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บทคัดย่อ 
 

การศึกษาค้นควา้อิสระน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อ (1) ศึกษาแนวคิดและความเป็นมาของ
กฎหมายควบคุมอาคารสูง (2) ศึกษาหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารสูงท่ีส่งผล
กระทบต่อการด ารงชีพของบุคคลในระบบกฎหมายไทยและกฎหมายต่างประเทศ (3) ศึกษา
เปรียบเทียบการบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุมอาคารสูงในประเทศไทยและกฎหมายควบคุมอาคารสูง
ในต่างประเทศ (4) เพื่อเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหาการบงัคบัใช้กฎหมายควบคุมอาคาร
สูงของประเทศไทยใหเ้หมาะสมต่อสภาพเศรษฐกิจสังคม และสภาพแวดลอ้มโดยรวม 

การศึกษาค้นคว้าอิสระน้ีเป็นการวิจัยเชิงคุณภาพ ด้วยวิธีวิจัยเอกสารโดยศึกษา
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) และกฎกระทรวง
ฉบบัอ่ืนๆ ที่เก่ียวกบัอาคารสูง พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ 
พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติผงัเมืองรวม พ.ศ. 2518 และท าการศึกษาถึงระเบียบข้อกฎหมายท่ี
เก่ียวกบัการจดัท าประมวลขอ้บงัคบัอาคารสูง ตลอดจนกฎหมายหรือมาตรการทางกฎหมายเก่ียว
การก่อสร้างอาคารของต่างประเทศ เช่น ประเทศญ่ีปุ่น ประเทศสาธาณรัฐฝร่ังเศส และศึกษาจาก
ต าราทางวิชาการของไทยและต่างประเทศรวมไปถึงบทความ วารสาร เอกสาร จุลสาร ระเบียบ 
ขอ้บงัคบั งานวจิยั และวทิยานิพนธ์ท่ีเก่ียวขอ้งกบัปัญหาการก่อสร้างอาคารสูง  

ผลการศึกษาพบว่า (1) มีการน าแนวคิดและทฤษฎีทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบักฎหมาย
ควบคุมอาคารสูงน ามาใช้เพื่อควบคุมและก าหนดหลกัเกณฑ์การสร้างอาคารสูง (2) กฎหมายของ
ไทยมีข้ึนเพื่อคุม้ครองประโยชน์และความปลอดภยัของประชาชนโดยส่วนรวมเป็นส าคญั โดยเนน้
ไปท่ีความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้มของอาคารเป็นหลกั (3) มาตรการในการก าหนดโทษและการลงโทษเก่ียวกบักรณีการ
ก่อสร้างอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตหรือฝ่าฝืนท าผิดตามกฎหมายต่างประเทศ โดยเฉพาะประเทศ
สาธาณรัฐฝร่ังเศสมีความรุนแรงและเข้มงวดกว่ากฎหมายของไทย (4) การแก้ไขเพิ่มเติม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยเพิ่มหลกัเกณฑ์หรือขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการควบคุม
อาคารสูงของประเทศไทยจะส่งผลดีต่อสภาพเศรษฐกิจสังคม และสภาพแวดลอ้มโดยรวม 
 
ค าส าคัญ การก่อสร้าง ควบคุม อาคารสูง 
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Abstract 

 

This Independent Study aims to ( 1) study concepts and backgrounds of 

laws on high-rise control,  (2) study legal criteria on high-rise control having impact 

on individual subsistence in Thai and foreign legal systems, ( 3)  compare and study 

enforcement of laws on high-rise control in Thailand and laws on high-rise control in 

foreign countries, and ( 4)  suggest guidelines for problem-solving of enforcement of 

laws on high-rise control of Thailand as appropriate for overall economic, social, and 

environmental situations.   

This Independent Study is a qualitative research based upon documentary 

research method by studying Hire-rise Control Act B.E.2522 (1979), Ministerial 

Regulation No. 33 B.E.2535 (1 9 9 2 )  and other ministerial regulations in relation to 

high-rises, National Environment Quality Enhancement and Conservation B.E. 2535 

(1992), and City Plan Act B.E.2518 (1975); studying legal rules and regulations as to 

High-rise Code preparation, as well as laws or legal measures on high-rise 

construction, such as Japan and Republic of France; and Thai and foreign textbooks, 

inclusive of articles, journals, papers, pamphlets, rules, regulations, researches, and 

theses in association with the problems on high-rise construction.   

According to the Study, ( 1)  legal concepts and theories with respect of 

laws on high-rise control applied to controlling and providing criteria on high-rise 

construction,  (2) Thai laws were made so as to overall protect people’s interest and 

security by concentrating on security, safety, fire prevention, public health affairs, and 

high-rise environment quality conservation, (3) measures on determination of 

punishment and infliction of punishment in the event of high-rise construction without 

permission or in violation of foreign laws, in particular Republic of France, were 

more serious and stricter than Thai laws; and (4)amendment to Hire-rise Control Act 

B.E.2522 (1979) by adding criteria on or requirements for high-rise control of Thailand 

was good for overall economic, social and environmental situations.  
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กติติกรรมประกาศ 
 

การศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีส าเร็จลุล่วงไปไดด้ว้ยความช่วยเหลือและก าลงัใจท่ีมีค่า
ยิง่จากท่าน ผูมี้พระคุณหลาย ๆ ท่าน ในล าดบัแรกผูศึ้กษาขอกราบขอบพระคุณเป็นอยา่งสูงส าหรับ                          
ศาสตราจารยว์ิกรณ์  รักษ์ปวงชน ท่ีได้ให้ความอนุเคราะห์และสละเวลาท่ีมีค่ารับเป็นท่ีปรึกษา
การศึกษาคน้ควา้อิสระโดยให้ขอ้คิดเห็นและแนวคิดต่างๆ ท่ีเป็นประโยชน์ ตลอดจนให้ค  าปรึกษา 
ค าแนะน า และตั้งขอ้สังเกตในการปรับปรุงแกไ้ข จนส าเร็จลุล่วงเป็นการศึกษาคน้ควา้อิสระน้ีดว้ยดี 
ซ่ึงผูศึ้กษาขอกราบขอบพระคุณท่านเป็นอยา่งสูง 

ขอกราบขอบพระคุณ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.อิงครัต ดลเจิม ท่ีไดใ้ห้ความอนุเคราะห์
และสละเวลาอนัมีค่าของท่านช่วยกรุณาให้ค  าแนะน าเอาใจใส่ และให้ขอ้คิดเห็นในแง่มุมต่างๆ      
ท่ีเป็นประโยชน์ ตลอดจนใหค้วามอนุเคราะห์รับเป็นกรรมการในการสอบการศึกษาคน้ควา้อิสระ 

ผูศึ้กษาขอกราบขอบพระคุณคณาจารย ์คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช 
ทุกท่านท่ีไดป้ระสิทธิประสาทวชิาและให้ความรู้แก่ผูศึ้กษา จนท าใหผู้ศึ้กษามีความรู้ความสามารถ
ในการศึกษาคน้ควา้อิสระเล่มน้ีจนส าเร็จ 

ทา้ยท่ีสุดน้ี ผูศึ้กษาขอกราบของพระคุณ คุณพอ่จีระ อาญาเมือง คุณแม่สุบญั อาญาเมือง 
ของผูศึ้กษาท่ีคอยให้ค  าปรึกษาเป็นก าลงัใจและช่วยส่งเสริมให้ผูศึ้กษามีความพากเพียรในการ
ท าการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีจนส าเร็จรวมทั้งภรรยาขา้พเจา้นางสาวนุชฎาพร พุกสวา่ง ท่ีคอยให้
ก าลังใจจนประสบความส าเร็จ และสุดท้ายขอขอบคุณเพื่อนๆ พี่ๆ น้องๆ ท่ีได้คอยสนับสนุน
ช่วยเหลือในเร่ืองต่างๆ ในการเรียนจนประสบความส าเร็จในการศึกษาตลอดมา 

หากการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ี มีคุณค่าและประโยชน์ทางวิชาการผูศึ้กษาขอมอบ
คุณค่าน้ีให้กบัคุณพ่อ คุณแม่ ครู อาจารย ์ตลอดจนผูแ้ต่งหนังสือ ต ารา หรือผูจ้ดัท าหนังสือทาง
วิชาการทุกชนิดทุกท่าน ท่ีผูศึ้กษาใชอ้า้งอิงในการศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ี แต่หากมีขอ้บกพร่อง
ประการใดผูศึ้กษาขอนอ้มรับไวแ้ต่เพียงผูเ้ดียวทุกประการ 
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บทที ่1 

บทนํา 

 

 

1.  ความเป็นมาและความสําคญัของปัญหา 

 

เน่ืองจากหลายปีท่ีผา่นมามีการขยายตวัทางเศรษฐกิจในประเทศไทยอยา่งรวดเร็วทาํให้

ชุมชนในเขตเมืองขยายตวัอยา่งไปอยา่งมาก และเกิดการก่อสร้างอาคาร ทั้งหมู่บา้นจดัสรร อาคารพานิชย ์

อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ เพื่อรองรับประชากรท่ีเคล่ือนตวัเขา้มาอยูใ่นชุมชนยา่นเศรษฐกิจท่ีเป็น

แหล่งการจา้งงานและติดต่อธุรกิจการค้ามากข้ึน ประเทศไทยมีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีมีข้ึนเพื่อคุม้ครองประโยชน์และความปลอดภยัของประชาชน

โดยส่วนรวมเป็นสําคญั โดยเน้นไปที่ความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั 

การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มของอาคารเป็นหลกั ซ่ึงหากไม่มีการควบคุมดูแลอยา่ง

เหมาะสมแลว้ อาจก่อให้เกิดปัญหาและผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของคนในชุมชนในบริเวณท่ีมี

การสร้างอาคาร รวมถึงมลภาวะทางส่ิงแวดลอ้ม เพื่อเป็นการคุม้ครองความเป็นอยู่ของประชาชน 

ประเทศไทยจึงไดมี้การออกกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัเพื่อควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงข้ึนมาโดยเฉพาะ

และประกาศใชใ้นปี พุทธศกัราช 2535 เรียกวา่ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) และภายหลงั

ได้มีการออกกฎกระทรวงท่ีเก่ียวข้องกับอาคารสูงอีกหลายฉบับเพื่อเป็นการแก้ไขเพิ่มเติม

กฎกระทรวงน้ี เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการควบคุมอาคารสูงในประเทศไทยใหค้รอบคลุมยิง่ข้ึนใน

ปัจจุบันตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 ได้ให้ค ําจาํกัดความของอาคารสูง

หมายความว่า “อาคารที่บุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใช้สอยไดโ้ดยมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตร ข้ึนไป 

การวดัความสูงให้วดัจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สาํหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาให้วดัจาก

ระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด ซ่ึงผูใ้ดมีความประสงค์ท่ีจะก่อสร้างอาคารและ

ส่ิงก่อสร้างใดๆ จะต้องขออนุญาตจากทางราชการก่อน” แต่จากปัญหาในปัจจุบันถึงแม้จะมี

กฎกระทรวงและกฎหมายควบคุมอาคารสูงก็ยงัพบวา่ การก่อสร้างอาคารสูงส่งผลกระทบต่อชุมชน

และส่ิงแวดล้อมในพื้นท่ีบริเวณท่ีมีการก่อสร้างอาคารสูงทาํให้ได้รับการร้องเรียนกลบัเขา้มายงั

หน่วยงานต่างๆ ท่ีรับผดิชอบมากมาย  

ถึงแม้ประเทศไทยจะมีกฎกระทรวงหลายฉบบั และกฎหมายออกมาควบคุมแก้ไข

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนแต่ก็ยงัคงพบเห็นปัญหาจากการก่อสร้างอาคารสูงไดบ้่อยคร้ัง ซ่ึงทางผูศึ้กษาสนใจท่ี
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จะคน้ควา้หาขอ้มูลทั้งหลกักฎหมายท่ีบงัคบัใช้ภายในประเทศและเปรียบเทียบกบักฎหมายจาก

ต่างประเทศเพื่อหาแนวทางแกไ้ขปัญหาดงัต่อไปน้ี  

 ปัญหาเก่ียวกับด้านการก่อสร้างอาคารสูงระยะแนวร่นของอาคาร กล่าวคือ กฎหมาย

ควบคุมอาคารสูงของประเทศไทย มีวตัถุประสงคเ์พื่อความปลอดภยัเป็นหลกัถูกกาํหนดไวใ้นหมาย

เหตุทา้ยพระราชบญัญติั มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) กรณีการก่อสร้างอาคารโดยไม่ไดรั้บ

อนุญาตหรือฝ่าฝืนทําผิดกฎหมายเป็นการฝ่าฝืนมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พุทธศกัราช 2522 มีโทษตามมาตรา 65 การดําเนินคดีอาญาเม่ือมีการฝ่าฝืนกฎหมายซ่ึงมีโทษ

ดงักล่าวขา้งตน้ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะตอ้งแจง้ความดาํเนินคดีอาญากบัผูฝ่้าฝืนซ่ึงมีโทษทั้งจาํและ

ปรับการดาํเนินการตามมาตรา 74 ในปัจจุบนัประเทศไทยมีขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครเร่ืองความ

คุมอาคาร พุทธศกัราช 2544 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พุทธศกัราช 2543) และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 

(พุทธศกัราช 2535) โดยเน้ือหาส่วนใหญ่เก่ียวกบัมาตรการกาํหนดถึงพื้นท่ีวา่งของอาคารหรือระยะ

ร่นของอาคารมีไวส้ําหรับให้การอพยพเน่ืองจากอคัคีภยั เพื่อให้รถดบัเพลิงเขา้ทาํการดบัเพลิงไหม้

ไดอ้ยา่งทนัท่วงที โดยกาํหนดไวว้า่ ถา้อาคารสูงอยูใ่กลแ้หล่งนํ้ าสาธารณะ การก่อสร้างอาคารตอ้งมี

ระยะร่นระหว่างอาคารกบัแหล่งนํ้ า ซ่ึงการกาํหนดระยะร่น จะช่วยป้องกนัปัญหาไฟไหมลุ้กลาม

อาคารใกลเ้คียง เพราะหากเกิดเพลิงไหม ้รถดบัเพลิง และพนกังานดบัเพลิงจะมีพื้นท่ีว่างภายนอก

อาคารเพียงพอ และเขา้ไปควบคุมเพลิงไดอ้ยา่งสะดวก อีกทั้งยงัเป็นการป้องกนัไม่ใหไ้ฟลุกลามจาก

ชายคาใดไปอีกชายคาหน่ึง นอกจากน้ียงัเป็นการเหลือพื้นท่ีว่างโล่งไวส้ําหรับปลูกตน้ไมจ้ดัส่วน

พกัผ่อนหย่อนใจ และช่วยในการต่อเติมก่อสร้างได้สะดวก เวลามีการฉาบ ทาสีอาคาร เศษวสัดุ

ก่อสร้างจะได้ไม่หล่นไปยงับา้นขา้งเคียง หรือเกิดอนัตรายให้เสียทรัพยสิ์นและชีวิตคนอื่น 

หากอาคารสูงใดฝ่าฝืนทาํผิดกฎหมาย และถา้สามารถเปล่ียนแปลงระยะร่นได ้จะตอ้งทาํการแกไ้ข

ให้ถูกตอ้ง เปล่ียนแปลงให้ถูกกฎขอ้บงัคบัในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนั แต่ถ้าหากกระทาํผิดฝ่าฝืน 

ดาํเนินการก่อสร้างจนแลว้เสร็จ เจา้พนักงานทอ้งถ่ินมีอาํนาจท่ีจะสั่งให้เจา้ของอาคารร้ือถอนใน

เวลาท่ีกาํหนดแต่กฎหมายฉบบัดงักล่าวเป็นเร่ืองมาตรการท่ีให้อาคารสูงจะตอ้งดาํเนินการตามท่ี

กฎหมายกาํหนดซ่ึงในส่วนของบนัไดหนีไฟจุดวางถงัดบัเพลิง ระยะร่นของอาคาร เหล่าน้ีเป็นตน้ 

ส่วนในเร่ืองความปลอดภยัภายในอาคารสูงในประเทศไทยยงัไม่ไดใ้ห้ความสาํคญักบัการเลือกวสัดุ

ก่อสร้างท่ีมีคุณสมบติัในการป้องกนัการเกิดอคัคีภยั และการลามไฟมากนกั ทาํให้ในการก่อสร้าง

อาคารสูงเราไม่สามารถทราบได้ว่าวสัดุท่ีใช้ในการก่อสร้างอาคารสูงนั้นมีคุณสมบติัทนไฟหรือ

ป้องกนัไฟไดเ้กินระยะเวลา เพื่อให้ผูอ้ยู่อาศยัหลบหนีออกมาขณะเกิดเพลิงไหม ้ตามมาตรฐานขั้นตํ่า 

ท่ีกฎหมายกาํหนดหรือไม่ 
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 ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารสูงท่ีกระทบต่อดา้นสาธารณสุขของคนในชุมชนกล่าวคือ 

สุขอนามยัของชุมชนเป็นวตัถุประสงคพ์ื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคารท่ีสามารถทาํให้กฎหมาย

วางขอ้กาํหนดเร่ืองอ่ืนๆ เช่น การท่ีอาคารตอ้งมีท่ีว่างต่อบุคคลเป็นเน้ือท่ีท่ีเหมาะสมท่ีผูน้ั้นจะอยู่

อาศยัไดอ้ยา่งสะดวกสบายพอตามความเหมาะสม ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการป้องกนัเสียงรบกวนและ

การถ่ายเทของอากาศโดยเฉพาะประเทศส่วนใหญ่ท่ีถือระบบรัฐสวสัดิการจึงเป็นหน้าท่ีของรัฐท่ี

จะตอ้งเขา้มา ควบคุมและใช้อาํนาจในการจดัสวสัดิการให้เหมาะสมแก่ประชาชนทั้งกรณีกิจการ

ของเอกชนเป็นผูจ้ดัทาํรัฐจึงตอ้งวางกาํหนดใหเ้อกชนจดัทาํอยา่งถูกกฎหมายและขอ้บงัคบั ไม่เอารัด

เอาเปรียบจนเกินไป ฉะนั้นการวางขอ้กาํหนดในอาคารเฉพาะเพื่อวตัถุประสงค์ทางสุขภาพนั้น 

จะตอ้งกาํหนดให้เหมาะสม เพราะอาจเป็นการเพิ่มตน้ทุนในการก่อสร้างมากเกินไป จนไม่มีเอกชน

มาลงทุนในกิจการงาน ก่อสร้าง เน่ืองจากผลตอบแทนไม่คุม้ทุน หากเป็นเช่นนั้นทา้ยท่ีสุดจะเป็น

ผลเสียต่อประชาชนบุคคลมีรายไดน้้อยท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในราคาท่ีสามารถถือครองไดก้ฎหมาย

ควบคุมอาคารไดก้าํหนดแบบและจาํนวนห้องนํ้ า ห้องส้วม ระบบการจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ 

การระบายนํ้ าและการกําจดั ขยะมูลฝอยตลอดจนส่ิงปฏิกูล เพื่อวตัถุประสงค์ในการสาธารณสุข

ดงักล่าว แต่ถา้หากระหวา่งท่ีดาํเนินการก่อสร้างอาคารสูง เกิดปัญหาทาํให้บา้นทรุดและร้าว มีเศษวสัดุ

ก่อสร้างตกใส่บา้นเรือน และไดรั้บผลกระทบเสียงดงัรบกวนจากการก่อสร้างอาคารและผลกระทบ

จากฝุ่ นท่ีก่อสร้างทาํให้เกิดผลกระทบต่อร่างกายและสุขภาพอนามัยของในชุมชนบริเวณการ

ก่อสร้าง ถึงแมว้า่พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มาตรา 46 ไดก้าํหนดให้อาํนาจแก่

พนักงานท้องถ่ินในการสั่งให้แก้ไขสภาพของอาคารหรือให้ร้ือถอนอาคารได้แม้อาคารนั้ นจะ

ก่อสร้าง ดดัแปลง อย่างถูกตอ้งตามกฎหมายก็ตาม กฎหมายให้อาํนาจเจา้พนักงานทอ้งถ่ินสั่งให้

แก้ไขหรือร้ือถอนอาคารสูงนั้ น แม้อาคารสูงจะขออนุญาตสร้างถูกต้องตามกฎหมายก็ตาม  

โดยคาํสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินนั้นเป็นคาํสั่งท่ีใชดุ้ลพินิจแต่ผูเ้ดียวในการสั่งใหป้ระชาชนปฏิบติั

ตามคาํสั่งดงักล่าว ซ่ึงถือเป็นมาตรการบงัคบัทางปกครอง เน่ืองจากการตรวจสอบสภาพอาคารว่า

ควรจะตอ้งปฏิบติัตามคาํสั่งทางปกครองนั้น อาคารดงักล่าวอยูใ่นสภาพท่ีเป็นอนัตรายตามกฎหมาย

หรือไม่นั้นอยูใ่นดุลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินแต่เพียงผูเ้ดียวไม่ไดมี้ผูเ้ช่ียวชาญดา้นวิชาการใน

ด้านอ่ืนเขา้ร่วมตรวจสอบสภาพอาคารดงักล่าวก่อนทาํความเห็นหรือทาํรายงานเพื่อมีคาํสั่งทาง

ปกครองร่วมดว้ยกบัเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

 ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารสูงท่ีเก่ียวขอ้งกบัสภาพทางกายภาพและภูมิทศัน์กล่าวคือ 

มาตรการทางส่ิงแวดลอ้มท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารโดยทัว่ไปจะปรากฏในกฎกระทรวงตาม

มาตราท่ี 8 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 กฎกระทรวงท่ีกาํหนดมาตรการ

ทางส่ิงแวดลอ้ม ในการควบคุมอาคารอยู่หลายฉบบั เช่นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 พุทธศกัราช 2543 
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จะกล่าวถึงเร่ือง ระยะร่นความสูงของอาคารไว ้โดยระบุวา่อาคารท่ีก่อสร้าง ตอ้งมีความสูงเท่าใดจึง

จะไม่กระทบต่อส่ิงแวดล้อม โดยโครงการก่อสร้างอาคารสูง ท่ีต้องจดัทาํรายการผลวิเคราะห์ 

ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม จะต้องได้รับอนุญาตจากทางราชการตามกฎหมายก่อนท่ีจะเร่ิม

ดาํเนินการก่อสร้าง โดยกาํหนดให้บุคคลผูข้ออนุญาตก่อสร้างอาคารสูง เสนอรายงานวิเคราะห์

ผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ต่อเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงมีอาํนาจตามกฎหมายนั้น และต่อสํานกันโยบาย

และแผนส่ิงแวดลอ้ม ในการเสนอรายงานดงักล่าวอาจจะทาํเป็นรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม

เบ้ืองตน้ ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีรัฐมนตรีกาํหนด ประเภทและขนาดของโครงการ ท่ีตอ้งจดัทาํ

รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม ท่ีมีขนาดเกินกว่ากฎหมายกาํหนด การก่อสร้าง

อาคารท่ีอยู่ริมแม่นํ้ า ริมทะเล หรือใกลอุ้ทยานแห่งชาติ ท่ีเป็นอาคารสูงเกิน 23 เมตร หรือมีพื้นท่ี

ตั้ งแต่ 100,000 ตารางเมตร การก่อสร้างอาคารโรงแรมตั้ งแต่ 80 ห้อง การก่อสร้างอาคารท่ีใช้

ประกอบธุรกิจการคา้ ปลีก หรือคา้ส่ง ท่ีมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้น 

หรือชั้นใดชั้นหน่ึงในหลงัเดียวกนั ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป การจดัสรรท่ีดินเพื่ออยู่อาศยั

หรือประกอบการพาณิชยต์ามกฎหมาย ว่าด้วยการจดัสรรท่ีดินจาํนวนท่ีดินแปลงย่อย ตั้งแต่ 500 

แปลง หรือมีเน้ือท่ีเกินกว่า 100 ไร่ เป็นตน้ แต่หากไม่ไดด้าํเนินการแกไ้ขอาจจะส่งผลกระทบต่อ

ระบบนิเวศทางนํ้ าอาจเกิดการกดัเซาะพงัทลายของพื้นดินอีกฝ่ังของแม่นํ้ า ซ่ึงในกรณีการกาํหนด

ประเภทของอาคารพิเศษนั้น แมจ้าํเป็นจะตอ้งกาํหนดความหมายและลกัษณะของอาคารเหล่านั้น

เพื่อให้กฎหมายมีความชดัเจนแน่นอนและเพียงพอแก่ผูบ้งัคบัใชก้ฎหมาย และการพิจารณาคาํขอใน

บางกรณี จะตอ้งผ่านกระบวนการ ประชาวิจารณ์ เพราะขนาดของการก่อสร้างเหล่าน้ีมีผลกระทบ

ต่อสภาพแวดลอ้ม 

 ซ่ึงปัญหาเหล่าน้ียงัตอ้งได้รับการแก้ไขและเพิ่มมาตรการควบคุมให้ทนัต่อยุคสมยัท่ี

เปล่ียนไป ทนัต่อการขยายตวัของการก่อสร้างอาคารสูงในเชิงธุรกิจมากข้ึน ดงันั้นจากสภาพปัญหา

ดงักล่าวขา้งตน้เป็นปัญหาท่ีผูศึ้กษาจะได ้นาํมาคน้ควา้ วเิคราะห์เพื่อหาแนวทางในการแกไ้ขต่อไป 

 

2.  วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 2.1 เพื่อศึกษาความเป็นมาของกฎหมายควบคุมอาคารสูง 

 2.2 เพื่อศึกษาแนวคิดและหลกัเกณฑท์างกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารสูง 

 2.3 เพื่อศึกษาปัญหาการใชก้ฎหมายควบคุมอาคารสูงในประเทศไทย 

 2.4 เพื่อศึกษาการใชก้ฎหมายการควบคุมอาคารในต่างประเทศ 
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 2.5 เพื่อวิเคราะห์กฎหมายเก่ียวกับการควบคุมอาคารสูงของกฎหมายประเทศไทย

เปรียบเทียบกบักฎหมายประเทศญ่ีปุ่นและและสาธารณรัฐฝร่ังเศส 

2.6 เพื่อวิเคราะห์แนวทางในการแกไ้ขปัญหาการบงัคบัใช้กฎหมายควบคุมอาคารสูง

ของประเทศไทยใหเ้หมาะสมต่อสภาพเศรษฐกิจสังคม และสภาพแวดลอ้มโดยรวม 

 

3.  สมมติฐานของการศึกษา 

 

การศึกษาคน้ควา้อิสระฉบบัน้ีจะศึกษาถึงปัญหาการบงัคบัใช้กฎหมายการก่อสร้าง

อาคารสูงท่ีส่งผลกระทบต่อสภาพสังคมของคนในชุมชนทาํให้เกิดปัญหาตามมามากมาย เช่น 

ปัญหาการป้องกนัอคัคีภยั ปัญหาการจราจรติดขดั เพราะมีพื้นท่ีการก่อสร้างหนาแน่น และถนนแคบ

รวมถึงการจอดรถริมถนนเน่ืองจากปริมาณพื้นท่ีจอดรถไม่เพียงพอต่อผูอ้ยูอ่าศยัอีกทั้งมีผลกระทบ

ทางส่ิงแวดลอ้มและการสาธารณสุขภายในชุมชนแมป้ระเทศไทยจะมีประกาศกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 

พุทธศกัราช 2535 ท่ีออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมาย

ท่ีออกมาบงัคบัใช้กบัการบริหารจดัการอาคารสูงโดยเฉพาะรวมทั้งภายหลงัไดมี้ประกาศกฎกระทรวง

ฉบบัอ่ืนๆ มารองรับกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 เพิ่มเติม ถึงแม้โครงการก่อสร้างอาคารสูงจะได้รับ

การตรวจสอบจากเจ้าหน้าท่ีท่ีรับผิดชอบดูแลแล้ว ก็ยงัพบวา่เกิดปัญหาและผลกระทบกบัผูค้นท่ี

อยู่ในชุมชนการก่อสร้างอาคารสูงมากข้ึนทุกปี หากมีการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายดังกล่าวให้มี

ประสิทธิภาพจะส่งผลดีต่อสภาพเศรษฐกิจ สังคม และสภาพแวดลอ้มโดยรวม จะสามารถช่วย

ใหส้ังคมความเป็นอยูข่องชุมชนในเขตเมืองดีข้ึนอยา่งแทจ้ริง 

 

4.  ขอบเขตการศึกษา 

 

การศึกษาน้ีทาํการศึกษารวบรวมขอ้บงัคบั และขอ้กาํหนด ตามหลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง

การก่อสร้างอาคารสูง ซ่ึงไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 

(พุทธศกัราช 2535) และกฎกระทรวงฉบบัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวกบัอาคารสูง พระราชบญัญติัส่งเสริมและ

รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 พระราชบญัญติัผงัเมืองรวม พุทธศกัราช 2518 

ทาํการศึกษาถึงระเบียบขอ้กฎหมายท่ีเก่ียวกบัการจดัทาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารสูงของประเทศไทย

เปรียบเทียบกบักฎหมายต่างประเทศ ตลอดถึงปัญหาท่ีเกิดขอ้ร้องเรียนและสร้างความเดือดร้อน 

พร้อมทั้งหาแนวทางในการแกไ้ขปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการก่อสร้างอาคารสูง เพื่อให้ทราบถึงแนว

ทางแกไ้ขปรับปรุงการอนุญาตก่อสร้างอาคารสูงของต่อไป 
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5.  วธีิดําเนินการศึกษา 

 

 การศึกษาหลกัของกฎหมายพระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 กฎกระทรวง

ฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) และกฎกระทรวงฉบบัอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวกบัอาคารสูงทั้งกฎหมายในประเทศไทย

และเปรียบเทียบกับกฎหมายต่างประเทศ ซ่ึงการค้นควา้อิสระคร้ังน้ีเป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ 

(Qualitative Research) และการศึกษาวิธีวิจยัเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยทาํการศึกษาคน้ควา้

รวบรวมขอ้มูลจากหนงัสือ วารสาร วิทยานิพนธ์ งานวิจยั ตวับทกฎหมาย ระเบียบคาํสั่ง บทความ

ทางวิชาการ เอกสารทางวิชาการอ่ืน  ๆท่ีมีความเก่ียวขอ้งตลอดจนขอ้มูลจากเวบ็ไซด์ต่างๆ ทางอินเตอร์เน็ต

ทั้งท่ีเป็นภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ รวมทั้งปัญหาท่ีเกิดข้ึนจริงจากชุมชุนท่ีไดอ้าศยัอยูใ่นพื้นท่ี 

ท่ีมีการก่อสร้างอาคารสูง 

 

6.  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

 

 6.1 ทราบความเป็นมาและสภาพปัญหาของกฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทย 

 6.2 ทราบหลกัการแนวคิดและหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารสูง

ในประเทศไทย 

 6.3 ทราบความสอดคลอ้งของกฎหมายควบคุมอาคารสูงในประเทศไทยเปรียบเทียบ

กบัต่างประเทศ 

 6.4 ทราบการใช้กฎหมายการควบคุมอาคารสูงตามกฎหมายไทยเปรียบเทียบกับ

กฎหมายต่างประเทศ 

 6.5 ทราบแนวทางในการแก้ไขปัญหาการบงัคบัใช้กฎหมายควบคุมอาคารสูงของ

ประเทศไทยใหเ้หมาะสมต่อสภาพเศรษฐกิจสังคม และสภาพแวดลอ้มโดยรวม 



บทที ่2 

ความเป็นมาและแนวคดิของหลกักฎหมายควบคุมอาคารสูง 

 

 

 ในอดีตแต่เดิมการก่อสร้างอาคารโดยเฉพาะอาคารสูงในประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมาย

กําหนดเก่ียวกับการควบคุมอาคารในลักษณะดังกล่าวออกมาใช้บังคับ และก่อนปี พ.ศ.2535 

ประเทศไทยก็ยงัไม่มีการให้คาํนิยามของอาคารสูง จึงทาํให้การก่อสร้างอาคารข้ึนอยูก่บัความตอ้งการ

ของเจา้ของอาคารท่ีจะก่อสร้างได้ตามอาํเภอใจ เช่นน้ี จึงเป็นเหตุทาํให้การก่อสร้างอาคารยงัไม่มี

ความเป็นระเบียบเรียบร้อย ขาดความมัน่คงแข็งแรงจนส่งผลกระทบต่อความปลอดภยัในชีวิตและ

ทรัพยสิ์นของประชาชน ในบทน้ีจะทาํการศึกษาความเป็นมา และแนวคิดของหลกักฎหมายควบคุม

อาคารสูงโดยลาํดบั ดงัน้ี 

 

1.  ความเป็นมาเกีย่วกบัการควบคุมอาคารสูงของประเทศไทย 

 

 นิคม ปราชญน์คร ไดแ้สดงทศันะวา่1เดิมก่อนปี พุทธศกัราช 2476 ประเทศไทยยงัไม่มี

กฎหมายหรือ พระราชบญัญติัเก่ียวกบัการควบคุมอาคารหรือควบคุมก่อสร้างอาคารโดยตรง แต่มี 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยร์วมทั้งประมวลกฎหมายอาญาบางมาตรา ไดร้ะบุเก่ียวขอ้งกบั

การก่อสร้างอาคาร เช่น พระราชบญัญติัการเดินเร่ืองในน่านนํ้าไทย พุทธศกัราช 2456 ตามหมวด ค. 

มาตรา 117 ไดร้ะบุไวห้้ามมิให้ผูใ้ดปลูกสร้างอาคารหรือส่ิงใดล่วงลํ้ าลาํนํ้ า เพื่อเป็นการรักษาแนว

อาคารท่ีต่อเน่ืองกบัแม่นํ้ าลาํคลอง และมีบางคร้ังไดอ้อกพระราชกฤษฎีกาเพื่อการตดัถนน ขยายถนน 

และกาํหนดแนวอาคารให้เป็นระเบียบเรียบร้อยข้ึนแต่ละทอ้งท่ี นอกจากน้ียงัมีกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีระบุ

ขอบเขตการกระทาํบางอยา่งท่ีเป็นการควบคุมอาคารโดยทางออ้ม 

 ในปี พุทธศกัราช 2464 พระราชบญัญติัป้องกนัภยนัตรายอนัเกิดแก่การเล่นมหรศพ 

เป็นกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการควบคุมอาคารทางอ้อม ซ่ึงออกมาโดยมีจุประสงค์ท่ีจะบัญญัติ

ระเบียบการตรวจตราอาคารท่ีเป็นโรงมหรสพ เพื่อป้องกนัมิให้มีอคัคีภยัหรือการระเบิดอนัอาจ

เกิดข้ึน และเพื่อจดัสถานท่ีให้ตอ้งดว้ยลกัษณะอนัพึงจะป้องกนัประชาชนให้พน้จากความเสียหาย

หลงัจากนั้นจึงมีพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารข้ึนมาดงัน้ี 

1กฎหมายและระเบียบควบคุมอาคารพร้อมดว้ยกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง, โดย นิคม ปราชญน์คร, 

2524, กรุงเทพมหานคร: วศิวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถมัภ.์ 
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1) พระราชบญัญติัควบคุมอาคารก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 

โดยมีวตัถุประสงค์ในขณะนั้นเพื่อสถานท่ีบางแห่ง เม่ือไดเ้กิดเพลิงไหมข้ึ้นแล้ว 

เป็นการสมควรให้มีการควบคุมการก่อสร้างอาคารบริเวณนั้ น เพื่อป้องกันและ ระงับอัคคีภัย  

เพื่อความมัน่คงแข็งแรง และเพื่อประโยชน์อนามยั นบัเป็นกฎหมายแม่บทฉบบัแรกท่ีเก่ียวขอ้งกบั

การควบคุมการก่อสร้างอาคารโดยตรง แต่ต่อมากฎหมายฉบบัน้ีไดถู้กยกเลิก โดยพระราชบญัญติั

ควบคุมอาคารพุทธศกัราช 2522 เพราะได้มีการปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมการก่อสร้าง

อาคาร และกฎหมายว่าด้วยการควบคุมก่อสร้างอาคารในเขตเพลิงไหมเ้สียใหม่และรวมกฎหมาย

สองฉบบัเขา้เป็นฉบบัเดียวกนั 

2) พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารพุทธศกัราช 2479 

ปี พุทธศกัราช 2479 ได้มีการประกาศใช้พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร

พุทธศกัราช 2479 ซ่ึงเป็นกฎหมายควบคุมอาคารโดยตรง ท่ีมีจุดประสงค์สมควรท่ีจะควบคุมการ

ก่อสร้างอาคารต่างๆ เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแข็งแรง การอนามยั การสุขาภิบาล การป้องกนั

อคัคีภยั และการผงัเมือง จากพระราชบญัญติัดงักล่าวไดมี้การแกไ้ขรวม 2 คร้ัง โดยพระราชบญัญติั 

การควบคุมก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 2504 และประกาศคณะปฏิวติัฉบบัท่ี 192  

พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2476 ฉบบัน้ีนบัเป็นกฎหมาย

แม่บทใหญ่ในการออกเทศบญัญติัฯ กฎกระทรวงฯ และข้อบญัญติัฯ เพื่อกาํหนดรายละเอียดข้ึนใช้

ควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตชุมชนหรือบริเวณท่ีเห็นสมควรซ่ึงไดก้ารตราพระราชกฤษฎีกาให้

ใช้พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร อนัได ้แก่ กรุงเทพมหานคร เทศบาลต่างทัว่ประเทศ สุขาภิบาล

หรือบริเวณท่ีสมควร 

แต่อย่างไรก็ตามแนวความคิดในการควบคุมอาคารของไทยในอดีต ไดด้าํเนินการ

โดยมิได้มีการวางแผนการใช้ประโยชน์ท่ีดิน และมีขอบเขตบงัคบัใช้ เฉพาะบริเวณท่ีมีพระราช

กฤษฎีกาประกาศเป็นเขตควบคุมการก่อสร้างเท่านั้น รายละเอียดเนน้เร่ืองความปลอดภยัใหอ้าคารท่ี

ก่อสร้างมีความมัน่คงแข็งแรง การควบคุมในเร่ืองการอนามยั รักษาแนวอาคารตามถนนให้เป็น

ระเบียบเรียบร้อยและเพื่อประโยชน์ในดา้นสถาปัตยกรรมและเป็นการควบคุมเฉพาะท่ีมีการปลูก

สร้างข้ึนใหม่ การต่อเติมดดัแปลง ส่ิงปลูกสร้างเท่านั้นท่ีจะตอ้งขออนุญาตต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
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2.  แนวคดิและหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมอาคารสูงในประเทศไทย  

 

 2.1 แนวคิดเกีย่วกบัการควบคุมอาคารในปัจจุบัน 

 เกิดจากความตอ้งการท่ีจะปรับปรุงกฎเกณฑ์ตามกฎหมายควบคุมการก่อสร้างใน

เขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2476 

ใหท้นัต่อความเจริญกา้วหนา้และการขยายตวัของบา้นเมือง  

 ช่วงปี พุทธศกัราช 2522 ไดป้ระกาศใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช2522 

ซ่ึงเป็นการปรับปรุงกฎหมายว่าดว้ยควบคุมการก่อสร้างอาคาร และกฎหมายหมายว่าดว้ยควบคุม

การก่อสร้างอาคารเขตเพลิงไหมร้วมเป็นกฎหมายฉบบัเดียวกนั “เน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุม

การก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2475 และพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้

พุทธศกัราช 2476 ได้ประกาศใช้มานานแลว้ แมว้่ามิได้แก้ไขเพิ่มเติมกนัอยู่ตลอดมา แต่ในปัจจุบนั

บา้นเมืองไดเ้จริญกา้วหน้าและขยายตวัมากข้ึน ฉะนั้นเพื่อให้เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์

ปัจจุบนั และเพิ่มประสิทธิภาพในดา้นการควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยัการ

ป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม  

และการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจรสมควรปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการก่อสร้าง

อาคารและกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมเ้สียใหม่ และสมควรรวมกฎหมาย

ทั้ง 2 ฉบบัดงักล่าวเขา้เป็นฉบบัเดียวกนัจึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน”2เป็นผลให้กฎหมาย

ควบคุมการก่อสร้างอาคารท่ีมีมาก่อนตอ้งถูกยกเลิก แต่อยา่งไรก็ตามไดมี้การระบุไวว้า่ บรรดากฎกระทรวง

เทศบัญญัติ ขอ้บัญญัติจงัหวดั กฎข้อบงัคบั ประกาศหรือ คาํสั่งซ่ึงได้ออกโดยอาศยัอาํนาจตาม

กฎหมายเดิม ให้คงใชบ้งัคบัต่อไปเพียงเท่าท่ีไม่ขดัหรือแยง้กบับทบญัญติัฉบบัใหม่และทอ้งท่ีใดท่ีไดมี้

พระราชกฤษฎีกาให้ใชบ้งัคบัพระราชบญัญติัฉบบัน้ีในทอ้งท่ีนั้นแลว้และยงัคงยึดหลกัการท่ีสําคญั

เช่นเดียวกบัพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 ท่ีกระจายอาํนาจในการ

ควบคุมอาคาร ใหแ้ก่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน เพื่อกาํหนดรายละเอียดเพิ่มเติมจาก ท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวง 

ซ่ึงออกมากําหนดรายละเอียดตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 

แต่ขอ้บญัญติัท้องถ่ินจะขดัหรือแยง้กบักฎกระทรวงไม่ได้ ยกเวน้กรณีมีความจาํเป็นหรือเหตุผล

พิเศษเฉพาะทอ้งถ่ิน ขอ้บญัญติัของทอ้งถ่ินนั้น อาจขดัหรือแยง้กบักฎกระทรวงได ้แต่จะมีผลบงัคบัได ้

เม่ือได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร และได้รับอนุมัติจากรัฐมนตรีนับเป็น

ความกา้วหนา้ของการกระจายอาํนาจท่ีค่อนขา้งมาก ใหแ้ก่ทอ้งถ่ินในการควบคุมอาคาร 

2ราชกิจจานุเบกษา ฉบบัพิเศษ เล่ม 96 ตอนท่ี 80 หนา้ 43 ลงวนัท่ี 14 พฤษภาคม พ.ศ.2532. 
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นอกจากน้ีแนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายฉบบัน้ีไดข้ยายกวา้งออกไป 

กล่าวคือ นอกจากแนวคิดในการควบคุมอาคารเพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั

การป้องกนัอคัคีภยัการสาธารณสุขการสถาปัตยกรรมอนัเป็นแนวคิดตามพระราชบญัญติัควบคุม

การก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 แล้วยงัมีแนวคิดเพื่อประโยชน์ในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

การผงัเมือง และการอาํนวยความสะดวกจราจร ตลอดจนการอ่ืนท่ีจาํเป็น เพื่อปฏิบติัตามพระราชบญัญติั

ควบคุมอาคาร3 

 ถึงแมพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ไดมี้การขยายแนวความคิด

ในการควบคุมอาคารกวา้งมากข้ึน ใหท้นัต่อความเจริญกา้วหนา้ และการขยายตวัของบา้นเมืองแลว้

ก็ตาม แต่ในความเป็นจริงการอนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้น มีการพิจารณาเฉพาะในเร่ือง

ความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยัเท่านั้น ดงัจะเห็นไดจ้ากปัญหาขอ้ร้องเรียน

และกฎกระทรวงต่างๆ ท่ีออกมานั้นมุ่งเน้นเฉพาะในดา้นความมัน่คงแข็งแรงแทบทั้งส้ิน จึงเห็นไดว้่า

อาคารท่ีปรากฏให้เห็นโดยทัว่ไปนั้น ไม่เป็นระเบียบ ไม่มีคุณค่าเชิงสถาปัตยกรรมบางแห่งสร้างแล้ว

ทาํลายสภาพแวดลอ้มใหเ้สียไปอีกดว้ย 

 ปี พุทธศกัราช 2535ไดมี้การประกาศกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) 

ออกมาเพื่อควบคุมการเกิดอาคารสูงโดยเฉพาะเพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแข็งแรงความปลอดภยั  

การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม 

และการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการวางแผนการพฒันาดา้นสาธารณูปโภคของรัฐ 

จึงจาํเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงน้ีข้ึน วตัถุประสงค์ในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

(ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 2535 เพื่อตอ้งการปรับปรุงวิธีการดาํเนินการให้บรรลุวตัถุประสงคใ์นการ

ควบคุมอาคารดงัน้ี 

1) ปรับปรุงบทบญัญติัในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 วา่ดว้ย

การออกอนุบญัญติั (กฎหมายลาํดบัรอง) ตามพระราชบญัญติัน้ีให้เหมาะสมยิ่งข้ึนเพื่อให้เกิดความ

สะดวกและรวดเร็วแก่ประชาชนมากยิ่งข้ึน โดยเพิ่มบทบญัญติัวา่ดว้ยการแจง้ให้เจา้พนกังานส่วน

ทอ้งถ่ินทราบก่อนการดาํเนินก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารแทนการขออนุญาต 

2) ปรับปรุงอาํนาจหนา้ท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใชใ้นการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติั

น้ีใหมี้ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 

3) ปรับปรุงบทกาํหนดโทษ อตัราโทษ และอาํนาจหน้าท่ีของคณะกรรมการเปรียบเทียบ

คดีใหเ้หมาะสมกบัสภาวะทางเศรษฐกิจ และลกัษณะของการกระทาํผดิ 

3พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 
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4) ปรับปรุงบทบญัญติัอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ให้สอดคล้องกบัการปรับปรุงบทบญัญัติ

ดงักล่าวขา้งตน้ หรือใหเ้หมาะสมและชดัเจนยิง่ข้ึน4 

2.2 แนวคิดเกีย่วกบัการควบคุมอาคารตามพระราชบัญญตัิผงัเมือง พุทธศักราช2518 

 พระราชบญัญติัการผงัเมือง พุทธศกัราช 2518 ส่งผลให้พื้นท่ีชุมชนเมืองหลกัเกือบทัว่

ประเทศไทยมีการวางและจดัทาํผงัเมืองรวมโดยใชบ้งัคบัเป็นกฎกระทรวง ทั้งน้ี ปรากฏในรูปแบบ

ของผงัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในอนาคตจาํแนกยา่นการใชท่ี้ดิน และผงัระบบคมนาคมและขนส่งใน

รูปของโครงข่ายถนน ทุกผงัดาํเนินการในรูปแบบและลกัษณะเดียวกนั จนทาํให้มีความคลา้ยคลึง

กนัหมดทัว่ประเทศไม่วา่จะเป็นเมืองเล็กหรือมหานครขนาดใหญ่จนกระทัง่เกิดความเปล่ียนแปลง

ข้ึนในปี พุทธศกัราช 2549 เม่ือผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร ฉบบัปรับปรุงคร้ังท่ี 2 ประกาศใช้

บงัคบัเม่ือวนัท่ี 17 พฤษภาคม 2549 ไดก้าํหนดให้ยา่นท่ีอยูอ่าศยัความหนาแน่นระดบัต่างๆ รวมถึง

ยา่นพาณิชยกรรมกลางเมือง มีสัดส่วนพื้นท่ีใชส้อยอาคารสูงสุดท่ีไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างไดเ้ทียบ

กบัขนาดของแปลงนั้น (FAR)ในอตัราสูงสุด 10 : 1 และลดหลัน่ลงไป ควบคู่กบัการกาํหนดสัดส่วน

พื้นท่ีวา่งภายนอกอาคาร หรือระยะร่น นบัเป็นมาตรการผงัเมืองรวมท่ีกา้วหน้าข้ึนอีกระดบัหน่ึงแม้

จะเรียกไดว้า่ลา้หลงัเม่ือเทียบกบัประเทศอ่ืนในเอเชียท่ีไดพ้ฒันามาก่อนนานหลายปี 

 ความชดัเจนเร่ืองพื้นท่ีอาคารเพิ่งปรากฏเป็นทางการ หลงัจากกรมโยธาธิการ และผงัเมือง

ประกาศกฎกระทรวง กาํหนดอาคารประเภทควบคุมการใช ้พุทธศกัราช 2552 จาํแนกรายละเอียด

ของการคาํนวณพื้นท่ีอาคาร โดยเฉพาะขอ้ 12 ระบุว่า ในการคาํนวณพื้นท่ี ให้นําพื้นท่ีทางเดิน 

ห้องนํ้ า ห้องส้วม หรือพื้นท่ีท่ีเก่ียวเน่ืองกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้ นมารวมคาํนวณด้วย  

ทาํให้การวินิจฉัยตามกฎหมายชัดเจนเม่ือนํามาพิจารณาในข้อกําหนดผงัเมืองรวม ว่าด้วยการ

กาํหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคารเราสามารถกาํหนดแนวทางการกาํหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคารได้หลาย

แนวทาง ดงัน้ี 

 1) การกาํหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคารโดยพิจารณาขีดจาํกดัของระบบสาธารณูปโภค 

 2) การกาํหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคารโดยพิจารณาการอนุรักษ์รูปทรงและรูปแบบเมือง 

(Urban Form and Pattern Conservation) 

 3) การกาํหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคารโดยพิจารณาภาวะเส่ียงภยัของเมือง (Urban Disaster 

Risk) 

 4) การกาํหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคารโดยพิจารณาองค์ประกอบ บรรเทาผลกระทบ

ของภาวะภูมิอากาศเปล่ียนแปลง (Climate Change)5 

4ราชกิจจานุเบกษา. เล่ม 109 ตอนท่ี 39 ลงวนัท่ี 6 เมษายน พทุธศกัราช 2535. 
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2.3 แนวคิดของหลกักรรมสิทธ์ิ 

จากการศึกษา พบว่า ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มิได้มีบทบญัญติัให้

นิยามคาํว่า “กรรมสิทธ์ิ” ไวเ้ป็นการเฉพาะแต่งอย่างใดเพื่อความเขา้ใจอย่างกระจ่าง จึงควรศึกษา

แนวคิดจากนักปรัชญาและนักนิติศาสตร์แต่ดั้งเดิมหลกัปรัชญาท่ีอยู่เบ้ืองหลงัหลกักรรมสิทธ์ิซ่ึง

ศาสตราจารย ์ดร.ปรีดี เกษมทรัพย ์ไดอ้ธิบายแนวคิดตามหลกัปรัชญาของสิทธิปัจเจกชนนิยมของ

อริสโตเติล (Aristotle) นกัปรัชญากรีกโบราณท่ีมีต่อทรัพยไ์วว้่า “ทรัพยส์มบติัโดยเน้ือแทข้องมนั

ควรจะเป็นทรัพย์สมบัติส่วนบุคคล ถ้าหากเอกชนมีธรรมะสูงพอท่ีจะใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลเพื่อ

ประโยชน์ส่วนรวม แยกออกไดส้องแง่ คือ ในแง่เศรษฐกิจและในแง่ศีลธรรม แง่เศรษฐกิจ ทรัพยส์มบติั

ส่วนเอกชนนั้นเป็นทางนาํไปสู่การผลิตหรือการเพิ่มพูนงอกงามของทรัพยสิ์น เพราะมีเคร่ืองกระตุน้ 

(motive) ให้มนุษยท์าํงานเพื่อเพิ่มพูนทรัพยส์มบติั การท่ีให้ทรัพยส์มบติัส่วนรวมนั้นไดท้าํลายแรง

กระตุน้น้ีไปอยา่งส้ินเชิง เพราะของส่วนรวมนั้นยอ่มจะหาคนท่ีเสียสละท่ีจะไปเพิ่มพูนให้งอกงาม

ข้ึนไดย้าก ยิง่กวา่นั้นจะเกิดปัญหาเร่ืองการแบ่งสรรปันส่วนทรัพยสิ์นข้ึน...ในแง่ศีลธรรมอริสโตเติล

เห็นว่า ระบบทรัพยสิ์นเอกชนนั้นเป็นเคร่ืองคํ้าจุนให้บุคคลเป็นตวัของตวัเองไม่ตอ้งพึ่งพาอาศยั

คนอ่ืน หากบุคคลใดมีทรัพยสิ์นเอกชนนั้นเป็นเคร่ืองคํ้าจุนให้บุคคลเป็นตวัของตวัเองไม่ตอ้งพึ่งพา

คนอ่ืน หากบุคคลใดมีทรัพย์สินเกินกว่าท่ีจะอุปโภคแล้วยงัอาจใช้ส่วนท่ีเกินนั้ นเป็นเคร่ือง

แสดงออกซ่ึงความใจกว้างหรือความมีเมตตาจิตต่อเพื่อนมนุษย์ด้วยกัน...ความคิดเห็นของ

อริสโตเติลในแง่น้ีเป็นตน้ตอของสิทธิเสรีนิยมท่ีถือว่าระบบทรัพยสิ์นส่วนบุคคลเป็นองค์ประกอบ

ส่วนสาํคญัท่ีจะขาดเสียไม่ได.้.6 

นอกจากน้ี แนวคิดดงักล่าวยงัปรากฏเป็นจริงอยูใ่นปัจจุบนั เพราะประเทศเสรีนิยม

ทุกประเทศในโลกน้ีลว้นมีบทบญัญติัรับรองกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลทั้งส้ิน ดงัเช่นกรณีของ

ประเทศไทยก็มีบทบญัญติัรับรองไวใ้นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1336 แมแ้ต่ประเทศใน

ระบอบสังคมนิยมยงัให้การรับรองกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลมากข้ึน มิฉะนั้นจะขาดแรงกระตุน้

ในการเพิ่มความเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ เช่น สาธารณรัฐประชาชนจีน เป็นตน้ 

5จาก การกาํหนดสดัส่วนพ้ืนท่ีอาคาร ตอนท่ี 1 (น. 2-7), โดย ธงชยั โรจนกนนท,์ 2533, 

กรุงเทพมหานคร: สาํนกัโยธาธิการและผงัเมือง. 
6ปรีดี เกษมทรัพย,์ นิติปรัชญา (กรุงเทพมหานคร : คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 

2541), หนา้ 110. โปรดดูใน วกิรณ์  รักษป์วงชน,คาํอธิบายกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยสิ์น (กรุงเทพมหานคร : พิมพดี์

การพิมพ,์2560),หนา้ 140 
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 นอกจากน้ี ออสติน (Austin) นกันิติศาสตร์ชาวองักฤษกล่าวไวว้า่ กรรมสิทธ์ิ หมายถึง 

สิทธิในทรัพยสิ์นซ่ึงไม่มีจาํกดัในการใช้7 ไม่มีขอ้กาํหนดหา้มในการจาํหน่าย ไม่มีกาํหนดเวลาจาํกดั

ศาสตราจารย ์ม.ร.ว.เสนีย ์ปราโมท อธิบายว่า กรรมสิทธ์ิเป็นทรัพยสิ์ทธิท่ีมีอาํนาจอานุภาพมากท่ีสุด

เท่าท่ีกฎหมายจะรองรับใหมี้ได ้ในบรรดาทรัพยสิ์นทั้งหลายประกอบดว้ยอาํนาจมากกวา่ทรัพยสิ์ทธิ

ชนิดอ่ืนอยา่งใดๆ ทั้งส้ิน8 

ในหัวขอ้น้ีจะได้กล่าวถึงหลกัการอนัเป็นสาระสําคญัของหลกักรรมสิทธ์ิโดยมี

รายละเอียดตามลาํดบั ดงัต่อไปน้ี  

2.3.1 แนวความคิดเกีย่วกบัลักษณะของกรรมสิทธ์ิ 

 ตามกฎหมาย ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ไดก้ล่าวถึงกรรมสิทธ์ิ 

(Ownership) วา่ มีลกัษณะสาํคญั 7 ประการ คือ (1) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีกฎหมายใหอ้าํนาจบุคคลมี

อยูเ่หนือทรัพยสิ์น (2) กรรมสิทธ์ิเป็นท่ีประชุมแห่งสิทธิทั้งปวง (3) กรรมสิทธ์ิเป็นทรัพยสิ์ทธิชนิด

หน่ึงท่ีมีอาํนาจเหนือกว่าทรัพยสิ์นอ่ืนๆ (4) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีมีตวัทรัพยเ์ป็นวตัถุแห่งสิทธิ  

5) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเด็ดขาด (6) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีก่อให้เกิดอาํนาจหวงกนัไวโ้ดยเฉพาะ และ 

(7) กรรสิทธ์ิเป็นสิทธิถาวรหรือสิทธิท่ีคงอยูต่ลอดไป9จากท่ีกล่าวในขา้งตน้ สามารถอธิบายไดโ้ดย

ลาํดบั ดงัน้ี คือ 

1) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีกฎหมายให้อาํนาจบุคคลมีอยู่ เหนือทรัพย์สิน กล่าวคือ 

กฎหมายบญัญติัรับรองใหบุ้คคลมีอาํนาจอยูเ่หนือทรัพยสิ์น ฉะนั้นจึงตอ้งทาํความเขา้ใจในเบ้ืองตน้

วา่ กรรมสิทธ์ินั้นมิใช่ตวัทรัพยส่ิ์งของ หากเป็นแต่เพยีงอาํนาจชนิดหน่ึงท่ีบุคคลมีอยูเ่หนือทรัพยสิ์น

เท่านั้น แต่อาํนาจอนัน้ีนบัวา่เป็นอาํนาจอนัสมบูรณ์ท่ีสุดท่ีบุคคลจะพึงมีเหนือทรัพยสิ์นได ้กล่าวคือ

อาํนาจแห่งการเป็นเจา้ของนัน่เอง10  

 

7เสนีย ์ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์กฎหมายลกัษณะทรัพย,์ อา้งแลว้, หนา้ 168. 

โปรดดูใน วกิรณ์  รักษป์วงชน, คาํอธิบายกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยสิ์น (กรุงเทพมหานคร : พิมพดี์การพิมพ,์2560),

หนา้ 141. 
8เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 169. 
9วกิรณ์  รักษป์วงชน, คาํอธิบายกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยสิ์น (กรุงเทพมหานคร : พิมพดี์การพิมพ์

,2560),หนา้ 142. 
10ประมูล สุวรรณศร, คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยทรัพยสิ์น, อา้งแลว้ , หนา้ 116. 

โปรดดูใน วกิรณ์  รักษป์วงชน, คาํอธิบายกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยสิ์น (กรุงเทพมหานคร : พิมพดี์การพิมพ,์2560),

หนา้ 142. 
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2) กรรมสิทธ์ิเป็นท่ีประชุมของสิทธิท้ังปวง 

กรรมสิทธ์ิไม่ใช่สิทธิอยา่งใดในตวัมนัเอง แต่เป็นท่ีประชุมไวซ่ึ้งสิทธิต่างๆ11ดงัเช่นกรณีต่อไปน้ี 

1. สิทธิใช้สอยและจาํหน่วยทรัพย์สินของตน และได้ดอกผลแห่ง

ทรัพยสิ์นนั้นกบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้

และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้น โดยมิชอบดว้ยกฎหมาย ตามประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1336 

2. สิทธิครอบครอง เจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นยอ่มตอ้งมีสิทธิครอบครอง 

เวน้แต่จะไดโ้อนสิทธิครอบครองนั้นให้บุคคลอ่ืน หรือถูกบุคคลอ่ืนแยง่การครอบครองนั้นไปตาม

เหตุการณ์ขอ้เทจ็จริง (de facto) 

3. แดนกรรมสิทธ์ิในกรณีของทรัพยสิ์นท่ีเป็นท่ีดิน ตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1335 และสิทธิขจดัเหตุเดือนร้อนรําคาญ กรณีของเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์

ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1337 

3) กรรมสิทธ์ิเป็นทรัพย์สิทธิชนิดหน่ึงท่ีมีอาํนาจเหนือกว่าทรัพย์สิทธิอ่ืน  

ในบรรดาทรัพยสิ์ทธิทั้งหลาย กรรมสิทธ์ิอยูใ่นขั้นสูงสุด กรรมสิทธ์ิจึง

เป็นทรัพยสิ์ทธิท่ีมีอาํนาจอานุภาพมากท่ีสุดเท่าท่ีกฎหมายจะรองรับใหมี้ได้12ทรัพยสิ์ทธิอ่ืนๆ ดงัเช่น 

สิทธิเก็บกิน (ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1417) เป็นทรัพยสิ์ทธิชนิดท่ีตดัทอนอาํนาจ

กรรมสิทธ์ิของเจา้ของอสังหาริมทรัพยม์ากกว่าทรัพยสิ์ทธิชนิดอ่ืนๆ ทั้งหลาย13ดงัอุทาหรณ์ตาม 

คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2783/2516 กล่าวคือ ผูท้รงสิทธิเก็บกินย่อมมีอาํนาจตามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1417 เพียงมีสิทธิครอบครอง ใช้ ถือเอาซ่ึงประโยชน์ และมีอาํนาจจดัการ

ทรัพยสิ์นนั้นเท่านั้น หามีอาํนาจห้ามมิให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิขายทรัพยสิ์นนั้นไปโดยไม่เป็นท่ีเส่ือม

สิทธิของตนไม่ บุตรผูร้้องเป็นมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยพ์ิพาท ย่อมมีอาํนาจท่ีจะขายทรัพยสิ์นนั้นได้

ตามมาตรา 1336 และสิทธิเก็บกินเป็นทรัพยสิ์ทธิประเภทหน่ึง ย่อมใชย้นับุคคลภายนอกไดท้ัว่ไป 

บุคคลภายนอกผูรั้บโอนหาอาจทาํใหผู้ค้ดัคา้นซ่ึงเป็นผูท้รงสิทธิเก็บกินเส่ือมสิทธิท่ีมีอยูไ่ดไ้ม่ 

 

 

11เสนีย ์ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กฎหมายลกัษณะทรัพย,์ อา้งแลว้, หนา้ 187. 

โปรดดูใน วกิรณ์  รักษป์วงชน, คาํอธิบายกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยสิ์น (กรุงเทพมหานคร : พิมพดี์การพิมพ,์2560),

หนา้ 142. 
12เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 171 และ 375. 
13บญัญติั สุชีวะ, คาํอธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์วา่ดว้ยทรัพย,์ อา้งแลว้, หนา้ 284. 
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4) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีมีตัวทรัพย์เป็นวตัถแุห่งสิทธิ 

กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีมีตวัทรัพยเ์ป็นวตัถุแห่งสิทธิ ฉะนั้นกรรมสิทธ์ิจึงมี

ไดเ้ฉพาะในทรัพยสิ์นอนัเป็นวตัถุท่ีมีรูปร่างเท่านั้น ทรัพยสิ์นทางปัญญาท่ีไม่มีรูปร่าง เป็นตน้ว่า 

ลิขสิทธ์ิ สิทธิบตัร หรือเคร่ืองหมายการคา้นั้น ผูท้รงสิทธิหามีกรรมสิทธ์ิไม่ จึงไม่อาจใชอ้าํนาจแห่ง

กรรมสิทธ์ิ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 ได ้เพราะจะติดตามเอาคืนซ่ึงวตัถุ

ไม่มีรูปร่างนั้นเป็นไปไม่ได้14ฉะนั้น กรณีทรัพยสิ์นทางปัญญาจึงตอ้งใชบ้งัคบัตามพระราชบญัญติั 

อนัเป็นกฎหมายเฉพาะในเร่ืองนั้นๆ ดงัอุทาหรณ์คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7774/2540 กล่าวคือ การฟ้อง

เพื่อติดตามเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 เป็นการใช้

อาํนาจแห่งกรรมสิทธ์ิ ส่วนสิทธิในเคร่ืองหมายการคา้เป็นทรัพยสิ์นทางปัญญาซ่ึงเป็นสิทธิใน

นามธรรม การใชสิ้ทธิฟ้องคดีจึงตอ้งเป็นไปตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีใหค้วามคุม้ครองแก่สิทธิ

ดงักล่าวไวโ้ดยเฉพาะอนัไดแ้ก่ พระราชบญัญติัเคร่ืองหมายการคา้ พุทธศกัราช 2474 ซ่ึงใชบ้งัคบัอยู่

ในขณะท่ีโจทก์ถูกโตแ้ยง้สิทธิ โจทก์จึงไม่อาจนาํมาตรา 1336 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาใชบ้งัคบัได ้

 5) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเดด็ขาด 

 กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิเด็ดขาด (Absolute) ดว้ยอาํนาจแห่งกรรมสิทธ์ิภายใน

บงัคบัแห่งกฎหมาย เจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นมีอาํนาจท่ีจะกระทาํการตาม ประมวลกฎหมาย

แพง่และพาณิชย ์มาตรา 1336 กบัทรัพยสิ์นของตนเองได ้โดยไม่ตอ้งขออนุญาตผูอ่ื้นก่อน จะเก็บไว้

เฉยๆ ไม่ก่อใหเ้กิดประโยชน์งอกเงยประการใด หรือจะทาํลายทิ้งเสียก็ได ้หากมีผูอ่ื้นขดัขวางการใช้

สิทธิดงักล่าว โดยไม่มีมูลเหตุท่ีจะอา้งไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย เจา้ของกรรมสิทธ์ิก็มีอาํนาจท่ีจะใช้

กาํลงัขจดัการขดัขวางนั้นใหพ้น้ไปไดโ้ดยลาํพงัตามสิทธิของตนเอง โดยไม่ตอ้งใชสิ้ทธิในทางศาล 

6) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีก่อให้เกิดอาํนาจหวงกันไว้โดยเฉพาะ 

กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีใช้ยนักบับุคคลทัว่ไปได้ หรืออาจกล่าวไดว้่าเป็น

สิทธิท่ีใช้ยนักับบุคคลอ่ืนทั้ งโลก ฉะนั้ นกรรมสิทธ์ิจึงเป็นสิทธิท่ีก่อให้เกิดอาํนาจหวงกันไว้

โดยเฉพาะ (Exclusive) บุคคลอ่ืนไม่มีสิทธิท่ีจะสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบด้วย

กฎหมาย ทรัพยสิ์ทธิอยา่งอ่ืนไม่มีอาํนาจหวงกนัไดม้ากเท่ากรรมสิทธ์ิ ดงัเช่น ก.ไดสิ้ทธิภาระจาํยอม

เดินผ่านท่ีดินของ ข.เช่นน้ี ก.จะหวงกนัไม่ให้ ข.เจา้ของท่ีดินเดินทางผา่นทางภาระจาํยอมนั้นดว้ย

ไม่ได ้ทรัพยสิ์ทธิชนิดอ่ืนท่ีจาํกดัตดัทอนกรรมสิทธ์ิก็เช่นเดียวกนัตอ้งผอ่นผนัให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิ

เขามีอาํนาจอยูบ่า้งไม่มากก็นอ้ยจะหวงกนัเสียทั้งหมดไม่ได้15 

14เสนีย ์ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กฎหมายลกัษณะทรัพย,์ อา้งแลว้, หนา้ 191. 
15เร่ืองเดียวกนั, น.188. 
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 7) กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิถาวรหรือสิทธิท่ีคงท่ีตลอดไป 

กรรมสิทธ์ิเป็นสิทธิท่ีมีลักษณะถาวรหรือเป็นสิทธิท่ีคงท่ีตลอดไป 

(Perpetual) ไม่ส้ินสุดไปโดยกาลเวลา เจา้ของกรรมสิทธ์ิมีสิทธิท่ีจะติดตามและเอาคืนทรัพยสิ์นของ

ตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1336 ไดโ้ดยไม่

มีอายุความเวน้แต่จะถูกตดักรรมสิทธ์ิ16โดยอายคุวามครอบครองปรปักษต์ามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์มาตรา 1382 หรือมาตรา 1383 ต่างกับทรัพย์สิทธิอ่ืนๆ เช่น สิทธิอาศัย (ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 1403) สิทธิเหนือพื้นดิน (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 1412) สิทธิเก็บกิน (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1418) และภาระติดพนัใน

อสังหาริมทรัพย ์(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1430) เหล่าน้ีมีได้ไม่เกิน 30 ปี หรือ

ตลอดอายุของผูท้รงสิทธิ หรือภาระจาํยอมนั้นถา้มิไดใ้ช้ 10 ปี ย่อมส้ินไป (ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์มาตรา 1399) เป็นตน้17 

2.3.2 แนวความคิดเกีย่วกบัอํานาจแห่งกรรมสิทธ์ิ 

จากแนวความคิดตาม 1) ดงักล่าวขา้งตน้ กฎหมายยงัไดว้างหลกัไวว้า่ ดว้ยอาํนาจ

แห่งกรรมสิทธ์ิ เจา้ของทรัพยสิ์นย่อมมีสิทธิตามท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 1336 กล่าวคือภายในบังคับแห่งกฎหมาย เจ้าของทรัพย์สินมีสิทธิใช้สอยและจําหน่าย

ทรัพย์สินของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพย์สินน้ัน กับทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพย์สิน

ของตนจากบุคคลผู้ไม่มีสิทธิจะยึดถือไว้และมีสิทธิขัดขวางมิให้ผู้อื่นสอดเข้าเกีย่วข้องกับทรัพย์สิน

น้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมายเช่นน้ี จากหลกักฎหมายดงักล่าว พบว่า ตามบทบญัญติัมาตรา 1336 

ดงักล่าว บญัญติัรับรองอาํนาจแห่งกรรมสิทธ์ิไว ้โดยบญัญติัให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิ มีสิทธิ 5 ประการ 

คือ (1) สิทธิใช้สอยทรัพยสิ์นนั้น (2) สิทธิจาํหน่ายทรัพยสิ์นนั้น (3) สิทธิไดด้อกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น  

(4) สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นนั้นจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และ (5) สิทธิขดัขวางมิให้

ผูอ่ื้นสอดคล้องเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินนั้ นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 18ทั้ งน้ี โดยมีรายละเอียด 

ดงัต่อไปน้ี คือ 

 

 

 

 

16คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5644/2541 
17วกิรณ์ รักษป์วงชน, อา้งแลว้, หนา้ 146. 
18วกิรณ์ รักษป์วงชน, เล่มเดิม, หนา้ 146. 
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1) สิทธิใช้สอยทรัพย์สิน 

สิทธิใช้สอยทรัพยสิ์นนั้น หมายความถึง อาํนาจท่ีจะทาํประโยชน์ได้

ประโยชน์จากทรัพยสิ์นตามความตอ้งการ โดยไม่เป็นการทาํลายภาวะแห่งทรัพยสิ์นนั้น19ดงัเช่น 

มีไก่ชนตวัหน่ึง เจา้ของไก่ชนนั้นจะเล้ียงไวดู้เล่นเพื่อความสวยงามเพลิดเพลิน หรือจะเอาไปตี

แข่งขนักบัไก่ชนของผูอ่ื้นก็ยอ่มทาํได ้เช่นน้ีเป็นสิทธิในการใชส้อยทรัพยสิ์นนั้น แต่หากจะเอาไป

ฆ่าทาํเป็นอาหารกิน เช่นน้ีจดัอยูใ่นสิทธิจาํหน่ายเพราะเป็นการทาํลายภาวะแห่งทรัพยน์ั้น มิใช่สิทธิ

ใชส้อย ซ่ึงจะไดก้ล่าวต่อไป 

อย่างไรก็ตาม มาตรา 1336 ใช้คาํว่า “ภายในบงัคบัแห่งกฎหมาย...” จึงหมายความ

ว่า สิทธิใช้สอยทรัพยสิ์นนั้น ย่อมตอ้งมีขอ้จาํกดัสิทธิ ทั้งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ 

และตามกฎหมายอ่ืน 

ข้อจาํกัดสิทธิการใช้สอยทรัพย์สิน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์ดังเช่น ขอ้จาํกดัการใช้กรรมสิทธ์ิโดยผลของกฎหมาย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 1339 ถึงมาตรา 1355 การใช้สิทธิเป็นเหตุให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ด้รับความ

เดือดร้อนรําคาญ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1337 การใช้สิทธิท่ีมีแต่จะก่อให้เกิด

ความเสียหายแก่บุคคลอ่ืน ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 421 หรือขอ้จาํกดัสิทธิการ

ใชส้อยโดยนิติกรรมสัญญา เช่น สัญญาเช่าทรัพยสิ์น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 

สัญญายมืใชค้งรูป ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 640 หรือการก่อใหเ้กิดทรัพยสิ์ทธิ

แก่ผูอ่ื้นเหนือทรัพยสิ์นของตน เช่น ภาระจาํยอมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1402 

สิทธิเหนือพื้นดิน ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1410 สิทธิเก็บกิน ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1317 หรือภาระติดพนัในอสังหาริมทรัพย ์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์มาตรา 1429 เหล่าน้ีลว้นเป็นขอ้จาํกดัการใช้สอยทรัพยสิ์นนั้น ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์ทั้งส้ิน 

ขอ้จาํกดัการใช้สอยทรัพยสิ์นตามกฎหมายอ่ืน ดงัเช่น ผูใ้ดกระทาํการ

ทารุณกรรมสัตวโ์ดยไม่มีเหตุอนัสมควร เป็นความผิดตามพระราชบญัญติัป้องกนัการทารุณกรรม

และการจดัสวสัดิภาพสัตว ์พุทธศกัราช2557 มาตรา 20 ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกิน 2 ปี หรือปรับ

ไม่เกิน 40,000 บาท หรือทั้งจาํทั้งปรับ ตามมาตรา 31 หรือการใช้ประโยชน์ในท่ีดินและการปลูกสร้าง

อาคารหรือโรงงานอุตสาหกรรม ก็ต้องอยู่ในบังคบัของพระราชบญัญัติการผงัเมือง พุทธศกัราช 2518 

19เสนีย ์ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์กฎหมายลกัษณะทรัพย,์ อา้งแลว้, หนา้ 284. 

โปรดดูใน วกิรณ์  รักษป์วงชน, คาํอธิบายกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยสิ์น (กรุงเทพมหานคร : พิมพดี์การพิมพ,์2560),

หนา้ 147. 
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พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 พระราชบญัญติัโรงงาน พุทธศกัราช 2535 และ

พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 เป็นตน้20 

2) สิทธิจาํหน่ายทรัพย์สิน 

สิทธิในการจาํหน่าย จึงหมายความรวมถึงสิทธิทั้ง 4 ประเภท ดงัต่อไปน้ี21 

1. โอนกรรมสิทธ์ิทั้งหมดหรือแต่เพียงบางส่วนให้แก่ผูอ่ื้นไป อาจเป็น

การโอนกรรมสิทธ์ิตามสัญญาซ้ือขาย (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 453) แลกเปล่ียน 

(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 518) ให้ (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 521) 

หรือเจตนายกให้เป็นสาธารณสมบติัของแผน่ดิน (ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1304) 

เป็นตน้ 

2. โอนสิทธิอย่างใดอย่างหน่ึงในกรรมสิทธ์ินั้ นให้แก่ผูอ่ื้นไป ดังเช่น 

โอนสิทธิครอบครอบตามสัญญาเช่าทรัพย ์(ป.พ.พ.มาตรา 537) เช่าซ้ือ (ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์มาตรา 572) ยืมใช้คงรูป (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 640) ฝากทรัพย ์

(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 657) จาํนาํ (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 747) 

หรือการให้ทรัพยสิทธิอ่ืนๆ ดงัเช่น ภาระจาํยอม (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1387) 

สิทธิอาศยั (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1402) สิทธิเหนือพื้นดิน (ประมวลกฎหมาย

แพง่และพาณิชย ์1410) สิทธิเก็บกิน (ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1417) หรือภาระติด

พนัในอสังหาริมทรัพย ์(ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์1429) เป็นตน้ 

3. ทาํให้สภาวะของทรัพยน์ั้นส้ินไป โดยการทาํลาย ร้ือถอน ทาํให้บุบสลาย

เสียหาย หรือทาํให้หมดไปทั้งหมด หรือแต่เพียงบางส่วน ไม่วา่จะไดก้ระทาํไปโดยมีเหตุผลประการใด 

หรือไม่มีเหตุผลใดเป็นการกระทาํตามอาํเภอใจก็ได ้ถือวา่เป็นการจาํหน่ายเช่นเดียวกนั 

4. ทาํให้สภาวะของทรัพยน์ั้น เปล่ียนแปลงไปเป็นทรัพยอ์ยา่งใหม่ไม่ว่า

จะทาํใหก้ลบัสู่สภาพเดิมไดห้รือไม่ ก็ถือเป็นการจาํหน่ายเช่นเดียวกนั 

3) สิทธิได้ดอกผลแห่งทรัพย์สิน 

เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิไดด้อกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น ทั้งดอกผลธรรมดา

และดอกผลนิตินยัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 148 ดงัอุทาหรณ์ในคาํพิพากษา

ศาลฎีกาท่ี 675/2486 กล่าวคือ ค่าเช่าเรือท่ีเจา้พนักงานบงัคบัคดีเก็บรักษาไวใ้นระหว่าง ท่ีศาลยงั

ไม่ไดช้ี้ขาดวา่เรือเป็นของฝ่ายใดนั้น เม่ือศาลไดช้ี้ขาดวา่เรือเป็นโจทก์และคดีถึงท่ีสุดแลว้ ค่าเช่าเรือ

20วกิรณ์ รักษป์วงชน, อา้งแลว้, หนา้ 148. 
21วกิรณ์ รักษป์วงชน, เล่มเดิม, หนา้ 149-150. 
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นั้นก็ยอ่มไดแ้ก่โจทก์ เพราะเป็นดอกผลโดยนิตินยั22อยา่งไรก็ดี วิกรณ์ รักษป์วงชน ไดแ้สดงทศันะ

วา่ สิทธิไดด้อกผลแห่งทรัพยสิ์น ก็ตอ้งอยูภ่ายในบงัคบัแห่งกฎหมายเช่นเดียวกนัทั้งตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ดังเช่น ผูไ้ด้รับทรัพย์สินไวโ้ดยสุจริต ย่อมจะได้ดอกผล อันเกิดแก่

ทรัพยสิ์นนั้นตลอดเวลาท่ียงัคงสุจริตอยู ่(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 415) กรณีสิทธิ

อาศยั ถ้าผูใ้ห้อาศยัมิไดห้้ามไวโ้ดยชดัแจง้ผูอ้าศยัจะเก็บเอาดอกผลธรรมดามาใช้เพียงท่ีจาํเป็นแก่

ความตอ้งการของครัวเรือนก็ได ้(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1406) เป็นตน้ และตาม

บทกฎหมายอ่ืน ดงัเช่น ห้ามมิให้เจา้ของท่ีนาในพื้นท่ีประกาศเรียกเก็บค่าเช่านาเกินกวา่ท่ีกฎหมาย

กาํหนด (พระราชบญัญติัค่าเช่านา พุทธศกัราช 2517) หา้มบุคคลใดให้บุคคลอ่ืนยืมเงินโดยคิดดอกเบ้ีย

เกินกวา่อตัราท่ีกฎหมายกาํหนดไว ้(ร้อยละ 15 ต่อปี) ตามพระราชบญัญติัห้ามเรียกดอกเบ้ียเกินอตัรา 

พุทธศกัราช 2475 มาตรา 323 

4) สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพย์สิน 

สิทธิในขอ้น้ีคือสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิ

จะยึดถือไว ้สิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนน้ี จะตอ้งเป็นการติดตามและเอาคืนจากผูไ้ม่

มีสิทธิจะยดึถือไว ้หรือยดึถือไวโ้ดยไม่ชอบดว้ยกฎหมายเท่านั้น ดงัเช่นอุทาหรณ์ตวัอยา่ง ต่อไปน้ี คือ 

1. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2581/2520 โจทก์บรรยายฟ้องวา่ จาํเลยท่ี 1 อนั

หมายถึงวา่จาํเลยท่ี 1 ถึง ท่ี 4 ไดท้าํละเมิดต่อโจทก์โดยเอาเงินค่านํ้ าประปาของโจทก์ไปโดยทุจริต 

เป็นการยึดถือเอาเงินของโจทก์ไวโ้ดยไม่มีสิทธิ โจทก์ผูเ้ป็นเจา้ของเงินมีสิทธิติดตามเอาคืนไดต้าม

มาตรา 1336 ประกอบด้วยมาตรา 438 ส่วนคดีสําหรับจาํเลยท่ี 5 และท่ี 6 โจทก์ขอให้รับผิดใช้

ค่าเสียหายเพราะปฏิบติังานดว้ยความประมาทเลินเล่อ เป็นเหตุใหจ้าํเลยท่ี 1 ถึงท่ี 4 สมคบกนัยกัยอก

เอาเงินไปได้ จาํเลยท่ี 5 ถึงท่ี 6 มิไดย้ึดถือเงินของโจทก์ไว ้หากจะตอ้งรับผิดต่อโจทก์ ก็เป็นความ

รับผดิชอบในค่าเสียหายตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 438 วรรค 2 ซ่ึงมีอายุความ 1 ปี 

ตามมาตรา 448 

2. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 45/2497 ผูเ้ช่าเรือฉ้อโกงเอาเรือของเจา้ของไป

ขายใหแ้ก่ผูอ่ื้น โดยปลอมตนวา่เป็นเจา้ของเรือ และลงช่ือเจา้ของเรือปลอมในสัญญาซ้ือขายท่ีอาํเภอ 

แมผู้ซ้ื้อจะรับซ้ือไวโ้ดยสุจริตก็ไม่ไดก้รรมสิทธ์ิในเรือนั้น เจา้ของเรือยอ่มมีสิทธิเรียกคืนและให้เพิก

ถอนนิติกรรมซ้ือขายนั้นได ้แมผู้ต้ายจะมีบุตรและภริยาอยูก่็ดี บิดาของผูต้ายก็เป็นทายาทและมีสิทธิ

รับมรดกของผูต้ายเหมือนกนั บิดาของผูต้ายจึงมีสิทธิฟ้องเรียกร้องทรัพยม์รดกของผูต้ายจากผูท่ี้ไม่

มีสิทธิยดึถือคืนมาได ้

22 คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 347/2486,276/2507 วนิิจฉยัในแนวเดียวกนั 
23 วกิรณ์ รักษป์วงชน, เล่มเดิม, หนา้ 151. 
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 3. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1305/2531 (ป) จาํเลยและ ย.บรรจุพระเคร่ือง

พิพาทไวใ้นเจดีย์บรรจุกระดูกของบรรพบุรุษซ่ึงตั้งอยู่ในบริเวณพระอุโบสถวดัโจทก์ เพื่อให้

ลูกหลานเซ่นไหว ้เม่ือ ย.ตายจาํเลยก็ยงัไม่เคารพกราบไหวต้ามประเพณีชาวจีนตลอดมาไม่เคยสละ

ละทิ้ง ดงัน้ีพระเคร่ืองพิพาทซ่ึงบรรจุไวใ้นเจดียด์งักล่าวยงัเป็นกรรมสิทธ์ิของจาํเลย โจทกเ์จาะเจดีย์

เอาพระเคร่ืองพิพาทไป จาํเลยติดตามเอาคืนจากโจทกไ์ด ้ไม่เป็นละเมิดต่อโจทก ์

 4. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7440/2540 จาํเลยเปิดบญัชีเงินฝากออมทรัพย์

กบัธนาคาร โจทก์เพื่อฝากเงินและถอนเงินกบัโจทก์ สัญญาฝากเงินและเบิกถอนเงินระหวา่งโจทก์

กบัจาํเลยเป็นสัญญา ฝากทรัพยซ่ึ์งโจทก์ในฐานะผูรั้บฝากมีหนา้ท่ีตอ้งคืนเงินท่ีรับฝากให้จาํเลยเพียง

จาํนวนเงินท่ีโจทก์รับฝากไวจ้ากจาํเลย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 672 การท่ีจาํเลย

เบิกถอนเงินฝากจากโจทก์เกินกวา่ท่ีจาํเลยฝากไวเ้ป็นจาํนวนเงิน 62,811 บาท เป็นการกระทาํผิดต่อ

สัญญาฝากทรัพย ์จาํเลยจึงตอ้งคืนเงินจาํนวนดงักล่าวใหโ้จทกพ์ร้อมดว้ยดอกเบ้ียในอตัราร้อยละเจด็

คร่ึงต่อปีนับแต่วนัท่ีจาํเลยผิดนัดไม่คืนเงินให้โจทก์ตามมาตรา 224 เม่ือพยานหลกัฐานโจทก์ไม่

ปรากฏวา่โจทก์ไดท้วงถามใหจ้าํเลยคืนเงินใหโ้จทก์แลว้ จาํเลยไม่คืนใหอ้นัจะถือไดว้า่จาํเลยตกเป็น

ผูผ้ิดนดั ตั้งแต่วนัเวลาใด คงปรากฏเพียงหลกัฐานของจาํเลยวา่เม่ือวนัท่ี 26 พฤศจิกายน 2533 จาํเลย

ได้รับหนังสือของโจทก์ท่ีให้จาํเลยนาํเงินไปคืนภายใน 15 วนั นับแต่วนัท่ีจาํเลยไดรั้บหนงัสือคือ

ภายในวนัท่ี 11 ธนัวาคม 2533 การท่ีจาํเลยไม่ไดน้าํเงินไปคืนให้โจทก์ภายในกาํหนดเวลาดงักล่าว

จึงถือไดว้า่จาํเลยตกเป็นผูผ้ิดนดัตอ้งชาํระดอกเบ้ียให้โจทกน์บัตั้งแต่วนัท่ี 12 ธนัวาคม 2533 เป็นตน้ไป 

การกระทาํผิดต่อสัญญาฝากทรัพยข์องจาํเลยท่ีเบิกถอนเงินจากโจทก์เกิน

กวา่ท่ีจาํเลยฝาก เงินท่ีจาํเลยเบิกถอนจากโจทกด์งักล่าวเป็นทรัพยสิ์นของโจทก์มีสิทธิติดตามเอกคืน

จากจาํเลยไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 1336 ซ่ึงไม่มีกาํหนดอายคุวาม 

5. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 771/2541 โจทก์โอนเงินเขา้บญัชีฝากของจาํเลย 

เน่ืองจากสําคญัผิดวา่เช็คท่ีระบุช่ือจาํเลยเป็นผูรั้บเงินซ่ึงถูกปฏิเสธการจ่ายเงินสามารถเรียกเก็บเงิน

ไดแ้ลว้ ต่อมาเม่ือทราบความจริงดงักล่าว โจทก์จึงเรียกให้จาํเลยรับเช็คฉบบัดงักล่าวคืนพร้อมคืน

เงินจาํนวนท่ีเบิกไป ดงันั้น เป็นกรณีท่ีโจทกใ์ชสิ้ทธิติดตามเอาทรัพยสิ์นท่ีจาํเลยไม่มีสิทธิท่ีจะยึดถือ

ไวคื้นตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1336 ซ่ึงจาํเลยตอ้งคืนเงินเต็มตามจาํนวนท่ีเบิก

ให้แก่โจทก์ เม่ือปรากฏว่าโจทก์ทวงถามให้จาํเลยคืนเงินจาํนวนดังกล่าวแล้วแต่จาํเลยเพิกเฉย  

จาํเลยจึงตกเป็นผูผ้ิดนัด และตอ้งรับผิดชาํระดอกเบ้ียนับแต่วนัผิดนัดให้แก่โจทก์ ตามประมวล

กฎหมายแพง่และพาณิชย ์

 6. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 16/2510 เอกสารการซ้ือรถและรถรายพิพาท

เป็นของจาํเลยทั้งส้ิน จาํเลยไดอ้อกตัว๋สัญญาใชเ้งินใหแ้ก่ธนาคาร ผูเ้สียหายเป็นผูค้ ํ้าประกนั ระหวา่ง
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นั้นจาํเลยกาํลงัผอ่นชาํระเงินให้แก่ธนาคารตามสัญญาอยู ่การท่ีจาํเลยยอมทิ้งรถและเอกสารการซ้ือ

รถให้ผูเ้สียหายก็ด้วยความเกรงใจ ผูเ้สียหายไม่มีสิทธิตามกฎหมายท่ีจะยึดเอกสารและรถไว ้

เม่ือจาํเลยกลบัใจ จาํเลยย่อมมีสิทธิมาเอารถของจาํเลยไป และมีสิทธิไปขอเอกสารของจาํเลยจาก

ผูรั้กษาไวไ้ด ้การกระทาํของจาํเลยยงัไม่เป็นความผดิฐานฉอ้โกง 

 7. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1370/2544 ม. ไถ่ท่ีดินจากจาํเลยภายในกาํหนด

ในสัญญาขายฝากแลว้ แมจ้ะไม่ได้จดทะเบียนไถ่การขายฝาก ก็เป็นเพียงทาํให้การกลบัคืนมาซ่ึง

ทรัพยสิ์ทธิยงัไม่บริบูรณ์เท่านั้น แต่ใชย้นักนัไดร้ะหวา่ง ม. กบัจาํเลยเม่ือโจทก์เป็นผูจ้ดัการมรดก

ของ ม.จึงมีผลยนักนัได้ระหว่างโจทก์กบัจาํเลยด้วยโจทก์ย่อมมีสิทธิติดตามเอาคืนและฟ้องร้อง

ขอให้จาํเลยจดทะเบียนไถ่การขายฝากท่ีดินแก่โจทก์เม่ือใดก็ได้ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 1336 คดีโจทกจึ์งไม่ขาดอายคุวาม 

8. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3611/2532 คนร้ายชิงทรัพยข์องโจทก์แลว้เอา

ไปจาํนาํที่โรงรับจาํนาํจาํเลย โรงรับจาํนาํจาํเลยรับจาํนาํทรัพยเ์ป็นมูลค่าเกินกว่า 10,000 บาท 

ย่อมไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามพระราชบญัญติัโรงรับจาํนาํฯ โจทก์เจา้ของทรัพยจึ์งมีสิทธิเรียก

ทรัพยด์งักล่าวคืนจากจาํเลยได้โดยไม่ตอ้งเสียค่าไถ่ และแมโ้จทก์เสียค่าไถ่ไปแล้วโดยสําคญัผิด 

โจทก์ก็มีสิทธิเรียกร้องเอาคืนเงินจากจาํเลยได ้เพราะการท่ีจาํเลยรับเงินจากโจทก์เป็นการไดท้รัพย์

มาโดยปราศจากมูลอนัจะอา้งกฎหมายไดแ้ละทาํใหโ้จทกเ์สียเปรียบ จาํเลยจึงตอ้งคืนทรัพยใ์ห้โจทก์

ฐานลาภ มิควรได ้

 9. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1567/2513 รถยนต์ของกลางเป็นของผูร้้อง  

ผูร้้องไดใ้ห้ ต.เช่าซ้ือไป และ ต.ยงัชาํระเงินราคาค่าเช่าซ้ือให้ผูร้้องไม่ครบ รถยนตข์องกลางจึงยงัคง

เป็นของผูร้้องอยู ่ผูร้้องซ่ึงเป็นเจา้ของท่ีแทจ้ริงมิไดรู้้เห็นเป็นใจดว้ยในการกระทาํความผดิของจาํเลย 

จึงมีสิทธิร้องขอใหศ้าลสั่งคืนได ้

10. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 244/2522 บิดาฝากเงินกบัธนาคารในช่ือเด็ก

เป็นเจา้ของบญัชี โดยเจตนายกเงินให้เด็ก เงินตกเป็นกรรมสิทธ์ิของเด็กทนัทีท่ีธนาคารรับเขา้บญัชี 

บิดาตกลงกบัธนาคารวา่บิดาเป็นผูล้งช่ือถอนเงิน บิดาตาย ธนาคารจ่ายเงินแก่ผูจ้ดัการมรดกซ่ึงขอ

ถอนเงินนั้นเป็นการชอบ ผูจ้ดัการมรดกรับเงินมาตอ้งมอบแก่เด็กตามหน้าท่ีเช่นเดียวกบับิดาเด็ก 

เด็กติดตามเอาคืนไดพ้ร้อมดว้ยดอกเบ้ียตั้งแต่วนัถอนเงิน 

11. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 3664-3665/2528 ท่ีดินมีโฉนดของโจทก์และ

จาํเลยท่ี 1 มีแนวเขตดา้นหน่ึงติดต่อกนั ต่อมาจาํเลยท่ี 1 ขอทาํการรังวดัแบ่งแยกโฉนด เจา้พนกังาน

ท่ีดินรังวดัผิดพลาด กาํหนดแนวเขตท่ีดินจาํเลยท่ี 1 รุกลํ้าเขา้ไปในท่ีดินของโจทก์ แมจ้าํเลยท่ี 2 ท่ี 3 

จะซ้ือท่ีดินดงักล่าวจากจาํเลยท่ี 1 โดยเสียค่าตอบแทนโดยสุจริตและจดทะเบียนสิทธิโดยสุจริตแลว้ 
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จาํเลยท่ี 2 ท่ี 3 ก็ไม่มีสิทธิดีกวา่จาํเลยท่ี 1 จึงไม่ไดก้รรมสิทธ์ิในท่ีดินส่วนท่ีรุกลํ้ า กรณีไม่ตอ้งดว้ย

บทบญัญติั ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1299 เม่ือกรรมสิทธ์ิท่ีดินส่วนท่ีรุกลํ้ าเป็น

กรรมสิทธ์ิของโจทก ์โจทกย์อ่มมีสิทธิติดตามเอาคืนได ้ตามมาตรา 1336 

12. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2954/2524 วดัโจทก์ถึงแมจ้ะยกฐานะจากวดัร้าง

นั้นเป็นวดัท่ีมีพระสงฆใ์น พุทธศกัราช 2518 ตามประกาศกระทรวงศึกษาธิการก็ตาม แต่พระราชบญัญติั

คณะสงฆ์ พุทธศกัราช 2505 มิได้บญัญติัถึงวดัร้าง ดงันั้นวดัร้างจึงมิได้เสียสภาพจากการเป็นวดั 

เพราะยงัมิได้มีการยุบเลิก วดัร้างและยงัมีกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและทรัพยสิ์นของวดัได้อยู่ โดยให้

พนักงานฝ่ายพระราชอาณาจกัรเป็นผูป้กครองรักษาไวแ้ทนตามพระราชบญัญติัลกัษณะปกครอง

คณะสงฆ์ ร.ศ.121 มาตรา 8 ซ่ึงเป็นกฎหมายท่ีใช้บงัคบัอยูใ่นขณะพบองคพ์ระพุทธรูป เม่ือปรากฏ

วา่ต่อมาโจทก์ไดรั้บการยกฐานะข้ึนเป็นวดัท่ีมีพระสงฆ ์โจทกจึ์งมีฐานะเป็นนิติบุคคล และสืบทอด

จากวดัร้าง กบัมีสิทธิติดตามเอาคืนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือเอาไวไ้ดต้ามประมวลกฎหมาย

แพง่และพาณิชยม์าตรา 1336 

 13. คาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2171/2526 จาํเลยซ้ือรถพิพากโจทก์โดยมี

เง่ือนไขกรรมสิทธ์ิในรถดังกล่าวยงัไม่โอนไปยงัจาํเลย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 459 เม่ือจาํเลยผิดสัญญาซ้ือขายโจทก์บอกเลิกสัญญาแล้ว โจทก์และจาํเลยย่อมกลบัคืนสู่

ฐานะเดิม จาํเลยตอ้งคืนรถ พิพาทให้แก่โจทก์ เม่ือจาํเลยไม่คืน โจทก์จึงชอบท่ีจะติดตามเอาคืนใน

ฐานะเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 ซ่ึงไม่มีอายุความ 

กรณีหาใช่เป็นเร่ืองโจทกใ์นฐานะพ่อคา้ฟ้องเรียกเอาค่าท่ีไดส่้งมอบของ ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยม์าตรา 165(1) ไม่ 

 นอกจากนั้น การใชสิ้ทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผู ้

ไม่มีสิทธิจะยดึถือไว ้ตามมาตรา 1336 น้ี ไม่วา่บุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไวน้ั้น จะไดโ้อนทรัพยสิ์น

นั้นต่อไปให้บุคคลอ่ืนก่ีทอดก็ตาม เจา้ของทรัพย์สินนั้ น ย่อมใช้สิทธิติดตามและเอาคืนได้ตาม 

มาตรา 1336 และเป็นไปตามหลกัผูรั้บโอนไม่มีสิทธิดีกว่าผูโ้อน กล่าวคือ เม่ือผูโ้อนไม่มีสิทธิจะ

ยึดถือทรัพยสิ์นไว ้ผูรั้บโอนก็ไม่มีสิทธิท่ียึดถือทรัพยสิ์นไวเ้ช่นเดียวกนั แมผู้รั้บโอนจะสุจริตและ

เสียค่าตอบแทน ก็ไม่ไดรั้บการคุม้ครองตามกฎหมาย เช่น ข.ขโมยแหวนเพชรของ ก.มาขายให้ ค.

และ ค.ไดข้ายต่อให้ ง.ดงัน้ีแม ้ค. และ ง. จะสุจริตก็ไม่ได้รับการคุม้ครองตามกฎหมาย ก.เจา้ของ

แหวนเพชรมีสิทธิติดตามและเอาคืนจาก ง.ได ้โดยไม่ตอ้งชดใช้ราคา เป็นเร่ืองท่ี ง.จะตอ้งไปฟ้อง
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เรียกค่าเสียหายไล่เบ้ียเอาจากผูข้ายเองไม่เก่ียวกบั ก.เจา้ของกรรมสิทธ์ิ เป็นไปตามหลกัผูรั้บโอนไม่

มีสิทธิดีกวา่ผูโ้อน (No one give who posessesses not)24 

5) สิทธิขดัขวางมิให้ผู้ อ่ืนสอดเข้าเก่ียวข้องกับทรัพย์สินโดยมิชอบด้วยกฎหมาย 

 สิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นของตน โดยมิชอบ

ดว้ยกฎหมายน้ี เจา้ของจะตอ้งยดึถือครอบครองทรัพยสิ์นนั้นอยู ่หากการยึดถือครอบครองตกไปอยู่

กบับุคคลอ่ืนแล้ว ย่อมเป็นการใช้สิทธิติดตามและเอาคืน มิใช่สิทธิขดัขวาง การท่ีผูอ่ื้นสอดเข้า

เก่ียวข้องกับทรัพย์สินโดยมิชอบด้วยกฎหมายนั้ น เจ้าของกรรมสิทธ์ิไม่จาํต้องยอมจาํนนหรือ

หลบหนีต่อการคุกคามท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย เจา้ของกรรมสิทธ์ิ จึงมีสิทธิโดยชอบในการขดัขวาง

หรือป้องกนัสิทธิของตนนัน่เอง25ทั้งน้ี ตามอุทาหรณ์ในคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7940/2551 กล่าวคือ 

บา้นและบริเวณบา้นของจาํเลยถือวา่เป็นเคหสถานท่ีประชาชนทัว่ไปยอ่มเห็นวา่เป็นท่ีปลอดภยัไม่

ควรถูกบุคคลอ่ืนรุกลํ้าเขา้มากระทาํการอนัไม่ชอบดว้ยกฎหมาย จาํเลยไม่จาํเป็นตอ้งหลบหนีและมี

สิทธิท่ีจะป้องกนัสิทธิของตนเพราะจาํเลยเป็นผูสุ้จริตหาตอ้งถูกบงัคบัให้ไปเสียจากเคหสถานของ

จาํเลยซ่ึงมีสิทธิท่ีจะอยูอ่าศยัและเคล่ือนไหวโดยอิสระ หากจาํเลยจาํตอ้งหนีแลว้เสรีภาพของจาํเลยก็

จะถูกระทบกระเทือน 

 อน่ึงสําหรับสิทธิขัดขวาง (Prevent) น้ี ท่ีจริงเป็นเร่ืองป้องกัน โดยนัยอย่าง

เดียวกบัประมวลกฎหมายอาญามาตรา 68 นัน่เอง เป็นบทบญัญติัทาํนองเดียวกบัประมวลกฎหมาย

แพง่และพาณิชย ์มาตรา 449,45126ฉะนั้นเจา้ของทรัพยสิ์นนั้น จึงมีอาํนาจใชก้าํลงัเขา้ขดัขวางไดโ้ดย

พลการ ไม่จาํต้องใช้สิทธิฟ้องร้องต่อศาล หากได้กระทาํไปพอสมควรแก่เหตุแล้ว ย่อมไม่เป็น

ความผิดทั้ งทางอาญาและทางแพ่ง ทั้ งน้ี ดังเช่นอุทาหรณ์ในคาํพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2762/2523 

กล่าวคือ เม่ือขอ้เทจ็จริงฟังไดว้า่ ท่ีพิพาทเป็นของจาํเลยท่ี 1 ไม่ใช่ของโจทก ์การท่ีจาํเลยเขา้ไปทาํนา

ในท่ีพิพาท จึงไม่เป็นการทาํละเมิดต่อโจทก์ และโจทก์ไม่มีสิทธิท่ีจะเขา้ไปปลูกพืชผลในท่ีดินนั้น 

การท่ีโจทก์เข้าไปปลูกจึงเป็นการกระทาํโดยไม่สุจริต จาํเลยมีสิทธิขัดขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเข้า

เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นของตน และเป็นการใช้สิทธิในท่ีดินของจาํเลยตามสมควรแก่การทาํนาของ

จาํเลย การกระทาํของจาํเลยไม่เป็นความผดิฐานทาํใหเ้สียทรัพยก์ารใชสิ้ทธิขดัขวางตามมาตรา 1336 

24วกิรณ์ รักษป์วงชน,เ ล่มเดิม, หนา้ 158. 
25วกิรณ์ รักษป์วงชน, ล่มเดิม, หนา้ 166. 
26เสนีย ์ปราโมช, อธิบายประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์กฎหมายลกัษณะทรัพย,์ อา้งแลว้, หนา้ 292. 

โปรดดูใน วกิรณ์  รักษป์วงชน, คาํอธิบายกฎหมายวา่ดว้ยทรัพยสิ์น (กรุงเทพมหานคร : พิมพดี์การพิมพ,์ 2560),

หนา้ 166. 
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น้ี แมจ้ะเป็นการกระทาํโดยสําคญัผิด ก็ได้รับการคุม้ครองตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 68 

ประกอบมาตรา 62 เช่นเดียวกนั 

 

3.  แนวคดิเกีย่วกบัการควบคุมอาคารสูงในต่างประเทศ 

 

ความเป็นมาของกฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ เร่ิมต้นตั้งแต่ยุคบาบิโลน  

เม่ือประมาณ 2,000 ปี ก่อน โดยข้อกาํหนดในยุคแรกๆ ส่วนใหญ่จะมีวตัถุประสงค์เพื่อป้องกัน

อนัตราย ท่ีเกิดจากเพลิงไหม ้และการพงัทลายของดินจากภยัธรรมชาติ ส่วนการคาํนึงถึงเก่ียวกบั

สุขภาพเร่ิมมีมาในช่วงหลงั  

3.1 แนวคิดเกีย่วกบัการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 

สาธารณรัฐฝร่ังเศส อยู่ในทวีปยุโรปซ่ึงมีการพัฒนาการสร้างบ้านเมืองอย่าง

ต่อเน่ือง ตั้งแต่ยุคยุโรป เรืองอาํนาจแนวความคิดในการสร้างเมืองในสมยันั้นเป็นการวางผงัเมือง 

แบบตารางโดยมีแกนในแนวเหนือใต ้ตะวนัออก ตะวนัตก ร่องรอยของเมืองโบราณ ยงัปรากฏให้

เห็นอยู ่ในยา่นเมืองเก่าหลายเมืองในฝร่ังเศส ต่อมาในยุคหลงั ศตวรรษท่ี 10 ถึง 16 เน่ืองจากยุโรป

ยงัไม่ได้มีการรวมอาณาจกัรอย่างปัจจุบันเมืองต่างๆยงัตั้ งตนเป็นอิสระ มีการต่อสู้ทาํสงคราม  

จึงสร้างกําแพงเพื่อป้องกันตนเอง และปลูกบ้านเรือนภายในกําแพงในยุคน้ีจึงได้มีการสร้าง

กฎเกณฑ์ และระเบียบพื้นฐานการอยู ่ร่วมกนัภายในกาํแพงเมือง โดยมีหลกัการแบ่งสรรท่ีดินอยา่ง

เป็นธรรม มีการกาํหนดพื้นท่ีความเป็นส่วนตวั และสาธารณะอย่างชัดเจนมีการจดัให้มีพื้นท่ี

สาธารณะส่วนกลางเพื่อให้ประชาชนได้ทาํกิจกรรมและชุมนุมกันได้ มีการให้ความสําคญักับ

รูปแบบลักษณะของอาคารและพื้นท่ีว่างต่างๆ เพื่อแสดงถึงสถานะของสังคมของผูเ้ป็นเจา้ของ 

ไดแ้ก่ ยา่นเมืองเก่าหลกัต่างๆในฝร่ังเศส ถือเป็นพื้นท่ีท่ีมีเสน่ห์ แสดงถึงเอกลกัษณ์ดั้งเดิมของเมือง

โบราณท่ีมีรูปแบบการก่อสร้างท่ีสวยงามแห่งหน่ึงของโลก 

ในปี ค.ศ. 1604 ไดมี้การประกาศใช้กฎระดบัชาติในฝร่ังเศส ว่าดว้ยเร่ืองของการ

วางแนวอาคาร เพื่อให้เกิดความเป็นระเบียบเรียบร้อยของถนนและอาคาร ถือเป็นการวางรากฐาน 

แนวความคิดเบ้ืองต้นของการควบคุมอาคารในฝร่ังเศสแนวคิดแรกในการวางผงัเมือง เกิดข้ึน

ในช่วงคร่ึงหลงัของการปฏิวติัอุตสาหกรรม เกิดการรวมกลุ่มของชนชั้นแรงงานท่ีอาศยัอยูก่นัอยา่ง

หนาแน่นในยา่นพกัอาศยัทาํให้เกิดความเป็นอยูอ่ยา่งไม่ถูกสุขลกัษณะรวมถึงเกิดสภาวะชุมชนแอด

อดัข้ึนมา 

ในช่วง ค.ศ. 1961 – 1970 มีการกาํหนดขั้นตอนและเน้ือหา เพิ่มเติม เป็นความเห็นชอบ

ล่วงหน้าเพื่อการขออนุญาตก่อสร้างซ่ึงภายใตก้ลไกลผูก่้อสร้างจะไดรั้บการประกนัว่า กฎเกณฑ์ท่ี
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ใชบ้งัคบัเหนือท่ีดินตามท่ีปรากฏอยูใ่นเอกสาร รับรองดา้นผงัเมืองจะไม่ถูกเปล่ียนแปลง โดยเน้ือหา

ของเอกสารรับรองดา้นผงัเมืองปรากฏอยูใ่นมาตรา L 410-1 และ มาตรา L 410-1 ประมวลกฎหมายผงัเมือง

ผลทางกฎเม่ือถึงยคุปี ค.ศ. 20 ผลจากสงครามโลกคร้ังท่ี 1 ทาํให้เมืองยโุรป หยดุชะงกัการขยายตวัหนัมาให้

ความสําคญักบัการสัญจรสาธารณะ มีการพฒันาการขนส่งทางรถยนต์ เกิดการออกแบบเมืองท่ีมี

แนวคิดใหม่ๆ สร้างแนวคิดการใช้งานไดจ้ริง เป็นยุคท่ีมีการคน้พบ เทคนิคการก่อสร้างแบบใหม่ 

คือ คอนกรีตเสริมเหล็ก ทาํให้แนวคิดในการสร้าง สถาปัตยกรรม และเมืองเปล่ียนไปหลังเกิด

สงครามโลกคร้ังท่ี 2  

ปี ค.ศ. 1943 จึงเกิดโครงการพฒันาและฟ้ืนฟูเมืองเพื่อตอบสนองความตอ้งการท่ี

อยูอ่าศยั เกิดเป็นแนวคิดแบบประโยชน์นิยม การพฒันาเมืองต่างๆ เกิดเป็นยา่นท่ีมีความแตกต่างกนั

อยา่งชดัเจน ในเมืองใหญ่และเมืองหลกัของประเทศ เช่นท่ี นครปารีส เมืองลียง เป็นตน้ ส่วนใหญ่ 

ยา่นท่ีพกัอาศยัในรูปแบบบา้นเด่ียวมกัไม่เกิดปัญหา เน่ืองจากผูอ้ยูอ่าศยัมีรายไดดี้ ทาํใหส้ภาพความ

เป็นอยูใ่นระดบัท่ีดี แต่ในยา่นท่ีอยูอ่าศยัแบบกลุ่มท่ีมีการสร้างอาคารสงเคราะห์ท่ีมีการสร้างข้ึนเป็น

จาํนวนมากกบักลายเป็นท่ีรวมของปัญหาสังคม เกิดการละเลยในการพฒันา ทาํให้ประชาชนดอ้ย

โอกาสในเมืองเข้ามาจับจองกันได้ง่ายข้ึน ทําให้เกิดการรวมตัวกันอยู่อย่างหนาแน่น กลายเป็น

สภาพแวดลอ้มท่ีไม่น่าอยู ่ก่อใหเ้กิดปัญหาสงัคมมากในสาธารณรัฐฝร่ังเศส27 

3.2 แนวคิดเกีย่วกบัการควบคุมอาคารของประเทศญีปุ่่น 

โดยจุดเร่ิมต้นของกฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคารมาจากบทบัญญัติใน

รัฐธรรมนูญของประเทศญ่ีปุ่น ค.ศ. 1946 มาตรา 13 และ มาตรา 25ซ่ึงยอมรับในแนวความคิดใน

สิทธิในส่ิงแวดลอ้ม ในบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญสองมาตราน้ี เป็นการแสดงถึงหลกัประกนัใน

สิทธิชั้นมูลฐานท่ีประชาชนทุกคนมีอยู่และรัฐจะตอ้งสนบัสนุนส่งเสริมให้มีอยู่ตลอดไป แมต้าม

ตวัอกัษรในรัฐธรรมนูญจะไม่ไดมี้การกล่าวถึงสิทธิในส่ิงแวดลอ้มโดยตรง แต่การให้หลกัประกนั

ในชีวิตความเป็นอยู่ท่ีจะดาํรงอยู่โดยมี สวสัดิการสังคม ความปลอดภยั และมีสุขอนามยัท่ีดีนั้น  

เป็นการให้ความคุม้ครองถึงคุณภาพส่ิงแวดลอ้มท่ีดีโดยปริยาย เพราะหากส่ิงแวดลอ้มเส่ือมโทรม

ทรุดโทรม ชีวิตความเป็นอยู่ของประชาชนก็ขาดสวสัดิการ ขาดความมัน่คง โดยไม่สามารถมีชีวิตตาม

27Jean-PualLACAZE,La Ville etl’ urbanisme,FLamarion,1995  อา้งอิงใน สุรีย ์สิงห์ทอง “ปัญหา

กฎห มายควบ คุมอาคารท่ี ส่งผลกระท บต่อผู้ ท่ี เก่ียวข้องกับการพั ฒ น าอสังห าริมท รัพ ย์: ศึกษ ากรณี

กรุงเทพมหานคร” (วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต) มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ กรุงเทพมหานคร : 

2556, หนา้.45-46. 
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มาตรฐานขั้นตํ่าดงัท่ีรัฐธรรมนูญไดบ้ญัญติัไว ้ถือไดว้า่ท่ีมาแห่งสิทธิในส่ิงแวดลอ้มนั้นก็คือรัฐธรรมนูญ

และเป็นสิทธิท่ีรัฐธรรมนูญใหค้วามคุม้ครองอยู่28 

ปี ค.ศ. 1968 ประเทศญ่ีปุ่นไดมี้การประกาศใช้กฎหมายผงัเมือง ดว้ยการพฒันา

เศรษฐกิจท่ีรวดเร็วและจาํนวนประชากรท่ีเพิ่มมากข้ึนกบัปัญหาพื้นฐานโครงสร้างท่ีไม่ดีโดยไป

ทาํลายส่ิงแวดลอ้มจึงนาํไปสู่การแกไ้ขพระราชบญัญติัผงัเมืองในปีค.ศ. 1968 กฎหมายผงัเมืองของ

ประเทศญ่ีปุ่นนั้นประกอบไปดว้ย นโยบายการปรับปรุงการพฒันาและการอนุรักษ ์การควบคุมการ

ใช้ท่ีดิน การวางแผนของส่ิงอาํนวยความสะดวกของประชาชน ระบบพฒันาเขตเมือง ระบบการ

อนุญาตพัฒนาท่ี ดิน การตรวจสอบโครงการ ขั้ นตอนการวางผังเมือง ส่ิงต่างๆ เหล่าน้ีจะเป็น

องคป์ระกอบท่ีกล่าวไวใ้นกฎหมายผงัเมืองของประเทศญ่ีปุ่น29 

ในปี ค.ศ. 1970 ประเทศญ่ีปุ่นไดน้าํแนวคิดเก่ียวกบัการกาํหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคาร

มาผนวกรวมกบัการวางผงัเมืองของประเทศโดยเร่ิมนาํระบบการกาํหนดสัดส่วนพื้นท่ีอาคารมาใช ้

โดยมีการกาํหนดสัดส่วนเป็นตวัเลขร้อยละ หรือ เปอร์เซ็นต์ โดยสาระสําคญัส่วนใหญ่ในยุคแรก

ประเทศญ่ีปุ่นจะใหค้วามสาํคญักบัเร่ืองภูมิทศัน์เมือง และอตัลกัษณ์ของชุมชนเดิมแบบญ่ีปุ่น 

 

4.  วรรณกรรมทีเ่กีย่วข้อง 

 

ในปี พุทธศกัราช 2536 รวี หาญเผชิญ30 ได้รวบรวมกฎหมายท่ีเก่ียวกับอาคารสูงใน

เมืองเชียงใหม่ และไดร้วบรวมโครงการต่างๆ ท่ีเป็นอาคารสูง ไดศึ้กษาผลกระทบในดา้นเศรษฐกิจ สังคม 

และสภาพแวดลอ้มเมืองพบว่า เกิดผลกระทบคนในชุมชนต่อความเป็นส่วนตวัของผูอ้ยู่อาศยัเดิม

เน่ืองจากผูท่ี้อยูใ่นอาคารสูงสามารถมองเห็นพฤติกรรมของคนในชุมชนท่ีอาศยับริเวณพื้นท่ีท่ีตํ่ากวา่

ไดโ้ดยง่ายและคนในชุมชนยงัถูกรบกวนจากปัญหาต่างๆ ขณะก่อสร้างอาคารสูง เช่น ความสั่นสะเทือน

จากการตอกเสาเข็มสร้างความเสียหายแก่อาคาร บา้นเรือน ผลกระทบจากภาวะทางฝุ่ นละอองจาก

รถขนวสัดุ รวมทั้งเสียงดงัและความพลุกพล่าน ของรถเหล่านั้น และกระบวนการก่อสร้าง หลงัการ

28From The Japannese Legal System (p. 5), by Tanaka Hideo, 1979, Tokyo: University of Tokyo Press. 
29HariSrinivas Planning Practice in Japan. อา้งใน มนตรี บวัมาก. ปัญหาเก่ียวกับการบริหารจัดการ

อาคารสูงตามกฎหมายควบคุมอาคาร. (วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต). สาขาวชิานิติศาสตร์. 

มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์2557.หนา้39-40 
30รว ีหาญเผชิญ. (2536). ผลกระทบของอาคารสูงต่อสภาพแวดลอ้มเมืองเชียงใหม่. (วทิยานิพนธ์

ปริญญาการวางแผนภาคและเมืองมหาบณัฑิต), สาขาการบริหารทัว่ไป, บณัฑิตวทิยาลยั, จุฬาลงกรณ์

มหาวทิยาลยั. 
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ก่อสร้างเสร็จอาคารสูงยงัสร้างเงามืดให้แก่ อาคารขา้งเคียงท่ีมีสภาพตํ่ากวา่ ตามแต่ทิศทางท่ีตั้งและ

บงัทิศทางลม 

ต่อมาในปี 2545 พงศ์เทพ วิวรรธนะเดช31 ไดศึ้กษาเร่ือง “การประเมินผลกระทบทาง

สุขภาพ จากอาคารสูงในเมืองเชียงใหม่” ผลการศึกษามีผลกระทบท่ีสรุปไดด้งัน้ี 

1) ผลกระทบทางด้านสุขภาพกายมีผูเ้ห็นด้วยถึงร้อยละ 42 พบว่าได้รับผลกระทบ

ดา้นระบบทางเดินหายใจร้อยละ 17.4 มีปัญหาโรคความดนัโลหิตสูงร้อยละ 13.3 มีปัญหาโรคหวัใจ 

และร้อยละ 56 รวมถึงไม่เห็นดว้ยว่าการก่อสร้างอาคารสูงจะยงัคงทาํให้ไดร้ับอากาศบริสุทธ์ิ 

เพราะสภาพภูมิประเทศของ เชียงใหม่เป็นแอ่งกระทะเม่ือมีตึกสูงทาํให้กีดขวางการถ่ายเทอากาศ  

จึงส่งผลใหอุ้ณหภูมิในเมืองเชียงใหม่สูงข้ึนและส่งผลต่อสุขภาพกายตามมา 

2) ผลกระทบดา้นสุขภาพจิตใจ ผูต้อบแบบสอบถามร้อยละ 75  เห็นดว้ยว่ารู้สึกเสีย

คุณค่าทางจิตใจเพราะทศันียภาพของพระธาตุดอยสุเทพถูกบดบงัและความสวยงามของแม่นํ้ าปิง  

ทาํให้รู้สึกเสียคุณค่าทางจิตใจเพราะภูมิทศัน์ทางธรรมชาติถูกบดบงัรวมถึงคุณค่าทางจิตใจเพราะ

ความเป็นเมืองประวติัศาสตร์ลา้นนาถูกทาํลาย 

ในปีพุทธศกัราช 2545 ธิดารัตน์  วนัชยั32 ศึกษา “มาตรการบงัคบัทางปกครอง: ศึกษา

กรณีการปฏิบติังานของเจา้พนักงานท้องถ่ินในการร้ือถอนอาคารตาม กฎหมายควบคุมอาคาร”  

ผลการศึกษา พบวา่มาตรการบงัคบัทางปกครองของเจา้พนกังาน ทอ้งถ่ินในการร้ือถอนอาคารตาม

กฎหมายควบคุมอาคารเกิดปัญหาข้ึน เพราะเจา้พนกังาน ทอ้งถ่ินส่วนใหญ่ไม่บงัคบัใชก้ฎหมายให้

เป็นไปตามเจตนารมณ์และวตัถุประสงค์ของกฎหมายควบคุมอาคาร และไม่สอดคล้องกบัหลัก

ความไดส้ัดส่วน หลกัความ เหมาะสม และหลกัพอสมควรแก่เหตุ เพื่อป้องกนัมิใหเ้กิดความเสียหาย

ข้ึนแก่ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ไม่ว่า จะเป็นฝ่ายรัฐ หรือฝ่ายเอกชน ในการเขา้ปฏิบติังานท่ีเก่ียวกบัการร้ือ

ถอนอาคาร เจา้พนักงานทอ้งถ่ินควรพิจารณา เลือกใช้กฎหมาย ควบคุมอาคารและกฎหมายอ่ืนท่ี

เก่ียวขอ้งควบคู่ไปให้สอดคลอ้งกบัวธีิปฏิบติัราชการทางปกครองและตอ้งคาํนึงถึงประโยชน์แห่ง

สาธารณะและความเสียหาย ท่ีอาจเกิดแก่ประชาชนในชุมชนนั้นได ้

31พงศเ์ทพ ววิรรธนะเดช. (2545). การประเมินผลกระทบทางสุขภาพจากอาคารสูงในเชียงใหม่.  

เชียงใหม่: ภาควชิาเวชศาสตร์ชุมชน คณะแพทยศ์าสตร์ มหาวทิยาลยัเชียงใหม่. 
32ธิดารัตน์  วนัชยั. (2545).  มาตรการบงัคบัทางปกครอง: ศึกษากรณีการปฏิบติังานของเจา้พนกังาน  

ทอ้งถ่ินในการร้ือถอนอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร. (วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต). สาขา

นิติศาสตร์ (กฎหมายมหาชน) บณัฑิตวทิยาลยั  มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 
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ในปี 2546 สายหยุด เกิดสวัส ด์ิ 33 ได้ศึกษาถึงความต้องการอาคารชุดพักอาศัย 

กรณีศึกษาพื้นท่ีในเขตดินแดงและห้วยขวาง เพื่อศึกษาพฤติกรรมและความตอ้งการของผูพ้กัอาศยั

อาคารชุดพื้นท่ีพกัส่วนตวั ส่วนกลางและบริการของอาคารชุด จากการศึกษาพบวา่ ผูพ้กัอาศยัอาคาร

ชุดมีพฤติกรรมและความต้องการท่ีจะเลือกอาคารชุดท่ีจะอยู่ใกล้ แหล่งงานเดินทางสะดวก  

มีบริการทางด้านสาธารณูปโภค สาธารณูปโภคครบถ้วน ในส่ิงแวดล้อมท่ีดีไม่มีมลพิษ มีระบบ

ขนส่งมวลชนบริการไดส้ะดวกรวดเร็ว อยูใ่นสังคมท่ีดีและปลอดภยั 

ในปีพุทธศกัราช 2550 ธเนศวร์ เจริญเมือง34 ได้ให้ขอ้คิดเห็นเก่ียวกบักระบวนการ

บริหารงานของ อบต.สุเทพ ในจงัหวดัเชียงใหม่ กรณีปัญหาอาคารสูงท่ีผดุข้ึนหลายแห่งจนส่งผลให้

เกิดปัญหารถติดในซอย ท่อระบายนํ้ าประปาเสียหาย โดยสรุปความว่า การขออนุญาตก่อสร้างใน

แต่ละคร้ัง เจ้าของโครงการจะต้องว่าจ้างสถาปนิกเพื่อออกแบบ แปลนการสร้างอาคารก่อน 

หลงัจากนั้นจึงเป็นหนา้ท่ีของวิศวกรในการวางแผนการก่อสร้าง ในขณะท่ีสถาปนิก และวิศวกรใน

ฐานะผูอ้อกแบบแปลน และผูว้างแผนก่อสร้างควรคาํนึงถึงว่าในแต่ละพื้นท่ีควรอนุญาตก่อสร้าง

อาคารประเภทใด เพื่อไม่ให้เกิดปัญหาและผลกระทบกบัชุมชมโดยตอ้งไม่คาํนึงถึงรายไดจ้ากการ

ออกแบบเพียงอยา่งเดียว รวมถึงคณะกรรมการผูมี้อาํนาจในการอนุมติัโครงการก่อสร้างดว้ยเช่นกนั 

เม่ือมีปัญหาเกิดข้ึนจากการสร้างตึกสูง โดยประชาชนท่ีไดรั้บความเดือนร้อนไดร้้องเรียนต่อปัญหา

ไปยงัองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน และหน่วยงานท่ีดูแลองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน คือจงัหวดัและ

กรมโยธาธิการจงัหวดั หากเห็นวา่ผูบ้ริหาร อบต.ส่วนทอ้งถ่ินไม่ปฏิบติัหนา้ท่ี สามารถท่ีจะเสนอไป

ยงักระทรวงมหาดไทยใหป้ลดออกจากตํ่าแหน่งหนา้ท่ีได ้ 

ในปีพุทธศกัราช2556 วฒิุชยั มุระดา35 ไดศึ้กษาถึง ผลกระทบท่ีมีต่อประชาชนจากการ

ขยายตวัของคอนโดมิเนียมเพื่อการพกัอาศยัในเขตพื้นท่ีชุมชนบางแสนบน ตาํบลแสนสุข อาํเภอ

เมือง จงัหวดัชลบุรีเป็นการวิจยัเชิงปริมาณ (Quantitative Research) จาํแนกตามเพศ อายุ สถานภาพ 

ระดบัการศึกษาและอาชีพ จาํนวน 162 คน ซ่ึงสรุปผลการศึกษาพบวา่ ประชาชนมีความคิดเห็นต่อ

ผลกระทบจากการขยายตวัของคอนโดมิเนียม  

33สายหยดุ เกิดสวสัด์ิ. (2546). ความตอ้งการอาคารชุดพกัอาศยัในเขตดินแดงและหว้ยขวาง.  

กรุงเทพมหานคร: สถาบนัเทคโนโลยพีระจอมเกลา้เจา้คุณทหารลาดกระบงั. 
34ธเนศวร์ เจริญเมือง. (2550). การปกครองทอ้งถ่ินกบัการบริหารจดัการทอ้งถ่ิน. กรุงเทพมหานคร:  

โครงการจดัพิมพค์บไฟ. 
35วฒิุชยั มุระดา. (2556) ผลกระทบท่ีมีต่อประชาชนจากการขยายตวัของคอนโดมิเนียมเพ่ือการพกั

อาศยัในเขตพ้ืนท่ีชุมชนบางแสนบน ตาํบลแสนสุข อาํเภอเมือง จงัหวดัชลบุรี.ชลบุรี.มหาวทิยาลยับูรพา. 
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1) ผลกระทบดา้นสุขภาพสูงเป็นอนัดบัแรกพบวา่คอนโดมิเนียมบดบงัทิศทางลมทาํ

ให้อากาศในบริเวณนั้นร้อนข้ึนปัญหาระบบทางเดินหายใจ เช่น ไอ จาม ภูมิแพ ้ท่ีมี สาเหตุมาจาก

ฝุ่ นละอองของการก่อสร้างคอนโดมิเนียม 

2) ผลกระทบดา้นสังคมคอนโดมิเนียมทาํใหเ้กิดความขดัแยง้ เช่น ปัญหาความขดัแยง้

เร่ืองสถานท่ีจอดรถ มีค่าเฉล่ียสูงเป็นอนัดบัแรกและคอนโดมิเนียมทาํใหเ้กิดแหล่งมัว่สุมของวยัรุ่น 

3) ผลกระทบดา้นส่ิงแวดลอ้ม ในขณะก่อสร้างคอนโดมิเนียมทาํให้เกิดเสียงรบกวน

ในบริเวณพื้นท่ีชุมชนมีค่าเฉล่ียสูง และคอนโดมิเนียมทาํให้เกิดปัญหาการทรุดตวัของดินในบริเวณ

พื้นท่ีใกลเ้คียง 

จากประเด็นท่ีไดก้ล่าวมานั้น ทาํให้เห็นถึงปัญหาในการก่อสร้างอาคารสูงท่ีมีผลกระทบ

ต่อสภาพสังคมและส่ิงแวดลอ้มภายในพื้นท่ี ท่ีมีการก่อสร้างอาคารสูงเกิดข้ึน ท่ีเกิดจากการบงัคบัใช้

กฎหมายและกฎกระทรวงรวมถึงบทบญัญติัต่างๆ ท่ีไม่ครอบคลุมหรือเกิดจากตวับทกฎหมายท่ีไม่

ชดัเจนและยงัมีขอ้บกพร่องอยูน่ั้นเอง 



บทที ่3 

หลกัเกณฑ์การควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงในประเทศไทย 

 

 

 ในบทน้ีเป็นการศึกษาในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบับทบญัญติัของกฎหมายควบคุมอาคารสูงท่ี

ออกมาเพื่อบงัคบัใช้และป้องกนัปัญหาท่ีจะเกิดข้ึนให้สอดคลอ้งกบัปัญหาในปัจจุบนั โดยศึกษา

ขอ้มูลทางกฎหมายของประเทศไทยเปรียบเทียบกบักฎหมายท่ีมีใช้ในต่างประเทศ เพื่อให้ทราบ

ความแตกต่างของการบงัคบัใชก้ฎหมาย และทราบขอ้บกพร่องท่ีควรเสนอแนะปรับปรุงแกไ้ขต่อไป 

 

1.  กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคารสูงในประเทศไทย 

 

1.1 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคารสูง 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 พระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 2 

พ.ศ. 2535 พระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร ฉบบัท่ี 3 พ.ศ. 2543 และพระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร 

ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 2550 ซ่ึงเป็นกฎหมายหลกั หรือกฎหมายแม่บท ในการควบคุมอาคาร 

กฎกระทรวง เป็นกฎหมายท่ีกาํหนด รายละเอียด เช่น รายละเอียดวิธีการปฏิบติั  

ในการขออนุญาต รายละเอียด ขอ้กาํหนด งานทางดา้น วศิวกรรม และสถาปัตยกรรม เป็นตน้ 

ข้อบัญญัติท้องถ่ิน เป็นกฎหมายท่ีกําหนดรายละเอียด เฉพาะท้องถ่ิน เช่น 

ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร ในเขตกรุงเทพมหานคร เทศบญัญติั ในเขตเทศบาลต่างๆ ขอ้บญัญติั

องค์การบริหารตาํบล ในเขตองคก์ารบริหารตาํบล เป็นตน้ โดยเน้นเฉพาะ ขอ้กาํหนดงานทางดา้น

วิศวกรรม และสถาปัตยกรรม โดยแต่ละทอ้งถ่ิน เป็นผูพ้ิจารณา ดาํเนินการ ออกขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน

ดงักล่าวน้ีเอง 

สําหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน และโรงมหรสพ 

ไม่ว่าจะก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย ใช้หรือเปล่ียนการใชอ้าคาร ตรงท่ีใดก็ตาม จะตอ้ง

เป็นในเขตควบคุมอาคาร หรือนอกเขตควบคุมอาคาร ตอ้งขออนุญาต จากเจา้พนักงาน ท้องถ่ิน

เสียก่อน ทุกกรณี เม่ือการก่อสร้างอาคารเสร็จเรียบร้อยแลว้ ก่อนเขา้ไปใชอ้าคาร ตอ้งไดรั้บอนุญาต

จากเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินเสียก่อน หรือหากเปล่ียนการใชม้าเป็นอาคารประเภทตามท่ีกฎหมายกาํหนด  

ก็ตอ้งไดร้ับอนุญาตจากเจา้ พนกังานทอ้งถิ่นเช่นเดียวกนั เราเรียกอาคารที่ถูกควบคุมเช่นน้ีวา่ 

อาคารควบคุมการใช ้
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กฎหมายควบคุมอาคาร ไดบ้งัคบัไวว้่า การก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย 

หรือเปล่ียนแปลงการใช้อาคาร ต้องมีผูค้วบคุมงานอยู่ตลอดเวลา ดังนั้ น เม่ือได้รับอนุญาตให ้

ดาํเนินการดงักล่าวแล้ว ผูไ้ด้รับอนุญาต จะตอ้งมีหนังสือแจง้ ช่ือผูค้วบคุมงาน กลบัวนัเร่ิมตน้ 

และวนัส้ินสุด การดําเนินการ ตามท่ีได้รับอนุญาต ให้เจ้าหน้าท่ีท้องถ่ินทราบ พร้อมทั้ งแนบ 

หนังสือแสดงความยินยอม ของผูค้วบคุมงานมาด้วย36โดยกฎกระทรวงเป็นกฎหมายท่ีกาํหนด

รายละเอียดในเร่ืองต่างๆ ตามท่ีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้ให้อํานาจไว ้ 

ซ่ึงเจา้หน้าท่ีพนักงานทอ้งถ่ิน ต้องนําไปปฏิบติั และตรวจสอบให้ถูกตอ้งตามขั้นตอนท่ีกาํหนด  

ในการเร่ิมก่อสร้างอาคารสูงนั้น จะตอ้งศึกษาถึงกฎหมายและขอ้บงัคบัต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งหมด 

เพื่อให้ผูก่้อสร้างอาคารสูงไดรั้บอนุญาตการก่อสร้างอาคารท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายและไม่ถูกร้ือถอน 

หรือถูกยกเลิกการก่อสร้าง อนัก่อให้เกิดผลเสียต่อธุรกิจในอนาคต ซ่ึงกฎหมายท่ีสําคญัเก่ียวขอ้งกบั

การควบคุมอาคารสูงในประเทศไทย สามารถสรุปไดโ้ดยรวมดงัน้ี 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 พ.ศ. 2535 กาํหนดวา่ดว้ยอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

มีการแก้ไขเพิ่มเติมด้วยกฎกระทรวงฉบับท่ี 42 พ.ศ. 2537 และกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 พ.ศ. 2540 

ใช้กรณีท่ีเป็นอาคารสูงตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป หรือ เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษขนาดตั้งแต่ 10,000 

ตารางเมตรข้ึนไป 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 พ.ศ. 2542 เร่ือง กาํหนดลกัษณะ แบบรูปทรง สัดส่วน เน้ือท่ี 

ท่ีตั้งของอาคาร เน้ือท่ีวา่งภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร และประหยดั หรือระดบัระหวา่ง อาคาร

กบัอาคาร หรือเขตท่ีดินของผูอ่ื้น หรือระหวา่งถนน กบัอาคาร ทางเทา้ หรือท่ีสาธารณะ 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 พ.ศ. 2517 กาํหนดทางเขา้ออก จาํนวนและขนาดท่ีจอดรถยนต ์

ของอาคารบางชนิด บางประเภท ขนาดท่ีจอดรถยนต ์ได้แก้ไข โดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 41 พ.ศ. 2537 

ออกตามความในพระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคารฉบบัท่ี 5 มีผลบงัคบัใช ้28 สิงหาคม 2558 เหตุผลใน

การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ “โดยท่ีเป็นการสมควรแกไ้ข เพิ่มเติมกฎหมายวา่ดว้ยการ

ควบคุมอาคารใหรั้ฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการควบคุมอาคารสามารถออกกฎกระทรวง 

กําหนดให้เร่ืองท่ีเป็นรายละเอียดทางด้านเทคนิค เก่ียวกับการก่อสร้างดัดแปลงร้ือถอนหรือ

เคล่ือนยา้ยอาคารท่ีมีการเปล่ียนแปลงรวดเร็วให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีรัฐมนตรี โดยคาํแนะนาํ

ของคณะกรรมการควบคุมอาคารกาํหนดไว ้เพื่อใชเ้ป็นขอ้ปฏิบติัในการก่อสร้าง ดดัแปลงร้ือถอน 

หรือเคล่ือนยา้ยอาคารให้เป็นไปอยา่งถูกตอ้ง และเหมาะสมตามมาตรฐานสากล ซ่ึงมีการเปล่ียนแปลง

36คู่มือกฎหมายควบคุมอาคาร สาํนกัควบคุมและตรวจสอบอาคาร ของกรมโยธาธิการและผงัเมือง 

กระทรวงมหาดไทย เมษายน พ.ศ. 2552 หนา้ 2 
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อยูต่ลอดเวลา ตามการพฒันาของเทคโนโลยีเก่ียวกบัการก่อสร้าง โดยเพิ่มเติมบทบญัญติัท่ีกาํหนดให้

เจา้ของอาคาร ผูค้รอบครองอาคารหรือผูด้าํเนินการสาํหรับอาคารบางชนิด หรือประเภทตอ้งจดัให้มี

การประกันภยัความรับผิดชอบตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพยสิ์นของบุคคลภายนอก 

เพื่อให้บุคคลดงักล่าว ไดรั้บการชดเชยเสียหายในเบ้ืองตน้ ในกรณีท่ีบุคคลนั้น ไดรั้บความเสียหาย

ต่อชีวิตร่างกาย หรือทรัพยสิ์นจากอาคารนั้น และปรับปรุงกระบวนการ เก่ียวกบัการแจง้ การก่อสร้าง 

ดดัแปลงหรือร้ือถอนอาคาร โดยไม่ยื่นคาํขอรับใบอนุญาตให้มีความเหมาะสมกบัการพฒันาบุคลากร

และองค์กรวิชาชีพดา้นวิศวกรรม และสถาปัตยกรรมอนัเป็นการอาํนวยความสะดวก ให้แก่ประชาชน

มากยิ่งข้ึน และปรับปรุง บทบญัญติัอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง ให้สอดคล้องกบัการปรับปรุงบทบญัญติัดงักล่าว

ขา้งตน้ จึงจาํเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี” 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มีวตัถุประสงค์เพื่อควบคุมเก่ียวกบั

ความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

การผงัเมือง การสถาปัตยกรรมและการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจร 

พระราชบญัญติัผงัเมือง พุทธศกัราช 2518 กฎหมายผงัเมือง (ผงัสี) เก่ียวกับการใช้

ประโยชน์ท่ีดิน เพื่อตรวจสอบว่าท่ีดินท่ีจะสร้างอาคารสามารถก่อสร้างอาคารประเภทใดได้บา้ง

และมีขอ้จาํกดัอยา่งไร เช่น ถา้ตอ้งการสร้าง อพาร์ทเมนท์ ก็ตอ้งไปดูวา่ท่ีดินของเราอยูใ่นเขตไหน 

สีอะไร ถา้เป็นสีส้ม นํ้าตาล แดงก็สามารถสร้างได ้แต่ถา้เป็นสีเขียว สีเม็ดมะปราง สีขาวเส้นทแยง

สีเขียว ก็ไม่สามารถสร้างได ้

พระราชบญัญัติส่งเสริม และรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535  

เพื่อตรวจสอบว่าอาคารท่ีจะทาํการก่อสร้างเขา้ข่ายตอ้งทาํรายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม

หรือไม่เน่ืองจากอาคารท่ีมีจาํนวนห้องพกัอาศยัตั้งแต่ 80 ห้องข้ึนไปจะ ตอ้งทาํรายงานวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และไดรั้บความเห็นชอบจากกระทรวงวิทยาศาสตร์ ก่อน จึงจะยื่นขออนุญาต

ก่อสร้างต่อกรุงเทพมหานครได ้

พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 

กล่าวถึง การก่อสร้างอาคารท่ีตอ้งรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มตามความในพระราชบญัญติั

ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 25 (พุทธศกัราช 2543) กล่าวถึงระยะร่นและความสูงของอาคารไว้

วา่ความสูงของอาคารตอ้งมีความสูงเท่าใดจึงจะไม่กระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม 
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 1.2 การอนุญาตก่อสร้างอาคาร 

การอนุญาตก่อสร้างอาคารตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ครอบคลุมถึง

การอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารดดัแปลงอาคาร ร้ือถอนอาคาร ซ่อมแซม และเคล่ือนยา้ยอาคารโดย

วธีิการยืน่ขออนุญาต สามารถเลือกกระทาํได ้2 วธีิ คือ 

1) ยื่นเพื่อขอรับใบอนุญาต ก่อสร้างดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารจาก

เจา้พนักงานทอ้งถิ่น ตามมาตรา 21 แห่งพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 

(การก่อสร้างดดัแปลง ซ่อมแซม หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร หรือมาตรา 22 (การร้ือถอนอาคาร) วิธีน้ี

ตอ้งไดรั้บใบอนุญาตก่อน จึงจะเร่ิมดาํเนินการได ้

  2) ยื่นความประสงคจ์ะก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารต่อเจา้พนกังาน

ทอ้งถ่ิน ตามมาตรา 39 ทวิ (การก่อสร้างดดัแปลง ซ่อมแซม หรือเคล่ือนยา้ยอาคารหรือร้ือถอนอาคารโดย

ไม่ขออนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน) วิธีน้ีเม่ือยื่นความประสงค์และเจา้พนกังานทอ้งถ่ินออกใบ

รับแจง้แลว้ผูแ้จง้สามารถเร่ิมดาํเนินการไดน้บัตั้งแต่วนัท่ีองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินไดรั้บใบแจง้ 

 ขอ้กฎหมายท่ีกาํหนดข้อห้าม หรือขอ้จาํกดัเก่ียวกบัพื้นท่ีการก่อสร้างดัดแปลง

อาคาร เน่ืองจากการพิจารณาขอก่อสร้างอาคารตอ้งพิจารณาก่อนวา่ในบริเวณดงักล่าวมีขอ้บญัญติั

ห้ามก่อสร้างหรือไม่ หรือก่อสร้างไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขอยา่งไรเน่ืองจากแต่ละพื้นท่ี มีขอ้จาํกดัในเร่ือง

ความแตกต่างกนัของสภาพแวดลอ้มและสภาพภูมิประเทศ ทาํให้มีความเก่ียวขอ้งของกฎหมายว่า

ดว้ยการควบคุมอาคารสูงกบักฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มไดใ้หอ้าํนาจ

รัฐมนตรีว่าการกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมโดยความเห็นชอบคณะกรรมการ

ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติและคณะรัฐมนตรีอนุมติัเพื่อใชม้าตรการคุม้ครองในดา้นส่ิงแวดลอ้มได ้

 ซ่ึงปัจจุบนัได้มีการประกาศใช้บงัคบัแล้วหลายพื้นท่ี เช่น บริเวณเทศบาลหัวหิน 

จงัหวดัประจวบคีรีขนัธ์ บริเวณเทศบาลชะอาํ จงัหวดัเพชรบุรี ฯลฯ โดยการใชม้าตรการดงักล่าวจะ

มีการกาํหนดแบ่งพื้นท่ีต่างๆ และห้ามอาคารบางประเภทหรือบางกิจกรรมไวด้งันั้นการจะดาํเนินการ

เพื่อก่อสร้างอาคารหรือผูท่ี้มีอาํนาจหน้าท่ีในการอนุญาตก็จะตอ้งดาํเนินการและปฏิบติัให้เป็นไป

ตามประกาศดงักล่าวด้วยในส่วนของการดาํเนินการจะก่อสร้างอาคารเพื่อประกอบกิจการบาง

ประเภทบางพื้นท่ีจะตอ้งมีการดาํเนินการจดัทาํรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเจา้หนา้ท่ี

ท่ีอนุญาตตามกฎหมายเฉพาะว่าดว้ยการนั้นๆ จะตอ้งรอการสั่งอนุญาตไวก่้อนจนกวา่จะทราบผล

การพิจารณารายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

 การประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้มท่ีสําคญัคือ ประกาศ

เร่ืองกาํหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชน 

ท่ีต้องจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมฉบับแรกพุทธศักราช 2535 ฉบับท่ี 2
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พุทธศกัราช 2535 ฉบบัท่ี 3 พุทธศกัราช 2539 และประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม 

เร่ือง กาํหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซ่ึงตอ้งจดัทาํรายงานการวเิคราะห์ และหลกัเกณฑ ์

วธีิการระเบียบปฏิบติั และแนวทางการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม โดยประกาศ ณ 

วนัท่ี 16 มิถุนายน 2552 โดยให้มีผลบงัคบัใชเ้ม่ือพน้กาํหนด 120 วนันบัถดัจากวนัประกาศในราชกิจจา

นุเบกษาเป็นตน้ไป37 

 อาคารสูงเกิน 23 เมตร หรือพื้นท่ีตั้ งแต่ 10,000 ตารางเมตร การก่อสร้างอาคาร

โรงแรมตั้งแต่ 80 ห้อง อาคารท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจคา้ปลีกหรือคา้ส่งความสูงตั้งแต่ 23 เมตร 

ข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนั ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ข้ึนไป 

จะตอ้งมีการจดัทาํรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ก่อนผูท่ี้จะอนุญาตก็จะตอ้งรอ

การสั่งอนุญาตไวจ้นกวา่จะทราบผลการพิจารณารายงานฯ ดงักล่าวก่อนถ่ินก็มีคาํสั่งไม่อนุญาตให้

ก่อสร้างอาคารนั้นได้38 ถา้รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีเก่ียวกบัอาคารนั้นโดยตรง

ไม่ผา่นการพิจารณาเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ผูท่ี้จะขออนุญาตก่อสร้างอาคารหรือจะอนุญาตให้ก่อสร้าง

อาคารจะตอ้งพิจารณาตรวจสอบดงัน้ี 

 1) ท่ีดินท่ีจะขออนุญาตอยู่ในเขตท่ีไดก้ารประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ

และส่ิงแวดล้อมเพื่อใช้มาตรการควบคุมในด้านส่ิงแวดล้อมหรือไม่ถา้อยู่ในเขตประกาศไดมี้การ

กาํหนดไวใ้นเขตบริเวณใดมีการกาํหนดใหห้รือหา้มประเภทและกิจกรรมอาคารประเภทใดบา้ง 

 2) บริเวณพื้นท่ีและลกัษณะกิจกรรมท่ีดาํเนินการอยู่ในขอบข่ายท่ีจะต้องจดัทาํ

รายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มหรือไม่ถา้มีผูท่ี้จะอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารก็จะตอ้งรอการ

สั่งอนุญาตไวจ้นกวา่จะทราบผลการพิจารณารายงานวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มาตรา 65 กาํหนดว่า ผูใ้ดฝ่าฝืน

หรือไม่ปฏิบติัตาม มาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 31 มาตรา 32 มาตรา 33 มาตรา 52 วรรคหก มาตรา 57 

หรือมาตรา 60 ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินหกพนับาทหรือทั้งจาํทั้งปรับ 

ซ่ึงการขออนุญาตก่อสร้างอาคารนั้นหากผูป้ระกอบการมีรายการครบถว้นตามท่ีกฎหมายกาํหนดเจา้

พนกังานทอ้งถ่ินก็จะออกใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารกล่าวคือผูข้ออนุญาตยื่นคาํขอรับใบอนุญาต

จากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามแบบ ข.1 และตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

37ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 126 ตอนพิเศษ 125 ง ลงวนัท่ี 31 สิงหาคม 2552. 
38แนวคาํวนิิจฉยัท่ี 1243-5/2544 รายนายวเิชียร วฒันากลุชยั. 
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ฉบบัท่ี 10 (พุทธศกัราช2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522  

ซ่ึงเอกสารท่ีจะใชป้ระกอบการขออนุญาตจะประกอบไปดว้ย39 

  (1) แบบฟอร์มคาํขออนุญาต 

  (2) แบบแปลน แผนผงับริเวณ และรายการประกอบแบบ จาํนวน 5 ชุด 

  (3) รายการคาํนวณ 1 ชุด 

  (4) สาํเนาใบประกอบวชิาชีพของสถาปนิกและวศิวกรผูอ้อกแบบ  

  (5) สาํเนาโฉนดท่ีดิน 

  (6) หนงัสือแสดงความยนิยอมใหป้ลูกสร้างอาคารชิดเขตท่ีดิน 

  (7) หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนเจา้ของอาคารหรือท่ีเรียกวา่หนงัสือมอบอาํนาจ 

  (8) สําเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน วตัถุประสงค์ และผูมี้อาํนาจลงช่ือแทน

นิติบุคคลผูข้ออนุญาต ท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน 

  (9) หนงัสือแสดงวา่เป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้าํเนินกิจการของนิติบุคคล 

 1.3 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมการจัดตั้งอาคารสูง 

 พระราชบญัญติัอาคารชุดพุทธศกัราช 2522 ในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี

คือปัจจุบันปัญหาในด้านท่ีอยู่อาศัยภายในเมืองได้เพิ่ มทวีมากข้ึนและระบบกรรมสิทธ์ิใน

อสังหาริมทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ม่อาจสนองความตอ้งการของประชาชนซ่ึง

ต้องอยู่อาศัยในอาคารเดียวกัน โดยร่วมกันมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้ น แยกจากกันเป็น

สัดส่วนได้สมควรวางระบบกรรมสิทธ์ิห้องชุดข้ึนเพื่อให้ผูท่ี้อยู่ในอาคารเดียวกันสามารถถือ

กรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารส่วนท่ี เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถจัดระบบ

ค่าใช้จ่ายในการบาํรุงรักษาอาคารร่วมกนั ได้นอกจากนั้นสมควรวางมาตรการควบคุมการจดัตั้ง

อาคารชุดให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้องชุดเพื่ออยูอ่าศยัจึงจาํเป็นตอ้งตรา

พระราชบญัญติัข้ึน40 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 ไดมี้การปรับปรุงแกไ้ขจนมีฉบบัใหม่ล่าสุด 

คือพระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) มีผลบงัคบัใชเ้ม่ือ 4 กรกฎาคม พ.ศ.2551 เน่ืองจาก พระราชบญัญติั

อาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ใช้บงัคบัมานานและปรากฏว่า หลกัเกณฑ์และรายละเอียดหลายประการ  

ไม่สามารถใช้บงัคบัได้จริง ในทางปฏิบติั และไม่เพียงพอท่ีจะคุม้ครองประชาชน ท่ีซ้ือห้องชุด  

เพื่อการอยูอ่าศยั สมควรแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติั เพื่อแกไ้ขปัญหา ท่ีเกิดจากการบงัคบัใช้กฎหมาย

39ขอ้ 9 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 10 (พทุธศกัราช 2528) ออกตามความพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

พทุธศกัราช 2522. 
40พระราชบญัญติัอาคารชุดพทุธศกัราช 2522 
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และคุม้ครองประชาชน ผูซ้ื้อห้องชุด เพื่อการอยูอ่าศยั ให้มีประสิทธิภาพยิ่งข้ึนรวมทั้ง สมควรปรับปรุง

อตัราค่าธรรมเนียมและค่าใชจ่้ายใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน41 

ในทางกฎหมาย พ.ร.บ.อาคารชุดฉบบัใหม่น้ี ไดร้ะบุใหมี้หลกัฐานและรายละเอียด

เพิ่มเติมในการยืน่เอกสารการจดทะเบียนอาคารชุดดงัน้ี 

1) การจดทะเบียนอาคารชุด 

ในทางกฎหมาย พ.ร.บ.อาคารชุดฉบบัใหม่น้ี ไดร้ะบุให้มีหลกัฐานและรายละเอียดเพิ่มเติมในการ

ยืน่เอกสารการจดทะเบียนอาคารชุด ดงัน้ี 

(1) แผนผงัอาคารชุด โดยขอให้ระบุรวมถึงเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะดว้ย 

เพราะป้องกนัปัญหาจากท่ีเคยมีอาคารชุดหรือคอนโดในหลายๆ โครงการท่ีมีการเอาท่ีดินของผูอ่ื้น

มาทาํเป็นทางเขา้ออก ดงันั้นตอ้งรวมในแผนผงัดว้ย 

(2) กาํหนดให้ระบุรายละเอียดเก่ียวกับห้องชุด ทั้งท่ีเป็นทรัพยส่์วนบุคคล 

และทรัพยส่์วนกลาง ไดแ้ก่ จาํนวนพื้นท่ี และลกัษณะการใชป้ระโยชน์ เป็นตน้ 

(3) การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุด กาํหนดให้เอกสาร ขอ้มูลหรือภาพใดๆ 

ก็ตามท่ีเก่ียวกบัการโฆษณาขายห้องชุด ให้ถือวา่เป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายดว้ยและให้

เก็บไวเ้พื่อเป็นหลกัฐานอา้งอิง เพราะหลงัจากคอนโดก่อสร้างแลว้เสร็จมกัจะไม่ตรงกบัท่ีโฆษณาไว ้

จึงใหตี้ความไปในทางท่ีเป็นประโยชน์กบัทางผูซ้ื้อเป็นหลกั 

(4) การทาํสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด ระหว่างทางโครงการ

กบัผูซ้ื้อห้องชุดนั้น ตอ้งทาํตามแบบสัญญามาตรฐาน แต่ถา้ในสัญญาไม่เป็นไปทาํตามแบบสัญญา

และไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อ สัญญาส่วนนั้นถือเป็นโมฆะ 

2) เก่ียวกับกรรมสิทธ์ิห้องชุด 

พระราชบัญญัติอาคารชุดพุทธศักราช 2522 กรรมสิทธ์ิในส่วนของเน้ือท่ี

ส่วนกลางหรือทรัพยส่์วนกลางของเจา้ของร่วม ไดร้ะบุว่าเป็นไปตามอตัราส่วนของราคาห้องชุด  

ซ่ึงจะเกิดปัญหาเพราะราคามีการเปล่ียนแปลงได ้แต่ในกฎหมาย พ.ร.บ.อาคารชุดฉบบัใหม่นั้นให้

เป็นไปตามอตัราส่วนระหว่างเน้ือท่ีของห้องชุดตามท่ีขอจดทะเบียนไว ้ส่วนประเด็นท่ีเป็นปัญหา

เก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ในเน้ือท่ี หรือระบบต่างๆ ในอาคารวา่ส่วนไหนใช่หรือไม่ใช่พื้นท่ีส่วนกลางนั้น 

จึงไดก้าํหนดไว ้คือ 

1) การตั้งสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ถือว่าเป็นทรัพยสิ์นส่วนกลาง

และจะตอ้งอยูภ่ายในอาคารชุดเท่านั้น 

41พระราชบญัญติัอาคารชุด (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ.2551 
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2) ส่ิงก่อสร้างหรืองานระบบต่างๆ ท่ีเก่ียวกบัความปลอดภยัถือเป็นทรัพยสิ์น

ส่วนกลาง เช่น การจดัแสงสวา่ง การปรับอากาศ การระบายนํ้า หรือการกาํจดัขยะส่ิงปฏิกลู เป็นตน้ 

3) กรณีท่ีมีการจดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ ตอ้งจดัระบบการ

เขา้ออกในพื้นท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ใหร้บกวนเจา้ของร่วม 

4) เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่าย ทั้งค่าภาษีอากรและค่าใชจ่้ายท่ีเกิด

จากส่ิงของท่ีใชป้ระโยชน์เป็นส่วนรวม และค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา ซ่อมแซม ร่วมกนัจ่าย

ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิ 

5) กรณีท่ีเจา้ของร่วมไม่ชาํระเงินภายในเวลาท่ีกาํหนด ตอ้งเสียเงินเพิ่มใน

อตัราไม่เกิน 12% ต่อปี หากคา้งชาํระเกิน 6 เดือนข้ึนไปตอ้งเสียดอกเบ้ียเพิ่มในอตัราไม่เกิน 20% 

ต่อปี และอาจถูกตดัสิทธ์ิจากการให้บริการส่วนรวมหรือการใช้ทรัพยส่์วนกลาง รวมทั้งไม่มีสิทธิ

ออกเสียงในการประชุมใหญ่ดว้ย 

6) บุคคลต่างดา้วถือครองกรรมสิทธ์ิในห้องชุดได ้แต่เม่ือรวมกนัแลว้ตอ้งไม่เกิน 

49% ของเน้ือท่ีของหอ้งชุดทั้งหมด และในอนาคตแมจ้ะมีเจา้ของหอ้งชุดท่ีมีการเปล่ียนสัญชาติหรือ

จากผูท่ี้ได้รับโอนในฐานะท่ีเป็นทายาทมรดกเป็นคนต่างด้าว แต่การมีกรรมสิทธ์ินั้นยงัเกิน 49% 

ตอ้งจาํหน่ายในส่วนท่ีเกินนั้นภายใน 1 ปี นบัจากวนัท่ีเสียสญัชาติไทย42 

 

2.  กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัความปลอดภัยของผู้อยู่อาศัยในอาคารสูง 

 

 ส่ิงปลูกสร้างและอาคารถือวา่เป็นส่วนองค์ประกอบอยา่งหน่ึงท่ีสําคญัในการท่ีทาํให้

เกิดเป็นชุมชน ซ่ึงอาคารและส่ิงปลูกสร้างต่างๆ เป็นส่ิงท่ีจาํเป็นต่อมนุษย์ เช่นเป็นท่ีอยู่อาศัย  

ท่ีทาํงาน หากไม่มีมาตรการควบคุมจะก่อใหเ้กิดอนัตรายได ้ดงันั้นจึงตอ้งมีมาตรการทางกฎหมายควบคุม 

โดยเฉพาะอาคารสูงในประเทศไทยมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งโดยการควบคุมอาคารออกกฎหมายในการ

ควบคุม ขอ้บงัคบั ตามหลกักฎเกณฑ์ ขอ้กาํหนด ประกาศ ระเบียบ มาตรฐาน หรือคาํสั่ง ให้เป็นกฎเกณฑ์

ในรูปแบบต่างๆ เพื่อให้มีแนวทางในการปฏิบติัการท่ีเก่ียวขอ้งกบังานอาคาร เพื่อความเป็นระเบียบ

เรียบร้อย มีความปลอดภยัในการอยู่อาศยั และการเป็นอยู่อย่างมีประสิทธิภาพ อาจกล่าวได้ว่า

กฎหมายควบคุมอาคารคือ กฎหมายท่ีตอ้งการเพื่อควบคุมการก่อสร้างให้มีความมัน่คงแข็งแรง  

มีระบบความปลอดภยัสาํหรับผูใ้ชอ้าคาร เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยัระบบการระบายอากาศ มีความ

เป็นระเบียบเรียบร้อย สวยงามและมีการจดัการดา้นการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม เช่น การจดัให้มี

42“เร่ืองเดียวกนั” 
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ระบบบาํบดันํ้าเสียก่อนปล่อยลงสู่ทางระบายนํ้ าสาธารณะ และนอกจากนั้นยงัมีมาตรการบางส่วนท่ี

สาํคญัทางกฎหมายเก่ียวขอ้งกบัควบคุมอาคารดงัน้ี 

2.1 ความปลอดภัยด้านอคัคีภัยในอาคารสูง    

 มาตรการในการป้องกันและระงับอัคคีภัยในอาคารสูง ตามมติการประชุม

คณะกรรมการตรวจสอบและควบคุมความปลอดภยัในอาคาร คร้ังท่ี 1/2540 เม่ือวนัพฤหสับดีท่ี 24 

กรกฎาคม 2540 ตามท่ีกระทรวงมหาดไทยเสนอ ซ่ึงเป็นมาตรการเร่งด่วนท่ีมุ่งใหเ้จา้ของอาคารหรือ

ผูป้ระกอบการ หรือผูเ้ก่ียวขอ้งปฏิบติัโดยทนัที โดยเฉพาะในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

ซ่ึงขออนุญาตก่อนประกาศใชก้ฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติั

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 พ.ศ. 2535 ไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง (ฉบบัท่ี42) 

พ.ศ. 2537 และกฎกระทรวง (ฉบบัท่ี 50) พ.ศ. 2540 

ขอ้ 16 ไดก้าํหนดไวว้า่ ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีระบบสัญญาณ

เตือนเพลิงไหมทุ้กชั้น ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอ้ยา่งนอ้ยตอ้งประกอบดว้ย 

(1) อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟท่ีสามารถส่งเสียงหรือสัญญาให้คนท่ีอยู่ใน

อาคารไดย้นิหรือทราบอยา่งทัว่ถึง 

 (2) อุปกรณ์แจง้เหตุท่ีมีทั้งระบบแจง้เหตุอตัโนมติัและระบบแจง้เหตุท่ีใชมื้อเพื่อให้

อุปกรณ์ตาม (1) ทาํงาน 

ขอ้ 18 กาํหนดไวว้า่ อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีระบบป้องกนัเพลิง

ไหมซ่ึ้งประกอบดว้ย ระบบท่อยืน ท่ีเก็บนํ้ าสํารอง และหัวรับนํ้ าดบัเพลิงโดยท่อยืนตอ้งเป็นโลหะ

ผวิเรียบสามารถทนความดนัใชง้านไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 1.2 เมกะปาสกาลเมตร ท่อดงักล่าวตอ้งทาดว้ยสี

นํ้ามนัสีแดงและติดตั้ง ตั้งแต่ชั้นล่างสุดไปยงัชั้นสูงสุดของอาคาร ระบบท่อยนื ระบบท่อยืนทั้งหมด

ตอ้งต่อเขา้กบัท่อประธานส่งนํ้ าและระบบส่งนํ้ าจากแหล่งจ่ายนํ้ าของอาคารและหัวรับนํ้ าดบัเพลิง

นอกอาคาร โดยทุกชั้นของอาคารตอ้งจดัใหมี้ตูห้วัฉีดนํ้าดบัเพลิงพร้อมสายฉีดนํ้าดบัเพลิงขนาดเส้น

ผ่านศูนย์กลาง 25 มิลลิเมตร และหัวต่อสายฉีดนํ้ าดับเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่าน

ศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร พร้อมทั้งฝาครอบและโซ่ร้อยติดไวทุ้กระยะห่างไม่เกิน 64 เมตร และเม่ือใช้

สายฉีดนํ้ าดบัเพลิงยาวไม่เกิน 30 เมตร ต่อจากตูห้วัฉีดนํ้ าดบัเพลิงแลว้สามารถนาํไปใชด้บัเพลิงใน

พื้นท่ีทั้งหมดในชั้นนั้นได ้

41ขอ้ 19 กาํหนดไวว้่า อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ นอกจากตอ้งมีระบบ

ป้องกนัเพลิงไหมต้ามขอ้ 18 แลว้ ตอ้งติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดท่ีเหมาะสม
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สําหรับดบัเพลิงท่ีเกิดจากประเภทของวสัดุท่ีมีในแต่ละชั้น โดยให้มีเคร่ืองต่อพื้นท่ีอาคารไม่เกิน 

1,000 ตารางเมตร จากระยะไม่เกิน 45.00 เมตร แต่ไม่นอ้ยกวา่ชั้นละ 1 เคร่ือง 

41ข้อ 20 กําหนดไวว้่า อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจัดให้มีระบบ

ดบัเพลิงอตัโนมติั เช่น ระบบสปริงเกิล (SPRINKLE SYSTEM) หรือระบบอ่ืนท่ีเทียบเท่า ท่ีสามารถ

ทาํงานได้ด้วยตวัเองทนัทีเม่ือมีเพลิงไหม ้โดยให้สามารถทาํงานครอบคลุมพื้นท่ีทั้ งหมดทุกชั้น  

ในการน้ีให้แสดงแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของระบบดบัเพลิงอตัโนมติัในแต่ละ

ชั้นของอาคารไวด้ว้ย 

 ในปีพุทธศกัราช 2540 มีการปรับปรุงกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) 

เป็นมาตรการทางกฎหมายท่ีออกมาเพื่อแก้ไขปรับปรุงในส่วนของโครงสร้างอาคารโดยมีการ

กาํหนดใหส่้วนประกอบของโครงสร้างหลกัและทางหนีไฟของอาคารท่ีมีความสูงเกิน 3 ชั้น ตอ้งไม่

เป็นวสัดุติดไฟ โครงสร้างหลกัของอาคารท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 48 (พุทธศกัราช 2540) 

เป็นโครงสร้างหลกัของอาคารประเภท คลงัสินคา้ โรงมหรสพ โรงแรม อาคารชุด สถานพยาบาล 

อาคารพาณิชยกรรม อุตสาหกรรมการศึกษา สาธารณสุข และสํานกังานท่ีมีความสูงเกิน 3 ชั้น และ

มีพื้นท่ีรวมเกิน 1,000 ตารางเมตร ให้ก่อสร้างโครงสร้างหลกัโดยใชว้สัดุทนไฟ เสาและคานมีอตัรา

ทนไฟไม่นอ้ยกวา่ 3 ชัว่โมง พื้นหรือตง มีอตัราทนไฟไม่น้อยกวา่ 2 ชัว่โมง เพื่อให้เวลาในการท่ีจะ

อพยพผูอ้ยูอ่าศยัออกจากอาคารในขณะเกิดเพลิงไหม้43 

2.2 เนือ้ทีว่่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร (ระยะร่น) 

ในปัจจุบนัสําหรับกฎหมายท่ีมีบทบญัญติักาํหนดระยะร่นของคอนโดนั้น มีทั้งหมด 

3 ฉบบัดว้ยกนั ประกอบไปดว้ย พระราชบญัญติัอาคารชุด พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายหลกั

ของการควบคุมอาคาร กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัอาคารชุด 

พุทธศกัราช 2522 และกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พุทธศกัราช 2543 แก้ไขเพิ่มเติม พุทธศกัราช 2550)  

ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 

 วตัถุประสงค์ของการกาํหนดระยะร่นของอาคารก็คือ ความปลอดภยัในกรณีท่ี

มีการเกิดเพลิงไหม ้เช่น การกาํหนดเส้นทางเพื่อการอพยพ เส้นทางและช่องวา่งเพื่อการเขา้ถึงของ

รถดบัเพลิง รถพยาบาล หน่วยกู้ชีพ เป็นตน้ และเพื่อรักษาทศันียภาพและพื้นท่ีโล่งสําหรับผูพ้กัอาศยั 

ไม่ว่าจะเป็นการกาํหนดระยะถอยร่นด้านหน้า ด้านหลงั และดา้นขา้งของอาคาร ซ่ึงการกาํหนด

ระยะร่นของอาคารนั้น นอกจากจะทาํให้ผูพ้กัอาศยัมีแสงสว่าง ช่องว่าง และอากาศที่เพียงพอ 

และนอกจากนั้นการกาํหนดระยะร่นของอาคาร อาจส่งผลถึงกรณีอ่ืนดว้ย อาทิเช่น ในกรณีที่มี

การขยายถนนหรือก่อสร้างถนนเพิ่มเติม หรือการปิดป้ายโฆษณา เป็นตน้ 

43กฎกระทรวง (ฉบบัท่ี50) พ.ศ.2540 
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 กฎหมายหลักท่ีกําหนดระยะร่นของอาคารสูง ได้แก่  กฎกระทรวงฉบับท่ี  55 

(พุทธศกัราช 2543) และสําหรับประเภทอาคารสูง (คอนโดมิเนียม) นั้นจาํเป็นจะตอ้งปฏิบตัิตาม

ขอ้กาํหนดในกฎกระทรวงฉบบัที่ 33 (พุทธศกัราช 2535) ซ่ึงเป็นขอ้กาํหนดสําหรับอาคารสูง

และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยระยะร่นตามกฎหมายของอาคารทัว่ไปนั้น แบ่งตามพื้นท่ี

ก่อสร้างอาคารออกเป็น 2 กรณี ไดแ้ก่ 

1) อาคารสูงท่ีติดกับถนนสาธารณะ 

อาคารสูงทุกประเภทที่มีการก่อสร้างติดถนนสาธารณะ จะตอ้งมีระยะร่น

ตามท่ีกาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พุทธศกัราช 2543) 

ขอ้ที่ 41 โดยอาคารทุกประเภทที่ก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะ

ท่ีมีความกวา้งนอ้ยกว่า 6 เมตร จะตอ้งร่นแนวอาคารให้ห่างจากก่ึงกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย 

3 เมตร 

อาคารที่มีความสูงเกินสองชั้นหรือเกิน 8 เมตร ห้องแถว ตึกแถว บา้นแถว 

อาคารพาณิชย ์โรงงาน อาคารสาธารณะ ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสําหรับติดหรือตั้งป้ายหรือคลงัสินคา้ 

ท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลถ้นนสาธารณะจะตอ้งมีระยะร่น44 ดงัน้ี 

 (ก) ถา้ถนนสาธารณะกวา้งนอ้ยกว่า 10 เมตร ตอ้งร่นแนวอาคารห่างจาก

ก่ึงกลางถนน สาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร 

 (ข) ถา้ถนนสาธารณะมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป แต่ไม่เกิน 20 เมตร 

ตอ้งร่นแนว อาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 1 ใน 10 ของความกวา้งของถนนสาธารณะ 

(ค) ถา้ถนนสาธารณะมีความกวา้งเกิน 20 เมตรข้ึนไป ตอ้งร่นแนวอาคาร

ห่างจากเขตถนน สาธารณะอย่างน้อย 2 เมตร 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) กาํหนดให้อาคารสูงหรืออาคาร

ขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีของอาคารรวมกันทุกชั้นตั้ งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป จะต้องปฏิบติั

ดงัต่อไปน้ีดว้ย 

 ก) ตอ้งร่นแนวผนงัอาคารโดยรอบให้ห่างเขตที่ดินของผูอื้่นและห่างจาก

ถนนสาธารณะไม่น้อยกว่า 6 เมตร ซ่ึงคาํว่า “แนวผนงัอาคาร” นั้น จะตอ้งวดัจากส่วนท่ีเป็นผนงั

เท่านั้น ไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็น กนัสาด หรือเสา อนัเป็นโครงสร้างของอาคาร  

 ข) ตอ้งมีดา้นหน่ึงดา้นใดของท่ีดินนั้นยาวไม่นอ้ยกวา่ 12 เมตร ติดถนนสาธารณะ

มีเขตทางกวา้ง ไม่น้อยกว่า 10 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะ

อื่นที่มีเขตทางกวา้ง ไม่น้อยกว่า 10 เมตร และหากอาคารมีพื้นที่อาคารเกินกว่า 30,000 เมตร

44กฎกระทรวง ฉบบัท่ี55 (พ.ศ.2543) ขอ้ 41 
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ท่ีดินตอ้งอยู่ริมถนนสาธารณะ ท่ีมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 18 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจน

ไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมี เขตทางกวา้งไม่น้อยกว่า 18 เมตร 

(2) อาคารสูงใกล้แห่งนํา้สาธารณะ 

 โครงการก่อสร้างอาคารสูง หรือคอนโดมิเนียมหลายแห่งที่เน้นจุดขาย

ในเร่ืองของทิวทศัน์ หรือทาํเลที่ตั้งที่ใกลก้บัทะเลสาบหรือแม่นํ้ าขนาดใหญ่ ซ่ึงการก่อสร้าง

อาคารจะตอ้งมีระยะร่นระหว่างตวัอาคารกบัแหล่งนํ้าสาธารณะดว้ย ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 

(พุทธศกัราช 2543) ที่ใช้บงัคบักบัคอนโดมิเนียมทุกประเภทไม่ว่าจะเป็นคอนโดมิเนียมสูง หรือ

คอนโดมิเนียมสูงไม่เกิน 8 ชั้น โดยกฎหมายฉบบัน้ีไดก้าํหนดให้อาคารที่ก่อสร้างหรือดดัแปลง

ใกลแ้หล่งนํ้าสาธารณะ เช่น แม่นํ้าคูคลอง ลาํรางหรือลาํกระโดง จะตอ้งมีระยะร่นดงัน้ี 

(ก) ถา้แหล่งนํ้ าสาธารณะนั้นกวา้งน้อยกวา่ 10 เมตร จะตอ้งร่นแนวอาคารให้

ห่างจากเขต แหล่งนํ้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 3 เมตร แต่ถา้แหล่งนํ้ าสาธารณะนั้นกวา้งตั้งแต่ 

10 เมตรข้ึนไป จะตอ้งร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งนํ้าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 6 เมตร 

(ข) สําหรับอาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงใกลแ้หล่งนํ้ าสาธารณะขนาดใหญ่ 

เช่น บึง ทะเลสาบ หรือทะเล ตอ้งร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งนํ้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกว่า 

12 เมตร ทั้งน้ีเวน้แต่ สะพาน เขื่อน ร้ัว ท่อระบายนํ้ า ท่าเรือ ป้าย อู่เรือ คานเรือหรือที่ว่างที่ใช้

เป็นท่ีจอดรถ ไม่ตอ้งร่นแนวอาคาร 

การกาํหนดระยะร่นของอาคารมีประโยชน์ในการป้องกนัอคัคีภยัไม่ให้

ลุกลามเขา้ไปในอาคารใกลเ้คียง และการกาํหนดระยะร่นของอาคารให้เป็นไปตามที่กฎหมาย

กาํหนดนั้นส่งผลให้เมื่อเกิดอคัคีภยัเกิดข้ึน แนวร่นดงักล่าวจะทาํให้พนกังานดบัเพลิงสามารถ

เขา้ทาํการควบคุมและดบัเพลิงไดอ้ย่างคล่องตวั รวมทั้งป้องกนัไม่ให้ชายคาหรือส่วนใดๆ ของ

อาคารรุกลํ้ าเขา้ไปในที่ดินหรืออาคารขา้งเคียง และมีพื้นที่เหลือสําหรับจดัสวนและการปลูก

ตน้ไม ้หรือที่พกัผ่อนหย่อนใจเพื่อสร้างความร่มร่ืนและลดแสงแดดที่ตกกระทบมายงัตวัอาคาร

ประโยชน์ ในกรณีที่มีการก่อสร้างอาคารสูง หากมีการกาํหนดระยะร่นของอาคารที่ถูกตอ้งตาม

กฎหมาย ย่อมส่งผลดีต่อความสะดวกและความปลอดภยัในการก่อสร้าง ไม่ว่าจะเป็นการตั้งนัง่ร้าน

เพื่อฉาบหรือการทาสีอาคาร ทั้งระยะร่นดงักล่าวยงัช่วยป้องกนัไม่ให้เศษวสัดุจากการก่อสร้าง

ตกหล่นไปยงัอาคารหรือบา้นขา้งเคียง ที่อาจก่อให้เกิดอนัตรายและความเสียหายแก่บุคคลอื่น

อีกดว้ย 

 ในกรณีที่มีการก่อสร้างอาคารสูงโดยฝ่าฝืนกฎหมายไม่เวน้ระยะร่นของ

อาคารตามท่ีกฎหมายกาํหนด กฎหมายไดก้าํหนดให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจหนา้ท่ีดาํเนินการตาม

ความเหมาะสมแก่อาคารท่ีก่อสร้างโดยผิดกฎหมาย ดงัต่อไปน้ี 
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 (1) ในกรณีท่ีลงมือก่อสร้างไปแล้ว จะมีคาํสั่งให้เจา้ของหรือผูค้รอบครอง

อาคาร ผูค้วบคุมงาน ผูด้าํเนินการ ลูกจา้ง หรือบริวาร ระงบัการก่อสร้างที่ฝ่าฝืนนั้น และอาจมี

คาํสั่งห้ามมิให้บุคคลใดใช้หรือเขา้ไปในส่วนใดๆ ของอาคาร หรือบริเวณที่มีการกระทาํดงักล่าว

และจดัให้มีเค ร่ืองหมายแสดงการห้ามไวใ้นที่เปิดเผยแลเห็นไดง้่าย ณ อาคารหรือบริเวณ

ดงักล่าว 

 (2) ถา้การกระทาํท่ีฝ่าฝืนเป็นการกระทาํท่ีสามารถเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งได ้

เช่น เพียงแต่กาํหนด แนวการก่อสร้างเท่านั้นแต่ยงัไม่ไดม้ีการลงมือก่อสร้าง หรือลงมือทาํการ

ก่อสร้างไปเพียงบางส่วนซ่ึงอาจทาํการแกไ้ขให้ถูกตอ้งได ้เจา้พนกังานทอ้งถิ่นสามารถสั่งให้

เจา้ของอาคารดาํเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งภายในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนั 

 (3) ถา้การกระทาํที่ฝ่าฝืนเป็นการกระทาํที่ไม่สามารถเปลี่ยนแปลงให้

ถูกตอ้งได ้เช่น กรณีลงมือ ก่อสร้างไปแลว้เกือบทั้งหมด หรือก่อสร้างในส่วนโครงสร้างท่ี

สําคญัไปแลว้ หรือดาํเนินการก่อสร้างจนแลว้เสร็จ เจา้พนกังานทอ้งถิ่นมีอาํนาจสั่งให้เจา้ของ 

หรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน หรือผูด้าํเนินการ ร้ือถอนอาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วน

ภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดได้45 

 

3.  กฎหมายทีเ่กีย่วกบัส่ิงแวดล้อมและชีวติความเป็นอยู่ของคนในชุมชนการสร้างอาคารสูง 

 

3.1 พระราชบัญญตัิส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พุทธศักราช2535 

โดยท่ีกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติท่ีใช ้

บงัคบัอยูใ่นปัจจุบนัยงัไม่มีมาตรการควบคุมและแกไ้ขปัญหาส่ิงแวดลอ้มได ้อยา่งพอเพียงสมควร

ปรับปรุงใหม่46โดย 

(1) ส่งเสริมประชาชนและองค์กรเอกชนให้มีส่วนร่วมในการส่งเสริมและรักษา

คุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

(2) จัดระบบการบริหารงานด้านส่ิงแวดล้อมให้เป็นไปตามหลักการจัดการ

คุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

(3) กาํหนด อาํนาจหนา้ท่ีของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ และราชการส่วนทอ้งถ่ิน 

ให้เกิดการประสานงาน และมีหน้าท่ีร่วมกันในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมและ

กาํหนดแนวทาง ปฏิบติัในส่วนท่ีไม่มีหน่วยงานใดรับผดิชอบโดยตรง 

45กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พทุธศกัราช2543) 
46พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 
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(4) กาํหนด มาตรการควบคุมมลพิษดว้ยการจดัให้มีระบบบาํบดัอากาศเสียระบบ

บาํบดันํ้าเสีย ระบบกาํจดัของเสีย และเคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ต่างๆ เพื่อแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัมลพิษ 

(5) กาํหนดหน้าท่ีความรับผิดชอบของผูท่ี้เก่ียวข้องกบัการก่อให้เกิดมลพิษให้

เป็นไปโดยชดัเจน 

(6) กําหนดให้มีมาตรการส่งเสริมด้านกองทุนและความช่วยเหลือด้านต่างๆ  

เพื่อเป็นการจูงใจใหมี้การยอมรับท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม  

ความในพระราชบญัญติัน้ี "ส่ิงแวดลอ้ม" หมายความวา่ ส่ิงต่างๆ ท่ีมีลกัษณะทาง

กายภาพและชีวภาพท่ีอยูร่อบตวัมนุษย ์ซ่ึงเกิดข้ึนโดยธรรมชาติและส่ิงท่ีมนุษยไ์ดท้าํข้ึนโดยมอบ

อาจให้ “ผูคุ้ม” ทาํการควบคุม ตรวจสอบ วิเคราะห์ ดาํเนินการและบาํรุงรักษาระบบบาํบดันํ้ าเสีย 

ระบบกาํจดัของเสียหรืออุปกรณ์ เคร่ืองมือเคร่ืองใช้สําหรับการควบคุม บาํบดั หรือกาํจดัมลพิษอ่ืนใด 

ซ่ึงเจา้ของหรือผูค้รอบครองแหล่งกาํเนิดมลพิษจดัสร้างให้มีข้ึน เพื่อการบาํบดันํ้ าเสีย กาํจดัของเสีย

หรือมลพิษอ่ืนใดด้วยการลงทุนและเสียค่าใช้จ่ายของตนเองในกรณีท่ีองค์กรเอกชนใดท่ีได้จด

ทะเบียนแล้วดาํเนินกิจการโดยก่อความวุ่นวายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือไม่เหมาะสม  

ให้รัฐมนตรีมีอาํนาจสั่งเพิกถอนการจดทะเบียนขององคก์รเอกชนนั้นไดแ้ละเม่ือมีเหตุฉุกเฉินหรือ

เหตุภยนัตรายต่อสาธารณชน อนัเน่ืองมาจากภยัธรรมชาติ หรือภาวะมลพิษท่ีเกิดจากการแพร่กระจาย

ของมลพิษ ซ่ึงหากปล่อยไวเ้ช่นนั้นจะเป็นอนัตรายอย่างร้ายแรงต่อชีวิต ร่างกายหรือสุขภาพ

อนามยัของประชาชน หรือก่อความเสียหายต่อทรัพย์สินของประชาชนหรือของรัฐเป็นอันมาก  

ให้นายกรัฐมนตรีมีอาํนาจสั่งตามท่ีเห็นสมควรให้ส่วนราชการรัฐวิสาหกิจหรือบุคคลใดๆ รวมทั้ง

บุคคลซ่ึงไดรั้บหรืออาจไดรั้บอนัตรายหรือความเสียหายดงักล่าว กระทาํหรือร่วมกนักระทาํการใด 

อนัจะมีผลเป็นการควบคุม ระงบัหรือบรรเทาผลร้ายจากอนัตรายและความเสียหายท่ีเกิดข้ึนนั้นได้

อยา่งทนัท่วงที 

สุขอนามัยของชุมชนเป็นวตัถุประสงค์พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคารท่ี

สามารถทาํให้กฎหมายวางขอ้กาํหนดเร่ืองอ่ืนๆ เช่น การท่ีอาคารตอ้งมีท่ีวา่งต่อบุคคลเป็นเน้ือท่ีท่ี

เหมาะสมท่ีผูน้ั้นจะอยู่อาศยัได้อย่างสะดวกสบายพอตามความเหมาะสม ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการ

ป้องกนัเสียงรบกวนและการถ่ายเทของอากาศโดยเฉพาะประเทศส่วนใหญ่ท่ีถือระบบรัฐสวสัดิการ

จึงเป็นหน้าท่ีของรัฐท่ีจะต้องเข้ามา ควบคุมและใช้อาํนาจในการจดัสวสัดิการให้เหมาะสมแก่

ประชาชนทั้ งกรณีกิจการของเอกชนเป็นผูจ้ดัทาํรัฐจึงต้องวางกําหนดให้เอกชนจดัทาํอย่างถูก

กฎหมายและขอ้บงัคบั ไม่เอารัดเอาเปรียบจนเกินไป ฉะนั้นการวางขอ้กาํหนดในอาคารเฉพาะเพื่อ

วตัถุประสงค์ทางสุขภาพนั้น จะต้องกาํหนดให้เหมาะสม เพราะอาจเป็นการเพิ่มต้นทุนในการ

ก่อสร้างมากเกินไป จนไม่มีเอกชนมาลงทุนในกิจการงาน ก่อสร้าง เน่ืองจากผลตอบแทนไม่คุม้ทุน 
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หากเป็นเช่นนั้นทา้ยท่ีสุดจะเป็นผลเสียต่อประชาชนบุคคลมีรายไดน้อ้ยท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในราคา

ท่ีสามารถถือครองได ้ 

พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 

มาตรา 32 ไดก้าํหนดเพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ให้คณะกรรมการ

ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติมีอาํนาจประกาศในราชกิจจานุเบกษา กาํหนดมาตรฐานคุณภาพส่ิงแวดลอ้มใน

เร่ืองต่อไปน้ี47 

(1) มาตรฐาน คุณภาพนํ้ าในแม่นาํลาํคลอง หนอง บึง ทะเลสาบ อ่างเก็บนํ้ าและ

แหล่งนํ้ าสาธารณะอ่ืนๆ ท่ีอยู่ภายในผืนแผ่นดินโดยจาํแนกตามลกัษณะการใช้ประโยชน์บริเวณ

พื้นท่ีลุ่มนํ้าในแต่ละพื้นท่ี 

(2) มาตรฐานคุณภาพนํ้าทะเลชายฝ่ังรวมทั้งบริเวณพื้นท่ีปากแม่นํ้า 

(3) มาตรฐานคุณภาพนํ้าบาดาล 

(4)  มาตรฐานคุณภาพอากาศในบรรยากาศโดยทัว่ไป 

(5) มาตรฐานระดบัเสียงและความสั่นสะเทือนโดยทัว่ไป 

(6) มาตรฐานคุณภาพส่ิงแวดลอ้มในเร่ืองอ่ืนๆ 

การกาํหนดมาตรฐานคุณภาพส่ิงแวดลอ้มตามวรรคหน่ึงจะตอ้งอาศยัหลกัวิชาการ 

กฎเกณฑ์ และหลกัฐานทางวิทยาศาสตร์เป็นพื้นฐาน และจะตอ้งคาํนึงถึงความเป็นไปได้ในเชิง

เศรษฐกิจ สังคม และเทคโนโลยท่ีีเก่ียวขอ้งดว้ย 

เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มให้รัฐมนตรีโดยความ

เห็นชอบของคณะกรรมการส่ิงแวดล้อมแห่งชาติมีอาํนาจประกาศในราชกิจจานุเบกษากาํหนด

ประเภท และขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการ รัฐวสิาหกิจ หรือเอกชนท่ีมีผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้มซ่ึงตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม48 เพื่อเสนอขอความเห็นชอบ

โดยมีเน้ือความสรุปว่า โครงการหรือกิจการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจหรือโครงการร่วมกับ

เอกชน ซ่ึงตอ้งเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรีตามระเบียบปฏิบติัของทางราชการ  

ให้ส่วนราชการหรือรัฐวิสาหกิจซ่ึงเป็นผูรั้บผิดชอบโครงการหรือกิจการนั้ น จดัทาํรายงานการ

วิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ตั้งแต่ในระยะทาํการศึกษาความเหมาะสมของโครงการเสนอต่อ

คณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ เพื่อเสนอความเห็นประกอบการพิจารณาของคณะรัฐมนตรีหาก

โครงการหรือกิจการซ่ึงจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากทางราชการตามกฎหมายก่อน เร่ิมการก่อสร้างหรือ

ดาํเนินการ ให้บุคคลผูข้ออนุญาตเสนอรายงานการวิเคราะห์ผล กระทบส่ิงแวดลอ้มต่อเจา้หน้าท่ีซ่ึง

47พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 มาตรา 32 
48พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พทุธศกัราช 2535 มาตรา 46 
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มีอาํนาจตามกฎหมายต่อสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมและ  

การพิจารณาของคณะกรรมการผูช้าํนาญการให้กระทาํให้แลว้เสร็จภายในส่ีสิบห้าวนันับแต่วนัท่ี

ไดรั้บรายงานการ49 

3.2 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัสัดส่วนทีจ่อดรถภายในโครงการอาคารสูง 

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการ

ก่อสร้างอาคารพุทธศกัราช 2479 มีวตัถุประสงคเ์หตุผลในการประกาศใชก้ฎกระทรวงฉบบัน้ี คือ  

เน่ืองด้วยพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารพุทธศกัราช 2479 ซ่ึงแก้ไข

เพิ่มเติมโดยประกาศของคณะปฏิวติั ฉบบัท่ี 192 ลงวนัท่ี 31 กรกฎาคม พ.ศ. 2515 กาํหนดใหเ้จา้ของ

อาคารบางประเภทท่ีใช้บริการสาธารณะเพื่อหาประโยชน์ ต้องจดัให้มีท่ีจอดรถ สําหรับผูท่ี้ใช้

ประโยชน์จากอาคารนั้น และการเขา้กาํหนดประเภทของอาคารการกาํหนดจาํนวนพื้นท่ีท่ีตอ้งมีการ

ใช้เป็นท่ีจอดรถยนต์ท่ีกลับรถยนต์และทางเข้าออกของรถยนต์ให้กระทําโดยกฎกระทรวง  

จึงจาํเป็นตอ้งออกกฎกระทรวงฉบบัน้ี50 

จาํนวนท่ีจอดรถในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมแต่ละแห่งถูกกาํหนดข้ึนมาดว้ย

หลกัการอา้งอิงตามกฎหมาย พรบ.ควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 

พุทธศกัราช 2544 ในเร่ือง อาคารจอดรถ ท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถและทางเขา้ออกของรถโดยกาํหนดให ้

อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารหลงัเดียว หรือหลายหลงัท่ีเป็นอาคารประเภทท่ีตอ้งมีท่ีจอด

รถ ท่ีกลบั และทางเขา้ออกของรถ ตอ้งจดัให้มีท่ีจอดรถตามจาํนวนท่ีกาํหนดของแต่ละประเภทของ

อาคารท่ีใช้เพื่อการนั้นๆ51 ซ่ึงกาํหนดให้อาคารอยูอ่าศยัรวมหรืออาคารชุดให้มีท่ีจอดรถ 1 คนัต่อ 1 

ห้องชุด52 และทางเขา้ออกของรถจากท่ีจอดรถหรืออาคารท่ีจอดตั้งแต่ 15 คนัข้ึนไปตอ้งเช่ือต่อกบั

ทางสาธารณะท่ีมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร53เพื่อให้มีความเพียงพอต่ออตัราการจอดรถของผูท่ี้

อาศยัอยู่ภายในพื้นท่ีของอาคารสูงและเพื่อลดปัญหาการนาํรถยนต์มาจอดในพื้นท่ีสาธารณะและ

ถนนสาธารณะประโยชน์ ป้องการปัญหารถติดภายในซอยแค่ และช่วยในเร่ืองความสะดวกเม่ือเกิด

เหตุอคัคีภยั เป็นตน้ 

 

 

49พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 มาตรา 47,48,49 
50ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 91 ตอนท่ี 86 วนัท่ี 21 พฤษภาคม 2517 
51ขอ้บญัญติั กรุงเทพมหานคร พทุธศกัราช 2544 หมวด ขอ้ 84 
52ขอ้บญัญติั กรุงเทพมหานคร พทุธศกัราช 2544 หมวด ขอ้ 83 
53ขอ้บญัญติั กรุงเทพมหานคร พทุธศกัราช 2544 หมวด ขอ้ 90 
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4.  หลกัเกณฑ์การควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงในต่างประเทศ 

 

 ปัจจุบันกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมอาคารได้ขยายขอบเขตเพิ่มวตัถุประสงค ์ 

โดยมุ่งเน้นคุ้มครองสวสัดิการทางสังคม ทางเศรษฐกิจ ส่ิงแวดล้อมและสวสัดิการอ่ืนๆ โดยมี

วตัถุประสงคเ์พื่อปกป้องคุม้ครองสุขอนามยั และความปลอดภยั ส่วนกฎหมายในบางประเทศมีการ

ปรับปรุงเปล่ียนแปลง ตามสภาพภูมิอากาศภูมิประเทศ เช่น ประเทศในเขตหนาว ก็อาจมีวตัถุประสงค์

กฎหมายควบคุมอาคารมุ่งเนน้ในเร่ืองสงวนรักษาพลงังานหรือประเทศแทบชายฝ่ังทะเลมีการออก

กฎหมายความคุมการก่อสร้างอาคารริมชายฝ่ังทะเล และประเทศเขตภูเขาไฟท่ียงัมีการเคล่ือนไหว

ของเปลือกโลกทาํให้เกิดแผนดินไหวอยู่บ่อยคร้ัง ก็อาจมีการออกกฎหมายสําหรับการก่อสร้าง

อาคารเพื่อรองรับเหตุการณ์แผน่ดินไหว เป็นตน้ 

4.1 หลกัการในการควบคุมอาคารของประเทศญีปุ่่น 

ประเทศญ่ีปุ่นมีการกาํหนดผงัเมืองโซนการใช้ประโยชน์ท่ีดินในการก่อสร้าง

อาคารโดยแบ่งออกเป็น 12 ชนิด ของเขตการใช้ดินในพื้นท่ีท่ีกาํหนด ยกเวน้ โรงเรียน ห้องสมุด 

โรงพยาบาล จะอยูใ่นผงัเมืองของสถานท่ีสาธารณะ ซ่ึงไม่ไดอ้ยู่ภายใตก้ารควบคุมของเขตการใช้

ประโยชน์ท่ีดินของผงัเมือง แต่โครงการพัฒนาเมืองเป็นโครงการขนาดใหญ่พิ เศษท่ีได้รับ

ประโยชน์ทั้งเมืองการพฒันาเมืองมิใช่การคาํนึงถึงผลประโยชน์ของเจา้ของท่ีดินรายเดียว แต่ภาครัฐ

จะตอ้งคาํนึงถึงการพฒันาเมืองเพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยพื้นท่ีท่ีไดก้าํหนดให้พฒันาเมืองตาม

กฎหมายผงัเมืองการก่อสร้างอาคารจะถูกจาํกดัตามกฎหมาย จนกวา่โครงการไดรั้บการอนุมติัให้ทาํ

การซ้ือขายท่ีดินหรือเวนคืนท่ีดิน และตอ้งมีการทาํประชาพิจารณ์จากประชาชนในพื้นท่ีว่าให้ทาํ

การก่อสร้างเพื่อพฒันาเป็นเมืองนั้นได้54ลกัษณะบงัคบัตามกฎหมายของการควบคุมพื้นท่ีตามผงั

เมืองของประเทศญ่ีปุ่นนั้ น การควบคุมการใช้ประโยชน์ในท่ีดินนั้ นจะอยู่ภายใต้การดูแลของ

หน่วยงานประจําเมื องของแต่ละเมื องในการอนุ ญาตให้ใช้ประโยชน์ในท่ี ดิน การพัฒนา

อสังหาริมทรัพยน์ั้นจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากเจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินก่อน เวน้แต่เป็นโครงการขนาดใหญ่

จะต้องมีการอนุมัติในกรณีพิเศษโดยอาจต้องรับอนุญาตจากจงัหวดัเป็นต้น โครงการจะต้องมี

สาธารณูปโภคและทางสาธารณะครบถว้นตามท่ีรัฐกาํหนด และจะตอ้งมีการทาํประชาพิจารณ์จาก

54มนตรี บวัมาก. ปัญหาเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคารสูงตามกฎหมายควบคุมอาคาร.

(วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต). สาขาวชิานิติศาสตร์. มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 2557.หนา้17 
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ประชาชนเพื่อให้อนุมติัในการจดัทาํโครงการนั้นเสียก่อนหากเป็นโครงการขนาดท่ีมีผลกระทบกบั

ประชาชนโดยรวม55 

 องคป์ระกอบของกฎหมายผงัเมืองจะประกอบไปดว้ยเน้ือหาดงัน้ี 

1) นโยบายในการปรับปรุงการพฒันาและการอนุรักษพ์ื้นท่ี  

 โดยกาํหนดลกัษณะของพื้นท่ีท่ีควบคุมนั้นสามารถก่อสร้างหรือเป็นเขตพื้นท่ีใน

การก่อสร้างอาคารประเภทใด จากบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญญ่ีปุ่น มาตรา 13 และมาตรา 25  

ซ่ึงเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก คดีระหว่างมิตามูระและซูซูกิ ซ่ึงมีใจความว่า จาํเลยต่อเติมอาคารของ

ตนเองเกินจากขอบเขตท่ีกฎหมายบญัญติัตวัอาคารท่ีต่อเติมไดปิ้ดบงัแสงสวา่งจากดวงอาทิตยแ์ละ

เป็นอุปสรรคต่อการระบายอากาศของบา้นโจทก์จึงเรียกร้องค่าเสียหาย ศาลฎีกาไดต้ดัสินให้โจทก์

ชนะโดยอาศยัทฤษฎีกฎหมายการใช้สิทธิโดยมิชอบ ซ่ึงมีสาระสําคญัว่า “บุคคลใช้สิทธิโดยไม่

คาํนึงถึงผลทางสังคมท่ีติดตามมาและทาํให้ผูอ่ื้นเสียหายในระดับท่ีเกินจากขอบเขตแห่งความ

เหมาะสมบุคคลนั้นไดช่ื้อวา่ใชสิ้ทธิโดยไม่ชอบ” การกระทาํตามสิทธินั้นผดิกฎหมายและตอ้งรับผล

ต่อการกระทาํผดิกฎหมายซ่ึงสิทธิท่ีจะไดรั้บแสงตะวนั56 

 โครงการก่อสร้างอาคารชุดท่ีอยูอ่าศยัในประเทศญ่ีปุ่นนั้น จะตอ้งมีสาธารณูปโภค

และทางสาธารณะครบถ้วนตามท่ีรัฐกาํหนด และจะต้องมีการทาํประชาวิจารณ์จากประชาชน

เพื่อให้อนุมติัในการจดัทาํโครงการนั้นเสียก่อนหากเป็นโครงการขนาดท่ีมีผลกระทบกบัประชาชน

โดยรวม การก่อสร้างอาคารท่ีอยู่อาศยันั้นจะตอ้งได้รับอนุญาตจากเจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินก่อน เวน้แต่

เป็นโครงการขนาดใหญ่จะตอ้งมีการอนุมติัในกรณีพิเศษโดยอาจตอ้งรับอนุญาตจากจงัหวดั 

 การออกแบบอาคารในประเทศญ่ีปุ่นไดพ้ฒันาการเพื่อการอนุรักษส่ิ์งแวดลอ้มมีช่ือ

เรียกวา่ “อาคารสีเขียว” เพื่อดาํเนินการเพิ่มประสิทธิภาพการใชท้รัพยากรของอาคาร ไดแ้ก่ พลงังาน 

นํ้ า และวสัดุ เป็นการลดผลกระทบต่อผูอ้ยูอ่าศยัทั้งทางดา้นสุขอนามยั และส่ิงแวดลอ้ม ใช้วิธีการ

คดัเลือกท่ีตั้งอาคาร การออกแบบ การก่อสร้าง การใช้งาน การบาํรุงรักษา และการร้ือถอนท่ีดีกว่า

55HariSrinivas,PlanningPracticeinjapan.อา้งใน มนตรี บวัมาก. ปัญหาเก่ียวกับการบริหารจัดการ

อาคารสูงตามกฎหมายควบคุมอาคาร. (วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบัณฑิต) สาขาวิชานิติศาสตร์. 

มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ 2557.น.64 
56รัฐธรรมนูญประเทศญ่ีปุ่น, มาตรา 15 และมาตรา 25 และ จาก มาตรการในการเรียกร้อง

ค่าเสียหายจากคดีสภาวะส่ิงแวดลอ้ม (วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต) (น. 330-331), โดย กมลทิพย ์

คติการ, 2528, กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. 
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ตลอดอายุการใช้งานของอาคาร ได้มีการจดัตั้งสภาอาคารสีเขียวเพื่อเป็นตวัแทนของประเทศในการ

ออกหลกัเกณฑ ์และใหก้ารรับรองอาคารสีเขียวภายในของประเทศ57 

ประเทศญ่ีปุ่นมีสภาพเป็นหมู่เกาะและมีการเกิดแผ่นดินไหวหลายคร้ัง อาคารสูง

ในประเทศญ่ีปุ่นจึงต้องก่อสร้างข้ึนโดยมีโครงสร้างท่ีสามารถรองรับการสั่นสะเทือนของ

แผ่นดินไหวได้ รวมทั้งมีการเตรียมความพร้อมในการการอพยพประชาชนหากเกิดเหตุการณ์

แผน่ดินไหวอยูเ่ป็นประจาํสืบเน่ืองจากเหตุการณ์แผน่ดินไหวท่ีเมืองโกเบในปี 1995 ประเทศญ่ีปุ่น

จึงเป็นผูน้ําในด้านโครงสร้างแบบใหม่และทาํการซ่อมแซมอาคารเก่าให้มีความยืดหยุ่นต่อการ

สั่นสะเทือนโดยกาํหนดกฎระเบียบในการก่อสร้างอาคาร โดยการก่อสร้างอาคารใหม่ท่ีมีความสูง

ไม่ถึง 3 ชั้นตอ้งมีกาํแพงและฐานรากท่ีเสริมความแข็งแรงดว้ยความหนาแน่นท่ีแน่นอน สําหรับ

อาคารสูงตั้งแต่ 100ฟุต ข้ึนไป ตอ้งมีการคาํนวณโครงสร้างทางวิศวกรรมอย่างละเอียด โดยกาํหนดให้

การออกแบบอาคารสูงเพื่อป้องกนัแผน่ดินไหวนั้นจะตอ้งผา่นการตรวจสอบหรือรับรองโดยวศิวกร

ชั้นสูงสุดของประเทศหากเทียบกบัประเทศไทยคือวฒิุวศิวกร58
 

ประเทศญ่ีปุ่นมีการปรับปรุงมาตรฐานการก่อสร้าง โครงสร้างอาคาร โรงเรียน 

โรงพยาบาล ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน ทั้งระบบคมนาคม ระบบไฟฟ้า ระบบประปา โครงข่าย

โทรศัพท์ ส่ิงอาํนวยความสะดวก และอุปกรณ์ต่าง ๆ เพื่อให้สามารถรองรับเหตุแผ่นดินไหว

โดยเฉพาะอาคารสูงในประเทศญ่ีปุ่น สามารถเอนไปมาได้ขณะเกิดแผ่นดินไหว เทคโนโลยี

อัจฉริยะน้ี เช่ือมโยงกับระบบรถไฟฟ้าทั้ งใต้ดินและบนดิน จะทําให้หยุดวิ่งทันทีหากเกิด

แผน่ดินไหว โดยรัฐบาลไดมี้การเตรียมมาตรการเพื่อป้องกนัเหตุแผน่ดินถล่มและการจดัหาอุปกรณ์

เคร่ืองมือและยานพาหนะสําหรับใช้ในการกู้ภยั กู้ชีพประชาชนท่ีได้รับอนัตรายจากเหตุการณ์

ดงักล่าวในสถานการณ์ฉุกเฉินไดท้นัท่วงที59 

4.2 หลกัการในการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส 

กฎเกณฑ์การจดัทาํผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศสใชบ้งัคบัทัว่ไปนั้น ออกมาเพื่อ

บงัคบัใชใ้นสถานการณ์ต่างๆ แตกต่างกนัไปตามความเหมาะสม โดยมีหลกัเกณฑท่ี์สาํคญัดงัน้ี 

 

57จาก การประเมินระดับมาตรฐานอาคารยัง่ยืน (เอกสารวชิาการ), โดย เกชา ธีระ โกเมน. 
58Earthquake BuildingCodeinJapan. อา้งใน มนตรี บวัมาก. ปัญหาเก่ียวกับการบริหารจัดการอาคาร

สูงตามกฎหมายควบคุมอาคาร. (วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต). สาขาวิชานิติศาสตร์. มหาวิทยาลยั

ธุรกิจบณัฑิตย.์2557.หนา้ 68 

59การจัดการภัยพิบัติและการฟ้ืนฟูบูรณะหลังเกิดภัยกรณีศึกษาประเทศไทยและประเทศอ่ืน ๆ, โดย 

สาํนกังานคณะกรรมการพฒันาการเศรษฐกิจและสงัคมแห่งชาติ, 2554 เมษายน. 
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1) กฎเกณฑ์ด้านผงัเมืองของฝ่ายบริหารท่ีบังคับใช้  

ประมวลกฎหมายผงัเมือง มีกฎเกณฑ์โดยออกตามมาตรา L.111-1 ท่ีกาํหนดให้

ฝ่ายบริหารโดยสภา แห่งรัฐออกกฎเกณฑ์ท่ีมีลกัษณะทัว่ไป บงัคบัใช้นอกเขตเกษตรกรรมในเร่ือง

ของการใช้ท่ีดิน ในส่วนท่ีเก่ียวกับการกําหนดทางผ่าน ของเส้นทางคมนาคม การปลูกสร้าง  

และสถาปัตยกรรม ลักษณะท่ีเหมาะสมของอสังหาริมทรัพย์ และการก่อสร้าง ซ่ึงมาตราน้ี  

เป็นแม่บทในการออกกฎหมายอนุบญัญัติ มาตราR.111-1ถึง R.119-27หลักเกณฑ์ด้านผงัเมืองมี

เน้ือหา60ดงัน้ี 

(ก) สถานท่ีต้ังส่ิงก่อสร้าง และการมีทางคมนาคมผ่านส่ิงก่อสร้าง การอนุญาต

ส่วนใหญ่มีเน้ือหาเก่ียวกบั 

 (1) การสาธารณสุขและความปลอดภัยของสาธารณะ เม่ือมีการก่อสร้าง

โครงการโดยลกัษณะ โดยขนาด สถานะท่ีตั้งและการอยู่ใกลก้บัส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ จะกระทบถึง

สาธารณสุขและความปลอดภยัของชุมชน โดยมีกาํหนดว่า เขตก่อสร้างนั้นอยู่ใกลชุ้มชน จะตอ้งห่าง

จากทางหลวงอยา่งนอ้ย 50 เมตร หรือตอ้งอยูห่่างจากเส้นทางสัญจรหลกั 35 เมตร 

 (2) การคุ้มครองทรัพย์มรดกทางธรรมชาติและวฒันธรรมเม่ือการก่อสร้าง

อาคารมีความเส่ียงท่ีจะขดัต่อการพิทกัษส่ิ์งแวดลอ้มหรือสถานท่ีทางวฒันธรรมท่ีสําคญัของประเทศ 

ผูท่ี้มีอาํนาจรัฐในการอนุญาตก่อสร้างจะตอ้งพิจารณาเง่ือนไขกฎหมายการคุม้ครองทางส่ิงแวดลอ้ม 

และตอ้งสอดคลอ้งกบัระบบผงัเมืองไม่ให้มีการกระจดักระจายของการก่อสร้างเป็นการขดักบัพื้นท่ี

ธรรมชาติโดยรอบ 

 (3) การก่อสร้างท่ีเก่ียวกับทางสัญจร ใกล้ทางลาํเลียงนํา้ แก๊สและไฟฟ้า 

รวมถึงระบบการแจกจ่าย การถ่ายทิ้ง การบาํบดันํ้า จะตอ้งอยูภ่ายใตเ้ง่ือนไข ท่ีเคร่งครัด เช่นเดียวกนั

กบั การสร้างทางคมนาคมสถานท่ีจอดรถและสถานท่ีท่ีเป็นแหล่งสันทนาการและการพกัผอ่น 

 (4) นโยบายในการบริหารจัดการใช้พื้นท่ีโดยเจ้าหน้าท่ีผูมี้อาํนาจอาจ

ปฏิเสธการขออนุญาตก่อสร้าง หรืออนุญาตภายใตเ้ง่ือนไขบางประการ หากโครงการก่อสร้างนั้น 

เป็นอุปสรรคต่อการบริหารจดัการใชพ้ื้นท่ีและผงัเมือง 

กฎเกณฑ์แผนและผงัเมืองของสาธารณฝร่ังเศส มีกลไกในการอนุญาตการ

ใชท่ี้ดิน เพื่อวตัถุประสงคป์ระเภทต่างๆ เช่น รับรองดา้นผงัเมือง (Certificate d’urbanisme) เอกสาร

รับรองด้านผงัเมืองคือตราสารท่ีฝ่ายปกครองทาํข้ึนเพื่อแจง้แก่เอกชนท่ีขอเอกสารน้ีถึงกฎเกณฑ์

60สุรีย ์สิงห์ทอง “ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ ท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์: ศึกษากรณีกรุงเทพมหานคร,” (วิทยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต) มหาวิทยาลยัธุรกิจ

บณัฑิตย,์ กรุงเทพมหานคร 2556, หนา้.54 
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เก่ียวกับเง่ือนไขการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือท่ีดินผืนท่ีเอกชนร้องขอ ลักษณะพิเศษของผลทาง

กฎหมายของเอกสารรับรองดา้นผงัเมือง คือรักษาสถานะของกฎเกณฑ์ดา้นผงัเมืองท่ีใช้บงัคบักบั

ท่ีดินในขณะท่ีออกเอกสารดงันั้นแมจ้ะมีกฎเกณฑ์ออกมาเปล่ียนแปลงภายหลงัก็จะไม่บงัคบัใชก้บั

ท่ีดินท่ีมีเอกสารด้านผงัเมือง กฎหมายกาํหนดระยะเวลาท่ีเอกสารรับรองด้านผงัเมืองจะรักษา

สถานะน้ีไว ้2 กรณี คือในกรณีท่ีเป็นเอกสารผงัเมืองทัว่ไปคือ 1 ปีและในกรณีเอกสารผงัเมืองใน

รายละเอียดคือไม่เกิน18 เดือน แต่ส่วนหลักประกันกฎเกณฑ์ ท่ีออกมาภายหลังมีข้อจํากัด  

หากเอกสารรับรองน้ีออกมาโดยมิชอบดว้ยกฎหมายอาจถูกเพิกถอนไดทุ้กเม่ือ ซ่ึงไดแ้ก่ ภาระจาํยอม

เพื่อผลประโยชน์สาธารณะหรือกฎเกณฑ์ภาษีท่ีเก่ียวกบัผงัเมือง  นอกจากน้ีเอกสารรับรองดา้นผงั

เมืองยงัไม่สามารถประกนัการเปล่ียนแปลงของกฎเกณฑ์ท่ีระบุไวใ้นเอกสารนั้นไดแ้ละซ่ึงกรณีท่ีมี

การขออนุญาตก่อสร้างภายหลงัและคาํขออนุญาตก่อสร้างไดรั้บการปฏิเสธ ถือวา่ มีผลเป็นการเพิก

ถอนเอกสารรับรองโดยนยัขอ้มูลท่ีปรากฏอยูใ่นเอกสารรับรองทาํข้ึนเพราะวนิิจฉยัโดยสาํคญัผดิ 61 

ในดา้นกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส  มีกฎหมายผงัเมืองกาํหนด

หลักเกณฑ์การใช้ดุลพินิจของพนักงานส่วนท้องถ่ิน หรือเจ้าหน้าท่ีฝ่ายปกครอง ในบางกรณี  

ท่ีจะตอ้งพิจารณา หรือปรึกษากบัหน่วยงานอ่ืน เช่นการก่อสร้างท่ีอยู่ในเขต ท่ีไม่มีผงัเมืองทอ้งถ่ิน 

หรือผงัอ่ืนๆ เทศบาลตอ้งรับฟังความคิดเห็น จากผูว้่าราชการจงัหวดั กรณีท่ีการก่อสร้างอยู่ในเขต

โดยรอบ สถานท่ีทาง ประวติัศาสตร์ การพิจารณาตอ้งขอความคิดเห็นจากสถาปนิกการพิจารณาคาํ

ขอในบางกรณี จะต้องผ่านกระบวนการ ประชาวิจารณ์ เพราะขนาดของการก่อสร้างเหล่าน้ี  

มีผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม ซ่ึงได้แก่ การก่อสร้างท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 5,000 ตารางเมตร การ

ก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั หรือสาํนกังาน ท่ีมีความสูงจากพื้นดินไม่ตํ่ากวา่ 50 เมตร การก่อสร้างอาคารเพื่อ

การพาณิชยท่ี์มีพื้นท่ีเกินกวา่ 1,000 ตารางเมตร การก่อสร้างเพื่อวตัถุประสงคท์างการกีฬา หรือเพื่อ

การพกัผอ่นท่ีจุคนไดม้ากกวา่ 5,000 คนเป็นตน้  

ประมวลกฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศส  มาตรา L.421.1 กําหนดว่า  

“ผูใ้ดประสงค์จะดาํเนินการก่อสร้างเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัหรือไม่ก็ตาม แมว้า่จะมีการวางรากฐาน

หรือไม่ก็ตาม จะตอ้งไดรั้บ ใบอนุญาตล่วงหน้า ใบอนุญาตเดียวกนัน้ีจะตอ้งมีสําหรับงานก่อสร้าง 

สําหรับส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยู่แล้ว หากงานก่อสร้างดงักล่าวมีเพื่อเปล่ียนวตัถุประสงค์เปล่ียนแปลง

ภายนอกหรือขนาด หรือเพิ่มเติมจาํนวนชั้นให้มากข้ึนในส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้” ผลบงัคบัเก่ียวกบั

การขออนุญาตมีลักษณะทัว่ไป ไม่ว่าผูก่้อสร้างจะเป็นใคร รัฐภาค จงัหวดัเทศบาล และเอกชน 

61Conseil d’ Etat, 4 novembre 1994, Le Pare de Vaugien.อา้งใน สุรีย ์สิงห์ทอง “ปัญหากฎหมาย

ควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ ท่ีเก่ียวข้องกับการพฒันาอสังหาริมทรัพย์: ศึกษากรณีกรุงเทพมหานคร,” 

(วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณฑิัต) มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ กรุงเทพมหานคร 2556, หนา้.115 
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หรือไม่ว่าจะก่อสร้างท่ีใดใน ประเทศ แมใ้นสถานทูต การบงัคบัใชข้อ้น้ีอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขของการ

ตีความของความหมายของคาํวา่ “การก่อสร้าง” ท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาต62 

กฎเกณฑ์ท่ีใช้เป็นฐานในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างของสาธารณรัฐ

ฝร่ังเศส  การท่ีฝ่ายปกครองจะพิจารณาออกใบอนุญาตนั้ นมิใช่เป็นการพิจารณาตามอาํเภอใจ  

โดยไม่มีกฎเกณฑ์ หากแต่จะตอ้งพิจารณาตามกฎเกณฑ์ดา้นผงัเมือง เพราะใบอนุญาตก่อสร้างถือ 

เป็นเคร่ืองมือในการควบคุมให้มีการเคารพต่อกฎเกณฑผ์งัเมือง นอกจากน้ีอาจมีกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเขา้

มาเก่ียวขอ้ง ซ่ึงในบางกรณีอาจจาํเป็นตอ้งคาํนึงถึงกฎเกณฑเ์หล่าน้ีดว้ย 

ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง โดยทัว่ไปฝ่ายปกครองไม่จาํเป็นต้อง

พิจารณาถึงกฎหมายอ่ืนๆ เช่น กฎหมายแพ่ง หรือหลกัทัว่ไปในกฎหมายการก่อสร้างตามท่ีปรากฏ

อยูใ่น ประมวลกฎหมายก่อสร้างท่ีเก่ียวกบัลกัษณะภายในของส่ิงปลูกสร้าง ท่ีเป็นเช่นน้ีเพราะ การ

พิจารณาอยูบ่นหลกั “ความเป็นอิสระของกฎหมาย” ซ่ึงตามหลกัน้ีเจา้หนา้ท่ีรับผิดชอบดา้น ผงัเมือง

จะพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างโดยคาํนึงถึงกฎหมายผงัเมืองเท่านั้น ดงันั้นการออกใบอนุญาต

ก่อสร้างจึงไม่จาํเป็นต้องคาํนึงถึงกฎเกณฑ์ตามกฎหมายคุ้มครองส่ิงแวดล้อม กฎหมายชนบท 

กฎหมายเก่ียวกบั สาธารณูปโภค และสาธารณูปการทางการกีฬา 

กรณี ท่ีใบอนุญาตท่ีออกในนามของรัฐหน่วยงานด้านสาธารณู ปโภคและ

สาธารณูปการประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณาคาํขอในกรณีท่ีใบอนุญาตออกในกรณีทัว่ไป หน่วยงาน

ดา้นผงัเมืองระดบัเทศบาลเป็นหน่วยงานท่ีพิจารณา ซ่ึงเทศบาลอาจมอบหมายให้หน่วยงานด้าน

สาธารณูปโภคและ สาธารณูปการประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณาได้ทั้ งน้ีต้องมีข้อตกลงระหว่าง

หน่วยงานวา่ใหท้าํได ้

ในบางกรณีการพิจารณาตอ้งปรึกษาหารือกบัหน่วยงานอ่ืนเช่น การก่อสร้างท่ีอยู่

ในเขตท่ีไม่มีผงัเมืองท้องถ่ิน หรือผงัอ่ืนๆ เทศบาลต้องรับฟังความเห็นจากผูว้่าราชการจงัหวดั 

กรณีท่ีการก่อสร้างอยู่ในเขตโดยรอบสถานท่ีทางประวติัศาสตร์การพิจารณาตอ้งขอความเห็นจาก 

สถาปนิกของ Batiments de France ทั้งน้ีการก่อสร้างท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาตไดแ้ก่การก่อสร้างท่ีมี

ข้ึนใหม่และงานก่อสร้างท่ีทาํข้ึนแทน ไม่วา่จะใชเ้พื่อวตัถุประสงคใ์ด หรือไม่วา่จะมีการวางรากฐาน 

หรือไม่ก็ตามตอ้งไดรั้บการอนุญาต นอกจากน้ีการก่อสร้างส่ิงท่ีร้ือถอนออกไดเ้พื่อจะประกอบสร้าง

ข้ึนใหม่เช่น อาคารที่ใช้เป็นที่พกัผ่อนตามฤดูกาล เมื่อหมดฤดูกาลแล้วก็ร้ือถอนออกไป 

62Jean-Bernard Auby, Hugues Perinet-Marquet, Op.cit. p. 416อา้งใน สุรีย ์สิงห์ทอง “ปัญหา

กฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ ท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์: ศึกษากรณี

กรุงเทพมหานคร” (วทิยานิพนธ์ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต) มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ กรุงเทพมหานคร, 

2556, หนา้.115 
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และนํากลบัมาประกอบใหม่เม่ือถึงฤดูกาลก็ตอ้งไดรั้บการอนุญาตพื้นท่ีมีการก่อสร้างใตดิ้นก็ตอ้ง

ไดรั้บการอนุญาตเช่นเดียวกนั งานก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทนส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ในบางกรณีงาน

ก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าแทนส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้กตอ้งไดรั้บอนุญาตก่อนเช่นกนั63 

63Jean-Bernard Auby, Hugues Perinet-Marquet, Op.cit. สุรีย ์สิงห์ทอง “ปัญหากฎหมายควบคุม

อาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผู้ ท่ีเก่ียวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์: ศึกษากรณีกรุงเทพมหานคร” (วทิยานิพนธ์

ปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต) มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย,์ กรุงเทพมหานคร, 2556, หนา้.115-116 

                                                           



บทที ่4 

วเิคราะห์หลกักฎหมายควบคุมอาคารสูงของไทยเปรียบเทียบกับ

กฎหมายในต่างประเทศ 

 

 

 ในบทน้ีผูศึ้กษาไดท้าํการวิเคราะห์กฎหมายท่ีบงัคบัใช้ควบคุมอาคารสูงของประเทศ

ไทย กฎหมายควบคุมอาคารฉบบั พุทธศกัราช 2522 โดยนาํกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารใน

ประเทศญ่ีปุ่นและประเทศสาธารณรัฐฝร่ังเศส มาศึกษาร่วมกนัเพื่อหาแนวทางแกไ้ขหรือขอ้เสนอแนะ 

มาปรับใช้กับกฎหมายไทย อนัเน่ืองมาจากกฎหมายประเทศไทยท่ีมีอยู่ไม่ชัดเจนและรัดกุม 

เน่ืองจากในปัจจุบนัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ไดใ้ห้คาํจาํกดัความของ

อาคารสูงว่า “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใช้สอยไดโ้ดยมีความสูง

ตั้งแต่ 23 เมตร ข้ึนไป การวดัความสูงใหว้ดัจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สาํหรับอาคารทรงจัว่

หรือป้ันหยาให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด ซ่ึงผูใ้ดมีความประสงคท่ี์จะ

ก่อสร้างอาคารและส่ิงก่อสร้างใดๆ จะตอ้งขออนุญาตจากทางราชการก่อน ตามพระราชบญัญติั

ควบคุมอาคารปี พุทธศกัราช 2522 โดยหน่วยงานท่ีรับผิดชอบคือ กรมโยธาธิการ จงัหวดัหรือ 

หน่วยงานส่วนทอ้งถ่ิน ทั้งน้ีเพื่อเป็นการควบคุมดูแล ความมัน่คงแข็งแรงของตวัอาคาร และความ

ปลอดภัยของผู ้สร้าง เจ้าของอาคาร และประชาชนทั่วไปเน่ืองจากกฎกระทรวงฉบับท่ี  33 

(พุทธศกัราช 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 เป็นกฎหมาย

ท่ีออกมาเพื่อควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะซ่ึงแต่เดิมอาคารในประเทศไทยนั้นยงัไม่มีการให้คาํจาํกดั

ความวา่อาคารท่ีมีความสูงเท่าใด จึงทาํใหอ้าคารท่ีก่อสร้างก่อนกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 บงัคบัใชไ้ม่วา่จะ

มีความสูงเท่าใดก็จะปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงพระราชบญัญติั

ฉบบัดงักล่าวแมเ้ป็นกฎหมายท่ีดีฉบบัหน่ึงแต่ดว้ยปัจจุบนัประเทศไทยมีความเจริญเติบโตทางดา้น

เศรษฐกิจเป็นอันมากทําให้มีการก่อสร้างอาคารท่ีมีความสูงหลายสิบเมตรเป็นจาํนวนมาก 

จนกระทัง่ปี 2535 ประเทศไทยจึงได้มีการออกกฎกระทรวงสําหรับควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะ 

ซ่ึงนั่นก็คือ กฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวรวมทั้งกฎกระทรวงอ่ืนหรือกฎหมายอ่ืนท่ี

เก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารสูงตามความหมายในปัจจุบนัเม่ือมีการประกาศใชบ้งัคบัแลว้ปรากฏ

วา่กฎหมายท่ีประกาศออกมาใชบ้งัคบันั้นยงัมีปัญหาหลายกรณี ในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 
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1.  ปัญหาเกีย่วกบัด้านการก่อสร้างอาคารสูงระยะแนวร่นของอาคาร 

 

 กฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทย มีวตัถุประสงคเ์พื่อความปลอดภยัเป็นหลกั 

ถูกกาํหนดไวใ้นหมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติ มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) กรณีการ

ก่อสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาตหรือฝ่าฝืนทําผิดกฎหมายเป็นการฝ่าฝืนมาตรา 21 แห่ง

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มีโทษตามมาตรา 65 การดาํเนินคดีอาญาเม่ือมีการ

ฝ่าฝืนกฎหมายซ่ึงมีโทษดงักล่าวขา้งตน้ เจา้พนักงานทอ้งถ่ินจะตอ้งแจง้ความดาํเนินคดีอาญากบั

ผูฝ่้าฝืนซ่ึงมีโทษทั้งจาํและปรับการดาํเนินการตามมาตรา 74  

 ในความปลอดภยัในการก่อสร้างอาคาร ถือว่าเป็นวตัถุประสงค์หลักของกฎหมาย

ควบคุมอาคาร ซ่ึงปรากฏอยู่ใน พระราชบญัญติั มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) มาตรา 46 

และมาตรา 77 กาํหนดการควบคุมอาคาร ซ่ึงก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยให้เป็นไปตามกาํหนด

และนอกจากน้ียงัควบคุมในระหว่างการก่อสร้างอาคาร ผูป้ระกอบการจะตอ้งตรวจสอบความแข็งแรง

และความปลอดภยัของนัง่ร้านน้ีสร้างข้ึนใหย้งัคงใชง้านไดดี้อยูเ่สมอ 

 กฎหมายควบคุมอาคารเร่ืองป้องกนัอคัคีภยั เป็นวตัถุประสงค์หลกัอีกประการหน่ึง  

ท่ีไดใ้ห้อาํนาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอาํนาจออก

กฎกระทรวง กาํหนดขอ้บงัคบัต่างๆ เพื่อประโยชน์ในการป้องกนัอคัคีภยั และไดอ้อก กฎกระทรวง 

ควบคุมระบบป้องกนัเพลิงไหมในอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยกาํหนดให้มีระบบท่อ

ยืน่ท่ีเก็บนํ้ าสํารอง ระบบดบัเพลิง ระบบบนัไดหนีไฟ และช่องทางเฉพาะกิจ ไวส้ําหรับบุคคลภายนอก

เขา้ไปบรรเทาสาธารณภยัท่ีเกิดข้ึนภายในอาการท่ีเกิดอคัคีภยัได ้ปรากฏ อยูใ่นบทบญัญติั มาตรา 8 

(เร่ืองการออกกฎกระทรวง) มาตรา 79 

 ในปัจจุบนัประเทศไทยมีขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครเร่ืองความคุมอาคาร พุทธศกัราช 2544 

กฎกระทรวงฉบับท่ี  55 (พุทธศักราช 2543) และกฎกระทรวงฉบับท่ี  33 (พุทธศักราช2535)  

โดยเน้ือหาส่วนใหญ่เก่ียวกบัมาตรการกาํหนดถึงพื้นท่ีว่างของอาคารหรือระยะร่นของอาคารมีไว้

สําหรับให้การอพยพเน่ืองจากอคัคีภยั เพื่อให้รถดบัเพลิงเขา้ทาํการดบัเพลิงไหมไ้ดอ้ย่างทนัท่วงที 

โดยกาํหนดไวว้า่ ถา้อาคารสูงอยูใ่กลแ้หล่งนํ้ าสาธารณะ การก่อสร้างอาคารตอ้งมีระยะร่นระหว่าง

อาคารกบัแหล่งนํ้ า ซ่ึงการกาํหนดระยะร่น จะช่วยป้องกนัปัญหาไฟไหมลุ้กลามอาคารใกล้เคียง 

เพราะหากเกิดเพลิงไหม ้รถดบัเพลิง และพนักงานดบัเพลิงจะมีพื้นท่ีว่างภายนอกอาคารเพียงพอ 

และเขา้ไปควบคุมเพลิงไดอ้ยา่งสะดวก  อีกทั้งยงัเป็นการป้องกนัไม่ให้ไฟลุกลามจากชายคาใดไป

อีกชายคาหน่ึง นอกจากน้ียงัเป็นการเหลือพื้นท่ีวา่งโล่งไวส้ําหรับปลูกตน้ไมจ้ดัส่วนพกัผอ่นหยอ่น

ใจ และช่วยในการต่อเติมก่อสร้างไดส้ะดวก เวลามีการฉาบ ทาสีอาคาร เศษวสัดุก่อสร้างจะไดไ้ม่
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หล่นไปยงับา้นขา้งเคียง หรือเกิดอนัตรายให้เสียทรัพยสิ์นและชีวิตคนอ่ืน หากอาคารสูงใดฝ่าฝืนทาํ

ผดิกฎหมาย และถา้สามารถเปล่ียนแปลงระยะร่นได ้จะตอ้งทาํการแกไ้ขให้ถูกตอ้ง เปล่ียนแปลงให้

ถูกกฎขอ้บงัคบัในระยะเวลาไม่เกิน 30 วนั แต่ถา้หากกระทาํผิดฝ่าฝืน ดาํเนินการก่อสร้างจนแลว้เสร็จ 

เจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจท่ีจะสั่งใหเ้จา้ของอาคารร้ือถอนในเวลาท่ีกาํหนด  

 ทั้งน้ีปัญหาแนวระยะร่นของอาคารนอกจากผลกระทบต่อการดาํรงชีพของผูอ้ยูอ่าศยั 

แลว้ยงัส่งผลให้เกิดความสูญเสียต่อระบบนิเวศและสังคมในชุมชนเป็นอยา่งมาก ซ่ึงปัญหาเร่ืองการ

ก่อสร้างอาคารสูงทําให้เกิดความเส่ียง ตัวอย่างเช่น ปัญหาความเส่ียงในขณะเกิดเพลิงไหม ้ 

เน่ืองจากระบบป้องกนัอคัคีภยัอนัไดแ้ก่ การอพยพหนีไฟ การจดัแบ่งสัดส่วนพื้นท่ีอาคาร รวมถึง

การเลือกใช้วสัดุทนไฟภายในอาคาร ตลอดจนมาตรการด้านความปลอดภยัท่ีเป็นกฎหมายหรือ

บทบญัญติั พบวา่ในส่วนของการควบคุมระยะร่น มีผลทาํให้รถดบัเพลิงไม่สามารถเขา้ไปไดอ้ย่าง

รวดเร็วและอพยพผูอ้ยูอ่าศยัไดอ้ยา่งทนัถ่วงที 

 จากปัญหาดงักล่าวการก่อสร้างอาคารสูงในประเทศไทยถึงแมจ้ะมีกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 

(พุทธศักราช 2535) ซ่ึงมุ่งเน้นความปลอดภัยท่ี เก่ียวกับอัคคีภัยในอาคารเป็นหลัก และยงัมี

กฎกระทรวงฉบบัท่ี 47 (พุทธศกัราช 2540) เป็นกฎหมายฉบบัแรกท่ีใช้บงัคบักบัอาคารเก่า ท่ีเน้น

เร่ืองบนัไดหนีไฟและการปิดลอ้มบนัได โดยมีอตัราการทนไฟไม่น้อยกวา่ 1 ชัว่โมง แต่กฎหมาย

ฉบบัดงักล่าวเป็นเร่ืองมาตรการท่ีให้อาคารสูงจะตอ้งดาํเนินการตามท่ีกฎหมายกาํหนดซ่ึงในส่วน

ของบนัไดหนีไฟจุดวางถงัดบัเพลิง ระยะร่นของอาคาร เหล่าน้ีเป็นตน้ ส่วนในเร่ืองความปลอดภยั

ภายในอาคารสูงในประเทศไทยยงัไม่ไดใ้ห้ความสําคญักบัการเลือกวสัดุก่อสร้างท่ีมีคุณสมบติัใน

การป้องกนัการเกิดอคัคีภยั และการลามไฟมากนัก ทาํให้ในการก่อสร้างอาคารสูงเราไม่สามารถ

ทราบไดว้า่วสัดุท่ีใชใ้นการก่อสร้างอาคารสูงนั้นมีคุณสมบติัทนไฟหรือป้องกนัไฟไดเ้กินระยะเวลา 

เพื่อใหผู้อ้ยูอ่าศยัหลบหนีออกมาขณะเกิดเพลิงไหม ้ตามมาตรฐานขั้นตํ่าท่ีกฎหมายกาํหนดหรือไม่ 

 ในดา้นกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส ของประมวลกฎหมายผงัเมือง 

มาตรา L.421-1 กาํหนดว่า “ผูใ้ดประสงค์จะดาํเนินการ ก่อสร้างเพื่อใช้เป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือไม่ก็ตาม 

แมว้่าจะมีการวางรากฐานหรือไม่ก็ตาม จะตอ้งได้รับ ใบอนุญาตล่วงหน้า ใบอนุญาตเดียวกันน้ี

จะตอ้งมีสําหรับงานก่อสร้าง สําหรับส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ หากงานก่อสร้างดงักล่าวมีเพื่อเปล่ียน

วตัถุประสงคเ์ปล่ียนแปลงภายนอกหรือขนาด หรือเพิ่มเติม จาํนวนชั้นให้มากข้ึนในส่ิงก่อสร้างท่ีมี

อยูแ่ลว้” ผลบงัคบัเก่ียวกบัการขออนุญาตมีลกัษณะทัว่ไป ไม่วา่ผูก่้อสร้างจะเป็นใคร รัฐภาค จงัหวดั

เทศบาล และเอกชน หรือไม่ว่าจะก่อสร้างท่ีใดใน ประเทศ แมใ้นสถานทูต การบงัคบัใช้ขอ้น้ีอยู่

ภายใตเ้ง่ือนไขของการตีความของความหมายของคาํวา่ “การก่อสร้าง” ท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาต 



56 

กฎเกณฑ์ท่ีใชเ้ป็นฐานในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างของสาธารณรัฐฝร่ังเศส  

การท่ีฝ่ายปกครองจะพิจารณาออกใบอนุญาตนั้นมิใช่เป็นการพิจารณาตามอาํเภอใจ โดยไม่มีกฎเกณฑ ์

หากแต่จะต้องพิจารณาตามกฎเกณฑ์ด้านผงัเมือง เพราะใบอนุญาตก่อสร้างถือเป็นเคร่ืองมือ 

ในการควบคุมให้มีการเคารพต่อกฎเกณฑ์ผงัเมือง นอกจากน้ีอาจมีกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้ง 

ซ่ึงในบางกรณีอาจจาํเป็นตอ้งคาํนึงถึงกฎเกณฑ์เหล่าน้ีดว้ย กฎเกณฑ์ท่ีใชเ้ป็นฐาน ในการพิจารณา

ออกใบอนุญาตก่อสร้างไดแ้ก่ 

1.1 กฎเกณฑ์ด้านผงัเมือง 

ประมวลกฎหมายผงัเมืองกําหนดว่า ใบอนุญาตก่อสร้างจะออกได้ต่อเม่ือการ

ก่อสร้าง ท่ีขออนุญาตมานั้นสอดคล้องกบับทบญัญติัท่ีออกโดยฝ่ายนิติบญัญติัและฝ่ายบริหารซ่ึง

เก่ียวกบั ปลูกสร้าง วตัถุประสงค์ลกัษณะสถาปัตยกรรม ขนาด การบริหารจดัการใชพ้ื้นท่ีของการ

ก่อสร้าง ซ่ึงกฎเกณฑ์เหล่าน้ีรวมถึงกฎเกณฑ์ระดบัรัฐท่ีใช้ในการวางจดัทาํและบงัคบัตามผงัเมือง 

ตลอดจนกฎเกณฑส่์วนทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวกบัผงัเมือง  

1.2 กฎเกณฑ์อืน่ทีเ่กีย่วกบัการใช้ประโยชน์ในทีด่ิน  

ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง โดยทัว่ไปฝ่ายปกครองไม่จาํเป็นต้อง

พิจารณาถึงกฎหมายอ่ืนๆ เช่น กฎหมายแพ่ง หรือหลกัทัว่ไปในกฎหมายการก่อสร้างตามท่ีปรากฏ

อยู่ใน ประมวลกฎหมายก่อสร้างท่ีเก่ียวกับลักษณะภายในของส่ิงปลูกสร้าง ท่ีเป็นเช่นน้ีเพราะ  

การพิจารณาอยู่บนหลกั “ความเป็นอิสระของกฎหมาย” ซ่ึงตามหลกัน้ีเจา้หน้าท่ีรับผิดชอบด้าน  

ผงัเมืองจะพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างโดยคาํนึงถึงกฎหมายผงัเมืองเท่านั้น ดงันั้นการออก

ใบอนุญาตก่อสร้างจึงไม่จาํเป็นตอ้งคาํนึงถึงกฎเกณฑ์ตามกฎหมายคุม้ครองส่ิงแวดลอ้ม กฎหมาย

ชนบท กฎหมายเก่ียวกบั สาธารณูปโภค และสาธารณูปการทางการกีฬา 

กรณีท่ีใบอนุญาตท่ีออกในนามของรัฐหน่วยงานดา้นสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ

ประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณาคาํขอในกรณีท่ีใบอนุญาตออกในกรณีทัว่ไป หน่วยงานดา้นผงัเมือง

ระดบัเทศบาลเป็นหน่วยงานท่ีพิจารณา ซ่ึงเทศบาลอาจมอบหมายให้หน่วยงานดา้นสาธารณูปโภค

และสาธารณูปการประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณาไดท้ั้งน้ีตอ้งมีขอ้ตกลงระหวา่งหน่วยงานวา่ให้ทาํได้

ในบางกรณีการพิจารณาตอ้งปรึกษาหารือกบัหน่วยงานอ่ืนเช่น การก่อสร้างท่ีอยู่ในเขตท่ีไม่มีผงั

เมืองทอ้งถ่ิน หรือผงัอ่ืนๆ เทศบาลตอ้งรับฟังความเห็นจากผูว้า่ราชการจงัหวดักรณีท่ี การก่อสร้าง

อยู่ในเขตโดยรอบสถานท่ีทางประวติัศาสตร์การพิจารณาต้องขอความเห็นจาก สถาปนิกของ 

Batiments de France 
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2.  ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารสูงทีก่ระทบต่อด้านสาธารณสุขของคนในชุมชน 

 

 สุขอนามยัของชุมชนเป็นวตัถุประสงคพ์ื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคารท่ีสามารถ

ทาํให้กฎหมายวางขอ้กาํหนดเร่ืองอ่ืนๆ เช่น การท่ีอาคารตอ้งมีท่ีวา่งต่อบุคคลเป็นเน้ือท่ีท่ีเหมาะสม

ท่ีผูน้ั้นจะอยูอ่าศยัไดอ้ยา่งสะดวกสบายพอตามความเหมาะสม ขอ้กาํหนดเก่ียวกบัการป้องกนัเสียง

รบกวนและการถ่ายเทของอากาศโดยเฉพาะประเทศส่วนใหญ่ท่ีถือระบบรัฐสวสัดิการจึงเป็นหนา้ท่ี

ของรัฐท่ีจะตอ้งเขา้มา ควบคุมและใชอ้าํนาจในการจดัสวสัดิการให้เหมาะสมแก่ประชาชนทั้งกรณี

กิจการของเอกชนเป็นผูจ้ดัทาํรัฐจึงตอ้งวางกาํหนดให้เอกชนจดัทาํอยา่งถูกกฎหมายและขอ้บงัคบั 

ไม่เอารัดเอาเปรียบจนเกินไป ฉะนั้นการวางขอ้กาํหนดในอาคารเฉพาะเพือ่วตัถุประสงคท์างสุขภาพ

นั้น จะตอ้งกาํหนดให้เหมาะสม เพราะอาจเป็นการเพิ่มตน้ทุนในการก่อสร้างมากเกินไป จนไม่มี

เอกชนมาลงทุนในกิจการงาน ก่อสร้าง เน่ืองจากผลตอบแทนไม่คุม้ทุน หากเป็นเช่นนั้นทา้ยท่ีสุดจะ

เป็นผลเสียต่อประชาชนบุคคลมีรายไดน้อ้ยท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในราคาท่ีสามารถถือครองได ้ 

 กฎหมายควบคุมอาคารกําหนดให้อาํนาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดย

คาํแนะนาํของ คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอาํนาจออกกฎกระทรวง กาํหนดแบบและจาํนวน

หอ้งนํ้า ห้องส้วม ระบบการจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การระบายนํ้าและการกาํจดั ขยะมูลฝอย

ตลอดจนส่ิงปฏิกูล เพื่อวตัถุประสงค์ในการสาธารณสุขดงักล่าว ปรากฏในพระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) กฎกระทรวงฉบบัท่ี 3 (พุทธศกัราช 2535) และขอ้บญัญติั

กรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2522 หมวด 8 ถ้าหากระหว่างท่ี

ดาํเนินการก่อสร้างอาคารสูง เกิดปัญหาทาํให้บา้นทรุดและร้าว มีเศษวสัดุก่อสร้างตกใส่บา้นเรือน 

และไดรั้บผลกระทบเสียงดงัรบกวนจากการก่อสร้างอาคารและผลกระทบจากฝุ่ นท่ีก่อสร้างทาํให้

เกิดผลกระทบต่อร่างกายและสุขภาพอนามยัของในชุมชนบริเวณการก่อสร้าง ถึงแมว้า่พระราชบญัญติั

ควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มาตรา 46 ไดก้าํหนดให้อาํนาจแก่พนกังานทอ้งถ่ินในการสั่งให้

แกไ้ขสภาพของอาคารหรือให้ร้ือถอนอาคารไดแ้มอ้าคารนั้นจะก่อสร้าง ดดัแปลง อยา่งถูกตอ้งตาม

กฎหมายก็ตาม กฎหมายให้อาํนาจเจ้าพนักงานท้องถ่ินสั่งให้แก้ไขหรือร้ือถอนอาคารสูงนั้ น  

แมอ้าคารสูงจะขออนุญาตสร้างถูกตอ้งตามกฎหมายก็ตาม โดยคาํสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินนั้น

เป็นคาํสั่งท่ีใชดุ้ลพินิจแต่ผูเ้ดียวในการสั่งใหป้ระชาชนปฏิบติัตามคาํสั่งดงักล่าว 

 จะเห็นว่าในการใช้ดุลพินิจของเจ้าพนักงานท้องถ่ินในการออกคาํสั่งดังกล่าวนั้ น     

ยอ่มไม่เป็นธรรมต่อประชาชนท่ีใชป้ระโยชน์ในอาคารสูงท่ีตอ้งถูกคาํสั่งให้แกไ้ขดดัแปลง ร้ือถอน 

ตามคาํสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ซ่ึงถือเป็นมาตรการบงัคบัทางปกครอง เน่ืองจากการตรวจสอบ

สภาพอาคารว่าควรจะต้องปฏิบัติตามคาํสั่งทางปกครองนั้ น อาคารดังกล่าวอยู่ในสภาพท่ีเป็น
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อนัตรายตามกฎหมายหรือไม่นั้ นอยู่ในดุลพินิจของเจ้าพนักงานท้องถ่ินแต่เพียงผูเ้ดียวไม่ได้มี

ผูเ้ช่ียวชาญดา้นวิชาการในดา้นอ่ืนเขา้ร่วมตรวจสอบสภาพอาคารดงักล่าวก่อนทาํความเห็นหรือทาํ

รายงานเพื่อมีคาํสั่งทางปกครองร่วมดว้ยกบัเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน  

 ในด้านกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส  มีกฎหมายผงัเมืองของ

สาธารณรัฐฝร่ังเศส กาํหนดหลกัเกณฑ์การใชดุ้ลพินิจของพนกังานส่วนทอ้งถ่ิน หรือเจา้หน้าท่ีฝ่าย

ปกครอง ในบางกรณี ท่ีจะตอ้งพิจารณา หรือปรึกษากบัหน่วยงานอ่ืน เช่นการก่อสร้างท่ีอยูใ่นเขต ท่ี

ไม่มีผงัเมืองทอ้งถ่ิน หรือผงัอ่ืนๆเทศบาลตอ้งรับฟังความคิดเห็น จากผูว้า่ราชการจงัหวดั กรณีท่ีการ

ก่อสร้างอยูใ่นเขตโดยรอบ สถานท่ีทาง ประวติัศาสตร์ การพิจารณาตอ้งขอความคิดเห็นจากสถาปนิก 

 ฉะนั้นการวางขอ้กาํหนดเพื่อวตัถุประสงคท์างสุขภาพนั้น จะตอ้งกาํหนดให้เหมาะสม 

เพราะอาจเป็นการเพิ่มต้นทุนในการก่อสร้างมากเกินไป จนไม่มีเอกชนมาลงทุนในกิจการงาน 

ก่อสร้างเน่ืองจากผลตอบแทนไม่คุม้ทุน หากเป็นเช่นนั้นทา้ยท่ีสุดจะเป็นผลเสียต่อประชาชนบุคคล

มีรายไดน้อ้ยท่ีตอ้งการท่ีอยูอ่าศยัในราคาท่ีสามารถถือครองได ้ 

 

3.  ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารสูงทีเ่กีย่วข้องกบัสภาพทางกายภาพและภูมทิศัน์ 

 

 มาตรการทางส่ิงแวดล้อมท่ีเก่ียวข้องกับการควบคุมอาคารโดยทั่วไปจะปรากฏใน

กฎกระทรวงตามมาตราท่ี 8 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช2522 กฎกระทรวงท่ี

กาํหนดมาตรการทางส่ิงแวดลอ้ม ในการควบคุมอาคารอยู่หลายฉบบั เช่นกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55  

พุทธศกัราช 2543 จะกล่าวถึงเร่ือง ระยะร่นความสูงของอาคารไว ้โดยระบุว่าอาคารท่ีก่อสร้าง 

ตอ้งมีความสูงเท่าใดจึงจะไม่กระทบต่อส่ิงแวดล้อม โดยโครงการก่อสร้างอาคารสูง ท่ีตอ้งจดัทาํ

รายการผลวิเคราะห์ ผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม จะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากทางราชการตามกฎหมาย

ก่อนท่ีจะเร่ิมดาํเนินการก่อสร้าง โดยกาํหนดให้บุคคลผูข้ออนุญาตก่อสร้างอาคารสูง เสนอรายงาน

วเิคราะห์ผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม (EIA) ต่อเจา้หนา้ท่ี ซ่ึงมีอาํนาจตามกฎหมายนั้น และต่อสํานกั

นโยบายและแผนส่ิงแวดล้อม ในการเสนอรายงานดงักล่าวอาจจะทาํเป็นรายงานผลกระทบทาง

ส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ ตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีรัฐมนตรีกาํหนด ประเภทและขนาดของโครงการ 

ท่ีตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม ท่ีมีขนาดเกินกว่ากฎหมายกาํหนด  

การก่อสร้างอาคารท่ีอยู่ริมแม่นํ้ า ริมทะเล หรือใกลอุ้ทยานแห่งชาติ ท่ีเป็นอาคารสูงเกิน 23 เมตร 

หรือมีพื้นท่ีตั้งแต่ 100,000 ตารางเมตร การก่อสร้างอาคารโรงแรมตั้งแต่ 80 ห้อง การก่อสร้างอาคาร

ท่ีใชป้ระกอบธุรกิจการคา้ ปลีก หรือคา้ส่ง ท่ีมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีรวมกนัทุก

ชั้น หรือชั้นใดชั้นหน่ึงในหลงัเดียวกนั ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป การจดัสรรท่ีดินเพื่ออยูอ่าศยั



59 

หรือประกอบการพาณิชยต์ามกฎหมาย วา่ดว้ยการจดัสรรท่ีดินจาํนวนท่ีดินแปลงยอ่ย ตั้งแต่ 500 แปลง 

หรือมีเน้ือท่ีเกินกวา่ 100 ไร่ เป็นตน้ 

 กฎหมายควบคุมอาคารได้ให้อํานาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดย 

คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอาํนาจออกกฎกระทรวง กาํหนดข้อบงัคบัเพื่อประโยชน์ในการ

รักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม และยงัสามารถกําหนดให้มีผู ้แทนจากสํานักงานคณะกรรมการ

ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติเป็นกรรมการดว้ย แสดงให้เห็นวา่กฎหมายควบคุมอาคารก็มี ก็มีวตัถุประสงค์

เพื่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มเช่นกนั ปรากฏอยูใ่นกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) 

ซ่ึงเป็นกฎกระทรวง ควบคุมอาคารสูง หมวดท่ี 3 ท่ี 5 และแกไ้ขเพิ่มเติม โดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 42 

(พุทธศกัราช 2537) และฉบบัท่ี 50 (พุทธศกัราช 2540) โดยกาํหนดให้อาคารสูงประเภทและขนาด

ของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจหรือเอกชนท่ีต้องจัดทํารายงาน EIA 

ตามประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและส่ิงแวดล้อมเร่ือง กาํหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ 

ระเบียบปฏิบติัและแนวทางในการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ฉบับท่ี 4 

(พุทธศกัราช 2543) ซ่ึงได้กาํหนดไว ้ให้โครงการหรือกิจการในพื้นท่ีกรุงเทพมหานครท่ีได้รับ

อนุญาตก่อสร้างจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินให้ดาํเนินการก่อสร้างแลว้ ก่อนวนัท่ี 19 กุมภาพนัธ์ 2543 

โดยยงัไม่ไดเ้สนอรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มตอ้งจดัทาํรายงาน  

 จากปัญหาหากไม่ไดรั้บการแกไ้ขอาจจะส่งผลกระทบต่อระบบนิเวศทางนํ้ าอาจเกิด

การกดัเซาะพงัทลายของพื้นดินอีกฝ่ังของแม่นํ้ าเจา้ ซ่ึงในกรณีการกาํหนดประเภทของอาคารพิเศษ

นั้น แมจ้าํเป็นจะตอ้งกาํหนดความหมายและลกัษณะของอาคารเหล่านั้นเพื่อให้กฎหมายมีความ

ชดัเจนแน่นอนและเพียงพอแก่ผูบ้งัคบัใชก้ฎหมาย และการพิจารณาคาํขอในบางกรณี จะตอ้งผา่น

กระบวนการ ประชาวิจารณ์ เพราะขนาดของการก่อสร้างเหล่าน้ีมีผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม  

ซ่ึงได้แก่ การก่อสร้างท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 5,000 ตารางเมตร การก่อสร้างท่ีอยู่อาศยั หรือสํานักงาน  

ท่ีมีความสูงจากพื้นดิน ไม่ตํ่ากว่า 50 เมตร การก่อสร้างอาคารเพื่อการพาณิชย์ท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 

1,000 ตารางเมตร การก่อสร้างเพื่อวตัถุประสงคท์างการกีฬา หรือเพื่อการพกัผอ่น ท่ีจุคนไดม้ากกวา่ 

5,000 คน 

 ในดา้นกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารของประเทศญ่ีปุ่นนั้น ประเทศญ่ีปุ่นมี

ผงัเมืองเป็นตวักาํหนดโครงสร้างอาคารและชุมชนภายในประเทศโดยพระราชบญัญติัผงัเมืองจะถูก

นาํไปใชเ้พื่อกาํหนดใหเ้ป็นพื้นท่ีผงัเมือง ใหร้วมไปถึง การบริหารหน่วยงาน ชุมชนเมือง ซ่ึงร่วมกนั

พฒันาเมืองและรวมถึงการให้บริการสาธารณะโดยมีการกาํหนดโซนการใช้ประโยชน์ในท่ีดิน

ออกเป็นเขตต่างๆ โดยกาํหนดลกัษณะของพื้นท่ีท่ีควบคุมนั้นสามารถก่อสร้างหรือเป็นเขตพื้นท่ีใน

การก่อสร้างอาคารประเภทใด 
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 จากบทบญัญติัของรัฐธรรมนูญญ่ีปุ่น มาตรา 13 และมาตรา 25 ซ่ึงเป็นผลสืบเน่ืองมาจาก 

คดีระหว่างมิตามูระและซูซูกิ ซ่ึงมีใจความว่า จาํเลยต่อเติมอาคารของตนเองเกินจากขอบเขตท่ี

กฎหมายบญัญติัตวัอาคารท่ีต่อเติมไดปิ้ดบงัแสงสวา่งจากดวงอาทิตยแ์ละเป็นอุปสรรคต่อการระบาย

อากาศของบา้นโจทก์จึงเรียกร้องค่าเสียหาย ซ่ึงศาลฎีกาได้ตดัสินให้โจทก์ชนะโดยอาศยั ทฤษฎี

กฎหมายการใช้สิทธิโดยมิชอบ ซ่ึงมีสาระสําคญัว่า “บุคคลใช้สิทธิโดยไม่คาํนึงถึงผลทางสังคมท่ี

ติดตามมาและทาํให้ผูอ่ื้นเสียหายในระดบัท่ีเกินจากขอบเขตแห่งความเหมาะสมบุคคลนั้นไดช่ื้อวา่

ใช้สิทธิโดยไม่ชอบ” การกระทาํตามสิทธินั้นผิดกฎหมายและตอ้งรับผลต่อการกระทาํผิดกฎหมาย

ซ่ึงสิทธิท่ีจะไดรั้บแสงตะวนั 

 ในคดีดงักล่าวฝ่ายนิติบญัญติัฝ่ายบริหารและตุลาการต่างก็ได้ให้ความสนใจ และใน

ท่ีสุดก็ไดพ้ฒันามาถึงสิทธิในส่ิงแวดลอ้มซ่ึงครอบคลุมถึงสิทธิต่างๆ ไม่วา่จะเป็นอากาศนํ้าท่ีดินและ

ทรัพยากรธรรมชาติอ่ืนๆ รวมถึงส่ิงแวดล้อมทางวฒันธรรมของมนุษยด์้วย ซ่ึงต่อมาก็ได้มีการ

บญัญติัสิทธิในส่ิงแวดล้อมในรัฐธรรมนูญญ่ีปุ่นเป็นผลให้ประชาชนทั้งหลายตอ้งเคารพสิทธิใน

ส่วนบุคคลซ่ึงกนัและกนัไม่วา่จะเป็นสิทธิในชีวิตเสรีภาพและสิทธิในการแสวงหาความสุขจะตอ้ง

อยูใ่นขอบเขตเท่าท่ีไม่เป็นการรบกวนหรือขดัแยง้สวสัดิภาพของสาธารณชน และมีสิทธิท่ีจะรักษา

ไวซ่ึ้งมาตรฐานขั้นตํ่าแห่งความเป็นอยูใ่นชีวติและการมีชีวิตอยูใ่นวฒันธรรมร่วมกนั 



บทที ่5 

บทสรุป และข้อเสนอแนะ 

 

 

1.  บทสรุป 

 

 จากการศึกษาเร่ืองปัญหาเก่ียวกบัการใช้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารสูง 

ซ่ึงผลการศึกษาสามารถสรุปประเด็นปัญหาไดว้า่การท่ีพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 

และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร

พุทธศกัราช 2522 เป็นกฎหมายหลกัเก่ียวกบัการควบคุมอาคารสูงท่ีเนน้มุ่งคุม้ครองสวสัดิภาพของ

ประชาชนโดยส่วนรวมท่ีอาศยัหรือใชป้ระโยชน์ในอาคารสูง โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อเพิ่มประสิทธิภาพ

ในด้านการควบคุมอาคารท่ีเก่ียวกับความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย  

การสาธารณะสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวย

ความสะดวกแก่การจราจรเพื่อบังคบัใช้กับอาคารสูงท่ีก่อสร้างในประเทศไทยในสภาวะท่ีใน

ปัจจุบนัท่ีมีอาคารสูง ดงันั้นกฎหมายจึงไดบ้ญัญติัวตัถุประสงค์เพื่อคุม้ครองประโยชน์และความ

ปลอดภยัเป็นสําคญั เม่ือทาํการศึกษาถึงปัญหาเก่ียวกบัการบริหารจดัการอาคารสูงตามกฎหมาย

ควบคุมอาคารแลว้ สรุปไดด้งัน้ี 

 1.1 ปัญหาเกีย่วกบัด้านการก่อสร้างอาคารสูงระยะแนวร่นของอาคาร 

ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครเร่ืองความคุมอาคาร พุทธศกัราช 2544 กฎกระทรวง

ฉบบัท่ี 55 (พุทธศกัราช 2543) และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 33 (พุทธศกัราช 2535) เป็นกฎกระทรวงเพื่อ

บงัคบัใช้กบัอาคารสูงโดยเฉพาะ มีการให้บทนิยามการร่นของอาคาร คือ พื้นท่ีวา่งของอาคารหรือ

ระยะร่นของอาคาร เพื่อมีไวส้าํหรับใหก้ารอพยพเน่ืองจากอคัคีภยัเพื่อรถดบัเพลิงเขา้ทาํการดบัเพลิง

ไหม้โดยกําหนดไวท่ี้ต้องมีความกวา้งไม่น้อยกว่า 12 เมตรโดยกฎกระทรวงดังกล่าวรวมทั้ ง

ขอ้บงัคบัฉบบัอ่ืนๆ โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มัน่คงแข็งแรง มีความ

ปลอดภยั รวมทั้งท่ีเก่ียวกบัการช่วยเหลือประชาชนในการอพยพออกจากอาคารกรณีเกิดเพลิงไหม ้

โดยปัญหาในกรณีดงักล่าวท่ีเกิดจากอคัคีภยัในอาคารสูงความเส่ียงท่ีมีโอกาสท่ีจะเกิดสูงสุดคือ

ปัญหาความเส่ียงในขณะเกิดเพลิงไหม ้เน่ืองจากระบบป้องกนัอคัคีภยัอนัไดแ้ก่ การอพยพหนีไฟ 

การจดัแบ่งสัดส่วนพื้นท่ีอาคาร รวมถึงการเลือกใชว้สัดุทนไฟภายในอาคาร ตลอดจนมาตรการดา้น

ความปลอดภยัท่ีเป็นกฎหมายหรือบทบญัญติั ซ่ึงจากการคน้ควา้ดา้นอคัคีภยัในประเทศไทย พบว่า
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ในส่วนของการควบคุมระยะร่น มีผลทาํใหร้ถดบัเพลิงไม่สามารถเขา้ไปไดอ้ยา่งรวดเร็ว และอพยพ

ผูอ้ยูอ่าศยัไดอ้ยา่งไม่สะดวกซ่ึงปัญหาดงักล่าวเป็นเพราะระยะร่นท่ีกฎหมายกาํหนดไวน้ั้นเพียงพอ

หรือไม่ หรือเป็นเพราะเจา้ของอาคารไดก่้อสร้างไม่เป็นไปตามแบบท่ีขออนุญาต แต่ความจริงแลว้

เราไม่สามารถตรวจสอบอาคารนั้นไดว้่าเจา้ของอาคารหรือผูป้ระกอบการนั้นดาํเนินการก่อสร้าง

อาคารตามแบบท่ีขออนุญาตหรือไม่ และการให้อาํนาจเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน แต่เพียงผูเ้ดียวในการ

พิจารณานั้ นย่อมทาํให้เกิดช่องโหว่ในการพิจารณาเน่ืองจากการพิจารณาอนุญาตของเจา้พนักงาน

ท้องถ่ินแต่ผู ้เดียวย่อมเกิดข้อผิดพลาดในการตรวจสอบอาคารว่าได้ดําเนินการก่อสร้างตาม

ใบอนุญาตหรือไม่ 

1.2 ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารสูงทีส่่งผลกระทบต่อสาธารณสุขของคนในชุมชน 

 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) กฎกระทรวง

ฉบบัท่ี 3 (พุทธศกัราช2535) ว่าด้วยเร่ืองสุขภาพอนามยัของชุมชน การท่ีกฎหมายอาคารกาํหนด

วตัถุประสงค์เพื่อความปลอดภยัน้ี แสดงให้เห็นถึง เป็นความรับผดิชอบร่วมกนัระหวา่ง พนกังาน

เจา้หนา้ท่ีของรัฐกบั เอกชนผูก่้อสร้าง โดยถือวา่วิศวกร หรือสถาปนิกสามารถและตอ้งเขา้มามีส่วน

ร่วมดว้ย โดยทัว่ไป กฎเกณฑเ์ก่ียวกบัอาคารจะมีขอ้กาํหนดพื้นฐานในการออกแบบและก่อสร้างนั้น

ตอ้งกระทาํโดยท่ี อาคารจะมีลกัษณะปลอดภยัจากการพลงัทลายแตกร้าว หรือบิดเบ้ียวผิดรูปทรงจน

ไม่เหมาะแก่การอาศยัเป็นปกติ ทั้งน้ีตลอดของอายุอาคารนั้น ปัจจุบนัประเทศส่วนใหญ่ถือระบบรัฐ

สวสัดิการจึงเป็นหน้าท่ีของรัฐท่ีจะต้องเข้ามามีบทบาทและใช้อํานาจในการจัดสวสัดิการ  

ท่ีเหมาะสมให้แก่ประชาชน ในกรณีกิจการนั้นเอกชน เป็นผูจ้ดัทาํรัฐจึงตอ้งวางกาํหนดให้เอกชน

จดัทาํอยา่งถูกตอ้ง ไม่เอารัดเอาเปรียบจนเกินไปอยา่งไร ก็ดีการวางขอ้กาํหนดในอาคารเฉพาะเพื่อ

วตัถุประสงคท์างสุขภาพน้ี คงตอ้งกาํหนดให้พอดีมิเช่นนั้นอาจเป็นการเพิ่มตน้ทุนในการก่อสร้าง

มากเกินไป จนไม่มีใครมาลงทุนในกิจการงาน ก่อสร้าง เน่ืองจากผลตอบแทนไม่คุม้ตน้ทุน ซ่ึงถา้เป็น

เช่นนั้นทา้ยท่ีสุดจะเป็นผลเสียต่อประชาชน โดยเฉพาะบุคคลมีรายไดน้้อยไม่อาจซ้ือหาท่ีอยูอ่าศยั

ในราคาแพงได้ และดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะให้ร้ือถอน หรือซ่อมแซม หรือไม่นั้น เป็นมาตรการ

บงัคบัทางปกครองท่ีสาํคญัเพราะมีผลกระทบกบับุคคลหลายฝ่าย 

 1.3 ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารสูงทีเ่กีย่วข้องกบัสภาพทางกายภาพและภูมิทศัน์ 

พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535

ในปัจจุบันกฎหมายอาคารประเทศต่างๆ ได้เน้นเร่ืองการรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมโดยถือเป็น

ประโยชน์ของสาธารณะ (Public interest) แทนที่จะคาํนึงถึงประโยชน์ของผูอ้ยู่อาศยัเท่านั้น 

จากเดิมท่ีทุกประเทศประกาศใช้กฎหมายอาคารโดยความมุ่งหมายเพื่อปกป้องคุม้ครองสาธารณะ

และความปลอดภยัแล้วในอีกหลายๆ ประเทศเช่นกนัท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อสภาพทางสังคมและ
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ส่ิงแวดลอ้ม ในบางกรณียงัมีกฎเกณฑ์เก่ียวกบัอาคาร เพื่อควบคุมและประกนัการใชท้รัพยากรธรรมชาติ

อย่างเหมาะสม เน้ือหาของกฎหมายเก่ียวกบัอาคาร ส่วนใหญ่เก่ียวกบัสภาพภายในตวัอาคารเพื่อ

ประโยชน์ของผูอ้ยู่อาศยัมากกว่าส่วนแง่มุมทางด้าน สังคม ส่ิงแวดล้อมส่วนใหญ่จะปรากฏใน

กฎหมายเก่ียวกบัผงัเมืองในส่วนท่ีกาํหนดการแบ่งพื้นท่ีเป็นพื้นท่ีสีเขียว หรือพื้นท่ีเพื่ออุตสาหกรรม 

กฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ เช่นกฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศส กาํหนด

หลกัเกณฑก์ารใชดุ้ลพินิจของพนกังานส่วนทอ้งถ่ิน หรือเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองไวด้งัน้ี 

"ในกรณีท่ีใบอนุญาต ออกในกรณีทัว่ไป หน่วยงานด้านผงัเมือง ระดบัเทศบาล 

เป็นหน่วยงานท่ีพิจารณา แต่เทศบาลอาจมอบหมายให ้หน่วยงานสาธารณูปโภค และสาธารณูปการ

ของจงัหวดั เป็นผูพ้ิจารณาก็ได ้ทั้งน้ี ตอ้งมีขอ้ตกลงระหว่างหน่วยงาน ว่า ให้ทาํไดโ้ดยทัว่ไป 

การพิจารณา ตอ้งแล้วเสร็จภายใน 2 เดือน นับจากวนัได้แจง้กลบัไปยงัผูข้อ แต่ในกรณีท่ีจะตอ้ง

ปรึกษาหารือกับหน่วยงานอ่ืน สามารถขยายออกไปได้ อีก 1 เดือน ส่วนโครงการสําคัญ เช่น

โครงการก่อสร้าง ท่ีอยูอ่าศยั เกิน 200 หน่วย หรือการก่อสร้าง ท่ีมีวตัถุประสงค ์เพื่อการอุตสาหกรรม

และการค้า หรือสํานักงาน ท่ีมีพื้นท่ี เกิน 2000 ตารางเมตร ระยะเวลาการพิจารณา กาํหนดไว ้3 

เดือน และกรณีท่ีต้องมีการปรึกษาหารือกับคณะกรรมการ ว่าด้วยการผงัเมือง ด้านการพาณิชย ์

ประจาํจงัหวดั กาํหนดระยะเวลาไว ้6 เดือน ในบางกรณี ท่ีจะตอ้งพิจารณา หรือปรึกษากบัหน่วยงานอ่ืน 

เช่นการก่อสร้างท่ีอยู่ในเขต ท่ีไม่มีผงัเมืองท้องถ่ิน หรือผงัอ่ืนๆเทศบาลตอ้งรับฟังความคิดเห็น  

จากผูว้่าราชการจงัหวดั กรณีท่ีการก่อสร้างอยู่ในเขตโดยรอบ สถานท่ีทาง ประวติัศาสตร์ การพิจารณา

ตอ้งขอความคิดเห็นจากสถาปนิก การพิจารณาคาํขอในบางกรณี จะตอ้งผ่านกระบวนการ ประชาวิจารณ์ 

เพราะขนาดของการก่อสร้างเหล่าน้ี มีผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม ซ่ึงไดแ้ก่ การก่อสร้างท่ีมีพื้นท่ี

เกินกวา่ 5,000 ตารางเมตร การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยั หรือสํานกังาน ท่ีมีความสูงจากพื้นดิน ไม่ตํ่ากวา่ 

50 เมตร การก่อสร้างอาคารเพื่อการพาณิชย ์ท่ีมีพื้นท่ี เกินกว่า 1,000 ตารางเมตร การก่อสร้างเพื่อ

วตัถุประสงคท์างการกีฬา หรือเพื่อการพกัผอ่น ท่ีจุคนไดม้ากกวา่ 5,000 คน" 

 จากท่ีได้กล่าวมา จะเห็นได้ว่ากฎหมายของสาธารณรัฐฝร่ังเศส ได้กาํหนดถึง

หลกัเกณฑ์ ในการใชดุ้ลพินิจของเจา้หน้าท่ีในการออกใบอนุญาต ก่อสร้าง โดยให้ คาํนึงถึงผลกระทบ 

ต่อสภาพแวดลอ้ม ก่อนออกใบอนุญาตไวด้ว้ย ซ่ึงแตกต่าง จากการอนุญาต ใหก่้อสร้างตามกฎหมาย

ควบคุมอาคารของประเทศไทย  
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2.  ข้อเสนอแนะ 

 

 เน่ืองจากปัญหาเก่ียวกับการก่อสร้างอาคารสูงตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้ นมี

กฎกระทรวงออกมาหลายฉบบัเพื่อรองรับกบัการพฒันาดา้นอสังหาริมทรัพยใ์นดา้นอาคารสูงใน

ประเทศไทย ดงันั้นประเทศไทยจึงไดมี้การออกกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัเพื่อควบคุมการก่อสร้างอาคาร

สูงข้ึนมาโดยเฉพาะและประกาศใช้ในปี พุทธศักราช 2535 เรียกว่า กฎกระทรวงฉบับท่ี  33 

(พุทธศกัราช 2535) และภายหลงัไดมี้การออกกฎกระทรวงท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารสูงอีกหลายฉบบั

เพื่อเป็นการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎกระทรวงน้ี เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการควบคุมอาคารสูงในประเทศไทย

ให้ครอบคลุมยิ่งข้ึน ในปัจจุบนัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ไดใ้ห้คาํจาํกดั

ความของอาคารสูง หมายความวา่ “อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดโ้ดยมีความสูงตั้งแต่ 

23 เมตร ข้ึนไป การวดัความสูงให้วดัจากพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจัว่หรือ

ป้ันหยาให้วดัจากระดับพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด ซ่ึงผูใ้ดมีความประสงค์ท่ีจะ

ก่อสร้างอาคารและส่ิงก่อสร้างใดๆ จะตอ้งขออนุญาตจากทางราชการก่อน” แต่จากปัญหาในปัจจุบนั

ถึงแมจ้ะมีกฎกระทรวงและกฎหมายควบคุมอาคารสูงก็ยงัพบวา่ การก่อสร้างอาคารสูงส่งผลกระทบ

ต่อชุมชนและส่ิงแวดลอ้มในพื้นท่ีบริเวณท่ีมีการก่อสร้างอาคารสูงทาํใหไ้ดรั้บการร้องเรียนกลบัเขา้

มายงัหน่วยงานต่างๆ ท่ีรับผิดชอบมากมาย จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคาร

สูงตามกฎหมายควบคุมอาคารรวมทั้งการศึกษามาตรการเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของต่างประเทศ

ท่ีมีอาคารสูงเป็นจาํนวนมากนั้น 

 ผูศึ้กษามีความเห็นว่า กฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทยมีปัญหาหลาย

ประการท่ีทาํใหไ้ม่สามารถควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงใหเ้ป็นไปตามมาตรฐานท่ีกฎหมายกาํหนด

ได้ จึงเห็นควรให้มีการนํามาตรการต่างๆ ท่ีเคยใช้บงัคบัในและประสบผลสําเร็จในต่างประเทศ 

นํามาพิจารณาเพื่อเป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาเก่ียวกับการก่อสร้างอาคารสูงตามกฎหมาย

ควบคุมอาคารเพื่อใหท้นักบัปัจจุบนัดงัน้ี 

 2.1 ปัญหาเกีย่วกบัด้านการก่อสร้างอาคารสูงระยะแนวร่นของอาคาร 

 ผูศึ้กษาเสนอแนะวา่ ควรแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 

ในเร่ืองก่อนการดาํเนินการก่อสร้างอาคาร ต้องมีบริษัทเอกชนซ่ึงข้ึนทะเบียนไวก้ับหน่วยงาน

ราชการท้องถ่ินหรือท่ีได้รับการรับรองจากหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวข้อง เป็นเจ้าหน้าท่ีร่วม

ตรวจสอบกบัหน่วยงานของรัฐ เก่ียวกบัแนวระยะร่น ความสูงของอาคาร และ ความกวา้งของถนน 

เพื่อออกใบรับรองให้ และให้ติดป้ายประกาศไวท่ี้หน้า ณ สถานท่ีทาํการก่อสร้างอาคาร ก่อนท่ีจะ

ดาํเนินการก่อสร้างอาคาร และในระหวา่งการก่อสร้าง เป็นเวลาไม่นอ้ยกวา่ 60 วนั เพื่อใหป้ระชาชน
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ได้มีส่วนร่วมในการตรวจสอบ หรือคดัคา้น ก่อนท่ีจะดาํเนินการก่อสร้างอาคาร โดยการติดป้าย

ประกาศนั้น จะตอ้งมีขนาดตวัอกัษรท่ีชดัเจน อย่างน้อย 10 เซนติเมตร และป้ายท่ีติดประกาศตอ้ง

ระบุรายละเอียดเก่ียวกบัอาคารท่ีจะทาํการก่อสร้างว่า มีความสูงเท่าไหร่ มีแนวระยะร่นเท่าไหร่  

มีความกวา้งของถนนเท่าไหร่ และตอ้งมีช่ือเจา้ของอาคาร ช่ือบริษทัเอกชนในการร่วมตรวจสอบ 

และช่ือวศิวกรผูค้วบคุมงานก่อสร้างอาคาร รวมถึงระยะเวลาการก่อสร้างอาคารดว้ย  

 ดงันั้น ผูศึ้กษาจึงเห็นควรเพิ่มเติมพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522     

มาตรา 21 ในเร่ืองก่อนการดาํเนินการก่อสร้างอาคาร จากเดิม คือ มาตรา 21 บญัญัติว่า“ผูใ้ดจะ

ก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารตอ้งไดรั้บใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือแจง้ต่อ

เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และดาํเนินการตามมาตรา 39 ทว”ิ โดยใหเ้พิ่มเติมในมาตรา 21 เป็นดงัน้ี  

 มาตรา 21 “ผูใ้ดจะก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารตอ้งไดรั้บใบอนุญาต

จากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน และดาํเนินการตามมาตรา 39 ทว”ิ 

 มาตรา 21 /1 “ก่อนการดาํเนินการก่อสร้างอาคาร ตอ้งให้บริษทัเอกชนซ่ึงข้ึนทะเบียน

ไวก้บัหน่วยงานราชการทอ้งถ่ินหรือท่ีไดรั้บการรับรองจากหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งเป็นเจา้หน้าท่ี

ร่วมตรวจสอบกบัหน่วยงานของรัฐ เก่ียวกบัระยะร่น ความสูงของอาคาร และ ความกวา้งของถนน 

เพื่อออกใบรับรองให้ และตอ้งติดป้ายประกาศไวท่ี้หนา้ ณ สถานท่ีทาํการก่อสร้างอาคาร ก่อนท่ีจะ

ดําเนินการก่อสร้างอาคารและในระหว่างการก่อสร้าง เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 60 วนั ก่อนท่ีจะ

ดาํเนินการก่อสร้างอาคาร และประกาศนั้น จะตอ้งมีตวัอกัษรท่ีชดัเจน มีขนาดตวัอกัษรอยา่งนอ้ย 10 

เซนติเมตร และตอ้งระบุความสูงของอาคาร แนวระยะร่น ความกวา้งของถนน และตอ้งระบุช่ือ

เจา้ของอาคาร ช่ือบริษทัเอกชนในการร่วมตรวจสอบ และช่ือวิศวกรผูค้วมคุมงานก่อสร้างอาคาร 

รวมถึงระยะเวลาการก่อสร้างอาคารดว้ย” 

 2.2 ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารสูงทีส่่งผลกระทบต่อสาธารณสุขของคนในชุมชน 

 ผูศึ้กษาเสนอแนะวา่ ควรแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 

ในเร่ืองระหวา่งการดาํเนินการก่อสร้างอาคาร ควรนาํมาตรการควบคุมอาคารของสาธาณรัฐฝร่ังเศส

มาปรับใช้ โดยเพิ่มหลกัเกณฑ์การใช้ดุลยพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หากการก่อสร้างอาคารสูง

ของผูป้ระกอบการรายใดท่ีอาจทาํใหเ้กิดผลกระทบต่อชุมชนและผูอ้ยูอ่าศยับริเวณใกลเ้คียงควรตอ้ง

มีการหารือกบัหน่วยงานอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง หรือผ่านกระบวนการประชาวิจารณ์ และให้คาํนึงถึง

ผลกระทบต่อสุขภาพอนามยัของคนในชุมชุมและผูอ้ยูอ่าศยัก่อนออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารสูง 

โดยให้ติดป้ายประกาศไวท่ี้หน้า ณ สถานท่ีทาํการก่อสร้างอาคาร ก่อนท่ีจะดาํเนินการก่อสร้าง

อาคาร และในระหว่างการก่อสร้าง เป็นเวลาไม่น้อยกว่า 60 วนั เพื่อให้ประชาชนไดมี้ส่วนร่วมใน

การตรวจสอบ คดัคา้น หรือการทาํประชาวิจารณ์ ก่อนท่ีจะดาํเนินการก่อสร้างอาคาร โดยการติด
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ป้ายประกาศนั้น จะตอ้งมีขนาดตวัอกัษรท่ีชดัเจน อย่างน้อย 10 เซนติเมตร และป้ายท่ีติดประกาศ

ตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบัอาคารท่ีจะทาํการก่อสร้างวา่ มีความสูงเท่าไหร่ มีแนวระยะร่นเท่าไหร่ 

มีความกวา้งของถนนเท่าไหร่ และตอ้งมีช่ือเจา้ของอาคารช่ือบริษทัเอกชนในการร่วมตรวจสอบ 

และช่ือวศิวกรผูค้วบคุมงานก่อสร้างอาคาร รวมถึงระยะเวลาการก่อสร้างอาคารดว้ย 

 2.3 ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารสูงทีเ่กีย่วข้องกบัสภาพทางกายภาพและภูมิทศัน์ 

 ผูศึ้กษาเสนอแนะวา่ ควรนาํมาตรการควบคุมอาคารของสาธาณรัฐฝร่ังเศสมาปรับใช ้

โดยให้มีการกาํหนดการอนุญาตในการหาประโยชน์ในพื้นท่ีในเชิงพาณิชยต์้องแสดงรายงาน

ผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม ถึงแมท้างโครงการทางบริษทัเอกชนจะมีการทาํการประเมินผลกระทบ

ทางส่ิงแวดล้อม (EIA) ครบถว้นตามขอ้กาํหนดหรือหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายกาํหนดแล้ว เม่ือนาํมา

ปฏิบติัจริงจะตอ้งมีความยดืหยุน่ปรับใชใ้ห้เขา้กบัพื้นท่ีสภาพแวดลอ้มในสถานท่ีนั้นๆ และไม่สร้าง

ความเดือดร้อนให้กบัชุมชนหรือผูอ้ยูอ่าศยับริเวณโดยรอบ รวมถึงควรมีพนกังานเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ิน

เขา้ไปตรวจสอบเม่ือมีเหตุร้องเรียนจากประชาชนโดยเร็ว 

 จากขอ้เสนอแนะดงักล่าวขา้งตน้ ผูศึ้กษาเห็นว่า หากได้ดาํเนินการแก้ไขปัญหา

ตามท่ีผูศึ้กษาได้เสนอแนะจะเป็นประโยชน์ในการบงัคบัใช้กฎหมายควบคุมอาคารสูงไดอ้ย่างมี

ประสิทธิภาพต่อไป 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาคผนวก 
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(แก้ไขเพิม่เติมโดยกฎกระทรวงฉบับที ่42 (พ.ศ.2537) ฯ 

และกฎกระทรวงฉบับที ่50 (พ.ศ.2540) ฯ) 

 

กฏกระทรวง 

ฉบับที ่33 (พ.ศ.2535) 

ออกตามความในพระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 

----------------------- 

 

อาศยัอาํนาจตามความในมาตรา 5(3) และมาตรา 8(1)(4)(6)(7) และ (8) แห่งพระราชบญัญติั

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยคาํแนะนําของคณะกรรมการ

ควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงไวด้งัต่อไปน้ี 

ขอ้ 1 ในกฎกระทรวงน้ี 

“อาคารสูง” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่หรือเขา้ใช้สอยไดโ้ดยมีความสูง

ตั้งแต่ 23.00 เมตรข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า

สาํหรับอาคารทรงจัว่หรือป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 

“อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพื่อใช้อาคารหรือ 

ส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยัหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภทโดย

มีพื้นท่ีรวมกนัทุกชั้นหรือชั้นหน่ึงชั้นใดในหลงัเดียวกนัตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตรข้ึนไป 

“พื้นท่ีอาคาร” หมายความว่า พื้นท่ีของพื้นของอาคารแต่ละชั้นท่ีบุคคลเขา้อยู่หรือ 

เขา้ใชส้อยไดภ้ายในขอบเขตดา้นนอกของคานหรือภายในพื้นนั้นหรือภายในขอบเขตดา้นนอกของ

ผนังของอาคารและหมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงด้วยแต่ไม่รวมพื้นดาดฟ้าและบันได 

นอกหลงัคา 

“พื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคาร” หมายความว่า พื้นท่ีของแปลงท่ีดินท่ีนาํมาใช้ขออนุญาต

ก่อสร้างอาคารไม่วา่จะเป็นท่ีดินตามหนงัสือสําคญัแสดงสิทธิในท่ีดินฉบบัเดียวหรือหลายฉบบัซ่ึง

เป็นท่ีดินท่ีติดต่อกนั 

“ดาดฟ้า” หมายความว่า พื้นส่วนบนสุดของอาคารท่ีไม่มีหลงัคาปกคลุมและบุคคล

สามารถข้ึนไปใชส้อยได ้

“ท่ีว่าง” หมายความว่า พื้นท่ีอันปราศจากหลังคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมซ่ึงพื้นท่ี

ดังกล่าวอาจจะจดัให้เป็นบ่อนํ้ าสระว่ายนํ้ าบ่อบําบัดนํ้ าเสียท่ีพกัมูลฝอยท่ีพักรวมมูลฝอยหรือ 
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ท่ีจอดรถท่ีอยูภ่ายนอกอาคารก็ไดแ้ละใหห้มายความรวมถึงพื้นท่ีของส่ิงก่อสร้างหรืออาคารท่ีสูงจาก

ระดบัพื้นดินไม่เกิน 1.20 เมตรและไม่มีหลงัคาหรือส่ิงปกคลุมเหนือระดบันั้น 

(คาํจาํกัดความของ “พืน้ท่ีอาคาร” “พืน้ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีต้ังอาคาร” “ดาดฟ้า” และ “ท่ี

ว่าง”แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

“ถนนสาธารณะ” หมายความวา่ ถนนท่ีเปิดหรือยนิยอมใหป้ระชาชนเขา้ไปหรือใชเ้ป็น

ทางสัญจรไดท้ั้งน้ีไม่วา่จะมีการเรียกเก็บค่าตอบแทนหรือไม่ 

“วสัดุทนไฟ” หมายความวา่ วสัดุก่อสร้างท่ีไม่เป็นเช้ือเพลิง 

“ผนังกนัไฟ” หมายความว่า ผนังทึบท่ีก่อดว้ยอิฐธรรมดาหนาไม่น้อยกว่า 18 เซนติเมตร

และไม่มีช่องท่ีให้ไฟหรือควนัผ่านไดห้รือจะเป็นผนงัทึบท่ีทาํดว้ยวสัดุทนไฟอยา่งอ่ืนท่ีคุณสมบติั

ในการป้องไฟได้ดีไม่น้อยกว่าผนงัท่ีก่อด้วยอิฐธรรมดาหนา 18 เซนติเมตรถ้าเป็นผนังคอนกรีต

เสริมเหล็กตอ้งหนาไม่นอ้ยกวา่ 12 เซนติเมตร 

“ระบบท่อยนื” หมายความวา่ ท่อส่งนํ้าและอุปกรณ์ท่ีใชส้าํหรับการดบัเพลิง 

“นํ้าเสีย” หมายความวา่ ของเหลวท่ีผา่นการใชแ้ลว้ทุกชนิดทั้งท่ีมีกากและไม่มีกาก 

“แหล่งรองรับนํ้ าทิ้ง” หมายความว่า ท่อระบายนํ้ าสาธารณะคูคลองแม่นํ้ าทะเลและ

แหล่งนํ้าสาธารณะ 

“ระบบบาํบัดนํ้ าเสีย” หมายความว่า กระบวนการทาํหรือการปรับปรุงนํ้ าเสียให้มี

คุณภาพเป็นนํ้าทิ้งรวมทั้งการทาํใหน้ํ้าทิ้งพน้ไปจากอาคาร 

“ระบบประปา” หมายความวา่ ระบบการจ่ายนํ้าเพื่อใชแ้ละด่ืม 

“มูลฝอย” หมายความวา่ มูลฝอยตามกฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข 

“ท่ีพกัมูลฝอย” หมายความว่า อุปกรณ์หรือสถานท่ีท่ีใช้สําหรับเก็บกกัมูลฝอยเพื่อรอ

การขนยา้ยไปยงัท่ีพกัรวมมูลฝอย 

“ท่ีพกัรวมมูลฝอย” หมายความว่า อุปกรณ์หรือสถานท่ีท่ีใช้สําหรับเก็บกักมูลฝอย 

เพื่อรอการขนไปกาํจดั 

“ลิฟต์ดับเพลิง” หมายความว่า ลิฟต์ท่ีพนักงานดับเพลิงสามารถควบคุมการใช้ได ้

ขณะเกิดเพลิงไหม ้

ขอ้ 1 ทวกิฎกระทรวงน้ีมิใหใ้ชบ้งัคบัแก่อาคารจอดรถซ่ึงติดตั้งระบบเคล่ือนยา้ยรถดว้ย

เคร่ืองจกัรกลท่ีไดรั้บการคาํนวณออกแบบเพื่อใชป้ระโยชน์ในดา้นการจอดรถโดยเฉพาะ 

(“ข้อ 1 ทวิ” เพ่ิมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 42 (พ.ศ.2537)ฯ) 
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หมวด1 

ลกัษณะของอาคารเน้ือท่ีวา่งของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 

ข้อ 2 ท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคาร

รวมกันทุกชั้ นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของท่ีดินนั้ นยาวไม่น้อยกว่า 

12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจน

ไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร 

สําหรับท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นท่ีอาคาร

รวมกันทุกชั้นมากกว่า 30,000 ตารางเมตร ต้องมีด้านหน่ึงด้านใดของท่ีดินนั้ นยาวไม่น้อยกว่า 

12.00 เมตร ติดถนนสาธารณะท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจน

ไปเช่ือมต่อกบัถนนสาธารณะอ่ืนท่ีมีเขตทางกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 18.00 เมตร 

ท่ีดินด้านท่ีติดสาธารณะตามวรรคหน่ึงและวรรคสองตอ้งมีความกวา้งไม่น้อยกว่า

12.00 เมตร ยาวต่อเน่ืองกนัโดยตลอดจนถึงบริเวณท่ีตั้งของอาคารและท่ีดินนั้นตอ้งวา่งเพื่อสามารถ

ใชเ้ป็นทางเขา้ออกของรถดบัเพลิงไดโ้ดยสะดวกดว้ย 

(“ข้อ2” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องจดัให้มีถนนท่ีมีผิวการจราจรกวา้ง 

ไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ท่ีปราศจากส่ิงปกคลุมโดยรอบอาคารเพื่อให้รถดบัเพลิงสามารถเขา้ออกได้

โดยสะดวก 

ถนนตามวรรคหน่ึงจะอยูใ่นระยะหา้มก่อสร้างอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนน

หรือทางหลวงตามขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินหรือตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งก็ได ้

ในกรณีท่ีมีขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินหรือกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนดแนวสร้างหรือขยายถนน

ใชบ้งัคบัใหเ้ร่ิมนบัความกวา้งของถนนตามวรรคหน่ึงตั้งแต่แนวนั้น 

(“ข้อ3” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 4 ส่วนท่ีเป็นขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไม่วา่จะอยู่

ในระดบัเหนือพื้นดินหรือตํ่ากว่าระดบัพื้นดินตอ้งห่างจากเขตท่ีดินของผูอ่ื้นหรือถนนสาธารณะ 

ไม่นอ้ยกวา่ 6.00 เมตร ทั้งน้ีไม่รวมถึงส่วนท่ีเป็นฐานรากของอาคาร 

(“ข้อ4” แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ข้อ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีก่อสร้างข้ึนในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ี 

ตั้งอาคารตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพื้นท่ีดินท่ี 

ใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 
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ในกรณีท่ีมีอาคารอ่ืนใดหรือจะมีการก่อสร้างอาคารอ่ืนใดในพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้ ง

อาคารเดียวกนักบัอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีค่าสูงสุดของอตัราส่วนพื้นท่ีอาคาร

รวมกนัทุกชั้นของอาคารทุกหลงัต่อพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคารไม่เกิน 10 ต่อ 1 ดว้ย 

(“ข้อ5” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่อตัราส่วนดงัต่อไปน้ี 

(1) อาคารท่ีอยูอ่าศยัตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 30 ของพื้นท่ีดินท่ีใชเ้ป็นท่ีตั้งอาคาร 

(2) อาคารพาณิชยโ์รงงานอาคารสาธารณะและอาคารอ่ืนท่ีไม่ไดใ้ชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัตอ้ง

มีท่ีว่างไม่น้อยกว่าร้อยละ 10 ของพื้นท่ีดินท่ีใช้เป็นท่ีตั้งอาคารแต่ถ้าอาคารนั้นใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั

รวมอยูด่ว้ยตอ้งมีท่ีวา่งตาม (1) 

(“ข้อ6” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 7 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นของอาคารตํ่ากวา่ระดบัพื้นดินตอ้งมี

ระบบระบายอากาศกบัระบบบาํบดันํ้ าเสียและการระบายนํ้ าทิ้งตามหมวด 2 และหมวด 3 แยกเป็น

อิสระจากระบบระบายอากาศกบัระบบบาํบดันํ้าเสียและการระบายนํ้าทิ้งส่วนเหนือพื้นดิน 

พื้นของอาคารท่ีตํ่ากวา่ระดบัพื้นดินตามวรรคหน่ึงหา้มใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยั 

(“ข้อ7” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 8 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีพื้นของอาคารท่ีตํ่ากว่าระดบัถนนหน้า

อาคารตั้งแต่ชั้นท่ี 3 ลงไปหรือตํ่ากวา่ระดบัถนนหนา้อาคารตั้งแต่ 7.00 เมตรลงไปตอ้งจดัใหมี้ 

(1) ระบบลิฟตต์ามหมวด6 

(2) บันไดหนีไฟจากชั้ นล่างสุ ดสู่ พื้ นของอาคารท่ี มี ทางออกสู่ภายนอกได้

โดยสะดวกและบันไดหนีไฟน้ีต้องมีระบบแสงสว่างและระบบอัดลมท่ีมีความดันขณะใช้งาน 

ไม่นอ้ยกวา่ 3.86 ปาสกาลเมตรทาํงานอยูต่ลอดเวลาและผนงับนัไดหนีไฟทุกดา้นตอ้งเป็นคอนกรีต

เสริมเหล็กหนาไม่นอ้ยกวา่ 10 เซนติเมตรบนัไดหนีไฟตอ้งอยูห่่างกนัไม่เกิน 60.00เมตร เม่ือวดัตาม

แนวทางเดินทั้งน้ีเพื่อใชเ้ป็นท่ีหนีภยัในกรณีฉุกเฉินได ้

(“ข้อ8” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 8 ทวอิาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจดัให้มีผนงัหรือประตูท่ีทาํดว้ยวสัดุ

ทนไฟท่ีสามารถปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือควนัเม่ือเกิดเพลิงไหมเ้ขา้ไปในบริเวณบนัไดท่ีมิใช่บนัได

หนีไฟของอาคารทั้งน้ีผนงัหรือประตูดงักล่าวตอ้งสามารถทนไฟไดไ้ม่นอ้ยกวา่1ชัว่โมง 

ขอ้ 8 ตรีอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจดัให้มีแผนผงัของอาคารแต่ละชั้น

ติดไวบ้ริเวณห้องโถงหน้าลิฟต์ทุกแห่งของแต่ละชั้นนั้นในตาํแหน่งท่ีเห็นไดช้ดัเจนและท่ีบริเวณ
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พื้นชั้นล่างของอาคารตอ้งจดัให้มีแผนผงัของอาคารทุกชั้นเก็บรักษาไวเ้พื่อให้สามารถตรวจสอบได้

โดยสะดวก 

แผนผงัของอาคารแต่ละชั้นใหป้ระกอบดว้ย 

(1) ตาํแหน่งของหอ้งทุกหอ้งของชั้นนั้น 

(2) ตาํแหน่งท่ีติดตั้งตูส้ายฉีดนํ้ าดบัเพลิงหรือหัวต่อสายฉีดนํ้ าดบัเพลิงและอุปกรณ์

ดบัเพลิงอ่ืนๆ ของชั้นนั้น 

(3) ตาํแหน่งประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น 

(4) ตาํแหน่งลิฟตด์บัเพลิงของชั้นนั้น 

(“ข้อ 8 ทวิและข้อ 8 ตรี” แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

 

หมวด2 

ระบบระบายอากาศระบบไฟฟ้าและระบบป้องกนัเพลิงไหม ้

ขอ้ 9 การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจดัให้มีการระบาย

อากาศโดยวธีิธรรมชาติหรือโดยวธีิกลดงัต่อไปน้ี 

(1) การระบายอากาศโดยวิธีธรรมชาติให้ใชเ้ฉพาะกบัห้องในอาคารท่ีมีผนงัดา้น

นอกอาคารอยา่งน้อยหน่ึงดา้นโดยจดัให้มีช่องเปิดสู่ภายนอกอาคารไดเ้ช่นประตูหนา้ต่างหรือบาน

เกล็ดซ่ึงตอ้งเปิดไวร้ะหวา่งใชส้อยห้องนั้นๆ และพื้นท่ีของช่องเปิดน้ีตอ้งเปิดไดไ้ม่นอ้ยกวา่ร้อยละ 10 

ของพื้นท่ีของหอ้งนั้น 

(2) การระบายอากาศโดยวธีิกลให้ใชก้บัห้องในอาคารลกัษณะใดก็ไดโ้ดยจดัให้

มีกลอุปกรณ์ขบัเคล่ือนอากาศซ่ึงตอ้งทาํงานตลอดเวลาระหวา่งท่ีใชส้อยห้องนั้นเพื่อให้เกิดการนาํ

อากาศภายนอกเขา้มาตามอตัราดงัต่อไปน้ี 
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การระบายอากาศ 
 

 

ลาํดบั 

 

สถานท่ี 

อตัราการระบายอากาศไม่นอ้ยกวา่

จาํนวนเท่าของปริมาตรของหอ้ง 

ใน 1 ชัว่โมง 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

หอ้งนํ้าหอ้งส้วมของท่ีพกัอาศยัหรือสาํนกังาน 

หอ้งนํ้าหอ้งส้วมของอาคารสาธารณะ 

ท่ีจอดรถท่ีอยูต่ ํ่ากวา่ระดบัพื้นดิน 

โรงงาน 

โรงมหรสพ 

สถานท่ีจาํหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม 

สาํนกังาน 

หอ้งพกัในโรงแรมหรืออาคารชุด 

หอ้งครัวของท่ีพกัอาศยั 

หอ้งครัวของสถานท่ีจาํหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม 

ลิฟตโ์ดยสารและลิฟตด์บัเพลิง 

2 

4 

4 

4 

4 

7 

7 

7 

12 

24 

30 
 

สําหรับห้องครัวของสถานท่ีจาํหน่ายอาคารและเคร่ืองด่ืมถ้าได้จดัให้มีการระบาย

อากาศครอบคลุมแหล่งท่ีเกิดของกล่ินควนัหรือก๊าซท่ีต้องการระบายในขนาดท่ีเหมาะสมแล้ว 

จะมีอตัราการระบายอากาศในส่วนอ่ืนของห้องครัวนั้นนอ้ยกวา่อตัราท่ีกาํหนดไวใ้นตารางก็ไดท้ั้งน้ี

ตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 12 เท่าของปริมาตรของหอ้งใน1ชัว่โมง 

สถานท่ีอ่ืนๆ ท่ีมิได้ระบุไวใ้นตารางให้ใช้อัตราการระบายอากาศของสถานท่ีท่ีมี

ลกัษณะใกลเ้คียงกบัอตัราท่ีกาํหนดไวใ้นตาราง 

ตาํแหน่งของช่องนําอากาศภายนอกเข้าโดยวิธีกลต้องห่างจากท่ีเกิดอากาศเสียและ 

ช่องระบายอากาศทิ้งไม่นอ้ยกวา่ 5.00 เมตร สูงจากพื้นดินไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร 

การนําอากาศภายนอกเขา้และการระบายอากาศทิ้งโดยวิธีกลตอ้งไม่ก่อให้เกิดความ

เดือดร้อนรําคาญแก่ประชาชนผูอ้ยูอ่าศยัใกลเ้คียง” 

(“ข้อ9” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 10 การระบายอากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีการปรับภาวะ

อากาศดว้ยระบบการปรับภาวะอากาศตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 
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(1) ตอ้งมีการนาํอากาศภายนอกเขา้มาในพื้นท่ีปรับภาวะอากาศหรือดูดอากาศ

จากภายในพื้นท่ีปรับภาวะอากาศออกไปไม่นอ้ยกวา่อตัราดงัต่อไปน้ี 
 

การระบายอากาศ 
 

ลาํดบั สถานท่ี ลูกบาศกเ์มตร/ชัว่โมง/ตารางเมตร 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

11 

12 

13 

14 

15 

16 

 

17 

18 

19 

 

หา้งสรรพสินคา้(ทางเดินชมสินคา้) 

โรงงาน 

สาํนกังาน 

สถานอาบอบนวด 

ชั้นติดต่อธุระกบัธนาคาร 

หอ้งพกัในโรงแรมหรืออาคารชุด 

หอ้งปฏิบติัการ 

ร้านตดัผม 

สถานโบวล่ิ์ง 

โรงมหรสพ (บริเวณท่ีนัง่สาํหรับคนดู) 

หอ้งเรียน 

สถานบริหารร่างกาย 

ร้านเสริมสวย 

หอ้งประชุม 

หอ้งนํ้าหอ้งส้วม 

สถานท่ีจาํหน่ายอาหารและเคร่ืองด่ืม 

(หอ้งรับประทานอาหาร) 

ไนทค์ลบับาร์หรือสถานลีลาศ 

หอ้งครัว 

โรงพยาบาล 

-หอ้งคนไข ้

-หอ้งผา่ตดัและหอ้งคลอด 

-หอ้งไอ.ซี.ย ู

2 

2 

2 

2 

2 

2 

2 

3 

4 

4 

4 

5 

5 

6 

10 

 

10 

10 

30 

 

2 

8 

5 
 

สถานท่ีอ่ืนๆ ท่ีมิไดร้ะบุไวใ้นตารางให้ใชอ้ตัราการระบายอากาศของสถานท่ีท่ีมี

ลกัษณะใกลเ้คียงกนั 
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(2) ห้ามนาํสารทาํความเยน็ชนิดเป็นอนัตรายต่อร่างกายหรือติดไฟไดง่้ายมาใช้

กบัระบบปรับภาวะอากาศท่ีใชส้ารทาํความเยน็โดยตรง 

(3) ระบบปรับภาวะอากาศด้วยนํ้ าห้ามต่อท่อนํ้ าของระบบปรับภาวะอากาศ 

เขา้กบัท่อนํ้าของระบบประปาโดยตรง 

(4) ระบบท่อลมของระบบปรับภาวะอากาศตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

(ก) ท่อลมวสัดุหุ้มท่อลมและวสัดุบุภายในท่อลมตอ้งเป็นวสัดุท่ีไม่ติดไฟ

และไม่เป็นส่วนท่ีทาํใหเ้กิดควนัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้

(ข) ท่อลมส่วนท่ีติดตั้งผา่นผนงักนัไฟหรือพื้นของอาคารท่ีทาํดว้ยวตัถุทน

ไฟตอ้งติดตั้งล้ินกนัไฟท่ีปิดอยา่งสนิทโดยอตัโนมติัเม่ืออุณหภูมิสูงเกินกวา่ 74 องศาเซลเซียสและ

ล้ินกนัไฟตอ้งมีอตัราการทนไฟไม่นอ้ยกวา่ 1 ชัว่โมง 30 นาที 

(ค) ห้ามใชท้างเดินร่วมบนัไดช่องบนัไดช่องลิฟตข์องอาคารเป็นส่วนหน่ึง

ของระบบท่อลมส่งหรือระบบท่อกลบัเวน้แต่ส่วนท่ีเป็นพื้นท่ีวา่งระหว่างเพดานกบัพื้นของอาคาร

ชั้นเหนือข้ึนไปหรือหลงัคาท่ีมีส่วนประกอบของเพดานท่ีมีอตัราการทนไฟไม่นอ้ยกวา่ 1 ชัว่โมง 

(5) การขบัเคล่ือนอากาศของระบบปรับภาวะอากาศตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

(ก) มีสวิตช์พดัลมของระบบขบัเคล่ือนอากาศท่ีปิดเปิดดว้ยมือติดตั้งในท่ีท่ี

เหมาะสมและสามารถปิดสวติช์ไดท้นัทีเม่ือเกิดเพลิงไหม ้

(ข) ระบบปรับภาวะอากาศท่ีมีลมหมุนเวียนตั้งแต่50ลูกบาศก์เมตรต่อนาที

ข้ึนไปต้องติดตั้ งอุปกรณ์ตรวจจบัควนัหรืออุปกรณ์ตรวจสอบการเกิดเพลิงไหม้ท่ีมีสมรรถนะ 

ไม่ดอ้ยกวา่อุปกรณ์ตรวจจบัควนัซ่ึงสามารถบงัคบัใหส้วิตช์หยุดการทาํงานของระบบไดโ้ดยอตัโนมติั 

ทั้ งน้ีการออกแบบและควบคุมการติดตั้ งระบบปรับภาวะอากาศและระบบระบาย

อากาศในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งดาํเนินการโดยผูไ้ดรั้บใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบ

วชิาชีพวศิวกรรมควบคุมตั้งแต่ประเภทสามญัวศิวกรข้ึนไปตามกฎหมายวา่ดว้ยวชิาชีพวศิวกรรม 

(ข้อ 10(4) “(ข)” และ “(ค)” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 10 ทวิอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีมีโถงภายในอาคารเป็นช่องเปิดทะลุ

พื้นของอาคารตั้งแต่สองชั้นข้ึนไปและไม่มีผนงัปิดลอ้มตอ้งจดัให้มีระบบควบคุมการแพร่กระจาย

ของควนัท่ีสามารถทาํงานได้โดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหมท้ั้งน้ีเพื่อระบายควนัออกสู่ภายนอก

อาคารไดอ้ยา่งรวดเร็ว 

(“ข้อ 10 ทวิ” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 11 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าเพื่อการ 

แสงสว่างหรือกาํลังซ่ึงต้องมีการเดินสายและติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้าตามมาตรฐานของการไฟฟ้า 
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นครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคในกรณีท่ีอยู่นอกเขตความรับผิดชอบของการไฟฟ้านครหลวง

และการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคให้ใช้มาตรฐานเพื่อความปลอดภยัทางไฟฟ้าของสํานักงานพลงังาน

แห่งชาติ 

ในระบบจ่ายไฟฟ้าตอ้งมีสวิตช์ประธานซ่ึงติดตั้งในท่ีท่ีจดัไวโ้ดยเฉพาะแยกจากบริเวณ

ท่ีใช้สอยเพื่อการอ่ืนในการน้ีจะจดัไวเ้ป็นห้องต่างหากสําหรับกรณีติดตั้งภายในอาคารหรือจะแยก

เป็นอาคารโดยเฉพาะก็ได ้

การติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าหรือเคร่ืองกาํเนิดไฟฟ้าให้นาํความในวรรคสองมาใชบ้งัคบั

โดยจะรวมบริเวณท่ีติดตั้งสวิตช์ประธานหมอ้แปลงไฟฟ้าและเคร่ืองกาํเนิดไฟฟ้าไวใ้นท่ีเดียวกนัก็ได ้

เม่ือมีการใชก้ระแสไฟฟ้าเต็มท่ีตามท่ีกาํหนดในแบบแปลนระบบไฟฟ้าแรงดนัไฟฟ้าท่ี

สายวงจรยอ่ยจะแตกต่างจากแรงดนัไฟฟ้าท่ีแผงสวติช์ประธานไดไ้ม่เกินร้อยละหา้ 

ขอ้ 12 แผงสวิตช์วงจรยอ่ยทุกแผงของระบบไฟฟ้าตอ้งต่อลงดินการต่อลงดินหลกัสายดิน

และวิธีการต่อให้เป็นไปตามมาตรฐานของการไฟฟ้านครหลวงหรือการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค 

ในกรณีท่ีอยู่นอกเขตความรับผิดชอบของการไฟฟ้านครหลวงและการไฟฟ้าส่วนภูมิภาคให้ใช้

มาตรฐานเพื่อความปลอดภยัทางไฟฟ้าของสาํนกังานพลงังานแห่งชาติ 

ข้อ 13 อาคารสูงต้องมีระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าซ่ึงประกอบด้วยเสาล่อฟ้า

สายล่อฟ้าสายตวันาํสายนาํลงดินและหลกัสายดินท่ีเช่ือมโยงกนัเป็นระบบสาํหรับสายนาํลงดินตอ้ง

มีขนาดพื้นท่ีภาคตดัขวางเทียบไดไ้ม่นอ้ยกวา่สายทองแดงตีเกลียวขนาด30ตารางมิลลิเมตรสายนาํ

ลงดินน้ีตอ้งเป็นระบบท่ีแยกเป็นอิสระจากระบบสายดินอ่ืน 

อาคารแต่ละหลงัตอ้งมีสายตวันาํโดยรอบอาคารและมีสายนาํลงดินต่อจากสายตวันาํ

ห่างกนัทุกระยะไม่เกิน 30 เมตร วดัตามแนวขอบรอบอาคารทั้งน้ีสายนาํลงดินของอาคารแต่ละหลงั

ตอ้งมีไม่นอ้ยกวา่สองสาย 

เหล็กเสริมหรือเหล็กรูปพรรณในโครงสร้างอาคารอาจใช้เป็นสายนาํลงดินไดแ้ต่ตอ้ง 

มีระบบการถ่ายประจุไฟฟ้าจากโครงสร้างสู่หลกัสายดินไดถู้กตอ้งตามหลกัวชิาการช่าง 

ระบบป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผ่าให้เป็นไปตามมาตรฐานเพื่อความปลอดภยัทางไฟฟ้า

ของสาํนกังานพลงังานแห่งชาติ 

ขอ้ 14 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีระบบจ่ายพลังงานไฟฟ้าสํารอง

สําหรับกรณีฉุกเฉินแยกเป็นอิสระจากระบบอ่ืนและสามารถทาํงานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือระบบจ่าย

ไฟฟ้าปกติหยดุทาํงาน 

แหล่งจ่ายพลังงานไฟฟ้าสํารองสําหรับกรณีฉุกเฉินตามวรรคหน่ึงตอ้งสามารถจ่าย

พลงังานไฟฟ้าไดเ้พียงพอตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
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(1) จ่ายพลังงานไฟฟ้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสองชั่วโมงสําหรับเคร่ืองหมายแสดง 

ทางฉุกเฉินทางเดินหอ้งโถงบนัไดและระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้

(2) จ่ายพลงังานไฟฟ้าตลอดเวลาท่ีใช้งานสําหรับลิฟต์ดบัเพลิงเคร่ืองสูบนํ้ าดบัเพลิง

ห้องช่วยชีวิตฉุกเฉินระบบส่ือสารเพื่อความปลอดภัยของสาธารณะและกระบวนการผลิต 

ทางอุตสาหกรรมท่ีจะก่อใหเ้กิดอนัตรายต่อชีวติหรือสุขภาพอนามยัเม่ือกระแสไฟฟ้าขดัขอ้ง 

ขอ้ 15 กระแสไฟฟ้าท่ีใช้กบัลิฟต์ดบัเพลิงตอ้งต่อจากแผงสวิตช์ประธานของอาคาร 

เป็นวงจรท่ีแยกเป็นอิสระจากวงจรทัว่ไป 

วงจรไฟฟ้าสาํรองสาํหรับลิฟตด์บัเพลิงตอ้งมีการป้องกนัอนัตรายจากเพลิงไหมอ้ยา่งดีพอ 

ขอ้ 16 ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้

ทุกชั้นระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมอ้ยา่งนอ้ยตอ้งประกอบดว้ย 

(1) อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟท่ีสามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้คนท่ีอยู่

ในอาคารไดย้นิหรือทราบอยา่งทัว่ถึง 

(2) อุปกรณ์แจง้เหตุท่ีมีทั้ งระบบแจง้เหตุอตัโนมติัและระบบแจง้เหตุท่ีใช้มือ

เพื่อใหอุ้ปกรณ์ตาม(1)ทาํงาน 

ขอ้ 17 แบบแปลนระบบไฟฟ้าใหป้ระกอบดว้ย 

 (1) แผนผงัวงจรไฟฟ้าของแต่ละชั้นของอาคารท่ีมีมาตราส่วนเช่นเดียวกับท่ี

กาํหนดในกฎกระทรวงว่าด้วยขนาดของแบบแปลนท่ีต้องยื่นประกอบการขออนุญาตในการ

ก่อสร้างอาคารซ่ึงแสดงถึง 

 (ก) รายละเอียดการเดินสายและติดตั้งอุปกรณ์ไฟฟ้าทั้งหมดในแต่ละวงจร

ยอ่ยของระบบไฟฟ้าแสงสวา่งและกาํลงั 

 (ข) รายละเอียดการเดินสายและการติดตั้ งอุปกรณ์ทั้ งหมดของระบบ

สัญญาณเตือนเพลิงไหม ้

 (ค) รายละเอียดการเดินสายและการติดตั้งอุปกรณ์ทั้งหมดของระบบไฟฟ้า

ฉุกเฉิน 

(2) แผนผงัวงจรไฟฟ้าแสดงรายละเอียดของระบบสายดินสายประธานต่างๆ 

รวมทั้งรายละเอียดของระบบป้องกนัสายประธานดงักล่าวและอุปกรณ์ไฟฟ้าทั้งหมดของทุกระบบ 

(3) รายการประกอบแบบแสดงรายละเอียดของการใชไ้ฟฟ้า 

(4) แผนผงัวงจรและการติดตั้งหมอ้แปลงไฟฟ้าแผงควบคุมหรือแผงจ่ายไฟฟ้า

และระบบจ่ายพลงังานไฟฟ้าสาํรอง 
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(5) แผนผงัและรายละเอียดการเดินสายและการติดตั้งอุปกรณ์ทั้งหมดของระบบ

ป้องกนัอนัตรายจากฟ้าผา่ 

ข้อ  18 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิ เศษต้องมีระบบป้องกันเพลิงไหม้ซ่ึง

ประกอบดว้ยระบบท่อยนืท่ีเก็บนํ้าสาํรองและหวัรับนํ้าดบัเพลิงดงัต่อไปน้ี 

(1) ท่อยืนตอ้งเป็นโลหะผิวเรียบท่ีสามารถทนความดนัใช้งานได้ไม่น้อยกว่า 

1.2 เมกะปาสกาลเมตร โดยท่อดงักล่าวตอ้งทาดว้ยสีนํ้ามนัสีแดงและติดตั้งตั้งแต่ชั้นล่างสุดไปยงัชั้น

สูงสุดของอาคารระบบท่อยนืทั้งหมดตอ้งต่อเขา้กบัท่อประธานส่งนํ้ าและระบบส่งนํ้าจากแหล่งจ่าย

นํ้าของอาคารและจากหวัรับนํ้าดบัเพลิงนอกอาคาร 

(2) ทุกชั้นของอาคารตอ้งจดัให้มีตูห้วัฉีดนํ้ าดบัเพลิงท่ีประกอบดว้ยหวัต่อสายฉีด

นํ้ าดบัเพลิงพร้อมสายฉีดนํ้ าดบัเพลิงขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 25 มิลลิเมตร (1 น้ิว) และหัวต่อสาย

ฉีดนํ้ าดบัเพลิงชนิดหวัต่อสวมเร็วขนาดเส้นผา่นศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2½น้ิว) พร้อมทั้งฝาครอบ

และโซ่ร้อยติดไวทุ้กระยะห่างกันไม่เกิน 64.00 เมตรและเม่ือใช้สายฉีดนํ้ าดับเพลิงยาวไม่เกิน 

30.00 เมตร ต่อจากตูห้วัฉีดนํ้าดบัเพลิงแลว้สามารถนาํไปใชด้บัเพลิงในพื้นท่ีทั้งหมดในชั้นนั้นได ้

(3) อาคารสูงตอ้งมีท่ีเก็บนํ้ าสํารองเพื่อใชเ้ฉพาะในการดบัเพลิงและตอ้งมีระบบส่ง

นํ้ าท่ีมีความดนัตํ่าสุดท่ีหัวต่อสายฉีดนํ้ าดบัเพลิงท่ีชั้นสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาสกาลเมตร 

แต่ไม่เกิน 0.7 เมกะปาสกาลเมตร ดว้ยอตัราการไหล30ลิตรต่อวินาทีโดยให้มีประตูนํ้ าปิดเปิดและ

ประตูนํ้ากนันํ้าไหลกลบัอตัโนมติัดว้ย 

(4) หัวรับนํ้ าดบัเพลิงท่ีติดตั้งภายนอกอาคารตอ้งเป็นชนิดขอ้ต่อสวมเร็วขนาด

เส้นผ่านศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2½น้ิว) ท่ีสามารถรับนํ้ าจากรถดบัเพลิงท่ีมีขอ้ต่อสวมเร็วแบบ 

มีเข้ียวขนาดเส้นผ่านศูนยก์ลาง 65 มิลลิเมตร (2½น้ิว) ท่ีหัวรับนํ้ าดบัเพลิงตอ้งมีฝาปิดเปิดท่ีมีโซ่ 

ร้อยติดไวด้ว้ยระบบท่อยนืทุกชุดตอ้งมีหวัรับนํ้ าดบัเพลิงนอกอาคารหน่ึงหวัในท่ีท่ีพนกังานดบัเพลิง

เขา้ถึงไดโ้ดยสะดวกรวดเร็วท่ีสุดและใหอ้ยูใ่กลห้วัท่อดบัเพลิงสาธารณะมากท่ีสุดบริเวณใกลห้วัรับ

นํ้าดบัเพลิงนอกอาคารตอ้งมีขอ้ความเขียนดว้ยสีสะทอ้นแสงวา่ “หวัรับนํ้าดบัเพลิง” 
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(5) ปริมาณการส่งจ่ายนํ้ าสํารองตอ้งมีปริมาณการจ่ายไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อวินาที

สําหรับท่อยืนท่อแรกและไม่น้อยกว่า 15 ลิตรต่อวินาทีสําหรับท่อยืนแต่ละท่อท่ีเพิ่มข้ึนในอาคาร

หลงัเดียวกนัแต่รวมแลว้ไม่จาํเป็นตอ้งมากกวา่ 95 ลิตรต่อวินาทีและสามารถส่งจ่ายนํ้าสํารองไดเ้ป็น

เวลาไม่นอ้ยกวา่ 30 นาที 

ขอ้19 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษนอกจากตอ้งมีระบบป้องกนัเพลิงไหมต้าม

ขอ้ 18 แลว้ตอ้งติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดท่ีเหมาะสมสาํหรับดบัเพลิงท่ีเกิด

จากป ระเภท ของวัส ดุ ท่ี มีในแต่ละชั้ นโดยให้ มีห น่ึงเค ร่ืองต่อพื้ น ท่ี อาคารไม่ เกิน  1 ,000 

ตารางเมตร จากระยะไม่เกิน 45.00 เมตร แต่ไม่นอ้ยกวา่ชั้นละ 1 เคร่ือง 

การติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงตามวรรคหน่ึงตอ้งติดตั้งให้ส่วนบนสุดของตวัเคร่ืองสูงจาก

ระดบัพื้นอาคารไม่เกิน 1.50 เมตรในท่ีมองเห็นสามารถอ่านคาํแนะนาํการใชไ้ดแ้ละสามารถเขา้ใช้

สอยไดโ้ดยสะดวก 

เคร่ืองดบัเพลิงแบบมือถือตอ้งมีขนาดบรรจุสารเคมีไม่นอ้ยกวา่ 4 กิโลกรัม 

ขอ้ 20 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจดัให้มีระบบดบัเพลิงอตัโนมติัเช่น

SPRINKLESYSTEM หรือระบบอ่ืนท่ีเทียบเท่าท่ีสามารถทาํงานไดด้ว้ยตวัเองทนัทีเม่ือมีเพลิงไหม้

โดยให้สามารถทาํงานครอบคลุมพื้นท่ีทั้ งหมดทุกชั้นในการน้ีให้แสดงแบบแปลนและรายการ

ประกอบแบบแปลนของระบบดบัเพลิงอตัโนมติัในแต่ละชั้นของอาคารไวด้ว้ย 

ขอ้ 21 แบบแปลนระบบท่อนํ้ าต่างๆ ในแต่ละชั้นของอาคารให้มีมาตราส่วนเช่นเดียวกบัท่ี

กาํหนดในกฎกระทรวงว่าด้วยขนาดของแบบแปลนท่ีต้องยื่นประกอบการขออนุญาตในการ

ก่อสร้างอาคารโดยใหมี้รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 

(1) ระบบท่อนํ้ าประปาท่ีแสดงแผนผงัการเดินท่อเป็นระบบจากแหล่งจ่ายนํ้ า

ไปสู่อุปกรณ์และสุขภณัฑท์ั้งหมด 

(2) ระบบท่อนํ้ าดบัเพลิงท่ีแสดงแผนผงัการเดินท่อเป็นระบบจากแหล่งจ่ายนํ้ า

หรือหวัรับนํ้าดบัเพลิงไปสู่หวัต่อสายฉีดนํ้าดบัเพลิงและท่ีเก็บนํ้าสาํรอง 

(3) ระบบท่อระบายนํ้าท่ีแสดงแผนผงัการเดินท่อระบายนํ้าฝนการเดินท่อนํ้าเสีย

จากสุขภณัฑแ์ละท่อนํ้ าเสียอ่ืนๆ จนถึงระบบบาํบดันํ้าเสียรวมทั้งการเดินท่อระบายอากาศของระบบ

ท่อนํ้าเสีย 

(4) ระบบการเก็บและจ่ายนํ้าจากท่ีเก็บนํ้าสาํรอง 

ข้อ 22 อาคารสูงต้องมีบันไดหนีไฟจากชั้ นสูงสุดหรือดาดฟ้าสู่พื้นดินอย่างน้อย 

2 บันไดตั้งอยู่ในท่ีท่ีบุคคลไม่ว่าจะอยู่ณจุดใดของอาคารสามารถมาถึงบันไดหนีไฟได้สะดวก 

แต่ละบนัไดหนีไฟตอ้งอยูห่่างกนัไม่เกิน 60.00 เมตร เม่ือวดัตามแนวทางเดิน 



84 

ระบบบนัไดหนีไฟตามวรรคหน่ึงตอ้งแสดงการคาํนวณให้เห็นว่าสามารถใช้ลาํเลียง

บุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภ้ายใน 1 ชัว่โมง 

ขอ้ 23 บนัไดหนีไฟตอ้งทาํวสัดุทนไฟและไม่ผุกร่อนเช่นคอนกรีตเสริมเหล็กเป็นตน้มี

ความกวา้งไม่น้อยกวา่ 90 เซนติเมตร ลูกนอนกวา้งไม่น้อยกวา่ 22 เซนติเมตร และลูกตั้งสูงไม่เกิน 

20 เซนติเมตร มีชานพักกวา้งไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตรและมีราวบันไดอย่างน้อยหน่ึงด้าน 

หา้มสร้างบนัไดหนีไฟเป็นแบบบนัไดเวยีน 

ขอ้ 24 บนัไดหนีไฟและชานพกัส่วนท่ีอยู่ภายนอกอาคารตอ้งมีผนงัดา้นท่ีบนัไดพาด

ผา่นเป็นผนงักนัไฟ 

ขอ้ 25 บนัไดหนีไฟท่ีอยู่ภายในอาคารตอ้งมีอากาศถ่ายเทจากนอกอาคารไดแ้ต่ละชั้น

ตอ้งมีช่องระบายอากาศท่ีมีพื้นท่ีรวมกนัไม่น้อยกว่า 1.4 ตารางเมตรเปิดสู่ภายนอกอาคารได้หรือ 

มีระบบอดัลมภายในช่องบนัไดหนีไฟท่ีมีความดนัลมขณะใช้งานไม่น้อยกวา่ 3.86 ปาสกาลเมตร 

ท่ีทาํงานได้โดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม้และบนัไดหนีไฟท่ีลงสู่พื้นของอาคารนั้นต้องอยู่ใน

ตาํแหน่งท่ีสามารถออกสู่ภายนอกไดโ้ดยสะดวก 

(“ข้อ 25” แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 26 บนัไดหนีไฟท่ีอยู่ภายในอาคารต้องมีผนังกันไฟโดยรอบยกเวน้ช่องระบาย

อากาศและตอ้งมีแสงสวา่งจากระบบไฟฟ้าฉุกเฉินให้มองเห็นช่องทางไดข้ณะเพลิงไหมแ้ละมีป้าย

บอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟท่ีด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟทุกชั้นด้วยตวัอกัษรท่ี

สามารถมองเห็นไดช้ดัเจนโดยตวัอกัษรตอ้งมีขนาดไม่เล็กกวา่10เซนติเมตร 

ขอ้ 27 ประตูหนีไฟตอ้งทาํดว้ยวสัดุทนไฟเป็นบานเปิดชนิดผลกัออกสู่ภายนอกพร้อม

ติดตั้งอุปกรณ์ชนิดท่ีบงัคบัให้บานประตูปิดได้เองมีความกวา้งสุทธิไม่น้อยกว่า 90 เซนติเมตร 

สูงไม่น้อยกวา่ 1.90 เมตร และตอ้งสามารถเปิดออกไดโ้ดยสะดวกตลอดเวลาประตูหรือทางออกสู่

บนัไดหนีไฟตอ้งไม่มีชั้นหรือธรณีประตูหรือขอบกั้น 

ขอ้ 28 อาคารสูงตอ้งจดัให้มีช่องทางเฉพาะสําหรับบุคคลภายนอกเขา้ไปบรรเทาสา

ธารณภยัท่ีเกิดในอาคารไดทุ้กชั้นช่องทางเฉพาะน้ีจะเป็นลิฟต์ดบัเพลิงหรือช่องบนัไดหนีไฟก็ได้

และทุกชั้นตอ้งจดัให้มีห้องว่างท่ีมีพื้นท่ีไม่น้อยกว่า 6.00 ตารางเมตร ติดต่อกบัช่องทางน้ีและเป็น

บริเวณท่ีปลอดจากเปลวไฟและควนัเช่นเดียวกบัช่องบนัไดหนีไฟและเป็นท่ีตั้ งของตู้หัวฉีดนํ้ า

ดบัเพลิงประจาํชั้นของอาคาร 

ขอ้ 29 อาคารสูงตอ้งมีดาดฟ้าและมีพื้นท่ีบนดาดฟ้าขนาดกวา้งยาวดา้นละไม่นอ้ยกว่า

10.00เมตรเป็นท่ีโล่งและวา่งเพื่อใชเ้ป็นทางหนีไฟทางอากาศไดแ้ละตอ้งจดัให้มีทางหนีไฟบนชั้น
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ดาดฟ้าท่ีจะนาํไปสู่บนัไดหนีไฟไดส้ะดวกทุกบนัไดรวมทั้งจดัให้มีอุปกรณ์เคร่ืองช่วยในการหนีไฟ

จากอาคารลงสู่พื้นดินไดโ้ดยปลอดภยัดว้ย 

(“ข้อ29” แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

 

หมวด3 

ระบบบาํบดันํ้าเสียและการระบายนํ้าทิ้ง 

ขอ้ 30 การออกแบบและการคาํนวณรายการระบบบาํบดันํ้ าเสียและการระบายนํ้ าทิ้ง

ของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องดาํเนินการโดยผูไ้ด้รับใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบ

วชิาชีพวศิวกรรมควบคุมตั้งแต่ประเภทสามญัวศิวกรข้ึนไปตามกฎหมายวา่ดว้ยวชิาชีพวศิวกรรม 

ขอ้ 31 การระบายนํ้ าฝนออกจากอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษจะระบายลงสู่

แหล่งรองรับนํ้ าทิ้งโดยตรงก็ไดแ้ต่ตอ้งไม่ก่อให้เกิดภยนัตรายต่อสุขภาพชีวิตร่างกายหรือทรัพยสิ์น

หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

ขอ้ 32 ระบบบาํบดันํ้ าเสียจะแยกเป็นระบบอิสระเฉพาะอาคารหรือเป็นระบบรวมของ

ส่วนกลางก็ได้แต่ตอ้งไม่ก่อให้เกิดเสียงกล่ินฟองกากหรือส่ิงอ่ืนใดท่ีเกิดจากการบาํบดันั้นจนถึง

ขนาดท่ีอาจเกิดภยนัตรายต่อสุขภาพชีวิตร่างกายหรือทรัพย์สินกระทบกระเทือนต่อการรักษา

คุณภาพส่ิงแวดลอ้มหรือความเดือดร้อนรําคาญแก่ประชาชนผูอ้ยูอ่าศยัใกลเ้คียง 

ข้อ 33 นํ้ าเสียต้องผ่านระบบบาํบัดนํ้ าเสียจนเป็นนํ้ าทิ้งก่อนระบายสู่แหล่งรองรับ 

นํ้ าทิ้งโดยคุณภาพนํ้ าทิ้งให้เป็นไปตามประกาศสํานกังานคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติเร่ือง

กาํหนดมาตรฐานคุณภาพนํ้าทิ้งจากอาคาร 

ขอ้ 34 ทางระบายนํ้ าทิ้งต้องมีลักษณะท่ีสามารถตรวจสอบและทาํความสะอาดได้

โดยสะดวกในกรณีท่ีทางระบายนํ้ าเป็นแบบท่อปิดตอ้งมีบ่อสําหรับตรวจการระบายนํ้ าทุกระยะ 

ไม่เกิน 8.00 เมต รและทุกมุมเล้ียวดว้ย 

ขอ้ 35 ในกรณีท่ีแหล่งรองรับนํ้ าทิ้งมีขนาดไม่เพียงพอจะรองรับนํ้ าทิ้งท่ีระบายจาก

อาคารในชั่วโมงการใช้นํ้ าสูงสุดให้มีท่ีพกันํ้ าทิ้งเพื่อรองรับปริมาณนํ้ าทิ้งท่ีเกินกว่าแหล่งรองรับ 

นํ้าทิ้งจะรับไดก่้อนท่ีจะระบายสู่แหล่งรองรับนํ้าทิ้ง 
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หมวด4 

ระบบประปา 

ขอ้ 36 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีท่ีเก็บนํ้ าใช้สํารองท่ีสามารถจ่ายนํ้ า

ในชัว่โมงการใช้นํ้ าสูงสุดไดไ้ม่นอ้ยกวา่ 2 ชัว่โมง และตอ้งมีระบบท่อจ่ายนํ้ าประปาท่ีมีแรงดนันํ้ า

ในท่อจ่ายนํ้าและปริมาณนํ้าประปาดงัต่อไปน้ี 

(1) แรงดันนํ้ าในระบบท่อจ่ายนํ้ าท่ี จุดนํ้ าเข้าเคร่ืองสุขภัณฑ์ต้องมีแรงดัน 

ในชัว่โมงการใชน้ํ้าสูงสุดไม่นอ้ยกวา่ 0.1 เมกะปาสกาลเมตร 

(2) ปริมาณการใช้นํ้ าสําหรับจ่ายให้แก่ผูใ้ช้นํ้ าทั้งอาคารสําหรับประเภทเคร่ือง

สุขภณัฑแ์ต่ละชนิดใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 

 

ตารางเปรียบเทียบปริมาณนํ้าประปาคิดเป็นหน่วยสุขภณัฑเ์พื่อหาปริมาณนํ้า 

 

 

ประเภทเคร่ืองสุขภณัฑ์ 

 

ชนิดของเคร่ืองควบคุม 

หน่วยสุขภณัฑ์ (FIXTUREUNIT) 

ส่วนบุคคล สาธารณะ 

ส้วม 

ส้วม 

ท่ีปัสสาวะ 

ท่ีปัสสาวะ 

อ่างลา้งมือ 

ฝักบวั 

อ่างอาบนํ้า 

ประตูนํ้าลา้ง

(FLUSHVALVE) 

ถงันํ้าลา้ง

(FLUSHTANK) 

ประตูนํ้าลา้ง

(FLUSHVALVE) 

ถงันํ้าลา้ง

(FLUSHTANK) 

ก๊อกนํ้า 

ก๊อกนํ้า 

ก๊อกนํ้า 

6 

 

3 

 

5 

 

3 

 

1 

2 

2 

10 

 

5 

 

10 

 

5 

 

2 

4 

4 

 

หน่วยสุขภณัฑ์หมายความว่าตวัเลขท่ีแสดงถึงปริมาณการใช้นํ้ าหรือการระบายนํ้ า

เปรียบเทียบกนัระหวา่งสุขภณัฑต่์างชนิดกนั 

ทั้งน้ีสุขภณัฑอ่ื์นๆ ท่ีไม่ไดร้ะบุใหเ้ทียบเคียงตวัเลขตามตารางขา้งตน้ 
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ขอ้ 37 ระบบท่อจ่ายนํ้ าตอ้งมีวิธีป้องกันมิให้ส่ิงปนเป้ือนจากภายนอกเขา้ไปในท่อ 

จ่ายนํ้าได ้

ในกรณีท่ีระบบท่อจ่ายนํ้ าแยกกนัระหว่างนํ้ าด่ืมกบันํ้ าใช้ตอ้งแยกชนิดของท่อจ่ายนํ้ า 

ใหช้ดัเจนหา้มต่อท่อจ่ายนํ้าทั้งสองระบบเขา้ดว้ยกนั 

 

หมวด5 

ระบบกาํจดัขยะมูลฝอย 

ขอ้ 38 ในอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีการจดัเก็บขยะมูลฝอยโดยวิธี 

ขนลาํเลียงหรือทิ้งลงปล่องทิ้งมูลฝอย 

ขอ้ 39 การคิดปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนในอาคารใหคิ้ดจากอตัราการใชด้งัต่อไปน้ี 

 (1) การใชเ้พือ่การอยูอ่าศยัปริมาณมูลฝอยไม่นอ้ยกวา่ 2.40 ลิตรต่อคนต่อวนั 

 (2) การใชเ้พื่อการพาณิชยกรรมหรือการอ่ืนปริมาณมูลฝอยไม่นอ้ยกวา่ 0.4 ลิตร 

ต่อพื้นท่ีหน่ึงตารางเมตรต่อวนั 

ขอ้ 40 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งจดัให้มีท่ีพกัรวมมูลฝอยท่ีมีลกัษณะ

ดงัต่อไปน้ี 

 (1) ตอ้งมีขนาดความจุไม่นอ้ยกว่า 3 เท่าของปริมาณมูลฝอยท่ีเกิดข้ึนในแต่ละวนั

ตามขอ้ 39 

 (2) ผนงัตอ้งทาํดว้ยวสัดุถาวรและทนไฟ 

 (3) พื้นผวิภายในตอ้งเรียบและกนันํ้าซึม 

 (4) ตอ้งมีการป้องกนักล่ินและนํ้าฝน 

 (5) ตอ้งมีการระบายนํ้าเสียจากมูลฝอยเขา้สู่ระบบบาํบดันํ้าเสีย 

 (6) ตอ้งมีการระบายอากาศและป้องกนันํ้าเขา้ 

 ท่ีพ ักรวมมูลฝอยต้องมีระยะห่างจากสถานท่ีประกอบอาหารและสถานท่ี 

เก็บอาหารไม่น้อยกวา่ 4.00 เมตรแต่ถา้ท่ีพกัรวมมูลฝอยมีขนาดความจุเกิน 3 ลูกบาศก์เมตร ตอ้งมี

ระยะห่างจากสถานท่ีดงักล่าวไม่นอ้ยกวา่ 10.00 เมตร และสามารถขนยา้ยมูลฝอยไดโ้ดยสะดวก 

ขอ้ 41 ท่ีพกัมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี 

 (1) ฝาผนงัและประตูตอ้งแขง็แรงทนทานประตูตอ้งปิดไดส้นิทเพื่อป้องกนักล่ิน 

 (2) ขนาดเหมาะสมกบัสถานท่ีและสะดวกต่อการทาํความสะอาด 

ข้อ 42 ปล่องทิ้งมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีลักษณะ

ดงัต่อไปน้ี 
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 (1) ตอ้งทาํดว้ยวสัดุทนไฟมีขนาดความกวา้งแต่ละดา้นหรือเส้นผา่นศูนยก์ลาง

ไม่นอ้ยกวา่ 60 เซนติเมตร ผวิภายในเรียบทาํความสะอาดไดง่้ายและไม่มีส่วนใดท่ีจะทาํใหมู้ลฝอยติดคา้ง 

 (2) ประตูหรือช่องทิ้งมูลฝอยตอ้งทาํดว้ยวสัดุทนไฟและปิดไดส้นิทเพื่อป้องกนั

มิใหมู้ลฝอยปลิวยอ้นกลบัและติดคา้งได ้

 (3) ตอ้งมีการระบายอากาศเพื่อป้องกนักล่ิน 

 (4) ปลายล่างของปล่องทิ้งมูลฝอยตอ้งมีประตูปิดสนิทเพื่อป้องกนักล่ิน 

 

หมวด6 

ระบบลิฟต ์

ข้อ 43 ลิฟต์โดยสารและลิฟต์ดับเพลิงแต่ละชุดท่ีใช้กับอาคารสูงให้มีขนาดมวล 

บรรทุกไม่นอ้ยกวา่ 630 กิโลกรัม 

ขอ้ 44 อาคารสูงตอ้งมีลิฟตด์บัเพลิงอยา่งนอ้ยหน่ึงชุดซ่ึงมีรายละเอียดอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี 

 (1) ลิฟต์ดบัเพลิงต้องจอดได้ทุกชั้นของอาคารและตอ้งมีระบบควบคุมพิเศษ

สาํหรับพนกังานดบัเพลิงใชข้ณะเกิดเพลิงไหมโ้ดยเฉพาะ 

 (2) บริเวณห้องโถงหนา้ลิฟตด์บัเพลิงทุกชั้นตอ้งติดตั้งตูส้ายฉีดนํ้ าดบัเพลิงหรือ

หวัต่อสายฉีดนํ้าดบัเพลิงและอุปกรณ์ดบัเพลิงอ่ืนๆ  

 (3) ห้องโถงหน้าลิฟตด์บัเพลิงทุกชั้นตอ้งมีผนงัหรือประตูท่ีทาํดว้ยวตัถุทนไฟ

ปิดกั้นมิให้เปลวไฟหรือควนัเขา้ไดมี้หน้าต่างเปิดออกสู่ภายนอกอาคารไดโ้ดยตรงหรือมีระบบอดั

ลมภายในห้องโถงหน้าลิฟต์ดบัเพลิงท่ีมีความดนัลมขณะใช้งานไม่น้อยกว่า 3.86 ปาสกาลเมตร 

ท่ีทาํงานไดโ้ดยอตัโนมติัเม่ือเกิดเพลิงไหม ้

 (4) ระยะเวลาในการเคล่ือนท่ีอยา่งต่อเน่ืองของลิฟตด์บัเพลิงระหวา่งชั้นล่างสุด

กบัชั้นบนสุดของอาคารตอ้งไม่เกินหน่ึงนาที 

ทั้งน้ีในเวลาปกติลิฟตด์บัเพลิงสามารถใชเ้ป็นลิฟตโ์ดยสารได ้

(ข้อ4 4 “(3)” แก้ไขเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ขอ้ 45 ในปล่องลิฟตห์้ามติดตั้งท่อสายไฟฟ้าท่อส่งนํ้ าท่อระบายนํ้ าและอุปกรณ์ต่างๆ 

เวน้แต่เป็นส่วนประกอบของลิฟตห์รือจาํเป็นสาํหรับการทาํงานและการดูแลรักษาลิฟต ์

ขอ้ 46 ลิฟตต์อ้งมีระบบและอุปกรณ์การทาํงานท่ีให้ความปลอดภยัดา้นสวสัดิภาพและ

สุขภาพของผูโ้ดยสารดงัต่อไปน้ี 

 (1) ตอ้งมีระบบการทาํงานท่ีจะให้ลิฟตเ์ล่ือนมาหยุดตรงท่ีจอดชั้นระดบัดินและ

ประตูลิฟตต์อ้งเปิดโดยอตัโนมติัเม่ือไฟฟ้าดบั 
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 (2) ตอ้งมีสัญญาณเตือนและลิฟตต์อ้งไม่เคล่ือนท่ีเม่ือบรรทุกเกินพิกดั 

 (3) ตอ้งมีอุปกรณ์ท่ีจะหยุดลิฟต์ไดใ้นระยะท่ีกาํหนดโดยอตัโนมติัเม่ือตวัลิฟต ์

มีความเร็วเกินพิกดั 

 (4) ตอ้งมีระบบป้องกนัประตูลิฟตห์นีบผูโ้ดยสาร 

 (5) ลิฟตต์อ้งไม่เคล่ือนท่ีเม่ือประตูลิฟตปิ์ดไม่สนิท 

 (6) ประตูลิฟตต์อ้งไม่เปิดขณะลิฟตเ์คล่ือนท่ีหรือหยดุไม่ตรงท่ีจอด 

 (7) ตอ้งมีระบบการติดต่อกบัภายนอกหอ้งลิฟตแ์ละสัญญาณแจง้เหตุขดัขอ้ง 

 (8) ตอ้งมีระบบแสงสวา่งฉุกเฉินในหอ้งลิฟตแ์ละหนา้ชั้นท่ีจอด 

 (9) ตอ้งมีระบบการระบายอากาศในหอ้งลิฟตต์ามท่ีกาํหนดในขอ้ 9 (2) 

ขอ้ 47 ให้มีคาํแนะนาํอธิบายการใช้การขอความช่วยเหลือการให้ความช่วยเหลือและ

ขอ้หา้มใชด้งัต่อไปน้ี 

(1) การใชลิ้ฟตแ์ละการขอความช่วยเหลือใหติ้ดไวใ้นหอ้งลิฟต ์

(2) การใหค้วามช่วยเหลือใหติ้ดไวใ้นหอ้งจกัรกลและหอ้งผูดู้แลลิฟต ์

(3) ขอ้หา้มใชลิ้ฟตใ์หติ้ดไวท่ี้ขา้งประตูลิฟตด์า้นนอกทุกชั้น 

ขอ้ 48 การควบคุมการติดตั้งและตรวจสอบระบบลิฟตต์อ้งดาํเนินการโดยวิศวกรไฟฟ้า

หรือวิศวกรเคร่ืองกลซ่ึงเป็นผูไ้ด้รับใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้ งแต่

ประเภทสามญัวศิวกรข้ึนไปตามกฎหมายวา่ดว้ยวชิาชีพวศิวกรรม 

ขอ้ 49 การก่อสร้างดดัแปลงหรือเปล่ียนการใช้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ี

ได้ยื่นคาํขออนุญาตหรือได้รับอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารไวแ้ล้วก่อนวนัท่ี

กฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบัใหไ้ดย้กเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎกระทรวงน้ี 

ข้อ 50 อาคารท่ีได้รับยกเวน้ตามข้อ 49 ซ่ึงกําลังก่อสร้างอยู่หรือได้ก่อสร้างเสร็จ

เรียบร้อยแล้วถ้าประสงค์จะขออนุญาตแก้ไขแบบแปลนในส่วนท่ียงัไม่ได้ก่อสร้างหรือจะขอ

อนุญาตดดัแปลงหรือเปล่ียนการใช้อาคารหรือแจง้การขอดดัแปลงอาคารต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน

และดาํเนินการตามมาตรา 39 ทวิแลว้แต่กรณีให้ผิดไปจากท่ีไดรั้บอนุญาตให้กระทาํไดแ้ละไดรั้บ

ยกเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎกระทรวงน้ีทั้งน้ีภายใตเ้ง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

(1) จัดให้มีระบบระบายอากาศระบบไฟฟ้าและระบบป้องกันเพลิงไหม ้

ตามหมวด 2 ขอ้ 14 ขอ้ 15 ขอ้ 16 ขอ้ 18 ขอ้ 19 ขอ้ 20 ขอ้ 22 ขอ้ 23 ขอ้ 24 ขอ้ 25 ขอ้ 26 ขอ้ 27 และ

ขอ้ 29 และระบบลิฟตต์ามหมวด 6 ขอ้ 44 (1)(2) และ (4) 

(2) ไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นเกินร้อยละสองของพื้นท่ีอาคาร

รวมกนัทุกชั้นท่ีไดรั้บอนุญาตไวใ้นคร้ังแรก 
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(3) ไม่เป็นการเพิ่มความสูงของอาคาร 

(4) ไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีปกคลุมดิน 

(5) ไม่เป็นการเปล่ียนตาํแหน่งหรือขอบเขตของอาคารให้ผิดไปจากท่ีได้รับ

อนุญาตไวใ้นคร้ังแรก 

ทั้ งน้ีการออกแบบและคาํนวณอาคารต้องดําเนินการโดยผูไ้ด้รับอนุญาตให้เป็นผู ้

ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรมและ 

ตอ้งไม่เป็นผูไ้ดรั้บการแจง้เวยีนช่ือตามมาตรา 49 ทว ิ

(“ข้อ50” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

ข้อ 51 อาคารท่ีได้รับยกเวน้ตามข้อ49เฉพาะกรณีอาคารท่ีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้าง

แลว้แต่ยงัไม่ไดก่้อสร้างและใบอนุญาตยงัไม่ส้ินอายุหรือไดรั้บการต่ออายุใบอนุญาตถา้ประสงคจ์ะ

ขออนุญาตแกไ้ขแบบแปลนหรือเปล่ียนการใชอ้าคารให้ผดิไปจากท่ีไดรั้บอนุญาตให้กระทาํไดแ้ละ

ไดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎกระทรวงน้ีทั้งน้ีภายใตเ้ง่ือนไขดงัต่อไปน้ี 

(1) จัดให้มีระบบระบายอากาศระบบไฟฟ้าและระบบป้องกันเพลิงไหม ้

ตามหมวด 2 และระบบลิฟตต์ามหมวด 6 

(2) ไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นเกินร้อยละสองของพื้นท่ีอาคาร

รวมกนัทุกชั้นท่ีไดรั้บอนุญาตไวใ้นคร้ังแรก 

(3) ไม่เป็นการเพิ่มความสูงของอาคาร 

(4) ไม่เป็นการเพิ่มพื้นท่ีปกคลุมดิน 

(5) ไม่เป็นการเปล่ียนตาํแหน่งหรือขอบเขตของอาคารให้ผิดไปจากท่ีได้รับ

อนุญาตไวใ้นคร้ังแรก 

(“ข้อ51” แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540)ฯ) 

 

 ใหไ้วณ้วนัท่ี 14 กุมภาพนัธ์ พ.ศ.2535 

 

 พลเอกอิสระพงศ ์หนุนภกัดี 

 รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย 

(“ข้อ 1,2,3,4,5,6,7,8,8 ทวิ,8 ตรี,9,10(4)(ข)(ค),ข้อ 10 ทวิ,25,29,44(3),50 และ 51” ความ

เดิมได้ถกูยกเลิกบัญญติัเพ่ิมเติมโดยกฎกระทรวงฉบับท่ี 50 (พ.ศ.2540) และให้ใช้ความใหม่แทน

ความเพ่ิมเติมดังท่ีพิมพ์ไว้นี)้ 
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กฎกระทรวง 

กาํหนดการรับนํา้หนักความต้านทานความคงทนของอาคาร 

และพืน้ดินที่รองรับอาคารในการต้านทานแรงส่ันสะเทอืนของแผ่นดินไหว 

พ.ศ.๒๕๕๐[๑] 

   

 

อาศยัอาํนาจตามความในมาตรา ๕(๓) แห่งพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ 

และมาตรา ๘(๓) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ.๒ ๕๒ ๒  ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดย

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี ๓) พ.ศ.๒๕๔๓ อนัเป็นกฎหมายท่ีมีบทบญัญติับางประการ

เก่ียวกบัการจาํกดัสิทธิและเสรีภาพของบุคคลซ่ึงมาตรา ๒๙ ประกอบกบัมาตรา ๓๒ มาตรา ๓๓

มาตรา ๔๑ มาตรา ๔๒ และมาตรา ๔๓ ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยบญัญติัให้กระทาํได้

โดยอาศยัอาํนาจตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยโดยคาํแนะนาํของ

คณะกรรมการควบคุมอาคารออกกฎกระทรวงไวด้งัต่อไปน้ี 

ขอ้ ๑ ให้ยกเลิกกฎกระทรวงฉบบัท่ี ๔๙ (พ.ศ.๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบญัญติั

ควบคุมอาคา รพ.ศ.๒๕๒๒ 

ขอ้ ๒ ในกฎกระทรวงน้ี 

“บริเวณ เฝ้าระว ัง” หมายความว่า พื้ น ท่ีหรือบริเวณท่ีอาจได้รับผลกระทบจาก

แผน่ดินไหวไดแ้ก่จงัหวดักระบ่ีจงัหวดัชุมพรจงัหวดัพงังาจงัหวดัภูเก็ตจงัหวดัระนองจงัหวดัสงขลา

และจงัหวดัสุราษฎร์ธานี 

“บริเวณท่ี ๑” หมายความวา่ พื้นท่ีหรือบริเวณท่ีเป็นดินอ่อนมากท่ีอาจไดรั้บผลกระทบ

จากแผ่นดินไหวระยะไกลได้แก่กรุงเทพมหานครจังหวดันนทบุรีจังหวดัปทุมธานีจังหวัด

สมุทรปราการและจงัหวดัสมุทรสาคร 

“บริเวณท่ี ๒”หมายความวา่ พื้นท่ีหรือบริเวณท่ีอยูใ่กลร้อยเล่ือนท่ีอาจไดรั้บผลกระทบ

จากแผ่นดินไหวได้แก่จงัหวดักาญจนบุรีจงัหวดัเชียงรายจงัหวดัเชียงใหม่จงัหวดัตากจงัหวดัน่าน

จงัหวดัพะเยาจงัหวดัแพร่จงัหวดัแม่ฮ่องสอนจงัหวดัลาํปางและจงัหวดัลาํพนู 

ขอ้๓ กฎกระทรวงน้ีใหใ้ชบ้งัคบัในบริเวณและอาคารดงัต่อไปน้ี 

(๑) บริเวณเฝ้าระวงัและบริเวณท่ี ๑ 

(ก) อาคารท่ีจาํเป็นต่อความเป็นอยู่ของสาธารณชนเช่นสถานพยาบาลท่ีรับผูป่้วย

ไวค้า้งคืนสถานีดบัเพลิงอาคารศูนยบ์รรเทาสาธารณภยัอาคารศูนยส่ื์อสารท่าอากาศยานโรงไฟฟ้า

โรงผลิตและเก็บนํ้าประปา 
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(ข) อาคารเก็บวตัถุอนัตรายเช่นวตัถุระเบิดวตัถุไวไฟวตัถุมีพิษวตัถุกมัมนัตรังสี

หรือวตัถุท่ีระเบิดได ้

(ค) อาคารสาธารณะท่ีมีผูใ้ชอ้าคารไดต้ั้งแต่สามร้อยคนข้ึนไปไดแ้ก่โรงมหรสพ

หอประชุมหอศิลป์พิพิธภณัฑสถานหอสมุดศาสนสถานสนามกีฬาอฒัจนัทร์ตลาดห้างสรรพสินคา้

ศูนยก์ารคา้สถานีรถและโรงแรม 

(ง) สถานศึกษาท่ีรับนกัเรียนหรือนกัศึกษาไดต้ั้งแต่สองร้อยหา้สิบคนข้ึนไป 

(จ) สถานรับเล้ียงเด็กอ่อนท่ีรับเด็กอ่อนไดต้ั้งแต่หา้สิบคนข้ึนไป 

(ฉ) อาคารท่ีมีผูใ้ชอ้าคารไดต้ั้งแต่หา้พนัคนข้ึนไป 

(ช) อาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่สิบหา้เมตรข้ึนไป 

(ซ) สะพานหรือทางยกระดบัท่ีมีช่วงระหว่างศูนยก์ลางตอม่อยาวตั้งแต่สิบเมตร

ข้ึนไป 

(ฌ) เข่ือนเก็บกักนํ้ าเข่ือนทดนํ้ าหรือฝายทดนํ้ าท่ีตวัเข่ือนหรือตวัฝายมีความสูง

ตั้งแต่สิบเมตรข้ึนไป 

(๒) บริเวณท่ี ๒ 

(ก) อาคารท่ีจาํเป็นต่อความเป็นอยู่ของสาธารณชนเช่นสถานพยาบาลท่ีรับผูป่้วย

ไวค้า้งคืนสถานีดบัเพลิงอาคารศูนยบ์รรเทาสาธารณภยัอาคารศูนยส่ื์อสารท่าอากาศยานโรงไฟฟ้า

โรงผลิตและเก็บนํ้าประปา 

(ข) อาคารเก็บวตัถุอนัตรายเช่นวตัถุระเบิดวตัถุไวไฟวตัถุมีพิษวตัถุกมัมนัตรังสี

หรือวตัถุท่ีระเบิดได ้

(ค) อาคารสาธารณะได้แก่โรงมหรสพหอประชุมหอศิลป์พิพิธภัณฑสถาน

หอสมุดศาสนสถานสนามกีฬาอฒัจนัทร์ตลาดห้างสรรพสินคา้ศูนยก์ารคา้สถานีรถโรงแรมสถาน

บริการและอาคารจอดรถ 

(ง) สถานศึกษา 

(จ) สถานรับเล้ียงเด็กอ่อน 

(ฉ) อาคารท่ีมีผูใ้ชอ้าคารไดต้ั้งแต่หา้พนัคนข้ึนไป 

(ช) อาคารท่ีมีความสูงตั้งแต่สิบหา้เมตรข้ึนไป 

(ซ) สะพานหรือทางยกระดบัท่ีมีช่วงระหว่างศูนยก์ลางตอม่อยาวตั้งแต่สิบเมตร

ข้ึนไป 

(ฌ) เข่ือนเก็บกักนํ้ าเข่ือนทดนํ้ าหรือฝายทดนํ้ าท่ีตวัเข่ือนหรือตวัฝายมีความสูง

ตั้งแต่สิบเมตรข้ึนไป 
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ขอ้ ๔ การออกแบบโครงสร้างอาคารในข้อ ๓  ให้ผู ้ค ํานวณออกแบบคํานึงถึงการ

จดัรูปแบบเรขาคณิตให้มีเสถียรภาพในการตา้นทานการสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวการกาํหนด

รายละเอียดปลีกยอ่ยช้ินส่วนโครงสร้างรวมทั้งบริเวณรอยต่อระหวา่งปลายช้ินส่วนโครงสร้างต่างๆ 

และการจดัให้โครงสร้างทั้งระบบอย่างน้อยให้มีความเหนียวเทียบเท่าความเหนียวจาํกดั (Limited 

Ductility) ตามมาตรฐานประกอบการออกแบบอาคารเพื่อตา้นทานการสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหว

ของกรมโยธาธิการและผงัเมืองหรือมาตรฐานวา่ดว้ยการออกแบบอาคารตา้นทานการสั่นสะเทือน

ของแผน่ดินไหวท่ีสภาวศิวกรรับรอง 

การคาํนวณออกแบบโครงสร้างอาคารแต่ละช้ินส่วนให้ใช้ค่าหน่วยแรงของผลจาก

แผ่นดินไหวหรือผลจากแรงลมตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี ๖ (พ.ศ.๒๕๒๗) ออกตาม

ความในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ ท่ีมีต่อช้ินส่วนโครงสร้างนั้นค่าใดค่าหน่ึง 

ท่ีมากกวา่ 

ขอ้ ๕ การคาํนวณออกแบบโครงสร้างอาคารท่ีมีรูปทรงไม่สมํ่าเสมอหรือโครงสร้าง

อาคารอ่ืนๆ ท่ีไม่ใช่อาคารตามท่ีกาํหนดในขอ้๖และไม่อยูใ่นบริเวณเฝ้าระวงัผูค้าํนวณออกแบบตอ้ง

เป็นผูไ้ดรั้บใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวชิาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแต่ระดบัสามญัวิศวกรข้ึนไปและ

ต้องคํานวณ ให้อาคารสามารถรับแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวโดยใช้วิธีการคํานวณ 

เชิงพลศาสตร์หรือวธีิอ่ืนท่ีตั้งอยูบ่นพื้นฐานทางทฤษฎีเชิงพลศาสตร์ 

การคาํนวณตามวรรคหน่ึงตอ้งเป็นไปตามมาตรฐานวา่ดว้ยการออกแบบอาคารตา้นทาน

การสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหวท่ีสภาวศิวกรรับรองหรือท่ีจดัทาํโดยส่วนราชการหรือนิติบุคคลซ่ึง

ไดรั้บใบอนุญาตประกอบวชิาชีพวศิวกรรมควบคุมซ่ึงมีวศิวกรระดบัวุฒิวศิวกรสาขาวศิวกรรมโยธา

ตามกฎหมายวา่ดว้ยวศิวกรเป็นผูใ้หค้าํแนะนาํปรึกษาและลงลายมือช่ือรับรองวธีิการคาํนวณนั้น 

ขอ้ ๖ การคาํนวณออกแบบโครงสร้างอาคารท่ีมีลักษณะเป็นตึกบ้านเรือนโรงหรือ

ส่ิงก่อสร้างอย่างอ่ืนท่ีมีลกัษณะคล้ายคลึงกนัและไม่อยู่ในบริเวณเฝ้าระวงัให้ผูค้าํนวณออกแบบ

คาํนวณให้อาคารสามารถรับแรงสั่นสะเทือนของแผน่ดินไหวไดโ้ดยคาํนวณแรงเฉือนตามวิธีการ

ดงัต่อไปน้ี 
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(๑) ใหค้าํนวณแรงเฉือนทั้งหมดในแนวราบท่ีระดบัพื้นดินดงัน้ี 

V=ZIKCSW 

V คือ แรงเฉือนทั้งหมดในแนวราบท่ีระดบัพื้นดิน 

Z คือ สัมประสิทธ์ิของความเขม้ของแผน่ดินไหวตามท่ีกาํหนดในขอ้ ๗ 

I คือ ตวัคูณเก่ียวกบัการใชอ้าคารตามท่ีกาํหนดในขอ้ ๘ 

K คือ สัมประสิทธ์ิของโครงสร้างอาคารท่ีรับแรงในแนวราบตามท่ีกาํหนดในขอ้ ๙ 

C คือ สัมประสิทธ์ิหาค่าไดจ้ากสูตรในขอ้ ๑๑ 

S คือ สัมประสิทธ์ิของการประสานความถ่ีธรรมชาติระหวา่งอาคารและ 

  ชั้นดินท่ีตั้งอาคารตามท่ีกาํหนดในขอ้ ๑๒ 

W คือ นํ้าหนกัของตวัอาคารทั้งหมดรวมทั้งนํ้าหนกัของวสัดุอุปกรณ์ซ่ึง 

  ยดึตรึงกบัท่ีโดยไม่รวมนํ้าหนกับรรทุกจรสาํหรับอาคารทัว่ไปหรือ 

นํ้าหนกัของตวัอาคารทั้งหมดรวมกบัร้อยละ ๒๕ ของนํ้าหนกั 

บรรทุกจรสาํหรับโกดงัหรือคลงัสินคา้ 

(๒) ใหก้ระจายแรงเฉือนทั้งหมดในแนวราบท่ีระดบัพื้นดินออกเป็นแรงในแนวราบท่ี

กระทาํต่อพื้นชั้นต่างๆ ดงัต่อไปน้ี 

(ก) แรงในแนวราบท่ีกระทาํต่อพื้นชั้นบนสุดของอาคารใหค้าํนวณดงัน้ี 

Ft=0.07TV 

ค่าของFtท่ีไดจ้ากสูตรน้ีไม่ให้ใช้เกิน ๐.๒๕V และถา้หาก T มีค่าเท่ากบัหรือ

ตํ่ากวา่ ๐.๗ วนิาทีใหใ้ชค้่าของ Ftเท่ากบั ๐ 

(ข) แรงในแนวราบท่ีกระทาํต่อพื้นชั้นต่างๆ ของอาคารรวมทั้ งชั้นบนสุดของ

อาคารดว้ยใหค้าํนวณดงัน้ี 

 

Fx= 

n 

∑w ih i 
i=l 

(V−Ft)wxhx 
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Ft คือ แรงในแนวราบท่ีกระทาํต่อพื้นชั้นบนสุดของอาคาร 

Fx คือ แรงในแนวราบท่ีกระทาํต่อพื้นชั้นท่ีxของอาคาร 

T คือ คาบการแกวง่ตามธรรมชาติของอาคารมีหน่วยเป็นวนิาที 

หาค่าไดต้ามสูตรในขอ้ ๑๐ 

V คือ แรงเฉือนทั้งหมดในแนวราบท่ีระดบัพื้นดิน 

wx,w i คือ นํ้าหนกัของพื้นอาคารชั้นท่ีxและชั้นท่ีiตามลาํดบั 

hx,h i คือ ความสูงจากระดบัพื้นดินถึงพื้นชั้นท่ีxและชั้นท่ีiตามลาํดบั 

i=1 สาํหรับพื้นชั้นแรกท่ีอยูสู่งถดัจากพื้นชั้นล่างของอาคาร 

n 

∑w ih i คือ ผลรวมของผลคูณระหวา่งนํ้าหนกักบัความสูงจากพื้นชั้นท่ี ๑ ถึงชั้นท่ี n 
i=l 

x=1 สาํหรับพื้นชั้นแรกท่ีอยูสู่งถดัจากพื้นชั้นล่างของอาคาร 

n คือ จาํนวนชั้นทั้งหมดของอาคารท่ีอยูเ่หนือระดบัพื้นชั้นล่างของอาคาร 

ในการคาํนวณออกแบบโครงสร้างอาคารท่ีมีรูปทรงตามท่ีระบุในวรรคหน่ึงผูค้าํนวณ

ออกแบบอาจใชว้ิธีอ่ืนไดแ้ต่วิธีการคาํนวณออกแบบตอ้งเป็นไปตามมาตรฐานวา่ดว้ยการออกแบบ

อาคารตา้นทานการสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวท่ีสภาวิศวกรรับรองหรือท่ีจดัทาํโดยส่วนราชการ

หรือนิติบุคคลซ่ึงไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมซ่ึงมีวิศวกรระดบัวุฒิวิศวกร

สาขาวิศวกรรมโยธาตามกฎหมายวา่ดว้ยวิศวกรเป็นผูใ้ห้คาํแนะนาํปรึกษาและลงลายมือช่ือรับรอง

วธีิการคาํนวณนั้น 

ขอ้ ๗ ค่าสัมประสิทธ์ิของความเขม้ของแผน่ดินไหว (Z)ข องบริเวณท่ี ๑ ให้ใช้เท่ากบั๐.๑๙ 

หรือมากกวา่และบริเวณท่ี ๒ ใหใ้ชเ้ท่ากบั ๐.๓๘ หรือมากกวา่ 

ขอ้ ๘ ตวัคูณเก่ียวกบัการใชอ้าคาร (I) ใหใ้ชด้งัต่อไปน้ี 

 

ชนิดของอาคาร ค่าของI 

(๑) อาคารท่ีจาํเป็นต่อความเป็นอยูข่องสาธารณชนตามขอ้ ๓ 

(๒) อาคารท่ีเป็นท่ีชุมนุมคนคร้ังหน่ึงๆ ไดม้ากกวา่สามร้อยคน 

(๓) อาคารอ่ืนๆ  

๑.๕๐ 

๑.๒๕ 

๑.๐๐ 
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ขอ้ ๙ ค่าสัมประสิทธ์ิของโครงสร้างอาคารท่ีรับแรงในแนวราบ (K) ใหใ้ชด้งัต่อไปน้ี 

 

ระบบและชนิดโครงสร้างรับแรงในแนวราบ ค่าของK 

(๑) โครงสร้างซ่ึงไดรั้บการออกแบบใหก้าํแพงรับแรงเฉือน (ShearWall) หรือ 

โครงแกงแนง (BracedFrame) ตา้นแรงทั้งหมดในแนวราบ 

๑.๓๓ 

(๒) โครงสร้างซ่ึงไดรั้บการออกแบบใหโ้ครงตา้นแรงดดัท่ีมีความเหนียว 

(DuctileMoment-ResistingFrame) ตา้นแรงทั้งหมดในแนวราบ 

๐.๖๗ 

(๓) โครงสร้างซ่ึงไดรั้บการออกแบบใหโ้ครงตา้นแรงดดัท่ีมีความเหนียวร่วมกบั 

กาํแพงรับแรงเฉือนหรือโครงแกงแนงตา้นแรงในแนวราบโดยมีขอ้กาํหนด 

ในการคาํนวณออกแบบดงัน้ี 

(ก) โครงตา้นแรงดดัท่ีมีความเหนียวตอ้งสามารถตา้นแรงในแนวราบได ้

ไม่นอ้ยกวา่ร้อยละ ๒๕ ของแรงในแนวราบทั้งหมด 

(ข) กาํแพงรับแรงเฉือนหรือโครงแกงแนงเม่ือแยกเป็นอิสระจาก 

โครงตา้นแรงดดัท่ีมีความเหนียวตอ้งสามารถตา้นแรงในแนวราบไดท้ั้งหมด 

(ค) โครงต้านแรงดัดท่ีมีความเหนียวร่วมกับกําแพงรับแรงเฉือนหรือโครง

แกงแนงตอ้งสามารถตา้นแรงในแนวราบไดท้ั้งหมดโดยสัดส่วนของแรงท่ีกระทาํ

ต่อโครงสร้างแต่ละระบบให้เป็นไปตามสัดส่วนความคงตวั (Rigidity) โดยคาํนึงถึง

การถ่ายเทของแรงระหวา่งโครงสร้างทั้งสอง 

๐.๘๐ 

(๔) หอถงันํ้ารองรับดว้ยเสาไม่นอ้ยกวา่ ๔ ตน้และมีแกงแนงยดึและไม่ไดต้ั้งอยู ่

บนอาคาร 

หมายเหตุผลคูณระหวา่งค่า K กบัค่า C ใหใ้ชค้่าตํ่าสุดเท่ากบั ๐.๑๒ และ 

ค่าสูงสุดเท่ากบั ๐.๒๕ 

๒.๕ 

(๕) โครงตา้นแรงดดัท่ีมีความเหนียวจาํกดัและโครงอาคารระบบอ่ืนๆ นอกจาก 

โครงอาคารตาม (๑)(๒)(๓) หรือ (๔) 

๑.๐ 
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ขอ้ ๑๐ คาบการแกว่งตามธรรมชาติของอาคาร (T) ถา้ไม่สามารถคาํนวณหาคาบการแกว่ง

ตามธรรมชาติของอาคารไดถู้กตอ้งโดยวธีิอ่ืนใหค้าํนวณตามสูตรดงัต่อไปน้ี 

(๑) สาํหรับอาคารทัว่ไปทุกชนิดใหค้าํนวณตามสูตร 

 

 

 

(๒) สาํหรับอาคารท่ีมีโครงตา้นแรงดดัท่ีมีความเหนียวใหค้าํนวณตามสูตร 

T=0.10N 

hn คือ ความสูงของพื้นอาคารชั้นสูงสุดวดัจากระดบัพื้นดิน 

มีหน่วยเป็นเมตร 

D คือ ความกวา้งของโครงสร้างของอาคารในทิศทางขนานกบัแรง 

แผน่ดินไหวมีหน่วยเป็นเมตร 

N คือ จาํนวนชั้นของอาคารทั้งหมดท่ีอยูเ่หนือระดบัพื้นดิน 

 

ขอ้ ๑๑ ในการคาํนวณแรงแผน่ดินไหวท่ีกระทาํต่ออาคารหรือส่วนต่างๆ ของอาคารค่า

สัมประสิทธ์ิ (C) ใหค้าํนวณตามสูตรดงัต่อไปน้ี 

 

 

 

ถา้คาํนวณค่าสัมประสิทธ์ิไดม้ากกวา่ ๐.๑๒ ใหใ้ชเ้ท่ากบั ๐.๑๒ 

ขอ้ ๑๒ ค่าสัมประสิทธ์ิของการประสานความถ่ีธรรมชาติระหว่างอาคารและชั้นดิน

ท่ีตั้งอาคาร (S) มีดงัต่อไปน้ี 

 

ลกัษณะของชั้นดิน ค่าของS 

(๑) หิน 

(๒) ดินแขง็ 

(๓) ดินอ่อน 

(๔) ดินอ่อนมาก 

๑.๐ 

๑.๒ 

๑.๕ 

๒.๕ 

 

T= 
 

0.09hn 

C= l 
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“หิน” หมายถึง หินทุกลกัษณะไม่วา่จะเป็นหินคลา้ยหินเชล (Shale) หรือท่ีเป็นผลึกตาม

ธรรมชาติหรือดินลกัษณะแข็งซ่ึงมีความลึกของชั้นดินไม่เกิน ๖๐ เมตร ท่ีทบัอยู่เหนือชั้นหินและ

ตอ้งเป็นดินท่ีมีเสถียรภาพดีเช่นทรายกรวดหรือดินเหนียวแขง็ 

“ดินแข็ง” หมายถึง ดินลกัษณะแข็งซ่ึงมีความลึกของชั้นดินมากกวา่ ๖๐ เมตร ท่ีทบัอยู่

เหนือชั้นหินและตอ้งเป็นดินท่ีมีเสถียรภาพดีเช่นทรายกรวดหรือดินเหนียวแขง็ 

“ดินอ่อน” หมายถึง ดินเหนียวอ่อนถึงดินเหนียวแข็งปานกลางท่ีหนามากกว่า๙เมตร

อาจจะมีชั้นทรายคัน่อยูห่รือไม่ก็ได ้

“ดินอ่อนมาก” หมายถึง ดินเหนียวอ่อนท่ีมีกาํลงัตา้นทานแรงเฉือนของดินในสภาวะ 

ไม่ระบายนํ้ า (Undrained Shear Strength) ไม่มากกว่า ๒๔ กิโลปาสกาล (๒ ,๔๐๐ กิโลกรัมแรง 

ต่อตารางเมตร) และมีความหนาชั้นดินมากกว่า ๙ เมตรเช่นสภาพดินในทอ้งท่ีกรุงเทพมหานคร

จงัหวดันนทบุรี จงัหวดัปทุมธานี จงัหวดัสมุทรปราการ และจงัหวดัสมุทรสาคร 

ถา้ผลคูณระหวา่งค่า C กบัค่า S มากกวา่ ๐.๑๔ ให้ใช้เท่ากบั ๐.๑๔ เวน้แต่กรณีดินอ่อน

มากถา้ผลคูณดงักล่าวมากกวา่ ๐.๒๖ ใหใ้ชเ้ท่ากบั ๐.๒๖ 

ขอ้ ๑๓ ในการคาํนวณการเคล่ือนตวัสัมพทัธ์ดา้นขา้งระหวา่งชั้นท่ีอยูติ่ดกนัของอาคาร

(Story Drift) ท่ีเกิดจากแรงในแนวราบตามท่ีระบุในขอ้ ๖ (๑) และ (๒) การเคล่ือนตวัดงักล่าวตอ้ง

ไม่เกินร้อยละ ๐.๕ ของความสูงระหวา่งชั้น 

ขอ้ ๑๔ อาคารท่ีได้รับใบอนุญาตหรือได้รับใบรับแจง้การก่อสร้างหรืออาคารท่ีมีอยู่

ก่อนวนัท่ีกฎกระทรวงน้ีใชบ้งัคบัใหไ้ดรั้บยกเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามกฎกระทรวงน้ี 

 

 

ใหไ้ว ้ณ วนัท่ี ๑๘ พฤศจิกายน พ.ศ.๒๕๕๐ 

พลเอกสุรยทุธ์ จุลานนท ์

รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย 
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ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อม 

เร่ืองกาํหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซ่ึงตอ้งจดัทาํรายงาน 

การวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและหลกัเกณฑว์ธีิการระเบียบปฏิบติั 

และแนวทางการจดัทาํรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

 

โดยท่ีไดมี้การปฏิรูประบบราชการโดยให้มีการจดัตั้งกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ

ส่ิงแวดลอ้มข้ึนและให้โอนภารกิจของกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้มในส่วนท่ี

เก่ียวขอ้งกบัพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. ๒๕๓๕ ไปเป็น

ของกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมประกอบกับเป็นการสมควรแก้ไขปรับปรุง

เพิ่มเติมการกาํหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการรัฐวิสาหกิจหรือ

เอกชนท่ีตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและหลกัเกณฑว์ิธีการระเบียบปฏิบติั

แล ะแน วท างใน ก ารจั ด ทํ ารายงาน ก ารวิ เค ราะห์ ผ ล ก ระท บ ส่ิ งแวด ล้ อ ม ต าม ป ระก าศ

กระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้มเร่ืองกาํหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือ

กิจการของส่วนราชการรัฐวิสาหกิจหรือเอกชนท่ีต้องจดัทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ

ส่ิงแวดลอ้มและประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้มเร่ืองกาํหนดหลกัเกณฑ์

วธีิการระเบียบปฏิบติัและแนวทางในการจดัทาํรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

อาศัยอาํนาจตามความในมาตรา ๔๖ มาตรา ๔๘ มาตรา ๔๙ และมาตรา ๕๑ แห่ง

พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ.๒๕๓๕ แกไ้ขโดยมาตรา ๑๑๔

แห่งพระราชกฤษฎีกาแกไ้ขบทบญัญติัให้สอดคลอ้งกบัการโอนอาํนาจหน้าท่ีของส่วนราชการให้

เป็นไปตามพระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวงทบวงกรม พ.ศ.๒๕๔๕ พ.ศ.๒๕๔๕ รัฐมนตรีวา่การ

กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้ม

แห่งชาติจึงประกาศไวด้งัต่อไปน้ี 

ขอ้ ๑ ใหย้กเลิก 

(๑) ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดล้อมเร่ืองกาํหนดประเภท

และขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการรัฐวสิาหกิจหรือเอกชนท่ีตอ้งจดัทาํรายงานการ

วเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มลงวนัท่ี ๒๔ สิงหาคม พ.ศ.๒๕๓๕ 

(๒) ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดล้อมเร่ืองกาํหนดประเภท

และขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการรัฐวสิาหกิจหรือเอกชนท่ีตอ้งจดัทาํรายงานการ

วเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มฉบบัท่ี ๒ (พ.ศ.๒๕๓๕) ลงวนัท่ี ๙ กนัยายน พ.ศ.๒๕๓๕ 
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(๓) ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดล้อมเร่ืองกาํหนดประเภท

และขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วนราชการรัฐวสิาหกิจหรือเอกชนท่ีตอ้งจดัทาํรายงานการ

วเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มฉบบัท่ี ๓ (พ.ศ.๒๕๓๙) ลงวนัท่ี ๒๒ มกราคม พ.ศ.๒๕๓๙ 

(๔) ประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร์เทคโนโลยแีละส่ิงแวดลอ้มเร่ืองกาํหนดหลกัเกณฑ์

วธีิการระเบียบปฏิบติัและแนวทางในการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มลงวนัท่ี 

๒๔ สิงหาคม พ.ศ.๒๕๓๕ 

(๕) ประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร์เทคโนโลยแีละส่ิงแวดลอ้มเร่ืองกาํหนดหลกัเกณฑ์

วิธีการระเบียบปฏิบติัและแนวทางในการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมฉบบัท่ี ๒ 

(พ.ศ.๒๕๓๕) ลงวนัท่ี ๙ กนัยายน พ.ศ.๒๕๓๕ 

(๖) ประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร์เทคโนโลยแีละส่ิงแวดลอ้มเร่ืองกาํหนดหลกัเกณฑ์

วิธีการระเบียบปฏิบติัและแนวทางในการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มฉบบัท่ี ๓ 

(พ.ศ.๒๕๓๙) ลงวนัท่ี ๒๒ มกราคม พ.ศ.๒๕๓๙ 

(๗) ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้มเร่ืองกาํหนดหลกัเกณฑ์

วิธีการระเบียบปฏิบติัและแนวทางในการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มฉบบัท่ี ๔ 

(พ.ศ.๒๕๔๓) ลงวนัท่ี ๑๙ มิถุนายน พ.ศ.๒๕๔๓ 

ขอ้ ๒ ในประกาศน้ี“อาคารประกอบธุรกิจคา้ปลีกหรือคา้ส่ง”หมายความวา่อาคารตาม

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารท่ีใช้ในการประกอบกิจการคา้ปลีกหรือกิจการคา้ส่งซ่ึงสินค้า

อุปโภคบริโภคท่ีใชส่้วนบุคคลหรือใชใ้นครัวเรือนในชีวติประจาํวนัเป็นส่วนใหญ่ 

“ธุรกิจค้าปลีกหรือค้าส่ง” หมายความว่า กิจการค้าปลีกหรือกิจการค้าส่งซ่ึงสินค้า

อุปโภคบริโภคท่ีใชส่้วนบุคคลหรือใชใ้นครัวเรือนในชีวติประจาํวนัเป็นส่วนใหญ่” 

“คา้ปลีก” หมายความว่า การประกอบธุรกิจโดยการขายสินค้าในจาํนวนน้อยให้แก่

ผูบ้ริโภค 

“คา้ส่ง” หมายความว่า การประกอบธุรกิจโดยการขายสินคา้ในจาํนวนมากให้แก่ผูซ้ื้อ

เพื่อนาํไปขายใหแ้ก่ผูบ้ริโภคหรือนาํไปใหบ้ริการต่อ 

ขอ้ ๓ ประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซ่ึงตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและหลกัเกณฑ์วิธีการระเบียบปฏิบติัให้เป็นไปตามเอกสารทา้ยประกาศ ๑ 

เวน้แต่ประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการลําดับท่ี ๑.๕  และ ๒๖.๒  ตามเอกสารท้าย

ประกาศ ๑ ใหจ้ดัทาํเป็นรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ 

ข้อ ๔  แนวทางการจัดทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมหรือรายงาน

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ใหเ้ป็นไปตามเอกสารทา้ยประกาศ ๒ 
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การจัดทํารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมหรือรายงานผลกระทบ

ส่ิงแวดล้อมเบ้ืองต้นดังกล่าวต้องจัดทาํโดยบุคคลซ่ึงได้รับอนุญาตให้เป็นผูช้ ํานาญการศึกษา

ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

ขอ้ ๕ ให้นาํความในขอ้ ๓ มาใชบ้งัคบัสําหรับการขยายขนาดของโครงการหรือกิจการ

ซ่ึงตอ้งจดัทาํรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มหรือรายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้

โดยอนุโลม 

ขอ้ ๖ โครงการหรือกิจการตามประกาศในขอ้ ๑(๑)(๒) หรือ (๓) ท่ีไดย้ื่นเสนอรายงาน

การวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มอยูก่่อนวนัท่ีประกาศน้ีใชบ้งัคบัให้ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์วธีิการ

ระเบียบปฏิบติัและแนวทางในการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มตามประกาศ

ตามข้อ ๑ (๔)(๕)(๖) หรือ (๗) ต่อไปจนกว่าคณะกรรมการผูช้ ํานาญการพิจารณารายงานการ

วเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มจะมีความเห็นอยา่งใดอยา่งหน่ึง 

ข้อ ๗  ประกาศน้ีให้ใช้บังคับเม่ือพ้นกําหนดหน่ึงร้อยยี่สิบวนันับแต่วนัถัดจากวนั

ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นตน้ไป 

 

ประกาศ ณ วนัท่ี ๑๖ มิถุนายน พ.ศ.๒๕๕๒ 

สุวทิย ์คุณกิตติ 

รัฐมนตรีวา่การกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม 
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