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1.1 ท่ีมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

ในอดีตยังไม่มีกฎหมายเข้ามาควบคุมการก่อสร้างอาคาร ประชาชนมีอิสระในการ
ก่อสร้างอาคาร โดยจะก่อสร้างอย่างไรก็ได้ วัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างสมัยก่อน ส่วนใหญ่จะเป็นไม้ 
ไม้ไผ่ ใบไม้ ท าให้อาคารขาดความเป็นระเบียบเรียบร้อย ไม่สวยงาม และจะท าการก่อสร้างอาคาร
โดยมีขนาดความสูงเท่าไรก็ได้ท าให้ในอดีตอาคารที่มีความสูงมาก ๆ ย่อมไม่มีความมั่นคงแข็งแรง 
เนื่องจากไม่มีกฎหมายควบคุมจนกระทั่งในปี พ.ศ. 2522 ประเทศไทยได้ออกกฎหมายส าหรับ
ควบคุมอาคารขึ้นมาเรียกว่าพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ถือได้ว่าเป็นกฎหมายแม่บทในการควบคุม
อาคารต่าง ๆ ที่ก่อสร้างขึ้นในประเทศไทยแต่ด้วยในปัจจุบันมีอาคารสูงเกิดขึ้นในประเทศไทยเป็น
อันมาก ดังนั้นเพื่อเป็นการคุ้มครองความเป็นอยู่ของประชาชน ประเทศไทยจึงได้มีการออก
กฎหมายที่ใช้บังคับเพื่อควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงขึ้นมาโดยเฉพาะและประกาศใช้ในปี               
พ.ศ. 2535 เรียกว่า กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 และภายหลังได้มีการออกกฎกระทรวงที่เกี่ยวข้องกับอาคารสูงอีกหลายฉบับเพื่อ
เป็นการแก้ไขเพิ่มเติมกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2522) ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในการควบคุมอาคารสูงในประเทศไทยเพื่อให้
ครอบคลุมยิ่งขึ้น 

ในปัจจุบันตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้ให้ค าจ ากัดความของอาคาร
สูงว่า อาคารสูง หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงตั้งแต่  
23.00 เมตร ขึ้นไป การวัดความสูงให้วัดจากพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่ว
หรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด ซึ่งผู้ใดมีความประสงค์ที่จะ
ก่อสร้างอาคารและสิ่งก่อสร้างใด ๆ จะต้องขออนุญาตจากทางราชการก่อน ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารปี พ.ศ. 2522 โดยหน่วยงานที่รับผิดชอบคือ กรมโยธาธิการ จังหวัดหรือ หน่วยงาน
ส่วนท้องถิ่น ทั้งนี้เพื่อเป็นการควบคุมดูแล ความมั่นคงแข็งแรง ของตัวอาคาร และความปลอดภัย
ของผู้สร้าง เจ้าของอาคาร และประชาชนทั่วไป 
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เน่ืองจากกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายที่ออกมาเพื่อควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะซึ่งแต่เดิมอาคารในประเทศ
ไทยนั้นยังไม่มีการให้ค าจ ากัดความว่าอาคารที่มีความสูงเท่าใดจึงจะเป็นอาคารสูงท าให้อาคารที่
ก่อสร้างก่อนกฎกระทรวงฉบับที่  33บังคับใช้ไม่ว่ าจะมีความสูง เท่ าใดก็จะปฎิบัติตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับดังกล่าวแม้เป็นกฎหมายที่ดีฉบับ
หนึ่งแต่ด้วยปัจจุบันประเทศไทยมีความเจริญเติบโตทางด้านเศรษฐกิจเป็นอันมากท าให้มีการ
ก่อสร้างอาคารที่มีความสูงหลายสิบเมตรเป็นจ านวนมากจนกระทั่งปี 2535 ประเทศไทยจึงได้มีการ
ออกกฎกระทรวงส าหรับควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะซึ่งนั่นก็คือ  กฎกระทรวงฉบับที่  33                    
(พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งกฎกระทรวงฉบับ
ดังกล่าวรวมทั้งกฎกระทรวงอ่ืนหรือกฎหมายอ่ืนที่ เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารอาคารสูงตาม
ความหมายในปัจจุบันเมื่อมีการประกาศใช้บังคับแล้วปรากฎว่ากฎหมายที่ประกาศออกมาใช้บังคับ
นั้นยังมีปัญหาหลายกรณี ดังพอสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

1. ปัญหาด้านความปลอดภัยด้านอัคคีภัยในอาคารสูง 
ในปัจจุบันประเทศไทยมีกฎหมายที่ออกมาเพื่อควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะนั่นก็คือ

กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
โดยเนื้อหาส่วนใหญ่ของกฎกระทรวงฉบับดังกล่าวเป็นเร่ืองเกี่ยวกับมาตรการรักษาความปลอดภัย
ในด้านอัคคีภัยในอาคารสูงโดยมีการก าหนดถึงมาตรฐานของการก่อสร้างอาคารสูงในอาคารสูง 
มาตรฐานด้านวัสดุอุปกรณ์ในการก่อสร้างอาคารสูง  มาตรฐานด้านวัสดุอุปกรณ์ในการติดตั้ง                
ในอาคารสูงเพื่อป้องกันเพลิงไหม้ เหล่านี้เป็นต้น โดยกฎกระทรวงจะมีการออกข้อบังคับว่าอาคาร
สูงต้องมีการด าเนินการเช่นไรจึงจะเป็นไปตามมาตรฐานตามที่กฎหมายของกฎกระทรวงก าหนด 
แต่เราไม่สามารถทราบได้เลยว่าหากเกิดอัคคีภัยในอาคารสูงนั้นขึ้นมาตรการความปลอดภัยดังกล่าว
ในอาคารสูงจะสามารถด าเนินการได้ตามที่กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ก าหนดหรือไม่ 

2. ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการบังคับอาคารสูงที่ได้รับยกเว้นตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 
(พ.ศ. 2535)  

ในปัจจุบันมีอาคารสูงที่มีขนาดความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไปซึ่งได้รับอนุญาตก่อสร้าง 
ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายโดยได้รับอนุญาตตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นอาคารสูงก่อนกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) ประกาศใช้บังคับอยู่
เป็นจ านวนมากทั่วประเทศไทยแต่อาคารดังกล่าวมีสภาพที่ช ารุดทรุดโทรมจนอาจเป็นอันตรายต่อ
สุขภาพ ชีวิต ร่างกายของผู้ที่อยู่อาศัย หรืออาจมีผลกระทบและก่อความเดือดร้อนร าคาญต่ออาคาร
ข้างเคียงได้เนื่องจากไม่ต้องปฎิบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่  33 ซึ่งเป็นกฎหมายที่ควบคุมอาคารสูง
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โดยเฉพาะโดยประเทศไทยได้มีการก าหนดให้อ านาจเจ้าพนักงานท้องถิ่นในพื้นที่ที่อาคารดังกล่าว
อยู่ในการควบคุมดูแลสามารถพิจารณาให้ท าการแก้ไข ร้ือถอน หรือด าเนินการตามที่เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นนั้นเห็นสมควรตามที่กฎหมายควบคุมอาคารก าหนดไว้  ซึงถือว่าเป็นมาตรการบังคับ            
ทางปกครองมาตรการหนึ่งที่ให้อ านาจเจ้าพนักงาน ซึ่งมาตรการดังกล่าวเป็นการกระทบต่อสิทธิใน
ทรัพย์สินของผู้ประกอบการหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งการให้อ านาจเจ้าพนักงานแต่ผู้เดียวในการ
ใช้ดุลพินิจเพื่อสั่งให้ด าเนินการตามมาตรการบังคับทางปกครองนั้นย่อมจะไม่เป็นธรรมต่อ
ผู้ประกอบการหรือผู้ครอบครองอาคารดังกล่าวเพราะมูลค่าของอาคารที่บังคับนั้นย่อมมีมูลค่าที่สูง
ดังนั้นเราควรมีมาตรการเพิ่มเติมเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกับทุกฝ่ายซึ่งเกี่ยวข้อง 

3. ปัญหาเกี่ยวกับกฎหมายควบคุมอาคารสูงที่เกี่ยวข้องกับแผ่นดินไหว 
อาคารสูงที่ก่อสร้างในประเทศไทยนั้นหลายจังหวัดไม่ได้มีการออกแบบและค านวณ

โครงสร้างเพื่อรองรับในกรณีการเกิดแผ่นดินไหวจนกระทั่งปี 2540 ได้มีการออกกฎกระทรวงเพื่อ
บังคับให้อาคารที่ก่อสร้างที่มีความสูงตั้งแต่ 15 ชั้นจะต้องมีการค านวณโครงสร้างอาคารรองรับการ
เกิดแผ่นดินไหวโดยออกเป็นกฎกระทรวงฉบับที่ 49 ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีจังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา 
จังหวัดแพร่ จังหวัดแม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง และจังหวัดล าพูน และจังหวัดกาญจนบุรีแต่ด้วย             
มีการเกิดเหตุการณ์แผ่นดินไหวในต่างประเทศที่อยู่ไม่ห่างจากประเทศไทยรวมทั้งการเกิด
แผ่นดินไหวภายในประเทศหลายคร้ังซึ่งสามารถรู้สึกได้ในปี  2550 ประเทศไทยได้ออก
กฎกระทรวงชื่อกฎกระทรวงก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และ
พื้นดินที่รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวโดยท าการยกเลิก
กฎกระทรวงฉบับที่ 49 (พ.ศ. 2540) ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
โดยมีการก าหนดจังหวัดเพิ่มเติมโดยแยกออกเป็นสามส่วนด้วยกันประกอบด้วย 

(1) บริเวณเฝ้าระวัง เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่อาจได้รับผลกระทบจากแผ่นดินไหวตาม
แนวรอยเลื่อนระนองและคลองมะรุ่ยในภาคใต้  ได้แก่ จังหวัดกระบี่ จังหวัดชุมพร จังหวัดพังงา
จังหวัดภูเก็ต จังหวัดระนอง จังหวัดสงขลา และจังหวัดสุราษฎร์ธานี รวม 7 จังหวัด 

(2) บริเวณที่ 1 เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่เป็นดินอ่อนมาก และได้รับผลกระทบจาก
แผ่นดินไหวระยะไกล ได้แก่  กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี  จังหวัดปทุมธานี  จังหวัด
สมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร รวม 5 จังหวัด 

(3) บริเวณที่ 2 เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่อยู่ใกล้รอยเลื่อนในภาคเหนิและด้านตะวันตก 
ได้แก่ จังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัดแพร่ จังหวัด
แม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง จังหวัดล าพูน และจังหวัดกาญจนบุรี รวม 10 จังหวัด 
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โดยมาตรการทางกฎหมายในกฎกระทรวงฉบับใหม่นี้จะมีการก าหนดมาตรฐานขั้นต่ า
เพื่อปรับปรุงหลักเกณฑ์การรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับ
อาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวเสียใหม่  แต่การยื่นขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารหากการก่อสร้างอาคารนั้นอยู่ในพื้นที่บังคับที่ต้องใช้กฎกระทรวงแผ่นดินไหวก็ท าการยื่น
รายการค านวณที่ถูกต้องตามมาตรฐานที่กฎหมายก าหนดแต่ในการก่อสร้างจริงอาจไม่ได้ท าการ
ก่อสร้างตามมาตรฐานของกฎหมายก็ได้ซึ่งเป็นเหตุท าให้ผู้อยู่อาศัยในอาคารนั้นไม่ได้รับความ
ปลอดภัยหากเกิดแผ่นดินไหวขึ้นจริง 

4. ปัญหาเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบที่ขออนุญาต 
เนื่องจากในปัจจุบันปัญหาการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้าง

กับเจ้าพนักงานท้องถิ่นทั้งที่ตัวอาคารแท้จริงแล้วเป็นอาคารสูงตามค านิยามของกฎกระทรวงฉบับที่ 
33 (พ.ศ. 2535) ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีจ านวนเป็นจ านวน
มากโดยที่ประชาชนทั่วไปไม่สามารถตรวจสอบแบบกับทางเจ้าของอาคารได้เนื่องจากเจ้าของ
โครงการหรือเจ้าของอาคารมีเจตนาที่จะหลีกเลี่ยงเงื่อนไขหรือข้อก าหนดต่าง ๆ ที่กฎกระทรวงฉบับที่ 
33 (พ.ศ. 2535) รวมทั้งกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวข้องกับอาคารสูงมาบังคับใช้เนื่องจากไม่ต้องการเสียเวลา
ในการยื่นขออนุญาตก่อสร้างไม่ต้องการเพิ่มต้นทุนในการก่อสร้าง  หรือสถานที่ก่อสร้างนั้น                   
ไม่สามารถปฎิบัติได้ตามเงื่อนไขที่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารสูงได้ก าหนดไว้
เน่ืองจากมีระยะร่นรอบอาคารไม่เพียงพอตามที่กฎหมายควบคุมอาคาร ได้ก าหนดไว้ซึ่งการอนุญาต
ให้ท าการก่อสร้างอาคารนั้น เจ้าพนักงานท้องถิ่นผู้มีอ านาจจะท าการออกใบอนุญาตให้กับ                 
ผู้ขออนุญาตเสมอหากผู้ขออนุญาตนั้นได้ยื่น แบบก่อสร้าง รายการค านวณ เอกสารสิทธิในการ
ก่อสร้างรวมทั้งเอกสารอ่ืนตามที่กฎหมายควบคุมอาคาร ได้ก าหนดไว้หากครบถ้วนก็จะท าการ
อนุญาตให้ก่อสร้างทุกรายไป 

จากปัญหาดังกล่าวข้างต้น ผู้เขียนจึงได้ศึกษาหลักเกณฑ์ วิธีการ รูปแบบ การบังคับใช้
ของกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) ที่อออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร                 
พ.ศ. 2522 รวมทั้งกฎกระทรวงฉบับอื่นที่เกี่ยวข้องและออกตามความพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. 2522 ที่ออกมาบังคับใช้หรือมีความเกี่ยวข้องกับอาคารสูงโดยเฉพาะเพื่อน ามาวิเคราะห์และ
เสนอแนะมาตรการในการบังคับใช้ของกฎหมายควบคุมอาคารที่มีผลต่อการบริหารจัดการ              
อาคารสูงให้มีประสิทธิภาพเพื่อประโยชน์แก่ประชาชนผู้ใช้สอยในอาคารดังกล่าว 
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1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 
1. เพื่อศึกษาแนวคิดความเป็นมาและหลักการของกฎหมายควบคุมอาคารสูง 
2. เพื่อศึกษากฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมอาคารสูงที่ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการ

อาคารสูงของไทยเปรียบเทียบกับต่างประเทศ 
3. เพื่อศึกษาปัญหาและวิเคราะห์ถึงสภาพปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้กฎหมาย

ควบคุมอาคารสูงของประเทศไทยที่ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการอาคารสูง 
4. เพื่อเสนอแนะวิธีการที่เหมาะสมเพื่อใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาการบังคับใช้

กฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทยที่ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการอาคารสูง 
 

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้นเป็นกฎหมายที่มีขึ้นเพื่อคุ้มครอง

ประโยชน์และความปลอดภัยของประชาชนโดยส่วนรวมเป็นส าคัญ  โดยเน้นไปที่ความมั่นคง
แข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมของ
อาคารเป็นหลักซี่งหากไม่มีการควบคุมดูแลอย่างเหมาะสมแล้ว  ย่อมก่อให้เกิดผลกระทบ หรือ               
อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อส่วนรวมได้แต่เนื่องจากปัจจุบันมีอาคารสูงเกิดขึ้นในประเทศไทย 
เป็นจ านวนมากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ .ศ .  2522  ยั งไม่ครอบคลุม เพี ยงพอ 
กระทรวงมหาดไทยจึงได้มีการประกาศกฎกระทรวงฉบับที่  33 พ.ศ. 2535 ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นกฎหมายที่ออกมาบังคับใช้กับการบริหารจัดการ
อาคารสูงโดยเฉพาะรวมทั้งภายหลังได้มีประกาศกฎกระทรวงฉบับอ่ืน ๆ มารองรับกฎกระทรวง
ฉบับที่ 33 เพิ่มเติม เพื่อให้เหมาะสมกับการเจริญเติบโตของชุมชนในประเทศไทยในปัจจุบัน แต่
มาตรการทางกฎหมายดังกล่าวยังขาดความชัดเจน ดังนั้นเพื่อให้เกิดประสิทธิภาพในการบริหาร
จัดการอาคารสูงจึงจ าเป็นต้องมีการแก้ไขเพิ่มเติมบทบัญญัติหรือกฎกระทรวงที่เกี่ยวกับการควบคุม
อาคารสูงเพื่อรองรับปัญหาที่อาจส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการอาคารสูง 

 
1.4 ขอบเขตกำรศึกษำ 

การศึกษานี้ผู้ เขียนท าการศึกษาวิเคราะห์เนื้อหาของกฎหมายที่ เกี่ยวข้อง ได้แก่ 
พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวงฉบับอ่ืน ๆ ที่ เกี่ยวกับอาคารสูง 
พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 พระราชบัญญัติผังเมือง
รวม พ.ศ. 2518 แนวค าพิพากษาค าสั่งศาลปกครอง ข้อหารือของกรมโยธาธิการและผังเมือง
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กฎหมายผังเมืองและท าการศึกษาถึงระเบียบข้อกฎหมายที่เกี่ยวกับการจัดท าประมวลข้อบังคับ
อาคารของไทย ตลอดถึงบทความของผู้ทรงคุณวุฒิทั้งของประเทศไทยและต่างประเทศรวมทั้ง
มาตรการทางกฎหมายควบคุมอาคารสูงของ ประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่น เขตปกครอง
พิเศษฮ่องกงและสาธารณรัฐสิงคโปร์ มาเป็นหลักในการศึกษา 

 
1.5 วิธีกำรด ำเนินกำรศึกษำ 

การศึกษาวิจัยฉบับนี้ เป็นการศึกษาวิธีวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดย
ท าการศึกษาค้นคว้ารวบรวมข้อมูลจากหนังสือ วารสาร วิทยานิพนธ์ งานวิจัย ตัวบทกฎหมาย 
ระเบียบค าสั่ง บทความทางวิชาการ เอกสารทางวิชาการอ่ืน ๆ ตลอดจนข้อมูลจากเว็บไซด์ต่าง ๆ 
ทางอินเตอร์เน็ตทั้งที่เป็นภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ 

 
1.6 ประโยชน์ท่ีคำดว่ำจะได้รับ 

1. ท าให้ทราบถึงแนวคิดความเป็นมาและหลักการของกฎหมายควบคุมอาคารสูง 
2. ท าให้ทราบถึงกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารสูงที่ส่งผลกระทบต่อการบริหาร

จัดการอาคารสูงของไทยเปรียบเทียบต่างประเทศ 
3. ท าให้ทราบปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทย

ที่ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการอาคารสูง 
4. ท าให้ทราบถึงวิธีการที่เหมาะสมเพื่อใช้เป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาการบังคับใช้

กฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทยที่ส่งผลกระทบต่อการบริหารจัดการอาคารสูง 
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บทที ่ 2 
แนวคิดควำมเป็นมำ และหลักกำรที่เกี่ยวข้องกับกฎหมำยควบคุมอำคำรสูง 

 
ในสมัยก่อนการปลูกสร้างอาคารในประเทศไทยยังไม่มีบทบัญญัติกฎหมายเกี่ยวกับการ

ควบคุมอาคารมาบังคับใช้กับการปลูกสร้างอาคารทั้งแบบอาคารทั่วไปหรือการควบคุมอาคารสูง
โดยก่อนป ีพ.ศ. 2535 ประเทศไทยยังไม่มีการให้ค านิยามของอาคารสูง ดังนั้นการปลูกสร้างอาคาร
จึงขึ้นอยู่กับความต้องการของเจ้าของอาคารที่จะด าเนินการก่อสร้างได้อย่างอิสรเสรี เป็นเหตุให้ 
การก่อสร้างอาคารขาดความเป็นระเบียบเรียบร้อย ขาดความมั่นคงแข็งแรงส่งผลกระทบต่อ 
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของประชาชน 
 
2.1 แนวคิดและควำมเป็นมำในกำรควบคุมอำคำรตำมกฎหมำยไทย 

2.1.1  แนวคิดเกี่ยวกับการควบคุมอาคารของประเทศไทย 
การควบคุมอาคารถือว่าเป็นการควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินในลักษณะหนึ่งอาคาร

หรือสิ่งปลูกสร้าง ถือว่าเป็นองค์ประกอบที่ท าให้เกิดชุมชนขึ้น ดังนั้นเราอาจกล่าวได้ว่าการควบคุม
อาคารหมายถึง กระบวนการในการออกกฎหมาย ข้อบังคับ หลักเกณฑ์ ข้อก าหนด ระเบียบ 
ประกาศ มาตรฐาน หรือค าสั่งเป็นเกณฑ์ในรูปแบบต่าง เพื่อน าไปใช้ควบคุมการท างานที่เกี่ยวข้อง
กับงานอาคาร ให้มีแนวทางปฎิบัติอย่างเดียวกัน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อย
และความเป็นอยู่ที่ดี มีความปลอดภัยต่อสวัสดิภาพชีวิต ทรัพย์สินของสาธารณะชนและเพื่อควบคุม
การใช้ทรัพยากร พลังงาน ฯลฯ อย่างมีประสิทธิภาพ 

ด้วยการก่อสร้างอาคารในสมัยก่อนยังมิได้มีแนวคิดที่จะควบคุมในเร่ืองการก่อสร้าง
อาคารให้เกิดความมั่นคงแข็งแรง เพื่อที่จะท าให้ผู้ที่อยู่อาศัยเกิดความปลอดภัย คงเน้นเฉพาะในเร่ือง
ความสะอาดที่ต้องการดูแลเร่ืองโรคภัยอันตรายของประชาชนเท่านั้นต่อมาเมื่อบ้านเมือง
เจริญก้าวหน้าใหญ่โตขึ้น แต่แนวความคิดในการควบคุมอาคารให้เหมาะกับกาลสมัยยังไม่ปรากฎ
ให้เห็นเด่นชัด ในที่สุดเมื่อเกิดเพลิงไหม้ขึ้นรัฐบาลจึงมีแนวความคิดที่จะป้องกันอัคคีภัย  และ               
ระงับอัคคีภัยที่เกิดจากอาคาร และเพื่อให้อาคารที่สร้างขึ้นใหม่ในบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้มีความ
มั่นคงแข็งแรง มีความปลอดภัย และถูกสุขอนามัย จึงได้ประกาศใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พ.ศ. 2476 ควบคุมเฉพาะบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้เป็นราย ๆ ไป สภาวะ
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เป็นอยู่ในขณะนั้นจึงไม่มีกฎหมายควบคุมอาคารในพระราชอาณาจักรเว้นบริเวณที่เกิดเพลิงไม้
ดังกล่าว ในขณะเดียวกันบ้านเมืองก็เจริญก้าวหน้ามาเป็นล าดับมีการซ่อมแซมอาคารอยู่เสมอทั่ว
ราชอาณาจักร ซึ่งบางรายออกแบบโดยไม่มีความรู้ในวิชาการ ผู้ก่อสร้างไม่ค านึงถึงความปลอดภัย 
อาคารไม่มีความมั่นคงแข็งแรง ไม่ถูกสุขลักษณะเกิดขึ้นมากมายบางรายสร้างด้วยวัสดุไม่ทนไฟ 
สร้างผิดหลักการผังเมือง ซึ่งเห็นได้ชัดว่าอาจจะเป็นอันตรายต่อชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู่อาศัย
และผู้อยู่ข้างเคียง 

ในที่สุดจึงมีแนวความคิดที่จะควบคุมการก่อสร้างอาคารทั่วไป เพื่อให้การก่อสร้าง
อาคารน้ัน มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยกับผู้อยู่อาศัยบริเวณใกล้เคียง กระทรวงมหาดไทยจึง
เสนอร่างพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2478 ต่อคณะรัฐมนตรี จะใช้ท้องที่ใดให้
ประกาศเป็นพระราชกฤษฎีกา ส่วนข้อบังคับและรายละเอียดในหลักการต่าง  ๆ จะออกเป็น
กฎกระทรวงหรือเทศบัญญัติให้เหมาะสม กับความต้องการของท้องถิ่น และความเจริญของวิชาการ
ตามกาลสมัย ดังจะเป็นได้จากหลักการประกอบร่างพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร  
พ.ศ. 2478 ตอนหน่ึง ดังนี ้

“ร่างพระราชบัญญัตินี้ ท าเป็นรูปกฎหมายทั่วไป ซึ่งจะประกาศบังคับใช้โดยกฤษฎีกา
ในต าบลเทศบาลหรือจังหวัด เมื่อราษฎรท้องถิ่นหรือทางกระทรวงมหาดไทย ถึงเวลาสมควรจะ
บังคับใช้ และมีเจ้าหน้าที่พร้อมเพียง ที่จะด าเนินการให้เป็นผล ไปตามพระราชบัญญัติได้ส าหรับ
ข้อบังคับและก าหนดรายละเอียด ในหลักการต่าง ๆ ที่บ่งไว้ในมาตรา 17 จะได้ร่างออกใช้เป็น           
คราว ๆ เป็นกฎกระทรวงหรือเทศบัญญัติ ให้เหมาะสมกับความต้องการของท้องถิ่นกับความเจริญ
ของวิชาการตามสมัย” 

ในหลักการดังกล่าวยังชี้ให้เห็นว่าแนวความคิดในการควบคุมการก่อสร้างในสมัยนั้น  
มีแนวคิดที่จะกระจายอ านาจให้ท้องถิ่นก าหนดรายละเอียดในหลักการต่าง  ๆ ในการควบคุมการ
ก่อสร้างอาคารให้เหมาะสมกับความต้องการของท้องถิ่น และปรับเปลี่ยนไปตามความเจริญของ
วิชาการ จากหลักการและเหตุผลในการเสนอร่างพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร            
พ.ศ. 2478 นับว่าอาจเหมาะสมในยุคสมัยนั้นจึงมีการควบคุมเฉพาะการก่อสร้างอาคาร การดัดแปลง
อาคารและการแก้ไขอาคารเท่านั้น1 และการใช้บังคับนั้นจะต้องระมัดระวัง มิให้ข้ามขั้นจากขั้นต่ า
ไปขั้นสูงสุดจะต้องไม่เป็นการเข้มงวดจนเกินไปจะท าให้ประชาชนปรับตัวไม่ทัน จะท าให้ไม่ได้รับ

                                                                 
1 จาก หนังสือที่ 543/1279 เรื่อง ส่งร่างพระราชบัญญัติควบคุมอาคารการก่อสร้างอาคารที่แก้ไขใหม่

และค าแปลให้ตรวจพิจารณา, 29 กรกฎาคม พุทธศักราช 2479, โดย ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา. 
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การสนับสนุนจากประชาชน ดังปรากฎตามความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา (อนุกรรมการ          
ชุดที่ 3) ดังนี ้

“กรรมการเห็นด้วยว่า ถึงเวลาแล้วและเป็นคุณประโยชน์ในอันที่จะประกาศใช้กฎหมาย
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร ดังที่กระทรวงมหาดไทยได้คิดขึ้น ในเวลานี้ยังไม่มีตัวบทกฎหมายและ
ระเบียบการควบคุมยังคงบกพร่องอยู่มาก นี้แหละเป็นปัจจัยที่ชักจูงให้กรรมการต้องเสนอว่า
กฎหมายใหม่นี้จะต้องระมัดระวังมิให้เป็นการก้าวข้ามจากขั้นต่ าไปขั้นสูงสุด  และต้องไม่เป็นการ
น าเอาลักษณะบังคับอย่างเข้มงวด หรือที่ไม่สมควรแก่กาละเข้ามาแทนที่ลักษณะซึ่งผู้ก่อสร้างอาคาร
มีเสรีภาพอย่างฟุ่มเฟือย กฎหมายชนิดนั้นมีโอกาสส าเร็จผลน้อยนักหากผู้มีส่วนเกี่ยวข้องมิได้ปลง
ใจสนับสนุนและเป็นที่ทราบกันอยู่ดัว่า เมื่อบุคคลนั้น ๆ ถือเสียว่าบทบัญญัติบางแห่งเป็นแต่ข้อ
หยุมหยิม ไม่มีคุณประโยชน์โดยตรงแก่ประชาชนทั่ว ๆ ไปจะได้รับการสนับสนุนย่อมไม่สม
ปราถนา ในการพิจารณาร่างของกระทรวงมหาดไทย กรรมการได้ระลึกถึงข้อนี้เสมอ อุทธาหรณ์ที่
ได้ยกขึ้นประกอบข้อความข้างบนนี้มีอยู่เช่นว่า เมื่ออาคารใดก่อสร้างขึ้นในบริเวณใดแห่งหนึ่งไม่มี
ความสัมพันธ์กับทางสาธารณะก็ดีอย่างน้อยที่สุดไม่ต่อเติม หรืออยู่ในระยะ เช่น สิบเมตรจากทาง
สาธารณะนั้น หรือในระยะอันไกลกว่า ซึ่งมีความหมายเท่ากับส่วนสูงของอาคารก็ดี เหล่านี้ควรให้
ผู้ก่อสร้างได้ท าการไปตามใจชอบแล้วแต่เขาจะเห็นสมควร และต้องเคารพต่อความคิดเห็นของเขาผู้นั้น 
เมื่อได้พิจารณา โดยรอบคอบแล้วและพฤติการณ์ที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน โดยเฉพาะส าหรับกรุงเทพฯ 
ยังไม่เป็นการสมควรที่จะใช้พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกอย่างที่สร้างขึ้นโดยทันที  
ควรควบคุมแต่เฉพาะอาคารที่อยู่ติดทางสาธารณะ หรืออยู่ในระยะสิบเมตรจากทางสาธารณะ หรือ
ในระยะที่ไกลกว่าสิบเมตรแต่เป็นระยะที่ยาวเท่ากับส่วนสูงของอาคาร2 

อาจกล่าวโดยสรุปได้ว่า แนวความคิดในการควบคุมอาคารของไทยในอดีต ได้ด าเนินการ
โดยมิได้มีการวางแผนการใช้ประโยชน์ที่ดิน และมีขอบเขตบังคับใช้ เฉพาะบริเวณที่มีพระราช
กฤษฎีกาประกาศเป็นเขตควบคุมการก่อสร้างเท่านั้น รายละเอียดเน้นเร่ืองความปลอดภัยให้อาคารที่
ก่อสร้างมีความมั่นคงแข็งแรง การควบคุมในเร่ืองการอนามัย รักษาแนวอาคารตามถนนให้เป็น
ระเบียบเรียบร้อยและเพื่อประโยชน์ในด้านสถาปัตยกรรมและเป็นการควบคุมเฉพาะที่มีการ 
ปลูกสร้างขึ้นใหม่ การต่อเติมดัดแปลง สิ่งปลูกสร้าง เท่านั้นที่จะต้องขออนุญาตต่อเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่น 
  

                                                                 
2  จาก บันทึกความเห็นเรื่องร่างพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร , 9 สิงหาคม พุทธศักราช 

2479, โดย คณะกรรมการกฤษฎีกา. 
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ส าหรับแนวคิดการควบคุมอาคารในปัจจุบันเกิดขึ้นจากความต้องการที่จะปรับปรุง
กฎเกณฑ์ตามกฎหมายควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พ.ศ. 2476 และพระราชบัญญัติควบคุม
การก่อสร้างอาคราร พ.ศ. 2479 ให้ทันต่อความเจริญก้าวหน้าและการขยายตัวของบ้านเมือง  
ดังจะเห็นได้จากวัตถุประสงค์หรือเหตุผลในการตราพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่า 
“เนื่องจากพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และพระราชบัญญัติควบคุมการ
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พ.ศ. 2476 ได้ประกาศใช้มานานแล้ว แม้ว่ามิได้แก้ไขเพิ่มเติมกันอยู่ตลอดมา 
แต่ในปัจจุบันบ้านเมืองได้เจริญก้าวหน้าและขยายตัวมากขึ้น ฉะนั้นเพื่อให้เหมาะสมและสอดคล้อง
กับสถานการณ์ปัจจุบัน และเพิ่มประสิทธิภาพในด้านการควบคุมเกี่ยวกับความมั่นคงแข็งแรง           
ความปลอดภัยการป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง             
การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจรสมควรปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมการก่อสร้างอาครารและกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้เสียใหม่ และ
สมควรรวมกฎหมายทั้ง 2 ฉบับดังกล่าวเข้าเป็นฉบับเดียวกันจึงจ าเป็นต้องตราพระราชบัญญัติ 
นี้ขึ้น”3 

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยังคงยึดหลักการที่ส าคัญเช่นเดียวกับ 
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 ที่กระจายอ านาจในการควบคุมอาคาร ให้แก่
ราชการส่วนท้องถิ่น เพื่อก าหนดรายละเอียดเพิ่มเติมจาก ที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง ซึ่งออกมา
ก าหนดรายละเอียดตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แต่ข้อบัญญัติ
ท้องถิ่นจะขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงไม่ได้  ยกเว้นกรณีมีความจ าเป็นหรือเหตุผลพิเศษเฉพาะ
ท้องถิ่น ข้อบัญญัติของท้องถิ่นนั้น อาจขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงได้ แต่จะมีผลบังคับได้ เมื่อ
ได้รับความเห็นชอบจากคณะกรรมการควบคุมอาคาร และได้รับอนุมัติจากรัฐมนตรีนับเป็น
ความก้าวหน้าของการกระจายอ านาจที่ค่อนข้างมาก ให้แก่ท้องถิ่นในการควบคุมอาคารตอกจากนี้
แนวคิดในการควบคุมอาคารตามกฎหมายฉบับนี้ได้ขยายกว้างออกไป กล่าวคือ นอกจากแนวคิดใน
การควบคุมอาคารเพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัยการป้องกันอัคคีภัย                
การสาธารณสุขการสถาปัตยกรรมอันเป็นแนวคิดตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พ.ศ. 2479 แล้วยังมีแนวคิดเพื่อประโยชน์ในการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง และการ
อ านวยความสะดวกจราจร ตลอดจนการอ่ืนที่จ าเป็น เพื่อปฎิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร4 
แต่อย่างไรก็ดี พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะได้มีการขยายแนวความคิดในการ

                                                                 
3 ราชกิจจานุเบกษา ฉบับพิเศษ เล่ม 96 ตอนที่ 80 หน้า 43 ลงวันที่ 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2532. 
4 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522, มาตรา 8. 
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ควบคุมอาคารกว้างมากขึ้น ให้ทันต่อความเจริญก้าวหน้า และการขยายตัวของบ้านเมืองแล้วก็ตาม 
แต่ในความเป็นจริงการการอนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้น มีการพิจารณาเฉพาะในเร่ือง
ความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัยเท่านั้น ดังจะเห็นได้จากปัญหาข้อร้องเรียน
และกฎกระทรวงต่าง ๆ ที่ออกมานั้นมุ่งเน้นเฉพาะในด้านความมั่นคงแข็งแรงแทบทั้งสิ้น จึงเห็นได้ว่า
อาคารที่ปรากฎให้เห็นโดยทั่วไปนั้น ไม่เป็นระเบียบ ไม่มีคุณค่าเชิงสถาปัตยกรรมบางแห่งสร้าง
แล้วท าลายสภาพแวดล้อมให้เสียไปอีกด้วย 

2.1.2 ความเป็นมาเกี่ยวกับการควบคุมอาคารสูงในประเทศไทย 
แต่เดิมการปลูกสร้างอาคารบ้านเรือนในประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายที่เกี่ยวกับการ

ควบคุมอาคาร การปลูกสร้างอาคารจึงขึ้นอยู่กับความประสงค์ของผู้ที่เป็นเจ้าของอาคาร ซึ่งเท่ากับ
รัฐเปิดโอกาสให้มีการปลูกสร้างอาคารได้อย่างเสรี  ส่งผลให้มีอาคารที่ขาดความเป็นระเบียบ
เรียบร้อยเป็นจ านวนมาก ท าให้บ้านเมืองขาดสุขอนามัยที่ดี เกิดโรคระบาดขึ้นในพระนคร วัสดุที่ใช้
ในการปลูกสร้างอาคารบ้านเรือนก็ไม่มีความมั่นคงแข็งแรง ส่วนใหญ่จะเป็นไม้ไผ่ ไม้ขัดแตะ             
จากแผงหญ้าคา แม้กระทั่งใบไม้ ซึ่งล้วนแต่เป็นวัสดุทิ่ติดไฟได้ง่าย ท าให้เกิดเพลิงไหม้ในพระนคร
หลายคร้ัง ส่งผลกระทบต่อความปลอดภัยในชีวิต และทรัพย์สินของบุคคลและสาธารณะเสมอ 
ต่อมาเมื่อวันศุกร์ เดือนยี่ ขึ้น 15 ค่ า ปีฉลู จุลศักราช 1215 ซึ่งตรงกับปี พ.ศ. 2396 จึงได้มีประกาศ
ห้ามไม่ให้ เอาไม้ไผ่มาท า เป็นพะเพิงในอารามหลวง 5 และมีพระราชก าหนดศุขาภิบาล 
กรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ ศก 1166 เพื่อป้องกันโรคภัย แต่กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุม
อาคารโดยตรงก็ยั งไม่มี  การควบคุมการก่อสร้างอาคารต้อง เป็นไปทางอ้อมโดยอาศัย
พระราชบัญญัติอ่ืน ๆ เช่น พระราชบัญญัติป้องกันอันตรายอันเกิดจากการเล่นมหรสพ เพื่อป้องกัน 
มิให้มีอัคคีภัยหรือระเบิดอันอาจเกิดขึ้น เพื่อจัดสถานที่ให้ต้องด้วยลักษณะอันพึงป้องกันประชาชน
ให้พ้นจากความเสียหาย7 

จนกระทั่งในปี พ.ศ. 2476 จึงได้มีการประกาศใช้กฎหมายที่เกี่ยวกับการควบคุมอาคาร
ขึ้นเป็นฉบับแรก คือ พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตต์เพลิงไหม้ที่ถนนเยาวราช 
จังหวัดพระนคร พ.ศ. 24748 โดยมีวัตถุประสงค์ที่จะควบคุมการก่อสร้างอาคารในบริเวณที่เกิด          

                                                                 
5 ประกาศห้ามไม่ให้เอาไม้ไผ่ จาก มาท าเป็นพะเพิงในอารามหลวง ประกาศ ณ วันศุกร์ เดือนยี่ ขึ้น 15 ค่ า  

ปีฉลู จุลศักราช 1215. 
6 พระราชก าหนดศุขาภิบาลกรุงเทพมหานคร รัตนโกสินทร์ศก 116. 
7 จาก กฎหมายและระเบียบควบคุมอาคารพร้อมด้วยกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง , โดย นิคม ปราชญ์นคร, 

2524, กรุงเทพฯ: วิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทยในพระบรมราชูปถัมภ์. 
8 ราชกิจจานุเบกษา. เล่ม 48 ลงวันที่ 26 มกราคม 2474. น. 536. 
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เพลิงไหม้ขึ้นแล้ว ทั้งนี้เพื่อประโยชน์ในการป้องกันและระงับอัคคีภัย เพื่อความมั่นคงแข็งแรงของ
อาคาร และเพื่อประโยชน์ทางการอนามัย พระราชบัญญัติฉบับนี้นับเป็นแม่บทของกฎหมายควบคุม
อาคารที่ได้ตราขึ้นภายหลัง คือ พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 24799 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 252210 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 253511 
และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 254312 

ต่อมา ในปี พ.ศ. 2479 ได้มีประกาศใช้กฎหมายที่นับได้ว่าเป็นกฎหมายเกี่ยวกับ              
การควบคุมอาคารโดยตรงขึ้นเป็นคร้ังแรก คือ พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 
ซึ่งมีวัตถุประสงค์ที่จะควบคุมการก่อสร้างอาคารต่าง ๆ เพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง            
การอนามัย การสุขาภิบาล การป้องกันอัคคีภัย และการผังเมือง พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พ.ศ. 2479 ฉบับนี้นับเป็นกฎหมายแม่บทของการให้อ านาจแก่องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น
ที่จะออกเทศบัญญัต ิหรือข้อบัญญัติอันเป็นรายละเอียดส าหรับการใช้ควบคุมการก่อสร้างอาคารใน
เขตชุมชนในบริเวณที่เห็นสมควรได้เอง โดยต้องมีการตราพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารในบริเวณนั้นด้วย 

กฎหมายควบคุมอาคารของไทยฉบับปัจจุบันได้แก่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร           
พ.ศ. 2522 เป็นการรวมกฎหมาย 2 ฉบับคือพระราชบัญญัติควบคุมอาคารการก่อสร้าง ในเขต             
เพลิงไหม้ พ.ศ. 2476 และพระราชบัญญัติควบคุมอารก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 เข้าด้วยฉบับเดียว 
โดยปรับปรุงให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์ และเพิ่มประสิทธิภาพการควบคุมอาคาร 
โดยมีการแก้ไขเพิ่มเติมดังน้ี 

1. เพิ่มองค์กรในรูปของคณะกรรมการ ตามพระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร               
พ.ศ. 2522 มาตรา 14 ก าหนดให้คณะกรรมการควบคุมอาคาร ซึ่งมีอ านาจหน้าที่ให้ค าแนะน าการ
ออกกฎกระทรวง ให้ความเห็นชอบในการออกข้อบัญญัติท้องถิ่น  ให้ค าปรึกษาแนะน าแก่                  
เจ้าพนักงานท้องถิ่นในการปฎิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ และปฎิบัติการอ่ืนตามที่บัญญัติน้ี 

2. แก้ไขอ านาจการบังคับการให้เป็นไปตามค าสั่งทางปกครอง ตามพระราชบัญญัติการ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2479 เจ้าหน้าที่ท้องถิ่นมีอ านาจบังคับการให้เป็นไปตามค าสั่งเอง โดยไม่ต้อง
ขออ านาจศาล แต่ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ถ้าไม่มีการปฎิบัติตามค าสั่งของ            
เจ้าพนักงานท้องถิ่นให้ร้ือถอนอาคาร ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นร้องขอต่อศาลให้บังคับให้มีการร้ือถอน

                                                                 
9 ราชกิจจานุเบกษา. เล่ม 53 ตอนที่ 46 ลงวันที่ 29 พฤศจิกายน 2479 หน้า 765. 
10 ราชกิจจานุเบกษา. เล่ม 96 ตอนที่ 80 ลงวันที่ 14 พฤษภาคม พ.ศ. 2522. 
11 ราชกิจจานุเบกษา. เล่ม 109 ตอนที่ 39 ลงวันที่ 6 เมษายน พ.ศ. 2535. 
12 ราชกิจจานุเบกษา. เล่ม 117 ตอนที่ 42 ก ลงวันที่ 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2543. 
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ให้ค าบังคับนั้นศาลจะก าหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอง  ผู้ด าเนินการ ผู้ควบคุมงาน หรือ                
เจ้าพนักงานท้องถิ่นเป็นผู้มีหน้าที่ในการร้ือถอนได้ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้
บังคับใช้มาตลอดจึงมีการปรับปรุงและแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติดังกล่าวเพื่อให้เหมาะสมและ
สอดคล้องกับสภาวะทางเศรษฐกิจและลักษณะของการกระท าผิด เมื่อประมาณปลายปี พ.ศ. 2534 
โดยประกาศบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่2) พ.ศ. 2535 โดยมีสาระส าคัญที่แก้ไขเพิ่มเติมดังนี้ 

3. ปรับปรุงบทบัญญัติที่ให้อ านาจฝ่ายปกครองออกอนุบัญญัติตามพระราชบัญญัตินี้            
ให้เหมาะสมและคล่องตัวมากยิ่งขึ้น 

4. เพิ่มหลักการก ากับดูแลในการปลูกสร้างอาคาร ด้วยการแจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น
ทราบก่อนการด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลงร้ือถอนหรือเคลื่อนย้ายแทนการอนุญาต ให้เกิดความ
สะดวก และรวดเร็วแก่ประชาชนมากขึ้น  

5. ปรับปรุงอ านาจหน้าที่ของพนักงานท้องถิ่น โดยการบังคับการให้เป็นไปตามค าสั่ง
ปกครองเองได้ โดยไม่ต้องขออ านาจศาล 

ในส่วนของตัวบท สาระส าคัญใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคารแตกต่างจาก
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร คือ พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารนั้น 
ควบคุมเฉพาะการก่อสร้างอาคารเท่านั้นเมื่อก่อสร้างเสร็จแล้ว ผู้ครอบครองจะใช้สอยอาคารอย่างใด 
หากไม่มีการต่อเติมดัดแปลงอยู่ในเกณฑ์ที่จะต้องขออนุญาตแล้ว  ก็ไม่มีการควบคุมอย่างใด แต ่
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารได้ควบคุมการก่อสร้าง การร้ือถอน การเคลื่อนย้ายและการใช้สอย
อาคารด้วย13 

โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ถือได้ว่าเป็นกฎหมายแม่บทที่ใช้กับการ
ควบคุมการก่อสร้างอาคารรวมถึงอาคารสูงด้วยเนื่องจากก่อนปีพุทธศักราช  2535 ประเทศไทย               
ยังไม่มีกฎหมายที่ออกมาเพื่อควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะและยังมิได้ก าหนดนิยามว่าอาคารแบบใด
ถือได้ว่าเป็นอาคารสูงดังนั้นอาคารทุกประเภทไม่ว่าจะมีความสูงเท่าไรย่อมอยู่ภายใต้การควบคุม
ของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ในช่วงเศรษฐกิจเจริญเติบโตในปี พ.ศ. 2532 ถึง พ.ศ. 2534 ได้มีการก่อสร้างอาคารสูง
ในประเทศไทยขึ้นเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเขตกรุงเทพมหานคร รวมทั้งจังหวัดใหญ่ 
ที่เป็นแหล่งท่องเที่ยวหรือมีสภาวะเศรษฐกิจที่ดีโดยมีการก่อสร้างคอนโดมิเนียมและคอมเพล็กซ์         
ต่าง ๆ ขึ้น พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งถือว่าเป็นกฎหมายแม่บทในการควบคุมการ

                                                                 
13 จาก เอกสารการสอนชุดวิชาปฎิบัติวิชาชีพการจัดการงานก่อสร้างมหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช  

(น. 5), โดย วรวิทย์โล่ห์ทอง, 2531, กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช. 
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ก่อสร้างอาคารไม่อาจรับมือกับอาคารสูงได้กระทรวงมหาดไทยได้มีการแต่งต้ังคณะกรรมการขึ้นมา
ชุดหนึ่ง มีชื่อว่า คณะอนุกรรมการควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ เพื่อท าหน้าที่
ยกร่างกฎหมายควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่ขึ้นมาโดยมีวัตถุประสงค์ดังนี้14 

ประการแรก เพื่อควบคุมระบบที่จะมีผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม เช่น ระยะห่างของ
อาคาร ความแออัดของอาคารในบริเวณที่จะก่อสร้าง รวมทั้งความแออัดในการใช้สอยในตัวอาคาร
ระบบการทิ้งของเสีย การจัดสรร การใช้พื้นที่ภายในตัวอาคาร รวมทั้งขนาดพื้นที่ส าหรับจอดรถยนต์  

ประการที่สอง เพื่อควบคุมระบบที่จะกระทบกระเทือนต่อสุขภาพและชีวิตของประชาชน 
เช่น ปัญหาการใช้กระจกสะท้อนแสง ปัญหาด้านสาธารณะสุข เป็นต้น 

ประการที่สาม เพื่อควบคุมระบบสุขาภิบาล ซึ่งต้องมีการก าหนดขึ้นมาใหม่  และ
ควบคุมให้เป็นไปตามระเบียบที่ก าหนดไว้รวมทั้งปัญหาในการป้องกันอัคคีภัย 

ร่างกฎหมายดังกล่าวได้ถูกคัดค้านอย่างรุนแรงจากสถาปนิก  วิศวกร และนักลงทุน
จ านวนหนึ่ง  จนกระทั่ง ร่างกฎกระทรวงฉบับนี้ต้องเป็นอันตกไป  ท าให้กรมโยธาธิการ
กระทรวงมหาดไทย ต้องกลับมาพิจารณาเร่ืองอีกครั้งหนึ่ง 

ในปี พ.ศ. 2532 กรมโยธาธิการได้ยกร่างกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญ่พิเศษ ขึ้นมาอีกครั้ง และเตรียมที่จะเสนอผ่านกระทรวงมหาดไทย ซึ่งในร่างกฎกระทรวง
ดังกล่าวได้แบ่งออกเป็น 6 หมวด ดังต่อไปนี้ 

หมวดที ่ 1 ว่าด้วยลักษณะรูปแบบ สัดส่วน เนื้อที่  และที่ตั้งของอาคาร เนื้อที่ว่าง
ภายนอกอาคาร แนวอาคาร ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือแนวเขตที่ดินข้างเคียง 

หมวดที ่ 2  ว่าด้วยระบบการระบายน้ า โดยก าหนดให้ทางระบายน้ าทิ้ง ต้องมีลักษณะที่
สมารถตรวจสอบ และท าความสะอาดได้โดยสะดวก และในกรณีที่แหล่งรองรับน้ าทิ้งมีขนาด             
ไม่เพียงพอจะรองรับน้ าทิ้งที่ระบายจากอาคารภายในชั่วโมงการใช้น้ าสูง  อาจให้มีที่พักน้ าทิ้ง เพื่อ
รองรับปริมาณน้ าทิ้ง จะได้รับน้ าก่อนทิ้งระบาย 

หมวดที ่ 3 ว่าด้วยระบบระบายอากาศระบบไฟฟ้าและระบบป้องกันเพลิงไหม้ 
หมวดที่  4  ว่าด้วยแบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดต้ังระบบประปา 
หมวดที ่ 5  ว่าด้วยระบบการก าจัดขยะมูลฝอย โดยก าหนดให้ในอาคารต้องมีการจัดเก็บ

ขยะมูลฝอยโดยวิธีขนล าเลียง หรือน าทิ้งลงปล่องทิ้งขยะมูลฝอย นอกจากนี้ยังต้องก าหนดลักษณะ
ของปล่อยทิ้งขยะมูลฝอยของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่ 

                                                                 
14 จาก กฎหมายเกี่ยวกับคอนโดมิเนียม (เอกสารวิชาการ ดี.เอส.แลนด์ ชุดที่ 1) (น. 66-67), โดย ไชยยศ 

เหมมะรัชตะ, 2535, กรุงเทพฯ: ศูนย์การพิมพ์พลชัย. 
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หมวดที ่ 6  ว่าด้วยระบบลิฟท์โดยสารภายในอาคาร โดยก าหนดให้อาคารสูงต้องมีลิฟท์
อย่างน้อย 1 ชุด และมีระบบอุปกรณ์ การท างานที่จะให้ความปลอดภัยด้านสวัสดิการและสุขภาพ
ของผู้โดยสาร 

ในระยะเวลาต่อมาร่างกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ                
ได้รับการอนุมัติจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ในสมัยพลเอกอิสระพงศ์ หนุนภักดีเป็น
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยให้ไว้ ณ วันที่  14 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535 ซึ่งเรียกว่า
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. 252215 ซึ่ง
มีผลบังคับใช้ในทางปฎิบัติ นับจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นมา 
 
2.2 แนวคิดควำมเป็นมำเกี่ยวกับกำรควบคุมอำคำรของต่ำงประเทศ 

แนวคิดและความเป็นมาของการควบคุมอาคารของต่างประเทศนั้นมีแนวคิดและความ
เป็นมาในการควบคุมอาคารโดยมีรายละเอียดและกฎเกณฑ์ของแต่ละประเทศแตกต่างกันออกไป
หรือบางประเทศก็จะมีความเหมือนหรือคล้ายคลึงกันดังมีประเทศต่าง ๆ ดังนี ้

2.2.1  แนวคิดเกี่ยวกับการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ในช่วงศตวรรษที่ 19 ของประเทศสหรัฐอเมริกา เมืองซึ่งเคยเป็นเมืองที่มีพื้นที่ไม่มาก 

ได้มีการเจริญเติบโตมากขึ้นไม่ว่าจะเป็นทั้งในด้านจ านวนประชากรและพื้นที่เมือง  ท าให้เกิด           
ความแออัด ไม่ถูกสุขลักษณะและเกิดปัญหาสิ่งแวดล้อมนอกจากนี้อุตสาหกรรมมักจะอยู่ในบริเวณ
ชุมชนเมือง จึงกลายเป็นปัจจัยที่ส่งเสริมให้เกิดการขยายตัวของเมืองและการกระจายความเจริญ
ออกไปจากตัวเมืองขนาดใหญ่เกิดเป็นชุมชนชานเมืองขึ้นรอง ๆ นครขนาดใหญ่ของประเทศ
ติดต่อกันมาจนถึงปัจจุบัน16 

ประเทศสหรัฐอเมริกาได้มีแนวคิดในการออกกฎหมายเกี่ยวกับการวางผังเมืองเพื่อ
ควบคุมอาคารออกเป็น 2 ประเภท ได้แก่ อ านาจซึ่งใช้ในการเวนคืนที่ดินและทรัพย์สินของเอกชน
เพื่อน ามาใช้ประโยชน์สาธารณะ ซึ่งมีการใช้อ านาจดังกล่าวมากในกฎหมายเกี่ยวกับการวางผังเมือง
ของมหานคร และอ านาจซึ่งเป็นอ านาจก ากับควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินและทรัพย์สินของ
เอกชน โดยอ านาจทั้งสองเป็นอ านาจตามธรรมนูญของมลรัฐ ซึ่งมีการก าหนดให้ฝ่ายนิติบัญญัติของ
มลรัฐเป็นผู้มีอ านาจดังกล่าว เนื่องจากการวางผังเมืองเพื่อควบคุมอาคารเป็นเร่ืองของแต่ละชุมชน
ซึ่งมีความต้องการที่แตกต่างกันฝ่ายนิติบัญญัติของแต่ละมลรัฐจึงออกกฎหมายมอบอ านาจให้กับ
                                                                 

15 ราชกิจจานุเบกษา. เล่มที่ 109 ตอนที่ 11 ลงวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พุทธศักราช 2535. 
16 จาก หลักกฎหมายผังเมืองและระบบการผังเมืองของต่างประเทศกรณีศึกษา: ประเทศสหรัฐอเมริกา 

(น. 4-2), โดย กรมโยธาธิการและผังเมือง ก, 2547, กรุงเทพฯ: ศูนย์บริการวิชาการแห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
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รัฐบาลท้องถิ่นโดยเมื่อรัฐบาลท้องถิ่นรับอ านาจมาก็จะใช้อ านาจในการออกข้อบัญญัติต่าง  ๆ เพื่อ
จัดท าผังเมือง ควบคุมอาคารและย่านควบคุมการจัดสรรที่ดิน ควบคุมความปลอดภัยของอาคารและ
สุขลักษณะของอาคารบ้านเรือน 

ด้วยระบบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นระบบกฎหมายจารีตประเพณี                 
เป็นระบบที่ให้ความส าคัญกับค าพิพากษาของศาลค าตัดสินของศาลถือว่าเป็นกฎหมาย  และ                  
ค าตัดสินของศาลในคดีที่มีข้อเท็จจริงเหมือนกันต้องผูกพันให้ตัดสินเหมือนกันรัฐบาลส่วนท้องถิ่น            
จึงจ าเป็นที่จะต้องศึกษาค าพิพากษาและเหตุผลตามค าพิพากษาอย่างละเอียดเพื่อจะได้น ามาปรับปรุง
เพื่อแก้ไขกฎหมายเกี่ยวกับการวางผังเมืองให้สอดคล้องกับค าพิพากษา เพราะมิฉะนั้นแล้วก็จะแพ้
คดีแก่เจ้าของทรัพย์สินไปเร่ือย ๆ ท าให้ไม่สามารถน ากฎหมายไปปฎิบัติให้เกิดผลได้ นอกจากนั้น
แล้วยังต้องน าค าพิพากษามาปรับปรุงแก้ไขกระบวนการและขั้นตอนให้สอดคล้องกับค าพิพากษา 
ซึ่งการไม่ด าเนินการให้ถูกต้องตามขั้นตอน ศาลยุติธรรมอาจสั่งให้ด าเนินขั้นตอนใหม่ทั้งหมดให้
ถูกต้องหรือตัดสินว่าค าสั่งของรัฐบาลส่วนท้องถิ่นเป็นโมฆะได้ 

ประเทศสหรัฐอเมริกาเร่ิมพัฒนาการก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน เป็นคร้ังแรกที่
นครซานฟรานซิสโก ในปี ค.ศ. 1867 เพื่อแยกย่านซักเสื้อผ้าชาวจีนออกจากย่านพักอาศัย ตามมา
ด้วยนครลอสแองเจรีนในปี  ค.ศ. 1909 อาจกล่าวได้ว่าการผังเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกา                 
เร่ิมพัฒนาการก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินและมาตรการนี้กลายเป็นแกนหลักของการพัฒนา
เมือง โดยมหานครนิวยอร์คน ากฎหมายผังเมืองว่าด้วยการก าหนดย่านการใช้ที่ดินมาบังคับใช้             
คร้ังแรกในปี ค.ศ. 1916 โดยใช้บังคับร่วมกับข้อก าหนดควบคุมความสูงของอาคารและระยะร่น
ของอาคารเช่นถนนบางสายห้ามสร้างอาคารสูงเกินสองเท่าคร่ึงของความกว้างของถนนน้ัน17 

หลังจากนั้นมาอาคารสูงจ านวนมากถูกสร้างขึ้นมากมายโดยมีสองมหานคร คือชิคาโก
และนิวยอร์คเป็นคู่แข่งส าคัญ โดยการผังเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกายังคงพัฒนาต่อไปโดย              
มหานครชิคาโก และมหานครนิวยอร์ค ยังคงก าหนดมาตรการควบคุมความสูงของอาคารเป็นหลัก 
หลังสิ้นสุดสงครามโลกครั้งที่สอง มหานครชิคาโก เป็นผู้บุกเบิกมาตราการกระตุ้นให้เกิดการพัฒนา
อาคารสูงในย่านธุรกิจกลางเมือง ความส าเร็จของมหานครชิคาโกนี้เป็นผลจากกฎหมายผังเมือง นั่น
คือกฎหมายควบคุมความสูงของอาคารถูกแทนที่ด้วยการควบคุมพื้นที่อาคารเป็นมาตรการหลัก  
กระบวนการนี้เรียกและเป็นที่รู้จักกันทั่วไปในนาม Floor Area Ratio –FAR โดยเกี่ยวข้องกับขนาด
ที่ดินควบคู่กับมาตรการรางวัลตอบแทนหากอาคารนั้นเว้นที่โล่งรอบอาคารมากว่าที่กฎหมาย

                                                                 
17 จาก การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคารในผังเมืองรวม ส านักผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะ กรมโยธาธิการ

และผังเมือง วันที่ 14-15 มกราคม 2553 (เอกสารประกอบการประชุมหารือ ครั้งที่ 1).  



17 

ก าหนด แนวคิดนี้ท าให้มหานครชิคาโก ประสบความส าเร็จในราวทศวรรษที่ 1960 ถึง 1970 โดย
มหานครนิวยอร์คน ามาตรการ FAR มาใช้ในปี 1961 

กฎหมายผังเมืองของมหานครชิคาโกว่าด้วยเร่ืองมาตรการรางวัลตอลแทน ถูกทบทวน
อีกคร้ังในทศวรรษที่ 1990 และปรับปรุงจนมีผลบังคับใช้ในปี ค.ศ. 2004 เพื่อให้สอดคล้องกับ
สภาวการณ์ที่เปลี่ยนแปลง โดยเฉพาะด้านสิ่งแวดล้อม เกณฑ์มาตรการรางวัลตอบแทน ถูกปรับเพื่อ
เพิ่มพื้นที่สาธารณะให้มากขึ้น เช่น ทางเดินเท้า เพื่อเพิ่มคุณค่าความน่าอยู่ของเมือง 

2.2.2  แนวคิดเกี่ยวกับการควบคุมอาคารของประเทศญี่ปุ่น 
ประเทศญ่ีปุ่นได้น าแนวคิดเกี่ยวกับการก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคารมาผนวกรวมกับการ

วางผังเมืองของประเทศโดยเร่ิมน าระบบการก าหนดสัดส่วนพื่นที่อาคารมาใช้ในปี ค.ศ. 1970 โดยมี
การก าหนดสัดส่วนเป็นตัวเลขร้อยละ หรือ เปอร์เซ็นต์ โดยสาระส าคัญส่วนใหญ่ในยุคแรกประเทศ
ญ่ีปุ่นจะให้ความส าคัญกับเร่ืองภูมิทัศน์เมือง และอัตลักษณ์ของชุมชนเดิมแบบญี่ปุ่น 

กฎหมายผังเมืองของประเทศญี่ปุ่นนั้นประกอบไปด้วย นโยบายการปรับปรุงการพัฒนา
และการอนุรักษ์ การควบคุมการใช้ที่ดิน การวางแผนของสิ่งอ านวยความสะดวกของประชาชน 
ระบบพัฒนาเขตเมือง ระบบการอนุญาตพัฒนาที่ดิน การตรวจสอบโครงการ ขั้นตอนการวาง                
ผังเมือง สิ่งต่าง ๆ เหล่านี้จะเป็นองค์ประกอบที่กล่าวไว้ในกฎหมายผังเมืองของประเทศญ่ีปุ่น  โดย
กฎหมายผังเมืองประกาศใช้มาตั้งแต่ปี  ค.ศ. 1968 ด้วยการพัฒนาเศรษฐกิจที่รวดเร็วและจ านวน
ประชากรที่เพิ่มมากขึ้นกับปัญหาพื้นฐานโครงสร้างที่ไม่ดีโดยไปท าลายสิ่งแวดล้อมจึงน าไปสู่การ
แก้ไขพระราชบัญญัติผังเมืองในปี ค.ศ. 196818 

ผังเมืองประเทศญ่ีปุ่นมีการก าหนดโซนการใช้ประโยชน์ที่ดินในการก่อสร้างอาคาร
โดยแบ่งออกเป็น 12 ชนิดของเขตการใช้ดินในพื้นที่บังคับ โดยโรงเรียน ห้องสมุด โรงพยาบาล               
จะไม่ได้อยู่ภายใต้การควบคุมของเขตการใช้ประโยชน์ที่ดิน  แต่จะอยู่ในผังเมืองของสถานที่
สาธารณะโครงการพัฒนาเมืองเป็นโครงการขนาดใหญ่พิเศษที่ได้รับประโยชน์ทั้งเมืองการพัฒนา
เมืองมิใช่การค านึงถึงผลประโยชน์ของเจ้าของที่ดินแต่เพียงรายเดียว แต่ภาครัฐจะต้องค านึงถึงการ
พัฒนาเมืองเพื่อประโยชน์สาธารณะ โดยพื้นที่ที่ได้ก าหนดให้พัฒนาเมืองตามกฎหมายผังเมืองการ
ก่อสร้างอาคารจะถูกจ ากัดตามกฎหมาย จนกว่าโครงการได้รับการอนุมัติให้ท าการซื้อขายที่ดินหรือ
เวนคืนที่ดิน และต้องมีการท าประชาพิจารณ์จากประชาชนในพื้นที่ว่าให้ท าการก่อสร้างเพื่อพัฒนา
เป็นเมืองนั้นได้ 

                                                                 
18 HariSrinivas Planning Practice in Japan. 
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ในประเทศญ่ีปุ่นยอมรับในแนวความคิดในสิทธิในสิ่งแวดล้อม โดยจุดก าเนิดมาจาก
บทบัญญัติในรัฐธรรมนูญของประเทศญ่ีปุ่น ค.ศ. 1946 มาตรา 13 และ มาตรา 25 โดยข้อความใน
มาตรา 13 ได้ความว่าประชาชนทั้งหมดย่อมได้รับ การเคารพนับถือว่าเป็นปัจจเจกชนโดยสิทธิใน
ชีวิต เสรีภาพ และการด ารงชีพในความสุข ซึ่งไม่เป็นการกระทบต่อสวัสดิการของส่วนรวม จะเป็น
สาระส าคัญสูงสุดต่อทาง นิติบัญญัติ และในงานของรัฐบาล19 มาตรา 25 ยังได้แสดงถึงสิทธิของ
ประชาชนเป็นการเพิ่มเติมอีกว่า ประชาชนทั้งหมดมีสิทธิที่จะด ารงชีวิตอยู่ในมาตรฐานแห่งชีวิตที่
เป็นประโยชน์และมีวัฒนธรรมในขอบเขตแห่งชีวิต  รัฐจักเป็นผู้ให้การส่งเสริมและจรรโลง
สวัสดิการสังคม ความมั่นคงปลอดภัย และสุขภาพอนามัยส่วนรวมให้กว้างไกลต่อไป20 ในบทบัญญัติ
ของรัฐธรรมนูญสองมาตรานี้ เป็นการแสดงถึงหลักประกันในสิทธิชั้นมูลฐานที่ประชาชนทุกคน 
มีอยู่และรัฐจะต้องสนับสนุนส่งเสริมให้มีอยู่ตลอดไป แม้ตามตัวอักษรในรัฐธรรมนูญจะไม่ได้มี
การกล่าวถึงสิทธิในสิ่งแวดล้อมโดยตรง แต่การให้หลักประกันในชีวิตความเป็นอยู่ที่จะด ารงอยู่โดย
มี สวัสดิการสังคม ความปลอดภัย และมีสุขอนามัยที่ดีนั้น เป็นการให้ความคุ้มครองถึงคุณภาพ
สิ่งแวดล้อมที่ดีโดยปริยาย เพราะหากสิ่งแวดล้อมเสื่อมโทรม ทรุดโทรม ชีวิตความเป็นอยู่ของ
ประชาชนก็ขาดสวัสดิการ ขาดความมั่นคง โดยไม่สามารถมีชีวิตตามมาตรฐานขั้นต่ าดังที่รัฐธรรมนูญ
ได้บัญญัติไว้ ถือได้ว่าที่มาแห่งสิทธิในสิ่งแวดล้อมนั้นก็คือรัฐธรรมนูญและเป็นสิทธิที่รัฐธรรมนูญ
ให้ความคุ้มครองอยู่ 

2.2.3 แนวคิดเกี่ยวกับการควบคุมอาคารของเขตปกครองพิเศษฮ่องกง 
เขตปกครองพิเศษฮ่องกงได้ครบก าหนดสัญญาเช่าและกลับมาสู่สาธารณรัฐประชาชน

จีนเมื่อวันที่ 30 มิถุนายน ค.ศ. 1997 โดยรัฐบาลจีนก าหนดให้เขตปกครองพิเศษฮ่องกงสามารถ
ด าเนินนโยบายเศรษฐกิจเสรีต่อไปได้อีกเป็นเวลา 50 ปี โดยเขตปกครองพิเศษฮ่องกงเคยเป็นเมือง
เช่าของรัฐบาลอังกฤษมานาน ดังนั้นมีอาคารเกิดขึ้นเป็นจ านวนมากเนื่องจากภูมิประเทศมีขนาดที่
ไม่เอื้อต่อการสร้างบ้านเดี่ยว 

เขตปกครองพิเศษฮ่องกงมีแนวคิดในการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงานหรือ
ที่เรียกกันว่าอาคารสีเขียว โดยในปี พ.ศ. 2538 ด้ออกข้อก าหนดเพื่อควบคุมการออกแบบอาคารของ
อาคารพาณิชย์และอาคารประเภทโรงแรมโดยให้มีการค านวณในค่าการถ่ายเทความร้อนผ่าน          
กรอบอาคาร และมีการเตรียมออกฎเกณฑ์ในการปฎิบัติเกี่ยวกับประสิทธิภาพในการอนุรักษ์
พลังงานในอาคาร ในปัจจุบันได้พัฒนาโดยน ามาบังคับใช้กับอาคารทั่วไป นอกจากนี้ยังมีการ
                                                                 

19 From The Japannese Legal System (p. 5), by Tanaka Hideo, 1979, Tokyo: University of Tokyo Press. 
20 จาก ความรับผิดทางแพ่งของผู้ก่อมลพิษในคดีสิ่งแวดล้อม (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต) (น. 67), 

โดย ประนีต ชุมแก้ว, 2535, กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยรามค าแหง. 
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ก าหนดกฎเกณฑ์เร่ืองการตรวจวิเคราะห์การใช้พลังงานในอาคาร ราชการ การศึกษาประสิทธิภาพ
ของการใช้ระบบระบายความร้อนด้วยน้ าของระบบปรับอากาศส าหรับอาคารที่ไม่ใช่อาคารพักอาศัย 

2.2.3.1  แนวคิดการฟื้นฟูเมืองเขตปกครองพิเศษฮ่องกง 
นับแต่ปี ค.ศ. 1987 เขตปกครองพิเศษฮ่องกงได้เร่ิมท าการฟื้นฟูเมืองขึ้นโดยน าแนวคิด

องค์รวมของการพัฒนาฟื้นฟูในโครงการชุมชนเคหะเก่าโดยเร่ิมโครงการแรกที่เคหะชุมชน          
น็อทพ้อย โดยประสบความส าเร็จในปี ค.ศ. 2002 รัฐบาลของเขตปกครองพิเศษฮ่องกง จะท าการ
พัฒนาที่อยู่อาศัยที่ต่ ากว่ามาตรฐานให้ดียิ่งขึ้น โดยสนับสนุนการใช้ประโยชน์ที่ดินและสิ่งแวดล้อม
ที่เหมาะสม โดยการจัดหาที่พักอาศัยให้ผู้อยู่อาศัยใหม่นั้นจะมีการแจ้งให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 
18-24 เดือนก่อนท าการร้ือถอนเพื่อให้ผู้อยู่อาศัยนั้นได้ทราบล่วงหน้าและมีเวลาในการเตรียมตัว 
โดยกระบวนการดังกล่าวรัฐบาลจะจัดให้ลงทะเบียนโดยไม่คิดค่าใช้จ่ายหลักการพิจารณาฟื้นฟูเมือง
มีอยู่  4 แนวทางตามล าดับก่อนหลัง  ดังนี้  การพิจารณาด้านความเร่งด่วนและความเสียหาย             
การพิจารณาความเสื่อมโทรมของพื้นที่ การพิจารณาด้านอันตรายอันเกิดจากอัคคีภัย และสุดท้าย
การพิจารณาด้านความพึงพอใจของผู้อยู่อาศัยและความคุ้มค่าในการลงทุน โดยผลลัพธ์ภายหลังการ
ฟื้นฟูเมืองนั้นจะมีมากน้อยเพียงใดก็อยู่ในความเหมาะสมของแต่ละโครงการ  

ผู้ที่มีสิทธิอาศัยในแฟรตของรัฐบาลนั้นจะต้องเป็นผู้มีรายได้น้อยตามเกณฑ์ที่รัฐบาล
ก าหนด และต้องลงทะเบียนจองสิทธิไว้แล้ว แต่เดิมต้องใช้เวลา 7 ปี นับจากลงทะเบียนจองสิทธิจึง
จะเข้าอยู่อาศัยได้แต่ปัจจุบันได้ลดลงเหลือเพียง 2 ปีเท่านั้นโดยรัฐบาลจะคิดค่าเช่าไม่เกินร้อยละ 50 
ของราคาตลาด และไม่เกินร้อยละ 10 ของรายได้ โดยมีการตรวจสอบทุก 2 ปี หากพบว่าผิดเงื่อนไข
หรือภายหลังมีรายได้เกินตามที่กฎเกณฑ์ก าหนดจะต้องออกจากสถานที่เช่าทันที และไม่อนุญาตให้
เช่าช่วงทุกภาคส่วนมีสิทธิแสดงความคิดเห็นในการบริหารชุมชนของตนเองโดยในแต่ละชั้นของ
แฟลตจะมีตัวแทน 1 คน เพือ่เข้าประชุมร่วมกับฝ่ายอ่ืน ซึ่งประกอบไปด้วย ผู้บริหารท้องถิ่น ต ารวจ
พื้นที่ ผู้จัดการอาคาร เจ้าหน้าที่รักษาความปลอดภัย พนักงานท าความสะอาด โดยเข้าร่วมประชุม
ทุก 2 เดือน เพื่อเสนอแนะแก้ไขข้อบกพร่อง สภาพปัญหาและความต้องการของชุมชน โดยรัฐบาล
เป็นผู้ออกค่าใช้จ่าย เน่ืองจากค่าส่วนกลางได้เก็บจากค่าเช่าเรียบร้อยแล้ว 

2.2.4 แนวคิดเกี่ยวกับการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐสิงคโปร์ 
สาธารณรัฐสิงคโปร์ เป็นประเทศในภูมิภาคอาเซียนซึ่งอยู่ในภูมิภาคเดียวกับประเทศ

ไทยมีสภาพทางภูมิประเทศเป็นเกาะขนาดเล็กดังนั้นจึงมีอาคารเกิดขึ้นเป็นจ านวนมากเพื่อเป็นที่พัก
อาศัย หรือประกอบการด้านพาณิชย์ และอุตสาหกรรม 

แนวคิดในการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐสิงคโปร์จะใช้ระบบผังเมืองของประเทศ
ในการเป็นตัวก าหนดความสูงของอาคารภายในประเทศ ความสูงของอาคารในแต่ละเขตพื้นที่จะมี
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อัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อพื้นที่ดินมากน้อยผันแปรไปตามข้อก าหนดของผังเมืองในแต่ละเมือง โดย
จะไม่มีกฎหมายส าหรับควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะแต่จะใช้กฎหมายควบคุมอาคารทั่วไปในการ
ควบคุมการก่อสร้างควบคู่ไปกับผังเมืองในแต่ละเขต 

กฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐสิงคโปร์มีความใกล้เคียงกับการควบคุมอาคาร
สูงของประเทศไทยเพราะมีการก าหนดหลักเกณฑ์ในเร่ือง พื้นที่ แสงสว่าง ระบบระบายอากาศ 
รบบก าจัดขยะ ข้อก าหนดเร่ืองเพลิงไหม้  เร่ืองสัญญาณเตือนเพลิงไหม้  และการดับเพลิงซี่ง
รายละเอียดดังกล่าวใกล้เคียงกับกฎหมายควบคุมอาคารสูงของไทย 

ในปี พ.ศ. 2548 สาธารณรัฐสิงคโปร์ได้เร่ิมประกาศใช้ใบรับรอง เคร่ืองหมายสีเขียว 
เพื่อประเมินมาตรฐานของอาคารต่าง ๆ ในสาธารณรัฐสิงคโปร์ เพื่อประเมินมาตรฐานของอาคาร
ต่าง ๆ ในด้านสมรรถนะของการใช้พลังงาน และการใช้น้ าอย่างมีประสิทธิภาพ รวมทั้งการจัดการ
ของเสียในปี พ.ศ. 2551 ได้ออกข้อบังคับให้อาคารต่าง ๆ ต้องมีมาตราฐานตามเกณฑ์ที่ก าหนด  

สาธารณรัฐสิงคโปร์ถือเป็นศูนย์กลางของอาคารสีเขียวในเอเชียหลายประเทศได้ยื่นขอ
ใบรับรอง เคร่ืองหมายสีเขียวจากหน่วยงาน SGBC ในสาธารณรัฐสิงคโปร์ ภายใต้โครงการ
เคร่ืองหมายสีเขียว โดยมีเจ้าของอาคารต่าง ๆ ทั่วเอเชีย ยื่นขอใบรับรองแล้วไม่น้อยกว่า 115 ราย 
และผ่านการรับรองแล้วจ านวน 32 ราย21 โดยปัจจุบัน สาธารณรัฐสิงคโปร์ได้รับการยอมรับของทั่ว
โลกในความเป็นผู้น าทางด้านการคิดริเร่ิมนวัตกรรมและโครงการใหม่  ๆ ที่จะช่วยเพิ่มพูนความรู้
และความช านาญในการใช้พลังงานอย่างมีประสิทธิภาพ เพื่อลดมลภาวะเป็นพิษจากก๊าสเรือนกระจก 
และมีเป้าหมายในการส่งเสริมให้มีอาคารสีเขียวให้มากขึ้นเป็นร้อยละ 80 ภายในปี พ.ศ. 2573 

 
2.3 หลักกำรในกำรควบคุมอำคำรสูงของประเทศไทย 

ในปัจจุบันประเทศไทยมีการประกาศกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นกฎหมายควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะ            
แต่การบังคับใช้ของกฎหมายฉบับดังกล่าวยังอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร         
พ.ศ. 2522 โดยเป็นกฎหมายที่ควบคุมหรือก าหนดมาตรการในการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน 
เคลื่อนย้าย ใช้สอยอาคาร และใช้ประโยชน์ที่ดินในชุมชนเมือง เพื่อประโยชน์แห่งความปลอดภัย
และประโยชน์สุขอ่ืน ๆ ของชุมชนเมืองนั้น ๆ โดยก าหนดมาตรการเพื่อความปลอดภัยต่าง ๆ ไว้ 
เช่น มาตรการเกี่ยวกับระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบระบายอากาศ ระบบนิเวศวิทยา เป็นต้น ถ้ากล่าว
ในด้านที่เกี่ยวกับอาคารโดยตรง กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายที่ก าหนดมาตรฐานในการ

                                                                 
21 ส านักงานส่งเสริมการค้าระหว่างประเทศ ณ สิงคโปร์ กุมภาพันธ์ 2554. 
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ออกแบบและการก่อสร้างอาคาร เพื่อให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารได้มีอาคารที่มีความมั่นคง
แข็งแรง ถูกต้องตามสุขลักษณะ มีประสิทธิภาพในการป้องกันอัคคีภัยและภัยอ่ืน ๆ ส าหรับอยู่อาศัย 
รวมทั้งปลอดภัยแก่ชุมชนด้วย ทั้งนี้โดยการก าหนดว่า ในพื้นที่บังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารนั้น 
การก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางประเภทตามที่กฎหมาย
ก าหนดไว้ ต้องได้รับอนุญาตหรือแจ้งให้เจ้าพนักงานที่ เกี่ยวข้องทราบ  หรือให้อนุญาตก่อน 
นอกจากนั้นกฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายที่ควบคุมการใช้และเปลี่ยนการใช้อาคารประเภท
อาคารสูงเพื่อความปลอดภัยของชุมชนอีกด้วย โดยก าหนดให้การกระท าดังกล่าวเกี่ยวกับอาคาร
ต้องได้รับอนุญาต ได้รับการตรวจสอบ หรืออยู่ในความรับรู้ของเจ้าหน้าที่ของรัฐหรือท้องถิ่น                      
กล่าวในด้านที่เป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายว่าด้วยผังเมือง กฎหมายควบคุมอาคารมีประโยชน์ในการ
ควบคุมพื้นที่ให้เป็นไปตามหลักการของผังเมือง โดยการก าหนดเงื่อนไขเกี่ยวกับขนาดหรือกลุ่ม
ก้อนของอาคาร เงื่อนไขเกี่ยวกับความหนาแน่นของอาคาร เงื่อนไขเกี่ยวกับที่จอดรถส าหรับอาคาร22 

ตลอดจนก าหนดพื้นที่ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนย้ายใช้หรือเปลี่ยนการใช้
อาคารบางประเภทไว้ด้วย โดยทั่วไปกฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายที่บังคับใช้ในเขตชุมชนที่
มีความเจริญ หรือมีประชากรอยู่อาศัยค่อนข้างหนาแน่น มีลักษณะเป็นชุมชนเมืองยิ่งกว่าที่จะบังคับ
ใช้ในเขตชนบท หรือกล่าวอีกนัยหนึ่งเป็นกฎหมายที่บังคับใช้เฉพาะพื้นที่ที่มีความจ าเป็นในการใช้
ประโยชน์ที่ดินให้เป็นไปตามกฎหมายผังเมือง ยิ่งกว่าจะเป็นกฎหมายที่บังคับใช้ในพื้นที่ทั่วไป โดย
จะต้องมีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้บังคับกฎหมายในท้องที่นั้น ๆ เสียก่อนจึงจะมีผลใช้บังคับได้              
เว้นแต่จะเป็นพื้นที่ที่อยู่ในเขตผังเมืองตามกฎหมายผังเมืองอยู่แล้วก็ให้เป็นไปตามกฎหมายผังเมือง
นั้น ๆ  

กฎหมายควบคุมอาคารเป็นทั้งกฎหมายสารบัญญัติและวิธีสบัญญัติอยู่ในฉบับเดียวกัน 
ในส่วนที่เป็นกฎหมายสารบัญญัตินั้น ได้แก่การก าหนดถึงสิทธิและหน้าที่ของผู้ที่เกี่ยวข้องกับ
อาคารที่อยู่ในบังคับของกฎหมายฉบับนี้  ส่วนวิธีสบัญญัตินั้นได้แก่การก าหนดวิธีการบับคับแก่
บุคคล หรืออาคารเมื่อมีการฝ่าฝืนบทบัญญัติในส่วนที่เป็นสารบัญญัตินั้น ๆ ทั้งการบังคับในส่วนแพ่ง 
และมาตรการบังคับในทางปกครอง 

                                                                 
22 จาก การปฎิบัติวิชาชีพการจัดการก่อสร้างมหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช หน่วยที่ 1 -7 (เอกสาร 

การสอน) (น. 71), โดย เฉลิม แก้วกังวาล, 2531, กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช. 
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สรุปได้ว่า พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ภาพรวมแล้วมีวัตถุประสงค์ทั้งสิ้น 
8 ประการกล่าวคือ23 

1. เพื่อประโยชน์ด้านความมั่นคงแข็งแรง 
วัตถุประสงค์ของความมั่นคงแข็งแรง เป็นวัตถุประสงค์เพื่อความปลอดภัยอันเป็น

วัตถุประสงค์หลักของกฎหมายควบคุมอาคาร ปรากฏอยู่ในหมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติใน            
มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง)  

2. เพื่อความปลอดภัย 
กฎหมายควบคุมอาคารได้ควบคุมอาคารซึ่งก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายให้เป็นไป

ตามที่ก าหนด นอกจากนี้ในระหว่างการก่อสร้างอาคาร ผู้ด าเนินการก่อสร้างอาคาร ต้องตรวจสอบ
ความแข็งแรงปลอดภัยของนั่งร้านที่สร้างขึ้นเป็นประจ า  ถือว่าเป็นวัตถุประสงค์หลักและ
วัตถุประสงค์พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคาร ปรากฎอยู่ในพระราชบัญญัติดังกล่าวมาตรา 8 
(เร่ืองออกกฎกระทรวง) มาตรา 46 และมาตรา 77 

3. เพื่อป้องกันอัคคีภัย  
วัตถุประสงค์ดังกล่าวเป็นวัตถุประสงค์ส าคัญของกฎหมายควบคุมอาคารวัตถุประสงค์หนึ่ง 

ได้ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย โดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุมอาคารมี
อ านาจออกกฎกระทรวง  ก าหนดข้อบังคับต่าง  ๆ เพื่อประโยชน์ของการป้องกันอัคคีภัย
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวงควบคุมป้องกันเพลิงไหม้ในอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ก าหนดให้มีระบบท่อยื่นที่เก็บส ารองน้ าดับเพลิง ระบบบันไดหนีไฟ และ
ช่องทางเฉพาะกิจส าหรับบุคคลภายนอก เข้าบรรเทาสาธารณะภัย ในอาคาร ปรากฎอยู่ในบทบัญญัติ
กฎหมายดังกล่าว มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) มาตรา 79 

4. เพื่อการสาธารณสุข 
กฎหมายควบคุมอาคาร ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการการะทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน า

ของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดแบบและจ านวนห้องน้ า               
ห้องส้วมระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน้ าและการก าจัด ขยะมูลฝอยตลอดจน
สิ่งปฎิกูลก็เพื่อวัตถุประสงค์ในการสาธารณสุขดังกล่าว ปรากฏในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
มาตรา 8 (เ ร่ืองการออกกฎกระทรวง) กฎกระทรวงฉบับที่  3 (พ.ศ. 2535) และข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครเร่ืองการควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 8 
                                                                 

23 จาก ปัญหาการใช้และวินิจฉัยส่ังการของเจ้าหน้าที่กรุงเทพมหานครตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
(วิทยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบัณฑิต) (น. 8-26), โดย สุริยน ประภาสะวัต, 2539, กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์
มหาวิทยาลัย. 
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5. เพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม 
กฎหมายควบคุมอาคาร ได้ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน า

ของคณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดข้อบังคับเพื่อประโยชน์การ
รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม นอกจากนี้คณะกรรมการควบคุมอาคารยังก าหนด ให้มีผู้แทนจากส านัก
คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติเป็นกรรมการด้วย  แสดงว่ากฎหมายควบคุมอาคาร ก็มี
วัตถุประสงค์เพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมด้วยเหมือนกัน ปรากฎอยู่ในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 
(พ.ศ. 2535) ซึ่งเป็นกฎกระทรวงควบคุมอาคารสูง มีบทบัญญัติในการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมใน
หมวดที่  1 คือ การก าหนดลักษณะของอาคาร เนื้อที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร  
ใน หมวดที่ 3 มีเร่ืองระบบบ าบัดน้ าเสีย และการระบายน้ าทิ้ง และหมวดที่ 5 เป็นเร่ืองระบบก าจัด            
ขยะมูลฝอย และในองค์ประกอบของคณะกรรมการควบคุมอาคารยังก าหนดให้มีผู้แทนส านักงาน
คณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติเป็นกรรมการด้วย24 

6. เพื่อการผังเมือง 

กฎหมายควบคุมอาคาร ได้ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนย้าย  
ใช้หรือเปลี่ยนแปลงการใช้อาคาร ซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้ใช้อ านาจดังกล่าวออก
กฎกระทรวง ก าหนดห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารบางชนิดหรือ 
บางประเภทในท้องที่ต่าง ๆ ก็เพื่อประโยชน์การผังเมือง ก าหนดท้องที่ก่อสร้างให้เป็นระเบียบ
เรียบร้อยของบ้านเมืองนั่นเอง ไม่ให้เกิดปัญหาในการก่อสร้างอาคารกระจัดกระจายไม่เป็นระเบียบ 
อันส่งผลต่อการพัฒนาประเทศ การควบคุม ความปลอดภัย ปรากฎอยู่ในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคารมาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) กฎกระทรวงฉบับที่ 16 (พ.ศ. 2530) ลงวันที่ 4 มีนาคม 
2530 ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง  ดัดแปลง หรือเปลี่ยนแปลงการใช้อาคารบางชนิดหรือ 
บางประเภท และ ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ลงวันที่ 22 กรกฎาคม 2525 

7. เพื่อการสถาปัตยกรรม 
พระราชบัญญัติการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้ปรากฎวัตถุประสงค์ในการควบคุม

อาคาร เพื่อการสถาปัตยกรรม ทั้งนี้ได้ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยคร าแนะน า
ของคณะกรรมการการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดลักษณะแบบ รูปแบบ 
สัดส่วน เนื้อที่ ที่ตั้งอาคาร ลักษณะ ระดับ เนื้อที่ว่างภายนอกหรือแนวอาคารก็เพื่อวัตถุประสงค์
ดังกล่าว ปรากฎอยู่ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) และ
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมอาคารก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 หมวด 4 และหมวด 5 

                                                                 
24 พระราชบัญญัติควบคุมอาคารพุทธศักราช 2522, มาตรา 14. 
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8. เพื่ออ านวยความสะดวกแก่การจราจร 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ปรากฎวัตถุประสงค์ในการควบคุมอาคาร 

เพื่ออ านวยความสะดวกแก่การจราจร ซึ่งก็ได้ให้เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติ 
เช่นเดียวกับวัตถุประสงค์อื่นข้างต้นดังที่กล่าวมาแล้ว รัฐมนตรีกระทรววงมหาดไทย โดยค าแนะน า
ของคณะกรรมการควบคุมอาคาร ได้ออกกฎกระทรวงมีข้อก าหนดเกี่ยวกับการจอดรถยนต์                
ที่กลับรถยนต์ ทางเข้าออกรถยนต์ของอาคารประเภทต่าง ๆ ตั้งโรงมโหรสพ อาคารชุด ภัตตาคาร 
ห้างสรรพสินค้า ส านักงาน อาคารขนาดใหญ่ ข้อก าหนดดังกล่าว ส่งผลต่อการจราจรในแง่ที่ว่า             
เมื่อก าหนดให้อาคารเหล่านั้น มีที่จอดรถจ านวนที่ก าหนดแล้ว เป็นการช่วยให้ผู้ใช้ประโยชน์จาก
อาคารดังกล่าว ไม่น ารถยนต์ไปจอดบริเวณถนนอันจะส่งผลก่อให้เกิดการจราจรติดขัดในบริเวณ
นั้น ๆ ปรากฎอยู่ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร มาตรา 79 ทั้งนี้ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 7              
(พ.ศ. 2517) ลงวันที่ 30 เมษายน 2517  

ส่วนเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2535           
เป็นเพียงการปรับปรุงวิธีการด าเนินการเพื่อให้บรรลุวัตถุประสงค์ในการควบคุมอาคารดังนี้25 

1. ปรับปรุงบทบัญญัติในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่าด้วยการออกอนุ
บัญญัต ิ(กฎหมายล าดับรอง) ตามพระราชบัญญัติน้ีให้เหมาะสมยิ่งขึ้น 

2. เพื่อให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วแก่ประชาชนมากยิ่งขึ้น  โดยเพิ่มบทบัญญัติว่า
ด้วยการแจ้งให้เจ้าพนักงานส่วนท้องถิ่นทราบก่อนการด าเนินก่อสร้าง  ดัดแปลง ร้ือถอน หรือ
เคลื่อนย้ายอาคารแทนการขออนุญาต 

3. ปรับปรุงอ านาจหนา้ที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่ใช้ในการบังคับใช้พระราชบัญญัตินี้
ให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น 

4. ปรับปรุงบทก าหนดโทษ อัตราโทษ และอ านาจหน้าที่ของคณะกรรมการ
เปรียบเทียบคดีให้เหมาะสมกับสภาวะทางเศรษฐกิจ และลักษณะของการกระท าผิด 

5. ปรับปรุงบทบัญญัติอ่ืนที่เกี่ยวข้อง ให้สอดคล้องกับการปรับปรุงบทบัญญัติดังกล่าว
ข้างต้น หรือให้เหมาะสมและชัดเจนยิ่งขึ้น 

ส าหรับอาคารสูงนั้นเมื่อปี  พ.ศ. 2535 ได้มีการประกาศกฎกระทรวงฉบับที่  3326           
(พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีเหตุผลในการ
ประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับดังกล่าวเนื่องจาก พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็น

                                                                 
25 ราชกิจจานุเบกษา เล่มที่ 109 ตอนที่ 39 (6 เมษายนพ.ศ. 2535). 
26 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 109 ตอนที่ 11 ลงวันที่ 17 กุมภาพันธ์ พ.ศ. 2535. 
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กฎหมายที่ออกมาเพื่อควบคุมอาคารรวมทั้งอาคารสูงด้วยนั้นย่อมไม่สามารถรองรับกับอาคารสูงที่
ในปัจจุบันมีการก่อสร้างเพื่อใช้ประโยชน์ในการอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือ
หลายประเภทรวมกันเพิ่มมากขึ้น  โครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของอาคาร 
จะแตกต่างกันไปตามประเภทขอการใช้ สมควรควบคุมอาคารสูง โดยเฉพาะเพื่อประโยชน์แห่ง
ความมั่นคงแข็งแรงความปลอดภัย  การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ
สิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาหัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการ
วางแผนการพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของรัฐ จึงจ าเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี้ 

ในประเทศไทยยังมีอาคารอีกจ านวนมาก ซึ่งก่อสร้างดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย โดย
ได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใช้บังคับ มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็น
อันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุ
ร าคาญหรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม สมควรปรับปรุงหลักเกณฑ์ วิธีการ 
เงื่อนไขในการให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารดังกล่าวปรับปรุง
หรือแก้ไขระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยของอาคาร ในกรณีเป็นอาคารสูงมีสภาพหรือ 
มีการใช้ที่อาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย  ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้
ครอบครองอาคารด าเนินการแก้ไขให้อาคารดังกล่าวมีระบบความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัยภายใน
ระยะเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดแต่ต้องไม่น้อยกว่าสามสิบวันในกรณีมีเหตุสมควรเจ้า
พนักงานท้องถิ่นจะขยายระยะเวลาออกไปอีกก็ได้จึงได้มีการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับที่ 4727 
(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ในปี พ.ศ. 2540 ได้ออกกฎกระทรวงฉบับที่  4928 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมีเหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับดังกล่าว 
คือเป็นการสมควรที่จะก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน และความคงทนของอาคารหรือ
พื้นดินที่รองรับอาคาร ส าหรับการก่อสร้างอาคารในเขตที่อาจได้รับแรงสั่นสะเทือนของ
แผ่นดินไหว อันประกอบด้วย จังหวัดกาญจนบุรี จังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก 
จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัดแม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง และจังหวัดล าพูน เพื่อให้อาคาร
ต้านทานแรงสั่นสะเทือนดังกล่าวได้ประกอบกับมาตรา 8 (3) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ได้บัญญัติให้การก าหนดดังกล่าวต้องกระท าโดยกฎกระทรวงซึ่งกฎกระทรวงฉบับที่ 49 
มีผลบังคับใช้ตั้งแต่ พ.ศ. 2540 ซึ่งขณะนั้นเป็นช่วงเวลาที่ประเทศไทยประสบปัญหาเศรษฐกิจ            

                                                                 
27 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 118 ตอนที่ 52 ก ลงวันที่ 2 ตุลาคม 2540. 
28 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 51 จอยมรา 67 ก ลงวันที่ 11 พฤศจิกายน 2540. 
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เป็นเหตุให้อุตสาหรรมการก่อสร้างและวงการอสังหาริมทรัพย์ได้รับผลกระทบอย่างรุนแรง                
การก่อสร้างอาคารที่บังคับตามกฎกระทรวงฉบับดังกล่าวมีจ านวนน้อยมาก แต่ในปัจจุบันเศรษฐกิจ
และอุตสาหกรรมการก่อสร้างอาคารในประเทศไทยมีการฟื้นตัวอย่างต่อเนื่อง  มีโครงการก่อสร้าง
อาคารสูงหรืออาคารที่บังคับตามกฎกระทรวงฉบับดังกล่าวเพิ่มมากขึ้น ประกอบกับผลการศึกษา
และวิจัยเกี่ยวกับแผ่นดินไหวแสดงให้เห็นว่าประเทศไทยได้รับผลกระทบและมีความเสี่ยงภัยต่อ
แผ่นดินไหวสูงกว่าที่ได้ศึกษามาในอดีตมากและปัจจุจุบันประเทศไทยได้ออกกฎกระทรวงฉบับ
ใหม่ในปี พ.ศ. 2550 เร่ืองก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดิน
ที่รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว และได้ท าการยกเลิกกฎกระทรวง
ฉบับที่ 49 (พ.ศ. 2540) ออกตามความพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
 
2.4  หลักกำรก ำหนดสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยอำคำรเพื่อควบคุมอำคำรสูงของประเทศไทย 

นิยามหลักของการก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคาร (FAR) หมายความถึง อัตราส่วนของ
พื้นที่ใช้สอยอาคารสูงสุดที่ได้ รับอนุญาตให้ก่อสร้างได้  เทียบกับขนาดของแปลงที่ดินนั้น 
ตัวอย่างเช่น หากก าหนด FAR = 1 และแปลงที่ดินมีขนาด 100 ตารางเมตร หมายความว่า เจ้าของ
ที่ดินสามารถก่อสร้างอาคารที่มีขนาดพื้นที่รวมกันไม่เกิน 100 ตารางเมตร หรือไม่เกินหนึ่งเท่าของ
ขนาดแปลงที่ดินน้ัน 

ปัจจุบันสัดส่วนการใช้ประโยชน์พื้นที่อาคาร มีรายละเอียดมากขึ้น อาจมีสัดส่วนย่อย
เป็นตัวเลขจุดทศนิยมมากกว่าหนึ่งหลัก บางประเทศมีทศนิยมละเอียดถึงสามหลัก อาจกล่าวได้ว่า
การก าหนดสัดส่วนใด ๆ อาจแตกต่างมากน้อยเป็นจุดทศนิยมโดยไม่มีสูตรส าเร็จแน่นอน บางกรณี
อาจผนวกสาระเร่ืองขีดจ ากัดการพัฒนาสาธารณูปโภค สาธารณูปการ อาจรวมกับสาระด้าน
นิเวศวิทยาที่ต้องรักษาสมดุลตามธรรมชาติ หรือตามเหตุผลอ่ืนของการก าหนดสัดส่วนส าหรับพื้นที่
บริเวณนั้น29 

พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ส่งผลให้พื้นที่ชุมชนเมืองหลักเกือบทั่วประเทศไทย
มีการวางและจัดท าผังเมืองรวมโดยใช้บังคับเป็นกฎกระทรวง ทั้งนี้ ปรากฎในรูปแบบของผังการใช้
ประโยชน์ที่ดินในอนาคตจ าแนกย่านการใช้ที่ดิน และผังระบบคมนาคมและขนส่งในรูปของ
โครงข่ายถนน ทุกผังด าเนินการในรูปแบบและลักษณะเดียวกัน จนบางคร้ังถูกวิจารณ์และโต้แย้งถึง
ความคล้ายคลึงกันหมดทั่วประเทศของผังไม่ว่าจะเป็นเมืองเล็กหรือมหานครขนาดใหญ่การวางผัง

                                                                 
29 จาก การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคาร ตอนที่ 1 (น. 2-7), โดย ธงชัย โรจนกนนท์, 2533, กรุงเทพฯ: 

ส านักโยธาธิการและผังเมือง. 
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เมืองรวมด าเนินการอย่างต่อเนื่องมานาน จนกระทั่งเกิดความเปลี่ยนแปลงคร้ังส าคัญ เมื่อผังเมือง
รวมกรุงเทพมหานคร ฉบับปรับปรุงคร้ังที่  2 ประกาศใช้บังคับเมื่อวันที่  17 พฤษภาคม 2549  
ได้ก าหนดให้ย่านที่อยู่อาศัยความหนาแน่นระดับต่าง  ๆ รวมถึงย่านพาณิชยกรรมกลางเมือง  
มีสัดส่วนพื้นที่ใช้สอยอาคารสูงสุด 10 : 1 และลดหลั่นลงไป ควบคู่กับการก าหนดสัดส่วนพื้นทีว่าง 
นับเป็นมาตรการผังเมืองรวมที่ก้าวหน้าขึ้นอีกระดับหนึ่งแม้จะเรียกได้ว่าล้าหลังเมื่องเทียบกับ
ประเทศอ่ืนในเอเชียที่ได้พัฒนามาก่อนนานหลายปี  

อย่างไรก็ตาม ความชัดเจนเร่ืองพื้นที่อาคารเพิ่งปรากฏเป็นทางการ หลังจากกรมโยธาธิการ 
และผังเมืองประกาศกฎกระทรวง ก าหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้  พ.ศ. 255230 จ าแนก
รายละเอียดของการค านวณพื้นทีอาคาร โดยเฉพาะข้อ 12 ระบุว่า ในการค านวณพื้นที่ ให้น าพื้นที่
ทางเดิน ห้องน้ า ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมารวมค านวณ
ด้วย ท าให้การวินิจฉัยตามกฎหมายชัดเจนเมื่อน ามาพิจารณาในข้อก าหนดผังเมืองรวม ว่าด้วยการ
ก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคาร 

เราสามารถก าหนดแนวทางการก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคาร FAR ได้หลายแนวทาง 
ดังนี ้

1.  การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคารโดยพิจารณาขีดจ ากัดของระบบสาธารณูปโภค 
2.  การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคารโดยพิจารณาการอนุรักษ์รูปทรงและรูปแบบเมือง 

(Urban Form and Pattern Conservation)  
3.  การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคารโดยพิจารณาภาวะเสี่ยงภัยของเมือง (Urban Disaster 

Risk)  
4.  การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคารโดยพิจารณาองค์ประกอบ บรรเทาผลกระทบของ

ภาวะภูมิอากาศเปลี่ยนแปลง (Climate Change)  
   

2.5 หลักแนวควำมคิดในเร่ืองสิ่งแวดล้อมกับกำรควบคุมอำคำรสูงของไทย 
สิ่งแวดล้อมตามพระราชบัญญัติส่งเสริมรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

ได้ให้ความหมายไว้ในมาตรา 4 ว่า “สิ่งแวดล้อม หมายความว่า สิ่งต่าง ๆ ที่มีลักษณะทางกายภาพ
และชีวภาพที่อยู่รอบตัวมนุษย์ซึ่งเกิดขึ้นโดยธรรมชาติและสิ่งที่มนุษย์ได้ท าขึ้น” จากบทนิยาม
ดังกล่าวเราจึงเห็นว่าสิ่งแวดล้อมที่อยู่รอบตัวเรามีอยู่  2 ประการด้วยกันคือ สิ่งแวดล้อมที่เกิดขึ้น 
ตามธรรมชาติกับสิ่งแวดล้อมที่มนุษย์ท าขึ้น 

                                                                 
30 ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 126 ตอนที่ 81 ก ลงวันที่ 29 ตุลาคม 2552. 
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สิ่งแวดล้อมตามธรรมชาตินั้นนับว่ามีความส าคัญกับมนุษย์มาก มนุษย์ต้องพึ่งพาและ 
ใช้ประโยชน์จากสิ่งแวดล้อมรวมทั้งมีความจ าเป็นต้องอยู่ร่วมกับสิ่งมีชีวิตอ่ืน 31 ซึ่งสิ่งมีชีวิตอ่ืนที่
กล่าวนี้มิได้หมายถึงสิ่งมีชีวิตใดชีวิตหนึ่งหากแต่หมายถึงสรรพชีวิตทั้งหมดที่ต้องอาศัยอยู่ร่วมกัน
บนโลกใบนี้น้น หมายถึงการอยู่ร่วมดินร่วมน้ าร่วมอากาศภูมิประเทศตลอดจนฤดูกาลทั้งหมด
เหล่านี้คือความหลากหลายทางธรรมชาติที่มีส่วนเกี่ยวข้องสัมพันธ์กันเป็นวัฏฏะและมีความเป็น
บูรณาการ (Integration) เป็นองค์รวม (Hoism) ท าให้เกิดสมดุลหรือมีความเป็นปกติมนุษย์จึงมีความ
จ าเป็นต้องอยู่ในสิ่งแวดล้อมที่สมดุลเพราะมนุษย์เป็นส่วนหนึ่งของธรรมชาตินอกตัวจึงจะเป็น
ความปกติ ซึ่งย่อมหมายถึงการมีสุขภาพที่ดิน การเสียความเป็นปกติคือการเสียดุลยภาพย่อมเกิด
ความเจ็บไข้ได้ป่วยมนุษย์จึงมีความจ าเป็นต้องอยู่ในสิ่งแวดล้อมที่ดีเป็นปกติไม่เสียสมดุล32 

ส่วนสิ่งแวดล้อมที่มนุษย์ท าขึ้นนั้นในทางกายภาพได้แก่อาคารบ้านเรือนและอ่ืน ๆ และ
สิ่งที่เป็นนามธรรม ได้แก่ วัฒนธรรมสิ่งแวดล้อมที่มนุษย์ท าขึ้นนี้  ได้มีอิทธิพลต่อสิ่งแวดล้อม             
ทางธรรมชาติอย่างมาก ทั้งนี้เพราะสิ่งแวดล้อมที่มนุษย์ท าขึ้น โดยเฉพาะสิ่งที่มองเห็นทางกายภาพ
บางสิ่งบางอย่างอาจจะผสมกลมกลืนกับสภาพธรรมชาติ  เช่น บ้านทรงไทย ได้มีการออกแบบ
รูปทรงสถาปัตยกรรมให้มีรูปทรงที่ผสมผสานกลมกลืนกับสภาพภูมิประเทศในเขตร้อนโดยมี              
ใต้ถุนสูงเพื่อป้องกันปัญหาที่จะเกิดจากน้ าท่วมมีหลังคาทรงสูงเพื่อให้ระบายน้ าฝนและอากาศได้ดี  
เพราะในภูมิประเทศของไทยมีฝนตกชุกในฤดูฝนและมีอากาศร้อนในฤดูร้อนแต่สิ่งแวดล้อมที่
มนุษย์ท าขึ้น บางอย่างอาจท าลายสภาพแวดล้อมธรรมชาติให้เสียหายเกิดปัญหาความขัดแย้ง
ระหว่างมนุษย์กับธรรมชาติสิ่งแวดล้อม ดังเช่น การสร้างอาคารบริเวณชายฝั่งทะเลในที่ไม่เหมาะสม
อาจก่อให้เกิดปัญหาชายฝั่งเกิดการพังทลายได้ดังนั้นสิ่งแวดล้อมที่มนุษย์ท าขึ้น จึงไม่ควรก่อให้เกิด
ปัญหาความขัดแย้งดังกล่าว ทั้งนี้เพื่อให้เกิดความสมดุลของธรรมชาติและสิ่งแวดล้อมที่ดีปัจจุบัน
การพัฒนาเศรษฐกิจได้น าพื้นที่ชายฝั่งทะเลมาใช้ในกิจกรรมต่าง ๆ ได้แก่ การตั้งโรงงานที่อยู่อาศัย
เพื่อส่งเสริมอุตสาหกรรมการท่องเที่ยวเป็นไปอย่างไม่มีระเบียบและแบบแผนและปัญหาการเพิ่มขึ้น
และความยากจนของประชากร ล้วนเป็นสาเหตุที่ท าให้ทรัพยากรธรรมชาติบริเวณชายฝั่งร่อยหลอ
และเสื่อมโทรม เกิดมลภาวะเป็นพิษจากการทิ้งของเสียทัศนียภาพบริเวณชายฝั่งทะเลถูกท าลาย 

ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาที่เชื่อมโยงกันหมดไม่รู้จักหมดจักสิ้น ไม่ว่าบริเวณชายฝั่ง
ทะเลที่เป็นเมืองหรือชนบทต่างก็ได้รับผลกระทบทั้งสิ้น รวมไปถึงการใช้ที่ดินการวางผังเมืองและ

                                                                 
31 จาก มนุษย์กับสิ่งแวดล้อม (น. 12), โดย มูลนิธิโลกสีเขียว, 2537, กรุงเทพฯ: อมรินทร์พริ้นติ้งแอนด์ 

พับลิชช่ิง. 
32 จาก ความหลากหลายทางชีวภาพ สัจจธรรมและการศึกษาที่เข้าถึงความจริงในความหลากหลาย           

ทางชีวภาพกับการพัฒนาที่ยังยืน (น. 17-20), โดย ประเวศ วะสี, 2537, กรุงเทพฯ: สถาบันชุมชนท้องถิ่นพัฒนา. 
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การควบคุมอาคารบริเวณชายฝั่งทะเลเกิดความขัดแย้งดังกล่าว แล้วยังท าให้เกิดความขัดแย้งระหว่าง
มนุษย์ด้วยกันเอง33 

ในประเทศญ่ีปุ่นจึงยอมรับและรับรองสิทธิในสิ่งแวดล้อมตั้งเป็นทฤษฎีขึ้นมาเรียกว่า
ทฤษฎีสิทธิในสิ่งแวดล้อม34 (The Environmental Right Theory) มีหลักการที่ส าคัญว่าสิ่งแวดล้อม
เป็นสิ่งจ าเป็นส าหรับชีวิตและความเป็นอยู่ของมนุษย์และของบุคคล แต่ละคนเป็นผู้ทรงสิทธิที่จะ
สงวนรักษาและควบคุมคุณภาพของสิ่งแวดล้อมเพื่อความสุขของตนเองได้เมื่อคุณภาพสิ่งแวดล้อม
ถูกคุกคามจากมลพิษก็สามารถบังคับตามวัตถุแห่งสิทธินี้ได้โดยไม่จ าเป็นต้องค านึงว่าได้เกิดความ
เสียหายหรือภยันตรายขึ้นกับชีวิตทรัพย์สินและสุขภาพอนามัยของผู้นั้นมากน้อยเพียงใดหรือไม่ ซึ่ง
ทฤษฎีในสิ่งแวดล้อมนี้จะมีบทบาทต่อกฎหมายสิ่งแวดล้อมเป็นอย่างมากในอนาคต ทั้งนี้โดยเป็น
การคิดค านึงในลักษณะของนักเสรีนิยมที่ว่าสิทธิที่จะรักษาและควบคุมสภาวะแวดล้อมให้คงสภาพ
ดีได้ต่อไป หากสิ่งแวดล้อมมีอันต้องเสื่อมไปบุคคลทั้งหลายย่อมมีสิทธิที่จะด าเนินการเพื่อให้ศาล
ใช้กฎหมายบังคับเอากับผู้เป็นต้นเหตุแห่งมลพิษเหล่านั้นได้  เมื่อมนุษย์ทุกคนต่างก็เป็นผู้รับ
ประโยชน์จากสิ่งแวดล้อมเมื่อเกิดความเป็นพิษ หรือความเสื่อมทรามเสียหาย มนุษย์ทุกคนก็ถือได้
ว่ามีส่วนแห่งความเสียหายนั้นด้วย อันเป็นการละเมิดต่อสิทธิของคนทุกคน ฉะนั้น สาระส าคัญที่
เป็นบ่อเกิดแห่งสิทธิ จึงเพ่งเล็งแต่เพียงว่า เกิดมีการบ่อนท าลายสิ่งแวดล้อมเท่านั้นโดยไม่จ าต้อง
พิจารณาไปถึงขั้นว่า จะเป็นอันตรายต่อมนุษย์หรือไม่ 

ดังจะเห็นได้จากคดีที่เกิดขึ้นในประเทศญ่ีปุ่น ระหว่างคดีนายมิตามูระ กับนายซูซูกิ 
ข้อเท็จจริงได้ความว่าจ าเลยต่อเติมอาคารของตนจนเกินจากขอบเขตที่กฎหมายบัญญัติ  ตัวอาคารที่
ต่อเติม ได้ปิดบังแสงสว่างจากดวงอาทิตย์ และเป็นอุปสรรคต่อการระบายอากาศของบ้าน โจทย์จึง
เรียกร้องค่าเสียหาย ศาลฎีกาได้ตัดสินให้โจทก์ชนะ โดยอาศัยทฤษฎีกฎหมายการใช้สิทธิโดยมิชอบ
ซึ่งมีสาระส าคัญว่าบุคคลใช้สิทธิโดยไม่ค านึงถึงผลทางสังคมที่ติดตามมา และท าให้ผู้อ่ืนเสียหายใน
ระดับที่เกินจากขอบเขตแห่งความเหมาะสม บุคคลนั้นได้ชื่อว่าใช้สิทธิโดยไม่ชอบ การกระท าตาม
สิทธินั้นผิดกฎหมายและต้องรับผลต่อการกระท าที่ผิดกฎหมาย สิทธิที่จะได้รับแสงจากดวงอาทิตย์
ในคดีดังกล่าว ฝ่ายนิติบัญญัติ ฝ่ายบริหาร และตุลาการ ต่างก็ได้ให้ความสนใจ และในที่สุดก็ได้
พัฒนามาถึงสิทธิในสิ่งแวดล้อม ซึ่งครอบคลุมถึงสิทธิต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นอากาศ น้ า ที่ดิน และ
ทรัพยากรธรรมชาติอ่ืน ๆ รวมถึงสิ่งแวดล้อมทางวัฒนธรรมของมนุษย์ด้วย ซึ่งต่อมาก็ได้มีการ
บัญญัติสิทธิในสิ่งแวดล้อมในรัฐธรรมนูญญ่ีปุ่นเป็นผลให้ประชาชนทั้งหลายต้องเคารพสิทธิใน
                                                                 

33 มาตรการในการเรียกร้องค่าเสียหายจากคดีสภาวะส่ิงแวดล้อม  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต)  
(น. 329), เล่มเดิม. 

34 แหล่งเดิม. (น. 330). 
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ส่วนบุคคลซึ่งกันและกัน ไม่ว่าจะเป็นสิทธิในชีวิต เสรีภาพ และสิทธิในการแสวงหาความสุข 
จะต้องอยู่ในขอบเขตเท่าที่ไม่เป็นการรบกวน หรือขัดแย้งสวัสดิภาพของสาธารณชน และมีสิทธิที่
จะรักษาไว้ซึ่งมาตรฐานขั้นต่ าแห่งสุขภาพ ความเป็นอยู่ในชีวิตและการมีชีวิตอยู่ในวัฒนธรรม
ร่วมกัน 

ในประเทศสหรัฐอเมริกา รัฐบัญญัตินโยบายสิ่งแวดล้อมแห่งชาติปี  1969 ได้มีการ
บัญญัติรับรองสิทธิและหน้าที่ประชาชนต่อการอนุรักษ์ทรัพยากรต่อสิ่งแวดล้อม  โดยรัฐมีหน้าที่
รับผิดชอบอยู่ เสมอที่จะน าเอามาตรการทุกชนิดซึ่งสอดคล้องกับหลักการส าคัญอ่ืน  ๆ ใน
แนวนโยบายของชาติมาปรับปรุงและประสานแผนงาน การด าเนินงานและทรัพยากรที่มีอยู่เพื่อเป็น
ประกันต่อชาวอเมริกันทุกคนว่า  จะมีสิ่งแวดล้อมที่ให้ความปลอดภัย สุขพลานามัยสมบูรณ์ 
ก่อให้เกิดประโยชน์มีความสวยงามและวัฒนธรรมที่ดี  ประชาชนทุกคนควรจะมีโอกาสชื่นชมกับ
สิ่งแวดล้อมอันดีงามและในขณะเดียวกันประชาชนทุกคนก็มีความรับผิดชอบในอันที่จะต้อง
ช่วยกันท านุบ ารุงรักษาสิ่งแวดล้อมต่าง ๆ ให้อยู่ในสภาพที่ดีด้วย35 

ส าหรับปัญหาการควบคุมอาคารแม้การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมจะเป็นวัตถุประสงค์
ของกฎหมายควบคุมอาคารอย่างหนึ่งก็ตาม แต่ในความเป็นจริงการพิจารณาอนญาตตามกฎหมาย
ดังกล่าวของเจ้าพนักงานท้องถิ่นหาได้ค านึงถึงสภาพแวดล้อมไม่ ดังจะเห็นได้จากสภาพของอาคาร
ที่เกิดขึ้นหลายแห่ง โดยเฉพาะในพื้นที่ที่มีการควบคุมอาคารต่างก็ปฎิบัติโดยมิได้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่วางไว้ ท าให้การจัดระเบียบสังคมเสียไป และท าลายสภาพแวดล้อมทัศนียภาพสร้าง
ความเดือดร้อนให้บรรดาผู้อยู่ใกล้เคียงกับอาคารที่ไม่ถูกต้องตามกฎหมาย มีการร้องเรียนไปยัง
หน่วยงานของรัฐเพื่อยุติปัญหาความขัดแย้งแสดงให้เห็นถึงอุปสรรคของกฎหมายควบคุมอาคารที่มี
อยู่มิได้น าแนวคิดในทางสิ่งแวดล้อมมาใช้อย่างจริงจังและบัญญัติรับรองสิทธิในสิ่งแวดล้อมไว้ใน
กฎหมาย  

ดังนั้น การน าแนวคิดเร่ืองสิทธิในสิ่งแวดล้อมมาเป็นแนวคิดพื้นฐานในการควบคุม
อาคาร ก่อนอ่ืนควรมีการรับรองสิทธิในสิ่งแวดล้อม และหน้าที่ให้แก่ประชาชนไว้ในกฎหมาย
รัฐธรรมนูญเพื่อให้ผูกพันรัฐที่จะต้องด าเนินการนโยบายของชาติให้เกิดผลเป็นรูปธรรมเสียก่อน
แล้ะอาศัยกลไกของกฎหมายได้แก กฎหมายควบคุมอาคารแปลงแนวนโยบายของชาติไปสู่การ
ปฎิบัติอย่างจริงจัง ซึ่งจะท าให้การใช้อ านาจรัฐโดยเจ้าพนักงานตามกฎหมายควบคุมอาคารจะต้อง
ค านึงถึงสิทธิในสิ่งแวดล้อมมาประกอบในการพิจารณาสั่งการตามกฎหมายด้วยเสมอ  จึงจะเป็น

                                                                 
35 รัฐบัญญัตินโยบายส่ิงแวดล้อมแห่งชาติปี 1969 ประเทศสหรัฐอเมริกา. 
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หลักประกันประชาชนว่ามีสิ่งแวดล้อมที่ให้ความปลอดภัย สุขพลานามัย ก่อให้เกิดประโยชน์
สวยงาม และมีวัฒนธรรมที่ดีน าไปสู่สังคมที่ยั่งยืน36 
 
2.6  หลักกำรควำมปลอดภัยด้ำนอัคคีภัยในอำคำรสูง 

เดิมประเทศไทยไม่มีการแบ่งแยกว่าอาคารประเภทใดเป็นอาคารสูงอาคารทุกประเภท
จะอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จนกระทั่งในปี พ.ศ. 2535 จึงได้มีการออก
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) และกฎกระทรวงอ่ืนที่ออกมาเพื่อแก้ไขเพิ่มเติมกฎกระทรวง
ฉบับที่ 33 กล่าวได้ว่า ประเทศไทยนั้นก าหนดมาตรฐานที่ผู้ออกแบบทุกคนต้องปฎิบัติตามคือ 
กฎหมายควบคุมอาคาร ซึ่งเป็นมาตรฐานเชิงบังคับ เช่นกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535)  
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ออกมาใช้บังคับกับอาคารสูงที่เน้น
ความปลอดภัยในด้านอัคคีภัย เป็นหลักรวมทั้งประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ืองการป้องกันและ
ระงับอัคคีภัยในสถานประกอบการเพื่อความปลอดภัยในการท างานส าหรับลูกจ้าง รวมทั้ง
มาตรฐานอ่ืน ๆ เช่น มาตรฐานการป้องกันอัคคีภัยของวิศวกรรมสถานแห่งประเทศไทย ในพระ
บรมราชูปถัมภ์  พ.ศ. 2544 ซึ่งถือเป็นแนวทางในการปฎิบัติส าหรับผู้ออกแบบที่สามารถน าไปใช้
อ้างอิงทางวิชาการได ้กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) นั้นเป็นกฎกระทรวงที่ได้ก าหนดว่าอาคาร
ที่มีความสูงเกิน 23 เมตร และบุคคลอาจเข้าใช้สอยประโยชน์ได้คืออาคารสูงและเมื่อเป็นอาคารสูง
จะต้องปฎิบัติตามกฎเกณฑ์เงื่อนไขข้อบังคับของกฎกระทรวงดังกล่าวที่ออกมาเพื่อบังคับใช้ในด้าน
ความปลอดภัยในอัคคีภัยในอาคารสูงโดยมีสาระส าคัญดังนี ้

1. พื้นที่ว่างของอาคารหรือระยะร่นของอาคารเพื่อมีไว้ส าหรับให้รถดับเพลิงเข้าท าการ
ดับเพลิงไหม้โดยก าหนดไว้ที่ต้องมีความกล่างไม้น้อยกว่า 12 เมตร 

2. ก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าเกี่ยวกับ ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟ้าและระบบป้องกัน
เพลิงไหม้โดยก าหนดให้วัสดุหุ้มท่อลมของระบบระบายอากาศต้องเป็นวัสดุที่ไม่ติดไฟ และไม่ท า
ให้เกิดควันเมื่อเกิดเพลิงไหม้  

3. ท่อลมที่ผ่านผนังกันไฟต้องติดตั้งลิ้นกันไฟที่ท างานโดยอัตโนมัติเมื่ออุณหภูมิสูงกว่า 
74 องศาเซลเซียส และมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกวส่า 1 ชั่วโมง 30 นาที และต้องมีระบบป้องกัน
ฟ้าผ่า มีระบบจ่ายไฟส ารอง แยกเป็นอิสระ ที่สามารถจ่ายไฟได้ไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง และต้อง
สามารถท างานได้ตลอดเวลา 

                                                                 
36 จาก กฎหมายควบคุมอาคารบริเวณชายฝั่งทะเล (วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต) (น. 53-68), โดย 

อนุพงษ์โพร้งประภา, 2540, กรุงเทพ: มหาวิทยาลัยรามค าแหง. 
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4. ในส่วนของเคร่ืองสูบน้ าดับเพลิง ลิฟต์ดับเพลิง และระบบสื่อสารต้องมีระบบแจ้ง
เหตุเพลิงไหม้ทุกชั้นของอาคาร มีสวิตซ์ เปิด-ปิด พัดลมของระบบระบายอากาศ อยู่ในที่ที่สามารถ
เปิดได้ทันที และติดตั้งอุปกรณ์ตรวจจับควันที่สามารถหยุดการท างานของพัดลมได้โดยอัตโนมัติ
เมื่อเกิดเพลิงไหม้ 

5. มีระบบป้องกันเพลิงไหม้ ประกอบด้วย ท่อยืน ที่เก็บน้ าส ารอง และหัวรับน้ าดับเพลิง 
โดยมีแรงดันใช้งานไม่น้อยกว่า 175 ปอนด ์ต่อตารางนิ้ว มีตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงทุกชั้น ห่างกันไม่เกิน 
64 เมตร ในตู้ประกอบด้วย หัวสายฉีดน้ าดับเพลิงขนาด 1 นิ้ว และหัวต่อสายชนิดสวมเร็วขนาด            
2.5 นิ้ว หัวรับน้ าดับเพลิงภายนอกอาคารเป็นข้อต่อชนิดส่วมเร็วขนาด 2.5 นิ้ว ปริมาณการส่งจ่ายน้ า              
ไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อวินาที ส าหรับท่อยืนแรกและไม่น้อยกว่า15 ลิตรต่อวินาที ส าหรับท่อยืน
ต่อไป และสามารถจ่ายน้ าดับเพลิงได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที 

6. มีที่เก็บน้ าส ารองและบบขนส่งที่มีแรงดันไม่น้อยกว่า  65 ปอนด์ต่อตารางนิ้วแต่            
ไม่เกิน 100 ปอนด์ต่อตารางนิ้ว ต้องติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ 1 เคร่ืองต่อพื้นที่ไม่เกิน              
1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร สูงจากพื้นไม่เกิน 1.5 เมตร ต้องมีระบบดับเพลิง
อัตโนมัติ มีบันได้หนีไฟอย่างน้อย 2 ชุด อยู่ห่างกันไม่เกิน 60 เมตร ล าเลียงคนทั้งหมดออกนอก
อาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง และต้องไม่เป็นบันไดเวียน บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมีระบบ
อัดลมไม่น้อยกว่า 38.6 pa 

7. มีผนังกันไฟโดยรอบมีระบบแสงสว่างฉุกเฉิน มีป้ายบอกชั้นป้ายบอกทางหนีไฟ 
ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ กว้างไม่น้อยกว่าง 90 เซนติเมตร มีอุปกรณ์บังคับให้ปิดได้เอง
และต้องไม่มีธรณีประตู อาคารสูงต้องมีที่ว่างส าหรับหนีไฟทางอากาศ กว้างยาวไม่น้อยกว่าด้านละ 
6 เมตร อาคารสูงต้องมีลิฟต์ดับเพลิง อย่างน้อย 1 ชุด สามารถบรรทุกน้ าหนักได้ไม่น้อยกว่า               
630 กิโลกรัม โถงหน้าลิฟต์ต้องมีตู้สายฉีดน้ าหรือหัวต่อสายฉีดน้ าส าหรับดับเพลิง 

ปัญหาด้านอัคคีภัยเป็นอุบัติภัยที่สร้างความเสียหายให้กับชีวิตและทรัพย์สินของผู้ที่  
อยู่อาศัยในอาคารสูง และยังส่งผลท าให้เกิดความสูญเสียของระบบเศรษฐกิจและสังคมเป็น 
อย่างมากซึ่งปัญหาเร่ืองอัคคีภัยที่เกิดขึ้นได้ในอาคารสูงท าให้เกิดความเสี่ยงได้สามกรณี 

กรณีแรก ปัญหาความเสี่ยงที่เกิดขึ้นขณะเกิดเพลิงไหม้ ท าให้เกิดควันและความร้อน 
กรณีที่สอง ปัญหาความเสี่ยงที่ที่เกิดจากการพังทลาย เนื่องจากโครงสร้างของอาคารที่

ได้รับการออกแบบมานั้นมีความแข็งแรงไม่เพียงพอ 
กรณีที่สาม ปัญหาความเสี่ยงที่เกิดจากการพังทลายของอาคารภายหลังจากที่เกิดอัคคีภัย 

โดยเฉพาะในส่วนของโครงสร้างคอนกรีต เพราะเมื่อเกิดเพลิงไหม้ โครงสร้างของอาคารหรือ              
สิ่งปลูกสร้างจะเสียก าลัง หากไม่ซ่อมแซม ร้ือถอนอาคารดังกล่าว อาจท าให้เกิดการพังทลายลง 
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จากปัญหาดังกล่าวอาคารสูงในประเทศไทยแม้กฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) ซึ่ง
มุ่งเน้นความปลอดภัยที่ เกี่ยวกับอัคคีภัยในอาคารเป็นหลัก  รวมทั้งกฎกระทรวงฉบับที่  47                 
(พ.ศ. 2540) ที่เน้นเร่ืองบันไดหนีไฟและการปิดล้อมบันไดโดยมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า                      
1 ชั่วโมง37 และเป็นกฎหมายฉบับแรกที่ใช้บังคับกับอาคารเก่า38 แต่กฎหมายฉบับดังกล่าวเป็นเร่ือง
มาตรการที่ให้อาคารสูงจะต้องด าเนินการตามที่กฎหมายก าหนดซึ่งในส่วนของบันไดหนีไฟ จุดวาง
ถังดับเพลิง ระยะร่นของอาคาร เหล่านี้เป็นต้น เจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถตรวจสอบได้ว่าปฎิบัติ
ตามมาตรฐานหรือหลักเกณฑ์ของกฎหมายหรือไม่ แต่ความปลอดภัยของอาคารสูงในประเทศไทย
ยังไม่ค่อยให้ความส าคัญกับการเลือกวัสดุก่อสร้างที่มีคุณสมบัติในการห้องกันการเกิดอัคคีภัย และ
การลามไฟด้วย ท าให้ในด้านวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างอาคารสูงนั้นเราไม่สามารถทราบได้เลยว่ามี
คุณสมบัติทนไฟหรือป้องกันไฟได้เกินระยะเวลา  เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยหลบหนีออกมาขณะเกิด               
เพลิงไหม้ ตามมาตรฐานขั้นต่ าที่กฎหมายก าหนดหรือไม่ 

ทั้งนี้การดับเพลิงของอาคารสูงสามารถด าเนินการได้เพียงวิธีการเดียว  คือการดับเพลิง
ภายในอาคาร ซึ่งอาคารสูงจ าเป็นต้องมีระบบการป้องกันอัคคีภัยที่ดี  ทั้งในส่วนของลิฟต์ดับเพลิง 
ระบบควบคุมควันไฟ ระบบปรับอากาศ และระบบระบายควันไฟภายในอาคาร เนื่องจากการ
ดับเพลิงในอาคารสูงนั้นหากใช้การดับเพลิงจากภายนอกอาคาร จะเกิดความเสียหาย จากการฉีดน้ า
เข้าภายในตัวอาคาร ซึ่งการฉีดน้ านั้นไม่สามารถดับเพลิงภายในอาคารได้เลยการฉีดน้ านั้นเป็นเพียง
การลดความร้อนในบริเวณข้างเคียงและตัวโครงสร้างอาคารเท่านั้น ไม่ได้มีเป้าหมายในการ
ดับเพลิง ซึ่งเป็นวิธีการดับเพลิงที่ต้องได้รับการพัฒนาให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น 
 
2.7  หลักกำรควบคุมก่อสร้ำงอำคำรเพื่อป้องกันแผ่นดินไหว 

การวิบัติของอาคารและสิ่งปลูกสร้างต่าง ๆ จากแผ่นดินไหวเป็นสาเหตุหนึ่งซึ่งน ามาซึ่ง
ความสูญเสีย ดังนั้นการก าหนดมาตรฐานหรือข้อบังคับขั้นต่ าเพื่อให้การก่อสร้างอาคารมีความ
มั่นคงแข็งแรง สามารถต้านทานแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวจึงถือได้ว่าเป็นมาตรการด้านความ
ปลอดภัยที่มีประสิทธิภาพสูงสุดมาตรการหนึ่งการใช้มาตรการทางกฎหมายบังคับให้วิศวกร
ออกแบบและค านวณอาคารให้สามารถต้านทานแผ่นดินไหว ถือได้ว่าเป็นมาตรการส าคัญที่มีผลต่อ
ความปลอดภต่อชีวิต และทรัพย์สินของประชาชนที่อาศัยอยู่ในพื้นที่เสี่ยงภัยจากแผ่นดินไหว

                                                                 
37 ข้อ 5 กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
38 ข้อ 4 กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
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โดยตรง ในอดีตประเทศไทยได้มีเหตุการณ์แผ่นดินไหวที่มีผลต่อการยกร่างกฎกระทรวงที่เกี่ยวกับ
การก่อสร้างอาคารเพื่อรองรับแผ่นดินไหวดังนี้39 

(1) วันที่ 22 เมษายน 2526 เกิดแผ่นดินไหว ขนาด 5.9 ริกเตอร์ มีศูนย์กลางอยู่เหนือ
ของเขื่อนศรีนครินทร์  จังหวัดกาญจนบุ รี  แผ่นดินไหวดังกล่าวท าให้อาคารบ้านเรือนใน
กรุงเทพมหานคร ซึ่งอยู่ห่างจากศูนย์กลางแผ่นดินไหวประมาณ 200 กิโลเมตร สั่นสะเทือน 
เหตุการณ์คร้ังนั้นถือเป็นจุดเร่ิมต้นของการยกร่างกฎกระทรวงข้อก าหนดความมั่นคงแข็งแรงของ
อาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวซึ่งก็คือกฎกระทรวงฉบับที่  49 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

(2) วันที ่11 กันยายน 2537 เกิดแผ่นดินไหวขนาด 5.1 ริกเตอร์ มีศูนย์กลางห่างจากตัว
อ าเภอพาน จังหวัดเชียงราย ประมาณ 20 กิโลเมตร แผ่นดินไหวดังกล่าวสร้างความเสียหายให้กับ
อาคารบ้านเรือนหลายหลังในอ าเภอพาน โดยเฉพาะอาคารผู้ป่วยนอกของโรงพยาบาลพานมีความ
เสียหายอย่างรุนแรงถึงขั้นต้องปิดไม่ใช้งานอาคารดังกล่าว 

(3) วันที่  22 มกราคม 2546 เกิดแผ่นดินไหว ขนาด 7.0 ริกเตอร์ มีศูนย์กลางอยู่ที่             
เกาะสุมาตรา ห่างจากกรุงเทพมกานคร ประมาณ 1,000 กิโลเมตร และวันที่ 22 กันยายน 2546                    
เกิดแผ่นดินไหวขนาด 6.7 ริกเตอร์มีศูนย์กลางอยู่ในสหภาพพม่าห่างจากกรุงเทพมหานคร                  
800 กิโลเมตร ทั้งสองเหตุการณ์ผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารสูงในกรุงเทพมหานครสามารถรู้สึกถึงการ
สั่นสะเทือนได้ โดยในปี พ.ศ. 2540 ประเทศไทยมีการออกกฎกระทรวงเพื่อมาบังคับใช้กับอาคาร
เพื่อรองรับเวลาเกิดแผ่นดินไหวโดยมีการออกกฎกระทรวงฉบับที่ 49 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยก าหนดให้จังหวัดดังต่อไปนี้ จังหวัดเชียงราย จังหวัด
เชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัดแพร่ จังหวัดแม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง 
จังหวัดล าพูน และจังหวัดกาญจนบุรีหากท าการก่อสร้างอาคารดังต่อไปนี้  

(ก) อาคารสาธารณะ อาคารชุมนุมชน เช่น โรงมหรสพ โรงแรม หอประชุม หอสมุด 
เป็นต้น 

(ข) อาคารที่จ าเป็นต่อการเป็นอยู่ของประชาชน เช่น โรงพยาบาล ท่าอากาศยาน 
เป็นต้น 

(ค) อาคารที่ก่อให้เกิดอันตราย เช่น อาคารเก็บวัตถุระเบิด วัตถุไวไฟ เป็นต้น 
(ง) อาคารที่สูงเกิน 15 เมตร 

                                                                 
39 ข่าวสารกรมโยธาธิการและผังเมือง. 
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กฎกระทรวงฉบับที่ 49 มีผลบังคับใช้ตั้งแต่ พ.ศ. 2540 ขณะนั้นเป็นช่วงเวลาที่ประเทศ
ไทยประสบปัญหาเศรษฐกิจ เป็นเหตุให้อุตสาหกรรมการก่อสร้างและวงการอสังหาริมทรัพย์ได้รับ
ผลกระทบรุนแรง การก่อสร้างอาคารตามกฎกระทรวงฉบับดังกล่าวมีจ านวนน้อยมาก  แต่ใน
ปัจจุบันเศรษฐกิจและอุตสาหกรรมการก่อสร้างในประเทศไทยมีการฟื้นตัวอย่างต่อเนื่อง                        
มีโครงการก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารที่บังคับตามกฎกระทรวงดังกล่าวเพิ่มมากขึ้น 
ประกอบกับผลการศึกษาและวิจัยเกี่ยวกับแผ่นดินไหว แสดงให้เห็นว่าประเทศไทยได้รับผลกระทบ
และมีความเสี่ยงภัยต่อแผ่นดินไหวสูงกว่าที่ได้ศึกษามาในอดีตมา ส าหรับการออกแบบค านวณ 
การก่อสร้างอาคารเพื่อรองรับเวลาเกิดแผ่นดินไหว กฎกระทรวงฉบับที่  49 (พ.ศ. 2540) เป็น
กฎกระทรวงที่ว่าด้วยการรับน้ าหนัก ความต้านทาน และความคงทนของอาคารและพื้นดินที่รองรับ
อาคารส าหรับการก่อสร้างอาคารในเขตที่อาจได้รับแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวซึ่งการค านวณ
แรงกระท าด้านข้างเนื่องจากแผ่นดินไหวโดยวิธีแรงสถิติเทียบเท่าตามกฎกระทรวงนี้เป็นการน ามา
จากข้อก าหนดใน Uniform Building Code (พ.ศ. 2528) ซึ่งเป็นวิธีที่นิยมใช้กันอย่างแพร่หลาย
เนื่องจากเป็นวิธีที่ง่ายและสะดวกต่อการปฎิบัติ  ต่อมาในปี 2550 ได้ออกกฎกระทรวง เร่ือง 
ก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการ
ต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว40 โดยประกาศเมื่อวันที่  30 พฤศจิกายน 2550 ซึ่งเป็น
กฎกระทรวงฉบับใหม่ที่ออกมาส าหรับการก่อสร้างอาคารในพื้นที่เสี่ยงภัยที่อาจเกิดแผ่นดินไหว             
ได้และยกเลิกกฎกระทรวงฉบับที่  49 (พ.ศ. 2540) โดยอาจเรียกชื่อว่ากฎกระทรวงแผ่นดินไหว             
พ.ศ. 2550 โดยได้ก าหนดให้อาคารบางประเภทในพื้นที่เสี่ยงภัยแผ่นดินไหวจะต้องมีความมั่นคง
แข็งแรง สามารถต้านทางแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวได้ในระดับที่เหมาะสม โดยพื้นที่เสี่ยงภัย
แผ่นดินไหวที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวงแยกออกได้เป็น 3 บริเวณ ดังนี้41 

(1) บริเวณเฝ้าระวัง เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่อาจได้รับผลกระทบจากแผ่นดินไหว             
ตามแนวรอยเลื่อนระนองและคลองมะรุ่ยในภาคใต้ ได้แก่ จังหวัดกระบี่ จังหวัดชุมพร จังหวัดพังงา
จังหวัดภูเก็ต จังหวัดระนอง จังหวัดสงขลา และจังหวัดสุราษฎร์ธานี รวม 7 จังหวัด 

(2) บริเวณที่ 1 เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่เป็นดินอ่อนมาก และได้รับผลกระทบจาก
แผ่นดินไหวระยะไกล ได้แก่ กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี จังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ 
และจังหวัดสมุทรสาคร รวม 5 จังหวัด 

                                                                 
40 ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนที่ 86 ก 30 พฤศจิกายน 2550. 
41 ข้อ2 กฎกระทรวงแผ่นดินไหว พ.ศ. 2550 ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนที่ 86 ก 30 พฤศจิกายน 2550. 
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(3) บริเวณที่ 2 เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่อยู่ใกล้รอยเลื่อนในภาคเหนือและด้านตะวันตก 
ได้แก่ จังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัดแพร่ จังหวัด
แม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง จังหวัดล าพูน จังหวัดกาญจนบุรี รวม 10 จังหวัด 

เมื่อช่วงค่ าของวันที่ 5 พฤษภาคม 255742 ได้เกิดแผ่นดินไหวที่จังหวัดเชียงราย โดยมี
ศูนย์กลางที่ อ าเภอพาน แรงสั่นสะเทือนที่เกิดจากแผ่นดินไหวคร้ังนี้ถือว่าหนักที่สุดในรอบ 40 ป ี
สามารถรู้สึกได้นานประมาณ 30 วินาที โดยที่อ าเภอเมืองเชียงราย แผ่นดินไหวได้เขย่าตัวอาคาร
บ้านชั้นเดียวไปจนถึงอาคารตึกสูง ได้ยินเสียงตึกร้าว ข้าวของแตกกระจายหล่นลงมา จากนั้นมีอาฟ
เตอร์ช็อกรับรู้ได้ถึงแรงสั่นสะเทือนตามมาอีกหลายสิบคร้ัง โดยแผ่นดินไหวคร้ังล่าสุดนี้สามารถวัด
แรงสั่นสะเทือนได้ถึง 6.3 ริกเตอร์ เป็นเหตุให้อาคารบ้านเรือนที่นอกจากจังหวัดเชียงรายแล้วยัง
กระทบไปถึงจังหวัดข้างเคียงอื่นเช่น จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดล าปาง เป็นต้น รวมทั้งแรงสั่นสะเทือน
จากแผ่นดินไหวในครั้งนี ้สามารถรู้สึกได้ในหลายจังหวัดภาคกลางของประเทศไทย โดยเฉพาะตึก
สูงในเมืองใหญ่อย่างกรุงเทพมหานคร ตึกส านักงานที่เป็นอาคารสูงกว่า 10 ชั้นขึ้นไป ผู้ที่อยู่อาศัย
หรือท างานอยู่ในตึก ต่างรู้สึกได้ถึงแรงสั่นสะเทือน สามารถมองเห็นโคมไฟแกว่งไปมานาน 
นับนาที  

จากการตรวจสอบพบว่าจุดศูนย์กลางแผ่นดินไหวคร้ังนี้น่าจะมาจากรอยเลื่อน พะเยา             
ที่พาดผ่านอ าเภองาว จังหวัดล าปาก และอ าเภอเมือง จังหวัดพะเยา ในแนวทิศตะวันตกเฉียงเหนือ 
และตะวันออกเฉียงใต้ ทางด้านทิศเหนือของรอยเลื่อนท่าสี  มีความยาวประมาณ 23 กิโลเมตร  
ซึ่งถือเป็นแผ่นดินไหวบนบกที่มีระดับความรุนแรงที่สุด 

การออกแบบอาคารต้านแผ่นดินไหวนั้น นอกจากจะต้องออกแบบโครงสร้างให้มี 
ความเหนียวสามารถดูดซับและสลายพลังงานที่เกิดจากการโยกตัวของอาคารระหว่างการเกิด
แผ่นดินไหวโดยไม่สูญเสียก าลังการรับน้ าหนักในแนวดิ่งแล้วนั้น การออกแบบทางสถาปัตยกรรม 
ก็มีผลอย่างมากต่อความสามารถในการต้านทานแผ่นดินไหว โดยรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่มีผล
ต่อความสามารถในการต้านแผ่นดินไหวน้ันสามารถแบ่งได้เป็น 3 กลุ่มใหญ่ ๆ ดังนี้43 

1) รูปทรงของอาคารซึ่งรวมถึงความกว้าง ความสูง สัดส่วน ของอาคาร และต าแหน่ง
ของโครงสร้างอาคารส่วนต่าง ๆ เช่น ต าแหน่งเสา ผนังลิฟต ์ความยาวช่วงเสา 

                                                                 
42 ข่าวไทยรัฐ 6 พฤษภาคม 2557. 
43  จาก รูปแบบสถาปัตยกรรมกับการออกแบบ อาคารต้านทานแรงแผ่นดินไหว, โดย พิสิฐ กาญจนรุจิวุฒิ 

รองประธานฝ่ายออกแบบโครงสร้างและโยธา. 
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2) องค์อาคารต่าง ๆ ที่ไม่ใช่ชิ้นส่วนโครงสร้างเช่น ระบบผนังภายนอกของอาคาร 
ผนังภายใน ส่วนตกแต่งทั้งภายนอกและภายในต่าง ๆ ซึ่งถ้าออกแบบโดยไม่ค านึงถึงแรงจาก
แผ่นดินไหว ก็อาจจะก่อให้เกิดความเสียหายต่อชีวิตและทรัพย์สินได้ 

3) องค์ประกอบของโครงสร้างของอาคารที่ถูกจ ากัดโดยรูปแบบทางสถาปัตยกรรม 
ท าให้ไม่สามารถออกแบบรายละเอียดชิ้นส่วนของโครงสร้างตามหลักการออกแบบชิ้นส่วนรับแรง
แผ่นดินไหวที่ดีได ้ 

โดยทั่วไปในการออกแบบอาคารต่าง ๆ นั้น สถาปนิกมักจะค านึงถึงปัจจัยที่ส าคัญอ่ืน ๆ 
ท าให้เลือกรูปทรงของอาคารที่มักไม่สมมาตรซึ่งไม่สอดคล้องกับแนวทางการออกแบบอาคาร            
ต้านแผ่นดินไหวที่ดี  ปัจจัยส าคัญดังกล่าวคือ กฎหมายผังเมือง ท าให้อาคารต้องมี Set-baack  
การออกแบบอาคารที่มีพื้นที่มากที่สุดตามที่กฎหมายยินยอมเพื่อให้ได้ผลประโยชน์ทางธุรกิจสูงสุด            
ท าให้บางกรณีจะได้อาคารที่มีอัตราส่วนความสูงชะลูดค่อนข้างมาก การวางผังของอาคารตาม
ลักษณะการใช้งาน เช่นการออกแบบอาคารที่เป็นลักษณะผสมผสาน หรือเป็นอาคารส านักงานหรือ
อาคารพักอาศัย ซึ่งเหตุต่าง ๆ เหล่านี้ล้วนเป็นปัจจัยที่ส าคัญอ่ืน ๆ ที่สถาปนิกใช้ประกอบในการ
ตัดสินใจในการออกแบบโครงสร้างอาคาร 

ส าหรับต่างประเทศนั้นประเทศญ่ีปุ่นได้ชื่อว่าเป็นประเทศที่เกิดแผ่นดินไหวบ่อยคร้ัง
มากที่สุดประเทศหนึ่งในโลกได้ก าหนดให้อาคารทุกชนิดในประเทศญ่ีปุ่นโดยไม่มีการก าหนดเขต
พื้นที่  โดยจะต้องมีการค านวณฐานรากและท าการก่อสร้างอาคารส าหรับรองรับในกรณีเกิด
แผ่นดินไหวทุกอาคารโดยก าหนดกฎระเบียบในการก่อสร้างอาคาร โดยการก่อสร้างอาคารใหม่ที่มี
ความสูงไม่ถึง 3 ชั้น ต้องมีก าแพงและฐานรากที่เสริมความแข็งแรงด้วยความหนาแน่นที่แน่นอน 
ส าหรับอาคารสูงตั้งแต่ 100 ฟุต ขึ้นไป ต้องมีการค านวณโครงสร้างทางวิศวกรรมอย่างละเอียด โดย
ก าหนดให้การออกแบบอาคารสูงเพื่อป้องกันแผ่นดินไหวนั้นจะต้องผ่านการตรวจสอบหรือรับรอง
โดยวิศวกรชั้นสูงสุดของประเทศหากเทียบกับประเทศไทยคือวุฒิสมาชิกวิศวกร44 โดยลักษณะของ
การออกแบบโครงสร้างอาคารเพื่อป้องกันเวลาเกิดแผ่นดินไหวมีลักษณะดังนี้  อาคารขนาดกลาง
เช่น โรงพยาบาล จะใช้ตัวรองรับการสั่นสะเทือนที่อัดด้วยของแข็งโดยตัวรองรับดังกล่าวมีลักษณะ
เวลาเกิดแผ่นดินไหว จะมีการเคลื่อนที่ไปมาอย่างรวดเร็วเพื่อท าให้แรงเหวี่ยงข้างเคียงน้อยลงและ
เปลี่ยนเป็นความร้อน อาคารสูงขนาดกลาง จะอาศัยฐานรากที่มีตัวยืดที่เคลือบด้วยสารเทฟรอน 
น้ าหนักของโครงสร้างอาคารจะถูกยึดด้วยตัวยึด เมื่อพื้นดินมีการเคลื่อนที่ใต้อาคาร อาคารก็จะ 
เลื่อนไหลไปยังพื้นดินข้างหน้าอย่างนุ่มนวลกว่า ซึ่งเป็นการแก้ไขปัญหาโครงสร้างพื้นฐานแยก

                                                                 
44  Earthquake Building code in Japan. 
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อาคารจากพื้นดินข้างใต้ ส าหรับอาคารตึกระฟ้าที่มีความสูงมาก จะใช้มาตรการที่ทันสมัยผสมผสาน 
มีการท าวิศวกรรมเพื่อให้แข็งแรงและยืดหยุ่นสามารถโอนเอนไปตามแรงลม มีตัวรองรับความ
สั่นสะเทือนที่อัดด้วยของแข็งซึ่งสามารถเลื่อนไหลน้ ามันไปมาในทิศทางตรงกันข้ามกับการเอียง
ของอาคาร  
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บทที ่ 3 
มำตรกำรทำงกฎหมำยที่เกี่ยวข้องกับกำรควบคุมอำคำรสูงของไทย 

เปรียบเทียบกับต่ำงประเทศ 
 

ในบทนี้เป็นการศึกษาในส่วนที่เกี่ยวกับบทบัญญัติเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายที่
เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารสูงเป็นการศึกษาเพื่อแสดงให้เห็นถึงมาตรการทางกฎหมายของไทย
และมาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศที่เกี่ยวข้องกับการบริหารจัดการอาคารสูงเพื่อแสดงให้เห็น
ถึงปัญหาอุปสรรคและข้อบกพร่องของมาตรการทางกฎหมายในการบริหารจัดการอาคารสูงนั้น 
 
3.1 มำตรกำรทำงกฎหมำยท่ีเกี่ยวข้องกับกำรบริหำรจัดกำรควบคุมอำคำรสูงของประเทศไทย 

อาคารหรือสิ่งปลูกสร้างถือว่าเป็นองค์ประกอบที่ท าให้เกิดชุมชนขึ้นหากการก่อสร้าง
อาคารต่าง ๆ เป็นไปแบบต่างคนต่างท า ย่อมท าให้ชุมชนนั้นมีอาคารที่ไม่มีการควบคุม และอาจเกิด
อันตรายได้ ดังนั้นจึงต้องมีมาตรการทางกฎหมายในการควบคุม โดยเฉพาะอาคารสูงในประเทศไทย
โดยการควบคุมอาคารหมายถึง กระบวนการในการออกกฎหมาย ข้อบังคับ หลักเกณฑ์ ข้อก าหนด 
ระเบียบ ประกาศ มาตรฐาน หรือค าสั่ง ฯลฯ เป็นเกณฑ์ในรูปแบบต่าง เพื่อน าไปใช้ควบคุมการ
ท างานที่เกี่ยวข้องกับงานอาคาร ให้มีแนวทางปฎิบัติอย่างเดียวกัน โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อความเป็น
ระเบียบเรียบร้อยและความเป็นอยู่ที่ดี มีความปลอดภัยต่อสวัสิดิภาพชีวิต ทรัพย์สินของสาธารณะ
ชนและเพื่อควบคุมการใช้ทรัพยากร พลังงาน ฯลฯ อย่างมีประสิทธิภาพอาจกล่าวได้ว่ากฎหมาย
ควบคุมอาคารคือ กฎหมายที่ต้องการเพื่อควบคุมการก่อสร้างอาคารให้มีความมั่นคงแข็งแรง                      
มีระบบความปลอดภัยส าหรับผู้ใช้อาคารเช่นระบบป้องกันอัคคีภัย ระบบการระบายอากาศ มีความ
เป็นระเบียบเรียบร้อย สวยงามและมีการจัดการด้านการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เช่น การจัดให้มี
ระบบบ าบัดน้ าเสียก่อนปล่อยลงสู่ทางระบายน้ าสาธารณะ โดยกฎหมายควบคุมอาคารนี้จะใช้บังคับ
ในท้องที่ที่มีความเจริญ มีการก่อสร้างอาคารค่อนข้างหนาแน่นและหากท้องที่ใดต้องการควบคุม
การก่อสร้างอาคารให้มีความสวยงาม เป็นระเบียบเรียบร้อย มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย
จะต้องประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในท้องที่นั้น ๆ 
เสียก่อน กฎหมายควบคุมอาคารจึงมีผลบังคับใช้ หรือหากเป็นพื้นที่ที่อยู่ในเขตผังเมืองก็ให้ใช้
กฎหมายนี้บังคับตามเขตของผังเมืองรวมโดยไม่ต้องตราเป็นพระราชกฤษฎีกา แต่ส าหรับอาคารสูง
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ให้ใช้บทบัญญัติแห่งกฎหมายนี้บังคับได้ไม่ว่าท้องที่ที่อาคารนั้นตั้งอยู่จะได้มีพระราชกฤษฎีกาให้
ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หรือไม่ก็ตาม โดยมาตรการทางกฎหมายที่บังคับใช้
ส าหรับควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะมีมาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารดังนี ้

3.1.1  มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับความปลอดภัยด้านอัคคีภัยในอาคารสูง 
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 เป็นกฎกระทรวงที่ออกมาบังคับใช้กับอาคารสูงโดยเฉพาะซึ่งอาคารสูงตามความใน
กฎกระทรวงนี้คือ อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตร ขึ้นไป 
การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจั่วหรือ
ปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด โดยกฎกระทรวงฉบับดังกล่าว
เป็นกฎกระทรวงที่ออกมาเพื่อบังคับใช้กับอาคารสูงโดยเนื้อหาส่วนใหญ่ของกฎกระทรวงฉบับ
ดังกล่าวเป็นเร่ืองเกี่ยวกับมาตรการความปลอดภัยในด้านอัคคีภัยในอาคารสูงโดยมี การก าหนด
มาตรการความปลอดภัยในเร่ืองเกี่ยวกับการก าหนดที่ว่างเพื่อมีไว้ให้กับรถดับเพลิงเพื่อเข้ามา
ดับเพลิงในขณะเกิดเพลิงไหม้ได้สะดวกกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ได้ก าหนดไว้ในหมวด
ที่ 1 ในเร่ืองลักษณะของอาคารเนื้อที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร ในข้อ 2 โดยบัญญัติไว้ว่า 
ที่ดินด้านที่ติดสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 12.00 เมตร  
ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็น
ทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย45 กล่าวคือในกรณีอาคารสูงที่มีขนาดอาคารรวมกัน
ทุกชั้นไม่เกิน 30,000 ตารางเมตร ตามวรรคหนึ่งของ ข้อ 2 และอาคารสูงที่มีขนาดอาคารรวมกัน              
ทุกชั้นเกิน 30,000 ตารางเมตร ตามวรรคสองของข้อ 2 ที่ดินด้านที่กฎหมายก าหนดให้ติดถนน
สาธารณะจะต้องมีขนาดความกว้างไม่น้อยกว่า  12.00 เมตร เพื่อมีไว้เป็นที่ว่างส าหรับใช้เป็น
ทางเข้าออกของรถดับเพลิงในเวลาเกิดเพลิงไหม้ 

ส าหรับการอพยพผู้ที่อาศัยอยู่ในอาคารสูงในกรณีที่เกิดเพลิงไหม้นั้นจะมีบัญญัติไว้ใน
ข้อ 8 (2)46 ซึ่งก าหนดให้บันไดหนีไฟจากชั้นล่างสุดสู่พื้นของอาคารที่มีทางออกสู่ภายนอกได้
โดยสะดวก และบันไดหนีไฟต้องมีระบบแสงสว่าง และระบบอัดลมที่มีความดันขณะใช้งาน            
ไม่น้อยกว่า 3.86 ปาสกาลเมตรท างานตลอดเวล และผนังบันไดหนีไฟทุกด้านต้องเป็นคอนกรีต
เสริมเหล็กหนาไม่น้อยกว่า 10 เซนติเมตร บันไดหนีไฟต้องอยู่ห่างกันไม่เกิน 60.00 เมตร เมื่อวัด
ตามแนวทางเดิน เพื่อใช้เป็นที่หนีภัยในกรณีฉุกเฉินได้รวมทั้งอาคารสูงต้องจัดให้ผนังหรือประตูที่

                                                                 
45 ข้อ 2 แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540). 
46 ข้อ 8 แก้ไขโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540). 
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ท าด้วยวัสดุทนไฟที่สามารถปิดกันมิให้เปลวไวหรือควันไฟเมื่อเกิดเพลิงไหม้เข้าไปในบริเวณ
บันไดที่มิใช่บันไดหนีไฟของอาคาร โดยผนังหรือหรือประตูดังกล่าวต้องสามารถทนไฟได้ไม่น้อย
กว่า 1 ชั่วโมง ซึ่งหลักเกณฑ์ดังกล่าวก าหนดไว้ในข้อ 8 ทวิ รวมทั้งข้อ 8 ตรี ได้ก าหนดให้อาคารสูง
ต้องจัดให้มีแผนผังของอาคารแต่ละชั้น ติดไว้บริเวณห้องโถง หน้าลิฟต์ทุกแห่งของแต่ละชั้น               
ในต าแหน่งที่เห็นได้ชัดเจน โดยแผนผังของแต่ละอาคารแต่ละชั้นให้ประกอบด้วย ต าแหน่งของ
ห้องทุกห้องของชั้นนั้น ต าแหน่งที่ติดตั้งตู้สายฉีดน้ าดับเพลิงหรือหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิง  และ
อุปกรณ์ดับเพลิงอ่ืน ๆ ของชั้นนั้น ต าแหน่งประตูหรือทางหนีไฟของชั้นนั้น และสุดท้ายคือ
ต าแหน่งลิฟต์ดับเพลิงของชั้นต้ัน47 

ส าหรับระบบป้องกันเพลิงไหม้ในอาคารสูงนั้นได้มีก าหนดไว้ในข้อ  16 ของ
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) โดยก าหนดให้อาคารสูงจ าเป็นต้องมีระบบสัญญาณเตือน           
เพลิงไหม้ทุกชั้น โดยระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้อย่างน้อยต้องประกอบด้วย 

(1) อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟที่สามารถส่งเสียงหรือสัญญาให้คนที่อยู่ใน
อาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง 

(2) อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติและรบบแจ้งเหตุที่ใช้มือเพื่อให้
อุปกรณ์ตาม (1) ท างาน 

ในข้อ 18 ของกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ได้ก าหนดให้อาคารสูงต้องมีระบบ
ท่อยืนที่เก็บน้ าส ารอง และหัวรับดับเพลิง โดยท่อยืนต้องเป็นโลหะผิวเรียบสามารถทนความดันใช้
งานได้ไม่น้อยกว่า 1.2 เมกะปาสกาลเมตร โดยท่อดังกล่าวต้องทาด้วยสีน้ ามันสีแดงและติดต้ัง ตั้งแต่
ชั้นล่างสุดไปยังชั้นสูงสุดของอาคาร ระบบท่อยืน ระบบท่อยืนทั้งหมดต้องต่อเข้ากับท่อประธานส่ง
น้ าและระบบส่งน้ าจากแหล่งจ่ายน้ าของอาคารและหัวรับน้ าดับเพลิงนอกอาคาร โดยทุกชั้นของ
อาคารต้องจัดให้มีตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงพร้อมสายฉีดน้ าดับเพลิงขนาดเส้นผ่านศูนย์กลาง                     
25 มิลลิเมตร และหัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงชนิดหัวต่อสวมเร็วขนาดเส้นผ่านศุนย์กาง 65 มิลลิเมตร 
พร้อมทั้งฝาครอบและโซ่ร้อยติดไว้ทุกระยะห่างไม่เกิน 64.00 เมตร และเมื่อใช้สายฉีดน้ าดับเพลิง
ยาวไม่เกิน 30 เมตร ต่อจากตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงแล้วสามารถน าไปใช้ดับเพลิงในพื้นที่ทั้งหมดใน            
ชั้นนั้นได้ และอาคารสูงต้องมีที่เก็บน้ าส ารองเพื่อใช้เฉพาะในการดับเพลิงและต้องมีระบบส่งน้ าที่มี
ความดันต่ าสุดที่หัวต่อสายฉีดน้ าดับเพลิงที่ชั้นสูงสุดไม่น้อยกว่า 0.45 เมกะปาสกาลเมตร แต่ไม่เกิน 
0.7 เมกะปาสกาลเมตร โดยอาคารสูงจะต้องมีการติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและ
ขนาดที่เหมาะสมส าหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุมีมีในแต่ละชั้น  โดยให้มีหนึ่งเคร่ือง            

                                                                 
47 ข้อ 8 ทวิ และข้อ 8 ตรี แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540). 
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ต่อพื้นที่อาคารไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร จากระยะไม่เกิน 45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ 1 เคร่ือง 
และในข้อ 20 ได้ก าหนดให้อาคารสูงต้องมีระบบดับเพลิงอัตโนมัติ เช่นระบบสปริงเกิล หรือระบบ
อ่ืนที่เทียบเท่า ที่สามารถท างานได้ด้วยตัวเองทันทีเมื่อมีเพลิงไหม้ โดยให้สามารถท างานครอบคลุม
พื้นที่ทั้งหมดทุกชั้น รวมทั้งให้แสดงแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนของระบบดับเพลิง
อัตโนมัติในแต่ละชั้นของอาคารไว้ด้วย48 

อาคารสูงจะต้องมีลิฟต์ดับเพลิงอย่างน้อยหนึ่งชุด โดยจะต้องมีรายละเอียดตามที่ข้อ 44 
ของกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ก าหนดไว้ดังนี้ 

(1) ลิฟต์ดับเพลิงต้องจอดได้ทุกชั้นของอาคาร และต้องมีระบบควบคุมพิเศษส าหรับ
พนักงานดับเพลิงใช้ขณะดับเพลิงไหม้โดยเฉพาะ 

(2) บริเวณห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงทุกชั้นต้องติดตั้งตู้สายฉีดน้ าดับเพลิงหรือหัวต่อ
สายฉีดน้ าดับเพลิงและอุปกรณ์ดับเพลิงอื่น ๆ  

(3) ห้องโถง หน้าลิฟต ์ดับเพลิงทุกชั้นต้องมีผนังหรือประตูที่ท าด้วยวัสดุทนไฟ ปิดกั้น
มิให้เปลวไฟหรือควันเข้าได้ มีหน้าต่างเปิดออกสู่ภายนอกอาคารได้โดยตรง หรือมีระบบอัดลม
ภายในห้องโถงหน้าลิฟต์ดับเพลิงที่ท างานได้โดยอัตโนมัติ 

(4) ในระยะเวลาในการเคลื่อนที่อย่างต่อเนื่องของลิฟต์ดับเพลิงระหว่างชั้นล่างสุดกับ
ชั้นบนสุดของอาคารต้องไม่เกินหน่ึงนาที 

กฎกระทรวงฉบับที่ 48 (พ.ศ. 2540) ซึ่งออกมาเพื่อปรับปรุงกฎกระทรวงฉบับที่ 33 
(พ.ศ. 2535) เป็นมาตรการทางกฎหมายที่ออกมาเพื่อแก้ไขปรับปรุงในส่วนของโครงสร้างอาคาร
โดยมีการก าหนดให้ส่วนประกอบของโครงสร้างหลักและทางหนีไฟของอาคารที่มีความสูงเกิน              
3 ชั้น ต้องไม่เป็นวัสดุติดไฟ โครงสร้างหลักของอาคารที่จะต้องปฎิบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่ 48 
(พ.ศ. 2540) เป็นโครงสร้างหลักของอาคารประเภท คลังสินค้า โรงมหรสพ โรงแรม อาคารชุด 
สถานพยาบาล อาคารพาณิชยกรรม อุตสาหกรรมการศึกษา สาธารณสุข และส านักงานที่มีความสูง
เกิน 3 ชั้น และมีพื้นที่รวมเกิน 1,000 ตารางเมตร ให้ก่อสร้างโครงสร้างหลักโดยใช้วัสดุทนไฟ เสา
และคานมีอัตราทนไฟไม่น้อยกว่า 3 ชั่วโมง พื้นหรือตง มีอัตราทนไฟไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง49 เพื่อให้
เวลาในการที่จะอพยพผู้อยู่อาศัยออกจากอาคารในขณะเกิดเพลิงไหม้ โดยในรายละเอียดที่ปรับปรุง
จากกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) คือ อาคารสูงต้องมีผนังทนไฟหรือประตูทนไฟที่มีอัตรา
การทนไฟไม่น้อยกว่า 1 ชั่วโมง มีแผนผังอาคารแต่ละชั้นแสดงที่หน้าลิฟต์แต่ละชั้น และให้เก็บ
                                                                 

48 ข้อ 18 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
49 ข้อ 24 กฎกระทรวงฉบับที่  48 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

พ.ศ. 2522. 
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แผนผังอาคารของทุกชั้นที่บริเวณชั้นล่าง แสดงต าแหน่งห้องทุกห้อง อุปกรณ์ดับเพลิง ประตู              
ทางหนีไฟ และลิฟต์ดับเพลิง ช่องเปิดทะลุตั้งแต่ 2 ชั้นขึ้นไป และไม่มีผนังปิดล้อม ต้องจัดให้มี
ระบบควบคุมการแพร่กระจายของควัน อาคารสูงต้องมีดาดฟ้าและพื้นที่บนดาดฟ้ากว้างยาวไม่น้อย
กว่าด้านละ 10 เมตร 

ส าหรับมาตรการทางกฎหมายในด้านอัคคีภัยที่มีความเกี่ยวพันกับกฎหมายควบคุม
อาคารนั้น เมื่อเกิดเพลิงไหม้อาคารเป็นจ านวนมาก กฎหมายควบคุมอาคารจะเข้าไปมีบทบาทให้
อ านาจท้องถิ่นปรับปรุงเพื้นที่บริเวณนั้น เช่น ปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค ระบบโครงข่ายถนน 
เป็นต้น 

กฎหมายควบคุมอาคารได้ก าหนดว่า ถ้ามีจ านวนอาคารที่ถูกเพลิงไหม้ตั้งแต่ 30 หลังคา
เรือนขึ้นไป หรือบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้มีเนื้อที่ตั้งแต่หนึ่งไร่ขึ้นไป ไม่ว่าท้องที่นั้นจะได้มีการประกาศ
พระราชกฤษฎีการให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แล้วหรือไม่ก็ตามเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นสามารถเข้าไปด าเนินการปรับปรุงพื้นที่ที่เกิดเพลิงไหม้และบริเวณโดยรอบพื้นที่ที่เกิดเพลิงไหม้ 
ระยะ 30 เมตรได้ บริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ที่มีอาคารถูกเพลิงไมห้ตั้งแต่ 30 หลังคาเรือนขึ้นไปหรือมี
พื้นที่ตั้งแต่หนึ่งไรขึ้นไป รวมบริเวณที่อยู่ติดต่อภายในระยะ 30 เมตร โดยรอบบริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ 
เรียกว่า เขตเพลิงไหม้  โดยเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้  ท้องถิ่นจะพิจารณาว่า  เหตุเพลิงไหม้นั้น                       
เข้าหลักเกณฑ์ที่ต้องด าเนินการประกาศเป็นเขตเพลิงไหม้หรือไม่  โดยมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณา
ตามที่กล่าวมาแล้วคือ 

(ก) มีอาคารถูกเพลิงไหม้ตั้งแต ่30 หลังคาเรือนขึ้นไป หรือ 
(ข) บริเวณที่เกิดเพลิงไหม้มีเนื้อที่ตั้งแต่หนึ่งไร่ขึ้นไปถ้าไม่เข้าหลักเกณฑ์ดังกล่าว 

ประชาชนที่อยู่ในพื้นที่ที่เกิดเพลิงไหม้สามารถก่อสร้าง ซ่อมแซมบ้านเรือนได้ แต่ถ้าเหตุเพลิงไหม้
นั้นเข้าลักษณะที่จะต้องด าเนินการประกาศเป็นเขตเพลิงไหม้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้องติด
ประกาศแสดงเขตเพลิงไหม้พร้อมแผนที่สังเขป ไว้ ณ ส านักงานส่วนราชการส่วนท้องถิ่นนั้นและ
บริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ และจะระบุการกระท าอันต้องห้ามไว้ในประกาศดังกล่าว คือ 

(1) ห้ามมิให้ผู้ใดก่อสร้างดัดแปลง ร้ือถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารในเขตเพลิงไหม้
ภายใน 45 วัน นับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ เว้นแต่ เป็นการก่อสร้างอาคารชั่วคราวเพื่อประโยชน์ใน
การบรรเทาทุกข์ ซึ่งจัดท าหรือควบคุมโดยราชการ หรือการดัดแปลง หรือซ่อมแซมอาคารเพียง
เท่าที่จ าเป็นเพื่ออยู่อาศัย หรือใช้สอยชั่วคราวเท่านั้น  

(2) ผู้ที่ได้รับอนุญาตให้ท าการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคาร
หรือผู้ที่ได้รับแจ้งในเขตเพลิงไหม้ ต้องระงับการกระท าตามที่ได้รับอนุญาต หรือที่ได้แจ้งไว้เป็น
เวลา 45 วัน นับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ต่อจากนั้นเจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณาว่าสมควรจะปรับปรุง
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เขตเพลิงไหม้หรือไม่โดยค านึงถึงประโยชน์ในการป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร และ
เสนอความเห็นให้คณะกรรมการควบคุมอาคารและรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยพิจารณา
ภายใน 45 วัน นับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้50 

ถ้าคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาแล้วมีมติไม่ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้                      
เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะประกาศไม่ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ พร้อมทั้งยกเลิกประกาศการห้ามก่อสร้าง 
ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร ให้มีผลใช้บังคับต่อไปอีกเป็นเวลา 60 วัน นับแต่วันที่มี
ประกาศปรับปรุงเขตเพลิงไหม้นั้น เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะประกาศให้ประชาชนในเขตเพลิงไหม้
ทราบว่า จะมีการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้โดยประกาศไว้  ณ ส านักงานของราชการส่วนท้องถิ่นและ
บริเวณที่เกิดเพลิงไหม้ และจะมีการพิจารณาจัดท าแผนผังการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ต่อไป 

เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะเร่ิมด าเนินการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ตามประกาศใช้บังคับแผน
ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ภายใน 2 ปี นับแต่วันที่ใช้ประกาศดังกล่าวโดยค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ
ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ทั้งหมดเช่น การปรับปรุงระบบสาธารณูปโภค ค่าเวนคืนที่ดิน ค่าก่อสร้าง
ถนน เป็นต้น สิ่งเหล่านี้เป็นหน้าที่ของท้องถิ่นแต่ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ได้เร่ิมต้นด าเนินการ
ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ภายในก าหนดเวลา 2 ปี ให้ประกาศดังกล่าวเป็นอันยกเลิกและในกรณีที่มี
ความจ าเป็นต้องจัดให้ได้มาซึ่งที่ดิน หรืออสังหาริมทรัพย์ใดเพื่อใช้ประโยชน์ตามที่ก าหนดใน
แผนผังปรับปรุงเขตเพลิงไหม้  ให้ด าเนินการเวนคืนที่ดินหรืออสังหาริมทรัพย์นั้น  โดยให้น า
กฎหมายว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์มาบังคับใช้โดยอนุโลม51 

มาตรการทางกฎหมายของกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) รวมทั้งกฎกระทรวง
ฉบับอื่นที่ประกาศในภายหลังเพื่อปรับปรุงกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) เป็นกฎกระทรวงที่
ออกมาบังคับใช้กับอาคารสูงโดยเฉพาะเนื้อหาส่วนใหญ่จะเป็นเร่ืองเกี่ยวกับมาตรการความ
ปลอดภัยในด้านอัคคีภัยเป็นส่วนใหญ่โดยมีการก าหนดมาตรการให้อาคารสูงที่ก่อสร้างนั้นจัดท าใน
เร่ือง ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟ้า และระบบป้องกันเพลิงไหม้ ระบบลิฟต์ดับเพลิง โครงสร้าง
อาคารในการป้องกันเพลิงไหม้ รวมทั้งอุปกรณ์วัสดุก่อสร้างในการทนไฟไหม้ในอาคารสูง รวมทั้ง
มาตรการที่ให้อาคารสูงจะต้องด าเนินการตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายก าหนด ในส่วนของบันใดหนีไฟ 
จุดวางถังดับเพลิง ระยะร่นของอาคารเหล่านี้ ทางเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นสามารถตรวจสอบได้ว่าปฎิบัติ
ตามหลักเกณฑ์หรือไม่ซึ่งเป็นมาตรการที่เพิ่มขึ้นจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่ใช้

                                                                 
50 มาตรา 58 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
51 มาตรา 60 ทวิ บัญญัติเพิ่มเติม โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่2) พ.ศ. 2535, มาตรา 20. 
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บังคับกับอาคารทั่วไปซึ่งมาตรการทางกฎหมายดังกล่าวมิได้กล่าวถึงการเลือกใช้วัสดุก่อสร้างที่มี
คุณสมบัติในการป้องกันการเกิดอัคคีภัย และการลามไฟด้วย ท าให้ในด้านวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้าง
อาคารสูงนั้นเราไม่สามารถทราบได้ว่ามีคุณสมบัติทนไฟหรือป้องกันไฟได้เกินระยะเวลาเพื่อให้              
ผู้อยู่อาศัยหลบหนีออกมาขณะเกิดเพลิงไหม้ตามมาตรฐานขั้นต่ าที่กฎหมายก าหนดหรือไม่เนื่องจาก
ประเทศไทยไม่มีกฎหมายว่าด้วยการทดสอบวัสุดอุปกรณ์ที่ใช้ส าหรับการก่อสร้างอาคารสูง 

3.1.2  มาตรการบังคับทางกฎหมายในอาคารสูงที่ได้ รับยกเว้นตามกฎกระทรวงฉบับที่  33 
(พ.ศ. 2535)  

อาคารสูงที่ก่อสร้างในประเทศไทยมีทั้งอาคารที่ก่อสร้างตามกฎกระทรวงฉบับที่  33 
(พ.ศ. 2535) และอาคารสูงที่ก่อสร้างก่อนกฎกระทรวงฉบับที่33 ประกาศใช้บังคับแต่ก็อยู่ภายใต้
ข้อบังคับของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยข้อ 49 ของกฎกระทรวงฉบับที่  33          
(พ.ศ. 2535) ได้ก าหนดให้การก่อสร้าง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใช้อาคารสูงที่ได้ยื่นขอค าขอ
อนุญาตหรือได้รับอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารไว้แล้วก่อนวันที่กฎกระทรวง 
ฉบับที่ 33 ประกาศบังคับใช้ให้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฎิบัติตามกฎกระทรวงนี้  ดังนั้นเมื่ออาคารที่
ได้รับยกเว้นมีสภาพช ารุดทรุดโทรมจนอาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ ชีวิตร่างกายของผู้ที่อยู่อาศัย 
หรืออาจกระทบและก่อความเดือดร้อนร าคาญต่ออาคารข้างเคียงโดยกฎหมายควบคุมอาคาร52

ก าหนดว่าในกรณีทีอาคารซึ่งก่อสร้าง  ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย  โดยได้ รับอนุญาตตาม
พระราชบัญญัตินี้ หรือได้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้บังคับ              
มีสภาพการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจาก
อัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุร าคาญ หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ให้อ านาจ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจในการสั่งให้แก้ไขสภาพของอาคารหรือให้ร้ือถอนอาคารได้  โดยหาก
ไม่มีการปฎิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นถ้าอาคารนั้นอาจเป็นอันตรายอย่างร้ายแรงต่อ
สุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ร้ือถอนอาคารนั้นได้ 
ดังนั้นอาคารที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะออกค าสั่งได้ตามมาตรา  46 ได้แก่ อาคารสูงที่ก่อสร้าง
ดัดแปลงโดยได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น แต่ลักษณะตัวอาคารมีสภาพไม่มั่นคงแข็งแรง 
ไม่ปลอดภัยแก่ผู้อยู่อาศัยและชุมชน  

ส าหรับกฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ว่า ในกรณีที่อาคารซึ่งก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย 
โดยได้รับอนุญาตตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็น

                                                                 
52 มาตรา 46 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
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ภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิด
เหตุร าคาญหรือกระทบกระเทือน ต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจ
สั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารด าเนินการ แก้ไขให้เป็นไปตามกฏกระทรวงก าหนด53                
โดยหากเป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารขนาดใหญ่ อาคารสาธารณะ อาคารอยู่อาศัยรวม 
โรงงาน ภัตตาคาร และส านักงาน มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัยให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ด าเนินการแก้ไขให้อาคารดังกล่าว มีระบบ
ความปลอดภัยเกี่ยวกับอัคคีภัย ภายในระยะเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนด แต่ต้องไม่น้อยกว่า
สามสิบวัน54 โดยวิธีการและเงื่อนไขรวมถึงลักษณะของอาคารสูงที่ต้องมีการแก้ไขหรือต้องท าการ
เพิ่มเติมเงื่อนไขดังต่อไปนี้ ในการสั่งการให้แก้ไขอาคารเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งให้เจ้าของหรือ             
ผู้ครอบครองอาคารด าเนินการได้ในกรณีดังต่อไปนี้ 

(ก) อาคารที่มีความสูงตั้งแต่สี่ชั้นขึ้นไปให้ติดตั้งบันไดหนีไฟที่ไม่ใช่บันไดในแนวดิ่ง
เพิ่มจากบันไดหลักให้เหมาะสมกับพื้นที่ของอาคารแต่ละชั้น เพื่อให้สามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมด
ในอาคารออกนอกอาคารได้ภายในหนึ่งชั่วโมง โดยไม่ถือเป็นการดัดแปลงอาคารแต่ต้องยื่นแบบให้
เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพิจารณาให้ความเห็นชอบ 

(ข) ติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือส าหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มีใน
แต่ละชั้นโดยให้มี 1 เคร่ืองต่อพื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะ 45.00 เมตร แต่ไม่น้อยกว่า
ชั้นละ 1 เคร่ือง 

(ค) ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ทุกชั้น โดยระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้
อย่างน้อยต้องประกอบด้วย อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพื่อให้หนีไฟที่สามารถส่งเสียงหรือสัญญาณให้           
คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างทั่วถึง อุปกรณ์แจ้งเหตุที่มีทั้งระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติ และ
ระบบแจ้งเหตุที่ใช้มือเพื่อให้อุปกรณ์ท างาน 

(ง) ติดตั้งระบบไฟส่องสว่างส ารองเพื่อให้มีแสงสว่างสามารถมองเห็นช่องทางเดินได้
ขณะเพลิงไหม้ และมีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟที่ด้านในและด้านนอกของประตูหนีไฟ
ด้วยอักษรที่สามารถมองเห็นได้ชัดเจนโดยตัวอักษรต้องมีขนาดไม่เล็กว่า 10 เซนติเมตร 

(จ) ติดตั้งระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าซึ่งประกอบด้วยเสาล่อฟ้า  สายล่อฟ้า               
สายตัวน า สายน าลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเป็นระบบ โดยให้เป็นไปตามมาตรฐานเพื่อ
ความปลอดภัยทางไฟฟ้าของกรมพัฒนาและส่งเสริมพลังงาน 

                                                                 
53 ข้อ 3 กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
54 ข้อ 5 กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
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โดยค าสั่งของเจ้าหน้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตราการกฎหมายที่ใช้บังคับกับอาคารเก่า
ซึ่งเป็นอาคารที่มีลักษณะอาจเป็นอันตรายอย่างร้ายแรงต่อชีวิต สุขภาพ ร่างกาย หรือทรัพย์สินนั้น 
มาตรการทางกฎหมายตามมาตรา 46 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และมาตรการ
ทางกฎหมายของกฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 เป็นมาตรการทางกฎหมายที่ให้อ านาจเจ้าพนักงานท้องถิ่นใช้ดุลพินิจในการด าเนินการ
พิจารณาว่าอาคารที่ก่อสร้างนั้นสมควรที่จะต้องด าเนินการแก้ไขดัดแปลงหรือต้องร้ือถอนอาคาร
ตามกฎหมายหรือไม่แต่เพียงผู้ เดียวซึ่งเป็นมาตรการบังคับทางปกครองที่มีผลกระทบกับ
ผู้ประกอบการ หรือผู้ใช้ประโยชน์ในอาคารนั้นทั้งในด้านสิทธิเสรีภาพ ความปลอดภัย รวมทั้งความ
เสียหายจากการร้ือถอนทรัพย์สินตามค าสั่งทางปกครองของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

3.1.3 มาตรการทางกฎหมายในการป้องกันอาคารสูงในขณะเกิดแผ่นดินไหว 
การก่อสร้างอาคารในประเทศไทยถ้าเป็นอาคารทั่วไปจะอยู่ภายใต้บังคับของ

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หากเป็นอาคารสูงจะอยู่ภายใต้ข้อบังคับของกฎกระทรวง
ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งการใช้
มาตรการทางกฎหมายบังคับให้วิศวกรออกแบบและค านวณอาคารให้สามารถต้านทานแผ่นดินไหว 
ถือได้ว่าเป็นมาตรการส าคัญที่มีผลต่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของประชาชนที่อาศัยใน
พื้นที่ เสี่ยงภัยจากแผ่นดินไหวโดยตรง ซึ่งประเทศไทยมีกฎหมายลักษณะดังกล่าวแล้ว  คือ 
กฎกระทรวงฉบับที่ 49 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดย
กฎกระทรวงดังกล่าว มีพื้นที่บังคับ ได้แก่ ท้องที่จังหวัดในภาคเหนือ 9 จังหวัด (จังหวัดเชียงราย 
จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัดแพร่ จังหวัดแม่ฮ่องสอน จังหวัด
ล าปาง และจังหวัดล าพูน) และจังหวัดในภาคตะวันตก 1 จังหวัด (จังหวัดกาญจนบุรี)  

กฎกระทรวงฉบับที่ 49 (พ.ศ. 2540) เป็นกฎกระทรวงที่ว่าด้วยการรับน้ าหนัก ความ
ต้านทาน และความคงทนของอาคารและพื้นดินที่รองรับอาคารส าหรับการก่อสร้างอาคารในเขตที่
อาจได้รับแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวซึ่งการค านวณแรงกระท าด้านข้างเนื่องจากแผ่นดินไหว
โดยวิธีแรงสถิติเทียบเท่าตามกฎกระทรวงนี้เป็นการน ามาจากข้อก าหนดใน Uniform Building Code 
(พ.ศ. 2528) ซึ่งเป็นวิธีที่นิยมใช้กันอย่างแพร่หลายเน่ืองจากเป็นวิธีที่ง่ายและสะดวกต่อการปฎิบัติ 

ส าหรับการค านวณแรงกระท าด้านข้างตามกฎกระทรวงฉบับที่  49 แบ่งออกเป็น                    
2 ขั้นตอน คือ ขั้นตอนแรกเป็นการค านวณหาผลรวมของแรงในแนวราบที่กระท ากับโครงสร้าง
เนื่องจากแผ่นดินไหว และขั้นตอนที่ 2 เป็นการน าแรงที่ค านวณได้จากขั้นตอนแรกกระจายไปที่
ระดับพื้นชั้นต่าง ๆ  
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ประเภทของอาคารที่บังคับต้องปฎิบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่ 49 ได้แก่ 
(ก)  อาคารสาธารณะ อาคารชุมนุมชน เช่น โรงมหรสพ โรงแรม หอประชุม หอสมุด 

เป็นต้น 
(ข)  อาคารที่จ าเป็นต่อการเป็นอยู่ของประชาชน เช่น โรงพยาบาล ท่าอากาศยาน เป็นต้น 
(ค)  อาคารที่ก่อให้เกิดอันตราย เช่น อาคารเก็บวัตถุระเบิด วัตถุไวไฟ เป็นต้น 
(ง)  อาคารที่สูงเกิน 15 เมตร 
ข้อควรค านึงในการออกแบบอาคารต้านแผ่นดินไหว ได้แก่ การจัดรูปทรงอาคารให้มี

เสถียรภาพต่อการสั่นไหว การให้รายละเอียดบริเวณรอยต่อและการจัดระบบโครงสร้างให้มีความ
เหนียว และการออกแบบองค์อาคารให้พิจารณาผลจากแผ่นดินไหว และผลจากแรงลม โดยใช้ค่าที่
มากกว่า 

การค านวณแรงแผ่นดินไหวแยกออกตามลักษณะอาคารเป็น 2 กรณีดังน้ี 
(ก)  อาคารที่มีลักษณะเป็นตึก บ้าน เรือน โรง หรือสิ่งก่อสร้างอ่ืนที่คล้ายคลึงกัน  

การค านวณให้ใช้วิธีตามที่ระบุในกฎกระทรวงอ่ืนหรือวิธีอ่ืน  ซึ่งสมาคมวิศวกรรมสถานแห่ง
ประเทศไทยหรือส่วนราชการหรือนิติบุคคล ให้การรับรอง 

(ข)  อาคารอ่ืนหรืออาคารที่มีรูปทรงไม่สม่ าเสมอ การค านวณให้ใช้วิธีการค านวณ 
เชิงจลศาสตร์ และผู้ค านวณออกแบบต้องได้รับใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุม
ตั้งแต่ระดับสามัญวิศวกรขึ้นไป 

ต่อมาในปี 2550 ได้ออกกฎกระทรวง เร่ือง ก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน  
ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่ รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของ
แผ่นดินไหว55โดยประกาศเมื่อวันที่ 30 พฤศจิกายน 2550 ซึ่งเป็นกฎกระทรวงฉบับใหม่ที่ออกมา
ส าหรับการก่อสร้างอาคารในพื้นที่เสี่ยงภัยที่อาจเกิดแผ่นดินไหวได้และยกเลิกกฎกระทรวงฉบับที่ 
49 (พ.ศ. 2540) โดยอาจเรียกชื่อว่ากฎกระทรวงแผ่นดินไหว พ.ศ. 2550 โดยได้ก าหนดให้อาคารบาง
ประเภทในพื้นที่เสี่ยงภัยแผ่นดินไหวจะต้องมีความมั่นคงแข็งแรง สามารถต้านทางแรงสั่นสะเทือน
จากแผ่นดินไหว้ได้ในระดับที่เหมาะสม โดยพื้นที่เสี่ยงภัยแผ่นดินไหวที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง
แยกออกได้เป็น 3 บริเวณดังนี้56 

                                                                 
55 ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนที่ 86 ก 30 พฤศจิกายน 2550. 
56  ข้อ 2 กฎกระทรวงแผ่นดินไหว พ.ศ. 2550 ราชกิจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนที่ 86 ก 30 พฤศจิกายน 2550. 
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(1) บริเวณเฝ้าระวัง เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่อาจได้รับผลกระทบจากแผ่นดินไหวตาม
แนวรอยเลื่อนระนองและคลองมะรุ่ยในภาคใต้  ได้แก่ จังหวัดกระบี่ จังหวัดชุมพร จังหวัดพังงา
จังหวัดภูเก็ต จังหวัดระนอง จังหวัดสงขลา และจังหวัดสุราษฎร์ธานี รวม 7 จังหวัด 

(2) บริเวณที่ 1 เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่เป็นดินอ่อนมาก และได้รับผลกระทบจาก
แผ่นดินไหวระยะไกล ได้แก่  กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี  จังหวัดปทุมธานี  จังหวัด
สมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร รวม 5 จังหวัด 

(3) บริเวณที่ 2 เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่อยู่ใกล้รอยเลื่อนในภาคเหนือและด้านตะวันตก 
ได้แก่ จังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัดแพร่ จังหวัด
แม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง จังหวัดล าพูน และจังหวัดกาญจนบุรี รวม 10 จังหวัด 

ส าหรับประเภทของอาคารที่กฎหมายก าหนดให้ต้องมีความมั่นคงแข็งแรง และสามารถ
ต้านทานการสั่นสะเทือนแผ่นดินไหวได้เป็นการเฉพาะ ได้แก่ อาคารที่มีบุคคลเข้าไปใช้สอยเป็น
จ านวนมาก เช่น อาคารสาธารณะรวมถึงอาคารที่มีความสูงเกิน 15 เมตร หรืออาคารที่หากเกิดความ
เสียหายแล้วอาจก่อให้เกิดอันตรายกับสาธารณะ เช่น อาคารเก็บวัตถุอันตราย รวมถึงเขื่อนและ
สะพาน โดยการก าหนดประเภทอาคารควบคุมจะแยกตามพื้นที่เสี่ยงภัยต่าง ๆ เนื่องจากผลกระทบ
จากแผ่นดินไหวที่มีต่ออาคารประเภทต่าง ๆ ในแต่ละพื้นที่มีความแตกต่างกัน 

ในการค านวณแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวที่กระท ากับอาคาร กฎกระทรวงได้
ก าหนดวิธีการค านวณตามลักษณะและรูปทรงอาคาร เช่น อาคารที่เป็นตึกและมีรูปทรงที่เรียบง่าย  
มีความสมมาตร ไม่มีส่วนหักหรือส่วนเว้า ผู้ค านวณและออกแบบโครงสร้างสามารถใช้สูตรการ
ค านวณอย่างง่ายที่ก าหนดในกฎกระทรวงได้ แต่หากอาคารมีรูปทรงที่ซับซ้อน ผู้ค านวณ และ
ออกแบบต้องใช้วิธีการค านวณเชิงพลศาสตร์ และผู้ค านวณออกแบบต้องได้รับอนุญาตเป็นผู้
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตั้งแต่ระดับสามัญวิศวกรขึ้นไป และนอกจากวิธีการค านวณแล้ว
กฎกระทรวงยังก าหนดให้ผู้ค านวณและออกแบบโครงสร้าง  ต้องพิจารณาและปฎิบัติในเร่ือง 
รายละเอียดชิ้นส่วนโครงสร้างเพื่อให้โครงสร้างสามารถโยกตัวได้มากขึ้นเมื่อเกิดแผ่นดินไหว  
ส่วนรายละเอียดเชิงเทคนิคในเร่ืองดังกล่าวให้เป็นไปตามมาตรฐานของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
โดยกฎกระทรวงฉบับดังกล่าวบังคับเฉพาะอาคารที่ได้ รับอนุญาตภายหลังกฎกระทรวงนี้
ประกาศใช้บังคับ อาคารที่ก่อสร้างไว้แล้ว หรืออาคารที่มีอยู่เดิม หรืออาคารที่ได้รับใบอนุญาตก่อน
หน้านี ้ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฎิบัติตามกฎกระทรวง57 

                                                                 
57 ข้อ 14 กฎกระทรวงแผ่นดินไหว พ.ศ. 2550 ราชกิจานุเบกษา เล่ม 124 ตอนที่ 86 ก 30 พฤศจิกายน 2550. 
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มาตรการทางกฎหมายที่ เกี่ยวกับการป้องกันอาคารในขณะเกิดแผ่นดินไหวนั้น 
เป็นมาตรการที่ออกมาเพื่อบังคับใช้กับอาคารที่ปลูกสร้างในบริเวณพื้นที่ตามที่กฎกระทรวงก าหนด 
มิได้เป็นการบังคับใช้กับอาคารที่ปลูกสร้างจนครอบคลุมทั่วประเทศโดยก าหนดให้อาคารใน
บริเวณพื้นที่ที่ก าหนดและเป็นอาคารประเภทที่กฎหมายก าหนดจะต้องด าเนินการค านวณ
โครงสร้างของอาคารเพื่อรองรับการสั่นสะเทือนในขณะเกิดแผ่นดินไหวโดยมิได้มีมาตรการในการ
ก าหนดถึงคุณลักษณะในการตรวจสอบว่าการก่อสร้างจะด าเนินการตามรายการค านวณหรือไม่หรือ
มีบทลงโทษประการใดต่อผู้กระท าผิดที่มิได้ปฎิบัติตามกฎกระทรวง 

3.1.4  มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบที่ขออนุญาต 
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.  2522 ซึ่ง เป็นกฎกระทรวงที่ออกมาเพื่อควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะ  ซึ่งอาคารสูง 
ตามความหมายในกฎกระทรวงฉบับนี้คืออาคารที่บุคคลสามารถเข้าใช้สอยได้และมีความสูงตั้งแต่  
23 เมตรขึ้นไป ซึ่งตามกฎกระทรวงดังกล่าวอาคารสูงจะต้องมีระบบป้องกันอัคคีภัยที่ได้ตาม
มาตรฐาน รวมทั้งระยะร่นรอบอาคารเพื่อไว้ให้ส าหรับรถดับเพลิงวิ่งเข้าออกในกรณีเกิดเพลิงไหม้  
รวมทั้งเมื่อเป็นอาคารสูงตามกฎกระทรวงแล้วกรณีที่จะท าการก่อสร้างได้นั้นถ้าเป็นอาคารที่สูง
จ าเป็นต้องจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมโดยมาตรการทางสิ่ งแวดล้อมในการควบคุมอาคาร
โดยทั่วไปจะปรากฏในกฎกระทรวงตามที่มาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ให้อ านาจในการก าหนดรายละเอียดไว้ซึ่งพบว่ามีกฎกระทรวงที่ก าหนดมาตรการทางสิ่งแวดล้อม
ในการควบคุมอาคารอยู่หลายฉบับเช่นกฎกระทรวงฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) กล่าวถึงเร่ืองระยะร่น
และความสูงของอาคารไว้ว่าอาคารต้องมีความสูงเท่าใดจะไม่กระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

ข้อกฎหมายที่ก าหนดข้อห้าม หรือข้อจ ากัดเกี่ยวกับพื้นที่การก่อสร้างดัดแปลงอาคาร
เป็นข้อกฎหมายที่มีความส าคัญประการหนึ่ง เนื่องจากการพิจารณาขอก่อสร้างอาคารต้องพิจารณา
ก่อนว่าในบริเวณดังกล่าวมีข้อบัญญัติห้ามก่อสร้างหรือไม่ หรือก่อสร้างได้ภายใต้เงื่อนไขอย่างไร
เป็นข้อมูลส าคัญที่ผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ต้องน ามาใช้ในการพิจารณาด้วย 

ความเกี่ยวข้องของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารสูงกับกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริม
และรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม58 

1.  ตามมาตรา 45 ได้ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อมโดยความเห็นชอบคณะกรรมการสิ่งแวดล้อมแห่งชาติและคณะรัฐมนตรีอนุมัติเพื่อใช้
มาตรการคุ้มครองในด้านสิ่งแวดล้อมได้ซึ่งปัจจุบันได้มีการประกาศใช้บังคับแล้วหลายพื้นที่  เช่น 

                                                                 
58 กรมโยธาธิการและผังเมือง ข เล่มเดิม. (น. 62-65). 
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บริเวณเทศบาลหัวหิน จังหวัดประจวบคีรีขันธ์ บริเวณเทศบาลชะอ า จังหวัดเพชรบุรี ฯลฯ โดยการ
ใช้มาตรการดังกล่าวจะมีการก าหนดแบ่งพื้นที่ต่าง ๆ และห้ามอาคารบางประเภทหรือบางกิจกรรม
ไว้ดังนั้นการจะด าเนินการเพื่อก่อสร้างอาคารหรือผู้ที่มีอ านาจหน้าที่ในการอนุญาตก็จะต้อง
ด าเนินการและปฏิบัติให้เป็นไปตามประกาศดังกล่าวด้วย 

2. ในส่วนของการด าเนินการจะก่อสร้างอาคารเพื่อประกอบกิจการบางประเภท 
บางพื้นที่จะต้องมีการด าเนินการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมซึ่งมีบทบัญญัติ  
ที่เกี่ยวข้องสรุปได้ดังต่อไปนี้ 

 (1)  มาตรา 46 ซึ่งเป็นบทบัญญัติให้อ านาจในการออกประกาศก าหนดประเภทและ
ขนาดของโครงการหรือกิจการที่จะต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

 (2)  มาตรา 48 ได้บัญญัติให้โครงการหรือกิจการที่จะต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมเจ้าหน้าที่ที่อนุญาตตามกฎหมายเฉพาะว่าด้วยการนั้น ๆ จะต้องรอการสั่ง
อนุญาตไว้ก่อนจนกว่าจะทราบผลการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

 (3)  ปัจจุบันได้มีการประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์เทคโนโลยีและสิ่งแวดล้อมไว้
หลายฉบับที่ส าคัญคือ ประกาศเร่ืองก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการของส่วน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชน ที่ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมฉบับแรก
พ.ศ. 2535 ฉบับที่ 2 พ.ศ. 2535 ฉบับที่ 3 พ.ศ. 2539 และประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม เร่ือง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซึ่งต้องจัดท ารายงานการ
วิเคราะห์ และหลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฎิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบสิ่งแวดล้อม โดยประกาศณวันที่ 16 มิถุนายน 2552 โดยให้มีผลบังคับใช้เมื่อพ้นก าหนด 
120 วันนับถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเป็นต้นไป59 ดังนั้นการด าเนินการเพื่อก่อสร้าง
อาคารบางประเภท บางโครงการบางพื้นที่เช่นการด าเนินการเพื่อประกอบอุตสาหกรรมปิโตรเคมี
ผลิตปูนซีเมนต์ซึ่งมีขนาดเกินกว่าที่ก าหนดการก่อสร้างอาคารที่อยู่ริมแม่น้ าริมทะเลหรือใกล้
อุทยานแห่งชาติถ้าเป็นอาคารที่สูงเกิน 23 เมตร หรือพื้นที่ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร การก่อสร้าง
อาคารโรงแรมตั้งแต่ 80 ห้อง อาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารซึ่งเป็นอาคารที่ใช้ในการ
ประกอบธุรกิจค้าปลีกหรือค้าส่งความสูงตั้งแต่ 23 เมตร ขึ้นไป หรือมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นหรือ
ชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกัน ตั้งแต่ 10,000 ตารางเมตร ขึ้นไป รวมทั้งอาคารที่ประกอบธุรกิจค้า
ปลีกและค้าส่ง จะต้องมีการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมก่อนและในส่วนของ 
ผู้ที่จะอนุญาตก็จะต้องรอการสั่งอนุญาตไว้จนกว่าจะทราบผลการพิจารณารายงานฯดังกล่าวก่อนถิ่น

                                                                 
59 ราชกิจจานุเบกษา เล่ม 126 ตอนพิเศษ 125 ง ลงวันที่ 31 สิงหาคม 2552. 
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ก็มีค าสั่งไม่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารนั้นได้60 ถ้ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่
เกี่ยวกับอาคารนั้นโดยตรงไม่ผ่านการพิจารณาเจ้าพนักงานท้องถิ่น กล่าวโดยสรุปผู้ที่จะขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารหรือจะอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารจะต้องพิจารณาตรวจสอบดังนี้ 

1.  ที่ดินที่จะขออนุญาตอยู่ในเขตที่ได้การประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อมเพื่อใช้มาตรการควบคุมในด้านสิ่งแวดล้อมหรือไม่ถ้าอยู่ในเขตประกาศได้มีการก าหนด
ไว้ในเขตบริเวณใดมีการก าหนดให้หรือห้ามประเภทและกิจกรรมอาคารประเภทใดบ้าง 

2.  บริเวณพื้นที่และลักษณะกิจกรรมที่ด าเนินการอยู่ในขอบข่ายที่จะต้องจัดท ารายงาน
วิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อมหรือไม่ถ้ามีผู้ที่จะอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารก็จะต้องรอการสั่ง
อนุญาตไว้จนกว่าจะทราบผลการพิจารณารายงานวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

ด้วยมาตรการทางกฎหมายที่ต้องปฎิบัติหลายอย่างเป็นผลให้ผู้ประกอบการต้องเสียเวลา
หรือค่าใช้จ่ายมากขึ้นท าให้ผู้ประกอบการท าการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบที่ยื่นขออนุญาต
ก่อสร้างหากอาคารน้ันมีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไปไม่มากนักโดยกฎหมายที่ควบคุมการก่อสร้าง
ไม่ตรงตามแบบ ได้แก่ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยมาตรา 31 ก าหนดว่า ห้ามมิให้
ผู้ใดจัดให้มีหรือด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารให้ผิดไปจากแผนผัง
บริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต ตลอดจนวิธีการหรือเงื่อนไขที่
เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดไว้ในใบอนุญาต หรือให้ผิดไปจากที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา 39 ทวิ เว้นแต่  

(1) เจ้าของอาคารน้ันได้ยื่นค าขออนุญาตและได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นให้
ท าการแก้ไขเปลี่ยนแปลงได้ 

(2) เจ้าของอาคารนั้นได้แจ้งการแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบแล้ว
หรือ 

(3) การด าเนินการดังกล่าวไม่ขัดต่อกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่เกี่ยวข้อง
หรือเป็นกรณีตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(4) ให้น ามาตรา 25 หรือมาตรา 39 ทวิ มาใช้บังคับแก่การด าเนินการตาม (1) หรือ (2) 
แล้วแต่กรณีโดยอนุโลม 

ในกรณีที่มีการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารเป็นการฝ่าฝืนความใน
วรรคหนึ่งให้ถือว่าเป็นการกระท าของผู้ควบคุมงาน เว้นแต่ผู้ควบคุมงานจะพิสูจน์ได้ว่าเป็นการ
กระท าของผู้อ่ืนซึ่งผู้ควบคุมงานได้มีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงการกระท าดังกล่ าวให้เจ้าของหรือ 
ผู้ครอบครองอาคารและผู้ด าเนินการทราบแล้วแต่บุคคลดังกล่าวไม่ยอมปฎิบัติตาม 

                                                                 
60 แนวค าวินิจฉัยที่ 1243-5/2544 รายนายวิเชียร วัฒนากุลชัย. 
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มาตรา 65 ก าหนดว่า ผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฎิบัติตาม มาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 31 
มาตรา 32 มาตรา 33 มาตรา 52 วรรคหก มาตรา 57 หรือมาตรา 60 ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 
สามเดือน หรือปรับไม่เกินหกพันบาทหรือทั้งจ าทั้งปรับ 

ซึ่งการขออนุญาตก่อสร้างอาคารนั้นหากผู้ประกอบการมีรายการครบถ้วนตามที่
กฎหมายก าหนดเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็จะออกใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารกล่าวคือผู้ขออนุญาตยื่น
ค าขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามแบบ ข.1 และต้องปฎิบัติให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์
ที่ก าหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 10 (พ.ศ. 2528) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 (ตามภาคผนวก 2-2) ซึ่งเอกสารที่จะใช้ประกอบการขออนุญาตจะประกอบไปด้วย61 

1) แบบฟอร์มค าขออนุญาต 
2) แบบแปลน แผนผังบริเวณ และรายการประกอบแบบ จ านวน 5 ชุด 
3) รายการค านวณ 1 ชุด 
4) ส าเนาใบประกอบวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรผู้ออกแบบ  
5) ส าเนาโฉนดที่ดิน 
6) หนังสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารชิดเขตที่ดิน 
7) หนังสือแสดงความเป็นตวัแทนเจ้าของอาคารหรือที่เรียกว่าหนังสือมอบอ านาจ 
8) ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียน วัตถุประสงค์ และผู้มีอ านาจลงชื่อแทน 

นิติบุคคลผู้ขออนุญาต ที่ออกให้ไม่เกินหกเดือน 
9) หนังสือแสดงว่าเป็นผู้จัดการหรือผู้แทนซึ่งเป็นผู้ด าเนินกิจการของนิติบุคคล 
ตามมาตรการทางกฎหมายที่ เกี่ยวข้องกับอาคารสูงนั้นจ าเป็นต้องจัดท ารายงาน

ผลกระทบสิ่งแวดล้อมให้เสร็จสิ้นและได้รับอนุญาตเสียก่อนจึงจะยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารต่อ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นได้  โดยการยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารนั้นจะต้องจัดเตรียมเอกสาร
ประกอบการยื่นขออนุญาตต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามรายการที่กฎหมายก าหนดหากมีรายการ
ครบถ้วนตามกฎหมายเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะท าการอนุญาตให้ท าการก่อสร้างเจ้าของอาคารจึงจะ
ท าการก่อสร้างอาคารตามใบอนุญาตน้ันได้  
 
  

                                                                 
61 ข้อ 9 กฎกระทรวงฉบับที่ 10 (พ.ศ. 2528) ออกตามความพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 



54 

3.2 มำตรกำรทำงกฎหมำยที่เกี่ยวกับกำรควบคุมอำคำรของต่ำงประเทศ 
มาตรการทางกฎหมายของต่างประเทศที่เกี่ยวกับการควบคุมอาคารนั้นผู้เขียนได้น า

หลักกฎหมายและแนวคิดในการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่น  
เขตปกครองพิเศษฮ่องกง และสาธารณรัฐสิงคโปร์มากล่าวไว้ในส่วนนี้เพื่อให้เห็นถึงหลักและ
แนวคิดทางกฎหมายในการควบคุมอาคารของต่างประเทศที่จะน ามาเป็นแนวทางเพื่อให้มีการปรับ
ใช้ให้เหมาะสมกับประเทศไทยในโอกาสต่อไปดังนี้ 

3.2.1 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา 
ประเทศสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่มีระบบการควบคุมอาคารที่สลับซับซ้อนและ

น่าสนใจที่สุดประเทศหนึ่งอีกทั้งเนื้อหาในประมวลข้อบังคับอาคารในประเทศสหรัฐอเมริกาได้
น ามาประยุกต์ใช้กับกฎหมายและมาตรฐานของประเทศไทยหลายฉบับ เช่น กฎกระทรวงฉบับที่ 49 
(พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่าด้วยการก่อสร้างอาคาร
ในเขตที่อาจได้รับแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวก็ปรับปรุงมาจากประมวลข้อบังคับอาคารของ
สหรัฐอเมริกา การควบคุมอาคารตามประมวลข้อบังคับอาคารในสหรัฐอเมริกาเป็นเร่ืองที่ค่อนข้าง
ซับซ้อนพอสมควร เพราะสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศที่ใหญ่มีสภาพภูมิประเทศและภูมิอากาศที่
แตกต่างกันมาก มีการแบ่งการบริหารท้องถิ่นออกเป็น 50 รัฐ แต่ละรัฐก็มีกฎหมายเป็นของตัวเอง
และรายละเอียดปลีกย่อยก็แตกต่างกันท าให้ประมวลข้อบังคับอาคารแต่ละรัฐมีความแตกต่างกันไป
ด้วยรัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา ได้บัญญัติให้การก่อสร้างอาคารต้องเป็นไปตามประมวล
ข้อบังคับอาคาร โดยมีรัฐหรือองค์กรส่วนท้องถิ่นตามที่ระบุไว้ในกฎหมาย เป็นผู้มีอ านาจหน้าที่ใน
การตราหรือบังคับใช้ และรัฐส่วนใหญ่ได้ใช้อ านาจดังกล่าวตราประมวลข้อบังคับอาคารประจ ารัฐ
เพื่อให้เกิดความปลอดภัยต่อประชาชนจากการก่อสร้างอาคารภายในรัฐของตนอย่าง  เท่าเทียมกัน
และท าให้ข้อบังคับการก่อสร้างอาคารในรัฐมีรูปแบบเดียวกันโดยมีเจ้าพนักงานท้องถิ่นเป็นผู้ก ากับ
และตรวจสอบว่าการก่อสร้างอาคารในเขตอ านาจความรับผิดชอบเป็นไปตามประมาลข้อบังคับ
อาคารจากการตรวจแบบรายละเอียดและกฎเกณฑ์การออกแบบในขั้นตอนขออนุญาตก่อสร้าง
อาคาร รวมทั้งการตรวจสอบสภาพการก่อสร้างในสถานที่การก่อสร้างอาคารด้วยโดยทั่วไปแล้ว
กระบวนการในการจัดท าประมวลข้อบังคับอาคารเพื่อให้มีผลบังคับใช้ตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา 
สามารถแบ่งออกได้เป็นสองส่วน ส่วนแรกเป็นการพัฒนาประมวลข้อบังคับ (Code Development) 
และส่วนที่สองเป็นการรับประมวลข้อบังคับ (Code Adoption) ไปประกาศใช้เพื่อให้มีผลทางกฎหมาย
โดยรายละเอียดของแต่ละส่วนมีดังนี้62 

                                                                 
62 จาก ประมวลข้อบังคับอาคารของประเทศสหรัฐอเมริกา (น. 24-26), โดย เสถียร เจริญเหรียญ, 2550,  
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3.2.1.1  การพัฒนาประมวลข้อบังคับอาคารการพัฒนาหรือการจัดท าประมวล ข้อบังคับ 
อาคารเป็นเร่ืองที่ยุ่งยากและสลับซับซ้อนอาศัยเวลาบุคลากรและงบประมาณในการด าเนินการเป็น
จ านวนมากจึงเป็นเร่ืองยากที่รัฐหรือองค์กรส่วนท้องถิ่นจะด าเนินการจัดท าประมวลข้อบังคับขึ้นได้
ด้วยตัวเองรวมทั้งในแต่ละรัฐหรือแต่ละท้องถิ่นจัดท าประมวลข้อบังคับขึ้นเองแล้วจะท าให้ เนื้อหา
ของประมวลข้อบังคับอาคารภายในประเทศมีความหลากหลายเกิดข้อโต้แย้งต่าง  ๆ ขึ้นรวมทั้ง
มาตรฐานการก่อสร้างอาคารภายในประเทศก็จะลักลั่นกันมาก ดังนั้นเมื่อประมาณต้นศตวรรษที่ 20 
จึงมีการจัดตั้งหน่วยงานอิสระที่ไม่คาดหวังผลก าไรหลายองค์กรถูกจัดตั้งขึ้นเพื่อจัดท าประมวล
ข้อบังคับอาคารต้นแบบ (Prototype หรือ Model Building Code) ขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดท า
ประมวลข้อบังคับอาคารของสหรัฐอเมริกาให้มีความสมบูรณ์ครบถ้วนและให้มาตรฐานการ
ก่อสร้างอาคารภายในประเทศเป็นรูปแบบเดียวกันหลังจากนั้นรัฐหรือองค์กรส่วนท้องถิ่นสามารถ
รับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบดังกล่าวไปประกาศใช้เพื่อให้มีผลบังคับตามกฎหมายต่อไปได้
ส าหรับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบที่ใช้ปฏิบัติกันในประเทศสหรัฐอเมริกาปัจจุบันนี้สามารถ
แบ่งได้ออกเป็นสองชุดตามระยะเวลาของการจัดท าดังนี้ 

ช่วงก่อน พ.ศ. 2543 ประเทศสหรัฐอเมริกามีประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบอยู่ 
สามฉบับด้วยกันคือ National Building Coed 1905 (NBC) จัดท าโดย Building Officialsand Code 
Administrators International (BOCA) ซึ่งก่อตั้งเมื่อปี พ.ศ. 2448 ประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบ
ฉบับนี้นิยมใช้กับรัฐทางภาคเหนือตอนกลางและภาคตะวันออกเฉียงเหนือของประเทศเป็นส่วนใหญ่
Uniform Building Code 1985 (SBC) จัดท าโดย  International Conference of Building Officials 
(ICBO) ซึ่งก่อตั้งเมื่อปี พ.ศ. 2466 ประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบฉบับนี้ใช้กับรัฐทางซีกตะวันตก
ของแม่น้ ามีสซีสซิปปีเป็นส่วนใหญ่ Standard Building Code 1946 (SBC) จัดท าโดย Southern 
Building Code Congress International (SBCC) ซึ่งก่อตั้งเมื่อปี พ.ศ. 2483 ประมวลข้อบังคับต้นแบบ
ฉบับนี้ใช้กับรัฐทางภาคตะวันออกเฉียงใต้ของประเทศเป็นส่วนใหญ่ประมวลข้อบังคับอาคาร
ต้นแบบเหล่านี้ได้มีการน าไปใช้เป็นประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบประจ ารัฐต่าง  ๆ เกือบ 
ทั่วประเทศ เช่นรัฐแคริฟอร์เนียได้น าประมวลข้อบังคับ UBC มาแก้ไขเพิ่มเติมและประกาศให้เป็น
ประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบประจ ารัฐแคลิฟอร์เนีย แต่ก็มีบางรัฐหรือบางเมืองที่จัดท าข้อบังคับ
อาคารขึ้นเองโดยไม่ใช่ประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบเหล่านี้  เช่น รัฐวิสคอนซินหรือ  
นครนิวยอร์ก เป็นต้น 

ช่วงตั้งแต่ปี พ.ศ. 2543 ซึ่งถือว่าเป็นช่วงเวลาการเปลี่ยนแปลงประมวลข้อบังคับอาคาร
ต้นแบบที่ส าคัญคือหน่วยงานที่จัดท าประมวลข้อบังคับอาคารทั้งสามหน่วยงานข้างต้น  (BOCA 
ICBO และ SBCC) มีความเห็นว่าประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบของสหรัฐอเมริกาควรมี  
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ฉบับเดียวเพื่อให้เกิดความสะดวกเป็นรูปแบบเดียวกันและลดข้อขัดแย้งในทางปฎิบัติจึงได้รวมตัว
และก่อตั้งเป็นหน่วยงานใหม่คือ International Code Council (ICC) เพื่อจัดท าข้อบังคับอาคาร
ต้นแบบฉบับเดียวคือ International Building Code (IBC)โดยมี IBC ฉบับปี พ.ศ. 2543 เป็นฉบับ
แรก ขณะเดียวกันสมาคม National Fire Protection Association (NFPA) ซึ่งเป็นสมาคมเก่าแก่ใน
การจัดท าข้อก าหนดและมาตราฐานเกี่ยวกับความปลอดภัยของอาคารด้านอัคคีภัยได้ประกาศที่จะ
จัดท าประมวลข้อบังคัยอาคารต้นแบบอีกฉบับคือ Building Construction And Safety Code ซึ่งท า
ให้สหรัฐอเมริกายังคงประสบปัญหาการมีประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบมากกว่าหนึ่งฉบับต่อไป 
ในปัจจุบัน NFPA 500 ได้เป็นที่นิยมมากขึ้นเนื่องจากเป็นประมวลข้อบังคับอาคารที่จัดท าโดยใช้
กระบวนการทางฉันทามติ (Consensus-Based Process) ที่รับรองโดยสถาบันมาตรฐานแห่งชาติของ
ประเทศสหรัฐอเมริกา (American National Standards Institute-ANSI) ซึ่งกระบวนการดังกล่าว
ยินยอมให้กลุ่มคนที่เกี่ยวข้องไม่ว่าเป็นภาคราชการหรือภาคเอกชนเข้ามามีส่วนร่วมนอกจากนี้  
NFPA 5000 เป็นข้อบังคับที่ไม่ลงรายละเอียดด้านเทคนิคแค่อาศัยการอ้างถึงมาตรฐานที่เกี่ยวข้องซึ่ง
ต่างกับ IBC ที่ยังคงใช้วิธีคัดลอกข้อความมาตรฐานท าให้ข้อบังคับ NFPA 5000 เป็นที่ยอมรับกัน
อย่างกว้างขวางและสามารถใช้ใด้ทางปฏิบัติ63 

โดยปกติประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบในประเทศสหรัฐอเมริกาจะใช้เวลาในการ
ปรับปรุงทุก ๆ สามถึงห้าปี เพื่อให้มีเนื้อหาที่ทันสมัยและเหมาะสมต่อสภาพเทคโนโลยีการก่อสร้าง
ที่เปลี่ยนแปลงแต่ไม่ใช่ว่าจะมีการประกาศประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบฉบับล่าสุดแล้วประมวล
ข้อบังคับอาคารประจ ารัฐหรือท้องถิ่นจะมีผลบังคับตามอย่างอัตโนมัติหน่วยงานของรัฐและท้องถิ่น
ต้องใช้เวลาอีกพอสมควรในการพิจารณาทบทวนแก้ไขและประกาศใช้เพื่อความเหมาะสมในแต่
ละพื่นที่ ดังนั้นประมวลข้อบังคับอาคารในแต่ละรัฐที่มีการประกาศใช้ส่วนใหญ่จะไม่ใช้ประมวล
ข้อบังคับอาคารต้นแบบฉบับล่าสุดโดยขอบเขตของประมวลข้อบังคับนั้นได้ก าหนดว่า เมื่อมีการ
สร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร การย้ายอาคาร การขยายอาคาร การแทนที่อาคารเดิม กาดรซ่อมแซม
อาคาร การใช้และการครอบครอบอาคาร การทุบอาคาร การเคลื่อนย้ายต าแหน่ง การบ ารุงรักษาที่
เกี่ยวข้องกับอาคารและโครงสร้าง64 
  

                                                                 
63  แหล่งเดิม. (น. 24-26). 
64 Internationnal Code Council, International Building Code 2003 (The United State: Internationnal 

Code Council 2003), p. 8. 
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3.2.1.2 การรับและการประกาศใช้ประมวลข้อบังคับอาคารล าพังด้วยตัวประมวล
ข้อบังคับอาคารต้นแบบเองแล้วไม่มีผลบังคับทางกฎหมายจนกว่ารัฐหนึ่ง  ๆ จะมีการพิจารณาและ
เห็นว่าประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบฉบับนั้นมีความเหมาะสมกับการก่อสร้างอาคารในพื้นที่
รับผิดชอบจึงประกาศใช้ประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบฉบับนั้นเป็นประมวลข้อบังคับอาคาร
ประจ ารัฐ (State Building Code) ข้อบังคับดังกล่าวจะมีผลทางกฎหมายซึ่งผู้เกี่ยวข้องจะต้องปฏิบัติตาม 
(แต่ทั้งนี้รัฐต่าง ๆ ก็สามารถแก้ไขเพิ่มเติมประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบเพื่อให้มีความเหมาะสม
กับการปฏิบัติในแต่ละรัฐมากขึ้นได้) รวมทั้งองค์กรส่วนท้องถิ่นของรัฐ เช่น นคร (City) หรือเคาน์ตี้
ก็สามารถแก้ไขเพิ่มเติมประมวลข้อบังคับอาคารประจ ารัฐของตนได้และประกาศประมวลข้อบังคับ
อาคารที่แก้ไขนั้นเป็นประมวลข้อบังคับอาคารฉบับท้องถิ่น (Local Building Code) ซึ่งทั่วไปแล้ว
องค์กรส่วนท้องถิ่นจะแก้ไขข้อบังคับให้มีข้อจ ากัดเพิ่มขึ้นโดยเนื้อหาที่แก้ไขส่วนมากเป็นข้อบังคับ
ในด้านการบริหารจัดการ ข้อบังคับด้านเทคนิควิศวกรรมจะเป็นส่วนที่แก้ไขน้อยที่สุด และในบาง
รัฐยินยอมมอบอ านาจให้ท้องถิ่น สามารถเลือกรับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบได้เอง ท าให้
ท้องถิ่นในรัฐดังกล่าวมีการใช้ประมวลข้อบังคับต้นแบบที่แตกต่างกันได้65 

การรับและประกาศใช้ประมวลข้อบังคับอาคารในแคริฟอร์เนียซึ่งมีขั้นตอนคล้ายคลึง
กับรัฐอ่ืนทั่วไป กล่าวคือ กฎหมายของรัฐที่ก าหนดหน่วยงานที่ท าหน้าที่พิจารณาความเหมาะสม
ของการน าประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบมาปรับปรุงแก้ไข เพื่อประกาศใช้เป็นประมวลข้อบังคับ
อาคารประจ ารัฐซึ่งตามกฎหมายมาตรฐานอาคารแห่งรัฐแคลิฟอร์เนีย (California Building Standards 
Law) ได้ก าหนดให้คณะกรรมาธิการมาตรฐานอาคารแห่งแคลิฟอร์เนีย  (California Building 
Standards Commission) ท าหน้าที่รับรองและพิจารณาประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบเพื่อน ามาใช้
เป็นประมวลข้อบังคับอาคารประจ ารัฐโดยในทุก ๆ สามปี คณะกรรมาธิการจะเสนอข้อคิดเห็นใน
การแก้ไขหลังจากนั้น จะส่งเร่ืองดังกล่าวให้กับคณะกรรมการที่ปรึกษาประมวลข้อบังคับ (Code 
Advisory Committee) เพื่อตราเป็นกฎหมายใช้บังคับต่อไปจากนั้นหน่วยงานท้องถิ่น  เช่น  
นครซานฟรานซิสโก ก็สามารถน าประมวลข้อบังคับอาคารประจ ารัฐมาแก้ไขเพิ่มเติมและ
ประกาศใช้เป็นประมวลข้อบังคับอาคารฉบับท้องถิ่นได้ 

ปัจจุบันรัฐส่วนใหญ่ในประเทศสหรัฐอเมริกาไม่ได้เป็นผู้จัดท าประมวลข้อบังคับ
อาคารขึ้นเองแต่จะรับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบที่จัดท าโดยหน่วยงานอิสระมาประกาศเป็น
ประมวลข้อบังคับอาคารประจ ารัฐและองค์กรส่วนท้องถิ่นภายในรัฐสามารถน าประมวลฉบับ

                                                                 
65 จาก “ประมวลข้อบังคับของประเทศสหรัฐอเมริกา,” โดย เสถียร เจริญเหรียญ, วารสารกรมโยธาธิการ

และผังเมือง, (น. 26-27). 
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ประจ ารัฐไปใช้ปฏิบัติหรือแก้ไขเพิ่มเติมและประกาศเป็นประมวลข้อบังคับอาคารฉบับท้องถิ่น
เพื่อให้มีผลบังคับตามกฎหมายได้แต่การับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบก็ยังมีข้อโต้แย้งและ
ยุ่งยากอยู่เนื่องจากประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบของสหรัฐอเมริกาในขณะนี้มีมากกว่าหนึ่งฉบับ
ทั้ง ๆ ที่ผู้เกี่ยวข้องต่างพยายามผลักดันให้มีประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบฉบับเดียวแล้วก็ตาม
โดยปกติประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบในประเทศสหรัฐอเมริกาจะใช้เวลาในการปรับปรุงทุก ๆ 
สามถึงห้าปี เพื่อให้มีเนื้อหาที่ทันสมัยและเหมาะสมต่อสภาพเทคโนโลยีการก่อสร้างที่เปลี่ยนแปลง 
แต่ไม่ใช่ว่าเมื่อมีการประกาศประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบฉบับล่าสุดแล้วประวลข้อบังคับ
อาคารประจ ารัฐหรือท้องถิ่นจะมีผลบังคับตามอย่างอัตโนมัติหน่วยงานของรัฐและท้องถิ่นต้องใช้
เวลาอีกพิสมควรในการพิจารณาแก้ไขและประกาศใช้  เพื่อความเหมาะสมในแต่ละพื้นที่  ดังนั้น
ประมวลข้อบังคับอาคารในแต่ละรัฐที่มีการประกาศใช้ ส่วนใหญ่จะไม่ใช่ประมวลข้อบังคับอาคาร
ต้นแบบฉบับล่าสุด 

ปัจจุบันรัฐส่วนใหญ่ในประเทศสหรัฐอเมริกาไม่ได้เป็นผู้จัดท าประมวลข้อบังคับ
อาคารขึ้นเอง แต่จะรับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบที่จัดท าโดยหน่วยงานอิสระมาประกาศ 
เป็นประมวลข้อบังคับอาคารประจ ารัฐ และองค์กรส่วนท้องถิ่นภายในรัฐสามารถน าประมวลฉบับ
ประจ ารัฐไปใช้ปฏิบัติ หรือแก้ไขเพิ่มเติมและประกาศเป็นประมวลข้อบังคับอาคารฉบับท้องถิ่น 
เพื่อให้มีผลบังคับตามกฎหมายได้ แต่การรับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบก็ยังคงมีข้อโต้แย้ง
และยุ่งยากอยู่ เนื่องจากประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบของประเทศสหรัฐอเมริกาในขณะนี้มี
มากกว่าหนึ่งฉบับ ทั้ง ๆ ที่ผู้ที่เกี่ยวข้องต่างพยายามผลักดันให้มีประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบ
ฉบับเดียวแล้วก็ตามเมื่อย้อนกลับมาดูสถานะของประมวลข้อบังคับอาคารในประเทศไทยแล้ว  
จะเห็นว่าในปัจจุบันหน่วยงานที่เกี่ยวข้องต่างเห็นความส าคัญและพยายามผลักดันให้เกิดประมวล
ข้อบังคับอาคารแห่งชาติขึ้น แต่เนื่องจากประเทศไทยยังขาดหน่วยงานอิสระที่เข็มแข็งอย่าง ICC 
หรือ NFPA จึงเป็นเร่ืองยากที่จะท าการจัดท าประมวลข้อบังคับอาคารเป็นรูปธรรมขึ้นได้กรมโยธาธิการ
และผังเมืองโดยส านักควบคุมและตรวจสอบอาคารซึ่งเป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบในการก าหนด
มาตราการการก ากับดูแลความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินเกี่ยวกับอาคารได้เห็นคุณค่าและ
ความส าคัญของประมวลข้อบังคับอาคารจึงเร่ิมด าเนินการจัดท าประมวลข้อบังคับอาคารพร้อมกับ
เตรียมมาตรการรองรับต่าง  ๆ เพื่อให้การบังคับใช้ประมวลข้อบังคับอาคารเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ แต่เนื่องจากประมวลข้อบังคับอาคารมีเนื้อหาเป็นจ านวนมาก และต้องใช้เวลา และ
งบประมาณในการด าเนินการจึงมีความจ าเป็นต้องอาศัยความร่วมมือจากผู้เชี่ยวชาญของทุกภาคส่วน 
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ที่เกี่ยวข้องในการจัดท าเพื่อให้ประมวลข้อบังคับดังกล่าว มีเนื้อหาที่สมบูรณ์สามารถน าไปใช้ปฏิบัติ
ในการก่อสร้างอาคารให้มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยต่อไป66 

3.2.1.3 กฎหมายเกี่ยวข้องกับการควบคุมย่าน (Zoning Ordinance)67  
การใช้ประโยชน์ที่ดินถือว่าเป็นกฎหมายส่วนที่ส าคัญมากของการใช้อ านาจในลักษณะ

รัฐต ารวจ (PolicePower) ในการก ากับดูแลการใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชนในประเทศ
สหรัฐอเมริกา กฎหมายเกี่ยวกับมาตรการก าหนดพื้นที่ใช้ประโยชน์พื้นฐาน (The Standard Zoning 
Enabling) เป็นกฎหมายแม่แบบตั้งแต่ปี ค.ศ. 1922 และในปัจจุบันยังมีผลใช้บังคับอยู่และครอบง า
แนวความคิดเกี่ยวกับการก าหนดย่าน ได้ให้อ านาจแก่ฝ่ายนิติบัญญัติของรัฐบาลท้องถิ่นในการมี
อ านาจที่จะด าเนินการดังนี้ 

“ก าหนด หรือจ ากัดความสูง จ านวนชั้น ขนาดของอาคารโครงสร้างอ่ืน ๆ สัดส่วนเป็น
เปอร์เซ็นต์ของแปลงที่ดินที่จะใช้ขนาดของลานแปลง พื้นที่โล่ง ความหนาแน่นของประชากรที่ตั้ง
และการใช้ประโยชน์อาคาร โครงสร้างและที่ดิน เพื่อการพาณิชยกรรมอุตสาหกรรม ที่พักอาศัย
หรือวัตถุประสงค์อื่น ๆ” โดยในการก าหนดดังกล่าว ฝ่ายนิติบัญญัติของรัฐบาลท้องถิ่นมีอ านาจออก
กฎหมายท้องถิ่นเพื่อก าหนดจ ากัดการก่อสร้าง การเปลี่ยนแปลง การซ่อมแซม หรือการใช้อาคาร
โครงสร้าง หรือที่ดินได้ 

อาจกล่าวได้ว่าประเทศสหรัฐอเมริกาเร่ิมพัฒนาการก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดิน 
และมาตรการนี้กลายเป็นแกนหลักของการพัฒนาเมือง โดยมหานครนิวยอร์คน ากฎหมายผังเมืองว่า
ด้วยการก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ที่ดินมาบังคับใช้คร้ังแรกในปี ค.ศ. 1916 โดยใช้บังคับร่วมกับ
ข้อก าหนดควบคุมความสูงและการถอยร่นอาคาร68 ในเร่ืองของการใช้ประโยชน์ที่ดิน จะเป็นการ
แบ่งการใช้ประโยชน์ที่ดินออกเป็นประเภทใหญ่ ๆ ได้แก่ การใช้เพื่อการพาณิชยกรรมอุตสหกรรม 
ที่อยู่อาศัย และการใช้อ่ืน ๆ เช่นเขตประวัติศาสตร์ สนามบิน และการใช้ประเภทอ่ืน ๆ ที่คล้ายกัน
กฎหมายท้องถิ่นอาจเป็นการก าหนดเกี่ยวกับความสูงของอาคารในประเภทของย่านต่าง  ๆ ซึ่ง
กฎหมายจ ากัดความสูงอาจเป็นการก าหนดความสูงที่อนุญาตได้สูงสุด หรือจ านวนชั้นของอาคาร 
หรือทั้งสองอย่างก็ได การควบคุมเร่ืองขนาดของอาคาร เป็นการควบคุมในแนวนอน ในขณะที่การ

                                                                 
66 ประมวลข้อบังคับของประเทศสหรัฐอเมริกา, เล่มเดิม. 
67 หลักกฎหมายผังเมืองและรบบการผังเมืองของต่างประเทศกรณีศึกษา: ประเทศสหรัฐอเมริกา (น. 5-13, 

5-25), เล่มเดิม. 
68   จาก การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคารในผังเมืองรวม ส านักผังเมืองรวมและผังเมืองเฉพาะกรมโยธาธิการ

และผังเมือง วันที่ 14-15 มกราคม 2553 (เอกสารประกอบการประชุมหารือครั้งที่ 1 เรื่อง), โดย กรมโยธาธิการ
และผังเมือง. 
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ควบคุมความสูงเป็นการควบคุมในแนวตั้ง  การควบคุมเร่ืองขนาดของอาคารอาจใช้มาตรการ
เกี่ยวกับการก าหนดขนาดของแปลงที่ดิน จ านวนเปอร์เซ็นต์ของแปลงที่ดินที่ต้องเปิดโล่ง ขนาดของ
ลานกฎหมายส่วนท้องถิ่นมักจะผูกเร่ืองขนาดของอาคารเข้ากับประเภทของย่านด้วย  เพื่อให้
สอดคล้องกับการก าหนดย่าน 

การควบคุมการใช้ที่ดิน ความสูง และขนาดของอาคาร ท าให้รัฐบาลท้องถิ่นสามารถ
ควบคุมความหนาแน่นของประชากร กฎหมายของรัฐบาลท้องถิ่นส่วนใหญ่จะควบคุมความ
หนาแน่นของประชากรโดยอาศัยการก าหนดพื้นที่ที่จะให้เป็นที่อยู่อาศัยของประชากรโดยก าหนด
จ านวนครอบครัว หรือหน่วยที่อยู่อาศัยพื้นที่  หรือต่อแปลงที่ดิน กฎหมายควบคุมอาคาร หรือ
กฎหมายควบคุมบ้านเรือนก็เป็นส่วนหนึ่งของการควบคุมความหนาแน่นของประชากร โดยก าหนด
จ านวนบุคคลที่อาศัยต่อเขตพื้นที่ที่ใช้อยู่อาศัยในอาคารได้69 

(ก)  การควบคุมความสูง 
การควบคุมความสูงที่กฎหมายท้องถิ่นก าหนดความสูงที่มีความสุงสุดที่อาคารจะมีได้

เป็นฟุต หรือชั้น หรือทั้งสองอย่าง ซึ่งเหตุผลที่อยู่ข้างหลังอ านาจในการควบคุมความสูงปรากฎอยู่
ในกฎหมาย Standard Enabling Act ได้แก่ (1) เพื่อความปลอดภัยในกรณีเกิดไฟไหม้ (2) เพื่อให้มี
แสงสว่างและอากาศที่เพียงพอ (3) เพื่อไม่ให้ที่ดินมีสิ่งปลูกสร้างมากเกินไป และ (4) เพื่อประโยชน์
ในด้านทัศนียภาพ เช่น เทศบัญญัติก าหนดย่านของมหานครเดนเวอร์ ได้มีข้อก าหนดควบคุมความ
สูงของอาคารในบางเขต เพื่อมิให้อาคารบังภูเขาที่อยู่ล้อมรอบเมือง 

(ข)  การควบคุมขนาดและระยะถอยร่น 
วัตถุประสงค์ของการควบคุมขนาดของอาคารและระยะถอยร่น คือ การควบคุมความ

หนาแน่นของประชากรในเขต และเพื่อรักษาทัศนียภาพและพื้นที่โล่ง ซึ่งข้อก าหนดดังกล่าวนั้น
ปรากฎอยู่ในกฎหมายจัดสรรที่ดินด้วย กฎหมายท้องถิ่นที่มีการก าหนดระยะห่างขั้นต่ าจากถนน
หรือการก าหนดขนาดของแปลงที่ดินที่สมเหตุสมผล เช่น การก าหนดในย่านที่เป็นที่อยู่อาศัยแบบ
หลายครอบครัว สิ่งปลูกสร้างจะปกคลุมที่ดินเกิน 60 เปอร์เซ็นต์ ไม่ได้ ซึ่งกฎหมายของรัฐบาล
ท้องถิ่นส่วนใหญ่จะก้าวเลยเร่ืองดังกล่าวเข้าไปถึงการก าหนดที่ตั้งของอาคาร โดยการก าหนดระยะ
ถอยร่นด้านหน้า ด้านหลัง และด้านข้างของอาคารในเขตที่พักอาศัยระยะถอยร่น นอกจากจะท าให้
ประชาชนที่อยู่อาศัยมีแสงสว่าง ช่องว่าง และอากาศที่เพียงพอปลอดภัยในกรณีเกิดเพลิงไหม้  ยังมี
วัตถุประสงค์อย่างอื่นอยู่เบื้องหลังอีก ได้แก่ ในกรณีมีการท าถนนเพิ่มเติม การปิดป้ายโฆษณา และ
การก่อสร้างอาคารในเขตที่เป็นเส้นที่จะเกิดแผ่นดินไหว 

                                                                 
69  การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคาร ตอนที่ 1 (น. 1), เล่มเดิม. 
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(ค)  การควบคุมอัตราส่วนพื้นที่ชั้นอาคารต่อพื้นที่ดิน (FAR) และอัตราส่วนพื้นที่
อาคารปกคลุมดิน (BCR)  

การควบคุมอัตราส่วนพั้นที่ชั้นอาคารพื้นที่ดิน คือ เคร่ืองมือในการควบคุมประชากร
โดยการน าเอาความสูงของขนาดของอาคารมารวมกัน เพื่อจูงใจให้นักพัฒนาที่ดินทิ้งพื้นที่โล่งไว้ให้
มากขึ้นโดยรัฐบาลท้องถิ่นยอมให้อาคารมีความสูงเพิ่มขึ้นนเป็นการแลกเปลี่ยนโดยมีระบบ
กฎหมายและระบบการบริหารเป็นองค์ประกอบประสานให้ระบบผังเมืองสามารถก าหนด 
แนวทางการพัฒนา ปรากฎเป็นผังในระดับต่าง ๆ เพื่อให้ชุมชนเติบโตอย่างเหมาะสมโดยการ
ควบคุมการพัฒนาอย่างสมดุล70 

FAR อาจถูกใช้ควบกับการควบคุมความสูง หรือการควบคุมขนาดอาคารได้ ดังนั้น 
ในเขตที่มีการก าหนด FAR ไว้ที่ 10 : 1 ก็ไม่ได้หมายความว่านักพัฒนาที่ดินจะสามารถก่อสร้าง
อาคารสูง 200 ชั้น ปกคลุมพื้นที่เพียง 1/20 ของที่ดินแปลงดังกล่าวได้ หรืออาคารสูง 10 ชั้น ปกคลุม
พื้นที่ 100 เปอร์เซ็นต์ ของที่ดินแปลงดังกล่าวโดยปราศจากระยะร่นได้อัตราส่วนพื้นที่อาคารปก
คลุมดิน คือ มาตรการที่มีวัตถุประสงค์ในการควบคุมความหนาแน่นของประชากร โดยมีหลักการ
ที่ว่าขนาดของอาคารจะเป็นการก าหนดขนาดของประชากรที่อยู่อาศัยในตัวอาคารในทางอ้อม BCR 
คือ อัตราส่วนพื่นที่อาคารปกคลุมดินหารด้วยขนาดของพื้นที่ของแปลงที่ดินที่อาคารนั้นสร้างอยู่ 

3.2.1.4  กฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารและบ้านเรือน71 
กฎหมายเกี่ยวกับอาคารและบ้านเรือนมีอยู่ในประเทศสหรัฐอเมริกามานานหลาย

ศตวรรษแต่มีการพัฒนาอย่างมากเมื่อมหานครนิวยอร์กออกกฎหมาย The Tenement House Act of 
1901 ซึ่งท าให้กฎหมายเกี่ยวกับอาคารและบ้านเรือนเข้ามาเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายควบคุมการใช้
ที่ดินเป็นกฎหมายที่ก าหนดกรอบเล็กลงไปอีกว่า อาคารบ้านเรือนที่จะปลูกในที่ดินแต่ละแปลงต้อง
มีลักษณะอย่างไรบ้าง ทั้งนี้วัตถุประสงค์ที่ส าคัญที่สุดของกฎหมายควบคุมอาคาร คือ ความปลอดภัย
ของตัวอาคารและวัสดุที่ใช้ก่อสร้างว่าจะต้องมั่นคงแข็งแรง ไม่ก่อให้เกิดอันตรายแก่ผู้พ านักหรือ 
ใช้อาคารดังกล่าว ส่วนกฎหมายบ้านเรือนมีวัตถุประสงค์ที่ส าคัญที่สุด คือ ควบคุมให้บ้านเรือนมี
ลักษณะถูกสุขลักษณะ และความปลอดภัยต่อชีวิต ร่างกายของผู้อาศัย ทั้งนี้ในทางปฎิบัติแล้ว 
การออกใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารได้จะถูกใช้โดยเจ้าหน้าที่ส่วนท้องถิ่นเพื่อเป็นด่านสุดท้ายที่จะ
ตรวจสอบว่า อาคารที่จะก่อสร้างใหม่นั้นเป็นอาคารที่สอดคล้องกับผังเมืองรวมหรือไม่  เป็นอาคาร
ที่สอดคล้องกับกฎหมายควบคุมอาคารในเร่ืองความปลอดภัย เช่น โครงสร้างของอาคาร วัสดุที่ใช้
                                                                 

70 การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคาร ตอนที่ 1 (น. 1), เล่มเดิม. 
71  หลักกฎหมายผังเมืองและรบบการผังเมืองของต่างประเทศกรณีศึกษา: ประเทศสหรัฐอเมริกา (น. 5-27, 

5-30), เล่มเดิม. 
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ก่อสร้างทางหนีไฟหรือไม่ หากสอดคล้องกับกฎหมายทั้งสามฉบับดังกล่าว เจ้าหน้าที่จึงจะออก
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให้ 

วัตถุประสงค์พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคารและบ้านเรือน คือ ความปลอดภัย 
สุขอนามัย ความสะดวก และประสิทธิภาพ กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายเกี่ยวกับ 
ความปลอดภัยของโครงสร้างอาคาร และส่วนมากมักจะใช้บังคับกับอาคารที่จะปลูกสร้างขึ้นใหม่
กฎหมายควบคุมบ้านเรือนมีวัตถุประสงค์เพื่อคุ้มครองผู้อยู่อาศัยในบ้านเรือน  ในเร่ืองของ
สาธารณสุข ความปลอดภัยและสิ่งแวดล้อมหลังจากการออกกฎหมาย The Housing Act 1954 โดย
รัฐบาลกลางและรัฐบาลส่วนท้องถิ่นถูกชักจูงโดยมาตรการทางการเงินของรัฐบาลกลางให้พัฒนา
และบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารบ้านเรือน ท าให้มลรัฐต่าง ๆ ออกกฎหมายควบคุมบ้านเรือนใน
ปัจจุบันมีกฎหมายแม่แบบเกี่ยวกับการควบคุมอาคารที่ส าคัญอยู่  4 ฉบับ ได้แก่ The Uniform 
Building Code 1985 The Southern Standard Building Code 1960 The Basic Building Code 1978 
และ The National Building Code 1905 ซึ่งมลรัฐต่างรับเอาไปออกกฎหมายควบคุมอาคารภายใน
มลรัฐของตนเองโดยมีการเปลี่ยนแปลงแก้ไข เพิ่มเติม ตัดออก ซึ่งท าให้กฎหมายควบคุมอาคารของ
แต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกันมาก เช่นในคดี Lower Merion Township v. Gallup (1946) ศาลได้
พิพากษาว่าข้อบัญญัติควบคุมอาคารของรัฐบาลท้องถิ่นใช้บังคับกับบ้านเรือนที่เป็นรถ ซึ่งใช้เป็นที่
อยู่อาศัยและเกินกว่า 30 วันต่อปีด้วย ต่อมารัฐบาลกลางได้แก้ไขปัญหาดังกล่าว โดยการออก
กฎหมายของรัฐบาลกลางเรียกว่า The National Mobile Home Construction and Safety Standard 
Act of 1974 ซึ่งก าหนดมาตรฐานระดับประเทศของบ้านเรือนที่เป็นรถดังกล่าว 

กฎหมายแม่แบบทั้ง 4 ฉบับ นอกจากจะมีความแตกต่างกันในเร่ืองเงื่อนไขการก่อสร้าง
โดยทั่วไปแล้ว ขอบเขตของกฎหมายแม่แบบก็แตกต่างกันด้วย หากไม่มีบทบัญญัติเกี่ยวกับเร่ืองอ่ืน ๆ 
เช่น ระบบน้ าเสีย ระบบระบายน้ า และอากาศถ่ายเทแล้ว บทบัญญัติเกี่ยวกับเร่ืองดังกล่าวจะไป
ปรากฎอยู่ในข้อบัญญัติอ่ืน ๆ ของรัฐบาลท้องถิ่นแทน นอกจากนั้นแล้วยังมีข้อบัญญัติเสริมอ่ืน ๆ 
อีกเป็นจ านวนมากที่เกี่ยวข้องกับอาคารและบ้านเรือน เช่น ข้อบัญญัติเกี่ยวกับเคร่ืองท าความร้อน
ข้อบัญญัติเกี่ยวกับไฟฟ้า ข้อบัญญัติเกี่ยวกับลิฟท์ ข้อบัญญัติเกี่ยวกับระบบท าความร้อน เป็นต้นบาง
บทบัญญัติเกี่ยวกับอาคารและบ้านเรือนจะไปปรากฎอยู่ในข้อบัญญัติเกี่ยวกับการควบคุมย่าน เช่น 
การควบคุมความสูงของอาคารจะปรากฎอยู่ในข้อกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายควบคุมย่าน 
เป็นต้น การแยกมีความส าคัญเพราะข้อบัญญัติของการควบคุมย่านจะมีความเข้มงวดกว่าข้อบัญญัติ
ของการควบคุมอาคารเจ้าของอาคารหรือบ้านเรือนอาจน าคดีมาฟ้องต่อศาลว่า ข้อบัญญัติควบคุม
อาคารและบ้านเรือนเป็นข้อบัญญัติที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายด้วย 2 เหตุผล คือกฎหมายของมลรัฐ
ไม่ได้ให้อ านาจแก่รัฐบาลท้องถิ่น หรือขัดกับรัฐธรรมนูญเนื่องจากมากกว่าคร่ึงหนึ่งของมลรัฐ 
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ทั่วประเทศสหรัฐอเมริกา น าเอากฎหมายต้นแบบฉบับใดฉบับหนึ่งใน 4 ฉบับ มาออกเป็นกฎหมาย
ควบคุมอาคารของมลรัฐ ท าให้เกิดปัญหาว่าหากข้อบัญญัติของรัฐบาลท้องถิ่นขัดกับกฎหมาย
ควบคุมระดับมลรัฐแล้วจะมีผลอย่างไร เช่น ในคดี Oregonv.Troutdale (1978) ศาลตัดสินว่า
ข้อบัญญัติของรัฐบาลท้องถิ่นที่บังคับให้ท าก าแพง 2 ชั้น บังคับได้เพราะมหานครสามารถออก
ข้อบัญญัติที่เข้มงวดของกฎหมายควบคุมอาคารของมลรัฐ 

วิธีการบังคับใช้กฎหมาย 
(ก)  ประมวลกฎหมายควบคุมอาคาร บังคับใช้โดยคณะกรรมการควบคุมอาคาร โดย

คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจเพราะได้รับมอบอ านาจจากธรรมนูญของมหานครหรือ
รัฐธรรมนูญของมลรัฐ หรือกฎหมายของมลรัฐ ในทางปฎิบัติผู้ที่ต้องการจะปลูกสร้างอาคารจะต้อง
ยื่นค าร้องพร้อมหลักฐานแสดงรายละเอียดก่อน 

(ข)  ประมวลกฎหมายควบคุมบ้านเรือน วิธีการที่จะทราบได้ว่ามีการละเมิดกฎหมาย
ควบคุมบ้านเรือนหรือไม่ คือ ผู้เช่าร้องเรียน หรือเจ้าหน้าที่ออกไปตรวจพบเอง ปัญหากฎหมายที่
เกิดขึ้นมากคือ ผู้เช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าโดยต่อสู้ว่าบ้านเช่าไม่อยู่ในสภาพที่อยู่ได้  ซึ่งศาลเห็นว่า 
สภาพบ้านเช่าต้องพร้อมให้อยู่อาศัยได้เป็นเงื่อนไขบังคับของกฎหมายควบคุมบ้านเรือนผู้เช่าไม่ต้อง
จ่ายค่าเช่าได้หากมีการละเมิดกฎหมายควบคุมบ้านเรือน  

ปัญหาการบังคับใช้เกิดจากภายในรัฐบาลท้องถิ่นเองมีหลายหน่วยงานที่บังคับ 
ควบคุมดูแลบ้านเรือน ต่างหน่วยงานต่างบังคับใช้แต่ละส่วนของกฎหมาย มีหน่วยงานควบคุมดูแล
อาคารใหม่ อาคารเก่า บริหารจัดการ และดูแลว่ามีการปฎิบัติตามข้อบัญญัติหรือไม่  หรือจ านวน
เจ้าหน้าที่ไม่เพียงพอและขาดความสามารถในอดีตการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและใบรับรอง
ว่ามีผู้อยู่อาศัย เป็นเร่ืองที่เจ้าหน้าที่ผู้ออกใบอนุญาตไม่มีอ านาจใช้ดุลยพินิจเลย หากผู้ยื่นค าร้องขอ
ได้ปฎิบัติตามข้อบัญญัติและขั้นตอนของกระบวนการวิธีที่ก าหนดไว้ตามข้อบัญญัติควบคุมอาคาร 
แต่ปัจจุบันการออกใบอนุญาตและใบรับรองดังกล่าว  เป็นเร่ืองส าคัญในการบริหารจัดการ 
การเจริญเติบโตของเมืองโดยมีก าหนดให้ผู้ยื่นค าขอต้องปฎิบัติตามเงื่อนไขก่อนที่จะได้รับอนุญาต 

3.2.2 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารของประเทศญ่ีปุ่น 
ประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศในทวีปเอเชียประเทศแรก ๆ ที่มีการพัฒนางานด้านผังเมือง

เพื่อควบคุมการใช้ประโยชน์ที่ดินด้วยกระบวนการและการก าหนดเกณฑ์ตลอดจนสัดส่วนของ
พื้นที่อาคาร (FAR) เพื่อก าหนดความสูงของตัวอาคาร โดยเร่ิมน ากระบวนการดังกล่าวมาตั้งแต่ปี 
1970 โดยมีระบบการใช้งานแตกต่างออกไป โดยมีสัดส่วนปรากฏเป็นตัวเลขร้อยละ หรือ 
เปอร์เซ็นต์ โดยประชากรมีส่วนมากว่าในการก าหนดสัดส่วน สาระส่วนใหญ่ในยุคแรกเร่ิมของ
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สาธารณรัฐญ่ีปุ่นในการน าเร่ืองแนวคิดการก าหนดสัดส่วนมาบังคับใช้กับการควบคุมอาคารสูงนั่น
ก็คือการให้ความส าคัญในเร่ืองภูมิทัศน์และอัตลักษณ์ของชุมชนเดิมแบบญี่ปุ่น72 

3.2.2.1  มาตรการด้านผังเมืองที่มีผลต่อการก่อสร้างอาคาร 
ประเทศญ่ีปุ่นมีผังเมืองเป็นตัวก าหนดโครงสร้างอาคารและชุมชนภายในประเทศโดย

พระราชบัญญัติผังเมืองจะถูกน าไปใช้เพื่อก าหนดให้เป็นพื้นที่ผังเมือง  โดยมิได้จ ากัดความหมาย 
แต่ค าว่าเมืองเท่านั้น แต่ให้รวมไปถึง การบริหารหน่วยงาน ชุมชนเมือง ซึ่งร่วมกันพัฒนาเมืองและ
รวมถึงการให้บริการสาธารณะโดยมีการก าหนดโซนการใช้ประโยชน์ในที่ดินออกเป็นเขตต่าง ๆ 
รวม 12 เขตด้วยกัน โดยองค์ประกอบของกฎหมายผังเมืองจะประกอบไปด้วยเนื้อหาดังนี้นโยบาย
ในการปรับปรุงการพัฒนาและการอนุรักษ์พื้นที่  ลักษณะของพื้นที่ที่ควบคุมนั้นสามารถก่อสร้าง
หรือเป็นเขตพื้นที่ในการก่อสร้างอาคารประเภทใด  การควบคุมการใช้ประโยชน์ในที่ดิน  
การวางแผนและก าหนดสิ่งอ านวยความสะดวกสาธารณะแก่ประชาชน การออกใบอนุญาตการ
พัฒนาที่ดิน การตรวจสอบโครงการ และขั้นตอนการพัฒนาเมือง 

ลักษณะบังคับตามกฎหมายของการควบคุมพื้นที่ตามผังเมืองนั้น การควบคุมการใช้
ประโยชน์ในที่ดินน้ันจะอยู่ภายใต้การดูแลของหน่วยงานประจ าเมืองของแต่ละเมืองในการอนุญาต
ให้ใช้ประโยชน์ในที่ดิน การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้นจะต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นก่อน 
เว้นแต่เป็นโครงการขนาดใหญ่จะต้องมีการอนุมัติในกรณีพิเศษโดยอาจต้องรับอนุญาตจากจังหวัด
เป็นต้น โครงการจะต้องมีสาธารณูปโภคและทางสาธารณะครบถ้วนตามที่รัฐก าหนด และจะต้องมี
การท าประชาพิจารย์จากประชาชนเพื่อให้อนุมัติในการจัดท าโครงการนั้นเสียก่อนหากเป็น
โครงการขนาดที่มีผลกระทบกับประชาชนโดยรวม73 

3.2.2.2  มาตรการการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน 
จากบทบัญญัติของรัฐธรรมนูญญ่ีปุ่น มาตรา 13 และมาตรา 2574 ซึ่งเป็นผลสืบเนื่องมาจาก 

คดีระหว่างมิตามูระและซูซูกิ ซึ่งมีข้อเท็จจริงได้ความว่า จ าเลยต่อเติมอาคารของตนเองเกินจาก
ขอบเขตที่กฎหมายบัญญัติตัวอาคารที่ต่อเติมได้ปิดบังแสงสว่างจากดวงอาทิตย์และเป็นอุปสรรคต่อ
การระบายอากาศของบ้านโจทก์จึงเรียกร้องค่าเสียหาย ศาลฎีกาได้ตัดสินให้โจทก์ชนะโดยอาศัยท
ฤษีกฎหมายการใช้สิทธิโดยมิชอบ ซึ่งมีสาระส าคัญว่า บุคคลใช้สิทธิโดยไม่ค านึงถึงผลทางสังคมที่

                                                                 
72 การก าหนดสัดส่วนพื้นที่อาคาร ตอนที่ 1 (น. 1), เล่มเดิม. 
73 HariSrinivas, Planning Practice in japan. 
74 รัฐธรรมนูญประเทศญี่ปุ่น, มาตรา 15 และมาตรา 25 และ จาก มาตรการในการเรียกร้องค่าเสียหาย

จากคดีสภาวะส่ิงแวดล้อม  (วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต) (น. 330-331), โดย กมลทิพย์ คติการ, 2528, 
กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย. 
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ติดตามมาและท าให้ผู้อ่ืนเสียหายในระดับที่เกินจากขอบเขตแห่งความเหมาะสมบุคคลนั้นได้ชื่อว่า
ใช้สิทธิโดยไม่ชอบ การกระท าตามสิทธินั้นผิดกฎหมายและต้องรับผลต่อการกระท าผิดกฎหมายซึ่ง
สิทธิที่จะได้รับแสงตะวันในคดีดังกล่าวฝ่ายนิติบัญญัติฝ่ายบริหารและตุลาการต่างก็ได้ให้ความ
สนใจ และในที่สุดก็ได้พัฒนามาถึงสิทธิในสิ่งแวดล้อมซึ่งครอบคลุมถึงสิทธิต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็น
อากาศน้ าที่ดินและทรัพยากรธรรมชาติอ่ืน ๆ รวมถึงสิ่งแวดล้อมทางวัฒนธรรมของมนุษย์ด้วย ซึ่ง
ต่อมาก็ได้มีการบัญญัติสิทธิในสิ่งแวดล้อมในรัฐธรรมนูญญ่ีปุ่นเป็นผลให้ประชาชนทั้งหลายต้อง
เคารพสิทธในส่วนบุคคลซึ่งกันและกันไม่ว่าจะเป็นสิทธิในชีวิตเสรีภาพและสิทธิในการแสวงหา
ความสุขจะต้องอยู่ในขอบเขตเท่าที่ไม่เป็นการรบกวนหรือขัดแย้งสวัสดิภาพของสาธารณชน และมี
สิทธิที่จะรักษาไว้ซึ่งมาตรฐานขั้นต่ าแห่งความเป็นอยู่ในชีวิตและการมีชีวิตอยู่ในวัฒนธรรมร่วมกัน 

ประเทศญ่ีปุ่นได้พัฒนาการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมโดยมีชื่อเรียก
ตามที่เข้าใจในปัจจุบันว่า อาคารสีเขียว ซึ่งมีความหมายว่า การด าเนินการเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพการ
ใช้ทรัพยากรของอาคาร ได้แก่ พลังงาน น้ า และวัสดุพร้อมด้วยการลดผลกระทบต่อผู้ใช้ทั้งทางด้าน
สุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม โดยวิธีการคัดเลือกที่ตั้งอาคาร การออกแบบ การก่อสร้าง การใช้งาน 
การบ ารุงรักษา และการร้ือถอนที่ดีกว่า ตลอดอายุการใช้งานของอาคารโดยมีการจัดตั้งสภาอาคารสีเขียว
เพื่อเป็นตัวแทนของประเทศในการออกหลักเกณฑ์ และให้การรับรองอาคารสีเขียวภายในของ
ประเทศ โดยมีหลักเกณฑ์การประเมินอาคารสีเขียวดังนี้75 

(1) การประเมินสภาพแวดล้อมภายในอาคาร 
การประเมินสภาพแวดล้อมภายในอาคารถือเป็นการพิจารณาควบคุมคุณภาพภายใน

อาคารในด้านการควบคุมเสียงภายในอาคารให้อยู่ในระดับที่เหมาะสมกับสภาพการใช้งาน และ 
ถือได้ว่าเป็นการสร้างสภาวะแวดล้อมที่ดีรวมทั้งเป็นการควบคุมคุณภาพการให้แสงสว่างเป็นการ
พิจารณาการควบคุมระดับแสงสว่างภายในอาคารให้อยู่ในระดับที่เหมาะสมกับสภาพการใช้งาน 
และการสร้างสภาวะแวดล้อมที่ดี สุดท้ายเป็นเร่ืองการควบคุมคุณภาพอากาศ โดยเป็นการพิจารณา
การควบคุมระดับคุณภาพอากาศภายในอาคารให้อยู่ในระดับมาตรฐานที่ดี เพื่อส่งเสริมการที่มี
สุขอนามัยที่ดีส าหรับผู้ใช้อาคาร 

(2) การประเมินคุณภาพการให้บริการ 
การประเมินคุณภาพการให้บริการจัดได้ว่าเป็นการประเมินความสามารถในการบริการ 

เพื่อพิจารณาความสามารถการใช้อาคารได้โดยมีประโยชน์ใช้สอยตามความต้องการ รวมทั้งเป็น
อาคารที่มีรูปแบบที่สวยงามและมีภูมิทัศน์ที่สวยงาม เป็นการพิจารณาในด้านความคงทนของอาคาร

                                                                 
75 จาก การประเมินระดับมาตรฐานอาคารยั่งยืน (เอกสารวิชาการ), โดย เกชา ธีระโกเมน. 
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เป็นการพิจารณาการออกแบบและก่อสร้างอาคารที่มีความคงทน มีอายุการใช้งานที่เหมาะสม คุ้มค่า 
และมีความสามารถในการป้องกันความเสียหายจากการเกิดแผ่นดินไหว เป็นการพิจารณาความ
ยืดหยุ่นและการปรับปรุงการใช้ เป็นการพิจารณาการออกแบบและการก่อสร้างอาคารที่มีความ
ยืดหยุ่นกับการใช้งานและการเปลี่ยนสภาพการใช้งาน  

(3) การประเมินสภาพแวดล้อมรอบอาคาร 
การประเมินสภาพแวดล้อมรอบอาคารถือว่าเป็นส่วนของการพิจารณาคุณภาพสภาวะ

สิ่งแวดล้อมภายในพื้นที่โครงการเพื่อมาตรฐานคุณภาพชีวิตที่ดีของผู้ใช้อาคาร โดยพิจารณาในด้าน 
การดูแลรักษาและเป็นมิตรกับสิ่งแวดล้อม เพื่อพิจารณาการออกแบบและก่อสร้างอาคารที่เป็นมิตร
กับสิ่งแวดล้อมให้ง่ายต่อการดูแลรักษาและการอยู่อาศัย  พิจารณาด้านภูมิสถาปัตยกรรม เพื่อ
พิจารณาถึงการออกแบบภูมิสถาปัตยกรรมที่สวยงามและสัมพันธ์กับสภาพภูมิสถาปัตยกรรมของเมือง 
และสุดท้ายพิจารณาลักษณะท้องถิ่นและวัฒนธรรม เป็นการพิจารณาการออกแบบและก่อสร้าง
อาคารที่สอดคล้องกับลักาณะและวัฒนธรรมท้องถิ่น 

(4) การประเมินด้านพลังงาน 
การประเมินด้านพลังงานเป็นการประเมินด้านพลังงานเน่ืองจากการใช้พลังงานเป็นการ

สร้างภาระกับระบบสาธารณูปโภคต่อชุมชนต่อเมือง ต่อประเทศ และต่อสังคมโลกโดยรวม การใช้
พลังงานเป็นปัจจัยที่ส าคัญที่สร้างผลกระทบต่อสภาวะแวดล้อมของโลก โดยเฉพาะอย่างยิ่งทางด้าน
ภาวะเรือนกระจกที่น ามาสู่การเปลี่ยนแปลงภูมิอากาศของโลกการเกิดภัยพิบัติทางธรรมชาติ และ
โรคร้ายต่าง ๆ รวมทั้งสร้างปัญหาจากความจ าเป็นในการสร้างโรงไฟฟ้าและเขื่อนโดยมีการพิจารณา 
ในด้านภาระการท าความเย็น ทิศอาคาร ภาระความร้อนจากหน้าต่าง ฉนวนอาคาร การใช้พลังงาน
ธรรมชาติ การใช้พลังงานจากธรรมชาติทางตรง การใช้พลังงานจากธรรมชาติทางอ้อม และ
ประสิทธิภาพของระบบ 

(5) การประเมินด้านทรัพยากรและวัสดุ 
การประเมินด้านทรัพยากรและวัสดุจัดได้ว่าเป็นการประเมินด้านทรัพยากรและวัสดุ

เป็นการประเมินเนื่องจากทรัพยากรและวัสดุก่อสร้างล้วนแล้วแต่ต้องอาศัยพลังงานและมีต้นทุน
ทางด้านสิ่งแวดล้อมเพื่อให้ได้มาพังนั้นการน าทรัพยากรและวัสดุไปใช้จะต้องน าไปใช้อย่างรู้คุณค่า
และมีมาตรการจัดการกับเศษวัสดุที่เหลือ 

(6) การประเมินสภาพแวดล้อมภายนอกโครงการ 
การประเมินสภาพแวดล้อมภายนอกโครงการนี้เป็นการประเมินส่วนสุดท้ายเป็นส่วนที่

ให้ความส าคัญกับปัจจัยที่มีผลกระทบกับสภาวะแวดล้อมภายนอกพื้นที่โครงการที่จะมีผลกับชุมชน



67 

และเมือง โดยเป็นการพิจารณาในด้าน มลภาวะทางอากาศ มลภาวะทางน้ า มลภาวะทางดิน เสียง
และกลิ่นรบกวน เสียงดังรบกวน กลิ่นรบกวน ลม แสงสว่าง การสะสมความร้อนเป็นต้น 

3.2.2.2  มาตรการการก่อสร้างอาคารสูงเพื่อรองรับแผ่นดินไหว 
ประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศที่ได้ชื่อว่ามีอาคารสูงเกิดขึ้นมากมายประเทศหนึ่งในโลก 

และมีสภาพเป็นหมู่เกาะและมีการเกิดแผ่นดินไหวหลายคร้ังอาคารสูงในประเทศญ่ีปุ่นจึงต้อง
ก่อสร้างขึ้นโดยมีโครงสร้างที่สามารถรองรับการสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวได้  รวมทั้งมีการ
ซักซ้อมการอพยพประชาชนหากเกิดเหตุการณ์แผ่นดินไหวอยู่เป็นประจ า โดยแผ่นดินไหวนั้น
นอกจากตัวโครงสร้างของอาคารจะเกิดการพังทลายลงแล้ว ยังรวมถึงการเกิดเพลิงไหม้ภายหลังการ
เกิดแผ่นดินไหวด้วย โดยเฉพาะเมืองเกียวโต เป็นเมืองที่มีอาคารในประวัติศาสตร์จ านวนมาก  
มีอาคารทั้งหมดประมาณ 500,000 อาคาร ซึ่งจากการส ารวจพบว่ามีจุดรอยเลื่อนของแผ่นเปลือก
โลกทั้งหมด 8 จุด ที่สามารถเกิดแผ่นดินไหวที่มีแรงสั่นสะเทือนถึง 7 ริกเตอร์ได้ในอนาคต76 

ในปี 1924 ได้เกิดแผ่นดินไหวขนาด 8 ริกเตอร์ ขึ้นแถวเมืองคันโตรัฐบาลญ่ีปุ่นจึงได้ท า
การวิจัยและศึกษาถึงการก่อสร้างที่มีความคงทนต่อการเกิดแผ่นดินไหวโดยท าการออกเป็น
กฎระเบียบข้อบังคับขั้นต่ าส าหรับไม้คานคอนกรีตเสริมเหล็กที่จะมีในขณะเกิดแผ่นดินไหวแต่
กฎระเบียบเหล่านี้ไม่ได้น ามาบังคับใช้ทั้งประเทศแต่น ามาใช้เพียงบางเมืองเท่านั้นมาตรฐานการ
ก่อสร้างอาคารที่ออกมาบังคับใช้กับอาคารเพื่อรองรับการเกิดแผ่นดินไหวโดยบังคับการก่อสร้าง
อาคารทั่วประเทศนั้นเร่ิมขึ้นในปี 1950 โดยมีการก าหนดผนังรับน้ าหนักเวลาเกิดแผ่นดินไหวและ
ก าหนดมาตรฐานโครงสร้างอาคารที่เป็นไม้เพื่อให้คงทนต่อการเกิดแผ่นดินไหวขนาด 5-7 ริกเตอร์ 

ในปี 1971 ได้มีการแก้ไขพระราชบัญญัติการตัดเสริมและเสริมฐานรากคอนกรีตโดย
ก าหนดให้โครงไม้จะต้องมีการเสริมฐานรากโดยต่อมาในปี 2000 มีการแก้ไขเพื่อปรับปรุงความ
ต้านทานแผ่นดินไหวส าหรับโครงสร้างไม้ โดยก าหนดให้ก่อนที่จะมีการก่อสร้างอาคารที่มี
โครงสร้างเป็นไม้นั้นจะต้องมีการทดสอบถึงความมั่นคงแข็งแรงของพื้นดินรวมทั้งโครงสร้าง
ดังกล่าวจะต้องสร้างขึ้นให้เหมาะสมกับชนิดของพื้นดินโดยกฎระเบียบดังกล่าวยังน าไปใช้กับการ
ก่อสสร้างฐานรากและคานของโครงสร้างของอาคาร โดยในปีดังกล่าวมีการก าหนดให้จะต้องมีการ
ประกันความบกพร่องของอาคารหรือการพังทลายของอาคารโดยการท าประกันไว้ส าหรับอาคาร
ใหม่ในก าหนดรับประกัน 10 ปี นับจากอาคารก่อสร้างนั้นแล้วเสร็จสืบเนื่องจากเหตุการณ์
แผ่นดินไหวที่เมืองโกเบในปี 1995 ประเทศญ่ีปุนจึงเป็นผู้น าในด้านโครงสร้างแบบใหม่และท าการ
ซ่อมแซมอาคารเก่าให้มีความยืดหยุ่นต่อการสั่นสะเทือนโดยก าหนดกฎระเบียบในการก่อสร้าง

                                                                 
76 Historical Development of Building Code in Japan. 



68 

อาคาร โดยการก่อสร้างอาคารใหม่ที่มีความสูงไม่ถึง  3 ชั้นต้องมีก าแพงและฐานรากที่เสริม 
ความแข็งแรงด้วยความหนาแน่นที่แน่นอน ส าหรับอาคารสูงตั้งแต่ 100ฟุต ขึ้นไป ต้องมีการค านวณ
โครงสร้างทางวิศวกรรมอย่างละเอียด  โดยก าหนดให้การออกแบบอาคารสูงเพื่อป้องกัน
แผ่นดินไหวนั้นจะต้องผ่านการตรวจสอบหรือรับรองโดยวิศวกรชั้นสูงสุดของประเทศหากเทียบ
กับประเทศไทยคือวุฒิวิศวกร77 โดยลักษณะของการออกแบบโครงสร้างอาคารเพื่อป้องกันเวลา 
เกิดแผ่นดินไหวมีลักษณะดังนี้ 

อาคารขนาดกลาง เช่น โรงพยาบาล จะใช้ตัวรองรับการสั่นสะเทือนที่อัดด้วยของแข็ง
โดยตัวรองรับดังกล่าวมีลักษณะเวลาเกิดแผ่นดินไหว จะมีการเคลื่อนที่ไปมาอย่างรวดเร็วเพื่อท าให้
แรงเหว่ียงข้างเคียงน้อยลงและเปลี่ยนเป็นความร้อน อาคารสูงขนาดกลางจะอาศัยฐานรากที่มีตัวยืด
ที่เคลือบด้วยสาร เทฟรอน น้ าหนักของโครงสร้างอาคารจะถูกยึดด้วยตัวยึด เมื่อพื้นดินมีการ
เคลื่อนที่ใต้อาคาร อาคารก็จะเลื่อนไหลไปยังพื้นดินข้างหน้าอย่างนุ่มนวลกว่า ซึ่งเป็นการแก้ไข
ปัญหาโครงสร้างพื้นฐานแยกอาคารจากพื้นดินข้าใต้ ส าหรับอาคารตึกระฟ้าที่มีความสูงมาก จะใช้
มาตรการที่ทันสมัยผสมผสาน มีการท าวิศวกรรมเพื่อให้แข็งแรงและยืดหยุ่นสามารถโอนเอนไป
ตามแรงลม มีตัวรองรับความสั่นสะเทือนที่อัดด้วยของแข็งซึ่งสามารถเลื่อนไหลน้ ามันไปมาใน
ทิศทางตรงกันข้ามกับการเอียงของอาคาร78 อาจกล่าวได้ว่า ประเทศญ่ีปุ่นมีการปรับปรุงมาตรฐาน
การก่อสร้าง โครงสร้างอาคาร โรงเรียน โรงพยาบาล ระบบสาธารณูปโภคพื้นฐาน ทั้งระบบ
คมนาคม ระบบไฟฟ้า ระบบประปา โครงข่ายโทรศัพท์ สิ่งอ านวยความสะดวก และอุปกรณ์ต่าง ๆ 
เพื่อให้สามารถรองรับเหตุแผ่นดินไหวโดยเฉพาะอาคารสูงทุกแห่งสามารถเอนไปมาได้ขณะเกิด
แผ่นดินไหว เทคโนโลยีอัจฉริยะนี้ ท าให้ระบบรถไฟฟ้าทั้งใต้ดินและบนดินจะหยุดวิ่งทันทีหากเกิด
แผ่นดินไหว โดยรัฐบาลของประเทศญ่ีปุ่นได้มีการเตรียมาการส าหรับป้องกันเหตุแผ่นดินถล่มและ
การจัดหาอุปรณ์เคร่ืองมือและยานพาหนะส าหรับใช้ในการกู้ภัย กู้ชีพประชาชนที่ได้รับอันตรายจาก
เหตุการณ์ดังกล่าวในสถานการณ์ฉุกเฉินด้วย79 

ในปี ค.ศ. 2006 ประเทศญ่ีปุ่นได้มีการแก้ไขกฎระเบียบโดยมีการก าหนดให้ออก
ใบรับรองการตรวจสอบอาคารสูงขึ้นว่ามีการปฎิบัติตามกฎระเบียบที่เกี่ยวข้องในการป้องกันขณะ
เกิดแผ่นดินไหวหรือไม่ซึ่งสืบเนื่องมาจากการเกิดแผ่นดินไหวเกิดขึ้นแต่มีอาคารที่มีการปกปิด
ข้อเท็จจริงไม่ยอมท าตามกฎระเบียบหรือมาตรการทางกฎหมายท าให้เกิดการพังทลายขึ้นท าให้มี

                                                                 
77 Earthquake Building code in Japan. 
78 The Washinton Post, March 12, 2011. 
79 จาก การจัดการภัยพิบัติและการฟื้นฟูบูรณะหลังเกิดภัยกรณีศึกษาประเทศไทยและประเทศอื่น ๆ , 

โดย ส านักงานคณะกรรมการพัฒนาการเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติ, 2554 เมษายน. 
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การออกกฎที่เข้มงวดมากขึ้นโดยมีการเข้าตรวจสอบถึงความถูกต้องว่าด าเนินการตามมาตรการทาง
กฎหมายหรือไม่ตั้งแต่ในช่วงของการก่อสร้างแทนมาตรการเดิมที่เข้าตรวจสอบเมื่อการก่อสร้าง
เรียบร้อยแล้วเพื่อออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร 

3.2.3 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารของเขตปกครองพิเศษฮ่องกง 
เขตปกครองพิเศษฮ่องกงได้ครบก าหนดสัญญาเช่าและกลับมาอยู่ภายใต้อ านาจของ

สาธารณรัฐประชาชาชนจีนเมื่อวันที่ 30 มิถุนายน ค.ศ. 1997 โดยมีลักษณะภูมิประเทศเป็นเมืองท่า
น้ าลึก เหมาะแก่การจอดเรือสินค้าจึงท าให้เขตปกครองพิเศษฮ่องกงเป็นเมืองที่ที่ส าคัญของโลกโดย
มีรูปแบบการปกครองที่ขึ้นตรงต่อรัฐบาลกลางของสาธารณรัฐประชาชนจีน  ในนโยบายหนึ่ง
ประเทศสองระบบ ในการปกครองเขตปกครองพิเศษฮ่องกงตามกฎหมายพื้นฐานที่ใช้ในการ
ปกครองบริหารที่สภาประชาชนจีนได้อนุมัติและประกาศใช้ โดยให้สิทธิในการปกครองตนเอง
อย่างอิสระได้ตามระบบเสรี รัฐบาลสาธารณรัฐประชาชนจีนได้ก าหนดให้ฮ่องกงสามารถด าเนิน
นโยบายเศรษฐกิจเสรีต่อไปได้อีกเป็นเวลา 50 ปี นับตั้งแต่วันที่ 1 กรกฎาคม พ.ศ. 2540 ซึ่งเป็นวันที่
ได้รับเขตปกครองพิเศษฮ่องกงกลับคืนจากรัฐบาลอังกฤษ 

3.2.2.1  มาตรการความปลอดภัยด้านอัคคีภัยในอาคาร 
มาตรฐานความปลอดภัยในด้านอัคคีภัยของเขตปกครองพิเศษฮ่องกงนั้นได้ก าหนดไว้

ในพระราชกฤษฎีกาหมวดที่ 123 เร่ืองเกี่ยวกับอาคาร กฎระเบียบข้อบังคับซึ่งกล่าวถึงการรับรอง
มาตรฐานในด้านอุปกรณ์การดับเพลิง ลักษณะของบันไดหนีไฟในอาคาร การติดตั้งระบบไฟฟ้าการ
เดินสายไฟฟ้า และการบ ารุงรักษาอุปกรณ์ดับเพลิง โดยมาตรฐานความปลอดภัยที่น าไปใช้กับ
อาคารทั้งหมดนั้น จะไม่น ามาตรฐานดังกล่าวไปใช้กับแฟลตของบุคคล ท าให้อาคารทั่วไปที่ไม่ใช่
แฟรตที่อยู่อาศัยมีความปลอดภัยในด้านอัคคีภัยมากกว่า 

ในปี ค.ศ. 1999 ได้มีการทบทวนมาตรฐานความปลอดภัยในด้านอัคคีภัยของอาคาร
รวมถึงกฎระเบียบต่าง ๆ ที่เกี่ยวข้องโดยมีการก าหนดมาตรฐานการออกแบบเพื่อความปลอดภัยใน
อัคคีภัยในตัวอาคารรวมทั้งเพิ่มเติมมาตรฐานความปลอดภัยในอัคคีภัยในแฟลตของบุคคลและ
ก าหนดมาตรฐานทางหนีไฟเพิ่มเติมไว้ส าหรับผู้สูงอายุและคนพิการในกรณีเกิดเพลิงไหม้ ในด้าน
โครงสร้างของอาคารต่อการทนไฟนั้นได้ก าหนดให้อาคารจะต้องได้รับการออกแบบและสร้างโดย
มีระบบยับยั้งการแพร่กระจายของการลุกลามของไฟภายในอาคารโดยโครงสร้างของอาคารจะต้อง
มีความทนไฟในขณะเกิดเพลิงไหม้และมีความทนทานในการไม่ให้แพร่กระจายไปยังอาคาร
ข้างเคียง80 

                                                                 
80 Housing Standards of Domestic Building in Hong Kong. 
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ในด้านการอพยพผู้อยู่อาศัยในอาคารในกรณีเกิดเพลิงไหม้นั้นได้ก าหนดให้อาคาร
จะต้องมีบันไดหนีไฟอย่างน้อยหนึ่งเส้นทางเพื่อเป็นบันไดหนีไฟให้ผู้อยู่อาศัยใช้เป็นทางหนีไฟ
ออกจากอาคารในกรณีเกิดเพลิงไหม้และจะต้องมีบันได้ส าหรับไว้ให้พนักงานดับเพลิงเข้าไปท าการ
ดับเพลิงโดยไม่มีสิ่งใดคอยกีดขวางในส่วนของลิฟต์ดับเพลิงนั้นได้ก าหนดให้อาคารที่มีความสูงเกิน 
30 เมตร จะต้องมีการติดต้ังลิฟต์ดับเพลิงไว้ส าหรับให้พนักงานดับเพลิงใช้ในกรณีเกิดเพลิงไหม้ 

เขตปกครองพิเศษฮ่องกงก าหนดให้ผู้รับเหมาที่จะท าการติดตั้งอุปกรณ์ดับเพลิงหรือ
ติดตั้งการเดินสายไฟภายในอาคารนั้นหรือที่เรียกว่าผู้รับเหมาติดตั้งตามกฎหมายควบคุมอาคารแล้ว
จะต้องเป็นผู้รับเหมาที่ลงทะเบียนไว้กับเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นนั้น ๆ  

ผู้รับเหมาที่จะท าการติดต้ังไฟฟ้าหรือสายไฟรวมทั้งการบ ารุงรักษาจะต้องเป็นผู้รับเหมา
ไฟฟ้าและผู้ปฎิบัติงานที่ลงทะเบียนไว้กับเจ้าหน้าที่ท้องถิ่น โดยเจ้าของสถานประกอบการจะต้อง
ยินยอมให้มีการทดสอบเพื่อให้รับรองว่าสายไฟดังกล่าวยังอยู่ในสภาพที่ใช้ได้อย่างน้อยหนึ่งคร้ัง  
ในทุก 5 ปี 

ในการออกใบรับรองมาตรา 16 ได้ก าหนดให้ผู้มีอ านาจออกใบรับรองวัสดุอุปกรณ์ทน
ไฟในอาคารนั้นอาจปฎิเสธการออกใบรับรองจากผู้ประกอบการที่ยื่นขอได้หากรายการที่ยื่นขอนั้น
ไม่ได้มีข้อมูลถึงมาตรฐานขั้นต่ าของการป้องกันไฟหรือการติดตั้งหรือมาตรฐานของอุปกรณ์ที่มี
ความจ าเป็นส าหรับการก่อสร้าง81 

เขตปกครองพิเศษฮ่องกงเป็นเขตปกครองที่มีอาคารสูงก่อสร้างขึ้นเป็นจ านวนมาก
เนื่องจากสภาพที่ดินไม่เอ้ืออ านวยในการสร้างบ้านเดี่ยว โดยกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุม
อาคารของเขตปกครองพิเศษฮ่องกงมีการควบคุมอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน โดยเมื่อปี 
พ.ศ. 2538 ได้ออกข้อก าหนดให้ควบคุมการออกแบบกรอบอาคาร ของอาคารพาณิชย์และอาคาร
ประเภทโรงแรม โดยใช้วิธีการค านวณค่าการถ่ายเทความร้อนผ่านกรอบอาคาร และมีการเตรียม
ออกหลักเกณฑ์ในการปฎิบัติเกี่ยวกับประสิทธิภาพการใช้พลังงานส าหรับการออกแบบระบบการ
จัดการอาคาร ซึ่งน ามาใช้ในอาคารที่สมัครใจจะเข้าร่วมโครงการ ปัจจุบันข้อก าหนดควบคุมอาคาร
ฉบับปรับปรุง พ.ศ. 2543 ได้พัฒนาออกเป็นข้อบังคับใช้กับอาคารทั่วไป นอกจากนี้ยังมีกิจกรรมที่
เกี่ยวข้องเช่น การตรวจวิเคราะห์การใช้พลังในอาคารราชการ การศึกษาประสิทธิภาพของการใช้
ระบบระบายความร้อนด้วยน้ าของระบบปรับอากาศส าหรับอาคารที่ไม่ใช่อาคารพักอาศัย และการ
พัฒนาฐานข้อมูลการใช้พลังงาน82 

                                                                 
81 On the Proposed Private Certification of Building Work in Hong Kong. 
82 แนวทางการออกแบบอาคารเพื่อการอนุรักษ์พลังงาน. 
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3.2.4  มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมอาคารของสาธารณรัฐสิงคโปร์ 
สาธารณรัฐสิงคโปร์ เป็นประเทศที่มีความเจริญก้าวหน้าในการพัฒนาเมืองและมีอาคาร

สูงขึ้นอยู่เป็นจ านวนมาก แต่ไม่มีกฎหมายควบคุมอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่โดยเฉพาะจะมีแต่
กฎหมายควบคุมอาคารโดยรวมเท่านั้น โดยสาธารณรัฐสิงคโปร์ใช้ระบบผังเมืองเป็นตัวก าหนด
ควบคุมความสูงของอาคาร ความสูงของอาคารในแต่ละเขตพื้นที่จะมีอัตราส่วนพื้นที่อาคารต่อ 
พื้นที่ดินมากน้อยผันแปรไปตามข้อก าหนดของผังเมืองเฉพาะในแต่ละเขต ดังนั้นในสาธารณรัฐ
สิงคโปร์จึงไม่มีค าว่า  กฎหมายควบคุมอาคารสูง  แต่กฎหมายจะท าการควบคุมอาคารตาม
วัตถุประสงค์ของการใช้อาคารและตามที่ผังเมืองก าหนดเท่านั้น 

กฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐสิงคโปร์ก็มีบางส่วนบางตอนที่กล่าวถึงอาคาร
พักอาศัยที่เป็นอาคารสูงไว้ใกล้เคียงกับการควบคุมอาคารสูงของประเทศไทยเช่น  ในเร่ืองพื้นที่  
แสงสว่าง ระบบระบายอากาศ เร่ืองข้อก าหนดในการก่อสร้างเช่นเร่ืองระบบก าจัดขยะในอาคารสูง 
เร่ืองข้อก าหนดเร่ืองเพลิงไหม้ เร่ืองสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ การตรวจจับการเกิดเพลิงไหม้ และการ
ดับพลิง ซึ่งรายละเอียดดังกล่าวนั้นมีความใกล้เคียงกับกฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทย 

กฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐสิงคโปร์ให้อ านาจเจ้าพนักงานท้องถิ่นเป็นผู้มี
อ านาจควบคุมตรวจตราหรือเปลี่ยนแปลงการก่อสร้างอาคารให้นอกเหนือไปจากที่กฎหมายควบคุม
อาคารก าหนดได้พอสมควร ซึ่งการกระท าดังกล่าวก่อให้เกิดความยืดหยุ่นในทางปฎิบัติโดยบัญญัติ
ว่าให้อ านาจเจ้าพนักงานท้องถิ่นผู้ควบคุมดูแลการก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามข้อก าหนดของ
กฎหมายควบคุมอาคารหรือยืดหยุ่นได้แต่ต้องอยู่ภายใต้ขอบเขตที่กฎหมายควบคุมอาคาร 
ก าหนดไว้83 

สาธารณรัฐสิงคโปร์มีการแต่งต้ังเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นผู้มีอ านาจ อันประกอบไปด้วยบุคคล
ที่เป็นเจ้าหน้าที่ของรัฐและเจ้าหน้าที่เอกชนที่ได้รับการแต่งตั้งจากรัฐ เพื่อท าหน้าที่ในการตรวจตรา
งานก่อสร้างให้เป็นไปตามที่ได้รับอนุญาตโดยมีการแยกการตรวจสอบและควบคุมงานก่อสร้าง
ออกเป็นหลายระดับ เร่ิมตั้งแต่ระดับล่างเรียกว่า “Qualified Person” ระดับกลางเรียกว่า “Accredited 
checker” ซึ่งเป็นบุคคลหรือนิติบุคคล ที่ได้รับการจดทะเบียนแต่งตั้งโดยรัฐ และอยู่ภายใต้การ
ควบคุมของระดับสูงสุดคือ The Authority ซึ่งบุคคลที่ได้รับการแต่งตั้งเหล่านี้ นอกจากจะมีอ านาจ
หน้าที่ตรวจตรางานก่อสร้างให้เป็นไปตามที่ได้รับอนุญาตแล้ว ยังมีบทก าหนดความรับผิดและ 
บทก าหนดโทษในกรณีที่ปฏิบัติหน้าที่บกพร่อง ละเลย หรือประมาทในการใช้ความรู้ความสามารถ 

                                                                 
83 From The statutes of the republic of Singapore, Buildingcontrol ACT, 1990, Singapore: The government 

printer, pp. 13-19. 
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ก่อให้เกิดความเสียหายต่อการก่อสร้าง โดยมีการก าหนดโทษไว้ทั้งโทษจ าคุกและปรับซึ่งการที่
สาธารณรัฐสิงคโปร์มีการก าหนดโทษไว้ด้วยนั้นท าให้เจ้าหน้าที่ท้องถิ่นที่ได้รับมอบหมายในการ
ตรวจสอบอาคารปฎิบัติหน้าที่ตามที่ได้รับมอบหมายอย่างระมัดระวังและรอบคอบเพื่อให้เกิด  
ผลกระทบที่จะก่อให้เกิดความเสียหายต่อผู้อ่ืนให้น้อยที่สุดเท่าที่จะเป็นไปได้ 
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บทที ่4 
ปัญหำและวิเครำะห์ปัญหำในกำรบังคับใช้กฎหมำยควบคุมอำคำรสูง 
ของประเทศไทยที่ส่งผลกระทบต่อกำรบริหำรจัดกำรอำคำรสูง 

 
กฎหมายควบคุมอาคารสูงที่ใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันซึ่งกฎหมายหลัก ได้แก่ พระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่2) พ.ศ. 2535 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 4) 
พ.ศ. 2550 มีวัตถุประสงค์เพื่อควบคุมเกี่ยวกับความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกัน
อัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และ 
การอ านวยความสะดวกแก่การจราจร โดยในส่วนของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารสูง
โดยเฉพาะนั้นคือ กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 โดยเนื้อหาส่วนใหญ่จะเน้นไปที่การรักษาความปลอดภัยของอาคารสูงในด้าน
อัคคีภัย โดยภายหลังได้มีการออกกฎกระทรวงฉบับอ่ืน ๆ เพิ่มเติมเพื่อมาแก้ไขกฎกระทรวงฉบับที่ 
33 (พ.ศ. 2535) เพื่อให้มีผลบังคับใช้กับอาคารสูงให้มีประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้นโดยในบทนี้ผู้เขียนได้
ท าการวิเคราะห์ถึงสภาพปัญหาในการบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทยที่ส่งผล
กระทบต่อการบริหารจัดการอาคารสูงเพื่อท าการปรับปรุงกฎหมายที่มีอยู่ให้เหมาะสมกับ
สภาวการณ์ในปัจจุบัน อันเนื่องมาจากกฎหมายไม่รัดกุมและชัดเจนในประเด็นปัญหาดังต่อไปนี้ 
 
4.1 ปัญหำด้ำนควำมปลอดภัยด้ำนอัคคีภัยในอำคำรสูง 

ในปัจจุบันประเทศไทยมีกฎหมายที่ออกมาเพื่อควบคุมอาคารสูงโดยเฉพาะนั่นก็คือ
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ
ภายหลังได้มีการออกกฎกระทรวงอีกหลายฉบับเพื่อท าการแก้ไขข้อบกพร่องของกฎกระทรวง 
ฉบับที่ 33 ที่อาจไม่ครอบคลุมทั้งหมดที่เกี่ยวกับอาคารสูงโดยเนื้อหาส่วนใหญ่ของกฎกระทรวงเป็น
เร่ืองเกี่ยวกับมาตรการรักษาความปลอดภัยในด้านอัคคีภัยในอาคารสูง โดยมีการก าหนดถึงพื้นที่ว่าง
ของอาคารหรือระยะร่นของอาคารเพื่อมีไว้ส าหรับให้รถดับเพลิงเข้าท าการดับเพลิงไหม้โดย
ก าหนดไว้ที่ต้องมีความกว้างไม้น้อยกว่า 12 เมตร ก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าเกี่ยวกับ ระบบระบาย
อากาศ ระบบไฟฟ้าและระบบป้องกันเพลิงไหม้โดยก าหนดให้วัสดุหุ้มท่อลมของระบบระบาย
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อากาศต้องเป็นวัสดุที่ไม่ติดไฟ และไม่ท าให้เกิดควันเมื่อเกิดเพลิงไหม้ ท่อลมที่ผ่านผนังกันไฟต้อง
ติดตั้งลิ้นกันไฟที่ท างานโดยอัตโนมัติเมื่ออุณหภูมิสูงกว่า 74 องศาเซลเซียส และมีอัตราการทนไฟ
ไม่น้อยกวส่า 1 ชั่วโมง 30 นาที และต้องมีระบบป้องกันฟ้าผ่า มีระบบจ่ายไฟส ารอง แยกเป็นอิสระ 
ที่สามารถจ่ายไฟได้ไม่น้อยกว่า 2 ชั่วโมง และต้องสามารถท างานได้ตลอดเวลาในส่วนของเคร่ือง
สูบน้ าดับเพลิง ลิฟต์ดับเพลิง และระบบสื่อสารต้องมีระบบแจ้งเหตุเพลิงไหม้ทุกชั้นของอาคาร  
มีสวิตซ์ เปิด-ปิด พัดลมของระบบระบายอากาศ อยู่ในที่ที่สามารถเปิดได้ทันที และติดตั้งอุปกรณ์
ตรวจจับควันที่สามารถหยุดการท างานของพัดลมได้โดยอัตโนมัติเมื่อเกิดเพลิงไหม้ มีระบบป้องกัน
เพลิงไหม้ ประกอบด้วย ท่อยืน ที่เก็บน้ าส ารอง และหัวรับน้ าดับเพลิง โดยมีแรงดันใช้งานไม่น้อย
กว่า 175 ปอนด์ต่อตารางนิ้ว มีตู้หัวฉีดน้ าดับเพลิงทุกชั้น ห่างกันไม่เกิน 64 เมตร ในตู้ประกอบด้วย 
หัวสายฉีดน้ าดับเพลิงขนาด 1 นิ้ว และหัวต่อสายชนิดสวมเร็วขนาด 2.5 นิ้ว หัวรับน้ าดับเพลิง
ภายนอกอาคารเป็นข้อต่อชนิดสวมเร็วขนาด 2.5 นิ้ว ปริมาณการส่งจ่ายน้ าไม่น้อยกว่า 30 ลิตรต่อ
วินาที ส าหรับท่อยืนแรกและไม่น้อยกว่า15 ลิตรต่อวินาทีส าหรับท่อยืนต่อไป และสามารถจ่ายน้ า
ดับเพลิงได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที มีที่เก็บน้ าส ารองระบบขนส่งที่มีแรงดันไม่น้อยกว่า 65 ปอนด์ 
ต่อตารางนิ้วแต่ไม่เกิน 100 ปอนด์ต่อตารางนิ้ว ต้องติดตั้งเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือ 1 เคร่ืองต่อ
พื้นที่ไม่เกิน 1,000 ตารางเมตรทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร สูงจากพื้นไม่เกิน 1.5 เมตรต้องมีระบบ
ดับเพลิงอัตโนมัต ิมีบันได้หนีไฟอย่างน้อย 2 ชุด อยู่ห่างกันไม่เกิน 60 เมตร ล าเลียงคนทั้งหมดออก
นอกอาคารได้ภายใน 1 ชั่วโมง และต้องไม่เป็นบันไดเวียน บันไดหนีไฟที่อยู่ภายในอาคารต้องมี
ระบบอัดลมไม่น้อยกว่า 38.6 pa มีผนังกันไฟโดยรอบมีระบบแสงสว่างฉุกเฉิน มีป้ายบอกชั้นป้าย
บอกทางหนีไฟ ประตูหนีไฟต้องท าด้วยวัสดุทนไฟ กว้างไม่น้อยกว่าง 90 เซนติเมตร มีอุปกรณ์
บังคับให้ปิดได้เองและต้องไม่มีธรณีประตู อาคารสูงต้องมีที่ว่างส าหรับหนีไฟทางอากาศ กว้างยาว
ไม่น้อยกว่าด้านละ 6 เมตรอาคารสูงต้องมีลิฟต์ดับเพลิง อย่างน้อย 1 ชุดสามารถบรรทุกน้ าหนักได้
ไม่น้อยกว่า 630 กิโลกรัมโถงหน้าลิฟต์ต้องมีตู้สายฉีดน้ าหรือหัวต่อสายฉีดน้ าส าหรับดับเพลิง84 

จากมาตรการทางกฎหมายของกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นมาตรการที่ออกมาบังคับใช้กับอาคารสูงโดยเน้นที่
ความปลอดภัยในด้านอัคคีภัยในอาคารสูงโดยก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าของโครงสร้างและวัสดุ
อุปกรณ์ไว้เพื่อให้มีความทนไฟ รวมทั้งก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าในส่วนอ่ืน ๆ เพื่อเวลาเกิดเพลิงไหม้
สามารถที่จะขนย้ายและอพยพผู้อยู่อาศัยออกจากอาคารได้ทันท่วงทีโดยอาคารนั้นยังไม่พังทลาย
หากเกิดเพลิงไหม้ขึ้นมา 

                                                                 
84  กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
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ปัญหาด้านอัคคีภัยเป็นอุบัติภัยที่สร้างความเสียหายให้กับชีวิตและทรัพย์สินของผู้ที่  
อยู่อาศัยในอาคารสูง และยังส่งผลท าให้เกิดความสูญเสียของระบบเศรษฐกิจและสังคมเป็น 
อย่างมากซึ่งปัญหาเร่ืองอัคคีภัยที่เกิดขึ้นได้ในอาคารสูงท าให้เกิดความเสี่ยงได้สามกรณี 

กรณีแรก ปัญหาความเสี่ยงที่เกิดขึ้นขณะเกิดเพลิงไหม้ ท าให้เกิดควันและความร้อน 
กรณีที่สอง ปัญหาความเสี่ยงที่ที่เกิดจากการพังทลาย เนื่องจากโครงสร้างของอาคารที่

ได้รับการออกแบบมานั้นมีความแข็งแรงไม่เพียงพอ 
กรณีที่สาม ปัญหาความเสี่ยงที่เกิดจากการพังทลายของอาคารภายหลังจากที่เกิดอัคคีภัย 

โดยเฉพาะในส่วนของโครงสร้างคอนกรีต เพราะเมื่อเกิดเพลิงไหม้ โครงสร้างของอาคารหรือ 
สิ่งปลูกสร้างจะเสียก าลัง หากไม่ซ่อมแซม ร้ือถอนอาคารดังกล่าว อาจท าให้เกิดการพังทลายลง 

โดยปัญหาทั้งสามกรณีดังกล่าวที่เกิดจากอัคคีภัยในอาคารสูงความเสี่ยงที่มีโอกาสที่จะ
เกิดสูงสุดคือปัญหาความเสี่ยงในขณะเกิดเพลิงไหม้ซึ่งมีสาเหตุมาจากควันและความร้อน  ทั้งนี้
เนื่องจากระบบป้องกันอัคคีภัยอันได้แก่ การอพยพหนีไฟ ระบบสปริงเกอร์ การจัดแบ่งสัดส่วน
พื้นที่อาคาร รวมถึงการเลือกใช้วัสดุทนไฟภายในอาคาร ตลอดจนมาตรการด้านความปลอดภัยที่
เป็นกฎหมายหรือบทบัญญัติ ซึ่งจากการค้นคว้าต้องยอมรับว่าในประเทศไทยยังมีความล้าหลังอยู่  
โดยเฉพาะในส่วนของการทดสอบและควบคุมวัสดุที่มีคุณสมบัติทนไฟภายในอาคาร ซึ่งต้องมีการ
ทดสอบได้ เพื่อให้มีผลต่อการควบคุมทางกฎหมายในเร่ืองความปลอดภัยจากอัคคีภัยด้วย 

จากปัญหาดังกล่าวอาคารสูงในประเทศไทยแม้กฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) ซึ่ง
มุ่งเน้นความปลอดภัยที่ เกี่ยวกับอัคคีภัยในอาคารเป็นหลัก  รวมทั้งกฎกระทรวงฉบับที่  47 
(พ.ศ. 2540) ที่เน้นเร่ืองบันไดหนีไฟและการปิดล้อมบันไดโดยมีอัตราการทนไฟไม่น้อยกว่า   
1 ชั่วโมง และเป็นกฎหมายฉบับแรกที่ใช้บังคับกับอาคารเก่า แต่กฎหมายฉบับดังกล่าวเป็นเร่ือง
มาตรการที่ให้อาคารสูงจะต้องด าเนินการตามที่กฎหมายก าหนดซึ่งในส่วนของบันไดหนีไฟ จุดวาง
ถังดับเพลิง ระยะร่นของอาคาร เหล่านี้เป็นต้น เจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถตรวจสอบได้ว่าปฎิบัติ
ตามมาตรฐานหรือหลักเกณฑ์ของกฎหมายหรือไม่ แต่ความปลอดภัยของอาคารสูงในประเทศไทย
ยังไม่ค่อยให้ความส าคัญกับการเลือกวัสดุก่อสร้างที่มีคุณสมบัติในการป้องกันการเกิดอัคคีภัย และ
การลามไฟด้วย ท าให้ในด้านวัสดุที่ใช้ในการก่อสร้างอาคารสูงนั้นเราไม่สามารถทราบได้เลยว่า  
มีคุณสมบัติทนไฟหรือป้องกันไฟได้เกินระยะเวลา เพื่อให้ผู้อยู่อาศัยหลบหนีออกมาขณะเกิด 
เพลิงไหม้ ตามมาตรฐานขั้นต่ าที่กฎหมายก าหนดหรือไม่ 

ส าหรับสาธารณรัฐสิงคโปร์มีการก าหนดให้มีการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นผู้มีอ านาจ 
โดยประกอบด้วยเจ้าหน้าที่ของรัฐและเอกชนที่ได้รับการแต่งตั้งจากรัฐ  เพื่อท าหน้าที่ตรวจตรา 
งานก่อสร้างว่าเป็นไปตามที่ได้รับอนุญาตหรือไม่โดยมีการแยกออกเป็นหลายระดับตั้งแต่ระดับล่าง
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เรียกว่า “Qualified Person” ระดับกลางเรียกว่า “Accredited checker” ซึ่งเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลที่
ได้รับการจดทะเบียนแต่งตั้งโดยรัญ และอยู่ภายใต้การควบคุมของระดับสูงสุดคือ The Authority 
ซึ่งบุคคลที่ได้รับการแต่งตั้งเหล่านี้ นอกจากจะมีอ านาจหน้าที่ตรวจตรางานก่อสร้างให้เป็นไปตามที่
ได้รับอนุญาตแล้ว ยังมีบทก าหนดความรับผิดและบทก าหนดโทษในกรณีที่ปฏิบัติหน้าที่บกพร่อง 
ละเลย หรือประมาทในการใช้ความรู้ความสามารถ ก่อให้เกิดความเสียหายต่อการก่อสร้าง โดยมี
การก าหนดโทษไว้ทั้งโทษจ าคุกและปรับ ซึ่งต่างจากประเทศไทยที่ให้อ านาจเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นแต่ผู้เดียว 
เป็นผู้พิจารณาไม่มีหน่วยงานอื่นเข้าตรวจร่วมเพื่อเป็นการถ่วงดุลอ านาจกัน85 

ส าหรับเขตปกครองพิเศษฮ่องกงจะก าหนดมาตรการความปลอดภัยไว้ว่า  การติดตั้ง
อุปกรณ์ดับเพลิงหรือการเดินสายไฟหรืออุปกรณ์อ่ืนที่ เกี่ยวกับความปลอดภัยในอัคคีภัยนั้น
ผู้รับเหมาที่ท าการติดตั้งจะต้องเป็นผู้รับเหมาที่ลงทะเบียนไว้กับหน่วยงานท้องถิ่นที่อนุญาตให้  
ท าการก่อสร้างอาคารนั้นและอุปกรณ์ที่จะท าการติดต้ังได้ในอาคารสูงจะต้องมีการออกใบรับรองว่า
เป็นวัสดุอุปกรณ์ทนไฟจากหน่วยงานที่กฎหมายก าหนดเสียก่อนจึงจะท าการติดต้ังในอาคารสูงได้86 

ปัญหาความปลอดภัยด้านอัคคีภัยในอาคารสูงนั้นอาคารสูงหากเกิดอัคคีภัยย่อมเกิด
ความเสี่ยงอยุ่สามประการคือ ประการแรก ความเสี่ยงที่เกิดขึ้นขณะเกิดเพลิงไหม้ ท าให้เกิดควัน
และความร้อน ประการที่สอง ปัญหาความเสี่ยงที่เกิดจากการพังทลายเนื่องจากโครงสร้างของ
อาคารที่ได้รับการออกแบบมานั้นไม่มีความแข็งแรงเพียงพอ และประการสุดท้าย ปัญหาความเสี่ยง
ที่เกิดจากการพังทลายของอาคารภายหลังจากที่เกิดอัคคีภัย  โดยเฉพาะในส่วนของโครงสร้าง
คอนกรีต เพราะเมื่อเกิดเพลิงไหม้ โครงสร้างของอาคารหรือสิ่งปลูกสร้างจะเสียก าลัง หากไม่ซ่อมแซม 
ร้ือถอนอาคารดังกล่าว อาจท าให้เกิดการพังทลายลง 

การดับเพลิงจากภายนอกอาคารมิใช่วิธีการดับเพลิงที่บรรเทาอัคคีภัยในอาคารสูงเป็น
แต่เพียงการระบายความร้อนของตัวอาคารเพื่อให้โครงสร้างอาคารนั้นไม่ร้อนจนเกิดการพังทลาย
รวดเร็วจนอพยพผู้อยู่อาศัยออกจากอาคารไม่ทัน โดยการดับเพลิงเพื่อบรรเทาอัคคีภัยในอาคารสูงที่
ถูกต้องคือการดับเพลิงจากภายในอาคารดังนั้นระบบป้องกันอัคคีภัยภายในอาคารเช่น ระบบสปริงเกอร์ 
ทางหนีไฟ ลิฟต์ดับเพลิง รวมถึงวัสดุอุปกรณ์ที่ใช้ในก่อสร้างจะต้องมีความทนไฟตามมาตรฐาน
ของกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) แต่กฎกระทรวงดังกล่าวเพียงก าหนดว่าอาคารสูงเมื่อ
ก่อสร้างแล้วอาคารจะต้องก่อสร้างให้ได้ตามมาตรฐานที่กฎกระทรวงก าหนดแต่ไม่ได้มีการก าหนด

                                                                 
85  The statutes of the republic of Singapore, Buildingcontrol ACT, 1990 (pp. 13-19), Op.cit. 
86  On the Proposed Private Certification of Building Work in Hong Kong. 
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ถึงมาตรการในการตรวจสอบหรือทดสอบว่าหากเกิดอัคคีภัยขึ้นจริงอาคารสูงนั้นจะสามารถทนไฟ
ได้ตามมาตรฐานของกฎหมายหรือไม่ 

 
4.2 ปัญหำเกี่ยวกับมำตรกำรบังคับอำคำรสูงท่ีได้รับยกเว้นตำมกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  

ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการบังคับกับอาคารสูงที่ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฎิบัติตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารสูง เนื่องจากเป็นอาคารสูงที่ได้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายโดยได้รับอนุญาต
ตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นอาคารสูงที่ได้รับ
ยกเว้นไม่ต้องปฎิบัติตามหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 252287 แต่อาคารดังกล่าวมีสภาพที่ช ารุดทรุดโทรมจนอาจเป็น
อันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกายของผู้ที่อยู่อาศัย หรืออาจมีผลกระทบและก่อความเดือดร้อนร าคาญ
ต่ออาคารข้างเคียงได้ จากสาเหตุดังกล่าวพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 46 
ได้ก าหนดให้อ านาจแก่พนักงานท้องถิ่นในการสั่งให้แก้ไขสภาพของอาคารหรือให้ร้ือถอนอาคาร
ได้แม้ว่าอาคารนั้นจะได้ก่อสร้าง ดัดแปลง อย่างถูกต้องตามกฎหมายก็ตาม เมื่อกรณีเป็นไปตาม
หลักเกณฑ์ที่บัญญัติไว้ในบทกฎหมายดังกล่าว อาคารที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะออกค าสั่งตามมาตรา 
46 จึงได้แก่อาคารสูงที่ก่อสร้างดัดแปลงโดยได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นแต่ ลักษณะหรือ
สภาพของตัวอาคารสูงนั้นไม่มั่นคงแข็งแรง ไม่ปลอดภัยแก่ผู้อยู่อาศัยและชุมชน หรือไม่เหมาะสม
แก่การใช้ เช่น ไม่เหมาะสมที่จะใช้เป็น โรงแรม ห้างสรรพสินค้า หรือส านักงานให้เช่า เป็นการ 
ไม่ถูกต้องตามเจตนารมณ์ของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเจ้าพนักงานท้องถิ่นอาจ
อาศัยมาตรการทางการปกครองสั่งให้แก้ไขหรือร้ือถอนอาคารนั้นได้แม้อาคารนั้นจะเป็นอาคารที่
ถูกต้องตามกฎหมายก็ตาม 

แต่เน่ืองจากการออกค าสั่งของพนักงานท้องถิ่นในมาตรา 46 นี้เป็นค าสั่งทางปกครองที่
มีผลกระทบต่อผู้ที่เป็นเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารให้มีภาระหน้าที่ที่จะต้องปฎิบัติตามค าสั่งแม้
ในกฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
จะได้ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขรวมถึงลักษณะของอาคารสูงที่ต้องมีการแก้ไขหรือต้อง
ร้ือถอนนั้นเอาไว้ แต่ด้วยค าสั่งดังกล่าวเป็นค าสั่งที่มีผลให้ผู้ที่เป็นเจ้าของอาคารสูงมีภาระต่อตัว
อาคารสูงนั้น ซึ่งส่งผลต่อเจ้าของอาคารสูงในหลายด้านเช่น ค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ การที่
จะต้องพักกิจการไว้ชั่วคราว เป็นต้น ดังนั้นในส่วนของขั้นตอนการเตรียมการเพื่อออกค าสั่ง 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องค านึงถึงผลกระทบที่จะเกิดขึ้นกับเจ้าของอาคารสูง คือค าสั่งนั้นต้องเป็น

                                                                 
87  ข้อ 49 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
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ค าสั่งที่ผ่านการพิจารณาจากผู้มีความรู้ความช านาญเฉพาะด้าน คือก่อนจะออกค าสั่งตามมาตรา 46 
ราชการส่วนท้องถิ่นน่าจะต้องแต่งตั้ง เจ้าหน้าที่ซึ่ งประกอบด้วยผู้มีความช านาญในด้าน
วิศวกรรมศาสตร์ ด้านสุขภาพอนามัย หรือด้านสิ่งแวดล้อมเพื่อท าการตรวจสอบสภาพหรือการใช้
อาคารนั้นตามหลักวิชาแล้วท ารายงานโดยรวบรวมความเห็นที่สมควรใช้มาตรการตามมาตรา 46 
เสนอเจ้าพนักงานท้องถิ่นเพื่อออกค าสั่งตามที่ก าหนดไว้ตามหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขที่
ก าหนดในกฎกระทรวง  แต่กฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้นได้ก าหนดเพียงการให้อ านาจหน้าที่แก่พนักงานท้องถิ่น  ในการ
ด าเนินการออกค าสั่ง กับก าหนดรายละเอียดว่า อาคารสูงประเภทใดจะต้องถูกด าเนินการตามนั้น 
โดยมิได้ก าหนดชัดเจนว่า ค าสั่งนั้นในขั้นตอนพิจารณาเพื่อออกค าสั่งต้องประกอบไปด้วยบุคคลใด 
หน่วยงานใดบ้างที่มีส่วนร่วมในค าสั่งดังกล่าวนั้น 

มาตรการบังคับทางปกครองของเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่มีค าสั่ งตามมาตร า46 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยกฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขรวมถึงลักษณะ
ของอาคารสูงที่ต้องมีการแก้ไขหรือต้องร้ือถอนนั้น ด้วยค าสั่งดังกล่าวเป็นค าสั่งที่มีผลต่อผู้เป็น
เจ้าของอาคารสูงทั้งในด้านค่าใช้จ่ายในการด าเนินการ การต้องหยุดพักกิจการไว้ชั่วคราวเป็นต้น
โดยค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นนั้นเป็นค าสั่งที่ใช้ดุลพินิจแต่ผู้เดียวในการสั่งให้ประชาชนปฎิบัติ
ตามค าสั่งดังกล่าวย่อมไม่เป็นธรรมต่อประชาชนที่ใช้ประโยชน์ในอาคารสูงที่ต้องถูกค าสั่งให้แก้ไข
ดัดแปลง ร้ือถอน ตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น ซึ่งถือเป็นมาตรการบังคับทางปกครอง 
เนื่องจากการตรวจสอบสภาพอาคารว่าควรจะต้องปฎิบัติตามค าสั่งทางปกครองนั้น อาคารดังกล่าว
อยู่ในสภาพทรุดโทรม หรืออาจเป็นอันตรายตามกฎหมายหรือไม่นั้นอยู่ในดุลพินิจของเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นแต่เพียงผู้เดียวไม่ได้มีผู้เชี่ยวชาญด้านวิชาการในด้านอ่ืนเข้าร่วมตรวจสอบสภาพอาคาร
ดังกล่าวก่อนท าความเห็นหรือท ารายงานเพื่อมีค าสั่งทางปกครองร่วมด้วยกับเจ้าพนักงานท้องถิ่น
ผู้เขียนเห็นว่าค าสั่งดังกล่าวย่อมเกิดความไม่เป็นธรรมต่อประชาชนที่เป็นผู้ใช้ประโยชน์ในอาคาร
นั้นเพราะการพิจารณาด้วยดุลพินิจของบุคคลเพียงคนเดียวย่อมขาดความรอบคอบในการตรวจสอบ
ได้หากมีผู้มีความรู้ความช านาญร่วมท าการตรวจสอบและเสนอแนะไว้ย่อมเกิดความเป็นธรรมกับ
ทุกฝ่าย 
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4.3 ปัญหำเกี่ยวกับกฎหมำยควบคุมอำคำรสูงท่ีเกี่ยวข้องกับแผ่นดินไหว 
แผ่นดินไหวเป็นเหตุการณ์ทางธรรมชาติที่ เกิดจากการเคลื่อนตัวของเปลือกโลก 

อย่างฉับพลันท าให้พลังงานที่สะสมอยู่ในเปลือกโลกสลายออกมาในรูปแบบต่าง  ๆ รวมทั้ง  
คลื่นการสั่นสะเทือนซึ่งส่งผลให้อาคารในบริเวณที่ได้รับผลกระทบเกิดการสั่นไหว และหากรุนแรง
มากพอก็อาจสร้างความเสียหายกับอาคารได้  

จากสถิติการเกิดแผ่นดินไหวส าคัญที่รู้สึกได้ในประเทศไทยจะเห็นได้ว่าแนวโน้มการ
เกิดแผ่นดินไหวทั้งที่มีจดศูนย์กลางในประเทศและนอกประเทศมีจ านวนมากพอควรโดยเฉพาะ
หลังเหตุการณ์แผ่นดินไหวเมื่อวันที่ 26 ธันวาคม 2547 ที่มีจุดศูนย์กลางที่ตะวันตกของเกาะสุมาตรา 
ซึ่งก่อให้เกิดคลื่นยักษ์ใต้น้ าเรียกว่าสึนามิ ท าให้มีผู้เสียชีวิตประมาณ 300,000 คน และสร้างความ
เสียหายแก่ทรัพย์สินมูลค่ามหาศาลในประเทศอินโดนีเซีย ศรีลังกา อินเดีย บังคลาเทศ ทวีปอัฟริกา 
และประเทศไทย นอกจากนี้ ยังมีผลการศึกษาที่แสดงให้เห็นว่า ผลของแผ่นดินไหวในระยะไกล 
เช่น ในประเทศพม่า ในทะเลอันดามัน จะสามารถส่งผลกระทบกับอาคารในกรุงเทพมหานคร และ
ปริมณฑลโดยเฉพาะอย่างยิ่งอาคารสูง เนื่องจากการสั่นสะเทือนจากแรงแผ่นดินไหวถูกขยายความ
รุนแรงขึ้นจากสภาพดินอ่อนในบริเวณนี้88  

มาตรการส าคัญในการสร้างความปลอดภัยต่อชีวิตและทรัพย์สินของประชาชนที่อาศัย
อยู่ในพื้นที่เสียงภัยจากแผ่นดินไหวที่มีประสิทธิภาพที่สุดมาตรการหนึ่งคือ การควบคุมให้วิศวกร
ออกแบบอาคารให้สามารถต้านทางแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวได้  ซึ่งการควบคุมดังกล่าว 
จะกระท าได้โดยการออกกฎหมายบังคับใช้ในการออกแบบและก่อสร้างอาคารในพื้นที่เสี่ยงภัย  
โดยประเทศไทยเรามีกฎกระทรวงฉบับที่ 49 ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 เพื่อบังคับใช้กับจังหวัดที่อยู่ในภาวะเสียงภัยกับการเกิดแผ่นดินไหวรวม 10 จังหวัด 
ได้แก่ จังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัดแพร่ จังหวัด
แม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง และจังหวัดล าพูนจังหวัดกาญจนบุรี เท่านั้น จนกระทั่งในปี 2550 ได้
ออกกฎกระทรวงชื่อกฎกระทรวง ก าหนดการรับน้ าหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร 
และพื้นดินที่รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวโดยท าการยกเลิก
กฎกระทรวงฉบับที่ 49 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดย
มีการก าหนดจังหวัดเพิ่มเติมโดยแยกออกเป็นสามส่วนด้วยกันประกอบด้วย 

                                                                 
88  รูปแบบสถาปัตยกรรมกับการออกแบบอาคารต้านแรงแผ่นดินไหว. 
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(1) บริเวณเฝ้าระวัง เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่อาจได้รับผลกระทบจากแผ่นดินไหวตาม
แนวรอยเลื่อนระนองและคลองมะรุ่ยในภาคใต้  ได้แก่ จังหวัดกระบี่ จังหวัดชุมพร จังหวัดพังงา
จังหวัดภูเก็ต จังหวัดระนอง จังหวัดสงขลา และจังหวัดสุราษฎร์ธานี รวม 7 จังหวัด 

(2) บริเวณที่ 1 เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่เป็นดินอ่อนมาก และได้รับผลกระทบจาก
แผ่นดินไหวระยะไกล ได้แก่  กรุงเทพมหานคร จังหวัดนนทบุรี  จังหวัดปทุมธานี  จังหวัด
สมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร รวม 5 จังหวัด 

(3) บริเวณที่ 2 เป็นพื้นที่หรือบริเวณที่อยู่ใกล้รอยเลื่อนในภาคเหนือและด้านตะวันตก 
ได้แก่ จังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัดแพร่ จังหวัด
แม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง จังหวัดล าพูน จังหวัดกาญจนบุรี รวม 10 จังหวัด 

เมื่อช่วงค่ าของวันที่ 5 พฤษภาคม 255789 ได้เกิดแผ่นดินไหวที่จังหวัดเชียงราย โดยมี
ศูนย์กลางที่ อ าเภอพาน แรงสั่นสะเทือนที่เกิดจากแผ่นดินไหวคร้ังนี้ถือว่าหนักที่สุดในรอบ 40 ป ี
สามารถรู้สึกได้นานประมาณ 30 วินาที โดยที่อ าเภอเมืองเชียงราย แผ่นดินไหวได้เขย่าตัวอาคาร
บ้านชั้นเดียวไปจนถึงอาคารตึกสูง ได้ยินเสียงตึกร้าว ข้าวของแตกกระจายหล่นลงมา จากนั้นมีอาฟ
เตอร์ช็อกรับรู้ได้ถึงแรงสั่นสะเทือนตามมาอีกหลายสิบคร้ัง โดยแผ่นดินไหวคร้ังล่าสุดนี้สามารถวัด
แรงสั่นสะเทือนได้ถึง 6.3 ริกเตอร์ เป็นเหตุให้อาคารบ้านเรือนที่นอกจากจังหวัดเชียงรายแล้ว  
ยังกระทบไปถึงจังหวัดข้างเคียงอ่ืนเช่น  จังหวัดเชียงใหม่  จังหวัดล าปาง เป็นต้น รวมทั้ง
แรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวในคร้ังนี้  สามารถรู้สึกได้ในหลายจังหวัดภาคกลางของ 
ประเทศไทย โดยเฉพาะตึกสูงในเมืองใหญ่อย่างกรุงเทพมหานคร ตึกส านักงานที่เป็นอาคารสูงกว่า 
10 ชั้นขึ้นไป ผู้ที่อยู่อาศัยหรือท างานอยู่ในตึก ต่างรู้สึกได้ถึงแรงสั่นสะเทือน สามารถมองเห็นโคม
ไฟแกว่งไปมานานนับนาที  

จากการตรวจสอบพบว่าจุดศูนย์กลางแผ่นดินไหวคร้ังนี้น่าจะมาจากรอยเลื่อน พะเยา  
ที่พาดผ่านอ าเภองาว จังหวัดล าปาก และอ าเภอเมือง จังหวัดพะเยา ในแนวทิศตะวันตกเฉียงเหนือ 
และตะวันออกเฉียงใต้ ทางด้านทิศเหนือของรอยเลื่อนท่าสี มีความยาวประมาณ 23 กิโลเมตร  
ซึ่งถือเป็นแผ่นดินไหวบนบกที่มีระดับความรุนแรงที่สุด 

ส าหรับประเทศญ่ีปุ่นซึ่งเป็นประเทศที่เกิดแผ่นดินไหวบ่อยคร้ังมากที่สุดประเทศหนึ่ง
ในโลกได้มีการแก้ไขกฎระเบียบโดยภายหลังนับแต่ปี  ค.ศ. 2006 ได้ก าหนดมาตรการให้มีการ
ก าหนดให้ออกใบรับรองการตรวจสอบอาคารขึ้นว่าได้มีการปฎิบัติตามกฎเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องในการ
ก่อสร้างอาคารเพื่อป้องกันขณะเกิดแผ่นดินไหวหรือไม่ รวมทั้งมีการออกกฎเกณฑ์ที่เข้มงวดมากขึ้น

                                                                 
89  ข่าวไทยรัฐ 6 พฤษภาคม 2557. 
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ในการตรวจสอบว่ามีการด าเนินตามมาตรการตามกฎหมายหรือไม่โดยแต่เดิมเข้าท าการตรวจสอบ
เพื่อออกใบรับรองเมื่อด าเนินการก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้วแต่ปัจจุบันเข้าด าเนินการตรวจสอบ
ตั้งแต่ช่วงด าเนินการก่อสร้างว่าด าเนินการตามมาตรฐานหรือไม่จึงจะออกใบรับรองให้โดยก าหนด
กฎระเบียบในการก่อสร้างอาคาร ส าหรับอาคารสูงตั้งแต่100 ฟุต ขึ้นไป ต้องมีการค านวณโครงสร้าง
ทางวิศวกรรมอย่างละเอียด โดยก าหนดให้การออกแบบอาคารสูงเพื่อป้องกันแผ่นดินไหวนั้น
จะต้องผ่านการตรวจสอบหรือรับรองโดยวิศวกรชั้นสูงสุดของประเทศหากเทียบกับประเทศไทยคือ
วุฒวิิศวกร90 

โดยมาตรการทางกฎหมายในกฎกระทรวงฉบับใหม่ที่บังคับใช้ในปัจจุบันนี้ จะมีการ
ก าหนดมาตรฐานขั้นต่ าเพื่อปรับปรุงหลักเกณฑ์การรับน้ าหนัก  ความต้านทาน ความคงทนของ
อาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหวเสียใหม่  แต่
ปัญหาที่เกี่ยวกับกฎหมายควบคุมอาคารสูงที่เกี่ยวข้องกับแผ่นดินไหวนั่นก็คือการที่มีการเปลี่ยน
หลักเกณฑ์โดยมีการเพิ่มจังหวัดที่ต้องก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานขั้นต่ าของกฎกระทรวง
แผ่นดินไหวนี้ท าให้ต้นทุนการก่อสร้างของผู้ประกอบการเพิ่มมากขึ้นผู้ประกอบการที่เห็นแก่ตัว
ย่อมไม่ปฎิบัติตามกฎกระทรวงโดยในการยื่นขออนุญาตก่อสร้างหากการก่อสร้างนั้นอยู่ในพื้นที่
บังคับใช้ของกฎกระทรวงแผ่นดินไหวก็ท าการยื่นขออนุญาตก่อสร้างโดยแนบเอกสารประกอบ
ตามที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ต้องการ อันประกอบไปด้วย แบบก่อสร้าง รายการ
ค านวณที่ถูกต้องตามมาตรฐานก าหนด ส าเนาโฉนดที่ดิน หนังสือยินยอมของวิศวกร และสถาปนิก 
ที่ออกแบบและค านวณโครงสร้าง เมื่อเอกสารดังกล่าวครบถ้วนตามที่กฎหมายก าหนดแล้ว เมื่อ 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจสอบความถูกต้องของเอกสาร ก็จะท าการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
ให้กับผู้ประกอบการทุกราย แต่ในการก่อสร้างจริงไม่ได้ท าการก่อสร้างตามมาตรฐานขั้นต่ าของ
กฎหมายท าให้ผู้อยู่อาศัยในอาคารนั้นไม่ได้รับความปลอดภัยหากเกิดแผ่นดินไหวเนื่องจากในความ
เป็นจริงแล้วประชาชนผู้อยู่อาศัยไม่สามารถที่จะท าการตรวจสอบได้เลยว่าอาคารดังกล่าวที่เข้า
หลักเกณฑ์ต้องก่อสร้างตามกฎกระทรวงแผ่นดินไหวได้ท าการก่อสร้างตามที่กฎหมายก าหนดแล้ว
หรือไม่ 

  
  

                                                                 
90  Earthquake Building code in Japan. 
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4.4 ปัญหำเกี่ยวกับกำรก่อสร้ำงไม่ตรงตำมแบบที่ขออนุญำต 
เนื่องจากในปัจจุบันปัญหาการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้าง

กับเจ้าพนักงานท้องถิ่นทั้งที่ตัวอาคารแท้จริงแล้วเป็นอาคารสูงตามค านิยามของกฎกระทรวงฉบับที่  
33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีจ านวนมากขึ้น 
เน่ืองจากเจ้าของโครงการหรือเจ้าของอาคารมีเจตนาที่จะหลีกเลี่ยงเงื่อนไขหรือข้อก าหนดต่าง  ๆ ที่
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
ที่ออกมาบังคับใช้เนื่องจากขนาดที่ดินที่จะท าการก่อสร้างนั้นไม่มีสภาพในการที่จะก่อสร้างอาคาร
สูงได้ไม่ว่าจะเกิดจากระยะร่นโดยรอบของอาคารไม่ได้ตามที่กฎกระทรวงก าหนด  หรือทาง
สาธารณะที่อยู่ติดกับที่ดินที่จะท าการก่อสร้างนั้นมีขนาดไม่ได้ตามที่กฎกระทรวงก าหนด แต่หาก
ไม่ใช่อาคารสูงการก่อสร้างอาคารที่ไม่เกิน 23 เมตร ย่อมอยู่ภายใต้ข้อบังคับของพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งอาจท าให้ที่ดินที่จะท าการก่อสร้างนั้นมีระยะร่นและทางสาธารณะที่ได้
ตามข้อก าหนดของกฎหมายก็ได้  และยังมิต้องเพิ่มค่าใช้จ่ายในการจัดท าอุปกรณ์ให้ได้ตาม
มาตรฐานความปลอดภัยในด้านอัคคีภัยตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)  ที่ก าหนดไว้ ท าให้
ต้นทุนในการก่อสร้างลดน้อยลงเป็นจ านวนมาก 

รวมทั้งการก่อสร้างอาคารสูงนั้นจะต้องจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมให้แล้ว
เสร็จก่อน เจ้าพนักงานท้องถิ่นจึงจะด าเนินการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารได้เป็นเหตุให้
ผู้ประกอบการที่ไม่ต้องการเสียเวลาแต่ต้องการก่อสร้างอาคารสูงที่มีความสูงเกิน  23 เมตรเพียง
เล็กน้อยพยายามหลีกเลี่ยงข้อกฎหมายดังกล่าวโดยการยื่นแบบขออนุญาตก่อสร้างที่มีขนาดความสูง
ไม่เกิน 23 เมตรเพื่อไม่ต้องจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม  เมื่อท าการก่อสร้างอาคาร 
ได้ด าเนินการก่อสร้างอาคารที่มีความสูงเกิน 23 เมตร  

โดยกฎหมายที่ท าการควบคุมการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบนั้นได้แก่  พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 โดยมาตรา 31 ก าหนดว่า 

“ห้ามมิให้ผู้ใดจัดให้มีหรือด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร
ให้ผิดไปจากแผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต ตลอดจน
วิธีการหรือเงื่อนไขที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดไว้ในใบอนุญาต หรือให้ผิดไปจากที่ได้แจ้งไว้ตาม
มาตรา 39 ทวิ เว้นแต่  

(1) เจ้าของอาคารนั้นได้ยื่นค าขออนุญาตและได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
ให้ท าการแก้ไขเปลี่ยนแปลงได้ 

(2) เจ้าของอาคารนั้นได้แจ้งการแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบแล้ว
หรือ 
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(3) การด าเนินการดังกล่าวไม่ขัดต่อกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่เกี่ยวข้อง
หรือเป็นกรณีตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

(4) ให้น ามาตรา 25 หรือมาตรา 39 ทวิ มาใช้บังคับแก่การด าเนินการตาม (1) หรือ (2) 
แล้วแต่กรณี โดยอนุโลม 

ในกรณีที่มีการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคาร เป็นการฝ่าฝืนความใน
วรรคหนึ่งให้ถือว่าเป็นการกระท าของผู้ควบคุมงาน เว้นแต่ผู้ควบคุมงานจะพิสูจน์ได้ว่าเป็นการ
กระท าของผู้อ่ืนซึ่งผู้ควบคุมงานได้มีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงการกระท าดังกล่าวให้เจ้าของหรือ 
ผู้ครอบครองอาคาร และผู้ด าเนินการทราบแล้ว แต่บุคคลดังกล่าวไม่ยอมปฎิบัติตาม” 

และมาตรา 65 ก าหนดว่า 
“ผู้ใดฝ่าฝืนหรือไม่ปฎิบัติตามมาตรา 21 มาตรา 22 มาตรา 31 มาตรา 32 มาตรา 33 

มาตรา 34 มาตรา 52 วรรคหก มาตรา 57 หรือมาตรา 60 ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินสามเดือน หรือ
ปรับไม่เกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 

นอกจากต้องระวางโทษตามวรรคหนึ่งแล้ว ผู้ฝ่าฝืนหรือไม่ปฎิบัติตามมาตรา 21 มาตรา 
31 มาตรา 32 มาตรา 34 หรือมาตรา 57 ยังต้องระวางโทษปรับอีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาท
ตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนหรือจนกว่าจะได้ปฏิบัติให้ถูกต้อง” 

แต่ ในความ เป็นจ ริงยั งคงมีคดีที่ ผู้ บ ริโภคไม่ รู้ เท่ าทันผู้ ประกอบการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ โดยเข้าไปใช้ประโยชน์ในอาคารสูงที่ไม่ได้ปฎิบัติตามกฎหมายเนื่องจากก่อสร้าง
อาคารผิดไปจากแบบอนุญาตก่อสร้างทั้งที่อาคารดังกล่าวต้องก่อสร้างตามมาตรฐานของกฎหมาย
ควบคุมอาคารสูงซึ่งจะท าให้ผู้บริโภคหรือผู้ใช้อาคารข้างเคียงไม่ได้รับความปลอดภัยในชีวิต
ร่างกายและทรัพย์สิน หากท าการพิจารณาแล้วจะเห็นได้ว่าการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะมีค าสั่งอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารเสมอหากเจ้าของ
หรือผู้ครอบครองอาคารยื่นแผนผังและแบบแปลนและรายการต่าง ๆ ถูกต้องตามหลักเกณฑ์ที่
ก าหนดในกฎกระทรวง และ ข้อบัญญัติท้องถิ่น แม้ว่าโครงการหรือสิ่งก่อสร้างนั้นในความเป็นจริง
จะก่อสร้างไม่ตรงตามแบบที่ขออนุญาตก็ตาม 

ส าหรับสาธารณรัฐสิงคโปร์มีการก าหนดให้มีการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นผู้มีอ านาจ 
โดยประกอบด้วยเจ้าหน้าที่ของรัฐและเอกชนที่ได้รับการแต่งตั้งจากรัฐ เพื่อท าหน้าที่ตรวจตรางาน
ก่อสร้างว่าเป็นไปตามที่ได้รับอนุญาตหรือไม่โดยมีการแยกออกเป็นหลายระดับตั้งแต่ระดับล่าง
เรียกว่า “Qualified Person” ระดับกลางเรียกว่า “Accredited checker” ซึ่งเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลที่
ได้รับการจดทะเบียนแต่งต้ังโดยรัฐ และอยู่ภายใต้การควบคุมของระดับสูงสุดคือ The Authority ซึ่ง
บุคคลที่ได้รับการแต่งตั้งเหล่านี้ นอกจากจะมีอ านาจหน้าที่ตรวจตรางานก่อสร้างให้เป็นไปตามที่
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ได้รับอนุญาตแล้ว ยังมีบทก าหนดความรับผิดและบทก าหนดโทษในกรณีที่ปฏิบัติหน้าที่บกพร่อง 
ละเลย หรือประมาทในการใช้ความรู้ความสามารถ ก่อให้เกิดความเสียหายต่อการก่อสร้าง โดยมี
การก าหนดโทษไว้ทั้งโทษจ าคุกและปรับ ซึ่งต่างจากประเทศไทยที่ให้อ านาจเจ้าหน้าที่ท้องถิ่น แต ่
ผู้เดียวเป็นผู้พิจารณาไม่มีหน่วยงานอื่นเข้าตรวจร่วมเพื่อเป็นการถ่วงดุลอ านาจกัน91 

การขออนุญาตก่อสร้างอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะพบ
ปัญหาว่ามีการก่อสร้างอาคารที่ไม่ตรงตามแบบที่ขออนุญาตก่อสร้างกับเจ้าพนักงานท้องถิ่น
เนื่องจากผู้ประกอบการหากมีความประสงค์จะยื่นขออนุญาตก่อสร้างอาคารเพียงแค่ยื่นเอกสาร
ตามที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดคือ มีแบบก่อสร้าง มีรายการค านวณ มี
เอกสารด้านกรรมสิทธิในที่ดิน พร้อมให้วิศวกรและสถาปนิกลงนามรับรองในเอกสารตาม
แบบฟอร์มของแต่ละท้องถิ่นเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะออกใบอนุญาตให้ด าเนินการก่อสร้างอาคารได้
ทุกรายไป โดยไม่สามารถท าการตรวจสอบได้ว่าในการก่อสร้างอาคารนั้นจะท าการก่อสร้างถูกต้อง
ตามแบบที่ขออนุญาตหรือไม่ เป็นเหตุให้ประชาชนผู้ใช้ประโยชน์ในอาคารก็จะไม่ได้รับความ
ปลอดภัยในการใช้ประโยชน์ในอาคารตามมาตรฐานของกฎหมายแห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 หรือกฎกระทรวงอ่ืนที่ออกมาบังคับใช้ในภายหลังที่ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ย่อมเป็นเหตุให้ประชาชนหรือผู้ใช้อาคารข้างเคียงนั้น
ได้รับอันตรายหรือไม่ได้รับความปลอดภัย ทั้งในด้าน ร่างกาย และทรัพย์สิน ของตนเองได้ 

 

  

                                                                 
91  The statutes of the republic of Singapore, Buildingcontrol ACT, 1990 (pp. 13-19), Op.cit. 
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บทที ่ 5 
บทสรุป และข้อเสนอแนะ 

 
5.1 บทสรุป 

จากการศึกษาเร่ือง ปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารสูงตามกฎหมายควบคุม
อาคาร เพื่อที่จะแสวงหาแนวทางที่เป็นไปได้ หรือเป็นข้อเสนอแนะส าหรับการศึกษาในคร้ังนี้  ซึ่ง
ผลการศึกษาสามารถสรุปประเด็นปัญได้ว่าการที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และ
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
เป็นกฎหมายหลักเกี่ยวกับการควบคุมอาคารสูงที่เน้นมุ่งคุ้มครองสวัดิภาพของประชาชนโดย
ส่วนรวมที่อาศัยหรือใช้ประโยชน์ในอาคารสูง โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในด้านการ
ควบคุมอาคารที่เกี่ยวกับความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณะสุข 
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่
การจราจร เพื่อบังคับใช้กับอาคารสูงที่ก่อสร้างในประเทศไทยในสภาวะที่ในปัจจุบันมีอาคารสูง
หรือเข้าข่ายเป็นอาคารสูงเกิดขึ้นมากมาย ดังนั้นกฎหมายจึงได้บัญญัติวัตถุประสงค์เพื่อคุ้มครอง
ประโยชน์และความปลอดภัยเป็นส าคัญเมื่อท าการศึกษาถึงปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคาร
สูงตามกฎหมายควบคุมอาคารแล้วสรุปได้ดังนี้ 

1. ปัญหาด้านความปลอดภัยด้านอัคคีภัยในอาคารสูงปัจจุบันอาคารสูงอยู่ภายใต้บังคับ
ของกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
เป็นกฎกระทรวงเพื่อบังคับใช้กับอาคารสูงโดยเฉพาะ มีการให้บทนิยามของอาคารสูงว่า อาคารสูง
คืออาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้โดยมีความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตรขึ้นไป โดย
กฎกระทรวงดังกล่าวรวมทั้งกฎกระทรวงฉบับอื่นที่ออกภายหลังเพื่อเพิ่มเติมกฎกระทรวงฉบับที่ 33 
จะเป็นมาตรการทางกฎหมายที่ใช้บังคับกับอาคารสูงโดยเน้นในด้านการรักษาความปลอดภัยใน
ด้านอัคคีภัยในอาคารสูง โดยก าหนดมาตรการทางกฎหมายในเร่ืองมาตรฐานของวัสดุอุปกรณ์ใน
การติดตั้งเพื่อท าการดับเพลิงในอาคารหากเกิดเพลิงไหม้ รวมทั้งมาตรฐานของโครงสร้างอาคารใน
การทนไฟขณะเกิดเพลิงไหม้ รวมทั้งมาตรการทางกฎหมายอ่ืนที่เกี่ยวกับการช่วยเหลือประชาชนใน
การอพยพออกจากอาคารกรณเีกิดเพลิงไหม้ 
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2. ปัญหาเกี่ยวกับมาตรการบังคับอาคารสูงที่ได้รับยกเว้นตามกฎกระทรวงฉบับที่  33 
(พ.ศ. 2535) ปัญหาดังกล่าวจะเกิดกับอาคารที่ก่อสร้างในประเทศไทยก่อนปี พ.ศ. 2535 ไม่ว่าอาคาร
นั้นจะมีความสูงเท่าไรจะอยู่ภายใต้ข้อบังคับของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. 2522 
จนกระทั่งในปี 2535 ประเทศไทยได้ออกกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) เพื่อบังคับใช้กับ
อาคารสูงที่มีความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตร และประชาชนอาจเข้าใช้สอยได้โดยก าหนดข้อยกเว้นให้
อาคารที่ก่อสร้างหรือได้รับใบอนุญาตก่อนกฎกระทรวงฉบับที่  33 (พ.ศ. 2535) ประกาศใช้บังคับ 
ไม่ต้องปฎิบัติตามมาตรการทางกฎหมายของกฎกระทรวงดังกล่าว แต่ด้วยอาคารดังกล่าวมีการ
ก่อสร้างมานานย่อมมีความช ารุดทรุดโทรมจนอาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต และทรัพย์สินของ 
ผู้อยู่อาศัย โดยมาตรา 46 พระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ให้อ านาจเจ้าพนักงานท้องถิ่นใน
การสั่งแก้ไขสภาพอาคารหรือให้ร้ือถอนอาคารได้แม้ว่าอาคารนั้นจะได้ก่อสร้าง  ดัดแปลง อย่าง
ถูกต้องตามกฎหมายก็ตาม โดยจะต้องเป็นอาคารที่ก่อสร้างดัดแปลง ที่มีลักษณะหรือสภาพของตัว
อาคารสูงนั้นไม่มั่นคงแข็งแรง ไม่ปลอดภัยแก่ผู้อยู่อาศัยและชุมชน แต่เนื่องจากการออกค าสั่งของ
พนักงานท้องถิ่นตามตามมาตรา 46 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เป็นค าสั่ง 
ทางปกครองที่มีผลกระทบต่อเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารให้มีภาระหน้าที่ที่จะต้องปฎิบัติตาม
ค าสั่งแม้กฎกระทรวงฉบับที่  47 (พ.ศ. 2540) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 จะก าหนดหลักเกณฑ์วิธีการรวมทั้งลักษณะที่ต้องมีการแก้ไขหรือต้องร้ือถอนของอาคาร
สูงที่ได้รับยกเว้นไม่ต้องปฎิบัติตามกฎกระทรวงฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535) ก็เป็นแต่เพียงการให้อ านาจ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นในการใช้ดุลพินิจในการพิจารณาในการออกค าสั่งตามมาตรการทางปกครองที่
ให้ประชาชนปฎิบัติตามโดยมิได้กล่าวถึงขั้นตอนแห่งการพิจารณาก่อนออกค าสั่งทางปกครองว่า
การพิจารณาควรประกอบด้วยบุคคลที่มีความรู้ความสามารถใดเพื่อเข้าร่วมพิจารณาเพื่อให้การออก
ค าสั่งทางปกครองของเจ้าพนักงานท้องถิ่นแต่เพียงผู้เดียวนั้นกระทบกระเทือนต่อสิทธิเสรีภาพ และ
ทรัพย์สินของเจ้าของหรือผู้ครองครองอาคารสูงนั้นให้น้อยที่สุด 

3. ปัญหาเกี่ยวกับกฎหมายควบคุมอาคารสูงที่เกี่ยวข้องกับแผ่นดินไหวอาคารสูงที่
ก่อสร้างในประเทศไทยนอกจากความปลอดภัยในด้านอัคคีภัยแล้วยังมีความปลอดภัยในด้าน
โครงสร้างของตัวอาคารเพื่อไม่ให้เกิดพังทลายรวดเร็วในขณะเกิดเหตุการณ์แผ่นดินไหวเพื่อให้มี
เวลาในการอพยพผู้อยู่อาศัยออกจากอาคารสูงโดยปัจจุบันประเทศไทยได้ออกกฎกระทรวงฉบับ
ล่าสุดที่เกี่ยวข้องกับแผ่นดินไหวเรียกว่ากฎกระทรวงก าหนดการรับน้ าหนัก และความต้านทาน
ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคารในการต้านทานแรงสั่นสะเทือนของแผ่นดินไหว
โดยมีการก าหนดขอบเขตพื้นที่ของจังหวัดที่ต้องท าการค านวนโครงสร้างอาคารเพื่อรองรับรับ 
ในการเกิดแผ่นดินไหวเพิ่มจากเดิมที่มีเพียง10 จังหวัด โดยปัจจุบันกฎกระทรวงดังกล่าวได้ก าหนด
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พื้นที่บังคับตามกฎกระทรวงเพิ่มเป็น 3 พื้นที่คือบริเวณเฝ้าระวัง หมายความว่าพื้นที่หรือบริเวณที่
อาจได้รับผลกระทบจากแผ่นดินไหวได้แก่ จังหวัดกระบี่ จังหวัดชุมพร จังหวัดพังงา จังหวัดภูเก็ต 
จังหวัดระนอง จังหวัดสงขลา และจงัหวัดสุราษฎร์ธานี บริเวณที่ 1 หมายความว่าพื้นที่หรือบริเวณที่
เป็นดินอ่อนมากที่อาจได้รับผลกระทบจากแผ่นดินไหวระยะไกล ได้แก่ กรุงเทพมหานคร จังหวัด
นนทบุรีจังหวัดปทุมธานี จังหวัดสมุทรปราการ และจังหวัดสมุทรสาคร และพื้นที่บริเวณที่  2 
หมายความว่า พื้นที่หรือบริเวณที่อยู่ใกล้รอยเลื่อนที่อาจได้รับผลกระทบจากแผ่นดินไหว ได้แก่ 
จังหวัดกาญจนบุรี จังหวัดเชียงราย จังหวัดเชียงใหม่ จังหวัดตาก จังหวัดน่าน จังหวัดพะเยา จังหวัด
แพร ่จังหวัดแม่ฮ่องสอน จังหวัดล าปาง และจังหวัดล าพูน ด้วยการเพิ่มจังหวัดที่ต้องท าการก่อสร้าง
อาคารโดยต้องค านวณโครงสร้างเพื่อรองรับในขณะเกิดแผ่นดินไหวด้วยนั้นเป็นการเพิ่มต้นทุนใน
การก่อสร้างของผู้ประกอบการเป็นอันมาก ซึ่งการขออนุญาตก่อสร้างอาคารสูงนั้นหากผู้ประกอบการ
ท ารรายการค านวณและเตรียมเอกสารตามเงื่อนไขของกฎหมายในการออกใบอนุญาตครบถ้วน 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นก็จะออกใบอนุญาตให้ตามค าขอโดยมิได้มีการตรวจสอบในขณะท าการ
ก่อสร้างว่าได้ท าการก่อสร้างตามที่ได้ขออนุญาตหรือไม่ 

4. ปัญหาเกี่ยวกับการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบที่ยื่นขออนุญาต การขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารในประเทศไทยนั้นเจ้าพนักงานท้องถิ่นเป็นผู้มีอ านาจในการออกใบอนุญาตก่อสร้างการ
ก่อสร้างอาคารสูงมีกฎหมายและมาตรการที่เกี่ยวข้องเป็นจ านวนมากซึ่งอาจท าให้ผู้ประกอบการ
ต้องมีต้นทุนในการก่อสร้างที่สูงหากต้องปฎิบัติตามมาตราการของกฎหมายควบคุมอาคารสูงและ
อาจใช้ระยะเวลานานกว่าจะขออนุญาตก่อสร้างได้เนื่องจากต้องจัดท ารายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อม
ก่อนดังนั้นมีผู้ประกอบการที่เอาเปรียบผู้บริโภคหลายโครงการที่ท าการก่อสร้างโดยเอาเปรียบ
ผู้บริโภคโดยท าการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบที่ยื่นขออนุญาตก่อสร้างกล่าวคืออาคารสูงต้องเป็น
อาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 23.00 เมตรขึ้นไป และต้องปฎิบัติตามมาตรการในกฎกระทรวงฉบับที่  33 
(พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 รวมทั้งต้องจัดท ารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดล้อมก่อนจึงจะขออนุญาตได้ผู้ประกอบการที่เอาเปรียบผู้บริโภคได้ท าการยื่อนขอ
อนุญาตได้ยื่นแบบก่อสร้างและรายการค านวณส าหรับอาคารที่มีขนาดความสูงไม่เกิน  23.00 เมตร
และปฎิบัติตามโดยยื่นเอกสารให้ครบถ้วนในการยื่นขออนุญาตก่อสร้างตามที่พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดไว้แต่ในการก่อสร้างจริงท าการก่อสร้างอาคารที่มีความสูงเกิน 
23.00 เมตร ขึ้นมาโดยไม่เพิ่มมากจนเป็นที่สังเกตุเนื่องจากการการตรวจสอบอาคารหลังการ
ก่อสร้างแล้วเสร็จนั้นในทางปฎิบัติเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะท าการวัดความสูงได้ยากว่าเกินหรือไม่
หากมีความคลาดเคลื่อนเพียงไม่มากจากแบบก่อสร้างซึ่งนั่นเป็นการท าให้ผู้อยู่อาศัยหรือผู้ใช้
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ประโยชน์ไม่ได้รับความปลอดภัยจากมาตรการทางกฎหมายที่คุ้มครองส าหรับอาคารสูงทั้งที่อาคาร
ดังกล่าวต้องได้ตามมาตรฐานที่กฎหมายก าหนด 

     
5.2  ข้อเสนอแนะ 

เนื่องจากปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารสูงตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้น  
มีกฎกระทรวงเพื่อใช้บังคับกับอาคารสูงโดยเฉพาะโดยเร่ิมบังคับใช้ตั้งแต่ปี  2535 และภายหลัง
ประเทศไทยมีกฎกระทรวงออกมาหลายฉบับเพื่อรองรับกับการพัฒนาด้านอสังหาริมทรัพย์ในด้าน
อาคารสูงในประเทศไทย จากการศึกษาปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารสูงตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารรวมทั้งการศึกษามาตรการเกี่ยวกับการควบคุมอาคารของต่างประเทศที่มีอาคารสูง
เป็นจ านวนมากนั้น ผู้เขียนมีความเห็นว่ากฎหมายควบคุมอาคารสูงของประเทศไทยมีปัญหาหลาย
ประการที่ท าให้ไม่สามารถควบคุมการก่อสร้างอาคารสูงให้เป็นไปตามมาตรฐานที่กฎหมายก าหนด
ได้ จึงเห็นควรให้มีการน ามาตรการต่าง ๆ ที่เคยใช้บังคับในและประสบผลส าเร็จในต่างประเทศ 
น ามาพิจารณาเพื่อเป็นแนวทางในการแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารสูงตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารเพื่อให้ทันกับความเจริญเติบโตด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในปัจจุบันดังนี้ 

1. ปัญหำด้ำนควำมปลอดภัยด้ำนอัคคีภัยในอำคำรสูง 
ปัญหาด้านความปลอดภัยด้านอัคคีภัยในอาคารสูง ด้วยอาคารสูงเมื่อท าการก่อสร้าง

อาคารเสร็จแล้ว จะต้องขออนุญาตเปิดใช้อาคาร ซึ่งพนักงานท้องถิ่นจะเป็นผู้เข้ามาตรวจสอบว่า 
มีการติดตั้งอุปกรณ์ด้านอัคคีภัย รวมทั้งระยะร่น หรือมาตรการอ่ืน ๆ ตามที่กฎหมายก าหนด ซึ่ง 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นที่เข้ามาตรวจสอบอาจตรวจสอบไม่ละเอียด รวมทั้งในการตรวจสอบจะตรวจ
เพียงว่ามีการปฎิบัติตามมาตรการของกฎหมายที่ได้ก าหนดไว้ แต่ไม่สามารถทราบได้ว่าหากเกิด
เพลิงไหม้ขึ้นอาคารสูงของผู้ประกอบการนั้นจะสามารถทนไฟหรือมีการป้องกันอัคคีภัยได้ตาม
มาตรการของกฎหมายหรือเปล่าในขณะเกิดหตุการณ์จริง ผู้เขียนเสนอแนะว่าควรน ามาตรการทาง
กฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์ในเร่ืองการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่ตรวจตราการก่อสร้างร่วมกันระหว่าง
ภาครัฐและเอกชน เพื่อเป็นการถ่วงดุลอ านาจในการตรวจสอบการเปิดใช้อาคารของอาคารสูงพร้อม
กับก าหนดบทลงโทษแก่ผู้ตรวจสอบอาคารในกรณีปฎิบัติหน้าที่บกพร่อง ละเลย หรือประมาทใน
การใช้ความรู้ความสามารถก่อให้เกิดความเสียหายโดยมีการก าหนดโทษทั้งจ าคุกและปรับ ส่วนใน
ด้านอุปกรณ์ที่น ามาติดตั้งในอาคารสูงเพื่อป้องกันขณะเกิดเพลิงไหม้รวมทั้งผู้รับเหมานั้นควรมีการ
ขึ้นทะเบียนไว้กับหน่วยงานท้องถิ่นเหมือนเขตปกครองพิเศษฮ่องกงเพื่อที่จะได้ เป็นการ 
เพิ่มมาตรการในการให้การด าเนินการติดตั้งหรือวัสดุอุปกรณ์ที่เกี่ยวกับอัคคีภัยได้รับการรับรอง 
อีกขั้นหนึ่ง 
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ผู้เขียนจึงเห็นควรแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในเร่ือง 
การตรวจสอบการเปิดใช้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษให้ท าการแต่งตั้งบริษัทเอกชน ซึ่ง 
ขึ้นทะเบียนไว้กับหน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่นเข้าเป็นเจ้าหน้าที่ตรวจร่วมการเปิดใช้อาคารพร้อม
ทั้งก าหนดบทลงโทษในกรณีบกพร่องต่อหน้าที่ รวมทั้งเพิ่มเติมข้อบังคับในพระราชบัญญัติเกี่ยวกับ
วัสดุอุปกรณ์และผู้รับเหมาในการติดตั้งระบบป้องกันอัคคีภัยในอาคารสูงให้เป็นผู้รับเหมาที่ขึ้น
ทะเบียนไว้กับการไฟฟ้าส่วนภูมิภาค การไฟฟ้านครหลวง รวมทั้งให้ขึ้นทะเบียนไว้กับหน่วย
ราชการส่วนท้องถิ่นที่มีอ านาจในการออกใบอนุญาตเปิดใช้อาคาร 

2. ปัญหำเกี่ยวกับมำตรกำรบังคับอำคำรสูงท่ีได้รับยกเว้นตำมกฎกระทรวงฉบับท่ี  33 
(พ.ศ. 2535)  

อาคารสูงที่ก่อสร้างในประเทศไทยนั้นมีการก่อสร้างมานานหลายสิบปีอยู่เป็นจ านวน
มากย่อมมีอาคารที่ก่อสร้างแล้วมีความช ารุดทรุดโทรมจนอาจเป็นอันตรายได้แต่ก็มีหลายอาคารที่
ยังอาจเพียงแค่ซ่อมแซมหรือยังพอใช้ประโยชน์ได้ดุลพินิจในการพิจารณาว่าจะให้ร้ือถอน หรือ
ซ่อมแซม หรือไม่นั้น เป็นมาตรการบังคับทางปกครองที่ส าคัญเพราะมีผลกระทบกับบุคคลหลายฝ่าย 

ผู้เขียนจึงเห็นควรให้มีการเพิ่มเติมรายละเอียดของกฎกระทรวงฉบับที่ 47 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่าการออกค าสั่งแก่ผู้เป็นเจ้าของหรือ 
ผู้ครอบครองอาคารสูงตามมาตรา 46 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ควรก าหนด
บุคคลที่เป็นผู้มีความรู้ความช านาญเฉพาะด้านในการตรวจสอบสภาพอาคารสูงเพื่อท ารายงาน
รวบรวมความเห็นเสนอเจ้าพนักงานท้องถิ่นเพื่อให้ค าสั่งดังกล่าวเป็นค าสั่งที่มีประสิทธิภาพและ
เป็นธรรมแก่ประชาชนที่ได้รับผลกระทบค าสั่งนั้น 

3. ปัญหำเกี่ยวกับกฎหมำยควบคุมอำคำรสูงท่ีเกี่ยวข้องกับแผ่นดินไหว 
อาคารสูงในประเทศไทยมีเป็นจ านวนมาก มาตรการของกฎหมายควบคุมอาคารสูงที่

เกี่ยวข้องกับแผ่นดินไหวที่บังคับใช้ในประเทศไทยถือว่าเป็นมาตรการที่ดีมาตรการหนึ่งแต่ยังมี
ข้อบกพร่องที่ท าให้ผู้ประกอบการใช้ช่องโหว่ของกฎหมายในการด าเนินการเพื่อให้เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นออกใบอนุญาตให้ตามกฎหมายแต่ในการด าเนินการก่อสร้างกลับไม่ปฎิบัติตาม ผู้เขียน
เสนอแนะว่าควรน ามาตรการทางกฎหมายในการตรวจสอบอาคารของประเทศญ่ีปุ่นในเร่ือง  
การออกใบรับรองว่าอาคารสูงนั้นได้ด าเนินการก่อสร้างตามมาตรฐานของกฎหมายที่ออกมาเพื่อ
รองรับการเกิดแผ่นดินไหวเพื่อเป็นการตรวจสอบอีกครั้งหนึ่งหลังจากมีการการก่อสร้างอาคารเสร็จ
เรียบร้อยแล้ว รวมทั้งในการออกใบอนุญาตหากเป็นอาคารสูงควรเพิ่มเติมให้ก าหนดให้วิศวกร
ระดับวุฒิวิศวกรซึ่งเป็นวิศวกรล าดับสูงในประเทศไทยเป็นผู้ลงลายมือชื่อรับรองอาคารสูง ว่าได้
ด าเนินการตามมาตรฐานของกฎหมายที่เกี่ยวกับแผ่นดินไหวแล้วเหมือนกับประเทศญ่ีปุ่นที่ก าหนด
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ไว้เนื่องจากจะท าให้ผู้ประกอบการรวมทั้งวิศวกรจ าเป็นต้องปฎิบัติตามมาตรการของกฎหมาย
โดยเฉพาะวิศวกรระดับวุฒิวิศวกรจะท าการตรวจสอบและบังคับให้ผู้ประกอบการนั้นต้องท าการ
ก่อสร้างตามรายการค านวณเนื่องจากหากไม่ปฎิบัติตามมาตรฐานของกฎหมาย หากตรวจสอบพบ
อาจถูกถอนใบอนุญาตได้ 

ผู้เขียนจึงเห็นควรว่าในกฎกระทรวงแผ่นดินไหวฉบับ พ.ศ. 2550 ควรแก้ไขเพิ่มเติมให้
อาคารที่เป็นอาคารสูงคืออาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้นไปหน่วยราชการท้องถิ่นต้องออก
ใบรับรองว่าได้ก่อสร้างอาคารตามมาตรฐานของกฎหมายในเร่ืองการรองรับในขณะเกิ ด
แผ่นดินไหวแล้ว และก าหนดให้อาคารสูง วิศวกรที่เซ็นต์ควบคุมงานจะต้องเป็นระดับวุฒิวิศวกร
เท่านั้น 

4. ปัญหำเกี่ยวกับกำรก่อสร้ำงไม่ตรงตำมแบบที่ขออนุญำต 
ปัญหาเกี่ยวกับการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบที่ขออนุญาตนั้นเป็นปัญหาที่พบมากที่สุด

ในการก่อสร้างอาคารสูงของประเทศไทยเนื่องจากในความเป็นจริงแล้วเราไม่สามารถตรวจสอบ
อาคารน้ันได้ว่าเจ้าของอาคารหรือผู้ประกอบการน้ันด าเนินการก่อสร้างอาคารตามแบบที่ขออนุญาต
หรือไม่และการให้อ านาจเจ้าพนักงานท้องถิ่นแต่เพียงผู้เดียวในการพิจารณานั้นย่อมท าให้เกิด 
ช่องโหว่ในการพิจารณาเนื่องจากการพิจารณาอนุญาตของเจ้าพนักงานท้องถิ่นแต่ผู้เดียวย่อมเกิด
ข้อผิดพลาดในการตรวจสอบอาคารว่าได้ด าเนินการก่อสร้างตามใบอนุญาตหรือไม่ ผู้ เขียน
เสนอแนะว่าควรน ามาตรการทางกฎหมายของสาธารณรัฐสิงคโปร์ในเร่ืองการแต่งตั้งเจ้าหน้าที่
ตรวจตราการก่อสร้างร่วมกันระหว่างภาครัฐและเอกชน เพื่อเป็นการถ่วงดุลอ านาจในการ
ตรวจสอบการเปิดใช้อาคารของอาคารสูงเมื่อท าการก่อสร้างเสร็จแล้วว่าด าเนินการก่อสร้างตรงตาม
แบบที่ขออนุญาตหรือไม่พร้อมกับก าหนดบทลงโทษแก่ผู้ตรวจสอบอาคารในกรณีปฎิบัติหน้าที่
บกพร่อง ละเลย หรือประมาทในการใช้ความรู้ความสามารถก่อให้เกิดความเสียหายโดยมีการ
ก าหนดโทษทั้งจ าคุกและปรับ 

ผู้เขียนจึงเห็นควรแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในเร่ืองการ
ตรวจสอบการเปิดใช้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษให้ท าการแต่งตั้งบริษัทเอกชนซึ่งขึ้น
ทะเบียนไว้กับหน่วยงานราชการส่วนท้องถิ่นเข้าเป็นเจ้าหน้าที่ตรวจร่วมการเปิดใช้อาคารพร้อมทั้ง
ก าหนดบทลงโทษในกรณีบกพร่องต่อหน้าที่ 
 


