
 

บทที ่2 

ประวตัคิวามเป็นมา แนวคดิ วตัถุประสงค์ และหลกัการของการควบคุมอาคาร 

       การควบคุมอาคารนั้น ในอดีตยงัไม่มีการควบคุมอย่างจริงจงัท าให้ในอดีตนั้น การก่อสร้าง
อาคารจะใชแ้ค่ความตอ้งการของผูท่ี้จะก่อสร้างวา่ตอ้งการแบบไหน แลว้จึงก่อสร้างอาคารข้ึนมาซ่ึง
ส่งผลใหอ้าคารไม่มีความปลอดภยั ไม่แขง็แรง ก่อใหเ้กิดอนัตราแก่ชีวติและทรัพยสิ์นไดง่้าย 

 
2.1  ประวตัิความเป็นมาของการควบคุมอาคาร 
 
       ในอดีตเม่ือยงัไม่มีการควบคุมอาคาร การก่อสร้างอาคารนั้นจะใช้การก่อสร้างตามความ
ตอ้งการของผูก่้อสร้างเท่านั้น จะไม่มีหลักวิชาการ หลักความปลอดภยัต่างๆมาควบคุมในการ
ก่อสร้าง ท าใหอ้าคารต่างๆไม่มีความปลอดภยัและก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของ
เจา้ของอาคารและผูท่ี้อยูบ่ริเวณโดยรอบอาคารได ้
       2.1.1  ประวตัิความเป็นมาของการควบคุมอาคารในต่างประเทศ1 
       โดยกฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศมีความเป็นมาเร่ิมข้ึนตั้งแต่ยุคบาบิโลน เม่ือ
ประมาณ 2,100 ปีก่อนคริสตศ์กราช โดยท่ีขอ้ก าหนดในยุคแรกๆ ส่วนใหญ่จะมีวตัถุประสงค์ เพื่อ
ป้องกนัอนัตรายท่ีอาจเกิดจากเพลิงไหมแ้ละการพงัทลาย ในขณะท่ีวตัถุประสงค์ท่ีเก่ียวขอ้งกบั 
สุขภาพเร่ิมปรากฏข้ึนในกฎหมายยุคหลงั 90 จนมาถึงทุกวนัน้ี กฎหมายอาคารไดข้ยายขอบเขต 
วตัถุประสงค์ออกไปมากข้ึนโดยมุ่งคุ้มครองสวสัดิการสังคมและเศรษฐกิจ ส่ิงแวดล้อมและ 
สวสัดิการอ่ืน 
       โดยท่ีวตัถุประสงคข์องกฎหมายอาคารในปัจจุบนัคือเพื่อปกป้องคุม้ครองสุขอนามยั และความ
ปลอดภยั (Health and Safety) ทั้งน้ีวตัถุประสงค์ในดา้นอ่ืนท่ีกฎหมายในบางประเทศ ก าหนด
เพิ่มข้ึนนั้น เน่ืองมาจากเหตุผลต่างๆ เช่น จากสภาพภูมิอากาศ กล่าวคือ ประเทศท่ีอยูใ่นเขตหนาวก็

                                                           
1
 สุรีย์ สิงห์ทอง.  (2556).  ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารที่ส่งผลกระทบต่อผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา

อสังหาริมทรัพย์ : ศึกษาเฉพาะกรณีกรุงเทพมหานคร.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์. 
คณะนิติศาสตร์ปรีดีพนมยงค.์  หนา้ 46.  
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อาจระบุวตัถุประสงคก์ฎหมายอาคารให้มุ่งในการสงวนรักษาพลงังานดว้ย โดยอาจยกตวัอย่างได้
เช่น ในประเทศสวเีดนท่ีในกฎหมายอาคารนอกจากระบุวา่มีวตัถุประสงคเ์พื่อปกป้องคุมครองความ
ปลอดภยัสุขอนามยัและสวสัดิการแลว้ (Welfare) ยงัระบุวตัถุประสงคใ์นการสงวนรักษาพลงังาน 
(Energy Conservation) ตามมาตรา 44 (a) ของพระราชกฤษฎีกา The Building Ordinance ซ่ึงมีผล
บงัคบัใช ้ตั้งแต่วนัท่ี 1 กรกฎาคม ปี ค.ศ. 1960 โดยก าหนดวา่การออกแบบและการก่อสร้างอาคาร
ตอ้งสอดคลอ้งกบัวตัถุประสงค์ในการสงวนรักษาพลงังานและสอดคล้องกบักฎเกณฑ์ท่ีออกตาม
ความในกฎหมายวา่ดว้ยเคร่ืองมือท่ีลดหรือจ ากดัในการใชน้ ้ าร้อน (Law of The Device for Limiting 
Hot Water Consumption) 
       สหรัฐอเมริกา มีความเป็นมาของกฎหมายผงัเมืองในสหรัฐอเมริกาแบ่งออกเป็นยุคๆ ได ้5 ยุค 
ดงัต่อไปน้ี 
       1.  ยคุอาณานิคม (The Colonial Planning Era) 
       การวางผงัเมืองในยคุท่ีสหรัฐเป็นอาณานิคมจะท าแบบหยาบๆ โดยวิศวกรโยธาและช่างส ารวจ 
คล้ายกบัการจดัสรรท่ีดิน ซ่ึงสะทอ้นให้เห็นถึงสภาพเศรษฐกิจท่ีลา้หลงัและเป็นสภาพเศรษฐกิจ
แบบเกษตรกรรม ยกเวน้การวางแผนและการออกแบบผงัเมืองของเมืองฟิลาเดเฟีย (Philadelphia) 
และเมือง วอชิงตนั ดี.ซี. (Washington D.C) ซ่ึงมีการจดัท าคลา้ยการผงัเมือง ในปัจจุบนัเป็นท่ีน่า
สังเกตว่าภายหลงัจากการประกาศอิสรภาพจากประเทศองักฤษ ในปี ค.ศ. 1776 อ านาจในการ
ควบคุมดูแลการใช้ประโยชน์ท่ีดินได้ถูกดึงไปอยู่กับรัฐบาลของมลรัฐโดยมลรัฐต่างๆ ต่าง
ประกาศใชรั้ฐธรรมนูญของมลรัฐท าให้บรรดาเมืองต่างๆ ซ่ึงเป็นหน่วยงานท่ีถูกสร้างข้ึนโดยมลรัฐ 
ปราศจากการใชอ้ านาจท่ีจะควบคุมดูแลการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ยกเวน้แต่อ านาจเก่ียวกบัการควบคุม
เหตุร าคาญ การเก็งกาไรท่ีดินกลายเป็นอุตสาหกรรมใหญ่ของประเทศสหรัฐอเมริกายดุงักล่าว 
       2.  ยคุการเคล่ือนไหวเก่ียวกบัความสะอาด สุขอนามยั (The Sanitary Reform Movement) 
       ส่ิงท่ีเกิดข้ึนพร้อมกบัอุตสาหกรรมการเก็งก าไรท่ีดิน คือ การสร้างเมือง บรรดานายทุนต่างสร้าง
โรงงานข้ึนในเมืองเพื่อดึงดูดคนงานจากต่างประเทศและจากภาคเกษตรกรรม ท าให้สภาพของเมือง
ในประเทศสหรัฐอเมริกากลายเป็นแหล่งเพาะเช้ือโรค การขาดแสงแดดส่อง ปัญหาการระบายน ้ า
เสียและการก าจดัขยะมูลฝอย ท าให้เกิดความคิดท่ีจะตอ้งปฏิรูปเมืองและมหานคร โดยการสร้าง
ระบบน ้ าประปาและระบบระบายน ้ าเสียข้ึน ในปี ค.ศ. 1842 และในปีค.ศ. 1879 สภาคองเกรสได้
จดัตั้งคณะกรรมการสาธารณสุขข้ึนมาแนะน ารัฐบาลมลรัฐให้รณรงค์เก่ียวกบัระบบความสะอาด
เพราะเกิดการระบาดของกาฬโรค ยคุน้ีจึงกล่าวไดว้า่มีการพยายามแกไ้ขปัญหาของเมืองอย่างเป็น
ระบบและครอบคลุม 
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       3.  ยคุการเคล่ือนไหวเก่ียวกบัเมืองสวยงาม (The City Beautiful Movement) 
       ในคริสตศ์ตวรรษท่ี 19 ไดเ้กิดเมืองท่ีมีประชากรมากเกิน 100,000 คน ถึง 20 แห่งและ ในปีค.ศ. 
1893 ไดมี้การจดังาน The Chicago World’s Fair ซ่ึงเป็นงานท่ีท าให้เกิดการเคล่ือนไหวเก่ียวกบั
เมืองสวยงาม ในระดบัเมืองและหมู่บา้นไดเ้กิดสมาคมปรับปรุงชุมชนมากกวา่ 1,000 สมาคม เพื่อ
ปรับปรุงเมืองใหมี้ความสะอาดเรียบร้อย มีสุนทรียภาพ 
       การเคล่ือนไหวดงักล่าวไม่ไดเ้ป็นการเคล่ือนไหวให้รัฐบาลท้องถ่ินออกขอ้บญัญติัมาควบคุม
การใชป้ระโยชน์ท่ีดินของภาคเอกชน เพราะประชาชนสหรัฐกลัววา่รัฐบาลทอ้งถ่ินจะเขา้มาจ ากดั
สิทธิและเสรีภาพในทรัพย์สินของเอกชน การเคล่ือนไหวเพื่อความสวยงามจึงเป็นวิธีการท่ี 
หลีกเล่ียงขอ้พิพาทกบัรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน 
       4.  ยคุตน้เก่ียวกบัการวางผงัเมือง (Early Conceptions of City Plan) 
       กลุ่มผู ้สนับสนุนการเคล่ือนไหวเพื่อความสวยงามของเมืองได้ชักจูงให้มีการจัดตั้ ง 
คณะกรรมการให้ค  าปรึกษาแนะน าเก่ียวกบัการวางผงัเมืองของประชาชน (Citizen’s Advisory 
Planning Commissions) ซ่ึงในปัจจุบนักลายเป็นคณะกรรมการผงัเมืองของรัฐบาลทอ้งถ่ินนัน่เอง 
ในยุคน้ีคณะกรรมการให้ค  าปรึกษาแนะน าเก่ียวกบัการวางผงัเมืองของประชาชน จะประกอบไป 
ดว้ยสมาชิกซ่ึงไดแ้ก่ คหบดีและผูป้ระกอบอาชีพท่ีตอ้งมีความเช่ียวชาญเฉพาะท่ีมีช่ือเสียงในเมือง 
และสนใจในความสวยงามของเมือง ในปีค.ศ. 1909 เมืองชิคาโก (Chicago) กลายเป็นเมืองแรกใน
ประเทศสหรัฐอเมริกาท่ีมี “ผงัเมืองรวม” เพื่อการพฒันาเมืองในอนาคต 
       5.  ยคุการจดัตั้งคณะกรรมการผงัเมือง 
       ในปี ค.ศ. 1909 การจดัประชุมระดบัชาติเพื่อหาทางแกไ้ขปัญหาความแออดัของ มหานครไดจ้ดั
ข้ึนใน วอชิงตนั ดี.ซี (Washington, D.C.) 
       ในปี ค.ศ. 1911 เฟร็ดเดอริก อมัสเตด (Frederic Olmsted) นกัภูมิสถาปัตยกรรม ผูมี้ช่ือเสียงได้
กล่าวในการประชุมระดบัชาติเก่ียวกบัการวางผงัเมืองวา่ เป็นทิศทางท่ีดีท่ีสุดในการพฒันาเมือง 
       ในปี ค.ศ. 1928 อลัเฟร็ดเบททแ์มน (Alfred bettman) นกักฎหมายผงัเมือง (บิดาของกฎหมายผงั
เมืองสหรัฐอเมริกา) ได้สรุปว่าการวางผงัเมือง คือ การท าแผนแม่บทส าหรับการพฒันาอาณาเขต
ของเมือง ซ่ึงแผนแม่บทดงักล่าวประกอบด้วยการแบ่งแยกท่ีดินเพื่อการใช้ประโยชน์ของภาครัฐ
และของภาคเอกชน โดยในภาคเอกชนนั้นจะแยกประโยชน์ท่ีดินเป็น 3 ประเภท คือการใชท่ี้ดินเพื่อ
เป็นท่ีอยูอ่าศยั ธุรกิจและอุตสาหกรรม 
       2.1.2  ประวตัิความเป็นมาของการควบคุมอาคารในประเทศไทย 
       กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศไทยมีประวติัความเป็นมาเก่ียวกบัการควบคุมอาคารมาเป็น
ระยะเวลายาวนานซ่ึงจดัล าดบัไดด้งัน้ี 
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       1. สมยัสมบูรณาญาสิทธิราช2  
       กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศไทยเร่ิมมีข้ึนตั้งแต่สมยัรัชกาลท่ี 4 แห่งกรุงรัตนโกสินทร์
ซ่ึงเป็นยุคท่ีประเทศไทยได้เปิดรับแนวความคิดและอารยะธรรมของประเทศตะวนัตกอันมี
มาตรฐานในความเป็นอยู่ท่ีดีเขา้มา เพื่อเป็นแนวทางในการพฒันาบา้นเมือง  จึงก่อให้เกิดการ
เปล่ียนแปลงทางสังคมและเศรษฐกิจข้ึนในประเทศอย่างมาก ทั้งทางดา้นสถาปัตยกรรม และการ
คมนาคม มีการก่อสร้างสถานท่ีราชการ เช่น โรงเรียน ทางรถไฟ และไดจ้ดัระบบราชการระบบศาล
ข้ึนใหม่ซ่ึงการเปล่ียนแปลงดงักล่าวจะเป็นไปไดก้็ต่อเม่ือมีการบญัญติักฎหมายมารองรับจนอาจ
กล่าวไดว้า่ยุคน้ีเป็นยุคท่ีเร่ิมเขา้สู่ยุคนิติบญัญติัของไทย มีการบญัญติักฎหมายใหม่ข้ึนมาใช้บงัคบั
และการปฏิรูปกฎหมายเป็นไปตามกฎหมายสมยัใหม่ (Modern Law) อนัเป็นพื้นฐานของกฎหมาย
ปัจจุบนั แนวคิดในทางกฎหมายใหม่น้ีเปล่ียนแปลงไปจากเดิม กล่าวคือ เป็นยุคท่ีพระมหากษตัริย์
ทรงเร่ิมใชอ้ านาจบญัญติักฎหมายอย่างแทจ้ริง เร่ิมตั้งแต่การบญัญติักฎหมายข้ึนมาใชใ้นเร่ืองต่างๆ 
ในรูปของประกาศกฎหมายควบคุมอาคารเร่ิมบญัญติัในยคุน้ีโดยบญัญติัข้ึนหลายฉบบั ดงัน้ี 

1.1)  ประกาศหา้มไม่ใหเ้อาแผงไมไ้ผจ่ากมาท าพะเพิงในพระอารามหลวง3 
จากประชุมประกาศรัชกาลท่ี 4 พุทธศกัราช 2394-2404 พบวา่ประกาศท่ีมีลกัษณะเป็นการ

ควบคุมเก่ียวกบัอาคารฉบบัแรก คือ ประกาศ ณ วนัศุกร์ เดือนยี่ ข้ึน 15 ค ่า ปีฉลู จุลศกัราช 1215 มี
เน้ือความอนัแสดงถึงวตัถุประสงคใ์นเร่ืองสถาปัตยกรรม ดงัน้ี  

ดว้ยพระยาประสิทธิศุภการรับพระบรมราชโองการใส่เกลา้ฯ สั่งวา่ “ให้พระครูทกัษิณ พระ
ครูอุดร พระครูอมร ให้หมายประกาศทุกพระอารามดว้ยในแผ่นดินพระบาทสมเด็จพระนัง่เกล้า
เจา้อยูห่ัวนั้น ทรงพระราชศรัทธาบริจาคพระราชทรัพย์สร้างพระอารามหลวงทุกๆ พระอารามดู
หมดจดงดงามข้ึนกวา่แต่ก่อนเป็นอนัมาก คร้ันมาถึงแผน่ดินพระบาทสมเด็จพระจอมเกลา้เจา้อยูห่วั
นั้นเสด็จพระราชด าเนินไปพระอารามใดก็ดี ไดท้อดพระเนตรเห็นกุฏิวิหารท่ีพระสงฆ์อาศยัอยูน่ั้น
เป็นตึกวา่ไม่งาม มกัพอใจเอาแผงไมไ้ผบ่า้งจากบา้ง ดูรุงรังไม่งามอยา่ให้มีเลยก็เป็นรังฟืนรังไฟไม่
งามบ้านงามเมือง แต่น้ีสืบไปเม่ือหน้าจึงโปรดเกล้าฯให้มหาดเล็กไปเท่ียวสอดดูถ้ากุฏิใดของ
พระราชาคณะก็ดี ฐานานุกรมก็ดี และพระสงฆอ์นัดบัก็ดี ท ารุงรังอยูด่งักล่าวน้ี จะเอากบัปิยการของ
เจาคณะอารามมาท าโทษหลวงตามโทษานุโทษ ถา้ไม่ชอบใจจะให้ดดัแปลงใหม่ให้ท าดว้ยอิฐไม ้
ปูน ตามใจแต่อยา่ท าใหร้กเร้ียวรุงรังเหมือนอยา่งกล่าวมาแลว้นั้น จะไดเ้จริญพระราชศรัทธา” 

 

                                                           
2
 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 16. 

3
 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 16. 
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1.2)  ประกาศรักษาดินถนนหลวง4 
ประกาศรักษาดินถนนหลวงเป็นประกาศท่ีมีวตัถุประสงคใ์นการท่ีจะรักษาท่ีดินริมถนนให้

เป็นระเบียบเรียบร้อยและสะดวกแก่การจราจร ซ่ึงประกาศเพื่อการดงักล่าวมีอยู ่2 ฉบบัท่ีมีเร่ืองราว
การควบคุมอาคาร คือ ประกาศเวนท่ีริมถนนหลวง มีวตัถุประสงคด์า้นการจราจร โดยก าหนดให้ผูท่ี้
จะปลูกสร้างส่ิงหน่ึงส่ิงใดข้ึน ณ ริมถนนหลวงสายใดๆ ท่ียงัไม่ไดมี้ทางส าหรับเดินเทา้ทั้งสองขา้ง
เหมือนอย่างถนนทท่ีทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ให้สร้างข้ึนใหม่น้ีแลว้ก็ให้เวนท่ีขา้งถนนนั้นไว้
ตามก าหนดท่ีเจา้พนกังานก าหนดให้ เพื่อท่ีจะไดเ้ป็นท่ีส าหรับท าท่อน ้ า และสร้างทางส าหรับเดิน
เทา้ถนนนั้นๆ ต่อไป และถา้ผูห้น่ึงผูใ้ดจะปลูกสร้างส่ิงใดๆ ข้ึนตามแนวถนนหลวงอ่ืนจะเก่ียวขอ้ง
ดว้ยขอ้ห้ามตามประกาศน้ีก็ให้มาแจง้ต่อเจา้พนักงานกรมศุขาภิบาลท่ีกระทรวงนครบาลก าหนด 
เวลาตั้งแต่เชา้ 5 โมงถึงเวลาบ่าย 4 โมง เวน้แต่วนัพระเจา้พนกังานจะไดช้ี้แจงขอความและไปปัก
เขตใหต้ามความประสงค ์

1.3)  ประกาศรักษาท่ีดินริมถนนระหวา่งคลองผดุงกรุงเกษม5 
มีความประสงคใ์นดา้นสุขภาพอนามยัและส่ิงแวดลอ้ม โดยใหก้รมศุขาภิบาล กระทรวงนคร

บาลก าหนดให้เจ้าของท่ีดินระหว่างคลองผดุงกรุงเกษมกับถนนกรุงเกษมท่ีประสงค์ จะใช้
ประโยชน์การปลูกสร้างหรือการใดๆ ต้องท าตามความอนุญาตของกรมสุขาภิบาล ถา้ไม่ท าตาม 
กรมศุขาภิบาลมีอ านาจเขา้ไปจดัการท่ีดินนั้นใหเ้ป็นท่ีสะอาดเรียบร้อย 

1.4)  พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคารในเขตเพลิงไหม้6 
ในรัชสมัยของพระบาทสมเด็จพระปกเกล้าเจ้าอยู่หัว กฎหมายควบคุมอาคารเร่ิมมี

วตัถุประสงค์ในการควบคุมและแนวทางท่ีแน่นอน กล่าวคือ มีวตัถุประสงค์ในการควบคุมการ
ก่อสร้างเพื่อจะไดป้้องกนั หรือระงบัอคัคีภยั เพื่อความมัน่คงแข็งแรงและเพื่อประโยชน์อนามยั เม่ือ
วนัท่ี 15 ธนัวาคม พ.ศ. 2474 มีเพลิงไหมท่ี้ต าบลถนนเยาวราช ทอ้งท่ีอ าเภอสัมพนัธวงศ ์จงัหวดพระ
นคร ทรัพยสิ์นของประชาชนเสียหายเป็นจานวนมากเน่ืองจากในท้องท่ีดงักล่าว เร่ิมปลูกสร้างท า
ด้วยไม้เบียดเสียดซับซ้อนยากแก่การป้องกัน และระงับอคัคีภยั พระบาทสมเด็จพระปกเกล้า
เจา้อยูห่วัทรงพระราชด าริเห็นสมควรจะควบคุมการก่อสร้างในบริเวณท่ีไฟไหม ้ เพื่อจะไดป้้องกนั
หรือระงบัอคัคีภยัเพื่อความมัน่คงแข็งแรง และเพื่อประโยชน์อนามยัตามพระราชบญัญติัดงักล่าว
ห้ามไม่ให้บุคคลใดท าการปลูกสร้างข้ึนภายในเขตเพลิงไหมถ้นนเยาวราช จงัหวดัพระนคร เวน้แต่
ไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากกรมนคราทร (ซ่ึง คือ กรมศุขาภิบาลเดิมต่อมาไดเ้ปล่ียนช่ือเป็นกรม

                                                           
4 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 18. 
5
 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 18. 

6
 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 22. 
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นคราทร และไดเ้ปล่ียนมาเป็นกรมโยธาเทศบาล) ผูป้ระสงคจ์ะปลูกสร้างให้เสนอแผนผงัพร้อมทั้ง
รายการต่อกรมนคราทรเพื่อขอรับอนุญาต กรมนคราทรมีอ านาจท่ีจะสั่งเป็นหนงัสือให้ผูข้ออนุญาต 
แกไ้ขเปล่ียนแปลงหรือเพิ่มเติมแผนผงั หรือรายการผูท่ี้ขออนุญาตไดเ้สนอนั้นไว ้แต่ตอ้งเพื่่อเป็น
ประโยชน์ของความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยั ประโยชน์อนามยัและเพื่อรักษาแนวถนนให้เป็น
ระเบียบ ผูท่ี้ท าการก่อสร้างข้ึนภายในเขตท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัน้ีโดยมิไดรั้บอนุญาตก็ดี
หรือผิดจากแผนผงัหรือรายการซ่ึง กรมนคราทรก าหนดไวใ้นหนงัสืออนุญาตก็ดี ผูน้ั้นมีความผิด
ตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินพนับาท และถ้ากรมนคราทรร้องขอศาลอาจน าค าสั่งให้ผูก้ระท าผิด
เปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือร้ือส่ิงปลูกสร้างนั้นเสียได ้เสนาบดีกระทรวงมหาดไทยมีหนา้ท่ีรักษาการให้
เป็นไปตามพระราชบญัญติัและมีอ านาจออกกฎเสนาบดี 

ต่อมาเม่ือเกิดเพลิงไหม้ในท้องท่ีใดก็มีพระบรมราชโองการด ารัสเหนือเกล้าฯ ให้ตรา
พระราชบญัญติัข้ึนควบคุมการก่อสร้างเพลิงไหมเ้ป็นคราวๆ ไปเช่น พระราชบญัญติัควบคุมการ 
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้บริเวณระหว่างถนนเจริญกรุงเยาวราชและปทุมคงคา กบัต าบลถนน
เยาวราช ตอนคลองศาลเจาใหม่ถม จงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 2475 ซ่ึงเป็นกฎหมายควบคุม 
อาคารฉบบัสุดทา้ยในสมยัสมบูรณาญาสิทธิราช 
       2.  ภายหลงัเปล่ียนแปลงการปกครองปี พ.ศ. 24757 
       ยุคน้ีเป็นระยะเวลาตั้ งแต่การปกครองแบบสมบูรณาญาสิทธิราชของไทยส้ินสุดลง โดย 
ประกาศเปล่ียนแปลงการปกครองมาเป็นการปกครองระบอบประชาธิปไตยเม่ือว ันท่ี 24 มิถุนายน 
พ.ศ. 2475 และประกาศใช้พระราชบญัญติัธรรมนูญการปกครองอนัมีพระมหากษตัริยเ์ป็นประมุข 
ในวนัท่ี 27 มิถุนายน พ.ศ. 2475 นบัตั้งแต่นั้นมาอ านาจในการบญัญติักฎหมายของบา้นเมืองจึง 
เปล่ียนแปลงไปจากแต่เดิม ซ่ึงเป็นพระราชอ านาจของพระมหากษตัริยม์าเป็นอ านาจของสภาผูแ้ทน
ราษฎร์ ในระยะน้ีกฎหมายของบา้นเมืองท่ีออกโดยสภาผูแ้ทนราษฎร์นั้น พระราชบญัญติัธรรมนูญ
การปกครองก าหนดให้ตราในรูปแบบของพระราชบญัญติั และเม่ือพระมหากษตัริยไ์ด ้ประกาศให้
ใชแ้ลว้ใหมี้ผลใชบ้งัคบัได ้
       กฎหมายควบคุมอาคารในสมยัภายหลงัการเปล่ียนแปลงการปกครอง พ.ศ. 2475 แยกพิจารณา
ได ้2 ช่วง คือ 

2.1  ช่วงก่อนพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 25228 
เม่ือเกิดเพลิงไหมต้ าบลส่ีแยกมหานาค อ าเภอป้อมปราบ จงัหวดัพระนคร เม่ือวนัท่ี 25 

กรกฎาคม พ.ศ. 2475 สภาผูแ้ทนราษฎร์จึงถวายค าปรึกษาว่า สมควรมีการควบคุมการก่อสร้าง 
                                                           
7
 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 23. 

8
 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 23. 
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บริเวณเพลิงไหมเ้พื่อจะไดป้้องกนัและระงบัอคัคีภยั เพื่อความมัน่คงแข็งแรง เพื่อประโยชน์อนามยั 
พระบาทสมเด็จพระปกเกลาเจา้อยูห่วัจึงทรงพระกรุณาโปรดเกล้าฯให้ตราพระราชบญัญติัข้ึนดว้ย 
ความแนะน ายนิยอมของสภาผูแ้ทนราษฎร์ พระราชบญัญติัน้ีเรียกวา่ “พระราชบญัญติัควบคุมการ 
ก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้ต าบลส่ีแยกมหานาค จงัหวดัพระนคร พุทธศกัราช 2475” หลกัเกณฑ์ใน
การควบคุมยงัคงเหมือนพระราชบญัญติัการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้ถนนเยาวราช จงัหวดัพระ
นคร พุทธศกัราช 2475 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหมท่ี้บริเวณระหวา่ง
ถนนเจริญกรุงเยาวราชและปทุมคงคา กบัท่ีต าบลถนนเยาวราชตอนคลองศาลเจ้าใหม่ถม จงัหวดั
พระนคร พุทธศกราช 2475 หลงัจากน้ียงัมีการออกพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในบริเวณ
เพลิงไหมเป็นคราวๆ ไปเม่ือเกิดเพลิงไหมอี้กหลายฉบบ เช่น พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง
ในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 2476 ท่ีต  าบลทรงวาดกบัคลองถมสัมพนธวงศ์ จงัหวดัพระนคร เป็น
ต้น จนกระทั้ งสมัยของการมอบอ านาจให้ฝ่ายบริหารเป็นฝ่ายก าหนดพื้นท่ีท่ีจะใช้บังคับ
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พระราชบญัญติัการควบคุมการก่อสร้างในเขต
เพลิงไหมพุ้ทธศกัราช 2476 เป็นกฎหมายแม่บทท่ีรัฐบาลซ่ึงเป็นฝ่ายบริหารมีอ านาจประกาศใน
พระราชบญัญติัน้ี ในบริเวณเพลิงไหม้ท่ีรัฐบาลเห็นสมควรให้มีการควบคุมการก่อสร้างโดย 
ประกาศเป็นพระราชกฤษฎีกา 

การท่ีสภาผูแ้ทนราษฎรมอบอ านาจให้ฝ่ายรัฐบาลเป็นฝ่ายเลือกบริเวณไฟไหม้ท่ีจะประกาศ
ใหใ้ชพ้ระราชบญัญติั เน่ืองจากกระบวนการนิติบญัญติัของสภาผูแ้ทนมีขั้นตอนสลบัซบัซ้อน ท าให้
เกิดความล่าช้าไม่สามารถออกกฎหมายมาใช้ทนัความตอ้งการท่ีมุ่งจะควบคุมการก่อสร้างโดยจดั
วางผงัใหม่ทั้งพื้นท่ีท่ีไฟไหม ้ซ่ึงกฎหมายท่ีจะออกมาควบคุมการก่อสร้างตอ้งท าโดยรวดเร็วเห็นได้
จากการก าหนดระยะเวลาในการประกาศใช้พระราชกฤษฎีกา ถา้ไดป้ระกาศใช้ ณ ท่ีใดภายหลงัเกา้
สิบวนันบัแต่วนัเพลิงไหม ้ให้ถือวา่เป็นโมฆะ จึงมีความจ าเป็นท่ีตอ้งมอบอ านาจนิติบญัญติัให้ฝ่าย
บริหารด าเนินการแทน 

ตามพระราชบญัญติัน้ีผูใ้ดประสงค์จะปลูกสร้างไวเ้สนอแผนผงัพร้อมทั้งรายการต่อกรม
โยธาเทศบาลเพื่อขอรับอนุญาต ซ่ึงกรมโยธาเทศบาลมีอ านาจจะสั่งเป็นหนงัสือให้ผูข้ออนุญาต
แกไ้ขเปล่ียนแปลง หรือเพิ่มเติมแผนผงั หรือรายการผูข้ออนุญาตเสนอไวแ้ลว้นั้นได ้แต่ตอ้งเป็นการ
สั่งเพื่อประโยชน์ความมัน่คงแข็งแรง ปลอดภยั เพื่อประโยชน์อนามยั หรือเพื่อรักษาแนวถนนให้
เป็นระเบียบ 

ผูท่ี้ท าการปลูกสร้างข้ึนภายในเขตท่ีก าหนดไว ้ในพระราชกฤษฎีกาโดยมิไดรั้บอนุญาต ก็ดี
หรือผิดจากแผนผงั หรือรายการซ่ึงกรมโยธาเทศบาลอนุญาตก็ดี หรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไขซ่ึงกรม
โยธาเทศบาลก าหนดไวใ้นหนงัสืออนุญาต ผูน้ั้นตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินพนับาท และถา้เป็น
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กรณีท่ีกรมโยธาเทศบาลร้องขอศาลอาจท าค าสั่งให้ผูก้ระท าผิดเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือร้ือส่ิงปลูก
สร้างนั้นเสียได ้

ในปี พ.ศ. 2479 รัฐบาลมีความคิดท่ีจะให้กฎหมายควบคุมอาคารเป็นการทัว่ไปโดยเห็นว่า
เวลาน้ีไม่มีกฎหมายทัว่ไปส าหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารในราชอาณาจกัร เวน้แต่เม่ือเกิดเพลิง
ไหมแ้ลว้รัฐบาลออกพระราชบญัญติัควบคุมเฉพาะอาณาเขตเป็นรายๆ ไป แต่ตามปกติย่อมมีการ
ก่อสร้างขยบัขยาย ดดัแปลง และซ่อมแซมอาคารอยูเ่สมอทัว่ราชอาณาจกัร ซ่ึงบางรายผูอ้อกแบบไม่
มีความรู้ในวชิาการ หรือผูก่้อสร้างไม่ค  านึงถึงความปลอดภยัยอ่มให้เกิดอาคารไม่มัน่คงแข็งแรง ไม่
เหมาะสมกบัอนามยั หรือสุขาภิบาลส าหรับจะให้เป็นท่ีพกัอาศยัและประกอบดว้ยวตัถุก่อสร้างซ่ึง
อาจเป็นเช้ืออคัคีภยั หรือเป็นอาคารส าหรับกิจการซ่ึงเป็นท่ีรังเกียจของปวงชนท่ีอยูใ่กลเ้คียง อนัผิด
หลกัการของผงัเมือง การท่ีเป็นไดเ้ช่นน้ีย่อมเป็นอนัตรายของผูอ่ื้นท่ีมาเก่ียวขอ้งหรืออยู่ใกลเ้คียง
บริเวณนั้นดว้ย ให้ผลไม่พึงปรารถนาทางด้านความปลอดภยัทางเศรษฐกิจและทาง อนามยัต่อ
ชุมชนเหล่านั้น จึงถึงเวลาอนัควรท่ีจะใหมี้การควบคุมกิจการซ่ึงเก่ียวกบัอาคารใหม่นั้นไดป้ลูกสร้าง
ตามหลกัวิชาการและค่อยจดัการให้อาคารท่ีมีใช้อยูแ่ล้วไดแ้ปลงสภาพเขา้หลกัการดีข้ึนเร่ือยไป 
พระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2479 มีวตัถุประสงคท่ี์จะก่อสร้างอาคารต่างๆ เพื่อ
ประโยชน์ความมัน่คงแข็งแรง การอนามยัสุขาภิบาล การป้องกนัอคัคีภยั และการผงัเมืองโดยมี
หลกัการควบคุมหา้มมิให้บุคคลปลูกสร้างอาคารอยา่งใดๆ เวน้แต่ไดรั้บอนุญาตเป็นหนงัสือจากเจา้
หนา้ทอ้งถ่ิน ซ่ึงทอ้งถ่ินท่ียกฐานะเป็นเทศบาลแลว้หมายความถึงคณะมนตรี เทศบาลส่วนทอ้งถ่ินท่ี
ยงัไม่ไดย้กฐานะเป็นเทศบาลหมายความถึงคณะกรรมการจงัหวดั บุคคลใดประสงค์สร้างอาคารให้
เสนอแผนผงัและแบบก่อสร้างพร้อมทั้งรายการต่อเจ้าหน้าท่ีทอ้งถ่ินเพื่อรับอนุญาต เจ้าหน้าท่ี
ทอ้งถ่ินมีอ านาจออกค าสั่งเป็นหนงัสือให้ผูข้ออนุญาตแกไ้ข แต่การแกไ้ขใ้ห้เป็นไปตามท่ีก าหนด
ในกฎกระทรวงหรือเทศบญัญติั และเพื่อประโยชน์ความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั และการ
ป้องกนัอคัคีภยั เพื่อการอนามยั เพื่อรักษาแนวอาคาร และเพื่อประโยชน์สถาปัตยกรรม  ผูป้ลูกสร้าง
อาคารโดยมิได้รับอนุญาตหรือไม่ปฏิบติัตามเง่ือนไข ผูน้ั้นมีความผิดหรือปรับไม่เกินห้าร้อยบาท
และเม่ือเจา้หน้าท่ีร้องขอศาลอาจสั่งให้ผูก้ระท าผิดเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือร้ือถอนอาคารหรือส่วน
ของอาคารท่ีไดส้ร้างผดิแบบ หรือรายการท่ีไดรั้บอนุญาตเสียภายในเวลาท่ีก าหนดให้ ถา้ผูใ้ดกระท า
ผดิไม่ปฏิบติัตามค าสั่งศาลเจา้หน้าท่ีทอ้งถ่ินมีอ านาจจ ากดัการอย่างใดอย่างหน่ึงตามท่ีเห็นสมควร
เพื่อเปล่ียนแปลงแกไ้ขหรือร้ือถอนอาคารส่วนของอาคาร โดยคิดค่าใชจ่้ายจากผูเ้ป็นเจา้ของอาคาร 

นอกจากน้ี ตามพระราชบัญญัติน้ียงัควบคุมอาคารก่อสร้างแล้วด้วย โดยให้เจ้าหน้าท่ี 
ทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งเจา้ของอาคารท่ีนายช่างตรวจพบวา่อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคาร ไม่
มัน่คงแข็งแรง หรือไม่ปลอดภยั ซ่ึงน่าจะเป็นอนัตรายทั้งร่างกายและชีวิต หรือทรัพยสิ์นให้เลิกใช ้
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อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดแห่งอาคาร หรือให้เปล่ียนแปลง ใช้หรือร้ือถอนเสียภายในเวลาอัน
สมควรท่ีก าหนดให้ ถ้าเจา้ของอาคารไม่ปฏิบติัตามหรือปฏิบติัไม่ถูกตอ้งตามค าสั่งของเจา้หน้าท่ี
ทอ้งถ่ินใหน้ าความตามมาตรา 11 วรรค 2 มาใชบ้งัคบั 

พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้าง พุทธศกัราช 2479 มีการแกไ้ขเพิ่มเติม 2 คร้ัง คร้ังแรก
แกไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคารก่อสร้างอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 2504  
       2.2  ช่วงของพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 25229 
       กฎหมายควบคุมอาคารของไทยฉบบัปัจจุบนั ไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
เป็นการรวมกฎหมาย 2 ฉบบั คือ พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พุทธศกัราช 
2476 และพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 เขา้ดว้ยฉบบัเดียวโดย
ปรับปรุงใหเ้หมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์และเพิ่มประสิทธิภาพการควบคุมอาคารโดยมี
การแกไ้ขเพิ่มเติม ดงัน้ี 
       ก. เพิ่มองคก์รในรูปของคณะกรรมการ 
       ตามพระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 14 ก าหนดให้มีคณะกรรมการ 
ควบคุมอาคาร ซ่ึงมีอ านาจหน้าท่ีให้ค  าแนะน าการออกกฎกระทรวงให้ความเห็นชอบในการออก 
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ให้ค  าปรึกษาแนะน าแก่เจา้พนกังานทอ้งถ่ินในการปฏิบติัตามพระราชบญัญติัน้ี 
และปฏิบติัการอ่ืนตามท่ีบญัญติัน้ี 
       ข. แกไ้ขอ านาจการบงัคบัการใหเ้ป็นไปตามค าสั่งทางปกครอง 
       ตามพระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2479 เจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินมีอ านาจบงัคบัการ
ให้เป็นไปตามค าสั่งเองโดยไม่ตอ้งขออ านาจศาล แต่ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ถา้ไม่มีการปฏิบติัตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินใหร้ื้อถอนอาคาร ใหเ้จา้พนกังานทอ้งถ่ินร้องขอ
ต่อศาลให้บังคบัให้มีการร้ือถอน ให้ค  าบังคับนั้นศาลจะก าหนดให้เจ้าของหรือผู ้ครอบครอง
ผูด้  าเนินการ ผูค้วบคุมงาน หรือเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เป็นผูมี้หนา้ท่ีในการร้ือถอนก็ได ้
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดบ้งัคบัใช้ตลอดมาจึงมีการปรับปรุงและแก้ไข
เพิ่มเติมพระราชบัญญัติดังกล่าวเพื่อให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสภาวะทางเศรษฐกิจและ 
ลกัษณะของการกระท าผิด เม่ือประมาณปลายปี พ.ศ. 2534 โดยประกาศใช้บญัญติัควบคุมอาคาร 
(ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 โดยมีสาระส าคญัท่ีแกไ้ขเ้พิม่เติม ดงัน้ี 
       1.1 ปรับปรุงบทบัญญติัท่ีให้อ านาจฝ่ายปกครองออกอนุบัญญติัตามพระราชบัญญติัน้ีให้
เหมาะสมและคล่องตวัมากยิง่ข้ึน 
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       1.2 เพิ่มหลกัการก ากบัดูแลในการปลูกสร้างอาคารด้วยการแจง้ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบ
ก่อนการด าเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ย แทนการอนุญาตให้เกิดความสะดวก
และรวดเร็วแก่ประชาชนมากข้ึน 
       1.3 ปรับปรุงอ านาจหน้าท่ีของพนกังานทอ้งถ่ินในการบงัคบัตามพระราชบญัญติัน้ี เพื่อให้มี
ประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน โดยสามารถบงัคบัการให้เป็นไปตามค าสั่งทางปกครองได้เองโดยไม่ตอ้ง
ขออ านาจศาล 
 

2.2  แนวคดิเกีย่วกบัการควบคุมอาคาร 
 
       2.2.1  แนวคิดในการควบคุมอาคารในต่างประเทศ10 
       แนวคิดและความเป็นมาของการควบคุมอาคารของต่างประเทศนั้น มีแนวความคิดและความ
เป็นมาในการควบคุมอาคารโดยมีรายละเอียดและกฎเกณฑข์องแต่ละประเทศแตกต่างกนัออกไป 
       ในช่วงศตวรรษท่ี 19 ของสหรัฐอเมริกา เมืองซ่ึงเคยเป็นเมืองซ่ึงมีพื้นท่ีไม่มาก ได้มีการ
เจริญเติบโตมากข้ึนไม่วา่จะเป็นทั้งในดา้นจ านวนประชากรและพื้นท่ีเมือง ท าให้เกิดความแออดั ไม่
ถูกสุขลกัษณะและเกิดปัญหาส่ิงแวดลอ้ม นอกจากน้ีอุตสาหกรรมมกัจะอยูใ่นบริเวณชุมชนเมืองจึง
กลายเป็นปัจจยัท่ีส่งเสริมให้เกิดการขยายตวัของเมืองและการกระจายความเจริญออกไปจากตวั
เมืองขนาดใหญ่เกิดเป็นชุมชนชานเมืองข้ึนรองๆ นครขนาดใหญ่ของประเทศติดต่อกนัมาจนถึง
ปัจจุบนั 
       สหรัฐอเมริกาได้มีแนวคิดในการออกกฎหมายเก่ียวกับการวางผงัเมืองเพื่อควบคุมอาคาร
ออกเป็น 2 ประเภท ไดแ้ก่ อ านาจซ่ึงใช้ในการเวนคืนท่ีดินและทรัพยสิ์นของเอกชนเพื่อน ามาใช้
ประโยชน์สาธารณะ ซ่ึงมีการใช้อ านาจดงักล่าวมากในกฎหมายเก่ียวกบัการวางผงัเมืองของมหา
นคร และอ านาจซ่ึงเป็นอ านาจก ากบัควบคุมการใช้ประโยชน์ท่ีดินและทรัพยสิ์นของเอกชน โดย
อ านาจทั้งสองเป็นอ านาจตามธรรมนูญของมลรัฐ ซ่ึงมีการก าหนดให้ฝ่ายนิติบญัญติัของมลรัฐเป็นผู ้
มีอ  านาจดงักล่าว เน่ืองจากการวางผงัเมืองเพื่อควบคุมอาคารเป็นเร่ืองของแต่ละชุมชนซ่ึงมีความ
ตอ้งการท่ีแตกต่างกนั ฝ่ายนิติบญัญติัแต่ละมลรัฐจงัออกกฎหมายมอบอ านาจให้กบัรัฐบาลทอ้งถ่ิน
โดยเม่ือรัฐบาลทอ้งถ่ินรับอ านาจมาก็จะใช้อ านาจในการออกขอ้บญัญติัต่างๆ เพื่อจดัท าผงัเมือง
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นิติศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาวชิานิติศาสตร์. คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค.์ หนา้ 15. 
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ควบคุมอาคารและย่านควบคุมการจดัสรรท่ีดิน ควบคุมความปลอดภยัของอาคารและสุขลกัษณะ
ของอาคารบา้นเรือน 
       ด้วยระบบกฎหมายของสหรัฐอเมริกาเป็นระบบกฎหมายจารีตประเพณี เป็นระบบท่ีให้
ความส าคญักบัค าพิพากษาของศาล ค าตดัสอนของศาลถือวา่เป็นกฎหมาย และค าตดัสินของศาลใน
คดีท่ีมีขอ้เท็จจริงเหมือนกนัตอ้งผูกพนัให้ตดัสินเหมือนกนั รัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินจึงจ าเป็นท่ีจะตอ้ง
ศึกษาค าพิพากษาและเหตุผลตามค าพิพากษาอย่างละเอียด เพื่อจะได้น ามาปรับปรุงเพื่อแก้ไข
กฎหมายเก่ียวกบัการวางผงัเมืองให้สอดคล้องกับค าพิพากษา เพราะมิฉะนั้นแล้วก็จะแพค้ดีแก่
เจา้ของทรัพยสิ์นไปเร่ืองๆ ท าให้ไม่สามารถน ากฎหมายไปปฏิบติัให้เกิดผลได ้นอกจากนั้นแลว้ยงั
ตอ้งน าค าพิพากษามาปรับปรุงแกไ้ขกระบวนการและขั้นตอนให้สอดคลอ้งกบัค าพิพากษา ซ่ึงการ
ไม่ด าเนินการให้ถูกตอ้งตามขั้นตอน ศาลยุติธรรมอาจสั่งให้ด าเนินขั้นตอนใหม่ทั้งหมดให้ถูกตอ้ง
หรือตดัสินวา่ค าสั่งของรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ินเป็นโมฆะได ้
       สหรัฐอเมริกาเร่ิมพฒันาก าหนดย่านการใช้ประโยชน์ท่ีดินเป็นคร้ังแรกท่ีนครซานฟรานซิโก 
ในปี ค.ศ. 1867 เพื่อแยกย่านซกัเส้ือผา้ชาวจีนออกจากยา่นพกัอาศยั ตามมาดว้ยนครลอสแองเจรีน 
ในปี ค.ศ. 1909 อาจกล่าวไดว้า่การผงัเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกาเร่ิมพฒันาการก าหนดยา่นการ
ใชป้ระโยชน์ท่ีดิน และมาตรการน้ีกลายเป็นแกนหลกัของการพฒันาเมือง โดยมหานครนิวยอร์คน า
กฎหมายผงัเมืองว่าด้วยการก าหนดย่านการใช้ท่ีดินมาบงัคบัใช้คร้ังแรกในปี ค.ศ. 1916 โดยใช้
บงัคบัร่วมกบัขอ้ก าหนดควบคุมความสูงของอาคารและระยะร่นของอาคาร เช่น ถนนบางสายห้าม
สร้างอาคารสูงเกินสองเท่าคร่ึงของความกวา้งของถนนนั้น 
       หลงัจากนั้นมาอาคารสูงจ านวนมากสูงสร้างข้ึนมากมายโดยมีสองมหานคร คือ ชิคาโกและ
นิวยอร์คเป็นคู่แข่งส าคญั โดยการผงัเมืองในประเทศสหรัฐอเมริกายงัคงพฒันาต่อไปโดยมหานครชิ
คาโก และมหานครนิวยอร์ค ยงัคงก าหนดมาตรการควบคุมความสูงของอาคารเป็นหลกั หลงัส้ินสุด
สงครามโลกคร้ังท่ีสอง มหานครชิคาโก เป็นผูบุ้กเบิกมาตรการกระตุน้ให้เกิดการพฒันาอาคารสูง
ในย่านธุรกิจกลางเมือง ความส าเร็จของมหานครชิคาโกน้ีเป็นผลจากกฎหมายผงัเมือง นั่นคือ
กฎหมายควบคุมความสูงของอาคารถูกแทนท่ีด้วยการควบคุมพื้นท่ีอาคารเป็นมาตรการหลัก 
กระบวนการน้ีเรียกและเป็นท่ีรู้จกักนัทัว่ไปในนาม Floor Area Ratio –FAR โดยเก่ียวขอ้งกบัขนาด
ท่ีดินควบคู่กบัมาตรการรางวลัตอบแทน หากอาคารนั้นเวน้ท่ีโล่งรอบอาคารมากกว่าท่ีกฎหมาย
ก าหนด แนวคิดน้ีท าให้มหานครชิคาโกประสบความส าเร็จในราวทศวรรษท่ี 1960 ถึง 1970 โดย
มหานครนิวยอร์คน ามาตรการ FAR มาใชใ้นปี 1961 
       กฎหมายผงัเมืองของมหานครชิคาโกวา่ดว้ยเร่ืองมาตรการรางวลัตอบแทน ถูกทบทวนอีกคร้ัง
ในทศวรรษท่ี 1990 และปรับปรุงจนมีผลบงัคบัใช้ในปี ค.ศ. 2004 เพื่อให้สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์
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ท่ีเปล่ียนแปลง โดยเฉพาะดา้นส่ิงแวดลอ้ม เกณฑ์มาตรการรางวลัตอบแทนถูกปรับเพื่อเพิ่มพื้นท่ี
สาธารณะใหม้ากข้ึน เช่น ทางเดินเทา้ เพื่อเพิ่มคุณค่าความน่าอยูข่องเมือง 
       2.2.2  แนวคิดในการควบคุมอาคารในประเทศไทย11 
       การควบคุมอาคารถือวา่เป็นการควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน ในลกัษณะหน่ึงของอาคารหรือ
ส่ิงปลูกสร้าง ถือว่าเป็นองค์ประกอบท่ีท าให้เกิดชุมชนข้ึน ดงันั้นเราอาจกล่าวได้ว่าการควบคุม
อาคารหมายถึง กระบวนการในการออกกฎหมาย ข้อบงัคับ หลักเกณฑ์ ข้อก าหนด ระเบียบ 
ประกาศ มาตรฐาน หรือค าสั่งเป็นเกณฑใ์นรูปแบบต่างๆ เพื่อน าไปใชค้วบคุมการท างานท่ีเก่ียวขอ้ง
กบังานอาคารให้มีแนวทางปฏิบติัอยา่งเดียวกนั โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อความเป็นระเบียบเรียบร้อย
และความเป็นอยูท่ี่ดี มีความปลอดภยัต่อสวสัดิภาพชีวติ ทรัพยสิ์นของสาธารณะชนและเพื่อควบคุม
การใชท้รัพยากร หลงังาน ฯลฯ อยา่งมีประสิทธิภาพ 
       ดว้ยการก่อสร้างอาคารในสมยัก่อนยงัมิไดมี้แนวคิดท่ีจะควบคุมในเร่ืองการก่อสร้างอาคารให้
เกิดความมัน่คงแข็งแรง เพื่อท่ีจะท าให้ผูท่ี้อยู่อาศยัเกิดความปลอดภยั คงเน้นเฉพาะในเร่ืองความ
สะอาดท่ีตอ้งการดูแลเร่ืองโรคภยัอนัตรายของประชาชนเท่านั้น ต่อมาเม่ือบา้นเมืองเจริญกา้วหน้า
ใหญ่โตข้ึน แต่แนวความคิดในการควบคุมอาคารให้เหมาะสมกับกาลสมยัยงัไม่ปรากฏให้เห็น
เด่นชดั ในท่ีสุดเม่ือเกิดเพลิงไหมข้ึ้นจึงมีแนวคิดท่ีจะป้องกนัอคัคีภยั และระงบัอคัคีภยัท่ีเกิดจาก
อาคาร และเพื่อให้อาคารท่ีสร้างข้ึนใหม่ในบริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมมี้ความมัน่คงแข็งแรง มีความ
ปลอดภยั และถูกสุขอนามยั จึงไดป้ระกาศใช้พระราชบญัญติัควบคุมอาคารก่อสร้างในเขตเพลิง
ไหม ้พ.ศ. 2476 ควบคุมเฉพาะบริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมเ้ป็นรายๆ ไป สภาวะเป็นอยูใ่นขณะนั้นจึงไม่มี
กฎหมายควบคุมอาคารในพระราชอาณาจกัร เวน้บริเวณท่ีเกิดเพลิงไหมด้งักล่าว ในขณะเดียวกนั
บา้นเมืองก็เจริญกา้วหน้ามาเป็นล าดบัมีการซ่อมแซมอาคารอยู่เสมอทัว่ราชอาณาจกัร ซ่ึงบางราย
ออกแบบโดยไม่มีความรู้วิชาการ ผูก่้อสร้างไม่ค  านึงถึงความปลอดภยั อาคารไม่มีความมัน่คง
แขง็แรง ไม่ถูกสุขลกัษณะเกิดข้ึนมากมาย บางรายสร้างดว้ยวสัดุไม่ทนไฟ สร้างผิดหลกัการผงัเมือง 
ซ่ึงเห็นไดช้ดัวา่อาจจะเป็นอนัตรายต่อชีวติและทรัพยสิ์นของผูอ้ยูอ่าศยัและผูอ้ยูข่า้งเคียง 
       ในท่ีสุดจึงมีแนวความคิดท่ีจะควบคุมการก่อสร้างอาคารทัว่ไป เพื่อให้การก่อสร้างอาคารนั้นมี
ความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยักบัผูอ้ยู่อาศยับริเวณใกล้เคียง กระทรวงมหาดไทยจึงเสนอร่าง
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2478 ต่อคณะรัฐมาตรี จะใช้ทอ้งท่ีใดให้ประกาศ
เป็นพระราชกฤษฎีกา ส่วนขอ้บงัคบัและรายละเอียดในหลกัการต่างๆ จะออกเป็นกฎกระทรวงหรือ
เทศบญัญติัใหเ้หมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ินและความเจริญของวชิาการตามกาลสมยั ดงัจะ
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 สุรีย ์สิงห์ทอง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 7. 
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เป็นไดจ้ากหลกัการประกอบร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2478 ตอนหน่ึง 
ดงัน้ี 
       “ร่างพระราชบญัญติัน้ีท าเป็นรูปกฎหมายทัว่ไป ซ่ึงจะประกาศบงัคบัใชโ้ดยกฤษฎีกาในต าบล 
เทศบาล หรือจงัหวดั เม่ือราษฎรทอ้งถ่ินหรือทางกระทรวงมหาดไทยถึงเวลาสมควรจะบงัคบัใชแ้ละ
มีเจา้หนา้ท่ีพร้อมเพียงท่ีจะด าเนินการให้เป็นผล ไปตามพระราชบญัญติัไดส้ าหรับขอ้งบงัคบัและ
ก าหนดรายละเอียด ในหลักการต่างๆ ท่ีบ่งไวใ้นมาตรา 17 จะได้ร่างออกใช้เป็นคราวๆ เป็น
กฎกระทรวงหรือเทศบญัญติั ให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ินกบัความเจริญของวิชาการ
ตามสมยั” 
       ในหลกัการดงักล่าวยงัช้ีให้เห็นวา่ แนวความคิดในการควบคุมการก่อสร้างสมยันั้นมีแนวคิดท่ี
จะกระจายอ านาจใหท้อ้งถ่ินก าหนดรายละเอียดในหลกัการต่างๆ ในการควบคุมการก่อสร้างอาคาร
ให้เหมาะสมกบัความตอ้งการของทอ้งถ่ิน และปรับเปล่ียนไปตามความเจริญของวิชาการ จาก
หลกัการและเหตุผลในการเสนอร่างพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2478 นบัว่า
อาจเหมาะสมในยุคสมยันั้นจึงมีการควบคุมเฉพาะการก่อสร้างอาคาร การดดัแปลงอาคารและการ
แก้ไขอาคารเท่านั้น และการใช้บงัคบันั้นจะต้องระมดัระวงัมิให้ขา้มขั้นจากขั้นต ่าไปขั้นสูงสุด 
จะต้องไม่เป็นการเข้มงวดจนเกินไปจะท าให้ประชาชนปรับตัวไม่ทัน จะท าให้ไม่ได้รับการ
สนบัสนุนจากประชาชน 
       อาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ แนวความคิดในการควบคุมอาคารของไทยในอดีตไดด้ าเนินการโดย
มิได้มีการวางแผนการใช้ประโยชน์ ท่ี ดิน และมีขอบเขตการบังคับใช้ เฉพาะบริเวณท่ีมี
พระราชบญัญติักฤษฎีกาประกาศเป็นเขตควบคุมการก่อสร้างเท่านั้น รายละเอียดเน้นเร่ืองความ
ปลอดภยัใหอ้าคารท่ีก่อสร้างมีความมัน่คงแขง็แรง การควบคุมในเร่ืองการอนามยั รักษาแนวอาคาร
ตามถนนให้เป็นระเบียบเรียบร้อย และเพื่อประโยชน์ในดา้นสถาปัตยกรรมและเป็นการควบคุม
เฉพาะท่ีมีการปลูกสร้างข้ึนใหม่ ก่อต่อเติมดดัแปลงส่ิงปลูกสร้างเท่านั้นท่ีจะตอ้งขออนุญาตต่อเจา้
พนกังานทอ้งถ่ิน 
       ส าหรับแนวคิดการควบคุมอาคารในปัจจุบนัเกิดข้ึนจากความตอ้งการท่ีจะปรับปรุงกฎเกณฑ์
ตามกฎหมายควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม ้พ.ศ. 2476 และพระราชบญัญติัควบคุมการ
ก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 ใหท้นัต่อความเจริญกา้วหนา้และการขยายตวัของบา้นเมือง ดงัจะเห็นได้
จากวตัถุประสงค์หรือเหตุผลในการตราพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ว่า “เน่ืองจาก
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 ไดป้ระกาศใช้มานานแลว้ แมว้่ามิไดแ้กไ้ข
เพิ่มเติมกนัอยูต่ลอดมาแต่ในปัจจุบนับา้นเมืองไดเ้จริญกา้วหนา้และขยายตวัมากข้ึน ฉะนั้นเพื่อให้
เหมาะสมและสอดคลอ้งกบัสถานการณ์ปัจจุบนั และเพิ่มประสิทธิภาพในดา้นการควบคุมเก่ียวกบั
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ความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดล้อม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร สมควร
ปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการก่อสร้างอาคารและกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมการก่อสร้าง
ในเขตเพลิงไหม้เสียใหม่ และสมควรรวมกฎหมายทั้ง 2 ฉบบัดังกล่าวเข้าเป็นฉบบัเดียวกันจึง
จ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ีข้ึน” 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ยงัคงยึดหลกัการท่ีส าคญัเช่นเดียวกบัพระราชบญัญติั
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 ท่ีกระจายอ านาจในการควบคุมอาคารให้แก่ราชการส่วน
ท้องถ่ิน เพื่อก าหนดรายละเอียดเพิ่มเติมจากท่ีก าหนดไว้ในกฎกระทรวง ซ่ึงออกมาก าหนด
รายละเอียดตามมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แต่ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ินจะขดั
หรือแยง้กบักฎกระทรวงไม่ได ้ยกเวน้กรณีมีความจ าเป็นหรือเหตุผลพิเศษเฉพาะทอ้งถ่ิน ขอ้บญัญติั
ของทอ้งถ่ินนั้นอาจขดัหรือแยง้กบักฎกระทรวงได ้แต่จะมีผลบงัคบัไดเ้ม่ือไดรั้บความเห็นชอบจาก
คณะกรรมการควบคุมอาคาร และไดรั้บอนุมติัจากรัฐมนตรีนบัเป็นความกา้วหนา้ของการกระจาย
อ านาจท่ีค่อนขา้งมากให้แก่ทอ้งถ่ินในการควบคุมอาคาร นอกจากน้ีแนวคิดในการควบคุมอาคาร
ตามกฎหมายฉบบัน้ีได้ขยายกวา้งออกไป กล่าวคือ นอกจากแนวคิดในการควบคุมอาคารเพื่อ
ประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอคัคีภัย การสาธารณสุข การ
สถาปัตยกรรม อนัเป็นแนวคิดตามพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 แลว้ยงัมี
แนวคิดเพื่อประโยชน์ในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง และการอ านวยความสะดวก
จราจร ตลอดจนการอ่ืนท่ีจ าเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร แต่อย่างไรก็ดี
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะไดมี้การขยายแนวความคิดในการควบคุมอาคารกวา้ง
มากข้ึนให้ทนัต่อความเจริญกา้วหนา้ และการขยายตวัของบา้นเมืองแลว้ก็ตาม แต่ในความเป็นจริง
การอนุญาตตามกฎหมายควบคุมอาคารนั้น มีการพิจารณาเฉพาะในเร่ืองความมัน่คงแข็งแรง ความ
ปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยัเท่านั้น ดงัจะเห็นไดจ้ากปัญหาขอ้ร้องเรียนและกฎกระทรวงต่างๆ ท่ี
ออกมานั้นมุ่งเนน้เฉพาะในดา้นความมัน่คงแข็งแรงแทบทั้งส้ิน จึงเห็นไดว้า่อาคารท่ีปรากฏให้เห็น
โดยทัว่ไปนั้นไม่เป็นระเบียบ ไม่มีคุณค่าเชิงสถาปัตยกรรม บางแห่งสร้างแลว้ท าลายสภาพแวดลอ้ม
ใหเ้สียไปอีกดว้ย 
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2.3  วตัถุประสงค์ในการควบคุมอาคาร  
 
       2.3.1  วตัถุประสงค์ในการควบคุมอาคารในต่างประเทศ12 
       วตัถุประสงค์ในการควบคุมอาคารของต่างประเทศนั้น มุ่งเนน้ถึงความปลอดภยัของตวัอาคาร 
และผูอ้ยูอ่าศยั ซ่ึงประกอบดว้ยหลกัเกณฑท่ี์ส าคญั ดงัน้ี 
       1.  ความปลอดภยั (Safety) 
       เป็นวตัถุประสงคห์ลกัของกฎหมายควบคุมอาคารในยคุแรก ๆ และยงัคงเป็นวตัถุประสงคห์ลกั
ในยคุปัจจุบนั ในกฎหมายนั้นอาจไม่ไดร้ะบุวตัถุประสงคว์า่ เพื่อปกป้องความปลอดภยัโดยตรง แต่
กล่าววา่เพื่อป้องกนัอนัตรายของผูอ้ยูอ่าศยัจากการพงัทลายและอคัคีภยั เช่นน้ี ก็น่าจะถือไดว้า่เพื่อ
เป็นการปกป้องคุม้ครองนัน่เอง ทุกประเทศมีกฎหมายอาคารจะระบุเร่ืองความปลอดภยัน้ีเป็นหลกั
เสมอ โดยเฉพาะประเทศในยุโรป เช่น กฎหมายของประเทศออสเตรีย บุลกาเรียน แคนาดา (ระบุ
เพื่อคุม้ครองความปลอดภยัของสาธารณะ) เชคโกสโลวาเกีย เดนมาร์ก ฝร่ังเศส โดยบางประเทศ 
เช่น ไซปรัส ไม่มีการระบุวตัถุประสงค ์เพื่อความปลอดภยัไวโ้ดยชดัเจนในกฎหมาย แต่อาจตีความ
ไดว้า่การท่ีกฎหมายของไซปรัสระบุถึงความสะดวกสบายและลกัษณะอนัน่าพอใจ (Amenity) ยอ่ม
หมายความรวมถึงเพื่อปกป้องคุม้ครองความปลอดภยัของปัจเจกชน โดยเฉพาะผูอ้ยูอ่าศยัในอาคาร 
การก าหนดวตัถุประสงคเ์พื่อความปลอดภยัน้ีจะท าให้ตวับทมีการวางกฎเกณฑ์เก่ียวกบัความมัน่คง
แข็งแรงของวตัถุท่ีใช้ และขอ้ก าหนดอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งและการปกป้องคุม้ครองความปลอดภยัน้ีจะ
ครอบคลุมในหลกัเกณฑ์ตั้งแต่การก่อสร้าง (Constuction) การดดัแปลงอาคาร ( Alteration) และ
รวมถึงการใชป้ระโยชน์จากอาคารนั้นดว้ย เช่น ท่ีปรากฏในกฎหมายของสาธารณรัฐประชาธิปไตย
เยอรมนั (German Democratic Republic) 
       การท่ีกฎหมายอาคารก าหนดวตัถุประสงคเ์พื่อความปลอดภยัน้ี แสดงใหเ้ห็นถึงความ ปรารถนา
ของสังคมและภาครัฐบาลท่ีตอ้งการปกป้องคุม้ครอง ชีวติ ร่างกาย และทรัพยสิ์นของพลเมือง อนัถือ
วา่เป็นส่ิงท่ีมีค่าท่ีสุดของชาติ ซ่ึงการประกนัความปลอดภยัน้ีค่อนขา้งมีความแตกต่างจากหลกัอ่ืน 
คือ ถือวา่เป็นความรับผดิชอบร่วมกนัระหวา่งพนกังานเจา้หนา้ท่ีของรัฐกบัเอกชนผูก่้อสร้าง โดยถือ
วา่วิศวกร หรือสถาปนิกสามารถและตอ้งเขา้มามีส่วนร่วมดว้ย โดยทัว่ไปกฎเกณฑ์เก่ียวกบัอาคาร 
จะมีข้อก าหนดพื้นฐานในการออกแบบและก่อสร้างนั้นต้องกระท าโดยท่ีอาคารจะมีลักษณะ

                                                           
12

 มะลิวลัย ์โกสุมภ.์  (2554).  ปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ของ
เจ้าพนักงานท้องถิ่น. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัศรีปทุม วิทยาเขตชลบุรี. 
หนา้ 29. 
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ปลอดภยัจากการพลงัทลายแตกร้าว หรือบิดเบ้ียวผิดรูปทรงจนไม่เหมาะแก่การอาศยัเป็นปกติ ทั้งน้ี
ตลอดของอายอุาคารนั้น 
       2.  สุขภาพอนามยั (Health) 
       วตัถุประสงคห์ลกัอีกประการหน่ึงของกฎหมายควบคุมอาคารในยุคปัจจุบนั ซ่ึงในทุกประเทศ
จะพบเร่ืองความปลอดภยัและสุขอนามยั เป็นวตัถุประสงคพ์ื้นฐานของกฎหมายอาคาร อยา่งไรก็ดี
กล่าวไดว้า่กฎหมายเก่ียวกบัอาคารในยุคแรก ๆ จะเก่ียวเฉพาะในเร่ืองการป้องกนัอนัตรายจากเพลิง
ไหมแ้ละการพงัทลายของอาคาร ส่วนเง่ือนไขเก่ียวกบัเร่ืองสุขภาพเพิ่งมาปรากฏในกฎหมายยุคหลงั
กว่านั้น เห็นไดจ้ากหลกัเร่ืองสุขภาพอนามยัท่ีท าให้กฎหมายไดว้างขอ้ก าหนดเร่ืองอ่ืนตามมา เช่น 
การท่ีอาคารต้องมีท่ีว่างต่อบุคคลเป็นเน้ือท่ีท่ีเหมาะสมท่ีผูน้ั้นจะอยู่อาศยัได้อย่างสะดวกสบาย
พอสมควร ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการป้องกนัเสียง การไหลเวียนของอากาศ และโดยเฉพาะในปัจจุบนั
ท่ีประเทศส่วนใหญ่ถือระบบรัฐสวสัดิการ จึงเป็นหน้าท่ีของรัฐท่ีจะตอ้งเขา้มามีบทบาทและใช้
อ านาจในการจดัสวสัดิการท่ีเหมาะสมให้แก่ประชาชน ในกรณีกิจการนั้นเอกชนเป็นผูจ้ดัท า รัฐจึง
ตอ้งวางก าหนดให้เอกชนจดัท าอย่างถูกต้อง ไม่เอารัดเอาเปรียบจนเกินไป อย่างไรก็ดีการวาง
ขอ้ก าหนดในอาคารเฉพาะเพื่อวตัถุประสงคท์างสุขภาพน้ี คงตอ้งก าหนดให้พอดี มิเช่นนั้นอาจเป็น
การเพิ่มตน้ทุนในการก่อสร้างมากเกินไป จนไม่มีใครมาลงทุนในกิจการงานก่อสร้าง เน่ืองจาก
ผลตอบแทนไม่คุม้ตน้ทุน ซ่ึงถา้เป็นเช่นนั้นทา้ยท่ีสุดจะเป็นผลเสียต่อประชาชน โดยเฉพาะบุคคลมี
รายไดน้อ้ยไม่อาจซ้ือหาท่ีอยูอ่าศยัในราคาแพงได ้
       3.  การป้องกนัอคัคีภยั 
       วตัถุประสงคท่ี์ปรากฏในกฎหมายอาคารยคุแรก ๆ ถึงกบัมีผูก้ล่าวหาในการป้องกนัอาคาร และ
ผูอ้าศยัในอาคารจากอคัคีภยัเป็นมูลเหตุเก่าท่ีสุดมูลเหตุหน่ึง ท่ีท าใหต้อ้งวางกฎเกณฑ์เก่ียวกบัอาคาร
ข้ึนมา ในประเทศยุโรปนั้นมีปรัชญาขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการป้องกนัอคัคีภยัซ่ึงแตกต่างกนัออกไป
เทียบเท่ากบัจ านวนประเทศในยุโรปทีเดียว ทั้งน้ีไม่ใช่วา่เพราะประเทศเหล่านั้นตระหนกัถึงคุณค่า
ชีวิตพลเมืองท่ีแตกต่างกนัออกไป แต่วา่แต่ละรัฐบาลมีวิธีแกไ้ขปัญหาและทรัพยากรในการบริการ
ควบคุมแตกต่างกนัออกไปเพื่อบรรลุวตัถุประสงคใ์นการป้องกนัอคัคีภยั กฎหมายควรมีขอ้ก าหนด
เก่ียวกบัการป้องกนั ( Preventation) หรือการตรวจพบกรณีเพลิงไหม้ (Detection)การหลบหนีเม่ือ
เกิดเพลิงไหม ้(Escape) หรือ การผจญเพลิง (Fire-Fighting) 
       4.  วตัถุประสงคด์า้นส่ิงแวดลอ้ม 
       ปัจจุบนักฎหมายอาคารประเทศต่าง ๆ ไดเ้น้นเร่ืองการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม โดยถือเป็น
ประโยชน์ของสาธารณะ ( Public interest) แทนท่ีจะค านึงถึงประโยชน์ของผูอ้ยูอ่าศยัเท่านั้น จาก
เดิมท่ีทุกประเทศประกาศใชก้ฎหมายอาคารโดยความมุ่งหมายเพื่อปกป้องคุมครองสาธารณะ และ
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ความปลอดภัยแล้ว ในอีกหลาย ๆ ประเทศเช่นกันท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อสภาพทางสังคมและ 
ส่ิ งแวดล้อม ในบางกรณีย ัง มีกฎเกณฑ์เ ก่ี ยวกับอาคาร เพื่อควบคุมและประกันการใช้
ทรัพยากรธรรมชาติอย่างเหมาะสม ในประเทศยุโรปส่วนใหญ่ เช่น ประเทศบุลกาเรีย เดนมาร์ก 
ฝร่ังเศส เนเธอแลนด์ องักฤษ และสก๊อตแลนด์ อยา่งไรก็ดีโดยเน้ือหาของกฎหมายเก่ียวกบัอาคาร 
ส่วนใหญ่เก่ียวกบัสภาพภายในตวัอาคาร เพื่อประโยชน์ของผูอ้ยู่อาศยัมากกวา่ ส่วนแง่มุมทางดา้น 
สังคม ส่ิงแวดลอ้มส่วนใหญ่จะปรากฏในกฎหมายเก่ียวกบัผงัเมืองในส่วนท่ีก าหนดการแบ่งพื้นท่ี 
เป็นพื้นท่ีสีเขียว หรือพื้นท่ีเพื่ออุตสาหกรรม 
       5.  วตัถุประสงคอ่ื์น 
       นอกจากวตัถุประสงคห์ลกัทั้ง 4 ประการคือ เพื่อความปลอดภยัสุขอนามยั การป้องกนั อคัคีภยั 
และส่ิงแวดล้อมแล้ว ในกฎหมายอาคารประเทศต่าง ๆ ยงัอาจระบุจุดมุ่งหมายอีกดว้ย เช่น เพื่อ
เหตุผลทางดา้นเศรษฐกิจ เหตุผลทางจิตใจโดยเฉพาะในประเทศแถบเมืองหนาว เช่น ยุโรป ส่วน
ใหญ่กฎเกณฑ์เก่ียวกับอาคารของประเทศเหล่าน้ี จะก าหนดวตัถุประสงค์ในการสงวนรักษา 
พลงังานไวด้ว้ยโดยเฉพาะช่วงทศวรรษท่ีผ่านมา กล่าวไวด้ว้ยกฎหมาย อาคารท่ีดี ไม่ควรเป็นเพียง 
การรวบรวมขอ้ความทางเทคนิคไว ้แต่ตอ้งค านึงถึงวตัถุประสงคแ์ละปัจจยัท่ีเก่ียวขอ้ง ครอบคลุมถึง 
ทั้งการคุม้ครองปัจเจกชนวตัถุประสงคท์างสังคมและเศรษฐกิจ โดยค านึงถึงสภาพภูมิอากาศและภูมิ 
ประเทศของทอ้งถ่ินนั้นดว้ย กฎหมายอาคารก็จะไม่ใช่ส่ิงขดัขวางกิจกรรมของเอกชน แต่จะเป็นส่ิง 
สร้างเสริมทั้งในแง่ชีวติความเป็นอยูแ่ละกิจการงานก่อสร้างของภาคเอกชนให้เจริญรุดหนา้ไปได ้
       2.3.2  วตัถุประสงค์ในการควบคุมอาคารในประเทศไทย13 
       กฎหมายควบคุมอาคาร เป็นกฎหมายอาญาประเภทความผิดกฎหมายห้ามหรือบงัคบั ซ่ึงอาจ
อาจเปล่ียนแปลงลกัษณะวิธีการ รายละเอียดหรือเจตนาของขอ้ห้ามอ านาจหน้าท่ีของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินไปตามสภาพแวดลอ้มและความเป็นไปแต่ละยคุสมยัหรือตามความเหมาะสมแก่ การปฏิบติั
ของเจา้หน้าท่ีพนกังาน ไม่มีองค์ประกอบตายตวัชดัแจง้เหมือนกบักฎหมายความผิดในตวัเองไม่ 
อาจกล่าวไดว้า่กฎหมายควบคุมอาคารจดัเป็นกฎหมายเทคนิค ซ่ึงบญัญติัข้ึนดว้ยเหตุผลทางเทคนิค 
ไม่มีหลักในทางศีลธรรมตลอดจนจริยธรรม เป็นการกดดันของกฎหมายประเภทน้ี ผูว้ิจยัขอ
กล่าวถึงวตัถุประสงค์ของกฎหมายควบคุมอาคารฉบบัท่ีใช้อยู่ในปัจจุบนั คือ พระราชบญัญติัการ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยภาพรวมแลว้มีวตัถุประสงคท์ั้งส้ิน 8 ประการ กล่าวคือ 
 
 
 
                                                           
13

 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 31. 
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       1.  เพื่อประโยชน์ดา้นความมัน่คงแขง็แรง 
       ว ัตถุประสงค์ของความมั่นคงแข็งแรง เ ป็นว ัตถุประสงค์เพื่อความปลอดภัยอันเป็น 
วตัถุประสงคห์ลกัของกฎหมายควบคุมอาคาร ปรากฏอยูใ่นหมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัในมาตรา 
8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) 
       2.  เพื่อความปลอดภยั 
       กฎหมายควบคุมอาคาร ไดค้วบคุมอาคารซ่ึงก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยให้เป็นไป ตามท่ี
ก าหนด นอกจากน้ีในระหวา่งการก่อสร้างอาคาร ผูด้  าเนินการก่อสร้างอาคาร ตอ้งตรวจสอบ ความ
แข็งแรงปลอดภยัของนัง่ร้านท่ีสร้างข้ึนเป็นประจ า ถือว่าเป็นวตัถุประสงค์หลกัและวตัถุประสงค์
พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคาร ปรากฏอยู่ในพระราชบญัญติัดังกล่าวมาตรา 8 (เร่ืองออก
กฎกระทรวง) มาตรา 46 และมาตรา 77 
       3.  เพื่อป้องกนัอคัคีภยั 
       วตัถุประสงคด์งักล่าว เป็นวตัถุประสงค์ส าคญัของกฎหมายควบคุมอาคารวตัถุประสงค์ หน่ึง 
ไดใ้หอ้ านาจรัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทย โดยค าแนะน าของคณะกรรมการควบคุม อาคารมี
อ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดข้อบังคับต่าง ๆ เพื่อประโยชน์ของการป้องกันอัคคีภัย 
รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยไดอ้อกกฎกระทรวงควบคุมป้องกนัเพลิงไหมใ้นอาคารสูงหรือ 
อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ก าหนดให้มีระบบท่อยื่นท่ีเก็บส ารองน ้ าดบัเพลิง ระบบบนัไดหนีไฟ และ 
ช่องทางเฉพาะกิจส าหรับบุคคลภายนอก เข้าบรรเทาสาธรณภัยข้ึนในอาคาร ปรากฏอยู่ใน 
บทบญัญติักฎหมายดงักล่าว มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง) มาตรา 79 
       4.  เพื่อการสาธารณสุข 
       กฎหมายควบคุมอาคาร ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน าของ 
คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดแบบและจ านวนห้องน ้ า ห้องส้วม 
ระบบการจดัแสงสวา่ง การระบายอากาศ การระบายน ้าและการก าจดั ขยะมูลฝอยตลอดจนส่ิงปฏิกูล 
ก็เพื่อวตัถุประสงค์ในการสาธารณสุขดงักล่าว ปรากฏในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 8 
(เร่ืองการออกกฎกระทรวง)กฎกระทรวงฉบบัท่ี 3 (พ.ศ.2535) และขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง
การควบคุมก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 หมวด 8 
       5.  เพื่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 
       กฎหมายควบคุมอาคาร ไดใ้ห้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดขอ้บงัคบัเพื่อประโยชน์การรักษา
คุณภาพส่ิงแวดล้อม นอกจากน้ีคณะกรรมการควบคุมอาคารยงัก าหนดให้มีผูแ้ทนจากส านัก 
คณะกรรมการส่ิงแวดล้อมแห่งชาติเป็นกรรมการด้วย แสดงว่ากฎหมายควบคุมอาคาร ก็มี
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วตัถุประสงคเ์พื่อการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มดว้ยเหมือนกนั ปรากฏอยูใ่นกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 3 
(พ.ศ.2535) ซ่ึงเป็นกฎกระทรวงควบคุม อาคารสูง หมวดท่ี 3 และท่ี 5 
       6.  เพื่อการผงัเมือง 
       กฎหมายควบคุมอาคาร ไดก้ าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ตดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย ใช ้ หรือ
เปล่ียนแปลงการใช้อาคาร ซ่ึงรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้ใช้อ  านาจดังกล่าวออก 
กฎกระทรวง ก าหนดห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปล่ียนแปลงการใช้อาคารบางชนิดหรือบาง 
ประเภทในทอ้งท่ีต่าง ๆ ก็เพื่อประโยชน์การผงัเมือง ก าหนดทอ้งท่ีก่อสร้างให้เป็นระเบียนเรียบร้อย 
ของบา้นเมืองนัน่เอง ไม่ใหเ้กิดปัญหาในการก่อสร้างอาคารกระจดักระจายไม่เป็นระเบียบ อนัส่งผล 
ต่อการพฒันาประเทศ การควบคุม ความปลอดภยั ปรากฏอยู่ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง)กฎกระทรวงฉบบัท่ี 16 (พ.ศ.2530) ลงวนัท่ี 4 มีนาคม 2530 
ก าหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคารบางชนิดหรือบางประเภท และ 
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร ลงวนัท่ี 22 กรกฎาคม 2525 
       7.  เพื่อการสถาปัตยกรรม 
       พระราชบญัญติัการควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ไดป้รากฏวตัถุประสงคใ์นการควบคุม อาคาร เพื่อ
การสถาปัตยกรรม ทั้ งน้ีได้ให้อ านาจรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวง ก าหนดลกัษณะแบบ รูปแบบ สัดส่วน 
เน้ือท่ี ท่ีตั้งอาคาร ลกัษณะ ระดบั เน้ือท่ีว่างภายนอกหรือแนวอาคารก็เพื่อวตัถุประสงค์ ดงักล่าว 
ปรากฏอยู่ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 8 (เร่ืองการออกกฎกระทรวง)และ ขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร เร่ืองการควบคุมอาคารก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 หมวด 4 และหมวด 5 
       8.  เพื่ออ านวยความสะดวกแก่การจราจร 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ปรากฏวตัถุประสงคใ์นการควบคุมอาคาร เพื่ออ านวย
ความสะดวกแก่การจารจร ซ่ึงก็ได้ให้เหตุดังกล่าวประกาศใช้พระราชบัญญัติ เช่นเดียวกับ 
วตัถุประสงค์อ่ืนข้างต้นดังท่ีกล่าวมาแล้ว รัฐมนตรีกระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน าของ 
คณะกรรมการควบคุมอาคาร ได้ออกกฎกระทรวงมีข้อก าหนดเก่ียวกบัการจอดรถยนต์ ท่ีกลับ 
รถยนต์ ทางเขา้ออกของรถยนต์ของอาคารประเภทต่าง ๆ ตั้ งโรงมหรสพ อาคารชุด ภตัตาคาร 
หา้งสรรพสินคา้ ส านกังาน อาคารขนาดใหญ่ ขอ้ก าหนดดงักล่าว ส่งผลต่อการจราจรในแง่ท่ีวา่ เม่ือ 
ก าหนดใหอ้าคารเหลา้นั้น มีท่ีจอดรถจ านวนท่ีก าหนดแลว้ เป็นการช่วยให้ผูใ้ชป้ระโยชน์จากอาคาร 
ดงักล่าว ไม่น ารถยนต์ไปจอดบริเวณถนนอนัจะส่งผลก่อให้เกิดการจารจรติดขดัในบริเวณนั้น ๆ 
ปรากฏอยูใ่นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร มาตรา 79 ทั้งน้ี ตามกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 7 (พ.ศ.2517) 
ลงวนัท่ี 30 เมษายน 2517 
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2.4  หลกัการในการควบคุมอาคาร 
 
       2.4.1  หลกัการในการควบคุมอาคารของต่างประเทศ14 
       สหรัฐอเมริกา ความสัมพนัธ์ระหว่างการวางผงัเมือง (Planning) กบัการก าหนดยา่น (Zoning) 
ไดก่้อให้เกิดความสับสนแก่รัฐบาลทอ้งถ่ินว่าผงัเมืองรวมแตกต่างจากขอ้บญัญติัรวมเก่ียวกบัการ
ควบคุมยา่นอยา่งไร ในยคุน้ีผงัเมืองรวมมีสถานะเป็นเพียงนโยบายเท่านั้น แต่ขอ้บญัญติัการควบคุม
ย่านเป็นกฎหมายของทอ้งถ่ิน ซ่ึงแยกการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็นเพื่อการพ านกัอาศยั ธุรกิจ
อุตสาหกรรม และเกษตรกรรม และย ังมีการก าหนดมาตรฐาน เช่น ความสูงความหนาแน่น 
ระยะห่างจากถนน ฯลฯ ซ่ึงรัฐบาลทอ้งถ่ินส่วนใหญ่ในยุคน้ีจะเลือกขอ้บญัญติัควบคุมยา่นมากกว่า 
การท าผงัเมืองรวม 
       การออกขอ้บญัญติัควบคุมยา่น 
       ปีค.ศ. 1916 มหานครนิวยอร์กไดอ้อกขอ้บญัญติัการควบคุมยา่นเพื่อแยกการใชท่ี้ดินเพื่อการอยู่
อาศยัออกจากการใช้ท่ีดินเพื่อการอย่างอ่ืน เช่น อุตสาหกรรม และภายในปี ค.ศ. 1921 การออก
ขอ้บญัญติัของรัฐบาลทอ้งถ่ินเก่ียวกบัการควบคุมยา่นไดก้ลายเป็นส่ิงท่ีไดรั้บความนิยมของฝ่ายนิติ
บญัญติัของมลรัฐ (State Legislatures) 
       ปี ค.ศ. 1924 กระทรวงพาณิชยไ์ดจ้ดัพิมพต์น้ฉบบักฎหมายแม่แบบ ช่ือ The Standard Zoning 
Enabling Act ออกเผยแพร่เพื่อให้มลรัฐน าเอามาเป็นแม่แบบในการออกกฎหมายเพื่อมอบอ านาจ
ของมลรัฐให้กับรัฐบาลส่วนท้องถ่ิน เพื่อรัฐบาลส่วนท้องถ่ินจะได้มีอ านาจตั้งคณะกรรมการ 
ควบคุมย่านก าหนดเขตท่ีจะควบคุม การรับฟังความคิดเห็นของประชาชน หากปราศจากกฎหมาย 
ใหอ้ านาจแลว้ รัฐบาลทอ้งถ่ินอาจถูกเจา้ของท่ีดินฟ้องศาลไดว้า่กระท าการนอกขอบเขตอ านาจ 
       ปี ค.ศ. 1926 มีมหานครและเมืองจ านวน 564 แห่ง ไดอ้อกขอ้บญัญติัควบคุมยา่นและศาลของ
มลรัฐจ านวนหลายศาลไดมี้ค าพิพากษาวา่ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัการควบคุมยา่นเป็นการใช ้ อ านาจท่่ี
ชอบธรรม และในปีเดียวกนัศาลอเมริกาไดมี้ค าพิพากษาในแนวเดียวกนั (Village of Euclid v. 
Ambler Reallty Co.,) 
       วตัถุประสงคข์องการควบคุมยา่น 
       วตัถุประสงค์ของการควบคุมยา่นค่อนขา้งกวา้งตามมาตรา 1 ของกฎหมาย The Standard 
Zoning Enabling Act of 1924 ไดแ้ก่ เพื่อส่งเสริมสุขอนามยั ความปลอดภยั ศีลธรรม สวสัดิการ 
โดยทัว่ไปของชุมชน 
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       1.  วตัถุประสงคท์ัว่ไป 
       ขอ้บญัญติัควบคุมยา่นอาจจะถูกศาลพิจารณาพิพากษาวา่เป็น “โมฆะ” เพราะเป็นการใชอ้ านาจ
เกินกว่าท่ีไดรั้บมาจากกฎหมายท่ีฝ่ายนิติบัญญติัของมลรัฐท่ีออกมาเพื่อมอบอ านาจให้กบัรัฐบาล
ส่วนทอ้งถ่ิน โดยศาลจะพิจารณาโดยใช้หลกัความสมเหตุสมผล เพื่อดูวา่ขอ้บญัญติัควบคุมยา่นเกิน
เลยอ านาจหรือไม่ 
       2.  การอนุรักษม์ูลค่าของทรัพยสิ์น 
       การอนุรักษม์ูลค่าของทรัพยสิ์นเป็นเป้าหมายส าคญัอีกประการหน่ึงของขอ้บญัญติัควบคุมยา่น 
       3.  การอนุรักษล์กัษณะพิเศษ (Preservation of Character) 
       ลกัษณะพิเศษเป็นค าท่ีมีความหมายกวา้ง ซ่ึงถูกใชไ้ปในทางลบได ้เช่น Snob zoning เพื่อกีดกนั
คนรายไดต้ ่ามิใหเ้ขา้มาซ้ือบา้นในเขตดงักล่าว เป็นตน้ 
       4.  ความปลอดภยัของการจราจร (Traffic Safety) 
       กฎหมายแม่แบบระบุว่าขอ้บญัญติัควบคุมย่าน มีวตัถุประสงค์เพื่อลดความติดขดัของจราจร
และเอ้ืออ านวยให้มีการจดัคมนาคมขนส่งท่ีเพียงพอ นอกจากนั้นแลว้ยงัรวมถึงการป้องกนั มิให้มี
การพฒันาท่ีดินในเขตท่ีพกัอาศยั เพราะมีเด็กขา้มถนน เป็นตน้ 
       5.  การก ากบัดูแลการแข่งขนั 
       หลกัทัว่ไป รัฐบาลท้องถ่ินไม่ควรใช้ขอ้บญัญติัควบคุมย่านเพื่อควบคุมดูแลการแข่งขนัทาง
ธุรกิจ เวน้แต่จะมีเหตุผลอ่ืนประกอบ เช่น กรณีของป๊ัมน ้ ามนั ศาลอาจตอ้งตดัสินวา่ขอ้บญัญติัชอบ
แลว้ เพราะเกรงวา่การมีป๊ัมน ้ามนัติดกนัมากไปอาจท าให ้เกิดเพลิงไหมไ้ดง่้ายและรุนแรง 
       6.  การส่งเสริมศีลธรรมอนัดี (Promotion of Morals) 
       กฎหมายแม่แบบไม่ได้ระบุการส่งเสริมศีลธรรมไวอ้ย่างตรงๆ ว่าเป็นวตัถุประสงค์ของ 
ขอ้บญัญัติควบคุมย่าน ซ่ึงข้อบัญญัติควบคุมย่านโดยอ้างศีลธรรมอาจขัดกับรัฐธรรมนูญเร่ือง 
เสรีภาพในการแสดงความคิดเห็นได้ เช่น ขอ้บญัญติัของบางเมืองก าหนดระยะห่างของร้านขาย
เหลา้หรือบาร์จากโรงเรียน หรือโบสถ ์เป็นตน้ 
       7.  การบริหารจดการการเติบโตของเมือง 
       กฎหมาย The Standard Zoning Enabling Act of 1924 ไม่ไดบ้ญัญติัเก่ียวกบัระยะเวลาและ
ล าดบัขั้นตอนไว ้
       (ก) การควบคุมระยะสั้น : การควบคุมยา่นชัว่คราว 
       ในกรณีท่ีพื้นท่ีบางพื้นท่ียงัไม่มีขอ้บญัญติัครอบคลุม หรืออยู่ในระหว่างการจดัท าขอ้บญัญติั
ควบคุมยา่น นกัพฒันาท่ีดินอาจใชจ้งัหวะดงักล่าวสร้างส่ิงปลูกสร้างท่ีไม่สอดคลองกบั ขอ้บญัญติัท่ี
ก าลงัจะมี รัฐบาลกลางจ าเป็นตอ้งใชก้ารควบคุมยา่นชัว่คราวแกไ้ขปัญหาดงักล่าว ศาลในยุคตน้ตดั
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สนวา่ขอ้บญัญติัดงักล่าวเป็นโมฆะ แต่ศาลบางมลรัฐเห็นวา่ชอบธรรม (Miller v. Board of Public 
Work 1925) ปัจจุบนัมลรัฐจะออกกฎหมายเฉพาะซ่ึงก าหนดระยะเวลาบงัคบัใช้ของขอ้บญัญติั
ควบคุมยา่นชัว่คราวไวอ้ยา่งชดัเจน 
       (ข) การควบคุมระยะยาว: การบริหารจดการการเติบโตของเมือง 
       ในช่วงทศวรรษ 1960 และ 1970 การเจริญเติบโตของมหานครและเมืองได้ก่อให้เกิดความ
กงัวล กฎหมายควบคุมย่านถูกโจมตีว่าไม่ยืดหยุ่น ไม่ส่งเสริมการคิดประดิษฐ์ใหม่ๆ ไม่ค  านึงถึง
ส่ิงแวดลอ้ม ไม่ค  านึงถึงผูมี้รายไดต้ ่าท่ีตอ้งการซ้ือขาย เช่น คดี Golden v. Planning Board of Town 
of Ramapo (1972) ศาลอุทธรณ์มลรัฐนิวยอร์กไดตี้ความกฎหมายแม่แบบวา่ ควบคุมเร่ืองระยะเวลา
และล าดบัของการพฒันาดว้ย เป็นตน้ 
       8.  การควบคุมยา่นเพื่อลดค่าท าแทนของรัฐท่ีตอ้งจ่าย 
       ศาลจะเข้าควบคุมรัฐบาลทอ้งถ่ินในกรณีท่ีศาลสงสัยว่าการออกขอ้บญัญติัควบคุมย่านของ
รัฐบาลทอ้งถ่ินมีเจตนาแอบแฝง คือ ท าให้มูลค่าของทรัพยสิ์นลดลง เช่น หากเกาะบางเกาะ ถูก
ก าหนดย่านใหม่ให้เป็นเขตเกษตรกรรม เพื่อภายหลังรัฐบาลทอ้งถ่ินจะไดเ้วนคืนไปท าสนามบิน 
โดยจ่ายค่าท าแทนต ่าลงมาก ศาลจะตดัสินวา่ขอ้บญัญติัควบคุมยา่นเป็นโมฆะ หรือผงัเมืองท่ีมีแผนท่ี 
ทางการ ซ่ึงจ ากดัสิทธิท่ีจะปลูกสร้างอาคารในเขตท่ีก าหนดจะท าถนนหรือสถานท่ีราชการ โดยมี 
เจตนาแอบแฝงท่ีจะเวนคืนทีหลงัโดยไม่ตอ้งจ่ายค่าส่ิงปลูกสร้าง เป็นตน้ 
       2.4.2  หลกัการในการควบคุมอาคารของประเทศไทย15 
       กฎหมายควบคุมอาคารจัดเป็นกฎหมายเทคนิค กล่าวคือ เป็นบทบญัญติัท่ีรัฐบญัญติัข้ึนจาก
เหตุผลทางเทคนิคไม่มีหลกัในทางศีลธรรมจริยธรรมอยูเ่บ้ืองหลงักฎหมายประเภทน้ี หลกัการของ
กฎหมายควบคุมอาคารจึงต้องพิจารณาจากวตัถุประสงค์หรือเจตนารมณ์ ในการบญัญติักฎหมาย
ดงักล่าว ซ่ึงจะมีปรากฏอยูใ่นเหตุผลในการประกาศใชก้ฎหมายและในบทบญัญติัแห่งกฎหมายนั้น 
       กฎหมายควบคุมอาคารของไทยท่ีใช้บงัคบัอยู่ในปัจจุบนัไดแ้ก่ พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงไดแ้กไ้ขเพิ่มเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 โดยมี
เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตามหมายเหตุท้าย
พระราชบญัญติัวา่ 
       ...เน่ืองจากพระราชบัญญติัควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช 2476 ได้
ประกาศใช้นานแล้ว แม้ว่าได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมกันอยู่ตลอดมา แต่ในปัจจุบันบ้านเมืองได้
เจริญกา้วหน้าและขยายตวัมากข้ึน ฉะนั้นเพื่อให้เหมาะสมและสอดคล้องกบัสถานการณ์ปัจจุบนั 
และเพื่อเพิ่มประสิทธิภาพในด้านการควบคุมเก่ียวกบัความมัน่คง แข็งแรง ความปลอดภยั การ
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ป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และ
การอ านวยความสะดวกแก่การจราจร สมควรปรับปรุงกฎหมาย... 
       ส่วนเหตุผลในการประกาศใช้พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2535 เป็นเพียง
การปรับปรุงวธีิการด าเนินการเพื่อใหบ้รรลุวตัถุประสงคใ์นการควบคุมอาคาร ดงัน้ี 
       1.  . ปรับปรุงบทบญัญติัในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 วา่ดว้ยการออกอนุบญัญติั 
(กฎหมายล าดบัรอง) ตามพระราชบญัญติัน้ีใหเ้หมาะสมยิง่ข้ึน 
       2.  เพื่อให้เกิดความสะดวกและรวดเร็วแก่ประชาชนมากยิ่งข้ึน โดยเพิ่มบทบญัญติั วา่ดว้ยการ
แจง้ใหเ้จา้พนกังานส่วนทอ้งถ่ินทราบก่อนการด าเนินการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ย
อาคารแทนการขออนุญาต 
       3.  ปรับปรุงอ านาจหน้าท่ีของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีใชใ้นการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัน้ีให้มี
ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน 
       4.  ปรับปรุงบทก าหนดโทษ อตัราโทษ และอ านาจหนา้ท่ีของคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีให้
เหมาะสมกบัสภาวะทางเศรษฐกิจและลกัษณะของการกระท าความผดิ 
       5.  ปรับปรุงบทบญัญติัอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งให้สอดคลอ้งกบัการปรับปรุงบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ 
หรือใหเ้หมาะสมและชดัเจนยิง่ข้ึน 
       ส าหรับบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีเน้ือหาท่ีแสดงถึง เจตนารมณ์
ของกฎหมายควบคุมอาคารปรากฏอยูห่ลายมาตรา เช่น 
       มาตรา 8 บญัญติัวา่ 
       เพื่อประโยชน์แห่งความมัน่คงความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การสาธารณสุข การรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอานวยความสะดวกแก่การจราจรจน
การอ่ืนท่ีจ าเป็นเพื่อปฏิบติัตามพระราชบัญญติัน้ี ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการ
ควบคุมอาคารมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด... 
       มาตรา 46 บญัญติัวา่ 
       ในกรณีท่ีอาคารซ่ึงก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยโดยไดรั้บอนุญาตตามพระราชบญัญติัน้ี
หรือไดก่้อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ย ก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ีใชบ้งัคบัมีสภาพ หรือมีการใช้
ท่ีอาจเป็นภยนัตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกายหรือทรัพยสิ์น หรือไม่อาจปลอดภยั จากอคัคีภยั หรือ
ก่อให้เกิดเหตุร าคาญ หรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพ ส่ิงแวดล้อม ให้เจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินมีอ านาจสั่งใหด้ าเนินการแกไ้ขตามหลกัเกณฑว์ธีิการและเง่ือนไขท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 



29 
 

       แมใ้นกฎกระทรวงบางฉบบัก็ปรากฏขอ้ความดงักล่าวเช่นกนั ซ่ึงจากขอ้ความดงักล่าว อาจสรุป
ไดว้่า พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีวตัถุประสงค์ 8 ประการ ดงัท่ีกล่าวมาแล้วใน
หวัขอ้ท่ี 2.3.2 ขา้งตน้ 
       จากการศึกษาเน้ือหาในบทน้ีพบว่า เร่ืองของการควบคุมอาคารทั้งในต่างประเทศและใน
ประเทศไทยนั้นไดมี้การควบคุมอาคารมาอย่างยาวนานแลว้ โดยเหตุผลท่ีมีการควบคุมอาคารข้ึนก็
คือ เพื่อความปลอดภยัของผูใ้ช้อาคารนัน่เอง แต่อย่างไรก็ตามหลกัการของการควบคุมอาคารใน
ของแต่ละประเทศอาจจะมีความแตกต่างกันอยู่บ้างในบางเร่ือง แต่การควบคุมอาคารของทุก
ประเทศก็มีวตัถุประสงคห์ลกัอยา่งเดียวกนั คือ เพื่อความปลอดภยัทั้งของผูใ้ชอ้าคารและของผูท่ี้อยู่
บริเวณรอบๆตวัอาคารนัน่เอง 
        


