
สภาพฟ้ญหาของการมีอาคารท่ีก่อสร้างผิดหลักเกณฑ์กฎหมายควบคุมอาคารในส่วนท่ีเก่ียวลับ 
การกำหนดระยะถอยร่น ความสูง พ้ืนท่ีว่าง 

ของอาคารในเขตกรุงเทพมหานคร

บ ท ท ี่ 2

ป ิจจ ุบ ัน กร ุง เท พ ม ห าน ค รม ีจำน วน ท ี่อย ู่อ าศ ัยจน ถ ึงม ิถ ุน ายน  2541 ม ีจำนวน  

ป ระม าณ  1,836,682 ห น ่วย 1 ใน จ ำน วน น ี้แย ก เป ็น อาค า:เห ล ายป ระเภ ท ด ้วยก ัน  เช ่น อาคารช ุด  
บ ้าน เด ี่ย ว  บ ้าน แฝ ด บ ้าน แถ ว อาคารพ าณ ิชย ์ แฟ ลต เป ็นด ้น  ก ารป ล ูก ส ร ้างอ าค าร เห ล ่าน ี้ม ี ข ้อ 
ก ำห น ด ให ้ต ้อ งม ีก ารร ่น จาก แน วเข ต ท ี่ด ิน ข องเจ ้าข อ งท ี่ด ิน  ต ้อ ง ผ ูก พ ัน ใน ก ารห ้าม ก ่อ ส ร ้างส ูง เก ิน  
ก ว ่าท ี่ก ฎ ห ม าย ก ำห น ด  รวม ท ังจะต ้องม ีพ ืน ท ี่ว ่างโดยรอบ อาค าร เห ต ุผ ล ใน ก ารท ี่ก ำห น ด เช ่น น ีน ัน  
ไต ้ก ล ่าว ม าแ ล ้ว ใน บ ท ท ี่ 1 รวม ท ังอ ำน าจ ใน ก ารกำห น ด ระย ะถ อ ยร ่น  การกำจ ัด ค วาม ส ูง  และก าร  
ก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างก ็ไต ้ก ล ่าว ม าแ ล ้ว  ต าม ข ้อบ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน คร เร ื่องควบค ุม การ ก ่อส ร ้าง  
อาคาร พ.ศ. 2522  และก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 อ อก ต าม ค วาม ใน พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิ ควบค ุม
อาคารฯ ซ ึ่ง เป ็น เร ื่องอาค ารข น าด ให ญ ่พ ิเศ ษ แล ะอ าค ารส ูง  ผ ู้ว ิจ ัยไต ้แยกการกำห น ด  การถ อยร ่น  
ค วาม ส ูง  และพ ื้น ท ี่ว ่างข อ งอาค าร เป ็น  9 ป ระเภ ท ค ือป ระเภ ท ท ี่ 1 ต ึกแถว แล ะห ้อ งแ ถ ว  ประเภท  
ที่ 2 อาค ารพ าณ ิช ย ์ ประเภท ท ี่ 3 โรงงาน อ ุต ส าห ก รรม  ป ระเภท ท ี่ 4 อาค ารส าธารณ ะ
(โร ง ม ห ร ส พ  ห อป ระช ุม  โรงเร ียน  ภ ัตตาคาร ห ร ือ โรงพ ย าบ าล ) ประเภท ท ี่ 5 อาค ารท ี่กฎ ห ม าย  
ก ำห น ด เป ็น พ ิเศ ษ  ประเภท ท ี่ 6 ส ถ าน ีบ ร ิการอ ัด ฉ ีด น ี้าม ัน ยาน ยน ต ์ ประเภท ท ี่ 7 ค ล ังส ิน ค ้า  
ป ระเภท ท ี่ 8 อ าค ารพ ัก อ าศ ัย และอ าค ารท ั่ว ไป  แล ะป ระ เภ ท ท ี่ 9 อ าค ารข น าด ให ญ ่พ ิเศ ษ และ
อาค ารส ูง  ด ัง ไต ้ก ล ่าว ราย ล ะ เอ ีย ด แ ล ้ว ใน บ ท ท ี่ 1 อาคารท ั้ง  9 ประเภท  ด ังกล ่าวข ้างต ้น ม ีห ล ัก  
เก ณ ฑ ์ก ารร ่น ระย ะแน ว อ าค าร  การจำก ัดความ ส ูง  และก ารก ำห น ด พ ื้น ท ี่ว ่างท ี่แต กต ่างก ัน ต าม  
ค ว าม ม ุ่งห ม าย ใน ก าร ค ว บ ค ุม ท ำให ้ส ภ าพ ก าร เก ิด อ าค าร ท ี่ก ่อ ส ร ้างผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ก ็จ ะ เก ิด ใน ก ร ณ  ี
ท ี่แต ก ต ่างก ัน ด ้วย  ส ภ าพ ป ิญ ห าท ี่ก ร ุง เท พ ม ห าน ค รต ้อ งเผ ช ิญ ใน ข ณ ะน ี้อย ่างม าก  ก ็ค ือก รณ ีการท ี่ 
ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิกร ุง เท พ ม ห าน ค รข ้อท ี่ 76 (4) ก ำห น ด ให ้ ต ึกแถ วจ ะต ้อ งม ีท ี่ว ่างป ราศ จาก ส ิ่งป กค ล ุม  
เป ็น ท าง เด ิน ห ล ังอ าค าร ไต ้ถ ึงก ัน ไม ่น ้อ ย ก ว ่า  2.00 เมตร เว ้น แต ่กรณ ีอาค ารน ี้ต ั้งอย ู่ม ุม ถ น น ส อง  
ส าย ด ัด ก ัน แ ล ะ ม ีท าง อ อ ก ส ู่ต ้าน ห น ้าท ัง ส อ ง ส าย ไต ้ใน ร ะ ย ะ ไม ่เก ิน  15.00 เม ต รจากม ุม ถ น น ส อง
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สาย ห ร ือ ต ั้งอ ย ู่ท างร ิม ส าธ ารณ ะส อ งส ายข น าบ ก ัน อ ย ู่ม ี ท างส าย ห น ึ่งก ว ้างไม ่ถ ึง  10.00 เมตร ทาง 
ข น าบ น ี้ห ่างก ัน ไม ่เก ิน  15.00 เมตร โด ย ว ัต ถ ุป ระส งค ์แล ะ เจ ต น ารม ณ ์ท ี่ส ำค ัญ ใน  การก ำห น ด ท ี่ 
ว ่างด ้าน ห ล ังน ี้เพ ื่อ เป ็น ท างส ำห ร ับ ห น ีไฟ เม ื่อ เก ิด เพ ล ิงไห ม ้ รวม ท ั้งการกำห น ด ท ี่ว ่างน ี้ย ัง เพ ื่อ
ค วาม พ อเพ ียงข องแส ง และก ารถ ่าย เท ข อ งอ าก าศ อ ีก ด ้วย  แ ต ่ส ภ าพ ท ี่เก ิด ข ึ้น ใน ป ิจ จ ุบ ัน ต ึกแถ ว  
ส ่ว น ให ญ ่จ ะม ีก ารต ่อ เต ิม อ าค ารใน บ ร ิเวณ ท างเด ิน ด ้าน ห ล ังข อ งต ึก แถ ว  เพ ื่อ ใช ้เป ็น ห ้องค ร ัวบ ้าง  
ห ้อ งพ ัก ส ำห ร ับ ล ูก จ ้างบ ้าง  ท ำเป ็น ห ้อ งน ี้าบ ้าง  ห ร ือห ร ือ ท ำเป ็น ห ้อ งเก ็บ ข องบ ้าง  รวมถ ึงเพ ื่อ
ป ร ะ โย ช น ์ใน ด ้าน อ ื่น ๆ  ส ำห ร ับ ส ภ าพ ค วาม ร ุน แรงข อ งป ิญ ห าใน ท างเด ิน ห ล ังต ึก แถ ว น ี้เม ื่อ
พ ิจ า ร ณ า ถ ึง จ ำ น ว น ต ึก แ ถ ว ท ัง ห ม ด ใ น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร โ ด ย ต ้อ ง ร ว ม พ ิจ า ร ณ า ถ ึง ก ร ณ ีข อ ง  
ท าว น ์เฮ าส ์ด ้วย  เน ื่องจาก ท าวน ์เฮ าส ์เป ็น ห ้อ งแถ วห ร ือ ต ึกแถ วต าม ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร
เร ื่อง ค ว บ ค ุม การก ่อส ร ้างอ าค าร  พ .ศ .2522 ด ้วย2น ั้น  ต ั้งแต ่ป ี พ.ศ. 2530  จน ถ ึงกลางป ี พ .ศ .2541  
ซ ึ่งเก ือบ  12 ป ีท ี่ผ ่าน ม า ม ีอ ัต ร าก าร เพ ิ่ม ข ึ้น ใน อ ัต ราใน แ ต ่ล ะ ป ีใน ร ะ ห ว ่างร ้อ ย ล ะ  20-42 ของ 

อ าค าร ท ุก ป ร ะ เภ ท ใน ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร 3 ด ังบ ัน ห าก ป ระม าณ ก ารก าร เพ ิ่ม ข ึ้น ข อ งต ึก แถ วโด ย
เฉ ล ี่ย จ ำน วน ต ึก แถ วซ ึ่งรวม ถ ึงก รณ ีท าวน ์เฮ าส ์ใน อ ัต ราเฉ ล ี่ย ป ีล ะร ้อ ย ล ะ  30 ข องอาคารท ี่เพ ิ่ม ข ึน  
ท ั้งห มด ท ำให ้ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ใน เว ล าน ี้ (จน ถ ึงม ิถ ุน ายน  2541 ) ม ีจำน วน ต ึก แถ วป ระม าณ
5 51 ,000  กว ่าห ้อง จ ากก ารส อบ ถ าม เจ ้าห น ้าท ี่ข อ งกร ุง เท พ ม ห าน ค รท ี่เก ี่ยวข ้องใน พ ื้น ท ี่เข ต บ างร ัก  
และเข ต ป ท ุม ว ัน  รวม ถ ึงกองค วบ ค ุม อาค าร กร ุง เท พ ม ห าน คร ม ีค วาม เห ็น ว ่าก ารฝ ่า!)น ใน การ  ก ่อ  
ส ร ้างอ าค ารบ ร ิเวณ ท างเด ิน ห ล ังต ึก แถ วน ี้ม ีก ารฝ ่า!)น ม ากท ี่ส ุด  แ ล ะม าก เป ็น อ ัน ด ับ แรก ข อ งก าร  
ล ะเม ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ก ฎ ห ม าย ก ำห น ด  โด ยม ีค วาม ร ุน แรงข องการละ เม ิด ข องอ าค ารป ระเภ ท น ี้เป ็น  
จำน วน ร ้อยละ 90 - 97 ข อ งจำน วน ต ึกแถ วท ั้งห ม ด  ด ังน ั้น จ ำน วน ต ึก แถ วรวม ท ั้งกรณ ีท าวน ์เฮาส ์ท ี่ 
ก ่อ ส ร ้างผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ก ฎ ห ม าย ก ำห น ด ใน เร ื่อ งท ี่ว ่างท าง เด ิน ห ล ังอ าค ารน ี้จ น ถ ึงป ิจ จ ุบ ัน น ่าจ ะม ี 
ป ระม าณ  500,000 กว ่าห ้อง ห ร ือ อ าจ ก ล ่าวได ้ว ่า เป ็น จ ำน วน เก ือ บ ห น ึ่ง ใน ส าม ข อ งจ ำน ว น อ าค าร  
ท ัง ห ม ด ใน เข ต ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ซ ึ่ง เป ็น จ ำน ว น ผ ู้ก ร ะ ท ำก าร ล ะ เม ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์จ ำน ว น ม าก ม าย  

มห าศาล ห าก ย ังค งป ล ่อ ย ป ล ะ ล ะ เล ย ให ้ม ีก าร ล ะ เม ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์น ี้ต ่อ ไป ก ็จ ะ ท ำให ้ม ีจ ำน วน ต ึก
แถ ว ท ี่ก ่อ ส ร ้างผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ม าก ข ึ้น ไป เร ื่อ ย ๆ  ส ภ าพ ข อ งป ิญ ห าก ็จ ะท ว ีค วาม ร ุน แรงม ากข ึ้น  เช ่น  
เด ีย ว ก ับ ก า ร ท ี่ม ีก า ร ป ล ่อ ย ป ล ะ ล ะ เล ย ไ ม ,ม ีก าร บ ัง ค ับ ให ้เป ็น ต า ม ก ฎ ห ม า ย ม า ด ัง แ ต ่ก ่อ น ก าร ม ี 
พ ระราช บ ัญ ญ ัต ิค วบ ค ุม อาค าร พ .ศ .2522 ซ ึ่ง เก ือ บ ย ี่ส ิบ ป ีผ ่าน ม าแล ้ว

2คำพิพากษาฎีกาท่ี 3047/2537
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ส ำห ร ับ ส ภ าพ ก ารฝ ่าป ็น ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใน เร ื่อ งท ี่ว ่างท าง เด ิน ห ล ังอ าค ารต ึก แ ถ ว น ี้ มี 
ม าก ม าย ห ลายร ูป แบ บ  ส ภ าพ การฝ ่า'ฝ ่น ม ีท ั้งการต ่อ เต ิม อาค ารบ ร ิเวณ ท างเด ิน ห ล ังอาค ารต ึกแถ ว  
เพ ียงช ั้น เด ียว  ห ร ือ อ าจ จะม าก ก ว ่าน ั้น โด ย ต ่อ เต ิม ช ั้น ส อ ง ห ร ือต ่อ เต ิม จน เต ็ม เท ียบ เท ่าต ัวต ึก เด ิม  

ต ังภ าพ ป ระก อบ ท ี่ 2.1 ส ภ าพ ก ารม ีอ าค ารท ี่ผ ิด ห ล ัก เกณ ฑ ์ท ี่ก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อ าค ารกำห น ด
ส ภ าพ ก าร ฝ ่า ‘ผ ิน ห าก ม ีก าร ก ่อ ส ร ้าง ให ้ม ีค ว าม ส ูง ม าก ข ึ้น เท ่า ไ ร โด ย ท าง ท ฤ ษ ฎ ีแ ล ้ว จ ะ ต ้อ ง ม ีก าร  
ค ำน ว ณ ใน ก าร ร ับ น ำห น ัก ข อ ง อ าค าร ม าก ข ึน จ ำ เป ็น ต ้อ ง ให ้ว ิศ ว ก ร ท ี่ม ีค ว าม ร ู้แ ล ะ ค ว าม ช ำน าญ  
โด ย ต รงเป ็น ผ ู้พ ิจ ารณ าใน ก ารอ อ ก แบ บ ค ำน ว ณ  ก ารท ี่เจ ้าข องอาค ารจ ้างผ ู้ร ับ เห ม าท ี่ไม ่ม ีว ิศ วกร  
ม าค ว บ ค ุม ค ำน ว ณ โค ร งส ร ้างฐ าน ก าร ร ับ น ี้าท น ัก 1ข องอาคาร จ ะท ำให ้อ าค ารน ั้น ม ีค วาม ป ลอ ด ภ ัย  

ล ด น ้อ ย ล ง ท ำให ้ไม ่อ าจ ไต ้ร ับ ก ารป ร ะ ก ัน ค ว าม ป ล อ ด ภ ัย ไต ้

ในส ่วนของทาวน์เฮาส์บางทีมีการกระทำการฝ่าป็นกรณีท่ีว่างหลังตึกแถวนีมา 

ต้ังแต่ก่อนขายให้กับเจ้าของท่ีแท้จริง เน่ืองจากเจ้าของโครงการจะมีการก้ันร้ัวแบ่งเป็นห้องๆ

แบ่งกันพื้นที่แด'ละห้องอย่างชัดเจนเป็นสัคเป็นส่วนเพื่อเป็นจุดขายของเจ้าของโครงการด้วย 

ดังนั้นแม้เจ้าของบ้านจะไม,ต่อเติมต้านหลังของอาคารทาวน์เฮาส์ก็ตามอาคารก็ไต้มีการฝ่าแน 

หลักเกณฑ์ของกฎหมายมาแต่ต้นแล้ว

การละเมิดหลักเกณฑ์ที่ว่างหลังตึกแถวรวมถึงทาวน์เฮาส์นี้เป็นกรณีตัดแปลง 

อาคารโดยไม่ไต้รับอนุญาตหรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินตาม มาตรา 39 ทวิ
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ห าก เจ ้าข อ ง อ าค าร จ ะ ม าข อ อ น ุญ าต ก ่อ ส ร ้าง อ าค าร ให ้ถ ูก ต ้อ ง ใน บ ร ิเว ณ ท าง เด ิน ห ล ัง ต ึก แ ถ ว ก ็ไม  ่
ส าม าร ถ จ ะ ข อ อ น ุญ าต ไต ้เพ ร าะ ด ้ว ย เห ต ุว ่า เป ็น อ าค าร ท ี่ก ่อ ส ร ้าง โด ย ม ิไต ้เว ้น ท ี่ว ่าง โด ย ป ร าศ จ าก  
ส ิ่งป ก ค ล ุม เป ็น ท าง เด ิน ห ล ังอ าค ารก ัน ก ว ้างไม ่น ้อ ย ก ว ่า  2 เมตร ตาม ข ้อ  76(4) แห ่งข ้อบ ัญ ญ ัต ิ 
กร ุง เท พ ม ห าน ค ร เร ื่อง ควบ ค ุม การก ่อส ร ้างอาค าร พ .ศ.2522 แ ล ะ เป ็น ก ร ณ ีท ี่ไม ่ส าม าร ถ แ ก ้ไข  
ด ัด แป ล ง ไต ้' ไม ่ว ่าก ร ณ ีใด ๆ เว ้น แ ต ่ก าร ร ื้อ ถ อ น อ าค าร ใน บ ร ิเว ณ ท ี่ว ่างท าง เด ิน ห ล ังต ึก แ ถ ว อ อ ก ไป

น อ ก จ าก ส ภ าพ ก าร ฝ ่าป ็น ก ่อ ส ร ้างอ าค าร บ ร ิเว ณ ท าง เด ิน ห ล ัง อ าค าร ต ึก แ ถ ว แ ล ้ว  
ใน เข ต ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ย ัง ม ีส ภ าพ ก าร ป ิญ ห าก าร ฝ ่าแ น ก ฎ ห ม าย โด ย ก าร ก ่อ ส ร ้าง ห ร ือ ด ัด แ ป ล ง  
อาค ารโด ยไม 'ร ่น ระยะรอ บ อาค ารแล ะ ก าร1ไม ่ม ีท ี่ว ่าง ต าม ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิ
กร ุง เท พ ม ห าน ครฯ  และก ฎ ก ระท รวงฉ บ ับ ท ี่ 33 ร วม ท ังก รณ ีการส ร ้างส ูง เก ิน เกณ ฑ ์ท ี่กฎ ห ม าย  

กำห น ด แ ต ่ส ภ าพ ป ีญ ห าใน ก รณ ีน ีเม ื่อ เป ร ีย บ เท ีย บ ก รณ ีท ี่ว ่างท างเด ิน ห ล ังอ าค ารป ระ เภ ท ต ึก แถ ว  
แ ล ้วส ภ าพ ป ิญ ห าน ีจ ะน ้อย กว ่า  แ ต ่ก ารผ ิด เก ณ ฑ ์ใน ก รณ ีน ีจ ะ เก ิด ข ืน ไต ้ใน อ าค ารท ัง  9 ประเภท

ส่วนกรณีการกำหนดพ่ืนท่ีว่างน้ันเจตนารมณ์ของการกำหนดพ้ืนท่ีว่างก็เพ่ือให้ 

พืนท่ีว่างบันคงสภาพการเป็นพืนท่ีว่างตลอดเวลาท่ีมีอาคาร แต่พืนที่ว่างท่ีถูกกำหนดบันเป็นสิ่ง 

ท่ีเจ้าของอาคารมักจะนำมาใช้มาใช้ประโยชน์เป็นอันดับแรก เน่ืองจากเป็นท่ีว่างปราศจากส่ิงท่ี 

เป็นอุปสรรค ทำให้ไม่ต้องร้ือถอน การต่อเติมก็เป็นไปโดยง่าย พ้ืนท่ีว่างน้ีถูกนำมาเป็นโรงรถ 

ห้องน่ังเล่น เม่ือมีการเปล่ียนสภาพจากพ้ืนท่ีว่างเป็นส่ิงปลูกสร้างแล้ว ทำให้อาคารขาดพ้ืนท่ีว่าง 

ท่ีกฎหมายกำหนด พืนท่ีส่วนท่ีมีการต่อเติมในพืนท่ีว่างนีไม่อาจขออนุญาตให้ถูกต้องไต้เพราะ 

เป็นพ้ืนท่ีห้ามมิให้มีส่ิงปลูกสร้างเกิดข้ึนเช่นเดียวกับกรณีทางเดินหลังตึกแถว ผลกระทบที่ตาม 

มาในอีกทางหน่ึงคือความม่ันคงแข็งแรงของอาคารก็อาจไม่ไต้รับการประกันความน่ันคง แข็ง 

แแรงจากเจ้าหน้าท่ีของรัฐเน่ืองจากจะไม่มีการไปขออนุญาตให้ถูกต้อง อันจะนำมาซ่ึง ภัย

พิบัติให้กับสังคมอย่างมาก

ป ิญ ห าเก ี่ย ว ก ับ พ ืน ท ี่ว ่างอ ีก ก รณ ีห น ึ่งก ็ค ือ ก ารใช ้ผ ิด ว ัต ถ ุป ระส งค ์ (M IS U SE ) 
เช ่น ใน อาค ารส ูงต ้อง เว ้น ท ี่ว ่างไม 'น ้อ ยกว ่า  6 .00  เมตร เพ ื่อ ให ้รถ ด ับ เพ ล ิง เข ้าไต ้ ห น ้าท ี่ห ล ัก ข อ งน้ี ' ,  ' _ 1น ี ้ ' น ี ้  ’ ‘น ี ้ 7  ,
พ ืน ท ีว ่างก ค ือก ารระง ับ อ ัค ค ีภ ัย  แต ่พ ืน ท ีว ่าง ใน ส ่ว น น ีถ ูก น ำม าใช ้เพ ือ ป ร ะ โย ช น ้อ ืน เช ่น  การ
กองเก ็บ ข อง ก องเก ็บ ข ย ะ  ซ ึ่งเม ื่อ เก ิดอ ัคค ีภ ัยข ืน  พ ืน ท ี่ว ่างบ ร ิเว ณ น ีก ็ไม ่อ าจ เป ็น ป ระ โย ช น ์ใน ก าร

’ ต าม น ัยคำพ ิพ ากษ าฎ ีกาท ี่ 3047/2537
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ดับเพลิงแต่อย่างใดเพราะรถดับเพลิงไม่สามารถเข้าได้ อย่างไรก็ดีกรณีการใช้ผิด วัตถุ

ประสงค์ (MIS USE) วิทยานิพนธ์น้ีไม่ครอบคลุมถึง

สภาพปัญหาที่กรุงเทพมหานครต้องเผชิญกับการมีอาคารผิดหลักเกณฑ์ที่ 

กฎหมายกำหนดไม่ว่าจะเป็นเร่ืองการไม,มีทางเดินหลังอาคารประเภทตึกแถวรวมถึงทาวน์เฮาส์ 

การถอยร่นโดยรอบอาคาร การสร้างเกินความสูงท่ีกำหนด หากพิจารณาไปถึงในการก่อสร้าง 

อาคารแต่ละหลังในประเทศไทย นั้นจะพบว่าเป็นไปได้ 2 กรณี ด้วยกันก็คือ

1. การเกิดข้ึนของอาคารโดยการจัดสรร ซ่ึงหมายถึงกรณีมีเจ้าของโครงการรับเป็น ผู้ 

ดำเนินการก่อสร้างอาคารให้เสร็จ แล้วขายต่อให้กับประชาชนโดยท่ัวไปไม่ว่าจะเป็นบ้านเด่ียว 

อาคารชุด ทาว์นเฮ้าส์ เจ้าของโครงการจะต้องปฏิบัติตามประกาศคณะปฎิวัติ ฉบับที่ 286 เร่ือง 

การจัดสรรท่ีดิน ในกรณีท่ีปลูกสร้างอาคารต้ังแต่ 10 หลังข้ึนไป

2. การเกิดข้ึนของอาคารโดยการสร้างเอง ซ่ึงหมายถึงเจ้าของท่ีดินปลูกสร้างอาคารเอง 

โดยการจ้างผู้รับเหมาก่อสร้างทำการปลูกสร้างอาคาร

ส ำห ร ับ  ส ัด ส ่วน ร ูป แบ บ ก าร เก ิด การจ ัด ส ร ้างท ี่อย ู่อ าศ ัย ใน ช ่วงป ี 2530  -  
ม ิถ ุน ายน  2541 ใน เข ต กร ุง เท พ ม ห าน ค รแล ะป ร ิม ณ ฑ ล  เฉล ี่ยร ้อยละ 55 -  80 เป ็น กรณ ี การ
จ ัดสรร แล ะ ร ้อ ย ล ะ  2 0 - 4 5 เป ็น กรณ ีการส ร ้าง เอง4

เม ื่อ พ ิจ า ร ณ า จ าก ส ภ า พ ป ัญ ห า ก าร ก ่อ ส ร ้า ง ต ่อ เต ิม อ า ค า ร ใน ท า ง เด ิน ด ้า น ห ล ัง  
ก รณ ีต ึก แถ วน ั้น  อ าค ารป ระเภ ท ต ึกแถ วน ั้น ม ัก เก ิด ข ึ้น จากการจ ัด ส รร อาค ารท ี่เก ิด จากก ารจ ัด ส รร  
ม ักจะไม ่ค ่อ ยผ ิด เน ื่อ งจาก จะเส ียห ายอ ย ่างม าก  ใน ก ร ณ ีก าร เก ิด ก าร ล ะ เม ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์น ี้จ ะ ก ่อ ให ้ 
เก ิด ใน ก รณ ีท ี่ห ล ังก ารก ่อ ส ร ้างอ าค าร เส ร ็จ แล ้วแ ล ะ ม าด ัด แ ป ล งต ่อ เต ิม ใน ภ าย ห ล ัง  ความ ผ ิดจะเก ิด  
ข ึ้น ห ล ังจ าก ท ี่ม ีก ารข ายให ้เจ ้าข อ งท ี่แท ้จ ร ิง  ส ่ว น ใน ก ร ณ ีข อ ง ท าว น ์เฮ าส ์บ ัน ใน บ าง ท ีม ีก าร ต ่อ
เต ิม เพ ื่อก ั้น แบ ่งพ ื้น ท ี่ม าแต ่ด ้น จ าก  เจ ้าข องโค รงการซ ึ่ง เท ่าก ับ ม ีก ารละเม ิด ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิ
กร ุง เท พ ม ห าน ค ร เร ื่องค วบ ค ุม การก ่อ ส ร ้างอ าค าร  พ.ศ. 2522 มาแต ่ด ้น

'’ธ น าค าร อ าค าร ส ัง เค ร าะ ห ์ “DA TA  U PD A TE,” ว ารส าร ธ น าค าร อ าค าร ส งเค ร าะ ห ์ 4 
ฉ บ ับ ท ี่ 12 (กรกฎ าค ม  2541) : 66
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ส ่วน ก รณ ีท ี่ส ภ าพ ป ิญ ห าก ารร ่น ถ อ ยข อ งอาค าร  การม ีพ ื้น ท ี่ว ่าง  ก ารส ร ้าง เก ิน  
ค ว าม ส ูงท ี่ก ำห น ด น ั้น  ห าก เป ็น กรณ ีอาค ารท ี่เก ิดจากการจ ัด ส รร อ าค ารข น าด ให ญ ่พ ิเศ ษ  หร ือ  
อ าค าร ส ูง  จะไม ่ค ่อยม ีการละเม ิด เน ื่อ งจาก เม ื่อ เป ร ียบ เท ียบ ก ับ ค วาม เส ียห าย ท ี่เก ิด  แต ่จะเป ็น
ก ารด ัด แป ล งต ่อ เต ิม ใน ภ าย ห ล ังโด ย เฉ พ าะก รณ ีข อ งพ ื้น ท ี่ว ่าง  แต ่ก รณ ีอ าค าร ป ร ะ เภ ท อ ื่น ๆน ั้น
น อ ก จ าก อ าค าร ต ึก แ ถ ว ก ็จ ะ ม ีก าร ล ะ เม ิด ด ัง แ ต ่ร ะ ย ะ เร ิ่ม ก ่อ ส ร ้างร ว ม ท ังภ าย ห ล ัง ก าร ก ่อ ส ร ้างอ ัน ม  ี
ล ัก ษ ณ ะ เป ็น ก าร ต ่อ เต ิม อ าค าร  ส ำห ร ับ กรณ ีท ี่อ าค ารท ี่เก ิด จาก การส ร ้าง เอ งอ าจ ม ีก ารล ะเม ิด ด ังแต ่ 
เร ิ่ม ก ารก ่อ ส ร ้างอ าค าร  รวม ท ังห ม ดจะม ีการด ัดแป ลงต ่อ เต ิม ภ ายห ล ังด ้วย
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