
 

ปัญหากฎหมายทีเ่กีย่วกบัความคุ้มครองความเสียหาย 

ทีเ่กดิจากการก่อสร้างอาคารสูงทีไ่ม่ปลอดภัย1 
 

สุทธิพงศ์ อังก์อารยะพงศ์2 

 

              จากการศึกษาเก่ียวกบัปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบัความคุม้ครองความเสียหายท่ีเกิดจากการก่อสร้าง

อาคารสูงท่ีไม่ปลอดภยั มีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงประวติัความเป็นมา ความส าคญั แนวคิด ทฤษฎี และ

หลกักฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายคุม้ครองสิทธิผูเ้สียหายจากการก่อสร้างอาคารสูงท่ีไม่ปลอดภยั 

ซ่ึงท าให้ผูศึ้กษาได้รับความรู้ ความเข้าใจถึงความเป็นมาเก่ียวกับการก่อสร้างอาคารสูงอันอาจจะเกิด

ผลกระทบจากการบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการก่อสร้าง ไดแ้ก่พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร หรือ 

กฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถ่ินไม่มีความชัดเจนไม่ได้บัญญัติไว้เป็นการเฉพาะไม่สอดรับกับ

สถานการณ์ปัจจุบนัเป็นการรวบรวมขอ้มูลวิเคราะห์เพื่อน าเสนอการปรับปรุงแกไ้ขเพิ่มเติม มาตรการทาง

กฎหมายใหมี้ความเหมาะสมและมีประสิทธิภาพในการบงัคบัใช้ 

            จากการศึกษาท าให้ทราบว่ามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัความคุม้ครองความเสียหายท่ีเกิดจาก

การก่อสร้างอาคารสูงท่ีไม่ปลอดภยัยงัไม่ชดัเจน ไม่ครอบคลุมดว้ยกนัหลายประการ ซ่ึงสรุปได ้ดงัต่อไปน้ี  

            จากการศึกษาประเด็นปัญหามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัความคุม้ครองความเสียหายท่ีเกิดจาก

การก่อสร้างอาคารสูงท่ีไม่ปลอดภยั จากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินเก่ียวกบั

งานก่อสร้าง มีบทบญัญติัท่ีไม่ครอบคลุมเก่ียวกบัมาตรการป้องกนัความปลอดภยัท่ีเกิดจากขณะท่ีมีการ

ก่อสร้างอนัส่งผลให้เกิดเป็นประเด็นปัญหาความเสียหายทางด้านทรัพยสิ์นและความปลอดภยัทางด้าน

สุขภาพกบัผูท่ี้อาศยัอยู่ในบริเวณใกล้เคียงสถานท่ีท่ีมีการก่อสร้างอาคารสูงโดยมีรายละเอียด 4 ประเด็น

ปัญหาดงัต่อไปน้ีคือ 

            ปัญหาประการแรก ปัญหาเก่ียวกบักฎหมายท่ีก าหนดมาตรการในการป้องกนัส่ิงของตกหล่นฝุ่ น

ละอองและมลพิษทางเสียง 

                                                 

        1บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบัความคุม้ครองความเสียหายท่ีเกิดจากการ

ก่อสร้างอาคารสูงท่ีไม่ปลอดภยั โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร.รติชยั  รถทอง และคณะกรรมการสอบ คือ 

รองศาสตราจารย ์ดร.ปวริศร เลิศธรรมเทวี และ รองศาสตราจารยพ์ฒันะ เรือนใจดี  

             2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (วทิยาเขตบางนา) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง   
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             เน่ืองจากปัญหาดงักล่าวยงัคงพบอย่างต่อเน่ืองจากโครงการก่อสร้างต่างๆซ่ึงสร้างความเดือดร้อน

ใหก้บัผูพ้กัอาศยัในพื้นท่ีใกลเ้คียงกบัสถานท่ีก่อสร้าง โดยท่ีพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ยงัไม่มี

บทบญัญติัท่ีชดัเจนในเร่ืองดงักล่าว เพื่อเป็นการป้องกนัและคุม้ครองสิทธ์ิผูท่ี้อาศยัอยู่ใกลบ้ริเวณสถานท่ี

ก่อสร้างซ่ึงไดรั้บผลกระทบ 

              ปัญหาประการท่ีสอง  ปัญหาเก่ียวกบักฎหมายท่ีควบคุมระยะเวลาในการท างานก่อสร้างอาคาร             

             เน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 หรือ กฎกระทรวง หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ไม่ได้

ก าหนดระยะเวลาในการท างานก่อสร้างเอาไว้อย่างเหมาะสมกับสิทธิและเสรีภาพส่วนบุคคลตาม

รัฐธรรมนูญโดยพบวา่มีเพียงขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีมีการบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองเวลาไวด้งัน้ี “ห้ามก่อสร้างหรือ

กระท าการใดๆในบริเวณท่ีไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างซ่ึงก่อให้เกิดเสียงและแสงรบกวนผูอ้ยู่อาศยัขา้งเคียง

ระหว่างเวลา22.00 น. ถึง 06.00 น. เว ้นแต่จะได้มีการป้องกันและได้รับอนุญาตจากผู ้ว่าราชการ

กรุงเทพมหานคร” จากขอ้บญัญติัดงักล่าวพบวา่ยงัมีช่องวา่งของกฎหมายท่ีไม่มีการระบุขอ้ห้ามในเร่ืองของ

เวลาการท างานท่ีชดัเจนรวมทั้งการห้ามท างานก่อสร้างในวนัหยุดประจ าสัปดาห์หรือวนัหยุดราชการและ

ยงัให้สิทธิเจา้พนกังานตามกฎหมายคือผูว้า่กรุงเทพมหานครพิจารณาอนุญาตในการขยายเวลาการท างานได้

โดยขาดหลกัเกณฑ์ข้ึนอยู่กบัดุลยพินิจซ่ึงอาจเกิดปัญหาในการไปกระทบสิทธิและเสรีภาพของประชาชน

ตามรัฐธรรมนูญอนัส่งผลกระทบต่อสุขภาพกายและจิต 

              ปัญหาประการท่ีสาม  ปัญหาเก่ียวกับกฎหมายท่ีใช้ลงโทษเจ้าพนักงานของรัฐกรณีละเลยการ

ตรวจสอบการก่อสร้างใหเ้ป็นไปตามท่ีกฎหมายควบคุมอาคาร 

               เน่ืองจากเจา้พนกังานตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร หรือ กฎกระทรวง หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน 

ละเลยไม่ใส่ใจในการตรวจสอบการอนุญาตก่อสร้างแกไ้ข เปล่ียนแปลง  ร้ือถอนอาคารโดยท่ีกฎหมายไม่มี

บทบญัญติัเป็นการเฉพาะในการบงัคบัเจ้าพนักงานให้ปฏิบติัตามบทบญัญติัแม้ผูไ้ด้รับความเสียหายจะ

สามารถใช้สิทธิตามกฎหมายฟ้องคดีต่อศาลปกครองได้แต่หากกฎหมายมีมาตรการเฉพาะท่ีเก่ียวกบัการ

ควบคุมอาคารยอ่มจะส่งผลคุม้ครองประชาชนไดมี้ประสิทธิภาพมากกวา่ท่ีจะใหปั้ญหาเกิดข้ึนจนเกิดเป็นคดี

ความฟ้องร้องหรือไดรั้บผลกระทบจนเกิดความเสียหายต่อร่างกาย  จิตใจและทรัพยสิ์น 

               ปัญหาประการสุดทา้ยปัญหาเก่ียวกบักฎหมายท่ีใชล้งโทษผูท่ี้เป็นเจา้ของโครงการ ผูข้ออนุญาตผู ้

ควบคุมงาน ท่ีละเลยหรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 หรือ กฎกระทรวง หรือ

ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน 
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               เน่ืองจากอดีตจนถึงปัจจุบนัยงัคงพบปัญหาจากการก่อสร้างท่ีไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร หรือ กฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ละเลยไม่ใส่ใจสร้างความเดือดร้อนความเสียหายต่อผูอ้ยู่

อาศยับริเวณขา้งเคียงกบัสถานท่ีก่อสร้าง จนเกิดเป็นคดีความฟ้องร้องกนัหลายกรณีซ่ึงเกิดจากบทลงโทษท่ี

ไม่เหมาะสมท าใหผู้ท่ี้เก่ียวขอ้งขาดความตระหนกัในการปฏิบติัตามกฎหมายอยา่งเคร่งครัด 

               จากการศึกษาถึงปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบัความคุม้ครองความเสียหายท่ีเกิดจากการก่อสร้างอาคาร

สูงท่ีไม่ปลอดภยั ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

             1.ปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดมาตรการในการป้องกนัส่ิงของตกหล่นฝุ่ นละอองและมลพิษทางเสียง

ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

มาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 

             ในกรณีท่ีมีการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนย้ายอาคารโดยฝ่าฝืนบทบัญญัติแห่ง 

พระราชบญัญติัน้ี กฎกระทรวง หรือข้อบญัญติัท้องถ่ินท่ีออกตามพระราชบญัญติัน้ีหรือกฎหมายอ่ืนท่ี

เก่ียวขอ้งใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจด าเนินการดงัน้ี   

              (1) มีค  าสั่งให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน ผูด้  าเนินการ ลูกจา้ง หรือบริวารของ

บุคคล ดงักล่าวระงบัการกระท าดงักล่าว  

              (2) มีค  าสั่งห้ามมิให้บุคคลใดใช้หรือเข้าไปในส่วนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณท่ีมีการกระท า

ดงักล่าวและจดัให้มีเคร่ืองหมายแสดงการห้ามนั้นไว ้ในท่ีเปิดเผยและเห็นได้ง่าย ณ อาคารหรือบริเวณ

ดงักล่าว และ  

              (3) พิจารณามีค าสั่งตามมาตรา 41 หรือมาตรา 42 แล้วแต่กรณีภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีไดมี้

ค าสั่งตาม (1) 

              ให้เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน ผูด้  าเนินการ จดัให้มีอุปกรณ์การป้องกนัวสัดุจาก

การก่อสร้างตกหล่น การป้องกนัฝุ่ นละอองและมลพิษทางเสียง เพื่อความปลอดภยัแก่ผูท่ี้อาศยัหรือผูส้ัญจร

ใกลก้บับริเวณสถานท่ีก่อสร้าง หากฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจด าเนินการตาม วรรคหน่ึง 

มาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 

                  ถา้การกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีท่ีสามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งไดใ้ห้เจา้พนกังาน 

ทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งให้เจา้ของอาคารยื่นค าขออนุญาตหรือด าเนินการแจง้ตามมาตรา 39 ทวิ หรือด าเนินการ
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แกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้ง โดยให้มีค  าสั่งระงบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารไว้

ก่อนจนกวา่จะด าเนินการแกไ้ขใหถู้กตอ้งตามมาตรา 40 

มาตรา 42 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 

               ถา้การกระท าตามมาตรา 40 เป็นกรณีท่ีไม่สามารถแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งได ้หรือเจา้ของ

อาคารมิไดป้ฏิบติัตามค าสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินตามมาตรา 41 ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งให้

เจา้ของหรือผูค้รอบครอง อาคาร ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้  าเนินการร้ือถอนอาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนท่ี

อาจเป็นอนัตรายกบับุคคลอ่ืนภายใน 15 วนัโดยให้ด าเนินการร้ือถอนตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ี

ก าหนดในกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8(11) หรือ ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 

              2.ปัญหาเก่ียวกบัการก าหนดระยะเวลาในการท างานก่อสร้างอาคารของพระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 กบั ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

ขอ้ 113 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 

ขอ้ 113 บญัญติัวา่ ในการก่อสร้างอาคาร ผูไ้ดรั้บอนุญาตหรือผูด้  าเนินการตอ้งจดัใหมี้ร้ัวชัว่คราวทึบ

สูงไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร ปิดกั้นตามแนวเขตท่ีดินติดต่อกบัท่ีสาธารณะ หรือท่ีดินต่างเจา้ของหรือ ผูค้รอบครอง 

เวน้แต่จะมีร้ัวทึบหรือก าแพงเดิมสูงไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

    ในระหวา่งการก่อสร้างอาคารท่ีมีความสูงเหนือระดบัดินเกิน 10 เมตร ดา้นท่ีมีระยะราบวดัจาก

แนวอาคารดา้นนอกถึงท่ีสาธารณะหรือท่ีดินต่างเจา้ของหรือผูค้รอบครองนอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของความสูงของ

อาคารผูด้  าเนินการตอ้งจดัให้มีการก าจดัฝุ่ นท าความสะอาดพื้นท่ีทุกชั้น หรือจดัให้มีการป้องกนัฝุ่ นละออง 

และตอ้งจดัให้มีส่ิงป้องกนัวสัดุร่วงหล่นท่ีอาจเป็นภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกายหรือทรัพยสิ์น มีความ

สูงไม่นอ้ยกวา่ความสูงของอาคารท่ีไดรั้บอนุญาตและตอ้งรักษาให้อยูใ่นสภาพดีตลอดเวลาการก่อสร้าง และ

ตอ้งจดัให้มีวิธีการส าหรับทิ้งของและป้องกนัฝุ่ นละอองอนัเกิดจากการก่อสร้าง ทั้งน้ี ผูไ้ดรั้บอนุญาตหรือ

ผูด้  าเนินการตอ้งจดัส่ิงป้องกนัฝุ่ นละอองส่ิงป้องกนัวสัดุร่วงหล่น และวิธีการส าหรับทิ้งส่ิงของดงักล่าว ตาม

หลกัเกณฑท่ี์กรุงเทพมหานครก าหนด 

  การทิ้งของ นัง่ร้านรวมทั้งผา้ใบหรือวสัดุป้องกนัวสัดุร่วงหล่น จะล ้าท่ีดินขา้งเคียงหรือต่างเจา้ของ

ไม่ได ้เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีดินขา้งเคียง 

 การก่อสร้าง ห้ามกระท าให้เกิดเสียงดงัเกินกว่า 75 เดซิเบล (เอ) ท่ีระยะห่าง 30 เมตรจากอาคารท่ี

ก่อสร้าง 
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 ห้ามก่อสร้างหรือกระท าการใดๆ ในบริเวณท่ีไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างซ่ึงก่อให้เกิดเสียงและแสง

รบกวนผูอ้ยูอ่าศยัขา้งเคียงระหวา่ง 21.00 น. ถึง 07.00 น. รวมถึงวนัหยุดประจ าสัปดาห์และวนัหยดุประจ าปี

ตามปฏิทิน  

             3.ปัญหาเก่ียวกบัเจา้พนักงานของรัฐละเลยการตรวจสอบการก่อสร้างให้เป็นไปตามท่ีกฎหมาย

ควบคุมอาคารบญัญติัไวแ้ห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 

              มาตรา 65 เบญจ ในกรณีท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีเจตนาฝ่าฝืน ละเลยไม่ปฏิบติัหนา้ท่ีตามบทบญัญติั
ใน หมวด 4 วา่ดว้ยเร่ือง อ านาจหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน 
            4.ปัญหาเก่ียวกบับทลงโทษผูท่ี้เก่ียวข้องทั้งเจา้ของโครงการ ผูข้ออนุญาต ผูค้วบคุมงานท่ีละเลย

หรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 หรือ กฎกระทรวง หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 

              มาตรา 65 ผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 31 มาตรา 32 มาตรา 33 มาตรา 

34 มาตรา 52 วรรคหก มาตรา 57 หรือมาตรา 60 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือนหรือปรับไม่เกินหก

หม่ืนบาทหรือทั้งจ  าทั้งปรับ  

             นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแลว้ผูฝ่้าฝืนหรือไม่ปฏิบติั ตามมาตรา 21 มาตรา 31 มาตรา 32 

มาตรา 34 หรือมาตรา 57 ยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือ

จนกวา่จะไดป้ฏิบติัให้ถูกตอ้งภายใน 30 วนั หากพน้ก าหนดดงักล่าวให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีค าสั่งเพิกถอน

ใบอนุญาตและสั่งใหร้ื้อถอนอาคารทั้งหมดในทนัที 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 

              มาตรา 66 ทวิ บญัญติัไวว้า่ ผูใ้ดมิไดร้ื้อถอนอาคารตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 42 

โดยมิไดอ้ยูใ่นระหวา่งการอุทธรณ์ค าสั่งดงักล่าว ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึง

แสนบาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ      

              นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแลว้ผูฝ่้าฝืนยงัตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินสามหม่ืน

บาทจนกว่าจะได้ปฏิบติัตามค าสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินภายใน 30 วนั หากพน้ก าหนดดงักล่าวให้เจ้า

พนกังานทอ้งถ่ินมีค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตและสั่งใหร้ื้อถอนอาคารทั้งหมดในทนัที 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 
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มาตรา 67 บญัญติัไวว้า่ ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 30 วรรคสอง หรือฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 

40 มาตรา 44 หรือ มาตรา 45 ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินหกเดือน หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจ  า

ทั้งปรับ 

               นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแล้ว ผูฝ่้าฝืนย ังตอ้งระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินสาม

หม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะไดป้ฏิบติัให้ถูกตอ้งภายใน 30 วนั หากพน้ก าหนดดงักล่าวให้

เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตและสั่งใหร้ื้อถอนอาคารทั้งหมดในทนัที 

บทบญัญติัท่ีเสนอแนะข้ึนใหม่ 

               มาตรา 69 บัญญัติไว้ว่า ถ้าการกระท าความผิดตามพระราชบัญญัติน้ี เป็นการกระท าของ

ผูด้  าเนินการ ผูก้ระท าตอ้งระวางโทษ เป็นสองเท่าของโทษท่ีบญัญติัไวส้ าหรับความผิดนั้นๆ ใหเ้จา้พนกังาน

ทอ้งถ่ินมีค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตและสั่งใหร้ื้อถอนอาคารทั้งหมดในทนัที 
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