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บทคัดยอ 

 

 เนื่องจากปจจุบันมีการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเปนอยางมาก แตขอกำหนดของ

กฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ในเรื่องของการควบคุมความสูงอาคาร ไดมีขอกำหนดบาง

ขอที่อาจสงผลใหผูลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพยไดไมเต็มที่ ซึ่งการศึกษาตาม

เอกัตศึกษาฉบับน้ีมีจุดมุงหมายเพื่อที่จะลดขอกำหนดดังกลาว เพื่อใหธุรกิจอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยเติบโต

ไดอยางเต็มที่ภายใตวัตถุประสงคของกฎหมายที่ไดกำหนดไว 

 จากการศึกษาจากทั ้งขอกฎหมายและวัตถุประสงคของกฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

พ.ศ. 2522 พบวาขอกำหนดในกฎหมายดังกลาวในเรื่องของการควบคุมความสูงนั้นสงผลกระทบในหลายๆดาน 

เชน ผลกระทบตอภาพรวมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ผลกระทบตอการตัดสินใจลงทุน ผลกระทบตอสังคมและ

เศรษฐกิจ เปนตน ซึ่งการลดขอกำหนดของกฎหมายดังกลาว ในเรื่องของการกำหนดความสูงของอาคารไวน้ัน  

จะสามารถลดผลกระทบตางๆได และสงผลดีตอภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย นอกจากน้ีการศึกษากฎหมาย

ตางประเทศก็พบวาในตางประเทศไมไดมีการกำหนดในสวนน้ีไวเหมือนกับกฎหมายของประเทศไทย เพียงแตเปน

การออกกฎเกณฑเพื่อคอยควบคุมดูแลทางออม โดยที่ภาครัฐจะไมเขาไปกำหนดเงื่อนไขตางๆมากจนเกินไป 

 ดังน้ันผูเขียนไดวิเคราะหถึงผลกระทบที่เกิดข้ึน และไดเสนอใหมีการลดขอกำหนดในสวนของการควบคุม

อาคารในเรื่องของความสูง ซึ่งไมควรมีการกำหนดระยะของความสูงที่ตายตัวไวอยางน้ัน เน่ืองดวยสภาพปจจุบัน

ของสังคมที่มีเทคโนโลยีที่ทันสมัย และความรูความสามารถในดานการกอสรางอาคารก็เพิ ่มมากขึ้นตามเวลา  

ตัวกฎหมายควรที่จะเปลี่ยนและปรับไปตามสภาพสังคมที่เปลี่ยน เพื่อใหเหมาะสมกับปจจุบันมากยิ่งขึ้น ซึ่งการ

เปลี่ยนแปลงนั้นจะเกิดผลดีตางๆ ตามเขามาอีกมากมายทั้งตอผูลงทุน และภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพยใน

ประเทศไทย ซึ่งอาจจะไดเห็นโครงการอสังหาริมทรัพยในประเทศไทยพัฒนาและเติบโตไปไดมากกวาที่เปนอยูใน

ปจจุบัน 
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กิตติกรรมประกาศ 

 

 เอกัตศึกษาฉบับน้ีสำเร็จลุลวงไดดวยดี ดวยความกรุณาและความชวยเหลือของบุคคลหลายทาน ผูเขียน

ตองขอขอบพระคุณ ศาสตราจารยสำเรียง เมฆเกรียงไกร อาจารยที่ปรึกษาเอกัตศึกษาฉบับน้ีเปนอยางย่ิง ที่ไดรับ

เปนที่ปรึกษา สละเวลาใหคำแนะนำ และแนวทางในการเขียนเอกัตศึกษาตลอดชวงเวลาของการจัดทำเอกัตศึกษา

ฉบับน้ี จนทำใหเอกัตศึกษาฉบับน้ีเสร็จสมบูรณ 

 ขอขอบคุณอาจารยคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัยทุกทานที่ไดใหความรูที่เปนประโยชนอยาง

ย่ิงตลอดระยะเวลาการศึกษา และเจาหนาที่ประจำหลักสูตรศิลปศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชากฎหมายเศรษฐกิจ 

ที่ไดใหความกรุณาชวยเหลือ อำนวยความสะดวกตาง ตลอดระยะเวลาที่ไดศึกษาในหลักสูตรน้ี 

 สุดทายน้ีผูเขียนขอขอบคุณทุกคนในครอบครัว บุคคลที่มีสวนเกี่ยวของ รวมถึงเพื่อนๆ ที่คอยชวยเหลือใน

การใหคำปรึกษา และเปนกำลังใจที่ทำใหการทำเอกัตศึกษาฉบับน้ีสำเร็จลุลวงไปไดดวยดี ผูเขียนหวังเปนอยางย่ิง

วาเอกัตศึกษาฉบับนี้จะกอใหเกิดประโยชนแกผูที่สนใจศึกษา และหากมีขอบกพรองประการใดตองขออภัยมา  

ณ ที่น้ีดวย 

 

ศุภฤกษ ไชยมาตย 
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บทท่ี 1 

บทนำ 

 

1.1 ความเป็นมาและความสำคัญของปญัหา 

 

 ในปัจจุบันธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย ได้มีการเติบโตและพัฒนาเป็นอย่างมาก ทั้งการ

พัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยคอนโดมิเนียม อาคารสำนักงาน และโรงแรม โดยเฉพาะอย่างยิ่งตามย่านธุรกิจ

ต่างๆ และตามแนวเส้นทางรถไฟฟ้าในกรุงเทพมหานคร ที่ง่ายต่อการเดินทาง และสะดวกต่อการเข้าถึง

นั้น ทำให้ภาคเอกชนต้องการที่จะเข้ามาลงทุน และพัฒนาที่ดินในพื้นที่ดังกล่าว ซึ่งจะส่งผลให้เป็นพื้นที่

เหล่านั ้นมีการเติบโตในด้านธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เป็นอย่างมาก ทั ้งจากผู ้ลงทุนในประเทศและ

ต่างประเทศ ส่งผลให้เกิดความต้องการในตัวที่ดินเพื่อที่จะนำมาพัฒนาโครงการต่างๆ ซึ่งส่งผลให้ราคา

ที่ดินต่อตารางวาเพิ่มขึ้นในทุกๆปี1 จากความต้องการในการใช้ที่ดินของผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

เพื่อทำการพัฒนาที่ดิน เพื่อพัฒนาในรูปแบบอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ตามรูปแบบของธุรกิจที่ผู้ประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต้องการจะลงทุน ภายใต้ข้อกำหนดของพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 25622 

ซึ่งก็คือการสร้างในพ้ืนที่ที่สามารถสร้างอาคารอยู่อาศัยรวม และอาคารขนาดใหญ่ ได้ในพื้นที่ที่กำหนดไว้

ตามพระราชบัญญัติข้างต้น 

 โดยท่ีปัจจุบันหลายโครงการด้านอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอาคารสำนักงานให้เช่าในพื้นที่ธุรกิจ

ใจกลางเมือง ( CBD : Central Business District ) ซึ่งโดยเฉพาะอาคารสำนักงานให้เช่าเกรด A3 เช่นใน

เขตพื้นที่เพลินจิต ชิดลม อโศก สีลม และสาทร เป็นต้น พบว่ามีอัตราการเช่าเกือบ 100 เปอร์เซ็นต์4  

ของพื้นที่ให้เช่า โดยพบว่าความต้องการของพื้นที่เช่าอาคารสำนักงานเพื่อประกอบธุรกิจนั้น เพิ่มขึ้น

 
 1 วิลาวัลย์ วีระกุล รองอธิบดีด้านประเมินราคาทรัพย์สิน กรมธนารักษ์, สัมภาษณ์ 13 สิงหาคม 2562 

 2 หมวด 4 ผังกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดิน แห่งพระราชบัญญัติ การผังเมือง พ.ศ.2562 

 3 The Academy, Marketeeronline (online), 25 October 2019. Available from https://marketeeronline.co/archives/128015 
 4 Patchara Klinchuanchun, แนวโน้มธุรกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2562-2564: สำนักงานให้เช ่าในกรุงเทพฯ และปริมณฑล ,  

31 ก ร กฎ า ค ม  2562. Available from https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/Real-Estate/Commercial-Buildings-in-

BMR/IO/io-Office-Building-in-BMR 
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ประมาณ 200,000 ตารางเมตร ในทุกๆปี5 โดยมีการคาดว่าพ้ืนที่อาคารสำนักงานที่ถูกเช่าเพิ่มขึ้นในแต่

ละปีจะอยู่ที่ระดับน้ีต่อไป ซึ่งเป็นผลมาจากความต้องการพื้นที่สำนักงานที่มาจากทั้งบริษัทไทยและบริษัท

ข้ามชาติที่ต้องการเข้ามาตั้งสำนักงานในประเทศไทย ทำให้มีความต้องการในพื้นที่เช่าอาคารสำนักงาน

มากขึ้น และเป็นที่น่าสนใจสำหรับผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จึงเป็นที่น่าสนใจในกลุ่มผู้ประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในการพัฒนาโครงการอาคารสำนักงานให้เช่า ซึ่งหากผู้พัฒนาอสังหาริมทรัพย์

ตัดสินใจลงทุนและได้เข้าพัฒนาโครงการ โดยใช้ประโยชน์ในที่ดินตามความสามารถในการพัฒนาที่ดิน

ของผู้ประกอบการแล้วนั้น จะสามารถเพิ่มพื้นที่เช่า และส่งผลต่อรายได้ค่าเช่า และกำไรของกิจการ

โดยตรงจากการให้เช่าในพื้นที่เช่าได้ตามขนาดการลงทุนของผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

 นอกจากภาคธุรกิจอาคารสำนักงานให้เช่าแล้วนั้น ยังมีธุรกิจด้านโรงแรมที่พัก ท่ีการมีพื่นท่ีใช้สอย

ของอาคาร จะเข้ามามีผลต่อพื้นที่ให้บริการ และผลประกอบการของกิจการ ซึ่งในด้านภาคธุรกิจการ

ท่องเที่ยวของประเทศไทยนั้นถือว่ามีการเติบโตเป็นอย่างมาก ซึ่งเป็นอันดับ 16 จากการสำรวจทั่วโลก

ของจุดหมายปลายทางของนักท่องเที่ยว ซึ่งส่งผลต่อความต้องการของนักท่องเที่ยว โดยจำนวนผู้เข้าพัก

เพ่ิมข้ึน และความต้องการของนักท่องเที่ยวในการเลือกที่พักเพิ่มข้ึนตามไปด้วย ทำให้เกิดความสนใจของ

เครือโรงแรมจากต่างประเทศที่สนใจจะเข้ามาลงทุนในประเทศไทย 

 ซึ่งหากมองในด้านของการพัฒนาที่ดินให้มีศักยภาพสูงสุดนั้น จะพบว่ามีหลายโครงการของการ

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ที่ผู้ประกอบกิจการมีที่ดินท่ีมีความพร้อมจะพัฒนาโครงการให้เกิดประโยชน์

สูงสุด และมีที่ดินสำหรับพัฒนาโครงการ และที่ดินต้ังอยู่ในทำเลที่ดี เหมาะแก่การลงทุน ซึ่งสามารถสร้าง

ผลประโยชน์สูงสุดให้แก่ธุรกิจได้มากมายนั ้น ปัจจุบันได้ถูกจำกัดความสามารถในการลงทุนของ 

ผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ไว้ด้วยข้อกำหนดด้านความสูงของอาคารตามเงื่อนไขและข้อกำหนด

แห่งกฎกระทรวง ฉบับที ่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 25227 ทำให้

ผู้ประกอบการไม่สามารถสร้างและพัฒนาโครงการให้เกิดประโยชน์สูงสุดในพ้ืนท่ีที่ตนเองมีสิทธ์ิในการเข้า

ไปพัฒนา ทั้งที่ผู้ประกอบการมีขีดความสามารถในการลงทุนมากกว่าที่ได้ลงทุนในปัจจุบัน และมีโอกาสท่ี

จะเพิ่มรายได้จากส่วนที่เสียโอกาสนี้ เสมือนว่าเป็นการจำกัดสิทธิในการใช้ประโยชน์ในพื้นที่ของตน 

เนื่องจากมีข้อกำหนดเรื่องความสูงของอาคารต่อระยะร่น ซึ่งกำหนดไว้ว่า “ความสูงจะต้องสูงได้ไม่เกินไป

 
 5 Phattarachai Taweewong, Colliers International, 2 July 2019. Available from https://www.colliers.com/-
/media/files/apac/thailand/market-reports/research_quarterlyq2%202019_officetha.pdf?la=en-th 
 6 ไอลีน ชูว ผู้จัดการประจำประเทศไทยและเมียนมาร์ มาสเตอร์การ์ด, สัมภาษณ์ 15 กันยายน 2562 
 7 หมวด 4 แนวอาคารและระยะร่นต่างๆ ของอาคาร แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคมุอาคาร พ.ศ.2522 
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จากสองเท่าของระยะราบระหว่างตึกไปยังเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารน้ันที่สุด”8  

ซึ ่งทำให้เกิดการออกแบบอาคารเพื ่อไม่ให้ขัดต่อข้อกำหนดน้ีภายใต้ความต้องการสูงสุดในการใช้

ประโยชน์ในที่ดินของภาคเอกชน จึงทำให้เกิดอาคารที่มีลักษณะเว้าแหว่ง เป็นลักษณะขั้นบันได9  

ซึ่งออกแบบเพื่อไม่ให้ผิดกฎการกำหนดความสูงของอาคาร ซึ่งการสร้างอาคารในลักษณะนี้จะส่งผลต่อ

จำนวนพื้นที่เช่าที่ลดลงจากการที่สร้างอาคารได้ไม่สูงมากนัก และส่งผลต่อเรื่องของรายได้โดยตรงที่เสีย

โอกาสไปจากข้อกำหนดในเรื ่องน้ี โดยการสร้างอาคารลักษณะดังกล่าวสะท้อนว่าผู ้ประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ได้ใช้พื้นที่มากสุดเท่าที่ตนจะสามารถทำได้ในที่ดินที่เป็นกรรมสิทธ์ิของผู้ลงทุน 

 นอกจากนี้หากมองในภาพรวมของอาคารสูงในปัจจุบันของประเทศไทย จะถูกจำกัดความสูงด้วย 

ซึ่งถ้าสังเกตอาคารในกรุงเทพมหานครจะไม่ค่อยพบอาคารที่สูงเกินกว่า 300 เมตร ซึ่งปัจจุบันมีผู้ลงทุน

และมีที่ดินพร้อมที่จะสร้างอาคารสูงเพียงแค่ 4 โครงการ10 เท่านั้น เนื่องจากลักษณะของถนนในเขต

กรุงเทพมหานครที่ไม่ได้กว้างมากนัก หากพิจารณาข้อเท็จจริงของการสร้างอาคารโดยกำหนดความสูง 

โดยที่ความกว้างของถนนมีส่วนในการคำนวณน้ัน ผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะสร้างอาคารได้ไม่สูง

มากนัก นอกจากว่าผู้ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์จะมีที่ดินเป็นลักษณะตอนลึก จึงจะมีโอกาสสร้างตึกที่สูง 

และสร้างจำนวนพ้ืนที่ใช้ประโยชน์ของอาคารได้มากขึ้นตามลักษณะของที่ดิน 

 โดยสภาพของการใช้พื้นที่ในพื้นที่ของกรุงเทพมหานครในปัจจุบันนั้น โดยเฉพาะในย่านใจกลาง

เมือง หรือศูนย์กลางเขตธุรกิจ จะพบว่าที่ดินมีราคาค่อนข้างสูงและยากที่จะหาพื้นที่ที่ใหญ่พอจะสร้าง

อาคารสูงสำหรับพัฒนาโครงการได้ จึงมีโอกาสเป็นไปได้ยากที่จะมีการสร้างอาคารใหม่ๆ ที่มีขนาดใหญ่

ได้ ซึ่งหากต้องการพัฒนาที่ได้ในพื้นที่ดังกล่าว ผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์อาจเลือกที่จะทำการทุบ

อาคารเดิมของโครงการที่มีอยู่ก่อน เพื่อทำการลงทุนสร้างอาคารใหม่ในพื้นที่เดิม เช่น โครงการโรงแรม

ดุสิตธานี11 เป็นต้น ซึ่งส่งผลให้มีค่าใช่จ่ายเพิ่มขึ้นสำหรับปรับที่ดินให้มีความพร้อมก่อนที่จะเริ่มเข้าไปทำ

การพัฒนาพื้นที่และพัฒนาโครงการใหม่เกิดขึ้น 

 ผู้ศึกษามองว่า ข้อกำหนดในพระราชบัญญัติท่ีกล่าวมาข้างต้นน้ัน เป็นอุปสรรคต่อการเริ่มต้นที่จะ

พัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ ซึ ่งจะพบว่าตัวข้อกำหนดมีลักษณะล้าหลัง หากเทียบกับ 

 
 8 ข้อ 44 แห่งกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

 9 TOEY, Urban Creature (online), 3 April 2019. Available from https://urbancreature.co/building-laws/ 
 10 The Academy, Marketeeronline (online), 2 January 2019. Available from https://marketeeronline.co/archives/90013 
 11 ศุภจ ี สุธรรมพันธุ์ , Marketingoops (online),  1 April 2019. Available from https://www.marketingoops.com/exclusive/business-

case/dusit-central-park-super-core-cbd/ 
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ความรู้ความสามารถในการก่อสร้าง หรือเทคโนโลยีต่างๆในปัจจุบัน โดยเมื่อพิจารณาวัตถุประสงค์

โดยรวม ของพระราชบัญญัติฉบับนี้ ส่วนใหญ่จะคำนึงถึงด้านความปลอดภัย และสิ่งแวดล้อมเป็นหลัก  

ซึ่งผู้ศึกษามองว่าหากผู้ประกอบธุรกิจพัฒนาอสังหริมทรัพย์สามารถจัดทำ และดูแลกำกับควบคุม ให้

โครงการต่างๆ ภายใต้การพัฒนาอสังหาริมทรัพย์นั้น ปลอดภัยและไม่ส่งผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมแล้วนั้น 

การควบคุมความสูงของอาคาร จึงไม่จำเป็นมากนัก หากมีการออกแบบที่เหมาะสม ซึ่งในปัจจุบันมีการ

พัฒนาเทคโนโลยีในการก่อสร้างต่างๆ มีการพัฒนาไปอย่างมากการที่ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์ต้องการท่ี

จะสร้างตึกที่สูง แต่สามารถดูแลด้านต่างๆตามที่ข้อกฎหมายได้กำหนดไว้แล้วนั้น ข้อกฎหมายในส่วนที่

กำหนดถึงความสูงของอาคารข้างต้น อาจไม่มีความจำเป็นที่จะต้องนำมาเป็นส่วนหนึ่งในการพิจารณา

การออกแบบและสร้างอาคาร หากเพียงแค่พิจารณาเฉพาะด้านความปลอดภัย สิ่งแวดล้อม และด้านอืน่ๆที่

เก่ียวข้องแทน 

 

1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 

1.2.1 เพ่ือศึกษาแนวคิด ทฤษฏี และหลักกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการควบคุมความสูงของอาคาร 

1.2.2 เพื่อศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมความสูงของอาคาร ที่ส่งผลกระทบต่อการพัฒนาธุรกิจ   

        อสังหาริมทรัพย์ 

1.2.3 เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ผลกระทบของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมความสูงของอาคาร 

        ท่ีมีต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

1.2.4 เพื ่อศึกษาและเสนอแนะแนวทางแก้ไขผลกระทบของกฎหมายที่เกี ่ยวข้องกับการควบคุม 

        ความสูงของอาคารท่ีมีต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
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1.3 สมมติฐานของการศึกษา 

 

 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมความสูงของอาคารตามกฎกระทรวงมหาดไทยฉบับที่ 55  

ซึ่งออกตามความแห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก่อให้เกิดผลกระทบต่อการพัฒนาธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ จึงจำเป็นต้องปรับปรุงกฎหมายดังกล่าว 

 

1.4 ขอบเขตการศกึษา 

 

 รวบรวมข้อมูลข้อเท็จจริงเก่ียวกับการพัฒนาและการเติบโตในภาคธุรกิจอสังหารมิทรัพย์ โดยเก็บ

รวบรวมข้อมูลจากหนังสือ บทความต่างๆ และข้อมูลทางสถิติ จากหน่วยงานและองค์กรต่างๆที่เก่ียวข้อง 

และกฎหมายควบคุมอาคาร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

1.5 วิธีดำเนนิการศึกษา 

 

 ดำเน ินการว ิจ ัยเช ิงค ุณภาพ (Qualitative Research) ด้วยว ิธ ีการศ ึกษาค้นคว้าเอกสาร 

(Documentary Research) โดยการศึกษารวบรวมข้อมูลจาก ตำราทางวิชาการ บทความ วิทยานิพนธ์ 

งานวิจัย รวมถึงข้อมูลทางอินเทอร์เน็ต เป็นต้น เมื่อรวบรวมข้อมูลได้แล้วก็จะทำการประเมินถึงความ

ครบถ้วน ถูกต้อง ความน่าเช่ือถือของข้อมูล เพ่ือนำมาวิเคราะห์ข้อมูลและเปรียบเทียบในแต่ละประเด็นที่

เก่ียวข้องกับหัวข้อวิจัย 
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1.6 ประโยชน์ที่คาดว่าจะได้รับ 

 

1.6.1 ทำให้ทราบแนวคิด ทฤษฏี และหลักกฎหมายที่เก่ียวข้องกับการควบคุมความสูงของอาคาร 

1.6.2 ทำให้ทราบกฎหมายที่เกี่ยวข้องการควบคุมความสูงของอาคาร ที่ส่งผลกระทบต่อการพัฒนา 

        ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

1.6.3 ทำให้ทราบผลกระทบของกฎหมายที ่เกี ่ยวข้องกับการควบคุมความสูงของอาคารที ่มีต่อ 

        การพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

1.6.4. ทำให้ทราบแนวทางแก้ไขผลกระทบของกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมความสูงของอาคาร 

        ท่ีมีต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 
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บทที่ 2 

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย กฎหมายที่เก่ียวข้อง แนวคิดทางกฎหมาย 

และวตัถุประสงค์ของพระราชบัญญัตคิวบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 

 เนื่องจากในปัจจุบันการเติบโตของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์มีการเติบโตมากขึ้น และมีแนวโน้มที่จะ

เติบโตขึ้นอีกอย่างต่อเนื่องนั้น แต่ยังมีข้อกำหนดของกฎหมายบางข้อที่อาจส่งผลต่อการพัฒนาในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ผู้ศึกษาจึงได้ทำการศึกษาเพื่อให้ทราบถึงแนวโน้มการเติบโตของธุรกิจประเภทนี้ รวมไป

ถึงกฎหมาย และแนวคิดทางกฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อให้เกิดความเข้าใจในตัวกฎหมาย และวัตถุประสงค์

ของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องต่างๆ โดยจะมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 

2.1 ภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรพัย์ในประเทศไทย 

 ในช่วง 2 - 3 ปีที่ผ่านมาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยยังสามารถเติบโตขึ ้นได้ถึง 5 - 7 

เปอร์เซ็นต์12 ซึ่งในภาพรวมของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั ้น ยังคงมีความต้องการของผู ้บริโภคอยู่เรื ่อยๆ  

แต่อาจจะไม่ได้อัตราเติบโตสูงอย่างที่เคยเป็นในอดีต โดยปัจจัยหนึ่งเกิดจากสภาพของเศรษฐกิจ ซึ่งเป็นสาเหตุ

ที่กระทบต่อรายได้ของผู้บริโภค และความต้องการในตัวอสังหาริมทรัพย์ อาจทำให้เกิดการเปลี่ยนใจในการซ้ือ 

หรือเลื่อนการซ้ือออกไปก่อน แต่โดยรวมแล้วก็ยังคงมีโครงการใหม่เพิ่มขึ้นมาเรื่อยๆ เช่น โครงการบ้านจัดสรร 

คอนโดมิเนียม อาคารสำนักงาน โรงแรม เป็นต้น ตามแต่ละกลุ่มลูกค้า และวัตถุประสงค์ของแต่ละโครงการ  

ซึ่งเป็นการสะท้อนได้ว่าภาพธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ยังคงเติบโตได้อีก ซึ่งในงานวิจัยฉบับนี้จะนำเสนอในส่วน

ของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ที่ความสูงของอาคารเข้ามามีผลต่อการดำเนินธุรกิจของผู้ประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ซึ่งประกอบด้วย ธุรกิจอาคารชุด ธุรกิจโรงแรม และธุรกิจอาคารสำนักงานให้เช่า 

  

 
  12 Home Buyers Teams, สถานการณ์ภาพรวมธุรกิจที่อยู่อาศัยปี 2562 และทิศทางปี 2563 และการขับเคลื่อนศูนย์ข้อมูลอสังหาริมทรัพย์แห่งชาติ,  
19 กุมภาพันธ์ 2563, Available from https://www.home.co.th/news/topic-2011 
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 2.1.1 ธุรกิจอาคารชุด และธุรกิจโรงแรม 

 สำหรับธุรกิจอาคารชุดนั้น ในส่วนของอาคารชุดระดับกลาง ในช่วงปีที่ผ่านมาถือว่าเติบโตได้ไม่มาก

เท่าที่ควรนัก เนื่องจากสภาวะของเศรษฐกิจที่ซบเซา ทำให้ความต้องการซื้อของผู้บริโภคลดลง ทำให้ประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์หลายๆราย เลือกที่จะชะลอโครงการออกไปก่อนในช่วงนี้ ซึ่งธุรกิจอาคารชุดจะยังคงตัว

ไปอีกสักพัก แต่ในส่วนของอาคารชุดประเภทคอนโดมิเนียมระดับลักชัวร่ี13 ยังสามารถที่จะพัฒนาโครงการ

ต่อไปได้ เนื่องจากกลุ่มลูกค้ากลุ่มน้ีถือเป็นกลุ่มที่ไม่ได้รับผลกระทบจากสภาพเศรษฐกิจเท่าไร ซึ่งมีกำลังซื้อสูง 

และยังมีความต้องการอย่างต่อเนื ่อง ส่วนธุรกิจโรงแรมซึ่งในสภาวะปกติที่ไม่มีสถานการณ์ COVID-19  

เข้ามาเกี่ยวข้อง ธุรกิจประเภทนี้ประเทศไทยถือว่าเจริญเติบโตมากเนื่องจากจำนวนนักท่องเที่ยวที่เข้ามาใน

ประเทศไทยในแต่ละปีมีจำนวนมาก และมีแนวโน้มที่จะเติบโตอย่างต่อเน่ือง ซึ่งมีอัตราการเข้าพักเฉลี่ยอยู่ที่ 

71.5 – 72.5 เปอร์เซ็นต์14 โดยเฉพาะในเมืองที่เป็นเมืองท่องเที่ยวที่จะมีนักท่องเที่ยวเยอะเป็นพิเศษ  

เช่น กรุงเทพมหานคร พัทยา ภูเก็ต เป็นต้น ซึ่งถือว่าธุรกิจประเภทนี้ในสถานการณ์ที่นักท่องเที่ยวสามารถ

เดินทางมาท่องเที่ยวได้ตามปกติ จะเป็นธุรกิจที่เติบโตได้อย่างดี จะเห็นได้จากโรงแรมในเครือของต่างประเทศ

ท่ีเข้ามาลงทุนในประเทศไทยจำนวนมาก 

 

 2.1.2 ธุรกิจอาคารสำนักงานให้เช่า 

 ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทอาคารให้เช่าในประเทศไทยที่ว่าเติบโตขึ้นอย่างมาก ซึ่งเป็นผลมาจาก

การเติบโตของเศรษฐกิจในประเทศ ทำให้มีบริษัทเกิดขึ้นมาใหม่ในทุกๆปี ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อความต้องการใน

การเช่าพ้ืนที่เพื่อที่จะทำเป็นสำนักงาน สำหรับจัดต้ังกิจการ และใช้เป็นที่อยู่หลักในการดำเนินธุรกิจในปัจจุบัน

มีอาคารสำนักงานให้เช่าจำนวนมาก และมีโครงการใหม่ๆที่อยู่ระหว่างการพัฒนาโครงการอีกจำนวนมาก 

ซึ่งสะท้อนได้ว่าธุรกิจประเภทนี้ยังสามารถเติบโตได้อยู่ในปัจจุบัน ซึ่งปัจจุบันพื้นที ่อาคารสำนักงานใน

กรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ. 2563 อยู่ท่ีประมาณ 9.38 ล้านตารางเมตร15 เพ่ิมข้ึนจากสิ้นปี พ.ศ. 2562 

 
 13  เกริก บุณยโยธิน, เปิด Top 3 สุดยอดทำเลคอนโด แพง-หรู ยุควิกฤติโควิด-19, 30 กรกฎาคม 2563 , Available from https://propholic.com/prop-
now/ 
 14 Puttachard Lunkam, แนวโน้มธรุกิจ/อุตสาหกรรม ปี 2562-2564: ธุรกิจโรงแรม, 31 กรกฎาคม 2562, Available from 
https://www.krungsri.com/th/research/industry/industry-outlook/Services/Hotels/IO/Industry-Outlook-Hotels. 
 15 สุรเชษฐ กองชีพ, ตลาดอาคารสำนักงานในกรุงเทพมหานคร ณ ไตรมาสที่ 3 พ.ศ.2563, Available from  
https:// www.phoenixproperty.co.th/blogs/research/4799 
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ประมาณ 206,000 ตารางเมตร ซึ่งเป็นทั ้งอาคารที่เจ้าของสร้างมาใช้เอง และเป็นผู ้ประกอบการธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์สร้างมาเพื่อเป็นอาคารสำนักงานเช่า และนอกจากนี้ยังมีพื้นที่อาคารสำนักงานอีกประมาณ  

2 ล้านตารางเมตรที่อยู่ระหว่างการก่อสร้าง และมีกำหนดแล้วเสร็จในช่วงระหว่างปีพ.ศ. 2564 - 2566 

 ซึ่งการลงทุนในแต่ละประเภทของธุรกิจนั้นเป็นการลงทุนด้วยจำนวนเงินที่มีมูลค่าสูงต่อการลงทุน 

แต่ละครั้ง ทำให้ผู้ลงทุนต้องคำนึงถึงผลตอบแทนที่จะได้รับจากการลงทุนในระยะยาว ซึ่งจะต้องคำนึงถึงข้อ

กฎหมายต่างๆที่เข้ามาเกี่ยวข้อง เพื่อที่จะได้พัฒนาโครงการให้เกิดประโยชน์และได้ผลตอบแทนสูงสุดจากการ

ลงทุนในโครงการนั้นๆ 

 

 2.1.3 แนวโนม้อาคารสูงในประเทศไทย 

 ปัจจัยหลักๆที่ทำให้เกิดอาคารสูง ก็คือการมีพื้นที่อย่างจำกัดในเขตเมือง โดยเฉพาะในเขตพื้นที่

ของกรุงเทพมหานคร ในขณะที่ความเติบโตของเมือง ประชากร เศรษฐกิจ และการพัฒนาต่างๆ โตข้ึน

อย่างต่อเนื่อง ซึ่งจะส่งผลต่อการพัฒนาเมืองเพื่อตอบสนองต่อความต้องการที่เพิ่มขึ้น และในการใช้

ประโยชน์ในพื้นที่นั้นให้เกิดประโยชน์สูงสุด ไม่ว่าจะเป็นเพื่อการใช้เป็นสถานประกอบการ ใช้สำหรับการ

พักอาศัย หรือใช้ในการประกอบธุรกิจ จึงทำให้เกิดการสร้างอาคารในลักษณะที่สูงขึ ้น จากที่ธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ประเภทต่างๆ ที่กล่าวไว้ข้างต้น ซึ่งความสูงของอาคารและพื้นที่เข้ามามีผลต่อผล

ประกอบการของธุรกิจนั้น มีโนวโน้มที่จะโตขึ้นเรื่อยๆ จึงส่งผลให้อาคารสูงในประเทศไทยมีแนวโน้มที่จะ

เพ่ิมข้ึนมากเรื่อยๆเช่นกัน  

 

2.2 กฎหมายหลักที่เก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 ในการท่ีผู ้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะเริ่มลงทุนในแต่ละโครงการนั้น จะต้องคำนึงถึง

กฎหมายต่างๆ ที่จะเข้ามาเกี่ยวข้องกับการวางแผนโครงการ และขั้นตอนการดำเนินการต่างๆ ซึ่งจะมี

กฎหมายที่เข้ามาเก่ียวข้องดังต่อไปน้ี 
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 2.2.1 พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2562 

 เป็นกฎหมายที่มาบังคับใช้ในด้านของการจัดการผังเมืองเนื่องจากการที่เมืองมีการพัฒนาและเติบโต

ขึ้น ต้องมีอาศัยการกำหนดกฎเกณฑ์เข้ามาเพื่อที่จะช่วยกำกับการเจริญเติบโตของเมืองให้เป็นไปในรูปแบบที่

ได้มีการวางแผนไว้ และใช้ท่ีดินอย่างเหมาะสม  

 ซึ่งตามนิยามความหมายกฎหมาย กฎหมายผังเมืองหมายความถึง16 บรรดากฎเกณฑ์ทางกฎหมายที่

เกี ่ยวกับผลกระทบต่างๆ ที่เกิดขึ้นในที่ดินหรือในพื้นที่ของความเป็นเมือง หรือกล่าวอีกนัยหนึ่ง คือเป็น

กฎหมายที่กำหนกฎเกณฑ์และหน่วยงานของรัฐเกี่ยวกับการบริหารจัดการและพัฒนาที่ดินหรือพื้นที่ของความ

เป็นเมือง โดยเน้นการพิจารณาการเปลี่ยนแปลงหรือพัฒนาการทางด้านกายภาพของเมืองเป็นสำคัญ 

 เพื่อให้การกำหนดกฎเกณฑ์ทางกฎหมายข้างต้นสามารถบรรลุตามวัตถุประสงค์ได้ กฎหมายผังเมือง

จึงมีลักษณะเป็นการกำหนดหรือจำกัดกรอบการใช้ประโยชน์ที่ดิน เพื่อแก้ปัญหาต่างๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง

ปัญหาความปลอดภัยสาธารณะ ความสะอาดและความเป็นระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง การอนุรักษ์มรดก

ทางธรรมชาติหรือที่มนุษย์ได้ก่อสร้าง การทำประโยชน์จากการเพาะปลูกหรือการเลี้ยงสัตว์ และการทำ

ประโยชน์เกี่ยวกับป่าไม้เป็นต้น ซึ่งกล่าวได้ว่าปัญหาต่างๆ เหล่านี้เป็นผลกระทบมาจากการใช้ประโยชน์ที่ดิน

นั่นเอง กฎหมายผังเมืองจึงเป็นกฎหมายเกี่ยวกับการจัดการภาพรวมของที่ดินหรือพื้นที่เมืองที่เกี่ยวข้องโดย

พยายามประสานผลประโยชน์มหาชนและประโยชน์เอกชนในการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อแก้ข้อขัดแย้งและข้อ

เสียหายต่างๆ อันพึ่งจะเกิดขึ้นจากการใช้ที่ดิน โดยการวางโครงการการใช้ประโยชน์ที่ดินทั้งในปัจจุบันและ

อนาคต ทรัพยากร จำนวนประชากร และบริการสาธารณะต่างๆ เช่น สะพาน ถนน สวนสาธารณะ น้ำ ไฟ 

แหล่งอุตสาหกรรม แหล่งการค้า เคหสถาน และการกสิกรรม ตลอดจนความสวยงามของบ้านเมือง 

 นอกจากนี้ยังกล่าวได้ว่ากฎหมายผังเมืองมีความแตกต่างกับกฎหมายอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับการใช้ 

ประโยชน์ที่ดิน เนื่องจากกฎหมายผังเมืองมีวัตถุประสงค์เพื่อบริหารจัดการความประสานกลมกลืนของเมือง

โดยภาพรวม กฎหมายผังเมืองจึงตระหนักเช่นเดียวกันในเรื ่องที่มีกฎหมายอื่นกำหนดไว้เป็นการเฉพาะ  

เช่น กฎหมายที่เกี่ยวกับความปลอดภัยสาธารณะ กฎหมายที่กำหนดเกี่ยวกับความสะอาด และความเป็น

ระเบียบเรียบร้อยของบ้านเมือง เป็นต้น แต่กฎหมายผังเมืองจะดำเนินการกำหนดในหลายๆ เร่ืองไปพร้อมๆกัน  

 
 16 เอกบุญ วงศส์วัสดิ์กุล. คำอธิบายกฎหมายผังเมือง. กรุงเทพมหานคร, 2563 
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เพื่อการบริหารจัดการหรือการพัฒนาของเมืองอย่างประสานกลมกลืนกัน กฎหมายผังเมืองจึงเป็นกฎหมายที่มี

ลักษณะท่ัวไปมากกว่ากฎหมายอ่ืนท่ีมีลักษณะเฉพาะเป็นเรื่องๆ ไป 

 จากท่ีกล่าวมาข้างต้น ทำให้มีการกำหนดกฎเกณฑ์โดยการออกข้อกำหนดมาบังคับใช้ ซึ่งข้ึนอยู่กับแต่

ละพื้นที่ว่าจะให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเป็นไปในรูปแบบไหน ซึ่งในแต่ละพื้นที่กรมโยธาธิการและผังเมืองจะมีการ

ระบุพื้นที่เป็นสัดส่วนว่าบริเวณไหนกำหนดการใช้ประโยชน์ในที่ดินไว้อย่างไรบ้าง โดยแบ่งการใช้ประโยชน์

ท่ีดิน ตามประเภทของพ้ืนสีผังเมืองซึ่งแบ่งออกเป็น 10 ประเภท โดยมีการกำหนดเป็นรูปแบบของสี แสดงตาม

ในแต่ละพื้นที่ โดยได้กำหนดไว้ดังตารางต่อไปนี้ 

 

ตารางที่ 1 สีผังเมืองและการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 

พื้นที่สีเหลอืง ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นน้อย 
พื้นที่สีส้ม ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นปานกลาง 
พื้นที่สีน้ำตาล ท่ีดินประเภทท่ีอยู่อาศัยหนาแน่นมาก 
พื้นที่สีน้ำเงิน ท่ีดินประเภทสถาบันราชการ สาธารณูปโภคและสาธารณูปการ 
พื้นที่สีน้ำตาลอ่อน ท่ีดินประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลักษณ์ศลิปวัฒนธรรมไทย 
พื้นที่สีแดง ท่ีดินประเภทพาณิชยกรรม 
พื้นที่สีม่วง ท่ีดินประเภทอุตสาหกรรม 
พื้นที่สีเม็ดมะปราง ท่ีดินประเภทคลังสินค้า 
พื้นที่สีขาวมีกรอบและเส้นทแยงสีเขียว ท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม 
พื้นที่สีเขียว ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม 

 

แหล่งท่ีมา : โยธาธิการและผังเมือง, 2556 
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 โดยจะมีการนำส่วนที่กำหนดไว้เป็นพื้นที่แต่ละสีมาแสดงตามแต่ละลักษณะของพื้นท่ี เพื่อที่จะได้

ทราบถึงการใช้ประโยชน์ของที่ดินซึ่งดังตัวอย่างรูปที่จะแสดงต่อไปนี้ จะเป็นการแสดงพ้ืนที่การใช้ประโยชน์ใน

ท่ีดินของเขตกรุงเทพมหานคร 

 

 

 

รูปที่ 1 ภาพแสดงพื้นที่สีต่างๆ ในแผนผังการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

แหลง่ที่มา : กรมโยธาธิการและผังเมือง, 2556 
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 จะเห็นได้ว่าข้อกฎหมายตามพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 จะมีผลเข้ามาในส่วนของขั้นตอน

แรกในการเลือกสถานที่ที่จะดำเนินการลงทุนของผู้ประกอบการ เนื่องจากต้องคำนึงถึงกฎหมายผังเมืองว่า

พื้นที่บริเวณนั้นได้ถูกกำหนดไว้อย่างไร ประโยชน์ของการใช้ประโยชน์ในที่ดิน ตรงกับความต้องการตาม

วัตถุประสงค์ของการลงทุนของผู้ประกอบการว่าเป็นประเภทเดียวกันหรือไม่ ซึ่งถ้าเป็นบริเวณท่ีกำหนดไว้ก็จะ

สามารถที่จะดำเนินการต่อ และใช้ประโยชน์ในที่ดินที่ตนมี หรือเลือกซื้อที่ดินในบริเวณนั้นเพ่ือพัฒนาโครงการ

ในบริเวณน้ันๆ ได้ 

 

 นอกจากน้ีแล้วตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 ออกตามความใน

มาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. 2518 ที่ได้กำหนดเรื่องผังการใช้ประโยชน์ที่ดินแล้วนั้น ยังมีการ

กำหนดถึงอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นดิน ( FAR : Floor Area Ratio ) และอัตราส่วนของที่ว่างอาคารต่อ

พื้นที่อาคารรวม ( OSR : Open Space Ratio ) โดยนิยามตามกฎกระทรวง หมายถึง อัตราส่วนพื้นที่อาคาร

รวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคาร และ อัตราส่วนของที่ว่างอันปราศจากสิ่งปกคลุม

ต่อพื้นที่อาคารรวมทุกชั้นของอาคารทุกหลังที่ก่อสร้างในที่ดินแปลงเดียวกัน ตามลำดับ ซึ่งข้อกำหนดทั้งสองก็

มีผลต่อขนาดพ้ืนที่ของอาคารที่สามารถสร้างได้ และส่งผลโดยตรงต่อพื้นที่อาคารท่ีจะได้มาเพ่ือสำหรับการขาย

หรือให้เช่า ของผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ซึ่งเป็นการกำหนดเพิ่มเติมโดยเป็นการออกข้อกำหนดโดยมี

ข้อกำหนดและวิธีการคำนวณ โดยได้กำหนดค่าไว้ตามแต่ละประเภทตามการใช้ประโยชน์ที่ดินดังต่อไปนี้ 

 

ตารางที่ 2 ตารางแสดงค่า FAR และ OSR ตามแต่ละประเภทของการใช้ประโยชน์ที่ดิน 

 

การใช้ประโยชน์ที่ดินประเภท ย.1 ย.2 ย.3 ย.4 ย.5 ย.6 ย.7 ย.8 ย.9 ย.10 พ.1 พ.2 พ.3 พ.4 พ.5 อ.1 อ.2 อ.3 ก.1 ก.2 ก.3 ก.4 ก.5 ศ.1 ศ.2 

อัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนทิ่ดิน 1 15 25 3 4 4.5 5 6 7 8 5 6 7 8 10 2 1.5 1 0.5 1 0.5 1 1 3 4 
อัตราส่วนพ้ืนที่ว่างต่อพื้นท่ีอาคารรวม 40 20 12.5 10 7.5 6.5 6 5 4.5 4 6 5 4.5 4 3 15 20 40 100 40 100 40 40 10 7.5 

 

แหล่งที่มา : กรมที่ดิน, 2556 
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หลักเกณฑ์และการคำนวณอัตราส่วนพ้ืนที่อาคารรวมต่อพ้ืนดิน ( FAR : Floor Area Ratio ) 

 การกำหนดค่าอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมต่อพื้นดินนั้นได้กำหนดไว้สำหรับคำนวณพื้นที่รวมของ

อาคารกำหนดที่จะสร้างได้สุงสุดโดยจะคำนวณจากค่า FAR ที่กำหนดไว้ ซึ่งค่า FAR นั้นจะมีการกำหนดไว้ตาม

ข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครตามตารางที่แสดงไว้

ข้างต้น กับขนาดของที่ดินที่มีของผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมีสูตรการคำนวณดังต่อไปน้ี 

 

พื้นที่อาคารสูงสุดที่สร้างได้ = ค่า FAR X ขนาดของที่ดิน (ตารางเมตร) 
 

หลักเกณฑ์และการคำนวณอัตราส่วนของที่ว่างอาคารต่อพื้นท่ีอาคารรวม ( OSR : Open Space Ratio ) 

 การกำหนดค่าอัตราส่วนของที่ว่างอาคารต่อพื้นที่อาคารรวมนั้นได้กำหนดไว้สำหรับคำนวณพื้นที่ว่าง

ต่ออาคาร โดยท่ีจะต้องมีที่ว่างในพ้ืนที่ที่จะประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์โดยคำนวณจากค่า OSR ที่กำหนดไว้ 

ซึ่งค่า OSR นั้นจะมีการกำหนดไว้ตามข้อกำหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงใหใ้ช้บังคับผังเมืองรวม

กรุงเทพมหานครตามตารางที่แสดงไว้ข้างต้น กับขนาดของที่ดินที่มีของผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ซึ่งมี

สูตรการคำนวณดังต่อไปนี้ 

 

พ้ืนที่ว่างบนพ้ืนที่ดิน = ค่า OSR X พื้นที่ของอาคาร (ตารางเมตร) 
 

 ซึ่งการกำหนดอัตราส่วนทั้ง 2 แบบข้างต้นนั้นสะท้อนถึงการควบคุมการก่อสร้าง หรือการพัฒนา

โครงการให้เป็นไปตามการใช้ประโยชน์ในที่ดินให้ถูกประเภท และใช้อย่างเหมาะสม ซึ่งจะเห็นได้จากค่าที่

กำหนดไว้อย่างแตกต่าง โดยกำหนดไว้แตกต่างออกไปตามแต่ละในประเภทของพื้นท่ีตามกฎของผังเมือง 
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 2.2.2 พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคณุภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535  

 ความตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 และ 

พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 ได้มีการบัญญัติ

ขึ้นมาเพื่อกำกับดูแลในด้านของการคำนึงถึงสิ่งแวดล้อม โดยที่จะต้องประเมินผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อม 

โดยที่ทางภาครัฐได้ใช้อำนาจโดยการนำมาตราการการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม มาตรการ

ติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม และการจัดส่งรายงานผลการปฏิบัติตามมาตราดังกล่าว ซึ่งมีการ

กำหนดให้โครงการหรือกิจการตามที ่ได้กำหนดไว้นั ้นจะต้องจัดทำรายงานการประเมินผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม ( EIA : Environmental Impact  Assessment Report ) เพ่ือเป็นการศึกษาผลกระทบที่จะ

เกิดขึ้นจากการพัฒนาโครงการ ซึ่งรายงานดังกล่าวจะต้องประกอบด้วยสาระสำคัญดังต่อไปน้ี 

1. ให้แสดงที่มา วัตถุประสงค์ เหตุผลความจำเป็น ขอบเขตการศึกษา และวิธีการศึกษารวมทั้ง

ทางเลือกในการเลือกที่ต้ัง ซึ่งสอดคล้องกับวัตถุประสงค์และวิธีดำเนินโครงการ 

2. รายละเอียดโครงการ ให้รายละเอียดแสดงภาพรวมของโครงการ กิจการ หรือการดำเนินการ

ได้อย่างชัดเจน ได้แก่ ประเภท ขนาด วิธีการดำเนินการ กิจการประกอบและสถานที่ต้ัง

โครงการ กิจการ หรือการดำเนินการ 

3. สภาพสิ่งแวดล้อมปัจจุบัน 

4. การประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม 

5. มาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบ

สิ่งแวดล้อม ซึ่งจะต้องประกอบด้วย  

- รายละเอียดมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

- รายละเอียดมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่เหมาะสมทางวิชาการ

และในทางปฏิบัติ 

- ตารางสรุปผลกระทบสิ่งแวดล้อมที่สำคัญ พร้อมมาตรการป้องกันและแก้ไขผลกระทบ 

สิ่งแวดล้อม และมาตรการติดตามตรวจสอบผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

6. ส่วนประกอบท้ายรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบ้ืองต้น เช่น รูปภาพ ตัวอย่างแบบสอบถาม 

7. ให้ผู้ดำเนินการหรือผู้ขออนุญาตเสนอรายงานผลกระทบสิ่งแวดล้อมเบื้องต้นตามรูปแบบของ

การจัดทำตามที่กำหนดไว้ 
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 ซึ่งตามเอกสารท้ายประกาศ 4 ของพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ 

พ.ศ. 2535 ได้มีการกำหนดถึง โครงการ กิจการ หรือการดำเนินการซึ่งต้องจัดทำรายงานการประเมินผล

กระทบสิ่งแวดล้อมไว้ ซึ่งมีการระบุประเภทโครงการ และขนาดที่เข้าเกณฑ์ที่จะต้องจัดทำรายงานการ

ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม โดยมีประเภทโครงการที่เกี่ยวข้องกับประเด็นที่สนใจตามงานวิจัยฉบับนี้

อยู่ 3 ข้อตามตารางต่อไปน้ี 
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ตารางที่ 3 ตารางแสดงประเภทโครงการ กิจการ หรือการดำเนินการ และขนาด ที่จะต้องจัดทำรายงานการ

ประเมินผลกระทบสิ่งแวดล้อม 

 

ประเภทโครงการ กิจการ หรือการดำเนนิการ ขนาด 
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษตามกฎหมายว่าด้วย
การควบคุมอาคารซึ่งมีลักษณะที่ต้ังหรือการใช้ประโยชน์ใน
อาคารอย่างใดอย่างหน่ึงดังน้ี 
1. อาคารที่ตั ้งอยู่ริมแม่น้ำ ตามเอกสารท้ายประกาศ 2 ฝั่ง
ทะเลหรือฝั่งทะเลสาบ หรือชายหาด หรือที่ตั ้งอยู่ใกล้หรือ 
อยู่ในอุทยานแห่งชาติ หรืออุทยานประวัติศาสตร์ ซึ่งเป็น

บริเวณท่ีอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อคุณภาพส่ิงแวดล้อม 
2. อาคารท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจค้าปลีกหรือค้าส่ง 
3. อาคารท่ีใช้เป็นสำนักงานหรือท่ีทำการของเอกชน 
 

ที่มีความสูงตั ้งแต่ 23 เมตรขึ ้นไปหรือมี

พื้นที่รวมกันทุกช้ันหรือชั้นหนึ่งชั้นใดใน

หลังเดียวกันตั ้งแต่ 10,000 ตารางเมตร 
ขึ้นไป 

โรงแรมหรือสถานที่พักตากอากาศตามกฎหมายว่าด้วย
โรงแรม 

ที่มีจำนวนห้องพักตั ้งแต่ 80 ห้องขึ ้นไป

หรือมีพื ้นที ่ใช้สอยตั ้งแต่ 4,000 ตาราง
เมตร ข้ึนไป 
 

อาคารอยู่อาศัยรวมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ที่มีจำนวนห้องชุดหรือห้องพักตั้งแต่ 80  
ห้องขึ้นไปหรือมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ 4,000  
ตารางเมตร ข้ึนไป 
 

 

แหล่งท่ีมา : พระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 
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 จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 เข้ามามี

บทบาทกับธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยส่งผลต่อโครงการ โดยเฉพาะในด้านของการออกแบบอาคารให้

เป็นไปตามที่พระราชบัญญัติกำหนด ซึ่งจะส่งผลต่อพื้นที่ของอาคาร ที่จะนำมาใช้เป็นพื้นที่เช่า หรือพื้นที่

สำหรับเตรียมไว้เพื่อขายของโครงการโดยตรง ดังนั้นการจะเลือกลงทุนของผู้ประกอบการจะต้องนำ

เงื่อนไขต่างๆ ที่ถูกกำหนดไว้ในพระราชบัญญัติฉบับนี้ มาประกอบการตัดสินใจและเลือกรูปแบบการ

ลงทุนให้เหมาะสมกับที่ดินที่ผู้ลงทุนจะเตรียมไว้ใช้สำหรับการพัฒนาโครงการ 

 

 2.2.3 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 เป็นกฎหมายที่กำหนดโดยตรงต่อการสร้างอาคาร ซึ่งมีข้อกำหนดต่างๆ โดยพระราชบัญญัติฉบับ

นี้จะเข้ามาควบคุม และกำหนดเกณฑ์ต่างๆที่ต้องคำนึงถึง ตั้งแต่เริ ่มแรกเมื่อผู้ประกอบการจะริเริ่ม

โครงการใหม่ขึ้น ซึ่งหากมีการกำเนินโครงการ และมีการก่อสร้างเกิดขึ้นโดยที่การออกแบบไม่เป็นไปตาม

ข้อกฎหมายนั้น ก็อาจจะถูกเพิกถอนใบอนุญาต และทำให้โครงการชะลอการก่อสร้าง หรือถูกระงับได้ 

ดังนั้นการศึกษาและปฏิบัติตามตั้งแต่แรกเริ่มจะส่งผลดีต่อโครงการมากกว่าซึ่งพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 ได้ออกข้อกำหนดสำหรับอาคารประเภทต่างๆ โดยคำนึงถึงหลายๆด้านตาม

วัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติ ซึ่งประกอบด้วยด้านต่างๆดังต่อไปน้ี 

1.ด้านความมั่นคงแข็งแรง 

2.ด้านความปลอดภัย 

3.ด้านการป้องกันอัคคีภัย 

4.ด้านการสาธารณสุข 

5.ด้านส่ิงแวดล้อม 

6.ด้านการผังเมือง 

7.ด้านสถาปัตยกรรม 

8.ด้านการอำนวยความสะดวกแก่การจราจร 
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 โดยวัตถุประสงค์เพื่อประโยชน์แห่งความปลอดภัยของประชาชน นอกจากนี้แล้วยังมีการกำหนด

บทบัญญัติโดยเฉพาะสำหรับเรื่องของเขตเพลิงไหม้ เมื่อเกิดเหตุเพลิงไหม้ไว้โดยเฉพาะ ซึ่งกำหนดวิธีการ

ปฏิบัติ ภายใต้วัตถุประสงค์ตามประโยชน์แต่ละด้านที่จะต้องคำนึงถึงตามพระราชบัญญัติฉบับน้ี 

 ซึ่งภาพรวมของพระราชบัญญัติฉบับน้ียังได้กำหนดถึงแนวทางอื่นๆ ไว้ในหมวดต่างๆ เช่น ในเรื่อง

ของการก่อสร้าง การดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร รวมถึงอำนาจหน้าที่

ของบุคคลที่เกี ่ยวข้องต่างๆ และบทลงโทษสำหรับกรณีที ่ไม่ปฏิบัติตามข้อกำหนดที่ได้กำหนดไว้ใน

พระราชบัญญัติฉบับน้ี 

 ในปัจจุบันพระราชบัญญัติฉบับนี้ยังได้มีการออกบทแก้ไขเพิ่มเติมออกมาอีก 4 ฉบับ รวมเป็น  

5 ฉบับเพื่อเป็นการแก้ไขข้อบังคับ และข้อปฏิบัติให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน ซึ่งจะ

กล่าวถึงในหัวข้อถัดไป 

 

 2.2.4 กฎกระทรวง ฉบับที่ 33 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 กฎกระทรวงฉบับนี้ได้ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยออกมา

เพื่อกำหนดในด้านโครงสร้าง และอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของอาคารเป็นหลัก โดยออกมาเพิ่มเติม

จากพระราชบัญญัติควบคุมอาคารเดิม โดยกฎกระทรวงฉบับน้ีได้แบ่งข้อกำหนดที่ได้กำหนดข้ึนมาเพ่ิมเติม 

แบ่งออกเป็น 6 หมวดดังต่อไปนี้ 

 หมวดที่ 1 ลักษณะของอาคาร เนื้อที่ว่างของภายนอกอาคารและแนวอาคาร ซึ่งเป็นการกำหนด

ถึงพ้ืนที่อาคารรวม พื้นที่รอบอาคาร เป็นต้น 

 หมวดที่ 2 ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟ้าและระบบป้องกันเพลิงไหม้  เป็นการกำหนดในส่วน

ของระบบการระบายอากาศ การติดตั้งและวางแบบแปลนระบบไฟฟ้า ระบบน้ำ รวมไปถึงระบบป้องกัน

ไฟไหม้ และบันไดหนีไฟ 

 หมวดที่ 3 ระบบบำบัดน้ำเสียและการระบายน้ำทิ ้ง ซึ่งประกอบไปด้วยการออกแบบระบบ 

การบำบัด จนถึงการระบายน้ำทิ้งโดยคำนึงถึงผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม 

 หมวดท่ี 4 ระบบประปา เป็นการกำหนดถึงจุดจ่ายน้ำ การป้องกันส่ิงปนเปื้อน 
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 หมวดที่ 5 ระบบกำจัดขยะมูลฝอย เป็นการกำหนดให้มีการคำนวณปริมาณขยะต่อพื้นที่อาคาร  

ท่ีพักขยะ และวิธีการกำจัดต่างๆ 

 หมวดที ่ 6 ระบบลิฟต์ เป็นการกำหนดจำนวนให้เหมาะสมกับอาคาร พื ้นที ่รอบๆตัวลิฟต์  

การควบคุม การติดต้ัง และการบำรุงรักษา 

 ซึ่งการออกข้อกำหนดเพิ่มเติมนี้ ได้ออกมาภายใต้ประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย 

การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และ

การอำนวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการวางแผนพัฒนาด้านสาธารณูปโภคของรัฐ เนื่องจากมี

การก่อสร้างอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษท่ีเพ่ิมมากข้ึนในขณะนั้น 

 

 2.2.5 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 กฎกระทรวงฉบับนี้ได้ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยได้กำหนด

เพิ่มเติมถึงนิยามของอาคาร โดยได้แบ่งและนิยามอาคารประเภทต่างๆ ไว้ถึง 16 ประเภท17 และนิยาม

เพิ่มเติมตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ( ฉบับที่ 3 ) พ.ศ. 2543 ซึ่งอาคารประเภทที่เกี่ยวข้องกับ

งานวิจัยฉบับนี้อยู่ 3 ประเภท คือ อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่ และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ โดยได้ให้

ความหมายและนิยามไว้ดังต่อไปน้ี 

 “อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ที่มีความสูงตั้งแต่ 23 

เมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า สําหรับอาคารทรงจั่ว

หรือป้ันหยาให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

  

 
 17 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ข้อที่ 1 อาคารประเภทต่างๆ ได้แก่ อาคารอยู่อาศยั ห้องแถว ตึกแถว 
บ้านแถว บ้านแฝด อาคารพาณิชย์ อาคารสาธารณะ อาคารพิเศษ อาคารอยู่อาศัยรวม อาคารขนาดใหญ่ สำนักงาน คลังสินค้า โรงงาน โรงมหรสพ โรงแรม และ
ภัตตาคาร 
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 “อาคารขนาดใหญ่” หมายความว่า อาคารที่มีพื ้นที ่รวมกันทุกชั้นหรือชั้นหนึ่งชั ้นใดในหลัง

เดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสูงต้ังแต่ 15.00 เมตรข้ึนไป และมีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้น

หรือชั้นหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูง

ของอาคารให้วัดจากระดับพ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สำหรับอาคารทรงจ่ัวหรือป้ันหยาให้วัดจากระดับ

พ้ืนดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด 

 “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นที่อาคารหรือส่วนใดของ

อาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกชั้นใน

หลังเดียวกันต้ังแต่หน่ึงหมื่นตารางเมตรข้ึนไป 

 ซึ่งเป็นการให้คำนิยามไว้ ซึ่งผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จะต้องพิจารณาในส่วนนี้ ว่าโครงการ

ที่ตนเองต้องการพัฒนามีขนาดเท่าไร ความสูงเท่าไร และเข้าบทนิยามของอาคารแบบใด ซึ่งแต่ละแบบจะ

มีข้อกำหนด และกฎเกณฑ์ที่แตกต่างกันไป เพื่อที่จะศึกษาข้อกำหนดของอาคารแต่ละประเภทตามที่

ตนเองต้องการลงทุน ดังนั้นผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์จึงมีความจำเป็นที่จะต้องทำความเข้าใจ

เพ่ือที่จะดำเนินการเร่ิมโครงการให้เป็นไปอย่างเหมาะสมและถูกต้อง ซึ่งนอกจากการนิยามในกฎกระทรวง  

ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไว้นั้น ยังได้มีการแบ่งข้อกำหนดไว้

อีก โดยแบ่งออกเป็น 4 หมวดดังนี้ 

 หมวดท่ี 1 ลักษณะของอาคาร ซึ่งเป็นการระบุถึงรายละเอียด ลักษณะของอาคารแต่ละประเภท 

 หมวดท่ี 2 ส่วนต่างๆของอาคาร ซึ่งมีการกำหนดไว้ในหลายๆด้าน ประกอบด้วย  

  1.วัสดุของอาคาร  

  2.พ้ืนที่ภายในอาคาร  

  3.บันไดของอาคาร  

  4.บันไดหนีไฟ 
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 หมวดที่ 3 ที่ว่างภายนอกอาคาร เป็นการกำหนดถึงระยะที่ว่างต่างๆ รอบตัวอาคารเช่น ระยะ

จากถนน ระยะจากกำแพง ระยะจากด้านหลัง เป็นต้น 

 หมวดที่ 4 แนวอาคารและระยะต่างๆ ของอาคาร เช่น ระยะร่นจากแนวถนน ระยะร่นจากแหล่ง

น้ำสาธารณะ รวมไปถึงการกำหนดความสูงของอาคารจากแนวระยะร่น 

 โดยในหมวดที่ 4 นั้นที่เป็นการกำหนดถึงระยะร่นของอาคาร ซึ่งผู้วิจัยพบว่ามีข้อกำหนดหนึ่งได้

จำกัดความสูงของอาคารไว้โดยมีข้อกำหนดในเร่ืองความสูงของอาคารต่อระยะร่น ซึ่งกำหนดไว้ว่า “ความ

สูงจะต้องสูงได้ไม่เกินไปจากสองเท่าของระยะราบระหว่างตึกไปยังเขตด้านตรงข้ามของถนนสาธารณะท่ี

อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด” ซึ่งข้อกำหนดนี้ผู้วิจัยมีความเห็นว่าเป็นการจำกัดขอบเขตการลงทุนของผู้ลงทุนใน

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ที ่สนใจจะลงทุนในโครงการที ่มีความสูงเข้ามาเป็นปัจจัยหลักมากจนเกินไป  

ซึ่งสามารถดูวิธีการคำนวณได้ความสูงของอาคารจากภาพประกอบดังต่อไปน้ี 

 

 

 

รูปที่ 2 ภาพแสดงการคำนวณความสูงอาคาร 

แหล่งที่มา : https://urbancreature.co/building-laws/, 2561 
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 ซึ่งจะเห็นได้ว่าการกำหนดในลักษณะนี้ความกว้างของถนนบริเวณที่ตั้งโครงการจะเข้ามามีผลต่อ

ความสูงของอาคารโดยทันที หากที่ตั้งของโครงการตั้งอยู่ในบริเวณที่มีถนนแคบ ข้อกำหนดดังกล่าวน้ีจะ

เข้ามามีผลกระทบโดยตรงต่อโครงการอสังหาริมทรัพย์  

 จากข้อกำหนดนี้ในปัจจุบันอาคารสูงต่างๆ ในกรุงเทพ ได้รับผลกระทบมากมายจากการออก

ข้อกำหนดดังกล่าว โดยเฉพาะการถูกจำกัดความสูง ซึ่งหากมองเจตนารมย์ของกฎหมายที่ออกข้อกำหนด

ดังกล่าวจะพบว่าเป็นการออกข้อกำหนดมาเพื่อต้องการที่จะให้อาคารมั่นคง แข็งแรง ซึ่งมองว่าอาคารที่มี

ความสูงเกินไปนั้นจะต้องคำนึงถึงในเชิงโครงสร้างของอาคารมากกว่าอาคารทั่วไป ซึ่งอาคารที่มีลักษณะ

เป็นอาคารสูงต้องมีการคำนึงถึงด้านอื่นๆเพิ่มเติมมากขึ้นกว่าอาคารทั่วไป เช่น การป้องกันอัคคีภัย  

การคำนึงถึงภัยพิบัติต่างๆ เช่น วาตภัย แผ่นดินไหว โดยที่อาคารสูงอาจจะได้รับผลกระทบมากกว่าหากมี

เหตุการณ์เกิดขึ้น โดยที่เหตุการณ์ต่างๆนั้นจะส่งผลต่อความปลอดภัยของอาคาร ผู้ใช้อาคาร และผู้อยู่

อาศัยโดยรอบอาคาร  

 และจากการศึกษาถ ึงสาเหตุของการออกกฎกระทรวง ฉบับท ี ่ 55 ออกตามความใน

พระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่รวมถึงการกำหนดความสูงอาคารไว้นั้นเป็นการระบุเพิ่มเติม

ที่ลงถึงรายละเอียด ทำให้ผู้ใช้กฎหมายมีความเข้าใจ และปฏิบัติตามภายใต้ข้อกำหนดต่างๆ ได้ง่ายยิ่งขึ้น 

โดยเหตุผลของการออกกฎกระทรวงฉบับนี้ตามที่ได้ระบุนั้นคือ “เป็นการสมควรกำหนดลักษณะ แบบ รูปทรง 

สัดส่วน เน้ือที่ ที่ตั้งของอาคาร ระดับ เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร และระยะหรือระดับระหว่างอาคาร

กับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อื ่น หรือระหว่างอาคารกับถนน ทางเท้าหรือที่สาธารณะ เพื่อประโยชน์ 

แห่งความมั ่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอำนวยความสะดวกแก่การจราจร” ซึ่งจะสะท้อน

เห็นได้ว่าเป็นการออกกฎเกณฑ์มาเพิ่มภายใต้วตัถุประสงค์ของพระราชบัญญัติหลัก 

 นอกจากนี้ยังมีกฎกระทรวงอีกหลายฉบับที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

พ.ศ. 2522 ซึ่งมีส่วนเข้ามาเกี่ยวข้องกับกฎเกณฑ์ และหลักการ เพื่อที่จะการควบคุมอาคารในด้านต่างๆ 

ซึ่งผู้เขียนจะนำบางส่วนของกฎกระทรวงที่เกี่ยวข้องมาเพิ่มเติมไว้ในหัวข้อที่เกี่ยวข้องในแต่ละส่วนของ

งานวิจัยฉบับน้ี 
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2.3 แนวคิดทางกฎหมายของท่ีเก่ียวข้อง 

 โดยแนวความคิดทางกฎหมายที่จะเข้ามาเก่ียวข้องกับงานวิจัยฉบับน้ีนั้น ซึ่งก็คือแนวความคิดของ

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และยังมีแนวความคิดของกฎหมายมหาชน เข้ามามีผลต่อการ

ดำเนินธุรกิจของผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

 

 2.3.1 แนวคิดทางกฎหมายของกฎหมายมหาชน 

 โดยตามหลักนั้นกฎหมายมหาชนจะเป็นกฎหมายที่กำหนดถึงความสัมพันธ์ระหว่างกับเอกชน 

เพื่อที่จะกำหนดถึงความเป็นระเบียบเรียบร้อยของรัฐ เช่น กฎหมายรัฐธรรมนูญ กฎหมายปกครอง และ

กฎหมายเศรษฐกิจ เป็นต้น โดยมุ่งให้เกิดความเท่าเทียมกันระหว่างรัฐและเอกชน 

 ซึ่งผู้วิจัยมองว่าตัวกฎหมายมหาชนที่เข้ามามีบทบาทต่อผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็คือ

กฎหมายมหาชนทางเศรษฐกิจ ซึ ่งกฎหมายมหาชนทางเศรษฐกิจ18 คือกฎหมายที ่ศึกษาเกี ่ยวกับ

หลักเกณฑ์ที่รัฐและนิติบุคคลมหาชนเข้าไปมีบทบาทแทรกแซงกิจกรรมทางเศรษฐกิจซึ่งโดยปกติเป็นการ

ดำเนินการของเอกชนในประเทศที่ใช้ระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยม ซึ่งจะต้องอยู่ภายใต้ การเคารพในหลัก

กรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินส่วนบุคคล การรับรองหลักเสรีภาพในการประกอบการ และการยืนยันรับรอง

หลักการแข่งขันโดยเสรีหรือระบบตลาดที่มีการแข่งขัน ซึ่งการแทรกแซงของรัฐนั้นจะเข้ามาเพื่อวางแผน 

สนับสนุนกิจกรรมทางเศรษฐกิจ และวางหลักเกณฑ์สำหรับการประกอบการ 

 ซึ่งทางผู้วิจัยมองว่ารัฐควรจะเข้ามาแทรกแซงการประกอบธุรกิจของภาคเอกชนให้น้อยที่สุด

อาจจะเป็นเพียงการกำกับดูแลให้เป็นระบบระเบียบเท่านั้น ไม่ควรที่จะเข้าไปกำหนดขอบเขตของการ

ประกอบธุรกิจของภาคเอกชนจนเยอะเกินไป อันจะส่งผลกระทบต่อการดำเนินการลงทุนของภาคเอกชน

ท่ีจะไม่เกิดอิสระในการลงทุนตามหลักเสรีภาพของการประกอบธุรกิจ 

  

 
 18 สุรพล นิติไกรพจน์. เอกสารประกอบการบรรยาย หลักสูตร หลักนิติธรรมเพื่อประชาธิปไตย (นธป.) รุ่นที่ 2 : กฎหมายมหาชนทางเศรษฐกิจ. 2557. หน้า 1. 
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 2.3.2 แนวคิดทางกฎหมายของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 ก่อนอื่นจะต้องทราบก่อนว่าพระราชบัญญัติควบคุมอาคารน้ันเป็นกฎหมายที่บังคับใช้กับพื้นที่ที่มี

การก่อสร้างหนาแน่น และมีความต้องการสร้างอาคารจำนวนมาก ซึ่งถ้าหากพื้นที่ใดนั้นต้องการบังคับใช้

กฎหมายฉบับนี้ จะต้องมีการประกาศพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

ในพื้นที ่นั ้นๆก่อน หรือประกาศเป็นเขตผังเมืองรวมก่อน พระราชบัญญัติฉบับนี้จึงจะมีผลบังคับใช้  

อย่างที่ระบุไว้ในมาตรา 219 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งเป็นการให้อำนาจแก่

ท้องถิ ่น และนอกจากนี ้ย ังบังคับใช้สำหรับอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมชนคน  

และโรงมหรสพ ตามมาตรา 2 เช่นกัน 

 ซึ่งพระราชบัญญัติฉบับนี้ได้ออกมาเพื่อเป็นการระบุเงื่อนไข และข้อปฏิบัติต่างๆ เกี่ยวกับการ

ก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร เพื่อเป็นการควบคุมอาคาร ที่เข้า

เงื่อนไขของอาคาร ตามพระราชบัญญัติฉบับน้ี ซึ่งพระราชบัญญัตินี้ออกมาตั้งแต่พุทธศักราช 2522 และมี

การออกบับปรับปรุงแก้ไขมาเพิ่มเติมถึง 4 ฉบับ โดยแต่ละฉบับก็มีส่วนที่แก้ไขแตกต่างกันไป ซึ่งในแต่ละ

ฉบับท่ีมีการออกฉบับใหม่มานั้น ก็ออกมาเพื่อที่จะแก้ไขตัวพระราชบัญญัติหลัก ซึ่งวัตุประสงค์ในการแกไ้ขน้ัน 

ออกมาเพื่อนิยามเพิ่มเติมในส่วนที่ยังไม่ชัดเจน เพื่อยกเลิกบางเนื้อความของฉบับก่อนหน้า หรือเพื่อให้

ครอบคลุมมากย่ิงขึ้น เช่น ในฉบับที่ 2 มีการออกมาเพิ่มในการให้อำนาจกับราชการส่วนท้องถิ่นในบาง

เรื่อง ในฉบับที่ 3 ได้ให้คำนิยามของอาคารเพ่ิมเติม รวมถึงแก้ไขวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติ ในฉบับที่ 4

ได้แก้ไขนิยาม โดยออกมาเพื่อยกเว้น ผ่อนผัน ข้อกำหนดบางส่วน เพื่อให้สอดคล้องกับสภาพเศรษฐกิจใน

ยุคสมัยนั้น และในฉบับที่ 5 ได้มีการกำหนดเรื่องที่เป็นรายละเอียดด้านเทคนิคเพิ่มเติม เพื่อให้เป็นไป

อย่างถูกต้องและเหมาะสมตามมาตรฐานสากลซึ่งมีการเปลี่ยนแปลงอยู่ตลอดเวลาตามพัฒนาการของ

เทคโนโลยีที่เก่ียวกับการก่อสร้างอาคาร  

 ซึ่งจะเห็นได้ว่าตัวกฎหมายก็จะมีการแก้ไขออกมาเรื่อยๆ เพื่อแก้ไขตัวพระราชบัญญัติให้ใช้ได้

อย่างเหมาะสมกับยุคสมัยที่เปลี่ยนแปลงไป และสนับสนุนการพัฒนาของอาคาร ภายใต้การคำนึงถึงการ

ควบคุมตามวัตถุประสงค์ของตัวพระราชบัญญัติ 

 
 19 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 2 พระราชบัญญัตินี้ให้ใช้บังคับตั้งแต่วันถัดจากวันที่ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และจะบังคับใช้ใน

ท้องที่ใด มีบริเวณใด ให้ตราเป็นพระราชกฤษฎีกา สำหรับเขตท้องที่ที่ได้มีการประกาศให้ใช้บังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองหรือเขตท้องทีท่ี่ได้เคยมีการ

ประกาศดังกล่าว ให้ใช้พระราชบัญญัตินี้บังคับตามเขตผังเมืองรวน้ันโดยไม่ต้องตราเป็นพระราชกฤษฎีกา 
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 นอกจากนี้ยังมีกฎกระทรวงอีก 3 ฉบับหลักๆ ที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 นี้ คือ ฉบับที่ 4 ฉบับที่ 33 และฉบับที่ 55 โดยที่ออกมาเพื่อให้คำนิยาม หรือออกข้อกำหนด

เพ่ิมเติมเช่นเดียวกับฉบับท่ีออกมาเพ่ือแก้ไขตามที่กล่าวไว้ข้างต้น 

 โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีแนวคิดที่จะออกมาเพื่อกำหนดกฎเกณฑ์ต่าง 

เพ่ือที่จะกำหนดทิศทางการเจริญเติบโตของเมืองที่มีการก่อสร้างใหม่ๆเพ่ิมข้ึน ทั้งตึก อาคาร คอนโดมิเนียม 

บ้านเรือนต่างๆ ให้เป็นไปในรูปแบบที่ถูกต้อง และเหมาะสม ทั้งในรูปแบบการก่อสร้าง การออกแบบ  

หรือแม้กระทั่งสถานที่ตั ้งของสิ่งก่อสร้างนั้น ภายใต้การคำนึงถึงผลกระทบต่างๆ เช่น ความปลอดภัย 

การจราจร สิ่งแวดล้อม รวมถึงเรื่องของเขตเพลิงไหม้ ซึ่งพระราชบัญญัตินี้เป็นการรวบรวมกฎหมาย

หลายๆเรื่องมาเป็นฉบับเดียวกัน จะเห็นได้จากที่พระราชบัญญัตินี้มีการให้ยกเลิกกฎหมายเก่าๆ เช่น 

พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479 และพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขต

เพลิงไหม้ พ.ศ. 2476 เพื่อที่จะรวมและบังคับใช้กฎหมายเกี่ยวกับในเรื่องการควบคุมอาคารนี้ไว่ให้เป็น

ฉบับเดียว และง่ายต่อการเข้าใจในกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง  

 และในทางกลับกันถ้าหากไม่มีการควบคุมอาคารที่ดี ก็อาจจะส่งผลต่อความปลอดภัยของผู้ใช้

อาคาร และผู้ที่อยู่ใกล้เคียงกับโครงการได้ เช่น อาคารถล่ม ไฟไหม้อาคาร รวมไปถึงความไม่เป็นระเบียบ

เรียบร้อยของอาคาร และเรื่องของสิ่งแวดล้อมต่างๆ ที่อาจเกิดได้จากการที่ปล่อยให้เมืองเติบโตไปโดยที่ 

ไมม่ีกฎหมายเข้ามาควบคุม 

 

2.4 วัตถุประสงคข์องพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 ตามมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้กำหนดวัตถุประสงค์ไว้โดยแบ่ง

ไว้เป็น 8 ด้าน และนอกจากนี้ยังมีกำหนดไว้ในมาตรา 32 ทวิ20 ซึ่งแสดงถึงข้อกำหนดโดยเฉพาะซึ่งตาม

 
 20 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 32 ทวิ เจ้าของอาคารดังต่อไปนี้ 1.อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 2.อาคารชุมนุมคน 3.อาคารตามที่

กำหนดในกฎกระทรวง ต้องจัดให้มีผู้ตรวจสอบด้านวิศวกรรมหรือผู้ตรวจสอบด้านสถาปัตยกรรม แล้วแต่กรณี ทำการตรวจสอบสภาพอาคาร โครงสร้างของตัวอาคาร 
อุปกรณ์ประกอบต่างๆ เก่ียวกับระบบไฟฟ้า และการจัดแสงสว่างระบบการเตือน การป้องกันและระงับอัคคีภัย การป้องกันอันตรายเมื่อมีเหตุชุลมุนวุ่นวาย ระบบระบาย

อากาศ ระบบระบายน้ำ ระบบบำบัดน้ำเสีย ระบบเครื่องกล หรือระบบอื่นๆ ของอาคารที่จำเป็นต่อการป้องกันภยันตรายต่างๆ ที่มีผลต่อสุขภาพสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย 
หรือทรัพย์สิน และรายงานผลการตรวจสอบต่อเจ้าพนักงานทอ้งถิ่น ทั้งน้ี ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่กำหนดในกฎกระทรวง 
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มาตรานี้ได้กำหนดไว้ต่ออาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารชุมนุมคน และอาคารตามที่กำหนดใน

กฎกระทรวง  

 ซึ่งภายใต้วัตถุประสงค์ตามมาตรา 8 นั้นได้มีการออกกฎเกณฑ์มาเพื่อครอบคลุมเรื ่องต่างๆ  

ที่เกี่ยวกับการควบคุมอาคาร ตั้งแต่การเริ่มการก่อสร้างอาคาร ระหว่างการก่อสร้างอาคาร ไปจนถึงการ

ปฏิบัติเมื่ออาคารพร้อมใช้ โดยกำหนดไว้ 16 เรื่องดังต่อไปน้ี 

 1.ประเภท ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน ขนาด เน้ือท่ี และที่ต้ังของอาคาร 

 2.การรับน้ำหนัก ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่ใช้ 

 3.การรับน้ำหนัก ความต้านทาน ความคงทนของอาคาร และพื้นดินที่รองรับอาคาร 

 4.แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบ ประปา ก๊าซ ไฟฟ้า เครื่องกล ความปลอดภัยเกี่ยวกับ

อัคคีภัยหรือภัยพิบัติอย่างอ่ืน และการป้องกันอันตรายเมื่อมีเหตุชุลมุนวุ่นวาย 

 5.แบบและจำนวนของห้องน้ำและห้องส้วม 

 6.ระบบการจัดการเก่ียวกับสภาพแวดล้อมของอาคาร เช่น ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ 

การปรับอากาศ การฟอกอากาศ การระบายน้ำ การบำบัดน้ำเสีย และการกำจัดขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

 7.ลักษณะ ระดับ ความสูง เน้ือที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร 

 8.ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร หรือเขตที่ดินของผู้อื่นหรือระหว่างอาคารกับถนน 

ตรอก ซอย ทางเท้า ทาง หรือที่สาธารณะ 

 9.พื้นที่หรือสิ่งที่สร้างข้ึนเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ท่ีกลับรถ และทางเข้าออกของรถ สำหรับอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของพื้นที่หรือส่ิงที่สร้างข้ึนดังกล่าว 

 10.บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใด

หรือประเภทใด 
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 11.หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยน

การใช้อาคาร 

 12.หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุใบอนุญาต การโอน

ใบอนุญาต การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบัญญัตินี้ 

 13.หน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ออกแบบ ผู้ควบคุมงาน ผู้ดำเนินการผู้ครอบครองอาคารและ

เจ้าของอาคาร 

 14.คุณสมบัติเฉพาะและลักษณะต้องห้ามของผู ้ตรวจสอบ ตลอดจนหลักเกณฑ์ วิธีการและ

เง่ือนไขในการขอขึ้นทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบ 

 15.หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการตรวจสอบอาคาร ติดต้ังและตรวจสอบอุปกรณ์ประกอบอาคาร 

 16.ชนิดหรือประเภทของอาคารท่ีเจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารหรือผู้ดำเนินการต้องทำ

การประกันภัยความรับผิดตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของบุคคลภายนอก 

 

 ซึ่งนอกจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ที่เป็นกฎหมายหลักสำหรับการควบคุม

อาคารแล้วนั้น ยังมีกฎหมายอื่นๆ ที่มีการออกข้อกำหนดมาเพื่อสนับสนุนกับตัวพระราชบัญญัติหลักตาม

วัตถุประสงค์ที่ได้กำหนดไว้ โดยที่ผู้ศึกษาจะนำข้อกำหนดต่างๆ ที่ถูกกำหนดขึ้นจากพระราชบัญญัติหลัก 

ฉบับแก้ไขต่างๆของพระราชบัญญัติ รวมถึงกฎกระทรวง และพระราชบัญญัติอื่นที่เกี่ยวข้อง ที่มีการออก

กฎเกณฑ์และข้อบังคับ ที่ออกมาช่วยทำให้การควบคุมอาคารเป็นไปตามวัตถุประสงค์ในแต่ละด้านมาสรุป

ไว้ตามแต่ละวัตถุประสงค์ โดยวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะมีทั้งหมด  

8 ด้าน แต่ในงานวิจัยฉบับนี้จะสรุปรวมวัตถุประสงค์โดยได้นำเสนอวัตถุประสงค์ที่ใกล้เคียงกันไว้ โดยแบ่ง

ออกเป็นทั้งหมด 6 ด้าน ดังต่อไปน้ี 
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 2.4.1 ด้านความม่ันคงแขง็แรงของอาคาร 

 วัตถุประสงค์ในด้านนี้นั้นได้มีการคำนึงถึงเรื่องของความมั่นคงแข็งแรงของอาคารซึ่งความมั่นคง

แข็งแรงถือเป็นสิ ่งสนับสนุนให้เก ิดความปลอดภัยในอาคารซึ ่งก็เป ็นหนึ ่งในวัตถุประสงค์ของ

พระราชบัญญัติฉบับน้ี ซึ่งได้มีข้อกำหนดจากหลายกฎหมายที่ได้ออกข้อบังคับ เช่น กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 

ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) 

พ.ศ. 2543 โดยมีการอออกแนวปฏิบัติที่จะส่งเสริมให้เกิดความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 

 ในกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้มีการ

ให้นิยามในส่วนของวัสดุไว้ โดยกำหนดให้เป็นวัสดุถาวร21 โดยมีการระบุให้หลายๆส่วนของอาคารคำนึงถึง

การใช้วัสดุ โดยต้องใช้เป็นวัสดุถาวร สำหรับหลายๆส่วนของอาคาร โดยกำหนดไว้ในหมวดที่ 2 ส่วนต่างๆ

ของอาคาร ในส่วนที ่ 1 วัสดุของอาคาร ตามความในกฎกระทรวงฉบับนี ้ ตัวอย่างเช่น ในข้อ 15  

ได้กำหนดให้ เสา คาน พื้น บันได และผนังของอาคารท่ีสูงตั้งแต่สามชั้นขึ้นไป โรงมหรสพ หอประชุม 

โรงงาน โรงแรม โรงพยาบาล หอสมุด ห้างสรรพสินค้า อาคารขนาดใหญ่ สถานบริการตามกฎหมายว่า

ด้วยสถานบริการ ท่าอากาศยาน หรืออุโมงค์ ต้องทำด้วยวัสดุถาวรที่เป็นวัสดุทน รวมถึงในข้อ 29 ที่

กำหนดให้บันไดหนีไฟต้องก่อสร้างด้วยวัสดุถาวรเช่นเดียวกัน 

 และในกฎกระทรวง ฉบับที่ 60 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้มี

การกำหนดโครงสร้างหลักของอาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ อาคารขนาดใหญ่ไว้ โดยกำหนดไปถึง

ชนิดของเหล็กและความหนาแน่นของเหล็กที่จะมาเป็นโครงสร้างหลักของอาคาร ซึ่งเป็นส่วนหลักที่ทำให้

เกิดความม่ันคงแข็งแรงในอาคาร 

 นอกจากนี ้เมื ่อการก่อสร้างอาคารเสร็จแล้ว จะต้องมีขั ้นตอนที ่ให้เจ้าหน้าที ่เข้ามาทำการ

ตรวจสอบ ซึ่งการตรวจสอบน้ันจะมีขั ้นตอน หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื ่อนไข ตามที่ได้กำหนดไว้ใน

กฎกระทรวง และตามมาตรา 32 ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2543 ซึ่งได้ให้

อำนาจเจ้าพนักงานท้องถิ ่นพิจารณาผลการตรวจสอบสภาพอาคาร ซึ ่งจะมีอาคารที ่กำหนดไว้อยู่  

3 ประเภทดังต่อไปน้ี 

 
 21 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ข้อ 1 วัสดุถาวร หมายความว่า วัสดุซึ่งตามปกติไม่แปลงสภาพได้

ง่ายโดยน้ำ ไฟ หรือดินฟ้าอากาศ 
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 1.อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

 2.อาคารชุมนุมคน 

 3.อาคารตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 

 เพื่อที่จะพิจารณาในการออกใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร ว่าได้ทำการตรวจสอบอาคารใน

หลายๆด้าน เช่น ตรวจสอบสภาพอาคาร โครงสร้างของตัวอาคาร อุปกรณ์ประกอบอาคารต่างๆ เป็นต้น 

แล้วรายงานผลการตรวจสอบต่อเจ้าพนักงานท้องที่ 

 จะเห็นได้ว่าตัวกฎหมายได้มีการออกข้อกำหนดต่างๆ เพ่ือให้ผู้ท่ีมีความประสงค์จะก่อสร้างอาคาร

นั้นต้องปฏิบัติตามวิธีและขั้นตอนต่างๆ รวมถึงการเลือกใช้วัสดุต่างๆในการก่อสร้างอาคาร ให้มีความ

มั่นคงแข็งแรง ตามวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติฉบับน้ี 

 

 2.4.2 ด้านความปลอดภัย 

 วัตถุประสงค์ในด้านนี้กำหนดขึ้นโดยคำนึงถึงความปลอดภัยของผู้ใช้อาคาร ผู้อยู่อาศัยในอาคาร

และผู้อยู่อาศัยโดยรอบบริเวณพื้นที่ของอาคารเป็นหลักโดยจะมีการออกข้อกำหนดในหลายๆเรื่อง และ

จากหลายกฎหมายที่เข้ามากำหนดควบคุมอาคารให้ดำเนินการสร้าง หรือดัดแปลงอาคาร ภายใต้ความ

ปลอดภัยเป็นหลัก 

 ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้มีการบัญญัติไว้ในหมวด 3 เกี่ยวกับการก่อสร้าง

ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนแปลงอาคาร ซึ่งหากศึกษาในข้อกำหนดต่างๆ ในหมวดนี้

จะพบว่ากำหนดขึ้นมาเพื่อความปลอดภัยต่ออาคาร และความปลอดภัยต่อบุคคลซึ่งเกี่ยวข้องกับการ

ก่อสร้าง หรืออยู่อาศัยในอาคารนั้นเป็นหลัก อย่างเช่น ในการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 

ตามมาตรา 21 การท่ีจะทำการได้นั้นจะต้องได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน หรือแจ้งต่อพนักงาน

ท้องถิ่นก่อนที่จะเร่ิมดำเนินการ และนอกจากน้ี ตามมาตรา 21 ทวิ ได้มีการกำหนดให้ต้องตรวจสอบในส่วน

ของงานออกแบบ และคำนวณส่วนต่างๆ ของโครงสร้างอาคาร โดยมีหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขตามที่
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กำหนดในกฎกระทรวง22 นอกจากนี้ยังได้กำหนดให้มีการตรวจสอบทุกอาคารและอุปกรณ์ประกอบของ

อาคาร โดยจะมีการตรวจสอบรายปี และทุกระยะ 5 ปี โดยการตรวจสอบน้ีถือเป็นการที่ตรวจสอบโดย

ละเอียดและคำนึงถึงความปลอดภัยของอาคารเป็นสำคัญ  

 ในระหว่างการก่อสร้างยังมีการควบคุมถึงกระบวนการ เช่น ในกฎกระทรวงฉบับที ่ 67  

(พ.ศ. 2563) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้มีการกำหนดในหลายๆ ส่วน 

เช่น ในระหว่างการก่อสร้างอาคาร ผู้ดำเนินการต้องตรวจสอบความแข็งแรงและความปลอดภัยของ

นั่งร้านและค้ำยันที่สร้างขึ้นเป็นประจำ โดยมีเงื่อนไขกำหนดไว้ เช่น นั่งร้านและค้ำยันที่ใช้รับน้ำหนักส่วน

ต่างๆ ของอาคาร สำหรับการก่อสร้างอาคารสูงตั้งแต่สามชั้นขึ้นไป หรือที่มีความสูงของนั่งร้านและค้ำยัน

ต้ังแต่ 4.00 เมตรข้ึนไป หรือที่ใช้สำหรับก่อสร้างอาคารประเภทท่ีใช้พื้นไร้คาน ผู้ดำเนินการต้องย่ืนแผนผัง

 
 22 กฎกระทรวงกำหนดคณุสมบัติเฉพาะของผู้ตรวจสอบ หลักเกณฑ์การขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบและหลกัเกณฑ์การ

ตรวจสอบอาคาร พ.ศ. 2548 หมวด 4 การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 
ข้อ 17 การตรวจสอบอาคารและอุปกรณ์ประกอบของอาคารอย่างน้อยต้องทำการตรวจสอบในเรื่องดังต่อไปน้ี 
(1) การตรวจสอบความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร ดังน้ี 
   (ก) การต่อเติมดัดแปลงปรับปรุงตัวอาคาร 
   (ข) การเปลีย่นแปลงน้ำหนักบรรทุกบนพื้นอาคาร 
   (ค) การเปลี่ยนสภาพการใช้อาคาร 
   (ง) การเปลีย่นแปลงวัสดุก่อสร้างหรอืวัสดุตกแต่งอาคาร 
   (จ) การชำรุดสึกหรอของอาคาร 
   (ฉ) การวิบัติของโครงสร้างอาคาร 
   (ช) การทรุดตัวของฐานรากอาคาร 
(2) การตรวจสอบระบบและอุปกรณ์ประกอบของอาคาร 
   (ก) ระบบบริการและอำนวยความสะดวก 
      (1) ระบบลฟิต์ (2) ระบบบันไดเลื่อน (3) ระบบไฟฟา้ (4) ระบบปรับอากาศ 
   (ข) ระบบสุขอนามัยและสิ่งแวดลอ้ม 
      (1) ระบบประปา (2) ระบบระบายน้ำเสียและระบบบำบัดน้ำเสีย (3) ระบบระบายน้ำฝน (4) ระบบจัดการมูลฝอย  
      (5) ระบบระบายอากาศ (6) ระบบควบคมุมลพิษทางอากาศและเสียง 
   (ค) ระบบป้องกันและระงับอัคคีภัย 
      (1) บันไดหนีไฟและทางหนีไฟ (2) เครือ่งหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน (3) ระบบระบายควันและควบคุมการแพร่กระจายควัน 
      (4) ระบบไฟฟ้าสำรองฉุกเฉิน (5) ระบบลฟิต์ดับเพลิง (6) ระบบสญัญาณแจ้งเหตเุพลิงไหม้ (7) ระบบการติดต้ังอุปกรณ์ดับเพลิง 
      (8) ระบบการจ่ายน้ำดับเพลิง เคร่ืองสูบน้ำดับเพลิง และหัวฉีดน้ำดับเพลิง (9) ระบบดับเพลิงอัตโนมัติ (10) ระบบป้องกันฟ้าผ่า 
(3) การตรวจสอบสมรรถนะของระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ ของอาคารเพือ่อพยพผู้ใช้อาคาร 
   (ก) สมรรถนะบันไดหนีไฟและทางหนีไฟ 
   (ข) สมรรถนะเคร่ืองหมายและไฟป้ายทางออกฉุกเฉิน 
   (ค) สมรรถนะระบบแจ้งสัญญาณเหตุเพลิงไหม้ 
(4) การตรวจสอบระบบบริหารจัดการความปลอดภัยในอาคาร 
   (ก) แผนการป้องกันและระงับอคัคีภยัในอาคาร 
   (ข) แผนการซ้อมอพยพผู้ใช้อาคาร 
   (ค) แผนการบริหารจัดการเก่ียวกับความปลอดภัยในอาคาร 
   (ง) แผนการบริหารจัดการของผู้ตรวจสอบอาคาร 
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บริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการคำนวณ ของนั่งร้านและค้ำยันซึ่งออกแบบ

และคำนวณโดยผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิศวกรต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นเพ่ือ

เป็นหลักฐานก่อน จึงจะสร้างนั่งร้านและค้ำยันดังกล่าวได้ ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงการคำนึงถึงความปลอดภัย

และเหมาสมในระหว่างก่อสร้างอาคารมากข้ึน 

 ตามมาตรา 46 ทวิ ได้ให้อำนาจแก่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไว้หากพบว่าอุปกรณ์ และระบบต่างๆ 

ตามมาตรา 32 ทวิ มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรือ

อาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย โดยให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นสามารถสั่งห้ามมิให้เจ้าของอาคารใช้อุปกรณ์และ

ระบบเหล่านั้น หรือสั่งให้แก้ไขอุปกรณ์นั้นให้อยู่ในสภาพปลอดภัยหรือสามารถใช้งานได้ และหากไม่

สามารถแก้ไขได้ให้เจ้าพนักงานสามารถส่ังห้ามใช้อาคารน้ันทั้งหมดหรือบางส่วนไว้ก่อนได้ 

 ในส่วนของการออกแบบอื่นๆ เช่น การสร้างสายล่อฟ้า ซึ่งเป็นส่วนนึงที่ควรคำนึงถึงเมื่อต้องการ

ความปลอดภัยในตัวอาคาร กฎกระทรวงฉบับที่ 33 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ได้กำหนดให้อาคารสูงต้องมีระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า ซึ่งประกอบด้วยเสาล่อฟ้า สายล่อฟ้า สาย

ตัวนำ สายนำลงดิน และหลักสายดินที่เชื่อมโยงกันเป็นระบบ โดยกำหนดทั้งจำนวนในการติดตั้งที่จะต้อง

นำสายตัวนำติดตั้งห่างกันทุกระยะไม่เกิน 30 เมตร รวมถึงกำหนดให้มีเหล็กเสริมหรือเหล็กรูปพรรณใน

โครงสร้างอาคารให้ใช้เป็นสายนำลงดินได้ตามหลักวิชาการช่าง ซึ่งเป็นระบบป้องกันอันตรายจากไฟฟ้า

อย่างหน่ึงให้เป็นไปตามมาตรฐานความปลอดภัยทางไฟฟ้าของสำนักงานพลังงานแห่งชาติ 

 นอกจากนี้ตามมาตรา 32 ตรี ยังมีการกำหนดให้เจ้าของอาคาร หรือผู้ครอบครองอาคาร หรือ

ผู้ดำเนินการ ต้องมีการทำประกันภัยความรับผิดชอบตามกฎหมายต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของ

บุคคลภายนอก ซึ่งเป็นการคำนึงถึงความปลอดภัยต่อบุคคลที่สาม หากมีอุบัติเหตุเกิดขึ้นจากอาคารไม่ว่า

ระหว่างการก่อสร้าง หรือหลังจากการก่อสร้างเสร็จสิ้นแล้ว 

 จะเห็นได้ว่ากฎหมายทั้งในส่วนของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกฎกระทรวง

อื่นๆที่ออกตามความกฎหมายฉบับนี้มีการคำนึงถึงความปลอดภัยของตัวของอาคารเอง และผู้เกี่ยวข้อง

กับอาคารทั้งทางตรงและทางอ้อม ซึ่งเข้ามาช่วยกำหนดในส่วนต่างๆ ตั้งแต่การเริ่มโครงการ ระหว่าง

ก่อสร้างอาคาร หรือแม้กระทั่งอาคารเสร็จและได้มีการเข้าใช้อาคารแล้วนั้น จะต้องมีการตรวจสอบอยู่

เรื่อยๆ จากเจ้าหน้าที่ ซึ่งสะท้อนให้เห็นถึงการคำนึงถึงความปลอดภัยในตัวอาคาร และการใช้อาคาร 
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 2.4.3 ด้านการป้องกันอัคคภัีย 

 วัตถุประสงค์ด้านการป้องกันอัคคีภัยเป็นการคำนึงถึงการป้องกันและวางแผนรับมือเป็นหลัก 

เพื่อให้ตัวอาคาร และผู้ใช้อาคาร ปลอดภัยจากเหตุอัคคีภัยได้หากมีเหตุเกิดขึ้นได้ ตั้งแต่การเลือกใช้

อุปกรณ์ การปฏิบัติ และการติดตั้งอุปกรณ์ต่างๆ ซึ่งได้มีกฎหมายกำหนดไว้เป็นแนวปฏิบัติให้ผู้ก่อสร้าง

อาคารต้องปฏิบัติตามท้ังหมด 

 โดยในตัวพระราชบัญญัติควบคุมอาคารได้มีหมวดเฉพาะสำหรับเรื่องนี้คือเรื่องของเขตเพลิงไหม้ 

ซึ่งได้ให้อำนาจเจ้าหน้าที่ท้องถิ่นสามารถพิจารณาประกาศเขตเพลิงไหม้หรือสามารถประกาศให้มีการ

ปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ภายใต้โดยคำนึงถึงวัตถุประสงค์ของพระราชบัญญัติในทุกๆด้าน โดยการเข้าไป

ควบคุมนั้น โดยที่หากมีการเกิดเพลิงไหม้ขึ้นจะห้ามมิให้ผู้ใด ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารใน

เขตเพลิงไหม้ภายใน 45 วัน รวมไปถึงการบังคับให้ดำเนินการปรับปรุงเขตเพลิงไหม้ภายในเวลาที่กำหนด 

และยังมีการกำหนดให้แบบแปลนของอาคารในรายละเอียดต้องมีการออกแบบโดยมีทางหนีไฟ  

และบันไดหนีไฟ 

 ในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ได้กำหนด

ไว้ในหลายด้าน โดยกำหนดไว้ในเรื่องของการสร้างอาคารเพื่อให้รถดับเพลิงเข้าไปปฏิบัติงานได้หากมี

อัคคีภัยเกิดขึ้น โดยกำหนดให้มีถนนมีความกว้างตามที่กำหนด และมีที่ว่างโดยรอบอาคาร เพื ่อให้

รถดับเพลิงสามารถเข้าออกได้โดยสะดวก และยังกำหนดให้มีข้อกำหนดต่างๆเกี่ยวกับบันไดหนีไฟทั้งใน

เรื่องของวัสดุ และขนาดบันไดหนีไฟ ให้เหมาะสมกับรูปแบบของอาคาร เช่น เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษ 

หรือป็นอาคารที่มีชั้นใต้ดิน ก็จะมีข้อกำหนดเฉพาะที่แตกต่างกันออกไป เพื่อให้สามารถลำเลียงคนออก

จากอาคารได้เมื่อมีเหตุเกิดขึ้น นอกจากนี้ยังกำหนดให้มีการติดตั้งระบบป้องกันเพลิงไหม้ คือระบบท่อยื่น 

ที่เก็บน้ำสำรอง และหัวรับน้ำดับเพลิง สำหรับอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษ รวมไปถึงเครื่อง

ดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมสำหรับดับเพลิงในแต่ละชั้นของอาคารตามจำนวนที่

กำหนด และเครื่องดับเพลิงอัตโนมัติ (Sprinkle System) ท่ีจะทำงานได้เองทันทีเมื่อมีเพลิงไหม้ 
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 และในกฎกระทรวงอีกฉบับคือกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 ได้มีการให้นิยามในส่วนของวัสดุไว้ โดยกำหนดให้เป็นวัสดุทนไฟ และผนังกันไฟ23  

โดยมีการระบุให้หลายๆส่วนของอาคารคำนึงถึงการใช้วัสดุ โดยต้องใช้เป็นวัสดุที่ทนความร้อนจากไฟได้ 

โดยที่ไม่เป็นเชื้อเพลิง และผนังที่มีความหนาตามที่กำหนด ซึ่งเป็นส่วนประกอบหลักของอาคาร ในส่วน

ของบันไดหนีไฟก็มีกำหนดในกฎกระทรวงฉบับนี้อีกเช่นกัน โดยกำหนดให้อาคารที่สูงตั้งแต่ 23 เมตรขึ้น

ไปนอกเหนือจากบันไดของอาคารแล้ว ต้องมีบันไดหนีไฟเพิ่มอีกอย่างน้อย 1 แห่งในอาคาร โดยมี

ข้อกำหนดไว้ทั้งความกว้างของบันไดหนีไฟ ลักษณะของบันไดหนีไฟ และประตูของบันไดหนีไฟ  

 นอกจากนี้ยังมีกฎกระทรวงออกมาดูแลในเรื่องเกี่ยวกับการป้องกันและระงับอัคคีภัยโดยเข้ามา

กำหนดมาตรฐานในการบริหาร จัดการ และดาเนินการด้านความปลอดภัย อาชีวอนามัย และ

สภาพแวดล้อมในการทำงานเกี ่ยวกับการป้องกันและระงับอัคคีภัย พ.ศ. 2555 โดยระบุไว้ 8 หมวด

ดังต่อไปน้ี 

 หมวดที่ 1 บททั่วไป เป็นการกำหนดให้มีการจัดการระบบป้องกันและระงับอัคคีภัยในสถาน

ประกอบกิจการ รวมไปถึงต้องจัดให้มีป้ายข้อปฏิบัติเก่ียวกับการดับเพลิง และการอพยพหนีไฟ 

 หมวดที่ 2 ความปลอดภัยเกี่ยวกับอาคารและทางหนีไฟ กำหนดให้มีแนวเส้นทางการหนีไฟให้

ออกไปสู่จุดปลอดภัยได้ รวมถึงอุปกรณ์แจ้งเหตุเพลิงไหม้ อุปกรณ์ส่งสัญญาณ และระบบสัญญาณแจ้งเหตุ

เพลิงไหม้ 

 หมวดที่ 3 การดับเพลิง กำหนดให้มีการจัดระบบน้ำดับเพลิงและอุปกรณ์ประกอบเพื่อใช้ในการ

ดับเพลิง เช่น ท่อดับเพลิง หัวฉีดดับเพลิง สายส่งน้ำ รวมถึงถังดับเพลิง 

 หมวดที่ 4 การป้องกันอัคคีภัยจากแหล่งก่อเกิดการกระจายตัวของความร้อน ให้มีการป้องกัน

แหล่งที่อาจเกิดอัคคีภัย เช่น ไฟฟ้าลัดวงจร เคร่ืองยนต์ การสะสมความร้อน 

 หมวดที่ 5 วัตถุไวไฟและวัตถุระเบิด ให้มีการจัดเก็บวัตถุไวไฟต่างๆ ไว้ในที่ที่ปลอดภัยโดยแยกไว้

ต่างหากในพ้ืนที่ท่ีทนไฟ 

 
 23 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ข้อ 1  
วัสดุทนไฟ หมายความว่า วัสดุก่อสร้างที่ไม่เป็นเชื้อเพลิง 
ผนังกันไฟ หมายความว่า ผนังทึบที่ก่อด้วยอิฐธรรมดาหนาไม่น้อยกว่า 18 เซนติเมตร และไม่มีช่องที่ให้ไฟหรือควันผ่านได้ หรือจะเป็นผนังที่ทำด้วยวัสดุทนไฟอย่างอื่นที่มี

คุณสมบัติในการป้องกันไฟได้ดีผนังที่ก่อด้วยอิญธรรมดาหนา 18 เซนติเมตร ถ้าเป็นคอนกรีตเสริมเหล็กต้องหนาไม่น้อยกว่า 12 เซนติเมตร 
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 หมวดที่ 6 การกำจัดของเสียที่ติดไฟได้ง่าย ให้มีการทำความสะอาดของเสียที่อาจติดไฟได้ง่าย 

และมีการนำไปจัดการท่ีดี 

 หมวดที่ 7 การป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่า ต้องมีการติดตั้งระบบป้องกันอันตรายจากฟ้าผ่าซึ่งอาจ

เป็นสาเหตุให้เกิดเพลิงไหม้ได้ 

 หมวดที่ 8 การดำเนินการเกี่ยวกับความปลอดภัยจากอัคคีภัยและการรายงาน กำหนดให้มีการ

จัดการการฝึกอบรมการดับเพลิงขั้นต้น การปฐมพยาบาล การช่วยเหลือในกรณีฉุกเฉิน รวมถึงการซ้อม

อพยพหนีไฟโดยให้ซ้อมปีละ 1 ครั้ง 

 จะเห็นได้ว่ามีกฎหมายหลายฉบับนอกเหนือจากตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารแล้วนั้น ที่เข้า

มากำหนดในเรื่องเกี่ยวกับการป้องกันอัคคีภัยซึ่งถือเป็นเรื่องที่สำคัญ โดยเข้ามากำหนดทั้งในด้านวัสดุ 

อุปกรณ์ในการก่อสร้างที่ปลอดภัย ยังกำหนดไปถึงการให้ความรู้และการฝึกอบรมกับผู้ใช้อาคารในกรณีที่

มีเหตุเพลิงไหม้เกิดขึ้น 

 

 2.4.4 ด้านสาธารณสขุและสิ่งแวดล้อม 

 กฎหมายฉบับนี้ยังคำนึงถึงด้านสาธารณสุขและสิ่งแวดล้อม โดยมีการกำหนดในเรื่องต่างๆเข้ามา 

เช่น การถ่ายเทอากาศภายในอาคาร การกำหนดให้น้ำทิ้งหรือน้ำเสียจากอาคารต้องผ่านระบบบำบัดให้

เป็นน้ำสะอาด ก่อนระบายลงสู่ทางระบายน้ำสาธารณะ เป็นต้น 

 โดยในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ใน

หมวดที่ 3 ระบบบำบัดน้ำเสียและการระบายน้ำทิ้ง หมวดที่ 4 ระบบประปา และหมวดที่ 5 ระบบกำจัด

ขยะมูลฝอย ซึ่งเป็นการออกข้อกำหนดมาให้มีวิธีการจัดการที่ดีในเรื่องต่างๆข้างต้น เพื่อส่งผลให้ด้าน

สาธารณสุขเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ และมีส่วนที่ไปสอดคล้องกับพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษา

คุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 คือการกำหนดให้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมี

ค่าสูงสุดของอัตราส่วนพื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทุกหลังต่อพื้นที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารไม่เกิน 

10 ต่อ 1 
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 โดยพระราชบัญญัติหลักที่ออกมาควบคุมเรื่องน้ีคือพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพ

สิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 โดยมีการออกกฎเกณฑ์ต่างๆมาเพื่อที่จะดูแลเรื่องสิ่งแวดล้อมโดยตรง 

เช่น การกำหนดให้ก่อนที่จะมีการก่อสร้างอาคารเกิดขึ้นต้องมีการจัดทำรายงานวิเคราห์ผลกระทบ

สิ่งแวดล้อมก่อนเร่ิมโครงการ เพ่ือไม่ให้โครงการต่างๆเกิดข้ึนมาแล้วส่งผลกระทบต่อผู้อยู่อาศัยในพ้ืนที่เดิม 

และยังมีข้อกำหนดในการควบคุมมลพิษทั้งทางอากาศ ทางเสียง และทางน้ำ โดยมีวิธีการตรวจสอบและ

ควบคุมกำหนดไว้ 

 นอกจากนี้ยังมีกฎหมายใหม่ออกมาควบคุมในส่วนของฝุ่นละออง ซึ่งเป็นปัญหาสิ่งแวดล้อมใน

ปัจจุบันที่สาเหตุส่วนหนึ่งมาจากการก่อสร้าง โดยกำหนดให้การควบคุมถึงกระบวนการระหว่างการ

ก่อสร้าง เช่น ในกฎกระทรวงฉบับที่ 67 (พ.ศ. 2563) ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร 

พ.ศ. 2522 ได้มีการกำหนดในหลายๆส่วน เช่น ระหว่างการก่อสร้างอาคารที่มีความสูงตั้งแต่ 10 เมตรที่มี

ระยะราบวัดจากแนวอาคารด้านนอกถึงที่สาธารณะหรือที่ดินต่างเจ้าของหรือผู้ครอบครองน้อยกว่าก่ึงหนึ่ง

ของความสูงของอาคารน้ัน ให้ผู้ดำเนินการจัดให้มีมาตรการป้องกันฝุ่นละออง เช่น ก้ันล้อมอาคารด้วยวัสดุ

ท่ีสามารถป้องกันการฟุ้งกระจายของฝุ่นละออง การขนย้ายวัสดุที่ทำให้เกิดฝุ่นละอองด้วยสายพานต้องปิด

ให้มิดชิด เป็นต้น  

 

 2.4.5 ด้านการผังเมือง และสถาปัตยกรรม 

 ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารได้มีการกำหนดถึงเรื่องของสถาปัตยกรรมไว้ โดยมีข้อกำหนดไว้

ในมาตรา 32 ทวิ ได้มีการกำหนดให้อาคารต่างๆ เช่น อาคารสูง อาคารขนาดใหญ่พิเศษ ต้องจัดให้ผู้ตรวจ

สอบด้านสถาปัตยกรรม และในเรื ่องของการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือรื ้อถอนอาคาร ได้กำหนดให้

ผู้รับผิดชอบงานออกแบบอาคาร ต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุม

ตามกฎหมายว่าด้วยสถาปนกิ 

 ในกฎกระทรวงอีกฉบับคือกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 ยังได้มีการกำหนดลักษณะแบบ รูปแบบ สัดส่วน เนื้อที่ ที่ตั้งอาคาร ลักษณะ ระดับ 

เนื้อที่ว่างภายนอก หรือแนวอาคารก็เพื่อวัตถุประสงค์ทั้งในด้านสถาปัตยกรรมและผังเมือง ซึ่งเป็นผลมา

จากการบังคับใช้ของกฎหมายนี้เช่น ในหมวดที่ 3 เรื่องของที่ว่างภายนอกอาคาร และหมวดที่ 4 แนวอาคาร
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และระยะร่นต่างๆ ของอาคาร ที่จะเข้ามามีผลต่อการออกแบบรูปแบบอาคารต่างๆ ซึ่งก็จะส่งผลต่อด้าน

สถาปัตยกรรม และการกำหนดรูปแบบของอาคารโดยตรง เช่น การวางผังอาคาร ความสูงของคาร และ

พ้ืนที่ของอาคาร เป็นต้น 

 นอกจากการสร้างอาคารจะต้องสร้างและออกแบบภายใต้เงื่อนไขตามที่พระราชบัญญัติควบคุม

อาคารแล้วนั้น ยังมีอีกพระราชบัญญัติที่เข้ามาเกี่ยวการของในเรื่องของผังเมือง ซึ่งจะต้องนำมาพิจารณา

ด้วยคือ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. 2518 ซึ่งจะกำหนดรูปแบบของเขต และการใช้ประโยชน์ใน

ที่ดิน ซึ่งจะเข้ามามีผลต่อการเลือกที่ดินที่จะใช้สร้างอาคาร ว่าสามารถทำในพื้นที่นั้นได้หรือไม่ แล้วถ้าทำ

ได้ต้องทำภายใต้เงื่อนไขใดบ้าง ซึ่งผู้สร้างอาคารจะต้องปฏิบัติตามทั้งหมดจึงจะเริ่มสร้างอาคารในพ้ืนที่

น้ันๆได้ 

 

 2.4.6 ด้านการอำนวยความสะดวกแก่การจราจร 

 ในด้านน้ีจะเป็นการออกข้อกำหนดมาคำนึงถึงด้านการจราจรทั้งสำหรับคนที่จะอาศัยอยู่ในอาคาร 

และคนที่อยู ่โดยรอบที่ใช้ถนนร่วมกัน หาดเมื ่อมีอาคารเข้ามาสร้างในพื้นที่อาจจะส่งผลกระทบต่อ

การจราจรต่อผู ้ที ่อยู ่อาศัยเดิมในบริเวณนั้น ซึ่งตัวพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได้ให้

ความสำคัญในเร่ืองนี้ไว้ 

 โดยในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใน

หมวดที่ 4 เป็นการกำหนดแนวร่นของอาคาร โดยคำนวณจากความกว้างของถนน ซึ่งจะมีระยะกำหนดท่ี

แตกต่างกันไป โดยเป็นการกำหนดไว้เผื่อในอนาคตอาจมีการขยายถนนระยะร่นของอาคารจะได้ไม่เข้ามา

เป็นอุปสรรคได้ 

 นอกจากนี้ในกฎกระทรวงฉบับที่ 7 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร

พ.ศ. 2517 ได้มีการกำหนดให้อาคารบางประเภทต้องจัดให้มีที่จอดรถยนต์ ที่กลับรถยนต์ ที่เข้าออก

รถยนต์ โดยกำหนดให้มีจำนวนพ้ืนที่ตามท่ีกำหนดไว้ 
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 ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ได้มีการออกข้อ

กำหนดให ้จ ัดทำรายงานว ิ เคราะห ์ผลกระทบของส ิ ่ งแวดล ้อม ( EIA : Environmental Impact  

Assessment Report ) สำหรับอาคารบางประเภท โดยจะต้องแสดงถึงรายละเอียดอาคาร ซึ่งรวมไปถึง

อาคารจอดรถ 

 จะเห็นได้ว่าในปัจจุบันจะยังไม่สามารถสร้างอาคารที่สูงเกินกว่า 23 เมตรได้ เนื่องจากจะเข้า

นิยามของคำว่าอาคารสูง ซึ่งในซอยที่มีขนาดแคบ นั่นก็คือถนนที่มีความกว้างตั้งแต่ 6 เมตร แต่ไม่เกิน 10 

เมตรจะไม่สามารถสร้างอาคารสูงมากได้ ซึ่งจะเห็นในปัจจุบันที่ในซอยจะมีได้แค่อาคารที่ไม่สูงมาก ถ้าเป็น

อาคารที่อยู่อาศัยรวม คอนโดมีเนียม ก็มีจะสร้างในรูปแบบ Low-rise แต่ในปัจจุบันด้วยความต้องการที่

อยู่อาศัยที่มากขึ้น ก็เร่ิมมีแผนที่จะดำเนินการโดยการลดข้อกำหนดนี้ ซึ่งในปัจจุบันกรมโยธาธิการและผัง

เมืองมีแผนที่จะผ่อนปรนให้สร้างอาคารสูงเกิน 23 เมตรในซอยที่มีลักษณะที่แคบได้ โดยจะเริ่มใช้ในพื้นที่

ตามผังเมืองแบบใหม่ เช่น ในบริเวณรอบๆ สถานีรถไฟฟ้า ที่มีความต้องการท่ีอยู่อาศัยสูง 

 จากวัตถุประสงค์ในหลายๆ ด้านที่กล่าวมาในข้างต้น นั่นก็คือ ด้านความมั่นคงแข็งแรงของอาคาร 

ด้านความปลอดภัย ด้านการป้องกันอัคคีภัย ด้านสาธารณสุข ด้านสิ ่งแวดล้อม ด้านการผังเมือง 

สถาปัตยกรรม และด้านการอำนวยความสะดวกแก่การจราจร จะเห็นได้ว่ามีกฎหมายในหลายๆ ส่วน  

ท้ังพระราชบัญญัติ กฎกระทรวง ที่เข้ามาเกี่ยวข้องโดยเป็นการกำหนดกฎเกณฑ์เข้ามาเสริม และเพิ่มเติม

ในตัวกฎหมายหลัก นั่นก็คือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพ่ือให้การควบคุมอาคารเป็นไปได้

อย่างมีประสิทธิภาพ โดยส่งผลต่อทั้งตัวอาคาร และตัวบุคคลผู้ซึ่งใช้อาคาร หรืออยู่อาศัยบริเวณรอบๆ

อาคารนั้น ให้ได้รับผลประโยชน์จากการควบคุมของพระราชบัญญัตินี้ และควบคุมการเติบโตของเมืองให้

เป็นไปได้อย่างเหมาะสม 
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บทที่ 3 

กฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการควบคุมความสูงอาคารของต่างประเทศ 

  

 ซึ่งในบทนี้จะเป็นการศึกษากฎหมายต่างประเทศเฉพาะในประเด็นที่เกี่ยวข้องกับการควบคุม

อาคารเพ่ือใช้เป็นแนวทางในการศึกษาข้อกำหนดของการควบคุมอาคาร โดยจะทำการศึกษากฎหมายของ

ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญี่ปุ่น ซึ่งมีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 

 

3.1 กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศสิงคโปร์ 

 กฎหมายควบคุมอาคาร หรือ Singapore BUILDING CONTROL ACT24 ได้กำหนดออกมาโดย

ควบคุมในด้านของอาคาร และดำเนินการก่อสร้างอาคาร โดยเน้นในด้านการกำหนดในส่วนของข้อบังคับ

เกี่ยวกับมาตรฐานความปลอดภัยของอาคารที่จะทำการก่อสร้าง และอาคารที่มีอยู่เดิมแล้ว โดยตัวบท

กฎหมายจะกล่าวถึงด้านต่างๆ ดังนี้ นโยบายของรัฐ เนื้อหาเกี่ยวกับการลงทุน เนื้อหาเกี่ยวกับความ

ปลอดภัยในอาคาร เน้ือหาเกี่ยวกับภัยธรรมชาติ เน้ือหาเก่ียวกับอาคารสีเขียว ( Green Building ) เน้ือหา

 
24 Building Control Act Chapter 29 (online), เข้าถึงเมื่อ: 13 พฤษภาคม 2564, Available from https://sso.agc.gov.sg/Act/BCA1989 

BUILDING CONTROL ACT (CHAPTER 29) 
PART I PRELIMINARY 
PART II CONTROL OF BUILDING WORKS 
 Division 1 — Application 
 Division 2 — Building plan approvals and permits 
 Division 3 — Building works 
 Division 4 — Duties of developers, qualified persons, site supervisors and builders 
 Division 5 — Building occupancy 
 Division 6 — Accredited checkers 
 Division 7 — Enforcement and administration 
PART III RETROFITTING OF EXTERIOR FEATURES 
PART IIIA DISABILITY AND OTHER PERFORMANCE REQUIREMENTS FOR BUILDINGS 
PART IIIB ENVIRONMENTAL SUSTAINABILITY MEASURES FOR EXISTING BUILDINGS 
PART IV DANGEROUS BUILDINGS AND OCCURRENCES 
PART V INSPECTION OF BUILDINGS 
PART VA LICENSING OF BUILDERS 
PART VI MISCELLANEOUS 
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เกี่ยวกับการออกแบบเพื่อผู้พิการและทุพพลภาพ เนื้อหาเกี่ยวกับการวัดผลกระทบสิ่งแวดล้อม เนื้อหา

เกี่ยวกับมรดกชาติ เนื้อหาเกี่ยวกับการก่อสร้างอย่างมีประสิทธิภาพ ซึ่งหากพิจารณาข้อกำหนดที่สำคัญ

ของตัวกฎหมายควบคุมอาคารของประเทศสิงคโปร์จะแบ่งได้ดังต่อไปน้ี 

 

 3.1.1 บททั่วไปของกฎหมาย 

 เป็นการระบุคำนิยามต่างๆ ของกฎหมายควบคุมอาคารของประเทศสิงคโปร์ และอำนาจหน้าที่

ของเจ้าพนักงานที่ปฏิบัติงานเกี่ยวข้องกับข้อบังคับตามกฎหมาย ซึ่งในส่วนนี้จะพบว่ามีการกำหนด

ข้อกำหนดโดยเฉพาะสำหรับอาคารสูงเกิน 30 ชั้น ซึ่งเป็นการกำหนดในด้านของโครงสร้างรากฐานของ

อาคารไว้ต่างหากจากงานรากฐานของอาคารทั่วไป 

 

 3.1.2 การควบคุมงานก่อสร้างอาคาร 

  มีการกำหนดให้ยื่นแบบแปลนต่างๆของอาคาร เช่นเดียวกับของไทย เพื่อที่จะต้องได้รับ

การอนุมัติก่อนเริ่มดำเนินโครงการเพื่อขออนุมัติโดยที่จะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขต่างๆ เช่น รวมไปถึงการ

ประเมินความรู้ความสามารถของผู้พัฒนาโครงการหรือผู้ดำเนินการก่อสร้างโดยกำหนดเป็นคุณสมบัติไว้ 

รวมไปถึงการควบคุมงานก่อสร้าง และทดสอบก่อนการเริ่มใช้อาคาร 

 

 3.1.3 การปรับปรุงองค์ประกอบภายนอกอาคาร 

 ในส่วนนี้เป็นการควบคุมในด้านสถาปัตยกรรม การออกแบบ และการคำนึงถึงสิ่งแวดล้อมของ

อาคาร ซึ่งเป็นการกำหนดหน้าที่ให้ดูแลรักษาส่วนนอกของอาคารที่ถือเป็นส่วนหน่ึงของอาคารเช่นกัน โดย

คำนึงถึงวัสดุ และความมั่นคงแข็งแรงของส่วนดังกล่าวเป็นหลัก 
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 3.1.3.1 ข้อกำหนดสำหรับผู้พิการ และสมรรถนะอ่ืนๆของอาคาร 

 ในส่วนนี้เป็นการกำหนดให้อาคารที่มีการก่อสร้างนั้นต้องไม่มีส่วนใดส่วนหนึ่งของอาคารออกมา

กีดขวางพื้นที่สาธารณะอันจะส่งผลกระทบต่อพื้นที่ที่จัดไว้สำหรับคนพิการทั้งภายในอาคาร และพื้นที่

โดยรอบอาคาร เช่น ทางเท้าสำหรับคนตาบอด หรือหากมีการซ่อมแซมก็ต้องปรับปรุงพื ้นที่ให้คืนสู่ 

สภาพเดิม 

 

 3.1.3.2 มาตรฐานความยั่งยืนทางสิ่งแวดล้อม สำหรับอาคารท่ีมีอยู่เดิม 

 ข้อกำหนดส่วนนี้จะเป็นข้อกำหนดที่ออกมาโดยคำนึงถึงสิ่งแวดล้อม โดยมีการกำหนดให้คะแนน

สำหรับการออกแบบอาคาร ภายใต้การคำนึงถึงด้านพลังงาน ความยั่งยืนทางสิ่งแวดล้อม ซึ่งเจ้าของ

อาคารมีหน้าที่ในการจัดทำข้อมูลเก่ียวกับด้านส่ิงแวดล้อมส่งต่อเจ้าหน้าที่ตามที่กำหนด 

 

 3.1.4 อาคารอันตรายและเหตุอันตราย 

 เป็นการกำหนดขอบเขตของอาคารท่ีเข้าข่ายอาคารอันตรายหรือเหตุอันตรายโดยมีการนิยามไว้ 

ซึ่งอาจส่งผลให้เกิดอันตรายต่อการบาดเจ็บของบุคคล หรือความเสียหายของทรัพย์สิน ทั้งอาคารที่กำลัง

ก่อสร้าง และสร้างเสร็จแล้ว โดยให้เจ้าหน้าที่มีอำนาจเข้าไปประเมินตามดุลยพินิจว่าอาคารอยู่ในสภาพใด 

โดยสามารถส่ังปิดหรือพักการดำเนินการก่อสร้างได้ 

 

 3.1.5 การตรวจสอบอาคาร 

 มีการกำหนดให้ตรวจสอบอาคารเป็นระยะเพื่อความมั่นคงแข็งแรงของอาคารเป็นระยะ โดยใน

อาคารท่ีพักอาศัยจะกำหนดให้มีการตรวจสอบโครงสร้างทุกๆ 10 ปี และอาคารประเภทอ่ืนนอกเหนือจาก

อาคารท่ีพักอาศัยต้องตรวจสอบโครงสร้างทุกๆ 5 ปี 
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 นอกจากนี้ทางประเทศสิงคโปร์ได้มีการแต่งตั้งหน่วยงานของรัฐที่เรียกว่า BCA : Singapore 

Building & Construction Authority ซึ ่งมีหน้าที ่หลักในการพัฒนาและควบคุมการก่อสร้างอาคาร

ภายในสิงคโปร์ โดยมีนโยบายหลักของหน่วยงาน25 ดังน้ี 

 1.อาคารสร้างใหม่ อาคารที่มีอยู่เดิม และสิ่งปลูกสร้างชั่วคราวต้องอยู่ภายใต้มาตรฐานความปลอดภัย 

 2.ส่งเสริมให้อาคารมีคุณภาพท่ีดี 

 3.เน้นส่ิงแวดล้อมที่ย่ังยืน 

 4.ส่งเสริมในด้าน Barrier Free Accessibility 

 5.ยกระดับภาคอุตสาหกรรมการก่อสร้างทั ้งในด้านการออกแบบ ทักษะในด้านวิชาชีพและ 

เทคนิคการก่อสร้างให้มีศักยภาพเพ่ิมมากขึ้น 

 

3.2 กฎหมายควบคุมอาคารของประเทศญี่ปุ่น 

 ประเทศญี่ปุ่นเป็นประเทศที่มีลักษณะภูมิประเทศตั้งอยู่ในเขตพื้นที่ที่เกิดแผ่นดินไหวบ่อย ซึ่งทำ

ให้ยากต่อการสร้างอาคารสูง แต่ด้วยประเทศที่มีการพัฒนาทางด้านเทคโนโลยีอย่างมาก ทำให้ประเทศ

ญี่ปุ่นนั้นสามารถสร้างอาคารสูงได้และมีตึกสูงมากมายในปัจจุบัน ซึ่งทางประเทศญี่ปุ่นได้มีกฎหมายการ

ควบคุมอาคาร (The Building Standard Law) โดยเฉพาะเช่นกัน  

 แนวความคิดของกฎหมายควบคุมอาคารของประเทศญี่ปุ่น26 ได้นำแนวคิดเกี่ยวกับการกำหนด

สัดส่วนพื้นที่มาผนวกกับการวางผังเมืองของประเทศ โดยผังเมืองประเทศญี่ปุ่นมีการกำหนดโซนการใช้

ประโยชน์ที่ดินออกเป็น 12 ชนิดของเขตการใช้ที่ดิน ในส่วนของพื้นที่ที่ได้กำหนดให้พัฒนาเมืองตาม

กฎหมายการผังเมืองการก่อสร้างอาคารจะถูกจำกัดตามกฎหมาย จนกว่าโครงการจะได้รับอนุมัติใหท้ำการ

ซื้อขายท่ีดินหรือเวนคืนที่ดิน และต้องมีการทำประชาพิจารณ์จากประชาชนในพื้นที่ว่าให้ทำการก่อสร้าง

เพ่ือพัฒนาเป็นเมืองนั้นได้ 

 
25 ดร. พร วิรุฬห์รักษ, โครงการศึกษา วิเคราะห์ เปรียบเทียบและแปลกฎหมายในกลุ่มประเทศอาเซียนในเรื่อง กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเพื่อเตรียมความพร้อม

ในการเข้าสู่การเป็นประชาคมอาเซียน, กรมโยธาธิการและผังเมือง, Available from https://www.dpt.go.th/wan/lawdpt/data/02/581030_02 
26 มนตรี บัวมาก. ปัญหาเกี่ยวกับการบริหารจัดการอาคารสูงตามกฎหมายควบคมุอาคาร. วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต, สาขาวิชานิติศาสตร์ คณะนิติศาสตร์ปรีดี 
พนมยงค์ มหาวิทยาลยัธุรกิจบัณฑิต. 2557. 



43 
 

 ซึ่งหากพิจารณาข้อกำหนดที่สำคัญตามที่ได้กำหนดไว้ในกฎหมายควบคุมอาคารของประเทศ

ญี่ปุ่นตาม Building Control in Japan27 จะแบ่งได้ดังต่อไปน้ี 

 

 3.2.1 ระบบควบคุมอาคารโครงสร้างพืน้ฐาน 

 เป็นการออกข้อกำหนดในการควบคุมอาคารในภายรวม โดยแบ่งออกเป็น 3 เรื่อง คือ ข้อกำหนด

สำหรับความปลอดภัยและสิ่งอำนวยความสะดวก ข้อกำหนดสำหรับการผังเมือง และข้อกำหนดด้านการ

พัฒนาที่ดิน และยังระบุถึงข้อกำหนดต่างๆในภาพรวม เช่น เอกสารทางกฎหมาย ข้อกำหนดพื้นฐาน เป็นต้น 

 
27 Building Control in Japan, Institute of International Harmonization for Building and Housing. เข้าถึงเมือ่: 13 พฤษภาคม 2564, Available from 
http://www.iibh.org/kijun/japan.htm 
Building Control in Japan 
Part A Basic Structures of Building Control in comparison with Various Countries 
 Chapter 1 Subjects of Building Control 
 Chapter 2 Basic Legal Document and Technical Documents 

 Chapter 3 Performance-based Solutions 
Part B Background Information 
 Chapter 3 Background 
 Chapter 4 Local Authorities in Japan 
 Chapter 5 Structure of Legal Documents on Building Control 
Part C Building Regulatory System 
 Chapter 5 Basic Legal Documents and Technical Documents in Japan 
 Chapter 6 Building Standard Law 
 Chapter 7 Laws related to Building Standard Law 
 Chapter 8 Building Regulatory System based on Building Standard Law 

 Chapter 9 Sub-systems 
Part D Technical Requirements for Building Safety and Amenity (Group A) 
 Chapter 10 Structural Safety 
 Chapter 11 Fire Safety 
 Chapter 12 Accessibility 
 Chapter 13 Energy Conservation 
 Chapter 14 Other Aspects for Building Safety and Amenity 
Part E Technical Requirements from the viewpoint of City Planning (Group B) 
 Chapter 15 City Planning in Japan 
 Chapter 16 Urbanization Control, Major Public Facilities, and Major Urban Development Projects 

 Chapter 17 Building Control based on Zoning - by general zoning - 
 Chapter 18 Building Control based on Zoning - by specific zoning - 
Part F Technical Requirements from the viewpoint of Land-development (Group C) 

 Chapter 19 Land-development Permission System 

 Chapter 20 Technical Requirements from the viewpoint of Land-development 
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 3.2.2 ข้อมูลพ้ืนฐานด้านอาคาร 

 ในข้อกำหนดส่วนนี้เป็นการแบ่งอาคารตามรูปแบบการใช้ประโยชน์ประกอบไปด้วย อาคารเพ่ือ

อยู่อาศัย อาคารอื่นที่ไม่ใช่เพื่อการอยู่อาศัย อาคารประเภทอาคารที่ทำด้วยไม้ขนาดใหญ่ และอาคารสูง

พิเศษ ซึ่งในส่วนของอาคารสูงพิเศษนั้น ได้มีการกล่าวถึงพัฒนาการของกฎหมายญี่ปุ่นที่ในอดีต กฎหมาย

ของประเทศญี่ปุ่นนั้นไม่สามารถสร้างอาคารที่สูงเกิน 31 เมตรได้ เนื่องด้วยบริเวณที่ตั้งของประเทศอยู่ใน

เขตที่เกิดแผ่นดินไหวบ่อยในอดีตจึงไม่นิยมให้สร้างอาคารสูง จนกระทั่งปี ค.ศ. 1963 ได้มีการยกเลิก

ข้อกำหนดนี้ไป เนื ่องด้วยความก้าวหน้าของเทคโนโลยีในการสร้างอาคารที่พัฒนามากขึ้นจึงทำให้

ข้อกำหนดในส่วนน้ีถูกยกเลิกไป และในปี ค.ศ. 1968 ได้มีอาคารสูงเกิดข้ึนเป็นแห่งแรกในญี่ปุ่น และพัฒนา

ต่อเนื่องเรื่อยๆ จากนั้นเป็นต้นมา จากการลดข้อกำหนดดังกล่าวทำให้ในปัจจุบันประเทศญี่ปุ่นก็มีอาคาร

สูงพิเศษมากกว่า 2,500 แห่ง  

 

 3.2.3 ระบบควบคุมอาคาร 

 เป็นการควบคุมอาคารโดยเฉพาะซึ่งออกกฎมาเพื่อควบคุมอาคารในแบบต่างๆ เช่น โรงพยาบาล 

โรงภาพยนตร์ โรงแรม ที่มีขนาดตั้งแต่ 2,000 ตารางเมตรขึ้นไป ต้องมีการสร้างและออกแบบอาคารให้

สามารถเข้าถึงและใช้งานได้ตามมาตรฐาน เช่น การกำหนดให้มีการติดตั้งลิฟต์โดยสาร ให้มีพื้นท่ีสำหรับ

รองรับการจอดรถ ทางลาดและห้องน้ำสำหรับคนพิการ เป็นต้น ซึ่งจะสะท้อนถึงการออกกฎหมายเพื่อให้

ผู้พัฒนาโครงการคำนึงถึงการเข้าถึงของคนทุกเพศ ทุกวัย รวมถึงผู้พิการด้วย 

 

 3.2.4 ข้อกำหนดสำหรับความปลอดภัยและสิ่งอำนวยความสะดวก 

 เป็นการออกข้อกำหนดสำหรับความปลอดภัยทั้งในด้านโครงสร้างและสิ่งอำนวยความสะดวก ซึ่ง

ประกอบไปด้วย ความปลอดภัยทางโครงสร้าง และมาตรการทางด้านอัคคีภัย โดยคำนึงถึงการรองรับ

แผ่นดินไหว วาตภัย และอัคคีภัย ทั้งการป้องกัน อุปกรณ์ป้องกัน และสิ่งอำนวยความสะดวกในการ

หลบหนีเมื่อเกิดภัยพิบัติ 
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 3.2.5 ข้อกำหนดสำหรับการผังเมือง 

 เป็นการควบคุมในด้านของผังเมือง ซึ่งกล่าวถึงที่ตั้งของเขตการใช้ที่ดินต่างๆ การคำนวณค่า FAR 

: Floor Area Ratio และ BCR : Building Coverage Ratio ของอาคารสูง รวมไปถึงการกำหนดเรื่องการ

บำรุงรักษาอาคารตามกฎของการผังเมือง 

 

 3.2.6 ข้อกำหนดด้านการพัฒนาที่ดิน 

 ข้อกำหนดข้อนี้นั้นจะเน้นไปในเรื่องของที่ดินในการพัฒนาโครงการ เป็นการระบุถึงข้อกำหนดใน

การใช้ที่ดินในการสร้างอาคารนั้น โดยต้องที่การขออนุญาติก่อนที่จะเข้าไปพัฒนาโครงการ เพื่อให้ได้รับ

ใบอนุญาตในการพัฒนาที่ดิน และเมื่อได้รับอนุญาตจึงเริ่มสร้างอาคารได้ ซึ่งก็จะต้องมีการจัดทำแบบ

แปลน เพื่อขออนุญาตเช่นเดียวกันจึงจะทำการเริ่มก่อสร้างเพื่อพัฒนาโครงการได้ ซึ่งมีปัจจัยต่างๆเข้ามา

เก่ียวข้องมากมาย เช่น ถนน ระบบสาธารณูปโภค เป็นต้น 

 

 ซึ่งหากศึกษาจะพบว่าในช่วงสมัยก่อนปี ค.ศ. 1963 ประเทศญี่ปุ่นจะถูกห้ามไม่ให้มีการสร้างตึก

สูงเกิน 31 เมตร28 เนื ่องด้วยภูมิประเทศ และโครงสร้างภูมิศาสตร์ที ่อยู ่ในเขตแผ่นดินไหว แต่ด้วย

ความก้าวหน้าทางเทคโนโลยี ซึ่งประเทศญี่ปุ่นเป็นผู้นำในด้านนี้อยู่แล้วนั้น ก็สามารถที่จะลดข้อกำหนด

กฎหมายได้ทำให้ประเทศญี่ปุ่นเริ่มมีการสร้างอาคารสูงเรื่อยๆ ตัง้แต่ปี ค.ศ. 1963 เป็นต้นมา จนมีตึกที่สูง

มากมายอย่างในปัจจุบัน 

 จากการศึกษากฎหมายควบคุมอาคารของประเทศต่างๆข้างต้น รวมถึงประเทศไทยน้ัน จะเห็นได้

ว่าแต่ละประเทศมีการออกกฎหมายมาภายใต้การคำนึงถึงสิ่งต่างๆ เช่น ความปลอดภัย สิ่งแวดล้อม ความ

แข็งแรงของโครงสร้าง เป็นต้น ซึ่งถือเป็นหลักโดยทั่วไป ที่จะออกข้อกำหนดมาเพื่อความปกป้องและ

คุ้มครองประชาชนให้อยู่อาศัย หรือใช้ประโยชน์จากอาคารอย่างปลอดภัย และไม่สร้างผลกระทบต่อ

สิ่งแวดล้อมโดยรอบ  

 
28 JAPANINFO, ญี่ปุ่นกำลังจะมีตึกทีสู่งที่สุดแห่งใหม่ภายในปี 2023 (online),  26 August 2019. Available from https://jpninfo.com/thai/17318 
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 ซึ่งจะเห็นได้ว่าไม่พบการกำหนดความสูงไว้อย่างตายตัวไว้ในกฎหมายแล้วในปัจจุบัน ซึ่งประเทศ

ท่ีเคยมีกำหนดไว้อย่างประเทศญี่ปุ่นก็มีการยกเลิกข้อกำหนดน้ีไปแล้ว ซึ่งถือเป็นการเปลี่ยนแปลงกฎหมาย

ไปตามเวลาและความเหมาะสม หรือหากรัฐต้องการที่จะกำกับดูแลเป็นพิเศษสำหรับอาคารสูง ก็ควรออก

กฎหมายโดยที่เป็นการออกกฎที่มาเป็นการควบคุมเพิ ่มเติมสำหรับอาคารสูงโดยเฉพาะอย่างเช่นใน

ประเทศสิงคโปร์ที ่มีการดูแลโดยเฉพาะในเรื ่องของรากฐานอาคารที่มีความสูงเกิน 30 ชั้น หรือการ

ตรวจสอบดูแลความมั่นคงแข็งแรงของอาคารตามรอบเวลาที่กฎหมายกำหนด ซึ่งเป็นเพียงข้อกำหนดแต่

ไม่ได้เป็นการห้ามก่อสร้างแต่เพียงอย่างใด 

 ตามหลักการที่กฎหมายควรจะเปลี่ยนไปตามสภาพสังคมที่เปลี่ยนแปลงไปอย่างเหมาะสม ด้วย

ปัจจุบันที่มีวิทยาการต่างๆมากมาย ผู้ก่อสร้างทั้งด้านวิศวกรรม และสถาปนิกมีความเชี่ยวชาญชำนาญ 

มากขึ้น ประกอบกับเทคโนโลยีที ่ทันสมัยนั้น หากผู้พัฒนาโครงการสามารถสร้างอาคารขึ้นได้อย่าง

ปลอดภัยแล้วนั้น ข้อกำหนดในตัวกฎหมายก็ควรจะเปลี่ยนแปลงไปตามความเหมาะสมกับบริบทของ

สังคมที่เปลี่ยนไป   
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บทที่ 4 

วิเคราะห์ผลกระทบของพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  

ในด้านการควบคุมความสูงของอาคาร 

 

 จากการที่ได้ศึกษาข้อบังคับของพระราชบัญญัติที่เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคารแล้วนั้นจะพบว่า

มีข้อกำหนดบางข้อซึ ่งเป็นข้อกำหนดเกี ่ยวกับความสูงอาคาร โดยมีการบัญญัติไว้ใน ข้อ 44 ของ

กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ความว่า “ความสูง

ของอาคารไม่ว่าจากจุดหน่ึงจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบวัดจากจุดนั้นไปตั้งฉากกับแนวเขตดา้น

ตรงข้ามของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารนั้นที่สุด ความสูงของอาคารให้วัดแนวดิ่งจากระดับถนนหรือ

ระดับพื้นดินที่ก่อสร้างขึ้นไปถึงส่วนของอาคารที่สูงที่สุด สำหรับอาคารทรงจ่ัวหรือปั้นหยาให้วัดถึงยอด

ผนังของช้ันสูงสุด” ซึ่งข้อกำหนดน้ีส่งผลโดยตรงต่อความสูงอาคารโดยตรง เน่ืองจากเป็นการควบคุมความ

สูงโดยกำหนดไว้จากระยะร่น โดยความกว้างของถนนเข้ามามีผลด้วย ประกอบกับความกว้างของถนนใน

ปัจจุบันของประเทศไทยน้ัน ไม่ได้ถูกวางผังให้ดีมาแต่แรก จึงทำให้ถนนมีลักษณะที่แคบ โดยเฉพาะในย่าน

เศรษฐกิจต่างๆ ทำให้ส่งผลโดยตรงต่อความสูงอาคาร และด้วยสภาพและขนาดที่ดินทีม่ีไม่มีลักษณะกว้างพอ

และราคาที่ดินที่ค่อนข้างสูงมากประกอบกับมีแนวโน้มจะสูงข้ึนเร่ือย ทำให้ผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

ติดเงื่อนไขนี้ และไม่สามารถดำเนินการในโครงการต่างๆได้อย่างเต็มที่ทั้งที่พอมีที่ดินที่จะพัฒนาโครงการ

แล้วนั้น จึงส่งผลให้เกิดการเปลี่ยนรูปแบบของการลงทุน หรือยอมลงทุนในพื้นที่เดิมนั้นแต่ต้องยอมรับใน

พ้ืนที่ของอาคารท่ีจะใช้ดำเนินการหรือให้เช่าต้องลดลงตามความสูงที่ถูกจำกัด 

  

4.1 ผลกระทบของการควบคุมความสูงอาคาร 

 เมื่อกฎหมายเข้ามามีผลต่อความสูงของอาคารแล้วนั้น ไม่ได้ส่งผลแค่กับโครงการต่างๆของผู้

ลงทุนในอสังหาริมทรัพย์อย่างเดียว ซึ่งผู้เขียนยังเห็นถึงผลกระทบในด้านอ่ืนๆอีกมากมายดังต่อไปน้ี 
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 4.1.1 ผลกระทบการควบคุมความสูงอาคารท่ีสง่ผลต่อผู้บริโภค 

 ในด้านผลกระทบต่อผู้บริโภคนั้น หากโครงการต่างๆ มีจำนวนพื้นที่ให้เช่า หรือพื้นที่ขายเพิ่มขึ้น

จากการเพ่ิมความสูงของอาคาร ก็จะส่งผลให้ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ต่างๆ มีการเปลี่ยนแปลงไปในเร่ืองของ

ราคา เช่น คอนโดมิเนียมสำหรับอยู่อาศัยก็จะราคาถูกลง อาคารสำนักงานให้เช่าราคาพื้นที่เช่าต่อหน่วยก็

จะถูกลง รวมถึงด้านธุรกิจโรงแรมก็เช่นเดียวกัน ซึ่งจะทำให้ผู้ประกอบการมีการทำการส่งเสริมการตลาด 

มาแข่งขันกันเอง และผู้บริโภคก็จะมีสิทธ์เลือกมากขึ้น ทั้งในราคาที่ถูกลง สามารถเข้าถึงตัวสินค้าได้มาก

ข้ึน จากการส่งเสริมการขายของผู้ประกอบการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์แต่ละราย 

 

 4.1.2 ผลกระทบการควบคุมความสูงอาคารท่ีสง่ผลต่อผู้ประกอบการ 

 ในด้านผลกระทบต่อผู้ประกอบการน้ันการที่ผู้ประกอบการสามารถพัฒนาโครงการได้อย่างเต็มที่

ตามความต้องการ เป็นอิสระโดยไม่มีข้อกำหนดความสูงมาจำกัดนั้น จะส่งผลดีต่อผู้ประกอบการ ก็คือ

ผู้ประกอบการย่อมได้พื้นที่ให้เช่า หรือพื้นที่สำหรับการขายเพิ่มขึ้น ซึ่งก็จะส่งผลต่อการทำกำไรที่เพิ่มขึ้น

โดยตรงซึ่งแปรผันตามหน่วยการขายที่เพิ่มข้ึน หรือพ้ืนท่ีให้เช่าเพิ่มข้ึน อีกทั้งยังสามารถพัฒนาโครงการให้

ได้หลากหลายยิ่งขึ้น เช่น ในรูปแบบห้างสรรพสินค้าและโรงแรม ห้างสรรพสินค้าและอาคารสำนักงาน 

เป็นต้น ก็จะสามารถทำให้โครงการน่าสนใจมากขึ้น สามารถดึงดูดผู้บริโภคให้เข้ามาซ้ือหรือเช่าพื้นที่ในตัว

ของโครงการได้มากขึ้นเช่นกัน 

 

 4.1.3 ผลกระทบการควบคุมความสูงอาคารท่ีส่งผลต่อสิ่งแวดล้อม 

 ในด้านของผลกระทบที่จะส่งผลต่อสิ่งแวดล้อมนั้น ตัวข้อกำหนดที่เข้ามาจะส่งผลต่อลักษณะของ

อาคารท่ีแปลกไปในหลายรูปมากซึ่งเห็นชัดในรูปแบบของอาคารข้ันบันไดที่พบได้มากในปัจจุบัน ซึ่งเกิดมา

จากการที่ผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์พยายามออกแบบอาคารเพื่อให้ได้พื้นที่เช่าหรือพื้นที่ขายให้ได้

มากที่สุด ภายใต้ข้อกำหนดของกฎหมายควบคุมอาคาร อันนำมาซึ่งภาพรวมของสิ่งแวดล้อมที่ได้รับ

ผลกระทบตามมา ซึ่งแบ่งได้ดังต่อไปน้ี 
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 4.1.3.1 ผลกระทบของการควบคุมความสูงอาคารที่ส่งผลต่อสิ ่งแวดล้อมในด้านลักษณะ

อาคารในประเทศไทย 

 ผลกระทบในเรื่องของลักษณะอาคารในปัจจุบันที่ถูกจำกัดด้วยข้อกฎหมายนั้นจะเห็นได้ชัดใน

เรื่องของลักษณะอาคารที่มีรูปแบบเป็นอาคารขั้นบันไดจำนวนมาก ซึ่งส่วนใหญ่เป็นผลมาจากข้อกำหนด

ของกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติ ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 สะท้อนให้เห็น

ถึงความต้องการสร้างอาคารให้ได้พื้นที่ใช้สอยมากที่สุดเท่าที่จะทำได้ภายใต้ข้อกำหนดของกฎหมาย โดย

ความสูงของอาคารท่ีจะสร้างได้สูงสุดนั้น ขึ้นอยู่กับความกว้างของถนนด้านหน้างอาคาร ซึ่งนับจากผนังตึก

ไปจนถึงถนนฝ่ังตรงข้าม ซึ่งจะสามารถสร้างสูงได้เป็น 2 เท่าของระยะที่กล่าวข้างต้น  

 จะเห็นได้ว่าความกว้างของถนนมีผลต่อความสูงของอาคารโดยตรง แต่ความกว้างของถนนใน

ปัจจุบันนั้นไม่เอื้อที่จะให้เกิดอาคารสูงได้มากสักเท่าไร เนื่องจากถนนส่วนใหญ่มีลักษณะที่แคบ และถ้ามอง

ในอีกด้านที่จะทำให้ผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์สร้างอาคารสูงได้นั้น ต้องมีที่ดินที่จะใช้เป็นพื้นที่ใน

การก่อสร้างเป็นลักษณะตอนลึกซึ่งหาได้ยากในปัจจุบัน หรือหากจะรวมท่ีดินให้มีลักษณะตามที่ต้องการได้

นั ้นอาจต้องใช้เงินในการลงทุนจำนวนมาก ซึ่งก็จะส่งผลโดยตรงต่อต้นทุนของการสร้างอาคารของ

โครงการน้ัน 

 ในปัจจุบันมึตึกประเภทอาคารสูงเกิน 300 เมตร ( Super tall ) มีเพียง 4 อาคารเท่านั้น29 ซึ่ง

ส่วนใหญ่อาคารเหล่าน้ี จะสร้างเพื่อใช้สร้างเป็นโรงแรม อาคารสำนักงาน และคอนโดมิเนียม จะเห็นได้ว่า

ข้อกำหนดในเรื ่องนี ้จะมาเป็นส่วนหนึ ่งของผลกระทบจากข้อกำหนดที ่ได ้สร้างเง ื ่อนไขไว้ตาม

พระราชบัญญัตินี้ ซึ่งจะส่งผลต่อลักษณะอาคารในประเทศไทย ที่ไม่สามารถจะสร้างอาคารได้สูงมากนัก 

  

 
29 DoZR LivingPop, 50 อันดับ ตึกสูงที ่สุดในประเทศไทย, 30 พฤษภาคม 2562, Available from https://www.livingpop.com/top-50-thailand-

tallest-building/ 
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 4.1.3.2 ผลกระทบของการควบคุมความสูงอาคารที่ส่งผลต่อสิ่งแวดล้อมในด้านทัศนียภาพ 

 หากมองภาพรวมของอาคารในกรุงเทพปัจจุบันในด้านทัศนียภาพ จะพบว่าเมื่อมองความเป็น

ระเบียบของเมืองจะไม่เป็นระเบียบมากนัก เน่ืองจากผู้ลงทุนจะพยายามหาที่ดินที่สามารถพัฒนาโครงการ

ได้อย่างเต็มที่ตามที่ได้วางแผนการลงทุนไว้ เช่น หาที่ดินที่มีลักษณะ และขนาดที่เพียงพอ หาที่ดินที่จะ

พัฒนาโครงการในพื้นที่ที่สามารถทำได้ภายใต้ข้อกำหนดของกฎหมายในด้านการใช้ประโยชน์ของที่ดิน  

ทำให้โครงการต่างๆ เกิดขึ้นอย่างกระจัดกระจายไม่เป็นระเบียบ จะเห็นได้จาการพบเห็นอาคารสูงได้ในทุก

พ้ืนที่ที่แตกต่างกันไป 

 ซึ่งถ้าสังเกตุโดยรวมจะพบว่าย่านธุรกิจใจกลางเมือง ( CBD : Central Business District ) ของ

กรุงเทพที่เมื่อก่อนจะอยู่บริเวณสาทร หรือ สีลม แต่ปัจจุบัน ราคาที่ดินที่สูงขึ้น พื้นที่ว่างที่จะสามารถ

พัฒนาโครงการได้นั้นน้อยลง จึงทำให้โครงการต่างๆที่เกิดขึ้นในช่วงหลังต้องกระจายออกไปในพื้นที่อื่น

แทน เช่น อโศก พระราม 9 อารีย์ เป็นต้น การเติบโตไปตามแนวของรถไฟฟ้า เช่น แนวถนนสุขุมวิท  

แนวถนนพหลโยธิน การเติบโตตามแนวของทางด่วน เช่น ถนนวิภาวดีรังสิต ถนนบางนา-ตราด เป็นต้น ซึ่ง

ไม่มีพื้นที่จะเป็นศูนย์กลางของธุรกิจอย่างเต็มรูปแบบ ทำให้ยากในแง่ของการติดต่อค้าขายกันระหว่าง

บริษัท เน่ืองจากไม่มีการแบ่งเขตพื้นที่ธุรกิจไว้อย่างชัดเจน 

 และหากมองลงมาในด้านสิ่งแวดล้อมทางทัศนียภาพที่ส่งผลต่อการออกแบบของตัวอาคาร ด้วย

ตัวกฎหมายที่กำหนดทำให้ผู้ลงทุนได้อาศัยช่องว่างทางกฎหมาย เพื่อที่จะทำให้อาคารที่ต้องการจะลงทุน

นั้น มีพื้นที่ให้เช่า หรือพื้นที่ขายมากขึ้นเท่าที่จะทำได้ ภายใต้ข้อกำหนดของกฎหมาย จึงทำให้เกิดอาคาร

ในรูปแบบลักษณะของอาคารแบบขั้นบันได หรืออาคารแบบลาดเอียง ซึ่งสะท้อนถึงความต้องการใช้

ประโยชน์ในที่ดินให้เกิดประโยชน์สูงสุดจากการลงทุนในโครงการนั้นๆ ด้วยการสร้างอาคารให้ได้พื้นที่มาก

ท่ีสุด จึงทำให้เกิดอาคารท่ีสร้างในรูปแบบดังกล่าวจำนวนมาก 
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รูปที่ 3 ภาพแสดงอาคารอาคารลักษณะขั้นแบบบันได หรือ อาคารแบบลาดเอียง 

แหล่งที่มา : https://www.rosewoodhotels.com/, 2561 

 

 4.1.4 ผลกระทบการควบคุมความสูงอาคารท่ีส่งผลด้านสังคมและเศรษฐกิจ 

 ในด้านของสังคมและเศรษฐกิจนั้น หากลดการควบคุมความสูงได้ในจะส่งผลให้ธุรกิจลักษณะที่

เป็นคอนโดมิเนียม หรือห้องชุด สามารถเพิ่มจำนวนห้องและพื้นท่ีการขายได้ ซึ่งจะส่งผลต่อราคาโดยตรงที่

จะลดลงจากที่เป็นอยู่ในปัจจุบัน และเมื่อมีราคาท่ีถูกลงสามารถเข้าถึงกำลังการซื้อของผู้บริโภคถึงได้ ก็จะ

ส่งผลให้รูปแบบของสังคมเปลี่ยนไปได้ก็คือจะทำให้คนนิยมอาศัยในคอนโดมิเนียม แฟลท อพาร์ทเมนท์ 

ที่ตั้งอยู่บริเวณใจกลางเมือง อย่างเช่นประเทศฮ่องกง สิงคโปร์ ทำให้คนไม่ต้องไปอยู่ตามชานเมือง ทั้ง

ประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายในการเดินทาง นอกจากนี้ก็จะส่งผลต่อระบบเศรษฐกิจทางอ้อมได้หาก

ประชาชนมีความมั่นคั่งมากขึ้น ทั้งจากการประหยัดค่าใช้จ่ายต่างๆ และต้นทุนการอยู่อาศัยที่ลดลงจาก

ราคาท่ีจะถูกลงตามอุปทานของผู้ขายท่ีมากขึ้น 
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 4.1.5 ผลกระทบการควบคุมความสูงอาคารท่ีส่งผลต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 ในด้านของผลกระทบที่จะส่งผลต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้น เมื่อมีตัวข้อกำหนดเข้ามา

กระทบกับสิ่งที่ผู้ลงทุนได้ตั้งใจไว้กับตัวโครงการที่จะพัฒนา ก็จะส่งผลทั้งการตัดสินใจลงทุน และรูปแบบ

การดำเนินธุรกิจของผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้ 

 

 4.1.5.1 ผลกระทบการควบคุมความสูงอาคารที่ส่งผลต่อการตัดสินใจลงทุนของผู้ประกอบ

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ 

 เมื่อมีข้อกำหนดที่เข้ามาสร้างเงื่อนไข และส่งผลต่อสิ่งที่ผู้ลงทุนวางแผนไว้แล้วน้ัน เนื่องด้วยใน

ปัจจุบันการหาพื้นที่เพื่อที่จะพัฒนาโครงการในเขตเมืองหาได้ยาก และราคาค่อนข้างสูง ผู้ลงทุนอาจเลือก

ที่จะเปลี่ยนทำเลในการตั้งของโครงการ ออกไปในพื้นที่ชานเมืองมากขึ้น ที่ถนนกว้างขึ้น หรือการซื้อที่ดิน

และจัดหาที่ดินเพื่อที่จะพัฒนาโครงการต่อได้ด้วยมูลค่าการลงทุนที่ต่ำกว่า หรืออาจเกิดการเปลี่ยนใจที่จะ

ไม่ลงทุนในพ้ืนที่นั้น หรืออาจจะเลื่อนโครงการออกไปก่อนได้ 

 อย่างไรก็ตามทำเลในการลงทุนในพื้นที่กลางเมืองย่อมส่งผลที่ดีต่อโครงการมากกว่า เช่น ถ้าหาก

มองตามความจริงหากโครงการนั้นสามารถต้ังได้กลางเมืองมากกว่าก็จะทำให้การเข้าถึงโครงการได้ง่ายขึ้น 

สะดวกต่อการเดินทาง ซึ่งจะส่งผลต่อความน่าสนใจและรายได้ของผู้ลงทุนโดยตรง ทั้งในด้านความสนใจ

ของผู้เช่า หรือผู้ท่ีจะมาซ้ืออาคารในอนาคต 

 

 4.1.5.2 ผลกระทบการควบคุมความสูงอาคารทีส่่งผลต่อรูปแบบการดำเนนิธุรกิจ 

 เนื่องจากการข้อกำหนดดังกล่าวข้างต้น จะส่งผลต่อการตัดสินใจของผู้ลงทุนโดยตรงได้เช่นกัน 

หากมีข้อกำหนดเข้ามาทำให้ผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ไม่สามารถพัฒนาโครงการได้อย่างเต็มที่

ตามที่ตนเองต้องการ เนื่องด้วยข้อจำกัดของกฎหมายควบคุมอาคาร เช่น ความสูงอาคาร พื้นที่รวมของ

อาคาร และรูปแบบการใช้ที่ดิน ที่มีกฎหมายต่างๆเข้ามาร่วมกันกำหนด ซึ่งหากข้อกำหนดนั้นเข้ามาแล้ว

ทำให้ผู้ลงทุนคาดการณ์แล้วว่าการเริ่มโครงการในบริเวณที่เลือกไว้อาจได้พื้นที่ไม่มากเท่าที่ควรตามที่

คาดหวังไว้ ซึ่งจะส่งผลต่อรายได้ เช่นจากพ้ืนที่เช่า หรือพ้ืนที่ในการขาย จึงทำให้พ้ืนที่นั้นผู้ลงทุนจะมองว่า
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ไม่สามารถพัฒนาและทำให้เกิดประโยชน์ได้อย่างเต็มที่ เช่น ผู้ลงทุนต้องเลือกที่จะทำห้างสรรพสินค้าเพียง

อย่างเดียว แทนที่จะทำห้างสรรพสินค้าส่วนล่างของอาคาร และส่วนบนของอาคารทำเป็นโรงแรม อาคาร

สำนักงาน หรือคอนโดมิเนียม ในรูปแบบโครงการอสังหาริมทรัพย์รูปแบบผสม (Mixed-use) ก็จะไม่

สามารถทำได้ ทำให้ผู้ลงทุนต้องเลือกรูปแบบของธุรกิจไปในทางใดทางหนึ่งเท่านั้น 

 ในด้านของผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม หากผู้ลงทุนมีที่ดินที่ต้องการ

จะลงทุนอยู่ในซอยที่มีขนาดไม่กว้างไม่ถึงเกณฑ์ที่จะสามารถสร้างคอนโดในรูปแบบอาคารสูงได้ ผู้ลงทุนจึง

ต้องเลือกที่จะทำโครงการคอนโดมิเนียมแบบ low-rise แทน เนื่องจากไม่สามารถทำ high-rise ในพื้นที่

ดังกล่าวได ้

 

4.2 สรปุผลการวิเคราะหผ์ลกระทบต่อผูป้ระกอบธุรกิจอสังหาริมทรพัย ์

 จากผลกระทบต่อด้านต่างๆ ที่กล่าวมาข้างต้นนั ้น ล้วนส่งผลโดยตรงต่อการตัดสินใจของผู้

ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ จะเห็นได้ว่าเมื่ออาคารต่างๆ ถูกข้อจำกัดกฎหมายที่ออกมาเพื่อควบคุม

แล้วนั้น จะส่งกระทบในหลายๆดา้น ซึ่งส่งผลกระทบโดยตรงต่อผู้พัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์คือพ้ืนที่เช่า 

หรือพื ้นที ่สำหรับขายของโครงการ จะถูกลดลง หรือแม้แต่รูปแบบการลงทุนของผู ้ประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ ก็อาจจะเปลี่ยนแปลงไปเป็นรูปแบบอื่น ซึ่งส่งผลโดยตรงต่อการเติบโตในธุรกิจประเภทนี้

อย่างมาก ที่ยังมีความต้องการจากผู้บริโภคอย่างต่อเน่ือง  

 นอกจากผลกระทบที่เกิดต่อผู้ประกอบธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ยังมีผลกระทบในด้านอื่นๆอีก 

ตัวอย่างเช่น มูลค่าของการลงทุนท่ีเปลี่ยนไป ซึ่งผู้ลงทุนอาจจะลดขนาดของโครงการลง โอกาสเติบโตของ

ธุรกิจประเภทนั้นๆ โอกาสการสร้างงานที่จะตามมาจากการเติบโตของโครงการ ความสนใจของนักลงทุน

ต่างๆ หรือแม้แต่โอกาสในการเติบโตของพื้นที ่โดยรอบโครงการ ที่มีโอกาสจะพัฒนาขึ้นมาได้เมื ่อมี

โครงการใหญ่ๆเข้ามาลงทุน จะเห็นได้ว่าข้อกำหนดดังกล่าวเมื่อส่งผลต่อการเปลี่ยนไปในการตัดสินใจ

ลงทุนแล้วน้ัน ยังส่งผลในด้านต่างๆอีกมากมาย 
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บทที่ 5 

บทสรปุและขอ้เสนอแนะ 

 

5.1 บทสรุป 

 จากการศึกษาข้อกำหนดในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎหมายอื่นๆ ที่

เกี่ยวข้องกับการควบคุมอาคาร รวมถึงศึกษากฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศ ซึ่งได้มีการออก

ข้อกำหนดมาเพื่อที่จะควบคุมอาคารในด้านต่างๆ ตามวัตถุประสงค์ของกฎหมายที่แตกต่างกัน แต่

วัตถุประสงค์ของกฎหมายทั้งหมดนั้น ก็จะเป็นไปในแนวทางเดียวกัน อันนำมาซึ่งความปลอดภัยในการ

สร้างอาคาร การใช้อาคาร และประโยชน์อ่ืนๆ ต่อตัวอาคาร  

 นอกจากนี้ยังได้ศึกษาถึงผลกระทบต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ โดยจากข้อกำหนดที่ได้ถูก

กำหนดไว้ในด้านการควบคุมความสูงของอาคาร ซึ่งกำหนดไว้อย่างตายตัว โดยที่การกำหนดดังกล่าวน้ัน

ส่งผลกระทบต่อโอกาสในการพัฒนาของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ ทั้งในด้านของผู้บริโภค ผู้ประกอบการ 

สิ่งแวดล้อม สังคมและเศรษฐกิจ เป็นต้น จะเห็นได้ว่าข้อกำหนดเพียงไม่กี่ข้อนั้น สามารถส่งผลกระทบได้

มากมายต่อภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์  

 ซึ่งผู้ศึกษาได้ศึกษาไปถึงวัตถุประสงค์ของตัวกฎหมาย โดยพบว่าวัตถุประสงค์ที่ได้กำหนดไว้ใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 และกฎหมายอื่นๆ ที่เกี ่ยวข้องกับการควบคุมอาคารน้ัน  

จะคำนึงถึงประโยชน์ในด้านต่างๆ ตามวัตถุประสงค์ของกฎหมายที่ออกมา โดยสามารถจำแนกได้เป็น  

6 วัตถุประสงค์ดังต่อไปน้ี 

 1.เพ่ือประโยชน์และความม่ันคงแข็งแรงของอาคาร 

 2.เพ่ือความปลอดภัย 

 3.เพ่ือป้องกันอัคคีภัย 

 4.เพ่ือสาธารณสุขและสิ่งแวดล้อม 

 5.เพ่ือการผังเมืองและสถาปัตยกรรม 

 6.เพ่ืออำนวยความสะดวกแก่การจราจร 
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 เมื่อพิจารณาแล้วนั้นวัตถุประสงค์หลักๆ จะเน้นไปในทางด้านความปลอดภัยจากทั้งความมั่นคง

แข็งแรงในตัวอาคาร และเมื่ออาคารเกิดอัคคีภัยหรือภัยอื่นๆขึ้นต่อบุคคลที่ใช้อาคาร หรือบุคคลที่อยู่

โดยรอบโครงการ  

 ซึ่งข้อกำหนดที่เข้ามามีส่วนที่ส่งผลกระทบต่อการพัฒนาโครงการในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้นคือ

ข้อกำหนดในการควบคุมอาคารเร ื ่องการควบคุมความสูงอาคาร ซึ ่งข้อกำหนดนี ้ออกมาภายใต้

วัตถุประสงค์ของตัวพระราชบัญญัติ ซึ่งอาจมองว่าอาคารที่สูงนั้นมาด้วยโครงสร้างที่สูงและซับซ้อน อาจ

ส่งผลต่อความมั่นคงแข็งแรงในตัวอาคาร และยากที่จะควบคุมเมื่อมีเหตุการณ์ที่ส่งผลกระทบต่ออาคาร 

เช่น อัคคีภัย แผ่นดินไหว เป็นต้น แต่ในปัจจุบันการออกแบบและพัฒนาโครงสร้างอาคารของอาคารทำได้

ดีมากขึ้น ด้วยการพัฒนาทางด้านเทคโนโลยี และวิทยาการต่างๆ สามารถให้ทันสมัยและปลอดภัยยิ่งขึ้น 

ได้ ซึ่งความสูงของอาคารแทบจะไม่มีผลต่อด้านความปลอดภัย ถ้าโครงการต่างๆของธุรกิจอสังหาริมทรัพย์

นั้นได้พัฒนาโครงการขึ้น โดยคำนึงถึงวัตถุประสงค์ของกฎหมายนั้น เช่น การออกแบบบันไดหนีไฟ ระบบ

ฉีดน้ำดับไฟในกรณีเกิดเหตุฉุกเฉินมีเพลิงไหม้ การออกแบบอาคารให้มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย 

โดยใช้เทคโนโลยีต่างๆ ที่ทันสมัยเข้ามาช่วยได้ ภายใต้ข้อกำหนดของกฎหมาย ก็จะสามารถทำให้อาคาร

และโครงการต่างๆ ที่ถูกสร้างขึ้น สามารถพัฒนาโครงการได้อย่างเต็มที่ เป็นไปตามที่ผู้ลงทุนในธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์ต้องการแล้วน้ัน ก็จะส่งผลให้ภาคธุรกิจอสังหาริมทรัพย์เติบโตได้อย่างต่อเน่ือง 

 และจากการศึกษากฎหมายควบคุมอาคารของต่างประเทศที่ได้นำมาศึกษาข้างต้นนั้น จะพบว่ามี

การควบคุมหลายๆด้าน เช่น ความปลอดภัย ความแข็งแรง สิ่งแวดล้อม ซึ่งคล้ายกับพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ของไทย แต่กลับไม่พบในส่วนของข้อกำหนดในด้านความสูงของอาคารท่ีได้ 

ถูกกำหนดไว้อย่างตายตัว หากแต่อาคารต่างๆ นั้นสามารถก่อสร้างและจัดการในด้านต่างๆ ตามที่ข้อ

กฎหมายได้กำหนดมาแล้วนั้น ผู้ลงทุนในธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ก็สามารถพัฒนาโครงการได้อย่างเต็มที่โดย

ที่ไม่มีข้อจำกัดเรื่องความสูงเข้ามากำหนดขอบเขตของการพัฒนาในโครงการนั้นๆ ของประเทศที่เลือก 

มาศึกษา 
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากการที่ได้ศึกษามาข้างต้น ผู้ศึกษาจึงมีข้อเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขข้อกฎหมาย

โดยการยกเลิกความตามกฎกระทรวงฉบับที ่ 55 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  

พ.ศ. 2522 ข้อ 44 ความว่า “ความสูงของอาคารไม่ว่าจากจุดหนึ่งจุดใด ต้องไม่เกินสองเท่าของระยะราบ 

วัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวเขตด้านตรงขา้มของถนนสาธารณะที่อยู่ใกล้อาคารน้ันที่สุด” ซึ่งถือเป็นการ

กำหนดความสูงไว้อย่างตายตัวนั้น ซึ่งจะส่งผลต่อการพัฒนาโครงการอสังหาริมทรัพย์ในเรื่องของความสูง

ของอาคารโดยตรง เพื่อให้เป็นการเหมาะสมกับยุคปัจจุบัน ที่เทคโนโลยีและวิทยาการต่างๆ เข้ามามีส่วน

ช่วยในการก่อสร้างอาคารเป็นอย่างมาก ทั้งในเรื่องการก่อสร้าง และการออกแบบอาคาร โดยที่กฎหมาย

นั้นควรที่จะเปลี่ยนไปตามสภาพสังคมที่เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งจะต้องยังอยู่ภายใต้การบังคับใช้กฎหมายอื่นที่

เกี่ยวข้อง เช่น ด้านสิ่งแวดล้อม ด้านการผังเมือง เป็นต้น และเมื่อมีการแก้ไขดังกล่าวผลกระทบที่เป็น

ข้อเสียต่างๆ ก็จะกลายเป็นเกิดผลดีต่อการพัฒนาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ได้ โดยผู้ศึกษาเห็นว่าข้อกฎหมาย

ท่ีมีการบัญญัติไว้นานแล้วน้ัน ควรมีการปรับปรุงแก้ไข ให้เหมาะกับสภาพสังคมที่เปลี่ยนไปในปัจจุบัน 

 โดยตามข้อกำหนดที่ได้กล่าวมาข้างต้นนั้น ในเรื่องของการควบคุมความสูงของอาคาร ผู้วิจัยคิด

ว่าไม่ควรมีการกำหนดระยะของความสูงที่ตายตัว หากแต่อาจมีการพิจารณาเพิ่มเติมเป็นรายกรณีไป ซึ่ง

หากผู้ประกอบการธุรกิจอสังหาริมทรัพย์นั้น สามารถออกแบบโครงการที่มีความสูงเกินจากระยะที่เคย

กำหนดเดิม แต่มีการออกแบบอาคารภายใต้การคำนึงถึงด้านต่างๆ เพิ่มเติม เช่น ด้านความปลอดภัย  

ด้านสิ่งแวดล้อม เป็นต้น ซึ่งหากมีการทำตามข้อกำหนดเพิ่มเติมต่างๆ ได้นั้น ให้มีการพิจารณาอนุมัติการ

ก่อสร้างต่อโครงการน้ันได้ โดยที่ภาคเอกชนสามารถดำเนินการตามที่ออกแบบไว้ได้ ภายใต้การคำนึงถึง

วัตถุประสงค์ของกฎหมายตามไปพร้อมๆกับการพัฒนาโครงการ 

 นอกจากนี้ในด้านการจัดพ้ืนที่ของเมืองโดยแบ่งให้เป็นย่านธุรกิจ เพื่อที่จะทำให้การติดต่อค้าขาย

คล่องตัว อาจมีการสนับสนุนโดยการเลือกเขตพ้ืนที่ที่มีความสามารถ และสามารถพัฒนาพ้ืนที่ให้เติบโตขึ้น

ได้อีก อาจกำหนดให้บริเวณพื้นที่นั้นมีข้อกำหนดที่เข้มงวดน้อยลง เพื่อเป็นการดึงดูดให้นักลงทุนกลุ่ม

พัฒนาอสังหาริมทรัพย์สนใจในพื้นที่ และเข้ามาลงทุนในพื้นที่นั้น ซึ่งจะเป็นเพิ่มการลงทุนและเติบโตใน

พื้นที่นั้น ยังทำให้เกิดการแบ่งพื้นที่เขตธุรกิจให้เป็นระเบียบ และเหมาะสมต่อการค้าขายได้มากยิ่งขึ้น 

อย่างเช่นประเทศที่ได้นำมาศึกษานั่นก็คือ ประเทศสิงคโปร์ และประเทศญี่ปุ่น ได้มีการแบ่งย่านธุรกิจไว้

อย่างชัดเจน และส่งผลให้เกิดการเติบโตทางด้านเศรษฐกิจเป็นอย่างมาก 
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 ซึ่งจะเห็นได้ว่าหากมีการยกเลิกข้อกำหนดในตัวกฎหมายแล้วนั ้น จะทำให้ผู้ประกอบธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์สามารถออกแบบและใช้ประโยชน์จากพื้นที่ของตนได้อย่างเต็มที่ แล้วยังส่งผลให้ภาค

ธุรกิจอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยเติบโตไปได้มากยิ่งขึ้น ซึ่งอาจดึงดูดนักลงทุนทั้งในประเทศและ

ต่างประเทศ ให้อยากมาลงทุนด้านอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย และยังส่งผลดีต่อการพัฒนาและการ

เติบโตของธุรกิจอื่นๆ ที่มีลักษณะผลประโยชน์ต่อเนื่องจากโครงการอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทยได้  

อันนำมาซึ่งผลดีต่างๆ มากมายที่สามารถจะเกิดขึ้นได้ ภายหลังจากที่มีการยกเลิกในตัวข้อกำหนดของ

กฎหมายดังกล่าว 
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