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บทที่ 1 

กฎหมายควบคุมอาคาร 

 

1. กฎหมายควบคุมอาคาร   คอื  

 กฎหมาย ท่ีต องการ  เพื่ อควบคุ มการ

กอสรางอาคารใหมีความม่ันคงแข็งแรง มีระบบความ

ปลอดภัยสําหรับผู ใชอาคาร  เชน  ระบบปองกัน

อัคคีภัย  ระบบการระบายอากาศ ฯลฯ  มีความเปน

ระเบียบเรียบรอย   สวยงาม   และมีการจัดการ                

ดานการรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  เชน การจัดใหมี

ระบบบําบัดนั้นเสียกอนปลอยลงสูทางระบายนํ้า

สาธารณะ ฯลฯ 

 ในชุมชนเมืองมีคนอยูรวมกันมาก   มีความ

เจริญมีการขยายตัว  มีอาคารมากมายหลายประเภท  

เชนตึกแถว  รานคา  ตลาด  สํานักงาน  โรงเรียน                  

และอื่นๆ  อีกมากมาย เมื่อเมืองขยายตัวมากขึ้น

อาคารก็เพิ่มจํานวนมากขึ้นดวย   ถาไมมีการควบคุม

อาคารประชาชนในเมืองจะตองประสบกับความ                       

ไมปลอดภัย  ความไม เปนระเบียบสวยงามของ

บานเมือง ความไมถูก สุขลักษณ ะ อุ บั ติ ภัย  เชน                     

ตึกถลม   ไฟไหมอาคาร   เปนตน 
 

2.  กฎหมายควบคุมอาคาร  ประกอบดวย 

     2.1 พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522 

     2.2 พระราชบัญญตัคิวบคมุอาคาร (ฉบับท่ี 2)   

พ.ศ. 2535 
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 2.3  พระราชบัญ ญั ติควบคุมอาคาร                   

(ฉบับท่ี 3)  พ.ศ. 2543 

 2.4 กฎกระทรวง  เปนกฎหมายท่ีกําหนด

รายละเอียด  เชน   รายละเอียดวิธีการปฏิบัต ิ                   

ในการขออนุญาตรายละเอียดขอกําหนดงาน                       

ดานวศิวกรรมและสถาปตยกรรม 

 2.5  ขอบัญญัติทองถิ่น   เปนกฎหมายท่ี

กําหนดรายละเอียดเฉพาะทองถิน่  เชน  ขอบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร  ใชในเขตกรุงเทพฯ  เทศบัญญัติ

ใชในเขตเทศบาล  เปนตน 
 

3.  เขตควบคุมอาคาร   

 เมื่อมีประกาศพระราชกฤษฎีกาให ใช    

พระราชบัญ ญั ติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522                      

ในทองท่ีใดก็ตามเรามักเรียกทองท่ีนั้นวาเปน “         

เขตควบคุมอาคาร”  หรือหากเปนพื้นท่ีท่ีอยูในเขต

ผังเมือง  ตามกฎหมายผังเมืองแลว  การกอสราง  

ดัดแปลง  ร้ือถอน  เคลื่อนยาย  ใชหรือเปลี่ยนการ

ใชอาคารในทองท่ีเชนวานี้  ตองไดรับอนุญาตจาก

เจาพนักงานทองถิ่นกอนกระทําการดังกลาว                                

แตสําหรับอาคารสูง   อาคารขนาดใหญพิ เศษ  

อาคารชุมนุมคนและโรงมหรสพ  ไมวาจะกอสราง  

ดัดแปลง  ร้ือถอน  เคลื่อนยาย  ใชหรือเปลี่ยนการ

ใชอาคารตรงท่ีใดก็ตาม  จะเปนในเขตควบคุม

อาคารหรือนอกเขตควบคุมอาคารตองขออนุญาต

จากเจาพนักงานทองถิ่นเสยีกอนทุกกรณ ี
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4.  “ อาคาร ” หมายความวา  ตึก บานเรือน  โรง  

ราน  แพ  คลังสนิคา  สํานักงาน  และสิ่งท่ีสรางขึ้น

อยางอื่น  ซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดและ

หมายความรวมถงึ 

 4.1 อัฒจันทร  หรือสิ่งท่ีสรางขึ้นอยางอื่น 

เพื่อใชเปนท่ีชุมชนของประชาชน 

 4.2 เขื่อน  สะพาน  อุโมงค  ทอ หรือทาง

ระบายนํ้า  อูเรือ  คานเรือ  ทานํ้า  ทาจอดเรือ  ร้ัว  

กําแพง  หรือประตูท่ีสรางติดตอหรือใกลเคยีงกับท่ี

สาธารณะ   หรือสิ่งท่ีสรางขึ้นใหบุคคลท่ัวไปใชสอย 

 4.3 ปาย   หรือสิ่งท่ีสรางขึ้นสําหรับติด  

หรือต้ังปายท่ีมลัีกษณะ  ดังน้ี 

       4.3.1)  ท่ีติดหรือต้ังไวเหนอืท่ี

สาธารณะ และมขีนาดเกนิหนึ่งตารางเมตร  หรือ

นํ้าหนักรวมต้ังโครงสรางเกนิสบิกโิลกรัม  หรือ 

       4.3.2) ท่ีติดหรือต้ังหางจากท่ี

สาธารณะ   ซึ่งเมื่อวัดในทางราบแลว  มรีะยะหาง

จากท่ีสาธารณะนอยกวาความสูงของปายน้ัน                         

เมื่อวัดจากพื้นดนิและตองมขีนาดพื้นท่ี หรือนํ้าหนัก 

4 ลักษณะ  คอื 

                1)  ขนาดความกวางของปายเกนิ   

50 เซนติเมตร 

     2)  ยาวเกนิหน่ึงเมตร 

                3)  เนื้อท่ีของปายเกนิ  5,000  

ตารางเซนติเมตร 
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     4)  มีนํ้าหนักของปาย หรือสิ่งท่ีสรางขึ้น 

สําหรับติด หรือต้ังปายอยางใดอยางหน่ึงหน่ึงหรือ 

ท้ังสองอยางรวมกันเกนิสบิกโิลกรัม 

 4.4  พื้นท่ี  หรือสิ่งท่ีสรางขึ้น  เพื่อใชเปน 

ท่ีจอดรถ ท่ีกลับรถและทางเขาออกของรถ สําหรับ

อาคาร  ดังตอไปน้ี 

        4.4.1 โรงมหกรรมท่ีมพีื้นท่ี สําหรับ 

จัดท่ีน่ังสําหรับคนดู  ตัง้แต  500  ท่ีน่ังขึ้นไป 

        4.4.2  โรงแรมท่ีมหีองพัก  ต้ังแต  

30  หองขึ้นไป 

        4.4.3  อาคารชุดท่ีมพีื้นท่ีแตละ

ครอบครัว  ต้ังแต  60  ตารางเมตร  ขึ้นไป 

        4.4.4  ภัตตาคารท่ีมพีื้นท่ี  สําหรับ 

ต้ังโตะอาหาร  ต้ังแต  150 ตารางเมตร  ขึ้นไป 

        4.4.5  หางสรรพสนิคาท่ีมพีื้นท่ี   

ต้ังแต  300 ตารางเมตร  ขึ้นไป 

        4.4.6 อาคารขนาดใหญ อาคารท่ี 

มพีื้นท่ีอาคารเกนิ  2,000 ตารางเมตร  หรือมี 

พื้นท่ีอาคารเกนิ   1,000  ตารางเมตร   โดยม ี

ความสูงอาคาร  ต้ังแต 15  เมตร   ขึ้นไป 

 4.5  สิ่งกอสรางตามท่ีกาํหนดไวใน

กฎกระทรวงกําหนดสิ่งท่ีสรางขึ้นอยางอื่น  เปน 

อาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร   

พ.ศ. 2544  ไดแก 

        4.5.1 ถังเก็บของท่ีมคีวามจุ   

ต้ังแต 100 ลูกบาศกเมตร  ขึ้นไป 
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        4.5.2 สระวายนํ้าภายนอกอาคาร 

ท่ีมคีวามจ ุ ต้ังแต  100 ลูกบาศกเมตร  ขึ้นไป 

        4.5.3  กําแพงกันดนิ หรือกําแพง

กันนํ้าท่ีตองรับความดันของดนิ  หรือนํ้าท่ีมคีวามสูง  

ต้ังแต 1.50 เมตร  ขึ้นไป 

        4.5.4 โครงสรางสําหรับใชในการ 

รับสงวทิยุหรือโทรทัศนท่ีมคีวามสูงจากระดับฐาน 

ของโครงสรางนัน้  ต้ังแต 10 เมตร  ขึ้นไป  และมี

นํ้าหนักรวมต้ังแต  40  กโิลกรัม  ขึ้นไป 

        4.5.5  สิง่ท่ีสรางขึ้นอยางอื่น

นอกจาก  ขอ 1, 2, 3, 4  ท่ีมคีวามสูงจากระดับ

ฐาน  ต้ังแต 10  เมตร  ขึ้นไป 

 อาคาร    หรือสิ่งกอสรางท้ังหมดท่ีกลาว

มาน้ี  หากจะดําเนินการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน

เคลื่อนยาย  ใชหรือเปลี่ยนการใช  ในทองถิ่นท่ีไดมี

กฎหมายควบคุมอาคารใชบังคับแลว   ตองขอ

อนุญาตและไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิน่

เสยีกอน 
 

5. “ การดดัแปลงอาคาร ”    หมายความวา

เปลี่ยนแปลง  ตอเติม  เพิ่ม  ลด  หรือขยาย  ซึ่ง

ลักษณะขอบเขต  แบบ  รูปทรง  สัดสวน  นํ้าหนัก  

เนื้อท่ีของโครงสรางของอาคาร   หรือสวนตางๆ  

ของอาคารซึ่งไดกอสรางไวแลวใหผดิไปจากเดมิ 

 5.1  การตัดแปลงอาคารในกรณี

ดังตอไปน้ี  ไมตองขออนุญาต 
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        5.1.1  การเปลี่ยนแปลงโครงสราง

ของอาคาร   โดยใชวัสดุท่ีมขีนาด  จํานวนและชนิด

เดยีวกับของเดมิ   เวนแตการเปลี่ยนโครงสรางของ

อาคารท่ีเปนคอนกรีตเสริมเหล็ก   คอนกรีตอัดแรง   

หรือเหล็กโครงสรางรูปพรรณ 

        5.1.2 การเปลี่ยนสวนตางๆ   ของ

อาคารท่ีไมเปนโครงสรางของอาคาร   โดยใชวัสดุ 

ชนิดเดยีวกับของเดมิหรือวัสดุชนดิอื่น ซึ่งไมเปนการ

เพิ่มนํ้าหนักใหแกสวนหน่ึงสวนใดของโครงสรางของ

อาคารเกนิรอนละสบิ 

        5.1.3  การเปลี่ยนแปลง  ตอเติม  

การเพิ่ม การลด หรือการขยาย ซึ่งลักษณะขอบเขต  

แบบ รูปทรง สัดสวน น้ําหนัก เนื้อท่ีสวนตางๆ  ของ

อาคารท่ีไมเปนโครงสรางของอาคาร  ซึ่งไมเปนการ

เพิ่มนํ้าหนักใหแกสวนหน่ึงสวนใด ของโครงสรางของ

อาคารเดมิ  เกนิรอยละสบิ 

        5.1.4 การลด  หรือการขยาย เนื้อท่ี

ของหลังคา   หรือของพื้นท่ีช้ันหน่ึงช้ันใด ใหมเีนื้อท่ี

นอยลง  หรือมากขึ้น  รวมกันไมเกนิหาตารางเมตร  

โดยไมลดหรือเพิ่มจํานวนเสาหรือคาน 
 

6. “ การรื้อถอนอาคาร ”  หมายความวา ร้ือสวน 

อันเปนโครงสรางของอาคารออกไป  เชน  เสา คาน   

ตงของอาคารหรือสวนอื่นของโครงสรางของอาคาร 
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 6.1  อาคารท่ีตองขออนุญาตร้ือถอน  คอื  

อาคารดังตอไปน้ี 

        6.1.1 อาคารท่ีมสีวนสูงเกนิสบิหา

เมตร   ซึ่งอยูหางจากอาคารอื่นหรือท่ีสาธารณะ                   

นอยกวาความสูงของอาคาร 

                  6.1.2 อาคารท่ีอยูหางจากอาคารอื่น   

หรือท่ีสาธารณะนอยกวา สองเมตร  

 6.2  สวนอื่นของโครงสรางของอาคาร  

ไดแก 

        6.2.1 กันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก 

        6.2.2 ผนังหรือฝาท่ีเปนโครงสราง 

ของอาคารหรือผนัง  หรือฝาคอนกรีตเสริมเหล็ก 

        6.2.3 บันไดคอนกรีตเสริมเหล็ก 

        6.2.4 พื้นคอนกรีตเสริมเหล็ก  ต้ังแต

ช้ันท่ีสองของอาคารขึ้นไป 
 

7.  การใช / เปลี่ยนการใชอาคาร 

 “ การใช ”    หมายความวา  การเขาไปใช

ประโยชนภายในอาคาร 

 “ การเปลี่ยนการใช ”  หมายความวา  การ

เปลี่ยนการใชจากเดมิท่ีไดรับอนุญาต 
 

8.  “ อาคารควบคุมการใช ”   หมายถงึ   อาคาร 

บางประเภทท่ีเมื่อกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว 
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กอนเขาไปใชอาคารตองไดรับอนุญาตจาก                     

เจาพนักงานทองถิ่น เสยีกอน  หรือหากเปลี่ยน                 

การใชมาเปนอาคารประเภทตามท่ีกฎหมาย       

กําหนดก็ตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงาน     

ทองถิ่น  เชนเดยีวกัน 

 อาคารควบคุมการใชแบงออกเปน 2 

ประเภท 

 ประเภทท่ี 1 

 1) คลังสนิคา 

 2) โรงแรม 

 3) อาคารชุด 

 4) สถานพยาบาล 

 ประเภทท่ี 2 

 1) อาคารท่ีใชสําหรับคาขาย  หรือ

ประกอบธุรกจิ มพีื้นท่ี ต้ังแต 80 ตารางเมตร 

 2) โรงงานมพีื้นท่ี   ต้ังแต  80          

ตารางเมตร 

 3) สถานศึกษามพีื้นท่ี   ต้ังแต 80   

ตารางเมตร 

 4) อาคารท่ีใชเปนท่ีชุมนุมหรือประชุม    

มพีื้นท่ี  ต้ังแต 300 ตารางเมตร 

 5) สํานักงานมพีื้นท่ี   ต้ังแต  300        

ตารางเมตร 
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บทที่ 2 

การดาํเนนิการขออนญุาต 
 

1. เอกสารประกอบการขออนุญาต 

     1.1 แบบฟอรมคําขออนุญาต 

     1.2 แบบแปลน  แผนผังบริเวณ  และ

รายการประกอบแบบแปลน  จํานวน  5 ชุด 

     1.3 รายการคํานวณ 1 ชุด (กรณเีปน

อาคารสาธารณะ  อาคารพเิศษ   หรืออาคารท่ี

กอสรางดวยวัตถุถาวร  และวัสดุทนไฟเปนสวน 

ใหญ) 

     1.4 สําเนาใบประกอบวชิาชีพสถาปนกิ  

และวศิวกรผูออกแบบ (กรณท่ีีเปนอาคารควบคุม 

ตามกฎหมายการประกอบวชิาชีพ) 

     1.5 สําเนาโฉนดท่ีดนิ / น.ส.3 / ส.ค.1 

     1.6 หนังสอืแสดงความยินยอมใหปลูก 

สรางอาคารในท่ีดนิ   (กรณเีจาของอาคารไมได 

เปนเจาของท่ีดนิท่ีอาคารน้ันต้ังอยู) 

     1.7 หนังสอืแสดงความยินยอมใหปลุก

สรางอาคารชิดเขตท่ีดนิ  (กรณท่ีีอาคารกอสราง 

ชิดเขตท่ีดนินอยกวา 50 เซนติเมตร )หรือใชผนัง

รวมกัน 

     1.8 หนังสอืแสดงความเปนตัวแทน 

เจาของอาคาร   (หรือหนังสอืมอบอํานาจ กรณ ี

ท่ีตัวแทนเจาของอาคารเปนผูขออนุญาต)  
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     1.9 สําเนาหนังสอืรับรองการจดทะเบียน

วัตถุ-ประสงค   และผูมอํีานาจลงชื่อแทนนิติบุคคล 

ผูขออนุญาตท่ีออกใหไมเกนิหกเดอืน 

     1.10 หนังสอืแสดงวาเปนผูจัดการ  หรือ

ผูแทน ซึ่งเปนผูดําเนินกจิการของนิติบุคคล  (กรณี

บุคคลเปนผูขออนุญาต) 

    1.11 เอกสารอื่นๆ (ถาม)ี   เชน   สําเนาบัตร

ประจําตัวประชาชน  สําเนาทะเบียนบาน 
 

2. การพจิารณาของเจาพนักงานทองถิ่น 

 ในการยื่นขออนุญาตกอสราง  ดัดแปลง   

ร้ือถอน  เคลื่อนยาย  ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคาร  

หากแบบแปลน  และเอกสารของผูยื่นขออนุญาต

ครบถวน   และถูกตอง   เจาพนักงานทองถิ่นตอง

ตรวจพจิารณาและออกใบอนุญาต หรือมหีนังสอื 

แจงคําส่ังใบอนุญาต พรอมดวยเหตุผลใหผูยื่นขอ

อนุญาตทราบภายใน  45 วัน  นับแตไดรับคําขอ 

 ในกรณท่ีีมคีวามจาํเปนท่ีเจาพนักงาน 

ทองถิ่นไมอาจออกใบอนุญาต   หรือยังไมมคีําส่ัง 

ไมอนุญาตภายใน  45 วัน   เจาพนักงานทองถิ่น

สามารถขยายเวลาออกไปไดอีกไมเกนิ  2  คร้ัง    

คร้ังละ 45 วัน    แตตองมหีนังสอืแจงการขยาย 

เวลา     พรอมดวยเหตุผลใหผูยื่นขอขออนุญาต 

ทราบกอนท่ีระยะเวลาในการขอขยายสิ้นสุด 
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 เมื่อมกีารตรวจพจิารณาคําขอรับใบ 

อนุญาต หากเจาพนักงานทองถิน่พบวาแบบแปลน

รายการประกอบแบบแปลน  หรือรายการคํานวณ

ท่ียื่นไวไมถูกตองตามกฎหมายเจาพนักงานทองถิ่น

จะตองมคีําส่ังแกไข  พรอมท้ังกาํหนดระยะเวลาใน

การแกไขใหผูยื่นขออนุญาตไดทราบและปฏบัิติโดย 

เร็ว 

 เมื่อผูยื่นขออนุญาตไดดําเนินการแกไข

แบบแปลนรายการประกอบแบบแปลน    หรือ 

รายการคํานวณตามคาํส่ังของเจาพนักงานทองถิน่

แลว   เจาพนักงานทองถิน่ตองตรวจพจิารณาและ

ออกใบอนุญาตใหผูอื่นขออนุญาต    ภายใน  30 

วัน  นับแตวันท่ีไดรับแบบท่ีไดแกไข  แตถาผูยืน่ขอ

อนุญาตไดแกไขเปลี่ยนแปลงผดิไปจากคาํส่ังของ

เจาพนักงานทองถิ่นใหถอืวาการกระทําดังกลาว 

เปนการยื่นคําขออนุญาตใหม 
 

3. การควบคุมงาน 

 กฎหมายควบคุมอาคารไดบังคบัไววา  

การกอสราง   ดัดแปลง   ร้ือถอน   เคลื่อนยาย 

หรือเปลี่ยนการใชอาคารตองมผีูควบคุมงานอยู

ตลอดเวลา      ดังน้ัน   เมื่อไดรับใบอนุญาตให

ดําเนินการแลว ผูไดรับใบอนุญาตตองมหีนังสอื 

แจงชื่อผูควบคุมงานกับวันเร่ิมตนและวันสิ้นสุด  

การดําเนินงานตามท่ีไดรับ 
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อนุญาตใหเจาพนักงานทองถิ่นทราบ  พรอมท้ังแนบ

หนังสอืแสดงความยินยอมของผูควบคุมงานมาดวย 

 ผูควบคุมงานจะเปนใครก็ได   เปนเจาของ

อาคารก็ได  แตถาอาคารเปนอาคารท่ีกฎหมายวชิา 

ชีพวศิวกรรมกําหนดวา    ตองมวีศิวกรควบคุมงาน   

ผูควบคุมงานกจ็ะตองเปนวศิวกร 
 

4. คาธรรมเนยีม 

 คาธรรมเนียมในการอนุญาตตางๆ  มดัีงน้ี 

 4.1 คาธรรมเนียมการออกใบอนุญาต 

    -ใบอนุญาตกอสราง      ฉบับละ 20 บาท 

 -ใบอนุญาตดัดแปลง     ฉบับละ 10 บาท 

            -ใบอนุญาตร้ือถอน       ฉบับละ 10 บาท 

 -ใบอนุญาตเคลื่อนยาย   ฉบับละ 10 บาท 

            -ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช ฉบับละ 20 บาท 

            -ใบรับรอง                   ฉบับละ 10 บาท 

            -ใบแทนใบอนุญาต        ฉบับละ   5 บาท    

หรือใบแทนใบรับรอง 

 4.2 คาธรรมเนียมการตอใบอนุญาต 

 -ใบอนุญาตกอสราง      ฉบับละ  20 บาท  

            -ใบอนุญาตดัดแปลง     ฉบับละ  10 บาท 

 -ใบอนุญาตร้ือถอน       ฉบับละ  10 บาท 

 -ใบอนุญาตเคลื่อนยาย   ฉบับละ 10 บาท 

           4.3 คาธรรมเนยีมการตรวจแบบแปลน 

       1)  อาคารซึ่งสูงไมเกนิสองช้ัน  หรือสูง 

ไมเกนิ 12 เมตร  ตารางเมตรละ  0.50 บาท 
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       2)  อาคารซึ่งสูงเกนิสองช้ัน  แตไมเกนิ

สามช้ัน  หรือสูงเกนิ 12 เมตร  แตไมเกนิ 15 เมตร  

ตารางเมตรละ  2 บาท 

       3)  อาคารซึ่งสูงเกนิสามช้ัน   หรือสูง

เกนิ  15 เมตร  ตารางเมตรละ  4 บาท 

       4)  อาคารซึ่งมพีื้นรับนํ้าหนักบรรทุก

เกนิ  500  กโิลกรัม  ตอหรือตารางเมตร   ตาราง

เมตรละ  4 บาท 

       5)  พื้นท่ีจอดรถ  ท่ีกลับรถ  และ

ทางเขาออกของรถ  ตารางเมตรละ 0.50 บาท 

       6)  ปาย  ตารางเมตรละ 4 บาท 

       7) อาคารประเภทซึ่งตองวัดความ 

ยาว   เชน   เขื่อน   ทอหรือทางระบายนํ้า   ร้ัว  

กําแพง  คดิตามความยาว  เมตรละ 1 บาท 

 4.4 การตอใบอนุญาต 

       ใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน  

หรือเคลื่อนยายอาคาร  จะมอีายุตามท่ีกําหนดไวใน

ใบอนุญาตเทาน้ัน       ถาผูไดรับใบอนุญาตมคีวาม

ประสงคจะขอตออายุใบอนุญาตจะตองยื่นขอตอใบ 

อนุญาตตอเจาพนักงานทองถิ่นกอนใบอนุญาตน้ัน 

จะสิ้นอายุ 
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5.  การตรวจ และรายงานผลการตรวจสอบ

อาคาร 

 อาคารสูง  อาคารขนาดใหญพเิศษและ

อาคารชุมนุมคน  เปนอาคารท่ีมผีูคนเขาไปใชสอย 

เปนจํานวนมากในแตละวัน   ความปลอดภัยและ

สุขลักษณะจงึเปนเร่ืองสําคัญ   ในอาคารเหลาน้ี 

จะมรีะบบตางๆ ท่ีอํานวยความสะดวก  และเพื่อ

ความปลอดภัยในการใชสอยอาคาร   เชน ระบบ

ไฟฟาแสงสวาง  ระบบการเตอืนการปองกันและ

ระงับอัคคภัีย    การปองกันอันตรายเมื่อมเีหตุ 

ชุลมุนวุนวาย ระบบระบายอากาศ ระบบระบาย 

น้าํ  ระบบบําบัดน้ําเสยี   เปนตน 

 ระบบตางๆ  ท่ีกลาวมาแลว    รวมท้ัง

โครงสรางของอาคารจาํเปนตองมกีารตรวจสอบ

และบํารุงรักษาใหสามารถใชงานไดตลอดเวลา     

โดยเจาของอาคารตองจัดใหมผีูตรวจสอบอาคาร 

ท่ีมคีวามชํานาญ   และภาครัฐรับรอง  ทําการ

ตรวจสอบ และยื่นบํารุงรักษาระบบแลวรายงาน 

ผลการตรวจสอบประจําปใหเจาพนักงานทองถิ่น

เพื่อตรวจสอบดวย 
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บทที่ 3 

บทกําหนดโทษผูฝาฝนกฎหมายควบคุมอาคาร 
 

 กฎหมายควบคุมอาคารมกีารกาํหนดโทษ 

กรณท่ีีมกีารกระทําท่ีฝาฝนตอกฎหมาย  คอื 

1. ประเภทของการฝาฝน 

 1.1  ทําการกอสราง ดัดแปลง เคลื่อนยาย   

ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารโดยไมไดรับอนุญาต  

(จําคุกไมเกิน  3 เดอืน  หรอืปรับไมเกินหกหม่ืน

บาท  หรอืทัง้จําทั้งปรับ และปรับอีกวันละไมเกิน

หนึ่งหม่ืนบาท   ตลอดเวลาทียั่งมีการกระทําการ

ฝาฝน  หรอืจนกวาจะไดปฏบิตัใิหถูกตอง) 

  1.2  ทําการร้ือถอนอาคาร   โดยไมไดรับ

อนุญาต (จําคุกไมเกิน 3 เดอืน  หรอืปรับไมเกิน

หกหม่ืนบาท  หรอืทั้งจําทั้งปรับ) 

  1.3  ทําการกอสราง  ดัดแปลง  ร้ือถอน  

หรือเคลื่อนยายอาคารใหผดิไปจากแบบแปลน แผน 

ผังท่ีไดรับอนุญาต และอาคารท่ีไดกระทําการฝาฝน

น้ันขัดตอบทบัญญัติของกฎหมาย (จําคุกไมเกิน                    

3 เดอืน หรอืปรับไมเกินหกหม่ืนบาท หรอืทั้งจํา

ทั้งปรับ  
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และปรับอกีวันละไมเกินหนึง่หม่ืนบาท  

ตลอดเวลาที่ยังมกีารกระทาํการฝาฝน หรอื

จนกวาจะไดปฏบิัตใิหถูกตอง) 

1.4 ใชหรือยินยอมใหบุคคลใดใช 

อาคาร   

1.5 ซึง่ไมเปนอาคารประเภทควบคุม 

การใช   หรือประกอบกจิการเปนอาคารท่ีควบคุม 

การใชโดยไมไดรับอนุญาต  (จําคุกไมเกิน  3  

เดอืน  หรอืปรับไมเกินหกหม่ืนบาท  หรอืทั้ง 

จําทั้งปรับ) 

      1.5  การฝาฝนคําส่ังเจาพนักงาน

ทองถิ่น โดยดําเนินการแกไขขอมูล หรือเอกสาร 

ท่ีเกี่ยวของในการอนุญาตโดยวธีิการแจง (ปรับ 

ไมเกินหนึ่งหมื่นบาท) 

      1.6  การฝาฝนไมร้ือถอนอาคาร 

ตามคําส่ังของเจาพนักงานทองถิ่นเนื่องจากมกีาร

กระทําอันเปนการฝาฝนกฎหมาย   และมไิดอยูใน

ระหวางการอุทธรณคําส่ังดังกลาว (จําคุกไมเกิน  

6 เดอืน หรอืปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท หรอืทั้ง 

จําทั้งปรับและปรับอีกวนัละไมเกินสามหม่ืน 

บาท  ตลอดเวลาที่ยังมีการกระทาํการฝาฝน   

หรอืจนกวาจะไดปฏบิัติตามใหถูกตอง) 

     1.7  การฝาฝนคาํส่ังเจาพนักงาน

ทองถิน่   กรณท่ีีไมมกีารกอสราง   ดัดแปลง  
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ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคารโดยฝาฝนกฎหมาย 

ซึ่งเจาพนักงานทองถิ่นไดออกคาํส่ังใหระงับการ

กระทําดังกลาว หรือส่ังหามใชหรือเขาไปในอาคาร

ฝาฝนน้ัน  (จําคุกไมเกิน  6 เดอืน   หรอืปรับไม

เกินหนึ่งแสนบาท  หรอืทัง้จําทั้งปรับ และปรับ

อีกวันละไมเกินสามหม่ืนบาท  ตลอดเวลาที่ยัง 

มกีารกระทาํการฝาฝน      หรอืจนกวางจะได

ปฏบิัตใิหถูกตอง) 

     1.8  การฝาฝนคําส่ังเจาพนักงาน

ทองถิ่น   กรณท่ีีส่ังใหเจาของอาคาร   หรือผู

ครอบครองอาคารระงับการใชอาคารควบคุม 

การใชในสวนท่ียังไมไดใบรับรอง    ใบอนุญาต 

หรือแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น  (จําคุกไมเกนิ   

6 เดอืน   หรือปรับไมเกนิหน่ึงแสนบาท   หรือ 

ท้ังจําท้ังปรับและปรับอีกวันละไมเกนิสามหมื่น 

บาท     ตลอดเวลาท่ียังการกระทําการฝาฝน 

หรือจนกวาจะไดปฏบัิติใหถูกตอง) 

 นอกจากน้ันหากผูดําเนินการ     ไดแก  

เจาของหรือผูครอบครองอาคาร   ซึ่งกระทําการ

กอสรางดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคาร

ดวยตนเอง หรือผูซึ่งตกลงรับกระทําการดังกลาว 

ไมวาจะมคีาตอบแทนหรือไมก็ตาม  หรือผูรับจาง

ชวงเปนผูกระทําการฝาฝน จะตองระวางโทษเปน

สองเทาของโทษท่ีบัญญัตไิว สําหรับความผดิน้ันๆ  

หรือเปนการกระทําฝาฝนท่ีเกี่ยวกับอาคาร 
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พาณชิยกรรม อุตสาหกรรมการศึกษา หรือการ

สาธารณสุข   หรือเปนการกระทําในทางการคา 

หรือใหเชา ใหเชาซื้อขาย  หรือจาํหนายโดยมคีา 

ตอบแทน    ผูกระทําตองระวางโทษเปนสองเทา 

ของโทษท่ีบัญญัตไิว   สําหรับความผดินัน้ๆ เชน 

เดยีวกัน 

 

 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

  

      

  

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 
 

 

 

 

 


