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บางเร่ืองเก่ียวกบักฎหมายปกครองและกฎหมายรัฐธรรมนูญ. กรุงเทพมหานคร: 
ส านกัพิมพนิ์ติธรรม, 2540.  
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บทที ่1 
บทน ำ 

 
1. ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 
 
 ปัจจุบนักรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทยซ่ึงมีประชากร        
อาศยัอยูห่ลายลา้นคนและยงัเป็นศูนยร์วมธุรกิจของประเทศ จึงท าใหพ้ื้นท่ีท่ีมีอยูข่อง
กรุงเทพมหานครนั้น มีไม่เพียงพอกบัจ านวนประชากร เม่ือมีประชากรมากข้ึน แต่มี
พ้ืนท่ีเท่าเดิม จึงจ าเป็นตอ้งหาวธีิท าใหมี้พ้ืนท่ีเพ่ิมข้ึน คือการก่อสร้างตึกหรืออาคาร      
ใหมี้ความสูงหลาย ๆ ชั้น ในเม่ือมีความตอ้งการสร้างท่ีอยูอ่าศยั รวมทั้งตึกหรืออาคาร 
ใหมี้ความสูงหลายชั้นเพ่ือใหเ้กิดความคุม้ค่าในการใชท่ี้ดินใหม้ากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้
นอกจากเมืองใหญ่อยา่งกรุงเทพมหานครแลว้ตามเมืองใหญ่ท่ีมีความเจริญกเ็ช่นกนั   
ยอ่มมีความตอ้งการในการใชส้อยพ้ืนท่ีใหคุ้ม้ค่ามากท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้จึงมีการสร้าง     
ท่ีอยูอ่าศยั ตึก อาคารใหมี้ความสูงหลายสิบชั้น แต่กย็งัไม่เพียงพอต่อความตอ้งการท่ีตอ้ง
มีการต่อเติมข้ึนมาเพ่ือใหไ้ดพ้ื้นท่ีใชส้อยเพ่ิมข้ึน 
 ในการสร้างท่ีอยูอ่าศยั บา้น ตึก อาคาร นั้นมีความจ าเป็นท่ีรัฐจะตอ้งเขา้มา
ควบคุม อนัเน่ืองมาจากความปลอดภยั การจดัระเบียบ การวางกฎเกณฑ ์การวางผงัเมือง
และส่ิงแวดลอ้ม เม่ือรัฐเขา้มาควบคุมแลว้ รัฐกต็อ้งหามาตรการหรือกฎเกณฑม์าตดัสิน
และก าหนดวธีิปฏิบติัในการปฏิบติัการตามท่ีรัฐก าหนด จึงก่อใหเ้กิดกฎหมายควบคุม
อาคารข้ึนมา แมจ้ะมีกฎหมายควบคุมอาคารแลว้กต็าม แต่กมี็การฝ่าฝืนกฎหมายอยูเ่ป็น
ประจ า เช่น การก่อสร้างอาคารไม่ถูกแบบตามท่ีขออนุญาต การใชอ้าคารผดิประเภท
ตามท่ีกฎหมายก าหนด การหลีกเล่ียงไม่ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ดดัแปลง ร้ือถอน 
หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร เป็นตน้ 
 อาคารท่ีไม่ถูกกฎหมายนั้นตราบใดท่ียงัไม่ไดมี้การร้ือถอน หรือแกไ้ขใหถู้กตอ้ง
ตามกฎหมาย อาจเป็นอนัตรายต่อประชาชนท่ีเขา้ไปใชอ้าคารนั้นไดแ้ละยอ่มตอ้งส่งผล
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กระทบต่อสงัคม ท าใหเ้กิดความเดือดร้อนแก่ผูสุ้จริตท่ีซ้ืออาคารนั้นมา เน่ืองจากอาคารท่ี
ผดิกฎหมายไม่มีอายคุวามในการบงัคบัใหร้ื้อถอนหรือแกไ้ขใหถู้กตอ้ง แมเ้จา้ของอาคาร
จะไม่ไดเ้ป็นผูส้ร้างอาคารตั้งแต่แรก กต็อ้งรับภาระในการร้ือถอนหรือแกไ้ขอาคารให้
ถูกตอ้ง ถา้ไม่ร้ือถอนหรือแกไ้ขกจ็ะมีความผดิตามกฎหมายได ้
 กฎหมายควบคุมอาคารท่ีใชบ้งัคบัในปัจจุบนัไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีการแกไ้ขกฎหมายดงักล่าวจ านวน 4 คร้ัง คือ การแกไ้ขเพ่ิมเติม
โดย พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
(ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2543 พระราชบญัญติัควบคุม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2550 และพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 5) พ.ศ. 2558 ถึงแมว้า่จะมีการแกไ้ขมาหลายคร้ังแลว้กต็ามกย็งัคง
มีปัญหาท่ีท าใหก้ารบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่มีประสิทธิภาพ
เท่าท่ีควรและไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายควบคุมอาคารซ่ึงมุ่งคุม้ครองความ
ปลอดภยัของประชาชน ส่ิงแวดลอ้ม ผงัเมือง การจดัระเบียบ โดยเฉพาะความมัน่คง
แขง็แรงของอาคารและส่ิงแวดลอ้มท่ีเก่ียวโยงกบัประชาชนส่วนใหญ่  

ในปัจจุบนัปัญหาการเกิดแผน่ดินไหว ไดเ้กิดข้ึนทัว่โลกและมีแนวโนม้ท่ีจะมี
ความรุนแรงมากข้ึนเร่ือย ๆ เราจึงควรตระหนกัถึงภยัทางธรณีพิบติัท่ีจะเกิดข้ึนใน       
ภายหนา้ใหม้าก อีกทั้งในปัจจุบนัยงัมีข่าวเก่ียวกบัอคัคีภยัท่ีเกิดข้ึนกบัอาคารท่ีใชใ้น    
เชิงพาณิชยอ์ยูเ่นือง ๆ ก่อใหเ้กิดความเสียหายทั้งชีวิตและทรัพยสิ์นของประชาชน        
ซ่ึงอนัเป็นผลมาจากปัญหาการหลีกเล่ียงในการปฏิบติัตามกฎหมายควบคุมอาคาร การใช้
ดุลยพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใชไ้ปในทางเอ้ือประโยชน์ใหก้บัเอกชนผูเ้ป็นเจา้ของ
อาคาร วธีิปฏิบติัของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินในการใชบ้งัคบักฎหมายควบคุมอาคารไม่มี
ความชดัเจน ไม่เดด็ขาด จริงจงั ไม่สอดคลอ้งกบับทก าหนดโทษท่ีผูฝ่้าฝืนกฎหมาย     
ควรจะไดรั้บ และสภาพบงัคบัของกฎหมายควบคุมอาคารไม่ตอบสนองต่อเจตนารมณ์
กฎหมายควบคุมอาคารเพราะเม่ือกฎหมายไม่มีการบงัคบัใชอ้ยา่งเขม้งวดหรือเม่ือมีการ
บงัคบัใชแ้ลว้กลบัมีการผอ่นปรนใหผู้ฝ่้าฝืนกฎหมายมากจนเกินไปกจ็ะท าใหก้ฎหมาย
นั้นไม่มีประสิทธิภาพ อีกทั้งบทก าหนดโทษท่ีเป็นโทษปรับนั้น เม่ือเปรียบเทียบกบั     
ผลก าไรของผูป้ระกอบการท่ีฝ่าฝืนกฎหมายแลว้ บทก าหนดโทษของกฎหมายควบคุม
อาคารยงัถือวา่นอ้ยเกินไปและยงัไม่มีผลในทางท่ีจะข่มขู่ยบัย ั้งบุคคลผูย้อมท่ีจะเส่ียง    
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ฝ่าฝืนกฎหมายได ้เน่ืองจากผลก าไรของผูป้ระกอบการมากกวา่ค่าปรับเป็นอยา่งมาก 
ส่วนโทษจ าคุกโดยส่วนใหญ่กใ็หร้อลงอาญา จึงไม่มีความเกรงกลวัต่อกฎหมายแต่อยา่งใด 
 จากสภาพปัญหาท่ีเกิดข้ึน สามารถศึกษาถึงกรณีปัญหาการบงัคบัใช้
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีประเดน็ปัญหาดงัน้ี 

1. ปัญหาการขาดสภาพบงัคบัเดด็ขาดของบทบญัญติัมาตรา 41 แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติมฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 
2535 มาตรา 40 ก าหนดใหอ้  านาจหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ไวว้า่ “ในกรณีท่ี          
มีการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่ง
พระราชบญัญติัน้ี กฎกระทรวง หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตามพระราชบญัญติัน้ี หรือ
กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจด าเนินการดงัน้ี (1) มีค าสัง่ให้
เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน ผูด้  าเนินการ ลูกจา้ง หรือบริวารของบุคคล
ดงักล่าว ระงบัการกระท าดงักล่าว (2) มีค าสัง่หา้มมิใหบุ้คคลใดใชห้รือเขา้ไปในส่วนใด ๆ 
ของอาคาร หรือบริเวณท่ีมีการกระท าดงักล่าวและจดัใหมี้เคร่ืองหมายแสดงการหา้มนั้น
ไวใ้นท่ีเปิดเผยและเห็นไดง่้าย ณ อาคาร หรือบริเวณดงักล่าว และ (3) พิจารณามีค าสั่ง
ตามมาตรา 41 หรือมาตรา 42 แลว้แต่กรณี ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดมี้ค าสัง่ตาม
(1)” และตามมาตรา 41 บญัญติัไวว้า่ “ถา้การกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีท่ีสามารถ
แกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสัง่ใหเ้จา้ของอาคารยืน่
ค าขออนุญาตหรือด าเนินการแจง้ตามมาตรา 39 ทว ิหรือด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง  
ใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลาท่ีก าหนดแต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนั ในกรณีท่ีมีเหตุอนั
สมควร เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะขยายเวลาดงักล่าวออกไปอีกกไ็ด ้และใหน้ ามาตรา 27        
มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” ซ่ึงในความเป็นจริงแลว้ เจา้ของ ผูด้  าเนินการก่อสร้าง หรือ         
ผูค้รอบครองอาคาร มกัจะมีพฤติกรรมท่ีท าการหลีกเล่ียงไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติั
ดงักล่าวขา้งตน้ โดยมกัจะมีการด าเนินการก่อสร้างไปก่อน แลว้ถึงมาด าเนินการท าการ
ขออนุญาตใหก้ารก่อสร้างคร้ังนั้น ๆ จึงส่งผลใหบ้ทบญัญติัตามมาตรา 21 ท่ีมีการ
ก าหนดใหต้อ้งมีการขออนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินก่อนนั้นไม่สามารถท่ีจะใชบ้งัคบั
ไดจ้ริง และเม่ือมีการมาขออนุญาตก่อสร้างในภายหลงัแลว้ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินเอง         
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กมี็อ านาจในการพิจารณาใหข้ออนุญาตยอ้มหลงั จึงท าใหบ้ทบญัญติัของกฎหมาย         
ไม่มีประสิทธิภาพในการใชบ้งัคบัเน่ืองจากมีการลกัลัน่ในตวับทกฎหมาย  
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีเจตนารมณ์เพื่อคุม้ครองความ
ปลอดภยัและประโยชน์ในทางสาธารณะของประชาชนเป็นส าคญั ฉะนั้นจะตอ้งมีการ
บงัคบัใชโ้ดยฝ่ายปกครองอยา่งรัดกมุ ใหถู้กตอ้งตามเจตนารมณ์ของกฎหมายมิให้
ก่อใหเ้กิดผลกระทบสิทธิของผูอ่ื้นสร้างความเสียหายต่อส่วนรวมได ้ซ่ึงปัจจุบนั
บา้นเมืองไดเ้จริญกา้วหนา้และขยายตวัมากข้ึน กฎหมายดงักล่าวกมี็การปรับปรุงแกไ้ข
เพ่ือใหเ้หมาะสม ในการเพ่ิมประสิทธิภาพดา้นการควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คงแขง็แรง 
ความปลอดภยั เป็นตน้ เพื่อประโยชน์สูงสุดของประชาชนในสังคม และท าใหก้าร
ปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผลตามเจตนารมณ์
ของกฎหมายท่ีไดบ้ญัญติัไว ้
 2. ปัญหาการน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม
ในการใชอ้  านาจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 43(1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 
  ตามบทบญัญติั มาตรา 43(1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
บญัญติัไวว้า่ “ถา้ไม่มีการร้ือถอนอาคารตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 
ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจดงัต่อไปน้ี (1) ยืน่ค  าขอฝ่ายเดียวโดยท าเป็นค าร้องต่อศาล 
เพ่ือขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคลซ่ึงไม่ปฏิบติัการตามค าสัง่ ของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน ตามมาตรา 42 โดยใหน้ าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบั 
โดยอนุโลม” การยืน่ค  าร้องของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตราน้ีนั้น ตอ้งนบัแต่
ระยะเวลาท่ีก าหนดใหก้ารร้ือถอนไดล่้วงพน้ไปขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคล
ซ่ึงมิไดป้ฏิบติัตามค าสัง่ โดยใหน้ าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบั 
โดยตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ท่ีมาตรา 43(1) ก าหนดใหน้ ามาใชน้ั้น 
คือ บทบญัญติัในมาตรา 297 ถึงมาตรา 302 โดยมาตรา 297 บญัญติัไวว้า่ “ภายใตบ้งัคบั
มาตรา 296 ทว ิเจา้หน้ีตามค าพิพากษาชอบท่ีจะยืน่ค  าขอฝ่ายเดียว โดยท าเป็นค าร้อง    
ต่อศาลไม่วา่เวลาใด ๆ นบัแต่เวลาท่ีก าหนดไวเ้พ่ือการปฏิบติัตามค าพิพากษาหรือค าสัง่      
ท่ีขอใหมี้การบงัคบัไดล่้วงพน้ไปจนถึงเวลาท่ีการบงัคบัคดีไดเ้สร็จส้ินลง ขอใหศ้าล        
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มีค าสัง่จบักุมและกกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษาซ่ึงจงใจไม่ปฏิบติัตามหมายบงัคบัคดี      
หา้มไม่ใหศ้าลอนุญาตตามค าขอนั้น เวน้แต่จะเป็นท่ีพอใจจากพยานหลกัฐานซ่ึงผูร้้อง
น ามาสืบหรือท่ีศาลเรียกมาสืบวา่ (1) ลูกหน้ีตามค าพิพากษาสามารถท่ีจะปฏิบติัตาม     
ค  าพิพากษาหรือค าสัง่นั้นได ้ถา้ไดก้ระท าการโดยสุจริต และ (2) ไม่มีวธีิบงัคบัอ่ืนใด       
ท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะใชบ้งัคบัได”้ ซ่ึงบทบญัญติัในมาตรา 297 อนักล่าวถึงการ
บงัคบัใหลู้กหน้ีปฏิบติัตามค าสัง่ศาล ท่ีก าหนดใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษาชอบท่ีจะยืน่    
ค  าร้องต่อศาลไม่วา่เวลาใด ๆ นบัแต่ระยะเวลาท่ีก าหนดไวเ้พ่ือการปฏิบติัตามค าพิพากษา
หรือค าสัง่ท่ีขอใหมี้การบงัคบัไดล่้วงพน้ไปจนถึงเวลาท่ีการบงัคบัคดีไดเ้สร็จส้ินลง 
ขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษา แต่ศาลจะอนุญาตตามค าขอได้
กต่็อเม่ือ (1) ลูกหน้ีตามค าพิพากษาสามารถท่ีจะปฏิบติัตามค าพิพากษาหรือค าสั่งนั้นได ้
ถา้ไดก้ระท าโดยสุจริต และ (2) ไม่มีวธีิบงัคบัอ่ืนใดท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะใชบ้งัคบั
ได ้ซ่ึงแสดงใหเ้ห็นไดว้า่เป็นการไม่สอดคลอ้งกบับทก าหนดโทษตามพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดงักล่าว     
มีบทก าหนดโทษเป็นบทก าหนดโทษทางอาญา จึงส่งผลใหบ้ทก าหนดโทษทางอาญา
ตามพระราชบญัญติัดงักล่าวน้ี ไม่สามารถน ามาใชไ้ดจ้ริง จึงเป็นปัญหาในการท่ีจะน า
บทบญัญติัในมาตรา 43(1) มาใชบ้งัคบัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 
 3. ปัญหาความไม่เหมาะสมของบทก าหนดโทษตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 
  โทษตามท่ีบญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีการ
ก าหนดบทก าหนดโทษไวใ้นมาตรา 65 ถึง มาตรา 70 โดยมาตรา 65 บญัญติัไวว้า่        
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ 
...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะ
ไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 65 ทว ิบญัญติัวา่ “... ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน 
หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกิน
หน่ึงหม่ืนบาทจนกวา่จะปฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 65 ตรี บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษ
จ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษ
ปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 65 จตัวา 
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บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสามหม่ืนบาท ...ยงัตอ้งระวางโทษปรับอีก     
วนัละไม่เกินหา้พนับาท ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะปฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 66 
บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท” มาตรา 66 ทว ิบญัญติัวา่        
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ า       
ทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินสามหม่ืนบาท...” มาตรา 67 บญัญติัวา่    
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ า       
ทั้งปรับ ...ระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินสามหม่ืนบาท...” มาตรา 68 บญัญติัวา่         
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงพนับาท หรือทั้งจ า       
ทั้งปรับ” มาตรา 69 บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษเป็นสองเท่าของโทษท่ีบญัญติัไว้
ส าหรับความผดินั้น” ซ่ึงตามบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้นั้น เม่ือพิจารณาแลว้จะเห็นไดว้า่ 
ถา้มีความผดิเขา้ตามบทบญัญติัในมาตราใดนั้น กจ็ะมีอตัราโทษปรับตามท่ีกฎหมาย
ก าหนดไวใ้นมาตรานั้น ๆ อนัแสดงใหเ้ห็นไดว้า่ไม่มีผลเป็นการยบัย ั้งผูก้ระท าความผดิ
เน่ืองจากโทษปรับ ไม่วา่จะเป็นรูปแบบท่ีก าหนดใหศ้าลปรับไม่เกินอตัราท่ีกฎหมาย
ก าหนดไว ้หรือโทษปรับรายวนัในกรณีความผดิต่อเน่ือง มีมูลค่าต ่ากวา่ผลประโยชน ์     
ท่ีจ าเลยไดรั้บ แมก้ฎหมายบญัญติัใหป้รับผูด้  าเนินการ หรือกรณีเป็นความผดิเก่ียวกบั
อาคารเพื่อการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา หรือการสาธารณสุข หรือการ
กระท าในทางการคา้เพ่ือใหเ้ช่า ใหเ้ช่าซ้ือ ขาย หรือ จ าหน่าย โดยมีค่าตอบแทนเป็น        
2 เท่า ของโทษตามท่ีบญัญติัไวก้ไ็ม่มีผลกระทบต่อฐานะทางเศรษฐกิจของจ าเลย ทั้งท่ี
วตัถุประสงคข์องการลงโทษปรับมีเพื่อใหผู้ก้ระท าความผดิไดรั้บผลกระทบทางดา้น
การเงินและเพ่ือเป็นการข่มขู่ยบัย ั้ง แต่อตัราโทษท่ีก าหนดในพระราชบญัญติัน้ี ไม่ไดรั้บ
การแกไ้ขใหส้อดคลอ้งกบัความเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ แมจ้ะบญัญติัใหมี้โทษจ าคุก 
แต่จากการตรวจสอบถึงการลงโทษผูก้ระท าความผดิในศาลนั้น บางคดีศาลจะก าหนด
โทษจ าคุกและโทษปรับ แต่ส่วนโทษจ าคุกใหร้อการลงโทษไว ้ซ่ึงจะเห็นไดว้า่โทษท่ี
บงัคบัใชไ้ดต้ามความเป็นจริงจึงมีเพียงโทษปรับเท่านั้น แต่โทษจ าคุกในพระราชบญัญติั
น้ีเป็นโทษจ าคุกระยะสั้น เป็นอตัราโทษท่ีไม่เหมาะสม จึงเป็นปัญหาท่ีสมควรจะตอ้ง
หาทางแกไ้ขปรับปรุงต่อไป เม่ือมีการฝ่าฝืนบทบญัญติัใด ๆ ท่ีก าหนดใหบุ้คคลตอ้ง
กระท าตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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 ดงันั้นจากสภาพปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ เป็นปัญหาท่ีผูศึ้กษาจะไดน้ ามาศึกษา
วเิคราะห์เพ่ือหาแนวทางในการแกไ้ขต่อไป 
 
2. วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
 
 1. เพ่ือศึกษาเก่ียวกบัประวติัความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบักฎหมาย
ควบคุมอาคาร 
 2. เพ่ือศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารในประเทศไทย  
 3. เพ่ือวเิคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการควบคุมอาคารในประเทศไทย  
 4. เพ่ือศึกษาหาแนวทางในการแกไ้ขปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคาร
ในประเทศไทย 
 
3. สมมติฐำนของกำรศึกษำ 
 
 การบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารตามพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยเฉพาะท่ีเก่ียวกบั การใชดุ้ลยพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ในกรณีการขออนุญาตยอ้นหลงั มาตรา 41 การน าประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมในการใชอ้  านาจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 43(1) 
และความไม่เหมาะสมของบทก าหนดโทษ ยงัมีปัญหาในการบงัคบัใชอ้ยู ่ก่อใหเ้กิด
ปัญหาการบงัคบัใชโ้ดยยงัไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายดงักล่าว ในขณะท่ี
บา้นเมืองในปัจจุบนัมีความเจริญกา้วหนา้และขยายตวัมากข้ึน ปัญหาท่ีเกิดข้ึนจึงไม่เป็น
ผลใหก้ารบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารนั้นมีประสิทธิภาพเท่าท่ีควร 
 
4. ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 
ในการศึกษาคร้ังน้ี ผูศึ้กษาไดศึ้กษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎี

เก่ียวกบักฎหมายควบคุมอาคาร เฉพาะส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบั การใชดุ้ลยพินิจของ            
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เจา้พนกังานทอ้งถ่ินในกรณีการขออนุญาตยอ้นหลงั มาตรา 41 การน าประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมในการใชอ้  านาจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ตามมาตรา 43(1) และความไม่เหมาะสมของบทก าหนดโทษ รวมไปถึงศึกษากฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคาร เพ่ือวิเคราะห์ปัญหาเก่ียวกบับทก าหนดโทษของผูก้ระท า
ความผิดตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตลอดจนแนวทางในการแกไ้ข
ปัญหากฎหมายเก่ียวกบับทก าหนดโทษของผูก้ระท าความผดิตามพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
5. วธีิกำรด ำเนินกำรศึกษำ 

 
ด าเนินการศึกษาโดยวิจยัเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยศึกษา

วเิคราะห์ขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคาร พร้อมทั้งรวบรวมขอ้มูลและเอกสารท่ี
เก่ียวขอ้งจากต ารา หนงัสือ บทความ ผลงานทางวิชาการ วทิยานิพนธ์ รายงานวจิยัต่าง ๆ 
บทบญัญติักฎหมายของไทย รวมทั้งขอ้มูลจากอินเตอร์เน็ต (สารสนเทศ) แลว้น า
รายละเอียดต่าง ๆ ท่ีไดม้าท าการวเิคราะห์  
 
6. ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ  

 
1. ท าใหท้ราบเก่ียวกบัประวติัความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบักฎหมาย

ควบคุมอาคาร 
2. ท าใหท้ราบถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารในประเทศไทย  
3. ท าใหส้ามารถวเิคราะห์ปัญหาเก่ียวกบัการควบคุมอาคารในประเทศไทยได ้ 
4. ท าใหท้ราบแนวทางในการแกไ้ขปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคาร      

ในประเทศไทย 
 



 
บทที ่2 

ความเป็นมา ประวตัิ แนวคดิและทฤษฎกีารควบคุมอาคาร 
 

 การศึกษาถึงปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพผูศึ้กษาเห็นวา่มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งทราบเก่ียวกบั ความเป็นมาของกฎหมาย
ควบคุมอาคาร แนวคิดของการควบคุมอาคาร ทฤษฎีในการลงโทษแก่ผูก้ระท าความผดิตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร ลกัษณะการใชอ้  านาจของเจา้หนา้ท่ีรัฐ ตลอดจนการอนุโลมในการ
น าบทบญัญติัประมวลกฎหมาย วธีิพิจารณาความแพง่ไปใชใ้นคดีอาญา ท่ีเก่ียวขอ้งกบั
กฎหมายควบคุมอาคาร ดงัต่อไปน้ี  
 
1. ความเป็นมาของการควบคุมอาคาร 
 
 จากการศึกษาประวติัศาสตร์ของกฎหมายควบคุมอาคารนั้นพบวา่ มีกฎหมายดา้นการ
ควบคุมอาคารมาตั้งแต่ 1,700 ปี ก่อนคริสตกาล ดงัปรากฏในประมวลขอ้บงัคบัของฮมัมูราบี 
(Code of Hammurabi) สมยักษตัริยฮ์มัมรูาบีแห่งอาณาจกัรเมโสโปเตเมีย โดยมีวตัถุประสงค์
เพ่ือใหผู้ท่ี้ก่อสร้างอาคารบา้นเรือนตระหนกัถึงความส าคญัของอาคารบา้นเรือนใหก้าร
ก่อสร้างอาคารมีความมัง่คง แขง็แรง ปลอดภยัเท่าท่ีจะกระท าไดด้ว้ยวทิยาการท่ีมีในขณะนั้น 
บุคคลท่ีฝ่าฝืนกฎหมายหรือก่อความเสียหายใหก้บับุคคลอ่ืนยอ่มตอ้งรับบทลงโทษ ซ่ึงมี
ลกัษณะตาต่อตา ฟันต่อฟัน ชีวติต่อชีวติ ดงัตวัอยา่ง  ในแผน่จารึก ความวา่ “หากบา้นท่ีอยู่
อาศยัพงัทลายลงมาจนท าใหเ้จา้ของบา้นเสียชีวติ ผูส้ร้างบา้นหลงันั้นจะตอ้งถูกลงโทษโดย
การประหารชีวติ หากท าใหท้าสเจา้ของบา้นเสียชีวติ ผูส้ร้างบา้นหลงันั้นจะตอ้งชดใชท้าสให้
เจา้ของบา้น หากท าใหข้า้วของเสียหาย ผูส้ร้างบา้นจะตอ้งชดใชข้า้วของท่ีเสียหายทั้งหมด...”1 

                                                            

 1เสถียร เจริญเหรียญ, “Building code ประมวลขอ้บงัคบัอาคาร,” วารสารอยัการ 
254, 23 (มกราคม - มีนาคม 2553): 75.  
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 กฎหมายดา้นการควบคุมอาคารไดรั้บการพฒันาอยา่งต่อเน่ือง เน่ืองจากวิทยาการ
ดา้นวทิยาศาสตร์เทคโนโลย ีวศิวกรรมการก่อสร้างไดรั้บการพฒันาส่งผลใหมี้รูปแบบ
ของอาคาร บา้นเรือนท่ีมีความสลบัซบัซอ้นมากข้ึน มีจ านวนขั้นมากข้ึน อาคารมีขนาด
ใหญ่มากข้ึน มีวตัถุประสงคใ์นการใชท่ี้หลากหลายมากข้ึน อีกทั้งวตัถุประสงคก์ารลงโทษ
กเ็ปล่ียนตามไปดว้ย จากเดิมท่ีมีลกัษณะตาต่อตา ฟันต่อฟัน ชีวติต่อชีวติ กเ็ปล่ียนเป็น
การป้องปราม ข่มขู่ยบัย ั้ง กฎหมายควบคุมอาคารในยคุใหม่ยงัไดก้ าหนดมาตรฐานการ
ก่อสร้างอาคารใหสู้งมากข้ึน โดยถือวา่เป็นมาตรฐานขั้นต ่าท่ีผูจ้ะด าเนินการ เก่ียวกบัการ
ก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือการกระท าอ่ืน ๆ เก่ียวกบัอาคารทั้งหลายพึงมีและตอ้ง
ปฏิบติัตาม นอกจากน้ีรัฐกเ็ขา้มามีบทบาทมากข้ึนในฐานะผูป้กครองท่ีตอ้งดูแลบา้นเมือง
ใหมี้ความเป็นระเบียบเรียบร้อย โดยมีการก าหนดใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ิน มีอ านาจ
ควบคุมดูแลประชาชนในเร่ืองการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือร้ือถอนอาคาร และ ยงัขยาย
วตัถุประสงคข์องกฎหมายออกไปใหม้ากข้ึนตามความเปล่ียนแปลงของโลก บุคคลท่ี    
ฝ่าฝืนกฎหมายกย็อ่มตอ้งไดรั้บบทลงโทษไม่วา่จะเป็นโทษทางปกครองหรือโทษอาญา
แลว้แต่กรณี 
 แนวทางการบญัญติักฎหมายควบคุมอาคารของแต่ละประเทศมีความแตกต่างกนั
ออกไป โดยแนวโนม้ของกฎหมายควบคุมอาคารในต่างประเทศในปัจจุบนั มุ่งเนน้ไป
ในทิศทางการอนุรักษพ์ลงังานมากข้ึน เช่น The Building for Limiting Hot Water 
Consumption แต่โดยทัว่ไปแลว้ วตัถุประสงคข์องกฎหมายควบคุมอาคารใน
ต่างประเทศมีวตัถุประสงคห์ลกัเพ่ือความมัง่คง แข็งแรง ปลอดภยั ประชาชนในรัฐ   
มีสุขภาพอนามยัท่ีดี ป้องกนัอคัคีภยัและการคุม้ครองส่ิงแวดลอ้มในขณะท่ีบางประเทศ   
ก็อาจจะมีวตัถุประสงค์อ่ืน ๆ เช่น เหตุผลทางเศรษฐกิจ เหตุผลทางจิตใจ นอกจาก
กฎหมายจะควบคุมเก่ียวกบัสภาพภายในของอาคารเพ่ือเป็นการรักษาส่ิงแวดลอ้ม
แลว้ อาจปรากฏในกฎหมายฉบบัอ่ืน ๆ เช่น กฎหมายผงัเมือง เพ่ือแบ่งพ้ืนท่ีออกเป็น
ส่วน ๆ เป็นตน้ 
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2. ประวตัิของการควบคุมอาคาร 
 
 กฎหมายควบคุมอาคารเกิดข้ึนคร้ังแรกในสมยัรัชกาลท่ี 4 “ไดแ้ก่ประกาศหา้ม 
ไม่ใหเ้อาแผงไมไ้ผ ่ไผ ่จาก มาท าเป็นพะเพิงในพระอารามหลวง” โดยปรากฏจาก
ประชุม ประกาศ รัชกาลท่ี 4 พทุธศกัราช 2394-2404 ประกาศ ณ วนัศุกร์ เดือนยี ่ข้ึน       
15 ค ่า ปีฉลู พ.ศ. 2396 วา่กฎหมายฉบบัน้ี มีวตัถุประสงคใ์นการควบคุมวสัดุท่ีใชใ้นการ
สร้างหรือดดัแปลงอาคารเพื่อป้องกนัอคัคีภยัและเพ่ือความเป็นระเบียบเรียบร้อยของ
บา้นเมือง1 
 ในสมยัรัชกาลท่ี 5 สังคมขยายตวัมากข้ึน มีจ านวนประชากรเพ่ิมมากข้ึน 
กฎหมายควบคุมอาคาร ไดพ้ฒันาข้ึนอีกขั้นหน่ึง โดยในรัตนโกสินทร์ ศก 116 ไดมี้
การตราพระราชก าหนดสุขาภิบาลกรุงเทพฯ รัตนโกสินทร์ ศก 116 โดยความในตอน
ท่ี 3 ของพระราชก าหนดฉบบัน้ี มีขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการควบคุมอาคารไวว้่า “การจกั 
ห้ามต่อไปในภายหนา้ อยา่ให้ปลูกสร้าง หรือซ่อมเรือนโรงท่ีจะเปนเหตุให้บงัเกิดโรค
ได”้ โดยมาตรา 16 และมาตรา 17 ก าหนดให้ผูจ้ะปลูกสร้างหรือต่อเติมเรือนโรงใด ๆ 
ภายหลงัจากบงัคบัใช้พระราชก าหนดน้ี ตอ้งมีหนงัสือแจง้ไปยงักรมศุขาภิบาลพร้อม
กบัยืน่ตวัอยา่งอธิบายเก่ียวกบัระดบัรากและระดบัพ้ืนชั้นต ่าสูงจะสูงเท่าใด การระบายน ้า 
แบบตวัอย่างดา้นหน้าเรือน รายละเอียดประกอบรายการและวสัดุ และผูป้ลูกเรือน
ตอ้งท าตามค าสั่งของกรมศุขาภิบาลท่ีไดแ้นะน าให้ปฏิบติัตามพระราชก าหนดน้ี และ
ตามกฎขอ้บงัคบัท่ีไดอ้อกตามพระราชก าหนดเพื่อป้องกนัไม่ให้ปลูกสร้างหรือต่อเติม
ตึกเรือนโรงท่ีจะเป็นอนัตราย และเป็นท่ีประกอบให้เกิดโรคแก่ผูอ้ยูห่รือแค่เพ่ือนบา้น
ใกลเ้คียง หรือรูปเรือนภายนอกจะไม่งดงามสมกบัท่ีทางถนนหรือต าบลจะสร้างข้ึน
โดยค าแนะน า จะตอ้งส่งก่อนส้ินก าหนด 30 วนั นบัแต่วนัท่ีมีจดหมายแจง้ความ
ประสงคท่ี์จะปลูกสร้าง ผูท่ี้ขดัขืนมีความผิดตอ้งมีโทษปรับเป็นเงินวนัละ 10 บาท   
                                                            

 1สนัทตั ชาญธวชัชยั, “ปัญหาจากมาตรการก าหนดท่ีวา่งดา้นหลงัอาคารตึกแถว
และหอ้งแถวตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวิทยาลยัรามค าแหง, 2547), หนา้ 8.  
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ทุก ๆ วนัไปจนกว่าจะท าการเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้ง หรือท าลายตึกเรือนโรง ซ่ึงไดท้  า
ไม่ถูกตอ้งนั้นลงเสีย1 พระราชก าหนดฉบบัน้ี มีวตัถุประสงคท์างการสาธารณสุขและ
ความสวยงามของบา้นเมือง และมีวิวฒันาการในการควบคุมการใชอ้  านาจของ       
ฝ่ายปกครองซ่ึงตอ้งมีค าแนะน าภายในเวลาท่ีกฎหมายก าหนดในขณะเดียวกนัก็มี
บทลงโทษแก่ผูฝ่้าฝืนโดยการปรับรายวนั 
 รัตนโกสินทร์ ศก 117 ไดมี้ประกาศเวน้ท่ีริมถนนหลวง ประกาศ ณ วนัพฤหสับดี 
ท่ี 12 มกราคม รัตนโกสินทร์ ศก 117 ความวา่ “ถา้ผูห้น่ึงผูใ้ดจะปลูกสร้างส่ิงหน่ึงส่ิงใด
ข้ึน ณ ท่ีริมถนนหลวงสายใด ๆ อนัถนนนั้นยงัไม่ไดมี้ทางส าหรับเดินเทา้ทั้งสองขา้ง 
เหมือนอยา่งถนนท่ีทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ใหส้ร้างข้ึนใหม่ ๆ น้ีแลว้ กใ็หเ้วน้ท่ีขา้ง
ถนนนั้นไวต้ามก าหนดท่ีเจา้พนกังานจะไดก้ าหนดให ้เพ่ือจะไดเ้ป็นท่ีส าหรับท าท่อนน ้า 
แลสร้างทางส าหรับเดินเทา้ทั้งสองขา้ง เหมือนอยา่งถนนท่ีทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ 
ใหส้ร้างข้ึนแบบใหม่ กใ็หเ้วน้ท่ีขา้งถนนนั้นไวต้ามก าหนดท่ีเจา้พนกังาน จะได้
ก าหนดให ้เพ่ือจะไดเ้ป็นท่ีส าหรับท าท่อน ้า และสร้างทางส าหรับเดินทางขา้งถนนนั้น ๆ 
ต่อไป2 ประกาศฉบบัน้ีจึงมีวตัถุประสงคเ์พ่ือประโยชน์ในดา้นการจราจรเป็นส าคญั 
 ต่อมาในรัชสมยัเดียวกนักไ็ดมี้การออกประกาศอีกหลายฉบบั ไดแ้ก่ ประกาศ
ไม่ใหป้ลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะ ฤาดว้ยแผง ฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหม ้     
ลงวนัท่ี 25 มกราคม รัตนโกสินทร์ ศก 117 ประกาศจดัการสะอาดในจงัหวดัพระนคร   
ลงวนัท่ี 22 พฤษภาคม รัตนโกสินทร์ ศก 117 ประกาศหา้มไม่ใหป้ลูกเรือนโรงอนัมุงบงั
ดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยแผง ฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหม ้ลงวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 
รัตนโกสินทร์ ศก 117 ประกาศจดัการสะอาดในจงัหวดัพระนครเพ่ิมเติม ลงวนัท่ี 20 
พฤศจิกายน รัตนโกสินทร์ ศก 117 และประกาศกระทรวงนครบาล เรืองหา้มไม่ใหป้ลูก
สร้างเรือนหรือโรงแถวอนัท าดว้ยไมต่้าง ๆ ข้ึนในท่ีริมถนนพาหุรัด ลงวนัท่ี 17 เมษายน 

                                                            

1สนัทตั  ชาญธวชัชยั, เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 8. 
2เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 10. 
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รัตนโกสินทร์ ศก 1221 โดยกฎหมายแต่ละฉบบัดงักล่าวมีวตัถุประสงคเ์พ่ือความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมืองและป้องกนัอคัคีภยั 
 ภายหลงัการเปล่ียนแปลงการปกครองไดมี้การตราพระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างอาคารในเขตตเ์พลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราช จงัหวดัพระนคร พทุธศกัราช 2474 
ต่อมาเม่ือมีเหตุเพลิงไหมใ้นทอ้งท่ีใดกจ็ะมีการตราพระราชบญัญติัในลกัษณะน้ีเป็น 
คราว ๆ ไป เช่น พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต ์เพลิงไหมท่ี้บริเวณระวาง
ถนนเยาวราช และปทุมคงคา กบัท่ีต าบลถนนเยาวราช ตอนคลองศาลเจา้แม่ถม จงัหวดั      
พระนคร พทุธศกัราช 2475 พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไมท่ี้   
ต าบลส่ีแยกมหานาค จงัหวดัพระนคร พทุธศกัราช 2475 หลงัจากนั้นยงัมีการตรา
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้ท่ีต าบลถนนทรงวาดกบั   
คลองสัมพนัธวงศ ์จงัหวดัพระนคร พทุธศกัราช 2476 จนกระทัง่ไดมี้การตรา
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476 เพื่อเป็น
กฎหมายแม่บทใหรั้ฐบาลใชอ้  านาจตามพระราชบญัญติัน้ี ออกเป็นพระราชกฤษฎีกา    
ในบริเวณเพลิงไหมท่ี้รัฐบาลเห็นสมควรใหมี้การก่อสร้าง2 
 ในปีพทุธศกัราช 2479 รัฐบาลมีความคิดท่ีจะใหก้ฎหมายควบคุมอาคารใชเ้ป็น
การทัว่ไป โดยเห็นวา่เวลาน้ีไม่มีกฎหมายส าหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารใน         
พระราชอาณาจกัรเป็นการทัว่ไป เวน้แต่เม่ือเกิดเพลิงไหมแ้ลว้รัฐบาลจะพิจารณาออก
พระราชกฤษฎีกาตามพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 
2476 เฉพาะบริเวณท่ีเกิดเหตุเป็นทอ้งท่ีไป แต่ในภาวะปกติยอ่มมีการก่อสร้าง ขยบัขยาย
ดดัแปลง และซ่อมแซมอาคารอยูเ่สมอทัว่พระราชอาณาจกัร ซ่ึงบางรายผูอ้อกแบบไม่มี
ความรู้ในวชิาการหรือผูก่้อสร้างไม่ค านึงถึงความปลอดภยั ยอ่มใหก้ าเนิดอาคารอนัไม่ 
มัน่คงแขง็แรง ไม่เหมาะลกัษณะการอนามยั หรือการศุขาภิบาล ส าหรับจะใชเ้ป็นท่ีพกั
อาศยั และประกอบดว้ยวตัถุก่อสร้างซ่ึงอาจเป็นเช้ืออคัคีภยั หรือเป็นอาคารส าหรับ
กิจการซ่ึงเป็นท่ีรังเกียจต่อประชาชนผูอ้ยูใ่กลเ้คียงอนัผดิหลกัการของผงัเมือง การท่ี
                                                            

1สนัทตั  ชาญธวชัชยั, เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 11-13. 
2พระราชบญัญติัควบอาคารในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476. 
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เป็นไดเ้ช่นน้ียอ่มเป็นโอกาสเกิดอนัตรายต่อชีวติของพลเมืองท่ีพกัอาศยัในอาคารอนัผดิ
หลกัการอนัสมควรเหล่านั้น จึงถึงเวลาอนัสมควรจะใหมี้การควบคุมใหกิ้จการซ่ึง
เก่ียวกบัอาคารใหม่นั้น ไดป้ลูกสร้างตามหลกัวชิาการ และค่อยจดัการใหอ้าคารท่ีมีอยู่
แลว้ไดแ้ปลงสภาพเขา้หลกัการดีข้ึนเร่ือยไป จึงไดมี้การตราพระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 ข้ึน1 
 พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 นบัวา่เป็นแม่บทใหญ่
ในการออกเทศบญัญติั กฎกระทรวงฯ และขอ้บญัญติัฯ เพ่ือก าหนดรายละเอียดข้ึนใช้
ควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตชุมชนหรือบริเวณท่ีเห็นสมควร ซ่ึงไดอ้อกพระราช-
กฤษฎีกาใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ไดแ้ก่ กรุงเทพมหานคร เทศบาลต่าง ๆ ทัว่
ประเทศ สุขาภิบาล หรือบริเวณท่ีสมควร นอกจากนั้นยงัไดก้ าหนดบริเวณ ซ่ึงอาคาร  
บางชนิดจะปลูกสร้างข้ึนมิได ้เทศบญัญติัฯ กฎกระทรวงฯ และขอ้บญัญติัฯ ต่าง ๆ มี
ดงัน้ีคือ 
 1. เทศบญัญติัของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พทุธศกัราช 2483 และเทศบญัญติัฯ แกไ้ขเพ่ิมเติมรวม 11 ฉบบั ซ่ึงทั้งหมดไดถู้กยกเลิก
แลว้ โดยขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 เม่ือ
วนัท่ี 29 มีนาคม พ.ศ. 2522 และต่อมาขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครดงักล่าวไดถู้กยกเลิก
โดยขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
 2. เทศบญัญติัของเทศบาลนครธนบุรี เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคารพทุธศกัราช 
2489 และเทศบญัญติัแกไ้ขเพ่ิมเติม รวม 2 ฉบบั ทั้งหมดไดถู้กยกเลิก โดยขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และต่อมาขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานครดงักล่าวไดถู้กยกัเลิกโดยขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 เช่นเดียวกนั 
 3. เทศบญัญติัของเทศบาลนครกรุงเทพ เร่ืองก าหนดบริเวณซ่ึงอาคารบางชนิดจะ
ปลูกสร้างข้ึนมิได ้พทุธศกัราช 2491 และเทศบญัญติัฯ แกไ้ขและเพ่ิมเติมท่ีไดก้ าหนด
โซนพกัอาศยัต่าง ๆ รวม 9 ฉบบั 
                                                            

1พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479. 
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 4. กฎกระทรวงฯ (พ.ศ. 2498) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม           
การก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 พร้อมดว้ยกฎกระทรวงฯ แกไ้ขและเพ่ิมเติม รวม         
8 ฉบบั ซ่ึงใชบ้งัคบัเขตควบคุมอาคารนอกเขตกรุงเทพมหานคร และนอกเขตเทศบาล
ต่าง ๆ ยกเวน้กฎกระทรวงฉบบัท่ี 17 เก่ียวกบัท่ีจอดรถยนตซ่ึ์งใชบ้งัคบัทัว่ไปทุกบริเวณ
ท่ีออกพระราชกฤษฎีกาใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
 5. เทศบญัญติั ของเทศบาลต่าง ๆ ทัว่ประเทศ เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร   
ซ่ึงแต่ละทอ้งถ่ินไดต้ราเทศบญัญติัข้ึน เพ่ือควบคุมการก่อสร้างอาคาร ตามสภาพความ
เหมาะสมของทอ้งถ่ิน 
 6. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองอาคารท่ีจอดรถยนต ์พ.ศ. 2521 ซ่ึงเป็น
ขอ้บญัญติัตราข้ึนเพ่ือก าหนดรายละเอียด เพ่ือควบคุมอาคารท่ีจอดรถยนตใ์นเขต
กรุงเทพมหานครโดยเฉพาะ และต่อมาขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครดงักล่าวไดถู้กยกเลิก
โดยขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 
 7. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองก าหนดบริเวณซ่ึงอาคารบางชนิดจะ        
ปลูกสร้างข้ึนมิได ้พ.ศ. 2521 และฉบบัท่ี 2 พ.ศ. 2522 รวม 2 ฉบบั 
 8. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2522 
ซ่ึงออกโดยอาศยัแม่บทตามพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 
ซ่ึงมีจุดประสงคเ์น่ืองจากเดิมในเขตกรุงเทพมหานครไดมี้เทศบญัญติัและกฎกระทรวงใช้
บงัคบัอยูห่ลายฉบบั กล่าวคือ ในเขตเทศบาลนครกรุงเทพ เดิมใชเ้ทศบญัญติัของเทศบาล
นครกรุงเทพ ในเขตเทศบาลนครธนบุรีเดิมใชเ้ทศบญัญติัของเทศบาลนครธนบุรี และ  
ในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานครส่วนท่ีอยูน่อกเขตเทศบาลเดิมใชก้ฎกระทรวง พ.ศ. 2498 และ
ประกอบกบัเทศบญัญติั และกฎกระทรวงดงักล่าวไม่เหมาะสมกบัสภาพปัจจุบนั          
จึงไดต้ราขอ้บญัญติัข้ึนใหม่เพ่ือใชบ้งัคบัเพ่ือมิใหด้งักล่าวไม่เหมาะสมกบัสภาพปัจจุบนั 
จึงไดต้ราขอ้บญัญติัข้ึนใหม่เพ่ือใชบ้งัคบัเพ่ือมิใหแ้ต่ละทอ้งท่ีของกรุงเทพมหานครใช้
กฎหมายแตกต่างกนัและเพ่ือแกไ้ขใหท้นัสมยัยิง่ข้ึน1 
                                                            

1นิคม  ปราชญน์คร, วศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทย, พิมพค์ร้ังท่ี 2 
(กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพอ์กัษรไทย, 2528), หนา้ 5. 
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 9. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เป็นขอ้บญัญติั
หลงัสุด ซ่ึงออกโดยอาศยัแม่บทตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมี
เหตุผลในการประกาศใชว้า่ เน่ืองจากมีการออกกฎกระทรวงหลายฉบบั มีรายละเอียด
บางประการไม่ครอบคลุมกบัสภาพขอ้เทจ็จริงในพ้ืนท่ีกรุงเทพมหานคร สมควรเพ่ิมเติม
รายละเอียดบางประการเพ่ือใหเ้หมาะสมกบัสภาพบา้นเมืองของกรุงเทพมหานคร         
จึงตอ้งตราขอ้บญัญติัน้ีข้ึน1 
 ก่อใหเ้กิดความจ าเป็นท่ีจะตอ้งมีกฎหมายควบคุมอาคาร เพ่ือก าหนดมาตรการใน
การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย และใชห้รือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคารในท่ีดิน 
ชุมชนเมือง เพ่ือประโยชน์แห่งความปลอดภยั ความมีระเบียบในเขตชุมชนเมืองนั้น ๆ 
ในส่วนอาคารจ าเป็นท่ีตอ้งมีการก าหนดมาตรฐานในการออกแบบและก่อสร้างอาคาร
เพ่ือใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองไดมี้อาคารท่ีมีความมัน่คงแขง็แรงถูกตอ้งตามหลกั
วชิาการ ถูกตอ้งตามสุขลกัษณะ มีประสิทธิภาพในการป้องกนัภยัต่าง ๆ ส าหรับอยูอ่าศยั
หรือใชป้ระโยชน์ทัว่ไป รวมถึงเร่ืองการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงแนวคิดของ
กฎหมายควบคุมอาคารนั้นมีการแกไ้ขปรับปรุงมาตลอดเพ่ือใหส้อดคลอ้งกบั
สภาพการณ์ในปัจจุบนั  
 
3. แนวคดิของการควบคุมอาคาร 

 
 แนวคิดในการควบคุมอาคารมีมาตั้งแต่สมยัอดีตโดยส่วนมากเร่ิมตน้มาจากการ
ก่อตั้งเมืองข้ึนมาใหม่และมีการขยายเมืองออกไปมากข้ึนเน่ืองจากมีประชาการเพ่ิมมาก
ข้ึนจึงเร่ิมมีการจดัระเบียบในการก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัใหเ้ป็นระเบียบเพ่ือสะดวกในการ
บริการจดัการดา้นความปลอดภยัเพลิงไหม ้ดา้นผงัเมืองและสุขอนามยั ซ่ึงในสมยัอดีต
การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนทัว่ไปส่วนใหญ่ยงัไม่ค านึงถึงความแขง็แรงของ
อาคารมากนกั ต่อมาบา้นเมืองมีความเจริญมากข้ึน ท่ีอยูอ่าศยัเร่ิมก่อสร้างเป็นอาคาร
                                                            

1“ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544,” ราชกจิจา-
นุเบกษา เล่ม 118 ตอนพิเศษ 75 ง (3 สิงหาคม 2544): 99. 
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ขนาดใหญ่และมีหลายชั้นท าใหต้อ้งค านึงถึงความแขง็แรงของตวัอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีอยู่
อาศยั จึงไดมี้การควบคุมความแขง็แรงของตวัอาคารในเวลาต่อมา ซ่ึงในท่ีน้ีผูศึ้กษาจะ
กล่าวถึงแนวคิดในการควบคุมทั้งในต่างประเทศและของประเทศไทยวา่มีแนวคิด
อยา่งไรในการควบคุมอาคาร 

 
 3.1 แนวคดิในการควบคุมอาคารของต่างประเทศ 

แนวความคิดในการควบคุมอาคารของต่างประเทศน้ี ผูศึ้กษาขอกล่าวถึง
แนวคิดการควบคุมอาคารของประเทศฝร่ังเศสและประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงสอง
ประเทศน้ีเป็นประเทศท่ีมีความเจริญทางเศรษฐกิจและการพฒันาท่ีอยูอ่าศยั อาคาร
บา้นเรือนต่าง ๆ เป็นอยา่งมากเป็นท่ียอมรับของนานาประเทศ สมควรท่ีจะน ามากล่าวถึง
แนวคิดในการควบคุมอาคารเป็นอยา่งยิง่ 

 3.1.1 แนวคิดการควบคุมอาคารของประเทศฝร่ังเศส1 
 เม่ือกล่าวถึงประเทศฝร่ังเศสมีสถาปัตยกรรมเก่ียวกบัอาคารท่ีสวยงาม

ท่ีสุดแห่งหน่ึงคือ พระราชวงัแวร์ซายน์ ซ่ึงเป็นหน่ึงในเจด็ส่ิงมหศัจรรยข์องโลก มีท่ีตั้ง
อยู ่ณ เมืองแวร์ซายน์ ทางทิศตะวนัตกเฉียงใตข้องกรุงปารีส เมืองหลวงของประเทศ
ฝร่ังเศส สร้างข้ึนเม่ือปีคริสตศกัราช 1661 (พทุธศกัราช 2204) โดยพระเจา้หลุยส์ท่ี 14    
มีศิลปะดา้นสถาปัตยกรรมแบบบาโรคและรอคโคโค จึงเป็นส่ิงแรงบนัดาลใจใหผู้ศึ้กษา
อยากกล่าวถึงแนวคิดในการควบคุมอาคารของประเทศน้ี 

 ประเทศฝร่ังเศส ตั้งอยูใ่นทวปียโุรปมีการพฒันาการสร้างบา้นเมือง
อยา่งต่อเน่ืองตั้งแต่สมยัโรมนั แนวคิดในการสร้างเมือง เนน้ในการวางผงัเมืองแบบ
ตารางโดยท าเป็นแนวเหนือไปใต ้และแนวตะวนัออกไปตะวนัตก ซ่ึงปรากฏใหเ้ห็น     
ในเมืองเก่าของประเทศฝร่ังเศส เช่น เมืองเมทซ์ เมืองบอร์โด และเมืองรูวอ็ง เป็นตน้ 

                                                            

1สุรีย ์ สิงห์ทอง, “ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้ง
กบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย:์ ศึกษากรณีกรุงเทพมหานคร,” (วทิยานิพนธ์นิติศาสตร-
มหาบณัฑิต, มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ 2556), หนา้ 45-46. 
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 ในช่วงประมาณคริสตว์รรษท่ี 10 ถึง 16 มีการท าสงครามระหวา่งเมือง
ในทวปียโุรป ท าใหมี้การก่อสร้างก าแพงเมืองเพ่ือป้องกนัการถูกรุกรานจากเมืองอ่ืน 
และมีการก่อสร้างบา้นท่ีอยูอ่าศยัในก าแพงเมืองอยา่งหนาแน่น จึงมีการสร้างระเบียบ 
กฎเกณฑ ์ในการอยูร่่วมกนั มีการจดัสรรท่ีดินอยา่งเป็นธรรม มีการก าหนดพ้ืนส่วน
บุคคลและพ้ืนท่ีสาธารณะอยา่งชดัเจน ในปีคริสตศกัราช 1604 ประเทศฝร่ังเศสไดมี้การ
ประกาศใชก้ฏระดบัชาติ วา่ดว้ยเร่ืองการวางแนวอาคาร (Pland alignement) เพื่อมีความ
เป็นระเบียบเรียบร้อยของถนนและอาคารบา้นเรือน ถือเป็นการวางรากฐานแนวคิดของ
การควบคุมอาคารของประเทศฝร่ังเศส 

 ในช่วงปลายคริสตวรรษท่ี 19 แนวคิดในการวางผงัเมืองไดเ้กิดข้ึน
ในช่วงหลงัการปฏิวติัอุตสาหกรรมน้ีเอง ซ่ึงเกิดจากการรวมกลุ่มของชนชั้นแรงงานท่ีอยู่
อาศยัอยา่งหนาแน่นในยา่นพกัอาศยัท่ีไม่ถูกสุขลกัษณะ 
 ยคุตน้ของคริสตศ์ตวรรษท่ี 20 จากผลของสงครามโลกคร้ังท่ี 1 ท าให้
เมืองในยโุรปหยดุการขยายตวัชัว่ขณะ และหนัมาสนใจกบัการสญัจรสาธารณะ มีการ
พฒันาระบบการขนส่งทางรถยนต ์และเกิดการออกแบบเมืองท่ีมีแนวคิดใหม่ แบบการ
ใชง้านไดจ้ริง หรือใหป้ระโยชน์กบัเมือง เป็นยคุของการคน้พบเทคนิคการก่อสร้างแบบ
ใหม่ คือ การก่อสร้างแบบคอนกรีตเสริมเหลก็ ท าใหแ้นวคิดในการสร้างสถาปัตยกรรม
เปล่ียนแปลงไป 
  จากการพฒันาเมืองในหลายรูปแบบมาตั้งแต่หลงัสงครามโลกคร้ังท่ี 2 
เมืองต่าง ๆ จึงเกิดเป็นยา่นท่ีมีความแตกต่างกนัอยา่งชดัเจนในเมืองใหญ่และเมืองหลกั ๆ 
ของประเทศ เช่น เมืองเลียง และนครปารีส เป็นตน้ ในยา่นท่ีเป็นท่ีอยูอ่าศยัแบบบา้น
เด่ียวไม่เกิดปัญหาในเร่ืองของท่ีอยูอ่าศยั แต่ในยา่นชุมชนท่ีเป็นแบบอาคารชุด จะมี
ปัญหาดา้นส่ิงแวดลอ้ม ท าใหเ้กิดปัญหาสงัคมข้ึนในระดบัประเทศ 
 3.1.2 แนวคิดในการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
 ประเทศสหรัฐอเมริกามีการเร่ิมตั้งถ่ินฐาน จากฝ่ังมหาสมุทร
แอตแลนติก ในศตวรรษท่ี 17 จากนั้นไดแ้ผข่ยายเขา้สู่ตอนกลางและทางดา้นตะวนัตก
ของฝ่ังมหาสมุทรแปซิฟิก เมืองท่ีมีการเร่ิมตั้งถ่ินฐานในยคุแรก ๆ ไดแ้ก่ ฟิลาเดเฟีย 
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(Philadephia) แลนซิงเบอร์ก (Lansing-burg) นิวเฮเวน่ (New Haven) และทรอย (Troy) 
ในศตวรรษท่ี 18 – 19 มีการสร้างบา้นเรือนเพ่ือตั้งถ่ินฐานในเมืองมากข้ึน 
 ในราวศตวรรษท่ี 19 เมืองในประเทศสหรัฐอเมริกามีพ้ืนไม่มากนกั 
ต่อมามีประชากรเพ่ิมมากข้ึน ท าใหเ้กิดความหนาแน่น และความแออดัของบา้นเรือน     
ท่ีใหเ้กิดปัญหาส่ิงแวดลอ้ม นอกจากน้ีกย็งัมีอุตสาหกรรมท่ีมกัจะอยูใ่นชุมชนเมือง เป็น
ปัจจยัเสริมท่ีท าใหเ้กิดการขยายตวัของเมืองและแผข่ยายความเจริญออกไปจากตวัเมือง
ใหญ่เกิดเป็นชุมชนข้ึนรอบเมืองใหญ่ ของประเทศซ่ึงยงัคงมีอยูต่่อมาจนถึงปัจจุบนั1 
 แนวคิดพ้ืนฐานในการออกฎหมายเก่ียวกบัการควบอาคารของประเทศ
สหรัฐอเมริกามีอยู ่2 ประเภท ไดแ้ก่ อ  านาจท่ีใชใ้นการเวนคืนท่ีดินและทรัพยสิ์นของ
เอกชนเพ่ือน ามาใชป้ระโยชน์สาธารณะและอ านาจท่ีเป็นอ านาจก ากบัการใชป้ระโยชน์
ท่ีดินและทรัพยสิ์นของเอกชน โดยมีการใชอ้  านาจดงักล่าวอยา่งกวา้งขวางในกฎหมาย
ควบอาคารและบา้นเรือน (Building and Code) โดยอ านาจทั้งสองน้ีเป็นอ านาจท่ีอยูใ่น
ธรรมนูญของมลรัฐ และธรรมนูญของมลรัฐก าหนดใหฝ่้ายนิติบญัญติัของมลรัฐเป็นผูท่ี้มี
อ  านาจดงักล่าว เน่ืองจากการควบคุมอาคารเป็นเร่ืองของแต่ละชุมชนท่ีมีความตอ้งการไม่
เหมือนกนัและมีค่านิยมแตกต่างกนั ฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐจึงออกกฎหมายมอบอ านาจ
ใหก้บัรัฐบาลทอ้งถ่ิน โดยอาศยักฎหมายมอบอ านาจท่ีเรียกวา่ Enabling Act ซ่ึงเม่ือ
รัฐบาลทอ้งถ่ินไดรั้บมอบอ านาจมาแลว้ กจ็ะออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินต่าง ๆ เพ่ือควบคุม
อาคาร ควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ควบคุมความปลอดภยัของอาคารและสุขอนามยัของ
บา้นเรือนท่ีอยูอ่าศยัต่อไป2 
  
 
 
                                                            

1กรมโยธาธิการและผงัเมือง, หลกักฎหมายผงัเมืองและระบบการผงัเมืองของ
ต่างประเทศ กรณศึีกษา: ประเทศสหรัฐอเมริกา (กรุงเทพมหานคร: กรมโยธาธิการและ
ผงัเมือง, 2547), หนา้ 4-2.  

2สุรีย ์ สิงห์ทอง, เร่ืองเดิม, หนา้ 36-37. 
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3.2 แนวคดิในการควบคุมอาคารของไทย 
 แนวความคิดในการควบคุมอาคารของไทยไดป้รากฏมีมาตั้งแต่สมยัรัชกาล  

ท่ี 5 ซ่ึงเป็นท่ีทราบกนัดีวา่ในรัชสมยัของพระองคมี์การน าความรู้ในดา้นต่าง ๆ จากทาง
ยโุรปมาใชใ้นประเทศไทยจ านวนมาก โดยเฉพาะดา้นกฎหมาย และไดมี้พฒันา
แนวความคิดในการควบคุมอาคารมาจนถึงปัจจุบนั ดงัจะกล่าวถึงแนวคิดในการควบคุม
อาคารทั้งในอดีตและปัจจุบนั ต่อไปน้ี 

 3.2.1 แนวคิดในการควบคุมอาคารของไทยในอดีต 
  การใชป้ระโยชน์ท่ีดินในสมยัของพระบาทสมเดจ็พระจุลจอมเกลา้

เจา้อยูห่วั รัชกาลท่ี 5 นั้น ยงัไม่มีกฎหมายควบคุมการใชท่ี้ดิน และการควบคุมอาคาร      
ใชบ้งัคบัการปลูกสร้าง อาคารของประชาชนในสมยันั้นจึงปลูกสร้างกนัอยา่งไม่เป็น
ระเบียบเรียบร้อย ไม่ค านึงถึง ความมัน่คงแขง็แรง การรักษาความสะอาด หรือการท่ีจะ
ป้องกนัสาธารณภยัจากอคัคีภยั ท าให ้บา้นเมืองเกิดปัญหาหลายประการ อาทิ ความ
สะอาด สุขภาพอนามยั พระองคจึ์งไดน้ าเอาอารยธรรม ของชาวตะวนัตกซ่ึงมีการกินอยู่
ท่ีดีมีมาตรฐานเขา้มาพฒันาประเทศชาติบา้นเมือง ทั้งทางดา้นสถาปัตยกรรม และการ
คมนาคมสมยัใหม่แต่ปัญหาต่าง ๆ ดงักล่าวกย็งัไม่หมดไป ต่อมาจึงไดมี้แนวความคิด     
ท่ีจะก าหนด เร่ืองความสะอาดและการก่อสร้างข้ึนพร้อมกนั เรียกวา่พระราชก าหนด
สุขาภิบาล ร.ศ. 1161 (พ.ศ. 2441) ซ่ึงเป็นกฎหมายมีวตัถุประสงคท่ี์ส าคญั 2 ประการ คือ 
ตอ้งดูแลเร่ืองโรคภยัไขเ้จบ็ ภยนัตรายของประชาชนและดูแลบ ารุงรักษาส่ิงปลูกสร้างท่ี
ท าข้ึนแลว้ เพ่ือดูแลเร่ืองความสะอาด มิใหเ้กิดความแออดัดว้ยการก าหนดระยะร่นขา้ง
เรือนตอ้งเวน้ท่ีวา่ง 2 วา ส าหรับเรือน 2 ชั้น และ 3 วา ส าหรับเรือน 3 ชั้น และเพ่ือการ
ป้องกนัการเกิดอคัคีภยั 

  ดงันั้นจึงเห็นไดว้า่แนวคิดในการควบคุมอาคารในสมยันั้นยงัมิไดมี้
แนวคิดท่ีจะควบคุมอาคารหรือแนวคิดท่ีจะควบคุมในเร่ืองการก่อสร้างอาคารใหเ้กิด

                                                            

1มานพ  พงศทตั และ นิจหิญ  ชีระนนัท,์ กฎหมายเกีย่วกบัการใช้ประโยชน์ทีด่นิ
และการผงัเมือง (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพอ์กัษรไทย, 2528), หนา้ 242-243.  
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ความมัน่คงแขง็แรงเพ่ือท่ีจะท าให ้ผูท่ี้อยูอ่าศยัเกิดความปลอดภยัยงัคงเนน้เฉพาะในเร่ือง
ของความสะอาดท่ีตอ้งการดูแลเร่ืองโรคภยัและภยนัตรายของประชาชนเท่านั้น 
 ต่อมาเม่ือบา้นเมืองมีความเจริญกา้วหนา้ขยายใหญ่ข้ึนแต่แนวความคิด
ในการควบคุมอาคารใหเ้หมาะกบักาลสมยัยงัไม่ปรากฏวา่มีการพฒันาใหเ้ห็นเด่นชดั     
ในท่ีสุดกเ็กิดเหตุเพลิงไหมข้ึ้น รัฐบาลจึงมีแนวความคิดท่ีจะป้องกนัอคัคีภยัและระงบั
อคัคีภยัท่ีเกิดจากอาคาร และเพ่ือใหอ้าคาร ท่ีสร้างข้ึนใหม่ในบริเวณท่ีเกิดเพลิงไหม ้        
มีความมัน่คงแขง็แรงและมีความปลอดภยั ถูกสุขอนามยั จึงไดมี้การประกาศใช้
พระราชบญัญติัควบคุมอาคารก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476 ควบคุม 
กฎหมายควบคุมอาคาร ในราชอาณาจกัร เวน้บริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมด้งักล่าว                
ในขณะเดียวกนับา้นเมืองกไ็ดเ้จริญกา้วหนา้ มาเป็นล าดบัและมีการก่อสร้างซ่อมแซม
อาคารอยูเ่สมอทัว่ราชอาณาจกัร ซ่ึงบางรายออกแบบ โดยไม่มีความรู้ในวชิาการก่อสร้าง 
ไม่ค านึงถึงความปลอดภยัอาคาร ซ่ึงไม่มีความมัน่คงแขง็แรง ไม่ถูกสุขลกัษณะเกิดข้ึน
มากมาย บางรายสร้างดว้ยวสัดุไม่ทนไฟ สร้างผดิหลกัการของการวางผงัเมือง ซ่ึงเห็นได้
ชดัวา่อาจจะเกิดอนัตรายต่อชีวติ และทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยัและผูอ้ยูข่า้งเคียง 
 ในท่ีสุดจึงมีแนวความคิดท่ีจะควบคุมการก่อสร้างอาคารข้ึนทัว่ไป 
เพ่ือใหก้ารก่อสร้าง อาคารนั้นมีความมัน่คงแขง็แรงและปลอดภยักบัผูอ้ยูอ่าศยับริเวณ
ใกลเ้คียง กระทรวงมหาดไทย จึงไดเ้สนอร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พทุธศกัราช 2478 ต่อคณะรัฐมนตรีจะใชท้อ้งท่ีใดใหป้ระกาศเป็นพระราชกฤษฎีกา  
ส่วนขอ้บงัคบัและรายละเอียดในหลกัการต่าง ๆ จะออกเป็นกฎกระทรวงหรือเทศบญัญติั  
ใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ินและความเจริญของวิชาการตามกาลสมยัดงัจะ
เห็นไดจ้ากหลกัการประกอบร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 
2478 ตอนหน่ึงดงัน้ี 
 “ร่างพระราชบญัญติัน้ีท าเป็นรูปกฎหมายทัว่ไป ซ่ึงจะประกาศบงัคบัใช้
โดย พระราชกฤษฎีกาในต าบลเทศบาลหรือจงัหวดั เม่ือราษฎรทอ้งถ่ินหรือทางกระทรวง 
มหาดไทยถึงเวลาสมควรจะบงัคบัใช ้และมีเจา้หนา้ท่ีพร้อมเพียงท่ีจะด าเนินการใหเ้ป็น
ผลไปตามพระราชบญัญติั ไดส้ าหรับขอ้บงัคบัและก าหนดรายละเอียดในหลกัการต่าง ๆ 
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ท่ีบ่งไวใ้นมาตรา 17 จะไดร่้างออกใช ้เป็นคราว ๆ เป็นกฎกระทรวง หรือเทศบญัญติั     
ใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ินกบัความเจริญของวิชาการตามกาลสมยั” 
 ในหลกัการดงักล่าวช้ีใหเ้ห็นวา่แนวความคิดในการควบคุมการก่อสร้าง 
ในสมยัหน่ึง มีแนวคิดท่ีจะกระจายอ านาจใหท้อ้งถ่ินก าหนดรายละเอียดในหลกัการ   
ต่าง ๆ ในการควบคุมการ ก่อสร้างอาคารใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ิน       
และปรับเปล่ียนไปตามความเจริญของวชิาการ ทั้งน้ีโดยเหตุผลท่ีวา่ 
 “การควบคุมการก่อสร้างอาคารนั้น เป็นหลกัการพึงปรารถนาเสมอ 
และมีกฎหมายใช ้กนัอยูท่ ัว่ไปในประเทศต่าง ๆ วธีิการในอารยประเทศ มกัเป็นกฎหมาย
ยดืยาวเพราะไดด้ าเนินการกนัมานาน และไดข้ยบัขยายกนักวา้งขวางออกไปตามผลของ
ความช านาญ ส่วนใหญ่ของวธีิการ เป็นรูป เทศบญัญติัเพ่ือใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการ
ของทอ้งถ่ิน ซ่ึงไม่เสมอกนัในความเจริญ ทางโภคยทรัพยจึ์งตอ้งผอ่นผนัใหย้ิง่หยอ่นกวา่
อุดมคติไปบา้ง แต่ไม่ปล่อยใหเ้ป็นไปตามยถากรรม มีก าหนดขั้นตอนบงัคบัอยูเ่สมอ    
ซ่ึงจะท าขั้นต ่ากวา่ก าหนดนั้นไม่ได”้ 
 จากหลกัการและเหตุผลในการเสนอร่างพระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2478 นบัวา่อาจจะเหมาะสมในยคุสมยันั้นจึงมีการควบคุม
เฉพาะการก่อสร้างอาคาร การดดัแปลงอาคาร และการแกไ้ขอาคารเท่านั้น และการใช้
บงัคบันั้นจะตอ้งระมดัระวงัมิให ้ขา้มขั้นจากขั้นต ่าไปขั้นสูงสุด และตอ้งไม่เป็นการ
เขม้งวด จนเกินไปจะท าใหป้ระชาชนปรับตวั ไม่ทนัจะท าใหไ้ม่ไดรั้บการสนบัสนุนจาก
ประชาชน ดงัปรากฏตามความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา (อนุกรรมการชุดท่ี 3) ดงัน้ี 
 “กรรมการเห็นดว้ยวา่ถึงเวลาแลว้และเป็นคุณประโยชน์ในอนัท่ีจะ
ประกาศใชก้ฎหมาย ควบคุมการก่อสร้างอาคารดงัท่ีกระทรวงมหาดไทยไดคิ้ดข้ึนใน
เวลาน้ียงัไม่มีตวับทกฎหมายและ ระเบียบการควบคุมยงัคงบกพร่องอยูม่ากน่ีแหละเป็น
ปัจจยัท่ีชกัจูงใหก้รรมการตอ้งเสนอวา่ กฎหมายใหม่น้ีจกัตอ้งระมดัระวงัมิใหเ้ป็นการ
กา้วขา้มจากขั้นต ่าไปขั้นสูงสุดและตอ้งไม่เป็นการน าเอาลกัษณะบงัคบัอยา่งเขม้งวด      
หรือ ท่ีไม่สมควรแก่กาลเขา้มาแทนท่ีลกัษณะซ่ึงผูก่้อสร้างอาคาร มีเสรีภาพอยา่งฟุ่ มเฟือย 
กฎหมายชนิดนั้นมีโอกาสส าเร็จผลนอ้ยนกั หากผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งมิได ้ปลงใจสนบัสนุน 
และเป็นท่ีทราบกนัอยูดี่วา่เม่ือบุคคลนั้น ๆ ถือเสียวา่บทบญัญติับางแห่งเป็นแต่ขอ้
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หยมุหยมิไม่มีคุณประโยชน์โดยตรงแก่ประชาชนทัว่ ๆ ไปท่ีจะไดรั้บการสนบัสนุน    
ยอ่มไม่สมปรารถนา 
 ในการพิจารณาร่างของกระทรวงมหาดไทย กรรมการไดร้ะลึกถึงขอ้น้ี
เสมอ อุทาหรณ์ ท่ีไดย้กข้ึนประกอบขอ้ความขา้งบนน้ีมีอยูเ่ช่นวา่เม่ืออาคารใดก่อสร้าง
ข้ึนในบริเวณใดแห่งหน่ึงไม่มี ความสมัพนัธ์กบัทางสาธารณะกดี็ อยา่งนอ้ยท่ีสุดไม่ติดต่อ
หรืออยูใ่นระยะเช่นสิบเมตรจากทางสาธารณะในหรือในระยะอนัไกลกวา่ซ่ึงมีความหมาย
เท่ากบัส่วนสูงของอาคารกดี็ เหล่าน้ีควรให ้ผูก่้อสร้างไดท้ าการไปตามใจชอบแลว้แต่เขา
จะเห็นสมควรและตอ้งเคารพต่อความคิดเห็นของเขาผูน้ั้น ๆ 
 เม่ือไดพิ้จารณาโดยรอบคอบแลว้และพฤติการณ์ท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนั
โดยเฉพาะส าหรับ กรุงเทพมหานคร ยงัไม่เป็นการสมควรท่ีจะใชพ้ระราชบญัญติัควบคุม
การก่อสร้างอาคารทุกอยา่ง ท่ีสร้างข้ึนโดยทนัทีควรควบคุมแต่เฉพาะอาคารท่ีอยูติ่ดทาง
สาธารณะหรืออยูใ่นระยะสิบเมตรจากทางสาธารณะ หรือในระยะท่ีไกลกวา่สิบเมตร  
แต่เป็นระยะท่ียาวเท่ากบัส่วนสูงของอาคาร (เฉพาะอาคารใดมีส่วนสูง) เช่น ยีสิ่บเมตร
สร้างห่างจากทางสาธารณะสิบสองเมตรสกัสิบปีเศษดว้ย เหตุความขยายตวัของ
บา้นเมืองจ านวนสถาปนิกและนายช่างเพ่ิมข้ึน และพวกเจา้ของยอมใหก้าร ก่อสร้าง
อาคารของตนอยูใ่นความควบคุมตามควรแลว้กย็อ่มเป็นทางท่ีเจริญพอท่ีจะมีขอ้บงัคบั 
ทัว่ไปควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกหนทุกแห่งโดยไม่มีขอ้ขดัคา้นประการใดเลย”1 
 อาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่แนวความคิดในการควบคุมอาคารของไทย   
ในอดีตนั้น ไดด้ าเนินการโดยมิไดมี้การวางแผนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและมีขอบเขต
บงัคบัใชเ้ฉพาะบริเวณท่ีมี พระราชกฤษฎีกาประกาศเป็นเขตควบคุมการก่อสร้างเท่านั้น 
รายละเอียดเนน้เร่ืองความปลอดภยั ใหอ้าคารท่ีก่อสร้างมีความมัน่คงแขง็แรง การควบคุม
ในเร่ืองการอนามยั รักษาแนวอาคารตามถนน ใหเ้ป็นระเบียบ และเพ่ือประโยชน์ในดา้น
สถาปัตยกรรมและเป็นการควบคุมเฉพาะท่ีมีการปลูกสร้างข้ึนใหม่ การต่อเติมดดัแปลง
เท่านั้นท่ีตอ้งขออนุญาตต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน  
                                                            

1คณะกรรมการกฤษฎีกา, บนัทึกความเห็นเร่ืองร่างพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร, 
9 สิงหาคม 2479. 
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 3.2.2 แนวคิดในการควบคุมอาคารของไทยในปัจจุบนั 
  เกิดข้ึนจากความตอ้งการท่ีจะปรับปรุงกฎเกณฑต์ามกฎหมายควบคุม
การก่อสร้าง ในเขตเพลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พทุธศกัราช 2479 ใหท้นัต่อความเจริญกา้วหนา้และการขยายตวัของบา้นเมือง   
ดงัจะเห็นไดจ้ากวตัถุประสงคห์รือเหตุผลในการตราพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร    
พ.ศ. 2522 วา่ 
 “เน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 
และ พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476 ได้
ประกาศใชม้านานแลว้ แมว้า่มีไดก้ารแกไ้ขเพ่ิมเติมกนัอยูต่ลอดมา แต่ในปัจจุบนั
บา้นเมืองไดเ้จริญกา้วหนา้และขยายตวั มากข้ึน ฉะนั้นเพื่อใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้ง
กบัสถานการณ์ปัจจุบนั และเพ่ิมประสิทธิภาพในดา้นการควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คง
แขง็แรง ความปลอดภยัการป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวก แก่การจราจร
สมควรปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการก่อสร้างอาคาร และกฎหมายวา่ดว้ย    
การควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมเ้สียใหม่ และสมควรรวมกฎหมายทั้งสองฉบบั
ดงักล่าวเขา้เป็นฉบบัเดียวกนัจึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน”1 
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยงัคงยึดหลกัการท่ีส าคญั
เช่นเดียวกบั พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 ท่ีกระจาย
อ านาจในการควบคุมอาคาร ให้แก่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน เพ่ือก าหนดรายละเอียด
เพ่ิมเติมจากท่ีก าหนดไวใ้นกฎกระทรวงซ่ึงออกมาก าหนดรายละเอียดตามมาตรา 8 
แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แต่ขอ้บญัญติั ของทอ้งถ่ินจะขดัหรือ
แยง้กบักฎกระทรวงไม่ได ้ยกเวน้กรณีมีความจ าเป็นหรือมีเหตุผลพิเศษ เฉพาะ
ทอ้งถ่ินขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินนั้น อาจขดัหรือแยง้กบักฎกระทรวงได ้แต่จะมีผล
บงัคบัไดเ้ม่ือ ไดรั้บความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร และไดรั้บอนุมติั

                                                            

1ราชกจิจานุเบกษา ฉบบัพิเศษ เล่ม 96 ตอนท่ี 80 (14 พฤษภาคม พ.ศ. 2532): 43. 
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จากรัฐมนตรี1 นับเป็นความกา้วหน้าของการกระจายอ านาจท่ีค่อนขา้งมากให้แก่
ทอ้งถ่ินในการควบคุมอาคาร 
 นอกจากน้ีแนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายฉบบัน้ีไดข้ยายกวา้ง
ออกไป กล่าวคือนอกจากแนวคิดในการควบคุมอาคารเพ่ือประโยชน์แห่งความมัน่คง
แขง็แรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การสถาปัตยกรรม อนัเป็น
แนวคิดตามพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 แลว้ยงัมีแนวคิด
เพ่ือประโยชน์ ในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง และการอ านวยความสะดวก
แก่จราจร ตลอดจน การอ่ืนท่ีจ าเป็นเพ่ือปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
 แต่อยา่งไรกดี็ แมพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะไดมี้การ
ขยายแนวความคิดในการควบคุมอาคารกวา้งมากข้ึนใหท้นัต่อความเจริญกา้วหนา้และ          
การขยายตวั ของบา้นเมืองแลว้กต็ามแต่ในทางความเป็นจริงการอนุญาตตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารนั้นมีการพิจารณาเฉพาะในเร่ืองความมัน่คงแขง็แรงความปลอดภยัการ
ป้องกนัอคัคีภยัเท่านั้นดงัจะเห็นได ้จากปัญหาขอ้ร้องเรียน และกฎกระทรวงต่าง ๆ        
ท่ีออกมานั้นมุ่งเนน้เฉพาะในดา้นความมัน่คง แขง็แรงแทบทั้งส้ิน เช่น กฎกระทรวง 
ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ออกตามความในพระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ก าหนดหลกัเกณฑว์ธีิการและเง่ือนไขในการก่อสร้าง ดดัแปลง เคล่ือนยา้ย ใชห้รือ
เปล่ียนการใชอ้าคาร กฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงก าหนดเก่ียวกบัความมัน่คงแขง็แรงของ
อาคาร จนถึงปัจจุบนัมีกฎกระทรวงออกมาทั้งส้ิน 65 ฉบบั ไม่ปรากฏวา่มีกฎกระทรวง
ฉบบัใดท่ีออกมาก าหนดรายละเอียด ในเร่ืองการสถาปัตยกรรม หรือการผงัเมืองแต่อยา่งใด 
จึงเห็นไดว้า่อาคารท่ีปรากฏให ้เห็นโดยทัว่ไปนั้นไม่เป็นระเบียบไม่มีคุณค่าเชิง
สถาปัตยกรรมบางแห่งสร้างแลว้ท าลาย สภาพแวดลอ้มใหเ้สียไปเช่นบริเวณเชิงสะพาน
พระป่ินเกลา้ดา้นฝ่ังธนบุรีมีอาคารสูงสองหลงัท าลายทศันียภาพในพระบรมมหาราชวงั
อนัเป็นสถานท่ีส าคญัของประเทศอยา่งน่าเสียดาย 
 
                                                            

1พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 8. 
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4. ทฤษฎทีีเ่กีย่วข้องกบักฎหมายควบคุมอาคาร 
  
 ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารนั้นมีอยูด่ว้ยกนั 4 ทฤษฎี ดงัต่อไปน้ี 
 
 4.1 ทฤษฎกีารลงโทษอาญา 
  ศาสตราจารย ์Herbert L. Packer แห่งมหาวทิยาลยัแสตนฟอร์ด ไดว้เิคราะห์ 
ความคิดของนกัปรัชญาในอดีตจ านวนมากและกล่าวถึงความหมายของการลงโทษวา่
หมายถึง การใชก้ฎหมายท าใหผู้ท่ี้ตอ้งรับโทษตอ้งประสบความยากล าบากหรือ
เหตุการณ์รูปแบบอ่ืน ๆ ซ่ึงเป็นท่ียอมรับโดยทัว่ไปวา่เป็นสภาวะท่ีไม่พึงปรารถนา ทั้งน้ี
เพ่ือเป็นไปตามผลแห่งการกระท า ความผดิซ่ึงไดก้ าหนดใหเ้ป็นความผดิโดยกฎหมาย1 
นอกจากน้ีศาสตราจารย ์Herbert L. Packer ไดเ้สนอหลกัเกณฑใ์นการก าหนดโทษอาญา
ไว ้คือ เป็นกรณีท่ีคนส่วนใหญ่ในสงัคมเห็นวา่การกระท านั้นคุกคาม เป็นอนัตราย
ร้ายแรงต่อการอยูร่่วมกนัของคนในสังคม โดยมีลกัษณะเป็นอาชญากรรมร้ายแรงท่ีมี
ผลกระทบต่อความปลอดภยัของบุคคลและสงัคม เช่น การฆ่าผูอ่ื้น การข่มขืน การใช้
ก าลงัการประทุษร้ายโดยการลงโทษทางอาญาตอ้งท าใหก้ารกระท าผดินั้นลดนอ้ยลง    
แต่ไม่ท าใหพ้ฤติกรรมท่ีพึงประสงคข์องสังคมลดนอ้ยลง โดยหากก าหนดเป็นความผิด
อาญาแลว้ จะสามารถบงัคบัใชก้ฎหมายอยา่งเสมอภาคและเท่าเทียมกนัทั้งน้ีตอ้งค านึงถึง
ประสิทธิภาพในการสืบหาและจบักุมผูก้ระท าความผดิเป็นส าคญั กล่าวคือ กระบวนการ
ยติุธรรมทางอาญาตอ้งมี ประสิทธิภาพในการพิสูจน์ความผดิและลงโทษผูก้ระท า
ความผดิ โดยไม่ก่อใหเ้กิดภาระแก่การด าเนินกระบวนการจนเกินขอบเขตทั้งดา้น
คุณภาพและปริมาณทา้ยท่ีสุดไม่มีทางเลือกอ่ืนใดท่ี เหมาะสมกวา่การลงโทษทางอาญา 

                                                            

1Herbert L. packer, The Limits of the Criminal sanction, (California : Standford 
University Press, 1986), p. 21, อา้งถึงใน  ชญานี เลียบทว,ี “มาตรการก าหนดโทษอาญา
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2555), หนา้ 8. 
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  การลงโทษทางอาญาเป็นการลงโทษต่อผูก้ระท าความผดิในสงัคมอนั
เน่ืองมาจากการท่ีมนุษยอ์ยูร่่วมกนัเป็นจ านวนมากท าใหมี้ความหลากหลายทางความคิด
และมีพฤติกรรมท่ีแตกต่างกนัไป ถา้คนท่ีอยูร่่วมกนัในสงัคมมีความเหมือนกนัใน
ความคิดและมีคุณธรรมและศีลธรรมสูงกไ็ม่จ าเป็นตอ้งมีกฎหมายออกมาบงัคบัใชแ้ต่
ประการใด แต่ในความเป็นจริงไม่เป็นเช่นนั้นเพราะในสงัคมมีทั้งคนดีและคนท่ีไม่ดี
ปะปนกนัไปจึงมีความจ าเป็นท่ีรัฐจะตอ้งบญัญติักฎหมายออกมาและในกฎหมายกต็อ้งมี
สภาพบงัคบั เช่น กฎหมายอาญากต็อ้งมีการลงโทษ ดงันั้นจึงมีทฤษฎีการลงโทษต่าง ๆ ท่ี
ถูกก าหนดข้ึนมา เพ่ือใหเ้หมาะสมกบัวตัถุประสงคว์า่ตอ้งการลงโทษอยา่งไรกบัความผิด
สถานใด 
 
 4.2 ทฤษฎกีารลงโทษเพือ่ข่มขู่ยบัยั้ง (Deterrence)1  
  ตามทฤษฎีข่มขู่ยบัย ั้ง (Deterrence Theory) อธิบายวา่ วตัถุประสงคข์อง
กฎหมายและระบบยติุธรรมมีไวเ้พ่ือข่มขู่ (Threat) มิใหก้ระท าผดิ โดยอยูบ่นพ้ืนฐาน
ความเช่ือท่ีวา่ การท่ีบุคคลจะตดัสินใจกระท าความผดิจะตอ้งมีการชัง่น ้ าหนกั ระหวา่ง 
ผลดีท่ีไดม้าจากการกระท าความผดิและผลเสียท่ีไดจ้ากการกระท าความผดิ นัน่คือ  
บทลงโทษ เม่ือพิจารณาแลว้เห็นวา่ประโยชน์ท่ีไดจ้ากการกระท าผดิสูงกวา่การถูกจบักมุ 
การถูกด าเนินคดีหรือการไดรั้บบทลงโทษกจ็ะเลือกกระท าความผดิ ดงันั้นวธีิการหน่ึง    
ท่ีจะท าใหบุ้คคลไม่ตดัสินใจกระท าความผดิคือ การเพ่ิมบทลงโทษ เพื่อใหผู้ท่ี้คิด         
จะกระท าความผดิเลง็เห็นแลว้วา่ ผลประโยชน์ท่ีไดจ้ากการกระท าความผิดไม่คุม้ค่า  
และลม้เลิกท่ีจะกระท าความผดินั้น เพราะมนุษยท่ี์คิดอยา่งมีเหตุมีผลยอ่มหลีกเล่ียงความ
เจบ็ปวด แต่มุ่งท่ีจะแสวงหาความพอใจและ ความสุขซ่ึงในทางทฤษฎี แบ่งลกัษณะของ
การข่มขู่ยบัย ั้งออกเป็น 2 ลกัษณะคือ 
  ลกัษณะแรกคือ การข่มขู่ยบัย ั้งทัว่ไป (General Deterrence) กฎหมายท่ีดีมี
ประสิทธิภาพท่ีสามารถควบคุมมิใหเ้กิดการกระท าความผดิไดน้ั้นจะตอ้งมีการลงโทษท่ี
                                                            

1ณรงค ์ใจหาญ, กฎหมายอาคารว่าด้วยโทษและวธีิการเพือ่ความปลอดภัย,      
พิมพค์ร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพว์ิญญูชน, 2543), หนา้ 20-21.  



 28 

แน่นอน เขม้งวดและรวดเร็ว เน่ืองจากโทษเป็นเคร่ืองมือท่ีใชใ้นการข่มขู่ใหค้นกลวั และ
ไม่กลา้กระท าความผดิ นอกจากน้ีเม่ือผูก้ระท าความผดิถูกจบักมุมาด าเนินคดีกจ็ะเกิด
ความละอาย ซ่ึงเม่ือผูอ่ื้นพบเห็นกจ็ะไม่กลา้กระท าความผดิ เพราะหากตนกระท าเช่นนั้น
บา้งกอ็าจประสบส่ิงท่ีไม่พึงปรารถนาเช่นวา่น้ี เช่นเม่ือบุคคลไดไ้ปฆ่าผูอ่ื้นจนเป็นเหตุให้
ผูเ้สียหายถึงแก่ความตาย และถูกจบักมุด าเนินคดี เม่ือสงัคมรับรู้กย็อ่มตอ้งประณามการ
กระท าเช่นวา่น้ีผูก้ระท าความผดิกเ็กิดความละอายและเม่ือศาลพิจารณาพิพากษา อาจถูก
พิพากษาลงโทษจ าคุกเป็นเวลาหลายปี จ าคุกตลอดชีวติ หรือแมก้ระทัง่ถูกประหารชีวติ   
กเ็ป็นได ้เม่ือผูอ่ื้นพบเห็นผลลพัธ์เช่นวา่น้ีกย็อ่มท าใหเ้กิดความกลวัท่ีจะไดรั้บโทษ และ   
ไม่กลา้กระท าความผดิ อนัเป็นลกัษณะของการข่มขู่ยบัย ั้งทัว่ไป 
  ส่วนอีกลกัษณะหน่ึงคือ การข่มขู่เฉพาะราย (Specific Deterrence) โดยการ
ข่มขู่ เฉพาะรายน้ีจะเกิดข้ึนกบัผูก้ระท าความผดิโดยตรง เพ่ือใหผู้ก้ระท าความผดิเกิด
ความเขด็หลาบ หวาดกลวัไม่ใหก้ระท าความผดิซ ้ าอีก เพราะไม่อยากทนกบัสภาพท่ี             
เคยไดรั้บมาก่อนในอดีต เช่น เม่ือผูก้ระท าความผดิฐานฆ่าผูอ่ื้นโดยเจตนา และไดรั้บ
บทลงโทษจ าคุกเป็นเวลาหลายปี ท าใหไ้ดรั้บความล าบากในระหวา่งท่ีรับโทษอยูเ่กิด 
ความละอาย ความส านึกผดิและความเกรงกลวัจนไม่กลา้กระท าความผดิ อีกต่อไป 
 
 4.3 ทฤษฎกีารลงโทษเพือ่การแก้ไขฟ้ืนฟู 
  เป็นทฤษฎีท่ีอาศยัความเช่ือท่ีวา่มนุษยก์ระท าการใดๆ ลงไปข้ึนอยูก่บัปัจจยั
ภายนอกท่ีไม่สามารถเลือกกระท าไดอ้ยา่งอิสระ แต่ถูกกดดนัจากส่ิงแวดลอ้มและปัจจยั
ต่าง ๆ หลายปัจจยัรอบตวัจนท าใหมี้บุคิกภาพท่ีบกพร่องและน าไปสู่การกระท าความผิด
ในท่ีสุด1โดยปัจจยัท่ีน าพาไปน้ีเป็นส่ิงท่ีอยูเ่หนือการควบคุมของมนุษย ์จึงควรเนน้
แนวคิดท่ีใหโ้อกาสคนกระท าความผิดไม่ใช่เนน้การลงโทษผูก้ระท าความผิด และเป็น
แนวคิดท่ีจะโอกาสคนกระท าความผิดไดก้ลบัตวั วธีิการน้ีเป็นท่ีนิยมเพราะเป็นการแกไ้ข
ผูก้ระท าความผดิใหส้ามารถมีชีวติอยูต่่อไปไดอ้ยา่งเป็นประโยชน์ต่อสงัคม รวมทั้งเป็น
                                                            

1กลุทิตา ยวุะหงษ,์ “สภาพบงัคบัทางอาญาท่ีเหมาะสมส าหรับนิติบุคคล,” 
(วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2549), หนา้ 30. 
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การส่งเสริมใหผู้ต้อ้งโทษเป็นพลเมืองท่ีเคารพกฎหมายเม่ือพน้โทษ หรือมีทศันคติท่ีดี  
ต่อสงัคม นัน่คือการลงโทษเสมือนเป็นการใหผ้ลร้ายกบัความผิดและวิธีการท่ีท าให้
ผูก้ระท าผดิกลบัตวัเขา้สู่สังคมเม่ือพน้โทษไปแลว้ 
 
 4.4 ทฤษฎกีารลงโทษปรับ 
  การลงโทษปรับ เป็นการลงโทษเก่ียวกบัทรัพยข์องผูก้ระท าความผดิ โดยมี
วตัถุประสงคเ์พ่ือข่มขู่ยบัย ั้ง เป็นโทษท่ีมีความเก่ียวขอ้งกบัโทษท่ีใชล้งแก่ผูก้ระท า
ความผิดตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดงัท่ีผูศึ้กษาจะกล่าวต่อไป       
การลงโทษปรับ เพ่ือใหผู้ก้ระท าความผดิมีความกลวัและเขด็หลาบโดยมิไดก้ระท าต่อ
เน้ือตวัร่างกายของผูก้ระท าผดิ โทษปรับ ตอ้งมีค่าปรับ ซ่ึงหมายถึงการลงโทษใด ๆ 
เก่ียวกบัเงินตรา หรือการชดเชยความเสียหายใด ๆ แก่ผูเ้สียหายเป็นเงินตรา ซ่ึงในท่ีน้ี
หมายถึง ค่าปรับท่ีเป็นการลงโทษเก่ียวกบัเงินตราเท่านั้น อนัเป็นความหมายอยา่งแคบ 
ศาสตราจารยเ์กอฮาร์ท เกรบิง (Gerhardt Grebing)1 ไดก้ล่าววา่ โทษปรับมีข้ึนเพ่ือลด
ท่าทีในการท่ีผูเ้สียหายจะท าร้ายผูก้ระท าความผดิ เป็นการแกแ้คน้ทดแทนในสมยัท่ีการ
แกแ้คน้ทดแทนยงัแพร่หลายอยู ่ซ่ึงจะเห็นไดจ้ากในกฎหมายฮมัมูราบี หรือกฎหมาย
อียปิต ์กฎหมายกรีกโบราณโดยในการวางโทษปรับในสมยัโบราณ การปรับผูก้ระท า
ความผดิเม่ือไดท้รัพยสิ์นจะน ามาแบ่งใหก้บัผูเ้สียหาย กบัการปรับเขา้หอ้งพระคลงั 
  แต่ในปัจจุบนัเป็นท่ีเขา้ใจกนัไดว้า่ โทษปรับ คือโทษท่ีบงัคบัเอาแก่ทรัพยสิ์น
ของผูก้ระท าความผดิ เพ่ือตกเขา้เป็นรายไดข้องแผน่ดิน ซ่ึงในระยะแรก ๆ ถือวา่การจ่าย
ค่าทรัพยสิ์นเป็นการไถ่โทษ (Composition) กล่าวคือ เม่ือผูก้ระท าความผดิจ่ายค่าไถ่โทษ
แก่รัฐและผูเ้สียหายแลว้ กจ็ะไม่มีการแกแ้คน้ทดแทนกนัต่อไป ดงัปรากฏในกฎหมาย   
12 โตะ๊2 ซ่ึงนกัทณัฑวทิยาเรียกระบบน้ีวา่ ระบบความยติุธรรมโดยเอกชน (Private 
                                                            

1Gerhardt  Grebing,The Fine in Comparative Law : A Surver of Countries, 
pp. 6-7, อา้งถึงใน พิชยนต ์ นิพาสพงษ,์ “โทษปรับโดยก าหนดตามวนัและรายได ้(Day 
Fine),” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์, 2542), หนา้ 5. 

2โกเมน ภทัรภิรมย,์ “โทษปรับ,” บทบัณฑิตย์ 16, 3 (กนัยายน 2516): 455. 
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Settlement)1 แต่ในความผิดบางฐาน รัฐเป็นผูเ้สียหายโดยตรง เช่น การเป็นไส้ศึก       
การทรยศต่อแผน่ดิน รัฐจึงตกในฐานะผูเ้สียหายท่ีควรไดค้าไถ่โทษดงักล่าวดว้ย ความคิด
ดงักล่าวท าใหโ้ทษปรับเป็นรายไดข้องแผน่ดินมีเหตุผลมากข้ึน 
  ต่อมาเม่ือระบบกฎหมายมีรูปร่างชดัเจนการบงัคบัคดีของเอกชนตอ้งกระท า
กนัในศาลภายใตข้อบเขตของกฎหมาย จึงมีความจ าเป็นท่ีคู่ความจะตอ้งเสียค่าข้ึนศาล 
หรือภาษีส าหรับการพิจารณาคดี ตลอดจนค่าตอบแทนต่างๆท่ีรัฐเขา้มาในการจดัระบบ
กระบวนการยติุธรรมส่ิงต่าง ๆ เหล่าน้ี จึงเป็นเหตุประกอบท่ีรัฐเรียกเอาค่าปรับตกเป็น
รายไดข้องแผน่ดิน2 
  ในประเทศไทยกย็งัมีธรรมเนียมท่ีใหผู้พิ้พากษาเอาค่าปรับท่ีปรับจาก
ผูก้ระท าความผดิตกเขา้เป็นเงินเดือนหรือค่าตอบแทนในการท างานตามกฎหมายไทย
โบราณ ซ่ึงมีท่ีมาตามกฎหมายคมัภีร์พระธรรมศาสตร์ คือ พฒันามาจากการปรับใหเ้ป็น
ของหลวงเขา้เป็นรายไดแ้ผน่ดิน และปรับใหแ้ก่ผูเ้สียหายท่ีเรียกวา่ ปรับไหมกึง พินยัก่ึง 
ซ่ึงมีลกัษณะผสมตามหลกักฎหมายฝร่ังเศส ท่ีเรียกวา่ Action Mixte โดยถือเป็นสิทธิของ
ผูเ้สียหายในการร้องขอไม่เก่ียวกบัอยัการ ซ่ึงมาต่อแมจ้ะยกเลิกไปในการด าเนินคดีอาญา 
เพราะถือวา่การปรับเป็นเร่ืองของทางอาญามิใช่ทางแพง่ แต่กน็บัเป็นทีมาทางหน่ึงของ
คดีอาญาสินไหม จนเม่ือมาถึงสมยักรุงศรีอยธุยา3 ระบบศกัดินาของไทยเกิดข้ึน กไ็ดมี้
การปรับตามศกัดินาตามท่ีก าหนดไวใ้นพระอยัการนาพลเรือนและนาทหาร เพราถือวา่
ราษฎรทุกคนมีค่าตวั ดงัท่ีเรียกวา่ ศกัดินา เช่น ผูท่ี้มีศกัดินาสูงไปท าร้ายผูมี้ศกัดินาต ่ากวา่ 
เม่ือศาลพิพากษาใหผู้มี้ศกัดินาสูงเป็นผูแ้พค้ดีแลว้ ค่าปรับท่ีตอ้งเสียนั้นจะตอ้งใชศ้กัดินา
อนัสูงของจ าเลยนัน่เอง ในทางตรงกนัขา้ม กรณีการท าร้ายผูมี้ศกัดินากจ็ะตอ้งถูกปรับ
                                                            

1พิรุฬห์ โตศุกลวรรณ์, “การลงโทษปรับทางอาญา,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตร-
มหาบณัฑิต, จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2532), หนา้ 12, อา้งถึงใน พิชยนต ์ นิพาสพงษ,์
เร่ืองเดิม, หนา้ 6. 

2เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 6. 
3อสัมภินพงศ ์ฉตัราคม, ประวตัิศาสตร์เศรษฐกจิของไทย, พิมพค์ร้ังท่ี 2 

(กรุงเทพมหานคร: คณะเศรษฐศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง, 2530), หนา้ 14-15. 
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ไหมเพ่ิมข้ึนเป็นพิเศษตามล าดบัชั้นศกัดินา เช่น ในพระอยัการลกัษณะววิาท ตีด่า         
ไดก้ าหนดไว ้เช่น ท าร้ายผูพิ้กดัศกัดินาไว ้5 ไร่ ไม่ถึงฟกช ้า ปรับ 11,000 เบ้ีย เป็นเกณฑ ์
แต่การกระท าต่อผูมี้ศกัดินาหม่ืนไร่ ตอ้งถูกปรับถึง 897,000 เบ้ียเป็นเกณฑ ์ 
  ปัจจุบนัการลงโทษปรับในทางอาญา จะแยกออกมาจากการชดใชค่้าเสียหาย       
(Compensation) ซ่ึงเป็นเร่ืองของทางแพง่ ท่ีผูเ้สียหายจากการกระท าความผิดจะไดรั้บ
การชดเชยค่าเสียหายจากการถูกกระท าความผดิ ในขณะท่ีการลงโทษปรับทางอาญา 
ค่าปรับจะตกเขา้เป็นรายไดข้องแผน่ดิน1  
 
5. วตัถุประสงค์ของการควบคุมอาคาร 
 
 กฎหมายควบคุมอาคารฉบบั พ.ศ. 2522 ท่ีใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัน้ี โดยภาพรวมแลว้มี
วตัถุประสงคท์ั้งส้ิน 8 ประการ คือ 
 1. เพ่ือประโยชน์ดา้นความมัน่คงแขง็แรง 
  วตัถุประสงคด์า้นความมัง่คงแขง็แรง เป็นวตัถุประสงคเ์พื่อความปลอดภยัอนั
เป็นวตัถุประสงคข์องกฎหมายควบคุมอาคาร ปรากฏอยูใ่นหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติั
และในมาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) 
 2. เพื่อความปลอดภยั 
  กฎหมายควบคุมอาคาร ไดค้วบคุมอาคารซ่ึงก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ย
ใหเ้ป็นไปตามท่ีก าหนด นอกจากน้ีในระหวา่งการก่อสร้างอาคาร ผูด้  าเนินการตอ้ง
ตรวจสอบความแขง็แรงและความปลอดภยัของนัง่ร้านน้ีสร้างข้ึนเป็นประจ า ถือวา่เป็น
วตัถุประสงคห์ลกัและวตัถุประสงคพ้ื์นฐานของกฎหมายควบคุมอาคารปรากฏอยูใ่น
พระราชบญัญติัดงักล่าว มาตรา 8 (เร่ืองออกกฎกระทรวง) มาตรา 46 และ มาตรา 77 
 3. เพ่ือป้องกนัอคัคีภยั 
  วตัถุประสงคด์งักล่าว เป็นวตัถุประสงคท่ี์ส าคญัของกฎหมายควบคุมอาคาร
วตัถุประสงคห์น่ึง ไดใ้หอ้  านาจรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย โดยค าแนะน า      
                                                            

1พิชยนต ์นิพาสพงษ,์ เร่ืองเดิม, หนา้ 7. 
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ของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดขอ้บงัคบัต่าง ๆ    
เพื่อประโยชน์ในการป้องกนัอคัคีภยั รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยไดอ้อก
กฎกระทรวง ควบคุมระบบป้องกนัเพลิงไหมใ้นอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 
ก าหนดใหมี้ระบบท่อยืน่ท่ีเกบ็น ้ าส ารอง ระบบดบัเพลิง ระบบบนัไดหนีไฟ และช่องทาง 
เฉพาะกิจ ส าหรับบุคคลภายนอกเขา้ไปบรรเทาสาธารณภยัท่ีเกิดข้ึนภายในอาคารปรากฏ
อยูใ่นบทบญัญติักฎหมายดงักล่าว มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) มาตรา 79 
 4. เพื่อการสาธารณสุข 
  กฎหมายควบคุมอาคาร ใหอ้  านารัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย โดย
ค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดแบบและ
จ านวนหอ้งน ้า หอ้งส้วม ระบบการจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การระบายน ้า และ    
การก าจดัขยะมูลฝอยตลอดจนส่ิงปฏิกลู กเ็พ่ือวตัถุประสงคใ์นการสาธารณสุข ดงักล่าว
ปรากฏใน พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) 
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 3 (พ.ศ. 2535) และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุม
ก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 8 
 5. เพ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 
  กฎหมายควบคุมอาคาร ไดใ้หอ้  านาจรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยโดย
ค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดขอ้บงัคบั
เพ่ือประโยชน์ในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม นอกจากน้ี คณะกรรมการควบคุมอาคาร
ยงัไดก้ าหนดใหมี้ผูแ้ทนจากส านกังานคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติเป็นกรรมการ
ดว้ย แสดงวา่กฎหมายควบคุมอาคารกมี็วตัถุประสงคเ์พ่ือการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
ดว้ยเหมือนกนั ปรากฏอยูใ่นกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ซ่ึงเป็นกฎกระทรวง
ควบคุมอาคารสูง หมวดท่ี 3 ท่ี 5 และแกไ้ขเพ่ิมเติม โดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 42 (พ.ศ. 
2537) และฉบบัท่ี 50 (พ.ศ. 2540) 
  อาคารสูง หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยู ่หรือเขา้ใชส้อยไดโ้ดยมี
ความสูงตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารใหว้ดัจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้าง 
ถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึง    
ยอดผนงัของชั้นสูงสุด 



 33 

 6. เพื่อการผงัเมือง 
  กฎหมายควบคุมอาคาร ไดก้ าหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน 
เคล่ือนยา้ย ใช ้หรือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคาร ซ่ึงรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย   
ไดใ้ชอ้  านาจ ดงักล่าวออกกฎกระทรวง ก าหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง หรือ 
เปล่ียนแปลงการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภทในทอ้งท่ีต่าง ๆ กเ็พ่ือประโยชน์การ
ผงัเมืองก าหนดทอ้งท่ีก่อสร้างใหเ้ป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมืองนัน่เอง ไม่ใหเ้กิด
ปัญหาในการก่อสร้างอาคารกระจดักระจายไม่เป็นระเบียบ อนัส่งผลต่อการพฒันา
ประเทศ การควบคุม ความปลอดภยั ปรากฏอยูใ่นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 8 
(เร่ืองการออกกฎกระทรวง) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 16 (พ.ศ. 2530) ลงวนัท่ี 4 มีนาคม 2530 
ก าหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคารบางชนิดหรือ      
บางประเภทและขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 
 7. เพื่อการสถาปัตยกรรม 
  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดป้รากฏวตัถุประสงคใ์นการควบคุม
อาคาร เพ่ือการสถาปัตยกรรม ทั้งน้ีไดใ้หอ้  านาจรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย โดย
ค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดลกัษณะ 
แบบ รูปร่าง สดัส่วน เน้ือท่ี ท่ีตั้งอาคาร ลกัษณะ ระดบัเน้ือท่ีวา่งภายนอกหรือแนวอาคาร 
กเ็พ่ือวตัถุประสงคด์งักล่าว ปรากฏอยูใ่นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 8              
(เร่ืองการออกกฎกระทรวง) และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 4 และ หมวด 5 
 8. เพ่ืออ านวยความสะดวกแก่การจราจร 
  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ปรากฏวตัถุประสงคใ์นการควบคุม
อาคารเพ่ืออ านวยความสะดวกแก่การจราจร ซ่ึงกไ็ดใ้หเ้หตุดงักล่าวประกาศใช้
พระราชบญัญติั เช่นเดียวกบั วตัถุประสงคอ่ื์นขา้งตน้ท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ 
  รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย โดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุม
อาคาร ไดอ้อกกฎกระทรวงมีขอ้ก าหนดเก่ียวกบั ท่ีจอดรถยนต ์ท่ีกลบัรถยนต ์
ทางเขา้ออกของรถยนตข์องอาคารประเภทต่าง ๆ ตั้งโรงมหรสพ โรงแรม อาคารชุด 
ภตัตาคาร หา้งสรรพสินคา้ ส านกังาน อาคารขนาดใหญ่ ขอ้ก าหนดดงักล่าว ส่งผลต่อ
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การจราจรในแง่ท่ีวา่ เม่ือก าหนดใหอ้าคารเหล่านั้นมีท่ีจอดรถไดจ้ านวนท่ีก าหนดแลว้ 
เป็นการช่วยใหผู้ใ้ชป้ระโยชน์จากอาคารดงักล่าวไม่น ารถยนตไ์ปจอดในบริเวณริมถนน
อนัจะส่งผลใหเ้กิดการจราจรติดขดัในบริเวณนั้น ๆ ปรากฏอยูใ่นพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 79 ทั้งน้ีตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ลงวนัท่ี 30 
เมษายน 2517 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 42 
 
6. ลกัษณะการใช้อ านาจของเจ้าหน้าที่ของรัฐ 
  
 ในทางทฤษฎีสามารถแบ่งประเภทของอ านาจท่ีกฎหมายใหแ้ก่เจา้หนา้ของรัฐ   
ซ่ึงเป็นฝ่ายปกครองในการออกค าสัง่ต่าง ๆ ไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ อ านาจผกูพนั 
(Mandatory Power) และอ านาจดุลพินิจ (Discretionary Power)1 โดยมีค าอธิบายดงัน้ี 
 
  6.1 อ านาจผูกพนั (Mandatory Power)  
  หมายถึง อ านาจท่ีกฎหมายใหแ้ก่ฝ่ายปกครองโดยกฎหมายก าหนดผลทาง
กฎหมายไวล่้วงหนา้วา่เม่ือมีขอ้เทจ็จริงอยา่งใดอยา่งหน่ึงตามโครงสร้างองคป์ระกอบ
ส่วนเหตุเกิดข้ึน ฝ่ายปกครองจะตอ้งออกค าสัง่และเป็นค าสั่งตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้
ล่วงหนา้เท่านั้น ฝ่ายปกครองไม่มีเสรีภาพท่ีจะเลือกมาตรการอ่ืนใดนอกจากท่ีกฎหมาย
ก าหนดไว ้หากฝ่ายปกครองฝ่าฝืนยอ่มเป็นการกระท าท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายและอาจถูก
เพิกถอนได ้จากท่ีกล่าวมาจะเห็นไดว้า่อ  านาจผกูพนันั้นคือ หนา้ท่ี (Duty) ท่ีฝ่ายปกครอง
ตอ้งปฏิบติันัน่เอง2  
                                                            

1วรพจน์ วิศรุตพิชญ,์ “การควบคุมการใชอ้  านาจดุลพินิจทางปกครองโดยองคก์ร
ตุลาการ,”  ใน หนงัสือขอ้ความคิดและหลกัการพ้ืนฐานในกฎหมายมหาชน : รวมบทความ
บางเร่ืองเก่ียวกบักฎหมายปกครองและกฎหมายรัฐธรรมนูญ (กรุงเทพมหานคร: 
ส านกัพิมพนิ์ติธรรม, 2540), หนา้ 85-86.  

2วรเจตน์ ภาคีรัตน์, กฎหมายปกครองภาคทั่วไป (กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพ์
นิติราษฎร์, 2554), หนา้ 75. 
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 6.2 อ านาจดุลพนิิจ (Discretionary Power)  
  หมายถึง ส่ิงท่ีตรงขา้มกบัอ านาจผกูพนั1อ านาจดุลพินิจ แตกต่างจากอ านาจ
ผกูพนั กล่าวคือ อ านาจดุลพินิจเป็นอ านาจเป็นอ านาจท่ีเจา้หนา้ท่ีผูป้ฎิบติัหรือองคก์รฝ่าย
ปกครองของรัฐสามารถเลือกตดัสินใจออกค าสัง่ หรือเลือกสัง่การอยา่งใด ๆ ไดต้ามท่ี
กฎหมายใหอ้  านาจไว ้เพ่ือใหบ้รรลุผลตามความมุ่งหมายหรือตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
กล่าวอีกนยัหน่ึง อ านาจดุลพินิจกคื็ออ านาจท่ีกฎหมายเปิดช่องใหอ้งคก์รฝ่ายปกครองของ
รัฐมีอิสระในการตดัสินเม่ือมีเหตุการณ์หรือมีขอ้เทจ็จริงใด ๆ ท่ีก าหนดไวเ้กิดข้ึน 
  ทั้งอ  านาจผกูพนัและอ านาจดุลพินิจ ส่วนใหญ่แลว้กฎหมายใหใ้ชอ้  านาจทั้ง
สองน้ีไปดว้ย กล่าวคือ เม่ือมีขอ้เทจ็จริงอยา่งใดเกิดข้ึนแลว้ องคก์รฝ่ายปกครองของรัฐ
จะตอ้งออกค าสัง่ในเร่ืองนั้น ๆ (อ านาจผกูพนั) เช่น แต่จะออกค าสัง่อยา่งไรนั้นสามารถ
ตดัสินใจไดอ้ยา่งมีอิสระตามท่ีกฎหมายเปิดช่องไว ้(อ านาจดุลพินิจ) เช่น กรณีขา้ราชการ
กระท าผดิวินยัร้ายแรง กฎหมายบงัคบัไวช้ดัเจนวา่ ผูบ้งัคบับญัชาผูมี้อ  านาจสัง่บรรจุ
แต่งตั้งตอ้งสัง่ตั้งกรรมการสอบสวนทางวนิยักบัขา้ราชการผูน้ั้น แต่ผูบ้งัคบับญัชา กมี็
อิสระในการตดัสินใจวา่จะสัง่ลงโทษขา้ราชการผูน้ั้นสถานใด กล่าวคือจะสั่งปลดออก 
หรือ ไล่ออกจากราชการ เป็นตน้ 
 
7. การน าบทบัญญัติประมวลกฎหมายวธีิพจิารณาความแพ่งไปใช้ในคดอีาญาโดยอนุโลม 
  
 การอนุโลมใหน้ าบทบญัญติัประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ไปใชใ้น
คดีอาญาซ่ึงมีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความอาญา มาตรา 15 วา่         
“วธีิพิจารณาขอ้ใดซ่ึงประมวลกฎหมายน้ี มิไดบ้ญัญติัไวโ้ดยเฉพาะใหน้ าบทบญัญติั      
แห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัเท่าท่ีจะใชบ้งัคบัได”้2 ดงันั้น    
การน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชใ้นคดีอาญาตอ้งพิจารณาการน าเอา
ไปใชโ้ดยค านึงถึงเง่ือนไข 2 ประการ คือ  
                                                            

1วรพจน์ วิศรุตพิชญ,์ เร่ืองเดิม, หนา้ 87. 
2ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา, มาตรา 15. 
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 7.1 ประมวลกฎหมายอาญามิได้บัญญัตวิธีิปฏิบัตเิร่ืองน้ันไว้โดยเฉพาะ  
  ซ่ึงถือเป็นเง่ือนไขส าคญัประการแรกท่ีตอ้งพิจารณาวา่ ในเร่ืองนั้นประมวล
กฎหมายวธีิพิจารณาความอาญามีบทบญัญติัเอาไวโ้ดยเฉพาะหรือไม่ ถา้เร่ืองใดมีบญัญติั
วธีิปฏิบติัเอาไวโ้ดยเฉพาะแลว้ กไ็ม่ควรไปอนุโลมเอาบทบญัญติัในประมวลกฎหมาย   
วธีิพิจารณาความแพง่มาใช ้เช่น การออกหมายเรียก หมายจบั หมายคน้ เป็นตน้ 
 
 7.2 การอนุโลมเอาไปใช้เพยีงเท่าทีใ่ช้บังคบัได้  
  การท่ีจะอนุโลมเอาบทบญัญติัในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่      
มาใชใ้นคดีอาญานั้น ใหอ้นุโลมมาใชไ้ดเ้พียงเท่าท่ีจะใชบ้งัคบัแก่กรณีไดเ้ท่าท่ีไม่ขดักบั
สภาพและลกัษณะเฉพาะของการด าเนินคดีอาญาเท่านั้น เช่น การยืน่บญัชีระบุพยาน    
ในคดีอาญาเดิมไม่มีบทบญัญติัเอาไวช้ดัแจง้ ตามเง่ือนไขขอ้แรก ดงันั้นจึงอนุโลมเอา
บทบญัญติัในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชใ้นคดีอาญาไดเ้พราะไม่ขดักบั
สภาพและลกัษณะเฉพาะของการด าเนินคดีอาญา เพื่อใหจ้ าเลยไดมี้โอกาสรู้และเตรียม
หาพยานหลกัฐานหกัลา้งต่อสู้คดีไดอ้ยา่งเตม็ท่ี แต่ในส่วนของจ าเลยนั้นหากบงัคบัให้
ตอ้งกระท าเช่นนั้นจะกลายเป็นขดัสภาพและลกัษณะเฉพาะของการด าเนินคดีอาญาซ่ึงมี
วตัถุประสงคเ์ปิดโอกาสใหจ้ าเลยไดต่้อสู้คดีอยา่งเตม็ท่ีหลกักฎหมายในส่วนของการ
ระบุพยานตามท่ีบญัญติัในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่จึงไม่อนุโลมมาใชก้บั
กรณีของจ าเลยเคร่งครัดนกั ทั้งน้ีเพ่ือใหโ้อกาสแก่จ าเลยในการต่อสู้คดีอยา่งเตม็ท่ี
นัน่เอง1  
 
 

                                                            

1พฒันะ ไชยเศรษฐ, “การอนุโลมเอาแนวทางปฏิบติัประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพง่ไปใชใ้นคดีอาญา,” บทบัณฑิตย์ 63, 4 (ธนัวาคม 2550): 48-49.  



 
บทที ่3 

กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคาร 

 
 ปัญหาของกฎหมายควบคุมอาคารมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งคือ พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 41 และบทบญัญติัของมาตราท่ีเก่ียวโยงกบัมาตรา 41 
มาตรา 43 (1) และบทบญัญติัท่ีเก่ียวโยงกบัมาตรา 43 (1) กบัประมวลกฎหมายวธีิ
พิจารณาความแพง่ มาตรา 297 - มาตรา 302 บทก าหนดโทษของพระราชควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 มาตรา 65 - มาตรา 70 และกฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ คือ 
กฎหมายควบคุมอาคารและบา้นเรือนประเทศสหรัฐอเมริกา และในส่วนท่ีเป็นบท
ก าหนดโทษ คือ กฎหมายควบคุมอาคารประเทศนิวซีแลนด ์พระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร ค.ศ. 2004 (Building Act 2004) กฎหมายควบคุมอาคารประเทศสิงคโปร์ 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ค.ศ. 1989 กฎหมายควบคุมอาคารเมืองซีแอตเทิลประเทศ
สหรัฐอเมริกา (Seattle Housing Building and Maintenance) โดยจะกล่าวรายละเอียด 
ดงัน้ี 
 
1. กฎหมายของประเทศไทย 
 
 กฎหมายของประเทศไทยนั้น มีกฎหมายหลายฉบบัดว้ยกนัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ควบคุมอาคาร ดงัต่อไปน้ี 
 
 1.1 พระราชบัญญตัคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
  ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้นมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
ประเดน็ปัญหาดว้ยกนัดงัน้ี  
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  1. อ  านาจหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (มาตรา 40, 41, 42) 
   มาตรา 40 บญัญติัไวว้า่ “ในกรณีท่ีมีการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน       
หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี กฎกระทรวง หรือ
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตามพระราชบญัญติัน้ี หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ให ้            
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจด าเนินการดงัน้ี 
   (1) มีค าสัง่ใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน ผูด้  าเนินการ 
ลูกจา้งหรือบริวารของบุคคลดงักล่าว ระงบัการกระท าดงักล่าว 
   (2) มีค าสัง่หา้มมิใหบุ้คคลใดใชห้รือเขา้ไปในส่วนใด ๆ ของอาคารหรือ
บริเวณท่ีมีการกระท าดงักล่าว และจดัใหมี้เคร่ืองหมายแสดงการหา้มนั้นไวใ้นท่ีเปิดเผย
และเห็นไดง่้าย ณ อาคารหรือบริเวณดงักล่าว และ 
   (3) พิจารณามีค าสัง่ตามมาตรา 41 หรือมาตรา 42 แลว้แต่กรณีภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดมี้ค าสัง่ตาม (1)” 
   มาตรา 41 บญัญติัไวว้า่ “ถา้การกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีท่ีสามารถ
แกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสัง่ใหเ้จา้ของอาคารยืน่
ค าขออนุญาตหรือด าเนินการแจง้ตามมาตรา 39 ทว ิหรือด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง    
ใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลาท่ีก าหนดแต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนัในกรณีท่ีมีเหตุ        
อนัสมควร เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไปอีกกไ็ด ้และใหน้ า
มาตรา 27 มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” 
   มาตรา 42 บญัญติัไวว้า่ “ถา้การกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีท่ีไม่
สามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้หรือเจา้ของอาคารมิไดป้ฏิบติัตามค าสัง่ของ   
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 41 ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งใหเ้จา้ของหรือ       
ผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการร้ือถอนอาคารนั้นทั้งหมดหรือ
บางส่วนไดภ้ายในระยะเวลาท่ีก าหนดแต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนั โดยใหด้ าเนินการ
ร้ือถอนตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8 
(11) หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10” 
   ตามค าสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร (มาตรา 40 
วรรคหน่ึง) 
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   1.1 เหตุแห่งการออกค าสั่ง 
    1. มีการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร โดยมิไดรั้บอนุญาต
หรือโดยผดิไปจากรายการท่ีไดรั้บอนุญาตโดยผดิกฎหมาย หรือผดิไปจากท่ีก าหนด      
ในแผงผงัปรับปรุงเขตเพลิงไหม ้ตามมาตรา 60 
    2. การก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้น ก าลงักระท าอยู ่   
ยงัไม่แลว้เสร็จ 
     ถา้มีการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารเสร็จแลว้ ยอ่มเป็น
การล่วงเลยท่ีจะมีค าสัง่ใหร้ะงบัการกระท านั้น ๆ จึงไม่จ าเป็นตอ้งมีค าสัง่ดงักล่าว 
    3.  การสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร            
ท่ีกระท าไปโดยผดิกฎหมายนั้น เป็นมาตรการบงัคบัทางแพง่ และเป็นขั้นตอนท่ี 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ ก าหนดไว ้กล่าวคือ เม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินพบการ
กระท าผดิในขณะท่ีก าลงัมีการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารอยู ่เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินตอ้งสัง่ใหร้ะงบัการกระท านั้น ๆ ทนัที การกระท าในขั้นตอนต่อไป คือ            
ตอ้งพิจารณาวา่ อาคารท่ีก่อสร้าง ดดัแปลง ฯลฯ โดยผดิกฎหมายนั้น สามารถแกไ้ข
เปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งตามกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8 หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ี
ออกตามมาตรา 9 หรือ มาตรา 10 หรือไม่ ถา้ยงัสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้กต็อ้ง   
ออกค าสั่งเช่นนั้นก่อน ถา้ไม่สามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงไดโ้ดยสภาพ หรือเจา้ของ     
หรือผูค้รอบครองอาคารไม่ยอมแกไ้ขเปล่ียนแปลงตามค าสัง่ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินกใ็ช้
มาตรการบงัคบัขั้นต่อไป คือ ออกค าสัง่ใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ด าเนินการ 
ร้ืออาคารนั้น หากมีการฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามอีก กใ็ชม้าตรการขั้นสุดทา้ย คือ ร้องขอให้
ศาลบงัคบัใหร้ื้อถอนซ่ึงหากขอ้เทจ็จริงในทางพิจารณาฟังไดว้า่ มีการก่อสร้าง ดดัแปลง 
หรือเคล่ือนยา้ยอาคารผดิกฎหมาย และไม่อาจแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งไดจ้ริง ศาลกมี็
อ านาจสัง่ใหร้ื้อถอนได ้การสัง่ระงบัการกระท าจึงนบัเป็นขั้นแรกของการใชม้าตรการ
บงัคบัทางแพง่ 
     อน่ึง อาคารท่ีก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยโดยมิไดรั้บอนุญาต
นั้น แมจ้ะเป็นความผดิทางอาญา หากอาคารนั้น ๆ ไม่ขดักบักฎกระทรวงท่ีออกตาม
มาตรา 8 หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตามมาตรา 9 และมาตรา 10 และไม่ขดักบั
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เจตนารมณ์ของ พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ กไ็ม่มีเหตุจ าเป็นจะตอ้งสั่งใหร้ื้อถอน
อยา่งใด  เจา้พนกังานทอ้งถ่ินสัง่ใหเ้จา้ของ หรือผูค้รอบครองอาคาร ยืน่ค  าขอรับ
ใบอนุญาตตามมาตรา 43 ได ้
   1.2 วิธีด าเนินการ 
    1. เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน มีอ านาจออกค าสัง่โดยตอ้งใชแ้บบค าสัง่ใน
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 8 (พ.ศ. 2528) ออกตามความใน พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ 
(คือแบบ ค.3 หรือ ค.5 แลว้แต่กรณี) 
     ผูอ้อกค าสั่งตอ้งเป็นเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือผูรั้กษาการแทน    
หรือผูท่ี้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมอบหมายตามกฎหมาย และตอ้งออกค าสั่งโดยไม่ชกัชา้        
ในทางปฏิบติักรุงเทพมหานครวางระเบียบไวว้า่ ใหเ้จา้หนา้ท่ีเขตท าความเห็นเสนอ
ผูบ้งัคบับญัชาตามล าดบัขั้น เพ่ือใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินออกค าสัง่ในวนัเดียวกนักบัท่ี
ตรวจพบหรืออยา่งชา้ในวนัรุ่งข้ึน 
    2. ผูรั้บค าสัง่ คือ ผูก้ระท าผดิหรือร่วมกระท าผดินั้น ๆ ซ่ึงอาจไดแ้ก่
เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูด้  าเนินการ หรือผูค้วบคุมงานแลว้แต่กรณี ซ่ึงในทาง
ปฏิบติักรุงเทพมหานคร ใหอ้อกค าสั่งกบัผูร่้วมกระท าผดิทุกคน และใหแ้จง้ค าสั่ง 3 วิธี
พร้อม ๆ กนั คือ ส่งโดยทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับ ท าเป็นบนัทึกใหบุ้คคลดงักล่าว
ลงลายมือช่ือรับทราบ และปิดค าสั่ง ณ บริเวณอาคารท่ีฝ่าฝืน อนัเป็นวธีิท่ีก าหนดใน 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ มาตรา 47 
     นอกจากแจง้ค าสัง่ดงักล่าวแลว้ กรุงเทพมหานครยงัไดว้างระเบียบ
วา่ใหเ้จา้หนา้ท่ีใชเ้คร่ืองขยายเสียงประกาศค าสั่งของเจา้พนกังาน และแจง้ใหค้นงานท่ี  
ท าการก่อสร้างทราบวา่หากยงัท าการก่อสร้างต่อไป จะถูกด าเนินคดีฐานขดัค าสัง่ของ 
เจา้พนกังาน ตามมาตรา 368 แห่งประมวลกฎหมายอาญา และหากคนงานท่ีท าการ
ก่อสร้างยงัฝ่าฝืนกระท าการต่ออีก กใ็หแ้จง้ความด าเนินคดีกบัคนงานก่อสร้างฐานขดั
ค าสัง่เจา้พนกังานดว้ย 
   1.3 สภาพบงัคบั 
    1. การฝ่าฝืนค าสัง่ใหร้ะงบัการกระท าตามมาตรา 40 วรรคหน่ึง       
เป็นความผิดตามมาตรา 67 
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    2. ค  าสัง่ใหร้ะงบัการกระท าหรือการปฏิบติัตามค าสัง่ดงักล่าว ไม่มีผล
ลบลา้งการกระท าท่ีเป็นความผดิไปแลว้แต่อยา่งใด 
    3. เม่ือมีค าสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้าง ดดัแปลงอาคาร ฯลฯ ดงักล่าว
ขา้งตน้แลว้ หากเป็นกรณีท่ีไม่อาจแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้กด็  าเนินการตาม
มาตรา 42  ถา้เป็นกรณีอาจสัง่แกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้กด็  าเนินการตามมาตรา 43 ตอ้ง
ด าเนินการโดยไม่ชกัชา้ ภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนั นบัแต่วนัท่ีไดมี้ค าสัง่ใหร้ะงบั
การกระท าดงักล่าว 
    กรณีจะแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งไดห้รือไม่ ไม่เป็นผลระงบัการ
กระท าท่ีผดิแลว้แต่อยา่งใด 
    เดิมการออกค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 40 จะกระท าได้
ต่อเม่ือมีการก่อสร้างอาคารโดยมิไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 21 มีการดดัแปลงอาคารโดย
มิไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 22 มีการเคล่ือนยา้ยอาคารโดยมิไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 24 
และมีการก่อสร้างหรือดดัแปลง ฯลฯ อาคารผดิไปจากรายการท่ีไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 
31 เท่านั้น แต่ตามบทบญัญติัท่ีแกไ้ขใหม่ ขยายเหตุแห่งการออกค าสัง่ออกไปอีก โดยใช้
ถอ้ยค าท่ีกวา้งกวา่เดิมวา่หากมีกรณีกระท าการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอนหรือเคล่ือนยา้ย
อาคารอนัเป็นการกระท าท่ีฝ่าฝืน พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ กฎกระทรวงและ
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ แลว้ก็ให้อ  านาจ              
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีจะออกค าสั่งหรือใชม้าตรการบงัคบัตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 40 และ
ต่อ ๆ ไปได ้โดยไม่จ ากดัเฉพาะกรณีตามท่ีระบุไวใ้นมาตรา 40 เดิมเท่านั้น นอกจากนั้น
ยงัไม่ไดใ้หอ้  านาจเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีจะใชม้าตรการบงัคบัในกรณีท่ีมีการก่อสร้าง 
ดดัแปลง อาคารโดยฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งกฎหมายอนัท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย คือไม่ใช่เฉพาะท่ี
ฝ่าฝืน พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ เท่านั้น 
    ค  าวา่ “กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง” นั้น คณะกรรมการกฤษฎีกา 
(กรรมการร่างกฎหมายคณะท่ี 8) ใหค้วามเห็นไวว้า่ไม่ใช่บทบญัญติัในชั้นขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร แต่กฎหมายอ่ืนเก่ียวขอ้งตามท่ีก าหนดในมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติั
ดงักล่าวจะตอ้งเป็นกฎหมายท่ีใหอ้  านาจบงัคบัการฝ่ายเดียวท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีก าหนด     
ในมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ จึงมิไดห้มายความรวมถึงประมวล
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กฎหมายแพง่และพาณิชยเ์ฉพาะในส่วนท่ีก าหนดนิติสมัพนัธ์ระหวา่งเอกชนต่อเอกชน
ดว้ย นอกจากมีค าสัง่ใหร้ะงบัการกระท าท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายและสัง่หา้มใชอ้าคารตาม
กฎหมายเดิมแลว้ ตามมาตรา 40 ท่ีแกไ้ขใหม่ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินยงัมีอ านาจสัง่หา้มมิให้
บุคคลใดเขา้ไปในอาคารหรือบริเวณท่ีมีการกระท าผดินั้น ๆ โดยเฉพาะการหา้มใช้
อาคารกไ็ม่จ าเป็นจะตอ้งมีเหตุท่ีอาคารนั้นอาจเป็นอนัตรายดงัท่ีระบุไวใ้นกฎหมายเดิม 
ซ่ึงท าใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินใชดุ้ลพินิจไดก้วา้งขวางข้ึนกวา่เดิม 
    การสัง่ใหแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงการกระท าใหถู้กตอ้ง ซ่ึงเดิมบญัญติัไวใ้น
มาตรา 42 วรรคแรก และมาตรา 43 วรรคแรก นั้น พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) 
ไดน้ ามาบญัญติัไวใ้นมาตรา 41 ส่วนมาตรา 42 และมาตรา 43 เป็นมาตรการหรือสภาพ
บงัคบัท่ีก าหนดข้ึนใหม่ คือใหอ้  านาจเจา้พนกังานทอ้งถ่ินร้ือถอนอาคารไดเ้องและการใช้
มาตรการบงัคบัทางแพง่เม่ือมีการขดัขืนค าสั่งดงักล่าวของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
    การเพ่ิมเติมตวัผูรั้บค าสั่งมากข้ึนกวา่เดิม โดยเจา้พนกังานทอ้งถ่ินอาจ
ออกค าสั่งแก่ลูกจา้งหรือบริวารของบุคคลเหล่านั้นไดด้ว้ยไม่จ ากดัเฉพาะเจา้ของผูค้รอบครอง 
ผูด้  าเนินการ หรือควบคุมงานเท่านั้น  
   1.4 หลกัเกณฑห์รือสาระส าคญัของมาตรา 40  
    เม่ือปรากฏวา่มีการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยโดย        
มิชอบดว้ยกฎหมายควบคุมอาคาร หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง เช่น ก่อสร้างอาคารโดย
ไม่ไดรั้บอนุญาต ก่อสร้างอาคารผดิไปจากรายการท่ีไดรั้บอนุญาต ก่อสร้างอาคารในเขต
ปลอดภยัในราชการทหารโดยไม่ไดรั้บอนุญาต ฯลฯ ซ่ึงการปรากฏขอ้เทจ็จริงเหล่านั้น 
อาจทราบไดโ้ดยการตรวจสอบของพนกังานเจา้หนา้ท่ี คือ นายช่างหรือนายตรวจ หรือ
อาจมีผูร้้องเรียนข้ึนมา โดยประกอบดว้ยหลกัฐานซ่ึงตรวจสอบแลว้มีมูลตามค าร้องเรียน
นั้นกไ็ด ้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินอาจใชอ้  านาจตามมาตรา 40 ไดต้ามมาตรา 3 เจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินมีอ านาจออกค าสั่งดงัน้ี 
    ออกค าสั่งใหร้ะงบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ย
อาคารดงักล่าวไวก่้อน 
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    ออกค าสั่งหา้มมิใหบุ้คคลใชส่้วนใดๆของอาคารท่ีมีการกระท าผดิ
กฎหมายดงักล่าวและจดัใหมี้เคร่ืองหมายแสดงการหา้มนั้นไวใ้นท่ีเปิดเผย เห็นไดง่้าย    
ณ อาคารนั้น 
    ออกค าสั่งหา้มมิใหบุ้คคลใดเขา้ไปในส่วนใด ๆ ของอาคารหรือ
บริเวณท่ีมีการกระท าผดิกฎหมายดงักล่าว และจดัใหเ้คร่ืองหมายแสดงการหา้มไวใ้น      
ท่ีเปิดเผย เห็นไดง่้าย ณ อาคารหรือบริเวณนั้น 
    ออกค าสั่งใหเ้จา้ของอาคารปฏิบติัตามาตรา 41 ในกรณีท่ีการกระท า
นั้นสามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้งได ้
    ออกค าสั่งใหร้ื้อถอนอาคารตามมาตรา 42 ในกรณีท่ีการกระท านั้น    
ไม่สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้งได ้
    วธีิออกค าสั่งกรณีอาคารก าลงัก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยกรณี
เป็นอาคารท่ีสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งไดอ้อกค าสั่งเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตาม
มาตรา 40 (1) ใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารผูค้วบคุม ผูด้  าเนินการ ลูกจา้งหรือ
บริวารของบุคคลดงักล่าวระงบัการกระท านั้น 
    แบบค าสัง่ดงักล่าวคือ แบบ ค.5 ทา้ยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 8 (พ.ศ. 
2528) ฯลฯ 
    1. ออกค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 40 (2) หา้มมิใหบุ้คคลใด
ใชห้รือเขา้ไปในส่วนใด ๆ ของอาคาร หรือบริเวณท่ีมีการกระท าดงักล่าวและจดัใหมี้
เคร่ืองหมายแสดงการหา้มไวใ้นท่ีเปิดเผยและเห็นไดง่้าย ณ อาคารหรือบริเวณดงักล่าว 
    2. ออกค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 41 ภายในสามสิบวนันบั
จากวนัท่ีมีค าสัง่ระงบั ใหเ้จา้ของอาคารยืน่ค  าขออนุญาต หรือด าเนินการแจง้ตามมาตรา 
39 ทว ิหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้ง 
    3. หากมีการฝ่าฝืนยืน่ค  าขออนุญาตหรือไม่แกไ้ขเปล่ียนแปลงให้
ถูกตอ้งใหอ้อกค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 ภายในสามสิบวนั นบัแต่วนัครบ
ก าหนดใหย้ืน่ค  าขออนุญาตหรือด าเนินการแจง้ตามมาตรา 39 ทว ิหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลง
ใหถู้กตอ้ง ใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการร้ือถอน
อาคารทั้งหมดหรือบางส่วนกรณีเป็นอาคารท่ีไม่สามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้
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   1.5 ออกค าสัง่ ดงัน้ี 
    1. ออกค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 40 (1) ใหเ้จา้ของหรือ     
ผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน ผูด้  าเนินงาน ผูด้  าเนินการ ลูกจา้งหรือบริวารของ
บุคคลดงักล่าวระงบัการกระท านั้น 
    2. ออกค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามาตรา 40 (2) หา้มมิใหบุ้คคลใด   
ใชห้รือเขา้ไปในส่วนใด ๆ ของอาคารหรือบริเวณท่ีมีการกระท าดงักล่าว และจดัใหมี้
เคร่ืองหมายแสดงการหา้มนั้นไวใ้นท่ีเปิดเผยและเห็นไดง่้าย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดงักล่าว 
    3. ออกค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 40 ภายในสามสิบวนั   
นบัจากวนัท่ีมีค าสัง่ใหร้ะงบั ใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุม หรือ
ผูด้  าเนินการ ร้ือถอนอาคารทั้งหมดหรือบางส่วน 
     (1) วธีิออกค าสัง่กรณีอาคารท่ีก่อสร้างเสร็จแลว้ 
      (ก) กรณีเป็นอาคารท่ีสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้
       ออกค าสั่งเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 40 (2) หา้มมิให้
บุคคลใชห้รือเขา้ไปในส่วนใด ๆ ของอาคาร หรือบริเวณท่ีมีการกระท าดงักล่าวและจดั
ใหมี้เคร่ืองหมายแสดงการหา้มนั้นไวใ้นท่ีเปิดเผยและเห็นไดง่้าย ณ อาคารหรือบริเวณ
ดงักล่าว ออกค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 41 ภายในสามสิบวนั นบัแต่ท่ีมีค าสัง่
ตาม (1) ใหเ้จา้ของอาคารยืน่ค  าขออนุญาต หรือแจง้หรือแกไ้ข ใหถู้กตอ้งหากมีการฝ่าฝืน
ไม่ยืน่ค  าขออนุญาตหรือไม่แจง้แกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งตามมาตรา 41 ใหอ้อกค าสัง่
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 ภายในสามสิบวนั นบัแต่วนัครบก าหนดใหย้ืน่ค  าขอ
อนุญาตหรือด าเนินการแจง้ตามมาตรา 39 ทว ิหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถ้กูตอ้ง ให้
เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาม หรือผูด้  าเนินการร้ือถอนอาคารทั้งหมด
หรือบางส่วน 
      (ข) กรณีเป็นอาคารท่ีไม่สามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้
       ออกค าสั่งเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 40 (2) หา้มมิให้
บุคคลใดใชห้รือเขา้ไปในส่วนใด ๆ ของอาคาร หรือบริเวณท่ีมีการกระท าดงักล่าวและ
จดัใหมี้เคร่ืองหมายแสดงการหา้มนั้นไวใ้นท่ีเปิดเผยและเห็นไดง่้าย ณ อาคารหรือ
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บริเวณดงักล่าวออกค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 ภายในสามสิบวนันบัแต่
วนัท่ีมีค าสัง่ตาม (1) ใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุม หรือผูด้  าเนินการร้ือ
ถอนอาคารทั้งหมดหรือบางส่วน 
     (2) การสัง่หรือแจง้ค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ตอ้งด าเนินการให้
ถูกตอ้งตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีก าหนดในมาตรา 47 หรือมาตรา 47 ทว ิแลว้แต่กรณี 
มิฉะนั้น อาจมีขอ้โตแ้ยง้วา่ผูน้ั้นไม่ไดรั้บค าสัง่ดงักล่าว ซ่ึงไม่อาจใชม้าตรการบงัคบัตาม
ขั้นตอนต่อไปได ้
  2. ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (มาตรา 40, 67) 
   2.1 ความผดิดงักล่าวอาจแยกตามลกัษณะของค าสัง่ไดเ้ป็น 2 กรณี คือ   
การฝ่าฝืนค าสัง่ใหร้ะงบัการกระท ากรณีหน่ึงและฐานฝ่าฝืนค าสั่งหา้มใชห้รือหา้มเขา้ไป
ในอาคารหรือบริเวณท่ีมีการกระท าฝ่าฝืนกฎหมายอีกกรณีหน่ึง ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสั่ง
ใหร้ะงบัการกระท าใด ๆ ท่ีเก่ียวกบัอาคารมีองคป์ระกอบของความผดิดงัต่อไปน้ี 
    1. เจา้ของ ผูค้รอบครองอาคาร ผูด้  าเนินการหรือผูค้วบคุมงาน 
    2. ฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
    3. ซ่ึงสัง่ใหร้ะงบัการกระท าใด ๆ ดงัต่อไปน้ี 
     1. การก่อสร้างอาคารโดยมิไดรั้บอนุญาต 
     2. การดดัแปลงอาคารโดยมิไดรั้บอนุญาต 
     3. การเคล่ือนยา้ยอาคาร โดยมิไดรั้บอนุญาต 
     4. การก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารผดิไปจากท่ีไดรั้บ
อนุญาต 
    4. โดยเจตนา 
   2.2 ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสัง่ใชอ้าคารมีองคป์ระกอบของความผดิ ดงัน้ี 
    1. เจา้ของ หรือผูค้รอบครอง 
    2. ฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
    3. ซ่ึงสัง่หา้มใชอ้าคารหรือยนิยอมใหผู้อ่ื้นใชอ้าคารท่ีเกิดจากการ
กระท าโดยผิดกฎหมายภยัอนัตราย 
    4. โดยเจตนา 
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    เจา้ของหรือผูค้รอบครอง ผูค้วบคุมงาน ผูด้  าเนินการ ลูกจา้งหรือ
บริวารของบุคคลดงักล่าว ฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินซ่ึงสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้าง 
ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารท่ีมิชอบดว้ยกฎหมายโดยเจตนา 
    ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสัง่หา้มใชห้รือหา้มเขา้ในอาคารหรือบริเวณท่ีมี
การกระท าการฝ่าฝืนกฎหมายเจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน ผูด้  าเนินการ 
ลูกจา้งหรือบริวารของบุคคลดงักล่าวหรือบุคคลทัว่ไปฝ่าฝืนค าสัง่ของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินซ่ึงหา้มใชห้รือหา้มเขา้ไปในอาคาร หรือบริเวณท่ีมีการกระท าผดิฐานก่อสร้าง 
ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยมิชอบดว้ยกฎหมายโดยเจตนา 
    ขอ้สงัเกตเก่ียวกบัองคป์ระกอบของความผดิ 
    ส าหรับความผดิฐานฝ่าฝืนค าสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือ
ถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารท่ีมิชอบดว้ยกฎหมายนั้น จะออกค าสัง่ไดแ้ก่บุคคลท่ีเก่ียวขอ้ง
ดงัท่ีระบุไวใ้นกฎหมายเท่านั้น คือ เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน 
ผูด้  าเนินการ ตลอดจนลูกจา้งและบริวารของบุคคลดงักล่าว แต่ค าสัง่หา้มใชห้รือเขา้ไป
ในอาคารหรือบริเวณท่ีมีการกระท าผดิ อาจออกค าสัง่นั้นเป็นการทัว่ไป 
    เจา้ของ หมายถึง ผูท้รงกรรมสิทธ์ิในอาคารนั้น หากเป็นการก่อสร้าง
ผดิไปจากรายการท่ีไดรั้บอนุญาต กต็รวจสอบจากค าขออนุญาต เพราะยืน่ค  าขออนุญาต
ตอ้งเป็นเจา้ของอาคาร หากเป็นการก่อสร้าง ดดัแปลง ฯลฯ อาคารโดยไม่รับอนุญาต      
กต็รวจสอบจากหลกัฐานอ่ืน เช่น โฉนดท่ีดิน เพราะเจา้ของท่ีดินยอ่มเป็นเจา้ของอาคาร
ตามหลกักฎหมายแพง่เร่ืองส่วนควบ 
    ผูค้รอบครอง หมายถึง กรณีท่ีเจา้ของอาคารมิไดค้รอบครองอาคารนั้น 
แต่มีผูอ่ื้นครอบครองแทน เช่น เป็นผูอ้าศยั หรือผูเ้ช่า เป็นตน้ การออกค าสั่งกต็อ้งออกถึง
บุคคลใดบุคคลหน่ึง ดงัระบุไว ้และ 
    ผูมี้ความผดิ คือ ผูรั้บค าสั่งแลว้ฝ่าฝืนค าสัง่นั้น 
    ค  าวา่ “ลูกจา้ง” และ “บริวาร” พิจารณาจากขอ้เทจ็จริงเป็นราย ๆ ไป 
    เหตุท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะอาศยัเป็นขอ้อา้งในการออกค าสั่งนั้น 
มาตรา 40 ท่ีแกไ้ขใหม่ไดใ้หอ้  านาจไวก้วา้งขวางกวา่เดิม ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ในตอนตน้
และการใชม้าตรการออกค าสัง่ตามมาตราน้ีกระท าไดเ้สมือนวา่การกระท านั้นจะสามารถ
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แกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งตามมาตรา 41 ไดห้รือไม่ กล่าวคือ เม่ือปรากฏวา่มีการ
กระท าผดิเก่ียวกบัอาคารดงัระบุไวใ้นมาตรา 40 วรรคแรกแลว้กไ็ม่จ าเป็นตอ้งพิจารณา
ถึงเหตุตามมาตรา 41 อีก เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจออกค าสั่งก าหนดมาตรการตา
มาตรา 40 วรรคแรกไดท้นัที 
    ค  าวา่ “เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจ” ในตอนทา้ยของมาตรา 40 วรรค
แรก หมายความวา่ การจะออกค าสั่งอยา่งใดเป็นดุลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ไม่ได้
หมายความวา่จะใชอ้  านาจนั้นหรือไม่กไ็ด ้เช่น อาจสัง่ใหแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงการกระท า
ตามอ านาจในมาตรา 41 โดยไม่สัง่หา้มใชอ้าคารตามมาตรา 40 (2) กไ็ดแ้ต่ค าสัง่สั่งให้
ระงบัการกระท าตามมาตรา 40 (1) นั้น จะพึงออกไดก้ต่็อเม่ือยงัมีการกระท านั้น ๆ อยู่
เท่านั้น ถา้ไดก้ระท าการนั้นเสร็จแลว้ เช่น ก่อสร้างอาคารเสร็จแลว้ กย็อ่มล่วงเลยเวลาท่ี
จะมีค าสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้างแลว้ จึงไม่ชอบท่ีจะออกค าสั่งเช่นนั้น แต่น่าจะออกค าสัง่
ก าหนดมาตรการบงัคบัอยา่งอ่ืนเช่น ค าสัง่หา้มใชอ้าคาร ฯลฯ เป็นตน้ ในกรณีไม่มี
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินก าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน แบบของค าสั่งต่าง ๆ ตามมาตรา 40 น่าจะ
ดดัแปลงแบบพิมพท์า้ยกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 8 (พ.ศ. 2528) ฯลฯ ใหเ้หมาะสมแก่กรณีได้
ซ่ึงเห็นวา่เป็นการใชแ้บบพิมพด์งักล่าว มีส่วนผดิพลาดนอ้ยกวา่ท่ีจะออกค าสัง่ข้ึนใชเ้อง
ทั้งเป็นการปฏิบติัตามกฎหมายในล าดบัรองของ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
กฎกระทรวงดว้ย จึงชอบท่ีจะใชแ้บบพิมพน์ั้น ๆ ในการออกค าสัง่ตามมาตรา 40 
กฎหมายระบุผูท่ี้อาจถูกสัง่ใหร้ะงบัการกระท าไวห้ลายคนหรือหลายฐานะเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินอาจออกค าสั่งถึงบุคคลเหล่านั้นไดทุ้กคน หรือจะออกค าสัง่แก่เฉพาะผูมี้หนา้ท่ี
ปฏิบติัตามค าสัง่นั้น ๆ กไ็ด ้แต่ผูท่ี้ฝ่าฝืนค าสั่งซ่ึงอาจมีความผิดตามบทบญัญติันั้น 
หมายถึงเฉพาะผูมี้หนา้ท่ีปฏิบติัตามค าสัง่เท่านั้น เช่น เจา้ของอาคารท่ีไม่ไดด้ าเนินการ
ก่อสร้างอาคารนั้นเอง แต่มีผูรั้บเหมาเป็นผูรั้บจา้งด าเนินการก่อสร้าง เช่นน้ีแมเ้จา้ของ
อาคารจะไดรั้บค าสัง่ใหร้ะงบัการกระท า ฯลฯ กอ็าจปฏิเสธวา่ผูรั้บจา้งเป็นผูด้  าเนินการ
ก่อสร้าง เช่นน้ีแมเ้จา้ของอาคารจะไดรั้บค าสัง่ใหร้ะงบัการกระท า ฯลฯ กอ็าจปฏิเสธได้
วา่ตนไม่ไดก้ระท าการนั้น ขาดเจตนาในการฝ่าฝืนค าสัง่ ซ่ึงอาจไม่เป็นความผิดตาม
บทบญัญติัน้ี ดงัน้ี เป็นตน้ 
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    ความรับผดิตามบทน้ี เกิดข้ึนเม่ือมีการฝ่าฝืนค าสัง่ของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินภายหลงัท่ีผูรั้บนั้นไดท้ราบค าสัง่โดยชอบแลว้ เช่น ผูด้  าเนินการก่อสร้างอาคาร
ไดรั้บค าสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้างแลว้ยงัฝ่าฝืนก่อสร้างต่อไป ยอ่มเป็นความรับผดิตาม    
บทน้ี 
    ผูไ้ดรั้บค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 40 อาจอุทธรณ์ค าสัง่
นั้นไดต้าม พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 52 แต่ตอ้งระงบัการกระท าการใด ๆ 
แก่อาคารนั้น ๆ ในระหวา่งอุทธรณ์มิฉะนั้น อาจเป็นความผดิตามมาตรา 52 วรรคหก, 65 
อีกกระทงหน่ึงความผิดตามมาตรา 50 วรรคแรก ตอ้งระวางโทษ ตามมาตรา 67 วรรคแรก 
และเป็นความผดิต่อเน่ืองตลอดเวลาท่ีมีการฝ่าฝืนค าสัง่ ซ่ึงจะตอ้งระวางโทษปรับเป็น
รายวนัตามมาตรา 67 วรรคสองดว้ยวิธีตรวจสอบการกระท าผิด ตลอดจนวธีิการ
ด าเนินคดีความผิดตามมาตรา 40, 67 
    (ก) ตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ อาคารท่ีอาจสั่งใหร้ื้อถอนได้
คือ อาคารท่ีก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนหรือเคล่ือนยา้ยไม่ชอบดว้ย พระราชบญัญติัควบคุม
อาคารฯ กฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ 
และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
    (ข) ตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 มาตรา 
41 และ มาตรา 42 พิจารณาในแง่ท่ีวา่ อาจแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งไดห้รือไม่ ถา้อาจ
แกไ้ขใหถู้กตอ้งได ้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะสัง่ใหร้ื้อถอนทนัทีไม่ได ้ไดแ้ต่ออกค าสั่ง
มาตรา 41 ก่อน หากไม่อาจแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งออกค าสัง่ตามมาตรา 42 และ
การร้ือถอนดงักล่าวกอ็าจสัง่ใหร้ื้อถอนเพียงบางส่วนไดฉ้ะนั้น คดีน้ีถา้ตดัสินตาม
กฎหมายในปัจจุบนั จึงอาจสัง่ใหร้ื้อถอนบางส่วนได ้
    ความผิดกระทงแรก นอกจากจะตอ้งลงโทษตามมาตรา 65 วรรคแรก
แลว้ วรรคสองยงัใหป้รับอีกวนัละไม่เกิน 10,000 บาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่
จะปฏิบติัใหถู้กตอ้ง ส่วนความผดิกระทงหลงันั้นใหล้งโทษตามมาตรา 67 วรรคแรกแลว้ 
วรรคสองบญัญติัใหป้รับวนัละไม่เกิน 30,000 บาท ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยูห่รือจนกวา่
จะปฏิบติัใหถู้กตอ้ง หรือ ปรากฏวา่อาคารท่ีจ าเลยก่อสร้างเป็นอาคารเพ่ือพาณิชยกรรม 
ถา้ศาลจะเลือกลงโทษปรับสถานเดียวอาคารยงัเป็นของจ าเลยเองถือไดว้า่จ าเลยเป็น
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ผูด้  าเนินการตามความหมายของมาตรา 4 ซ่ึงมาตรา 69 บญัญติัใหล้งโทษเป็นสองเท่า
ของโทษท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความผดินั้น ๆ จึงตอ้งปรับจ าเลยส าหรับกระทงแรกวนัละ
ไม่เกิน 20,000 บาท และกระทงหลงัวนัละไม่เกิน 60,000 บาท 
    ในกรณีการกระท าหรือการก่อสร้างเสร็จแลว้ ตอ้งพิจารณาวา่การ
กระท านั้นสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งตามท่ีบญัญติัในมาตรา 42 วรรคแรก 
และมาตรา 43 วรรคแรกไดห้รือไม่ ถา้เป็นกรณีท่ีไม่สามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้
ถูกตอ้งได ้กใ็หเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินสั่งใหร้ื้อถอนและด าเนินการตามมาตรา 42 แต่ถา้เป็น
กรณีท่ีสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งไดก้ใ็หเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินสัง่ใหเ้จา้ของ
อาคารยืน่ค  าขอใบอนุญาต หรือสัง่ใหเ้จา้ของอาคารหรือผูด้  าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง
อาคารนั้นใหถู้กตอ้งและด าเนินการตามมาตรา 43 ต่อไป 
    เจา้พนกังานทอ้งถ่ินสัง่ใหจ้ าเลยซ่ึงเป็นเจา้ของระงบัการก่อสร้าง
อาคารเพ่ือพาณิชยกรรมและพกัอาศยั ท่ีผดิไปจากแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตแกไ้ข
อาคารท่ีท าการก่อสร้างใหถู้กตอ้งตามแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตภายใน 45 วนั เป็นเร่ือง
ท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินสัง่การโดยอาศยัอ านาจตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 มาตรา 43 วรรคแรก เม่ือมีค าสัง่ภายหลงัท่ีจ าเลยก่อสร้างอาคารเสร็จไปแลว้ใน
กรณีเช่นน้ี ไม่มีบทบญัญติัวา่การฝ่าฝืนค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นความผดิและ
ก าหนดโทษไวแ้ต่อยา่งใด ในการท่ีจ าเลยไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
    พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 40 วรรคสอง 
ก าหนดใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีค าสัง่ใหร้ื้อถอนอาคารโดยมิชกัชา้ และตอ้งไม่เกิน 30 วนั 
นบัแต่วนัท่ีไดมี้ค าสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้าง แต่ค าสั่งใหร้ื้อถอนอาคารท่ีออกภายหลงั 
ค าสัง่ใหร้ะงบัการก่อสร้างเกินกวา่ 30 วนั กไ็ม่ท าใหอ้  านาจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน    
ในการสัง่ใหจ้ าเลยร้ือถอนอาคารท่ีต่อเติมดดัแปลงโดยไม่ไดรั้บอนุญาตและไม่สามารถ
แกไ้ขดดัแปลงใหถู้กตอ้งหมดไป เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจึงมีอ านาจสัง่ใหร้ื้อถอนอาคาร
ดงักล่าวเม่ือพน้ก าหนด 30 วนั นบัแต่วนัท่ีมีค าสั่งใหร้ะงบัการก่อสร้างได ้
   1.3 สภาพบงัคบัในทางแพง่ (มาตรา 43 (1)) 
    มาตรา 43 บญัญติัไวว้า่ “ถา้ไม่มีการร้ือถอนอาคารตามค าสัง่ของ         
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจ ดงัต่อไปน้ี 
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    (1) ยืน่ค  าขอฝ่ายเดียวโดยท าเป็นค าร้องต่อศาล นบัแต่ระยะเวลาท่ี
ก าหนดไวต้ามมาตรา 42 ไดล่้วงพน้ไป ขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักุมและกกัขงับุคคลซ่ึงมิได้
ปฏิบติัการตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 โดยใหน้ าประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม 
    (2) ด าเนินการหรือจดัใหมี้การร้ือถอนอาคารดงักล่าวไดเ้อง โดย
จะตอ้งปิดประกาศก าหนดการร้ือถอนไวใ้นบริเวณนั้นแลว้เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่เจด็วนั 
และเจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารผูรั้บผิดชอบงานออกแบบอาคาร ผูรั้บผิดชอบงาน
ออกแบบและค านวณอาคาร ผูค้วบคุมงาน และผูด้  าเนินการ จะตอ้งร่วมกนัเสียค่าใชจ่้าย
ในการนั้น เวน้แต่บุคคลดงักล่าวจะพิสูจน์ไดว้า่ตนมิไดเ้ป็นผูก้ระท าหรือมีส่วนร่วม      
ในการกระท าท่ีเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย 
    ในการด าเนินการร้ือถอนอาคารตามวรรคหน่ึง เม่ือเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินหรือผูซ่ึ้งด าเนินการแทนเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควร
แก่พฤติการณ์แลว้ บุคคลตามวรรคหน่ึงจะเรียกร้องค่าเสียหายจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
หรือผูซ่ึ้งด าเนินการแทนเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่ได ้
    วสัดุก่อสร้างท่ีถูกร้ือถอนและส่ิงของท่ีขนออกจากอาคารส่วนท่ีมีการ
ร้ือถอน ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจยดึและเกบ็รักษาไวห้รือขายและถือเงินไวแ้ทน
ได ้ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง และถา้เจา้ของ
มิไดเ้รียกเอาทรัพยสิ์นหรือเงินนั้นคืนภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีมีการร้ือถอน          
ใหท้รัพยสิ์นหรือเงินนั้นตกเป็นของราชการส่วนทอ้งถ่ินนั้นเพ่ือน ามาเป็นค่าใชจ่้าย     
ในการร้ือถอนอาคารตามพระราชบญัญติัน้ี” 
    ตามบทบญัญติัมาตรา 43 ดงักล่าวนั้น ก าหนดไวว้า่ถา้ไม่มีการร้ือถอน
อาคารตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจยืน่ค  าขอฝ่ายเดียว 
โดยท าเป็นค าร้องต่อศาลใหจ้บักมุและกกัขงับุคคลซ่ึงไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ดงักล่าวของ 
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินได ้โดยด าเนินการตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ 
มาตรา 297 ถึง มาตรา 302 ส่วนการร้ือถอนอาคารนั้น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจ
ด าเนินการร้ือถอนหรือจดัใหมี้การร้ือถอนอาคารดงักล่าวไดเ้อง แต่ทั้งน้ีน่าจะตอ้งได้
ความชดัวา่อาคารนั้น ๆ ไดก่้อสร้าง ดดัแปลง ฯลฯ โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายดว้ย 
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    หลกัเกณฑห์รือสาระส าคญัของมาตรา 43 (1) มีดงัน้ี 
    1. ไม่มีการร้ือถอนอาคาตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตาม   
มาตรา 42 ซ่ึงหมายถึงไดด้ าเนินการตามขั้นตอนท่ีก าหนดไวต้ั้งแต่มาตรา 40 ถึง มาตรา 42     
โดยถูกตอ้งแลว้ คือ  
     (1) มีการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร โดย        
ฝ่าฝืน พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ กฎกระทรวง หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตาม 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ หรือกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 
     (2) ในกรณีการกระท าผดิกฎหมายดงักล่าวใน (1) ยงัไม่แลว้เสร็จ 
กล่าวคือ การก่อสร้าง ดดัแปลง ฯลฯ อาคารนั้นยงัไม่แลว้เสร็จเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดมี้
ค าสัง่ใหร้ะงบัการกระท านั้น ๆ ตามความในมาตรา 40 (1) แลว้แต่ถา้อาคารหรือส่วนของ
อาคารท่ีผดิกฎหมายดงักล่าวไดก่้อสร้าง ดดัแปลง ฯลฯ เสร็จแลว้ กไ็ม่จ าตอ้งมีค าสัง่ตาม
มาตรา 40 (1) อีก 
     (3) เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดมี้ค าสัง่ตามมาตรา 41 หรือ มาตรา 42 
ตามความในมาตรา 40 (3) ภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 
     (4) เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีค าสัง่ใหร้ื้อถอนอาคารตามความในมาตรา 
42 และไดส่้งค าสั่งใหแ้ก่บุคคลท่ีระบุไวใ้นมาตรา 42 โดยชอบแลว้ 
     (5) เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจยืน่ค  าขอต่อศาลใหมี้ค าสัง่จบักมุ
และกกัขงับุคคลซ่ึงมิไดป้ฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพง่ 
    2. การขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงัผูไ้ม่ร้ือถอนอาคารตามค าสัง่
ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะตอ้งประกอบดว้ยหลกัเกณฑด์งัน้ี 
     (1) ระยะเวลาท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 42 ไดล่้วงพน้ไปแลว้ คือ
ระยะเวลาท่ีก าหนดในค าสัง่ใหร้ื้อถอนอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนไดล่้วงพน้ไปแลว้ 
เช่น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีค าสัง่ตามมาตรา 42 ใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารร้ือถอน
อาคารนั้นภายใน 45 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าสัง่เป็นตน้ไป สมมติวา่ไดส่้งค าสัง่ทาง
ไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับใหผู้ท่ี้ตอ้งรับค าสั่ง ณ ภูมิล าเนาของผูน้ั้นและปิดประกาศ
ค าสัง่ ณ อาคารท่ีมีการก่อสร้าง ดดัแปลง ฯลฯ มิชอบดว้ยกฎหมาย ในวนัท่ี 27 เมษายน 
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2538 ซ่ึงถือวา่เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารอนัเป็นผูซ่ึ้งจะตอ้งรับค าสั่งดงักล่าวได้
ทราบค าสัง่นั้นในวนัท่ี 1 พฤษภาคม 2538 ตามมาตรา 47 ทวิ เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
อาคารจะตอ้งร้ือถอนอาคารดงักล่าวภายในวนัท่ี 15 มิถุนายน 2538 ดงัน้ี ถา้ยงัไม่มีการ 
ร้ือถอนอาคารนั้น ยอ่มสามารถยืน่ค  าขอตามมาตรา 43 (1) ไดต้ั้งแต่วนัท่ี 16 มิถุนายน 
2538 เป็นตน้ไป จนกวา่จะมีการร้ือถอนอาคารนั้น 
     (2) ค  าขอดงักล่าวเป็นค าขอฝ่ายเดียวโดยท าเป็นค าร้องต่อศาล 
ในทางปฏิบติัเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตอ้งรวบรวมพยานหลกัฐานท่ีแสดงวา่มีการฝ่าฝืน
ค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ตามมาตรา 42 มอบใหพ้นกังานอยัการเป็นผูด้  าเนินการยืน่
ค  าร้องดงักล่าวต่อศาล เพ่ือขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักุมและกกัขงับุคคลซ่ึงมิไดป้ฏิบติัตาม
ค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
      ส าหรับเอกสารท่ีพึงรวบรวมส่งใหพ้นกังานอยัการด าเนินการ
ตามมาตรา 43 (1) นั้น ไดแ้ก่ เอกสารหลกัฐานดงัต่อไปน้ี 
      1. รายการตรวจพบการกระท าความผดิ 
      2. หลกัฐานใหก่้อสร้างหรือดดัแปลงอาคาร พร้อมแผนผงั
บริเวณและแบบแปลน 
      3. หลกัฐานการแจง้ต่อพนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทว ิ
      4. ใหจ้ดัท าแบบแปลน แผนผงัสังเขป แสดงส่วนของอาคารเดิม 
และส่วนท่ีมีการดดัแปลงโดยมิไดรั้บอนุญาต หรือมิไดแ้จง้ตามมาตรา 39 ทวิ หรือ
ดดัแปลงผิดจากแบบท่ีไดรั้บอนุญาต หรือท่ีไดมี้การแจง้ไวต้ามมาตรา 39 ทวิ และ       
ส่วนใดขดัขอ้บญัญติัหรือกฎกระทรวงขอ้ใดใหจ้ดัส่งไปดว้ย 
      5. ค  าสัง่ใหร้ะงบัการกระท าตามมาตรา 40 (1) ค าสัง่ใหย้ืน่ค  าขอ
อนุญาตหรือด าเนินการแจง้ หรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งตามมาตรา 41 และค าสัง่
ใหร้ื้อถอนอาคารตามมาตรา 42 พร้อมหลกัฐานการรับทราบค าสัง่ (ใบตอบรับไปรษณีย์
ลงทะเบียนหรือบนัทึกท่ีมีการลงลายมือช่ือรับทราบ) และหรือหลกัฐานการปิดประกาศค าสั่ง 
      6. ส าเนาโฉนดท่ีดินแปลงท่ีอาคารดงักล่าวตั้งอยู ่หรือสารบญั
การจดทะเบียนและส าเนาสญัญาท่ีเก่ียวขอ้งในรายการสารบญัการจดทะเบียน ซ่ึง         
เจา้พนกังานท่ีดินรับรองแลว้ (เฉพาะส าเนาสญัญาใหจ้ดัส่งเท่าท่ีอาจหาได)้ 
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      7. ส าเนาทะเบียนบา้นของบุคคลท่ีมิไดป้ฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้
พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 ฉบบัท่ีนายทะเบียนทอ้งถ่ินรับรองส าเนาแลว้ กรณีผูมิ้ได้
ปฏิบติัตามค าสัง่ดงักล่าวเป็นนิติบุคคลใหมี้หนงัสือรับรองการจดทะเบียนหุน้ส่วนบริษทั 
ซ่ึงออกโดยกรมทะเบียนการคา้ กระทรวงพาณิชย ์
      8. หลกัฐานการตรวจสอบการอุทธรณ์ค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
      9. หลกัฐานผลการด าเนินคดีอาญา เช่น หลกัฐานการ
เปรียบเทียบปรับส าเนาค าพิพากษาของศาล (ถา้มี) 
     (3) ลกัษณะของค าขอ วธีิพิจารณาค าขอ และการท าค าส่ง ใหน้ า
บทบญัญติัในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม ซ่ึงไดแ้ก่ 
บทบญัญติัในมาตรา 297 ถึง มาตรา 302 ซ่ึงควรท่ีจะตอ้งศึกษารายละเอียดจากประมวล
กฎหมายดงักล่าวอีกส่วนหน่ึง ผูศึ้กษาไดน้ ามาเพียงหลกัเกณฑโ์ดยยอ่มาเพ่ือประกอบ 
การท าความเขา้ใจมาตรา 43 (1) ดงัน้ี คือ  
      1. ตอ้งท าเป็นค าขอฝ่ายเดียว โดยท าเป็นค าร้อง ค าขอฝ่ายเดียวน้ี
หมายถึงค าขอตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ มาตรา 21 (3) ซ่ึงศาลมีอ านาจ
ออกค าสั่งไดโ้ดยไม่ตอ้งฟังคู่ความอีกฝ่ายหน่ึงหรือคู่ความอ่ืน ๆ ก่อนออกค าสัง่ 
      2. ตอ้งยืน่ภายหลงัระยะเวลาท่ีก าหนดไวต้าม พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคารฯ มาตรา 42 ไดล่้วงพน้ไปแลว้ 
      3. ตอ้งอา้งในค าขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคลท่ีระบุ
ไวใ้นค าร้องซ่ึงมิไดป้ฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตาม พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคารฯ มาตรา 42 
      4. ศาลท่ีจะยืน่ค  าขอ น่าจะไดแ้ก่ศาลชั้นตน้ ซ่ึงอาคารท่ีมีการ
ก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร โดยผดิกฎหมายตั้งอยู ่
      5. การขอใหมี้ค าสัง่จบักุมและกกัขงัตามมาตรา 43 น่าจะเทียบ
ไดก้บัการขอใหจ้บักมุหลงัศาลพิพากษาแลว้ ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่
มาตรา 297 ดงันั้น ศาลจึงน่าจะตอ้งไต่สวนค าร้องใหเ้ป็นท่ีเช่ือไดแ้น่วา่มีการไม่ร้ือถอน
อาคารตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินโดยมีการก่อสร้าง ดดัแปลง ฯลฯ อาคารโดยฝ่าฝืน
กฎหมาย และเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดใ้ชม้าตรการบงัคบัทางปกครองเป็นล าดบัถูกตอ้ง
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ตามขั้นตอนท่ีระบุไวใ้นมาตรา 40 ถึงมาตรา 42 แลว้ แต่ผูรั้บค าสัง่ซ่ึงมีหนา้ท่ีตอ้งปฏิบติั
ตามค าสัง่ดงักล่าวฝ่าฝืนค าสัง่โดยไม่ร้ือถอนอาคารหรือส่วนของอาคารท่ีผดิกฎหมาย
ตามค าสัง่นั้น 
      6. เม่ือไดค้วามดงักล่าวใน 5. แลว้ ศาลจะตอ้งด าเนินการตาม
ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ มาตรา 298 โดยการออกหมายเรียกบุคคล
ผูฝ่้าฝืนค าสั่งมาศาลก่อนจะออกหมายจบัทนัทีไม่ได ้ถา้ไดอ้อกหมายเรียกแลว้ บุคคลนั้น
ไม่มาศาลและมิไดแ้จง้เหตุอนัสมควรในการท่ีไม่มาใหศ้าลทราบ หากศาลเห็นวา่ บุคคล
นั้นไดรั้บหมายเรียกดงักล่าวแลว้ กใ็หศ้าลออกหมายจบับุคคลนั้น 
      7. ถา้บุคคลผูไ้ม่ร้ือถอนอาคารตามค าสัง่ของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินมาศาลแต่แสดงเหตุอนัสมควรในการปฏิบติัตามค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่ได ้
ศาลมีอ านาจสัง่กกัขงับุคคลนั้นทนัทีหรือตั้งแต่วนัใดวนัหน่ึงท่ีศาลเห็นสมควรก าหนด    
กไ็ด ้
      8. ถา้บุคคลนั้นไม่ไดรั้บหมายเรียก ใหศ้าลเล่ือนการพิจารณา    
ค  าขอนั้นไปและออกหมายเรียกใหม่ 
      9. ถา้บุคคลนั้นหลีกเล่ียงไม่รับหมาย ศาลจะออกหมายจบัตามท่ี
ขอทนัทีกไ็ด ้
      10. ถา้บุคคลนั้นมาศาลและแสดงเหตุอนัสมควร ศาลมีอ านาจท่ี
จะท าการไต่สวนตามท่ีเห็นสมควร ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ มาตรา 
298 วรรคหา้ และถา้ศาลเช่ือในเหตุท่ีบุคคลนั้นยกข้ึนอา้ง จะมีค าสัง่ใหย้กค าขอของ        
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือมีค าสัง่เป็นอยา่งอ่ืนกไ็ด ้
       “เหตุอนัสมควร” ดงักล่าวน้ีเป็นขอ้ท่ีเจา้ของ ผูค้รอบครอง
อาคาร ผูด้  าเนินการ ฯลฯ ซ่ึงไดรั้บค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 ยกข้ึน
กล่าวอา้งต่อศาลในกรณีตนไม่จ าตอ้งปฏิบติัตามค าสัง่ดงักล่าว เช่น อาคารนั้นไม่ผดิ
กฎหมาย เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีค าสัง่ไม่ชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ถูกขั้นตอนของ
กฎหมาย อาคารนั้นอาจแกไ้ขเปล่ียนแปลงไดไ้ม่จ าเป็นตอ้งร้ือถอน ฯลฯ 
      11. ค  าสัง่ใหก้กัขงันั้น หา้มมิใหก้กัขงัแต่ละคร้ังเกินกวา่หกเดือน 
นบัแต่วนัจบักมุหรือกกัขงัตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ มาตรา 300 และ       
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ผูถู้กจบัอาจไม่ถูกกกัขงัได ้หากมีประกนัหรือมีประกนัและหลกัประกนัตามท่ีศาล
เห็นสมควรก าหนด โดยยืน่ค  าร้องพร้อมประกนัหรือหลกัประกนัดงักล่าววา่ตนยนิยอม  
ท่ีจะปฏิบติัตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินทุกประการ 
      12. วตัถุประสงคใ์นการจบักมุและกกัขงัตามมาตรา 43 (1)        
กเ็พ่ือใหผู้น้ั้นร้ือถอนอาคารตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ดงันั้น หากบุคคลนั้นรับ
วา่จะปฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน โดยขอเวลาตามสมควร และน าหลกัทรัพย์
หรือบุคคลท่ีเช่ือถือไดม้าเป็นประกนั กไ็ม่ควรกกัขงับุคคลนั้นไว ้แต่ควรใหป้ระกนัตวั
ไปเพ่ือปฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินภายในระยะเวลาท่ีสมควรมากกวา่ 
      13. เม่ือศาลมีค าสัง่อยา่งใดแลว้ อาจอุทธรณ์ฎีกาไดต้ามประมวล
กฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ 
    3. การด าเนินการหรือจดัใหมี้การร้ือถอนอาคารตามมาตรา 43 (2) 
   1.4 บทก าหนดโทษ 
    ในความผดิตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร บทก าหนดโทษมีหลาย
อตัรา อาทิ เช่น  
    1. โทษตามมาตรา 65 บญัญติัวา่ “ผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 
21 มาตรา 22 มาตรา 31 มาตรา 32 มาตรา 33 มาตรา 34 มาตรา 52 วรรคหก มาตรา 57 
หรือมาตรา 60 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือ
ทั้งจ าทั้งปรับ 
     นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแลว้ ผูฝ่้าฝืนหรือไม่ปฏิบติั
ตามมาตรา 21 มาตรา 31 มาตรา 32 มาตรา 34 หรือมาตรา 57 ยงัตอ้งระวางโทษปรับอีก
วนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง” 
     ความผิดซ่ึงตอ้งระวางโทษตามมาตรา 65 มีดงัน้ี 
     1. ความผดิฐานก่อสร้างอาคารโดยไม่ไดรั้บใบอนุญาตหรือใบรับ
แจง้ตามมาตรา 39 ทวิ (มาตรา 21, 39 ทว,ิ 65) 
     2. ความผดิฐานดดัแปลงอาคารโดยไม่ไดรั้บใบอนุญาตหรือใบรับ
แจง้ตามมาตรา 39 ทวิ (มาตรา 21, 39 ทว,ิ 35) 
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     3. ความผดิฐานเคล่ือนยา้ยอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตหรือใบรับ
แจง้ตามมาตรา 39 ทวิ (มาตรา 21, 39 ทว,ิ 65) 
     4. ความผดิฐานร้ือถอนอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตหรือใบรับแจง้
ตามมาตรา 39 ทวิ (มาตรา 22, 39 ทว,ิ 65) 
     5. ความผดิฐานจดัใหมี้หรือด าเนินการก่อสร้างอาคารใหผ้ดิไปจาก
รายการท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิโดยไม่ชอบ (มาตรา 31 
วรรค 1, 65) 
     6. ความผดิฐานจดัใหมี้หรือด าเนินการร้ือถอนอาคารใหผ้ดิไปจาก
รายการท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิโดยไม่ชอบ (มาตรา 31 
วรรค 1, 65) 
     7. ความผิดฐานจดัใหมี้หรือด าเนินการเคล่ือนยา้ยอาคารใหผ้ิดไป
จากรายการท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิโดยไม่ชอบ (มาตรา 31 
วรรค 1, 65) 
     8. ความผดิฐานใชอ้าคารประเภทควบคุม การใชเ้พ่ือกิจการประเภท
ควบคุม การใชก่้อนไดรั้บใบรับรองจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (มาตรา 32 วรรค 3, 65) 
     9. ความผิดฐานใชห้รือยนิยอมใหบุ้คคลใดใชอ้าคารประเภท
ควบคุมกรใชเ้พ่ือกิจการอ่ืน (มาตรา 32 วรรค 3, 65) 
     10. ความผดิฐานใชห้รือยนิยอมใหบุ้คคลใดใชอ้าคาร ซ่ึงไม่เป็น
อาคารประเภทควบคุมการใชเ้พ่ือกิจการประเภทควบคุมการใชโ้ดยไม่ไดรั้บใบอนุญาต
หรือใบรับแจง้ตามมาตรา 39 ทวิ (มาตรา 33 วรรค 1, 65) 
     11. ความผิดฐานเปล่ียนการใชอ้าคารประเภทควบคุมการใชส้ าหรับ
กิจการหน่ึงเพ่ืออีกกิจการหน่ึงโดยไม่ไดรั้บใบอนุญาตหรือใบรับแจง้ตามมาตรา 39 ทวิ    
(มาตรา 33 วรรค 2, 65) 
     12. ความผิดฐานดดัแปลงหรือใชห้รือยนิยอมใหผู้อ่ื้นดดัแปลงหรือ
ใชท่ี้จอดรถ ท่ีกลบัรถและทางเขา้ออกของรถเพ่ือกิจการอ่ืนโดยไม่ไดรั้บใบอนุญาต        
(มาตรา 34 วรรค 1, 65) 
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     13. ความผดิฐานกระท าการใดแก่อาคารอนัเป็นมูลกรณีแก่การ
อุทธรณ์โดยไม่ชอบดว้ยกฎหมาย (มาตรา 52 วรรค 6, 65) 
     14. ความผดิฐานก่อสร้างอาคารในเขตเพลิงไหมโ้ดยไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย (มาตรา 57 วรรค 1, 65) 
     15. ความผดิฐานดดัแปลงอาคารในเขตเพลิงไหมโ้ดยไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย (มาตรา 57 วรรค 1, 65) 
     16. ความผดิฐานร้ือถอนอาคารในเขตเพลิงไหมโ้ดยไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย (มาตรา 57 วรรค 1, 65) 
     17. ความผดิฐานเคล่ือนยา้ยอาคารในเขตเพลิงไหมโ้ดยไม่ชอบดว้ย
กฎหมาย (มาตรา 57 วรรค 1, 65) 
     18. ความผดิฐานก่อสร้างอาคารผดิไปจากท่ีก าหนดในแผน
ปรับปรุงเขตเพลิงไหม ้(มาตรา 60 วรรค 1, 65) 
     19. ความผดิฐานดดัแปลงอาคารผดิไปจากท่ีก าหนดในแผน
ปรับปรุงเขตเพลิงไหม ้(มาตรา 60 วรรค 1, 65) 
     20. ความผดิฐานร้ือถอนอาคารผดิไปจากท่ีก าหนดในแผนปรับปรุง
เขตเพลิงไหม ้(มาตรา 60 วรรค 1, 65) 
     21. ความผดิฐานเคล่ือนยา้ย อาคารผดิไปจากท่ีก าหนดในแผน
ปรับปรุงเขตเพลิงไหม ้(มาตรา 60 วรรค 1, 65) 
     ความผิดตามมาตรา 21 (ในขอ้ 1) - 3)) ความผิดตามมาตรา 31     
(ในขอ้ 5)-8)) ความผิดตามมาตรา 32 (ในขอ้ 9)-10)) ความผิดตามมาตรา 34 (ในขอ้ 13)) 
และความผิดตามมาตรา 57 (ในขอ้ 15)-18)) เป็นความผิดท่ีมีโทษปรับเป็นรายวนัดว้ย 
    2. โทษตามมาตรา 66 บญัญติัวา่ “ผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามมาตรา 30 วรรค
หน่ึง มาตรา 38 มาตรา 39 หรือมาตรา 39 ตรี วรรคสาม (3) ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน
หน่ึงหม่ืนบาท” 
     ความผิดซ่ึงตอ้งระวางโทษตามมาตรา 66 มีดงัน้ี 
     1. ความผดิฐานไม่แจง้ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบการบอกเลิก      
ผูค้วบคุมงาน (มาตรา 30 วรรค 1, 66) 
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     2. ความผดิฐานไม่มีใบอนุญาตไวรั้บตรวจ (มาตรา 38 วรรค 1, 66) 
     3. ความผดิฐานไม่แสดงใบรับรองหรือใบอนุญาตใชห้รือเปล่ียน
การใชอ้าคารไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง่้าย ณ อาคารนั้น (มาตรา 38 วรรค 5, 66) 
     4. ความผดิฐานไม่ขอใบแทนใบอนุญาตหรือใบรับรองท่ีสูญหาย 
ฯลฯ ภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด (มาตรา 39, 66) 
     5. ความผดิฐานไม่มาด าเนินการแกไ้ขขอ้มูลหรือเอกสารใหถ้กูตอ้ง
ครบถว้นภายในระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนด (มาตรา 39 ตรี วรรค 1, 66) 
    3. โทษตามมาตรา 66 ทว ิบญัญติัวา่ “ผูใ้ดมิไดร้ื้อถอนอาคารตามค าสั่ง
ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 โดยมิไดอ้ยูใ่นระหวา่งการอุทธรณ์ค าสัง่ดงักล่าว 
ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
     นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแลว้ ผูฝ่้าฝืนยงัตอ้งระวาง
โทษปรับอีกวนัละไม่เกินสามหม่ืนบาทจนกวา่จะไดป้ฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน” 
     ความผดิซ่ึงตอ้งระวางโทษตามมาตราน้ีมีเพียงฐานเดียว คือ        
ฐานมิไดร้ื้อถอนอาคารตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึงมีโทษปรับเป็นรายวนัตาม
มาตรา 66 ทวิ วรรคสอง ดว้ย  
     ในกรณีท่ีมีบทบญัญติัใหน้ าความในมาตรา 42 ไปใชโ้ดยอนุโลม 
คือ ตามมาตรา 46 วรรคสอง มาตรา 57 วรรคสอง และมาตรา 60 วรรคสอง การฝ่าฝืน
ค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามบทบญัญติัดงักล่าว ยอ่มเป็นความผดิตามมาตรา 42, 
66 ทวิ ประกอบมาตรา 46 วรรคสอง มาตรา 57 วรรคสอง หรือ มาตรา 60 วรรคสอง 
แลว้แต่กรณีดว้ย 
    4. โทษตามมาตรา 67 บญัญติัวา่ “ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 30 วรรคสอง หรือ
ฝ่าฝืนค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 40 มาตรา 44 หรือมาตรา 45 ตอ้งระวาง
โทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
     นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแลว้ ผูฝ่้าฝืนยงัตอ้งระวาง
โทษปรับอีกวนัละไม่เกินสามหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะไดป้ฏิบติั    
ใหถู้กตอ้ง” 
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     ความผิดซ่ึงตอ้งระวางโทษตามมาตรา 67 มีดงัน้ี 
     1. ความผดิฐานไม่ระงบัการด าเนินการตามท่ีไดรั้บอนุญาตระหวา่ง
บอกเลิกผูค้วบคุมงาน (มาตรา 30 วรรค 2, 67) 
     2. ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใหร้ะงบัการ
ก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย (มาตรา 40 (1), 
67) 
     3. ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีหา้มใชห้รือ
เขา้ไปในอาคารหรือบริเวณของอาคาร (มาตรา 40 (2), 67) 
     4. ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใหร้ะงบัการ
ใชอ้าคารท่ียงัไม่ไดใ้บรับรองหรือใบอนุญาตหรือใบรับแจง้ (มาตรา 44, 67) 
     5. ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีสัง่ใหร้ะงบั
การดดัแปลงอาคารหรือใชท่ี้จอดรถ ฯลฯ เพ่ือกิจการอ่ืน (มาตรา 45, 67) 
     ในกรณีท่ีมีบทบญัญติัใหน้ าความในมาตรา 40 ไปใชโ้ดยอนุโลม 
คือ มาตรา 57 วรรคสอง และมาตรา 60 วรรคสอง การฝ่าฝืนค าสัง่ของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ิน ตามบทบญัญติัดงักล่าว ยอ่มเป็นความผดิตามมาตรา 40 (1) หรือ (2), 67 
ประกอบ มาตรา 57 วรรคสอง หรือ มาตรา 60 วรรคสอง แลว้แต่กรณี 
     ความผิดซ่ึงตอ้งระวางโทษตามมาตรา 67 มีโทษปรับเป็นรายวนั
ตามวรรคสองทุกฐานความผิด 
    5. โทษตามมาตรา 68 บญัญติัวา่ “ผูใ้ด 
     (1) ไม่มาใหถ้อ้ยค าหรือส่งเอกสารตามหนงัสือเรียกของ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามมาตรา 51 (2) โดยไม่มีเหตุอนัสมควร หรือ 
     (2) ขดัขวางการปฏิบติัหนา้ท่ีของกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ผูซ่ึ้ง
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มอบหมาย เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน นายช่าง หรือนายตรวจ 
ตามมาตรา 48 มาตรา 51 มาตรา 53 หรือมาตรา 54 หรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 51 มาตรา 
53 มาตรา 54 หรือมาตรา 63 แลว้แต่กรณี 
     ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงพนั
บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ” 
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     ความผิดซ่ึงตอ้งระวางโทษตามมาตรา 68 มีดงัน้ี 
     1. ความผดิฐานไม่มาใหถ้อ้ยค าหรือส่งเอกสารตามหนงัสือเรียกของ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ (มาตรา 51(2), 68 (2)) 
     2. ความผดิฐานขดัขวางการปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน     
(มาตรา 48, 68 (2)) 
     3. ความผิดฐานขดัขวางการปฏิบติัหนา้ท่ีของคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ หรือผูซ่ึ้งคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มอบหมาย (มาตรา 51, 51 ทว,ิ 
68 (2)) 
     4. ความผิดฐานขดัขวางการปฏิบติัหนา้ท่ีของนายช่างหรือนายตรวจ 
(มาตรา 53, 68 (2)) 
     5. ความผิดฐานขดัขวางการปฏิบติัหนา้ท่ีของนายช่าง (มาตรา 53,   
68 (2)) 
     6. ความผดิฐานไม่ใหข้อ้เทจ็จริงตามท่ีคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์สอบถาม (มาตรา 51 (3), 68 (2)) 
     7. ความผดิฐานไม่ใหข้อ้เทจ็จริงหรือไม่แสดงเอกสารหลกัฐานแก่
นายช่างหรือนายตรวจ (มาตรา 53, 68 (2)) 
     8. ความผดิฐานไม่ใหข้อ้เทจ็จริงหรือไม่แสดงเอกสารหลกัฐานแก่
นายช่าง (มาตรา 54, 68 (2)) 
     9. ความผดิฐานไม่ใหค้วามสะดวกและไม่ช่วยเหลือคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน นายช่างหรือนายตรวจ (มาตรา 63, 68 (2)) 
    6. โทษตามมาตรา 69 บญัญติัวา่ “ถา้การกระท าความผิดตาม
พระราชบญัญติัน้ีเป็นการกระท าของผูด้  าเนินการ ผูก้ระท าตอ้งระวางโทษเป็นสองเท่า
ของโทษท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความผดินั้น ๆ” 
     อตัราโทษสองเท่าท่ีจะลงแก่ผูก้ระท าความผดิท่ีเป็นผูด้  าเนินการ 
หมายถึง สองเท่าของโทษตามกฎหมาย เช่น ตามมาตรา 66 มีอตัราโทษปรับไม่เกิน  
หน่ึงหม่ืนบาท หากผูก้ระท าเป็นผูด้  าเนินการกต็อ้งระวางโทษเป็นสองเท่า คือ ปรับ      
ไม่เกินสองหม่ืนบาท แลว้ก าหนดโทษท่ีจะลงจากโทษปรับไม่เกินสองหม่ืนบาทดงักล่าว 



 61 

    7. โทษตามมาตรา 70 บญัญติัวา่ “ถา้การกระท าความผิดตาม
พระราชบญัญติัน้ีเป็นการกระท าอนัเก่ียวกบัอาคารเพ่ือพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม 
การศึกษา หรือการสาธารณสุข หรือเป็นการกระท าในทางการคา้เพ่ือใหเ้ช่า ใหเ้ช่าซ้ือ 
ขาย หรือจ าหน่ายโดยมีค่าตอบแทนซ่ึงอาคารใด ผูก้ระท าตอ้งระวางโทษเป็นสองเท่า
ของโทษท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความผดินั้น ๆ” 
     มาตรา 70 แกไ้ขเพ่ิมเติม โดย พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร     
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 มาตรา 25 เป็นการแกไ้ขลดอตัราโทษลงใหส้อดคลอ้งกบับท
ก าหนดโทษท่ีแกไ้ขในคราวเดียวกนั และเพ่ือใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึนเท่านั้น มิไดแ้กไ้ข
หลกัเกณฑเ์ดิมแต่อยา่งใด 
    8. โทษตามมาตรา 71 บญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติั
ตามมาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 34 มาตรา 42 มาตรา 52 วรรคหก มาตรา 57 หรือมาตรา 
60 ใหถื้อวา่เป็นการกระท าของเจา้ของ หรือผูค้รอบครองอาคาร ผูด้  าเนินการ ผูค้วบคุมงาน 
หรือผูอุ้ทธรณ์ตามมาตรา 52 แลว้แต่กรณี หรือเป็นการกระท าตามค าสั่งของบุคคล
ดงักล่าว เวน้แต่บุคคลนั้นจะพิสูจน์ไดว้า่เป็นการกระท าของผูอ่ื้น” 
     มาตรา 71 เป็นบทสนันิษฐานของกฎหมาย โดยสนันิษฐานไวก่้อน
วา่ เป็นคามผิดของผูเ้ก่ียวขอ้งท่ีระบุไว ้มิใชข้อ้สนันิษฐานโดยเดด็ขาดหรือมิไดถื้อวา่
เจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคาร ผูด้  าเนินการ ผูค้วบคุมงาน หรือผูอุ้ทธรณ์แลว้แต่กรณี 
เป็นผูก้ระท าความผดิโดยเดด็ขาด ฉะนั้น เม่ือมีการกล่าวหาวา่บุคคลดงักล่าวกระท า
ความผิด โดยอาศยัขอ้สันนิษฐานตามมาตรา 71 บุคคลนั้น ๆ จึงอาจพิสูจน์คือน า
พยานหลกัฐานมาสืบใหเ้ห็นวา่ตนมิไดก้ระท าหรือสัง่การใหมี้การกระท าฝ่าฝืนหรือไม่
ปฏิบติัตามบทกฎหมาย อนัเป็นบทแห่งความผดินั้น ๆ เพื่อหกัลา้งขอ้สันนิษฐานตาม
มาตรา 71 หากพิสูจน์ไดเ้ช่นนั้นบุคคลยอ่มพน้จากการเป็นผูก้ระท าผดิตามขอ้สนันิษฐาน
ของกฎหมาย 
 
 1.2 ประมวลกฎหมายวธีิพจิารณาความแพ่ง 
  ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ ท่ีพระราชบญัญติัควบคุมอาคารฯ 
ไดน้ ามาใชน้ั้นจะเป็นหลกัการทัว่ไปตามมาตรา 297 ถึง มาตรา 302  
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  1. มาตรา 297 บญัญติัวา่ “ภายใตบ้งัคบัมาตรา 296 ทว ิเจา้หน้ีตามค าพิพากษา
ชอบท่ีจะยืน่ค  าขอฝ่ายเดียว โดยท าเป็นค าร้องต่อศาลไม่วา่เวลาใด ๆ นบัแต่ระยะเวลาท่ี
ก าหนดไวเ้พ่ือการปฏิบติัตามค าพิพากษาหรือค าสัง่ท่ีขอใหมี้การบงัคบัไดล่้วงพน้ไป
จนถึงเวลาท่ีการบงัคบัคดีไดเ้สร็จส้ินลงขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักุมและกกัขงัลูกหน้ีตาม     
ค  าพิพากษาซ่ึงจงใจไม่ปฏิบติัตามหมายบงัคบัคดี  
   หา้มไม่ใหศ้าลอนุญาตตามค าขอนั้น เวน้แต่จะเป็นท่ีพอใจจากพยานหลกัฐาน
ซ่ึงผูร้้องน ามาสืบหรือท่ีศาลเรียกมาสืบวา่  
   (1) ลูกหน้ีตามค าพิพากษาสามารถท่ีจะปฏิบติัตามค าพิพากษาหรือค าสัง่
นั้นไดถ้า้ไดก้ระท าการโดยสุจริต และ  
   (2) ไม่มีวธีิบงัคบัอ่ืนใดท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะใชบ้งัคบัได”้ 
   ตามมาตรา 297 นั้น อยูภ่ายใตบ้งัคบัมาตรา 296 ทว ิกล่าวคือ หากเป็นการ
บงัคบัคดีในกรณีท่ีลูกหน้ีตามค าพิพากษาถูกพิพากษาขบัไล่ หรือตอ้งออกไปหรือตอ้ง  
ร้ือถอนส่ิงปลูกสร้างออกไปจากอสังหาริมทรัพย ์ท่ีอยูอ่าศยัหรือทรัพยท่ี์ครอบครอง และ
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบั กเ็ป็นเร่ืองท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะตอ้ง
ร้องขอใหศ้าลตั้งเจา้พนกังานบงัคบัคดีใหจ้ดัการใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษาไดเ้ขา้
ครอบครองทรัพยด์งักล่าวและเจา้พนกังานบงัคบัคดีกมี็อ านาจท่ีจะด าเนินการตามมาตรา 
296 ตรี ถึง มาตรา 296 สตัต โดยเฉพาะมาตรา 296 จตัวา (1) ใหอ้  านาจแก่เจา้พนกังาน
บงัคบัคดีเท่านั้นท่ีจะรายงานต่อศาลเพ่ือใหมี้ค าสัง่จบักมุและกกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษา
หรือบริวาร ดงันั้น มาตรา 297 ยอ่มน าไปใชแ้ก่การบงัคบัคดีในกรณีอ่ืน ๆ ท่ีไม่ตอ้ง
ด าเนินการโดยทางเจา้พนกังานบงัคบัคดี1 
   การบงัคบัคดีท่ีไม่ตอ้งด าเนินการทางเจา้พนกังานบงัคบัคดี เม่ือส้ิน
ก าหนดเวลาตามค าบงัคบั เจา้หน้ีตามค าพิพากษาก็ชอบท่ีจะขอใหศ้าลมีค าสั่งจบักมุและ
กกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษาได ้
                                                            

 1สมชยั ฑีฆาอุตมากร, ประมวลกฎหมายวธีิพจิารณาความแพ่ง ภาค 4 วธีิการ
ช่ัวคราวก่อนพพิากษาและการบังคบัตามค าพพิากษาหรือค าส่ัง, พิมพค์ร้ังท่ี 5 
(กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพพ์ลสยาม พร้ินต้ิง, 2552), หนา้ 539. 
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   หลกัเกณฑแ์ละวธีิปฏิบติัของเจา้หน้ีตามค าพิพากษาท่ีขอใหศ้าลมีค าสัง่
จบักมุและกกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษา1 
   1. เจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะตอ้งยืน่ค  าขอฝ่ายเดียวโดยท าเป็นค าร้องต่อศาล 
   2. ไม่วา่เวลาใด ๆ นบัแต่ระยะเวลาท่ีก าหนดไวเ้พื่อการปฏิบติัตาม           
ค  าพิพากษาหรือค าสัง่ท่ีขอใหมี้การบงัคบัไดล่้วงพน้ไปจนถึงเวลาท่ีการบงัคบัคดีไดเ้สร็จ
ส้ินลง 
   3. ลกูหน้ีตามค าพิพากษาจงใจไม่ปฏิบติัตามหมายบงัคบัคดี 
  2. มาตรา 298 บญัญติัวา่ “เม่ือมีค าขอใหจ้บัตวัลูกหน้ีตามค าพิพากษาโดยเหตุ
จงใจขดัขืนไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบั ใหศ้าลออกหมายเรียกลูกหน้ีตามค าพิพากษามาศาล  
   ถา้ไดอ้อกหมายเรียกตามวรรคหน่ึงแลว้ ลูกหน้ีนั้นไม่มาศาล และมิไดแ้จง้
เหตุอนัสมควรในการท่ีไม่มาใหศ้าลทราบ หากศาลเห็นวา่ลูกหน้ีตามค าพิพากษาไดรั้บ
หมายเรียกแลว้ศาลจะออกหมายจบัลูกหน้ีตามค าพิพากษากไ็ด ้หรือถา้ลูกหน้ีตาม         
ค  าพิพากษามาศาลแต่แสดงเหตุอนัสมควรในการปฏิบติัตามค าบงัคบัมิได ้ศาลมีอ านาจ
สัง่กกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษานั้นทนัทีหรือตั้งแต่วนัใดวนัหน่ึงท่ีศาลเห็นสมควร
ก าหนดกไ็ด ้ถา้ลูกหน้ีตามค าพิพากษายงัคงขดัขืนอยูจ่นถึงวนันั้น  
   ถา้ลูกหน้ีตามค าพิพากษาไม่ไดรั้บหมายเรียกหรือไดแ้จง้เหตุอนัสมควรต่อ
ศาลในการท่ีไม่มานั้น ใหศ้าลเล่ือนการนัง่พิจารณาค าขอนั้นไป แต่ถา้ศาลเห็นวา่ลูกหน้ี
ตามค าพิพากษาหลีกเล่ียงไม่รับหมายศาลจะออกหมายจบัตามท่ีขอทนัทีกไ็ด ้ถา้ลูกหน้ี
ตามค าพิพากษามาศาลและแสดงเหตุอนัสมควรได ้ศาลจะมีค าสั่งใหย้กค าขอหรือมีค าสัง่
เป็นอยา่งอ่ืนกไ็ด ้ 
   ในกรณีเหล่าน้ี ศาลมีอ านาจท่ีจะท าการไต่สวนตามท่ีเห็นสมควรและ
ลูกหน้ีตามค าพิพากษายอ่มน าพยานมาสืบแกไ้ด”้ 
   ตาม มาตรา 298 นั้น เป็นกระบวนพิจารณาเม่ือมีค าขอใหจ้บักุมและกกัขงั 
   วรรคหน่ึง เม่ือมีค าขอใหจ้บัตวัลูกหน้ีตามค าพิพากษาโดยเหตุจงใจขดัขืน
ไม่ปฏิบติัตามค าบงัคบั ใหศ้าลออกหมายเรียกลูกหน้ีตามค าพิพากษามาศาล 
                                                            

 1สมชยั ฑีฆาอุตมากร, เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 540.  
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   วรรคสอง ถา้ไดอ้อกหมายเรียกตามวรรคหน่ึงแลว้ลูกหน้ีนั้นไม่มาศาลและ
มิไดแ้จง้เหตุอนัสมควรในกรท่ีไม่มาใหศ้าลทราบ หากศาลเห็นวา่ลูกหน้ีตามค าพิพากษา
ไดรั้บหมายเรียกแลว้ ศาลจะออกหมายจบัลูกหน้ีตามค าพิพากษากไ็ด ้หรือถา้ลูกหน้ีตาม
ค าพิพากษามาศาลแต่แสดงเหตุอนัสมควรในการปฏิบติัตามค าบงัคบัมิได ้ศาลมีอ านาจ
สัง่กกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษานั้นทนัที หรือตั้งแต่วนัใดวนัหน่ึงท่ีศาลเห็นสมควร
ก าหนดกไ็ด ้ถา้ลูกหน้ีตามค าพิพากษายงัคงขดัขืนอยูจ่นถึงวนันั้น 
   วรรคสาม ถา้ลูกหน้ีตามค าพิพากษาไม่ไดรั้บหมายเรียกหรือไดแ้จง้เหตุอนั
สมควรต่อศาลในการท่ีไม่มานั้น ใหศ้าลเล่ือนการนัง่พิจารณาค าขอนั้นไป แต่ถา้ศาลเห็น
วา่ลูกหน้ีตามค าพิพากษาหลีกเล่ียงไม่รับหมาย ศาลจะออกหมายจบัตามท่ีขอทนัทีกไ็ด ้
   วรรคส่ี ถา้ลกูหน้ีตามค าพิพากษามาศาลและแสดงเหตุอนัสมควรได ้     
ศาลจะมีค าสั่งใหย้กค าขอหรือมีค าสัง่อยา่งอ่ืนกไ็ด ้
   วรรคหา้ ในกรณีเหล่าน้ี ศาลมีอ านาจท่ีจะท าการไต่สวนตามท่ีเห็นสมควร
และลูกหน้ีตามค าพิพากษายอ่มน าพยานมาสืบแกไ้ด ้
  3. มาตรา 299 บญัญติัวา่ “การจบัและกกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษาตามมาตรา 
296 จตัวา และมาตรา 298 และการจบักมุและควบคุมตวัผูข้ดัขวางตามมาตรา 296 สตัต 
ไม่ตดัสิทธิท่ีจะด าเนินคดีในความผดิอาญา” 
  4. มาตรา 300 บญัญติัวา่ “ลูกหน้ีตามค าพิพากษาท่ีถูกจบักมุโดยเหตุจงใจ    
ขดัขืนค าบงัคบัจะตอ้งถูกกกัขงัไวจ้นกวา่จะมีประกนั หรือประกนัและหลกัประกนัตาม
จ านวนท่ีศาลเห็นสมควรก าหนดวา่ตนยนิยอมท่ีจะปฏิบติัตามค าบงัคบัทุกประการ แต่
ทั้งน้ี หา้มไม่ใหก้กัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษาแต่ละคร้ัง เกินกวา่หกเดือนนบัแต่วนัจบัหรือ
กกัขงั แลว้แต่กรณี  
   ในกรณีท่ีผดิสญัญาประกนั ศาลมีอ านาจสัง่บงัคบัตามสญัญาประกนัหรือ
ตามจ านวนเงินท่ีศาลเห็นสมควรโดยมิตอ้งฟ้องผูท้  าสญัญาประกนั” 
  5. มาตรา 301 บญัญติัวา่ “ในกรณีท่ีศาลยอมรับบุคคลเป็นประกนั และบุคคล
นั้นจงใจขดัขวางการบงัคบัคดีหรือร่วมกบัลูกหน้ีตามค าพิพากษาขดัขืนไม่ปฏิบติัตาม   
ค าบงัคบั ใหน้ าบทบญัญติัแห่งมาตรา 297 มาตรา 298 มาตรา 299 และมาตรา 300 มาใช้
บงัคบัโดยอนุโลม” 
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  6. มาตรา 302 บญัญติัวา่ “ศาลมีอ านาจออกหมายบงัคบัคดีหรือหมายจบั
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาหรือมีอ านาจท าค าวนิิจฉยัช้ีขาดในเร่ืองใด ๆ อนัเก่ียวดว้ยการ
บงัคบัคดีตามค าพิพากษาหรือค าสั่งซ่ึงไดเ้สนอต่อศาลตามบทบญัญติัแห่งลกัษณะน้ี     
คือ ศาลท่ีไดพิ้จารณาและช้ีขาดตดัสินคดีในชั้นตน้  
   ถา้ศาลอุทธรณ์ไดส่้งคดีไปยงัศาลชั้นตน้แห่งอ่ืนท่ีมิไดมี้ค าพิพากษาหรือ
ค าสัง่ท่ีอุทธรณ์นั้นเพ่ือการพิจารณาและพิพากษาใหม่ตามมาตรา 243 (2) และ (3) ใหศ้าล
ท่ีมีค าพิพากษาหรือค าสัง่ใหม่นั้นเป็นศาลท่ีมีอ านาจในการบงัคบัคดี เวน้แต่ศาลอุทธรณ์
จะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน  
   ในกรณีท่ีศาลไดอ้อกหมายบงัคบัคดีส่งไปใหอี้กศาลหน่ึงบงัคบัคดีแทน 
ใหส่้งทรัพยท่ี์ยดึไดห้รือเงินท่ีไดจ้ากการขายทรัพยน์ั้น แลว้แต่กรณี ไปยงัศาลท่ีออก
หมายเพ่ือด าเนินการไปตามกฎหมาย” 
   ตาม มาตรา 302 นั้น ก าหนดเก่ียวกบัศาลท่ีมีอ านาจบงัคบัคดีเอาไว ้
   วรรคหน่ึง ศาลมีอ านาจออกหมายบงัคบัคดีหรือหมายจบัลูกหน้ีตาม        
ค  าพิพากษาหรือมีอ านาจท าค าวนิิจฉยัช้ีขาดในเร่ืองใด ๆ อนัเก่ียวดว้ยการบงัคบัคดีตาม
ค าพิพากษาหรือค าสัง่ซ่ึงไดเ้สนอต่อศาลตามบทบญัญติัแห่งลกัษณะน้ี คือ ศาลท่ีได้
พิจารณาและช้ีขาดตดัสินคดีในชั้นตน้ เช่น การบงัคบัคดีตามค าพิพากษาของศาลฎีกา 
เป็นอ านาจหนา้ท่ีของศาลชั้นตน้ 
   วรรคสอง ถา้ศาลอุทธรณ์ไดส่้งคดีไปยงัศาลชั้นตน้แห่งอ่ืนท่ีมิไดมี้ค า
พิพากษาหรือค าสั่งท่ีอุทธรณ์นั้นเพ่ือการพิจารณาและพิพากษาใหม่ตามมาตรา 243 (2) 
และ (3) ใหศ้าลท่ีมีค าพิพากษาหรือค าสัง่ใหม่นั้นเป็นศาลท่ีมีอ านาจในการบงัคบัคดี    
เวน้แต่ศาลอุทธรณ์จะไดก้ าหนดไวเ้ป็นอยา่งอ่ืน 
   วรรคสาม ในกรณีท่ีศาลไดอ้อกหมายบงัคบัคดีส่งไปใหอี้กศาลหน่ึงบงัคบั
คดีแทนใหส่้งทรัพยท่ี์ยดึไดห้รือเงินท่ีไดจ้ากการขายทรัพยน์ั้น แลว้แต่กรณี ไปยงัศาล     
ท่ีออกหมายเพื่อด าเนินการไปตามกฎหมาย 
   1. ศาลท่ีบงัคบัคดีแทนไม่มีอ านาจสัง่ใหง้ดการบงัคบัคดีตามมาตรา 292 
   2. ศาลซ่ึงไดรั้บมอบหมายใหด้ าเนินการบงัคบัคดียดึทรัพยแ์ละขาย
ทอดตลาดแทนศาลซ่ึงพิจารณาพิพากษาคดี ยอ่มมีอ านาจสัง่ไต่สวนและมีค าสัง่เพิกถอน
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การขายทอดตลาดท่ีเจา้พนกังานบงัคบัคดีกระท าโดยมิชอบไดใ้นเม่ือความไม่ถูกตอ้ง
ของการบงัคบัคดีปรากฏข้ึนต่อศาลโดยชดัแจง้ 
    อยา่งไรกต็าม การยืน่ค  าร้องต่อศาลท่ีบงัคบัคดีแทนจะตอ้งยืน่ก่อนท่ี
ศาลนั้นไดมี้การส่งทรัพยสิ์นหรือเงินท่ีไดจ้ากการบงัคบัคดีไปยงัศาลออกหมายบงัคบัคดี
หรือศาลท่ีมีค าพิพากษาหรือค าสัง่ช้ีขาดตดัสินคดีนั้น 
   3. แมศ้าลออกหมายบงัคบัคดียดึทรัพยน์อกเขตศาลไม่ไดแ้ต่กย็งัมีอ  านาจ
บงัคบัคดีจนเสร็จโดยน าทรัพยท่ี์ศาลบงัคบัคดีแทนยดึไวน้ั้นขายทอดตลาดเองกไ็ด ้
 
2. กฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมอาคารของต่างประเทศ 
 
 กฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของต่างประเทศท่ีจะน ามากล่าวน้ี มี
หลกัเกณฑท่ี์ ควรท่ีจะน ามาปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายควบคุมอาคารของไทยใหมี้
ประสิทธิภาพในการบงัคบัใชม้ากยิง่ข้ึน คือ หลกักฎหมายควบคุมอาคารของประเทศ
สหรัฐอเมริกาเก่ียวกบัการควบคุมอาคารและบา้นเรือน ซ่ึงเก่ียวกบัความปลอดภยั 
สาธารณสุขและส่ิงแวดลอ้มโดยกล่าวถึงวธีิการบงัคบัใชก้ฎหมายโดยสงัเขป กฎหมาย
ควบคุมอาคารของประเทศนิวซีแลนด ์ซ่ึงจะมีเพียงโทษปรับสถานเดียวเท่านั้น แต่มีโทษ
ปรับค่อนขา้งสูง กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศสิงคโปร์ มีทั้งโทษปรับและโทษ
จ าคุก โดยมีโทษจ าคุกแทบทุกบทบญัญติัความผิด ซ่ึงมีลกัษณะคลา้ยกบักฎหมายควบคุม
อาคารของไทยอยูม่าก และกฎหมายอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกาจะกล่าวถึงในส่วน
ของรัฐซีแอตเติลมีการวางโทษปรับเป็นรายวนัและใหค่้าปรับเพ่ิมข้ึนเม่ือระยะเวลาเลย
ตามท่ีกฎหมายก าหนดไวแ้ลว้ 
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 2.1 ประเทศสหรัฐอเมริกา1 
  กฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารและบา้นเรือนของสหรัฐ ท่ีน่าสนใจคือ 
กฎหมายของมหานครนิวยอร์ก The Tenement House Act of 1901 มีวตัถุประสงคส์ าคญั
ในส่วนของกฎหมายควบคุมอาคาร คือ ความปลอดภยัของตวัอาคารและความมัน่คง
แขง็แรงของวสัดุท่ีใชก่้อสร้าง โดยไม่ก่อใหเ้กิดอนัตรายต่อผูอ้ยูอ่าศยัหรือผูท่ี้เขา้มาใช้
อาคารดงักล่าว และส่วนกฎหมายบา้นเรือนมีวตัถุประสงคท่ี์ส าคญั คือ ควบคุมบา้นเรือน
ใหมี้ลกัษณะถูกสุขอนามยั มีความปลอดภยัต่อผูอ้ยูอ่าศยัหรือบุคคลท่ีเขา้ไปใชบ้า้นเรือน 
และการขออนุญาตก่อสร้างอาคารเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะเป็นผูต้รวจสอบวา่ เป็นอาคาร  
ท่ีอยูใ่นหลกัเกณฑ ์ท่ีสอดคลอ้งกบักฎหมายควบคุมอาคารและบา้นเรือนหรือไม่ หากอยู่
ในหลกัเกณฑท่ี์สอดคลอ้งกบักฎหมายดงักล่าว เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจึงจะออกใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคารให ้
  หลกัการทัว่ไป 
  วตัถุประสงคห์ลกัของกฎหมายควบคุมอาคารและบา้นเรือน คือ ความปลอดภยั
ของโครงสร้างอาคารและความปลอดภยัของชีวิต ร่างกายของผูใ้ชอ้าคารและผูอ้ยูอ่าศยั
ในบา้นเรือน ส่ิงแวดลอ้ม ความสะดวก สุขอนามยั และสาธารณสุข  
  กฎหมายตน้แบบ 
  หลงัการออกกฎหมาย The Housing Act 1954 โดยรัฐบาลกลางและรัฐบาล
ทอ้งถ่ินถูกโนม้นา้วโดยมาตรการทางการเงินของรัฐบาลกลางใหพ้ฒันาและบงัคบัใช้
กฎหมายควบคุมอาคารและบา้นเรือน ท าใหม้ลรัฐต่าง ๆ ออกกฎหมายตาม 
  ในปัจจุบนัประเทศสหรัฐอเมริกามีกฎหมายควบคุมอาคารอยูส่ี่ฉบบั ไดแ้ก่ 
The Uniform Building Code 1985 The Southern Building Code 1960 The Basic 
Building Code 1978 และ The National Building Code 1905 ซ่ึงมลรัฐไดเ้อาไปเป็น

                                                            

1กรมโยธาธิการและผงัเมือง, หลกักฎหมายผงัเมืองและระบบผงัเมืองของ
ต่างประเทศ กรณศึีกษาประเทศสหรัฐอเมริกา (กรุงเทพมหานคร: ศูนยบ์ริการวชิาการ
แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั, 2547), หนา้ 5-30. 
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หลกัการในการออกกฎหมายควบคุมอาคารภายในรัฐของตน โดยอาจจะมีการแกไ้ข
เพ่ิมเติมและเปล่ียนแปลง อาจท าใหก้ฎหมายควบคุมอาคารแต่ละรัฐแตกต่างกนัอยูม่าก  
  กฎหมายทั้งส่ีฉบบั นอกจากจะมีความแตกต่างกนัในเง่ือนไขการก่อสร้าง
โดยทัว่ไปแลว้ ขอบเขตกแ็ตกต่างกนัออกไปดว้ย บทบญัญติัเก่ียวกบัเร่ือง ระบบน ้าเสีย 
ระบบระบายน ้า และระบบถ่ายเทอากาศ อาจไปอยูใ่นขอ้บญัญติัอ่ืน ๆ ของรัฐบาลทอ้งถ่ิน 
แทน และยงัมีบทบญัญติัเพ่ิมเติมอ่ืน ๆ อีกจ านวนมากท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและบา้นเรือน 
  การบงัคบัใชก้ฎหมาย 
  (1) ประมวลกฎหมายควบคุมอาคารของสหรัฐอเมริกา บงัคบัใชโ้ดย
คณะกรรมการควบคุมอาคารโดยคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจเน่ืองเพราะไดรั้บ
มอบอ านาจมาจากธรรมนูญมหานครหรือรัฐธรรมนูญของมลรัฐ หรือกฎหมายควบคุม
อาคารของมลรัฐ ซ่ึงผูท่ี้ตอ้งการก่อสร้างอาคารจะตอ้งยืน่ค  าร้องพร้อมหลกัฐานแสดง
รายละเอียดก่อน 
        (2) ประมวลกฎหมายควบคุมบา้นเรือน เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะทราบไดว้า่มี
การละเมิดกฎหมายควบคุมบา้นเรือนหรือไม่ คือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินออกไปตรวจพบเอง
หรือ ตอ้งมีผูร้้องเรียน ซ่ึงในสหรัฐอเมริกามกัจะเป็นผูเ้ช่า และมีปัญหากฎหมายท่ีเกิดข้ึน
มากคือ ผูเ้ช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าโดยต่อสู้วา่บา้นเช่าไม่อยูใ่นสภาพท่ีอยูไ่ด ้ซ่ึงศาลเห็นวา่
สภาพบา้นเช่าตอ้งพร้อมใหอ้ยูอ่าศยัไดเ้ป็นเง่ือนไขบงัคบัของกฎหมายควบคุมบา้นเรือน
ใหผู้เ้ช่าไม่ตอ้งจ่ายค่าเช่าไดห้ากมีการละเมิดกฎหมายควบคุมบา้นเรือน 
  ปัญหาของการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
  ปัญหาการบงัคบัใชก้ฎหมายเกิดจากภายในรัฐทอ้งถ่ิน มีหลายหน่วยงาน
ควบคุมดูแล อาคารใหม่ อาคารเก่า การบริหารจดัการ และตรวจดูวา่มีการปฏิบติัตาม
ขอ้บญัญติัหรือไม่  
  การออกใบอนุญาตใหก่้อสร้างอาคาร และใบรับรองวา่มีผูอ้ยูอ่าศยั  
  ในอดีตการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและใบรับรองวา่มีผูอ้ยูอ่าศยั เป็น
เร่ืองท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินผูอ้อกใบอนุญาตไม่มีอ านาจใชดุ้ลพินิจเลย หากผูย้ืน่ค  าร้องได้
ปฏิบติัตามขอ้บญัญติัและขั้นตอนของกระบวนการวธีิท่ีก าหนดไวต้ามขอ้บญัญติัควบคุม
อาคาร แต่ในปัจจุบนัการออกใบอนุญาตใบรับรองดงักล่าว เป็นเร่ืองท่ีส าคญัในการ
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บริหารจดัการเจริญเติบโตของเมืองโดยมีการก าหนดใหบุ้คคลผูอ่ื้นค าขอตอ้งปฏิบติั
เง่ือนไขก่อนท่ีจะไดรั้บอนุญาต 
 
 2.2 ประเทศนิวซีแลนด์1 
  กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศนิวซีแลนดท่ี์ใชบ้งัคบัในปัจจุบนั คือ 
พระราชบญัญติัอาคาร ค.ศ. 2004 (Building Act 2004) ในท่ีน้ีจะกล่าวโดยสรุปถึงล าดบั
ชั้นโทษและฐานความผดิบางฐานดงัน้ี คือ 
  1. ปรับไม่เกิน 100,000 ดอลล่าร์ และปรับรายวนัไม่เกิน 10,000 ดอลล่าร์ 
ไดแ้ก่ 
   1.1 มาตรา 40 ความผดิฐานก่อสร้างอาคารฯ โดยไม่ไดรั้บอนุญาต 
   1.2 มาตรา 116B ความผดิฐานใชอ้าคารหรือใหผู้อ่ื้นใชอ้าคารโดยรู้วา่เป็น
การใชอ้าคารลกัษณะท่ีไม่ปลอดภยัหรือถูกอนามยัหรือใชจ้นกระทัง่ไม่มีพ้ืนท่ีเพียงพอ
ส าหรับการหนีไฟ 
  2. ปรับไม่เกิน 200,000 ดอลล่าร์ และปรับรายวนั วนัละไม่เกิน 20,000     
ดอลล่าร์ ไดแ้ก่ 
   2.1 มาตรา 128 ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสัง่เจา้พนกังานหา้มผูใ้ดใชห้รือ
ครอบครองอาคารหรืออนุญาตใหมี้การใชห้รือครอบครองอาคาร 
   2.2 มาตรา 168 ความผิดฐานใชห้รืออนุญาตใหผู้อ่ื้นใชพ้ยานหลกัฐานตาม
มาตรา 326A อนัเป็นการกระทบต่อการด าเนินการก่อสร้างอาคารฯ 
   เม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัขา้งตน้ท่ียกตวัอยา่งมานั้น จะเห็นไดว้า่
กฎหมายควบอาคารของประเทศนิวซีแลนด ์การบญัญติัโทษพบเพียงโทษปรับสถาน
เดียวเท่านั้น ไม่ปรากฏโทษจ าคุกแต่ประการใด มีการแบ่งโทษปรับออกเป็น 2 ประเภท 
คือ โทษปรับหลกัและโทษปรับรายวนั (ความผิดต่อเน่ือง) โทษปรับหลกัก าหนดเพดาน
ขั้นสูงแต่ไม่มีปรากฏวา่ก าหนดเพดานขั้นต ่าไว ้โทษปรับสูงสุดไม่เกิน 200,000 ดอลล่าร์ 
ส่วนการปรับรายวนัปรับสูงสุดวนัละไม่เกิน 20,000 ดอลล่าร์ 
                                                            

1ชญานี เลียบทว,ี เร่ืองเดิม, หนา้ 75, 77-79. 
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 2.3 ประเทศสิงคโปร์1 
  กฎหมายควบคุมอาคารท่ีบงัคบัใชอ้ยูใ่นปัจจุบนัของประเทศสิงคโปร์ คือ 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร ค.ศ. 1989 (Building Control Act (Cap 29)) ซ่ึงมีล าดบั
ความผิดและโทษ ดงัน้ี คือ  
  1. ปรับไม่เกิน 5,000 ดอลล่าร์ และปรับเป็นรายวนั วนัละไม่เกิน 500 
ดอลลาร์ ไดแ้ก่ มาตรา 28(5A) ความผิดฐานขดัขวางมิใหว้ิศวกรเขา้ด าเนินการตรวจสอบ
อาคารตามกฎหมาย 
  2. ปรับไม่เกิน 5,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 3 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
และปรับรายวนัอีกวนัละไม่เกิน 250 ดอลล่าร์ หากหลงัจากศาลพิพากษายงัคงกระท าผดิ
ต่อไปอีกใหป้รับรายวนั วนัละไม่เกิน 500 ดอลล่าร์ จนกวา่จะไดมี้การปฏิบติัใหถู้กตอ้ง 
ไดแ้ก่ มาตรา 22E (5) ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานท่ีออกค าสัง่ใหร้ื้อถอน 
เคล่ือนยา้ยอาคารภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 
  3. ปรับไม่เกิน 5,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
และปรับรายวนั วนัละไม่เกิน 500 ดอลล่าร์ จนกวา่จะไดมี้การปฏิบติัใหถู้กตอ้ง ไดแ้ก่ 
มาตรา 22C ความผิดฐานฝ่าฝืนค าสัง่รัฐมนตรีในเรืองหนา้ท่ีความรับผดิชอบของ
เจา้หนา้ท่ี  
  4. ปรับไม่เกิน 10,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
ท่ีไดมี้การบญัญติัไวใ้นมาตรา 47 ส าหรับบทลงโทษทัว่ไปในกรณีท่ีไดบ้ญัญติัความผิด 
แต่มิไดก้ าหนดโทษไวเ้ป็นการเฉพาะ ตวัอยา่งเช่น มาตรา 8 (4) มาตรา 9 (11) มาตรา 10 
(9) มาตรา 11 (9) มาตรา 23 (7) มาตรา 24 (7)  
  5. ปรับไม่เกิน 10,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 12 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ
และปรับรายวนั วนัละไม่เกิน 200 ดอลล่าร์ จนกวา่จะไดมี้การปฏิบติัใหถู้กตอ้ง ไดแ้ก่ 
มาตรา 25(3A) ความผดิฐานเขา้ไปในอาคารท่ีมีค าสัง่หา้มเขา้ไปโดยไม่ไดรั้บอนุญาต 
  6. ปรับไม่เกิน 20,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ
และปรับรายวนั วนัละไม่เกิน 500 ดอลล่าร์ หากหลงัจากศาลพิพากษายงัคงกระท าผดิ
                                                            

1ชญานี เลียบทวี, เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 85-92. 



 71 

ต่อไปใหป้รับรายวนัไม่เกิน 1,000 ดอลล่าร์ จนกวา่จ าไดมี้การปฏิบติัใหถ้กูตอ้ง ไดแ้ก่ 
มาตรา 19 ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสัง่เจา้พนกังานท่ีออกค าสัง่ใหร้ะงบัการกระท า ร้ือถอน
อาคารหรือแกไ้ขอาคารใหถู้กตอ้ง 
  7. ปรับไม่เกิน 20,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
และปรับรายวนั วนัละไม่เกิน 1,000 ดอล่าร์ หากหลงัจากศาลพิพากษายงัคงกระท าผิด
ต่อไปใหป้รับรายวนั วนัละไม่เกิน 2,000 ดอลล่าร์ จนกวา่จะไดมี้การปฏิบติัใหถู้กตอ้ง 
ไดแ้ก่ มาตรา 12 (6) ความผิดฐานเขา้ครอบครองอาคารหรืออนุญาตใหมี้การครอบครอง
อาคารโดยยงัไม่ไดรั้บใบรับรองจากเจา้พนกังาน 
  8. ปรับไม่เกิน 20,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 12 เดือน หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
และปรับรายวนั วนัละไม่เกิน 500 ดอลล่าร์ หากหลงัจากศาลพิพากษายงัคงกระท าผดิ
ต่อไปใหป้รับรายวนั วนัละไม่เกิน 2,000 ดอลล่าร์ จนกวา่จะไดมี้การปฏิบติัใหถู้กตอ้ง 
ไดแ้ก่ มาตรา 28 (9) ความผดิฐานไม่ปฏิบติัตามค าแจง้เตือนของคณะกรรมการควบคุม
อาคาร วศิวกรและไม่จดัใหมี้การรายงานผลการตรวจสอบอาคาร 
  9. ปรับไม่เกิน 200,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 2 ปี หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
และปรับรายวนัละไม่เกิน 1,000 ดอลล่าร์ หากหลงัจากศาลพิพากษายงัคงกระท าผดิ
ต่อไปใหป้รับรายวนั วนัละไม่เกิน 2,000 ดอลล่าร์ จนกวา่จะไดมี้การปฏิบติัใหถู้กตอ้ง 
ไดแ้ก่  
   1. มาตรา 7 (3) ความผดิฐานก่อสร้างอาคารโดยไม่มีการควบคุมโดยบุคคล
ท่ีกฎหมายก าหนด ไม่ใชว้สัดุอุปกรณ์ท่ีไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัอาคาร 
   2. มาตรา 9 (8) ความผดิฐานบุคคลท่ีมีคุณสมบติัตามท่ีกฎหมายก าหนด
เตรียมการก่อสร้างฝ่าฝืนโดยไม่อธิบายขั้นตอนการด าเนินการและมีเจตนาใชรู้ปแบบ
อาคาร วสัดุ วธีิการก่อสร้างอ่ืนเพ่ือเป็นประโยชนก์บัตนซ่ึงแตกต่างจากท่ียืน่ขอไว ้
   3. มาตรา 12 (10) ความผิดฐานผูด้  าเนินการยงัคงด าเนินการเก่ียวกบัการ
ก่อสร้างอาคารฯ ต่อไปโดยท่ีคณะกรรมการควบคุมอาคารไดมี้ค าสัง่เพิกถอนการอนุญาต
แลว้ 
   4. มาตรา 20 (1) ความผดิฐานก่อสร้างอาคารใตดิ้นโดยไม่ไดรั้บอนุญาต
จากเจา้พนกังาน 
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  10. ปรับไม่เกิน 500,000 ดอลล่าร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 2 ปี หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
และปรับรายวนั วนัละไม่เกิน 10,000 ดอลล่าร์ หากหลงัจากศาลพิพากษายงัคงกระท าผิด
ต่อไปใหป้รับรายวนั วนัละไม่เกิน 20,000 ดอลล่าร์ จนกวา่จะไดมี้การปฏิบติัใหถู้กตอ้ง 
ไดแ้ก่ มาตรา 23 (5) ความผดิฐานฝ่าฝืนค าสัง่คณะกรรมการควบคุมอาคารเม่ือออกค าสั่ง
ใหบุ้คคลนั้นขจดัภยนัตรายหรือป้องกนัอาคารท่ีจะก่อใหเ้กิดอนัตรายโดยการใหห้ยดุ
ด าเนินการก่อสร้าง จดัใหมี้การตรวจสอบหรือสัง่ใหมี้การร้ือถอนอาคาร 
  เม่ือพิจารณาอตัราโทษท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัควบคุมอาคารของ
ประเทศสิงคโปร์แลว้พบวา่มีโทษ 2 สถาน คือ โทษจ าคุกและโทษปรับ ส่วนท่ีน่าจะ
น ามาปรับใชก้บัพระราชบญัญติัควบคุมอาคารของไทยคือ การแบ่งโทษปรับออกเป็น    
2 ช่วงเวลา คือ ช่วงแรกนบัแต่วนัท่ีมีการกระท าผดิ จนกระทัง่ก่อนศาลพิพากษาและ  
ช่วงท่ีสองหลงัจากท่ีศาลมีค าพิพากษาแลว้ โดยหากมีการกระท าผดิหลงัจากศาลพิพากษา
แลว้ ระวางโทษรายวนัจะสูงข้ึนเป็น 2 เท่า ในขณะบางฐานสูงข้ึนถึง 4 เท่า เพ่ือเร่งให้
ผูก้ระท าความผิดปฏิบติัตามกฎหมายโดยเร็ว 
 
 2.4 เมืองซีแอตเทิล (Seattle) ประเทศสหรัฐอเมริกา1 
  เมืองซีแอตเทิลเป็นเมืองท่าชายฝ่ังในมลรัฐวอชิงตนั ประเทศสหรัฐอเมริกา   
มีกฎหมายควบคุมอาคารท่ีใชบ้งัคบัอยูคื่อ Seattle Housing Building and Maintenance 
Code ซ่ึงมีการบญัญติัโทษปรับรายวนัท่ีมีการเพ่ิมอตัราโทษปรับใหม้ากข้ึนตามจ านวน
วนัท่ีมีการฝ่าฝืนกฎหมาย เช่น มีการระวางโทษปรับรายวนั วนัละ 150 ดอลล่าร์ ส าหรับ
ความผดิท่ีไดก้ระท าต่อเน่ือง 10 วนัแรก หากหลงัจากนั้นยงัคงมีการฝ่าฝืนกฎหมายต่อไป 
อตัราโทษปรับรายวนัจะเพ่ิมข้ึนเป็นวนัละ 500 ดอลล่าร์ จนกวา่จะไดป้ฏิบติัตาม
กฎหมายใหถู้กตอ้ง โดยอตัราโทษปรับรายวนัน้ีตามกฎหมายฉบบัน้ีเป็นการก าหนด 
แบบตายตวัจึงไม่อาจใชดุ้ลพินิจก าหนดใหน้อ้ยกวา่น้ีได ้ซ่ึงอาจเป็นผลเสียแก่ผูก้ระท า
ความผดิเน่ืองจากการบญัญติัโทษลกัษณะน้ีจะขาดความยดืหยุน่ในการก าหนดโทษ   
โดยมิไดพ้ิจารณาถึงรายไดห้รือผลประโยชน์ท่ีผูก้ระท าความผิดไดรั้บอนัเน่ืองมาจากการ
                                                            

1ชญานี เลียบทวี, เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 93-94. 
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กระท าความผดิเลย ผลร้ายจะตกแก่ผูก้ระท าความผดิท่ีมีฐานะยากจน เน่ืองจากอาจไม่มี
เงินในการช าระค่าปรับ ในทางตรงกนัขา้ม หากผูก้ระท าความผดิเป็นผูมี้ฐานะทาง
การเงินดีมาก เงินค่าปรับในจ านวนดงักล่าวอาจถือวา่เป็นจ านวนเลก็นอ้ยมาก 
  อยา่งไรกดี็ เม่ือพิจารณาจากบทบญัญติัแลว้จะเห็นไดว้า่ การบญัญติัโทษปรับ
ในลกัษณะน้ีเป็นการเร่งใหผู้ก้ระท าความผดิปฏิบติัใหถู้กตอ้งตามกฎหมายโดยเร็ว และ
ยงัเป็นการเพ่ิมรายไดแ้ก่รัฐในการบริหารจดัการใหมี้ประสิทธิภาพมากข้ึนดว้ย เน่ืองจาก
กรณีของเมืองซีแอตเทิลน้ี กฎหมายบญัญติัใหน้ าเงินค่าปรับส่วนหน่ึงไปเขา้กองทุนเพ่ือ
ไปจดัการบ ารุงรักษาซ่อมแซมอาคารท่ีอยูใ่นสภาพทรุดโทรมไม่เหมาะสม เป็นการแสดง
ใหเ้ห็นวา่เงินค่าปรับท่ีผูก้ระท าความผดิไดช้ าระใหแ้ก่รัฐไดน้ ามาใชเ้พ่ือการจดัการ
อาคารท่ีอยูใ่นสภาพไม่เหมาะสม ซ่ึงนบัไดว้า่เป็นการบริหารจดัการเงินแก่ทอ้งถ่ินท่ีดี 
อีกทางหน่ึง 
 



 
บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาการบังคบัใช้พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
 

 การบญัญติัพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพื่อวตัถุประสงคใ์นดา้นการ
ควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คงแขง็แรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข 
การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวก
แก่การจราจรในการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร ซ่ึงเก่ียวกบัความ
ปลอดภยัของประชาชนทัว่ไปทุก ๆ คน และในปัจจุบนัน้ีไม่วา่จะเป็นภยัแผน่ดินไหว 
อคัคีภยัมีปรากฏใหเ้ห็นอยูบ่่อยคร้ังตามข่าวหนา้หนงัสือพิมพ ์วทิย ุโทรทศัน์และส่ือสงัคม
ออนไลน์ท าใหเ้กิดอาคารถล่มเสียหายผูค้นลม้ตายเป็นจ านวนมาก อีกทั้งอาคารท่ีพงัถล่ม
เสียหายจากการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาต หรือ
การก่อสร้างอาคารโดยไม่ถูกแบบตามท่ีไดข้ออนุญาตไวก่้อใหเ้กิดความสูญเสียต่อชีวติ
และเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นของประชาชนเป็นอยา่งมาก ซ่ึงส่วนหน่ึงเกิดจากการ
บงัคบัใชก้ฎหมายโดยไม่มีประสิทธิภาพ ก่อใหเ้กิดการฝ่าฝืนกฎหมายอยูเ่ป็นประจ าอนั
เป็นเหตุผลส าคญัท่ีท าใหเ้กิดปัญหาดงักล่าวข้ึนในสงัคม  
 ดงันั้นในบทน้ีผูศึ้กษาไดว้ิเคราะห์ถึงปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัควบคุม 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีปัญหาใหต้อ้งน ามาวเิคราะห์ในประเดน็ดงัต่อไปน้ี 
 
1. ปัญหาการขาดสภาพบังคบัเดด็ขาดของมาตรา 41 แห่งพระราชบัญญตัคิวบคุมอาคาร 
    พ.ศ. 2522 
 
 การท่ีพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดบ้ญัญติัใหมี้การควบคุมการ
ก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร โดยเฉพาะป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึน
ส าหรับติดตั้งป้ายท่ีมีขนาดใหญ่ อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน    
โรงมหรสพ รวมทั้งอาคารบา้นเรือนท่ีอยูอ่าศยัของประชาชนโดยทัว่ไปตอ้งไดรั้บ
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อนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินและจะตอ้งมีการขออนุญาตเพ่ือด าเนินการก่อสร้าง 
ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 21 กเ็พื่อท่ีจะ 
ใหห้น่วยงานราชการไดเ้ขา้ไปควบคุมตรวจสอบความมัน่คงแขง็แรง ความปลอดภยั 
ของแบบท่ีท าการก่อสร้างอาคารและตวัอาคารท่ีท าการก่อสร้างใหด้ าเนินการเป็นไป
ตามท่ีกฎหมายก าหนด เพ่ือความปลอดภยัของประชาชนโดยส่วนรวม และเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินมีอ านาจหนา้ท่ีอยา่งส าคญัในฐานะเป็นผูพิ้จารณาอนุญาตใหก่้อสร้าง ดดัแปลง 
ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร รับรองการใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารและรับรองการ
ตรวจสอบการใชอ้าคาร รวมถึงเป็นผูดู้แลให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารปฏิบติั    
ตามกฎหมาย หากพบวา่มีการฝ่าฝืน ซ่ึงเป็นการใหอ้  านาจแก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินอยา่ง
กวา้งขวางในการควบคุมอาคาร จึงถือไดว้า่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นตวัขบัเคล่ือนท่ีส าคญั
ในฐานะผูบ้งัคบัใชก้ฎหมายโดยตรง เพ่ือใหม้าตรการต่าง ๆ ตามท่ีก าหนดไวใ้น
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 สามารถเกิดผลไดอ้ยา่งเป็นรูปธรรม 
  แต่บทบญัญติัมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กลบั
บญัญติัวา่ “ถา้การกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีท่ีสามารถเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้ 
ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสัง่ใหเ้จา้ของอาคารยืน่ค าขออนุญาต...” อนัเป็นการเปิด
โอกาสใหบุ้คคลท่ีกระท าฝ่าฝืนกฎหมายสามารถท่ีจะด าเนินการขออนุญาตยอ้นหลงัได ้
และบญัญติัใหพ้นกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจในการใชดุ้ลพินิจวา่การกระท าตามมาตรา 40 
คือ การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยไม่ขออนุญาตจาก            
เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ถา้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินเห็นวา่สามารถเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้    
กใ็หเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสัง่การใหเ้จา้ของอาคารยืน่ค  าขออนุญาตหรือด าเนินการ
ใหถู้กตอ้งตามกฎหมายได ้ซ่ึงพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ท่ีออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มิไดบ้ญัญติัเร่ืองการควบคุมเร่ืองการใชดุ้ลพินิจของ             
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไวแ้ต่อยา่งใด ทั้งท่ีมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ไดใ้หอ้  านาจเจา้พนกังานทอ้งถ่ินอยา่งกวา้งขวางมาก โดยไม่มีหน่วยงานใด
เขา้มาตรวจสอบดุลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเลยวา่มีการใชอ้  านาจโดยชอบหรือไม่ 
ท าใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินใชอ้  านาจดุลพินิจตามมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
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อาคาร พ.ศ. 2522 ไดโ้ดยอิสระอนัอาจเป็นเหตุใหเ้กิดการทุจริตรับสินบนโดยเจา้ของ
อาคารท่ีไม่ไดข้ออนุญาตในการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยไวต้ั้งแต่แรก       
อาจเสนอผลประโยชน์ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ิน เพ่ือใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีความเห็นวา่
การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารดงักล่าวสามารถท่ีจะเปล่ียนแปลง      
ใหถู้กตอ้งไดแ้ละใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินสัง่การใหต้นยืน่ค  าขออนุญาตใหถู้กตอ้งตาม
กฎหมายไดอี้กดว้ย 
 เจา้พนกังานทอ้งถ่ินใชอ้  านาจตามกฎหมายไดส้องอยา่งคือ อ านาจผกูพนั และ
อ านาจดุลพินิจ  
 อ  านาจผกูพนั หมายถึง อ านาจท่ีกฎหมายใหแ้ก่ฝ่ายปกครองในท่ีน้ีคือเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินโดยกฎหมายก าหนดผลทางกฎหมายไวล่้วงหนา้วา่เม่ือมีขอ้เทจ็จริงอยา่งใด  
อยา่งหน่ึงตามโครงสร้างองคป์ระกอบส่วนเหตุเกิดข้ึน เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะตอ้งออก
ค าสัง่และเป็นค าสัง่ตามท่ีกฎหมายก าหนดไวล่้วงหนา้เท่านั้น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่มี
เสรีภาพท่ีจะเลือกมาตรการอ่ืนใดนอกจากท่ีกฎหมายก าหนดไว ้หากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน   
ฝ่าฝืนยอ่มเป็นการกระท าท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายและอาจถูกเพิกถอนได ้จากท่ีกล่าวมา        
จะเห็นไดว้า่อ  านาจผกูพนันั้นคือ หนา้ท่ี (Duty) ท่ีฝ่ายปกครองตอ้งปฏิบติันัน่เอง  
 อ  านาจดุลพินิจ แตกต่างจากอ านาจผกูพนั กล่าวคือ อ านาจดุลพินิจเป็นอ านาจท่ี
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินสามารถเลือกตดัสินใจออกค าสัง่ หรือเลือกสัง่การอยา่งใด ๆ ได้
ตามท่ีกฎหมายใหอ้  านาจไว ้เพ่ือใหบ้รรลุผลตามความมุ่งหมายหรือตามเจตนารมณ์ของ
กฎหมาย กล่าวอีกนยัหน่ึง อ านาจดุลพินิจกคื็ออ านาจท่ีกฎหมายเปิดช่องใหเ้จา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินมีอิสระในการตดัสินใจเม่ือมีเหตุการณ์หรือมีขอ้เทจ็จริงใด ๆ ท่ีก าหนดไวต้าม
กฎหมายเกิดข้ึน 
 ทั้งอ  านาจผกูพนัและอ านาจดุลพินิจ ส่วนใหญ่แลว้กฎหมายใหใ้ชอ้  านาจทั้งสองน้ี
ไปดว้ยกนั กล่าวคือ เม่ือมีขอ้เทจ็จริงอยา่งใดเกิดข้ึนแลว้ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะตอ้งออก
ค าสัง่ในเร่ืองนั้น ๆ (อ านาจผกูพนั) แต่จะออกค าสัง่อยา่งไรนั้นสามารถตดัสินใจไดอ้ยา่ง
มีอิสระตามท่ีกฎหมายเปิดช่องไว ้(อ านาจดุลพินิจ) เช่น กรณีขา้ราชการกระท าผดิวนิยั
ร้ายแรง กฎหมายบงัคบัไวช้ดัเจนวา่ ผูบ้งัคบับญัชาผูมี้อ  านาจสั่งบรรจุแต่งตั้งตอ้งสั่งตั้ง
กรรมการสอบสวนทางวินยักบัขา้ราชการผูน้ั้น แต่ผูบ้งัคบับญัชา กมี็อิสระในการ
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ตดัสินใจวา่จะสัง่ลงโทษขา้ราชการผูน้ั้นสถานใด กล่าวคือจะสั่งปลดออก หรือไล่ออก
จากราชการ เป็นตน้ 
 ดงันั้นจึงเห็นไดว้า่การใชอ้  านาจดุลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินในการใช้
ดุลพินิจตามมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นการใชอ้  านาจ
ดุลพินิจโดยอิสระและเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีความใกลชิ้ดประชาชนและใชอ้  านาจได้
โดยตรงต่อประชาชน การใหอ้  านาจดุลพินิจแก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมากจนเกินไปอาจ
ก่อใหเ้กิดผลเสียในการใชบ้งัคบักฎหมายได ้การท่ีเจา้ของอาคารกระท าการก่อสร้าง 
ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยไม่ขออนุญาตยอ่มมีวตัถุประสงคเ์พ่ือลด
ค่าใชจ่้ายในการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารท่ีจะตอ้งด าเนินการ    
ใหถู้กตอ้งตามกฎหมายอนัมีรายละเอียดมากและมีค่าใชจ่้ายสูง จึงมกัจะหลีกเล่ียงไม่
ด าเนินการตามท่ีกฎหมายก าหนดหรือด าเนินการขออนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน 
หรือเคล่ือนยา้ยอาคารโดยไม่ถูกตอ้งตามแบบ รายการละเอียดท่ีไดย้ืน่ขออนุญาตไว ้และ
เป็นเหตุผลอยา่งหน่ึงท่ีท าใหบ้รรดาเจา้ของอาคารท่ีไม่ขออนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือ
ถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารหรือไม่ด าเนินการตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้เม่ือเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินตรวจพบการกระท าดงักล่าว เจา้ของอาคารกย็อ่มท่ีจะหาช่องทางท่ีท าใหต้นพน้
จากความรับผดิตามกฎหมายหรือหากจ าเป็นท่ีจะตอ้งรับผดิกต็อ้งท าใหต้นรับผดินอ้ย
ท่ีสุดเท่าท่ีจะท าได ้ตามเหตุผลท่ีกล่าวมาเม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินใชอ้  านาจของตนโดย    
มิชอบหรือเรียกรับผลประโยชน์เพราะกฎหมายเปิดช่องใหใ้ชอ้  านาจดุลพินิจโดยอิสระ
อยา่งกวา้งขวาง ในท่ีสุดกจ็ะท าใหก้ฎหมายไม่มีสภาพบงัคบัท่ีเดด็ขาด ก่อใหเ้กิดการ    
ฝ่าฝืนกฎหมายกนัอยูต่ลอดเวลา อนัเน่ืองมาจากมีการลกัลัน่ในตวับทกฎหมาย เพราะ    
ไม่ท าตามล าดบัขั้นตอนของกฎหมายแต่ไดก้ระท าการท่ีกฎหมายตอ้งการควบคุมไปก่อน
แลว้จึงมาด าเนินการขออนุญาตในภายหลงั ท าใหก้ฎหมายอาจเป็นเคร่ืองมือในการเรียก
รับผลประโยชน์ของบุคคลบางกลุ่ม การท่ีเจา้ของอาคารไม่ขออนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลง 
ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร โดยเฉพาะถา้เป็นการก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารใน
ลกัษณะต่อเติม เม่ือเจา้ของอาคารไดก้ระท าการนั้นไปแลว้ การท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน    
ไดต้รวจสอบแลว้ใชดุ้ลพินิจวา่ การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารในลกัษณะต่อเติม       
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดพิ้จารณาจากแบบแปลนของอาคารท่ีท าการก่อสร้างหรือดดัแปลง
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ในลกัษณะต่อเติมนั้น วา่แบบแปลนดงักล่าวถูกตอ้งตามกฎหมายหรือไม่และไปตรวจดู
สถานท่ีจริงวา่เป็นไปตามแบบแปลนนั้นหรือไม่ หากเห็นวา่ถูกตอ้ง เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
กจ็ะใชดุ้ลพินิจสัง่การใหเ้จา้ของอาคารด าเนินการขออนุญาตใหถู้กตอ้งตามกฎหมายได ้
ทั้งน้ีจะเห็นไดว้า่การตรวจสอบของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ท่ีตรวจสอบวา่อาคารท่ีก่อสร้าง
หรือดดัแปลงในลกัษณะต่อเติม สามารถท่ีจะขออนุญาตใหถู้กตอ้งตามกฎหมายได ้    
เป็นเพียงการตรวจดูแบบแปลนท่ีใชก่้อสร้าง และตรวจดูตวัอาคารเท่านั้น วา่ถูกตอ้งตาม
กฎหมายหรือไม่ แต่ไม่อาจตรวจสอบส่ิงท่ีก่อสร้างหรือต่อเติมท่ีอยูภ่ายในเน้ือปูนหรือท่ี
อยูใ่ตดิ้นได ้วา่มีลกัษณะ ขนาด ชนิด ประเภท ท่ีไดม้าตรฐานหรือไม่ เช่น เสาเขม็ท่ีตอก
ลงไปในดินแลว้โดยก่อสร้างอาคารปิดทบัเสร็จเรียบร้อยแลว้จะตรวจสอบไดอ้ยา่งไรวา่ 
เสาเขม็นั้น มีจ านวน ขนาด ชนิดหรือประเภทท่ีถูกตอ้งหรือไม่ หรือจะตรวจสอบได้
อยา่งไรวา่มีการตอกเสาเขม็หรือไม่  
 ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่การท่ีมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522     
ท าใหก้ฎหมายดงักล่าวขาดสภาพบงัคบัท่ีเดด็ขาด อนัเน่ืองมาจากการท่ีใหอ้  านาจ         
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินใชดุ้ลพินิจมากจนเกินไปจนขนาดมีอ านาจสัง่การใหบุ้คคลกระท าการ
ฝ่าฝืนกฎหมายด าเนินการยอ้นหลงัใหถู้กตอ้งตามกฎหมายได ้โดยไม่มีหน่วยงานใด
ตรวจสอบไดว้า่การใชอ้  านาจดุลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ 
และยงัก่อใหเ้กิดการลกัลัน่ในปฏิบติัตามกฎหมายดว้ย และท าใหบ้ทบญัญติัในมาตรา 21 
แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก าหนดให ้ผูท่ี้จะก่อสร้าง ดดัแปลง หรือ
เคล่ือนยา้ยอาคารตอ้งขออนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่มีประสิทธิภาพในการบงัคบัใช ้
 
2. ปัญหาการน าประมวลกฎหมายวธีิพจิารณาความแพ่งมาใช้บงัคบัโดยอนุโลมในการใช้ 
    อ านาจของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา 43(1) แห่งพระราชบัญญตัคิวบคุมอาคาร  
    พ.ศ. 2522  
 
 การท่ีน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมในกรณี
ท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดอ้อกค าสั่งใหร้ื้อถอนอาคารภายในระยะเวลาท่ีก าหนดแต่เจา้ของ
อาคาร ผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการ เพิกเฉยไม่ร้ือถอนอาคารตาม
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ค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึงตามบทบญัญติั มาตรา 43(1) แห่งพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บญัญติัไวว้า่ “ถา้ไม่มีการร้ือถอนอาคารตามค าสั่งของ           
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจดงัต่อไปน้ี (1) ยืน่ค  าขอ
ฝ่ายเดียวโดยท าเป็นค าร้องต่อศาล เพ่ือขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคลซ่ึงไม่
ปฏิบติัการตามค าสั่ง ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ตามมาตรา 42 โดยใหน้ าประมวลกฎหมาย
วธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม” การยืน่ค  าร้องของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ตามมาตราน้ี ตอ้งนบัแต่ระยะเวลาท่ีก าหนดใหก้ารร้ือถอนไดล่้วงพน้ไประยะเวลา
ดงักล่าวตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคาร            
ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการไดท้ราบถึงค าสัง่ดงักล่าวนั้น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจึงจะมี
อ านาจขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคลซ่ึงมิไดป้ฏิบติัตามค าสั่งได ้โดยใหน้ า
ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบั โดยตามประมวลกฎหมายวธีิ
พิจารณาความแพง่ท่ีมาตรา 43 (1) ก าหนดใหน้ ามาใชน้ั้น คือ บทบญัญติัในมาตรา 297 
ถึงมาตรา 302  
 โดยมาตรา 297 บญัญติัไวว้า่ “ภายใตบ้งัคบัมาตรา 296 ทว ิเจา้หน้ีตามค าพิพากษา
(ในท่ีน้ีคือ เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน) ชอบท่ีจะยืน่ค  าขอฝ่ายเดียว โดยท าเป็นค าร้องต่อศาล    
ไม่วา่เวลาใด ๆ นบัแต่เวลาท่ีก าหนดไวเ้พ่ือการปฏิบติัตามค าพิพากษาหรือค าสัง่ท่ีขอให้
มีการบงัคบั (ในท่ีน้ีคือ การออกค าสั่งใหร้ื้อถอนอาคาร) ไดล่้วงพน้ไปจนถึงเวลาท่ีการ
บงัคบัคดีไดเ้สร็จส้ินลง (ในท่ีน้ีคือ ระยะเวลาตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดก้ าหนด
ไวส้ิ้นสุดลง) ขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงัลูกหน้ี (เจา้ของอาคาร ผูค้รอบครอง
อาคาร ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการ) ตามค าพิพากษาซ่ึงจงใจไม่ปฏิบติัตามหมาย
บงัคบัคดี (ตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน) เวน้แต่จะเป็นท่ีพอใจจากพยานหลกัฐาน
ซ่ึงผูร้้องน ามาสืบหรือท่ีศาลเรียกมาสืบวา่ (1) ลูกหน้ีตามค าพิพากษาสามารถท่ีจะปฏิบติั
ตามค าพิพากษาหรือค าสัง่นั้นได ้ถา้ไดก้ระท าการโดยสุจริต และ (2) ไม่มีวธีิบงัคบัอ่ืนใด
ท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะใชบ้งัคบัได”้ ซ่ึงบทบญัญติัในมาตรา 297 อนักล่าวถึงการ
บงัคบัใหลู้กหน้ีปฏิบติัตามค าสัง่ศาล ท่ีก าหนดใหเ้จา้หน้ีตามค าพิพากษาชอบท่ีจะยืน่   
ค  าร้องต่อศาลไม่วา่เวลาใด ๆ นบัแต่ระยะเวลาท่ีก าหนดไวเ้พ่ือการปฏิบติัตามค าพิพากษา
หรือค าสัง่ท่ีขอใหมี้การบงัคบัไดล่้วงพน้ไปจนถึงเวลาท่ีการบงัคบัคดีไดเ้สร็จส้ินลง 
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ขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงัลูกหน้ีตามค าพิพากษา ซ่ึงตามหลกัของมาตรา 297 
แห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ หา้มไม่ใหศ้าลอนุญาตตามค าขอนั้น 
กล่าวคือ ศาลจะตอ้งไม่อนุญาตไม่วา่จะเป็นกรณีใด ๆ นอกจากจะเขา้ขอ้ยกเวน้วา่ (1) 
ลูกหน้ีตามค าพิพากษาสามารถท่ีจะปฏิบติัตามค าพิพากษาหรือค าสั่งนั้นได ้ถา้ไดก้ระท า
โดยสุจริต และ (2) ไม่มีวธีิบงัคบัอ่ืนใดท่ีเจา้หน้ีตามค าพิพากษาจะใชบ้งัคบัได ้ซ่ึงแสดง
ใหเ้ห็นไดว้า่เป็นการไม่สอดคลอ้งกบับทก าหนดโทษตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 เน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดงักล่าว มีบทก าหนดโทษ
เป็นบทก าหนดโทษทางอาญา จึงส่งผลใหบ้ทก าหนดโทษทางอาญาตามพระราชบญัญติั
ดงักล่าวน้ี ไม่สามารถน ามาใชไ้ดจ้ริง จึงเป็นปัญหาในการท่ีจะน าบทบญัญติัในมาตรา 43 
(1) มาใชบ้งัคบัไดอ้ยา่งมีปะสิทธิภาพ  
 การอนุโลมเอาแนวทางปฏิบติัในบทบญัญติัประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ
แพง่ไปใชใ้นคดีอาญาซ่ึงมีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความอาญา มาตรา 
15 วา่ “วธีิพิจารณาขอ้ใดซ่ึงประมวลกฎหมายน้ี มิไดบ้ญัญติัไวโ้ดยเฉพาะใหน้ า
บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัเท่าท่ีจะใชบ้งัคบัได”้  
  ดงันั้น การน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชใ้นคดีอาญาตอ้ง
พิจารณาการน าเอาไปใชโ้ดยค านึงถึงเง่ือนไข 2 ประการ คือ 1. ประมวลกฎหมายอาญา
มิไดบ้ญัญติัวธีิปฏิบติัเร่ืองนั้นไวโ้ดยเฉพาะ ซ่ึงถือเป็นเง่ือนไขส าคญัประการแรกท่ีตอ้ง
พิจารณาวา่ ในเร่ืองนั้นประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความอาญามีบทบญัญติัเอาไว้
โดยเฉพาะหรือไม่ ถา้เร่ืองใดมีบญัญติัวธีิปฏิบติัเอาไวโ้ดยเฉพาะแลว้ กไ็ม่ควรไปอนุโลม
เอาบทบญัญติัในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใช ้เช่น การออกหมายเรียก 
หมายจบั หมายคน้ เป็นตน้ 2. การอนุโลมเอาไปใชเ้พียงเท่าท่ีใชบ้งัคบัได ้การท่ีจะ
อนุโลมเอาบทบญัญติัในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชใ้นคดีอาญานั้น   
ใหอ้นุโลมมาใชไ้ดเ้พียงเท่าท่ีจะใชบ้งัคบัแก่กรณีไดเ้ท่าท่ีไม่ขดักบัสภาพและ
ลกัษณะเฉพาะของการด าเนินคดีอาญาเท่านั้น เช่น การยืน่บญัชีระบุพยานในคดีอาญา
เดิมไม่มีบทบญัญติัเอาไวช้ดัแจง้ ตามเง่ือนไขขอ้แรก ดงันั้น จึงอนุโลมเอาบทบญัญติั    
ในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชใ้นคดีอาญาไดเ้พราะไม่ขดักบัสภาพ  
และลกัษณะเฉพาะของการด าเนินคดีอาญา เพ่ือใหจ้ าเลยไดมี้โอกาสรู้และเตรียมหา
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พยานหลกัฐานหกัลา้งต่อสู้คดีไดอ้ยา่งเตม็ท่ี แต่ในส่วนของจ าเลยนั้นหากบงัคบัใหต้อ้ง
กระท าเช่นนั้นจะกลายเป็นขดักบัสภาพและลกัษณะเฉพาะของการด าเนินคดีอาญาซ่ึงมี
วตัถุประสงคเ์ปิดโอกาสใหจ้ าเลยไดต่้อสู้คดีอยา่งเตม็ท่ีหลกักฎหมายในส่วนของการ
ระบุพยานตามท่ีบญัญติัในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่จึงไม่อนุโลมมาใชก้บั
กรณีของจ าเลยเคร่งครัดนกั ทั้งน้ีเพ่ือใหโ้อกาสแก่จ าเลยในการต่อสู้คดีอยา่งเตม็ท่ีนัน่เอง 
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เม่ือพิจารณาแลว้ผูศึ้กษาเห็นวา่มี
วตัถุประสงคโ์ดยรวม คือ 1. เร่ืองความปลอดภยั เช่น ความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร  
การป้องกนัอคัคีภยั 2. เร่ืองการสาธารณสุข เช่น จ านวนหอ้งน ้า ระบบระบายอากาศ       
3.ส่ิงแวดลอ้ม เช่น ระบบบ าบดัน ้ าเสียจากอาคาร 4. การผงัเมืองเพื่อความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยของอาคารในบา้นเมือง 5. การสถาปัตยกรรม 6. เพ่ืออ านวยความสะดวกแก่
การจราจร เม่ือพิจารณาจากวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
แลว้จะเห็นไดว้า่มีวตัถุประสงคเ์พ่ือคุม้ครองความปลอดภยัแก่ประชาชนทัว่ไปและ
คุม้ครองประโยชน์สาธารณะเป็นส าคญั ดงันั้น การบญัญติัโทษทางอาญาไวใ้น
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จึงมีความจ าเป็นอยา่งยิง่  
 การท่ีจะน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมกบั
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีมีโทษทางอาญาเม่ือมีผูไ้ม่
ปฏิบติัตามกฎหมายโดยฝ่าฝืนเพิกเฉยไม่สนใจต่อค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใชอ้  านาจ
โดยชอบดว้ยกฎหมาย เจา้พนกังานทอ้งถ่ินกช็อบท่ีจะมีค าขอฝ่ายเดียวใหศ้าลมีค าสัง่
จบักมุหรือกกัขงับุคคลท่ีไม่ปฏิบติัตามค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินได ้ซ่ึงตามมาตรา 297 
แห่งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่นั้น มีหลกัเบ้ืองตน้วา่ ศาลจะตอ้งไม่อนุญาต 
เวน้แต่ พยานหลกัฐานท่ีผูร้้องน าสืบจะเป็นท่ีพอใจแก่ศาลหรือพยานหลกัฐานท่ีศาลเรียก
มาสืบวา่ เจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการสามารถท่ีจะ
ปฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินได ้ถา้ไดก้ระท าการโดยสุจริต และไม่มีวธีิ
บงัคบัอ่ืนใดท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะใชบ้งัคบัได ้อนัเห็นไดว้า่การท่ีศาลจะอนุญาตตาม
ค าขอ โดยมีค าสัง่ใหจ้บักมุและกกัขงัเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน 
หรือผูด้  าเนินการ ท่ีไม่ร้ือถอนอาคารทั้งหมดหรือบางส่วนตามท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน       
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มีค าสัง่ ซ่ึงกฎหมายไดว้างองคป์ระกอบอนัเป็นเง่ือนไขอยูห่ลายประการท่ีศาลจะอนุญาต
ตามค าขอของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินได ้ 
 โดยองคป์ระกอบประการแรก คือ มาตรา 297 วรรคแรก แห่งประมวลกฎหมาย
วิธีพิจารณาความแพง่ ไดบ้ญัญติัโดยก าหนดไวว้า่การท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะมีค าขอให้
ศาลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงั เจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน หรือ
ผูด้  าเนินการได ้จะตอ้งล่วงพน้ระยะเวลาท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดก้ าหนดไวใ้นค าสัง่ให้
ร้ือถอนเท่านั้น หากยงัไม่ล่วงพน้ระยะเวลาดงักล่าวเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะมีค าขอต่อศาล
มิได ้
 องคป์ระกอบประการท่ีสอง คือ ผูเ้ป็นเจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคาร            
ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการ จะตอ้งจงใจไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
กล่าวคือ บุคคลดงักล่าวจะตอ้งมีเจตนาโดยชดัแจง้ท่ีจะไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ของ            
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินซ่ึงกรณีน้ีอาจตกเป็นภาระการน าสืบของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินวา่
บุคคลดงักล่าวมีความจงใจท่ีจะไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ของตนหรือไม่ 
 องคป์ระกอบประการท่ีสาม คือ มาตรา 297 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บญัญติัไวโ้ดยก าหนดเป็นการหา้มไม่ใหศ้าลอนุญาตตามค าขอ
ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เป็นวางหลกักฎหมายวา่หา้มศาลอนุญาต การท่ีศาลจะอนุญาต
ตามค าขอของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินนั้นจะตอ้งเขา้ขอ้ยกเวน้ของกฎหมาย ศาลจึงจะ
พิจารณาวา่อนุญาตโดยมีค าสัง่ใหจ้บักมุและกกัขงับุคคลท่ีฝ่าฝืนค าสัง่ของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินหรือไม่  
 องคป์ระกอบประการท่ีส่ี คือ ศาลจะตอ้งพอใจพยานหลกัฐานซ่ึงผูร้้องน ามาสืบ
หรือศาลตอ้งพอใจพยานหลกัฐานท่ีศาลเรียกมาสืบ กล่าวคือ เง่ือนไขประการท่ีส่ีน้ีอยูใ่น
ดุลพินิจของศาล 
 องคป์ระกอบประการท่ีหา้ คือ เจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน 
หรือผูด้  าเนินการ สามารถท่ีจะปฏิบติัตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใหร้ื้อถอน
อาคารทั้งหมดหรือบางส่วนได ้ถา้ไดก้ระท าโดยสุจริต และ 
 องคป์ระกอบประการท่ีหก คือ ไม่มีวธีิบงัคบัอ่ืนใดท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะใช้
บงัคบัได ้กล่าวคือ ถา้มีวิธีบงัคบัอ่ืนไม่วา่จะหนกัหรือเบาเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะตอ้ง
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ด าเนินการตามวธีินั้นไปก่อนจนกวา่จะเป็นท่ีพอใจของศาลวา่ เจา้ของอาคาร                  
ผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการนั้น ฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามค าสัง่       
ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินโดยจงใจอยา่งแน่แทแ้ลว้เท่านั้น  
 เง่ือนไของคป์ระกอบของกฎหมายตามมาตรา 297 แห่งประมวลกฎหมาย         
วธีิพิจารณาความแพง่ ทั้งหกประการขา้งตน้ตามท่ีผูศึ้กษากล่าวมา ขอ้เทจ็จริงจะตอ้งเขา้
เง่ือนไของคป์ระกอบของกฎหมายครบถว้นทุกประการ จะมีขอ้เทจ็จริงท่ีเขา้เง่ือนไข
องคป์ระกอบของกฎหมายเพียงประการหน่ึงประการใด หรือขาดประการหน่ึงประการใด
ไปไม่ได ้
 อีกทั้งยงัมีเง่ือนไขตามท่ีศาลปกครองสูงสุดไดว้นิิจฉยัไวใ้นค าพิพากษาศาล
ปกครองสูงสุดท่ี อ.99/2555 อีกวา่ “...การท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินยืน่ค  าขอฝ่ายเดียว โดย   
ท าเป็นค าร้องต่อศาลขอใหมี้ค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคลท่ีไม่ไดป้ฏิบติัตามค าสัง่ของ   
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีสัง่ใหร้ื้อถอนอาคาร โดยน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความ
แพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมยอ่มเป็นการจ ากดัหรือกระทบต่อสิทธิและเสรีภาพตาม
รัฐธรรมนูญของผูรั้บค าสัง่มากกวา่การท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินใชอ้  านาจด าเนินการหรือ 
จดัใหมี้การร้ือถอนอาคารเอง ดงันั้น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะใชห้รือศาลปกครองจะ
ก าหนดค าบงัคบัใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินใชม้าตรการบงัคบัทางปกครองมาตรการแรก
(มาตรา 43 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) ไดต่้อเม่ือปรากฏชดั     
ตั้งแต่ในเบ้ืองตน้วา่มาตรการบงัคบัทางปกครองมาตรการท่ีสอง (มาตรา 43 (2) แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กล่าวคือ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินด าเนินการหรือ
จดัใหมี้การร้ือถอนอาคารเอง) ไม่อาจบรรลุวตัถุประสงคข์องค าสัง่ทางปกครองท่ีสัง่ให้
บุคคลร้ือถอนอาคารไดโ้ดยแน่แทเ้ท่านั้น...”  
 เม่ือพิจารณาตามเง่ือนไขท่ีผูศึ้กษากล่าวมาจะเห็นไดว้า่ การท่ีศาลจะอนุญาตตาม
ค าขอของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินโดยมีค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคลท่ีจงใจไม่ปฏิบติัตาม
ค าสัง่ใหร้ื้อถอนอาคารของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน มีความเป็นไปไดน้อ้ยมากหรือแทบไม่มี
เลย และเม่ือประกอบกบัการวนิิจฉยัของศาลปกครองสูงสุดตามท่ีกล่าวมา มาตรา 43 (1) 
แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่มีโอกาสท่ีจะใชบ้งัคบัไดเ้ลย เม่ือบุคคล
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ท่ีฝ่าฝืนกฎหมายโดยไม่ท าตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่มีทางท่ีจะถูกจบักมุ   
หรือกกัขงัได ้ 
 ปัญหาในการน าประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบักบั
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อีกประการหน่ึง คือ ประมวลกฎหมายวธีิ
พิจารณาความแพง่ ไม่มีบทบญัญติัของกฎหมายวา่ดว้ยหมายคน้ ซ่ึงผูศึ้กษามีความเห็นวา่
มีความจ าเป็นในการใชห้มายคน้ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา กรณีท่ี
ทรัพยท่ี์เป็นอาคารท่ีไดก้ระท าผิดฝ่าฝืนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ของ 
บุคลผูก้ระท าผดิตั้งอยูบ่นอสงัหาริมทรัพยข์องอีกบุคคลหน่ึงซ่ึงไม่ใช่ผูก้ระท าความผดิ
กล่าวคือ ถา้อาคารท่ีเป็นวตัถุในการกระท าความผิดฝ่าฝืนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 เป็นป้ายตามความหมายของพระราชบญัญติัความอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นของ
บุคคลหน่ึงท่ีกระท าความผดิฝ่าฝืนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีตั้งอยูบ่น
อาคารท่ีเป็นตึกของบุคคลอีกบุคคลหน่ึงท่ีไม่ไดก้ระท าความผิดดว้ย การท่ีพนกังาน
ทอ้งถ่ินจะเขา้ไปท าการป้ายดงักล่าว ยอ่มตอ้งผา่นเขา้ไปในอาคารบุคคลท่ีไม่ไดก้ระท า
ความผดิ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินอาจถูกแจง้ความด าเนินคดีอาญาขอ้หาบุกรุกได ้ซ่ึงกรณี
ดงักล่าวถา้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินสามารถท่ีจะออกหมายคน้ตามประมวลกฎหมายวธีิ
พิจารณาความอาญาไดก้็อาจท าใหก้ารปฏิบติัหนา้ท่ีมีความสะดวกรวดเร็วมากยิง่ อีกทั้ง
ยงัเป็นการเสริมก าลงัใจในการท างานของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินอีกดว้ย 
 อีกทั้ง มาตรา 43 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่มีการ
ก าหนดขั้นตอน ก่อนและหลงั ในการปฏิบติัของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไว ้ท าใหเ้ม่ือมี
ผูฝ่้าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีสัง่ใหร้ื้อถอนอาคาร ตามมาตรา 42 แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เจา้พนกังานทอ้งถ่ินกมี็อ านาจขอใหศ้าลมี
ค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคลผูฝ่้าฝืนไดเ้ลย ผูศึ้กษาเห็นวา่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินควรมี
หนา้ท่ีเขา้ไปด าเนินการร้ือถอนอาคารนั้นเองก่อน ถา้มีการขดัขวางการปฏิบติัหนา้ท่ีของ       
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือผูด้  าเนินการแทน จึงจะควรมีอ านาจขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุ  
และกกัขงับุคคลซ่ึงขดัขวางการปฏิบติัหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินได ้ 
 ดงันั้นการน าประมวลกฎหมายวธีิพิจาณาความแพง่มาใชโ้ดยอนุโลมกบั
บทบญัญติัของมาตรา 43 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่มีความ
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สอดคลอ้งกนัดว้ยประการทั้งปวงตามท่ีผูศึ้กษากล่าวมาขา้งตน้ เพราะพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ฉบบัน้ีเป็นกฎหมายท่ีมีโทษทางอาญา จึงควรน าประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญามาใชบ้งัคบั 
 ปัญหาดงักล่าวจึงท าใหพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขาด
ประสิทธิภาพในการบงัคบัใช ้
 
3. ปัญหาความไม่เหมาะสมของบทก าหนดโทษตามพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร  
    พ.ศ. 2522  
 
 การท่ีบุคคลยอมท่ีจะฝ่าฝืนกฎหมายท่ีมีอตัราโทษส าหรับความผิดท่ีตนไดก้ระท า
ไปนั้น มีเหตุผลไม่ก่ีประการท่ีบุคคลเช่นนั้นยอมท่ีจะกระท าความผดิ หน่ึงในเหตุผลนั้น
คือ ความคุม้ค่าของผลประโยชน์ท่ีบุคคลผูน้ั้นจะพึงไดรั้บจากการกระท าท่ีฝ่าฝืน
กฎหมาย ซ่ึงตอ้งชัง่น ้ าหนกัระหวา่งผลประโยชนก์บัโทษท่ีตนเองจะตอ้งไดรั้บและ 
โอกาสท่ีจะถูกลงโทษตามกฎหมายนั้น วา่อยา่งไรมีมากกวา่กนั คุม้ค่ากบัการเส่ียงท่ีจะ
ถูกลงโทษตามกฎหมายหรือไม่ หรือแมจ้ะถูกลงโทษตามกฎหมาย ผลประโยชน์ท่ีบุคคล
ไดรั้บมีความคุม้ค่ากวา่มาก กจ็ะท าใหบุ้คคลท่ีแสวงหาผลประโยชน์จากการกระท า
ความผดิ ยอมท่ีจะกระท าความผดิโดยฝ่าฝืนกฎหมายไม่วา่จะเป็นโอกาสท่ีจะถูก
เจา้หนา้ท่ีของรัฐลงโทษ และโทษท่ีไดรั้บนั้นดูเลก็นอ้ยเม่ือเทียบกบัผลประโยชน์       
ของบุคคลท่ีฝ่าฝืนกฎหมายจะพึงไดรั้บ  
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายอีกฉบบัหน่ึงท่ีบุคคล
มกัจะฝ่าฝืนโดยไม่ปฏิบติัตามกฎหมาย ไม่วา่จะเป็นการไม่ขออนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลง 
ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร หรือไม่ปฏิบติัตามค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีมีค าสัง่ให้
ระงบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร ค าสัง่หา้มใชอ้าคาร ค าสัง่ให้
ร้ือถอนอาคารทั้งหมดหรือแต่บางส่วน หรือค าสัง่ใหแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงส่ิงท่ีไดก้ระท าไป
โดยไม่ขออนุญาตในกรณีท่ีสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้ซ่ึงในแต่ละฐานความผดินั้น
ไดมี้บทบญัญติัอตัราโทษท่ีแตกต่างกนัตามท่ีพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ก าหนดไว ้ซ่ึงบทก าหนดโทษดงักล่าวยงัมีความไม่เหมาะสมในสงัคมปัจจุบนั ผูศึ้กษา   
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จะยกมากล่าวเฉพาะบทก าหนดโทษในมาตราต่าง ๆ ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
ดงัน้ี โดยโทษตามท่ีบญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีการ
ก าหนดบทก าหนดโทษไวใ้นมาตรา 65 ถึง มาตรา 70 มาตรา 65 บญัญติัไวว้า่               
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ 
...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะ
ไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 65 ทว ิบญัญติัวา่ “... ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน 
หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกิน
หน่ึงหม่ืนบาทจนกวา่จะปฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 65 ตรี บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษ
จ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษ
ปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 65 จตัวา 
บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสามหม่ืนบาท ...ยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละ
ไม่เกินหา้พนับาท ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะปฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 66 
บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท” มาตรา 66 ทว ิบญัญติัวา่        
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ า        
ทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินสามหม่ืนบาท...” มาตรา 67 บญัญติัวา่    
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ า        
ทั้งปรับ ...ระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินสามหม่ืนบาท...” มาตรา 68 บญัญติัวา่         
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงพนับาท หรือทั้งจ า       
ทั้งปรับ” มาตรา 69 บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษเป็นสองเท่าของโทษท่ีบญัญติัไว้
ส าหรับความผดินั้น” ซ่ึงตามบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้นั้น เม่ือพิจารณาแลว้จะเห็นไดว้า่ 
ความผดิท่ีมีโทษสูงสุดคือจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท และโทษ
ปรับรายวนัท่ียงักระท าความผดิต่อเน่ืองวนัละไม่เกินสามหม่ืนบาท แต่ถา้ความผดินั้น
ตอ้งดว้ย มาตรา 69 กจ็ะตอ้งระวางโทษเป็นสองเท่า กล่าวคือ จ าคุกไม่เกินหน่ึงปี หรือ
ปรับไม่เกินสองแสนบาท และโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหกหม่ืนบาท ซ่ึงถา้มองในมุม
ของประชาชนทัว่ไปแลว้ โทษปรับถือวา่เป็นโทษสูงพอสมควร แต่ถา้มองในมุมของ      
ผูป้ระกอบธุรกิจแลว้จะเห็นวา่ โทษปรับนั้นเป็นโทษเลก็นอ้ยเม่ือเทียบกบัผลประโยชน์ท่ี
ผูป้ระกอบธุรกิจผูน้ั้นไดรั้บ อนัแสดงใหเ้ห็นไดว้า่ไม่มีผลเป็นการยบัย ั้งผูก้ระท าความผิด
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เน่ืองจากโทษปรับ ไม่วา่จะเป็นรูปแบบท่ีก าหนดใหศ้าลปรับไม่เกินอตัราท่ีกฎหมาย
ก าหนดไว ้หรือโทษปรับรายวนัในกรณีความผดิต่อเน่ือง มีมูลค่าต ่ากวา่ผลประโยชน ์     
ท่ีบุคคลผูป้ระกอบธุรกิจไดรั้บ แมก้ฎหมายบญัญติัใหป้รับผูด้  าเนินการ หรือกรณีเป็น
ความผดิเก่ียวกบัอาคารเพ่ือการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา หรือการ
สาธารณสุข หรือการกระท าในทางการคา้เพ่ือใหเ้ช่า ใหเ้ช่าซ้ือ ขาย หรือ จ าหน่าย โดยมี
ค่าตอบแทนเป็น 2 เท่า ของโทษตามท่ีบญัญติัไวก้ไ็ม่มีผลกระทบต่อฐานะทางเศรษฐกิจ
ของบุคคลนั้น ทั้งท่ีวตัถุประสงคข์องการลงโทษปรับมีเพ่ือใหผู้ก้ระท าความผดิไดรั้บ
ผลกระทบทางดา้นการเงินและเพ่ือเป็นการข่มขู่ยบัย ั้ง แต่อตัราโทษท่ีก าหนดใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 น้ี ไม่ไดรั้บการแกไ้ขใหส้อดคลอ้งกบัความ
เปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ แมจ้ะบญัญติัใหมี้โทษจ าคุก แต่จากการตรวจสอบถึงการ
ลงโทษผูก้ระท าความผดิในศาลนั้น บางคดีศาลจะก าหนดโทษจ าคุกและโทษปรับ แต่
ส่วนโทษจ าคุกใหร้อการลงโทษไว ้ซ่ึงจะเห็นไดว้า่โทษท่ีบงัคบัใชไ้ดต้ามความเป็นจริง
จึงมีเพียงโทษปรับเท่านั้น แต่โทษจ าคุกในพระราชบญัญติัน้ีเป็นโทษจ าคุกระยะสั้น และ
ศาลกจ็ะไม่ลงโทษจ าคุกเพียงแต่ใหร้อลงอาญาไว ้ดงัเช่น ค าพิพากษาฎีกาท่ี 5848/2534 
และค าพิพากษาฎีกาท่ี 5002/2545 โทษจ าคุกจึงแทบจะไม่มีผลในการบงัคบัใชต้าม
พระราชบญัญติัน้ี โทษท่ีจะมีผลในการข่มขู่ใหบุ้คคลผูก้ระท าความผดิกลวัไดก้มี็แต่โทษ
ปรับเท่านั้น ซ่ึงโทษปรับตามท่ีกล่าวมานั้นกจ็ะข่มขู่ยบัย ั้งไดแ้ต่เฉพาะบุคคลผูมี้รายได้
นอ้ยเท่านั้น แต่ไม่มีผลในทางข่มขู่ยบัย ั้งกบับุคคลผูมี้รายไดสู้งหรือผูป้ระกอบการธุรกิจได ้ 
  ซ่ึงมีกรณีตวัอยา่งของการไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน คือ กรณี
ตึกถล่มท่ีถนนสุขมุวทิ 87 เม่ือผูด้  าเนินการฝ่าฝืนค าสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีมีค าสัง่ให้
ระงบัการร้ือถอนอาคารดงักล่าว จนเกิดเหตุตึกถล่มลงมาท าใหมี้ผูเ้สียชีวติหลายคนตาม
ข่าว เดลินิวส์ วนัศุกร์ท่ี 16 มกราคม 2559 
 ตามกรณีตวัอยา่งท่ีผูศึ้กษากล่าวมานั้น จะเห็นไดว้า่บทก าหนดโทษตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่มีผลเป็นการยบัย ั้งข่มขู่ผูก้ระท าผดิกฎหมาย
ท่ีเป็นผูป้ระกอบการธุรกิจไดเ้ลย ไม่วา่จะเป็นกรณีไม่มีการบงัคบัตามกฎหมายก าหนดไว้
ซ่ึงศาลมกัรอการลงโทษท่ีเป็นโทษจ าคุก เป็นเหตุใหส้ภาพบงัคบัตามกฎหมายของ
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 คงมีแต่เพียงโทษปรับท่ีจะข่มขู่ยบัย ั้งไดแ้ต่
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เฉพาะบุคคลผูมี้รายไดน้อ้ยเท่านั้น แต่ไม่อาจใชข่้มขู่ยบัย ั้งบุคคลผูมี้รายไดสู้งหรือ
ผูป้ระกอบการธุรกิจไดเ้ลย  
 เม่ือศาลมกัจะไม่ลงโทษจ าคุกแก่บุคคลผูก้ระท าการฝ่าฝืนกฎหมายควบคุมอาคาร
โดยใหร้อการก าหนดโทษไว ้เหตุผลประการหน่ึง คือ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 มีการระวางโทษจ าคุกสูงสุดไม่เกินหน่ึงปีตามมาตรา 66 ทวิ และมาตรา 67 
แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และเม่ือจ าเลยรับสารภาพเป็นเหตุใหศ้าล 
รอการลงโทษ เพ่ือใหผู้น้ั้นกลบัตวัภายในระยะเวลาท่ีศาลก าหนดตามมาตรา 56 แห่ง
ประมวลกฎหมายอาญา  
 เหตุผลอีกประการหน่ึง คือ ศาลอาจค านึงถึงภาวะทางเศรษฐกิจและสังคม
โดยรวมของประเทศ หากวา่มีการลงโทษจ าคุกบุคคลผูท้  าการฝ่าฝืนพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยเคร่งครัด จะท าใหบุ้คคลผูป้ระกอบธุรกิจชะลอการลงทุน
และถา้เป็นนกัลงทุนจากต่างประเทศกอ็าจท่ีเปล่ียนใจไปลงทุนในประเทศอ่ืนไดซ่ึ้งอาจ
ท าใหเ้กิดผลเสียโดยรวมกบัเศรษฐกิจของประเทศได ้
 อีกทั้งผูศึ้กษายงัมีความเห็นวา่ความผดิท่ีมีโทษอาญาของพระราชบญัญติัควบคุม
อาคารน้ี ไม่ไดเ้ป็นความผดิในตวัเองเหมือนอยา่งเช่น การลกัทรัพย ์ปลน้ทรัพย ์แต่เป็น
โทษอาญาท่ีกฎหมายก าหนดใหเ้ป็นความผดิ เช่นเดียวกนักบัพระราชบญัญติัรักษาความ
สะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง พ.ศ. 2535 และกฎหมายอ่ืนอนัมี
ลกัษณะเดียวกนัศาลจึงไม่ไดเ้คร่งครัดในการลงโทษแก่บุคคลผูก้ระท าการฝ่าฝืน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เท่าท่ีควร เม่ือโทษจ าคุกอาจมีผลเสียต่อระบบ
เศรษฐกิจของประเทศและรัฐยงัตอ้งสูญเสียค่าใชจ่้ายในการดูแล จดัหาสถานท่ีใหก้บั
ผูต้อ้งขงัท่ีไดรั้บโทษจ าคุกอีก จึงก่อใหเ้กิดผลเสียมากกวา่ผลดี  
 เม่ือโทษจ าคุกตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีแต่ผลเสียและไม่
ก่อใหเ้กิดประโยชน์แก่ประชาชนและประเทศชาติแต่ประการใด ผูศึ้กษาจึงมีความเห็น
วา่รัฐควรจะใหค้วามส าคญักบัโทษทางอาญาท่ีเป็นโทษปรับมากกวา่ ยิง่สามารถลงโทษ
ปรับบุคคลท่ีท าการฝ่าฝืนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดม้ากเท่าไหร่กจ็ะ
ท าใหเ้กิดรายไดใ้หก้บัรัฐไดม้ากข้ึนเท่านั้น แต่เม่ือพิจารณาบทก าหนดโทษในปัจจุบนั
ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยงัมีความไม่เหมาะสมสอดคลอ้งกบัสภาพ
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สงัคมไทยเพราะการก าหนดโทษปรับดงักล่าวมิไดค้  านึงถึงฐานะทางเศรษฐกิจของบุคคล
กล่าวคือ ในอตัราโทษเดียวกนัอาจท าใหบุ้คคลท่ีมีรายไดน้อ้ยไม่สามารถท่ีจะเสียค่าปรับ
ไดซ่ึ้งอาจตอ้งยอมใหต้นถูกกกัขงัแทนค่าปรับ แต่ในขณะเดียวกนับุคคลท่ีมีรายไดสู้ง
กลบัไม่ไดรั้บความเดือดร้อนเม่ือเทียบกบัผลประโยชน์ของบุคคลผูมี้รายไดสู้งไดรั้บจาก
การท่ีกระท าฝ่าฝืนกฎหมายซ่ึงมีข่าวใหไ้ดเ้ห็นกนับ่อย ๆ ในปัจจุบนั ดงันั้น รัฐควรหนัมา
ใหค้วามสนใจปรับปรุงโทษปรับของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้
สอดคลอ้งและเป็นธรรมต่อประชาชนทุกระดบัชั้นมากข้ึนกวา่น้ี 
  
 



 
บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

1. บทสรุป 

 
 จากการศึกษาประวติัศาสตร์ของกฎหมายควบคุมอาคารนั้นพบวา่ มีกฎหมายดา้น
การควบคุมอาคารมาตั้งแต่ 1,700 ปี ก่อนคริสตกาล ดงัปรากฏในประมวลกฎหมายของ
ฮมัมูราบี (Code of Hammurabi) สมยักษตัริยฮ์มัมูราบีแห่งอาณาจกัรเมโสโปเตเมีย โดยมี
วตัถุประสงคเ์พ่ือใหผู้ท่ี้ก่อสร้างอาคารบา้นเรือนตระหนกัถึงความส าคญัของอาคาร
บา้นเรือนใหก้ารก่อสร้างอาคารมีความมัน่คง แขง็แรง ปลอดภยัเท่าท่ีจะกระท าไดด้ว้ย
วทิยาการท่ีมีในขณะนั้น บุคคลท่ีฝ่าฝืนกฎหมายหรือก่อใหเ้กิดความเสียหายกบับุคคลอ่ืน
ยอ่มตอ้งรับบทลงโทษ ซ่ึงมีลกัษณะตาต่อตา ฟันต่อฟัน   
 กฎหมายดา้นการควบคุมอาคารไดรั้บการพฒันาอยา่งต่อเน่ือง เน่ืองจากวิทยาการ
ดา้นวทิยาศาสตร์เทคโนโลย ีวศิวกรรมการก่อสร้างไดรั้บการพฒันาส่งผลใหมี้รูปแบบ
ของอาคาร บา้นเรือนท่ีมีความสลบัซบัซอ้นมากข้ึน มีจ านวนขั้นมากข้ึน อาคารมี      
ขนาดใหญ่มากข้ึน มีวตัถุประสงคใ์นการใชท่ี้หลากหลายมากข้ึน อีกทั้งวตัถุประสงค ์ 
การลงโทษกเ็ปล่ียนตามไปดว้ย จากเดิมท่ีมีลกัษณะตาต่อตา ฟันต่อฟัน ชีวติต่อชีวติ        
กเ็ปล่ียนเป็นการป้องปราม ข่มขู่ยบัย ั้ง กฎหมายควบคุมอาคารในยคุใหม่ยงัไดก้ าหนด
มาตรฐานการก่อสร้างอาคารใหสู้งมากข้ึน โดยถือวา่เป็นมาตรฐานขั้นต ่าท่ีผูจ้ะด าเนินการ 
เก่ียวกบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือการกระท าอ่ืน ๆ เก่ียวกบัอาคารทั้งหลายพึงมี
และตอ้งปฏิบติัตาม นอกจากน้ีรัฐกเ็ขา้มามีบทบาทมากข้ึนในฐานะผูป้กครองท่ีตอ้งดูแล 
บา้นเมืองใหมี้ความเป็นระเบียบเรียบร้อย โดยมีการก าหนดใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมี
อ านาจควบคุมดูแลประชาชนในเร่ืองการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือร้ือถอนอาคาร และยงั
ขยายวตัถุประสงคข์องกฎหมายออกไปใหม้ากข้ึนตามความเปล่ียนแปลงของโลก บุคคล
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ท่ีฝ่าฝืนกฎหมายกย็อ่มตอ้งไดรั้บบทลงโทษไม่วา่จะเป็นโทษทางปกครองหรือโทษอาญา
แลว้แต่กรณี 
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 บญัญติัข้ึนมาเพ่ือวตัถุประสงค ์ในการ
ควบคุมใหเ้กิดความปลอดภยัต่อสาธารณชน การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร 
เม่ือเรารู้วตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์ของการบญัญติักฎหมายแลว้ กจ็ะสามารถวเิคราะห์
ไดว้า่บทบญัญติัของกฎหมายมาตรานั้น บญัญติัข้ึนมาแลว้สอดคลอ้งหรือเป็นไปตาม
วตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์ของกฎหมายหรือไม่ ดงันั้นจึงขอสรุปประเดน็ปัญหาตามท่ี
ผูศึ้กษาไดศึ้กษาคน้ควา้และวเิคราะห์มาดงัน้ี 
 1. ปัญหาการขาดสภาพบงัคบัเดด็ขาดของมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  
  บทบญัญติัของมาตรา 41 บญัญติัโดยก าหนดใหก้ารกระท าท่ีฝ่าฝืนกฎหมาย
โดยไดก้ระท าความผดิไปแลว้ สามารถท่ีจะกระท าการยอ้นหลงัใหถู้กตอ้งตามกฎหมาย
ได ้โดยก าหนดใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นผูใ้ชอ้  านาจดุลพินิจ ในการตรวจสอบ และ    
มีอ  านาจสัง่การใหผู้ก้ระท าฝ่าฝืนกฎหมายขออนุญาตตามกฎหมายได ้ซ่ึงจะท าใหเ้กิดการ
ไม่ปฏิบติัตามขั้นตอนของกฎหมายท่ีไดก้ าหนดวางไวเ้พ่ือใหเ้ป็นไปตามวตัถุประสงค์
และเจตนารมณ์กฎหมายตามท่ีกล่าวมาขา้งตน้ เน่ืองเพราะไม่ตอ้งด าเนินการขออนุญาต
แต่แรกกไ็ด ้ต่อเม่ือมีการตรวจพบจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินแลว้ จึงด าเนินขออนุญาต     
ในภายหลงั ท าใหบ้ทบญัญติัในมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522     
ท่ีก าหนดวา่การก่อสร้างอาคาร ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารตอ้งขออนุญาตจาก       
เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ขาดสภาพบงัคบัโดยเดด็ขาดไปดว้ย 
 2. ปัญหาการน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม
ในการใชอ้  านาจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 43 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  
  การน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลมในการท่ี
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีค าขอฝ่ายเดียวใหศ้าลอนุญาตโดยมีค าสัง่ใหจ้บักมุและกกัขงับุคคล
ท่ีไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีสัง่ใหร้ื้อถอนอาคารท่ีไดก้ระท าการโดย



 92 

ผดิกฎหมาย ซ่ึงประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ท่ีจะน ามาใชก้บักรณีดงักล่าวคือ 
มาตรา 297 ถึง มาตรา 302 โดยมาตรา 297 ไดว้างเง่ือนไขอนัเป็นองคก์ฎหมายไวห้ลาย
ประการ ท าใหก้ารจบักมุและกกัขงับุคคลท่ีไม่ปฏิบติัตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
ไม่มีทางเกิดข้ึนไดจ้ริง อาจเป็นเพราะประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ไดว้าง
หลกัเกณฑไ์วโ้ดยไม่เคร่งครัดในเรืองดงักล่าว เน่ืองจากเป็นกฎหมายในส่วนของแพง่  
จึงไม่ใหค้วามส าคญักบัการจบักมุและกกัขงัเท่าท่ีควร เพราะเหตุแห่งการน ากฎหมาย   
อนัเป็นวธีิการในทางแพง่มาใชบ้งัคบักบัการลงโทษอาญาท าใหเ้กิดไม่เหมาะสมในการ
บงัคบัใช ้จึงท าใหบ้ทบญัญติัในมาตรา 43 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 ไม่มีประสิทธิภาพ 
 3. ปัญหาความไม่เหมาะสมของบทก าหนดโทษตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  
  การท่ีมีการฝ่าฝืนกฎหมายควบคุมอาคารกนัอยูบ่่อยคร้ังกสื็บเน่ืองมาจากบท
ก าหนดโทษของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีปัญหาในการใชบ้งัคบั โดย
ไม่สามารถท่ีจะข่มขู่ยบัย ั้งบุคคลมิใหก้ระท าความผิดโดยฝ่าฝืนพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ได ้ซ่ึงตามพระราชบญัญติัดงักล่าวเป็นโทษอาญามีทั้งโทษจ าคุกและ
โทษปรับ แต่โทษจ าคุกไม่สามรถจะใชบ้งัคบัไดจ้ริง ศาลมกัจะรอการลงโทษ เพ่ือให้
ผูก้ระท าผดิกลบัตวัในภายหลงั ท าใหโ้ทษจ าคุกแทบจะไม่มีทางจะลงโทษกบัผูก้ระท าผิด
ฝ่าฝืนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดเ้ลย จึงท าใหค้งเหลือแต่โทษปรับ
เท่านั้นท่ีอาจจะใชบ้งัคบัแก่ผูก้ระท าผิดกฎหมายได ้ซ่ึงโทษปรับดงักล่าวกย็งัไม่มี
เหมาะสมในการบงัคบัใช ้กล่าวคือในอตัราโทษเดียวกนัอาจมีผลในการข่มขู่ยบัย ั้งบุคคล
ผูมี้รายไดน้อ้ยใหเ้กรงกลวัต่อกฎหมายได ้แต่ไม่สามารถข่มขู่ยบัย ั้งบุคคลผูมี้รายไดสู้งได ้
เพราะผลประโยชน์ท่ีบุคคลนั้นไดรั้บมีมากกวา่อตัราโทษปรับนั้นหลายเท่า จึงเป็นเหตุ
ท าใหพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่มีประสิทธิภาพในการบงัคบัใช้
เช่นเดียวกนั 
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2. ข้อเสนอแนะ 
 
 จากการท่ีผูศึ้กษาไดศึ้กษาและวเิคราะห์สภาพปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จากหลกัการ ทฤษฎี ท่ีใชอ้ยูใ่นประเทศไทยและท่ีใชใ้น
ต่างประเทศ จึงมีแนวคิดในการแกไ้ปปัญหาท่ีไดก้ล่าวมาในขา้งตน้ ดงัน้ี 
 1. ปัญหาการขาดสภาพบงัคบัเดด็ขาดของมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 
   ผูศึ้กษาเห็นควรใหด้ าเนินการแกไ้ขบทบญัญติัของมาตรา 41 จากเดิมเป็นดงัน้ี 
“ถา้การกระท าตามมาตรา 40 อาจจะแกไ้ขใหถ้กูตอ้งไดใ้หเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินส่งเร่ือง
ดงักล่าวใหค้ณะกรรมการควบคุมอาคารเป็นผูว้นิิจฉยัช้ีขาด หากคณะกรรมการควบคุม
อาคารวนิิจฉยัแลว้เห็นวา่สามารถแกไ้ขใหถู้กตอ้งได ้ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสัง่ให้
เจา้ของอาคารยืน่ค าขออนุญาตหรือด าเนินการแจง้ตามมาตรา 39 ทว ิหรือด าเนินการแกไ้ข
ใหถู้กตอ้งภายในระยะเวลาท่ีก าหนด แต่ตอ้งไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนั ในกรณีท่ีมีเหตุอนั
สมควรเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะขยายระยะเวลาดงักล่าวออกไปอีกกไ็ด ้และใหน้ ามาตรา 27 
มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม แต่ถา้คณะกรรมการควบคุมอาคารวนิิจฉยัแลว้เห็นวา่ไม่สามารถ
แกไ้ขใหถู้กตอ้งไดใ้หด้ าเนินการตามมาตรา 42 ต่อไป ทั้งน้ี การกระท าตามบทบญัญติัใน
วรรคหน่ึง ถา้เป็นการกระท าต่ออาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน หรือ  
โรงมหรสพใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินสัง่ใหร้ื้อถอนตามมาตรา 42 แต่เพียงสถานเดียว” 
 2. ปัญหาการน าประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่มาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม
ในการใชอ้  านาจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 43 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  
  ผูศึ้กษาจึงเห็นควรแกไ้ขบทบญัญติัมาตรา 43 วรรคแรกจากเดิมเป็นดงัน้ี “ถา้ไม่
มีการร้ืออาคารตามค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ิน    
มีอ  านาจด าเนินการตามขั้นตอนดงัน้ี (1) ขั้นตอนแรก ถา้ไม่มีการร้ือถอนอาคารหลงัจาก
ล่วงพน้ระยะเวลาท่ีก าหนดในค าสัง่ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินด าเนินการหรือจดัใหมี้การ 
ร้ือถอนอาคารไดเ้องโดยจะตอ้งปิดประกาศก าหนดการร้ือถอนไวใ้นบริเวณนั้นแลว้เป็น
เวลาไม่นอ้ยกวา่เจด็วนั และเจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูรั้บผดิชอบงานออกแบบ
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อาคาร ผูรั้บผิดชอบงานออกแบบและค านวณอาคาร ผูค้วบคุมงาน และผูด้  าเนินการ
จะตอ้งร่วมกนัเสียค่าใชจ่้ายในการนั้น เวน้แต่บุคคลดงักล่าวจะพิสูจน์ไดว้า่ตนมิไดเ้ป็น
ผูก้ระท าหรือมีส่วนร่วมในการกระท าท่ีเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย (2) ขั้นตอนท่ีสอง ถา้   
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่สามารถเขา้ด าเนินการร้ือถอนอาคารดงักล่าวได ้โดยมีเหตุมาจาก
พฤติการณ์ของบุคคลตาม (1) หรือบุคคลใด ๆ ท่ีขดัขวางการเขา้ด าเนินการดงักล่าวให ้
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินยืน่ค  าร้องขอใหศ้าลมีค าสัง่จบักมุและกกัขงับุคคลดงักล่าวจนกวา่   
จะมีการร้ือถอนอาคารแลว้เสร็จและใหน้ าประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา       
มาบงัคบัใชโ้ดยอนุโลม” 
 3. ปัญหาความไม่เหมาะสมของบทก าหนดโทษตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 
  ผูศึ้กษาจึงเห็นควรใหแ้กไ้ขบทบญัญติัของบทก าหนดโทษเฉพาะความดงัน้ี  
  มาตรา 65 บญัญติัไวว้า่ “...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับ 
ตั้งแต่สามหม่ืนบาทถึงหกหม่ืนบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละ 
ไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนสามสิบวนัแรกหลงัจากนั้นใหร้ะวางโทษปรับ
วนัละไม่เกินหกหม่ืนบาท หากหลงัจากศาลมีค าพิพากษาแลว้ยงัคงกระท าผิดต่อไปอีก 
ใหป้รับวนัละไม่เกินหน่ึงแสนสองหม่ืนบาทจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 65 ทว ิ
บญัญติัวา่ “... ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับตั้งแต่สามหม่ืนบาทถึง   
หกหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท
ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนสามสิบวนัแรกหลงัจากนั้นใหร้ะวางโทษปรับวนัละไม่เกิน         
หกหม่ืนบาท หากหลงัจากศาลมีค าพิพากษาแลว้ยงัคงกระท าผิดต่อไปอีกใหป้รับวนัละ
ไม่เกินหน่ึงแสนสองหม่ืนบาทจนกวา่จะปฏิบติัใหถ้กูตอ้ง” มาตรา 65 ตรี บญัญติัวา่     
“...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับตั้งแต่สามหม่ืนถึงหกหม่ืนบาท หรือ   
ทั้งจ าทั้งปรับ ...ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืน
สามสิบวนัแรกหลงัจากนั้นใหร้ะวางโทษปรับวนัละไม่เกินหกหม่ืนบาท หากหลงัจาก
ศาลมีค าพิพากษาแลว้ยงัคงกระท าผดิต่อไปใหป้รับวนัละไม่เกินหน่ึงแสนสองหม่ืนบาท
จนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 65 จตัวา บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษปรับตั้งแต่
หน่ึงหม่ืนหา้พนับาทถึงสามหม่ืนบาท ...ยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหา้พนับาท 
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ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนสามสิบวนัแรก หลงัจากนั้นใหร้ะวางโทษปรับวนัละไม่เกิน      
สามหม่ืนบาท หากหลงัจากศาลมีค าพิพากษาแลว้ยงัคงกระท าผิดต่อไปอีกใหป้รับวนัละ     
ไม่เกินหกหม่ืนบาทจนกวา่จะปฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 66 บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษ
ปรับตั้งแต่หน่ึงหม่ืนบาทถึงสามหม่ืนบาท” มาตรา 66 ทว ิบญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษ
จ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับตั้งแต่หา้หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ...
ตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินสามหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนสามสิบวนัแรก 
หลงัจากนั้นใหร้ะวางโทษปรับวนัละไม่เกินหกหม่ืนบาท หากหลงัจากศาลมีค าพิพากษา
แลว้ยงัคงกระท าผดิต่อไปอีกใหป้รับวนัละไม่เกินหน่ึงแสนบาทจนกวา่จะปฏิบติัให้
ถูกตอ้ง” มาตรา 67 บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับตั้งแต่  
หา้หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ ...ระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกิน    
สามหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนสามสิบวนัแรก หลงัจากนั้นใหร้ะวางโทษปรับวนัละ    
ไม่เกินหกหม่ืนบาท หากหลงัจากศาลมีค าพิพากษาแลว้ยงัคงกระท าผดิต่อไปอีกใหป้รับ
วนัละไม่เกินหน่ึงแสนบาทจนกวา่จะปฏิบติัใหถู้กตอ้ง” มาตรา 68 บญัญติัวา่ “...ตอ้ง
ระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงเดือน หรือปรับไม่เกินหา้พนับาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ” มาตรา 
69 บญัญติัวา่ “...ตอ้งระวางโทษเป็นหา้เท่าของโทษท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความผดินั้น”  
 การเสนอแนะใหแ้กไ้ขเพ่ิมเติมพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพื่อให้
เกิดประสิทธิภาพในการใชบ้งัคบักฎหมายมากยิง่ข้ึน ส่ิงท่ีผูศึ้กษาเสนอแนะน้ีน่าจะ
ก่อใหเ้กิดประโยชน์แก่ประชาชนโดยทัว่ไปในเร่ืองของความปลอดภยัในการเขา้ไปใช้
อาคาร และก่อใหเ้กิดประโยชน์แก่รัฐในเร่ืองของการบงัคบัใชก้ฎหมายตรงตาม
วตัถุประสงคอ์ยา่งแทจ้ริง ไม่มากกน็อ้ย 
 
 


