๕                                                                                               ๔๔ 
                                                                                                                               
 - ฎ.๘๓๑/๒๕๓๔                                                                                              ๔๗ 
 - ฎ.๓๑๘๖/๒๕๓๓                                                                                            ๕๐ 
 มาตรา ๕                                                                                               ๑๕ 
 

หมวด  ๑  บททั่วไป ๖ - ๑๓ ตรี   ๕๔ - ๗๗ 
 มาตรา ๖                                                                                               ๕๔ 
 มาตรา ๗                                                                                              ๕๔ 
 มาตรา ๘                                                                                               ๕๗ 
 มาตรา ๘ ทวิ                                                                                         ๖๔ 
 มาตรา ๙                                                                                               ๖๕ 
 - ฎ.๖๙๐/๒๕๓๑                                                                                              ๖๗ 
 มาตรา ๑๐                                                                                          ๗๑ 

โครงสราง (ทั่วไป) หรือ โครงสรางหลัก 

อุทิศฯ เปนสาธารณะ แมเปนทางตนก็ได 

กฎหมายบัญญัตินิยามไวแลว จะนํากฎหมายอ่ืนหรือ 
พจนานกุรมมาปรับไมได 



 
 

 -ข- 
 คําอธิบายเรียงมาตรา มาตรา  หนา 
 มาตรา ๑๐ ทวิ                                                                                    ๗๓ 
 มาตรา ๑๑                                                                                          ๗๔ 
 มาตรา ๑๒                                                                                          ๗๔ 
 มาตรา ๑๓                                                                                          ๗๕ 
 มาตรา ๑๓ ทวิ                                                                                    ๗๖ 
 มาตรา ๑๓ ตรี                                                                                    ๗๗ 
หมวด  ๒  คณะกรรมการควบคุมอาคาร ๑๔ - ๒๐ ๗๘ - ๘๑ 
 มาตรา ๑๔                                                                                          ๗๘ 
 มาตรา ๑๕                                                                                          ๗๘ 
 มาตรา ๑๖                                                                                          ๗๙ 
 มาตรา ๑๗                                                                                          ๗๙ 
 มาตรา ๑๘                                                                                          ๗๙ 
 มาตรา ๑๙                                                                                          ๘๐ 
 มาตรา ๒๐                                                                                          ๘๑ 
หมวด  ๓  การกอสราง  ดัดแปลง  รื้อถอน     ๒๑ - ๓๙ ตรี ๘๒ - ๒๓๐ 
              เคล่ือนยายและใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร  
 มาตรา ๒๑                                                                                          ๘๒ 
 - ฎ.๑๒๔๐/๒๕๔๙                                                                                           ๘๓ 
  - ฎ.๒๓๗๗/๒๕๔๕                                                                                           ๘๘ 
  - ฎ.๔๖๘/๒๕๔๓                                                                                             ๙๑ 
 - ฎ.๕๖๑๖/๒๕๓๙                                                                                           ๑๐๐ 
 - ฎ.๑๕๖๓/๒๕๓๗                                                                                           ๑๐๕ 
 มาตรา ๒๑ ทวิ                                                                                      ๑๑๐ 
 มาตรา ๒๒                                                                                          ๑๑๐ 
   - ฎ.๒๘๓๐/๒๕๓๗                                                                                        ๑๑๑ 
 มาตรา ๒๓ และ มาตรา ๒๔  (ยกเลิก)                                                ๑๑๕ 

*กอสราง หรือดัดแปลง 



 

 
 -ค- 
 คําอธิบายเรียงมาตรา มาตรา  หนา 
 มาตรา ๒๕                                                                                          ๑๑๕ 
 - ฎ.๒๘๕๖/๒๕๓๗                                                                                       ๑๑๗ 
 มาตรา ๒๖                                                                                          ๑๒๑ 
  - ฎ.๕๓๙๙/๒๕๓๖                                                                                        ๑๒๒ 
 มาตรา ๒๗                                                                                          ๑๒๓ 
 มาตรา ๒๘                                                                                          ๑๒๕ 
 - ฎ.๓๗๙๓/๒๕๔๓                                                                                         ๑๒๖ 
 มาตรา ๒๘ ทวิ                                                                                    ๑๔๒ 
 มาตรา ๒๙                                                                                          ๑๔๒ 
 มาตรา ๓๐                                                                                          ๑๔๓ 
 มาตรา ๓๑                                                                                          ๑๔๔ 
 - ฎ.๕๖๙๓/๒๕๔๙                                                                                        ๑๔๖ 
 - ฎ.๗๖๖๕/๒๕๔๓                                                                                        ๑๔๙ 

 - ฎ.๖๖๖๘/๒๕๔๒                                                                                        ๑๕๓ 
 - ฎ.๗๗๙ - ๗๘๐/๒๕๔๐                                                                                ๑๕๘ 
  - ฎ.๒๔๑๔/๒๕๓๕                                                                                        ๑๖๕ 
 - ฎ.๓๗๓/๒๕๓๖                                                                                           ๑๖๙ 
 - ฎ.๓๙๑๗/๒๕๓๓                                                                                        ๑๗๕ 
 - ฎ.๒๔๘๒/๒๕๓๓                                                                                         ๑๘๐ 
 มาตรา ๓๒                                                                                          ๑๘๖ 
 - ฎ.๘๗๗/๒๕๓๕                                                                                           ๑๙๑ 
 - ฎ.๓๑๘๕/๒๕๓๓                                                                                        ๑๙๗ 
 มาตรา ๓๒ ทวิ                                                                                    ๒๐๐ 
 มาตรา ๓๒ ตรี                                                                                    ๒๐๒ 
 มาตรา ๓๓                                                                                          ๒๐๓ 
 - ฎ.๓๖๑๖/๒๕๔๖                                                                                        ๒๐๔ 



 
 

 -ง- 
 คําอธิบายเรียงมาตรา มาตรา  หนา 
 มาตรา ๓๔                                                                                          ๒๑๕ 
 มาตรา ๓๕                                                                                          ๒๑๖ 
 มาตรา ๓๖                                                                                          ๒๑๙ 
 มาตรา ๓๗                                                                                          ๒๑๙ 
 มาตรา ๓๘                                                                                          ๒๒๐ 
 มาตรา ๓๙                                                                                          ๒๒๑ 
 มาตรา ๓๙ ทวิ                                                                                    ๒๒๒ 
 มาตรา ๓๙ ตรี                                                                                    ๒๓๐ 
หมวด ๓ ทวิ  การอนุญาตใหใชอาคารเพื่อ ๓๙ จัตวา - ๓๙ ฉ   ๒๓๘ - ๒๔๐ 
                      ประกอบกิจการเก่ียวกับโรงมหรสพ 
 มาตรา ๓๙ จัตวา                                                                                ๒๓๘ 
 มาตรา ๓๙ เบญจ                                                                               ๒๓๙ 
 มาตรา ๓๙ ฉ                                                                                      ๒๔๐ 
หมวด  ๔   อํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถิ่น ๔๐ - ๔๙ ทวิ      ๒๔๑ - ๔๑๐ 
 มาตรา ๔๐                                                                                          ๒๔๑ 
  - ฎ.๕๘๐๕/๒๕๔๔                                                                                        ๒๔๓ 
  - ฎ.๒๑๑๗/๒๕๔๒                                                                                        ๒๕๐ 
  - ฎ.๕๘๔๘/๒๕๓๔                                                                                        ๒๕๓ 
 มาตรา ๔๑                                                                                          ๒๕๗ 
 - ฎ.๘๘๔๗/๒๕๔๓                                                                                      ๒๕๙ 
 มาตรา ๔๒                                                                                     ๒๖๔ 
 - ฎ.๕๙๑๔/๒๕๔๕                                                                                       ๒๖๗ 
 - ฎ.๕๕๗/๒๕๔๔                                                                                         ๒๗๓ 
 - ฎ.๔๗๓๓/๒๕๔๑                                                                                       ๒๘๐ 
 - ฎ.๒๕๑๔/๒๕๔๑                                                                                       ๒๘๗ 
 - ฎ.๖๔๐๘/๒๕๓๙                                                                                       ๒๙๒ 



 

 
 -จ- 
 คําอธิบายเรียงมาตรา  มาตรา  หนา 
 - ฎ.๕๓๙๐/๒๕๓๘                                                                                       ๒๙๖ 
 - ฎ.๓๓๐๓/๒๕๓๗                                                                                       ๒๙๙ 
 - ฎ.๓๐๔๗/๒๕๓๗                                                                                       ๓๐๑ 
 - ฎ.๒๖๖๘/๒๕๓๗                                                                                       ๓๐๕ 
 - ฎ.๑๐๔๑/๒๕๓๗                                                                                       ๓๐๗ 
 - ฎ.๒๕๓๗/๒๕๓๖                                                                                       ๓๑๕ 
 - ฎ.๔๘๔/๒๕๓๕                                                                                         ๓๒๑ 
 - ฎ.๓๕๖/๒๕๓๕                                                                                          ๓๒๓ 
 - ฎ.๓๔๒๕/๒๕๓๔                                                                                      ๓๒๗ 
 - ฎ.๑๕๒๖/๒๕๓๔                                                                                       ๓๓๒ 
 - ฎ.๗๔๑/๒๕๓๔                                                                                          ๓๓๖ 
 - ฎ.๓๙๙๔/๒๕๓๓                                                                                       ๓๔๑ 
                                       

 - ฎ.๓๙๘๒/๒๕๓๓                                                                                       ๓๔๔ 
  - ฎ.๓๓๔๒/๒๕๓๓                                                                                      ๓๔๘ 
 - ฎ.๒๙๙๒/๒๕๓๓                                                                                      ๓๕๑ 
 - ฎ.๒๔๘๐/๒๕๓๓                                                                                       ๓๕๖ 
 - ฎ.๔๔๖๘/๒๕๓๑                                       ๓๕๙ 
                             

 - ฎ.๑๓๙๕/๒๕๓๑                                                                                       ๓๖๓ 
 - ฎ.๕๙๘/๒๕๓๑                                                                                          ๓๖๕ 
 - ฎ.๒๔๒/๒๕๓๐                                                                                          ๓๖๘ 
 - ฎ.๕๐๓/๒๕๓๐                                                                                          ๓๗๑ 
 - ฎ.๖๙๔/๒๕๓๐                                                                                         ๓๗๕ 
 มาตรา ๔๓                                                                                        ๓๗๙ 
 - ฎ.๖๐๖๑/๒๕๔๑                                                                                       ๓๘๒ 
 - ฎ.๒๕๑๗/๒๕๓๐                                                                                       ๓๘๖ 

แนวถนน (ผิวจราจร + ทางเทา) 

กฎหมายมไิดบัญญัติใหอํานาจศาลใชดุลพินิจ  
ในการสัง่  “ไมร้ือถอน” 

รับโอนมา (ตองรับผิดทางปกครอง) 

ฝาฝนคําส่ัง เมื่อกอสรางเสร็จแลว (ไมมีกฎหมายบัญญัติ
เปนความผิด) 

จพถ.ไมมีอํานาจส่ัง “เจาของเดิม” ใหร้ือ

ผิดกฎหมายเดิม ส่ังกฎหมายปจจบัุนได 



 
 

 -ฉ- 
 คําอธิบายเรียงมาตรา มาตรา  หนา 
 มาตรา ๔๔                                                                                        ๓๙๐ 
 - ฎ.๒๔๖๑/๒๕๓๘                                                                                        ๓๙๑ 
 มาตรา ๔๕                                                                                        ๓๙๓ 
 มาตรา ๔๖                                                                                        ๓๙๔ 
 - ฎ.๒๕๖๖/๒๕๔๓                                                                                       ๓๙๖ 
 มาตรา ๔๖ ทวิ                                                                                  ๔๐๑ 
 มาตรา ๔๗                                                                                       ๔๐๒ 
 -ฎ.๒๗๓๖/๒๕๓๗                                                                                       ๔๐๔ 
 มาตรา ๔๗ ทวิ                                                                                 ๔๐๗ 
 มาตรา ๔๘                                                                                        ๔๐๘ 
 มาตรา ๔๙                                                                                        ๔๐๙ 
 มาตรา ๔๙ ทวิ                                                                                  ๔๑๐ 
 

หมวด  ๕  การอุทธรณ ๕๐ - ๕๒ ๔๑๒ - ๔๑๕ 
 มาตรา ๕๐                                                                                        ๔๑๒ 
 มาตรา ๕๑                                                                                        ๔๑๔ 
 มาตรา ๕๑ ทวิ                                                                                  ๔๑๔ 
 มาตรา ๕๒                                                                                        ๔๑๘ 
 - ฎ.๒๕๗๗/๒๕๕๐                                                                                       ๔๑๘ 
 - ฎ.๒๘๓๕/๒๕๔๘                                                                                    ๔๒๒ 

 - ฎ.๙๖๐๘/๒๕๓๙                                                                                 ๔๒๕ 
 - ฎ.๖๕๖/๒๕๓๙                                                                                    ๔๒๙ 
 - ฎ.๒๘๖๐/๒๕๓๗                                                                                 ๔๓๔ 

 - ฎ.๓๖๗๘/๒๕๓๕                                                                                 ๔๔๐ 
 - ฎ.๒๓๔๔/๒๕๓๑                                                                                 ๔๔๖ 
 - ฎ.๓๒๓๙/๒๕๓๒                                                                                 ๔๔๙ 
หมวด  ๖  นายชาง  นายตรวจ  และผูตรวจสอบ ๕๓ - ๕๕ ตรี      ๔๕๑ - ๔๕๓ 



 

 
 -ช- 
 คําอธิบายเรียงมาตรา มาตรา  หนา 
 

หมวด  ๗  เขตเพลิงไหม ๕๖ - ๖๒  ๔๕๔ 
หมวด  ๘  บทเบ็ดเตล็ด ๖๓ - ๖๔ ทวิ      ๔๖๐ - ๔๖๓ 
หมวด  ๙  บทกําหนดโทษ ๖๕ - ๗๔  ๔๖๔ - ๕๕๒ 
 มาตรา ๖๕                                                                                        ๔๖๔ 
 - ฎ.๕๐๐๓/๒๕๔๕                                                                                        ๔๖๔ 
 - ฎ.๒๕๐/๒๕๔๒                                                                                          ๔๗๑ 
 - ฎ.๖๓๖๖/๒๕๔๑                                                                                        ๔๗๖ 
 - ฎ.๓๐๑๕/๒๕๓๙                                                                                        ๔๘๐ 
 - ฎ.๒๔๖๙/๒๕๓๘                                                                                        ๔๘๒ 
 - ฎ.๔๕๒๕/๒๕๓๓                                                                                        ๔๘๖ 
 - ฎ.๒๕๔๓/๒๕๓๓                                                                                        ๔๙๒ 
 - ฎ.๕๖๐๑/๒๕๓๐                                                                                        ๔๙๕ 
 มาตรา ๖๕ ทวิ                                                                                  ๔๙๙ 
 มาตรา ๖๕ ตรี                                                                                  ๔๙๙ 
 มาตรา ๖๕ จัตวา                                                                              ๕๐๐ 
 มาตรา ๖๖                                                                                        ๕๐๐ 
 มาตรา ๖๖ ทวิ                                                                                    ๕๐๑ 
 - ฎ.๗๓๓๐/๒๕๔๐                                                                                           ๕๐๑ 
 - ฎ.๓๘๘๒/๒๕๔๐                                                                                           ๕๑๐ 
 มาตรา ๖๗                                                                                          ๕๑๕ 
 - ฎ.๘๒๔๓/๒๕๔๔                                                                                          ๕๑๖ 
 - ฎ.๔๖๖๓/๒๕๔๓                                                                                           ๕๒๐ 
 มาตรา ๖๘                                                                                          ๕๒๓ 
 มาตรา ๖๙                                                                                          ๕๒๓ 
 - ฎ.๓๕๒๔/๒๕๓๕                                                                                           ๕๒๓ 
 - ฎ.๖๕๖๙ - ๖๕๗๑/๒๕๓๑                                                                              ๕๒๙ 



 
 

 -ซ- 
 คําอธิบายเรียงมาตรา มาตรา  หนา 
 

 มาตรา ๗๐                                                                                          ๕๓๓ 
 - ฎ.๗๘๙๔/๒๕๔๔                                                                                           ๕๓๔ 
 - ฎ.๑๐๔๗/๒๕๓๗                                                                                           ๕๓๗ 
 - ฎ.๒๐๕๐/๒๕๓๓                                                                                           ๕๔๑ 
 มาตรา ๗๑                                                                                          ๕๔๓ 
 มาตรา ๗๒                                                                                          ๕๔๔ 
 - ฎ.๕๐๐๒/๒๕๔๕                                                                                           ๕๔๔ 
 มาตรา ๗๓                                                                                          ๕๕๑ 
 มาตรา ๗๔                                                                                         ๕๕๒ 
 

บทเฉพาะกาล  ๗๕ - ๘๐ ๕๕๗ 
 มาตรา ๗๕                                                                                         ๕๕๗ 
 มาตรา ๗๖                                                                                          ๕๕๙ 
 มาตรา ๗๗                                                                                         ๕๕๙ 
 - ฎ.๔๗๘๕/๒๕๕๐                                                                                           ๕๖๓ 
 มาตรา ๗๘                                                                                         ๕๖๙ 
 มาตรา ๗๙                                                                                         ๕๖๙ 
  - ฎ.๙๓๙/๒๕๓๖                                                                                           ๕๖๙ 

 มาตรา ๘๐                                                                                          ๕๗๔ 
 

อัตราคาธรรมเนียม                                                                                    ๕๗๕ 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (ฉบับที่  ๒) พ ศ  ๒๕๓๕                    ๕๗๗ 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (ฉบับที่  ๓) พ ศ  ๒๕๔๓                    ๕๗๗ 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (ฉบับที่  ๔) พ ศ  ๒๕๕๐                    ๕๗๘ 
 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  (ฉบับที่  ๕) พ ศ  ๒๕๕๘                   ๕๗๘ 
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บทนํา 
 

 

 ผูรวบรวมเคยรวบรวมคําพิพากษาศาลฎีกาเก่ียวกับ พ.ร.บ.ควบคุมอาคารมาแลว   
แตเมื่อมีการจัดตั้งศาลปกครองข้ึนมีผลใชบังคับ  คดีเก่ียวกับมาตรการบังคับทางปกครอง
เก่ียวกับ พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ  ก็ตองมาฟองตอศาลปกครอง  สวนคดีท่ีมีโทษทางอาญา   
ก็คงฟองตอศาลยุติธรรมตามเดิม 
 ดังน้ัน  ผูรวบรวมจึงไดแยกคําพิพากษาของศาลท่ีเก่ียวกับกฎหมายวาดวยการ
ควบคุมอาคารออกเปน ๒ สวน  คือ สวนท่ีเปนโทษทางอาญา  กับสวนท่ีใชมาตรการทาง
ปกครอง 
 เน่ืองจากมาตรการทางปกครอง  มีผลกระทบตอประชาชนผูเปนเจาของอาคาร   
ท่ีตองถูกบังคับตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร  เปนจํานวนมาก  ซ่ึงสามารถแยก
ไดเปน  ๒  ประเภทใหญ ๆ  ไดแก 
 (๑.) ผูท่ีไดรับคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน  โดยสจุริต 
 (๒.) ผูท่ีไดรับคําสั่งฯ ท่ีเกิดจากการดําเนินการของตนโดยไมสุจริต 
 แตมาตรการบังคับทางปกครอง ไมมีบทกฎหมายยกเวนการกระทําโดยสุจริตไว  
ดังน้ัน  ผูท่ีเปนเจาของ  หรือผูครอบครอง  ฯลฯ  ท่ีไดรับคําสั่ง  ไมวาเปนประเภท  (๑)  หรือ  
(๒) คงตองรับสภาพบังคับทางปกครองอยางเดียวกัน  (แตผลลัพธในคดีอาญาแตกตางกัน) 
 ผูรวบรวมหวังวา  หนังสือน้ีคงจะเปนประโยชนแกผูท่ีเก่ียวของบางพอสมควร   
หากเลือกใชใหถูกตองเหมาะสม  ไมถือมานะทิฏฐิ (ความเช่ือถือตนเอง) จนลืมเหตุผล 
 
ขอควรจํา  และปฏิบัต ิ (เพ่ือขจัดการฝาฝนกฎหมาย) 
 ผูท่ีมีหนาท่ีเก่ียวของกับ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ ควรตองกระทําไมวา “ฝายเอกชน”  
หรือฝายเจาหนาท่ีของรัฐ”  คือ 
 ๑.) กอนดําเนินการ 
 ๑.๑ ฝายเอกชน  :  ตามกฎหมายไดแก  “ผูประสงคจะขอรับใบอนุญาตตาง ๆ 
ตามท่ี พ.ร.บ.ควบคุมอาคารบัญญัติไว เชน ผูขอรับใบอนุญาต กอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน 
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                                                                           (สนิท สนั่นศิลป)    

เคลื่อนยาย ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร หรืออื่น ๆ (ดู หมวด ๓ ตั้งแตมาตรา ๒๑ ถึง มาตรา 
๓๙ ฉ. หรืออื่น ๆ) 

 โดยเฉพาะ “ผูดําเนินการ”  (เจาของหรือผูครอบครองอาคารซ่ึงกระทําการ
กอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายดวยตนเอง และหมายความรวมถึงผูซ่ึงตกลง
รับกระทําการดังกลาวไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม  และผูรับจางชวง) “จะตอง
ปฏิบัติใหถูกตองตามกฎหมายอยางเครงครัด”  เพราะถามีการกอสราง  ดัดแปลง  ฝาฝน
กฎหมาย  จะตองถูกดําเนินคดีอาญาและถูกบังคับทางปกครองแก  “ตัวอาคาร” ดวย   
ซ่ึงถาไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองและขอรับใบอนุญาตได  เชน กอสรางฯ ใน
บริเวณหามกอสราง หรือ กระทําในสิ่งท่ีกฎหมายหามเด็ดขาดก็ตองร้ือถอนเพียงอยางเดียว  
(มาตรา  ๔๒) จะทําใหตองเสียเงินอยางมากมาย 
 ๑.๒ หนาที่ของเจาของ จะตองเตรียมเอกสารหลักฐานตาง ๆ ใหพรอม   
ถาจะตองเปนเร่ืองท่ีกฎหมายบัญญัติใหได รับคํายินยอมเปนหนังสือจากบุคคลอื่น   
เชน การปลูกสรางอาคารในท่ีดินของผูอื่น หรือ ชิดแนวเขตท่ีดินของผูอื่น  หรือใน 
ท่ีสาธารณะ ฯลฯ  ก็จะตองจัดเตรียมเอกสารเหลาน้ันมาใหพรอม 
 (ก). เมื่อเตรียมเอกสารหลักฐานตาง ๆ  พรอมแลว  ก็ไปย่ืนคําขอรับใบอนุญาต  
หรือแจงฯ  ตอเจาพนักงานทองถ่ิน แลวแตกรณี 
 (ข). ถาเปนการย่ืนคําขอรับใบอนุญาต  ตองรอจนกวาจะไดรับใบอนุญาต   
แลวจึงจะดําเนินการตามท่ีขอฯ ได 
 (ค). ถาเจาพนักงานทองถ่ิน มีคําสั่งใหแกไขฯ หรือสงเอกสารฯ ก็จะตองปฏิบัติ
ตามภายในกําหนดระยะเวลาท่ีกําหนด  ถาทําไมทันก็ตองย่ืนคําขอขยายระยะเวลาตอ 
เจาพนักงานทองถ่ิน 
 *เวนแต :- ถาไมเห็นดวยกับคําสั่งน้ัน ๆ ก็จะตองทําเปน “อุทธรณ”  ย่ืนตอ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ (ตอไปจะใชคําวา “กก.พ.” ภายใน ๓๐ วัน ฯ  (ดูมาตรา  ๕๒) 
 ๒). หนาที่ระหวางดําเนินการ แยกพิจารณา  ดังน้ี 
  ๑.) ฝายเอกชน : จะตองดําเนินการ  ดังน้ี 
 
 

บทนํา 
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  ๑.๑ ดําเนินการใหถูกตองตามแผนผังบริเวณ  แบบแปลนและรายการ
ประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต  ตลอดจนวิธีการหรือเงื่อนไขท่ีเจาพนักงานทองถ่ิน
กําหนดไวในใบอนุญาต  หรือใหถูกตองตามท่ีไดแจงไวตาม มาตรา ๓๙ ทวิ (ดู มาตรา ๓๑) 
  ๑.๒ หากประสงคจะดําเนินการใหผิดไปจากท่ีไดรับอนุญาตหรือแจงไว  
จะตองย่ืนคําขอรับอนุญาตหรือแจงฯ ตอเจาพนักงานทองถ่ินเสียกอน  มิฉะน้ันจะถูก
ดําเนินคดี  โดยเฉพาะ “ผูควบคุมงาน”  (จะตอง ดู มาตรา   ๓๑ วรรคทายดวย) จะตองรับ
ผิดทางอาญาดวย 
 ๒.) ฝายเจาพนักงานทองถ่ิน : เร่ิมตั้งแต นายชาง  นายตรวจ – เจาหนาท่ี-  
ท่ีเก่ียวของจนถึงเจาพนักงานทองถ่ิน  ผูมีอํานาจมีคําสั่งตางๆ  จะตองปฏิบัติ  คือ 
  ๒.๑ เมื่ออนุญาต หรือออกใบรับแจงใหแกผู ท่ี ย่ืนคําขอ หรือแจงแลว 
จะตอง “ตรวจสอบ” วา ผูดําเนินการไดดําเนินการถูกตองหรือไม  อยางไร 
  ในทางปฏิบัติ นายตรวจ  จะตองทําหนาท่ี “ตรวจบริเวณ” ท่ีตนไดรับ
มอบหมายจากเจาพนักงานทองถ่ิน  เมื่อพบการกระทําท่ีฝาฝนกฎหมาย 
  (ก) นายตรวจ “จะตองทํารายงาน” เสนอผูบังคับบัญชา  เพ่ือดําเนินการ
ตามกฎหมายตอไป  รายงานนั้นจะตองมีขอเท็จจริงใหเพียงพอ  เชน วันเวลาท่ีพบการ
กระทํา  รายละเอียดของอาคารมูลกรณี  รายงานน้ันควรใหผูดําเนินการลงลายมือช่ือดวย  
ถาเขาไมยอมลงลายมือช่ือ  ก็ตองบันทึกไว 
  (ข) เจาพนักงานทองถ่ิน : กอนลงลายมือช่ือในคําสั่งตาง ๆ ควรตรวจสอบ  
ความถูกตองของกฎหมาย ขอเท็จจริงใหชัดเจนกอน  เพราะ คําสั่งตางๆ ท่ีเจาพนักงาน
ทองถ่ินออกใหแกบุคคลใดตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ ถือวา “เปนคําสั่งทางปกครอง”  
ซ่ึงเจาพนักงานทองถ่ินจะตองดําเนินการตาม มาตรา ๓๗ แหง พ.ร.บ.วิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครองฯ (ตอไป จะใชคําวา “พ.ร.บ.วิ.ปกครองฯ”) คือ 
  ๑. “คําสั่งทางปกครอง”  ตองทําเปนหนังสือ ซ่ึง พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ  
ไดกําหนด "แบบของคําสั่งตาง ๆ”  ไวตามกฎกระทรวงฉบับท่ี ๘ (พ.ศ.๒๕๒๘)  ฯลฯ  จะใช 
“แบบ” อยางอื่นไมได  และจะตองใช  “แบบ” ใหถูกตองแก “กรณีน้ัน ๆ”  ดวย  
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  *๒. การกรอกรายการใน “แบบพิมพ” เจาพนักงานทองถ่ินตองขีดฆา 
“ถอยคํา”  ท่ีไมใชกรณีท่ีจะออกคําสั่ง  เพราะแบบคําสั่ง  เขียนไวกวาง ๆ  เชน “แบบคํา-
ขอรับใบอนุญาต” (ข.๑) จะระบุวา “คําขออนุญาตกอสรางอาคาร  ดัดแปลงอาคาร หรือ 
ร้ือถอนอาคาร” และในรายการ   “ขาพเจา... เจาของอาคารหรือตัวแทนเจาของอาคาร”  ฯลฯ 
จะตองขีดฆา ถอยคําท่ีไมตรงกับขอเท็จจริงออกเสีย  หรือกรณีท่ีแบบคําสั่งอางกฎหมาย 
ท่ียกเลิกแลวก็ตองขีดฆา หรือหมายเหตุวา “คือ มาตรา... ตามกฎหมายปจจุบัน” ดวย 
  *๓. คําสั่งทางปกครอง ตองจัดใหมีเหตุผล และเหตุผลน้ันอยางนอย 
ตองประกอบดวย 
  (๑) ขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญ :- เจาพนักงานทองถ่ินตองกรอก
ขอความใหชัดเจน พอท่ีผูรับคําสั่งเขาใจได 
  (๒) ขอกฎหมายท่ีอางอิง 
  (๓) ขอพิจารณาและขอสนับสนุนในการใชดุลพินิจ 
 หมายเหตุ : ในทางปฏิบัติ นายตรวจ  ฝายโยธา จะทํารายงานสั้น ๆ ไมมี
รายละเอียดชัดเจนพอ  เจาพนักงานทองถ่ินก็ลงนามในคําสั่งโดยไมตรวจเลย  ทําใหคณะ 
กก.พ. เพิกถอนคําสั่งเสมอ ๆ   มีขอบกพรอง  ดังน้ี 
 ในการทํารายงานกอนออกคําสั่ง  มีขอบกพรอง  ดังน้ี 
 (๑). ไมมีขอเท็จจริง และพยานหลักฐานเพียงพอ 
 (๒). ไมใหโอกาสผูรับคําสั่งไดแสดงพยานหลักฐาน (พ.ร.บ.วิ.ปกครองฯ  มาตรา 
๒๙, ๓๐)  ในกรณีน้ี  จะถูกผูฟองคดีกลาวอางในคําฟองเสมอ ๆ เห็นวา “เจาพนักงาน
ทองถ่ิน” ควรกําชับนายตรวจ และใหปฏิบัติดวย 
 (๓). การออกคําสั่ง  ตอง 
  ๓.๑  ใชแบบคําสั่ง  อยางถูกตอง คือ แบบพิมพถูกตอง  ระบุช่ือผูรับคําสั่ง
ถูกตอง  อางกฎหมายถูกตอง 
  ๓.๒  การแจงคําสั่ง : ตองปฏิบัติใหถูกตองตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว  คือ 
มาตรา ๔๗, ๔๗ ทวิ  หรือ  พ.ร.บ.วิ.ปกครอง ฯ   มาตรา ๗๑ 
  ๓.๓  ตองแจงสิทธิในการอุทธรณแกผูรับคําสั่ง (อยางเครงครัด) 

บทนํา 
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  *๓.๔  ตองรวบรวมเอกสารหลักฐานตาง ๆ ไวในแฟมเอกสารทุกฉบับ  :   
ถามีการอุทธรณตองจัดสงคําอุทธรณพรอมเอกสารหลักฐานตาง ๆ ไปยังคณะ กก.พ. 
ภายใน ๑๐ วัน  นับแตวันรับหนังสืออุทธรณ  (ม. ๕๒) 
  *ปญหาท่ีพบบอย ๆ* คือ จัดสงเอกสารไมครบ   อางเอกสารหาไมพบ  
โดยเฉพาะ “หลักฐานการรับคําสั่ง  การปดคําสั่ง”  ซ่ึงถือเปนสาระสําคัญท่ีจะพิจารณาวา  
เจาพนักงานทองถ่ินไดปฏิบัติในเร่ืองแจงคําสั่งถูกตอง หรือไม  และผูรับคําสั่งไดรับคําสั่ง
เมื่อใด สิทธิอุทธรณเกิดเมื่อไร ฯลฯ 
 ๓.) หนาที่หลังดําเนินการแลวเสร็จ : กรณีน้ีเปนเร่ืองของอาคารประเภทควบคุม
การใช (มาตรา ๓๒) หรือ กรณีอื่น ๆ ท่ีกฎหมายบัญญัติใหตองกระทํา (ม. ๓๒ ทวิ)  
การเปลี่ยนการใชอาคาร  (ม.๓๓, ๓๔) ฯลฯ. บุคคลท่ีเก่ียวของและเจาพนักงานทองถ่ิน
จะตองปฏิบัติดวย 
 หมายเหตุ :  ในเร่ืองการตออายุใบอนุญาต (ม.๓๕) หรืออื่น ๆ  ก็ตองปฏิบัติดวย 
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ขอความท่ัวไป 
 
 พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  มีท้ังหมด  ๘๐ มาตราแบงเปน  ๙  หมวด  
และบทเฉพาะกาล 
 หนังสือชุดน้ี   มีเจตนารมณเขียนเก่ียวกับคดีท่ีข้ึนตอศาลปกครอง  ระหวางเอกชน
กับรัฐ/เจาหนาท่ีของรัฐ  ดังน้ัน  จึงจะอธิบายเก่ียวกับอํานาจหนาท่ีระหวางรัฐกับเอกชน 
เปนหลัก  ถาเปนเร่ืองของรัฐกับหนวยงานของรัฐ  ก็จะไมลงรายละเอียด  (ผูสนใจ สามารถ
หาอานไดจากหนังสือของผูเขียน  เก่ียวกับคําพิพากษาศาลฎีกา (ยุติธรรม) ท่ีเขียนไวแลว) 
 หมวด ๑ บททั่ วไป  เปนบทบัญญัติ ท่ีสามารถนําไปใช กับหมวดตางๆ ได  
(มาตรา ๑  - ๕) 
 มาตรา  ๖  เปนบทยกเวนไมนํา พ.ร.บ.น้ีใชบังคับแกพระท่ีน่ัง  หรือพระราชวัง 
 มาตรา  ๗  เปนบทบัญญัติใหอํานาจรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยออก
กฎกระทรวง ยกเวน  ผอนผัน  หรือกําหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตาม พ.ร.บ.น้ีฯ 
 ขอควรจํา : ตามหลักการใชบังคับกฎหมาย  ถาเปนบทยกเวน ผูใชจะตองตีความ 
โดยเครงครัด จะตีความแบบขยายความไมได  ดังน้ัน  บทบัญญัติในมาตรา ๖ หรือ 
มาตรา  ๗  เจาพนักงานทองถ่ินจะตอง  “ตีความโดยเครงครัด”  
 ปญหา  :  อาคารตาง ๆ ตาม มาตรา ๗  ในทางปฏิบัติจะไมมีการปฏิบัติตาม
กฎหมาย และบางองคการก็พยายามหลีกเลี่ยงกฎหมาย  ความจริง มาตรา ๗ น้ี ไมใช 
บทยกเวนเด็ดขาด เพราะรัฐมนตรี ฯ ไดออกกฎกระทรวงวาดวยการยกเวน  ผอนผัน  หรือ
กําหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เก่ียวกับ
มาตรา ๗ น้ี  มาแลวคือ  กฎกระทรวงฉบับท่ี ๙ (พ.ศ.๒๕๒๘) และกฎกระทรวงฉบับท่ี ๑๔ 
(พ.ศ.๒๕๒๙) และไดยกเลิกโดยกฎกระทรวงฯ พ.ศ.๒๕๕๐  ซ่ึงเปนฉบับปจจุบัน  
กฎกระทรวงดังกลาว มีเจตนารมณหรือความมุงหมาย  กําหนดขอยกเวนผอนผัน  หรือ
เงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารสําหรับอาคารของราชการ  
องคการของรัฐ ฯลฯ เพ่ือใหคลอบคลุมถึงการไดรับยกเวนไมตองจัดใหมีผูตรวจสอบตาม
มาตรา   ๓๒ ทวิ,  และไมตองย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคารเหลาน้ัน แตจะตองสง
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แผนผังบริเวณ  แบบแปลน  และรายการประกอบแบบแปลน  ที่ถูกตองและเปนไป
ตามกฎกระทรวง  ขอบัญญัติทองถ่ิน  หรือประกาศของรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย   
ซ่ึงออกตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ ใหเจาพนักงานทองถ่ินกอนดําเนินการ (ดู กฎกระทรวง
ขอ ๒ วรรคสอง)  และเจาพนักงานทองถ่ินจะตองพิจารณาวา  ถูกตองหรือไมตามขอ ๓ ฯลฯ 
 แตในทางปฏิบัติ  ผูดําเนินการไมเคารพกฎหมาย  เจาพนักงานทองถ่ินก็เกรงใจ  
ทําใหนึกถึงประโยคท่ีวา  “ถาผูรักษากฎหมาย  ยังไมปฏิบัติตามกฎหมายเสียเอง  แลวจะ
ใหผูถูกบังคับโดยกฎหมายน้ันจะปฏิบัติตามกฎหมายได  “อยางไร”. 
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ขอควรรู 

 
 “รูกอนสราง  ไมตองรื้อในภายหลัง” 
 “บุคคลที่เกี่ยวของกับ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร”  ไดแก 
 “เจาของ”  คือ ผูท่ีมีความประสงคจะเปน  “เจาของ ผูมีกรรมสิทธิ์” ใน “อาคาร”   
เปนของตนเอง  ซ่ึงอาจทําการกอสรางข้ึนใหม  หรือซ้ือตอจากผูเปนเจาของเดิม 
 สําหรับผูท่ีประสงคจะ  “กอสรางใหม” จะตอง “รูกฎหมายท่ีเก่ียวของกอนท่ีจะ“ 
ลงมือกอสราง”  หรือ  “จางคนอื่นกอสรางให”  ตามหัวขอท่ีวา “รู (กฎหมาย) กอนสราง   
ไมตองร้ือ (ถอน) ในภายหลัง” 
 สวนผูท่ีจะ  ซ้ือบาน (อาคาร) ตอจากผูอื่นก็จะตอง  “ตรวจกอนซ้ือ”  ไมตองร้ือใน
ภายหลัง” คือ ตองสอบถามจากเจาพนักงานทองถ่ินวา อาคารนั้น ๆ ไดรับใบอนุญาตให
กอสรางหรือไม  และการกอสรางถูกตองตามแบบแปลน  แผนผัง  รายการละเอียดท่ีไดรับ
ใบอนุญาตหรือไม  หรืออยูระหวางถูกเจาพนักงานทองถ่ิน  มีคําสั่งใด ๆ หรือไม  อยางไร  
ถาเจาพนักงานทองถ่ินบอกวา  ไมไดรับอนุญาต  หรือกําลังถูกดําเนินคดีอยู  ก็อยาเสี่ยง 
 
บุคคลที่เกี่ยวของกับ พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ 
 ขอแยกบุคคลท่ีเก่ียวของกับ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ เปน  ๓  กลุม  ดังน้ี 
 ๑. ผูที่รับคําสั่ง : ไดแก  ผูประสงคจะกอสราง, ดัดแปลงหรือเคลื่อนยายอาคารตาม
มาตรา  ๒๑ หรือ ๓๙ ทวิ 
 - ผูท่ีจะร้ือถอนอาคาร  ตามมาตรา  ๒๒ 
 - ผูท่ีมีสิทธิอุทธรณ ตามมาตรา ๕๒ 
   (ผูควบคุมงาน, ผูดําเนินการ (ดูมาตรา ๔) 
 *นอกจากนี้  อาจเปน 
 (ก) ผูเสียหาย  คือ  ในกรณีท่ีมีการกระทําความผิด  ตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ  
ใหถือวา เจาของหรือผูครอบครองท่ีดิน หรืออาคารท่ีอยูใกลชิดหรือติดตอกับอาคารท่ีมี 
การกระทําความผิดหรือบุคคลซ่ึงความเปนอยูหรือการใชสอยดินหรืออาคารถูกกระทบ -
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กระเทือนเน่ืองจากการกระทําความผิด  เปนผูเสียหายตามกฎหมายวาดวยพิจารณา 
ความอาญา (มาตรา ๗๓) 
 (ข)  “คูกรณี”  ตาม พ.ร.บ.วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง (มาตรา ๔)  ไดแก  ผูย่ืน 
คําขอหรือผูคัดคานคําขอ  ผูอยูในบังคับหรือจะอยูในบังคับของคําสั่งทางปกครอง  และผูซ่ึง 
ไดเขามาในกระบวนพิจารณาทางปกครอง  เน่ืองจากสิทธิของผูน้ันจะถูกกระทบกระเทือน 
จากผลของคําสั่งทางปกครอง 
 บุคคลตาง ๆ ดังกลาว  อาจเปนบุคคลธรรมดา  คณะบุคคลหรือนิติบุคคล  อาจเปน
คูกรณีในการพิจารณาทางปกครองไดตามขอบเขตท่ีสิทธิของตนถูกกระทบกระเทือน   
หรืออาจถกูกระทบกระเทือนโดยมิอาจหลีกเลี่ยงได  (มาตรา  ๒๒) 
 ๒.  “ผูออกคําสั่ง”  ไดแก  เจาพนักงานทองถ่ิน  (มาตรา ๔)  ไดแก 
  ๒.๑) นายกเทศมนตรี  ในเขตเทศบาล 
  ๒.๒) นายกองคการบริหารสวนจังหวัดในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด 
  ๒.๓) ประธานกรรมการบริหารองคการบริหารสวนตําบล  ในเขตองคการ
บริหารสวนตําบล 
  ๒.๔) ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  ในเขตกรุงเทพมหานคร 
  ๒.๕) นายกเมืองพัทยา  ในเขตเมืองพัทยา 
  ๒.๖) ผูบริหารทองถ่ินขององคกรปกครองสวนทองถ่ินอื่นท่ีรัฐมนตรีประกาศ
กําหนด  ในเขตองคกรปกครองสวนทองถ่ินน้ัน 
  ในกลุมน้ียังมีบุคคลท่ีทําหนาท่ีเปน “เคร่ืองมือ”  ของเจาพนักงานทองถ่ินอีก  
๒  ตําแหนง  ไดแก 
  (๑)  นายตรวจ  คือ ผูซ่ึงเจาพนักงานทองถ่ินแตงต้ังใหเปนนายตรวจ 
  (๒)  นายชาง  คือ ขาราชการหรือพนักงานของราชการสวนทองถ่ินซ่ึงเจาพนักงาน
ทองถ่ินแตงตั้งใหเปนนายชาง  หรือวิศวกรหรือสถาปนิกซ่ึงอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง  
แตงต้ังใหเปนนายชาง 
  บุคคลตาม (๑)  และ (๒)  มีอํานาจหนาท่ีตามมาตรา ๕๓, ๕๔ 
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 ๓.  เจาหนาที่ของรัฐ : ไดแก 
  (๑)  คณะกรรมการควบคุมอาคาร  (มาตรา ๑๔, ๑๘) 
  (๒)  คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ  (มาตรา ๕๐) แบงเปน ๒ กลุม  ไดแก 
     ๒.๑  ในเขตกรุงเทพมหานคร  หรือในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด  
       (มาตรา ๕๐ (๑)) 
     ๒.๒) ในเขตเทศบาล  เขตเมืองพัทยา  หรือเขตราชการสวนทองถ่ินอื่น  
              (มาตรา  ๕๐ (๒)) 
  (๓)  คณะกรรมการเปรียบเทียบคดี (มาตรา ๗๔) 
 

หนาที่ที่จะตองกระทําหรอืงดเวนการกระทํา 
 ผูท่ีประสงคจะกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  เคลื่อนยาย  ใช  หรือเปลี่ยนการใชอาคาร 
 กอนดําเนินการกอสราง ฯลฯ ผูประสงคจะดําเนินการจะตองมีความรูเก่ียวกับ
กฎหมายท่ีเก่ียวของ  โดยการไป  “หารือ”  กับเจาพนักงานทองถ่ิน หรือผูท่ีจะ  “จาง”   
เขาออกแบบและควบคุมการกอสราง  เพ่ือจะไดรูวา  “ตนมีหนาท่ีจะตองปฏิบัติอยางไร” 
 “การกอสราง  ดัดแปลง  รื้อถอน  เคลื่อนยายและใชหรือเปลี่ยนการใช
อาคาร” 
 ผูท่ีประสงคจะกอสราง  ดัดแปลง ฯลฯ  หรือดําเนินการใด ๆ ดังกลาวจะตองปฏิบัติ
ตาม มาตรา  ๒๑ – ๓๙ จัตวา 
 (๑)  “การกอสราง (มาตรา ๒๑, ๓๙ ทวิ)  ผูท่ีประสงคจะกอสรางอาคารสามารถ
กระทําได  อยางใดอยางหน่ึง  ดังตอไปน้ี 
  ๑.๑) ขอรับใบอนุญาตกอสรางตอเจาพนักงานทองถ่ินตาม มาตรา ๒๑  โดย
จะตองย่ืนคําขอตามแบบ ข.๑ และมีหนาท่ีตองจัดหาเอกสารตางๆ  ตามท่ีกําหนดใน 
แบบ ข. ๑  ย่ืนตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
  ผล  :  จะตองไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินเสียกอนจึงจะลงมือ
กอสรางได  และการกอสรางจะตองดําเนินการใหถูกตองตาม แผนผังบริเวณ  แบบแปลน  
รายการประกอบแบบแปลนท่ีไดรับอนุญาต ตลอดจนวิธีการหรือเงื่อนไขท่ีเจาพนักงาน
ทองถ่ินกําหนดไวในใบอนุญาต  (มาตรา ๓๑) 

ขอควรรู 
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  ๑.๒) ถาเปนอาคารประเภทควบคุมการใช  (มาตรา  ๓๒)  เมื่อไดกระทําการ 
เสร็จแลว  ตองแจงเปนหนังสือใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบตามแบบท่ีเจาพนักงานทองถ่ิน
กําหนด  เพ่ือทําการตรวจสอบ ฯลฯ (มาตรา ๓๒ วรรคสอง) 
  หมายเหตุ : การดัดแปลง, ร้ือถอน ก็ใชแบบ ข.๑ ดวย 
 (๒) การแจงตามมาตรา ๓๙  ทวิ : กรณีน้ีผูท่ีประสงคจะดําเนินการตางๆ โดยไมย่ืน 
คําขอรับใบอนุญาตตามมาตรา ๒๑ อาจกระทําโดยการแจงตอเจาพนักงานทองถ่ิน   
ตามมาตรา  ๓๙  ทวิ 
  หมายเหตุ : ตอไปคําวา  “เจาพนักงานทองถ่ิน”  จะใชคําวา  “จพถ”  แทน 
  ผล : เมื่อย่ืนแจงและชําระคาธรรมเนียมแลว  เจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับแจงฯ 
ใหแลวก็สามารถดําเนินการตามท่ีแจงไดทันที  แตจะตองดําเนินการใหถูกตองตามท่ีแจงไว 
(มาตรา ๓๙ ตรี) 
 
ขั้นตอนการดําเนินการ 
 ๑.) ผูท่ีประสงคจะกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  เคลื่อนยาย  ใชหรือเปลี่ยนการใช 
อาคาร  ฯลฯ 
  ๑.๑  ตองย่ืนคําขอรับใบอนุญาต  ตามมาตรา ๒๑  โดยตองใชแบบพิมพตาม 
ท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ฉบับท่ี  ๘ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร 
พ.ศ.๒๕๒๒  (ขอท่ีสํานักงานเขต หรือสวนราชการท่ีเก่ียวของ) 
  *๑.๒  การเตรียมเอกสารหลักฐานตาง ๆ : ผูท่ีย่ืนคําขอฯ  เปนผูมีหนาท่ี
ตองจัดเตรียม  แลวนําย่ืนพรอมกับคําขอ ฯ  โดยตามแบบคําขอตาง ๆ  จะระบุไววาตองใช
อะไรบาง  ก่ีชุด  ถาย่ืนไมครบเจาพนักงานทองถ่ินจะสั่งใหจัดหาใหครบ  ถามีไมครบ  ก็จะ
ไมไดรับใบอนุญาต (ดูตัวอยาง ข.๑ และอื่น ๆ) 
  ๑.๓  ถาเปนกรณีแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ : จะตองปฏิบัติและจัดเอกสารหลักฐาน
ตาง ๆ  ตามมาตรา ๓๙ ทวิ (๑) ใหครบ 
  *๑.๔  ผูออกแบบ :  จะตองออกแบบใหถูกตองโดยตองตรวจดู มาตรา  ๘ (๑) -
(๑๖), กฎกระทรวง  ขอบัญญัติทองถ่ินท่ีออกตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ เชน กฎกระทรวง 
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ฉบับท่ี ๓๓, ฉบับท่ี ๕๕ ฯ ขอบัญญัติทองถ่ินของราชการสวนทองถ่ิน  ท่ีตั้งของอาคาร ฯ  
ตลอดจนกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวของ (ดู มาตรา ๔๐) เชน กฎหมายวาดวยการผังเมือง  
กฎกระทรวง (ผังเมืองรวม), กฎหมายเก่ียวกับสิ่งแวดลอม ฯลฯ บริเวณหามกอสราง  
ดัดแปลง ฯลฯ คือ ดูขอจํากัดตาง ๆ ใหถูกตอง 
 
อํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ิน  (มาตรา  ๔๐ – ๔๙ ทวิ) 
 ข้ันตอนตอไปน้ี  เปนเร่ืองของเจาพนักงานทองถ่ิน  (ผู ย่ืนคําขอ/แจง ก็ควรรู)  
ดังตอไปน้ี 
 ๑). ระยะเวลาการพิจารณาคําขอรับในอนุญาต  หรือ การรับแจง 
  ๑.๑  การพิจารณาคําขอรับใบอนุญาต : (มาตรา ๒๕)  เจาพนักงานทองถ่ิน
ตองพิจารณาแลวมีคําสั่งอนุญาต  หรือไมอนุญาต  ภายใน  ๔๕ วัน  นับแตวันท่ีไดรับคําขอ 
  ๑.๒  ถาพิจารณาไมทัน : ใหขยายเวลาไดอีก ๒ คราว ๆ ละไมเกิน  ๔๕  วัน   
โดยเจาพนักงานทองถ่ินจะตองมีหนังสือแจงการขยายเวลาและเหตุจําเปนแตละคราวให 
ผูขอรับใบอนุญาตกอนสิ้นกําหนดเวลาของแตละคราว  แลวแตกรณี  (แมไมมีสภาพ 
บังคับวา  ถาไมแจงมีผลอยางไรก็ตาม) 
  ๑.๓  ถาพนกําหนดระยะเวลาการพิจารณาไมแลวเสร็จ  และเจาพนักงานทองถ่ิน
ไมแจงการขยายเวลา  ผูขอรับใบอนุญาตอาจใชสิทธิฟองศาลปกครอง  กรณีเจาพนักงาน
ทองถ่ินปฏิบัติลาชา ฯลฯ ได  (พ.ร.บ.จัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง  
พ.ศ.๒๕๔๒ มาตรา ๙ (๒)) 
 ขอสังเกตุ : ปจจุบันจะตองปฏิบัติตาม “กฎหมายวาดวยการอํานวยความสะดวก
ในการพิจารณาอนุญาตของทางราชการ”  [ปจจุบัน คือ ฉบับท่ี ๕  พ.ศ.๒๕๕๘] 
 ๒). การแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ  แบบแปลน  รายการประกอบแบบแปลน  
หรือรายการคํานวณ ฯลฯ แยกพิจารณา  ดังน้ี 
  ระหวางการตรวจคําขอของเจาพนักงานทองถ่ิน ตามมาตรา  ๒๕ : เจาพนักงาน
ทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหผูขอรับใบอนุญาต  แกไขฯ ได  (มาตรา ๒๗) 
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  ๓). การกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  ตามมาตรา  ๓๙ ทวิ :- มีการยกเลิกและใช
มาตรา ๓๙ ทวิ, มาตรา  ๓๙  ตรี  การปฏิบัติจะอยูในมาตรา  ๓๙ ตรี  เปนสวนใหญ 
 รายละเอียดโปรดดูคําอธิบายในมาตรา  ๓๙ ทวิ  และมาตรา  ๓๙  ตรี 

 

ผูไดรับใบอนุญาตหรือไดรับใบรับแจง 
 ผูไดรับใบอนุญาตหรือใบรับแจง  มีหนาท่ีดังน้ี 
 ๑). ถาเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่งใหแกไขฯ หรือทักทวง  ตองปฏิบัติตามภายใน
กําหนดเวลา  ถาไมเห็นดวยก็ “ตองอุทธรณตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ”  ภายใน
กําหนดเวลาตาม มาตรา ๕๒ ระหวางน้ัน  ก็ตองปฏิบัติตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินดวย  
เชน คําสั่งระงับ  คําสั่งหามเขาไปหรือใช  ฯลฯ 
 ๒). ถาไดรับใบอนุญาตหรือใบแจง : ระหวางดําเนินการจะตองกอสราง ฯลฯ  
ใหถูกตองตามแผนผังบริเวณ  แบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนฯ  ตลอดจน
วิธีการหรือเงื่อนไขท่ีเจาพนักงานทองถ่ินกําหนดไว (มาตรา ๓๑) 
 ถาจะการดําเนินการผิดไปจากท่ีกลาวขางตน  จะตองย่ืนคําขอรับใบอนุญาต หรือ
แจงตอเจาพนักงานทองถ่ินเสียกอน 
 ถากระทําผิดจะถูกดําเนินคดีอาญา  ท้ังเจาของและผูควบคุมงาน (มาตรา ๓๑  
วรรคทาย) และเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจออกคําสั่งตาม มาตรา ๔๐, ๔๑ หรือ ๔๒ 
แลวแตกรณีดวย 
 

การดําเนินการหลังจากกอสรางฯ แลวเสร็จ   (มาตรา ๓๒)  
 ถาอาคารท่ีดําเนินการเปนอาคารประเภทควบคุมการใชตาม มาตรา  ๓๒  เมื่อการ
ดําเนินการแลวเสร็จ 
 ๑). ผูดําเนินการมีหนาท่ีตองแจงโดยทําเปนหนังสือ (ตามแบบท่ีเจาพนักงานทองถ่ิน
กําหนด) ใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบ 
 ๒). เจาพนักงานทองถ่ินตองทําการตรวจสอบอาคารน้ัน  ภายใน ๓๐ วัน นับแต 
วันท่ีไดรับแจง 

 *๓). ผลของการแจง และการตรวจ 
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  ๓.๑  เมื่อแจงแลว  “ผูดําเนินการตองหามมิใหใชอาคารนั้น” จนกวาจะไดรับ
ใบรับรอง จากเจาพนักงานทองถ่ินภายในกําหนดเวลาดังกลาวขางตน 
  ๓.๒  เจาพนักงานทองถ่ินตองตรวจและออกใบรับรอง  ถาเห็นวาอาคารน้ัน
ถูกตอง ภายใน ๓๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับแจง 
  ถาเห็นวา  “ไมถูกตอง”  ตองแจงใหเขาแกไข  ถาผูดําเนินการไมเห็นดวย  ก็ตอง  
“อุทธรณ”  ตามมาตรา  ๕๒ 
  ๓.๓  ถาเจาพนักงานทองถ่ินไมแจงผลการตรวจภายในเวลาท่ีกําหนด  ใหใช
ตอไปได 
  *๓.๔  อาคารประเภทควบคุมการใช  :  หามมิใหเปลี่ยนการใชเพ่ือกิจการอื่น
นอกจากท่ีระบุไวในใบอนุญาต หรือท่ีไดแจง (มาตรา ๓๒ วรรคทาย) 
 
 อํานาจและหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ิน  เมื่อพบการดําเนินการฝาฝนกฎหมาย 

 ๑). อํานาจ : เจาพนักงานทองถ่ิน (รวมถึงนายชาง, นายตรวจ) 
  ๑.๑  อาคารที่มีหนาที่ตองตรวจ : ไดแก 
    (ก) อาคารท่ีไดรับใบอนุญาตกอสรางฯ หรือรับแจงตาม มาตรา ๓๙ ทวิ :  
เจาพนักงานทองถ่ินและนายชาง  นายตรวจมีหนาท่ีตรวจวา  อาคารน้ัน ๆ ไดดําเนินการ
กอสราง ฯลฯ ถูกตองตามแบบแปลน  แผนผัง ฯลฯ ท่ีไดรับอนุญาตหรือแจงหรือไม 
    (ข) อาคารท่ีกอสราง ฯลฯ โดยไมไดรับใบอนุญาตหรือแจง ฯ 
  ๑.๒  หนาที่ขั้นตน  : ในทางปฏิบัตินายชางหรือนายตรวจ  จะมีหนาท่ีออกตรวจ
อาคารตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ  ภายในเขตและเวลาท่ีเจาพนักงานทองถ่ินกําหนด  
บางกรณีมีผูรองเรียนก็ออกตรวจ  พบการดําเนินการฯ ได 
   (ก) เมื่อตรวจอาคาร : จะตองตรวจวา  ไดรับใบอนุญาตหรือไมอยางไร  (ปกติ   
ผูไดรับใบอนุญาตจะตองนําเอาใบอนุญาตไวในท่ีเปดเผย  ณ สถานท่ีกอสรางฯ)  ตรวจดู
แบบแปลน แผนผัง รายละเอียดวา มีการดําเนินการถูกตองหรือไมอยางไร  ถาดําเนินการผิด
จากท่ีไดรับใบอนุญาตหรือแจงไวฯ  ตองบันทึกรายละเอียดวาตามแบบแปลน แผนผัง ฯลฯ 
เปนอยางไร  ดําเนินการจริงเปนอยางไร  ผิดอยางไร 
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   ถาเปนอาคารท่ีไมไดรับอนุญาตหรือแจงฯ ก็ตองบันทึกลักษณะของอาคาร 
ประเภทฯ ไว 
   (ข)  ทํารายงานการตรวจพบการฝาฝน  ควรใหผูดําเนินการหรือผูทําการแทน   
ลงลายมือช่ือไวในรายงานน้ันดวย  ถาเขาไมยอมลงลายมือช่ือ  ตองบันทึกเหตุผลไวดวย 
   หากมีผูรองเรียน  ควรใหผูรองเรียนลงลายมือช่ือไวดวย 
   (ค)  ทํารายงานเสนอผูบังคับบัญชา  เพ่ือใหเจาพนักงานทองถ่ินดําเนินการตาม 
มาตรา ๔๐ ตอไป 
 ๒). อํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ิน (มาตรา ๔๐, ๔๑, ๔๒, ๔๓)  
  ๒.๑ เมื่อไดรับรายงานของนายชาง, นายตรวจ, ซ่ึงเสนอข้ึนมาตามลําดับช้ัน   
เจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจหนาท่ีตาม มาตรา ๔๐ คือ โดยตองพิจารณาวา  การดําเนินการ
ของบุคคลท่ีเก่ียวของกับอาคารน้ัน  เปนการฝาฝน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ กฎกระทรวงฯ 
ขอบัญญัติทองถ่ิน หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวของหรือไม  อยางไร  ถาพบวาการดําเนินการ 
ไมเปนการฝาฝนกฎหมาย ฯลฯ ตามมาตรา ๔๐ ก็ไมตองมีคําสั่งโดยใหนายชาง, นายตรวจ 
แจงใหผูดําเนินการทราบ  เพ่ือเขาจะไดดําเนินการตอไป  หรือ ถาพบวาเปนการดําเนินการ
ท่ีฝาฝนกฎหมาย ฯ  ก็มีอํานาจมีคําสั่งตามมาตรา ๔๐ (๑) (๒) และ (๓) ตอไป คือ 
    (ก)  มีคําสั่งระงับการดําเนินการน้ัน ๆ :  โดยมคีําสั่งแก....... 
    (ข)  มีคําสั่งหามมิใหผูใดเขาไปหรือใชอาคาร ฯ น้ัน  และมีเคร่ืองหมาย........ 
    (ค)  ตองพิจารณาวา  “กรณีของอาคาร”  เขาหลักเกณฑท่ีจะตองมีคําสั่ง
ตามมาตรา ๔๑ หรือ ๔๒  แลวตองมีคําสั่งตามมาตรา  ๔๑  หรือ  ๔๒  ภายในระยะเวลา
............ วัน 
  ปญหา : เก่ียวกับมาตรา ๔๐ (๑) (๒) น้ัน มีประเด็นท่ีโตแยงกันอยู  จะได
วิเคราะหในคําพิพากษาของศาล ในเร่ืองดังกลาวตอไป 
  หมายเหต ุ: การฝาฝน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ มีสภาพบังคับท้ังทางอาญา และ
ทางปกครอง  หนังสือชุดนี้จะกลาวเฉพาะมาตรการทางปกครอง  เทาน้ัน 
  สภาพบังคับทางอาญาไดนําคําพิพากษาศาลฎีกามาเขียนไวกอนแลวตางหาก 
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 *๓. หนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ินในการแจงคําสั่ง : พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ  
เปนกฎหมายเฉพาะ  ไดบัญญัติข้ันตอนในการแจงคําสั่งท่ีออกตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ 
ไวโดยเฉพาะในมาตรา ๔๗ และ ๔๗ ทวิ แลว  ถาเปนกรณีท่ีไมเขาองคประกอบตาม 
มาตรา  ๔๗ หรือมาตรา ๔๗ ทวิ ก็ตองใชกฎหมายกลาง คือ พ.ร.บ.วิธีปฏิบัติราชการทาง
ปกครอง ฯ มาตรา ๗๑  ดวย 
 “คําสั่งระงับการกระทํา” ตามมาตรา ๔๐ (๑) : เจาพนักงานทองถ่ินจะตองมีคําสั่ง
แกบุคคลตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว  คือ เจาของหรือผูครอบครองอาคาร  ผูควบคุมอาคาร  
ผูดําเนินการ  ลกูจางหรือบริวารของบุคคลดังกลาว 
 ปญหา : จะตองออกคําสั่งแก  “บุคคลเหลาน้ันทุกคนหรือไม  และจะออกคําสั่งแก
กรณีท่ีอาคารกําลังดําเนินการอยู  หรือมีการดําเนินการเสร็จแลว” 
  ๑) ออกคําสั่งแกบุคคลใดบาง : เจาพนักงานทองถ่ินตองพิจารณาวา  
การดําเนินการท่ีฝาฝน พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ น้ัน  มีสภาพบังคับท้ังทางอาญาและ 
ทางปกครอง  การบังคับทางอาญาน้ันใชแก “ผูกระทําผิด”  (ป.อาญา มาตรา ๕๙, ๘๓, 
๘๔, ๘๖) และพ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ ในหมวด ๙ บทกําหนดโทษไดบัญญัติเก่ียวกับตัว
บุคคลวา  “ผูใด” ซ่ึงไมจํากัดวา ตองเปนเจาของหรือผูครอบครอง  ดังน้ัน  ใครก็ตามท่ี 
“เก่ียวของกับการกระทําน้ัน ๆ” ก็ตองไดรับโทษดวย  และพ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ ยังมี
บทลงโทษแก  “นิติบุคคล” และ “ผูดําเนินการ” อีก ในกรณี “นิติบุคคล” น้ัน มาตรา ๗๒  
ใหถือวา  “กรรมการหรือผูจัดการทุกคน”  ของนิติบุคคลน้ัน ๆ เปน  “ผูรวมกระทําผิดกับ 
นิติบุคคลน้ัน” ดังน้ัน ในกรณี “นิติบุคคล” เจาพนักงานทองถ่ินตองมีคําสั่งแก “นิติบุคคล
และกรรมการหรือผูจัดการทุก ๆ คน” ดวย 
 ในคดีอาญาเจาพนักงานทองถ่ินก็ตองดําเนินคดีอาญา  ท้ังนิติบุคคลและกรรมการ
ผูจัดการทุก ๆ คน 
 อีกท้ังมาตรา  ๖๙  ไดบัญญัติบทลงโทษแก “ผูดําเนินการ” เปน “สองเทา”  ของโทษ
ท่ีบัญญัติไวในมาตราน้ัน ๆ อีกดวย 
 ๒) “กฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ”  ตามมาตรา ๔๐ หมายความวาอยางไร  พ.ร.บ.
ควบคุมอาคารฯ ไมมี  “นิยาม”  หรือ  “ใหความหมาย”  ไววา  “ไดแกกฎหมายอะไรบาง” 

ขอควรรู 
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 ดังน้ัน  แมจะมีมาตรา ๑๓ ทวิ บัญญัติวา  “เพ่ือประโยชนในการอํานวยความ
สะดวกแกประชาชนซึ่งจะตองปฏิบัติตาม พ.ร.บ.น้ี 
 (๑) ใหสวนราชการและหนวยงานตาง ๆ ท่ีมีอํานาจและหนาท่ีตามกฎหมายอื่นแจง 
ขอหาม  ขอจํากัด  หรือขอมูลอื่นท่ีเก่ียวของกับการกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  หรือ
เคลื่อนยายอาคาร  หรือดําเนินการอยางอื่นตาม พ.ร.บ.น้ี  ใหราชการสวนทองถ่ินท่ี
เก่ียวของทราบเพื่อดําเนินการตาม (๒) 
 ฯลฯ 
 กลาวคือ มาตรา ๑๓ ทวิ  เปนบทบัญญัติท่ีบัญญัติข้ึนเพ่ืออํานวยความสะดวกแก
ประชาชนฯ ท่ีจะตองปฏิบัติตามกฎหมายอื่น  ท่ีมีขอหาม ขอจํากัดฯ ไดปฏิบัติใหถูกตอง 
โดยใหสวนราชการหรือหนวยงานท่ีมีอํานาจและหนาท่ีตามกฎหมายน้ัน ๆ แจงขอหามฯ  
แกราชการสวนทองถ่ิน  เพ่ือท่ีราชการสวนทองถ่ินจัดใหมีเอกสารตาง ๆ จําหนายหรือให 
แกประชาชน ตาม (๒) ฯลฯ ก็ตาม  ศาลปกครองสูงสุดก็วินิจฉัยวา  “เปนหนาท่ีของ 
เจาพนักงานทองถ่ิน  จะตอง “รูกฎหมาย”  น้ัน ๆ ดวย (ผูรวบรวมเห็นวา : นาจะตอง
พิจารณาเปนกรณี ๆ ไป  จะไปเกณฑใหราชการสวนทองถ่ินตองรูกฎหมายหมดทุกฉบับ  
คงเปนไปไมได  แมแตผูมีอาชีพเปนนักกฎหมาย  ก็คงไมมีผูใดรูวา  ประเทศไทยมีกฎหมาย
อะไรบาง  การท่ีจะนําหลักท่ีวา  “บุคคลจะอางวาไมรูกฎหมาย  มาเปนขอแกตัวไมได”  น้ัน  
เห็นวา  “ใชกับกฎหมายอาญา”  และควรจะเปนกรณีท่ี “เปนความผิดเพราะสภาพแหง
ความผิดในตัวเอง  (ไมใชเปนความผิดเพราะกฎหมายหาม) 
 ปญหา : คําสั่งระงับการกระทําตาม มาตรา ๔๐ (๑) 
  ๑) จะออกเมื่อใด : ผูรับคําสั่งตอสูเสมอวา  เมื่อการกระทําเสร็จแลว  เชน อาคาร 
มูลกรณีท่ีมีการดําเนินการฝาฝนน้ัน  ดําเนินการเสร็จแลว  จะออกคําสั่งระงับการกระทํา
ไมได 
 กรณีน้ีมีความเห็น  ๒  ฝาย  คือ 
 ฝายที่หนึ่ง  เห็นวา : เมื่อการดําเนินการแลวเสร็จ  เจาพนักงานทองถ่ินไมมีอํานาจ
มีคําสั่งใหระงับการดําเนินการในเร่ืองน้ัน  เพราะการดําเนินการเสร็จไปแลว  มาตรา  ๔๐ (๑)  
จะตองมีคําสั่งในขณะท่ีการดําเนินการยังคงมีอยู  และถามีการฝาฝนก็มีมาตรา  ๖๗  
วรรคทาย เปนบทกําหนดโทษปรับรายวันจนกวาจะไดปฏิบัติใหถูกตอง 
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 ฝายที่สอง เห็นวา  เจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจคําสั่งตามมาตรา ๔๐ (๑) ได 
แมการดําเนินการฝาฝนน้ัน ๆ แลวเสร็จ โดยใหเหตุผลวา  คําสั่งระงับตาม มาตรา ๔๐ (๑) 
เปนมาตรการบังคับทางปกครอง  เพ่ือมิใหผูดําเนินการกระทําการตอไปอีก  ซ่ึงจะยากแก 
การพิสูจน  และเห็นวา  หากผูดําเนินการไมฝาฝนคําสั่ง  คําสั่งระงับน้ันก็ไมมีผลอยางไร  
หากมีการฝาฝนนอกจากจะมีโทษตาม มาตรา ๖๗ วรรคทายแลว  ยังเปนการกระทํา
ความผิดใหมอีก 
 กรณีมาตรา  ๔๐ (๑) น้ี คณะ กก.พ. (กทม.) และคณะ กก.กฤษฎีกา เห็นตรงกับฝาย 
ท่ีสอง  ซ่ึงศาลปกครองสูงสุดก็มีคําวินิจฉัยในทํานองเดียวกับความเห็นฝายท่ีสอง (ดู 
คําพิพากษาหมายเลขดําท่ี  ๒๕๙/๒๕๔๖  หมายเลขแดงท่ี  ๑๕๑/๒๕๔๗  ซ่ึงศาลปกครอง
กลางบางคณะก็ยังไมเห็นดวยอีก) 
 ๒) คําสั่งระงับ, คําสั่งหามใชหรือเขาไป ฯ ตามมาตรา ๔๐ (๑), (๒) จะตองสั่ง 
ท้ังอาคารหรือเฉพาะสวนท่ีฝาฝน 
  ในทางปฏิบัติ (ของเจาพนักงานทองถ่ินบางเขตใน กทม.) เห็นวา 
  ๒.๑ กรณี มาตรา  ๔๐ (๑) คําสั่งระงับสามารถมีคําสั่งท้ังหลังของอาคารได  แตบาง
เขต ก็เห็นวา  ตองมีคําสั่งเฉพาะสวนท่ีฝาฝน (ผูเขียนเห็นวา  ตองสั่งเฉพาะสวนท่ีฝาฝน
เทาน้ัน)  เพราะสวนอื่น ๆ ถูกตองหมด  เชน อาคารมูลกรณี  ตามแบบไมมีกันสาด   
แตกอสรางจริงมีกันสาด  ก็ตองสั่งระงับแคกันสาด  (ดู มาตรา ๔๐ (๓) ตอไป) 
  ๒.๒ คําสั่งตาม มาตรา ๔๐ (๒) ตองสั่งเฉพาะสวนท่ีฝาฝนเชนเดียวกัน  เชน  
อาคาร-มูลกรณีไดรับอนุญาตถูกตอง  ตอมาไดทําการดัดแปลงบางสวนโดยไมไดรับ
อนุญาต  ก็ตองมีคําสั่งเฉพาะสวนท่ีดัดแปลง  ไมใชท้ังหลัง 
 ๓) คําสั่งตาม มาตรา ๔๐ (๓) : เจาพนักงานทองถ่ินมีหนาท่ีจะตองพิจารณาวา 
  ๓.๑ อาคารมูลกรณี  เปนอาคารท่ีสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองและ 
ขออนุญาตไดหรือไม  ภายใน  ๓๐ วัน  นับแตวันท่ีมีคําสั่งตาม มาตรา ๔๐ (๑)  
  น่ีคือเหตุผลประการหน่ึงท่ีเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งระงับตาม มาตรา  
๔๐ (๑)  เพราะถาไมมีคําสั่งตามมาตรา ๔๐ (๑) แลวจะเร่ิมนับหน่ึงได เมื่อไร 
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  ปญหา ถาเจาพนักงานทองถ่ินไมพิจารณาและมีคําสั่งตาม มาตรา ๔๐ (๓) 
ภายใน ๓๐ วัน  จะมีผลอยางไร 
  ผูดําเนินการจะดําเนินการตอไปไดหรือไม  บางทานเห็นวา  เมื่อเจาพนักงาน
ทองถ่ินไมสั่งตาม มาตรา ๔๐ (๓)  ภายใน  ๓๐ วัน ฯ ก็ทําใหไมสามารถมีคําสั่งตาม 
มาตรา ๔๑ หรือมาตรา  ๔๒ ได  กรณีน้ีเคยมีผูฟองคดีไดนําคดีสูศาลแลว  และศาลได
วินิจฉัยวา  “การท่ีเจาพนักงานทองถ่ินไมพิจารณาและมคีําสั่งตาม มาตรา ๔๐ (๓)  ภายใน
กําหนดเวลา (หรือไมเคยมีคําสั่งตามมาตรา ๔๐ (๑) (๒) มากอนเลย)  ก็ไมทําใหคําสั่ง
ระงับสิ้นผล” 
  ผูเขียนเห็นวา  “ผูดําเนินการตองรักษาสิทธิของตน”  กลาวคือ  เมื่อเจาพนักงาน
ทองถ่ินมีคําสั่งตามมาตรา ๔๐ (๑) แลวผูดําเนินการจะตอง “หยุดการกระทําน้ัน ๆ 
ตลอดไปจนกวาจะมีการเพิกถอนคําสั่งหรือเปลี่ยนแปลงคําสั่ง” มิฉะน้ัน จะมีโทษตาม
มาตรา ๖๗ เมื่อพนกําหนด ๓๐ วัน ตามมาตรา ๔๐ (๓) ถายังไมมีคําสั่งตามมาตรา ๔๑ 
หรือมาตรา ๔๒ ผูดําเนินการจะตอง “นําคดีสูศาลปกครองในกรณีเจาพนักงานทองถ่ิน
ปฏิบัติหนาท่ีลาชาเกินสมควร” ทันที 
  ๓.๒  เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินพิจารณาวา 
    ๓.๒.๑ อาคารมูลกรณี สามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองและสามารถ
ออกใบอนุญาตได เจาพนักงานทองถ่ินก็ตองมีคําสั่งตาม มาตรา ๔๑ ใหผูดําเนินการ 
    ก. ย่ืนคําขอรับใบอนุญาต  ตามมาตรา ๒๑ หรือแจงตามมาตรา ๓๙ 
ทวิ ในกรณีท่ีไมตองมีการแกไขเปลี่ยนแปลง  หรือ 
    ข. สั่งใหผูดําเนินการ  ดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองภายใน
ระยะเวลาท่ีกําหนด  แตตองไมนอยกวา  ๓๐ วัน และใหไปย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตาม 
มาตรา ๒๑  หรือแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
   ๓.๒.๒ ในกรณีท่ีเขา มาตรา ๔๒ คือ 
   ก)   อาคารน้ันไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงให ถูกตอง   และขอรับ
ใบอนุญาตได  หรืออาคารน้ัน  เขากรณีตามาตรา  ๔๑  แตผูดําเนินการมิไดปฏิบัติตาม
คําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน  ภายในกําหนดเวลา 
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   เจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหบุคคลตาง ๆ ตามท่ีระบุไวในมาตรา ๔๒ 
ดําเนินการร้ือถอนอาคารน้ัน  “ทั้งหมด หรือบางสวนได  ภายในเวลาที่เจาพนักงานทองถ่ิน
กําหนดแตตองไมนอยกวา ๓๐ วัน  โดยเจาพนักงานทองถ่ินจะตองสั่งใหดําเนินการร้ือถอน
ตามหลักเกณฑ  วิธีการ และเงื่อนไขไปท่ีกําหนดในกฎกระทรวงท่ีออกตาม มาตรา ๘ (๑๑) 
หรือขอบัญญัติทองถ่ินท่ีออกตาม มาตรา ๙ หรือมาตรา ๑๐ 
   หมายเหตุ : การออกคําสั่งตาม มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๒ น้ัน  นอกจาก 
เจาพนักงานทองถ่ินจะตองใช “แบบคําสั่ง” ใหถูกตองแลวตองออกใหแก “บุคคล”  
ใหถูกตอง คือ 
   มาตรา ๔๑  ตองมีคําสั่งแกเจาของ เทาน้ัน 
   สวนมาตรา  ๔๒  สามารถมีคําสั่งแกเจาของหรือผูครอบครอง  ผูควบคุมงาน  
หรือผูดําเนินการได 
   ฝายเอกชน : เมื่อไดรับคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน ตามมาตรา ๔๐, ๔๑ 
หรือ ๔๒ ถาไมเห็นดวยจะตอง “อุทธรณโตแยงคําสั่งน้ัน ๆ”  ตอคณะ กก.พ. ภายใน ๓๐ วัน   
นับแตวันท่ีไดรับทราบอุทธรณ (มาตรา ๕๒ วรรคแรก) 
   การอุทธรณคําสั่ง  ไมเปนเหตุทุเลาการบังคับทางปกครอง (พ.ร.บ. 
วิ.ปกครองฯ มาตรา ๔๔ วรรคทาย)  ดังน้ัน  ถามีการอุทธรณและคณะ กก.พ. วินิจฉัย
อยางไร  ถาผูอุทธรณไมเห็นดวย  จะตองนําคดีสูศาลภายใน ๓๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับแจง
คําวินิจฉัยอุทธรณและย่ืนคําขอทุเลาการบังคับไปพรอมกันดวย  (รายละเอียดจะกลาว 
เมื่อถึงหมวด ๕ การอุทธรณ) 
 มาตรา ๔๓ (๑) (๒) : เปนมาตรการบังคับคดีทางปกครอง 
 ปญหา : เดิมการบังคับใหผูฝาฝนทําการร้ือถอนอาคารน้ัน  ไมไดใหอํานาจ 
เจาพนักงานทองถ่ินทําการร้ือถอนเอง  โดยใหเจาพนักงานทองถ่ินตองรองขอตอศาล 
ใหบังคับใหมีการรื้อถอน  ตามมาตรา ๔๒ วรรคสาม (เดิม)  ซ่ึงศาลมีอํานาจสั่งให
ผูดําเนินการทําการร้ือถอนเอง หรือใหเจาพนักงานทองถ่ินทําการร้ือถอนโดยใหเจาของ
อาคารเปนผูเสียคาใชจาย ก็ได จนกระท่ัง พ.ศ.๒๕๓๕ ไดมีการตรา พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ 
(ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ มาตรา  ๑๑  ใหยกเลิกความในมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ มาตรา ๔๒ 

ขอควรรู 



 

 
 
 

 

๒๑ 

www.soutpaisallaw.com 

วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

มาตรา ๔๓ มาตรา  ๔๔  และมาตรา  ๕๕  แหง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  และ
ใชความใหมแทนโดยมีเจตนารมณ (ตามหมายเหตุทาย พ.ร.บ.ดังกลาว) วาโดยท่ีเปน 
การสมควรปรับปรุงบทบัญญัติใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ วาดวยการออกอนุ
บัญญัติตาม พ.ร.บ.น้ี ใหเหมาะสมและคลองตัวมากย่ิงข้ึน  เพ่ิมเติมบทบัญญัติวาดวย 
การแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบกอนดําเนินการกอสราง ดัดแปลงฯ แทนการขออนุญาต  
เพ่ือใหเกิดความสะดวกและรวดเร็วแกประชาชนมากย่ิงข้ึน  ปรับปรุงอํานาจหนาที่ของ 
เจาพนักงานทองถ่ินในการบังคับการตาม พ.ร.บ.นี้ใหมีประสิทธิภาพมากย่ิงข้ึน ฯลฯ 
 มาตรา ๔๓ (๑) มีปญหา เมื่อมีการจัดต้ังศาลปกครองข้ึน  และศาลปกครองมี 
คําพิพากษาตางกับคําพิพากษาศาลฎีกา และความมุงหมาย (เจตนารมณ) ของกฎหมาย  
ซ่ึงจะไดวิเคราะห  เมื่อไดนําคําพิพากษาท่ีเก่ียวของมายอลงไว  (คําพิพากษาศาล 
ปกครองสูงสุดคดีหมายเลขดําท่ี  อ.๔๒๖/๒๕๔๘  หมายเลขแดงท่ี อ.๒๘๔/๒๕๔๙  และ 
ท่ี อ.๑๕๑/๒๕๔๗ 
 มาตรา ๔๔  :  เปนบทมาตราสภาพบังคับการฝาฝนเก่ียวกับการใชหรือเปลี่ยนการใช ฯ 
 (๑) ใชอาคารประเภทควบคุมการใชระหวางท่ีเจาพนักงานทองถ่ินตรวจสอบ   
เพ่ือออกหนังสือรับรองฯ ตามมาตรา ๓๒ วรรคสาม 
 (๒) เปลี่ยนการใชอาคารตาม มาตรา ๓๓ 
 หนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งแกเจาของ  หรือผูครอบครองอาคาร 
มูลกรณี ฯ 
 หนาที่ของผูรับคําสั่ง 
 (๑) ตองระงับการใชอาคาร  จนกวาจะไดใบรับรอง, ใบอนุญาตหรือไดแจงแลว 
 (๒) ถาไมเห็นดวย  ตองอุทธรณคําสั่งตอคณะ กก.พ. ภายในกําหนดระยะเวลาตาม 
มาตรา ๕๒ วรรคแรก 
 บทกําหนดโทษ : ผูฝาฝนจะถูกดําเนินคดีอาญาอีกสวนหน่ึงดวย 
 มาตรา ๔๕  : เปนบทมาตราสภาพบังคับผูดํา เ นินการฝาฝน  มาตรา  ๓๔  
คือ  เจาของหรือผูครอบครองอาคารใชหรือยินยอมใหผูอื่นดัดแปลง หรือใชท่ีจอดรถ ฯ  
เพ่ือการอื่น ฯลฯ 
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 หนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ิน 
 (๑) มีคําสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร  ผูครอบครองพื้นท่ีหรือสิ่งท่ีสรางข้ึน
ดังกลาว  ระงับการกระทําน้ัน  และ 
 (๒)  สั่งใหบุคคลดังกลาวดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงพ้ืนท่ีหรือสิ่งท่ีสรางข้ึนให
กลับคืนสูสภาพเดิม ภายในระยะเวลาท่ีกําหนด 
 (๓)  นํามาตรา ๔๓ มาใชบังคับโดยอนุโลม  คือ ถาผูดําเนินการไมปฏิบัติตามคําสั่ง  
ก็ใชมาตรการตาม มาตรา ๔๓ ได 
 (๔)  แจงความดําเนินคดีอาญา  ตามมาตรา  ๖๕ 
 (๕)  ติดตามผลตาม (๔) ถายังฝาฝน  แจงความดําเนินคดีอาญา  ตามมาตรา  ๖๗   
อีกดวย 
 หนาที่ของผูรับคําสั่ง 
 (๑) ระงับการกระทําตามท่ีเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่ง 
 (๒) แกไขเปลี่ยนแปลงพ้ืนท่ีหรือสิ่งท่ีสรางข้ึนตามคําสั่งใหกลับคืนสูสภาพเดิม 
 (๓) ถาไมเห็นดวยกับคําสั่งตาง ๆ  ตองอุทธรณคําสั่งน้ัน ๆ  ภายในกําหนดระยะเวลา 
๓๐ วัน  นับแตวันรับทราบคําสั่ง (มาตรา ๕๒ วรรคแรก) 
 มาตรา  ๔๖  : เปนบทบัญญัติบังคับแกอาคารท่ีมีลักษณะอยางหน่ึงอยางใด  ดังน้ี 
 (๑)  อาคารน้ันมีสภาพท่ีอาจเปนภยันตรายตอสุขภาพ ฯลฯ กลาวคือ ตัวอาคารมี
สภาพ......ฯลฯ หรือ 
 (๒) อาคารน้ัน  มีการใชท่ีอาจเปนภยันตราย.....ฯลฯ  กลาวคือ ไมเก่ียวกับความ
มั่นคงแข็งแรง ฯลฯ แตการใชอาคารน้ันอาจเกิดเหตุตาง ๆ  ตามท่ีระบุไว 
 “หนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ิน” ตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับท่ี  ๔๗  
(พ.ศ. ๒๕๔๐) 
 (๑) เจาพนักงานทองถ่ินจะตองพิจารณาวา  อาคารมูลกรณีเปนอาคารตามท่ีกําหนดไว
ในกฎกระทรวงฯ ขอ ๒ หรือไม 
 (๒) ตองสอบสวนใหไดขอเท็จจริงวา  อาคารมูลกรณีมีการดําเนินการ ฯ เมื่อใด  
และอยูภายใตบังคับกฎหมายฉบับใด  (ดู กฎกระทรวง ฯ ขอ ๓, ๔) 
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 (๓) ตองดูวา เปนอาคารใด  เขาหลักเกณฑในขอ ๕ หรือไม 
 *(๔) กอนมีคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินจะตองแตงต้ังใหนายชางตรวจสอบสภาพ   
หรือการใช ฯ  ตามกฎกระทรวง ฯ ขอ ๖ 
 ขอน้ี  เปนปญหาในทางปฏิบัติเสมอ ๆ  โดยเจาพนักงานทองถ่ินมิไดดําเนินการ 
ตามท่ีกฎหมายและกฎกระทรวง กําหนดไว 
 นายชางท่ีไดรับการแตงต้ังตามกฎกระทรวง ฯ ขอ ๖ น้ีจะตอง 
 (ก) ตรวจสอบสภาพหรือการใชอาคารมูลกรณี  วามีลักษณะเขาองคประกอบตาม 
มาตรา ๔๖ หรือไม 
 (ข) ตองทํารายงานเปนหนังสือ  เสนอตอเจาพนักงานทองถ่ิน  รายงานดังกลาว  
อยางนอยตองมีรายการผลการตรวจสอบอาคาร  สภาพปญหาของอาคารท่ีจําเปนตอง
แกไข  วิธีการแกไข  ตลอดจนระยะเวลาในการแกไข (กฎกระทรวง ฯ ขอ ๖ วรรคแรก) 
 (ค) ถาพบวาอาคารมูลกรณีมีสภาพหรือการใช  หรือระบบความปลอดภัยเก่ียวกับ
อัคคีภัย  ท่ีอาจจะกอใหเกิดภยันตรายตอชีวิต  หรือรางกาย  และจําเปนตองดําเนินการ
เพ่ือบรรเทาเหตุโดยเรงดวน  ตองรีบรายงานเหตุดังกลาวและวิธีการเพ่ือบรรเทาเหตุน้ัน  
เพ่ือใหเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่งโดยเร็ว (ขอ ๖ วรรคทาย) 
 (ง) กรณีท่ีเจาพนักงานทองถ่ินเห็นวาเปนกรณีฉุกเฉินไมอาจรอชาไวได  ใหเจา-
พนักงานทองถ่ินมีคําสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองดําเนินการเพ่ือบรรเทาเหตุน้ัน ๆ  
ได ทันที   และหากมีความจําเปนจะมีคําสั่ งหามมิให เจาของหรือผูครอบครองใช  
หรือยินยอมใหผูอื่นใชอาคารน้ันท้ังหมด  หรือบางสวนไวกอน  จนกวาจะมีการแกไขเพ่ือ
บรรเทาเหตุอื่น ๆ  (ขอ ๗) 
 (จ) ในกรณีท่ีผูรับคําสั่งไมปฏิบัติตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน  ถาอาคารมูลกรณี
น้ันอาจเปนภยันตรายอยางรายแรงตอสุขภาพชีวิต ฯลฯ ใหเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจ
สั่งใหร้ือถอนอาคารน้ันไดโดยใหนํามาตรา  ๔๒ มาใชโดยอนุโลม (มาตรา ๔๖ วรรคทาย) 
 มาตรา ๔๖ ทวิ : มาตราน้ีเปนเร่ืองเชนเดียวกับมาตรา ๔๖ เพียงแตเปลี่ยนมา
ควบคุม  “อุปกรณประกอบตาง ๆ”  ตามท่ีบัญญัติไวของอาคารตามมาตรา ๓๒ ทวิ  
มีสภาพหรอืมีการใชท่ีอาจเปนภยันตราย ฯลฯ 
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 สิ่งท่ีเจาพนักงานทองถ่ินตองรูและกระทําใหถูกตอง คือ 
 ๑). อาคารท่ีจะตองตรวจสอบตาม มาตรา ๔๖ ทวิ ตองเปนอาคารตาม มาตรา  
๓๒ ทวิ (๑) (๒) (๓) เทาน้ัน 
 ๒). สิ่งท่ีจะถูกบังคับตามมาตราน้ี  ไดแก “อุปกรณตาง ๆ” ตามท่ีกฎหมายบัญญัติไว  
(ไมใช “ตัวอาคาร” ถาเปนตัวอาคารตองปรับดวย มาตรา ๔๖) 
 ๓). ตองมีคําสั่ง 
  ๓.๑ หามมิใหเจาของหรือผูครอบครองใชหรือยินยอมใหบุคคลใดใชอุปกรณ
ประกอบตาง ๆ  และจัดใหมีเคร่ืองหมายแสดงการหามไวท่ีอุปกรณ  หรือบริเวณท่ีเปดเผย
และเห็นไดงายท่ีอยูใกลอุปกรณน้ัน ๆ  (มาตรา ๔๖ ทวิ (๑)) 
  ๓.๒  มีคําสั่งใหเจาของอาคารดําเนินการแกไขอุปกรณ ฯ น้ัน ๆ (มาตรา ๔๖ ทวิ (๒)) 
  ๓.๒  ถาผูรับคําสั่งไมปฏิบัติตามคําสั่งตาม ๓.๑ หรือ ๓.๒ และหากอุปกรณน้ัน ๆ  
มีผลทําใหอาคารนั้น  มีสภาพหรือการใชท่ีอาจเปนภยันตรายตอสุขภาพ ฯลฯ  ใหเจา-
พนักงานทองถ่ินสั่งหามใช “อาคาร”  ท้ังหมดหรือบางสวนไวกอนได ฯ  (มาตรา ๔๖ ทวิ 
วรรคทาย) 
 ผูรับคําสั่ง :- แยกดังน้ี 
 (๑) คําสั่งตามมาตรา ๔๖ ทวิ (๑) ไดแก  เจาของอาคารหรือผูครอบครองอาคาร 
 (๒) คําสั่งตามมาตรา ๔๖ ทวิ (๒) ไดแก เจาของอาคารเทาน้ัน 
 (๓) กรณีตามมาตรา ๔๖ ทวิ วรรคทาย : ตองมีคําสั่งแกบุคคลตามวรรคหน่ึง คือ 
(๑) หรือ (๒)  และตองจัดใหมีเคร่ืองหมายแสดงการหามน้ันไวในท่ีเปดเผย และเห็นไดงาย 
ณ บริเวณอาคารหรือบริเวณดังกลาว 
 *หนาที่ของผูรับคําสั่ง* : เมื่อผูรับคําสั่งไดรับคําสั่งโดยชอบดวยกฎหมายแลว   
มีหนาท่ีดังน้ี 
 (๑) ถาเห็นวา  คําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินถูกตองไมมีขอโตแยง  ก็ตองปฏิบัติ 
ตามภายในระยะเวลาท่ีกําหนดในคําสั่ง 
 ถาปฏิบัติตามไมทันภายในกําหนดระยะเวลา  ก็ตองย่ืนคําขอขยายระยะเวลาตอ 
เจาพนักงานทองถ่ิน  เสียกอนสิ้นระยะเวลาท่ีกําหนดในคําสั่ง 

ขอควรรู 
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วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

 สภาพบังคับ : หากฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม  มีบทลงโทษตามมาตรา ๖๕ จัตวา 
 (๒) ถาไมเห็นดวยกับคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน  ก็ตองใชสิทธิอุทธรณคําสั่งน้ัน ๆ  
ตอคณะ กก.พ. ภายใน ๓๐ วัน ตามมาตรา ๕๒ วรรคหน่ึง 
 มาตรา ๔๗ และมาตรา ๔๗ ทวิ : ท้ังสองมาตราน้ีเปนบทบัญญัติเก่ียวกับวิธี
ปฏิบัติในการสั่งหรือแจงคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ ซ่ึงเปน
กฎหมายเฉพาะ  ถาบางกรณีไมมีบทบัญญัติใน พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ ก็ตองใชตาม 
พ.ร.บ.วิ.ปกครอง ฯ 
 ปญหา  :  (๑) เจาพนักงานทองถ่ินมักไมปฏิบัติตามท่ีกฎหมายบัญญัติไวใหครบ
ทุกข้ันตอน  เปนเหตุใหคําสั่งน้ันยังไมเกิดผลบังคับ 
         (๒)  ไมมีหลักฐานการแจงและการปด : ทําใหเกิดขอตอสูบอย ๆ 
 “มาตรา ๔๗”  มีขอพิจารณา ดังน้ี 
 (๑) การสั่งหรือแจงของเจาพนักงานทองถ่ินตาม พ.ร.บ.น้ีมีวิธีการ ดังน้ี 
 หลัก  ๑.๑  ตองทําเปนหนังสือ 
     ๑.๒  ตองสงทางไปรษณยีลงทะเบียนตอบรับ 
     ๑.๓  ตองสงใหแกบุคคลตาม มาตรา ๔๗ วรรคหน่ึง บัญญัติไว 
     ๑.๔  สถานท่ีท่ีตองสงถึง  ไดแก  ภูมิลําเนาของบุคคลน้ัน ๆ 
  ขอยกเวน : ทําเปน “บันทึก” แลวใหบุคคล  (ผูท่ีจะตองรับคําสั่ง) ลงลายมือช่ือ
รับทราบ  ก็ได 
 (๒) ในกรณีท่ีไมอาจดําเนินการตาม (๑) ได 
  ๒.๑ ตองปดประกาศสําเนาคําสั่ง  หรือหนังสือแจงแลวแตกรณี 
  ๒.๒ สถานท่ีท่ีปด ฯ : ในท่ีเปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคารหรือบริเวณท่ีตั้งอาคาร
มูลกรณี 
  ๒.๓ การรับทราบ : ใหถือวา  ผูรับคําสั่งไดทราบคําสั่งหรือหนังสือน้ัน ๆ แลว  
เมื่อพน ๗  วัน  นับแตวันท่ีไดมีการปดประกาศดังกลาว 
  กรณีที่ไมตอง ปฏิบัติตามมาตรา ๔๗  คือ 
  (๑) กรณีตาม มาตรา ๔๐ (๒)  และมาตรา ๔๗ ทวิ 
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  (๒) กรณีอื่น ๆ ท่ีไมไดบัญญัติไวในมาตรา ๔๗, ๔๗ ทวิ 
 มาตรา ๔๗ ทวิ : มาตราน้ี  มักเปนปญหาท่ีเจาพนักงานทองถ่ินไมปฏิบัติตามให
ถูกตองครบถวนตามท่ีกฎหมายบัญญัติเสมอ ๆ  
 (๑) คําสั่งท่ีตองแจงตาม มาตรา ๔๗ ทวิ : ไดแก 
  ๑.๑ คําสั่งใหระงบั  (มาตรา ๔๐ (๑)) 
  ๑.๒ คําสั่งใหร้ือถอนอาคาร (มาตรา ๔๒) 
 (๒) ข้ันตอนการปฏิบัติตามกฎหมาย : มาตรา ๔๗ ทวิ บัญญัติใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินตองปฏิบัติใหครบ ๒ อยาง คือ 
  ๒.๑ ตองทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับใหผูซ่ึงตองรับ
คําสั่งดังกลาว  ณ  ภูมิลําเนาของผูน้ัน  และ 
  ๒.๒ ตองปดประกาศคําสั่งดังกลาวไว  ในท่ีเปดเผยและเห็นไดงาย ณ อาคาร  
(มูลกรณี)  หรือบริเวณท่ีมีการกระทําดังกลาว 
  กลาวคือเจาพนักงานทองถ่ินตองทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียน 
ตอบรับ ฯ และจะตองปดประกาศ ฯ อีกดวย 
 (๓)  เวลาที่ถือวาไดทราบคําสั่ง : มาตรา ๔๗ ทวิ  บัญญัติใหถือวา  ผูซ่ึงจะตองได 
รับคําสั่งน้ัน ๆ แลว  เมื่อพนกําหนด ๓ วัน นับแตวันที่ไดมีการปดประกาศ ดังกลาว 
 ดังน้ัน  จึงควรจําไวเปนหลักวา  “ถือเอาการปดประกาศ  “ไมใช”  การสงทาง
ไปรษณีย  ท้ังน้ีจะตองมีการปฏิบัติท้ังสองอยาง 
 หนาที่ของผูรับคําสั่ง : ถาการแจงคําสั่งชอบดวยกฎหมาย 
 (๑) ถาเห็นดวย  ก็ปฏิบัติตาม 
 (๒) ถาไมเห็นดวย  ตองโตแยงคําสั่งดวยการอุทธรณคําสั่งน้ัน ๆ  ภายในกําหนด
ระยะเวลาตอคณะ กก.พ. ตามมาตรา ๕๒ วรรคหน่ึง 
 รายละเอียดในการอุทธรณจะกลาวในมาตรา ๕๒ 
 หมายเหตุ : การสั่งหรือการแจงของเจาพนักงานทองถ่ินในกรณีท่ีไมอยูภายใต
บังคับ มาตรา ๔๗ หรือมาตรา ๔๗ ทวิ  ดังไดกลาวมาแลวขางตน  เจาพนักงานทองถ่ิน
จะตองปฏิบัติตาม พ.ร.บ.วิ.ปกครอง ฯ ท่ีวาดวย  การแจงและการวาผูจะตองรับคําสั่งไดทราบ
คําสั่ง ฯ กฎ ฯ  ฯลฯ  น้ันคือ  มาตรา  ๖๘ – มาตรา  ๗๔ 
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วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

 ตอไปเปนบทบัญญัติในมาตรา ๔๘ ถึงมาตรา ๔๙ ทวิ ซ่ึงเปนบทบัญญัติเก่ียวกับ
อํานาจหนาท่ีของเจาพนักงานทองถ่ิน  และผูรับผิดชอบงานออกแบบและคํานวณอาคาร   
ผูควบคุมงาน ฯลฯ ไมเก่ียวกับเจาของอาคารหรือผูครอบครอง  จึงขอสรุปหลักเกณฑสั้น ๆ 
 มาตรา  ๔๘ : เปนบทบัญญัติเก่ียวกับอํานาจของเจาพนักงานทองถ่ินท่ีจะเขาไปใน
อาคารหรือบริเวณท่ีตั้งอาคาร  ดังน้ี 
 ๑. ตองกระทําในการปฏิบัติหนาท่ีของเจาพนักงานทองถ่ินตาม พ.ร.บ.น้ี 
 ๒. เมื่อมีเหตุอันควรสงสัยวามีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม พ.ร.บ.น้ี 
 ๓. เวลาท่ีมีอํานาจเขาไป : คือในเวลาระหวางพระอาทิตยข้ึนถึงพระอาทิตยตก   
หรือในเวลาทําการของสถานท่ีน้ัน 
 ๔. มีอํานาจสอบถามขอเท็จจริงหรือสั่งใหแสดงเอกสารหรือหลักฐานอื่นท่ีเก่ียวของ
จากบุคคลท่ีอยูหรือทํางานในสถานท่ีน้ัน 
 มาตรา ๔๙ ทวิ :- เปนบทมาตราท่ีเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจแจงใหบุคคล
ดังตอไปน้ี  เพ่ือพิสูจนวาตนมิไดเปนผูกระทําผิด ฯลฯ  มีหลักเกณฑ  ดังน้ี 
 (๑) มูลเหตุ : มีการกอสราง  ดัดแปลง ร้ือถอน  หรือเคลื่อนยายอาคาร 
 (๒) การดําเนินการตาม (๑) กระทําโดยฝาฝนบทบัญญัติแหง พ.ร.บ.น้ี กฎกระทรวง
หรือขอบัญญัติทองถ่ินท่ีออกตาม พ.ร.บ.น้ี 
 *(๓) กรณีตาม (๑) และ (๒) เจาพนักงานทองถ่ินไดดําเนินการมีคําสั่งตาม มาตรา ๔๐ 
มาตรา ๔๑ หรือมาตรา ๔๒ แลว  แตมิไดมีการปฏิบัติตามคําสั่งน้ัน ๆ 
 *(๔) มีเหตุอันควรสงสัยวา  ผู รับผิดชอบงานออกแบบและคํานวณอาคาร  หรือ
ผูรับผิดชอบงานออกแบบอาคาร  หรือผูควบคุมงานอาจเปนผูกระทําหรือมีสวนในการ
กระทําดังกลาว 
 (๕)  เจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจแจงใหบุคคลตาม (๔) ทราบโดยใหมีหนังสือแสดง
หลักฐานภายใน ๓๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับแจง  เพ่ือพิสูจนวาเปนการกระทําของผูอื่น 
 (๖) หนาท่ีของผูรับแจง : เมื่อไดรับหนังสือแจงตาม (๕) แลวตองทําหนังสือแสดงวา
ตนมิไดเปนผูกระทําเปนการกระทําของผูอื่นสงไปยังเจาพนักงานทองถ่ิน  พรอมเอกสาร
หลักฐานตาง ๆ  ภายใน ๓๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับแจง 
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 (๗) ถาเจาพนักงานทองถ่ิน เห็นวา  บุคคลน้ัน ๆ ไมสามารถพิสูจนไดวาเปนการ
กระทําของผูอื่น  เจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจแจงช่ือและการกระทําของบุคคลเชนวาน้ัน
ใหคณะกรรมการควบคุมอาคารทราบ  และใหแจงสภาวิศวกรและสภาสถาปนิกทราบ   
เพ่ือดําเนินการตามกฎหมายวาดวยวิศวกรและกฎหมายวาดวยสถาปนิก. 
 สวนมาตรา ๔๙ เปนเร่ือง การแตงตั้งขาราชการหรือพนักงานสวนทองถ่ิน  เปน 
นายชาง หรือนายตรวจ 
 การอุทธรณคําสั่งทางปกครอง 
 ไดกลาวมาแตตอนตนแลววา “คําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินท่ีออกตาม พ.ร.บ.
ควบคุมอาคารเปนคําสั่งทางปกครอง” อยางหน่ึง ดังน้ัน ผูรับคําสั่งจึง “มีสิทธิอุทธรณ 
คําสั่งน้ัน ๆ ได” 
 กฎหมายท่ีบัญญัติเร่ือง “การอุทธรณคําสั่งทางปกครอง” กลาวโดยหลักใหญ
แบงเปน ๒ ประเภท คือ 
 ๑. การอุทธรณตามกฎหมายท่ัวไป : (หรือเรียกวากฎหมายกลาง)  ไดแก พ.ร.บ. 
วิ.ปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙  หมวด ๒  สวนท่ี ๕  ต้ังแตมาตรา ๔๔  ถึงมาตรา ๔๘ 
  ๑.๑ มาตรา ๔๔ : เปนบทบัญญัติในเร่ือง  “สิทธิของคูกรณีในการอุทธรณคําสั่ง ฯ  
มีหลักเกณฑดังน้ี 
   (ก) ภายใตบังคับมาตรา ๔๘ คือ คําสั่งทางปกครองของบรรดากรรมการตาง  ๆ  
ใหคูกรณีมีสิทธิโตแยงตอคณะกรรมการวินิจฉัยรองทุกข ฯ ภายใน ๙๐ วัน นับแตวันท่ี 
ไดรับแจงคําสั่งน้ัน ฯลฯ แลว 
   (ข) ตองไมมีกฎหมายกําหนดข้ันตอนอุทธรณภายในฝายปกครองไว
โดยเฉพาะ 
   (ค) คูกรณีมีสิทธิอุทธรณคําสั่งทางปกครองได  โดยย่ืนอุทธรณตอเจาหนาท่ี 
ผูออกคําสั่งทางปกครอง  ภายใน ๑๕ วันนับแตวันท่ีตนไดรับแจงคําสั่งดังกลาว 
   *(ง) คําอุทธรณ  ตอง 
    ๑. ทําเปนหนังสือ 
    ๒. ตองระบุโตแยง  และขอเท็จจริง  หรือขอกฎหมายท่ีอางอิง
ประกอบดวย 
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   (จ) การอุทธรณไมเปนเหตุใหทุเลาการบังคับคดี  เวนแตจะมีคําสั่งใหทุเลา ฯ 
ตามมาตรา ๕๖ วรรคหน่ึง 
  หมายเหตุ  :  มาตรา ๔๕ – ๔๗ เปนบทบัญญัติวิธีปฏิบัติเมื่อไดมีการอุทธรณแลว  
และท่ีสําคัญท่ีควรรูไว  คือ มาตรา ๔๕ วรรคทาย  “เจาหนาท่ีผูใดจะเปนผูมีอํานาจพิจารณา
อุทธรณในกรณีท่ีเจาหนาท่ีผูออกคําสั่งยืนยัน  คําสั่งของตนจะตองรายงานสงไปยังผูมี
อํานาจพิจารณาภายใน ๓๐ วัน ฯ  คือตองดูกฎกระทรวงท่ีออกตาม พ.ร.บ.วิ.ปกครองฯ 
ฉบับท่ี ๙ (พ.ศ.๒๕๔๒)* 
  หมายเหตุ  :  ขอนําเร่ือง “รูปแบบและคําสั่งทางปกครองตาม พ.ร.บ.วิ.ปกครอง ฯ  
มากลาวไวเพ่ือประกอบการพิจารณาดวย พ.ร.บ.วิ.ปกครอง ฯ บัญญัติไวในมาตรา ๓๖,  
๓๗, ๔๐, ๔๑, ๔๒ 
  (๑) มาตรา ๓๖  ตองทําเปนหนังสือ  อยางนอยตองระบุ วัน เดือน ปท่ีทําคําสั่ง   
ช่ือและตําแหนงของเจาหนาท่ีของผูทําคําสั่ง  พรอมท้ังมีลายมอืช่ือของผูทําคําสั่งน้ัน 
  (๒ )  คําสั่ งทางปกครองอยางนอยตองมีขอเท็จจริงอันเปนสาระสําคัญ   
ขอกฎหมายท่ีอางอิง  ขอพิจารณาและขอสนับสนุนในการใชดุลพินิจ (มาตรา ๓๗) 
  (๓) คําสั่งท่ีอาจอุทธรณหรือโตแยงได  ตองระบุกรณีท่ีอาจอุทธรณหรือโตแยง  
การย่ืนคําอุทธรณหรือโตแยง  และระยะเวลาในการย่ืน (มาตรา ๔๐) ถาฝาฝนใหระยะเวลาเร่ิม
นับใหมนับแตวันท่ีไดรับแจงหลักเกณฑ  ถาไมมีการแจงใหมและระยะเวลาสั้นกวา ๑ ป  
ใหขยายเปน ๑ ป นับแตวันท่ีไดรับคําสั่ง  (มาตรา ๔๐ วรรคทาย) 
 ๒) กรณีอุทธรณตามกฎหมายเฉพาะหรือกฎหมายพิเศษ  ถาผูรับคําสั่งจะใชสิทธิ
อุทธรณ  ตองพิจารณาวา  คําสั่งดังกลาวเปนคําสั่งท่ีเจาหนาท่ีออกตามกฎหมายใด  ก็ดูวา
กฎหมายน้ัน ๆ บัญญัติเ ร่ือง อุทธรณไวหรือไม  (ถาไมไดบัญญัติไว ก็ใชกฎหมาย  
วิ.ปกครอง) ถากฎหมายเฉพาะบัญญัติไว  ก็ตองอุทธรณตามกฎหมายเฉพาะ เชน กรณี
ตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ ท่ีบัญญัติไวในหมวด ๕ มาตรา ๕๒ ผูรับคําสั่งก็ตองปฏิบัติ
ตามมาตรา ๕๒ 
 กรณีตามมาตรา ๓๐ แหง พ.ร.บ.วิ.ปกครองน้ี  เห็นวา เมื่อ พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ 
มาตรา ๕๒ ใหโอกาสผูรับคําสั่งท่ีจะย่ืนอุทธรณเปนเวลา ๓๐ วันแลว ในระหวางน้ัน ผูรับ



 

 
 
 

 

๓๐ 

www.soutpaisallaw.com 

                                                                           (สนิท สนั่นศิลป)    

คําสั่งยอมมีโอกาสท่ีจะไปขอทราบขอเท็จจริง  (ตองย่ืนเปนลายลักษณอักษร  เพ่ือเปน
หลักฐาน) จากเจาพนักงานทองถ่ินและแสดงพยานหลักฐานตางๆ ท้ังพยานเอกสาร  
พยานบุคคล วัตถุพยาน  แกเจาพนักงานทองถ่ินได  (แตในทางปฏิบัติ   ผู รับคําสั่ง 
มักจะไมใชสิทธิ  แลวมาอางในช้ันพิจารณาอุทธรณ  หรือช้ันศาลซ่ึงมักจะไมไดผล) 
 ๓) สาระสําคัญในคําอุทธรณ  อยางนอยตองมี 
  ๓.๑ การกระทําท้ังหลายท่ีเปนเหตุแหงการอุทธรณ  ท่ีผูอุทธรณ เห็นวา  
การกระทําของเจาพนักงานทองถ่ินไมชอบดวยกฎหมาย  หรือไมถูกตองวาเปนอยางไร 
  ๓.๒ ขอโตแยง 
   (ก) ขอเท็จจริง : วาเจาพนักงานทองถ่ินฟงขอเท็จจริงไมถูกตองอยางไร   
ความจริงเปนอยางไร  มีพยานหลักฐานสนับสนุนอยางไร 
   (ข) ขอกฎหมาย : วาเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่งไมชอบดวยกฎหมาย
อยางไรท่ีถูกตองตองทําอยางไร  โดยอางขอกฎหมายสนับสนุน 
   ขอกฎหมายท่ีอุทธรณ  อาจอางไดท้ังกฎหมายสารบัญญัติ (พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร ฯ  กฎกระทรวง  ขอบัญญัติทองถ่ิน หรือกฎหมายอื่นท่ีเก่ียวของ)  และกฎหมาย 
วิธีสบัญญัติ  เชน การแจงคําสั่งไมชอบดวยกฎหมายอยางไร  การไมปฏิบัติตาม พ.ร.บ. 
วิ.ปกครอง ฯลฯ เปนตน 
   (ค) ถาผูรับคําสั่งไดกระทําตามมาตรา ๓๐ แหง พ.ร.บ.วิ.ปกครองไวแลว  
และเจาพนักงานทองถ่ินปฏิบัติผิดอยางไร  ก็ตองกลาวอางมาดวย  เพ่ือจะไดมีประเด็นใน
การพิจารณาอุทธรณ 
   หมายเหตุ : การเขียนอุทธรณ  ควรแยกเปนประเด็นและแตละประเด็น
แยกเปนขอ ๆ  เพ่ือสะดวกแกการเขียนอางอิง 
   วรรคสาม  : เปนบทบัญญัติ เ ก่ียวกับระยะเวลา ท่ีใหคณะ  กก .พ .  
มีคําวินิจฉัยอุทธรณภายใน ๖๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ  แลวแจงคําวินิจฉัยพรอมดวย
เหตุผลเปนหนังสือใหผูอุทธรณและเจาพนักงานทองถ่ินทราบ 
   ในทางปฏิบัติ : คณะ กก.พ.มักจะพิจารณาและวินิจฉัยไมทันภายใน ๖๐ วัน 
เพราะคดีมีมากประการหน่ึงและเมื่อรับเร่ืองจากเจาพนักงานทองถ่ินแลว  จะตองนัดคูกรณี
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มาช้ีแจงอีกดวย  บางคร้ังคูกรณีขอเลื่อนการพิจารณา  ขาดนัดบาง  ขอสงพยานหลักฐาน
เพ่ิมเติมบาง 
   กฎหมายมาตราน้ี  ไมมีสภาพบังคับวา  ถาคณะ กก.พ. วินิจฉัยไมทันตามท่ี
กฎหมายบัญญัติ  จะมีผลเปนอยางไร  ในกรณีน้ี  ศาลสูงสุด (ท้ังศาลฎีกา และศาล
ปกครองสูงสุด) พิพากษา/วินิจฉัย  ในทํานองเดียวกันวา คณะ กก.พ. มีอํานาจวินิจฉัยได 
และคําวินิจฉัยมีผลบังคับ  โดยใหเหตุผลวา  เมื่อคณะ กก.พ. วินิจฉัยไมทัน  ผูอุทธรณมีสิทธิ
นําคดีฟองศาลปกครองได  โดยไมตองรอผลคําวินิจฉัยอุทธรณ 
   วรรคสี่ : ถาผูอุทธรณไดรับคําวินิจฉัยอุทธรณแลว  ถาไมเห็นดวย  ก็มีสิทธิ
นําคดีเสนอตอศาลปกครองภายใน ๓๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับแจงคําวินิจฉัย 
   หมายเหตุ : ในทางปฏิบัติมีหลายเร่ืองท่ีผูรับคําสั่งแลว ไมไดอุทธรณแต 
นําคดีฟองศาลเลย  ศาลไมรับคําฟอง  (ดู พ.ร.บ.วิ.ปกครอง ฯ) 
 “การอุทธรณ” 
 บทบัญญัติวาดวยการอุทธรณตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ ต้ังแตมาตรา ๕๐ ถึง 
มาตรา ๕๒ เปนเร่ืองท่ีเจาพนักงานทองถ่ิน และผูท่ีเก่ียวของควรทราบ  เพ่ือรักษาสิทธิของตน 
 หมายเหตุ : มีหลายเร่ืองท่ี  ผูอุทธรณไมไดใชสิทธิของตนตามท่ีกฎหมายใหสิทธิ  
หรือบางคร้ังก็เขาใจผิด  ใชกฎหมายไมถูกตองโดยไปอุทธรณตาม พ.ร.บ.วิ.ปกครอง เปนตน 
 “คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ” แบงเปน  ๒ คณะใหญ ๆ ตามเขตอํานาจ  ดังน้ี  
(มาตรา ๕๐) 
 ๑. ในเขตกรุงเทพมหานคร  หรือในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด ประกอบดวย
บุคคลท่ีมาตรา ๕๐ (๑) บัญญัติไว 
 ๒. ในเขตเทศบาล  เขตเมืองพัทยา  เขตราชการสวนทองถ่ินอื่น  ประกอบดวยบุคคล
ตามมาตรา ๕๐ (๒) 
 “อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ” 
 (๑) หลัก : ตามท่ีมาตรา ๕๑ บัญญัติไว 
 (๒) นํา พ.ร.บ.วิ.ปกครอง ฯ  มาใชไดดวย (พ.ร.บ.วิ.ปกครอง  มาตรา ๓  ฯลฯ) 
 (๓) แตงต้ังคณะอนุกรรมการ ฯ  (มาตรา ๕๑ ทวิ) 
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 “การอุทธรณ และกระบวนพิจารณา” (มาตรา ๕๒) 
 แยกพิจารณาตามวรรคตาง ๆ ดังน้ี 
 ๑. วรรคหนึ่ง : บุคคลผูมีสิทธิอุทธรณตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ มาตรา ๕๒ 
วรรคหนึ่ง ไดบัญญัติไวไดแก ผูขอรับใบอนุญาต  ผูไดรับใบอนุญาต ผูแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
ผูท่ีไดรับคําสั่งตาม พ.ร.บ.น้ี ซ่ึงบุคคลดังกลาวจะตองไดรับคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน
โดยชอบดวยกฎหมายอีกดวย 
  ๑.๑  ตองเปนบุคคลตามท่ีกฎหมายระบุไว  และ 
  ๑.๒  ตองไดรับคําสั่ง  (ท่ีออกและแจงโดยชอบดวยกฎหมาย) 
  ๑.๓  ตองอุทธรณภายใน ๓๐ วัน นับแตวันรับทราบคําสั่งน้ัน ๆ (ดูมาตรา ๔๗ 
และ ๔๗ ทวิ) 
  ๑.๔  ย่ืนอุทธรณตอคณะ กก.พ. (ผานทางเจาพนักงานทองถ่ินผูมีคําสั่งน้ัน ๆ) 
 ๒. รูปแบบของอุทธรณ : บทบัญญัติแหง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ บัญญัติไวอยาง
กวาง ๆ  ในมาตรา ๕๒ วรรคสอง  วา 
  ๒.๑  ตองทําเปนหนังสือ  และ 
  ๒.๒  ตองย่ืนตอเจาพนักงานทองถ่ินผูออกคําสั่งดังกลาว 
  ๒.๓  เจาพนักงานทองถ่ินมีหนาท่ี  จัดสงอุทธรณและเอกสารหลักฐานท่ี
เก่ียวของท้ังหมดไปยังคณะ  กก.พ. ภายใน ๑๐ วัน นับแตวันท่ีไดรับอุทธรณ 
  *ในทางปฏิบัติ* 
  ๑. “ผูรับคําสั่ง”  จะตองทําคําอุทธรณตามหลักเกณฑใน พ.ร.บ.วิ.ปกครอง ฯ ดวย 
  ๒. เพ่ือเปนประโยชนในการปฏิบัติ  ขอนําเอาหลักกฎหมายวาดวย วิ.ปกครอง ฯ 
พ.ร.บ.จัดตั้งศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครองระเบียบของท่ีประชุมใหญตุลาการ 
ศาลปกครองสูงสุด  วาดวยวิธีพิจารณาคดีปกครองฯ ท่ีเก่ียวของมาสรุปไวพอสังเขป ดังน้ี 
   ๒.๑ การอุทธรณคําสั่งทางปกครอง : พ.ร.บ.วิ.ปกคอรงฯ ไดบัญญัติไวกวาง ๆ 
ในมาตรา ๔๔ วรรคสองวา “ตองทําเปนหนังสือโดยระบุขอโตแยง  ขอเท็จจริงหรือขอกฎหมาย
ท่ีอางอิงประกอบดวย 
   ดังน้ัน  ผูอุทธรณสามารถนําหลักเกณฑดังกลาวมาเขียนคําอุทธรณคําสั่ง
ของเจาพนักงานทองถ่ินได 

ขอควรรู 
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   ๒.๒ กอนเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่ง พ.ร.บ.วิ.ปกครอง มาตรา ๓๐ 
บัญญัติวา “ในกรณีท่ีคําสั่งทางปกครองอาจกระทบถึงสิทธิของคูกรณี  เจาหนาท่ีตองให
คูกรณีมีโอกาสท่ีจะไดทราบขอเท็จจริงอยางเพียงพอ และมีโอกาสไดโตแยงและแสดง
พยานหลักฐาน  (แตในมาตราดังกลาวมีขอยกเวนท่ีเจาพนักงานทองถ่ินไมตองกระทําก็ได) 
  วรรคหา : หนาท่ีของเจาพนักงานทองถ่ิน  ตองปฏิบัติตามคําวินิจฉัยหรือ 
คําพิพากษา  แมจะไมเห็นดวย  ก็ไมมีอํานาจนําคดีเสนอศาล 
  วรรคหก : เปนบทบัญญัติหามมิใหผูอุทธรณ หรือเจาพนักงานทองถ่ินกระทําการ
ใดแกอาคาร ฯ เวนแตอาคารน้ันจะเปนภยันตรายตอบุคคลหรือทรัพยสิน  หรือมีลักษณะ 
ซ่ึงไมอาจรอได 
  วรรคทาย : การนํามาตรา ๔๗ มาใชแกการแจงคําวินิจฉัยอุทธรณโดยอนุโลม 
  หมายเหตุ : ในทางปฏิบัติ  เมื่อมีคดีสูศาลปกครองฝายรัฐอันมีเจาพนักงาน
ทองถ่ิน  เจาหนาท่ีของเจาพนักงานทองถ่ินท่ีเก่ียวของ  และคณะ กก.พ. เปนผูถูกฟองคดี  
จะตองทําคําใหการแกฟองคดีเสนอตอศาล ฯลฯ และในชั้นพิจารณาของศาล  จะมีการนํา
พยานบุคคลเขาไปสูศาลดวย  ปรากฏวา (ในเขตพระนคร) ฝายผูฟองคดีอางเจาหนาท่ี 
ของรัฐ (ไมมีอาจหนาท่ีเก่ียวกับ พ.ร.บ.ควบคุมอาคารฯ และไมเคยใชเปนพยานไดซ่ึงมี
คําสั่งหรือพิจารณาอุทธรณ) ไปใหถอยคําตอศาล  ในลักษณะเปนปฏิปกษตอสวนราชการ  
ซ่ึงไมอาจกระทําได  เพราะการท่ีถูกอางเปนพยานจะตองรายงานตอผูบังคับบัญชากอนวา  
จะไปใหการในประเด็นใดบาง  การใหถอยคําของเจาหนาท่ีผูน้ัน  ขัดตอระเบียบของสวน
ราชการอยางชัดแจง  และเปนเหตุใหศาลเพิกถอนคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน  และ 
คําวินิจฉัยของคณะ กก.พ. (อยูระหวางอุทธรณ) และอีกคดีหน่ึง  (ในเขต กทม.) เก่ียวกับ 
ผูฟองคดีขอทุเลาการบังคับคดี  เจาหนาท่ีของรัฐไปใหถอยคําตอศาลวาการอนุญาตให
ทุเลาการบังคับ  ไมยากแกการปฏิบัติหนาท่ี ฯลฯ ซ่ึงกรณีตาง ๆ ดังกลาว เจาพนักงาน
ทองถ่ินควรจะตรวจสอบ  และกําชับเจาหนาท่ีของตนอยางเครงครัด 
 ขอจบภาคหนึ่งเพียงเทาน้ี  เพราะเคยเขียนไวในหนังสือกอน ๆ ท่ีเก่ียวกับการ
ดําเนินคดีในศาลยุติธรรมแลว  เพ่ือเปนการประหยัด. 
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พระราชบัญญัติ 

ควบคุมอาคาร  พ.ศ.๒๕๒๒ 
 

ภูมิพลอดุลยเดช  ป.ร. 
ใหไว  ณ  วันที่ ๘ พฤษภาคม พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เปนปที่ ๓๔  ในรัชกาลปจจุบัน 
 

 พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช  มีพระบรมราชโองการโปรดเกลา ฯ  
ใหประกาศวา   
 โดยท่ีเปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคาร  และ
กฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางในเขตเพลิงไหม  และรวมเปนกฎหมายฉบับเดียวกัน   
 จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา ฯ  ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและยินยอม
ของสภานิติบัญญัติแหงชาติ  ทําหนาที่รัฐสภา  ดังตอไปนี้   
   

  อธิบาย  :  ๑.  เปนการปรับปรุงกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคาร  
และกฎหมายวาดวยการควบคุมการกอสรางอาคารในเขตเพลิงไหม  รวมเปนกฎหมาย 
ฉบับเดียวกัน  (จากพระราชปรารภใน  พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร  พ.ศ.๒๕๒๒) 
      ๒. เนื่องจากกฎหมายดังกลาวใน  ขอ ๑  ไดใชมานานแลว  สภาพบานเมือง 
เปล่ียนแปลงไป  สมควรยกเลิกกฎหมายดังกลาว  เพื่อใหเหมาะสมกับสถานการณปจจุบันและ
เพิ่มประสิทธิภาพในดานการควบคุมเกี่ยวกับความม่ันคงแข็งแรงความปลอดภัย  การปองกัน
อัคคีภัย  การสาธารณสุข  การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  การผังเมือง  การสถาปตยกรรม   
และการอํานวยการความสะดวกแกการจราจร (เหตุผลทาย พ.ร.บ.ฯ) 
 

เจตนารมณ 
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 ๓.  พ.ศ.๒๕๓๕  มีการแกไขเพ่ิมเติมโดย พ.ร.บ. ดังกลาว ตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.๒๕๓๕  โดยการออกอนุบัญญัติตาม พ.ร.บ.นี้ ใหเหมาะสมและคลองตัวยิ่งข้ึน  
เพิ่มเติมบทบัญญัติวาดวยการแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบกอนการดําเนินการ 
กอสราง ฯ  แทนการขออนุญาตเพื่อใหเกิดความสะดวกและรวดเร็วแกประชาชนมากยิ่งข้ึน  
(เชน  มาตรา  ๓๙ ทวิ)  ปรับปรุงอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถิ่นในการบังคับตาม 

พ.ร.บ.นี้  ใหมีประสิทธิภาพยิ่งขึ้น  (เชน มาตรา  ๔๓)  แกไขอัตราโทษ  (เหตุผลทาย พ.ร.บ.
ฉบับที่  ๒  พ.ศ.๒๕๓๕) 
 ๔.  พ.ศ.๒๕๔๓  ไดแกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.ฉบับที่  ๓  (พ.ศ.๒๕๔๓)  กําหนดมาตรการใน
ดานการควบคุมเกี่ยวกับความมั่นคงแข็งแรง  ความปลอดภัย  การปองกันอัคคีภัย  การสาธารณสุข  
การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  การผังเมือง  การสถาปตยกรรมและการอํานวยความสะดวกแก
การจราจร  การปองกันภยันตรายอันเกิดแตการเลนมหรสพ  และสิ่งที่สรางขึ้นใชใน 
การขนสงบุคคลในลักษณะกระเชาไฟฟาหรือสิ่งที่สรางขึ้นโดยมีวัตถุประสงคเพื่อใชเปน
เครื่องเลนในสวนสนุก  หรือสถานท่ีอ่ืนใดเพื่อประโยชนในลักษณะเดียวกัน  ใหถือวา 
สิ่งเหลานั้นเปนอาคารตามกฎหมายน้ี  (เหตุผลทาย  พ.ร.บ. ฉบับที่  ๓  พ.ศ.๒๕๔๓) 
 ๕.  พ.ศ.๒๕๕๐  ไดแกไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับที่ ๔) พ.ศ.๒๕๕๐ 
 ๖.  พ.ศ.๒๕๕๘  ไดแกไขเพิ่มเติมโดย (ฉบับที่ ๕) พ.ศ.๒๕๕๘ 
 

 
 

     มาตรา  ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา  "พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.๒๕๒๒"  
  

 

  อธิบาย  :-  "ชื่อ"  เปนมาตราที่กําหนด  "ชื่อของกฎหมาย" ซ่ึงเปนไปตามแบบ  แตก็มี
ประโยชน  สามารถนําไปใชในการตีความบทบัญญัตินี้ไดวา  พ.ร.บ.นี้  ควบคุมตัวอาคาร   
"ไมใชควบคุมบุคคล"  นั่นคือ  เมื่อมีการกระทําแกตัวอาคารอันเปนการฝาฝนบทบัญญัติแหง 
พ.ร.บ.นี้  กฎกระทรวง  หรือขอบัญญัติทองถิ่นที่ออกตาม พ.ร.บ.นี้  หรือกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของ  
ไมวาจะเปนการกระทําของผูใด  และอาคารจะเปล่ียนกรรมสิทธิ์ไปยังผูใด*  ก็ตาม  ตราบใด 
ที่อาคารนั้นยังฝาฝนกฎหมายอยู  ก็สามารถนํา พ.ร.บ.บังคับแกตัวอาคารนั้นไดเสมอ 
 การบังคับใช  กฎหมายทุกฉบับ  เมื่อประกาศใหประชาชนทราบตามพิธีการแลว   
(ราชกจิจานุเบกษา)  ก็มีผลบังคับใชแกบุคคลทุกคนท่ัวราชอาณาจักร 

ชื่อกฎหมาย 



 
 
 
 

๓ 

 

 มาตรา  ๒  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา  
และจะใชบังคับในทองที่ใด  มีบริเวณเพียงใด  ใหตราเปนพระราชกฤษฎีกา   
 สําหรับเขตทองที่ที่ไดมีการประกาศใหใชบังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวยการ 
ผังเมืองหรือเขตทองที่ที่ไดเคยมีการประกาศดังกลาว  ใหใชพระราชบัญญัตินี้บังคับตามเขตของ
ผังเมืองรวมนั้นโดยไมตองตราเปนพระราชกฤษฎีกา   
 สําหรับอาคารสูง  อาคารขนาดใหญพิเศษ  อาคารชุมนุมคนและโรงมหรสพ  ใหใช 
บทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้บังคับไมวาทองที่ที่อาคารนั้นต้ังอยูจะไดมีพระราชกฤษฎีกา 
ใหใชบังคับพระราชบัญญัตินี้หรือไมก็ตาม 
 

   (บทบัญญัติในวรรคสองและวรรคสามบัญญัติเพิ่มเติมโดยมาตรา  ๔  แหงพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร (ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.๒๕๔๓)   
 

  อธิบาย  :  มาตรานี้  ผูใชหรือผูถูกบังคับใชดวยกฎหมายฉบับนี้  จะตองตรวจสอบวา  
มีการบังคับใชในทองที่ใด  เมื่อใด  และมีการแกไขเพิ่มเติมเม่ือไร  มีผลบังคับใชเมื่อไร* 
 วรรคหน่ึง : แยกพิจารณา  ดังนี้ 
 "วันบังคับใช"  นับแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป  พ.ร.บ.
ควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒  ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เลม  ๙๖  ตอนที่ ๘๐ ลงวันที่  ๑๔  

พฤษภาคม  ๒๕๒๒  ดังนั้น  จึงเร่ิมบังคับใช  เมื่อวันที่  ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๒๒ เวลา ๐๐:๐๐ น. 

เปนตนไป 
 "สถานที่"  จะใชบังคับในทองที่ใด  มีบริเวณเพียงใด  จะตองตราเปนพระราชกฤษฎีกา  
ดังนั้น  ผูที่ประสงคจะกอสราง ฯ  จะตองตรวจดูวาสถานที่ที่ตนประสงคจะกอสรางอาคาร ฯ นั้น  
กฎหมายควบคุมอาคารบงัคับใชหรือไม  อยางไร  (ขอตรวจดูจากเจาพนักงานทองถิ่นนั้น ๆ) 
 วรรคสอง : มีการแกไขเพิ่มเติมโดย  มาตรา  ๔  แหง พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร  ฉบับที่  ๓  
(พ.ศ.๒๕๔๓)  **มีผลบังคับใชเมื่อพนกําหนด ๑๘๐ วัน  นับแตวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา
เปนตนไป  (ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เลมที่  ๙๘  ตอนท่ี  ๑๒๒  ลงวันที่  ๒๗  กรกฎาคม)  
เร่ิมบังคับ  ๑๑  พฤศจกิายน  ๒๕๔๓ 
 วรรคสองนี้  "ถือเอาการประกาศใหใชบังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวยการ
ผังเมืองรวม"  กลาวคือ 
 

วันบังคับใช 

คําปรารภ : ช่ือกฎหมาย, วนับังคับใช 



 
 
 
 

๔ วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒  

 (๑)  ทองที่ใด  ไดมีการประกาศใหใชบังคับผังเมืองรวมแลว  หรือ 

 (๒)  ทองที่ใดไดเคยมีการประกาศดงักลาวแลว 

 ทองที่นั้น ๆ  ก็บังคับใช  พ.ร.บ. นี้ไดโดยไมตองตราเปนพระราชกฤษฎีกากอน 

 วรรคสาม : มีการแกไขเพิ่มเติมเชนเดียวกัน  วรรคสอง  ดังนั้น  วันบังคับใชก็คงเปนไป

เชนเดียวกัน  แตกตางกันที่  "อาคารที่ถูกบังคับใช"  ตามวรรคสามนี้ใชบังคับแกอาคารตาม

ประเภทที่ระบุไว  ไดแก  อาคารสูง  อาคารขนาดใหญพิเศษ  อาคารชุมนุมคนและ 

โรงมหรสพ  (ดู "นิยาม"  ในมาตรา  ๔)  โดยไมตองคํานึงถึงหลักเกณฑในวรรคหนึ่งหรือวรรคสอง 

แตอยางใด 

 หมายเหตุ  นอกจากนี้  ยังมีมาตรา  ๖๒  (หมวด ๗  เขตเพลิงไหม)  บัญญัติวา   

เมื่อเกิดเพลิงไหมในทองที่ใดอันเขาลักษณะเปนเขตเพลิงไหม  ถาทองที่นั้นไมมีพระราชกฤษฎีกา

ใหใช พ.ร.บ.ควบคุมอาคารบังคับ  ใหถือวาไดมีพระราชกฤษฎีกาใชบังคับในทองที่นั้น ๆ  แลว  

ต้ังแตวันที่เกิดเพลิงไหม..ฯลฯ  ดังนั้น  ถาสถานที่ที่จะกอสรางอาคารฯ  เกี่ยวกับเขตเพลิงไหม  

ก็ตองตรวจสอบดวยวาถูกตอง  เพราะโดยหลัก "กฎหมายไมมีผลยอนกลัง" คือ  จะใชบังคับ

หลังจากประกาศแลวเทานั้น  ถาจะใชบังคับยอนหลังจะตองมีบทบัญญัติเปนพิเศษ 
 หมายเหตุ : การใชบังคับกฎหมาย  ก็เชนเดียวกับหลักใน ป.อาญา คือ (๑) เวลา   
(๒)  สถานที่  และ  (๓)  บุคคล และ/หรือส่ิงที่ถูกบังคับใช พ.ร.บ.นี้ ไดแก บุคคลและอาคาร 
 
 

 มาตรา  ๓  ใหยกเลิก   
 (๑)  พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร  พุทธศักราช  ๒๔๗๙   
 (๒)  พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร (ฉบับที่  ๒) พ.ศ.๒๕๐๔   
 (๓)  ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับที่  ๑๙๒  ลงวันที่  ๓๑  กรกฎาคม พ.ศ.๒๕๑๕   
 (๔)  พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเกิดเพลิงไหม พุทธศักราช  ๒๔๗๖   
 (๕)  พระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางในเขตเกิดเพลิงไหม  (ฉบับที่  ๒) พ.ศ.๒๔๙๖   
 

 

  อธิบาย : เปนการยกเลิกกฎหมายที่กลาวถึงทั้งฉบับ แตการบังคับใชตองพิจารณาวา  
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารน้ี มีสภาพบังคับ  ๒  อยางคือ บังคับทางอาญากับบังคับ 

การยกเลกิกฎหมายเกา 



 
 
 
 

๕ 

ทางปกครอง การบังคับทางอาญานั้น  บังคับแกบุคคลผูกระทําผิด  สวนบังคับทางปกครองบังคับ
แกตัวอาคาร  ดังนั้น  ผูมีอํานาจบังคับใชกฎหมายก็ดี  ผูถูกบังคับใชก็ดี  ตองแยกใหถูกตองวา 
เปนการบังคับทางกฎหมายหรือบังคับทางปกครอง  และจะใชกฎหมายฉบับใดบังคับ 
 ทางอาญา  มีหลักวา บังคับแกผูกระทําผิด และ ไมมีผลยอนหลัง ดังนั้นจะตรวจสอบ
ขอเท็จจริงใหเปนที่ยุติวา  มีการกระทําที่ฝาฝนกฎหมายเกิดขึ้นหรือไม กระทําเมื่อใด ใครเปน

ผูกระทํา  ถาเปนการกระทําที่เกิดกอนวันท่ี พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ร.บ. ๒๕๒๒ หรือ ที่แกไข... 

มีผลบังคับ ก็ตองตรวจดูวามีกฎหมายบัญญัติวาเปนความผิดและบัญญัติกําหนดโทษทางอาญา
ไวหรือไม  อยางไร  กฎหมายท่ีควรตรวจดูก็คือ กฎหมายท่ีบัญญัติยกเลิกตามมาตรา ๓ นี้ 

เชน พ.ร.บ.ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.๒๔๗๙  มาตรา  ๑๑  และมาตรา ๑๑ ทวิ (แกไขเพิ่มเติม
โดยมาตรา  ๔  แหง พ.ร.บ.ควบคุมการกอสรางอาคาร  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.๒๕๐๔  ซ่ึงบัญญัติวา  

"ผูใดปลูกสรางอาคาร..." ถาขอเท็จจริงปรากฏวา  นาย ก. เจาของอาคารคนปจจุบันไดรับโอน
กรรมสิทธิ์มาจากนาย ข. ซึ่งเปนผูปลูกสรางอาคารมูลกรณีก็ตองดําเนินคดีอาญาแกนาย ข.  
จะดําเนินคดีอาญากับนาย ก. ไมได 
 ทางปกครอง  การบังคับกับตัวอาคารนั้น  พ.ร.บ.ควบคุมการกอสรางอาคาร  
พ.ศ.๒๔๗๙  และที่แกไขเพิ่มเติม  ฉบับที่  ๒  พ.ศ.๒๕๐๔  ไดบัญญัติไวใน มาตรา ๑๑ ทวิ และ
มาตรา ๑๒ ดังนี้ 
 "มาตรา ๑๑ ทวิ ในกรณีที่มีการปลูกสรางอาคารโดยมิไดรับอนุญาต ใหเจาหนาที่
ทองถ่ินมีอํานาจสั่งระงับการกอสรางหรือแกไขเปลี่ยนแปลง  และหรือรื้อถอนอาคาร
หรือสวนแหงอาคารนั้นได 
 ในกรณีที่มีการปลูกสรางอาคารผิดแผกจากแผนผังแบบกอสรางหรือรายการ 
ที่ไดรับอนุญาตหรือไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่เจาหนาที่ทองถ่ินระบุไวในหนังสืออนุญาต  
ใหเจาหนาที่ทองถ่ินมีอํานาจสั่งแกไขเปลี่ยนแปลง  และหรือรื้อถอนอาคารหรือสวน
แหงอาคารท่ีผิดแผกจากแผนผังแบบกอสรางหรือรายการที่ไดรับอนุญาตหรือ 
ที่ไมปฏิบัติตามเงื่อนไขที่เจาหนาที่ทองถ่ินระบุไวในหนังสืออนุญาตนั้นเสียไดภายใน
ระยะเวลาอันสมควร  โดยแจงระยะเวลาใหผูปลูกสรางอาคารทราบ** 
 ผูปลูกสรางอาคารซึ่งไดรับคําส่ังจากเจาหนาที่ทองถิ่นตามความในวรรคแรกหรือ 
วรรคสอง  มีสิทธิอุทธรณ..................... 
 

คําปรารภ : ช่ือกฎหมาย, วนับังคับใช 



 
 
 
 

๖ วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒  

 ถาผูปลูกสรางอาคารไดปฏิบัติตามคําส่ังของเจาหนาที่ทองถิ่นที่ ส่ังตามความใน 
วรรคแรกหรือวรรคสอง  ใหผูปลูกสรางไดรับการยกเวนโทษดังที่บัญญัติไวในมาตรา ๑๑ 

 หมายเหตุ  : “ผูปลูกสราง”  ตามมาตราดังกลาว ก็คือ  “เจาของอาคาร”  ในขณะกอสราง
ไมใช  “ผูรับจาง”  กอสราง  จะตองรับผิดทางอาญานั่นเอง 
 มาตรา  ๑๒  นายชางมี่อํานาจเขาตรวจอาคารใด ๆ ที่ปลูกสรางข้ึนกอนหรือหลังวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ  เพื่อดูวาอาคารน้ันอยูในภาวะอันสมควร  ถานายชางตรวจพบวาอาคาร
หรือสวนหนึ่งสวนใดแหงอาคารนั้นไมมั่นคงแข็งแรง  หรือไมปลอดภัยซึ่งนาจะเปนอันตรายตอ
รางกาย  ชีวิตหรือทรัพยสิน  เจาหนาที่ทองถิ่นมีอํานาจสั่งเจาของหรือผูครอบครองอาคาร**  
ใหเลิกใชอาคาร  หรือสวนหน่ึงสวนใดแหงอาคารนั้น  และหรือใหเจาของอาคารแกไขเปลี่ยนแปลง
หรือรื้อถอนเสียภายในเวลาอันสมควรที่จะไดกําหนดให  และใหนําความในมาตรา ๑๑ ทวิ วรรคสาม  
มาใชบังคับโดยอนุโลม" 
 การบังคับใชกฎหมาย  ตองระลึกเสมอวา  "กฎหมายไมมีผลยอนหลัง"  เวนแตจะ 
มีบทบัญญัติชัดแจง  การบังคับทางปกครอง  จะตองแยกจากการบังคับทางอาญา 
  หมายเหตุ : 
  (ก) การยกเลิก หรือแกไขเพิ่มเติมกฎหมาย  มักมีผลกระทบกระเทือนตอการ
ดําเนินการที่ไดกระทําไปแลว  หรือกําลังดําเนินการอยู  ดังนั้น  กฎหมายน้ันๆ มักจะมี
บทเฉพาะกาล**  บัญญัติไว  การใชกฎหมาย  จึงตองตรวจดูเสมอวา  "กฎหมายที่เกี่ยวของ
ทุกฉบับ  มีบทเฉพาะกาลไวหรือไมอยางไร" เพราะเกี่ยวของกับการบังคับใช** 
 (ข) การบังคับแกตัวอาคาร  :  พ.ร.บ.ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ.๒๔๗๙  และแกไข
เพิ่มเติม  มาตรา  ๑๒  บัญญัติให  "เจาของหรือผูครอบครอง"  ตองปฏิบัติ ซึ่ง พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร พ.ศ.๒๕๒๒  ก็บัญญัติใหเจาของหรือผูครอบครองตองปฏิบัติเชนเดียวกัน  (ดูมาตรา ๔๑ และ
มาตรา ๔๒)  ดังนั้น  แมจะเปนอาคารท่ีมีการปลูกสรางมากอน  พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒  
ใชบังคับ  ถามีการฝาฝน พ.ร.บ.ควบคุมการกอสรางอาคาร  พ.ศ.๒๔๗๙  และที่แกไขเพิ่มเติม
ฉบับที่  ๒  (พ.ศ.๒๕๐๔)  ผูเขียนเห็นวา  ก็จะตองออกคําส่ังแก  "เจาของ"  คนปจจบัุนได 
 บทนิยาม : ปกติ  กฎหมายออกใชบังคับแกบุคคลทั่วไป  จึงใชถอยคําที่มีความหมาย
ธรรมดา  เวนแต  กฎหมายฉบับใดตองการใหถอยคํานั้นมีความพิเศษ  ก็จะบัญญัติความหมาย
นั้นไว  เรียกวา  "นิยาม"  ซ่ึง  ผูใชกฎหมายตองเขาใจวา ถอยคําตามนิยามน้ัน  มีความหมาย



 
 
 
 

๗ 

พิเศษและใชเฉพาะในกฎหมายฉบับนั้นๆ ทั้งฉบับ จะนําไปใชกับกฎหมายอ่ืนไมได  
และเมื่อมีนิยามแลว  จะนําเอาความหมายธรรมดา หรือพจนานุกรมมาปรับใชไมได  
และการแปลความจะตองตีความโดยเครงครัด จะขยายหรือตีความใหแคบกวาไมได 
 หมายเหตุ : ในการตีความจะตองพิจารณา  “บริบท” ปวงแตละหมวดแตละมาตรา
ประกอบดวย ถาตีความตาม “นิยาม” จะเกิดผลประหลาด ก็ไมใช 
 

 มาตรา  ๔  ในพระราชบัญญัตินี้   
 "อาคาร"  หมายความวา  ตึก  บาน  เรือน  โรง  ราน  แพ  คลังสินคา  สํานักงาน  และ
ส่ิงที่สรางข้ึนอยางอ่ืนซ่ึงบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได  และหมายความรวมถึง   
 (๑)  อัฒจันทรหรือส่ิงที่สรางข้ึนอยางอ่ืนเพื่อใชเปนที่ชุมนุมของประชาชน   
 (๒)  เข่ือน  สะพาน  อุโมงค  ทางหรือทอระบายน้ํา  อูเรือ  คานเรือ  ทาน้ํา  ทาจอดเรือ  
ร้ัว  กําแพง  หรือประตู  ที่สรางข้ึนติดตอหรือใกลเคียงกับที่สาธารณะ  หรือส่ิงที่สรางข้ึนใหบุคคล
ทั่วไปใชสอย   
 (๓)  ปายหรือส่ิงที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปาย   
 (ก)  ที่ติดหรือต้ังไวเหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตร  หรือมีน้ําหนัก
รวมทั้งโครงสรางเกินสิบกิโลกรัม   
 (ข)  ที่ติดหรือต้ังไวในระยะหางจากที่สาธารณะซ่ึงเมื่อวัดในทางราบแลว  ระยะหาง
จากที่สาธารณะมีนอยกวาความสูงของปายนั้นเมื่อวัดจากพื้นดิน  และมีขนาดหรือมีน้ําหนักเกิน
กวาที่กําหนดในกฎกระทรวง   
 (๔)  พื้นที่หรือส่ิงที่สรางข้ึนเพื่อใชเปนที่จอดรถ  ที่กลับรถ  และทางเขาออกของรถ
สําหรับอาคารที่กําหนดตามมาตรา ๘  (๙)   
 (๕)  ส่ิงที่สรางข้ึนอยางอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง   
 ทั้งนี้  ใหหมายความรวมถึงสวนตางๆ  ของอาคารดวย   
 "อาคารสูง"  หมายความวา  อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงต้ังแต
ยี่สิบสามเมตรข้ึนไป  การวัดความสูงของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงพื้นดาดฟา
สําหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดินที่กอสรางถึงยอดผนงัของช้ันสูงสุด 
 
 

 (บทนิยามคําวา  "อาคารสูง"  บัญญัติเพิ่มเติมโดยมาตรา  ๕  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.๒๕๔๓) 
 

นิยาม : การออกกฎกระทรวง 



 
 
 
 

๘ วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒  

 "อาคารขนาดใหญพิเศษ"  หมายความวา  อาคารที่กอสรางข้ึนเพื่อใชพื้นที่อาคารหรือ
สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท  โดยมีพื้นที่
รวมกันทุกช้ันในหลังเดียวกันต้ังแตหนึ่งหมื่นตารางเมตรข้ึนไป   
 (บทนิยามคําวา  "อาคารขนาดใหญพิเศษ"  บัญญัติเพิ่มเติมโดยมาตรา  ๕  แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ.๒๕๔๓) 
 

 "อาคารชุมนุมคน"  หมายความวา  อาคารหรือสวนใดของอาคารที่บุคคลอาจเขาไปภายใน
เพื่อประโยชนในการชุมนุมคนที่มีพื้นที่ต้ังแตหนึ่งพันตารางเมตรขึ้นไป  หรือชุมนุมคนไดต้ังแตหา
รอยคนข้ึนไป   
 (บทนิยามคําวา  "อาคารชุมนุมคน"  บัญญัติเพิ่มเติมโดยมาตรา  ๕  แหงพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ.๒๕๔๓) 
 

 "โรงมหรสพ"  หมายความวา  อาคารหรือสวนใดของอาคารที่ใชเปนสถานท่ีสําหรับ
ฉายภาพยนตรแสดงละคร  แสดงดนตรี  หรือการแสดงร่ืนเริงอ่ืนใด  และมีวัตถุประสงคเพื่อเปด
ใหสาธารณชนเขาชมการแสดงนั้นเปนปกติธุระ  โดยจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม" 
 (บทนิยามคําวา  "โรงมหรสพ"  บัญญัติเพิ่มเติมโดยมาตรา  ๕  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ.๒๕๔๓) 
 

 "ที่สาธารณะ"  หมายความวา  ที่ซ่ึงเปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไปหรือใชเปนทาง
สัญจรไดทั้งนี้  ไมวาจะมีการเรียกเก็บคาตอบแทนหรือไม   
 "แผนผังบริเวณ"  หมายความวา  แผนที่แสดงลักษณะ  ที่ต้ัง  และขอบเขตของที่ดิน
และอาคารที่กอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  เคล่ือนยาย  ใช  หรือเปล่ียนการใช  รวมทั้งแสดง
ลักษณะและขอบเขตของที่สาธารณะและอาคารในบริเวณที่ดินที่ติดตอโดยสังเขปดวย   
 "แบบแปลน"  หมายความวา  แบบเพื่อประโยชนในการกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  
เคล่ือนยาย  ใชหรือเปล่ียนการใชอาคาร  โดยมีรูปแสดงรายละเอียดสวนสําคัญ  ขนาด
เคร่ืองหมายวัสดุ  และการใชสอยตาง  ๆ  ของอาคาร  อยางชัดเจนพอที่จะใชในการดําเนินการได   
 "รายการประกอบแบบแปลน"  หมายความวา  ขอความชี้แจงรายละเอียดเก่ียวกับ
คุณภาพและชนิดของวัสดุ  ตลอดจนวิธีปฏิบัติหรือวิธีการสําหรับการกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  
เคล่ือนยาย  ใช  หรือเปล่ียนการใชอาคาร  เพื่อใหเปนไปตามแบบแปลน   
 



 
 
 
 

๙ 

 "รายการคํานวณ"  หมายความวา  รายการแสดงวิธีการคํานวณกําลังของวัสดุ  การรับ
น้ําหนัก  และ  ลังตานทานของสวนตาง  ๆ  ของอาคาร   
 "กอสราง"  หมายความวา  สรางอาคารข้ึนใหมทั้งหมด  ไมวาจะเปนการสรางข้ึนแทน
ของเดิมหรือไม   
 "ดัดแปลง"  หมายความวา  เปล่ียนแปลง  ตอเติม  เพิ่ม  ลด  หรือขยาย  ซ่ึงลักษณะ  
ขอบเขต  แบบรูปทรง  สัดสวน  น้ําหนัก  เนื้อที่  ของโครงสรางของอาคาร  หรือสวนตาง ๆ  ของ
อาคารซ่ึงไดกอสรางไวแลวใหผิดไปจากเดิมและมิใชการซอมแซมหรือการดัดแปลงท่ีกําหนดใน
กฎกระทรวง   
 "ซอมแซม"  หมายความวา  ซอมหรือเปล่ียนสวนตาง  ๆ  ของอาคารใหคงสภาพเดิม   
 "รื้อถอน"  หมายความวา  ร้ือสวนอันเปนโครงสรางของอาคารออกไป  เชน  เสา  คาน  ตง  
หรือสวนอ่ืนของโครงสราง  ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง   
 "เขตเพลิงไหม"  หมายความวา  บริเวณที่เกิดเพลิงไหมอาคารต้ังแตสามสิบหลังคา
เรือนข้ึนไปหรือมีเนื้อที่ต้ังแตหนึ่งไรข้ึนไป  รวมทั้งบริเวณที่อยูติดตอภายในระยะสามสิบเมตร
โดยรอบบริเวณที่เกิดเพลิงไหมดวย   
 "ผูควบคุมงาน"  หมายความวา  ผูซึ่งรับผิดชอบในการอํานวยการ  หรือควบคุมดูแล
การกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  หรือเคลื่อนยายอาคาร   
 "ผูดําเนินการ"  หมายความวา  เจาของหรือผูครอบครองอาคารซึ่งกระทําการกอสราง  
ดัดแปลงร้ือถอน  หรือเคล่ือนยายอาคารดวยตนเอง  และหมายความรวมถึง  ผูซึ่งตกลงรับ
กระทําการดังกลาวไมวาจะมีคาตอบแทนหรือไมก็ตาม  และผูรับจางชวง   
 "ผูครอบครองอาคาร"  หมายความรวมถึง  ผูจัดการของนิติบุคคลอาคารชุดสําหรับ
ทรัพยสวนกลางตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดดวย   
 (บทนิยามคําวา  "ผูครอบครองอาคาร" บัญญัติเพิ่มเติมโดยมาตรา ๖ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ.๒๕๔๓) 

 

 
 
 

นิยาม : การออกกฎกระทรวง 



 
 
 
 

๑๐ วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒  

 "ผูตรวจสอบ"  หมายความวา  ผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม  
หรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น  
แลวแตกรณีซึ่งไดข้ึนทะเบียนไวตามพระราชบัญญัตินี้" 
 (บทนิยามคําวา  "ผูตรวจสอบ"  บัญญัติเพิ่มเติมโดยมาตรา  ๖  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ.๒๕๔๓) 
 

 "นายตรวจ"  หมายความวา  ผูซึ่งเจาพนักงานทองถิ่นแตงต้ังใหเปนนายตรวจ 
   "นายชาง" หมายความวา ขาราชการหรือพนักงานของราชการสวนทองถิ่น  ซึ่งเจาพนักงาน 
ทองถิ่นแตงต้ังใหเปนนายชาง หรือวิศวกรหรือสถาปนิกซ่ึงอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง
แตงต้ังใหเปนนายชาง   
 (บทนิยามคําวา  "นายชาง"  หมายความวา  วิศวกรหรือสถาปนิกของกรมโยธาธิการหรือ 
ผูซ่ึงเจาพนักงานทองถ่ินแตงต้ังใหเปนนายชาง"  ถูกยกเลิกโดยมาตรา  ๗  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่  ๓)  พ.ศ.๒๕๔๓) 
 (คําวา  "อธิบดีกรมโยธาธิการ"  แกไขเปน  "อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง"  โดยมาตรา ๔๗   
แหงพระราชกฤษฎีกาแกไขบทบัญญัติใหสอดคลองกับการโอนอํานาจหนาที่ของสวนราชการใหเปนไปตาม
พระราชบัญญัติปรับปรุงกระทรวง ทบวง  กรม  พ.ศ.๒๕๔๕  พ.ศ.๒๕๔๕) 
 

 "ราชการสวนทองถ่ิน"  หมายความวา  เทศบาล  สุขาภิบาล  องคการบริหารสวน
จังหวัดกรุงเทพมหานคร  เมืองพัทยา  และองคการปกครองทองถิ่นอ่ืน  ที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนดใหเปนราชการสวนทองถิ่นตามพระราชบัญญัตินี้   
 (พระราชบัญญัติสุขาภิบาล พ.ศ.๒๔๙๕  พระราชบัญญัติสุขาภิบาล (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.๒๕๑๑  และ
พระราชบัญญัติสุขาภิบาล (ฉบับที่  ๓) พ.ศ.๒๕๒๘  ถูกยกเลิกโดยมาตรา  ๓  แหงพระราชบัญญัติ
เปล่ียนแปลงฐานะของสุขาภิบาลเปนเทศบาล พ.ศ.๒๕๔๒  โดยสุขาภิบาลตามกฎหมายวาดวยสุขาภิบาลได
เปล่ียนแปลงฐานะเปนเทศบาลตําบลตามมาตรา  ๔  แหงพระราชบัญญัติเปล่ียนแปลงฐานะของสุขาภิบาล
เปนเทศบาล พ.ศ.๒๕๔๒) 

 "ขอบัญญัติทองถ่ิน"  หมายความวา  กฎซ่ึงออกโดยอาศัยอํานาจนิติบัญญัติของ
ราชการสวนทองถิ่นเชน  เทศบัญญัติ  ขอบังคับสุขาภิบาล  ขอบัญญัติจังหวัด  ขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร  หรือขอบัญญัติเมืองพัทยา  เปนตน 
 (ขอบังคับสุขาภิบาลใหใชบังคับได ถึงวันที่  ๒๕  พฤษภาคม  ๒๕๔๓  ตามมาตรา  ๑๑   
แหงพระราชบัญญัติเปล่ียนแปลงฐานะของสุขาภิบาลเปนเทศบาล พ.ศ.๒๕๔๒)   
 

 



 
 
 
 

๑๑ 

 "เจาพนักงานทองถ่ิน"  หมายความวา   
 (๑)  นายกเทศมนตรี  สําหรับในเขตเทศบาล   
 (๒)  ประธานกรรมการสุขาภิบาล สําหรับในเขตสุขาภิบาล   
 (๓)  ผูวาราชการจังหวัด  สําหรับในเขตองคการบริหารสวนจังหวัด   
 (๔)  ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร  สําหรับในเขตกรุงเทพมหานคร   
 (๕)  ปลัดเมืองพัทยา  สําหรับในเขตเมืองพัทยา   
 (๖)  หัวหนาผูบริหารทองถิ่นขององคการปกครองทองถิ่นที่รัฐมนตรีประกาศกําหนดให
เปนราชการสวนทองถิ่นตามพระราชบัญญัตินี้  สําหรับในเขตราชการสวนทองถิ่นนั้น 
 (“เจาพนักงานทองถ่ิน”  แกไขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ.๒๕๔๓  มาตรา ๗)   
 

 "รัฐมนตรี"  หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
************************ 

 ***แกไขคําวา “กรมโยธาธิการ” เปน “กรมโยธาธิการและผังเมือง” คําวา “อธิบาย
กรมโยธาธิการ” เปน “อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง” และคําวา  “ผูแทนสํานักงาน
นโยบายและแผนสิ่งแวดลอม”  เปน “ผูแทนสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดลอม”  และคําวา “โยธาธิการจังหวัด” เปน “โยธาธิการและผังเมืองจังหวัด”  
ทุกแหงใน พ.ร.บ.นี้  โดยพระราชกฤษฎีกาแกไขบทบัญญัติใหสอดคลองกับการโอนอํานาจหนาที่
ของสวนราชการใหเปนไปตามพ.ร.บ.ปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม พ.ศ.๒๕๔๕ นัย ม.๔๗ 
 สวนคําบางคํา (ตัวหนา/เอียง)  ไดแกไขใหเปนปจจุบันแลวตามพระราชกฤษฎีกา  
พระราชกฤษฎีกาแกไขบทบัญญัติใหสอดคลองกับการโอนอํานาจหนาที่ของสวนราชการให
เปนไปตาม พ.ร.บ.ปรับปรุงกระทรวง ทบวง  กรม  พ.ศ.๒๕๔๕  มาตรา ๔๗ 
 

 

 ทั้งนี้   ใหหมายความรวมถึงสวนตางๆ ของอาคารดวย 
  อธิบาย  :  ใน พ.ร.บ.นี้ อาคารแบงเปน ๒ ประเภทใหญๆ  ไดแก (๑) อาคารโดย
สภาพตามวรรคหนึ่ง กับ (๒) อาคารโดยที่กฎหมายใหถือวาเปนอาคาร คือตาม (๑) ถึง (๕) 
“อาคาร” หมายความวา 
 ๑.  หมายความวา  ตึก  บาน  เรือน  โรง  ราน  แพ  คลังสินคา  สํานักงาน  ตามความหมาย
ของถอยคําธรรมดาที่คนธรรมดาทั่วไปเขาใจกัน และ 

นิยาม : การออกกฎกระทรวง 



 
 
 
 

๑๒ วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒  

 ๒.  สิ่งที่สรางขึ้นอยางอ่ืน  ตามหลักการตีความ ที่วา  "ขอความทั่วไปที่ผูทายคําอ่ืน  
ตองหมายความวาเปนขอความที่มีความหมายในทํานองเดียวกันกับเร่ืองที่ระบุไวกอนนัน้  เวนแตจะ
มีถอยคําใหเห็นเปนอยางอ่ืน"  ดังนั้น  "ส่ิงที่สรางข้ึนอยางอ่ืน"  ก็คือ  ส่ิงปลูกสรางที่มีลักษณะ
เดียวกับอาคารในขอ ๑  (เทียบ ฎ.๑๒๗๑/๒๕๓๑) 
 ๓.  สิ่งตางๆ  ตามขอ  ๑  และขอ  ๒  ตองเปนสิ่ง  "ซ่ึงบุคคลอาจเขาอยูหรือเขา

ใชสอยได" คําวา  "ซ่ึงอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได"  นั้น  ไมจําตองมีบุคคลเขาอยูหรือเขาใชสอย
จริง ๆ  เพียงแตอาจ.... 

 ควรจํา  ส่ิงใดจะเปนอาคารหรือไม  ตองมีลักษณะตาม ขอ ๑  และขอ ๒  และจะตอง 
มีคุณสมบัติตามขอ ๓  ดวย  จะขาดอยางใดอยางหนึ่งไมได 
 ๔.  นอกจากส่ิงตาง ๆ  ตามขอ  ๑  และขอ   ๒   แลว   กฎหมายใหอาคารน้ัน
หมายความหมายรวมถึงสิ่งที่กลาวตาม (๑) ถึง (๕) และรวมถึงสวนตางๆ ของอาคารน้ันๆ 
ดวย  กลาวคือ  ส่ิงตาง ๆ ตาม (๑)  ถึง (๕)  และสวนตาง ๆ  ของอาคารนั้น  โดยสภาพไมเปน
อาคาร แตถาเขาองคประกอบตามที่บัญญัติไว  ก็ถือวาเปนอาคาร  ไดแก 
 (๑)   อัฒจันทรหรือส่ิงที่สรางข้ึนอยางอ่ืน  เพื่อใชเปนที่ชุมนุมของประชาชน 

 (๒)  เข่ือน  สะพาน  อุโมงค  ทางหรือทอระบายน้ํา  ฯลฯ  หรือประตูที่สรางขึ้นติดตอ
หรือใกลเคียงกับที่สาธารณะหรือสิ่งที่สรางขึ้นใหบุคคลท่ัวไปใชสอย  กลาวคือ  ส่ิงตาง ๆ  
เหลานั้น  จะถือวาเปนอาคารตอเมื่อไดสรางข้ึนติดตอกับทางสาธารณะหรือติดตอหรือใกลเคียง
กับส่ิงที่สรางข้ึนใหบุคคลทั่วไปใชสอย  ถาไมใชสรางข้ึนเพื่อ.....  ก็ไมเปนอาคาร 
 (๓)  ปจจุบันมี “กฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือส่ิงที่สรางข้ึนสําหรับติดต้ังปาย   
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๕๘  ประกาศมีผลใชบังคับ รจ.เมื่อ ๒๔ เมษายน 
๒๕๕๘ (โปรดดูรายละเอียดใน รจ. เลม ๑๓๒ ตอนที่ ๓๓ ก. หนา ๑๙  ประกอบ) 
 (๔)  พื้นที่หรือสิ่งที่สรางขึ้นเพื่อใชเปนที่จอดรถ  ที่กลับรถ  และทางเขาออกของรถ

สําหรับอาคารที่กําหนดตามมาตรา  ๘ (๙) 
 (๕) สิ่งที่สรางขึ้นอยางอ่ืนตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  ซึ่งโดยสภาพไมเปนอาคาร 
แตกฎหมายตองการควบคุมอยางอาคาร  ส่ิงที่สรางนี้จะตองเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดไว  
ปจจุบันไดแกกฎกระทรวง  กําหนดสิ่งที่สรางขึ้นอยางอ่ืนเปนอาคารตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคาร  พ.ศ.๒๕๔๔  (โปรดดูรายเอียดในกฎกระทรวงฉบับดังกลาว) 



 
 
 
 

๑๓ 

 วรรคทาย  ใหหมายความรวมถึงสวนตาง ๆ  ของอาคาร  ใหเปนอาคารตามความหมาย
ในมาตรา  ๔  นี้ดวย 
 ควรจํา  เมื่อส่ิงที่กอสราง ฯ  เปนอาคารตามความหมายในมาตรา  ๔  นี้แลว  การกอสราง  
ดัดแปลง  ร้ือถอน  เคล่ือนยาย ฯ  จะตองไดรับใบอนุญาตหรือแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นเสมอ*** 
 **หมายเหตุ  เพื่อเปนการลดความหนาของหนังสือ  ถอยคําใดอานแลวบุคคลทั่วไป 
เขาใจได  จะไมอธิบาย**** 
 "ที่สาธารณะ"  หมายความวา  ที่ซึ่งเปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไปหรือใชเปนทาง
สัญจรได........ กฎหมายควบคุมอาคารเปนกฎหมายพิเศษยอมยกเวนกฎหมายแพงและพาณิชย
ซึ่งเปนกฎหมายทั่วไป  ความหมายของที่สาธารณะตาม พ.ร.บ.นี้  เจาของที่ไมจําตองอุทิศใหเปน
ที่สาธารณะ  เพียงแตที่ดังกลาวมีคุณสมบัติตามที่กฎหมายกําหนดไว แตที่สําคัญก็คือ  
ตองเปนกรณีที่ “ประชาชนทั่วไป"  ไมใชคนกลุมใดกลุมหนึ่งเทานั้น 
 "กอสราง" ........ องคประกอบสําคัญคือ  ตองเปนการสรางอาคารขึ้นใหมทั้งหมด  

โดยไมตองคํานึงวา  จะเปนการสรางข้ึนแทนของเดิมหรือไม**  เชน  ร้ืออาคารเดิมออกแลวสราง
อาคารข้ึนใหมในที่ดิน  ก็ถือวาเปนการกอสรางตามมาตรา ๔ นี้  ตองไดรับอนุญาตหรือตองตาม
มาตรา ๓๙ ทวิ 
 "ดัดแปลง" ......... (ชอบเรียกกันวา “ตอเติม")  องคประกอบที่สําคัญคือ  ตองมีอาคาร
เดิมอยูกอนแลว  และมีการกระทําอยางใดอยางหนึ่งตามที่กฎหมายระบุไวกับอาคารเดิมนั้นให
ผิดไปจากเดิม  โดยการกระทํานั้นมิใชการซอมแซม  หรือการดัดแปลงตามที่กําหนดใน
กฎกระทรวง กลาวคือ  ถาเปนการซอมแซมหรือดัดแปลงที่เขาหลักเกณฑตามที่กําหนดใน 
กฎกระทรวง  ก็ไมถือวาเปนการดัดแปลง  กฎกระทรวงที่เกี่ยวกับเร่ืองนี้  ปจจุบันไดแก กฎกระทรวง  
ฉบับที่ ๑๑ (พ.ศ.๒๕๒๘) วาดวยการกําหนดการกระทําซ่ึงไมถือวาเปนการดัดแปลงอาคารฯ 
 กฎกระทรวงฉบับที่  ๑๑ ฯ  กลาวคือ  "โครงสรางของอาคาร"  แตไมมี “นิยาม"**  และ
ในกฎกระทรวง  ฉบับที่  ๔๘ ฯ  มี  “นิยาม"  คําวา  "โครงสรางหลัก"  แสดงวา  อาคารตองมี
โครงสรางธรรมดาที่ไมใชโครงสรางหลัก  ซึ่งตามพจนานุกรม  "โครงสราง (น.)  สวนประกอบ
สําคัญ ๆ  ที่มาคุมเขาดวยกัน" ..................... 
 แนวคําพิพากษาศาลฎีกา  วางหลักไว  ดังนี้  พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ฯ  ไมไดใหบทนิยาม  
คําวา  “โครงสรางอาคาร"  ไว  แตเมื่อพิจารณาความหมายในทางวิศวกรรมกอสรางและเจตนารมณ

นิยาม : การออกกฎกระทรวง 



 
 
 
 

๑๔ วิเคราะหฎีกา : พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒  

ตาม พ.ร.บ.ฉบับนี้แลว  นาจะหมายความถึงสวนประกอบท่ีสําคัญของอาคาร  ซ่ึงอาจไดแก 
รากฐาน  เชน  คานคอดิน  ตอมอ  เสา  หรือสวนกลางของอาคาร  เชน คาน  หรือพื้น   
หรือสวนบนของอาคาร  เชน  โครงหลังคา  หลังคา  เปนตน  ดังนั้น คานลอยของอาคารในคดีนี้  
แมมิไดเชื่อมติดกับเสา  แตก็มีไวสําหรับรองรับน้ําหนักและกําลังตานทานเชนเดียวกับคาน
โครงสราง  นับไดวาเปนสวนประกอบที่สําคัญของอาคาร  จึงเปนโครงสรางของอาคารดวย 
 "ซอมแซม"  หมายความวา  ซอมหรือเปล่ียนสวนตาง ๆ  ของอาคารใหคงสภาพเดิม 
 (ซอม  (ก) ตามพจนานุกรม ฯ หมายความวา  ทําส่ิงที่ชํารุดใหดีข้ึน  ซอมแซม  
(ก) แกไขเพิ่มเติมของที่ชํารุดใหคืนดี)** 
 นิยาม  ๓  คํา  นี้  มีปญหาในทางปฏิบัติเสมอ  โดยฝายเจาพนักงานทองถิ่นวินิจฉัย 
ขอเท็จจริงที่เกิดวา  เปนกอสราง  บางทีก็วาเปนดัดแปลง  บางทีก็วาเปนซอมแซม  ฝายผูรับ 
คําส่ังก็ตอสูเปนอีกอยางหนึ่ง กลาวคือ ถาเปนกอสรางหรือดัดแปลง ก็ตองยื่นคําขอรับ 
ใบอนุญาตหรือแจงการกระทําตอเจาพนักงานทองถิ่น ตามมาตรา ๓๙ ทวิกอน สวนซอมแซม  
กระทําไดโดยไมตองไดรับใบอนุญาตหรือแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ แตอยางใด 
 ปญหา  อีกเร่ืองหนึ่งก็คือ  มีอาคารเดิมอยูแลว  และมีการขออนุญาตหรือแจงกอสราง

อาคารใหมอีก  ๑  อาคาร  ในที่ดินแปลงเดียวกัน  แลวมีการเช่ือมอาคารสองหลังนั้นติดตอกัน***  
เจาพนักงานทองถิ่นบางทานก็ถือวา  เปนการดัดแปลง  บางทานก็วาเปนการกอสรางผิดแบบ 

ที่ไดรับใบอนุญาตหรือรับแจง  ปญหานี้  ก็ตองยึดหลักวา  "การเช่ือมนั้นกระทําจากอาคารเดิม  
หรือจากอาคารที่ไดรับอนุญาตกอสราง"  ถาทําจากอาคารเดิมก็เปนการดัดแปลง  ถาทําจากอาคารที่
กําลังกอสรางก็เปนการกอสรางผิดแบบ  (การเช่ือมอาคารติดกัน  ถือวา เปนอาคารหลังเดียวกัน  
อาจขัดกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวของ***) 
 "รื้อถอน"  หมายความวา  ร้ือถอนอันเปนโครงสรางของอาคารออกไป  เชน เสา 
คาน ตง  หรือสวนอ่ืนของโครงสรางตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
 การร้ือถอน  ตามความหมายใน พ.ร.บ.นี้  ไดแกการรื้อถอนอันเปนโครงสราง  มี  ๒ กรณี  
คือ  โครงสรางของอาคาร  เชน  เสา  คาน  ตง  อยางหนึ่ง  กับสวนอ่ืนของโครงสรางตามที่
กําหนดในกฎกระทรวง  ปจจุบันไดแกกฎกระทรวง ฉบับที่  ๑๑ (พ.ศ.๒๕๓๔)  ขอ ๒**  ไดแก  
กันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก  ผนังหรือฝาที่เปนโครงสรางของอาคาร  หรือผนังหรือฝาคอนกรีต
เสริมเหล็ก  บันได  คอนกรีตเสริมเหล็ก  และพื้นคอนกรีตเสริมเหล็กต้ังแตชั้นที่สองของอาคารข้ึนไป 
 



 
 
 
 

๑๕ 
 

 "รัฐมนตรี"  หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้   
 

 

 "รัฐมนตรี" หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตาม พ.ร.บ.นี้  ไดแก รัฐมนตรีวาการ
กระทรวงมหาดไทย 
 

 
มาตรา  ๔ 

ฎ.๗๖๒๒/๒๕๕๐ 
  พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒        มาตรา ๔ 
           ตาม พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒  มาตรา ๔  คําวา อาคาร  หมายความวา  ตึก 
บาน  เรือน  โรง  ราน  แพ  คลังสินคา  สํานักงานและส่ิงที่สรางข้ึนอยางอ่ืน  ซึ่งบุคคลอาจเขาอยู
หรือเขาใชสอยได  การที่จําเลยกอสรางอาคารไมชั่วคราว  โดยตอเติมพื้นไมและหลังคาสังกะสี 
มีขนาด ๒.๕๐ เมตร x ๒๐ เมตร  ออกไปทางดานหลังของรานอาหารซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือ 
เขาใชสอยได  แมไมมีลักษณะของโครงสรางติดตรึงตราถาวรก็มีสภาพเปนอาคารตามความหมาย
ที่กฎหมายไดบัญญัติไวแลว 

 
          โจทกฟองขอใหลงโทษจําเลยตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.๒๕๒๒ มาตรา ๔, 
๒๑, ๔๒, ๖๕, ๖๖ ทวิ ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๙๑ 
          จําเลยใหการรับสารภาพ 
          ศาลชั้นตนพิพากษาวา จําเลยมีความผิดตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
๒๕๒๒ มาตรา ๒๑, ๖๕ วรรคหนึ่ง, ๖๖ ทวิ วรรคหนึ่ง, วรรคสอง การกระทําของจําเลยเปน
ความผิดหลายกรรมเรียงกระทงลงโทษตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา ๙๑ ฐานกอสราง
อาคารโดยไมไดรับใบอนุญาต ปรับ ๕,๐๐๐ บาท ฐานฝาฝนคําส่ังเจาพนักงาน ปรับ ๑๐,๐๐๐ บาท 
และปรับอีกวันละ ๑,๐๐๐ บาท นับแตวันที่ ๑๖ สิงหาคม ๒๕๔๖ ซึ่งเปนวันครบกําหนดทราบ
คําส่ังเจาพนักงาน รวมปรับ ๑๕,๐๐๐ บาท และปรับอีกวันละ ๕๐๐ บาท (ที่ถูก ปรับอีกวันละ 
๑,๐๐๐ บาท)  จําเลยใหการรับสารภาพเปนประโยชนแกการพิจารณา มีเหตุบรรเทาโทษลดโทษ

นิยาม : การออกกฎกระทรวง 


