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            The economic crisis in 1996 has resulted in the incompletion of the construction of large 
buildings in Bangkok. For eight years, many projects have not resumed because of legal issues.  
 This research has been conducted to examine the laws relevant to the reconstruction of 
large incompleted buildings and to gather expert opinions and recommendations in the field in 
order that suggestions to solve the problem can be tendered. 
 Primary data were collected from surveying progress in the reconstruction of large 
incompleted buildings during 2004, comparing successful cases with unsuccessful ones, and 
identifying factors leading to the failures as well as possible guidelines to solve the problems. 
Secondary data were gathered by surveying large incompleted buildings from 1999 to 2004 and 
examining the laws relevant to the reconstruction of those buildings. 
 The findings in the study suggest that the reconstruction of large incompleted buildings in 
Bangkok can be furthered by resuming work on the structures that were left partially completed, 
continuing with modifications to their use, modifying their use with no or slight further construction, 
or reapplying for a construction license. However, these options involve legal problems that are 
due to factors. First, the owners of buildings do not follow the procedures specified in the 57th 
Ministerial Regulation, Renewal of Construction License. Furthermore, they desire to modify their 
buildings to the use and size requiring preparation of reports on their environmental impacts.  
 Recommendations to solve the above problems have been proposed in a number of ways. 
For the buildings for which licenses have expired and that have undergone the construction to the 
extent that modifications are not possible, an extension to their renewal period should be 
considered. This can be done by making an addition to the 57th Ministerial Regulation, Renewal of 
Construction License; permitting preparation of reports on environmental impacts as specified by 
the 4th Notification of the Ministry of Science; also by enacting an act so that safety management is 
a requirement for buildings that do not engage in further reconstruction. 
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บทที่ 1 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

วิกฤตการทางเศรษฐกิจในชวง พ.ศ. 2539 สงผลกระทบตอโครงการขนาดใหญเปนอยางมาก
โดยเฉพาะอยางยิ่ง โครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญที่ไดเร่ิมการกอสรางไปแลวประสบปญหาตอง
หยุดกอสรางไปในที่ สุด  จากรายงานการวิจัยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  พบวาในเขต
กรุงเทพมหานคร มีโครงการอาคารขนาดใหญยุติการกอสราง ระหวาง พ.ศ. 2533 ถึง พ.ศ. 2542 รวม
แลว 493 อาคาร มีมูลคากวา 2 แสนลานบาท เปนอาคารที่มีงานเฉพาะเสาเข็มอยางเดียว 178 อาคาร 
เปนอาคารมีการกอสรางขึ้นเปนโครงสรางโผลเหนือดิน 315 อาคาร จากจํานวนอาคาร 493 อาคารนี้มี
พื้นที่รวม 10,823,318 ตร.ม. เปนพื้นที่อาคารที่มีงานเฉพาะเสาเข็มอยางเดียว  4,545,968 ตร.ม. และ
เปนอาคารมีการกอสรางเปนโครงสรางโผลเหนือดิน 6,277,350 ตร.ม. จากจํานวน 493 อาคารเปน
อาคารที่อยูเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครถึง 493 อาคาร การยุติการกอสรางโครงการอาคารขนาด
ใหญดังกลาวไดสงผลกระทบตอเศรษฐกิจทั้งในระดับมหภาคและจุลภาคกอใหเกิดปญหาทางดาน
สังคมและสภาพทางกายภาพของโครงการ1  

 
ในระยะป พ.ศ.2542-2546 นี้ภาวะเศรษฐกิจของประเทศเริ่มฟนตัว ประกอบกับกระบวนการ

ประนอมหนี้   เกิดการโอนถายทรพัยสินของหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายได (NPLs)  ไปสูบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (TAMC) และการจดัตั้งบรรษัทบริหารสินทรัพยของธนาคารพาณิชยตางๆ ชวยให
กระบวนการฟนฟูโครงการอสังหาริมทรัพยที่ถูกปลอยทิง้ไว ปรากฏเปนรูปธรรม และมีความกาวหนาใน
การฟนฟูโครงการอยูหลายโครงการทาํใหเกิดการฟนตัวของการพฒันาโครงการที่ยตุิการกอสราง
เหลานี ้

 
 
 
 

 
                                                           

1 ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯและ
พื้นที่ตอเนื่อง ( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  
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ตารางที่ 1.1 แสดงจํานวนอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร ที่มกีาร

เปลี่ยนแปลงระหวาง ป พ.ศ.2542-2546 
 

 

  
 

 
 
 
 
 
 
 

 

 โดยจากการศกึษาเบื้องตนโครงการทีม่ีการพัฒนาตอ พบวาในการตัดสินใจฟนฟูโครงการที่
ยุติการกอสรางเหลานี้ผูลงทนุฟนฟูตองมีความพรอมในดานปจจยั ดังตอไปนี้ 

 
1. ดานเงินทุน 
2. ขอมูลของโครงการเดิมกอนยุติการกอสราง  
3. ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
4. ผูมีความรู และความชาํนาญในการตรวจสอบอาคาร 
5. ตรวจสอบขอกฎหมายทีม่ีการเปลี่ยนแปลง 
 
อุปสรรคใหญในการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสรางเหลานี้ไมสามารถเขาปรับปรุง และฟนฟู

ตอได คือ กฎหมายตางๆที่ออกมาบงัคับใชภายหลงัการยุตกิารกอสรางโครงการ เชน กฎหมาย
สิ่งแวดลอม กฎหมายควบคมุอาคาร ปญหาที่เกิดจากนโยบายภาครัฐเหลานี้ทาํใหโครงการเปนจาํนวน
มากไมสามารถดําเนนิการฟนฟูตอไดอยางถูกตองตามกฎหมาย จากขอมูลดังกลาว พบวาเงนิจํานวน
มหาศาลที่ไดมีการลงทนุไปแลวในโครงการเหลานี ้ จึงมีความจาํเปนอยางยิง่ทีจ่ะตองหาแนวทางใน
การตัดสินวาจะทําอยางไรกับโครงการทั้งหลายเหลานี ้เพื่อไมใหเปนการลงทนุที่ไมเกิดประโยชน 

 
 
 

รวม อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง 
ระหวางป พ.ศ.2542-2546 จํานวน รอยละ 

• ไมมีการเปลี่ยนแปลง 
• มีการเปลี่ยนแปลง 
          เขาใชพื้นที่ ไมกอสราง 
          กอสรางอยู 
          สรางเสร็จแลว 

374 
119 

17 
43 
59 

75.86 
24.14 

3.45 
8.72 

11.97 
รวม 493 100.00 



 

 

3

 

 
ดังนัน้จําเปนทีจ่ะตองทาํการวิจัย เร่ืองกฎหมายที่สงผลกระทบตอการลงทนุตอโครงการขนาด

ใหญที่ยุติการกอสรางนี ้ โดยมุงเนนศึกษากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสราง และวิเคราะห เสนอแนวทางในการแกไขขอกฎหมาย เพื่อโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง
สามารถกอสราง หรือหาแนวทางที่ชัดเจนในการแกไขปญหาไดในอนาคต 

 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1. เพื่อศึกษา และรวบรวมกฎหมายที่เปนอุปสรรคตอการลงทนุ ฟนฟูโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสราง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อรวบรวมความเหน็ และแนวทางการเสนอแนะของผูเชี่ยวชาญดานกฎหมายที่
เกี่ยวของกับการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

3. เพื่อวิเคราะหและเสนอแนะแนวทางที่ชัดเจน ในการแกไขปญหาทีเ่กิดจากกฎหมาย อัน
เปนอุปสรรคตอการลงทุน เพื่อฟนฟโูครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 
1. การศึกษาจะศึกษาเฉพาะกฎหมายที่มีประกาศใชในอดีตจนถึงป พ.ศ. 2546 ที่ยังมีผล

บังคับใชในปจจุบันเทานั้น โดยไมเกี่ยวของกับกฎหมายที่มีออกภายหลังป พ.ศ. 2546 
แตอยางใด 

2. การศึกษาครอบคลุมเฉพาะโครงการที่ยุติการกอสรางที่เปนงานอาคารที่มีขนาดใหญ
โดยมีพื้นที่ตั้งแต 2,000  ตารางเมตรขึ้นไป ในเขตกรุงเทพมหานครเทานั้น 

3. การศึกษาจะศึกษาเฉพาะกฎหมายที่เกี่ยวของกับการขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง และ
ควบคุมการเปดใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
3.1 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
3.2 พระราชบัญญัติการผังเมือง 
3.3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
3.4 พระราชบัญญัติส่ิงแวดลอม 
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1.4 ขอจํากัดของการวิจัย 
  
 ขอจํากัดของการวิจัยมีดงันี ้
 

1. ขอจํากัดในดานเวลาในการศึกษา เนื่องจากการทําการศึกษาครั้งนีม้ีเวลาเปน
ตัวกําหนดกรอบในการศึกษาทาํใหการวเิคราะหขอมูลทางกฎหมายมีผลอยูใน
ชวงเวลาขณะทําการศึกษา และกอนทาํการศึกษา ผลการวิเคราะหขอมูลเปนเพยีง
แนวความคิด หรือแนวทางเบื้องตน เทานัน้  

 
2. ขอจํากัดในเลอืกตัวอยาง เนื่องจากการศึกษานี้เปนการเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง 

หากผลการวจิยัเปนที่เรียบรอยแลว ขอเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาอันเกิด
จากกฎหมายที่ออกมาภายหลังโครงการที่ยุติการกอสรางโครงการขนาดใหญ จะมี
ความเหมาะสมกับการใชสาํหรับโครงการขนาดใหญ ในพืน้ที ่จงัหวดักรุงเทพมหานคร
เทานั้น เนื่องจากผูวจิัยไดเลือกศึกษาจากแหลงขอมูล และสังเกตการณเฉพาะในพื้นที่
ดังกลาว   

 
 
1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

 
1. อาคารที่ยุติการกอสราง (Incomplete Buildings) หมายถงึ อาคารขนาดใหญที่มกีาร

ยื่นขอใบอนุญาตการปลูกสรางอาคารไวทีห่นวยราชการ แลวไมไดมีการกอสรางหรือ
กอสรางบางสวน เชน ระบบโครงสรางอาคาร แลวยุติการกอสราง ทัง้ทีม่ีการปดประกาศ
การยุติการกอสราง หรือยุตกิารกอสรางโดยไมแจง2  

2. อาคารขนาดใหญ (Large Buildings) หมายถงึ มีพืน้ที่รวมกนัทกุชั้นหรือช้ันหนึง่ชั้นใด
ในหลงัเดียวกนัเกนิ 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสงูตั้งแต 15.00 เมตร ข้ึนไป
และมีพื้นที่รวมกันทุกชัน้หรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกนิ 1,000 ตารางเมตร แตไม
เกิน 2,000 ตารางเมตร3  

                                                           
2 อัศวิน พิชญโยธิน, แนวโนมราคาที่อยูอาศัย และตนทุนที่ดิน คากอสราง (กรุงเทพหานคร: ประกายพรึก, 

2543) 
3 กฎกระทรวงฉบับที่55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1. สามารถสรุปถึงปญหาตางๆที่เกิดจากกฎหมายออกภายหลังที่มีผลตอการฟนฟโูครงการ
ขนาดใหญที่ยุติการกอสราง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. แนวทางในการแกไขอุปสรรคการฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสราง อันเนื่องมาจาก
กฎหมายที่ออกภายหลัง  

3. สามารถเปนแนวทางการออกกฎหมายที่จะมีผลตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติ
การกอสรางที่เหมาะสมในอนาคต 

4. เปนแนวทางในการวางแผนเพื่อลดปญหาทางกายภาพของเมืองที่เกดิจากโครงการ
เหลานี ้

 
1.7 วิธีดําเนินการวิจัย 
 

1. ศึกษาและรวบรวมขอมูลจากจากหนังสือ วิทยานิพนธ และงานวิจัยจากแหลงตางๆ 
เกี่ยวกับเรื่องกฎหมายที่มีผลตองานกอสรางโครงการขนาดใหญ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
2. ศึกษารูปแบบ และขอดี ขอเสียของกฎหมายที่มีผลตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการ

กอสรางที่มีอยูในปจจุบัน ทําการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของโดยแบงเปน 
2.1 รวบรวมกฎหมายที่มีผลตองานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่มีอยูใน

ปจจุบัน และศึกษาผลกระทบ 
2.2 วิเคราะหขอดี-ขอเสีย ของกฎหมายที่มีผลตองานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการ

กอสรางที่มีอยูในปจจุบัน 
 

3. เก็บรวบรวมขอมูล และทําการสัมภาษณกลุมประชากรเปาหมาย เกี่ยวกับกฎหมายที่
สงผลกระทบตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพฯ ถึง
ความเหมาะสม รวมทั้งปญหาตางๆที่คาดวาเกิดขึ้นจากการใชกฎหมายที่ทําการศึกษา 
3.1 เก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับกฎหมายที่สงผลกระทบ

ตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
3.2 ทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ แบบตัวตอตัว 
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4. วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ เพื่อสรุปแนวทางแกไขปญหาตางๆที่คาดวาจะ

เกิดขึ้นจากการใชกฎหมายที่ทําการศึกษา และนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบกับหลักการ
ตางๆที่ศึกษามา 
4.1 วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการศึกษาเอกสาร 
4.2 การวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณ  
4.3 การวิเคราะห และเปรียบเทียบขอมูลตางๆที่มีการจัดหมวดหมูแลวถึงประเด็นตางๆที่

เกี่ยวกับกฎหมายที่สงผลกระทบตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสราง 

  
5.    สรุป และเสนอแนะแนวทาง ในการแกปญหาอันเกิดจากกฎหมายที่สงผลกระทบตอการ

ลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
 
ประชากร 

 
1. นายตรวจเขต สํานักการโยธากรุงเทพมหานคร ทีม่ีหนาทีต่ิดตามสภาพปจจุบันโครงการ

ขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง 
2. สถาปนกิ วิศวกรมีประสบการณการออกแบบ หรือที่ปรึกษางานฟนฟโูครงการขนาดใหญ

ที่ยุติการกอสราง 
3. ผูเชี่ยวชาญ กรรมการรางกฎหมายดงัตอไปนี้ 

3.1  พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร 
3.2 พระราชบัญญตัิการผังเมือง 
3.3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
3.4 พระราชบัญญตัิสิ่งแวดลอม 

 



บทที่ 2 
 

สถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

 
 การศึกษาหาแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาถึงความเกี่ยวของระหวางผลกระทบจาก
สถานการณวกิฤติเศรษฐกิจทําใหอาคารขนาดใหญตองยุติการกอสราง เกี่ยวเนื่องกับพฒันาการทาง
กฎหมายที่เกีย่วของกับการกอสรางอาคารขนาดใหญซึง่มีการปรับเปลี่ยนเพื่อใหเกดิความปลอดภัยตอ
ผูใชอาคาร และสภาพแวดลอม ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงการพัฒนาโครงการทียุ่ติการกอสรางเหลานี ้
 

การศึกษาเพื่อหาแนวทางแกปญหาดังกลาว ตองศึกษาใน 2 ประเด็นเพื่อทาํการหาแนวทางที่
เปนไปได และเหมาะสม เพือ่การฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง คือ  

 
2.1  สถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร 

2.1.1 จํานวนอาคาร 
2.1.2 สภาพใบอนุญาตอาคาร 
2.1.3 ประเภทการใชสอยอาคาร 
2.1.4 สภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
2.1.5 แนวทางการพฒันา 
 

2.2  กฎหมายกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
2.2.1  ลําดับศักดิ์กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสราง 
2.2.2  กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงเพิม่เติม 
            ภายหลัง พ.ศ.2540 
2.2.3  การพิจารณากฎหมายที่เกีย่วของกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสราง 
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2.1 สถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
2.1.1   จํานวนอาคาร 
 

ในระหวางป พ.ศ. 2544-2546 โครงการอาคารขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางเฉพาะในเขต
กรุงเทพมหานครทั้งสิ้น 493 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงการสภาพอาคาร 119 อาคาร ในจํานวนนี้เกือบ
คร่ึงหนึง่จะเปน อาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลง โดยกอสรางแลวเสร็จ จํานวน 59 อาคาร ในดานทําเลที่ตั้ง
พบวาพืน้ทีก่รุงเทพฯชัน้ใน เปนพืน้ที่มีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารมากที่สุด จํานวน 66 อาคารที่มี
การเปลี่ยนแปลง คิดเปน รอยละ 55.46 ของอาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง 
 
ตารางที ่2.1 จาํนวนอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสราง 

  
ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  

374

17
43

59 ไมมีการเปลี่ยนแปลง

เขาใชพื้นท่ี ไมกอสราง

กอสรางอยู

สรางเสร็จแลว

 

รวม อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง 
ระหวางป พ.ศ.2542-2546 จํานวน รอยละ 

• ไมมีการเปลี่ยนแปลง 
• มีการเปลี่ยนแปลง 
          เขาใชพื้นที่ ไมกอสราง 
          กอสรางอยู 
          สรางเสร็จแลว 

374 
119 

17 
43 
59 

75.86 
24.14 

3.45 
8.72 

11.97 
รวม 493 100.00 

รูปที่ 2.1 ภาพแสดงสถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางป พ.ศ.2546 
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2.1.2 สภาพอายุใบอนุญาต 
 
 สําหรับสภาพอายุของใบอนญุาตปลูกสรางอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางทั้ง 493 อาคารนี้
แบงเปนอายุใบอนุญาตอยูในระยะขาดการตออายุใบอนญุาตมากที่สุดถึง 221 อาคาร ในขณะที่อยูใน
ระยะใบอนุญาตจํานวน 62 อาคาร และอยูระหวางการดําเนนิการตออายุใบอนุญาต 143 อาคาร แสดงวา
อาคารที่ยุตกิารกอสรางทัง้หมดนี ้สวนมากมีขาดการตออายุของใบอนญุาตปลูกสรางอาคาร   

สําหรับเรื่องเจาของใบอนุญาตปลูกสรางอาคารนัน้  ในจํานวนอาคารทีม่ีการเปลี่ยนแปลง 119 
อาคาร กลุมของบริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย มีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารมากที่สุด จํานวน 70 
อาคาร คิดเปนรอยละ 58.82   และถาหากเทียบกับจาํนวนอาคารขนาดใหญทียุ่ติการกอสรางทั้ง 493 
อาคารนี ้     อายุใบอนุญาตอยูในระยะขาดการตออายุใบอนุญาตมากที่สุดถึง 221 อาคาร 
 
ตารางที ่2.2 สภาพอายุของใบอนุญาตปลกูสรางจาํแนกตามการเปลีย่นแปลงสภาพอาคาร 
 

สถานภาพการเปลี่ยนแปลง ระหวาง ป พ.ศ. 2544-2546 

ไมมีการเปล่ียนแปลง มีการเปล่ียนแปลง สภาพอายุของใบอนญุาตปลูกสราง จํานวน 
อาคาร 

รอยละ 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ขาดตออายุใบอนุญาต 221        44.83  164        43.85 57         47.90
อยูในระยะใบอนญุาต 62        12.58  45        12.03 17         14.29
อยูระหวางตออนญุาต 143        29.00  110        29.41 33         27.73
ไมทราบขอมูล 67        13.59  55        14.71 12         10.08
รวม 493     100.00  374     100.00 119       100.00 
 

ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 
และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  

 
2.1.3  ประเภทการใชสอยอาคาร 

 

493 อาคารเดิมพบวามีการใชสอยโครงการเพื่อใชพกัอาศัย มีจํานวนและสัดสวนของอาคารที่
จะสูงที่สุด แตสัดสวนของอาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลงสภาพประเภทการใชสอยแบบผสม และแบบที่
จอดรถ จะมีแนวโนมมากกวากลุมอาคารที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร  ซึ่งอาคารที่มีการ
เปลี่ยนแปลงสภาพอาคารเหลานี้จะอยูในเขตกรุงเทพฯชัน้ใน และเปนประเภทการใชสอยอาคารแบบ
ผสมในสัดสวนที่สุด  การใชสอยอาคารเพื่อการพักอาศัยจะมีสัดสวนที่สูงในเขตกรุงเทพฯชัน้กลางและ
กรุงเทพฯชัน้นอก 
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ตารางที ่2.3 ประเภทการใชสอยอาคาร 
 

สถานภาพการเปลี่ยนแปลง ระหวาง ป พ.ศ. 2544-2546 

ไมมีการเปล่ียนแปลง มีการเปล่ียนแปลง 
ประเภทการใชสอยโครงการ 
ตามใบอนุญาต จํานวน 

อาคาร 
รอยละ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
พักอาศัย 353         71.60  272         72.73  81         68.07  
สํานักงาน-พาณิชย  
การใชสอยโครงการแบบผสม 106         21.50  77         20.59  29         24.37  

อาคารจอดรถ 11           2.23  7           1.87  4           3.36  
อื่นๆ 23           4.67  18           4.81  5           4.20  
รวม 493       100.00  374       100.00  119       100.00  
 

ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 
และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  

 
 อาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลง 119 อาคารนี้ จะมีสัดสวนการเปลี่ยนแปลงในกลุมอาคารที่มี
โครงสรางโผลเหนือดินมากกวากลุมอาคารที่มีเฉพาะเขม็ และจะเปนการเปลี่ยนแปลงในอาคารทีม่ีจํานวน
ชั้นของอาคาร นอยกวา 10 ชั้นลงมา     โดย 119 อาคารนี้มีพืน้ที่รวม 1,614,334 ตารางเมตร 
 
ตารางที ่2.4 จาํนวนชัน้ของอาคาร 
 

สถานภาพการเปลี่ยนแปลง ระหวาง ป พ.ศ. 2544-2546 
ไมมีการเปลี่ยนแปลง มีการเปลี่ยนแปลง จํานวนชั้นของอาคาร จํานวน 

อาคาร 
รอยละ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

• เฉพาะเข็ม 185       37.53 165       44.12 20       16.81 

• มีโครงสรางโผลขึ้นเหนือพื้นดิน 
จํานวนชั้นของอาคารนอยกวา 10 ชั้น 
จํานวนชั้นของอาคารตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไป 

308 
230 
78 

      62.47 
       46.65 
       15.82 

209 
155 
54 

      55.88 
       41.44 
       14.44 

99 
75 
24 

      83.19 
       63.02 
       20.17 

รวม 493     100.00 374     100.00 119     100.00 
 
ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  
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2.1.4  สภาพพื้นทีโ่ครงการ 
 
 สภาพพืน้ที่ของโครงการอาคารกอสรางคาง จาํนวน 493 อาคาร สามารถพิจารณาใน
องคประกอบตางๆ ดังนี ้
 1) ร้ัวและมาตรการปองกนั  จากการสํารวจพบวา โดยรวมแลวอาคารดังกลาวจะมีร้ัวและ
มาตรการปองกันถงึ 302 อาคาร คิดเปนรอยละ 61.26 และไมมีร้ัวและมาตรการปองกัน 191 อาคาร คิด
เปนรอยละ 38.74  โดยอาคารที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารจะมีสัดสวนของการมีร้ัวและมาตรการ
ปองกันมากกวาอาคารที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพโครงการ 
 2)  สภาพพื้นที่ปจจุบนั  จากการสํารวจพบวา อาคารสวนใหญจะมสีภาพพืน้ทีก่อสรางแลว
เสร็จ ที่เหลือจะกําลงักอสรางเพื่อปรับพืน้ที่หรือไมก็มกีารปรับพื้นที่ไปใชในกิจกรรมอืน่ๆ เชน ทีจ่อดรถ 
พื้นที่เทกองวัสดุ สนามกฬีา หรือพื้นที่ขายสินคา เปนตน  และเปนที่สังเกตวา อาคารที่มีการเปลีย่นแปลง
สภาพอาคารจะมีสัดสวนของการปรับปรุงสภาพพื้นที่โดยรวบไปดวย โดยมีสัดสวนสูงถงึรอยละ 50.82 
ของอาคารทีม่กีารเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร 
 3)  เครื่องจักรและอุปกรณกอสราง  จากการสํารวจอาคารทั้งหมด พบวา เกือบรอยละ 90 ไม
มีเครื่องจักรและอุปกรณกอสรางอยูในบริเวณโครงการแลว และสัดสวนของการมีนั่งรานและเครนใน
โครงการมีประมาณรอยละ 10-15 และแทบจะไมมีความแตกตางระหวางอาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงและ
ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร 
 4)   การมีผูบุกรุกครอบครอง  ผลจาการสาํรวจอาคาร พบวา ประมาณรอยละ 95 ของอาคาร
กอสรางคางทัง้หมด ไมมีผูบุกรุกครอบครอง  และเปนที่นาสังเกตวา อาคารที่ไมมกีารเปลี่ยนแปลงสภาพ
อาคาร จะมีสดัสวนของผูบกุรุกครอบครองมากกวาอาคารที่มีการเปลีย่นแปลงสภาพอาคาร 
 5)  สภาพแวดลอมเปนอนัตราย ผลจาการสํารวจ พบวา จะมีลักษณะใกลเคียงกับการมีผูบุก
รุกครอบครอง กลาวคือ ประมาณรอยละ 95 เห็นวาสภาพแวดลอมของอาคารกอสรางเปนอันตราย  และ
สัดสวนของความเหน็ทีว่าอาคารกอสรางคางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร เปนอนัตรายมากกวา
สภาพแวดลอมของอาคารทีม่ีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร 
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ตารางที่ 2.5 สภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 

  สถานภาพการเปลี่ยนแปลงอาคาร ระหวาง ป พ.ศ. 2544-2546 

สภาพพ้ืนที่โครงการ ไมมีการเปลี่ยนแปลง มีการเปลี่ยนแปลง 
  

จํานวน 
อาคาร 

รอยละ 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

รั้วและมาตรการปองกัน 493       100.00 374       100.00  119       100.00  
ไมมี 191            38.74 129             34.49  62             52.10  
มี 302            61.26 242             64.71  60             50.42  

เครื่องจักรและอุปกรณกอสราง 493       100.00  374       100.00  119       100.00  
นั่งราน 52            10.55 39             10.43  13             10.92  
เครน 19              3.85 16               4.28  3               2.52  
ไมมี 422            85.60 319             85.29  103             86.56  

ผูบุกรุกครอบครอง 493       100.00  374       100.00  119       100.00  
ไมมี 469            95.13 351         93.85  118             99.15  
มี 24              4.87 23           6.15  1               0.85 

สภาพแวดลอมเปนอันตราย
หรือไม 493       100.00  374       100.00  119       100.00  

ไมเปนอันตราย 30              6.09 29           7.76  1               0.84  
มีอันตราย 463            93.91 345         92.24  118             99.16  

 
ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  
 

สภาพแวดลอมโครงการเหลานี ้  สวนใหญไมมีผูบุกรุกครอบครอง  ไมมีเครื่องจักรและอุปกรณ
กอสรางอยูในบริเวณโครงการแลว  และมีร้ัวและมาตรการปองกนั  พบวา จะมสีภาพแวดลอมของ
อาคารกอสรางเปนอนัตรายถึงรอยละ 93.91  
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2.1.5  แนวทางการพัฒนา 

 
 จากการสํารวจ พบวาอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่มีการเปลีย่นแปลง มี 5 ประเภท
ดวยกนั คือ 
 

1. กอสรางตอจนแลวเสร็จตามใบอนุญาตเดมิ 
2. กอสรางตอจนแลวเสร็จโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชอาคาร 
3. กอสรางตอจนแลวเสร็จเทาทีม่ีการกอสรางโครงสรางคางไว 
4. ทําการขออนญุาตกอสรางใหม 
5. ยุติโครงการ 
 
โดยการเปลี่ยนแปลงแตละประเภทที่แตกตางกนัเนื่องจากมีปจจยัและอุปสรรคที่แตกตางกนั 

ดังนี ้
 
1. ปจจัยในการฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสราง  
 

1.1 งบประมาณ 
1.2 การตลาด 
1.3 สภาพโครงการ  
1.4 กฎหมาย 

 
2. อุปสรรคในการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสราง 

   
  การฟนฟูโครงการที่ยุตกิารกอสราง จะเกิดในชวงการตัดสินใจลงทุน และการวางแผน

งานกอสราง ปญหาที่พบ  มีดังตอไปนี ้
2.1 งบประมาณ และปญหาในกระบวนการประนอมหนี ้
2.2 การตลาด 
2.3 สภาพอาคาร 
2.4 ขอกฎหมาย 
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2.1 งบประมาณ และปญหาในกระบวนการประนอมหนี ้

  
       จากการศึกษาพบวาอาคารที่ยุตกิารกอสรางนั้นมกีระบวนการ และที่มาจาก 

หนี้เสยีทีก่ระจายอยูตามสถาบันการเงนิและหนวยงานราชการจาํนวนมาก โดยแต
เดิม กรรมสิทธิ์ในอาคารดงักลาว เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของอาคาร หรือ ผูขออนญุาต
กอสราง แตตอมา เนื่องจากสภาวะวิกฤติทางเศรษฐกจิ ทําใหสถาบนัการเงินตางๆปด
ดําเนนิการ และราคาวัสดุกอสรางสูงขึน้มาก การดําเนนิการในการกอสรางจึงลาชา 
ทําใหเงนิลงทนุที่ผูเปนเจาของกรรมสิทธิเ์ดิมไดกูยืมมาจากสถาบันการเงินตางๆมี
จํานวนดอกเบีย้เรียกเก็บบวกเงนิตนสงู ทําใหผูประกอบการไมสามารถที่จะชาํระเงนิ
จํานวนดงักลาวได จึงไดยุติโครงการกอสรางไวนั้น 

ธนาคาร และ สถาบันการเงินของรัฐและเอกชน ไดรับผลกระทบจากสภาวะ
ดังกลาว เนือ่งจากเกิดหนีเ้สียในระบบกระแสการเงนิอนัเนื่องมาจาก การกูเงนิเพือ่
นําไปลงทนุในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยแตไมสามารถชําระหนี้ไดตามกําหนด  
จากการที่ธนาคารและสถาบนัการเงินไดประสบปญหาดงักลาวทางภาครัฐและเอกชน
ไดเกิดหนวยงานตางๆขึ้นมาเพื่อ รับปรึกษา และบริหารสินทรัพย เพื่อแกไขปญหาใน
ที่สุด โดยธนาคารแตละแหงที่มีหนี้เสยีเปนภาระผูกพนั ไดดําเนินแกไขหนี้เสยีดังกลาว
บางสวน โดยสวนที่ประนอมหนีก้ับลูกหนี้ไมไดหรือลูกหนี้ไมสามารถชําระหนี้ได ได
โอนไปยังสถาบันตางๆดังนี ้

 
1. ธนาคาร  สถาบันการเงิน ของภาครฐัและเอกชน 
 
2. บริษัทเงินทนุ 
 
3. บริษัทบริหารสินทรพัยไทย(บบส.) 

หรือ (Thai Asset Management Corporation – TAMC)                                   
จัดตั้งขึ้นเพื่อบริหารสินทรพัยดอยคุณภาพของสถาบนัการเงินและบริษัท

บริหารสินทรพัยไทย ปรับโครงสรางหนี้และปรับโครงสรางกิจการ โดยการรับโอน
สินทรัพยดอยคุณภาพ ของสถาบันการเงนิและบริษัทบริหารสินทรัพย รวมทั้งสทิธิอ่ืน
ใดเหนือทรัพยสินที่เปนหลัก ประกันการชําระหนี้สาํหรับสินทรัพยดอยคุณภาพนัน้  
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หรือ โดยการใชมาตรการอืน่ๆ เพื่อประโยชนแก การฟนฟูเศรษฐกจิหรือความมัน่คง
ของประเทศ 

โดย บบส. มีหนาที่รับโอนสินทรัพยซึ่งจัดเปนสนิทรัพยดอยคุณภาพจาก
สถาบันการเงนิและบริษัทบริหารสินทรัพย เพื่อนํามาบรหิารการจัดการใหสําเร็จลุลวง 
ซึ่งจะชวยสรางเสถียรภาพใหแกเศรษฐกิจ  และระบบสถาบนัการเงิน โดยรวมของ
ประเทศ  

  
การรับโอนสนิทรัพยดอยคุณภาพ 
 

กรณสีถาบนัการเงนิของรฐั  ทีเ่ปนสถาบันการเงินหรือบริษัทบริหาร
สินทรัพยทีม่ีกองทนุฟนฟ ู หนวยงานของรฐับาล หรือรัฐวิสาหกิจแหงใดแหงหนึ่ง หรือ
รวมกันถือหุนเกินกวารอยละหาสิบของทนุจดทะเบียนทีช่ําระแลว เปนผูโอน  โดย
สินทรัพยทีโ่อน ไดแก 

 
1.  สินทรพัยจัดชัน้สูญ(NPLs) และ สินทรัพยจดัชั้นสงสัยจะสูญ จะ
กําหนดใหโอนเฉพาะ สินทรพัยทีม่ีเจาหนี้เกินกวา 1 รายก็ได 
2.  สนิทรัพยจัดชั้นสงสัย และสินทรัพยจัดชั้นต่ํากวามาตรฐาน จะกําหนด
เฉพาะบางสวน และสินทรัพยจัดชัน้กลาวถงึเปนพิเศษ เฉพาะรายก็ได 
(มาตรา 30) 

 
กรณสีถาบนัการเงนิเอกชน   ทีเ่ปนสถาบันการเงนิ และบริษทับริหาร

สินทรัพย เปนผูโอน ไดแก 
 
1.  เปนสนิทรัพยจัดชัน้สูญ จัดชั้นสงสยัจะสูญ   จัดชัน้สงสัย สินทรัพยจัดชั้น
ต่ํากวามาตรฐาน เฉพาะสนิทรัพยเปนหลกัประกันชําระหนี ้
2.  เปนสินทรพัยที่ลกูหนี้เปนนิติบุคคล และมีเจาหนี้เปนสถาบนัการเงินตั้งแต
สองรายขึ้นไป 
3.  มูลคาทรัพยสินตามบญัชีรวมกันของลูกหนี้แตละรายตั้งแตหาลานบาท
ขึ้นไป 
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4.  สนิทรัพยดังกลาวยงัมิไดมีการตกลงเปนหนังสือโครงสรางหนี้ใหมภายใน 
30 วัน นบัต้ังแตพระราชกําหนดใชบงัคับ (ใชบังคบัต้ังแตวันถัดจากวนั
ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป) 

 
รูปที่ 2.2   ภาพแสดงกระบวนการรับโอนสนิทรัพยดอยคณุภาพ 

 

 
 
 
*พรก. : พระราชกําหนด 
*บสท. : บริษัทบริหารสินทรพัยไทย  
 

จะเหน็ไดวากระบวนการมีความซับซอน และมีหลายหนวยงาน เขามา
เกี่ยวของอีกทัง้การติดตอ เจรจากับลูกหนี้ และผูค้ําประกันก็เปนเรือ่งที่ยากหากไมมี
ความพอใจกบัขอเสนอในการซื้อ ขายไมเปนทีน่าพอใจของทั้ง 2 ฝาย จึงเปนเหตุผล
หนึง่ซึ่งทาํใหโครงการทียุ่ติการกอสรางหลายโครงการไมสามารถที่จะพัฒนาตอได
อยางทีห่ลายฝายอยากใหเกิดขึ้น1 

                                                                 
1ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯและ

พื้นที่ตอเนื่อง (กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546) 

สถาบันการเงินโอนสินทรัพยดอยคุณภาพ 

สถาบันที่มีสิทธิในการรับโอนดําเนินการ
ติดตอลูกหนี้ / ผูค้ําประกัน 

กรณีที่ 1 ปรับโครงสรางหนี้ กรณีที่ 2 ขบวนการ พรก.* บสท.* 

พัฒนาโครงการตอ พัฒนาบางสวน ไมพัฒนาโครงการ บังคับหลักประกัน ม.74 
พิทักษทรัพยเด็ดขาด ม.58 
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2.2 การตลาด 
 

ถึงแมปจจุบนัการฟนตัวของเศรษฐกิจจะถอืไดวาอยูในระดับที่สามารถ
พัฒนาโครงการเหลานี้ตอไดแลวก็ตาม แตปจจัยที่สําคัญประการหนึ่งในการตัดสนิใจ
ฟนฟูโครงการนั่น คือ คุณภาพทางการตลาดของโครงการ กลาวคอื เนื่องจากการ
วิเคราะหโอกาสทางการตลาดโครงการนัน้ เกิดขึ้นในชวงเวลาที่กลาวไดวา เปนการ
ประเมินการตลาดเกินความเปนจริง เนื่องจากใชขอมูลในการตัดสินใจ ในชวง
เศรษฐกิจมีความออนไหว ทาํใหเกิดการประเมินทางการตลาดที่ผิดพลาด โครงการที่
เกิดขึ้นดังกลาวเปนโครงการที่ไมไดเกิดจากความตองการ ของกลุมลูกคาที่แทจริง
(Real Demand)  

 
ดังนัน้ โครงการหลายโครงการจงึไมเหมาะสมในการฟนฟูโครงการ ดวย

ปจจัยทางการตลาดในปจจบุัน ไมเหมาะสมกับการลงทนุ ปจจยัทางการตลาดที่
กลาวถึงจากการศึกษาพบวา ประกอบดวย 

 
1. ที่ตั้งโครงการ ไมเหมาะสมกับการปลูกสรางโครงการที่มีความตองการ

ทางการตลาด 
2. คุณภาพสิ่งปลูกสรางที่ไดมีการกอสรางทิง้คางไว ไมคุมคาในการลงทนุ

พัฒนา 
3. โครงการที่ไดมีการลงทนุทิง้คางไว ตลาดปจจุบันไมมีความตองการ และ

ไมสามารถปรบัเปลี่ยนเปนโครงการอื่นได 
 

2.3 สภาพอาคาร 
 

เนื่องจากโครงการที่ยุตกิารกอสรางนัน้ สวนใหญถกูทิง้รางไวอยางนอย 1 ป 
โดยไมมีการดแูลรักษาทีถู่กวิธี การตรวจสอบโครงการกอนจะทําการยุติการกอสราง 
และการฟนฟูโครงการที่บางโครงการมีการเปลี่ยนแบบกอสรางใหมทัง้หมด ทาํใหเกดิ
ปญหาจากโครงสรางโครงการที่ยุติการกอสรางเหลานี้ ปญหาในการเขาฟนฟูโครงการ
อีกครั้งจากการศึกษา สามารถแบงตามสาเหตุของปญหาได 3 ประการ คือ 
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1. โครงการขาดการดูแลรักษา เนื่องจากโครงการยุติการกอสรางสวน

ใหญไมไดมีการดูแลที่ดี จากกรณีศึกษาพบปญหาโดยทัว่ไป ดังนี ้
1.1 รอยแตกราวของโครงสราง สันนิฐานวาเกิดจากมีการขับรถชน 

เนื่องจากโครงการไมมีร้ัวกนั 
1.2 การโคงแอนของพืน้ชั้นใตดนิ เนื่องจากปลอยใหเกิดน้าํทวมชัน้

ใตดิน เมื่อสูบน้ําออกจงึเกิดแรงดันกลับจากพื้นดนิดานลาง 
1.3 เกิดสนิมบริเวณเหล็กโครงสรางที่ไมไดมีการดูแล ปลอยใหเหล็ก

ที่ทาํการเผื่อไวสําหรับตอโครงสรางลอยอยู โดยไมมีการทาสี
ปองกันสนิมหรือเทปูฝงไว สนิมทีพ่บม ี2 ประเภทดวยกนั คือ 
1.3.1 สนิมผิว ไมกอใหเกิดปญหามากนักเพยีงแคขัดออกก็

สามารถทํางานตอได 
1.3.2 สนิมขุม ตองมกีารตรวจสอบถึงความแข็งแรงของ

โครงสรางใหม และตัดเหล็กสวนที่เปนสนิมทิง้ทั้งหมด 
เพื่อความปลอดภัยในการใชงานอาคาร  

1.4 เหล็กโครงสรางที่เผื่อไวถูกลกัขโมยตัด ตองทําการทุบปูนหุม
เหล็กเสนบางสวนเพื่อทาํการทาบเกลยีวเหล็ก เพื่อตอเหล็กใหม
อีกครั้ง 

 
2. การกอสรางที่ไมไดมาตรฐาน มักเกดิขณะที่โครงการเดิมใกลจะยุติ

การกอสรางผูรับเหมา และเจาของงานตางไดรับปญหาทางเศรษฐกจิจึง
ไมดูแลเอาใจใสงานอยางเตม็ที่ ทําใหกรรมกรทํางานไมมีประสิทธภิาพ
จนภายหลังจงึยุติการกอสราง 

2.1 ทอน้าํตันเนื่องจากมีปนูเขาอดุตัน โดยมาสันนิฐานวาเกิดจาก
ความไมพอใจของผูรับเหมาที่ไมไดรับเงินตามสัญญา หรือความ
ขัดแยงกอนการยุติการกอสราง  

การแกปญหาลําบาก ตองทําการทุบทอดังกลาวทิง้ แลวจึง
ทําการเดินทอ หรือตอทอใหม 

2.2 ใชวัสดุที่ไมไดตามมาตรฐานที่แบบกอสรางไดระบุไว 
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2.3 การกอสรางผดิแบบ ทําใหการออกแบบลาชาตองทําการสํารวจ

รังวัดสวนทีม่ีการดําเนนิการแลวทั้งหมดใหม เสยีเวลาในการ
ดําเนนิการ และงบประมาณในการจางชางรังวัด 

 
3. การปรับเปลีย่นรูปแบบการใชงานโครงการ  
 

3.1 ความสามารถในการรับน้าํหนักของโครงสรางเดิมที่จํากดั ทาํให
ตองมีการเปลีย่นวัสดุในการกอสรางที่มนี้ําหนกัที่จาํกัดในการ
กอสราง ซึง่มรีาคาที่สงูกวา ทําใหเกนิงบประมาณเดิมโครงการ
ตั้งไว 

3.2 การปรับเปลี่ยนโครงสรางเพือ่ใหเหมาะสมกับโครงการใหม ทาํให
งานกอสรางไมสามารถดําเนินงานไดในทนัที ตองมีการออกแบบ
สวนเชื่อมตอสวนออกแบบใหมเขากับโครงสรางเดมิที่มกีาร
กอสรางทิ้งคางไว  

 
2.4 ขอกฎหมาย 
 
 เปนปญหาสําคัญมากเนื่องจาก กฎหมายตางๆที่ออกมาบังคับใชปจจุบันการ
ขออนุญาตปลูกสรางอาคาร นัน้มีผลบังคับใชกับอาคารที่จะทําการฟนฟู จงึทาํให
โครงการเปนจาํนวนมากไมสามารถดาํเนนิการฟนฟูตอได  
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2.2 กฎหมายกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
 
2.2.1  ลําดับศักดิ์กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสราง 
 

การศึกษาลําดับศักดิ์กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสราง เปนการศึกษาถึงกระบวนการ
ออกกฎหมาย และการบังคบัใชกฎหมาย เพื่อสามารถวิเคราะหหาแนวทางการแกปญหากฎหมายทีม่ี
ผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร  

 

 โดยทั่วไปกฎหมายที่ตราข้ึนบังคับใชในประเทศไทยนัน้ มี 8 รูปลักษณะ2ดวยกนั ดงันี ้
1. กฎหมายรฐัธรรมนูญ 

เปนกฎหมายสูงสุดวาดวยการปกครองประเทศ มลีักษณะเปนกฎหมายที่วาง
วิธีการปกครองรัฐ ซึง่มีลกัษณะ คือ เปนการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมี
พระมหากษัตริยเปนประมุขทรงใชอํานาจนิติบัญญัติทางรัฐสภา อํานาจบริหารทาง
คณะรัฐมนตรี และอํานาจตุลาการทางศาล 

กฎหมายรัฐธรรมนูญถือเปนกฎหมายทีม่ีความสาํคัญมากที่สุด และศกัดิ์สิทธิ์กวา
กฎหมายอื่นใด ดังนัน้ในการแกไขจึงบัญญัติไวมิใหสามารถแกไขไดโดยงาย3 

2. พระราชบัญญัติ 
เปนกฎหมายซึ่งฝายนิติบัญญัติตราขึ้นบังคับ โดยสมาชิกสภาผูแทนราษฎร หรือ

คณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอรางพระราชบัญญัติตอรัฐสภาผูมีอํานาจนิติบัญญัติเพื่อ
พิจารณา เมื่อไดรับความเหน็ชอบจากรัฐสภาแลว ใหนายกรัฐมนตรีนําขึ้นทูลเกลาฯถวาย
เพื่อพระมหากษัตริยทรงลงพระปรมาภิไธย และเมื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ให
บังคับใชเปนกฎหมายได4 

3. พระราชกําหนด 
เปนกฎหมายซึ่งพระมหากษัตริยทรงตราขึ้นบังคับใชดังเชนพระราชบญัญัติ โดย

การตราพระราชกําหนดนี้ ใหกระทําไดเฉพาะเมื่อคณะรัฐมนตรีเหน็วาเปนกรณีฉุกเฉินที่มี
ความจาํเปนรีบดวนอนัมิอาจหลีกเลีย่งได โดยการตราพระราชกําหนดนัน้ จะตองเปน
กรณีเพื่อประโยชนในการรักษาความปลอดภัยของประเทศ               ความปลอดภยัของ 

                                                                 
2 ประภาศน อวยชัย, ความรูเบื้องตนเกี่ยวกับกฎหมายทั่วไป  (พระนคร: โรงพิมพสํานักนายกรัฐมนตรี, 

2524) 
3 วิธีการแกไขรัฐธรรมนูญ ดูรายละเอียดในหมวดที่ 12 การแกไขเพิ่มเติมรัฐธรรมนูญ 
4 มาตรา93, รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
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สาธารณะ ความมัน่คงในทางเศรษฐกิจของประเทศ หรือปองปดภัยพบิัติสาธารณะ  ทัง้นี้
ในการประชมุรัฐสภาคราวตอไป ใหคณะรัฐมนตรีเสนอพระราชกาํหนดนั้นตอรัฐสภาเพื่อ
พิจารณา หากรัฐสภาพิจารณาอนุมัติแลวก็ใหพระราชกําหนดนัน้มีผลบังคับใชเปน
พระราชบัญญตัิตอไป หากรัฐสภาพิจารณาไมอนุมัติแลวก็ใหพระราชกําหนดนั้นตกไป 
แตทั้งนี้จะไมสงผลกระทบกระเทือนตอกิจการที่ไดเปนไปในระหวางที่ใชพระราชกาํหนด
นั้น5 

4. พระราชกฤษฎีกา 
เปนกฎหมายซึ่งพระมหากษัตริยตราขึ้นใชบังคับ โดยตองไมขัดตอกฎหมาย6 
โดยปกติการตราพระราชกฤษฎีกาจะกระทําในกรณีที่ไมอาจตราเปนกฎหมายใน

รูปของพระราชบัญญัติ หรือพระราชกาํหนดได 
5. กฎกระทรวง 

เปนกฎหมายซึ่งรัฐมนตรีของแตละกระทรวงเปนผูตราขึน้โดยอาศยัอํานาจตาม
ความในพระราชบัญญัติแตละฉบับที่ระบวุารัฐมนตรีกระทรวงใดเปนผูรักษาการตาม
พระราชบัญญตัิฉบับนั้นๆ โดยทั่วไปกฎกระทรวงจะมีสาระเปนการกําหนดรายละเอยีดใน
การวางระเบยีบปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย ทั้งนี้ตองมีสาระอยูในอํานาจที่
พระราชบัญญตัิกําหนดไว 

6. เทศบัญญัติ หรือขอบัญญัติ 
เปนกฎหมายที่สวนราชการทองถิน่ไดตราขึ้นเพื่อบังคับใชในการจัดวางระเบียบ

ปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย โดยสามารถบงัคบัใชไดเฉพาะภายในบริเวณที่สวน
ราชการทองถิน่ผูออกเทศบัญญัติ หรือขอบัญญัตินั้นปกครองอยูตามกฎหมาย 

7. สนธสิัญญา 
เปนสัญญาระหวางประเทศ ซึ่งตามกฎหมายรัฐธรรมนญูบัญญัติให

พระมหากษัตริยทรงไวซึง่พระราชอํานาจทีจ่ะทําสัญญากับนานาประเทศ หรือกับองคกร
ระหวางประเทศได7 

8. ประมวลกฎหมาย 
เปนการรวบรวมตัวบทกฎหมายประเภทเดียวกนัทีก่ระจัดกระจายอยูมารวมเขาไว

ดวยกนั โดยมกีารจัดระเบียบเปนหมวดหมูเพื่องายตอการอาน และทาํความเขาใจ 
                                                                 

5 มาตรา218, รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
6 มาตรา221, รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
7 มาตรา224, รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
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 จากคําจาํกัดความกฎหมายในรูปลักษณะตางๆ ดังทีก่ลาวมาแลวนัน้จะเห็นไดวากฎหมายใน
รูปลักษณะตางๆ จะมีทีม่า อํานาจและขอบเขตในการบงัคับใชที่แตกตางกัน สามารถสรุปถึง
ความสัมพันธระหวางกฎหมายรูปลักษณะตางๆ และอํานาจในการบังคับใชซึ่งมีลําดบัข้ันอยู ดงันี ้
 
รูปที่ 2.3 ภาพแสดงโครงสรางกฎหมายไทย8 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ในการอาน และพิจารณาขอกฎหมายโดยทั่วไปนั้น ถาเนื้อหาของกฎหมายตางฉบบักันมีสาระ
ใจความที่สอดคลองกันแลว ในกระบวนการตีความ และการถือปฏิบัติก็จะไมมีปญหาแตอยางใด แต
หาเนื้อหาของขอกฎหมายตางฉบับกันมีสาระใจความทีขั่ด หรือแยงกนั กอใหเกิดปญหาในการตคีวาม
วาสมควรยึดถอืปฏิบัติตามกฎหมายฉบบัใดจึงจะมีความถูกตองและเหมาะสม โดยสวนใหญมี
แนวทางในการตัดสิน ความขัดแยงของกฎหมายในเบื้องตน ไดดังนี ้

                                                                 
8 ยอดเยี่ยม เทพธรานนท, ขี่มาชมดอกไม กฎหมายการกอสราง (เอกสารไมเผยแพร, 2547.) 

ประชาชน 

รัฐธรรมนูญ 

ประมวลกฎหมายแพงและอาญา ประกาศคณะปฏิวัติ 

กฎกระทรวง 

ประกาศ/ระเบียบ 

คําส่ัง คําส่ัง 

ประชาชน 

พระราชบัญญัติ 

กฎกระทรวง 

ประกาศ/ระเบียบ 

กฎหมายลูก 
ตัวอยาง 
พรบ.ประกอบวิชาชีพสถาปนิก 
พรบ.ประกอบธุรกิจตางดาว 
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1. ใหถือเอากฎหมายฉบับที่มีศกัดิ์สูงกวา เปนหลกั  

2. ถากฎหมายสองฉบับมีศักดิเ์ทากันใหถือเอา กฎหมายใหมกวา เปนหลัก  

3. ใหถือเอากฎหมายฉบับที่เกีย่วของกับประชาชนสวนรวมมากกวา เปนหลัก  
 
2.2.2  กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสรางที่มีการเปลี่ยนแปลงเพิม่เติม 
 ภายหลัง พ.ศ.2540 
 

การศึกษากฎหมายควบคุมอาคารและการกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมภายหลัง พ.ศ.
2540 เปนการศึกษาถงึกฎหมายที่เกี่ยวกบัการขออนุญาตตออายุใบอนุญาต การขออนุญาตกอสราง 
ดัดแปลงอาคาร และการขออนุญาตเปดใชอาคารที่มีผลบังคับใชในปจจุบัน เพื่อทราบถงึผลกระทบตอ
การฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร 

  
1. พระราชบัญญัติการผังเมอืง  

 
เนื่องจากแผนที่ผังเมือง ทายกฎกระทรวงฉบับที่ 116(พ.ศ.2535) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิผังเมือง พ.ศ.2518 มีผลบังคับใชถึง 4 กรกฎาคม พ.ศ.2542 ไดมีการแบงเขตในแผนที่
เปน 36 เขตดวยกนัมีการแบงเปนรหัสสี 13 สี 

ตอมาไดมีการประกาศใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที1่) เพื่อมีผลบังคับใช
ตอเนื่องกับกฎกระทรวงฉบับที่ 116(พ.ศ.2535) กฎกระทรวงฉบบัที่ 414(พ.ศ.2542) มีผลบังคับใช 5 
กรกฎาคม พ.ศ.2542 ไดมีการแบงเขตในแผนทีเ่ปน 50 เขตดวยกันมีการแบงเปนรหัสสี 13 สี มี
รายละเอยีดทีม่ากกวา แผนที่ผังเมือง ทายกฎกระทรวงฉบับที ่ 116(พ.ศ.2535) และสีของบางพืน้ที่มี
การเปลี่ยนแปลง 

ปจจุบันไดมีการรางผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที2่) ไดมีการแบงเขตในแผนที่
เปน 50 เขตดวยกนัมีการแบงเปนรหัสสี 10 สี แตมีรายละเอียดที่มากกวาเดมิ สีของบางพื้นที่มีการ 
เปลี่ยนแปลง9 ซึ่งมีความเปนไปไดในกรณีโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่ขาดการตออายุ
ใบอนุญาตจะอยูในพืน้ที่ที่มกีารเปลี่ยนสี หรือหากตองการเปลี่ยนรูปแบบการใชงานอาคาร ซึง่รหสัสีที่
บังคับใชปจจบุันมีขอกําหนดบางประการที่ทาํใหไมสามารถฟนฟูโครงการได 

                                                                 
9 สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่2), 2547 
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2. พระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม  
 

พระราชบัญญตัิสงเสริม และรักษาคุณภาพสิง่แวดลอมแหงชาติ พ.ศ.2518 ไดมีการแกไข
มาแลวถงึ 3 คร้ัง คือ พ.ศ.2521 พ.ศ.2522 และ พ.ศ.253510 ซึ่งกระบวนการพิจารณารายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมเดิมใชเวลานาน โครงการจึงมีการดําเนินการควบคูกับการกอสราง ดังนี ้
 

รูปที่ 2.4  ภาพแสดงขั้นตอนการเตรียมโครงการหรือกิจการในอดตีของภาคเอกชน (เปนขัน้ตอน
ที่ไมถูกตองตามหลักการในการเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                 

10 บัณฑิต จุลาสัย, การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม กับ การออกแบบสถาปตยกรรม (กรุงเทพมหานคร: 
โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546) 

เจาของ 

เตรียมสถานที่ 

กอสราง(ขออนุญาต) 

ออกแบบ 

EIA 

เริ่มกอสราง สผ. 

แจงหนวยงานผูอนุญาตออก
ใบอนุญาตดําเนินการ 

แกไข 

คณะกรรมการผูชํานาญการ 

เปดดําเนินการ 

ขอมูลไม
ครบถวน 

กรณีขอมูล
ครบถวน 

เห็นชอบ 

ไมเห็นชอบ 
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รูปที่ 2.5  ภาพแสดงขั้นตอนที่ถกูตองสําหรับการเตรียมโครงการหรือกิจการที่ตองจัดทาํรายงาน

การวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปจจุบันการขออนุญาตกอสรางโครงการทีต่องทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมตองมีการยืน่
ผลการพิจารณารายงานเจาหนาที่จึงออกใบอนุญาตปลูกสรางอาคารให ดังนัน้ คณะกรรมการ
พิจารณารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมจึงไมรับพิจารณารายงานโครงการที่มกีารดําเนินการกอสราง
โครงการไปแลว จึงมีการออกประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร ฉบับที่ 4 โครงการขออนุญาตกอสราง
กอนวนัที่ 19 กุมภาพนัธ พ.ศ.2543 สามารถสงรายงานผลกระทบสิง่แวดลอมยอนหลงัได ยกเวนการ
ขออนุญาตเปลี่ยนรูปแบบการใชงานภายหลัง 

เจาของ 

จัดหาที่ดิน 

ออกแบบ และ FS EIA 

เริ่มกอสราง 

สผ. 

สผ.แจงหนวยงานผูอนุญาต
ออกใบอนุญาตดาํเนินการ 

แกไข 

คณะกรรมการผูชํานาญการ 

เปดดําเนินการ 

กรณีขอมูลครบถวน/ถูกตอง 

เห็นชอบ 
ไมเห็นชอบ 

ขอมูลไมครบถวน/ไมถูกตอง 

ดําเนินการขอใบอนุญาตกอสราง 
ไดรับใบอนุญาตกอสราง 
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3. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 
 

ขอบัญญัติฉบับนี้ เปนขอบัญญัติทองถิน่เพื่อใชสําหรับควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
ใชแทนขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2522 เนื้อหาครอบคลุมเร่ืองการขออนุญาต และการแจงตาม
มาตรา 39 ทว,ิ ขอกําหนดในการออกแบบทั้งในดาน สถาปตยกรรม วิศวกรรมโครงสราง และวิศวกรรม
ระบบตาง, ทีจ่อดรถ และอาคารจอดรถ, การควบคุมการกอสรางดัดแปลง ร้ือถอน และการเคลื่อนยาย
อาคาร เปนการเพิ่มเติม และปรับปรุงรายละเอยีดบางประการจากกฎกระทรวงฉบับตางๆที่ใชอยู 
เพื่อใหเหมาะสมกับสภาพขอเท็จจริงของกรุงเทพมหานคร11 อยางไรก็ตาม ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2544 นี้ตองพจิารณาควบคูกับกฎกระทรวงที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 
(เพิ่มเติม 2535) 

รวมถึง ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กาํหนดบริเวณหามกอสรางหรือดัดแปลง ใชหรือ
เปลี่ยนการใชอาคารบางชนดิหรือบางประเภท ที่ออกภายหลงัวกิฤตเศรษฐกิจ พ.ศ.2539 ซึ่งจะเปน
อุปสรรคตอการฟนฟโูครงการที่ใบอนุญาตหมดอาย ุ และโครงการทีต่องการเปลี่ยนการใชงาน บาง
โครงการ 
 

4.  กฎกระทรวงที่ออกตามพระราชบัญญติัควบคุมอาคาร 2522 (เพิ่มเติม 2535) 
 

กฎกระทรวงทีอ่อกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารนัน้มีความเกีย่วเนื่องกับ ขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 กลาวคือ ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครนั้นสามารถเทียบเคยีงกับ
กฎกระทรวงควบคุมอาคารฉบับตางๆในปจจุบันไดดังนี้  
 

ตารางที่ 2.6  ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544เทียบเคียงกับกฎกระทรวงควบคุมอาคาร 
 ฉบับตางๆในปจจุบัน 
 

หมวดตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 กฎกระทรวงควบคุมอาคาร 
หมวดที่2  หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขเกี่ยวกับการอนุญาต  
                การดําเนินการแจง การออกใบรับรองและใบแทน 
หมวดที่3  ลักษณะตางๆของอาคาร 
หมวดที่4  บันได และบันไดหนีไฟ 
หมวดที่5  แนวอาคาร และระยะตางๆ 
หมวดที่6  แบบ และจํานวนหองน้ํา และหองสวม 

ฉบับที่10 แกไขเพิ่มเติมโดย  
ฉบับที่29 ฉบับที่56 และฉบับที่57 
ฉบับที่55 
ฉบับที่55 
ฉบับที่55 
ฉบับที่39 

                                                                 
11 สุพินท เรียนศรีวิไล, ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 และขอสังเกตและ

วิเคราะหฉบับใหม (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544) 
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หมวดตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 กฎกระทรวงควบคุมอาคาร 
หมวดที่7  ระบบการจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การระบายน้ํา 
                และการกําจัดมูลฝอย และส่ิงปฏิกูล 
หมวดที่8  แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบประปา ไฟฟา กาซ  
                และการปองกันอัคคีภัย 
หมวดที่9 อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกรถ 
หมวดที่10 กําลังวัสดุ และน้ําหนักบรรทุก 
หมวดที่11 การกอสรางดัดแปลง ร้ือถอน และเคลื่อนยายอาคาร 

ฉบับที่39 
 
ฉบับที่39 
 
ฉบับที่41 
ฉบับที่6 แกไขเพิ่มเติมโดยฉบับที่48 
ฉบับที่4 แกไขโดยฉบับที่18 

 
 อยางไรก็ตามแมขอบัญญัติฉบับนี้จะมจีํานวนขอมากกวากฎกระทรวง แตกย็ังมีเนือ้หาอีกเปน
จํานวนมากทีข่อบัญญัติกรุงเทพมหานครฉบับนี้ไมครอบคลุมถึง12 ดังนัน้การฟนฟูโครงการยุติการ
กอสรางเหลานี้ จงึตองพิจารณากฎหมายทั้ง 2 ควบคูกนั 

 

2.2.2.  การพจิารณากฎหมายทีเ่กีย่วของกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
 

การพิจารณากฎหมายที่เกีย่วของกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางในเขต
กรุงเทพมหานครที่ไดกลาวไวเบื้องตนนัน้ สามารถแบงการพิจารณาขอกฎหมายตางๆ ตามสภาพ
ใบอนุญาตปจจุบัน และลกัษณะการฟนฟูโครงการไดดังนี ้

   
กรณีที่ 1 ใบอนุญาตกอสรางยงัไมขาดอาย ุ

1. กอสรางอาคารตอตามใบอนุญาตเดิม 
2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน 
3. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาทีก่อสรางคางไว 

กรณีที่ 2  ใบอนุญาตขาดการตออาย ุ
      1. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว 
      2.  ขออนุญาตกอสรางอาคารใหม 
 
 

                                                                 
12 สุพินท เรียนศรีวิไล, ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 และขอสังเกตและ

วิเคราะหฉบับใหม (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544) 



ตารางที่2.7 การพิจารณาขอกฎหมายตางๆ ตามสภาพใบอนุญาตปจจุบัน และลกัษณะการฟนฟูโครงการ 
กรณีที่ 1 ใบอนุญาตกอสรางยังไมขาดอายุ 

 1. กอสรางอาคารตอตามใบอนุญาตเดิม 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
    1.1 กฎกระทรวงฉบับที่48       
          เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง   
          ฉบับที่ 6 (2540) 
    1.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 33  
          เพิ่มเติมโดย กฎกระทรวง 
          ฉบับที่ 50 (2540)  
 
 
 
    1.3 กฎกระทรวงฉบับที่ 55  
          (2543)  
 
 
 

 
– เนนเรื่องความปลอดภัยของโครงสรางเมื่อเกิดอัคคีภัย 

 
 

– เนนการปลอดภัยสูงขึ้น เชน ระยะรน 6 เมตรใหยื่นเฉพาะฐานรากเทานั้น 
– ดาดฟาตองมีที่วางหนีไฟอยางนอย 10×10 เมตร 
– อาคารพักอาศัยและสํานักงานปนกันตองมีที่วาง30% 
– บันไดหนีไฟชั้น ground ตองออกไดอยางสะดวก 
– ใตดินตองระบายอากาศไดดี, กําหนด Air Change 
– การปรับปรุงอาคารเกาใหไดตามขอ 49 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 
      เปนกฎกระทรวงที่เกี่ยวของกับการออกแบบในรูปลักษณะของอาคาร เปนการแกไขกฎกระทรวงฉบับป 2498 และมีหลายตอนที่นํา
ความคิดมาจากขอบัญญัติ กทม.2522 
– คําจํากัดความ ของอาคาร สวนของอาคาร และวัสดุกอสราง 
– ลักษณะอาคาร ขนาด ความกวาง ยาว พื้นที่วาง Slope ปาย สะพาน 
– วัสดุตางๆที่ใชประกอบอาคาร การกันไฟ การทนไฟ 



กรณีที ่1 ใบอนุญาตกอสรางยังไมขาดอายุ 
              1. กอสรางอาคารตอตามใบอนญุาตเดิม(ตอ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
    1.3 กฎกระทรวงฉบับที่ 55  
          (2543) (ตอ) 
 
 2. พระราชบญัญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
     ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรฉบับที่4 

 
– พื้นที่ภายในอาคาร ความสูงหอง ระยะพื้นถึงพื้น พื้นถึงฝาเพดาน 
– บันไดของอาคาร บันไดหนีไฟ ความกวางความชัน จํานวน ระหาง 
– ที่วางภายนอกอาคาร ระยะหางอาคาร แนวอาคาร รั้ว ปาย เพื่อนบาน 
      กรณีที่อาคารบางประเภท และบางขนาด ที่ยังไมไดดําเนินการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม ใหทํารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอมยอนหลัง 



กรณีที ่1 ใบอนุญาตกอสรางยังไมขาดอายุ 
 2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน  

 

 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
       กฎกระทรวงฉบับที ่ 
       48/33/50/55  
    1.1 กฎกระทรวง (พ.ศ.2498)  
    1.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 6 
          (พ.ศ.2527) 
 
    1.3 กฎกระทรวงฉบับที่ 7  
          (พ.ศ.2517)แกไขเพิ่มเติม   
          โดยกฎกระทรวงฉบับที่41    
          (พ.ศ.2537) 
    1.4 กฎกระทรวงฉบับที่ 39 
          (พ.ศ.2537) 
 

 
 
 

– วาดวยน้ําหนักบรรทุกของอาคารแตละประเภทที่ไมเทากัน 
– การรับน้ําหนัก ความตานทาน คงทน ลักษณะและคุณสมบตัิของวัสดุที่ใชในการกอสรางดัดแปลง หรือซอมแซมอาคาร 
– การรับน้ําหนัก ความตานทาน คงทนของอาคารหรือพื้นดินที่รองรับอาคาร 
– วาดวยการกําหนดลักษณะ และขนาดของที่จอดรถ และประเภทของอาคารที่ตองมีที่จอดรถ 

 
 
 

– วาดวยการกําหนดแบบ และวธิีการติดตั้งระบบปองกันอัคคีภัย 
– แบบ และจํานวนหองน้ํา และหองสวม 
– ระบบการจัดการแสงสวาง และการระบายอากาศ 
– ระบบจายพลังงานไฟฟาสํารอง สําหรับกรณฉีุกเฉิน 



กรณีที ่1 ใบอนุญาตกอสรางยังไมขาดอายุ 
 2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน(ตอ) 

 

3. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
       กฎกระทรวงฉบับที ่ 
       48/33/50/55  
   1.1 กฎกระทรวงฉบับที่ 10  
   1.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 11 
    (พ.ศ.2528) 
   1.3 กฎกระทรวงฉบับที่ 12  
    (พ.ศ.2528) 
2. พระราชบัญญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
3. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

 
 
 

-     วาดวยหลกัเกณฑการตออายุใบอนุญาตกอสราง และการขออนุญาตดดัแปลงอาคาร 
– วาดวยการกําหนดการกระทําซึ่งไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร และกําหนดสวนอื่นของโครงสรางอาคารที่รื้อถอนสวนนั้น 

ถือเปนการรื้อถอนอาคาร 
– วาดวยกรณีที่ไมมีการกอสราง ดัดแปลงรื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคารใหผิดไปจากผังบริเวณแบบแปลน และรายการ

ประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต 
            กรณีที่อาคารบางประเภท และบางขนาด 

– วาดวยการใชอาคารเปนสวนๆ 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 2. พระราชบญัญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
 3. พระราชบญัญัติการผังเมือง 
 4. ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร 

            กรณีที่อาคารบางประเภท และบางขนาด 
– วาดวยการแบงเขตใชที่ดิน 
– วาดวยการปลกูสรางอาคารบางประเภท 



กรณีที ่2 ใบอนุญาตขาดการตออาย ุ
 1. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว 

 
 
 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1. พระราชบญัญัติการผังเมือง 
 2. พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร 
        กฎกระทรวงฉบับที ่ 
       48/33/50/55/10/11/12  
     2.1 กฎกระทรวงฉบับที่ 10  
          (พ.ศ.2528)แกไขเพิ่มเติม   
          โดยกฎกระทรวงฉบับที่56    
          (พ.ศ.2543)และฉบับที5่7   
          (พ.ศ.2544)   
 3. พระราชบญัญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
 4. ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 

- วาดวยอาคารทีไ่มสามารถขออนุญาตตออายุใบอนุญาตไดอกี เจาของอาคารสามารถยื่นขออนุญาตดัดแปลงอาคารเพื่อ
ใชงานเปนสวนๆได หรือติดตั้งงานระบบ หรืออุปกรณ เพียงเทาที่จําเปนเพื่อสามารถใชงานอาคารไดอยางปลอดภัย โดย
ไมเพิ่มพื้นที่ และความสูง  

 
 
      กรณีที่อาคารบางประเภท และบางขนาด 

– วาดวยการใชอาคารเปนสวนๆ 
 



กรณีที ่2 ใบอนุญาตขาดการตออาย ุ
2.  ขออนุญาตกอสรางอาคารใหม 

  
 
 
 
 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1. พระราชบญัญัติการผังเมือง 
 2. พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร 
 3. พระราชบญัญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
 4. ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร 

             ตองทาํการขออนุญาตกอสรางอาคารใหม หรือขออนุญาตดัดแปลงอาคาร โดยตองปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ
ทั้งหมดที่มีการบังคับใช ณ ชวงเวลาที่ทําการขออนุญาต 
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สรุป โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางเหลานี้ จะตองพิจารณาขอกฎหมายแตกตางกนั 
ตามสภาพใบอนุญาตปจจบุัน และลกัษณะการฟนฟโูครงการ โดยโครงการที่ใบอนุญาตยงัไมขาดการ
ตออายุตองการฟนฟโูครงการตามประเภทการใชงานเดมิ โครงการจะตองปรับปรุงระบบปองกนั และ
ระงับอัคคีภัยใหไดตามเกณฑ ซึ่งไดมีการบังคับใชอยู ณ วันที่ทาํการขอตออายใุบอนุญาตครั้งลาสุด 
และทําการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอมหากประเภท และขนาดโครงการเขาขายตามบัญชีทาย
ประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร เทคโนโลยแีละสิ่งแวดลอม กอนเปดใชอาคารกรณีทีย่ังไมไดดําเนนิการ
ทําการศึกษา หรือดําเนนิการยังไมแลวเสรจ็ ตามประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร ฉบับที่ 4  

โครงการที่ใบอนุญาตกอสรางขาดการตออายุมีถงึ 164 อาคารคิดเปนถึงรอยละ 43.85 ของ
โครงการทียุ่ตกิารกอสรางทัง้หมดในพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร ซึ่งไมสามารถตออายุใบอนุญาตไดแลวตาม
หลักเกณฑของกฎกระทรวงฉบับที ่10(พ.ศ.2528) แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่56 (พ.ศ.2543)    
และฉบับที่57 (พ.ศ.2544)    เร่ืองการขอตออายุใบอนุญาต  

โครงการยุติการกอสรางที่ขาดการตออายเุหลานี้สามารถทําไดเพียง ขออนุญาตดัดแปลง
อาคารใชเทาที่กอสรางคางไว หรือดําเนินการขออนญุาตกอสรางใหม ในกรณีที่โครงการไดมีการ
ดําเนนิการโครงสรางแลวบางสวน และไมถูกตองตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 55 (2543) เร่ืองการออกแบบ
ในรูปลักษณะของอาคาร ตองทาํการรื้อและปรับปรุงโครงสรางดังกลาวใหถูกตอง ซึ่งหลายโครงการไม
มีความคุมคาตอการลงทนุ  

กรณีที่บางโครงการผูลงทนุตองการปรับรูปแบบใชสอยอาคาร และกรณีโครงการที่ใบอนุญาต
กอสรางขาดการตออายุตองการขออนุญาตกอสรางโครงการใหมในรปูแบบเดิม ไมสามารถทาํได
เนื่องจากติดพระราชบัญญัติการผังเมือง วาดวยการแบงเขตการใชที่ดนิ และขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร วาดวยการกําหนดบริเวณหามกอสรางหรือดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภท เปนอีกสาเหตหุนึ่งที่ทาํใหโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางซึ่งอยูในทําเลที่ด ี
ไมมีการลงทนุฟนฟ ู

 
           
           
           
 
 



บทที่ 3 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

ในการวิจัยเรื่องแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาด
ใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครจะใชการสัมภาษณกลุมตัวอยางแบบเจาะจง
(Purposive Sample) เพื่อใหคุณสมบัติของประชากรในกลุมตัวอยางตรงกับความตองการ และ
เปนตัวแทนของความเห็นไดดีที่สุด โดยใชแบบสัมภาษณเปนเครื่องมือในการวิจัย เพื่อใหสามารถ
สอบถามความคิดเห็นในเชิงลึกไดอยางละเอียด และไดคําตอบที่ชัดเจนและตรงตามวัตถุประสงค 
โดยในบทนี้จะไดทําการอธิบายแยกเปนหัวขอตางๆ ดังนี้ 
 

- ประชากร และกลุมตัวอยาง 
- เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
- วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
- การวิเคราะหขอมูล  
 

3.1   ประชากร และกลุมตัวอยาง 

       ประชากร 
 

1. นายตรวจเขต สํานักการโยธากรุงเทพมหานคร ทีม่ีหนาทีต่ิดตามสภาพปจจุบัน
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 

2. สถาปนกิ มีประสบการณการออกแบบ หรือที่ปรึกษางานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสราง 

3. ผูเชี่ยวชาญ กรรมการรางกฎหมายดงัตอไปนี้ 
3.1  พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร 
3.2 พระราชบัญญตัิการผังเมือง 
3.3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
3.4 พระราชบัญญตัิส่ิงแวดลอม 
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 กลุมตวัอยาง 
 

เนื่องจากเปนการศึกษาที่ตองอาศัยผูที่ออกแบบ หรือเปนที่ปรึกษางานออกแบบฟนฟู
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง และผูที่เกี่ยวของกับการรางกฎหมายทีท่ําการศึกษาเพื่อให
ไดรับขอมูลที่ถูกตอง และมีความนาเชื่อถือ ผูศึกษาจงึไดทําการเลือกตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง
(Purposive Sample) โดยแบงตัวอยางออกเปน 3 กลุม ดังนี ้
 

กลุมที ่1  นายตรวจเขต สํานักการโยธากรุงเทพมหานคร ซึ่งมหีนาที่รับเร่ืองการ
ขออนุญาตตออายุใบอนุญาตกอสราง ขออนุญาตดัดแปลงอาคาร ขออนุญาตใบอนุญาต
ปลูกสรางอาคารใหม โดยกลุมตัวอยางนีจ้ะทราบขอมลูเชิงปริมาณ ความคืบหนา และ
สภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร 

กลุมตัวอยางนี้ ผูศึกษามุงเนนที่จะทราบขอมูลปจจบุันโครงการขนาดใหญที่ยุติ
การกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร และปญหาที่พบในการขออนุญาตฟนฟูโครงการ
เหลานี้ เพื่อสามารถพฒันาเปนแนวทางทีห่ลากหลายในการแกปญหาดังกลาว  

 
กลุมที ่ 2 สถาปนกิ วิศวกรผูที่มีประสบการณในการออกแบบ หรือที่ปรึกษางานฟนฟู
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง โดยเปนผูที่มีประสบการณ อยางนอย 1 โครงการ 
โดยกลุมตัวอยางนี้จะถือไดวาเปนผูสามารถใหความเหน็ และขอมูลเพื่อการพฒันาเปน
แนวทางในการแกไขปญหาอันเกิดจากกฎหมายทีท่ําการศึกษา 

 
กลุมที ่3 กรรมการทีม่ีสวนในการรางกฎหมายที่ทาํการศึกษา โดยกลุมตัวอยางในกลุมนี้จะ
ถือไดวาเปนผูที่สามารถเสนอหลักการ และใหความเหน็ กลุมนีถ้ือวามีความสําคญัอยาง
ยิ่งทีจ่ะทําใหแนวทางแกไขทีเ่ปนขอสรุปนี้สามารถเปนจริงไดเนื่องจาก มีโอกาสที่จะเสนอ
ความเห็นในทีป่ระชุมคณะกรรมการรางกฎหมายได  

 
กลุมตัวอยางในกลุมที่ 1 และกลุมที ่ 2 ผูศึกษามุงเนนไปที่ใหไดขอมูลเชิงปริมาณ และเกิด

ความเห็นทีห่ลากหลายเพื่อเปนแนวทางในการเสนอ และแสดงความคิดเห็นจากกลุมที่ 3 เพื่อหา
แนวทางที่เปนไปไดในการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติ
การกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
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3.2 เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 
 

การศึกษาวิจัยครั้งนี ้ เปนการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณกลุมตัวอยาง โดยใชแบบ
สัมภาษณแบบมีโครงสราง เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูลภาคสนาม เพื่อทําการสัมภาษณกลุม
ตัวอยาง  

 
ผูศึกษาไดจัดทําแบบสัมภาษณแบบมีโครงสรางนี้ โดยวธิีการดังนี ้
1. จัดทําแบบสัมภาษณเบื้องตน จากการสรุปขอมลูโดยสรางขึ้นจากขอมูลที่ไดจาก

การศึกษา ทั้งจาก งานวิจัย บทความ หนงัสือ เอกสารตางๆที่เกีย่วของ  
2. ทําการตรวจสอบและทดลองใชแบบสัมภาษณกับกลุมตัวอยางบางสวน 
3. ภายหลงัการทดลองแบบสัมภาษณเบื้องตน ผูศกึษาไดทําการปรับปรุงแบบสัมภาษณ

เพื่อใหมีความถูกตองและเหมาะสม และจงึนาํไปใชเปนเครื่องมือในการศึกษาครั้งนี ้
4. แบบสัมภาษณชุดนี้จะแบงออกเปน 2 สวน คือ สวนทีเ่ปนแบบสัมภาษณแบบปลายเปด 

เพื่อใหไดขอมลูความคิดเหน็ที่ตรงตามความรูสึกของกลุมตัวอยาง และอีกสวนหนึ่งเปน
แบบสัมภาษณแบบปลายปด เพื่อใหไดคาของความเห็นในเชงิปริมาณในบางประเดน็ 
และเพื่อใหการวิเคราะหขอมูลและทําการสรุปผลเปนไปตามวัตถุประสงค แบบ
สัมภาษณนี้จงึไดทําการแบงหัวขอทาํการศึกษา ออกเปน 3 สวน และมีประเด็นคําถาม
หลักดังตอไปนี้  

 
สวนที่ 1 ขอมูลเชิงปริมาณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร 
สวนที่ 2 ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสราง 
สวนที่ 3 ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกับแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอ

การฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร 
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3.3 วิธีการเก็บรวบรวมขอมลู 
 

1. ศึกษาและรวบรวมขอมูลจากจากหนังสือ วิทยานิพนธ และงานวิจัยจากแหลงตางๆ 
เกี่ ยวกับ เ ร่ืองกฎหมายที่มีผลตองานกอสร างโครงการขนาดใหญ  ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 
2. ศึกษารูปแบบ และขอดี ขอเสียของกฎหมายที่มีผลตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการ

กอสรางที่มีอยูในปจจุบัน ทําการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของโดยแบงเปน 
2.1 รวบรวมกฎหมายที่มีผลตองานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่มีอยู

ในปจจุบัน และศึกษาผลกระทบ 
2.2 วิเคราะหขอดี-ขอเสีย ของกฎหมายที่มีผลตองานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติ

การกอสรางที่มีอยูในปจจุบัน 
 

3. เก็บรวบรวมขอมูล และทําการสัมภาษณกลุมประชากรเปาหมาย เกี่ยวกับกฎหมายที่
สงผลกระทบตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพฯ ถึง
ความเหมาะสม  รวมทั้ งปญหาตางๆที่คาดวาเกิดขึ้นจากการใชกฎหมายที่
ทําการศึกษา 
3.1 เก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับกฎหมายที่สงผล

กระทบตอการลงทนุตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
3.2 ทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ แบบตัวตอตัว 

  
4. วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ เพื่อสรุปแนวทางแกไขปญหาตางๆที่คาดวาจะ

เกิดขึ้นจากการใชกฎหมายที่ทําการศึกษา และนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบกับ
หลักการตางๆที่ศึกษามา 
4.1 วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการศึกษาเอกสาร 
4.2 การวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณ  
4.3 การวิเคราะห และเปรียบเทียบขอมูลตางๆที่มีการจัดหมวดหมูแลวถึงประเด็น

ตางๆที่เกี่ยวกับกฎหมายที่สงผลกระทบตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติ
การกอสราง 

 



 39
  

5.     สรุป และเสนอแนะแนวทาง ในการแกปญหาอันเกิดจากกฎหมายที่สงผลกระทบตอ
การลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 

 
3.4 การวิเคราะหขอมูล 
 

นําขอมูลในแตละกลุมตัวอยางมาวิเคราะห และทําการเปรียบเทยีบความคิดเหน็ เพื่อให
ไดผลวิเคราะหจากการรวบรวมขอมูล โดยอาศัยแบบสัมภาษณที่ใชในการศึกษานี ้ ซึ่งแบงออกได
เปน 2 สวนคือ  

 
- ขอมูลเชิงปริมาณ จะใชวิเคราะหโดยอาศัยการนาํจํานวนอาคารที่ยุตกิารกอสราง

จากแบบสอบถามมาแจกแจงปญหา เพื่อประกอบการวเิคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ   
- ขอมูลเชิงคุณภาพ ในการศึกษาและวเิคราะหขอมูลคร้ังนี้ จะอาศัยขอมูลเชิง

คุณภาพ และจะใชการวเิคราะหเชิงบรรยายเปนหลัก เนือ่งจากขอมูลโดยสวนมาก
เปนขอคิดเห็น และแนวทางการแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มผีลกระทบตอ
การฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร ซึง่จะได
ขอมูลตามความคิดของกลุมตัวอยางอยางแทจริง รวมทัง้ยงัไดทาํการวเิคราะห
รวมกับ การศกึษาตามหลกัการและแนวทางอืน่ๆตามเอกสารที่ไดคนควาประกอบ 

 
  และทําการสรุปผลเพื่อจัดทําเปน แนวทางในการแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มี

ผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร พรอมทั้ง
ขอเสนอแนะอืน่ๆตอไป  
 
 
 



 
บทที่ 4 

 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 

จากการเก็บขอมูล และสัมภาษณกลุมตัวอยางที่มีความเกีย่วของกับปญหากฎหมายทีม่ี
ผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร ตามวิธีการ
ดําเนนิการวิจยัที่กลาวไวในบทที ่3 แลวนัน้ สามารถวิเคราะหขอมูลและอภิปรายผลไดดังนี ้

 
4.1     จํานวนตัวอยางที่เก็บขอมูล 

 
การเก็บขอมูลจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่มีความเกี่ยวของกับปญหากฎหมายที่มี

ผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยสามารถเก็บ
ขอมูลจากกลุมตัวอยางทั้ง 3 กลุม ไดเปนจํานวนดังนี้  

 
1. กลุมที ่1   นายตรวจเขต สํานักการโยธากรุงเทพมหานคร จํานวน 25  ทาน 
2. กลุมที ่2   สถาปนิก วิศวกรมีประสบการณการออกแบบ หรือเปนที่ปรึกษางานออกแบบ

ฟนฟ ู       จํานวน   12  ทาน 
3. กลุมที ่3  ผูเชีย่วชาญ กรรมการรางกฎหมายทีท่าํการศึกษา   จํานวน    6  ทาน 

                  รวมทั้งสิ้นจํานวน  43  ทาน 
 
จํานวนประชากรในแตละกลุมตัวอยาง ผูศึกษาไดพยายามทําการศึกษาในจาํนวนใกลเคียง

กัน เพื่อใหไดขอมูลที่มีน้าํหนักของความเห็น ในแตละกลุมเทากนั แตเนื่องปจจัย 2 ประการทําให
จํานวนประชากรในแตละกลุมมีความแตกตางกนั คือ 

 
1. เวลา เนื่องจากงานวจิัยนี้มขีอจํากัดในเรือ่งเวลาซึ่งเปนขอจํากัดที่สาํคัญในการทาํการ

ติดตอเพื่อทําการสัมภาษณกลุมตัวอยางแตละกลุม 
2. จํานวนประชากร เนื่องจากจํานวนประชากรในแตละกลุมตัวอยางมีจาํนวนไมเทากนั 

สาเหตุเพราะ 
2.1 กลุมที1่ นายตรวจเขต เปนขาราชการประจาํ สํานกัการโยธา 

กรุงเทพมหานคร ซึ่งทาํหนาที่ดูแลการขออนุญาตกอสราง และทําการตออายุ
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ใบอนุญาตกอสรางอาคารขนาดใหญในเขตกรุงเทพมหานคร ประชากรใน
กลุมนี้จงึมีจาํนวนมาก 

2.2 กลุมที2่ กลุมสถาปนิก วศิวกรผูที่มกีารในการออกแบบ หรือที่ปรึกษางาน
ฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง มีจํานวนนอย เนื่องจากผูที่
ครอบครองอาคารยุติการกอสรางสวนใหญ มักอาศยัผูมีประสบการณกลุม
ซ้ําๆกัน   

2.3 กลุมที3่ กลุมกรรมการทีม่ีสวนในการรางกฎหมายทีท่ําการศึกษา กลุม
ตัวอยางมีอยูเปนจํานวนนอย และมกัจะไมเปดเผย ทาํใหยากแกการติดตอ
สัมภาษณ  

 
4.2 สรุปผลการวิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล 
 

เนื้อหาของแบบสอบถาม และสัมภาษณ ประกอบดวย 
สวนที่ 1 ขอมูลเชิงปริมาณและกระบวนการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางในเขต

กรุงเทพมหานคร 
สวนที่ 2 ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสราง 
สวนที่ 3 ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกับแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการ

ฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
สวนที่ 1 ขอมูลเชิงปริมาณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
จากขอมูล การศึกษาสถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร

และพื้นที่ตอเนื่อง ในระหวางป พ.ศ.2544 - 2546 สามารถจําแนกอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง
เฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครไดทั้งสิ้น 493 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร 119 อาคาร ใน
จํานวนนี้เปนอาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลง โดยการกอสรางแลวเสร็จ จาํนวน 59 อาคาร1 
 
 

                                                           
1 ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯและ

พื้นที่ตอเนื่อง (กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546) 
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ตารางที่ 4.1  แสดงการเปรยีบเทียบจํานวนอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่มีการเปลี่ยนแปลงป 

พ.ศ.2544 ป พ.ศ.2546 และป พ.ศ.2547 
 

ปพ.ศ.2544 ป พ.ศ.2546 ป พ.ศ.2547 ลักษณะการเปล่ียนแปลง 
 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- ไมมีการเปลี่ยนแปลง 493 100 374 75.86 288 58.42 
- มีการเปลี่ยนแปลง 
          เขาใชพื้นที่ ไมกอสราง 
          กอสรางอยู 
          สรางเสร็จแลว 

0 
0 
0 
0 

0 
0 
0 
0 

119 
17 
43 
59 

24.14 
3.45 
8.72 

11.97 

205 
1 

56 
148 

41.58 
0.02 

11.56 
30.02 

รวม 493 100 493 100.00 493 100.00 
 
เปรียบเทียบขอมูลพบวา จาํนวนอาคารทียุ่ติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ณ ป พ.ศ.

2542 มีทั้งสิ้น 493 อาคาร จนถงึป พ.ศ.2547 มีการเปลี่ยนแปลงทัง้สิ้น  205 อาคารคิดเปนรอยละ  
41.58 โดยเปนอาคารที่กอสรางแลวเสร็จถึง 148 อาคารคิดเปน 30.02 ของอาคารยุติการกอสราง
ทั้งหมด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

       500                  493 
 

       400                                                               374 
 

       300                                                                                  288 
 

       200                                                                                             
                                                                                                                                                             

       100                                    
 

            0 
                                     2544           2545          2546           2547                  

205 
148 

119 
59 

0 
ป (พ.ศ.) 

จํานวน(อาคาร) 

      จํานวนอาคารไมเปลี่ยนแปลง 
      จํานวนอาคารเปลี่ยนแปลง 
      จํานวนอาคารสรางเสร็จ 

รูปที่ 4.1 ภาพแสดงสถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางป พ.ศ.2544-2547 



รูปที่ 4.2 ภาพแสดงอาคารยตุิการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบกับจุดขึ้นลงรถไฟฟา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ความคืบหนาโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง
ในเขตกรุงเทพมหานครป พ.ศ.2546-พ.ศ.2547 



รูปที่ 4.3 ภาพแสดงอาคารยตุิการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบกับจุดขึ้นลงทางพิเศษ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความคืบหนาโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง
ในเขตกรุงเทพมหานครป พ.ศ.2546-พ.ศ.2547 
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จากรูปที ่ 4.1 ความคืบระหวางป พ.ศ.2546-2547 พบวา มีความเปลี่ยนแปลงเพิม่ข้ึนถงึ 94 
อาคารเพียงในระยะเวลาเพยีง 1 ป ซึง่ถอืไดวาเปนจาํนวนเกือบเทาตัวเมื่อเทยีบกบัระยะเวลาตัง้แตป 
พ.ศ.2544-2546 มีโครงการยุติการกอสรางที่ไดรับการฟนฟูเพียง 119 อาคาร แสดงใหเห็นวามีผูสนใจ
ที่จะทําการฟนฟูโครงการยตุิการกอสรางเหลานี้เพิม่มากขึ้น  
 
ตารางที่ 4.2 แสดงสภาพเจาของใบอนุญาตปลูกสรางอาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลง พ.ศ.2547 
 

ป พ.ศ.2544-2546 ป พ.ศ.2546-2547 รวมปพ.ศ.2544-2547 เจาของใบอนุญาตปลูกสราง
อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
บริษัทเอกชน 
บุคคลธรรมดา 
สํานักงานทรัพยสิน 
หนวยงานราชการ 
สถาบันการเงิน 

70 
26 
20 

1 
1 
1 

58.82 
21.85 
16.81 

0.84 
0.84 
0.84 

62 
13 

8 
2 
1 
0 

72.09 
15.12 

9.30 
2.33 
1.16 
0.00 

132 
39 
28 

3 
2 
1 

64.39 
19.02 
13.66 

1.46 
0.98 
0.49 

รวม 119 100.00 86 100.00 205 100.00 
 
 ตารางที่ 4.2 แสดงใหเห็นวาผูลงทนุที่มีบทบาทในการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางมากทีสุ่ด คือ บริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดทาํการลงทนุฟนฟ ู 132 อาคารคิดเปนรอยละ 
64.39 ของอาคารยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพที่ไดรับการฟนฟทูั้งหมด รองลงมาเปนบริษัทเอกชน
รอยละ 19.0 และบุคคลธรรมดารอยละ 13.66  
 
ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลง 

แบงตามสภาพโครงการปจจุบัน 
 

ความคืบหนา จํานวน(อาคาร) รอยละ 
1. มีการดําเนินการฐานรากบางสวน 
2. ฐานรากแลวเสร็จ 
3. มีโครงสรางบางสวน 
4. โครงสรางแลวเสร็จ 

106 
11 
81 
90 

36.81 
3.82 

28.13 
31.25 

รวม 288 100.00 
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เมื่อพิจารณาสภาพโครงการที่ยุติการกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงปจจุบัน ในประเภทมีการ
ดําเนนิการโครงสรางบางสวน และโครงสรางแลวเสร็จทัง้สิ้น 171 อาคารพบวา เปนโครงการที่มกีาร
ดําเนนิการทิ้งคางพืน้ที่มากกวา 10,000 ตารางเมตร และมีความสูงมากกวา 23 เมตรซึ่งตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารถือวาเปนอาคารขนาดใหญ และอาคารสูง จํานวน 70 อาคาร แบงเปนอาคารกอสราง
แลวบางสวน 18 อาคาร และเปนอาคารกอสรางแลวเสรจ็ 52 อาคาร 

 
อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลง 288 อาคาร คิดเปนรอยละ 58.42 

ของอาคารยุตกิารกอสรางทัง้หมดในเขตกรุงเทพมหานคร มีการกระจายตัวอยูใน 50 เขต ทั่ว
กรุงเทพมหานคร เมื่อประเมินจากศักยภาพพื้นที่โดยการกําหนดที่ตั้งโครงการลงบนแผนที่ พจิารณา
ประกอบกับจดุขึ้นลงของระบบขนสงมวลชนทัง้รถไฟฟา และทางพิเศษ พบวาที่ตั้งโครงการกวารอยละ 
70 ของโครงการทั้งหมดมศีักยภาพอยูในระดับสูง อาคารที่มกีารพฒันาตอเปนจาํนวนมากในชวงป 
พ.ศ.2546-2547 มีแนวทางการพัฒนาดงันี ้

 
1. ดําเนินการกอสรางตอตามใบอนุญาตเดิม อาคารทีม่ีการพฒันาในรูปแบบนี้ไดสภาพ

ใบอนุญาตตองยังไมขาดอายุ และตองไมมีการเปลีย่นรูปแบบการใชงาน อาคารเหลานี้
สามารถปรับรูปแบบทางสถาปตยกรรมได โดยไมเพิม่พื้นที่การใชงาน และความสูง
อาคาร ตองมกีารปรับระบบปองกัน และระงับอัคคีภัยใหไดตามกฎหมายที่บังคับ ณ วันที่
ทําการตอใบอนุญาตครั้งสุดทาย 

2. ดําเนินการกอสรางตอโดยเปลีย่นรูปแบบการใชงานอาคาร สามารถทําไดโดย
ใบอนุญาตกอสรางตองยงัไมขาดการตออาย ุ และดําเนินการโดยการขอนุญาตดัดแปลง
อาคาร โดยตองดัดแปลงอาคารใหไดมาตรฐานตามที่กฎหมายกําหนดไวสําหรับอาคาร
ประเภทดังกลาว การพัฒนาโครงการลกัษณะนีม้ีขอจํากัดสําหรับการเปลี่ยนการใชงาน
อาคารเปนอาคารบางประเภท และขนาดที่เขาขายตองทาํรายงานผลกระทบสิง่แวดลอม 
ตามประกาศกระทรวงวทิยาศาสตรไมสามารถทาํได เนื่องจากคณะกรรมการพิจารณา
รายงานไมสามารถรับพิจารณารายงานได  

3. ขออนุญาตใชอาคารเทาที่สรางคางไว โดยยืน่คําขอขออนญุาตดัดแปลงอาคาร
สามารถทําได โดยไมตองคํานึงถึงสภาพใบอนุญาตปจจุบันวาขาดอายุแลวหรือไม การ
ขออนุญาตดัดแปลงอาคารตองไมเพิ่มพืน้ทีใ่ชสอย และความสงูจากเดิมที่กอสรางคางไว 
เวนแตเปนการกอสรางสวนที่จําเปนสาํหรบัติดตั้งงานระบบอุปกรณตางๆบนชัน้บนสดุ 
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4. ขออนุญาตกอสรางใหม อาคารที่มีการขออนุญาตกอสรางใหมเหลานี้สามารถพัฒนา
พื้นที่โครงการตามกฎหมายที่บังคับใชปจจุบันโดยไมมีขอยกเวน เจาของโครงการมักจะ
พัฒนาโครงการที่มีการดําเนินการนอยมาก เพือ่หลีกเลี่ยงงบประมาณการรื้อถอน 
ดัดแปลง และออกแบบอาคารใหมทั้งหมดตามกฎหมายที่บังคับใชปจจุบัน 

 
ขอมูลอาคารยตุิการกอสรางที่มีการเปลี่ยนแปลงระหวางป พ.ศ.2546-พ.ศ.2547 เมื่อทําการ

พิจารณาแบงประเภทตามขอกฎหมายที่อาคารยุติการกอสรางแตละอาคารจะตองทาํการพิจารณา
กอนทาํการฟนฟูโครงการ สามารถแยกประเภทไดดังนี ้
 

1. อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงที่ตองทําการพิจารณา
พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร 

 
อาคารที่ยุตกิารกอสรางที่ใบอนุญาตขาดอายุจํานวนทั้งสิน้ 192 อาคาร จาก

อาคารที่ยุตกิารกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงในเขตกรงุเทพมหานครทั้งสิน้ 288 อาคาร 
คิดเปนรอยละ 66.67 อาคารเหลานี้การฟนฟูสามารถทําไดโดยการขออนุญาตดัดแปลง
อาคารใชงานเทาที่กอสรางคางไว โดยมตีองแกไขแบบแปลนใหระบบปองกนัและระงับ
อัคคีภัยใหถูกตองตามกฎหมาย ณ วันที่ยืน่การขออนุญาตดัดแปลงอาคาร หรือทําการขอ
อนุญาตกอสรางใหมซึ่งตองปฎิบัติตามกฎหมายปจจุบนัทั้งหมด 

 
2. อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงที่ตองทําการพิจารณา

พระราชบัญญตัิการผังเมือง 
 
เนื่องจากผงัเมอืงมีการเปลี่ยนแปลงทําใหพื้นที่บางสวนมีการเปลี่ยนส ี และ

ขอกําหนดบางประการ ดังนัน้การขออนุญาตดัดแปลงเพือ่เปลี่ยนการใชงานอาคาร ตองมี
การพิจารณากอนทาํการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสรางที่อยูในเขตดังกลาววาสามารถทาํ
ไดหรือไม 
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3. อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงที่ตองทําการพิจารณาขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร 

 
ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสรางดัดแปลงอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภท พ.ศ.2538-พ.ศ.2548 มีทัง้หมด 21 บริเวณ จากการเก็บขอมูล
พบวามีอาคารขนาดใหญทียุ่ติการกอสรางซึ่งไมสามารถขออนุญาตดดัแปลงหรือกอสราง
อาคารตอได อยูทั้งสิน้ 12 โครงการกระจายอยูใน 8 บริเวณ ดังนี ้

 
ตารางที่ 4.4 บริเวณที่มีขอกําหนดออกตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่พบโครงการยุติการกอสราง 
 

บริเวณที่มีขอกําหนดออกตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่พบ 
โครงการยุติการกอสราง 

จํานวน
(โครงการ) 

1. พื้นที่ตอเนื่องกรุงรัตนโกสินทรชั้นนอก  
2. ริมแมน้ําเจาพระยา  
3. ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนสายเชื่อมระหวางถนนเพชรบุรีกับถนนพระราม

ที่ 9(ชวงปลายถนนเพชรบุรี)ทั้ง 2 ฟาก  
4. ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนนราธิวาสราชนครินทรทั้ง 2 ฟาก  
5. ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนงามวงศวานตัดใหมชวงแยกเกษตรศาสตร-

ถนนนวมินทร(ถนนสุขาภิบาล1)ทั้ง 2 ฟาก  
6. ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนรัชดาภิเษกทั้ง 2 ฟาก  
7. สวนเบญจกิติ 
8. ภายในระยะ 6 เมตรทั้ง 2 ฟาก จากคลองที่สําคัญในเขตกรุงเทพมหานคร   

1 
2 
1 

 
1 
1 

 
2 
1 
3 

รวม 12 
 
พบวาโครงการที่ยุติการกอสรางทัง้ 12 โครงการอยูในที่ตัง้ที่มีศกัยภาพสูงมาก ซึง่หากโครงการ

ยุติการกอสรางเหลานี้ไมติดปญหาขอขัดแยง โครงการจะประสบความสําเร็จเปนอยางสงู  
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4. อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงที่ตองทําการพิจารณา
พระราชบัญญตัิส่ิงแวดลอม 

 
จากอาคารยุตกิารกอสรางทัง้หมดที่ยงัไมมีการพฒันาตอทั้งสิน้ 288 อาคารพบ

โครงการมีขนาด และประเภทที่ตองทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมทั้งสิน้ 226 อาคาร 
ซึ่งโครงการสวนใหญดําเนนิการขออนุญาตกอสรางกอนการทาํรายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอม เมื่อโครงการยุติการกอสรางการทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมจึง
หยุดชะงักไปดวย การทําการฟนฟูโครงการจึงตองเริ่มทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอม
ยอนหลงั  

 
 
สวนที่ 2 ขอมูลปญหาและความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
  
 การสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ 2 กลุมสถาปนิก วิศวกรผูที่มีการในการออกแบบ หรือที่ปรึกษา
งานฟนฟโูครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง ประกอบดวย 
 
ที่ปรึกษางานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
1. คุณสุรเธียร จักรานนท กรรมการผูอํานวยการบริษทัเอสซีแอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
2. คุณทศพร ศักดิ์สงวนมนญู กรรมการผูจัดการบริษัทแกรนด ยนูิตี้ ดีเวลลอปเมนท จาํกัด 
3. คุณพิเชษฐ ศุภกิจจานุสันติ์ รองกรรมการผูจัดการ บริษัท แอล พ ีเอ็น ดีเวลลอปเมนท จาํกัด 
    (มหาชน) 
4. คุณธงชยั จริดิลก ประธานบริษัทเอเชีย แอสเสท แอดไวซอรี จํากัด ผูบริหารกองทนุอสังหาริมทรัพย 
    แลนดแอนดเฮาส 1 และ 2 
5. คุณกิติ วรบรรพจน ผูบริหาร บริษทั คิวสเฮาส จํากัด 
สถาปนกิออกแบบ และควบคุมงานฟนฟูโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสราง 
1. คุณสิน พงษหาญยุทธ กรรมการผูจัดการ บริษัท แปลน อาคิเทค จาํกัด. 
2. คุณสมศักดิ ์พรประเสริฐ สถาปนกิควบคุมงานกอสราง บริษทั เอ49 จํากัด 
3. คุณสมพงษ สุขสกุล สถาปนิกออกแบบ บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนต กรุป 
4. คุณแสงชัย เพรชเพริศ สถาปนิกควบคุมงานกอสราง โครงการ Center Point Witthayu 
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วิศวกรควบคุมงานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
1. คุณไกรวัล ปวราจารย ผูบริหารโครงการ บริษัทอิตาเลี่ยนไทย ดีเวลลอปเมนต จาํกัด 
2. คุณณรงคฤทธิ์ จิรดํารงคกุล วิศวกรควบคุมงานกอสราง บริษทั เค เทค จาํกัด 
3. คุณสุวัฒน นาประธปี วิศวกรควบคุมงานกอสราง โครงการธนาคารกรุงไทยสาํนกังานใหญ 
 
ทําใหทราบขอมูลเชิงลึกของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางดังนี ้
 
เจาของโครงการอาคารขนาดใหญทีย่ติุการกอสราง 
 
 การสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ 2 สามารถแบงประเภทเจาของโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติ
การกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครที่ยงัไมมีการพัฒนาตอในปจจุบันไดเปน 2 ประเภทดังนี ้
 

1. เจาของโครงการซึ่งเปนผูขออนุญาตปลูกสรางอาคารตามใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร
ฉบับแรก เมื่อพิจารณาโครงการที่เจาของเดิมยังถือกรรมสิทธิ์อยูนั้นพบวา เปนโครงการที่
มีขนาดไมใหญมากนัก ซึ่งเจาของโครงการเปนเจาของทีด่ิน และมกีารลงทนุกอสรางเอง
ทั้งหมด หรือโครงการทีเ่จาของเปนเจาของที่เอง ทําเรื่องกูธนาคารในสวนงานกอสราง
อาคารแตธนาคารยังไมมีการปลอยเงินกูกอนแรกใหกับโครงการ เนือ่งจากการ
ดําเนนิงานกอสรางยงัไมไดตามเกณฑซึ่งธนาคารไดกําหนด 

2. เจาของโครงการ ซึ่งไมใชเจาของใบอนญุาตปลูกสรางอาคารตั้งแตแรก สวนใหญเปน
เจาของโครงการที่มีขนาดใหญ สามารถแบงประเภทได ดังนี ้
2.1 ธนาคาร หรือบริษัทเงนิทนุ เปนเจาของโครงการซึ่งไดมาจากการยึดจากเจาของ

โครงการเดิม ในกรณีทีเ่จาของโครงการมีการขอกูจากทางธนาคาร และไมมี
ความสามารถในการสงเงนิตน และดอกเบีย้ใหทางธนาคารตามที่ไดทาํการตกลงกัน
ไว  

ลักษณะการปลอยเงนิกูยมืงวดแรกของธนาคารใหกับลูกคาที่ตองการลงทนุ
ปลูกสรางอาคารขนาดใหญในลักษณะตางๆ 
กรณีที่ 1  เจาของโครงการทําการกูยืมธนาคาร เฉพาะในสวนคาดําเนนิงาน
กอสรางโครงการจนแลวเสรจ็ เมื่อธนาคารพิจารณาอนมุัติโครงการแลว ธนาคารจะ
ปลอยเงนิกูรอยละ 80 ของมูลคาดําเนินงานกอสราง และจะทาํการปลอยเงนิกูงวด
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แรก รอยละ 10 ของวงเงนิกูเมื่อเจาของโครงการมีการดําเนินงานกอสรางฐานราก
และคานคอดินแลวเสร็จ 
กรณีที่ 2 เจาของโครงการทําการกูยืมธนาคาร เพือ่ทําการซื้อทีด่ิน และคา
ดําเนนิงานกอสรางโครงการจนแลวเสร็จ เมื่อธนาคารพิจารณาอนมุัติโครงการแลว 
ธนาคารจะปลอยเงนิกูงวดแรกเพื่อทาํการซื้อที่รอยละ 20 ของราคาทีด่ิน อีกรอยละ 
80 ของคาที่ดนิเจาของโครงการตองลงทนุเอง  

สวนลักษณะการปลอยเงนิกูของบริษัทเงินทุนตางๆ จะมรูีปแบบการ
ดําเนนิงานคลายกับธนาคาร สวนที่แตกตางกนัเพียงเลก็นอย คือ บริษัทเงนิทุนจะ
ปลอยเงนิกูใหกับลูกคาประมาณรอยละ 90 ของมูลคาโครงการ ดงันัน้เมื่อมีความ
เสี่ยงในการลงทุนมากกวาธนาคารบริษทัเงินทุนจึงมกีารเรียกเก็บอัตราดอกเบี้ยซึ่ง
สูงกวาธนาคาร 

2.2 บริษัทบริหารสินทรัพยไทย(บบส.) โดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบนั
การเงนิและบริษัทบริหารสินทรัพย 

2.3 ผูสนใจเขาพฒันาโครงการรายใหม เปนผูลงทุนซึ่งเหน็ศักยภาพของโครงการ หรือ
ที่ตั้งโครงการ และตัดสินใจซื้อมาจากธนาคาร, บบส. หรือเจาของเดิม เพือ่
ดําเนนิการตอในรูปแบบตางๆ ดังที่ไดกลาวมาแลว หรือขายตอเพื่อทํากําไร 

 
ซึ่งจากขอมูลผูฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสรางนั้นพบวาเจาของโครงการประเภทที่ 2 นั้นมกีาร

ดําเนนิการฟนฟูโครงเหลานี้ในอัตราที่ต่ํามาก โดยเฉพาะเจาของโครงการประเภทที ่ 2.1 และ 2.2 ที่มี
การฟนฟูโครงการเพยีง 1 โครงการ แสดงใหเหน็วาโครงการยุติการกอสรางสวนหนึง่ที่ไมไดรับการฟนฟู
เนื่องจากไมสามารถทําการตกลงราคาซื้อขายได เพราะเจาของโครงการเหลานี้เชื่อวาโครงการจะมี
ศักยภาพอีกครั้งหากมีการออกกฎหมายนริโทษกรรม จึงตั้งราคาขายไวสูงเกนิจริง  

 
การตรวจสอบสภาพโครงการกอนทําการฟนฟูโครงการ 
 
 การตรวจสอบสภาพโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสราง กอนทําการฟนฟูโครงการ จากการ
สัมภาษณพบวา การตรวจสอบโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางนั้นหากเจาของโครงการมีแบบ
กอสรางเดิมอยู จะทําการตรวจสอบแบบกอสรางเดิมกอนทาํการยตุิการกอสรางวามกีารกอสรางตรง
ตามแบบ หรือไมเปนประการแรก แตโดยทั่วไปพบวามีโครงการอยูนอยที่จะมีการเก็บรักษาแบบไว 
เนื่องจากเมื่อโครงการยุติการกอสราง ขอมูลโครงการตางๆก็ไมมีฝายที่ทาํหนาที่ดูแล ดังนั้นการฟนฟู
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โครงการสวนใหญจึงอาศัยการตรวจสอบจากสภาพหนางาน โดยมกีารตรวจสอบทีส่ามารถแบงได 2 
ขั้นตอนดวยกนั คือ  
 

1. การตรวจสอบเบื้องตน เปนการตรวจสอบอาคารตามสภาพหนางานที่สามารถมองเห็นได
ดวยตาเปลา โดยการตรวจสอบจะทาํโดยสถาปนกิ หรือวศิวกร ที่รับหนาที่ในการออกแบบ 
กอสราง ฟนฟโูครงการทียุ่ตกิารกอสรางเหลานั้น  

2. การตรวจสอบโครงสราง เปนการตรวจสอบถึงคุณภาพของโครงสรางในการรับน้ําหนัก 
และการถายเทน้าํหนัก ดวยเครื่องมือตรวจสอบดานวิศวกรรม โดยเจาของโครงการจะทํา
การวาจางบริษัทที่มีประสบการณโดยตรงทําหนาที่ในการตรวจสอบ 

 
จากการสัมภาษณพบวา โครงการทีท่าํการตรวจสอบทั้ง 2 ข้ันตอนนัน้ มกัจะเปนโครงการที่

เปนอาคารในกลุมอาคารสงู และอาคารขนาดใหญพิเศษ เทานัน้ โครงการขนาดใหญ ทั่วไปที่ทาํการ
ฟนฟูมักจะทาํการตรวจสอบเบื้องตนเทานัน้ โดยเฉพาะโครงการที่มีเจาของใบอนุญาตเปนบุคคล
ธรรมดา 
 
ความคืบหนาโครงสรางกบัการฟนฟโูครงการ 
 

จากการสัมภาษณ กลุมประชากรที ่ 2 สถาปนกิผูทีม่กีารในการออกแบบ หรือเปนที่ปรึกษา
งานออกแบบฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง ถึงประสบการณการฟนฟโูครงการขนาดใหญ
ที่ยุติการกอสราง และปญหาที่พบ พบวารูปแบบการเปลี่ยนแปลงของโครงการขนาดใหญที่ยตุิการ
กอสรางเหลานี้ ไมไดขึ้นอยูกับรูปแบบทางกายภาพโครงการปจจุบนัมากนัก เนื่องจากเทคโนโลยีการ
กอสรางสามารถในการปรับปรุงรูปแบบอาคารดังกลาว ใหเหมาะสมกับการใชอาคารไดแทบทกุ
ประเภท  

 
ดังนัน้ เมื่อทําการสัมภาษณกลุมสถาปนิกที่เปนที่ปรึกษาโครงการ จึงพบวาความคืบหนา

โครงการเหลานี้ เปนปจจัยในการพิจารณาในการลงทุนของเจาของโครงการในเรื่องภาพพจนโครงการ 
และจํานวนงบประมาณที่ตองทาํการลงทนุตอในการพฒันาตอเทานั้น โดยโครงการที่มีการพัฒนาตอ
จนแลวเสร็จในปจจุบนันัน้ เมื่อพิจารณาความคืบหนาโครงการเดมิกอนทําการฟนฟู กับรูปใชงาน
อาคารในปจจบุัน สามารถแบงเปน 2 กลุมไดดังนี้ 
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1. โครงการทีม่ีการพัฒนาตอในรูปแบบการใชงานเหมือนเดิมตามใบขออนุญาตปลูก
สรางอาคาร หรือใกลเคียงกับประเภทการใชอาคารตามใบขออนุญาตปลูกสราง
อาคารเดิม โครงการเหลานี ้ เมื่อพจิารณาจากความคืบหนาโครงการเดิมกอนทําการ
ฟนฟ ูพบวา เจาของโครงการมักจะเลือกซือ้โครงการซึ่งมีการพฒันาไปแลวเกินรอยละ 
50 ของโครงสรางที่ขออนญุาตไว เนื่องจากในการลงทนุไมจําเปนตองลงทนุในการ
กอสรางโครงสรางตอเปนเงนิจํานวนมาก และสามารถรนระยะเวลากอสรางโครงการ
ไดมาก เมื่อเทยีบกับการขึ้นโครงการใหม 

2. โครงการทีเ่ปลีย่นรูปแบบการใชงานจากใบขออนุญาตปลูกสรางอาคารเดิมอยาง
สิ้นเชิง เชน อาคารสํานักงาน เปลีย่นเปน หองชุดใหเชา เจาของโครงการมักเลอืก
โครงการทีย่ังไมมีการพัฒนามากนัก หรือมีเพียงการดําเนินงานเฉพาะฐานรากเทานัน้ 
เพื่องายแกการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคาร  

 
แนวทางการฟนฟูโครงการยุติการกอสรางใบอนุญาตกอสรางอาคารขาดอาย ุ
 

ตามกฎหมายควบคุมอาคาร อนุญาตใหอาคารที่มีการตออายุใบอนุญาตตอเนื่อง สามารถ
กอสรางอาคารตอไดตามขอบังคับกฎหมายที่บงัคับใช ณ วนัทีท่าํการขออนุญาตปลูกสรางอาคารครั้ง
แรก แตตองมีการปรับแบบอาคารในระบบปองกนั และระงับอัคคีภัยใหถูกตองตามกฎหมายซึ่งบังคับ
ใช ณ วนัทีท่าํการตออายุใบอนุญาต ทาํใหอาคารเหลานี้สามารถดาํเนินการกอสรางตอไดโดยไมตอง
ทําการดัดแปลงโครงสรางจากเดิมมากนัก 
 
 สวนอาคารที่ใบอนุญาตหมดอายุนัน้ จากการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณ พบวา มีการ
เปลี่ยนแปลงเปน 2 ลักษณะ โดยมกีระบวนในการดําเนินการดังตอไปนี ้
 

1. ทําการขออนญุาตดัดแปลงอาคาร ตามที่กฎกระทรวงฉบับที่10 อนุญาตใหอาคารที่ไม
สามารถตอใบอนุกอสรางอาคาร สามารถกอสรางตอจนสามารถใชงานอาคารได โดย
เจาของอาคารตองทําการขออนุญาตดัดแปลงอาคาร ซึง่การดัดแปลงอาคารจะตองไมเพิ่ม
พื้นที่ใชสอย และตองไมเพิ่มความสงูของอาคารจากโครงสรางเดิมที่ไดมีการกอสรางคาง
ไว เวนแตการตอเติมงานระบบเพื่อสามารถใชงานอาคารไดอยางปลอดภัย   

2. กอสรางอาคารตอโดยใชขอบังคับเหมือนอาคารใบอนญุาตยังไมขาดอายุ โดยจากการ
เปรียบเทียบขอมูลพบวา บางอาคารซึ่งมีการกอสรางตอจนแลวเสรจ็ตามใบอนุญาตเดิม
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นั้น แทจริงแลวอาคารไดขาดการตออายุใบอนุญาตไปแลว จากการสัมภาษณกลุม
ตัวอยางที ่2 ในกรณีดังกลาว พบวา เจาของโครงการมกีารขอใหเจาหนาทีท่ําหลักฐานการ
ตออายุใบอนญุาตกอสรางยอนหลงั เพื่อแกชวยลดผลกระทบที่จะเกิดจากการบังคับใช
กฎหมายในปจจุบันกับการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางที่ขาดการตออายุ
ใบอนุญาตเหลานัน้ 

 
แสดงใหเหน็วา การฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางซึ่งใบอนุญาตกอสรางขาดการ

ตออายุนัน้ มกีระบวนการซึ่งสามารถหลบเลี่ยงกฎหมายที่บังคับใชในปจจุบันได ซึง่โครงการทีย่ังไมมี
การฟนฟูสวนใหญไมมีการตอใบอนุญาตกอสรางนั้น หากตองการฟนฟูโดยมีผลกระทบทางกฎหมาย
นอยที่สุดอาจจะใชกระบวนการในการหลบเลี่ยงกฎหมายนี้  
 
ผลกระทบตอผูที่เกี่ยวของกับโครงการยุติการกอสรางที่ไมไดรับการฟนฟ ู
 

ประเด็นปญหาเกี่ยวเนื่องทีท่ําใหเกิดผลกระทบตอผูที่เกีย่วของกับโครงการยุตกิารกอสรางที่
ไมไดรับการฟนฟูดังนี ้

 
1. เกิดขอขัดแยงในการเจรจาประนอมหนี ้ เนือ่งจากโครงการที่ไมสามารถตอสราง ดัดแปลง

เพื่อใชงานใหเกิดความคุมคาทางการลงทนุ จะตองทําการรื้อถอนซึ่งคาใชจายดงักลาว
เจาของโครงการมีหนาที่ในการรับผิดชอบ ดังนัน้การขายที่ดินที่มีโครงสรางกอสรางทิง้คาง
ไวจึงไดราคาทีต่่ํากวาความเปนจริง 

2. ไมมีมาตรการในการดูแลรักษาโครงการทีส่รางคางเหลานี้ ทําใหโครงสรางเกิดความ
เสียหาย ไมสามารถทําการฟนฟ ู หรือตองทําการตรวจสอบอยางระเอียด เพื่อความ
ปลอดภัยของผูใชอาคาร  

3. ไมมีมาตรการรักษาความปลอดภัย มีการบุกรุก และเปนแหลงมั่วสมุ กอใหเกิดปญหาตอ
ชุมชนโดยรอบโครงการ 

 
จะเหน็ไดวาปญหาโครงการยุติการกอสรางที่ไมรับการฟนฟนูั้นเปนปญหาทางสังคม ที่มีขอ

ขัดแยงตางๆ ที่มีความเกีย่วเนื่องกันกับผูเกี่ยวของทุกฝาย การแกปญหาขอขัดแยงดังกลาวจึงตองไดรับ
การรวมมือจากทุกฝายที่เกีย่วของ เพื่อแกปญหารวมกัน  
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สวนที่ 3 ขอมูลและความเห็นเกี่ยวกบัแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการ
ฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
 จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ 3 ผูเชี่ยวชาญดานกฎหมายประกอบดวย 
 
ผูเชี่ยวชาญดานพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร และพระราชบญัญัติผังเมือง 
1. คุณอดิสร มโนมยัธํารงกลุ ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาและผงัเมอืง 
ผูเชี่ยวชาญดานขอบัญญติักรุงเทพมหานคร 
1. คุณจิม พันธุมโกมล ผูอํานวยการสํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
2. คุณธน ูศรีคช ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
3. คุณวินยั ลิม่สกุล ผูอํานวยการกองควบคุมงานกอสราง สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
ผูเชี่ยวชาญดานพระราชบญัญัติสิ่งแวดลอม 
1. คุณสุรี อัมลาลิขิต หัวหนากลุมโครงการบริการชุมชน และทีพ่ักอาศยั สํานักนโยบายและแผน 
    ทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
2. คุณอุษา เกยีรติชัยพิพฒัน ผูอํานวยการ กองสิง่แวดลอมชุมชนและพื้นที่เฉพาะ สํานักนโยบายและ 
    แผนทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
 

สามารถสรุปแนวทางในการออกกฎหมายเพื่ออนุโลมใหมีการกอสรางโครงการทียุ่ตกิาร
กอสรางตอ ในทัง้ 3 แนวทางของกฎหมายที่เกีย่วของตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง
ในเขตกรุงเทพมหานคร ไดดังนี ้
 
1. แนวทางออกกฎหมายเพือ่การอนุโลมพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
 

แนวทางที ่1 ตอใบอนุญาตโดยไมมีขอแม 
 

1. ตออายุใบอนญุาตโดยใหอาคารสรางคางที่ใบอนุญาตขาดอายุสามารถกอสรางตอโดยยึดตาม
กฎหมายควบคุมอาคารเดิมที่บังคับใช  ณ วนัทีท่ําการขออนุญาตกอสรางอาคาร 

2. กําหนดระยะเวลาที่กฎหมายอนุโลมใหมกีารบังคับใชเปนระยะเวลา 3-5 ป เพื่อรักษาสิทธิ
ใหกับโครงการที่ติดกระบวนการศาลแพงและพาณิชย  

3. กําหนดใหมีมาตรการตอเนือ่งในกรณทีี่หมดระยะเวลาที่กาํหนดการอนุโลม โดยสัง่บังคับใหทาํ
การรื้อถอนหรือมาตรการการดูแลรักษาโครงการที่ไมมีการพัฒนาตอ หรือขออนญุาตกอสราง
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ดัดแปลงโครงการตามขอกฎหมายใหมทีบ่ังคับใชขณะนั้นโดยทนัท ี เพื่อความปลอดภัยของ
ประชาชนที่อยูอาศัยโดยรอบ 

 
แนวทางที ่2 ตอใบอนุญาตโดยมีขอแม 

 
1. กําหนดขอแมการตออายุใบอนุญาต ดังนี ้

1.1 ชวงเวลาที่ทาํการขออนุญาตปลูกสราง 
อาคารยุติการกอสรางที่จะสามารถตอใบอนุญาตกอสรางได จะตองทําการยืน่ขอ

อนุญาตครั้งแรก หลังทาํการบังคับใชกฎกระทรวงฉบับที่ 33 เนื่องจากเปนกฎกระทรวง
ฉบับแรกที่ไดมีการกาํหนดมาตรฐานของอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ ซึง่
โครงการทียุ่ตกิารกอสรางทีป่ฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับนี้กอนที่จะมีการแกไข เพิม่เติม
โดยกฎกระทรวงที่ออกมาภายหลงั จะไมสามารถดัดแปลงโครงสรางเดิมใหไดมาตรฐาน
กฎหมายที่บงัคับใชในปจจบุัน 

การอนุโลมตออายุใบอนุญาตปลูกสรางอาคารยุติการกอสราง ทีข่ออนุญาต
กอสรางหลังกฎกระทรวงฉบบัที่ 33 เหลานี้จะตองขออนุญาตกอสรางกอนการบงัคับใช
กฎกระทรวงฉบับที่ 57 เนื่องจากเปนกฎกระทรวงซึง่วางหลักเกณฑในการตออายุ
ใบอนุญาตเปนฉบับแรก  

ดังนัน้อาคารทีจ่ะไดรับการอนุโลมใหมีการตออายุใบอนญุาตตองมีการขออนุญาต
กอสรางอาคารครั้งแรกภายในวนัที่ 17 กมุภาพนัธ พ.ศ.2535 จนถึงวนัที่ 7 สงิหาคม พ.ศ.
2543 

1.2 ความคืบหนาโครงการ 
กรณีที่มีการคืบหนาเฉพาะฐานราก ตองมคีวามคืบหนาของฐานรากอยางนอย 

10 % เนื่องจากเปนการลงทนุกอสรางอาคารที่พอสมควรแลว และเปนความคืบหนาซึ่ง
เห็นไดชัด 

กรณีที่ไมมีการตอกเสาเข็ม หรือทําฐานรากแตไดมีการกอสรางโครงสรางอาคาร
ลงต่ํากวาพื้นดิน ตองมีความคืบหนาอยางนอย 10 %  

1.3 ความปลอดภยัของโครงสราง 
วิศวกรทีท่าํการตรวจสอบ ในกรณีที่อาคารเปนอาคารขนาดใหญทั่วไปเนื่องจาก

โครงสรางไมมคีวามซับซอน 
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บริษัทวิศวกรที่มีประสบการณในการตรวจสอบโครงสรางอาคารเปนผูตรวจสอบ
สําหรับอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพเิศษ เนื่องจากอาจจะมีโครงสรางทีซ่ับซอน และ
มีผูเกี่ยวของกบัอาคารเปนจาํนวนมาก 

 
1.4 ระบบปองกนั และยับยั้งอัคคีภัย 

ใชมาตรฐานตามกฎหมายทีม่ีการบังคับใชปจจุบัน โดยไมมีขอแม เพื่อมาตรฐาน
ความปลอดภยัของประชาชนโดยรวม 

1.5 ระยะเวลาในการอนุโลม 
มีกําหนดระยะเวลา 5 ปเพือ่ดําเนนิการโครงการตางๆที่คางอยูใหแลวเสร็จส้ิน

ทั้งหมด 
 

2. กรณีที่มีการเปลี่ยนรูปแบบการใชอาคารจากการขออนญุาตครั้งแรก 
สามารถทําไดโดยอนุโลมใหมีการใชกฎหมายที่บังคับใชขณะขอใบอนุญาตครั้ง

แรก เนื่องจากตัวอาคารมีอยูแลวเพียงแตเปลี่ยนแปลงการใชงาน โดยมีขอแมตองเพิม่
ระบบปองกนั และยับยั้งอัคคีภัย ใหไดตามมาตรฐานกฎหมายที่บงัคับใชในปจจุบนั 

 
แนวทางที ่3 ไมตออายุใบอนุญาตใหไมวากรณีใดๆทั้งสิ้น 

 
1. ใหถือวาอาคารที่กอสรางคางไวทัง้หมดที่ไมมีการพัฒนาตอเปนระยะเวลาอยางนอย 3 ปเปน

อาคารทีห่มดศักยภาพในการพัฒนาตอ ไมตออายุใบอนุญาตใหไมวากรณีใดๆทั้งสิ้น 
2. โดยสั่งบงัคับใหทาํการรื้อถอน หรือมาตรการการดูแลรักษาโครงการที่ไมมีการพัฒนาตอ หรือ

ขออนุญาตกอสรางดัดแปลงโครงการตามขอกฎหมายใหมทีบ่ังคับใชขณะนั้นโดยทนัท ีเพื่อ
ความปลอดภยัของประชาชนที่อยูอาศัยโดยรอบ 

 
2. แนวทางการแกไขเพิ่มเติม ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เพื่อการพัฒนาโครงการยุติ

การกอสราง 
 

แนวทางที่ 1 ทําการอนุโลม กฎหมายในกลุมของกฎกระทรวงและขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
ที่เกี่ยวกับการควบคุมพืน้ที่เฉพาะทีห่ามหรืออนุญาตใหกอสรางอาคารได ที่ออกภายหลังวิกฤต
เศรษฐกิจ พ.ศ.2539 ทั้งหมด  
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แนวทางที่ 2 ทําการอนุโลม เฉพาะบางพืน้ที ่ที่ไมสงผลกระทบรายแรงตอเจตนาการออก
ขอบัญญัติดังกลาว 
แนวทางที่ 3 ไมอนุโลมไมวากรณีใดๆ 
 

3. แนวทางแกไขปญหาอันเนื่องมาจาก พรบ.สิ่งแวดลอม เพื่อการพัฒนาโครงการยุติ
การกอสราง 

 
ปจจุบันไดมีการออกประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร ฉบับที่4 ขึ้นเพือ่ใหโครงการที่เขาขายตอง

ทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมมีการดําเนินการกอสรางกอนวนัที ่ 19 กุมภาพันธ พ.ศ.2543 ที่ไมได
ทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมสามารถทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมยอนหลังได ดังนัน้โครงการ
ที่ไมสามารถฟนฟูไดคือโครงการที่ตองการเปลี่ยนรูปแบบการใชงานอาคารภายหลัง และเขาขาย
โครงการที่ตองทาํรายงานผลกระทบสิง่แวดลอม ซึ่งคณะกรรมการไมสามารถรับพิจารณารายงานได
เนื่องจากไมถกูตองตามขัน้ตอนที่กฎหมายกําหนดไว จากการสมัภาษณผูเชี่ยวชาญพบแนวทางการ
แกไขขอขัดแยงดังนี ้

 
 แนวทางที่ 1  อนุญาตใหโครงการที่ขออนุญาตดัดแปลงเปลี่ยนรูปแบบการใชงานที่เขาขาย

ตองทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมทาํรายงานได โดยใชหลักเกณฑเดียวกับประกาศ
กระทรวงวทิยาศาสตร ฉบับที่4 
แนวทางที่ 2  อนุญาตใหโครงการที่ขออนุญาตดัดแปลงเปลี่ยนรูปแบบการใชงานที่เขาขาย
ตองทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมทาํรายงานได โดยพิจารณาประกอบกับเจตนาเจาของ
โครงการวาไมไดจงใจหลบเลี่ยงกฎหมายตั้งแตการขออนุญาตกอสรางครั้งแรก  

 
4. แนวทางการแกไขเพิ่มเติม พระราชบญัญัติผังเมือง เพื่อการพฒันาโครงการยุติการ

กอสราง 
 
 ในกรณีที่ใบอนุญาตกอสรางอาคารยงัไมขาดการตออายุ หรือไดรับการอนุญาตใหมีการตอ
อายุ กฎหมายไมมีผลบงัคับใชยอนหลงั ดงันัน้พระราชบัญญัติผังเมือง ไมสามารถบังคับใชไดกับ
โครงการทีท่าํการขออนุญาตกอสราง หรือดัดแปลงกอนประกาศใชผังเมืองฉบับนัน้ๆ ยกเวนกรณีขอ
อนุญาตดัดแปลงเปลี่ยนประเภทการใชงานอาคาร ซึ่งการขออนญุาตดัดแปลงอาคารดังกลาวถือวา
กระทําภายหลังพระราชบญัญัติผังเมืองประกาศใช ดงันัน้จึงไมสมควรที่จะมีการผอนผันแตอยางใด 
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จากการสัมภาษณ และเกบ็รวบรวมขอมูลทั้ง 3 สวน สามารถสรุปไดดังนี ้
  

โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร เมื่อพจิารณาความเปลี่ยนแปลง
อยางตอเนื่องพบวามีจํานวนลดลงเหลือ 288 อาคาร ขอมูลแสดงใหเห็นวาโครงการยุตกิารกอสราง
สามารถพัฒนาตอได โดยการกอสรางตอในรูปแบบเดิมในกรณีที่ใบอนุญาตกอสรางไมขาดการตออาย ุ
ใบอนุญาตขาดอายุสามารถขออนุญาตดัดแปลงอาคารใชเทาที่กอสรางคางไว ประเดน็ปญหาซึ่ง
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงเนื่องจากปญหาขอขัดแยงทางกฎหมาย ได
ดังนี ้
 

1. เกิดจากผูครอบครองอาคารไมดําเนนิงานตามขั้นตอนกฎหมาย เร่ืองการตออายุ
ใบอนุญาตกอสรางตามกฎกระทรวงฉบบัที ่ 57 จํานวน ทําใหโครงการไมสามารถ
ดําเนนิการกอสรางฟนฟูตามใบอนุญาตกอสรางเดิม หรือขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 
เปลี่ยนรูปแบบการใชงานโดยใชพื้นที่ และความสงูตามที่ขออนุญาตครั้งแรกได  

2. ความตองการเปลี่ยนรูปแบบการใชงานอาคารเปนประเภท และขนาดของอาคารที่ตอง
ทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอม ซึ่งคณะกรรมการพิจารณารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอมไมสามารถรับพิจารณารายงานดังกลาวได เนื่องจากผิดขั้นตอนการเสนอ
รายงานที่ไดกาํหนดไวตามประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร 

 
เมื่อพิจารณาปญหาขอขัดแยงดังกลาวเปนปญหาของโครงการทีม่ีการยุติการกอสรางที่มีการ

ดําเนนิการกอสรางคืบหนามาก เมื่อพจิารณาตามนยิามกฎหมายควบคุมอาคารพบ 70 อาคาร
โครงการยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครเหลานี ้ นอกจากเปนปญหาตอผูเกีย่วของกับการลงทนุ
โดยตรงแลวพบวายงัมีผลกระทบตอสังคม ผูอยูอาศัยโดยรอบดวยโดยเฉพาะโครงการที่ไมมีการดูแล มี
การบุกรุก และเปนแหลงมัว่สุม เนื่องจากไมมีมาตราการจัดการกับโครงการเหลานี ้

 
ปญหาขอขัดแยงทางกฎหมาย และการจัดการอาคารยุติการกอสรางตองอาศยัหนวยงาน

ราชการที่ดูแลหาแนวทางเพือ่แกไข และจัดการกับโครงการเหลานี ้ โดยจากการศึกษาพบวามีความ
เปนไปไดที่จะแกไข เพิ่มเติมขอกฎหมายบางประการเพือ่โครงการยุตกิารกอสรางทีต่ิดปญหาขอขัดแยง
ดังกลาวสามารถหาขอสรุปในการดําเนนิการตอโครงการในรูปแบบใดได  



บทที่ 5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

การสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ 3 พบวา หนวยงานราชการที่มีความเกี่ยวเนื่องกับการออก
กฎหมายที่เปนปญหาตอการฟนฟโูครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสรางเหลานี ้ ไดมีความเห็นที่จะ
ออกกฎหมายอนุโลมเพื่อใหเกิดการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสรางโดยแบงเปน 3 แนวทางดวยกนั
คือ 

 
1. อนุญาตใหมกีารฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสรางทัง้หมดโดยไมมีขอแม 
2. อนุญาตใหมีการฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสรางโดยมีขอแมบางประการ โดยขอแม

ดังกลาว มีขึน้เพื่อคุณภาพ และความปลอดภัยของผูใชโครงการ และผูอยูอาศัย
บริเวณโดยรอบ 

3. ไมอนุญาตใหมีการฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสรางใดเลย  
 

เมื่อทําการศึกษา และวิเคราะหแนวทางในการอนุโลมทางขอกฎหมาย ในแนวทางตางๆ 
สามารถ เพื่อแสดงใหเหน็ถงึขอดี และขอเสีย ที่จะเกิดกับผูเกี่ยวของกับโครงการทียุ่ติการกอสราง
เหลานี้ อันไดแก ผลกระทบตอผูบังคับใชกฎหมาย ผลกระทบตอสภาพแวดลอมและคุณภาพชวีิต 
ผลกระทบตอตลาดอสังหาริมทรัพย และผลกระทบตอเจาของโครงการที่ยุติการกอสราง ได
ดังตอไปนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 
 
 

 ผลกระทบตอกฎหมาย ผลกระทบตอสภาพแวดลอม 
และคุณภาพชวีิต 

ผลกระทบตอตลาด
อสังหาริมทรัพย 

ผลกระทบตอ 
เจาของโครงการที่ยุติการกอสราง 

1.   ตอ
ใบอนุญาต
โดยไมมี
ขอแม 
 

ขอดี 
1. สะดวกในการพิจารณา 
ขอเสีย 
1. อาจเกิดความสับสนในการ
บังคับใชกฎหมาย 

ขอดี 
1. สามารถลดมลภาวะทาง 
    สายตา 
ขอเสีย 
1. เกิดความแออดัของชุมชนเมอืง 
2. พื้นที่เปดโลงบางสวนถกูริดรอน
จากโครงการที่ทาํการฟนฟ ู

3. ไมมีการรับประกันมาตรฐาน
ความปลอดภยัของอาคาร 

 

ขอดี 
1. สามารถนําโครงการที่มี  
    ศักยภาพมาพัฒนาตอได 
ขอเสีย 
1. ทําใหตลาดอสังหามีการ

แขงขันสูงขึ้น 
2.   เกิดการเกง็กําไรจากเจาของ 
       โครงการเดิม 
3.   อาจเกิดการพัฒนาเกินความ

ตองการของตลาด 
 

ขอดี 
1. สามารถดําเนินโครงการตอไป 
    เพื่อแกไขวิกฤตทางการเงินได 
2. ธนาคารสามารถแกปญหาหนี ้  
    เสียไดเปนจํานวนมาก 

ตารางที5่.1 พิจารณาขอดี และขอเสยีแนวทางการออกกฎหมายเพื่อผอนผันการตอใบอนุญาตในอนาคต 



 
 
 ผลกระทบตอกฎหมาย ผลกระทบตอสภาพแวดลอม 

และคุณภาพชวีิต 
ผลกระทบตอตลาด
อสังหาริมทรัพย 

ผลกระทบตอ 
เจาของโครงการที่ยุติการกอสราง 

2.   ตอ
ใบอนุญาต
โดยมีขอแม
บางประการ 
 

ขอเสีย 
1.  ตองมีการพิจารณาแยกแยะ  

ประเด็นที่จะใชในการเปน
ขอแม เพื่อสามารถออก
กฎหมายใหเกดิประโยชนมาก
ที่สุด 

2. เปนไปไดที่จะเกิดการเลือก
ปฏิบัติ 

ขอดี 
1. สามารถลดมลภาวะทาง
สายตา 

2. สามารถควบคุมให หรือไมให
อาคารบางประเภทพฒันาตอได 
เพื่อประโยชนทางดานความ
ปลอดภัย และคุณภาพชีวิตที่ดี
ของประชาชนโดยรอบ และผูใช
อาคาร 

 

ขอดี 
1. เกิดการแขงขนัทางการตลาดที่
พอประมาณ 

2. สามารถคัดกรองโครงการทีม่ี
ศักยภาพในการฟนฟูจริง 

3. ตัดโอกาสการเก็งกาํไรจากการ
ขายใบอนุญาต 

ขอเสีย 
1. โครงการบางสวนเสยีโอกาส ใน
การพัฒนาตอ 

ขอดี 
1. บางสวนสามารถขายโครงการเพื่อ
แกไขวิกฤตทางการเงินได 
ขอเสีย 
1. บางสวนไมสามารถสามารถขาย
โครงการเพื่อแกไขวิกฤตทางการเงนิได 
 

3.   ไมตอ
ใบอนุญาต
ใหไมวา
กรณีใดๆ 

ขอดี 
1.  สะดวกในการพิจารณา 

ขอเสีย 
1.เกิดมลภาวะทางสายตาในกรณี
ที่ไมมีผูรับผิดชอบรื้อถอนโครงการ
เหลานี ้

ขอดี 
1. ลดจํานวนคูแขงทางการลงทนุ 
 

ขอเสีย 
1. ขาดโอกาสในการฟนตวัจากวกิฤต 

 

ตารางที5่.1 พิจารณาขอดี และขอเสยีแนวทางการออกกฎหมายเพื่อผอนผันการตอใบอนุญาตในอนาคต (ตอ) 
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จากการศึกษาขอมูลถึงสภาพปญหา และขอขัดแยงทางกฎหมายที่เปนอุปสรรคตอการ

ฟนฟูอาคารยตุิการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ผูเชี่ยวชาญไดมีความเห็นวาการแกไขปญหา
ดังกลาวตองไดรับการรวมมอืจากทุกฝายที่เกี่ยวของโดยเสนอใหมีการพบปะ เพื่อรับทราบปญหา
เสนอความคิดเห็น และวางแนวทางการแกไขปญหาในทิศทางเดียวกัน จึงไดจัดการสัมมนาโตะ
กลมขึ้น วนัพธุที่  16 มีนาคม พ.ศ.2548 ณ หองประชุมขาวชัน้ 7 กองบรรณาธกิารหนังสือพมิพ
ฐานเศรษฐกิจ มีรายละเอียดผูเชี่ยวชาญเขารวมงานสมันาดังนี ้

 
ผูเชี่ยวชาญสถานการณอาคารยุติการกอสราง ไดแก 
ผศ.ไตรรัตน จารุทัศน อาจารยภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ผูเชี่ยวชาญดานการตลาด ไดแก 
รศ.มานพ พงศทัต อาจารยผูทรงคุณวุฒ ิภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
ผูเชี่ยวชาญการฟนฟูโครงการยุติการกอสราง ไดแก 
คุณสุรเธียร จกัรธรานนท กรรมการผูอํานวยการ บริษทัเอสซีแอสเสท คอรปอเรชั่น จาํกัด 
(มหาชน)    
คุณธงชัย จิรดิลก ประธานบริษัทเอเชีย แอสเสท แอดไวซอรี จํากัด  
ผูบริหารกองทนุอสังหาริมทรัพยแลนดแอนดเฮาส 1 และ 2 
คุณทศพร ศักดิ์สงวนมนูญ กรรมการผูจัดการ บริษทัแกรนด ยนูิตี้ ดีเวลลอปเมนท จาํกัด 
ผูเชี่ยวชาญดานกฎหมาย ไดแก 
คุณธนู ศรีคช ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
คุณอดิศร มโนมัยธาํรงกุล ผูอํานวยการสํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร  
กรมโยธาธิการและผังเมือง  
คุณนิสากร โฆษิตรัตน เลขาธิการนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

 
ภายหลงัการจดัการสัมมนาโตะกลม ประกอบกับการวเิคราะหเพิ่มเติม ผูวิจัยสรุปแนวทาง

ที่เหมาะสมในการผอนผนัขอกฎหมายเพือ่การฟนฟูโครงการเหลานี้ สมควรที่จะเปนแนวทางที่ 2 
คือ อนุญาตใหมีการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสรางโดยมีขอแมบางประการ โดยขอแมดังกลาว มี
ข้ึนเพื่อคุณภาพ และความปลอดภัยของผูใชโครงการ และผูอยูอาศัยบริเวณโดยรอบ เนื่องจากเปน
แนวทางที่เปนประโยชนสูงสดุแกผูเกี่ยวของโดยรวม 
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การเสนอแนวทางแกปญหากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติ

การกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครนัน้ แนวทางการแกปญหาทางกฎหมายดงักลาวตองพิจารณา 
3 ประเด็นดวยกัน คือ  

 
1.   การพิจารณาตออายุใบอนุญาต  
2.   การเรงรัดใหเกิดการฟนฟู   
3.   การจัดการกับโครงการที่ไมมีการฟนฟู  
 
เพื่อสามารถแกปญหาโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในกรุงเทพอยางครบวงจร โดย

สามารถแบงตามกฎหมายแตละฉบับ พรอมทั้งหลักการ และเหตุผลในการเสนอแนวทางดังกลาว 
ดังนี ้
 
1. แนวทางในการแกไขอันเกิดจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคารเพื่อการพัฒนา

โครงการยุติการกอสราง 
 
 ปจจุบันไดกรมโยธาธิการและผังเมืองไดมีการรางกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑการออก
ใบอนุญาตกอสรางดัดแปลงอาคารสําหรับอาคารบางชนดิ หรือบางประเภทที่เร่ิมกอสรางแลวแต
ยังไมเสร็จ เพือ่นิรโทษกรรมอาคารยุติการกอสราง 1 ฉบับ ซึ่งกฎกระทรวงฉบบันี้มกีารรางครั้งแรก
ป พ.ศ. 2546 มีใจความสาํคญัดังนี้  
 

ประเภทอาคารที่ไดรับการผอนผันตามกฎกระทรวงนี้ 
1. อาคารสูง 
2. อาคารขนาดใหญพิเศษ 
3. อาคารขนาดใหญ 
4. อาคารชุด 
5. อาคารที่อยูอาศัยรวม 
6. อาคารอื่นใดซึง่อยูในโครงการที่ไดรับอนุญาตใหทาํการจดัสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการ

จัดสรรที่ดิน 
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สาระสําคัญ 
1.  อาคารที่ไดรับการผอนผนัตองเปนอาคารที่ไดรับใบอนุญาตหรือใบรับแจงการกอสรางหรือ

ดัดแปลงระหวางวนัที่ 17 กุมภาพันธ 2535 ถึงวันที ่7 สิงหาคม 2543 ทั้งที่มีการตอใบอนุญาต
หรือไมไดตอใบอนุญาต 

2.  สามารถทาํเรื่องขอตอใบอนุญาตไดภายใน 5 ปตั้งแต กฎกระทรวงนี้มีผลบังคับใช 
3.  ใชหลักเกณฑการพิจารณาอนุญาตตามกฎหมายทีใ่ชพิจารณาใบอนุญาตแรก 
4.  มีการตอกเสาเข็มหรือฐานราก ของอาคารรวมกันไมนอยกวารอยละ 25 ของทั้งหมดโครงการ 

หรือมีการกอสรางโครงสรางใตพื้นดินไมนอยกวารอยละ 10 
5.  สามารถกอสรางไดจํานวนพื้นที่ และความสงูไมเกนิกวาที่ไดมีการขออนุญาตไวตามใบอนุญาต

แรก 
6.  บทบัญญตัิตอไปนี้ไมมีผลบังคับใช 

6.1  กฎกระทรวงฉบับที่ 33 
6.1.1  เร่ืองพืน้ที่ตัง้อาคารสงู หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตามขอ 2 
6.1.2  ถนนกวางไมนอยกวา 6 เมตรโดยรอบโครงการ ตามขอ 3 
6.1.3  ขอบเขตนอกสุดของอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตามขอ 4 
6.1.4  ขนาดพื้นที่ที่สามารถกอสรางได ตอพื้นที่ตั้งอาคาร ตามขอ 5 

6.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 55   
 6.2.1   ลักษณะหองแถว ตกึแถว ตามขอ 2 
6.2.2 ลักษณะบานแถว ตามขอ 3 
6.2.3 จํานวนหองแถว ตึกแถว และบานแถว ตามขอ 4 
6.2.4 พื้นที่ภายในอาคารพักอาศัยรวม ตามขอ 19 
6.2.5 ชองทางเดนิในอาคาร ตามขอ 21 
6.2.6 ระยะดิ่งของหอง หรือสวนอาคาร ตามขอ 22 
6.2.7 จํานวน ความกวาง ความสงูของบันได ตามขอ 24 
6.2.8 ที่วางภายนอกอาคาร ตามขอ 33 
6.2.9 ที่วางของหองแถว หรือตึกแถว ตามขอ 34, 35 
6.2.10 ที่วางของบานแถว ตามขอ 36 
6.2.11 ที่วางของบานแฝด ตามขอ 37 
6.2.12 ที่วางคลังสนิคา ตามขอ 38 
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6.2.13 ที่วางของโรงงาน ตามขอ 39 
6.2.14 ระยะรนอาคารที่กอสราง หรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะ ตามขอ 41 
6.2.15 ระยะรนอาคารที่กอสราง หรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะ ตามขอ 42 
6.2.16 กันสาด สวนยืน่ทางสถาปตยกรรม ตามขอ 43 
6.2.17 ความสงูอาคาร ตามขอ 44, 45, 46 
6.2.18 ระยะหางอาคารที่กอสราง’ใกลอาคารอื่นในที่ดนิเจาของเดียวกนั ตามขอ 48 
6.2.19 การกอสรางอาคารในบริเวณดานขางหองแถว หรือตึกแถว ตามขอ 49 
6.2.20 ระยะหางของอาคารจากแนวที่ดิน ตามขอ 50 

7. บทบัญญัติทองถิ่นที่มีขอกาํหนดในเรื่องทาํนองเดียวกัน 
8. ขอบัญญัติที่ประกาศใชบังคบัภายใน 5 ปภายหลงักฎกระทรวงนี้ประกาศใหมีผลบังคับใช 
9. เร่ืองระบบปองกันอัคคีภัยใหเปนไปตามกฎกระทรวง หรือขอบัญญัติทองถิ่น ซึง่ออกตามความ

ในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีใชบงัคบัในขณะยื่นขอใบอนุญาตใหม 
 

ปจจุบันรางกฎกระทรวงดงักลาวยังไมสามารถประกาศใชได เนื่องจากไมผานกระบวนการ
ในการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมาย โดยมีขอโตแยงในประเด็นความคืบหนา
การกอสราง และความเสมอภาค เนื่องจากอาคารที่ไดรับอนญุาตหรือใบรับแจงการกอสราง
ดัดแปลงหลังวันที ่ 7 สิงหาคม พ.ศ.2543 จะไมไดรับการผอนผนัใหอาคารมาขออนุญาตใหมได 
ประกอบกับกฎกระทรวงดงักลาวมีขอพิจารณาปลีกยอยเปนจาํนวนมากทําใหเกิดความลาชาใน
การพิจารณาแกไข  

 
ที่ประชุมสัมมนาไดเสนอแนะแนวทางการแกปญหาโดยการออกบทเฉพาะกาลตอทาย

กฎกระทรวงฉบับที ่ 10 เร่ืองการขอตออายุใบอนุญาตขอ6/2 กรณีอาคารที่ไมสามารถตออายุ
ใบอนุญาตไดใหทาํการตออายุภายใน 90 วนันับจากวนัที่ใบอนุญาตหมดอาย ุ ใหสามารถตออายุ
ใบอนุญาตไดภายในระยะเวลา 2 ปนับจากบทเฉพาะการนี้มีผลบังคบัใช เพื่อขยายเวลาในการตอ
อายุอาคารที่ใบอนุญาตขาดอายุเหลานี้ และการพจิารณาบทเฉพาะกาลเพิม่เติมกฎหมายเดิมงาย
กวาการพจิารณาออกกฎหมายฉบับใหม 

 
อยางไรก็ตามขอเสนอ ผูวิจัยมีความเห็นแตกตางออกไป ประเด็นการพิจารณาตอ

ใบอนุญาตอาคารที่ยุติการกอสราง โครงการตองมีการดําเนนิการฐานรากแลวเสร็จ เนื่องจาก 
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โครงการยุติการกอสรางที่มเีพียงฐานรากแลวเสร็จ หรือมีการดําเนินการกอสรางแลวบางสวนไม
มาก สามารถการออกแบบ หรือดัดแปลงโครงการใหถกูตองตามกฎหมายปจจุบนัได โดย ผูวิจยั
เสนอแนวทางในแนวทางแกปญหาแนวทางในการแกไขอันเกิดจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
เพื่อการพัฒนาโครงการยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ดังนี ้
 

ตอใบอนุญาตกอสรางใหอาคารยุติการกอสรางทีม่ีความคืบหนาในการกอสรางที่มีการ
ดําเนนิการทิ้งคางพืน้ที่มากกวา 10,000 ตารางเมตร และมีความสูงมากกวา 23 เมตรซึ่งตาม
กฎหมายควบคุมอาคารถือวาเปนอาคารขนาดใหญ และอาคารสูง โดยการออกบทเฉพาะกาล
ตอทายกฎกระทรวงฉบับที ่ 10 เร่ืองการขอตออายุใบอนุญาตขอ6/2 กรณีอาคารที่ไมสามารถตอ
อายุใบอนุญาตไดใหทําการตออายุภายใน 90 วนันับจากวนัที่ใบอนุญาตหมดอายุ ใหสามารถตอ
อายุใบอนุญาตไดภายในระยะเวลา 2 ปนับจากบทเฉพาะการนีม้ผีลบังคับใชโดยมีหลกัการและ
เหตุผลดังนี ้

 
1. ชวงเวลาที่ทาํการขออนุญาตปลูกสราง ไมกําหนดชวงเวลาเพื่อเปดโอกาสใหโครงการที่ยุติ

การกอสรางทัง้หมดไดมีความเสมอภาคในการฟนฟูโครงการไดอยางเตม็ที ่
2. ความคืบหนาโครงการ อาคารที่ยุตกิารกอสรางจะตออายุใบอนุญาตกอสรางไดตอเมื่อ

โครงการตองมีความคืบหนามากกวา 10,000 ตารางเมตร และมคีวามสงูมากกวา 23 
เมตรซึ่งตามกฎหมายควบคมุอาคารถือวาเปนอาคารขนาดใหญ และอาคารสูง  

3. ความปลอดภยัของโครงสราง ตองมกีารกําหนดใหเจาของโครงการที่ตองการตออายุ
ใบอนุญาตทาํการยื่นแบบโครงสรางเดิม พรอมทัง้แบบกอสรางโครงการใหมใหเจาหนาที่
ทําการตรวจสอบ โดยการตรวจสอบโครงสรางอาคารขนาดใหญจะตองมีวิศวกรระดับวุฒิ
วิศวกรลงนามรับรอง สวนอาคารที่เปนอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษตองมีการ
รับรองจาก บริษัทวิศวกรทีม่ปีระสบการณในการตรวจสอบโครงสรางอาคาร  

4. ระบบปองกนั และยับยั้งอัคคีภัย อาคารทีท่ําการตออายใุบอนุญาตตองมีการปรับแบบให
มีมาตรฐานระบบปองกนั และยับยัง้อัคคีภัยใหไดตามมาตรฐานกฎหมายปจจุบนั เพือ่
ความปลอดภยัของผูใชอาคาร และผูอยูอาศัยโดยรอบ  

5. ระยะเวลาในการอนุโลม ควรมีการอนุโลมใหโครงการทียุ่ติการกอสรางที่ผานเกณฑขอ 1. 
และขอ 2. สามารถตออายุใบอนุญาตกอสรางไดภายในระยะเวลา 2 ปนับจากบทเฉพาะ
กาลฉบับนี้บังคับใช เพื่อเรงใหมีการพัฒนาโครงการที่ยุติการกอสรางเหลานี้และเปด
โอกาสใหหนวยงานราชการสามารถกําหนดแนวทางตอเนื่องในการจัดการกับโครงการที ่
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ไมมีการฟนฟเูหลานั้นตอไป เพื่อความปลอดภัยกับผูทีอ่ยูอาศัยโดยรอบภายในระยะเวลา 
2 ป เพื่อแนใจวาโครงการตดิปญหาการเจรจาระหวางเจาหนี้ และลกูหนี ้จะสามารถเจรจา
ไดเสร็จทันการขออนุญาตฟนฟูโครงการดงักลาว 

 
2. แนวทางการแกไขเพิ่มเติม พรบ.กรุงเทพมหานคร เพื่อการพัฒนาโครงการยุติการ

กอสราง 
 

กฎหมายในกลุมของกฎกระทรวงและขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ที่เกี่ยวกบัการควบคุม
พื้นที่เฉพาะทีห่ามหรืออนุญาตใหกอสรางอาคารได ที่ออกภายหลงัวกิฤตเศรษฐกิจ พ.ศ.2539 นัน้
จะไมมีผลกับอาคารที่ไดรับการตอใบอนญุาตโดยทนัทตีามหลกัการ และที่ประชมุสัมมนาไดเสนอ
ใหกรุงเทพมหานคร ออกขอบัญญัติพิเศษขึ้นเพื่อความปลอดภัยของผูอยูอาศัยโดยรอบ และเรงรัด
ใหมีการฟนฟูโครงการเหลานี้ ดังนี ้

 
1. กําหนดใหมีมาตรการตรวจสอบอาคารเพือ่ความปลอดภัยของผูอยูอาศัยโดยรอบ 

โดยเจาของอาคารตองเปนผูออกคาใชจายทั้งหมด 
2. กําหนดใหมีมาตรการรักษาความปลอดภยัอาคารรางเหลานี ้ เพื่อไมใหเกิดคดี

อาชญากรรม ภายในพื้นที่กอสรางทิง้คางเหลานี้ หากโครงการใดผาฝนไมปฏิบัติตาม 
และเกิดคดีข้ึนภายในพื้นที่ เจาของโครงการตองรับผิดชอบตอผูเสียหายดวย  

 
และเสนอใหกรุงเทพมหานครตั้งหนวยงานเพื่อประสานการทํางานกับสถาบันวิเคราะห

ผลกระทบสิง่แวดลอม และหนวยงานที่เกี่ยวของ อํานวยความสะดวกสําหรบัโครงการที่ยตุิการ
กอสรางที่ขออนุญาตฟนฟเูหลานี ้ เพื่อสนบัสนุนใหมีการพัฒนาโครงการไดอยางรวดเร็วลดขั้นตอน
ในการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 
3. แนวทางแกไขปญหาอันเนื่องมาจาก พรบ.สิ่งแวดลอม เพื่อการพัฒนาโครงการ

ยุติการกอสราง 
 

โครงการยุติการกอสรางที่ใบอนุญาตกอสรางยงัไมหมดอายุ กรณีการขออนุญาตกอสราง
คร้ังแรกประเภท และขนาดโครงการไมเขาขายตองทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมที่บังคับใช 
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ขณะนั้น สามารถกอสรางตอโดยไมตองทาํรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม เพราะกฎหมายไมมีผล
ยอนหลงั 

โครงการที่ไดรับการตอใบอนุญาตตามแนวทางแกปญหาแนวทางในการแกไขอันเกดิจาก
พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร สามารถขออนุญาตดดัแปลงเปลี่ยนรูปแบบการใชงานทีเ่ขาขาย
ตองทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมทาํรายงานได            โดยใชหลกัเกณฑเดยีวกับประกาศ 
 
กระทรวงวทิยาศาสตร ฉบับที่4 โดยพจิารณาประกอบกบัเจตนาเจาของโครงการวาไมไดจงใจหลบ
เลี่ยงกฎหมายตั้งแตการขออนุญาตกอสรางครั้งแรก  

 
4. แนวทางการแกไขเพิ่มเติม พรบ.ผังเมอืง เพื่อการพัฒนาโครงการยุติการกอสราง 
 
 ที่ไดกลาวมาแลวในเบื้องตนวา ในกรณทีี่ใบอนุญาตกอสรางอาคารยังไมขาดการตออายุ 
หรือไดรับการอนุญาตใหมกีารตออายุ กฎหมายไมมีผลบังคับใชยอนหลัง ดังนั้นพระราชบัญญัติผัง
เมือง ไมสามารถบังคับใชไดกับโครงการทีท่ําการขออนญุาตกอสราง หรือดัดแปลงกอนประกาศใช
ผังเมืองฉบับนัน้ๆ เพื่อใหตรงตามเจตนาของการบังคับใชปจจุบันที่ประชุมสัมมนาไดเสนอวาการ
อนุโลมดังกลาว ไมรวมถงึโครงการยุติการกอสรางที่ตองการเปลี่ยนประเภทการใชงานเปนอาคารที่
มีประเภท และขนาดขัดตอผังเมืองที่มกีารบังคับใชอยู ณ เวลาทีท่ําการขออนุญาตกอสราง 
ดัดแปลงโครงการ  
 
 นอกจากแนวทางในการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายแลว เสนอใหมกีารมาตรการจากภาครัฐ
เขามาจัดการกับโครงการยตุิการกอสรางที่ไมไดรับการฟนฟูจากการแกไขปญหาทางกฎหมาย
ดังกลาว โดยเสนอใหภาครฐัจัดตั้งกองทนุขึ้นเพื่อประนปีระนอม และซื้อโครงการที่มีการกอสราง
คางทีเ่หลืออยูนี้ และพัฒนาเปนโครงการเพื่อสังคมโดยรวม เพื่อใหภายหลงัจาก 2 ปโครงการ
เหลานี้จะไดหมดไป 
 

ขอเสนอในการแกไขขอขัดแยงทางกฎหมายดังกลาว ชวยใหอาคารขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางในเขตกรุงเทพมหานครสามารถทาํการฟนฟูได โดยเกิดความชัดเจนตอเจาของโครงการ
ปจจุบันในการประเมินศักยภาพโครงการ วางแผนการขายตอ หรือฟนฟูโครงการ และมาตรฐาน
ความปลอดภยัตอผูใชอาคาร ผูอยูอาศัยโดยรอบ 
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ขอเสนอแนะงานวจิัยครั้งตอไป 

 

1. ควรมีการศึกษาแนวทางการออกแบบการดัดแปลงเปลี่ยนประเภทการใชงานอาคาร กรณี
มีการกอสรางโครงสรางแลวเสร็จ หรือกอสรางทิง้คางไว เพื่อเสนอแนวทางที่อาคารแตละ
ประเภทสามารถดัดแปลงไดโดยสอดคลองกับกฎหมาย 

2. ควรมีการศึกษาข้ันตอน และกระบวนการทํางานของหนวยงานราชการที่มีความเกี่ยวของ
กับการขออนญุาตกอสรางโครงการตางๆ เพื่อเสนอแนวทางในการจัดตั้งศูนยประสานงาน
เพื่อลดขั้นตอน และระยะเวลาในการขออนุญาตกอสรางโครงการ  

3. ควรมีการศึกษาข้ันตอนการออกกฎหมาย ของหนวยงานราชการที่มคีวามเกี่ยวของกับการ
ขออนุญาตกอสรางโครงการตางๆ เพื่อเสนอแนวทางในการออกกฎหมายที่มคีวาม
เกี่ยวเนื่องกันรวมกนั เพื่อใหมีวัตถุประสงค และเจตนาในการออกกฎหมายแตละฉบับที่
สอดคลองกัน  
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ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

ทศพร ศักดิ์สงวนมนูญ. กรรมการผูจัดการบริษัทแกรนด ยูนิตี้ ดีเวลลอปเมนท จาํกัด. ขอมูลปญหา
และความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 16 มีนาคม 2548. 

ธงชัย จิรดิลก. ประธานบริษทัเอเชีย แอสเสท แอดไวซอรี จํากัด ผูบริหารกองทุนอสงัหาริมทรัพย
แลนดแอนดเฮาส 1 และ 2. ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสราง, 16 มีนาคม 2548. 

ธนู ศรีคช. ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. ขอมูลและความเหน็
เกี่ยวกับแนวทางการแกปญหากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร, 16 มีนาคม 2548. 

นเรนทร   หนงัสือ.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

นิพนธ   มงคลสมัย.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               
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นิลวรรณ  โคกทว.ีนายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 

ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.           

 เผอิญ  วัฒนตัญู.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

พิเชษฐ ศุภกิจจานุสนัติ์. รองกรรมการผูจัดการ บริษทั แอล พี เอ็น ดีเวลลอปเมนท จาํกัด(มหาชน). 
ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 16 มีนาคม 
2548. 

พินัย   แสงหิรัญ.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. ความ
คืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.    

พิษณุ   เนียมประเสริฐ.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

ไพฑูลย  หงษโต.นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. ความ
คืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

รศ.มานพ พงศทัต. อาจารยผูทรงคุณวุฒ ิภาควิเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลยั. ขอมูลปญหาและความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสราง, 16 มีนาคม 2548. 

วัชระ  วชิรานนัตวัฒนไพฑลูย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

วินัย ลิ่มสกุล. ผูอํานวยการกองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. การบงัคับ
ใชกฎหมายโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 
2547. 

วินิจ  บุตรนิมติรไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สํานักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       
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สมชาย   ชางเพียร.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 

ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

สมพงษ สุขสกุล.สถาปนกิออกแบบ บริษทั แอล.พี.เอน็ ดีเวลลอปเมนต กรุป. ขอมูลปญหาและ
ความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 11 กนัยายน 2547. 

สมศักดิ์  ศรีประเสริฐ.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

สมศักดิ์ พรประเสริฐ.สถาปนิก บริษัท เอ49 จํากัด. ขอมลูปญหาและความเหน็สถานการณ
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 15 ตุลาคม 2547. 

สวาง  ศรีเดชไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

สิน พงษหาญยุทธ. กรรมการผูจัดการ บริษัท แปลน อาคิเทค จํากัด. ขอมูลปญหาและความเหน็
สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 8 สิงหาคม 2547. 

สุกิจ  นวลศิริไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

สุเนตร   สุทธิเรืองวงศ.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

สุพงษ  ไวทยกุลไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

สุรเธียร จักรานนท. กรรมการผูอํานวยการกลุมบริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน). 
ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 16 มีนาคม 
2548. 
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สุรี อัมลาลิขิต. หัวหนากลุมโครงการบริการชุมชน และทีพ่ักอาศัย สํานกันโยบายและแผน

ทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม. ขอมูลและความเห็นเกี่ยวกับแนวทางการแกปญหา
กฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขต
กรุงเทพมหานคร, 13 ตุลาคม 2547. 

สุวัฒน นาประธีป. วิศวกรควบคุมงานกอสราง โครงการธนาคารกรงุไทยสํานักงานใหญ. ขอมูล
ปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง, 15 กันยายน 
2547. 

เสกสรร   พระพรหม.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

แสงชัย เพรชเพริศ.สถาปนิกควบคุมงานกอสราง โครงการ Center Point Witthayu. ขอมูลปญหา
และความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 12 กันยายน 2547. 

อดิสร มโนมยัธํารงกุล. ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาและผังเมือง. 
ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกบัแนวทางการแกปญหากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟู
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร, 17 พฤศจิกายน 2547. 

อุดม  เดนสันติ.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร. ความ
คืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.        

อุทัย คาํเสนาะ. นายชางโยธา กองควบคมุงานกอสราง สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร. ขอมูล
ปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง, 11 ตุลาคม 2547. 

อุษา เกียรติชยัพิพฒัน. ผูอํานวยการ กองสิ่งแวดลอมชมุชนและพื้นทีเ่ฉพาะ สํานักนโยบายและ
แผนทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม. ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกับแนวทางการ
แกปญหากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางในเขต
กรุงเทพมหานคร, 16 สิงหาคม 2547. 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 



ภาคผนวก ก. 
 

กฎหมายกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
 
1. พระราชกําหนด บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ. 2544 
 
หมวด 3 การโอนสินทรพัยดอยคุณภาพใหแก บสท. สวนที ่1 หลักเกณฑการโอนสนิทรพัย
ดอยคุณภาพ 
มาตรา 30 ใหสถาบนัการเงนิหรือบริษทับริหารสินทรัพยที่มีกองทนุฟนฟู หนวยงานของรัฐ หรือ
รัฐวิสาหกิจแหงใดแหงหนึง่ หรือรวมกนัเปนผูถือหุนเกินรอยละหาสิบของทนุจดทะเบยีนที่ชําระแลว 
โอนสินทรัพยที่จัดเปนสนิทรัพยดอยคุณภาพ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2543 ทั้งหมดใหแก บสท. ภายใน
เวลาที่ บสท. กําหนด 

สินทรพัยดอยคุณภาพที่ตองโอนมาตามวรรคหนึ่ง ไดแกสินทรพัยดังตอไปนี้ 
(1) สินทรัพยจดัชั้นสูญ 
(2) สินทรัพยจดัชั้นสงสัยจะสูญ 
(3) สินทรัพยจดัชั้นสงสัย 
(4) สินทรัพยจดัชั้นต่ํากวามาตรฐาน 

สินทรพัยดอยคุณภาพตาม (1) และ (2) คณะกรรมการบริหารโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการ จะกําหนดใหโอนมา แตเฉพาะสนิทรัพยที่มีเจาหนี้เกนิหนึ่งรายก็ได แตสถาบนัการเงิน
หรือบริษัทบริหารสินทรัพยซึ่งเปนเจาหนีห้รือผูรับ โอนหนี้จากสถาบนัการเงนิ แลวแตกรณี ตองรายงาน
การดําเนินการเกี่ยวกบัสินทรัพยดอยคุณภาพทีเ่หลือให บสท. ทราบตามเวลาที ่บสท. กําหนด และ 
บสท. จะสั่งใหสถาบนัการเงนิหรือบริษทับริหารสินทรัพยดังกลาวโอนสนิทรพัยนั้นทั้งหมดหรือบางราย
ใหแก บสท. เมื่อใดก็ได 

ในกรณีที่คณะกรรมการเหน็สมควรจะกาํหนดใหสถาบันการเงนิหรือบริษัทบริหารสินทรพัยตาม
วรรคหนึง่ โอนสินทรพัยตาม (3) และ (4) เฉพาะบางสวน และโอนสินทรัพยจัดชัน้กลาวถงึเปนพิเศษ
เฉพาะรายใหแก บสท. ก็ได 

สินทรพัยดอยคุณภาพตาม (1) ที่โอนมา หากเปนสนิทรัพยจัดชัน้สูญที่ตัดออกจากบัญชีแลว 
หรือที่ไมมี ทรัพยสนิเปน หลักประกัน ใหถอืวาไมมีมูลคา และให บสท. ตรวจสอบการดําเนินการของ
สถาบนัการเงนิที่โอนสินทรพัยเชนวานัน้วาไดดําเนนิการ ถูกตองตามกฎหมาย ระเบียบ หรือขอบังคับ
ของสถาบนั การเงนินัน้หรือของธนาคารแหงประเทศไทยหรือไม เพื่อรายงานใหธนาคารแหงประเทศ
ไทยดําเนินคดตีอผูรับผิดชอบตอไป 
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สินทรพัยดอยคุณภาพที่ตองโอนมาตามวรรคหนึ่ง ใหรวมถึงสนิทรพัยที่มีการฟองคดีอยูในศาล

โดยศาลยงั ไมไดมีคําพิพากษาดวย โดยใหศาลสั่งจําหนายคดีออกจากสารบบความ เวนแต บสท. จะ
ยื่นคํารองขอเปนอยางอืน่ แตไมรวมถึงสนิทรัพยดอยคุณภาพที่ลกูหนี้ถกูศาลสั่งพิทกัษทรัพยชั่วคราว
หรือเด็ดขาดหรือ ใหความเหน็ชอบแผนฟนฟู กิจการของลูกหนี้แลว 

สินทรพัยดอยคุณภาพที่ลูกหนีถู้กศาลลมละลายสัง่ฟนฟูกิจการแตยังไมไดใหความเห็นชอบ 
แผนฟนฟูกจิการนั้น ถาลูกหนี้และ ผูทําแผนฟนฟกูิจการรวมกันรองขอโดยมีเหตุอันสมควร ศาลจะสั่ง
ใหดําเนินการฟนฟูกิจการตอไปโดยไมส่ังจําหนายคดี ออกจากสารบบความก็ได แตตองยื่นคํารองขอ
เสียภายในเกาสิบวนันับ แตวันที่พระราชกาํหนดนี้ใชบงัคับ 

คดีที่ศาลสั่งจาํหนายออกจากสารบบความตามวรรคหก ถาอายุความฟองรองยังเหลืออยูไมถึง
หาปนับแตวันที่ จาํหนายคดี ใหขยาย อายคุวามออกไปเปนหาปนบัแตวันที่ศาลสัง่จําหนายคด ี
 
หมวด4 การบริหารสินทรพัยดอยคุณภาพ 
สวนที1่การปรับโครงสรางหนี้ 
มาตรา 58 ถาลูกหนี้ ผูบริหารของลูกหนี ้และผูค้ําประกนั ถาหากมี ไดใหความรวมมอืกับ บสท. ในการ
ปรับโครง สรางหนี ้และไดมี การชําระหนี้ตามที่ไดปรับโครงสรางแลวทัง้หมด ใหลูกหนี้และผูค้ําประกัน
เปนอันหลุดพนจากหนี้นัน้ 

ในการปรับโครงสรางหนี ้และผลจากการปรับโครงสรางหนี้ ลูกหนี้ไดรับการผอนระยะเวลาการ
ชําระหนี้ ใหลกูหนี ้ดําเนนิการชําระหนี ้ตอไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่ บสท. กําหนดและ
ในขณะใดขณะหนึ่ง ถาลกูหนี้ไดใหหลกัประกันอืน่ตามสมควรแลว ผูค้ําประกนัเปนอนัหลุดพนจากหนี้
ที่ยงัคางชาํระอยูนัน้ การผอนชําระหนี้ดงักลาว บสท. อาจโอนหรือมอบหมายใหบุคคลอื่นรับชําระหนี้
ตอไปก็ได 

ถาไดมีการชาํระหนี้แตเพียงบางสวน และลูกหนี้ไมมีทรัพยสนิอื่นใดทีจ่ะนาํมาชาํระหนี้ไดอีก 
หากผูค้าํประกันไดยอมตนชําระหนี ้สวนที่เหลือไมนอยกวาสองในสามหรือในจํานวนทีน่อยกวานัน้ 
ตามที่คณะกรรมการบริหารกําหนด ใหลูกหนี้และผูค้าํประกันเปนอันหลุดพนจากหนีน้ั้น 

ถาลูกหนีห้รือผูค้ําประกันไมใหความรวมมอืกับ บสท. ในการปรับโครงสรางหนี้ตามที ่บสท. สั่ง 
โดยที่ตนอยูในฐานะที่จะดําเนิน การได หรือยักยายถายเทหรือปดบังซอนเรนทรัพยสนิของตน ให บสท. 
ดําเนนิการยื่นคํารองตอศาลเพื่อส่ังพิทกัษทรัพยเด็ดขาดของลูกหนี้หรือผูค้ําประกัน แลวแตกรณี โดยไม
ตองดําเนนิการไตสวน และใหศาลและเจาพนกังานพิทกัษทรัพยดําเนนิการตามกฎหมายวาดวย
ลมละลายตอไปโดยเร็ว 
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สวนที่ 3 การจําหนายทรพัยสินที่เปนหลักประกัน 
มาตรา 74 ในกรณีที่ บสท. ประสงคจะบังคับจํานองหรอืบังคับจํานํากับทรัพยสินทีเ่ปนหลกัประกนั
สําหรับ สินทรัพยดอย คุณภาพ ให บสท. มีหนงัสือบอกกลาวใหลูกหนี้และผูจํานองหรือผูจํานาํชาํระ
หนี้ภายในเวลาหนึ่งเดือนนับแต วันที่ไดรับหนงัสือบอกกลาว โดย จะตอง ระบุดวยวา หากบุคคล
ดังกลาวไมปฏิบัติการชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กาํหนด บสท. จะบังคบัชําระหนี้ในสนิทรพัยดอย
คุณภาพตามบทบัญญัติแหงพระราชกําหนดนี ้
 
2. การพิจารณาขอกฎหมายตางๆ ตามสภาพใบอนุญาตปจจุบัน และลักษณะการ
ฟนฟูโครงการ ดังนี ้

   
กรณีที่ 1 ใบอนุญาตกอสรางยงัไมขาดอาย ุ

1. กอสรางอาคารตอตามใบอนุญาตเดิม 
2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน 
3. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว 

กรณีที่ 2  ใบอนุญาตขาดการตออาย ุ
      1. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว(เหมอืนกรณีที่1 ขอ3.) 
      2.  ขออนุญาตกอสรางอาคารใหม 
 
กรณีที ่1  กรณีใบอนุญาตกอสรางอาคารยังไมขาดอายุ 
 
1. กอสรางตอตามใบอนุญาตเดิม 
 
กฎกระทรวงฉบับที่ 48 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (มผีลบังคบัใช 2 
ตุลาคม พ.ศ.2540) เนนเรือ่งความปลอดภัยของโครงสรางเมื่อเกิดอัคคีภัยใชมาตรฐาน ASTM (ความ
ปลอดภัยดานโครงสรางของวิศวกร) มเีนื้อหาที่ตองพิจารณาดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 48 
ขอ 2 ใหเพิ่มบทนิยามคําวา “วัสดุทนไฟ” “วัสดุติดไฟ” “พื้น” “ฝา” “ผนัง” “โครงสรางหลัก” “อาคาร
สูง” อาคารขนาดใหญพิเศษ” “อาคารขนาดใหญ” “โรงแรม” “อาคารชดุ” และ “โรงมหรสพ” ระหวางบท 
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นิยามคําวา “กําลังแบกทานของเสาเข็ม” และคําวา “สถาบนัที่เชื่อถอืได” ในขอ 1 แหงกฎกระทรวง 
ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

1“วัสดุทนไฟ” หมายความวา วัสดุกอสรางที่ไมเปนเชื้อเพลิง 
1“วัสดุติดไฟ” หมายความวา วัสดุกอสรางที่เปนเชื้อเพลิง 
1“พืน้” หมายความวา พืน้ที่ของอาคารซึ่งบุคคลเขาอยูหรือใชสอยไดภายในขอบเขตของคาน
หรือตงที่รับพืน้ หรือภายในพืน้นัน้ หรือภายในขอบเขตของผนังอาคาร รวมทัง้เฉลียงหรือ
ระเบียงดวย 
1“ฝา” หมายความวา สวนกอสรางในดานตั้งซึ่งกัน้แบงพื้นภายในอาคารใหเปนหองๆ 
1“ผนัง” หมายความวา สวนกอสรางในดานตั้งซึง่กัน้ดานนอกหรือระหวางหนวยของอาคาร
ใหเปนหลังหรอืเปนหนวยแยกจากกนั 
1“โครงสรางหลัก” หมายความวา สวนประกอบของอาคารที่เปนเสา คาน ตง หรือพื้น ซึ่งโดย
สภาพถือไดวามีความสาํคัญตอความมัน่คงแข็งแรงของอาคารนัน้ 
1“อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงตั้งแต 
23.00 เมตรขึ้นไป การวัดความสงูของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดนิทีก่อสรางถงึพื้นดาดฟา 
สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดนิทีก่อสรางถงึยอดผนังของชัน้สูงสุด 
1“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารทีก่อสรางขึ้นเพือ่ใชอาคารหรอืสวนหนึง่
สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมี
พื้นที่รวมกันทกุชั้นหรือช้ันหนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกันตัง้แต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
1“อาคารขนาดใหญ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใด
ของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือเปนที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมี
พื้นที่รวมกันทกุชั้นหรือช้ันหนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มี
ความสงูตั้งแต 15.00 เมตรขึ้นไป และมพีื้นที่รวมกันทกุชั้นหรือช้ันหนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกัน
เกิน  1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหวัดจาก
ระดับพื้นดนิทีก่อสรางถงึพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดิน
ที่กอสรางถงึยอดผนังของชัน้สูงสุด 
1 “โรงแรม” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงแรมตาม
กฎหมายวาดวยโรงแรม 

                                                                 
1 บทนิยามคําวา “วัสดุทนไฟ” จนถึง “โรงมหรสพ” เพิ่มเติมโดยขอ 2 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 

2540) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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1 “อาคารชุด” หมายความวา อาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชดุ 
1 “โรงมหรสพ” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึง่สวนใดของอาคารทีใ่ชเปนโรงมหรสพตาม
กฎหมายวาดวยการปองกนัภยันตรายอนัเกิดแตการเลนมหรสพ 
“สถาบนัที่เชื่อถือได” หมายความวา สวนราชการหรือบริษัทจํากัดที่วัตถุประสงคในการให
คําปรึกษาแนะนําดานวิศวกรรม ซึ่งมีวิศวกรประเภทวฒุิวิศวกร สาขาวิศวกรรมโยธา ตาม
กฎหมายวาดวยวิชาชพีวิศวกรรมเปนผูใหคําแนะนําปรกึษา และลงลายมือช่ือรับรองผลการ
ตรวจสอบงานวิศวกรรมควบคุม 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (มีผลบังคับใช 17ก.พ.2535) เพิ่มเติมโดย กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (มี
ผลบังคับใช 11พ.ย.2540) มีเนื้อหาที่เกี่ยวของดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 

2 ขอ 1 ทว ิ กฎกระทรวงนีม้ิใหใชบังคับแกอาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนยายรถดวย
เครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชนในการจอดรถโดยเฉพาะ 

หมวด 1 
ลักษณะของอาคาร เนื้อที่วางของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 
 

3 ขอ 2 ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพเิศษที่มพีื้นที่อาคารรวมกนั
ทุกชัน้ไมเกนิ 30,000 ตารางเมตร ตองมดีานหนึง่ดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 
เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร ยาวตอเนื่องกนัโดยตลอดจน
ไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นทีม่ีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร 

 
 
 
 
 
                                                                 

2 ขอ 1 ทวิ เพิ่มเติมโดย กฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 

3 ขอ 2 ความเดิมถูกยกเลิกโดย ขอ 5 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความใหมแทนดังที่พิมพไวแลว 
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 สําหรับที่ดินทีใ่ชเปนที่ตัง้ของอาคารสงูหรอือาคารขนาดใหญพิเศษที่มพีื้นที่อาคารรวมกันทุก
ชั้นมากกวา 30,000 ตารางเมตร ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ติด 
ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร ยาวตอเนือ่งกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับ
ถนนสาธารณะอื่นทีม่ีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร 
 
 ที่ดินดานที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึง่และวรรคสอง ตองมีความกวางไมนอยกวา 12.00 
เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และทีด่ินนัน้ตองวางเพื่อสามารถใชเปน
ทางเขาออกของรถดับเพลงิไดโดยสะดวกดวย 

4ขอ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนทีม่ีผิวการจราจรกวางไมนอย
กวา 6.00 เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อใหรถดับเพลิงสามารถเขาออกได
โดยสะดวก 

 ถนนตามวรรคหนึง่ จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือ
ทางหลวงตามขอบัญญัติทองถิน่หรือตามกฎหมายทีเ่กีย่วของก็ได 
 ในกรณีที่มีขอบัญญัติทองถิน่หรือกฎหมายที่เกี่ยวของกาํหนดแนวสรางหรือขยายถนนใช
บังคับ ใหเริ่มนับความกวางของถนนตามวรรคหนึง่ตั้งแตแนวนัน้ 

 5 ขอ 4 สวนที่เปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ไมวาจะอยูใน
ระดับเหนือพืน้ดินหรือตํ่ากวาระดับพืน้ดนิตองหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือถนนสาธารณะไม
นอยกวา 6.00 เมตร ทัง้นี้ ไมรวมถึงสวนที่เปนฐานรากของอาคาร 

 5 ขอ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่กอสรางขึ้นในพืน้ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร
ตองมีคาสูงสดุของอัตราสวนพืน้ที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทกุหลังตอพืน้ที่ดินที่ใชเปน
ที่ตั้งอาคารไมเกิน 10 ตอ 1 

 ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการกอสรางอาคารอื่นใดในพื้นที่ดินทีใ่ชเปนที่ตัง้อาคาร
เดียวกนักับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองมีคาสงูสุดของอัตราสวนพืน้ที่อาคารรวมกันทุก
ชั้นของอาคารทุกหลังตอพืน้ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารไมเกิน 10 ตอ 1 ดวย 
 
                                                                 

4 ขอ 3 ความเดิมถูกยกเลิกโดย ขอ 6 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความใหมแทนดังที่พิมพไวแลว 

5 ขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 ความเดิมถูกยกเลิกโดย ขอ 7 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความใหมแทนดังที่พิมพไวแลว 
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 5 ขอ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางไมนอยกวาอัตราสวนดังตอไปนี ้
(1) อาคารที่อยูอาศัยตองมีทีว่างไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตัง้
อาคาร 
(2) อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไมไดใชเปนที่อยู
อาศัยตองมทีีว่างไมนอยกวารอยละ 10 ของพืน้ที่ดนิที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร แตถาอาคาร
นั้นใชเปนที่อยูอาศัยรวมอยูดวยตองมทีี่วางตาม (1) 

6ขอ 29 อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพื้นที่บนดาดฟาขนาดกวาง ยาว ดานละไมนอยกวา 
10.00 เมตร เปนทีโ่ลงและวางเพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศได และตองจัดใหมทีางหนีไฟ
บนชั้นดาดฟาที่จะนําไปสูบนัไดหนีไฟไดสะดวกทุกบนัได รวมทั้งจัดใหมีอุปกรณเครื่องชวยใน
การหนีไฟจากอาคารลงสูพื้นดินไดโดยปลอดภัยดวย 

 ขอ 49 การกอสราง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษทีไ่ด
ยื่นคําขออนุญาตหรือไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไวแลวกอนวนัที่
กฎกระทรวงนีใ้ชบังคับ ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี ้

  7 ขอ 50 อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49 ซึ่งกําลงักอสรางอยูหรือไดกอสรางเสร็จเรียบรอย
แลว ถาประสงคจะขออนญุาตแกไขแบบแปลนในสวนทีย่ังไมไดกอสราง หรือจะขออนุญาต
ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคาร หรือแจงการขอดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถิ่นและ
ดําเนนิการตามมาตรา 39 ทวิ แลวแตกรณี ใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทาํไดและไดรับ
ยกเวนไมตองปฏิบตัิตามกฎกระทรวงนี ้ทัง้นี้ ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

(1) จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกนัเพลงิไหมตาม
หมวด 2 ขอ 14 ขอ 15 ขอ 16 ขอ 18 ขอ 19 ขอ 20 ขอ 22 ขอ 23 ขอ 24 ขอ 25 ขอ 
26 ขอ 27 และขอ 29 และระบบลิฟตตามหมวด 6 ขอ 44(1) (2) และ (4) 
(2) ไมเปนการเพิม่พื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคาร
รวมกันทุกชั้นที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 

  (3) ไมเปนการเพิม่ความสงูของอาคาร 

                                                                 
6 ขอ 29 ความเดิมถูกยกเลิกโดย ขอ 13 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความใหมแทนดังที่พิมพไวแลว 
7 ขอ 50 และขอ 51 เพิ่มเติมโดย ขอ 15 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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  (4) ไมเปนการเพิม่พื้นที่ปกคลมุดิน 

(5) ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับ
อนุญาตไวในครั้งแรก 

 ทั้งนี้ การออกแบบและคํานวณอาคารตองดําเนินการโดยผูไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบ
วิชาชพีวิศวกรรมควบคุมประเภทวฒุิวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและตองไมเปนผู
ไดรับการแจงเวียนชื่อตามมาตรา 49 ทว ิ

 7 ขอ 51 อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49 เฉพาะกรณีอาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางแลว 
แตยังไมไดกอสราง และใบอนุญาตยงัไมสิ้นอายหุรือไดรับการตออายใุบอนุญาต ถาประสงค
จะขออนุญาตแกไขแบบแปลนหรือเปลี่ยนการใชอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทํา
ไดและไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ ทัง้นี ้ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

(1) จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกนัเพลงิไหมตาม
หมวด 2 และระบบลิฟตตามหมวด 6 
(2) ไมเปนการเพิม่พื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคาร
รวมกันทุกชั้นที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 

  (3) ไมเปนการเพิม่ความสงูของอาคาร 
  (4) ไมเปนการเพิม่พื้นที่ปกคลมุดิน 

(5) ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผดิไปจากที่ไดรับ
อนุญาตไวในครั้งแรก 

 
หมายเหต ุ  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือโดยที่ในปจจุบนั มีอาคารสงูและอาคาร
ขนาดใหญพิเศษที่ไดรับยกเวนไมตองจัดใหมีระบบปองกันเพลิงไหม ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา 
และระบบลิฟตตามกฎกระทรวง ฉบับที ่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เปนจํานวนมาก เนื่องจากเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาต
หรือไดยื่นขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง เปลี่ยนการใช ไวกอนที่กฎกระทรวง ฉบับที ่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
ใชบังคับ ซึง่อาคารดังกลาวมีทัง้อาคารทีไ่ดกอสรางเสร็จเรียบรอย กําลังกอสราง และยังมิไดเร่ิม
กอสราง และในปจจุบันอาคารดังกลาวหากจะขอแกไขแบบแปลน ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใชแลว ก็
จะตองปฏิบัติตามหลกัเกณฑตางๆ ทัง้หมดที่กาํหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ ซึง่
เจาของอาคารดังกลาวไมอาจดําเนนิการได เพราะไมสอดคลองกับรูปแบบอาคารเดิมที่ไดรับอนุญาตไว  
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และทําใหเจาของอาคารไมมายืน่ขอแกไขอาคารทัง้ที่อาคารนั้นอาจจะอยูในลักษณะที่ไมมีความ
ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารเพียงพอหากเกิดเหตุเพลิงไหม ดังนัน้ เพื่อประโยชนใน 
การคุมครองผูใชอาคารดังกลาวใหไดรับความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน จงึจําเปนตองปรับปรุง
มาตรการบางประการใหสอดคลองกับอาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางไวแลวดังกลาว โดยสมควร
กําหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที ่
33 ดังกลาว ถาประสงคจะขอแกไขแบบแปลน หรือดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคาร ใหผิดไปจากที่
ไดรับอนุญาตก็ใหสามารถกระทําไดภายใตเงื่อนไขที่กาํหนด และไดรับยกเวนไมตองปฏบิัติตาม
หลักเกณฑทั้งหมดทีก่ําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 นี้ แตยงัคงตองมีระบบปองกนัเพลงิไหมที่
พอเพยีง กลาวคือ ถาเปนอาคารที่กาํลงักอสราง หรืออาคารที่ไดกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว ตองจดัใหมี
อุปกรณดับเพลิง ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิ เชน ระบบ SPRINKLE SYSTEM หรือระบบอื่นที่เทียบเทา 
ทางหนีไฟและบันไดหนีไฟ ระบบสัญญาณเตือนเหตุเพลิงไหม ระบบไฟฟาฉกุเฉิน เมื่อเกิดเพลงิไหม 
ทางหนีไฟทางอากาศ และลฟิตดับเพลงิ เปนตน และถาเปนอาคารทีย่ังมิไดกอสราง แตไดรับอนุญาต
ใหแกไขแบบแปลนแลว ตองจัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟาและระบบปองกนัเพลงิไหม และ
ระบบลิฟตตามที่กาํหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 33ฯ นอกจากนี ้ สมควรกาํหนดมาตรฐานการ
กอสรางอาคารใหมีความปลอดภัยยิ่งขึ้นโดยใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนัง
หรือประตูที่ทาํดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้นมิใหเปลวไฟหรือควันเขาไปสูบริเวณบนัไดของอาคาร 
และจัดใหมีแผนผังของอาคารติดไวที่หองโถงหนาลิฟตเพื่อประโยชนแกการดับเพลิง และกาํหนดให
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษบางประเภทตองจดัใหมีระบบการควบคุมแพรกระจายของควัน
ดวย นอกจากนี้ สมควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติบางขอในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33ฯ ในเรื่องที่เกีย่วกับ
บทนยิาม หนวยวัดความดันลม ลักษณะของที่ดินทีใ่ชเปนที่ตัง้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
การคํานวณอตัราสวนพื้นทีอ่าคารตอพื้นที่ดิน และขนาดและลักษณะพื้นที่ของดาดฟาที่ใชเปนทางหนี
ไฟทางอากาศใหถูกตองและเหมาะสมยิง่ขึน้ในคราวเดียวกันนี้ดวย จงึจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี ้
 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (7ส.ค.2543) เปนกฎกระทรวงที่เกีย่วของกับการออกแบบในรูปลักษณะของ
อาคาร เปนการแกไขกฎกระทรวงฉบบัป 2498 และมีหลายตอนทีน่ําความคดิมาจากขอบัญญัติ 
กทม.2522 มีเนื้อหาที่เกี่ยวของดังนี ้
 

ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 
 

- คําจํากัดความ ของอาคาร สวนของอาคาร และวัสดุกอสราง 
- ลักษณะอาคาร ขนาด ความกวาง ยาว พื้นที่วาง Slope ปาย สะพาน 
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- วัสดุตางๆที่ใชประกอบอาคาร การกันไฟ การทนไฟ 
- พื้นที่ภายในอาคาร ความสงูหอง ระยะพืน้ถงึพืน้ พื้นถึงฝาเพดาน 
- บันไดของอาคาร บันไดหนีไฟ ความกวางความชนั จาํนวน ระหาง 
- ที่วางภายนอกอาคาร ระยะหางอาคาร แนวอาคาร ร้ัว ปาย เพื่อนบาน8 

 
2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน ตองพิจารณา 

กฎกระทรวงฉบับที่ 48, 33, 50, 55 ประกอบกับ 
 

กฎกระทรวง (พ.ศ.2498) น้ําหนกับรรทกุของอาคารแตละประเภททีม่ีความแตกตางกนั มีเนื้อหาดังนี ้
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวง(พ.ศ.2498) 

ขอ 47 น้ําหนกับรรทกุบนพื้นที่จะใชในการคํานวณออกแบบอาคารประเภทตางๆตองไมต่ํา
กวาอัตราที่กาํหนดไวดงัตอไปนี ้

(1) โรงเก็บรถยนต (นอกจากโรงเก็บรถยนตสวนบุคคล) โรงเก็บเครื่องจักร 
โรงงานอุตสาหกรรม ตั้งแต 500 กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตรขึ้นไป 

  (2) คลังสินคา หองสมุด พิพิธภณัฑ โรงกีฬา 500 กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตร 
 (3) โรงงาน โรงพมิพ รานขายของ โรงมหรสพ หอประชมุ ภัตตาคาร 400 กิโลกรัม 

ตอ 1 ตารางเมตร 
(4) โรงเรียนชัน้เตรียมอุดมขึ้นไป โรงพยาบาล โรงแรม อาคาร สํานกังาน 300 
กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตร 

  (5) โรงเรียนชัน้ประถมและมธัยม 200 กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตร 
  (6) อาคารทีพ่ักอาศัย 150 กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตร 

แตถาเนื้อที่สวนใดแหงอาคารนั้นจะรับน้ําหนกับรรทุกสิง่ที่มนี้าํหนักมากกวาอัตราที่
กลาวแลว เชน เครื่องจกัรกล และอปุกรณอยางอืน่ก็ใหคาํนวณน้ําหนกับรรทกุเพิ่มขึน้ให
พอที่จะรับน้ําหนกันัน้ได 

 
 
กฎกระทรวงฉบับที่ 6 (พ.ศ.2527) น้ําหนกับรรทุกจรของอาคารแตละประเภททีม่คีวามแตกตางกัน 
มีเนื้อหาดังนี ้

                                                                 
8 ยอดเยี่ยม เทพธรานนท, ขี่มาชมดอกไม กฎหมายการกอสราง (เอกสารไมเผยแพร, 2547) 
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ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 6 

 ขอ 15 หนวยน้ําหนกับรรทุกจรสําหรับประเภทและสวนตาง ๆ ของอาคาร นอกเหนือจาก
น้ําหนกัของตวัอาคารหรือเครื่องจักรหรืออุปกรณอยางอื่น ใหคํานวณโดยประมาณเฉลี่ยไมต่ํา
กวาอัตราดงัตอไปนี้ 

ประเภทและสวนตางๆ ของอาคาร 
 

หนวยน้ําหนักบรรทุกจรเปน 
กิโลกรัมตอตารางเมตร 

(1) หลังคา 
(2) กันสาดหรือหลังคาคอนกรีต 
(3) ที่พักอาศัย โรงเรียนอนุบาล หองน้ํา หองสวม 
(4) หองแถว ตึกแถวที่ใชพักอาศัย อาคารชุด หอพัก โรงแรมและหองคนไขพิเศษ

ของโรงพยาบาล 
(5) สํานักงาน ธนาคาร 
(6) (ก) อาคารพาณิชย สวนของหองแถว ตึกแถวที่ใชเพื่อการพาณิชย 

มหาวิทยาลัย วิทยาลัย โรงเรียน โรงพยาบาล 
 (ข) หองโถง บันได ชองทางเดินของอาคารชุด หอพัก โรงแรม สํานักงาน

และธนาคาร 
(7) (ก) ตลาด อาคารสรรพสินคา หอประชุม โรงมหรสพ ภัตตาคาร หอง

ประชุม หองอานหนังสือในหองสมุดหรือหอสมุด ที่จอดหรือเก็บรถยนต
นั่ง หรือรถจักรยานยนต 

 (ข) หองโถง บันได ชองทางเดินของอาคาร พาณิชย มหาวิทยาลัย 
วิทยาลัยและโรงเรียน 

(8) (ก) คลังสินคา โรงกีฬา พิพิธภัณฑ อัฒจันทร รง.อุตสาหกรรม โรงพิมพ 
หองเก็บเอกสารและพัสดุ 

 (ข) หองโถง บันได ชองทางเดินของตลาด อาคารสรรพสินคา หองประชุม 
หอประชุม โรงมหรสพ ภัตตาคาร หองสมุดและหอสมุด 

(9) หองเก็บหนังสือของหองสมุดหรือหอสมุด 
(10) ที่จอดหรือเก็บรถยนตบรรทุกเปลา 
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กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2517) การคํานวณที่จอดรถ ของอาคารแตละประเภท มีเนื้อหาดงันี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 7 

 ขอ 2 ใหกําหนดประเภทของอาคารซึ่งตองมทีี่จอดรถยนต ที่กลับรถยนต และทางเขาออก
รถยนตไว ดงัตอไปนี้ 

  (1) โรงมหรสพทีม่พีื้นที่สําหรับจดัที่นัง่สําหรับคนดูตั้งแต 500 ที่ขึ้นไป 
  (2) โรงแรมที่มหีองพักตัง้แต 30 หองขึ้นไป 
  (3) อาคารชุดที่มพีื้นที่แตละครอบครัวตั้งแต 60 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (4) ภัตตาคารที่มพีื้นที่สําหรับต้ังโตะอาคารตั้งแต 150 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (5) หางสรรพสินคาที่มพีืน้ที่ตัง้แต 300 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (6) สํานักงานที่มพีื้นที่ตั้งแต 300 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (7) อาคารขนาดใหญ 
  (8) หองโถงของโรงแรมตาม (2) ภัตตาคารตาม (4) หรืออาคารขนาด

ใหญตาม (7) 

 ขอ 3 จํานวนที่จอดรถยนต ตองจดัใหมีตามกาํหนดดังตอไปนี ้
  (1) ในเขตทองที่กรุงเทพมหานคร เฉพาะในเขตเทศบาลนครหลวงตาม

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 25 ลงวนัที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2514 
  (ก) โรงมหรสพ ใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอจํานวนที่

นั่งสาํหรับคนดู 20 ที่ เศษของ 20 ที่ ใหคดิเปน 20 ที ่
โรงมหรสพที่อยูในทองที่ของเขตพระนคร เขตธนบุรี เขตบาง

รัก เขตปทุมวนั เขตปอมปราบศัตรูพาย และเขตสัมพันธวงศ ใหมทีี่
จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอจํานวนทีน่ั่งสาํหรับคนดู 10 ที ่ เศษ
ของ 10 ที่ใหคดิเปน 10 ที ่

   (ข) โรงแรม 
 โรงแรมที่มหีองพักไมเกนิ 100 หอง ใหมีที่จอดรถยนตไม
นอยกวา 10 คัน สําหรับหองพัก 30 หองแรก สวนที่เกนิ 30 หอง ให
คิดอัตรา 1 คัน ตอ 5 หอง เศษของ 5 หองใหคิดเปน 5 หอง 
 โรงแรมที่มหีองพักเกนิ 100 หอง ใหมีที่จอดรถยนตตาม
อัตราที่กําหนดในวรรคหนึง่สําหรับหองพกั 100 หองแรก สวนที่เกนิ  
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100 หอง ใหตดิอัตรา 1 คัน ตอ 10 หอง เศษของ 10 หอง ใหคิดเปน 
10 หอง 

  (ค) อาคารชุด ใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ 1 
ครอบครัว 

   (ง) ภัตตาคาร 
 ภัตตาคารที่มพีื้นที่ตั้งโตะอาหารไมเกนิ 750 ตารางเมตร ให
มีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพืน้ที่ตั้งโตะอาหาร 15 ตาราง
เมตร เศษของ 15 ตารางเมตร ใหคิดเปน 15 ตารางเมตร 
 ภัตตาคารที่มพีื้นที่ตั้งโตะอาหารเกนิ 750 ตารางเมตร ใหมีที่
จอดรถยนตตามอัตราทีก่ําหนดในวรรคหนึ่ง สาํหรบัพื้นที่ตั้งโตะ
อาหาร 750 ตารางเมตรแรก สวนที่เกิน 750 ตารางเมตรใหคิดอัตรา 
1 คันตอ 30 ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ใหคิดเปน 30 
ตารางเมตร 

  (จ) หางสรรพสินคา ใหมทีี่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที ่
20 ตารางเมตร เศษของ 20 ตารางเมตร ใหคิดเปน 20 ตารางเมตร 

  (ฉ) สํานักงาน ใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที ่ 60 
ตารางเมตร เศษของ 60 ตารางเมตร ใหคิดเปน 60 ตารางเมตร 

  (ช) หองโถงของโรงแรม ภัตตาคาร หรืออาคารขนาดใหญตาม
ขอ 2 (8) ใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นทีห่องโถง 10 
ตารางเมตร เศษของ 10 ตารางเมตร ใหคิดเปน 10 ตารางเมตร 

  (ซ) อาคารขนาดใหญ ใหมทีีจ่อดรถยนตตามจํานวนที่กาํหนด
ของแตละประเภทของอาคารที่ใชเปนที่ประกอบกิจการในอาคาร
ขนาดใหญนั้นรวมกัน หรือใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ
พื้นที่อาคาร 120 ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ใหคิดเปน 
120 ตารางเมตร ทั้งนี้ใหถือที่จอดรถยนตจํานวนทีม่ากกวาเปน
เกณฑ 
 อาคารขนาดใหญทีมีลกัษณะเปนตึกแถวสงูไมเกนิสี่ชั้น ตอง
มีที่จอดรถยนตอยูภายนอกอาคาร หรืออยูในหองใตดินของอาคารไม
นอยกวา 1 คันตอ 1 หอง 
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(2) ในเขตเทศบาลทุกแหงหรือในเขตทองทีท่ี่ไดมีพระราชกฤษฎีกาใหใช
พระราชบัญญตัิควบคุมการกอสรางอาคาร พุทธศักราช 2479 ใชบังคับ 

  (ก) โรงมหรสพ ใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คัน ตอจํานวนที่
นั่งสาํหรับคนดู 40 ที่ เศษของ 40 ที่ ใหคดิเปน 40 ที ่

   (ข) โรงแรม 
 โรงแรมที่มหีองพักไมเกนิ 100 หอง ใหมีที่จอดรถยนตไม
นอยกวา 5 คัน สําหรับหองพัก 30 หองแรก สวนที่เกิน 30 หอง ใหคิด
อัตรา 1 คันตอ 10 หอง เศษของ 10 หอง ใหคิดเปน 10 หอง 
 โรงแรมที่มหีองพักเกนิ 100 หอง ใหมีที่จอดรถยนตตาม
อัตราที่กําหนดในวรรคหนึง่ สําหรับหองพกั 100 หองแรก สวนที่เกิน 
100 หอง ใหคิดอัตรา 1 คันตอ 15 หอง เศษของ 15 หอง ใหคิดเปน 
15 หอง 

  (ค) อาคารชุด ใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ 2 
ครอบครัว เศษของ 2 ครอบครัว ใหคิดเปน 2 ครอบครัว 

  (ง) ภัตตาคาร ใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพืน้ที่ตัง้
โตะอาหาร 40 ตารางเมตร เศษของ 40 ตารางเมตร ใหคดิเปน 40 
ตารางเมตร 

  (จ) หางสรรพสินคา ใหมทีี่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที ่
40 ตารางเมตร เศษของ 40 ตารางเมตร ใหคิดเปน 40 ตารางเมตร 

  (ฉ) สํานักงานใหมทีี่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที ่ 120 
ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ใหคิดเปน 120 ตารางเมตร 

  (ช) หองโถงของโรงแรมภัตตาคาร หรืออาคารขนาดใหญตามขอ 
2(8) ใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที่หองโถง 30 ตาราง
เมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ใหคิดเปน 30 ตารางเมตร 

  (ซ) อาคารขนาดใหญ ใหมทีีจ่อดรถยนตตามจํานวนที่กาํหนด
ของแตละประเภทของอาคารที่ใชเปนที่ประกอบกิจการในอาคาร
ขนาดใหญนั้นรวมกันหรือใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ
พื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร เศษของ 240 ตารางเมตร ใหคิดเปน 
240 ตารางเมตร ทั้งนี ้ ใหถือที่จอดรถยนตจํานวนทีม่ากกวาเปน
เกณฑ 
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 อาคารขนาดใหญที่มีลักษณะเปนตึกแถว สูงไมเกนิสี่ชั้นตอง
มีที่จอดรถยนตอยูภายนอกอาคาร หรืออยูในหองใตดินของอาคารไม
นอยกวา 1 คันตอ 2 หอง 

 ขอ 4 อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่ประกอบกิจการหลายประเภท ถา
เปนประเภทของอาคารที่ตองมีทีจ่อดรถยนต ที่กลับรถยนต และทางเขาออกของรถยนตตาม
ขอ 2 ตองจัดใหมีจํานวนที่จอดรถยนตตามที่กาํหนดในขอ 3 ของแตละประเภทของอาคารที่ใช
เปนทีป่ระกอบกิจการในอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารนัน้รวมกัน 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 12 (พ.ศ.2528) การกอสราง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคารใหผิดไป
จากแผนผงับริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนที่ไดรับใบอนุญาตตลอดจนวิธกีารหรือ
เงื่อนไขที่เจาพนักงานทองถิน่กําหนดไวในใบอนุญาต ใหกระทาํไดดังตอไปนี้ 
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 12 

(1) ไมเปนการเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ เวนแตระยะที่ตั้งของอาคารถงึ
ขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะผิดไปจากแผนผงับริเวณที่ไดรับอนุญาตเกนิ
รอยละยี่สิบ 
(2) ไมเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึง่ลกัษณะ ขอบเขต แบบ 
หรือ รูปทรงของโครงสรางของอาคาร เวนแต 

(ก) สัดสวนโครงสรางของอาคารจะผิดไปจากแบบแปลนหรอืรายการ
ประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละหา หรือ 
(ข) เมื่อผูคํานวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการ
คํานวณตามมาตรา 28 เหน็วามีความจําเปนตองเปลีย่นแปลง ตอเตมิ เพิม่ 
ลด หรือขยายโครงสรางของอาคาร เพื่อความมัน่คงแข็งแรง โดยไมทําให
ลักษณะ แบบ รูปทรง เนื้อที ่และที่ตัง้ของอาคารผิดไปจากที่ไดรับใบอนุญาต 
และไดแจงใหผูควบคุมงานและเจาของอาคารทราบแลว พรอมทั้งแจงเปน
หนงัสือใหเจาพนกังานทองถิ่นทราบโดยมีเหตุผลแสดงความจาํเปนพรอม
ดวยแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการคํานวณโครงสราง
ของอาคารสวนนัน้แลว ทัง้นี้ตองแจงกอนใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือ
ถอนหรือเคลื่อนยายอาคารสิ้นอาย ุ
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(3) ไมเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึง่ลกัษณะ ขอบเขต แบบ 
รูปทรง สัดสวน หรือเนื้อที่ของสวนตาง ๆ ของอาคารทีไ่มเปนโครงสรางของอาคารอัน
เปนการเพิ่มน้าํหนักใหแกโครงสรางของอาคารสวนหนึง่สวนใดเกนิรอยละสิบ 

ทั้งนี้กรณีตามวรรคหนึง่ตองไมขัดตอกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 
ขอบัญญัติทองถิน่ที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 หรือประกาศของรัฐมนตรีที่
ออกตามมาตรา 13 หรือมาตรา 59 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) หมวดที่ 2 แบบและจํานวนของหองน้ําและหองสวม มี
เนื้อหาดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 39 

 ขอ 8 อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได ตองมีหองน้าํและหองสวมไมนอยกวา
จํานวนที่กาํหนดไวในตารางที ่2 ทายกฎกระทรวงนี ้

จํานวนหองน้าํและหองสวมที่กําหนดไวในตารางตามวรรคหนึ่ง เปนจํานวนขั้นต่าํที่
ตองจัดใหม ี แมวาอาคารนัน้จะมพีื้นที่อาคารหรือจํานวนคนนอยกวาที่กําหนดไวในตารางตาม
วรรคหนึง่ก็ตาม 

ถาอาคารที่มพีื้นที่ของอาคารหรือจํานวนคนมากเกนิกวาที่กาํหนดไวในตารางตาม
วรรคหนึง่ จะตองจัดใหมหีองน้าํและหองสวมเพิม่ข้ึนตามอัตราสวนพื้นที่อาคารหรือจํานวนคน
ที่มากเกนินัน้ ถามีเศษใหคิดเต็มอัตรา 

ชนิดหรอืประเภทของอาคารที่มิไดกําหนดไวในตารางตามวรรคหนึง่ ใหพิจารณา
เทียบเคยีงลักษณะการใชสอยของอาคารนั้น โดยถือจํานวนหองน้าํและหองสวมทีก่ําหนดไวใน
ตารางดังกลาวเปนหลัก 
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ตารางที่ 2  จาํนวนหองน้ําและหองสวมของอาคาร 

 หองสวม   
ชนิดหรือประเภทของอาคาร ที่ถาย

อุจจาระ 
ที่ถาย
ปสสาวะ 

หองน้ํา อางลาง
มือ 

(1) อาคารอยูอาศัย ตอ 1 หลัง 1 - 1 - 

(2) หองแถวหรือตึกแถวไมวาจะใชเพื่อการพาณิชยหรือพัก
อาศัยตอพื้นที่อาคารทุกชั้นรวมกันแตละคูหาไมเกิน 200 
ตารางเมตร 

 
 
1 

 
 
- 

 
 
- 

 
 
- 

 หองแถวหรือตึกแถวไมวาจะใชเพื่อการพาณิชยหรือพัก
อาศัยตอพื้นที่อาคารทุกชั้นรวมกันแตละคูหาเกิน 200 
ตารางเมตร 

 
 
2 

 
 
1 

 
 
1 

 
 
- 

 หองแถวหรือตึกแถวไมวาจะใชเพื่อการพาณิชยหรือพัก
อาศัยแตละคูหาที่สูงเกิน 3 ชั้น 

 
2 

 
1 

 
1 

 
- 

(3) โรงงาน     
(ก) ตอพื้นที่อาคารทุก 400 ตารางเมตร สําหรับผูชาย 1 1 1 1 
(ข) ตอพื้นที่อาคารทุก 400 ตารางเมตร สําหรับผูหญิง 2 - 1 1 

(4) โรงแรมและบานเชาพักชั่วคราว ตอหองพัก 1 หองพัก 1 - 1 1 

(5) อาคารชุด ตอ 1 ชุด 1 - 1 1 

(6) หอพัก ตอพื้นที่อาคาร 50 ตารางเมตร 

(7) หอประชุมหรือโรงมหรสพ ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 
หรือตอ 100 คน ที่กําหนดใหใชสอยอาคารนั้น ทั้งนี้ ใหถือ
จํานวนที่มากกวาเปนเกณฑ 

1 - 1 1 

(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ก) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(8) สถานศึกษา     
(ก) สถานศึกษาชาย ตอจํานวนนักเรียน นักศึกษาชาย 50 

คน 
 
2 

 
2 

 
- 

 
1 

(ข) สถานศึกษาหญิง ตอจํานวนนักเรียน นักศึกษาหญิง 
50 คน 

 
3 

 
- 

 
- 

 
1 

(ค) สหศึกษา ตอจํานวนนักเรียน นักศึกษา 50 คน     
 สําหรับนักเรียน นักศึกษาชาย 1 1 - 1 
 สําหรับนักเรียน นักศึกษาหญิง 1 - - 1 
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 หองสวม   
ชนิดหรือประเภทของอาคาร ที่ถาย

อุจจาระ 
ที่ถาย
ปสสาวะ 

หองน้ํา อางลาง
มือ 

(9)    สํานักงาน ตอพื้นที่อาคาร 300 ตารางเมตร     
(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(10) ภัตตาคาร ตอพื้นที่สําหรับตั้งโตะอาหาร 200 ตารางเมตร     
(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(11) อาคารพาณิชย ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร     
(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(12) สถานที่เก็บสินคา ตอพื้นที่อาคาร 1000 ตารางเมตร 1 1 - 1 

(13) สถานพยาบาลตามกฎหมายวาดวยสถานพยาบาล ตอ
พื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 

    

(ก) สําหรับผูชาย 2 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(14) สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ  ตอพื้นที่
อาคาร 200 ตารางเมตร 

    

(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 

(15) อาคารสถานีขนสงมวลชน ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 

2 - - 1 

(ก) สําหรับผูชาย 2 4 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 5 - - 1 

(16) อาคารที่จอดรถสําหรับบุคคลทั่วไป ตอพื้นที่อาคาร 1000 
ตารางเมตร 

    

(ก) สําหรับผูชาย 1 1 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 1 - - 1 

(17) สถานกีฬาในรม ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร หรือตอ 
100 คน ทั้งนี้ใหถือจํานวนที่มากกวาเปนเกณฑ 

    

(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 
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 หองสวม   
ชนิดหรือประเภทของอาคาร ที่ถาย

อุจจาระ 
ที่ถาย
ปสสาวะ 

หองน้ํา อางลาง
มือ 

    (18)   ตลาด ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 
(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(19) สถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงตามกฎหมายวาดวยการเก็บ
รักษาน้ํามันเชื้อเพลิงและหรือสถานีบริการกาซตาม
กฎหมายวาดวยการบรรจุกาซปโตรเลียมเหลว 

    

(ก) สําหรับผูชาย 1 1 1 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 1 - 1 1 

(20) อาคารชั่วคราว ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 1 - - - 

 
 
3. ปรับปรุงอาคารใชงานเพยีงเทาที่คางไว ตองพิจารณา 

กฎกระทรวงฉบับที่ 48, 33, 50, 55 ประกอบกับ 
 

กฎกระทรวงฉบับที่ 11 (พ.ศ.2528) การกระทาํที่ไมถือวาเปนการดัดแปลงอาคาร มีเนื้อหาที่
เกี่ยวของดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 11 

 ขอ 1 การกระทําดังตอไปนี้ ไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร คือ 
  (1) การเปลี่ยนโครงสรางของอาคารโดยใชวัสดุขนาด จาํนวน และชนิด

เดียวกับของเดิม เวนแตการเปลี่ยนโครงสรางของอาคารที่เปนคอนกรีตเสริม
เหล็ก คอนกรตีอัดแรง หรือเหล็กโครงสรางรูปพรรณ 

  (2) การเปลี่ยนแปลงสวนตาง ๆของอาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร 
โดยใชวัสดุชนดิเดียวกับของเดิม หรือวัสดุชนิดอื่น ซึง่ไมเปนการเพิม่น้ําหนกั
ใหแกโครงสรางของอาคารเดมิสวนหนึ่งสวนใดเกินรอยละสิบ 

  (3) การเปลี่ยนแปลง การตอเติม การเพิ่ม การลด หรือการขยายซึ่ง
ลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดสวน น้ําหนกั เนื้อที่ของสวนตาง ๆ ของ 
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  อาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร ซึ่งไมเปนการเพิม่น้ําหนกัใหแก

โครงสรางของอาคารสวนหนึ่งสวนใดเกนิรอยละสิบ 
  (4) การลดหรือการขยายเนื้อที่ของพืน้ชั้นหนึ่งชั้นใด ใหมเีนื้อทีน่อยลง

หรือมากขึน้ รวมกันไมเกนิหาตารางเมตร โดยไมลดหรือเพิ่มจํานวนเสาหรือ
คาน 

  (5) การลดหรือการขยายเนื้อที่ของหลงัคา ใหมีเนื้อที่มากขึ้นรวมกนัไม
เกินหาตารางเมตร โดยไมลดหรือเพิ่มจาํนวนเสาหรืออาคาร 
  ทั้งนี้ การกระทําตามวรรคหนึง่ตองไมขัดตอกฎกระทรวงที่ออกตาม
มาตรา 8 ขอบัญญัติทองถิน่ที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 หรือประกาศ
ของรัฐมนตรีทีอ่อกตามมาตรา 13 หรือมาตรา 59 แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 ขอ 2 การรื้อสวนอืน่ของโครงสรางของอาคารดังตอไปนี้ ถือเปนการรื้อถอนอาคาร คือ 
  (1) กันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก 
  (2) ผนังหรือฝาที่เปนโครงสรางของอาคาร หรือผนังหรือฝาคอนกรีตเสริม

เหล็ก 
  (3) บันไดคอนกรตีเสริมเหล็ก 
  (4) พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กตั้งแตพื้นชัน้ที่สองของอาคารขึ้นไป 

 ในกรณีที่มกีารรื้อสวนของโครงสรางของอาคารตามวรรคหนึ่ง เพื่อ
กระทาํการตามขอ 1 ในสวนที่เปนการดดัแปลงอาคาร มิใหถือวาการรื้อ
สวนนั้นเปนการรื้อถอนอาคาร 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 12 (พ.ศ.2528) เนื้อหาตอเนื่อง กฎกระทรวงฉบับที่ 11 (พ.ศ.2528) มีเนือ้หาที่
เกี่ยวของดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 12 

การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคารใหผิดไปจากแผนผังบริเวณ แบบแปลน 
และรายการประกอบแบบแปลนที่ไดรับใบอนุญาตตลอดจนวิธกีารหรือเงื่อนไขที่เจาพนักงานทองถิน่
กําหนดไวในใบอนุญาต ใหกระทาํไดดังตอไปนี้ 

 
 



 98
 
(1) ไมเปนการเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ เวนแตระยะที่ตั้งของอาคารถงึ
ขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะผิดไปจากแผนผงับริเวณที่ไดรับอนุญาตเกนิ
รอยละยี่สิบ 
(2) ไมเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึง่ลกัษณะ ขอบเขต แบบ 
หรือ รูปทรงของโครงสรางของอาคาร เวนแต 

(ก) สัดสวนโครงสรางของอาคารจะผิดไปจากแบบแปลนหรอืรายการ
ประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละหา หรือ 
(ข) เมื่อผูคํานวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการ
คํานวณตามมาตรา 28 เหน็วามีความจําเปนตองเปลีย่นแปลง ตอเตมิ เพิม่ 
ลด หรือขยายโครงสรางของอาคาร เพื่อความมัน่คงแข็งแรง โดยไมทําให
ลักษณะ แบบ รูปทรง เนื้อที ่และที่ตัง้ของอาคารผิดไปจากที่ไดรับใบอนุญาต 
และไดแจงใหผูควบคุมงานและเจาของอาคารทราบแลว พรอมทั้งแจงเปน
หนงัสือใหเจาพนกังานทองถิ่นทราบโดยมีเหตุผลแสดงความจาํเปนพรอม
ดวยแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการคํานวณโครงสราง
ของอาคารสวนนัน้แลว ทัง้นี้ตองแจงกอนใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือ
ถอนหรือเคลื่อนยายอาคารสิ้นอาย ุ

(3) ไมเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึง่ลกัษณะ ขอบเขต แบบ 
รูปทรง สัดสวน หรือเนื้อที่ของสวนตาง ๆ ของอาคารทีไ่มเปนโครงสรางของอาคารอัน
เปนการเพิ่มน้าํหนักใหแกโครงสรางของอาคารสวนหนึง่สวนใดเกนิรอยละสิบ 
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กรณีที ่2  กรณีใบอนุญาตกอสรางอาคารขาดอาย ุ
 
กฎกระทรวงฉบับที่10 (10พ.ค.2528) เพิ่มเติมโดย กฎกระทรวงฉบับที่ 57 (2ส.ค.2544) เพิ่ม
รายละเอียดของ เพื่อกาํหนดหลักเกณฑการตอใบอนญุาต และผอนผันอาคารที่ยุติการกอสรางดวย
เหตุตางๆ มีเนือ้หาที่เกีย่วของดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 10 
 

- เจาพนักงานทองถิ่นจะสามารถตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารไดตอเมื่อดําเนนิการกอสราง
ฐานรากทัง้หมดของอาคารแลวเสร็จ หรือมีการกอสราง หรือดัดแปลงโครงสรางของอาคารไป
เกินรอยละ 10 ของพืน้ที่อาคารที่ไดรับอนญุาต ตออายุไดไมเกิน 3 คร้ังครั้งละ 1 ป 

- ในการตออายใุบอนุญาตกอสรางหรือดัดแปลงแตละครั้งตองมีการปรับแบบแปลนอาคาร ใหมี 
หรือปรับปรุงระบบปองกนัอคัคีภัยและระบบความปลอดภัยในอาคาร ใหเปนไปตาม
กฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถิน่ที่บังคบัใชขณะยื่นขอตออายุใบอนุญาต 

หากไมสามารถตออายุใบอนุญาตได เจาของอาคารอาจยืน่ขอดัดแปลงอาคารเพื่อ
สามารถสรางสวนตางๆของอาคาร หรือติดตั้งงานระบบและอุปกรณตางๆ เพยีงเทาที่จําเปน
เพื่อสามารถใชอาคารไดอยางปลอดภัย ซึ่งไมเพิม่ความสูง และพื้นที่อาคาร เวนแตเปนการ
กอสรางสวนจาํเปนในการติดตั้งระบบ ชั้นบนสุดของอาคาร 
 

2. ขออนุญาตกอสรางโครงการใหม 
ปฏิบัติตามกฎกระทรวงทีบ่ังคับใชในปจจุบันทั้งหมด 

 
1. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 2544 วาดวย เร่ืองควบคมุการกอสรางอาคาร 
 

 ยกเลิกขอบัญญัติ 2521 (ที่จอดรถ) และขอบัญญัติ 2522 (ควบคุมอาคาร) 
หมวดที่ 1 วิเคราะหศพัท 
หมวดที่ 2 การอนุญาตปลูกสราง (อายุใบอนุญาต) 
หมวดที่ 3 ลักษณะของอาคาร 
หมวดที่ 4 บันได และบันไดหนีไฟ 
หมวดที่ 5 แนวอาคาร และระยะตางๆ 
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หมวดที่ 6 ลักษณะ และจาํนวนหองน้าํ 
หมวดที่ 7 ระบบแสงสวาง ระบายอากาศ ระบายน้ํา และขยะมูลฝอย 
หมวดที่ 8 การปองกนัอัคคีภัย การติดตั้งระบบประปา ไฟฟา กาซ 
หมวดที่ 9 Parking จํานวนและลักษณะ (ดูกฎ 2517, 41, 42) 

- ระบุไมรวมพืน้ที่หองน้าํ หองสวม ลฟิต หองนิรภัย หองเกบ็เอกสารที่ไมมีคนเขาใชสอย 
- กําหนดที่จอดรถขั้นต่ําสาํหรบัประเภทอาคารใหมๆ 
- เพิ่มขนาดทางวิ่งรถยนต 
- อาคารจอดรถตองเวนหางจากทางสาธารณะ 3 เมตร หากนอยกวานัน้ตองเปนผนงัทึบ 
- มีการกาํหนดรัศมีวงโคงขอบในไมนอยกวา 6 เมตร (เดิมไมมี)9 

หมวดที่ 10 กาํลังวัสดุ และน้ําหนกับรรทกุ 
หมวดที่ 11 วธิีการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย (ควบคุมงาน) 
ถาตองการดัดแปลงอาคารเดิม ตองดูบทเฉพาะกาล คือ ไมเพิ่มความสูง เพิ่มพืน้ที่ไมเกนิ2% ไมเพิ่ม 
Foot Print ไมขัดขอบัญญัติเดิมที่ขออนุญาต 
 
ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 2530 วาดวยการใชอาคารเปนสวนๆ 
 อาคารสวนที่ขอเปดใช จะตองมีความปลอดภัยเหมอืนอาคารที่สมบูรณทั่วไปตามกฎหมาย
การขออนุญาตอื่นๆ10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                 
9 สุพินท เรียนศรีวิไล, ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 และขอสังเกตและ

วิเคราะหฉบับใหม (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544) 
10 ยอดเยี่ยม เทพธรานนท, ขี่มาชมดอกไม กฎหมายการกอสราง (เอกสารไมเผยแพร, 2547) 
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3. พระราชบญัญัติการผังเมือง 
 

แผนที่ผังเมือง ทายกฎกระทรวงฉบับที ่ 116(พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติผัง
เมือง พ.ศ.2518 มีผลบังคับใชถึง 4 กรกฎาคม พ.ศ.2542 ไดมีการแบงเขตในแผนทีเ่ปน 36 เขตดวยกนั
มีการแบงเปนรหัสสี 13 สี 

 
ตอมาไดมีการประกาศใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที1่) เพื่อมีผลบังคับใช

ตอเนื่องกับกฎกระทรวงฉบับที่ 116(พ.ศ.2535) กฎกระทรวงฉบับที ่ 414(พ.ศ.2542) มีผลบังคับใช 5 
กรกฎาคม พ.ศ.2542 ไดมีการแบงเขตในแผนที่เปน 50 เขตดวยกันมีการแบงเปนรหสัสี 13 สี ม ี
รายละเอียดทีม่ากกวา แผนที่ผงัเมือง ทายกฎกระทรวงฉบับที ่ 116(พ.ศ.2535) และสีของบางพืน้ที่มี
การเปลี่ยนแปลง 
 

ปจจุบันไดมีการรางผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที2่) ไดมีการแบงเขตในแผนที่
เปน 50 เขตดวยกนัมีการแบงเปนรหัสสี 10 สี แตมีรายละเอยีดที่มากกวาเดิม สขีองบางพื้นทีม่ีการ
เปลี่ยนแปลง 11  ซึ่งมีความเปนไปไดในกรณีโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางที่ขาดการตออายุ
ใบอนุญาตจะอยูในพืน้ที่ที่มกีารเปลี่ยนส ี ซึ่งทําใหมีขอกําหนดบางประการที่ไมสามารถฟนฟูโครงการ
ได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                 
11 สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่2), 2547 
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4. พระราชบญัญัติสิ่งแวดลอม 
 

 พระราชบัญญตัิสงเสริม และรักษาคุณภาพสิง่แวดลอมแหงชาติ พ.ศ.2518 ไดมีการแกไข
มาแลวถงึ 3 คร้ัง คือ พ.ศ.2521 พ.ศ.2522 และ พ.ศ.253512  
 โดยฉบับที่3 ปจจุบันนั้น กระทรวงวทิยาศาสตร  เทคโนโลยีและสิง่แวดลอม   ไดกําหนด
ประเภทและขนาดของโครงการ   หรือกิจการของสวนราชการ  รัฐวิสาหกจิ  หรือเอกชน   ที่ตองจัดทํา
และเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ไวดังนี ้
 
ตารางแสดง ประเภทและขนาดของโครงการที่ตองจัดทาํและเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอม 
 
ลําดับที่ ประเภทโครงการหรือกิจการ ขั้นตอนการเสนอรายงาน 

1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. 

โรงแรมหรือสถานที่พักตาก
อากาศ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
อาคารอยูอาศัยรวมตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคาร 

1.1  กรณีโครงการอยูในเขตทองที่ ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกาใหใช 
       กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ใหเสนอรายงานในขั้น 
       ขออนุญาตกอสราง ขอขยาย  ขอเปลี่ยนแปลงการใชอาคาร 
       หรือหากใชวิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวา 
       ดวยการควบคุมอาคารโดยไมยื่นขอรับใบอนุญาต  ใหเสนอ 
       รายงานฯ ในขั้นการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น  ขั้นขอเปด 
       ดําเนินกิจการ และขอเปดดําเนินกิจการสวนขยายตาม 
       กฎหมายวาดวยโรงแรม 
1.2  กรณีโครงการอยูนอกเขตทองที่   ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกาให 
       ใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ใหเสนอในขั้นขอเปด 
       ดําเนินกิจการ และขอเปดดําเนินกิจการสวนขยายตาม 
       กฎหมายวาดวยโรงแรม 
2.1  กรณีโครงการของสวนราชการ   รัฐวิสาหกิจ   ใหเสนอ 
       รายงานฯ ในขั้นกอนขออนุมัติงบประมาณหรือกอนดําเนิน 
       การกอสราง 
 
 

                                                                 
12 บัณฑิต จุลาสัย, การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม กับ การออกแบบสถาปตยกรรม (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ

แหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546) 
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ลําดับที่ ประเภทโครงการหรือกิจการ ขั้นตอนการเสนอรายงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล 
(1)  กรณีตั้งอยูริมแมน้ํา  ฝง 
      ทะเลสาบหรือชายหาด  
      ซึ่งเปนบริเวณที่อาจจะ 
      กอใหเกิดผลกระทบ 
      กระเทือนตอคุณภาพ 
      ส่ิงแวดลอม 
(2)  กรณีโครงการที่ไมอยูใน 
      ขอ 1 
 
 
 
 
 
 

2.2  กรณีโครงการของเอกชน 
       2.2.1  กรณีโครงการอยูในเขตทองที่ ซึ่งมีพระราช 
                   กฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
                   ใหเสนอรายงานฯ  ในขั้นขออนุญาตกอสราง ขอ    
                   ขยาย ขอเปลี่ยนแปลงการใชอาคารหรือหากใช 
                   วิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวย 
                   การควบคุมอาคารโดยไมยื่นขอรับใบอนุญาต ให 
                   เสนอรายงานฯ ในขั้นการแจงตอเจาพนักงานทอง 
                   ถิ่นและขั้นขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมาย 
                   วาดวยอาคารชุด 
       2.2.2  กรณีโครงการที่อยูนอกเขตทองที่  ซึ่งมีพระราช- 
                  กฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร  
                  ใหเสนอรายงานฯ  ในขั้นขอจดทะเบียนอาคาร 
                  ชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดอาคารชุด 
3.1  กรณีโครงการของสวนราชการ  รัฐวิสาหกิจ  ใหเสนอ 
       รายงานฯ  ในขั้นกอนขออนุมัติงบประมาณหรือกอน 
       ดําเนินการกอสราง 
3.2  กรณีโครงการของเอกชน 
        3.2.1  กรณีโครงการที่อยูในเขตทองที่   ซึ่งมีพระราช 
                  กฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
                  ใหเสนอรายงานฯ ในขั้นขออนุญาตกอสราง ขอ 
                  ขยาย ขอเปลี่ยนแปลงการใชอาคาร หรือหากใช 
                  วิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวย 
                  การควบคุมอาคารโดยไมยื่นขอรับใบอนุญาตให 
                  เสนอรายงานฯในขั้นการแจงตอเจาพนักงานทอง 
                  ถิ่นและขั้นขออนุญาตจัดตั้งตามกฎหมายวาดวย  
                  สถานพยาบาล 
3.2.2  กรณีโครงการที่อยูนอกเขตทองที่ ซึ่งพระราช 
                  กฤษฎีกา ใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
                  ใหเสนอรายงานฯ ของโครงการหรือสวนขยายของ 
                  โครงการในขั้นขออนุญาตจัดตั้งตามกฎหมาย 
                  วาดวยสถานพยาบาล 
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ลําดับที่ ประเภทโครงการหรือกิจการ ขั้นตอนการเสนอรายงาน 

4. 
 
 
 
 

5. 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. 

โรงงานปรับคุณภาพของเสียรวม   
เฉพาะสิ่งปฏิกูลหรือวัสดุไมใช
แลวตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
 
 
อุตสาหกรรมประกอบกิจการ
เกี่ยวกับน้ําตาล ดังตอไปนี้ 
(1)  การทําน้ําตาลทรายดิบ 
      น้ําตาลทรายขาว น้ําตาล 
      ทรายขาวบริสุทธิ์ 
(2)  การทํากลูโคส  
       เดกซโทรส  ฟรักโทส 
       หรือผลิตภัณฑอื่นที่ 
       คลายคลึงกัน 
การพัฒนาปโตรเลียม 
(1)  การสํารวจและ/หรือผลิต 
      ปโตรเลียม 
 
 
 
(2)  ระบบการขนสงปโตร 
       เลียมและน้ํามันเชื้อ 
       เพลิงทางทอ 

4.1  กรณีโครงการที่ไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
       รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นขออนุญาตตั้งโรงงานและขอขยาย 
4.2  กรณีโครงการที่ตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
        รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นกอนขออนุมัติตอคณะรัฐมนตรี  
        ขั้นขอขยาย 
5.1  กรณีโครงการที่ไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
       รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นขออนุญาตตั้งโรงงานและขอขยาย 
5.2  กรณีโครงการที่ตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
        รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นกอนขออนุมัติตอคณะรัฐมนตรี 
        และขั้นขอขยาย 
 
 
 
 
1.  กรณีโครงการไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
     รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นขอสัมปทานและ/หรือขอรับความ 
     เห็นชอบจากหนวยงานผูรับผิดชอบ ตามกฎหมายวาดวย 
     ปโตรเลียม 
2.  กรณีโครงการที่ตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
     รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นกอนขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรี 
1.  กรณีโครงการที่ไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
     รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นขอใบอนุญาตหรือขั้นขอรับความ 
     เห็นชอบจากหนวยงานผูรับผิดชอบ 
2.  กรณีโครงการที่ตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
      รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นกอนขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรี 
 

 
 



ภาคผนวก ข. 
 

ขอมูลอาคารขนาดใหญที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงจากการสํารวจป พ.ศ.2547 
 

คําอธิบายประกอบภาคผนวก ข. 
 

1. ประเภทการใชโครงการ 11 ที่พกัอาศัย 
 12 อาคารใชสอยแบบผสม 
 13 อาคารพาณิชย 
 19 อ่ืนๆ 
2. ร้ัวและมาตรการปองกนั 00 ไมมีร้ัวและมาตรการปองกัน 
 0 1 มีร้ัวและมาตรการปองกนั 
3. สภาพพืน้ที่ปจจุบัน 00 ฐานรากไมแลวเร็จ 
 01 ฐานรากแลวเสร็จ 
 02 มีการดําเนนิงานโครงสรางบางสวน 
 03 โครงสรางแลวเสร็จ 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



ชื่อ
เจา

ขอ
งใบ

อน
ุญา

ต

เขต ปร
ะเภ

ทก
ารใ

ชโค
รงก

าร

จํา
นว
นช
ั้นอ
าค
ารเ
หน
ือด
ินต
าม
ใบ
อน
ุญา

ต

จํา
นว
นช
ั้นอ
าค
ารใ

ตด
ินต
าม
ใบ
อน
ุญา

ต

 จํา
นว
นช
ั้นอ
าค
าเห

นือ
ดิน
ที่เก

ิดข
ึ้นจ
ริง

จํา
นว
นช
ั้นอ
าค
ารใ

ตด
ินท
ี่เกิด

ขึ้น
จริง

พื้น
ที่อ
าค
ารต

าม
ใบ
อน
ุญา

ต

พื้น
ที่อ
าค
ารท

ี่เกิด
ขึ้น
จริง

 (ต
ร.ม

.)

รั้วแ
ละ
มา
ตร
กา
รป
อง
กัน

สภ
าพ
พื้น

ที่ป
จจ
ุบัน

1 นางเปลี่ยน  รัชตะทรัพย จตุจักร 19 7 0 0 0 8139 0 00 01
2 นายพิษณุวัฒน  ติยะวานิช จตุจักร 11 10 0 0 0 6275 0 00 00
3 หจก.เพลินวิภา จตุจักร 12 14 1 0 0 12876 0 00 01
4 บ.รสา พร็อพเพอรตี้  จก. จตุจักร 13 32 1 32 0 103092 77000 01 01
5 บ. ฉัตรณรงค จก. จตุจักร 11      34 62,598    01 02
6 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
7 บ.พิพัฒสุข จก. หลักสี่ 11 11 0 0 0 10054 0 00 02
8 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
9 บ.รัชดาไพลิน ดินแดง 11 6 6 5797 5797 01 01

10 นายชาญชัย เรขตานันท ดินแดง 11 7 0 0 0 2240 0 00 01
11 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 8 0 8372 8372 01 01
12 บ.อารดีพัฒนา จํากัด ดินแดง 13 14 0 0 0 12500 0 00 01
13 บ.ไอเอสเตท จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 6952 0 01 00



14 บ.วิภาวดีเรียลเอสเตท จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 5853 0 00 01
15 บ.กฤตวณิชยลิสซิ่ง จํากัด ดินแดง 11 7 0 0 0 4196 0 00 00
16 บ.ดุสิตคอนโดมิเนียม จก. ดุสิต 11 7 0 0 0 5579 0 01 02
17 บ.ปูนซีเมนตไทย  จก.(มหาชน) บางซื่อ 19 22 0 0 0 74971 0 00 02
18 บ.แกรนิตไทยจํากัด บางซื่อ 19 6 2 6 2 9857 9857 01 01
19 บ.เนรมิตเรลเอทเตท บางซื่อ 11 9 0 0 0 4058 0 01 01
20 บ.บุญรัมภา พญาไท 12 27 0 0 0 27609 0 01 01
21 บ.แหลมทอง เอ็นเตอรไพรส จก. พญาไท 12 35 0 0 0 72997 0 01 02
22 บ.วีโกโฮลดิ้ง จก. พญาไท 19 6 0 0 0 4228 0 00 02
23 บ.พหลโยธิน เพลส จก. พญาไท 19 27 0 2 0 24192 2000 01 01
24 บ.วิภาวดี คอมเพล็ก  เซ็นเตอร จก. พญาไท 11 6 0 6 0 3632 3632 01 02
25 บ.ไทมสเตชั่น จํากัด ราชเทวี 12 55 3 0 0 121383 0 01 01
26 บ.เอ็มพีวี พรอพเพอรตี้ จํากัด ราชเทวี 11 0 0 0 0 7767 0 00 02
27 บ.โกลเดนเกทพลาซา จํากัด ราชเทวี 12 18 2 0 0 61127 61128 01 01
28 บ.ฟอจูนเพลส จํากัด ราชเทวี 11 26 0 0 0 6049 0 01 00
29 บ.ซิตี้สโคป จํากัด ราชเทวี 12 33 2 0 0 80483 0 01 01
30 บ.เจ เจ โฮเต็ล จํากัด ราชเทวี 12 23 1 6 1 38671 9276 01 01
31 บ.โรงพยาบาลพญาไท 4 จํากัด ราชเทวี 19 31 1 0 0 78576 0 00 02
32 บ.คลาส-วี จํากัด ราชเทวี 12 40 0 40 0 119053 53568 01 01
33 นายโกมล ลาภปรารถนา ราชเทวี 11 8 0 1 0 3789 473 00 01



34 บ.เจไอกรุป จํากัด ราชเทวี 99 6 4 0 0 20886 0 00 03
35 บ.เศรษฐวัฒนแลนด จํากัด ราชเทวี 13 22 1 2 0 64952 00 02
36 บ.สุธรรมวิริยะ จก. หวยขวาง 19 22 1 22 1 44506 633 01 01
37 บ.โอ จี ซี จก. หวยขวาง 11 8 0 0 0 8430 0 00 01
38 บ.เตทเมน จก. หวยขวาง 12 51 3 39 0 204047 100000 01 01
39 นางดวงนิตย  ดีวิวัฒน หวยขวาง 11 8 0 0 0 2316 2316 00 01
40 นายคมปกรณ  ปรียาวัฒนาวิทย หวยขวาง 11 7 0 7 0 2486 2487 00 02
41 บ.ดีเม็ก กรุป  จก. หวยขวาง 11 9 0 0 0 4567 0 00 01
42 บ.ปนทอง  จก. หวยขวาง 11 9 0 0 0 7153 0 00 01
43 บ.กรุงเทพบานและที่ดิน  จก. หวยขวาง 13 5 0 2 0 4768 2124 00 02
44 บ.เมืองทองการกอสรางจํากัด หวยขวาง 13 52 1 0 0 220026 0 00 01
45 บ.ไทม รีเจนซี่  จก. หวยขวาง 12 43 0 2 0 343603 00 01
46 บ.ซันไชน ซิตี้จก. หวยขวาง 12 34 1 12 1 121837 00 01
47 บ.เมืองรุง  จก. หวยขวาง 12 103 3 0 0 620532 0 00 01
48 บ. พี เอส แลนด แอนด เฮาท จก. หวยขวาง 11 12 1 0 0 12330 0 00 01
49 บ.เมืองมาศนรินทร  จก.  หวยขวาง 11 8 0 0 0 2130 0 00 01
50 บ.คริสตัลซิตี้  ดีเวลลอปเมนทร หวยขวาง 12 35 1 22 1 40264 00 01
51 น.ส.หวานใน เอกบัญฑิต คลองสามวา 11 3 0 2 0 2320 1890 01 01
52 บ.พรรณี วิลลา จํากัด คลองสามวา 11 5 0 2 0 46595 3047 00 00
53 บ.วีรทรัพย  วิศวกรรม จก. คันนายาว 11 12 0 0 0 29863 0 01 02



54 บ.บิวดิ้ง  แวลู จก. บางกะป 11 8 0 7 0 9933 8691 01 01
55 บ.โอฬาร พร็อพเพอรตี้ จก. บางกะป 12 35 2 1 2 97725 7800 01 01
56 บ.แกรนดสแตนด จก. บางกะป 19 8 0 4 0 8449 4224 00 01
57 บ.เดอะพร็อพเพอรตี้  ครอป จก. บางกะป 11 9 0 0 0 9749 0 00 01
58 บ.มโนกิตต จก. บางกะป 11 18 0 18 0 47313 47313 01 02
59 บ.เอส เอ็น โฮลดิ้ง จก. บางกะป 11 18 0 0 0 15963 0 00 01
60 บ.พระอินทรกรุป จก. บางกะป 11 6 0 0 0 2625 0 00 01
61 บ.ที.เค สแควร จก. บางกะป 11 9 0 0 0 4780 0 01 02
62 บ.บุญพรัตน จก บางกะป 11 12 0 0 0 21029 0 00 01
63 บ.มนตรีเรดซิเดนซ  จก. บางกะป 11 8 0 3 0 8136 3051 01 01
64 นายทั้งเพ็ง  แซเอี้ยง บางกะป 11 7 0 0 0 9946 0 00 01
65 บ.วีบูมั่นคงเทรดดิ้ง จ.ก. บางกะป 11 13 0 0 0 15094 0 01 01
66 บ.วัน แอดเวอรไทซิ่ง จ.ก. บางเขน 11 8 0 8 0 7283 7283 00 01
67 บ.ดาลิน แมนชั่น จํากัด บางเขน 11 4 0 0 0 6035 3448.56 00 01
68 นางกาญจนา นิ่มสกุล บางเขน 19 13 0 0 0 18100 0 00 00
69 บ.ศิริมณี จํากัด บางเขน 11 7 0 5 0 4349 3106 00 01
70 บ.เอสทีพี พร็อพเพอรตี้ บึงกุม 11 8 0 8 0 5850 5850 00 01
71 บ.แสงรัฐพัฒนา จ. บึงกุม 11 8 0 1 0 9711 0 00 02
72 บ.แสงรัฐพัฒนา จ. บึงกุม 11 8 0 1 0 9711 3237 00 02
73 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02



74 บ.หทัยราษฎร กรุป จํากัด มีนบุรี 11 8 0 0 0 6442.36 0 00 00
75 นายวิโรจน เหลาศิริพงศ มีนบุรี 11 8 0 0 0 64650 0 01 00
76 บ.บานปญญาพร จํากัด มีนบุรี 11 8 0 2 0 9440 2284.8 00 00
77 นางนงนุช นันหลา มีนบุรี 11 8 0 7 0 5365 4520 00 00
78 บ.ที.ซี.ซี.ทรัพยสินเจริญ จํากัด ลาดพราว 19 28 1 0 0 128890 128890 01 00
79 บ.ลาดพราวพลาซา จ.ก. วังทองหลาง 12 17 1 17 1 28148 28148 00 01
80 บ.ส.ว.พ.ธุรกิจ จ.ก. วังทองหลาง 11 9 0 1 0 9665 1073 01 00
81 นายวิชัย ลักษณากร วังทองหลาง 11 0 0 0 0 6143 0 01 02
82 บ.เคซี มินิออฟฟต จก. สะพานสูง 11 7 0 1 0 6500 928 00 01
83 บ.กิตติภูมิเพลส จก. สะพานสูง 11 8 0 2 0 8323 2080.75 00 01
84 นายสามารถ  ปยะบวร สายไหม 11 12 0 4 0 13695 3951 01 01
85 บ.กมลกิจการพัฒนาที่ดิน จก. หนองจอก 11 5 0 5 0 2215 2215 00 01
86 บ.เวิรล เมเนจเมนท จก. คลองเตย 12 18 0 0 0 23040 0 0 99
87 บ.พรภัทรพัฒนา จก. คลองเตย 12 14 1 7 1 33340 13485 1 0
88 บ.แอค็มี่ แค็มพ จก. คลองเตย 11 40 0 0 0 23428.45 0 1 0
89 บ.เอ.จี.ฟอรจูน จก. คลองเตย 11 27 1 0 0 14624 0 1 0
90 บ.สยามอรุณเรียลเอสเตทจก. คลองเตย 12 18 2 0 0 74085 0 0 0
91 บ.ปยะสมบัติแลนด จก. คลองเตย 11 20 1 0 0 16770 0 1 0
92 บ.บี.เอส.ไอ.พร็อพเพอรตี้จก. คลองเตย 12 30 1 0 0 29491 0 1 0
93 นายชัยวัฒน ษมานุกรและพวก คลองเตย 12 9 0 0 4388 0 99



94 บ.เกสท อินน มินิออฟฟศ บิลดิ้ง จก. คลองเตย 11 9 0 9 0 9979 9979 1 2
95 นายสุรพันธ วิวัฒนะประเสริฐ คลองเตย 12 23 0 0 0 14437 0 99
96 บ.นวสร จก. บางคอแหลม 13 39 0 12 0 64521 19852.61 1
97 นายบัญญัติ โชคเบญจทรัพย บางนา 19 3 0 0 0 3939 0 0 2
98 บ.ซี ที แอดเวอรไทซิ่ง จํากัด บางนา 13 15 1 15 1 11001 11001 1 2
99 บ.ไทยฟากรุป จํากัด บางนา 12 26 1 26 1 28575 28575 1 1

100 บ.ศิริศักดิ์ อินดัสเทรียล จํากัด บางนา 11 8 0 8 0 9731 9731 0 1
101 บ.สุริวงศ คอมเพลกซ จก. บางรัก 12 42 3 0 0 49062 0 1 0
102 บ.เอส.เค.วี.ยูไนเต็ด จก. บางรัก 12 11 1 0 0 7436 0 1 0
103 นาย จีรกิตติ ตังคธัช บางรัก 12 36 7 0 4 65985 8920 1 0
104 บ.ซิตี้คอนโด จก. บางรัก 12 8 1 8 1 9869 9869 2
105 บ.ตรีทิพยคอมเพลกซ จก. บางรัก 12 8 1 0 0 6765 0 1 99
106 บ.แนเชอรัลปารค จก. บางรัก 12 43 1 0 0 48648 0 1 99
107 นาย พรชัย รุงศรีรัตนวงศ บางรัก 11 8 0 0 0 5397 0 2 99
108 บ.นิวมัลตี้ไมน จก. บางรัก 12 8 2 0 2 7746 2624 0 0
109 บ.โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จก. และ บ.หาง เซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จก. บางรัก 12 33 6 0 0 64323 0 1 0
110 บ.สมประสงคืแลนด จก. บางรัก 12 36 0 9 0 23406 23406 1 0
111 บ.กิ่งชัชวาลย จก. บางรัก 12 8 1 0 0 5424 0 1 0
112 บ.สองแสงพร็อพเพอรตี้ จก. บางรัก 11 8 1 8 1 833 833 1 0
113 นาง ฉัตรพิมล โลกาศิริวัตร บางรัก 11 8 1 0 0 719 360 1 0



114 หจก.แสงสหอุปกรณ ปทุมวัน 11 2 2 708 708 1 2
115 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ปทุมวัน 12 43 5 0 0 217,730 17,782 0 0
116 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปทุมวัน 12 40 1 13 2 313935 91177 1 1
117 สํานักฃานพระคลังขางที่ ปทุมวัน 11 49 1 29 1 67638 36502 1 0
118 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ปทุมวัน 11 25 1 3 1 25497 4480 1 0
119 สนง.ทรัพยสินสวนพระมหากษํตริย ปทุมวัน 1 28 1 28 1 20771 20771 1 2
120 บ.เพลินจิตดีเวลลอปเมนท จก. ปทุมวัน 12 35 2 0 0 133393 0 1 0
121 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ปทุมวัน 11 7 1 0 0 9273 0 0 0
122 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 4631.58 0 1 0
123 บ.ศิวิไลแมนชั่น จํากัด ประเวศ 11 9 0 9 0 9899.04 9899.04 1 1
124 บ.ปตินครินทร จํากัด ประเวศ 12 18 1 1 1 57931 2891 0 1
125 บ.เค แอน เอส ซิตี้ เฮาซิ่ง จํากัด ประเวศ 11 9 0 9 0 6617 6617 0 1
126 บ.ซี พี เอส เรียลเอสเตท จํากัด ประเวศ 11 9 0 1 0 5,204      5,204      1 1
127 บ.ซี พี เอส เรียลเอสเตท จํากัด ประเวศ 11 9 0 1 0 8327 925.2 1 1
128 บ.แซนคอน จํากัด ประเวศ 11 7 0 0 0 7213 0 0 1
129 บ.แซนคอน จํากัด ประเวศ 11 7 0 0 0 7213 0 0 1
130 บ.สถิตกิตติวงศสถาพร จํากัด ประเวศ 12 7 0 7 0 20856 20856 0 1
131 นายวิทยา ษมาทาร พระโขนง 99 5 0 5 0 2969 2969 0 3
132 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 8 0 5 0 7042.6 5423.6 0 1
133 บ.จุฑารัตน แลนดแอนด เฮาส จํากัด พระโขนง 11 12 0 12 0 10372 10372 0 3



134 นาย บุญเลิศ วสุโสภณ พระโขนง 11 7 0 1 0 1305 0 0 0
135 บ. แกรนด ยูนิตี้ ดีเวลล็อปเมนท จํากัด ยานนาวา 12 34 0 34 0 58108 29054 1 3
136 บ.พระราม3แลนด จก. ยานนาวา 12 41 3 41 3 178590 1
137 บ.ศุภาลัย จก. ยานนาวา 12 33 1 20 1 75760 1 0
138 หจก.แทนจันทร วัฒนา 11 6 0 6 0 4521 4521
139 นางประยงค โรจนะกุลเดอร วัฒนา 11 32 1 1 1 28,044 2523.24 1 0
140 บ.ดิอาเคเดีย จก. วัฒนา 11 29 0 0 0 78900 0 0 0
141 บ.ทรัพยคณา จก. วัฒนา 11 24 0 0 0 24578 0 1 0
142 บ.ที-กรุงเทพ จก. วัฒนา 11 25 1 0 0 45547 0 1 0
143 บ.มนัสวินี จก. วัฒนา 11 13 1 0 0 7192 0 0 0
144 บ.กิจสมพงษ จก. วัฒนา 11 5 0 5 0 3,712 3,712 1
145 บ.พัณณิตาพร็อพเพอรตี้ จก. วัฒนา 11 20 0 0 0 14733 0 0
146 บ.เกิดฟา จก. วัฒนา 12 28 1 0 0 22019 0 99
147 บ.ยังพร็อพเพอรตี้ จก. วัฒนา 12 5 0 7 0 2168 2168 2 3
148 บ.เจแอนดพีแมนชั่น จก. วัฒนา 12 35 3 0 3 106020 2139 1 3
149 บ.ควอลิตี้ลอดจ จก. วัฒนา 11 7 0 6 0 4650 3487 1 0
150 นางนภาพร เรขตานันท วัฒนา 11 8 0 1 0 8960 1120 0 0
151 บ.อาร.เอช.เรียลเอสเตท จก. วัฒนา 12 33 2 33 2 97476 97476 1 0
152 หจก.แฉลมสินอนันต วัฒนา 11 5 0 0 0 1666 0 1 0
153 บ.ออมนิเรสซิเดนท จก. วัฒนา 11 8 0 1 0 9,489.00 1306 0 0



154 บ.วี ซี แอล บิสซิเนสกรุป จํากัด สาทร 12 39 0 35 0 69984 62860 1 2
155 บ.วี ซี แอล บิสซิเนสกรุป จํากัด สาทร 12 19 19 38072 38072
156 บ.ดิลกกีจ จํากัด สาทร 11 7 0 7 0 2392 2392 0 3
157 นางสายพิน ศิลปภา สาทร 11 5 0 1 0 2547 508 0 99
158 บ.ฟาสองแสง จํากัด สาทร 11 12 1 12 1 13173 13173 1 1
159 บ.พิพัฒนสิน จํากัด สาทร 12 20 1 2 1 18,675 2600 1 1
160 บ.ศิลปะคอนโดเทล จํากัด คลองสาน 11 8 0 8 0 1434 1434 0 3
161 นายพินิจเติม พินิจธรรม คลองสาน 11 8 0 1 0 1753 219.125 1 2
162 บ.ตากสินพลาซา จํากัด คลองสาน 12 8 0 1 0 7655 850 1 2
163 บ.ชาลอน อินเตอรเนชั่นนัล(ประเทศไทย)จํากัด คลองสาน 12 53 2 3 2 81040 1500.04 1 1
164 บ.ป.เจริญพันธอาหารสัตว จํากัด จอมทอง 13 20 0 20 0 8979 8979 0 3
165 บ.สินสวัสดิ์การเคหะ จอมทอง 12 20 0 0 0 21208.63 0 0 1
166 บ.วัฎจักร จํากัด ตลิ่งชัน 11 38 1 18 1 27881 13206 1 2
167 บ.สุนทรเรียล เอสเตท จํากัด ทุงครุ 11 5 0 5 0 2451 2451 1 2
168 บริษัทธรรมนําสุข ทุงครุ 11 5 0 3 0 2463 1478 1 1
169 บ.ภิรมน เนอรซิ่งโฮม ธนบุรี 19 4 0 0 0 6985 0 1 1
170 นางสุพัตรา ทองสรรเสริญ ธนบุรี 12 24 0 4 0 30491 6410 1 1
171 นายเจียม ชาญกระบี่ บางกอกนอย 11 6 0 0 0 2373 0 0 1
172 นายปริญญา สุขชัยปราการ บางกอกนอย 11 8 0 3 0 9874 3703 1 1
173 นายอานนท ภูรีเลิศวนิชย บางกอกนอย 12 39 0 8 0 266920 26144 1 2



174 บ.เอ็มบีเอส ออโต เซ็นเตอร จํากัด บางขุนเทียน 99 2 0 2 0 1324 1324 1 3
175 บ.มนัสวรพิบูลยวิทย บางขุนเทียน 11 8 0 1 0 9975 990 1 2
176 บ.ฉลองกรุงรวมทุน จํากัด บางขุนเทียน 11 9 0 3 0 5568 866 1 1
177 บ.เดอะฮารเบอรวิลล จํากัด บางพลัด 11 36 1 36 1 38508 38508 1 1
178 บ.เหลาอมรกิจ จํากัด บางพลัด 11 9 0 3 0 15314 1523 1 1
179 บ.บานฉัตรเพชร จํากัด บางพลัด 11 9 0 4 0 12488 1748 0 1
180 บ.ริเวอรพอยท จํากัด บางพลัด 11 8 0 0 0 11608 0 0 2
181 บ.แหลมทองอุตสาหกรรมอาหาร บางแค 12 6 0 6 0 5484.5 5484.5 1 1
182 บ.สินทรัพยนคร จํากัด บางแค 12 6 1 1 0 8386 1 99
183 หจก.กิจการและครอบครัว บางแค 11 7 0 0 0 8103 0 0 1
184 บ.111 พรอพเพอรตี้ จํากัด ภาษีเจริญ 11 8 0 7 0 3449 2650 0 1
185 บ.สุขสวัสดิ์โมเดิรนคอนโดวิลล จํากัด ราษฏรบูรณะ 12 20 0 0 0 14196 1 3
186 บ.หรรษา คอนโดวิลล คอนสตรัคชั่น หนองแขม 11 5 0 0 0 9113 0 1 1
187 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 6 0 1861.8 0 1 1
188 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 1 0 5585.4 310.3 1 1
189 บ.เอกมงคลจํากัด หนองแขม 11 8 0 0 0 9701 0 1 1
190 บ.เอกมงคลจํากัด หนองแขม 11 7 0 0 0 33816 0 0 1
191 บ.เทคเทรน จํากัด หลักสี่ 11 8 0 5 0 8774 5483 01 01
192 บ.ไทยรุงยูเนียนคาร หนองแขม 99 1 0 0 0 9976 0 0 99
193 หจก.เพลินวิภา จตุจักร 19 5 0 0 0 5975 0 00 01



194 บ. ฉัตรณรงค จก. จตุจักร 11      34 67,793    01 02
195 บ. ฉัตรณรงค จก. จตุจักร 11      34 67,793    01 02
196 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
197 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
198 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
199 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 373 01 01
200 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 373 01 01
201 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 373 01 01
202 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
203 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
204 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
205 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
206 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
207 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 372 01 01
208 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 372 01 01
209 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 372 01 01
210 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
211 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
212 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
213 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01



214 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
215 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 1 0 8372 1046 01 01
216 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 4 0 8793 4396 01 01
217 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 8 0 8793 8372 01 01
218 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 8793 0 01 01
219 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 7113 0 01 01
220 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 2 0 7993 1998 01 01
221 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 4 0 7993 3996 01 01
222 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 7993 0 01 01
223 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 7993 0 01 01
224 บ.ไอเอสเตท จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 4348 0 01 00
225 บ.เนรมิตเรลเอทเตท บางซื่อ 11 9 0 0 0 3888 0 01 01
226 บ.เนรมิตเรลเอทเตท บางซื่อ 11 9 0 0 0 3766 0 01 01
227 บ.ดีเม็ก กรุป  จก. หวยขวาง 11 9 0 0 0 4567 0 00 01
228 บ.เดอะพร็อพเพอรตี้  ครอป จก. บางกะป 11 9 0 1 0 8730 1083 00 01
229 บ.ดาลิน แมนชั่น จํากัด บางเขน 11 6 0 0 0 6035 5172.84 00 01
230 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
231 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
232 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
233 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02



234 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
235 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
236 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
237 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
238 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
239 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
240 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
241 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
242 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
243 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
244 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
245 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
246 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
247 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
248 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
249 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
250 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
251 บ.หทัยราษฎร กรุป จํากัด มีนบุรี 11 8 0 0 0 3986.10 0 00 00
252 นายวิโรจน เหลาศิริพงศ มีนบุรี 11 8 0 0 0 6453 0 01 00
253 บ.กิตติภูมิเพลส จก. สะพานสูง 11 8 0 2 0 8323 2080.76 00 01



254 บ.กิตติภูมิเพลส จก. สะพานสูง 11 8 0 5 0 8323 5201.87 00 01
255 บ.ศิริศักดิ์ อินดัสเทรียล จํากัด บางนา 11 8 0 8 0 6177.6 6177.6 0 1
256 บ.อนิชตา จํากัด บางนา 12 7 1 7 1 7273 7273 1 1
257 บ.นิวมัลตี้ไมน จก. บางรัก 12 8 2 0 2 7783 2596 0 0
258 บ.สองแสงพร็อพเพอรตี้ จก. บางรัก 11 8 1 8 1 847 847 1 0
259 บ.สองแสงพร็อพเพอรตี้ จก. บางรัก 11 8 1 8 1 877 877 1 0
260 บ.สองแสงพร็อพเพอรตี้ จก. บางรัก 11 8 1 8 1 871 871 1 0
261 นาง ฉัตรพิมล โลกาศิริวัตร บางรัก 11 8 1 0 0 1683 937 1 0
262 นาง ฉัตรพิมล โลกาศิริวัตร บางรัก 11 8 1 0 0 713 376 1 0
263 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 5896 0 1 0
264 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 4047.97 0 1 0
265 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 6047.73 0 1 0
266 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 2295 0 1 0
267 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 4600.75 0 1 0
268 บ.ศิวิไลแมนชั่น จํากัด ประเวศ 11 9 0 9 0 9924.04 9924.04 1 1
269 บ.ซี พี เอส เรียลเอสเตท จํากัด ประเวศ 11 9 0 1 0 5,204      5,204      1 1
270 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 8 0 8 0 7042.6 7042.6 0 1
271 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 8 0 4 0 7042.6 3822.6 0 1
272 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 8 0 0 0 7042.6 0 0 1
273 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 9 0 7 0 7042.6 6418 0 1



274 บ. แกรนด ยูนิตี้ ดีเวลล็อปเมนท จํากัด ยานนาวา 12 37 0 34 0 63235 31617.5 1 3
275 บ.สุนทรเรียล เอสเตท จํากัด ทุงครุ 11 5 0 5 0 2451 2451 1 2
276 บริษัทธรรมนําสุข ทุงครุ 11 5 0 3 0 2463 1478 1 1
277 นายปริญญา สุขชัยปราการ บางกอกนอย 11 8 0 0 0 9874 0 1 1
278 บ.มนัสวรพิบูลยวิทย บางขุนเทียน 11 8 0 0 0 9926 970 1 2
279 บ.มนัสวรพิบูลยวิทย บางขุนเทียน 11 6 0 0 0 3375 370 1 2
280 บ.เหลาอมรกิจ จํากัด บางพลัด 11 9 0 3 0 15314 1523 1 1
281 บ.บานฉัตรเพชร จํากัด บางพลัด 11 9 0 3 0 12488 1527 0 1
282 บ.บานฉัตรเพชร จํากัด บางพลัด 11 9 0 3 0 12488 1527 0 1
283 บ.ริเวอรพอยท จํากัด บางพลัด 11 8 0 0 0 11608 0 0 2
284 บ.แหลมทองอุตสาหกรรมอาหาร บางแค 12 3 0 3 0 4463.6 4463.6 1 1
285 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 6 0 1861.8 0 1 1
286 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 1 0 5585.4 310.3 1 1
287 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 1 0 5585.4 310.3 1 1
288 บ.เอกมงคลจํากัด หนองแขม 11 8 0 0 0 9701 0 1 1

รวม 2205 80 733 39 4084388 1403701
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 
ชื่อ นายพีรพันธ จิรวัชรเดช 
เกิด 14 พฤษภาคม 2523 
  
การศึกษา 
 
-    ระดับประถมศึกษา    โรงเรียนอนุบาลชัยภูมิ  
-    ระดับมัธยมศึกษา      โรงเรียนหอวัง 
-    ระดับอุดมศึกษา     สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                                      มหาวิทยาลัยรังสิต จบปการศึกษา 2545 
-     เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาการจัดการสถาปตยกรรม 
      คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2547 
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