
    

บทที ่3 

กฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมอาคารของต่างประเทศกบัของประเทศไทยและวเิคราะห์
เปรียบเทยีบ 

       ในการควบคุมการก่อสร้างอาคารนั้น ประเทศไทยได้มีพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 ซ่ึงเป็นกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมการก่อสร้างอาคารหรือส่ิงปลูกสร้างต่างๆ เพื่อความ
ปลอดภยั มัน่คงแข็งแรง และไม่ก่อให้เกิดผลกระทบต่อสภาพแวดล้อม โดยมีหลักเกณฑ์การ
ควบคุมการก่อสร้างต่างๆและโทษหากผูใ้ดไม่ปฏิบติัตามก าหนดไว ้
 

3.1  การควบคุมอาคารตามกฎหมายต่างประเทศ 
 
       3.1.1  สหรัฐอเมริกา1 
       เน่ืองจากสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีมีระบบการควบคุมอาคารท่ีสลับซับซ้อนและน่าสนใจ
ท่ีสุดประเทศหน่ึง อีกทั้งเน้ือหาในประมวลข้อบงัคบัอาคารในประเทศสหรัฐอเมริกา ไดน้ ามา
ประยุกต์ใช้กบักฎหมายและมาตรฐานของประเทศไทยหลายฉบบั เช่น กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 49 
(พุทธศกัราช 2540) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 วา่ดว้ยการ
ก่อสร้างอาคารในเขตท่ีอาจได้รับแรงสั่นสะเทือนจากแผ่นดินไหวก็ปรับปรุงมาจากประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารของสหรัฐอเมริกา การควบคุมอาคารตามประมวลขอ้บงัคบัอาคาร ในสหรัฐอเมริกา
เป็นเร่ืองท่ีค่อนขา้งซบัซ้อนพอสมควร เพราะสหรัฐอเมริกาเป็นประเทศท่ีใหญ่ มีสภาพภูมิประเทศ
และภูมิอากาศท่ีแตกต่างกนัมาก มีการแบ่งการบริหารทอ้งถ่ินออกเป็น 50 รัฐ แต่ละรัฐก็มีกฎหมาย
เป็นของตวัเองและรายละเอียดปลีกยอ่ยก็แตกต่างกนัท าให้ประมวลขอ้บงัคบัอาคารแต่ละรัฐมีความ
แตกต่างกนัไปดว้ย รัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา ได้บญัญติัให้การก่อสร้างอาคารตอ้งเป็นไปตาม
ประมวลขอ้บงัคบัอาคาร โดยมีรัฐหรือองค์กรส่วนทอ้งถ่ินตามท่ีระบุไวใ้นกฎหมายเป็นผูมี้อ านาจ
หนา้ท่ีในการตราหรือบงัคบัใชแ้ละรัฐส่วนใหญ่ไดใ้ชอ้  านาจดงักล่าว ตราประมวลขอ้บงัคบัอาคาร
                                                           
1
 สุรีย์ สิงห์ทอง.  (2556).  ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารที่ส่งผลกระทบต่อผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ : ศึกษาเฉพาะกรณีกรุงเทพมหานคร.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์. 
คณะนิติศาสตร์ปรีดีพนมยงค.์ หนา้ 98. 
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ประจ ารัฐเพื่อให้เกิดความปลอดภยัต่อประชาชนจากการก่อสร้างอาคารภายในรัฐของตนอย่างเท่า
เทียมกนั และท าให้ขอ้บงัคบัการก่อสร้างอาคารในรัฐมีรูปแบบเดียวกนั โดยมีเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
เป็นผูก้  ากบัและตรวจสอบวา่การก่อสร้างอาคารในเขตอ านาจความรับผิดชอบเป็นไปตามประมวล
ขอ้บงัคบัอาคาร จากการตรวจแบบรายละเอียดและกฎเกณฑ์ การออกแบบในขั้นตอนขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร รวมทั้งการตรวจสอบสภาพการก่อสร้าง ในสถานท่ีการก่อสร้างอาคารด้วย 
โดยทัว่ไปแลว้กระบวนการในการจดัท าประมวลขอ้บงัคบัอาคาร เพื่อให้มีผลบงัคบัใชต้ามกฎหมาย
ของสหรัฐอเมริกา สามารถแบ่งออกไดเ้ป็นสองส่วน ส่วนแรก เป็นการพฒันาประมวลขอ้บงัคบั 
(Code Development) และส่วนท่ีสองเป็นการรับประมวลขอ้บงัคบั (Code Adoption) ไปประกาศใช้
เพือ่ใหมี้ผลทางกฎหมาย โดยรายละเอียดของแต่ละส่วน มีดงัน้ี 

3.1.1.1 ประมวลขอ้บงัคบัอาคาร การพฒันาหรือการจดัท าประมวลขอ้บงัคบั อาคารเป็น
เร่ืองท่ียุ่งยากและสลับซับซ้อน ตอ้งอาศยัเวลา บุคลากร และงบประมาณในการด าเนินการเป็น
จ านวนมาก จึงเป็นเร่ืองยากท่ีรัฐหรือองค์กรส่วนทอ้งถ่ินจะด าเนินการจดัท าประมวลขอ้บงัคบัข้ึน
ได้ด้วยตวัเอง รวมทั้งในแต่ละรัฐหรือแต่ละทอ้งถ่ินจดัท าประมวลขอ้บงัคบัข้ึนเองแล้วจะท าให้
เน้ือหาของประมวลข้อบงัคบัอาคารภายในประเทศมีความหลากหลาย เกิดข้อโตแ้ยง้ต่างๆ ข้ึน 
รวมทั้ งมาตรฐานการก่อสร้างอาคารภายในประเทศก็จะลักลั่นกันมาก ดังนั้ นจึงมีการจัดตั้ ง 
หน่วยงานอิสระเพื่อจดัท าประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบ (Prototype หรือ Model Building Code) 
ข้ึน โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อจดัท าประมวลข้อบงัคบัอาคารของสหรัฐอเมริกาให้มีความสมบูรณ์ 
ครบถว้นและให้มาตรฐานการก่อสร้างอาคารภายในประเทศเป็นรูปแบบเดียวกนั หลงัจากนั้นรัฐ 
หรือองคก์รส่วนทอ้งถ่ินสามารถรับประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบดงักล่าวไปประกาศใช้เพื่อให้มี 
ผลบังคับตามกฎหมายต่อไปได้ ส าหรับประมวลข้อบังคับอาคารต้นแบบท่ีใช้ปฏิบัติกันใน 
สหรัฐอเมริกาปัจจุบนัน้ีสามารถแบ่งไดอ้อกเป็นสองชุดตามระยะเวลาของการจดัท า ดงัน้ี 

ช่วงก่อน พุทธศกัราช 2543 สหรัฐอเมริกามีประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบอยูส่ามฉบบั
ดว้ยกนั คือ National Building Code 1905 (NBC) จดัท าโดย Building Officials and Code 
Administrators International (BOCA) ซ่ึงก่อตั้งเม่ือ พุทธศกัราช 2448 ประมวลขอ้บงัคบัอาคาร
ตน้แบบฉบบัน้ีนิยมใชก้บัรัฐทางภาคเหนือตอนกลางและภาคตะวนัออกเฉียงเหนือของประเทศ เป็น
ส่วนใหญ่ 

Uniform Building Code 1985 (UBC) จดัท าโดย  International Conference of Building 
Officials (ICBO) ซ่ึงก่อตั้งเม่ือ พุทธศกัราช 2466 ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัน้ีใชก้บัรัฐ 
ทางซีกตะวนัตกของแม่น ้ามีสซีสซิปปีเป็นส่วนใหญ่ 
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Standard Building Code 1946 (SBC) จดัท าโดย Southern Building Code Congress 
International (SBCC) ซ่ึงก่อตั้งเม่ือ พุทธศกัราช 2483 ประมวลขอ้บงัคบัตนัแบบฉบบัน้ีใช้กบัรัฐ 
ทางภาคตะวนัออกเฉียงใตข้องประเทศเป็นส่วนใหญ่ 

ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบเหล่าน้ีได้มีการน าไปใช้เป็นประมวลข้อบงัคบัอาคาร
ตน้แบบประจ ามลรัฐต่างๆ เกือบทัว่ประเทศ เช่น มลรัฐแคลิฟอร์เนียได้น าประมวลขอ้บงัคบั UBC 
มาแกไ้ขเพิม่เติมและประกาศให้เป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบประจ ามลรัฐแคลิฟอร์เนีย แต่
ก็มีบางมลรัฐหรือบางเมืองท่ีจดัท าขอ้บงัคบัอาคารข้ึนเองโดยไม่ใชป้ระมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบ
เหล่าน้ี เช่น มลรัฐวสิคอนซิน หรือนครนิวยอร์ก เป็นตน้ 

ช่วงตั้งแต่พุทธศกัราช 2543 ซ่ึงถือว่าเป็นช่วงเวลาการเปล่ียนแปลงประมวลขอ้บงัคบั 
อาคารตน้แบบท่ีส าคญั คือ หน่วยงานท่ีจดัท าประมวลขอ้บงัคบัอาคารทั้งสามหน่วยงานขา้งต้น 
(BOCA, ICBO และ SBCC) มีความเห็นวา่ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบของสหรัฐอเมริกา ควร
มีฉบบัเดียวเพื่อให้เกิดความสะดวกเป็นรูปแบบเดียวกนัและลดขั้นตอนขดัแยง้ในทางปฏิบติัจึงได้
รวมตวั และก่อตั้งเป็นหน่วยงานใหม่คือ International Code Council (ICC) เพื่อจดัท าขอ้บงัคบั
อาคาร ตน้แบบฉบบัเดียวคือ International Building Code (IBC) โดยมี IBC ฉบบั พุทธศกัราช 2543 
เป็นฉบบัแรก ขณะเดียวกนัสมาคม National Fire Protection Association (NFPA) ซ่ึงเป็นสมาคม 
เก่าแก่ในการจัดท าขอ้ก าหนดและมาตรฐานเก่ียวกับความปลอดภยัของอาคารด้านอัคคีภยัได ้
ประกาศท่ีจะจดัท าประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบอีกฉบบั คือ Building Construction And Safety 
Code ซ่ึงท าให้สหรัฐอเมริกายงัคงประสบปัญหาการมีประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบมากกว่า 
หน่ึงฉบบัต่อไป ในปัจจุบนั NFPA 5000 ไดเ้ป็นท่ีนิยมมากข้ึนเน่ืองจากเป็นประมวลข้อบงัคบั 
อาคารท่ีจดัท าโดยใชก้ระบวนการทางฉันทามติ (Consensus-Based Process) ท่ีรับรองโดยสถาบนั 
มาตรฐานแห่งชาติของสหรัฐอเมริกา (American National Standards Institute-ANSI) ซ่ึง
กระบวนการดงักล่าวยินยอมให้กลุ่มคนท่ีเก่ียวของไม่ว่าเป็นภาคราชการหรือภาคเอกชนเขา้มามี
ส่วนร่วม นอกจากน้ี NFPA 5000 เป็นขอ้บงัคบัท่ีไม่ลงรายละเอียดดา้นเทคนิคแต่อาศยัการอา้งถึง
มาตรฐานท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงต่างกบั IBC ท่ียงัคงใชว้ิธีคดัลอกขอ้ความมาตรฐาน ท าให้ขอ้บงัคบั NFPA 
5000 เป็นท่ียอมรับกนัอยา่งกวา่งขวางและสามารถใชไ้ดใ้นทางปฏิบติั 

โดยปกติประมวลข้อบงัคบัอาคารต้นแบบในสหรัฐอเมริกาจะใช้เวลาในการปรับปรุง 
ทุกๆ สามถึงห้าปี เพื่อให้มีเน้ือหาท่ีทันสมยัและเหมาะสมต่อสภาพเทคโนโลยีการก่อสร้างท่ี
เปล่ียนแปลงแต่ไม่ใช่วา่จะมีการประกาศประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัล่าสุดแลว้ประมวล 
ขอ้บงัคบัอาคารประจ ามลรัฐหรือทอ้งถ่ินจะมีผลบงัคบัตามอยา่งอตัโนมติั หน่วยงานของมลรัฐและ
ทอ้งถ่ินตอ้งใชเ้วลาอีกพอสมควรในการพิจารณาทบทวนแกไ้ขและประกาศใช้ เพื่อความเหมาะสม
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ในแต่ละพื้นท่ี ดงันั้นประมวลขอ้บงัคบัอาคารในแต่ละมลรัฐท่ีมีการประกาศใช้ส่วนใหญ่จะไม่ใช้
ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัล่าสุด 

3.1.1.2 การรับและการประกาศใช้ประมวลข้อบงัคบัอาคาร ล าพงัด้วยตวัประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบเองแล้วไม่มีผลบงัคบัทางกฎหมายจนกว่ามลรัฐหน่ึงๆ จะมีการพิจารณา
และ เห็นวา่ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบันั้นมีความเหมาะสมกบัการก่อสร้างอาคารใน
พื้นท่ี รับผิดชอบ จึงประกาศใช้ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบันั้นเป็นประมวลขอ้บงัคบั
อาคารประจ ามลรัฐ (State Building Code) ขอ้บงัคบัดงักล่าวจะมีผลทางกฎหมายซ่ึงผูเ้ก่ียวขอ้ง
จะตอ้งปฏิบติัตาม (แต่ทั้งน้ีมลรัฐต่างๆ ก็สามารถแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบ
เพื่อใหมี้ความเหมาะสมกบัการปฏิบติัในแต่ละมลรัฐมากข้ึนได)้ รวมทั้งองคก์รส่วนทอ้งถ่ินของมล
รัฐเช่น นคร (City) หรือเคาน์ต้ี ก็สามารถแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลขอ้บงัคบัอาคารประจ ามลรัฐของตน
ได้และประกาศประมวลข้อบงัคบัอาคารท่ีแก้ไขนั้นเป็นประมวลข้อบงัคบัอาคารฉบับท้องถ่ิน 
(Local Building Code) ซ่ึงทัว่ไปแลว้ องคก์รส่วนทอ้งถ่ินจะแกไ้ขขอ้บงัคบัให้มีขอ้จ ากดัเพิ่มข้ึน 
โดยเน้ือหาท่ีแกไ้ขส่วนมากเป็นขอ้บงัคบัในด้านการบริหารจดัการขอ้บงัคบัดา้นเทคนิควิศวกรรม 
จะเป็นส่วนท่ีแก้ไขน้อยท่ีสุด และในบางมลรัฐยินยอมมอบอ านาจให้ท้องถ่ินสามารถเลือกรับ
ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบไดเ้อง ท าให้ทอ้งถ่ินในมลรัฐดงักล่าวมีการใช้ประมวลขอ้บงัคบั
ตน้แบบท่ีแตกต่างกนัได ้

การรับและประกาศใช้ประมวลข้อบังคับอาคารในมลรัฐแคลิฟอร์เนียซ่ึงมีขั้นตอน
คลา้ยคลึงกบัมลรัฐอ่ืนทัว่ไป กล่าวคือ กฎหมายของมลรัฐท่ีก าหนดหน่วยงานท่ีท าหน้าท่ีพิจารณา
ความเหมาะสม ของการน าประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบมาปรับปรุงแกไ้ข เพื่อประกาศใช้เป็น
ประมวลขอ้บงัคบั อาคารประจ ามลรัฐ ซ่ึงตามกฎหมายมาตรฐานอาคารแห่งมลรัฐแคลิฟอร์เนีย 
(California Building Standards Law) ไดก้ าหนดให้คณะกรรมาธิการมาตรฐานอาคารแห่งมลรัฐ
แคลิฟอร์เนีย (California Building Standards Commission) ท าหนา้ท่ีรับรองและพิจารณาประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบเพื่อน ามาใช ้ เป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารประจ ามลรัฐโดยในทุกๆ สามปี
คณะกรรมาธิการจะเสนอข้อคิดเห็นในการแก้ไข หลังจากนั้ นจะส่งเ ร่ืองดังกล่าวให้กับ
คณะกรรมการท่ีปรึกษาประมวลขอ้บงัคบั (Code Advisory Committee) เพื่อตราเป็นกฎหมายใช้
บงัคบัต่อไป จากนั้นหน่วยงานทอ้งถ่ิน เช่น นครซานฟรานซิสโก ก็สามารถน าประมวลขอ้บงัคบั
อาคารประจ ามลรัฐมาแกไ้ขเพิ่มเติมและ ประกาศใชเ้ป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารฉบบัทอ้งถ่ินได ้

ปัจจุบนัมลรัฐส่วนใหญ่ในสหรัฐอเมริกาไม่ไดเ้ป็นผูจ้ดัท าประมวลขอ้บงัคบัอาคารข้ึน
เอง แต่จะรับประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบท่ีจดัท าโดยหน่วยงานอิสระมาประกาศเป็นประมวล
ขอ้บงัคบัอาคารประจ ามลรัฐและองคก์รส่วนทอ้งถ่ินภายในมลรัฐสามารถน าประมวลฉบบัประจ า
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มลรัฐ ไปใชป้ฏิบติัหรือแกไ้ขเพิ่มเติม และประกาศเป็นประมวลขอ้บงัคบัอาคารฉบบัทอ้งถ่ินเพื่อให้
มีผลบงัคบัตามกฎหมายได ้แต่การรับประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบกย็งัมีขอ้โตแ้ยง้และยุง่ยากอยู ่
เน่ืองจากประมวลข้อบงัคบัอาคารตน้แบบของสหรัฐอเมริกาในขณะน้ีมีมากกวา่หน่ึงฉบบั ทั้งๆท่ี
ผูเ้ก่ียวขอ้งต่างพยายามผลกัดนัใหมี้ประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบฉบบัเดียวแลว้ก็ตาม 

3.1.1.3 กฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมยา่น (Zoning Ordinance) 
การใช้ประโยชน์ท่ีดินถือว่าเป็นกฎหมายส่วนท่ีส าคญัมากของการใช้อ านาจ Police 

Power ในการก ากบัดูแลการใช้สิทธิในทรัพย์สินของเอกชนในสหรัฐอเมริกากฎหมาย  The 
Standard Zoning Enabling เป็นกฎหมายแม่แบบตั้งแต่ปี ค.ศ. 1922 และในปัจจุบนัยงัมีผลใชบ้งัคบั
อยู่และครอบง าแนวความคิดเก่ียวกบัการก าหนดย่านได้ให้อ านาจแก่ฝ่ายนิติบญัญติัของรัฐบาล
ทอ้งถ่ินในการมีอ านาจท่ีจะด าเนินการ ดงัน้ี 

“ก าหนด หรือจ ากดัความสูง จ านวนชั้น ขนาดของอาคาร โครงสร้างอ่ืนๆ สัดส่วน เป็น
เปอร์เซ็นตข์องแปลงท่ีดินท่ีจะใช ้ขนาดของลานแปลงพื้นท่ีโล่ง ความหนาแน่นของประชากรท่ีตอ้ง
และการใช้ประโยชน์อาคาร โครงสร้างและท่ีดินเพื่อการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ท่ีพกัอาศยั
หรือวตัถุประสงค์อ่ืนๆ” โดยในการก าหนดดงักล่าวฝ่ายนิติบญัญติัของรัฐบาลทอ้งถ่ินมีอ านาจออก 
กฎหมายทอ้งถ่ินเพื่อก าหนดจ ากดัการก่อสร้าง การเปล่ียนแปลง การซ่อมแซม หรือการใช้อาคาร 
โครงสร้าง หรือท่ีดินได ้

ในเร่ืองของการใช้ประโยชน์ท่ีดิน จะเป็นการแบ่งการใช้ประโยชน์ท่ีดินออกเป็น 
ประเภทใหญ่ๆ ไดแ้ก่ การใช้เพื่อการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม ท่ีอยู่อาศยั และการใช้อ่ืนๆ เช่น 
เขตประวติัศาสตร์ สนามบิน และการใชป้ระเภทอ่ืนๆ ท่ีคลา้ยกนั 

กฎหมายท้องถ่ินอาจเป็นการก าหนดเก่ียวกบัความสูงของอาคารในประเภทของย่าน
ต่างๆ ซ่ึงกฎหมายจ ากดัความสูงอาจเป็นการก าหนดความสูงท่ีอนุญาตไดสู้งสุด หรือจ านวนชั้นของ
อาคาร หรือทั้งสองอยา่งก็ได ้

การควบคุมเร่ืองขนาดของอาคาร เป็นการควบคุมในแนวนอนในขณะท่ีการควบคุม  
ความสูงเป็นการควบคุมในแนวตั้ง การควบคุมเร่ืองขนาดของอาคารอาจใชม้าตรการเก่ียวกบัการ
ก าหนดขนาดของแปลงท่ีดิน จ านวนเปอร์เซ็นต์ของแปลงท่ีดินท่ีต้องเปิดโล่ง ขนาดของลาน 
กฎหมายส่วนทอ้งถ่ินมกัจะผกูเร่ืองขนาดของอาคารเข้ากบัประเภทของยา่นดว้ย เพื่อให้สอดคลอ้ง 
กบัการก าหนดยา่น 

การควบคุมการใช้ท่ีดิน ความสูง และขนาดของอาคาร ท าให้รัฐบาลท้องถ่ินสามารถ 
ควบคุมความหนาแน่นของประชากร กฎหมายของรัฐบาลท้องถ่ินส่วนใหญ่จะควบคุมความ 
หนาแน่นของประชากรโดยอาศยัการก าหนดพื้นท่ีท่ีจะให้เป็นท่ีอยูอ่าศยัของประชากร โดยก าหนด 
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จ านวนครอบครัว หรือหน่วยท่ีอยู่อาศยัต่อพื้นท่ี หรือต่อแปลงท่ีดิน กฎหมายควบคุมอาคารหรือ 
กฎหมายควบคุมบา้นเรือนกเ็ป็นส่วนหน่ึงของการควบคุมความหนาแน่นของประชากรโดยก าหนด
จ านวนบุคคลท่ีจะอาศยัต่อเขตพื้นท่ีท่ีใชอ้ยูอ่าศยัในอาคารได ้

ประเภทของยา่นเพื่อการใชป้ระโยชน์ 
การก าหนดยา่น คือ การแบ่งเมืองออกเป็นเขตๆ ตามประเภทของการใชป้ระโยชน์ท่ีดิน 

โดยมีการวางแผนอย่างดีและครอบคลุมการแบ่งเมืองออกเป็นเขตๆ ตามประเภทของการใช้ท่ีดิน 
เรียกวา่ Euclidean Zoning ปัจจุบนัรัฐบาลทอ้งถ่ินมีอ านาจท่ีจะออกเทศบญัญติัมาเพื่อจ ากดัการใช้
ประโยชนท่ี์ดินของเอกชนใหส้อดคลอ้งกบัการก าหนดยา่นได ้

การควบคุมความสูง ขนาดของอาคาร และระยะร่น 
(ก) การควบคุมความสูง 
การควบคุมความสูงท่ีกฎหมายท้องถ่ินก าหนดความสูงท่ีมีความสูงสุดท่ีอาคารจะมีได ้

เป็นฟุต หรือชั้น หรือทั้งสองอยา่ง ซ่ึงเหตุผลท่ีอยูข่า้งหลงัอ านาจในการควบคุมความสูงปรากฏอยู ่
ในกฎหมาย Standard Enabling Act ไดแ้ก่ (1) เพื่อความปลอดภยัในกรณีเกิดไฟไหม (2) เพื่อให้มี
แสงสวา่งและอากาศท่ีเพียงพอ (3) เพื่อไม่ใหท่ี้ดินมีส่ิงปลูกสร้างมากเกินไป และ (4) เพื่อประโยชน์ 
ในดา้นทศันียภาพ เช่น เทศบญัญติัก าหนดยา่นของมหานครเดนเวอร์ ไดมี้ขอ้ก าหนดควบคุมความ 
สูงของอาคารในบางเขต เพื่อมิใหอ้าคารบงัภูเขาท่ีอยูล่่อมรอบเมือง 

(ข) การควบคุมขนาดและระยะถอยร่น 
วตัถุประสงค์ของการควบคุมขนาดของอาคารและระยะถอยร่น คือ การควบคุมความ 

หนาแน่นของประชากรในเขตและเพื่อรักษาทศันียภาพและพื้นท่ีโล่ง ซ่ึงขอ้ก าหนดดงักล่าวนั้น 
ปรากฏอยูใ่นกฎหมายจดัสรรท่ีดินด้วย กฎหมายทอ้งถ่ินท่ีมีการก าหนดระยะห่างขั้นต ่าจากถนน 
หรือการก าหนดขนาดของแปลงท่ีดินท่ีสมเหตุสมผล เช่น การก าหนดในยา่นท่ีเป็นท่ีอยู่อาศยัแบบ 
หลายครอบครัว ส่ิงปลูกสร้างจะปกคลุมท่ีดินเกิน 60 เปอร์เซ็นต์ไม่ได ้ซ่ึงกฎหมายของรัฐบาล 
ทอ้งถ่ินส่วนใหญ่จะกา้วเลยเร่ืองดงักล่าวเขา้ไปถึงการก าหนดท่ีตั้งของอาคารโดยการก าหนดระยะ 
ถอยร่นดา้นหนา้ ดา้นหลงั และดา้นขา้งของอาคารในเขตท่ีพกัอาศยั 

ระยะถอยร่น นอกจากจะท าให้ประชาชนท่ีอยู่อาศยัมีแสงสว่าง ช่องว่าง และอากาศท่ี 
เพียงพอ ปลอดภยัใน กรณีเกิดเพลิงไหมย้งัมีวตัถุประสงคอ์ยา่งอ่ืนอยูเ่บ้ืองหลงัอีก ไดแ้ก่ ในกรณีมี
การท าถนนเพิ่มเติม การปิดป้ายโฆษณา และการก่อสร้างอาคารในเขตท่ีเป็นเส้นท่ีจะเกิด
แผน่ดินไหว 
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(ค) การควบคุมอตัราส่วนพื้นท่ีชั้นอาคารต่อพื้นท่ีดิน (FAR) และอตัราส่วนพื้นท่ีอาคาร
ปกคลุมดิน (BCR) 

การควบคุมอตัราส่วนพื้นท่ีชั้นอาคารต่อพื้นท่ีดิน คือ เคร่ืองมือในการควบคุมประชากร 
โดยการน าเอาความสูงของขนาดของอาคารมารวมกนั เพื่อจูงใจใหน้กัพฒันาท่ีดินทิ้งพื้นท่ีโล่งไวใ้ห ้
มากข้ึนโดยรัฐบาลทอ้งถ่ินยอมใหอ้าคารมีความสูงเพิ่มข้ึนเป็นการแลกเปล่ียน 

FAR อาจถูกใชค้วบกบัการควบคุมความสูง หรือการควบคุมขนาดอาคารได้ ดงันั้น ใน
เขตท่ีมีการก าหนด FAR ไวท่ี้ 10:1 ก็ไม่ไดห้มายความวา่นกัพฒันาท่ีดินจะสามารถก่อสร้างอาคาร
สูง 200 ชั้นปกคลุมพื้นท่ีเพียง 1/20 ของท่ีดินแปลงดงักล่าวได ้หรืออาคารสูง 10 ชั้นปกคลุมพื้นท่ี 
100 เปอร์เซ็นตข์องท่ีดินแปลงดงักล่าวโดยปราศจากระยะร่นได ้

อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดิน คือ มาตรการท่ีมีว ัตถุประสงค์ในการควบคุมความ 
หนาแน่นของประชากร โดยมีหลกัการท่ีวา่ขนาดของอาคารจะเป็นการก าหนดขนาดของประชากร
ท่ีอยู่อาศยัในตวัอาคารในทางออ้ม BCR คือ อตัราส่วนพื้นท่ีอาคารปกคลุมดินหารด้วยขนาดของ 
พื้นท่ีของแปลงท่ีดินท่ีอาคารนั้นสร้างอยู ่

การใชป้ระโยชน์ท่ีดินขดักบักฎหมายควบคุมยา่น 
กฎหมายควบคุมย่านของรัฐบาลส่วนทอ้งถ่ิน โดยส่วนใหญ่แลว้มกัจะมีการก าหนดว่า 

การใช้ประโยชน์ท่ีดินท่ีขัดกบักฎหมายควบคุมย่านท่ีมีอยู่ก่อนการออกกฎหมายควบคุมย่านให ้
สามารถใช้ประโยชน์ดังกล่าวต่อไปได้ แม้ว่าจะขัดกับกฎหมายควบคุมย่านก็ตาม ซ่ึงการใช ้
ประโยชน์ท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่นสามารถจ าแนกไดเ้ป็น 4 ประเภท คือ 

(ก) อาคารท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่าน เป็นอาคารท่ีปลูกสร้างโดยไม่มีระยะถอยร่น 
ตามท่ีกฎหมายก าหนด  

(ข) อาคารขัดกับกฎหมายควบคุมย่าน แต่การใช้ประโยชน์สอดคลองกับกฎหมาย 
ควบคุมยา่น เช่น ตึกส านกังานท่ีอยู่ในเขตท่ีอยูอ่าศยัประเภทหลายครอบครัว แมว้า่จะไม่ไดใ้ชเ้ป็น 
ตึกส านกังาน แต่ใชเ้ป็นอาคารท่ีอยูอ่าศยัหลายครอบครัว  

(ค) อาคารปลูกสร้างโดยสอดคลองกบักฎหมายแต่การใช้ประโยชน์ไม่สอดคลอ้ง เช่น 
บา้นเด่ียวในเขตท่ีอยูอ่าศยัประเภทบา้นเด่ียว แต่ใชเ้ป็นสถานท่ีผลิตเฟอร์นิเจอร์  

(ง) การใชป้ระโยชน์ท่ีดินขดักบักฎหมายควบคุมยา่น เช่น การเล้ียงหมูในยา่นท่ีอยูอ่าศยั 
การใช้ประโยชน์ท่ีขัดกับกฎหมายควบคุมย่านนั้น กฎหมายควบคุมย่านของรัฐบาล 

ทอ้งถ่ินเกือบทั้งหมดอนุญาตใหด้ าเนินการต่อไปได ้
การก าจดัหรือจ ากดัการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมาย 
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อยา่งไรก็ตาม แมว้า่การใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมายจะไดรั้บอนุญาตให้ด าเนินการต่อไป 
แต่เป้าหมายในระยะยาวคือการก าจดัการใช้ ประโยชน์ท่ีดินท่ีขดักบักฎหมายควบคุมย่านออกไป 
รัฐบาลท้องถ่ินมีอ านาจท่ีจะจ ากัดและก าจัดการใช้ประโยชน์ท่ีขัดกฎหมาย โดยเม่ือมีการ 
เปล่ียนแปลงรูปแบบการใชป้ระโยชน์ สิทธิท่ีมีอยูใ่นการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่น 
ก็ระงบัไปดว้ย 

การซ่อมแซม หรือการเปล่ียนแปลง 
การซ่อมแซม เป็นส่ิงท่ีกฎหมายควบคุมย่านและศาลยอมให้ท าไดโ้ดยเป็นนโยบายท่ีมี 

เหตุผล เน่ืองจากวา่อาคารควรอยูใ่นสถานท่ีท่ีดีและปลอดภยั แต่การเปล่ียนแปลงหรือการซ่อมแซม 
โครงสร้างเป็นส่ิงท่ีถูกห้าม เน่ืองจากจะท าให้การใชป้ระโยชน์ท่ีดินท่ีขดักบักฎหมายควบคุมยา่นมี
ระยะเวลานานออกไปอีก 

การระงบัไปซ่ึงการใชป้ระโยชนท่ี์ขดักฎหมาย 
การใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมายไม่ไดห้มายความวา่ เป็นสิทธิท่ีมีอยูต่ลอดไปเหมือนสิทธิ

ในทรัพยสิ์น รัฐบาลทอ้งถ่ินมีอ านาจระงบัโดยการก าหนดระยะเวลา หรือศาลอาจระงบัโดยเหตุผล
เร่ืองเหตุร าคาญได ้การระงบัไปซ่ึงการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมายมี ดงัน้ี 

(ก) การหมดหรือสูญส้ินไป เช่น กฎหมายควบคุมย่านก าหนดว่าการใช้ประโยชน์ท่ีขดั 
กฎหมายจะด าเนินการต่อไปไม่ไดห้ากอาคารท่ีใชป้ระโยชน์ถูกท าลายมากกวา่ 60 เปอร์เซ็นตข์อง
มูลค่าอาคาร เกิดไฟไหมใ้นส่วนท่ีอยูอ่าศยัของอาคารหมดส้ิน แมว้า่ 1/3 ของอาคารซ่ึงใชเ้ป็นตลาด
ซ้ือขายเน้ือสัตวไ์ม่ไดถู้กท าลายเลย แต่ศาลตดัสินวา่มากกวา่ 60 เปอร์เซ็นตข์องอาคารถูกท าลายไป
เพราะเพลิงไหม ้ดงันั้นอาคารดงักล่าวจะใชเ้ป็นตลาดซ้ือขายเน้ือสัตวต่์อไปไม่ได ้

(ข) การละทิ้งหรือไม่ด าเนินการต่อ เช่น เจ้าของกิจการร้านชาได้หยุดการประกอบ 
กิจการร้านชาไป 5 ปี ต่อมาไดมี้ค าร้องขอประกอบกิจการร้านซกัผา้ดว้ยเคร่ืองประเภทหยอดเหรียญ 
รัฐบาลทอ้งถ่ินตดัสินว่า เจา้ของมีเจตนาท่ีจะละทิ้งการใชอ้าคารเพื่อการพาณิชยกรรมแล้ว จึงไม่มี 
สิทธิท่ีจะเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน ์

(ค) การก าหนดระยะเวลาให้เลิก คือ การบงัคบัให้มีการระงบัการใช้ประโยชน์ท่ีขดักบั 
กฎหมายควบคุมยา่น หลงัจากท่ีระยะเวลาท่ีก าหนดไดผ้า่นพน้ไป โดยความยาวของระยะเวลาข้ึนอยู ่
กบัเงินลงทุนท่ีผูใ้ชป้ระโยชน์ขดักฎหมายไดล้งทุนไป และระดบัความร้ายแรงของผลร้ายของ  การ
ใช้ประโยชน์นั้นๆ เช่น การใช้ท่ีดินเพื่อเป็นการทิ้งซากรถจะมีระยะเวลาท่ีสั้ น เน่ืองจากไม่มีการ
ลงทุนอะไรท่ีจะตอ้งเก็บเก่ียวคืนก่อน ยกเวน้การขุดเหมือง ส่วนระยะเวลาท่ีนานท่ีสุด คือ อาคาร
โดยเฉพาะอยา่งยิง่อาคารท่ีสร้างข้ึนมาเพื่อวตัถุประสงคเ์พียงวตัถุประสงคเ์ดียว เช่น อาคารท่ีใชเ้ป็น
โรงงานกลัน่น ้ามนั 
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(ง) การระงบัการใชป้ระโยชน์ท่ีขดักฎหมายเพราะเหตุร าคาญ ศาลมีอ านาจท่ีจะสั่งระงบั
การใช้โดยทนัที โดยศาลไม่ตอ้งตดัสินก่อนว่าเป็นการใช้ประโยชน์ท่ีก่อให้เกิดเหตุร าคาญ แมว้่า
เจา้ของทรัพยสิ์นจะไดรั้บความเสียหายจากค าสั่งศาลดงักล่าวก็ตาม เช่น เมืองนิวยอร์กไดอ้อกเทศ
บญัญติัห้ามเล้ียงนกพิราบในเขตท่ีอยู่อาศยั และสามารถใช้ระงบักบัการเล้ียงนกพิราบท่ีมีอยู่ก่อน
การออกเทศบญัญติัไดด้ว้ย 

3.1.1.4 กฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารและบา้นเรือน 
กฎหมายเก่ียวกบัอาคารและบา้นเรือนมีอยูใ่นสหรัฐอเมริกามานานหลายศตวรรษ แต่มี

การพฒันาอยา่งมากเม่ือมหานครนิวยอร์กออกกฎหมาย The Tenement House Act of 1901 ซ่ึงท าให้
กฎหมายเก่ียวกบัอาคารและบา้นเรือนเขา้มาเป็นส่วนหน่ึงของกฎหมายควบคุมการใช้ท่ีดิน เป็น
กฎหมายท่ีก าหนดกรอบเล็กลงไปอีกวา่อาคารบา้นเรือนท่ีจะปลูกในท่ีดินแต่ละแปลงตอ้งมีลกัษณะ
อยา่งไรบา้ง ทั้งน้ีวตัถุประสงคท่ี์ส าคญัท่ีสุดของกฎหมายควบคุมอาคาร คือ ความปลอดภยัของตวั
อาคารและวสัดุท่ีใช้ก่อสร้างว่าจะตอ้งมัน่คงแข็งแรงไม่ก่อให้เกิดอนัตรายแก่ผูพ้  านกัหรือใชอ้าคาร
ดงักล่าว ส่วนกฎหมายบา้นเรือนมีวตัถุประสงคท่ี์ส าคญัท่ีสุด คือ ควบคุมให้บา้นเรือนมีลกัษณะถูก
สุขลักษณะและความปลอดภัยต่อชีวิต ร่างกาย ของผู ้อาศัย ทั้ งน้ีในทางปฏิบัติแล้ว การออก
ใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารได้จะถูกใช้โดยเจ้าหน้าท่ีส่วนท้องถ่ินเพื่อเป็นด่านสุดท้ายท่ีจะ
ตรวจสอบวา่อาคารท่ีจะก่อสร้างใหม่นั้นเป็นอาคารท่ีสอดคลอ้งกบัผงัเมืองรวมหรือไม่ เป็นอาคารท่ี
สอดคลอ้งกบับทบญัญติัก าหนดย่านหรือไม่ เป็นอาคารท่ีสอดคลอ้งกบักฎหมายควบคุมอาคารใน 
เร่ืองความปลอดภยั เช่น โครงสร้างของอาคารวสัดุท่ีใช้ก่อสร้างทางหนีไฟหรือไม่หากสอดคลอ้ง
กบักฎหมายทั้งสามฉบบัดงักล่าว เจา้หนา้ท่ีจึงจะออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให ้

หลกัทัว่ไป 
วตัถุประสงค์พื้นฐานของกฎหมายควบคุมอาคารและบ้านเรือน คือ ความปลอดภัย 

สุขอนามยั ความสะดวก และประสิทธิภาพ กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายเก่ียวกบความ 
ปลอดภัยของโครงสร้างอาคาร และส่วนมากมกัจะใช้บงัคบักับอาคารท่ีจะปลูกสร้างข้ึนใหม่ 
กฎหมายควบคุมบ้านเรือนมีวตัถุประสงค์เพื่อคุ้มครองผู ้อยู่อาศัยในบ้านเรือน ในเร่ืองของ 
สาธารณสุข ความปลอดภยัและส่ิงแวดลอ้ม 

ประมวลกฎหมายตน้แบบ 
หลงัจากการออกกฎหมาย The Housing Act 1954 โดยรัฐบาลกลางและรัฐบาลส่วน 

ทอ้งถ่ินถูกชกัจูงโดยมาตรการทางการเงินของรัฐบาลกลางให้พัฒนาและบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุม 
อาคารและบา้นเรือน ท าใหม้ลรัฐต่างๆ ออกกฎหมายควบคุมบา้นเรือน 
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ในปัจจุบนัมีกฎหมายแม่แบบเก่ียวกบัการควบคุมอาคารท่ีส าคญัอยู่ 4 ฉบบั ไดแ้ก่ The 
Uniform Building Code 1985 The Southern Standard Building Code 1960 The Basic Building 
Code 1978 และ The National Building Code 1905 ซ่ึงมลรัฐต่างรับเอาไปออกกฎหมายควบคุม
อาคารภายในมลรัฐของตนเองโดยมีการเปล่ียนแปลงแก้ไข เพิ่มเติม ตดัออก ซ่ึงท าให้กฎหมาย
ควบคุมอาคารของแต่ละมลรัฐมีความแตกต่างกนัมาก เช่นในคดี Lower Merion Township v. 
Gallup (1946) ศาลไดพ้ิพากษาวา่ขอ้บญัญติัควบคุมอาคารของรัฐบาลทอ้งถ่ินใชบ้งัคบักบับา้นเรือน
ท่ีเป็นรถ ซ่ึงใชเ้ป็นท่ีอยูอ่าศยัและเกินกวา่ 30 วนัต่อปีดว้ย ต่อมารัฐบาลกลางไดแ้กไ้ขปัญหาดงักล่าว 
โดยการออกกฎหมายของรัฐบาลกลางเรียกวา่ The National Mobile Home Construction and Safety 
Standard Act of 1974 ซ่ึงก าหนดมาตรฐานระดบัประเทศของบา้นเรือนท่ีเป็นรถดงักล่าว 

กฎหมายแม่แบบทั้ง 4 ฉบบั นอกจากจะมีความแตกต่างกนัในเร่ืองเง่ือนไขการก่อสร้าง 
โดยทัว่ไปแลว้ ขอบเขตของกฎหมายแม่แบบก็แตกต่างกนัด้วย หากไม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัเร่ือง 
อ่ืนๆ เช่น ระบบน ้ าเสีย ระบบระบายน ้ า และอากาศถ่ายเทแลว้บทบญัญติัเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว จะ
ไปปรากฏอยูใ่นขอ้บญัญติัอ่ืนๆ ของรัฐบาลทอ้งถ่ินแทน นอกจากนั้นแลว้ยงัมีขอ้บญัญติัเสริมอ่ืนๆ 
อีกเป็นจ านวนมากท่ีเก่ียวขอ้งกบัอาคารและบา้นเรือน เช่น ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัเคร่ืองท าความร้อน 
ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัไฟฟ้า ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัลิฟต ์ขอ้บญัญติัเก่ียวกบัระบบท าความร้อน เป็นตน้ 

ความสัมพนัธ์กบัการควบคุมยา่น 
บางบทบญัญติัเก่ียวกบัอาคารและบา้นเรือนจะไปปรากฏอยู่ในขอ้บญัญติัเก่ียวกบัการ

ควบคุมย่าน เช่น การควบคุมความสูงของอาคารจะปรากฏอยู่ในขอ้กฎหมายควบคุมอาคารและ 
กฎหมายควบคุมยา่น เป็นตน้ การแยกมีความส าคญัเพราะขอ้บญัญติัของการควบคุมยา่นจะมีความ
เขม้งวดกวา่ขอ้บญัญติัของการควบคุมอาคาร 

การใชป้ระมวลควบคุมอาคารท่ีขดักบัรัฐธรรมนูญและโดยปราศจากอ านาจ 
เจา้ของอาคารหรือบา้นเรือนอาจน าคดีมาฟ้องต่อศาลว่าขอ้บญัญติัควบคุมอาคารและ 

บา้นเรือนเป็นขอ้บญัญติัท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายดว้ย 2 เหตุผล คือ กฎหมายของมลรัฐไม่ไดใ้ห้อ านาจ 
แก่รัฐบาลทอ้งถ่ิน หรือขดักบัรัฐธรรมนูญ 

วธีิการบงัคบัใชก้ฎหมาย 
(ก) ประมวลกฎหมายควบคุมอาคาร บงัคบัใช้โดยคณะกรรมการควบคุมอาคาร  โดย

คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจ เพราะไดรั้บมอบอ านาจมาจากธรรมนูญของมหานคร หรือ
รัฐธรรมนูญของมลรัฐ หรือกฎหมายของมลรัฐ ในทางปฏิบติัผูท่ี้ตอ้งการจะปลูกสร้างอาคารจะตอ้ง
ยืน่ค าร้องพร้อมหลกัฐานแสดงรายละเอียดก่อน 
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(ข) ประมวลกฎหมายควบคุมบ้านเรือน วิธีการท่ีจะทราบได้ว่ามีการละเมิดกฎหมาย 
ควบคุมบา้นเรือนหรือไม่ คือ ผูเ้ช่าร้องเรียน หรือเจ้าหน้าท่ีออกไปตรวจพบเอง ปัญหากฎหมายท่ี
เกิดข้ึนมาก คือ ผูเ้ช่าไม่ยอมจ่ายค่าเช่าโดยต่อสู้ว่าบา้นเช่าไม่อยู่ในสภาพท่ีอยู่ได้ ซ่ึงศาลเห็นว่า 
สภาพบา้นเช่าตอ้งพร้อมให้อยูอ่าศยัไดเ้ป็นเง่ือนไขบงัคบัของกฎหมายควบคุมบา้นเรือน ผูเ้ช่าไม่
ตอ้งจ่ายค่าเช่าได ้หากมีการละเมิดกฎหมายควบคุมบา้นเรือน 

การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและใบรับรองวา่มีผูอ้ยูอ่าศยั 
ในอดีตการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและใบรับรองว่ามีผู ้อยู่อาศัยเป็นเร่ืองท่ี

เจา้หน้าท่ีผูอ้อกใบอนุญาตไม่มีอ านาจใช้ดุลยพินิจเลย หากผูย้ื่นค าร้องขอได้ปฏิบติัตามขอ้บญัญติั 
และขั้นตอนของกระบวนการ วิธีท่ีก าหนดไวต้ามขอ้บญัญติัควบคุมอาคาร แต่ปัจจุบนัการออก
ใบอนุญาตและใบรับรองดังกล่าว เป็นเร่ืองส าคญัในการบริหารจดัการการเจริญเติบโตของเมือง 
โดยมีการก าหนดใหผู้ย้ืน่ค  าขอตอ้งปฏิบติัตามเง่ือนไขก่อนท่ีจะไดรั้บใบอนุญาต 
       3.1.2  เครือรัฐออสเตรเลยี2 
       เครือรัฐออสเตรเลียการควบคุมอาคารเป็นหน้าท่ีของรัฐทั้ง 6 รัฐ และ 2 อาณาเขตใน การ 
ปกครอง (Australian capital territory, New South Wales, Nor them territory, Queensland, South 
Australia, Tasmania, Victoria, Westem Australia) ดงันั้นแต่ละรัฐจะมีกฎหมายและขอ้บงัคบัเป็น 
ของตนเองซ่ึงครอบคลุมไปถึงการบงัคบัใช้และการบริหารควบคุม เพื่อให้เป็นไปตามขอ้ก าหนด 
ต่างๆในการควบคุมอาคารภายในเขตอ านาจของแต่ละแห่ง  
      ขอ้ก าหนดควบคุมอาคารของเครือรัฐออสเตรเลีย (The building code of Australia-BCA )  
      ขอ้ก าหนดควบคุมอาคารของเครือรัฐออสเตรเลีย (The building code of Australia-BCA ) ออก
และบงัคบัใชโ้ดยคณะกรรมการควบคุมอาคารเครือรัฐของเครือรัฐออสเตรเลีย ในฐานะตวัแทนของ
ประชาชนและรัฐแต่ละรัฐ BCA96 เป็นขอ้ก าหนดล่าสุดท่ีประกาศใช้เม่ือเดือนกรกฎาคม พ.ศ.2540 
มีจุดมุ่งหมายด้านประสิทธิภาพโดยรวมตามล าดบัความส าคญั การใช้ประโยชน์ใช้สอย เกณฑ์
ทางดา้นประสิทธิภาพ และค าอธิบายขอ้ก าหนด DeemTo-Satisfy 
       ในขอ้ก าหนด BCA มีบางส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประหยดัพลงังาน ในปัจจุบนับทบญัญติัท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการประหยดัพลงังานเหล่าน้ีใช้บงัคบัเพียงใน Australian capital territory, South 
Australia และ Victoria เท่านั้น ขอ้บญัญติัด้านการอนุรักษ์พลงังานก าลงัถูกเสนอเพื่อใช้บงัคบั 

                                                           
2
 มะลิวลัย ์โกสุมภ.์  (2554).  ปัญหาและอุปสรรคในการบังคบัใช้พระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 ของเจ้า
พนักงานท้องถิน่. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัศรีปทุม วิทยาเขตชลบุรี. หนา้ 
60-62. 
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เพิ่มเติมในรัฐอ่ืนผ่านทางขอ้ก าหนดของรัฐ การวางแผนต่าง ๆ และการออกแบบกฎใหม่ๆโดย 
รัฐบาลทอ้งถ่ิน 
       เกณฑ์ด้านประสิทธิภาพของ BCA ได้ถูกก าหนดข้ึนอย่างรอบคอบ รัดกุม โดยใช้ค  านึงถึง 
คุณภาพเป็นหลัก ดังนั้ น ส่วนของข้อก าหนดท่ีเก่ียวข้องกับการอนุรักษ์พลังงานจึงมีหลักการ
เดียวกัน ซ่ึงหมายความว่า อาคารจะต้องมีคุณสมบติัอย่างเหมาะสม หรือมีคุณภาพในระดบัท่ี
เพียงพอ เพื่อท่ีจะผา่นเกณฑม์าตรฐานประสิทธิภาพของอาคาร 
       ขอ้ก าหนดดา้นประสิทธิภาพเป็นหัวใจหลกัของ BCA และเป็นเพียงส่วนเดียวท่ีใช้บงัคบัใช ้
การแก้ไขปัญหาของอาคารมีหลายวิธีท่ีจะท า ให้ผ่านข้อก าหนดด้านประสิทธิภาพได้ เช่น 
ขอ้ก าหนด Deem-To-Satisfy หรือทางเลือกอ่ืน ๆ มีวิธีการมากมายท่ีคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
สามารถท่ีจะเขา้ไปตรวจสอบได ้ไม่วา่จะใชว้ธีิการแกไ้ขปัญหาแบบใด เพื่อท่ีจะคงความยืดหยุน่แก่ 
ขอ้ก าหนด ผูอ้อกแบบไม่ไดถู้กจ ากดัใหใ้ชแ้ค่เพียงวธีิท่ีก าหนดในขอ้บงัคบัเพื่อการออกแบบเท่านั้น 
วธีิการใดก็สามารถน ามาใชไ้ด ้หากคณะกรรมการควบคุมอาคารเห็นสมควรวา่สอดคลอ้งกบั BCA 
อยา่งไรก็ตามในการตดัสินใจ คณะกรรมการอาจพิจารณาความสอดคลอ้งกบัขอ้ Deem-To-Satisfy 
ท่ีเหมาะสม หรือใชว้ธีิการตรวจสอบพิสูจน์ซ่ึงจดัท าไวส้ าหรับ BCA 
       ในกรณีท่ีสามารถจะตรวจสอบเกณฑ์ด้านกายภาพของอาคารได้จริง หรือได้ค  านวณความ 
คิดเห็นของผูเ้ช่ียวชาญด้านเทคนิคท่ีเก่ียวขอ้ง อาจจะน ามาพิจารณาได้ วิธีการน้ีเรียกว่า ค  าตดัสิน 
ของผูเ้ช่ียวชาญ วิธีการประเมินผลวิธีสุดท้ายเรียกว่า การเปรียบเทียบกบัวิธีการ Deem-To-Satisfy 
วิธีน้ีคือ การยอมให้มีการเปรียบเทียบกนัระหว่างวิธีการแกไ้ขปัญหาโดยวิธี Deem-To-Satisfy กบั 
วธีิแกไ้ขปัญหาอ่ืนท่ีน าเสนอ ซ่ึงถา้วิธีท่ีน าเสนอสามารถแสดงให้คณะกรรมการพิจารณาเห็นได้ถึง 
ประสิทธิภาพท่ีเท่ากันหรือดีกว่าวิธี Deem-To-Satisfy วิธีน้ีก็จะได้รับการตัดสินใจให้ใช้ได้
ตามล าดบัความส าคญัดงักล่าว ผูถู้กควบคุมสามารถใช้วสัดุ ส่วนประกอบ วิธีการออกแบบ หรือ 
วิธีการก่อสร้างใดๆก็ไดท่ี้จะสามารถท าให้ประสิทธิภาพอาคารออกมาเทียบเท่ากบัเกณฑ์ท่ีก าหนด 
ไว ้
       เกณฑ์ Deem-To-Satisfy ของ BCA รับรองโดยเอกสารอ้างอิงซ่ึงเป็นเกณฑ์มาตรฐานของ 
ประเทศออสเตรเลีย เกณฑ์มาตรฐานเหล่าน้ีจะมีรายละเอียดเก่ียวกบัวิธีการ และขอ้ก าหนดต่างๆ 
ทางดา้นเทคนิคของ BCA และมีความละเอียดกวา่ขอ้ก าหนด Deem-To-Satisfy ประเทศออสเตรเลีย 
ยงัไม่มีขอ้ก าหนดและเกณฑม์าตรฐานเฉพาะส าหรับการประหยดัพลงังานในอาคาร ซ่ึงเร่ืองน้ีก าลงั 
เป็นประเด็นท่ีจะได้รับการน าเสนอเพื่อให้น าไปรวมกับการพฒันาของโครงการประเมินการ 
ประหยดัพลังงานส าหรับอาคารท่ีพกัอาศยั และข้อก าหนดการประหยดัพลงังานในอาคารของ 
ออสเตรเลีย ส าหรับอาคารท่ีไม่ใช่อาคารท่ีพกัอาศยั (Building code of Australia หรือ BECA) หรือ 
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ท่ีรู้จกักนัในนามข้อก าหนดในการประหยดัพลงังานในอาคารพานิชย์ก าลงัได้รับการเสนอและ 
พฒันาโดยคณะกรรมการควบคุมพลงังานในอาคารแห่งออสเตรเลีย โดยเป็นข้อก าหนดส าหรับ 
อาคารสามญัส าหรับการออกแบบเพื่อการอนุรักษพ์ลงังานในอาคารใหม่ 
       การศึกษาถึงเกณฑข์ั้นต ่าสุดในการใชพ้ลงังานในอาคารเพื่อท่ีจะน ามาใชใ้น BCA ไดเ้ร่ิมตน้ข้ึน
เม่ือปี พ.ศ.2542 / 2543 โดย The Australian Greenhouse Office การพฒันาของขอ้ก าหนดทางดา้น
ประสิทธิภาพ การอนุรักษพ์ลงังานส าหรับอาคารในออสเตรเลียไดถู้กน าเสนอ และ BCA จะเป็นตวั
ท่ีจะบรรจุมาตรฐานไว ้แนวทางการปฏิบติัของ BECA ท่ีน าเสนอมีทั้งวิธีการท่ีตรงไปตรงมาอยา่ง 
Deem-To-Satisfy และวธีิท่ีซบัซอ้นซ่ึงค านึงถึงประสิทธิภาพในการท างาน เพื่อความสะดวกในการ
เขา้ร่วมของอาคาร ความยืดหยุ่นในการออกแบบ และเป็นการสนบัสนุนวิธีการ แกปั้ญหาใหม่ ๆ 
ขอ้ก าหนดน้ีจะเป็นเสมือนมาตรฐานการออกแบบและเป็นการถ่ายทอดขอ้มูลการ ออกแบบและการ
ใชง้านในอาคารให้แก่เจา้ของอาคารหรือผูใ้ชอ้าคาร ทั้งยงัช่วยให้มัน่ใจไดว้่าการแกไ้ขปรับปรุงใด
ในอนาคตจะไม่ท าใหก้ารประหยดัพลงังานลดลง 
       3.1.3  สาธารณรัฐฝร่ังเศส3 
       การก าหนดแนวทางและขอ้จ ากดัตลอดจนโครงการต่างๆ เพื่อการผงัเมืองนั้น จะปรากฏใน
รูปแบบของกฎเกณฑ์ต่างๆ แผนและผงัต่างๆ ตลอดจนโครงการเพื่อการบริหารจัดการเพื่อการใช้
ท่ีดิน ดงันั้นเพื่อให้เป็นไปตามนั้นจ าเป็นตอ้งมีกลไกในการอนุญาตการใชท่ี้ดิน เพื่อวตัถุประสงค์
ประเภทต่างๆ ซ่ึงไดแ้ก่ 

3.1.3.1 เอกสารรับรองดา้นผงัเมือง (Certificate d’urbanisme) 
เอกสารรับรองด้านผงัเมือง คือ ตราสารท่ีฝ่ายปกครองท าข้ึนเพื่อแจ้งแก่เอกชนท่ีขอ

เอกสารน้ี ถึงกฎเกณฑ์เก่ียวกบัเง่ือนไขการใชป้ระโยชน์ท่ีดินหรือท่ีดินผืนท่ีเอกชนร้องขอ ปัจจุบนั
ฝ่ายปกครองไดจ้ดัท าเอกสารน้ีไม่นอ้ยกวา่ส่ีแสนฉบบัต่อปี แต่เดิมเอกสารรับรองดา้นผงัเมืองน้ีเป็น
เพียงสารแจง้ขอ้มูล ในช่วง ค.ศ. 1961 – 1970 มีการก าหนดขั้นตอนและเน้ือหาเพิ่มเติม คือ เป็น
ความเห็นชอบล่วงหนา้ (Accord prealable) เพื่อการขออนุญาตก่อสร้าง ซ่ึงภายใตก้ลไกน้ีผูก่้อสร้าง
จะไดรั้บการประกนัวา่กฎเกณฑท่ี์ใชบ้งัคบัเหนือท่ีดินตามท่ีปรากฏอยูใ่นเอกสารรับรองดา้นผงัเมือง
จะไม่ถูกเปล่ียนแปลงโดยกฎหมายท่ีออกมาภายหลังอย่างน้อยภายในระยะเวลาช่วงหน่ึง 
สาระส าคญัของเน้ือหาของเอกสารรับรองด้านผงัเมืองปรากฏอยูใ่นมาตรา L 410-1 และ มาตรา L 
410-1 ประมวลกฎหมายผงัเมือง 

 
 

                                                           
3
 สุรีย ์สิงห์ทอง.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1.  หนา้ 111. 
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ผลทางกฎหมาย 
ลกัษณะพิเศษของผลทางกฎหมายของเอกสารรับรองด้านผงัเมือง คือ รักษาสถานะของ

กฎเกณฑ์ด้านผงัเมืองท่ีใช้บงัคบักบัท่ีดินในขณะท่ีออกเอกสาร ดงันั้น แมจ้ะมีกฎเกณฑ์ออกมา
เปล่ียนแปลงภายหลังก็จะไม่บงัคบัใช้กับท่ีดินท่ีมีเอกสารด้านผงัเมือง อย่างไรก็ตามกฎหมาย
ก าหนดระยะเวลาท่ีเอกสารรับรองดา้นผงัเมืองจะรักษาสถานะน้ีไว ้2 กรณี คือในกรณีท่ีเป็นเอกสาร 
ผงัเมืองทัว่ไป คือ 1 ปี และในกรณีเอกสารผงัเมืองในรายละเอียดคือไม่เกิน 18 เดือน 

อย่างไรก็ตาม หลักประกันท่ีว่ากฎเกณฑ์ท่ีออกมาภายหลงจะไม่กระทบต่อเอกสาร 
รับรองด้านผงัเมืองนั้นมีข้อจ ากัด เพราะหากไม่ใช่กฎเกณฑ์ท่ีเป็นกฎเกณฑ์ผงัเมืองจริงๆ แล้ว 
กฎเกณฑ์เหล่าน้ีมีผลเปล่ียนแปลงส่ิงท่ีปรากฏอยูแ่ลว้ในเอกสารรับรองดา้นผงัเมือง ซ่ึงไดแ้ก่ ภาระ
จ ายอมเพื่อผลประโยชน์สาธารณะ หรือกฎเกณฑ์ภาษีท่ีเก่ียวกบัผงัเมือง 

นอกจากน้ีเอกสารรับรองด้านผังเมืองยงัไม่สามารถประกันการเปล่ียนแปลงของ
กฎเกณฑ์ท่ีระบุไวใ้นเอกสารนั้นได ้และหากเอกสารรับรองน้ีออกมาโดยมิชอบด้วยกฎหมายอาจ 
ถูกเพิกถอนไดทุ้กเม่ือ ซ่ึงกรณีท่ีมีการขออนุญาตก่อสร้างภายหลงั และค าขออนุญาตก่อสร้างไดรั้บ 
การปฏิเสธ ถือวา่การปฏิเสธน้ีมีผลเป็นการเพิกถอนเอกสารรับรองโดยนยั หากขอ้มูลท่ีปรากฏอยูใ่น 
เอกสารรับรองท าขั้นเพราะวนิิจฉยัโดยส าคญัผิด 

3.1.3.2 ใบอนุญาตก่อสร้าง (Permis de construire) 
ใบอนุญาตก่อสร้าง ถือเป็นกลไกท่ีส าคญัมากอีกกลไกหน่ึงควบคู่ไปกบัผงัเมืองท่ีใช ้

ควบคุมการใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการผงัเมือง ใบอนุญาตก่อสร้างในสาธารณรัฐฝร่ังเศสมีข้ึน
ตั้งแต่ปี ค.ศ. 1943 โดยก าหนดไวใ้น loi du 15 juin 1943 ในปัจจุบนัการขออนุญาตก่อสร้าง มี
กฎเกณฑแ์ละขอ้พิจารณาหลายประการท่ีเขา้มาเก่ียวขอ้งในกระบวนการออกใบอนุญาต โดยเฉพาะ
อยา่งยิ่งในช่วงท่ีมีการกระจายอ านาจปกครองในปีคริสตศ์กัราช 1983 และตั้งแต่กฎหมาย loi du 6 
janvier 1986 มีผลบงัคบัใช ้

การก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาต 
ปัจจัยหลายประการท่ีต้องพิจารณาในการอนุญาตก่อสร้างได้แก่ ประเภทของการ 

ก่อสร้าง คุณสมบติัของผูข้ออนุญาต และสถานท่ีตั้งของการก่อสร้าง 
ก) ประเภทของงานก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาต 
มาตรา L.421-1 ของประมวลกฎหมายผงัเมืองก าหนดว่า “ผูใ้ดประสงค์จะด าเนินการ 

ก่อสร้างเพื่อใช้เป็นท่ีอยู่อาศยัหรือไม่ก็ตาม แมว้่าจะมีการวางรากฐานหรือไม่ก็ตาม จะตอ้งไดรั้บ 
ใบอนุญาตล่วงหนา้ ใบอนุญาตเดียวกนัน้ีจะตอ้งมีส าหรับงานก่อสร้าง ส าหรับส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ 
หากงานก่อสร้างดงักล่าวมีเพื่อเปล่ียนวตัถุประสงค์เปล่ียนแปลงภายนอกหรือขนาด หรือเพิ่มเติม 
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จ านวนชั้นให้มากข้ึนในส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้” ผลบงัคบัเก่ียวกบัการขออนุญาตน้ีมีลกัษณะทัว่ไป 
ไม่ว่าผูก่้อสร้างจะเป็นใคร รัฐ ภาค จังหวดั เทศบาล และเอกชน หรือไม่ว่าจะก่อสร้างท่ีใดใน 
ประเทศ แมใ้นสถานทูตก็ตาม 

การบงัคบัใช้ข้อน้ีอยู่ภายใตเ้ง่ือนไขของการตีความของความหมายของค าว่า “การ
ก่อสร้าง” ท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาต ทั้งน้ีเพราะมีงานบางประเภทไม่ถือว่าเป็นการก่อสร้างท่ี จะตอ้ง
ไดรั้บอนุญาต เช่น 

1. โครงสร้างการคมนาคมทางรถไฟ ทางน ้ า ทางบก และทางเท้า ไม่ว่าจะเป็นทาง 
สาธารณะ หรือของเอกชน  

2. โครงการสร้างการคมนาคมท่ีเป็นท่าเรือ หรือท่าอากาศยาน  
3. การปลูกสร้างสถานท่ีท่ีจ าเป็นโดยตรงส าหรับงานก่อสร้าง  
4. แผน่ป้ายโฆษณาท่ีติดตั้งในทางสาธารณะ   
5. การก่อสร้างท่ีท าข้ึนบนพื้นผิวดินท่ีมีขนาดนอ้ยกว่า 2 ตารางเมตร และมีความสูงไม่

เกิน 1.5 เมตรจากพื้นดิน  
6. ระเบียงท่ีมีความสูงจากพื้นดินไม่เกิน 0.6 เมตร  
7. เสาอากาศท่ีมีขนาดไม่เกิน 4 เมตร  
8. ก าแพงท่ีมีความสูงต ่ากวา่ 2 เมตร 
นอกจากการก่อสร้างดงักล่าวขา้งตน้ท่ีเป็นการก่อสร้างซ่ึงไม่ตอ้งได้รับอนุญาต การ

ก่อสร้างท่ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาต ได้แก่ การก่อสร้างท่ีมีข้ึนใหม่ และงานก่อสร้างท่ีท าซ ้ าข้ึนแทน 
ส่ิงก่อสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ 

การก่อสร้างท่ีมีข้ึนใหม่ ไม่ว่าจะใช้เพื่อวตัถุประสงค์ใด หรือไม่ว่าจะมีการวางรากฐาน 
หรือไม่ก็ตาม ตอ้งไดรั้บการอนุญาต นอกจากน้ีการก่อสร้างส่ิงท่ีร้ือถอนออกได้เพื่อจะประกอบ 
สร้างข้ึนใหม่ เช่น อาคารท่ีใช้เป็นท่ีพกัผ่อนตามฤดูกาล เม่ือหมดฤดูกาลแลว้ก็ร้ือถอนออกไป และ 
น ากลบัมาประกอบใหม่เม่ือถึงฤดูกาลก็ตอ้งไดรั้บการอนุญาต พื้นท่ีมีการก่อสร้างใตดิ้นก็ตอ้งไดรั้บ
การอนุญาตเช่นเดียวกนั งานก่อสร้างท่ีท าซ ้ าข้ึนแทนส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยู่แล้ว ในบางกรณีงาน
ก่อสร้างท่ีท าซ ้ าแทนส่ิงปลูกสร้างท่ีมีอยูแ่ลว้ก็ตอ้งไดรั้บอนุญาตก่อนเช่นกนั 

การก่อสร้างท่ีไดรั้บยกเวน้จากการขออนุญาตก่อสร้างตามกฎหมายผงัเมือง 
กฎหมายก าหนดกรณีการก่อสร้างบางประเภทวา่ไดรั้บยกเวน้จากการตอ้งขอใบอนุญาต 

ไดแ้ก่ การก่อสร้างท่ีเก่ียวกบัการป้องกนัประเทศ การก่อสร้างหรือส่ิงติดตั้งต่างๆ เพื่อการบริการ 
สาธารณะท่ีเก่ียวกบัการคมนาคมขนส่ง ระบบแจกจ่ายน ้า แก๊ส และไฟฟ้า การก่อสร้างเล็กนอ้ย เช่น 
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การซ่อมแซมผวิผนงัอาคาร การก่อสร้างในส่ิงปลูกสร้างทางประวติัศาสตร์ซ่ึงจะตอ้งไดรั้บอนุญาต 
ตามกฎหมายพิเศษเพื่อการนั้น 

แมว้า่การก่อสร้างเหล่าน้ีจะไดรั้บยกเวน้จากการขออนุญาต แต่จะตอ้งแจง้ฝ่ายปกครอง 
ล่วงหนา้เม่ือมีการก่อสร้าง แต่อยา่งไรก็ตามหากการก่อสร้างจะกระทบต่อวตัถุประสงคข์องการใช้
เปล่ียนแปลงขนาดของส่ิงปลูกสร้างเดิม หรือในกรณีการก่อสร้างบนส่ิงปลูกสร้างท่ีมีความส าคญั
ทางประวติัศาสตร์ การปลูกสร้างจ าเป็นตอ้งขอใบอนุญาตใหม่ 

กฎเกณฑท่ี์ใชเ้ป็นฐานในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง 
การท่ีฝ่ายปกครองจะพิจารณาออกใบอนุญาตนั้น มิใช่เป็นการพิจารณาตามอ าเภอใจโดย

ไม่มีกฎเกณฑ์ หากแต่จะตอ้งพิจารณาตามกฎเกณฑ์ดา้นผงัเมือง เพราะใบอนุญาตก่อสร้างถือเป็น
เคร่ืองมือในการควบคุมให้มีการเคารพต่อกฎเกณฑ์ผงัเมือง นอกจากน้ีอาจมีกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเขา้มา
เก่ียวขอ้ง ซ่ึงในบางกรณีอาจจ าเป็นตอ้งค านึงถึงกฎเกณฑ์เหล่าน้ีดว้ย กฎเกณฑ์ท่ีใชเ้ป็นฐานในการ
พิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างไดแ้ก่ 

ก) กฎเกณฑด์า้นผงัเมือง 
ประมวลกฎหมายผงัเมืองก าหนดวา่ ใบอนุญาตก่อสร้างจะออกไดต่้อเม่ือการก่อสร้างท่ี

ขออนุญาตมานั้นสอดคล้องกบับทบญัญติัท่ีออกโดยฝ่ายนิติบญัญติัและฝ่ายบริหาร ซ่ึงเก่ียวกบัการ
ปลูกสร้าง วตัถุประสงค์ ลกัษณะสถาปัตยกรรม ขนาดการบริหารจดัการใช้พื้นท่ีของการก่อสร้าง 
ซ่ึงกฎเกณฑเ์หล่าน้ีรวมถึงกฎเกณฑ์ระดบัรัฐท่ีใชใ้นการวาง จดัท า และบงัคบัตามผงัเมือง ตลอดจน 
กฎเกณฑส่์วนทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวกบัผงัเมือง เช่น การจดัสรรท่ีดิน เป็นตน้ 

ข) กฎเกณฑอ์นัท่ีเก่ียวกบัการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน 
ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง โดยทัว่ไปฝ่ายปกครองไม่จ  าเป็นตอ้งพิจารณาถึง

กฎหมายอ่ืนๆ เช่น กฎหมายแพ่ง หรือหลักทัว่ไปในกฎหมาย การก่อสร้างตามท่ีปรากฏอยู่ใน 
ประมวลกฎหมายก่อสร้างท่ีเก่ียวกบัลกัษณะภายในของส่ิงปลูกสร้าง ท่ีเป็นเช่นน้ีเพราะการพิจารณา
อยู่บนหลกั “ความเป็นอิสระของกฎหมาย”  ซ่ึงตามหลกัน้ีเจา้หน้าท่ีรับผิดชอบด้านผงัเมืองจะ
พิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างโดยค านึงถึงกฎหมายผงัเมืองเท่านั้น โดยไม่ต้องพิจารณาตาม
กฎหมายอ่ืนท่ีคาบเก่ียวกนั ดงันั้นโดยทัว่ไปการออกใบอนุญาตก่อสร้างจึงไม่จ  าเป็นตอ้งค านึงถึง
กฎเกณฑ์ตามกฎหมายคุม้ครองส่ิงแวดลอ้ม กฎหมายชนบท กฎหมายเก่ียวกบั สาธารณูปโภคและ
สาธารณูปการทางการกีฬา 

ค) กฎหมายท่ีก าหนดกระบวนการเก่ียวขอ้งกบัการออกใบอนุญาตก่อสร้าง 
บางกรณีกฎหมายก าหนดไวว้า่ การอนุญาตก่อสร้างตอ้งอยูภ่ายใตก้ฎเกณฑ์ของกฎหมาย 

ในเร่ืองอ่ืนท่ีอยูภ่ายใตก้ารรักษาการของรัฐมนตรีท่ีไม่ไดรั้บผดิชอบเร่ืองผงัเมือง การออกใบอนุญาต 
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ก่อสร้างโดยไดรั้บความเห็นชอบจากรัฐมนตรีหรือผูแ้ทนนั้น เท่ากบัเป็นการอนุญาตตามกฎหมาย 
อ่ืนนั้นดว้ย เช่น การก่อสร้างอาคารสูง การก่อสร้างในเขตทศันียภาพของสถานท่ีทางประวติัศาสตร์ 
เป็นตน้ 

ง) การพิจารณาค าขอ 
1. ผูมี้อ านาจพจิารณาค าขอข้ึนอยูก่บักรณีดงัน้ี 
ในกรณีท่ีใบอนุญาตท่ีออกในนามของรัฐ หน่วยงานด้านสาธารณูปโภคและ 

สาธารณูปการประจ าจงัหวดัเป็นผูพ้จิารณาค าขอ 
ในกรณีท่ีใบอนุญาตออกในกรณีทัว่ไป หน่วยงานด้านผงัเมืองระดบัเทศบาล เป็น

หน่วยงานท่ีพิจารณา อย่างไรก็ตามเทศบาลอาจมอบหมายให้หน่วยงานด้านสาธารณูปโภคและ 
สาธารณูปการประจ าจงัหวดัเป็นผูพ้จิารณาก็ได ้ทั้งน้ีตอ้งมีขอ้ตกลงระหวา่งหน่วยงานวา่ใหท้  าได ้

2. กระบวนการ 
ในกรณีท่ีเอกสารค าขอไม่สมบูรณ์ ผูรั้บพิจารณาจะตอ้งแจง้ผูข้อภายใน 15 วนั เพื่อท าให้

สมบูรณ์ในกรณีท่ีเอกสารค าขอสมบูรณ์ฝ่ายปกครองต้องแจ้งหมายเลขจดบันทึกค าร้องและ 
ระยะเวลาการพิจารณากลบัไปยงัผูข้อ 

2.1 โดยทัว่ไปการพิจารณาตอ้งแลว้เสร็จภายใน 2 เดือน นบัแต่ไดแ้จง้กลบัไปยงัผูข้อ 
แต่ในกรณีท่ีตอ้งปรึกษาหารือกบัหน่วยงานอ่ืน ระยะเวลาน้ีอาจขยายออกไปอีก 1 เดือน ส่วน
โครงการส าคญั เช่น การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัเกินกวา่ 200 หน่วย หรือการก่อสร้างท่ีมีวตัถุประสงค์
เพื่อการอุตสาหกรรมและการค้า หรือส านักงานท่ีมีพื้นท่ีเกิน 2,000 ตารางเมตร ระยะเวลาการ
พิจารณาก าหนดไว ้3 เดือน และกรณีท่ีตอ้งมีการปรึกษาหารือกบัคณะกรรมการวา่ดว้ยผงัเมืองดา้น
การพาณิชยป์ระจ าจงัหวดั ระยะเวลาก าหนดไว ้6 เดือน 

ในบางกรณีการพิจารณาต้องปรึกษาหารือกบัหน่วยงานอ่ืน เช่น การก่อสร้างท่ีอยู่ใน
เขตท่ีไม่มีผงัเมืองทอ้งถ่ิน หรือผงัอ่ืนๆ เทศบาลตอ้งรับฟังความเห็นจากผูว้า่ราชการจงัหวดักรณีท่ี 
การก่อสร้างอยู่ในเขตโดยรอบสถานท่ีทางประวัติศาสตร์ การพิจารณาต้องขอความเห็นจาก 
สถาปนิกของ Batiments de France 

การพิจารณาค าขอในบางกรณีจะตอ้งผา่นกระบวนการประชาพิจารณ์ เพราะขนาดของ 
การก่อสร้างเหล่าน้ีกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม ซ่ึงไดแ้ก่ การก่อสร้างท่ีมีพื้นท่ีเกินกวา่ 5,000 ตาราง
เมตร การก่อสร้างท่ีอยูอ่าศยัหรือส านกังานท่ีมีความสูงจากพื้นดินไม่ต ่ากวา่ 50 เมตรการก่อสร้าง
อาคาร เพื่อการพาณิชยท่ี์มีพื้นท่ีเกินกวา่ 1,000 ตารางเมตรการก่อสร้างเพื่อวตัถุประสงคท์างการกีฬา 
หรือเพื่อการพกัผอ่นท่ีจุคนไดก้วา่ 5,000 คน 
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จ) การควบคุมการก่อสร้าง 
ใบอนุญาตมีผลกบการควบคุมอาคาร ดงัน้ี 
1. การตรวจสอบของฝ่ายปกครอง 
เม่ือเร่ิมงานก่อสร้าง ผูท้รงสิทธิในใบอนุญาตตอ้งแจง้ฝ่ายปกครองว่าไดเ้ร่ิมด าเนินการ 

ก่อสร้างแล้ว โดยแจ้งไปยงันายกเทศมนตรีท่ีจะส่งค าแจ้งน้ีต่อไปยงัผูว้่าราชการจงัหวดั หรือ 
ประธานองคก์ารมหาชนเพื่อความร่วมมือระหวา่งเทศบาล ทั้งน้ีเจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองอาจไปส ารวจ
สถานท่ีก่อสร้างเพื่อตรวจสอบไดต้ลอดเวลา และยงัสามารถไปตรวจสอบตลอดระยะเวลา 2 ปี นบั
จากงานก่อสร้างไดส้ิ้นสุดลง 

2. การแจง้การส้ินสุดของงานก่อสร้าง 
เม่ืองานก่อสร้างส้ินสุดลง ผูท้รงสิทธิในใบอนุญาตก่อสร้างตอ้งท าค าแถลงส้ินสุดงาน 

ก่อสร้างต่อนายกเทศมนตรี และนายกเทศมนตรีจะน าส่งค าแถลงดงักล่าวต่อไปยงัผูว้่าราชการ 
จงัหวดั หรือประธานองคก์ารมหาชนเพื่อความร่วมมือระหวา่งเทศบาลแลว้แต่กรณี 

หากผูท้รงสิทธิในใบอนุญาตก่อสร้างไม่ไดแ้ถลงการณ์ส้ินสุดงานก่อสร้าง ฝ่ายปกครอง 
จะตอ้งไปตรวจสอบ นอกจากน้ีในบางกรณีกฎหมายบงัคบัให้ตอ้งตรวจสอบหลงัจากการก่อสร้าง 
เสร็จส้ินลงในกรณีต่อไปน้ี งานก่อสร้างท่ีอยู่ภายใตก้ฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองสถานท่ีทาง
ประวติัศาสตร์สถาปัตยกรรม อาคารท่ีมีความสูงมากอาคารเพื่อเปิดให้บริการต่อสาธารณะชน และ
งานก่อสร้างภายในเขตธรรมชาติหรือเขตสงวนทางธรรมชาติ 

3. ใบรับรองความถูกตอ้ง 
หากการก่อสร้างถูกตอ้งสอดคลอ้งกบัใบอนุญาตก่อสร้าง เจา้หนา้ท่ีฝ่ายปกครองท่ีเป็น ผู้

มีอ านาจออกใบอนุญาตจะออกใบรับรองความถูกต้อง ใบรับรองน้ีตอ้งออกภายใน 3 เดือน นบัแต่
ได้รับค าแถลงส้ินสุด การก่อสร้างหากพน้ระยะเวลาดังกล่าวไปแล้ว ฝ่ายรับรองยงัไม่ได้ออก 
ใบรับรองความถูกตอ้งให ้ถือวา่เป็นการรับรองความถูกตอ้งโดยนยั 

การออกใบรับรองความถูกต้องน้ีเป็นการควบคุมการก่อสร้างให้ด าเนินการตรงตาม 
เง่ือนไขและแผนของสถาปนิกท่ีระบุอยูใ่นเอกสารค าขออนุญาตก่อสร้าง ดงันั้น ใบอนุญาตน้ีไม่ได ้
ควบคุมว่าการก่อสร้างนั้นสอดคลอ้งกบัผงัเมืองหรือไม่ ผูท้รงสิทธิไดป้ฏิบติัหน้าท่ีทางภาระภาษี 
หรือไม่การออกใบอนุญาตชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ และสอดคล้องกับกฎเกณฑ์เก่ียวกับการ 
ก่อสร้างหรือไม่ 
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ฉ) การจดัสรรท่ีดิน 
การจดัสรรท่ีดิน ไดแ้ก่ การแบ่งท่ีดินผืนหน่ึงออกเป็นหลายส่วน เพื่อวตัถุประสงค์ท่ีจะ

ใหมี้การก่อสร้างเกิดข้ึน แต่เดิมการจดัสรรท่ีดินเป็นกิจกรรมของภาคเอกชน แต่ภาครัฐก็อาจใชก้าร
จดัสรรท่ีดินน้ีเป็นกลไปเพื่อควบคุมการปลูกสร้างท่ีไร้ทิศทางและไร้คุณภาพ 

ในการด าเนินโครงการจดัสรรท่ีได้รับอนุญาต ฝ่ายปกครองสามารถเข้าตรวจสอบใน
สถานท่ีท่ีมีการด าเนินงานได ้หากเห็นว่าจ าเป็น และเม่ือการด าเนินงานเสร็จผูด้  าเนินงานจดัสรร
ท่ีดินตอ้งไดรั้บใบรับรอง ในส่วนท่ีเก่ียวกบัการขายท่ีดินจดัสรรนั้น กฎหมายก าหนดเง่ือนไขต่างๆ 
ไวเ้พือ่เป็นหลกัประกนัส าหรับผูท่ี้จะเขา้จบัจอ้งกรรมสิทธ์ิในท่ีดินจดัสรรดงัน้ี 

1. เง่ือนไขท่ีมีผลบงัคบัก่อนการออกใบอนุญาตจดัสรร โดยก าหนดวา่ ห้ามขาย เช่า หรือ
ให้ค  ามัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตามก่อนมีการออกใบอนุญาต ให้
จดัสรร ผูฝ่้าฝืนมีโทษทางอาญาและนิติกรรมทางแพง่ดงักล่าวถือเป็นโมฆะ 

2. การโฆษณาก่อนการด าเนินโครงการ 
กฎหมายอนุญาตใหมี้การโฆษณาก่อนโครงการไดรั้บอนุญาตไดแ้ต่การโฆษณา บิดเบือน

ไม่ตรงกบัความจริงมีโทษทางอาญา 
3. การขายก่อนงานก่อสร้างส้ินสุด 
หากพิสูจน์ได้ว่ามีความจ าเป็นทางด้านการเงินและด้านเศรษฐกิจ ผูด้  าเนินการอาจขอ

อนุมติัให้มีการขาย หรือเช่าท่ีดินจดัสรรก่อนทั้งหมด หรือบางส่วนก็ได ้แต่ตอ้งแสดงให้เห็นว่ามี
หลกัประกนัวา่งานจะตอ้งเสร็จภายในระยะเวลาท่ีก าหนดตามโครงการ 

ช) การฟ้ืนฟูยา่นชุมชนเดิม 
การฟ้ืนฟยูา่นชุมชนเดิม อาจเกิดข้ึนจากการริเร่ิมของภาครัฐหรือภาคเอกชนก็ได ้ในกรณี 

ท่ีฝ่ายเอกชนเป็นผูริ้เร่ิม เจ้าของอาคารจะได้รับความช่วยเหลือทางด้านการเงิน เพราะกฎหมาย
ก าหนดใหเ้จา้ของอาคารมีภาระในงานก่อสร้าง 

ในอดีตนโยบายการฟ้ืนฟูย่านชุมชนเดิม คือ การร้ือถอนและสร้างข้ึนใหม่ตามสภาพ 
เศรษฐกิจและสังคมในช่วงเวลานั้น ซ่ึงก่อให้เกิดผลกระทบอย่างมากต่อการรักษาเอกลกัษณ์และ 
ทรัพยส์มบติัของเมือง จึงมีการทบทวนวิธีการเหล่าน้ีโดยในปีค.ศ. 1977 มีการประกาศใช้กฎหมาย  
เพื่อยกเลิกระบบเก่า ซ่ึงกฎหมายใหม่ก าหนดให้มีการศึกษาเพื่อประเมินคุณค่าของย่านชุมชนเดิม 
และจดัใหมี้ “กองทุนเพื่อการบริหารจดัการกรใชพ้ื้นท่ีในชุมชนเมือง” (FAU) 

ต่อมาไดย้กเลิกกองทุน FAU และมีการจดัตั้ง “กองทุนเพื่อสังคมเมือง” (FSU) นอกจากน้ี
ยงัมีนโยบายซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัในการฟ้ืนฟูยา่นชุมชนเดิม คือ นโยบายเมือง ท่ีครอบคลุมประเด็น
ปัญหาและกลไกในการแก้ไขปัญหาเมืองในมิติต่างๆ ในระดับรัฐ นโยบายเมืองอยู่ภายใต้การ
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ประสานงานของ “สภาแห่งชาติว่าด้วยงานเมืองและการพัฒนาสังคมในชุมชนเมือง” และ
คณะกรรมการประสานงานระหว่างกระทรวงดา้นงานเมืองและพฒันาสังคมในชุมชนเมือง การ
ด าเนินการเพื่อฟ้ืนฟูยา่นชุมชนเดิม แบ่งเป็นประเภทได ้ดงัน้ี 

ก) การบูรณะอสังหาริมทรัพย ์
การบูรณะอสังหาริมทรัพย์ ไดแ้ก่ การด าเนินการท่ีมีผลให้เกิดการเปล่ียนแปลงเง่ือนไข 

การอยูอ่าศยัในอสังหาริมทรัพยโ์ดยการท ากลบัคืนสู่สภาพเดิม การท าให้ทนัสมยั หรือการร้ือถอน 
ในเบ้ืองตน้รัฐสนับสนุนให้เจ้าของอสังหาริมทรัพย์เป็นผูรั้บภาระในงานก่อสร้างเพื่อการฟ้ืนฟู 
อาคารเอง หากเจา้ของคดัคา้น รัฐอาจใช้มาตรการในการเวนคืนได ้แต่ในกรณีท่ีเจา้ของด าเนินการ 
เองจะไดรั้บความช่วยเหลือดา้นการเงินจากภาครัฐ ดงัน้ี 

1. การปรับปรุงท่ีอยู่อาศยั และความช่วยเหลือจากองคก์รอ่ืน เช่น สมาคมเพื่อการฟ้ืนฟู 
อสังหาริมทรัพย ์ 

2. การไดรั้บลดหยอนภาษีเงินไดเ้ป็นเวลา 5 ปีติดต่อกนั การด าเนินการเพื่อการฟ้ืนฟูน้ี 
หากท าข้ึนในเทศบาลท่ีมีผงัทอ้งถ่ิน หรือผงัเทศบาลจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากนายกเทศตรี ในกรณีท่ี
ไม่มีเอกสารผังเมืองดังกล่าว หรือเป็นการด า เนินการในบริเวณใกล้เคียงกับโครงการเพื่อ 
ผลประโยชน์ของชาติ หรือหากด าเนินการฟ้ืนฟูย่านชุมชนเดิมท าข้ึนในเขตอนุรักษ์จะต้องไดรั้บ 
อนุญาตจากผูว้า่ราชการจงัหวดั 

ข) การควบคุมสภาพความมัน่คงและสาธารณะสุขของอาคาร 
1. การควบคุมสภาพท่ีอาจพงัทลาย 
กฎหมายก าหนดมาตรการเพื่อคุมครองผูเ้ป็นเจา้ของอาคารจากอนัตรายท่ีอาจเกิดข้ึนจาก

สภาพทรุดโทรมของอาคาร โดยให้มีคณะกรรมการคณะหน่ึงมีอ านาจพิจารณาวา่อาคาร มีสภาพท่ี
อาจก่อให้เกิดอนัตรายหรือไม่ หากคณะกรรมการมีความเห็นวา่เป็นอนัตรายอาจท าความเห็นไปยง
นายกเทศมนตรีเพื่อใหร้ื้อถอนหรือซ่อมแซม เจา้ของอาคารอาจคดัคา้นได ้โดยร้องขอให้ผูเ้ช่ียวชาญ
ท าความเห็นคดัคา้น 

2. การควบคุมสภาพอาคารดา้นสุขอนามยั 
หากเห็นวา่มีอาคารท่ีอาจก่อใหเ้กิดอนัตรายต่อสุขภาพ ผูว้า่ราชการจงัหวดัโดย ความเห็น

ของสภาจงัหวดัดา้นสุขอนามยั อาจมีค าสั่งใหด้ าเนินการเพื่อการน้ี โดยจดัให้มีการแลกเปล่ียนความ
คิดเห็นระหวา่งเจา้ของอาคารผูอ้ยูอ่าศยั เพื่อน าขอ้มูลมาพิจารณาวา่จะแกไ้ขโดยวิธีใด และหากไม่มี
วิธีอ่ืนๆ ก็จะมีค าสั่งห้ามใช้อาคารดังกล่าวเป็นท่ีอยู่อาศยั ซ่ึงอาจรวมถึงค าสั่งให้ร้ือถอนอาคาร
ดงักล่าวดว้ย 
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การอนุญาตแสวงหาประโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการพาณิชย ์
กฎหมายว่าดว้ยทิศทางการพาณิชยแ์ละการหัตถกรรม ลงวนัท่ี 27 ธันวาคม  ค.ศ. 1973 

ก าหนดว่า การก่อสร้างห้างสรรพสินคา้หรือศูนยก์ารคา้จะตอ้งไดรั้บการอนุญาตตามระบบพิเศษ 
อย่างไรก็ตามการอนุญาตดงักล่าวไม่ใช่การอนุญาตตามกฎหมายผงัเมือง ดงันั้น เพื่อให้สอดคล้อง 
กบักฎหมายผงัเมืองจึงมีการแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายในเร่ืองดงักล่าวและได้น ามารวมเขา้เป็นส่วน 
หน่ึงในประมวลกฎหมายผงัเมือง 

ก) การก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นพิเศษ เพื่อการแสวงหาประโยชน์จากการสร้าง 
หรือขยายเพื่อการพาณิชย ์ไดแ้ก่ 

1. การสร้างหรือขยายศูนยร์วมทางพาณิชยท่ี์มีพื้นท่ีเพื่อการขายเกินกวา่ 300 ตาราง
เมตร ศูนยร์วมทางพาณิชยน์ั้น ไม่จ  าเป็นวา่หน่วยการขายตอ้งอยูใ่นอาคารเดียวกนัหรือเป็นเจา้ของ
เดียวกนั แต่ตองเป็นพื้นท่ีท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการขายท่ีอยูใ่นสถานท่ีเดียวกนั การด าเนินการภายใต้
โครงการอสังหาริมทรัพยเ์ดียวกนั มีทางเขา้ออกร่วมกนั และอยูภ่ายใตก้ฎหมายท่ีใช้ควบคุมในการ
บริหารจดัการร่วมกนั (เช่นมีสถานะเป็นบริษทัเดียวกนั ) 

2. การสร้างหรือขยายร้านคา้รายยอ่ยท่ีมีพื้นท่ีเกินกวา่ 300 ตารางเมตร การขออนุญาต
ส าหรับการคา้รายยอ่ย กฎหมายบงัคบัส าหรับกรณีท่ีมีพื้นท่ีเกิน 300 ตารางเมตร เวน้แต่เป็นกรณี
ร้านขายยาและตลาดเทศบาล 

3. การสร้างหรือขยายท่ีตั้งสถานท่ีจ าหน่ายปลีกเช้ือเพลิง ไม่วา่จะมีพื้นท่ีขนาดใด ก็
ตาม 

4. การสร้างหรือขยายอาคารเพื่อใชเ้ป็นโรงแรมท่ีมีจานวนเกิน 30 หอ้ง  
5. โรงภาพยนตร์ท่ีมีพื้นท่ีนัง่รวมกนัเกิน 1,500 ท่ีนัง่ 

ข) การอนุญาต 
ค าขออนุญาตแสวงหาประโยชน์ทางการพาณิชยต์อ้งประกอบดว้ยเอกสารท่ีแสดงถึงผูข้อ

อนุญาตการจัดโครงการโดยเฉพาะอย่างยิ่งจะต้องประกอบด้วยเอกสารรายงานการศึกษาถึง 
ผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจและยืน่ต่อผูว้า่ราชการจงัหวดัก่อนท าค าขออนุญาตก่อสร้าง 

คณะกรรมการว่าดว้ยการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการด้านพาณิชยป์ระจ าจงัหวดั 
(CDEC) เป็นองค์กรท่ีมีผู ้ว่าราชการจังหวดัเป็นประธาน มีคณะกรรมการประกอบด้วย 
นายกเทศมนตรีของเทศบาลท่ีเก่ียวขอ้ง ประธานองค์การมหาชนเพื่อความร่วมมือระหวา่งเทศบาล 
ประธานหอการค้าจงัหวดั ประธานสภาอาชีพประจ าจงัหวดั และผูแ้ทนสมาคมผูบ้ริโภคประจ า 
จงัหวดั 
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คณะกรรมการน้ีมิได้พิจารณาตามหลักผงัเมืองเพียงอย่างเดียว แต่จะพิจารณาโดย 
ผสมผสานเกณฑ์ดา้นผงัเมืองและเศรษฐศาสตร์โดยใช้ขอ้มูลของศูนยว์ิจยัเพื่อการสาธารณูปโภค 
และสาธารณูปการดา้นพาณิชย์ประจ าจงัหวดัเป็นเกณฑ์ รวมถึงกฎเกณฑ์ท่ีกฎหมายก าหนด โดย
พิจารณาประเด็นดงัต่อไปน้ี คือ ความพึงพอใจของผูบ้ริโภค การแข่งขนทางด้านการคา้อยา่งเป็น
ระบบ เกณฑพ์จิารณาดา้นการบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ีและการเจริญเติบโตของชุมชนเมือง 

ในกรณีท่ีคณะกรรมการฯไม่อนุญาต และผูข้ออนุญาตน าเร่ืองข้ึนสู่ศาลปกครอง ศาลฯ 
จะพิจารณาเป็นล าดบัแรกวา่การด าเนินการตามโครงการท่ีขอมานั้นจะไม่ก่อให้เกิดปัญหา การล่ม
สลายของผูค้า้รายยอ่ย และความส้ินเปลืองดา้นการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 

ในปีค.ศ. 1992 มีการเพิ่มเติมกฎเกณฑ์เพื่อความโปร่งใสในการพิจารณาของ
คณะกรรมการ CDEC โดยก าหนดให้การตัดสินต้องท าโดยเปิดเผยต่อสาธารณะและต้อง 
ปรึกษาหารือกบัจงัหวดัขา้งเคียง หากพื้นท่ีทางดา้นการพาณิชยข์องจงัหวดันั้นจะถูกกระทบ จาก
โครงการดังกล่าว และต้องค านึงถึงผลกระทบต่อโครงการต่อการจ้างงานและแรงงาน 
คณะกรรมการ CDEC จะตอ้งพิจารณาตดัสินภายใน 3 เดือน นบัแต่มีการยื่นค าขอ มิฉะนั้นจะถือวา่ 
เป็นการใหอ้นุญาตโดยนยั 

ค) ผลของค าวนิิจฉยั 
ค าวินิจฉยัมีผล 2 ปี และในกรณีท่ีเป็นค าวินิจฉยัอนุญาตการสร้างหรือขยายร้านค้าปลีก 

สิทธิน้ีจะโอนใหบุ้คคลท่ีสามไม่ได ้และการละเมิดค าวินิจฉยัมีโทษปรับ 1,500 ยโูร ต่อวนัต่อตาราง
เมตร และยดึสินคา้ท่ีวางขายโดยมิชอบดว้ยกฎหมาย 
       3.1.4  สาธารณรัฐสิงคโปร์ 
       สาธารณรัฐสิงคโปร์มีกฎหมายควบคุมอาคาร คือ Building Control Act 1989 โดยกฎหมาย
ควบคุมอาคารฉบบัน้ีก าหนดลกัษณะการควบคุมอาคารและความรับผิดไวเ้พื่อควบคุมการก่อสร้าง
อาคารต่างๆภายในประเทศ 

3.1.4.1  การบงัคบัใชก้ฎหมายควบคุมอาคาร 4 
กฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคารฉบบัน้ี ลกัษณะของการกระท าท่ีถือวา่เป็นความผิด

เน่ืองจากไม่ปฏิบติัตามขอ้บงัคบัสามารถแบ่งออกเป็น 9 ประเภท 
 
 

                                                           
4
 กรมโยธาธิการและผงัเมือง.  โครงการศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบและแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนใน
เร่ือง กฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคารเพือ่เตรียมความพร้อมในการเข้าสู่การเป็นประชาคมอาเซียน.  หนา้ 317-
318. 



52 
 

1)  การก่อสร้างท่ีเป็นอนัตราย 
ระหว่างการด าเนินการก่อสร้างอาคาร เป็นเร่ืองปกติท่ีอาคารอาจเกิดการช ารุดและ

เสียหายตั้งแต่ก่อนเร่ิมเปิดใชง้าน ดงันั้น หากอาคารมีความเสียหายมากจนกระทัง่ไม่สามารถเปิดใช้
งานตามวตัถุประสงคไ์ดอ้ยา่งปลอดภยั รวมทั้งมีแนวโนม้ท่ีน าไปสู่อนัตรายต่อชีวิตและทรัพยสิ์น ผู ้
ตรวจสอบอาคารหรือเจา้หน้าท่ีจากส านกังาน BCA5 มีอ านาจในการสั่งหยุดงานก่อสร้างนั้นทนัที 
หากเจา้ของอาคาร หรือ developer ไม่ปฏิบติัตามค าสั่งและยงัเพิกเฉยก็จะไดรั้บบทลงโทษท่ีหนกั
โดยการเสียค่าปรับในเกณฑท่ี์สูงจนถึงสูงท่ีสุด 

2)  ไม่ปฏิบติัตามขอ้ก าหนด 
การไม่ปฏิบติัตามขอ้บงัคบัทัว่ๆ ไปของกฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคาร หรือฝ่าฝืน

ค าสั่งของเจา้หน้าท่ี ตวัอย่างเช่น เตรียมแบบก่อสร้างท่ีไม่สอดคล้องกบัขอ้ก าหนดของกฎหมาย
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร ผูรั้บเหมาก่อสร้างไม่ด าเนินงานก่อสร้างตามแบบก่อสร้างท่ีไดรั้บการ
อนุมติัและจากส านกังาน BCA ท่ีออกใบรับรองแบบวศิวกรรมโครงสร้างใหก้บัโครงการ 

3)  ก่อสร้างโดยไม่ไดรั้บอนุญาต 
ทั้งน้ีรวมถึง อาคารสร้างข้ึนใหม่ อาคารท่ีมีอยูเ่ดิม งานปรับปรุงซ่อมแซมร้ือถอนส่ิงปลูก

สร้าง และงานวิศวกรรมดา้นธรณีเทคนิค จะตอ้งด าเนินการขอใบอนุญาตจากส านกังาน BCA เม่ือ
บุคคลใดด าเนินการก่อสร้างโดยปราศจากใบอนุญาต ส านกังาน BCA มีอ านาจในการสั่งให้หยุด
งานก่อสร้างนั้น และบุคคลนั้นจะตอ้งถูกลงโทษดว้ยการเสียค่าปรับ หรือ จ าคุก หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 
ทั้งน้ี อตัราค่าปรับของผูท่ี้ด าเนินงานดา้นวศิวกรรมธรณีเทคนิค โดยไม่มีใบอนุญาตจะอยูท่ี่ 200,000 
เหรียญสิงคโปร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 2 ปี 

4)  การควบคุมงานก่อสร้าง 
กฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคารฉบบัน้ีเนน้ความส าคญัของการควบคุมงานก่อสร้าง

โดยผูเ้ช่ียวชาญท่ีไดรั้บการอบรมเท่านั้น ในตอนหน่ึงของกฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคารระบุ
ถึงหนา้การตรวจหนา้งานซ่ึงเป็นหนา้ท่ีความรับผิดชอบของ supervision QP และ site supervisor ท่ี
จะตอ้งประจ าการอยู่ท่ีไซต์งานก่อสร้างเพื่อควบคุมดูแล และตรวจสอบงานโครงสร้างอาคารท่ี
ส าคญั หากด าเนินงานก่อสร้างโดยปราศจากบุคคลดงักล่าว QPs หรือผูรั้บเหมาก่อสร้างตอ้งระวาง
โทษปรับในอตัราสูงสุด คือ 200,000 เหรียญสิงคโปร์ หรือจ าคุกไม่เกิน 2 ปี 

 

                                                           
5
 Singapore Building & Construction Authority (BCA). อา้งถึงใน กรมโยธาธิการและผงัเมือง.  โครงการศึกษา 
วิเคราะห์ เปรียบเทียบและแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนในเร่ือง กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารเพ่ือ
เตรียมความพร้อมในการเขา้สู่การเป็นประชาคมอาเซียน. หนา้ 317. 
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5)  การเขา้ใชอ้าคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาต 
กฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคารห้ามมิให้ผูใ้ดเขา้พกัอาศยัในอาคารท่ีเพิ่งก่อสร้าง

เสร็จ ยกเวน้ไดรั้บใบรับรอง CSC หรือ TOP จากส านกังาน BCA เท่านั้น เม่ือบุคคลใดเขา้พกัอาศยั
ในอาคารท่ียงัไม่ไดรั้บใบรับรองดงักล่าว จะตอ้งเสียค่าปรับ 20,000 เหรียญสิงคโปร์ หรือ จ าคุกไม่
เกิด 2 ปี 

6)  การตรวจสอบโครงสร้างเป็นระยะ 
ขอ้ผิดพลาดของโครงสร้างหลกัในอาคารสามารถเกิดข้ึนไดต้ลอดเวลา เน่ืองจากความ

ทรุดโทรม บรรทุกน ้ าหนักมากเกินไป ทารทรุดตวั หรือขาดแคลนการบ ารุงรักษาท่ีดี ดงันั้น จึง
จ าเป็นต้องท าการตรวจสอบสภาพโครงสร้างของอาคารอยู่เป็นประจ า คือ หลักส าคญัของการ
ป้องกนัการวิบติัของอาคาร การตรวจสอบสภาพโครงสร้างของอาคารตามระยะเวลาท่ีก าหนดเป็น
ความรับผิดชอบโดยตรงของเจา้ของอาคารในการจดัหาวิศวกรโครงสร้างมาด าเนินการตรวจสอบ
อาคาร ขอ้ก าหนดหลกั คือ อาคารท่ีใชเ้ป็นท่ีพกัอาศยัจะตอ้งไดรั้บการตรวจสอบสภาพโครงสร้าง
ทุกๆ 10 ปี ส่วนอาคารท่ีไม่ใช่ท่ีพกัอาศยัจะตอ้งไดรั้บการตรวจสอบโครงสร้างทุกๆ 5 ปี 

7)  การละเมิดใบประกอบวชิาชีพ 
คือ การแอบอา้ง การปลอมแปลง การใช้ใบอนุญาตท่ีถูกยกเลิก หรือถูกระงบัใช้ หรือ

ไม่ไดข้ึ้นทะเบียนและขอใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพควบคุมกบัส านกังาน BAC เช่น บุคคลท่ี
ท าหนา้ท่ีเป็น AC และใยขณะเดียวกนัใบอนุญาตส้ินอาย ุถูกยกเลิกหรือถูกระงบัใชช้ัว่คราว 

8)  การละเลยหนา้ท่ีความรับผดิชอบ 
การละเลยความรับผิดชอบท่ีระยุไวใ้นกฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคาร ตวัอยา่งเช่น 

Developer QP หรือผูดู้แลตรวจสอบหนา้งาน มิไดแ้จง้ commissioner เม่ือพบเห็นการกระท าท่ีฝ่าฝืน
กฎหมาย 

9)  การปลอมแปลงเอกสาร 
คือ การยื่นเอกสาร รายงาน ผลการประเมิน หรือการให้ขอ้มูลแก่ Commissioner ท่ีเป็น

เท็จซ่ึงถือวา่เป็นการละเมิดขอ้บงัคบัของกฎหมายควบคุมการก่อสร้างอาคาร ตวัอยา่งเช่น บุคคลท่ี
เป็น Energy Audit ซ่ึงท าหนา้ท่ีตรวจสอบประสิทธิภาพการท างานของ Cooling Systems ในอาคาร 
ใหข้อ้มูลและยืน่รายงานท่ีเป็นเทจ็ 
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3.1.4.2  การควบคุมอาคารสูง6 
สาธารณรัฐสิงคโปร์ เป็นประเทศท่ีมีความเจริญก้าวหน้าในการพฒันาเมืองและมีอาคาร

สูงข้ึนเป็นจ านวนมาก แต่ไม่มีกฎหมายควบคุมอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่โดยเฉพาะ จะมีแต่
กฎหมายควบคุมอาคารโดยรวมเท่านั้น โดยสาธารณรัฐสิงคโปร์ใช้ระบบผงัเมืองเป็นตวัก าหนด
ควบคุมความสูงของอาคาร ความสูงของอาคารในแต่ละเขตพื้นท่ีจะมีอตัราส่วนพื้นท่ีอาคารต่อพื้น
ท่ีดินมากน้อยผนัแปรไปตามข้อก าหนดของผงัเมืองเฉพาะในแต่ละเขต ดังนั้ นในสาธารณรัฐ
สิงคโปร์จึงไม่มีค  าว่า กฎหมายควบคุมอาคารสูง แต่กฎหมายจะท าการควบคุมอาคารตาม
วตัถุประสงคข์องการใชอ้าคารและตามท่ีผงัเมืองก าหนดเท่านั้น 

กฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐสิงคโปร์ก็มีบางส่วนบางตอนท่ีกล่าวถึงอาคารพกั
อาศยัท่ีเป็นอาคารสูงไวใ้กลเ้คียงกบัการควบคุมอาคารสูงของประเทศไทย เช่น ในเร่ืองพื้นท่ี แสง
สวา่ง ระบบระบายอากาศ เร่ืองขอ้ก าหนดในการก่อสร้างเช่นเร่ืองระบบก าจดัขยะในอาคารสูง เร่ือง
ขอ้ก าหนดเร่ืองเพลิงไหม ้เร่ืองสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้การตรวจจบัการเกิดเพลิงไหม ้และการ
ดบัเพลิง ซ่ึงรายละเอียดดงักล่าวนั้นมีความใกลเ้คียงกบักฎหมายควบคุมความสูงของประเทศไทย 

กฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐสิงคโปร์ให้อ านาจเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นผูมี้อ  านาจ
ควบคุมตรวจตราหรือเปล่ียนแปลงการก่อสร้างอาคารให้นอกเหนือไปจากท่ีกฎหมายควบคุมอาคาร
ก าหนดไดพ้อสมควร ซ่ึงการกระท าดงักล่าวก่อให้เกิดความยืดหยุ่นในทางปฏิบติัโดยบญัญติัวา่ให้
อ านาจเจา้พนกังานทอ้งถ่ินผูค้วบคุมดูแลการก่อสร้างอาคารให้เป็นไปตามขอ้ก าหนดของกฎหมาย
ควบคุมอาคารหรือยดืหยุน่ไดแ้ต่ตอ้งอยูภ่ายใตข้อบเขตท่ีกฎหมายควบคุมอาคารก าหนดไว ้

สาธารณรัฐสิงคโปร์มีการแต่งตั้งเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินผูมี้อ  านาจ อนัประกอบไปดว้ยบุคคลท่ีเป็น
เจา้หน้าท่ีของรัฐและเจา้หนา้ท่ีเอกชนท่ีไดรั้บการแต่งตั้งจากรัฐ เพื่อท าหนา้ท่ีในการตรวจตรางาน
ก่อสร้างให้เป็นไปตามท่ีได้รับอนุญาต โดยมีการแยกการตรวจสอบและควบคุมงานก่อสร้าง
ออกเป็นหลายระดบั เร่ิมตั้งแต่ระดบัล่างเรียกวา่ “Qualified Person” ระดบักลางเรียกวา่ “Accredited 
checker” ซ่ึงเป็นบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีได้รับการจดทะเบียนแต่งตั้งโดยรัฐ และอยู่ภายใต้การ
ควบคุมของระดบัสูงสุด คือ “The Authority” ซ่ึงบุคคลผูไ้ด้รับการแต่งตั้งเหล่าน้ี นอกจากจะมี
อ านาจหนา้ท่ีตรวจตรางานก่อสร้างให้เป็นไปตามท่ีไดรั้บอนุญาตแลว้ ยงัมีบทก าหนดความรับผิด
และบทก าหนดโทษในกรณีท่ีปฏิบัติหน้าท่ีบกพร่อง ละเลย หรือประมาทในการใช้ความรู้
ความสามารถ ก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อการก่อสร้าง โดยการก าหนดโทษไวท้ั้งโทษจ าคุกและปรับ 
ซ่ึงการท่ีสาธารณรัฐสิงคโปร์มีการก าหนดโทษไวด้ว้ยนั้นท าให้เจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินท่ีไดรั้บมอบหมาย
                                                           
6
 มนตรี บวัมาก.  (2557). ปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารสูงตามกฎหมายควบคุมอาคาร. วิทยานิพนธ์
นิติศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาวชิานิติศาสตร์. คณะนิติศาสตร์ปรีดี พนมยงค.์ หนา้ 71-72. 
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ในการตรวจสอบอาคารปฏิบติัหนา้ท่ีตามท่ีไดรั้บมอบหมายอย่างระมดัระวงัและรอบคอบ เพื่อให้
เกิดผลกระทบท่ีจะก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อผูอ่ื้นใหน้อ้ยท่ีสุดเท่าท่ีจะเป็นไปได ้
   

3.2  การควบคุมอาคารตามกฎหมายไทย 
 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้น ไดบ้ญัญติัก าหนดเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์ เง่ือนไข
ต่างๆ ในการควบคุมอาคารไว ้โดยไดก้ าหนดทั้งหนา้ท่ีของผูก่้อสร้างอาคาร ลกัษณะอาคาร ลกัษณะ
การก่อสร้าง การร้ือถอน เปล่ียนแปลงแกไ้ขอาคารต่างๆ เพื่อควบคุมให้อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนมานั้นมี
ความปลอดภยั แขง็แรง และใชง้านไดถู้กประเภทกบัลกัษณะของอาคารท่ีไดส้ร้างข้ึน 
       3.2.1  ความหมายของค าว่า “อาคาร” 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 4 ไดบ้ญัญติันิยามของค าวา่อาคารไวด้งัน้ี 
       ““อาคาร” หมายความวา่ ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินคา้ ส านกังาน และ ส่ิงท่ีสร้างข้ึน
อยา่งอ่ืนซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดแ้ละหมายความรวมถึง  
       (1) อฒัจนัทร์หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนเพื่อใชเ้ป็นท่ีชุมนุมของประชาชน  
       (2) เข่ือน สะพาน อุโมงคท์างหรือท่อระบายน ้ า อู่เรือ คานเรือ ท่าน ้ า ท่าจอดเรือ ร้ัวก าแพง หรือ
ประตูท่ีสร้างข้ึนติดต่อหรือใกลเ้คียงกบัท่ีสาธารณะหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนใหบุ้คคลทัว่ไปใชส้อย  
       (3) ป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย  
            (ก) ท่ีติดหรือตั้งไวเ้หนือท่ีสาธารณะและมีขนาดเกินหน่ึงตารางเมตร หรือมี น ้ าหนกัรวมทั้ง
โครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม  
            (ข) ท่ีติดหรือตั้งไวใ้นระยะห่างจากท่ีสาธารณะซ่ึงเม่ือวดัในทางราบแลว้ ระยะห่างจากท่ี
สาธารณะมีน้อยกวา่ความสูงของป้ายนั้นเม่ือวดัจากพื้นดิน และมีขนาดหรือมีน ้ าหนกั เกินกว่าท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวง7  

                                                           
7
 ป้ายหรือส่ิงท่ีก่อสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้าย ท่ีมีลกัษณะดงัน้ี 

       1. ท่ีติดหรือตั้งไวเ้หนือท่ีสาธารณะและมีขนาดเกินหน่ึงตารางเมตร หรือน ้ าหนักรวมทั้งโครงสร้างเกินสิบ
กิโลกรัม หรือ 

       2.  ท่ีติดหรือตั้งห่างจากท่ีสาธารณะ ซ่ึงเม่ือวดัในทางราบแลว้มีระยะท่ีห่างจากท่ีสาธารณะนอ้ยกวา่ความสูง
ของป้ายนั้นเม่ือวดัจากพ้ืนดิน และตอ้งมีขนาดพ้ืนท่ีหรือน ้ าหนกั 4 ลกัษณะ คือ 

            2.1 ขนาดความกวา้งของป้ายเกินหา้สิบเซนติเมตร หรือ 
            2.2 ยาวเกินหน่ึงเมตร หรือ 
            2.3 เน้ือท่ีของป้ายเกินหา้พนัตารางเซนติเมตร หรือ 
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       (4) พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อใชเ้ป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ ส าหรับอาคาร
ท่ีก าหนดตามมาตรา 8 (9)  
       (5) ส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ทั้งน้ีให้หมายความรวมถึงส่วนต่าง ๆ 
ของอาคารดว้ย 
       “อาคารสูง”  หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดท่ี้มีความสูง ตั้งแต่ยี่สิบ
สามเมตรข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารให้วดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า ส าหรับ
อาคารทรงจัว่ หรือป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพื้นดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด  
       “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ”  หมายความวา่ อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพื่อใชพ้ื้นท่ีอาคาร หรือส่วนใด
ของอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยั หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมี พื้นท่ีรวมกนั
ทุกชั้นในหลงัเดียวกนัตั้งแต่หน่ึงหม่ืนตารางเมตรข้ึนไป  
       “อาคารชุมนุมคน”  หมายความถึง อาคารหรือส่วนใดของอาคารท่ีบุคคลอาจเขา้ไป ภายในเพื่อ
ประโยชน์ในการชุมนุมคนท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่หน่ึงพนัตารางเมตรข้ึนไป หรือชุมนุมคนไดต้ั้งแต่ ห้าร้อย
คนข้ึนไป  
       “โรงมหรสพ”  หมายความว่า อาคารหรือส่วนใดของอาคารท่ีใช้เป็นสถานท่ีส าหรับ ฉาย
ภาพยนตร์แสดงละคร แสดงดนตรีหรือการแสดงร่ืนเริงอ่ืนใด และมีวตัถุประสงค์เพื่อเปิดให้  
สาธารณชนเขา้ชมการแสดงนั้นเป็นปกติธุระ โดยจะมีค่าตอบแทนหรือไม่ก็ตาม” 
       จากบทนิยามดงักล่าวขา้งตน้ ใน (4) พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อใชเ้ป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และ
ทางเขา้ออกของรถ ส าหรับอาคารท่ีก าหนดตามมาตรา 8 (9) คือ 
       “พื้นท่ีหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนเพื่อใช้เป็นท่ีจอดรถ ท่ีกลบัรถ และทางเขา้ออกของรถ ส าหรับอาคาร
ดงัต่อไปน้ี 
       1.  โรงมหรสพท่ีมีพื้นท่ีส าหรับจดัท่ีนัง่ส าหรับคนดูตั้งแต่ 500 ท่ีข้ึนไป 
       2.  โรงแรมท่ีมีหอ้งพกัตั้งแต่ 30 หอ้งข้ึนไป 
       3.  อาคารชุดท่ีมีพื้นท่ีแต่ละครอบครัวตั้งแต่ 60 ตารางเมตรข้ึนไป 
       4.  ภตัตาคารท่ีมีพื้นท่ีส าหรับตั้งโตะ๊อาคารตั้งแต่ 150 ตารางเมตรข้ึนไป 
       5.  หา้งสรรพสินคา้ท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 300 ตารางเมตรข้ึนไป 
       6.  อาคารขนาดใหญ่ (อาคารท่ีมีพื้นท่ีอาคารเกิน 2,000 ตารางเมตร หรือมีพื้นท่ีอาคารเกิน 1.000 
ตารางเมตร โดยมีความสูงอาคารตั้งแต่ 15 เมตรข้ึนไป)”8 

                                                                                                                                                                      

              2.4 มีน ้ าหนกัของป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนส าหรับติดหรือตั้งป้ายอยา่งใดอยา่งหน่ึง หรือทั้งสองอยา่งรวมกนั
เกินสิบกิโลกรัม 
8
 สินิทธ์ิ บุญสิทธ์ิ.  (2550).  กฎหมายควบคมุอาคาร.  กรุงเทพฯ: ศูนยก์ารพิมพ ์แก่นจนัทร์. หนา้ 7. 
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       และตาม (5) ส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนตามท่ีกฎกระทรวงก าหนด ไดแ้ก่ 
       “ก.  ถงัเก็บของ เช่น ถงัน ้ า ถงัเก็บน ้ ามนั ไซโล เป็นตน้ ท่ีมีความจุตั้งแต่ 100 ลูกบาศก์เมตรข้ึน
ไป 
        ข.  สระวา่ยน ้าภายนอกอาคารท่ีมีความจุตั้งแต่ 100 ลูกบาศกเ์มตรข้ึนไป 
        ค.  ก าแพงกนัดินหรือก าแพงกั้นน ้ าท่ีตอ้งรับความดนัของดินหรือน ้ าท่ีมีความสูงตั้งแต่ 1.50 
เมตร ข้ึนไป 
        ง.  โครงสร้างส าหรับใช้ในการรับส่งวิทยุหรือโทรทัศน์ท่ีมีความสูงจากระดับฐานของ
โครงสร้างนั้นตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป และมีน ้าหนกัรวมตั้งแต่ 40 กิโลกรัมข้ึนไป 
        จ.  ส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนท่ีมีความสูงจากระดบัฐานตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป ”9 
       นอกจากน้ีแลว้ตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 ไดก้ าหนดประเภทของอาคารท่ีอยูใ่นการควบคุมไว ้6 ประเภท คือ10 
       "อาคารอยู่อาศยั" หมายความว่า อาคารซ่ึงโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศยัได้ทั้ง กลางวนัและ
กลางคืน ไมว่า่จะเป็นการอยูอ่าศยัอยา่งถาวรหรือชัว่คราว 
       "ตึกแถว" หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างติดต่อกนัเป็นแถวยาวตั้งแตส้องคูหา ข้ึนไป มีผนงั
ร่วมแบ่งอาคารเป็นคูหาและประกอบดว้ยวสัดุทนไฟเปนส่วนใหญ่ 
       "อาคารพาณิชย"์ หมายความวา่ อาคารท่ีใชเ้พื่อประโยชนใ์นการพาณิชยกรรม หรือบริการธุรกิจ 
หรืออุตสาหกรรมท่ีใช้เคร่ืองจกัรท่ีมีก าลงัการผลิตเทียบได้ไม่เกิน 5 แรงมา้ และให้หมายความ
รวมถึงอาคารอ่ืนใดท่ีก่อสร้างห่างจากถนนหรือทางสาธารณะไม่เกิน 20.00 เมตร ซ่ึงอาจใช้เป็น
อาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได ้ 
       "โรงงาน" หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารท่ีใช้เป็นโรงงาน ตามกฎหมาย
วา่ดว้ยโรงงาน  
       "อาคารสาธารณะ" หมายความวา่ อาคารท่ีใช้เพื่อประโยชน์ในการชุมนุมคนได้โดยทัว่ไป เพื่อ
กิจกรรมทางราชการ การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนนัทนาการ หรือ การพาณิชย์
กรรม เช่น โรงมหรสพ หอประชุม โรงแรม โรงพยาบาล สถานศึกษา หอสมุด สนาม กีฬา กลางแจง้ 
สถานกีฬาในร่ม ตลาด ห้างสรรพสินคา้ ศูนยก์ารคา้ สถานบริการ ท่าอากาศยาน อุโมงค์ สะพาน 
อาคารจอดรถ สถานีรถ ท่าจอดเรือ โป๊ะจอดเรือ สุสาน ฌาปนสถาน ศาสนสถาน เป็นตน้  

                                                           
9
 เร่ืองเดียวกนั,  หนา้ 8. 

10
 ทรงศกัด์ิ รวรัิงสรรค.์  (2543).  ข้อก าหนดและกฎหมายในการออกแบบอาคาร.  กรุงเทพฯ: เอช.เอ็น.กรุ๊ป. หนา้ 

11. 
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       "อาคารพิเศษ" หมายความว่า อาคารท่ีต้องการมาตรฐานความมัน่คงแข็งแรง และ ความ
ปลอดภยัเป็นพิเศษ เช่นอาคารดงัต่อไปน้ี 
       (ก) โรงมหรสพ อฒัจนัทร์ หอประชุม หอสมุด หอศิลป์ พิพิธภณัฑสถาน หรือ ศาสนสถาน  
       (ข) อู่เรือ คานเรือ หรือท่าจอดเรือ ส าหรับเรือขนาดใหญ่เกิน 100 ตนักรอส  
       (ค) อาคารหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสูงเกิน 15.00 เมตร หรือสะพานหรืออาคารหรือโครงหลงัคา
ช่วงหน่ึงเกิน 10.00 เมตร หรือมีลกัษณะโครงสร้างท่ีอาจก่อใหเ้กิดภยนัตรายต่อสาธารณชนได ้  
       (ง) อาคารท่ีเก็บวสัดุไวไฟ วสัดุระเบิด หรือวสัดุกระจายแพร่พิษหรือรังสีตามกฎหมายว่าดว้ย
การนั้น 
       3.2.2  เขตควบคุมอาคาร11 
       กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัในทอ้งท่ีท่ีมีความเจริญ มีการก่อสร้างอาคารให้
มีความสวยงาม เป็นระเบียบเรียบร้อย มีความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยั พื้นท่ีใดจะเป็นเขต
ควบคุมอาคารจะตอ้งประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใน
ทอ้งท่ีนั้นๆ เสียก่อน นอกจากในเขตควบคุมอาคารแลว้ กฎหมายจะใช้บงัคบัไดโ้ดยไม่จ  าเป็นตอ้ง
ตราเป็นพระราชกฤษฎีกาใหใ้ชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในทอ้งท่ีนั้นๆ ถา้เป็นกรณี
ต่อไปน้ี 
       1)  กรณีอยูใ่นเขตผงัเมืองรวม หรือเคยเป็นเขตผงัเมืองรวม 
       2)  กรณีเป็นอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน หรือโรงมหรสพ 
       3)  กรณีอยูใ่นเขตเพลิงไหม ้
       กฎหมายควบคุมอาคาร มีวตัถุประสงค์ท่ีจะควบคุมในเร่ืองของการสถาปัตยกรรม ความ
สวยงาม ความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบา้นเมือง ความมัน่คงแข็งแรงของอาคาร ความปลอดภยั
ของผูอ้าศยัหรือผูท่ี้เขา้ไปใช้อาคาร การป้องกนัอคัคีภยัภายในอาคาร การสาธารณสุข และรักษา
คุณภาพส่ิงแวดล้อม การอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ซ่ึงสาเหตุส าคัญท่ีต้องให้มีการ
ด าเนินการยกร่างมาตรฐานควบคุมอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 นั้น เพื่อให้
องค์กรปกครองส่วนทอ้งถ่ิน ได้มีแนวทางในการปฏิบติัตามอ านาจหน้าท่ีและประชาชนได้รับ
บริการอยา่งโปร่งใส สะดวกและรวดเร็ว 
 

                                                           
11 ณฐัวฒิุ สติใหม่.  (2556).  ปัญหาและอุปสรรคในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ. 2522 พื้นที่
ศึกษาเขตองค์การบริหารส่วนต าบลสีมุม อ าเภอเมืองนครราชสีมา จังหวัดนครราชสีมา. โครงงานปริญญา
วศิวกรรมศาสตรมหาบญัฑิต สาขาวิชาวิศวกรรมโยธา. ส านกัวิชาวิศวกรรมศาสตร์ มหาวิทยาลยัเทคโนโลยรสุร
นารี.  หนา้ 18-19. 
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       3.2.3  การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร12 
       ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะก่อสร้างอาคารสามารถด าเนินการได ้2 แนวทาง คือ 
       1.  ยื่นค าขอรับใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามแบบ ข.1 และตอ้งปฏิบติัให้เป็นไปตาม
หลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดในกฎกระทรวงฉบบัท่ี 4 (พุทธศกัราช 2526) และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 10 
(พุทธศกัราช 2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ซ่ึงเอกสารท่ี
จะใชป้ระกอบการขออนุญาตจะประกกอบไปดว้ย 

1.1  แบบฟอร์มค าขออนุญาต 
1.2  แบบแปลนแผนผงับริเวณและรายการประกอบแบบแปลนจ านวน 5 ชุด 
1.3  รายการค านวณ 1 ชุด (กรณีท่ีเป็นอาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ หรืออาคารท่ีก่อสร้าง

ดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไปเป็นส่วนใหญ่) 
1.4  ส าเนาใบประกอบวิชาชีพของสถาปนิกและวิศวกรผูอ้อกแบบ (กรณีท่ีเป็นอาคาร

ควบคุมตามกฎหมายควบคุมการประกอบวชิาชีพ) 
1.5  ส าเนาโฉนดท่ีดิน/น.ส.3/ส.ค.1 
1.6  หนงัสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารในท่ีดิน (กรณีท่ีเจา้ของอาคารไม่ไดเ้ป็น

เจา้ของท่ีดินท่ีอาคารนั้นตั้งอยู)่ 
1.7  หนงัสือแสดงความยินยอมให้ปลูกสร้างอาคารชิดเขตท่ีดิน (กรณีท่ีอาคารก่อสร้างชิด

เขตท่ีดินนอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร) หรือใชผ้นงัร่วมกนั 
1.8  หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนเจา้ของอาคาร (หรือหนงัสือมอบอ านาจกรณีท่ีตวัแทน

เจา้ของอาคารเป็นผูข้องอนุญาต) 
1.9  ส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียน วตัถุประสงค ์และผูมี้อ านาจลงช่ือแทนนิติบุคคลผู ้

ขออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกิน 6 เดือน 
1.10  หนงัสือแสดงวา่เป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคล (กรณีท่ี

นิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต)   
1.11  เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 
 
 
 

                                                           
12 สุรีย์ สิงห์ทอง.  (2556).  ปัญหากฎหมายควบคุมอาคารที่ส่งผลกระทบต่อผู้ที่เกี่ยวข้องกับการพัฒนา
อสังหาริมทรัพย์ : ศึกษาเฉพาะกรณีกรุงเทพมหานคร.  วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์. 
คณะนิติศาสตร์ปรีดีพนมยงค.์  หนา้ 92-93. 
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       2.  โดยการแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทว ิซ่ึงขั้นตอนในการแจง้มีดงัน้ี 
2.1  แจง้ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบโดยยื่นแบบฟอร์มตามท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินก าหนด 

พร้อมทั้งเอกสารประกอบการอนุญาต แต่ในกรณีน้ีผูอ้อกแบบอาคารทั้งวิศวกรและสถาปนิกตอ้ง
เป็นวฒิุวศิวกรและวฒิุสถาปนิก พร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการด าเนินการดงักล่าว 

2.2  ช าระค่าธรรมเนียมเม่ือด าเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแลว้ เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
จะออกใบรับแจง้เพื่อเป็นหลกัฐานการแจง้ภายในวนัท่ีไดรั้บแจง้ เม่ือเจา้ของอาคารไดรั้บใบแจง้แลว้
สามารถด าเนินการก่อสร้างได ้
       3.2.4  การใช้ การเปลีย่นแปลง การดัดแปลง และการร้ือถอนอาคาร 

1.  การใชห้รือเปล่ียนแปลงอาคาร13 
การใช้หรือเปล่ียนแปลงการใช้อาคารทัว่ๆ ไป อาทิเช่น อาคารอยู่อาศยัห้องแถวหรือ

ตึกแถว เม่ือก่อสร้างเสร็จแลว้สามารถเขา้ใชส้อยไดท้นัที แต่มีอาคารบางประเภทเม่ือก่อสร้างเสร็จ
แลว้ก่อนเขา้ไปใชอ้าคารตอ้งไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินก่อน หรือหากเปล่ียนแปลงการ
ใช้อาคารเป็นอาคารประเภทตามท่ีกฎหมายก าหนดตอ้งได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน
เสียก่อนจึงจะสามารถเขา้ใชส้อยอาคารนั้นได ้เราเรียกอาคารท่ีถูกควบคุมเช่นน้ีวา่ “อาคารควบคุม
การใช”้ โดยอาคารควบคุมการใชจ้ะแบ่งเป็น 2 ประเภท คือ 

ประเภทท่ี 1 ไม่ก าหนดขนาดพื้นท่ี ไดแ้ก่อาคารดงัน้ี คลงัสินคา้ โรงแรม อาคารชุด และ
สถานพยาบาล 

ประเภทท่ี 2 ก าหนดพื้นท่ี ไดแ้ก่อาคารดงัน้ี อาคารส าหรับคา้ขายหรือประกอบธุรกิจมี
พื้นท่ีตั้งแต่ 80 ตารางเมตร โรงงานท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 80 ตารางเมตร สถานศึกษาท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 80 
ตารางเมตร อาคารท่ีใช้เป็นพื้นท่ีชุมนุมหรือประชุมท่ีมีพื้นท่ีตั้งแต่ 300 ตารางเมตร ส านกังานท่ีมี
พื้นท่ีตั้งแต่ 300 ตารางเมตร 

ขั้นตอนในกรณีน้ี เม่ือผูไ้ด้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคาร
ประเภทควบคุมการใช้ หรือผูแ้จง้ตามมาตร 39 ทวิ ได้กระท าการดงักล่าวเสร็จแล้วให้แจง้เป็น
หนงัสือให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบตามแบบท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินก าหนด เพื่อท าการตรวจสอบ
การก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้น และเม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดท้  าการตรวจสอบ
แล้วเห็นว่าการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคล่ือนย้ายอาคารนั้ นเป็นไปโดยถูกต้องตามท่ีได้รับ
ใบอนุญาตหรือท่ีได้รับแจง้ไวต้ามมาตรา 39 ทวิ แล้วก็ให้ออกใบรับรองแบบ อ.6 ให้แก่ผูรั้บ
ใบอนุญาตหรือผูแ้จง้ตามมาตรา 39 ทวิ เพื่อให้มีการใชอ้าคารนั้นตามท่ีไดรั้บใบอนุญาตหรือท่ีได้
แจง้ไวต้ามมาตรา 39 ทวไิด ้
                                                           
13

 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 95. 
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ถ้าฝ่าฝืน อาจถูกลงโทษทั้งทางอาญา และค าสั่งให้แก้ไข หรือถ้าไม่สามารถแก้ไขให้
ถูกตอ้งตามกฎหมายไดก้็ตอ้งร้ือถอนเท่านั้น14 

2.  การใชอ้าคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพ15 
ผูท่ี้มีความประสงค์จะใช้อาคารเพื่อประกอบกิจการโรงมหรสพจะต้องด าเนินการให้

เป็นไปตามกฎหมายควบคุมอาคารและกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งและตอ้งไดรั้บใบอนุญาตให้ใชอ้าคาร
เพื่อประกอบกิจารโรงมหรสพจากคณะกรรมการพิจารณาการประกอบกิจการโรงมหรสพ ซ่ึงมี
อ านาจในการออกใบอนุญาต เพิกถอนใบอนุญาต ต่ออายุใบอนุญาต โอนใบอนุญาต และออกใบ
แทนใบอนุญาต โดยคณะกรรมการดงักล่าวจะประกอบดว้ย 

2.1  ในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วย อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง เป็น
ประธานกรรมการ ผูแ้ทนกรุงเทพมหานคร ผูแ้ทนกรมอนามัยกระทรวงสาธารณสุข ผูแ้ทน
ส านกังานต ารวจแห่งชาติ เป็นกรรมการ และให้ผูอ้  านวยการกองควบคุมการก่อสร้าง กรมโยธาธิ
การและผงัเมือง เป็นกรรมการและเลขานุการ 

2.2  ในเขตจงัหวดัอ่ืนประกอบด้วย ผูว้่าราชการจงัหวดั เป็นประธานกรรมการ เจา้
พนักงานทอ้งถ่ินแห่งท่ีท่ีเก่ียวขอ้ง สาธารณสุขจงัหวดั หัวหน้าต ารวจภูธรจงัหวดั เป็นกรรมการ 
และใหโ้ยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดั เป็นกรรมการและเลขานุการ ซ่ึงเป็นไปตามหมวด 3 ทวิ แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 

3.  การดดัแปลงอาคาร16 
ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะดดัแปลงอาคารสามารถด าเนินการได ้2 แนวทางคือ  
1. ยื่นค าขอรับใบอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินตามแบบ ข. 1 และตอ้งปฏิบติัให้

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

1.1 แผนผงับริเวณแบบแปลนรายการประกอบแบบแปลน  
1.2 รายการค านวณหน่ึงชุด (กรณีท่ีเป็นอาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ หรืออาคารท่ี

ก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่)  

                                                           
14

 สนิท สนัน่ศิลป์.  (2558).  ค าอธิบายเรียงมาตรา พ.ร.บ.ควบคุมอาคาร ปรับปรุงใหม่.  กรุงเทพฯ: สูตรไพศาล. 
หนา้ 38. 
15

 สุรีย ์สิงห์ทอง. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 97. 
16

 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 95-97. 
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1.3 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนของเจา้ของอาคาร (กรณีท่ีตวัแทนเจา้ของอาคาร 
เป็นผูข้ออนุญาต)  

1.4 ส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนวตัถุประสงค์และผูมี้อ านาจลงช่ือแทนนิติ
บุคคลผูข้ออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต)  

1.5 หนงัสือแสดงวา่เป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคล (กรณี
ท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต)  

1.6 หนงัสือแสดงความยนิยอมและรับรองของผูอ้อกแบบและค านวณอาคาร พร้อมทั้ง
ส าเนาใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวชิาชีพวศิวกรรมควบคุมหรือวชิาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม (กรณีท่ี
เป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยู่ในประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรม
ควบคุมแลว้แต่กรณี)  

1.7 ส าเนาหรือภาพถ่ายโฉนดท่ีดินเลขท่ี/น.ส. 3 เลขท่ี/ส.ค. 1 หรือหนงัสือยินยอมของ
เจา้ของท่ีดิน  

1.8 หนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงาน  
1.9 ส าเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพ

สถาปัตยกรรมควบคุมของผูค้วบคุมงาน (เฉพาะกรณีท่ีเป็นอาคารมีลกัษณะขนาดอยูใ่นประเภทเป็น
วชิาชีพวศิวกรรมควบคุมหรือวชิาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี)  

1.10 เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 
2. การแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทว ิซ่ึงขั้นตอนในการแจง้มีดงัน้ี  

2.1 แจง้ให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินทราบโดยยื่นแบบฟอร์มตามท่ีเจ้าพนักงานทอ้งถ่ิน
ก าหนดพร้อมทั้งเอกสารประกอบการขออนุญาต แต่ในกรณีน้ีผูอ้อกแบบอาคารทั้งวิศวกรและ 
สถาปนิกตอ้งเป็นวุฒิวิศวกรและวุฒิสถาปนิก พร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการด าเนินการ 
ดงักล่าว  

2.2 ช าระค่าธรรมเนียม เม่ือด าเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแล้วเจา้พนกังาน 
ทอ้งถ่ินจะออกใบรับแจง้เพื่อเป็นหลกัฐานการแจง้ภายในวนัท่ีไดรั้บแจง้เม่ือเจา้ของอาคารได ้ใบรับ 
แจง้แลว้สามารถด าเนินการดดัแปลงอาคารได ้ 

แต่อยา่งไรก็ตามการดดัแปลงในบางกรณีต่อไปน้ีก็ไม่ตอ้งขออนุญาตแต่อยา่งใด 
(1) การเปล่ียนแปลงโครงสร้างของอาคารโดยใช้ว ัสดุท่ีมีขนาดจ านวนและชนิด

เดียวกบัของเดิม เวน้แต่การเปล่ียนโครงสร้างของอาคารท่ีเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กคอนกรีตอดัแรง 
หรือเหล็กโครงสร้างรูปพรรณ  
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(2) การเปล่ียนส่วนต่างๆ ของอาคารท่ีไม่เป็นโครงสร้างของอาคารโดยใช้วสัดุชนิด
เดียวกบัของเดิมหรือวสัดุชนิดอ่ืนซ่ึงไม่เป็นการเพิ่มน ้ าหนกัให้แก่ส่วนหน่ึงส่วนใด ของโครงสร้าง
ของอาคารเดิมเกินร้อยละสิบ  

(3) การเปล่ียนแปลงการต่อเติมการเพิ่มการลดหรือการขยายซ่ึงลกัษณะ ขอบเขต แบบ
รูปทรง สัดส่วน น ้ าหนกั เน้ือท่ีส่วนต่างๆ ของอาคารท่ีไม่เป็นโครงสร้างของอาคาร ซ่ึงไม่เป็นการ
เพิ่มน ้าหนกัใหแ้ก่ส่วนหน่ึงส่วนใดของโครงสร้างของอาคารเดิมเกินร้อยละสิบ  

(4) การลดหรือการขยายเน้ือท่ีของหลงัคาหรือของพื้นชั้นหน่ึงชั้นใดให้มีเน้ือท่ีนอ้ยลง 
หรือมากข้ึนรวมกันไม่เกินห้าตารางเมตรโดยไม่ลดหรือเพิ่มจ านวนเสาหรือคานซ่ึงเป็นไปตาม 
กฎกระทรวงฉบบัท่ี 11 (พุทธศกัราช 2528) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พทุธศกัราช 2522 

4.  การร้ือถอนอาคาร17 
ผูท่ี้มีความประสงค์จะร้ือถอนอาคาร ถา้เป็นอาคารหรือส่วนอ่ืนของโครงสร้างอาคาร 

ดงัต่อไปน้ีตอ้งขออนุญาตร้ือถอนจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามแบบ ข. 1 หรือแจง้ต่อเจา้พนกังาน 
ทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทว ิ 

1. อาคารท่ีมีส่วนสูงเกินสิบห้าเมตรซ่ึงอยูห่่างจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะนอ้ยกวา่ 
ความสูงของอาคาร  

2. อาคารท่ีอยูห่่างจากอาคารอ่ืนหรือท่ีสาธารณะนอ้ยกวา่สองเมตร  
3. กนัสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก  
4. ผนงัหรือฝาท่ีเป็นโครงสร้างของอาคารหรือผนงัหรือฝาคอนกรีตเสริมเหล็ก  
5. บนัไดคอนกรีตเสริมเหล็ก  
6. พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กตั้งแต่พื้นชั้นท่ีสองของอาคารข้ึนไป และตอ้งปฏิบติัให้ 

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

ผูท่ี้มีความประสงคจ์ะเคล่ือนยา้ยอาคารสามารถด าเนินการได ้2 แนวทางคือ  
1. ยื่นค าขอรับใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามแบบ ข. 2 และตอ้งปฏิบติัให้

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

1.1 แผนผงับริเวณแบบแปลนรายการประกอบแบบแปลน  
                                                           
17

 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 93-94. 
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1.2 รายการค านวณหน่ึงชุด (กรณีท่ีเป็นอาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ หรืออาคารท่ี
ก่อสร้างดว้ยวตัถุถาวรและวตัถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่)  

1.3 หนงัสือแสดงความเป็นตวัแทนของเจา้ของอาคาร (กรณีท่ีตวัแทนเจา้ของอาคาร 
เป็นผูข้ออนุญาต)  

1.4 ส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนวตัถุประสงคแ์ละผูมี้อ านาจลงช่ือแทนนิติ
บุคคลผูข้ออนุญาตท่ีออกใหไ้ม่เกินหกเดือน (กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต)  

1.5 หนงัสือแสดงว่าเป็นผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนซ่ึงเป็นผูด้  าเนินกิจการของนิติบุคคล 
(กรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูข้ออนุญาต)  

1.6 หนงัสือแสดงความยนิยอมและรับรองของผูอ้อกแบบและค านวณอาคาร พร้อม
ทั้งส าเนาใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม 
(กรณีท่ีเป็นอาคารมีลักษณะขนาดอยู่ในประเภทเป็นวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี)  

1.7 ส าเนาหรือภาพถ่ายโฉนดท่ีดินเลขท่ี/น.ส. 3 เลขท่ี/ส.ค. 1 หรือหนงัสือยินยอม
ของเจา้ของท่ีดินท่ีจะเคล่ือนยา้ยอาคาร  

1.8 หนงัสือแสดงความยนิยอมของผูค้วบคุมงาน  
1.9 ส าเนาหรือภาพถ่ายใบอนุญาตเป็นผูป้ระกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมของผู ้ควบคุมงาน (เฉพาะกรณีท่ีเป็นอาคารมีลักษณะขนาดอยู่ใน
ประเภทเป็นวชิาชีพวศิวกรรมควบคุมหรือวชิาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมแลว้แต่กรณี)  

1.10 เอกสารอ่ืนๆ (ถา้มี) 
2. การแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทว ิซ่ึงขั้นตอนในการแจง้มีดงัน้ี  
2.1 แจง้ให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินทราบโดยยื่นแบบฟอร์มตามท่ีเจ้าพนกังานทอ้งถ่ิน

ก าหนดพร้อมทั้งเอกสารประกอบการขออนุญาต แต่ในกรณีน้ีผูอ้อกแบบอาคารทั้งวิศวกรและ 
สถาปนิกตอ้งเป็นวุฒิวิศวกรและวุฒิสถาปนิก พร้อมทั้งแจง้วนัเร่ิมตน้และวนัส้ินสุดการด าเนินการ 
ดงักล่าว  

2.2 ช าระค่าธรรมเนียม เม่ือด าเนินการตาม 2.1 และ 2.2 เรียบร้อยแลว้เจา้พนกังาน 
ทอ้งถ่ินจะออกใบรับแจง้เพื่อเป็นหลกัฐานการแจง้ภายในวนัท่ีไดรั้บแจง้เม่ือเจา้ของอาคารได ้ใบรับ 
แจง้แลว้สามารถด าเนินการดดัแปลงอาคารได ้ 
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       3.2.5  อ านาจหน้าทีข่องเจ้าพนักงานท้องถิ่น18 
       1)  เป็นผูพ้ิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย รับรองการใช้หรือเปล่ียน
การใชอ้าคาร และการรับรองการตรวจสอบอาคาร 
       2)  เป็นผูดู้แลใหเ้จา้ของอาคาร หรือผูค้รอบครองอาคารปฏิบติัตามกฎหมาย หากพบวา่มีการฝ่า
ฝืน เจา้พนักงานท้องถ่ินต้องเข้าไปด าเนินการตามอ านาจหน้าท่ีท่ีก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ตวัอย่างเช่น ถา้มีการก่อสร้างดดัแปลงอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตและ
อาคารนั้นยงัก่อสร้างไม่เสร็จ เจา้พนกังานทอ้งถ่ินสามารถด าเนินการได ้
       3)  ด าเนินการทางอาญาในกรณีท่ีมีการฝ่าฝืนกฎหมาย เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตอ้งด าเนินการแจง้
ความกบัเจา้หน้าท่ีต ารวจเพื่อให้ด าเนินการคดีลงโทษตามบทก าหนดโทษควบคู่กนัไปกบัการออก
ค าสั่งทางปกครองดว้ย 
       4)  เป็นผูดู้แลให้เจา้ของอาคารแกไ้ขปรับปรุงอาคารในกรณีหากมีอาคารเก่าอยู่ในสภาพทรุด
โทรม หรือไม่ปลอดภยัในการใชง้าน เช่น อาจก่อให้เกิดอคัคีภยัไดง่้าย เจา้พนกังานทอ้งถ่ินตอ้งเขา้
ไปตรวจสอบและสามารถสั่งให้อาคารนั้นแกไ้ขให้มีความปลอดภยัได ้ภายใตข้อบเขตขอ้ก าหนด
ในกฎกระทรวง (ฉบบัท่ี 47) พ.ศ. 2540 ซ่ึงออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 
       5)  เป็นผูมี้หน้าท่ีจดัให้มีเอกสารเผยแพร่หลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการอนุญาต และ
การอนุญาตด าเนินการต่างๆ ตามกฎหมายให้ราษฎรในทอ้งท่ีทราบการแจง้ค าเตือนไวใ้นอนุญาตวา่ 
ผูไ้ดรั้บอนุญาตยงัตอ้งขออนุญาตเก่ียวกบัอาคารนั้นตามกฎหมายอ่ืนในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งต่อไปดว้ย 
ยกตวัอย่างเช่น การขออนุญาตก่อสร้างโรงงาน ผูข้ออนุญาตจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินตามกฎหมายควบคุมอาคาร และจะตอ้งไดรั้บอนุญาตจากกรมโรงงานอุตสาหกรรมด้วย 
เป็นตน้ 
       6)  เป็นผูดู้แลใหเ้จา้ของอาคารหรือปกครองอาคารปฏิบติัตามกฎหมาย กรณีท่ีเป็นเขตเพลิงไหม ้
       7)  เป็นผูดู้แลการปฏิบติัใหเ้ป็นไปตามค าวนิิจฉยัอุทธรณ์หรือค าพิพากษาศาล 
       สรุปบทบาทขององค์การบริหารส่วนทอ้งถ่ิน มีหน้าท่ีบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ในการก่อสร้าง การดดัแปลง การร้ือถอน การเคล่ือนยา้ย การใชห้รือการเปล่ียนแปลง
การใช้อาคาร จะต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานส่วนท้องถ่ินเสียก่อนจึงจะสามารถท าการ
ก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย ใช้หรือเปล่ียนการใชอ้าคารได ้และเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะ
ออกใบอนุญาตได้ก็ต่อเม่ือได้พิจารณาแบบแปลน ฯลฯ แล้วเห็นว่าถูกตอ้งตามกฎหมายควบคุม

                                                           
18 ณฐัวฒิุ สติใหม่. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 11.  หนา้ 20-21. 
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อาคารก าหนดไวทุ้กประการ มิฉะนั้นจะมีบทลงโทษทางกฎหมายทั้งในส่วนของผูบ้งัคบัใช้และผู ้
ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
 

3.3  วเิคราะห์เปรียบเทยีบการควบคุมอาคารตามกฎหมายต่างประเทศและกฎหมายไทย 
 
       3.3.1  การควบคุมอาคาร 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัการควบคุมอาคารไวต้ั้งแต่
ก่อนการเร่ิมการก่อสร้างจนถึงหลงัการก่อสร้างเสร็จ โดยอาคารทุกชนิดในประเทศไทยนั้นก่อนท่ี
จะก่อสร้างจะตอ้งด าเนินการขออนุญาตการก่อสร้างให้เรียบร้อย ถูกตอ้งเสียก่อนท่ีจะด าเนินการ
ก่อสร้างได้ และเม่ือก่อสร้างเสร็จแล้วหากต่อมาตอ้งการท่ีจะดดัแปลง ร้ือถอน ต่อเติม ก็ตอ้งขอ
อนุญาตอีกคร้ังหน่ึงดว้ยจึงจะด าเนินการได ้
       กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศไทยไดแ้บ่งแยกอาคารออกเป็น 2 ประเภท คืออาคารขนาด
เล็ก กบัอาคารสูงหรืออาคารควบคุมการใช้ ซ่ึงตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 น้ีได้
ก าหนดใหอ้าคารสูงหรืออาคารควบคุมการใชน้ี้ ในการขออนุญาตก่อสร้างอาคารดงักล่าวตอ้งมีการ
จดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และตอ้งจดัให้มีระบบความปลอดภยัต่างๆ และในระหวา่งใช้
งานดงักล่าวยงัจะตอ้งมีการตรวจสอบอาคารตลอดทุกปี เพื่อความปลอดภยัของตวัอาคาร ของผูใ้ช้
อาคาร และของผูท่ี้อยู่รอบบริเวณอาคารนั้นๆ ในทางกลบักนัอาคารขนาดเล็ก เช่น บา้น อาคาร
พาณิชยต่์างๆ ท่ีสูงไม่เกิน 4 ชั้นการขออนุญาตก่อสร้างไม่จ  าเป็นตอ้งมีการท ารายงานผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม ไม่ตอ้งจดัท าระบบความปลอดภยั และเม่ือไดรั้บอนุญาตในการก่อสร้างแลว้กฎหมาย
ไม่ได้ก าหนดให้ตอ้งมีการคอยตรวจสอบสภาพอาคารนั้นทุกๆปี อย่างเช่นอาคารสูงหรืออาคาร
ควบคุมการใช ้ซ่ึงตรงน้ีเองท่ีเป็นปัญหาช่องวา่งทางกฎหมายท่ีก่อใหเ้กิดความเสียหายในอนาคตได ้
       การควบคุมอาคารตามกฎหมายของสหรัฐอเมริกา เครือรัฐออสเตรเลีย สาธารณรัฐฝร่ังเศส และ
สาธารณรัฐสิงคโปร์ กฎหมายควบคุมอาคารทั้ง 4 ประเทศน้ี มีหลกัการในเร่ืองของการขออนุญาต
ในการก่อสร้างอาคารแบบเดียวกบัของประเทศไทย โดยการก่อสร้างอาคารนั้นจะตอ้งไดรั้บอนุญาต
จากหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้งก่อนจึงจะก่อสร้างอาคารได ้แต่กฎหมายควบคุมอาคารของทั้ง 4 
ประเทศไม่ไดแ้บ่งอาคารออกเป็นอาคารขนาดเล็กหรืออาคารธรรมดาทัว่ๆไป กบัอาคารควบคุมการ
ใช้หรืออาคารสูงอย่างเช่นประเทศไทย ท าให้ของต่างประเทศนั้นอาคารทุกประเภทจะต้องถูก
ก าหนดใหมี้การขออนุญาตในการก่อสร้างอาคาร ดดัแปลง แกไ้ข และในการขออนุญาตนั้นจะตอ้ง
มีการพิจารณาถึงผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม ความปลอดภยัของตวัอาคาร การจดัให้มีระบบความ
ปลอดภยัต่างๆครบถว้น ซ่ึงต่างจากของประเทศไทยท่ีเม่ือเป็นอาคารควบคุมการใชห้รืออาคารสูง
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เท่านั้นท่ีจะตอ้งจดัใหมี้การตรวจสอบผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ตอ้งจดัให้มีระบบความปลอดภยัต่างๆ 
เพื่อความปลอดภยัในตวัอาคาร แต่หากเป็นอาคารเพื่อท่ีอยูอ่าศยัเพียงแค่ขออนุญาตก่อสร้างอาคาร
ในตอนแรกเท่านั้น ก็สามารถก่อสร้างอาคารแลว้ใชอ้าคารได ้
       3.3.2  อ านาจของเจ้าพนักงานตามกฎหมาย 
       พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีการให้อ านาจในการควบคุมดูแลให้มีการปฏิบติั
ตามกฎหมายโดยเบ็ดเสร็จทั้งกระบวนการโดยเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเพียงแต่หน่วยงานเดียว ตั้งแต่
อ านาจในการพิจารณาอนุญาตก่อสร้าง ต่อเติม ดดัแปลง ร้ือถอน ใช้หรือเปล่ียนประเภทการใช้
อาคาร อ านาจในการตรวจสอบการกระท าท่ีฝ่าฝืนกฎหมาย กระทัง่อ านาจในการออกค าสั่งทาง
ปกครองเพื่อควบคุมใหมี้การปฏิบติัตามกฎหมาย ส่งผลใหก้ารบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัน้ีจะสัมฤทธ์ิ
ผลหรือลม้เหลวข้ึนอยูก่บัความเคร่งครัดของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเพียงกลุ่มเดียว อนัอาจจะท าให้เกิด
การทุจริตเป็นวงกวา้งได ้ 
       กฎหมายควบคุมอาคารในต่างประเทศทั้ง 4 ประเทศ จะไม่มีการก าหนดให้อ านาจในการดูแล
การควบคุมอาคารให้อยูเ่พียงแค่หน่วยงานใดหน่วยงานเดียวอย่างเช่นของประเทศไทย โดยเฉพาะ
สาธารณรัฐสิงคโปร์ไดก้ าหนดให้มีการแต่งตั้งพนกังานเจา้หนา้ท่ีทอ้งถ่ินผูมี้อ  านาจในการพิจารณา
การก่อสร้างอาคาร โดยเจา้พนกังานผูมี้อ  านาจดงักล่าวตอ้งประกอบไปดว้ยเจา้หน้าท่ีของรัฐและ
เจา้หน้าท่ีของหน่วยงานเอกชนท่ีรัฐแต่งตั้งข้ึน เพื่อเป็นฝ่ายร่วมกนัท าหน้าท่ีในการตรวจสอบการ
ก่อสร้างอาคารต่างๆว่าเป็นไปตามท่ีไดข้ออนุญาตไวห้รือไม่ ซ่ึงนอกจากการท่ีกฎหมายก าหนด
หนา้ท่ีของเจา้พนกังานในการพิจารณาตรวจตราการก่อสร้างอาคารแลว้ยงัก าหนดบทลงโทษไวด้ว้ย
กรณีท่ีเจา้พนกังานไม่ปฏิบติัตาม ท าให้เจา้หนา้ท่ีนั้นปฏิบติังานไดอ้ยา่งเคร่งครัด ซ่ึงตรงน้ีเป็นขอ้ท่ี
กฎหมายของต่างประเทศก าหนดไวแ้ตกต่างกบัของประเทศไทย 
       จากการศึกษากฎหมายการควบคุมอาคารของประเทศไทยกบัของต่างประเทศในบทน้ีจะเห็นวา่
กฎหมายการควบคุมอาคารของประเทศไทยนั้นยงัคงมีความแตกต่างกบัของต่างประเทศอยู่ ทั้งใน
เร่ืองของขอ้ก าหนดในการควบคุมอาคาร และในเร่ืองของอ านาจของเจา้พนกังานตามกฎหมาย ซ่ึง
ขอ้แตกต่างทั้ง 2 เร่ืองน้ีส่งผลก่อให้เกิดสภาพปัญหาในการบงัคบัใช้กฎหมายตามมา โดยสภาพ
ปัญหาน้ีผูว้จิยัขอน าเสนอในบทท่ี 4 ต่อไป 
          

 
 
 
 


