
บันทึกท้ายพระราชบัญญัติ 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๕๘ 

ความเป็นมา 
 เป็นการแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการ
ควบคุมอาคารสามารถออกกฎกระทรวงก าหนดให้เรื่องที่เป็นรายละเอียดทางด้านเทคนิคเกี่ยวกับการก่อสร้ าง 
ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ที่มีการเปลี่ยนแปลงรวดเร็ว ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรี
โดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนดได้ เพ่ือใช้เป็นข้อปฏิบัติในการก่อสร้าง ดัดแปลง 
รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารให้เป็นไปอย่างถูกต้องและเหมาะสมตามมาตรฐานสากลซึ่งมีการเปลี่ยนแปลง 
อยู่ตลอดเวลาตามพัฒนาการของเทคโนโลยีเกี่ยวกับการก่อสร้าง เพ่ิมเติมบทบัญญัติที่ก าหนดให้เจ้าของอาคาร
ผู้ครอบครองอาคาร หรือผู้ด าเนินการ ส าหรับอาคารบางชนิดหรือประเภทต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิด
ตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก เพ่ือให้บุคคลดังกล่าวได้รับการชดใช้ค่าเสียหาย 
ในเบื้องต้นในกรณีที่บุคคลนั้นได้รับความเสียหายต่อชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สินจากอาคารนั้น ปรับปรุง
กระบวนการเกี่ยวกับการแจ้งการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร โดยไม่ยื่นค าขอรับใบอนุญาต 
ให้มีความเหมาะสมกับการพัฒนาบุคลากรและองค์กรวิชาชีพด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม อัน เป็น
การอ านวยความสะดวกให้แก่ประชาชนมากยิ่งขึ้นและปรับปรุงบทบัญญัติอ่ืนที่เกี่ยวข้อง 

๑. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เล่ม ๙๖ ตอนที่ ๘๐ ฉบับพิเศษ วันที่ ๑๔ พฤษภาคม ๒๕๒๒ หน้า ๑ 

วันเริ่มใช้บังคับ  ตั้งแต่วันที่ ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๒๒ เป็นต้นไป 

ผู้รักษาการ  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

เหตุผลในการประกาศใช้ 

  เนื่องจากพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๗๙ และพระราชบัญญัติควบคุม
การก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช ๒๔๗๖ ได้ประกาศใช้มานานแล้ว แม้ว่าได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมกันอยู่
ตลอดมา แต่ปัจจุบันบ้านเมืองได้เจริญก้าวหน้าและขยายตัวมากขึ้น ฉะนั้น เพ่ือให้เหมาะสมและสอดคล้องกับ
สถานการณ์ปัจจุบันและเพิ่มประสิทธิภาพในด้านการควบคุมเกี่ยวกับความมั่นคงแข็งแรงความปลอดภัย 
การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวย
ความสะดวกแก่การจราจร สมควรปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ เสียใหม่ 
และสมควรรวมกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าวเข้าเป็นฉบับเดียวกัน จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น 

สาระส าคัญของพระราชบัญญัติ 

  พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แบ่งเนื้อหาออกเป็น ๙ หมวด และบทเฉพาะกาล มีบทบัญญัติ
ทั้งสิ้น ๘๐ มาตรา สาระส าคัญสรุปไดด้ังนี้ 
 ๑. มาตรา ๓ ให้ยกเลิก 
   ๑) พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ 
  ๒) พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๐๔ 
  ๓) ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ ๑๙๒ ลงวันที่ ๓๑ กรกฎาคม พ.ศ. ๒๕๑๕ 
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๒ 
 

  ๔) พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๔๙๖ 
  ๕) พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๔๙๖ 
  ๒. ให้นิยามความหมายของค าว่า “อาคาร” “ที่สาธารณะ” “แผนผังบริเวณ” “แบบแปลน” “รายการ
ประกอบแบบแปลน” “รายการค านวณ” “ก่อสร้าง” “ดัดแปลง” “ซ่อมแซม” “รื้อถอน” “เขตเพลิงไหม้” 
“ผู้ควบคุมงาน” “ผู้ด าเนินการ” “นายตรวจ” “นายช่าง” “ราชการส่วนท้องถิ่น” “ข้อบัญญัติท้องถิ่น” 
“เจ้าพนักงานท้องถิ่น” “รัฐมนตรี” 
 หมวด ๑ หมวดทั่วไป 
 ๑. พระราชบัญญัตินี้ไม่ใช้บังคับแก่พระที่นั่งหรือพระราชวัง 
 ๒. ให้รัฐมนตรีมีอ านาจออกกฎกระทรวง ยกเว้น ผ่อนผัน หรือก าหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติ
ตามพระราชบัญญัตินี้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนเกี่ยวกับอาคารของกระทรวง ทบวง กรม ราชการท้องถิ่น 
องค์กรของรัฐ โบราณสถาน วัดวาอาราม หรืออาคารอ่ืน ๆ เกี่ยวกับศาสนา อาคารขององค์กรระหว่างประเทศ 
สถานทูต สถานกงศุล 
 ๓. รัฐมนตรีมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดในรายละเอียดต่าง ๆ ของอาคาร ที่ตั้งอาคาร วัสดุ
ในการสร้างอาคาร การออกแบบประโยชน์ใช้สอย และเพ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย 
การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และ
การอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการอ่ืนที่จ าเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ 
 ๔. ให้ราชการส่วนท้องถิ่นมีอ านาจออกข้อบัญญัติท้องถิ่นก าหนดเรื่องต่าง ๆ ได้เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้ง
กับกฎกระทรวง เพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคง แข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารารณสุข 
การรักษาสุขภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร 
ตลอดจนการอ่ืนที่จ าเป็น หรือหากมีความจ าเป็นหรือเหตุผลพิเศษเฉพาะท้องถิ่น อาจออกข้อบังคับอ่ืน ๆ ได้
เมื่อได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร และได้อนุมัติจากรัฐมนตรี 
 ๕. ในกรณีที่สมควรห้ามการก่อสร้างดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้ายและใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภทใดในบริเวณหนึ่งบริเวณใด แต่ยังไม่มีกฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถิ่น ให้รัฐมนตรี
โดยค าแนะน าของอธิบดีกรมโยธาธิการหรือเจ้าพนักงานท้องถิ่น แล้วแต่กรณี มีอ านาจประกาศในราชกิจจานุเบกษา
ห้ามการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนแปลงใช้อาคารในบริเวณนั้นเป็นการชั่วคราวได้ 
และให้ด าเนินการออกกฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นภายในหนึ่งปีนับแต่วันที่ประกาศนั้นมีผลใช้บังคับ 
 ถ้าไม่มีการออกกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นภายในก าหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ให้ประกาศดังกล่าว
เป็นอันยกเลิก 
 หมวด ๒ คณะกรรมการควบคุมอาคาร 
 ให้มีคณะกรรมการควยคุมอาคาร ประกอบด้วย อธิบดีกรมโยธาธิการเป็นประธานกรรมการ
ผู้แทนกระทรวงสาธารณสุข ผู้แทนกระทรวงอุตสาหกรรม ผู้แทนกรมการปกครอง ผู้แทนกรมทางหลวง 
ผู้แทนกรมอัยการ ผู้แทนส านักผังเมือง ผู้แทนส านักงานคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ ผู้แทนกรุงเทพมหานคร 
ผู้แทนคณะกรรมการควบคุมการประกอบวิชาชีพวิศวกรรมและผู้แทนคณะกรรมการควบคุมการประกอบ
วิชาชีพสถาปัตยกรรม แห่งละหนึ่งคน และผู้ทรงคุณวุฒิอีกไม่เกินสี่คนซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้ง เป็นกรรมการ และให้
หัวหน้าส านักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร เป็นกรรมการและเลขานุการมีการอยู่ในต าแหน่งคราวละสามปี 
 คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 
 ๑) ให้ค าแนะน าในการออกกฎกระทรวงตามมาตรา ๘ 
 ๒) ให้ความเห็นชอบในการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๑๐ 



๓ 
 

 ๓) ให้ค าปรึกษาแนะน าแก่เจ้าพนักงานท้องถิ่นในการปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 ๔) ปฏิบัติการอ่ืนตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัตินี้ 
 คณะกรรมการควบคุมอาคารอาจตั้งคณะอนุกรรมการเพ่ือพิจารณาหรือปฏิบัติการอย่างหนึ่ง
อย่างใดตามที่คณะกรรมการควบคุมอาคารมอบหมายได้ 
 หมวด ๓ การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 
 ๑. ห้ามมิให้ผู้ใดก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร รื้อถอนอาคารตามที่ก าหนดเคลื่อนย้ายอาคาร
เว้นแต่ของอาคารจะได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 ๒. ในกรณีที่การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารมีลักษณะหรืออยู่ในประเภท 
ที่ได้ก าหนดเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม หรือเป็นวิชาชีพสถาปัตยกรรม
ควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรม ถ้าวิศวกรหรือสถาปนิกผู้รับผิดชอบในการนั้นตามที่ระบุ
ในค าขอไม่เป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม
ตามกฎหมายดังกล่าว แล้วแต่กรณี ให้เจ้าหนักงานท้องถิ่นปฏิเสธไม่รับพิจารณาค าขอนั้น 
 ๓. เมื่อได้รับค าขอให้พนักงานท้องถิ่นตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจ้งค าสั่ง
ไมอ่นุญาตพร้อมด้วยเหตุผลให้ผู้ขอรับใบอนุญาตทราบภายในสี่สิบห้ามวันนับแต่วันที่ได้รับค าขอ 
  ในกรณีมีเหตุจ าเป็นที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่อาจออกใบอนุญาต หรือยังไม่อาจมีค าสั่ง
ไม่อนุญาตได้ภายในก าหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ให้ขยายเวลาไปได้อีกไม่เกินสองคราวคราวละไม่เกินสี่สิบห้าวัน 
แต่ตั้งมีหนังสือแจ้งการขยายเวลาและเหตุจ าเป็นแต่ละคราวให้ผู้ขอรับใบอนุญาตทราบก่อนสิ้น ก าหนดเวลา
ตามวรรคหนึ่ง หรือตามท่ีได้ขยายเวลาไว้นั้น แล้วแต่กรณี 
 ๔. เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ผู้ขอรับใบอนุญาตแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณแบบแปลน 
รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการค านวณที่ได้ยื่นไว้ เพ่ือให้ถูกต้องและเป็นไปตามกฎกระทรวง 
  ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน
หรือรายการค านวณตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้ว ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาต
ภายในสามสิบวัน แต่ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญผิดจากค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
ในกรณีนี้ให้ถือว่าเป็นการยื่นค าขอใหม่ 
 ๕. ในกรณีที่ผู้ค านวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายค านวณที่ได้ยื่นมาพร้อมกับ
ค าขอเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม 
ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพิจารณาแต่เฉพาะในส่วนที่ไม่เกี่ยวกับรายละเอียดตามหลักวิศวกรรมศาสตร์ ทั้งนี้ 
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 ๖. การขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ผู้ขอรับใบอนุญาตต้องระบุ
ชื่อผู้ควบคุมงานพร้อมกับหนังสือแสดงความยินยอมของผู้ควบคุมงานไว้ในค าขอรับใบอนุญาต 
  ผู้ควบคุมงานจะเป็นบุคคลใดหรือเป็นเจ้าของอาคารก็ได้ เว้นแต่จะเป็นการต้องห้ามตามกฎหมาย
ว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม หรือกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรม 
 ๗. ห้ามผู้ใดจัดให้มีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนบ้ายอาคารให้ผิดไปจากแผนผังบริเวณ 
แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต ตลอดจนวิธีการหรือเงื่อนไขที่เจ้าพนักงานท้องถิ่น
ก าหนดไว้ในใบอนุญาต ทั้งนี้ เว้นแต่ไม่ขัดต่อกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นหรือเป็นกรณีตามที่ก าหนดใน
กฎกระทรวง 
 
 



๔ 
 

 ๘. อาคารประเภทควบคุมการใช้ คือ อาคารส าหรับใช้เพื่อกิจการดังต่อไปนี้ 
  ๑) คลังสินค้า โรงมหรสพ โรงแรม หรือสถานพยาบาล 
  ๒) พาณิชกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือกิจการอ่ืน ทั้งนี้ ตามที่ก าหนด
ในกฎกระทรวง 
 ๙. ห้ามเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารที่ต้องมีพ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่จอดรถที่กลับรถ 
และทางเข้าออกของรถ ดัดแปลงหรือใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถและทางเข้าออกของรถนั้นเพ่ือการอ่ืน ทั้งนี้ ไม่ว่าทั้งหมด
หรือบางส่วน เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 ๑๐. ในกรณีที่ผู้ได้รับใบอนุญาตตาย ทายาทหรือผู้จัดการมรดกของบุคคลดังกล่าวซึ่งประสงค์
จะท าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารนั้นตอไป ต้องมีหนังสือ แจ้ง
ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับใบอนุญาตตาย ในกรณีเช่นว่านี้ให้ถือว่าทายาท
หรือผู้จัดการมรดกดังกล่าวเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตนั้นแทน 
 ๑๑. ในระหว่างการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร แล้วแต่กรณี ผู้ได้รับ
ใบอนุญาตต้องเก็บใบอนุญาตแผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนไว้ในบริเวณที่ได้ รับ
อนุญาตให้กระท าการดังกล่าวหนึ่งชุด และพร้อมที่จะให้นายช่างหรือนายตรวจตรวจดูได้ 
  ให้ผู้ครอบครองอาคารประเภทควบคุมการใช้ แสดงใบรับรอง หรือใบอนุญาตไว้ในที่เปิดเผย
และเห็นได้ง่าย ณ อาคารนั้น 
 หมวด ๔ อ านาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
 ๑. ในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนหรือมีการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยฝ่าฝืนให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารผู้ด าเนินการ หรือผู้ควบคุมงาน แล้วแต่กรณีระงับ
การกระท านั้นได้ และถ้าอาคารนั้นอาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน เจ้าพนักงานท้องถิ่น
และห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอบอาคารใช้ หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนด้วยก็ได ้
 ๒. เมื่อมีการฝ่าฝืนให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณามีค าสั่งรื้อถอน หรือให้เจ้าของอาคาร
ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารให้ถูกต้อง แล้วแต่กรณี โดยมิชักช้า แต่ตั้งไม่เกินสามสิบวันนับแต่วันที่มี
ค าสั่งให้ระงับการกระท านั้น 
 ๓. ในกรณีที่ไม่มีการปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นเห็นว่า
อาคารที่ถูกสั่งระงับการรื้อถอนไว้นั้นอาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน ให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นมีอ านาจด าเนินการรื้อถอนเอง หรือร้องขอต่อศาล ให้บังคับให้มีการรื้อถอน แล้วแต่กรณี 
 ๔. ในกรณีท่ีเจ้าพนักงานท้องถิ่นเป็นผู้ด าเนินการรื้อถอน ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นใช้ความระมัดระวัง
ตามสมควรแก่พฤติการณ์ โดยผู้ใดจะเรียกร้องค่าเสียหายจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ได้ และเจ้าของอาคาร
ต้องเป็นผู้เสียค่าใช้จ่ายในการนั้น 
 ๕. วัสดุก่อสร้างที่ถูกรื้อถอนรวมทั้งสิ่งของที่ขนออกจากอาคารส่วนที่มีการรื้อถอน ให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นมีอ านาจยึดและเก็บรักษาไว้หรือขาย และถือเงินไว้แทนตัวทรัพย์สินตามหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อน ไข
ที่ก าหนดในกฎกระทรวง และถ้าเจ้าของมิได้เรียกเอาทรัพย์สินหรือเงินนั้นภายในหนึ่งปีนับแต่มีการประกาศ
ก าหนดการรื้อถอน ให้ทรัพย์สินและเงินดังกล่าวตกเป็นของแผ่นดิน 
 ๖. ในกรณีที่มีการฝ่าฝืนใด ๆ เจ้าพนักงานท้องถิ่น มีอ านาจสั่งให้รื้อถอนอาคาร สั่งระงับ
การกระท าหรือสั่งให้ด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้กลับคืนสภาพเดิมได้ภายในระยะเวลาที่ก าหนดในแต่ละกรณี 
 



๕ 
 

 ๗. ในกรณีที่อาคารซึ่งก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายโดยได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้ 
หรือได้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนบ้ายก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้ มีสภาพหรือมี การใช้ที่อาจเป็น
ภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัยหรือก่อให้เกิดเหตุร าคาญ
หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพ สิ่งแวดล้อม ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ด านินิการแก้ไข
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 หมวด ๕ การอุทธรณ์ 
 ๑. ให้มีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 
  ๑) ในเขตกรุงเทพมหานครหรือในเขตองค์การบริหารส่วนจังหวัด ประกอบด้วย ปลัดกระทรวง
มหาดไทย เป็นประธานกรรมการนายช่างใหญ่กรมโยธาธิการ เป็นกรรมการ และบุคคลอ่ืนซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้ง  
อีกไม่เกินหกคนเป็นกรรมการ และให้หัวหน้าส านักงานคณะกรรมการควบคุมอาคารเป็นกรรมการและเลขานุการ 
   กรรมการซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งต้องไม่เป็นผู้ซึ่งปฏิบัติหน้าที่ราชการของกรุงเทพมหานคร หรือ
องค์การบริหารส่วนจังหวัด หรือสมาชิกสภากรุงเทพมหานครหรือสภาจังหวัด 
  ๒) ในเขตเทศบาล เขตสุขาภิบาล เขตเมืองพัทยา หรือเขตราชการส่วนท้องถิ่นอ่ืน ประกอบด้วย
ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นประธานกรรมการ อัยการจังหวัด ผู้ก ากับการต ารวจภูธรจังหวัด นายแพทย์ใหญ่จังหวัด 
และบุคคลอ่ืนซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งอีกไม่เกินห้าคนเป็นกรรมการ และให้คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์เลือกกรรมการคนหนึ่งเป็นเลขานุการ 
   กรรมการซึ่งปลัดกระทรวงมหาดไทยแต่งตั้ง ต้องไม่เป็นผู้ซึ่งปฏิบัติหน้าที่ราชการของราชการ
ส่วนท้องถิ่นหรือสมาชิกสภาท้องถิ่น 
 ๒. ให้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มีอ านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้ 
  ๑) พิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัตินี้ 
  ๒) มีหนังสือเรียกบุคคลที่เกี่ยวข้องมาให้ถ้อยค าหรือสั่งให้บุคคลดังกล่าวส่งเอกสาร หรือ
หลักฐานอื่นที่เก่ียวข้องเพ่ือประกอบการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ 
  ๓) สอบถามข้อเท็จจริงหรือกระท าการใด ๆ เท่าที่จ าเป็นประกอบการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ 
   ในการปฏิบัติหน้าที่ตาม (๓) กรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรือผู้ซึ่งคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์มอบหมายจะเข้าไปในอาคารหรือบริเวณที่ตั้งอาคารอันเป็นมูลกรณีแห่งการอุทธรณ์ในเวลาระหว่าง
พระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตกก็ได้ 
 ๓. ผู้ขอรับใบอนุญาต ผู้ได้รับใบอนุญาตและผู้ได้รับค าสั่งจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น ไม่พอใจค าสั่ง
ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น มีสิทธิอุทธรณ์ค าสั่งดังกล่าวต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ได้ โดยท าเป็นหนังสือ
ยื่นต่อเจ้าพนักงาน ณ ส านักงานปลัดกระทรวงมหาดไทย ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานครหรือในเขตองค์การ
บริหารส่วนจังหวัดหรือ ณ ส านักงานปลัดกระทรวงมหาดไทย ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานครหรือในเขตองค์การ
บริหารส่วนจังหวัดหรือ ณ ส านักงานจังหวัดหรือส านักงานอ าเภอส าหรับในเขตเทศบาลเขตสุขาภิบาล 
เขตเมืองพัทยา หรือเขตราชการส่วนท้องถิ่นอ่ืนภายในสามสิบวันนับแต่วันทราบค าสั่ง 
  ให้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์วินิจฉัยอุทธรณ์ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับอุทธรณ์
แล้วแจ้งค าวินิจฉัยเป็นหนังสือไปยังผู้อุทธรณ์ และเจ้าพนักงานท้องถิ่น ค าวินิจฉัยอุทธรณ์ให้เป็นที่สุด แต่ถ้าผู้อุทธรณ์
ไม่เห็นด้วยกับค าวินิจฉัยอุทธรณ์ ให้เสนอคดีต่อศาลภายในสามสิบวัน นับแต่วันที่ได้รับแจ้งค าวินิจฉัยอุทธรณ์ 
  ในกรณีท่ีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรือศาลได้มีค าสั่งวินิจฉัยหรือค าพิพากษาเป็นประการใด 
ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นปฏิบัติตามนั้น 



๖ 
 

  ในระหว่างอุทธรณ์ ห้ามมิให้ผู้อุทธรณ์หรือเจ้าพนักงานท้องถิ่นกระท าการใดแก่อาคารอันเป็น
มูลกรณีแห่งการอุทธรณ์ เว้นแต่อาคารนั้นจะเป็นภยันตรายต่อบุคคลหรือทรัพย์สินหรือมีลักษณะซึ่งไม่อาจรอได้ 
 หมวด ๖ นายช่างและนายตรวจ 
 ๑. ให้นายช่างหรือนายตรวจมีอ านาจเข้าไปในบริเวณที่มีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ
เคลื่อนย้ายอาคาร เพ่ือตรวจสอบว่าได้มีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ หรือไม่ หรือเมื่อมีเหตุ
อันควรสงสัยว่าอาคารใดซึ่งได้ก่อสร้างดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้าย โดยเป็นการกระท าที่ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติ
ตามพระราชบัญญัตินี้หรือมีการใช้หรือเปลี่ยนการใช้โดยฝ่าฝืน 
 ๒. นายช่างหรือนายตรวจต้องกระท าการในเวลาระหว่างพระอาทิตย์ขึ้นถึงพระอาทิตย์ตก
หรือในเวลาท าการของสถานที่นั้น และในการนี้ให้นายช่างหรือนายตรวจแสดงบัตรประจ าตัวเมื่อบุคคลที่เกี่ยวข้อง
ขอบัตรประจ าตัวให้เป็นไปตามแบบที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 หมวด ๗ เขตเพลิงไหม้ 
 ๑. เมื่อเกิดเพลิงไหม้ในบริเวณใดอันเข้าลักษณะเป็นเขตเพลิงไหม้ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นประกาศ
แสดงเขตเพลิงไหม้ไว้ ณ ส านักงานของราชการส่วนท้องถิ่นนั้น และบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้โดยมีแผนที่สังเขป
แสดงแนวเขตเพลิงไหม้ พร้อมทั้งระบุให้ทราบถึงการกระท าอันต้องห้ามตามพระราชบัญญัตินี้ 
 ๒. ภายในสี่สิบห้าวันนับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ ห้ามผู้ใดก่อสร้าง ดัดแปลง ซ่อมแซม รื้อถอน 
หรือเคลื่อนย้ายอาคารในเขตเพลิงไหม้ และให้ผู้ได้รับอนุญาตให้ท าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้าย
อาคารในเขตดังกล่าวอยู่แล้วก่อนวันที่เกิดเพลิงไหม้ ระงับการกระท าตามที่ได้รับอนุญาตนั้นตามระยะเวลา
ดังกล่าวด้วย 
 ๓. ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณาว่าสมควรจะมีการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้หรือไม่ โดยค านึงถึง
ประโยชน์ในการป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม 
และการอ านวยการความสะดวกแก่การจราจร และให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นเสนอความเห็นพร้อมด้วยแผนที่
สังเขปแสดงแนวเขตเพลิงไหม้ต่อคณะกรรมการควบคุมอาคาร ในกรณีที่เขตเพลิงไหม้อยู่ในเขตอ านาจ
ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นมากกว่าหนึ่งท้องที่ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นแห่งท้องที่ที่เกี่ยวข้องเป็นผู้ร่วมกันพิจารณา
และเสนอความเห็น ทั้งนี้ ภายในสิบห้าวันนับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ 
  เมื่อคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาความเห็นของเจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้ว ให้เสนอความเห็น
ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้ว ให้เสนอความเห็นพร้อมทั้งข้อสังเกตต่อรัฐมนตรีเพื่อสั่งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น
ประกาศให้ประชาชนในเขตเพลิงไหม้ทราบว่า จะมีการปรับปรุงหรือไม่ ประกาศดังกล่าวให้ประกาศไว้ ณ 
ส านักงานของราชการส่วนท้องถิ่นนั้น และบริเวณท่ีเกิดเพลิงไหม้ภายในสี่สิบห้าวันนับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ 
  เมื่อมีประกาศใช้บังคับแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้แล้ว ห้ามผู้ใดก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน
หรือเคลื่อนย้ายอาคารในเขตตามแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ให้ผิดไปจากที่ก าหนดในแผนผังนั้น และบรรดา
ใบอนุญาตให้ท าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารที่ได้ออกไว้ก่อนวันประกาศใช้แผนผัง
ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ซึ่งขัดกับแผนผังดังกล่าวให้เป็นอันยกเลิก 
 ๕. ในกรณีที่มีความจ าเป็นต้องจัดให้ได้มาซึ่งที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์ใดเพ่ือใช้ประโยชน์ตามที่
ก าหนดในแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ ให้ด าเนินการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้นโดยอนุโลม 
 ๖. มาตรา ๖๒ เมื่อเกิดเพลิงไหม้ในท้องที่ใดอันเขตลักษณะเป็นเขตเพลิงไหม้ ถ้าท้องที่นั้นยังไม่มี
พระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัตินี้บังคับ ให้ถือว่าได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัตินี้ในท้องที่นั้น
ตั้งแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ แต่ถ้าต่อมามีการประกาศไม่ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ ให้ถือว่าพระราชกฤษฎีกาดังกล่าว
เป็นอันยกเลิกตั้งแต่วันที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีประกาศนั้น 



๗ 
 

 หมวด ๘ บทเบ็ดเตล็ด 
 ในการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ผู้ซึ่งคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มอบหมาย 
กรรมการเปรียบเทียบคดี เจ้าพนักงานท้องถิ่น นายช่าง หรือนายตรวจตามพระราชบัญญัตินี้เป็นเจ้าพนักงาน
ตามประมวลกฎหมายอาญา ผู้ขอรับใบอนุญาต ผู้ได้รับอนุญาต เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ผู้ด าเนินการ 
ผู้ควบคุมงานหรือบุคคลที่เกี่ยวข้องซึ่งอยู่ในสถานที่นั้นต้องให้ความสะดวกและช่วยเหลือตามสมควร 
 หมวด ๙ บทก าหนดโทษ 
 ๑. ผู้ใดฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ต้องระวางโทษปรับ และหากผู้ฝ่าฝืนยังไม่ปฏิบัติการ
ตามท่ีให้มีการแก้ไขต้องระวางโทษปรับเป็นรายวัน ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนหรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง 
 ๒. ผู้ใดไม่มาให้ถ้อยค าหรือส่งเอกสารตามหนังสือเรียกของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์โดยไม่มีเหตุ
อันสมควร หรือขัดขวางการปฏิบัติหน้าที่ของกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ผู้ซึ่งคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
มอบหมาย เจ้าพนักงานท้องถิ่น นายช่าง หรือนายตรวจ หรือไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ แล้วแต่กรณี 
  ๓. ถ้าการกระท าความผิดตามพระราชบัญญัตินี้ เป็นการกระท าของผู้ด าเนินการ ผู้กระท าต้อง
ระวางโทษเป็นสองเท่าของโทษที่บัญญัติไว้ส าหรับความผิดนั้น ๆ 
 ๔. ถ้ากระท าความผิดตามพระราชบัญญัตินี้ เป็นกระท าอันเกี่ยวกับอาคารเพ่ือพาณิชยกรรม
อุตสาหกรรม การศึกษา หรือการสาธารณสุข หรือเป็นการกระท าในทางการค้าเพื่อให้เช่า ให้เช่าซื้อขาย
หรือจ าหน่ายโดยมีค่าตอบแทนซึ่งอาคารใด ผู้กระท าต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปี หรือปรับเป็นสิบเท่า
ของโทษที่บัญญัติไว้ส าหรับความผิดนั้น ๆ หรือท้ังจ าทั้งปรับ 
 ๕. ในกรณีมีการฝ่าฝืนตามพระราชบัญญัตินี้ ให้ถือว่าเป็นการกระท าของเจ้าของหรือผู้ครอบครอง
อาคาร ผู้ด าเนินการ ผู้ควบคุมงาน หรือผู้อุทธรณ์ แล้วแต่กรณี หรือเป็นการกระท าตามค าสั่งของบุคคลดังกล่าว 
เว้นแต่บุคคลนั้นจะพิสูจน์ได้ว่าเป็นการกระท าของผู้อ่ืน 
 ๖. ในกรณีที่นิติบุคคลกระท าความผิดตามพระราชบัญญัตินี้ ให้ถือว่ากรรมการ หรือผู้จัดการทุกคน
ของนิติบุคคลนั้นเป็นผู้ร่วมกระท าผิดกับนิติบุคคลนั้น เว้นแต่จะพิสูจน์ได้ว่า การกระท าของนิติบุคคลนั้น ได้กระท า
โดยตนมิได้รู้เห็นหรือยินยอมด้วย 
 ๗. ในกรณีมีการกระท าความผิดตามพระราชบัญญัตินี้ ให้ถือว่าเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน  
หรืออาคารที่อยู่ใกล้ชิดหรือติดต่อกับอาคารที่มีการกระท าความผิดเกิดขึ้นหรือบุคคลซึ่งความเป็นอยู่หรือการใช้สอย
ที่ดินหรืออาคารถูกกระทบกระเทือน เนื่องจากการกระท าความผิดดังกล่าว เป็นผู้ เสียหายตามกฎหมายว่าด้วย
วิธีพิจารณาความอาญา 
 ๘. บรรดาความผิดที่มีโทษปรับสถานเดียวตามพระราชบัญญัตินี้หรือความผิดตามมาตรา ๖๘ 
ให้คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีมีอ านาจเปรียบเทียบ และเมื่อได้เสียค่าปรับตามที่เปรียบเทียบแล้ว ให้ถือว่า
คดีเลิกตามกฎหมายว่าด้วยวิธีพิจารณาความอาญา 
 บทเฉพาะกาล 
 ๑. บรรดาค าขออนุญาตใด ๆ ที่ได้ยื่นไว้ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ และการอนุญาตใด ๆ 
ที่ได้ให้ไว้ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างอาคารหรือกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างในเขต
เพลิงไหม้ หรือการปฏิบัติของผู้ขอรับใบอนุญาตตามที่ ได้รับอนุญาตแล้วแต่กรณี ให้ถือว่าเป็นค าขออนุญาต
และการอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม และให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีค าสั่ง เพ่ือให้ผู้ขอรับใบอนุญาต
ปฏิบัติตามให้ถูกต้องภายในเวลาสามสิบวัน ถ้าผู้ขอรับอนุญาตไม่ปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น
ภายในก าหนดเวลาดังกล่าว ให้ค าขอรับใบอนุญาตนั้นเป็นอันตกไป 



๘ 
 

 ๒. อาคารซึ่งได้รับใบอนุญาตให้ท าการก่อสร้างหรือดัดแปลง และได้กระท าการเสร็จแล้วก่อนวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ แม้จะเข้าลักษณะเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามพระราชบัญญัตินี้ ก็ให้ได้รับ
ยกเว้น 
 ๓. ท้องที่ใดมีอาคารก่อสร้างขึ้นเป็นจ านวนมากในที่ดินเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดินก่อนวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ และมีสภาพหรืออาจท าให้เกิดสภาพที่ไม่เหมาะสม หรือไม่ปลอดภัยในการอยู่อาศัย 
การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง และการอ านวยความสะดวก
แก่การจราจร เมื่อมีพระราชบัญญัติกฤษฎีกาก าหนดเขตปรับปรุงอาคารในท้องที่นั้นแล้วให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น
มีค าสั่งอย่างใดอย่างหนึ่งหรือหลายอย่าง ดังต่อไปนี้ 
  ๑) มีค าสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารรื้อถอนอาคารนั้นภายในก าหนดเวลาไม่เกินหกเดือน
นับแต่วันที่ได้รับค าสั่ง แต่การสั่งรื้อถอนอาคารจะต้องกระท าเพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง 
การพัฒนาท้องถิ่นหรือประโยชน์ในการใช้ที่สาธารณะของประชาชน 
 ๒) มีค าสั่งภายในสามสิบวันนับแต่วันที่พระราชกฤษฎีกาก าหนดเขตปรับปรุงอาคารมีผลใช้บังคับ 
ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารให้ถูกต้องตามพระราชบัญญัตินี้ ภายในก าหนดเวลา
ไม่เกินหกเดือนนับแต่วันที่ได้รับค าสั่ง 
 ๓) มีค าสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารด าเนินการเพ่ือขจัดหรือระงับเหตุที่ก่อให้เกิด
หรืออาจก่อให้เกิดสภาพที่ไม่เหมาะสมหรือไม่ปลอดภัยในการอยู่อาศัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข 
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ภายในก าหนดเวลา
ไม่เกินหกเดือนนับแต่วันที่ได้รับค าสั่ง 
 ๔) มีค าสั่งให้เจ้าของอาคารท าสัญญาเช่าที่ดินกับเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามหลักเกณฑ์ วิธีการ
เงื่อนไข และอัตราคา่เช่าที่กระทรวงมหาดไทยก าหนด 
   ถ้าเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารผู้ใดปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามวรรคหนึ่ง
แล้วให้ผู้นั้นได้รับยกเว้นโทษ แต่ถ้าผู้นั้นไม่ปฏิบัติตาม ผู้นั้นต้องระวางโทษปรับไม่เกินห้าหมื่นบาท และ
ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีค าสั่งให้ผู้นั้นรื้อถอนอาคารนั้นเสียภายในระยะเวลาที่ก าหนด ถ้าผู้นั้นไม่รื้อถอนอาคาร
ให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าว ผู้นั้นต้องระวางโทษเป็นรายวันอีกวันละหนึ่งพันบาท ตลอดเวลา
ที่ยังฝ่าฝืนอยู่ หรือจนกว่าผู้นั้นยินยอมให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นด าเนินการรื้อถอนอาคารนั้นเอง 
 ๔. ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจด าเนินการให้เช่าที่ดินในบริเวณนั้น เพ่ือเป็นรายได้ส าหรับ
บ ารุงท้องถิ่นได้ แต่ที่ดินนั้นยังคงเป็นสาธารณสมบัติของแผ่นดิน 
  สัญญาเช่าที่ดินที่ท าขึ้นให้มีระยะเวลาเช่าตามที่ตกลงกันแต่ต้องไม่เกินสิบปี การต่อระยะเวลา
เช่าจะกระท ามิได้ เมื่อสิ้นก าหนดเวลาเช่าที่ดินแล้วเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารผู้ใดไม่รื้อถอนขนย้ายอาคาร
หรือสิ่งปลูกสร้างของตนออกจากบริเวณที่ก าหนดในพระราชกฤษฎีกา ต้องระวางโทษจ าค าไม่เกินสามปี 
หรือปรับไม่เกินสามหมื่นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และต้องระวางโทษปรับเป็นรายวันอีกวันละหนึ่ งพันบาท 
ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืน หรือจนกว่าผู้นั้นยินยอมให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นเข้าด าเนินการรื้อถอนอาคารนั้นเอง 
 ๕. ให้ถือว่าอุทธรณ์ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างอาคารที่ได้ยื่นไว้ก่อนวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ เป็นอุทธรณ์ค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่ได้ยื่นต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
ตามพระราชบัญญัตินี้ 
 ๖. บรรดากฎกระทรวง เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติจังหวัด กฎ ข้อบังคับ ประกาศ หรือค าสั่ง  ซึ่งได้
ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ หรือพระราชบัญญัติ



๙ 
 

ควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช ๒๔๗๖ ให้คงใช้บังคับได้ต่อไป ทั้งนี้ เพียงเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้ง
กับบทแห่งพระราชบัญญัตินี้ 
 ๗. ท้องที่ใดได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บังคับพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร  
พุทธศักราช ๒๔๗๙ หรือพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธ ศักราช ๒๔๗๖  
อยู่ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้ถือว่าได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บังคับพระราชบัญญัตินี้ในท้องที่นั้นแล้ว 

๒. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เล่ม ๑๐๙ ตอนที่ ๓๙ วันที่ ๖ เมษายน ๒๕๓๕ หน้า ๑ 

วันเริ่มใช้บังคับ  เมื่อพ้นหกสิบวันนับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษา  

ผู้รักษาการ  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย  

เหตุผลในการประกาศใช้ 

 โดยที่เป็นการสมควรปรับปรุงบทบัญญัติในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ว่าด้วย
การออกอนุบัญญัติตามพระราชบัญญัตินี้ให้เหมาะสมและคล่องตัวมากยิ่งขึ้น เพ่ิมเติมบทบัญญัติว่าด้วยการแจ้ง 
ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบก่อนการด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารแทน
การขออนุญาต เพ่ือให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วแก่ประชาชนมากยิ่งขึ้น ปรับปรุงอ านาจหน้าที่ของ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นในการบังคับการตามพระราชบัญญัตินี้ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น ปรับปรุงบทก าหนดโทษ 
อัตราโทษ และอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีให้เหมาะสมกับสภาวะทางเศรษฐกิจและลักษณะ
ของการกระท าความผิด และปรับปรุงบทบัญญัติอื่นที่เกี่ยวข้องให้สอดคล้องกับการปรับปรุงบทบัญญัติดังกล่าว
ข้างต้นหรือให้เหมาะสมและชัดเจนยิ่งขึ้น จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 

สรุปสาระส าคัญของพระราชบัญญัติ 

 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ แบ่งเนื้อหาออกเป็น ๖ หมวด มีบทบัญญัติ
ทั้งสิ้น ๓๘ มาตรา สาระส าคัญสรุปไดด้ังนี้ 
 ๑. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๙ และมาตรา ๑๐ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
และให้ใช้ความในพระราชบัญญัตินี้แทน เกี่ยวกับการออกกฎกระทรวงและอ านาจการออกข้อบัญญัติท้องถิ่น 
ก าหนดเรื่องที่ยังไม่ได้มีการออกกฎกระทรวง หากมีการออกกฎกระทรวงภายหลังข้อบัญญัติท้องถิ่นใด ขัดหรือ
แย้งกับกฎกระทรวงเป็นอันยกเลิก 
 ๒. เพิ่มข้อความเป็นมาตรา ๑๐ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เกี่ยวกับ
กรณีท่ีก่อภาระ หรือความยุ่งยามให้แก่ประชาชนเกินความจ าเป็นหรือก่อให้เกิดภยันตรายต่อสุขภาพชีวิตร่างกาย 
หรือทรัพย์สินของประชาชน ให้รัฐมนตรีมีอ านาจแจ้งให้ราชการส่วนท้องถิ่นนั้นด าเนินการยกเลิกหรือแก้ไข
ข้อบัญญัติท้องถิ่นดังกล่าวเสียใหม่ได้ และให้ราชการส่วนท้องถิ่นด าเนินการให้แล้วเสร็จภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวัน
นับแต่วันรับแจ้งจากรัฐมนตรี ก าหนดวันดังกล่าวให้หมายถึงในสมัยประชุมของราชการส่วนท้องถิ่นนั้น 
 ๓. เพ่ิมข้อความเป็นมาตรา ๑๓ ทวิ และมาตรา ๑๓ ตรี แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
เกี่ยวกับประโยชน์ในการอ านวยความสะดวกแก่ประชาชนที่ต้องปฏิบัติ ตามพระราชบัญญัตินี้ 
  ในกรณีที่ผู้ซึ่งต้องปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้มีข้อสงสัยเกี่ยวกับ 
  ๑) การก าหนดระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร หรือเขตที่ดินของผู้อ่ืน หรือระหว่าง
อาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือท่ีสาธารณะ หรือ 
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๑๐ 
 

  ๒) การก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้ หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารชนิดใดหรือประเภทใด 
 ผู้นั้นมีสิทธิหารือไปยังเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้โดยท าเป็นหนังสือ และให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น
ตอบข้อหารือนั้นภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับหนังสือ แต่ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นเห็นว่ามีความจ าเป็นต้อง
ขอค าปรึกษาจากคณะกรรมการควบคุมอาคารเสียก่อนหรือมีเหตุจ าเป็นอ่ืนใด ก็ให้ขยายก าหนดเวลาดังกล่าว
ออกไปได้อีกไม่เกินสองคราว คราวละไม่เกินสามสิบวัน 
 ๔. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๒๕ มาตรา ๒๖ มาตรา ๒๗ มาตรา ๒๘ มาตรา ๒๙ มาตรา ๓๐ มาตรา ๓๑ 
มาตรา ๓๒ มาตรา ๓๓ มาตรา ๓๔ มาตรา๓๕ มาตรา ๓๖ และมาตรา ๓๗ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้ความในพระราชบัญญัตินี้แทน เกี่ยวกับกรณีการยื่นค าขอรับใบอนุญาต กรณีก่อสร้าง 
ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารที่ขออนุญาต การตรวจพิจารณาค าขอรับใบอนุญาต การบอกเลิก
ตัวผู้ควบคุมงานที่ได้แจ้งชื่อไว้ การห้ามไม่ให้มีการด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร
ให้ผิดไปจากแผนผังบริเวณ แบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต 
 ๕. อาคารประเภทควบคุมการใช้ คือ อาคารดังต่อไปนี้ 
  ๑) อาคารส าหรับใช้เป็นคลังสินค้า โรงมหรสพ โรงแรม อาคารชุด หรือสถาน 
  ๒) อาคารส าหรับใช้เพ่ือกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือ
กิจการอื่น ทั้งนี้ ตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 ๖. ห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารประเภทควบคุมการใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนั้น
เพ่ือกิจการอื่นนอกจากที่ระบุไว้ในใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ 
 ๗. ห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารที่ต้องมีพ้ืนที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้เป็นที่จอดรถที่กลับรถ 
และทางเข้าออกของรถตามที่ระบุไว้ดัดแปลง หรือใช้หรือยินยอมให้บุคคลอื่นดัดแปลงหรือใช้ที่จอดรถ ที่กลับรถ 
และทางเข้าออกของรถนั้นเพื่อการอื่น ทั้งนี้ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วน เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจาก
เจ้าพนักงานท้องถิ่น 
   ข้อห้ามดังกล่าวให้ถือว่าเป็นภาระติดพันในอสังหาริมทรัพย์นั้นโดยตรงตราบที่อาคารนั้นยังมีอยู่ 
ทั้งนี้ ไม่ว่าจะมีการโอนที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถนั้นต่อไปยังบุคคลอื่นหรือไม่ก็ตาม 
 ๘. เพิ่มข้อความเป็นมาตรา ๓๙ ทวิ และมาตรา ๓๙ ตรี แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ เกี่ยวกับการที่ผู้ใดจะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยไม่ยื่นค าขอรับใบอนุญาต
จากเจ้าพนักงานทอ้งถิ่นก็ได้โดยการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นและต้องด าเนินการดังต่อไปนี้ 
  ๑) แจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดพร้อมทั้งแจ้งข้อมูล
และยื่นเอกสารตามที่ก าหนด 
  ๒) ช าระค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลนก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารในกรณีที่เป็นการแจ้ง
การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร 
  ภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันที่ได้ออกใบรับแจ้ง หรือนับแต่วันที่เริ่มการก่อสร้างดัดแปลง 
รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารตามที่ได้แจ้งไว้ แล้วแต่กรณี ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ตรวจพบว่าการก่อสร้าง 
ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารที่ได้แจ้งไว้ แผนผังบริเวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนหรือ
รายการค านวณของอาคารที่ได้ยื่นไว้ ไม่ถูกต้องตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้ กฎกระทรวง หรือ
ข้อบัญญัติท้องถิ่นที่จะออกตามพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหนั งสือ
แจ้งข้อทักท้วงให้ผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ ทราบโดยเร็วและให้มีอ านาจด าเนินการตามที่บัญญัติไว้แล้วแต่กรณี 



๑๑ 
 

 ๙. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ มาตรา ๔๒ มาตรา ๔๓ มาตรา ๔๔ และมาตรา ๔๕ 
แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้ความในพระราชบัญญัตินี้แทนเกี่ยวกับในกรณีที่มี
การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยฝ่าฝืนบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้ กฎกระทรวง 
หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นท่ีออกตามพระราชบัญญัตินี้ หรือกฎหมายอื่นท่ีเกี่ยวข้อง ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจ
ด าเนินการตามที่บัญญัติไว้ 
 ๑๐. ถ้าไม่มีการรื้อถอนอาคารตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามที่บัญญัติให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น  
มีอ านาจดังต่อไปนี้ 
  ๑) ยื่นค าขอฝ่ายเดียวโดยท าเป็นค าร้องต่อศาล ขอให้ศาลมีค าสั่งจับกุมและกักขังบุคคลซึ่งมิได้
ปฏิบัติการตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น โดยให้น าประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาใช้บังคับ
โดยอนุโลม 
  ๒) ด าเนินการหรือจัดให้มีการรื้อถอนอาคารดังกล่าวได้เองโดยจะต้องปิดประกาศก าหนดการรื้อ
ถอนไว้ในบริเวณนั้นแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน และเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารผู้รับผิดชอบงาน
ออกแบบอาคาร ผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณอาคาร ผู้ควบคุมงาน และผู้ด าเนินการ จะต้องร่วมกัน
เสียค่าใช้จ่ายในการนั้นเว้นแต่บุคคลดังกล่าวจะพิสูจน์ได้ว่าตนมิได้เป็นผู้กระท าหรือมีส่วนในการกระท าที่เป็น
การฝ่าฝืนกฎหมาย 
 ๑๑. ในกรณีที่มีการฝ่าฝืน ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารระงับ
การใช้อาคารแก้ไขเปลี่ยนแปลงพ้ืนที่หรือสิ่งก่อสร้างข้ึนให้กับสู่สภาพเดิม 
 ๑๒. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๔๗ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้
ความในพระราชบัญญัตินี้แทนเกี่ยวกับการสั่งหรือการแจ้งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัตินี้
ให้ท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับให้ผู้ขอรับใบอนุญาต ผู้ได้รับใบอนุญาต ผู้แจ้งก่อสร้าง  
ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารเป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ผู้ด าเนินการหรือผู้ควบคุมงาน  
แล้วแต่กรณี ณ ภูมิล าเนาของผู้นั้น หรือจะท าเป็นบันทึกและให้บุคคลดังกล่าวลงลายมือชื่อรับทราบก็ได้ 
 ๑๓. ให้เพ่ิมความเป็นมาตรา ๔๗ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เกี่ยวกับการแจ้ง
ค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่สั่งให้ระงับการกระท าที่เป็นการฝ่าฝืนบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้หรือ
ให้รื้อถอนอาคาร ให้ท าเป็นหนังสือส่งทางไปรษณีย์ลงทะเบียนตอบรับให้ผู้ซึ่งจะต้องรับค าสั่งดังกล่าว 
ณ ภูมิล าเนาของผู้นั้น และให้ปิดประกาศค าสั่งดังกล่าวไว้ในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย ณ อาคารหรือบริเวณที่มี
การกระท าดังกล่าว และให้ถือว่าผู้ซึ่งจะต้องรับค าสั่งได้ทราบค าสั่งนั้นแล้วเมื่อพ้นก าหนดสามวันนับแต่วันที่ได้มี
การปิดประกาศดังกล่าว 
 ๑๔. ให้เพิ่มความเป็นมาตรา ๔๙ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เกี่ยวกับ
ในกรณีที่มีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร โดยฝ่าฝืนบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้ 
กฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้อง ให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นมีค าสั่งแจ้งเวียนชื่อหรือการกระท าเพ่ืองดการออกใบอนุญาต หรืองดใบรับแจ้งในกรณีที่เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นได้มีค าสั่งให้ระงับการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารที่ไม่ถูกต้อง หรือให้แก้ไขเปลี่ยนแปลง
การกระท าดังกล่าวให้ถูกต้องหรือให้รื้อถอนอาคาร และได้มีการปฏิบัติตามค าสั่งดังกล่าวแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่น
จะไม่มีค าสั่งแจ้งเวียนชื่อตามวรรคหนึ่งก็ได้ 
 ๑๕. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๕๐ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้ความ
ในพระราชบัญญัตินี้แทนเกี่ยวกับการให้มีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ในเขตกรุงเทพมหานครหรือในเขต
องค์การบริหารส่วนจังหวัด ในเขตเทศบาล เขตสุขาภิบาล เขตเมืองพัทยา หรือเขตราชการส่วนท้องถิ่นอ่ืน 



๑๒ 
 

 ๑๖. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๕๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้ความ
ในพระราชบัญญัตินี้แทนเกี่ยวกับผู้ขอรับใบอนุญาต ผู้ได้รับใบอนุญาต ผู้แจ้ง และผู้ได้รับค าสั่งจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นมีสิทธิอุทธรณ์ ค าสั่งต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ 
 ๑๗. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๕๗ มาตรา ๖๐ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
และให้ใช้ความในพระราชบัญญัตินี้แทน เกี่ยวกับการห้ามการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้าย
อาคาร ในเขตเพลิงไหม ้
 ๑๘. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๖๕ มาตรา ๖๖ มาตรา ๖๗ มาตรา ๗๐ และมาตรา ๗๑ แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้ความในพระราชบัญญัตินี้แทนเกี่ยวกับการฝ่าฝืนหรือไม่ ปฏิบัติ
ตามพระราชบัญญัตินี้ ต้องระวางโทษปรับหรือจ าคุก หรือทั้งจ าท้ังปรับ 
 ๑๙. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๗๔ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้ความ
ในพระราชบัญญัตินี้แทน เกี่ยวกับการให้มีคณะกรรมการเปรียบเทียบคดี ในเขตกรุงเทพมหานครและในเขต
จังหวัดอ่ืน 
 ความผิดตามที่พระราชบัญญัตินี้ก าหนด ให้คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีมีอ านาจเปรียบเทียบได้           
ถ้าเห็นว่าผู้ต้องหาไม่ควรถูกฟ้องร้องหรือได้รับโทษถึงจ าคุก ให้ก าหนดค่าปรับซึ่งผู้ต้องหาจะพึงช าระ ถ้าผู้ต้องหา
และผู้เสียหาย ถ้ามี ยินยอมตามนั้น เมื่อผู้ต้องหาได้เสียค่าปรับตามที่เปรียบเทียบภายในสามสิบวันนับแต่วันที่มี
การเปรียบเทียบ ให้ถือว่าคดีเลิกกันตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 
 ๒๐. บรรดาค าขออนุญาตใด ๆ ที่ได้ยื่นไว้ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับและยังอยู่ในระหว่าง
การพิจารณาของเจ้าพนักงานท้องถิ่น ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตมิได้มาขอรับคืนจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณาค าขออนุญาตดังกล่าวต่อไป
ตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ 
 ๒๑. บรรดาเขตเพลิงไหม้ที่ได้มีประกาศใช้บังคับแผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ตามมาตรา ๖๐ 
แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ อยู่ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น
เริ่มต้นด าเนินการปรับปรุงภายในสองปีนับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับและให้น ามาตรา ๖๐ ทวิ มาใช้บังคับ
โดยอนุโลม 
 ๒๒. บรรดากฎกระทรวง ข้อบัญญัติท้องถิ่น หรือค าสั่งที่ได้ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ก่อนการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ ให้ยังคงใช้บังคับได้ต่อไปเท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับ
บทบัญญัติที่ได้รับการแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ 

๓. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เล่ม ๑๑๗ ตอนที่ ๔๒ ก วันที่ ๑๕ พฤษภาคม ๒๕๔๓ หน้า ๑ 

วันเริ่มใช้บังคับ  เมื่อพ้นก าหนดหนึ่งร้อยแปดสิบวันนับแต่วันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป  

ผู้รักษาการ  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย  

เหตุผลในการประกาศใช้ 

 เนื่องจากปัจจุบันการพัฒนาประเทศได้มีความเจริญก้าวหน้าอย่างรวดเร็ว โดยเฉพาะได้มีการขยายตัว
ของเมืองในด้านการก่อสร้างอาคารเพ่ิมมากขึ้น กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารที่ใช้บังคับอยู่ไม่เหมาะสม
และสอดคล้องกับสภาพการณ์ปัจจุบัน สมควรแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเสียใหม่ 
โดยก าหนดมาตรการในด้านการควบคุมเกี่ยวกับความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย 

http://www.ratchakitcha.soc.go.th/DATA/PDF/00019035.PDF


๑๓ 
 

การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวก
แก่การจราจร นอกจากนี้ กฎหมายว่าด้วยการป้องกันภยันตรายอันเกิดแต่การเล่นมหรสพได้ใช้บังคับ
มาเป็นเวลานานแล้ว ไม่เหมาะสมกับสภาพการณ์ในปัจจุบัน ประกอบการโรงมหรสพก็เป็นอาคารอย่างหนึ่ง 
สมควรที่จะน าหลักการเกี่ยวกับการอนุญาตให้ใช้โรงมหรสพมาบัญญัติรวมเป็นฉบับเดียวกันกับกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคารเพ่ือสะดวกต่อการใช้กฎหมาย และสมควรก าหนดให้สิ่งที่สร้างขึ้นเพ่ือใช้ในการขนส่งบุคคล
ในลักษณะกระเช้าไฟฟ้าหรือสิ่งที่สร้างข้ึนโดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือใช้เป็นเครื่องเล่นในสวนสนุก หรือสถานที่ อ่ืนใด
เพื่อประโยชน์ในลักษณะเดียวกัน เป็นอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารด้วย จึง จ าเป็นต้อง
ตราพระราชบัญญัตินี้ 

สรุปสาระส าคัญของพระราชบัญญัติ 

 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ มีบทบัญญัติทั้งสิ้น ๓๘ มาตรา สาระส าคัญ
สรุปไดด้ังนี้ 
 ๑. ให้เพิ่มความเป็นวรรคสองและวรรคสาม ของมาตรา ๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ เกี่ยวกับเขตท้องที่ที่ได้มีประกาศให้ใช้บังคับผังเมืองรวม ตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง หรือ
เขตท้องที่ท่ีได้เคยมีการประกาศดังกล่าวรวมนั้นโดยไม่ต้องตราเป็นพระราชกฤษฎีกา 
  ส าหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมชนคนและโรงมหรสพ ให้ใช้บทบัญญัติ
แห่งพระราชบัญญัตินี้บังคับไม่ว่าท้องที่ที่อาคารนั้นตั้งอยู่จะได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บังคับพระราชบัญญัตินี้
หรือไม่ก็ตาม 
 ๒. เพิ่มนิยามความหมายของค าว่า “อาคารสูง” “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” “อาคารชุมนุมคน” 
“โรงมหรสพ” “ผู้ครอบครองอาคาร” “ผู้ตรวจสอบ” “ผู้ด าเนินการ” “นายตรวจ” ในมาตรา ๔ แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๓. ยกเลิกบทนิยามค าว่า “นายช่าง” และ “เจ้าพนักงานท้องถิ่น” ในมาตรา ๔ แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้ความในพระราชบัญญัตินี้แทน 
 ๔. ให้ยกเลิกความในมาตรา ๘ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และให้ใช้ความ
ในพระราชบัญญัตินี้แทน เกี่ยวกับอ านาจในการออกกฎกระทรวงก าหนด ประเภท ลักษณะ แบบรูปทรง สัดส่วน 
การรับน้ าหนัก ความต้านทาน ระบบการจัดการสภาพแวดล้อม ฯลฯ ของอาคารตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติ
ของวัสดุที่ใช้ภายในอาคาร หลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต หน้าที่ ความรับผิดชอบ 
ผู้ที่เกี่ยวข้องกับการออกแบบควบคุมงาน คุณสมบัติเฉพาะและลักษณะต้องห้ามของผู้ตรวจสอบ เงื่อนไข
ในการตรวจสอบ การท าประกันภัย ฯลฯ ทั้งนี้ เพ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกัน
อัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวย
ความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการอื่นที่จ าเป็นเพ่ือปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน า
ของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด 
 ๕. เพ่ิมความเป็นมาตรา ๘ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ การออกกฎกระทรวง
ก าหนดประเภทหรือลักษณะของสิ่งที่สร้างข้ึนเพื่อใช้ในการขนส่งบุคคลให้ลักษณะกระเช้าไฟฟ้า หรือเครื่องเล่น
ในสวนสนุก เพ่ือประโยชน์แห่งความปลอดภัยของประชาชน กฎกระทรวงต้องก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
เงื่อนไขในการก่อสร้าง การอนุญาตให้ใช้ การตรวจสอบ มาตรฐานการรับน้ าหนัก ความปลอดภัย และคุณสมบัติ
ของวัสดุหรืออุปกรณ์ท่ีจ าเป็นเกี่ยวเนื่องกับสิ่งนั้น ทั้งนี้ ตามความเหมาะสมของสิ่งที่สร้างขึ้นแต่ละประเภทหรือ
แต่ละลักษณะ โดยอาจก าหนดให้แตกต่างจากบทบัญญัติของพระราชบัญญัตินี้ได้ 



๑๔ 
 

 ๖. ให้เพ่ิมความเป็นมาตรา ๓๒ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เกี่ยวกับ อาคารสูง 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน อาคารตามที่ก าหนดในกฎกระทรวงต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบด้านวิศวกรรม
หรือผู้ตรวจสอบด้านสถาปัตยกรรม แล้วแต่กรณี ท าการตรวจสอบสภาพอาคารโครงสร้างของตัวอาคาร อุปกรณ์
ประกอบต่าง ๆ เกี่ยวกับระบบไฟฟ้า และการจัดแสงสว่าง ระบบการเตือน การป้องกันและการระงับอัคคีภัย 
การป้องกันอันตรายเมื่อมีเหตุชุลมุนวุ่นวาย ระบบระบายอากาศ ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย  
ระบบเครื่องกล หรือระบบอ่ืน ๆ ของอาคารที่จ าเป็นต่อการป้องกันภยันตรายต่าง ๆ ที่มีผลต่อสุขภาพ ชีวิต  
ร่างกาย หรือทรัพย์สิน แล้วรายงานผลการตรวจสอบต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และ
เงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
 ๗. ให้เพ่ิมความเป็นหมวด ๓ ทวิ เกี่ยวกับการอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการเกี่ยวกับ
โรงมหรสพ มาตรา ๓๙ จัตวา มาตรา ๓๙ เบญจ และมาตรา ๓๙ ฉ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๘. ให้เพ่ิมความเป็นมาตรา ๔๖ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เกี่ยวกับในกรณี
ที่อุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ เกี่ยวกับระบบไฟฟ้าและการจัดแสงสว่าง ระบบการเตือน การป้องกันและการระงับ
อัคคีภัย การป้องกันอันตรายเมื่อมีเหตุชุลมุนวุ่นวาย ระบบระบายอากาศ ระบบระบายน้ า ระบบบ าบัดน้ าเสีย 
ระบบเครื่องกล หรือระบบอื่น ๆ ของอาคาร มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย 
หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุร าคาญหรือกระทบกระเทือนต่อการรักษา
สุขภาพสิ่งแวดล้อม ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจ มีค าสั่งให้เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารจัดให้มี
เครื่องหมายแสดงการห้ามนั้นไว้ที่อุปกรณ์ หรือบริเวณที่เปิดเผยและเห็นได้ง่ ายที่อยู่ใกล้กับอุปกรณ์นั้น และ
ด าเนินการแก้ไขให้อยู่ในสภาพที่ปลอดภัยภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนด ในกรณีที่ไม่มี
การปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น และหากอุปกรณ์ดังกล่าวมีผลท าให้อาคารนั้นมีสภาพหรือการใช้ที่อาจ
เป็นภยันตรายอย่างร้ายแรงต่อสุขภาพชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นสั่งห้ามใช้อาคารนั้น
ทั้งหมดหรือบางส่วนไว้ก่อนก็ได้และต้องจัดให้มีเครื่องหมายแสดงการห้ามนั้นไว้ในที่เปิดเผยและเห็นได้ง่าย 
ณ บริเวณอาคารหรือบริเวณดังกล่าว 
 ๙. ในกรณีที่มีการก่อสร้าง ดัดแปลง รื ้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยฝ่าฝืนบทบัญญัติ
แห่งพระราชบัญญัตินี้ กฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ และไม่มีการปฏิบัติ
ตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น และมีเหตุอันควรสงสัยว่าผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณอาคาร หรือ
ผู้รับผิดชอบงานออกแบบอาคาร หรือผู้ควบคุมงาน อาจเป็นผู้กระท าหรือมีส่วนร่วมในการกระท าดังกล่าว
ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นแจ้งให้บุคคลเช่นว่านั้นทราบ และให้มีหนังสือแสดงหลักฐานภายในสามสิบวันนับแต่วันที่
ได้รับแจ้ง เพ่ือพิสูจน์ว่าเป็นการกระท าของผู้อื่น หากไม่สามารถพิสูจน์ได้ว่าเป็นการกระท าของผู้อ่ืน ให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นด าเนินการแจ้งชื่อและการกระท าของบุคคลเช่นว่านั้นให้คณะกรรมการควบคุมอาคารทราบและให้แจ้ง
สภาวิศวกรและสภาสถาปนิกทราบเพ่ือพิจารณาด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกรและกฎหมายว่าด้วย
สถาปนิก 
 ๑๐. กฎหมาย กฎ ระเบียบ ข้อบังคับ มติ หรือค าสั่งใดที่อ้างถึงโรงมหรสพตามพระราชบัญญัติป้องกัน
ภยันตรายเกิดแต่การเล่นมหรสพ พระพุทธศักราช ๒๔๖๔ ให้ถือว่ากฎหมาย กฎระเบียบ ข้อบังคับ มติ หรือ
ค าสั่งนั้นอ้างถึงโรงมหรสพตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ 
 
 



๑๕ 
 

 ๑๑. บรรดาค าขออนุญาตตามพระราชบัญญัติป้องกันภยันตรายอันเกิดแต่การเล่นมหรสพ 
พระพุทธศักราช ๒๔๖๔ ที่ได้ยื่นไว้ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ และยังอยู่ในระหว่างการพิจารณา
ของเจ้าพนักงานซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้ง ให้ถือว่าเป็นค าขออนุญาตตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ 
 ๑๒. ใบอนุญาตให้ก่อสร้างโรงมหรสพและใบอนุญาตให้เปลี่ยนแปลงแก้ไขหรือเพ่ิมเติมโรงมหรสพ
ที่ออกให้ตามพระราชบัญญัติป้องกันภยันตรายอันเกิดแต่การเล่นมหรสพ พระพุทธศักราช ๒๔๖๔ ก่อนวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้ใช้ได้ต่อไปโดยให้ถือเป็นใบอนุญาตก่อสร้างโรงมหรสพ หรือใบอนุญาตดัดแปลง
โรงมหรสพตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ แล้วแต่กรณี 
 ๑๓. ใบอนุญาตให้ใช้เป็นสถานที่แสดงการมหรสพที่ออกให้ตามพระราชบัญญัติป้องกันภยันตราย
อันเกิดแต่การเล่นมหรสพ พระพุทธศักราช ๒๔๖๔ ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับให้ใช้ได้ต่อไปจนกว่า
จะสิ้นอายุ 

๔. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๐ 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เล่ม ๑๒๔ ตอนที่ ๖๘ ก วนัที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๕๐ หน้า ๑ 

วันเริ่มใช้บังคับ  นับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศใช้ราชกิจจานุเบกษา 

เหตุผลในการประกาศใช้ 

 โดยที่ปัจจุบันรัฐบาลมีนโยบายแกไขปัญหาความยากจนและขยายโอกาสให้คนยากจน และคนด้อย
โอกาส ซึ่งนโยบายประการหนึ่งคือการส่งเสริมให้ผู้มีรายได้น้อยมีที่อยู่อาศัย รวมทั้งไดรับการพัฒนาและ
ปรับปรุงคุณภาพชีวิตไดดีขึ้น ดังนั้น เพ่ือให้กระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนท้องถิ่น รัฐวิสาหกิจ องค์การของ
รัฐที่จัดตั้งขึ้นตามกฎหมาย หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ สามารถด าเนินการจัดให้มีหรือพัฒนาที่อยู่อาศัยต้นทุนต่ า
ส าหรับประชาชนผู้มีรายไดน้อยโดยไมมีปัญหา อุปสรรคในด้านการขออนุญาตก่อสร้าง หรือด้านข้อก าหนด
มาตรฐานอาคารในบางเรื่องที่ไมเกี่ยวข้องโดยตรงกับความมั่นคงแข็งแรงหรือความปลอดภัยของอาคาร เช่น
ระยะถอยร่น เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร หรือระยะห่างจากแนวเขตที่ดิน เป็นต้น สมควรยกเว้น ผ่อนผัน 
หรือก าหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตาม กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารบางประการ โดยออกเป็นกฎกระทรวง 
เพ่ือให้อาคารที่หน่วยงานของรัฐ ดังกล่าวจัดให้มีหรือพัฒนานั้นสอดคลองกับความต้องการและฐานะทาง
เศรษฐกิจของผู้มีรายไดน้้อยอย่างแท้จริง จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 

สาระส าคัญของพระราชบัญญัติ 

 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๕๐ มีบทบัญญัติทั้งสิ้น ๓ มาตรา สาระส าคัญสรุป
ได้ดังนี ้
 ให้เพ่ิมความต่อไปนี้เป็น (๘) ของมาตรา ๗ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
 “(๘) อาคารที่กระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนท้องถิ่น รัฐวิสาหกิจ องค์การของรัฐที่จัดตั้งขึ้นตาม
กฎหมาย หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ จัดให้มีหรือพัฒนาเพ่ือเป็นที่อยู่อาศัยส าหรับผู้มีรายไดน้อย ทั้งนี้ ต้องมิใช่
การยกเว้นหรือผ่อนผันเงื่อนไขเกี่ยวกับความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยของอาคาร หรือความปลอดภัย
ของผู้ซึ่งอยูอ่าศัยหรือใช้อาคาร” 
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๑๖ 
 

๕. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๕๘ 
ประกาศในราชกิจจานุเบกษา  เล่ม ๑๓๒ ตอนที่ ๘๒ ก วนัที่ ๒๗ สิงหาคม ๒๕๕๘ หน้า ๓๒ 

วันเริ่มใช้บังคับ  นับตั้งแต่วันถัดจากวันประกาศใช้ราชกิจจานุเบกษา 

ผู้รักษาการ  รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย 

เหตุผลในการประกาศใช้ 

 โดยที่เป็นการสมควรแก้ไขเพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน า
ของคณะกรรมการควบคุมอาคารสามารรถออกกฎกระทรวงก าหนดให้เรื่องที่เป็นรายละเอียดทางด้านเทคนิค
เกี่ยวกับการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ที่มีการเปลี่ยนแปลงรวดเร็ว ให้เป็นไป
ตามหลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนดได้ เพ่ือใช้เป็นข้อปฏิบัติ 
ในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารให้เป็นไปอย่างถูกต้องและเหมาะสมตามมาตรฐานสากล 
ซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลาตามพัฒนาการของเทคโนโลยีเกี่ยวกับการก่อสร้าง เพ่ิมเติมบทบัญญัติ  
ที่ก าหนดให้เจ้าของอาคารผู้ครอบครองอาคาร หรือผู้ด าเนินการ ส าหรับอาคารบางชนิดหรือประเภทต้องจัด  
ให้มีการประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก เพ่ือให้บุคคล
ดังกล่าวได้รับการชดใช้ค่าเสียหายในเบื้องต้นในกรณีที่บุคคลนั้นได้รับความเสียหายต่อชีวิต ร่างกาย  
หรือทรัพย์สินจากอาคารนั้น ปรับปรุงกระบวนการเกี่ยวกับการแจ้งการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร 
โดยไม่ยื่นค าขอรับใบอนุญาต ให้มีความเหมาะสมกับการพัฒนาบุคลากรและองค์กรวิชาชีพด้านวิศวกรรม 
และสถาปัตยกรรม อันเป็นการอ านวยความสะดวกให้แก่ประชาชนมากยิ่งขึ้น และปรับปรุงบทบัญญัติอ่ืน  
ที่เก่ียวข้องให้สอดคล้องกับการปรับปรุงบทบัญญัติดังกล่าวข้างต้น จึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 

สาระส าคัญของพระราชบัญญัติ 

 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๕) พ.ศ. ๒๕๕๘ มีบทบัญญัติทั้งสิ้น ๑๐ มาตรา สาระส าคัญ
สรุปได้ดังนี้ 
 การแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันในเรื่องต่าง ๆ เพ่ือให้
การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร เป็นไปอย่างถูกต้องและเหมาะสมตามมาตรฐานสากล 
และให้เหมาะสมกับการพัฒนาบุคลากรและองค์กรวิชาชีพด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรม อันเป็นการ
อ านวยความสะดวกให้แก่ประชาชนมากยิ่งขึ้น 
 ๑. การก าหนดรายละเอียดทางด้านเทคนิคเกี่ยวกับการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้าย
อาคาร ก าหนดให้กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ วรรคหนึ่ง จะก าหนดให้เรื่องที่เป็นรายละเอียดทางด้าน
เทคนิคเก่ียวกับการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ที่มีการเปลี่ยนแปลงรวดเร็ว เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารประกาศก าหนดในราชกิจจานุเบกษาก็ได้ 
(เพ่ิมมาตรา ๘ วรรคสอง) 
 ๒. การประกันภัยความรับผิดต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอกที่เกิดขึ้นจากอาคาร 
ก าหนดให้เจ้าของอาคาร ผู้ครอบครองอาคาร หรือผู้ด าเนินการ ส าหรับอาคารชนิดหรือประเภทตามที่ก าหนด
ในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ (๑๖) ต้องจัดให้มีการประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย 
และทรัพย์สินของบุคคลภายนอกตามหลักเกณฑ์ วิธีการ เงื่อนไข และจ านวนเงินเอาประกันภัยที่รัฐมนตรีก าหนด
ในกฎกระทรวงโดยค าแนะน าของคณะกรรมาการควบคุมอาคาร (เพ่ิมมาตรา ๓๒ ตรี) 
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๑๗ 
 

 ๓. กระบวนการแจ้งก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร โดยไม่ยื่นค าขออนุญาตต่อเจ้าพนักงาน
ท้องถิ ่น ปรับปรุงกระบวนการเกี่ยวกับการแจ้งก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื ้อถอนอาคาร โดยไม่ยื ่นค าขอ
อนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น ดังต่อไปนี้ 
  ๓.๑ เอกสารหลักฐานและข้อมูลประกอบการยื่นแจ้ง ได้ก าหนดเพ่ิมเติมให้ผู้แจ้งต้องยื่นหนังสือ
รับรองการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่าง ๆ ของโครงสร้างอาคาร ในกรณีอาคารที่จะก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงนั้น เป็นอาคารชนิดหรือประเภทที่ก าหนดให้ต้องมีการตรวจสอบงานออกแบบและค านวณส่วนต่าง ๆ 
ของโครงสร้างอาคารตามมาตรา ๒๑ ทวิ และหนังสือแสดงการให้ความเห็นชอบรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
สิ่งแวดล้อม ในกรณีที่เป็นอาคารในโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 
ตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติรวมถึงหนังสือรับรองการได้รับอนุญาต
ให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมหรือผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมที่ออกโดยสภาสถาปนิก
หรือสภาวิศวกร นอกจากนี้ ยังได้ปรับปรุงคุณสมบัติของผู้ประกอบวิชาชีพที่เป็นผู้รับผิดชอบงานออกแบบอาคาร
และผู้รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณอาคาร ให้เหมาะสมกับชนิดและประเภทของอาคารและสอดคล้อง
กับกฎหมายว่าด้วยสถาปนิก และกฎหมายว่าด้วยวิศวกรแล้วแต่กรณี (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๓๙ ทวิ) 
  ๓.๒ กระบวนการในการพิจารณาและออกใบรับแจ้ง ได้ก าหนดระยะเวลาและหลักเกณฑ์
ในการพิจารณาและออกใบรับแจ้งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น กล่าวคือ เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รับ ข้อมูล 
และเอกสารและหลักฐานจากผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ และผู้แจ้งได้ช าระค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลน
การก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคารครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบรับแจ้งภายในสามวันท า
การนับแต่วันที่ได้รับช าระค่าธรรมเนียมและให้ผู้แจ้งก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคารตามที่ได้แจ้งไว้ได้
ตั้งแต่วันที่ผู้แจ้งได้รับใบรับแจ้ง ทั้งนี้ หากผู้แจ้งไม่ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคารตามที่แจ้งไว้ภายใน
หนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันที่ได้ออกใบรับแจ้ง ให้ถือว่าผู้แจ้งไม่ประสงค์จะก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื้อถอน
อาคารอีกต่อไป และให้ใบรับแจ้งเป็นอันยกเลิก นอกจากนี้ ยังได้ก าหนดขั้นตอนและมาตรการในกรณีที่ผู้แจ้ง
ไม่ด าเนินการแก้ไขตามที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหนังสือแจ้งข้อทักท้วง รวมทั้งก าหนดให้น าบทบัญญัติเกี่ยวกับ
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ (๑๒) และบทบัญญัติบางมาตรา
ที่ใช้กับกรณีของการได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เช่น มาตรา ๓๕ มาตรา ๓๖ มาตรา ๓๗ มาตรา ๓๘ และ
มาตรา ๓๙ มาใช้บังคับแก่ใบรับแจ้งโดยอนุโลมในส่วนของใบรับแจ้งและหนังสือแจ้งข้อทักท้วง ได้ก าหนดให้
คณะกรรมการควบคุมอาคารเป็นผู้ก าหนดแบบเพ่ือให้เป็นรูปแบบและสามารถน าไปใช้ได้ทั่วราชอาณาจักร 
(แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๓๙ ตรี) 
 ๔. บทก าหนดโทษ แก้ไขเพ่ิมเติมบทก าหนดโทษเพ่ือให้สอดคล้องกับบทบัญญัติที่แก้ไขเพ่ิมเติม 
ในครั้งนี้ (แก้ไขเพ่ิมเติมมาตรา ๖๕ ทวิ และมาตรา ๖๖) 
 ๕. บทเฉพาะกาลเพื่อรองรับสิทธิของผู้ได้รับใบรับแจ้ งก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี ้ใช้บังคับ 
ก าหนดบทเฉพาะกาลเพ่ือรองรับให้แบบการแจ้งและใบรับแจ้งที่ใช้อยู่ในปัจจุบันคงใช้ได้ต่อไปจนกว่าจะได้มี
การก าหนดขึ้นใหม่ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ 
และก าหนดให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดแบบหนังสือแจ้งข้อทักท้วงเพื่อใช้ไปพลางก่อนจนกว่าจะได้มี
การก าหนดขึ้นตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัตินี้  
นอกจากนี้ ได้ก าหนดให้ผู้แจ้งซึ่งได้รับใบรับแจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ไว้แล้ว
ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ ให้ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารตามที่ได้มีการแจ้งไว้
ต่อไปได้จนกว่าระยะเวลาตามที่ระบุไว้ในใบรับแจ้งจะสิ้นสุดลง และในกรณีท่ีผู้แจ้งได้ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน 
หรือเคลื่อนย้ายอาคารตามที่ได้แจ้งไว้ยังไม่แล้วเสร็จ และระยะเวลาตามที่ระบุไว้ในใบรับแจ้งสิ้นสุดลงเจ้าพนักงาน



๑๘ 
 

ท้องถิ่นจะขยายระยะเวลาโดยน าหลักเกณฑ์การต่ออายุใบอนุญาตตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามความ
ในมาตรา ๘ (๑๒) มาใช้บังคับโดยอนุโลมก็ได้ รวมทั้งก าหนดให้ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นได้มีหนังสือ
แจ้งข้อทักท้วงตามมาตรา ๓๙ ตรี แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ไว้ก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ 
ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นและผู้ได้รับการแจ้งข้อทักท้วงปฏิบัติตามความในวรรคสาม วรรคสี่ และวรรคห้า  
ของมาตรา ๓๙ ตรี แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัตินี้ 

นางสาววรรณวนัช  สว่างแจ้ง/ จัดท า 

 
 
 

 

 
 
 

 


