
 
 

บทที ่3 
หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคารของต่างประเทศ 

เปรียบเทยีบกบัประเทศไทย 
 

ในบทน้ีเป็นการศึกษาในส่วนท่ีเก่ียวกับบทบัญญัติของกฎหมายควบคุมอาคาร           
เป็นการศึกษาเพื่อแสดงให้เห็นถึงหลักกฎหมายของไทยและหลักกฎหมายของต่างประเทศ             
ท่ีเก่ียวกบัการควบคุมอาคาร และแสดงให้เห็นถึงอุปสรรคและขอ้บกพร่องของกฎหมายควบคุม
อาคารนั้น 
 
3.1  หลกักฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคารของประเทศไทย 

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

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

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

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

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

“มาตรา 8133 เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแขง็แรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั 
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความ

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

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

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

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

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

การระบายอากาศ การปรับอากาศ การฟอกอากาศ การระบายนํ้า การบาํบดันํ้าเสีย และการกาํจดัขยะ
มูลฝอยและส่ิงปฏิกลู 

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

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

สาํหรับอาคารบางชนิด หรือบางประเภท ตลอดจนลกัษณะและขนาดของพ้ืนท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึน
ดงักล่าว 

(10) บริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย และใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร
ชนิดใด หรือประเภทใด 

(11) หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย         
ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร 

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

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

(14) คุณสมบัติเฉพาะและลักษณะต้องห้ามของผูต้รวจสอบ ตลอดจนหลักเกณฑ ์
วิธีการ และเง่ือนไขในการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ 

(15) หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการตรวจสอบอาคาร ติดตั้งและตรวจสอบ
อุปกรณ์ประกอบอาคาร 



 72 

(16) ชนิดหรือประเภทของอาคารท่ีเจ้าของอาคารหรือผูค้รอบครองอาคาร หรือ
ผูด้าํเนินการตอ้งทาํการประกนัภยัความรับผิดชอบตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพยสิ์นของ
บุคคลภายนอก” 

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

วตัถุประสงคข์องพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 
วตัถุประสงค์หรือเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522     

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

1)  เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงแขง็แรง 
เพื่อป้องกนัไม่ให้ประชาชนไดรั้บผลกระทบจากส่ิงปลูกสร้างและอาคารท่ีก่อสร้างข้ึน 

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

2)  เพื่อความปลอดภยั 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ได้ควบคุมการอาคารซ่ึงก่อสร้าง 

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

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

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

4)  เพื่อการสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 มาตรา 8 ให้อ ํานาจรัฐมนตรี           

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

5)  เพื่อการผงัเมือง 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 โดยรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย

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

6)  เพื่อการสถาปัตยกรรม 
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มีวตัถุประสงคเ์พื่อการสถาปัตยกรรม 

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

7)  เพื่ออาํนวยความสะดวกแก่การจราจร 
วตัถุประสงคใ์นการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจรนั้น ไดมี้การออกกฎกระทรวง

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

ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2544 
เหตุผลในการประกาศใชข้อ้บญัญติัฉบบัน้ี เน่ืองจากขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง 

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

พระราชบญัญติัการผงัเมือง พทุธศกัราช 2518 (ฉบบัท่ี 3) พทุธศกัราช 2535 
บญัญติัว่าในเขตท่ีไดมี้กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองรวมแลว้ห้ามมิให้บุคคลใด      

ใช้ประโยชน์ในท่ีดินผิดไปจากท่ีได้กําหนดไวใ้นผงัเมืองรวมหรือประโยชน์อย่างอ่ืนท่ีขัดกับ
ขอ้กาํหนดของผงัเมืองรวม 

กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พทุธศกัราช 2549 
เป็นกฎหมายหลักท่ีใช้ในการควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดิน ซ่ึงการวางและจัดทาํ         

ผงัเมืองรวมตามกฎกระทรวงน้ี มีวตัถุประสงคเ์พื่อใชเ้ป็นแนวทางในการพฒันากรุงเทพมหานคร 
ใหเ้ป็นเมืองน่าอยูมี่สภาพแวดลอ้มท่ีดีมีบริการพื้นฐานทางสังคมสาธารณูปโภคสาธารณูปการอยา่ง
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เพียงพอและไดม้าตรฐานมีระบบคมนาคมขนส่งท่ีสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพส่งเสริมเอกลกัษณ์
ศิลปวฒันธรรมของชาติ และเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ วิทยาการ การบริหาร และการปกครอง
ของประเทศ 

ความเก่ียวขอ้งของกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารกบักฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง136  
1. พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 จะมีผลใช้บงัคบัในทอ้งท่ีใดให้

ดาํเนินการตราเป็นพระราชกฤษฎีกาแต่ในเขตทอ้งท่ีใดท่ีไดมี้ประกาศให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมหรือ
เคยมีประกาศให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมให้พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 มีผลใช้
บงัคบัในเขตทอ้งท่ีนั้นโดยไม่จาํตอ้งตราเป็นพระราชกฤษฎีกา 

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

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

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

ใดบา้ง 

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

มีวตัถุประสงค์เพื่อออกขอ้กําหนดเก่ียวกับการจัดทาํแผนผงัโครงการและวิธีการ          
ในการจดัสรรท่ีดินโดยความเห็นชอบจากคณะกรรมการจดัสรรท่ีดินกลาง ทาํให้มีความชัดเจน    
มากยิง่ข้ึน 

ความเก่ียวขอ้งของกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารกบักฎหมายว่าดว้ยการจดัสรร
ท่ีดิน137 

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

(1) บา้นแถวจะสร้างต่อเน่ืองกนัไดไ้ม่เกิน 10 คูหาและมีความยาวรวมกนัไม่เกิน              
10 เมตร 

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

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

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

ของอาคารและอาคารพาณิชยต์อ้งมีท่ีวา่ง 10 ใน 100 ส่วนของพื้นท่ีชั้นท่ีมากท่ีสุด ถา้ใชอ้ยูอ่าศยัดว้ย
ตอ้งมีท่ีวา่งไม่นอ้ยกวา่ 30 ใน 100 ส่วน 

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

(8) บา้นแฝดตอ้งมีท่ีว่างดา้นหนา้และดา้นหลงักวา้งไม่นอ้ยกว่า 3 เมตรและ 2 เมตร
ตามลาํดบัและมีท่ีวา่งดา้นขา้งกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

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

1. ถนนมีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร ต้องถอยร่นแนวอาคารห่างจาก
ก่ึงกลางถนนอยา่งนอ้ย 6 เมตร 

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

3. ถนนมีความกวา้งเกินกว่า 20 เมตร ตอ้งถอยร่นแนวอาคารห่างจากเขต
ถนนอยา่งนอ้ย 2 เมตร 

(10)  การก่อสร้างอาคารใกลแ้หล่งนํ้าสาธารณะ 
10.1  แหล่งนํ้ ามีความกวา้งน้อยกว่า 10 เมตร ตอ้งถอยร่นแนวอาคารห่างจาก   

เขตแหล่งนํ้าอยา่งนอ้ย 3 เมตร 
10.2  แหล่งนํ้ามีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป ตอ้งถอยร่นแนวอาคารห่างจาก

เขตแหล่งนํ้าอยา่งนอ้ย 6 เมตร 
10.3  แหล่งนํ้ าขนาดใหญ่เช่นบึงทะเลสาบหรือทะเลตอ้งถอยร่นแนวอาคาร 

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

ของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินดงัน้ี 
(13.1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนงัหรือระเบียงตอ้งอยูห่่างเขตท่ีดิน               

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

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

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

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

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

(3) การก่อสร้างอาคารตาม (1) จะทาํระบบบาํบดันํ้ าเสียเป็นระบบบาํบดันํ้ าเสียรวมทั้ง
โครงการหรือเป็นระบบบาํบดันํ้าเสียแยกแต่ละหลงักไ็ด ้

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

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

4. เ ม่ือได้รับใบอนุญาตจัดสรรท่ีดินเพื่ออยู่อาศัยหรือพาณิชยกรรมแล้วในการ
ดาํเนินการเพ่ือก่อสร้างอาคารจะตอ้งดาํเนินการขออนุญาตก่อสร้างตามความในหมวด 3 ของ
กฎหมายควบคุมอาคารต่อไป 

พระราชบญัญติัอาคารชุด พทุธศกัราช 2522 
เหตุผลในการประกาศใชพ้ระราชบญัญติัฉบบัน้ี คือ โดยท่ีในปัจจุบนัปัญหาในดา้นท่ีอยู่

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

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

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

 “(7) ใบรับรองการก่อสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคารหรือใบอนุญาตเปล่ียนการใช้
อาคารตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารในกรณีท่ีอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นตั้งอยู ่          
ในทอ้งท่ีท่ีกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้งัคบั” 

โดยข้อกําหนดดังกล่าวจะเก่ียวข้องกับกฎกระทรวงฉบับท่ี 4 (พุทธศักราช 2526)          
ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงเป็นหลกัเกณฑ์วิธีการและ
เง่ือนไขในการก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนเคล่ือนยา้ยใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคาร 

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

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

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

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

พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พทุธศกัราช 2535 
กรณีมาตรการทางส่ิงแวดล้อมในการควบคุมอาคารโดยทั่วไปจะปรากฏใน

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

ขอ้กฎหมายท่ีกาํหนดขอ้ห้าม หรือขอ้จาํกดัเก่ียวกบัพื้นท่ีการก่อสร้างดดัแปลงอาคาร
เป็นขอ้กฎหมายท่ีมีความสาํคญัประการหน่ึง เน่ืองจากการพิจารณาขอก่อสร้างอาคารตอ้งพิจารณา
ก่อนว่าในบริเวณดงักล่าวมีขอ้บญัญติัห้ามก่อสร้างหรือไม่ หรือก่อสร้างไดภ้ายใตเ้ง่ือนไขอย่างไร 
เป็นขอ้มูลสาํคญัท่ีผูป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสงัหาริมทรัพยต์อ้งนาํมาใชใ้นการพิจารณาดว้ย 

ความเก่ียวขอ้งของกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารกบักฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริม
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม139 

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

2.  ในส่วนของการดําเนินการจะก่อสร้างอาคารเพื่อประกอบกิจการบางประเภท           
บางพ้ืนท่ีจะตอ้งมีการดาํเนินการจดัทาํรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มซ่ึงมีบทบญัญติั             
ท่ีเก่ียวขอ้งสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

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

(2) มาตรา 48 ไดบ้ญัญติัใหโ้ครงการหรือกิจการท่ีจะตอ้งจดัทาํรายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมเจ้าหน้าท่ีท่ีจะอนุญาตตามกฎหมายเฉพาะว่าด้วยการนั้ นๆ จะต้องรอ           
การสัง่อนุญาตไวก่้อนจนกวา่จะทราบผลการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

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

1. ท่ีดินท่ีจะขออนุญาตอยูใ่นเขตท่ีไดก้ารประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดล้อมเพื่อใช้มาตรการควบคุมในด้านส่ิงแวดล้อมหรือไม่ถา้อยู่ในเขตประกาศได้มี             
การกาํหนดไวใ้นเขตบริเวณใดมีการกาํหนดใหห้รือหา้มประเภทและกิจกรรมอาคารประเภทใดบา้ง 

2. บริเวณพ้ืนท่ีและลกัษณะกิจกรรมท่ีจะดาํเนินการอยู่ในขอบข่ายท่ีจะตอ้ง
จดัทาํรายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มหรือไม่ถา้มีผูท่ี้จะอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารก็จะตอ้ง
รอการสัง่อนุญาตไวจ้นกวา่จะทราบผลการพิจารณารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 

กฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวข้องกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารท่ีได้กล่าวมาข้างต้นนั้ น       
เป็นเพียงตวัอย่างกฎหมายบางเร่ืองเท่านั้นเพราะรัฐอาจออกกฎหมายในลกัษณะท่ีกล่าวมาอีกตาม
ความจาํเป็นในการตอ้งจาํกัดพื้นท่ีหรือบริเวณก่อสร้างดัดแปลงฯลฯ อาคารหรือความจาํเป็น         
ในการกาํหนดประเภทลักษณะแบบรูปทรงหรือลักษณะระดับความสูงของอาคารในกิจการ
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บางอย่างเพ่ิมเติมอย่างใดในการต่อไปก็ได้ ซ่ึงก็ตอ้งถือว่าเป็นกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งกับส่วน
ราชการราชการส่วนทอ้งถ่ินและประชาชนทัว่ไปจะตอ้งถือปฏิบติัตามบทบญัญติัในพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคารดงักล่าวทั้งส้ิน140 

3.1.3  หน่วยงานท่ีทาํหนา้ท่ีตามกฎหมายควบคุมอาคาร141 
พระราชบัญญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 กาํหนดให้มีหน่วยงานท่ีมีหน้าท่ี

ดาํเนินการเก่ียวกบัการควบคุมอาคารเพ่ือใหบ้รรลุวตัถุประสงคข์องกฎหมายดงัน้ีราชการส่วนทอ้งถ่ิน
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 ไดแ้ก่ 

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

เจา้หนา้ท่ีตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยเป็นผูรั้กษาการ

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

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

เจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นเจา้หนา้ท่ีตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522  
มีอาํนาจหน้าท่ีในการกาํกบัดูแลควบคุมตรวจสอบให้การดาํเนินการเก่ียวกบัอาคาร

ภายในเขตพื้นท่ีรับผิดชอบของตนไดเ้ป็นไปโดยถูกตอ้งเรียบร้อยสมตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย
ควบคุมอาคารและกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงไดแ้ก่ การพิจารณาออกคาํสั่งอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้
ดาํเนินการก่อสร้างดดัแปลงร้ือถอนเคล่ือนยา้ยและใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารตลอดจนการออก
คาํสั่งห้ามและกําหนดมาตรการบังคับต่างๆ ในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติ             
ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคารและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง 

นายช่าง142 
หมายความ ว่าวิศวกรหรือสถาปนิกของกรมโยธาธิการหรือผูซ่ึ้งเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน

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

ทอ้งถ่ินและผูบ้ริหารทอ้งถ่ินแลว้ยงัหมายถึงเจา้หนา้ท่ีประจาํซ่ึงมาจากการบรรจุแต่งตั้ง
โดยอาศยัอาํนาจบริหารขององคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ิน 

ผูท่ี้เป็นนายช่างในองคก์ารปกครองส่วนทอ้งถ่ินจึงตอ้งแต่งตั้งโดยอาํนาจบริหารของ
องค์การปกครองส่วนท้องถ่ินซ่ึงตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 ก็คือ            
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินนายช่างมีอาํนาจหนา้ท่ีดงัต่อไปน้ี 

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

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

นายตรวจ 
หมายความ วา่ผูซ่ึ้งเจา้พนกังานทอ้งถ่ินแต่งตั้งใหเ้ป็นนายตรวจมีอาํนาจหนา้ท่ีเขา้ไปใน

บริเวณท่ีมีการก่อสร้างดัดแปลงร้ือถอนหรือเคล่ือนยา้ยอาคารเพื่อตรวจสอบว่าได้มีการฝ่าฝืน
หรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ีหรือไม่และเพื่อการน้ีใหมี้อาํนาจสอบถามขอ้เทจ็จริงหรือสั่งให้
แสดงเอกสารหรือหลกัฐานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งจากบุคคลท่ีอยู่หรือทาํงานในสถานท่ีนั้นตามท่ีบญัญติั             
ไวใ้นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พทุธศกัราช 2522 มาตรา 53  

คณะกรรมการควบคุมอาคาร143 
เป็นองค์กรกลุ่มท่ีมีอิสระในการแลกเปล่ียนแนวความคิดระหว่างกรรมการด้วยกัน

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

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

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

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

การตามพระราชบญัญติัน้ี 
4. ปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีบญัญติัไวใ้นพระราชบญัญติัน้ี 
คณะกรรมการควบคุมอาคารไม่มีฐานะเป็นนิติบุคคล แต่ดาํเนินการโดยการประชุมและ

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

1. ปฏิบติังานวิชาการให้แก่คณะกรรมการควบคุมอาคาร เช่น มีหนา้ท่ีคน้ควา้รวบรวม
วิชาการทั้ งทางด้านวิศวกรรมศาสตร์สถาปัตยกรรมศาสตร์การผงัเมืองตลอดจนกฎหมายและ
พฒันาการของกฎหมายให้แก่คณะกรรมการควบคุมอาคารเพื่อเป็นขอ้มูลประกอบการพิจารณา
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วินิจฉัยปัญหาต่างๆ รวมไปถึงการให้คาํแนะนําแก่รัฐมนตรีเพื่อออกกฎกระทรวงหรือประกาศ
ตามท่ีกฎหมายระบุไว ้

2. ปฏิบติังานธุรการใหแ้ก่คณะกรรมการควบคุมอาคาร เช่น งานสารบรรณ งานจดัการ
ประชุม พิมพร์ายงานการประชุม การเสนอคาํสัง่แต่งตั้งคณะกรรมการผูท้รงคุณวฒิุ 

3. ใหค้าํปรึกษาแก่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามท่ีไดรั้บคาํร้องขอ 
4. ประสานงานและให้ความช่วยเหลือแก่ราชการส่วนท้องถ่ินในการปฏิบัติการ            

ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารเช่นรวบรวมขอ้มูลในทางวิชาการเสนอคณะกรรมการควบคุม
อาคารเพื่อพิจารณาตอบขอ้หารือแก่ราชการส่วนทอ้งถ่ิน นาํไปใชเ้ป็นหลกัปฏิบติัใหถู้กตอ้ง 

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

1. พิจารณาวินิจฉัยอุทธรณ์คาํสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร เม่ือมีหนังสือเรียกบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งมาให้ถอ้ยคาํหรือสั่งให้บุคคลดงักล่าวส่งเอกสารหรือ
หลกัฐานท่ีเก่ียวขอ้งเพ่ือประกอบการพิจารณาวินิจฉยัอุทธรณ์ 

2. สอบถามขอ้เท็จจริงหรือกระทาํการใดๆ เท่าท่ีจาํเป็นเพื่อประการการพิจารณา
อุทธรณ์ 

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

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

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

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

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

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

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

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

1. ตอ้งทาํเป็นหนงัสือมิใช่อุทธรณ์ดว้ยวาจาและตอ้งลงลายมือช่ือผูอุ้ทธรณ์ในอุทธรณ์
มิฉะนั้นอาจถือว่าเป็นบตัรสนเท่ห์ไม่ชอบท่ีจะรับเป็นอุทธรณ์ อน่ึงกฎหมายมิไดบ้งัคบัว่าจะตอ้งมี
สาํเนาอุทธรณ์ดว้ยจึงไม่จาํตอ้งทาํสาํเนายืน่พร้อมอุทธรณ์แต่อยา่งใด 

2. ผูอุ้ทธรณ์ตอ้งอุทธรณ์ดว้ยตนเองจะแต่งตั้งทนายความให้อุทธรณ์แทน หรือให้ผูอ่ื้น
ยืน่อุทธรณ์แทนไม่ไดเ้พราะบุคคลดงักล่าวมิใช่ผูไ้ดรั้บคาํสั่งจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินอนัเป็นมูลเหตุ
แห่งการอุทธรณ์นั้นส่วนการมอบอาํนาจให้ผูอ่ื้นเป็นตวัแทนในการอุทธรณ์คาํสั่งแทนตนหรือให้
ทนายความเป็นผูเ้รียงอุทธรณ์ใหน้ั้นน่าจะกระทาํไดเ้พราะไม่มีกฎหมายห้ามแต่การมอบอาํนาจนั้น
จะต้องเป็นไปโดยถูกต้องตามกฎหมายทั้ งต้องปิดอากรแสตมป์โดยถูกตอ้งตามกฎหมายด้วย                
ส่วนการใหท้นายความเรียงอุทธรณ์ไม่จาํตอ้งมีใบแต่งทนายดว้ย               

3. อุทธรณ์น่าจะมีขอ้ความปรากฏชดัว่าเจา้พนักงานทอ้งถ่ินออกคาํสั่งเร่ืองใดเม่ือใด
และผูอุ้ทธรณ์ไดท้ราบคาํสัง่นั้นเม่ือใด 

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

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

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

คณะกรรมการเปรียบเทียบคดี พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522              
มาตรา 74 วรรค 1 ไดก้าํหนดใหค้ณะกรรมการเปรียบเทียบคดีประกอบดว้ยบุคคลดงัต่อไปน้ี 

1.  ในเขตกรุงเทพมหานครประกอบดว้ยผูว้่าราชการกรุงเทพมหานครผูแ้ทนสาํนกังาน
อยัการสูงสุดและผูแ้ทนกรมตาํรวจ (ปัจจุบนัคือสาํนกังานตาํรวจแห่งชาติ) 

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

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

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

ท่ีก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 
1.4 สําเนาใบประกอบวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรผูอ้อกแบบ (กรณีท่ีเป็น

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

ไม่ไดเ้ป็นเจา้ของท่ีดินท่ีอาคารนั้นตั้งอยู)่ 
1.7 หนังสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารชิดเขตท่ีดิน (กรณีท่ีอาคาร

ก่อสร้างชิดเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร) หรือใชผ้นงัร่วมกนั 
1.8 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนเจา้ของอาคาร (หรือหนงัสือมอบอาํนาจกรณีท่ี

ตวัแทนเจา้ของอาคารเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.9 สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนวตัถุประสงค์และผูมี้อาํนาจลงช่ือแทน               

นิติบุคคลผูข้ออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน 
1.10 หนังสือแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้าํเนินกิจการของนิติบุคคล

(กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.11 เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 

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

กาํหนดพร้อมทั้งเอกสารประกอบการขออนุญาตแต่ในกรณีน้ี ผูอ้อกแบบอาคารทั้งวิศวกรและ
สถาปนิกตอ้งเป็นวุฒิวิศวกรและวุฒิสถาปนิกพร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการดาํเนินการ
ดงักล่าว 

2.2  ชาํระค่าธรรมเนียมเม่ือดาํเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแลว้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินจะออกใบรับแจง้เพื่อเป็นหลกัฐานการแจง้ภายในวนัท่ีไดรั้บแจง้เม่ือเจา้ของอาคารไดใ้บรับ
แจง้แลว้สามารถดาํเนินการก่อสร้างอาคารได ้

3.1.5  ร้ือถอนอาคาร145 

ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะร้ือถอนอาคารถา้เป็นอาคารหรือส่วนอ่ืนของโครงสร้างอาคาร
ดงัต่อไปน้ีตอ้งขออนุญาตร้ือถอนจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินตามแบบ ข. 1 หรือแจง้ต่อเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ 

1. อาคารท่ีมีส่วนสูงเกินสิบห้าเมตรซ่ึงอยู่ห่างจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะน้อยกว่า
ความสูงของอาคาร 

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

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

ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะเคล่ือนยา้ยอาคารสามารถดาํเนินการได ้2 แนวทางคือ 
1.  ยื่นคาํขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามแบบ ข. 2 และต้องปฏิบัติ                  

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

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

หรืออาคารท่ีก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 
1.3 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนของเจา้ของอาคาร (กรณีท่ีตวัแทนเจา้ของอาคาร

เป็นผูข้ออนุญาต) 
1.4 สาํเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนวตัถุประสงคแ์ละผูมี้อาํนาจลงช่ือแทนนิติ

บุคคลผูข้ออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.5 หนังสือแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้าํเนินกิจการของนิติบุคคล 

(กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.6 หนังสือแสดงความอยู่ยินยอมและรับรองของผูอ้อกแบบและคาํนวณอาคาร

พร้อมทั้ งสําเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุม (กรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยู่ในประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรม
ควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี) 

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

1.8 หนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงาน 
1.9 สําเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมของผูค้วบคุมงาน (กรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยู่ในประเภท
เป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี) 

1.10 เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 
2.  โดยการแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทวิซ่ึงขั้นตอนในการแจง้มีดงัน้ี 

2.1 แจง้ให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินทราบโดยยื่นแบบฟอร์มตามท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน
กาํหนดพร้อมทั้งเอกสารประกอบการขออนุญาตแต่ในกรณีน้ีผูอ้อกแบบอาคารทั้ งวิศวกรและ
สถาปนิกตอ้งเป็นวุฒิวิศวกรและวุฒิสถาปนิกพร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการดาํเนินการ
ดงักล่าว 

2.2 ชาํระค่าธรรมเนียมเม่ือดาํเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแลว้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินจะออกใบรับแจ้งเพื่อเป็นหลกัฐานการแจ้งภายในวนัท่ีได้รับแจง้เม่ือเจา้ของอาคารได ้                
ใบรับแจง้แลว้สามารถดาํเนินการเคล่ือนยา้ยอาคารได ้
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3.1.6  การใชห้รือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคาร146 

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

ประเภทท่ี 1 ไม่กาํหนดขนาดพื้นท่ีไดแ้ก่อาคารดงัน้ีคลงัสินคา้โรงแรมอาคารชุด และ
สถานพยาบาล 

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

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

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

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

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

ท่ีก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่) 
1.3 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนของเจา้ของอาคาร (กรณีท่ีตวัแทนเจา้ของอาคาร

เป็นผูข้ออนุญาต) 
1.4 สําเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนวตัถุประสงค์และผูมี้อาํนาจลงช่ือแทน        

นิติบุคคลผูข้ออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.5 หนังสือแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้าํเนินกิจการของนิติบุคคล 

(กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต) 
1.6 หนังสือแสดงความยินยอมและรับรองของผูอ้อกแบบและคาํนวณอาคาร     

พร้อมทั้ งสําเนาใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรม
ควบคุม (กรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยูใ่นประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี) 

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

1.8 หนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงาน 
1.9 สําเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมของผูค้วบคุมงาน (เฉพาะกรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยู่ใน
ประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี) 

1.10 เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 
2.  การแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ ซ่ึงขั้นตอนในการแจง้มีดงัน้ี 

2.1  แจง้ให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินทราบโดยยื่นแบบฟอร์มตามท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน
กาํหนดพร้อมทั้งเอกสารประกอบการขออนุญาตแต่ในกรณีน้ีผูอ้อกแบบอาคารทั้ งวิศวกรและ
สถาปนิกตอ้งเป็นวุฒิวิศวกรและวุฒิสถาปนิก พร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการดาํเนินการ
ดงักล่าว 

2.2  ชาํระค่าธรรมเนียม เม่ือดาํเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแลว้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินจะออกใบรับแจง้เพื่อเป็นหลกัฐานการแจง้ภายในวนัท่ีไดรั้บแจง้เม่ือเจา้ของอาคารไดใ้บรับ
แจง้แลว้สามารถดาํเนินการดดัแปลงอาคารได ้

แต่อยา่งไรกต็ามการดดัแปลงในบางกรณีต่อไปน้ีกไ็ม่ตอ้งขออนุญาตแต่อยา่งใด 
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(1) การเปล่ียนแปลงโครงสร้างของอาคารโดยใช้วสัดุท่ีมีขนาดจาํนวนและชนิด
เดียวกบัของเดิม เวน้แต่การเปล่ียนโครงสร้างของอาคารท่ีเป็นคอนกรีตเสริมเหลก็คอนกรีตอดัแรง
หรือเหลก็โครงสร้างรูปพรรณ 

(2) การเปล่ียนส่วนต่างๆ ของอาคารท่ีไม่เป็นโครงสร้างของอาคารโดยใช้ว ัสดุ         
ชนิดเดียวกับของเดิมหรือวัสดุชนิดอ่ืนซ่ึงไม่เป็นการเพ่ิมนํ้ าหนักให้แก่ส่วนหน่ึงส่วนใด             
ของโครงสร้างของอาคารเดิมเกินร้อยละสิบ 

(3) การเปล่ียนแปลงการต่อเติมการเพิ่มการลดหรือการขยายซ่ึงลักษณะขอบเขต            
แบบรูปทรงสัดส่วนนํ้ าหนักเน้ือท่ีส่วนต่างๆ ของอาคารท่ีไม่เป็นโครงสร้างของอาคารซ่ึงไม่เป็น
การเพิ่มนํ้ าหนกัใหแ้ก่ส่วนหน่ึงส่วนใดของโครงสร้างของอาคารเดิมเกินร้อยละสิบ 

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

3.1.8  การใชอ้าคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ148 
ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะใชอ้าคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพจะตอ้งดาํเนินการให้

เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งและตอ้งไดรั้บใบอนุญาตใหใ้ชอ้าคาร
เพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพจากคณะกรรมการพิจารณาการประกอบกิจการโรงมหรสพ ซ่ึงมี
อาํนาจในการออกใบอนุญาต เพิกถอนใบอนุญาต ต่ออายุใบอนุญาต โอนใบอนุญาตและออกใบ
แทนใบอนุญาตโดยคณะกรรมการดงักล่าวจะประกอบดว้ย 

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

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

                                                  
148  แหล่งเดิม. หนา้ 26. 
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3.1.9  การต่ออายใุบอนุญาต149 
การขอต่ออายุใบอนุญาต ผูไ้ด้รับใบอนุญาตจะตอ้งยื่นคาํขอต่ออายุใบอนุญาตก่อน

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

หลกักฎหมายของต่างประเทศผูว้ิจยัได้นําหลกักฎหมายและแนวคิดในการควบคุม
อาคารของประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศฝร่ังเศสมากล่าวไวใ้นส่วนน้ีเพื่อให้เห็นถึงหลกัและ
แนวคิดทางกฎหมายในการควบคุมอาคารของต่างประเทศท่ีจะนํามาเป็นแนวทางเพ่ือให้มี             
การปรับใชใ้หเ้หมาะสมกบัประเทศไทยในโอกาสต่อไปดงัน้ี 

3.2.1  หลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา150 

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

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

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

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

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

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

โดยปกติประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบในสหรัฐอเมริกาจะใชเ้วลาในการปรับปรุง
ทุกๆ สามถึงห้าปี เพื่อให้มีเน้ือหาท่ีทันสมัยและเหมาะสมต่อสภาพเทคโนโลยีการก่อสร้าง               
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ท่ีเปล่ียนแปลงแต่ไม่ใช่วา่จะมีการประกาศประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัล่าสุดแลว้ประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารประจาํรัฐหรือทอ้งถ่ินจะมีผลบงัคบัตามอยา่งอตัโนมติัหน่วยงานของรัฐและทอ้งถ่ิน
ตอ้งใชเ้วลาอีกพอสมควรในการพิจารณาทบทวนแกไ้ขและประกาศใชเ้พื่อความเหมาะสมในแต่ละ
พื้นท่ี ดงันั้นประมวลขอ้บงัคบัอาคารในแต่ละรัฐท่ีมีการประกาศใช้ส่วนใหญ่จะไม่ใช้ประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัล่าสุด 

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

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

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

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

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

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

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

กฎหมายท้องถ่ินอาจเป็นการกําหนดเก่ียวกับความสูงของอาคารในประเภท              
ของย่านต่างๆ ซ่ึงกฎหมายจาํกัดความสูงอาจเป็นการกาํหนดความสูงท่ีอนุญาตได้สูงสุด หรือ
จาํนวนชั้นของอาคาร หรือทั้งสองอยา่งกไ็ด ้

การควบคุมเร่ืองขนาดของอาคาร เป็นการควบคุมในแนวนอน ในขณะท่ีการควบคุม
ความสูงเป็นการควบคุมในแนวตั้ง การควบคุมเร่ืองขนาดของอาคารอาจใช้มาตรการเก่ียวกับ             
การกาํหนดขนาดของแปลงท่ีดิน จาํนวนเปอร์เซ็นตข์องแปลงท่ีดินท่ีตอ้งเปิดโล่ง ขนาดของลาน 
กฎหมายส่วนทอ้งถ่ินมกัจะผกูเร่ืองขนาดของอาคารเขา้กบัประเภทของย่านดว้ย เพื่อให้สอดคลอ้ง
กบัการกาํหนดยา่น 

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

ประเภทของยา่นเพื่อการใชป้ระโยชน์ 
การกาํหนดยา่น คือ การแบ่งเมืองออกเป็นเขตๆ ตามประเภทของการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 

โดยมีการวางแผนอย่างดีและครอบคลุม การแบ่งเมืองออกเป็นเขตๆ ตามประเภทของการใชท่ี้ดิน 
เรียกว่า Euclidean Zoning ปัจจุบนัรัฐบาลทอ้งถ่ินมีอาํนาจท่ีจะออกเทศบญัญติัมาเพ่ือจาํกัดการ                 
ใชป้ระโยชน์ท่ีดินของเอกชนใหส้อดคลอ้งกบัการกาํหนดยา่นได ้

การควบคุมความสูง ขนาดของอาคาร และระยะร่น 
(ก)  การควบคุมความสูง 
การควบคุมความสูงท่ีกฎหมายทอ้งถ่ินกาํหนดความสูงท่ีมีความสูงสุดท่ีอาคารจะมีได้

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

(ข)  การควบคุมขนาดและระยะถอยร่น 
วตัถุประสงคข์องการควบคุมขนาดของอาคารและระยะถอยร่น คือ การควบคุมความ

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

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

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

การควบคุมอตัราส่วนพื้นท่ีชั้นอาคารต่อพื้นท่ีดิน คือ เคร่ืองมือในการควบคุมประชากร 
โดยการนาํเอาความสูงของขนาดของอาคารมารวมกนั เพื่อจูงใจใหน้กัพฒันาท่ีดินท้ิงพื้นท่ีโล่งไวใ้ห้
มากข้ึนโดยรัฐบาลทอ้งถ่ินยอมใหอ้าคารมีความสูงเพิ่มข้ึนเป็นการแลกเปล่ียน 

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

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

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่านท่ีมีอยู่ก่อนการออกกฎหมายควบคุมย่านให้
สามารถใช้ประโยชน์ดังกล่าวต่อไปได้ แม้ว่าจะขัดกับกฎหมายควบคุมย่านก็ตาม ซ่ึงการใช้
ประโยชน์ท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่นสามารถจาํแนกไดเ้ป็น 4 ประเภท คือ 

(ก)  อาคารท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่าน เป็นอาคารท่ีปลูกสร้างโดยไม่มีระยะถอยร่น
ตามท่ีกฎหมายกาํหนด 

(ข)  อาคารขดักับกฎหมายควบคุมย่าน แต่การใช้ประโยชน์สอดคลอ้งกับกฎหมาย
ควบคุมยา่น เช่น ตึกสาํนกังานท่ีอยูใ่นเขตท่ีอยูอ่าศยัประเภทหลายครอบครัว แมว้่าจะไม่ไดใ้ชเ้ป็น
ตึกสาํนกังาน แต่ใชเ้ป็นอาคารท่ีอยูอ่าศยัหลายครอบครัว 

(ค)  อาคารปลูกสร้างโดยสอดคลอ้งกบักฎหมาย แต่การใชป้ระโยชน์ไม่สอดคลอ้ง เช่น 
บา้นเด่ียวในเขตท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียว แต่ใชเ้ป็นสถานท่ีผลิตเฟอร์นิเจอร์ 

(ง)  การใช้ประโยชน์ท่ีดินขัดกับกฎหมายควบคุมย่าน เช่น การเล้ียงหมูในย่าน                       
ท่ีอยูอ่าศยั 

การใช้ประโยชน์ท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่านนั้น กฎหมายควบคุมย่านของรัฐบาล
ทอ้งถ่ินเกือบทั้งหมดอนุญาตใหด้าํเนินการต่อไปได ้

การกาํจดัหรือจาํกดัการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมาย 
อยา่งไรกต็าม แมว้า่การใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมายจะไดรั้บอนุญาตใหด้าํเนินการต่อไป 

แต่เป้าหมายในระยะยาวคือ การกาํจดัการใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่านออกไป 
รัฐบาลท้องถ่ินมีอํานาจท่ีจะจํากัดและกําจัดการใช้ประโยชน์ท่ีขัดกฎหมาย  โดยเม่ือมีการ
เปล่ียนแปลงรูปแบบการใชป้ระโยชน์ สิทธิท่ีมีอยูใ่นการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่น
กร็ะงบัไปดว้ย 

การซ่อมแซม หรือการเปล่ียนแปลง 
การซ่อมแซม เป็นส่ิงท่ีกฎหมายควบคุมยา่นและศาลยอมให้ทาํได ้โดยเป็นนโยบายท่ีมี

เหตุผล เน่ืองจากว่าอาคารควรอยูใ่นสถานท่ีดี และปลอดภยั แต่การเปล่ียนแปลงหรือการซ่อมแซม
โครงสร้างเป็นส่ิงท่ีถูกห้าม เน่ืองจากจะทาํให้การใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่นมี
ระยะเวลานานออกไปอีก 
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การระงบัไป ซ่ึงการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมาย 
การใช้ประโยชน์ท่ีขดักฎหมายไม่ไดห้มายความว่า เป็นสิทธิท่ีมีอยู่ตลอดไปเหมือน

สิทธิในทรัพยสิ์น รัฐบาลทอ้งถ่ินมีอาํนาจระงบัโดยการกาํหนดระยะเวลา หรือศาลอาจระงบัโดย
เหตุผลเร่ืองเหตุรําคาญได ้การระงบัไปซ่ึงการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมายมีดงัน้ี 

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

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

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

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

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

หลกัทัว่ไป  
วตัถุประสงค์พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคารและบา้นเรือน คือ ความปลอดภยั 

สุขอนามยั ความสะดวก และประสิทธิภาพ กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายเก่ียวกบัความ
ปลอดภัยของโครงสร้างอาคาร และส่วนมากมักจะใช้บังคบักับอาคารท่ีจะปลูกสร้างข้ึนใหม่ 
กฎหมายควบคุมบ้านเรือนมีวัตถุประสงค์เพื่อคุ ้มครองผูอ้ยู่อาศัยในบ้านเรือน ในเร่ืองของ
สาธารณสุข ความปลอดภยัและส่ิงแวดลอ้ม 

ประมวลกฎหมายตน้แบบ  
หลงัจากการออกกฎหมาย The Housing Act 1954 โดยรัฐบาลกลางและรัฐบาลส่วน

ทอ้งถ่ินถูกชกัจูงโดยมาตรการทางการเงินของรัฐบาลกลางให้พฒันาและบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุม
อาคารและบา้นเรือน ทาํใหม้ลรัฐต่างๆ ออกกฎหมายควบคุมบา้นเรือน 

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

                                                  
152   แหล่งเดิม. หนา้ 5-27, 5-30. 
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กฎหมายควบคุมอาคารของแต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกนัมาก เช่นในคดี Lower Merion Township 
v. Gallup (1946) ศาลได้พิพากษาว่าข้อบัญญัติควบคุมอาคารของรัฐบาลท้องถ่ินใช้บังคับกับ
บา้นเรือนท่ีเป็นรถ ซ่ึงใชเ้ป็นท่ีอยู่อาศยัและเกินกว่า 30 วนัต่อปีดว้ย ต่อมารัฐบาลกลางไดแ้กไ้ข
ปัญหาดังกล่าว  โดยการออกกฎหมายของรัฐบาลกลางเรียกว่า  The National Mobile Home 
Construction and Safety Standard Act of 1974 ซ่ึงกาํหนดมาตรฐานระดบัประเทศของบา้นเรือน               
ท่ีเป็นรถดงักล่าว 

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

ความสมัพนัธ์กบัการควบคุมยา่น 
บางบทบัญญติัเก่ียวกับอาคารและบา้นเรือนจะไปปรากฏอยู่ในขอ้บัญญติัเก่ียวกับ       

การควบคุมยา่น เช่น การควบคุมความสูงของอาคารจะปรากฏอยูใ่นขอ้กฎหมายควบคุมอาคารและ
กฎหมายควบคุมย่าน เป็นตน้ การแยกมีความสําคญัเพราะขอ้บญัญติัของการควบคุมย่านจะมี            
ความเขม้งวดกวา่ขอ้บญัญติัของการควบคุมอาคาร 

การใชป้ระมวลควบคุมอาคารท่ีขดักบัรัฐธรรมนูญและโดยปราศจากอาํนาจ 
เจา้ของอาคารหรือบา้นเรือนอาจนาํคดีมาฟ้องต่อศาลว่า ขอ้บญัญติัควบคุมอาคารและ

บา้นเรือนเป็นขอ้บญัญติัท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายดว้ย 2 เหตุผล คือ กฎหมายของมลรัฐไม่ไดใ้หอ้าํนาจ
แก่รัฐบาลทอ้งถ่ิน หรือขดักบัรัฐธรรมนูญ 

ปัญหาเร่ืองลาํดบัชั้นของการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
เน่ืองจากมากกว่าคร่ึงหน่ึงของมลรัฐทัว่ประเทศสหรัฐอเมริกา นาํเอากฎหมายตน้แบบ

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

โดยคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอาํนาจเพราะไดรั้บมอบอาํนาจมาจากธรรมนูญของมหานคร 
หรือรัฐธรรมนูญของมลรัฐ หรือกฎหมายของมลรัฐ ในทางปฏิบติัผูท่ี้ตอ้งการจะปลูกสร้างอาคาร
จะตอ้งยืน่คาํร้องพร้อมหลกัฐานแสดงรายละเอียดก่อน 

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

ปัญหาเร่ืองการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
ปัญหาการบงัคบัใชเ้กิดจากภายในรัฐบาลทอ้งถ่ินเองมีหลายหน่วยงานท่ีบงัคบั ควบคุม 

ดูแลบ้านเรือน ต่างหน่วยงานต่างบังคับใช้แต่ละส่วนของกฎหมาย มีหน่วยงานควบคุมดูแล        
อาคารใหม่ อาคารเก่า บริหารจดัการ และดูแลว่ามีการปฏิบติัตามขอ้บญัญติัหรือไม่ หรือจาํนวน
เจา้หนา้ท่ีไม่เพียงพอและขาดความสามารถ 

การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร และใบรับรองวา่มีผูอ้ยูอ่าศยั 
ในอดีตการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและใบรับรองว่ามีผูอ้ยู่อาศยั เป็นเร่ืองท่ี

เจา้หน้าท่ีผูอ้อกใบอนุญาตไม่มีอาํนาจใชดุ้ลยพินิจเลย หากผูย้ื่นคาํร้องขอไดป้ฏิบติัตามขอ้บญัญติั
และขั้นตอนของกระบวนการวิธีท่ีกาํหนดไวต้ามขอ้บญัญติัควบคุมอาคาร แต่ปัจจุบนัการออก
ใบอนุญาตและใบรับรองดงักล่าว เป็นเร่ืองสําคญัในการบริหารจดัการการเจริญเติบโตของเมือง 
โดยมีการกาํหนดใหผู้ย้ืน่คาํขอตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขก่อนท่ีจะไดรั้บใบอนุญาต 

3.2.2  หลกักฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของเครือรัฐออสเตรเลีย153 
เครือรัฐออสเตรเลีย การควบคุมอาคารเป็นหน้าท่ีของรัฐทั้ง 6 รัฐ และ 2 อาณาเขต                 

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

                                                  
153  มะลิวลัย์ โกสุมภ์. (2554). ปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร          

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



 110 

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

เกณฑ์ดา้นประสิทธิภาพของ BCA ไดถู้กกาํหนดข้ึนอย่างรอบคอบรัดกุมโดยใชก้าร
คาํนึงถึงคุณภาพเป็นหลกัดงันั้นส่วนของขอ้กาํหนดท่ีเก่ียวขอ้งกบัการอนุรักษพ์ลงังานจึงมีหลกัการ
เดียวกนัซ่ึงหมายความว่าอาคารจะตอ้งมีคุณสมบติัอยา่งเหมาะสมหรือมีคุณภาพในระดบัท่ีเพียงพอ
เพื่อท่ีจะผา่นเกณฑม์าตรฐานประสิทธิภาพของอาคาร 

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

ในกรณีท่ีสามารถจะตรวจสอบเกณฑ์ดา้นกายภาพของอาคารไดจ้ริงหรือไดค้าํนวณ
ความคิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญดา้นเทคนิคท่ีเก่ียวขอ้งอาจจะนาํมาพิจารณาไดว้ิธีการน้ีเรียกว่าคาํตดัสิน
ของผูเ้ช่ียวชาญ วิธีการประเมินผล วิธีสุดทา้ยเรียกว่าการเปรียบเทียบกบัวิธีการ Deem-To-Satisfy 
วิธีน้ีคือการยอมให้มีการเปรียบเทียบกนัระหว่างวิธีการแกไ้ขปัญหาโดยวิธี Deem-To-Satisfy กบั
วิธีแกไ้ขปัญหาอ่ืนท่ีนาํเสนอซ่ึงถา้วิธีท่ีนาํเสนอสามารถแสดงให้คณะกรรมการพิจารณาเห็นไดถึ้ง
ประสิทธิภาพท่ีเท่ากันหรือดีกว่าวิธี Deem-To-Satisfy วิธีน้ีก็จะได้รับการตัดสินใจให้ใช้ได้
ตามลาํดับความสําคญัดังกล่าวผูถู้กควบคุมสามารถใช้วสัดุส่วนประกอบวิธีการออกแบบหรือ
วิธีการก่อสร้างใดๆ ก็ได้ท่ีจะสามารถทาํให้ประสิทธิภาพอาคารออกมาเทียบเท่ากับเกณฑ์ท่ี          
กาํหนดไว ้



 111 

เกณฑ์ Deem-To-Satisfy ของ BCA รับรองโดยเอกสารอา้งอิงซ่ึงเป็นเกณฑ์มาตรฐาน
ของเครือรัฐออสเตรเลียเกณฑม์าตรฐานเหล่าน้ีจะมีรายละเอียดเก่ียวกบัวิธีการและขอ้กาํหนดต่างๆ 
ทางดา้นเทคนิคของ BCA และมีความละเอียดกวา่ขอ้กาํหนด Deem-To-Satisfy ประเทศออสเตรเลีย
ยงัไม่มีขอ้กาํหนดและเกณฑม์าตรฐานเฉพาะสาํหรับการประหยดัพลงังานในอาคาร ซ่ึงเร่ืองน้ีกาํลงั
เป็นประเด็นท่ีจะได้รับการนําเสนอเพื่อให้นําไปรวมกับการพฒันาของโครงการประเมินการ
ประหยดัพลงังานสําหรับอาคารท่ีพกัอาศยัและขอ้กาํหนดการประหยดัพลงังานในอาคารของ
ออสเตรเลียสาํหรับอาคารท่ีไม่ใชอ้าคารท่ีพกัอาศยั (Building code of Australia หรือ BECA) หรือ 
ท่ีรู้จกักนัในนามขอ้กาํหนดในการประหยดัพลงังานในอาคารพาณิชยก์าํลงัไดรั้บการเสนอและ
พฒันาโดยคณะกรรมการควบคุมพลงังานในอาคารแห่งออสเตรเลียโดยเป็นขอ้กาํหนดสําหรับ
อาคารสามญัสาํหรับการออกแบบเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานในอาคารใหม่ 

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

3.2.3  หลกักฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส154 
การกําหนดแนวทางและข้อจํากัดตลอดจนโครงการต่างๆ เพื่อการผังเมืองนั้ น              

จะปรากฏในรูปแบบของกฎเกณฑต่์างๆ แผนและผงัต่างๆ ตลอดจนโครงการเพ่ือการบริหารจดัการ
เพื่อการใช้ท่ีดิน ดังนั้ นเพื่อให้เป็นไปตามนั้ นจําเป็นต้องมีกลไกในการอนุญาตการใช้ท่ีดิน            
เพื่อวตัถุประสงคป์ระเภทต่างๆ ซ่ึงไดแ้ก่     

3.2.3.1  เอกสารรับรองดา้นผงัเมือง (Certificate d’urbanisme) 
เอกสารรับรองด้านผงัเมือง คือ ตราสารท่ีฝ่ายปกครองทําข้ึนเพื่อแจ้งแก่เอกชน                 

ท่ีขอเอกสารน้ี ถึงกฎเกณฑ์เก่ียวกบัเง่ือนไขการใช้ประโยชน์ท่ีดินหรือท่ีดินผืนท่ีเอกชนร้องขอ 
ปัจจุบนัฝ่ายปกครองไดจ้ดัทาํเอกสารน้ีไม่น้อยกว่าส่ีแสนฉบบัต่อปี แต่เดิมเอกสารรับรองด้าน              

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

 ผลทางกฎหมาย 
ลกัษณะพิเศษของผลทางกฎหมายของเอกสารรับรองดา้นผงัเมือง คือ รักษาสถานะ 

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

อย่างไรก็ตาม หลกัประกันท่ีว่ากฎเกณฑ์ท่ีออกมาภายหลงัจะไม่กระทบต่อเอกสาร
รับรองด้านผงัเมืองนั้นมีขอ้จาํกัด เพราะหากไม่ใช่กฎเกณฑ์ท่ีเป็นกฎเกณฑ์ผงัเมืองจริงๆ แลว้ 
กฎเกณฑ์เหล่าน้ีมีผลเปล่ียนแปลงส่ิงท่ีปรากฏอยู่แลว้ในเอกสารรับรองด้านผงัเมือง ซ่ึงได้แก่          
ภาระจาํยอมเพ่ือผลประโยชน์สาธารณะ หรือกฎเกณฑภ์าษีท่ีเก่ียวกบัผงัเมือง 

นอกจากน้ี เอกสารรับรองด้านผงัเมืองยงัไม่สามารถประกันการเปล่ียนแปลงของ
กฎเกณฑท่ี์ระบุไวใ้นเอกสารนั้นได้156 และหากเอกสารรับรองน้ีออกมาโดยมิชอบดว้ยกฎหมายอาจ
ถูกเพิกถอนไดทุ้กเม่ือ ซ่ึงกรณีท่ีมีการขออนุญาตก่อสร้างภายหลงั และคาํขออนุญาตก่อสร้างไดรั้บ
การปฏิเสธ ถือวา่การปฏิเสธน้ีมีผลเป็นการเพิกถอนเอกสารรับรองโดยนยั หากขอ้มูลท่ีปรากฏอยูใ่น
เอกสารรับรองทาํข้ึนเพราะวินิจฉยัโดยสาํคญัผดิ157 

3.2.3.2  ใบอนุญาตก่อสร้าง (Permis de construire) 
ใบอนุญาตก่อสร้างถือเป็นกลไกท่ีสําคญัมากอีกกลไกหน่ึงควบคู่ไปกบัผงัเมืองท่ีใช้

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

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

การก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาต 
ปัจจัยหลายประการท่ีต้องพิจารณาในการอนุญาตก่อสร้างได้แก่ ประเภทของการ

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

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

การบังคับใช้ข้อน้ีอยู่ภายใต้เ ง่ือนไขของการตีความของความหมายของคําว่า                   
“การก่อสร้าง” ท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาต ทั้งน้ีเพราะมีงานบางประเภทไม่ถือว่าเป็นการก่อสร้างท่ี
จะตอ้งไดรั้บอนุญาต เช่น158 

1. โครงสร้างการคมนาคมทางรถไฟ ทางนํ้ า ทางบก และทางเทา้ ไม่ว่าจะเป็นทาง
สาธารณะ หรือของเอกชน 

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

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

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

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

1)  ปัญหาอาจเกิดข้ึนได้ในกรณีท่ีการก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทนส่ิงปลูกสร้างเดิมท่ี                      
มีอยู่ก่อนไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ด้านผังเมืองจะมีการพัฒนาอย่างไร ในกรณีเช่นว่าน้ี                       
ฝ่ายปกครองจะอนุญาตการก่อสร้างท่ีทาํข้ึนใหม่ต่อเม่ือการก่อสร้างน้ีทาํให้ส่ิงปลูกสร้างเดิม
โดยรวมสอดคลอ้งกบักฎเกณฑด์า้นผงัเมืองท่ีมีอยูใ่นขณะท่ีขออนุญาตก่อสร้างข้ึนใหม่คร้ังหลงั 

2)  โดยทัว่ไปงานก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทนส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ และมีการเปล่ียนแปลง
วตัถุประสงคก์ารใชป้ระโยชน์ของส่ิงก่อสร้างจะตอ้งไดรั้บอนุญาตเช่นกนั เพราะการก่อสร้างอาคาร
เพื่อใช้สําหรับวตัถุประสงค์หน่ึง อาจอยู่ภายใตก้ฎเกณฑ์ดา้นผงัเมืองท่ีแตกต่างไปจากกฎเกณฑ ์  
ดา้นผงัเมืองสาํหรับอาคารท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการอ่ืน 

3)  งานก่อสร้างท่ีทาํซํ้ าข้ึนแทนส่ิงปลูกสร้างเดิมโดยเปล่ียนแปลงสภาพภายนอก หรือ
ขนาดตอ้งไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง 

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

แมว้่าการก่อสร้างเหล่าน้ีจะไดรั้บยกเวน้จากการขออนุญาต แต่จะตอ้งแจง้ฝ่ายปกครอง
ล่วงหน้าเม่ือมีการก่อสร้าง แต่อย่างไรก็ตามหากการก่อสร้างจะกระทบต่อวตัถุประสงค์ของ          

                                                  
159  L.421-1 (ท่ีแกไ้ขเพิ่มเติมโดย loi SRU). 
160  Conseil l’ Etat, 26 octobre 1992, Giovanolla. 
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การใช้เปล่ียนแปลงขนาดของส่ิงปลูกสร้างเดิม หรือในกรณีการก่อสร้างบนส่ิงปลูกสร้างท่ีมี
ความสาํคญัทางประวติัศาสตร์ การปลูกสร้างจาํเป็นตอ้งขอใบอนุญาตใหม่161 

กฎเกณฑท่ี์ใชเ้ป็นฐานในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง 
การท่ีฝ่ายปกครองจะพิจารณาออกใบอนุญาตนั้นมิใช่เป็นการพิจารณาตามอาํเภอใจ   

โดยไม่มีกฎเกณฑ ์หากแต่จะตอ้งพิจารณาตามกฎเกณฑด์า้นผงัเมือง เพราะใบอนุญาตก่อสร้างถือ
เป็นเคร่ืองมือในการควบคุมให้มีการเคารพต่อกฎเกณฑ์ผงัเมือง นอกจากน้ีอาจมีกฎหมายอ่ืนๆ                  
ท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้ง ซ่ึงในบางกรณีอาจจาํเป็นตอ้งคาํนึงถึงกฎเกณฑเ์หล่าน้ีดว้ย กฎเกณฑท่ี์ใชเ้ป็นฐาน      
ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างไดแ้ก่ 

ก)  กฎเกณฑด์า้นผงัเมือง 
ประมวลกฎหมายผงัเมืองกาํหนดว่า ใบอนุญาตก่อสร้างจะออกไดต่้อเม่ือการก่อสร้าง          

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

ข)  กฎเกณฑอ่ื์นท่ีเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 
ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง โดยทัว่ไปฝ่ายปกครองไม่จาํเป็นตอ้งพิจารณา

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

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

ในเร่ืองอ่ืนท่ีอยูภ่ายใตก้ารรักษาการของรัฐมนตรีท่ีไม่ไดรั้บผดิชอบเร่ืองผงัเมือง การออกใบอนุญาต
ก่อสร้างโดยไดรั้บความเห็นชอบจากรัฐมนตรีหรือผูแ้ทนนั้น เท่ากบัเป็นการอนุญาตตามกฎหมาย
อ่ืนนั้นดว้ย165 เช่น การก่อสร้างอาคารสูง การก่อสร้างในเขตทศันียภาพของสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ 
เป็นตน้ 

ง)  การพิจารณาคาํขอ 
1.  ผูมี้อาํนาจพิจารณาคาํขอข้ึนอยูก่บักรณีดงัน้ี 

ในกรณีท่ีใบอนุญาตท่ีออกในนามของรัฐ  หน่วยงานด้านสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณาคาํขอ 

ในกรณีท่ีใบอนุญาตออกในกรณีทั่วไป  หน่วยงานด้านผังเมืองระดับเทศบาล                     
เป็นหน่วยงานท่ีพิจารณา อยา่งไรก็ตามเทศบาลอาจมอบหมายใหห้น่วยงานดา้นสาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการประจาํจงัหวดัเป็นผูพ้ิจารณากไ็ด ้ทั้งน้ีตอ้งมีขอ้ตกลงระหวา่งหน่วยงานวา่ใหท้าํได ้

2.  กระบวนการ 
ในกรณีท่ีเอกสารคาํขอไม่สมบูรณ์ ผูรั้บพิจารณาจะตอ้งแจง้ผูข้อภายใน 15 วนั เพื่อทาํ

ให้สมบูรณ์ ในกรณีท่ีเอกสารคาํขอสมบูรณ์ ฝ่ายปกครองตอ้งแจง้หมายเลข จดบนัทึกคาํร้องและ
ระยะเวลาการพิจารณากลบัไปยงัผูข้อ 

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

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

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

จ)  การควบคุมการก่อสร้าง167 
ใบอนุญาตมีผลกบัการควบคุมอาคารดงัน้ี 
1.  การตรวจสอบของฝ่ายปกครอง 
เม่ือเร่ิมงานก่อสร้าง ผูท้รงสิทธิในใบอนุญาตตอ้งแจง้ฝ่ายปกครองว่าไดเ้ร่ิมดาํเนินการ

ก่อสร้างแลว้ โดยแจ้งไปยงันายกเทศมนตรีท่ีจะส่งคาํแจ้งน้ีต่อไปยงัผูว้่าราชการจังหวดั หรือ
ประธานองคก์ารมหาชนเพ่ือความร่วมมือระหวา่งเทศบาล ทั้งน้ีเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองอาจไปสาํรวจ
สถานท่ีก่อสร้างเพ่ือตรวจสอบไดต้ลอดเวลา และยงัสามารถไปตรวจสอบตลอดระยะเวลา 2 ปี           
นบัจากงานก่อสร้างไดส้ิ้นสุดลง 

2.  การแจง้การส้ินสุดของงานก่อสร้าง 
เม่ืองานก่อสร้างส้ินสุดลง ผูท้รงสิทธิในใบอนุญาตก่อสร้างตอ้งทาํคาํแถลงส้ินสุดงาน

ก่อสร้างต่อนายกเทศมนตรี และนายกเทศมนตรีจะนําส่งคาํแถลงดังกล่าวต่อไปยงัผูว้่าราชการ
จงัหวดั หรือประธานองคก์ารมหาชน เพื่อความร่วมมือระหวา่งเทศบาลแลว้แต่กรณี 

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

3.  ใบรับรองความถูกตอ้ง 
หากการก่อสร้างถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัใบอนุญาตก่อสร้าง เจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองท่ีเป็น 

ผูมี้อาํนาจออกใบอนุญาตจะออกใบรับรองความถูกตอ้ง ใบรับรองน้ีตอ้งออกภายใน 3 เดือน นบัแต่

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

การออกใบรับรองความถูกตอ้งน้ี เป็นการควบคุมการก่อสร้างให้ดาํเนินการตรงตาม
เง่ือนไข และแผนของสถาปนิกท่ีระบุอยูใ่นเอกสารคาํขออนุญาตก่อสร้าง ดงันั้นใบอนุญาตน้ีไม่ได้
ควบคุมว่าการก่อสร้างนั้นสอดคลอ้งกบัผงัเมืองหรือไม่ ผูท้รงสิทธิไดป้ฏิบติัหน้าท่ีทางภาระภาษี
หรือไม่ การออกใบอนุญาตชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ และสอดคลอ้งกับกฎเกณฑ์เก่ียวกับการ
ก่อสร้างหรือไม่ 

ฉ)  การจดัสรรท่ีดิน 
การจัดสรรท่ีดินได้แก่ การแบ่งท่ีดินผืนหน่ึงออกเป็นหลายส่วน เพื่อวตัถุประสงค ์         

ท่ีจะใหมี้การก่อสร้างเกิดข้ึน แต่เดิมการจดัสรรท่ีดินเป็นกิจกรรมของภาคเอกชน แต่ภาครัฐก็อาจใช้
การจดัสรรท่ีดินน้ีเป็นกลไปเพื่อควบคุมการปลูกสร้างท่ีไร้ทิศทางและไร้คุณภาพ 

ในการดาํเนินโครงการจดัสรรท่ีได้รับอนุญาต ฝ่ายปกครองสามารถเขา้ตรวจสอบ       
ในสถานท่ีท่ีมีการดาํเนินงานไดห้ากเห็นว่าจาํเป็น และเม่ือการดาํเนินงานเสร็จ ผูด้าํเนินงานจดัสรร
ท่ีดินตอ้งไดรั้บใบรับรอง ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการขายท่ีดินจดัสรรนั้น กฎหมายกาํหนดเง่ือนไขต่างๆ 
ไวเ้พื่อเป็นหลกัประกนัสาํหรับผูท่ี้จะเขา้จบัจองกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรดงัน้ี 

1.  เง่ือนไขท่ีมีผลบงัคบัก่อนการออกใบอนุญาตจดัสรร โดยกาํหนดว่า ห้ามขาย เช่า 
หรือให้คาํมัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตามก่อนมีการออกใบอนุญาต          
ใหจ้ดัสรร ผูฝ่้าฝืนมีโทษทางอาญาและนิติกรรมทางแพง่ดงักล่าวถือเป็นโมฆะ 

2.  การโฆษณาก่อนการดาํเนินโครงการ 
กฎหมายอนุญาตให้มีการโฆษณาก่อนโครงการได้รับอนุญาตได้ แต่การโฆษณา

บิดเบือนไม่ตรงกบัความจริงมีโทษทางอาญา 
3.  การขายก่อนงานก่อสร้างส้ินสุด 
หากพิสูจน์ได้ว่ามีความจาํเป็นทางด้านการเงินและด้านเศรษฐกิจ ผูด้าํเนินการอาจ        

ขออนุมติัให้มีการขาย หรือเช่าท่ีดินจดัสรรก่อนทั้งหมด หรือบางส่วนก็ได ้แต่ตอ้งแสดงให้เห็นว่า           
มีหลกัประกนัวา่งานจะตอ้งเสร็จภายในระยะเวลาท่ีกาํหนดตามโครงการ 

ช) การฟ้ืนฟยูา่นชุมชนเดิม 
การฟ้ืนฟยูา่นชุมชนเดิมอาจเกิดข้ึนจากการริเร่ิมของภาครัฐหรือภาคเอกชนกไ็ด ้ในกรณี

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

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

ก)  การบูรณะอสงัหาริมทรัพย ์
การบูรณะอสังหาริมทรัพยไ์ดแ้ก่ การดาํเนินการท่ีมีผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงเง่ือนไข

การอยูอ่าศยัในอสังหาริมทรัพย ์โดยการทาํกลบัคืนสู่สภาพเดิม การทาํให้ทนัสมยั หรือการร้ือถอน 
ในเบ้ืองตน้รัฐสนับสนุนให้เจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์ป็นผูรั้บภาระในงานก่อสร้างเพ่ือการฟ้ืนฟู
อาคารเอง หากเจา้ของคดัคา้น รัฐอาจใชม้าตรการในการเวนคืนได ้แต่ในกรณีท่ีเจา้ของดาํเนินการ
เองจะไดรั้บความช่วยเหลือดา้นการเงินจากภาครัฐดงัน้ี 

1.  การปรับปรุงท่ีอยูอ่าศยั และความช่วยเหลือจากองคก์รอ่ืนเช่น สมาคมเพื่อการฟ้ืนฟู
อสงัหาริมทรัพย ์

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

ข)  การควบคุมสภาพความมัน่คงและสาธารณะสุขของอาคาร 
1.  การควบคุมสภาพท่ีอาจพงัทลาย 

กฎหมายกาํหนดมาตรการเพ่ือคุม้ครองผูเ้ป็นเจา้ของอาคารจากอนัตรายท่ีอาจเกิดข้ึน
จากสภาพทรุดโทรมของอาคาร โดยให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึง มีอาํนาจพิจารณาว่าอาคาร                     
มีสภาพท่ีอาจก่อให้เกิดอนัตรายหรือไม่ หากคณะกรรมการมีความเห็นว่าเป็นอนัตรายอาจทาํ
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ความเห็นไปยงันายกเทศมนตรี เพื่อให้ร้ือถอนหรือซ่อมแซม เจา้ของอาคารอาจคดัคา้นได้โดย     
ร้องขอใหผู้เ้ช่ียวชาญทาํความเห็นคดัคา้น 

 2.  การควบคุมสภาพอาคารดา้นสุขอนามยั 
หากเห็นว่ามีอาคารท่ีอาจก่อให้เกิดอันตรายต่อสุขภาพ ผูว้่าราชการจังหวัดโดย

ความเห็นของสภาจังหวดัด้านสุขอนามัย อาจมีคาํสั่งให้ดาํเนินการเพื่อการน้ีโดยจัดให้มีการ
แลกเปล่ียนความคิดเห็นระหว่างเจา้ของอาคาร ผูอ้ยู่อาศยั เพื่อนาํขอ้มูลมาพิจารณาว่าจะแกไ้ขโดย
วิธีใด และหากไม่มีวิธีอ่ืนๆ ก็จะมีคาํสั่งหา้มใชอ้าคารดงักล่าวเป็นท่ีอยูอ่าศยั ซ่ึงอาจรวมถึงคาํสั่งให้
ร้ือถอนอาคารดงักล่าวดว้ย 

การอนุญาตแสวงหาประโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการพาณิชย ์
กฎหมายว่าดว้ยทิศทางการพาณิชยแ์ละการหัตถกรรม ลงวนัท่ี 27 ธนัวาคม ค.ศ. 1973 

กาํหนดว่าการก่อสร้างห้างสรรพสินคา้ หรือศูนยก์ารคา้จะตอ้งไดรั้บการอนุญาตตามระบบพิเศษ 
อย่างไรก็ตามการอนุญาตดงักล่าวไม่ใช่การอนุญาตตามกฎหมายผงัเมือง ดงันั้น เพื่อให้สอดคลอ้ง
กบักฎหมายผงัเมืองจึงมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองดงักล่าว169 และไดน้าํมารวมเขา้เป็นส่วน
หน่ึงในประมวลกฎหมายผงัเมือง170 

ก)  การก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นพิเศษ เพื่อการแสวงหาประโยชน์จากการสร้าง 
หรือขยายเพื่อการพาณิชยไ์ดแ้ก่ 

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

2.  การสร้างหรือขยายร้านคา้รายย่อยท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 300 ตารางเมตร การขอ
อนุญาตสาํหรับการคา้รายยอ่ยกฎหมายบงัคบัสาํหรับกรณีท่ีมีพื้นท่ีเกิน 300 ตารางเมตร เวน้แต่เป็น
กรณีร้านขายยาและตลาดเทศบาล 

3.  การสร้างหรือขยายท่ีตั้งสถานท่ีจาํหน่ายปลีกเช้ือเพลิง ไม่ว่าจะมีพื้นท่ีขนาดใด   
กต็าม  

                                                  
169  loi Sapin, 29 janvier 1993,lois du 12 avril 1996 และ juillet 1996. 
170  L.451-5 ถึง L.451-6. 
171  Patrick Gérard, Op.cit, pp. 163-164. 



 121 

4.  การสร้างหรือขยายอาคารเพ่ือใชเ้ป็นโรงแรมท่ีมีจาํนวนเกิน 30 หอ้ง 
5.  โรงภาพยนตร์ท่ีมีพื้นท่ีนัง่รวมกนั เกิน 1,500 ท่ีนัง่ 

ข)  การอนุญาต172 
คาํขออนุญาตแสวงหาประโยชน์ทางการพาณิชย ์ตอ้งประกอบดว้ยเอกสารท่ีแสดงถึง   

ผูข้ออนุญาต การจดัโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งจะตอ้งประกอบดว้ยเอกสารรายงานการศึกษาถึง
ผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจ และยืน่ต่อผูว้า่ราชการจงัหวดั ก่อนทาํคาํขออนุญาตก่อสร้าง 

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

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

ในกรณีท่ีคณะกรรมการฯไม่อนุญาต และผูข้ออนุญาตนาํเร่ืองข้ึนสู่ศาลปกครอง ศาลฯ
จะพิจารณาเป็นลาํดับแรกว่าการดําเนินการตามโครงการท่ีขอมานั้ นจะไม่ก่อให้เกิดปัญหา            
การล่มสลายของผูค้า้รายยอ่ย และความส้ินเปลืองดา้นการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ174 

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

                                                  
172  L.451-6. 
173  Loi Royer 1973. 
174  Conseil Etat, assemble, 27 mai 2002, Guimatho. 
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ค)  ผลของคาํวินิจฉยั 
คาํวินิจฉยัมีผล 2 ปี และในกรณีท่ีเป็นคาํวินิจฉยัอนุญาตการสร้างหรือขยายร้านคา้ปลีก 

สิทธิน้ีจะโอนให้บุคคลท่ีสามไม่ได้175 และการละเมิดคาํวินิจฉัยมีโทษปรับ 1,500 ยูโร ต่อวนัต่อ
ตารางเมตร และยดึสินคา้ท่ีวางขายโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 

การคดัคา้นและการอุทธรณ์คาํวินิจฉยั 
การยื่นอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการว่าด้วยการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ           

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

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

การยืน่อุทธรณ์ต่อศาลปกครอง 
ยกเวน้กรณีท่ีเป็นผูมี้สิทธิอุทธรณ์ไปยงัคณะกรรมการว่าดว้ยการสาธารณูปโภคและ

สาธารณูปการดา้นพาณิชยป์ระจาํจงัหวดั ผูมี้ส่วนไดเ้สียอ่ืนๆ เช่น  ผูป้ระกอบการท่ีไดรั้บผลกระทบ
จากโครงการอาจอุทธรณ์คดัคา้นคาํวินิจฉยัของ CDEC ต่อศาลปกครอง 

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

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

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

3.2.4.1  ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนกบัการพฒันาธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์
อสังหาริมทรัพยเ์ป็นอีกธุรกิจหน่ึงท่ีได้รับความสนใจเพราะในหน่ึงในยุทธศาสตร์           

ของประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนท่ีสาํคญัคือทรัพยากรและการผลิตเพราะทั้งทรัพยากรและปัจจยัการ
ผลิตท่ีมีอยู่อย่างจาํกัดและจาํเป็นท่ีสุดในทุกประเทศสมาชิกคือท่ีดินซ่ึงไม่มีผูใ้ดปฏิเสธได้ว่า            
เป็นปัจจยัรากฐานท่ีสาํคญัท่ีสุดของอุตสาหกรรมอสงัหาริมทรัพยต์ั้งแต่อดีตถึงปัจจุบนั 

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

การพฒันาโครงการอสังหาริมทรัพยเ์ป็นกิจกรรมท่ีมีความสําคญัท่ีสุดในฐานะท่ีมี
บทบาทเป็นเคร่ืองช้ีนาํวิวฒันาการของอารยะธรรมดา้นส่ิงปลูกสร้างถาวรของสังคมไทยเพราะ         
การพฒันาโครงการเป็นผลผลิตของการเขา้ใจและรับรู้ถึงวิถีชีวิตท่ีเป็นอยู่หรือกาํลงัจะเปล่ียนไป 
ของผูค้นในสังคมปัจจุบันและอนาคต ยกตัวอย่างเช่น การพฒันาโครงการอาคารชุดมากมาย            
ทั้งในใจกลางกรุงเทพมหานครและเมืองหลักอ่ืนๆ เม่ือเปรียบเทียบกับจาํนวนและขนาดของ
โครงการบา้นจดัสรรท่ีเคยครองตลาดท่ีอยู่อาศยัมานานนับสิบปีอายุเฉล่ียของผูอ้ยู่อาศยัในเมือง           
ท่ีลดและจาํนวนของชาวต่างชาติท่ีเป็นเจา้ของหอ้งชุดท่ีเพิ่มมากข้ึนอยา่งต่อเน่ืองกาํลงัก่อใหเ้กิดการ
เปล่ียนแปลง 

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

3.2.4.2  ประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนกบัแรงงาน 
ในการประชุมสุดยอดผู ้นําอาเซียนคร้ังท่ี  21 ระหว่างวันท่ี  15-20 พฤศจิกายน 

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

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

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

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

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

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

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


