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บทคััดย่่อ

การศึกษากฎหมายควบคุุมอาคารที่่�มีีผลต่่อการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธาในงานวิจััยนี้้� เป็็นการศึกษาวิิจััยเชิิงเอกสาร 

โดยมีีวััตถุุประสงค์์เพื่่�อ 1) ศึึกษารายละเอีียดของกฎหมายควบคุุมอาคาร อัันประกอบด้้วยพระราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร

และกฎกระทรวงที่่�ออกตามพระราชบััญญััติินั้้�น 2) ศึึกษาบทบาทและความรัับผิิดชอบในการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธาตาม 

พระราชบััญญััติิการประกอบวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุม และ 3) วิิเคราะห์์กฎหมายควบคุุมอาคารที่่�มีีผลต่่อการปฏิิบััติิงาน

ของวิิศวกรโยธา เพ่ื่�อเป็็นแนวทางในการพัฒนาเทคโนโลยีีหรืือสารสนเทศเกี่่�ยวกัับกฎหมายสำหรัับการปฏิิบััติิงานของ

วิิศวกรโยธา ผลจากการศึึกษาพบว่่า พระราชบััญญััติิควบคุุมอาคารมีีบทบััญญััติิระบุุการบัังคัับใช้้และการยกเว้้นไม่่บัังคัับใช้้

สำหรัับอาคารบางประเภทหรืือที่่�ตั้้�งในบางพื้้�นที่่�ที่่�กฎหมายไม่่บัังคัับใช้้ บทบััญญััติิในกฎหมายมีีเนื้้�อหาทั้้�งส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องและ 

ไม่่เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา ส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องสามารถพิิจารณาตามขั้้�นตอนการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา

ได้้ในขั้้�นตอนการสำรวจและออกแบบ การยื่่�นขออนุุญาต การปฏิิบััติิงานในระหว่่างการดำเนิินการก่่อสร้้าง ดััดแปลง รื้้�อถอน  

เคลื่่�อนย้า้ย รวมถึงึการใช้แ้ละเปลี่่�ยนการใช้อ้าคาร และความรับัผิดิชอบหลังัจากดำเนินิการแล้ว้เสร็จ็ โดยกฎหมายจะมีบีทบัญัญัตัิิ 

แตกต่่างกัันตามเงื่่�อนไขของประเภทอาคาร การใช้้ประโยชน์์ ลัักษณะที่่�ตั้้�ง และขนาดของอาคาร 
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Abstract

This documentary research aims to investigate the effects of Thai building laws governing the practices 

of civil engineers with these objectives: (1) to study the details of the building laws including the Building 

Control Act and the Ministerial Regulations issued under that Act, (2) to study the roles and responsibilities 

of civil engineers according to the Controlled Engineering Profession Act, and (3) to analyze the building 

laws affecting the practices of civil engineers. The main aim of the study is to propose guidelines for 

the development of technology or legal information resources in relation to civil engineers professional 

practice. The results of the study showed that the Building Control Act contains provisions specifying 

the legal imposition or exclusion on certain types of buildings or some particular areas where the law is 

not applicable. The provisions in the law cover both relevant and irrelevant aspects of the practices of 

civil engineers. Relevant activities to be undertaken according to civil engineering procedure encompass  

construction surveying and design, application for planning and building permission, construction operations,  

modification, demolition, relocation, use and any change of building use, and contractor obligations and 

liabilities after completion of the construction project. Different provisions are established based on 

building occupancy classification, usage, site location and building dimensions.
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1. บทนำ

	 กฎหมายควบคุุมอาคารของไทยมีีความหลากหลาย

และกระจััดกระจายมากที่่�สุุด [1] รวมถึึงมีีความเกี่่�ยวข้้อง

สััมพัันธ์์กัับกฎหมายอื่่�น ๆ อีีกหลายกฎหมาย [2] กฎหมาย

ควบคุมุอาคารอาจแบ่ง่ได้เ้ป็น็กลุ่่�มก่อ่นการก่อ่สร้า้ง ระหว่า่ง 

การก่อสร้าง และหลัังการก่อสร้าง [3] ซ่ึ่�งผู้้�ที่่�มีสี่ว่นเกี่่�ยวข้้องกัับ 

การใช้้งานกฎหมาย ไม่่ได้้มีเีพียีงวิศิวกรโยธา และยังัเกี่่�ยวข้้องกับั 

วิิศวกรทุุกสาขาและสถาปนิิก รวมถึึงเจ้้าพนัักงานท้้องถิ่่�น ซึ่่�ง

ประสบปััญหาในการใช้้กฎหมาย โดยเฉพาะความไม่่ชััดเจน 

ความไม่่เข้้าใจ [4] สาเหตุุส่่วนหนึ่่�งเน่ื่�องมาจากความหลาก

หลายและกระจัดักระจายของกฎหมาย และการเปลี่่�ยนแปลง

ของสัังคมและเทคโนโลยีี [5] ดัังนั้้�น การศึกษานี้้�จึึงมุ่่�งเน้้น

ที่่�การวิเคราะห์์สาระสำคััญของกฎหมายควบคุุมอาคารว่ามีี

ความเชื่่�อมโยงเกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา

อย่่างไร เพ่ื่�อช่่วยสร้้างความรู้้�ความเข้้าใจเกี่่�ยวกัับกฎหมาย

ควบคุุมอาคาร ป้้องกัันปัญหาในระหว่่างการปฏิิบััติิงานของ

วิิศวกร [6] โดยวััตถุุประสงค์์ของงานวิิจััยนี้้� เพื่่�อ 1) ศึึกษา 

รายละเอีียดของกฎหมายควบคุุมอาคาร อัันประกอบด้้วย

พระราชบััญญััติิควบคุุมอาคารและกฎกระทรวงที่่�ออกตาม 

พระราชบััญญััติินั้้�น 2) ศึึกษาบทบาทและความรัับผิิดชอบ

ในการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธาตามพระราชบััญญััติิการ

ประกอบวิิชาชีีพวิศวกรรมควบคุุม และ 3) วิเิคราะห์์กฎหมาย

ควบคุุมอาคารที่่�มีีผลต่่อการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา เพื่่�อ

เป็น็แนวทางในการพัฒนาเทคโนโลยีีหรืือสารสนเทศเกี่่�ยวกับั

กฎหมายสำหรัับการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา

2. วััสดุุ อุุปกรณ์์และวิิธีีการวิิจััย

	 การศึึกษานี้้�เป็็นการวิิจััยเชิิงเอกสาร โดยคััดเลืือก

เอกสารที่่�เกี่่�ยวข้้องและสอดคล้้องกัับวััตถุุประสงค์์การวิิจััย

ตามหลัักเกณฑ์์ 1) มีีความถููกต้้อง 2) มีีความน่่าเชื่่�อถืือ  

3) มีคีวามเป็น็ตัวัแทน และ 4) มีคีวามชัดัเจน [7] โดยขอบเขต

ของเนื้้�อหาประกอบไปด้้วย กฎหมายควบคุุมอาคาร และ 

แนวปฏิิบััติิตามวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุมประเภทวิิศวกร

โยธา ผลการคััดเลืือกเอกสาร ประกอบไปด้้วยกฎหมาย

ที่่�ระบุุเป็็นลายลัักษณ์์อัักษรที่่�เกี่่�ยวกัับการอาคาร ได้้แก่่  

พระราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร พ.ศ. 2522 และที่่�แก้้ไข

เพิ่่�มเติิมรวม 5 ฉบัับ กฎกระทรวงที่่�ออกตามความใน 

พระราชบััญญััติิควบคุุมอาคารจำนวน 80 ฉบัับ และ

กฎหมายที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานตามวิิชาชีีพวิศวกรรม 

ได้้แก่่ พระราชบััญญััติิวิิศวกร พ.ศ. 2542 และกฎกระทรวง

กำหนดสาขาวิชิาชีพีวิศวกรรมและวิศิวกรรมควบคุมุ จำนวน 

1 ฉบัับ ผู้้�วิจััยทำการวิเคราะห์์ข้้อมููลด้้วยการสร้้างตาราง 

ความสััมพัันธ์์ระหว่่างเนื้้�อหาในกฎหมายควบคุุมอาคารกับ 

ขั้้�นตอนการปฏิิบััติิงานในวิชาชีีพวิศวกรรมโยธา รวมถึึงการ

จััดกลุ่่�มของข้้อมููลให้้เป็็นหมวดหมู่่� และตรวจสอบข้้อมููลโดย

วิิธีีการตรวจสอบเชิิงสามเส้้า (Review Triangulation) [8]  

โดยวิิศวกรโยธาผู้้�ได้้รัับใบประกอบวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุม 

เจ้า้พนักังานขององค์ก์รปกครองส่่วนท้องถิ่่�น และนักักฎหมาย

อิิสระ เพื่่�อทบทวนข้้อมููลและข้้อค้้นพบจากผลการวิิเคราะห์์

ของผู้้�วิจิัยั ภายใต้้กรอบแนวคิิดตามวััตถุปุระสงค์์ของการวิจัยั

3. ผลการทดลอง

	ผ ลการวิจััยเชิิงเอกสารในครั้้�งนี้้�นำเสนอเป็็น 3 ส่่วน 

คืือ 1) กฎหมายวิิชาชีีพวิิศวกรรม 2) พระราชบััญญััติิควบคุุม

อาคารและกฎกระทรวงที่่�ออกตามความในพระราชบััญญััติิ 

และ 3) บทวิิเคราะห์์กฎหมายควบคุุมอาคารที่่�มีีต่่อบทบาท

และความรัับผิิดชอบในการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา  

รายละเอีียด ดัังนี้้� 

3.1 กฎหมายวิิชาชีีพวิิศวกรรม 

	 3.1.1 พระราชบััญญััติิวิิศวกร พ.ศ. 2542 และกฎ

กระทรวงกำหนดสาขาวิชิาชีพีวิศิวกรรมและวิชิาชีพีวิศิวกรรม

ควบคุุม พ.ศ. 2565

	พร ะราชบััญญััติิวิิศวกร บััญญััติิขึ้้�น เพื่่�อควบคุุมและ 

กลั่่�นกรองผู้้�มีีความรู้้�ความสามารถในการประกอบวิิชาชีีพ

และติิดตามดููแลการประกอบวิิชาชีีพให้้ใกล้้ชิิดกว่่าเดิิม 

เปิิดโอกาสให้้องค์์กรวิิชาชีีพวิิศวกรรมเข้้ามามีีส่่วนช่่วยรััฐ

ในการควบคุุมดููแลให้้เกิิดผลดีียิ่่�งขึ้้�น ส่่งเสริิมคุุณภาพการ

ประกอบวิิชาชีีพ เพื่่�อให้้พร้้อมที่่�จะแข่่งขัันกัับต่่างประเทศได้้  

กฎกระทรวงกำหนดสาขาวิิชาชีีพวิิศวกรรมและวิิชาชีีพ
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วิิศวกรรมควบคุุม พ.ศ. 2565 ซ่ึ่�งออกตามความใน 

พระราชบััญญััติิวิิศวกร ได้้กำหนดสาขาวิิชาชีีพวิิศวกรรม

โยธาเป็็นวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุม กำหนดงานในวิิชาชีีพ

วิิศวกรรมควบคุุมแต่่ละสาขาไว้้ 6 ประการ ได้้แก่่ งานให้้

คำปรึึกษา งานวางโครงการ งานออกแบบและคำนวณ 

งานควบคุุมการสร้างหรืือการผลิต งานพิิจารณาตรวจสอบ 

และงานอำนวยการใช้้ กำหนดประเภทและขนาดของงาน

วิิชาชีีพวิศวกรรมควบคุุมสาขาวิิศวกรรมโยธาไว้้ทั้้�งหมด 

30 รายการ ซึ่่�งมีีทั้้�งส่่วนที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับงานอาคารตาม 

พระราชบัญัญัตัิคิวบคุมุอาคารและงานอื่�น ๆ  เช่น่ งานขุดและ

ถมดิิน งานชลประทาน เป็็นต้้น 

	 3.1.2 จรรยาบรรณวิิศวกร

	 อาศััยอำนาจตามความในพระราชบััญญััติิวิิศวกร พ.ศ. 

2542 สภาวิศิวกรได้ก้ำหนดข้อ้บังัคับัว่า่ด้ว้ยจรรยาบรรณแห่ง่

วิิชาชีีพวิิศวกรรม และการประพฤติิผิิดจรรยาบรรณอันจะ 

นําํมาซึ่่�งความเส่ื่�อมเสีียเกียีรติศิักัดิ์์�แห่่งวิชิาชีีพ พ.ศ. 2559 ไว้้ 

ประกอบด้้วย หมวด 1 จรรยาบรรณวิิชาชีีพ และ หมวด 2 

การประพฤติิผิิดจรรยาบรรณอันจะนํํามาซ่ึ่�งความเส่ื่�อมเสีีย

เกีียรติิศัักดิ์์�แห่่งวิิชาชีีพ ซึ่่�งวิิศวกรโยธาต้้องยึึดถืือและปฏิิบััติิ

	 การปฏิิบััติงิานของวิศิวกรโยธา นอกจากจะมีกีฎหมาย 

วิชิาชีีพกำกัับอยู่่�แล้้ว ยังัมีส่ี่วนสัมพันัธ์เกี่่�ยวข้้องกัับกฎหมายอ่ื่�น  

ซึ่่�งในการศึึกษาครั้้�งนี้้�มุ่่�งเน้้นเฉพาะส่่วนที่่�เกี่่�ยวกัับกฎหมาย

ควบคุุมอาคารเท่่านั้้�น

3.2 พระราชบััญญััติคิวบคุุมอาคารและกฎกระทรวงที่่�ออก

ตามความในพระราชบััญญััติิ

	พร ะราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร พ.ศ. 2522 จััดทำขึ้้�น

เพื่่�อรวมพระราชบััญญััติิควบคุุมการก่่อสร้้างอาคารและ 

พระราชบััญญััติิควบคุุมการก่่อสร้้างในเขตเพลิิงไหม้้ [9] โดย

มีีฉบัับที่่�แก้้ไขปรัับปรุุง รวมเป็็น 5 ฉบัับ ได้้แก่่ ฉบัับที่่� 2 ปีี  

พ.ศ. 2535 แก้้ไขเพิ่่�มเติิมบทบััญญััติิในการปฏิิบััติิงานของ

พนัักงานเจ้้าหน้้าที่่� ฉบัับที่่� 3 ปีี พ.ศ. 2543 แก้้ไขเพิ่่�มเติิม

มาตรการเกี่่�ยวกัับมหรสพและกระเช้้าไฟฟ้้า ฉบัับที่่� 4 ปีี  

พ.ศ. 2550 แก้้ไขการยกเว้้น ผ่่อนผััน กรณีอาคารสำหรัับ 

ผู้้�มีีรายได้้น้้อย และฉบัับที่่� 5 ปีี พ.ศ. 2558 แก้้ไขเพิ่่�มเติิม 

รายละเอีียดด้้านเทคนิิคและการประกัันภััย

	พร ะราชบัญัญัตัิคิวบคุมุอาคารมี ี80 มาตรา ยกเลิิกไปแล้้ว 

2 มาตรา มีีเนื้้�อหาครอบคลุุม 10 หมวด ได้้แก่่ บททั่่�วไป 

คณะกรรมการควบคุุมอาคาร การก่่อสร้้าง ดััดแปลง รื้้�อถอน  

เคล่ื่�อนย้า้ย และการใช้ห้รืือเปลี่่�ยนการใช้อ้าคาร การอนุุญาต 

ให้้ใช้้อาคารเพ่ื่�อประกอบกิิจการเกี่่�ยวกับัโรงมหรสพ อำนาจหน้้าที่่� 

ของเจ้า้พนักงานท้องถิ่่�น การอุทธรณ์ นายช่่าง นายตรวจ และ

ผู้้�ตรวจสอบ เขตเพลิิงไหม้้ บทเบ็็ดเตล็็ด และบทกำหนดโทษ  

ซึ่่�งสามารถนำมาจััดหมวดหมู่่�ตามขั้้�นตอนการปฏิิบััติิงานได้้

ดัังตารางที่่� 1

ตารางที่่� 1	สรุปสาระสำคััญใน พรบ.ควบคุุมอาคารตามขั้้�น

ตอนการปฏิิบััติิงานเกี่่�ยวกัับอาคาร

ขั้้�นตอน รายละเอีียด

การตรวจสอบการบังัคับัใช้้

กฎหมาย

การประกาศใช้้ (มาตรา 1 2 3 และ 

5) ประเภทอาคารที่่�ต้้องใช้้ (มาตรา 4  

8 ทวิิ และ 39 จััตวา) เขตพื้้�นที่่�บัังคัับใช้้ 

(มาตรา 2 และ 4) ข้อ้ยกเว้น้และผ่อ่นผันั  

(มาตรา 6 และ 7)

กฎกระทรวง ประกาศ 

และข้้อบััญญััติิท้้องถิ่่�น

ข้อ้กำหนดและการตรวจสอบ (มาตรา 8  

9 10 11 12 และ 13)

การยื่่�นขออนุุญาต การก่่อสร้าง ดััดแปลง เคล่ื่�อนย้้าย

อาคาร (มาตรา 2 21 27 และ 34) การ

รื้้�อถอนอาคาร (มาตรา 2 และ 22) กรณีี

อาคารตามวิิชาชีีพวิศวกรรมควบคุุม 

(มาตรา 26 และ 28) การแจ้้งก่่อสร้้าง

โดยไม่่ยื่่�นขออนุุญาต (มาตรา 39 ทวิิ 

และ 39 ตรีี)

การควบคุุมงาน กำหนดความรัับผิิดชอบผู้้�ควบคุุมงาน 

(มาตรา 2 29 30 31)

การรัับรองและตรวจสอบ

อาคาร

อาคารควบคุุมการใช้้ (มาตรา 32) 

อาคารที่่�ต้้องตรวจสอบ (มาตรา 2 และ 

32 ทวิิ) ข้้อกำหนดอื่่�น (มาตรา 32 ตรีี 

และ 33)

ความรัับผิิดชอบ ความรัับผิิดชอบของผู้้�รัับรอง (มาตรา 

49 ทวิิ และ 55 ตรีี)

อื่่�น ๆ คณะกรรมการควบคุุมงาน เจ้้ า

พนัักงานท้้องถิ่่�น และมาตราที่่�ยกเลิิก
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	 3.2.1 การบัังคัับใช้้และข้้อยกเว้้น 

	พร ะราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร มีีบทบััญญััติิบัังคัับ

ใช้้กัับอาคารเฉพาะที่่�กำหนดไว้้ตามกฎหมาย และมีีข้้อ

ยกเว้้นสำหรัับอาคารบางประเภท ดัังนั้้�น จึึงมีีความจำเป็็น

ที่่�จะต้้องพิิจารณาในลำดัับแรกก่่อนว่่า การดำเนิินการ

เกี่่�ยวกัับอาคารใด ๆ นั้้�น อยู่่�ภายใต้้การบังคัับใช้้ของ 

พระราชบััญญััติิควบคุุมอาคารหรืือไม่่ โดยการตรวจสอบ

นิิยามและเงื่่�อนไขของพื้้�นที่่�ตั้้�งอาคาร เช่่น อาคารสููงหรืือ

อาคารชุุมนุุมคน จััดเป็็นอาคารซึ่่�งพระราชบััญญััติินี้้�บัังคัับใช้้ 

แม้้จะตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�ที่่�มีีประกาศให้้ใช้้พระราชบััญญััติิหรืือไม่่ 

ก็็ตาม ในขณะที่่�อาคารบางประเภทอาจได้้รัับการยกเว้้น 

ไม่่ต้้องปฏิิบััติิตาม ประเด็็นสำคััญเพื่่�อตรวจสอบการบัังคัับใช้้ 

และข้้อยกเว้้นไม่่ต้้องปฏิิบััติิตาม สามารถสรุุปได้้ดัังรููปที่่� 1 

	 3.2.2 การดำเนิินการเกี่่�ยวกัับอาคาร

	พร ะราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร กำหนดลัักษณะการ

ดำเนิินการเกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธาไว้้ใน

ประเด็็น ก่่อสร้้าง ดััดแปลง รื้้�อถอน เคลื่่�อนย้้าย และการ

ใช้้หรืือเปลี่่�ยนการใช้้อาคาร ซึ่่�งมีีสาระสำคััญที่่�แตกต่่างกััน 

สามารถสรุุปได้้ดัังตารางที่่� 2

ตารางที่่� 2	การดำเนิินการเกี่่�ยวกัับอาคารที่่�บััญญััติิไว้้ในพระราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร

การดำเนิินการ นิิยาม สาระสำคััญเฉพาะ

ก่่อสร้้าง การสร้างอาคารขึ้้�นใหม่่ทั้้�งหมด ไม่่ว่่าจะเป็็น 

การสร้้างขึ้้�นแทนของเดิิมหรืือไม่่

- อาจต้้องจััดให้้มีีการตรวจสอบงานออกแบบ และคำนวณ 

เงื่่�อนไขตามกฎกระทรวง (มาตรา 21 ทวิิ)

ดััดแปลง การเปลี่่�ยนแปลง ต่่อเติิม เพิ่่�ม ลด หรืือขยาย

ซึ่่�งลัักษณะ ขอบเขต แบบ รููปทรง สััดส่่วน  

น้้ำหนััก เนื้้�อที่่�ของโครงสร้างของอาคารหรืือ

ส่่วนต่่าง ๆ ของอาคารซึ่่�งได้้ก่่อสร้้างไว้้แล้้วให้้

ผิิดไปจากเดิิม และมิิใช่่การซ่่อมแซมหรืือการ

ดััดแปลงที่่�กำหนดในกฎกระทรวง

- อาจต้้องจััดให้้มีีการตรวจสอบงานออกแบบ และคำนวณ 

เงื่่�อนไขตามกฎกระทรวง (มาตรา 21 ทวิิ)

- มีีข้้อห้้ามการดัดแปลงใช้้ที่่�จอดรถ กลัับรถ เพ่ื่�อการอื่�น 

(มาตรา 34)

เคลื่่�อนย้้าย ไม่่มีีกำหนดนิิยามใน พรบ. - อาจต้้องจััดให้้มีีการตรวจสอบงานออกแบบ และคำนวณ 

เงื่่�อนไขตามกฎกระทรวง (มาตรา 21 ทวิิ)

รื้้�อถอน รื้้�อส่่วนอันัเป็น็โครงสร้างของอาคารออกไป เช่น่ 

เสา คาน ตง หรืือส่่วนอื่่�นของโครงสร้้างตามที่่�

กำหนดในกฎกระทรวง

- อาคารที่่�มีสี่ว่นสูงูเกินิสิบิห้า้เมตร ซึ่่�งอยู่่�ห่า่งจากอาคารอื่่�นหรืือ

ที่่�สาธารณะน้้อยกว่่าความสููงของอาคาร และอาคารที่่�อยู่่�ห่าง

จากอาคารอื่่�นหรืือที่่�สาธารณะน้้อยกว่่าสองเมตร

ใช้้หรืือเปลี่่�ยนการใช้้อาคาร อาคารประเภทควบคุุมการใช้้ คืือ 

1) อาคารสำหรัับใช้้เป็็นคลัังสิินค้้า โรงแรม 

อาคารชุุด หรืือสถานพยาบาล

2) อาคารสำหรัับใช้้เพื่่�อกิิจการพาณิิชยกรรม 

อุุตสาหกรรม การศึึกษา การสาธารณสุุขหรืือ

กิิจการอื่่�น ทั้้�งนี้้� ตามที่่�กำหนดในกฎกระทรวง 

(มาตรา 32)

- ต้้องมีีการแจ้้งหลัังก่่อสร้างเสร็จเพื่่�อให้้เจ้้าพนักงานท้องถิ่่�น

ออกใบรัับรองให้้ใช้้ (มาตรา 32)

- ห้้ามมิิให้้เจ้้าของหรืือผู้้�ครอบครองอาคารประเภทควบคุุม 

การใช้้ หรืือยิินยอมให้้บุุคคลใดใช้้อาคารนั้้�น เพ่ื่�อกิิจการอื่�น

นอกจากที่่�ระบุไุว้ใ้นใบอนุญุาต หรืือที่่�ได้แ้จ้ง้ไว้ต้ามมาตรา 39 ทวิิ  

(มาตรา 32)

- ห้้ามมิิให้้ใช้้อาคาร ซึ่่�งไม่่เป็็นอาคารประเภทควบคุุมการใช้้  

ใช้้หรืือยิินยอมให้้บุุคคลใดใช้้อาคารดัังกล่่าว เพื่่�อกิิจการอาคาร

ประเภทควบคุุมการใช้้ (มาตรา 33)

รููปที่่� 1 การตรวจสอบการบัังคัับใช้้ พรบ.ควบคุุมอาคาร
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	 3.2.3 ความเกี่่�ยวข้้องสััมพัันธ์์กัับวิิชาชีีพวิิศวกรรม

	พร ะราชบััญญััติิควบคุุมอาคารและพระราชบััญญััติิ

วิิศวกรมีข้้อบััญญััติิที่่�เกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา

เพื่่�อให้้เป็็นไปตามกฎหมายควบคุุมอาคาร ดัังนี้้� 

	 1) กำหนดนิิยาม “ผู้้�ตรวจสอบ” ว่่าเป็็นผู้้�ซึ่่�งได้้รัับใบ

อนุุญาตประกอบวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุมตามกฎหมาย

วิศิวกร ซ่ึ่�งได้้ขึ้้�นทะเบีียนผู้้�ตรวจสอบไว้ต้ามพระราชบััญญััตินิี้้�  

(มาตรา 2)

	 2) กำหนดการก่อสร้าง ดัดัแปลง หรืือเคล่ื่�อนย้ายอาคาร

ชนิิดหรืือประเภทที่่�กฎกระทรวงกำหนดให้้มีีการตรวจสอบ

งานออกแบบและคำนวณต่า่ง ๆ  ของโครงสร้า้งอาคาร ผู้้�ขอรับั

ใบอนุญุาตหรืือผู้้�แจ้ง้  ต้อ้งจัดัให้้มีกีารตรวจสอบงานออกแบบ

และคำนวณตามหลัักเกณฑ์์ วิิธีีการ เง่ื่�อนไขที่่�กำหนดใน 

กฎกระทรวง (มาตรา 21 ทวิิ)

	 3) กำหนดบทบาทของพนัักงานท้้องถิ่่�น กรณีีการ 

ขออนุุญาตก่่อสร้้าง ดััดแปลง รื้้�อถอน หรืือเคลื่่�อนย้้าย

อาคารที่่�มีลีักัษณะหรืืออยู่่�ในประเภทที่่�ได้ก้ำหนดเป็็นวิชิาชีพี

วิิศวกรรมควบคุุมตามกฎหมาย ว่่าด้้วยวิิชาชีีพวิศวกรรม 

ว่่าสามารถปฏิิเสธไม่่รัับพิิจารณาคำขอได้้ หากวิิศวกร 

ผู้้�รัับผิิดชอบมิิได้้เป็็นผู้้�ได้้รัับใบอนุุญาตให้้ประกอบวิิชาชีีพ

วิิศวกรรมควบคุุมตามกฎหมายวิิศวกร และเจ้้าพนักงาน 

ท้อ้งถิ่่�นจะตรวจแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และ

รายการคำนวณ ที่่�ยื่่�นมาพร้อ้มคำขอรับัใบอนุญุาตกระทำ โดย

ผู้้�ได้้รัับใบอนุุญาตให้้เป็็นผู้้�ประกอบวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุม

ได้แ้ต่เ่ฉพาะในส่ว่นที่่�ไม่เ่กี่่�ยวกับัรายการคำนวณ ส่ว่นในกรณีี

ที่่�ได้ร้ับัอนุญุาตให้ด้ำเนิินการแล้ว้ แต่บ่อกเลิกิตัวัผู้้�ควบคุมุงาน 

ต้้องแจ้้งให้้เจ้้าพนัักงานท้้องถิ่่�นทราบ ทั้้�งนี้้�ในกรณีีที่่�มีีการ

ก่่อสร้้าง ดััดแปลง รื้้�อถอน หรืือเคลื่่�อนย้้ายอาคารผิิดจากที่่�

ได้้รัับอนุุญาตหรืือที่่�ได้้แจ้้งไว้้ ให้้ถืือว่่าการฝ่่าฝืืนนั้้�นเป็็นการ

กระทำของผู้้�ควบคุุมงาน (มาตรา 26 27 28 และ 28 ทวิิ)

	 4) กำหนดการดำเนิินการกรณีการก่อสร้าง ดััดแปลง 

รื้้�อถอนอาคาร โดยไม่่ยื่่�นคำขอรับัใบอนุุญาตจากเจ้า้พนักงาน

ท้้องถิ่่�น แต่่ต้้องแจ้้งข้้อมููลและย่ื่�นเอกสารรัับรองโดยวิิศวกร

ตามที่่�กำหนด ประกอบไปด้วย 1) หนัังสืือรัับรองว่่าเป็็น 

ผู้้�รัับผิิดชอบงานออกแบบและคำนวณอาคาร 2) หนัังสืือ

รัับรองว่่าเป็็นผู้้�ควบคุุมงาน และ 3) หนัังสืือรัับรองการ 

ตรวจสอบงานออกแบบและคำนวณส่ว่นต่า่ง ๆ  ของโครงสร้า้ง

อาคาร ในกรณีีที่่�อาคาร ชนิิด หรืือ ประเภทนั้้�น กำหนดให้้

ต้้องมีีการตรวจสอบ เงื่่�อนไขแสดงในตารางที่่� 3

ตารางที่่� 3	การรัับรองโดยวิิศวกรกรณีการแจ้้งดำเนิินการ

โดยไม่ย่ื่่�นคำขอรับัใบขออนุญุาต (มาตรา 39 ทวิ)ิ

เงื่่�อนไข การรัับรองโดยวิิศวกร

1)  เป็็นอาคารสูู งหรืือ

อาคารขนาดใหญ่่พิิเศษ 

หรืืออาคารตามกำหนดใน

กฎกระทรวง

ผู้้�รัับผิิดชอบงานออกแบบและคำนวณ

อาคารต้้องเป็็นผู้้�ได้้รัับใบอนุุญาตเป็็น

ผู้้�ประกอบวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุม

สาขาวิิศวกรรมโยธาระดัับวุุฒิิวิิศวกร

2) เป็็นอาคารที่่�มีีลัักษณะ 

ขนาด หรืือยู่่�ในประเภท

ที่่� ได้้กำหนดให้้เป็็นงาน

วิิชาชีีพวิศวกรรมควบคุุม

ในสาขาวิิศวกรรมโยธา 

ตามกฎหมายว่่าด้้วยวิศิวกร

ผู้้�รัับผิิดชอบงานออกแบบและคำนวณ

อาคารต้้องเป็็นผู้้�ได้้รัับใบอนุุญาตเป็็น

ผู้้�ประกอบวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุม

สาขาวิิศวกรรมโยธา ระดัับไม่่ต่่ำกว่่า

สามััญวิิศวกร

3) เป็็นอาคารอื่่�นนอกจาก 

1) และ 2)

ผู้้�รัับผิิดชอบงานออกแบบและคำนวณ

อาคารต้้องเป็็นผู้้�ได้้รัับใบอนุุญาตเป็็น

ผู้้�ประกอบวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุม 

สาขาวิิศวกรรมโยธา ตามกฎหมายวิิศวกร

4) ทุุกประเภทอาคาร ผู้้�ควบคุุมงาน ต้้องเป็็นผู้้� ไ ด้้รัับใบ

อนุุ ญ า ต เ ป็็ น ผู้้�ปร   ะ ก อบ วิิ ช า ชีี พ

วิศิวกรรมควบคุุม ตามกฎหมายวิิศวกร

	 กล่่าวโดยสรุุปคืือพระราชบััญญััติิควบคุุมอาคารมี ี

สาระสำคัญัที่่�ระบุเุกี่่�ยวข้อ้งกับัการปฏิบิัตัิงิานของวิศิวกรโยธา

ในเรื่่�องกำหนดการบัังคัับใช้้และข้้อยกเว้้นการใช้้งาน ซึ่่�งขึ้้�น

อยู่่�กัับพื้้�นที่่�ที่่�อาคารตั้้�งอยู่่� หรืือลัักษณะของอาคารที่่�เข้้าข่่าย

บัังคัับใช้้ การกำหนดนิิยามและสาระสำคััญเฉพาะสำหรัับ 

การก่่อสร้้าง ดััดแปลง รื้้�อถอน เคลื่่�อนย้้าย และใช้้ หรืือ 

เปลี่่�ยนการใช้้อาคาร และข้้อกำหนดความรัับผิิดชอบของ

วิิศวกรสำหรัับอาคารที่่�เป็็นไปตามกฎหมายวิิชาชีีพและ 

ความรัับผิิดชอบในการรัับรองกรณีการแจ้้งดำเนิินการ โดย 

ไม่่ยื่่�นคำขอรัับใบอนุุญาตจากเจ้้าพนัักงานท้้องถิ่่�น
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วารสารวิิชาการพระจอมเกล้้าพระนครเหนืือ ปีีที่่� 35 ฉบัับที่่� 1 ม.ค.–มีี.ค. 2568

	 3.2.4 กฎกระทรวงที่่�ออกตามความในพระราชบััญญััติิ

ควบคุุมอาคาร

	 กฎกระทรวงที่่�ออกตามความในพระราชบัญัญัตัิคิวบคุมุ

อาคาร พ.ศ. 2522 และที่่�แก้้ไขเพิ่่�มเติมิ มีทีั้้�งหมด 80 ฉบัับ ยกเลิิก 

ไปแล้้ว 12 ฉบัับ ใช้เ้ฉพาะพื้้�นที่่� 25 ฉบัับ ใช้ท้ั่่�วไป 43 ฉบัับ โดย

กฎกระทรวงที่่�ใช้้เฉพาะพื้้�นที่่�กำหนด ข้้อห้้ามการดำเนินิการ

ในกรณีทีี่่�พื้้�นที่่�ที่่�มีกีารควบคุมุเฉพาะ เช่่น อยู่่�ใกล้้เขตพระราชวััง 

ฝั่่�งแม่น่้้ำ ใกล้้เขตทางหลวง แนวริมิทะเลเขตรอบศาสนสถาน

หรืือโบราณสถาน เป็็นต้น ส่ว่นกฎกระทรวงที่่�ใช้ท้ั่่�วไป กำหนด

เกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิงานของเจ้้าพนัักงานท้้องถิ่่�น 8 ฉบัับ และ

เกี่่�ยวกัับการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธาอีีก 35 ฉบัับ ซึ่่�งเป็็น

ประเด็็นเกี่่�ยวกัับข้้อกำหนดนายช่่างและนายตรวจ ใบอนุุญาต 

การออกแบบ และการก่อ่สร้า้ง ดัดัแปลง รื้้�อถอน เคลื่่�อนย้า้ย 

รวมถึึงการใช้้และเปลี่่�ยนแปลงการใช้้อาคาร

3.3 บทวิเิคราะห์ก์ฎหมายควบคุมุอาคารที่่�มีีต่อ่บทบาทและ

ความรัับผิิดชอบในการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา

	 ผู้้�เขีียนได้้วิิเคราะห์์กฎหมายควบคุุมอาคารต่อบทบาท

และความรัับผิิดชอบในการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธาไว้้  

3 ประเด็็น ได้้แก่่ นิิยามของอาคาร ขั้้�นตอนการปฏิิบััติิงาน 

และสาระสำคััญของกฎหมาย

	 3.3.1 นิิยามของอาคาร

	พร ะราชบััญญััติิควบคุุมอาคารได้้บััญญััติินิิยามของ

อาคารไว้้เพ่ื่�อบัังคัับใช้้ ในขณะที่่�พระราชบััญญััติิวิิศวกรได้้

กำหนดประเภทของอาคารที่่�เป็็นไปตามวิิชาชีีพวิศวกรรมไว้้  

ซึ่่�งวิิศวกรโยธาที่่�ปฏิิบััติิงาน ต้้องศึึกษานิิยามดัังกล่่าวเพ่ื่�อให้ ้

สามารถปฏิบิัตัิงิานออกแบบและคำนวณโครงสร้างควบคุมุงาน  

หรืือตรวจสอบงานออกแบบและคำนวณอาคาร ตามบทบาท

ความรัับผิิดชอบที่่�กฎหมายบััญญััติิไว้้ โดยทั่่�วไป นิิยามที่่�

กำหนดโดยพระราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร เป็็นการกำหนด 

ลัักษณะโดยรวม ในขณะที่่�อาคารที่่�เป็็นไปตามกฎหมาย

วิชิาชีพีวิศิวกรรมจะมีรีายละเอียีดมากกว่่า เช่่น พระราชบัญัญัตัิิ 

ควบคุุมอาคาร ให้้นิิยามของ “อาคาร” ที่่�ต้้องปฏิิบััติิตาม 

พระราชบััญญััติิว่่า หมายถึึง ตึึก บ้้าน เรืือน โรง แพ คลััง

สิินค้า สำนัักงาน และสิ่่�งที่่�สร้างขึ้้�นอย่่างอื่่�นซึ่่�งบุุคคลอาจ 

เข้้าอยู่่�หรืือเข้้าใช้้สอยได้้ ฯลฯ ในขณะที่่� กฎกระทรวงกำหนด

สาขาวิิชาชีีพวิิศวกรรมและวิิศวกรรมควบคุุม ให้้นิิยามของ

งานวิิชาชีีพวิิศวกรรมควบคุุม สาขาวิิศวกรรมโยธาไว้้ว่่า เป็็น

อาคารที่่�มีีความสููงตั้้�งแต่่ 3 ชั้้�นขึ้้�นไป โครงสร้้างของอาคารที่่� 

ชั้้�นใดชั้้�นหนึ่่�งมีคีวามสููง ตั้้�งแต่ ่4 เมตรขึ้้�นไป อาคารที่่�มีรีะยะห่า่ง 

ระหว่า่งศูนูย์ก์ลางเสาหรืือสิ่่�งรองรับัอื่่�นตั้้�งแต่ ่5 เมตรขึ้้�นไป หรืือ

องค์อ์าคารยื่่�นจากขอบนอกของที่่�รองรัับตั้้�งแต่่ 2 เมตรขึ้้�นไป  

เป็็นต้น การศึกษานิิยามให้้ชััดเจนจะทำให้้วิิศวกรโยธา

สามารถปฏิิบััติิงานวิศวกรรมควบคุุมได้้ตามบทบาท และ

ขอบเขตความรับัผิิดชอบที่่�กฎหมายวิิชาชีีพวิศิวกรรมกำหนด 

โดยเฉพาะในขั้้�นตอนการรัับรองการออกแบบและคำนวณ

อาคารเพื่่�อยื่่�นขออนุุญาต

	 3.3.2 ขั้้�นตอนการปฏิิบััติิงาน

	 ผู้้�เขียีนได้้แบ่ง่ขั้้�นตอนการปฏิิบััติงิานของวิิศวกรโยธาใน

ส่ว่นที่่�เกี่่�ยวข้อ้งกับัอาคารตามพระราชบัญัญัตัิคิวบคุมุอาคาร

ออกเป็็น 4 ขั้้�นตอน ได้้แก่่ การสำรวจและออกแบบ การยื่่�น

ขออนุุญาต การดำเนิินการระหว่่างการก่่อสร้้าง ดััดแปลง 

รื้้�อถอน หรืือเคลื่่�อนย้้ายอาคาร และการดำเนิินการหลัังจาก

ดำเนิินงานแล้้วเสร็จ ดังัแสดงในตารางที่่� 4 ขั้้�นตอนที่่�เกี่่�ยวข้้อง

กัับการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธาส่่วนใหญ่่คืือ การสำรวจ

และการออกแบบ กัับการดำเนิินการควบคุุมงานระหว่่าง

การก่อสร้าง ดััดแปลง รื้้�อถอน หรืือเคลื่่�อนย้ายอาคาร ซ่ึ่�ง

กำหนดให้้ใช้้หลัักการทางวิิชาชีีพวิิศวกรรมให้้สอดคล้้องกัับ

ที่่�กฎหมายกำหนด

	 3.3.3 สาระสำคัญัของกฎหมายตามเงื่่�อนไขของอาคาร 

	 ผู้้�เขีียนได้้วิิเคราะห์์สาระสำคััญของกฎหมายในกฎ

กระทรวงที่่�ออกตามความในพระราชบััญญัตัิคิวบคุมุอาคารที่่�

ใช้ท้ั่่�วไปโดยไม่่กำหนดพื้้�นที่่� โดยจัดักลุ่่�มและสร้างตารางความ

สััมพัันธ์ระหว่่างขั้้�นตอนการดำเนิินงานทางด้้านวิศวกรรม

โยธากับัรายละเอียีดข้อ้กำหนดของกฎหมาย ผลการวิเิคราะห์์

พบว่า่ กฎหมายมีีทั้้�งส่ว่นที่่�กำหนดบทบััญญัตัิทิั่่�วไปเพ่ื่�อใช้ก้ับั

อาคารในทุุกกรณี และเพิ่่�มเติิมข้้อกำหนดเพ่ื่�อความมั่่�นคง 

แข็ง็แรงและปลอดภัยั รวมถึงึวัตัถุปุระสงค์์ของกฎหมาย ในกรณีี

ที่่�มีีเงื่่�อนไขเฉพาะเป็็นกรณีีไป สาระสำคััญสามารถแบ่่งออก 

ได้้เป็็น 4 กลุ่่�ม ได้้แก่่ 1) กลุ่่�มประเภทอาคาร 2) กลุ่่�มการ
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ใช้้ประโยชน์์จากอาคาร 3) กลุ่่�มขนาดอาคาร และ 4) กลุ่่�ม

ลัักษณะที่่�ตั้้�งอาคาร โดยสรุุปได้้ดัังตารางที่่� 5 

ตารางที่่� 4	ข้อกำหนดกฎหมายควบคุุมอาคารในแต่่ละขั้้�น

ตอนการดำเนิินงานด้านวิศวกรรมเกี่่�ยวกับัอาคาร

ขั้้�นตอนการ

ดำเนิินงาน
ข้้อกำหนดกฎหมาย

1) การสำรวจ

และออกแบบ

กำหนดในเรื่่�อง วััสดุุและการออกแบบด้้าน

สถาปััตยกรรม ลัักษณะอาคาร เนื้้�อที่่� ว่่าง  

แนวอาคาร พื้้�นที่่�ภายใน บัันได บัันไดหนีีไฟ ทาง

เดิินเชื่่�อมระหว่่างอาคาร ที่่�ว่่างภายนอกอาคาร 

แนวและระยะอาคาร วััสดุุและการคำนวณ

โครงสร้้าง การออกแบบระบบระบายอากาศ 

ไฟฟ้้า และป้้องกัันเพลิงไหม้้ ระบบบำบััดน้้ำ

เสีียและระบายน้้ำทิ้้�ง ระบบประปา ระบบกำจััด 

ขยะมููลฝอย ระบบลิิฟต์์ ระบบป้้องกัันอััคคีีภััย  

การออกแบบอาคารจอดรถ อาคารต้านแผ่่นดินิไหว  

และอาคารสำหรัับผู้้�มีีรายได้้น้้อย

2)  การยื่่�นขอ

อนุุญาต

กำหนดในเรื่่�อง การยื่�นแผนผังบริเิวณ แบบแปลน 

รายการประกอบแบบแปลน และรายการคำนวณ 

กรณีีอาคารประเภทควบคุุมการใช้้ การยื่่�นแบบ

งานระบบระบายอากาศ ไฟฟ้้า ป้อ้งกัันเพลิงไหม้้ 

บำบััดน้้ำเสียีและระบายน้้ำทิ้้�ง ลิฟิต์ ์อาคารที่่�ต้อ้ง

จััดให้้มีีผู้้�ตรวจสอบการออกแบบและคำนวณ  

การขออนุุญาตติิดตั้้�งป้้าย และอาคารที่่�ได้้รัับ

ยกเว้้นไม่่ต้้องขออนุุญาต

3) ระหว่่างการ

ก่่อสร้าง ดัดัแปลง  

รื้้� อถอน หรืื อ

เ ค ลื่่� อ นย้  า ย

อาคาร

กำหนดในเรื่่�อง การติดตั้้� งป้้ายเตืือน การ

ป้้องกัันฝุ่่�นและเศษวััสดุุ การขุุดดิิน การกองเก็็บ 

และขนถ่่ายวััสดุุ การควบคุุมงาน เครื่่�องมืือ  

การดำเนิินงาน รั้้�ว ฐานรากและโครงสร้้างใต้้ดิิน 

นั่่�งร้้านหรืือค้้ำยััน ปั้้�นจั่่�นหรืือลิิฟต์์ส่่งของ และ

การกระทำที่่�ผิิดไปจากใบอนุุญาตที่่�สามารถ

กระทำได้้

4 )  ห ลัั ง จ า ก

ดำเนิินงานแล้้ว

เสร็็จ

กำหนดในเรื่่�องการดำเนิินการ หากอาคารมี

สภาพเป็็นอัันตรายต่่อชีีวิิตและทรััพย์์สิิน การ

ดูแูลรักัษาและซ่่อมแซมอาคารให้้มีสีภาพแข็ง็แรง 

การใช้้อาคารโดยไม่่ก่่อให้้เกิิดเหตุุรำคาญหรืือ

กระทบกระเทืือนต่อการรักัษาสิ่่�งแวดล้อ้งอันัเป็น็ 

อัันตรายฯ และการขอใบรัับรองการใช้้อาคาร

ตารางที่่� 5 สาระสำคััญของกฎหมายตามเงื่่�อนไข
เงื่่�อนไข รายละเอีียดและสาระสำคััญ

ข้้อกำหนดทั่่�วไป สาระสำคััญที่่�อาคารทุกเ ง่ื่�อนไขต้้อง 
ดำเนิินการ คืือ ควบคุุมงานตลอดเวลา ใช้ ้
วัสัดุตามที่่�กำหนด ตรวจสอบความแข็ง็แรง 
ปลอดภััยของวััสดุุอุุปกรณ์์และเคร่ื่�องมืือ  
นั่่�งร้้าน ฐานรากและเสาเข็ม็ โครงสร้างใต้้ดิิน 
ปั้้�นจั่่�นและลิิฟต์์ส่่งของ ติิดตั้้�งป้้ายเตืือน 
และป้้องกัันฝุ่่�นและเศษวััสดุุระหว่่าง
ดำเนิินการ

1) ประเภทอาคาร กำหนดสำหรัับ โรงงาน ภััตตาคาร ตลาด  
หอประชุุม หอสมุุด ห้้างสรรพสิินค้้า 
ศููนย์์การค้้า สถานบริิการ ท่่าอากาศยาน 
อุุโมงค์์ หอพััก ตึึกแถว ห้้องแถว บ้้านแถว  
บ้้านแฝด บ้้านกลุ่่�ม คลัังสิินค้้า โรงมหรสพ  
โรงแรม อาคารชุดุ สถานพยาบาล ผนังัอาคาร  
รั้้� วหรืือกำแพงกัันเขต ป้้าย สะพาน  
ถัังเก็็บของ หอถัังน้้ำ สถานกีฬาในร่ม 
โครงสร้างรับัส่่งวิิทยุุ โทรทัศน์ ์กระจายคล่ื่�น 
ความถี่่� สิ่่�งที่่�สร้างขึ้้�นมีีความสููงจากระดัับ
ฐาน 10 เมตรขึ้้�นไป สถานีีขนส่่งมวลชน  
ท่่าจอดเรืือ ที่่�จอดรถหรืืออาคารจอดรถ 
และโครงการสำหรัับผู้้�มีีรายได้้น้้อย

เพิ่่�มเติิมข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับ การติิดตั้้�ง 
ป้า้ยเตืือน ป้อ้งกันัฝุ่่�นและเศษวัสัดุรุ่่วงหล่น่  
การใช้้วััสดุุทนไฟ ระบายอากาศ ไฟฟ้้า 
และป้้องกัันเพลิิงไหม้้ การกำหนดระยะ
และแนวอาคาร การออกแบบช่อ่งทางเดินิ
และบัันได การจัดัให้้มีทีี่่�ว่า่งตามกำหนด วิธิีี
การป้อ้งกันัอัคคีีภัยัตามกำหนดการจัดัให้ม้ีี
ผู้้�ตรวจสอบอาคาร และข้้อกำหนดสำหรัับ
การยื่่�นขออนุุญาต 

2) การใช้้ประโยชน์์
อาคาร

เป็็นข้้อกำหนดสำหรัับ อาคารประเภท
ควบคุมุการใช้ ้อาคารหรืือส่่วนใดส่่วนหนึ่่�ง 
ของอาคารที่่�ใช้้เป็็นหอประชุุม อาคาร
พาณิิชย์์ อาคารเพ่ื่�อกิิจการพาณิิชยกรรม 
หรืืออุุตสาหกรรม อาคารเพื่่�อการศึึกษา
หรืือการสาธารณสุุข สำนัักงานหรืือ 
ที่่�ทำการ อาคารที่่�อยู่่�อาศััยหรืือไม่่ได้ใ้ช้เ้ป็น็
ที่่�อยู่่�อาศััย อาคารสาธารณะ อาคารพิิเศษ 
อาคารชุุมนุุมของคนจำนวนมาก อาคาร
เก็็บผลผลิตทางการเกษตรหรืือเลี้้�ยงสััตว์์ 
และสถานที่่�ทำการของราชการ
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เงื่่�อนไข รายละเอีียดและสาระสำคััญ

2) การใช้้ประโยชน์์
อาคาร (ต่่อ)

เพิ่่�มเติิมข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับการติดตั้้�ง
ป้้ายเตืือนระหว่่างดำเนิินการ ออกแบบ
โครงสร้างหลักัด้้วยวัสัดุทุนไฟ การจัดัให้้มีี
พื้้�นที่่�ว่่างตามที่่�กำหนด การจััดให้้มีีระบบ
บำบััดน้้ำเสีียและระบายน้้ำทิ้้�ง การก่อสร้าง
ด้้วยวัสัดุทุนไฟ การกำหนดพื้้�นที่่�ภายในของ
อาคาร การกำหนดช่่องทางเดินิ และราย
ละเอียีดบัันได ที่่�ว่่างภายนอกอาคาร แนว
และระยะของอาคาร ระบบป้้องกัันอัคัคีีภััย 
และการยื่่�นขออนุญุาตตามกำหนด

3) ลัักษณะที่่�ตั้้�งอาคาร กำหนดสำหรัับ อาคารที่่�ใกล้้แหล่่งน้้ำ
สาธารณะ ใกล้้หรืือติิดกัับที่่�สาธารณะ 
ใกล้้ถนนสาธารณะ อยู่่�ในที่่�สาธารณะ 
ใกล้้หรืือชิิดอาคาร ถนนหรืือกำแพง ใกล้้
หรืือชิิดขอบบ่่อที่่�ขุุด อยู่่�ห่่างจากทาง
หรืือที่่�สาธารณะตามแนวราบน้้อยกว่่า 
4.5 เมตร ใกล้้หรืือติิดต่่อกัับอาคารอื่�น 
หรืือที่่�ดิินต่่างเจ้้าของหรืือผู้้�ครอบครอง
น้้อยกว่่า 2 เมตร ระยะราบวััดจากแนว
อาคารด้้านนอกถึึงที่่�สาธารณะน้้อยกว่่า
กึ่่�งหนึ่่�งของความสููงอาคาร ระยะราบ
วััดจากแนวอาคารด้้านนอกถึึงที่่�ดิินต่่าง
เจ้้าของน้้อยกว่่ากึ่่�งหนึ่่�งของความสููง
อาคาร อยู่่�ห่่างจากอาคารอื่่�น ทาง หรืือ
ที่่�สาธารณะตามแนวราบน้้อยกว่่าความ
สููงของอาคาร ก่่อสร้้างบริิเวณด้้านข้้าง
ของห้้องแถวหรืือตึึกแถว อยู่่�ในโครงการ
จััดสรรที่่�ดิินตามกฎหมายจััดสรรที่่�ดิิน 
และอาคารที่่�ตั้้�งอยู่่�ในท้้องที่่�กำหนดเขต
แผ่่นดิินไหว 10 จัังหวััด

เพิ่่�มเติิมข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับ ระบบการ
ป้้องกัันฝุ่่�น การจััดให้้มีีสิ่่�งกัันตกหรืือราว
กั้้�นรอบบริเิวณ และติดิตั้้�งป้า้ยเตืือน ติดิตั้้�ง 
ไฟแสงสว่่าง การจััดให้้มีีมีีค้้ำยัันเข็็มพืืด 
หรืือฐานรากเสริิมตามความจำเป็็นฯ 
การกองวััสดุุเพื่่�อป้้องกัันบ่่อเสีียหายและ
อัันตราย การจััดให้้มีีรั้้�วชั่่�วคราว การใช้้
วััสดุทนไฟ แนวหรืือระยะของอาคาร 
การออกแบบตามกฎกระทรวงและการ
ขออนุุญาตตามกำหนด

เงื่่�อนไข รายละเอีียดและสาระสำคััญ

4) ขนาดอาคาร ข้อ้กำหนดสำหรัับ อาคารที่่�สูงูไม่เ่กินิ 2 ชั้้�น  
ที่่�สููงเกิิน 2 ชั้้�น ที่่�สููง 3 ชั้้�นขึ้้�นไป ที่่�สููงเกิิน 
3 ชั้้�น ที่่�สููง 4 ชั้้�นขึ้้�นไป ที่่�สููงไม่่เกิิน 9 เมตร 
ที่่�สููงเกิิน 9 เมตร แต่่ไม่่ถึึง 23 เมตร ที่่�สููง 
10 เมตรขึ้้�นไป ที่่�สููงเกิิน 15 เมตร ที่่�สููงเกิิน 
15 เมตร แต่่ไม่่ถึึง 23 เมตร มีีพื้้�นที่่�รวมกััน
ทุุกชั้้�นหรืือชั้้�นหนึ่่�งชั้้�นใดในหลัังเดีียวกััน 
เกินิ 1,000 ตร.ม. อาคารสูงู อาคารขนาดใหญ่่  
อาคารขนาดใหญ่่พิิเศษ อาคารที่่�มีีพื้้�นที่่�
ส่่วนหนึ่่�งส่่วนใดเป็็นที่่�ชุุมนุุมคนตั้้�งแต่่ 
1,000 ตร.ม.ขึ้้�นไป อาคารที่่�มีีความยาว
ของคานช่วงหนึ่่�งตั้้�งแต่่ 10 เมตรขึ้้�นไป 
อาคารที่่�มีพีื้้�นชั้้�นใต้้ดินิต่่ำกว่่าระดัับพื้้�นดิน 
ก่่อสร้างเกิิน 9 เมตร และอาคารที่่�ใช้้พื้้�น 
ไร้ค้านและมีีความยาวระหว่า่งเสาช่ว่งหนึ่่�ง
ช่่วงใดตั้้�งแต่่ 8 เมตรขึ้้�นไป

เพิ่่�มเติิมข้้อกำหนดเกี่่�ยวกัับ การจััดการ
ป้อ้งกันัเศษฝุ่่�นและวัสัดุทุี่่�ร่่วงหล่น่ การมีรีั้้�ว
ชั่่�วคราว การออกแบบโครงสร้้างหลัักด้้วย
วััสดุุทนไฟ เนื้้�อที่่�ว่่างและแนวอาคารตาม
กำหนด ระบบลิิฟต์์ บันัไดเล่ื่�อน การระบาย
อากาศ  การป้องกัันเพลิงไหม้ ้ระบบไฟฟ้้า 
ระบบบำบัดัน้้ำเสีียและระบายน้้ำทิ้้�ง ระบบ
ดัับเพลิิงอััตโนมััติิ บัันไดหนีีไฟ  ระบบ
ประปา ระบบกำจััดขยะมููลฝอย การยื่�น
แบบงานระบบตามที่่�กำหนด การออกแบบ
บัันไดหนีีไฟ การออกแบบทางเดิินเชื่่�อม
อาคาร ข้้อกำหนดเรื่่�องแนวและระยะของ
อาคาร แนวและระยะของอาคาร ระบบ
อััคคีีภััย ห้้องน้้ำห้้องส้้วม แสงสว่่างและ
ระบายอากาศ การจัดัให้ม้ีผีู้้�ตรวจสอบการ
ออกแบบและคำนวณ และเอกสารแนบ
ยื่่�นขออนุุญาต

4. อภิิปรายผลและสรุุป

	ผ ลการศึึกษากฎหมายควบคุุมอาคารและสรุุปสาระ

สำคััญที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธาใน

ครั้้�งนี้้� พบว่่าพระราชบััญญััติิควบคุุมอาคาร พ.ศ. 2522  

และที่่�แก้้ไขเพิ่่�มเติิมบัังคัับใช้้กัับอาคาร ที่่�อยู่่�ในข่ายต้้อง

ตารางที่่� 5 สาระสำคััญของกฎหมายตามเงื่่�อนไข (ต่่อ) ตารางที่่� 5 สาระสำคััญของกฎหมายตามเงื่่�อนไข (ต่่อ)
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บัังคัับใช้้ และตััวบทกฎหมายจะมีีทั้้�งส่่วนที่่�ไม่่เกี่่�ยวข้้องและ

ที่่�เกี่่�ยวข้้องกัับการปฏิิบััติิงานด้้านวิศวกรรมโยธา คืือ การ

สำรวจและออกแบบ การยื่่�นขออนุุญาต ระหว่่างดำเนิินการ

และเมื่่�อดำเนิินการแล้้วเสร็็จ ทั้้�งนี้้� ต้้องพิิจารณาการดำเนิิน

การว่่าเป็็นการก่่อสร้้าง ดััดแปลง รื้้�อถอน เคลื่่�อนย้้าย หรืือใช้้

หรืือเปลี่่�ยนการใช้อ้าคาร กฎหมายมีทีั้้�งส่ว่นที่่�เป็น็ข้อ้กำหนด

ทั่่�วไป หรืือเพิ่่�มเติิมขึ้้�นอยู่่�กับประเภทอาคาร การใช้ป้ระโยชน์์

อาคาร ลัักษณะที่่�ตั้้�งอาคาร และขนาดของอาคาร ซึ่่�งข้้อสรุุป

ที่่�ได้จ้ากการศึกึษาในครั้้�งนี้้�แสดงให้เ้ห็น็ถึงรายละเอียีดเงื่่�อนไข

ของกฎหมายที่่�มีีความเกี่่�ยวโยงสััมพัันธ์์กัันในหลายประเด็็น 

หากไม่่เข้้าใจรููปแบบของกฎหมาย อาจส่งผลต่่อการปฏิิบััติิ

งานได้้ โดยรููปแบบของกฎหมายควบคุุมอาคารที่่�มีีต่่อการ

ปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา สรุุปได้้ดัังรููปที่่� 2

	 แม้้ในการศึกษาครั้้�งนี้้�ได้้พยายามนำเสนอรููปแบบของ

กฎหมายควบคุุมอาคารว่่ามีีความสััมพัันธ์์หรืือส่่งผลต่่อการ

ปฏิิบััติิหน้้าที่่�ของวิิศวกรโยธา เพ่ื่�อช่่วยสร้้างความรู้้�ความ

เข้้าใจสำหรัับการปฏิิบััติิงาน อย่่างไรก็ตามวิิศวกรโยธาย่่อม

ต้้องศึึกษารายละเอีียด ข้้อกำหนด ตััวบทกฎหมายที่่�เป็็น 

ลายลัักษณ์์อัักษรอย่่างชััดเจน นอกจากนี้้� แม้้ว่่ากฎหมาย

วิิชาชีีพวิิศวกรรมและกฎหมายควบคุุมอาคารจะมีีบทบาท

สำคััญในการปฏิิบััติิงานของวิิศวกรโยธา แต่่ในการดำเนิิน

การเกี่่�ยวกับัอาคารลักัษณะใด ๆ  ซึ่่�งตั้้�งอยู่่�ในพื้้�นที่่�ใดพื้้�นที่่�หนึ่่�ง  

ยัังต้้องตรวจสอบกฎหมายที่่�มีีบทบััญญััติิเกี่่�ยวข้้องบัังคัับใช้้

อีีก เช่่น กฎหมายทางหลวง กฎหมายโบราณสถาน กฎหมาย 

สิ่่�งแวดล้้อม และกฎหมายท้้องถิ่่�น เป็็นต้น ซ่ึ่�งเจ้า้ของโครงการ

รวมถึึงวิิศวกรโยธาผู้้�ปฏิิบััติิงานควรต้องศึึกษาให้้ถี่่�ถ้้วน เพื่่�อ

ให้้สามารถดำเนิินการอาคารได้้อย่่างราบรื่่�นและเป็็นไปตาม

ข้้อกำหนดกฎหมาย นอกจากการสร้้างเสริิมความรู้้�ความ 

เข้า้ใจเกี่่�ยวกับักฎหมายแล้้ว การพัฒนาสารสนเทศที่่�เชื่่�อมโยง 

สาระสำคััญของกฎหมายควบคุุมอาคารและกฎหมายอ่ื่�น 

ที่่�เกี่่�ยวข้้องเชื่่�อมโยงกัับบทบาทการปฏิิบััติิงานของวิิศวกร

โยธา ยัังเป็็นอีีกแนวทางหนึ่่�งที่่�จะช่่วยอำนวยความสะดวก

สำหรัับการปฏิิบััติิของวิิศวกรโยธาให้้ถููกต้้อง และชััดเจน  

เป็็นไปตามข้้อกำหนดกฎหมาย 

5. กิิตติิกรรมประกาศ 

	 งานวิจิัยันี้้�เป็น็ส่ว่นหนึ่่�งของการศึกึษาวิศิวกรรมศาสตร์์

ดุุษฎีีบััณฑิต สาขาวิิชาการบริิหารงานก่อสร้างและ

สาธารณููปโภค สำนัักวิิชาวิิศวกรรมศาสตร์์ มหาวิิทยาลััย
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