
 
บทที ่1 

บทน า 

1.1  ความเป็นมาและความส าคญัของปัญหา 
 
       ปัจจุบนัประเทศไทยได้ขยายตวัอย่างต่อเน่ืองในหลายปีท่ีผ่าน ทั้งทางด้านเศรษฐกิจ สังคม 
การเมือง การคา้ การส่งออก การคมนาคม เป็นตน้ ท าให้ประเทศไทยมีการพฒันาดา้นต่างๆ เพื่อ
รองรับการขยายตวัของประเทศท่ีเพิ่มมากข้ึนจึงท าใหมี้การก่อสร้างส่ิงต่างๆ ข้ึนเพิ่มมากข้ึนไม่วา่จะ
เป็นการก่อสร้างระบบคมนาคมขนส่งภายในประเทศและระหว่างประเทศไม่ว่าจะเป็นรถไฟฟ้า 
สนามบิน ถนน เป็นต้น การสร้างตึกอาคารส านกังานขนาดใหญ่ การสร้างสถานท่ีพกัอาศยัทั้งใน
รูปแบบบา้นและคอนโด เป็นตน้  
       ในการก่อสร้างอาคารหรือส่ิงก่อสร้างต่างๆไม่ว่าจะเป็นบ้านเร่ืองขนาดเล็กจนถึงอาคาร
ส านกังาน คอนโดขนาดใหญ่นั้น กฎหมายก าหนดให้ตอ้งมีการขออนุญาตก่อนเร่ิมท าการก่อสร้าง
ทั้งนั้น ตอ้งมีการออกแบบอาคารให้ถูกตอ้ง ปลอดภยั มีการก าหนดประเภทของอาคารว่าสร้าง
มาแลว้จะใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั เป็นส านกังาน เป็นห้างสรรพสินคา้ มีการจดัท าระบบป้องกนัอคัคีภยั 
ป้องกนัแผ่นดินไหว ฯลฯ เพื่อความปลอดภยัและผลกระทบต่างๆท่ีจะตามมาหลงัจากก่อสร้าง
อาคารเหล่านั้นเสร็จ ไม่วา่จะเป็นผลกระทบทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม ผลกระทบต่อชุมชนต่างๆบริเวณ
นั้น เป็นต้น และเม่ือมีการก่อสร้างอาคารต่างๆเสร็จแล้ว กฎหมายยงัก าหนดให้มีการคอยตรวจ
สภาพอาคารเหล่านั้นเป็นระยะๆด้วย เพื่อความปลอดภยัของโครงสร้างอาคารและผูท่ี้ใช้อาคาร
เหล่านั้น 
       แต่อย่างไรก็ตาม แม้กฎหมายจะก าหนดให้ในการสร้างอาคารต่างๆเหล่านั้นจะต้องมีการ
ออกแบบถึงระบบความปลอดภยัภายในอาคาร เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั ระบบปกกนัแผน่ดินไหว 
เป็นตน้ แต่ก็ยงัเห็นว่าอาคารต่างๆเหล่านั้นก็ยงัเกิดเหตุเพลิงไหม้ ตึกถล่ม อาคารทรุด อยู่ดี ซ่ึง
เหตุการณ์ต่างๆเหล่าน้ีสาเหตุเกิดมาจากความมกัง่ายเห็นแก่ประโยชน์ของตนเอง ซ่ึงเหตุการณ์ต่างๆ
เหล่าน้ีเกิดข้ึนซ ้ าแลว้ซ ้ าเหล่า ในหลายเหตุการณ์ไดก่้อให้เกิดความสูญเสียแก่ชีวิต ร่างกาย อนามยั 
และทรัพยสิ์นอยา่งมหาศาลอนัประเมินค่าไม่ได ้ 
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       หากยอ้นกลบัไปในช่วง ปี พ.ศ. 2552 ในคืนวนัส่งทา้ยปีเก่าตอ้นรับปีใหม่ไดเ้กิดเหตุการณ์ท่ี
เป็นเร่ืองใหญ่แห่งปีก็คือเหตุการณ์ไฟไหม้ซานติก้าผบั สถานบนัเทิงย่านเอกมัยซ่ึงส่งผลให้มี
ผูเ้สียชีวิตเป็นจ านวนมาก โดยส่งผลให้เป็นมูลเหตุในการน ามาสู่การตรวจสอบข้อเท็จจริงจาก
เหตุการณ์ดงักล่าวจากหน่วยงานต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งจนท าใหต้รวจพบการกระท าท่ีผิดกฎหมายซ่ึงเป็น
กฎหมายควบคุมอาคารในหลายๆเร่ืองดว้ยกนั เร่ิมจากการใช้อาคารท่ีผิดประเภทซ่ึงเม่ือตอนขอ
อนุญาตในการก่อสร้างนั้นไดมี้การขออนุญาตสร้างอาคารเพื่อท่ีอยูอ่าศยัแต่ในความเป็นจริงกลบัใช้
อาคารดงักล่าวเป็นสถานบนัเทิงทั้งๆท่ีไม่ไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารดงักล่าวเป็นสถานบนัเทิง 
หรือไดมี้การตกแต่งต่อเติมอาคารไดไ้ม่ไดรั้บอนุญาต ตลอดจนมีการปลอดลายเซ็นของสถาปนิก
และวิศวกรในการขออนุญาตสร้างสร้างอาคารสถานบนัเทิงดงักล่าวและอาคารอีกหลายแห่งใน
กรุงเทพฯ เป็นตน้ 
       จากเหตุการณ์ดงักล่าวขา้งตน้ ผูว้ิจยัไดม้องเห็นปัญหาในการควบคุมอาคารตามกฎหมายของ
ประเทศไทย คือ ปัญหาแรกพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตามพระราชบญัญติัดงักล่าว
นั้นไดมุ้่งใหค้วบส าคญัแต่เฉพาะการควบคุมคุมอาคารขนาดใหญ่โดยมองขา้มอนัตรายท่ีจะเกิดจาก
อาคารขนาดเล็ก โดยตามสภาพความเป็นจริงนั้นพบวา่อาคารขนาดใหญ่เป็นอาคารท่ีมีความเส่ียงใน
การเกิดอนัตรายน้อยมาก เพราะว่าส่วนใหญ่ได้ถูกออกแบบตามกฎหมายควบคุมอาคารอย่าง
เคร่งครัด มีการใชง้านตรงกบัท่ีขออนุญาต มีอุปกรณ์ เคร่ืองมือ และระบบรักษาความปลอดภยัเป็น
อยา่งดี เพราะกฎหมายมีการตรวจสอบความถูกตอ้งตามกฎหมายควบคุมอาคารอยา่งเคร่งครัด และ
ยงัตอ้งมีการตรวจสอบและการรายงานผลการตรวจสอบให้เจา้หน้าท่ีของรัฐทราบดว้ย แต่ในทาง
ตรงกนัขา้มอาคารขนาดเล็กท่ีสูงไม่เกิน 4 ชั้น อาทิเช่น ทาวเฮา้ส์ บา้น หรืออาคารพาณิชยท์ั้งหลาย
นั้นเป็นอาคารท่ีอนัตรายและมีความเส่ียงท่ีจะเกิดอนัตรายมากท่ีสุด เพราะอาคารดงักล่าวส่วนใหญ่
นั้นจะมีการต่อเติม ดดัแปลง แกไ้ข ตกแต่ง และน ามาใชผ้ิดประเภทไม่ตรงกบัท่ีขออนุญาตไว ้เช่น 
เพื่อการท าธุรกิจหอ้งเช่า หอพกั สถานบนัเทิง ผบั คาราโอเกะ เป็นตน้ ทั้งท่ีตอนท่ีขออนุญาตในการ
ก่อสร้างนั้นเป็นการขออนุญาตใชอ้าคารเพื่อท่ีอยูอ่าศยั เป็นการใชง้านท่ีไม่เหมาะสมและมีอนัตราย
ซ่ึงมีใหเ้ห็นใหอ้ยูท่ ัว่ไป แต่กลบัไม่ถูกก าหนดใหอ้ยูใ่นประเภทของอาคารควบคุมการใช ้และอาคาร
ท่ีตอ้งจดัให้มีการตรวจสอบและรายงานผลดงัเช่นอาคารขนาดใหญ่ ตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ทั้งท่ีอาคารเหล่าน้ีก็มีผูค้นเขา้ไปใชเ้ป็นจ านวนมากเช่นกนั 
       ปัญหาท่ีสอง ในเร่ืองการก่อสร้างอาคารท่ีไม่ตรงตามแบบท่ีขออนุญาต อาจเป็นเพราะสภาพ
ท่ีดินในการก่อสร้างนั้นไม่ไดร้ะยะร่นตามท่ีกฎหมายก าหนดในการก่อสร้างอาคารสูง ผูท่ี้ท  าการ
ก่อสร้างอาคารสูงอาจจะหลีกเล่ียงขอ้ก าหนดในเร่ืองระยะร่นตรงน้ี เน่ืองจากถา้ไม่ใช่อาคารสูงการ
ก่อสร้างอาคารท่ีไม่เกิน 23 เมตร จะอยูภ่ายใตพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร อาจท าให้ระยะร่นตรง
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ตามท่ีกฎหมายก าหนด และการสร้างอาคารสูงดังกล่าวต้องมีการจัดท ารายงานผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มก่อนท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะออกใบอนุญาตให้ ซ่ึงจะท าให้ผูท่ี้จะก่อสร้างอาคารสูงท่ี
เกิน 23 เมตรมาเพียงเล็กนอ้ยไม่ตอ้งเสียเวลาขออนุญาตและไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้ายเพิ่มเติม เม่ือเจา้ของ
อาคารสูงก่อสร้างอาคารสูงข้ึนมาเกิด 23 เมตรเพียงเล็กน้อย แต่กลบัหลีกเล่ียงไม่ขออนุญาตการ
ก่อสร้างอาคารสูง จะส่งผลใหผู้ท่ี้อาศยัอยูบ่ริเวณขา้งเคียงอาคารนั้นไดรั้บความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพยสิ์น ซ่ึงในการขออนุญาตก่อสร้างอาคารนั้นในความเป็นจริงแลว้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมกัจะมี
ค าสั่งอนุญาตให้เสมอหากมีการยื่นแบบแปลนถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนดโดยไม่ไดมี้การไป
ตรวจดูในพื้นท่ีจริงว่าก่อสร้างตรงตามท่ีขอไวห้รือไม่ เพราะกรณีปัญหาน้ีเป็นเพียงการก่อสร้าง
อาคารสูงท่ีเกิน 23 เมตรมาเพียงนิดเดียว และปัญหาดงักล่าวน้ีสืบเน่ืองมาจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินแค่
ฝ่ายเดียวท่ีมีอ านาจพิจารณาโดยไม่มีหน่วยงานอ่ืนใดมาพิจารณาประกอบดว้ย 
       อีกหน่ึงปัญหาตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้น คือการให้อ านาจในการ
ควบคุมดูแลให้มีการปฏิบติัตามกฎหมายโดยเบ็ดเสร็จทั้งกระบวนการโดยเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึง
จากพระราชบญัญติัดงักล่าวก าหนดให้อ านาจหลายประการรวมอยู่ในบุคคลคนเดียวกัน ตั้ งแต่
อ านาจในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้าง ต่อเติม ดดัแปลง ร้ือถอน ใช้หรือเปล่ียนประเภทการใช้
อาคาร อ านาจในการตรวจสอบการกระท าท่ีฝ่าฝืนกฎหมาย กระทัง่อ านาจในการออกค าสั่งทาง
ปกครองเพื่อควบคุมใหมี้การปฏิบติัตามกฎหมาย ท าใหก้ารบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัน้ีจะสัมฤทธ์ิผล
หรือลม้เหลวข้ึนอยู่กบัความเคร่งครัดของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินเพียงกลุ่มเดียว อนัอาจจะท าให้เกิด
การทุจริตเป็นวงกวา้งได ้แมว้่าจะมีคณะกรรมการควบคุมอาคารซ่ึงมีหน้าท่ีก ากบัดูแลการปฏิบติั
หนา้ท่ี แต่เม่ือท าการดูองคป์ระกอบของคณะกรรมการทั้งหมดแลว้ส่วนใหญ่เป็นตวัแทนจากภาครัฐ 
และการควบคุมการบงัคบัใชก้ฎหมายของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินโดยการก ากบัดูแลเพียงทางเดียวก็ไม่
สามารถเป็นหลกัประกนัในการคานอ านาจไดอ้ยา่งแทจ้ริง 
       จากปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ ผูว้ิจยัจึงท าการศึกษาพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้ึน 
และท าการศึกษากฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ เพื่อเสนอแนวทางแกไ้ขปัญหาดงักล่าว 
และปรับปรุง เพิ่มเติม ใหก้ฎหมายควบคุมอาคารของไทยสามารถควบคุมอาคารไดทุ้กประเภท เพื่อ
ความปลอดภยัแก่ผูใ้ชอ้าคาร และลดปัญหาอนัตรายท่ีเกิดจากการใชอ้าคารท่ีผดิประเภทลง 
     
1.2  วตัถุประสงค์ของการศึกษา 
 
       1. เพื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด ของกฎหมายควบคุมอาคาร  
       2. เพื่อศึกษาถึงหลกัเกณฑก์ารควบคุมอาคารของประเทศไทยและของต่างประเทศ 
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       3.  เพื่อวเิคราะห์ถึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
       4.  เพื่อเสนอแนะแนวทางการแกไ้ขปัญหาตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 
 
       กฎหมายของประเทศไทยไดก้ าหนดวิธีการควบคุมอาคารไวใ้นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงตามพระราชบญัญติัน้ีก าหนดให้อาคารขนาดใหญ่นั้นจะเป็นอาคารควบคุมการใช ้
โดยจะตอ้งมีการขออนุญาตก่อสร้างและยงัตอ้งมีการตรวจสอบและรายงานผลให้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินทราบดว้ยตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 จึงท าให้อาคารดงักล่าวมีความปลอดภยั มีโอกาสเกิดอนัตรายน้อย แต่ในทาง
กลบักนัอาคารขนาดเล็กท่ีมีความสูงไม่เกิน 4 ชั้น เช่น อาคารพาณิชยต่์างๆเม่ือไม่ถูกจดัให้เป็น
อาคารควบคุมการใช ้จึงไม่ตอ้งมีการตรวจสอบและรายงานผลแก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินซ่ึงก่อให้เกิด
ปัญหา คือ โดยลกัษณะถา้เจา้ของอาคารใชเ้พื่ออยูอ่าศยัจะไม่ตอ้งมีการตรวจสอบแต่อยา่งใด แต่จาก
สภาพในปัจจุบนัเจา้ของอาคารส่วนมากแอบดดัแปลงสภาพอาคารและใชอ้าคารกนัผิดประเภท เช่น 
น าทาวน์เฮา้ส์มาจดัท าเป็นสถานบนัเทิง หอ้งเรียนส าหรับสอนพิเศษ หรือแบ่งกั้นห้องออกเพื่อจดัท า
เป็นหอพกั เป็นต้น ท าให้อาคารดังกล่าวมีโอกาสเกิดอันตรายและสร้างความเสียหายได้มาก 
เน่ืองจากว่าแม้จะเป็นอาคารขนาดเล็กแต่ก็มีการรวมตัวของคนเป็นจ านวนมาก และตาม
พระราชบญัญัติดังกล่าวยงัให้อ านาจแก่เจ้าพนักงานท้องถ่ินแต่เพียงผูเ้ดียวในการใช้กฎหมาย
ควบคุมอาคารน้ี ท าให้กฎหมายน้ีจะสัมฤทธ์ิผลหรือลม้เหลวนั้นจึงข้ึนอยูก่บัความเคร่งครัดของเจา้
พนกังานทอ้งถ่ินอนัอาจเป็นเหตุผลให้เกิดการทุจริตได ้ซ่ึงผูว้ิจยัไดท้  าการศึกษาปัญหาดงักล่าวและ
ท าการศึกษากฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ เพื่อหาแนวทางในการเสนอแนวทางในการ
แก้ไขปัญหาดังกล่าว ซ่ึงจะส่งผลให้การใช้กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศไทยจะมี
ประสิทธิภาพเพิ่มมากข้ึน และจะสามารถลดอนัตรายท่ีเกิดจากอาคารดงักล่าวไดม้ากข้ึน 

 
1.4  ขอบเขตการศึกษา 
 
       สารนิพนธ์ฉบบัน้ีไดมุ้ง้เน้นท่ีจะท าการศึกษาถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎีของ
กฎหมายควบคุมอาคาร โดยท าการศึกษาจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 รวมถึง
การศึกษาหลกัเกณฑ์จากบทความทางวิชาการต่างๆ ศึกษาเปรียบเทียบกบัหลกัเกณฑ์ตามกฎหมาย
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ควบคุมอาคารของต่างประเทศ โดยจะท าการน าขอ้มูลท่ีไดศึ้กษามาวิเคราะห์ถึงความถูกตอ้งและ
ความเหมาะสมในการเสนอแนวทางแกไ้ขปัญหาดงักล่าวต่อไป 
 

1.5  วธิีด าเนินการศึกษา 
 
       สารนิพนธ์ฉบบัน้ี ได้ด าเนินการศึกษาคน้ควา้ วิจยั และรวบรวมขอ้มูล โดยการวิจยัเอกสาร 
ศึกษาจากต ารา บทความทางวิชาการ วิทยานิพนธ์ งานวิจยั ตวับทกฎหมาย การศึกษาขอ้มูลจาก
กฎหมายของต่างประเทศ รวมทั้งการคน้ควา้จาก Internet เพื่อน ามาวิเคราะห์ถึงสภาพปัญหา พร้อม
เสนอแนวทางการแกไ้ขหลกัเกณฑต่์างๆตามกฎหมายท่ียงัมีปัญหาอยู ่
 

1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 
 

1. เพื่อใหท้ราบถึงประวติัความเป็นมา แนวคิด ของกฎหมายควบคุมอาคาร  
2. เพื่อใหท้ราบถึงหลกัเกณฑก์ารควบคุมอาคารของประเทศไทยและของต่างประเทศ 
3.  เพื่อใหท้ราบถึงปัญหาท่ีเกิดข้ึนตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
4.  เพื่อใหท้ราบทางการแกไ้ขปัญหาตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
 


