
 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัการควบคุมอาคาร 

 
       ปัจจุบนัประเทศไทยไดมี้การพฒันาประเทศและไดข้ยายตวัอยา่งต่อเน่ืองในหลายปีท่ีผ่าน ทั้ง
ทางดา้นเศรษฐกิจ สังคม การเมือง การคา้ การส่งออก การคมนาคม เป็นตน้ ท าให้ประเทศไทยมี
การพฒันาดา้นต่างๆ เพื่อรองรับการขยายตวัของประเทศท่ีเพิ่มมากข้ึน จึงท าให้มีการก่อสร้างส่ิง
ต่างๆ ข้ึนเพิ่มมากข้ึนไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้างระบบคมนาคมขนส่งภายในประเทศและระหว่าง
ประเทศไม่วา่จะเป็นรถไฟฟ้า สนามบิน การสร้างตึกอาคารส านกังานขนาดใหญ่ การสร้างสถานท่ี
พกัอาศยัทั้งในรูปแบบบา้นและคอนโด เป็นตน้  
       การก่อสร้างอาคารหรือส่ิงก่อสร้างต่างๆไม่วา่จะเป็นบา้นเร่ือนขนาดเล็กจนถึงอาคารส านกังาน 
คอนโดขนาดใหญ่นั้น พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 211 ก าหนดให้ตอ้งมีการขอ
อนุญาตก่อนเร่ิมท าการก่อสร้างทั้งนั้น ตอ้งมีการออกแบบอาคารให้ถูกตอ้ง ปลอดภยั มีการก าหนด
ประเภทของอาคารว่าสร้างมาแลว้จะใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั เป็นส านกังาน เป็นห้างสรรพสินคา้ มีการ
จดัท าระบบป้องกนัอคัคีภยั ป้องกนัแผน่ดินไหว ฯลฯ เพื่อความปลอดภยัและผลกระทบต่างๆท่ีจะ
ตามมาหลงัจากก่อสร้างอาคารเหล่านั้นเสร็จ ไม่วา่จะเป็นผลกระทบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม ผลกระทบ
ต่อชุมชนต่างๆบริเวณนั้น เป็นต้น และเม่ือมีการก่อสร้างอาคารต่างๆเสร็จแล้ว กฎหมายยงั
ก าหนดให้มีการคอยตรวจสภาพอาคารเหล่านั้นเป็นระยะๆดว้ย เพื่อความปลอดภยัของโครงสร้าง
อาคารและผูท่ี้ใชอ้าคารเหล่านั้น 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 322 ไดก้  าหนดประเภทของอาคารควบคุมการ
ใชไ้ว ้เช่น อาคารส าหรับใชเ้ป็นคลงัสินคา้ โรงแรม อาคารชุด สถานพยาบาล หรืออาคารส าหรับใช้

                                                           
1
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 21 “ผูใ้ดจะก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารตอ้งไดรั้บ
ใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และด าเนินการตามมาตรา 39 ทว”ิ 
2
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 32 “อาคารประเภทควบคุมการใช ้คือ อาคารดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารส าหรับใชเ้ป็นคลงัสินคา้ โรงแรม อาคารชุด หรือสถานพยาบาล” 

(2) อาคารส าหรับใชเ้พ่ือกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือกิจการอ่ืน 
ทั้งน้ี ตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
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เพื่อกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข เป็นตน้ และตามมาตรา 32 ทวิ3 
ก าหนดให้อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน หรืออาคารต่างๆตามท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวง นั้นตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบอาคารดา้นวิศวกรรมหรือผูต้รวจสอบดา้นสถาปัตยกรรม 
ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร โครงสร้างอาคารและต้องมีการติดตั้งอุปกรณ์ป้องกันต่างๆเช่น 
อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั ระบบการเตือน การจดัแสงสวา่ง เป็นตน้ 
       อย่างไรก็ตาม แมพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะก าหนดให้ในการสร้างอาคาร
ต่างๆเหล่านั้นจะต้องมีการออกแบบถึงระบบความปลอดภยัภายในอาคาร เช่น ระบบป้องกัน
                                                                                                                                                                      

เม่ือผูไ้ดรั้บใบอนุญาตใหก่้อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารประเภทควบคุมการใช ้หรือผูแ้จง้ตาม
มาตรา 39 ทวิ ไดก้ระท าการดงักล่าวเสร็จแลว้ ให้แจ้งเป็นหนังสือให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินทราบตามแบบท่ีเจ้า
พนกังานทอ้งถ่ินก าหนด เพ่ือท าการตรวจสอบการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้นใหแ้ลว้เสร็จภายใน
สามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บแจง้ 

ห้ามมิให้บุคคลใดใชอ้าคารนั้นเพ่ือกิจการดงัท่ีระบุไวใ้นใบอนุญาต หรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิ
ภายในก าหนดเวลาตามวรรคสอง 

ถา้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดท้ าการตรวจสอบแลว้เห็นวา่การก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้น
เป็นไปโดยถูกตอ้งตามท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิแลว้ ก็ใหอ้อกใบรับรองให้แก่ผูไ้ดรั้บ
ใบอนุญาต หรือผูแ้จง้ตามมาตรา 39 ทวิ เพ่ือให้มีการใช้อาคารนั้นตามท่ีไดรั้บใบอนุญาต หรือท่ีไดแ้จง้ไวต้าม
มาตรา 39 ทวิ ได ้แต่ถา้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมิไดท้ าการตรวจสอบภายในก าหนดเวลาตามวรรคสอง ให้เจา้ของ
หรือผูค้รอบครองอาคารนั้นใชห้รือยนิยอมใหบุ้คคลใดใชอ้าคารนั้นเพ่ือกิจการดงัท่ีระบุไวใ้นใบอนุญาตหรือท่ีได้
แจง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว ิต่อไปได ้

หา้มมิใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารประเภทควบคุมการใชใ้ชห้รือยนิยอมใหบุ้คคลใดใชอ้าคารนั้น
เพ่ือกิจการอ่ืนนอกจากท่ีระบุไวใ้นใบอนุญาต หรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทว”ิ 

3
 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 32 ทว ิเจา้ของอาคาร ดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

(2) อาคารชุมนุมคน 

(3) อาคารตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

ต้องจัดให้มีผู ้ตรวจสอบด้านวิศวกรรมหรือผู ้ตรวจสอบด้านสถาปัตยกรรม แล้วแต่กรณี ท าการ
ตรวจสอบสภาพอาคาร โครงสร้างของตวัอาคาร อุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ เก่ียวกบัระบบไฟฟ้า และการจดัแสง
สวา่ง ระบบการเตือน การป้องกนัและการระงบัอคัคีภยั การป้องกนัอนัตรายเม่ือมีเหตุชุลมุนวุน่วาย ระบบระบาย
อากาศ ระบบระบายน ้ า ระบบบ าบดัน ้ าเสีย ระบบเคร่ืองกล หรือระบบอ่ืน ๆ ของอาคารท่ีจ าเป็นต่อการป้องกนั
ภยนัตรายต่าง ๆ ท่ีมีผลต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพยสิ์น แลว้รายงานผลการตรวจสอบต่อเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ิน ทั้งน้ี ตามหลกัเกณฑ ์วธีิการ และเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินพิจารณาผลการตรวจสอบสภาพอาคารตามวรรคหน่ึงโดยมิชกัชา้ เพ่ือพิจารณา
ออกใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารหรือด าเนินการตามมาตรา 46 หรือมาตรา 46 ทว ิแลว้แต่กรณี ต่อไป” 
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อคัคีภยั ระบบปกกนัแผน่ดินไหว เป็นตน้ แต่ก็ยงัเห็นวา่อาคารต่างๆเหล่านั้นก็ยงัเกิดเหตุเพลิงไหม ้
ตึกถล่ม อาคารทรุด อยู่ดี ซ่ึงเหตุการณ์ต่างๆเหล่าน้ีสาเหตุเกิดมาจากความมกัง่ายเห็นแก่ประโยชน์
ของตนเอง โดยการแอบน าอาคารพาณิชยข์นาดเล็กนั้นมาดดัแปลงเป็นสถานบนัเทิง โรงเรียนกวด
วิชา โรงงานโรงพิมพ ์หรือแม้แต่เป็นสถานพยาบาล หอพกัโดยไม่ไดรั้บอนุญาตซ่ึงจะก่อให้เกิด
อนัตรายแก่ผูท่ี้อยูใ่นอาคารเป็นอยา่งมาก   
       ปัจจุบนั ข่าวเหตุการณ์เก่ียวกบัอาคารทรุด ป้ายโฆษณาขนาดใหญ่พงั ตึกสูงถล่ม หรือไฟไหม้
อาคารต่างๆ ได้เกิดข้ึนบ่อยข้ึน ในหลายคร้ังท่ีเกิดข้ึนก่อให้เกิดภาพท่ีสร้างความสลดใจ และ
ก่อให้เกิดการสูญเสียแก่ชีวิต ร่างกาย อนามยั และทรัพย์สินเป็นอย่างมาก ซ่ึงหากยอ้นกลบัไป
ในช่วง ปี พ.ศ. 2552 ในคืนวนัส่งทา้ยปีเก่าตอ้นรับปีใหม่ไดเ้กิดเหตุการณ์ท่ีเป็นเร่ืองใหญ่แห่งปีก็คือ
เหตุการณ์ไฟไหมซ้านติกา้ผบั สถานบนัเทิงยา่นเอกมยัซ่ึงส่งผลให้มีผูเ้สียชีวิตเป็นจ านวนมาก โดย
ส่งผลให้เป็นมูลเหตุในการน ามาสู่การตรวจสอบขอ้เท็จจริงจากเหตุการณ์ดงักล่าวจากหน่วยงาน
ต่างๆ ท่ีเก่ียวข้องจนท าให้ตรวจพบการกระท าท่ีผิดกฎหมายซ่ึงเป็นกฎหมายควบคุมอาคารใน
หลายๆเร่ืองดว้ยกนั เร่ิมจากการใชอ้าคารท่ีผิดประเภทซ่ึงเม่ือตอนขออนุญาตในการก่อสร้างนั้นได้
มีการขออนุญาตสร้างอาคารเพื่อท่ีอยู่อาศยัแต่ในความเป็นจริงกลบัใช้อาคารดงักล่าวเป็นสถาน
บนัเทิงทั้งๆท่ีไม่ไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารดงักล่าวเป็นสถานบนัเทิง หรือไดมี้การตกแต่งต่อ
เติมอาคารได้ไม่ได้รับอนุญาต ตลอดจนมีการปลอดลายเซ็นของสถาปนิกและวิศวกรในการขอ
อนุญาตสร้างสร้างอาคารสถานบนัเทิงดงักล่าวและอาคารอีกหลายแห่งในกรุงเทพฯ เป็นตน้ 
       ปัญหาอนัตรายท่ีเกิดข้ึนจากอาคาร อาจจะไม่ใช่เกิดจากปัญหาของตวักฎหมายเพียงอยา่งเดียว 
เน่ืองจากตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้น ให้อ านาจแก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินแต่
เพียงผูเ้ดียวในการเป็นผูบ้งัคบัใช้กฎหมาย ทั้งเป็นผูอ้นุญาตให้ก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอนอาคาร
ต่างๆ การเขา้ไปตรวจสอบอาคารก็ตรวจสอบไดเ้ลยโดยไม่มีหน่วยงานของรัฐหน่วยงานอ่ืน หรือ
หน่วยงานของเอกชนเขา้มาคานอ านาจแต่อยา่งใด ซ่ึงตรงน้ีอาจก่อให้เกิดการทุจริตกนัข้ึนได ้แลว้จ า
ส่งผลเสียหายข้ึนแก่ผูใ้ช้อาคารอย่างแน่นอนถ้าหากอาคารเหล่านั้นเกิดพงัทลายลงมา เช่น การ
หลีกเล่ียงดดัแปลงอาคารโดยไม่ขออนุญาตให้ถูกตอ้ง และเม่ือทางเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตรวจสอบก็
อาจมีการทุจริตกนัเกิดข้ึนท าให้อาคารนั้นสามารถดดัแปลงอาคารได้โดยไม่ตอ้งขออนุญาตเลย 
เช่นน้ี ถือว่าเป็นการใช้อาคารท่ีผิดประเภทแลว้ และเส่ียงท่ีเกิดความเสียหายต่อชีวิตและทรัพยสิ์น
ของผูใ้ชอ้าคารและผูท่ี้อยูบ่ริเวณรอบๆอาคารแน่นอน 
       จากเหตุการณ์ดงักล่าวขา้งตน้ ผูว้ิจยัไดม้องเห็นสภาพปัญหาในการควบคุมอาคารตามกฎหมาย
ของประเทศไทยซ่ึงถือวา่เป็นช่องวา่งท่ีก่อให้เกิดปัญหาต่างๆตามมา และยงัก่อให้เกิดความสูญเสีย
ต่างๆ ตามมาอีกดว้ย กล่าวคือ  
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4.1  ปัญหาเกีย่วกบัการควบคุมอาคารขนาดเลก็ 
 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตามพระราชบญัญติัดงักล่าวนั้นไดมุ้่งให้ความส าคญั
แต่เฉพาะการควบคุมคุมอาคารสาธารณะและอาคารขนาดใหญ่โดยมองขา้มอนัตรายท่ีจะเกิดจาก
อาคารขนาดเล็ก ซ่ึงมีผลมาจากแนวความคิดท่ีว่า อาคารสูงเสียดฟ้าหรืออาคารสาธารณะท่ีมีขนาด
ใหญ่ เม่ือมีเหตุร้ายเกิดข้ึนภายในอาคารดงักล่าวแลว้จะสามารถหนีออกมาจากอาคารไดล้ าบาก และ
อาจก่อให้เกิดความเสียหายอย่างมากเม่ือเปรียบเทียบกบัอาคารขนาดเล็กซ่ึงเม่ือเกิดเหตุร้ายข้ึน
อาจจะก่อใหเ้กิดอนัตรายแก่ผูใ้ชอ้าคารไม่มากนกั 
       เม่ือดูตามสภาพความเป็นจริงนั้นจะพบวา่อาคารขนาดใหญ่เป็นอาคารท่ีมีความเส่ียงในการเกิด
อนัตรายนอ้ยมาก เพราะวา่ส่วนใหญ่ไดถู้กออกแบบตามกฎหมายควบคุมอาคารอยา่งเคร่งครัด มีการ
ใชง้านตรงกบัท่ีขออนุญาต มีการติดตั้งอุปกรณ์ เคร่ืองมือ และระบบรักษาความปลอดภยัเป็นอยา่งดี 
เพราะกฎหมายมีการตรวจสอบความถูกตอ้งตามกฎหมายควบคุมอาคารอยา่งเคร่งครัด และยงัตอ้งมี
การตรวจสอบและการรายงานผลการตรวจสอบใหเ้จา้หนา้ท่ีของรัฐทราบดว้ย แต่ในทางตรงกนัขา้ม
ขณะท่ีอาคารขนาดเล็กท่ีสูงไม่เกิน 4 ชั้น อาทิเช่น บา้น ทาวเฮา้ส์  หรืออาคารพาณิชย์ต่างๆ ทั้งหลาย
นั้นเป็นอาคารท่ีอนัตรายและมีความเส่ียงท่ีจะเกิดอนัตรายมากกวา่อาคารสาธารณะหรืออาคารขนาด
ใหญ่เสียอีก เน่ืองจากอาคารดงักล่าวส่วนใหญ่นั้นจะมีการแก้ไข ต่อเติม ดดัแปลง ตกแต่ง และ
น ามาใช้ผิดประเภทซ่ึงจะไม่ตรงกบัท่ีขออนุญาตไว ้เช่น เพื่อการท าธุรกิจห้องเช่า หอพกั สถาน
บนัเทิง ผบั คาราโอเกะ เป็นตน้ ทั้งท่ีตอนท่ีขออนุญาตในการก่อสร้างนั้นเป็นการขออนุญาตใช้
อาคารเพื่อท่ีอยู่อาศยั เป็นการใช้งานท่ีไม่เหมาะสมและมีอนัตรายซ่ึงมีให้เห็นให้อยู่ทัว่ไป แต่
กฎหมายกลบัไม่ไดก้  าหนดใหอ้ยูใ่นประเภทของอาคารควบคุมการใช ้และอาคารท่ีตอ้งจดัให้มีการ
ตรวจสอบและรายงานผลดงัเช่นอาคารขนาดใหญ่ ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ทั้ง
ท่ีอาคารเหล่าน้ีก็มีผูค้นเขา้ไปใชเ้ป็นจ านวนมากเช่นกนั 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 32 ไดก้  าหนดประเภทของอาคารควบคุมการ
ใชไ้ว ้เช่น อาคารส าหรับใชเ้ป็นคลงัสินคา้ โรงแรม อาคารชุด สถานพยาบาล หรืออาคารส าหรับใช้
เพื่อกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข เป็นตน้ และตามมาตรา 32 ทว ิ
ก าหนดให้อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน หรืออาคารต่างๆตามท่ีก าหนดใน
กฎกระทรวง นั้นตอ้งจดัให้มีผูต้รวจสอบอาคารดา้นวิศวกรรมหรือผูต้รวจสอบดา้นสถาปัตยกรรม 
ท าการตรวจสอบสภาพอาคาร โครงสร้างอาคารและต้องมีการติดตั้งอุปกรณ์ป้องกันต่างๆเช่น 
อุปกรณ์ป้องกนัอคัคีภยั ระบบการเตือน การจดัแสงสวา่ง เป็นตน้ ซ่ึงอาคารต่างๆเหล่าน้ีเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินจะพิจารณาตรวจสอบสภาพอาคารโดยไม่ชักช้าแจะออกใบรับรองการตรวจสอบสภาพ
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อาคารให ้จึงท าใหเ้จา้ของอาคารต่างๆจะตอ้งปฏิบติัตามเพื่อให้เกิดความปลอดภยัแก่ผูใ้ชอ้าคาร แต่
ในทางกลบักนัตามสภาพการใชอ้าคารในปัจจุบนั หากเป็นอาคารพาณิชย ์4 ชั้น หรือทาวน์เอา้ส์ นั้น 
โดยลกัษณะถา้เจา้ของอาคารใชเ้พื่ออยูอ่าศยัจะไม่ตอ้งมีการตรวจสอบหรือจะการให้มีระบบต่างๆ
แต่อย่างใด เพราะอาคารดงักล่าวไม่ถือว่าเป็นอาคารควบคุมการใช้ตามกฎหมาย แต่จากสภาพใน
ปัจจุบนั เจา้ของอาคารส่วนมากไดด้ดัแปลงสภาพอาคารและใชอ้าคารกนัผิดประเภทโดยน าอาคาร
พาณิชยห์รือทาวน์เฮา้ส์นั้นมาจดัท าเป็นสถานบนัเทิง เป็นห้องเรียนส าหรับสอนพิเศษ เป็นโรงเรียน
กวดวิชาต่างๆ หรือแบ่งกั้นห้องออกเพื่อจดัท าเป็นหอพกั เป็นตน้ ซ่ึงตามกฎหมายแล้วอาคารท่ี
น ามาใช้เป็นสถานท่ีเหล่านั้นจะตอ้งเป็นอาคารควบคุมการใช้ เพราะมีการรวมตวักนัของผูค้นใน
อาคารพร้อมกนัเป็นจ านวนมากซ่ึงอาจก่อให้เกิดอนัตรายได ้ทั้งในเร่ืองของการรับน ้ าหนกัของตวั
อาคาร ระบบโครงสร้าง หรือแมแ้ต่เอเกิดไฟไหมห้รือเหตุร้ายข้ึนก็ไม่มีทางออกฉุกเฉิน ทางหนีไฟ 
ท่ีจดัไวเ้พื่อควบปลอดภยัข้ึน 
       ปัญหาดงักล่าวเกิดจากการท่ีผูใ้ช้อาคารอาศยัช่องว่างของกฎหมายท าการหลีกเล่ียงท่ีจะขอ
อนุญาตในการใช้อาคาร โดยการต่อเติม ดดัแปลงอาคาร และใชอ้าคารผิดประเภทไม่ตรงตามท่ีขอ
อนุญาตไว ้ซ่ึงอาคารดังกล่าวเม่ือดูจากภายนอกก็จะเห็นเป็นแค่อาคารพาณิชย์หรือทาวน์เฮ้าส์
ธรรมดาทัว่ไป โดยไม่ทราบเลยวา่แทท่ี้จริงแลว้ขา้งในอาคารนั้นมีผูค้นเขา้ไปใชอ้าคารอยูพ่ร้อมกนั
เป็นจ านวนมากซ่ึงอาจก่อใหเ้กิดอนัตรายแก่ผูใ้ชอ้าคารได ้
       เม่ือศึกษาถึงกฎหมายควบคุมอาคารทั้ง 4 ประเทศ ท่ีผูว้ิจยัไดก้ล่าวในบทท่ี 3 จะเห็นว่าทั้ง 4 
ประเทศนั้นไม่ไดแ้บ่งอาคารออกเป็นอาคารธรรมดาทัว่ๆไปและอาคารควบคุมการใชเ้หมือนอยา่ง
ประเทศไทย ท าให้ของต่างประเภทนั้นอาคารทุกประเภทจะตอ้งถูกก าหนดให้มีการขออนุญาตใน
การก่อสร้างอาคาร ดดัแปล แกไ้ข และในการขออนุญาตนั้นจะตอ้งมีการพิจารณาถึงผลกระทบต่อ
ส่ิงแวดลอ้ม ความปลอดภยัของตวัอาคาร การจดัให้มีระบบความปลอดภยัต่างๆครบถว้น ซ่ึงต่าง
จากของประเทศไทยท่ีเม่ือเป็นอาคารควบคุมการใช้เท่านั้ นท่ีจะต้องจัดให้มีการตรวจสอบ
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ก าหนดให้ตอ้งจดัให้มีระบบความปลอดภยัต่างๆ เพื่อความปลอดภยัในตวั
อาคาร แต่หากเป็นอาคารเพื่อท่ีอยู่อาศยัเพียงแค่ขออนุญาตก่อสร้างอาคารในตอนแรกเท่านั้น ก็
สามารถก่อสร้างอาคารแลใ้ช้อาคารได ้ช่องวา่งตรงน้ีจึงท าให้เกิดปัญหาในการใชอ้าคารผิดปะเภท
เกิดข้ึน และส่งผลใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูใ้ชอ้าคาร 
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 4.2  ปัญหาเกีย่วกบัการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบ  
 
       กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ซ่ึงออกตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้
ก าหนดให้อาคารท่ีบุคคลจะเขา้ใชส้อยไดแ้ละมีความสูงของอาคารตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป จะตอ้งมี
การจดัท าระบบป้องกนัอคัคีภยั รวมทั้งตอ้งมีระยะร่นรอบอาคารเพื่อใหร้ถดบัเพลิงวิ่งได ้รวมทั้งเม่ือ
เป็นอาคารสูงแลว้จะตอ้งจดัให้มีการท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมก่อนท่ีจะมีการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารได ้
       จากขอ้ก าหนดในกฎกระทรวงดงักล่าว ในเร่ืองปัญหาการก่อสร้างอาคารท่ีไม่ตรงตามแบบท่ีขอ
อนุญาต อาจเป็นเพราะสภาพท่ีดินในการก่อสร้างนั้นไม่ไดร้ะยะร่นตามท่ีกฎหมายก าหนดในการ
ก่อสร้างอาคารสูง ผูท่ี้ท  าการก่อสร้างอาคารสูงอาจจะหลีกเล่ียงขอ้ก าหนดในเร่ืองระยะร่นตรงน้ี 
เน่ืองจากถา้ไม่ใช่อาคารสูงการก่อสร้างอาคารท่ีไม่เกิน 23 เมตร จะอยูภ่ายใตพ้ระราชบญัญติัควบคุม
อาคารไม่อยูภ่ายใตก้ฎกระทรวงฉบบัดงักล่าว อาจท าให้ระยะร่นตรงตามท่ีกฎหมายก าหนดและไม่
ตอ้งจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มก่อนดว้ย เพราะการสร้างอาคารสูงดงักล่าวท่ีเกิน 23 เมตร 
ตอ้งมีการจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มก่อนท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะออกใบอนุญาตในการ
ก่อสร้างให ้ซ่ึงจะท าใหผู้ท่ี้จะก่อสร้างอาคารสูงท่ีเกิน 23 เมตรมาเพียงเล็กนอ้ยไม่ตอ้งเสียเวลาจดัท า
รายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มก่อนและไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายเพิ่มเติม เม่ือเจา้ของอาคารสูงก่อสร้าง
อาคารสูงข้ึนมาเกิด 23 เมตรเพียงเล็กนอ้ย (เช่น 25-28 เมตร) แต่กลบัหลีกเล่ียงไม่ขออนุญาตการ
ก่อสร้างแบบอาคารสูง อาจจะเพราะตอ้งการหลีกเล่ียงค่าใช้จ่ายในการจดัท ารายงานผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม หรือท่ีดินของตนนั้นไม่ได้ระยะร่นตามท่ีกฎกระทรวงก าหนดก็ตาม จะส่งผลให้ผูท่ี้
อาศยัอยู่บริเวณข้างเคียงอาคารนั้นไม่ได้รับความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สิน ซ่ึงในการขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารนั้นในความเป็นจริงแลว้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมกัจะมีค าสั่งอนุญาตให้เสมอ
หากมีการยื่นแบบแปลนถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนดโดยไม่ได้มีการไปตรวจดูในพื้นท่ีจริงว่า
ก่อสร้างตรงตามท่ีขอไวห้รือไม่ เพราะกรณีปัญหาน้ีเป็นเพียงการก่อสร้างอาคารสูงท่ีเกิน 23 เมตร
มาเพียงนิดเดียว และปัญหาดงักล่าวน้ีสืบเน่ืองมาจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินแค่ฝ่ายเดียวท่ีมีอ านาจ
พิจารณาโดยไม่มีหน่วยงานอ่ืนใดมาพิจารณาประกอบดว้ย 
       ส าหรับกฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ กรณีของประเทศสิงคโปร์ไดก้ าหนดให้มีการ
แต่งตั้งพนกังานเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินผูมี้อ  านาจในการพิจารณาการก่อสร้างอาคาร โดยเจา้พนกังานผูมี้
อ  านาจดงักล่าวมีต้องประกอบไปด้วยเจ้าหน้าท่ีของรัฐและเจา้หน้าท่ีของหน่วยงานเอกชนท่ีรัฐ
แต่งตั้งข้ึน เพื่อเป็นฝ่ายท าหน้าท่ีในการตรวจสอบการก่อสร้างอาคารต่างๆว่าเป็นไปตามท่ีไดข้อ
อนุญาตไวห้รือไม่ ซ่ึงนอกจากท่ีกฎหมายก าหนดหน้าท่ีของเจา้พนกังานในการพิจารณาตรวจตรา
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การก่อสร้างอาคารแล้วยงัก าหนดบทลงโทษไวด้้วยกรณีท่ีเจ้าพนักงานไม่ปฏิบัติตาม ท าให้
เจา้หนา้ท่ีนั้นปฏิบติังานไดอ้ย่างเคร่งครัด ซ่ึงต่างจากของประเทศไทยท่ีกฎหมายก าหนดให้อ านาจ
แต่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินเพียงอยา่งเดียวท่ีมีอ านาจในการพิจารณาในการอนุญาตก่อสร้าง โดยไม่ได้
ใหอ้  านาจหน่วยงานอ่ืนเขา้มาร่วมกนัตรวจสอบเพื่อถ่วงดุลอ านาจกนัอยา่งเช่นประเทศสิงคโปร์ 
 

4.3  ปัญหาเกีย่วกบัอ านาจของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 
       อีกหน่ึงสภาพปัญหาตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้น คือการให้อ านาจในการ
ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบติัตามกฎหมายโดยเบ็ดเสร็จทั้งกระบวนการโดยเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึง
จะเห็นไดจ้ากการท่ีพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดใหอ้ านาจหลายประการรวมอยู่
ในบุคคลคนเดียวกนั ตั้งแต่อ านาจในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้าง ต่อเติม ดดัแปลง ร้ือถอน ใชห้รือ
เปล่ียนประเภทการใชอ้าคาร อ านาจในการตรวจสอบการกระท าท่ีฝ่าฝืนกฎหมาย กระทัง่อ านาจใน
การออกค าสั่ งทางปกครองเพื่อควบคุมให้มีการปฏิบัติตามกฎหมาย ท าให้การบังคับใช้
พระราชบญัญติัน้ีจะสัมฤทธ์ิผลหรือลม้เหลวข้ึนอยูก่บัความเคร่งครัดของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเพียง
กลุ่มเดียว อนัอาจจะท าให้เกิดการทุจริตเป็นวงกวา้งได ้แมว้า่จะมีคณะกรรมการควบคุมอาคารซ่ึงมี
หนา้ท่ีก ากบัดูแลการปฏิบติัหนา้ท่ี แต่เม่ือท าการดูองคป์ระกอบของคณะกรรมการทั้งหมดแลว้ส่วน
ใหญ่เป็นตวัแทนจากภาครัฐ และการควบคุมการบงัคบัใชก้ฎหมายของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินโดยการ
ก ากบัดูแลเพียงทางเดียวก็ไม่สามารถเป็นหลกัประกนัในการคานอ านาจไดอ้ยา่งแทจ้ริง 
       กรณีของต่างประเทศโดยเฉพาะประเทศสิงคโปร์ตามท่ีผูว้ิจยัได้กล่าวไวใ้นหัวข้อ 4.2 ว่า
ประเทศสิงคโปร์ไดก้ าหนดใหมี้การแต่งตั้งพนกังานเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินผูมี้อ  านาจในการพิจารณาการ
ก่อสร้างอาคาร โดยเจา้พนักงานผูมี้อ  านาจดังกล่าวมีต้องประกอบไปด้วยเจา้หน้าท่ีของรัฐและ
เจา้หน้าท่ีของหน่วยงานเอกชนท่ีรัฐแต่งตั้งข้ึน เพื่อเป็นฝ่ายท าหนา้ท่ีในการตรวจสอบการก่อสร้าง
อาคารต่างๆว่าเป็นไปตามท่ีได้ขออนุญาตไวห้รือไม่ ซ่ึงนอกการท่ีกฎหมายก าหนดหน้าท่ีของเจา้
พนักงานในการพิจารณาตรวจตราการก่อสร้างอาคารแล้วยงัก าหนดบทลงโทษไวด้ว้ยกรณีท่ีเจา้
พนกังานไม่ปฏิบติัตาม ท าใหเ้จา้หนา้ท่ีนั้นปฏิบติังานไดอ้ยา่งเคร่งครัด  
       เม่ือพิจารณาจากการให้อ านาจในการพิจารณาการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารต่างๆ แก่
หน่วยงานของรัฐและของเอกชนมาท าการพิจารณาออกค าสั่งร่วมกนัอยา่งเช่นของประเทศสิงคโปร์
นั้น คงจะส่งผลดีในการพิจารณา หรือการควบคุมการปฏิบติับงัคบัใช้กฎหมายควบคุมอาคารได้
อยา่งมีประสิทธิภาพ เน่ืองจากจะไดมี้การถ่วงดุลอ านาจกนั มีการพิจารณาตรวจสอบซ่ึงกนัและกนั 
ท าให้เป็นการยากท่ีจะเกิดการทุจริตในการขอให้เจ้าหน้าท่ีพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง 
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ดัดแปลง แก้ไข เพิ่มเติมอาคารให้ ซ่ึงจะส่งผลดีต่อการบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารอย่าง
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