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1. กฎหมาย (Law) หมายถึึง กฎท่ีี่สถาบััน หรืือผูู้้มีีอํํานาจสููงสุุดของรััฐตราข้ึึ้น หรืือ
ท่ีี่เกิิดจากจารีีตประเพณีีอัันเป็็นท่ีี่ยอมรัับนัับถืือ เพ่ืื่อใช้้ในการบริิหารประเทศ
เพ่ืื่อใช้้บัังคัับบุุคคล ให้้ปฏิิบััติิตาม หรืือเพ่ืื่อกํําหนดระเบีียบแห่่งความสััมพัันธ์์
ระหว่่างบุุคคลหรืือระหว่่างบุุคคลกัับรััฐ และมีีบทกํําหนดโทษ สํําหรัับประเทศไทย
“กฎหมายรััฐธรรมนููญ” เป็็นกฎหมายสููงสุุดของ ประเทศ

ความรูู้้เบ้ืื้องต้้นเกี่ยวกับกฎหมายก่่อสร้าง



2. พระราชบััญญััติิ (พ.ร.บ.) หมายถึึง บทบััญญััติิแห่่งกฎหมายท่ีี่พระมหากษััตริิย์์
ทรงตราข้ึึ้น โดยคํําแนะนํําและยิินยอมของรััฐสภา พระราชบััญญััติิทุุกฉบัับจะต้้องมีี
บทกํําหนดโทษแก่่ผูู้้ฝ่่าฝืืน เช่่น พระราชบััญญััติิประกอบรััฐธรรมนููญ พระราชบััญญััติิ
ควบคุุมอาคาร พระราชบััญญััติิวิิศวกร พระราชบััญญััติิสถาปนิิก ลงนามโดยนายก
รััฐมนตรีี



3. พระราชกํําหนด (พ.ร.ก.) หมายถึึง บทบััญญััติิแห่่งกฎหมายท่ีี่พระมหากษััตริิย์์
ทรงตราข้ึึ้น โดยอาศััยอํํานาจบริิหาร ให้้ใช้้บัังคัับในกรณีีฉุุกเฉิินเร่่งด่่วนอัันมิิอาจ
หลีีกเล่ีี่ยงได้้ เพ่ืื่อ ประโยชน์์ในการรัักษาความปลอดภััยของประเทศ หรืือป้้องปััด
ภััยพิิบััติิสาธารณะ เพ่ืื่อรัักษา ประโยชน์์ของแผ่่นดิิน เช่่น พระราชกํําหนดรัักษา
ความสงบ 3 จัังหวััดชายแดนภาคใต้้ ลงนาม โดยนายกรััฐมนตรีี

4. พระราชกฤษฎีีกา (พ.ร.ฎ.) หมายถึึง บทบััญญััติิแห่่งกฎหมายท่ีี่พระมหากษััตริิย์์
ทรงตราข้ึึ้น โดยอาศััยอํํานาจตามกฎหมายรััฐธรรมนููญ กล่่าวคืือ เป็็นกฎหมายสํํา
หรัับบัังคัับใช้้ พระราชบััญญััติิหรืือพระราชกํําหนด ในบางพ้ืื้นท่ีี่ ลงนามโดยนายก
รััฐมนตรีี



1. กฎหมายรััฐธรรมนููญ 
2. พระราชบััญญััติิประกอบรััฐธรรมนููญ 
3. พระราชบััญญััติิ
4. พระราชกํําหนด 
5. พระราชกฤษฎีีกา
6. กฎกระทรวง ประกาศกระทรวง เป็็นกฎ หรืือกฎหมายลููก หรืือประกาศ ของกระทรวง ท่ีี่ออกมารองรัับ หรืือขยายความพระราช
บััญญััติิท่ีี่เก่ีี่ยวข้้อง ลงนามโดยรััฐมนตรีี ประจํํากระทรวง
7. ข้้อบััญญััติิท้้องถ่ิิ่น เป็็นกฎหมายลููกหรืือข้้อบััญญััติิท่ีี่ออกมารองรัับหรืือ ขยายความพระราชบััญญััติิท่ีี่เก่ีี่ยวข้้อง ใช้้บัังคัับเฉพาะ
ราชการส่่วนท้้องถ่ิิ่น เรีียกว่่า เทศบััญญััติิ หรืือข้้อบััญญััติิ ของหน่่วยงาน องค์์การบริิหารส่่วนตํําบล (อบต.) เทศบาล องค์์การ
บริิหารส่่วน จัังหวััด (อบจ.) กรุุงเทพมหานคร และเมืืองพััทยา ลงนามโดยผูู้้ว่่าราชการจัังหวััด

การเรีียงลํําดัับศัักด์ิิ์ของกฎหมายจากสููงสุุดลงมาหาต่ํ่ําตามลํําดัับ 7 ลํําดัับ ดัังน้ีี้



กฎหมายก่่อสร้้างในอดีีต

 ในอดีีตประเทศไทยมีีกฎหมายแม่่บทท่ีี่เก่ีี่ยวข้้องกัับการควบคุุมอาคารหรืือควบคุุมการก่่อสร้้าง ฉบัับแรก 2
ฉบัับ คืือ พ.ร.บ.ควบคุุมการก่่อสร้้างอาคารในเขตเพลิิงไหม้้ พ.ศ.2476 ตามด้้วย พ.ร.บ.ควบคุุมการก่่อสร้้าง
อาคาร พ.ศ.2479 

หลัังจากน้ัั้น ในปีี พ.ศ.2496 ได้้มีีการแก้้ไขโดย พ.ร.บ.ควบคุุมการก่่อสร้้างอาคารในเขตเพลิิงไหม้้ ฉบัับท่ีี่ 2
พ.ศ.2496 พ.ร.บ.ควบคุุมการก่่อสร้้างอาคาร ฉบัับท่ีี่ 2 พ.ศ.2504 และประกาศคณะปฏิิวััติิ พ.ศ.2515 โดยมีีกฎ
กระทรวงออกมารองรัับ เพีียง 2 ฉบัับ คืือ ฉบัับ พ.ศ.2498 และ พ.ศ.2512 ต่่อมาในปีี พ.ศ.2522 ได้้ถููกยกเลิิก
ท้ัั้งหมดโดย พ.ร.บ.ควบคุุมอาคาร พ.ศ.2522 มีีผลบัังคัับใช้้จนถึึงปััจจุุบััน



 กฎหมายก่่อสร้้างในปััจจุุบััน
 กฎหมายก่่อสร้้างท่ีี่บัังคัับใช้้ในปััจจุุบััน คืือ “พ.ร.บ.ควบคุุมอาคาร พ.ศ.2522” ได้้รวบรวมเอากฎหมาย
ควบคุุมการก่่อสร้้างและควบคุุมการก่่อสร้้างอาคารในเขตเพลิิงไหม้้ รวบเป็็นฉบัับเดีียว เน่ืื่องจากบ้้านเมืืองได้้
เจริิญก้้าวหน้้าและขยายตััวมากข้ึึ้น เพ่ืื่อให้้เหมาะสมและ สอดคล้้องเหตุุการณ์์ เพ่ิิ่มประสิิทธิิภาพในด้้านการ
ควบคุุมเก่ีี่ยวกัับตััวอาคาร การรัับมืือกัับภััย พิิบััติิ (ตึึกถล่่ม ไฟไหม้้ และแผ่่นดิินไหว) นัับวัันจะรุุนแรงมากข้ึึ้น
มีีสาระสํําคััญเก่ีี่ยวกัับคณะ กรรมการควบคุุมอาคาร การก่่อสร้้าง ดััดแปลง ร้ืื้อถอน เคล่ืื่อนย้้าย และใช้้หรืือ
เปล่ีี่ยนการใช้้ อาคาร การอนุุญาตให้้ใช้้อาคารเพ่ืื่อประกอบกิิจการเก่ีี่ยวกัับโรงมหรสพ อํํานาจหน้้าท่ีี่ของเจ้้า
พนัักงานท้้องถ่ิิ่น การอุุทธรณ์์ นายช่่าง นายตรวจ และผูู้้ตรวจสอบ เขตเพลิิงไหม้้ บทเบ็็ดเตล็็ด และบทกํํา
หนดโทษ โดยมีีกฎกระทรวงออกมารองรัับไม่่น้้อยกว่่า 60 ฉบัับ พ.ร.บ.ควบคุุมอาคาร พ.ศ.2522 แบ่่งเป็็น 9
หมวด 80 มาตราได้้มีีการแก้้ไขเพ่ิิ่มเติิม 3 คร้ัั้ง ตามลํําดัับ ได้้แก่่



 พ.ร.บ.ควบคุุมอาคาร (ฉบัับท่ีี่ 2)
พ.ศ.2535 สาระสํําคััญได้้แก้้ไขเพ่ิิ่ม
เติิม บทบััญญััติิว่่าด้้วยการแจ้้งเจ้้า
พนััก งานท้้อ งถ่ิิ่น ทราบก่่อ นการดํํา เนิิน
การก่่อสร้้าง ดััดแปลง ร้ืื้อ ถอน หรืือ
เคล่ืื่อนย้้ายอาคาร แทนการขอ
อนุุญาต เพ่ืื่อให้้เกิิดความสะดวก
รวดเร็็วแก่่ประชาชน มากย่ิิ่งข้ึึ้น

พ.ร.บ.ควบคุุมอาคาร (ฉบัับท่ีี่ 3)
พ.ศ.2543 สรุุปสาระสํําคััญ ได้้แก้้ไข
เพ่ิิ่ม เติิม บทบััญ ญััติิ ว่่ า ด้้ว ยการ
ป้้องกัันอัันตรายจากการเล่่นมหรสพ
และโรงมหรสพ เพ่ิิ่มเติิมส่ิิ่ง
ก่่อสร้้างท่ีี่เรีียกว่่ากระเช้้าไฟฟ้้า
สํําหรัับใช้้เป็็นเคร่ืื่องเล่่นในสวน
สนุุกหรืือสถานอ่ืื่นใด กํําหนดให้้
เป็็นอาคาร

1 2 3
พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4)
พ.ศ.2550 สรุปสาระสําคัญ ได้แก้ไข เพิ่ม
เติมบทบัญญัติ ส่งเสริมและแก้ไขปัญหา
ความยากจน ขยายโอกาสให้คนยากจน
และคนด้อย โอกาส มีที่อยู่อาศัย ให้
หน่วยงานของรัฐดําเนินการ สมควรให้
ยกเว้น ผ่อนผัน หรือกําหนดเงื่อนไข ใน
การปฏิบัติ เก่ีี่ยวกับกฎหมายควบคุมอาคาร
ในบางเรื่อ งที่ไ ม่เ กี่ย วข้อ งโดยตรงกัับ ความ
มั่นคง แข็งแรงหรืือความปลอดภัยของ
อาคาร เช่น ระยะถอยร่นจากถนน ระยะ
ห่างแนวเขตที่ดินข้าง เคียง และพื้นท่ีี่ว่่าง
ภายนอกอาคาร



คํํานิิยาม เก่ีี่ยวกัับ พ.ร.บ.ควบคุุมอาคาร พ.ศ.2522 ได้้แก่่
1) อาคาร หมายถึึง ตึึก บ้้าน เรืือน โรง ร้้าน แพ คลัังสิินค้้า สํํานัักงาน และส่ิิ่งท่ีี่สร้้างข้ึึ้น อย่่างอ่ืื่น ซ่ึึ่งบุุคคลอาจเข้้าอยูู่่หรืือเข้้า
ใช้้สอยได้้ อััฒจัันทร์์ เข่ืื่อน สะพาน อุุโมงค์์ ทางหรืือท่่อ ระบายน้ํ้ํา อูู่่เรืือ คานเรืือ ท่่าน้ํ้ํา ท่่าจอดเรืือ ร้ัั้ว กํําแพง หรืือประตููท่ีี่สร้้าง
ติิดท่ีี่สาธารณะ ป้้ายหรืือท่ีี่ สร้้างข้ึึ้นสํําหรัับติิดต้ัั้งป้้าย มีีขนาดเกิิน 1 ตารางเมตร หรืือมีีน้ํ้ําหนัักรวมโครงสร้้างเกิิน 10 กิิโลกรััม
ท่ีี่ติิดหรืือต้ัั้งไว้้ ในระยะห่่างจากท่ีี่สาธารณะ วััดระยะในทางราบมีีน้้อยกว่่าความสููงป้้าย เม่ืื่อวััดระยะจากพ้ืื้นดิิน พ้ืื้นท่ีี่หรืือส่ิิ่งท่ีี่สร้้างข้ึึ้น
เพ่ืื่อใช้้เป็็นท่ีี่จอดรถ กลัับรถ และทางเข้้าออก ของรถ และหมายความรวมถึึง

ก. ถัังเก็็บของ มีีความจุุต้ัั้งแต่่ 100 ลููกบาศก์์เมตร ข้ึึ้นไป 
ข. สระว่่ายน้ํ้ํานอกอาคาร มีีความจุุต้ัั้งแต่่ 100 ลููกบาศก์์เมตร ข้ึึ้นไป
ค. กํําแพงกัันดิินหรืือกัันน้ํ้ํา มีีความสููงต้ัั้งแต่่ 1.50 เมตร ข้ึึ้นไป
ง. โครงสร้้างสํําหรัับใช้้รัับส่่งวิิทยุุหรืือโทรทััศน์์ มีีความสููงจากระดัับฐานของโครงสร้้างน้ัั้น 
ต้ัั้งแต่่ 10 เมตร ข้ึึ้นไป และมีีน้ํ้ําหนัักรวม 40 กิิโลกรััม ข้ึึ้นไป
จ. ส่ิิ่งท่ีี่สร้้างอย่่างอ่ืื่น นอกจาก (ก,ข, ค,ง) ท่ีี่มีีความสููงจากระดัับฐาน ต้ัั้งแต่่ 10 เมตร ข้ึึ้น



2) อาคารชุุมนุุมคน หมายถึึง อาคารท่ีี่บุุคคลเข้้าไปภายใน เพ่ืื่อประโยชน์์ในการชุุมนุุมคน มีีพ้ืื้นท่ีี่ต้ัั้งแต่่ 1,000
ตารางเมตร ข้ึึ้นไป หรืือจุุคนได้้ต้ัั้งแต่่ 500 คน ข้ึึ้นไป

3) โรงมหรสพ หมายถึึง อาคารท่ีี่ใช้้เป็็นสถานท่ีี่สํําหรัับฉายภาพยนตร์์ แสดงละคร แสดง ดนตรีีหรืือการแสดง
ร่ืื่นเริิงอ่ืื่นใด และมีีวััตถุุประสงค์์เพ่ืื่อเปิิดให้้สาธารณชนเข้้าชมการแสดง โดย จะมีีค่่าตอบแทนหรืือไม่่ก็็ตาม
ใบอนุุญาตให้้ใช้้อาคารเพ่ืื่อประกอบกิิจการโรงมหรสพให้้มีีอายุุ 2 ปีี

4) เขตเพลิิงไหม้้ หมายถึึง บริิเวณท่ีี่เกิิดเพลิิงไหม้้อาคารต้ัั้งแต่่ 30 หลัังคาเรืือนข้ึึ้นไปหรืือ มีีเน้ืื้อท่ีี่ต้ัั้งแต่่ 1 ไร่่
ข้ึึ้นไป รวมท้ัั้งบริิเวณท่ีี่อยูู่่ติิดต่่อภายในระยะ 30 เมตร โดยรอบท่ีี่เกิิดเพลิิงไหม้้ด้้วย



5) เจ้้าพนัักงานท้้องถ่ิิ่น หมายถึึง นายกองค์์การบริิหารส่่วนตํําบล (อบต.) นายก เทศมนตรีี นายกองค์์การ
บริิหารส่่วนจัังหวััด (อบจ.) นายกเมืืองพััทยา และผูู้้ว่่าราชการ กรุุงเทพมหานคร

6) ผูู้้ตรวจสอบ หมายถึึง วิิศวกรหรืือสถาปนิิก ซ่ึึ่งได้้ข้ึึ้นทะเบีียนเป็็นผูู้้ตรวจสอบอาคาร

7) นายตรวจ หมายถึึง ผูู้้ซ่ึึ่งเจ้้าพนัักงานท้้องถ่ิิ่นแต่่งต้ัั้งให้้เป็็นนายตรวจ ทํําหน้้าท่ีี่ สภาพพ้ืื้นท่ีี่ขออนุุญาต
ก่่อสร้้าง เช่่น ตรวจแนวเขตท่ีี่ดิิน หมุุดเขต แนวเขตถนน ตรวจสอบส่ิิ่งผิิด ปกติิขณะก่่อสร้้าง จนสร้้าง
แล้้วเสร็็จและจััดทํําเอกสารรายงานเจ้้าพนัักงานท้้องถ่ิิ่น เพ่ืื่อออกใบรัับ รองหรืือใบระงัับการก่่อสร้้าง กรณีี
ก่่อสร้้างไม่่ตรงตามแบบรููป รายการก่่อสร้้าง

8) นายช่่าง หมายถึึง ข้้าราชการหรืือพนัักงานราชการส่่วนท้้องถ่ิิ่น ซ่ึึ่งเจ้้าพนัักงานท้้อง ถ่ิิ่นแต่่งต้ัั้งให้้เป็็น
นายช่่าง หรืือวิิศวกร สถาปนิิก ซ่ึึ่งอธิิบดีีกรมโยธาธิิการและผัังเมืือง แต่่งต้ัั้งให้้
เป็็นนายช่่าง



 บทกํําหนดโทษกฎหมายก่่อสร้้าง
 บทกํําหนดโทษกฎหมายก่่อสร้้าง (พ.ร.บ.ควบคุุมอาคาร พ.ศ.2522) บุุคคลหรืือ นิิติิบุุคคล จะอ้้างว่่าไม่่รูู้้กฎหมายไม่่ได้้
บทกํําหนดโทษสํําหรัับผูู้้ฝ่่าฝืืน แบ่่งเป็็นหลายมาตรา แต่่ ในท่ีี่น้ีี้จะขอกล่่าวโทษเฉพาะกรณีีท่ีี่เก่ีี่ยวข้้องกัับการย่ืื่นขอ อนุุ
ญาตก่่อสร้้างอาคาร ดััดแปลง ร้ืื้อ ถอน เคล่ืื่อนย้้าย และใช้้หรืือเปล่ีี่ยนการใช้้อาคาร สรุุปสาระสํําคััญ ดัังน้ีี้
 1.5.1 ก่่อสร้้างอาคารโดยไม่่ขออนุุญาต ต้้องระวางโทษจํําคุุกไม่่เกิิน 3 เดืือน หรืือปรัับ ไม่่เกิิน 60,000 บาท หรืือท้ัั้ง
จํําท้ัั้งปรัับ
 1.5.2 ไม่่ยอมร้ืื้อถอนอาคารท่ีี่ไม่่ได้้ขออนุุญาต หรืือก่่อสร้้างอาคารผิิดไปจากแบบ แปลนท่ีี่ขออนุุญาตโดยมิิได้้อยูู่่ ระหว่่า
งการอุุทธรณ์์คํําส่ัั่ง ต้้องระวางโทษจํําคุุกไม่่เกิิน 6 เดืือน หรืือปรัับไม่่เกิิน 100,000 บาท หรืือท้ัั้งจํําท้ัั้งปรัับ ยัังต้้อง ระวาง
โทษปรัับอีีกวัันละไม่่เกิิน 1,000 บาท ตลอดเวลาท่ีี่ยัังฝ่่าฝืืนหรืือจนกว่่าจะปฏิิบััติิให้้ถููกต้้อง


