
ศ ึกษ าว ิ*คราะห ์และเสนอแมวทางแก ัใฃป ๋ญ หาเก ี่ยวก ับการจำก ัดส ิทธ ิในท ี่ด ินของเอกชน

ใน บทน ี้ก ล ่าวถ ึงความสำค ัญ ของห ล ักกรรม ส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน ของเอกชน ว ่าม ีค วาม สำค ัญ อย ่างไร  

ในขณ ะเค ียวก ัน  ก ็ก ล ่าวถ ึงป ระโยชน ์ของม ห าชน ท ี่จ ำก ัดส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน ของเอกชน ด ้วย  ซ ึ่งโดยห ล ัก  

แล ้วน ั้น ย ่อมคำน ึงถ ึงความสำค ัญ ของส ังคม  เศรษฐก ิจ และการเม ืองเป ็นหล ัก  ใน ส ่วน ท ้ายน ั้น  กล ่าว 

ถ ึงการว ิเคราะห ์และเสน อแน วทางแก ้ไขกฎห มายท ี่จ ำก ัดส ิทธ ิใน ท ี่ด ิน ของเอกชน  ซ ึ่งรวมถ ึงการ

ว ิเค ราะห ์เห ต ุผ ลข องก ฎ ห ม ายท ี่ม าจำก ัด ส ิท ธ ิแ ละย ังม ีฃ ้อส ัง เก ตบ างป ระการ เก ี่ย วก ับ พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิ 

ควบค ุมอาคาร พ.ศ.2522 ซ ึ่งกล ่าวถ ึง  เขต เพล ิงไหม ้ การจำก ัดความส ูง ระยะถอยร'น และพ ืน ท ี่ว ่าง

4.1 ความ สำค ัญ ของห ล ักกรรม ส ิท ธ ี๋ใน ท ี่ด ิน ของเอกชน

ห ล ักก รรม ส ิท ธใน ท ร ัพ ย ์ส ิน ของบ ุคค ลได ้ม ีว ิว ัฒ น าการแ ละม ีก ารต ่อส ัเพ ื่อ ให ้เค ารพ ห ล ักด ัง  

กล ่าวโดยใช ้ระยะเวลาน าน น ับ ร ้อยป ี ด ังจะได ้ปรากฎใน ประว ัต ิศ าสตร ์ของประเทศต ่างๆใน ย ูโรป  

การต ่อส ัเพ ื่อ ให ้เก ิดการเคารพ หล ักด ังกล ่าวน ั้น ได ้ปรากฎข ึ้นอย ่างช ัด เจนในศตวรรษ ท ี่!ร  ต ่อ เน ื่องจน  

ศตวรรษ ท ี่20 น ักค ิดน ักป ราชญ ์ท างร ัฐศาสตร ์ น ิต ิศ าสตร ์และเศรษ ฐศาสตร ์ท ี่ได ้ต ่อส ัใน เร ื่องน ิ เช่น 

จอห ์น  ล อ ค (John Locke) แ ล ะโท บ ัส  รอ บ «(Thomas Hobbes) และโดยเฉพาะอย ่างย ิ่งในศตวรรษท ี่ 

18 ใน ย ุคของการพ ัฒ น าและส ่งเสร ิมระบบ เศรษ ฐก ิจแบบเสร ีน ิยม (Liberalism) โดยเฉพาะการส ่ง 

เสร ิม ให ้เอกชน เป ็น ผ ู้ก ระทำการผล ิต (Laisses-faire) โดยม ีน ักค ิดซ ึ่ง เป ็นผ ู้ร ิเร ิ่มแนวค ิดและส ่งเสร ิม  

ส น ับ ส น ุน  เช่น เจเรมี เบน แทม(Jeremy Bentham, 1748-1832) เจมส ์ ม ิล ล ์(James M ill, 1773-1836) 

แ ละจอห ์น  สจ ๊วต  ม ืล ล ์(John Stuat M ill, 1806-1873) เป ็นต ้น

น ักปราชญ ์ท ี่ได ้กล ่าวมาช ้างต ้น เป ็นผ ู้ย ึดห ล ักป ็ช เจกชนน ิยม (individualism) กล ่าวค ือ  เป ็นผ ู้ 

ต ่อส ัเพ ื่อ ให ้ร ัฐและผ ู้ป กครองของร ัฐให ้เค ารพ ใน กรรม ส ิทธ ิใน ทร ัพ ย ์ส ิน ของเอกชน  และไม ่อาจถ ูก  

ละ เลย  ร ัฐและผ ู้ปกครองจะต ้องให ้ความ เคารพ ตลอดจน การให ้ความค ุ้มครองปกฟ ้องกรรมส ิทธ ิใน  

ทร ัพ ย ์ส ิน ของเอกชนอย ่างจร ิงจ ังและเด ็ดขาด  กล ่าวค ือ  ร ัฐจะต ้องออกกฎห มายมาร ับรองและค ุ้ม  

ครองกรรมส ิทธ ิ๙ใน ทร ัพ ย ์ส ิน ของเอกชน อย ่างเป ็น ธรรมและชอบธรรม  ร ัฐและผ ู้ปกครองไม,อาจจะ 

ย ึดท ร ัพ ย ์ส ิน ของเอกชน ได ้ไม ่ว ่าส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ห ร ืออส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ แต ่อย ่างไรก ็ตามหากในกรณ ีท ี่ 

ม ีค ว าม จ ำ เป ็น ท ี่ร ัฐ จ ะต ้อ ง เว น ค ืน อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ข อ ง เอ ก ช น เพ ื่อ ป ร ะโย ช น ์ข อ งม ห าช น ห ร ือ เพ ื่อ  

ส าธารณ ะป ระโยชน ์ก ็อ าจจะกระท ำได ้ ภ ายใต ้บทบ ัญ ญ ัต ิของกฎห มายได ้บ ัญ ญ ัต ิไว ้ เช ่นร ัฐธรรมบ ุญ  

แห ่งราชอาณ าจ ักรไทย พ.ศ.2540 มาตรา 49 ได ้บ ัญญ ัต ิว ่า

บทที่4
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"การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์จะกระทำมิไต้ เว้นแต่โดยอาศัยอำนาจดามบทบัญญัติแห่ง
กฎหมายเฉพาะเพ่ือการอันเป็นสาธารญปโภค การอันจำเป็นในการป้องกันประเทศ การไต่'มาซ่ึง 
ทรัพยากรธรรมชาติ การผังเมือง การส่งเสริมและรักษาถุฆภาพส่ิงแวดล้อม การพัฒนาการเกษดร 
หรือการฤตสาหกรรม การปฎิIปท่ีดิน หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน และต้องชดใช้ค่าทด 
แทนท่ีเป็นธรรมภายในเวลาอันควรแก’เช้าของตลอดจนผู้ทรงสิทธิบรรดาท่ีไต้รับความเสียหายในI I :  . J "การเวนคืนนัน ทังนีตามทีกฎหมายบัญญัติ

การกำหนดค่าทดแทนตามวรรคหน่ึง ต้องกำหนดให้อย่างเป็นธรรมโดยคำนึงกึงราคาท่ีซ้ือ 
ขายกันตามปกติ การใต้มา สภาพและท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์และความเสียหายของผู้ถุกเวนคืน

กฎหมายเวนคืน&สังหาริมทรัพย์ต้องระy วัตถุประสงค์แห่งการเวนคืนและกำหนดระยะ 
เวลาการเข้าใช้อสังหาริมทรัพย์ใช้ให้ชัดแช้ง ล้ามิใต้ใช้'เพ่ือการน้ันภพในระ ยะเวลาท่ีกำหนดดัง
กล่าว ต้องคืนให้เช้าของเดิมหรือทายาท

การคืนอสังหาริมทรัพย์ให้ช้าของเดิมหรือทายาทดามวรรคสาม และการเรียกคืนค่า
ทดแทนท่ีชดใช้ใปให้ป็นใปตามท่ีกฎหมายบัญญัติ”

จากข ้อความด ังกล ่าวในมาตรา 49 จะเห ็นได ้ว ่าร ัฐธรรมน ูญ ได ้ให ้ความค ุ้มครองปกป ้อง 

อส ังห าร ิมทร ัพ ย ์ของเอกชน อย ่างเป ็น ระบบ  ได ้วางหล ัก เกณ ฑ ์อย ่างม ีเหล ุผลชอบธรรม  ท ังการเคารพ 

เจ ้าของกรรมส ิทธ ิใน อส ังหาร ิมทร ัพ ย ์เพ ราะได ้พ ิจารณ าประโยชน ์ของมห าชน ด ้วย  โดยเฉพาะบท 

บ ัญ ญ ัต ิท ี่ได ้ให ้ก ำห น ด ค ่าท ด แ ท น อย ่าง เป ็น ธรรม แ ก ่เจ ้าของอส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์ต าม สภ าพ แ ละล ักษ ณ ะ 

ของทร ัพ ย ์ส ิน น ั้น อย ่างถ ูกด ้องครบถ ้วน

ใน ส ่วน ของกฎหมายแพ ่งหร ือกฎหมายเอกชน (private law) ตามประมวลกฎหมายแพ ่งและ 

พาณ ิชย ์ ม ีบ ท บ ัญ ญ ัต ิเก ี่ย วก ับ ส ิท ธ ิใน กรรม ส ิท ธ ิใน ท ร ัพ ย ์ส ิน ของบ ุคคล  รวมตลอดถ ึงการบ ัญ ญ ัต ิ 

เก ี่ยวก ับแคน แห ่งกรรมส ิทธ ิใน ท ี่ด ิน ของบ ุคคลด ้วย  ด ังน ี

มาตรา 1336 ได ้บ ัญ ญ ัต ิว ่า  "ภ ายใน บ ังค ับ แ ห ่งกฎ ห ม าย เช ้าของทร ัพ ย ์ส ิน ป ีส ิท ธ ิใช ้สอย และ  

จ ำห น ่า ย ท ร ัพ ย ์ส ิน ข อ ง ต น แ ล ะ ใต ้ซ ึ่ง ด อ ก ผ ล แ ห ่ง ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น ก ับ ต ั้ง ป ีส ิท ธ ิต ิด ต า ม แ ล ะ เอ าค ืน ซ ึ่ง  

ท ร ัพ ย ์ส ิน ขอ งตน จากy คคลผ ู้ไม ่ป ็ส ิท ธ ิจะย ึดค ือ  ไ ว ้ และป ีส ิท ธ ิข ัดขวางม ิให ้ผ ู้อ ื่น สอดเข ้าเก ี่ยวข ้องก ับ  
ท ร ัพ ย ์ส ิน น ั้น โด ย ม ิช อ บ ต ้วย ก ฎ ห ม าย ”  บ ท บ ัญ ญ ัต ิน ี้แ สดงออกถ ึงความ ย ิ่งให ญ ่และความสำค ัญ ของ 

ห ล ัก ก รรม ส ิท ธ ิใน ท ร ัพ ย ์ส ัน ข อ งบ ุค ค ล  ซ ึ่ง เป ็นส ิทธ ิเด ็ดขาดตามท ี่กฎห มายได ้ร ับรอง แ ละให ้ความ 

ค ุ้มครองปกป ้องโดยไม ่ม ีอาย ุความหร ือข ้อข ัดขวางใดๆท ังส ิน

น อกจากน ั้นแล ้ว  มาตรา 1335 ได ้บ ัญ ญ ัต ิว ่า "ภ ายใน บ ังค ับ แ ห ่งบ ท บ ัญ ญ ัต ิใน ป ระม วล  

กฎหมายน ี้หร ือกฎหมายอ ื่น  ท ่านว ่า แด น แ ห ่งก รรม ส ิท ธ ึใน ท ี่ด ิน น ั้น ก ิน ต ั้ง เห น ือ พ ื้น ด ิน แ ล ะใต ้พ ื้น
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ด ิน ด ้วย ”  จะเห ็น ไค ้ว ่าประมวลกฎห มายแพ ่งและพ าณ ิชย ์ของไทยก ็ได ้ให ้ความสำคัญและกำหนด

แดน กรรมส ิทธ ิใน ท ี่ด ิน ของเอกชน อย ่างช ัด เจน  ด ังน ั้น การท ี่ร ัฐห ร ือ เจ ้าห น ้าท ี่ของร ัฐจะกระทำการ 

ใด ๆ อ ัน ม ีผล เป ีน การกระท บ ต ่อการจำก ัดการใช ้ส ิท ธ ิห ร ือการรอน ส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน ของเอกชน จะกระท ำ 

ไค ้ก ็จะค ้องกระทำโดยม ีกฎห มายรองร ับพ ร ้อมด ้วย เห ต ุผล ดวามจำเป ็นโดยเฉพาะอย ่างย ิ่งเป ็นการ 

กระท ำท ี่ก ่อ ให ้เก ิดป ระโยชน ์ต ่อส ่วน รวม ห ร ือ เป ็น ป ระโยชน ์ต ่อม ห าช น  ห ร ือ เป ็นสาธารณ ะ

ป ระโยช น ์เท ่าน ั้น จ ึงจะก ระท ำไค ้ กล ่าวค ือ  การออกกฎห มายห ร ือวางระเบ ียบข ้อบ ังค ับของห น ่วย  

งาน ข อ งร ัฐ จ ะต ้อ งก ร ะท ำใน ล ัก ษ ณ ะจ ำก ัด แ ล ะก ร ะท ำด ้ว ย ค ว าม ร ะม ัด ร ะว ัง รอ บ ค อ บ เป ็น อ ย ่า งย ิ่ง  

กล ่าวค ือ  ต ้องม ีเหต ุจำเป ็นจร ิงๆและเป ็น เหต ุผลท ี่อธ ิบ ายไค ้ช ัด เจนอ ันวิญญชน ยอมร ับไค ้

4.2ล ักษ ณ ะของป ระโยชน ์ม ห าชน ท่ีจำกัดสิทธิใน ท ี่ด ินของเอกชน

ตามห ล ักกฎห มายมห าชน (public law) น ั้น ม ีห ล ักท ั่ว ไป ว ่าส ิ่งท ี่เป ็น ป ระโยช น ์ม ห าชน ห ร ือ  

สาธารณ ะป ระโยชน ์น ั้น ม ีความ สำค ัญ ย ิ่งและม ีเห น ือป ระโยชน ์ของเอกชน  ตามหล ักท ี่เร ียกว ่า “ The 

Paramount o f Public Interest”  ด ังน ั้น ห ล ักด ังกล ่าวน ีจ ึงสาม ารถท ี่จะใช ้เป ็น ข ้อยก เว ้น ของห ล ักความ  

ศ ัก ด ส ิท ธ ิแ ละความ ย ิ่งให ญ ่ข องกรรม ส ิท ธ ิใน ท ร ัพ ย ์ส ิน ของบ ุคคลห ร ือการจำก ัดก ารใช ้ก รรม ส ิท ธ ิใน  

ท ี่ด ินของเอกชนด ้วย ห ล ักท ี่ถ ือไค ้ว ่า เป ็น ป ระโยชน ์ม ห าช น ห ร ือสาธารณ ะป ระโยช น ์ม ัน อาจจะแ บ ่ง  

ไค ้เป ็นด ังน ีค ือ

1) เพ ื่อประโยชน ์ใน กรณ ีท ี่จะร ักษ าความปลอดภ ัยของประเทศ(national security) หร ือ  

ก ารป ้อ งก ัน ป ระเท ศ(national defence)

2) เพ ื่อความม ั่นคงในทางเศรษ ฐก ิจของประเทศ(national economic stability)

3) เพ ื่อความ ม ั่น คงและป ระโยชน ์ของส ังคม (social security and benefit)

4) เพ ื่อประโยชน ์ใน การส ่ง เสร ิม  พ ัฒ น าและอน ุร ักษ ์ศ ิลปว ัฒ น ธรรมของชาต ิ(national arts 

and culture)

5) เพ ื่อป ้องก ันภ ัยพ ิบ ัต ิสาธารณ ะ

6) เพ ื่อความปลอดภ ัยสาธารณ ะ(public safety)

7) เพ ื่อ ส ่ง เส ร ิม แ ล ะ ร ัก ษ าค ุณ ภ าพ ส ิ่ง แ ว ด ล ้อ ม ห ร ือ เพ ื่อ ส ่ง เส ร ิม ค ุณ ภ าพ ช ีว ิต ท ี่ด ี(better 

environment and better quality of life)

8) เพ ื่อส ุขภ าพ และอน าม ัยของป ระชาชน (public health)
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43 ว ิเคราะห ์และเสน อแนวท างแกไขกฎห มายท ี่จ ำก ัดส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน ของเอกชน

4 3.1ว ิเค ราะห ์เห ต ุผ ลข อ งก ฎ ห ม ายท ี่จ ำก ัด ส ิท ธ ิ

กฎหมายเฉพาะที่มีลักษณะการจำกัดสิทธิในที่ดินของเอกชนมีหลายฉบับด้วยกัน ซ่ึงแต่ละ 
ฉบับจะมีเนื้อหาสาระสำคัญที่แตกต่างกัน มีเจตนารมณ์ของกฎหมายต่างๆกันและยังมีการบัญญัติ 
กฎหมายในลักษณะท่ีเป็นการจำกัดการใช้สิทธิของเอกชนที่แตกต่างกัน หากจะศึกษาให้เข้าใจอย่าง 
ถ่องแท้แล้ว จะต้องศึกษาในรายละเอียดและวิเคราะห์เป็นเรื่องๆไป ในท่ีน้ีจะยกตัวอย่างโดยจะแบ่ง 
แยกออกเป็นกลุ่มๆเพื่อให้เข้าใจไต้ง่ายดังต่อไปนีดือ

1) กฎหมายเก่ียวกับสาธารณูปโภค ผู้เขียนเห็นด้วยกับการจำกัดสิทธิของกฎหมายในกลุ่ม 
นี้ เพราะประชาชนต้องการใช้ไฟฟ้า ‘นาประปา และโทรศัพท์ ดังน้ันการเดินสายไฟฟ้า ท,อน้ัา 
ประปา หรือสายโทรศัพท์จึงมีดวามจำเป็น หากไม่มีการติดตังสายไฟฟ้า ท่อนำประปา หรือสาย 
โทรศัพท์ความสะดวกสบายย่อมไม่เกิดในสังคม

2) กฎหมายเกี่ยวกับการฟ้องกันประเทศหรือเพ่ือความมั่นคงปลอดภัยของประเทศ ความ 
มั่นคงปลอดภัยของประเทศมีความสำคัญมาก ถ้าประชาชนไม่ให้ความรวมมือแล้วประเทศชาติย่อม 
ขาดความม่ันคงและปลอดภัย

3) กฎหมายเพ่ือความเป็นระเบียบเรียบร้อยและการมีวินัยของเมือง เหตุผลของกฎหมาย 
ในกลุ่มนี้เป็นที่ยอมรับได้ ถ้าไม่มีการจัดวางระเบียบของเมืองแล้วย่อมทำให้บ้านเมืองอาจเกิดการ 
แออัดของเมือง

4) กฎหมายเพื่อส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การอนุรักษ์สิ่งแวดล้อมน ัน ใน 
บางครั้งมีความจำเป็นต้องจำกัดสิทธิการใช้ท่ีดินของเอกชนบ้าง เพื่อประโยชน์ท่ีคุ้มค่าของสังคม

5) กฎหมายเพ่ือการอุตสาหกรรม ตามพระราชบัญญัติของการปิโตรเลียมแห่งประเทศ 
ไทย ย่อมมีการวางท่อขนปิโตรเลียมซึ่งมีความจำเป็นในการวางท่อ

6) กฎหมายเพื่ออนุรักษ์ศิลปะและวัฒนธรรมของชาติ ในแต่ละประเทศย่อมมีศิลปะ และ 
วัฒนธรรมของตนเองประกอบกับในป็จจบันกระแสโลกาภิวัฒน์มีมากขืน อันได้แก่ การแต่งกาย

4 , 1 . 1 , 4  4 * ' r  ร _ 4 โ  น้ี.ภาษา อาหาร และศิลปะในยุคใหม่ ซงคนรุ่นใหม่นิยมในสิงทีคล้ายกัน ดังนันสมควรทีจะต้องมีการ 
อนุรักษ์ศิลปวัฒนธรรมของไทยเอาไว้ เช่น โบราณสถานซึ่งสะท้อนให้เห็นชีวิตความเป็นอยู่ของ 
คนในอดีต

7) กฎหมายเพื่อปกป้องและคุ้มครองสาธารณะภัย ได้แก่ พระราชบัญญัติการเดินอากาศ 
พ.ศ. 2497 เหตุผลในการจำกัดสิทธิก็เพื่อปกป้องและคุ้มครองสาธารณะภัย กล่าวคือ กฎหมายนี 
เล็งเห็นถึงท่ีมาของภัยที่อาจจะเกิดข้ึน เช่น ความสูงของอาคารเป็นอุปสรรคต่อการบินหรือการเดิน 
อากาศหากไม่มีการควบคุมความสูงของอาคารอาจทำให้เกิดความเสียหายแก่คนในสังคมได้
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8) กฎหมายเพื่อประโยชน์ร่วมกันของประชาชน ไสันก ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ มาตรา 1339-1355 ซึ่งกล่าวถึงการจำกัดสิทธิการใช้ที่ดินเพื่อประโยชน์ร่วมกันของ 
ประชาชน

9) กฎหมายเพื่อความมั่นคงปลอดภัยต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของประชาชน ได้แก่ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซึ่งกล่าวถึงการควบคุมการก่อสร้างอาคาร คัดแปลง หรือ 
ร้ือถอนอาคาร และการควบคุมการใช้ประโยชน์ของอาคาร

สำหรับตารางวิเคราะห์การจำกัดสิทธิของกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง ปรากฏอยู่ในหน้าถัดไป



ตารางท ี่ 1 ว ิเค ร าะ ห ์ก าร จ ำก ัด ส ิท ธ ิ1ข อ งก ฎ ห ม ายท ี่เก ี่ยว 'ข ้อ ง
กฎหมาย การจำกัดสิทธิ หมายเหตุ เหตุผล

เป็นธรรม ไม่เป็นธรรม
1.กคุหมายเกี่ยวกับสาธารณปโภค

พรบ. โทรเลขและโทรศัพท์พ.ศ. 2477 ขึงและบำรุงสายโทรเลขหรือโทรศัพท์ไปได้เหนือตามหรือข้าม ระบุใน *
อสังหาริมทรัพย์ใด และตั้งเสาลงในหรือบนอสังหาริมทรัพย์ มาตร14

พรบ. การไฟฟ้านคร-หลวง พ.ศ. 2501 เดินสายส่งศักย์สูงย่อยหรือสายส่งศักย์ตํ่าไปใด้ เหนือตามหรือข้าม พ้ืน ระบุใน *
ดินของบุคคลใด  ๆหรือปีก หรือตั้งเสาสับสเตชั่นหรืออุปกรณ์ด่าง  ๆ ลง 
ในหรือบนพื้นดินของบุคคลใด  ๆ ในเมื่อพื้นดินนั้นไม่ใช่พื้นดินอันเป็น 
ที่ตั้งโรงเรือน

มาตรา 35

พรบ. การไฟฟ้าส่วน ภูมิภาค พ.ศ. 2503 เดินสายส่งศักย์สูงหรือสายส่งศักย์ด่าไปใต้ เหนือ ตามหรือข้าม พื้นดิน ระบุใน
ของบุคคลใด  ๆหรือปีก หรือตังเสาสถานี ไฟฟ้าหรืออุปกรณ์ด่าง ๆ มาตรา 36 *
ลงในหรือบนพืนดินของบุคคลใด  ๆ ในเมื่อพื้นดินน้ันไม,ใช่พื้นดินอัน 
เป็นที่ต้ังโรงเรือน

พรบ. การประปานคร-หลวง พ.ศ. 2510 เดินท่อนั้าและติดตั้งอุปกรณ์ไปใต้ เหนือ ความหรือข้ามพื้นดินของ ระบุใน *
บุคคลใด  ๆ ในเมื่อพื้นดินนั้นไม่ใช่พื้นดินอันเป็นที่ตั้งโรงเรือน มาตรา 38



ตารางที่ 1(ต่อ) วิเคราะ ห ้การจำกัดสิทธิของกฎหมายที่เกี่ยวด้อง

กฎหมาย การจำกัดสิทธิ หมายเหตุ เพ ผล
เป็นธรรม ไม่เป็นธรรม

พรบ. การไฟฟ้าฝ่ายผลิตแห่งประเทศ เดินสายส่งศักย์สูงย่อยหรือสายส่งศักย์ตํ่าไปใด้ เหนือตาม หรือด้ามพื้น ระบุใน *
ไทยพ.ศ.2511 ดินของบุคคลใด  ๆหรือปีก หรือตั้งเสาสับสเตชั่นหรืออุปกรณ์ต่าง  ๆ ลง 

ในหรือบนพืนดินของบุคคลใด  ๆ ในเมื่อพื้นดินนั้นไม่ใช่พื้นดินอันเป็น 
ที่ตั้งโรงเรือน

มาตรา 29

พรบ. การประปาส่วนภูมิภาค พ.ศ. เดินท่อนั้าและติดตั้งอุปกรณ์ไปใต้ เหนือ ตามหรือด้าม พื้นดินของ ระบุใน
2522 บุคคลใด  ๆ ในเมื่อพื้นดินนั้นไม่ใช่พื้นดินอันเป็นที่ตั้งโรงเรือน มาตรา 30 *

พรบ. ว่าด้วยการจัดหาอสังหาริมทรัพย์ ในเขตดำเนินการระบบขนส่งมวลชนไม่ว่าบนเหนือ หรือใต้พื้นดินหรือ ระบุใน
เพ่ือกิจการขนส่งมวลชน พ.ศ. 2540 พื้นนั้า ห้ามมิให้บุคคลใดปลูกสร้างอาคาร โรงเรือนฯ มาตรา 30 *

2. กภูหมายเกี่ยวกันการป้องกันประเทศ
หรือเพื่อความมั่นคงของประเทศ

พรบ. เขตปลอดภัยในราชการทหาร เมื่อไต้ออกพระราชกฤษฎีกากำหนดเขตปลอดภัยไว้แล้วห้ามผู้หนึ่งผู้ใด ระบุใน
พ.ศ. 2498 สร้างโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างลงในบริเวณเขตปลอดภัยนั้น...เว้นแต่ 

ไต้รับอนุญาตเปีาเหร่เงลิ!อจากกระทรวงกลาโหม
มาตรา 5 *



ตารางที่ 1(ต่อ) วิเคราะห์การจำกัดสิทธิของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

กฎหมาย การ1เทกัดสิทธิ หมายเหตุ เหตุผล
เป็นธรรม ไม่เป็นธรรม

3. ความเป็นระเบียบเรียบร้อยและการ
มีวินัยของเมือง

พรบ. การผังเมือง พ.ศ. 2518
- ในเขตที่ไค้มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใด ระบุใน

ใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่ไค้กำหนดไว้ในผังเมืองรวม หรือ 
ปฏิบัติการใด  ๆ ซึ่งขัคทันข้อกำหนดของ ผังเมืองรวมน้ัน

มาตรา 27 ★

- ในท้องที่ที่ใช้บังคับพระ-ราชบัญญัติให้ใช้บังคับผังเมืองเฉพาะห้าม ระบุใน
บุคคลใดใช้ประโยชาเที่ดินหรือ แค้ไขเปลี่ยนแปลงอสังหา-ริมทรัพย์ 
ให้ผิดไปจากที่ไค้กำหนดไว้ไนพระราชบัญญัติให้ไช้บังคับผังเมือง 
เฉพาะหรือในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 42 หรือมาตรา 45

มาตรา 48 *



ตารางที่ 1(ต่อ)วิเคราะห์การจำกัดสิทธิของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

กฎหมาย การจำกัดสิทธิ หมายเหตุ เหตุผล
เป็นธรรม ไม่เป็นธรรม

4, กภหมายเพื่อส่งเสริมและรักษาคณ
ภาพสิ่งแวดกัอม

พรน. ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวด รมต. ออกกฎกระทรวงกำหนดมาตรการฏิ'มดรองสิ่งแวดล้อม ระบุใน *
สิอมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 มาตรา 44
5. กฤหมายเพื่อการอตสาหกรรม

พรบ. การปีโตรเลี่ยมแห่งประเทศไทย วางระบบการขนส่งปีโตรเลี่ยมทางท่อไปใต้ เหนือตาม ข้าม ท่ีดินของ ระบุใน
พ.ศ.2512 บุคคล มาตรา 30 *

พรบ.โรงงานพ.ศ.2535 วางแนวปฏิบัติสำหรับการก่อตังโรงงาน
ระบุใน

มาตรา 8 *



ตารางที่ 1 วิเคราะห์การจำกัดสิทธิของกฎทมายที่เกี่ยวข้อง

กฎหมาย การจำกัดสิทธิ หมายเหตุ เหตุผล
เป็นธรรม ไม่เป็นธรรม

6. กฎหมายเพ่ืออนรักษ์ศิลปะและ 
วัฒนธรรมของชาติ

พรบ.โบราณสถาน โบราณวัตลุและ 
พิพิธภัณฑ์สถานแห่งชาติพ.ศ.2504

ห้ามมิให้ผู้ใดปลูกสร้างอาคารตามกฎหมายว่าค้วยการควบคุมก่อสร้าง 
ภายในเซตของโบราณสถานซึ่งอธิบดีขึ้นทะเบียน เว้นแต่จะไค้รับ 
อนุญาตเป็นหนังสือจากอธิบดี

ระบุใน 
มาตรา7 ทวิ

*

7. กฎหมายเพ่ือปก!!องและคุ้มดรอง 
สาธารณภัย

พรบ.การเดินอากาศ พ.ศ.2497 ภายในเขตปลอดภัยในการเดินอากาศห้ามมิให้บุคคลใดก่อสร้างหรือ 
แก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารหรือสี่งปลูกสร้างอย่างอื่น

ระบุใน 
มาตรา59 *



ตารางที่ 1 (ต'อ) วิเคราะห์การอำกัดสิทธิของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

กฎหมาย การจำกัดสิทธิ หมายเหตุ เหตุผล
เป็นธรรม ไม,เป็นธรรม

พรบ. ทางหลวง พ.ศ. 2535 ห้ามมิให้ผู้ใดสร้างสิ่งใดในเขตทางหลวง เว้นแต่ได้รับอนุญาตเป็น 
หนังสือจากผู้อำนวยการทางหลวงฯ

ระบุใน 
มาตรา 47

*

1
’!

.

เมึ๋อมีความจำเป็นจะต้องควบ-คุมทางเข้าออกทางหลวง เพ่ือให้การ 
จราจรบนทางหลวงเป็นไปโดยรวดเร็วและสะดวกหรือเพื่อความ 
ปลอดภัยในการจราจรบนทางหลวงห้ามมิให้ ผู้ใดดำเนินการอย่างใด 
อย่างหพื่งในที่ดินริมเขตทางหลวงทั้งสายหรือบางส่วนดังต่อไปนี้
1) ชนิดหรือลักษณะที่กำหนดในกฎกระทรวงสถานีบริการนี้ามัน 

สถานีบริการก๊าซ สถานีบริการล้างหรือตรวจสภาพหรือติดทั้งป้าย 
โฆษณา ภายในระยะไม,เกินสิบห้าเมตรจากเขตทางหลวง

2) สร้างคุนย์การล้า สนามกีฬา สนามแข่งขัน โรงมหรสพ สถาน 
พยาบาล สถานสืกษา หรือจัดให้มีตลาด ตลาดนัด งานออกร้าน 
หรือกิจการอื่นที่ทำให้ประชาชนมาชุมนุมกันเป็นจำนวนมาก ภาย 
ในระยะไม่เกินสิบห้าเมตรจากเขตทางหลวงทั้งนี้เว้นแต่ได้รับ 
อนุญาตเป็นหนังสือจากผู้อำนวยการทางหลวง...

ระบุใน 
มาตรา 49 *



ตารางท ี่ 1 (ต ่อ ) ว ิเค ราะ ห ์ก าร จ ำก ัด ส ิท ธ ิข อ งก ฎ ห ม าย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

กฎหมาย การจำกัดสิทธิ หมายเหตุ เหตุผล
เป็นธรรม ไม่เป็นธรรม

8. กฎหมายเพื่อประโยชน์
ร่วมกันของประชาชน

ประมวลกฎหมายแพ่งและ ข้อจำกัดต้องยอมรับนํ่า มาตรา 1339-1341 *
พาณิชย์ บรรพ 4 ข้อจำกัดการชุดดิน หรัอบรรทุกนํ,าหนํกบนที่ดิน มาตรา 1342-1343 *
(ดูในภาคผนวก) ข้อจำกัดเกี่ยวกับเครื่องหมายเขต มาตรา 1344-1346 *

ข้อจำกัดเก่ียวด้วยก่ิงไม้รุกลำ และดอกผลร่วงหล่น มาตรา 1347-1348 *
ข้อจำกัดเก่ียวต้วยทางชำเป็น มาตรา 1349-1350 *
ข้อจำกัดเกี่ยวกับการเข้าไปในที่ดิน มาตรา 1351 *
ข้อจำกัดเก่ียวด้วยการวางท่อนำ สายไพ่ฟ้าและสิงอื่นๆ มาตรา 1352 *
ข้อจำกัดเกี่ยวด้วยการไข้การใช้ที่เลียงสัตว์ เก่ีบพืน มาตรา 1353-1354 *
ข้อจำกัดเก่ียวกับทางนำ มาตรา 1355 *



ตารางท ี่ 1 (ต ่อ ) ว ิเค ราะ ห ์ก าร จ ำก ัด ส ิท ธ ิข อ งก ฎ ห ม าย ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง

กฎหมาย การจำกัดสิทธิ หมายเหตุ เหตุผล
เปีนธรรม ไม,เป็นธรรม

9. กฎหมายเพื่อความมั่นคง 
และปลอดภัยต่อชีวิต ร่างกาย 
และทรัพย์สินของประชาชน

พรบ.ควบคุมอาคาร ร) ^เห รมต. มีอำนาจออกกฎกระทรวง กำหนดกฎเกณฑ์เรื่อง มาตรา8 *
พ.ศ.2522 ควบคุมอาคาร

ราชการส่วนท้องถิ่นออกข้อบัญญํติท้องถิ่นไค้ในกรณี มาตรา 9,10 *
1) ไม่มีกฎกระทรวง (มาตรา9)
2) กำหนดรายละเอียดเพิ่มเติมจากที่กำหนดใช้ในกฎ

กระทรวง (มาตรา 104)
3) ออกข้อบัญญัติท้องถิ่น กำหนดเรื่องนั้นขัคหรือแย้งกับ 

กฎกระทรวง เนื่องจากมีความจำเปีนหรือมีผลพิเศษ
เฉพาะท้องถิ่น
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จากการสืกษาพระราชบัญญัติหลายฉบับที่กล่าวมาแล้วข้างต้นจะเห็นได้ว่าการที่กฎหมาย 
ได้บัญญัติเกี่ยวกับการจำกัดการใช้สิทธิในที่ดินของเอกชนก็คี หรือการรอนสิทธิในที่ดินก็คี หรือใน 
การเวนคืนที่ดินของเอกชนก็คี ตามท่ีได้คืกษาแล้วน้ันจะเห็นได้ว่าเหตุผลสาระสำคัญท่ีจำต้องทำ
การจำกัดการใช้สิทธิเอกชนหรือการรอนสิทธินั้นล้วนแต่มีเหตุผลความจำเป็นที่ความชอบธรรมที่ 
จะกระทำเช่นนันได้ประการสำคัญคือ เหตุผลที่สำคัญนันเป็นไปเพ่ือประโยชน์ของประเทศโดย
ส่วนรวม เช่น การห้ามการก่อสร้างอาคารในระยะห่างและความสูงของอาคารที่ใกล้กับเขตของราช 
การทหาร การห้ามมิให้ลักษณะอาคารเกินความสูงที่กฎหมายกำหนดในเขตสนามบิน การห้ามมิให้ 
ก่อสร้างอาคารเกินสี่ชันในเขตเกาะกรุงรัตนโกสินทร์ การห้ามก่อสร้างอาคารในระยะห่าง 50 เมตร 
ใต้สายไฟแรงงานของการไฟฟ้าฝ่ายผลิต หรือการที่ต้องยอมให้รถไฟฟ้าใต้ดินผ่านในท่ีดินของเอก 
ชนเพ่ือกิจการขนส่งมวลชน เป็นต้น กิจการดังกล่าวรัฐมีความจำเป็นต้องดำเนินการเพื่อประโยชน์ 
ท้ังทางสังคม เศรษฐกิจ ความมั่นคงปลอดภัย ความปลอดภัยสาธารณะ และประโยชน์สุขของ 
มหาชน จึงเป็นสิ่งที่รัฐทำได้ไม่ขัดต่อการกระทำอันเป็นการละเมิดต่อการจำกัดการใช้สิทธิของเอก 
ชนแต่ประการใด ทั้งนี้หลักท่ีสำคัญยิ่งกีคือ “ประโยชน์ของมหาชนย่อมมีความสำคัญกว่าของเอก 
ชน”(The public interest is above the private right) และตามหลักกฎหมายมหาชนแล้ว เอกชนจำ 
ต้องเคารพและปฏิบัติตามเพ่ือประโยชน์ของส่วนรวม เพ่ือความปลอดภัยในชีวิตร่างกายและทรัพย์ 
สินของเอกชนด้วย ตามหลักทั่วไปแล้วรัฐหรือหน่วยงานของรัฐตามกฎหมายน้ันยังมีหน้าท่ีและ
ความรับผิดชอบที่จะต้องทำการทดแทนการกระทำดังกล่าวให้แก่เอกชนผู้เป็นเจ้าของที่ดินตาม 
กฎหมายกำหนดด้วย ซึ่งนับว่าเป็นการกระทำท่ีถูกต้องสมเหตุสมผลและสอดคล้องกับการบริหาร 
ประเทศโดยบทบัญญัติแห่งกฎหมายที่เรียกว่า “นิติรัฐ” (legal state) ภายใต้หลักนิติธรรม(mle of 
1นพ)ด้วย

4.3.2 ข ้อส ัง เกตบางประการเก ี่ยวก ับพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร พ.ศ. 2522

อย ่างไรก ็ตามย ังม ีข ้อส ัง เกตบางประการเก ี่ยวก ับกฎหมายควบค ุมอาคาร พ.ศ.2522 โดยผลท ี่ 

เก ิดจากการใช ้กฎหมายฉบ ับด ังกล ่าวน ั้นย ังม ีความไม ่พอด ี และไม ่สมตามเจตนารมณ ์ของกฎหมาย 

บ างป ระก ารท ี่ท ำให ้เก ิด ป ้ญ ห าใน ท างป ฏ ิบ ัต ิโด ย เฉ พ าะอ ย ่างย ิ่ง ใน เร ื่อ งท ี่เก ี่ย วก ับ ก ารจำก ัด ก ารใช ้ 

ส ิทธ ิใน ท ี่ด ิน ของเอกชน ภายใต ้กฎห มายอาคารด ังต ่อไปน ี ไนกรณ ีท ี่เก ี่ยวก ับการจำก ัดการใช ้ส ิทธ ิใน  

ท ี่ด ินภาย'ใต ้กฎหมายควบค ุมอาคารป ีจจ ุบ ันน ี หากจะพ ิจารณ าแล ้ว เห ็นว ่าสามารถพ ิจารณ าได ้ 3 กรณี 

คอ
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4.3.2.1 เขต เพ ล ิงไห ม ้

เม ื่อ เก ิด เพ ล ิงไหม ้บร ิเวณ ใดอ ัน เข ้าล ักษ ณ ะเป ็น เขตเพล ิงไหม ้ ให ้เจ ้าพ น ักงาน ท ้องถ ิ่น

ประกาศแสดงเขต เพ ล ิงไห ม ้ไว ้ ณ สำน ัก งาน ของราชการส ่วน ท ้อ งถ ิ่น น ั้น  และบร ิเวณ ท ี่เก ิด เพล ิง 

ไห ม ้โดยม ีแผน ท ี่ส ัง เขปแสดงเขต เพ ล ิงไห ม ้ พ ร ้อม ท ังระบ ุให ้ทราบ ถ ึงการกระทำอ ัน ต ้อ งห ้าม ตาม

กฎหมายควบค ุมอาคาร (มาตรา 56)

ภายในสี่สิบห้าวันนับแต่วันที่เกิดเพลิงไหม้ ห้ามมิให้ผู้ใคก่อสร้าง คัดแปลง ร้ือถอน หรือ 
เคลื่อนย้ายอาคารในเขตเพลิงไหม้ และให้ผู้ไต้รับใบอนุญาตให้ทำการก่อสร้าง คัดแปลง ร้ือถอน 
หรือเคลื่อนย้ายอาคารหรือผู้แจ้งตามมาตรา39ทวิในเขตดังกล่าวอยู่แล้วก่อนวันท่ีเกิดเพลิงไหม้ระงับ 
การกรทำตามท่ีไต้รับอนุญาต หรือท่ีไต้แจ้งไว้นันตามระยะเวลาดังกล่าวด้วย (มาตรา 57 วรรค!)

ในกรณีท่ีเจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณาว่าสมควรจะมีการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้หรือไม่ ให้ 
คำนึงถึงประโยชน์ในการป็องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง 
การสถาปีตยกรรม และการอำนวยความสะดวกแก่การจราจรประกอบด้วย

จากข้อความดังกล่าวข้างต้นจะเห็นไต้ว่า แม้จะเป็นเขตเพลิงไหม้ซ่ึงกฎหมายควบคุมอาคาร 
มีส่วนเข้าไปจำกัดสิทธิในท่ีดินของเจ้าของท่ีดินแปลงนั้น ก็เห็นไต้ว่ากฎหมายจะไต้จำกัดระยะ
เวลาไว้ซ่ึงระ ยะเวลาหนึ่งเท่านัน ซึ่งไม่น่าจะถือไต้ว่าจะถือว่าเป็นการบ่ันทอนการใช้สิทธิในท่ี
ดินของเจ้าของท่ีดินมากไป นอกจากนั้นแล้วการพิจารณาปรับปรุงเขตเพลิงไหม้นั้นเจ้าพนักงาน
ท้องถ่ินชะต้องพิจารณาเร่ืองสำคัญๆ อีกหลายประการประกอบด้วยซ่ึงล้วนแต่เป็นเร่ืองท่ีเกี่ยวกับ
สาธารณประโยชน์และเก่ียวกับความปลอดภัยในชีวิตร่างกายของประชาชนด้วย ในขณะเดียวกัน 
กฎหมายยังไต้จำกัดกรอบระยะเวลาให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้องดำเนินการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ 
ภายในสองปีนับแต่วันที่ใช้บังคับประกาศดังกล่าวด้วย ถ้ามิไต้ดำเนินการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ภาย 
ในกำหนดระยะเวลาสองปีให้ประกาศการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้เป็นอันยกเลิกไป ซ่ึงเป็นมาตร
การการต้มครองสิทธิของเจ้าของท่ีดินด้วย

อน ึ่งห ากองค ์กรปกครองท ้อ งถ ิ่น ม ีความต ้องการท ี่จะใช ้ประโยชน ์จากท ี่ด ิน เขต เพ ล ิงไห ม ้ 

ต ้องดำเน ิน การเวน ค ืน ท ี่ด ิน หร ืออส ังหาร ิมทร ัพ ย ์โดยให ้น ำกฎหมายการเวน ค ืน อส ังห าร ิมทร ัพ ย ์ม า
" I  "  '  ป ' น ั้ "  * ■ "  ÿ ’

ใช้บังคับโดยอนุโลม ซึงเป็นการแก้ไขใ]ญหาให้ยุติสินสุดลงตามบทบัญญัติของกฎหมายนันเอง ดัง 
นั้นจึงกล่าวไต้ว่ากฎหมายควบคุมอาคารเกี่ยวกับเขตเพลิงไหม้นัน กฎหมายไม่ไต้แทรกแซงหรือ
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จำก ัดส ิทธ ิการใช ้ท ีด ิน ของเอกชน  เพราะกฎหมายได ้สร ้างหล ัก เกณ ฑ ์เพ ื่อแก ้ไขเย ียวยาเพ ื่อ !]องก ัน  

ไม ่ให ้เก ิด !!ญ หาการจำก ัดการใช ้ส ิทธ ิในท ี่ด ินของเจ ้าของ

43.2.2 การจำกัดสิทธิการใช้ที่ดินของเอกชนซึ่งเกี่ยวกับด้านความสูง(vertical)

เน ื่อ งจาก เร ื่อ งห ลายเร ื่อ งใน ป ็จจ ุบ ัน เป ็น เร ื่อ งทางเทคน ิคและพ ัฒ น าเร ็วมากประกอบก ับ เวลา 

ของร ัฐบาลม ีจำก ัด  ดัง■นั้น ใน รายละเอ ียดทางเทคน ิค เหล ่าน ี้ร ัฐสภาม ักออกกฎหมายแล ้วให ้ไปขยาย 

ความต ่อ โดยกฎเกณ ฑ ์ท ี่ออกโดยฝ ่ายบร ิหาร ใน เร ื่อ งของระยะถอยร ่น  การจำก ัดความส ูง และการ 

กำหนดพ ืนท ี่ว ่าง ของอาคารน ี กฎหมายแม ่บทซ ึ่งออกโดยร ัฐสภาค ือ  พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร 

พ.ศ.2522 ได ้มอบอำนาจให ้ฝ ่ายบร ิห ารโดยคำแนะนำของคณ ะกรรมการควบค ุมอาคารม ีอำนาจออก 

กฎกระทรวงเก ี่ยวก ับ เร ื่องด ังกล ่าวได ้ตามมาตรา 8(7) ล ักษ ณ ะ ระด ับ  เน ื้อท ี่ของท ี่ว ่างภายในอาคาร 

หร ือแนวอาคาร มาตราร(ร) ระยะหร ือระด ับระห ว ่างอาคารก ับอาคารห ร ือ เขตท ี่ด ิน ของผ ู้อ ื่น  หร ือ 

ระหว ่างอาคารก ับถนน  ตรอก ซอย ทางเท ้าหร ือท ี่ส าธารณ ะ จะเห ็นได ้ว ่ามาตรา8(7) และมาตราร(ร) 

เป ็นบทบ ัญ ญ ัต ิใน เร ื่อ งการกำหนดแนวถอยร ่น  ระยะห ่างด ้าน ห ล ัง  ความส ูง  พ ื้นท ี่ว ่างของอาคาร

พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร พ.ส.2522 ม ีว ัตถ ุประสงค ์และเจตนารมณ ์ม ุ่งการควบค ุม  

อาคาร 2 ล ักษณ ะ คือ

1. การควบค ุมการก ่อสร ้างอาคาร ด ัดแปลง หร ือเคล ื่อนย ้ายอาคาร

2. การควบค ุมการใช ้ประโยชน ์ของอาคาร

กฎหมายควบค ุมอาคารน ั้น ในล ักษ ณ ะโดยรวมแล ้ว  จะม ีการจำก ัดส ิทธ ิการใช ้ท ี่ด ิน ของ

เอกชนอย ู่ 2 ล ักษณ ะ กล ่าวค ือ  1)เก ี่ยวก ับด ้านความส ูง(vertical) และ 2)เก ี่ยวก ับด ้านพ ืนราบ 

(horizontal) กล ่าวค ือ  การกำหนดระยะถอยร ่นในด ้านต ่างๆ

บ ท บ ัญ ญ ัต ิเก ี่ย ว ก ับ ก าร จ ำก ัด ส ิท ธ ิใน ท ี่ด ิน ข อ ง เอ ก ช น ใน ค ้าน ค ว าม ส ูงน ัน ม ีบ ัญ ญ ัต ิไ ร ้ใน  

มาตรา 8 (7) และมาตรา 8(8) พระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร พ.ศ. 2522 สำห ร ับ ข ้อบ ัญ ญ ัต ิท ้อ งถ ิ่น ท ี่ 

กำหนดเร ื่องความส ูง ได ้แก ่ ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเทพ มหานคร เร ื่องควบค ุมการก ่อสร ้างอาคาร พ.ศ. 2522 

ข้อ 73 และ 76(3) ซ ึ่งกล ่าวถ ึงความส ูงของต ึกแถวท ี่ว ่า  “ ท ั้งกรณ ีต ึกแถวและห ้องแถวห ้ามม ิให ้ก ่อ  

สร ้างเก ิน  2 เท ่า จากของระยะจากผน ังด ้านหน ้าของอาคารจดแนวอาคารพ ื่งตรงข ้าม  ในกรณ ีท ี่ม ีถนน  

สองสายขน าดไม ่เท ่าก ันขนาบอย ู่ เม ื่อส ่วนกว ้างของอาคารกว ้างไม ่เก ิน  15 เมตร อน ุญ าตให ้ปล ูก  

สร ้างอาคารได ้ไม ่เก ิน  2 เท ่าของแน วถน น ท ี่กว ้างกว ่าท ั้งห ล ังได ้ สำหร ับอาคารหล ังเด ียวก ันซ ึ่งอย ู่ม ุม  

ถนนสองสายไม,เท ่าก ัน อน ุญ าตให ้ปล ูกสร ้างได ้สองเท ่าของแน วถน น ท ี่กว ้างกว ่า  ล ึกไป ตาม ถน น ท ี่ 

แคบกว่าไม,เก ิน 15.00เม ต รอ าค ารส ่วน ท ี่ล ึก ก ว ่าน ั้น ให ้ส ร ้างได ้ไม ่เก ิน 2 เท ่าของถน น ท ี่แคบ ”
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สำห ร ับ ว ัตถ ุประสงค ์'ยองการกำห น ดความส ูงค ือ เพ ื่อความปลอดภ ัยจาก เพ ล ิงไห ม ้ เพ ื่อให ้ม ี 

แสงสว ่างอย ่างเพ ียงพอ แ ละการป ้องก ัน ความ แออ ัดของพ ื้น ท ี่แ ละเห ต ุผลใน ค ้าน ส ุน ทร ีย ์ศ าสตร ์1

น อกจากว ัตถ ุป ระสงค ์ข ้างค ้น แ ล ้ว  การจำก ัดความส ูงย ังม ีเหต ุผลในค ้านอ ื่นอ ีก  เช่น กฎ กระทรวงท ี่ 

ออกตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 8(10) ไค ้แก่ กฎ กระทรวงฉ บ ับ ท ี่ 46 

(พ.ศ.2540) ซ ึ่งก ำห น ด ห ล ัก เกณ ฑ ์ใน การก ่อสร ้างอาคารบ างป ระ๓ ท โดยรอบ พ ืน ท ี่พ ระราชฐาน

(พ ระตำห น ักจ ักร ีบงกช) เช่น ...ภ ายในบ ร ิเวณ ท ี่] ห ้าม ม ใิห้'บุค ค ลใดก ่อ ส ร ้างอ าค ารใดๆ เร ้นแต่... 
อาคารเด ี่ยวช ั้นเด ียวที,ม คี วา ม ส ูงไม ่เก ิน 6 เมตร ...

พระราชบ ัญ ญ ัต ิเขตปลอดภ ัยในราชการทห าร พ.ศ.2 4 7 8  มาตรา5 บ ัญ ญ ัต ิว ่า  “ เม ื่อ?ต ้ออก 

พ ระราชก ฤษ ฎ ีก าก ำห น ด บ ร ิเวณ เขต ป ลอ ด ภ ัยไว ้แ ล ้วห ้าม ม ิให ้ผ ู้ห น ึ่งผ ู้ใด ป ล ูกส ร ้างโรงเร ือ น  ห ร ือส ิ่ง  

ป ล ูกสร ้างลงไน บ ร ิเวฌ เขต ป ลอ ด ภ ัยน ั้น ห ร ือแก ้ไซ เป ล ี่ยน แป ลงโรงเร ือน  ห ร ือ ส ิ่งป ล ูก ส ร ้างท ี่ป ีอ ย ู่

แล ้วห ร ือ เพ าะป ล ูกต ้น ไม ้ซ ึ่งอาจเป ็น ภ ัย  ห ร ือย ักย ้ายต ้น ไม ้ท ี่ป ล ูกไว ้แล ้วอ ัน ม ีสภ าพ เป ็น

อ ส ังห าร ิม ท ร ัพ ย ์เว ้น แ ต ่จ ะได ้ร ับ อ น ุญ าต เป ็น ห น ังส ือ จ าก ก ระท รวงก ล าโห ม  แล ะป ฏ ิบ ัต ิต าม เง ื่อ น ไข  

ท ี่ระบ ุไว ้ไน ใบ อ น ุญ าต น ั้น ด ้วย ,, ท ั้งนี้ก็เพ ื่อประโยชน ์ในกรณ ีทีจ่ ะร ักษ าความปลอดภ ัยของประเทศ  

(national security^ร ือการป ้อ งก ัน ป ระเท ศ (national defence) พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิการเด ินอากาศ

พ.ศ.2 4 9 7  มาตรา 59  บ ัญ ญ ัต ิว ่า  เฑายในเขตปลอดภ ัยในการเด ินอากาศตามมาตรา 58 ห ้ามม ิให ้บ ุคคล  

ใดก 'อสร ้างหร ือแก ้ไขเป ล ี่ยน แป ลงอาคารห ร ือส ิ่งป ล ูกสร ้างอย ่างอ ื่น  ห ร ือ ป ล ูก ต ้น ไม ้ย ืน ต ้น  เว ้น แต ่ 

จะ ได ้'ร ับอน ุญ าตเป ็น หน ังส ือจากพ น ักงาน เจ ้าห น ้าท ี่,, ท ั้งน ีเพ ื่อป ก1ป ้องและค ุ้มดรองสาธารณ ะภ ัย

ผ ู้เข ียน เห ็น ด ้วยก ับ เห ต ุผลของการจำก ัดส ิท ธ ิก ารใช ้ท ี่ด ิน ของเอกชน ซ ึ่ง เก ี่ยวก ับความส ูงของ 

อาคาร ตามพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร พ.ศ.2522 เพ ื่อความปลอดภ ัยจาก เพ ล ิงไห ม ้ เพ ื่อให ้ม ีแสง 

สว ่างอย ่างเพ ียงพอ แ ละควรป ้องก ัน ความ แ ออ ัดของพ ื้น ท ี่แ ละเห ต ุผลใน ค ้าน ส ุน ท ร ียศาสตร ์ และการ 

จำก ัดความส ูง โดยม ีว ัตถ ุประสงค ์ใน ด ้าน อ ื่น  เช่น พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิเขตปลอดภ ัยในราชการทหาร 

พ.ศ.2478 จำก ัดความส ูงเพ ื่อร ักษ าความปลอดภ ัยของประเทศ พระราชบ ัญ ญ ัต ิการเด ินอากาศ

พ.ศ.2497 จำก ัดความส ูง เพ ื่อปกป ้องและค ุ้มครองสาธารณ ะภ ัย  ตลอดจน การจำก ัดความส ูงสำห ร ับ  

พ ื้น พ ระราชฐาน  เน ื่องจากคำน ึงถ ึงสถาบ ันพ ระมหากษ ัตร ิย ์อ ัน เป ีนท ี่เคารพย ิ่งของชาวไทย

1 ป ร ะส งค ์ พ ูน ส ิน ช ูส ถ ุล , “ ป ็ญ หาทางกฎหมายในกรณ ีระยะถอยร ่น  ความส ูง  พ ืน ท ี่ว ่างของ 

อาคารใน เขตกร ุงเทพมหานคร,, (ว ิทยาน ิพ นธ ์มหาบ ัณ ฑ ิต  ภาคว ิชาน ิต ิศาสตร ์ บ ัณ ฑ ิตว ิทยาล ัย  ชุฬา 

ลงกรณ ์มห าว ิทยาล ัย , 2541), หน ้า 34.
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43.23 การจำกัดสิทธิการใช้ที่ดินของ!อกชนซึ่งรกี่ยวกับด้านพื้นรๅบ(horizontal)

การจำก ัดส ิทธ ิก ารใช ้สอย (การรอน ส ิทธ ิ) เป ็น การจำก ัดประโยชน ์ใช ้สอยของเจ ้าของทร ัพ ย ์ 

ภายในขอบเขตแห'งแดนกรรมส ิทธ ิ การต ้องถอยร ้น  ถ ูกจำก ัดความส ูงและการต ้องม ีพ ื้น ท ี่ว ์างของ 

อาคารน ัน เป ็น กรณ ีท ี่เจ ้าของท ี่ด ิน ถ ูกจำก ัดส ิทธ ิก ารใช ้สอย ใน เร ื่องด ังกล ่าว แต ่ย ังคงใช ้ประโยชน ์ใน  

ท ี่ด ิน เพ ื่อการอ ื่นไต ้อย ู่

ในกรณ ีของการกำหนดแนวถอยร ้น  การจำก ัดความส ูง และพ ืนท ี่ว ่าง ของอาคารอย ่างเช ่น  

ใน กรณ ีข องกร ุงเทพ มหานครในป ็จจ ุบ ัน  ตามมาตรา 8(7) และมาตราร(ร) น ั้นม ีข ้อท ี่น ่าพ ิจารณ าค ือ  

เม ื่อม ีก ารบ ังค ับใช ้พระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคาร พ.ศ.2522 ปรากฎว ่าย ังไม ่ม ีก ารออกกฎกระทรวง 

ใน ส ่วน ท ี่เก ี่ยวก ับระยะถอยร ่น  การจำก ัดความส ูง และการกำหนดพ ื้นท ี่ว ่างของอาคารแต ่อย ่างใด  

อาศ ัยอำนาจตามบทเฉพาะการ มาตรา 79 แห ่งพระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคารฯ กำห น ดให ้

เท ศ บ ัญ ญ ัต ิข ้อบ ัญ ญ ัต ิจ ังห ว ัด  ก ฎ ข ้อ บ ังค ับ  ป ระกาศห ร ือคำส ั่งซ ึ่งออกโดยอาศ ัยอำน าจตาม พ ระราช  

บ ัญ ญ ัต ิควบค ุมการก ่อสร ้างอาคาร พ.ศ.2479 หร ือพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมการก ่อสร ้างใน เขต

เพ ล ิงไห ม ้ พ.ศ.2479 หร ือพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมการก ่อสร ้างใน เขต เพ ล ิงไหม ้ พ.ศ.2476 ให ้ได ้ใช ้ 

บ ังค ับ ต ่อไป  ท ั้งน ี้เพ ียงเท ่าท ี่ไม ่ข ัดห ร ือแย ังก ับบทแห ่งพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิน ี้ พระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมการ 

ก ่อสร ้างอาคาร พ.ศ.2479 ได ้ออกกฎ กระทรวง (2498) ตามความในมาตรา 15 แห ่งพระราชบ ัญ ญ ัต ิ 

ควบค ุมการก ่อสร ้างอาคาร พ.ศ.2479 จ ึงถ ือว ่ากฎกระทรวงด ังกล ่าว เป ็น กฎกระทรวงท ี่ออกตาม

มาตราพระราชบ ัญ ญ ัต ิควบค ุมอาคารฯน ีด ้วย2

ใ น ก า ร น ี ผ ู ้ เ ข ี ย น ข อ ก ล ่ า ว ถ ึ ง ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่ น แ ล ะ พ ื น ท ี ่ ว ่ า ง ข อ ง อ า ค า ร ใ น  

กร ุงเทพมหานครเป ็นต ัวอย ่าง จากข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุงเทพ มหานครเร ื่องควบค ุมการก ่อสร ้างอาคาร

พ.ศ.2522 แ ละกฎ กระท รวงฉ บ ับ ท ี่33 แบ ่งแยกการกำหนดระยะถอยร ่นและพ ืนท ี่ว ่างตามล ักษ ณ ะ 

ของอาคาร ได ้ 9 ประเภท กล ่าวค ือ

1) ต ึกแถวและห ้องแถว

2) อาคารพาณ ิชย ์

3) โรงงานอ ุตสาห กรรม

4) อ าคารสาธารณ ะ(โรงม ห รสพ  ห อประช ุม  โรงเร ียน ภ ัตตาคาร หร ือโรงพ ยาบาล)

5) อาคารท ี่กฎหมายกำหนดเป ็นพ ิเศษ

6) สถาน ีบร ิการอ ัดฉ ีดนำม ันยานยนต ์

2 เร ื่องเด ียวก ัน, ห น ้า49
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7) คลังสินค้า
8) อาคารพักอาศัยและอาคารท่ัวไป
9) อาคารขนาดใหญ่พิเศษและอาคารสูง
10)

ในบทน้ีผู้เขียนศึกษาถึงการถอยร่น และพ้ืนท่ีว่างในกรณีของตึกแถว ตามข้อบัญญัติ 
กรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522

ความหมายของห้องแถว ตึกแถว ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2522 มาตรา4 
มีดังน้ีคือ

"ห้องแถว หมายความว่า อาคารท่ีพักอาศัยหรืออาคารพาฌิชย์ท่ีปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแถว 
เกินสองห้องและประกอบด้วยวัตถุ ไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่”

‘‘ตึกแถว หมายความว่า อาคารท่ีพักอาศัยหรืออาคารพาฆิชย์ซ่ึงปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแถว 
เกินสองห้อง และประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่”

การกำหนดระยะถอยร่น แบ่งได้ 3 ประเภท คือ ระยะถอยร่นด้านหน้า (มีเพื่อการขยาย
ถนน แต่ในขณะเดียวกันก็เพ่ือความเพียงพอของแสง อากาศ รวมถึงเพ่ือประโยชน์อย่างอื่นด้วย) 
ระยะถอยร่นด้านข้าง(เพ่ือความเพียงพอของแสง อากาศ) และระยะถอยร่นด้านหลัง(ทางหนีไฟ)ซ่ึง 
มีวัตถประสงค์ที่สำคัญเพื่อเป็นทางหนีไฟเมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ รวมทังเป็นทางเข้าไปคับเพลิงของ 
เจ้าหน้าท่ีคับเพลิงนอกจากนียังมีประโยชน์ในด้านความพอเพียงของแสง การถ่ายเทของอากาศ
อย่างเช่นในกรณีของกรุงเทพมหานครนันท่ีว่างทางเดินหลังตึกแถว กว้าง 2.00 เมตร ตามข้อบัญญัติ 
กรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ 76(4)

จากข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 และกฎ
กระทรวง ฉบับท่ี 33 น้ัน การกำหนดระยะถอยร่น และพ้ืนท่ีว่างของตึกแถวในกรุงเทพมหานคร มี
ส ังธ์

ระยะถอยร่นด้านหน้า หากตึกแถวหรือห้องแถว ปลูกสร้างริมทางสาธารณะ ท่ีมีความกว้าง 
น้อยกว่า 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากศูนย์กลางทางสาธารณะอย่างน้อย 6 เมตร ทางสาธารณะ 
กว้างต้ังแต่ 10 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากแนวอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของแนวถนน 
สำหรับทางสาธารณะกว้างกว่า 20.00 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากแนวถนนอย่างน้อย 2.00 เมตร 
(ข้อบัญญัติ-กรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ2522  ข้อ72)

หากไม่ปลูกสร้างอาคารริมทางสาธารณะ อาคารสูงไม่เกิน 3 ชัน ต้องมี ท่ีว่างด้าน 
หน้าอาคารไม่น้อยกว่า 6.00 เมตร ถ้าสูงเกิน 3 ช้ัน ต้องมีที่ว่างด้านหน้าอาคารไม่น้อยกว่า 12.00
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เมตร ในกรณีทีอาคารหันเข้าหน้าหากันให้มีที่ว่างร่วมกันได้ ในกรณีท่ีหันหน้าตามกัน ให้ท่ีว่างด้าน 
หลังของอาคารแถวหลังเป็นทางเดินของอาคารแถวหน้าด้วย (ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบ 
คุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ76(3))

ระยะถอยร่นค้านข้าง ในกรณีของตึกแถวน้ันให้เว้นระยะห่างระหว่างห้องไม่น้อยกว่า 4.00 
เมตร โดยไม,มีสิ่งกีดขวางและปกคลุมทุกระยะย่ีสิบห้องติดต่อกัน (ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง 
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ25 วรรค2) อย่างไรก็ดีในกรณีที่ตึกแถวนั้นมีหน้าต่างประตู 
เปีดสู่ภายนอก จะต้องร่นจากแนวเขตไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร สำหรับชันสองลงมาและไม่น้อยกว่า
3.00 เมตร สำหรับชั้นสามข้ึนไป

ระยะร่นค้านหลัง ห้องแถวและตึกแถว จะค้องมีท่ีว่างปราศจากสิ่งปกคลุมเป็นทางเดินหลัง 
อาคารไค้ถึงกันไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร และในกรณีหันหลังเข้าหากันจะค้องเว้นทางค้านหลังไม่น้อย 
กว่า 4.00 เมตร (ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ76(4))
0 แต่ในกรณีที่ตึกแถวตั้งอยู่มุมถนนสองสายตัดกันและมีทางออกสู่ค้านหน้าทั้งสองสายใน
ระยะไม่เกิน 15 เมตร จากมุมถนนทังสองสายหรือ ตังอยู่ริมทางสาธารณะสองสายขนาบอยู่ ทางสาย 
ใดสายหนึ่งที่กว้างไม่น้อยกว่า 10.00 เมตร ทางขนาบกันน้ีห่างกันไม่เกิน 15.00 เมตร และไค้ร่น 
แนวอาคารตามข้อกำหนดเกี่ยวกับการร่นอาคารแล้ว จะไม่มีทางเดินหลังอาคารก็ไค้(ข้อบัญญัติ
กรุงเฑพ่มหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ.2522 ข้อ76(5))

การกำหนดพืนท่ีว่าง ระยะถอยร่นค้านหลังตึกแถวและระยะถอยร่นค้านหน้าของอาคารตึก 
แถวที่ไม่ปลูกชิดริมทางสาธารณะ ถือว่าเป็นการกำหนดพื้นที่ว่างของอาคารด้วย

ในความคิดเห็นของผู้เขียนนันมีความเห็นสำหรับเรื่องระยะถอยร่นค้านหน้าตึกแถว ระยะ 
ถอยร่นค้านหลังตึกแถว (ทางหนีไฟ) ดังต่อไปนี้

1) ระยะถอยร่นค้านหลังตึกแถว(ทางหนีไฟ) มีวัตถุประสงค์ที่สำคัญเพื่อเป็นทางหนีไฟเม่ือ 
เกิดเหตุเพลิงไหม้ รวมทั้งเป็นทางเข้าไปดับเพลิงของเจ้าหน้าที่ดับเพลิงนอกจากนี้ยังมีประโยชน์ใน 
ค้านความพอเพียงของแสง การกำหนดพ้ืนท่ีว่างรอบอาคาร ก็เพ่ือแสงสว่าง อากาศ และเพ่ือการหนี 
ไฟ ชึ่งเหตุผลในการจำกัดสิทธินีถือเป็นการเพื่อประโยชน์มหาชนประการหนึ่ง โดยผู้เขียนเห็นค้วย 
กับการจำกัดสิทธิในกรณีนี้
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2) การกำห น ดระยะถอยร ่น ใน กรณ ีท ี่ใช ้ก ับต ึกแถวท ี่ป ล ูกสร ้างร ิมทางสาธารณ ะ ซ ึ่งว ัตถ ุ 

ป ระสงค ์โดยรวมก ีเพ ื่อความพ อเพ ียงใน ด ้าน แสงสว ่าง อากาศ ความปลอดภ ัยในทางจราจร และเพ ื่อ  

ขยายถนนในอนาคต เห ็นได ้ว ่า เห ต ุผลประการห น ึ่งท ี่กฎห มายกำห น ดให ้ม ีระยะถอยร ่น ท ี่ก ็เพ ื่อรอ  

การเวน ค ืน เพ ื่อการขยายถน น ทำให ้เอกชน ด ้องทำพ ื้น ท ี่ด ังกล ่าวให ้เป ็น ท ี่ว ่างโดยใช ้ประโยชน ์อะไรม ิ 

ได ้เลย ผ ู้เข ียน เห ็นด ้วยก ับ เหต ุผลในด ้านแสงสว ่าง อากาศ และความปลอดภ ัยใน ทางจราจร ซ ึ่ง เป ็น  

เห ต ุผ ลใน ด ้าน ป ระโยชน ์ของม ห าชน (public interest )แต ่ไม ่เห ็นด ้วยก ับการท ี่ต ้องให ้เอกชนเจ ้าของ 

ท ี่ด ินต ้องเว ัน ระยะถอยร ่น เพ ื่อรอการเวนค ืน เพ ื่อด ัดถนน  ในประเด ็นน ี้ผ ู้เข ียนม ีความเห ็นว ่าเป ็น เหต ุ 

ผลท ี่ไม ่เห ม าะสม  เอกชน ผ ู้เป ็น เจ ้าของท ี่ด ิน ต ้องส ูญ เส ียการใช ้ประโยชน ์ใน พ ื้น ท ี่ด ิน ด ังกล ่าว  ด ังน ั้น  

ใน ป ระเด ็น น ี้ ผ ู้เข ียนขอเสนอแนวทางเพ ื่อให ้เก ิดความย ุต ิธรรมแก ่เอกชนผ ู้ถ ูกจำก ัดส ิทธ ิ กล ่าวค ือ  

ถ ือ เป ็น ก ารส ม ค วรท ี่ต ้อ งเวน ค ืน ระยะถ อยร ่น ร ิม ท างสาธารณ ะให ้เป ็น ของร ัฐต าม พ ระราชบ ัญ ญ ัต ิว ่า  

ด ้วยการเวนค ืน  พ.ศ. 2530 มาตรา 21 ม ีสาระสำค ัญ ว ่า  ใน ส ่วนของเง ินค ่าทดแทนกรณ ีการเวนค ืนน ัน  

พระราชบ ัญญ ัต ิ'ว ่าด ้วยการเวนค ืนท ี่ด ิน 'ฯ กำห น ดว ่าเง ิน ค ่าทดแทน ท ี่จะให ้แก ่ผ ู้ม ีส ิทธ ิได ้ร ับ เง ิน ค ่าทด  

แทน น ั้น  ถ ้าม ิได ้บ ัญ ญ ัต ิไว ้เป ็นพ ิเศษในพ ระราชบ ัญ ญ ัต ิเวนค ืนอส ังหาร ิมทร ัพ ย ์ฉ บ ับใดโดยเฉ พ าะ

แล ้วให ้กำหนดโดยคำน ึงถ ึง

1. เว ล า ท ี่ซ ื้อ ข า ย ก ัน ต า ม ป ก ต ิใ น ท ้อ ง ต ล า ด ข อ ง อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ท ี่จ ะ เว น ค ืน  ต า ม ท ี่เป ็น อ ย ู่ 

ใ น ว ัน ใ ช ้บ ัง ค ับ พ ร ะ ร า ช ก ฤ ษ ฎ ีก า

2. ร า ค า ข อ ง อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์ท ี่ม ีก า ร ต ีร า ค า ไ ว ้เพ ื่อ ป ร ะ โ ย ช น ์แ ก ่ก า ร เส ีย ภ า ษ ีบ ำ ร ุง ท ้อ ง ท ี่

3. ร า ค า ป ร ะ เม ิน ท ุน ท ร ัพ ย ์เพ ื่อ เร ีย ก เก ็บ ค ่า ธ ร ร ม เน ีย ม ใ น ก า ร จ ด ท ะ เบ ีย น ส ิท ธ ิแ ล ะ น ิต ิก ร ร ม

4. ส ภ า พ แ ล ะ ท ี่ต ั้ง ข อ ง อ ส ัง ห า ร ิม ท ร ัพ ย ์บ ัน

5. เห ต ุแ ล ะ ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ข อ ง ก า ร เว น ค ืน
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