
บทที ่4 
ปัญหาและวเิคราะห์ปัญหาและอปุสรรคของกฎหมายควบคุมอาคารที ่          

ส่งผลกระทบต่อผู้ทีเ่กีย่วข้องกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย์                       
ในกรุงเทพมหานคร 

 
ในบทน้ีผูเ้ขียนได้วิเคราะห์ถึงปัญหาของกฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อ             

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

ในกฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ เช่น กฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐ
ฝร่ังเศส กาํหนดหลกัเกณฑก์ารใชดุ้ลยพินิจของพนกังานส่วนทอ้งถ่ิน หรือเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองไว้
ดงัน้ี 

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

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

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

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

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

(1) เจา้ของอาคารนั้นไดย้ืน่คาํขออนุญาตและไดรั้บใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ใหท้าํการแกไ้ขเปล่ียนแปลงได ้

(2) เจ้าของอาคารนั้ นได้แจ้งการแก้ไขเปล่ียนแปลงให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินทราบ      
แลว้หรือ 

(3) การดาํเนินการดงักล่าวไม่ขดัต่อกฎกระทรวงหรือขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง
หรือเป็นกรณีตามท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง 

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

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

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

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

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

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

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

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

    

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

ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงไดข้ออนุญาตก่อสร้างหรือดดัแปลง ท่ีไดย้ืน่คาํขอไวก่้อนขอ้บญัญติั
น้ีใชบ้งัคบัให้ไดรั้บการยกเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามขอ้บญัญติัน้ี และอาคารท่ีไดรั้บอนุญาตก่อสร้าง
ก่อนขอ้บญัญติัน้ีมีผลบงัคบัใช ้หากมีการขออนุญาตดดัแปลงอาคาร จะไดรั้บยกเวน้โดยไม่ตอ้ง
ปฏิบติัตามขอ้บญัญติัน้ี แต่อยู่ภายใตเ้ง่ือนไขไม่เป็นการเพ่ิมความสูงของอาคาร หรือถา้ในกรณี          
ท่ีเป็นอาคารขนาดใหญ่ข้ึนไป ตอ้งไม่เป็นการเพ่ิมพื้นท่ีอาคารรวมกนัทุกชั้นเกินร้อยละ 2 ของพ้ืนท่ี
ท่ีไดรั้บอนุญาตไวค้ร้ังแรก ส่วนกรณีท่ีไม่ใช่อาคารขนาดใหญ่ตอ้งไม่เป็นการเพ่ิมพื้นท่ีรวมกนัทุก
ชั้น เกินร้อยละ 5 ของพื้นท่ีท่ีไดรั้บอนุญาตไวค้ร้ังแรก ตอ้งไม่เป็นการเพ่ิมพื้นท่ีปกคลุมดิน และ    
ไม่เป็นการขดัต่อขอ้บญัญติัท่ีใชบ้งัคบัอยูใ่นขณะท่ีไดรั้บอนุญาตคร้ังแรก   

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

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

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

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

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

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

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

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

ในปัจจุบนัมีผูป้ระกอบการพฒันาอสงัหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนมากท่ีเล่ียงการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารท่ีตอ้งเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มต่อเจา้หนา้ท่ีซ่ึงมีอาํนาจตาม
กฎหมายนั้นและต่อสํานักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอ้ม เช่น โครงการหมู่บา้นจัดสรรท่ีมี
จาํนวนท่ีดินแปลงย่อยตั้งแต่ 500 แปลง หรือเน้ือท่ีเกินกว่า 100 ไร่ ซ่ึงตามหลกัเกณฑ์จะตอ้งยื่น
รายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมด้วย  แต่ผู ้ประกอบการได้มีการยื่นขออนุญาตจัดสรรท่ีดิน             
ออกเป็นหลายโครงการและคนละนิติบุคคล เพื่อใหเ้ล่ียงหลกัเกณฑต์ามกฎหมายส่ิงแวดลอ้ม ทาํให้
ถึงแมว้่าการก่อสร้างโครงการหมู่บา้นจดัสรรนั้นจะมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม หรือผลกระทบต่อ
ประชาชนท่ีอยู่อาศัยในบริเวณใกล้เคียงก็ตาม แต่ผูป้ระกอบการยงัสามารถดาํเนินการพฒันา
อสงัหาริมทรัพยต่์อไปไดโ้ดยถูกตอ้งตามหลกัเกณฑต์ามกฎหมายส่ิงแวดลอ้มเป็นตน้ 
 ในขณะท่ีกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส กาํหนดการอนุญาตแสวงหา
ประโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการพาณิชย์ ถือว่าเป็นการก่อสร้างท่ีต้องได้รับอนุญาตเป็นพิเศษ เช่น                     
การก่อสร้างหา้งสรรพสินคา้ หรือศูนยก์ารคา้จะตอ้งไดรั้บการอนุญาตตามระบบพิเศษ โดยกาํหนด
ว่าการสร้าง หรือขยายศูนยร์วมทางพาณิชยท่ี์มีพื้นท่ีเพื่อการขายเกินกว่า 300 ตารางเมตร ศูนยร์วม
ทางพาณิชยน์ั้นไม่จาํเป็นวา่หน่วยการขายตอ้งอยูใ่นอาคารเดียวกนั หรือเป็นเจา้ของเดียวกนั แต่ตอ้ง
เป็นพื้นท่ีท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการขายท่ีอยู่ในสถานท่ีเดียวกัน การดาํเนินการภายใตโ้ครงการ
อสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนั มีทางเขา้ออกร่วมกนั อยูภ่ายใตก้ฎหมายท่ีใชค้วบคุมในการบริหารจดัการ
ร่วมกนั การสร้างหรือขยายร้านคา้รายยอ่ยท่ีมีพื้นท่ีเกินกว่า 300 ตารางเมตร การขออนุญาตสาํหรับ
การคา้รายยอ่ย กฎหมายบงัคบัสาํหรับกรณีท่ีมีพื้นท่ีเกิน 300 ตารางเมตร เวน้แต่เป็นกรณีร้านขายยา
และตลาดเทศบาล การสร้างหรือขยายท่ีตั้งสถานท่ีจาํหน่ายปลีกเช้ือเพลิง ไม่ว่าจะมีพื้นท่ีขนาดใด            
ก็ตาม การสร้างหรือขยายอาคารเพ่ือใชเ้ป็นโรงแรมท่ีมีจาํนวนเกิน 30 ห้อง และโรงภาพยนตร์ท่ีมี
พื้นท่ีนัง่รวมกนั เกิน 1,500 ท่ีนัง่ 
 คาํขออนุญาตแสวงหาประโยชน์ทางการพาณิชย ์ตอ้งประกอบดว้ยเอกสารท่ีแสดงถึง             
ผู ้ขออนุญาต การจดัโครงการ โดยเฉพาะอย่างยิ่งจะตอ้งประกอบดว้ยเอกสารรายงานการศึกษา              
ถึงผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจ และยืน่ต่อผูว้า่ราชการจงัหวดั ก่อนทาํคาํขออนุญาตก่อสร้าง 
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จะเห็นได้ว่าการพิจารณาคาํขออนุญาตก่อสร้างอาคาร คณะกรรมการมิได้พิจารณา             
ตามหลกัผงัเมืองเพียงอยา่งเดียว แต่จะพิจารณาโดยผสมผสานเกณฑด์า้นผงัเมืองและเศรษฐศาสตร์ 
โดยใช้ขอ้มูลของศูนยว์ิจยัเพื่อการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการดา้นพาณิชยป์ระจาํจงัหวดั     
เป็นเกณฑ ์รวมถึงกฎเกณฑท่ี์กฎหมายกาํหนด โดยพิจารณาประเด็นดงัต่อไปน้ีคือ ความพึงพอใจ
ของผูบ้ริโภค การแข่งขนัทางดา้นการคา้อย่างเป็นระบบ เกณฑ์พิจารณาดา้นการบริหารจดัการ     
การใช้พื้นท่ี และการเจริญเติบโตของชุมชนเมืองดว้ย แต่ของประเทศไทยยงัไม่ไดมี้การพฒันา
หลกัเกณฑก์ารพิจารณาการออกใบอนุญาตตามกฎหมายอ่ืนนอกจากกฎหมายควบคุมอาคารเท่านั้น 
 
4.7  ปัญหาการโฆษณา หรือการทําสัญญาจะซ้ือจะขายก่อนโครงการก่อสร้างได้รับอนุญาตให้
จัดสรรทีด่ิน หรือจดทะเบียนอาคารชุด 

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

สัญญาจะซ้ือจะขายท่ีดินตามวรรคหน่ึงส่วนใด หากมิไดท้าํตามแบบท่ีคณะกรรมการ
จดัสรรท่ีดินกลางกาํหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อท่ีดินจดัสรร สญัญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั” 

มาตรา 61 กาํหนดวา่ “ผูใ้ดโฆษณาโครงการจดัสรรท่ีดินโดยฝ่าฝืนมาตรา 29 ตอ้งระวาง
โทษปรับตั้งแต่หา้หม่ืนบาทถึงหน่ึงแสนบาท” 

มาตรา 63 กาํหนดว่า “ผูจ้ดัสรรท่ีดินผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 34 ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกิน             
หา้พนับาท” 

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

การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนท่ีเก่ียวกับหลักฐานและรายละเอียดท่ี
กาํหนดไวใ้นมาตรา 6 ขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ียื่น
พร้อมคาํขอจดทะเบียน และตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้น
มาตรา 15 ใหช้ดัเจน 



 141

ให้ถือว่าขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนังสือชักชวนเป็นส่วนหน่ึงของสัญญา      
จะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด แลว้แต่กรณี หากขอ้ความหรือภาพใดมีความหมายขดัหรือ
แยง้กบัขอ้ความในสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด ให้ตีความไปในทางท่ีเป็นคุณแก่              
ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด” 

มาตรา 6/2 กําหนดว่า “สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดระหว่างผูมี้
กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 กบัผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อห้องชุดตอ้งทาํตามแบบสัญญาท่ี
รัฐมนตรีประกาศกาํหนด 

สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุดตามวรรคหน่ึงส่วนใด มิไดท้าํตามแบบ
สญัญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกาํหนดและไม่เป็นคุณต่อผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด สญัญาส่วนนั้นไม่มีผล
ใชบ้งัคบั” 

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

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

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

ในขณะท่ีกฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศสกาํหนดเก่ียวกบัเร่ืองการโฆษณาและ
การใหค้าํมัน่วา่จะขาย ก่อนการออกใบอนุญาตจดัสรรไวด้งัน้ี   

“ห้ามขาย เช่า หรือให้คาํมัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตาม
ก่อนมีการออกใบอนุญาตให้จดัสรร ผูฝ่้าฝืนมีโทษทางอาญาและนิติกรรมทางแพ่งดงักล่าวถือเป็น
โมฆะ  

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

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

 
 
 
 
 


