
 
 

บทที ่1 
บทนํา 

 
1.1  ทีม่าและความสําคญัของปัญหา 

กรุงเทพมหานคร เป็นเมืองหลวงและเป็นเมืองท่ีมีประชากรมากท่ีสุดในประเทศไทย 
เป็นศูนย์กลางการปกครอง การศึกษา การคมนาคมขนส่ง การเงินการธนาคาร การพาณิชย ์                 
การส่ือสาร และความเจริญของประเทศ นอกจากน้ียงัเป็นเมืองท่ีมีช่ือยาวท่ีสุดในโลกอีกดว้ย1 

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

                                                 
1  วกิิพิเดีย. (ม.ป.ป.). สืบคน้เม่ือ 14 มกราคม พ.ศ. 2556, จาก http://th.wikipedia.org 
2  แหล่งเดิม. 



 2 

ในการดาํรงชีวิตของมนุษยไ์ม่ว่าจะเป็นท่ีอยูอ่าศยัการประกอบอาชีพต่างๆ การพกัผอ่น
หยอ่นใจการเดินทางการติดต่อส่ือสาร การรักษาพยาบาลการเรียนรู้และการตายของมนุษยย์อ่มตอ้ง
มีอาคารเข้ามาเก่ียวข้องกับวิถีการดํารงชีวิตของมนุษย์เสมอ ดังนั้ นกฎหมายควบคุมอาคาร                
จึงมีความสําคญัมาก เพราะหากมีส่ิงปลูกสร้างใดท่ีเขา้เง่ือนไขเป็นอาคารตามกฎหมายควบคุม
อาคารจะตอ้งมีการขออนุญาตและไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้าง
ดดัแปลง ร้ือถอนเคล่ือนยา้ยและใชห้รือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคาร และเพื่อเป็นการป้องกนัปัญหา
และควบคุมส่ิงปลูกสร้าง ท่ีขยายตัว เพิ่มมากข้ึนของการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ ดังนั้ น
กรุงเทพมหานครจึงนํากฎหมายมาใช้เป็นมาตรการในการควบคุมการพัฒนาดังกล่าวนั้ น                
ซ่ึงปัจจุบนักฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานครมีมากมายหลายฉบบั ซ่ึงกฎหมาย
แต่ละฉบบัต่างกมี็วตัถุประสงคแ์ละเจตนารมณ์แตกต่างกนัไป อยา่งเช่น 

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

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

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

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

อาคารบางชนิดหรือบางประเภท. 
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ได้มาตรฐานมีระบบคมนาคมขนส่ง ท่ีสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพส่ง เสริมเอกลักษณ์
ศิลปวฒันธรรมของชาติและเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจวิทยาการการบริหารและการปกครอง         
ของประเทศ5 

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

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

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

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

8. พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ  พ .ศ .  2535                          
มีวตัถุประสงคเ์พื่อเพิ่มมาตรการควบคุมและแกไ้ขปัญหาส่ิงแวดลอ้ม โดยส่งเสริมประชาชนและ

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

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

 แมว้่ากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารท่ีบงัคบัใชอ้ยู่ในกรุงเทพมหานครใน
ปัจจุบนัจะมีการแกไ้ขแลว้กต็ามแต่ในความเป็นจริงยงัมีปัญหาอีกหลายประการ เช่น 

1.  ปัญหาเก่ียวกบัความซํ้าซอ้นของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคาร 
ปัจจุบนักฎหมายมีบทบาทสาํคญัในทุกๆ ขั้นตอนของการดาํเนินชีวิตของคนในสังคม

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

                                                 
8  พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535. 
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และบรรทัดฐานหลกัท่ีสําคญัในการท่ีจะเป็นกรอบแนวทางในการบริหารการก่อสร้างให้กับ                  
ผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการดาํเนินโครงการ 

2. ปัญหาเก่ียวกบัความหมายและประเภทของอาคาร ตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
เม่ือพิจารณาจากนิยามของคาํว่าอาคารตามความหมายท่ีบัญญัติไว้ในข้อบัญญัติ

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

3. ปัญหาเก่ียวกบัการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามกฎหมาย 
เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอาํนาจหน้าท่ีอย่างสําคญัในฐานะเป็นผูพ้ิจารณาอนุญาตให้

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

4. ปัญหาเก่ียวกบัการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบท่ีขออนุญาตก่อสร้าง  
เน่ืองจากในปัจจุบนัปัญหาของการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบท่ียื่นขออนุญาต

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

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

6.  ปัญหาเก่ียวกบัการก่อสร้างอาคารท่ีตอ้งรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มตามความ
ในพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

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

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

1. เพื่อศึกษาประวติัความเป็นมาแนวคิดและหลกัการของกฎหมายควบคุมอาคาร 
2. เพื่อศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกับ            

การพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์องไทยเปรียบเทียบต่างประเทศ 
3. เพื่อศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ปัญหาและอุปสรรคในการบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุมอาคาร

ในกรุงเทพมหานครท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
4. เพื่อเสนอแนะวิธีการท่ีเหมาะสมเพื่อใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาการบงัคบัใช้

กฎหมายควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานครท่ีส่งผลกระทบต่อผู ้ท่ี เ ก่ียวข้องกับการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย ์

 
1.3  สมมติฐานของการศึกษา 

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

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

การศึกษาผูเ้ขียนใชว้ิธีการวิจยัทางเอกสาร (Documentary research)  เป็นหลกัโดยศึกษา
ขอ้มูลจากตาํราทางกฎหมายวิทยานิพนธ์บทความและขอ้มูลทางส่ืออิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวขอ้ง         
เพื่อนาํมาวิเคราะห์วิจยัใหไ้ดม้าซ่ึงขอ้สรุปและแนวทางในการแกไ้ขปัญหาโดยวิธีการเขียนพรรณนา
และวิเคราะห์ขอ้มูล 

 
1.6  ประโยชน์ทีค่าดว่าจะได้รับ 

1. ทาํใหท้ราบถึงประวติัความเป็นมาแนวคิดและหลกัการของกฎหมายควบคุมอาคาร 
2. ทาํให้ทราบถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบั

การพฒันาอสงัหาริมทรัพยข์องไทยเปรียบเทียบต่างประเทศ 
3. ทําให้ทราบถึงปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารใน

กรุงเทพมหานครท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพย ์
4. ทาํให้ทราบถึงวิธีการท่ีเหมาะสมเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาการบงัคบัใช้

กฎหมายควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานครท่ีส่งผลกระทบต่อผู ้ท่ี เ ก่ียวข้องกับการพัฒนา
อสงัหาริมทรัพย ์


