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บทคดัย่อ 
 

วิทยานิพนธ์น้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษาปัญหากฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อ           
ผูท่ี้เก่ียวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากกรุงเทพมหานคร            
เป็นเมืองหลวงและเป็นศูนย์กลางของความเจริญ  จึงส่งผลให้ในช่วงระยะเวลาท่ีผ่านมา                   
เกิดการอพยพของประชาชน เพื่อเขา้มาหางานทาํในกรุงเทพมหานครเป็นจาํนวนมาก รวมทั้ ง              
ยงัมีการขยายตวัของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครอย่างต่อเน่ือง ส่งผลให้ความตอ้งการท่ีอยู่
อาศัยของประชาชนมีมากข้ึนเป็นลาํดับ จึงมีผูป้ระกอบการเป็นจาํนวนมากท่ีมาลงทุนพฒันา          
ท่ีอยูอ่าศยัในลกัษณะต่างๆ เช่น ทาวน์เฮาส์ บา้นแฝด บา้นเด่ียว อาคารชุด เป็นตน้ ซ่ึงองคป์ระกอบ            
ท่ีสาํคญัมากประการหน่ึงของการก่อสร้างอาคาร คือ กฎหมาย และเพ่ือให้เกิดความปลอดภยัและ
เหมาะสมแก่การใช้สอยโดยไม่กระทบต่อส่วนรวม กรุงเทพมหานครจึงนํากฎหมายมาใช ้                 
เป็นมาตรการในการควบคุมการพฒันาดงักล่าวนั้น  

จากการศึกษาพบว่า แมก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการควบคุมอาคารท่ีบงัคบัใช้อยู่ใน
กรุงเทพมหานครในปัจจุบนัจะมีการแกไ้ขแลว้ก็ตาม แต่ก็ยงัมีปัญหาอีกหลายประการ เช่น ปัญหา
เก่ียวกบัความซํ้าซอ้นของกฎหมาย ความหลากหลาย และความซบัซอ้นของตวับทกฎหมายควบคุม
อาคารน้ี อาจทาํให้ประชาชนและผูท่ี้เก่ียวขอ้ง สับสน ไม่เขา้ใจ และไม่สามารถนาํตวับทกฎหมาย
ต่างๆ เหล่านั้นไปใชไ้ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพได ้ปัญหาเก่ียวกบัความหมายและประเภทของอาคาร 
เป็นการนิยามให้มีความหมายแคบกว่าคาํท่ีใชท้ัว่ไป โดยเฉพาะประเด็นการกาํหนดส่ิงปลูกสร้าง
ประเภทใดบา้ง ถึงจะเขา้ลกัษณะของคาํว่าอาคาร ปัญหาเก่ียวกบัการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินตามกฎหมายท่ีไม่มีการบญัญติัหลกัเกณฑไ์ว ้ปัญหาเก่ียวกบัผูป้ระกอบการก่อสร้างไม่ตรง
ตามแบบท่ีขออนุญาตก่อสร้าง ทาํให้ประชาชนถูกเอาเปรียบ ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการบงัคบัอาคาร
ซ่ึงได้ขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงท่ีได้ยื่นคาํขอไวก่้อนขอ้บญัญติัน้ีใช้บงัคบัให้ได้รับการ
ยกเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามขอ้บญัญติัน้ี แต่อาคารอาจมีสภาพท่ีชาํรุดทรุดโทรมจนอาจเป็นอนัตรายต่อ
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สุขภาพ ชีวิต ร่างกายของผูท่ี้อยูอ่าศยั หรืออาจมีผลกระทบและก่อความเดือดร้อนรําคาญต่ออาคาร
ข้างเคียงได้ ปัญหาเก่ียวกับการก่อสร้างอาคารท่ีต้องรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม แต่
ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนมากท่ีเล่ียงกฎหมาย และปัญหาการโฆษณา หรือ
ทาํสญัญาจะซ้ือจะขายก่อนโครงการก่อสร้างไดรั้บอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดิน หรือจดทะเบียนอาคารชุด 

 ดงันั้นเพื่อให้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารเกิดประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
ผูเ้ขียนจึงเสนอแนะให้นาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารมาปรับใชเ้พื่อแกไ้ขปัญหาความซับซ้อนของ
กฎหมายควบคุมอาคาร เพิ่มคาํว่า “การก่อสร้าง” แทนคาํว่า “อาคาร” ในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร  พ .ศ .  2544 เพื่ อลดปัญหาการเ ล่ียงหลัก เกณฑ์การขออนุญาตก่อสร้างอาคารใน
กรุงเทพมหานคร เพิ่มหลกัเกณฑ์การใชดุ้ลยพินิจของเจา้พนักงานส่วนทอ้งถ่ิน เช่น การก่อสร้าง
ของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์อาจส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งควรตอ้งมีการหารือกบั
หน่วยงานอ่ืน หรือผ่านกระบวนการประชาพิจารณ์ และให้คาํนึงถึงผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม
ก่อนออกใบอนุญาตก่อสร้าง เพิ่มหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาออกใบรับรองความถูกตอ้ง หากการ
ก่อสร้างถูกตอ้งสอดคลอ้งกับใบอนุญาตก่อสร้าง เพิ่มกฎหมายควบคุมอาคารเก่าท่ีทรุดโทรม               
จนอาจก่อให้เกิดอันตรายแก่ประชาชน เช่น กฎหมายฟ้ืนฟูย่านชุมชนเดิม เพิ่มหลักเกณฑ ์                  
การอนุญาตแสวงหาประโยชน์ในพ้ืนท่ีเพื่อการพาณิชย ์โดยให้ถือว่าเป็นการก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บ
อนุญาตเป็นพิเศษ ตอ้งแสดงรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม และทางดา้นเศรษฐกิจ รวมถึง
กฎเกณฑค์วามพึงพอใจของผูบ้ริโภค การแข่งขนัทางดา้นการคา้อยา่งเป็นระบบ เกณฑพ์ิจารณาดา้น
การบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ี และการเจริญเติบโตของชุมชนเมืองควบคู่ไปดว้ย และให้มีการเพ่ิม
บทกาํหนดโทษทางอาญาท่ีเก่ียวกับการโฆษณาเกินจริง เพื่อให้ผูป้ระกอบการตระหนักถึงการ            
ไม่เอาเปรียบประชาชน และห้ามไม่ให้มีการขาย การเช่า หรือให้คาํมัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดิน           
ท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตามก่อนมีการออกใบอนุญาตใหจ้ดัสรร เพ่ือลดปัญหาการถือไวเ้พียงใบ
จองโดยท่ียงัไม่สามารถเขา้อยูอ่าศยัในอาคารได ้ซ่ึงการแกไ้ขปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ เป็นการรองรับ
ปัญหาท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และเพื่อให้การปฏิบติัหน้าท่ี
ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพสมตามเจตนารมณ์ของกฎหมายควบคุมอาคาร
ท่ีไดก้าํหนดไว ้
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ABSTRACT 
 

The purpose of this thesis is to study the Legal problems on building control affecting 
the relevant person in development of immovable property in Bangkok. Since Bangkok is the 
capital and the centre of civilization, for the long period a lot of people migrate to Bangkok for 
work. Moreover, the population in Bangkok continually expands resulting in the demand of 
residence. Therefore, many entrepreneurs invest in development of residence in various types, 
namely, townhouse, twin house, condominium, etc. One of the important elements of building 
construction is the law. For safe and appropriate use without prejudice to the society, Bangkok 
implements the law as the measure to control the mentioned development. 

According to this thesis, it is found that even though the law relating to the building 
control presently enforced has already amended, there are still many problems, namely, the 
problem of the redundancy of law, the variety and the complexity of the law of building control 
which may make people and the relevant persons confused or fail to make them understand and to 
effectively enforce the law. For the problem of the meaning and the type of building, the 
definition is narrower than the general words especially the specification of types of building 
which are in the scope of the definition of building. The problem on legal discretion of local 
officials is that there is no provision on the mentioned problem. The problem on construction 
entrepreneur is that the construction is not in line with the construction permission drawing. The 
problem on the enforcement measure for the building, which applies for permission of 
construction or modification before this provision is enforced, to be exempt from complying with 
this provision. However, the building may be so damaged that it may be dangerous to health, life 
and body of the resident or may affect or annoy the nearby building. The problem on the building 
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construction which requires the report of environmental effect but many entrepreneurs on 
development of immovable property evade the law. The problem on advertisement and agreement 
to buy and to sell of the construction project permitted to allocate land or register condominium. 

Therefore, to make the law relating to building control more effective, the researcher 
opinionates that the code of regulations of building should be applied to solve the problem on 
complication of the law on building control, adding “construction” to be used instead of 
“building” on the Building Control Act B.E. 2544 to decrease the problem on the evasion of the 
principles of building construction, adding the principles on consulting with other agencies or 
adding the procedure of public hearing if the construction affects the environment before issuing 
the construction permit, adding the principles of certificate issuance if the construction conforms 
to the construction permit, adding the law on rehabilitation of local community to control the 
damaged old building, adding the principles of permission to seek commercial benefit in land 
which may be deemed the construction which requires special permission, adding the criminal 
penalty provision relating to the advertising hype and prohibiting the sale, the lease or promise for 
sale or land lease for the land with construction before issuance of the allocation permit. 
Achieving to solve the mentioned problems, the problem affecting the person relating to the 
development of immovable property will be solved and the performance of duty of the local 
officials will be effective pursuant to the spirit of the law of building control. 
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กติติกรรมประกาศ 
 

วิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีสําเร็จลุล่วงไปได้ด้วยความช่วยเหลือและกาํลงัใจท่ีมีค่ายิ่งจาก            
ท่านผูมี้พระคุณหลายๆ ท่าน ในลาํดับแรกผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณเป็นอย่างสูงสําหรับ              
รองศาสตราจารยพ์ินิจ ทิพยม์ณี ท่ีไดใ้หค้วามอนุเคราะห์และสละเวลาท่ีมีค่ารับเป็นอาจารยท่ี์ปรึกษา
วิทยานิพนธ์โดยให้ขอ้คิดเห็นและแนวคิดต่างๆ ท่ีเป็นประโยชน์ ตลอดจนให้คาํปรึกษา คาํแนะนาํ 
และตั้งขอ้สังเกตในการปรับปรุงแกไ้ข จนสาํเร็จลุล่วงเป็นวิทยานิพนธ์น้ีดว้ยดี ซ่ึงผูเ้ขียนขอกราบ
ขอบพระคุณท่านเป็นอยา่งสูง 

ขอกราบขอบพระคุณ ศาสตราจารย ์ดร.ธีระ ศรีธรรมรักษ ์ท่ีไดใ้หค้วามอนุเคราะห์และ
สละเวลาอันมีค่าของท่านช่วยกรุณารับเป็นประธานกรรมการในการสอบวิทยานิพนธ์                    
รองศาสตราจารยไ์พฑูรย ์คงสมบูรณ์ และรองศาสตราจารย ์ดร.วิจิตรา (ฟุ้ งลดัดา) วิเชียรชม ท่ีไดใ้ห้
คาํแนะนาํเอาใจใส่ และให้ขอ้คิดเห็นในแง่มุมต่างๆท่ีเป็นประโยชน์ ตลอดจนให้ความอนุเคราะห์
รับเป็นกรรมการในการสอบวิทยานิพนธ์ 

ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณคณาจารย  ์คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย ์         
ทุกท่านท่ีไดป้ระสิทธิประสาทวิชาและให้ความรู้แก่ผูเ้ขียน จนทาํให้ผูเ้ขียนมีความรู้ความสามารถ
ในการเขียนวิทยานิพนธ์เล่มน้ีจนสาํเร็จ 

ทา้ยท่ีสุดน้ี ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณ คุณพ่อ คุณแม่ ของผูเ้ขียนท่ีคอยให้คาํปรึกษา
เป็นกาํลงัใจและช่วยส่งเสริมให้ผูเ้ขียนมีความพากเพียรในการทาํวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ีจนสําเร็จ 
รวมทั้ งเพื่อนๆ พี่ๆ น้องๆ ท่ีได้คอยสนับสนุนช่วยเหลือในเร่ืองต่างๆ ในการเรียนจนประสบ
ความสาํเร็จในการศึกษาตลอดมา 

หากวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี มีคุณค่าและประโยชน์ทางวิชาการผูเ้ขียนขอมอบคุณค่าน้ี
ให้กบัคุณพ่อ คุณแม่ ครู อาจารย ์ตลอดจนผูแ้ต่งหนังสือ ตาํรา หรือผูจ้ดัทาํหนังสือทางวิชาการ       
ทุกชนิดทุกท่าน ท่ีผูเ้ขียนใชอ้า้งอิงในการทาํวิทยานิพนธ์ฉบบัน้ี แต่หากมีขอ้บกพร่องประการใด 
ผูเ้ขียนขอนอ้มรับไวแ้ต่เพียงผูเ้ดียวทุกประการ 

 
 

สุรีย ์สิงห์ทอง 
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บทที ่1 
บทนํา 

 
1.1  ทีม่าและความสําคญัของปัญหา 

กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองหลวงและเป็นเมืองท่ีมีประชากรมากท่ีสุดในประเทศไทย 
เป็นศูนย์กลางการปกครอง การศึกษา การคมนาคมขนส่ง การเงินการธนาคาร การพาณิชย ์                 
การส่ือสาร และความเจริญของประเทศ นอกจากน้ียงัเป็นเมืองท่ีมีช่ือยาวท่ีสุดในโลกอีกดว้ย1 

ตามพระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2528 กาํหนดให้
กรุงเทพมหานครมีสถานะเป็นนิติบุคคล และเป็นองค์กรปกครองส่วนท้องถ่ินรูปแบบพิเศษ              
มีผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครมาจากการเลือกตั้งโดยตรง และเป็นผูรั้บผิดชอบในการบริหารงาน
อยูใ่นตาํแหน่งตามวาระคราวละส่ีปีนบัแต่วนัเลือกตั้งโดยมีฝ่ายนิติบญัญติั คือ สภากรุงเทพมหานคร
ท่ีได้รับการเลือกตั้ งจากชาวกรุงเทพมหานครเช่นกันดาํเนินงานร่วมด้วย2 และเน่ืองจากการท่ี
กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงและเป็นศูนย์กลางของความเจริญน่ีเอง จึงส่งผลให้ในช่วง
ระยะเวลาท่ีผ่านมาเกิดการอพยพของประชาชนเพ่ือเข้ามาหางานทําในกรุงเทพมหานคร                     
เป็นจาํนวนมาก รวมทั้งยงัมีการขยายตวัของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครอยา่งต่อเน่ือง ส่งผล
ให้ความตอ้งการท่ีอยู่อาศยัของประชาชนมีมากข้ึนเป็นลาํดบั ในขณะท่ีพื้นท่ีใชส้อยโดยเฉพาะใจ
กลางเมืองอนัเป็นยา่นธุรกิจการคา้นั้นมีอยูอ่ยา่ง จาํกดั ซ่ึงความตอ้งการท่ีมากข้ึนน้ีสืบเน่ืองจากท่ีอยู่
อาศยัเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีมีความสําคญัต่อการดาํรงชีวิตของมนุษย ์เป็นสถานท่ีเสริมสร้างความ
อบอุ่น ความมัน่คง และการมีคุณภาพชีวิตท่ีดีให้แก่ครอบครัว ดงันั้นจึงมีประชาชนจาํนวนมากท่ี
ตอ้งการมีท่ีอยูอ่าศยัในกรุงเทพมหานคร และยงัรวมไปถึงผูป้ระกอบการเป็นจาํนวนมากท่ีมาลงทุน
พฒันารูปแบบของท่ีอยู่อาศยัในลกัษณะต่างๆ เช่น ทาวน์เฮาส์ บา้นแฝด บา้นเด่ียว คอนโดมิเนียม         
ท่ีดินเปล่า  เป็นต้น  ซ่ึงในการก่อให้เกิดส่ิงปลูกสร้างและอาคารต่างๆเหล่าน้ีจําเป็นต้องมี
องค์ประกอบหลายอย่างและหน่ึงในองค์ประกอบท่ีสําคญัมากประการหน่ึง คือ ตอ้งมีกฎหมาย       
ท่ีจะควบคุมการก่อสร้างอาคารและส่ิงปลูกสร้างดงักล่าว เพื่อให้เกิดความปลอดภยัและเหมาะสม
แก่การใชส้อยโดยไม่กระทบต่อส่วนรวม   

                                                 
1  วกิิพิเดีย. (ม.ป.ป.). สืบคน้เม่ือ 14 มกราคม พ.ศ. 2556, จาก http://th.wikipedia.org 
2  แหล่งเดิม. 
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ในการดาํรงชีวิตของมนุษยไ์ม่ว่าจะเป็นท่ีอยูอ่าศยัการประกอบอาชีพต่างๆ การพกัผอ่น
หยอ่นใจการเดินทางการติดต่อส่ือสาร การรักษาพยาบาลการเรียนรู้และการตายของมนุษยย์อ่มตอ้ง
มีอาคารเข้ามาเก่ียวข้องกับวิถีการดํารงชีวิตของมนุษย์เสมอ ดังนั้ นกฎหมายควบคุมอาคาร                
จึงมีความสําคญัมาก เพราะหากมีส่ิงปลูกสร้างใดท่ีเขา้เง่ือนไขเป็นอาคารตามกฎหมายควบคุม
อาคารจะตอ้งมีการขออนุญาตและไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้าง
ดดัแปลง ร้ือถอนเคล่ือนยา้ยและใชห้รือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคาร และเพ่ือเป็นการป้องกนัปัญหา
และควบคุมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีขยายตัว เพิ่มมากข้ึนของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้ น
กรุงเทพมหานครจึงนํากฎหมายมาใช้เป็นมาตรการในการควบคุมการพัฒนาดังกล่าวนั้ น                
ซ่ึงปัจจุบนักฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานครมีมากมายหลายฉบบั ซ่ึงกฎหมาย
แต่ละฉบบัต่างกมี็วตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์แตกต่างกนัไป อยา่งเช่น 

1. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ซ่ึงถือไดว้่าเป็นกฎหมาย
หลักท่ีใช้ควบคุมส่ิงปลูกสร้างและอาคารในกรุงเทพมหานครโดยตรงโดยข้อบัญญัติ น้ี                            
มีวตัถุประสงคเ์พ่ือแกไ้ขปรับปรุงบทบญัญติับางประการของขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ืองการ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใหเ้หมาะสมยิ่งข้ึนและเพ่ิมเติมรายละเอียดบทบญัญติับางประการเพื่อให้
เหมาะสมกบัสภาพบา้นเมืองของกรุงเทพมหานคร3 

2. ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง กาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลงใช้หรือ
เปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท มีวตัถุประสงคเ์พื่ออนุรักษโ์บราณสถานและบริเวณ
ท่ีมีคุณค่าทางประวติัศาสตร์รักษาความปลอดภยัของสถาบนัระดบัสูงและบริเวณท่ีสมควรรักษา
เป็นพิเศษเฉพาะแห่งรักษาสภาพแวดลอ้มท่ีดีของบริเวณท่ีอยูอ่าศยักาํหนดพื้นท่ีรับนํ้ า ตามโครงการ
ป้องกนันํ้ าท่วมกรุงเทพมหานคร สงวนพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีอุดมสมบูรณ์ใกลเ้มืองและเพ่ือรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอ้มหรืออนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติป้องกนัการเกิดปัญหาจราจรและเพื่อให้เกิด
ความเป็นระเบียบเรียบร้อยริมถนนสายหลกัท่ีสาํคญัเพื่อควบคุมอาคารพาณิชยกรรมประเภทคา้ปลีก
คา้ส่งเพื่อควบคุมป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาํหรับติดหรือตั้งป้าย4 

3. กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 เป็นกฎหมายหลกั
ท่ีใช้ในการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ซ่ึงการวางและจดัทาํผงัเมืองรวมตามกฎกระทรวงน้ี                 
มีว ัต ถุประสงค์เพื่อใช้ เ ป็นแนวทางในการพัฒนากรุง เทพมหานคร  ให้ เ ป็นเ มืองน่าอยู ่                           
มีสภาพแวดลอ้มท่ีดีมีบริการพื้นฐานทางสังคมสาธารณูปโภคสาธารณูปการอย่างเพียงพอและ                

                                                 
3  ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544. 
4  ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง กาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงใชห้รือเปล่ียนแปลงการใช้

อาคารบางชนิดหรือบางประเภท. 

DPU



 3 

ได้มาตรฐานมีระบบคมนาคมขนส่ง ท่ีสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพส่ง เสริมเอกลักษณ์
ศิลปวฒันธรรมของชาติและเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจวิทยาการการบริหารและการปกครอง         
ของประเทศ5 

4. ข้อกําหนด เ ก่ี ย วกับก า รจัดสรร ท่ี ดิ น เพื่ อ ท่ี อ ยู่ อ า ศัย และพา ณิ ชยกรรม 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 มีวตัถุประสงคเ์พื่อออกขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการจดัทาํแผนผงัโครงการ
และวิธีการในการจดัสรรท่ีดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ทาํใหมี้ความ
ชดัเจนมากยิง่ข้ึน  

5. กฎกระทรวงท่ีออกตามความในพระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เช่น 
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 4 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนด
หลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการก่อสร้าง ดดัแปลง เคล่ือนยา้ย ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคาร 
กฎกระทรวงฉบับท่ี 6 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงกาํหนด
เก่ียวกบัความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร 

6. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ .  2522 มีว ัตถุประสงค์เพื่อแก้ไขเพิ่มเติม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2479 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขต
เพลิงไหม  ้พุทธศกัราช 2476 ให้สอดคลอ้งกับสถานการณ์ปัจจุบนั และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพ         
ในดา้นการควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คงแขง็แรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข 
การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง และการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจร6 

7. พระราชบัญญัติการจัดสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มีว ัตถุประสงค์เน่ืองจากประกาศ                 
ของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 286 ลงวนัท่ี 24 พฤศจิกายน พ.ศ. 2515 ซ่ึงเป็นกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
การจดัสรรท่ีดินไดป้ระกาศใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานแลว้มีหลกัการและรายละเอียดไม่เหมาะสม
หลายประการสมควรแก้ไขปรับปรุงเพื่อกําหนดมาตรการในการคุ้มครองผูซ้ื้อท่ีดินจัดสรร
โดยเฉพาะการไดสิ้ทธิในท่ีดินจดัสรรและการกาํหนดให้มีผูรั้บผิดชอบบาํรุงรักษาสาธารณูปโภค
และบริการสาธารณะนอกจากนั้นเพื่อให้เกิดความคล่องตวัในการดาํเนินธุรกิจการจดัสรรท่ีดินได้
กระจายอาํนาจการอนุญาตและการควบคุมดูแลการจดัสรรท่ีดินไปสู่ระดบัจงัหวดัและกาํหนดเวลา
ในการพิจารณาอนุญาตใหแ้น่นอน7 

8. พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ  พ .ศ .  2535                          
มีวตัถุประสงคเ์พื่อเพิ่มมาตรการควบคุมและแกไ้ขปัญหาส่ิงแวดลอ้ม โดยส่งเสริมประชาชนและ

                                                 
5  กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549. 
6  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
7  พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543. 
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องคก์รเอกชนให้มีส่วนร่วมในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม จดัระบบการบริหารงาน
ดา้นส่ิงแวดลอ้มให้เป็นไปตามหลกัการจดัการคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม กาํหนดหนา้ท่ีของส่วนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ และราชการส่วนทอ้งถ่ินให้เกิดการประสานงาน และมีหนา้ท่ีร่วมกนัในการส่งเสริม
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มและกาํหนดแนวทางปฏิบติัในส่วนท่ีไม่มีหน่วยงานใดรับผิดชอบ
โดยตรง กาํหนดมาตรการควบคุมมลพิษดว้ยการจดัการให้มีระบบบาํบดัอากาศเสีย ระบบบาํบดั           
นํ้ าเสีย ระบบกาํจัดของเสีย และเคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ต่างๆ เพื่อแก้ไขปัญหาเก่ียวกับมลพิษ       
กาํหนดหน้าท่ีของผูท่ี้เก่ียวขอ้งกับการก่อให้เกิดมลพิษให้เป็นไปโดยชัดเจน และกาํหนดให้มี
มาตรการส่งเสริมด้านกองทุนและความช่วยเหลือด้านต่างๆ เพื่อเป็นการจูงใจให้มีการยอมรับ            
ท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม8 

9. พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี 
คือในปัจจุบนัปัญหาในด้านท่ีอยู่อาศยัภายในเมืองได้เพิ่มทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชน 
ซ่ึงตอ้งอยู่อาศยัในอาคารเดียวกันโดยร่วมกันมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกนัเป็น
สัดส่วนได้ สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิห้องชุดข้ึนเพื่อให้ผูท่ี้อยู่ในอาคารเดียวกันสามารถถือ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ีเป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถจัดระบบ
ค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้ง
อาคารชุดให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้องชุดเพ่ืออยู่อาศยั จึงจาํเป็นตอ้ง          
ตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน 

 แมว้่ากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารท่ีบงัคบัใชอ้ยู่ในกรุงเทพมหานครใน
ปัจจุบนัจะมีการแกไ้ขแลว้กต็ามแต่ในความเป็นจริงยงัมีปัญหาอีกหลายประการ เช่น 

1.  ปัญหาเก่ียวกบัความซํ้าซอ้นของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคาร 
ปัจจุบนักฎหมายมีบทบาทสาํคญัในทุกๆ ขั้นตอนของการดาํเนินชีวิตของคนในสังคม

และเน่ืองจากความหลากหลายและความซับซ้อนของตวับทกฎหมายอาจทาํให้เกิดความสับสน              
ในการเขา้ใจตวับทกฎหมายต่างๆ ท่ีถูกบญัญติัข้ึนในการบริหารการก่อสร้างของธุรกิจการก่อสร้าง
และอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนัคงไม่มีใครปฏิเสธว่าหลกักฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมาย
พื้นฐานท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ ท่ีถูกบญัญติัข้ึนนั้นไม่มีความสําคญัแต่อย่างใดเพราะในการดาํเนินการ
ธุรกิจการก่อสร้างและอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนันั้น หลกักฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมาย
พื้นฐานท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจการก่อสร้างและอสังหาริมทรัพยถื์อเป็นองคป์ระกอบ

                                                 
8  พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535. 
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และบรรทัดฐานหลกัท่ีสําคญัในการท่ีจะเป็นกรอบแนวทางในการบริหารการก่อสร้างให้กับ                  
ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินโครงการ 

2. ปัญหาเก่ียวกบัความหมายและประเภทของอาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
เม่ือพิจารณาจากนิยามของคาํว่าอาคารตามความหมายท่ีบัญญัติไว้ในข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 แลว้ไม่พบว่ามีการบัญญติัคาํนิยามดังกล่าว          
ไวโ้ดยเฉพาะ ทาํให้ประชาชนประสบกบัปัญหาการตีความกฎหมายของเจา้หนา้ท่ีได ้จะมีเพียงแต่
ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 เท่านั้นท่ีบญัญติัคาํนิยามดงักล่าวไว ้และ
เป็นการนิยามให้มีความหมายแคบกว่าคาํท่ีใชท้ัว่ไป โดยเฉพาะประเด็นการกาํหนดส่ิงปลูกสร้าง
ประเภทใดบา้ง ถึงจะเขา้ลกัษณะของคาํวา่อาคาร 

3. ปัญหาเก่ียวกบัการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามกฎหมาย 
เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอาํนาจหน้าท่ีอย่างสําคญัในฐานะเป็นผูพ้ิจารณาอนุญาตให้

ก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนเคล่ือนยา้ยรับรองการใช้หรือการเปล่ียนการใช้อาคารและการรับรอง         
การตรวจสอบการใช้อาคาร รวมถึงเป็นผูดู้แลให้เจ้าของหรือผูค้รอบครองอาคารปฏิบัติตาม
กฎหมาย จากการศึกษาขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 แลว้ พบว่ามิได้
มีการบญัญติัหลกัเกณฑ์ควบคุมการใชดุ้ลพินิจท่ีไม่เหมาะสมของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินไวเ้ลยมีแต่
เพียงวิธีการและขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารของเอกชนเท่านั้นประกอบกบั
ทางปฏิบัติของการอนุญาตให้ก่อสร้างหรือมิให้ก่อสร้างอาคารหรือส่ิงก่อสร้างอ่ืนใดของเจ้า
พนักงานทอ้งถ่ิน จะมีคาํสั่งอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเสมอหากเจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร         
ยืน่แผนผงัและแบบแปลนและรายการต่างๆ ถูกตอ้งตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงและ
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน 

4. ปัญหาเก่ียวกบัการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบท่ีขออนุญาตก่อสร้าง  
เน่ืองจากในปัจจุบนัปัญหาของการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบท่ียื่นขออนุญาต

ก่อสร้างกบัเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีจาํนวนมากข้ึน โดยท่ีประชาชนโดยทัว่ไปไม่สามารถตรวจสอบ
กับผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยไ์ด้ ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร           
พ.ศ. 2544 ไม่ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบท่ียื่นขออนุญาต ดงันั้นเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินจึงตอ้งนําหลกักฎหมายในมาตรา 31 และมาตรา 65 ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร          
พ.ศ. 2522 มาบงัคบัใช ้แต่อยา่งไรกย็งัไม่สามารถแกไ้ขปัญหาการก่อสร้างท่ีไม่ตรงตามแบบได ้
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5.  ปัญหาเ ก่ียวกับการกําหนดมาตรการบังคับตามข้อ  116 และ  117 ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงไดข้ออนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลง ท่ีไดย้ืน่คาํขอไวก่้อนขอ้บญัญติั
น้ีใชบ้งัคบัให้ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามขอ้บญัญติัน้ี และอาคารท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง
ก่อนขอ้บญัญติัน้ีมีผลบงัคบัใช้ หากมีการขออนุญาตดดัแปลงอาคาร จะไดรั้บยกเวน้โดยไม่ตอ้ง
ปฏิบติัตามขอ้บญัญติัน้ี แต่อยู่ภายใตเ้ง่ือนไขไม่เป็นการเพ่ิมความสูงของอาคาร หรือถา้ในกรณีท่ี
เป็นอาคารขนาดใหญ่ข้ึนไป ตอ้งไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นเกินร้อยละ 2 ของพ้ืนท่ี           
ท่ีไดรั้บอนุญาตไวค้ร้ังแรก ส่วนกรณีท่ีไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ตอ้งไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีรวมกนัทุก
ชั้นเกินร้อยละ 5 ของพื้นท่ีท่ีไดรั้บอนุญาตไวค้ร้ังแรก ตอ้งไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีปกคลุมดิน และไม่
เป็นการขดัต่อขอ้บญัญติัท่ีใชบ้งัคบัอยู่ในขณะท่ีไดรั้บอนุญาตคร้ังแรก เม่ือพิจารณาจากขอ้บญัญติั
แลว้พบว่า อาคารท่ีสร้างข้ึนก่อนขอ้บญัญติัฯ ฉบบัน้ีใชบ้งัคบั อาจมีสภาพท่ีชาํรุดทรุดโทรมจนอาจ
เป็นอนัตรายต่อสุขภาพชีวิตร่างกายของผูท่ี้อยู่อาศยัหรืออาจมีผลกระทบและก่อความเดือดร้อน
รําคาญต่ออาคารขา้งเคียงได ้แต่ในขอ้ 116 และ 117 ของขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 ไม่ไดบ้ญัญติัใหค้รอบคลุมปัญหาดงักล่าวเลย 

6.  ปัญหาเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคารท่ีตอ้งรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มตามความ
ในพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

ในกรณีท่ีโครงการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ หรือกิจการซ่ึงต้องจัดทํารายงาน                    
การวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม เป็นโครงการหรือกิจการซ่ึงจะต้องได้รับอนุญาตจาก           
ทางราชการตามกฎหมายก่อนเร่ิมการก่อสร้างหรือดาํเนินการโดยกาํหนดให้บุคคลผูข้ออนุญาต
ก่อสร้างเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มต่อเจา้หนา้ท่ีซ่ึงมีอาํนาจตามกฎหมายนั้น
และต่อสาํนกังานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอ้มในปัจจุบนั มีผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย์
เป็นจาํนวนมากท่ีเล่ียงการขออนุญาตก่อสร้างอาคารท่ีตอ้งเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มต่อเจา้หนา้ท่ี เช่น โครงการหมู่บา้นจดัสรรท่ีมีจาํนวนท่ีดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลง 
หรือเน้ือท่ีเกินกว่า 100 ไร่ ซ่ึงตามหลักเกณฑ์จะต้องยื่นรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมด้วย             
แต่ผูป้ระกอบการไดมี้การยื่นขออนุญาตจดัสรรท่ีดินออกเป็นหลายโครงการและคนละนิติบุคคล 
เพื่อใหเ้ล่ียงหลกัเกณฑต์ามกฎหมายส่ิงแวดลอ้ม ทาํใหถึ้งแมว้า่การก่อสร้างโครงการหมู่บา้นจดัสรร
นั้นจะมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม หรือผลกระทบต่อประชาชนท่ีอยูอ่าศยัในบริเวณใกลเ้คียงก็ตาม 
แต่ผูป้ระกอบการยงัสามารถดาํเนินการพฒันาอสังหาริมทรัพยต่์อไปไดโ้ดยถูกตอ้งตามหลกัเกณฑ์
ตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มเป็นตน้ 
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7.  ปัญหาการโฆษณา หรือทาํสัญญาจะซ้ือจะขายก่อนโครงการก่อสร้างไดรั้บอนุญาต
ใหจ้ดัสรรท่ีดิน หรือจดทะเบียนอาคารชุด 

ผูป้ระกอบการในกรุงเทพมหานครต่างเขา้มาพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนมาก   
ทั้งหมู่บา้นจดัสรร ทาวน์เฮา้ส์ แต่อาคารท่ีไดรั้บความสนใจจากประชาชนมากท่ีสุดในขณะน้ีคือ 
อาคารชุด หรือท่ีเรียกว่า อาคารสูง (High rise building) จากขอ้เท็จจริงดงักล่าวขา้งตน้ จึงมีการ
แข่งขนักนัทางดา้นโฆษณาประชาสัมพนัธ์ และทางดา้นการก่อสร้างเพื่อให้ทนัต่อความตอ้งการ          
ท่ีอยู่อาศยัและการเพ่ิมข้ึนของประชากร ส่งผลให้มีประชาชนเป็นจาํนวนมากท่ีตอ้งถือไวเ้พียง           
ใบจองโดยท่ียงัไม่สามารถเขา้อยูอ่าศยัในอาคารดงักล่าวได ้
  
1.2  วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

1. เพื่อศึกษาประวติัความเป็นมาแนวคิดและหลกัการของกฎหมายควบคุมอาคาร 
2. เพื่อศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกับ            

การพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์องไทยเปรียบเทียบต่างประเทศ 
3. เพ่ือศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคในการบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุมอาคาร

ในกรุงเทพมหานครท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
4. เพื่อเสนอแนะวิธีการท่ีเหมาะสมเพื่อใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาการบงัคบัใช้

กฎหมายควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานครท่ีส่งผลกระทบต่อผู ้ท่ี เ ก่ียวข้องกับการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย ์

 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 

การท่ีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร             
เร่ืองควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 มีวตัถุประสงคเ์พื่อความมัน่คงแขง็แรง ความปลอดภยั การป้องกนั
อคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง และการอาํนวยความสะดวกแก่
การจราจรตลอดจนใช้ควบคุมส่ิงปลูกสร้างและอาคารในกรุงเทพมหานคร  ประกอบกับ
กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 เป็นกฎหมายหลกัท่ีใชใ้นการ
ควบคุมการใช้ประโยชน์ ท่ี ดิน ต่างก็ มีว ัต ถุประสงค์ เพื่ อใช้ เ ป็นแนวทางในการพัฒนา
กรุงเทพมหานครให้เป็นเมืองน่าอยู่มีสภาพแวดลอ้มท่ีดีมีบริการพ้ืนฐานทางสังคมสาธารณูปโภค
สาธารณูปการอยา่งเพียงพอ และไดม้าตรฐานมีระบบคมนาคมขนส่งท่ีสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพ
ส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมของชาติและเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ วิทยาการ การบริหาร
และการปกครองของประเทศโดยตรง แต่ขอ้กฎหมายดงักล่าวขา้งตน้ยงัขาดความชดัเจน ดงันั้น
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เพื่อให้เกิดประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารจึงจาํเป็นตอ้งมีการ
แก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติเพื่อรองรับปัญหาท่ีอาจส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวข้องกับการพฒันา
อสงัหาริมทรัพย ์
 
1.4  ขอบเขตของการศึกษา 

การศึกษาน้ีผู ้เ ขียนทําการศึกษาวิ เคราะห์เน้ือหาของกฎหมายท่ีเ ก่ียวข้องได้แก่
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กฎกระทรวงท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคารพ .ศ .  2522 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร  เ ร่ือง  ควบคุมอาคาร  พ .ศ .  2544 ข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ืองกาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลงใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิด
หรือบางประเภท พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แนวคาํพิพากษาคาํสั่งศาล
ปกครอง ขอ้หารือของกรมโยธาธิการและผงัเมืองกฎหมายผงัเมือง และหลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบั
การควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา เครือรัฐออสเตรเลีย และสาธารณรัฐฝร่ังเศส มาเป็น
หลกัในการศึกษา 
 
1.5  วธีิดําเนินการศึกษา 

การศึกษาผูเ้ขียนใชว้ิธีการวิจยัทางเอกสาร (Documentary research)  เป็นหลกัโดยศึกษา
ขอ้มูลจากตาํราทางกฎหมายวิทยานิพนธ์บทความและขอ้มูลทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวขอ้ง         
เพื่อนาํมาวิเคราะห์วิจยัใหไ้ดม้าซ่ึงขอ้สรุปและแนวทางในการแกไ้ขปัญหาโดยวิธีการเขียนพรรณนา
และวิเคราะห์ขอ้มูล 

 
1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

1. ทาํใหท้ราบถึงประวติัความเป็นมาแนวคิดและหลกัการของกฎหมายควบคุมอาคาร 
2. ทาํให้ทราบถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบั

การพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์องไทยเปรียบเทียบต่างประเทศ 
3. ทําให้ทราบถึงปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารใน

กรุงเทพมหานครท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
4. ทาํให้ทราบถึงวิธีการท่ีเหมาะสมเพื่อใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาการบงัคบัใช้

กฎหมายควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานครท่ีส่งผลกระทบต่อผู ้ท่ี เ ก่ียวข้องกับการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย ์
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บทที ่2 
แนวคดิความเป็นมา และหลกัการทีเ่กีย่วข้องกบักฎหมายควบคุมอาคาร 

 
ในสมยัก่อนการปลูกสร้างอาคารในกรุงเทพมหานครยงัไม่ไดบ้ญัญติักฎหมายเก่ียวกบั

การควบคุมอาคารมาบงัคบัใชก้บัการก่อสร้างอาคารการปลูกสร้างจึงข้ึนอยู่กบัความตอ้งการของ
เจา้ของอาคารท่ีจะดาํเนินการก่อสร้างได้อย่างอิสระเสรีส่งผลให้อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนขาดความ          
เป็นระเบียบเรียบร้อยและไม่มีความมัน่คงแข็งแรงเพียงพอเป็นเหตุให้อาคารท่ีสร้างข้ึนโดยไม่มี
กฎหมายควบคุมนั้นส่งกระทบต่อความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของประชาชน 
 
2.1   แนวคดิเกีย่วกบัการควบคุมอาคาร 

กฎหมายควบคุมอาคารถือว่าเป็นการควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในลกัษณะหน่ึงท่ีมี
แนวคิดพื้นฐานมาจากกฎหมายเพื่อนบ้าน  (Law of Neighbor) กล่าวคือทุกคนมีเจตนารมณ์            
อยู่ร่วมกันในชุมชนเพื่อให้มีเพื่อนบา้นท่ีอยู่ใกลเ้คียงกันพอท่ีจะพบกันหรือสังสรรค์กันได้เม่ือ
ตอ้งการ แต่ในการอยูอ่าศยันั้นจะตอ้งมีระยะท่ีห่างกนัพอท่ีจะหลีกเล่ียงการกระทาํบางอยา่ง เพื่อให้
มีความปลอดภยัจากอาคาร จากอคัคีภยัท่ีเกิดข้ึนจากอาคาร มีสุขภาพอนามยัท่ีดีไม่แออดั มีความ 
เป็นระเบียบ สวยงาม รักษาสภาพแวดลอ้มและเพื่อใหพ้น้จากความเดือดร้อนรําคาญ9 แต่อยา่งไรก็ตาม
ควรทาํความเขา้ใจความหมายและขอบเขตของอาคารเสียก่อนดงัน้ี 

ความหมายและขอบเขตของอาคาร 
คาํว่า “อาคาร” ไดป้รากฏอยูใ่นมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

หมายความว่า “ตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินคา้ สํานักงาน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืน                   
ซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดแ้ละหมายความรวมถึง 

อฒัจนัทร์ หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนเพื่อใชเ้ป็นท่ีชุมชนของประชาชน 
เข่ือน สะพาน อุโมงค ์ทาง หรือท่อระบายนํ้ า อู่เรือ คานเรือ ท่านํ้ า ท่าเรือ ร้ัว กาํแพง 

หรือประตูท่ีสร้างข้ึนติดต่อ หรือใกลเ้คียงกบัท่ีสาธารณะ หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนใหบุ้คคลทัว่ไปใชส้อย 
ป้าย หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสําหรับติด หรือตั้ งป้าย โดยเป็นป้ายท่ีติดหรือตั้ งไวเ้หนือ            

ท่ีสาธารณะและมีขนาดเกินหน่ึงตารางเมตร หรือมีนํ้ าหนกัรวมทั้งโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม หรือ

                                                 
9  อนุพงษ ์โพร้งประภา. (2540). กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเล. หนา้ 31-32. 
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เป็นป้ายท่ีติดหรือตั้งไวใ้นระยะห่างจากท่ีสาธารณะ ซ่ึงเม่ือวดัในทางราบแลว้ ระยะห่างจากท่ี
สาธารณะมีน้อยกว่าความสูงของป้ายนั้น เม่ือวดัจากพ้ืนดินและมีขนาดหรือนํ้ าหนักเกินกว่าท่ี
กาํหนดในกฎกระทรวง 

พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อใชเ้ป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถสําหรับ
อาคารท่ีกาํหนดตามมาตรา 8 (9) 

ส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืน ตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง ทั้ งน้ีให้หมายความรวมถึง                 
ส่วนต่างๆ ของอาคารดว้ย” 

จากความหมายของคาํว่า “อาคาร” ดงักล่าวนั้นนบัว่าเป็นคาํจาํกดัความท่ีค่อนขา้งกวา้ง
มาก ดงัคาํกล่าวของนายอาร์ กียอง ซ่ึงเป็นท่ีปรึกษาในการร่างกฎหมายของคณะกรรมการกฤษฎีกา
ไดก้ล่าวว่า “คาํว่า อาคาร นั้น มีความหมายกวา้งมาก เห็นว่าสําหรับบา้นเรือนท่ีอยู่ห่างไกลจาก       
ท่ีชุมชน ไม่ควรจะไดอ้ยูใ่นบงัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี เช่น สมมุติวา่ผูท่ี้มีท่ีดินอยูแ่ถวถนนราชดาํริ
ประสงคจ์ะปลูกบา้นตรงกลาง ซ่ึงมีอาณาเขตกวา้งขวาง ดงัน้ีไม่ควรจะบงัคบัใหข้ออนุญาตหรือให้
เจา้พนกังานตรวจ ในชั้นน้ีควรจะควบคุมแต่เฉพาะบา้นเรือนท่ีอยูใ่นชุมชนหรือติดต่อกบัถนน”...10 

นอกจากน้ีคาํว่า “อาคาร” ยงัหมายความรวมถึงส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืนตามท่ีกาํหนดใน
กฎกระทรวง ซ่ึงตรงน้ีอาจสะทอ้นให้เห็นถึงเจตนาของการบญัญติัคาํนิยามของคาํว่า “อาคาร” ว่า  
ไม่ควรมีคาํจาํกดัความท่ีตายตวั ทั้งน้ีเพราะการก่อสร้างส่ิงต่างๆ ไดมี้การพฒันาเปล่ียนแปลงไปตาม
ความเจริญกา้วหนา้ทางวิชาการ ดงันั้นกฎหมายจึงเปิดช่องใหรั้ฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยใช้
อาํนาจตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กาํหนดคาํนิยามของคาํว่า “อาคาร” เพิ่มเติม
จากท่ีกฎหมายกาํหนดไวไ้ด้ จึงทาํให้มีคาํนิยามของคาํว่า “อาคาร” ต่างๆ เกิดข้ึนมากมาย เช่น 
“อาคารอยู่อาศยั” หมายความว่า อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใชอ้ยู่อาศยัไดท้ั้งกลางวนัและกลางคืน         
ไม่ว่าจะเป็นการอยู่อาศยัอย่างถาวรและชัว่คราว11 นอกจากน้ียงัมีคาํนิยามของ “อาคาร” ประเภท
ต่างๆ ท่ีมีความหมายเฉพาะ คือ อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ12 นับเป็นขอ้ดีของกฎหมายควบคุม
อาคารของไทยท่ีจะทาํใหก้ารควบคุมอาคารทนักบัการเปล่ียนแปลงท่ีจะเกิดข้ึนในอนาคต 

อย่างไรก็ดี คาํจาํกดัความของคาํว่า “อาคาร” ท่ีมีความหมายและขอบเขตท่ีกวา้งเช่นน้ี    
ก็ก่อใหเ้กิดปัญหาในทางปฏิบติัแก่เจา้หนา้ท่ีเช่นกนั เช่น กรณีของจงัหวดัสมุทรสาครไดห้ารือกรณี
การสร้างถงัเก็บนํ้ ามนัเช้ือเพลิง ซ่ึงคณะกรรมการควบคุมอาคารเห็นว่าการสร้างถงัเก็บนํ้ ามนั

                                                 
10  คณะกรรมการกฤษฎีกา , รายงานการประชุมกรรมการร่างกฎหมาย  (อนุกรรมการชุดท่ี  1),                      

ร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2478, 5 กมุภาพนัธ์ พ.ศ. 2478. 
11  กฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, ขอ้ 1. 
12  แหล่งเดิม. 
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เช้ือเพลิงมิใช่อาคาร ส่วนกรมโยธาธิการเห็นว่าเป็นอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร            
พ.ศ. 2522 ในท่ีสุดคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมายคณะท่ี 6) มีความเห็นโดยสรุปได้
วา่ “คาํวา่อาคารนั้นมิไดมี้ความหมายจาํกดัเพียงเฉพาะส่ิงก่อสร้างข้ึน เพื่อใหบุ้คคลไปใชส้อยงานใน
สถานท่ีท่ีก่อสร้างเท่านั้น แต่หากยงัหมายถึงส่ิงก่อสร้างในลกัษณะท่ีบุคคลสามารถใชส้อย ไดรั้บ
ประโยชน์ ในกิจการใดกิจการหน่ึงโดยท่ีตวัผูใ้ชส้อยไม่จาํเป็นตอ้งเขา้ไปภายในส่ิงก่อสร้างข้ึน            
นั้นดว้ย ถงัเก็บนํ้ ามนัเช้ือเพลิงเหล็กท่ีสร้างข้ึนโดยยึดติดกบัโครงสร้างและฐานรากใตดิ้นสําหรับ
รองรับนํ้าหนกั จึงมีลกัษณะเป็นอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522”13 

จากคาํนิยามของคาํว่า “อาคาร” ดังกล่าวขา้งตน้ และคาํวินิจฉัยของคณะกรรมการ
กฤษฎีกา จึงอาจกล่าวโดยสรุปไดว้่าคาํว่า “อาคาร” ตามแนวความคิดของกฎหมายไทยนั้น ถือเอา
สาระตามท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใชส้อยได ้ซ่ึงการเขา้ใชส้อยนั้น แสดงให้เห็นถึงวตัถุประสงค์
ของการใชป้ระโยชน์เป็นสาํคญั โดยมิตอ้งคาํนึงถึงการเขา้ไปอยูอ่าศยัแต่อยา่งใด ดงันั้นความหมาย
ของ “อาคาร” จึงอาจจะขยายกวา้งออกไปอีกตามท่ีจะไดก้าํหนดไวใ้นกฎกระทรวง 

 
2.2  แนวความคดิในการควบคุมอาคารตามกฎหมายไทย 
       2.2.1  แนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายไทยในอดีต 

สภาพการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในรัชสมยัของพระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัว 
รัชกาลท่ี 5 นั้น ยงัไม่มีกฎหมายควบคุมการใชท่ี้ดิน และการควบคุมอาคารใชบ้งัคบัการปลูกสร้าง
อาคารของประชาชนในสมัยนั้ นจึงปลูกสร้างกันอย่างไม่มีระเบียบเรียบร้อย ไม่ได้คาํนึงถึง                  
ความมัน่คงแข็งแรง การรักษาความสะอาด หรือการท่ีจะป้องกนัสาธารณะภยัจากอคัคีภยั ทาํให้
บา้นเมืองเกิดปัญหาหลายประการ อาทิความสะอาด สุขภาพอนามยั พระองคจึ์งไดน้าํเอาอารยธรรม
ของชาวตะวนัตกซ่ึงมีการกินดีอยู่ดีมีมาตรฐานเขา้มาพฒันาบา้นเมือง ทั้งทางดา้นสถาปัตยกรรม 
และการคมนาคมสมยัใหม่แต่ปัญหาต่างๆ ดงักล่าวก็ยงัไม่หมดไป ต่อมาจึงไดมี้แนวความคิดท่ีจะ
กําหนด เร่ืองความสะอาดและการก่อสร้างข้ึนพร้อมกัน เรียกว่าพระราชกําหนดสุขาภิบาล                      
ร.ศ. 11614 (พ.ศ. 2441) ซ่ึงเป็นกฎหมายมีวตัถุประสงคท่ี์สําคญั 2 ประการ คือ ตอ้งดูแลเร่ืองโรค
ภยนัตรายของประชาชนและดูแลบาํรุงรักษาส่ิงปลูกสร้างท่ีทาํข้ึนแลว้ เพื่อดูแลเร่ืองความสะอาด             

                                                 
13  คณะกรรมการกฤษฎีกา, บนัทึกความเห็นทางกฎหมาย ท่ี 283/2535 เร่ืองความหมายของคลงัสินคา้

ตามบทนิยามคาํว่า “อาคาร” ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (กรณีการก่อสร้างถังเก็บนํ้ ามัน
เช้ือเพลิง), มีนาคม พ.ศ. 2535. 

14  มานพ พงศทตั และนิจหิญ ชีระนนัท.์ (2528). กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและ
การผงัเมือง. หนา้ 242-243. 
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มิให้เกิดความแออดัดว้ยการกาํหนดระยะร่นขา้งเรือนตอ้งเวน้ท่ีว่าง 2 วา สําหรับเรือน 2 ชั้น และ             
3 วา สาํหรับเรือน 3 ชั้น และเพื่อการป้องกนัอคัคีภยั 

ดงันั้นจึงเห็นไดว้า่แนวคิดในการควบคุมอาคารในสมยันั้นยงัมิไดมี้แนวคิดท่ีจะควบคุม
อาคารหรือแนวคิดท่ีจะควบคุมในเร่ืองการก่อสร้างอาคารให้เกิดความมัน่คงแขง็แรงเพื่อท่ีจะทาํให้
ผูท่ี้อยู่อาศยัเกิดความปลอดภยัคงเน้นเฉพาะในเร่ืองของความสะอาดท่ีตอ้งการดูแลเร่ืองโรคภยั
อนัตรายของประชาชนเท่านั้น 

ต่อมาเม่ือบ้านเมืองมีความเจริญก้าวหน้าขยายใหญ่โตข้ึนแต่แนวความคิดในการ
ควบคุมอาคารให้เหมาะกบักาลสมยัยงัไม่ปรากฏให้เห็นเด่นชดั ในท่ีสุดเม่ือเกิดเหตุเพลิงไหมข้ึ้น
รัฐบาลจึงมีแนวความคิดท่ีจะป้องกนัอคัคีภยัและระงบัอคัคีภยัท่ีเกิดจากอาคาร และเพ่ือให้อาคาร          
ท่ีสร้างข้ึนใหม่ในบริเวณท่ีเกิดเพลิงไหม ้มีความมัน่คงแขง็แรงมีความปลอดภยั และถูกสุขอนามยั
จึงไดป้ระกาศใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคารก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 ควบคุม
เฉพาะบริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมเ้ป็นรายๆไปสภาวะเป็นอยูใ่นขณะนั้นจึงไม่มีกฎหมายควบคุมอาคาร
ในพระราชอาณาจกัร เวน้บริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมด้งักล่าว ในขณะเดียวกนับา้นเมืองก็เจริญกา้วหนา้
มาเป็นลาํดบัมีการก่อสร้างซ่อมแซมอาคารอยู่เสมอทัว่ราชอาณาจกัร ซ่ึงบางรายออกแบบโดยไม่มี
ความรู้ในวิชาการผูก่้อสร้าง ไม่คาํนึงถึงความปลอดภยัอาคาร ไม่มีความมัน่คงแข็งแรง ไม่ถูก
สุขลกัษณะเกิดข้ึนมากมาย บางรายสร้างดว้ยวสัดุไม่ทนไฟ สร้างผิดหลกัการผงัเมือง ซ่ึงเห็นไดช้ดั
วา่อาจจะเป็นอนัตรายต่อชีวิต และทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยัและผูอ้ยูข่า้งเคียง 

ในท่ีสุดจึงมีแนวความคิดท่ีจะควบคุมการก่อสร้างอาคารข้ึนทัว่ไป เพ่ือให้การก่อสร้าง
อาคารนั้นมีความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยักบัผูอ้ยู่อาศยับริเวณใกลเ้คียงกระทรวงมหาดไทย               
จึงไดเ้สนอร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2478 ต่อคณะรัฐมนตรีจะใช้
ท้องท่ีใดให้ประกาศเป็นพระราชกฤษฎีกาส่วนข้อบังคับและรายละเอียดในหลักการต่างๆ             
จะออกเป็นกฎกระทรวงหรือเทศบญัญติัให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ินและความเจริญ
ของวิชาการตามกาลสมยัดงัจะเห็นไดจ้ากหลกัการประกอบร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พทุธศกัราช 2478 ตอนหน่ึงดงัน้ี 
 “ร่างพระราชบัญญัติ น้ีทํา เ ป็นรูปกฎหมายทั่วไป  ซ่ึงจะประกาศบังคับใช้โดย                
พระราชกฤษฎีกาในตาํบลเทศบาลหรือจงัหวดั เม่ือราษฎรทอ้งถ่ินหรือทางกระทรวงมหาดไทยถึง
เวลาสมควรจะบงัคบัใช ้และมีเจา้หนา้ท่ีพร้อมเพียงท่ีจะดาํเนินการใหเ้ป็นผลไปตามพระราชบญัญติั
ไดส้าํหรับขอ้บงัคบัและกาํหนดรายละเอียดในหลกัการต่างๆ ท่ีบ่งไวใ้นมาตรา 17 จะไดร่้างออกใช้
เป็นคราวๆ เป็นกฎกระทรวง หรือเทศบัญญัติให้เหมาะสมกับความต้องการของท้องถ่ินกับ           
ความเจริญของวิชาการตามกาลสมยั”  
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ในหลกัการดงักล่าวยงัช้ีให้เห็นว่าแนวความคิดในการควบคุมการก่อสร้างในสมยันั้น          
มีแนวคิดท่ีจะกระจายอาํนาจให้ทอ้งถ่ินกาํหนดรายละเอียดในหลกัการต่างๆ ในการควบคุมการ
ก่อสร้างอาคารให้เหมาะสมกับความต้องการของท้องถ่ินและปรับเปล่ียนไปตามความเจริญ               
ของวิชาการ ทั้งน้ีโดยเหตุผลท่ีวา่ 
 “การควบคุมการก่อสร้างอาคารนั้น เป็นหลกัการพึงปรารถนาเสมอ และมีกฎหมายใช้
กนัอยู่ทัว่ไปในประเทศต่างๆ วิธีการในอารยประเทศ มกัเป็นกฎหมายยืดยาวเพราะไดด้าํเนินการ   
กนัมานาน และไดข้ยบัขยายกนักวา้งขวางออกไปตามผลของความชาํนาญ ส่วนใหญ่ของวิธีการ
เป็นรูป เทศบญัญติัเพื่อให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ิน ซ่ึงไม่เสมอกนัในความเจริญ             
ทางโภคยทรัพย ์จึงตอ้งผอ่นผนัใหย้ิง่หยอ่นกว่าอุดมคติไปบา้ง แต่ไม่ปล่อยใหเ้ป็นไปตามยถากรรม 
มีกาํหนดขั้นตํ่าบงัคบัอยูเ่สมอ ซ่ึงจะทาํขั้นตํ่ากวา่กาํหนดนั้นไม่ได”้ 

จากหลกัการและเหตุผลในการเสนอร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร
พุทธศกัราช 2478 นับว่าอาจจะเหมาะสมในยุคสมยันั้นจึงมีการควบคุมเฉพาะการก่อสร้างอาคาร
การดัดแปลงอาคาร และการแก้ไขอาคารเท่านั้น15 และการใช้บงัคบันั้นจะตอ้งระมดัระวงัมิให ้          
ขา้มขั้นจากขั้นตํ่าไปขั้นสูงสุด และตอ้งไม่เป็นการเขม้งวดจนเกินไปจะทาํให้ประชาชนปรับตวั         
ไม่ทนัจะทาํให้ไม่ไดรั้บการสนบัสนุนจากประชาชน ดงัปรากฏตามความเห็นของคณะกรรมการ
กฤษฎีกา (อนุกรรมการชุดท่ี 3) ดงัน้ี 

“กรรมการเห็นดว้ยวา่ถึงเวลาแลว้และเป็นคุณประโยชน์ในอนัท่ีจะประกาศใชก้ฎหมาย
ควบคุมการก่อสร้างอาคารดงัท่ีกระทรวงมหาดไทยไดคิ้ดข้ึนในเวลาน้ียงัไม่มีตวับทกฎหมายและ
ระเบียบการควบคุมยงัคงบกพร่องอยู่มากน่ีแหละเป็นปัจจัยท่ีชักจูงให้กรรมการต้องเสนอว่า
กฎหมายใหม่น้ีจกัตอ้งระมดัระวงัมิให้เป็นการกา้วขา้มจากขั้นตํ่าไปขั้นสูงสุดและตอ้งไม่เป็นการ
นาํเอาลกัษณะบงัคบัอยา่งเขม้งวดหรือท่ีไม่สมควรแก่กาละเขา้มาแทนท่ีลกัษณะซ่ึงผูก่้อสร้างอาคาร
มีเสรีภาพอย่างฟุ่ มเฟือย กฎหมายชนิดนั้นมีโอกาสสําเร็จผลน้อยนัก หากผูมี้ส่วนเก่ียวขอ้งมิได ้         
ปลงใจสนับสนุน และเป็นท่ีทราบกนัอยู่ดีว่าเม่ือบุคคลนั้นๆ ถือเสียว่าบทบญัญติับางแห่งเป็นแต่               
ขอ้หยุมหยิมไม่มีคุณประโยชน์โดยตรงแก่ประชาชนทัว่ๆ ไปท่ีจะได้รับการสนับสนุนย่อมไม่                 
สมปรารถนา 

ในการพิจารณาร่างของกระทรวงมหาดไทย กรรมการไดร้ะลึกถึงขอ้น้ีเสมอ อุทธาหรณ์
ท่ีไดย้กข้ึนประกอบขอ้ความขา้งบนน้ีมีอยูเ่ช่นวา่เม่ืออาคารใดก่อสร้างข้ึนในบริเวณใดแห่งหน่ึงไม่มี
ความสัมพนัธ์กบัทางสาธารณะก็ดี อย่างน้อยท่ีสุดไม่ติดต่อหรืออยู่ในระยะเช่นสิบเมตรจากทาง
                                                 

15  สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา, หนังสือท่ี 543/1279 เร่ือง ส่งร่างพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
การก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 247...ท่ีแกไ้ขใหม่และคาํแปลใหต้รวจพิจารณา, 29 กรกฎาคม พทุธศกัราช 2479. 
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สาธารณะนั้น หรือในระยะอนัไกลกว่าซ่ึงมีความหมายเท่ากบัส่วนสูงของอาคารก็ดี เหล่าน้ีควรให ้    
ผูก่้อสร้างไดท้าํการไปตามใจชอบแลว้แต่เขาจะเห็นสมควรและตอ้งเคารพต่อความคิดเห็นของเขา            
ผูน้ั้นๆ  

เม่ือไดพ้ิจารณาโดยรอบคอบแลว้และพฤติการณ์ท่ีเป็นอยูใ่นปัจจุบนัโดยเฉพาะสาํหรับ
กรุงเทพมหานคร ยงัไม่เป็นการสมควรท่ีจะใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกอย่าง           
ท่ีสร้างข้ึนโดยทนัทีควรควบคุมแต่เฉพาะอาคารท่ีอยูติ่ดทางสาธารณะหรืออยูใ่นระยะสิบเมตรจาก
ทางสาธารณะ หรือในระยะท่ีไกลกว่าสิบเมตร แต่เป็นระยะท่ียาวเท่ากับส่วนสูงของอาคาร              
(เฉพาะอาคารใดมีส่วนสูง) เช่น ยีสิ่บเมตรสร้างห่างจากทางสาธารณะสิบสองเมตรสักสิบปีเศษดว้ย
เหตุความขยายตวัของบา้นเมืองจาํนวนสถาปนิกและนายช่างเพิ่มข้ึน และพวกเจา้ของยอมให้การ
ก่อสร้างอาคารของตนอยู่ในความควบคุมตามควรแลว้ก็ย่อมเป็นทางท่ีเจริญพอท่ีจะมีขอ้บงัคบั
ทัว่ไปควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกหนทุกแห่งโดยไม่มีขอ้ขดัคา้นประการใดเลย”16 

อาจกล่าวโดยสรุปได้ว่าแนวความคิดในการควบคุมอาคารของไทยในอดีตนั้ น            
ไดด้าํเนินการโดยมิไดมี้การวางแผนการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและมีขอบเขตบงัคบัใชเ้ฉพาะบริเวณท่ีมี
พระราชกฤษฎีกาประกาศเป็นเขตควบคุมการก่อสร้างเท่านั้น รายละเอียดเนน้เร่ืองความปลอดภยั
ใหอ้าคารท่ีก่อสร้างมีความมัน่คงแขง็แรง การควบคุมในเร่ืองการอนามยั รักษาแนวอาคารตามถนน
ให้เป็นระเบียบ และเพื่อประโยชน์ในด้านสถาปัตยกรรมและเป็นการควบคุมเฉพาะท่ีมีการ                  
ปลูกสร้างข้ึนใหม่ การต่อเติมดดัแปลงเท่านั้นท่ีตอ้งขออนุญาตต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

2.2.2  แนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายไทยในปัจจุบนั 
เกิดข้ึนจากความตอ้งการท่ีจะปรับปรุงกฎเกณฑ์ตามกฎหมายควบคุมการก่อสร้าง       

ในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช
2479 ใหท้นัต่อความเจริญกา้วหนา้และการขยายตวัของบา้นเมืองดงัจะเห็นไดจ้ากวตัถุประสงคห์รือ
เหตุผลในการตราพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 วา่ 

“เ น่ืองจากพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร  พุทธศักราช  2479 และ
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 ไดป้ระกาศใชม้านานแลว้
แมว้่ามีไดก้ารแกไ้ขเพ่ิมเติมกนัอยู่ตลอดมา แต่ในปัจจุบนับา้นเมืองไดเ้จริญกา้วหน้าและขยายตวั
มากข้ึน ฉะนั้นเพื่อใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั และเพิ่มประสิทธิภาพในดา้น
การควบคุมเก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัยการป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข            
การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวก            
                                                 

16  คณะกรรมการกฤษฎีกา, บันทึกความเห็นเร่ืองร่างพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร,                      
9 สิงหาคม พทุธศกัราช 2479. 
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แก่การจราจรสมควรปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการก่อสร้างอาคาร และกฎหมายว่าดว้ย
การควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมเ้สียใหม่ และสมควรรวมกฎหมายทั้งสองฉบบัดงักล่าว            
เขา้เป็นฉบบัเดียวกนัจึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน”17 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยงัคงยึดหลักการท่ีสําคัญเช่นเดียวกับ
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 ท่ีกระจายอาํนาจในการควบคุมอาคาร
ให้แก่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน เพื่อกาํหนดรายละเอียดเพิ่มเติมจากท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงซ่ึง
ออกมากาํหนดรายละเอียดตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แต่ขอ้บญัญติั
ของทอ้งถ่ินจะขดัหรือแยง้กับกฎกระทรวงไม่ได้ ยกเวน้กรณีมีความจาํเป็นหรือมีเหตุผลพิเศษ
เฉพาะทอ้งถ่ินขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินนั้น อาจขดัหรือแยง้กบักฎกระทรวงได ้แต่จะมีผลบงัคบัไดเ้ม่ือ
ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร และได้รับอนุมติัจากรัฐมนตรี18 นับเป็น
ความกา้วหนา้ของการกระจายอาํนาจท่ีค่อนขา้งมากใหแ้ก่ทอ้งถ่ินในการควบคุมอาคาร  

นอกจากน้ีแนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายฉบับน้ีได้ขยายกวา้งออกไป 
กล่าวคือนอกจากแนวคิดในการควบคุมอาคารเ พ่ือประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง                        
ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การสถาปัตยกรรม อันเป็นแนวคิดตาม
พระราชบญัญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 แล้วยงัมีแนวคิดเพ่ือประโยชน์            
ในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง และการอาํนวยความสะดวกแก่จราจร ตลอดจน              
การอ่ืนท่ีจาํเป็นเพื่อปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร19 

แต่อย่างไรก็ดี  แม้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ .ศ .  2522 จะได้มีการขยาย
แนวความคิดในการควบคุมอาคารกวา้งมากข้ึนให้ทนัต่อความเจริญก้าวหน้าและการขยายตวั          
ของบา้นเมืองแลว้ก็ตามแต่ในทางความเป็นจริงการอนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้นมีการ
พิจารณาเฉพาะในเร่ืองความมัน่คงแขง็แรงความปลอดภยัการป้องกนัอคัคีภยัเท่านั้นดงัจะเห็นได้
จากปัญหาขอ้ร้องเรียน20 และกฎกระทรวงต่างๆ ท่ีออกมานั้นมุ่งเน้นเฉพาะในด้านความมัน่คง
แข็งแรงแทบทั้งส้ิน เช่น กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ออกตามความในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง 

                                                 
17  ราชกิจจานุเบกษา ฉบบัพิเศษ เล่ม 96 ตอนท่ี 80 (14 พฤษภาคม พ.ศ. 2532). หนา้ 43. 
18  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522, มาตรา 10 ความเดิมถูกยกเลิกโดยมาตรา 3 แห่ง

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535. 
19  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 8. 
20  คณะกรรมการวินิจฉัยร้องทุกข์. คาํวินิจฉัยท่ี 14/2534 เร่ือง บริษทั สกายบีช คอนโดมิเนียม จาํกดั   

ร้องทุกขใ์หเ้พิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคารของบริษทั สราญชล ดีวลีอปเมนท ์จาํกดั. 13 กมุภาพนัธ์ 2534. 
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เคล่ือนยา้ย ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคาร กฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงกาํหนดเก่ียวกบัความมัน่คงแขง็แรงของอาคาร จนถึง
ปัจจุบนัมีกฎกระทรวงออกมาทั้งส้ิน 45 ฉบบั ไม่ปรากฏว่ามีกฎกระทรวงฉบบัใดท่ีออกมากาํหนด
รายละเอียด ในเร่ืองการสถาปัตยกรรม หรือการผงัเมืองแต่อยา่งใด จึงเห็นไดว้่าอาคารท่ีปรากฏให้
เห็นโดยทั่วไปนั้ นไม่เป็นระเบียบไม่มีคุณค่าเชิงสถาปัตยกรรมบางแห่งสร้างแล้วทําลาย
สภาพแวดลอ้มให้เสียไปเช่นบริเวณเชิงสะพานพระป่ินเกลา้ด้านฝ่ังธนบุรีมีอาคารสูงสองหลงั
ทาํลายทศันียภาพในพระบรมมหาราชวงัอนัเป็นสถานท่ีสาํคญัของประเทศอยา่งน่าเสียดาย21 
 
2.3  ความเป็นมาเกีย่วกบัการควบคุมอาคารในประเทศไทย 

กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศไทยมีประวติัความเป็นมาเก่ียวกับการควบคุม
อาคารมาเป็นระยะเวลายาวนานซ่ึงจดัลาํดบัไดด้งัน้ี 

2.3.1  สมยัสมบูรณาญาสิทธิราช 
กฎหมายควบ คุมอาคารของประ เทศไทย เ ร่ิ ม มี ข้ึนตั้ ง แ ต่สมัย รัชก าล ท่ี  4                        

แห่งกรุงรัตนโกสินทร์ซ่ึงเป็นยคุท่ีประเทศไทยไดเ้ปิดรับแนวความคิดและอารยะธรรมของประเทศ
ตะวันตกอันมีมาตรฐานในความเป็นอยู่ ท่ีดี เข้ามาเพื่อเป็นแนวทางในการพัฒนาบ้านเมือง                
จึงก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจข้ึนในประเทศอย่างมาก ทั้ งทางด้าน
สถาปัตยกรรม และการคมนาคมมีการก่อสร้างสถานท่ีราชการ เช่น โรงเรียนทางรถไฟและ           
ได้จัดระบบราชการระบบศาลข้ึนใหม่ซ่ึงการเปล่ียนแปลงดังกล่าวจะเป็นไปได้ก็ต่อเ ม่ือ                   
มีการบญัญติักฎหมายมารองรับจนอาจกล่าวไดว้่ายุคน้ีเป็นยุคท่ีเร่ิมเขา้สู่ยุคนิติบญัญติัของไทย           
มีการบญัญติักฎหมายใหม่ข้ึนมาใชบ้งัคบัและการปฏิรูปกฎหมายเป็นไปตามกฎหมายสมยัใหม่ 
(Modern Law) อนัเป็นพื้นฐานของกฎหมายปัจจุบนั22 แนวคิดในทางกฎหมายใหม่น้ีเปล่ียนแปลง
ไปจากเดิมกล่าวคือเป็นยคุท่ีพระมหากษตัริยท์รงเร่ิมใชอ้าํนาจบญัญติักฎหมายอยา่งแทจ้ริงเร่ิมตั้งแต่
การบญัญติักฎหมายข้ึนมาใชใ้นเร่ืองต่างๆ ในรูปของประกาศกฎหมายควบคุมอาคารเร่ิมบญัญติั            
ในยคุน้ีโดยบญัญติัข้ึนหลายฉบบัดงัน้ี 

2.3.1.1  ประกาศหา้มไม่ใหเ้อาแผงไมไ้ผจ่ากมาทาํพะเพิงในพระอารามหลวง 
จากประชุมประกาศรัชกาลท่ี 4 พุทธศกัราช 2394-2404 พบว่าประกาศท่ีมีลกัษณะเป็น

การควบคุมเก่ียวกบัอาคารฉบบัแรกคือประกาศ ณ วนัศุกร์เดือนยี่ข้ึน 15 คํ่าปีฉลูจุลศกัราช 1215          
มีเน้ือความอนัแสดงถึงวตัถุประสงคใ์นเร่ืองสถาปัตยกรรมดงัน้ี 
                                                 

21  อนุพงษ ์โพร้งประภา. (2540). กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเล. หนา้ 39-42. 
22  รดาวรรณ เก้ือกลูเกียรต์ิ. (2533). การตรากฎหมายลาํดับรองในประเทศไทย. หนา้ 60. 
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ดว้ยพระยาประสิทธิศุภการรับพระบรมราชโองการใส่เกลา้ฯสั่งว่า “ให้พระครูทกัษิณ
พระครูอุดร  พระครูอมร ให้หมายประกาศทุกพระอาราม ด้วยในแผ่นดินพระบาทสมเด็จ             
พระนั่งเกลา้เจา้อยู่หัวนั้น ทรงพระราชศรัทธาบริจาคพระราชทรัพยส์ร้างพระอารามหลวงทุกๆ  
พระอารามดูหมดจดงดงามข้ึนกว่าแต่ก่อนเป็นอนัมาก คร้ันมาถึงแผ่นดินพระบาทสมเด็จพระจอม
เกลา้เจา้อยูห่วัน้ี เสด็จพระราชดาํเนินไปพระอารามใดก็ดี ไดท้อดพระเนตรเห็นกุฏิวิหารท่ีพระสงฆ์
อาศยัอยู่นั้นเป็นตึกว่าไม่งาม มกัพอใจเอาแผงไมไ้ผ่บา้ง จากบา้ง ดูรุงรังไม่งามอย่าให้มีเลยก็เป็น    
รังฟืนรังไฟไม่งามบา้นงามเมือง แต่น้ีสืบไปเม่ือหนา้จึงโปรดเกลา้ฯให้มหาดเล็กไปเท่ียวสอดดูถา้
กุฏิใดของพระราชาคณะก็ดี ฐานานุกรมก็ดี และพระสงฆอ์นัดบัก็ดีทาํรุงรังอยู่ดงักล่าวน้ีจะเอากบั
ปิยการกของเจา้คณะอารามมาทาํโทษหลวงตามโทษานุโทษ ถา้ไม่ชอบใจจะใหด้ดัแปลงใหม่ใหท้าํ
ดว้ยอิฐไมปู้นตามใจแต่อย่าทาํให้รกเร้ียวรุงรังเหมือนอย่างกล่าวมาแลว้นั้นจะไดเ้จริญพระราช
ศรัทธา” 

2.3.1.2  พระราชกาํหนดศุขาภิบาลกรุงเทพมหานครรัตนโกสินทร์ศก 116 (พ.ศ. 2441) 
การสาธารณสุขซ่ึงไดจ้ดัทาํการอยา่งมีระเบียบการเพื่อประโยชน์ทอ้งในท่ีโดยทัว่ไปนั้น

ไดต้ั้งตน้ข้ึนเม่ือ พ.ศ. 2440 โดยไดมี้พระราชกาํหนดศุขาภิบาลกรุงเทพมหานครรัตนโกสินทร์ศก 
116 ประกาศใชเ้ป็นกฎหมายข้ึนในกรุงเทพมหานครก่อนเป็นคร้ังแรกและ เน่ืองจากกฎหมายฉบบัน้ี
จึงไดมี้กรมศุขาภิบาลข้ึน มีผูบ้ญัชาการรับผิดชอบมีนายแพทยสุ์ขาภิบาลนายช่าง และเจา้พนกังาน
เพื่อทาํการป้องกนัโรคภยัไขเ้จ็บ และรักษาความสะอาดพระนครทัว่ไป23 ซ่ึงก็รวมถึงการควบคุม
อาคารด้วย พระราชกาํหนดน้ีมีเง่ือนไขการควบคุมอาคารในตอนท่ี 3 เร่ือง การจัดห้ามต่อไป       
ภายหน้า อย่าให้ปลูกสร้างหรือซ่อมเรือนโรงท่ีจะเป็นเหตุให้บงัเกิดโรคไดห้ลกัการควบคุมคือ         
ผูจ้ะปลูกสร้าง หรือต่อเติมเรือนโรงใดๆ ตอ้งมีหนังสือแจง้ไปยงักรมศุขาภิบาลพร้อมกบัยื่นแบบ
ตัวอย่างอธิบายเก่ียวกับระดับรากและพื้นชั้ นตํ่าสุดจะสูงเท่าใด การระบายนํ้ าแบบตัวอย่าง                    
ดา้นหนา้เรือน ประกอบรายการวสัดุและการปลูกเรือนตามคาํสั่งของกรมศุขาภิบาลท่ีไดแ้นะนาํให้
ปฏิบติัตามพระราชกาํหนดน้ีและตามขอ้บงัคบัท่ีไดอ้อกพระราชกาํหนดเพื่อป้องกนัไม่ใหป้ลูกสร้าง
หรือต่อเติมตึกเรือนโรงท่ีจะเป็นอนัตราย และเป็นท่ีประกอบให้เกิดโรคแก่ผูอ้ยู่หรือเพื่อนบา้น
ใกล้เ คียงหรือรูปเ รือนภายนอกจะไม่งดงามสมกับท่ีทางถนนหรือตําบลท่ีจะสร้างข้ึน24                   
โดยคาํแนะนาํตอ้งส่งก่อนส้ินกาํหนด 30 วนันบัแต่วนัท่ีมีจดหมายแจง้ความประสงคท่ี์จะปลูกสร้าง
ผู ้ท่ีขัดขืนมีความผิดต้องมีโทษปรับเป็นเงินถึงวันละ  10 บาททุกๆวันไปจนกว่าจะทําการ

                                                 
23  บริรักษ ์เวชชการ, พระยา. (2478). ความรู้ท่ัวไปในการสาธารณสุขและสาธารณูปการ. หนา้ 5. 
24  พระราชกาํหนดสุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ ศก 116, มาตรา 16. 
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เปล่ียนแปลงให้ถูกต้อง หรือทาํลายตึกเรือนโรงซ่ึงได้ทาํไม่ถูกต้องนั้ นลงเสีย25 นอกจากนั้ น            
พระราชกาํหนดฉบบัน้ียงัควบคุมตลอดถึงวตัถุในการปลูกสร้างพื้นท่ีว่างและระยะร่นต่างๆ จึงเห็น
ไดว้่าแนวคิดในการควบคุมอาคารในสมยันั้นไม่มีแนวคิดในเร่ืองความมัน่คงแข็งแรงของอาคาร     
อนัทาํใหผู้อ้ยูอ่าศยัเกิดความปลอดภยัคงเนน้เฉพาะเร่ืองของความสะอาดท่ีตอ้งการดูแลเร่ืองโรคภยั
ของประชาชนเท่านั้น 

2.3.1.3  ประกาศรักษาดินถนนหลวง 
ประกาศรักษาดินถนนหลวงเป็นประกาศท่ีมีวตัถุประสงค์ในการท่ีจะรักษาท่ีดิน        

ริมถนนใหเ้ป็นระเบียบเรียบร้อยและสะดวกแก่การจราจร ซ่ึงประกาศเพื่อการดงักล่าวมีอยู ่ 2 ฉบบั  
ท่ีมีเร่ืองราวการควบคุมอาคารคือประกาศเวน้ท่ีริมถนนหลวง มีวตัถุประสงค์ด้านการจราจร        
โดยกาํหนดให้ผูท่ี้จะปลูกสร้างส่ิงหน่ึงส่ิงใดข้ึน ณ ริมถนนหลวงสายใดๆ ท่ียงัไม่ไดมี้ทางสาํหรับ
เดินเทา้ทั้งสองขา้งเหมือนอยา่งถนนท่ีทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ใหส้ร้างข้ึนใหม่น้ี แลว้ก็ให้เวน้ท่ี
ข้างถนนนั้ นไว้ตามกําหนดท่ีเจ้าพนักงานกําหนดให้เพื่อท่ีจะได้เป็นท่ีสําหรับทาํท่อนํ้ า และ        
สร้างทางสําหรับเดินเทา้ถนนนั้ นๆ ต่อไป และถา้ผูห้น่ึงผูใ้ดจะปลูกสร้างส่ิงใดๆ ข้ึนตามแนว              
ถนนหลวงอ่ืนจะเก่ียวขอ้งดว้ยขอ้ห้ามตามประกาศน้ี ก็ให้มาแจง้ต่อเจา้พนักงานกรมศุขาภิบาลท่ี
กระทรวงนครบาลกาํหนดเวลาตั้งแต่เชา้ 5 โมงถึงเวลาบ่าย 4 โมงเวน้แต่วนัพระเจา้พนกังานจะได้
ช้ีแจงขอ้ความและไปปักเขตใหต้ามความประสงค์26 

ประกาศรักษาท่ีดินริมถนนระหวา่งคลองผดุงกรุงเกษม 
มีความประสงค์ในด้านสุขภาพอนามัยและส่ิงแวดล้อม  โดยให้กรมศุขาภิบาล    

กระทรวงนครบาลกาํหนดให้เจา้ของท่ีดินระหว่างคลองผดุงกรุงเกษมกบัถนนกรุงเกษมท่ีประสงค์
จะใชป้ระโยชน์การปลูกสร้างหรือการใดๆ ตอ้งทาํตามความอนุญาตของกรมสุขาภิบาล ถา้ไม่ทาํตาม
กรมศุขาภิบาลมีอาํนาจเขา้ไปจดัการท่ีดินนั้นใหเ้ป็นท่ีสะอาดเรียบร้อย27 

2.3.1.4  ประกาศหา้มใชว้สัดุท่ีเพลิงไหมง่้ายปลูกเรือนโรงในเขตเพลิงไหม ้
ประกาศห้ามไม่ให้ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยขดัแตะ ฤาดว้ยแผง ฤาดว้ยใบไมใ้นท่ี

เพลิงไหมเ้น่ืองจากมีเพลิงไหมใ้นทอ้งท่ีศาลเจา้ใหม่ตาํบลสําเพง็เม่ือวนัท่ี 24 มกราคม พ.ศ. 2441 
เรือนโรงในทอ้งท่ีดงักล่าวปลูกสร้างดว้ยไมห้ลงัคามุงจากเป็นเหตุให้เกิดเพลิงไหมข้ึ้นและลุกลาม

                                                 
25  พระราชกาํหนดสุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ ศก 116, มาตรา 17. 
26  ประกาศเวน้ท่ีดินริมถนนหลวง, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผ่นท่ี 42 (15 มกราคม รัตนโกสินทร์  

ศก 117). หนา้ 435. 
27  ประกาศรักษาท่ีดินริมถนนระหว่างคลองผดุงกรุงเกษม, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผ่นท่ี 17             

(24 กรกฎาคม รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 190-191. 
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ต่อไปมาก พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัวทรงพระราชดาํริและให้ประกาศให้มีการ
ควบคุมการปลูกสร้างโรงเรือนในทอ้งท่ีเพลิงไหมข้า้งตน้ดงัน้ี28 

“โรงเ รือนดัง เ ช่นกล่าวมาแล้ว น้ี เ ป็นเ ช้ือ เพลิงให้ เ กิด ข้ึนได้โดยง่ายเ ป็นเหตุ                    
ใหเ้กิดอนัตรายแห่งทรัพยส์มบติัของเจา้ของเรือนกบัของมหาชนอนัตั้งอยูใ่นท่ีใกลเ้คียง และทั้งเป็น
ส่ิงอันไม่สะอาดไม่เป็นท่ีเจริญตาเจริญใจแห่งผูเ้ดินทางไปมาหาสมควรให้มีการปลูกสร้าง           
เหยา้เรือนอย่างเช่นเป็นมาอย่างแต่ก่อนนั้นไม่ ดว้ยในสมยัน้ีไดท้รงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯ ให้มี             
เจา้พนกังานจดัการบาํรุงความสุขสาํราญของมหาชนในเขตพระนคร และภายนอกพระนครข้ึนแลว้
ก็สมควรจะจดัการแกไ้ขในท่ีตาํบลอนัเกิดเพลิงไหมแ้ลว้น้ีให้เป็นไปโดยความเรียบร้อยตามลาํดบั
อนัควรเพราะฉะนั้นห้ามไม่ให้ผูห้น่ึงผูใ้ดปลูกสร้างเรือนโรงอนักาํบงัดว้ยไมข้ดัแตะ หรือดว้ยแผง
หรือด้วยใบไม้ข้ึนในท่ีตาํบลซ่ึงเกิดเพลิงไหม้คราวน้ีนั้ นต่อไป เว ้นแต่จะได้รับอนุญาตจาก            
เจา้พนกังานกระทรวงนครบาลซ่ึงจะอนุญาตให้ปลูกเป็นคร้ังเป็นคราวเช่นโรงพกัทาํงานหรือโรง    
มีการเล่นต่างๆ ชัว่สมยัหน่ึงเท่านั้น 

ต่อมาคราวเม่ือเกิดเพลิงไหมข้ึ้นในทอ้งท่ีใดท่ีอาคารปลูกสร้างดว้ยไมห้ลงัคามุงจาก     
ฝากาํบงัดว้ยไมไ้ผ่ขดัแตะหรือดว้ยแผงก็จะทรงประกาศควบคุมการปลูกสร้างเรือนโรงอนักาํบงั   
ด้วยไมข้ดัแตะหรือด้วยแผงหรือด้วยใบไมเ้ป็นคราวๆ ไปเช่นเกิดเพลิงไหม้ข้ึนในทอ้งท่ีถนน    
เจริญกรุงตอนใกลต้าํบลสามแยกเม่ือวนัท่ี 14 พฤศจิกายน พ.ศ. 2441 ก็ทรงมีประกาศห้ามไม่ให้
ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยแผงฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหมล้งวนัท่ี 19 พฤศจิกายน 
พ.ศ. 244129 ประกาศห้ามไม่ให้ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหม ้   
จึงมีวตัถุประสงคใ์นดา้นความปลอดภยัจากอคัคีภยัและความสวยงามของบา้นเมือง 

ประกาศกระทรวงนครบาลเร่ืองห้ามไม่ให้ปลูกสร้างเรือนหรือโรงแถวอนัทาํด้วย                 
ไมต่้างๆ ข้ึนในท่ีริมถนนพาหุรัด 

คราวเกิดเพลิงไหมเ้ม่ือวนัท่ี 10 เมษายน รัตนโกสินทร์ ศก 112 เพราะโรงเรือนปลูก
สร้างดว้ยไมเ้ป็นเหตุใหเ้กิดเพลิงไหมข้ึ้นง่ายและลุกลามมากต่อไป พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้
เจา้อยูห่วัทรงพระราชดาํริจะจดัการแกไ้ขในท่ีตาํบลอนัเกิดเพลิงไหมใ้หห่้างจากความอนัตราย และ
มีความเป็นระเบียบเรียบร้อย จึงทรงมีพระบรมราชโองการให้พระเจ้าน้องยาเธอกรมหลวง     
นเรศวรฤทธ์ิ เสนาบดีกระทรวงนครบาล ประกาศหา้มไม่ใหผู้ห้น่ึงผูใ้ดปลูกสร้างเรือนหรือโรงแถว

                                                 
28  ประกาศห้ามมิให้ปลูกโรงเรือนอันบังมุงด้วยไม้ขดัแตะฤาด้วยแผงฤาด้วยใบไม้ในท่ีเพลิงไหม้,            

ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผน่ท่ี 45 (5 กมุภาพนัธ์ รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 476-477. 
29  ประกาศห้ามไม่ให้ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยแผลฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหม ,้                  

ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผน่ท่ี 34 (20 พฤศจิกายน รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 345-346. 
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อนัทาํดว้ยไมต่้างๆ ทุกอยา่งทุกชนิดข้ึนในท่ีริมถนนตาํบลซ่ึงเกิดเพลิงไหมค้ราวน้ีนั้นต่อไป เวน้แต่
จะไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนักงานกระทรวงนครบาล ซ่ึงจะไดอ้นุญาตให้ปลูกเป็นคร้ังเป็นคราว          
เช่น โรงพกัทาํงานหรือโรงสําหรับมีการเล่นชั่วสมัยหน่ึงเท่านั้ น และถ้าผูใ้ดมีความประสงค ์         
จะก่อสร้างเหยา้เรือนอยู ่หรือสาํหรับให้เช่าลงในท่ีของตนดงัน้ีแลว้ ก็ให้ผูน้ั้นกระทาํการปลูกสร้าง
เป็นตึกให้เป็นส่ิงท่ีถาวรมัน่คงต่อไป30 ประกาศน้ี มีวตัถุประสงคเ์ช่นเดียวกบัประกาศห้ามไม่ให้
ปลูกเรือนโรงอนัมุงบงัดว้ยไมข้ดัแตะฤาดว้ยแผงฤาดว้ยใบไมใ้นท่ีเพลิงไหม ้คือ เพื่อความปลอดภยั
จากอคัคีภยัและความสวยงามของบา้นเมือง  

2.3.1.5  ประกาศจดัการสอาดในจงัหวดัพระนคร 
พระบาทสมเด็จพระจุลจอมเกลา้เจา้อยู่หัวทรงพระราชดาํริเห็นว่าบรรดาโรงเล้ียงสัตว์

ต่างๆ เช่นโรงเล้ียงสุกรและเป็ดไก่ เป็นตน้ โรงทาํงานต่างๆ เช่นโรงยอ้มคราม โรงทาํนํ้ าเคยและ    
โรงทาํขนมจีน เป็นตน้เหล่าน้ีย่อมมีกล่ินเหม็นหาควรตั้งอยู่ ณ ท่ีใกลส้ถานบา้นเรือนและริมถนน
หนทางอนัมหาชนไดอ้าศยัและไปมาไม่ ประการหน่ึงเวจ็และซากสตัวต์ายเหล่าน้ีก็มีกล่ินเหมน็และ
เป็นของปฏิกูลหาควรจะตั้งอยูใ่นท่ีเปิดเผยและทอดท้ิงในท่ีใกลบ้า้นเรือนไม่ประการหน่ึงเรือนโรง
ร้านพะเพิงพาไลท่ีกาํบงัด้วยแผงและไมข้ดัแตะหรือใบไมอ้นัตั้ งอยู่ริมถนนหนทางนั้นก็ทาํให ้            
ถนนหนทางเสียระเบียบเรียบร้อยและรกรุงรังไม่เป็นเคร่ืองเจริญตาเจริญใจของมหาชนท่ีสัญจร             
ไปมาตามถนนหนทางนั้น31 

ทรงมีพระบรมราชโองการให้ประกาศจัดการศุขาภิบาลโดยในชั้ นต้นให้จัดการ             
ศุขาภิบาลเฉพาะในจังหวัดพระนครกล่าวคือแนวฝ่ังตะวันออกของแม่นํ้ าเจ้าพระยาตั้ งแต่             
ปากคลองบางลาํภูลงไปเพียงปากคลองตพานหันเล้ียวเขา้คลองไปตามแนวคลองฝ่ังขา้งกาํแพง        
พระนครตลอดไปจนออกปากคลองบางลาํภูพน้แนวฝ่ังแม่นํ้าเจา้พระยา32 ประกาศน้ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ควบคุมอาคารคือห้ามไม่ให้ผูใ้ดปลูกเรือน โรง ร้าน พะเพิง พาไลท่ีมีขา้งฝาทาํดว้ยแผงหรือดว้ย             
ไมข้ดัแตะหรือด้วยใบไมข้ึ้นใหม่ริมถนนหนทางภายหลงัวนัท่ีได้ใช้ประกาศน้ีนอกจากจะได้มี
หนงัสืออนุญาตจากกรมศุขาภิบาลถา้ผูใ้ดฝ่าฝืนมีโทษปรับวนัละไม่เกิน10 บาทจนกว่าจะไดร้ื้อถอน

                                                 
30  ประกาศกระทรวงนครบาล เร่ืองห้ามไม่ให้ปลูกสร้างเรือนหรือโรงแถวอนัทาํดว้ยไมต่้างๆ ข้ึนในท่ี 

ริมถนนพาหุรัด, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 20 แผน่ท่ี 4 (26 เมษายน รัตนโกสินทร์ ศก 122). หนา้ 45. 
31  ประกาศการจดัการสอาดในจงัหวดัพระนคร, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผ่นท่ี 8 (22 พฤษภาคม 

รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 82. 
32  ประกาศจดัการสอาดในจงัหวดัพระนคร, ขอ้ 1. 
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ส่ิงตอ้งห้ามไปให้พน้จากท่ี33 เป็นการควบคุมเฉพาะอาคารท่ีจะปลูกสร้างข้ึนใหม่ริมถนนเท่านั้น  
โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง 

ต่อมาทรงมีพระราชดําริเห็นว่าบรรดาโรงเรือนทั้ งหลายท่ีมีลักษณะดังว่าน้ีเป็น           
เคร่ืองรกรุงรังและเป็นเช้ือเพลิงเป็นเหตุให้เกิดอันตรายแก่สถานท่ีต่างๆ และทรัพย์สมบัติ            
ของมหาราชโดยมาก ทั้งไม่เป็นของงดงามท่ีสมควรมีอยูใ่นจงัหวดัพระนครต่อไปแต่คร้ันจะใหเ้ลิก
ร้ือไปโดยรวดเร็วก็จะเป็นท่ีลาํบากเดือดร้อนแก่ราษฎรมากนกัจึงมีพระบรมราชโองการใหป้ระกาศ
จดัการสอาดในจงัหวดัพระนครเพ่ิมเติมความในขอ้ 12 แห่งประกาศการจดัการสะอาดในจงัหวดั 
พระนครท่ีประกาศไว ้ณ วนัท่ี 22 พฤษภาคมรัตนโกสินทร์ศก 117  

ประกาศน้ีให้บรรดาเรือนโรงร้านพะเพิงพาไกลท่ีมุงบงัดว้ยแผงหรือดว้ยไมข้ดัแตะ  
หรือดว้ยใบไมน้ั้นมีอยู่แลว้ในท่ีต่างๆ ในพระนครถา้เจา้ของยงัไม่มีกาํลงัจะร้ือถอนก็ให้คงไวไ้ด ้    
แต่ถา้จะร้ือหรือซ่อมแปลงใหม่ประการใดภายหลงัวนัประกาศน้ีห้ามมิให้ใชบ้งัมุงดว้ยส่ิงต่างๆ        
ท่ีกล่าวมาแลว้และห้ามมิให้ผูใ้ดปลูกเรือนโรงร้านดว้ยพะเพิงพาไลอนักาํบงัดว้ยแผงหรือดว้ยไม ้  
ขดัแตะหรือดว้ยใบไมข้ึ้นใหม่ในจงัหวดัพระนครภายหลงัวนัท่ีไดป้ระกาศเพ่ิมเติมน้ีต่อไปนอกจาก
ไดมี้หนงัสืออนุญาตจากกรมศุขาภิบาลใหส้ร้างโรงเรือนเช่นกบัโรงงานหรือโรงการเล่นต่างๆ อนัมี
กาํหนดวนัท่ีจะร้ือถอนถา้ผูใ้ดทาํผดิประกาศน้ีมีโทษตามขอ้ความในประกาศจดัการสอาดในจงัหวดั
พระนครนั้นทุกประการ34 

ประกาศเพ่ิมเติมดังกล่าวจึงเป็นการเพ่ิมบริเวณท่ีควบคุมการปลูกสร้างเรือนโรง        
ร้านพะเพิงพาไลท่ีมีขา้งฝาทาํด้วยแผงหรือด้วยไมข้ดัแตะหรือทาํด้วยใบไมจ้ากเดิมควบคุมแค่        
ริมถนนมาเป็นควบคุมทั้งจงัหวดัพระนครและเดิมควบคุมเฉพาะการปลูกสร้างข้ึนใหม่มาเป็น
ควบคุมการซ่อมแปลงใหม่ด้วย  ประกาศการจัดการสอาดในจังหวัดพระนครน้ีนอกจาก                  
จะมีวตัถุประสงค์ในเร่ืองความเป็นระเบียบเรียบร้อยแลว้ยงัมีวตัถุประสงค์ในด้านการป้องกัน
อคัคีภยัอีกดว้ย 

2.3.1.6  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตตเ์พลิงไหม ้
ในรัชสมยัของพระบาทสมเด็จพระปกเกลา้เจา้อยู่หัว กฎหมายควบคุมอาคารเร่ิมมี

วตัถุประสงค์ในการควบคุมและแนวทางท่ีแน่นอน กล่าวคือ มีวตัถุประสงค์ในการควบคุม          
การก่อสร้างเพื่อจะไดป้้องกนั หรือระงบัอคัคีภยั เพื่อความมัน่คงแขง็แรง และเพื่อประโยชน์อนามยั 
เม่ือวนัท่ี 15 ธันวาคม พ.ศ. 2474 มีเพลิงไหม้ท่ีตาํบลถนนเยาวราช ท้องท่ีอาํเภอสัมพนัธวงศ ์          

                                                 
33  ประกาศจดัการสอาดในจงัหวดัพระนคร, ขอ้ 12. 
34  ประกาศจัดการสอาดในจังหวดัพระนครเพ่ิมเติม, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 15 แผ่นท่ี 34 (20 

พฤศจิกายน รัตนโกสินทร์ ศก 117). หนา้ 346. 
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จังหวดัพระนคร ทรัพยสิ์นของประชาชนเสียหายเป็นจาํนวนมาก เน่ืองจากในทอ้งท่ีดังกล่าว                   
เร่ิมปลูกสร้างทาํดว้ยไมเ้บียดเสียดซับซ้อนยากแก่การป้องกนั และระงบัอคัคีภยั พระบาทสมเด็จ
พระปกเกลา้เจ้าอยู่หัว ทรงพระราชดาํริเห็นสมควรจะควบคุมการก่อสร้างในบริเวณท่ีไฟไหม ้       
เพื่อจะได้ป้องกันหรือระงับอัคคีภัยเพื่อความมั่นคงแข็งแรง  และเพื่อประโยชน์อนามัย35               
ตามพระราชบัญญัติดังกล่าวห้ามไม่ให้บุคคลใดทําการปลูกสร้างข้ึนภายในเขตเพลิงไหม ้                    
ถนนเยาวราช จังหวัดพระนคร เว ้นแต่ได้รับอนุญาตเป็นหนังสือจากกรมนคราทร36 (ซ่ึงคือ                  
กรมศุขาภิบาลเดิมต่อมาไดเ้ปล่ียนช่ือเป็นกรมนคราทร และไดเ้ปล่ียนมาเป็นกรมโยธาเทศบาล)        
ผูป้ระสงค์จะปลูกสร้างให้เสนอแผนผงัพร้อมทั้ งรายการต่อกรมนคราทรเพื่อขอรับอนุญาต37           
กรมนคราทรมีอาํนาจท่ีจะสั่งเป็นหนังสือให้ผูข้ออนุญาต แกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมแผนผงั 
หรือรายการผูท่ี้ขออนุญาตไดเ้สนอนั้นไวแ้ต่ตอ้งเพ่ือเป็นประโยชน์ของความมัน่คงแข็งแรงและ
ปลอดภยัประโยชน์อนามยัและเพื่อรักษาแนวถนนให้เป็นระเบียบ38 ผูท่ี้ทาํการก่อสร้างข้ึนภายใน
เขตท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีโดยมิไดรั้บอนุญาตก็ดี หรือผิดจากแผนผงัหรือรายการซ่ึง    
กรมนคราทรกาํหนดไวใ้นหนังสืออนุญาตก็ดี ผูน้ั้นมีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินพนับาท
และถา้กรมนคราทรร้องขอ ศาลอาจนาํคาํสั่งให้ผูก้ระทาํผิดเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือร้ือส่ิงปลูกสร้าง
นั้นเสียได้39 เสนาบดีกระทรวงมหาดไทยมีหน้าท่ีรักษาการให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัและ          
มีอาํนาจออกกฎเสนาบดี 

ต่อมาเม่ือเกิดเพลิงไหมใ้นทอ้งท่ีใด ก็มีพระบรมราชโองการดาํรัสเหนือเกลา้ฯให้ตรา
พระราชบญัญติัข้ึนควบคุมการก่อสร้างเพลิงไหมเ้ป็นคราวๆ ไปเช่น พระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ท่ีบริเวณระหว่างถนนเจริญกรุงเยาวราชและปทุมคงคา กับตําบล          
ถนนเยาวราช ตอนคลองศาลเจา้ใหม่ถม จงัหวดัพระนคร พทุธศกัราช 2475 ซ่ึงเป็นกฎหมายควบคุม
อาคารฉบบัสุดทา้ยในสมยัสมบูรณาญาสิทธิราช 
                                                 

35  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 48 (26 มกราคม 2474). หนา้ 536. 

36  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, มาตรา 3. 

37  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, มาตรา 6. 

38  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, มาตรา 7. 

39  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราชจงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 
2474, มาตรา 12. 
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2.3.2 ภายหลงัเปล่ียนแปลงการปกครองปี พ.ศ. 2475 
ยคุน้ีเป็นระยะเวลาตั้งแต่การปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชของไทยส้ินสุดลงโดย

ประกาศเปล่ียนแปลงการปกครองมาเป็นการปกครองระบอบประชาธิปไตยเม่ือวนัท่ี 24 มิถุนายน 
พ.ศ. 2475 และประกาศใชพ้ระราชบญัญติัธรรมนูญการปกครองอนัมีพระมหากษตัริยเ์ป็นประมุข
ในวนัท่ี 27 มิถุนายน พ.ศ. 2475 นับตั้งแต่นั้นมาอาํนาจในการบญัญติักฎหมายของบา้นเมืองจึง
เปล่ียนแปลงไปจากแต่เดิม ซ่ึงเป็นพระราชอํานาจของพระมหากษัตริย์ มาเป็นอํานาจของ            
สภาผูแ้ทนราษฎร ในระยะน้ีกฎหมายของบา้นเมืองท่ีออกโดยสภาผูแ้ทนราษฎรนั้น พระราชบญัญติั
ธรรมนูญการปกครองกาํหนดให้ตราในรูปแบบของพระราชบญัญติัและเม่ือพระมหากษตัริยไ์ด้
ประกาศใหใ้ชแ้ลว้ใหมี้ผลใชบ้งัคบัได้40 

กฎหมายควบคุมอาคารในสมัยภายหลังการเปล่ียนแปลงการปกครอง พ.ศ. 2475       
แยกพิจารณาได ้2 ช่วงคือ 

2.3.2.1 ช่วงก่อนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
เม่ือเกิดเพลิงไหมต้าํบลส่ีแยกมหานาค อาํเภอป้อมปราบ จงัหวดัพระนคร เม่ือวนัท่ี                 

25 กรกฎาคม พ.ศ. 2475 สภาผูแ้ทนราษฎรจึงถวายคาํปรึกษาว่า สมควรมีการควบคุมการก่อสร้าง
บริเวณเพลิงไหม ้เพื่อจะไดป้้องกนัและระงบัอคัคีภยั เพื่อความมัน่คงแขง็แรง เพื่อประโยชน์อนามยั 
พระบาทสมเด็จพระปกเกลา้เจา้อยูห่ัว จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลา้ฯให้ตราพระราชบญัญติัข้ึนดว้ย
ความแนะนาํยนิยอมของสภาผูแ้ทนราษฎร41 พระราชบญัญติัน้ีเรียกว่า “พระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้ตาํบลส่ีแยกมหานาค จงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 2475”42 หลกัเกณฑ ์
ในการควบคุมยงัคงเหมือนพระราชบญัญติัการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราช จงัหวดั 
พระนคร พุทธศกัราช 2475 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้บริเวณ
ระหว่างถนนเจริญกรุงเยาวราชและปทุมคงคา กบัท่ีตาํบลถนนเยาวราชตอนคลองศาลเจา้ใหม่ถม 
จงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 2475 หลงัจากน้ียงัมีการออกพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างใน
บริเวณเพลิงไหมเ้ป็นคราวๆ ไปเม่ือเกิดเพลิงไหมอี้กหลายฉบบัเช่นพระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหม  ้พุทธศกัราช 2476 ท่ีตาํบลทรงวาดกับคลองถมสัมพนัธวงศ์ จังหวดั               
พระนคร เป็นตน้ จนกระทัง่สมยัของการมอบอาํนาจให้ฝ่ายบริหารเป็นฝ่ายกาํหนดพื้นท่ีท่ีจะใช้
บงัคบัพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พระราชบญัญติัการควบคุมการก่อสร้าง

                                                 
40 รดาวรรณ เก้ือกลูเกียรต์ิ. (2533). การตรากฎหมายลาํดับรองในประเทศไทย. 
41 ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 49 (18 กนัยายน 2475). หนา้ 362. 
42  พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหม้ ท่ีตาํบลส่ีแยกมหานาค จังหวดัพระนคร 

พทุธศกัราช 2475, มาตรา 1. 
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ในเขตเพลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476 เป็นกฎหมายแม่บทท่ีรัฐบาลซ่ึงเป็นฝ่ายบริหารมีอาํนาจประกาศ
ในพระราชบญัญติัน้ีในบริเวณเพลิงไหมท่ี้รัฐบาลเห็นสมควรให้มีการควบคุมการก่อสร้างโดย
ประกาศเป็นพระราชกฤษฎีกา43 

การท่ีสภาผูแ้ทนราษฎรมอบอาํนาจให้ฝ่ายรัฐบาลเป็นฝ่ายเลือกบริเวณไฟไหมท่ี้จะ
ประกาศให้ใช้พระราชบัญญัติเ น่ืองจากกระบวนการนิติบัญญัติของสภาผู ้แทนมีขั้ นตอน
สลบัซับซอ้นทาํให้เกิดความล่าชา้ไม่สามารถออกกฎหมายมาใชท้นัความตอ้งการท่ีมุ่งจะควบคุม
การก่อสร้างโดยจัดวางผงัใหม่ทั้ งพื้นท่ีท่ีไฟไหม้ซ่ึงกฎหมายท่ีจะออกมาควบคุมการก่อสร้าง       
ตอ้งทาํโดยรวดเร็วเห็นไดจ้ากการกาํหนดระยะเวลาในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกา ถา้ได้
ประกาศใช ้ณ ท่ีใดภายหลงัเกา้สิบวนันับแต่วนัเพลิงไหมใ้ห้ถือว่าเป็นโมฆะ44 จึงมีความจาํเป็นท่ี
ตอ้งมอบอาํนาจนิติบญัญติัใหฝ่้ายบริหารดาํเนินการแทน 

ตามพระราชบัญญัติน้ีผูใ้ดประสงค์จะปลูกสร้างไวเ้สนอแผนผงัพร้อมทั้ งรายการ        
ต่อกรมโยธาเทศบาลเพ่ือขอรับอนุญาต45 ซ่ึงกรมโยธาเทศบาลมีอาํนาจจะสั่งเป็นหนังสือให ้            
ผูข้ออนุญาตแกไ้ขเปล่ียนแปลง หรือเพ่ิมเติมแผนผงั หรือรายการผูข้ออนุญาตเสนอไวแ้ลว้นั้นได ้   
แต่ตอ้งเป็นการสัง่เพื่อประโยชน์ความมัน่คงแขง็แรง ปลอดภยั เพื่อประโยชน์อนามยั หรือเพื่อรักษา
แนวถนนใหเ้ป็นระเบียบ 

ผูท่ี้ทาํการปลูกสร้างข้ึนภายในเขตท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชกฤษฎีกาโดยมิไดรั้บอนุญาต
ก็ดีหรือผิดจากแผนผงัหรือรายการซ่ึงกรมโยธาเทศบาลอนุญาตก็ดีหรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข                 
ซ่ึงกรมโยธาเทศบาลกาํหนดไวใ้นหนังสืออนุญาตผูน้ั้นตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินพนับาทและ               
ถา้เป็นกรณีท่ีกรมโยธาเทศบาลร้องขอศาลอาจทาํคาํสั่งใหผู้ก้ระทาํผิดเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือร้ือส่ิง
ปลูกสร้างนั้นเสียได้46 

ในปี พ.ศ. 2479 รัฐบาลมีความคิดท่ีจะให้กฎหมายควบคุมอาคารเป็นการทัว่ไปโดย      
เห็นว่าเวลาน้ีไม่มีกฎหมายทัว่ไปสาํหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารในราชอาณาจกัรเวน้แต่เม่ือเกิด           
เพลิงไหมแ้ลว้รัฐบาลออกพระราชบญัญติัควบคุมเฉพาะอาณาเขตเป็นรายๆ ไป แต่ตามปกติย่อมมี
การก่อสร้างขยบัขยายดดัแปลงและซ่อมแซมอาคารอยูเ่สมอทัว่ราชอาณาจกัร ซ่ึงบางรายผูอ้อกแบบ
ไม่มีความรู้ในวิชาการ หรือผูก่้อสร้างไม่คาํนึงถึงความปลอดภยั ยอ่มใหเ้กิดอาคารไม่มัน่คงแขง็แรง
ไม่เหมาะสมกบัอนามยั หรือสุขาภิบาล สาํหรับจะให้เป็นท่ีพกัอาศยัและประกอบดว้ยวตัถุก่อสร้าง

                                                 
43  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476, มาตรา 3. 
44  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476, มาตรา 4. 
45  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476, มาตรา 9. 
46  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตตเ์พลิงไหม ้พทุธศกัราช 2476, มาตรา 15 
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ซ่ึงอาจเป็นเช้ืออคัคีภยั หรือเป็นอาคารสําหรับกิจการซ่ึงเป็นท่ีรังเกียจของปวงชนท่ีอยู่ใกลเ้คียง     
อันผิดหลักการของผงัเมือง การท่ีเป็นได้เช่นน้ีย่อมเป็นอันตรายของผูอ่ื้นท่ีมาเก่ียวข้องหรือ                    
อยู่ใกลเ้คียงบริเวณนั้นดว้ยให้ผลไม่พึงปรารถนาทางดา้นความปลอดภยัทางเศรษฐกิจและทาง
อนามยัต่อชุมชนเหล่านั้นจึงถึงเวลาอนัควรท่ีจะใหมี้การควบคุมกิจการซ่ึงเก่ียวกบัอาคารใหม่นั้นได้
ปลูกสร้างตามหลกัวิชาการและค่อยจดัการให้อาคารท่ีมีใชอ้ยู่แลว้ไดแ้ปลงสภาพเขา้หลกัการดีข้ึน
เร่ือยไป พระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2479 มีว ัตถุประสงค์ท่ีจะก่อสร้าง            
อาคารต่างๆ เพื่อประโยชน์ความมั่นคงแข็งแรงการอนามยัสุขาภิบาลการป้องกันอัคคีภัยและ          
การผงัเมือง47 โดยมีหลกัการควบคุมหา้มมิใหบุ้คคลปลูกสร้างอาคารอยา่งใดๆ เวน้แต่ไดรั้บอนุญาต
เป็นหนงัสือจากเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ิน48 ซ่ึงทอ้งถ่ินท่ียกฐานะเป็นเทศบาลแลว้หมายความถึงคณะมนตรี
เทศบาลส่วนทอ้งถ่ินท่ียงัไม่ไดย้กฐานะเป็นเทศบาลหมายความถึงคณะกรรมการจงัหวดั49 บุคคลใด
ประสงคส์ร้างอาคารให้เสนอแผนผงัและแบบก่อสร้างพร้อมทั้งรายการต่อเจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินเพื่อ    
รับอนุญาต50 เจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจออกคาํสั่งเป็นหนังสือให้ผูข้ออนุญาตแกไ้ขแต่การแกไ้ข    
ให้เป็นไปตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงหรือเทศบญัญติัและเพื่อประโยชน์ความมัน่คงแข็งแรง   
ความปลอดภยัและการป้องกนัอคัคีภยั เพื่อการอนามยั เพื่อรักษาแนวอาคาร และเพื่อประโยชน์
สถาปัตยกรรม51  ผูป้ลูกสร้างอาคารโดยมิไดอ้นุญาตหรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขผูน้ั้นมีความผิดหรือ
ปรับไม่เกินห้าร้อยบาทและเม่ือเจา้หนา้ท่ีร้องขอศาลอาจสั่งให้ผูก้ระทาํผิดเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือ  
ร้ือถอนอาคารหรือส่วนของอาคารท่ีไดส้ร้างผิดแบบหรือรายการท่ีไดรั้บอนุญาตเสียภายในเวลา     
ท่ีกาํหนดให้ถา้ผูใ้ดกระทาํผิดไม่ปฏิบติัตามคาํสั่งศาลเจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจจดัการอย่างใด    
อย่างหน่ึงตามท่ีเห็นสมควรเพ่ือเปล่ียนแปลงแก้ไขหรือร้ือถอนอาคารส่วนของอาคาร โดย                     
คิดค่าใชจ่้ายจากผูเ้ป็นเจา้ของอาคาร52 

นอกจากน้ีตามพระราชบญัญติัน้ียงัควบคุมอาคารก่อสร้างแลว้ดว้ยโดยให้เจา้หน้าท่ี
ทอ้งถ่ินมีอาํนาจสั่งเจา้ของอาคารท่ีนายช่างตรวจพบว่าอาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคาร                 
ไม่มัน่คงแขง็แรงหรือไม่ปลอดภยัซ่ึงน่าจะเป็นอนัตรายทั้งร่างกายและชีวิตหรือทรัพยสิ์นใหเ้ลิกใช้
อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดแห่งอาคารหรือให้เปล่ียนแปลงใช้หรือร้ือถอนเสียภายในเวลา                      

                                                 
47  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 53 ตอนท่ี 46 (29 พฤศจิกายน พ.ศ. 2479).หนา้ 765. 
48  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 6. 
49  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 4. 
50  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 8. 
51  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 10. 
52  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 11. 

DPU



 26 

อนัสมควรท่ีกาํหนดใหถ้า้เจา้ของอาคารไม่ปฏิบติัตามหรือปฏิบติัไม่ถูกตอ้งตามคาํสั่งของเจา้หนา้ท่ี
ทอ้งถ่ินใหน้าํความตามมาตรา 11 วรรค 2 มาใชบ้งัคบั53 

พระราชบัญญติัควบคุมการก่อสร้าง พุทธศักราช 2479 มีการแก้ไขเพ่ิมเติม 2 คร้ัง                
คร้ังแรกแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคารก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 
2504 หลกัการสาํคญัท่ีแกไ้ขคือ 

ก.  เพิ่มอาํนาจให้ฝ่ายปกครองสามารถออกคาํสั่งทางการปกครองและบงัคบัการให ้             
ทาํคาํสัง่เองไดโ้ดยไม่ตอ้งขออาํนาจศาลดงัน้ี54 

1. กรณีการปลูกสร้างอาคารโดยมิไดรั้บอนุญาตเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจสั่งระงบั
การก่อสร้างหรือแกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือร้ือถอนอาคารหรือส่วนแบ่งอาคาร 

2. กรณีท่ีมีการสร้างอาคารผดิจากแผนผงัแบบก่อสร้างหรือรายการท่ีไดรั้บอนุญาต
หรือไม่ปฏิบัติตามเง่ือนไขท่ีระบุไว้ในหนังสืออนุญาตเจ้าหน้าท่ีท้องถ่ินมีอํานาจสั่งแก้ไข
เปล่ียนแปลงและหรือถอนอาคารหรือส่วนของอาคารท่ีผดิเสียภายระยะเวลาอนัสมควร 

3. กรณีผูป้ลูกสร้างซ่ึงไดค้าํสั่งจากเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินไม่อุทธรณ์ต่อคณะกรรมการ
วินิจฉัยอุทธรณ์เก่ียวแก่การก่อสร้างอาคารหรืออุทธรณ์เก่ียวแก่การก่อสร้างวินิจฉัยสั่งยกอุทธรณ์
และผูป้ลูกสร้างอาคารผูไ้ดรั้บคาํสัง่ไม่ปฏิบติัตามคาํสัง่ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดหรือภายใน 15 วนั
นบัแต่วนัท่ีรับทราบคาํวินิจฉยัแลว้แต่กรณีเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจจดัการอยา่งหน่ึงอยา่งใดตามท่ี
เห็นสมควรเพ่ือแกไ้ขเปล่ียนแปลงและหรือร้ือถอนอาคารและส่วนแห่งอาคารนั้นไดโ้ดยไม่คิด
ค่าใชจ่้ายจากผูส้ร้างอาคารนั้น 

ข.  เพิ่มองคร์ะบบคณะกรรมการ 
ตามพระราชบญัญติัน้ีมีคณะกรรมการวินิจฉยัอุทธรณ์เก่ียวแก่การก่อสร้างอาคารโดยมี

หนา้ท่ีวินิจฉยัอุทธรณ์55 ของผูป้ลูกสร้างอาคารการแกไ้ขคร้ังท่ี 2 โดยประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 192 
เพื่อกาํหนดให้เจา้ของอาคารบางประเภทใชใ้นบริเวณสาธารณะเพ่ือหาประโยชน์ เช่น โรงมหรสพ
โรงแรมภตัตาคารอาคารชุดและอาคารขนาดใหญ่เป็นตน้จดัให้มีท่ีจอดรถยนต์สําหรับผูท่ี้มาใช้
ประโยชน์จากอาคารนั้นๆ56 
  

                                                 
53  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479, มาตรา 12. 
54  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พทุธศกัราช 2504, มาตรา 4. 
55  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535, มาตรา 6. 
56  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 89 ตอนท่ี 118 (3 สิงหาคม 2515): 1. 
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2.3.2.2  ช่วงของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
กฎหมายควบคุมอาคารของไทยฉบับปัจจุบันได้แก่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร     

พ.ศ. 2522 เป็นการรวมกฎหมาย 2 ฉบบัคือพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้
พุทธศักราช 2476 และพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 เขา้ด้วย       
ฉบับเดียวโดยปรับปรุงให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์และเพ่ิมประสิทธิภาพ             
การควบคุมอาคารโดยมีการแกไ้ขเพิ่มเติมดงัน้ี 

ก.  เพิ่มองคก์รในรูปของคณะกรรมการ 
ตามพระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 14 กาํหนดใหมี้คณะกรรมการ

ควบคุมอาคารซ่ึงมีอาํนาจหน้าท่ีให้คาํแนะนาํการออกกฎกระทรวงให้ความเห็นชอบในการออก
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินให้คาํปรึกษาแนะนาํแก่เจา้พนักงานทอ้งถ่ินในการปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ี
และปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีบญัญติัน้ี57 

ข.   แกไ้ขอาํนาจการบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามคาํสัง่ทางปกครอง 
ตามพระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2479 เจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินมีอาํนาจ

บงัคบัการให้เป็นไปตามคาํสั่งเองโดยไม่ตอ้งขออาํนาจศาลแต่ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ถา้ไม่มีการปฏิบติัตามคาํสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินให้ร้ือถอนอาคารให้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินร้องขอต่อศาลให้บงัคบัให้มีการร้ือถอนให้คาํบงัคบันั้ นศาลจะกาํหนดให้เจ้าของหรือ           
ผูค้รอบครองผูด้าํเนินการผูค้วบคุมงานหรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นผูมี้หนา้ท่ีในการร้ือถอนกไ็ด้58 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดบ้งัคบัใชต้ลอดมาจึงมีการปรับปรุงและ
แกไ้ขเพ่ิมเติมพระราชบญัญติัดงักล่าวเพื่อให้เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสภาวะทางเศรษฐกิจและ
ลกัษณะของการกระทาํผิดเม่ือประมาณปลายปี พ.ศ. 2534โดยประกาศใชบ้ญัญติัควบคุมอาคาร 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 โดยมีสาระสาํคญัท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมดงัน้ี 

1. ปรับปรุงบทบญัญติัท่ีให้อาํนาจฝ่ายปกครองออกอนุบญัญติัตามพระราชบญัญติัน้ี      
ใหเ้หมาะสมและคล่องตวัมากยิง่ข้ึน 

2. เพิ่มหลกัการกาํกบัดูแลในการปลูกสร้างอาคารดว้ยการแจง้ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ทราบก่อนการดําเนินการก่อสร้างดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ย แทนการอนุญาตให้เกิด          
ความสะดวกและรวดเร็วแก่ประชาชนมากข้ึน 

                                                 
57  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 18. 
58  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 18. 
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3. ปรับปรุงอาํนาจหน้าท่ีของพนักงานทอ้งถ่ินในการบังคบัตามพระราชบัญญัติน้ี 
เพื่อให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน59 โดยสามารถบงัคบัการให้เป็นไปตามคาํสั่งทางปกครองไดเ้อง
โดยไม่ตอ้งขออาํนาจศาล 
 
2.4   หลกัการในการควบคุมอาคารของประเทศไทย 

กฎหมายควบคุมอาคารจดัเป็นกฎหมายเทคนิค กล่าวคือ เป็นบทบญัญติัท่ีรัฐบญัญติัข้ึน
จากเหตุผลทางเทคนิค ไม่มีหลกัในทางศีลธรรมจริยธรรมอยูเ่บ้ืองหลงักฎหมายประเภทน้ี หลกัการ
ของกฎหมายควบคุมอาคารจึงตอ้งพิจารณาจากวตัถุประสงคห์รือเจตนารมณ์ในการบญัญติักฎหมาย
ดงักล่าว ซ่ึงจะมีปรากฏอยูใ่นเหตุผลในการประกาศใชก้ฎหมายและในบทบญัญติัแห่งกฎหมายนั้น 

กฎหมายควบคุมอาคารของไทยท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นปัจจุบนัไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 253560    
โดยมีเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ .  2522 ตามหมายเหตุ                         
ทา้ยพระราชบญัญติัวา่ 

...เน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476              
ได้ประกาศใช้นานแล้ว แม้ว่าได้มีการแก้ไขเพ่ิมเติมกันอยู่ตลอดมา แต่ในปัจจุบันบ้านเมือง                      
ไดเ้จริญกา้วหนา้และขยายตวัมากข้ึน ฉะนั้น เพื่อใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั 
และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในด้านการควบคุมเก่ียวกับความมั่นคง แข็งแรง ความปลอดภัย           
การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม 
และการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจร สมควรปรับปรุงกฎหมาย... 

ส่วนเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535             
เป็นเพียงการปรับปรุงวิธีการดาํเนินการเพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคใ์นการควบคุมอาคาร ดงัน้ี61 

1. ปรับปรุงบทบญัญติัในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่าด้วยการออก          
อนุบญัญติั (กฎหมายลาํดบัรอง) ตามพระราชบญัญติัน้ีใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน 

2. เพื่อให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วแก่ประชาชนมากยิ่งข้ึน โดยเพิ่มบทบญัญติั       
วา่ดว้ยการแจง้ใหเ้จา้พนกังานส่วนทอ้งถ่ินทราบก่อนการดาํเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือ
เคล่ือนยา้ยอาคารแทนการขออนุญาต 

                                                 
59  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 109 ตอนท่ี 39 (6 เมษายน พ.ศ. 2535). 
60  ราชกิจจานุเบกษา ฉบบัพิเศษ เล่มท่ี 96 ตอนท่ี 80 (14 พฤษภาคม พ.ศ. 2522). หนา้ 43. 
61  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 109 ตอนท่ี 39 (6 เมษายน พ.ศ. 2535). 
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3. ปรับปรุงอาํนาจหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใชใ้นการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัน้ี
ใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

4. ปรับปรุงบทกาํหนดโทษ อตัราโทษ และอาํนาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการเปรียบเทียบคดี 
ใหเ้หมาะสมกบัสภาวะทางเศรษฐกิจ และลกัษณะของการกระทาํความผดิ 

5. ปรับปรุงบทบญัญติัอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ใหส้อดคลอ้งกบัการปรับปรุงบทบญัญติัดงักล่าว
ขา้งตน้ หรือใหเ้หมาะสมและชดัเจนยิง่ข้ึน 

สําหรับบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีเน้ือหาท่ีแสดงถึง
เจตนารมณ์ของกฎหมายควบคุมอาคารปรากฎอยูห่ลายมาตรา เช่น  

มาตรา 8 บญัญติัวา่ 
เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข     

การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวก            
แก่การจราจรจนการอ่ืนท่ีจาํเป็นเพื่อปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ี ให้รัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนด... 

มาตรา 46 บญัญติัวา่ 
ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงก่อสร้าง  ดัดแปลง  หรือเคล่ือนย้ายโดยได้รับอนุญาตตาม

พระราชบญัญติัน้ี หรือไดก่้อสร้าง ดดัแปลง หรือ เคล่ือนยา้ยก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบัมี
สภาพ หรือ มีการใชท่ี้อาจเป็นภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกายหรือทรัพยสิ์น หรือไม่อาจปลอดภยั
จากอคัคีภยั หรือก่อให้เกิดเหตุรําคาญ หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพ ส่ิงแวดลอ้ม                 
ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจสั่งให้ดาํเนินการแกไ้ขตามหลกัเกณฑ ์วิธีการและเง่ือนไขท่ีกาํหนด
ในกฎกระทรวง 

แมใ้นกฎกระทรวงบางฉบบัก็ปรากฏขอ้ความดงักล่าวเช่นกนั ซ่ึงจากขอ้ความดงักล่าว
อาจสรุปไดว้า่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีวตัถุประสงค ์8 ประการ ดงัน้ี 

1.  เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแขง็แรง 
ความมั่นคงแข็งแรงน่าจะเป็นวัตถุประสงค์หน่ึงในเร่ืองความปลอดภัย อันเป็น

วตัถุประสงคห์ลกัของกฎหมายควบคุมอาคารวตัถุประสงคใ์นดา้นความมัน่คงแขง็แรงปรากฏข้ึน
เป็นคร้ังแรกในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตต์เพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราช จังหวดั              
พระนคร พุทธศกัราช 2474 ความว่า “...ทรงพระราชดาํริเห็นสมควรจะควบคุมการก่อสร้างใน
บริเวณท่ีไฟไหมเ้พื่อจะไดป้้องกนั หรือระงบัอคัคีภยั เพื่อความมัน่คงแขง็แรง และเพ่ือประโยชน์
อนามยั...”62 
                                                 

62  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 48 (26 มกราคม พ.ศ. 2474).หนา้ 536. 
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ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 วตัถุประสงคใ์นเร่ืองความมัน่คงแขง็แรง
จะปรากฏอยู่ในหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัและในมาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) เช่น  
ตามมาตรา 8 (2) ให้อาํนาจรัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการการควบคุมอาคารมีอาํนาจ
ออกกฎกระทรวงกาํหนดการรับนํ้าหนกัความตา้นทาน ความคงทน ตลอดจนลกัษณะและคุณสมบติั
ของวัสดุท่ีใช้ และได้มีกฎกระทรวงท่ีออกตามความในมาตรา 8 คือ กฎกระทรวงฉบับท่ี 4          
(พ.ศ. 2526) ลงวนัท่ี 1 พฤศจิกายน พ.ศ. 2526 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527) ลงวนัท่ี 17 
กนัยายน พ.ศ. 2527 ยงัไดก้ล่าวถึงหรือมีเน้ือหาเก่ียวกบัความมัน่คงแข็งแรง เช่น ขอ้ 34 หมวด 5     
ในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) บญัญติัว่า “เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารประเภทควบคุม
การใช ้ตอ้งดูแลรักษาและซ่อมแซมอาคารให้อยูใ่นสภาพท่ีมัน่คงแขง็แรง ปลอดภยั ถูกสุขลกัษณะ 
และมิใหเ้กิดอนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือ ทรัพยสิ์นตลอดเวลาท่ีใชอ้าคารนั้น 

2.  ความปลอดภยั 
เร่ืองความปลอดภยัปรากฏข้ึนคร้ังแรกในพระราชกาํหนดศุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร 

รัตนโกสินทร์ ศก 116 หมวดท่ี 2 ว่าดว้ยการศุขาภิบาลท่ีกาํหนดให้จดัให้มีข้ึน ตอน 3 การจดัห้าม
ต่อไปในภายหน้า อย่าให้ปลูกสร้าง หรือซ่อมโรงเรือนท่ีจะเป็นเหตุให้บงัเกิดโรคได ้มาตรา 16                
ขอ้ 1. ความวา่ 

...และผูท่ี้จะปลูกเรือนนั้ น จะต้องทาํตามคาํสั่งของกรมศุขาภิบาล ทุกส่ิงทุกอย่าง        
อนัท่ีจะไดแ้นะนาํให้ปฏิบติัตามพระราชกาํหนดน้ีสร้างแลทั้งตามกฎขอ้บงัคบัใดๆ ซ่ึงจะไดต้ั้งข้ึน
เป็นการเน่ืองจากพระราชกาํหนดเพื่อป้องกันไม่ให้ปลูกสร้างหรือต่อเติมตึกเรือนโรงท่ีจะเป็น
อนัตราย... 

ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก็ปรากฏวตัถุประสงค์ในเร่ืองความ
ปลอดภัยในเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติ และในบทบัญญัติของพระราชบัญญัติ
ดงักล่าว ตามมาตรา 8 กาํหนดใหรั้ฐมนตรี โดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอาํนาจ
ออกกฎกระทรวงกาํหนดการต่างๆ เพื่อวตัถุประสงค์หลายอย่าง หน่ึงในวตัถุประสงค์นั้นก็คือ           
เร่ืองความปลอดภยั 

ความปลอดภัยตามวตัถุประสงค์ของกฎหมาย คือ ความปลอดภัยต่อสุขภาพ ชีวิต 
ร่างกาย หรือทรัพยสิ์น เช่น มาตรา 46 กาํหนดว่า “ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงก่อสร้าง ดัดแปลง หรือ
เคล่ือนยา้ยโดยไดรั้บอนุญาตตามพระราชบญัญติัน้ี หรือไดก่้อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยก่อน
วนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบั มีสภาพ หรือมีการใชท่ี้อาจเป็นภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย
หรือทรัพยสิ์น...” 
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และความปลอดภยัในการอยู่อาศยั เช่น ตามมาตรา 77 กาํหนดว่า “ทอ้งท่ีใดมีอาคาร
ก่อสร้างข้ึนเป็นจาํนวนมากในท่ีดินท่ีเป็นสาธารณะสมบติัของแผน่ดิน ก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ี
ใชบ้งัคบั และเส่ือมสภาพหรืออาจทาํให้เกิดสภาพท่ีไม่เหมาะสม หรือไม่ปลอดภยัในการอยู่อาศยั
...” 

นอกจากน้ียงัรวมถึงความปลอดภยัในระหว่างการก่อสร้างดว้ย เช่น ในกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 4 (พ.ศ. 2526) ขอ้ 11 กาํหนดว่า “ในระหว่างการก่อสร้างอาคาร ผูด้าํเนินการตอ้งตรวจสอบ
ความแขง็แรงและความปลอดภยัของนัง่ร้านท่ีสร้างข้ึนเป็นประจาํ...” 

จะเห็นได้ว่า วัตถุประสงค์ในเร่ืองความปลอดภัยน้ี  เป็นวัตถุประสงค์หลักและ
วตัถุประสงคพ์ื้นฐานของกฎหมายอาคารของไทย 

3. การป้องกนัอคัคีภยั 
การป้องกนัอคัคีภยั เป็นวตัถุประสงคส์ําคญัของกฎหมายควบคุมอาคารในยุคแรกๆ 

และยงัคงมีความสาํคญัอยูใ่นยคุปัจจุบนั  
 กฎหมายควบคุมอาคารของไทยฉบบัแรกท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการป้องกนัอคัคีภยั คือ 
ประกาศหา้มไม่ใหเ้อาแผงไมไ้ผจ่ากมาทาํเป็นพะเพิงในพระอารามหลวง จุลศกัราช 1215 มีความว่า 
“...มักพอใจเอาแผงไม้ไผ่บ้างจากบ้าง มาทาํเป็นพะเพิงทาํเป็นฝากั้นห้องบ้างเป็นหอพกับ้าง                    
เป็นกนัสาดบา้ง ดูรุงรังไม่งามตา อยา่ใหมี้เลย กเ็ป็นฟืนรังไฟ ไม่งามบา้นงามเมือง...” 
 ในกฎหมายควบคุมอาคารของไทยฉบบัปัจจุบนั คือ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร      
พ.ศ. 2522 ได้ปรากฎวัตถุประสงค์ในการป้องกันอัคคีภัย ทั้ งในเหตุผลในการประกาศใช้
พระราชบญัญติั และในบทบญัญติัของกฎหมาย เช่น มาตรา 8 ให้อาํนาจรัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํ  
ของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนดการต่างๆ เพื่อประโยชน์แห่ง 
การป้องกนัอคัคีภยั และรัฐมนตรีไดอ้อกกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ลงวนัท่ี 17 กมุภาพนัธ์ 
พ.ศ. 2535 ซ่ึงในหมวด 2 มีบทบญัญติัเก่ียวกบัระบบป้องกนัเพลิงไหมใ้นอาคารสูง หรืออาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ โดยใหมี้ระบบท่อยืน่ ท่ีเก็บนํ้ าสาํรอง หวัรับนํ้ าดบัเพลิง เคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือ
ตามชนิดและขนาดท่ีเหมาะสม ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั ระบบบนัไดหนีไฟ และช่องทางเฉพาะกิจ
สาํหรับบุคคลภายนอกเขา้ไปบรรเทาสาธารณภยัท่ีเกิดข้ึนในอาคาร 
 มีการออกขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2522 เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร          
ซ่ึงออกตามความในกฎหมายฉบบัเดิม คือ พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 
2479 และยงัมีผลใชบ้งัคบัอยู่ โดยอาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 79 แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงบญัญติัไวว้่า “บรรดากฎกระทรวง เทศบญัญติั ขอ้บญัญติัจงัหวดั...ซ่ึงไดอ้อก
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โดยอาศยัอาํนาจตามพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479...ให้คงใชบ้งัคบั
ไดต่้อไป ทั้งน้ีเพียงเท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้กบับทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัน้ี” 
 ในขอ้บญัญัติดังกล่าว ได้บญัญติัขอ้ความเก่ียวกับการป้องกันอคัคีภัยโดยตรงหรือ        
โดยออ้มในบางขอ้ เช่น ขอ้ 33 กาํหนดเร่ืองช่องทางเดินภายในอาคาร ตอ้งมีขนาดตามท่ีกาํหนด 
โดยมีแสงสว่างให้แลเห็นไดช้ดัเจน ซ่ึงจะเป็นประโยชน์ในกรณีท่ีหนีไฟ หรือ ขอ้บญัญติัขอ้ 37 
กาํหนดวา่ “หา้มมิใหมี้ประตูหนา้ต่าง หรือ ช่องลมจากครัวไฟเปิดเขา้สู่หอ้งส้วม หรือหอ้งนอนของ
อาคารไดโ้ดยตรง” หรือ ขอ้ 38 “เตาไฟสาํหรับการอุตสาหกรรมหรือการพาณิชย ์ตอ้งมีผนงัเตาก่อ
ดว้ยอิฐดินเผา หรืออิฐทนไฟ กาํบงัความร้อนไม่ใหเ้กิดอนัตรายไฟไหม ้ส่วนอาคารท่ีต่อเน่ืองกบัเตา 
และตอ้งตั้งอยูใ่นอาคารท่ีประกอบดว้ยวตัถุทนไฟ ทั้งน้ีเตาตอ้งตั้งห่างจากผนงัอาคาร หรือส่ิงท่ีเป็น
เช้ือไฟรอบรัศมีไม่ตํ่ากวา่ 4.00 เมตร” 

4.  การสาธารณสุข 
การสาธารณสุขปรากฏข้ึนคร้ังแรกในพระราชกาํหนดศุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร 

รัตนโกสินทร์ ศก 116 (พ.ศ. 2440) กฎหมายฉบับน้ีนับว่าเป็นกฎหมายสุขาภิบาลฉบับแรก              
ท่ีไดแ้สดงเจตนารมณ์ไวอ้ย่างชดัแจง้ว่า มีวตัถุประสงคท่ี์จะป้องกนัโรคติดต่อ มิให้เกิดแพร่หลาย
ข้ึน ดงัจะเห็นไดจ้ากขอ้ความตอนตน้ของพระราชกาํหนด ซ่ึงแสดงเหตุผลไวด้งัต่อไปน้ี 

“...ดว้ยการศุขาภิบาลกรุงเทพพระมหานครนั้น เป็นการสมควรท่ีจะตระเตรียมการข้ึนไว้
และจะไดจ้ดัการให้สาํเร็จบริบูรณ์เป็นแบบต่อไป เพื่อจะไดป้้องกนัโรคภยนัตรายของมหาชนนั้น 
ทรงพระราชดาํริเห็นวา่ สมควรท่ีจะแต่งตั้งเจา้พนกังานสุขาภิบาลข้ึนอยูใ่นบงัคบับญัชาของเสนาบดี
กระทรวงนครบาล สําหรับจะได้รีบลงมือจดัการรักษาความสะอาดบางอย่างข้ึนในทนัที เพื่อท่ี
ป้องกนัโรคภยนัตรายในกรุงเทพฯ และให้สืบสวนตรวจตราการท่ีเก่ียวในทางโรคภยัของมหาชน
ทัว่ไป เพื่อจะไดด้าํริทาํขอ้บงัคบัและทาํการต่างๆ ตามสมยัตามคราว อนัควรแก่การรักษาความ
สะอาด ป้องกนัไม่ให้เกิดโรคภยั กบัทั้งจะให้ไดเ้ป็นระเบียบเรียบร้อยและงดงาม ให้เป็นท่ีเจริญ
ทัว่ไปตลอดเขตแขวงพระนครนั้น63 

การจดัการสุขาภิบาลตามพระราชกาํหนดน้ี ไดบ้ญัญติัเร่ืองการควบคุมอาคารไวใ้น   
ตอนท่ี 3 เร่ืองการจดัห้ามต่อไปในภายหน้า อย่าให้ปลูกสร้างหรือซ่อมแซมโรงเรือนท่ีจะเป็นเหตุ 
ให้บงัเกิดโรคได้ ซ่ึงเป็นวตัถุประสงค์ในด้านการสาธารณสุข จึงถือได้ว่าเร่ืองการสาธารณสุข       
เป็นวตัถุประสงคเ์ร่ิมแรกในการควบคุมอาคารของไทย 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ.  2522 ปรากฏวัตถุประสงค์ในการควบคุม            
การสาธารณสุขในเหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี และในบทบญัญติัของกฎหมาย 
                                                 

63  พฒัน์ สุจาํนง. (2527). การสุขาภิบาลท่ัวไป General Sanitation. หนา้ 6. 
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เช่นในมาตรา 8 ให้รัฐมนตรีโดยคาํแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออก
กฎกระทรวงกาํหนดแบบและจาํนวนห้องนํ้ าหอ้งส้วมระบบการจดัแสงสว่างการระบายอากาศการ
ระบายนํ้ าและการกาํจดัขยะมูลฝอยตลอดจนส่ิงปฏิกูลเพื่อประโยชน์แห่งการสาธารณสุข และ
รัฐมนตรีไดอ้อกกฎกระทรวงตามอาํนาจดังกล่าว คือ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) เป็น
กฎกระทรวงควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ ซ่ึงในหมวด 2 ไดว้างระบบระบายอากาศ 
ในหมวด 3 เป็นเร่ืองระบบบาํบดันํ้ าเสียและการระบายนํ้ าท้ิง และในหมวด 5 เป็นระบบกาํจดัขยะ
มูลฝอยซ่ึงแสดงถึงวัตถุประสงค์ในการสาธารณสุขทั้ ง ส้ิน  และได้มีการออกข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีหมวด 8 ว่าดว้ยการสุขาภิบาล 
กาํหนดเร่ืองการระบายนํ้า สว้ม และท่ีท้ิงขยะ ซ่ึงเป็นเร่ืองการสาธารณสุขโดยตรง 

5.  การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 
ตามพระราชกาํหนดสุขาภิบาล กรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ ศก 116 ปรากฏใน         

คาํปรารภวา่ “เพื่อจะไดด้าํริห์ทาํขอ้บงัคบั แลทาํการต่างๆ ตามสมยัตามคราวอนัสมควรแก่การรักษา
ความสะอาด ป้องกนัไม่ให้เกิดโรคภยักบัทั้งจะให้เป็นระเบียบเรียบร้อยแลงดงาม ให้เปนท่ีเจริญ
ทัว่ไปตลอดเขตฯแขวงพระนครนั้น” แสดงว่าเร่ิมมีการให้ความสําคญัในเร่ืองส่ิงแวดลอ้มใน
ประเทศไทยแลว้ 

เ ร่ืองการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมก็เป็นวัตถุประสงค์หน่ึงในพระราชบัญญัติ                
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เช่นกนั ดงัเหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ีประการหน่ึง
เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในดา้นการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม และในบทบญัญติัของกฎหมายก็มีเร่ือง
เก่ียวกบัการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม เช่น ให้รัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุม
อาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวง กาํหนดการต่างๆ เพื่อประโยชน์การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม และ
ไดมี้กฎกระทรวงฉบท่ีั 33 (พ.ศ. 2535) ซ่ึงเป็นกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่
พิเศษ มีบทบญัญติัในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ในหมวดท่ี 1 คือ การกาํหนดลกัษณะของอาคาร 
เน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร ในหมวดท่ี 3 มีเร่ืองระบบบาํบดันํ้ าสีย และการระบาย
นํ้ าท้ิงและในหมวดท่ี 5 เป็นเร่ืองระบบกาํจดัขยะมูลฝอย และในองคป์ระกอบของคณะกรรมการ
ควบคุมอาคารยงักาํหนดให้มีผูแ้ทนสํานักงานคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติเป็นกรรมการ
ดว้ย64 
  

                                                 
64  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 14. 
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6.  การผงัเมือง 
การผงัเมืองเป็นวตัถุประสงคข์องกฎหมายควบคุมอาคารในยคุหลงัๆ ซ่ึงตามเหตุผลใน

การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ประการหน่ึงก็เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพใน
ดา้นการควบคุมการผงัเมือง และในบทบญัญติัของกฎหมายก็มีวตัถุประสงคใ์นเร่ืองการผงัเมือง 
เช่น ตามมาตรา 8 ให้รัฐมนตรีโดยคาํแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอาํนาจออก
กฎกระทรวงกาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย และใชห้รือเปล่ียนการใช้
อาคารชนิดใดหรือประเภทใด เพื่อประโยชน์แห่งการผงัเมืองซ่ึงรัฐมนตรีกไ็ดใ้ชอ้าํนาจดงักล่าวออก
กฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างดังกล่าวหลายฉบับ  เช่น กฎกระทรวงฉบับท่ี  16            
(พ.ศ. 2530) ลงวนัท่ี 4 มีนาคม พ.ศ. 2530 กาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใช้
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในท้องท่ีบางส่วนของตาํบลบางกระทึก อาํเภอสามพราน                  
ตาํบลศาลายา อาํเภอนครชัยศรี จังหวดันครปฐม และ แขวงศาลาธรรมสพพ์ แขวงทวีวฒันา                
เขตตล่ิงชนั กรุงเทพมหานคร 

นอกจากนั้น ราชการส่วนทอ้งถ่ินยงัมีอาํนาจออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน กาํหนดบริเวณหา้ม
ก่อสร้างหรือเคล่ือนยา้ย และใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารชนิดใด หรือประเภทใด ในกรณีท่ียงัไม่มี
การออกกฎกระทรวง65 หรือมีกฎกระทรวงแล้ว แต่เป็นการออกข้อบัญญัติท้องถ่ินกําหนด
รายละเอียดเพิ่มเติมจากท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง หรือ เป็นการออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินกาํหนด                 
เร่ืองนั้นขดัหรือแยง้กบักระทรวง เน่ืองจากมีความจาํเป็นหรือมีเหตุผลพิเศษเฉพาะทอ้งถ่ิน ซ่ึงจะมี
ผลใช้บังคับเม่ือได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร และได้รับอนุมัติจาก
รัฐมนตรี66 ซ่ึงกรุงเทพมหานครได้ออกขอ้บญัญติัหลายฉบบั เช่น ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร         
ลงวนัท่ี 22 กรกฎาคม พ.ศ. 2525 กาํหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร
บางชนิดหรือบางประเภทในเขตทอ้งท่ีมีนบุรี แขวงคลองสิบ แขวงคูบ้อนฝ่ังเหนือ เขตหนองจอก 
และแขวงคลองสามประเวศ แขวงลาํปลาทิว แขวงลาดกระบงั เขตลาดกระบงั กรุงเทพมหานคร ฯลฯ 

นอกจากนั้นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยงับญัญติัว่า67 ถา้กฎกระทรวง    
ท่ีออกตามาตรา 8 หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 ขดัหรือแยง้กบักฎหมาย
ว่าด้วยการผงัเมืองให้บังคับตามกฎหมาบว่าด้วยการผงัเมือง แสดงให้เห็นว่าวัตถุประสงค ์            
ในการควบคุมอาคารเพ่ือประโยชน์ในดา้นการผงัเมืองเป็นวตัถุประสงคท่ี์สาํคญัยิง่ในปัจจุบนั 
  

                                                 
65  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 9. 
66  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 10. 
67  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 12. 
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7.  การสถาปัตยกรรม 
การควบคุมอาคารเพ่ือการสถาปัตยกรรม เร่ิมปรากฏคร้ังแรกในประกาศห้ามไม่ให ้   

เอาแผงไมไ้ผจ่ากมาทาํเป็นพะเพิงในพระอารามหลวง ซ่ึงจะทาํให้ตึกไม่งาม นอกจากนั้นยงัส่งผล
ใหบ้า้นเมืองยงัไม่งามดว้ย 

พระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดป้รากฏวตัถุประสงคใ์นการควบคุม
อาคารเพื่อการสถาปัตยกรรมทั้งในเหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัน้ี และในตวับทบญัญติั
ของกฎหมายเอง เช่น ในมาตรา 8 ท่ีใหอ้าํนาจรัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการการควบคุม
อาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนดลกัษณะ แบบรูปทรง สัดส่วนเน้ือท่ี และท่ีตั้งอาคารและ
ลกัษณะระดบัเน้ือท่ีวา่งภายนอกอาคาร หรือแนวอาคารเป็นตน้  

และตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใหร้าชการส่วนทอ้งถ่ินมีอาํนาจออก
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินกาํหนดการดังกล่าว ซ่ึงกรุงเทพมหานครไดอ้อกขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร    
เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และในหมวด 4 ของขอ้บญัญคิัได้กาํหนดลกัษณะ    
อาคารต่างๆ และหมวด 5 ไดก้าํหนดส่วนต่างๆ ของอาคารซ่ึงเป็นเร่ืองทางสถาปัตยกรรม   

8.  อาํนวยความสะดวกแก่การจราจร 
การควบคุมอาคารเพื่ออาํนวยความสะดวกแก่การจราจร เป็นวตัถุประสงค์ท่ีปรากฎ    

ในการควบคุมอาคารในยุคแรกๆของไทย โดยปรากฏในประกาศของเว้นท่ีริมถนนหลวง
รัตนโกสินทร์ ศก 117 ซ่ึงกาํหนดใหเ้วน้ท่ีขา้งถนนนั้นไวต้ามกาํหนดท่ีเจา้พนกังานจะไดก้าํหนดให้
เพื่อสร้างทางเดินเทา้ขา้งถนนนั้นๆ  

รัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุมอาคารโดยอาศยัอาํนาจตามความ           
ในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2479 คือ กฎกระทรวงฉบับท่ี 7             
(พ.ศ. 2517) ลงวนัท่ี 30 เมษายน พ.ศ. 2517 (ท่ียงัคงมีผลใช้บังคับในปัจจุบันโดยมาตรา 79                   
แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) ในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 ดังกล่าวมีขอ้กาํหนด
เก่ียวกบัท่ีจอดรถยนตท่ี์กลบัรถยนตท์างเขา้ออกของรถยนตข์องอาคารประเภทต่างๆ คือโรงมหรสพ 
โรงแรมอาคารชุด  ภัตตาคาร  ห้างสรรพสินค้า  สํานักงานอาคารขนาดใหญ่  ซ่ึงในด้าน                          
หน่ึงขอ้กาํหนดดังกล่าวย่อมส่งผลต่อการจราจรในแง่ท่ีว่าเม่ือกาํหนดให้อาคารเหล่านั้นตอ้งมี             
ท่ีจอดรถยนต์ได้จ ํานวนท่ีกําหนดแล้วก็เป็นการช่วยให้ผู ้ใช้ประโยชน์จากอาคารดังกล่าว                  
ไม่นาํรถยนตเ์หล่านั้นไปจอดในบริเวณถนนอนัจะส่งผลก่อใหเ้กิดการจราจรติดขดัในบริเวณนั้นๆ  

อาคารท่ีก่อสร้างตอ้งเป็นไปตามวตัถุประสงคข์องการควบคุมอาคารทั้งหมด ไม่ใช่ดูท่ี
ความมัน่คงแข็งแรงเพียงอย่างเดียว ศาลฎีกาไดเ้คยวินิจฉัยเป็นการยอมรับถึงวตัถุประสงค์ของ     
การควบคุมอาคารว่า การก่อสร้างอาคารนอกจากจะตอ้งไม่ขดัต่อบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติั
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ควบคุมอาคารแล้ว  ยังต้องไม่ขัดต่อวัตถุประสงค์ของกฎหมายด้วย  เ ช่น  คําพิพากษาฎีกา                         
ท่ี 1083/2529 วินิจฉัยว่า “การท่ีจาํเลยก่อสร้างอาคาร ต่อเติมอาคารจนเป็นเหตุให้ขาดประโยชน์   
แห่งการป้องกนัอคัคีภยัและการผงัเมือง ไม่ตอ้งดว้ยวตัถุประสงคข์องกฎหมาย แมอ้าคารจะมีความ
มัน่คงแขง็แรง กถื็อไดว้า่มีเหตุสมควรอนัจะตอ้งร้ือถอน” 
 
2.5   แนวคดิและความเป็นมาเกีย่วกบัการวางผงัเมืองเพือ่ควบคุมอาคารในต่างประเทศ 

แนวความคิดในการควบคุมอาคารในต่างประเทศมาจากกฎหมายเพ่ือนบา้น (Law of 
Neiughbour) ซ่ึงแนวคิดและความเป็นมาดังกล่าวสามารถท่ีจะนํามาใช้ในการควบคุมอาคาร        
โดยรายละเอียดและกฎเกณฑ์ท่ีแตกต่างกนัออกไปซ่ึงท่ีเห็นไดช้ัดเจนเป็นการควบคุมอาคารใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาออสเตรเลีย และฝร่ังเศสดงัน้ี 

2.5.1   แนวคิดเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
การตั้ งถ่ินฐานในประเทศสหรัฐอเมริกา เร่ิมตน้จากด้านฝ่ังมหาสมุทรแอตแลนติก      

ในศตวรรษท่ี 17 แลว้กระจายเขา้สู่ตอนกลางและดา้นตะวนัตกฝ่ังมหาสมุทรแปซิฟิก เมืองท่ีมีการ
ตั้งถ่ินฐานในยคุเร่ิมแรกไดแ้ก่ นิวเฮเว่น (New Haven) ฟิลาเดเฟีย (Philadelphia) ทรอย (Troy) และ
แลนซิงเบอร์ก (Lansing burg) ในช่วงศตวรรษท่ี 18 ถึง 19 มีการตั้งถ่ินฐานของประชากรในเมือง
เพิ่มข้ึนมาก โดยมีปัจจยัส่งเสริมคือ การเพิ่มข้ึนของประชากรตามธรรมชาติ ผลิตผลท่ีเพิ่มข้ึนใน    
ภาคเกษตรกรรม การผลิตสินคา้อุตสาหกรรมในโรงงาน และการขนส่งตน้ทุนตํ่า เมืองท่ีใหญ่ท่ีสุด
ของประเทศสหรัฐอเมริกาตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนัคือ นครนิวยอร์ก 

ในศตวรรษท่ี 19 เป็นช่วงท่ีเมืองซ่ึงเดิมเคยเป็นเมืองท่ีมีพื้นท่ีไม่มาก การเดินทางไปมา
หาสู่และทาํกิจกรรมต่างๆ ทาํในพื้นท่ีมีระยะท่ีเดินถึง มีการเจริญเติบโตทั้งจาํนวนประชากรและ
พื้นท่ีเมือง มีความหนาแน่นของประชากรมากข้ึน ทาํให้เกิดความแออดั ไม่ถูกหลกัสุขาภิบาลและ
เกิดปัญหาส่ิงแวดลอ้ม นอกจากน้ีอุตสาหกรรมมกัจะอยู่ในบริเวณชุมชนเมือง ปัจจยัท่ีส่งเสริม         
ให้เกิดการขยายตวัของเมืองและการกระจายความเจริญออกไปจากตวัเมืองขนาดใหญ่เกิดเป็น
ชุมชนชานเมืองข้ึนรอบๆ นครใหญ่ๆ ของประเทศซ่ึงยงัคงดาํเนินติดต่อมาจนถึงปัจจุบนั68 

แนวคิดพื้นฐานอาํนาจในการออกกฎหมายเก่ียวกบัการวางผงัเมืองเพื่อควบคุมอาคาร
ของประเทศสหรัฐอเมริกามีอยู่ 2 ประเภท ไดแ้ก่ อาํนาจซ่ึงใชใ้นการเวนคืนท่ีดินและทรัพยสิ์น         
ของเอกชนเพื่อนาํมาใชป้ระโยชน์สาธารณะ ซ่ึงมีการใชอ้าํนาจดงักล่าวมากในกฎหมายเก่ียวกบั              
การวางผงัเมืองของมหานคร และอาํนาจซ่ึงเป็นอาํนาจกาํกบัควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินและ
                                                 

68 กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก (2547). หลักกฎหมายผังเมืองและระบบการผังเมืองของต่างประเทศ
กรณีศึกษา: ประเทศสหรัฐอเมริกา. หนา้ 4-2. 
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ทรัพยสิ์นของเอกชน ซ่ึงมีการใชอ้าํนาจดงักล่าวอยา่งกวา้งขวางในกฎหมายควบคุมยา่นและอาคาร 
(Zoning Regulation) กฎหมายเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดิน (Subdivision Regulation) กฎหมายควบคุม
อาคารและบา้นเรือน (Building and Housing Code) โดยอาํนาจทั้งสองเป็นอาํนาจท่ีมีอยูใ่นธรรมนูญ
ของมลรัฐ และธรรมนูญของมลรัฐกาํหนดให้ฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐเป็นผูมี้อาํนาจดังกล่าว 
เน่ืองจากการวางผงัเมืองเพ่ือควบคุมอาคารเป็นเร่ืองของแต่ละชุมชนซ่ึงมีความตอ้งการท่ีไม่เหมือนกนั
และอาจมีค่านิยมท่ีแตกต่างกนั ฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐจึงออกกฎหมายมอบอาํนาจให้กบัรัฐบาล
ทอ้งถ่ิน โดยอาศยักฎหมายมอบอาํนาจท่ีเรียกว่า Enabling Act เม่ือรัฐบาลทอ้งถ่ินได้รับอาํนาจ
มาแล้ว ก็จะใช้อาํนาจดังกล่าวออกขอ้บัญญัติต่างๆ เพื่อจัดทาํผงัเมือง ควบคุมอาคารและย่าน 
ควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ควบคุมความปลอดภยัของอาคารและสุขลกัษณะของบา้นเรือน 

จากมุมมองของรัฐบาลส่วนท้องถ่ิน ขอ้บญัญติัดังกล่าวมีวตัถุประสงค์ใหญ่ ได้แก่            
ความสะดวกสบาย ความปลอดภยั สุขลกัษณะ และสวสัดิการทัว่ไปของชุมชน ซ่ึงวตัถุประสงค ์        
ดงักล่าวคือส่ิงท่ีสะทอ้นประโยชน์สาธารณะ แต่ในมุมกลบักันเอกชนซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีดินหรือ
ทรัพยสิ์นเป็นเจา้ของสิทธิพื้นฐานและได้รับการประกันจากรัฐธรรมนูญของรัฐบาลกลางและ
ธรรมนูญของมลรัฐ มองว่าขอ้บญัญติัท่ีออกมาโดยอาศยัอาํนาจดังกล่าวเป็นการละเมิดสิทธิใน
ทรัพยสิ์นของตนและในบางกรณีนอกจากจะจาํกดัการใชป้ระโยชน์แลว้ยงัทาํใหมู้ลค่าของทรัพยสิ์น
ลดลงอยา่งมากหรือหมดส้ินไปเลย ซ่ึงเท่ากบัเป็นการเวนคืนทรัพยสิ์นของเอกชนนัน่เอง 

เน่ืองจากในระบบกฎหมายแบบจารีตประเพณี เป็นระบบท่ีให้ความสาํคญัและอาํนาจ
แก่ฝ่ายตุลาการมาก คาํตดัสินของศาลถือวา่เป็นกฎหมาย และศาลท่ีตดัสินในคดีต่อมาท่ีมีขอ้เทจ็จริง
เหมือนกนัตอ้งถูกผกูพนัใหต้ดัสินเหมือนกนั และศาลยติุธรรมของสหรัฐอเมริกามีอาํนาจกวา้งขวาง
มากสามารถตดัสินทั้งคดีแพง่ คดีอาญา คดีเก่ียวกบัรัฐธรรมนูญ และคดีปกครองได ้

จากมุมมองของรัฐบาลส่วนท้องถ่ิน จําเป็นต้องศึกษาคาํพิพากษาและเหตุผลใน                     
คาํพิพากษาอย่างละเอียด เพื่อจะไดน้าํมาปรับปรุงเพื่อแกไ้ขกฎหมายเก่ียวกบัการวางผงัเมืองให้
สอดคล้องกับคาํพิพากษา เพราะมิฉะนั้ นแล้วก็จะแพค้ดีแก่เจ้าของทรัพย์สินไปเร่ือยๆ ทาํให ้          
ไม่สามารถนาํกฎหมายไปปฏิบติัให้เกิดผลได ้นอกจากนั้นแลว้ยงัตอ้งนาํคาํพิพากษามาปรับปรุง
แกไ้ขกระบวนการและขั้นตอนให้สอดคลอ้งกบัคาํพิพากษา ซ่ึงการไม่ดาํเนินการให้ถูกตอ้งตาม
ขั้นตอน ศาลยุติธรรมอาจสั่งให้ดาํเนินขั้นตอนใหม่ทั้ งหมดให้ถูกตอ้ง หรือตดัสินว่าคาํสั่งของ
รัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินเป็นโมฆะได้69 

รวมถึงแนวความคิดในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลของต่างประเทศ
โดยเฉพาะสหรัฐอเมริกาไดมี้การพฒันามาเป็นเวลานานแลว้ และมีกฎเกณฑ์ท่ีแตกต่างจากพ้ืนท่ี             
                                                 

69 กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. หนา้ 5-1, 5-2. 
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บนบกทัว่ไปมีการเปล่ียนแปลงอยู่ตลอดเวลา ดังนั้นการพฒันาพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลท่ีไม่พิจารณา          
ให้รอบคอบเสียก่อนนั้นทาํให้เกิดปัญหาข้ึนมากมาย การพฒันาท่ีดาํเนินการบริเวณสันดอนทราย
หรือทางออกสู่ทะเลเป็นส่ิงท่ีล่อแหลมต่อการถูกคล่ืนพดัพาและต่อการพงัทลายของชายฝ่ังการ
พฒันาดงักล่าวจะทาํให้เกิดปัญหารุนแรงข้ึนในการทาํลายชายหาดและระบบท่ีก่อให้เกิดสันดอน
ทรายและยงัเป็นสาเหตุของการชะลา้งหนา้ดินอีกดว้ย 

นอกจากน้ียงัเป็นปัจจยัท่ีส่งผลเสียหายแก่พื้นท่ีใกลเ้คียงไดโ้ครงสร้างในการก่อสร้างท่ี
ไม่คาํนึงถึงอนัตรายท่ีจะเกิดแก่พื้นท่ีชายฝ่ัง ไม่เพียงแต่จะเป็นสาเหตุท่ีอาจเป็นอนัตรายท่ีจะเกิดแก่
พื้นท่ีชายฝ่ัง ไม่เพียงแต่จะเป็นสาเหตุท่ีอาจเป็นอนัตรายแก่ชีวิตของผูเ้ป็นเจา้ของท่ีดินและทรัพยสิ์น
เท่านั้นอแต่ยงัเป็นอนัตรายต่อผูอ่ื้นอีกดว้ย หากช้ินส่วนของส่ิงก่อสร้างหลุดลอยเม่ือถูกนํ้ าหรือ
กระแสลมพดัพาไป ดว้ยเหตุน้ีการก่อสร้างตามชายฝ่ังและการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีชายฝ่ังจึงตอ้งอยูใ่น
ความดูแลของรัฐ70 ในบางพื้นท่ีการพฒันามีการก่อสร้างในพ้ืนท่ีท่ีไม่เหมาะสม หรือเป็นการรบกวน
พื้นท่ีท่ีวางไข่ของเต่าทะเลในท่ีสุดการออกแบบก่อสร้างท่ีไม่เหมาะสมและการก่อสร้างในพื้นท่ี
ชายฝ่ังไดน้าํไปสู่การเสียค่าใชจ่้ายจาํนวนมหาศาลของเงินภาษีอากรของประชาชนท่ีถูกนาํไปใชใ้น
การบรรเทาภัยจากนํ้ าท่วมและความหายนะต่างๆ ดังนั้ นจึงเกิดความคิดท่ีจะวางแผนการใช้
ประโยชน์ท่ีดินชายฝ่ังออกกฎระเบียบควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณชายฝ่ังเพื่อท่ีจะคุม้ครอง
ประโยชน์ของมหาชน มาตรการเบ้ืองตน้ท่ีรัฐต่างๆ นํามาใช้ในการจดัระเบียบการควบคุมการ
ก่อสร้างในพื้นท่ีชายฝ่ังทะเล ไดแ้ก่ การกาํหนดระยะถอยร่น71 (Setback) บริเวณชายฝ่ังทะเล โดย
การออกพระราชกฤษฎีกากาํหนดขอบเขตของทะเล (Ocean’s edge) จดัแบ่งพื้นท่ีในการควบคุมเช่น 
พื้นท่ีท่ีมีกฎระเบียบเขม้งวด คือ พื้นท่ีท่ีอยู่ในแนวทรุดตวัจะถูกห้ามหรือถูกจาํกดัการก่อสร้างการ
กาํหนดระยะร่นนั้นจะถูกกาํหนดจากเส้นฐาน (Baseline) ซ่ึงเป็นเส้นท่ีใชว้ดัความกวา้งของทะเล
อาณาเขตท่ีรัฐชายฝ่ังเป็นผู ้ก ําหนดตามหลักเกณฑ์ระหว่างประเทศซ่ึงตามปกติจะวัดจาก
ระดบันํ้าทะเลท่ีข้ึนสูงปานกลาง (Mean High Water Line) แนวตน้ไม ้(Vegetation Line) แนวก่อตวั
สันทราย (Primary Dune) ระยะดังกล่าวจะถูกกาํหนดให้มีความสัมพนัธ์กับแนวท่ีกาํหนดและ          
แนวโดยทัว่ๆ ไปจาก 40 ฟุตถึง 100 ฟุต72 ซ่ึงประเทศไทยเรานั้นใชแ้นวชายฝ่ังทะเล73 คือแนวฝ่ัง             

                                                 
70  Donna R.Chritie, Op.cit. p. 54. 
71  แหล่งเดิม. 
72  แหล่งเดิม. หนา้ 55. 
73  กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 30 (พ.ศ. 2534) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, ขอ้ 1. 
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ซ่ึงระดับนํ้ าสูงสุดในคราวนํ้ าเกิดธรรมดาท่วมถึง74 มากําหนดเป็นระยะร่นทําให้เกิดความ                       
ไม่แน่นอนทั้งน้ีเพราะการข้ึนลงของนํ้าทะเลในแต่ละฤดูแตกต่างกนัมาก 

จากการท่ีมีความเขา้ใจเก่ียวกับชายหาดและการเกิดของสันดอนทรายมากข้ึน และ
เน่ืองจากความรู้ทางวิศวกรรมชายฝ่ังมีมากและทนัสมยัข้ึน การกาํหนดเขตทรุดตวัก็เร่ิมทนัสมยัมาก
ข้ึนและใชเ้ทคโนโลยชีั้นสูงความกา้วหนา้ทางวิชาการจึงนาํมาสู่การปรับปรุงกฎระเบียบใหเ้หมาะสม
และสอดคลอ้งกบัการเปล่ียนแปลงของการข้ึนลงของระดบันํ้ าทะเลตามฤดูกาลในแต่ละพื้นท่ีตาม
แนวชายฝ่ัง ความเป็นไปไดท่ี้จะเกิดพายคุวามแปรปรวนของลมพายแุละอตัราการเกิดพงัทลายของ
ชายฝ่ังจึงทาํให้การใชป้ระโยชน์บริเวณชายฝ่ังเป็นแบบผสมผสานใชห้ลกัวิชาการเทคนิครวมทั้ง
องค์กรท่ีเก่ียวขอ้งท่ีมีส่วนร่วมในการตดัสินใจดาํเนินการควบคุมการก่อสร้างในพ้ืนท่ีตามแนว
ชายฝ่ังซ่ึงจะตอ้งประสานสอดคลอ้งกนัอย่างมาก แต่อย่างไรก็ดีกฎระเบียบท่ีกาํหนดแนวทรุดตวั
ของพ้ืนท่ีชายฝ่ังก็ส่งผลกระทบต่อการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเอกชน ทั้งน้ีเพราะกฎระเบียบดงักล่าว
ทาํใหเ้จา้ของท่ีดินไม่สามารถใชป้ระโยชน์ท่ีดินตามท่ีตั้งใจไวไ้ด ้

การกาํหนดระยะถอยร่นหรือระยะร่นตามแนวชายฝ่ังในแต่ละรัฐนั้นไม่เหมือนกัน
ข้ึนอยูก่บัสภาพพื้นท่ีชายฝ่ังของแต่ละรัฐอยา่งเช่นท่ีฮาวายกาํหนดเขตควบคุมการพฒันาการก่อสร้าง
ตามแนวชายฝ่ังการก่อสร้างจะตอ้งอยู่ในแนวท่ีไม่น้อยกว่า 40 ฟุตจากแนวชายทะเล (Shoreline)      
เขา้มา อย่างไรก็ตามแนวชายฝ่ังของรัฐฮาวายไม่เคยประสบปัญหาจากการพงัทลายของชายหาด
อยา่งเช่นท่ีปรากฏในชายทะเลทางดา้นมหาสมุทรแอตแลนติก75 

ในรัฐเซาท์แคโรไลน่าก็มีการออก South Carolina’s 1988 Beach Front Management 
Act. (BMA). SC. เป็นกฎหมายฉบบัหน่ึงท่ีมีการดาํเนินการเก่ียวกบัการจดัการชายฝ่ังอยา่งไดผ้ล
ภายใตโ้ครงการจดัการชายฝ่ังของรัฐโดยมีคณะกรรมการชายฝ่ังของรัฐท่ีมีอาํนาจออกกฎระเบียบ
เก่ียวกับการจัดการชายหาดตาม BMA มีคณะกรรมการชายหาดกําหนดเส้นฐาน (Baseline)                     
บนชายฝ่ังมหาสมุทรแอตแลนติกท่ีเป็นแนวสันทรายท่ีแนวสมมุติจุดเร่ิมกบัแนวมหาสมุทรจาก          
เส้นฐานดังกล่าวแนวทรุดตวัจะคาํนวณจากระยะ 40 เท่าของอตัราการพงัทลายต่อปีแต่ไม่เกิน                    
20 ฟุตเขา้มาในชายฝ่ังพื้นท่ีในระยะ 20 ฟุตจากเส้นฐาน (Baseline) เขา้ไปในชายฝ่ังคือเขตห้าม        
การทาํประโยชน์ (Dead Zone) ส่วนพื้นท่ีหลงัแนวระยะร่น (Setback Line) ดงักล่าวจะจาํกดัการ
ก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ท่ีมีพื้นท่ีไม่เกิน 5,000 ตารางฟุตและจะตอ้งร่นเขา้มาในชายฝ่ังให้มาก
ท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได้และให้สอดคลอ้งกับความตอ้งการทางด้านอ่ืนๆ ด้วยรวมถึงด้านความ
ปลอดภยัจากพายเุฮอริเคนฮิวโก 
                                                 

74  ระเบียบกรมเจา้ท่า วา่ดว้ยการรักษาแนวฝ่ังน่านนํ้าไทย พ.ศ. 2526, ขอ้ 5. 
75  Donna R.Chritie, Op.cit. p. 57. 
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ในรัฐฟลอริดาก็มีการออกกฎหมายควบคุมการก่อสร้างตามแนวชายฝ่ังในปี ค.ศ. 1985 
กาํหนดเป็นหลกัทัว่ไปโดยคาํนึงถึงความแปรปรวนของกระแสลมพายใุนรอบ 100 ปีมีการกาํหนด
เขตก่อสร้างออกเป็น 2 เขต คือ เขตซ่ึงการก่อสร้างต่างๆ จะต้องให้รัฐกําหนดกฎข้อบังคับ              
ในการอนุญาตและวางขอ้กาํหนดต่างๆได้และเขตท่ีรัฐมีอาํนาจกาํหนดโครงการโดยพิจารณา     
เป็นกรณีไป ในฤดูท่ีระดับนํ้ าทะเลข้ึนสูงเท่าท่ีเคยเกิดข้ึนในรอบ 30 ปีหลังการอนุญาตให้มี            
การก่อสร้างจะตอ้งถูกนาํมาพิจารณาดว้ย ในเขตน้ีการก่อสร้างหลกัจะไม่ไดรั้บการอนุญาตยกเวน้
การก่อสร้างเพ่ือการอยู่อาศยัเพื่อครอบครัวเด่ียวซ่ึงจะสร้างไวใ้นพื้นท่ีท่ีลึกเขา้มาในชายฝ่ังนบัจาก
สันทรายท่ีชายหาด76  ในพื้นท่ีท่ีมีการพฒันามาก่อนแล้วโครงสร้างเก่าๆ ท่ีปรากฏอยู่อาจเป็น
อุปสรรคต่อกฎระเบียบใหม่หากได้มีการขยายปรับปรุงหรือทาํลายอาคารและเกิดปัญหาหลกั           
2 ประการ คือ 

ประการท่ี 1 ในพ้ืนท่ีท่ีได้มีการพฒันาอย่างเต็มท่ีมาก่อนท่ีจะมีการใช้กฎระเบียบ
ขอ้บังคบัขอ้ห้ามใหม่ การนํากฎระเบียบใหม่มาใช้เฉพาะในส่วนท่ียงัมิได้มีการพฒันาอาจจะ                   
ไม่เหมาะสมและจะตอ้งพิจารณาโครงสร้างท่ีอยู่ใกลเ้คียงเพ่ือให้แนวก่อสร้างมีความต่อเน่ือง
สมเหตุสมผลและเป็นรูปแบบเดียวกนัและโครงสร้างของอาคารจะตอ้งไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อ
การเกิดการพงัทลายอยา่งไม่เหมาะสม 

ประการท่ี 2 โครงสร้างท่ีเป็นอยูอ่าจจะขดัต่อกฎระเบียบขอ้บงัคบัใหม่หากมีการทาํลาย
มากกว่าซ่อมแซมจะสร้างข้ึนมาอีกไม่ไดโ้ดยเฉพาะในเขตหา้มใชป้ระโยชน์ (Dead Zone) ส่ิงท่ีอยู่
เบ้ืองหลงัของหลกัเกณฑ์กฎหมายควบคุมการก่อสร้างตามแนวชายฝ่ังเกิดจากความตอ้งการท่ีจะ
ป้องกันสาธารณภัยท่ีเกิดจากพายุเฮอริเคนฮิวโกและแอนดรูว์ ดังนั้ นอาคารท่ีก่อสร้างจึงต้อง                
มีมาตรฐานสามารถท่ีจะทนและยนืหยดัอยูไ่ดภ้ายใตก้ระแสลมพายท่ีุมีความเร็ว 110 - 115 ไมลต่์อ
ชัว่โมง77 

นอกจากน้ีกฎเกณฑใ์นการควบคุมการก่อสร้างบริเวณชายฝ่ังของแต่ละรัฐนั้นไดเ้กิดข้ึน
จากการพิจารณาอยา่งรอบคอบดงัจะเห็นไดจ้ากบริเวณชายหาดจากรัฐนอรทแ์คโรไลนาถึงเทก็ซสั
เป็นพ้ืนท่ีท่ีวางไข่ของเต่าทะเลและสัตว์อ่ืนท่ีใกล้จะสูญพนัธ์ุกฎระเบียบท่ีออกมาจึงเข้มงวด          
กบัการก่อสร้างท่ีจะเป็นกาํแพงปิดกั้นอนัเป็นอุปสรรคต่อการข้ึนมาวางไข่ของเต่าทะเลและกาํหนด
ขอ้จาํกดัการก่อสร้างตามชายหาดในฤดูวางไข่ของเต่าทะเลหรือในฤดูฝักไข่ของเต่าซ่ึงตอ้งอาศยั
แสงแดดกฎเกณฑท่ี์ออกมาจะตอ้งคาํนึงถึงส่ิงเหล่าน้ีและการคุม้ครองลูกเต่าทะเลเม่ือยงัเลก็ดว้ย78 

                                                 
76  Donna R.Chritie, Op.cit. p.58. 
77  Ibid. p. 59. 
78  Ibid. p. 60. 
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ในการกาํหนดกฎเกณฑ์เก่ียวกับการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังในสหรัฐอเมริกา      
ดงัท่ีกล่าวมาน้ีอาจกล่าวโดยสรุปไดว้่าแนวความคิดในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลนั้น
เกิดข้ึนจากการผสมผสานวิชาความรู้และประสบการณ์ในด้านต่างๆ เข้าด้วยกันโดยเฉพาะ
สาธารณะภยัท่ีเกิดจากพายเุฮอร์ริเคนฮิวโกแ้ละแอนดรูวก์ารใชพ้ื้นท่ีชายฝ่ังเกิดจากการวางแผนการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินบริเวณชายฝ่ังทะเลเพื่อให้การพฒันาบริเวณชายฝ่ังทะเลในดา้นต่างๆ สอดคลอ้ง
กนัและเหมาะสมกบัสภาพของธรรมชาติและทอ้งถ่ินซ่ึงมีความแตกต่างกนัอนัเป็นขอ้แตกต่างกบั
กฎหมายควบคุมอาคารของไทยท่ีไม่มีการวางแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณชายฝ่ังทะเล              
ก่อนสรุปไดด้งัน้ี 

1. การกําหนดระยะร่นอาคาร  (Setback) บริเวณชายฝ่ังทะเลท่ีรัฐต่างๆนํามาเป็น
มาตรการเบ้ืองตน้นั้นได้ถูกกาํหนดข้ึนจากระดับนํ้ าสูงปานกลาง (Mean High Water Line) กับ               
เส้นฐาน (Baseline) หรือแนวนํ้ าลงตํ่าสุดเป็นเกณฑ์ทาํให้เกิดความแน่นอนกว่าการท่ีกาํหนดจาก
แนวนํ้ าข้ึนสูงสุดเหมือนเช่นกบักฎหมายควบคุมอาคารของไทยซ่ึงทาํให้เกิดความไม่แน่นอนและ
เกิดปัญหาในทางปฏิบติั79 ทั้งน้ีเพราะระดบันํ้าข้ึนสูงสุดในแต่ละฤดูกาลไม่เท่ากนั 

2. กฎเกณฑท่ี์รัฐต่างๆ ออกมาเพ่ือควบคุมการก่อสร้างบริเวณชายฝ่ังทะเลนั้นจะมีความ
แตกต่างกนัในรายละเอียดและมีความเหมาะสมกบัสภาพของทอ้งถ่ินเช่นรัฐท่ีไดรั้บอิทธิพลของ
พายุเฮอร์ริเคนฮิวโกและแอนดรูว์มาตรฐานของอาคารเป็นเร่ืองความมัน่คงแข็งแรงและความ
ปลอดภยัท่ีสูงสามารถท่ีจะทนพายท่ีุมีความเร็วลม 110 - 115 ไมลต่์อชัว่โมงไดช้ายฝ่ังของรัฐ ท่ีมีเต่า
ทะเลข้ึนมาวางไข่ก็มีกฎเกณฑเ์พ่ือมุ่งคุม้ครองเต่าทะเลดว้ยต่างกบัการควบคุมอาคาร ตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารของไทยกฎเกณฑต่์างๆ ถูกกาํหนดจากรัฐส่วนกลางโดยไม่คาํนึงถึงความแตกต่างของ
ทอ้งถ่ิน 

3. จดัตั้งองคก์รตามกฎหมายโดยเฉพาะข้ึนมาทาํหน้าท่ีกาํหนดกฎเกณฑ์ต่างๆ อนัจะ            
ทาํให้การพฒันาและใช้พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังเป็นไปตามแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดินและมีความ               
เป็นเอกภาพในการบริหารและจดัการพื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังทะเลซ่ึงต่างกบักฎหมายไทยท่ียงัไม่มี
องคก์รท่ีมีอาํนาจเฉพาะเพื่อทาํหนา้ท่ีในการบริหารและจดัการชายฝ่ังตามกฎหมายทาํใหก้ารควบคุม
อาคารบริเวณชายฝ่ังและชายทะเลอยู่ในความดูแลของหลายองคก์ารซํ้ าซอ้นกนัทาํให้การควบคุม
อาคารบริเวณชายฝ่ังและพื้นท่ีต่อเน่ืองจากชายฝ่ังลงไปในทะเลเกิดปัญหาต่อเจา้หนา้ท่ีผูป้ฏิบติัและ
ประชาชนซ่ึงจะตอ้งขออนุญาตตามกฎหมายหลายฉบบั 

                                                 
79  กองนิติการ กรมโยธาธิการ, หนังสือท่ีมท.0807/832 เร่ืองการหารือแนวทางปฏิบติัตามกฎหมาย

ควบคุมอาคาร, 9 มีนาคม พ.ศ. 2536. 
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4. อาํนาจในการใชดุ้ลยพินิจในการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเจา้หน้าท่ีของ
ทอ้งถ่ินมีอาํนาจหน้าท่ีจะกาํหนดเง่ือนไขโดยเฉพาะในบริเวณพื้นท่ีท่ีมีการพฒันามาแลว้จะตอ้ง
คาํนึงถึงโครงสร้างของอาคารท่ีอยู่ใกล้เคียงซ่ึงสร้างมาก่อนเห็นว่าเป็นการนําแนวความคิด            
ในเร่ืองของการสถาปัตยกรรมเขา้มาควบคุมอาคารด้วยในกฎหมายควบคุมอาคารของไทยก็มี         
การกาํหนดแนวความคิดในดา้นน้ีไวแ้ต่ในความเป็นจริงไม่มีการนาํมาพิจารณาแต่อย่างใด ดงันั้น
อาคารท่ีเกิดข้ึนจากการพฒันาในภายหลงัจึงอาจจะมีรูปทรงสถาปัตยกรรมท่ีขดัแยง้กบัรูปแบบ
อาคารท่ีพฒันามาก่อนกไ็ดจึ้งไม่มีระเบียบและอาจจะเป็นการทาํลายทศันียภาพของเมืองอีกดว้ย80 

2.5.2   แนวคิดเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของเครือรัฐออสเตรเลีย 
ชายฝ่ังเครือรัฐออสเตรเลียนับเป็นทรัพยากรท่ีมีค่าอย่างหน่ึง มีความสําคญัในด้าน         

การใช้เป็นสถานท่ีพักผ่อนหย่อนใจการอนุรักษ์ธรรมชาติการท่องเท่ียวการศึกษาและวิจัย            
ทางวิทยาศาสตร์การใช้ในด้านการพาณิชยแ์ละใช้ประโยชน์อ่ืนๆในหลายๆ พื้นท่ีชายฝ่ังรอบ
เครือรัฐออสเตรเลียยงัเป็นพื้นท่ีง่ายต่อการถูกกดัเซาะ (Erosion) และถูกเร่งปรับปรุงนาํไปใชเ้พื่อ
เป็นสถานท่ีพกัผ่อนมีงานก่อสร้างอาคารต่างๆ มากมายมีปัญหามลภาวะเช่นเดียวกับประเทศ           
ท่ีมีชายฝ่ัง ดงันั้นจึงมีการหามาตรการเพื่อท่ีคุม้ครองชายฝ่ังและรักษาสภาพแวดลอ้มบริเวณชายฝ่ัง
ในขบวนการสร้างและประสานนโยบายแห่งชาติเพ่ือหามาตรการดงักล่าวไดมี้การดาํเนินการและ
พฒันามาเป็นเวลาอนัยาวนานแลว้ท่ีขอ้เสนอการจดัการชายฝ่ังอนัเป็นท่ียอมรับของรัฐบาลและรัฐ
หรือโดยศูนยอ์าํนาจวางแผนระดบัทอ้งถ่ิน ทั้งน้ีเน่ืองจากการคุม้ครองพื้นท่ีชายฝ่ังมกัข้ึนอยู่กับ
ขอ้พิจารณาท่ีจะส่งผลถึงแผนการพฒันาแต่อยา่งไรก็ดี ในการจดัการชายฝ่ังของเครือรัฐออสเตรเลีย
นั้นเกิดข้ึนจากความร่วมมือระหว่างรัฐต่อรัฐโดยทาํความตกลงร่วมกนัท่ีจะบาํรุงรักษาและคุม้ครอง
แนวชายฝ่ังไวเ้พื่อท่ีจะรักษาสภาพแวดล้อมและจัดระเบียบบริเวณชายฝ่ังโดยมีกฎหมายของ          
แต่ละรัฐเข้ามาจัดการบริเวณชายฝ่ัง เช่น พระราชบัญญัติคุ ้มครองชายฝ่ัง ปี ค.ศ. 1979 ของ             
รัฐนิวเซาทเ์วลส์ (Coastal Protection Act 1979) และพระราชบญัญติัคุม้ครองชายหาดของควีนส์แลนด ์
ปี ค.ศ. 1968 (Queensland Beach Protection Act 1968)81 

ในการออกกฎหมายท่ีจะจดัการชายฝ่ังนั้นแต่ละรัฐมีอาํนาจท่ีจะออกกฎหมายของ
ตนเอง แต่รัฐท่ีมีขอ้ตกลงร่วมกนัจะตอ้งคาํนึงถึงขอ้จาํกดัท่ีมีอยู่ในการออกกฎหมายของแต่ละรัฐ   
จะมีลกัษณะคลา้ยคลึงกัน คือ อยู่ท่ีองค์กรเฉพาะท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงไดแ้ก่สภาชายฝ่ัง        
ของนิวเซาทเ์วลส์คณะกรรมการคุม้ครองชายฝ่ังของเซาทอ์อสเตรเลีย และองคก์รคุม้ครองชายหาด

                                                 
80  อนุพงษ ์โพร้งประภา. (2540). กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเล. หนา้ 43-49. 
81  Gerry Bates. Environment Law in Australia (New South Wales: Poole (printers) Pty. (1993). 

pp.140-141. 
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ของควีนส์แลนด์ องค์กรเหล่าน้ีจะมีอาํนาจหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงในการสอบสวนถึงปัญหา       
ของแนวชายฝ่ังและกาํหนดนโยบายท่ีจะนาํไปสู่การปฏิบติัและมีหนา้ท่ีโดยตรงท่ีจะคุม้ครองชายฝ่ัง
และกาํหนดนโยบายท่ีจะนาํไปสู่การปฏิบติัและมีหนา้ท่ีโดยตรงท่ีจะคุม้ครองชายฝ่ังอนัเกิดจากการ
กดัเซาะ การรุกลํ้าเขา้มาของนํ้ าทะเลเป็นบริเวณกวา้ง รวมถึงการบูรณะใหค้งสภาพเดิม และการเขา้
คุม้ครองทรัพยากรชายฝ่ังจากความเสียหายโดยไม่จาํเป็น หรือจากมลภาวะรวมถึงการพิจารณา
ระหว่างการใช้ประโยชน์กับการอนุรักษ์ทรัพยากรและในการตดัสินใจจะตอ้งคาํนึงถึงสภาพ
เศรษฐกิจสงัคมท่ีมีการเปล่ียนแปลงดว้ย82 

องคก์ารตามกฎหมายเหล่าน้ีมีอาํนาจโดยลาํพงัทัว่ไปและมีโครงสร้างท่ีประกอบดว้ย
ผู ้แทนโดยตรงจากหน่วยงานของรัฐบาลหน่วยงานด้านสาธารณสุขด้านการวางแผนด้าน
ส่ิงแวดลอ้มรัฐบาลทอ้งถ่ินและหน่วยงานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งองคก์รเหล่าน้ีสามารถสร้างขอ้กาํหนด
สําหรับให้บุคคลใชใ้ห้เหมาะสมกบัขอ้จาํกดัขอ้แนะนาํในการท่ีจะคุม้ครองชายฝ่ังหรือมีอาํนาจ                
ในการให้ความช่วยเหลือให้คาํแนะนาํปรึกษาหรือรับขอ้ปรึกษาในดา้นการจดัการท่ีดินและการ
วางแผนและประสานงานกบัรัฐและรัฐบาลทอ้งถ่ิน83 ดงันั้นองคก์รเหล่าน้ีจึงมีความสาํคญัในความ
เป็นเอกภาพในการกาํหนดนโยบายในการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังและยงัมีอาํนาจออก
กฎเกณฑต่์างๆ เพื่อควบคุมการพฒันาบริเวณชายฝ่ังอีกดว้ย 

มาตรการควบคุมการพฒันาชายฝ่ังของรัฐต่างๆ บริเวณชายฝ่ังนั้นอาจมีอยู่ด้วยกัน         
หลายประการและท่ีสําคญัประการหน่ึงก็คือ การกาํหนดเขตคุม้ครองชายฝ่ัง (Coastal Protection 
Zone) เพื่อเป็นกรอบและแนวทางในการควบคุมการพฒันาบริเวณชายฝ่ังมิให้เกิดผลกระทบต่อ
สภาพแวดลอ้มชายฝ่ังโดยเฉพาะในเร่ืองการกดัเซาะท่ีเกิดจากคล่ืนลมและการก่อสร้างส่ิงต่างๆ 
บริเวณชายฝ่ังท่ีไม่เหมาะสมเช่น การสร้างเข่ือนโรงแรม ทั้ งน้ีเพราะเพ่ือท่ีจะป้องกันปัญหา          
การกดัเซาะบริเวณชายฝ่ังท่ีจะเกิดข้ึนจากการกระทาํของมนุษย ์แผนจดัการชายฝ่ังของรัฐต่างๆ         
ในเขตพื้นท่ีคุม้ครองของชายฝ่ังนั้นไดก้ระทาํอยา่งรอบคอบโดยมีการจดัเตรียมความพร้อมและจะ
เปิดเผยให้สาธารณะไดแ้สดงความคิดเห็นและการเขา้ร่วมขององคก์ารปกครองทอ้งถ่ินอนัเป็น
หลกัการท่ีจะกระจายอาํนาจให้แก่ทอ้งถ่ินอีกทั้งยงัเป็นการส่งเสริมใหป้ระชาชนและทอ้งถ่ินเขา้มา  
มีส่วนร่วมในการจดัการทรัพยากรชายฝ่ัง84 ซ่ึงจะเป็นประโยชน์แก่ทอ้งถ่ินโดยตรง 

สําหรับการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังโดยเฉพาะในเขตคุม้ครองชายฝ่ังซ่ึงถือเป็น
ประเด็นหน่ึงของการจัดการชายฝ่ังอันมีลักษณะท่ีคล้ายคลึงกับของสหรัฐอเมริกาทั้ งในด้าน            

                                                 
82  Ibid. p. 141. 
83  Ibid. p. 141. 
84  Ibid. p. 141. 
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การจดัการและแนวความคิดในบางประการ กล่าวคือแนวความคิดท่ีจะควบคุมอาคารของเครือรัฐ
ออสเตรเลียนั้นเกิดจากความตอ้งการท่ีจะรักษาสภาพแวดลอ้มและป้องกนัการกดัเซาะบริเวณชายฝ่ัง
อนัเกิดจากการก่อสร้างส่ิงต่างๆ ของมนุษย ์ทั้งน้ีเพื่อท่ีจะให้การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ัง
เป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุดในขณะเดียวกนัก็ยงัเป็นการป้องกนัปัญหา
สังคมท่ีเกิดจากเหตุเดือนร้อนรําคาญของอาคาร ดงันั้นตามพระราชบญัญติัคุม้ครองชายหาดของ
รัฐควีนส์แลนด์ ปี ค.ศ. 1968 (Beach Protection Act 1968) จึงไดว้างขอ้กาํหนดสําหรับบุคคลตอ้ง
ปฏิบติัไวว้่าบุคคลใดจะสร้างหรือดัดแปลงหรือยอมให้สร้างหรือดัดแปลงส่ิงก่อสร้างบนท่ีดิน
บริเวณชายหาดท่ีมีการคุม้ครองการกดัเซาะโดยไม่ไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติั
คุม้ครองชายหาดกดัเซาะบริเวณชายฝ่ังอนัเกิดจากการก่อสร้างส่ิงต่างๆ ของมนุษยท์ั้งน้ีเพ่ือท่ีจะให้
การใช้ประโยชน์พื้ น ท่ีบริ เวณฝ่ัง เ ป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์ สูงสุด                            
ในขณะเดียวกนัก็ยงัเป็นการป้องกนัปัญหาสังคมท่ีเกิดจากเหตุเดือดร้อนรําคาญของอาคาร ดงันั้น
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองชายหาดของรัฐควีนส์แลนด ์ปี ค.ศ. 1968 (Beach Protection Act 1968) 
จึงไดว้างขอ้กาํหนดสาํหรับบุคคลตอ้งปฏิบติัไวว้่าบุคคลใดจะสร้างหรือดดัแปลงหรือยอมให้สร้าง
หรือดดัแปลงส่ิงก่อสร้างบนท่ีดินบริเวณชายหาดท่ีมีการคุม้ครองการกดัเซาะโดยไม่ไดรั้บอนุญาต
ตามมาตรา 44 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองชายหาด ปี ค.ศ. 1968 ไม่ได้85 

ในการขออนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารบริเวณเขตคุม้ครองชายฝ่ังตามมาตรา 44 
สามารถท่ีจะกระทาํไดโ้ดยขออนุญาตต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (Local Authority) ในพื้นท่ีท่ีดินตั้งอยู่
หรือต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินท่ีผูข้ออนุญาตอยู่ในเขตอํานาจ (หรือท่ีท้องถ่ินได้ประกาศตาม                
มาตรา 44) ได้กาํหนดวิธีและกาํหนดรายละเอียดให้ทราบซ่ึงเจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะดาํเนินการ
พิจารณาการขออนุญาตพร้อมทั้งช้ีแจงรายละเอียดต่างๆ ใหผู้ข้ออนุญาตไดรั้บทราบ86 

การใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินนั้นมีอาํนาจท่ีจะใชดุ้ลพินิจอนุญาตหรือปฏิเสธ
การอนุญาตภายใตก้ฎหมายฉบบัดงักล่าว นอกจากนั้นในการอนุญาตเจา้พนกังานทอ้งถ่ินยงัมีอาํนาจ
วางเง่ือนไขในการอนุญาตไดต้ามความเหมาะสม ซ่ึงมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัสหรัฐอเมริกาท่ีเจา้
พนกังานทอ้งถ่ินสามารถท่ีจะวางเง่ือนไขในการอนุญาตไดเ้ช่นเดียวกนัดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ ดงันั้น
จึงอาจกล่าวโดยสรุปไดว้่าแนวความคิดในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังของต่างประเทศทั้งของ
สหรัฐอเมริกาและเครือรัฐออสเตรเลียต่างก็มีลกัษณะท่ีคลา้ยคลึงกนั กล่าวคือเป็นมาตรการหน่ึงใน
การจดัการชายฝ่ังอยา่งเป็นระบบโดยการกระจายอาํนาจใหแ้ก่ทอ้งถ่ินเป็นผูด้าํเนินการภายใตค้วาม
ร่วมมือและความช่วยเหลือจากรัฐบาลกลางและรัฐโดยมีองค์กรตามกฎหมายท่ีประกอบด้วย                       
                                                 

85  D.E.Fisher, Environmental Law Text and Materials (Sydney: The Law Book Company, 1993), p. 321. 
86  Ibid. p. 321. 

DPU



 45 

ผูท่ี้เก่ียวขอ้งจากฝ่ายต่างๆ เขา้มาให้ความช่วยเหลือในการกาํหนดนโยบายการจดัการชายฝ่ังและ
กาํหนดแนวทางต่างๆ ให้แก่ทอ้งถ่ินในอนัท่ีจะร่วมมือกนัจดัการชายฝ่ังอย่างเป็นระบบท่ีสมบูรณ์
และมีประสิทธิภาพ87 
 2.5.3  แนวคิดเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐฝร่ังเศส อยู่ในทวีปยุโรปซ่ึงมีการพฒันาการสร้างบ้านแปงเมืองอย่าง
ต่อเน่ืองมาตั้งแต่ยคุโรมนัเรืองอาํนาจ แนวความคิดในการสร้างเมืองในสมยันั้น เป็นการวางผงัเมือง
แบบตาราง โดยมีแกนในแนวเหนือ-ใต  ้และตะวนัออก-ตะวนัตก ร่องรอยของเมืองโบราณยงั
ปรากฎให้เห็นอยู่ในย่านเมืองเก่าหลายเมืองในฝร่ังเศส เช่น ท่ีเมืองรูว็อง (Rouen) บอร์โดซ์ 
(Bordeaux) และเมืองเมทซ์ (Metz) เป็นตน้ 

ต่อมาในยคุกลางประมาณคริสตศ์ตวรรษท่ี 10-16 เน่ืองจากยโุรปยงัไม่ไดมี้การรวมเป็น
อาณาจกัรอย่างปัจจุบนั เมืองต่างๆ ยงัตั้ งตนเป็นนครอิสระ มีการต่อสู้ทาํสงครามระหว่างเมือง 
ดงันั้นเมืองต่างๆ จึงสร้างกาํแพงเพื่อป้องกันตนเอง มีการปลูกบา้นเรือนอย่างหนาแน่นภายใน
กาํแพง ในยุคน้ีไดมี้การสร้างกฎเกณฑ์และระเบียบพื้นฐานของการอยู่ร่วมกนัภายในกาํแพงเมือง 
โดยมีหลกัการแบ่งสรรท่ีดินอย่างเป็นธรรม มีการกาํหนดพื้นท่ีความเป็นส่วนตวัและสาธารณะ     
อย่างชัดเจน มีการจดัให้มีพื้นท่ีสาธารณะส่วนกลาง เพื่อให้ประชาชนไดท้าํกิจกรรมและชุมนุม
ร่วมกนัได ้มีการให้ความสาํคญักบัรูปร่างหนา้ตาของอาคารและพ้ืนท่ีว่างต่างๆ เพื่อแสดงถึงฐานะ
ของสังคมของผูเ้ป็นเจา้ของ ตวัอยา่งของเมืองในยคุกลางท่ียงัมีใหเ้ห็นไดแ้ก่ ยา่นเก่าของเมืองหลกั
ต่างๆ ในฝร่ังเศส และถือเป็นพื้นท่ีท่ีมีเสน่ห์แสดงถึงเอกลกัษณ์ดั้งเดิมของเมืองโบราณในภาคพื้นนั้น 
ในปี ค.ศ. 1604 ไดมี้การประกาศใชก้ฎระดบัชาติในสาธารณรัฐฝร่ังเศส วา่ดว้ยเร่ืองของการวางแนว
อาคาร (Pland’alignement) เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยของถนนและอาคารถือเป็นการ
วางรากฐานแนวความคิดเบ้ืองตน้ของการควบคุมอาคาร 

เม่ือเขา้สู่ยคุฟ้ืนฟูศิลปะและวิทยาการ เป็นยคุท่ีเกิดข้ึนจากการรวมตวัของประเทศต่างๆ 
ใหเ้ป็นปึกแผน่ และเร่งสร้างความยิง่ใหญ่ของตนเองผา่นทางศิลปะและวิทยาการ ความสงบร่มเยน็
ของบา้นเมืองทาํใหเ้กิดการพฒันาเมืองในหลายๆ ดา้น การสร้างบา้นแปงเมืองถือเป็นหน่ึงในศิลปะ
ท่ีมีการพฒันาเพื่อสุนทรียภาพ พร้อมๆ ไปกบัศิลปะและสถาปัตยกรรม 

ยคุปฏิวติัอุตสาหกรรม ในช่วงปลายคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 แนวคิดแรกในการวางผงัเมือง
เกิดข้ึนในช่วงคร่ึงหลงัของการปฏิวติัอุตสาหกรรมน้ีเอง ซ่ึงเกิดการรวมกลุ่มของชนชั้นแรงงาน            
ซ่ึงอยูอ่าศยักนัอยา่งหนาแน่นในยา่นพกัอาศยัท่ีมีความเป็นอยูอ่ยา่งไม่ถูกสุขลกัษณะ 

                                                 
87 อนุพงษ ์โพร้งประภา. (2540). กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเล. หนา้ 49-53. 
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เม่ือถึงยุคตน้ของคริสตศ์ตวรรษท่ี 20 ผลจากสงครามโลกคร้ังท่ี 1 ทาํให้เมืองในยุโรป
หยุดชะงกัการขยายตวั และหันมาให้ความสําคญักบัการสัญจรสาธารณะ มีการพฒันาการขนส่ง   
ทางรถยนต ์เกิดการออกแบบเมืองท่ีมีแนวคิดใหม่ๆ สร้างแนวคิดใหม่แบบการใชง้านไดจ้ริง หรือ
ประโยชน์นิยมให้กบัเมือง เป็นยุคสมยัท่ีมีการคน้พบเทคนิคการก่อสร้างแบบใหม่ คือ คอนกรีต
เสริมเหล็ก  ทําให้แนวคิดในการสร้างสถาปัตยกรรมและเมืองเปล่ียนไป ในปี ค .ศ .  1943                          
เกิดโครงการพฒันาและฟ้ืนฟูเมือง เพื่อตอบรับกบัความตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัหลงัสงครามโลกคร้ังท่ี 2 
และแนวความคิดแบบประโยชน์นิยม 

จากการพัฒนาเมืองหลากหลายรูปแบบมาตั้ งแต่คร้ังหลังสงครามโลกคร้ังท่ี  2                
เมืองต่างๆ เกิดเป็นย่านท่ีมีความแตกต่างกนัอย่างชดัเจนในเมืองใหญ่และเมืองหลกัของประเทศ 
เช่น ท่ีนครปารีส เมืองลียง ฯลฯ ย่านพกัอาศยัในรูปแบบของบา้นเด่ียวชานเมืองไม่เกิดปัญหา
เน่ืองจากผูอ้ยู่อาศยัมีรายไดดี้ในระดบัหน่ึง และสภาพชีวิตป็นอยู่ อยู่ในระดบัดี ในขณะท่ียา่นท่ีอยู่
อาศยัแบบกลุ่มอาคารสงเคราะห์กลบักลายเป็นท่ีรวมของปัญหาสังคมเมือง การละเลยในการพฒันา
ย่านพกัอาศัยแบบอาคารชุดท่ีระดมสร้างตั้ งแต่ช่วงหลงัสงครามโลกคร้ังท่ี 2 ทาํให้ประชาชน           
ด้อยโอกาสในเมืองเข้ามาจับจอง  และรวมตัวกันอยู่อย่างหนาแน่นด้วยกันได้กลายมาเป็น
สภาพแวดลอ้มท่ีน่าเป็นห่วง ก่อใหเ้กิดปัญหาสงัคมอยา่งใหญ่หลวงข้ึนในประเทศ88 
 
2.6   ความเป็นมาของการควบคุมอาคารในต่างประเทศ 

โดยกฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศมีความเป็นมาเร่ิมข้ึนตั้งแต่ยุคบาบิโลน             
เม่ือประมาณ 2,100 ปีก่อนคริสตศ์กัราช89 โดยท่ีขอ้กาํหนดในยคุแรกๆ ส่วนใหญ่จะมีวตัถุประสงค ์          
เพ่ือป้องกนัอนัตรายท่ีอาจเกิดจากเพลิงไหมแ้ละการพงัทลายในขณะท่ีวตัถุประสงคท่ี์เก่ียวขอ้งกบั
สุขภาพเร่ิมปรากฏข้ึนในกฎหมายยุคหลัง90 จนมาถึงทุกวนัน้ีกฎหมายอาคารได้ขยายขอบเขต
วตัถุประสงค์ออกไปมากข้ึนโดยมุ่งคุม้ครองสวสัดิการสังคมและเศรษฐกิจ91ส่ิงแวดล้อมและ
สวสัดิการอ่ืน92 

                                                 
88  เรียบเรียงจาก Jean – Pual LACAZE, La ville etl’ urbanisme, Flamarion, 1995. 
89  George N. Thompson, “Preparation and Revision of Building Codes,” Urban Land Use Policy: 

The Central City (New York: The Free Press, 1972), p. 133. 
90  Ibid. p. 133. 
91  Economic Commission for Europe. (1987). International Harmonization of Building Regulations in 

the ECE Region. p. 1. 
92  Economic Commission for Europe. (1985). Building Regulations in ECE Countries. p. 3. 
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โดยท่ีวตัถุประสงคข์องกฎหมายอาคารในปัจจุบนัคือเพื่อปกป้องคุม้ครองสุขอนามยั
และความปลอดภยั (Health and Safety)93 ทั้งน้ีวตัถุประสงคใ์นดา้นอ่ืนท่ีกฎหมายในบางประเทศ
กาํหนดเพิ่มข้ึนนั้น เน่ืองมาจากเหตุผลต่างๆ เช่น จากสภาพภูมิอากาศ กล่าวคือ ประเทศท่ีอยู่ใน             
เขตหนาวก็อาจระบุวตัถุประสงค์กฎหมายอาคารให้มุ่งในการสงวนรักษาพลงังานดว้ยโดยอาจ
ยกตวัอย่างได้ เช่นในประเทศสวีเดน94 ท่ีในกฎหมายอาคารนอกจากระบุว่ามีวตัถุประสงค์เพื่อ
ปกป้องคุม้ครองความปลอดภยัสุขอนามยัและสวสัดิการแลว้ (Welfare) ยงัระบุวตัถุประสงคใ์นการ
สงวนรักษาพลงังาน (Energy Conservation) ตามมาตรา 44 (a) ของพระราชกฤษฎีกา The Building 
Ordinance ซ่ึงมีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม ปี ค.ศ. 1960 โดยกาํหนดว่าการออกแบบและ
การก่อสร้างอาคารตอ้งสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคใ์นการสงวนรักษาพลงังานและสอดคลอ้งกบั
กฎเกณฑ์ท่ีออกตามความในกฎหมายว่าดว้ยเคร่ืองมือท่ีลดหรือจาํกดัในการใชน้ํ้ าร้อน95 (Law of 
The Device for Limiting Hot Water Consumption) 

2.6.1 ความเป็นมาของการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ความเป็นมาของกฎหมายผังเมืองในสหรัฐอเมริกาแบ่งออกเป็นยุคๆ ได้ 5 ยุค 

ดงัต่อไปน้ี96 
2.6.1.1  ยคุอาณานิคม (The Colonial Planning Era) 
การวางผงัเมืองในยุคท่ีสหรัฐเป็นอาณานิคมจะทาํแบบหยาบๆ โดยวิศวกรโยธา และ

ช่างสาํรวจ คลา้ยกบัการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นถึงสภาพเศรษฐกิจท่ีลา้หลงัและเป็นสภาพ
เศรษฐกิจแบบเกษตรกรรม ยกเวน้การวางแผนและการออกแบบผงัเมืองของเมืองฟิลาเดเฟีย 
(Philadelphia) และเมือง วอชิงตัน ดี.ซี. (Washington D.C) ซ่ึงมีการจัดทาํคล้ายการผงัเมืองใน
ปัจจุบนั เป็นท่ีน่าสังเกตว่าภายหลงัจากการประกาศอิสรภาพจากประเทศองักฤษในปี ค.ศ. 1776 
อาํนาจในการควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ท่ีดินไดถู้กดึงไปอยูก่บัรัฐบาลของมลรัฐ โดยมลรัฐต่างๆ 
ต่างประกาศใช้รัฐธรรมนูญของมลรัฐ ทาํให้บรรดาเมืองต่างๆ ซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีถูกสร้างข้ึน         
โดยมลรัฐ ปราศจากการใชอ้าํนาจท่ีจะควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ยกเวน้แต่อาํนาจเก่ียวกบั                
การควบคุมเหตุรําคาญ การเก็งกาํไรท่ีดินกลายเป็นอุตสาหกรรมใหญ่ของประเทศสหรัฐอเมริกายคุ
ดงักล่าว 

                                                 
93  Ibid. p. 3. 
94  Economic Commission for Europe. (1983). Guideline to National Building Regulations. p. 7. 
95  Ibid. pp. 8-9. 
96  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. หนา้ 5-3, 5-4. 
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2.6.1.2  ยุคการเคล่ือนไหวเก่ียวกับความสะอาด สุขอนามัย (The Sanitary Reform 
Movement) 

ส่ิงท่ีเกิดข้ึนพร้อมกบัอุตสาหกรรมการเก็งกาํไรท่ีดินคือ การสร้างเมือง บรรดานายทุน
ต่างสร้างโรงงานข้ึนในเมืองเพื่อดึงดูดคนงานจากต่างประเทศและจากภาคเกษตรกรรม ทาํใหส้ภาพ
ของเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกากลายเป็นแหล่งเพาะเช้ือโรค การขาดแสงแดดส่อง ปัญหาการ
ระบายนํ้ าเสียและการกาํจัดขยะมูลฝอย ทาํให้เกิดความคิดท่ีจะต้องปฏิรูปเมืองและมหานคร            
โดยการสร้างระบบนํ้ าประปาและระบบระบายนํ้ าเสียข้ึนในปี ค.ศ. 1842 และในปี ค.ศ. 1879             
สภาคองเกรสไดจ้ดัตั้งคณะกรรมการสาธารณสุขข้ึนมาแนะนาํรัฐบาลมลรัฐให้รณรงค์เก่ียวกับ
ระบบความสะอาด เพราะเกิดการระบาดของกาฬโรค ยคุน้ีจึงกล่าวไดว้่ามีการพยายามแกไ้ขปัญหา
ของเมืองอยา่งเป็นระบบและครอบคลุม 

2.6.1.3  ยคุการเคล่ือนไหวเก่ียวกบัเมืองสวยงาม (The City Beautiful Movement) 
ในคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ไดเ้กิดเมืองท่ีมีประชากรมากเกิน 100,000 คน ถึง 20 แห่ง และ

ในปี ค.ศ. 1893 ไดมี้การจดังาน The Chicago World’s Fair ซ่ึงเป็นงานท่ีทาํให้เกิดการเคล่ือนไหว
เก่ียวกับเมืองสวยงาม ในระดับเมืองและหมู่บา้น ได้เกิดสมาคมปรับปรุงชุมชนมากกว่า 1,000 
สมาคม เพื่อปรับปรุงเมืองใหมี้ความสะอาดเรียบร้อย มีสุนทรียภาพ 

การเคล่ือนไหวดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นการเคล่ือนไหวให้รัฐบาลทอ้งถ่ินออกขอ้บญัญติัมา
ควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินของภาคเอกชน เพราะประชาชนสหรัฐกลวัว่ารัฐบาลทอ้งถ่ินจะเขา้มา
จาํกดัสิทธิและเสรีภาพในทรัพยสิ์นของเอกชน การเคล่ือนไหวเพ่ือความสวยงามจึงเป็นวิธีการท่ี
หลีกเล่ียงขอ้พิพาทกบัรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน 

2.6.1.4  แนวความคิดยคุตน้เก่ียวกบัการวางผงัเมือง (Early Conceptions of City Plan) 
กลุ่มผูส้นับสนุนการเคล่ือนไหวเพื่อความสวยงามของเมืองได้ชักจูงให้มีการจดัตั้ ง

คณะกรรมการให้คาํปรึกษาแนะนําเก่ียวกับการวางผงัเมืองของประชาชน (Citizen’s Advisory 
Planning Commissions) ซ่ึงในปัจจุบนักลายเป็นคณะกรรมการผงัเมืองของรัฐบาลทอ้งถ่ินนั้นเอง 
ในยุคน้ีคณะกรรมการให้คาํปรึกษาแนะนาํเก่ียวกบัการวางผงัเมืองของประชาชน จะประกอบไป
ดว้ยสมาชิกซ่ึงไดแ้ก่ คหบดี และผูป้ระกอบอาชีพท่ีตอ้งมีความเช่ียวชาญเฉพาะท่ีมีช่ือเสียงในเมือง 
และสนใจในความสวยงามของเมือง ในปี ค.ศ. 1909 เมืองชิคาโก ้(Chicago) กลายเป็นเมืองแรก              
ในประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีมี “ผงัเมืองรวม” เพื่อการพฒันาเมืองในอนาคต 
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2.6.1.5 ยคุการจดัตั้งคณะกรรมการผงัเมือง  
ในปี ค.ศ. 1909 การจัดประชุมระดับชาติเพื่อหาทางแก้ไขปัญหาความแออัดของ           

มหานครไดจ้ดัข้ึนใน วอชิงตนั ดี.ซี (Washington, D.C.) 
ในปี ค.ศ. 1911 เฟร็ดเดอริก  อัมสเตด (Frederic Olmsted) นักภูมิสถาปัตยกรรม                     

ผูมี้ช่ือเสียงไดก้ล่าวในการประชุมระดบัชาติเก่ียวกบัการวางผงัเมืองว่า เป็นทิศทางท่ีดีท่ีสุดในการ
พฒันาเมือง 

ในปี ค.ศ. 1928 อลัเฟร็ด เบทท์แมน (Alfred bettman) นักกฎหมายผงัเมือง (บิดาของ
กฎหมายผงัเมืองสหรัฐอเมริกา) ไดส้รุปว่าการวางผงัเมือง คือ การทาํแผนแม่บทสาํหรับการพฒันา
อาณาเขตของเมือง ซ่ึงแผนแม่บทดงักล่าวประกอบดว้ยการแบ่งแยกท่ีดินเพื่อการใชป้ระโยชน์ของ
ภาครัฐและของภาคเอกชน โดยในภาคเอกชนนั้นจะแยกประโยชน์ท่ีดินเป็น 3 ประเภท คือ การใช้
ท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั ธุรกิจ และอุตสาหกรรม 

2.6.2  ความเป็นมาของการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 
กฎหมายผงัเมืองในสาธารณรัฐฝร่ังเศสปรากฏอยู่ในรูปของกฎหมาย ซ่ึงแบ่งออกเป็น           

3 ส่วน คือ ส่วนท่ีออกโดยฝ่ายนิติบัญญัติ ส่วนท่ีเป็นรัฐกฤษฎีกาท่ีผ่านความเห็นชอบโดย            
สภาแห่งรัฐ และส่วนท่ีเป็นกฎกระทรวง 

กฎหมายผังเมืองเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายเอกชนท่ีว่าด้วยการควบคุมการใช้
ประโยชน์ในพื้นท่ี ซ่ึงมีความเก่ียวขอ้งกบักฎหมายเร่ืองอ่ืนๆ เช่น กฎหมายการก่อสร้างซ่ึงอยู่ใน
ประมวลกฎหมายการก่อสร้าง ซ่ึงมีเน้ือหาว่าดว้ยเร่ืองความสัมพนัธ์ทางแพ่งท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้าง 
เช่น สัญญาก่อสร้าง สัญญาว่าจา้งสถาปนิกความรับผิดทางแพ่งของผูรั้บเหมาก่อสร้าง สถาปนิก 
และช่างเทคนิค ตลอดจนสัญญาประเภทต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัการก่อสร้าง อนัเป็นหลกัพิเศษทางดา้น
กฎหมายแพ่ง ดงันั้นแมก้รอบของกฎหมายทั้ง 2 ฉบบั เป็นเอกเทศแตกต่างกนัในเน้ือหา แต่ต่างเป็น
กฎหมายท่ีควบคุมกิจกรรมเพื่อส่งเสริมคุณภาพชีวิต นอกจากน้ีกฎหมายผงัเมืองยงัมีความใกลชิ้ด
อย่างยิ่งกับกฎหมายส่ิงแวดล้อม และเห็นได้ว่ามีบทบัญญัติกฎหมายหลายมาตราท่ีมีเน้ือหา              
ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งทางดา้นผงัเมืองและส่ิงแวดลอ้มจะถูกนาํไปกาํหนดไวท้ั้งในประมวลกฎหมายผงัเมือง
และในประมวลกฎหมายส่ิงแวดลอ้ม97 

วิวฒันาการกฎหมายผงัเมืองในสาธารณรัฐฝร่ังเศสมีความเป็นมายาวนาน สรุปไดด้งัน้ี 
1. ปลายคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 กฎหมายผงัเมืองจาํกดัอยู่ในเร่ืองการบริหารจดัการพื้นท่ี

สาํหรับทางสาธารณะและการสาธารณสุข 
                                                 

97  Jean Bernard Auby, Hugues Perinet – Marquet Droit de l’urbanisme et de la construction, 6ème 
Ed., Montchrestien, 2001, pp.1-2. 
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2. ตน้คริสตศ์ตวรรษท่ี 20 กฎหมาย Loi du 14 mars 1919 เร่ิมมุ่งสู่การบริหารจดัการ
พื้นท่ีของเมือง โดยเร่ิมมีการกาํหนดใหแ้ผนบริการจดัการพื้นท่ี ใบอนุญาตก่อสร้าง การจดัสรรท่ีดิน 

3. กฎหมาย Loi sur l’urbanisme du 15 juin 1943 กาํหนดใหมี้หน่วยงานเฉพาะเจาะจง
ท่ีรับผดิชอบเร่ืองการผงัเมือง 

4. ในช่วงทศวรรษท่ี 1950-1960 มีการกาํหนดเขตพื้นท่ีพิเศษ เช่น เขตการบริหาร
จดัการพื้นท่ีภายหลงั โดยในปี ค.ศ. 1954 มีประมวลกฎหมายผงัเมืองเป็นประมวลกฎหมาย โดยใช้
ช่ือว่าประมวลกฎหมายประมวลกฎหมายผงัเมืองและท่ีอยูอ่าศยั และตั้งแต่ปี ค.ศ. 1958 เป็นตน้มา 
กฎหมายผงัเมืองมีการแกไ้ขเพิ่มเติมเร่ือยมา และโดยเฉพาะอย่างยิ่งในปี ค.ศ. 1963 มีการจดัตั้ง 
DATAR เป็นหน่วยงานระดับรัฐมีหน้าท่ีดูแลงานด้านการพฒันา และในเร่ืองผงัเมืองมีหน้าท่ี
ประสานนโยบายระหวา่งภาคและเร่ืองการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ี 

5. ในปี ค.ศ. 1967 มีการออกกฎหมาย Loi d’ orientation foncière ท่ีวางหลกัการและ
กลไกท่ีชดัเจนในการบริหารจดัการพื้นท่ี และโยเฉพาะอยา่งยิง่กาํหนดใหมี้ผงัการใชท่ี้ดิน 

6. ในช่วงทศวรรษท่ี 1970 กฎหมายผงัเมืองมุ่งเน้นในประเด็นส่ิงแวดลอ้ม และในปี 
ค.ศ. 1973 ไดแ้ยกกฎหมายท่ีอยูอ่าศยัออกจากประมวลกฎหมายผงัเมือง 

7. ในช่วงทศวรรษท่ี 1980 โดยเฉพาะอย่างยิ่งในปี ค.ศ. 1983 และ ค.ศ. 1985 มีการ
กระจายอาํนาจในการจดัทาํและควบคุมผงัเมือง โดยการปกครองส่วนทอ้งถ่ินมีบทบาทอย่างมาก 
อยา่งไรกต็ามการกระจายอาํนาจก่อใหเ้กิดปัญหาทางปฏิบติั เพราะทอ้งถ่ินมีบทบาทมากเกินไป 

8. ในปี ค.ศ. 1991 มีกฎหมาย Loi d’orientation de la ville du 13 juillet 1991 ท่ีออกมา
เพื่อแกไ้ขวิกฤตการณ์ดา้นผงัเมืองในเขตชุมชนเมือง โดยใหอ้าํนาจรัฐในการวางกรอบแนวทางการ
พฒันาเมือง 

9. ในปี ค.ศ. 1995 มีกฎหมาย Loi sur diversité de l’habitat (loi Pasqua) ท่ีเปล่ียนแปลง
โครงสร้างการบริหารจดัการพ้ืนท่ี และวางกลไกระดับภูมิภาค และกาํหนดให้การวางผงัเมือง
คาํนึงถึงการมุ่งเนน้กิจกรรมและการสร้างงานในเขตเมืองท่ีมีปัญหาพิเศษ 

10. ในปี ค.ศ. 1999 มีกฎหมายสาํคญั 2 ฉบบั ไดแ้ก่ Loi Chevènnement ท่ีออกมาเพ่ือ
จัดระบบการประสานงานระหว่างเทศบาล และกฎหมาย Loi Voynet ท่ีออกมาเพ่ือกําหนด                 
ทิศทางการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ีอยา่งย ัง่ยนื 

11. ในปี ค.ศ. 2000 มีกฎหมาย Loi relative à la solidarite ET au renouvellement urbain 
(SRU) ท่ีออกมาเพ่ือตอบรับกฎหมายสําคญั 2 ฉบบั ในปี ค.ศ. 1999 ในดา้นการผงัเมืองท่ีพฒันา
ระบบการผงัเมืองอย่างมาก โดยมุ่งเน้นการพฒันาอย่างย ัง่ยืนและเป็นเอกภาพ โดยให้รัฐเขา้มามี
บทบาทมากข้ึนในการมีส่วนร่วมในการจดัทาํผงัเมือง 
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12. ในปี ค.ศ. 2003 มีกฎหมาย Loi Robien ท่ีออกมาแก้ไขปัญหาในทางปฏิบัติท่ี
เกิดข้ึนจากกฎหมาย (SRU) 

การจดัทาํผงัเมืองและการบริหารจดัการการใช้พื้นท่ีในสาธารณรัฐฝร่ังเศสนั้น มิได้
เป็นไปในลกัษณะเดียวกนัทั้งประเทศ ท่ีเป็นเช่นน้ีเพราะนโยบายการบริหารจดัการของแต่ละพ้ืนท่ี
จะมีความแตกต่างกนั เช่น ในภูมิภาคท่ีมีชุมชนหนาแน่นยอ่มแตกต่างจากภูมิภาคท่ีมีลกัษณะทัว่ไป
เป็นชนบท หรือในแต่ละเทศบาลย่อมมีความแตกต่างกนัทั้งดา้นขนาด พื้นท่ี ความเป็นมา จาํนวน
ประชากร ศักยภาพในการพฒันา ฯลฯ ดังนั้ นกฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศสจึงให้
ความสาํคญัต่อการจดัทาํแผนโดยการกระจายอาํนาจให้แต่ละเทศบาลมีอาํนาจในการจดัทาํผงัเมือง
ของตนเอง ดงันั้นการจดัการดา้นการผงัเมืองในระดบัทอ้งถ่ิน ซ่ึงแมว้่าจะมีกฎเกณฑ์และแผนท่ี
แตกต่างกันในแต่ละเทศบาลก็ตาม ก็ต้องอยู่ภายใต้หลักการสําคัญระดับชาติ98 ดังท่ีปรากฏ             
ในหลกัการของมาตรา L.110 ประมวลกฎหมายผงัเมือง 
 
2.7   หลกัการในการควบคุมอาคารของต่างประเทศ 

2.7.1  หลกัการในการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ความสัมพันธ์ระหว่างการวางผังเมือง  (Planning) กับการกําหนดย่าน  (Zoning)                     

ได้ก่อให้เกิดความสับสนแก่รัฐบาลทอ้งถ่ินว่าผงัเมืองรวมแตกต่างจากขอ้บญัญติัรวมเก่ียบกับ                  
การควบคุมย่านอย่างไร ในยุคน้ีผงัเมืองรวมมีสถานะเป็นเพียงนโยบายเท่านั้น แต่ขอ้บญัญติัการ
ควบคุมย่านเป็นกฎหมายของทอ้งถ่ิน ซ่ึงแยกการใชป้ระโยชน์ท่ีดินออกเป็นเพื่อการพาํนักอาศยั 
ธุรกิจอุตสาหกรรม และเกษตรกรรม และยงัมีการกาํหนดมาตรฐาน เช่น ความสูง ความหนาแน่น 
ระยะห่างจากถนน ฯลฯ ซ่ึงรัฐบาลทอ้งถ่ินส่วนใหญ่ในยคุน้ีจะเลือกขอ้บญัญติัควบคุมยา่นมากกว่า
การทาํผงัเมืองรวม 

2.7.1.1  การออกขอ้บญัญติัควบคุมยา่น99 
ปี ค.ศ. 1916 มหานครนิวยอร์ก ไดอ้อกขอ้บญัญติัการควบคุมย่านเพ่ือแยกการใชท่ี้ดิน

เพื่อการอยู่อาศยัออกจากการใชท่ี้ดินเพื่อการอย่างอ่ืน เช่น อุตสาหกรรม และภายในปี ค.ศ. 1921 
การออกขอ้บญัญติัของรัฐบาลทอ้งถ่ินเก่ียวกบัการควบคุมยา่นไดก้ลายเป็นส่ิงท่ีไดรั้บความนิยมของ
ฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐ (State Legislatures) 

ปี ค.ศ. 1924 กระทรวงพาณิชยไ์ดจ้ดัพิมพต์น้ฉบบักฎหมายแม่แบบ ช่ือ The Standard 
Zoning Enabling Act ออกเผยแพร่เพื่อให้มลรัฐนาํเอามาเป็นแม่แบบในการออกกฎหมายเพื่อมอบ
                                                 

98  Conseil Constitutionel, décision N° 85-189, 17 juillet 1985. 
99  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. หนา้ 5-4, 5-5. 
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อาํนาจของมลรัฐใหก้บัรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน เพื่อรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินจะไดมี้อาํนาจตั้งคณะกรรมการ
ควบคุมยา่น กาํหนดเขตท่ีจะควบคุม การรับฟังความคิดเห็นของประชาชน หากปราศจากกฎหมาย
ใหอ้าํนาจแลว้ รัฐบาลทอ้งถ่ินอาจถูกเจา้ของท่ีดินฟ้องศาลไดว้า่กระทาํการนอกขอบเขตอาํนาจ 

ปี ค.ศ. 1926 มีมหานครและเมืองจาํนวน 564 แห่ง ไดอ้อกขอ้บญัญติัควบคุมยา่น และ
ศาลของมลรัฐจาํนวนหลายศาลไดมี้คาํพิพากษาว่า ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัการควบคุมย่านเป็นการใช้
อาํนาจท่ีชอบธรรม และในปีเดียวกนัศาลอเมริกาไดมี้คาํพิพากษาในแนวเดียวกนั (Village of Euclid 
v. Ambler Reallty Co.,) 

2.7.1.2  วตัถุประสงคข์องการควบคุมยา่น 
วตัถุประสงคข์องการควบคุมยา่นค่อนขา้งกวา้งตามมาตรา 1 ของกฎหมาย The Standard 

Zoning Enabling Act of 1924 ไดแ้ก่ เพื่อส่งเสริมสุขอนามยั ความปลอดภยั ศีลธรรม สวสัดิการ
โดยทัว่ไปของชุมชน 

1. วตัถุประสงคท์ัว่ไป  
ขอ้บญัญติัควบคุมยา่นอาจจะถูกศาลพิจารณาพิพากษาวา่เป็น “โมฆะ” เพราะเป็นการใช้

อาํนาจเกินกว่าท่ีไดรั้บมาจากกฎหมายท่ีฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐท่ีออกมาเพ่ือมอบอาํนาจให้กบั
รัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน โดยศาลจะพิจารณาโดยใชห้ลกัความสมเหตุสมผล เพ่ือดูว่าขอ้บญัญติัควบคุม
ยา่นเกินเลยอาํนาจหรือไม่ 

คดี De Sena v. Gulde (1965) ศาลนิวยอร์กตดัสินการออกขอ้บญัญติัควบคุมยา่นโดยมี
วตัถุประสงคเ์พื่อป้องกนัการก่อจราจลเป็นขอ้บญัญติัท่ีเป็นโมฆะ 

2. การอนุรักษมู์ลค่าของทรัพยสิ์น 
การอนุรักษมู์ลค่าของทรัพยสิ์นเป็นเป้าหมายสาํคญัอีกประการหน่ึงขอ้บญัญติัควบคุมยา่น 
คดี Elizabeth Lake Estate v. Waterford ศาลฎีกาของมลรัฐ Michigan ตดัสินว่าขอ้บญัญติั

ควบคุมย่านท่ีบงัคบัให้บา้นเด่ียวท่ีจะสร้างใหม่ตอ้งมีขนาดเฉพาะเจาะจงเพื่ออนุรักษ์มูลค่าของ
ทรัพยสิ์นท่ีมีอยูแ่ลว้เป็นขอ้บญัญติัท่ีเป็นโมฆะ โดยทัว่ไปแลว้ศาลจะพิจารณาในภาพกวา้งถึงมูลค่า
ของทรัพยสิ์นของทั้งมหาชนมากกวา่เฉพาะจุด 

3. การอนุรักษล์กัษณะพิเศษ (Preservation of Character) 
ลกัษณะพิเศษเป็นคาํท่ีมีความหมายกวา้ง ซ่ึงถูกใชไ้ปในทางลบได ้เช่น Snob zoning 

เพื่อกีดกนัคนรายไดต้ ํ่ามิใหเ้ขา้มาซ้ือบา้นในเขตดงักล่าว เป็นตน้ 
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4. ความปลอดภยัของการจราจร (Traffic Safety) 
กฎหมายแม่แบบระบุว่า ขอ้บญัญติัควบคุมย่านมีวตัถุประสงคเ์พื่อลดความติดขดัของ

จราจร และเอ้ืออาํนวยให้มีการจดัคมนาคมขนส่งท่ีเพียงพอ นอกจากนั้นแลว้ยงัรวมถึงการป้องกนั            
มิใหมี้การพฒันาท่ีดินในเขตท่ีพกัอาศยั เพราะมีเดก็ขา้มถนนเป็นตน้ 

5. การกาํกบัดูแลการแข่งขนั 
หลกัทัว่ไป รัฐบาลทอ้งถ่ินไม่ควรใชข้อ้บญัญติัควบคุมยา่นเพื่อควบคุมดูแลการแข่งขนั

ทางธุรกิจ เวน้แต่จะมีเหตุผลอ่ืนประกอบ เช่น กรณีของป๊ัมนํ้ ามนั ศาลอาจตอ้งตดัสินว่าขอ้บญัญติั
ชอบแลว้ เพราะเกรงวา่การมีป๊ัมนํ้ามนัติดกนัมากไปอาจทาํใหเ้กิดเพลิงไหมไ้ดง่้ายและรุนแรง 

6. การส่งเสริมศีลธรรมอนัดี (Promotion of Morals) 
กฎหมายแม่แบบไม่ไดร้ะบุการส่งเสริมศีลธรรมไวอ้ยา่งตรงๆ ว่าเป็นวตัถุประสงคข์อง

ขอ้บัญญัติควบคุมย่าน ซ่ึงขอ้บัญญัติควบคุมย่านโดยอ้างศีลธรรมอาจขดักับรัฐธรรมนูญเร่ือง
เสรีภาพในการแสดงความคิดเห็นได้ เช่น ข้อบัญญัติของบางเมืองกาํหนดระยะห่างของร้าน                 
ขายเหลา้ หรือบาร์ จากโรงเรียน หรือโบสถ ์เป็นตน้ 

7. การบริหารจดัการการเติบโตของเมือง 
กฎหมาย The Standard Zoning Enabling Act of 1924 ไม่ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัระยะเวลา 

และลาํดบัขั้นตอนไว ้
(ก)  การควบคุมระยะสั้น: การควบคุมยา่นชัว่คราว 
ในกรณีท่ีพื้นท่ีบางพ้ืนท่ียงัไม่มีขอ้บญัญติัครอบคลุม หรืออยู่ในระหว่างการจัดทาํ

ขอ้บญัญติัควบคุมย่าน นกัพฒันาท่ีดินอาจใชจ้งัหวะดงักล่าวสร้างส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่สอดคลอ้งกบั
ขอ้บญัญติัท่ีกาํลงัจะมี รัฐบาลกลางจาํเป็นตอ้งใช้การควบคุมย่านชั่วคราวแก้ไขปัญหาดังกล่าว              
ศาลในยุคตน้ตดัสินว่าขอ้บญัญติัดงักล่าวเป็นโมฆะ แต่ศาลบางมลรัฐเห็นว่าชอบธรรม (Miller v. 
Board of Public Work 1925) ปัจจุบนัมลรัฐจะออกกฎหมายเฉพาะซ่ึงกาํหนดระยะเวลาบงัคบัใช้
ของขอ้บญัญติัควบคุมยา่นชัว่คราวไวอ้ยา่งชดัเจน 

(ข)  การควบคุมระยะยาว: การบริหารจดัการการเติบโตของเมือง 
ในช่วงทศวรรษ 1960 และ 1970 การเจริญเติบโตของมหานครและเมืองไดก่้อให้เกิด

ความกังวล กฎหมายควบคุมย่านถูกโจมตีว่าไม่ยืดหยุ่น ไม่ส่งเสริมการคิดประดิษฐ์ใหม่ๆ                        
ไม่คาํนึงถึงส่ิงแวดลอ้ม ไม่คาํนึงถึงผูมี้รายได้ต ํ่าท่ีตอ้งการซ้ือขาย เช่น คดี Golden v. Planning 
Board of Town of Ramapo (1972) ศาลอุทธรณ์มลรัฐนิวยอร์กได้ตีความกฎหมายแม่แบบว่า 
ควบคุมเร่ืองระยะเวลา และลาํดบัของการพฒันาดว้ย เป็นตน้ 
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8. การควบคุมยา่นเพื่อลดค่าทาํแทนของรัฐท่ีตอ้งจ่าย 
ศาลจะเขา้ควบคุมรัฐบาลทอ้งถ่ินในกรณีท่ีศาลสงสัยว่า การออกขอ้บญัญติัควบคุมยา่น

ของรัฐบาลทอ้งถ่ินมีเจตนาแอบแฝง คือ ทาํให้มูลค่าของทรัพยสิ์นลดลง เช่น หากเกาะบางเกาะ              
ถูกกาํหนดยา่นใหม่ใหเ้ป็นเขตเกษตรกรรม เพื่อภายหลงัรัฐบาลทอ้งถ่ินจะไดเ้วนคืนไปทาํสนามบิน
โดยจ่ายค่าทาํแทนตํ่าลงมาก ศาลจะตดัสินวา่ขอ้บญัญติัควบคุมยา่นเป็นโมฆะ หรือผงัเมืองท่ีมีแผนท่ี
ทางการ ซ่ึงจาํกดัสิทธิท่ีจะปลูกสร้างอาคารในเขตท่ีกาํหนดจะทาํถนนหรือสถานท่ีราชการ โดยมี
เจตนาแอบแฝงท่ีจะเวนคืนทีหลงัโดยไม่ตอ้งจ่ายค่าส่ิงปลูกสร้างเป็นตน้ 

2.7.2  หลกัการในการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 
กฎเกณฑท่ี์ใชบ้งัคบัทัว่ไปในการจดัทาํผงัเมือง บรรดากฎเกณฑท่ี์มีผลบงัคบัใชท้ัว่ไป

นั้นมีอยูห่ลายลกัษณะดว้ยกนั ซ่ึงแต่ละลกัษณะกมี็วตัถุประสงคท่ี์แตกต่างกนัไป คือ 
2.7.2.1  กฎเกณฑข์องฝ่ายบริหารท่ีบงัคบัใชร้ะดบัชาติดา้นผงัเมือง 
กฎเกณฑ์เหล่าน้ีออกโดยอาํนาจของมาตรา L.111-1 แห่งประมวลกฎหมายผงัเมืองท่ี

กาํหนดให้ฝ่ายบริหารโดยสภาแห่งรัฐออกกฎเกณฑ์ท่ีมีลกัษณะทัว่ไปสําหรับบงัคบัใช้นอกเขต
เกษตรกรรมในเร่ืองการใช้ท่ีดิน โดยเฉพาะอย่างยิ่งในส่วนท่ีเก่ียวกับการกาํหนดทางผ่านของ
เส้นทางคมนาคม การปลูกสร้างและสถาปัตยกรรมของการก่อสร้าง และลกัษณะท่ีเหมาะสมของ
อสังหาริมทรัพยแ์ละการก่อสร้าง จากมาตรา L.111-1 ท่ีเป็นแม่บทน้ีไดอ้อกกฎหมายอนุบญัญติั               
ซ่ึงปรากฏในมาตรา R.111-1 ถึงมาตรา R.119-27 ในประมวลกฎหมายผงัเมือง อย่างไรก็ตาม
กฎเกณฑเ์หล่าน้ี แมก้ฎหมายประสงคจ์ะใหมี้ความเป็นเอกภาพในหลกัเกณฑด์า้นผงัเมืองท่ีมีเน้ือหา
ดงัน้ี 

ก)  สถานท่ีตั้ งส่ิงก่อสร้าง และการมีทางคมนาคมผ่านส่ิงก่อสร้าง ซ่ึงหลักเกณฑ์
เก่ียวกบัการอนุญาตส่วนใหญ่มีเน้ือหาเก่ียวกบั 

1.  การสาธารสุขและความปลอดภยัของสาธารณะ 
 เม่ือมีการก่อสร้างตามโครงการซ่ึงโดยลกัษณะ ขนาด สถานะ ท่ีตั้ง และการอยูใ่กลก้บั

ส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ จะกระทบถึงการสาธารสุขและความปลอดภยัของสาธารณะ เช่น การทาํเสียง
รบกวนอย่างรุนแรงเป็นต้น การก่อสร้างนั้ นหากอยู่นอกเขตชุมชนต้องอยู่ห่างจากทางหลวง                      
50 เมตร หรือตอ้งอยูห่่างจากเสน้ทางสญัจรหลกั 35 เมตร 

 นอกจากน้ี ประมวลกฎหมายผงัเมืองกาํหนดเง่ือนไขการใชท่ี้ดินบางประเภทท่ีอยู่ใน
พื้นท่ีเส่ียงภัย ได้แก่ ท่ีดินท่ีอยู่ในพ้ืนท่ีท่ีเส่ียงต่อภัยธรรมชาติ ในพ้ืนท่ีเส่ียงภัยในเทคโนโลย ี              
ในพ้ืนท่ีเส่ียงต่อความไม่มัน่คงปลอดภัย และในเมืองท่ีจะตอ้งมีการจัดทาํการศึกษาด้านความ
ปลอดภยัเป็นพิเศษ 
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2. การคุม้ครองทรัพยม์รดกดา้นธรรมชาติและวฒันธรรม 
 เม่ือการก่อสร้างตามโครงการมีความเส่ียงท่ีจะขดัต่อการพิทกัษรั์กษาส่ิงแวดลอ้ม หรือ

สถานท่ีทางวฒันธรรม ผูมี้อาํนาจการอนุญาตก่อสร้างจะตอ้งพิจารณาเง่ือนไขกฎหมายท่ีคุม้ครอง
ส่ิงแวดลอ้มหรือสถานท่ีทางวฒันธรรม เช่น การก่อสร้างนั้นจะตอ้งไม่กระทบต่อกิจกรรมดา้น
การเกษตร เพราะมีหลกัว่าการก่อสร้างท่ีมีลกัษณะเอ้ือต่อการผงัเมืองท่ีกระจดักระจายเป็นการ                
ขดักบัพื้นท่ีทางธรรมชาติรอบขา้ง การคุม้ครองในลกัษณะเดียวกนัน้ีใชบ้งัคบักบักรณีการก่อสร้าง
ในบริเวณใกลเ้คียงกบัโบราณสถาน นอกจากน้ีการอนุญาตก่อสร้างจะตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขพิเศษ     
หากการก่อสร้างตามโครงการนั้ นมีลักษณะท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม หรือ                     
เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ี 

3.  หนา้ท่ีในการจดัทาํการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการส่วนรวม 
 ในบางกรณีผูก่้อสร้างภาคเอกชนตอ้งมีส่วนร่วมในการจดัทาํการสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการเพื่อประโยชน์ส่วนรวม มิฉะนั้นจะไม่ไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้าง เช่น การก่อสร้างท่ี
เก่ียวกบัทางสัญจร การติดตั้งทางลาํเลียงนํ้ า แก๊ส และไฟฟ้า และระบบการแจกจ่ายและถ่ายท้ิง
ตลอดจนการบาํบดันํ้ า ซ่ึงตอ้งอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขท่ีเคร่งครัดบางประการ เช่นเดียวกนักบัการสร้าง
ทางคมนาคม สถานท่ีจอดรถ และสถานท่ีท่ีเป็นแหล่งสนัทนาการและการพกัผอ่น 

 นอกจากน้ี การอนุญาตก่อสร้างบางโครงการจะตอ้งพิจารณาถึงเร่ืองความสมดุลกบั
ทรัพยากรทอ้งถ่ินท่ีมีอยูใ่นขณะนั้น และภาระค่าใชจ่้ายในการบริการสาธารณะในอนาคต 

4.   นโยบายในการบริหารจดัการใชพ้ื้นท่ี 
 เจ้าหน้าท่ีผูมี้อาํนาจอาจปฏิเสธการอนุญาตก่อสร้างหรืออาจอนุญาตภายใต้เง่ือนไข                   

บางประการ หากโครงการก่อสร้างนั้ นจะเป็นอุปสรรคต่อการบริหารจัดการการใช้พื้นท่ีและ                  
การผงัเมือง 

ข)  สถานท่ีตั้งและจาํนวนของส่ิงก่อสร้างต่อพื้นท่ี 
 ประมวลกฎหมายผงัเมืองกาํหนดบทบญัญติัท่ีมีลกัษณะเทคนิคเพื่อคาดคะเนอนาคตถึง

ความแออดัของชุมชน โดยกาํหนดใหอ้าคารแต่ละหลงัท่ีตั้งอยูบ่นท่ีดินผนืเดียวกนัจะตอ้งอยูห่่างกนั
อยา่งนอ้ย 4 เมตร และห่างกนัอยา่งนอ้ย 3 เมตร จากขอบท่ีดินในกรณีท่ีเป็นท่ีดินแปลงติดกนั และ
ความห่างของอาคารตอ้งห่างจากทางสาธารณะมากกวา่ หรือเท่ากบัความสูงของอาคารท่ีก่อสร้าง 

ค)   บทบญัญติัเก่ียวกบัลกัษณะของการก่อสร้าง 
 หลักการสําคญัในส่วนท่ีเก่ียวกับลกัษณะของการก่อสร้างได้แก่ หากการก่อสร้าง                    

ซ่ึงโดยสถานการณ์ โดยทางสถาปัตยกรรม โดยขนาด หรือโดยลกัษณะภายนอกของอาคารหรือ                   
ส่ิงปลูกสร้างท่ีจะทาํข้ึนหรือเปล่ียนแปลง จะกระทบต่อลกัษณะหรือผลประโยชน์ท่ีอยูใ่กลเ้คียงต่อ
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สถานท่ีสาํคญั ต่อภูมิทศัน์ทางธรรมชาติหรือของเมือง ตลอดจนรักษาไวซ่ึ้งทศันียภาพของสถานท่ี
สาํคญั 

บทบัญญัติน้ีให้อาํนาจเจ้าหน้าท่ีฝายปกครองท่ีจะรักษาไวซ่ึ้งสภาพแวดล้อมทาง
ธรรมชาติและของเมืองซ่ึงจะตอ้งรักษาไวเ้พ่ือประโยชน์ของส่วนรวม หลกัการดงักล่าวน้ีบงัคบัใช้
เป็นการทัว่ไป แมใ้นบริเวณพ้ืนท่ีท่ีมีผงัเมืองทอ้งถ่ิน นอกจากน้ียงัเป็นบทบญัญติัท่ีให้อาํนาจแก่ 
ตุลาการปกครองในการควบคุมและเพิกถอนการกระทาํของฝ่ายปกครองท่ีอนุญาตการก่อสร้างท่ีขดั
กับหลกัการน้ี ในกรณีท่ีการอนุญาตนั้ นมีลักษณะเป็นความสําคญัผิดอย่างร้ายแรงต่อเง่ือนไข              
ท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้อยา่งไรก็ตามการพิจารณาว่าการอนุญาตนั้นเป็นไปตามกฎหมายหรือไม่นั้น 
เป็นการใชดุ้ลยพินิจท่ีกวา้งขวางมาก การวินิจฉยัวา่การก่อสร้างเป็นไปตามเง่ือนไขกฎหมายหรือไม่
นั้นอยูบ่นฐานของการพิจารณาดา้นความสวยงาม ซ่ึงมีลกัษณะเป็นอตัตะวิสัย เช่น ศาลปกครองเคย
วินิจฉยัวา่การอนุญาตใหก่้อสร้างท่ีพกัอาศยัจาํนวน 300 หลงัคาเรือน ริมทะเลสาบเป็นการสาํคญัผดิ
อยา่งร้ายแรงเพราะจะกระทบต่อลกัษณะทางธรรมชาติของสถานท่ีท่ีจะตอ้งรักษาไว้100 

2.7.2.2  ภาระจาํยอมเพื่อประโยชน์สาธารณะท่ีกระทบต่อการใชท่ี้ดิน 
ภาระจาํยอมเพื่อประโยชน์สาธารณะท่ีกระทบต่อการใช้ท่ีดินนั้นเป็นภาระจาํยอม               

ทางปกครองในกฎหมายมหาชนท่ีจาํกดัการใชก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินเพื่อประโยชน์ของส่วนรวม 
ก)   เน้ือหาของภาระจาํยอม 
 เน้ือหาของภาระจาํยอมเพ่ือประโยชน์ของสาธารณะท่ีกระทบต่อการใช้ท่ีดินตามท่ี

ปรากฏในมาตรา R.126-1 ประมวลกฎหมายผงัเมืองมีอยูม่ากกวา่ 60 มาตรา โดยอาจจดักลุ่มไดด้งัน้ี 
1. ภาระจาํยอมเก่ียวกบัการทาํนุบาํรุงทรัพยม์รดกทางธรรมชาติ ทางวฒันธรรมและ  

ทางกีฬา ซ่ึงเป็นภาระจาํยอมท่ีมุ่งคุม้ครองป่าไม ้เส้นทางริมชายฝ่ัง เขตสงวนทางธรรมชาติ อุทยาน
แห่งชาติ การคุม้ครองสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ 

2. ภาระจาํยอมเก่ียวกับการใช้ทรัพยากรและอุปกรณ์ทางการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการ ซ่ึงเป็นภาระจาํยอมในการวางทางลาํเลียงแก๊ส ไฟฟ้า ผลิตภณัฑ์เคมี และเส้นทาง
คมนาคม 

3. ภาระจาํยอมเก่ียวกบัความมัน่คงแห่งชาติ ซ่ึงเป็นภาระจาํยอมในบริเวณท่ีตั้ง หรือ               
ท่ีเกบ็อาวธุ หรืออุปกรณ์ต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัความมัน่คงแห่งชาติ 

4. ภาระจาํยอมเก่ียวกบัการสาธารณะสุขและความสงบเรียบร้อย ซ่ึงเป็นภาระจาํยอม             
ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อคุม้ครองสถานท่ีบางประเภท เช่น สุสาน 

                                                 
100  Conseil d’ Etat, 9 mai 1976, SCI Résidence de Catellon. 
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5. ภาระจาํยอมเก่ียวกับ ทางเขา้เมือง รัฐบญัญติัลงวนัท่ี 2 กุมภาพนัธ์ ปี ค.ศ. 1995 
กาํหนดใหท้างเขา้เมืองท่ีมิไดเ้ป็นพื้นท่ีท่ีไดก้ลายเป็นเขตเมืองแลว้ หา้มการก่อสร้างในบริเวณพื้นท่ี
ท่ีมีความกวา้ง 100 เมตร จากขอบทางหลวงและเสน้ทางด่วน 

6. ภาระจาํยอมท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมายอ่ืน มาตรา R.126-1 ของประมวลกฎหมาย                
ผงัเมืองกาํหนดว่า ภาระจาํยอมเพ่ือประโยชน์สาธารณะตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎหมายอ่ืน เช่น 
ประมวลกฎหมายป่าไม ้ประมวลกฎหมายเขตชนบท ประมวลกฎหมายแร่ เป็นตน้ 

ข)  การชดใชเ้ยยีวยาสาํหรับผูท่ี้ถูกกระทบจากภาระจาํยอม 
การได้รับการชดใช้เยียวยาเป็นสิทธิของผูไ้ด้รับความเสียหายจากภาระจาํยอมเพื่อ

ประโยชน์สาธารณะรูปแบบของการชดใช้เยียวยานั้นไดแ้ก่การใช้เงินทดแทนค่าเสียประโยชน์            
โดยศาลปกครองจะเป็นผูป้ระเมิน และตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไขตามแนวคาํพิพากษาของศาลปกครอง
ดงัน้ี 

1. กฎหมายท่ีกําหนดภาระจาํยอมจะต้องไม่กําหนดห้ามการชดใช้เยียวยา ดังเช่น                  
ภาวะจํายอมท่ีจํากัดหรือห้ามการสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศัยในบริเวณรอบทางเดินสาย
ไฟฟ้าแรงสูงท่ีมีกาํลงัเกิน 130 กิโลวตัต ์ภาระจาํยอมน้ีจะไดรั้บการชดใชเ้ยียวยาจากผูด้าํเนินการ
ติดตั้งสายไฟฟ้านั้น 

2. ตอ้งกระทบต่อสิทธิท่ีมีอยู่ก่อนหน้าแลว้ หรือการเปล่ียนสภาพของสถานท่ีในอดีต
นั้นตอ้งเกิดข้ึนอยา่งแทจ้ริง101 

3. ความเสียหายท่ีเจา้ของท่ีดินไดรั้บจะตอ้งมีลกัษณะโดยตรง รุนแรงและพิเศษ102 
2.7.2.3  หลกัทัว่ไปวา่ดว้ยกฎหมายผงัเมือง 
นอกจากหลกัเกณฑ์ท่ีได้กล่าวมาแลว้ขา้งตน้ ยงัมีหลกัเกณฑ์อีกกลุ่มหน่ึงท่ีจดัไดว้่า               

มีลกัษณะเป็นหลกัทัว่ไปว่าดว้ยกฎหมายผงัเมือง หลกัเกณฑ์เหล่าน้ีไดมี้การกาํหนดข้ึนเพื่อเป็น
หลกัการสาํคญัในการสร้างดุลยภาพระหว่างวตัถุประสงคใ์นการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ีกบัการ
คุม้ครองส่ิงแวดลอ้ม บรรดาหลกัเกณฑเ์หล่าน้ีไดมี้การกาํหนดให้ชดัเจนมาข้ึนโดยกฎหมาย loi sur 
la solidarité et le renouvellement urbain โดยมุ่งเนน้ท่ีความผสมผสานขององคป์ระกอบท่ีหลากหลาย
และความเป็นเอกภาพของสงัคม 
  

                                                 
101  Conseil d’ Etat, 8 janvier 1993, Compagnie fermière et foncier de Font-Romeu. 
102  Conseil d’ Etat, 14 Mars 1986, Commune de Gap-Romette. 

DPU



 58 

ก)   เน้ือหา 
มาตรา L.110 ประมวลกฎหมายผงัเมืองกาํหนดให้ “ดินแดนของประเทศฝร่ังเศส                

เป็นทรัพยม์รดกของชาติ” กาํหนดให้เป็นความรับผิดชอบของแต่ละหน่วยงานทอ้งถ่ินในการ
บริหารจดัการเพ่ือสร้างความสมดุลในการใชป้ระโยชน์พื้นท่ีโดยคาํนึงถึงสภาพแวดลอ้ม 

มาตรา L.111-1-1 ประมวลกฎหมายผงัเมืองท่ีกาํหนดว่า “รัฐบญัญติักาํหนดบทบญัญติั
ท่ีมีผลบังคับใช้ระดับชาติ หรือท่ีมีผลบังคับใช้เป็นกรณีพิเศษสําหรับบางส่วนของดินแดน” 
บทบญัญติัน้ีเน้นย ํ้าว่า รัฐมีบทบาทในการกาํหนดมาตรการทัว่ไปเก่ียวกบัการใชพ้ื้นท่ีในดินแดน
ของรัฐในลกัษณะคู่ขนานไปกบัระบบการกระจายอาํนาจ 

มาตรา L.121-1 ประมวลกฎหมายผงัเมืองท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยกฎหมาย SRU กาํหนดให้
เอกสารผงัเมืองระดับท้องถ่ิน ซ่ึงได้แก่ แผนความสอดคล้องของพื้นท่ี ผงัเมืองท้องถ่ิน และ            
ผงัเทศบาล กาํหนดเง่ือนไขเพ่ือเป็นหลกัประกันในการสร้างความสมดุล โดยการมุ่งปัจจัยคือ            
ความสมดุลระหว่างการพฒันาและส่ิงแวดลอ้ม การรักษาไวซ่ึ้งความผสมผสานทางดา้นสังคม และ
การป้องกนัภยัทางธรรมชาติและการการกระทาํของมนุษยท่ี์กระทบต่อธรรมชาติ 

ข)  ผลทางกฎหมายของหลกัทัว่ไปวา่ดว้ยกฎหมายผงัเมือง 
 รัฐมีหนา้ท่ีท่ีจะประกนัใหห้ลกัเหล่าน้ีไดรั้บความเคารพ โดยเป็นหนา้ท่ีของผูว้่าราชการ

จงัหวดัท่ีจะตอ้งให้ขอ้มูลท่ีจาํเป็นต่อองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินเพื่อประโยชน์ในการใชอ้าํนาจ
ของทอ้งถ่ิน ในการจดัทาํผงัเมืองและการบงัคบัให้เป็นไปตามผงัเมือง ตลอดจนให้ขอ้มูลท่ีจาํเป็น
แก่สาธารณชน ซ่ึงขอ้มูลเหล่าน้ีรวมถึงการศึกษาวิจยัทางเทคนิคท่ีเก่ียวกบัการป้องกนัความเส่ียง
และการคุม้ครองส่ิงแวดลอ้ม 

 เจา้หนา้ท่ีส่วนทอ้งถ่ินตอ้งออกเอกสารผงัเมืองส่วนทอ้งถ่ินใหส้อดคลอ้งกบัหลกัทัว่ไป
ของกฎหมายผงัเมือง และศาลปกครองมีอาํนาจควบคุมความสอดคลอ้งได ้โดยสามารถเพิกถอน
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีไม่สอดคลอ้งกบัหลกัทัว่ไปของกฎหมายผงัเมืองในกรณีท่ีเห็นว่ามีความสาํคญั
ผดิอยา่งร้ายแรงในการออกขอ้บญัญติัดงักล่าว103 
 
  

                                                 
103  Conseil d’ Etat, 10 fevrier 1997, Association defense des sites de Théodule. 
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2.8   หลกัในการใช้อาํนาจรัฐ 
ความตอ้งการท่ีจะมีคุณภาพชีวิตท่ีดีและความตอ้งการท่ีจะอยูอ่ยา่งมีศกัด์ิศรีเป็นพลงัขบั

ดนัใหม้นุษยม์าอยูร่่วมกนั104 โดยมีวฒันธรรมเป็นเคร่ืองผกูพนัยดึเหน่ียวจนเป็นสังคมท่ีแน่นแฟ้น105

เป็นพื้นฐานสาํคญัของการดาํรงอยูแ่ห่งรัฐและเป็นเหตุผลสามดา้นของคนในสังคมท่ีตอ้งการให้รัฐ
ตอบสนองจึงเป็นเหตุผลแห่งการใช้อาํนาจรัฐ (Police Power) เพื่อสนองตอบความตอ้งการของ
สังคมท่ีผูเ้ป็นปกครองตอ้งมอบให้แก่ประชาชนการใช้อาํนาจรัฐจึงเป็นเคร่ืองมือสําคญัของรัฐ           
ท่ีนาํมาใชจ้ดัระเบียบของสังคมซ่ึงการใชอ้าํนาจรัฐดงักล่าวจึงเก่ียวขอ้งกบักฎเกณฑใ์นการควบคุม
อาคารและการจดัระเบียบการปกครองดงัน้ี 

2.8.1  การใชอ้าํนาจรัฐกบัการควบคุมอาคาร 
ในสถานการณ์ปัจจุบนัไดมี้การนาํพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลของประเทศมาใชป้ระโยชน์ในการ

พฒันาเศรษฐกิจมากมายเม่ือความตอ้งการใชท่ี้ดินบริเวณชายฝ่ังมีมากข้ึนยอ่มเป็นผลให้ราคาท่ีดิน
บริเวณชายฝ่ังสูงข้ึนโดยเฉพาะบริเวณท่ีใกลเ้คียงกบัสถานท่ีท่องเท่ียวท่ีสําคญัๆ อย่างเช่นบริเวณ
ชายฝ่ังทะเลพัทยา ภูเก็ต เกาะสมุย เป็นต้น ดังนั้ นนักลงทุนหรือเจ้าของท่ีดินบริเวณชายฝ่ัง                     
จึงจําเป็นต้องใช้ประโยชน์พื้นท่ีให้คุ ้มค่าท่ีสุดและมิได้ค ํานึงถึงผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนกับ
สภาพแวดลอ้มและบริเวณขา้งเคียงการก่อสร้างในบางแห่งจึงเป็นสาเหตุของการกดักร่อนบริเวณ
ชายฝ่ังทาํให้ชายฝ่ังทรุดตวัพงัทลายในบางแห่งการก่อสร้างอาคารเป็นสาเหตุของการทาํลาย
ทัศนียภาพบริเวณชายฝ่ังและเกิดความไม่เป็นระเบียบเรียบร้อยขาดความสวยงามทําให้
สภาพแวดลอ้มเสียหาย เม่ือสภาพแวดลอ้มไม่ดีคุณภาพชีวิตของประชาชนบริเวณชายฝ่ังก็ไม่ดีตาม
ไปดว้ยและยงัเกิดปัญหาความขดัแยง้ตามมา ดงันั้นเพื่อท่ีจะปกป้องและคุม้ครองประโยชน์ของ
มหาชนรัฐจาํเป็นตอ้งเขา้มาใชอ้าํนาจเพ่ือแทรกแซงการประกอบกิจการต่างๆ โดยเฉพาะการเขา้มา
ใชอ้าํนาจรัฐ (Police Power) เพื่อควบคุมอาคารบริเวณเขตชายฝ่ังทะเลทั้งน้ีเพื่อจดัระเบียบสังคม
และขจดัปัญหาความขดัแยง้อีกทั้งยงัเป็นการสนองตอบพลงัแห่งความปรารถนาของประชาชนท่ี
ตอ้งการอยูใ่นสงัคมท่ีสงบมีส่ิงแวดลอ้มท่ีดีมีความมัน่คงและปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นจึงจะทาํ
ใหมี้คุณภาพชีวิตดี106 

ในการใช้อ ํานาจรัฐดังกล่าวน้ีรัฐได้สร้างกฎเกณฑ์เพื่อให้ประชาชนถือปฏิบัติ                        
ในขณะเดียวกนักฎเกณฑ์ดงักล่าวน้ีอาจจะตอ้งกระทบกระเทือนสิทธิเสรีภาพในทรัพยสิ์น ไดแ้ก่

                                                 
104  ชัยอนันต์ สมุทวณิช.  (2538). “ทฤษฎีระบบการเมืองไทย  กรอบวิเคราะห์ไตรลักษณ์รัฐ .”                          

ในประชาธิปไตยกับอนาคตการเมืองไทย. หนา้ 24-26. 
105  ยทุธ ศกัด์ิเดชยนต.์ (2533). กฎหมายกับสังคม. หนา้ 7. 
106  ชยัอนนัต ์สมุทวาณิช. เล่มเดิม. 
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กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นโดยเฉพาะกรรมสิทธ์ิท่ีดินซ่ึงเป็นสิทธิของบุคคลท่ีไดรั้บการรับรองไวใ้น
กฎหมายรัฐธรรมนูญ107 ดงันั้นผูท้รงกรรมสิทธ์ิในท่ีดินบริเวณชายฝ่ังทะเลจึงตอ้งถูกจาํกัดสิทธิ              
ในการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของตนเพ่ือประโยชน์ของมหาชนแต่อยา่งไรก็ดีผูเ้ขียนเห็นว่ากฎเกณฑ์
ท่ีรัฐสร้างข้ึนน้ีจะต้องไม่เป็นอุปสรรคต่อการพฒันาและการใช้ประโยชน์ท่ีดินบริเวณชายฝ่ัง            
ของประชาชนเกินกว่าความจาํเป็นท่ีจะคุม้ครองประโยชน์ของมหาชนและกฎเกณฑ์ดงักล่าวน้ี
จะตอ้งให้ประชาชนในทอ้งถ่ินได้เขา้มามีส่วนร่วมในการสร้างกฎเกณฑ์ซ่ึงจะทาํให้กฎเกณฑ์
ดังกล่าวตรงตามความรู้สึกของประชาชนและได้รับการยอมรับจากประชาชนจึงจะทําให ้              
การควบคุมอาคารบริเวณเขตชายฝ่ังประสบผลสาํเร็จทั้งน้ีเพราะท่ีผา่นมานั้นประชาชนยงัมิไดเ้ขา้มา
มีส่วนร่วมอย่างเพียงพอกฎเกณฑ์ในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลมิไดถู้กกาํหนดจากรัฐ
ส่วนกลางแบบเหมาคลุมโดยมิไดมี้การจาํแนกพื้นท่ีใหเ้กิดความเหมาะสมแต่อยา่งใดจึงยงัไม่เป็นท่ี
ยอมรับ 

ถึงแมก้ฎหมายควบคุมอาคารในปัจจุบนัได้กระจายอาํนาจให้แก่ท้องถ่ินอย่างมาก
โดยเฉพาะอาํนาจในการออกขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินเพิ่มเติมจากกฎกระทรวงอาํนาจอนุมติัอาํนาจ
ตรวจสอบอาํนาจสั่งท่ีให้ทาํถูกตอ้งตามกฎหมายให้แก่ทอ้งถ่ิน108 แต่เป็นท่ีน่าสังเกตว่าการใช้
ดุลพินิจของเจา้พนักงานตามกฎหมายควบคุมอาคารยงัคงถูกจาํกดัขอบเขตในการใชดุ้ลพินิจและ
ถึงแมว้ตัถุประสงคข์องกฎหมายควบคุมอาคารจะมีการกาํหนดรายละเอียดในการควบคุมอาคารเพ่ือ
ประโยชน์แห่งความมัน่คงแข็งแรงความปลอดภยัการป้องกนัอคัคีภยัการสาธารณสุขการรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอ้มการผงัเมืองการสถาปัตยกรรมการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจรตลอดจน
การอ่ืนท่ีจาํเป็นเพื่อปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย109 ไวแ้ลว้กต็ามแต่การใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังาน
ตามกฎหมายควบคุมอาคารยงัคงมุ่งเน้นเฉพาะในเร่ืองความมัน่คงแข็งแรงความปลอดภยัและ            
การป้องกันอัคคีภัยเป็นส่วนใหญ่  ดังจะเห็นได้จากปัญหาร้องทุกข์ของบริษัท  สกายบีช 
คอนโดมิเนียม จาํกดั ท่ีมีการสร้างอาคารสูงบดบงัทศันียภาพห้องชุดของผูร้้องทุกข์110 มิไดมี้การ

                                                 
107  รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พ.ศ. 2534, มาตรา 35 วรรคแรก. 
108  พระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 9 มาตรา 10 มาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 41                 

ความเดิมถกูยกเลิกโดย มาตรา 3 มาตรา 7 และมาตรา 11 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 
ตามลาํดบั. 

109  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 8. 
110  คณะกรรมการวินิจฉัยร้องทุกข,์ คาํวินิจฉัยร้องทุกขท่ี์ 14/2534 เร่ืองบริษทั สกายบีช คอนโดมิเนียม 

จาํกดั ร้องทุกข์ให้เพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดบริษทั สราญชล ดีวีลอปเมน้ท์ จาํกดั, 13 กุมภาพนัธ์                 
พ.ศ. 2534. 
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หยิบยกประเด็นอ่ืนๆ ข้ึนมาประกอบการพิจารณาให้ครบถ้วนทุกประเด็นโดยเฉพาะในด้าน             
การผงัเมืองซ่ึงมีเน้ือหาและความหมายท่ีกวา้งครอบคลุมถึงความเป็นระเบียบความสวยงามการ
รักษาสภาพแวดลอ้มและคุณค่าในเชิงสถาปัตยกรรม111 ดงันั้นจึงไม่อาจอาศยักฎหมายควบคุมอาคาร
มาจดัระเบียบสังคมบริเวณชายฝ่ังทะเลให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยเกิดความสวยงามและ             
มีสภาพแวดลอ้มทางกายภาพท่ีดีได ้

2.8.2  การจดัระเบียบการปกครองกบัการควบคุมอาคาร 
การจดัระเบียบการปกครองนั้นมีส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าํนาจรัฐโดยตรงทั้งน้ีเพราะ

องค์กรของรัฐต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนจากการจัดระเบียบปกครองภายใตก้ฎหมายมหาชนไม่ว่าจะเป็น
ราชการบริหารส่วนกลางส่วนภูมิภาคและท้องถ่ิน112 ต่างก็เป็นผูใ้ช้อาํนาจรัฐในการปกครอง
โดยตรงในการบริหารราชการบา้นเมืองไม่ว่าจะเป็นอาํนาจในการออกกฎหมายท่ีฝ่ายนิติบญัญติัได้
มอบอาํนาจไวใ้หแ้ละยงัเป็นผูน้าํงบประมาณและอาํนาจตามพระราชบญัญติัต่างๆไปวินิจฉยัสัง่การ 

หน่วยงานเหล่าน้ีต่างก็ไดน้าํอาํนาจตามกฎหมายควบคุมอาคารต่างๆ ทั้งโดยตรงและ
โดยออ้มอนัไดแ้ก่พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติัการเดินเรือในน่านนํ้ าไทย 
พ.ศ. 2456 พระราชบญัญติัการประมง พ.ศ. 2490 พระราชบญัญติัอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 เป็นตน้                 
มาใชบ้งัคบัโดยเฉพาะพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้นรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย
และราชการส่วนทอ้งถ่ินทั้งหลายอนัไดแ้ก่กรุงเทพมหานครองคก์ารบริหารส่วนจงัหวดัเทศบาล
เมืองพทัยาและองคก์ารบริหารส่วนตาํบลไดใ้ชอ้าํนาจตามกฎหมายดงักล่าวออกกฎกระทรวงและ
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินเพื่อวางระเบียบและกฎเกณฑ์ในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลภายใน
ขอบเขตท่ีฝ่ายนิติบญัญติัหรือรัฐสภาได้มอบอาํนาจไวใ้นกฎหมายอนัเน่ืองมาจากความจาํเป็น
ทางดา้นเทคนิคการพฒันาท่ีรวดเร็วและขอ้จาํกดัในดา้นเวลาของฝ่ายรัฐสภา113 ดงันั้นรายละเอียด
เหล่าน้ีจึงตอ้งมอบใหฝ่้ายบริหารในการออกกฎเกณฑ ์

ถึงแมต้ามหลกัการของกฎหมายควบคุมอาคารจะไดก้ระจายอาํนาจให้องคก์รปกครอง
ทอ้งถ่ินเป็นผูใ้ชอ้าํนาจรัฐในการออกขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินและเป็นผูใ้ชอ้าํนาจรัฐในการควบคุม
อาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลภายในเขตควบคุมอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคารแลว้ก็ตาม114 แต่ใน
ขณะเดียวกนัยงัมีการจดัสรรอาํนาจรัฐตามกฎหมายควบคุมอาคารโดยออ้มดงัท่ีกล่าวขา้งตน้ให้แก่

                                                 
111  พระราชบญัญติัผงัเมือง พ.ศ. 2518, มาตรา 4. 
112  พระราชบญัญติัระเบียบบริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534. 
113  บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ. (ม.ป.ป.). กฎหมายมหาชน เล่ม 3 ท่ีมาและนิติวิธี. หนา้ 76. 
114  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 9 และมาตรา 10 ความเดิมถูกยกเลิกโดยมาตรา 3 

แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535. 
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หน่วยงานราชการส่วนกลางท่ีเกิดจากการจดัระเบียบการปกครองแบบรวมศูนยอ์าํนาจ ได้แก่                
กรมเจา้ท่า กรมป่าไม ้หรือหน่วยงานในภูมิภาคซ่ึง ไดแ้ก่ ประมงจงัหวดัเป็นผูป้ฏิบติัตามกฎหมาย
เฉพาะและมีส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าํนาจในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลดว้ยทาํใหก้าร
ใช้อาํนาจรัฐในการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลเกิดการรวมศูนย์อาํนาจมิได้เป็นไปตาม
หลกัการของกฎหมายควบคุมอาคารท่ีตอ้งการกระจายอาํนาจให้แก่ทอ้งถ่ินเป็นผูด้าํเนินการให้
เหมาะสมกบัสภาพของทอ้งถ่ินในขณะเดียวกนัความแตกต่างของวตัถุประสงคข์องกฎหมายแต่ละ
ฉบบัเช่น พระราชบญัญติัการเดินเรือในน่านนํ้ าไทย พุทธศกัราช 2456 มีวตัถุประสงคเ์พ่ือควบคุม
ส่ิงล่วงลํ้ า ลาํนํ้ าท่ีจะไปกีดขวางการเดินเรือ ส่วนพระราชบญัญติัการประมง พุทธศกัราช 2490                   
มีวตัถุประสงค์ท่ีจะรักษาพืชพนัธ์ุสัตว์ ในขณะท่ีพระราชบัญญัติอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2504                          
มีวตัถุประสงคใ์นการอนุรักษท์รัพยากรธรรมชาติป่าไมส้ัตวป่์าทาํให้การควบคุมอาคารมีกฎเกณฑ์
แตกต่างกนัออกไปตามวตัถุประสงคข์องกฎหมายและขอบเขตการบงัคบัใชท้าํให้ในทอ้งท่ีต่างๆ               
มีเจา้หนา้ท่ีของราชการส่วนกลางไปประจาํอยูใ่นส่วนภูมิภาคและเป็นผูด้าํเนินการปกครองภายใต้
บงัคบับญัชาของกระทรวง ทบวง กรม อนัเป็นองคก์รของราชการบริหารภายใตบ้งัคบับญัชาของ
กระทรวง ทบวง กรมอนัเป็นองค์กรของราชการบริหารส่วนกลางภายในเขตขององค์กรส่วน
ทอ้งถ่ินดว้ย เพราะการท่ีองค์กรส่วนทอ้งถ่ินรับมอบอาํนาจไปดาํเนินการนั้นเป็นเพียงบางส่วน
กิจการท่ีสําคญัทั้งหลายยงัอยู่ในการจดัทาํของเจา้หน้าท่ีจากส่วนกลางการรวมอาํนาจรูปแบบน้ี                 
ทาํให้เกิดปัญหาหลายประการอาทิการแกไ้ขปัญหาล่าชา้ไม่ทนัต่อความตอ้งการของคนในทอ้งถ่ิน                
ไม่สามารถตอบสนองความตอ้งการท่ีแทจ้ริงของคนในทอ้งถ่ินได้115 การควบคุมอาคารบริเวณชาย
จึงไดรั้บผลกระทบจากการจดัระเบียบการปกครองแบบรวมศูนยอ์าํนาจมีองคก์รหลายองคก์รเขา้มา
ใชอ้าํนาจรัฐเกิดปัญหาความซับซ้อน และต่างคนต่างปฏิบติัตามกฎหมายของตนจึงส่งผลให้การ
ควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลไม่สามารถบรรลุวตัถุประสงคไ์ดอ้ย่างแทจ้ริงไม่สามารถท่ีจะ
อาศยักฎหมายเป็นเคร่ืองมือจดัระเบียบสังคมและรักษาสภาพแวดลอ้มบริเวณชายฝ่ังทะเลเอาไวไ้ด ้
อาคารท่ีเกิดข้ึนจึงไม่มีความเป็นระเบียบและความสวยงาม 

อยา่งไรก็ดีถึงแมก้ารจดัระเบียบการปกครองแบบกระจายอาํนาจใหแ้ก่องคก์รปกครอง
ทอ้งถ่ินจะมีขอ้ดีท่ีทาํให้องคก์รปกครองทอ้งถ่ินมีอาํนาจตดัสินใจทั้งดา้นการกาํหนดนโยบายและ
ดา้นการบริหารรวมถึงการมีอาํนาจตราขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินโดยอาศยักฎหมายจดัตั้งองคก์รและ
กฎหมายเฉพาะอนัไดแ้ก่พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีใหอ้าํนาจทอ้งถ่ินตราขอ้บญัญติั

                                                 
115  บวรศกัด์ิ อุวรรณโณ. เล่มเดิม. หนา้ 201-202. 

DPU



 63 

ท้องถ่ินกําหนดรายละเอียดในการควบคุมอาคารตามมาตรา 8116 ได้เองอันเป็นจุดเด่นของ
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีกระจายอาํนาจให้แก่ทอ้งถ่ินอยา่งมากซ่ึงทาํให้ทอ้งถ่ิน
เกิดความคล่องตวัในการปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคารก็ตามแต่การเพิ่มข้ึนของ           
การใชป้ระโยชน์พื้นท่ีอย่างรวดเร็วไดก้า้วไปเร็วกว่าความสามารถของผูบ้ริหารของทอ้งถ่ินท่ีจะ
วางแผนกาํหนดหลกัเกณฑใ์นการพฒันาและการดาํเนินการทั้งหลายเพื่อท่ีจะแกปั้ญหาความขดัแยง้
ทั้งหลาย117  

การกระจายอาํนาจในการควบคุมอาคารให้แก่ทอ้งถ่ินยงัไม่มีประสิทธิภาพในการ
บริหารทาํให้ประชาชนไม่เห็นความสําคญัของหน่วยการปกครองทอ้งถ่ินจึงยากต่อการหาคนท่ีดี           
มีความรู้ความสามารถและเสียสละมาทาํงานทาํให้ดอ้ยประสิทธิภาพมากข้ึนไปอีก118 ดงันั้นจึงอาจ
ทาํใหก้ารควบคุมอาคารไม่อาจเป็นไปตามวตัถุประสงคข์องกฎหมายได ้

ในประเทศสหรัฐอเมริกา การจดัการและใชป้ระโยชน์พื้นท่ีบริเวณชายฝ่ังนั้นเป็นเร่ืองท่ี
เก่ียวกับผลประโยชน์ของทอ้งถ่ิน (Local Interest) ดังนั้ นในอดีตท่ีผ่านมาในปี ค.ศ. 1970 จึงมี
แนวโนม้ท่ีจะเปล่ียนแปลงหนา้ท่ีดงักล่าวจากรัฐไปสู่รัฐบาลทอ้งถ่ิน (Local Governments) แต่ใน
ขณะเดียวกนัพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลก็มีความสําคญัในฐานะท่ีเป็นแหล่งทรัพยากรของประเทศรัฐบาล
สหพนัธ์ (Federal Government) ก็ยงัมีหน้าท่ีรับผิดชอบโดยตรงในเร่ืองการเดินเรือการพาณิชย ์               
ในน่านนํ้าบริเวณชายฝ่ังและมีส่วนร่วมจากประโยชน์ในการอนุรักษแ์ละการพฒันาเศรษฐกิจ ดงันั้น
เม่ือการพัฒนาพ้ืนท่ีชายฝ่ังเป็นไปอย่างรวดเร็วเกินกว่าความสามารถของผู ้บริหารท้องถ่ิน                          
จะวางแผนกาํหนดหลักเกณฑ์ในการพฒันาและการดาํเนินการเพ่ือแก้ไขปัญหาความขดัแยง้
ทั้งหลายรัฐบาลสหพนัธ์จึงตอ้งเขา้มาให้ความช่วยเหลือรัฐและร่วมมือกับผูบ้ริหารทอ้งถ่ินเพื่อ
สนับสนุนการดาํเนินการของรัฐตามอาํนาจหน้าท่ีท่ีมีอยู่เหนือท่ีดินและพื้นนํ้ าในเขตชายฝ่ังทะเล
เช่น การใหค้วามช่วยเหลือดา้นหลกัการมาตรฐานทางวิชาการมากกวา่การใหค้วามสาํคญัแก่ทอ้งถ่ิน
ดังกล่าวขา้งต้น119 แต่เพียงอย่างเดียว ดังนั้ นในกฎหมายจัดการเขตชายฝ่ังทะเล ปี ค.ศ. 1972                  
(The Coastal Zone Management Act 1972) จึงได้กําหนดแนวทางเพื่อให้รัฐต่างๆ ใช้เป็นแนว
ปฏิบติัในการจดัการเขตชายฝ่ังพร้อมทั้งมีการจดัตั้ งกองทุนสําหรับรัฐเพื่อใช้ในการพฒันาและ
บริหารโครงการท่ีเก่ียวกบัชายฝ่ังทะเล 

                                                 
116  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522, มาตรา 9 ความเดิมถูกยกเลิกโดยมาตรา 3 แห่ง

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535. 
117  Donna R.Christie, Op.cit. p. 3. 
118  ชูวงศ ์ฉายะบุตร. (2539). การปกครองท้องถ่ินไทย. หนา้ 369. 
119  Donna R.Christie, Op.cit. pp. 2-4. 
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ดงันั้นปัญหาของทอ้งถ่ินท่ีไม่สามารถกา้วทนักบัการเปล่ียนแปลงการใชพ้ื้นท่ีจึงไดรั้บ
การแกไ้ขโดยความช่วยเหลือจากรัฐบาลกลางให้แก่รัฐและร่วมมือกบัทอ้งถ่ินในการจดัการ ซ่ึง                 
การดาํเนินการดงักล่าวน้ีรัฐบาลกลางนั้นมิไดเ้ขา้มาแทรกแซงรัฐและรัฐบาลทอ้งถ่ินในการปกครอง
หรือการใชอ้าํนาจรัฐ รัฐบาลกลางยงัคงปล่อยใหรั้ฐและทอ้งถ่ินในการปกครองหรือการใชอ้าํนาจรัฐ
รัฐบาลกลางยงัคงปล่อยให้รัฐและทอ้งถ่ินดาํเนินการจดัการพ้ืนท่ีชายฝ่ังอย่างมีอิสระภายใตค้วาม
ช่วยเหลือจากรัฐบาลกลางแนวทางดงักล่าวสามารถนาํมาปรับใชก้บัปัญหาของทอ้งถ่ินไทยท่ียงัไม่มี
ประสิทธิภาพในการบริหารเพื่อให้การบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุมอาคารซ่ึงรัฐส่วนกลางไดก้ระจาย
อาํนาจใหแ้ก่องคก์รปกครองทอ้งถ่ินเป็นผูด้าํเนินการใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์องกฎหมายและเพ่ือให้
ทอ้งถ่ินมีอาํนาจควบคุมอาคารอยา่งเป็นระบบและมีเอกภาพภายใตก้ารจดัระเบียบการปกครองแบบ
กระจายอาํนาจ 

2.8.3 แนวความคิดในส่ิงแวดลอ้ม 
ส่ิงแวดลอ้ม ตามพระราชบญัญติัส่งเสริมรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

ไดใ้ห้ความหมายไวใ้นมาตรา 4 ว่า “ส่ิงแวดลอ้ม หมายความว่า ส่ิงต่างๆ ท่ีมีลกัษณะทางกายภาพ
และชีวภาพท่ีอยู่รอบตวัมนุษยซ่ึ์งเกิดข้ึนโดยธรรมชาติและส่ิงท่ีมนุษยไ์ดท้าํข้ึน” จากบทนิยาม
ดงักล่าวเราจึงเห็นว่าส่ิงแวดลอ้มท่ีอยูร่อบตวัเรานั้นมีอยู ่ 2 ประการดว้ยกนัคือส่ิงแวดลอ้มท่ีเกิดข้ึน
ตามธรรมชาติกบัส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํข้ึน 

ส่ิงแวดลอ้มท่ีเกิดข้ึนตามธรรมชาตินั้นนับว่ามีความสําคญักบัมนุษยม์าก มนุษยต์อ้ง
พึ่ งพาและใช้ประโยชน์จากส่ิงแวดล้อมรวมทั้ งมีความจําเป็นต้องอยู่ร่วมกับส่ิงมีชีวิตอ่ืน120              
ซ่ึงส่ิงมีชีวิตอ่ืนท่ีกล่าวน้ีมิไดห้มายถึงส่ิงมีชีวิตใดชีวิตหน่ึงหากแต่หมายถึงสรรพชีวิตทั้งหมดท่ีตอ้ง
อาศยัอยู่ร่วมกนับนโลกใบน้ีนั้น หมายถึงการอยูร่่วมดินร่วมนํ้ าอากาศภูมิประเทศตลอดจนฤดูกาล
ทั้งหมดเหล่าน้ีคือความหลากหลายทางธรรมชาติท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งสมัพนัธ์กนัเป็นวฏัฏะและมีความ
เป็นบูรณาการ (Integration) เป็นองคร์วม (Hoism) ทาํให้เกิดสมดุลหรือมีความเป็นปกติ121 มนุษย ์
จึงมีความจาํเป็นตอ้งอยู่ในส่ิงแวดลอ้มท่ีสมดุลเพราะมนุษยเ์ป็นส่วนหน่ึงของธรรมชาติหรือเป็น
ธรรมชาติความสมดุลของมนุษยจ์ะตอ้งมีทั้ งภายในตนเองและกับธรรมชาตินอกตวัจึงจะเป็น            
ความปกติ ซ่ึงย่อมหมายถึงการมีสุขภาพท่ีดี การเสียความเป็นปกติคือการเสียดุลภาพย่อมเกิด              
ความเจบ็ไขไ้ดป่้วย122 มนุษยจึ์งมีความจาํเป็นตอ้งอยูใ่นส่ิงแวดลอ้มท่ีดีเป็นปกติไม่เสียสมดุล 

                                                 
120  มูลนิธิโลกสีเขียว. (2537). มนุษย์กับส่ิงแวดล้อม. หนา้ 12. 
121  ประเวศ วะสี. (2537). ความหลากหลายทางชีวภาพ สัจจธรรมและการศึกษาท่ีเข้าถึงความจริง,               

“ในความหลากหลายทางชีวภาพกับการพัฒนาท่ียัง่ยืน.” หนา้ 17. 
122  แหล่งเดิม. หนา้ 20. 
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ส่วนส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํข้ึนนั้นในทางกายภาพไดแ้ก่อาคารบา้นเรือนและอ่ืนๆ และ
ส่ิงท่ีเป็นนามธรรมได้แก่วฒันธรรมส่ิงแวดล้อมท่ีมนุษย์ทาํข้ึนน้ีได้มีอิทธิพลต่อส่ิงแวดล้อม          
ทางธรรมชาติอย่างมากทั้งน้ีเพราะส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํข้ึนโดยเฉพาะส่ิงท่ีมองเห็นทางกายภาพ
บางส่ิงบางอยา่งอาจจะผสมกลมกลืนกบัสภาพธรรมชาติเช่นบา้นทรงไทยไดมี้การออกแบบรูปทรง
สถาปัตยกรรมให้มีรูปทรงท่ีผสมผสานกลมกลืนกบัสภาพภูมิประเทศในเขตร้อนโดยมีใตถุ้นสูง 
เพื่อป้องกนัปัญหาท่ีจะเกิดจากนํ้ าท่วมมีหลงัคาทรงสูงเพื่อให้ระบายนํ้ าฝนและอากาศไดดี้ เพราะ              
ในภูมิประเทศของไทยมีฝนตกชุกในฤดูฝนและมีอากาศร้อนในฤดูร้อนแต่ส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํ
ข้ึนบางอย่างอาจทาํลายสภาพแวดลอ้มธรรมชาติให้เสียหายเกิดเป็นปัญหาความขดัแยง้ระหว่าง
มนุษยก์บัธรรมชาติส่ิงแวดลอ้ม ดงัเช่นการสร้างอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลในท่ีไม่เหมาะสมอาจ
ก่อให้เกิดปัญหาชายฝ่ังเกิดการพงัทลายไดด้งันั้นส่ิงแวดลอ้มท่ีมนุษยท์าํข้ึนจึงไม่ควรก่อให้เกิด
ปัญหาความขดัแยง้ดงักล่าวทั้งน้ีเพื่อให้เกิดความสมดุลของธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มท่ีดีปัจจุบนั          
การพฒันาเศรษฐกิจไดน้าํพื้นท่ีชายฝ่ังทะเลมาใชใ้นกิจกรรมต่างๆ ไดแ้ก่ การตั้งโรงงานท่ีอยูอ่าศยั
เพื่อส่งเสริมอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวเป็นไปอย่างไม่มีระเบียบและแบบแผนและปัญหาการ
เพิ่มข้ึนและความยากจนของประชากรลว้นเป็นสาเหตุท่ีทาํให้ทรัพยากรธรรมชาติบริเวณชายฝ่ัง 
ร่อยหรอและเส่ือมโทรมเกิดมลภาวะเป็นพิษจากการท้ิงของเสียทศันียภาพบริเวณชายฝ่ังทะเล                
ถูกทาํลาย 

ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาท่ีเช่ือมโยงกันไปหมด123 ไม่รู้จักหมดจกัส้ินไม่ว่าบริเวณ
ชายฝ่ังทะเลท่ีเป็นเมืองหรือชนบทต่างก็ได้รับผลกระทบทั้ งส้ินรวมไปถึงการใช้ท่ีดินการวาง           
ผงัเมือง124 และการควบคุมอาคารบริเวณชายฝ่ังทะเลเกิดความขดัแยง้ดงักล่าวแลว้ยงัทาํใหเ้กิดความ
ขดัแยง้ระหวา่งมนุษยด์ว้ยกนัเอง 

ในบางประเทศจึงยอมรับรู้และรับรองสิทธิในส่ิงแวดลอ้มตั้งเป็นทฤษฏีข้ึนมาเรียกว่า
ทฤษฎีสิทธิในส่ิงแวดลอ้ม125 (The Environmental Right Theory) มีหลกัการท่ีสาํคญัว่าส่ิงแวดลอ้ม
เป็นส่ิงจาํเป็นสาํหรับชีวิตและความเป็นอยูข่องมนุษยแ์ละของบุคคล แต่ละคนเป็นผูท้รงสิทธิท่ีจะ
สงวนรักษาและควบคุมคุณภาพของส่ิงแวดลอ้มเพ่ือความสุขของตนเองไดเ้ม่ือคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
ถูกคุกคามจากมลพิษก็สามารถบงัคบัตามวตัถุแห่งสิทธิน้ีไดโ้ดยไม่จาํเป็นตอ้งคาํนึงว่าไดเ้กิดความ
เสียหายหรือภยนัตรายข้ึนกบัชีวิตทรัพยสิ์นและสุขภาพอนามยัของผูน้ั้นมากนอ้ยเพียงใดหรือไม่ 

                                                 
123  รังรอง. (2536). ก่อนโลกจะดับ. หนา้ 7. 
124  กมลทิพย ์คติการ. (2528). มาตรการในการเรียกร้องค่าเสียหายจากคดีสภาวะส่ิงแวดล้อม. หนา้ 329. 
125  แหล่งเดิม. หนา้ 330. 
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ดงัจะเห็นไดจ้ากคดีท่ีเกิดข้ึนในประเทศญ่ีปุ่นระหว่างมิตามูระและซูซูกิ (Mitamura V. 
Suzuki) ข้อเท็จจริงได้ความว่าจาํเลยต่อเติมอาคารของตนเกินจากขอบเขตท่ีกฎหมายบัญญัติ          
ตวัอาคารท่ีต่อเติมไดปิ้ดบงัแสงสว่างจากดวงอาทิตยแ์ละเป็นอุปสรรคต่อการระบายอากาศของ           
บ้านโจทก์จึงเรียกร้องค่าเสียหายศาลฎีกาได้ตัดสินให้โจทก์ชนะโดยอาศัยทฤษฎีกฎหมาย            
การใชสิ้ทธิโดยมิชอบซ่ึงมีสาระสาํคญัวา่บุคคลใชสิ้ทธิโดยไม่คาํนึงถึงผลทางสังคมท่ีติดตามมาและ
ทาํให้ผูอ่ื้นเสียหายในระดบัท่ีเกินจากขอบเขตแห่งความเหมาะสมบุคคลผูน้ั้นไดช่ื้อว่าใชสิ้ทธิโดย
ไม่ชอบการกระทาํตามสิทธินั้นผดิกฎหมายและตอ้งรับผลต่อการกระทาํท่ีผดิกฎหมาย126 

สิทธิท่ีจะไดรั้บแสงตะวนัในคดีดงักล่าวฝ่ายนิติบญัญติัฝ่ายบริหารและตุลาการต่างก็ได้
ใหค้วามสนใจและในท่ีสุดก็ไดพ้ฒันามาถึงสิทธิในส่ิงแวดลอ้มซ่ึงครอบคลุมถึงสิทธิต่างๆ ไม่ว่าจะ
เป็นอากาศนํ้ าท่ีดินและทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนๆ รวมถึงส่ิงแวดลอ้มทางวฒันธรรมของมนุษยด์ว้ย
ซ่ึงต่อมากไ็ดมี้การบญัญติัสิทธิในส่ิงแวดลอ้มในรัฐธรรมนูญญ่ีปุ่นเป็นผลใหป้ระชาชนทั้งหลายตอ้ง
เคารพสิทธิในส่วนบุคคลซ่ึงกนัและกนัไม่ว่าจะเป็นสิทธิในชีวิตเสรีภาพและสิทธิในการแสวงหา
ความสุขจะตอ้งอยู่ในขอบเขตเท่าท่ีไม่เป็นการรบกวนหรือขดัแยง้สวสัดิภาพของสาธารณชนและ           
มีสิทธิท่ีจะรักษาไวซ่ึ้งมาตรฐานขั้นตํ่าแห่งสุขภาพความเป็นอยู่ในชีวิตและการมีชีวิตอยู่ใน
วฒันธรรมร่วมกนั127 

ในประเทศสหรัฐอเมริกา  รัฐบัญญัตินโยบายส่ิงแวดล้อมแห่งชาติปี  ค .ศ .  1969            
(The National Environmental Policy Act of The United States of America) ไดมี้การบญัญติัรับรอง
สิทธิและหนา้ท่ีประชาชนต่อการอนุรักษท์รัพยก์รต่อส่ิงแวดลอ้มโดยรัฐมีหนา้ท่ีรับผดิชอบอยูเ่สมอ
ท่ีจะนาํเอามาตรการทุกชนิดซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัการสําคญัอ่ืนๆ ในแนวนโยบายของชาติมาใช้
ปรับปรุงและประสานแผนงานการดาํเนินงานและทรัพยากรท่ีมีอยูเ่พ่ือเป็นประกนัต่อชาวอเมริกนั
ทุกคนว่าจะมีส่ิงแวดลอ้มท่ีให้ความปลอดภยัสุขพลานามยัสมบูรณ์ก่อให้เกิดประโยชน์มีความ
สวยงามและวฒันธรรมท่ีดีประชาชนทุกคนควรจะมีโอกาสช่ืนชมกับส่ิงแวดลอ้มอนัดีงามและ          
ในขณะเดียวกันประชาชนทุกคนก็มีความรับผิดชอบในอันท่ีจะต้องช่วยกันทาํนุบาํรุงรักษา
ส่ิงแวดลอ้มต่างๆ ใหอ้ยูใ่นสภาพท่ีดีดว้ย128 

จากบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญประเทศญ่ีปุ่น และรัฐบัญญัตินโยบายส่ิงแวดล้อม
แห่งชาติปี ค.ศ. 1969 ของประเทศสหรัฐอเมริกาต่างก็ไดใ้หห้ลกัประกนัแก่ประชาชนไวใ้นทาํนอง

                                                 
126  กมลทิพย ์คติการ. เล่มเดิม. หนา้เดิม. 
127  รัฐธรรมนูญประเทศญ่ีปุ่น, มาตรา 13 และมาตรา 25 อา้งถึงในกมลทิพย ์คติการ. เล่มเดิม. หนา้ 330-331. 
128  The National Environmental Policy Act of the United States of America 1969 Section 101 (2 B),  (3)                 

อา้งถึงในจินตนา เนตรทศัน์. (2528). ปัญหาทางกฎหมายในการอนุรักษ์ทรัพยากรและส่ิงแวดล้อม. หนา้ 276-277. 
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เดียวกนั รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2534 ในหมวดท่ี 5 ว่าดว้ยนโยบายแห่งรัฐ
มาตรา 74 ไดก้ล่าวไวว้า่ “รัฐพึงบาํรุงรักษาสภาพแวดลอ้มความสมดุลของธรรมชาติและส่ิงทดแทน
เพื่อป้องกันและขจดัมลพิษและวางแผนการใช้ท่ีดินและนํ้ าให้เหมาะสม” ในมาตรา 75 “รัฐพึง
ดาํเนินการเพื่อยกระดบัคุณภาพและมาตรฐานการดาํรงชีวิตของบุคคลใหสู้งข้ึน”  

จากบทบญัญติัในสองมาตราดงักล่าวแนวความคิดตามกฎหมายไทยยงัมิไดรั้บรองสิทธิ
ในส่ิงแวดลอ้มไวใ้หแ้ก่ประชาชนเหมือน เช่น ของประเทศญ่ีปุ่น และประเทศสหรัฐอเมริกา ดงันั้น
เม่ือมีการบุกรุกเขตอุทยานแห่งชาติทางทะเลป่าชายเลนหรือก่อสร้างอาคารรุกลํ้ าลาํนํ้ าทาํให้
สภาพแวดลอ้มชายฝ่ังทะเลเสียหายจะตอ้งพิจารณาการกระทาํดงักล่าวว่าเป็นความผดิตามกฎหมาย
เฉพาะเร่ือง ซ่ึงไดแ้ก่ พระราชบญัญติัอุทยานแห่งชาติ พ.ศ. 2504 พระราชบญัญติัป่าไม ้พุทธศกัราช 
2484 พระราชบญัญติัการเดินเรือในน่านนํ้ าไทย พุทธศกัราช 2456 พระราชบญัญติัการประมง           
พ.ศ. 2490 หรือประมวลกฎหมายท่ีดิน ซ่ึงแนวความคิดเหล่าน้ีถือวา่ทรัพยากรป่าไมอุ้ทยานแห่งชาติ
ท่ีสาธารณะบริเวณชายฝ่ังทะเลเป็นของรัฐ ดงันั้นรัฐเท่านั้นท่ีเป็นผูเ้สียหายแมป้ระชาชนจะเป็นผู ้
ไดรั้บผลกระทบจากการกระทาํดงักล่าวกต็าม 

สาํหรับปัญหาการควบคุมอาคารแมก้ารรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มจะเป็นวตัถุประสงค์
ของกฎหมายควบคุมอาคารอย่างหน่ึง129 ก็ตามแต่ในทางความเป็นจริงการพิจารณาอนุญาตตาม
กฎหมายดงักล่าวของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหาไดค้าํนึงถึงสภาพแวดลอ้มไม่ ดงัจะเห็นไดจ้ากสภาพ
ของอาคารท่ีเกิดข้ึนหลายแห่งโดยเฉพาะในพ้ืนท่ีท่ีมีการควบคุมอาคารต่างก็ปฏิบติัโดยมิไดเ้ป็นไป
ตามหลกัเกณฑท่ี์วางไวท้าํใหก้ารจดัระเบียบของสังคมเสียไปและทาํลายสภาพแวดลอ้มทศันียภาพ
สร้างความเดือดร้อนใหบ้รรดาผูท่ี้อยูใ่กลเ้คียงกบัอาคารท่ีไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย มีการร้องเรียนไป
ยงัหน่วยงานของรัฐ130 เพื่อยุติปัญหาความขดัแยง้แสดงให้เห็นถึงปัญหาอุปสรรคของกฎหมาย
ควบคุมอาคารท่ีมีอยูมิ่ไดน้าํแนวความคิดในส่ิงแวดลอ้มมาใชอ้ยา่งจริงจงัและบญัญติัรับรองสิทธิใน
ส่ิงแวดลอ้มไวใ้นกฎหมาย 

ดังนั้ นการนําแนวความคิดเร่ืองสิทธิในส่ิงแวดล้อมมาเป็นแนวคิดพื้นฐานในการ
ควบคุมอาคารก่อนอ่ืนควรมีการรับรองสิทธิในส่ิงแวดล้อมและหน้าท่ีให้แก่ประชาชนไวใ้น
กฎหมายรัฐธรรมนูญเพื่อให้ผกูพนัรัฐท่ีจะตอ้งดาํเนินแนวนโยบายของชาติให้เกิดผลเป็นรูปธรรม
เสียก่อนแลว้อาศยักลไกของกฎหมายไดแ้ก่ กฎหมายควบคุมอาคารแปลงแนวนโยบายของชาติไปสู่
การปฏิบติัอย่างจริงจงัซ่ึงจะทาํให้การใช้อาํนาจรัฐโดยเจา้พนักงานตามกฎหมายควบคุมอาคาร

                                                 
129  พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 8. 
130  คณะกรรมการวินิจฉยัร้องทุกข,์ คาํวินิจฉยัร้องทุกขท่ี์ 14//2534 เร่ืองบริษทั สกายบีช คอนโดมิเนียม 

จาํกดั ร้องทุกขใ์หเ้พิกถอนใบอนุญาตก่อสร้างอาคารชุดบริษทั สราญชล ดีวลีอปเมน้ท ์จาํกดั, 13 กมุภาพนัธ์ 2534. 
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จะตอ้งคาํนึงถึงสิทธิในส่ิงแวดลอ้มมาประกอบในการพิจารณาสั่งการตามกฎหมายด้วยเสมอ        
จึงจะเป็นหลกัประกนัแก่ประชาชนว่าจะมีส่ิงแวดลอ้มท่ีให้ความปลอดภยัสุขพลานามยัสมบูรณ์
ก่อใหเ้กิดประโยชน์มีความสวยงามและมีวฒันธรรมท่ีดีนาํไปสู่สงัคมท่ีย ัง่ยนื131  

                                                 
131  พระธรรมปิฎก (ป.อ.ปยตฺุโต). (2539). การพัฒนาท่ียัง่ยืน. หนา้ 66-69. 
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บทที ่3 
หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคารของต่างประเทศ 

เปรียบเทยีบกบัประเทศไทย 
 

ในบทน้ีเป็นการศึกษาในส่วนท่ีเก่ียวกับบทบัญญัติของกฎหมายควบคุมอาคาร           
เป็นการศึกษาเพื่อแสดงให้เห็นถึงหลักกฎหมายของไทยและหลักกฎหมายของต่างประเทศ             
ท่ีเก่ียวกบัการควบคุมอาคาร และแสดงให้เห็นถึงอุปสรรคและขอ้บกพร่องของกฎหมายควบคุม
อาคารนั้น 
 
3.1  หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคารของประเทศไทย 

อาคารและส่ิงปลูกสร้าง ถือไดว้่าเป็นองคป์ระกอบท่ีสําคญัในกระบวนการก่อให้เกิด
เป็นชุมชนและเมือง เน่ืองจากอาคารและส่ิงปลูกสร้างเป็นองคป์ระกอบเบ้ืองตน้ท่ีสําคญัในการ       
ท่ีจะทาํให้กิจกรรมของมนุษยเ์ร่ิมตน้ขบัเคล่ือนไปสู่กิจกรรมอ่ืนๆ ดงันั้นอาคารและส่ิงปลูกสร้าง
ต่างๆ จึงเป็นองคป์ระกอบทางกายภาพท่ีสําคญัและจาํเป็นของมนุษย ์ซ่ึงมนุษยใ์ชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยั     
ท่ีทาํงาน ท่ีผลิตงานต่างๆ ท่ีเรียนรู้ เป็นท่ีซ่ึงใชป้ระโยชน์ในดา้นความสะดวกสบายในการเดินทาง
สัญจร  เช่น ถนนหนทางต่างๆ  อาคารและส่ิงปลูกสร้างมีกฎหมายท่ีเก่ียวข้องโดยตรง คือ 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุม
อาคารพทุธศกัราช 2544 รวมทั้ง พระราชบญัญติัการผงัเมือง พุทธศกัราช 2518 และกฎกระทรวงให้
ใช้บังคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พุทธศักราช 2549 ซ่ึงกฎหมายเหล่าน้ีเป็นกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งเฉพาะเร่ืองเฉพาะพ้ืนท่ี ซ่ึงการขออนุญาตก่อสร้างอาคารและส่ิงปลูกสร้าง พนักงาน
เจ้าหน้าท่ีท่ีมีอาํนาจตามกฎหมายจาํเป็นจะตอ้งตรวจสอบก่อนว่า อาคารและส่ิงปลูกสร้างนั้น
เก่ียวข้องกับกฎหมายเฉพาะเร่ืองเฉพาะพ้ืนท่ีอย่างไร หากไม่ขัดต่อบทบัญญัติกับกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งเฉพาะเร่ืองเฉพาะพ้ืนท่ีแลว้ จึงจะอนุญาตใหก่้อสร้างอาคารและส่ิงปลูกสร้างตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารได ้
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3.1.1  ประเภทอาคาร132 
กฎหมายควบคุมอาคารไดแ้บ่งอาคารออกเป็น 2 ลกัษณะคือ 
1. ลกัษณะท่ีเป็นรูปทรงของอาคารจริงๆ ซ่ึงมีอยู ่20 ประเภท คือ อาคารอยูอ่าศยั อาคาร

อยูอ่าศยัรวม อาคารชุมนุมคน อาคารพาณิชย ์อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ อาคารสูง อาคารขนาด
ใหญ่  อาคารขนาดใหญ่พิ เศษ  ห้องแถว  ตึกแถว  บ้านแถว  บ้านแฝด  สํานักงาน  ภัตตาคาร
หา้งสรรพสินคา้ โรงมหรสพ โรงแรม โรงงาน และคลงัสินคา้ 

2. ลกัษณะท่ีเป็นส่ิงท่ีกฎหมายไดก้าํหนดให้เป็นอาคารเช่นอฒัจนัทร์ เข่ือน สะพาน
อุโมงค ์อู่เรือ ป้าย และกระเชา้ไฟฟ้า ซ่ึงรายละเอียดจะบญัญติัไวใ้นคาํจาํกดัความว่า “อาคาร” และ
มาตรา 8 ทวิ รวมทั้งกฎกระทรวงกาํหนดส่ิงท่ีสร้างข้ึนอย่างอ่ืนเป็นอาคารตามกฎหมายว่าด้วย            
การควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2544 

3.1.2 หลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารของกรุงเทพมหานคร 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 แกไ้ข (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 2535 

และแกไ้ข (ฉบบัท่ี 3) พุทธศกัราช 2543 ท่ีประกาศใชบ้งัคบัเก่ียวกบัการควบคุมส่ิงปลูกสร้างและ
อาคารในปัจจุบนัไดรั้บการปรับปรุงและแกไ้ขมาจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 
2479 และพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช 2476 เน่ืองจาก
พระราชบญัญติัทั้งสองฉบบัไดป้ระกาศใชม้านานแลว้และมีการปรับปรุงแกไ้ขเพ่ิมเติมตลอดมา 
ประกอบกบัปัจจุบนับา้นเมืองไดเ้จริญและพฒันามากยิ่งข้ึน ไดมี้การรวมกฎหมายทั้งสองฉบบั
ดงักล่าวเขา้เป็นกฎหมายฉบบัเดียวกนั คือ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 เพ่ือให้
เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั และเพิ่มประสิทธิภาพในดา้นการควบคุมเก่ียวกบั
ความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจร รวมทั้งเพิ่ม
ประสิทธิภาพในการควบคุมอาคารและส่ิงปลูกสร้างโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช  
2522 ไดบ้ญัญติัมาตรการต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัส่ิงปลูกสร้างและอาคารไวด้งัน้ี 

“มาตรา 8133 เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแขง็แรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั 
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความ

                                                  
132  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ข (ม.ป.ป.). การรวบรวมบทบัญญัติกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร                

ท่ีอยู่ในเร่ือเดียวกันไว้ด้วยกัน. หนา้ 19-20. 
133  มาตรา 8 แกไ้ขแลว้โดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2543, มาตรา 8. 
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สะดวกแก่จราจร  ตลอดจนการอ่ืนท่ีจําเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัติน้ี  ให้รัฐมนตรี               
โดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอาํนาจออกกฎกระทรวงกาํหนด 

(1) ประเภท ลกัษณะ แบบ รูปทรง สดัส่วน ขนาด เน้ือท่ี และท่ีตั้งของอาคาร 
(2) การรับนํ้ าหนกั ความตา้นทาน ความคงทน ตลอดจนลกัษณะ และคุณสมบติัของ

วสัดุท่ีใช ้
(3) การรับนํ้าหนกั ความตา้นทาน ความคงทนของอาคาร และพ้ืนดินท่ีรองรับอาคาร 
(4) แบบและวิธีการเก่ียวกับการติดตั้ งระบบประปา ก๊าซ ไฟฟ้า เคร่ืองกลความ

ปลอดภยัเก่ียวกบัอคัคีภยัหรือภยัพิบติัอยา่งอ่ืน และการป้องกนัอนัตรายเม่ือมีเหตุชุลมุนวุน่วาย 
(5) แบบและจาํนวนของหอ้งนํ้าและหอ้งสว้ม 
(6) ระบบการจดัการเก่ียวกบัสภาพแวดลอ้มของอาคาร เช่น ระบบการจดัแสงสว่าง 

การระบายอากาศ การปรับอากาศ การฟอกอากาศ การระบายนํ้า การบาํบดันํ้าเสีย และการกาํจดัขยะ
มูลฝอยและส่ิงปฏิกลู 

(7) ลกัษณะ ระดบั ความสูง เน้ือท่ีของท่ีวา่งภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร 
(8) ระยะหรือระดบัระหวา่งอาคารกบัอาคาร หรือเขตท่ีดินของผูอ่ื้นหรือระหวา่งอาคาร

กบัถนน ตรอก ซอย ทางเทา้ ทาง หรือท่ีสาธารณะ 
(9) พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ

สาํหรับอาคารบางชนิด หรือบางประเภท ตลอดจนลกัษณะและขนาดของพ้ืนท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึน
ดงักล่าว 

(10) บริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย และใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร
ชนิดใด หรือประเภทใด 

(11) หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย         
ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร 

(12) หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุ
ใบอนุญาต การโอนใบอนุญาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบญัญติัน้ี 

(13) หน้า ท่ีและความรับผิดชอบของผู ้ออกแบบ  ผู ้ควบคุมงาน  ผู ้ด ํา เ นินการ                            
ผูค้รอบครองอาคาร และเจา้ของอาคาร 

(14) คุณสมบัติเฉพาะและลักษณะต้องห้ามของผูต้รวจสอบ ตลอดจนหลักเกณฑ ์
วิธีการ และเง่ือนไขในการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ 

(15) หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการตรวจสอบอาคาร ติดตั้งและตรวจสอบ
อุปกรณ์ประกอบอาคาร 
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(16) ชนิดหรือประเภทของอาคารท่ีเจ้าของอาคารหรือผูค้รอบครองอาคาร หรือ
ผูด้าํเนินการตอ้งทาํการประกนัภยัความรับผิดชอบตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพยสิ์นของ
บุคคลภายนอก” 

“มาตรา 21134 ผูใ้ดจะก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร ตอ้งไดรั้บอนุญาตจาก    
เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และดาํเนินการตามมาตรา 39 ทวิ” 

วตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 
วตัถุประสงค์หรือเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522     

เพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข          
การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวก             
แก่การจราจร วตัถุประสงคเ์พื่อประโยชน์ต่างๆ ตามท่ีไดก้ล่าวไวน้ี้ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร
ไดบ้ญัญติัไวใ้นมาตรา 8 ดงันั้น จึงพอท่ีจะสรุปถึงวตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พทุธศกัราช 2522 โดยรวมได ้7 วตัถุประสงคด์งัน้ี 

1)  เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแขง็แรง 
เพื่อป้องกนัไม่ให้ประชาชนไดรั้บผลกระทบจากส่ิงปลูกสร้างและอาคารท่ีก่อสร้างข้ึน 

โดยไม่มีมาตรฐานทางด้านวิศวกรรมและสถาปัตยกรรมรองรับ วตัถุประสงค์เพื่อความมัน่คง
แข็งแรง ถือว่าเป็นวตัถุประสงค์หลกั135 ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522         
ซ่ึงปรากฏอยู่ในหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติั ในมาตรา 8 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 พุทธศกัราช  
2527 เร่ืองกาํหนดการรับนํ้ าหนัก ความตา้นทาน ความคงทน ลกัษณะและคุณสมบติัท่ีใชใ้นการ
ก่อสร้าง และฉบบัท่ี 49 พุทธศกัราช 2540 เร่ือง กาํหนดการรับนํ้ าหนัก ความตา้นทาน สําหรับ        
การก่อสร้างอาคารในเขตท่ีอาจไดรั้บแรงสัน่สะเทือนของแผน่ดินไหว 

2)  เพื่อความปลอดภยั 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ได้ควบคุมการอาคารซ่ึงก่อสร้าง 

ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยใหเ้ป็นไปตามท่ีกาํหนด นอกจากน้ีในระหว่างก่อสร้างอาคาร ผูด้าํเนินการ
ตอ้งตรวจสอบความแข็งแรงและความปลอดภยัของนั่งร้านท่ีสร้างข้ึนเป็นประจาํ และเคร่ืองมือ
อุปกรณ์ รวมทั้งลิฟตท่ี์ใชข้นส่งวสัดุและแรงงานระหว่างก่อสร้างและอ่ืนๆ อีกมากมาย ถือว่าเป็น
วัตถุประสงค์หลักและวัตถุประสงค์พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคาร  ดังปรากฏอยู่ใน
กฎกระทรวงตามมาตรา 8 

                                                  
134  มาตรา 21 แกไ้ขโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535. 
135  ราชกิจจานุเบกษา เล่มท่ี 48 (26 มกราคม 2474). หนา้ 536. 
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3)  เพื่อป้องกนัอคัคีภยั 
เพื่อให้เป็นวตัถุประสงค์ดังกล่าว พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522                

ไดใ้ห้อาํนาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย โดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุมอาคาร          
มีอาํนาจออกกฎกระทรวง ตามมาตรา 8 กาํหนดขอ้บงัคบัต่างๆ เพื่อประโยชน์ในการป้องกนัอคัคีภยั
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยไดอ้อกกฎกระทรวงควบคุมระบบป้องกนัเพลิงไหมใ้นอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ กาํหนดใหมี้ระบบท่อยืน่ท่ีเกบ็นํ้าสาํรอง ระบบดบัเพลิง ระบบบนัได
หนีไฟ  และช่องทางเฉพาะกิจสําหรับบุคคลภายนอกเข้าไปบรรเทาสาธารณภัยท่ีเกิดข้ึน           
ภายในอาคาร ดงัปรากฏอยูใ่นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 39 พทุธศกัราช 2537 

4)  เพื่อการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 มาตรา 8 ให้อํานาจรัฐมนตรี           

ออกกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 พุทธศกัราช 2535 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 44 พุทธศกัราช 2538 
กาํหนดรายการและรายละเอียด จาํนวนห้องนํ้ า หอ้งส้วม ระบบการจดัแสงสว่าง การระบายอากาศ 
การระบายนํ้ า และการกาํจัดขยะมูลฝอย ตลอดจนส่ิงปฏิกูล เพื่อประโยชน์ในการสาธารณสุข
ส่ิงแวดลอ้ม 

5)  เพื่อการผงัเมือง 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 โดยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย

ไดใ้ชอ้าํนาจออกกฎกระทรวง กาํหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคาร
บางชนิดหรือบางประเภทในทอ้งท่ีต่างๆ ก็เพื่อประโยชน์การผงัเมือง กาํหนดทอ้งท่ีก่อสร้างใหเ้ป็น
ระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง ไม่ให้เกิดปัญหาในการก่อสร้างอาคารกระจดักระจายไม่เป็นระเบียบ  
ดงัปรากฏอยูใ่นกฎกระทรวง จาํนวน 23 ฉบบั 

6)  เพื่อการสถาปัตยกรรม 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มีวตัถุประสงคเ์พื่อการสถาปัตยกรรม 

ทั้งน้ีไดใ้ห้อาํนาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุม
อาคาร มีอาํนาจออกกฎกระทรวง กาํหนดลกัษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เน้ือท่ี ท่ีตั้งอาคาร ลกัษณะ 
ระดบั เน้ือท่ีวา่งภายนอกหรือแนวอาคาร ดงัปรากฏอยูใ่นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 พทุธศกัราช 2542 

7)  เพื่ออาํนวยความสะดวกแก่การจราจร 
วตัถุประสงคใ์นการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจรนั้น ไดมี้การออกกฎกระทรวง

ฉบบัท่ี 7 พุทธศกัราช 2517 ซ่ึงออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2479 
ซ่ึงแกไ้ขเพ่ิมเติมโดยประกาศของคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 192 ลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม พุทธศกัราช 2515 
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย โดยคาํแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคาร ได้ออก
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กฎกระทรวงมีขอ้กาํหนดเก่ียวกับท่ีจอดรถยนต์ ท่ีกลบัรถยนต์ ทางเขา้ออกรถยนต์ของอาคาร
ประเภทต่างๆ ตั้งโรงมหรสพ โรงแรม อาคารชุด ภตัตาคาร หา้งสรรพสินคา้ สาํนกังาน อาคารขนาด
ใหญ่ ขอ้กาํหนดดงักล่าว ทาํใหอ้าคารเหล่านั้นมีท่ีจอดรถ เป็นการช่วยให้ผูใ้ชป้ระโยชน์จากอาคาร
ดงักล่าวไม่นาํรถยนตไ์ปจอดในบริเวณถนน อนัจะส่งผลก่อใหเ้กิดการจราจรติดขดัในบริเวณนั้นๆ 
เม่ือพิจารณาแลว้จะเห็นไดว้่าพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 เป็นกฎหมายหลกั     
ท่ีใชใ้นการควบคุมอาคารในประเทศไทย  

ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2544 
เหตุผลในการประกาศใชข้อ้บญัญติัฉบบัน้ี เน่ืองจากขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง 

ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2522 ได้ใช้บงัคบัมาเป็นเวลากว่า 20 ปีสมควรแก้ไข
ปรับปรุงบทบญัญติับางประการใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน ประกอบกบัไดมี้การประกาศใชก้ฎกระทรวงท่ี
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 และพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร (ฉบบัท่ี 2) พุทธศักราช 2535 หลายฉบบั ซ่ึงกฎกระทรวงต่างๆ ดังกล่าวมีรายละเอียด        
บางประการไม่ครอบคลุมกบัสภาพขอ้เทจ็จริงในพื้นท่ีกรุงเทพมหานคร สมควรเพิ่มเติมรายละเอียด
บทบญัญติับางประการเพื่อให้เหมาะสมกบัสภาพบา้นเมืองของกรุงเทพมหานคร โดยท่ีมาตรา 9 
และมาตรา 10 (1) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 แก้ไขเพ่ิมเติมโดย
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 2535 อนัเป็นพระราชบญัญติัท่ีมีบทบญัญติั
บางประการเก่ียวกบัการจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ซ่ึงมาตรา 29 ประกอบกบัมาตรา 31 
มาตรา 35 มาตรา 48 มาตรา 49 และมาตรา 50 ประกอบกบัมาตรา 97 แห่งพระราชบญัญติัระเบียบ
บริหารราชการกรุงเทพมหานคร พุทธศกัราช 2528 บญัญติัให้ตราเป็นขอ้บญัญติั จึงจาํเป็นตอ้งตรา
ขอ้บญัญติัน้ีขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2544 เป็นขอ้บญัญติัส่วน
ท้องถ่ินท่ีผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพย์และประชาชนต้องนํามาใช้ในการพิจารณา
ออกแบบการก่อสร้างอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร ขอ้บญัญติัดงักล่าวจึงมีความสาํคญัอยา่งยิง่ 

พระราชบญัญติัการผงัเมือง พทุธศกัราช 2518 (ฉบบัท่ี 3) พทุธศกัราช 2535 
บญัญติัว่าในเขตท่ีไดมี้กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมแลว้ห้ามมิให้บุคคลใด      

ใช้ประโยชน์ในท่ีดินผิดไปจากท่ีได้กําหนดไวใ้นผงัเมืองรวมหรือประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีขัดกับ
ขอ้กาํหนดของผงัเมืองรวม 

กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พทุธศกัราช 2549 
เป็นกฎหมายหลักท่ีใช้ในการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ซ่ึงการวางและจัดทาํ         

ผงัเมืองรวมตามกฎกระทรวงน้ี มีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันากรุงเทพมหานคร 
ใหเ้ป็นเมืองน่าอยูมี่สภาพแวดลอ้มท่ีดีมีบริการพื้นฐานทางสังคมสาธารณูปโภคสาธารณูปการอยา่ง
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เพียงพอและไดม้าตรฐานมีระบบคมนาคมขนส่งท่ีสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพส่งเสริมเอกลกัษณ์
ศิลปวฒันธรรมของชาติ และเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ วิทยาการ การบริหาร และการปกครอง
ของประเทศ 

ความเก่ียวขอ้งของกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารกบักฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง136  
1. พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 จะมีผลใช้บงัคบัในทอ้งท่ีใดให้

ดาํเนินการตราเป็นพระราชกฤษฎีกาแต่ในเขตทอ้งท่ีใดท่ีไดมี้ประกาศให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมหรือ
เคยมีประกาศให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมให้พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มีผลใช้
บงัคบัในเขตทอ้งท่ีนั้นโดยไม่จาํตอ้งตราเป็นพระราชกฤษฎีกา 

2. กฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 8 หรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีออกโดยอาศยัมาตรา 9 
หรือมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ถา้ขดัหรือแยง้กบักฎหมาย         
วา่ดว้ยการผงัเมืองใหบ้งัคบัใชต้ามกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง 

3. ผงัเมืองรวมจะประกาศใหมี้ผลใชบ้งัคบัตอ้งดาํเนินการออกเป็นกฎกระทรวงโดยให้
ใช้บังคับได้ไม่เกินห้าปีซ่ึงกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผงัเมืองรวมจะกําหนดจาํกัดสิทธิการใช้
ประโยชน์ท่ีดินไวโ้ดยการแบ่งเป็นพื้นท่ีประเภทต่างๆ และจะมีการกาํหนดการใชป้ระโยชน์ในส่วน
ท่ีเก่ียวกับกฎหมายควบคุมอาคารไวห้ลายรูปแบบเช่นบางพื้นท่ีอาจจะกาํหนดห้ามในลกัษณะ     
ของประเภทอาคาร เช่น ห้ามก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่ อาคารสูง ตึกแถว ห้องแถว บา้นแถว ฯลฯ
หรือห้ามก่อสร้างอาคารในลักษณะของกิจกรรม เช่น อาคารโรงงาน อาคารพาณิชยกรรม            
บางประเภท อาคารโรงแรม ฯลฯ ประกอบกบัในขอ้สุดทา้ยของกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมือง
รวมทุกฉบบัจะกาํหนดให้ผูมี้อาํนาจหน้าท่ีควบคุมหรืออนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือผูมี้อาํนาจ
หนา้ท่ีควบคุมหรืออนุญาตใหป้ระกอบกิจการต่างๆ จะตอ้งปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามกฎกระทรวง ดงันั้น
ผูท่ี้จะใชป้ระโยชน์ท่ีดินเพื่อก่อสร้างอาคารต่างๆ รวมทั้งในส่วนผูท่ี้จะอนุญาตตามกฎหมายเฉพาะ
ว่าดว้ยการนั้นๆ ก็จะตอ้งพิจารณาและปฏิบติัให้เป็นไปตามกฎกระทรวง กล่าวโดยสรุปผูท่ี้จะขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารหรือผูท่ี้จะอนุญาตใหก่้อสร้างอาคารจะตอ้งพิจารณาตรวจสอบก่อนดงัน้ี 

(1) อยูใ่นเขตท่ีมีประกาศกฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมหรือไม่ 
(2) ท่ีดินท่ีจะขออนุญาตหรือจะอนุญาตอยูใ่นท่ีดินประเภทอะไร (สีอะไร) 
(3) ในท่ีดินประเภทนั้นๆ มีขอ้กาํหนดใหห้รือหา้มประเภทและกิจกรรมของอาคาร

ใดบา้ง 

                                                  
136  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ข เล่มเดิม. หนา้ 49-50. 
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ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินเพื่อท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร 
พทุธศกัราช 2550 

มีวตัถุประสงค์เพื่อออกขอ้กําหนดเก่ียวกับการจัดทาํแผนผงัโครงการและวิธีการ          
ในการจดัสรรท่ีดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ทาํให้มีความชัดเจน    
มากยิง่ข้ึน 

ความเก่ียวขอ้งของกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารกบักฎหมายว่าดว้ยการจดัสรร
ท่ีดิน137 

1.  ประกาศคณะกรรมการจัดสรรท่ีดินกลางเร่ืองกาํหนดนโยบายการจัดสรรท่ีดิน    
เพื่อท่ีอยู่อาศยัและพาณิชยกรรมขอ้ 2 และขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการจดัสรรท่ีดินกรุงเทพมหานคร 
พุทธศกัราช 2544 ขอ้ 8 และขอ้ 9 เก่ียวขอ้งกบักฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พุทธศกัราช 2543) ออกตาม
ความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 กล่าวคือการยืน่คาํขออนุญาตจดัสรรท่ีดิน
เพื่ออยู่อาศยั หรือพาณิชยกรรมต่อเจา้พนกังานท่ีดินพร้อมหลกัฐานและรายละเอียด เช่นโครงการ
ปรับปรุงท่ีดินท่ีขอจดัสรรโดยแสดงแผนผงัรายละเอียด และรายการก่อสร้าง ประมาณการก่อสร้าง 
เป็นต้น ผูป้ระกอบการจึงควรจะต้องทราบถึงลักษณะของอาคารส่วนต่างๆ ของอาคารท่ีว่าง
ภายนอกอาคาร แนวอาคาร และระยะต่างๆ ของอาคารตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55ฯ 
เพื่อประกอบการจดัทาํรายละเอียดโครงการจดัสรรท่ีดินท่ีพอจะสรุปยอ่ไดด้งัน้ี 

(1) บา้นแถวจะสร้างต่อเน่ืองกนัไดไ้ม่เกิน 10 คูหาและมีความยาวรวมกนัไม่เกิน              
10 เมตร 

(2) พื้นท่ีภายในอาคารอยูอ่าศยัตอ้งมีพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 20 ตารางเมตร 
(3) หอ้งนอนตอ้งมีความกวา้งแคบท่ีสุดไม่นอ้ยกว่า 2.5 เมตรและมีพื้นท่ีไม่นอ้ยกว่า

8 ตารางเมตร 
(4) หอ้งหรือส่วนของอาคารตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 2.6 เมตร 
(5) บนัไดตอ้งมีความกวา้งสุทธิไม่น้อยกว่า 80 เซนติเมตรและช่วงหน่ึงสูงไม่เกิน              

3 เมตร ถา้สูงเกิน 3 เมตรตอ้งมีท่ีพกับนัไดทุ้กช่วง 3 เมตรหรือนอ้ยกวา่นั้น 
(6) อาคารอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีว่างไม่นอ้ยกว่า 30 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด

ของอาคารและอาคารพาณิชยต์อ้งมีท่ีวา่ง 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด ถา้ใชอ้ยูอ่าศยัดว้ย
ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วน 

                                                  
137  แหล่งเดิม. หนา้ 94-98. 
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(7) บา้นแถวต้องมีท่ีว่างด้านหน้าและด้านหลังไม่น้อยกว่า 3 เมตรและ 2 เมตร
ตามลาํดบัและระหว่างแถวดา้นขา้งคูหาท่ี 10 หรือท่ีความยาวรวมกนั 40 เมตรตอ้งมีท่ีว่างดา้นขา้ง
เป็นช่องตลอดความลึกของบา้นแถวกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 4 เมตร 

(8) บา้นแฝดตอ้งมีท่ีว่างดา้นหนา้และดา้นหลงักวา้งไม่นอ้ยกว่า 3 เมตรและ 2 เมตร
ตามลาํดบัและมีท่ีวา่งดา้นขา้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

(9) การก่อสร้างอาคารใกลถ้นนสาธารณะตอ้งร่นแนวอาคารดงัน้ี 
 9.1  ถนนมีความกวา้งนอ้ยกว่า 6 เมตร ตอ้งถอยร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลาง
อยา่งนอ้ย 3 เมตร 
 9.2  ถา้อาคารสูงเกิน 2 ชั้นหรือสูงเกิน 8 เมตรหรือบา้นแถวอาคารพาณิชยใ์ห้
ถอยร่นดงัน้ี 

1. ถนนมีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร ต้องถอยร่นแนวอาคารห่างจาก
ก่ึงกลางถนนอยา่งนอ้ย 6 เมตร 

2. ถนนมีความกวา้งตั้งแต่ 10 – 20 เมตร ตอ้งถอยร่นแนวอาคารห่างจาก    
เขตถนนอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนน 

3. ถนนมีความกวา้งเกินกว่า 20 เมตร ตอ้งถอยร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนอยา่งนอ้ย 2 เมตร 

(10)  การก่อสร้างอาคารใกลแ้หล่งนํ้าสาธารณะ 
10.1  แหล่งนํ้ ามีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร ตอ้งถอยร่นแนวอาคารห่างจาก   

เขตแหล่งนํ้าอยา่งนอ้ย 3 เมตร 
10.2  แหล่งนํ้ามีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป ตอ้งถอยร่นแนวอาคารห่างจาก

เขตแหล่งนํ้าอยา่งนอ้ย 6 เมตร 
10.3  แหล่งนํ้ าขนาดใหญ่เช่นบึงทะเลสาบหรือทะเลตอ้งถอยร่นแนวอาคาร 

ห่างจากเขตแหล่งนํ้าอยา่งนอ้ย 12 เมตร 
(11)  ความสูงของอาคารตอ้งไม่เกินสองเท่าของระยะราบ 
(12)  ความสูงของร้ัวใหก่้อสร้างสูงไดไ้ม่เกิน 3 เมตร 
(13)  ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่างประตูช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียง

ของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินดงัน้ี 
(13.1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดิน               

ไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 
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(13.2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตรแต่ไม่ถึง 23 เมตรผนงัหรือระเบียงตอ้ง           
อยูห่่างเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร  

ผนังของอาคารท่ีอยู่ชิดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่าท่ีระบุไวใ้น 
(13.1) และ (13.2) ตอ้งก่อสร้างเป็นผนงัทึบและดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นใหท้าํเป็นผนงัทึบสูงจาก
ดาดฟ้าไม่นอ้ยกว่า 1.8 เมตรและตอ้งอยูห่่างจากเขตท่ีดินไม่นอ้ยกว่า 50 เซนติเมตรในกรณีก่อสร้าง
ชิดเขตท่ีดินตอ้งไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงดา้นนั้นดว้ย 

2.  ขอ้ 4.1 (1) ของประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางฯจะเก่ียวขอ้งกบักฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 44 (พุทธศกัราช 2538) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 
ซ่ึงกาํหนดประเภทและลกัษณะของอาคารท่ีจะก่อสร้างในเขตควบคุมอาคาร ตอ้งจดัใหมี้ระบบการ
ระบายนํ้า และระบบบาํบดันํ้าเสียท่ีมีประสิทธิภาพเพียงพอในการปรับปรุง นํ้าเสียจากอาคารใหเ้ป็น
นํ้ าท้ิงท่ีมีคุณภาพตามมาตรฐานท่ีกาํหนดก่อนท่ีจะระบายลงสู่แหล่งรองรับนํ้ าท้ิง ผูข้ออนุญาต
จดัสรรท่ีดินเพื่อการอยู่อาศยัหรือพาณิชยกรรมในเขตควบคุมอาคาร หรือเขตเทศบาลจึงจะตอ้ง
ทราบประเภทของอาคารท่ีจะตอ้งมีระบบการระบายนํ้ าและระบบบาํบดันํ้ าเสียท่ีได้มาตรฐาน
คุณภาพนํ้ าท้ิงการทาํการแสดงแบบและการคาํนวณรายการระบบบาํบดันํ้ าเสียท่ีพอจะสรุปย่อได้
ดงัน้ี 

(1) อาคารท่ีก่อสร้างในท่ีดินท่ีไดรั้บอนุญาตให้จดัสรรท่ีดินตั้งแต่ 10 หลงัแต่ไม่เกิน
100 หลงัเป็นอาคารประเภท ค. ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 44 จะตอ้งจดัใหมี้ระบบการระบายนํ้ าและ
ระบบบาํบดันํ้าเสีย 

(2) นํ้ าท้ิงจากอาคารตาม (1) ท่ีจะระบายออกจากอาคารไดต้อ้งมีคุณภาพนํ้ าท้ิงตาม
มาตรฐานคุณภาพนํ้ าท้ิงคือค่าความเป็นกรดด่าง (PH) 5 – 9 บีโอดีไม่เกิน 40 มิลลิกรัม/ลิตรสาร
แขวนลอยไม่เกิน 50 มิลลิกรัม/ลิตรสายละลายท่ีเพิ่มข้ึนจากนํ้ าใชไ้ม่เกิน 500 มิลลิกรัม/ลิตรตะกอน
หนักไม่เกิน 0.5 มิลลิลิตร/ลิตรTKNไม่เกิน 40 มิลลิกรัม/ลิตรออร์แกนิก – ไนโตรเจนไม่เกิน           
15 มิลลิกรัม/ลิตรแอมโมเนีย – ไนโตรเจนไม่เกิน 25 มิลลิกรัม/ลิตรนํ้ ามันและไขมันไม่เกิน            
20 มิลลิกรัม/ลิตรและซลัไฟดไ์ม่เกิน 30 มิลลิกรัม/ลิตร 

(3) การก่อสร้างอาคารตาม (1) จะทาํระบบบาํบดันํ้ าเสียเป็นระบบบาํบดันํ้ าเสียรวมทั้ง
โครงการหรือเป็นระบบบาํบดันํ้าเสียแยกแต่ละหลงักไ็ด ้

(4) ตอ้งแสดงแบบและการคาํนวณรายการระบบบาํบดันํ้ าเสียให้นํ้ าท้ิงมีคุณภาพตาม
มาตรฐานท่ีกาํหนด (2) 
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(5) แบบระบบบาํบัดนํ้ าเสียของบ้านเด่ียว บ้านแฝด บ้านแถว ต้องประกอบด้วย           
บ่อเกรอะซ่ึงปิดมิดชิดนํ้ าผา่นไม่ได ้และบ่อซึมซ่ึงใชเ้ป็นท่ีรองรับนํ้ าเสียท่ีผา่นบ่อเกรอะและให้นํ้ า
เสียนั้นผา่นอิฐหรือหินเพื่อใหเ้ป็นนํ้าท้ิง 

3.  ขอ้ 6 ของประกาศคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางฯจะเก่ียวขอ้งกบัมาตรา 8 ตาม
กฎหมายควบคุมอาคารและกฎกระทรวงกาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้างหรือห้ามเปล่ียนการใชอ้าคาร
บางชนิดหรือบางประเภท (ตามมาตรา 8 (10)) ในทอ้งท่ีต่างๆ จาํนวน 181 ฉบบัในบางฉบบัซ่ึงมี
จาํนวนไม่น้อยได้กําหนดให้บางบริเวณก่อสร้างหรือห้ามก่อสร้างอาคารประเภทต่างๆ เช่น            
ให้ก่อสร้างอาคารพกัอาศยัประเภทบา้นเด่ียวท่ีมีความสูงไม่เกิน 6 เมตร พื้นท่ีอาคารรวมกนัไม่เกิน 
75 ตารางเมตรและมีท่ีว่างโดยรอบอาคารไม่น้อยกว่าร้อยละ 75 ของท่ีดินท่ีขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารนั้นหรือห้ามก่อสร้างอาคารท่ีมีท่ีว่างในท่ีดินแปลงท่ีก่อสร้างอาคารน้อยกว่าร้อยละ 50             
ของเน้ือท่ีดินท่ีขออนุญาตก่อสร้างอาคารนั้ นเป็นต้นผูข้อจัดสรรท่ีดินเพ่ือการอยู่อาศัยหรือ             
พาณิชยกรรมในเขตควบคุมอาคารผงัเมืองรวมทั้งผูท่ี้จะอนุญาตให้จดัสรรท่ีดินจึงตอ้งทราบว่า
บริเวณใดให้ก่อสร้างอาคารประเภทใดเง่ือนไขเป็นอย่างไรหรือบริเวณใดห้ามก่อสร้างอาคาร
ประเภทใดบา้งเพ่ือจะนาํมาประกอบการพิจารณาว่าจะดาํเนินการจดัสรรท่ีดินเพื่อการอยูอ่าศยัหรือ
พาณิชยกรรมไดภ้ายใตบ้งัคบัเง่ือนไขใดบา้งหรือตอ้งหา้มตามกฎกระทรวงท่ีออกโดยอาศยักฎหมาย
ควบคุมอาคาร 

4. เ ม่ือได้รับใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินเพ่ืออยู่อาศัยหรือพาณิชยกรรมแล้วในการ
ดาํเนินการเพ่ือก่อสร้างอาคารจะตอ้งดาํเนินการขออนุญาตก่อสร้างตามความในหมวด 3 ของ
กฎหมายควบคุมอาคารต่อไป 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พทุธศกัราช 2522 
เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีในปัจจุบนัปัญหาในดา้นท่ีอยู่

อาศยัภายในเมืองไดเ้พ่ิมทวีมากข้ึนและระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชนซ่ึงตอ้งอยู่อาศยัในอาคารเดียวกัน       
โดยร่วมกันมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้ น แยกจากกันเป็นสัดส่วนได้สมควรวางระบบ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดข้ึนเพื่อให้ผูท่ี้อยูใ่นอาคารเดียวกนัสามารถถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ี
เป็นของตนแยกจากกนัเป็นสัดส่วนและสามารถจดัระบบค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาอาคารร่วมกนั
ไดน้อกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารชุดให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลกัประกนั
ใหแ้ก่ผูท่ี้จะมาซ้ือหอ้งชุดเพื่ออยูอ่าศยัจึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน 
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ความเก่ียวขอ้งของกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารกบักฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุด138 
1.  ตามกฎกระทรวง (พุทธศกัราช 2523) ออกตามความในพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พุทธศกัราช 2522 ขอ้ 6 (3) ไดก้าํหนดว่าท่ีดินและอาคารท่ีจะรับจดทะเบียนเป็นอาคารชุดไดต้อ้ง
เป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี (3) อาคารนั้นไดรั้บอนุญาตตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร
และสามารถใชเ้ป็นหอ้งชุดและทรัพยส่์วนกลางไดโ้ดยขอ้กาํหนดดงักล่าวจะเก่ียวขอ้งกบัมาตรา 21 
แห่งกฎหมายควบคุมอาคารท่ีไดบ้ญัญติัว่า “ผูใ้ดจะก่อสร้างดดัแปลงหรือเคล่ือนยา้ยอาคารตอ้ง
ไดรั้บใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินและดาํเนินการตามมาตรา 
39 ทวิ” และกฎกระทรวงฉบับท่ี  4 (พุทธศักราช  2526) ออกตามความในพระราชบัญญัติ           
ควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงเป็นหลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขในการก่อสร้างดดัแปลง            
ร้ือถอนเคล่ือนยา้ยใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร 

2.  ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 5 (พุทธศกัราช 2541) ออกตามความในพระราชบญัญติั
อาคารชุดพุทธศกัราช 2522 ขอ้ 2 (7) ไดก้าํหนดว่าคาํขอตามขอ้ 1 (แบบ อ.ช. 1) ให้ยื่นพร้อมดว้ย
เอกสารดงัต่อไปน้ี 

 “(7) ใบรับรองการก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคารหรือใบอนุญาตเปล่ียนการใช้
อาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารในกรณีท่ีอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู ่          
ในทอ้งท่ีท่ีกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้งัคบั” 

โดยข้อกําหนดดังกล่าวจะเก่ียวข้องกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 4 (พุทธศักราช 2526)          
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงเป็นหลกัเกณฑ์วิธีการและ
เง่ือนไขในการก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนเคล่ือนยา้ยใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร 

3.  ตามระเบียบกรมท่ีดินวา่ดว้ยอาคารชุด พทุธศกัราช 2523 ขอ้ 3 (7) ไดก้าํหนดวา่ 
  “ขอ้ 3 เม่ือมีผูม้าแสดงความประสงค์ขอจดทะเบียนอาคารชุดให้พนักงานเจา้หน้าท่ี
จดัการให้ยื่นคาํขอตามแบบ อ.ช. 1 พร้อมดว้ยหลกัฐานและเอกสารดงัต่อไปน้ี (7) ใบอนุญาตหรือ
หลกัฐานอ่ืนท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินออกใหด้งัน้ี 

ก.  ใบอนุญาตให้ก่อสร้างตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารตามมาตรา 21 หรือ          
ใบรับแจง้ตามมาตรา 39 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติม
โดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พทุธศกัราช 2535 

ข.  ใบรับรองจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (แบบอ. 6) โดยขอ้กาํหนดดงักล่าวจะเก่ียวขอ้งกบั
กฎกระทรวงฉบับท่ี 4 (พุทธศักราช 2526) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

                                                  
138  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ข เล่มเดิม. หนา้ 54-55. 
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พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงเป็นหลกัเกณฑว์ิธีการและเง่ือนไขในการก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนเคล่ือนยา้ย
ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคารและกฎกระทรวงฉบับท่ี 8 (พุทธศักราช 2528) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคารพทุธศกัราช 2522 ซ่ึงเป็นหลกัเกณฑใ์นการกาํหนดแบบคาํขออนุญาต
ใบอนุญาต ใบรับรอง ใบแทน ตลอดจนแบบของคาํสั่งหรือแบบอ่ืนใดท่ีจะใชใ้นการปฏิบติัตาม
พระราชบญัญติัน้ี 

พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พทุธศกัราช 2535 
กรณีมาตรการทางส่ิงแวดล้อมในการควบคุมอาคารโดยทั่วไปจะปรากฏใน

กฎกระทรวงตามท่ีมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ใหอ้าํนาจในการ
กาํหนดรายละเอียดไวซ่ึ้งพบว่ามีกฎกระทรวงท่ีกาํหนดมาตรการทางส่ิงแวดลอ้มในการควบคุม
อาคารอยู่หลายฉบบัเช่นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พุทธศกัราช 2543) กล่าวถึงเร่ืองระยะร่นและ   
ความสูงของอาคารไวว้า่อาคารตอ้งมีความสูงเท่าใดจึงจะไม่กระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 

ขอ้กฎหมายท่ีกาํหนดขอ้ห้าม หรือขอ้จาํกดัเก่ียวกบัพื้นท่ีการก่อสร้างดดัแปลงอาคาร
เป็นขอ้กฎหมายท่ีมีความสาํคญัประการหน่ึง เน่ืองจากการพิจารณาขอก่อสร้างอาคารตอ้งพิจารณา
ก่อนว่าในบริเวณดงักล่าวมีขอ้บญัญติัห้ามก่อสร้างหรือไม่ หรือก่อสร้างไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขอย่างไร 
เป็นขอ้มูลสาํคญัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยต์อ้งนาํมาใชใ้นการพิจารณาดว้ย 

ความเก่ียวขอ้งของกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารกบักฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริม
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม139 

1.  ตามมาตรา 45 ได้ให้อาํนาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้มโดยความเห็นชอบคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติและคณะรัฐมนตรีอนุมติัเพื่อใช้
มาตรการคุม้ครองในดา้นส่ิงแวดลอ้มไดซ่ึ้งปัจจุบนัไดมี้การประกาศใชบ้งัคบัแลว้หลายพ้ืนท่ี เช่น
บริเวณเทศบาลหัวหิน จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ บริเวณเทศบาลชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรีฯลฯ โดยการ
ใชม้าตรการดงักล่าวจะมีการกาํหนดแบ่งพ้ืนท่ีต่างๆ และห้ามอาคารบางประเภทหรือบางกิจกรรม
ไวด้ังนั้ นการจะดําเนินการเพื่อก่อสร้างอาคารหรือผูท่ี้มีอาํนาจหน้าท่ีในการอนุญาตก็จะต้อง
ดาํเนินการและปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามประกาศดงักล่าวดว้ย 

2.  ในส่วนของการดําเนินการจะก่อสร้างอาคารเพื่อประกอบกิจการบางประเภท           
บางพ้ืนท่ีจะตอ้งมีการดาํเนินการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มซ่ึงมีบทบญัญติั             
ท่ีเก่ียวขอ้งสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

                                                  
139  แหล่งเดิม. หนา้ 62-65. 
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(1) มาตรา 46 ซ่ึงเป็นบทบญัญติัให้อาํนาจในการออกประกาศกาํหนดประเภทและ
ขนาดของโครงการหรือกิจการท่ีจะตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

(2) มาตรา 48 ไดบ้ญัญติัใหโ้ครงการหรือกิจการท่ีจะตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมเจ้าหน้าท่ีท่ีจะอนุญาตตามกฎหมายเฉพาะว่าด้วยการนั้ นๆ จะต้องรอ           
การสัง่อนุญาตไวก่้อนจนกวา่จะทราบผลการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

(3) ปัจจุบนัไดมี้การประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้มไว้
หลายฉบบัท่ีสาํคญัคือ ประกาศเร่ืองกาํหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชน ท่ีตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มฉบบัแรก 
พุทธศกัราช 2535 ฉบบัท่ี 2 พุทธศกัราช 2535 ฉบบัท่ี 3 พุทธศกัราช 2539 ดงันั้นการดาํเนินการเพื่อ
ก่อสร้างอาคารบางประเภท บางโครงการบางพ้ืนท่ีเช่นการดาํเนินการเพ่ือประกอบอุตสาหกรรม 
ปิโตรเคมีผลิตปูนซีเมนตซ่ึ์งมีขนาดเกินกว่าท่ีกาํหนดการก่อสร้างอาคารท่ีอยูริ่มแม่นํ้ าริมทะเลหรือ
ใกล้อุทยานแห่งชาติถ้าเป็นอาคารท่ีสูงเกิน  23 เมตร  หรือพื้นท่ีตั้ งแต่  100,000 ตารางเมตร                      
การก่อสร้างอาคารโรงแรมตั้งแต่ 80 หอ้งอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารซ่ึงเป็นอาคาร
ท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจคา้ปลีกหรือคา้ส่งความสูงตั้งแต่ 23 เมตร ข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีรวมกัน                
ทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนั ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ข้ึนไปการจดัสรรท่ีดินเพื่อเป็น
ท่ีอยูอ่าศยัหรือเพื่อประกอบการพาณิชยต์ามกฎหมายว่าดว้ยการจดัสรรท่ีดินจาํนวนท่ีดินแปลงยอ่ย
ตั้งแต่ 500 แปลง หรือเน้ือท่ีเกินกว่า 100 ไร่ฯลฯ จะตอ้งมีการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มก่อนและในส่วนของผูท่ี้จะอนุญาตก็จะตอ้งรอการส่ังอนุญาตไวจ้นกว่าจะทราบผลการ
พิจารณารายงานฯดงักล่าวก่อน กล่าวโดยสรุปผูท่ี้จะขออนุญาตก่อสร้างอาคารหรือจะอนุญาตให้
ก่อสร้างอาคารจะตอ้งพิจารณาตรวจสอบดงัน้ี 

1. ท่ีดินท่ีจะขออนุญาตอยูใ่นเขตท่ีไดก้ารประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดล้อมเพ่ือใช้มาตรการควบคุมในด้านส่ิงแวดล้อมหรือไม่ถา้อยู่ในเขตประกาศได้มี             
การกาํหนดไวใ้นเขตบริเวณใดมีการกาํหนดใหห้รือหา้มประเภทและกิจกรรมอาคารประเภทใดบา้ง 

2. บริเวณพ้ืนท่ีและลกัษณะกิจกรรมท่ีจะดาํเนินการอยู่ในขอบข่ายท่ีจะตอ้ง
จดัทาํรายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มหรือไม่ถา้มีผูท่ี้จะอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารก็จะตอ้ง
รอการสัง่อนุญาตไวจ้นกวา่จะทราบผลการพิจารณารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนั้ น       
เป็นเพียงตวัอย่างกฎหมายบางเร่ืองเท่านั้นเพราะรัฐอาจออกกฎหมายในลกัษณะท่ีกล่าวมาอีกตาม
ความจาํเป็นในการตอ้งจาํกัดพื้นท่ีหรือบริเวณก่อสร้างดัดแปลงฯลฯ อาคารหรือความจาํเป็น         
ในการกาํหนดประเภทลักษณะแบบรูปทรงหรือลักษณะระดับความสูงของอาคารในกิจการ
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บางอย่างเพ่ิมเติมอย่างใดในการต่อไปก็ได้ ซ่ึงก็ตอ้งถือว่าเป็นกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกับส่วน
ราชการราชการส่วนทอ้งถ่ินและประชาชนทัว่ไปจะตอ้งถือปฏิบติัตามบทบญัญติัในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคารดงักล่าวทั้งส้ิน140 

3.1.3  หน่วยงานท่ีทาํหนา้ท่ีตามกฎหมายควบคุมอาคาร141 
พระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 กาํหนดให้มีหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ี

ดาํเนินการเก่ียวกบัการควบคุมอาคารเพ่ือใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์องกฎหมายดงัน้ีราชการส่วนทอ้งถ่ิน
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 ไดแ้ก่ 

1. เทศบาล 
2. องคก์ารบริหารส่วนจงัหวดั 
3. เมืองพทัยา 
4. กรุงเทพมหานคร 

เจา้หนา้ท่ีตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยเป็นผูรั้กษาการ

ตามพระราชบญัญติัน้ี กล่าวคือเป็นผูดู้แลกิจการต่างๆ ให้เป็นไปตามท่ีกฎหมายกาํหนดให้อาํนาจ
หน้าท่ีในการประกาศ กาํหนดให้องคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินนอกจากเทศบาลองคก์ารบริหาร
ส่วนจงัหวดักรุงเทพมหานคร และเมืองพทัยา เป็นราชการส่วนทอ้งถ่ินตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พุทธศกัราช 2522 และออกกฎกระทรวงกาํหนดกิจการตามความในมาตรา 5 คือกาํหนด
ค่าธรรมเนียมและยกเวน้ค่าธรรมเนียมกาํหนดแบบค่าขออนุญาตใบอนุญาตใบรับรองใบแทนต่างๆ 
หรือกาํหนดกิจการนั้นๆ เช่น กาํหนดคุณวุฒินายช่าง หรือนายตรวจยงัมีอาํนาจออกกฎกระทรวง
ยกเวน้ผ่อนผนัหรือกาํหนดเง่ือนไขในการปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช  
2522 ไม่ว่าทั้งหมดหรือบางส่วนเก่ียวกบัอาคารของกระทรวง ทบวง กรม ราชการส่วนทอ้งถ่ินท่ีใช้
ในราชการหรือใชเ้พื่อสาธารณประโยชน์ อาคารขององคก์รของรัฐท่ีตั้งข้ึนตามกฎหมายท่ีใชใ้น
กิจการขององคก์าร หรือใชเ้พื่อสาธารณประโยชน์โบราณสถานวดัวาอาราม หรืออาคารต่างๆ ท่ีใช้
เพื่อการศาสนาซ่ึงมีกฎหมายควบคุมการกอ้สร้างไวโ้ดยเฉพาะแลว้ อาคารท่ีทาํการขององคก์าร
ระหว่างประเทศหรือของหน่วยงานท่ีตั้ งข้ึนตามความตกลงระหว่างรัฐบาลไทยกับรัฐบาล
ต่างประเทศอาคาร ท่ีทาํการสถานทูต หรือกงสุลระหว่างประเทศอาคารชัว่คราวท่ีมีกาํหนดเวลาร้ือ
ถอนทั้งน้ีมีอาํนาจดาํเนินการโดยอิสระไม่จาํตอ้งมีคาํแนะนาํจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

                                                  
140  บุรินทร์ โชคเกิด. (2551). คาํอธิบายพระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. หนา้ 137-139. 
141   แหล่งเดิม. หนา้ 141. 
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นอกจากน้ีเพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแขง็แรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรมและการอาํนวยความ
สะดวกแก่การจราจรตลอดจนการอ่ืนท่ีจาํเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พุทธศักราช  2522 รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออก
กฎกระทรวงกาํหนดลกัษณะแบบรูปทรงสัดส่วนเน้ือท่ีและท่ีตั้งของอาคารกาํหนดการรับนํ้ าหนกั
ความคงทนตลอดจนลกัษณะคุณสมบติัของวสัดุท่ีใช้กาํหนดแบบและวิธีการเก่ียวกบัการติดตั้ง
ระบบประปาไฟฟ้าแบบและจาํนวนของห้องนํ้ าห้องส้วมกาํหนดระบบการจดัแสงสว่างการระบาย
อากาศการระบายนํ้าและอ่ืนๆ กเ็พื่อใหบ้รรลุถึงซ่ึงวตัถุประสงคข์องกฎหมาย 

เจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นเจา้หนา้ท่ีตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522  
มีอาํนาจหน้าท่ีในการกาํกบัดูแลควบคุมตรวจสอบให้การดาํเนินการเก่ียวกบัอาคาร

ภายในเขตพ้ืนท่ีรับผิดชอบของตนไดเ้ป็นไปโดยถูกตอ้งเรียบร้อยสมตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย
ควบคุมอาคารและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงไดแ้ก่ การพิจารณาออกคาํสั่งอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้
ดาํเนินการก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนเคล่ือนยา้ยและใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารตลอดจนการออก
คาํสั่งห้ามและกําหนดมาตรการบังคับต่างๆ ในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติ             
ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

นายช่าง142 
หมายความ ว่าวิศวกรหรือสถาปนิกของกรมโยธาธิการหรือผูซ่ึ้งเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน

แต่งตั้งให้เป็นนายช่าง นายช่างท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะแต่งตั้งให้เป็นนายช่างตอ้งเป็นขา้ราชการ
หรือพนักงานส่วนทอ้งถ่ินซ่ึงไดบ้ญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522
มาตรา 49 เน่ืองจากลกัษณะพิเศษอย่างหน่ึงของการปกครองส่วนทอ้งถ่ิน คือ การมีบุคลากรของ
ตนเองซ่ึงนอกจากบุคคลท่ีกระทาํการในฐานะผูแ้ทนขององคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินโดยทัว่ไป
ไดแ้ก่สภา 

ทอ้งถ่ินและผูบ้ริหารทอ้งถ่ินแลว้ยงัหมายถึงเจา้หนา้ท่ีประจาํซ่ึงมาจากการบรรจุแต่งตั้ง
โดยอาศยัอาํนาจบริหารขององคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

ผูท่ี้เป็นนายช่างในองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินจึงตอ้งแต่งตั้งโดยอาํนาจบริหารของ
องค์การปกครองส่วนท้องถ่ินซ่ึงตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 ก็คือ            
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินนายช่างมีอาํนาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

                                                  
142  พรชยั รัศมีแพทย.์ (2530). คดีอยู่ในอาํนาจพิจารณาของศาลปกครอง (ออนไลน์). 
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1.  เข้าไปในบริเวณท่ีมีการก่อสร้างดัดแปลงร้ือถอนหรือเคล่ือนย้ายอาคารเพื่อ
ตรวจสอบว่าไดมี้การฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ีหรือไม่ และเพื่อการน้ีให้มีอาํนาจ
สอบถามข้อเท็จจริงหรือสั่งให้แสดงเอกสารหรือหลักฐานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งจากบุคคลท่ีอยู่หรือ                    
ท่ีทาํงานในสถานท่ีนั้นตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 มาตรา 53 

2.  มีอาํนาจเขา้ไปตรวจอาคารและบริเวณท่ีตั้ งอาคารนั้นได้และมีอาํนาจสอบถาม
ข้อเท็จจริงหรือสั่งให้แสดงเอกสารหรือหลักฐานอ่ืนท่ีเก่ียวข้องจากบุคคลท่ีอยู่หรือทํางาน              
ในสถานท่ีนั้นเม่ือมีเหตุอนัควรสงสัยว่าอาคารใดซ่ึงไดก่้อสร้างดดัแปลงร้ือถอนหรือเคล่ือนยา้ย
เสร็จแลว้นั้นไดก้ระทาํข้ึนโดยฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ีหรือมีเหตุอนัควรสงสัยว่า
อาคารใดมีการใชห้รือเปล่ียนการใชโ้ดยฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 32 มาตรา 33 หรือมาตรา 34 
หรืออาคารใดมีลกัษณะตามมาตรา 46 ทั้งน้ีตามมาตรา 54  

นายตรวจ 
หมายความ วา่ผูซ่ึ้งเจา้พนกังานทอ้งถ่ินแต่งตั้งใหเ้ป็นนายตรวจมีอาํนาจหนา้ท่ีเขา้ไปใน

บริเวณท่ีมีการก่อสร้างดัดแปลงร้ือถอนหรือเคล่ือนยา้ยอาคารเพื่อตรวจสอบว่าได้มีการฝ่าฝืน
หรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ีหรือไม่และเพื่อการน้ีใหมี้อาํนาจสอบถามขอ้เทจ็จริงหรือสั่งให้
แสดงเอกสารหรือหลกัฐานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งจากบุคคลท่ีอยู่หรือทาํงานในสถานท่ีนั้นตามท่ีบญัญติั             
ไวใ้นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 มาตรา 53  

คณะกรรมการควบคุมอาคาร143 
เป็นองค์กรกลุ่มท่ีมีอิสระในการแลกเปล่ียนแนวความคิดระหว่างกรรมการด้วยกัน

สมาชิกในคณะกรรมการมกัจะเป็นแบบกาํหนดให้ทาํงานบางอย่างพิเศษจากงานประจาํตามปกติ
คณะกรรมการควบคุมอาคารประกอบดว้ยบุคคลผูมี้อาํนาจหนา้ท่ีในทางราชการโดยตรงท่ีจะตอ้ง
กาํกบัดูแลอาคารให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายและบุคคลผูมี้ความรู้เช่ียวชาญในด้าน
วิศวกรรมศาสตร์ สถาปัตยกรรมศาสตร์ นิติศาสตร์ ฯลฯ ท่ีรัฐมนตรีแต่งตั้งเพื่อทาํหน้าท่ีในการ
กาํกับดูแลให้การก่อสร้างดัดแปลงร้ือถอนเคล่ือนยา้ยใช้และเปล่ียนการใช้อาคารเป็นไปตาม
หลกัการและเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคารโดยเคร่งครัดโดยระบุอาํนาจหนา้ท่ีไวใ้น
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 มาตรา 18 

คณะกรรมการควบคุมอาคารมี 2 ประเภท คือ คณะกรรมการโดยตาํแหน่งไดแ้ก่ ผูท่ี้
ระบุตาํแหน่งไวใ้นมาตรา 14 มีจาํนวน 12 คน และกรรมการผูท้รงคุณวุฒิซ่ึงรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยแต่งตั้งมีจาํนวนไม่เกิน 4 คนซ่ึงโดยปกติก็แต่งตั้ งเต็มจาํนวน 4 คน ดังนั้น

                                                  
143  บุรินทร์ โชคเกิด. เล่มเดิม. หนา้ 108-112. 
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คณะกรรมการควบคุมอาคารจึงมีจาํนวนรวม 16 คน คณะกรรมการโดยตาํแหน่งไม่มีวาระการอยูใ่น
ตาํแหน่งเพราะเป็นตาํแหน่งตามกฎหมาย ส่วนกรรมการผูท้รงคุณวฒิุมีวาระตามมาตรา 15 กฎหมาย
ไม่ไดร้ะบุคุณสมบติัของผูท่ี้จะไดรั้บการแต่งตั้งเป็นกรรมการผูท้รงคุณวุฒิคงเห็นว่าการระบุไว้
เช่นนั้นอาจเป็นการคบัแคบไปจึงปล่อยให้เป็นดุลพินิจของรัฐมนตรีแต่ในทางปฏิบติัน่าจะแต่งตั้ง
จากผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญในเร่ืองอาคารและการผงัเมืองเพื่อให้เหมาะสมกับเจตนารมณ์             
ของกฎหมายท่ีถือวา่เป็นกรรมการผูท้รงคุณวฒิุคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอาํนาจหนา้ท่ีดงัน้ี 

1. ใหค้าํแนะนาํแก่รัฐมนตรีในการดาํเนินการตามมาตรา 8 หรือมาตรา 10 ทวิ 
2. ใหค้วามเห็นชอบในการออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินตามมาตรา 10 (2) 
3. ให้คาํปรึกษาแนะนาํเก่ียวกบัการดาํเนินงานแก่เจา้พนักงานทอ้งถ่ินในการปฏิบติั            

การตามพระราชบญัญติัน้ี 
4. ปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี 
คณะกรรมการควบคุมอาคารไม่มีฐานะเป็นนิติบุคคล แต่ดาํเนินการโดยการประชุมและ

มีมติของท่ีประชุมคณะกรรมการควบคุมอาคารอาจตั้งคณะอนุกรรมการข้ึนเพื่อปฏิบติัการอยา่งใด
ตามท่ีคณะกรรมการควบคุมอาคารมอบหมายไดอ้าํนาจในการแต่งตั้งเช่นน้ีน่าจะตอ้งกระทาํโดยมติ
ของท่ีประชุมคณะกรรมการควบคุมอาคาร ส่วนผูอ้อกคาํสั่งแต่งตั้ งน่าจะเป็นรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยโดยอา้งถึงท่ีมาของอนุกรรมการดงักล่าวคือมติท่ีประชุมของคณะกรรมการ
ควบคุมอาคารองค์ประชุมประธานท่ีประชุมการออกเสียงลงคะแนนและมติของท่ีประชุม
คณะอนุกรรมการปฏิบติัตามความในมาตรา 17 คือ ถือปฏิบติัตามบทบญัญติัว่าดว้ยการประชุมของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารโดยอนุโลมโดยท่ีคณะกรรมการควบคุมอาคารทั้ง 2 ประเภทมาจาก
ส่วนราชการหรือผูท้รงคุณวุฒิหลายหน่วยงานหรือหลายคนดว้ยกนัเม่ือตอ้งมาประชุมร่วมกนัจึง
ตอ้งมีสาํนกังานกลางเป็นเคร่ืองมือหรือองคก์รเพื่อดาํเนินงานหรือเพ่ือแปรรูปมติของคณะกรรมการ
ดังกล่าวเป็นรูปธรรมหรือให้มีผลในทางปฏิบัติและโดยท่ีเน้ือหาของงานเป็นหน้าท่ีโดยตรง         
ของกรมโยธาธิการทั้ งอธิบดีกรมโยธาธิการก็เป็นประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร               
โดยตาํแหน่งอยู่แลว้จึงให้จัดตั้ งสํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคารข้ึน ในกรมโยธาธิการ
กระทรวงมหาดไทย มีฐานะเป็นกองตามพระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวงทบวงกรม สาํนกังาน
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีหนา้ท่ีดงัน้ี 

1. ปฏิบติังานวิชาการให้แก่คณะกรรมการควบคุมอาคาร เช่น มีหนา้ท่ีคน้ควา้รวบรวม
วิชาการทั้ งทางด้านวิศวกรรมศาสตร์สถาปัตยกรรมศาสตร์การผงัเมืองตลอดจนกฎหมายและ
พฒันาการของกฎหมายให้แก่คณะกรรมการควบคุมอาคารเพ่ือเป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณา
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วินิจฉัยปัญหาต่างๆ รวมไปถึงการให้คาํแนะนําแก่รัฐมนตรีเพื่อออกกฎกระทรวงหรือประกาศ
ตามท่ีกฎหมายระบุไว ้

2. ปฏิบติังานธุรการใหแ้ก่คณะกรรมการควบคุมอาคาร เช่น งานสารบรรณ งานจดัการ
ประชุม พิมพร์ายงานการประชุม การเสนอคาํสัง่แต่งตั้งคณะกรรมการผูท้รงคุณวฒิุ 

3. ใหค้าํปรึกษาแก่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามท่ีไดรั้บคาํร้องขอ 
4. ประสานงานและให้ความช่วยเหลือแก่ราชการส่วนท้องถ่ินในการปฏิบัติการ            

ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารเช่นรวบรวมขอ้มูลในทางวิชาการเสนอคณะกรรมการควบคุม
อาคารเพื่อพิจารณาตอบขอ้หารือแก่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน นาํไปใชเ้ป็นหลกัปฏิบติัใหถู้กตอ้ง 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เป็นองคก์รกลุ่มท่ีทาํหนา้ท่ีช้ีขาด ขอ้พิพาททางปกครอง
กล่าวคือพิจารณาวินิจฉัยหนังสืออุทธรณ์ท่ีเอกชนอุทธรณ์คําสั่งของเจ้าพนักงานท้องถ่ิน                 
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มาตรา 51 และมาตรา 51 ทวิ ไดก้าํหนดให้
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มีอาํนาจหนา้ท่ีดงัน้ี 

1. พิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์คาํสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร เม่ือมีหนังสือเรียกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งมาให้ถอ้ยคาํหรือสั่งให้บุคคลดงักล่าวส่งเอกสารหรือ
หลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อประกอบการพิจารณาวินิจฉยัอุทธรณ์ 

2. สอบถามขอ้เท็จจริงหรือกระทาํการใดๆ เท่าท่ีจาํเป็นเพื่อประการการพิจารณา
อุทธรณ์ 

3. แต่งตั้ งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรือปฏิบัติราชการตามท่ีคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์มอบหมายในการปฏิบติัหนา้ท่ีดงักล่าว คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มีฐานะเป็น
เจา้พนักงานตามประมวลกฎหมายอาญาตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 64            
แม้กรรมการดังกล่าวจะเป็นบุคคลภายนอก  คือได้รับการแต่งตั้ งมาในฐานะเป็นกรรมการ                     
จากภาคเอกชนมิใช่เป็นขา้ราชการหรือพนักงานส่วนทอ้งถ่ิน ก็อาจไดรั้บความคุม้ครองในฐานะ          
เจ้าพนักงานหรืออาจตอ้งรับผิดในฐานพนักงานส่วนทอ้งถ่ินก็อาจเจา้พนักงานตามบทบญัญติั        
ในประมวลกฎหมายอาญาได ้

การวิธีพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ตามมาตรา 51 (1) นั้นกฎหมายมิไดก้าํหนดหลกัเกณฑ์
หรือวิธีการไวว้่าจะตอ้งดาํเนินการอย่างไรในทางปฏิบติัน่าจะกระทาํโดยการพิจารณาเอกสาร
หลกัฐานของผูอุ้ทธรณ์และเอกสารหลกัฐานซ่ึงเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเสนอไปพร้อมอุทธรณ์ทั้งอาจ
เรียกผูอุ้ทธรณ์และข้าราชการท่ีเก่ียวข้องในราชการส่วนท้องถ่ินหรือผูมี้ความรู้ความชํานาญ            
มาใหข้อ้เทจ็จริงหรือความเห็นประกอบไดซ่ึ้งการพิจารณาวินิจฉยัน่าจะตอ้งกระทาํโดยวิธีประชุม 
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กรรมการแลว้ขอมติจากท่ีประชุมตามมาตรา 17 ส่วนผลของการวินิจฉยัอาจกระทาํได้
โดยการยกยนืกลบัหรือแกค้าํสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินคือ 

1. สั่งยกอุทธรณ์ในกรณีท่ีเห็นว่าอุทธรณ์นั้นตอ้งห้ามตามกฎหมาย เช่น ผูอุ้ทธรณ์ไม่มี
อาํนาจอุทธรณ์เพราะมิใช่บุคคลท่ีระบุไวใ้นมาตรา 52 หรืออุทธรณ์นั้นมิไดย้ืน่ภายในกาํหนด 30 วนั
นบัแต่วนัไดท้ราบคาํสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 52 วรรคแรกเป็นตน้ 

2. สั่งยืนตามคาํวินิจฉัยของเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน เช่น ผูอุ้ทธรณ์ขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารเจา้พนักงานทอ้งถ่ินมีคาํสั่งไม่อนุญาตเพราะในทอ้งท่ีนั้นมีกฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติั
ท้องถ่ินห้ามมิให้ก่อสร้างอาคารชนิดหรือประเภทนั้ น ผู ้ขอรับใบอนุญาตจึงยื่นอุทธรณ์ต่อ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เพื่อขอให้สั่งเจ้าพนักงานท้องถ่ินออกใบอนุญาตตามคาํขอ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์พิจารณาแลว้เห็นว่าการก่อสร้างอาคารตามคาํขอของผูอุ้ทธรณ์
ตอ้งห้ามตามกฎหมายจึงวินิจฉัยยืนตามคาํสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินท่ีไม่อนุญาตให้สร้างอาคาร
นั้นเป็นตน้ 

3. สั่งกลบัคาํสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน เช่น เจา้พนักงานทอ้งถ่ินมีคาํสั่งให้เจา้ของ
อาคารแก้ไขเปล่ียนแปลงหรือร้ือถอนส่วนของอาคารท่ีก่อสร้างผิดไปจากแบบแปลนท่ีได้รับ
อนุญาตเจ้าของอาคารอุทธรณ์โดยอ้างหรือเสนอความเห็นของผู ้มีความรู้ความเช่ียวชาญ               
ในดา้นวิศวกรรมศาสตร์หรือสถาปัตยกรรมศาสตร์ว่าส่วนของอาคารท่ีก่อสร้างนั้น แมจ้ะผดิไปจาก
แบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตก็อาจกระทาํไดต้ามความในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 12 (พุทธศกัราช 2528) 
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารและคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เห็นวา่ความเห็น
ของผูมี้ความรู้ความเช่ียวชาญดงักล่าว ถูกตอ้งกอ็าจวินิจฉยักลบัคาํสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นวา่
ไม่ตอ้งร้ือถอนส่วนของอาคารดงักล่าวเป็นตน้ 

4. สั่งแกค้าํวินิจฉัยของเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน ถา้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เห็นว่า
คาํสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินถูกแต่เพียงบางส่วนและผิดบางส่วนกรณีก่อสร้างอาคารผิดไปจาก
แบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาตเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจึงมีคาํสัง่ใหเ้จา้ของอาคารร้ือถอนอาคารนั้น เจา้ของ
อาคารอุทธรณ์ถา้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เห็นว่ามีการก่อสร้างอาคารนั้นผิดไปจากแบบ
แปลนเพียงบางส่วนชอบท่ีจะสั่งให้ร้ือถอนหรือแก้ไขเปล่ียนแปลงเฉพาะส่วนท่ีผิดนั้น ก็อาจมี                
คาํวินิจฉยัแกค้าํสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจากร้ือถอนอาคารทั้งหลงัเป็นใหแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงหรือ
ร้ือถอนเฉพาะเพียงบางส่วนไดเ้ป็นตน้ 

อาํนาจของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามมาตรา 51 (2) เป็นอาํนาจในการ
สอบสวนพยานบุคคลหรือตรวจสอบพยานเอกสารเพิ่มเติมด้วยตนเองกล่าวคือ ถา้เห็นสมควร
สอบปากคาํบุคคลท่ีเก่ียวข้องอย่างใดก็มีอํานาจออกหนังสือเรียกบุคคลนั้ นๆ มาให้ถ้อยคํา               
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ณ สถานท่ีและตามวนัเวลาท่ีกาํหนดได้หากผูรั้บหนังสือฝ่าฝืนคือ ไม่มาให้ถอ้ยคาํหรือมาแลว้          
ไม่ยอมให้ถอ้ยคาํโดยไม่มีเหตุอนัสมควรก็อาจมีความผิดตามมาตรา 68 (1) ไดผู้มี้อาํนาจลงลาย     
มือช่ือในหนงัสือเรียกดงักล่าวน่าจะตอ้งเป็นประธานกรรมการพิจารณาอุทธรณ์หรือผูท้าํการแทน
โดยชอบไม่จาํตอ้งลงช่ือทั้งคณะอย่างใด แต่หากประธานกรรมการมอบหมายให้กรรมการผูใ้ด          
ลงช่ือแทนกรรมการนั้น ย่อมมีอาํนาจลงลายมือช่ือแทนโดยชอบส่วนอาํนาจในการเรียกพยาน
เอกสารหรือหลกัฐานอ่ืนคือวตัถุพยานก็เช่นเดียวกบัอาํนาจในการเรียกพยานบุคคลมาให้ถอ้ยคาํ           
คือ ใหก้ระทาํโดยการมีหนงัสือไปถึงบุคคลท่ีครอบครองเอกสารหรือหลกัฐานนั้นเพื่อใหส่้งเอกสาร
หรือหลกัฐานดงักล่าวมาเพื่อประกอบการพิจารณาวินิจฉยัอุทธรณ์ได ้ทั้งน้ีในหนงัสือดงักล่าวนาํจะ
ระบุถึงมูลเหตุแห่งการออกหนงัสือนั้นๆ ตามกฎหมายดว้ย เช่น มีการอุทธรณ์คาํสั่งของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินในเร่ืองใดคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ไดรั้บรายงานวา่มีเอกสารฉบบันั้น หรือวตัถุพยาน
นั้นอยู่ในความครอบครองของผูรั้บหนังสือซ่ึงเก่ียวขอ้งในการพิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์ดงักล่าว     
จึงขอให้ผูน้ั้นส่งเอกสารหรือวตัถุพยานนั้นให้แก่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ณ สถานท่ีและ
ตามวนัเวลาท่ีกาํหนดใหด้งัน้ีเป็นตน้เม่ือไดรั้บหนงัสือดงักล่าวโดยชอบแลว้หากผูรั้บหนงัสือขดัขืน
ไม่ยอมส่งมอบเอกสารหรือวตัถุพยานนั้นๆ ให้ตามกาํหนดโดยไม่มีขอ้แกต้วัอนัสมควรก็อาจมี
ความผิดตามมาตรา 68 (1) ได้คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มีอํานาจสอบถามข้อเท็จจริง             
จากบุคคลใดๆ เท่าท่ีจาํเป็นเพื่อประกอบการพิจารณาวินิจฉยัอุทธรณ์ได ้ทั้งน้ีน่าจะหมายถึงการไป
พบบุคคลดงักล่าว ณ อาคารหรือบริเวณอาคารท่ีเป็นมูลกรณีอุทธรณ์มิใช่โดยมีหนงัสือเรียกมาตาม
มาตรา 51 (1) อาํนาจของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ท่ีจะแต่งตั้งคณะอนุกรรมการข้ึนเพื่อ
พิจารณาข้อเท็จจริงหรือปฏิบัติการอย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์
เห็นสมควรมอบหมายซ่ึงตามเจตนารมณ์ของกฎหมายน่าจะแต่งตั้ งให้มีหน้าท่ีช่วยพิจารณา
ขอ้เท็จจริงหรือปฏิบัติการอย่างใดอย่างหน่ึงภายในขอบเขตอาํนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ตามมาตรา 51 เท่านั้นจะใหมี้อาํนาจหนา้ท่ีนอกเหนือไปจากมาตรา 51 คงจะไม่ได้
หากมีการแต่งตั้งให้ปฏิบติัภารกิจเช่นนั้นอนุกรรมการนั้นคงไม่มีอาํนาจตามกฎหมาย อน่ึงการจะ
แต่งตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาและวินิจฉัยอุทธรณ์ทั้งเร่ืองไม่น่าจะกระทาํได้เพราะการ
พิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์เป็นอาํนาจหน้าท่ีโดยตรงซ่ึงน่าจะตอ้งกระทาํและเสนอความเห็นโดย
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์เท่านั้นจึงน่าจะมอบหมายให้เพียงช่วยกลัน่กรองหรือพิจารณา
อุทธรณ์เท่านั้น 

วาระการอยูใ่นตาํแหน่งของคณะอนุกรรมการการพน้จากตาํแหน่งของคณะอนุกรรมการ
และองค์ประชุมของคณะอนุกรรมการให้เป็นไปตามมาตรา 15 มาตรา 16 และมาตรา 17 โดย
อนุโลมส่วนท่ีให้นํามาตรา 51 มาใช้บงัคบัโดยอนุโลมนั้น หมายความว่าเม่ือได้มอบหมายให้
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คณะอนุกรรมการปฏิบติัการตามมาตรา 51 แลว้ผูใ้ดฝ่าฝืนหนงัสือเรียกหรือการปฏิบติัการดงักล่าว
ของคณะอนุกรรมการนั้นๆ ย่อมเป็นความผิดตามมาตรา 51, 68 (1) หรือ (2) แลว้แต่กรณีด้วย
ลกัษณะทัว่ไปของอุทธรณ์ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารเป็นดงัน้ี 

1. ตอ้งทาํเป็นหนงัสือมิใช่อุทธรณ์ดว้ยวาจาและตอ้งลงลายมือช่ือผูอุ้ทธรณ์ในอุทธรณ์
มิฉะนั้นอาจถือว่าเป็นบตัรสนเท่ห์ไม่ชอบท่ีจะรับเป็นอุทธรณ์ อน่ึงกฎหมายมิไดบ้งัคบัว่าจะตอ้งมี
สาํเนาอุทธรณ์ดว้ยจึงไม่จาํตอ้งทาํสาํเนายืน่พร้อมอุทธรณ์แต่อยา่งใด 

2. ผูอุ้ทธรณ์ตอ้งอุทธรณ์ดว้ยตนเองจะแต่งตั้งทนายความให้อุทธรณ์แทน หรือให้ผูอ่ื้น
ยืน่อุทธรณ์แทนไม่ไดเ้พราะบุคคลดงักล่าวมิใช่ผูไ้ดรั้บคาํสั่งจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินอนัเป็นมูลเหตุ
แห่งการอุทธรณ์นั้นส่วนการมอบอาํนาจให้ผูอ่ื้นเป็นตวัแทนในการอุทธรณ์คาํสั่งแทนตนหรือให้
ทนายความเป็นผูเ้รียงอุทธรณ์ใหน้ั้นน่าจะกระทาํไดเ้พราะไม่มีกฎหมายห้ามแต่การมอบอาํนาจนั้น
จะต้องเป็นไปโดยถูกต้องตามกฎหมายทั้ งต้องปิดอากรแสตมป์โดยถูกตอ้งตามกฎหมายด้วย                
ส่วนการใหท้นายความเรียงอุทธรณ์ไม่จาํตอ้งมีใบแต่งทนายดว้ย               

3. อุทธรณ์น่าจะมีขอ้ความปรากฏชดัว่าเจา้พนักงานทอ้งถ่ินออกคาํสั่งเร่ืองใดเม่ือใด
และผูอุ้ทธรณ์ไดท้ราบคาํสัง่นั้นเม่ือใด 

4. อุทธรณ์จะตอ้งปรากฏขอ้คดัคา้นคาํสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมิใช่คดัคา้นคาํสั่งของ
เจา้พนกังานในลาํดบัรองลงมา เช่น นายตรวจหรือ นายช่างซ่ึงคาํสั่งเช่นนั้น ยอ่มไม่อาจอุทธรณ์ได้
ตามกฎหมายจะทาํไดก้็แต่เพียงร้องเรียนต่อผูบ้งัคบับญัชาของบุคคลเหล่านั้นลกัษณะของอุทธรณ์
ตอ้งแสดงว่าผูอุ้ทธรณ์ไม่เห็นพอ้งกบัคาํสั่งเท่านั้นโดยคดัคา้นว่าไม่ถูกตอ้งตรงตามขอ้เท็จจริงไม่
ชอบด้วยเหตุผลหรือไม่ชอบด้วยกฎหมายอย่างใดพร้อมด้วยเหตุทั้งขอ้เท็จจริงและขอ้กฎหมาย       
ถ้าไม่มีข้อคัดค้านเช่นนั้ นโดยมีลักษณะเป็นเพียงคําปรารภหรือคาํร้องเรียนการปฏิบัติงาน               
ของเจ้าพนักงานท้องถ่ินน่าจะไม่เป็นอุทธรณ์ไม่ชอบท่ีจะรับพิจารณา เน่ืองจากอุทธรณ์เป็น
กระบวนการหรือเป็นหนังสือซ่ึงมีความประสงคท่ี์จะให้มีการตรวจสอบคาํสั่งของเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินโดยคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ซ่ึงเป็นองคก์รหรือสถาบนัระดบัสูงท่ีกาํหนดข้ึนตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคารอุทธรณ์จึงจาํเป็นตอ้งมีคาํขอของผูอุ้ทธรณ์ดว้ยหรือกล่าวอีกนยัหน่ึง
ว่าท่ีผูอุ้ทธรณ์เขียนหนังสือเป็นอุทธรณ์มานั้นผูอุ้ทธรณ์ประสงค์จะให้คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์แกไ้ขความไม่ถูกตอ้งท่ีเกิดข้ึนหรือบาํบดัความเสียหายให้แก่ผูอุ้ทธรณ์ตามขอ้เทจ็จริงหรือ
ขอ้กฎหมายท่ีผูอุ้ทธรณ์ยกข้ึนอา้งอิงนั้นอยา่งไร 
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ผูมี้สิทธิอุทธรณ์ไดแ้ก่บุคคลดงัต่อไปน้ี 
1.  ผูข้อรับใบอนุญาตตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารเช่นขอรับใบอนุญาตก่อสร้าง

ดดัแปลงร้ือถอนหรือเคล่ือนยา้ยอาคารตามมาตรา 25 ขอรับใบอนุญาตก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนหรือ
เคล่ือนยา้ยอาคารผิดไปจากรายการท่ีไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 31 หรือขออนุญาตเปล่ียนการใช้
อาคารตามมาตรา 33 วรรคสุดทา้ยเป็นตน้ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตเช่นผูไ้ดรั้บใบอนุญาตท่ีไดรั้บคาํสั่งให้
ต่ออายุใบอนุญาตตามมาตรา 35 หรือผูรั้บใบอนุญาตท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ินไม่ยอมออกใบแทน
ใบอนุญาตให้ตามคาํขอซ่ึงยื่นตามมาตรา 39 เป็นตน้ผูแ้จง้ความตามมาตรา 39 ทวิไดแ้ก่ผูซ่ึ้งแจง้
ความประสงคจ์ะก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนหรือเคล่ือนยา้ยอาคารตามบทบญัญติัดงักล่าว 

2.  ผูไ้ดรั้บคาํสั่งจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินเช่นเจา้ของหรือผูค้วบคุมอาคารผูค้วบคุมงาน
ผูด้าํเนินการลูกจา้งหรือบริวารของบุคคลดงักล่าวตามมาตรา 40 (1) หรือสถาปนิกหรือวิศวกรซ่ึง    
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีคาํสัง่แจง้เวียนช่ือตามมาตรา 49 ทวิเป็นตน้ถา้มิใช่บุคคลท่ีระบุไวด้งักล่าวยอ่ม
ไม่มีสิทธิอุทธรณ์ตามกฎหมายอุทธรณ์นั้นย่อมไม่ควรไดรั้บการพิจารณาวินิจฉัยคณะกรรมการ
วินิจฉยัอุทธรณ์จึงชอบท่ีจะยกอุทธรณ์นั้นเสียไดโ้ดยไม่จาํตอ้งพิจารณาในเน้ือหาอยา่งใด 

คณะกรรมการเปรียบเทียบคดี พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522              
มาตรา 74 วรรค 1 ไดก้าํหนดใหค้ณะกรรมการเปรียบเทียบคดีประกอบดว้ยบุคคลดงัต่อไปน้ี 

1.  ในเขตกรุงเทพมหานครประกอบดว้ยผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครผูแ้ทนสาํนกังาน
อยัการสูงสุดและผูแ้ทนกรมตาํรวจ (ปัจจุบนัคือสาํนกังานตาํรวจแห่งชาติ) 

2.  ในเขตจังหวัดอ่ืนประกอบด้วยผูว้่าราชการจังหวดั อัยการจังหวัดและหัวหน้า
ตาํรวจภูธรจงัหวดัหรือผูก้าํกบัการตาํรวจแลว้แต่กรณี พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช  
2522 มาตรา 74 วรรค 1 ไดก้าํหนดใหค้ณะกรรมการเปรียบเทียบคดีมีอาํนาจเปรียบเทียบคดีบรรดา
ความผิดท่ีมีโทษปรับสถานเดียวหรือความผิดตามมาตรา 68 การควบคุมอาคารเป็นหน้าท่ีท่ีตอ้ง
ควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกชนิดในเขตพ้ืนท่ีให้เป็นไปตามกฎหมายทั้ งในด้านความมัน่คง
แข็งแรงการถูกสุขลกัษณะการผงัเมืองการจราจรการสถาปัตยกรรมรวมทั้งขอ้กาํหนดในเร่ือง
บริเวณก่อสร้าง 
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3.1.4  การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร144 
ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะก่อสร้างอาคารสามารถดาํเนินการได ้2 แนวทางคือ 
1.  ยื่นคาํขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามแบบ ข. 1 และต้องปฏิบัติ                  

ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พุทธศกัราช 2526) และกฎกระทรวง 
ฉบบัท่ี 10 (พุทธศกัราช 2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 
ซ่ึงเอกสารท่ีจะใชป้ระกอบการขออนุญาตจะประกอบไปดว้ย 

1.1 แบบฟอร์มคาํขออนุญาต 
1.2 แบบแปลนแผนผงับริเวณและรายการประกอบแบบแปลนจาํนวน 5 ชุด 
1.3 รายการคาํนวณ 1 ชุด (กรณีท่ีเป็นอาคารสาธารณะอาคารพิเศษหรืออาคาร              

ท่ีก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 
1.4 สําเนาใบประกอบวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรผูอ้อกแบบ (กรณีท่ีเป็น

อาคารควบคุมตามกฎหมายควบคุมการประกอบวิชาชีพ) 
1.5 สาํเนาโฉนดท่ีดิน/น.ส. 3/ส.ค. 1 
1.6 หนังสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารในท่ีดิน (กรณีท่ีเจา้ของอาคาร

ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดินท่ีอาคารนั้นตั้งอยู)่ 
1.7 หนังสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารชิดเขตท่ีดิน (กรณีท่ีอาคาร

ก่อสร้างชิดเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร) หรือใชผ้นงัร่วมกนั 
1.8 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนเจา้ของอาคาร (หรือหนงัสือมอบอาํนาจกรณีท่ี

ตวัแทนเจา้ของอาคารเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.9 สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนวตัถุประสงค์และผูมี้อาํนาจลงช่ือแทน               

นิติบุคคลผูข้ออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน 
1.10 หนังสือแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้าํเนินกิจการของนิติบุคคล

(กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.11 เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 

                                                  
144  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ข เล่มเดิม. หนา้ 20. 
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2.  โดยการแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทวิซ่ึงขั้นตอนในการแจง้มีดงัน้ี 
2.1 แจง้ให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินทราบโดยยื่นแบบฟอร์มตามท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน

กาํหนดพร้อมทั้งเอกสารประกอบการขออนุญาตแต่ในกรณีน้ี ผูอ้อกแบบอาคารทั้งวิศวกรและ
สถาปนิกตอ้งเป็นวุฒิวิศวกรและวุฒิสถาปนิกพร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการดาํเนินการ
ดงักล่าว 

2.2  ชาํระค่าธรรมเนียมเม่ือดาํเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแลว้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินจะออกใบรับแจง้เพื่อเป็นหลกัฐานการแจง้ภายในวนัท่ีไดรั้บแจง้เม่ือเจา้ของอาคารไดใ้บรับ
แจง้แลว้สามารถดาํเนินการก่อสร้างอาคารได ้

3.1.5  ร้ือถอนอาคาร145 

ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะร้ือถอนอาคารถา้เป็นอาคารหรือส่วนอ่ืนของโครงสร้างอาคาร
ดงัต่อไปน้ีตอ้งขออนุญาตร้ือถอนจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินตามแบบ ข. 1 หรือแจง้ต่อเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ 

1. อาคารท่ีมีส่วนสูงเกินสิบห้าเมตรซ่ึงอยู่ห่างจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะน้อยกว่า
ความสูงของอาคาร 

2. อาคารท่ีอยูห่่างจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะนอ้ยกวา่สองเมตร 
3. กนัสาดคอนกรีตเสริมเหลก็ 
4. ผนงัหรือฝาท่ีเป็นโครงสร้างของอาคารหรือผนงัหรือฝาคอนกรีตเสริมเหลก็ 
5. บนัไดคอนกรีตเสริมเหลก็ 
6. พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กตั้ งแต่พื้นชั้นท่ีสองของอาคารข้ึนไปและต้องปฏิบัติให้

เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พุทธศกัราช 2526) และกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 10 (พทุธศกัราช  2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 

ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะเคล่ือนยา้ยอาคารสามารถดาํเนินการได ้2 แนวทางคือ 
1.  ยื่นคาํขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามแบบ ข. 2 และต้องปฏิบัติ                  

ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พุทธศกัราช 2526) และกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 10 (พุทธศกัราช 2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 
ซ่ึงเอกสารท่ีใชป้ระกอบการขออนุญาตจะประกอบไปดว้ย 

                                                  
145  แหล่งเดิม. หนา้ 21. 
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1.1 แผนผงับริเวณแบบแปลนรายการประกอบแบบแปลน 
1.2 รายการคาํนวณจาํนวนหน่ึงชุด (เฉพาะกรณีท่ีเป็นอาคารสาธารณะอาคารพิเศษ

หรืออาคารท่ีก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 
1.3 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนของเจา้ของอาคาร (กรณีท่ีตวัแทนเจา้ของอาคาร

เป็นผูข้ออนุญาต) 
1.4 สาํเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนวตัถุประสงคแ์ละผูมี้อาํนาจลงช่ือแทนนิติ

บุคคลผูข้ออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.5 หนังสือแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้าํเนินกิจการของนิติบุคคล 

(กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.6 หนังสือแสดงความอยู่ยินยอมและรับรองของผูอ้อกแบบและคาํนวณอาคาร

พร้อมทั้ งสําเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุม (กรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยู่ในประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรม
ควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี) 

1.7 สาํเนาหรือภาพถ่ายโฉนดท่ีดินเลขท่ี/น.ส. 3 เลขท่ี/ส.ค. 1 หรือหนงัสือยนิยอม
ของเจา้ของท่ีดินท่ีจะเคล่ือนยา้ยอาคาร 

1.8 หนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงาน 
1.9 สําเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมของผูค้วบคุมงาน (กรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยู่ในประเภท
เป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี) 

1.10 เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 
2.  โดยการแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทวิซ่ึงขั้นตอนในการแจง้มีดงัน้ี 

2.1 แจง้ให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินทราบโดยยื่นแบบฟอร์มตามท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน
กาํหนดพร้อมทั้งเอกสารประกอบการขออนุญาตแต่ในกรณีน้ีผูอ้อกแบบอาคารทั้ งวิศวกรและ
สถาปนิกตอ้งเป็นวุฒิวิศวกรและวุฒิสถาปนิกพร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการดาํเนินการ
ดงักล่าว 

2.2 ชาํระค่าธรรมเนียมเม่ือดาํเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแลว้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินจะออกใบรับแจ้งเพื่อเป็นหลกัฐานการแจ้งภายในวนัท่ีได้รับแจง้เม่ือเจา้ของอาคารได ้                
ใบรับแจง้แลว้สามารถดาํเนินการเคล่ือนยา้ยอาคารได ้
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3.1.6  การใชห้รือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคาร146 

การใช้หรือเปล่ียนแปลงการใช้อาคารทัว่ๆไปอาทิเช่น อาคารอยู่อาศยัห้องแถวหรือ
ตึกแถวเม่ือก่อสร้างเสร็จแลว้สามารถเขา้ใชส้อยไดท้นัทีแต่มีอาคารบางประเภทเม่ือก่อสร้างเสร็จ
แลว้ก่อนเขา้ไปใช้อาคารตอ้งไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินก่อนหรือหากเปล่ียนแปลง         
การใชอ้าคารมาเป็นอาคารประเภทตามท่ีกฎหมายกาํหนดตอ้งไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
เสียก่อนจึงจะสามารถเขา้ใชส้อยอาคารนั้นไดเ้ราจะเรียกอาคารท่ีถูกควบคุมเช่นน้ีวา่ “อาคารควบคุม
การใช”้ โดยอาคารควบคุมการใชจ้ะแบ่งเป็น 2 ประเภทคือ 

ประเภทท่ี 1 ไม่กาํหนดขนาดพื้นท่ีไดแ้ก่อาคารดงัน้ีคลงัสินคา้โรงแรมอาคารชุด และ
สถานพยาบาล 

ประเภทท่ี 2 กาํหนดพื้นท่ีไดแ้ก่อาคารดงัน้ีอาคารสําหรับคา้ขายหรือประกอบธุรกิจมี
พื้นท่ีตั้ งแต่ 80 ตารางเมตรโรงงานท่ีมีพื้นท่ีตั้ งแต่ 80 ตารางเมตรสถานศึกษาท่ีมีพื้นท่ีตั้ งแต่                     
80 ตารางเมตรอาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีชุมนุมหรือประชุมท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 300 ตารางเมตร สํานักงานท่ีมี
พื้นท่ีตั้งแต่ 300 ตารางเมตร 

ขั้นตอนในกรณีน้ีเม่ือผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้างดัดแปลงหรือเคล่ือนยา้ยอาคาร
ประเภทควบคุมการใช้หรือผูแ้จง้ตามมาตรา 39 ทวิได้กระทาํการดงักล่าวเสร็จแลว้ให้แจง้เป็น
หนงัสือให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบตามแบบท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินกาํหนดเพ่ือทาํการตรวจสอบ
การก่อสร้างดดัแปลงหรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้นและเม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดท้าํการตรวจสอบแลว้
เห็นวา่การก่อสร้างดดัแปลงหรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้นเป็นไปโดยถูกตอ้งตามท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือ
ท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทวิแลว้ก็ใหอ้อกใบรับรองแบบ อ. 6 ให้แก่ผูไ้ดรั้บใบอนุญาตหรือผูแ้จง้
ตามมาตรา 39 ทวิ เพื่อให้มีการใชอ้าคารนั้นตามท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 
ทวิได ้

3.1.7  ดดัแปลงอาคาร147 
ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะดดัแปลงอาคารสามารถดาํเนินการได ้2 แนวทางคือ 
1.  ยื่นคาํขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามแบบ ข. 1 และต้องปฏิบัติ                   

ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พุทธศกัราช 2526) และกฎกระทรวง
ฉบบัท่ี 10 (พุทธศกัราช 2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522                
ซ่ึงเอกสารท่ีจะใชป้ระกอบการขออนุญาตจะประกอบไปดว้ย 

                                                  
146  แหล่งเดิม. หนา้ 23. 
147  แหล่งเดิม. หนา้ 24. 
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1.1 แผนผงับริเวณแบบแปลนรายการประกอบแบบแปลน 
1.2 รายการคาํนวณหน่ึงชุด (กรณีท่ีเป็นอาคารสาธารณะอาคารพิเศษหรืออาคาร                

ท่ีก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 
1.3 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนของเจา้ของอาคาร (กรณีท่ีตวัแทนเจา้ของอาคาร

เป็นผูข้ออนุญาต) 
1.4 สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนวตัถุประสงค์และผูมี้อาํนาจลงช่ือแทน        

นิติบุคคลผูข้ออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.5 หนังสือแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้าํเนินกิจการของนิติบุคคล 

(กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.6 หนังสือแสดงความยินยอมและรับรองของผูอ้อกแบบและคาํนวณอาคาร     

พร้อมทั้ งสําเนาใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรม
ควบคุม (กรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยูใ่นประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี) 

1.7 สาํเนาหรือภาพถ่ายโฉนดท่ีดินเลขท่ี/น.ส. 3 เลขท่ี/ส.ค. 1 หรือหนงัสือยินยอม
ของเจา้ของท่ีดิน 

1.8 หนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงาน 
1.9 สําเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมของผูค้วบคุมงาน (เฉพาะกรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยู่ใน
ประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี) 

1.10 เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 
2.  การแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ ซ่ึงขั้นตอนในการแจง้มีดงัน้ี 

2.1  แจง้ให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินทราบโดยยื่นแบบฟอร์มตามท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน
กาํหนดพร้อมทั้งเอกสารประกอบการขออนุญาตแต่ในกรณีน้ีผูอ้อกแบบอาคารทั้ งวิศวกรและ
สถาปนิกตอ้งเป็นวุฒิวิศวกรและวุฒิสถาปนิก พร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการดาํเนินการ
ดงักล่าว 

2.2  ชาํระค่าธรรมเนียม เม่ือดาํเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแลว้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินจะออกใบรับแจง้เพื่อเป็นหลกัฐานการแจง้ภายในวนัท่ีไดรั้บแจง้เม่ือเจา้ของอาคารไดใ้บรับ
แจง้แลว้สามารถดาํเนินการดดัแปลงอาคารได ้

แต่อยา่งไรกต็ามการดดัแปลงในบางกรณีต่อไปน้ีกไ็ม่ตอ้งขออนุญาตแต่อยา่งใด 
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(1) การเปล่ียนแปลงโครงสร้างของอาคารโดยใช้วสัดุท่ีมีขนาดจาํนวนและชนิด
เดียวกบัของเดิม เวน้แต่การเปล่ียนโครงสร้างของอาคารท่ีเป็นคอนกรีตเสริมเหลก็คอนกรีตอดัแรง
หรือเหลก็โครงสร้างรูปพรรณ 

(2) การเปล่ียนส่วนต่างๆ ของอาคารท่ีไม่เป็นโครงสร้างของอาคารโดยใช้ว ัสดุ         
ชนิดเดียวกับของเดิมหรือวัสดุชนิดอ่ืนซ่ึงไม่เป็นการเพิ่มนํ้ าหนักให้แก่ส่วนหน่ึงส่วนใด             
ของโครงสร้างของอาคารเดิมเกินร้อยละสิบ 

(3) การเปล่ียนแปลงการต่อเติมการเพ่ิมการลดหรือการขยายซ่ึงลักษณะขอบเขต            
แบบรูปทรงสัดส่วนนํ้ าหนักเน้ือท่ีส่วนต่างๆ ของอาคารท่ีไม่เป็นโครงสร้างของอาคารซ่ึงไม่เป็น
การเพิ่มนํ้าหนกัใหแ้ก่ส่วนหน่ึงส่วนใดของโครงสร้างของอาคารเดิมเกินร้อยละสิบ 

(4) การลดหรือการขยายเน้ือท่ีของหลงัคาหรือของพื้นชั้นหน่ึงชั้นใดใหมี้เน้ือท่ีนอ้ยลง
หรือมากข้ึนรวมกนัไม่เกินห้าตารางเมตรโดยไม่ลดหรือเพิ่มจาํนวนเสาหรือคานซ่ึงเป็นไปตาม
กฎกระทรวงฉบับท่ี 11 (พุทธศักราช 2528) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พทุธศกัราช 2522  

3.1.8  การใชอ้าคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ148 
ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะใชอ้าคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพจะตอ้งดาํเนินการให้

เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งและตอ้งไดรั้บใบอนุญาตใหใ้ชอ้าคาร
เพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพจากคณะกรรมการพิจารณาการประกอบกิจการโรงมหรสพ ซ่ึงมี
อาํนาจในการออกใบอนุญาต เพิกถอนใบอนุญาต ต่ออายุใบอนุญาต โอนใบอนุญาตและออกใบ
แทนใบอนุญาตโดยคณะกรรมการดงักล่าวจะประกอบดว้ย 

(1)  ในเขตกรุงเทพมหานครประกอบด้วย อธิบดีกรมโยธาธิการและผงัเมืองเป็น
ประธานกรรมการ ผูแ้ทนกรุงเทพมหานคร ผูแ้ทนกรมอนามัยกระทรวงสาธารณสุข ผูแ้ทน
สาํนกังานตาํรวจแห่งชาติเป็นกรรมการ และใหผู้อ้าํนวยการกองควบคุมการก่อสร้าง กรมโยธาธิการ
และผงัเมืองเป็นกรรมการและเลขานุการ 

(2)  ในเขตจังหวัดอ่ืนประกอบด้วยผู ้ว่าราชการจังหวัดเป็นประธานกรรมการ                       
เจา้พนักงานทอ้งถ่ินแห่งทอ้งท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง สาธารณสุขจงัหวดั หัวหน้าตาํรวจภูธรจงัหวดั เป็น
กรรมการและใหโ้ยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดัเป็นกรรมการและเลขานุการซ่ึงเป็นไปตามหมวด 3 
ทวิแห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 

                                                  
148  แหล่งเดิม. หนา้ 26. 

DPU



 98 

3.1.9  การต่ออายใุบอนุญาต149 
การขอต่ออายุใบอนุญาต ผูไ้ด้รับใบอนุญาตจะตอ้งยื่นคาํขอต่ออายุใบอนุญาตก่อน

ใบอนุญาตส้ินอายุและเม่ือได้ยื่นคาํขอดังกล่าวแลว้ให้ดาํเนินการต่อไปได้จนกว่าเจ้าพนักงาน
ทอ้งถ่ินจะสั่งไม่อนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตนั้น โดยหลักเกณฑ์ในการขอต่ออายุใบอนุญาต        
ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในกฎกระทรวงฉบับท่ี 10 (พุทธศักราช 2528) และ
กฎกระทรวงฉบับท่ี 57 (พุทธศักราช 2544) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พุทธศกัราช 2522 กล่าวคือ การขอต่ออายุใบอนุญาตคร้ังแรกเจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะอนุญาตตาม
ระยะเวลาไม่เกินใบอนุญาตท่ีออกให้และในกรณีท่ีมีการต่ออายุใบอนุญาตมาแลว้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินจะอนุญาตใหต่้ออายใุบอนุญาตอีกคร้ังกต่็อเม่ือมีการดาํเนินการก่อสร้างฐานรากทั้งหมดแลว้
เสร็จหรือมีการก่อสร้างหรือดดัแปลงโครงสร้างของอาคารไปแลว้เกินร้อยละ 10 ของพ้ืนท่ีอาคารท่ี
ไดรั้บอนุญาต 
 
3.2  หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคารของต่างประเทศ 

หลกักฎหมายของต่างประเทศผูว้ิจยัได้นําหลกักฎหมายและแนวคิดในการควบคุม
อาคารของประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศฝร่ังเศสมากล่าวไวใ้นส่วนน้ีเพื่อให้เห็นถึงหลกัและ
แนวคิดทางกฎหมายในการควบคุมอาคารของต่างประเทศท่ีจะนํามาเป็นแนวทางเพ่ือให้มี             
การปรับใชใ้หเ้หมาะสมกบัประเทศไทยในโอกาสต่อไปดงัน้ี 

3.2.1  หลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา150 

เน่ืองจากสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีมีระบบการควบคุมอาคารท่ีสลบัซับซ้อนและ
น่าสนใจท่ีสุดประเทศหน่ึงอีกทั้ งเน้ือหาในประมวลขอ้บงัคบัอาคารในประเทศสหรัฐอเมริกา       
ได้นํามาประยุกต์ใช้กับกฎหมายและมาตรฐานของประเทศไทยหลายฉบบั เช่น กฎกระทรวง      
ฉบบัท่ี 49 (พุทธศกัราช 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522  
ว่าด้วยการก่อสร้างอาคารในเขตท่ีอาจได้รับแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวก็ปรับปรุงมาจาก
ประมวลข้อบังคับอาคารของสหรัฐอเมริกา การควบคุมอาคารตามประมวลข้อบังคับอาคาร           
ในสหรัฐอเมริกาเป็นเร่ืองท่ีค่อนขา้งซับซ้อนพอสมควร เพราะสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีใหญ่      
มีสภาพภูมิประเทศและภูมิอากาศท่ีแตกต่างกนัมาก มีการแบ่งการบริหารทอ้งถ่ินออกเป็น 50 รัฐ        
แต่ละรัฐก็มีกฎหมายเป็นของตวัเองและรายละเอียดปลีกยอ่ยก็แตกต่างกนัทาํให้ประมวลขอ้บงัคบั

                                                  
149  แหล่งเดิม. หนา้ 26. 
150  เสถียร เจริญเหรียญ. (2550). ประมวลข้อบังคับอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา. หนา้ 24-26. 
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อาคารแต่ละรัฐมีความแตกต่างกนัไปดว้ยรัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา ไดบ้ญัญติัให้การก่อสร้าง
อาคารตอ้งเป็นไปตามประมวลขอ้บงัคบัอาคาร โดยมีรัฐหรือองคก์รส่วนทอ้งถ่ินตามท่ีระบุไวใ้น
กฎหมาย เป็นผูมี้อาํนาจหน้าท่ีในการตราหรือบงัคบัใช้ และรัฐส่วนใหญ่ได้ใช้อาํนาจดังกล่าว      
ตราประมวลขอ้บงัคบัอาคารประจาํรัฐเพื่อให้เกิดความปลอดภยัต่อประชาชนจากการก่อสร้าง
อาคารภายในรัฐของตนอย่าง เท่าเทียมกนัและทาํให้ขอ้บงัคบัการก่อสร้างอาคารในรัฐมีรูปแบบ
เดียวกนัโดยมีเจา้พนักงานทอ้งถ่ินเป็นผูก้าํกบัและตรวจสอบว่าการก่อสร้างอาคารในเขตอาํนาจ
ความรับผิดชอบเป็นไปตามประมวลขอ้บงัคบัอาคารจากการตรวจแบบรายละเอียดและกฎเกณฑ์
การออกแบบในขั้นตอนขออนุญาตก่อสร้างอาคาร รวมทั้ งการตรวจสอบสภาพการก่อสร้าง           
ในสถานท่ีการก่อสร้างอาคารดว้ยโดยทัว่ไปแลว้กระบวนการในการจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคาร 
เพื่อให้มีผลบงัคบัใชต้ามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา สามารถแบ่งออกไดเ้ป็นสองส่วน ส่วนแรก
เป็นการพัฒนาประมวลข้อบังคับ (Code Development) และส่วนท่ีสองเป็นการรับประมวล
ขอ้บงัคบั (Code Adoption) ไปประกาศใชเ้พ่ือให้มีผลทางกฎหมายโดยรายละเอียดของแต่ละส่วน              
มีดงัน้ี 

3.2.1.1  การพฒันาประมวลขอ้บงัคบัอาคารการพฒันาหรือการจดัทาํประมวลขอ้บงัคบั
อาคารเป็นเร่ืองท่ียุง่ยากและสลบัซบัซอ้นตอ้งอาศยัเวลาบุคลากรและงบประมาณในการดาํเนินการ
เป็นจาํนวนมากจึงเป็นเร่ืองยากท่ีรัฐหรือองคก์รส่วนทอ้งถ่ินจะดาํเนินการจดัทาํประมวลขอ้บงัคบั
ข้ึนไดด้ว้ยตวัเองรวมทั้งในแต่ละรัฐหรือแต่ละทอ้งถ่ินจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัข้ึนเองแลว้จะทาํให้
เน้ือหาของประมวลขอ้บงัคบัอาคารภายในประเทศมีความหลากหลายเกิดขอ้โตแ้ยง้ต่างๆ ข้ึน
รวมทั้ งมาตรฐานการก่อสร้างอาคารภายในประเทศก็จะลักลั่นกันมาก ดังนั้ นจึงมีการจัดตั้ ง
หน่วยงานอิสระเพ่ือจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบ (Prototype หรือ Model Building Code) 
ข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารของสหรัฐอเมริกาให้มีความสมบูรณ์
ครบถว้นและให้มาตรฐานการก่อสร้างอาคารภายในประเทศเป็นรูปแบบเดียวกนัหลงัจากนั้นรัฐ
หรือองคก์รส่วนทอ้งถ่ินสามารถรับประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบดงักล่าวไปประกาศใชเ้พื่อใหมี้
ผลบังคับตามกฎหมายต่อไปได้สําหรับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบท่ีใช้ปฏิบัติกันใน
สหรัฐอเมริกาปัจจุบนัน้ีสามารถแบ่งไดอ้อกเป็นสองชุดตามระยะเวลาของการจดัทาํดงัน้ี 

ช่วงก่อน พุทธศักราช 2543 สหรัฐอเมริกามีประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบอยู ่         
สามฉบบัดว้ยกนัคือ National Building Code 1905 (NBC) จดัทาํโดย Building Officials and Code 
Administrators International (BOCA) ซ่ึงก่อตั้ งเม่ือ พุทธศักราช 2448 ประมวลขอ้บงัคบัอาคาร
ตน้แบบฉบบัน้ีนิยมใชก้บัรัฐทางภาคเหนือตอนกลางและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศ        
เป็นส่วนใหญ่ 
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Uniform Building Code 1985 (UBC) จดัทาํโดย International Conference of Building 
Officials (ICBO) ซ่ึงก่อตั้งเม่ือ พุทธศกัราช 2466 ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัน้ีใชก้บัรัฐ
ทางซีกตะวนัตกของแม่นํ้ามีสซีสซิปปีเป็นส่วนใหญ่ 

Standard Building Code 1946 (SBC) จัดทําโดย  Southern Building Code Congress 
International (SBCC) ซ่ึงก่อตั้งเม่ือ พุทธศกัราช 2483 ประมวลขอ้บงัคบัตน้แบบฉบบัน้ีใช้กบัรัฐ
ทางภาคตะวนัออกเฉียงใตข้องประเทศเป็นส่วนใหญ่ 
 ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบเหล่าน้ีไดมี้การนาํไปใช้เป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบ
ประจาํรัฐต่างๆ เกือบทัว่ประเทศ เช่นรัฐแคลิฟอร์เนียไดน้าํประมวลขอ้บงัคบั UBC มาแกไ้ขเพิ่มเติม
และประกาศให้เป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบประจาํรัฐแคลิฟอร์เนีย แต่ก็มีบางรัฐหรือ             
บางเมืองท่ีจดัทาํขอ้บงัคบัอาคารข้ึนเองโดยไม่ใช้ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบเหล่าน้ี เช่น                     
รัฐวิสคอนซินหรือ นครนิวยอร์ก เป็นตน้ 

ช่วงตั้งแต่ พุทธศกัราช 2543 ซ่ึงถือว่าเป็นช่วงเวลาการเปล่ียนแปลงประมวลขอ้บงัคบั
อาคารตน้แบบท่ีสําคญัคือหน่วยงานท่ีจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารทั้งสามหน่วยงานขา้งตน้ 
(BOCA ICBO และ SBCC) มีความเห็นว่าประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบของสหรัฐอเมริกาควรมี
ฉบบัเดียวเพื่อให้เกิดความสะดวกเป็นรูปแบบเดียวกนัและลดขอ้ขดัแยง้ในทางปฏิบติัจึงไดร้วมตวั
และก่อตั้ งเป็นหน่วยงานใหม่คือ International Code Council (ICC) เพื่อจัดทาํข้อบังคับอาคาร
ต้นแบบฉบับเดียวคือ  International Building Code (IBC) โดยมี  IBC ฉบับ  พุทธศักราช  2543                  
เป็นฉบบัแรก ขณะเดียวกนัสมาคม National Fire Protection Association (NFPA) ซ่ึงเป็นสมาคม
เก่าแก่ในการจัดทาํขอ้กาํหนดและมาตรฐานเก่ียวกับความปลอดภัยของอาคารด้านอคัคีภัยได้
ประกาศท่ีจะจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบอีกฉบบัคือ Building Construction And Safety 
Code ซ่ึงทาํให้สหรัฐอเมริกายงัคงประสบปัญหาการมีประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบมากกว่า
หน่ึงฉบบัต่อไป ในปัจจุบนั NFPA 5000 ได้เป็นท่ีนิยมมากข้ึนเน่ืองจากเป็นประมวลขอ้บงัคบั
อาคารท่ีจดัทาํโดยใชก้ระบวนการทางฉนัทามติ (Consensus-Based Process) ท่ีรับรองโดยสถาบนั
มาตรฐานแห่งชาติของสหรัฐอเมริกา (American National Standards Institute-ANSI) ซ่ึงกระบวนการ
ดังกล่าวยินยอมให้กลุ่มคนท่ีเก่ียวขอ้งไม่ว่าเป็นภาคราชการหรือภาคเอกชนเขา้มามีส่วนร่วม
นอกจากน้ี NFPA 5000 เป็นขอ้บงัคบัท่ีไม่ลงรายละเอียดดา้นเทคนิคแต่อาศยัการอา้งถึงมาตรฐาน             
ท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงต่างกบั IBC ท่ียงัคงใชว้ิธีคดัลอกขอ้ความมาตรฐานทาํใหข้อ้บงัคบั NFPA 5000 เป็นท่ี
ยอมรับกนัอยา่งกวา้งขวางและสามารถใชไ้ดใ้นทางปฏิบติั 

โดยปกติประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบในสหรัฐอเมริกาจะใชเ้วลาในการปรับปรุง
ทุกๆ สามถึงห้าปี เพื่อให้มีเน้ือหาท่ีทันสมัยและเหมาะสมต่อสภาพเทคโนโลยีการก่อสร้าง               
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ท่ีเปล่ียนแปลงแต่ไม่ใช่วา่จะมีการประกาศประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัล่าสุดแลว้ประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารประจาํรัฐหรือทอ้งถ่ินจะมีผลบงัคบัตามอยา่งอตัโนมติัหน่วยงานของรัฐและทอ้งถ่ิน
ตอ้งใชเ้วลาอีกพอสมควรในการพิจารณาทบทวนแกไ้ขและประกาศใชเ้พื่อความเหมาะสมในแต่ละ
พื้นท่ี ดงันั้นประมวลขอ้บงัคบัอาคารในแต่ละรัฐท่ีมีการประกาศใช้ส่วนใหญ่จะไม่ใช้ประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัล่าสุด 

3.2.1.2  การรับและการประกาศใช้ประมวลขอ้บังคบัอาคารลาํพงัด้วยตัวประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบเองแลว้ไม่มีผลบงัคบัทางกฎหมายจนกว่ารัฐหน่ึงๆ จะมีการพิจารณาและ
เห็นว่าประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบันั้นมีความเหมาะสมกบัการก่อสร้างอาคารในพ้ืนท่ี
รับผิดชอบจึงประกาศใชป้ระมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบันั้นเป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคาร
ประจาํรัฐ (State Building Code) ขอ้บงัคบัดงักล่าวจะมีผลทางกฎหมายซ่ึงผูเ้ก่ียวขอ้งจะตอ้งปฏิบติัตาม 
(แต่ทั้งน้ีรัฐต่างๆ ก็สามารถแกไ้ขเพ่ิมเติมประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบเพื่อให้มีความเหมาะสม
กบัการปฏิบติัในแต่ละรัฐมากข้ึนได)้ รวมทั้งองคก์รส่วนทอ้งถ่ินของรัฐ เช่น นคร (City) หรือเคาน์ต้ี 
กส็ามารถแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลขอ้บงัคบัอาคารประจาํรัฐของตนไดแ้ละประกาศประมวลขอ้บงัคบั
อาคารท่ีแกไ้ขนั้นเป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารฉบบัทอ้งถ่ิน (Local Building Code) ซ่ึงทัว่ไปแลว้
องคก์รส่วนทอ้งถ่ินจะแกไ้ขขอ้บงัคบัใหมี้ขอ้จาํกดัเพ่ิมข้ึนโดยเน้ือหาท่ีแกไ้ขส่วนมากเป็นขอ้บงัคบั
ในดา้นการบริหารจดัการขอ้บงัคบัดา้นเทคนิควิศวกรรมจะเป็นส่วนท่ีแกไ้ขนอ้ยท่ีสุดและในบางรัฐ
ยนิยอมมอบอาํนาจใหท้อ้งถ่ินสามารถเลือกรับประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบไดเ้องทาํใหท้อ้งถ่ิน
ในรัฐดงักล่าวมีการใชป้ระมวลขอ้บงัคบัตน้แบบท่ีแตกต่างกนัได ้

การรับและประกาศใชป้ระมวลขอ้บงัคบัอาคารในแคลิฟอร์เนียซ่ึงมีขั้นตอนคลา้ยคลึง
กบัรัฐอ่ืนทัว่ไปกล่าวคือกฎหมายของรัฐท่ีกาํหนดหน่วยงานท่ีทาํหน้าท่ีพิจารณาความเหมาะสม            
ของการนาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบมาปรับปรุงแกไ้ขเพื่อประกาศใชเ้ป็นประมวลขอ้บงัคบั
อาคารประจาํรัฐซ่ึงตามกฎหมายมาตรฐานอาคารแห่งรัฐแคลิฟอร์เนีย (California Building Standards 
Law) ได้กําหนดให้คณะกรรมาธิการมาตรฐานอาคารแห่งแคลิฟอร์เนีย (California Building 
Standards Commission) ทาํหนา้ท่ีรับรองและพิจารณาประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบเพื่อนาํมาใช้
เป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารประจาํรัฐโดยในทุกๆ สามปีคณะกรรมาธิการจะเสนอขอ้คิดเห็นใน
การแกไ้ขหลงัจากนั้น จะส่งเร่ืองดงักล่าวให้กบัคณะกรรมการท่ีปรึกษาประมวลขอ้บงัคบั (Code 
Advisory Committee) เพื่อตราเป็นกฎหมายใช้บังคับต่อไปจากนั้ นหน่วยงานท้องถ่ิน  เ ช่น                    
นครซานฟรานซิสโก ก็สามารถนําประมวลข้อบังคับอาคารประจํารัฐมาแก้ไขเพ่ิมเติมและ
ประกาศใชเ้ป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารฉบบัทอ้งถ่ินได ้
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ปัจจุบนัรัฐส่วนใหญ่ในสหรัฐอเมริกาไม่ไดเ้ป็นผูจ้ดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารข้ึนเอง
แต่จะรับประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบท่ีจดัทาํโดยหน่วยงานอิสระมาประกาศเป็นประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารประจาํรัฐและองค์กรส่วนทอ้งถ่ินภายในรัฐสามารถนําประมวลฉบบัประจาํรัฐ        
ไปใชป้ฏิบติัหรือแกไ้ขเพ่ิมเติมและประกาศเป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารฉบบัทอ้งถ่ินเพื่อให้มีผล
บงัคบัตามกฎหมายไดแ้ต่การรับประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบก็ยงัมีขอ้โตแ้ยง้และยุ่งยากอยู่
เน่ืองจากประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบของสหรัฐอเมริกาในขณะน้ีมีมากกว่าหน่ึงฉบบัทั้งๆ        
ท่ีผูเ้ก่ียวขอ้งต่างพยายามผลกัดนัใหมี้ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัเดียวแลว้กต็าม 

เม่ือยอ้นกลบัมาดูสถานะของประมวลขอ้บงัคบัอาคารในประเทศไทยแลว้จะเห็นว่าใน
ปัจจุบนัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งต่างเห็นความสําคญัและพยายามผลกัดนัให้เกิดประมวลขอ้บงัคบั
อาคารแห่งชาติข้ึน แต่เน่ืองจากประเทศไทยยงัขาดหน่วยงานอิสระท่ีเขม้แขง็อยา่ง ICC หรือ NFPA 
จึงเป็นเร่ืองยากท่ีจะทาํการจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารเป็นรูปธรรมข้ึนไดก้รมโยธาธิการและ           
ผงัเมืองโดยสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีรับผิดชอบในการกาํหนด
มาตรการการกาํกับดูแลความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิ์นเก่ียวกับอาคารได้เห็นคุณค่าและ
ความสาํคญัของประมวลขอ้บงัคบัอาคารจึงเร่ิมดาํเนินการจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารพร้อมกบั
เตรียมมาตรการรองรับต่างๆ  เพื่อให้การบังคับใช้ประมวลข้อบังคับอาคารเป็นไปอย่าง                       
มีประสิทธิภาพ แต่เน่ืองจากประมวลขอ้บงัคบัอาคารมีเน้ือหาเป็นจาํนวนมากและตอ้งใชเ้วลาและ
งบประมาณในการดําเนินการจึงมีความจําเป็นต้องอาศัยความร่วมมือจากผู ้เ ช่ียวชาญของ               
ทุกภาคส่วนท่ีเก่ียวขอ้งในการจดัทาํเพื่อให้ประมวลขอ้บงัคบัดงักล่าว มีเน้ือหาท่ีสมบูรณ์สามารถ
นาํไปใชป้ฏิบติัในการก่อสร้างอาคารใหมี้ความมัน่คงแขง็แรงและปลอดภยัต่อไป 

3.2.1.3  กฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมยา่น (Zoning Ordinance)151 
 การใช้ประโยชน์ท่ีดินถือว่าเป็นกฎหมายส่วนท่ีสําคญัมากของการใช้อาํนาจ Police 
Power ในการกาํกบัดูแลการใช้สิทธิในทรัพยสิ์นของเอกชนในประเทศสหรัฐอเมริกา กฎหมาย            
The Standard Zoning Enabling เป็นกฎหมายแม่แบบตั้งแต่ปี ค.ศ. 1922 และในปัจจุบนัยงัมีผลใช้
บังคับอยู่และครอบงําแนวความคิดเก่ียวกับการกําหนดย่าน ได้ให้อาํนาจแก่ฝ่ายนิติบัญญัติ                 
ของรัฐบาลทอ้งถ่ินในการมีอาํนาจท่ีจะดาํเนินการดงัน้ี 

“กาํหนด หรือจาํกัดความสูง จาํนวนชั้น ขนาดของอาคารโครงสร้างอ่ืนๆ สัดส่วน          
เป็นเปอร์เซ็นตข์องแปลงท่ีดินท่ีจะใชข้นาดของลานแปลง พื้นท่ีโล่ง ความหนาแน่นของประชากร 
ท่ีตั้งและการใชป้ระโยชน์อาคาร โครงสร้างและท่ีดิน เพื่อการพาณิชยกรรมอุตสาหกรรม ท่ีพกัอาศยั 

                                                  
151  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. 5-13, 5-25. 
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หรือวตัถุประสงคอ่ื์นๆ” โดยในการกาํหนดดงักล่าว ฝ่ายนิติบญัญติัของรัฐบาลทอ้งถ่ินมีอาํนาจออก
กฎหมายทอ้งถ่ินเพื่อกาํหนดจาํกดัการก่อสร้าง การเปล่ียนแปลง การซ่อมแซม หรือการใชอ้าคาร 
โครงสร้าง หรือท่ีดินได ้

ในเร่ืองของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จะเป็นการแบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น
ประเภทใหญ่ๆ ไดแ้ก่ การใชเ้พื่อการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ท่ีอยู่อาศยั และการใชอ่ื้นๆ เช่น 
เขตประวติัศาสตร์ สนามบิน และการใชป้ระเภทอ่ืนๆ ท่ีคลา้ยกนั 

กฎหมายท้องถ่ินอาจเป็นการกําหนดเก่ียวกับความสูงของอาคารในประเภท              
ของย่านต่างๆ ซ่ึงกฎหมายจาํกัดความสูงอาจเป็นการกาํหนดความสูงท่ีอนุญาตได้สูงสุด หรือ
จาํนวนชั้นของอาคาร หรือทั้งสองอยา่งกไ็ด ้

การควบคุมเร่ืองขนาดของอาคาร เป็นการควบคุมในแนวนอน ในขณะท่ีการควบคุม
ความสูงเป็นการควบคุมในแนวตั้ง การควบคุมเร่ืองขนาดของอาคารอาจใช้มาตรการเก่ียวกับ             
การกาํหนดขนาดของแปลงท่ีดิน จาํนวนเปอร์เซ็นตข์องแปลงท่ีดินท่ีตอ้งเปิดโล่ง ขนาดของลาน 
กฎหมายส่วนทอ้งถ่ินมกัจะผกูเร่ืองขนาดของอาคารเขา้กบัประเภทของย่านดว้ย เพ่ือให้สอดคลอ้ง
กบัการกาํหนดยา่น 

การควบคุมการใชท่ี้ดิน ความสูง และขนาดของอาคาร ทาํให้รัฐบาลทอ้งถ่ินสามารถ
ควบคุมความหนาแน่นของประชากร กฎหมายของรัฐบาลท้องถ่ินส่วนใหญ่จะควบคุมความ
หนาแน่นของประชากรโดยอาศยัการกาํหนดพื้นท่ีท่ีจะให้เป็นท่ีอยูอ่าศยัของประชากรโดยกาํหนด
จาํนวนครอบครัว หรือหน่วยท่ีอยู่อาศยัต่อพื้นท่ี หรือต่อแปลงท่ีดิน กฎหมายควบคุมอาคาร หรือ
กฎหมายควบคุมบา้นเรือนกเ็ป็นส่วนหน่ึงของการควบคุมความหนาแน่นของประชากร โดยกาํหนด
จาํนวนบุคคลท่ีจะอาศยัต่อเขตพ้ืนท่ีท่ีใชอ้ยูอ่าศยัในอาคารได ้

ประเภทของยา่นเพื่อการใชป้ระโยชน์ 
การกาํหนดยา่น คือ การแบ่งเมืองออกเป็นเขตๆ ตามประเภทของการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 

โดยมีการวางแผนอย่างดีและครอบคลุม การแบ่งเมืองออกเป็นเขตๆ ตามประเภทของการใชท่ี้ดิน 
เรียกว่า Euclidean Zoning ปัจจุบนัรัฐบาลทอ้งถ่ินมีอาํนาจท่ีจะออกเทศบญัญติัมาเพื่อจาํกัดการ                 
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเอกชนใหส้อดคลอ้งกบัการกาํหนดยา่นได ้

การควบคุมความสูง ขนาดของอาคาร และระยะร่น 
(ก)  การควบคุมความสูง 
การควบคุมความสูงท่ีกฎหมายทอ้งถ่ินกาํหนดความสูงท่ีมีความสูงสุดท่ีอาคารจะมีได้

เป็นฟุต หรือชั้น หรือทั้งสองอยา่ง ซ่ึงเหตุผลท่ีอยูข่า้งหลงัอาํนาจในการควบคุมความสูงปรากฏอยู่
ในกฎหมาย Standard Enabling Act ไดแ้ก่ (1) เพื่อความปลอดภยัในกรณีเกิดไฟไหม ้(2) เพื่อให้มี
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แสงสวา่งและอากาศท่ีเพียงพอ (3) เพื่อไม่ใหท่ี้ดินมีส่ิงปลูกสร้างมากเกินไป และ (4) เพื่อประโยชน์
ในดา้นทศันียภาพ เช่น เทศบญัญติักาํหนดยา่นของมหานครเดนเวอร์ ไดมี้ขอ้กาํหนดควบคุมความ
สูงของอาคารในบางเขต เพื่อมิใหอ้าคารบงัภูเขาท่ีอยูล่อ้มรอบเมือง 

(ข)  การควบคุมขนาดและระยะถอยร่น 
วตัถุประสงคข์องการควบคุมขนาดของอาคารและระยะถอยร่น คือ การควบคุมความ

หนาแน่นของประชากรในเขต และเพ่ือรักษาทศันียภาพและพื้นท่ีโล่ง ซ่ึงขอ้กาํหนดดงักล่าวนั้น
ปรากฏอยู่ในกฎหมายจดัสรรท่ีดินดว้ย กฎหมายทอ้งถ่ินท่ีมีการกาํหนดระยะห่างขั้นตํ่าจากถนน 
หรือการกาํหนดขนาดของแปลงท่ีดินท่ีสมเหตุสมผล เช่น การกาํหนดในยา่นท่ีเป็นท่ีอยูอ่าศยัแบบ
หลายครอบครัว ส่ิงปลูกสร้างจะปกคลุมท่ีดินเกิน 60 เปอร์เซ็นต์ไม่ได ้ซ่ึงกฎหมายของรัฐบาล
ทอ้งถ่ินส่วนใหญ่จะกา้วเลยเร่ืองดงักล่าวเขา้ไปถึงการกาํหนดท่ีตั้งของอาคาร โดยการกาํหนดระยะ
ถอยร่นดา้นหนา้ ดา้นหลงั และดา้นขา้งของอาคารในเขตท่ีพกัอาศยั 

ระยะถอยร่น นอกจากจะทาํให้ประชาชนท่ีอยู่อาศยัมีแสงสว่าง ช่องว่าง และอากาศท่ี
เพียงพอ ปลอดภยัในกรณีเกิดเพลิงไหม ้ยงัมีวตัถุประสงคอ์ย่างอ่ืนอยู่เบ้ืองหลงัอีก ไดแ้ก่ ในกรณี          
มีการทาํถนนเพ่ิมเติม การปิดป้ายโฆษณา และการก่อสร้างอาคารในเขตท่ีเป็นเส้นท่ีจะเกิด
แผน่ดินไหว 

(ค)  การควบคุมอัตราส่วนพื้นท่ีชั้นอาคารต่อพื้นท่ีดิน (FAR) และอัตราส่วนพื้นท่ี
อาคารปกคลุมดิน (BCR) 

การควบคุมอตัราส่วนพื้นท่ีชั้นอาคารต่อพื้นท่ีดิน คือ เคร่ืองมือในการควบคุมประชากร 
โดยการนาํเอาความสูงของขนาดของอาคารมารวมกนั เพื่อจูงใจใหน้กัพฒันาท่ีดินท้ิงพื้นท่ีโล่งไวใ้ห้
มากข้ึนโดยรัฐบาลทอ้งถ่ินยอมใหอ้าคารมีความสูงเพิ่มข้ึนเป็นการแลกเปล่ียน 

FAR อาจถูกใช้ควบกบัการควบคุมความสูง หรือการควบคุมขนาดอาคารได ้ดงันั้น          
ในเขตท่ีมีการกาํหนด FAR ไวท่ี้ 10:1 ก็ไม่ไดห้มายความว่านักพฒันาท่ีดินจะสามารถก่อสร้าง
อาคารสูง 200 ชั้น ปกคลุมพื้นท่ีเพียง 1/20 ของท่ีดินแปลงดงักล่าวได ้หรืออาคารสูง 10 ชั้น ปกคลุม
พื้นท่ี 100 เปอร์เซ็นตข์องท่ีดินแปลงดงักล่าวโดยปราศจากระยะร่นได ้

อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน คือ มาตรการท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการควบคุมความ
หนาแน่นของประชากร โดยมีหลกัการท่ีว่าขนาดของอาคารจะเป็นการกาํหนดขนาดของประชากร
ท่ีอยู่อาศยัในตวัอาคารในทางออ้ม BCR คือ อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินหารดว้ยขนาดของ
พื้นท่ีของแปลงท่ีดินท่ีอาคารนั้นสร้างอยู ่
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การใชป้ระโยชน์ท่ีดินขดักบักฎหมายควบคุมยา่น 
กฎหมายควบคุมย่านของรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน โดยส่วนใหญ่แลว้มกัจะมีการกาํหนดว่า

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่านท่ีมีอยู่ก่อนการออกกฎหมายควบคุมย่านให้
สามารถใช้ประโยชน์ดังกล่าวต่อไปได้ แม้ว่าจะขัดกับกฎหมายควบคุมย่านก็ตาม ซ่ึงการใช้
ประโยชน์ท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่นสามารถจาํแนกไดเ้ป็น 4 ประเภท คือ 

(ก)  อาคารท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่าน เป็นอาคารท่ีปลูกสร้างโดยไม่มีระยะถอยร่น
ตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

(ข)  อาคารขดักับกฎหมายควบคุมย่าน แต่การใช้ประโยชน์สอดคลอ้งกับกฎหมาย
ควบคุมยา่น เช่น ตึกสาํนกังานท่ีอยูใ่นเขตท่ีอยูอ่าศยัประเภทหลายครอบครัว แมว้่าจะไม่ไดใ้ชเ้ป็น
ตึกสาํนกังาน แต่ใชเ้ป็นอาคารท่ีอยูอ่าศยัหลายครอบครัว 

(ค)  อาคารปลูกสร้างโดยสอดคลอ้งกบักฎหมาย แต่การใชป้ระโยชน์ไม่สอดคลอ้ง เช่น 
บา้นเด่ียวในเขตท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียว แต่ใชเ้ป็นสถานท่ีผลิตเฟอร์นิเจอร์ 

(ง)  การใช้ประโยชน์ท่ีดินขัดกับกฎหมายควบคุมย่าน เช่น การเล้ียงหมูในย่าน                       
ท่ีอยูอ่าศยั 

การใช้ประโยชน์ท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่านนั้น กฎหมายควบคุมย่านของรัฐบาล
ทอ้งถ่ินเกือบทั้งหมดอนุญาตใหด้าํเนินการต่อไปได ้

การกาํจดัหรือจาํกดัการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมาย 
อยา่งไรกต็าม แมว้า่การใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมายจะไดรั้บอนุญาตใหด้าํเนินการต่อไป 

แต่เป้าหมายในระยะยาวคือ การกาํจดัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่านออกไป 
รัฐบาลท้องถ่ินมีอํานาจท่ีจะจํากัดและกําจัดการใช้ประโยชน์ท่ีขัดกฎหมาย  โดยเม่ือมีการ
เปล่ียนแปลงรูปแบบการใชป้ระโยชน์ สิทธิท่ีมีอยูใ่นการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่น
กร็ะงบัไปดว้ย 

การซ่อมแซม หรือการเปล่ียนแปลง 
การซ่อมแซม เป็นส่ิงท่ีกฎหมายควบคุมยา่นและศาลยอมให้ทาํได ้โดยเป็นนโยบายท่ีมี

เหตุผล เน่ืองจากว่าอาคารควรอยูใ่นสถานท่ีดี และปลอดภยั แต่การเปล่ียนแปลงหรือการซ่อมแซม
โครงสร้างเป็นส่ิงท่ีถูกห้าม เน่ืองจากจะทาํให้การใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่นมี
ระยะเวลานานออกไปอีก 
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การระงบัไป ซ่ึงการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมาย 
การใช้ประโยชน์ท่ีขดักฎหมายไม่ไดห้มายความว่า เป็นสิทธิท่ีมีอยู่ตลอดไปเหมือน

สิทธิในทรัพยสิ์น รัฐบาลทอ้งถ่ินมีอาํนาจระงบัโดยการกาํหนดระยะเวลา หรือศาลอาจระงบัโดย
เหตุผลเร่ืองเหตุรําคาญได ้การระงบัไปซ่ึงการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมายมีดงัน้ี 

(ก)  การหมดหรือสูญส้ินไป เช่น กฎหมายควบคุมยา่นกาํหนดว่า การใชป้ระโยชน์ท่ีขดั
กฎหมายจะดาํเนินการต่อไปไม่ได ้หากอาคารท่ีใชป้ระโยชน์ถูกทาํลายมากกว่า 60 เปอร์เซ็นตข์อง
มูลค่าอาคาร เกิดไฟไหมใ้นส่วนท่ีอยู่อาศยัของอาคารหมดส้ิน แมว้่า 1/3 ของอาคารซ่ึงใช้เป็น             
ตลาดซ้ือขายเน้ือสัตวไ์ม่ไดถู้กทาํลายเลย แต่ศาลตดัสินว่ามากกว่า 60 เปอร์เซ็นต์ของอาคารถูก
ทาํลายไปเพราะเพลิงไหม ้ดงันั้นอาคารดงักล่าวจะใชเ้ป็นตลาดซ้ือขายเน้ือสตัวต่์อไปไม่ได ้

(ข)  การละท้ิงหรือไม่ดาํเนินการต่อ เช่น เจา้ของกิจการร้านชาํไดห้ยุดการประกอบ
กิจการร้านชาํไป 5 ปี ต่อมาไดมี้คาํร้องขอประกอบกิจการร้านซกัผา้ดว้ยเคร่ืองประเภทหยอดเหรียญ 
รัฐบาลทอ้งถ่ินตดัสินว่า เจา้ของมีเจตนาท่ีจะละท้ิงการใชอ้าคารเพื่อการพาณิชยกรรมแลว้ จึงไม่มี
สิทธิท่ีจะเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์ 

(ค)  การกาํหนดระยะเวลาใหเ้ลิก คือ การบงัคบัใหมี้การระงบัการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักบั
กฎหมายควบคุมยา่น หลงัจากท่ีระยะเวลาท่ีกาํหนดไดผ้า่นพน้ไป โดยความยาวของระยะเวลาข้ึนอยู่
กับเงินลงทุนท่ีผูใ้ช้ประโยชน์ขดักฎหมายได้ลงทุนไป และระดับความร้ายแรงของผลร้ายของ           
การใชป้ระโยชน์นั้นๆ เช่น การใชท่ี้ดินเพื่อเป็นการท้ิงซากรถ จะมีระยะเวลาท่ีสั้นเน่ืองจากไม่มี         
การลงทุนอะไรท่ีจะตอ้งเก็บเก่ียวคืนก่อน ยกเวน้การขุดเหมือง ส่วนระยะเวลาท่ีนานท่ีสุด คือ 
อาคารโดยเฉพาะอยา่งยิ่งอาคารท่ีสร้างข้ึนมาเพ่ือวตัถุประสงคเ์พียงวตัถุประสงคเ์ดียว เช่น อาคารท่ี
ใชเ้ป็นโรงงานกลัน่นํ้ ามนั 

(ง)  การระงบัการใช้ประโยชน์ท่ีขดักฎหมายเพราะเหตุรําคาญ ศาลมีอาํนาจท่ีจะสั่ง
ระงบัการใชโ้ดยทนัที โดยศาลไม่ตอ้งตดัสินก่อนว่าเป็นการใชป้ระโยชน์ท่ีก่อให้เกิดเหตุรําคาญ 
แมว้า่เจา้ของทรัพยสิ์นจะไดรั้บความเสียหายจากคาํสั่งศาลดงักล่าวก็ตาม เช่น เมืองนิวยอร์กไดอ้อก
เทศบญัญติัห้ามเล้ียงนกพิราบในเขตท่ีอยู่อาศยั และสามารถใชร้ะงบักบัการเล้ียงนกพิราบท่ีมีอยู่
ก่อนการออกเทศบญัญติัไดด้ว้ย 
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3.2.1.4  กฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารและบา้นเรือน152 
กฎหมายเก่ียวกบัอาคารและบา้นเรือนมีอยูใ่นประเทศสหรัฐอเมริกามานานหลายศตวรรษ 

แต่มีการพฒันาอย่างมากเม่ือมหานครนิวยอร์กออกกฎหมาย The Tenement House Act of 1901                
ซ่ึงทาํใหก้ฎหมายเก่ียวกบัอาคารและบา้นเรือนเขา้มาเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายควบคุมการใชท่ี้ดิน
เป็นกฎหมายท่ีกาํหนดกรอบเล็กลงไปอีกว่า อาคารบา้นเรือนท่ีจะปลูกในท่ีดินแต่ละแปลงตอ้งมี
ลกัษณะอยา่งไรบา้ง ทั้งน้ีวตัถุประสงคท่ี์สาํคญัท่ีสุดของกฎหมายควบคุมอาคาร คือ ความปลอดภยั
ของตวัอาคารและวสัดุท่ีใชก่้อสร้างวา่จะตอ้งมัน่คงแขง็แรง ไม่ก่อใหเ้กิดอนัตรายแก่ผูพ้าํนกัหรือใช้
อาคารดังกล่าว ส่วนกฎหมายบา้นเรือนมีวตัถุประสงค์ท่ีสําคญัท่ีสุด คือ ควบคุมให้บา้นเรือนมี
ลกัษณะถูกสุขลกัษณะ และความปลอดภยัต่อชีวิต ร่างกายของผูอ้าศยั ทั้งน้ีในทางปฏิบติัแลว้ การ
ออกใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารไดจ้ะถูกใชโ้ดยเจา้หน้าท่ีส่วนทอ้งถ่ินเพื่อเป็นด่านสุดทา้ยท่ีจะ
ตรวจสอบว่า อาคารท่ีจะก่อสร้างใหม่นั้นเป็นอาคารท่ีสอดคลอ้งกบัผงัเมืองรวมหรือไม่ เป็นอาคาร
ท่ีสอดคลอ้งกบับทบญัญติักาํหนดยา่นหรือไม่ เป็นอาคารท่ีสอดคลอ้งกบักฎหมายควบคุมอาคารใน
เร่ืองความปลอดภยั เช่น โครงสร้างของอาคาร วสัดุท่ีใชก่้อสร้างทางหนีไฟหรือไม่ หากสอดคลอ้ง
กบักฎหมายทั้งสามฉบบัดงักล่าว เจา้หนา้ท่ีจึงจะออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให ้

หลกัทัว่ไป  
วตัถุประสงค์พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคารและบา้นเรือน คือ ความปลอดภยั 

สุขอนามยั ความสะดวก และประสิทธิภาพ กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายเก่ียวกบัความ
ปลอดภัยของโครงสร้างอาคาร และส่วนมากมักจะใช้บังคบักับอาคารท่ีจะปลูกสร้างข้ึนใหม่ 
กฎหมายควบคุมบ้านเรือนมีวัตถุประสงค์เพื่อคุ ้มครองผูอ้ยู่อาศัยในบ้านเรือน ในเร่ืองของ
สาธารณสุข ความปลอดภยัและส่ิงแวดลอ้ม 

ประมวลกฎหมายตน้แบบ  
หลงัจากการออกกฎหมาย The Housing Act 1954 โดยรัฐบาลกลางและรัฐบาลส่วน

ทอ้งถ่ินถูกชกัจูงโดยมาตรการทางการเงินของรัฐบาลกลางให้พฒันาและบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุม
อาคารและบา้นเรือน ทาํใหม้ลรัฐต่างๆ ออกกฎหมายควบคุมบา้นเรือน 

ในปัจจุบนัมีกฎหมายแม่แบบเก่ียวกับการควบคุมอาคารท่ีสําคญัอยู่ 4 ฉบบั ได้แก่             
The Uniform Building Code 1985 The Southern Standard Building Code 1960 The Basic 
Building Code 1978 และ The National Building Code 1905 ซ่ึงมลรัฐต่างรับเอาไปออกกฎหมาย
ควบคุมอาคารภายในมลรัฐของตนเองโดยมีการเปล่ียนแปลงแก้ไข เพิ่มเติม ตดัออก ซ่ึงทาํให้

                                                  
152   แหล่งเดิม. หนา้ 5-27, 5-30. 

DPU



 108 

กฎหมายควบคุมอาคารของแต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกนัมาก เช่นในคดี Lower Merion Township 
v. Gallup (1946) ศาลได้พิพากษาว่าข้อบัญญัติควบคุมอาคารของรัฐบาลท้องถ่ินใช้บังคับกับ
บา้นเรือนท่ีเป็นรถ ซ่ึงใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัและเกินกว่า 30 วนัต่อปีดว้ย ต่อมารัฐบาลกลางไดแ้กไ้ข
ปัญหาดังกล่าว  โดยการออกกฎหมายของรัฐบาลกลางเรียกว่า  The National Mobile Home 
Construction and Safety Standard Act of 1974 ซ่ึงกาํหนดมาตรฐานระดบัประเทศของบา้นเรือน               
ท่ีเป็นรถดงักล่าว 

กฎหมายแม่แบบทั้ง 4 ฉบบั นอกจากจะมีความแตกต่างกนัในเร่ืองเง่ือนไขการก่อสร้าง
โดยทัว่ไปแลว้ ขอบเขตของกฎหมายแม่แบบก็แตกต่างกนัดว้ย หากไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัเร่ือง
อ่ืนๆ เช่น ระบบนํ้ าเสีย ระบบระบายนํ้ า และอากาศถ่ายเทแลว้ บทบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว         
จะไปปรากฏอยูใ่นขอ้บญัญติัอ่ืนๆ ของรัฐบาลทอ้งถ่ินแทน นอกจากนั้นแลว้ยงัมีขอ้บญัญติัเสริมอ่ืนๆ 
อีกเป็นจาํนวนมากท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและบา้นเรือน เช่น ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัเคร่ืองทาํความร้อน 
ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัไฟฟ้า ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัลิฟต ์ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัระบบทาํความร้อน เป็นตน้ 

ความสมัพนัธ์กบัการควบคุมยา่น 
บางบทบัญญติัเก่ียวกับอาคารและบา้นเรือนจะไปปรากฏอยู่ในขอ้บัญญติัเก่ียวกับ       

การควบคุมยา่น เช่น การควบคุมความสูงของอาคารจะปรากฏอยูใ่นขอ้กฎหมายควบคุมอาคารและ
กฎหมายควบคุมย่าน เป็นตน้ การแยกมีความสําคญัเพราะขอ้บญัญติัของการควบคุมย่านจะมี            
ความเขม้งวดกวา่ขอ้บญัญติัของการควบคุมอาคาร 

การใชป้ระมวลควบคุมอาคารท่ีขดักบัรัฐธรรมนูญและโดยปราศจากอาํนาจ 
เจา้ของอาคารหรือบา้นเรือนอาจนาํคดีมาฟ้องต่อศาลว่า ขอ้บญัญติัควบคุมอาคารและ

บา้นเรือนเป็นขอ้บญัญติัท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายดว้ย 2 เหตุผล คือ กฎหมายของมลรัฐไม่ไดใ้หอ้าํนาจ
แก่รัฐบาลทอ้งถ่ิน หรือขดักบัรัฐธรรมนูญ 

ปัญหาเร่ืองลาํดบัชั้นของการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
เน่ืองจากมากกว่าคร่ึงหน่ึงของมลรัฐทัว่ประเทศสหรัฐอเมริกา นาํเอากฎหมายตน้แบบ

ฉบบัใดฉบบัหน่ึงใน 4 ฉบบัมาออกเป็นกฎหมายควบคุมอาคารของมลรัฐ ทาํให้เกิดปัญหาว่าหาก
ขอ้บญัญติัของรัฐบาลทอ้งถ่ินขดักบักฎหมายควบคุมระดบัมลรัฐแลว้ จะมีผลอย่างไร เช่นในคดี 
Oregon v. Troutdale (1978) ศาลตดัสินว่าขอ้บญัญติัของรัฐบาลทอ้งถ่ินท่ีบงัคบัใหท้าํกาํแพง 2 ชั้น 
บงัคบัไดเ้พราะมหานครสามารถออกขอ้บญัญติัท่ีเขม้งวดของกฎหมายควบคุมอาคารของมลรัฐ 
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วิธีการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
(ก)  ประมวลกฎหมายควบคุมอาคาร บังคับใช้โดยคณะกรรมการควบคุมอาคาร        

โดยคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอาํนาจเพราะไดรั้บมอบอาํนาจมาจากธรรมนูญของมหานคร 
หรือรัฐธรรมนูญของมลรัฐ หรือกฎหมายของมลรัฐ ในทางปฏิบติัผูท่ี้ตอ้งการจะปลูกสร้างอาคาร
จะตอ้งยืน่คาํร้องพร้อมหลกัฐานแสดงรายละเอียดก่อน 

(ข)  ประมวลกฎหมายควบคุมบา้นเรือน วิธีการท่ีจะทราบไดว้่ามีการละเมิดกฎหมาย
ควบคุมบา้นเรือนหรือไม่ คือ ผูเ้ช่าร้องเรียน หรือเจา้หน้าท่ีออกไปตรวจพบเอง ปัญหากฎหมาย      
ท่ีเกิดข้ึนมากคือ ผูเ้ช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าโดยต่อสู้ว่าบา้นเช่าไม่อยู่ในสภาพท่ีอยู่ได ้ซ่ึงศาลเห็นว่า 
สภาพบ้านเช่าต้องพร้อมให้อยู่อาศัยได้เป็นเ ง่ือนไขบังคับของกฎหมายควบคุมบ้านเรือน                          
ผูเ้ช่าไม่ตอ้งจ่ายค่าเช่าไดห้ากมีการละเมิดกฎหมายควบคุมบา้นเรือน 

ปัญหาเร่ืองการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
ปัญหาการบงัคบัใชเ้กิดจากภายในรัฐบาลทอ้งถ่ินเองมีหลายหน่วยงานท่ีบงัคบั ควบคุม 

ดูแลบ้านเรือน ต่างหน่วยงานต่างบังคับใช้แต่ละส่วนของกฎหมาย มีหน่วยงานควบคุมดูแล        
อาคารใหม่ อาคารเก่า บริหารจดัการ และดูแลว่ามีการปฏิบติัตามขอ้บญัญติัหรือไม่ หรือจาํนวน
เจา้หนา้ท่ีไม่เพียงพอและขาดความสามารถ 

การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองวา่มีผูอ้ยูอ่าศยั 
ในอดีตการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและใบรับรองว่ามีผูอ้ยู่อาศยั เป็นเร่ืองท่ี

เจา้หน้าท่ีผูอ้อกใบอนุญาตไม่มีอาํนาจใชดุ้ลยพินิจเลย หากผูย้ื่นคาํร้องขอไดป้ฏิบติัตามขอ้บญัญติั
และขั้นตอนของกระบวนการวิธีท่ีกาํหนดไวต้ามขอ้บญัญติัควบคุมอาคาร แต่ปัจจุบนัการออก
ใบอนุญาตและใบรับรองดงักล่าว เป็นเร่ืองสําคญัในการบริหารจดัการการเจริญเติบโตของเมือง 
โดยมีการกาํหนดใหผู้ย้ืน่คาํขอตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขก่อนท่ีจะไดรั้บใบอนุญาต 

3.2.2  หลกักฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของเครือรัฐออสเตรเลีย153 
เครือรัฐออสเตรเลีย การควบคุมอาคารเป็นหน้าท่ีของรัฐทั้ง 6 รัฐ และ 2 อาณาเขต                 

ในการปกครอง (Australian capital territory, New South Wales, Nor them territory, Queensland, 
South Australia, Tasmania, Victoria, We stem Australia) ดังนั้ นแต่ละรัฐจะมีกฎหมายและข้อบังคับ             
เป็นของตนเองซ่ึงครอบคลุมไปถึงการบังคับใช้และการบริหารควบคุมเพื่อให้เป็นไปตาม
ขอ้กาํหนดต่างๆ ในการควบคุมอาคารภายในเขตอาํนาจของแต่ละแห่งขอ้กาํหนดควบคุมอาคารของ

                                                  
153  มะลิวลัย์ โกสุมภ์. (2554). ปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร          

พ.ศ. 2522 ของเจ้าพนักงานท้องถ่ิน. หนา้ 60-62. 

DPU



 110 

เครือรัฐออสเตรเลีย (The building code of Australia-BCA) ออกและบงัคบัใชโ้ดยคณะกรรมการ
ควบคุมอาคารออสเตรเลียในฐานะตวัแทนของประชาชนและรัฐแต่ละรัฐ BCA96 เป็นขอ้กาํหนด
ล่าสุดท่ีประกาศใชเ้ม่ือเดือนกรกฎาคมพุทธศกัราช 2540 มีจุดมุ่งหมายดา้นประสิทธิภาพโดยรวม
ตามลาํดบัความสาํคญัการใชป้ระโยชน์ใชส้อยเกณฑท์างดา้นประสิทธิภาพและคาํอธิบายขอ้กาํหนด 
Deem-To-Satisfy ในขอ้กาํหนด BCA มีบางส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประหยดัพลงังานในปัจจุบนั
บทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประหยดัพลงังานเหล่าน้ีใชบ้งัคบัเพียงใน Australian Capital Territory, 
South Australia และ Victoria เท่านั้นขอ้บญัญติัดา้นการอนุรักษพ์ลงังานกาํลงัถูกเสนอเพื่อใชบ้งัคบั
เพิ่มเติมในรัฐอ่ืนผ่านทางข้อกําหนดของรัฐการวางแผนต่างๆ และการออกแบบกฎใหม่ๆ             
โดยรัฐบาลทอ้งถ่ิน 

เกณฑ์ดา้นประสิทธิภาพของ BCA ไดถู้กกาํหนดข้ึนอย่างรอบคอบรัดกุมโดยใชก้าร
คาํนึงถึงคุณภาพเป็นหลกัดงันั้นส่วนของขอ้กาํหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการอนุรักษพ์ลงังานจึงมีหลกัการ
เดียวกนัซ่ึงหมายความว่าอาคารจะตอ้งมีคุณสมบติัอยา่งเหมาะสมหรือมีคุณภาพในระดบัท่ีเพียงพอ
เพื่อท่ีจะผา่นเกณฑม์าตรฐานประสิทธิภาพของอาคาร 

ขอ้กาํหนดด้านประสิทธิภาพเป็นหัวใจหลกัของ BCA และเป็นเพียงส่วนเดียวท่ีใช้
บงัคบัใชก้ารแกไ้ขปัญหาของอาคารมีหลายวิธีท่ีจะทาํให้ผ่านขอ้กาํหนดดา้นประสิทธิภาพไดเ้ช่น
ขอ้กาํหนด Deem-To-Satisfy หรือทางเลือกอ่ืนๆ มีวิธีการมากมายท่ีคณะกรรมการควบคุมอาคาร
สามารถท่ีจะเขา้ไปตรวจสอบไดไ้ม่ว่าจะใชว้ิธีการแกไ้ขปัญหาแบบใดเพ่ือท่ีจะคงความยืดหยุ่น          
แกข้อ้กาํหนดผูอ้อกแบบไม่ไดถู้กจาํกดัให้ใช้แค่เพียงวิธีท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบัเพื่อการออกแบบ
เท่านั้น วิธีการใดกส็ามารถนาํมาใชไ้ดห้ากคณะกรรมการควบคุมอาคารเห็นสมควรว่าสอดคลอ้งกบั 
BCA อย่างไรก็ตามในการตดัสินใจคณะกรรมการอาจพิจารณาความสอดคลอ้งกบัขอ้ Deem-To-
Satisfy ท่ีเหมาะสมหรือใชว้ิธีการตรวจสอบพิสูจน์ซ่ึงจดัทาํไวส้าํหรับ BCA 

ในกรณีท่ีสามารถจะตรวจสอบเกณฑ์ดา้นกายภาพของอาคารไดจ้ริงหรือไดค้าํนวณ
ความคิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญดา้นเทคนิคท่ีเก่ียวขอ้งอาจจะนาํมาพิจารณาไดว้ิธีการน้ีเรียกว่าคาํตดัสิน
ของผูเ้ช่ียวชาญ วิธีการประเมินผล วิธีสุดทา้ยเรียกว่าการเปรียบเทียบกบัวิธีการ Deem-To-Satisfy 
วิธีน้ีคือการยอมให้มีการเปรียบเทียบกนัระหว่างวิธีการแกไ้ขปัญหาโดยวิธี Deem-To-Satisfy กบั
วิธีแกไ้ขปัญหาอ่ืนท่ีนาํเสนอซ่ึงถา้วิธีท่ีนาํเสนอสามารถแสดงให้คณะกรรมการพิจารณาเห็นไดถึ้ง
ประสิทธิภาพท่ีเท่ากันหรือดีกว่าวิธี Deem-To-Satisfy วิธีน้ีก็จะได้รับการตัดสินใจให้ใช้ได้
ตามลาํดับความสําคญัดังกล่าวผูถู้กควบคุมสามารถใช้วสัดุส่วนประกอบวิธีการออกแบบหรือ
วิธีการก่อสร้างใดๆ ก็ได้ท่ีจะสามารถทาํให้ประสิทธิภาพอาคารออกมาเทียบเท่ากับเกณฑ์ท่ี          
กาํหนดไว ้
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เกณฑ์ Deem-To-Satisfy ของ BCA รับรองโดยเอกสารอา้งอิงซ่ึงเป็นเกณฑ์มาตรฐาน
ของเครือรัฐออสเตรเลียเกณฑม์าตรฐานเหล่าน้ีจะมีรายละเอียดเก่ียวกบัวิธีการและขอ้กาํหนดต่างๆ 
ทางดา้นเทคนิคของ BCA และมีความละเอียดกวา่ขอ้กาํหนด Deem-To-Satisfy ประเทศออสเตรเลีย
ยงัไม่มีขอ้กาํหนดและเกณฑม์าตรฐานเฉพาะสาํหรับการประหยดัพลงังานในอาคาร ซ่ึงเร่ืองน้ีกาํลงั
เป็นประเด็นท่ีจะได้รับการนําเสนอเพื่อให้นําไปรวมกับการพฒันาของโครงการประเมินการ
ประหยดัพลงังานสําหรับอาคารท่ีพกัอาศยัและขอ้กาํหนดการประหยดัพลงังานในอาคารของ
ออสเตรเลียสาํหรับอาคารท่ีไม่ใชอ้าคารท่ีพกัอาศยั (Building code of Australia หรือ BECA) หรือ 
ท่ีรู้จกักนัในนามขอ้กาํหนดในการประหยดัพลงังานในอาคารพาณิชยก์าํลงัไดรั้บการเสนอและ
พฒันาโดยคณะกรรมการควบคุมพลงังานในอาคารแห่งออสเตรเลียโดยเป็นขอ้กาํหนดสําหรับ
อาคารสามญัสาํหรับการออกแบบเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานในอาคารใหม่ 

การศึกษาถึงเกณฑ์ขั้นตํ่าสุดในการใช้พลงังานในอาคารเพ่ือท่ีจะนํามาใช้ใน BCA                 
ไดเ้ร่ิมตน้ข้ึนเม่ือปี พุทธศกัราช 2542/2543 โดย The Australian Greenhouse Office การพฒันาของ
ขอ้กาํหนดทางดา้นประสิทธิภาพการอนุรักษพ์ลงังานสาํหรับอาคารในออสเตรเลียไดถู้กนาํเสนอ
และ BCA จะเป็นตวัท่ีจะบรรจุมาตรฐานไวแ้นวทางการปฏิบติัของ BECA ท่ีนาํเสนอมีทั้งวิธีการท่ี
ตรงไปตรงมาอย่าง Deem-To-Satisfy และวิธีท่ีซับซ้อนซ่ึงคาํนึงถึงประสิทธิภาพในการทาํงาน               
เพื่อความสะดวกในการเขา้ร่วมของอาคารความยืดหยุ่นในการออกแบบและเป็นการสนับสนุน
วิธีการแกปั้ญหาใหม่ๆ ขอ้กาํหนดน้ีจะเป็นเสมือนมาตรฐานการออกแบบและเป็นการถ่ายทอด
ขอ้มูลการออกแบบและการใชง้านในอาคารใหแ้ก่เจา้ของอาคารหรือผูใ้ชอ้าคาร ทั้งยงัช่วยใหม้ัน่ใจ
ไดว้า่การแกไ้ขปรับปรุงในอนาคตจะไม่ทาํใหก้ารประหยดัพลงังานลดลง 

3.2.3  หลกักฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส154 
การกําหนดแนวทางและข้อจํากัดตลอดจนโครงการต่างๆ เพื่อการผังเมืองนั้ น              

จะปรากฏในรูปแบบของกฎเกณฑต่์างๆ แผนและผงัต่างๆ ตลอดจนโครงการเพ่ือการบริหารจดัการ
เพื่อการใช้ท่ีดิน ดังนั้ นเพ่ือให้เป็นไปตามนั้ นจําเป็นต้องมีกลไกในการอนุญาตการใช้ท่ีดิน            
เพื่อวตัถุประสงคป์ระเภทต่างๆ ซ่ึงไดแ้ก่     

3.2.3.1  เอกสารรับรองดา้นผงัเมือง (Certificate d’urbanisme) 
เอกสารรับรองด้านผงัเมือง คือ ตราสารท่ีฝ่ายปกครองทําข้ึนเพ่ือแจ้งแก่เอกชน                 

ท่ีขอเอกสารน้ี ถึงกฎเกณฑ์เก่ียวกบัเง่ือนไขการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือท่ีดินผืนท่ีเอกชนร้องขอ 
ปัจจุบนัฝ่ายปกครองไดจ้ดัทาํเอกสารน้ีไม่น้อยกว่าส่ีแสนฉบบัต่อปี แต่เดิมเอกสารรับรองด้าน              

                                                  
154  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. หนา้ 5-63 ถึง 5-66. 
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ผงัเมืองน้ีเป็นเพียงสารแจ้งขอ้มูล ในช่วง ค.ศ. 1961 – 1970 มีการกาํหนดขั้นตอนและเน้ือหา
เพิ่มเติมคือ เป็นความเห็นชอบล่วงหนา้ (Accord prealable) เพื่อการขออนุญาตก่อสร้าง ซ่ึงภายใต้
กลไกน้ีผูก่้อสร้างจะไดรั้บการประกนัว่า กฎเกณฑท่ี์ใชบ้งัคบัเหนือท่ีดินตามท่ีปรากฏอยูใ่นเอกสาร
รับรองดา้นผงัเมืองจะไม่ถูกเปล่ียนแปลงโดยกฎหมายท่ีออกมาภายหลงั อยา่งนอ้ยภายในระยะเวลา
ช่วงหน่ึง สาระสาํคญัของเน้ือหาของเอกสารรับรองดา้นผงัเมืองปรากฏอยู่ในมาตรา L 410-1 และ 
มาตรา L 410-1 ประมวลกฎหมายผงัเมือง 

 ผลทางกฎหมาย 
ลกัษณะพิเศษของผลทางกฎหมายของเอกสารรับรองดา้นผงัเมือง คือ รักษาสถานะ 

ของกฎเกณฑด์า้นผงัเมืองท่ีใชบ้งัคบักบัท่ีดินในขณะท่ีออกเอกสาร ดงันั้นแมจ้ะมีกฎเกณฑอ์อกมา
เปล่ียนแปลงภายหลงั ก็จะไม่บงัคบัใช้กับท่ีดินท่ีมีเอกสารด้านผงัเมือง อย่างไรก็ตามกฎหมาย
กาํหนดระยะเวลาท่ีเอกสารรับรองดา้นผงัเมืองจะรักษาสถานะน้ีไว ้2 กรณีคือ ในกรณีท่ีเป็นเอกสาร
ผงัเมืองทัว่ไป คือ 1 ปี และในกรณีเอกสารผงัเมืองในรายละเอียดคือไม่เกิน 18 เดือน155 

อย่างไรก็ตาม หลกัประกันท่ีว่ากฎเกณฑ์ท่ีออกมาภายหลงัจะไม่กระทบต่อเอกสาร
รับรองด้านผงัเมืองนั้นมีขอ้จาํกัด เพราะหากไม่ใช่กฎเกณฑ์ท่ีเป็นกฎเกณฑ์ผงัเมืองจริงๆ แลว้ 
กฎเกณฑ์เหล่าน้ีมีผลเปล่ียนแปลงส่ิงท่ีปรากฏอยู่แลว้ในเอกสารรับรองด้านผงัเมือง ซ่ึงได้แก่          
ภาระจาํยอมเพื่อผลประโยชน์สาธารณะ หรือกฎเกณฑภ์าษีท่ีเก่ียวกบัผงัเมือง 

นอกจากน้ี เอกสารรับรองด้านผงัเมืองยงัไม่สามารถประกันการเปล่ียนแปลงของ
กฎเกณฑท่ี์ระบุไวใ้นเอกสารนั้นได้156 และหากเอกสารรับรองน้ีออกมาโดยมิชอบดว้ยกฎหมายอาจ
ถูกเพิกถอนไดทุ้กเม่ือ ซ่ึงกรณีท่ีมีการขออนุญาตก่อสร้างภายหลงั และคาํขออนุญาตก่อสร้างไดรั้บ
การปฏิเสธ ถือวา่การปฏิเสธน้ีมีผลเป็นการเพิกถอนเอกสารรับรองโดยนยั หากขอ้มูลท่ีปรากฏอยูใ่น
เอกสารรับรองทาํข้ึนเพราะวินิจฉยัโดยสาํคญัผดิ157 

3.2.3.2  ใบอนุญาตก่อสร้าง (Permis de construire) 
ใบอนุญาตก่อสร้างถือเป็นกลไกท่ีสําคญัมากอีกกลไกหน่ึงควบคู่ไปกบัผงัเมืองท่ีใช้

ควบคุมการใชป้ระโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการผงัเมือง ใบอนุญาตก่อสร้างในสาธารณรัฐฝร่ังเศสมีข้ึน
ตั้ งแต่ปี ค.ศ. 1943 โดยกําหนดไวใ้น loi du 15 juin 1943 ในปัจจุบันการขออนุญาตก่อสร้าง            
มีกฎเกณฑ์และข้อพิจารณาหลายประการท่ีเข้ามาเก่ียวข้องในกระบวนการออกใบอนุญาต

                                                  
155  L.410-1 และ R.410-14. 
156  Conseil d’ Etat, 4 novembre 1994, Le Pare de Vaugien. 
157  Conseil d’ Etat, 24 mars 1978, Societe-Economie bretonne c. Ministre de Equipement. 
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โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในช่วงท่ีมีการกระจายอาํนาจปกครองในปี คริสตศ์กัราช1983 และตั้งแต่กฎหมาย
กฎหมาย loi du 6 janvier 1986 มีผลบงัคบัใช ้

การก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาต 
ปัจจัยหลายประการท่ีต้องพิจารณาในการอนุญาตก่อสร้างได้แก่ ประเภทของการ

ก่อสร้าง คุณสมบติัของผูข้ออนุญาต และสถานท่ีตั้งของการก่อสร้าง 
ก)  ประเภทของงานก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาต 
 มาตรา L.421-1 ของประมวลกฎหมายผงัเมือง กาํหนดว่า “ผูใ้ดประสงคจ์ะดาํเนินการ

ก่อสร้างเพ่ือใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัหรือไม่ก็ตาม แมว้่าจะมีการวางรากฐานหรือไม่ก็ตาม จะตอ้งไดรั้บ
ใบอนุญาตล่วงหนา้ ใบอนุญาตเดียวกนัน้ีจะตอ้งมีสาํหรับงานก่อสร้าง สาํหรับส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ 
หากงานก่อสร้างดงักล่าวมีเพื่อเปล่ียนวตัถุประสงค ์เปล่ียนแปลงภายนอกหรือขนาด หรือเพิ่มเติม
จาํนวนชั้นให้มากข้ึนในส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้” ผลบงัคบัเก่ียวกบัการขออนุญาตน้ีมีลกัษณะทัว่ไป 
ไม่ว่าผูก่้อสร้างจะเป็นใคร รัฐ ภาค จงัหวดั เทศบาล และเอกชน หรือไม่ว่าจะก่อสร้างท่ีใดใน
ประเทศ แมใ้นสถานทูตกต็าม 

การบังคับใช้ข้อน้ีอยู่ภายใต้เ ง่ือนไขของการตีความของความหมายของคําว่า                   
“การก่อสร้าง” ท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาต ทั้งน้ีเพราะมีงานบางประเภทไม่ถือว่าเป็นการก่อสร้างท่ี
จะตอ้งไดรั้บอนุญาต เช่น158 

1. โครงสร้างการคมนาคมทางรถไฟ ทางนํ้ า ทางบก และทางเทา้ ไม่ว่าจะเป็นทาง
สาธารณะ หรือของเอกชน 

2. โครงการสร้างการคมนาคมท่ีเป็นท่าเรือ หรือท่าอากาศยาน 
3. การปลูกสร้างสถานท่ีท่ีจาํเป็นโดยตรงสาํหรับงานก่อสร้าง 
4. แผน่ป้ายโฆษณาท่ีติดตั้งในทางสาธารณะ 
5. การก่อสร้างท่ีทาํข้ึนบนพ้ืนผิวดินท่ีมีขนาดน้อยกว่า 2 ตารางเมตร และมีความสูง             

ไม่เกิน 1.5 เมตร จากพื้นดิน 
6. ระเบียงท่ีมีความสูงจากพื้นดินไม่เกิน 0.6 เมตร 
7. เสาอากาศท่ีมีขนาดไม่เกิน 4 เมตร 
8. กาํแพงท่ีมีความสูงตํ่ากวา่ 2 เมตร 

                                                  
158  Jean-Bernard Auby, Hugues Perinet-Marquet, Op.cit. p. 416. 
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นอกจากการก่อสร้างดังกล่าวข้างต้นท่ีเป็นการก่อสร้างซ่ึงไม่ต้องได้รับอนุญาต            
การก่อสร้างท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาตไดแ้ก่ การก่อสร้างท่ีมีข้ึนใหม่ และงานก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทน
ส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ 

การก่อสร้างท่ีมีข้ึนใหม่ ไม่ว่าจะใชเ้พ่ือวตัถุประสงคใ์ด หรือไม่ว่าจะมีการวางรากฐาน
หรือไม่ก็ตาม ตอ้งไดรั้บการอนุญาต นอกจากน้ีการก่อสร้างส่ิงท่ีร้ือถอนออกไดเ้พื่อจะประกอบ
สร้างข้ึนใหม่ เช่น อาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัผ่อนตามฤดูกาล เม่ือหมดฤดูกาลแลว้ก็ร้ือถอนออกไป และ
นาํกลบัมาประกอบใหม่เม่ือถึงฤดูกาลก็ตอ้งไดรั้บการอนุญาต159 พื้นท่ีมีการก่อสร้างใตดิ้นก็ตอ้ง
ไดรั้บการอนุญาตเช่นเดียวกนั160 งานก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทนส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยู่แลว้ ในบางกรณี
งานก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าแทนส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้กต็อ้งไดรั้บอนุญาตก่อนเช่นกนั 

1)  ปัญหาอาจเกิดข้ึนได้ในกรณีท่ีการก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทนส่ิงปลูกสร้างเดิมท่ี                      
มีอยู่ก่อนไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ด้านผังเมืองจะมีการพัฒนาอย่างไร ในกรณีเช่นว่าน้ี                       
ฝ่ายปกครองจะอนุญาตการก่อสร้างท่ีทาํข้ึนใหม่ต่อเม่ือการก่อสร้างน้ีทาํให้ส่ิงปลูกสร้างเดิม
โดยรวมสอดคลอ้งกบักฎเกณฑด์า้นผงัเมืองท่ีมีอยูใ่นขณะท่ีขออนุญาตก่อสร้างข้ึนใหม่คร้ังหลงั 

2)  โดยทัว่ไปงานก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทนส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ และมีการเปล่ียนแปลง
วตัถุประสงคก์ารใชป้ระโยชน์ของส่ิงก่อสร้างจะตอ้งไดรั้บอนุญาตเช่นกนั เพราะการก่อสร้างอาคาร
เพื่อใช้สําหรับวตัถุประสงค์หน่ึง อาจอยู่ภายใตก้ฎเกณฑ์ดา้นผงัเมืองท่ีแตกต่างไปจากกฎเกณฑ ์  
ดา้นผงัเมืองสาํหรับอาคารท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอ่ืน 

3)  งานก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทนส่ิงปลูกสร้างเดิมโดยเปล่ียนแปลงสภาพภายนอก หรือ
ขนาดตอ้งไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง 

การก่อสร้างท่ีไดรั้บยกเวน้จากการขออนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายผงัเมือง 
 กฎหมายกาํหนดกรณีการก่อสร้างบางประเภทวา่ไดรั้บยกเวน้จากการตอ้งขอใบอนุญาต
ไดแ้ก่ การก่อสร้างท่ีเก่ียวกบัการป้องกนัประเทศ การก่อสร้างหรือส่ิงติดตั้งต่างๆ เพื่อการบริการ
สาธารณะท่ีเก่ียวกบัการคมนาคมขนส่ง ระบบแจกจ่ายนํ้ า แก๊ส และไฟฟ้า การก่อสร้างเลก็นอ้ย เช่น 
การซ่อมแซมผวิผนงัอาคาร การก่อสร้างในส่ิงปลูกสร้างทางประวติัศาสตร์ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บอนุญาต
ตามกฎหมายพิเศษเพื่อการนั้น 

แมว้่าการก่อสร้างเหล่าน้ีจะไดรั้บยกเวน้จากการขออนุญาต แต่จะตอ้งแจง้ฝ่ายปกครอง
ล่วงหน้าเม่ือมีการก่อสร้าง แต่อย่างไรก็ตามหากการก่อสร้างจะกระทบต่อวตัถุประสงค์ของ          

                                                  
159  L.421-1 (ท่ีแกไ้ขเพ่ิมเติมโดย loi SRU). 
160  Conseil l’ Etat, 26 octobre 1992, Giovanolla. 

DPU



 115 

การใช้เปล่ียนแปลงขนาดของส่ิงปลูกสร้างเดิม หรือในกรณีการก่อสร้างบนส่ิงปลูกสร้างท่ีมี
ความสาํคญัทางประวติัศาสตร์ การปลูกสร้างจาํเป็นตอ้งขอใบอนุญาตใหม่161 

กฎเกณฑท่ี์ใชเ้ป็นฐานในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง 
การท่ีฝ่ายปกครองจะพิจารณาออกใบอนุญาตนั้นมิใช่เป็นการพิจารณาตามอาํเภอใจ   

โดยไม่มีกฎเกณฑ ์หากแต่จะตอ้งพิจารณาตามกฎเกณฑด์า้นผงัเมือง เพราะใบอนุญาตก่อสร้างถือ
เป็นเคร่ืองมือในการควบคุมให้มีการเคารพต่อกฎเกณฑ์ผงัเมือง นอกจากน้ีอาจมีกฎหมายอ่ืนๆ                  
ท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้ง ซ่ึงในบางกรณีอาจจาํเป็นตอ้งคาํนึงถึงกฎเกณฑเ์หล่าน้ีดว้ย กฎเกณฑท่ี์ใชเ้ป็นฐาน      
ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างไดแ้ก่ 

ก)  กฎเกณฑด์า้นผงัเมือง 
ประมวลกฎหมายผงัเมืองกาํหนดว่า ใบอนุญาตก่อสร้างจะออกไดต่้อเม่ือการก่อสร้าง          

ท่ีขออนุญาตมานั้นสอดคลอ้งกบับทบญัญติัท่ีออกโดยฝ่ายนิติบญัญติัและฝ่ายบริหารซ่ึงเก่ียวกบัการ
ปลูกสร้าง วตัถุประสงค ์ลกัษณะสถาปัตยกรรม ขนาด การบริหารจดัการใชพ้ื้นท่ีของการก่อสร้าง 
ซ่ึงกฎเกณฑเ์หล่าน้ีรวมถึงกฎเกณฑร์ะดบัรัฐท่ีใชใ้นการวาง จดัทาํ และบงัคบัตามผงัเมือง ตลอดจน
กฎเกณฑส่์วนทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวกบัผงัเมือง เช่น POS PLU PSMV การจดัสรรท่ีดิน เป็นตน้ 

ข)  กฎเกณฑอ่ื์นท่ีเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 
ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง โดยทัว่ไปฝ่ายปกครองไม่จาํเป็นตอ้งพิจารณา

ถึงกฎหมายอ่ืนๆ เช่น กฎหมายแพ่ง หรือหลกัทัว่ไปในกฎหมายการก่อสร้างตามท่ีปรากฏอยู่ใน
ประมวลกฎหมายก่อสร้าง162 ท่ีเก่ียวกับลักษณะภายในของส่ิงปลูกสร้าง ท่ีเป็นเช่นน้ีเพราะ           
การพิจารณาอยู่บนหลกั “ความเป็นอิสระของกฎหมาย”163 ซ่ึงตามหลกัน้ีเจา้หนา้ท่ีรับผิดชอบดา้น  
ผงัเมืองจะพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างโดยคาํนึงถึงกฎหมายผงัเมืองเท่านั้น โดยไม่ตอ้งพิจารณา
ตามกฎหมายอ่ืนท่ีคาบเก่ียวกัน  ดังนั้ นโดยทั่วไปการออกใบอนุญาตก่อสร้างจึงไม่จําเป็น                      
ต้องคาํนึงถึงกฎเกณฑ์ตามกฎหมายคุ้มครองส่ิงแวดล้อม กฎหมายชนบท กฎหมายเก่ียวกับ
สาธารณูปโภค และสาธารณูปการทางการกีฬา164 

                                                  
161  Conseil d’ Etat, 16 décembre 1994, SCI Théâtre des Champs-Elysées. 
162  Jean-Bernard Auby, Hugues Perinet-Marquet, Op.cit, p. 422 
163  L.421-1. 
164  L.111-4 Code de la construction et de habitation. 
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ค)  กฎหมายท่ีกาํหนดกระบวนการเก่ียวขอ้งกบัการออกใบอนุญาตก่อสร้าง 
บางกรณีกฎหมายกาํหนดไวว้า่การอนุญาตก่อสร้างตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎเกณฑข์องกฎหมาย

ในเร่ืองอ่ืนท่ีอยูภ่ายใตก้ารรักษาการของรัฐมนตรีท่ีไม่ไดรั้บผดิชอบเร่ืองผงัเมือง การออกใบอนุญาต
ก่อสร้างโดยไดรั้บความเห็นชอบจากรัฐมนตรีหรือผูแ้ทนนั้น เท่ากบัเป็นการอนุญาตตามกฎหมาย
อ่ืนนั้นดว้ย165 เช่น การก่อสร้างอาคารสูง การก่อสร้างในเขตทศันียภาพของสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ 
เป็นตน้ 

ง)  การพิจารณาคาํขอ 
1.  ผูมี้อาํนาจพิจารณาคาํขอข้ึนอยูก่บักรณีดงัน้ี 

ในกรณีท่ีใบอนุญาตท่ีออกในนามของรัฐ  หน่วยงานด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณาคาํขอ 

ในกรณีท่ีใบอนุญาตออกในกรณีทั่วไป  หน่วยงานด้านผังเมืองระดับเทศบาล                     
เป็นหน่วยงานท่ีพิจารณา อยา่งไรก็ตามเทศบาลอาจมอบหมายใหห้น่วยงานดา้นสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณากไ็ด ้ทั้งน้ีตอ้งมีขอ้ตกลงระหวา่งหน่วยงานวา่ใหท้าํได ้

2.  กระบวนการ 
ในกรณีท่ีเอกสารคาํขอไม่สมบูรณ์ ผูรั้บพิจารณาจะตอ้งแจง้ผูข้อภายใน 15 วนั เพื่อทาํ

ให้สมบูรณ์ ในกรณีท่ีเอกสารคาํขอสมบูรณ์ ฝ่ายปกครองตอ้งแจง้หมายเลข จดบนัทึกคาํร้องและ
ระยะเวลาการพิจารณากลบัไปยงัผูข้อ 

2.1  โดยทัว่ไปการพิจารณาตอ้งแลว้เสร็จภายใน 2 เดือน นบัแต่ไดแ้จง้กลบัไปยงัผูข้อ 
แต่ในกรณีท่ีต้องปรึกษาหารือกับหน่วยงานอ่ืน  ระยะเวลาน้ีอาจขยายออกไปอีก  1 เดือน                        
ส่วนโครงการสําคัญ เช่น การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยเกินกว่า 200 หน่วย  หรือการก่อสร้างท่ีมี
วตัถุประสงค์เพื่อการอุตสาหกรรมและการคา้ หรือสํานักงานท่ีมีพื้นท่ีเกิน 2,000 ตารางเมตร 
ระยะเวลาการพิจารณากาํหนดไว ้3 เดือน และกรณีท่ีตอ้งมีการปรึกษาหารือกบัคณะกรรมการว่า
ดว้ยผงัเมือง ดา้นการพาณิชยป์ระจาํจงัหวดั ระยะเวลากาํหนดไว ้6 เดือน 

ในบางกรณีการพิจารณาตอ้งปรึกษาหารือกบัหน่วยงานอ่ืน เช่น การก่อสร้างท่ีอยูใ่นเขต
ท่ีไม่มีผงัเมืองทอ้งถ่ิน หรือผงัอ่ืนๆ เทศบาลตอ้งรับฟังความเห็นจากผูว้่าราชการจงัหวดักรณีท่ี        
การก่อสร้างอยู่ในเขตโดยรอบสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ การพิจารณาต้องขอความเห็นจาก
สถาปนิกของ Batiments de France 

                                                  
165  Conseil Etat, urbanisme: Pour un droit plus efficace, La Documentation francaise, 1992, p. 37-4. 
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การพิจารณาคาํขอในบางกรณีจะตอ้งผา่นกระบวนการประชาพิจารณ์ เพราะขนาดของ
การก่อสร้างเหล่าน้ีกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม166 ซ่ึงไดแ้ก่การก่อสร้างท่ีมีพื้นท่ีเกินกวา่ 5,000 ตารางเมตร 
การก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัหรือสาํนกังานท่ีมีความสูงจากพื้นดินไม่ตํ่ากว่า 50 เมตรการก่อสร้างอาคาร
เพื่อการพาณิชยท่ี์มีพื้นท่ีเกินกว่า 1,000 ตารางเมตรการก่อสร้างเพื่อวตัถุประสงคท์างการกีฬา หรือ
เพื่อการพกัผอ่นท่ีจุคนไดก้วา่ 5,000 คน 

จ)  การควบคุมการก่อสร้าง167 
ใบอนุญาตมีผลกบัการควบคุมอาคารดงัน้ี 
1.  การตรวจสอบของฝ่ายปกครอง 
เม่ือเร่ิมงานก่อสร้าง ผูท้รงสิทธิในใบอนุญาตตอ้งแจง้ฝ่ายปกครองว่าไดเ้ร่ิมดาํเนินการ

ก่อสร้างแลว้ โดยแจ้งไปยงันายกเทศมนตรีท่ีจะส่งคาํแจ้งน้ีต่อไปยงัผูว้่าราชการจังหวดั หรือ
ประธานองคก์ารมหาชนเพื่อความร่วมมือระหวา่งเทศบาล ทั้งน้ีเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองอาจไปสาํรวจ
สถานท่ีก่อสร้างเพื่อตรวจสอบไดต้ลอดเวลา และยงัสามารถไปตรวจสอบตลอดระยะเวลา 2 ปี           
นบัจากงานก่อสร้างไดส้ิ้นสุดลง 

2.  การแจง้การส้ินสุดของงานก่อสร้าง 
เม่ืองานก่อสร้างส้ินสุดลง ผูท้รงสิทธิในใบอนุญาตก่อสร้างตอ้งทาํคาํแถลงส้ินสุดงาน

ก่อสร้างต่อนายกเทศมนตรี และนายกเทศมนตรีจะนําส่งคาํแถลงดังกล่าวต่อไปยงัผูว้่าราชการ
จงัหวดั หรือประธานองคก์ารมหาชน เพื่อความร่วมมือระหวา่งเทศบาลแลว้แต่กรณี 

หากผูท้รงสิทธิในใบอนุญาตก่อสร้างไม่ไดแ้ถลงการณ์ส้ินสุดงานก่อสร้าง ฝ่ายปกครอง
จะตอ้งไปตรวจสอบ นอกจากน้ีในบางกรณีกฎหมายบงัคบัให้ตอ้งตรวจสอบหลงัจากการก่อสร้าง
เสร็จส้ินลงในกรณีต่อไปน้ี168 งานก่อสร้างท่ีอยู่ภายใต้กฎหมายเก่ียวกับการคุ้มครองสถานท่ี                    
ทางประวติัศาสตร์ สถาปัตยกรรม อาคารท่ีมีความสูงมาก อาคารเพื่อเปิดใหบ้ริการต่อสาธารณะชน 
และงานก่อสร้างภายในเขตธรรมชาติ หรือเขตสงวนทางธรรมชาติ 

3.  ใบรับรองความถูกตอ้ง 
หากการก่อสร้างถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัใบอนุญาตก่อสร้าง เจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองท่ีเป็น 

ผูมี้อาํนาจออกใบอนุญาตจะออกใบรับรองความถูกตอ้ง ใบรับรองน้ีตอ้งออกภายใน 3 เดือน นบัแต่

                                                  
166  Jacqueline Morand – Deviller. Op.cit. p. 125. 
167  L 460 – 1. 
168  R.460-3. 
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ได้รับคาํแถลงส้ินสุดการก่อสร้าง หากพน้ระยะเวลาดังกล่าวไปแลว้ ฝ่ายรับรองยงัไม่ได้ออก
ใบรับรองความถูกตอ้งให ้ถือวา่เป็นการรับรองความถูกตอ้งโดยนยั 

การออกใบรับรองความถูกตอ้งน้ี เป็นการควบคุมการก่อสร้างให้ดาํเนินการตรงตาม
เง่ือนไข และแผนของสถาปนิกท่ีระบุอยูใ่นเอกสารคาํขออนุญาตก่อสร้าง ดงันั้นใบอนุญาตน้ีไม่ได้
ควบคุมว่าการก่อสร้างนั้นสอดคลอ้งกบัผงัเมืองหรือไม่ ผูท้รงสิทธิไดป้ฏิบติัหน้าท่ีทางภาระภาษี
หรือไม่ การออกใบอนุญาตชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ และสอดคลอ้งกับกฎเกณฑ์เก่ียวกับการ
ก่อสร้างหรือไม่ 

ฉ)  การจดัสรรท่ีดิน 
การจัดสรรท่ีดินได้แก่ การแบ่งท่ีดินผืนหน่ึงออกเป็นหลายส่วน เพื่อวตัถุประสงค ์         

ท่ีจะใหมี้การก่อสร้างเกิดข้ึน แต่เดิมการจดัสรรท่ีดินเป็นกิจกรรมของภาคเอกชน แต่ภาครัฐก็อาจใช้
การจดัสรรท่ีดินน้ีเป็นกลไปเพื่อควบคุมการปลูกสร้างท่ีไร้ทิศทางและไร้คุณภาพ 

ในการดาํเนินโครงการจดัสรรท่ีได้รับอนุญาต ฝ่ายปกครองสามารถเขา้ตรวจสอบ       
ในสถานท่ีท่ีมีการดาํเนินงานไดห้ากเห็นว่าจาํเป็น และเม่ือการดาํเนินงานเสร็จ ผูด้าํเนินงานจดัสรร
ท่ีดินตอ้งไดรั้บใบรับรอง ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการขายท่ีดินจดัสรรนั้น กฎหมายกาํหนดเง่ือนไขต่างๆ 
ไวเ้พื่อเป็นหลกัประกนัสาํหรับผูท่ี้จะเขา้จบัจองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรดงัน้ี 

1.  เง่ือนไขท่ีมีผลบงัคบัก่อนการออกใบอนุญาตจดัสรร โดยกาํหนดว่า ห้ามขาย เช่า 
หรือให้คาํมัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตามก่อนมีการออกใบอนุญาต          
ใหจ้ดัสรร ผูฝ่้าฝืนมีโทษทางอาญาและนิติกรรมทางแพง่ดงักล่าวถือเป็นโมฆะ 

2.  การโฆษณาก่อนการดาํเนินโครงการ 
กฎหมายอนุญาตให้มีการโฆษณาก่อนโครงการได้รับอนุญาตได้ แต่การโฆษณา

บิดเบือนไม่ตรงกบัความจริงมีโทษทางอาญา 
3.  การขายก่อนงานก่อสร้างส้ินสุด 
หากพิสูจน์ได้ว่ามีความจาํเป็นทางด้านการเงินและด้านเศรษฐกิจ ผูด้าํเนินการอาจ        

ขออนุมติัให้มีการขาย หรือเช่าท่ีดินจดัสรรก่อนทั้งหมด หรือบางส่วนก็ได ้แต่ตอ้งแสดงให้เห็นว่า           
มีหลกัประกนัวา่งานจะตอ้งเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดตามโครงการ 

ช) การฟ้ืนฟยูา่นชุมชนเดิม 
การฟ้ืนฟยูา่นชุมชนเดิมอาจเกิดข้ึนจากการริเร่ิมของภาครัฐหรือภาคเอกชนกไ็ด ้ในกรณี

ท่ีฝ่ายเอกชนเป็นผูริ้เร่ิม เจา้ของอาคารจะไดรั้บความช่วยเหลือทางด้านการเงิน เพราะกฎหมาย
กาํหนดใหเ้จา้ของอาคารมีภาระในงานก่อสร้าง 
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ในอดีตนโยบายการฟ้ืนฟูย่านชุมชนเดิมคือ การร้ือถอนและสร้างข้ึนใหม่ตามสภาพ
เศรษฐกิจและสังคมในช่วงเวลานั้น ซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบอย่างมากต่อการรักษาเอกลกัษณ์และ
ทรัพยส์มบติัของเมือง จึงมีการทบทวนวิธีการเหล่าน้ี โดยในปี ค.ศ. 1977 มีการประกาศใชก้ฎหมาย
เพื่อยกเลิกระบบเก่า ซ่ึงกฎหมายใหม่กาํหนดให้มีการศึกษาเพ่ือประเมินคุณค่าของย่านชุมชนเดิม
และจดัใหมี้ “กองทุนเพื่อการบริหารจดัการกรใชพ้ื้นท่ีในชุมชนเมือง” (FAU) 

ต่อมาได้ยกเลิกกองทุน  FAU และมีการจัดตั้ ง  “กองทุนเพ่ือสังคมเมือง” (FSU) 
นอกจากน้ีย ังมีนโยบายซ่ึงเป็นปัจจัยสําคัญในการฟ้ืนฟูย่านชุมชนเดิม  คือ  นโยบายเมือง                           
ท่ีครอบคลุมประเด็นปัญหาและกลไก ในการแกไ้ขปัญหาเมืองในมิติต่างๆ ในระดบัรัฐ นโยบายเมือง 
อยูภ่ายใตก้ารประสานงานของ “สภาแห่งชาติว่าดว้ยงานเมืองและการพฒันาสังคมในชุมชนเมือง” 
และคณะกรรมการประสานงานระหว่างกระทรวงดา้นงานเมืองและพฒันาสังคมในชุมชนเมือง  
การดาํเนินการเพื่อฟ้ืนฟยูา่นชุมชนเดิม แบ่งเป็นประเภทไดด้งัน้ี 

ก)  การบูรณะอสงัหาริมทรัพย ์
การบูรณะอสังหาริมทรัพยไ์ดแ้ก่ การดาํเนินการท่ีมีผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงเง่ือนไข

การอยูอ่าศยัในอสังหาริมทรัพย ์โดยการทาํกลบัคืนสู่สภาพเดิม การทาํให้ทนัสมยั หรือการร้ือถอน 
ในเบ้ืองตน้รัฐสนับสนุนให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูรั้บภาระในงานก่อสร้างเพ่ือการฟ้ืนฟู
อาคารเอง หากเจา้ของคดัคา้น รัฐอาจใชม้าตรการในการเวนคืนได ้แต่ในกรณีท่ีเจา้ของดาํเนินการ
เองจะไดรั้บความช่วยเหลือดา้นการเงินจากภาครัฐดงัน้ี 

1.  การปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั และความช่วยเหลือจากองคก์รอ่ืนเช่น สมาคมเพื่อการฟ้ืนฟู
อสงัหาริมทรัพย ์

2.  การไดรั้บลดหยอ่นภาษีเงินไดเ้ป็นเวลา 5 ปี ติดต่อกนัการดาํเนินการเพื่อการฟ้ืนฟูน้ี
หากทาํข้ึนในเทศบาลท่ีมีผงัท้องถ่ิน หรือผงัเทศบาล จะต้องได้รับอนุญาตจากนายกเทศตรี            
ในกรณีท่ีไม่มีเอกสารผงัเมืองดงักล่าว หรือเป็นการดาํเนินการในบริเวณใกลเ้คียง กบัโครงการเพ่ือ
ผลประโยชน์ของชาติ หรือหากดาํเนินการฟ้ืนฟูย่านชุมชนเดิมทาํข้ึนในเขตอนุรักษ์จะตอ้งไดรั้บ
อนุญาตจากผูว้า่ราชการจงัหวดั 

ข)  การควบคุมสภาพความมัน่คงและสาธารณะสุขของอาคาร 
1.  การควบคุมสภาพท่ีอาจพงัทลาย 

กฎหมายกาํหนดมาตรการเพ่ือคุม้ครองผูเ้ป็นเจา้ของอาคารจากอนัตรายท่ีอาจเกิดข้ึน
จากสภาพทรุดโทรมของอาคาร โดยให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึง มีอาํนาจพิจารณาว่าอาคาร                     
มีสภาพท่ีอาจก่อให้เกิดอนัตรายหรือไม่ หากคณะกรรมการมีความเห็นว่าเป็นอนัตรายอาจทาํ
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ความเห็นไปยงันายกเทศมนตรี เพื่อให้ร้ือถอนหรือซ่อมแซม เจา้ของอาคารอาจคดัคา้นได้โดย     
ร้องขอใหผู้เ้ช่ียวชาญทาํความเห็นคดัคา้น 

 2.  การควบคุมสภาพอาคารดา้นสุขอนามยั 
หากเห็นว่ามีอาคารท่ีอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อสุขภาพ ผูว้่าราชการจังหวัดโดย

ความเห็นของสภาจังหวดัด้านสุขอนามัย อาจมีคาํสั่งให้ดาํเนินการเพื่อการน้ีโดยจัดให้มีการ
แลกเปล่ียนความคิดเห็นระหว่างเจา้ของอาคาร ผูอ้ยู่อาศยั เพ่ือนาํขอ้มูลมาพิจารณาว่าจะแกไ้ขโดย
วิธีใด และหากไม่มีวิธีอ่ืนๆ ก็จะมีคาํสั่งหา้มใชอ้าคารดงักล่าวเป็นท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงอาจรวมถึงคาํสั่งให้
ร้ือถอนอาคารดงักล่าวดว้ย 

การอนุญาตแสวงหาประโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการพาณิชย ์
กฎหมายว่าดว้ยทิศทางการพาณิชยแ์ละการหัตถกรรม ลงวนัท่ี 27 ธนัวาคม ค.ศ. 1973 

กาํหนดว่าการก่อสร้างห้างสรรพสินคา้ หรือศูนยก์ารคา้จะตอ้งไดรั้บการอนุญาตตามระบบพิเศษ 
อย่างไรก็ตามการอนุญาตดงักล่าวไม่ใช่การอนุญาตตามกฎหมายผงัเมือง ดงันั้น เพื่อให้สอดคลอ้ง
กบักฎหมายผงัเมืองจึงมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองดงักล่าว169 และไดน้าํมารวมเขา้เป็นส่วน
หน่ึงในประมวลกฎหมายผงัเมือง170 

ก)  การก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นพิเศษ เพื่อการแสวงหาประโยชน์จากการสร้าง 
หรือขยายเพื่อการพาณิชยไ์ดแ้ก่ 

1.  การสร้าง  หรือขยายศูนย์รวมทางพาณิชย์ท่ี มีพื้นท่ี เพื่อการขายเกินกว่า                        
300 ตารางเมตร ศูนยร์วมทางพาณิชยน์ั้น ไม่จาํเป็นว่าหน่วยการขายตอ้งอยู่ในอาคารเดียวกนัหรือ      
เป็นเจ้าของเดียวกัน แต่ตอ้งเป็น171 พื้นท่ีท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการขายท่ีอยู่ในสถานท่ีเดียวกัน        
การดาํเนินการภายใต้โครงการอสังหาริมทรัพย์เดียวกัน มีทางเขา้ออกร่วมกัน และอยู่ภายใต้
กฎหมายท่ีใชค้วบคุมในการบริหารจดัการร่วมกนั (เช่นมีสถานะเป็นบริษทัเดียวกนั) 

2.  การสร้างหรือขยายร้านคา้รายย่อยท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 300 ตารางเมตร การขอ
อนุญาตสาํหรับการคา้รายยอ่ยกฎหมายบงัคบัสาํหรับกรณีท่ีมีพื้นท่ีเกิน 300 ตารางเมตร เวน้แต่เป็น
กรณีร้านขายยาและตลาดเทศบาล 

3.  การสร้างหรือขยายท่ีตั้งสถานท่ีจาํหน่ายปลีกเช้ือเพลิง ไม่ว่าจะมีพื้นท่ีขนาดใด   
กต็าม  

                                                  
169  loi Sapin, 29 janvier 1993,lois du 12 avril 1996 และ juillet 1996. 
170  L.451-5 ถึง L.451-6. 
171  Patrick Gérard, Op.cit, pp. 163-164. 
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4.  การสร้างหรือขยายอาคารเพ่ือใชเ้ป็นโรงแรมท่ีมีจาํนวนเกิน 30 หอ้ง 
5.  โรงภาพยนตร์ท่ีมีพื้นท่ีนัง่รวมกนั เกิน 1,500 ท่ีนัง่ 

ข)  การอนุญาต172 
คาํขออนุญาตแสวงหาประโยชน์ทางการพาณิชย ์ตอ้งประกอบดว้ยเอกสารท่ีแสดงถึง   

ผูข้ออนุญาต การจดัโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งจะตอ้งประกอบดว้ยเอกสารรายงานการศึกษาถึง
ผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจ และยืน่ต่อผูว้า่ราชการจงัหวดั ก่อนทาํคาํขออนุญาตก่อสร้าง 

คณะกรรมการว่าดว้ยการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการดา้นพาณิชยป์ระจาํจงัหวดั 
(CDEC) เ ป็นองค์กรท่ีมีผู ้ว่ าราชการจังหวัดเป็นประธาน  มีคณะกรรมการประกอบด้วย
นายกเทศมนตรีของเทศบาลท่ีเก่ียวขอ้ง ประธานองคก์ารมหาชนเพ่ือความร่วมมือระหว่างเทศบาล 
ประธานหอการคา้จงัหวดั ประธานสภาอาชีพประจาํจงัหวดั และผูแ้ทนสมาคมผูบ้ริโภคประจาํ
จงัหวดั 

คณะกรรมการน้ีมิได้พิจารณาตามหลกัผงัเมืองเพียงอย่างเดียว แต่จะพิจารณาโดย
ผสมผสานเกณฑด์า้นผงัเมืองและเศรษฐศาสตร์ โดยใชข้อ้มูลของศูนยว์ิจยัเพื่อการสาธารณูปโภค
และสาธารณูปการด้านพาณิชยป์ระจาํจงัหวดัเป็นเกณฑ์ รวมถึงกฎเกณฑ์ท่ีกฎหมายกาํหนด173       
โดยพิจารณาประเด็นดงัต่อไปน้ีคือ ความพึงพอใจของผูบ้ริโภค การแข่งขนัทางดา้นการคา้อย่าง  
เป็นระบบ เกณฑพ์ิจารณาดา้นการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ี และการเจริญเติบโตของชุมชนเมือง 

ในกรณีท่ีคณะกรรมการฯไม่อนุญาต และผูข้ออนุญาตนาํเร่ืองข้ึนสู่ศาลปกครอง ศาลฯ
จะพิจารณาเป็นลาํดับแรกว่าการดําเนินการตามโครงการท่ีขอมานั้ นจะไม่ก่อให้เกิดปัญหา            
การล่มสลายของผูค้า้รายยอ่ย และความส้ินเปลืองดา้นการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ174 

ในปี  ค .ศ .  1992  มีการ เพิ่ม เ ติมกฎเกณฑ์เพื่อความโปร่งใสในการพิจารณา                   
ของคณะกรรมการ CDEC โดยกาํหนดให้การตดัสินตอ้งทาํโดยเปิดเผยต่อสาธารณะและตอ้ง
ปรึกษาหารือกับจังหวดัขา้งเคียง หากพื้นท่ีทางด้านการพาณิชย์ของจังหวดันั้ นจะถูกกระทบ               
จากโครงการดังกล่าว และต้องคาํนึงถึงผลกระทบต่อโครงการต่อการจ้างงานและแรงงาน 
คณะกรรมการ CDEC จะตอ้งพิจารณาตดัสินภายใน 3 เดือน นบัแต่มีการยืน่คาํขอมิฉะนั้นจะถือว่า
เป็นการใหอ้นุญาตโดยนยั 

                                                  
172  L.451-6. 
173  Loi Royer 1973. 
174  Conseil Etat, assemble, 27 mai 2002, Guimatho. 

DPU



 122 

ค)  ผลของคาํวินิจฉยั 
คาํวินิจฉยัมีผล 2 ปี และในกรณีท่ีเป็นคาํวินิจฉยัอนุญาตการสร้างหรือขยายร้านคา้ปลีก 

สิทธิน้ีจะโอนให้บุคคลท่ีสามไม่ได้175 และการละเมิดคาํวินิจฉัยมีโทษปรับ 1,500 ยูโร ต่อวนัต่อ
ตารางเมตร และยดึสินคา้ท่ีวางขายโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 

การคดัคา้นและการอุทธรณ์คาํวินิจฉยั 
การยื่นอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการว่าด้วยการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ           

ดา้นพาณิชยแ์ห่งชาติภายใน 2 เดือน นบัแต่ท่ี CDEC มีคาํวินิจฉยั ผูข้ออนุญาต ผูว้่าราชการจงัหวดั 
หรือกรรมการ CDEC 2 คน อาจอุทธรณ์คาํวินิจฉัยไปยงัคณะกรรมการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการดา้นพาณิชยแ์ห่งชาติ ซ่ึงประกอบดว้ยกรรมการ 8 คน ในจาํนวนน้ี 4 คนไดรั้บการ
แต่งตั้งจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชย ์อีก 4 คน ซ่ึงประกอบด้วยกรรมการท่ี แต่งตั้งโดย
ประธานสภาผูแ้ทนราษฎร กรรมการท่ีแต่งตั้งโดยประธานวุฒิสภา กรรมการท่ีแต่งตั้งโดยรอง
ประธานสภาแห่งรัฐ และกรรมการท่ีแต่งตั้งโดยประธานศาลบญัชีกลาง 

ในปี ค.ศ. 2002 ร้อยละ 40 ของโครงการท่ีคณะกรรมการว่าดว้ยการสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการด้านพาณิชย์ประจําจังหวัด  ปฏิเสธการยื่น อุทธรณ์ไปยังคณะกรรมการ                         
การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการดา้นพาณิชยแ์ห่งชาติ 

การยืน่อุทธรณ์ต่อศาลปกครอง 
ยกเวน้กรณีท่ีเป็นผูมี้สิทธิอุทธรณ์ไปยงัคณะกรรมการว่าดว้ยการสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการดา้นพาณิชยป์ระจาํจงัหวดั ผูมี้ส่วนไดเ้สียอ่ืนๆ เช่น  ผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บผลกระทบ
จากโครงการอาจอุทธรณ์คดัคา้นคาํวินิจฉยัของ CDEC ต่อศาลปกครอง 

3.2.4  ธุ ร กิจการพัฒนาอสั งหา ริมทรัพย์กับการ เ ปิดประชาคมเศรษฐกิจอา เ ซียน              
(ASEAN Economic Community: AEC)176 

Asean Economics Community หรือ AEC คือการรวมตวัของประเทศในกลุ่มอาเซียน 
10 ประเทศ คือ ประเทศไทย ประเทศพม่า ประเทศลาว ประเทศเวียดนาม ประเทศมาเลเซีย  
ประเทศสิงคโปร์ ประเทศอินโดนีเซีย ประเทศฟิลิปปินส์ ประเทศกัมพูชา และประเทศบรูไน
เพื่อท่ีจะให้มีผลประโยชน์ทางเศรษฐกิจร่วมกัน มีรูปแบบคลา้ยๆ กลบักลุ่ม Euro Zone โดยมี
ผลประโยชน์ อาํนาจต่อรองต่างๆ กบัคู่คา้ไดม้ากข้ึน และการนาํเขา้ส่งออกของชาติในอาเซียนจะทาํ
ไดเ้สรียกเวน้สินคา้บางชนิดท่ีแต่ละประเทศ อาจจะขอไวไ้ม่ลดภาษีนาํเขา้โดยอาเซียนจะรวมตวั

                                                  
175  L.451-5. 
176  Thai-aec. (ม.ป.ป.). สืบคน้เม่ือ 10 มีนาคม 2556, จาก http://www.thai-aec.com  
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เป็น “ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน” อย่างเป็นทางการในวันท่ี 1 มกราคม พุทธศักราช 2558 
ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนหรือตลาดร่วมอาเซียนคือความร่วมมือกนัของลกัษณะทางเศรษฐกิจ       
ท่ีประเทศสมาชิกของอาเซียนโดยรัฐบาลของแต่ละประเทศทําข้อตกลงท่ีจะลดอุปสรรค              
บางประการซ่ึงแต่ละประเทศไดส้ร้างข้ึนเพื่อปกป้องหรือควบคุมการทาํธุรกรรมต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการผลิตการขนส่งการบริโภคซ่ึงสินคา้และบริการทั้งหลายของประชาชนในประเทศของตนเอง
ซ่ึงในท่ีน้ีอุปสรรคหมายถึงระบบภาษีอากรการควบคุมการเคล่ือนยา้ยของสินค้าและบริการ           
จากประเทศหน่ึงไปยงัอีกประเทศหน่ึง และยงัรวมไปถึงการส่งผา่นขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินคา้และ
บริการเหล่านั้นดว้ย ซ่ึงรัฐบาลของแต่ละประเทศเป็นผูส้ร้างข้ึนเพื่อปกป้องการจดัการทรัพยากร
ของตนเองให้เกิดประโยชน์สูงสุดกับประชาชนของตนเองในรูปของสวัสดิภาพมาตรฐาน           
การครองชีพรายไดค้รัวเรือนและความยัง่ยนืสงบสุขในสังคมของตนนอกจากประเทศสมาชิกจะตก
ลงลดอุปสรรคดังกล่าวแลว้ยงัอาจมีการตกลงจัดทาํกติกาใหม่เพิ่มเติมระหว่างประเทศสมาชิก          
ทุกรายร่วมกนัในลกัษณะพหุภาคีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการผลิตการขนส่งการบริโภคซ่ึงสินคา้และบริการ
ทั้งหลายของประชาชนในประเทศของตนเองโดยเป้าหมายเพื่อท่ีจะใหเ้กิดการหล่อหลอมกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจของแต่ละประเทศใหมี้ลกัษณะสอดประสานร่วมกนัและในท่ีสุดเป็นหน่ึงเดียวกนัดว้ย
ความหวังท่ีจะทําให้เกิดความแข็งแกร่งและมีประสิทธิภาพสูงสุดในการใช้ทรัพยากรของ                       
ทุกประเทศสมาชิกนอกจากน้ียงัเป็นการยกระดบัความสามารถทางการแข่งขนัทางการคา้ การลงทุน
การเจรจาต่อรองต่างๆ ของทุกประเทศสมาชิกร่วมกนัในเวทีโลกอีกดว้ย 

3.2.4.1  ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนกบัการพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นอีกธุรกิจหน่ึงท่ีได้รับความสนใจเพราะในหน่ึงในยุทธศาสตร์           

ของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท่ีสาํคญัคือทรัพยากรและการผลิตเพราะทั้งทรัพยากรและปัจจยัการ
ผลิตท่ีมีอยู่อย่างจาํกัดและจาํเป็นท่ีสุดในทุกประเทศสมาชิกคือท่ีดินซ่ึงไม่มีผูใ้ดปฏิเสธได้ว่า            
เป็นปัจจยัรากฐานท่ีสาํคญัท่ีสุดของอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพยต์ั้งแต่อดีตถึงปัจจุบนั 

ท่ีดินในด้านเศรษฐกิจหรือท่ีตั้ งรกรากในด้านสังคมหรือดินแดนในด้านการเมือง             
ซ่ึงไม่ว่าจะมองจากดา้นใดก็ปรากฏเป็นขอ้เท็จจริงว่ามีอยู่จาํกดัตลอดเวลาและลดลงจากสภาวะ
วิกฤติทางธรรมชาติและทางการเมืองระหว่างประเทศท่ีเร่ิมเกิดข้ึนในช่วงทศวรรษท่ีผ่านมา               
อย่างมีนัยสําคญัประเทศไทยเป็นสังคม หรือดินแดนท่ีเพียบพร้อมไปดว้ยสภาพแวดลอ้มท่ีดึงดูด
และส่งเสริมการท่องเท่ียวการลงทุนในภาคต่างๆ การเขา้มาพกัอยูอ่าศยัทั้งระยะท่ีเป็นการชัว่คราว
และถาวรทั้งน้ีเพราะลกัษณะทางสังคมท่ียอมรับคนต่างถ่ินไดเ้ร็วและจริงใจความหลากหลายทาง
ศาสนาเช้ือชาติและวิถีชีวิตความทนัสมยัของระบบสาธารณูปโภคพื้นฐานความสวยงามทางดา้น 
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ภูมิประเทศระบบกฎหมายท่ีมีส่งเสริมการลงทุนจากต่างประเทศและท่ีสําคญัท่ีสุดคือความรู้สึก
ปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น 

การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์ป็นกิจกรรมท่ีมีความสําคญัท่ีสุดในฐานะท่ีมี
บทบาทเป็นเคร่ืองช้ีนาํวิวฒันาการของอารยะธรรมดา้นส่ิงปลูกสร้างถาวรของสังคมไทยเพราะ         
การพฒันาโครงการเป็นผลผลิตของการเขา้ใจและรับรู้ถึงวิถีชีวิตท่ีเป็นอยู่หรือกาํลงัจะเปล่ียนไป 
ของผูค้นในสังคมปัจจุบันและอนาคต ยกตัวอย่างเช่น การพฒันาโครงการอาคารชุดมากมาย            
ทั้งในใจกลางกรุงเทพมหานครและเมืองหลักอ่ืนๆ เม่ือเปรียบเทียบกับจาํนวนและขนาดของ
โครงการบา้นจดัสรรท่ีเคยครองตลาดท่ีอยู่อาศยัมานานนับสิบปีอายุเฉล่ียของผูอ้ยู่อาศยัในเมือง           
ท่ีลดและจาํนวนของชาวต่างชาติท่ีเป็นเจา้ของหอ้งชุดท่ีเพิ่มมากข้ึนอยา่งต่อเน่ืองกาํลงัก่อใหเ้กิดการ
เปล่ียนแปลง 

ทางด้านวิถีชีวิตและค่าครองชีพของคนเมืองซ่ึงจะค่อยๆ แตกต่างจากผูท่ี้อาศัยอยู ่      
ชานกรุงเทพมหานคร และเพื่อตอบสนองการเปล่ียนแปลงท่ีกาํลงัมีวิวฒันาการการพฒันาโครงการ
อสังหาริมทรัพยอ่ื์นๆ ท่ีจะรองรับลกัษณะประชากรเมืองท่ีมีการเปล่ียนแปลงจึงตอ้งเกิดข้ึนอาทิ  
เช่น คอมมูนิต้ีมอลล์สเปเชียริต้ีมอลล์ หรือ เมกกะมอลล์เป็นตน้ทั้งหมดน้ีกาํลงัทาํให้กรุงเทพฯ               
เป็นเมืองท่ีน่าอยู่ของชาวต่างชาติและจะเป็นแรงดึงดูดท่ีจะชกัจูงให้บริษทัขา้มชาติสนใจเขา้มาตั้ง
สํานักงานในประเทศไทยอีกประการหน่ึง บริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์จากประเทศสมาชิก
อาเซียนต้องหาหนทางเข้ามาลงทุนโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยทุกวนัน้ี            
ก็มีชาวต่างชาติจาํนวนไม่น้อยท่ีลกัลอบดาํเนินการพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยจ์าํนวนมาก
โดยเฉพาะในเมืองท่องเท่ียวหลกัต่างๆ โดยมีคนไทยให้ยืมบตัรประชาชนและทะเบียนบา้นเป็น                  
ผูถื้อหุน้ฝ่ายไทยตามกฎหมายหากขอ้กฎหมายท่ีเป็นอุปสรรคหายไปจะเกิดการเขา้ซ้ือและถือครอง
ท่ีดินอย่างขนานใหญ่ของบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์หล่านั้นทั้งน้ี เพราะการเขา้ถือครองท่ีดิน             
ไม่ว่าจะมีเง่ือนไขเวลาหรือไม่อย่างไรเป็นปัจจยัท่ีสําคญัท่ีสุดของการพฒันาอสังหาริมทรัพยทุ์ก
ประเภท ดังนั้ น เม่ือมีการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มากข้ึนแล้ว ย่อมต้องมีผลกระทบต่อ
ประชาชนในหลายๆ ดา้นตามมา เช่น ปัญหาทางดา้นส่ิงแวดลอ้ม ปัญหาของแรงงานต่างดา้วท่ี             
เพิ่มมากข้ึนหรือแมก้ระทัง่ปัญหาของการก่อสร้างอาคารท่ีไม่ไดม้าตรฐานเป็นตน้  

3.2.4.2  ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนกบัแรงงาน 
ในการประชุมสุดยอดผู ้นําอาเซียนคร้ังท่ี  21 ระหว่างวันท่ี  15-20 พฤศจิกายน 

พทุธศกัราช 2555 ณ กรุงพนมเปญ ประเทศกมัพชูา ไดมี้พิธีลงนามความตกลงว่าดว้ยการเคล่ือนยา้ย
บุคคลธรรมดาของอาเซียน หรือท่ีเรียกว่า ASEAN Agreement on the Movement of Natural Persons 
(MNP) โดยรัฐมนตรีเศรษฐกิจของอาเซียน 10 ประเทศร่วมลงนาม ความตกลงน้ี จดัทาํข้ึนเพื่อ
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อาํนวยความสะดวกการเคล่ือนยา้ยบุคลากรชัว่คราวท่ีเก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินการดา้การคา้สินคา้ 
การคา้บริการ และการลงทุนระหว่างประเทศสมาชิก ซ่ึงการเคล่ือนยา้ยบุคลากรชั่วคราวน้ีเป็น
รูปแบบหน่ึงของการคา้บริการภายใตค้วามตกลงว่าดว้ยการคา้บริการของอาเซียน หรือท่ีเรียกว่า 
ASEAN Framework Agreement on Trade in Services (AFAS) 

นายบุญทรง เตริยาภิรมย ์รัฐมนตรีว่าการกระทรวงพาณิชย ์กล่าวว่า “สาระสําคญัของ
ความตกลง MNP โดยความตกลงฉบบัน้ีจะมีผลผูกพนัให้ไทยตอ้งเปิดเสรีการเคล่ือนยา้ยบุคคล        
ในสาขาบริการเฉพาะเท่าท่ีระบุไวใ้นขอ้ผกูพนัเท่านั้น โดยขอ้ผกูพนัจะระบุประเภทของบุคลากร        
ท่ีประเทศสมาชิกอนุญาตให้เขา้ไปให้บริการได ้รวมถึงระยะเวลาในการให้เขา้เมืองชัว่คราวหรือ
พาํนกัชัว่คราวและเง่ือนไขอ่ืนๆ เก่ียวกบัการอนุญาตทาํงาน ซ่ึงในส่วนของไทยจะอนุญาตใหมี้การ
เคล่ือนยา้ยบุคคลากรเพียง 2 ประเภทเท่านั้น ภายใตค้วามตกลงน้ี คือ 

1.  ผูเ้ยีย่มเยือนทางธุรกิจ (Business Visitor) ซ่ึงหมายถึงบุคคลธรรมดาท่ีจะเขา้มาพาํนกั
ในไทยด้วยวัตถุประสงค์ด้านประชุมหรือติดต่อทางธุรกิจเข้าร่วมสัญญาซ้ือหรือขายบริการ             
เยี่ยมเยือนธุรกิจท่ีจดัตั้ง และจดัตั้งธุรกิจในไทย หรือกิจกรรมอ่ืนๆ ท่ีคลา้ยคลึงกนัโดยการพาํนัก
ดงักล่าวจะอนุญาตในขั้นตน้ไม่เกิน 90 วนั และอาจขยายระยะเวลาไดร้วมไม่เกิน 1 ปี 

2.  ผูโ้อนยา้ยภายในบริษทั (Intra Corporate Transferee) ซ่ึงหมายถึงผูโ้อนยา้ยระหว่าง
บริษัทในเครือในระดับผูบ้ริหาร ผูจ้ ัดการ หรือผูเ้ ช่ียวชาญ โดยบุคคลนั้ นต้องได้รับการจ้าง          
โดยบริษทัดงักล่าวนอกประเทศไทยมาเป็นเวลาไม่นอ้ยกว่า 1 ปี ก่อนดาํเนินการเขา้มาในไทย และ
ตอ้งผ่านเง่ือนไขความจาํเป็นด้านการจัดการของกรมการจัดหางาน โดยการพาํนักดังกล่าวจะ
อนุญาตไม่เกิน 1 ปี และอาจขยายระยะเวลาไดอี้ก 3 คร้ัง คร้ังละไม่เกิน 1 ปี 

การอนุญาตขา้งตน้ครอบคลุมการเคล่ือนยา้ยบุคคลากรใน 25 สาขา ดงัต่อไปน้ี บริการ
วิศวกรรม บริการคอมพิวเตอร์ บริการวิจยัและพฒันา บริการใหเ้ช่า บริการดา้นโฆษณา บริการวิจยั
ตลาดและสํารวจความเห็น บริการดา้นบริการจดัการ บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัการเกษตร บริการท่ี
เก่ียวเน่ืองกบัประมง บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัป่าไม ้บริการท่ีเก่ียวเน่ืองกบัเหมืองแร่ บริการท่ีปรึกษา 
บริการซ่อมอุปกรณ์ทางการแพทย ์บริการการแปล บริการจดัประชุม บริการดา้นโทรคมนาคม 
บริการผลิตส่ือวิทยุและโทรทศัน์ บริการก่อสร้าง บริการดา้นการศึกษา บริการดา้นส่ิงแวดลอ้ม 
บริการด้านการเงิน บริการด้านสุขภาพ บริการด้านโรงแรม บริการด้านกีฬา และบริการด้าน            
การขนส่ง 

ความตกลง MNP (หากมี) ต่อเลขาธิการอาเซียน ซ่ึงจะตอ้งไม่เกิน 180 วนั หลงัจากวนัท่ี
ไดล้งนามในความตกลง ทั้งน้ีความตกลงดงักล่าวจะไม่ส่งผลกระทบต่อแรงงานของไทย เน่ืองจาก
ขอ้ผูกพนัท่ีปรากฏเป็นไปตามความพร้อมและความสมัครใจของประเทศสมาชิก ดังนั้ นไทย
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สามารถเลือกผกูพนัให้มีการเขา้มาทาํงานไดใ้นประเภทและสาขาท่ีมีความพร้อมไดห้รือข้ึนอยูก่บั
นโยบายของรัฐนัน่เอง ซ่ึงในส่วนของไทยขอ้ผกูพนัทั้งหมดไม่เกินกว่าขอบเขตของกฎหมายไทย
และสอดคลอ้งกบัแนวปฏิบติัท่ีไทยใชใ้นการอนุญาตใหเ้ขา้มาทาํงานในปัจจุบนัอยูแ่ลว้ รวมทั้งไม่มี
ความเก่ียวขอ้งกบัปัญหาแรงงานต่างดา้วประเภทกรรมกรหรือรับจา้งทัว่ไป รวมถึงแรงงานต่างดา้ว
ท่ีลกัลอบเขา้เมืองโดยผิดกฎหมาย ในทางกลบักนัจะทาํให้การเขา้มาทาํงานมีกรอบกติกาท่ีชดัเจน
และตรวจสอบได ้

ดังนั้ น การเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน ย่อมต้องส่งผลกระทบต่อภาคธุรกิจ          
การพฒันาอสังหาริมทรัพยข์องประเทศไทยแน่นอน แต่จะส่งผลกระทบในดา้นดี หรือดา้นร้ายตอ้ง
ข้ึนอยูก่บันโยบายของรัฐบาล และในขณะเดียวกนัผูป้ระกอบของไทยกต็อ้งพฒันาตนเองและเตรียม
แสวงหาพนัธมิตรหรือหุ้นส่วนทางธุรกิจจากประเทศสมาชิกอาเซียนทั้งน้ีเพื่อจะไดส้ามารถเก็บ
เก่ียวผลประโยชน์ทางธุรกิจท่ีจะเกิดจากการขยายตวัทางการลงทุนในอสังหาริมทรัพยใ์นหมู่
ประเทศสมาชิกประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนและภูมิภาคอ่ืนต่อไปอนัเป็นประโยชน์ท่ีประเทศ
สมาชิกอาเซียนไดจ้ากการก่อตั้งประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนข้ึนนัน่เอง 
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บทที ่4 
ปัญหาและวเิคราะห์ปัญหาและอปุสรรคของกฎหมายควบคุมอาคารที ่          

ส่งผลกระทบต่อผู้ทีเ่กีย่วข้องกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย์                       
ในกรุงเทพมหานคร 

 
ในบทน้ีผูเ้ขียนได้วิเคราะห์ถึงปัญหาของกฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อ             

ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากกรุงเทพมหานครเป็นเมือง
ท่ีมีการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นจาํนวนมาก แต่กฎหมายควบคุมอาคารท่ีบงัคบัใช้อยู ่          
ในปัจจุบันไม่ครอบคลุมถึงปัญหาในหลายประการ เช่น มีกฎหมายหลายฉบับท่ีเก่ียวขอ้งกับ        
การควบคุมอาคาร หรือกฎหมายท่ีซํ้ าซ้อนกัน ทาํให้ประชาชนหรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งกับการพฒันา
อสังหาริมทรัพย์ไม่สะดวกในการใช้กฎหมาย หรือไม่สามารถนํากฎหมายมาปรับใช้ให้เกิด
ประสิทธิภาพไดเ้ท่าท่ีควรปัญหาเก่ียวกบัความหมายและประเภทของอาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
ปัญหาเก่ียวกับการใช้ดุลพินิจของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินตามกฎหมาย ปัญหาการก่อสร้างอาคาร                
ไม่ตรงตามแบบท่ีขออนุญาต ปัญหาเก่ียวกับการกาํหนดมาตรการบงัคบัตามขอ้ 116 และ 117 
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน รวมถึงปัญหา
เก่ียวกบัการก่อสร้างอาคารท่ีตอ้งรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มตามความในพระราชบญัญติั
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ซ่ึงปัญหาและอุปสรรคต่างๆ เหล่าน้ีเป็น
สาเหตุสาํคญัท่ีทาํใหผู้เ้ขียนทาํการวิเคราะห์ปัญหาท่ีเกิดข้ึนเพื่อปรับปรุงกฎหมายท่ีมีอยูใ่หเ้หมาะสม
กบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั อนัเน่ืองมาจากบทบญัญติัของกฎหมายไม่รัดกุมและชดัเจนในประเด็น
ดงัต่อไปน้ี 
 
4.1  ปัญหาเกีย่วกบัความซ้ําซ้อนของกฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคาร 

ปัจจุบนักฎหมายมีบทบาทสาํคญัในทุกๆ ขั้นตอนของการดาํเนินชีวิตของคนในสังคม
และเน่ืองจากความหลากหลายและความซับซ้อนของตวับทกฎหมาย อาจทาํให้เกิดความสับสน            
ในการเขา้ใจตวับทกฎหมายต่างๆ ท่ีถูกบญัญติัข้ึนในการบริหารการก่อสร้างของธุรกิจการก่อสร้าง
และอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนั คงไม่มีใครปฏิเสธว่าหลกักฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมาย
พื้นฐานท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ ท่ีถูกบญัญติัข้ึนนั้นไม่มีความสําคญัแต่อย่างใด เพราะในการดาํเนินการ
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ธุรกิจการก่อสร้างและอสังหาริมทรัพยใ์นปัจจุบนันั้น หลกักฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมาย
พื้นฐานท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจการก่อสร้างและอสงัหาริมทรัพย ์ถือเป็นองคป์ระกอบ
และบรรทดัฐานหลกัท่ีสําคญั ในการท่ีจะเป็นกรอบแนวทางในการบริหารการก่อสร้างให้กับ                 
ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินโครงการ ท่ีจะเกิดข้ึนตั้งแต่เร่ิมตน้ก่อสร้างโครงการจนก่อสร้างแลว้เสร็จ 

หลกักฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายพื้นฐานท่ีเก่ียวขอ้งต่างๆ ท่ีเก่ียวเน่ืองกบัธุรกิจ
การก่อสร้างและอสังหาริมทรัพยน์ั้ น มีอยู่มากมายหลากหลายและซับซ้อน ประกอบกับได้มี            
การบญัญติัเพิ่มข้ึน มีการเปล่ียนแปลงและยกเลิก เช่น ในกรุงเทพมหานคร มีกฎหมายควบคุมอาคาร
ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพยห์ลายฉบบัดว้ยกนั เช่น พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 กฎกระทรวงฉบบัต่างๆ ท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง 
กาํหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท 
กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการจดัสรร
ท่ีดินเพื่อท่ีอยูอ่าศยัและพาณิชยกรรม กรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2550 พระราชบญัญติัการจดัสรรท่ีดิน 
พ.ศ. 2543 พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 เป็นต้น            
จะเห็นไดว้่าหากผูท่ี้เก่ียวขอ้งอนัประกอบดว้ยเจา้ของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ผูอ้อกแบบ 
ผูอ้าํนวยการก่อสร้าง และผูป้ระกอบวิชาชีพท่ีเก่ียวข้องอ่ืนๆ กับการบริหารการก่อสร้างใน                   
ธุรกิจ การก่อสร้างและอสังหาริมทรัพย  ์ไม่ได้มีการติดตามและตรวจสอบการบญัญติัเพิ่มข้ึน                            
การเปล่ียนแปลงและยกเลิกตวับทกฎหมายดงักล่าวอย่างละเอียดแลว้ ความไม่รู้ดงักล่าวอาจจะ
ส่งผลให้ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์หรือการบริหารการก่อสร้าง เกิดความสับสน
ในการเลือกใชแ้ละทาํความเขา้ใจตวับทกฎหมายต่างๆ ท่ีถูกบญัญติัข้ึน ส่งผลใหไ้ม่สามารถเลือกใช ้
ทาํความเขา้ใจ และตีความตวับทกฎหมายไดค้รอบคลุม ครบถว้นสมบูรณ์ตรงตามวตัถุประสงค ์
ของตัวบทกฎหมายและตรงตามภารกิจ ซ่ึงท้ายท่ีสุดแล้วก็จะทําให้เกิดความผิดพลาดและ             
ความเสียหายเกิดข้ึนในการบริหารการก่อสร้างโครงการ อนัอาจส่งผลกระทบต่อความปลอดภยั           
ต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของประชาชนจากการออกแบบและก่อสร้างอาคารอีกดว้ย   

ในขณะท่ีต่างประเทศ เช่น ประเทศสหรัฐอเมริกา ได้มีการจัดตั้ งหน่วยงานอิสระ            
เพื่อจัดทําประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบ  (Prototype หรือ  Model Building Code) ข้ึนโดย                      
มีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารของสหรัฐอเมริกาใหมี้ความสมบูรณ์ครบถว้นและ
ใหม้าตรฐานการก่อสร้างอาคารภายในประเทศเป็นรูปแบบเดียวกนัหลงัจากนั้น รัฐหรือองคก์รส่วน
ทอ้งถ่ินสามารถรับประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบดงักล่าว ไปประกาศใชเ้พื่อให้มีผลบงัคบัตาม
กฎหมายต่อไปได้ ปัจจุบนัประมวลขอ้บงัคบั NFPA 5000 ได้เป็นท่ีนิยมมากข้ึน เน่ืองจากเป็น
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ประมวลขอ้บงัคบัอาคารท่ีจัดทาํโดยใช้กระบวนการทางฉันทามติ (Consensus-Based Process)                  
ท่ีรับรองโดยสถาบนัมาตรฐานแห่งชาติของสหรัฐอเมริกา (American National Standards Institute-
ANSI) ซ่ึงกระบวนการดงักล่าวยนิยอมใหก้ลุ่มคนท่ีเก่ียวขอ้งไม่ว่าเป็นภาคราชการหรือภาคเอกชน
เขา้มามีส่วนร่วม นอกจากน้ี NFPA 5000 เป็นขอ้บงัคบัท่ีไม่ลงรายละเอียดดา้นเทคนิค แต่อาศยัการ
อา้งถึงมาตรฐานท่ีเก่ียวขอ้ง ทาํให้ขอ้บงัคบั NFPA 5000 เป็นท่ียอมรับกันอย่างกวา้งขวางและ
สามารถใชไ้ดใ้นทางปฏิบติั  
 
4.2   ปัญหาเกีย่วกบัความหมายและประเภทของอาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคาร  

เม่ือพิจารณาจากนิยามของคาํว่า อาคาร ตามความหมายท่ีบัญญัติไวใ้นขอ้บัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ืองการขออนุญาตก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2544 แลว้ไม่พบว่ามีการบญัญติัคาํนิยาม
ดังกล่าวไวโ้ดยเฉพาะ ทาํให้ประชาชนประสบกับปัญหาการตีความกฎหมายของเจา้หน้าท่ีได ้           
จะมีเพียงแต่ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เท่านั้นท่ีบญัญติัคาํนิยาม
ดงักล่าวไว ้และเป็นการนิยามใหมี้ความหมายแคบกว่าคาํท่ีใชท้ัว่ไป โดยเฉพาะประเด็นการกาํหนด
ส่ิงปลูกสร้างประเภทใดบา้ง ถึงจะเขา้ลกัษณะของคาํวา่ อาคาร  

กรุงเทพมหานครในปัจจุบันมีการอยู่อาศัยของประชาชนมากข้ึน  การส่ือสาร
โทรคมนาคมก็ เพิ่ม ข้ึนตามมาเช่นเดียวกัน  ในขณะท่ีท่ีดินส่วนใหญ่กลายเป็นท่ีอยู่อาศัย                  
ของประชาชนเป็นจาํนวนมาก แต่ผูป้ระกอบในธุรกิจดงักล่าวกลบัสร้างเสาสัญญาณโทรศพัทท่ี์มี
ความสูงมาก และส่วนใหญ่จะอยูใ่นเขตชุมชน ซ่ึงประชาชนท่ีอยูอ่าศยัโดยรอบเสาสัญญาณดงักล่าว
ต่างไม่มัน่ใจในความปลอดภยัของเสาสัญญาณนั้น กรณีน้ีเคยมีเทศบาลนครสมุทรสาครได้ทาํ
หนงัสือหารือเขา้ไปท่ีกรมโยธาธิการและผงัเมืองวา่  

“ เสาสูง  37 เมตร  ต้องมีท่ีว่างโดยรอบอาคารกว้างไม่น้อยกว่า  6 เมตรหรือไม่ 
คณะกรรมการตอบไปว่าไม่ตอ้งมีท่ีว่างโดยรอบ 6 เมตร” แมไ้ม่ไดต้อบไปว่าไม่ถือเป็นอาคารสูง         
แต่คาํตอบท่ีแจง้วา่ไม่ตอ้งมีท่ีวา่ง 6 เมตรโดยรอบกช็ดัเจนวา่เห็นวา่ไม่ถือวา่เป็นอาคารสูงแลว้   

อีกกรณีหน่ึงมีกรณีหารือเก่ียวกบัเสาสูงท่ีคณะกรรมการเคยมีความเห็นวา่ไม่ควรถือเป็น
อาคารสูงแมว้่าจะมีความสูงเกิน 23 เมตร เน่ืองจากเจตนารมณ์ของการกาํหนดประเภทอาคารสูง             
กเ็พื่อความปลอดภยัของผูใ้ชส้อยในอาคารซ่ึงมีเป็นจาํนวนมาก โดยมีสมมติฐานวา่อาคารท่ีสูงตั้งแต่
ประมาณ  7-8 ชั้ นข้ึนไป ย่อมมีผู ้เข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยเป็นจํานวนมากหากเกิดเหตุอัคคีภัย 
แผน่ดินไหว ผูท่ี้อยูใ่นอาคารหนีออกจากอาคารไดย้าก จึงกาํหนดว่าอาคารประเภทน้ีควรจะตอ้งมี
เกณฑ์เก่ียวกบัระบบความปลอดภยัต่างๆ ให้ไดม้าตรฐานสูงกว่าอาคารทัว่ไป เช่น ตอ้งมีระบบ
ป้องกนัเพลิงไหม ้ระบบดบัเพลิงอตัโนมติั ลิฟตด์บัเพลิง ฯลฯ เป็นท่ีมาของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 
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(พ.ศ. 2535) วา่ดว้ยเร่ืองการกาํหนดโครงสร้างและอุปกรณ์อนัเป็นส่วนประกอบของอาคารสูง และ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ เสาสญัญาณมีผูใ้ชส้อยเฉพาะผูดู้แลรักษาไม่ไดเ้ขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยลกัษณะ
เดียวกบัอาคารทัว่ไป จึงไม่ถือเป็นอาคารสูง ดงันั้นเม่ือพิจารณาจากผลการพิจารณาดงักล่าวแลว้จะ
พบว่าแมจ้ะมีการก่อสร้างเสาสัญญาณท่ีสูงเพียงใด หรือก่อสร้างอยู่ใกลก้บัชุมชนเพียงใดก็ตาม       
ก็ไม่ถือว่าเป็นอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร จึงไม่จาํเป็นท่ีตอ้งมีท่ีว่างโดยรอบแต่อยา่งใด และ
ถา้หากมีกรณีเสาสัญญาณดงักล่าวไม่แข็งแรง หักโค่นลงมาทาํให้ประชาชนท่ีอยู่ใกลเ้คียงไดรั้บ
บาดเจบ็ ยอ่มเกิดผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งทั้งส้ิน   

ในมาตรา L.421-1 ของประมวลกฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศส กาํหนดว่า 
“ผูใ้ดประสงคจ์ะดาํเนินการก่อสร้างเพื่อใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัหรือไม่ก็ตาม แมว้่าจะมีการวางรากฐาน
หรือไม่ก็ตาม จะตอ้งไดรั้บใบอนุญาตล่วงหนา้ ใบอนุญาตเดียวกนัน้ีจะตอ้งมีสําหรับงานก่อสร้าง 
สําหรับส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยู่แลว้ หากงานก่อสร้างดงักล่าวมีเพื่อเปล่ียนวตัถุประสงค ์เปล่ียนแปลง
ภายนอกหรือขนาด หรือเพิ่มเติมจาํนวนชั้นให้มากข้ึนในส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้” ผลบงัคบัเก่ียวกบั
การขออนุญาตน้ีมีลกัษณะทัว่ไป ไม่ว่าผูก่้อสร้างจะเป็นใคร รัฐ ภาค จงัหวดั เทศบาล และเอกชน 
หรือไม่ว่าจะก่อสร้างท่ีใดในประเทศ แมใ้นสถานทูตก็ตาม ซ่ึงการบงัคบัใชข้อ้กฎหมายน้ีอยูภ่ายใต้
เง่ือนไขของการตีความของความหมายของคาํวา่ การก่อสร้าง ท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาต  

ต่างจากนิยามศพัท์คาํว่า “อาคาร” ตามมาตรา 4 ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร      
พ.ศ. 2522 ท่ีหมายถึง ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินคา้ สาํนกังานและส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืน 
ซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยู่หรือใชส้อยได ้และหมายความรวมถึง...จะเห็นไดว้่าส่ิงท่ีเขา้หลกัเกณฑ์หรือ
ลกัษณะของคาํว่า “อาคาร” เท่านั้นจึงตอ้งขออนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายควบคุมอาคาร ดงันั้น     
ถา้มีผูป้ระกอบการบางราย หรือผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพยบ์างรายเล่ียงส่ิงปลูกสร้าง
ไม่ให้เขา้หลกัเกณฑต์ามคาํนิยามของคาํว่า อาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคารแลว้ ประชาชนอาจ
ไดรั้บผลกระทบจากการท่ีผูป้ระกอบการเล่ียงการขออนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายควบคุมอาคารได ้ 
 
4.3   ปัญหาเกีย่วกบัการใช้ดุลพนิิจของเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามกฎหมาย  

เน่ืองจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจหนา้ท่ีอยา่งสาํคญัในฐานะเป็นผูพ้ิจารณาอนุญาต
ใหก่้อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย รับรองการใชห้รือการเปล่ียนการใชอ้าคาร และการรับรอง
การตรวจสอบการใช้อาคาร รวมถึงเป็นผูดู้แลให้เจ้าของหรือผูค้รอบครองอาคารปฏิบัติตาม
กฎหมาย หากพบว่ามีการฝ่าฝืนซ่ึงเป็นการให้อาํนาจแก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินอยา่งกวา้งขวางในการ
ควบคุมอาคารจึงถือไดว้่าเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นตวัขบัเคล่ือนท่ีสาํคญัในฐานะผูบ้งัคบัใชก้ฎหมาย
โดยตรง เพื่อให้มาตรการต่างๆ ตามท่ีกาํหนดไวใ้นพระราชบัญญัติน้ีสามารถเกิดผลได้อย่าง        
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เป็นรูปธรรม จากการศึกษาขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 แลว้ พบว่า
มิไดมี้การบญัญติัหลกัเกณฑ์ควบคุมการใชดุ้ลพินิจท่ีไม่เหมาะสมของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินไวเ้ลย        
มีแต่เพียงวิธีการและขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารของเอกชนเท่านั้ น 
ประกอบกบัทางปฏิบติัของการอนุญาตให้ก่อสร้างหรือมิให้ก่อสร้างอาคารหรือส่ิงก่อสร้างอ่ืนใด
ของเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน จะมีคาํสั่งอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเสมอหากเจา้ของหรือผูค้รอบครอง
อาคารยื่นแผนผงัและแบบแปลนและรายการต่างๆ ถูกต้องตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ใน
กฎกระทรวงและขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน แมว้่าโครงการหรือส่ิงก่อสร้างนั้นจะมีผลกระทบต่อประชาชน
ท่ีอาศยัโดยรอบและมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มก็ตาม ทั้งๆ ท่ีตามทฤษฎีและหลกัการใชดุ้ลพินิจ   
ตามความเหมาะสมขององค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ินท่ีไดรั้บการโอนภารกิจและกระจายอาํนาจ    
การตดัสินใจจากส่วนกลางจะรับรองให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจในการใชดุ้ลพินิจท่ีจะไม่ออก
ใบอนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารได ้หากเห็นว่าการอนุญาตดงักล่าวจะเกิดปัญหาและส่งผล
กระทบต่อสภาพส่ิงแวดลอ้ม จึงส่งผลอยา่งสาํคญัให้การควบคุมอาคารในทางส่ิงแวดลอ้มไม่ไดรั้บ
การกลัน่กรองตามหลกัการท่ีควรจะเป็นจากราชการส่วนทอ้งถ่ินเลย  

ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าเพื่อให้การใช้อาํนาจพิจารณาตามความเหมาะสมซ่ึงได้แก่ การใช้
ดุลพินิจของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินเป็นไปไดใ้นทางปฏิบติัและสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงคข์องการ
ควบคุมอาคาร จึงควรวางหลกัเกณฑก์ารใชดุ้ลพินิจตามความเหมาะสมโดยการเทียบเคียงรูปแบบ
และเน้ือหาของระเบียบท่ีออกโดยอาํนาจตามหลกัการบงัคบับญัชาโดยปรับเปล่ียนให้สอดคลอ้ง
และถูกต้องตามหลักการกํากับดูแลขององค์กรปกครองส่วนท้องถ่ิน คือควรกําหนดเป็นมติ
คณะรัฐมนตรีหรือระเบียบสาํนกันายกรัฐมนตรีท่ีออกโดยอาศยัอาํนาจตามพระราชบญัญติัระเบียบ
บริหารราชการแผน่ดิน พ.ศ. 2534 เก่ียวกบักรณีการอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหรือส่ิงก่อสร้างตาม
กฎหมายท่ีอาจจะส่งผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงตอ้งห้ามมิให้อนุญาตหรือจาํเป็นตอ้งพิจารณา
อย่างรอบคอบในเบ้ืองตน้เสียก่อน แมว้่าจะมีการยื่นแผนผงัแบบแปลนและรายการต่างๆ อย่าง
ถูกต้องตามกฎหมายก็ตาม เพื่อให้มีหลักเกณฑ์กลางสําหรับควบคุมก่อนการใช้ดุลพินิจของ                   
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินให้ถ่ีถว้นมากข้ึนกว่าเดิม รวมถึงควรมีการกาํหนดหลกัเกณฑท์ัว่ไปในรูปแบบ
ของกฎกระทรวง เพื่อบงัคบัใหร้าชการส่วนทอ้งถ่ินตอ้งขอความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุม
อาคารในฐานะผูก้าํกบัดูแลการปฏิบติังานของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินก่อนทุกคร้ังหากเป็นการขออนุญาต
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ใหก่้อสร้างอาคารหรือส่ิงก่อสร้างในโครงการท่ีอยูอ่าศยัขนาดใหญ่ของเอกชน ซ่ึงอาจส่งผลกระทบ
ต่อส่ิงแวดลอ้มหรือชุมชนใกลเ้คียงอยา่งสาํคญั177 

ในกฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ เช่น กฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศส กาํหนดหลกัเกณฑก์ารใชดุ้ลยพินิจของพนกังานส่วนทอ้งถ่ิน หรือเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองไว้
ดงัน้ี 

“ในกรณีท่ีใบอนุญาตออกในกรณีทั่วไป  หน่วยงานด้านผังเมืองระดับเทศบาล                      
เป็นหน่วยงานท่ีพิจารณา อยา่งไรก็ตามเทศบาลอาจมอบหมายใหห้น่วยงานดา้นสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณาก็ได ้ทั้งน้ีตอ้งมีขอ้ตกลงระหว่างหน่วยงานว่าให้ทาํได้
โดยทัว่ไปการพิจารณาตอ้งแลว้เสร็จภายใน 2 เดือน นบัแต่ไดแ้จง้กลบัไปยงัผูข้อ แต่ในกรณีท่ีตอ้ง
ปรึกษาหารือกบัหน่วยงานอ่ืน ระยะเวลาน้ีอาจขยายออกไปอีก 1 เดือน ส่วนโครงการสาํคญั เช่น 
การก่อสร้างท่ีอยู่อาศยัเกินกว่า 200 หน่วย หรือการก่อสร้างท่ีมีวตัถุประสงคเ์พ่ือการอุตสาหกรรม
และการคา้ หรือสาํนกังานท่ีมีพื้นท่ีเกิน 2,000 ตารางเมตร ระยะเวลาการพิจารณากาํหนดไว ้3 เดือน 
และกรณีท่ีตอ้งมีการปรึกษาหารือกบัคณะกรรมการว่าดว้ยผงัเมืองดา้นการพาณิชยป์ระจาํจงัหวดั 
ระยะเวลากาํหนดไว ้6 เดือน 

ในบางกรณีการพิจารณาตอ้งปรึกษาหารือกบัหน่วยงานอ่ืน เช่น การก่อสร้างท่ีอยูใ่นเขต
ท่ีไม่มีผงัเมืองทอ้งถ่ิน หรือผงัอ่ืนๆ เทศบาลตอ้งรับฟังความเห็นจากผูว้่าราชการจงัหวดั กรณีท่ี            
การก่อสร้างอยู่ในเขตโดยรอบสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ การพิจารณาต้องขอความเห็นจาก
สถาปนิก 
 การพิจารณาคาํขอในบางกรณีจะตอ้งผ่านกระบวนการประชาพิจารณ์ เพราะขนาด            
ของการก่อสร้างเหล่าน้ีกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม ซ่ึงไดแ้ก่ การก่อสร้างท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 5,000 
ตารางเมตร การก่อสร้างท่ีอยู่อาศัยหรือสํานักงานท่ีมีความสูงจากพื้นดินไม่ตํ่ากว่า 50 เมตร                     
การก่อสร้างอาคารเพ่ือการพาณิชยท่ี์มีพื้นท่ีเกินกวา่ 1,000 ตารางเมตร การก่อสร้างเพ่ือวตัถุประสงค์
ทางการกีฬา หรือเพื่อการพกัผ่อนท่ีจุคนไดก้ว่า 5,000 คน” จะเห็นไดว้่ากฎหมายของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศสไดก้าํหนดถึงหลกัเกณฑ์ในการใชดุ้ลยพินิจของเจา้หน้าท่ีในการออกใบอนุญาตก่อสร้าง 
โดยใหค้าํนึงถึงผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มก่อนออกใบอนุญาตไวด้ว้ย ซ่ึงแตกต่างจากการอนุญาต
ใหก่้อสร้างตามกฎหมายควบคุมอาคารของประเทศไทย 
 

                                                        
177 กมัพล อยูม่ ัน่ธรรมา. (2552). “มาตรการต่างๆ ทางส่ิงแวดลอ้มเก่ียวกบัอาคารตามพระราชบญัญติั 

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.” วารสารศาลรัฐธรรมนูญ, 11(32). หนา้ 140-141   
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4.4   ปัญหาเกีย่วกบัการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบทีข่ออนุญาตก่อสร้าง  
 เน่ืองจากในปัจจุบนัปัญหาของการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบท่ียื่นขออนุญาต
ก่อสร้างกบัเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีจาํนวนมากข้ึน โดยท่ีประชาชนโดยทัว่ไปไม่สามารถตรวจสอบ
กับผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ได้ ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร         
พ.ศ. 2544 ไม่ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบท่ียื่นขออนุญาต ดงันั้นเจา้พนักงาน
ท้องถ่ินจึงต้องนําหลักกฎหมายของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาบังคับใช ้           
โดยมาตรา 31 กาํหนดวา่  

“หา้มมิใหผู้ใ้ดจดัใหมี้หรือดาํเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร
ใหผ้ดิไปจากแผนผงับริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาต ตลอดจน
วิธีการหรือเง่ือนไขท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินกาํหนดไวใ้นใบอนุญาต หรือใหผ้ดิไปจากท่ีไดแ้จง้ไวต้าม
มาตรา 39 ทวิ เวน้แต่ 

(1) เจา้ของอาคารนั้นไดย้ืน่คาํขออนุญาตและไดรั้บใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ใหท้าํการแกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้

(2) เจ้าของอาคารนั้ นได้แจ้งการแก้ไขเปล่ียนแปลงให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินทราบ      
แลว้หรือ 

(3) การดาํเนินการดงักล่าวไม่ขดัต่อกฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง
หรือเป็นกรณีตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

ให้นํามาตรา 25 หรือมาตรา 39 ทวิ มาใช้บงัคบัแก่การดาํเนินการตาม (1) หรือ (2) 
แลว้แต่กรณี โดยอนุโลม 

ในกรณีท่ีมีการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร เป็นการฝ่าฝืนความใน
วรรคหน่ึง ให้ถือว่าเป็นการกระทาํของผูค้วบคุมงาน เวน้แต่ผูค้วบคุมงานจะพิสูจน์ไดว้่าเป็นการ
กระทาํของผูอ่ื้นซ่ึงผูค้วบคุมงานไดมี้หนังสือแจง้ขอ้ทกัทว้งการกระทาํดังกล่าวให้เจา้ของหรือ                   
ผูค้รอบครองอาคาร และผูด้าํเนินการทราบแลว้ แต่บุคคลดงักล่าวไม่ยอมปฏิบติัตาม” 

และมาตรา 65 กาํหนดวา่ 
“ผูใ้ดฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 31 มาตรา 32 มาตรา 33

มาตรา 34 มาตรา 52 วรรคหก มาตรา 57 หรือมาตรา 60 ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกินสามเดือน หรือ
ปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ 

นอกจากตอ้งระวางโทษตามวรรคหน่ึงแลว้ ผูฝ่้าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามมาตรา 21 มาตรา 
31 มาตรา 32 มาตรา 34 หรือมาตรา 57 ยงัต้องระวางโทษปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาท
ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกว่าจะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง” แต่ในความเป็นจริงยงัคงมีคดีท่ีประชาชน
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ซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคไม่รู้เท่าทนัของผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์ถูกเอาเปรียบในหลายๆ ดา้น 
เช่น พื้นท่ีใช้สอยของอาคาร พื้นท่ีว่างของอาคาร ร้ัวบา้น หรือแมก้ระทัง่สาธารณูปโภคท่ีอยู่ใน
โครงการ เป็นตน้ 

กรณีตวัอยา่ง อาคารห้างสรรพสินคา้นิวเวิลด์178 สาขาบางลาํพู พงัถล่มลงมาขณะร้ือถอน
บนชั้น 11 จนเป็นเหตุทาํใหบ้รรดาผูค้า้ขายท่ีอยูช่ั้นล่างและคนงานไดรั้บบาดเจบ็จาํนวนมากสาํหรับ
ห้างสรรพสินคา้นิวเวิลด์ก่อสร้างต่อเติมอาคารผิดแบบตั้ งแต่ชั้น 5-7 ขณะน้ีอยู่ระหว่างการตั้ ง
คณะกรรมการ ประมาณราคากลางเพ่ือร้ือถอน 

ในประเทศฝร่ังเศส มีกระบวนการในการป้องกันการก่อสร้างอาคารผิดแบบ คือ                  
การออกใบรับรองความถูกตอ้งหากการก่อสร้างถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัใบอนุญาตก่อสร้าง เจา้หนา้ท่ี
ฝ่ายปกครองท่ีเป็นผูมี้อาํนาจออกใบอนุญาตจะออกใบรับรองความถูกตอ้ง ใบรับรองน้ีตอ้งออก
ภายใน 3 เดือน นับแต่ได้รับคาํแถลงส้ินสุดการก่อสร้าง หากพ้นระยะเวลาดังกล่าวไปแล้ว            
ฝ่ายรับรองยงัไม่ได้ออกใบรับรองความถูกต้องให้ ถือว่าเป็นการรับรองความถูกต้องโดยนัย         
การออกใบรับรองความถูกตอ้งน้ี เป็นการควบคุมการก่อสร้างให้ดาํเนินการตรงตามเง่ือนไข และ
แผนของสถาปนิก ท่ีระบุอยู่ในเอกสารคาํขออนุญาตก่อสร้าง ดังนั้นใบอนุญาตน้ีไม่ได้ควบคุม       
ว่าการก่อสร้างนั้นสอดคลอ้งกบัผงัเมืองหรือไม่ ผูท้รงสิทธิไดป้ฏิบติัหน้าท่ีทางภาระภาษีหรือไม่ 
การออกใบอนุญาตชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ และสอดคลอ้งกับกฎเกณฑ์เก่ียวกับการก่อสร้าง
หรือไม่ 

เม่ือพิจารณาแลว้ จะเห็นไดว้่าการออกใบอนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายควบคุมอาคาร
ของประเทศไทย เจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะมีคาํสั่งอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเสมอหากเจา้ของหรือ           
ผูค้รอบครองอาคารยืน่แผนผงัและแบบแปลนและรายการต่างๆ ถูกตอ้งตามหลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไว้
ในกฎกระทรวง และขอ้บัญญติัท้องถ่ิน แม้ว่าโครงการหรือส่ิงก่อสร้างนั้ นจะมีผลกระทบต่อ
ประชาชนและส่ิงแวดล้อมท่ีอยู่ใกล้เคียงก็ตาม แต่สาธารณรัฐฝร่ังเศสมีการออกใบรับรอง          
ความถูกตอ้งหากการก่อสร้างถูกต้องสอดคลอ้งกับใบอนุญาตก่อสร้าง วิธีการดังกล่าวจึงเป็น       
การป้องกนัการก่อสร้างท่ีไม่ตรงตามแบบท่ีผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์ชเ้ล่ียงกฎหมาย 
และยงัเป็นการป้องกนัผลกระทบท่ีจะเกิดแก่ประชาชนโดยทัว่ไปอีกดว้ย 

    

                                                        
178  อาร์วายทีไนน์. (ม.ป.ป.). สืบคน้เม่ือ 8 มิถุนายน 2547, จาก http://www.ryt9.com  
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4.5  ปัญหาเกี่ยวกับอาคารที่สร้างขึ้นก่อนข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร
พ.ศ. 2544 ใช้บังคบั 

ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงไดข้ออนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลง ท่ีไดย้ืน่คาํขอไวก่้อนขอ้บญัญติั
น้ีใชบ้งัคบัให้ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามขอ้บญัญติัน้ี และอาคารท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง
ก่อนขอ้บญัญติัน้ีมีผลบงัคบัใช ้หากมีการขออนุญาตดดัแปลงอาคาร จะไดรั้บยกเวน้โดยไม่ตอ้ง
ปฏิบติัตามขอ้บญัญติัน้ี แต่อยู่ภายใตเ้ง่ือนไขไม่เป็นการเพิ่มความสูงของอาคาร หรือถา้ในกรณี          
ท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ข้ึนไป ตอ้งไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นเกินร้อยละ 2 ของพ้ืนท่ี
ท่ีไดรั้บอนุญาตไวค้ร้ังแรก ส่วนกรณีท่ีไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ตอ้งไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีรวมกนัทุก
ชั้น เกินร้อยละ 5 ของพื้นท่ีท่ีไดรั้บอนุญาตไวค้ร้ังแรก ตอ้งไม่เป็นการเพ่ิมพื้นท่ีปกคลุมดิน และ    
ไม่เป็นการขดัต่อขอ้บญัญติัท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นขณะท่ีไดรั้บอนุญาตคร้ังแรก   

เม่ือพิจารณาจากขอ้บญัญติัแลว้พบว่า อาคารท่ีสร้างข้ึนก่อนขอ้บญัญติัฯ ฉบบัน้ีใช้
บงัคบั อาจมีสภาพท่ีชาํรุดทรุดโทรมจนอาจเป็นอนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกายของผูท่ี้อยู่อาศยั 
หรืออาจมีผลกระทบและก่อความเดือดร้อนรําคาญต่ออาคารขา้งเคียงได ้แต่ในขอ้ 116 และ 117 
ของขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ไม่ไดบ้ญัญติัให้ครอบคลุมปัญหา
ดงักล่าวเลย เพราะถึงแมว้่าจะมีพระราชบญัญติัควบคุมอาคารใชบ้งัคบัก่อนท่ีสภากรุงเทพมหานคร 
จะตราข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ก็ตามแต่พระราชบัญญัติ       
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยงัมีขอ้บกพร่องเก่ียวกับการบงัคบัใช้บางประการ ทาํให้ประชาชน           
ท่ีไม่ทราบขอ้กฎหมายดงักล่าว สามารถปลูกสร้างอาคารไดต้ามความพอใจของผูเ้ป็นเจา้ของอาคาร 
เจ้าพนักงานท้องถ่ินก็ไม่สามารถดําเนินการใดๆได้ เ ช่น  ปัญหาชุมชนแออัด  หรือรุกลํ้ า                   
ในท่ีสาธารณะเป็นต้น จึงทาํให้อาคารท่ีเกิดข้ึนในขณะนั้ นมีสภาพท่ีไม่มั่นคงแข็งแรงไม่ได้
มาตรฐาน ไม่ปลอดภยัแก่ผูอ้ยูอ่าศยั ทาํใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินตอ้งนาํมาตรา 46 ในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาแกไ้ขปัญหาอาคารดงักล่าวท่ีกาํหนดใหอ้าํนาจแก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ในการสัง่ใหแ้กไ้ขสภาพของอาคารหรือใหร้ื้อถอนอาคารไดแ้มว้่าอาคารนั้นจะไดก่้อสร้าง ดดัแปลง 
อยา่งถูกตอ้งตามกฎหมายก็ตาม เม่ือกรณีเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นบทกฎหมายดงักล่าว
อาคารท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะออกคาํสั่งตามมาตรา 46 จึงไดแ้ก่อาคารท่ีมีลกัษณะเป็นอาคารท่ี
ก่อสร้างดัดแปลงก่อนใช้บงัคบัพระราชบญัญติัควบคุมอาคารซ่ึงไม่จาํตอ้งได้รับอนุญาต หรือ       
เป็นอาคารท่ีก่อสร้างดดัแปลงโดยไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน แต่ลกัษณะหรือสภาพ    
ของตวัอาคารนั้นไม่มัน่คงแขง็แรงไม่ปลอดภยัแก่ผูอ้ยูอ่าศยัและชุมชน หรือไม่เหมาะสมแก่การใช ้
เช่นไม่เหมาะสมท่ีจะใช้เป็นโรงแรม ภัตตาคาร หรือสถานพยาบาล เป็นการไม่ถูกต้องตาม
เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซ่ึงเจา้พนกังานทอ้งถ่ินอาจอาศยัอาํนาจ
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หน้าท่ีตามกฎหมายว่าดว้ยการกาํหนดแผนและขั้นตอนการกระจายอาํนาจให้แก่องคก์รปกครอง
ส่วนทอ้งถ่ิน พ.ศ. 2542 มาตรา 16 ในการจดัระบบการบริการสาธารณะเพ่ือประโยชน์ของประชาชน
ในทอ้งถ่ินในขอ้ท่ีเก่ียวกบัการควบคุมอาคาร การผงัเมือง การปรับปรุงแหล่งชุมชนแออดัและการ
จดัการเก่ียวกบัท่ีอยูอ่าศยั เพื่อขจดัความเดือดร้อนหรือเหตุรําคาญ และใชม้าตรการทางปกครองสั่ง
ให้แก้ไขหรือร้ือถอนอาคารนั้นได้ แมอ้าคารนั้นจะเป็นอาคารท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายก็ตาม แต่
เน่ืองจากการออกคาํสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินในมาตรา 46 น้ีเป็นคาํสัง่ทางปกครอง ท่ีมีผลกระทบ
ต่อผูท่ี้เป็นเจ้าของหรือผูค้รอบครองอาคารให้มีภาระหน้าท่ีท่ีจะต้องปฏิบัติตามคาํสั่งแม้ใน
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522                
จะไดก้าํหนดหลกัเกณฑ ์วิธีการและเง่ือนไขรวมถึงลกัษณะของอาคารท่ีตอ้งมีการแกไ้ขหรือตอ้งร้ือ
ถอนนั้นเอาไว ้แต่ดว้ยคาํสัง่ดงักล่าวเป็นคาํสัง่ท่ีมีผลใหผู้ท่ี้เป็นเจา้ของอาคารมีภาระต่อตวัอาคารนั้น 
ซ่ึงส่งผลกระทบต่อเจ้าของอาคารในหลายด้าน เช่น ค่าใช้จ่ายในการดาํเนินการ การท่ีจะตอ้ง                    
พกักิจการไวช้ัว่คราว เป็นตน้  

ดงันั้นในส่วนของขั้นตอนการเตรียมการเพื่อออกคาํสัง่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตอ้งคาํนึงถึง
ผลกระทบท่ีจะเกิดข้ึนกบัเจา้ของอาคาร คือ คาํสัง่นั้นตอ้งเป็นคาํสัง่ท่ีผา่นการพิจารณาจากผูมี้ความรู้
ความชาํนาญเฉพาะดา้น คือก่อนจะออกคาํสั่งตามมาตรา 46 ราชการส่วนทอ้งถ่ินน่าจะตอ้งแต่งตั้ง
เจ้าหน้าท่ีซ่ึงประกอบด้วยผูมี้ความชํานาญในด้านวิศวกรรมศาสตร์ ด้านสุขภาพอนามัย หรือ           
ด้านส่ิงแวดลอ้มเพ่ือทาํการตรวจสอบสภาพหรือการใช้อาคารนั้นตามหลกัวิชาแลว้ทาํรายงาน     
โดยรวบรวมความเห็นท่ีสมควรใชม้าตรการตามมาตรา 46 เสนอเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเพื่อออกคาํสั่ง
ตามท่ีกาํหนดไวต้ามหลกัเกณฑ์วิธีการและเง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงแต่กฎกระทรวง      
ฉบบัท่ี 47 พ.ศ. 2540 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้นไดก้าํหนดเพียง
การให้อาํนาจหนา้ท่ีแก่เจา้พนักงานทอ้งถ่ินในการดาํเนินการออกคาํสั่งกบักาํหนดรายละเอียดว่า
อาคารประเภทใดจะตอ้งถูกดาํเนินการตามนั้นโดยมิไดก้าํหนดชดัเจนว่าคาํสั่งนั้นในขั้นพิจารณา
เพื่อออกคาํสั่งตอ้งประกอบไปดว้ยบุคคลใด หน่วยงานใดบา้งท่ีมีส่วนร่วมในคาํสั่งดงักล่าวนั้น         
จึงเห็นควรให้มีการเพิ่มเติมในรายละเอียดของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 พ.ศ. 2540 ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่าการออกคาํสั่งแก่ผูเ้ป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร
ตามมาตรา 46 นั้น ตอ้งกาํหนดบุคคลท่ีเป็นผูมี้ความรู้ความชาํนาญเฉพาะดา้นท่ีเก่ียวขอ้งในการ
ตรวจสอบสภาพอาคารเพ่ือทาํรายงานรวบรวมความเห็นเสนอเจ้าพนักงานท้องถ่ิน ซ่ึงได้แก่                     
ผูมี้ความรู้ความชาํนาญดา้นวิศวกรรมศาสตร์ ดา้นสุขภาพอนามยั ดา้นส่ิงแวดลอ้ม เพื่อให้คาํสั่ง
ดงักล่าวเป็นคาํสัง่ท่ีมีประสิทธิภาพและเป็นธรรมแก่ประชาชนผูไ้ดรั้บผลกระทบจากคาํสัง่นั้น 
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กรณีตัวอย่าง เหตุเพลิงไหม้อาคารฟิโก้เพลส ย่านอโศก โดยได้รับคาํยืนยนัจาก
พนกังานบริษทัเอกชนกลุ่มหน่ึงบนชั้น 13 ของอาคารดงักล่าวระบุว่า ไม่ไดย้ินเสียงสัญญาณเตือน
เพลิงไหมข้ณะเกิดเหตุ สอดคลอ้งกบัขอ้มูลของกรุงเทพมหานครท่ีระบุวา่ อาคารฟิโกเ้พลส ก่อสร้าง
เม่ือปี พ.ศ. 2522 ซ่ึงยงัไม่มีกฎหมายควบคุมเร่ืองป้องกนัเพลิงไหมอ้ยา่งรัดกมุ จึงคาดวา่อาคารแห่งน้ี
ไม่ไดติ้ดตั้งระบบดบัเพลิงตามกฎหมายท่ีเร่ิมบงัคบัใชเ้ม่ือปี พ.ศ. 2535 เช่น สัญญาณเตือน และ
สปริงเกอร์ดบัไฟ ทาํใหเ้พลิงไหมลุ้กลามไปยงัชั้นต่างๆ อยา่งรวดเร็ว 

ในสาธารณรัฐฝร่ังเศส มีกฎหมายควบคุมอาคารเก่าท่ีทรุดโทรมจนอาจก่อให้เกิด
อนัตรายแก่ประชาชน คือ กฎหมายฟ้ืนฟูย่านชุมชนเดิมอาจเกิดข้ึนจากการริเร่ิมของภาครัฐหรือ
ภาคเอกชนก็ได ้ในกรณีท่ีฝ่ายเอกชนเป็นผูริ้เร่ิม เจา้ของอาคารจะไดรั้บความช่วยเหลือทางดา้น
การเงิน เพราะกฎหมายกาํหนดให้เจา้ของอาคารมีภาระในงานก่อสร้าง ในอดีตนโยบาย การฟ้ืนฟู
ย่านชุมชนเดิมคือ การร้ือถอนและสร้างข้ึนใหม่ตามสภาพเศรษฐกิจและสังคมในช่วงเวลานั้น ซ่ึง
ก่อให้เกิดผลกระทบอย่างมากต่อการรักษาเอกลกัษณ์และทรัพยส์มบติัของเมือง จึงมีการทบทวน
วิธีการเหล่าน้ี โดยในปีคริสต์ศกัราช 1977 มีการประกาศใช้กฎหมายเพื่อยกเลิกระบบเก่า ซ่ึง
กฎหมายใหม่กาํหนดใหมี้ การศึกษาเพื่อประเมินคุณค่าของยา่นชุมชนเดิมและจดัใหมี้ “กองทุนเพื่อ
การบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ีในชุมชนเมือง” (FAU)179 

ต่อมาได้ยกเลิกกองทุน  FAU และมีการจัดตั้ ง  “กองทุนเพ่ือสังคมเมือง” (FSU) 
นอกจากน้ียงัมีนโยบายซ่ึงเป็นปัจจยัสาํคญัในการฟ้ืนฟยูา่นชุมชนเดิม คือนโยบายเมือง ท่ีครอบคลุม
ประเด็นปัญหาและกลไก ในการแกไ้ขปัญหาเมืองในมิติต่างๆ ในระดบัรัฐ นโยบายเมืองอยูภ่ายใต้
การประสานงานของ “สภาแห่งชาติว่าด้วยงานเมืองและการพฒันาสังคมในชุมชนเมือง” และ
คณะกรรมการประสานงานระหว่างกระทรวงด้านงานเมืองและพฒันาสังคมในชุมชนเมือง                
การดาํเนินการเพื่อฟ้ืนฟยูา่นชุมชนเดิม แบ่งเป็นประเภทไดด้งัน้ี 

1.  การบูรณะอสังหาริมทรัพย์ได้แก่ การดาํเนินการท่ีมีผลให้เกิดการเปล่ียนแปลง
เง่ือนไขการอยู่อาศยัในอสังหาริมทรัพย ์โดยการทาํกลบัคืนสู่สภาพเดิม การทาํให้ทนัสมยั หรือ              
การร้ือถอน ในเบ้ืองตน้รัฐสนับสนุนให้เจ้าของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูรั้บภาระในงานก่อสร้าง                
เพื่อการฟ้ืนฟูอาคารเอง หากเจา้ของคดัคา้น รัฐอาจใช้มาตรการในการเวนคืนได้ แต่ในกรณีท่ี
เจา้ของดาํเนินการเองจะไดรั้บความช่วยเหลือดา้นการเงินจากภาครัฐ คือ การปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั 
และความช่วยเหลือจากองค์กรอ่ืน เช่น สมาคมเพ่ือการฟ้ืนฟูอสังหาริมทรัพย์ และการได้รับ
ลดหยอ่นภาษีเงินไดเ้ป็นเวลา 5 ปี ติดต่อกนั 

                                                        
179  กรมโยธาธิการและผงัเมือง ก เล่มเดิม. หนา้ 5-63. 
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2.  การควบคุมสภาพความมัน่คงและสาธารณะสุขของอาคาร ไดแ้ก่ การควบคุมสภาพ
ท่ีอาจพงัทลาย กฎหมายกาํหนดมาตรการเพ่ือคุม้ครองผูเ้ป็นเจา้ของอาคารจากอนัตรายท่ีอาจเกิดข้ึน
จากสภาพทรุดโทรมของอาคาร โดยให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึง มีอาํนาจพิจารณาว่าอาคาร           
มีสภาพท่ีอาจก่อให้เกิดอนัตรายหรือไม่ หากคณะกรรมการมีความเห็นว่าเป็นอนัตรายอาจทาํ
ความเห็นไปยงันายกเทศมนตรี เพื่อให้ร้ือถอนหรือซ่อมแซม เจ้าของอาคารอาจคัดค้านได ้          
โดยร้องขอใหผู้เ้ช่ียวชาญทาํความเห็นคดัคา้น และการควบคุมสภาพอาคารดา้นสุขอนามยั โดยหาก
เห็นวา่มีอาคารท่ีอาจก่อใหเ้กิดอนัตรายต่อสุขภาพ ผูว้า่ราชการจงัหวดัโดยความเห็นของสภาจงัหวดั
ดา้นสุขอนามยั อาจมีคาํสั่งใหด้าํเนินการเพื่อการน้ี โดยจดัใหมี้การแลกเปล่ียนความคิดเห็นระหว่าง
เจา้ของอาคาร ผูอ้ยูอ่าศยั เพื่อนาํขอ้มูลมาพิจารณาว่าจะแกไ้ขโดยวิธีใด และหากไม่มีวิธีอ่ืนๆ ก็จะมี
คาํสัง่หา้มใชอ้าคารดงักล่าวเป็นท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงอาจรวมถึงคาํสัง่ใหร้ื้อถอนอาคารดงักล่าวดว้ย 
 เห็นได้ว่ากฎหมายควบคุมอาคารของประเทศไทยท่ีเก่ียวกับอาคารเก่านั้ น ไม่ได ้           
มีมาตรการมารองรับการปรับปรุงอาคารของเจา้ของอาคารอย่าง เช่นในกฎหมายของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศสเลย ทาํให้ในปัจจุบันกรุงเทพมหานคร มีอาคารเก่าท่ีทรุดโทรมเป็นจาํนวนมาก และ             
มีแนวโนม้ท่ีจะเกิดอนัตรายแก่ประชาชนโดยทัว่ไปและผูท่ี้อยูอ่าศยัอยูใ่กลเ้คียงกบัอาคารดงักล่าวได้
           
4.6  ปัญหาเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารที่ต้องรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดล้อมตามความใน
พระราชบัญญตัิส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

มาตรการทางส่ิงแวดล้อมท่ีเก่ียวข้องกับการควบคุมอาคารโดยทั่วไปจะปรากฏ            
ในกฎกระทรวงตามท่ีมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้อาํนาจในการ
กาํหนดรายละเอียดไว ้ซ่ึงพบว่ามีกฎกระทรวงท่ีกาํหนดมาตรการทางส่ิงแวดลอ้มในการควบคุม
อาคารอยูห่ลายฉบบั เช่น กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) กล่าวถึงเร่ืองระยะร่น และความสูง
ของอาคารไวว้า่ อาคารตอ้งมีความสูงเท่าใดจึงจะไม่กระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 

 ในกรณีท่ีโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์ หรือกิจการซ่ึงต้องจัดทาํรายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เป็นโครงการหรือกิจการซ่ึงจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากทางราชการ
ตามกฎหมายก่อนเร่ิมการก่อสร้างหรือดาํเนินการ โดยกาํหนดใหบุ้คคลผูข้ออนุญาตก่อสร้างเสนอ
รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มต่อเจ้าหน้าท่ีซ่ึงมีอาํนาจตามกฎหมาย นั้นและต่อ
สํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดล้อม ในการเสนอรายงานดังกล่าวอาจจัดทาํเป็นรายงาน
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีรัฐมนตรีกาํหนด ประเภทและขนาดของ
โครงการหรือกิจการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชน ท่ีตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม เช่น การดาํเนินการเพื่อประกอบอุตสาหกรรมปิโตรเคมี ผลิตปูนซีเมนต ์ ซ่ึง
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มีขนาดเกินกว่าท่ีกฎหมายกาํหนด การก่อสร้างอาคารท่ีอยู่ริมแม่นํ้ า ริมทะเล หรือใกลอุ้ทยาน
แห่งชาติ ถา้เป็นอาคารท่ีสูงเกิน 23 เมตร หรือพ้ืนท่ีตั้งแต่ 100,000 ตารางเมตร การก่อสร้างอาคาร
โรงแรมตั้งแต่ 80 ห้อง การก่อสร้างอาคารท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจคา้ปลีกหรือคา้ส่งความสูง           
ตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้น หรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนั ตั้งแต่ 10,000 
ตารางเมตรข้ึนไป การจดัสรรท่ีดินเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือเพื่อประกอบการพาณิชยต์ามกฎหมายว่า
ดว้ยการจดัสรรท่ีดินจาํนวนท่ีดินแปลงยอ่ยตั้งแต่ 500 แปลง หรือเน้ือท่ีเกินกวา่ 100 ไร่ เป็นตน้  

ในปัจจุบนัมีผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนมากท่ีเล่ียงการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารท่ีตอ้งเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มต่อเจา้หนา้ท่ีซ่ึงมีอาํนาจตาม
กฎหมายนั้นและต่อสํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอ้ม เช่น โครงการหมู่บา้นจัดสรรท่ีมี
จาํนวนท่ีดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลง หรือเน้ือท่ีเกินกว่า 100 ไร่ ซ่ึงตามหลกัเกณฑ์จะตอ้งยื่น
รายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมด้วย  แต่ผู ้ประกอบการได้มีการยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน             
ออกเป็นหลายโครงการและคนละนิติบุคคล เพื่อใหเ้ล่ียงหลกัเกณฑต์ามกฎหมายส่ิงแวดลอ้ม ทาํให้
ถึงแมว้่าการก่อสร้างโครงการหมู่บา้นจดัสรรนั้นจะมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม หรือผลกระทบต่อ
ประชาชนท่ีอยู่อาศัยในบริเวณใกล้เคียงก็ตาม แต่ผูป้ระกอบการยงัสามารถดาํเนินการพฒันา
อสงัหาริมทรัพยต่์อไปไดโ้ดยถูกตอ้งตามหลกัเกณฑต์ามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มเป็นตน้ 
 ในขณะท่ีกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส กาํหนดการอนุญาตแสวงหา
ประโยชน์ในพ้ืนท่ีเพื่อการพาณิชย์ ถือว่าเป็นการก่อสร้างท่ีต้องได้รับอนุญาตเป็นพิเศษ เช่น                     
การก่อสร้างหา้งสรรพสินคา้ หรือศูนยก์ารคา้จะตอ้งไดรั้บการอนุญาตตามระบบพิเศษ โดยกาํหนด
ว่าการสร้าง หรือขยายศูนยร์วมทางพาณิชยท่ี์มีพื้นท่ีเพื่อการขายเกินกว่า 300 ตารางเมตร ศูนยร์วม
ทางพาณิชยน์ั้นไม่จาํเป็นวา่หน่วยการขายตอ้งอยูใ่นอาคารเดียวกนั หรือเป็นเจา้ของเดียวกนั แต่ตอ้ง
เป็นพื้นท่ีท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการขายท่ีอยู่ในสถานท่ีเดียวกัน การดาํเนินการภายใตโ้ครงการ
อสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนั มีทางเขา้ออกร่วมกนั อยูภ่ายใตก้ฎหมายท่ีใชค้วบคุมในการบริหารจดัการ
ร่วมกนั การสร้างหรือขยายร้านคา้รายยอ่ยท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 300 ตารางเมตร การขออนุญาตสาํหรับ
การคา้รายยอ่ย กฎหมายบงัคบัสาํหรับกรณีท่ีมีพื้นท่ีเกิน 300 ตารางเมตร เวน้แต่เป็นกรณีร้านขายยา
และตลาดเทศบาล การสร้างหรือขยายท่ีตั้งสถานท่ีจาํหน่ายปลีกเช้ือเพลิง ไม่ว่าจะมีพื้นท่ีขนาดใด            
ก็ตาม การสร้างหรือขยายอาคารเพ่ือใชเ้ป็นโรงแรมท่ีมีจาํนวนเกิน 30 ห้อง และโรงภาพยนตร์ท่ีมี
พื้นท่ีนัง่รวมกนั เกิน 1,500 ท่ีนัง่ 
 คาํขออนุญาตแสวงหาประโยชน์ทางการพาณิชย ์ตอ้งประกอบดว้ยเอกสารท่ีแสดงถึง             
ผู ้ขออนุญาต การจดัโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งจะตอ้งประกอบดว้ยเอกสารรายงานการศึกษา              
ถึงผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจ และยืน่ต่อผูว้า่ราชการจงัหวดั ก่อนทาํคาํขออนุญาตก่อสร้าง 

DPU



 140

จะเห็นได้ว่าการพิจารณาคาํขออนุญาตก่อสร้างอาคาร คณะกรรมการมิได้พิจารณา             
ตามหลกัผงัเมืองเพียงอยา่งเดียว แต่จะพิจารณาโดยผสมผสานเกณฑด์า้นผงัเมืองและเศรษฐศาสตร์ 
โดยใช้ขอ้มูลของศูนยว์ิจยัเพื่อการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการดา้นพาณิชยป์ระจาํจงัหวดั     
เป็นเกณฑ ์รวมถึงกฎเกณฑท่ี์กฎหมายกาํหนด โดยพิจารณาประเด็นดงัต่อไปน้ีคือ ความพึงพอใจ
ของผูบ้ริโภค การแข่งขนัทางดา้นการคา้อย่างเป็นระบบ เกณฑ์พิจารณาดา้นการบริหารจดัการ     
การใช้พื้นท่ี และการเจริญเติบโตของชุมชนเมืองดว้ย แต่ของประเทศไทยยงัไม่ไดมี้การพฒันา
หลกัเกณฑก์ารพิจารณาการออกใบอนุญาตตามกฎหมายอ่ืนนอกจากกฎหมายควบคุมอาคารเท่านั้น 
 
4.7  ปัญหาการโฆษณา หรือการทําสัญญาจะซ้ือจะขายก่อนโครงการก่อสร้างได้รับอนุญาตให้
จัดสรรทีด่ิน หรือจดทะเบียนอาคารชุด 

ในพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน พ.ศ. 2543 มาตรา 29 กาํหนดว่า “การโฆษณาโครงการ
จดัสรรท่ีดินในส่วนท่ีเก่ียวกบัรายการท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 23 ขอ้ความในโฆษณาจะตอ้งตรง        
กบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีกาํหนดไวใ้นคาํขออนุญาตดว้ย” 
 มาตรา 34 กาํหนดว่า “มาตรา 34 สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินจดัสรรระหว่างผูจ้ดัสรรท่ีดิน
กบัผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรรตอ้งทาํตามแบบท่ีคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลางกาํหนด 

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิไดท้าํตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางกาํหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร สญัญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั” 

มาตรา 61 กาํหนดวา่ “ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืนมาตรา 29 ตอ้งระวาง
โทษปรับตั้งแต่หา้หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท” 

มาตรา 63 กาํหนดว่า “ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 34 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน             
หา้พนับาท” 

ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/1 กาํหนดว่า “ในกรณีท่ีผูมี้กรรมสิทธ์ิ
ในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ทาํการโฆษณาขายหอ้งชุดในอาคารชุด ตอ้งเกบ็สาํเนาขอ้ความหรือ
ภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนท่ีนําออกโฆษณาแก่บุคคลทัว่ไปไม่ว่าจะทาํในรูปแบบใด         
ไวใ้นสถานท่ีทาํการจนกวา่จะมีการขายหอ้งชุดหมด และตอ้งส่งสาํเนาเอกสารดงักล่าวใหนิ้ติบุคคล
อาคารชุดจดัเกบ็ไวอ้ยา่งนอ้ยหน่ึงชุด 

การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนท่ีเก่ียวกับหลักฐานและรายละเอียดท่ี
กาํหนดไวใ้นมาตรา 6 ขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ียื่น
พร้อมคาํขอจดทะเบียน และตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้น
มาตรา 15 ใหช้ดัเจน 
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ให้ถือว่าขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนเป็นส่วนหน่ึงของสัญญา      
จะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด แลว้แต่กรณี หากขอ้ความหรือภาพใดมีความหมายขดัหรือ
แยง้กบัขอ้ความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด ให้ตีความไปในทางท่ีเป็นคุณแก่              
ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด” 

มาตรา 6/2 กําหนดว่า “สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดระหว่างผูมี้
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 กบัผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุดตอ้งทาํตามแบบสัญญาท่ี
รัฐมนตรีประกาศกาํหนด 

สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามวรรคหน่ึงส่วนใด มิไดท้าํตามแบบ
สญัญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกาํหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด สญัญาส่วนนั้นไม่มีผล
ใชบ้งัคบั” 

มาตรา 63 กําหนดว่า “ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ผูใ้ดฝ่าฝืน              
มาตรา 6/1 วรรคหน่ึง หรือมาตรา 6/2 วรรคหน่ึง ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท” 

มาตรา 64 กาํหนดว่า “ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 6/1 วรรคสอง ต้องระวางโทษปรับตั้ งแต่                   
หา้หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท” 

เม่ือพิจารณาจากขอ้กฎหมายดังกล่าวขา้งตน้แลว้พบว่าพระราชบญัญติัจดัสรรท่ีดิน   
พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่ได้บญัญัติเก่ียวกับหลกัเกณฑ์ของการ        
ห้ามโฆษณา หรือการทาํสัญญาจะซ้ือจะขายก่อนโครงการก่อสร้างไดรั้บอนุญาตให้จดัสรรท่ีดิน 
หรือจดทะเบียนอาคารชุดไวเ้ลย ในขณะท่ีผูป้ระกอบการในกรุงเทพมหานครต่างเขา้มาพฒันา
อสงัหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนมาก และอาคารท่ีไดรั้บความสนใจจากประชาชนมากท่ีสุดในขณะน้ีคือ 
อาคารชุด หรือท่ีเรียกว่า อาคารสูง (High rise building) จากขอ้เท็จจริงดังกล่าวขา้งตน้ จึงมีการ
แข่งขนักนัทางดา้นโฆษณาประชาสัมพนัธ์ และทางดา้นการก่อสร้างเพ่ือให้ทนัต่อความตอ้งการ      
ท่ีอยู่อาศยัและการเพิ่มข้ึนของประชากร ส่งผลให้มีประชาชนเป็นจาํนวนมากท่ีตอ้งถือไวเ้พียง                
ใบจองโดยท่ียงัไม่สามารถเขา้อยูอ่าศยัในอาคารดงักล่าวได ้

ในขณะท่ีกฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศสกาํหนดเก่ียวกบัเร่ืองการโฆษณาและ
การใหค้าํมัน่วา่จะขาย ก่อนการออกใบอนุญาตจดัสรรไวด้งัน้ี   

“ห้ามขาย เช่า หรือให้คาํมัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตาม
ก่อนมีการออกใบอนุญาตให้จดัสรร ผูฝ่้าฝืนมีโทษทางอาญาและนิติกรรมทางแพ่งดงักล่าวถือเป็น
โมฆะ  

“กฎหมายอนุญาตให้มีการโฆษณาก่อนโครงการได้รับอนุญาตได้ แต่การโฆษณา
บิดเบือนไม่ตรงกบัความจริงมีโทษทางอาญา” และ 
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“หากพิสูจน์ไดว้่ามีความจาํเป็นทางดา้นการเงินและดา้นเศรษฐกิจ ผูด้าํเนินการอาจขอ
อนุมติัให้มีการขาย หรือเช่าท่ีดินจดัสรรก่อนทั้งหมด หรือบางส่วนก็ได ้แต่ตอ้งแสดงให้เห็นว่า              
มีหลกัประกนัวา่งานจะตอ้งเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดตามโครงการ” 

เห็นได้ว่ากฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศสมีบทกําหนดโทษเก่ียวกับการโฆษณา          
ท่ีบิดเบือนไม่ตรงกบัความจริงแรงกวา่ และมีขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการขาย เช่า หรือใหค้าํมัน่ว่าจะขาย 
หรือให้เช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตามก่อนมีการออกใบอนุญาตให้จดัสรรท่ีชดัเจนกว่า           
ซ่ึงการกาํหนดหลกัเกณฑ์ดงักล่าวนั้น เป็นการป้องกนัปัญหาผูป้ระกอบการโฆษณาเกินจริง และ           
ไม่สามารถก่อสร้างอาคารให้ตรงตามกาํหนดเวลาได้แต่ก็มิได้เป็นบทบญัญติัท่ีบงัคบัเด็ดขาด        
อย่างเดียว ยงัมีข้อยกเวน้ว่าหากผูด้ ําเนินการพิสูจน์ได้ว่ามีความจําเป็นทางด้านการเงินและ           
ด้านเศรษฐกิจ อาจขออนุมติัให้มีการขาย หรือเช่าท่ีดินจัดสรรก่อนทั้ งหมด หรือบางส่วนก็ได ้           
แต่ตอ้งแสดงใหเ้ห็นวา่มีหลกัประกนัวา่งานจะตอ้งเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดตามโครงการ  
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บทที ่5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  บทสรุป  

จากการศึกษาเร่ืองปัญหาของกฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้ง  
กบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์เพื่อท่ีจะแสวงหาแนวทางท่ีเป็นไปได ้หรือเป็นขอ้เสนอแนะสาํหรับ
การศึกษาในคร้ังน้ี ซ่ึงผลการศึกษาสามารถสรุปตามประเด็นปัญหาได้ว่าการท่ีพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เ ร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544             
เป็นกฎหมายหลกัเก่ียวกบัการควบคุมอาคารท่ีมุ่งคุม้ครองสวสัดิภาพของประชาชนโดยส่วนรวม 
ในกรุงเทพมหานคร โดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือเพิ่มประสิทธิภาพในดา้นการควบคุมอาคารท่ีเก่ียวกบั
ความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณะสุข การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจร เพื่อบงัคบัใช ้           
กบัชุมชนท่ีมีประชากรอาศยัอยู่อย่างหนาแน่นมีความเจริญเติบโตทางดา้นเศรษฐกิจซ่ึงส่งผลให้
ประชาชนมีความตอ้งการใชอ้าคารเพื่อเป็นสถานท่ีพกัอาศยัและเพื่อการประกอบกิจการต่างๆ เป็น
จาํนวนมาก ดงันั้นกฎหมายจึงไดบ้ญัญติัวตัถุประสงคท่ี์เพื่อคุม้ครองประโยชน์และความปลอดภยั
ของประชาชนเป็นสาํคญั 

ส่วนกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 และขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร เร่ือง กาํหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิด
หรือบางประเภทก็เป็นกฎหมายหลกั ท่ีใชใ้นการควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในกรุงเทพมหานคร
เช่นกัน ซ่ึงการวางและจัดทําผงัเมืองรวมตามกฎกระทรวงและข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร            
เ ร่ือง  กําหนดบริ เวณห้ามก่อสร้าง น้ี มีว ัต ถุประสงค์ เพื่ อใช้ เ ป็นแนวทางในการพัฒนา 
กรุงเทพมหานครให้เป็นเมืองน่าอยู่มีสภาพแวดลอ้มท่ีดีมีบริการพื้นฐานทางสังคม สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ อยา่งเพียงพอและไดม้าตรฐาน มีระบบคมนาคมขนส่งท่ีสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพ 
ส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมของชาติ และเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ วิทยาการ การบริหาร 
และการปกครองของประเทศ มีวตัถุประสงคเ์พื่ออนุรักษโ์บราณสถานและบริเวณท่ีมีคุณค่าทาง
ประวติัศาสตร์ รักษาความปลอดภยัของสถาบนัระดบัสูงและบริเวณท่ีสมควรรักษาเป็นพิเศษเฉพาะ
แห่ง รักษาสภาพแวดลอ้มท่ีดีของบริเวณท่ีอยูอ่าศยั กาํหนดพื้นท่ีรับนํ้ าตามโครงการป้องกนันํ้ าท่วม
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กรุงเทพมหานคร  สงวนพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีอุดมสมบูรณ์ใกล้เมือง และเพ่ือรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดล้อมหรืออนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ ป้องกันการเกิดปัญหาจราจร และเพื่อให้เกิด           
ความเป็นระเบียบเรียบร้อยริมถนนสายหลกัท่ีสําคญั เพื่อควบคุมอาคารพาณิชยกรรมประเภท        
คา้ปลีกคา้ส่งเพื่อควบคุมป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาํหรับติดหรือตั้งป้าย  

เม่ือมีการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนมากแลว้ การดูแลรักษาส่ิงแวดลอ้มจึงเป็น
เร่ืองสําคญัเช่นกนั โดยพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535     
มีวตัถุประสงคเ์พื่อเพิ่มมาตรการควบคุมและแกไ้ขปัญหาส่ิงแวดลอ้ม โดยส่งเสริมประชาชนและ
องค์กรเอกชนให้มีส่วนร่วมในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม จดัระบบการบริหาร     
งานด้านส่ิงแวดล้อมให้ เ ป็นไปตามหลักการจัดการคุณภาพส่ิงแวดล้อม  กําหนดหน้า ท่ี                 
ของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ และราชการส่วนทอ้งถ่ินใหเ้กิดการประสานงาน และมีหนา้ท่ีร่วมกนั
ในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม  และกําหนดแนวทางปฏิบัติในส่วนท่ีไม่มี         
หน่วยงานใดรับผิดชอบโดยตรง กาํหนดมาตรการควบคุมมลพิษดว้ยการจดัการให้มีระบบบาํบดั
อากาศเสีย ระบบบาํบดันํ้าเสีย ระบบกาํจดัของเสีย และเคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ต่างๆ เพื่อแกไ้ขปัญหา
เก่ียวกบัมลพิษ กาํหนดหน้าท่ีของผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการก่อให้เกิดมลพิษให้เป็นไปโดยชดัเจน และ
กาํหนดให้มีมาตรการส่งเสริมด้านกองทุนและความช่วยเหลือด้านต่างๆ เพื่อเป็นการจูงใจให ้           
มีการยอมรับท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

เห็นไดว้่ากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานคร เป็นกฎหมาย   
ท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งในชีวิตประจาํวนัของประชาชนโดยทัว่ไป ทั้งในระดบัสาธารณชน และในระดบั
ส่วนบุคคล อนัควรท่ีจะตอ้งไดรั้บความสนใจและใส่ใจ แต่กเ็ป็นท่ียอมรับกนัว่ากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กับการควบคุมอาคารน้ีเป็นกฎหมายท่ีค่อนขา้งยาก มีมากมายหลายฉบับ และมีปัญหาในทาง   
ปฏิบติัมาก ไม่เพียงแต่ประชาชนโดยทัว่ไปเท่านั้น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินผูมี้หนา้ท่ีบงัคบัใชก้ฎหมาย
บางคร้ังก็ยากท่ีจะเขา้ใจ ดงันั้นก็ยอ่มเป็นธรรมดาท่ีจะก่อให้เกิดปัญหาและอุปสรรคในการปฏิบติั
ตามและการบงัคบัใชก้ฎหมายฉบบัดงักล่าว สภาพปัญหาดงักล่าวหากไดม้องอีกมุมหน่ึงก็ถือไดว้่า
เป็นบ่อเกิดหรือท่ีมาของการปรับใชแ้ละปรับปรุงกฎหมายควบคุมอาคารให้มีลกัษณะท่ีเหมาะสม 
ตลอดจนก่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อบุคคลท่ีถูกกระทบกระเทือนต่อสิทธิ ส่งผลให้เกิดพฒันาการ
ทางดา้นกฎหมายควบคุมอาคาร ดงันั้นผูเ้ขียนจึงเห็นว่าควรปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นกรุงเทพมหานคร  
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5.2  ข้อเสนอแนะ  
จากการศึกษาปัญหากฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผู ้ท่ี เ ก่ียวข้องกับ           

การพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ ผูเ้ขียนมีความเห็นว่ามีปัญหาท่ีพบและมีขอ้เสนอแนะเพื่อใชเ้ป็น
แนวทางในการนาํไปปรับปรุงแกไ้ขให้กฎหมายมีความเหมาะสมกบัสภาพสังคมกรุงเทพมหานคร
ในปัจจุบนัดงัน้ี 

1.  ปัญหาเกีย่วกบัความซ้ําซ้อนของกฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคาร 
ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบของประเทศสหรัฐอเมริกา

มาปรับแก้ไข โดยให้มีการออกประมวลข้อบังคับอาคาร  เพื่อช่วยลดจํานวนกฎกระทรวง             
โดยยุบรวมขอ้กาํหนดประการต่างๆ เขา้ไวใ้นเล่มเดียวกนัอนัจะทาํให้เกิดความสะดวกในการใช้
กฎหมายยิ่งข้ึน การแก้ไขปรับปรุงกฎหมายให้ทันต่อเทคโนโลยีท่ีเปล่ียนแปลงไปก็จะทาํได้
โดยสะดวกรวดเร็วข้ึน  

2.  ปัญหาเกีย่วกบัความหมายและประเภทของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร  
ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนาํหลกักฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศส ซ่ึงกาํหนด    

คาํวา่การ “ก่อสร้าง” แทนคาํวา่ “อาคาร” ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เพื่อลดปัญหา
การเล่ียงหลกัเกณฑก์ารขออนุญาตก่อสร้างอาคารในกรุงเทพมหานคร  

3.  ปัญหาเกีย่วกบัการใช้ดุลพนิิจของเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามกฎหมาย 
ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนาํหลกักฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศสมาปรับใช ้  

โดยเพิ่มหลักเกณฑ์การใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานส่วนท้องถ่ิน  เ ช่น  หากการก่อสร้าง               
ของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์รายใดอาจทาํให้เกิดผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวข้องควรต้อง            
มีการหารือกับหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง หรือผ่านกระบวนการประชาพิจารณ์ และให้คาํนึงถึง
ผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มก่อนออกใบอนุญาตก่อสร้างดว้ย 

4.  ปัญหาเกีย่วกบัการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบทีข่ออนุญาตก่อสร้าง  
ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนําหลักกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส           

มาปรับใช้ โดยให้เพิ่มหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร คือ ใบรับรอง
ความถูกตอ้ง หากการก่อสร้างถูกตอ้งสอดคลอ้งกับใบอนุญาตก่อสร้าง เจา้หน้าท่ีส่วนทอ้งถ่ิน        
จะเป็นผูอ้อกใบรับรองความถูกตอ้งให้ โดยใบรับรองน้ีต้องออกภายใน 3 เดือน นับแต่ได้รับ        
คาํแถลงส้ินสุดการก่อสร้าง หากพน้ระยะเวลาดงักล่าวไปแลว้ เจา้หนา้ท่ีส่วนทอ้งถ่ินยงัไม่ไดอ้อก
ใบรับรองความถูกตอ้งให ้ถือวา่เป็นการรับรองความถูกตอ้งโดยนยั  
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5. ปัญหาเกี่ยวกับอาคารที่สร้างขึ้นก่อนข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 ใช้บังคบั 

ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนําหลักกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส           
มาปรับใช ้โดยใหเ้พิ่มกฎหมายควบคุมอาคารเก่าท่ีทรุดโทรมจนอาจก่อใหเ้กิดอนัตรายแก่ประชาชน 
คือ กฎหมายฟ้ืนฟูยา่นชุมชนเดิม และมีการจดัตั้ง “กองทุนเพื่อสังคมเมือง” ภายใตก้ารประสานงาน
ของ “สภาแห่งชาติว่าด้วยงานเมืองและการพฒันาสังคมในชุมชนเมือง” และคณะกรรมการ
ประสานงานระหวา่งกระทรวงดา้นงานเมืองและพฒันาสงัคมในชุมชนเมือง  

6.  ปัญหาเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารที่ต้องรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม          
ตามความในพระราชบัญญตัิส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

ผูเ้ขียนเสนอแนะวา่ ควรนาํหลกักฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศสมาปรับใช ้
โดยใหมี้การกาํหนดการอนุญาตแสวงหาประโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการพาณิชย ์ถือวา่เป็นการก่อสร้างท่ี
ตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นพิเศษ ตอ้งแสดงรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม โดยเฉพาะอยา่งยิง่จะตอ้ง
ประกอบดว้ยเอกสารรายงานการศึกษาถึงผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจ รวมถึงกฎเกณฑ์ความพึง
พอใจของผูบ้ริโภค การแข่งขนัทางดา้นการคา้อยา่งเป็นระบบ เกณฑพ์ิจารณาดา้นการบริหารจดัการ
การใชพ้ื้นท่ี และการเจริญเติบโตของชุมชนเมืองควบคู่ไปดว้ย  

7.  ปัญหาการโฆษณา หรือการทําสัญญาจะซ้ือจะขายก่อนโครงการก่อสร้างได้รับ
อนุญาตให้จัดสรรทีด่ิน หรือจดทะเบียนอาคารชุด 

ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนําหลักกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส          
มาปรับใช้โดยให้มีการนําบทกาํหนดโทษท่ีเก่ียวกับการโฆษณาเกินจริงท่ีมีโทษทางอาญาด้วย
เพื่อให้ผูป้ระกอบการตระหนกัถึงการไม่เอาเปรียบประชาชนซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค และหา้มไม่ให้มีการ
ขาย การเช่า หรือใหค้าํมัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตาม ก่อนมีการออก
ใบอนุญาตให้จดัสรร เพื่อลดปัญหาท่ีมีประชาชนเป็นจาํนวนมากตอ้งถือไวเ้พียงใบจอง โดยท่ียงั              
ไม่สามารถเขา้อยูอ่าศยัในอาคารได ้
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