
บ ท ท  3

กฎหมายและระเบียบที เก ียวของกับการจดทะเบียน 
ก่อตั ้งกรรมสิทธิ ๋อาคารชุดของไทย

กระบวนการด้านการจดทะเบียนก่อตั ้งระบบกรรมสิทธอาคารชุดของไทย นอกจาก 
จะมีพระราชบัญณู ้ติอาคารชุด พ .ศ .  2522  ซึ ่ งเป็นกฎหมายควบคุมโดยตรง กล่าวคือเริ ๋มตั ้งแต่  
การยื ่นขอจดทะเบียนอาคารชุด การตรวจสภาพที ่ด ินและอาคารที ่ขอจดทะเบียน การพิจารณา 
ของพนักงานเจ้ าหน้าที ่  จนถึงการจดทะเบียนอาคารชุดแล้ว ยังมีกฎหมายยื ่น  ๆ ที ่ เกี ่ ยวข้อง 
ก ับการจดทะเบียนอาคารชุด ได้แก่ กฎหมายผ ังเม ือง,  กฎหมายควบคุมอาคาร,  กฎหมายส่ง 
เสริมและรักษาคุณภาพสิ ่งแวดล้อม รวมตั ้งกฎหมายควบคุมการจัดสรรที ่ดิน ซึ ่ งในบทนี ้จะกล่าว 
ถึงหลักเกณฑ์ในสาระสำคัญของกฎหมายอาคารชุดกับกฎหมายต่าง  ๆ ดังกล่าว โดยเฉพาะใน 
ส่วนของกระบวนการด้านการจดทะเบียนก่อตั ้ งกรรมสิทธในอาคารชุด ตลอดตั ้งความเกี ่ ยวพัน 
ระหว่างกฎหมายอาคารชุดและกฎหมายต่าง  ๆ เหล่านี ้น ซึ ่ งม ีรายละเอ ียดดังนี ้

1 .  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ . ค . 2522  และพระราชบัญญัติอาคารชุด 
(ฉบับที่  2)  พ . ศ . 2534

1 . 1  เหตุผลและเจตนารมฌ์ในการกฎหมายอาคารชุด

เหตุผลในการออกกฎหมายฉบับนี ้  ปรากฎอย ู ่ ในหมายเหตุท ้ายพระราช- 
บัญพูติอาคารชุด พ . ศ . 2522  ที ่ประกาศในราชกิจจานุ เบกษา เล่ม 96 ตอนที่  67 ลงวันที่  
30 มกราคม 2522  ซึ ่งมีผลใช้บังคับ ตั้งแต่วันที่  27 ตุลาคม 2522  เป็นด้นมา กล่าวคือ 
" ในบีจชุบันปีญหาในด้านที ่อยู ่อาศัยภายในเมืองได้ เพิ ่มตัวมากขึ ้น และระบบกรรมสิทธในอลัง 
หาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ไม1อาจสนองความต้องการของประชาชน 
ซึ ่งต ้องอยู ่อาศ ัยในอาคารเด ียวกัน โดยร่วมกันมีกรรมสิทธห้องชุดในอาคารนั ้นแยกออกจากกัน 
เป็นลัดส่วนได้  สมควรวางระบบกรรมสิทธิ"หองชุดขึ ้นเพื ่อให้ผู ้ที ่อยู ่ ในอาคารเดียวกันสามารถ
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ถือกรรมสิทธิห'องชุดในอาคารส่วนที ่ เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วน และสามารถจัดระบบ 
ค ่าใช ้จ ่ ายในการบำร ุงร ักษาอาคารร ่วมก ันได ้  และสามารถจ ัดระบบค่าใช ้จ ่ ายในการบำร ุง 
ร ักษาอาคารร ่วมกันได้  นอกจากนี ้สมควรวางมาตรการควบคุมการจ ัดตั ้งอาคารชุดให้ เหมาะสม 
เพื่อ เ ป็นหลักประกันให้แค่ผู ้ ที ่จะม าชื ้อห้องชุดเพื ่ออยู ่อาศัย"

จากบันทึกหมายเหตุดังกล่าวจะพบว่า เหตุผลความจำเป ็นในการออก 
กฎหมายฉบับนี ้  ได้อ้างรั เญหาที ่สำคัญอยู ่  2 ประการ ได้แก่ ปิญหาที ่อยู ่อาศัยภายในเมืองได้  
เพิ ่มทวีมากขึ ้น และปีญหาของระบบกรรมสิทธในอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายแพ่งเดิมไม,อาจ 
สนองความต้องการของประชาชน ด้วยเหตุนี ้ทำให้สามารถทราบถึงเจตนารมณ์หรือความบุ ่ง 
หมายหลักของกฎหมายฉบับนี ้ได้  โดยอาจแยกออกได้ เป็น 3 ประการ ดังนี ้

1 . เพื ่อวางระบบกรรมสิทธห้องชุดให้ผู ้ที ่อยู ่อาศัยในอาคารเดียวกัน 
สามารถถือกรรมสิทธิห'องชุดในอาคารส่วนที ่ เป็นของตนแยกออกจากกันเป็นสัดส่วน

2.  เพื ่อให้ผู ้อย ู ่อาศัยในอาคารเดียวกันสามารถจัดระบบค่าใช้จ ่ าย 
ในการบำร ุงร ักษาอาคารร ่วมก ัน

3.  เพ ื ่อวางมาตรการควบคุมการจ ัดต ั ้งอาคารชุดให้ เหมาะสมอันเป็น 
หลักประกันให้แค่ผู ้ที ่ จะมาชื ้อห้องชุดเพื ่ออยู ่อาศัย

สำหรับเหตุผลและเจตนารม{น'ในการประกาศใช้ 'พระราชบัญณู ้ติอาคารชุด 
(ฉบับที่  2) พ . ศ . 2534  ได้ระบุไว้ท้ายพระราชบัณูผูติว่า "โดยที ่ เป็นการสมควรให้คนต่างด้าว 
หรือนิติบุคคลที ่มีสิทธิในที ่ดินเหมือนคนต่างด้าวบางประเภทได้มาซึ ๋งกรรมสิทธในห้องชุดได้  
ตั ้ งนี ้ เพื ่อประโยชน์ในการส่งเสริมการลงทุน อันจะก่อให้ เก ิดความมั ่นคงในทางเศรษฐกิจ 
ของประเทศ จึงจำเป็นต้องตราพระราชบัญญตินี ้ "
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1 . 2  หอักการที ่สำคัญ‘«องพระราชบัญญ้ติอาคารชุด พ . ศ . 2522

หลักการที ่สำคัญของพระราชบัญณู ้ติ นี ้  พอส3ปได้  4 ประการคือ

1. วางหลักการถือกรรมสิทธในอาคารชุด ให้ เจ ้ าของมีกรรมสิทธ 
ห้องชุด หรือทรัพย์ส่วนบุคคลนอกห้องชุด (ถ้ ามี ) ในแต่ละส่วนของบุคคลเป็นเอกเทศ และ 
ขณะเดียวคันก็มีกรรมสิทธิร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง ซึ ่งมีไว้ เพื ่อใช้หรือเพื ่อประโยชน์ร่วมคัน 
หลักการนี ้ต่างจากหลักกรรมสิทธิรวม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ซึ ่งไม,อาจแบ่ง 
แยกออกจากคันเป็นสัดส่วนได้

2 .  วางหลักเก ี ่ยวคับการใช้สอยทรัพย ์ส ่วนกลางและการเสียค่าใช ้จ ่ าย 
และค่าภาษีอากรร่วมคันในการดูแลฟ้า^งรักษาทรัพย์ส่วนกลาง โดยให้ เป็นไปตามอัตราส่วน 
ที ่ เจ้ าของแต่ละหน่วยห้องชุดที ่อยู ่ ในทรัพย์ส่วนกลาง หรือตามส่วนแห่งประโยชน์'ที ่มีต่อห้องชุด 
ที ่กำหนดไว้ในข้อบังคับหรือการงดเว้นการใช้สิทธิบางอย่าง ซึ ่ งกระทบกระเทือนต่อส่วนรวม 
อีกทั ้งยังมีบทบัญณูติให้อาคารชุดจัดตั ้งเป็นนิติบุคคลนั ้น เพื ่อดูแล และจัดการต ่าง  ๆ เกี ่ยวกับ 
ทรัพย์ส่วนกลางที ่ใช้ เพื ่อประโยชน์ร ่วมคันของเจ้ าของร่วมในอาคารชุดแต่ละแห่งอย่างมีระบบ 
หลักการนี ้มีลักษณะแตกต่างไปจากกฎหมายควบคุมการจัดสรรเอกชน ได้แก่ ประกาศของ 
คณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ซึ ่งไม่มีบทบัญณู้ติต่าง  ๆ เหล่านี ้รองรับไว้แต่อย่ างใด

3.  มีการออกหนังสือแสดงกรรมสิทธสำหรับห้องชุดแต่ละหน่วยเพื ่อให้  
เป็นหลักฐานในการจำหน่ายจ่ายโอน หรือก่อให้ เกิดภาระติดพันได้โดยสะดวกอีกทั ้ งยังเป็น 
หลักฐานความเซึ ่อถือที ่ ใช้ยันคับบุคคลภายนอกทั ้วไป

4 .  วางหลักเก ี ่ ยวค ับการจดทะเบียนอาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและ 
นิติกรรมห้องชุด การจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนการจดทะเบียนเล ิกอาคารช ุด



90

1 . 3  ฮาระสำคัญของการจดทะเบียนก่อตั ้งกรรมฮิทธิ ่ ในอาคารชุดตาม 
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ . ศ . 2522

การก่อตังกรรมสิทธในอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ . ศ . 252 2  บัน กฎหมายได้กำหนดเงื ่อนไขจะตัองกระทำโดยวิธีการนำที ่ด ิน และอาคาร 
ไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้ าหน้าที ่  1 ตามขั ้นตอนที ่กฎหมายกำหนดไว้ เสียก่อน ตราบใด 
ที ่ ยั งมิได้มีการจดทะเบียน แม้ว่ าอาคารนั ้นจะมีลักษณะเข้าหลักเกฌฑ์ตามความหมายของ
อาคารชุดก็ตาม ก็ไม,ถือว่าเป็นอาคารชุดและอยู ่ภายใต้บังคับแห่งกฎหมายอาคารชุด ซึ ่งการ 
ย ื ่นขอจดทะเบียนอาคารชุด ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ . ศ . 2522  มาตรา 6 บัญญัติว่า 
ผู ้มีกรรมสิทธ'ในที ่ดินและอาคารใดประสงค์จะจดทะเบียนที ่ดินและอาคารนั ้นให้ เป็นอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัตินี ้ ให้ เป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัตินี ้ ให้ยื ่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุดต่อ
พนักง าน เ จ้าหน้าที่

ตามมาตรา 14

ไม่ติดการจำนอง เ

พร้อมด้วย
( 1 )  โฉนดที่ ดิน 2
( 2 )  แผนผังอาคา
( 3 )  อัตราส่วนที ่ เ

( 4 )  รายละเอ ียด
( 5 )  คำรับรองขอ 

ว้นแต,การจำนองอา
( 6 )  หลักฐานยื ่นต

รชุด
จ้าของห้องชุดแต่ละห้องมีกรรมสิทธีในทรัพย์ส่วนกล

เกี ่ยวคับห้องชุด ทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ ส่วนกล 
งผู ้ยื ่นคำขอว่า อาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดนั ้น 
คารรวมคับที ่ดิน 
ามที ่กำหนดในกฎกระทรวง

า ง

า ง

•พนักงานเจ้ าหน้าที ่  ได้แก่ เจ้าพนักงานที ่ดินตามพระราชบัญญัติให้ใช้ประมวล 
กฎหมายที ่ดิน พ . ศ . 2497 ซึ ่งร ัฐมนตรีว่ าการกระทรวงมหาดไทย อาศ ัยอำนาจตามความ 
ในมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ . ศ . 2522 ได้แต่งตั ้ งให้ เป็นพนักงานเจ้าหน้าที ่  
ตามนัยคำสั ่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 4 3 4 / 2 5 2 2  ลงวันที่  18 พฤษภาคม 2522

2 โฉนดที ่ดินตามประมวลกฎหมายที ่ดิน พ . ศ . 2497 มาตรา 1 หมายความว่า 
หนังสือสำคัญแสดงกรรมสิทธิที ่ดิน และให้หมายความรวมถึง โฉนดแผนที่  โฉนดตราจอง 
และตราจองที ่ตราว ่า " ได้ทำประโยชนแล้ว"
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จากบทบัญฟ้ติดังกล่าว กฎหมายกำหนดผู ้ที ่ จะยื ่นคำขอจดทะเบียนอาคารชุด 
ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่จะต้องเป็นผู ้มีกรรมสิทธิทั ้ งที ่ดินและอาคาร ถ้ามีกรรมสิทธเฉพาะที ่ดิน 
หรืออาคาร แต ่ เพ ียงอย่างหนึ ๋งอย ่างใด ก็ไม่อยู ่ในหลักเกณฑ์ที ่พนักงานเจ้ าหน้าที ่ จะพึงรับ
จดทะเบียนให้ไต้  อีกทั ้ งจะต้องมี เอกสารต่าง  ๆ ตามที ่กฎหมายกำหนดไว้สำหรับเป็นหลักฐาน 
ในการประกอบการพิจารณาการจดทะเบียนอาคารชุดต้วย ทั ้งน ี ้ เพราะการจดทะเบียน
อาคารชุดมีความบุ ่งหมายก็ เพอให้ม ีการเปิดเผยสาระสำคัญต่าง  ๆ ไว้ เป็นหลักฐานที ่แน่นอน 
ให้มหาชนไต้ทราบและสามารถตรวจสอบไต้  อีกทั ้งเป็นข้อมูลในการตัดสินใจของผู ้ชื ้อห้องชุด 
ก่อนที ่จะตกลง เข้าทำสัญญา หรือ เป็นหลักประคันแก่ผู ้ชื ้อว่าจะไต้กรรมสิทธในทรัพย์ส่วนบุคคล 
และทรัพย์ส่วนกลาง ตามที ่ตกลงไว้คับผู ้ขอจดทะเบียนถูกต้องครบถ้วนตรงคับเอกสารต่าง  ๆ
ที ่ ยื ่นไปพร้อมคับคํ าขอจดทะเบียนไว้  ตลอดจนยังเป็นการป็องคันมิให้ความเสียหายอาจเก ิด 
แก่ประชาชนฐานะผู ้ชื ้อทั ้วไปในภายหลังด้วย จะเห็นไต้ว่ า คำขอจดทะเบียนตังกล่าวข้างต้น 
เป็นตร าสารจัดทั ้งพื ้นฐานที ่กำหนดรายละเอียดเรึ ๋องทรัพย์ส่วนบุคคล ทรัพย์ส่วนกลางใน 
อาคารชุดว ่ามีอย ู ่อย ่ างไร อีกทั ้งการมีกรรมสิทธิในทางทรัพย์สินต่าง  ๆ เหล่านี ้  มีขอบเขต 
และสัดส่วนเพียงใด ชึ ๋งนับว่าเป็นกรอบหรือกติกาเบื ้องต้นในการเข้ามาอยู ่อาศัยในอาคารชุด 
ซึ ่งผู ้ชื ้อจะต้องพิจารณาไตร่ตรองด้วยความรอบคอบก่อนเข้าทำสัญญา

อย่
หรือกลุ ่มของอาคา 
ที ่มีอยู ่ เดิม) หรืออ 
และมีลักษณะ เป็นอ 
และทรัพย์ส่วนกลา 
ประกอบด้วย ห้อง 
จดทะเบียนเป็นอา

างไรก็ตามในส่วนของอาคารที ่นำม 
รหลายอาคารรวมคัน 3 4 ซึ ่งอาคา 
าคารที ่สร้างขึ ้นใหม่ก็ไต้  เพียงแต่จ 
าคารชุด กล่าวคือ อาคารนั ้นสามา 
ง โดยไต้รับอนุญาตตามกฎหมายว่า 
ชุด และทรัพย์ส่วนบุคคลนอกห้องชุด 
คารชุดต่อไปไต้  5

าจดทะเบียนนั ้นอาจเป ็นอาคารเด ียว 
รเหล ่าน ั ้นจะเป ็นอาคารเก ่า  (อาคาร  
ะต ้องเป็นอาคารไต้ก ่อสร ้างเสร ็จแล ้ว 
รถแยกเป็นกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนบุคคล 
ด ้วยควบคุมอาคารและใช้ เป ็นอาคารชุด 

(ถ้ ามี ) ทรัพย์ส่วนกลางไต้จึงจะรับ

4

3หนังสือสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี นร 0601 / 1 4 6 6  ลงวันที่  30 
ธันวาคม 2536

4หนังสือกรมที่ ดิน ท่ี มท 061 5 / 3 7 8 2  ลงวันที่  15 พฤศจิกายน 2525
5กฎกระทรวง ( พ . ศ . 2523 ) ออกตามความในพระราชบัญณูติอาคารชุด 

พ . ศ . 2522 ข้อ 6 (3 )
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แต่ทั้งนี้  อาคารที ่นำมาจดทะเบียนเป็นอาคารชุดจะต้องปราศจากภาระผ ูกพัน 
ใด ๆ  หรือไม่ติดภารจำนอง เต้นแต่การจำนองอาคารรวมที ่ดินซึ ่ งเต้ าหนี ้ผู ้ ร ับจำนองยินยอม 
ให้จดทะเบียนเป็นอาคารชุดก่อน และยินยอมที ่จะรับชำระหนี ้จากห้องชุดแต่ละห้องชุดตาม
จำนวนเงินที ่ไต้ตกลงกัน ส่วนในกรณีของที่ ดินนั้น หลักเกณฑ์ เช ่นเดียวกับอาคาร คือ ต้อง 
ปราศจากภาระผูกพันใด ๆ  แต่ในกรณีที ่ที ่ดินนั ้นติดการจำนองซึ ่งเต้าหนี ้ผู ้รับจำนองยินยอมให้  
ม ีการจดทะเบียนอาคารชุดแต้ว ไม่ห้ามมิให้จดทะเบียนอาคารชุดแต่ประการใด 6 ส่วนใน 
การจดทะเบียนอาคารชุดนั ้น หากพนักงานเต้าหน้าที ่พิจารณาคำขอจดทะเบียนอาคารชุดแต้ว 
เห็นว่า ถูกต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงึ ๋อนไขดังที ่กล่ าวต่อไปในข้อ 1 . 4  ก็ให้ 
พนักงานเจ้ าหน้าที ่ร ับจดทะเบียนอาคารชุด และประกาศการจดทะเบ ียนลงในราชก ิจจาน ุ -  
เบกษาต่อไป 7 จากนั ้นกระบวนการต้านการออกหนังสือกรรมสิทธิห'องชุด การจดทะเบียน 
นิติบุคคลอาคารชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมห้องชุดสิทธิและหน้าที ่ต่ าง ๆ ของเต ้า  
ของร่วมหรือผู ้ที ่ เกี ่ยวข้องกับอาคารชุด ตลอดจนการเล ิกอาคารช ุด ย่อมอยู ่ภายใต้บังคับแห่ง 
พระราชบัณูญิตินี้ ทั้งสิ้น

6พระราชบัญผูติอาคารชุด พ . ศ . 2522  มาตรา 7 วรรคสาม และกฎกระทรวง 
( พ . ศ . 2523 ) ข้อ 6 ( 1 ) ,  ( 2 )

7พระราชบัญณู ้ติอาคารชุด พ . ศ . 2522  มาตรา 7 วรรคท้าย
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1 . 4  หลักเกณฑเกี ่ยวกับขั ้นตอน แอะวิธ ีกไรจดทะเบียนอาคารชุด 

1 .  ก า ร ยื่นคำขอ 8

1 . ผู ้มีกรรมสิทธในที ่ดินและอาคารจะต้องยื ่นคำขอจดทะเบียนที ่ดิน 
และอาคารนั ้นต่อพนักงานเจ้ าหน้าที ่  ณ สำนักงานที ่ดินจังหวัด หรือสำนักงานที ่ดินสาขา แห่ง 
ท้องที ่ ที ่ ที ่ดินและอาคารนั ้นตั ้งอยู ่  ตามแบบ อ . ช .  1 พร้อมด้วยหลักฐานและเอกสาร ดังต่อไปนี ้

1 .1  โฉนดที่ ดิน
1 . 2  แผนผังแสดง เขตที ่ดินและที ่ตั ้งของอาคารชุดแต่ละหลัง 

และสิ ่งปลูกสร้าง โดยมีมาตราส่วน 1 :5 0 0  หรือ 1 : 1 0 0 0  ตามความเหมาะสม
1 .3  แผนผังแสดงรายละเอ ียดของอาคารชุดแต่ละชั ้น โดย 

ระบุความกว้าง ความยาว ความสูง และเนื ้อที ่  รวมตั ้งหมายเลขประจำของห้องชุดแต่ละ 
ห้องชุด *

1 . 4  แผนผังและรายการแสดงรายละเอียดเก ี ่ยวกับทร ัพย ์ส ่วน 
บุคคล และทรัพย์ส่วนกลางในอาคารชุดนั ้น

1 .5  บัญชีแสดงรายการเกี ่ยวกับอัตราส่วนที ่ เจ ั าของห้องชุด 
แต่ละห้องชุคมีกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลาง ตามแบบ อ . ช . 5

1 . 6  คำรับรองเป็นหนังสือของผู ้ย ื ่นคำขอว่าอาคารนั ้นไม,ติด 
การจำนอง เว ้นแต่การจำนองอาคารรวมกับที ่ด ิน

1 .7  ใบอบุญาตหรือหลักฐานยื ่นที ่ เจ้าพนักงานท้องถิ ่นออกให้
ดังนี ้

ก . ใบอบุญาตให้ก่อสร้างตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุม 
อาคาร ตามมาตรา 21 หรือใบรับแจ้ง ตามมาตรา 39 ทวิ แห่งพระราชบัญฌูติอาคารชุด 
พ .ศ  2522  ช ึ ๋ งแท้ไขเพิ ่มเดิมโดยพระราชบัญญติควบคุมอาคาร (ฉบับที่  2)  พ . ศ . 2535

ข. ใบรับรองจากจากเจ้ าพนักงานท้องถิ ่น (แบบ อ . 6) *

พ
รกฎกระทรวง ( พ . ศ . 2 5 2 3 )  ออกตามความในพระราชบัญณูติอาคารชุด 

. ศ . 2522  ข้อ ( 1 ) ,  ( 2 )  และ ( 3 )  และระเบียบกรมที ่ด ินว่าด้วยอาคารชุด พ . ศ . 2523 
ข้อ ( 3 ) ,  ( 4 ) ,  ( 7 )  และ ( 8 )  และระเบียบกรมที ่ดินว่าด้วยอาคารชุด (ฉบับที่  3)
พ . ศ . 2537 ข้อ 3 ( 7 )
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มีข้อสังเกตข้อ 1 .3  เกี ่ยวกับหมายเลขประจำของห้องชุดแต่ละห้องชุด■ นั ้น 
กรมการปกครองและก^งเทพมหานครได้วางหลักเกณฑ์และขั ้นตอนการดำเนินการออกเลขที ่  
บ้ านสำหรับอาคารชุดและห้องชุดของอาคารชุดแต่ละหลังว่ า ตามพระราชบัญณู ้ติการทะเบียน 
ราษฎร พ . ศ . 2534  มาตรา 35 วรรค 2 และระเบียบสำนักทะเบียนกลางว่าด้วยการจัดทำ 
ทะเบียนราษฎร พ . ศ . 2535 ข้อ 11 ข้อ 31 และ 32 ได้กำหนดหลักเกณฑ์และขั ้นตอนใน 
การดำเน ินการเก ี ่ ยวก ับการออกเลขที ่บ ้ านสำหร ับอาคารชุดโดยส3ป 9 กัฎ บ้านที่ปลูก!ปีน 
อาคารชุดให้กำหนดบ้านเลขที ่ทุกห้อง โดยถือว่าห้องหนึ ๋ง  ๆ เป็นบ้านหลังหมื ่ง โดยให้ติดบ้าน 
เลขที ่ทุกห้องเรียงตามลำดับจากห้องข้างล่างขึ ้นไปหาขั ้นบน ส่วนขั ้นตอนในการดำเนินการนั ้น 
เมื ่อนายทะเบียนอำเภอหรือนายทะเบียนห้องถิ ่นแล้วแต่กรณี  ได้ร ับแจ้งการปลูกสร้างอาคาร 
จะเร ียกหลักฐานเก ี ่ ยวก ับการสร ้างอาคารช ุด และบัตรประจำตัวของผู ้แจ้ง เพึ ๋อตรวจสอบ 
ความถูกต้อง ตรวจสอบสภาพความเป็นบ้าน กำหนดบ้านเลขที ่  กำหนดเลขรหัสประจำบ้าน 
และจัดทำทะเบียนบ้าน สำเนาทะเบียนบ้านฉบับเจ ้ าบ้าน และมอบให้ผู ้แจ้งเป็นหลักฐานแล้ว 
รายงานการกำหนดเลขรหัสประจำบ้าน ให้สำนักทะเบียนกลางทราบต่อไป ด้วยเหตุนี ้
คณะกรรมการพิจารณาปีญหาเกี ่ยวกับอาคารชุด ได้พิจารณาในการประชุม ครั ้งที่  4 / 2 5 3 6  
เมื่อวันที่  13 กรกฎาคม 2536 มีมติว่า หมายเลขประจำห้องชุดแต่ละห้องชุดตามระเบียบ 
กรมที ่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ . ศ . 2523 ข้อ 3 ( 3 )  ให้หมายถึง เลขที ่บ้านซึ ๋งนายทะเบียน 
อำเภอหรือนายทะเบียนบ้องถิ ่นกำหนดให้

2 . เมื ่อยื ่นคำขอแล้วให้พนักงานเจ ้ า หน้าที ่ตรวจสอบเอกสารที ่ผู ้ยื ่น 
คำขอได้ยื ่นพร้อมกับคำขอว่า มี เอกสารครบล้วนตามข้อ 1 หรือไม่ ล้ายังไม่ครบให้แจ้ง ผู้ ย่ืน 

คำขอไปนำมาให้ครบล้วน แต่หากตรวจสอบแล้วเห็นว่า เอกสารครบล้วนและอยู ่ ในหลักเกฌฑ์  
ที ่ จะดำเนินการให้ได้  ให้รับคำขอไวั  แล้วให้นำคำขอที ่ร ับไวัมาลงบัญชีรับทำการประจำวัน 
ตามแบบ บ . ท . ด . 2 กับลงบัญชีคุมเรื ่อง ตามแบบ อ . ช . 6 ให้ผู ้ย ื ่นคำขอเสียค ่ า ธรรมเนียม 
เป็นค่าคำขอ แล้วนำใบเสร็จรับเงินคู ่ฉบับติดไว้ที ่หลังคำขอ พร้อมทั ้งออกใบรับเรื ่องราว 
การจดทะเบียนอาคารช ุด และโฉนดที ่ดิน ให้ผู ้ยื ่นคำขอไว้ เป็นหลักฐานตามแบบ ท . ด . 53 9

9หนังสือกรมการปกครอง ท่ี มท 0 3 2 2 / 1 7 3 3 9  
และหนังสือกชุงเทพมหานคร ท่ี กท 0 3 0 7 / 1  1454 ลงวันที่

ลงวันที่  13 พฤษภาคม 2536 
2 มิธุนายน 2536
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เสร ็จแล้วให้ 'นำเร ื ่องราวการขอจดทะเบียนอาคารชุดเสนอเจ ้ าพนักงานที ่ด ินในวันร ับคำขอ 
เพื ่อพิจารณากำหนดนัดวันและเวสาให้ผู ้ ย ื ่นคำขอมานำพนักงานเจ้ าหน้าที ่  หรือเจ้าหน้าที ่อื ่น 
ที ่พนักงานเจ้ าหน้าที ่มอบหมายไปตรวจสภาพที ่ดินและอาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุด โดย 
ให้ผู ้ ย ื ่นคำขออำนวยความสะดวกตามสมควร

ในทางปฏิบัติพนักงานเจ้าหน้าที ่จะมีหนังสือแจ้งกำหนดวันและเวลา 
ในการไปตรวจสภาพที ่ดิน และอาคาร ไปให้กรมที ่ดินทราบ ทั ้งนี ้ เพื ่อจะได้สั ่ งเจ้าหน้าที ่ จาก 
สำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย์สินเข้ าไปร่วมดำเนินการตรวจสภาพที ่ด ิน และอาคารใน 
ค ร 1วเด ียว กัน

3.  ในกรณีที ่ ที ่ ดินหรือที ่ ดินและอาคา รที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดติด 
การจำนอง หรือหากอยู ่ภายใต้บังคับแห่งบุริมสิทธิอันได้จดทะเบียนไว้ในโฉนดที ่ดิน พนักงาน 
เจ ้ าหน้าที ่ต ้องประกาศคำขอจดทะเบียนอาคารชุด โดยปีดประกาศตามแบบ อ . ช . 7 ไว้ใน 
ที ่ เป ิดเผย ณ สำนักงานที ่ดินจังหวัด หรือสำนักงานที ่ดินสาขา แล้วแต่กรณี ที ่ว ่ าการเขตหรือ 
ท ี ่ว ่ าการอำเภอ หรือกิ ่ งอำเภอ และที ่ทำการแขวง หรือที ่ทำการกำนัน แห่งท้องที่ ที ่ ที ่ ดินและ 
อาคารทั ้ งอยู ่  และ ณ บริ เวณที ่ดินที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดแห่งละหนึ ๋ งฉบับ นอกจากนี ้ต้องมี  
หนังสือแจ้งเจ้าหน้าที ่  ตามแบบ อ . ช . 8 พร้อมทั ้งส่งสำเนาประกาศไปให้ เจ ้ าหนี ้จำนองหรือ 
เจ้ าหนี ้บุริมสิทธิ เหนือที ่ดินและอาคารทราบโดยตรงอีกทางหนึ ๋ง เพื ่อให้ เจ ้ าหนี ้ด ั งกล่าวมาแจ้ง 
พร้อมทั ้งแสดงหลักฐานแห่งหนี ้ต่อพนักงานเจ้ าหน้าที ่ภายใน 30 วัน นับแด,ไต้รับหนังสือแจ้ง

การส่งหนังสือแจ้งและประกาศให้ เจ้ าหนี ้ดั งกล่าวให้ส่งทางไปรษณีย์  
ลงทะเบียนตอบรับ หรือจะมอบให้ผู ้ย ื ่นคำขอนำไปส่งเองก็ไต้

4 .  เพื ่อดำเนินการตามข้อ 3 แล้ว พนักงานเจ้ าหน้าที ่ จะต้อง
ดำเนินการดังนี ้

4 . 1  ล้ าเจ ้ าหนี ้จำนองไต้มาแจ้ง และแสดงหลักฐานแห่งหนี ้  
ต ่อเจ ้ าหน้าที ่ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้ าหน้าที ่ชี ้แจงให้ทราบถึงคำขอจดทะเบียน 
อาคารชุด พร้อมทั ้งจำนวนเงินที ่ เจ้ าหนี ้ดังกล่าวจะไต้รับชำระหนี ้จากห้องชุดแต่ละห้องชุด 
โดยกำหนดจำนวนเง ินดังกล่าว ตามอัตราส่วนแห่งกรรมสิทธในทรัพย์ส่วนกลาง ในการนี ้ให้  
บันทึกคำชี ้แจงของพนักงานเจ้ าหน้าที ่และคำยินยอมหรือไม่ยินยอมของเจ้ าหนี ้  และให้ เจ ้ าหนี ้  
ลงลายมือชื ่อไว้ เปีนหลักฐาน
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4 . 2  ถ้าเจ้าหนี ้ชึ ๋งมีบุริมสิทธิ เหนือที ่ดิน และอาคารมาแจ ้งและ 
แสดงหลักฐานต่อพนักงานเจ้ าหน้าที ่ภายในกำหนดเวลา ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่แจ้งให้ทราบ 
ถ ึงคำขอจดทะเบียนอาคารชุดรายนั ้น และบันทึกคำชี ้แจงให้ เจ้ าหนี ้ลงลายมือชื ่อไจ้

4 . 3  ถ้ าเจ ้ าหนี ้จำนอง และเจ้าหนี ้ชึ ่ งมีบุริมสิทธิ เหนือที ่ดินและ 
อาคาร มิไถ้มาแจ้ง และแสดงหลักฐานแห่งหนี ้ต่อพนักงานเจ้ าหน้าที ่ภายในกำหนดเวลา ให้ 
พนักงานเจ้ าหน้าที ่บันทึกถึงการนั ้นไว้ในคํ  าขอว่า "ครบกำหนดสามสิบวันแล้ว เจ้ าหนี ้จำนอง 
(หรือเจ้าหนี ้ซึ ่งมีบุริมสิทธิ  หรือที่ ดิน แล ะอาคาร)  มิไถ้มาแจ้ง และแสดงหลักฐานแห่งหนี ้ ” 
และลงลายมือชื ่อ พร้อมถ้วยวัน เดือน ปี กำกับไว้

ในทางปฏิบัติ มีปีญหาว่า เมื ่อเจ้าหนี ้ดังกล่าวไถ้มาให้ถ้อยคำ 
ยินยอมและรับรองหนี ้ก่อนครบกำหนดภายใน 30 วันนับแต่ที ่ไถ้รับหนังสือแจ้งแล้ว พนักงาน 
เจ ้ าหน้าที ่สามารถดำเนินการขั ้นต่อไป โดยไม่จำเป็นถ้องรอให้ประกาศครบ 30 วัน ไถ้ 
หรือไม, เรึ ๋องนี ้ผู ้ เขียนเห็นว่า น ่าจะกระทำไถ้  ทั ้ งนี ้ เพราะการประกาศคำขอจดทะเบ ียน 
ดังกล่าว ก็ เพอกำหนดวันให้ เจ ้ าหนี ้ดั งกล่าว มาแจ้งแก่พนักงานเจ้ าหน้าที ่  พร้อมทั ้งแสดง 
หลักฐานภายในกำหนด มิฉะนั้น พนักงานเจ้ าหน้าที ่จะมีคำสั ่งไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด
ให้แก่ผู ้ 'ขอเท่านั ้น นอกจากนี ้หากรอให้ครบกำหนดเวลาดังกล่าว ก็มีแต่ทำให้ เกิดความล่าช้า 
อีกทั้งไม,ทำให้ เก ิดความเส ียหายต ่อเจ ้ าหน้าท ี ่ด ั งกล่าว ซึ ่งไถ้ร ับการผู ้มครองในฐานะเจ้ าหนี ้  
มีประกันตามกฎหมายอยู ่แล้ว

5 .  เม ื ่อดำเนินการตามข้อ 4 แล้ว พนักงานเจ้าหน้าที ่ถ้อง
ดำเน ินการ ต่อไปดังนี ้

5 . 1  ในกรณีที ่มี เจ้าหนี ้จำนอง ถ้าเจ ้ าหนี ้จำนองไม,ยินยอมให้  
จดทะเบียนที ่ดินและอาคารเป็นอาคารชุดหรือไม่มาแจ้งและแสดงหลักฐานแห่งหนี ้ต่อพนักงาน 
เจ้ าหน้าที ่  ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่สั ่ งไม,รับจดทะเบียนและแ จ้งให้ผู ้ ยื ่นคำขอทราบโดยไม,ชักช้า

5 . 2  ในกรณีที ่มี เจ้าหนี ้ซึ ่ งมีบุริมสิทธิ เหนือที ่ดินและอาคารไม,ว่า 
เ จ ้ า หนีด้ ั งกล่าวจะไถ้มาแจ้ง และแสดงหลักฐานแห่งหนี ้  ต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่หรือไม,ก็ตาม 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่แจ้งให้ผู ้ย ื ่นคำขอทราบ เมื ่อให้ผู ้ย ื ่นคำขอดำเนินการให้ที ่ดินและอาคาร 
นั ้นปราศจากภาระผูกพัน ภายใน 90 วัน นับแต่วันที ่ไถ้รับแจ้ง ถ้าผู ้ย ื ่นคำขอไม่ดำเนินการ 
ให้ เสร ็จส ิ ้นภายในระยะเวลาด ังกล ่าว ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่สั ่ งไม่รับจดทะเบียน
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2 . ทไรตรวจยโภไพที ่ ด ิ นแยะอาคาร 10

เมื ่อพนักงานเจ้าหน้าที ่  ได้ร ับคำขอจดทะเบียนอาคารชุดแล้วและ 
ก่อนที ่พนักงาน เจ้าหน้าที ่  จะรับจดทะเบียนอาคารชุดให้แก่ผู ้ขอต่อไป นอกจากจะพิจารณา 
หลักฐานเอกสารตามที ่ผ ู ้ 1ขอแสดงไว้แล้ว พนักงาน เจ ้ าหน้าที ่ ในฐานะเป็นเ‘เทพนักงาน ตาม 
ประมวลกฎหมายอาญา ม ีอำนาจเข ้าไปตรวจสภาพที ่ด ินและอาคารในเวลากลางว ันระหว ่าง 
พระอาทิตย์ขึ ้นถึงพระอาทิตย์ตก หรือเร ียกบุคคลใด  ๆ มาให้น้อยคำ หรือให้ส่งเอกสารตาม 
ความจำเป็นที ่ขอจดทะเบียนได้  ช ึ ๋ งการไปตรวจสภาพที ่ดินและอาคารของพนักงานเจ้ าหน้าที ่  
หรือผู ้ที ่พนักงานเจ้ าหน้าที ่มอบหมาย มีระเบียบให้ตรวจสอบ ดังนี ้

1 . อาคารนั ้นได้ปลูกสร้างในที ่ดินตามโฉนดที ่ดินที ่ผู ้ ยื ่นคำขอยื ่นมา
หรือไม่

2 .  ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง ตรงกับหลักฐานที ่ยื ่นมา
เพียงใดหรือไม่

3 .  ห้องชุดมีความกว้าง ความยาว ความสูง เนื้อที่  และเลขที ่  
ถูกต้องตรงกับหลักฐานที ่ยื ่น หรือไม่

4 .  อาคารนั ้นสามารถใช้ เป็นอาคารชุด โดยแยกเป็นกรรมสิทธ 
ในทรัพย์ส่วนบุคคล และทรัพย์ส่วนกลาง

เมื ่อได้ตรวจสอบที ่ดินและอาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดแล้วให้  
ผ ู ้ไปตรวจบันทึกผลการตรวจและความเห็นประกอบเร ึ ๋องไว้ด้วย หากตรวจสอบแล้วปรากฎ 
ว่ าม ีรายการใดไม่ถ ูกด้อง ให้แจ้งผู ้ย ื ่นคำขอจัดการแก้ไขภายในเวลาอันสมควร

10พระราชบัญณูดิอาคารชุด พ . ศ . 2522 มาตรา 7 วรรคสอง และระเบ ียบ 
กรมที ่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ . ศ . 2523 ข้อ 6
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ในทางปฎิบัติการตรวจสภาพที ่ดินและอาคารของพนักงานเจ้ าหน้าที ่  
ดังกล่าวนั ้นจะมีพนักงาน เจ ้ าหน้าที ่จากสำนักงานกลางประเมินราคาทรัพย ์สิน ชื ่งกรมที ่ดินได้ 
สงการให้ เข ้ าไปร่วมดำเน ินการตรวจสภาพที ่ด ินและอาคารในคราวเด ียว กันด้วย นั้งนี้ เพื่อ 
ให้มีการดำเนินการประเมินราคากรรมสิทธห้องชุดเป็นไปอย่างเหมาะสมและมีประสิทธิภาพ 
ยิ ่ งข ึ ้นและได้ราคาประเมิน มา ใช้กับการจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับกรรมสิทธ 
ห้องชุดที ่มีการชื ้อขายกันในครั ้ งแรกด้วย 11

3 .  ก ^ พ ิจ า ร ณ า ท ไ รจดทะเบียนของหนักงานเจ้าหน้าที ่  12

V

ดังนี
เมอพนักงานเจ้ าหน้าที ่ เห็นว่า ที ่ดินและอาคารนั ้นเข้ าหลักเกณฑ์

1. ที ่ดินและอาคารนั ้นเป็นกรรมสิทธิ 'ของผู ้ ยิ ่นคำขอ โดยปราศจาก 
ภาระผูกพันใด  ๆ นอกจากการจำนองซึ ่ ง เข ้ า เกณฑ์ตาม (2 )

2 .  ในกรณีที่ ดิน หรือนั ้งที ่ด ินและอาคารและอาคารติดจำนอง ต้อง 
ปรากฎว่า ผู ้ร ับจำนองยินยอมให้จดทะเบียนเป็นอาคารชุด โดยยินยอมที ่จะรับชำระหนี ้จาก 
ห้องชุดแต่ละห้องชุด ตามจำนวนเงินที ่ตกลงกันแล้ว

3 .  อาคารนั ้นได้ร ับอนุญาตตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
และสามารถใช้ เป็นห้องชุด และทรัพย์ส่วนกลางได้

พนักงานเจ้ าหน้าที ่จ ึ งรับจดทะเบียนที ่ดินและอาคาร ซึ่งปลูกอยู ่บน 
ที ่ดินเป็นอาคารชุดให้  โดยผู ้ขอหรือผู ้แทนต้องชำระค่าธรรมเนียมอาคารชุด กล่าวคือ ฉบับละ 
500 บาท เสียก่อน ตามกฎกระทรวง ( พ . ศ . 2 5 2 3 )  ออกตามความในพระราชบัญฌูติ  
อาคารชุด พ . ศ . 2522  ข้อ 16 (1 )

1 ‘หนังสือกรมที่ ดิน ท่ี มท 0 7 1 4 / ว 22758  ลงวันที่  6 ตุลาคม 2532
12กฎกระทรวง ( พ . ศ . 2523 ) ข้อ 6
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4 .  ทารจดทะเบ ียนอาคารชุด 13

เมื ่อพนักงานเจ้ าหน้าที ่จดทะเบียนที ่ดินและอาคารเป็นอาคารชุดแล้ว 
ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่บันทึกสาระสำคัญต่าง  ๆ ลงในทะเบียนอาคารชุด ( อ . ช . 9)  แล้วออก 
หนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุด (แบบ อ . ช . 10) ให้ผู ้ยึ ๋นคำขอเป็นหลักฐานฉบับหนึ ่ง 
นอกจากนี ้ ให้จดแจ้งในสารบัญ สำหรับจดทะเบียนของโฉนดที ่ดินฉบับเจ้าของที ่ดิน และฉบับ 
สำนักงานที ่ดิน ล้วยหมึกสีแดงว่า "ที ่ดินแปลงนี ้อยู ่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญ้ติอาคารชุด 
พ . ศ . 25 2 2 "  แล้วลงลายมือพนักงานเจ้ าหน้าที ่  พร้อมด้วย วัน เดือน ปี กำกับ เสร็จแล้ว 
เก็บโฉนดที ่ดินฉบับเจ้ าของที ่ด ินรวมไวัในเรึ ๋องราวการจดทะเบียนอาคารชุดนั ้น

5 .  ทไรประทาคจดทะเบียนอาคารชุด 14

การจดทะเบียนอาคารชุด พนักงานเจ้าหน้าที ่  จะต้องประกาศใน 
ราชกิจจาทุ เบกษา กล่าวคือ จ ัดทำประกาศการจดทะเบียนอาคารชุด ตามแบบ อ . ช . 11 
ส่งในยังสำนักเลขาธิการร ัฐมนตรี  เม ื ่อประกาศในราชกิจจานุ เบกษา ท ั ้ งส ่งสำเนาประกาศ 
และสำเนาหนังส ือการจดทะเบียนอาคารชุด ( อ . ช . 10) ไปยังกรมที ่ดินอย่างละหนึ ่งฉบับด้วย

ในทางปฏิบัติ  เมื ่อเจ้าพนักงานที ่ดินไต้จดท 
เจ้ าหน้าที ่ จะดำเนินการขั ้นต่อไป กล่าวคือ ออกหนังสือกรรมสิทธห้อ 
แผนผังอาคารชุดที ่จดทะเบียนให้ผู ้ขอต่อไปไต้  โดยไม,ต้องรอการปร 
เบกบา หรือรอให้มีการประกาศกำหนดราคาประเมินทุนทรัพย์ห้องชุด

ะเบียนแล้ว พนักงาน 
งชุด ( อ . ช . 2)  ตาม 
ะกาศในราชก ิจจาท ุ 
นต่อย่ างใด 15

อย ่างไรก็ตาม ในส่วนของหลักเกณฑ์และวิธีการจดทะเบียนอาคารชุด 
ที ่กล่าวมาแล้วข้างต้นนั ้น ปรากฎว่า ยังมีระเบียบกรมที ่ดินว่าด้วยการปฏิบัติราชการเมื ่อ 
ประชาชน พ . ศ . 253 2  ลงวันที่  2 สิงหาคม 2532 ซึ ่งอาศัยอำนาจตามระเบียบสำนัก

13 ระเบียบกรมที ่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ . ศ . 2523 ข้อ
14 ระเปียบกรมที ่ดินว่าด้วยอาคารชุด พ. ศ. 2523 ข้อ
15หนังสือกรมที่ ดิน ต่วนมาก ท่ี มท 0 6 0 5 / ว 01 960

10 และข้อ 11 (2 )
11 ( 1 )

ลงวันที่  24 มกราคม 2539
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นายกรัฐมนตรีว่ าด้วยการปฏิบัติราชการ เพิ ่อประชาชนของหน่วยงานของรัฐ พ . ศ . 2532 
ลงวัน'ม 10 เมษายน 2532 ข้อ 9 ได้ออกระเบียบกำหนดขั ้นตอน และระยะเวลาปฏิบัต ิ  
ราชการสำหร ับเร ื ่องการจดทะเบ ียนเก ี ่ ยวก ับอาคารชุดเพ ิ ่มเต ิมไว ้ในหมวด 4 ข้อ 13 ดังนี้

1.  เมอเข ้าของที ่ด ินและอาคาร มีความประสงค์จะขอจดทะเบียน 
อาคารชุดและนำหลักฐานมายนคำขอต่อพนักงานเข้าหน้าที ่  เมื ่อพนักงานเข้าหน้าที ่ตรวจสอบ 
แล้วเห็นว่า อยู ่ ในเกณฑ์ที ่ จะดำเนินการให้ได้  ให้รับคำขอไว้

2 .  ให้ เข้ าหน้าที ่นำคำขอที ่ร ับไว้มาลงบัญชีรับทำการประจำวัน
( บ . ท . ค . 2) กับลงบัญชีคุมเรื ่อง ( อ . ช . 2) พร ้อมทั ้งออกใบรับเร ื ่องราวการขอจดทะเบียน 
อาคารชุดและโฉนดที ่ดิน ( ท . ค . 53)  ให้ผู ้ ย ื ่นคำขอไว้ เปีนหลักฐานแล้วนำเร ื ่องราวการขอ 
จดทะเบียนอาคารชุด เสนอเข้าพนักงานที ่ดินในวันที ่ รับคำขอ เพิ ่อพิจารณากำหนดนัดวันและ 
เวลาออกไปตรวจสภาพที ่ด ินและอาคารที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุด ภายใน 10 วัน

3.  เมื ่อถึงกำหนดนัดออกไปตรวจสภาพที ่ดินและอาคารที ่ขอจดทะเบียน 
อาคารชุด ให้พนักงานเข้าหน้าที ่ออกไปตรวจสอบให้ เสร็จภายใน 3 วัน แล้วทำบันทึกผล 
การตรวจสอบและความเห็น เสนอเข้าพนักงานที ่ดินเพิ ่อพิจารณา ภายใน 2 วัน นับแต่วัน 
ตรวจสภาพที ่ด ินและอาคารเสร็จ ในกรณีที ่ด้องมีการแล้ไขให้ทำหนังสือแข้งผู ้ยื ่นคำขอทราบ 
ภายใน 2 วันนับแต่วันตรวจสภาพที ่ดินและอาคารเสร็จ เพิ ่อให้มาดำเนินการแล้ไขให้ถูกต้อง

4 .  ในกรณีที ่ ที ่ดินหรือที ่ดินรวมกับอาคาร มีการจดทะเบียนจำนองหรือมี  
การจดทะเบียนบุริมสิทธิ  ให้ประกาศคำขอจดทะเบียนอาคารชุด ( อ . ช . 9 )  ภายใน 2 วัน 
นับแต่วันรับคำขอ

5.  เมื ่อประกาศครบกำหนดแล้ว
5 . 1  ในกรณีที ่มี เข้ าหนี ้จำนอง ล ้า เข ้  าหนี ้จำนองไม่ยินยอมให้จด 

ทะเบียนที ่ดินและอาคารเปีนอาคารชุด หรือไม่มาแข้ง และแสดงหลักฐานแห่งหนี ้ต่อพนักงาน 
เข้าหน้าที ่ ให้พนักงานเข้าหน้าที ่สั ่ งไม่รับจดทะเบียน และแข้งให้ผู ้ย ื ่นคำขอทราบภายใน 5 วัน 
นับแต่วันประกาศครบกำหนด

5 . 2  ในกรณีที ่ มีหนี ้ชึ ๋งมีบุริมสิทธิ เหนือที ่ดินและอาคาร ให้พนักงาน 
เข้ าหน้าที ่แข้งให้ผู ้ ยื ่นคำขอทราบภายใน 5 วันนับแต่วันประกาศครบกำหนดและให้ผู ้ยื ่นคำขอ 
ดำเนินการเพิ ่อให้ที ่ดินและอาคารนั ้น ปราศจากภาระผ ูกพันภายใน 90 วัน นับแต่วันที่ได้รับ 
แข้ง ล้ าผู ้ ย ื ่นคำขอไม่ดำเนินการให้แล้วเสร็จภายในกำหนดให้พนักงานเข้าหน้าที ่สั ่ งไม,รับจด 
ทะเบียนและแข้งให้ผู ้ย ื ่นคำขอทราบภายใน 5 วันนับแต่วันครบกำหนดเพิ ่อให้ผู ้ขอมาดำเนินการ
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6.  เนอพนักงานเจ้ าหน้าที ่พิจารณาเห็นว่า อยู ่ ในหลักเกณฑ์ที ่จดทะเบียน 
อาคารชุดได้ให้ เจ้ าพนักงานที ่ดินออกหนังสือสำคัญการจดทะเบียนอาคารชุดให้แก่ผู ้ขอ ภายใน 
5 วันนับแต่วันออกไปตรวจสภาพที ่ดินและอาคาร

7 .  เมื ่อได้รับจดทะเบียนอาคารชุดแต้ว ให้พนักงานเจ้าหน้าที ่จัดทำ 
ประกาศการจดทะเบียนอาคารช ุด ( อ . ช . 11)  ส ่งสำนักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี เพอประกาศ 
ในราชกิจจาบุ เบกษา พร ัอมทั ้งส่งสำเนาประกาศและสำเนาหนังสือการจดทะเบียนอาคารชุด 
( อ . ช . 10) ไปยังกรมที ่ดิน ภายใน 5 วัน และให้จดแจ ้งการจดทะเบียนอาคารชุดไว ้ใน 
โฉนดที ่ดินภายใน 5 วันนับแต่วันที ่จดทะเบียนอาคารชุด

มีข้อสังเกต ระเบียบกรมที ่ดินว่าด้วยการปฎินัติราชการ เพอประชาชน 
พ . ศ . 2522  ในเรื ่องของขั ้นตอนและระขะเวลาปฎิบัด ิราชการ สำหรับเร ื ่องการจดทะเบ ียน 
อาคารชุดนั ้น บีจจุบันได้มีการประกาศบังคับใช้พระราชบัญณูติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ . ศ .  2539 * ข้ึน ชึ ๋ งถือว่ าเปีนกฎหมายทั ่วไปในการกำหนดวิธีการปฏิบัติแก่ เจ้าหน้าที ่ของรัฐ 
ในการออกคำสั ่งการอบุญาตหรือข้อบังคับตามที ่กฎหมายต่าง  ๆ ได้ให้อำนาจไว้ให้ เป็นไปโดย 
ถูกต้องตามกฎหมาย อีกทั ้ งในบทเฉพาะกาลตามมาตรา 85 แห่งพระราชบัญณูตินี ้ให้ถือว่า 
ระเบียบสำนักนายกรัฐมนตรีว ่ าด้วยการปฏิบัติราชการ เพื ่อประชาชน ของหน่วยงานของรัฐ 
พ . ศ . 2532  เป็นระเบียบที ่คณะรัฐมนตรีวางขึ ้น ตามมาตรา 33 ** แห่งพระราชบัญญตินี ้  
ด้วยเหตุนี ้  จ ึ งทำให้การออกระเบียบเกี ่ยวกับการจดทะเบียนอาคารชุดของกรมที ่ด ินดังกล่าว 
ถือว่ า เ ปีน ระเบียบที ่คณะรัฐมนตรีวางขึ ้น ตามบทเฉพาะกาลของพระราชบัญญ้ติดังกล่าวด้วย

*ประกาศในราชกิจจาบุ เบกษา เล่ม 113 ตอนที่  60 ก เมื ่อวันที่  14 พฤศจิกายน
2539

**พระราชบัญญ้ติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ . ศ . 2539  มาตรา 33 บัญญัติว่า 
เพื ่อประโยชน์ในการอำนวยความสะดวกแก่ประชาชน ความประหยัด และความมีประสิทธิภาพ 
ในการดำเนินงานของร ัฐ ให้คณะรัฐมนตรีวางระเบียบกำหนดหลักเกณฑ์และวิธีการ เพื ่อให้  
เจ ้ าหน้าที ่กำหนดเวลาสำหรับการพิจารฌาทางปกครองขึ ้นไว้ตามความเหมาะสมแก่กรณี  ทั้งนี้  
เท่ าที ่ไม่ขัดหรือแยังคับกฎหมายหรือกฎในเรื ่องนั ้น

ในกรณีที ่การดำเนินงานในเร ื ่องใดจะต้องผ่านการพิจา รณาของเจ้ าหน้าที ่  
มากกว่าหนึ ่งราย เจ้ าหน้าที ่ที ่ เกี ่ยวข้องมีหน้าที ่ต้องประสานงานกันในการกำหนดเวลา 
เพื ่อดำเนินงานในเรื ่องนั ้น
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1 . 5  หอักเกณฑ์ เกี ่ยวกับการอุทธรณ์ไม่รับจดทะเบียนอาคารชุด 16

ในกรณีที ่ที ่ดินและอาคารชุดที ่ขอจดทะเบียนอาคารชุดไม่อยู ่ ในหลักเกณฑ์ 
ที ่ จะรับจดทะเบียนได้  มีหลักเกณฑ์ส3ปได้  ดังนี ้

1 . ให้พนักงานเจ้ าหน้าที ่มีหนังสือแจ้งเหตุผลการไม่รับจดทะเบียน 
อาคารชุดไปยังผู ้ย ื ่นคำขอโดยไม,ชักช้า กล่าวคือภายใน 5 วัน นับแต่วันสั่งไม,รับจดทะเบียน 
และในหนังสือแจ้งให้ระบุไปด้วยว่า หากผู ้ย ื ่นคำขอประสงค์จะอุทธรณ์  ให้อุทธรณ์เป็นหนังสือ 
ต่อร ัฐมนตรีว ่ าการกระทรวงมหาดไทย ภายใน 30 วัน นับแต่วันที ่รับทราบคำสั ่งไม่รับ 
จดทะเบียนอาคารชุด โดยให้ยื ่นหนังสืออุทธรณ์ผ่านพนักงานเจ้าหน้าที ่

2 .  เมื ่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ได้รับหนังสืออุทธรณ์  ให้ส่งหนังสืออุทธรณ์ 
และเร ื ่องราวการจดทะเบ ียนอาคารช ุดรายน ั ้น  พร้อมนั ้ งชี ้แจงเหตุผลที ่ไม,รับจดทะเบียน 
อาคารชุดไปยังกรมที ่ดินภายใน 10 วัน นับแต่วันได้รับอุทธรณ์ แล้วให้กรมที ่ดินพิจารณา 
เสนอความเห็นต่อรัฐมนตรีว ่ าการกระทรวงมหาดไทย ภายใน 15 วัน นับแต่วันรับเรื ่อง 
รัฐมนตรี  ฯ ต้องวินิจฉัยภายใน 60 วัน นับแต่วันที ่ได้รับอุทธรณ์ คำวินิจฉัยของรัฐมนตรี  
ให้เป็นที่สุด พนักงานเจ้ าหน้าที ่ต้องปฏิบัติไปตามนั ้น

จากหลักเกณฑ์ เกี ่ ยวกับการอุทธรณ์ไม,รับจดทะเบียนอาคารชุดดังกล่าวนั ้น 
มีบีญหาตามมาว่า คำวินิจฉัยของรัฐมนตรีให้ เป็นที ่สุดนั ้น ผู ้ยื ่นคำขอหาก ไม่พอใจจะมีสิทธินำ 
ไปฟ้องต่อศาลได้  หรือไม่  อีกทั ้งหากข้อเท็จจริง ปรากฎว่า ผู ้ยื ่นคำขอใช้สิทธิอุทธรณ์แล้ว 
แ ต ่ รัฐมนตรีไม่วินิจฉัยภายใน 60 วัน จะถือว่ารัฐมนตรีมีคำวินิจฉัยรับจดทะเบียนได้หรือไม่  
ชึ ๋ งในเรื ่องนี ้ผู ้ เขียนจะได้กล่าวในบทบีญ,หาต่อไป 16

16พระราชบั ผู ณู ้ ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  มา ตร า  1 1 ,  ระเบี ยบกรมที ่ ด ิ นว่ าด้ วย 
อาคารช ุ ด พ . ศ .  2 5 2 3  ข้อ 12 และระเบ ี ยบกรมที ่ ด ิ นว ่ าด ้ วยการปฏิ บ ั ต ิ ราชการเ พื ่ อประชาชน  
พ . ศ . 2 5 3 2  หมวด 4 ข้อ 1 3 . 8
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1 . 8  ผลขอ งก าร จดทะเ บ ี ยนอ า ค า ร ชุด

เ ม ื ่ อม ี การจดทะเ บ ี ยนอาคารช ุ ดและเ  i n  พนั กงานที ่ ด ิ นไต้ จดแข้ งในโฉนด 
ที ่ ดินว่า "ที ่ ดิ นอยู ่ ภายใต้ บั งคั บแห่ งพระราชบั ญญติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2 "  แต้ ว ผลของการ  
จดทะเ บ ี ยนอาคารช ุ ด ตา มมา ตรา  10 แห่ งพระราชบั ญญ้ ติ อาคารชุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ไต้บัฌูญ้ติ 
ข้ อห้ ามมิ ให้ กระทำไต้  ดังนี ้

1 .  ห้ ามมิ ให้ จดทะเบี ยนสิ ทธิ และนิ ติ กรรมเกี ่ ยวคั บที ่ ด ิ นดั งกล่ าวอี กต่ อไป 
เต้ นแต่ กรณีที ่ บั ณูญติ ไต้ ตามพระราชบั ญฌู ้ ติ นี ้

2 .  ห ้ ามมิ ให ้ ผ ู ้ ขอจดทะเ บ ี ยนอาคารช ุ ดก ่ อภาระผ ู กพั นเ ก ี ่ ยวก ั บอาคารชุด

จะเห็ นไต้ ว ่ า  บทบั ญณู ติ ตามมาตรา 10 ดั งกล่ าวข้ างต้ นเป็ นบทบั ญญ้ติ ที ่ มิ  
ว ั ตอ ุ ประสงค ์ หร ื อเจตนารมณ์ เป ็ นการต ้ องห้ ามช ั ดแข ้ งโดยกฎหมาย ทั ้ งนี ้ อ ั นเกี ่ ยวกั บความสงบ 
เ ร ี ยบร ้ อยอย่ างหนึ ๋ ง  เมื ่ อผู ้ มครองผู ้ ชี ้ ออาคารชุ ด ด ้ วยเหตุ นี ้ หากผู ้ ขอจดทะเบี ยนอาคารชุ ด 
ฝ่ า'ฝืนข้อห้ามทั ้ ง 2 ประการด ั งกล ่ าวแต ้ วไปก ่ อน ิ ต ิ กรรมใด ๆ กั บบุ คคลภายนอกขึ ้ น นิ ติ กรรม 
นั ้นย่อม เป็ นโมฆะ 17 และในกรณี เช ่ นนี ้  หากบุ คคลใดไต ้ กระทำการเม ื ่ อชำระหนี ้ ท ี ่ ฝ ่ าป ็ น
ข ้ อห ้ ามตามกฎหมายอาคารช ุ ดด ั งกล ่ าว บุ คคลนั ้ นอาจจะเร ี ยกร ้ องขอคื นทรั พย์ ไม่ ไต้ ด้ วย * *

อย ่ า ง ไ รก ี ตา ม การห้ ามมิ ให้ จดทะเบี ยนสิ ทธิ และนิ ติ กรรมเกี ่ ยวกั บที ่ ดิ นนี ้  
ห้ ามเ ฉพาะผ ู ้ ขอจดทะเ บ ี ยนอาคารช ุ ด รวมทั ้ งนิ ติ บุ คคลอาคารชุ ดต้ วย แต่ คงไม,มิ ผลกระทบ 
กระเ ท ื อนต ่ อส ิ ทธ ิ เ ร ี ยกร ้ องของบุ คคลภายนอก ที ่ มี อยู ่ เหนื อที ่ ดิ นของอาคารชุ ดดั งกล่ าว ตาม 
กฎหมายมื ่ น เช่ น กฎหมายว ่ าด ้ วยการเวนคื นอสั งหาร ิ มทร ั พย ์  เป็นต้น อี กทั ้ งข้ อห้ ามดั งกล่ าว 
นี ้ น่ าจะหมายถึ ง ห้ ามมิ ให้ ดำเนิ นการจดทะเบี ยนสิ ทธ ิ และนิ ต ิ กรรมตาบปกติ  กล่ าวคื อ หากมิ  
คำพิ พากษาหรื อคำสั ่ งศาลให้ จดทะเบี ยนสิ ทธ ิ และนิ ต ิ กรรมเก ี ่ ยวก ั บที ่ ด ิ นแปลงดั งกล ่ าว พนั กงาน 
เข ้ าหน้ าที ่ จะต้ องดำเนิ นภารตามคำพิ พากษาหร ื อคำสั ่ งนั ้ น 18 ทั ้ งนี ้ ตามคำพิ พากษาศาลฎี กา  
ท่ี 7 2 9 / 2 5 3 4  วิ นิ จฉั ยว่ า "ในกรณี บุ คคลภายนอก ซึ ่ ง เป็ นเข้ าของสามยทรั พย์ ไต ้ ส ิ ทธ ิ ทาง

17ประมวลกฎหมายแฟงและพาณีชย์  มาตรา 150
*ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  มาตรา 411 

18วิชัย ตันติคุลานันทํ, คำอธ ิบายกฎหมายเก ี ่ ยวก ับอาคารชุด,  พิมพ์ครั ้งที่  3 
(ก}งเทพมหานคร สำนักพิมพ์ห้างทุ ้นส่วนจ ำ ก ั ด พิมพ์อักษร, 2 5 3 7 ) ,  หน้า 19
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ภารจำยอมในที ่ดินโฉนดซึ ่ง เป็นที ่ตั ้ งอาคารชุด โดยอาย ุความตามประมวลกฎหมายแพ่งและ 
พาณิชย์  มาตรา 1382 ประกอบมาตรา 1401 ย่อมมีสิทธิ เร ียกให้ เข้ าของภารยทรัพย์  (ท่ีดิน 
ที ่ตั ้ งอาคารชุด) จดทะเบ ียนภารจำยอมได้  ตามมาตรา 1391แพ่งประมวลกฎหมายแพ่งและ 
พาณิชย์ " คำพิพากษาฉบับนี ้ผู ้ เขียนมีข้อสังเกตว่า ศาลฎีกาไม่ได้ว ินิจฉัยประเด็นที ่จำเลยร่วม 
(นิติบุคคอาคารชุด) ฎีกาขึ ้นไปว่า "นิติบุคคลอาคารชุดอยู ่ ในฐานะต้องห้าม มิให้จดทะเบียน 
ภารจำยอมตามพระราชบัณูณู ้ติอาคารชุด พ . ศ . 2522 มาตรา 10 หรือไม่  ซึ ่ งศาลฎีกาให้  
เหตุผลว่า ปีญหาดังกล่าวไม่ เก ี ่ ยวด ้วยความสงบเร ียบร ้อยของประชาชน หากจำ เลยไม,ยกขึ้น 
ต่อสัตั ้งแต่ในศาลชั ้นอุทธรณ์ ก็ไม,วินิจฉัยให้ ผู ้ เขียนมีความเห็นในเรื ่องนี ้ว ่ า แม้ศาลฎีกาจะ 
ไม่ได้วิ นิจฉัยปีญหาข้อกฎหมายดังกล่าวนี ้ก็ตาม โจทก์ในคดีนี ้ย ่อมนำเอาคำพิพากษาของศาล 
มาจดทะเบียนภารจำยอมที ่ดินพิพาท (ที ่ดินที ่ตั ้ งอาคารชุด) ดังกล่าวได้  ซึ ่งแสดงให้ เห็นว่า 
คำพิพากษาของศาลฎีกา จึงไม่อยู ่ภายใต้บังคับข้อห้าม ตามมาตรา 10 แห่งพระราชบัญญติ 
อาคารชุด พ . ศ . 2522  เช่นกัน ส่วนข้อยกเว้นที ่ บัฌูณู ้ ติไว้ตามพระราชบัณูญตินี ้  เมื ่อพิจารณา 
ตามบทบัณูณู้ ติต่าง  ๆ ในพระราชบัณูณู้ ตินี ้แล้ว น่าจะมี เพียงกรณี เด ียว ได้แก่ การจำหน่าย 
ทรัพย์ส่วนกลางที ่ เป็นอสังหาริมทรัพย์  ซ ึ ่ งจะต้องได้ร ับความเห็นชอบจากเข้าของร ่วมด้วย 
คะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในสี ่ของเข้าของร่วมทั ้ งหมด ตามมาตรา 49 ( 5 )  แห่งพระ- 
ราชบัญญ้ติอาคารชุด พ . ศ . 2522

ส่ วนการห้ ามมิ ให้ ผ ู ้ ขอจดทะเบี ยนอาคารชุ ดก ่ อภาระผู กพั นเก ี ่ ยวก ั บ  
อาคารชุ ดนี ้ นมี ข ้ อสั งเกตว ่ า  คว า มหมา ยคำว ่ า  "ภาระผู กพั น" น้ัน ไม ่ ปรากฎคำอธ ิ บายไว ้  
ใ น พ ร ะ ร า ช บัญณู้ติ นี ้ โดยตรงว่ า ม ี ความหมา ยอย ่ างไ ร  อี กทั ้ งในพจนาบุ กรมฉบั บราชบั ณฑิ ตย 
สถาน พ . ศ . 2525 ก็ ไม,ม ี การ บัญญติ ความหมายคำว ่ า  "ภาระผู กพั น" เช่ นกั น มี แต่ คำว่ า 
"ภาระติ ดพั น" ซึ ่ งหมายความว ่ า  คว า มพูกพันที ่ จะด ้ องกระทำอย ่ างใดอย ่ างหนึ ๋ ง  ซึ ่ งคำนี ้ ได้  
ปรากฎม ี การใช ้ ในประมวลกฎหมายแพ่ งและพาณิ ชย ์  บรรพ 4 ว่ าด้ วยทรั พย์ สิ นลั กษณะ 8 
ได้ แก่  ภาระติ ดพั นในอสั งหาร ิ มทรั พย์  อั นถื อว่ าเป็ นทรั พยสิ ทธิ อย่ างหนึ ๋ ง ดั งนั ้ นความหมาย 
คำว ่ า  "ภาระติ ดพั น" จ ึ งน ่ าจะแตกต ่ างก ั บคำว ่ า  "ภาระผู กพั น" ด้ วยเหตุ นี ้  จ ึ งต้ องหา  
ค ว า ม ห ม า ย โ ด ย อ า ศ ั ย ก า ร เ ท ี ย บ เ ค ี ย ง  (A n a log y ) กั บกฎหมายฉบั บมื ่ นที ่ มี การนำคำว่ า 
"ภาระผู กพั น" ม า ใ ช ้  เช่ น ประกาศของคณะปฏิ ว ั ต ิ  ฉบับที่  286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ข้อ 12 
กำหนดไว ้ ว ่ า  " ในกรณี ที ่ ผู ้ ขอทำการจั ดสรรที ่ ดิ นยั งไม่ มี กรรมสิ ทธิ 'ในที ่ ดิ นจั ดสรรที ่ ขอจั ดสรร
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หรือมีกรรมสิทธ แต่มีภาระผูกพันอยู ่  เม ื ่อคณะกรรมการเห็นสมควรจะอนุญาตตามคำขอ
คณะกรรมการต้องให้ผู ้ขอจัดการให้ที ่ดินขอจัดสรรมีซึ ่อผู ้ขอเป็นผู ้ถือกรรมสิทธโดยปราศจาก 
ภาระผูกพันใด ๆ" จะเห็นไต้ว่ า ภาระผูกพันตามข้อ 12 ของกฎหมายควบคุมการจัดสรร 
ที ่ดินดังกล่าวมีความหมายค่อนข้างกข้าง กล่าวคือ อาจเป็นไต้ทั ้ งทรัพยสิทธิ  เช่น จำนอง 
ภารจำยอม เป็นต้น หรือบุคคลสิทธิ เช่น เ ช ่ า ,  เช่าชื ้อ เป็นต้น ต้วยเหตุนี ้  ผู ้ เขียนจึง 
เห็นว่า "ภาระผูกพัน" ตามมาตรา 10 แห่งพระราชบัญณูติอาคารชุด พ . ศ . 2522  จึงน่า 
จะมีความหมายอย่างเด ียวกันในข้อ 12 แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 กล่าวคือ 
โดยสรุปแล้ว หมายความว่า พันธะข้อผูกพันใด  ๆ ที ่ ไต้ก่อขึ ้นทำให้ เป็นภาระหน้าที ่ภายหลัง 
ที ่ จะต้องกระทำอย่างใดอย่างหนึ ่ง ซึ ่ งอาจเกิดจากทรัพยสิทธิ  หรือบุคคลสิทธิก็ไต้

จากหลักเกณฑ์ที ่กล่ าวมาแล้วข้างต้นมีปิญหาว่า การห้ามมิให้จดทะเบียน 
สิทธิและนิติกรรมเกี ่ยวกับที่ ดินอีกต่อไปนั้น หากเป็นกรณีอื ่นที ่ มิไต้บัญญติไข้ในพระราชบัญณูตินี ้  
โดยตรง เช่น การจดทะเบียนไถ,ถอนจำนองที ่ดิน ในกรณีที ่ยังไม,ไต้ออกหนังสือกรรมสิทธ 

ห้องชุด เป็นต้น จะถือว่าเป็นกรณียกเว้นเช่นเดียวกันกับกรณีที ่บัญณูติไข้  ตามพระราชบัญณูติ  
อาคารชุดด ังกล่าว หรือไม่  นอกจากนี ้ย ังมีบีญหาเกี ่ยวกับการนำห้องชุดไปก่อภาระผูกพัน
จะถือว่าเป็นข้อห้ามมิให้ก่อภาระผูกพันเกี ่ยวกับอาคารชุดหรือไม, เพ ียงใด ซึ ่ งผู ้ เขียนจะไต้  
กล่าวในบทบีญหาต่อไป
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2 .  ประกใคชรงคณะปฏิวัติ ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 51 เ ริ ่ 8 งการควบคุ ม 
ทไรจัดฝัรรที ่ ดิน

2 . 1  1ห ตุผล แยะเจฅน!รมณ์ ในทใร8 8 ทป้ฎหมูไยควบ fเมทไรจั ดฝั รรที ่ ดิน

เนองจากปิญหากไรขาดแคลนที ่อยู ่อาศัยของประชาชน โดยเฉพาะใน 
เขตกรูงเทพมหานคร และเขตชานเม ือง ทำให้หน่วยงานของรัฐหลายหน่วยงานที ่จัดตั ้ งขึ ้น 
มาในอดีตที ่ผ่ านมา ไม่สามารถจัดหาที ่อยู ่อาศัยให้แก่ประชาชนไห้อย่างทั ่ วถึง ส่งผลให้ภาค 
เอกชนจึงเร ิ ่มเข้ ามามีบทบาทแทนที ่ร ัฐ ในการจ ัดหาที ่อยู ่อาศัยให้กับประชาชนอย่างรวดเร็ว 
โดยเริ ่มตั ้ งแต่ในลักษณะของการห้าที ่ดินในเขตพื ้นที ่แถบชานเมือง ชึ ่ งคาดว่าน่าจะมีราคาสูง 
ขึ ้นหรือมีผู ้คนไปอยู ่อาศัยในภายหน้า จนกระทั ่งธุรกิจประเภทนี ้ไห้มีการพัฒนาต่อเนื ่องมาเป็น 
ลำดับ เกิดเป็นธุรกิ  จที ่รู ้จักกันในร ะยะต่อมา ไห้แก่ การจัดสรรที ่ดินในรูปแบบต่าง  ๆ ห้วย 
ว ิธ ีการรวบรวม หรือนำที ่ดินแปลงใหญ่มาแบ่งขายเป็นแปลงย่อยในรูปของที ่ดินเปล่า ไปจน 
ถึงที ่ดินพร้อมสิ ่งปลูกสร้าง ประเภทต่าง  ๆ ทั ่ งเพื ้อที ่อยู ่อาศัย, พาณิชย์  หรืออุตสาหกรรม 
ในระบบการผ่อนชำระทั ้งระยะสั ้น และระยะยาว ตลอดทั่ง ยังจัดให้มีสาธารณูปโภคและ
บร ิการสาธารณะต่าง  ๆ เช่น ถนน ไฟฟ้า ประปา เป็นต้น ในขณะเดียวกันกับที ่ความเติบโต 
ของธุรกิจห้านนี ้  ไห้มีขึ ้นควบคู ่ไปกับความขัดแย้งระหว่างผู ้ประกอบการจัดสรรกับผู ้ซื ้อ ทั่งนี้  
เพราะไห้มีผู ้ดำเนินการจัดสรรที ่ดินเ ป็น จำนวนมาก แต่ยังไม่มีกฎหมาย เพื ้อใช้ควบคุมการ 
จัดสรรที ่ดินโดยเฉพาะ เป็นเหตุให้มีการพิพาทกัน อีกทั่ง การวางแผนผ ังโครงการ หรือ 
วิธีการในการจัดสรรที ่ดินก็ไม,ถูกห้องตามหลักวิชาการผังเมือง จำเป็นจะห้องมีกฎหมาย เพื้อ 
ควบคุมการจัดสรรที ่ดินของภาคเอกชนให้ เป็นไปห้วยความเรียบร้อย เพื ้อประโยชน์ของผู ้ซื ้อ 
ที ่ ดินจัดสรร และเพื ้อผลในทางเศรษฐกิจต ่อสังคมและการเมือง ห้วย เหตุนี ้  คณะปฏิวัติจึง 
ไห้มีการออกประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 ลงวันที่  24 พฤศจิกายน 2515 ข้ึน โดย 
มีผลบังคับใช้  ตั ้งแต่วันที่  29 มกราคม 2516 เป็นต้นมา

จากเหตุผลในการออกกฎหมายควบคุมการจัดสรรที ่ดิน!อกชนดังกล่าว 
ทำให้ทราบถึงเจตนารมณ์ของกฎหมายฉบับนี ้  คือ เพื ้อควบคุมการจัดสรรที ่ดินเอกชนให้ เป็น 
ไปห้วยความเร ียบร้อย เพื ่อประโยชน์ของผู ้ซื ้อที ่ดินจัดสรรให้ไห้รับความเป็นธรรม และเพื ่อ 
ผลในทางเศรษฐกิจ ส ังคมและการเม ือง กล่าวอีกนัยหนึ่ง คือเพื ่อคุ ้มครองป้องกันประชาชน 
ในฐานะผู ้ ซื ้อที ่ดินจัดสรร มิให้ถูกหลอกลวงและทุจริตฉ้อโกงที ่ดิน และบรรดาสาธารณูปโภค 
ต่าง  ๆ ที ่ผู ้จัคสรรไห้ให้คำทั ่น หรือแสดงออกโดยปริยายไวั  ทั่งนี้คำนึงที ่ ตั ้งของที ่ ดินจัดสรร 
การวางแผนผัง โครงการ และวิธีการจัดสรรให้ถูกห้องตรงตามหลักวิชาการผัง เมือง
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2 . 2  ฝั าระสำคัญขจงประกาศขจงคณะปฎิ วัฅิ ฉบับท่ี 286  ( พ . ศ . 25151

จากหลักการและเหตุผลที ่ต ้องประกาศใช้ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 
286 มีสาระสำคัญพอสรูปไต้  ดังนี ้

( 1 )  กำหนดลักษณะการกระทำใด ที่ ถือว่า เป็นการจัดสรรที ่ดินไวัโดย
แจ้งชัด

( 2 )  ไม่ใช้บังคับแก่การจัดสรรที ่ด ินของการเคหะแห่งชาติและของทาง 
ราชการ หรือองค์การของร ัฐบาล ชึ ๋งมีอำนาจหน้าที ่ทำการจัดที ่ดินตามกฎหมาย เช่น นิคม 
อุตสาหกรรมแห่งประเทศไทย เป็นต้น

( 3 )  มีการควบคุมในรูปคณะกรรมการ เร ียกว ่า "คณะกรรมการควบคุม 
การจัดสรรที ่ดิน" โดยมีปลัดกระทรวงมหาดไทย เป็นประธาน

( 4 )  กำหนดวัตอุประสงค์ในการวางข้อกำหนดเกี ่ยวคับหลักเกณฑ์ในการ 
จัดทำแผนผัง โครงการและวิธ ีการในการจัดสรรที ่ด ิน เพํ ่อก่อให้ เกิดประโยชน์ในการอนามัย 
การคมนาคม ความปลอดภัย และการผัง เม ือง

( 5 )  ผู ้ ใดจะทำการจัดสรรที ่ดินมิไต้  เว้นแต่จะไต้รับอนุญาตจาก
คณะกรรมการ

( 6 )  ในกรณีที ่ผู ้ขอทำการจัดสรรที ่ดิน ยังไม่มีกรรมสิทธในที ่ดินจัดสรร 
หรือมีกรรมสิทธแต่มีภาระผูกพันอยู ่  คณะกรรมการจะออกใบอนุญาตให้ไม่ไต้  เว้นแต่ผู ้ขอจะ 
ไต้จัดการให้ที ่ดินที ่ขอจัดสรรนี ้น มีชื่อผู้ขอ เป็นผู ้ถือกรรมสิทธ โดยปราศจากภาระผูกพันใด  ๆ
เสียก่อน

( 7 )  ผู ้ขอทำการจัดสรรที ่ด ินจะต้องจัดหาธนาคารหรือสถาบันการเง ินใด 
ที ่คณะกรรมการเห็นชอบมาทำสัญญาคํ ้าประคันก่อน จึงจะออกใบอนุญาตให้ผู ้ขอไต้

( 8 )  ผู ้จัดสรรที ่ดินจะแต้ไขเปลี ่ยนแปลงแผนผัง โครงการ หรือวิธีการ
ที ่คณะกรรมการอนุญาตมิไต้  เว้นแต,จะไต้รับอนุญาตจากคณะกรรมการ

( 9 )  ถ้ ามิไต้รับใบอนุญาตเป็นหนังสือจากคณะกรรมการ ผู ้ไต้รับใบ
อนุญาตจากคณะ

เป็นหนังสือและ 
ผู ้ ซื้อที่ ดินจัดสรร 
เท่าที ่ยั งต้างชำ 
และพาณิชย์แต้ว

กรรมการจะทำนิติกรรมกับบุคคลใดอันก่อให้ เกิดภาระแก่ที ่ดินนี ้นมิไต้
( 1 0 )  การซื ้อขายที ่ดินระหว่างผู ้จัดสรรที ่ดิน คับผู ้ ซื ้อที ่ ดินจัดสรรต้องทำ 

จดทะเบียนต่อพนักงานเจ้ าหน้าที ่  และให้ที ่ดินตามหนังสือสัญญานั ้นโอนไปยัง 
โดยให้ผู ้จัดสรรที ่ดินมีบุริมสิทธิในมูลซื ้อขายอสังหาริมทรัพย์  สำหรับราคาที ่ดิน 
ระอยู ่  และให้ถือว่าเป็นบุริมสิทธิที ่ ไต้จดทะเบียนไว้ตามประมวลกฎหมายแพ่ง



1 0 8

( 1 1 )  กำหนดโทษสำหรับการฝ่าปีนบทบัญญ้ดิในเรื ่องควบคุมการจัดสรร 
ท่ีดิน เช่น การห้ามโฆษณาการจัดสรรที ่ดินก่อนไห้รับใบอบุญาตจากคณะกรรมการ หรือการ 
โฆษณาแผนผังโครงการหรือวิธีการจัดสรรที ่ดินที ่ผิดไปจากที ่ไห้รับใบอบุญาตจากคณะกรรมการ

( 1 2 )  สาธารณูปโภคชึ ๋งผู ้จัดสรรไห้จัดให้มีขึ ้นเพอการจัดสรรที ่ดินตาม 
แผนผังและโครงการที ่ไห้รับอบุญาต เช่น ถนน สวนสาธารณะ สนามเด็กเล ่น ให้ถือว่าตกอยู ่  
ในภารจำยอม เพื ่อประโยชน์แก่ ที ่ดินจัดสรร และให้เปีนหน้าที ่ของผู ้จัดสรรที ่ดินหรือผู ้รับโอน 
กรรมสิทธิคนต่อไปที ่จะบำรุงรักษากิจการดังกล่าวให้คงสภาพดัง เช่นที ่ไห้จัดทำขึ ้นโดยตลอดไป 
และจะกระทำการใด  ๆ อันเปีนเหตุให้ประโยชน์แห่งภารจำยอมลดไปหรือเสื ่อมความสะดวก 
มิไห้

(1 3 )  ไม,บังคับผู ้ทำการจัดสรรที ่ดินอยู ่ก่อนวันที ่ประกาศของคณะปฏิวัติ
ฉบับนี ้ประกาศในราชกิจจานุ เบกษา และไห้จำหน่ายที ่ดินจัดสรรไปแล้วบางส่วน หรือไห้จัดให้  
มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือไห้ปรับปรุงที ่ดินจัดสรรเป็นที ่อยู ่อาศัย ที ่ประกอบ 
การพาณิชย์  หรือที ่ประกอบการอุตสาหกรรมไปแล้วบางส่วน แต่ทั ้งนี ้ผู ้ นั ้นจะห้องยื ่นรายการ 
และแสดงหลักฐานต่อคณะกรรมการไว้แล้ว แต่ล้าภายหลังต่อมา ผู ้ทำการจัดสรรดังกล่าว 
ไห้ยื่นคํ าขอรังวัดแบ่งแยกที ่ดินบันใหม่ไม1ตรงกับแผนผังและโครงการ ตามที ่ไห้ยื ่นแบบแสดง 
รายการและหลักฐานการจัดสรรที ่ด ินไว้คร ั ้ งแรกดังกล่าว กรณีนี ้ย่อมมิไห้รับประโยชน์ตาม
กฎหมาย และเพื ่อการกระทำดังกล่าวไห้จัดสรรที ่ดินเข้าลักษณะการจัดสรรที ่ดินแล้วก็ห้องยื ่น 
คำขอรับใบอบุญไตจัดสรรที ่ ดิน ตามประกาศของกฎหมายฉบับนี ้ห้วย 19

อย ่างไรก็ตาม กิจการอันเปีนสาธารณูปโภค ซึ ่งผู ้ทำการจัดสรรที ่ดิน 
ดังกล่าวไห้จัดให้มีขึ ้นเพื ่อการจัดสรรที ่ดินตามแผนผังและโครงการ เช่น ถนน สวนสาธารณะ 
สนามเด็กเล ่น เปีนต้น น้ัน ให้ถือว่ าตกอยู ่ ในภารจำยอมเพื ่อประโยชน์แก่ที ่ดินจัดสรรห้วย

( 1 4 )  การจัดสรรที ่ด ินเพื ่อก!รเกษตร ถือเปีนแนาทางปฏิบัติ  ว่าไม่  
เข ้ าล ักษณะเปีนการจัดสรรท่ีดินที ่ ห้องขออบุญาต ตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 

( ห . ศ . 2 5 1 5 )  แต่ห้องสอบสวนพยานหลักฐานให้แข้งชัดว่ า เปีนการดำเนินการจัดสรรที ่ดิน 
เพ ื ่อการเกษตรอย่างแท้จร ิง โดยเฉพาะเนี ้อที ่ของที ่ดินแปลงย่อยที ่จ ัดจำหน่ายแต่ละแปลง 
ไม,ควรน้อยกว่า 2 ไร่ 20

19หบังสือสำนักงานคณะกรรมการกฎษฎีกา ท่ี นร 0501 / 2 5 4 0  ลงวันที่  
10 คุมภาพันธ์  2527

20หบังสือกรมที่ ดิน ท่ี มท 0 7 1 6 / ว 1 753 ลงวันที่  29 มกราคม 2533
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( 1 5 )  การจัดสรรที ่ ดินที ่ไม่มีหนังสือสํ าศัญแสดงกรรมสิทธเปีน น . ส . 3,  
น .ส .  3 ก ก ็ไม ่ เข ้ าข ่ ายเป ีนกา รจัดสรรที ่ดินที ่ต้องขออนุญาต ตามประกาศคณะปฏิวัติฉบับนี ้  
ต้วย 21 แต่อย่ างไรก็ตาม กรณีที่ มีการนำ น .ส .  3 ,  น .ส .  3 ก มาขอออกโฉนดที ่ดิน 
แต้วแบ่งแยกที ่ดินเป็นแปลงย่อยในคราวเดียวมีจำนวนตั ้งแต่สิบแปลงขึ ้นไป ทำนองแบ่งแยก 
ในนามเดิม หรือแบ่งกรรมสิทธรวมก็ดี  22 23 หรือนำ น . ส . 3 ,  น . ส . 3 ก ดังกล่าว ชึ๋งมี 
การแบ่งแยกที ่ดินเปีนแปลงย่อยจำนวนเกินกว่า 9 แปลงขึ ้นไป แต้วไปขอออกโฉนดที ่ดิน
เฉพาะรายหรือนำเดินสำรวจออกโฉนดที ่ด ินตามหลักฐานดังกล่าวก็ดี  23 โดยมีค่าตอบแทน 
และมีคำมน หร ือการแสดงออกโดยปริยายเก ี ่ยวกับการจัดทำสาธารณูปโภค ฯลฯ ตามบท 
นิยามของการจัดสรรที ่ดิน ข้อ 1 แห่งประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2515)  
ถือว่ าเข้ าข่ ายลักษณะเปีนการจัดสรรที ่ดินที ่ต้องขออนุญาตด้วย

2 . 3 เารจัดสรรที ่ดิน

ความหมายของการจัดสรรที ่ดิน ตามประกาศคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 
( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ข้อ 1 ไต้ให้ความหมายของ "การจัดสรรที ่ดิน,, หมายถึง การจัดจำหน่าย 
ที ่ดินติดต่อกันเปีนแปลงย่อยมีจำนวนตั ้ งแต่สิบแปลงขึ ้นไป ไม่ว่ าด้วยวิธี ใด โดยไต้รับทรัพย์สิน 
หรือประโยชน์ไม่  ว ่ าทางตรงหรือทางอ้อม เป็นค่าตอบแทนและมีการให้คำมั ่น หรือการแสดง 
ออกโดยปริยายว ่า จะจัดให้มีสาธารณูปโภคหรือบริการสาธารณะหรือปรับปชุงให้ที ่ดินนี ้นเปีน 
ที ่อยู ่อาศัย ที ่ประกอบการพาณิชย์  หรือที ่ประกอบการอุตสาหกรรม

21 อ้างแต้วเช ิงอรรถที ่  20
22 หนังสือกรมที่ ดิน ท่ี มท 0 6 0 5 / ว 3131 

เฉพาะรายโดยอาศัยหนังสือร ับรองการทำประโยชน์  ลง
23 หนังสือกรมที่ ดิน ด่วนมาก ท่ี มท 0605 

สืบเนี ้องจาก น . ส . 3 ,  น . ส . 3 ก ที ่แบ่งแยกหลายแปลง

1 เรื ่อง การขอออ 
วันท่ี 25 สิงหาคม 
/ว  12626 เร ื ่องก 

ลงวันที่  6 พฤษภา

กโฉนดที่ดิน 
2535
ารออกโฉนดที ่ดิน 
คม 2537
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การจัดสรรที ่ดินตามความหมายของประกาศของคณะปฏิวัติฉบับดังกล่าว 
แยกองค์ประกอบได้  ดังนี ้  24

1. ได้มีการจัดจำหน่ายที ่ดินติดต่อกันเป็นแปลงย่อย มีจำนวนตั ้งแต่สิบ 
แปลงขึ ้นไป ไม่ว ่ าจะเป็นการจำหน่ายด้วยว ิธ ี ใด ๆ โดยจะทำการรังวัดแบ่งแยกแล้วหรือไม,
ก็ตาม

2.  การจัดจำหน่ายนั ้นผู ้จัดสรรได้รับทรัพย์สินหรือประโยชน์  ไม่ว่าทาง 
ตรงหรือทางอ้อมเป็นค่าตอบแทน และ

3.  ผู ้จ ัดสรรได้มีการให้คำมั ่นหรือการแสดงออกโดยปริยายว่า จะจัดให้  
มีสาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะหรือปรับปรุงดินให้ เป็นที ่อยู ่อาศัย ที ่ประกอบการพาณิชย์  
หรือที ่ประกอบการอุตสาหกรรม กล่าวคือ

( 1 )  ผู ้จ ัดสรรได้มีการให้คำมั ่นว่าจะจัดให้มีสาธารณูปโภค หรือ 
บร ิการสาธารณะ เช่น มีการโฆษณา หรือทำสัญญาว่าจะจัดให้มีถนน ไฟฟ้า หรือประปา 
เป็นด้น หรือ

( 2 )  ผ ู ้ จ ัดสรรได้มีการแสดงออกโดยปริยายว่า จะจัดให้มี 
สาธารณูปโภค หรือบริการสาธารณะ เช่น ได้มีการวางผังแบ่งแปลง อันมีลักษณะเป็นทาง 
หรือถนน หรือได้มีการปีกเสาไฟฟ้า หรือได้มีการ,yดหลุมหรือวางท่อประปา หรือท่อระบายนี ้ า 
เป็นด้น หรือ

( 3 )  ผู ้ จัดสรรได้มีการให้คำมั ่นว่า จะปรับปรุงให้ที ่ ดินนั้นเป็นที่อยู ่  
อาศัย ที ่ประกอบการพาณิชย์  หรือที ่ประกอบการอุตสาหกรรม เช่น มีคำมั ่นว่า จะจัดให้มี 
สนามเด็กเล ่น สวนสาธารณะ สระว่ายนั ้ า สนามกีฬา โรงเร ียนอนุบาล หรือจะจัดให้มี  
หน่วยรักษาความปลอดภัย หรือจะจัดให้มีดลาดสดหรือศูนย์การอ้า เป็นด้น หรือ

( 4 )  ผู ้จัดสรรท่ีดินไ ด ้ ม ี การแสดงออกโดยปริยายว ่าจะปรับปร ุงที ่ ดิน 

น้ัน ให้ เป็นที ่อยู ่อาศัย ที ่ประกอบการการพาณิชย์  หรือที ่ประกอบการอุตสาหกรรม เช่น ได้มี 
การวางผังแบ่งแปลงที ่ดิน หรือขอรังวัดแบ่งแยกที ่ดินมีขนาดที ่จะใช้ เป็นที ่อยู ่อาศัย ที ่ประกอบ 
การพาณิชย์  หรือที ่ประกอบการอุตสาหกรรม ดังนี ้  เป็นด้น

24หนั งสื อกรมที ่ ดิ น ต่ วนมาก ท่ี มท 0 6 0 8 / ว  17314 เร ื ่ องการขออนุญาต 

ทำการจั ดสรรที ่ ด ิ น ลงวันที ่  17 ส ิ งหาคม 2524



อย ่างไรก็ตาม ในกรณีการแบ่งแยกที ่ดินออกเป็นแปลงย่อยเพึ ๋1อจำหน่ายตั ้งแต่  
สิบแปลงขึ ้นไป โดยผู ้ขอแบ่งแยกไล้จัดทำสาธารญปโภค บร ิการสาธารณะ หรือปรับป^งที ่ ดิน 
นั ้นเสร ็จเร ียบร ้อยไปแล้ว ก่อนที ่ยื ่นคำขอแบ่งแยกโฉนดที ่ดิน เพื ่อจำหน่ายต่อไป ถือไล้ว่า 
กรณีนี ้อยู ่ในความหมายของลักษณะเป็นการจัดสรรที ่ดิน ซึ ๋งล้องยื ่นคำขอรับใบอนุญาตจาก
คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที ่ดินด้วย 25
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2 . 4 ที่ควบคุมกา_5จัดสร_รที ่ดินเจกชน

ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ข้อ ( 3 ) , ( 7 ) ,
( 8 ) , ( 1 4 )  และ ( 4 1 )  ไล้กำหนดตัวบุคคลและคณะบุคคลให้มีหน้าที ่ควบคุมการจัดสรรที ่ดิน 
เอกชน ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี ้ไว้  ตังนี ้

1. ร ัฐมนตรีว ่ าการกระทรวงมหาดไทย มีอำนาจหน้าที ่  ดังนี ้
1 .1  เป็นผู ้รักษาการ ออกกฎกระทรวง กำหนดค่าธรรมเนียม 

และกำหนดกิจการยื ่นเพื ่อปฏิบัติการ ตามประกาศของคณะปฏิวัติฉบับนี ้
1 . 2  พิจารณาอุทธรณ์ของผู ้จัดสรร ในกรณีคณะกรรมการควบคุม 

การจัดสรรที ่ดินมีคำสั ่ งไม่อนุญาตให้ทำการจัดสรรที ่ดิน
1 .3  แต่งตั ้ งบุคคลภายนอกไม่ เกิน 5 คน เป็นกรรมการใน 

คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที ่ดิน
2 .  คณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที ่ดิน ประกอบด้วยปลัดกระทรวง 

มหาดไทย เป็นประธาน อธิบดีกรมที่ ดิน เป็นรองประธาน ผู ้แทนกรมการปกครอง ผู้แทน 
สำนักผ ั ง เมือง และผู ้ที ่ร ัฐมนตรีว่ าการกระทรวงมหาดไทยแต่งตั ้ งอีกไม่ เกิน 5 คน เป็น 
กรรมการและผู ้แทนกรมที ่ดิน เป็นกรรมการ และเลขานุการ มีอำนาจหน้าที ่  ตังนี้

2 . 1  ออกข้อกำหนดเกี ่ ยวกับการจัดสรรที ่ดิน

25หนังสือสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ท่ี นร 0501 
ข้อกฎหมายตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )

/ 240 เรึ ๋องหารือปิญหา 
ลงวันที่  10 คุมภาพันธ์

2 5 2 7



จัดสรรที่ ดิน
2 . 2  พ ิ จ า ร ณ า ค ำ ข อ อ บ ุ ญ า ต แ ล ะ ก า ร อ อ ก ห ร ื อ ก า ร โ อ น ใ บ อ น ุ ญ า ต ใ ห ้

2 . 3  ตรวจสอบการจัดสรรที ่ดิน เพื ่อให้การไห้ดำเนินการไปตาม
ที ่ออกใบอนุญาต

2 . 4  เรียกผู ้ จัดสรรหรือบุคคลที ่ เกี ่ยวข้องมาให้ถ้อยคำ หรือสั ่งให้ 
บุคคลดังกล่าว ส ่งเอกสารที ่ เก ี ่ ยวข ้องตามความจำเป็นภายในเวลาที ่กำหนด

2 . 5  แต่งตั ้งคณะอนุกรรมการ หรือบุคคลหนึ ๋งบุคคลใดพิจารณาหรือ 
ปฎิบ้ตการอย่างหนึ ๋งอย่างใดตามที ่คณะกรรมการมอบหมาย รวมตั ้ งการพิจารณาตามข้อ 2 . 3  
และ 2 . 4

2 . 5  หลักเทฌฑ์สำคัญของกฎหมายควบคุมการจัคฝัรรที ่ดินเกี ่ ยวกับการจดทะ M l  ทน 
ก่อตั ้งกรรมสิทธิ*ในอไการชุด

ในการจัดสรรที ่ดินของบุคคลใด  ๆ กฎหมายบังคับให้ผู ้ที ่มีความประสงค์จะ 
ทำการจัดสรรที ่ดินจะห้องยื ่นคำขออนุญาต และไห้รับอนุญาตจากคณะกรรมการควบคุมการ
จัดสรรที ่ดินเสียก่อน จึงจะทำการจัดสรรที ่ดินไห้  หากบุคคลใดฝ่าแนโดยไม,ไห้รับใบอนุญาต 
จากคณะกรรมการควบคุมการจัดสรรที ่ดิน อาจมีความผิดห้องระวางโทษจำคุกไม่ เกินหนึ ่ งปี  
และปรับไม่ เกินหนึ ่งหนึ ่นบาทถ้วน ตามประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  
ข้อ 10 และข้อ 35 อย่างไรก็ตามหลักเกณฑ์ในการพิจารณาคำขออนุญาตทำการจัดสรรที ่ดิน 
ของคณะกรรมการ ฯ ว่า จะควรอนุญาตหรือไม,น้ัน มีหลักเกณฑ์สำคัญพอสรุปไห้ 26 ดังนั้

( 1 ) ผู ้ขอจัดสรรที ่ดินจะห้องเป็นเจ้าของที ่ดิน
( 2 ) ที ่ดินนั ้นห้องปราศจากภาระผูกพันใด ๆ ตั้งส้ิน
( 3 ) ที่ ดินนั้นห้องเป็นที่ ดินทิ่ มีโฉนดที่ ดินแล้ว
( 4 ) จะห้องมีธนาคาร หรือสถาบันการเง ิน ชึ ๋ งคณะกรรมการเห็นชอบเป็น

ผู ้คํ ้ าประกันการจัดให้มีสาธารญปโภค หรือบริการสาธารณะ หรือปรับปรุงที ่ดินนั ้นตามแผนผัง 
โครงการ ภายในเวลาที ่กำหนด 26

26ประกาศของคณะปฏิวัติ  ฉบับท่ี 286 ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ข้อ 12 และข้อ 13
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น อ ก จ า ก ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร จ ะ ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณ า  แ ล ะ ค ำ น ึ ง ถ ึ ง ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์  4 ป ร ะ ก า ร  

ด ั ง ก ล ่ า ว แ ล ้ ว จ ะ ต ้ อ ง ค ำ น ึ ง ถ ึ ง ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์  เ ง ื ่ อ น ไ ข แ ล ะ ว ิ ธ ี ก า ร ท ี ่ ก ำ ห น ด ใ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  รวมทั ้ ง  

ข ้ อก ำ ห น ด เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร จ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ นข อ ง ค ณะ ก ร ร มก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น  อ ั น เ ป ็ นห ล ั ก เ ก ณฑ ์ โ ด ย เ ฉ พ า ะ  

อาท ิ เช ่ น กา ร จ ั ดทำ แ ผ น ผ ั ง  โ ค ร ง ก า ร  แ ล ะ ว ิ ธ ี ใ แ ก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น ,  ขนาดและ เน ื ้ อท ี ่ ของท ี ่ ด ิ น  

แ ป ล ง ย ่ อ ย ท ี ่ ท ำ ก า ร จ ั ด ส ร ร , ร ะ บ บ ม า ต ร ฐ า น ข อ ง ถ น น แ ล ะ ท า ง เ ท ้ า ,  ร ะ บ บ ก า ร ร ะ บ า ย น ื ้ า , 

ร ะ บ บ ก า ร บ ำ บ ั ด น ื ้ า เ ส ี ย ,  ร ะ บ บ ไ ฟ ฟ ้ า ,  ร ะ บ บ ป ร ะ ป า , ร ะ บ บ โ ท ร ศ ั พ ท ์  ต ล อ ด จ น ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค  

แ ล ะ บ ร ิ ก า ร ส า ธ า ร ณ ะ ท ี ่ จ ำ เ ป ็ น  แต่ ทั ้ งนี ้  ห า ก ใ น ก ร ณ ี ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ มก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น  

พ ิ จ า ร ณ า เ ห ็ น เ ป ็ น ค ว า ม จ ำ เ ป ็ น  เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์ ใ น ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ แ ล ะ ส ั ง ค ม  โดยคำน ึ งถ ึ งท ี ่ ต ั ้ ง  

ข อ ง ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  ฯ อ า จจ ะ ผ ่ อ น ผ ั นก า ร ป ฏ ิ บ ั ต ิ ต า ม เ ง ื ่ อ น ไ ข ต า ม ข ้ อ  

ก ำ ห นด ด ั ง ก ล ่ า ว น ี ้ ให ้ แ ก ่ ผ ู ้ ขอ อ บ ุ ญา ต ทำ ก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น เ ป ็ นก า ร เ ฉ พ า ะ ร า ย ก ็ ไต ้  27

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ในส ่ วนขอ ง หล ั ก เ ก ณฑ ์ ขอ ง ก ฎห มา ย ค ว บ ค ุ มก า ร จ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ น

ด ั งกล ่ าวน ั ้ น หากม ี การแบ ่ งแยกท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อน ่ ามา ใช ้ ก ่ อสร ้ า  งอาคารแต ่ ละหล ั ง ในท ี ่ ด ิ นท ี ่ ขอแบ ่ ง  

แ ย ก แ ต ่ ล ะ แ ป ล ง ต ั ้ ง แ ต ่  10 แปลงข ึ ้ นไป แ ล ้ ว น ่ า ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ก ่ อ ต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  

แ ต ่ ล ะ อ า คา ร ให ้ แก ่ บ ุ คค ลอนต ั ้ ง แ ต ่  10 อ า คา ร ข ึ ้ นไ ป  ก ร ณ ี น ี ้ ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ดส ร ร  

ที ่ ดิน ไ ต ้ พ ิ จ า ร ณา ใ น ก า ร ป ร ะ ช ุ ม  ครั ้ งที ่  25 / 2 5 3 5  เมื ่ อวั นที ่  17 ม ิ ธ ุ นายน 2 53 5  มี มติ ว ่ า 

ตามบทบั ญญํ ติ ข้ อ 1 ข อ ง ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ค ณ ะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286  ลงว ั นที ่  24 พฤศจ ิ กา ย น  2515  

ใ ห ้ ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง  " ก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น "  ว่ า การจ ั ดจำหน ่ ายท ี ่ ด ิ นต ิ ดต ่ อก ั น เ ป ็ นแปลงย ่ อยม ี  

จำนวนต ั ้ งแต ่ ส ิ บแปลงข ึ ้ นไปไม ่ ว ่ าด ้ วยว ิ ธ ี ใด  โ ดยไต ้ ร ั บ ทร ั พย ์ ส ิ นห ร ื อป ร ะ โ ย ช น ์ ไม ่ ว ่ า ทา ง ตร ง  

ห ร ื อ ท า ง ล ้ อ ม เ ป ็ น ค ่ า ต อ บ แ ท น  ดั งนั ้ น ก า ร แ บ ่ ง แ ย ก ท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ ไ ง อ า ค า ร ช ุ ดจ ำ ห น ่ า ย  

จ ึ ง เ ข ้ า ล ั กษณะ เ ป ็ นก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น  ช ึ ๋ ง ต ้ อ ง ย ึ ๋ น ก ำ ข อ ร ั บใ บ อ บ ุ ญา ต จ า ก ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม  

การจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  ตามข ้ อ  10 แห ่ งป ร ะ ก า ศ ขอ ง ค ณะ ป ฏ ิ ว ั ต ิ  ฉบับที ่  286  ( พ . ศ . 2 5 1 5 )  ด้ วย

2 7 ข ้ อก ำหนดเ ก ี ่ ยวก ั บการจ ั ดสรร ท ี ่ ด ิ น  พ . ศ . 2535  ข้อ 4
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จ า ก ม ต ิ ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ด ส ร ร ด ั ง ก ล ่ า ว  ชึ๋ ง ไ ด ั ว า ง หล ั ก เ กณฑ ์  

ในกรณี การแบ ่ งแยกท ี ่ ด ิ นม ี จำนวนต ั ้ งแต ่ ส ิ บแปลงข ึ ้ นไป เ พ ิ ่ อ ส ร ื า ง อ า ค า ร ช ุ ด  ถ ื อว ่ า เ ข ้ า ข ่ า ย  

การจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ นน ั ้ นม ี ป ิ ญหาตามมาว ่ า  ม ต ิ ด ั ง ก ล ่ า ว เ ป ็ น ไ ป ต า ม เ จ ต น า ร ม ณ ์ แ ล ะ ช อ บ ด ั ว ย ก ฎ ห ม า ย  

อ า ค า ร ช ุ ด ห ร ื อ ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ด ส ร ร ห ร ื อ ไ ม , แ ล ะ ห า ก ก ร ะ ท ำ ใ น ล ั ก ษ ณ ะ เ ด ี ย ว ก ั น ด ั ง ก ล ่ า ว  

ไ ม ่ ถ ื อว ่ า เ ข ้ า ข ่ า ยกา ร จ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ น  แ ต ่ ถ ้ า ป ร า ก ฎ ข ้ อ เ ท ็ จ จ ร ิ ง ภ า ย ห ล ั ง ว ่ า  ม ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ล ิ ก  

อ า คา ร ช ุ ด เ ก ิ ดข ึ ้ น  จ ะ ถ ื อ ว ่ า จ ะ เ ข ้ า ล ั ก ษ ณะ ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ นห ร ื อ ไ ม ่  น อ ก จ า ก น ี ้  ย ั ง ม ี ป ร ะ เ ด ็ น  

บ ี ญหา เ ก ี ่ ยวก ั บการนำท ี ่ ด ิ นช ึ ๋ งอย ู ่ ในโครงการแบบผสมท ี ่ ม ี น ั ้ ง การจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  แ ล ะ อ า ค า ร ช ุ ด ม า  

ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ช ึ ่ งผ ู ้ เ ข ี ยนจะได ้ กล ่ าวถ ึ ง ในบทบ ี พ ู หาต ่ อไป
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3 . 1  เ ห ต ุ ผ อ แ ล ะ เ จ ฅ น า ร ม ณ ์ ใ น ก 1ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย

เ ม ื อง ใ นอ ด ี ตท ี ่ ผ ่ านม า ขอ ง ไทย  ยั งไม,ม ี ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ จ ะ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ ใ น ก า ร ว า ง  

ผั ง เ ม ื อ ง โ ด ย ต ร ง  ดั งนั ้ น ส ภ า พโ ดย ท ี ่ ' ว ไ ป ข อ ง เ ม ื อ ง ส ม ั ยก ่ อน  จ ึ ง เ ป ็ น เ พ ี ยง แค ' เ ม ื อง ท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ย  

โ ด ย ม ี ก า ร เ ก ษ ต ร ก ร ร ม ใ น ช น บ ท อ ย ู ่ ร อ บ  ๆ ต ่ อมา เ ม อ ม ี ก า ร น ำ อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม แ ล ะ เ ท ค โ น โ ล ย ี  

ส ม ั ย ใ ห ม ่ เ ข ้ า ม า แ ท น ท ี ่ เ ก ษ ต ร ก ร ร ม  ทำ ให ้ ม ี การผล ิ ตส ิ นถ ้ าต ่ าง  ๆ  ช ึ ๋ งม ี ม ู ลค ่ าส ู งกว ่ าส ิ นถ ้ าทาง  

ก า ร เ ก ษ ต ร  เ ก ิ ด ข ึ น จ า ก โ ร ง ง า น อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ต ่ า ง  ๆ ต ั ้ ง แต ่ ขนา ด เ ล ็ ก  ไปจนถ ึ ง ขนาดใหญ ่  

เ พ ิ ่ ม ข ึ ้ นอ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  ส ่ ง ผ ล ใ ห ้ แ ร ง ง า น จ า ก ภ า ค เ ก ษ ต ร ก ร ร ม ซ ึ ่ ง เ ป ็ น ป ร ะ ช า ก ร ส ่ ว น ใ ห ญ ่ ข อ ง  

ป ร ะ เ ท ศ แ ถ บ ช น บ ท ไ ถ ้ ห ล ั ่ ง ไ ห ล เ ข ้ า ส ู ่ เ ม ื อ ง  เ พ ิ ่ อ ห ั น เ ข ้ า ม า ป ร ะ ก อ บ อ า ช ี พ เ ป ็ น ก ร ร ม ก ร ม า ก ข ึ ้ น  

เ ร ื ่ อย ๆ จ น เ ป ็ น เ ห ต ุ ใ ห ้ ก า ร ก ร ะ จ า ย ต ั ว ข อ ง ป ร ะ ช า ก ร ป ร ะ เ ท ศ ข ณ ะ น ั ้ น  ไ ถ ้ เ ป ล ี ่ ย น ไ ป จ า ก

เ ม ื อ ง เ ก ษ ต ร ก ร ร ม  ซ ึ ่ ง แ ต ่ เ ด ิ มม ั ก จ ะ ก ร ะ จ า ย อ ย ู ่ ล ั ่ ว ไ ป  ก ล ั บ ไ ป ก ร ะ ช ุ ก ต ั ว อ ย ู ่ ต า ม บ ร ิ เ ว ณ ร อ บ  

โ ร ง ง า น อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ด ั ง ก ล ่ า ว  จนเ ป ็ นศ ู นย ์ กลางช ุ มชนเก ิ ดข ึ ้ นแทนท ี ่  แ ล ะ ม ี อ ั ต ร า ก า ร ข ย า ย ต ั ว  

อ อ ก ไ ป อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  จ น ท ำ ใ ห ้ บ ร ิ เ ว ณ ร อ บ เ ม ื อ ง ซ ึ ่ ง เ ค ย เ ป ็ น ย ่ า น เ ก ษ ต ร ก ร ร ม แ ล ะ ท ี ่ ว ่ า ง เ ป ล ่ า  

หร ื อที ่ พ ั กผ ่ อนหย่ อนใจ ถ ู กนำไปใช ้ จนไม ่ ม ี ท ี ่ ว ่ าง  อ ี ก ท ั ้ ง ป ร ะ โ ย ช น ์ ก า ร ใ ช ้ ส อ ย ข อ ง เ ม ื อ ง แ ล ะ  

โ ร ง ง า น อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ต ่ า ง  ๆ  เหล่ านั ้ น ใช ้ ปะ ปนก ั นจนแ ย ก ไ ม ่ ออ ก  ใ นท ี ่ ส ู ดก ล า ย เ ป ็ น เ ม ื อ ง  

อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ท ี ่ ม ี ป ร ะ ช า ก ร ผ ู ้ ใ ช ้ แ ร ง ง า น ร ว ม ต ั ว ก ั น อ ย ู ่ ใ น เ ม ื อ ง อ ย ่ า ง ห น า แ น ่ น  แ ล ะ แ อ อ ั ด ไ ป ถ ้ ว ย  

อ า ค า ร ใ ห ม ่  ๆ ห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท เ ก ิ ด ข ึ ้ น ม า ก ม า ย  โ ด ย ไ ม ่ ม ี ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร  

แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด  จ น ก ร ะ ท ั ้ ง เ ก ิ ด ส ภ า พ ป ี ญ ห า ข อ ง เ ม ื อ ง ท ี ่ ส ก ป ร ก  ขาดส ุ ขล ั กษณะ ส ภา พ ข อ ง ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม
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เป ็ นมลพิ ษ เ ต ็ ม ไ ป ด ้ ว ย Pเ น ล ะ อ อ ง  อ า ก า ศ ไ ม ่ บ ร ิ ส ุ ทธ  และนํ ้ า  เน่ า เส ี ย ต า ม ม า จ น ไ ม 1อา จหล ี ก  

เ ล ี ่ ย งได ้  ก ล า ย เ ป ็ น ส ภ า พ เ ม ื อ ง ท ี ่ ข า ด ค ว า ม ป ล อ ด ภ ั ย  จ นก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ด ผ ล ก ร ะ ทบ ต ่ อ ก า ร พ ั ฒน า ทา ง  

ด ้ านส ั งคม แ ล ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ใ น ท ี ่ ส ุ ด  ด ้ ว ย เ ห ต ุ น ี ้ เ อ ง จ ึ ง ท ำ ใ ห ้ ร ั ฐ จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง ม ี ก า ร  

ปร ะ ก า ศ ใช ้ บ ั ง ค ั บพร ะ ร า ชบ ั ญฌ ู ต ิ กา ร ผ ั ง  เ ม ื อ ง แ ล ะ ผ ั ง ช น บ ท  พ . ศ . 2 4 9 5  ซ ึ ่ ง ถ ื อว ่ า เ ป ็ นกฎหมาย  

ผ ั ง เ ม ื อ ง ฉ บ ั บ แ ร ก ข อ ง ไ ท ย อ อ ก ม า เ พ ื ่ อ ร อ ง ร ั บ แ ล ะ แ ท ้ ป ิ ญ ห า ข อ ง เ ม ื อ ง ท ี ่ เ ก ิ ด ข ึ ้ น ด ั ง ก ล ่ า ว

แ ต ่ เ พ ื ่ อ ง จ า ก ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว  ม ี บทบ ั ฌ ู ฌ ู ้ ต ิ บางประการไม, เ ป ็ น ธ ร ร ม

แ ก ่ ป ร ะ ช า ช น  และบางกรณี ก ็ เป ็ นบทบ ั ญณู ต ิ ท ี ่ ยากแก ่ การปฏ ิ บ ั ต ิ  ทำ ให ้ ม ี ป ิ ญหา แ ละ อ ุ ป สร ร ค

ห ล า ย ป ร ะ ก า ร  จ น อ า จ ก ล ่ า ว ไ ด ้ ว ่ า  ก ฎ ห ม า ย ด ั ง กล ่ า ว ไ ม ่ ม ี ผลใ ช ้ บ ั ง ค ั บ อย ่ า ง แท ้ จร ิ ง ใ นท ้ อง ท ี ่ ใ ด  

เ ล ย  28 ป ร ะ ก อ บ ค ั บ ม ี ก า ร ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ เ ป ็ น เ ว ล า น า น ท ำ ใ ห ้ ม ี ค ว า ม ไ ม , เ ห ม า ะ ส ม ก ั บ ส ภ า ว ะ ก า ร ณ ์  

ในปิ จอุ บ ั น ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ร า ะ ม ี ก า ร พ ั ฒ น า ใ น ด ้ า น เ ก ษ ต ร ก ร ร ม  พาณ ิ ชยกรรม  แ ล ะ อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม

เ ก ิ ด ข ึ น อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว  อ ี ก ท ั ง จ ำ น ว น ป ร ะ ช า ก ร ใ น ท ้ อ ง ท ี ่ ต ่ า ง  ๆ ได ้ ทว ี ความหนาแน ่ นมากย ิ ่ งข ึ ้ น  

ท ำ ใ ห ้ ม า ต ร ก า ร  แ ล ะ โ ค ร ง ก า ร ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น ก ฎ ห ม า ย  ไ ม ่ เ อ ื ้ ออำ นว ยต ่ อการพ ั ฒนา  จ ึ ง คว ร  

ป ร ั บ ป ร ุ ง ใ ห ้ ส อ ค ค ล ้ อ ง ค ั บ ค ว า ม ท ้ า ว ห น ้ า ข อ ง ว ิ ช า ผ ั ง เ ม ื อ ง  และ สภาพท ้ องท ี ่  28 29 ด้ วย เหตุ นี ้  

จ ึ ง ท ำ ใ ห ้ ไ ด ้ เ ก ิ ด ค ว า ม พ ย า ย า ม ท ี ่ จ ะ ป ร ั บ ป ร ุ ง ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว  จ น ก ร ะ ท ั ้ ง ไ ด ้ ม ี ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้  

บ ั งค ั บพระราชบ ั ณ ู ณ ิ ต ิ การผ ั ง เ ม ื อ ง  พ . ศ .  2518 เพื ่ อวั นที ่  13 คุ มภาพั นธ ์  2518 แ ล ะ ม ี ผล ใ ช ้  

บั งคั บวั นที ่  14 คุ มภาพั นธ ์  2518 เป ็ นด ้ นมา

จ า ก เ ห ต ุ ผ ล ก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว  ประกอบก ั บพ ิ จารณาคำ  

จ ำ ก ั ด ค ว า ม ค ำ ว ่ า  " ก า ร ผ ั ง  เ ม ื อ ง "  30 ท ำ ใ ห ้ ท ร า บ ถ ึ ง เ จ ต น า ร ม ณ ์ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว  ดั งนี ้

1.  เ พ ื ่ อ เ ป ็ น แ น ว ท า ง ใ น ก า ร พ ั ฒ น า เ ม ื อ ง ใ น ด ้ า น ก า ร ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ ใ น  

ทรั พย์ สิ น ก า ร ค ม น า ค ม แ ล ะ ข น ส ่ ง  ก า ร ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค  ก า ร บ ร ิ ก า ร ท า ง ด ้ า น ส า ธ า ร ณ ะ

2 8 เอกบ ุ ญ วง ศ ์ สว ั สด ิ ค ุ ล ,  ค ว า ม ร ู ้ เ บ ื ้ อ ง ด ้ น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง ,  

ก ร ุ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  ะ สำน ั กพ ิ มพ ์ น ิ ต ิ ธรรม,  2 5 3 8 ) ,  หน้ า 1 - 2

29ห ม า ย  เหตุ  พ ร ะ ร า ชบ ั ญณ ู ต ิ กา ร ผ ั ง เ ม ื อ ง  พ . ศ .  2 51 8  ป ร ะ ก า ศ ใ น  

ร า ช ก ิ จ จ า น ุ เ บ ก ษ า  ตอนที ่  33 เพื ่ อวั นที ่  13 ค ุ มภาพั นธ ์  2518

30พร ะ รา ชบ ั ญณ ู ้ ต ิ การ ผ ั ง เ ม ื อ ง  พ . ศ .  2518  ม า ต ร า  4
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ค ว า ม เ ป ็ น ร ะ เ บ ี ย บ

2 .  เพ ื ่ อพ ั ฒนาเม ื องให ้ ด ี ข ึ ้ นทางด ้ านส ุ ขล ั กษณะ ค ว า ม ส ะ ด ว ก ส บ า ย  

ค ว า ม ส ว ย ง า ม  แ ล ะ ค ว า ม ป ล อ ด ภ ั ย ข อ ง ป ร ะ ช า ช น แ ล ะ ส ว ั ส ด ิ ก า ร ข อ ง ส ั ง ค ม

3 .  เ พ ื ่ อ ส ่ ง เ ส ร ิ ม ท า ง ด ้ า น เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ  ส ั งคม แ ล ะ ส ภ า พ แ ว ด ด ้ อ ม  ให้ มี

ประส ิ ทธ ิ ภาพที ่ ด ี ข ึ ้ น

4

เม ื องท ี ่ จ ะ  เก ิ ดข ึ ้ นในอน

. เพื ่ อแก ้ ป ี ญหาของ เม ื องป ิ จช ุ บ ั น แ ละ หล ี ก เ ล ี ่ ยง หร ื อป ็ อ ง ค ั นป ิ ญหา ขอ ง  

าคต

3 . 2  ส า ร ะสำค ั ญของกฎหมายผั ง เ ม ื อ 4

ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง  เ ป ็ นการวา งแผนใช ้ ประโยชน ์ ท ี ่ ด ิ นของพ ื ้ นท ี ่ เ ม ื อ งให ้ ม ี  

ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม ก ั บ ค ว า ม เ จ ร ิ ญ ใ น อ น า ค ต  ซ ึ ่ งม ี พระราชบ ั ญณู ต ิ การผ ั ง เ ม ื อง  พ . ศ . 2518  เป ็ น 

กฎหมายแม ่ บทท ี ่ กำหนดหล ั กเกณฑ์ ท ั ่ ว  ๆ ไป ส ำ ห ร ั บ ก า ร ว า ง แ ล ะ ก า ร จ ั ด ท ำ ผ ั ง เ ม ื อ ง ป ร ะ เ ภ ท  

ต ่ าง ๆ แ ล ะ ว ิ ธ ี ก า ร ด ำ เ น ิ น ก า ร ใ ห ้ เ ป ็ น ไ ป ต า ม ผ ั ง เ ม ื อ ง  อ ั น ม ี ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร ส ำ ร ว จ  

เ พ ื ่ อ ว า ง แ ล ะ จ ั ด ท ำ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม  ห ร ื อ ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ ,  ก า ร ว า ง แ ล ะ จ ั ด ท ำ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม  หร ื อ  

ผ ั ง เ ม ื อ ง  เ ฉ พ า ะ ,  ก า ร ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม ห ร ื อ ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ ,  การร ื ้ อ  ย ้ ายหร ื อด ั ดแปลง  

อ า ค า ร ,  ก า ร อ ุ ทธ ร ณ ์ แ ล ะ บ ท ก ำ ห น ด โ ท ษ  เป็ นด้ น นอกจากน ี ้  ย ั งกำหนดให ้ ม ี คณะบ ุ คคลต ่ าง  ๆ 

ข ึ ้ นมา ร อง ร ั บ  ได้ แก่  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร บ ร ิ ห า ร ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง ส ่ ว น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  แ ล ะ โ ด ย เ ฉ พ า ะ ค ณ ะ  

ก ร ร ม ก า ร ผ ั ง  เ ม ื อง  ซ ึ ่ ง ม ี อ ำ นา จตา มท ี ่ ก ฎหมา ยกำ หนด  อ ี กท ั ้ งย ั งม ี หน ้ าท ี ่ แนะนำเ ร ื ่ องต ่ าง  ๆ 

เ ก ี ่ ย ว ค ั บ ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง  ส ่ ว น เ ว ล า ท ี ่ จ ะ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ ผ ั ง เ ม ื อ ง ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ ในท้ องท ี ่ ใด ๆ ก ็ จะ  

ต ้ อ ง อ อ ก ก ฎ ห ม า ย ล ำ ด ั บ ร อ ง  ออกมาร ั บรองอ ี กช ั ้ นหน ึ ๋ ง  กล ่ าวค ื อ  หา ก เ ป ็ นกรณ ี กา รใช ้ บ ั ง ค ั บ  

ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม  ใ ห ้ ก ร ะ ท ำ โ ด ย ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ซ ึ ่ ง จ ะ ม ี ผล ใ ช ้ บ ั ง ค ั บไ ด ้ ต ่ อ เ ม ื ่ อ ไ ด ้ ป ร ะ ก า ศ ใ น ร า ช  

ก ิ จ จ า บ ุ เ บ ก ษ า แ ด ้ ว  โ ด ย ก า ร ห ้ า ม บ ุ ค ค ล ใ ด ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ ใ ห ้ ผ ิ ด ไ ป จ า ก ท ี ่ ไ ด ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น ผ ั ง เ ม ื อ ง  

ร ว ม  แ ล ะ ม ี ร ะ ย ะ เ ว ล า ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ ไ ด ้ ไ ม ่ เ ก ิ น ห ้ า ป ี  เ ม ื ่ อครบอา อ ุ การ บ ั ง ค ั บใช ้ แล ้ ว  ล ้ าไม ่ ม ี การ  

เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง ใ น ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ  ส า ม า ร ถ ข ย า ย อ า อ ุ ก า ร บ ั ง ค ั บ ใ ช ้ อ อ ก ไ ป อ ี ก  5 ปี  โ ด ย อ อ ก เ ป ็ น  

ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  และในกรณี ท ี ่ ไม1อาจดำ เ น ิ น ก า ร แ ก ้ ไ ข ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม ไ ด ้ ท ั น  ก ็ ส า ม า ร ถ อ อ ก ก ฎ  

ก ร ะ ท ร ว ง ข ย า ย ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ไ ด ้ อ ี ก ส อ ง ค ร ั ้ ง  คร ั ้ งละไม ่ เก ิ นหน ึ ๋ งป ี  31

3 1พร ะ ร า ชบ ั ญญต ิ กา ร ผ ั ง เ ม ื อ ง  พ . ศ .  2518  ม า ต ร า  26
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อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ด ั ง ก ล ่ า ว จ ะ ไ ม ่ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ ย ์ อ น ห ล ั ง แ ก ่ ก ร ณ ี ท ี ่ เ จ ้ า ข อ ง ห ร ื อ ผ ู ้ ค ร อ บ ค ร อ ง  

ท ี ่ ด ิ นได ั ใช ้ ประโ  ยชน์ ที ่ ด ิ นมาก่ อน จ ะ ม ี ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ใ ห ้ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม  32 ส ำ ห ร ั บ ก า ร  

ฝ่ าปี นนั ้ น อ า จ ม ี ค ว า ม ผ ิ ด ต ้ อ ง ร ะ ว า ง โ ท ษ จ ำ ค ุ ก ไ ม ่ เ ก ิ น ห ก เ ด ื อ น  หร ื อปร ั บไม ่ เ ก ิ นหน ึ ๋ งหม ื ่ นบาท  

หรื อทั ้ งจำ ทั ้ งปร ั บ 33 ส ่ ว น ก ร ณ ี ก า ร ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ น ั ้ น ใ ห ้ ต ร า เ ป ็ น พ ร ะ ร  าชบัญณู้ ติ

และถ ้ าในพระราชบ ั ณ ู ณ ู ้ ด ิ ไม ่ ไต ้ บ ั ญญด ิ ไว ้ เ ป ็ นอย ่ างอน ก ็ ให ้ ใช ้ บ ั งค ั บไต ้ ไม ่ เ ก ิ นห ้ าป ี  เ ม ื ่ อ ร ะ ย ะ  

เ วลาส ิ ้ นส ุ ด  ก ็ ส า ม า ร ถ ข ย า ย ร ะ ย ะ เ ว ล า ก า ร ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ญ ้ ต ิ  โ ด ย ต ร า เ ป ็ น พ ร ะ ร า ช -  

บัญญ้ติ 34 และ เ ม ื ่ อผ ั ง เ ม ื อง เ ฉพาะน ี ผลใช ้ บ ั งค ั ๆ๓?ถ ้ ^~#1พม ิ ให ้ บ ุ คคลใดไต ้ ปรร ิ #อชน ้ ท ี ่ ด ิ นหร ื อ  

แก ้ ไข เ ปล ี ่ ยนแปลงอส ั งหา ร ิ มทร ั พย ์ ให ้ ผ ิ ดไปจา กท ี ่ ไต ้ กำหนดไว ้ ในพระ รา ชบ ั ญญ ้ ต ิ  หร ื อ ในกฎ  

ก ร ะ ท ร ว ง ท ี ่ แ ก ้ ไ ข ป ร ั บ ป ร ุ ง ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ  35 ม ิ ฉ ะ น ั ้ น อ า จ ม ี โ ท ษ ท า ง อ า ญ า เ ช ่ น เ ด ี ย ว ก ั บผัง 

เ ม ื องร วมท ี ่ กล ่ า  

ก ร ม ก า ร ผ ั ง  เม ื อ

จ ั ดทำผั ง  เ ม ื อ ง ร  

จ ะ ท ำ ก า ร ส ำ ร ว

ว มา  ส ่ ว นผ ู ้ ม ี หน ้ าท ี ่ ใ นกา ร ว า ง และ จ ั ดทำ ผ ั ง เ ม ื อ ง ท ั ้ ง  2 ป ร ะ เ ภ ท  อ า จ  เป็ น 

ง หร ื อ เ จ ้ า พน ั กง า นท ้ อง ถ ิ ่ นก ็ ไ ต ้  แ ล ้ ว แ ต ่ จ ะ เ ห ็ น ส ม ค ว ร

น อ ก จ า ก น ี ้ อ า จ ม ี ก ฎ ห ม า ย เ ฉ พ า ะ อ ี ก ป ร ะ เ ภ ท  กล ่ าวค ื อ  ใ น ก า ร ว า ง แ ล ะ  

ว ม ห ร ื อ ผ ั ง เ ม ื อ ง  เฉพาะน ั ้ น อ า จ จ ะ ม ี ก า ร ต ร า พ ร ะ ร า ช ก ฤ ษ ฎ ี ก า ก ำ ห น ด เ ข ต ท ี ่ ด ิ น  

จ เ พ อ ก า ร ว า ง แ ล ะ จ ั ด ท ำ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม  ห ร ื อ ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ ไ ว ้ ก ็ ไ ต ้  36

3 2 พร ะ ร า ช บ ั ญญต ิ ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง พ . ศ . 2518 ม า ต ร า 27 ว ร ร ค ส อ ง

3 3 พร ะ ร า ชบ ั ญณ ู ต ิ ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง พ . ศ . 2518 ม า ต ร า 83

3 4พร ะ ร า ชบ ั ญณ ู ้ ต ิ การ ผ ั ง เ ม ื อง พ . ศ . 2518 ม า ต ร า 14

35พระราชบ ั ณ ู ณ ู ้ ต ิ การผ ั ง เ ม ื อง พ . ศ . 2518 ม า ต ร า 48

3 6พร ะ ร า ชบ ั ญญ ั ต ิ ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง พ . ศ . 2518 ม า ต ร า 42 แ ล ะ  ม า ต ร า
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3 . 3  หลั ทเกณฑ์ สํ ไคั ญข8 งกฎหมายผั ง 1 ม ี รง เ ก ี ่ ยวกั บทารจดทะเบี ยนก่ รตั ้ ง
กรรมฝั ทธิ ่ ใน8 ไ ค ไ ร ช ุ ด

เ น ื ่ อ ง จ า ก ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง  ไห ้ ม ี บทบ ั ญผ ู ้ ต ิ ซ ึ ่ งกำหนดให ้ การใช ้ ประโยชน ์  

ใ นท ี ่ ด ิ นบาง กร ณ ี ขอ ง เ จ ้ าของ  ห ร ื อ ผ ู ้ ค ร อ บ ค ร อ ง ที่ ดินที ่ อยู ่ ในเขตพื ้ นที ่  ซ ึ ่ ง ไห ้ ม ี กฎหมายผ ั ง เ ม ื อ ง  

ปร ะก า ศ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บแ ห ้ ว  อา จถ ู กจำก ั ดส ิ ทธ ิ  หร ื อ ห ้ อ ง ห ้ า มบ า ง ป ร ะ ก า ร เ ก ี ่ ย ว ค ั บ ก า ร ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์  

ในท ี ่ ต ิ นข ' อง ' ตนเ องให ้ ผ ิ ดไปจากพ ี ่ กำหนดไว ้ ในผ ั ง  เ ม ื อ ง ไ ม ่ ไห ้  I จ ้ นแต ่ การใช ้ ประโยชน ์ ในท ี ่ ด ิ น  

ด ั งกล ่ าว  ไห้ ร ั บอนุ ญาต ห ร ื อ ด ำ เ น ิ น ก า ร ต า ม ข ั ้ น ต อ น ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ส ี ย ก ่ อ น  

ห ร ื อ อ า จ เ ป ็ น ก ร ณ ี เ จ ้ า ข อ ง  หร ื อผ ู ้ ครอบครองท ี ่ ด ิ น ไห ้ ม ี การใช ้ ประโยชน ์ ท ี ่ ด ิ นมาก ่ อนท ี ่ ม ี การ  

ปร ะ ก า ศใช ้ บ ั ง ค ั บผ ั ง  เม ื อง  แห ้ วแต ่ กรณี

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ก ฎ ห ม า ยผ ั ง เ ม ื อ ง ม ิ ไ ห ้ บ ั งค ั บว ่ า  เ ม อ ไ ห ้ ม ี กฎห มา ย ใ ห ้ ใ ช ้  

บ ั ง ค ั บ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม  ณ ท ้ องท ี ่ ใดแห้ ว จ ะ ห ้ อ ง จ ั ด ใ ห ้ ม ี ก า ร ว า ง แ ล ะ จ ั ด ท ำ ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ ข ึ ้ น อ ี ก ใ น  

ท้ องที ่ ซึ ่ งม ี ก า ร ป ร ะ ก า ศ บ ั ง ค ั บ ใ ช ้ ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม ท ุ ก ค ร ั ้ ง ไ ป  ห ้ วยเหต ุ น ี ้  หล ั ก เ กณฑ ์ ในกา รพ ิ จารณา  

ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง ใ น ส ่ ว น ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ค ั บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ก ่ อ ต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  จ ึ งห ้ อง  

พ ิ จ า ร ณ า ต ร ว จ ส อ บ  ท ั ้ ง ใ น ส ่ ว น ข อ ง ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม  ซ ึ ่ ง ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ โ ด ย ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง แ ล ะ  

ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ฉ พ า ะ  ซ ึ ่ ง ประกาศใช ้ บ ั งค ั บโดยพระราชบ ั ญญ้ ต ิ ว ่ า  ก า ร ใ ช ้ ปร ะ โ ยชน ์ ในท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อ ก า ร  

อ ย ู ่ อ า ศ ั ย โ ด ย ก า ร ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ก ่ อ ต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ดน ั ้ น  อย ู ่ ในเขตพื ้ นท ี ่ ถ ู กควบค ุ มตาม  

กฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง ท ั ้ ง  2 ป ร ะ เ ภ ท  อ ย ่ า ง ใ ด อ ย ่ า ง ห น ื ่ ง ห ร ื อ ไ ม ่  หากม ิ ไห ้ อย ู ่ ในเขตพ ื ้ นท ี ่ ด ั งกล ่ าว  

แห้ วก ็ ไม,อย ู ่ ในหล ั กเกณฑ์  ว ิ ธ ี การ  เ ง อ น ไ ข ใ ด  ๆ ภ า ย ใ ห ้ บ ั ง ค ั บ ต า ม ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว  

แ ต ่ ป ร ะ ก า ร ใ ด  แต ่ ห ้ าการใช ้ ประโยชน ์ ในท ี ่ ด ิ น  เ พ ื ่ อ ก า ร อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ป ร ะ เ ภ ท อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว  

อย ู ่ ใน เ ขตพ ื ้ นท ี ่ ท ี ่ ถ ู กคว บค ุ มตามผ ั ง เ ม ื อ งประกา ศใช ้ บ ั งค ั บ  เช่ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม  

ซ ึ ่ งโดยท ั ่ วไป ม ี ข ้ อ ก ำ หนดท ี ่ เ ป ็ นข ้ อ ห ้ าม กา ร ใช ้ ปร ะ โ ยชน ์  จ ำ แ น ก อ อ ก เ ป ็ น ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ 

ป ร ะ ม า ณ  15 ป ร ะ เ ภ ท  แ ล ะ ห า ก ป ร า ก ฎ ว ่ า  ใ น แ ต ่ ล ะ ป ร ะ เ ภ ท ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ห ้ ก ำ ห น ด ห ้ า ม ก า ร อ ย ู ่  

อ า ศ ั ย ป ร ะ เ ภ ท อ า ค า ร ช ุ ด ไ ว ้ ห ้ ว ย  อ า ท ิ เ ช ่ น  ท ี ่ ด ิ น ใ น เ ข ต พ ื ้ น ท ี ่ ป ร ะ เ ภ ท ช น บ ท แ ล ะ เ ก ษ ต ร ก ร ร ม  

แ ล ะ พ ื ้ นท ี ่ อน ุ ร ั กษ ์ ชนบ ทและ เ กษตร กร ร ม  เป ็ นต้ น บ ุ คคลใด ๆ ไ ม ่ อ า จ ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ เ พ ื ่ อ ก ิ จ ก า ร  

อาคารช ุ ดในพ ื ้ นท ี ่ ด ั งกล ่ าวไห ้  เ ว ้ นแ ต ่ จ ะ เ ป ็ นกา ร ใ ช ้ ปร ะ โ ยชน ์ ใ นท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อก ิ จกา ร อ ื ่ น  (ห ้ าม ี )  

ต า ม ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น ผ ั ง เ ม ื อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว ป ร ะ เ ภ ท ใ ด ป ร ะ เ ภ ท ห น ื ่ ง เ ท ่ า น ั ้ น



อ า ศ ั ย ป ร ะ เ ภ ท อ า ค า ร ช ุ ด ไ ว ้ ด ้ ว ย  อา ท ิ เ ช ่ น  ท ี ่ ด ิ น ใ น เ ข ต พ ื ้ น ท ี ่ ป ร ะ เ ภ ท ช น บ ท แ ล ะ เ ก ษ ต ร ก ร ร ม  

แล ะ พ ื นท ี ่ อน ุ ร ั กษ ์ ชน บ ทแ ล ะ เ ก ษ ต ร ก ร ร ม  เป ็ นต้ น บ ุ คคลใด  ๆ ไ ม ่ อ า จ ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ เ พ ื ้ อ ก ิ จ ก า ร  

อา คารช ุ ดในพ ื ้ นท ี ่ ด ั งกล ่ าวไต ้  เ ว ้ นแต,จะ เ ป ็ นกา ร ใช ้ ปร ะ โ ย ชน ์ ในท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อ ก ิ จกา ร อ ื ่ น  (ถ ้ าม ี )  

ตามท ี ่ ก ำหนดไว ้ ในผ ั ง  เ ม ื อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว ป ร ะ เ ภ ท ใ ด ป ร ะ เ ภ ท ห น ึ ่ ง เ ท ่ า น ั ้ น

นอ ก จ า ก น ี ้  ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง ท ี ่ ม ี ก า ร ป ร ะ ก า ศ ใ

แ ผ น ผ ั ง ก า ร ก ำ ห น ด เ ส ้ น ท า ง ค ม น า ค ม แ ล ะ ข น ส ่ ง  อ ั นได้ แก่  เ ส ้ นทา ง  

หร ื อสร ้ างข ึ ้ นใหม ่  ซ ึ ่ ง ตา มแผนผ ั งด ั ง กล ่ าว  อา จจ ะ ถ ู กก ำ ห นด ม ิ ให ้ ม ี ก า  

อื ่ นใดทั ้ งสิ ้ น น อ ก จ า ก เ ป ็ น ถ น น ต า ม แ ผ น ผ ั ง เ ท ่ า น ั ้ น  ดั งนั ้ น กา ร ใ ช ้ ปร  

อ า ศ ั ย ป ร ะ เ ภ ท อ า ค า ร ช ุ ด ท ี ่ ม ี อ า ณา เ ข ด ไ ป ช ้ อ น ห ร ื อ ห ั บ ก ั บ แ น ว เ ข ด ถ นน ท ี ่ จ  

ด ั งกล ่ า ว  จ ึ ง เ ป ็ น เ ร ื ่ อ ง ต ้ อ ง ห ้ า ม ใ น ก า ร ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ ท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อ ก ิ จ ก า ร อ า  

ด้ วย

ช ้ บ ั งค ั บด ั งกล ่ าว  ยั งมี  

ถนนต ่ าง  ๆ ท ี ่ จะขยาย  

ร ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ เ พ ื ่ อ ก า ร  

ะโยชน์ ท ี ่ ด ิ นเพ ื ่ อการอย ู ่  

ะ ข ย า ย  ห ร ื อ ส ร ้ า ง ใ ห ม ่  

คา ร ช ุ ดอ ี กป ร ะ เ ภ ทห น ึ ่ ง

4 .  พระรา ชบ ั ญญ ั ต ิ ควบค ุ มอาคา ร  พ . ศ . 2 5 2 2  และพระราชบ ั ณ ู ณ ู ้ ฅ ิ ควบค ุ มอาคาร  

(ฉบั บที ่  2 )  พ . ศ . 2 5 3 5

4 . 1  เ ห ต ุ ผ ล แ ล ะ เ จ ต น า ร ม ณ ์ ใ น ก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร

ก ่ อนท ี ่ กฎหมา ยควบค ุ มอาคารฉบ ั บป ิ จช ุ บ ั น  ได้ แก่  พระราชบั ญณู ้ ต ิ ควบค ุ ม  

อ า ค า ร  พ . ศ .  2 5 2 2  จะม ี ผลใช้ บ ั งค ั บน ั ้ น ไ ต ้ ม ี ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  ซ ึ ่ ง อาจถ ื อไต ้ ว ่ า เ ป ็ น  

ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ฉ บ ั บ แ ร ก ข อ ง ไ ท ย  ได้ แก่  พร ะ ร า ชบ ั ณ ู ณ ู ้ ต ิ ควบค ุ มการก ่ อ สร ้ า ง ใน เ ขต  

เ พ ล ิ ง ไ ห ม ้  พ . ศ . 2 47 6  อย ่ างไรก ็ ตามพระราชบ ั ญญ้ ต ิ น ี ้ เ ป ี นกฎหมายท ี ่ บ ั งค ั บใช ้ เฉพาะในพ ื ้ นท ี ่ ท ี ่  

เ ก ิ ด เ พ ล ิ ง ไ ห ม ้  ซ ึ ่ งแล ้ วแต ่ ว ่ า  ร ั ฐ จ ะ เ ห ็ น ค ว ร ใ ห ้ ม ี ก า ร ค ว บ ค ุ ม ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง โ ด ย ต ร า เ ป ็ น พ ร ะ ร า ช  

กฤษฎี กาข ึ ้ นเท ่ าน ั ้ น ต ่ อ ม า เ ม ื ่ อ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ม า ก ข ึ ้ น  ร ั ฐ จ ึ ง ไ ต ้ ม ี ก า ร ต ร า ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม  

อา คา ร ข ึ ้ นใ ช ้ บ ั ง ค ั บโ ด ย ต ร ง  ได้ แก่  พร ะ ร า ช บ ั ญญ ํ ต ิ ค ว บ ค ุ มก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  พ . ศ . 2479  

ซ ึ ่ ง เ ป ็ น ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ค ว บ ค ุ ม เ ฉ พ า ะ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ใ น เ ข ต เ ม ื อ ง  โ ด ย ม ี ก า ร ต ร า เ ป ็ น พ ร ะ ร า ช  

กฤษฎ ี กา ก ำ หนด  ต า ม ส มค ว ร แ ก ่ สภา พท ้ อ ง ท ี ่ เ ป ็ นแ ห ่ ง  ๆ ไป แ ต ่ เ น ึ ่ อ ง จ า ก ก ฎห ม า ย ท ั ้ ง ส อ ง ฉ บ ั บ  

ไ ต ้ ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ ม า น า น แ ถ ้ ว  และ แม ้ ว ่ า  ไ ต ้ ม ี ก า ร แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ด ิ ม ก ั นอ ย ู ่ ต ล อ ด เ ว ล า  แต ่ ด ้ วย เ หต ุ
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ส ภ า พ ท ี ่ เ ป ล ี ่ ยน แ ป ล ง ไ ป ใ น ป ิ จ ค ุ บ ั น ข อ ง บ ้ า น เ ม ื อ ง ไ ด ้ เ จ ร ิ ญก ้ า ว ห น ้ า แ ล ะ ข ย า ย ต ั ว ม า ก ข ึ ้ น  เพื ่ อให้  

เ ห ม า ะ ส ม  และสอคคด ้ องก ั บสถา นการณ ์ ป ี จช ุ บ ั น  แ ล ะ เ พ ื ่ อ เ พ ิ ่ ม ป ร ะ ส ิ ท ธ ิ ภ า พ ใ น ด ้ า น ก า ร ค ว บ ค ุ ม  

เ ก ี ่ ย ว ก ั บค ว า ม ม ั ่ นค ง แ ข ็ ง แ ร ง  คว า ม ป ล อ ด ภ ั ย  การป ้ องก ั นอ ั คค ี ภ ั ย  ก า ร ส า ธ า ร ณ ส ุ ข  ก า ร ร ั กษ า  

ค ุ ณภาพส ิ ่ งแวดด ้ อม ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง  ก า ร ส ถ า ป ็ ต ย ก ร ร ม  แ ล ะ ก า ร อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก แ ก ่ ก า ร  

จ ร า จ ร  จ ึ ง ได ้ ม ี กา ร ป ร ั บป ร ุ ง  แ ล ะ ร ว ม ก ฎ ห ม า ย ท ั ้ ง ส อ ง ฉ บ ั บ  เ ข ้ า เ ป ็ น ฉ บ ั บ เ ด ี ย ว ก ั น เ ส ี ย ใ ห ม ่  

จนก ร ะ ท ั ้ ง ได ้ ม ี กา ร ต ร า พร ะ ร า ชบ ั ญฌ ู ้ ต ิ คว บ ค ุ มอ า ค า ร  พ . ศ . 2 5 2 2  ขึ ้น และม ี ผลใช ้ บ ั งค ั บว ั นท ี ่  

15 พฤ ษภา ค ม  2 5 2 2  เป ็ นด ้ นมา 37

จ า ก เ ห ต ุ ผ ล ใ น ก า ร อ อ ก พ ร ะ ร ไ ช บ ั ญณ ู ้ ต ิ ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ต ั ง ก ล ' า ว ข ้ า ง ด ้ น  ทำ ใ ห ้  

ส า ม า ร ถ ท ร า บ ถ ึ ง เ จ ต น า ร ม ณ ์ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ั บ น ี ้ ไ ด ้  38 ตั งนี ้

1.  เ พ ื ่ อ เ พ ิ ่ ม ป ร ะ ส ิ ทธ ิ ภ า พ ใ น ด ้ า น ก า ร ค ว บ ค ุ ม เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ค ว า ม ม ั ่ น ค ง แ ข ็ ง แ ร ง

ข อ ง อ า ค า ร

2 . 

3 . 

4 .

5 .

6 .

7 .

8 .

เ พ ื ่ อควา มปลอดภ ั ยข  

เ พ ื ่ อ เพ ิ ่ มประส ิ ทธ ิ ภา  

เพ ื ่ อประโยชน ์ ในด ้ า  

เพื ่ อร ั กษาคุ ณภาพสิ ่ ง  

เพ ื ่ อประโยชน ์ ด ้ านก  

เพ ื ่ อประโยชน ์ ในด ้ า  

เ พ ื ่ อ อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ

องผู ้ อย ู ่ อาศ ั ย 

พใ น ก า ร ป ้ อ ง  

น ส า ธ  ารณสุ ข 

แวดด ้ อม  

ารผั ง เ ม ื อง  

น ก า ร ส ถ า ป ี ต  

ด ว ก ใ น ก า ร จ

และช ุ มชน

กั นอั คคี ภั ยแก่ ชุ มชน

ด ้ า น ก า ร อ น า ม ั ย  และ ส ุ ขา ภ ิ บา ลช ุ มชน

ย ก ร ร ม  

ร า จ ร

3 7ป ร ะ ก า ศ ใ น ร า ช ก ิ จ จ า ' บ ุ เ บ กษา เล ่ ม 96 ตอนที ่  80 ฉบ ั บพ ิ เศษหน ้ า  1 

ลงว ั นที ่  14 พฤ ษภา ค ม  2 5 2 2

3 8นายบ ุ ร ิ นทร ์  โ ช ค เ ก ิ ด ,  นายว ิ บ ุ ลย ์  ท ิ พยโสตถ ิ ,  ค ำ อ ธ ิ บ า ย พ ร ะ  

ค ว บ ค ุ ม อ าค าร พ . ศ . 2 52 2  แ ก ้ ไ ข เพิ ่ มเต ิ ม (ฉบ ั บ ท่ี 21 พ . ศ . 2 5 35■ พิ มน์ ครั ้ งที ่  2 

( กร ุ ; ง เ ทพม หา นค ร  ะ สำนั กพิ มพ์ บร ิ ษั ท บพ ิ ธการพ ิ มพ ์  จ ำ ก ั ด ,  2 5 3 8  ) ,  หน้ า 3
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อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ไ ด ้ ม ี กา รปร ั บปร ุ งแก ้ ไข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ มพร ะร า ชบ ั ญณ ู ต ิ ด ั ง กล ่ า ว เ พ ื ่ อ  

ใ ห ้ เ พ ม า ะ ส ม  แ ล ะ ส อ ด ค ด ้ อ ง ก ั บ ส ภ า ว ะ ท า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ  แ ล ะ ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง ก า ร ก ร ะ ท ำ ค ว า ม ผ ิ ด  

โ ดย พระ รา ชบ ั ญณ ู ต ิ ควบค ุ มอาคาร  (ฉบั บที ่  2 )  พ . ศ . 2 53 5  ซ ึ ่ งม ี สาระสำค ั ญท ี ่ แก ้ ไขเ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  

ดั งนี ้  39

1.  ปร ั บปร ุ งบทบ ั ญเน ู ้ ต ิ ท ี ่ ให ้ อำนาจฝ่ ายปกครองออกอนุ บ ั ญณู ้ ต ิ ตามพระราชบ ั ญฌู ้ ต ิ  

ใ ห ้ เ ห ม า ะ ส ม แ ล ะ ค ล ่ อ ง ต ั ว ย ิ ่ ง ข ึ ้ น

2 .  เ พ ิ ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม ส ะ ด ว ก แ ล ะ ร ว ด เ ร ็ ว แ ก ่ ป ร ะ ช า ช น ม า ก ย ิ ่ ง ข ึ ้ น  โ ดย เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  

บ ท บ ั ญญต ิ ว ่ าด ้ ว ยกา ร แจ ้ ง ให ้ เ จ ้ า พน ั ก ง า นท้ องถ ิ ่ นทราบ ก ่ อ น ก า ร ด ำ เ น ิ น ก า ร ก่อส ร ้ า ง  ด ั ดแปลง

ร ื ้ อถอน ห ร ื อ เ ค ล ื ่ อ น ย ้ า ย อ า ค า ร แ ท น ก า ร ข อ อ บ ุ ญ า ต

3.  ป ร ั บ ป 3 ง อำ นา จหน ้ าท ี ่ ,ขอ ง เ จ ้ า พ น ั กง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  ท ี ่ ใช ้ ในการบ ั งค ั บใช ้  

พระราชบ ั ญ้ ต ิ เพ ิ ่ อให ้ ม ี ประส ิ ทธ ิ ภาพมากย ิ ่ งข ึ ้ น  กล ่ าวค ื อ  ส า ม า ร ถ บ ั ง ค ั บ ก า ร ใ ห ้ เ ป ็ น ไ ป ต า ม  

ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง ไ ด ้ เ อ ง  โ ด ย ไ ม ่ ด ้ อ ง ข อ อ ำ น า จ ศ า ล

4 .  ป ร ั บป ร ุ ง บ ท ก ำ ห น ด โ ท ษ  อ ั ต ร า โ ท ษ  แ ล ะ อ ำ น า จ ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  

เ ป ร ี ย บ เ ท ี ย บ ค ด ี ใ ห ้ เ ห ม า ะ ส ม ค ั บ ส ภ า ว ะ ห า ง เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ  แ ล ะ ล ั ก ษ ณ ะ ข อ ง ก า ร ก ร ะ ท ำ ค ว า ม ผ ิ ด

5 .  ปร ั บปร ุ งบทบ ั ญญ้ ต ิ ล ื ่ นท ี ่ เ ก ี ่ ยวช ้ องให ้ สอดคล ้ องค ั บการปร ั บปร ุ งบทบ ั ญญิ ต ิ  

ด ั งกล ่ าว ช ้ า ง ด ้ น  ห ร ื อ ใ ห ้ เ ห ม า ะ ส ม แ ล ะ ช ั ด  เจนยิ ่ งขึ ้ น

4 . 2  ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร

ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร เ ป ็ น ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ก ำ ห น ด ม า ต ร ฐ า น  ใ น ก า ร อ อ ก

แ บ บ แ ล ะ ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ ต ล อ ด จ น ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ แ ล ะ ก า ร เ ป ล ี ่ ย น ใ ช ้ อ า ค า ร  

ป ร ะ เ ภ ท บ า ง ป ร ะ เ ภ ท เ พ ื ่ อ ใ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง  หร ื อ ผ ู ้ ค ร อ บ ค ร อ ง ไ ด ้ ม ี อ า ค า ร ท ี ่ ม ี ค ว า ม ส ั ่ น ค ง แ ข ็ ง แ ร ง  

ถ ู กต ้ องตามส ุ ขล ั กษณะ ม ี ประส ิ ทธ ิ ภาพในการป ้ องก ั นอ ั คค ี ภ ั ย  และภ ั ยล ื ่ น  ๆ สำหร ั บอย ู ่ อาศ ั ย  

อ ี กท ั ้ ง เ พ ื ่ อ ควา มปลอ ดภ ั ยของ ช ุ มชน ซ ึ ่ งม ี พระราชบ ั ญณู ต ิ อาคารช ุ ด พ.  ศ .  2 5 2 2  เ ป ็ นกฎหมาย  

แม ่ บทท ี ่ กำหนดหล ั กเ กณฑ์  ห ร ื อ ว ิ ธ ี ก า ร ท ั ่ ว ไ ป อ ย ่ า ง ก ว ้ า ง  ๆ ต า ม ล ำ ด ั บ  กล ่ าวค ื อ  เร ิ ่ มตั ้ งแต่  

ข ้ อความเ บ ื ้ องด ้ นท ี ่ กล ่ าวถ ึ งบทน ิ ยามศ ั พฑ ์  เช่ น ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง ก ำ ว ่ า  อ า ค า ร ,  ผ ู ้ ด ำ เ น ิ นก า ร ,  39

3 9 ร ไ ช ก ิ จ จ า บ ุ เ บ ก ษ า เล่ มที ่  109 ตอนที ่  36 ลงว ั นที ่  6 เ ม ษ า ย น  2535
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ข้ อบั ญญัติ ท้ องถิ ่ น ห ร ื อ เ จ ้ าพน ั กง า นท ้ อ ง ถ ิ ่ น  เป ็ นต้ น ก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ ร ั ฐ ม น ต ร ี ว ่ า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง  

ม ห า ด ไ ท ย  เ ป ็ นผ ู ้ ร ั ก ท า ก า ร ต า ม ก ฎ ห ม า ย  โ ด ย ม ี อ ำ น า จ อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง เ พ ื ่ อ ก ำ ห น ด อ ั ต ร า ค ่ า  

ธ ร ร ม เ น ี ย ม  ก ำ ห นด แ บ บ ค ำ ข อ อ บ ุ ญา ต  ใบอบุ ญาต ใ บร ั บร อ ง  ใบแทน แบบกำส ั ่ งหร ื อแบบพ ิ มพ ์  

อื ่ นใด ร ว ม ท ั ้ ง ก ำ ห น ด ก ิ จ ก า ร อ ื ่ น ,  บททั ้ วไป ว ่ าด ้ วย อ า ค า ร ไม ่ อย ู ่ ภ า ย ใ ต ้ บ ั ง ค ั บ  ต า ม ก ฎ ห ม า ย  

อ า ค า ร  ท ี ่ ร ั ฐ ม น ต ร ี อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ย ก เ ว ้ น  ผ่ อนผั น ห ร ื อ ก ำ ห น ด เ ง อ น ไ ข ใ น ก า ร ป ฏ ิ บ ั ต ิ ต า ม  

กฎหมาย  ห ร ื อ ก า ร อ อ ก  และประกาศใช ้ ข ้ อบ ั ญญั ต ิ ท ้ องถ ิ ่ น ต ล อ ด จ น ก า ร ป ร ะ ก า ศ ห ้ า ม ก ่ อ ส ร ้ า ง  

ด ั ดแปลง  ร ื ้ อถอน เคล ื ่ อนย ้ าย แ ล ะ ใ ช ้  ห ร ื อ เ ป ล ี ่ ย น ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร บ า ง ป ร ะ เ ภ ท ใ น บ ร ิ เ ว ณ ใ ด  

บ ร ิ เ ว ณ ห น ึ ่ ง , ก ำ ห น ด ใ ห ้ ม ี ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  ร ว ม ท ั ้ ง อ ำ น า จ แ ล ะ ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง ค ณะ -  

ก ร ร ม ก า ร ด ั ง ก ล ่ า ว ,  หล ั กเ กณฑ์ การขออบ ุ ญาต แ ล ะ อบ ุ ญา ตให ้ ก ่ อสร ้ า ง  ด ั ดแปลง  ร ื ้ อถอน 

เคล ื ่ อนย ้ าย แ ล ะ ใ ช ้  ห ร ื อ เ ป ล ี ่ ย น ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร ,  อ ำ นา จหน ้ า ท ี ่ เ จ ้ า พน ั กง า นท ้ อง ถ ิ ่ น ,  การ  

อ ุ ทธรณ์  ซ ึ ่ งป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย  คณะ ก ร ร มก า ร พ ิ จา ร ณา อ ุ ทธ ร ณ ์  อ ำ น า จ ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  

ด ั ง กล ่ าวกา รย ื ่ นอ ุ ทธร ณ ์  ก า ร พ ิ จ า ร ณ า อ ุ ทธรณ์  แ ล ะ ผลข อง กำ ว ิ น ิ จฉ ั ยอ ุ ทธ ร ณ ์ ,  น า ย ช ่ า ง แ ล ะ  

น า ย ต ร ว จ  ต ล อ ด จ น อ ำ น า จ ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง พ น ั ก ง า น ด ั ง ก ล ่ า ว ,  บทบ ั ญญํ ต ิ ว ่ าด ้ วย เ ขตเ พล ิ ง ไหม ้  

ซ ึ ่ ง เ ป ็ น ก า ร น ำ ห ล ั ก ก า ร ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ญ ้ ต ิ ค ว บ ค ุ ม ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง ใ น เ ข ต เ พ ล ิ ง ไ ห ม ้  พ . ศ . 2476  

ม า ป ร ั บ ป ร ุ ง  และ บ ั ญญ ั ต ิ หล ั กการด ั งกล ่ าวไว ้ ในพระราชบ ั ญญ ั ต ิ คว บค ุ มอา คาร น ี ้ เ ป ็ นฉบ ั บ เ ด ี ยวค ั น ,  

บ ท เ บ ็ ด เ ต ล ็ ด  ซ ึ ่ ง เป ็ นบทบ ั ญญิ ต ิ กำหนดให ้ ประชาชน หร ื อ ผ ู ้ ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง อ ำ น ว ย ค ว า ม ส ะ ด ว ก  

แ ล ะ ใ ห ้ ค ว า ม ช ่ ว ย เ ห ล ื อ แ ก ่ เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ใ น ก า ร ป ฏ ิ บ ั ต ิ ต า ม ห น ้ า ท ี ่  ร ว ม ท ั ้ ง ใ ห ้ จ ั ด ส ร ร เ ง ิ น เ ป ็ นค ่ า  

ต อ บแ ทนแ ก ่ เ จ ้ า หน ้ า ท ี ่ ผ ู ้ ตร ว จ แ บบ  ต ล อ ด จ น น า ย ช ่ า ง แ ล ะ น า ย ต ร ว จ ,  บ ท ก ำ ห น ด โ ท ษ ส ำ ห ร ั บ  

ผู ้ ฝ ่ าป ็ นและไม,ปฏ ิ บ ั ต ิ ตามท ี ่ กฎหมายกำหนด หร ื อ ข ั ดค ำ ส ั ่ ง ของ เ จ ้ าพน ั ก ง า นท ้ อง ถ ิ ่ น  รวมท ั ้ งบท  

บ ั ญ ญ ั ต ิ ว ่ า ด ้ ว ย ผ ู ้ เ ส ี ย ห า ย แ ล ะ ก า ร เ ป ร ี ย บ เ ท ี ย บ ค ด ี อ า ญ า ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร เ ป ร ี ย บ เ ท ี ย บ ค ด ี แ ล ะ  

บ ท เ ฉ พ า ะ ก า ล  ซ ึ ่ ง ในบทบ ั ญญ ั ต ิ เ พ ื ่ อ อ ุ ดช ่ อ ง ว ่ า ง ร ะหว ่ าง ขอ ง กฎหมา ย เ ก ี ่ ย วค ั บการ ใช ้ บ ั ง ค ั บ  

ก ฎ ห ม า ย เ ก ่ า ท ี ่ ย ก เ ล ิ ก ไ ป แ ล ั ว

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ใ น ส ่ ว น ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ข อ ง ว ิ ธ ี ป ฏ ิ บ ั ต ิ ต ่ า ง  ๆ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว  

นี ้ น ย ั ง ม ี ก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย ล ำ ด ั บ ร อ ง ต ่ า ง  ๆ ได้ แก่  ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  หรื อข้ อบั ญญั ติ ท้ องถิ ่ น เช่ น 

เทศบั ญญัติ  ข ้ อบ ั งค ั บ ส ุ ขาภ ิ บาล ข ้ อบ ั ญญั ต ิ จ ั งหว ั ดหร ื อข ้ อบ ั ญญั ต ิ กร ุ ง เทพมหานคร เป็ นด้ น หร ื อ  

ป ร ะ ก า ศ ข อ ง ร ั ฐ ม น ต ร ี  ซ ึ ่ งจะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  ก ฎ ห ม า ย ล ำ ด ั บ ร อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ี ้ ม ี ม า ก ม า ย  และ  

แ ต ก ต ่ า ง ค ั น ไ ป ต า ม ส ภ า พ  แ ล ะ ค ว า ม จ ำ เ ป ็ น ใ น แ ต ่ ล ะ ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ด ้ ว ย
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4 . 3  หอ ั กIกถเสำคั ญของกฎหมายควบคุ มอาคารเก ี ่ ยวค ั บการจดทะเบี ยนก่ อต ั ้ ง
กรรมสิทธิ , ใ น อ า ค า รชุ ด

ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร เ ป ็ น ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ใ ช ้ สำหร ั บควบค ุ ม อ า ค า ร ท ุ ก ป ร ะ เ ภ ท  

โ ด ย ต ร ง  กล ่ าวค ื อ  หา ก อา ค า ร เ ห ล ่ า น ั ้ นอ ย ู ่ ใ น เ ข ต พ ื ้ น ท ี ่ ค ว บ ค ุ มซ ึ ่ ง ม ี พร ะ ร า ชก ฤ ษ ฎ ี กา ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้  

บั งคั บแล่ ' ว 40 ก ่ อ น เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร จ ะ ก ่ อ ส ร ้ า ง  ด ั ดแปลง  ร ื ้ อถอน เ ค ล ื ่ อ นย ้ า ย แ ละ ใ ช ้  หร ื อ  

เ ป ล ี ่ ย น ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร เ ป ็ น ป ร ะ เ ภ ท ค ' } ; ม ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ จ ะ ต ้ อ ง ไ ด ั ร ั บ อ น ุ ญา ต จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  4 1 

หร ื อ แจ ้ ง ต ่ อ เ จ ้ าพ น ั ก ง า นท ้ อ ง ถ ิ ่ น  แ ล ะ ด ำ เ น ิ น ก า ร ต า ม ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์ ต ่ า ง  ๆ ท ี ่ กฎหมายกำ หนดไจ ้  

เ พ ื ้ อ ใ ห ้ เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น อ อ ก ใ บ ร ั บ แ จ ้ ง แ ล ะ ใ บ ร ั บ ร อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร เ ส ี ย ก ่ อ น  42 หากฝ ่ า ‘ฝืน 

เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร น ั ้ น  อ า จ ถ ู ก ม า ต ร ก า ร บ ั ง ค ั บ ท ั ้ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง  ทา ง แพ ่ ง  แ ล ะ ห า ง อ า ญ า  กล ่ าวค ื อ  

ใ น ท า ง ป ก ค ร อ ง อ า จ ถ ู ก ส ั ่ ง ห ้ า ม ใ ช ้  ห ร ื อ ห ้ า ม เ ช ้ า ไ ป ใ น อ า ค า ร  ห ร ื อ บ ร ิ เ ว ณ อ า ค า ร ข อ ง อ า ค า ร ท ี ่ ม ี  

ก า ร ก ร ะ ท ำ  ซ ึ ่ ง เ ป ็ นการฝ ่ าป ็ นต ่ อกฎหมา ย  43 ห ร ื อ อ า จ ถ ู ก ส ั ่ ง ใ ห ้ แ ก ้ ไ ข เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง อ า ค า ร ใ ห ้  

ถู กต้ อง และมาย ื ่ นคำขออน ุ ญาตในส ่ วนท ี ่ ส ั ่ งให ้ แก ้ ไขเ ปล ี ่ ยนแปลงน ั ้ น  44 ส ่ ว น ใ น ท า ง แ พ ่ ง อ า จ  

ถู กส ั ่ งให้ ร ื ้ อถอนนั ้ น ๆ ท ั ้ ง หมดหร ื อบาง ส ่ วน  หากฝ ่ าธ ี เ นไม ่ ปฎ ิ บ ิ ตตามคำส ั ่ ง เ จ ้ าพน ั กงานท ้ องถ ิ ่ น  

อา จขอ ใ ห ้ ศา ล ม ี คำ ส ั ่ ง จ ั บค ุ ม  แ ล ะ ค ั กข ั งตา มบทน ั ญณ ู ต ิ ในประ มวลกฎหมายว ิ ธ ี พ ิ จา รณาควา มแพ ่ ง  

ต ล อ ด ท ั ้ ง ด ำ เ น ิ น ก า ร ร ื อ ถ อ น อ า ค า ร ไ ต ้ เ อ ง  โ ด ย เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร ต ้ อ ง เ ป ็ น ผ ู ้ ร ั บ ผ ิ ด ช อ บ ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย  

ทั ้ งหมด 45 ส ่ ว น ทา ง อ า ญา  ผ ู ้ ฝ ่ าป ็ นอไจถ ู กร ะว าง โ ทษต ั ้ งแต ่ ปร ั บถ ึ งจำ ค ุ ก  แล ้ วแต ่ กรณี ของ  

ความผิ ดท ี ่ น ั ญณู ต ิ ไว ้ ตามกฎหมายนั ้ น 46

4 0 พระ ราชบ ั ญญ ั ต ิ ควบค ุ มอาคาร พ . ศ .  2522 ม า ต ร า 2

4 1 พระราชบ ั ญณู ต ิ ควบค ุ มอาคาร พ . ศ . 2 52 2 ม า ต ร า 21 1 22 แ ล ะ ม า ต ร า

4 2 พระ ราชบ ั ญญ ั ต ิ ควบค ุ มอาคาร พ.  ศ . 2522 ม า ต ร า 39 ทวิ

4 3 พระ ราชบ ั ญญ ั ต ิ ควบค ุ มอาคาร พ . ศ . 2 52 2 ม า ต ร า 40

r  4 4 พระราชบ ั ญฌ ู ต ิ ควบค ุ มอาคาร พ . ศ . 2522 ม า ต ร า 41

4 5 พระราชบ ั ญณู ต ิ ควบค ุ มอาคาร พ . ศ . 2522 ม า ต ร า 4 2 , 4 3

4 6 พระ ร า ชบ ั ญญต ิ ควบค ุ มอ า คา ร พ . ศ . 2522 ม า ต ร า 6 5 , 6 6  ทวิ

แ ล ะ ม า ต ร า  67
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อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ใน?(ว น ห ล ั ก เ ก ฌฑ ์ ข ั นตอ นและ ว ิ ธ ี ก า ร เ ก ี ่ ย ว ก ั บกา ร ขอ อ น ุ ญา ต  

ใด ๆ  ต ่ อเจ ้ าพน ั กงานท ้ องถ ิ ่ นน ั ้ น  ห า ก เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร  หร ื อผ ู ้ ได ้ ร ั บมอบหมาย ไ ด ยื้ ่ นคํ าขอ 

ด ั ง ก ล ่ าว ต ่ อ เ จ ้ าพน ั กง า นท ้ อ ง ถ ิ ่ นแล ้ ว  ใ ห ้ เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ นต ร ว จ พ ิ จ า ร ณา แ ล ะ อ อ ก ใ บ อ น ุ ญา ต  

หร ื อ ม ี หน ั งส ื อแจ ้ ง คำ ส ั ่ ง ไม ่ อน ุ ญาตพร ้ อ มด ้ วย เ หต ุ ผลให ้ ผ ู ้ ขอ ร ั บใบอน ุ ญา ตให ้ ทราบภายใน 45 วั น 

นั บแต่ ว ั นที ่ ได้ ร ั บคํ  าขอ แต ่ ท ้ าในกรณี ท ี ่ ม ี เหต ุ จำ เป ็ น  เ จ ้ าพน ั กง า นท ้ อง ถ ิ ่ นไ ม ่ อา จ อ อ ก ใ บอ น ุ ญา ต  

หร ื อย ั ง ไม ่ อา จม ี คำ ส ั ่ ง ไม ่ อน ุ ญา ตได ้  ภ า ย ใ น  45 วั น ก ็ อ า จ ข ย า ย ร ะ ย ะ เ ว ล า อ อ ก ไ ป ไ ด ้ อ ี ก ไ ม ่  

เก ิ น 2 ค ร า ว  ๆ ล ะ  45 วั น โ ด ย ม ี ห น ั ง ส ื อ ข ย า ย เ ว ล า แ ล ะ เ ห ต ุ จ ำ เ ป ็ น ข ั ค จ ้ อ ง แ ต ่ ล ะ ค ร า ว ใ ห ้  

ผ ู ้ ขอ ร ั บใ บ อ น ุ ญา ตท ร า บ ก ่ อน ว ั นก ำ ห นด เ ว ลา  45 วั น ห ร ื อ ต า ม ท ี ่ ไ ด ้ ข ย า ย เ ว ล า ไ ว ้ แ ท ้ ว แ ต ่ ก ร ณ ี  47 

นอ ก จ า ก น ี ้  หาก เ จ ้ าพน ั กง า นท ้ อง ถ ิ ่ นม ี คำ ส ั ่ ง ไ ม ่ อน ุ ญา ตคำ ขอ ใ ด  ๆ แก ่ ผ ู ้ ขอร ั บใบอน ุ ญาต หร ื อ  

ผ ู ้ ช ึ ๋ ง แ จ ้ ง ค ว า ม ป ร ะ ส ง ค ์ จ ะ ก ่ อ ส ร ้ า ง  ด ั ดแปลง  ร ื ้ อถอน ห ร ื อ เ ค ล ื ่ อ น ย ้ า ย อ า ค า ร โ ด ย ไ ม ,ยนคำขอ  

ใบอน ุ ญาตบ ุ คคลด ั งกล ่ าว เ หล ่ าน ี ้ นม ี ส ิ ทธ ิ อ ุ ทธรณ ์ คำส ั ่ งด ั งกล ่ าว เ ป ็ นหน ั งส ื อต ่ อ เ จ ้ าพน ั กง านท ้ องถ ิ ่ น  

ผู ้ ออกคำส ั ่ ง  แ ล ะ ใ ห ้ เ จ ้ าพน ั กง า นท ้ อง ถ ิ ่ นจ ั ดส ่ ง อ ุ ทธร ณ ์  แ ล ะ เ อ ก ส า ร ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว จ ้ อ ง ไ ป ย ั ง ค ณ ะ -  

ก ร ร ม ก า ร พ ิ จ า ร ณ า อ ุ ทธ ร ณ ์ ภา ย ใ น  30 ว ั นน ั บแต ่ ว ั นได ้ ร ั บอ ุ ทธรณ์  โ ด ย ใ ห ้ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร พ ิ จ า ร ณ า  

อุ ทธรณ์ ม ี คำว ิ นิ จฉั ย พร ้ อม ด ้ วย เ ห ต ุ ผล เ ป ็ นหน ั ง ส ื อ ไปย ั ง ผ ู ้ อ ุ ทธ ร ณ ์ และ เ จ ้ า พน ั กง า นท ้ อง ถ ิ ่ น  ห า ก  

ผู ้ อุ ทธรณ์ไม, เห ็ นด ้ วยก ั บคำว ิ น ิ จฉ ั ย ก ็ ใ ห ้ เ ส น อ ค ด ี ต ่ อ ศ า ล ภ า ย ใ น  30 วั น น ั บแต ่ ว ั นที ่ ได ้ ร ั บแจ ้ ง  

คำว ิ น ิ จฉ ั ยอ ุ ทธรณ์  แ ล ะ ใ น ร ะ ห ว ่ า ง อ ุ ทธ รณ ์  ห ้ ามม ิ ให ้ ผ ู ้ อ ุ ทธรณ์ หร ื อ เจ ้ าพน ั กงานท ้ องถ ิ ่ นกระทำ  

ก า ร ใ ด แ ก ่ อ า ค า ร อ ั น เ ป ็ น ม ู ล ก ร ณ ี แ ห ่ ง ก า ร อ ุ ทธ ร ณ ์  เ ว ้ นแ ต ่ อ า ค า ร น ั ้ น จ ะ เ ป ็ นภ ย ั นต ร า ย ต ่ อ บ ุ คค ล  

หร ื อทร ั พย ั ส ิ น หร ื อม ี ล ั กษณะชึ ๋ งไม,อ า จ ร อ ไ ด ้  48

จ า ก ห ล ั ก เ ก ณฑ ์ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว น ั ้ น  จ ะ เ ห ็ นไ ด ้ ว ่ า  เป็ น 

หล ั กเ กณฑ ์ ประการท ี ่ สำค ั ญ ใ นก า ร พ ิ จ า ร ณา ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ห ล ั ก เ ก ณฑ ์ ก า ร จ ด ทะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  

ตา มพระ รา ชบ ั ญฌ ู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  โ ด ย ต ร ง  กล ่ าวค ื อ  อ า ค า ร ซ ึ ่ ง จ ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อาคารช ุ ดได ้ น ั ้ น  น อ ก จ า ก จ ะ เ ป ็ น อ า ค า ร ท ี ่ ส า ม า ร ถ แ ย ก ก า ร ถ ื อ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ' อ อ ก ไ ด ้ เ ป ็ น ส ่ ว น  ๆ

โ ด ย แ ต ่ ล ะ ส ่ ว น ป ร ะ ก อ บ ด ้ ว ย  กรรมส ิ ทธ ิ ในทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล แ ล ะ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  

แ ล ะ ป ร า ศ จ า ก ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ใ ด  ๆ น อ ก จ า ก ก า ร จ ำ น อ ง อ า ค า ร ร ว ม ก ั บ ท ี ่ ด ิ น แ ล ้ ว  อาคารน ั ้ นต ้ อง  

ส ร ้ า ง เ ส ร ็ จ  แ ล ะ ไ ด ้ ร ั บ อ น ุ ญ า ต จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร แ ล ะ

4 7 

4 8

พร ะ ร า ชบ ั ญฟ ้ ต ิ คว บค ุ มอา คา ร  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  

พร ะ รา ชบ ั ญฌ ู ต ิ ควบค ุ มอาคาร  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า

25

52
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ส า ม า ร ถ ใ ช ้ เ ป ็ น ห ้ อ ง ช ุ ด แ ล ะ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ไ ด ้ ด ้ ว ย  อ ย ่ า ง ไ ร ก ี  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  

ถ ื อ ว ่ า อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้  ต า ม ม า ต ร า  32 ( 1 )  แห่ งพระราชบั ผ ู ณู ้ ต ิ  

ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  พ . ศ . 2 5 2 2  แด ้ ไข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  โ ดยพระ รา ชบ ั ญณ ู ต ิ ควบค ุ มอาคาร  (ฉบั บที ่  2 )  

พ . ศ . 2 53 5  ซ ึ ่ งได ้ กำหนดให ้ ผ ู ้ ได ้ ร ั บใบอน ุ ญาตให ้ ก ่ อสร ั า ง  ด ั ดแปลง  ห ร ื อ เ ค ล ื ้ อ น ย ้ า ย อ า ค า ร  

ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้  ห ร ื อ ผ ู ้ แ จ ้ ง ต า ม ม า ต ร า  39 ทวิ  เ ม ื ่ อ ไ ด ้ ก ร ะ ท ำ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ  

ก ่ อนท ี ่ จ ะ ม ี กา ร ใช ้ อา ค า ร  จ ะ ต ้ อ ง แ จ ้ ง เ ป ็ น ห น ั ง ส ื อ ใ ห ้ เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ท ร า บ  เพ ิ ่ อทำการ  

ต ร ว จ ส อ บ ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง  ด ั ดแปลง  ห ร ื อ เ ค ล ื ้ อ น ย ้ า ย อ า ค า ร น ั ้ น  ใ ห ้ แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ ภ า ย ใ น ส า ม ส ิ บ ว ั น  

น ั บแ ต ่ ว ั น ท ี ่ ได ้ ร ั บ ห น ั ง ส ื อ ใ น ร ะ ห ว ่ า ง เ ว ล า ด ั ง ก ล ่ า ว  ห ้ า ม บ ุ คค ล ใ ดใ ช ้ อ า ค า ร น ั ้ น เ พ ื ่ อ ก ิ จก า ร ต า ม  

ท ี ่ ระบ ุ ไว ้ ในใบอน ุ ญาต หร ื อท ี ่ ได ้ แจ ้ งไว ้  ต า ม ม า ต ร า  39 ทวิ  แ ล ะ ล ้ า เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  

ต ร ว จ ส อ บ แ ล ้ ว  เห ็ นว ่ า ก ่ อสร ้ าง  ดัดแ ป ล ง  ห ร ื อ เ ค ล ื ้ อ ย ย ้ า ย น้ัน ถ ู กต ้ อง ตร ง ตา มแบบท ี ่ ได ้ ร ั บ  

อ น ุ ญา ตหร ื อท ี ่ ได ้ แจ ้ ง ไว ้ ตา มมา ตร า  29 ทวิ  จ ะ ด ้ อ ง อ อ ก ใ บ ร ั บ ร อ ง  ( แ บ บ  อ . 6 )  ให้ แก่ ผู ้ ได้  

ร ั บอนุ ญาต ห ร ื อ ผ ู ้ แ จ ้ ง ต า ม ม า ต ร า  39 ทวิ  เ พ ื ่ อจะได ้ ใช ้ อาคารน ั ้ นต ่ อไป  แ ต ่ ล ้ า เ จ ้ า พ น ั ก ง า น  

ท้ องถิ ่ น ม ิ ไ ด ้ ท ำ ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ภ า ย ในกำหนด เ ว ล า ด ั ง ก ล ่ า ว  ก ็ ใ ห ้ เ จ ้ า ของ  หร ื อผ ู ้ คร อบคร อง  

อ า ค า ร น ั ้ น ใช้  ห ร ื อย ิ นยอมใ ห ้ บ ุ ค คล ใ ด ใ ช ้ อ า คา ร น ั ้ น เ พ ื ่ อ ก ิ จ กา ร ด ั ง ก ล ่ า ว  ด ั งท ี ่ ร ะบ ุ ไว ้ ต ่ อไปได ้  

แ ต ท่ั ้ งนี ้  ห ้ า ม ม ิ ใ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง  ห ร ื อ ผ ู ้ ค ร อ บ ค ร อ ง อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ ด ั ง ก ล ่ า ว ใ ช ้  หร ื อ 

ย ิ นยอม ใ ห ้ บ ุ คค ล ใ ดใ ช ้ อา ค า ร น ั ้ น เ พ ื ่ อก ิ จก า ร อ น  นอกจากท ี ่ ร ะ บ ุ ไว ้ ในใบอน ุ ญาตหร ื อท ี ่ ได ้ แจ ้ ง ไว ้  

ห า ก ฝ ่ า ! เ น อ า จ ม ิ ค ว า ม ผ ิ ด ต ้ อ ง ร ะ ว า ง โ ท ษ จ ำ ค ุ ก  หร ื อปร ั บ  หร ื อท ั ้ งจำท ั ้ งปร ั บ  อ ี กท ั ้ งอาจต ้ อง  

ร ะ ว า ง โ ท ษ ป ร ั บ ร า ย ว ั น  ต ล อ ด เ ว ล า ท ี ่ ฝ ่ า ! เ น  หร ื อจนกว ่ าจะได ้ ปฏ ิ บ ั ต ิ ให ้ ถ ู กต ้ อง  เ ว ้ นแ ต ่ จ ะ ไ ด ้  

ร ั บ อ น ุ ญ า ต ใ ห ้ เ ป ล ี ่ ย น ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ ส ำ ห ร ั บ ก ิ จ ก า ร ห น ึ ๋ ง ไ ป ใ ช ้ เ ป ็ น อ า ค า ร  

ป ร ะ เ ภ ท ค ว บ ค ุ ม ก า ร ใ ช ้ ส ำ ห ร ั บ อ ี ก ก ิ จ ก า ร ห น ึ ๋ ง  จ า ก เ จ ้ า พน ั กง า นท ้ อง ถ ิ ่ น  ห ร ื อ ได ้ แจ ้ ง ใ ห ้  

เ จ ้ าพน ั กงา นท ้ องถ ิ ่ นทราบแล ้ ว แต ่ กรณ ี  49

ใ นทางปฏ ิ บ ั ต ิ ได ้ ม ิ ร ะ เ บ ี ยบกร มท ี ่ ด ิ น  (ฉบั บที ่  3 )  พ . ศ . 2 53 7  กำ หนดใ ห ้  

เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร แ ล ะ ท ี ่ ด ิ น  ผ ู ้ ย ึ ๋ น ค ำ ข อ ต อ ง น ำ ห ล ั ก ฐ า น เ อ ก ส า ร เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ใ บ อ น ุ ญา ต ใ ห ้ ก ่ อ ส ร ้ า ง  

ต า ม ม า ต ร า  21 ห ร ื อ ใบร ั บแ จ ้ ง  ต า ม ม า ต ร า  39 ทวิ  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  

แ ล ะ ใ บ ร ั บ ร อ ง จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถิ ่ น ( แ บ บ  อ . 6 )  ย ื ่ น ไ ป พ ร ้ อ ม ก ั บ ก า ร ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อา ค า ร ช ุ ดด ้ ว ย  มิ ฉะนั ้ น เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท่ีดินจ ะ ไ ม ่ ร ั บ จ ด ห ะ เ บ ี ย น ใ ห ้

49 พร ะ รา ชบ ั ญณ ู ต ิ ควบค ุ มอา คาร  พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  33
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จ า ก ก า ร ก ำ ห น ด ห ล ั ก ฐ า น ด ั ง ก ล ่ า ว ม ี ป ี ญ ห า ต า ม ม า ว ่ า  ก า ร อ อ ก ร ะ เ บ ี ย บ ด ั ง ก ล ่ า ว  

ชอ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย  หร ื อไม, เ น ึ ๋ องจากพระราชบ ี ' ญณู ้ ต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ม า ต ร า  6 ( 6 )  

บ ี ณู ณู ต ิ ให ้ การกำหนดหล ั กฐานอ ื ่ นเพ ิ ่ ม เต ิ ม  ท ี ่ ย ื ่ นพร ้ อม ค ำ ขอ จด ทะ เ บ ี ยนอ า ค า ร ช ุ ด  ต ้ อง กำ หนด  

โ ด ย เ ป ็ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง เ ท ่ า น ั น  น อ ก จ า ก น ี ้  ย ั งม ี ป ี ญหาการนำอาคารท ี ่ อย ู ่ นอกเ ขตพ ื ้ นท ี ่ คาบค ุ ม  

หร ื อย ั ง ไม ,ม ี พ ร ะ ร า ช ก ฤ ษ ฎ ี ก า ป ร ะ ก า ศ ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ  ม า ย ื ่ น ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ซ ึ ๋ ง จะได ้ กล ่ าว  

ในบทบ ี ญหาต ่ อไป
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5 .  พร ะ ร า ชบ ั ญฌ ู ต ิ ส ่ ง เ สร ิ ม ( เ ละ ร ั กษา ค ุ ณภา พส ิ ่ งแว ดล ้ อมแห ่ งชา ต ิ  พ . ศ . 2 5 3 5

5 . 1  เ ห ต ุ ผ ล แ ส ะ เ จ ฅ น า ร ม ฌ ์ ใ น ก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย

ใ น อ ด ี ต ก า ร จ ั ด ก า ร ปิญ'หา ส ิ ่ ง แวดล ้ อมของ ไทยน ั ้ น  ย ั ง ไม ่ ม ี กฎหมายท ี ่ จ ะใช ้  

บ ั ง ค ั บ เ พ ื ่ อการพ ิ ท ั กษ ์ ส ิ ่ ง แวดล ้ อมโดยตร ง  เม ื ่ อม ี ป ิ ญหาส ิ ่ งแวดล ้ อมเก ิ ดข ึ ้ น จ ึ ง ม ี ก า ร น ำ ก ฎ ห ม า ย  

ต ่ าง  ๆ หล า ย ฉบ ั บ  ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ช ้ อง ค ั บกา ร จ ั ดกา ร ส ิ ่ ง แว ดล ้ อม  มาต ี คว ามปร ั บใช ้ ก ั บสภาพ! ] ญหา  

ส ิ ่ ง แวดล ้ อมท ี ่ เ ก ิ ดข ึ ้ นไม ่ ว ่ าจะ เ ป ็ น ! ]ญหาท่ีใช้ค ร อ บ ค ล ุ ม ค ว า ม ส ั ม พ ั น ธ ์ ร ะ ห ว ่ า ง เ อ ก ช น ด ้ ว ย ค ั น เ อ ง  

เช่ น ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์  ห เอก ฎ ห ม า ย ม ห า ช น ท ี ่ ก ล ่ า ว ถ ึ ง ค ว า ม ส ั ม พ ั นธ ์ ร ะ ห ว ่ า ง ร ั ฐ  

ค ั บ เ อ ก ช น  เช่ น ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย อาญา ก ฎ ห ม า ย เ ก ี ่ ย ว ค ั บ โ ร ง ง า น แ ร ง ง า น  แ ล ะ ก า ร ค ม น า ค ม  

เป ็ นด ้ น แ ต ่ เ น อ ง จ า ก ก ฎ ห ม า ย แ ต ่ ละฉบับเหล่านั ้ น ส ่ วนใหญ่ บ ุ ่ งจ ั ดการค ั บปิญหา ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ต ่ ล ะ  

ป ร ะ เ  เ ภท หร ื อ ท ี ่ เ ก ิ ดจ า ก ก ิ จ ก ร ร ม ห น ึ ่ ง กิจกรรมใ ด เ ป ็ น ก า ร เ ฉ พ า ะ  ม ิ ได ้ ม ี ว ั ตธ ุ ประสงค ์ ท ี ่ บ ุ ่ ง  

ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ล ะ ร ั ก ษ า ค ุ ณ ภ า พ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ มในภาพรวมอ ย ่ า ง เ ป ็ น ร ะ บ บ  ท ำ ใ ห ้ กา ร บ ั ง ค ั บใ ช ้ กฎห ม า ย  

ต ่ าง  ๆ เ ห ล ่ า น ั ้ น ด ั ง ก ล ่ า ว เ ก ิ ค อ ุ ป ส ร ร ค ม า ก ม า ย จ น ก ร ะ ท ั ่ ง ไ ม ,อ า จ ป ้ อ ง ก ั น แ ล ะ แ ก ้ ไ ข เ พ ื ่ อ จ ั ด ก า ร  

ค ั บ ป ญ ห า ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ด ้ อ ย ่ า ง เ ห ม า ะ ส ม  ประกอบก ั บ ป ิ ญ ห า ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ล ะ ก า ร ท ำ ล า ย ท ร ั พ ย า ก ร  

ธ ร ร ม ช า ต ิ ค ั บ ก า ร ก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ด ม ล พ ิ ษ จ า ก อุตสาหกรรมไ ด ้ ทว ี คว า ม ร ุ นแ ร ง ม า ก ข ึ ้ น  ด ้ วย เ หต ุ น ี ้ ทำให ้  

ร ั ฐไ ด ้ ม ี กา ร ต ร า พร ะ ร า ชบ ั ญญ ่ ต ิ ส ่ ง เ สร ิ ม  และ ร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ งแวดล ้ อมแห ่ ง ชาต ิ  พ . ศ .  2 51 8  ขึ้น 

เ พ ื ่ อ จ ั ด ก า ร ป ี ญห า ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม ใ น ภ า พ ร ว ม เป็นคร ั ้ ง แร ก  โ ด ย ม ี ส ำ น ั ก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  

แ ห ่ ง ชา ต ิ ส ั งก ั ดสำน ั กนายกร ั ฐมนตร ี  ต่อม า ไ ด ้ โอนไ ป ส ั ง ก ั ด ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์  เ ท ค โ น โ ล ย ี  

แ ล ะ ก า ร พ ล ั ง ง า น เ ป ็ น ห น ่ ว ย ง า น ท ี ่ ด ู แ ล ร ั บ กิดชอ บ ใ น ด ้ า น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม ต า ม ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ั บน ี ้ โ ด ย ต ร ง  

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  กฎหมายฉบ ั บน ี ้ ได ้ ม ี การปร ั บปร ุ งแก ้ ไขอย ู ่ หลายคร ั ้ ง  แต่ ก็ ยั งขาดบทบั ญญ่ ติ ที ่

จ ำ เ ป ็ น อ ี ก ห ล า ย ป ร ะ ก า ร  จ นท ำ ใ ห ้ กา ร จ ั ดกา ร ป ้ อ ง ก ั นแ ก ้ ไ ข ! ] ญหา ส ิ ่ ง แ ว ดล ้ อม ไม ่ ม ี ปร ะ ส ื ทธ ิ ภา พ  

เท ่ าท ี ่ ควร เช่ น ก า ร ค ว บ ค ุ ม แ ก ้ ไ ข  รวมตลอดถึ ง ก า ร ป ้ อ ง ก ั น ป ิ ญ ห า ก า ร ท ำ ล า ย ท ร ั พ ย า ก ร  

ธ ร ร ม ช า ต ิ  แ ล ะ ก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ดมลพ ิ ษต ่ อส ิ ่ ง เ ทดล ้ อม  เป็ นด้ น ป ร ะ ก อ บ ก ั บ น โ ย บ า ย ก า ร พ ั ฒ น า ข อ ง  

ป ร ะ เ ท ศ ไ ด ้ บ ุ ่ ง เ น ้ น เ พ ื ่ อ ใ ห ้ ป ร ะ เ ท ศ เ ป ็ น อ ุ Vาสาหก ร ร ม ใ ห ม ่  ทำ ให ้ เ ก ิ ดป ิ ญห า ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อม ทว ี คว า ม  

ร ุ นแร ง มา ก ข ึ ้ นไปอ ี ก  ด ้ ว ย เ ห ต ุ ด ั ง ก ล ่ า ว ส่งผลให ้ ร ั ฐ จำ เ ป ็ นต ้ อ ง ย ก ร ่ า ง ก ฎห มา ย ฉบ ั บน ี ้ ใ ห ม ่  โดย  

ใช ้ ช ึ ๋ อ เ ด ี ยวก ั บฉบ ั บแรก ได้ แก่  พร ะ รา ชบ ั ญญ ่ ต ิ ส ่ ง เ สร ิ มและ ร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อมแห ่ ง ชาต ิ  

พ . ศ . 2535  ช ึ ๋ งม ี ผลบั งค ั บใช้ เม ื ่ อว ั นที ่  5 เ ม ษ า ย น  2535  โ ด ย ผ ล ทา ง ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ั บ น ี ้ ท ำ ใ ห ้  

ส ำ น ั ก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ห ่ ง ช า ต ิ ไ ด ้ ถ ู ก ย ก เ ล ิ ก ไ ป  แต ่ จ ั ดต ั ้ งส ่ วนราชการข ึ ้ นใหม ่ มา  

3 ห น ่ ว ย ง า น  ม ี ฐ า น ะ เ ป ็ น ก ร ม  ได้ แก่  สำง]'กนโยบ า ย แ ล ะ แ ผ น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  กรมควบค ุ มมลพ ิ ษ  

แ ล ะ ก ร ม ส ่ ง  เ สร ิ มค ุ ณภาพส ิ ่ งแวดล ้ อม
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อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ในหมายเ หต ุ ท ้ ายพระราชบ ั ญฌู ต ิ น ี ้  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ไ # ก ล ่ า ว  

ถ ึ ง ห ล ั ก ก า ร ใ น ก า ร อ อ ก ก ฎ ห ม า ย  50 ดั งนี ้

1.  ส ่ ง เ ส ร ิ ม ป ร ะ ช า ช น แ ล ะ อ ง ค ์ ก ร เ อ ก ช น ใ ห ้ ม ี ส ่ ว น ร ่ ว ม ใ น ก า ร ส ่ ง เ ส ร ิ ม  

แ ล ะ ร ั กษา ค ุ ณภา พส ิ ่ ง แว ตล ั อม

2 .  จ ั ด ร ะ บ บ ก า ร บ ร ิ ห า ร ง า น ด ้ า น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ั อ ม ใ ห ้ เ ป ็ น ไ ป ต า ม ห ล ั ก ก า ร  

จ ั ดการค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อม

3 .  ก ำ ห น ด อ ำ น า จ ห น ้ า ท ี ่ ข อ ง ส ่ ว น ร า ช ก า ร  ร ั ฐว ิ สาหก ิ จ  แ ล ะ ร า ช ก า ร  

ส่ วนท้ องถ ิ ่ น ใ น เ ก ิ ด ก า ร ป ร ะ ส า น ง า น  และม ี หน ้ า ท ี ่ ร ่ ว มก ั นในกา ร ส ่ ง เ สร ิ มและ ร ั กษา ค ุ ณภา พ  

ส ิ ่ ง แวดล ้ อม  แล ะ ก ำ ห น ด แ น ว ทา ง ป ฏ ิ บ ั ต ิ ใน ส ่ ว น ท ี ่ ไ ม ่ ม ี ห น ่ ว ย ง า น ใ ด ร ั บ ผ ิ ดช อ บ โ ด ย ต ร ง

4 .  ก ำ ห น ด ม า ต ร ก า ร ควบค ุ ม ม ล พ ิ ษ ด ้ ว ย ก า ร จ ั ด ใ ห ้ ม ี ร ะ บ บ บ ำ บ ั ด อ า ก า ศ เ ส ี ย  

ร ะ บ บ บ ำ บ ั ดน ี ้ า เ ส ี ย  ร ะ บ บ ก ำ จ ั ด ข อ ง เ ส ี ย  และเ คร ื ่ องม ื อหร ื ออ ุ ปกรณ์ ต ่ าง  ๆ เพื ่ อแก้ ไขปี ญหา  

ต ่ าง ๆ เก ี ่ ยวก ั บมลพิ ษ

5 .  ก ำ ห น ด ใ ห ้ ม ี ม า ต ร ก า ร ส ่ ง เ ส ร ิ ม ด ้ า น ก อ ง ท ุ น  แ ล ะ ค ว า ม ช ่ ว ย เ ห ล ื อ ด ้ า น  

ต ่ าง  ๆ เ พ ื ่ อ เ ป ็ นกา รจ ู งใจให ้ ม ี กา รยอมร ั บท ี ่ จ ะปฏ ิ บ ั ต ิ หน ้ าท ี ่ ในกา รร ั กษา ค ุ ณภา พส ิ ่ ง แว ดล ้ อม

5 . 2  ส า ร ะ ส ำ ค ั ญ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ส ะ ร ั ก ษ า ค ุ ณ ภ า พ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม

พระ รา ชบ ั ณ ู ฌ ู ้ ต ิ ส ่ ง เ สร ิ มและร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ งแวดล ้ อมแห ่ งชาต ิ  พ . ศ . 2535  

เ ป ็ น ก ฎ ห ม า ย แ ม ่ บ ท ใ น ก า ร ส ่ ง เ ส ร ิ ม  และร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อม  อ ั นม ี ล ั กษณะเ บ ็ ด เสร ็ จท ี ่  

ค ร อ บ ค ล ุ ม ส า ร ะ ท ุ ก ด ้ า น  อ ั นม ี ผลต ่ อการด ู แลจ ั ดการส ิ ่ งแวดล ้ อมให ้ ม ี ค ุ ณภาพ ซ ึ ่ ง ม ี สาระสำค ั ญ  

ดั งนี ้  คื อ

1. มี การจ ั ดต ั ้ งองค ์ การข ึ ้ น  ได้ แก่  ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ห ่ ง ช า ต ิ  

เ พ ื ่ อ เ ป ็ น อ ง ค ์ ก า ร ท า ห น ้ า ท ี ่ ใ น ก า ร แ ส น อ แ น ะ แ ล ะ ก ำ ห น ด น โ ย บ า ย ด ้ า น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ  

ใ น ก า ร เ ฉ พ า ะ  อ ี กท ั ้ ง ม ี อ ำ นา จ หน ้ า ท ี ่ เ ส นอ ค ว า ม เ ห ็ นต ่ อนา ย ก ร ั ฐม นต ร ี  เพื ่ อสั ่ งการกรณี ที ่

ส ่ ว น ร า ช ก า ร ห ร ื อ ร ั ฐ ว ิ ส า ห ก ิ จ  ไม ่ ปฏ ิ บ ั ต ิ ตามกฎหมาย ร ะ เ บ ี ย บ  หร ื อข ้ อบ ั งค ั บก ั บส ิ ่ งแวดล ้ อม  

อ ั น อ า จ ก ่ อ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม เ ส ี ย ห า ย ร ้ า ย แ ร ง  ซ ึ ่ ง อ ง ค ์ ก ร ด ั ง ก ล ่ า ว ป ร ะ ก อ บ ไ ป ด ้ ว ย น า ย ก ร ั ฐ ม น ต ร ี  

เ ป ็ น ป ร ะ ธ า น ,  ร อ ง น า ย ก ร ั ฐ ม น ต ร ี  ซ ึ ่ ง น า ย ก ร ั ฐ ม น ต ร ี ม อ บ ห ม า ย เ ป ็ น ร อ ง ป ร ะ ธ า น ค น ท ี ่ ห น ึ ๋ ง ,

5 0 ร า ช ก ิ จ จ า น ุ เ บ ก ษ า  เล ่ ม 109 ตอนที ่  37 ลงว ั นที ่  4 เ ม ษ า ย น  2535
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ร ั ฐ ม น ต ร ี ว ่ า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์  เ ท ค โ น โ ล ย ี  แ ล ะ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  เ ป ็ น ร อ ง ป ร ะ ธ า น ค น  

ที ่ สอง แ ล ะ ก ร ร ม ก า ร ซ ึ ๋ ง  เ ป ี น ข ้ า ร า ช ก า ร ก า ร เ ม ื อ ง  11 ท ่ าน จ า ก ร ั ฐ ม น ต ร ี ข อ ง ก ร ะ ท ร ว ง  

ต ่ าง ๆ ข ้ า ร า ช ก า ร ป ร ะ จ ำ  จ ำ นว น 4 ท่ าน อ ี กท ั ้ งกรรมการผ ู ้ ทรงค ุ ณๅฒ ิ  จ ำ น ว น  8 ท่ าน 

ช ึ ๋ งคณะร ั ฐมนตร ี แต ่ งท ั ้ ง  โ ดยในจำ นว นด ั ง ก ล ่ า ว น ี ้ ' จ ะ ต ้ อ ง ม ี ผ ู ้ แ ทน จ า ก ภ า ค เ อ ก ชน ร ว ม อ ย ู ่ ด ้ ว ย  

ไปน ้ อยกว ่ าคร ึ ่ งหน ึ ๋ ง  ส ำ ห ร ั บ ก ร ร ม ก า ร  แ ล ะ ล ฃ า น ุ ก า ร ข อ ง อ ง ค ์ ก ร ด ั ง ก ล ่ า ว  ได้ แก่  ปลั ด 

ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์  เ ทค โ นโ ล ย ี  แ ล ะ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม

2 .  ก ำ ห น ด ใ ห ้ ร ั ฐ ม น ต ร ี ว ่ า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์  ฯ ม ี อำนาจจ ั ด  

ทำ แผนจ ั ดกา รค ุ ณภา พส ิ ่ งแว ดล ้ อม  โ ด ย ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ห ่ ง ช า ต ิ  

อ ี กท ั ้ ง ย ั งม ี หน ้ าท ี ่ ให ้ คำแนะนำแก ่ ส ่ วนราชการ  แ ล ะ ร ั ฐว ิ ส า หก ิ จท ี ่ เ ก ี ่ ยว ข ้ อ ง เ พ ื ่ อจ ั ดทำ แผนหร ื อ  

ด ำ เ น ิ น ก า ร ใ ห ้ เ ป ็ น ไ ป ต า ม แ ผ น จ ั ด ก า ร ค ุ ณภ า พ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม

3 .  ม ี ก า ร ก ำ ห น ด ม า ต ร ก า ร ใ น ก า ร จ ั ด ก า ร ป ้ อ ง ก ั น แ ล ะ แ ก ้ ไ ข  ดั งนี ้  คื อ

- การกำหนดมาตรฐานคุณภาพสิ่งแวดล้อม ช๋ึงกำหนดได้ 2 วิธี

คือ กำหนดเป็นค่ามาตรฐานกลางของสิ่งแวดล้อมโดยรอบกับการกำหนดเป็นค่ามาตรฐาน 

สิ่งแวดล้อมจากแหล่งกำเนิดมลพิษ ท ั้ง น้ีเพ่ือให้ผู้ท่ีเกี่ยวข้องจะต้องระวังป้องกันมิให้สิ่งท่ี 

เป็นของเสียต่าง  ๆ ที่เกิดขึ้นจากกระบวนการผลิตของกิจกรรมหรือโครงการนั้น  ๆ มี

มาตรฐานเกินไปกว่าที่กฎหมายกำหนดไว้ อย่างไรก็ตามการกำหนดมาตรฐานดังกล่าวนั้น 

จะต้องอาศัยหลักวิชาการ กฎเกณฑ์ และหลักฐานทางวิทยาศาสตร์เป็นพื้นฐานและจะต้อง 

คำนึงถึงความเป็นไปได้ในเชิงเศรษฐกิจ สังคม และเทคโนโลยีที่เกี่ยวข้องด้วย

- ก า ร ก ำ ห น ด ม า ต ร ฐ า น ค ว บ ค ุ ม ม ล พ ิ ษ จ า ก แ ห ล ่ ง ก ำ เ น ิ ด  สำหร ั บ

ค ว บ ค ุ ม ก า ร ร ะ บ า ย น ั ้ า ท ั ้ ง  ก า ร ป ล ่ อ ย ท ิ ้ ง อ า ก า ศ เ ส ี ย  ก า ร ป ล ่ อ ย ท ิ ้ ง ข อ ง เ ส ี ย  หร ื อมลพิ ษอ ื ่ นใด  

จ า ก แ ห ล ่ ง ก ำ เ น ิ ด อ อ ก ส ่ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  เพ ื ่ อ ร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ งแวดล ้ อมให ้ ได ้ มาตรฐานค ุ ณภาพ

ส ิ ่ ง แ ว ดล ้ อมตา มท ี ่ ก ำ หนดไ ว ้ ในกฎหมา ยน ี ้

นอกจากน ี ้  ก า ร ป ร ะ ก า ศ เ ข ต อ น ุ ร ั ก ษ ์  และพ ื ้ นท ี ่ ผ ู ้ มครองส ิ ่ งแวดล ้ อม  

แ ล ะ เ ข ต ค ว บ ค ุ ม ม ล พ ิ ษ  อ ั น เ ป ็ นม า ต ร ก า ร อ ย ่ า ง ห น ึ ่ ง

- การจ ั ดทำ แผนปฏ ิ บ ั ต ิ การ  เ ร ี ยกว ่ า  แผนจ ั ดการค ุ ณภาพส ิ ่ งแวดล ้ อม  

เ พ ื ่ อป ฏ ิ บ ั ต ิ ตา ม นโ ย บ า ย แ ล ะ แ ผ นก า ร ส ่ ง  เ สร ิ ม  แ ละ ร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อมแห ่ ง ชาต ิ  ช ึ ๋ งกำหนด  

ข ึ ้ น ต า ม ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ห ่ ง ช า ต ิ ไ ด ้ เ ส น อ ข อ ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ จ า ก ค ณ ะ ร ั ฐ ม น ต ร ี
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- ก า ร ท ำ ร า ย ง า น ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ V ! ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  เ พ ื ่ อ เ สนอ  

ก ว า ม เ ห ็ น ช อ บ ต ่ อ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ห ่ ง ช า ต ิ  ส ำ ห ร ั บ ป ร ะ เ ภ ท แ ล ะ ข น า ด ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  

ห ร ื อ ก ิ จ ก า ร ข อ ง ส ่ ว น ร า ช ก า ร  ร ั ฐว ิ สาหก ิ จ  หร ื อ เ อ ก ช น ท ี ่ ม ี ผล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ตามท ี ่ กำหนด  

ไ ล ้ ใ น ป ร ะ ก า ศ ร า ช ก ิ จ จ า บ ุ เ บ ก บ า

4 .  ก ำ ห น ด ใ ห ้ ม ี ก า ร ก ร ะ จ า ย อ ำ น า จ ไ ป ส ่ ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  ใ น ก า ร ว า ง แ ผ น ด ้ า น  

ส ิ ่ งแวดล ้ อม  กล ่ าวค ื อ  ให ้ จ ั งหว ั ดท ี ่ ม ี การประกาศพ ื ้ นท ี ่ ค ุ ้ มครองส ิ ่ งแวดล ้ อม  ห ร ื อ เ ข ต ค ว บ ค ุ ม  

มลพิ ษ จ ั ดทำแผนปฏ ิ บ ั ต ิ การ  เ พ ื ่ อกา ร จ ั ดก า ร ค ุ ณภ า พส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อม ในร ะ ด ั บจ ั ง หว ั ด  อ ั น เ ป ็ นก า ร  

เ ป ็ ด โ อ ก า ส ใ ห ้ ข ้ า ร า ช ก า ร แ ล ะ ป ร ะ ช า ช น ใ น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น  ไ ด ้ ม ี ส ่ วนร ่ วมในกา รจ ั ดทำ แผนปฏ ิ บ ั ต ิ กา ร  

ด ั งกล ่ าว  โ ด ย ข อ จ ั ด ส ร ร ง บ ป ร ะ ม า ณ ต า ม แ ผ น ป ฏ ิ บ ั ต ิ ก า ร ด ั ง ก ล ่ า ว  ผ ่ า น ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์

5 .  ก ำ ห น ด ใ ห ้ ม ี ก า ร ส ่ ง เ ส ร ิ ม ใ ห ้ ป ร ะ ช า ช น ม ี ส ่ ว น ร ่ ว ม ใ น ก า ร ร ั ก ษ า ค ุ ณ ภ า พ  

ส ิ ่ งแวดล ้ อม  กล ่ าวค ื อ  ให ้ ส ิ ทธ ิ แก ่ ปร ะ ชา ชนเ ข ้ า ม า ม ี บทบ า ทใ นก า ร พ ิ ท ั กษ ์ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ มด ้ วย ก า ร  

บั ญณู ้ ต ิ ร ั บรองส ิ ทธ ิ และหน้ าท ี ่ ได ้  เช่ น

- ส ิ ท ธ ิ ใ น ก า ร ร ั บ ร ู ้ ข ้ อ ม ู ล ข ่ า ว ส า ร จ า ก ท า ง ร า ช ก า ร  หร ื อร ั ฐว ิ สาหก ิ จ  

เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ล ะ ร ั ก ษ า ค ุ ณภ า พ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  เ ล ้ น แ ต ่ เ ป ็ น ข ้ อ ม ู ล ข ่ า ว ส า ร เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ค ว า ม  

ม ั ่ นคงแห ่ งชาต ิ  ความล ั บ เ ก ี ่ ยวก ั บส ิ ทธ ิ ส ่ วนบ ุ คคล  ทร ั พย ์ ส ิ นหร ื อทาง การด ้ าท ี ่ ได ้ ร ั บการค ุ ้ มครอง  

ต า ม ก ฎ ห ม า ย

- สิทธิท่ีจะได ้ ร ั บชดใช้ค่าเสียหายหรือค่าทดแทนจากรั ฐ ในกรณีท่ี 

ได้รั บความเสียหายที่เกิดจากการแพร่กระจายของมลพิษ อันเป็นสาเหตุมาจากกิจการหรือ 

โครงการใดที่ ริเริ ่มสนั บสบุน หรือดำเ น ิ นการโดยส่วนราชการหรือร ั ฐ วิสาหกิจ นอกจากน้ี 

ยังมีสิทธิท่ีจะได้รั บค่าเสียหาย หรือค่าทดแทนจากผู้ก่อให้เกิดความเสียหาย หรือจากแหล่ง 

กำเนิดน้ัน ไม,ว่าความเสียหายนั้นจะเกิดจากการกระทำโดยจงใจ หรือประมาทเลินล่อ 

ของผู้น้ัน หรือไม่กีตาม

- ส ิ ทธ ิ ท ี ่ จ ะ ร ้ อ ง เ ร ี ยน ก ล ่ า ว โ ท ษ ผ ู ้ ก ร ะ ท ำ ผ ิ ด  ต ่ อพน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  

ใ นก ร ณ ี ท ี ่ ได ้ พบ เ ห ็ นก า ร ก ร ะ ทำ ใ ด  ๆ อ ั น เ ป ็ น ก า ร ล ะ เ ม ิ ด  หร ื อ ฝ ่ า แนกฎหมา ยท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ก ั บกา ร  

ควบค ุ มมลพ ิ ษ ห ร ื อ ก า ร อ บ ุ ร ั ก ษ ์ ท ร ั พ ย า ก ร ธ ร ร ม ช า ต ิ

- หน ้ าท ี ่ ท ี ่ จ ะ ต ้ อ ง ใ ห ้ คว า ม ร ่ ว มม ื อ ช ่ ว ย เ ห ล ื อ เ จ ้ า พ น ั กง า น  ใ นก า ร  

ปฏ ิ บ ั ต ิ หน ้ าท ี ่ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวข ้ องก ั บการส ่ ง เ สร ิ มและร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อม

- หน ้ าท ี ่ ท ี ่ จะต ้ องปฏ ิ บ ั ต ิ ตามพระราชบ ั ญญติ น ี ้  หร ื อกฎหมายอนท ี ่  

เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ก ั บ ก า ร ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ล ะ ร ั ก ษ า ค ุ ณ ภ า พ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม โ ด ย เ ค ร ่ ง ค ร ั ด
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- หน ้ าท ี ่ ท ี ่ จะต ้ องจ ่ ายค ่ าบำบ ั ดมลพ ิ ษในกรณี ท ี ่ เ ป ็ นผ ู ้ ก ่ อให ้ เ ก ิ ดมลพ ิ ษ  

อ ั น เ ป ็ น ไ ป ต า ม  ' ' ผ ู ้ ก ่ อมลพิ ษเป ็ นผ ู ้ จ ่ าย"  ห า ก ฝ ่ า แ น อ า จ ต ้ อ ง เ ส ี ย ค ่ า ป ร ั บ ต า ม อ ั ต ร า ค ่ า บ ร ิ ก า ร  

ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ตา ม ก ฎห ม า ย

- ห น ้ า ท ี ่ จ ะ ต ้ อง จ ่ า ยค ่ า เ ส ี ยหา ยใ ห ้ แก ่ ร ั ฐใ นกา ร ท ี ่ ไต ้ ทำ ใ ห ้ ทร ั พยา กร  

ธรรมชาต ิ ซ ึ ่ ง  เ ป ็ นของร ั ฐหร ื อสาธารอ เ สมบ ั ต ิ ของ แผ ่ นด ิ นส ู ญเ ส ี ย  ห ร ื อ เ ส ี ย ห า ย ห ร ื อ ถ ู ก ท ำ ล า ย ไ ป

6 .  ม ี ก า ร ร ั บ ร อ ง บ ท บ า ท ข อ ง อ ง ค ์ ก า ร พ ั ฒ น า เ อ ก ช น  ( N o n - G o v e r m e n t  

O r g a n i z a t i o n  ะ NGO) ใ นการส ่ ง  เ สร ิ ม แ ล ะ ร ั กษา ค ุ ณภ า พส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อม  โดยอน ุ ญาตให ้ ม ี  

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ ง ค ์ ก ร เ อ ก ช น ด ั ง กล,าวในต้านก า ร อ น ุ ร ั ก ษ ์ แ ล ะ ผ ู ้ ม ค ร อ ง ท ร ั พ ย า ก ร ธ ร ร ม ช า ต ิ  

แ ล ะ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม ไ ต ้  แ ล ะ อ ง ค ์ ก ร เอกชนที่ไต้จดทะเบ ี ยนแล ้ ว  อ า จ ไ ต ้ ร ั บ ค ว า ม ช ่ ว ย เ ห ล ื อ จ า ก  

ท า ง ร า ช ก า ร ห ล า ย ต ้ า น  นอก จ า ก น ี ้  ย ั งอาจใ ห ้ คำ แ น ะ น ำ ต ้ า น ก ฎ ห ม า ย แ ก ่ ผ ู ้ ไ ต ้ ร ั บค ว า ม ห ม า ย  

รวมท ั ้ ง  เ ป ็ นต ั วแทนในกา รฟ ้ องคด ี ไต ้ อ ี กต ้ วย

7 .  กำหนดให ้ ม ีการต ร ว จ ส อ บ แ ล ะ ป ร ะ เ ม ิ น ผ ล ต ้ า น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม เ ก ี ่ ย ว ก ั บ  

ก า ร ท ำ ง า น ป ร ะ จ ำ ว ั น ข อ ง ร ะ บ บ บำบัดน้ีาเสีย อ า ก า ศ เ ส ี ย  ห ร ื อ ข อ ง เ ส ี ย ข อ ง แ ห ล ่ ง ก ำ ห น ด ม ล พ ิ ษ  

ท ั ้ งน ี ้ เ พ ื ่ อป ้ องก ั นม ิ ให ้ ม ี การฝ ่ าแนไต ้โดยง ่ าย อ ี กท ั ้ ง อา จนำ ไ ปใ ช ้ ปร ะ โ ยชน ์ อย ่ า ง อ ื ่ นไ ต ้ อ ี กต ้ วย

8 .  กำหนดให ้ ม ีการส่งเ ส ร ิ ม ก า ร ป ร ะ ส า น ง า น ร ะ ห ว ่ า ง ห น ่ ว ย ง า น ใ น ก า ร  

แ ล ้ ไ ข บ ี ญ ห า ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ล ะ ก า ร เ ส ร ิ ม บ ท บ า ท ข อ ง เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ต า ม ก ฎ ห ม า ย อ ื ่ น  กล ่ าวค ื อ  เม ื ่ อใด  

ท ี ่ เ จ ้ า พน ั กง า นต า ม ก ฎหม า ย อ ื ่ นไม ,ป ร ะ ส ง ค ์  ห ร ื อ ไ ม ่ ส า ม า ร ถ จ ั ด ก า ร แ ล ้ ไ ข บ ี ญห า ห ร ื อ ไ ม ่ ม ี อ ำ น า จ  

เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ต า ม ก ฎ ห ม า ย ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม น ี ้  จะทำหน ้ าท ี ่ แล ้ ไขบ ี ญหาท ี ่ เ ก ิ ดข ึ ้ นด ั งกล ่ าว  เช่ น การ  

ใ ห ้ ร ั ฐ ม น ต ร ี ว ่ า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง วิทยาศาสตร์ ฯ ใ ช ้ อ ำ น า จ แทนเ จ ้ าหน ้ าท ี ่ หน ้ าท ี ่ ตามกฎหมายอ ื ่ น  

ใ น ก า ร ก ำ ห น ด ม า ต ร ฐ า น ค ว บ ค ุ ม มลพิษจ า ก แหล่งก ำ เ น ิ ด  เป็นต้น

9 .  ม ี ก า ร น ำ ม า ต ร ก า ร ท า ง ต ้ า น เ ศ ร ษ ฐ ศ า ส ต ร ์ ม า ใ ช ้  เ พ ื ่ อ ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ล ะ  

ร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อมไว ้  ดั งนี ้

- ก า ร ขอร ั บ ค ว า ม ช ่ ว ย เ ห ล ื อ  ต ้ ว ย ก า ร ล ด ห ร ื อ ย ก เ ว ้ น อ า ก ร น ำ เ ช ้ า  

อ ุ ปกรณ์  เ คร ื ่ อ งม ื อ  เ ค ร ื ่ อ ง ใ ช ้  หร ื อว ั สด ุ  ท ี ่ จ ำ เ ป ็ น เ พ ื ่ อ ก า ร จ ั ด ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม จ า ก ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ  

ที ่ ไม่  อ า จ จ ั ด ห า ไ ต ้ ใ น ป ร ะ เ ท ศ
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- การขอรับการสนับสบุนเพื่อนำผู้เชี่ยวชาญจากต่างประเทศเข้า 
มาปฏิบัติงานภายในประเทศ ในกรณีที่ไม่สามารถจะหาจากภายในประเทศไข้ รวมถึงการ 

ขอยกเว้นภาษีเงินไข้ของผู้เช่ียวชาญน้ัน ๆ

- การขอรับการสนับสนุนจัดทำโครงการ หรือกิจการ เพ่ือพิทักษ์ 

สิ่งแวดล้อมในรูปของการยืม โดยคิดอัตราดอกเบี้ยอัตราตํ่า หรือไม่คิดดอกเบ้ีย หรือการไข้ 

เปล่าจากเงินกองทุนสิ่งแวดล้อมจัดตั้งขึ้น

5 . 3  หส ั ก เกฌฑ์ สำคัญข อ ง ก ฎ ห ม า ย ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ อ ะ ร ั ก ษ า ค ุ ณภ า พ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม

เ ก ี ่ ยว ค ั บก า ร จ ดท ะ เ บ ี ยน ก ่ อด ั ้ ง ก ร ร มส ิ ฑธ ิ ๋ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด

พ ร ะ ร า ช บัญญต ิ ส ่ ง เสริมและร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อมแห ่ งชาต ิ  พ . ศ . 2535  

ไ ข ้ กำ ห น ด ห ล ั ก เ ก ณฑ ์ สำ ค ั ญเ ก ี ่ ย ว ก ั บ ก า ร จ ด ท ะ เบียนก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  ตามพระราชบ ั ญญต ิ  

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ในหมวดที ่  3 ก า ร ค ุ ้ มค ร อ ง ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ส่ วนที ่  4 ก า ร ท ำ ร า ย ง า น ก า ร  

ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  กล ่ าวค ื อร ั  ฐ ม น ต ร ี ว ่ า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์  เ ท ค โ น โ ล ย ี  

แ ล ะ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ไ ข ้ อ า ศ ั ย อ ำ น า จ ต า ม ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  46 แ ล ะ ม า ต ร า  51 แห่ งพระราชบั ญณู ้ ต ิ  

ส ่ ง เ ส ร ิ ม  และ ร ั กษา ค ุ ณภา พส ิ ่ งแวดล ้ อมแห ่ ง ชา ต ิ  พ.  ศ . 2535  โ ด ย ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ ข อ ง ค ณ ะ -  

ก ร ร ม ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ห ่ ง ช า ต ิ  ม ี อ ำ น า จ ป ร ะ ก า ศ ใ น ร า ช ก ิ จ จ า บ ุ เ บ ก ษ า  ก ำ ห น ด ป ร ะ เ ภ ท แ ล ะ  

ข น า ด ข อ ง โ ค ร ก า ร  ห ร ื อ ก ิ จ ก า ร ข อ ง ส่วนร า ช ก า ร  ร ั ฐว ิ สาหก ิ จ  ห ร ื อ เ อ ก ช น  ท ี ่ ม ี ผลกระทบ  

ส ิ ่ ง แวดล ้ อม  ซ ึ ่ ง ข ้ อ ง จ ั ด ท ำ ร า ย ง า น ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ( R e p o r t  o f  

E n v i r o n m e n t a l  I m p a c t  A s s e s s m e n t  E I A )  เ พ อ เ ส น อ ค ว า ม เ ห น ช อ บ ต ่ อ เ จ ้ า ห น ้ า ท  

ห ร ื อ ห น ่ ว ย ง า น ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ต า ม ก ฎ ห ม า ย  โ ด ย แ ย ก อ อ ก เ ป ็ น  2 กรณี  ต า ม ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  4 7 ,  

ม า ต ร า  48 แ ล ะ ม า ต ร า  49 ดั งบี ้

กรณี แรก เ ป ็ น โ ค ร ง ก า ร ห ร ื อ ก ิ จ ก า ร ข อ ง ส ่ ว น ร า ช ก า ร ห ร ื อ โ ค ร ง ก า ร ร ่ ว ม  

เ อ ก ช น  ให ้ ส ่ ว นร าชการหร ื อร ั ฐว ิ สาหก ิ จซ ึ ่ ง เ ป ็ นผ ู ้ ร ั บผ ิ ดชอบ จ ั ด ท ำ ร า ย ง า น  ฯ เ สนอต ่ อคณะ -  

ก ร ร ม ก า ร ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม แ ห ่ ง ช า ต ิ  เ พ ื ่ อ เ ส น อ ค ว า ม เ ห ็ น ป ร ะ ก อ บ ก า ร พ ิ จ า ร ณ า ข อ ง ค ณ ะ ร ั ฐ ม น ต ร ี

ก ร ณ ี บ ี ้ คณะ ร ั ฐมนตร ี อ า จขอให ้ บ ุ คคลหร ื อสถา บ ั นใด เ ป ็ นผ ู ้ ชำ นา ญกา รหร ื อ เ ช ี ่ ย วชา ญทำ กา รศ ึ กษา  

แ ล ะ เ ส น อ ร า ย ง า น ห ร ื อ ค ว า ม เห็นห ร ื อ ป ร ะ ก อ บ ก า ร พ ิ จ า ร ณ า ด ้ ว ย ก ็ ไ ข ้
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กรณี สอง เ ป ็ น โ ค ร ง ก า ร ห ร ื อ ก ิ จ ก า ร ช ึ ๋ ง ต ้ อ ง ไ ต ้ ร ั บ อ น ุ ญ า ต จ า ก ท า ง ร า ช ก า ร  

ต า ม ก ฎ ห ม า ย ก ่ อ น เ ร ิ ่ ม ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง  ห ร ื อ ด ำ เ น ิ น ก า ร ใ ห ้ บ ุ ค ค ล ผ ู ้ ข อ อ น ุ ญ า ต เ ส น อ ร า ย ง า น  ฯ 

ต ่ อ เจ ้ าหน ้ าท ี ่  ช ึ ่ ง ม ี อำนาจตามกฎหมายน ั ้ น  แ ล ะ ต ่ อ ส ำ น ั ก ง า น น โ ย บ า ย แ ล ะ แ ผ น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  

กรณี นี ้ เจ ้ าหน้ าที ่  ช ึ ๋ ง ม ี อ ำ น า จ อ น ุ ญ า ต ต า ม ก ฎ ห ม า ย ต ้ อ ง ร อ ก า ร ส ั ่ ง อ น ุ ญ า ต ส ำ ห ร ั บ โ ค ร ง ก า ร  ฯ 

ด ั งกล ่ าว ไ จ ้ ก ่ อน  จ น ก ว ่ า จ ะ ท ร า บ ผ ล ก า ร พ ิ จ า ร ณ า ร า ย ง า น  ฯ จ า ก ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ผ ู ้ ช ำ น า ญ ก า ร  

โ ด ย ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด ใ ห ้ ส ำ น ั ก น โ ย บ า ย  แ ล ะ แ ผ น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  พ ิ จ า ร ณ า เ ส น อ ค ว า ม เ ห ็ น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ  

ร า ย ง า น  ฯ ใ ห ้ แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ ภ า ย ใ น ส า ม ส ิ บ วันน ั บ แ ต ่ ว ั น ท ี ่ ไ ต ้ ร ั บ ก า ร เ ส น อ ร า ย ง า น  ฯ เ พ ื ่ อ นำ เ ส นอ  

ใ ห ้ คณะ กร ร มกา ร ผ ู ้ ชำ นา ญกา ร พ ิ จา ร ณา  ส่วนก า ร พ ิ จ า ร ณ า ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ผ ู ้ ช ำ น า ญ ก า ร  

เ พ ื ่ อ ไ ต ้ ร ั บ ร า ย ง า น  ฯ ด ั ง กล ่ า ว แล ้ วต ้ อ ง ก ร ะ ทำ ใ ห ้ แล ้ ว เ สร ็ จภา ยใ นส ี ่ ส ิ บห ้ า ว ั นน ั บแต ่ ว ั นท ี ่ ไต ้ ร ั บ  

ร า ย ง า น  ฯ ล ้ า ม ิ ไ ต ้ พ ิ จ า ร ณ า ใ ห ้ แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ ภ า ย ใ น ก ำ ห น ด เ ว ล า ด ั ง ก ล ่ า ว ใ ห ้ ถ ื อ ว ่ า ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร  

ผ ู ้ ชำ น า ญก า ร ใ ห ้ ค ว า ม เ ห ็ นชอ บ แ ล ้ ว

จากหล ั กเกณฑ์ ของบทบ ั ญญ้ ด ิ กฎหมา ย ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ล  

แห ่ งชา ต ิ ด ั งกล ่ าว  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ร ั ฐ ม น ต ร ี ว ่ า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต  

ส ิ ่ ง แวดล ้ อม  ไ ต ้ อ อ ก ป ร ะ ก า ศ ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์  เ ท ค โ น โ ล ย ี  แล  

ก ั บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ก ่ อ ต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  ร ว ม  2 ฉบั บ ดั งนี ้  

1.  ป ร ะ ก า ศ เ ร ิ ่ อ ง ป ร ะ เ ภ ท แ ล ะ ข น า ด ข อ ง โ ค ร ง  

ร า ช ก า ร  ร ั ฐว ิ สาหก ิ จ  ห ร ื อ เ อ ก ช น  ท ี ่ ต ้ อ ง จ ั ด ท ำ ร า ย ง า น ก า ร ว ิ เ ค ร า  

ฉบับที ่  3 ( พ . ศ . 2 5 3 9 )  ลงวั นที ่  22 ม ก ร า ค ม  2539

ตา ม บ ั ญช ี ท ้ ายประ กาศ  ลำดั บที ่  2 ก ำ ห น ด ใ ห ้  "

ะ ร ั ก ษ า ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ส ั งคม  

ร์  แ ล ะ เ ท ค โ น โ ล ย ี  แ ล ะ  

ะ ส ิ ่ ง แวดล ้ อมท ี ่ เ ก ี ่ ยวข ้ อง

ก า ร ห ร ื อ ก ิ จ ก า ร ข อ ง ส ่ ว น  

ะ ห ์ ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม

อ า ค า ร อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ร ว ม ต า ม

ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ต ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  ที ่ ม ี จำนวนห้ องพั กต ั ้ งแต ่  80 ห ้ องข ึ ้ นไป"

จ ะ เ ห ็ นไต ้ ว ่ า  ประกาศฉบ ั บท ี ่  3 นี ้  เ ป ็ น ป ร ะ ก  

ลำดั บที ่  3 ตามบ ั ญช ี ท ้ ายประกาศฉบ ั บท ี ่  2 ( พ . ศ . 2535  ) ลงวั นที ่  

ไ ต ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้ แ ต ่ เ ฉ พ า ะ  " อ า ค า ร ช ุ ดพ ั ก อ า ศ ั ย  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย อ  

ตั ้ งแต่  80 ห ้ องช ุ ดข ึ ้ นไป"  ท ั ้ งน ี ้ เพ ื ่ องจาก ป ้ องก ั นม ิ ให ้ หล ี ก เล ี ่ ยง  

ป ฏ ิ บ ั ต ิ ตา มกฎหมา ยด ั ง กล ่ าว

า ศ ท ี ่ อ อ ก ม า ย ก เ ล ิ ก ค ว า ม ใ น  

9 ก ั นยายน 2 53 5  ชึ ๋ ง เต ิ ม  

าคารช ุ ด  ท ี ่ ม ี จำนวนห้ องชุ ด  

ห ร ื อ อ า ศ ั ย ช ่ อ ง ว ่ า ง โ ด ย ไ ม ,

2 .  ป ร ะ ก า ศ เ ร ื ่ อ ง ก ำ ห น ด ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์  

ใ น ก า ร จ ั ด ท ำ ร า ย ง า น ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม

ว ิ ธ ี การ  ร ะ เ บ ี ย บ ป ฏ ิ บ ั ต ิ แ ล ะ แ น ว ท า ง  

ฉบับที ่  3 ( พ . ศ . 2 53 9  ) ลงว ั นที ่

22 ม ก ร า ค ม  2 53 9
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ต า มบ ั ญช ี ท ้ า ยป ร ะ กา ศ  ลำดั บที ่  2 อ า ค า ร อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ร ว ม  ต า ม ก ฎ ห ม า ย

ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร

2 . 1  ก ร ณ ี โ ค ร ง ก า ร ข อ ง ส ่ ว น ร า ช ก า ร  ร ั ฐว ิ สาหก ิ จ  ใ ห ้ เ ส น อ ร า ย ง า น  ฯ 

ในช ั ้ นก ่ อนขออน ุ ม ั ต ิ งบประมาณ ห ร ื อ ก ่ อ น ด ำ เ น ิ น ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง

2 . 2  ก ร ณ ี โ ค ร ง ก า ร ข อ ง เ อ ก ช น

ใ ช ้ ก ฎหมา ยว ่ าด ้ วยกา  

ข อ เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง ก า ร ใ  

ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  

เจ ้ าพน ั กงานท ้ องถ ิ ่ น

ให ้ ใช ้ กฎหมายว ่ าด ้ วย  

ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย อ

2 . 2 . 1  กรณี โค ร ง ก า รอย ู ่ ในเ ขตท ้ องท ี ่  ซ ึ ๋ ง ม ี พร ะ ร า ช ก ฤ ษ ฎ ี ก า ใ ห ้  

ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ใ ห ้ เ ส น อ ร า ย ง า น  ฯ ในช ั ้ นขออน ุ ญาตก ่ อสร ้ าง  ขอขยา ย  

ช ้ อา ค า ร  หร ื อหากใช ้ ว ิ ธ ี แจ ้ งช ื ่ อ  ต ่ อ เ จ ้ า พ น ั ก ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ต า ม ก ฎ ห ม า ย

โ ด ย ไ ม ่ ย ื ่ น ข อ ร ั บ ใ บ อ น ุ ญา ต ใ ห ้ เ ส น อ ร า ย ง า น  ฯ ในช ั ้ นการแจ ้ งต ่ อ  

แ ล ะ ข ั น ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด

2 . 2 . 2  กรณี โครงการที ่ อยู ่ นเ&แบเรชจ้ !องที ่  ช ึ ่ ง ม ี พระ ราชกฤษฎ ี กา  

ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ใ ห ้ เ ส น อ ร า ย ง า น  ฯ ใ นช ั ้ น ข อ จ ด ทะ เ บ ี ย นอ า ค า ร ช ุ ด  

าคารช ุ ด

ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค  

ใ นข ่ า ย ท ี ่ จ ะ ต ้ อ ง เ ส น อ  

แผนส ิ ่ งแวดด ้ อมแต ่ อย ่

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม ใ น ก ร ณ ี อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว  ห า ก ไ ด ้ ร ั บ อ น ุ ญา ต ก ่ อ ส ร ้ ไ ง อ า ค า  

ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ม า ก ่ อ น ป ร ะ ก า ศ ก ร ะ ท ร ว ง ฉ บ ั บ น ี ้  จ ะม ี ผลบ ั งค ั บใช ้ ย ่ อมไม ่ อ  

ร า ย ง า น ก า ร ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง แ ว ด ด ้ อ ม  ต ่ อ ส ำ น ั ก ง า น น โ ย บ า ย แ ล  

า ง ใด 51

;
ในทา

ป ร ะ ก อ บ ก า ร จ ำ น ว น ม า ก ม ั ก  

ก ่ อ น ท ี ่ จ ะ จ ั ด ท ำ ร า ย ง า น  ฯ 

ผ ู ้ ชำ นา ญกา ร พ ิ จา ร ณา ร า ย ง  

ผ ิ ด ช ั ้ น ต อ น ก า ร น ำ เ ส น อ ร า ย

งปฏิ บ ั ต ิ เก ี ่ ยว  

ได้ ร ั บอนุ ญาต 

หรื อก่ อนที ่ ร 

า น ก า ร ว ิ เ ค ร  

ง า น  ด ้ วย เ

ก ั บขั นตอนก 

ก ่ อ ส ร ้ ไ ง อ า  

า ย ง า น  ฯ 

า ะ ห ์ ผ ล ก ร ะ  

หตุ นี ้ สำนั กง

า ร เ ส น อ ร า ย ง า น  ฯ ป ร า ก ฎ ว ่ า  

ค า ร จ า ก ห น ่ ว ย ก า ร บ ร ิ ห า ร ส ่ ว น ท ้ อ ง  

จ ะ ไ ด ้ ร ั บ ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ จ า ก ค ณ ะ ก ร  

ทบส ิ ่ ง แวดด ้ อม  ช ึ ๋ ง ก า ร ด ำ เ น ิ น ก า ร  

า นนโ ย บ า ย  แ ล ะ แ ผ น ส ิ ่ ง แ ว ด ด ้ อ ม

มี ผู ้ - 

ถิ ่ นแล้ ว 

ร ม ก า ร  

ด ั งกล ่ าว  

จ ึ งได ้ ม ี

5 ’ ห น ั ง ส ื อ ส ำ น ั ก ง า น น โ ย บ า ย แ ล ะ แ ผ น ส ิ ่ ง แ ว ด ด ้ อ ม  ท่ี วว  0 8 0 4 / 4 9 3 0  ลง วันที ่

19 ก ร ก ฎ า ค ม  2 53 6
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ห น ั ง ส ื อ ข อ ค ว า ม ร ่ ว ม ม ื อ ไ ป ย ั ง ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ข อ ใ ห ้ ค ว บ ค ุ ม  กำก ั บ  แ ล ะ ด ู แ ล  ให้ เจ ้ าหน้ าท ี ่  

ช ึ ๋ ง ม ี อ ำ น า จ อ น ุ ญ า ต ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร ต า ม ก ฎ ห ม า ย ร อ ก า ร อ อ ก ใ บ อ น ุ ญ า ต ก ่ อ ส ร ้ า ง  52 ช ึ ๋ งปรากฎ  

ว่ า ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  ไ ด ้ ม ี ห น ั ง ส ื อ เ ว ี ย น ไ ป ย ั ง ส ่ ว น ร า ช ก า ร ต ่ า ง  ๆ  ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว จ ้ อ ง และ จ ั ง หว ั ด  

ให ้ กำก ั บ ดู แล โ ดยย ึ ดถ ื อปฏ ิ บ ั ต ิ ตา มกฎหมา ยด ั ง ก ล ่ า ว  กล ่ าวค ื อ  ให ้ เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ช ึ ๋ งม ี อำนาจหน้ าท ี ่  

ด ั งกล ่ า ว  ร อ ก า ร อ อ ก ใ บ อ น ุ ญ า ต ก ่ อ ส ร ้ า ง ไ ว ้ ก ่ อ น  โ ด ย ใ ห ้ เ จ ้ า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ท ำ ร า ย ง า น  ฯ 

เ ส น อ ต ่ อ ส ำ น ั ก น โ ย บ า ย  แ ล ะ แ ผ น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ก ร ะ ท ร ว ง ว ิ ท ย า ศ า ส ต ร ์  ฯ และต ่ อเจ ้ าหน ้ าท ี ่ ผ ู ้ ม ี  

อ ำ น า จ อ น ุ ญ า ต ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  ฯ เ พ ื ่ อ ใ ห ้ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ผ ู ้ ช ำ น า ญ ก า ร พ ิ จ า ร ณ า ร า ย ง า น ก า ร

ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ ผ ล ก ร ะ ท บ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ใ ห ้ ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ ร า ย ง า น  ฯ ก่ อน จ ึ ง ให ้ เ จ ้ า หน ้ าท ี ่ อ อกใบ  

อ น ุ ญ า ต ก ่ อ ส ร ้ า ง ห ร ื อ ด ำ เ น ิ น ก า ร ใ ห ้ แ ก ่ โ ค ร ง ก า ร น ั ้ น  ๆ เ พ ื ่ อ ใ ห ้ เ ป ี น ไ ป ต า ม ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  48 

แ ล ะ  49 แห ่ งพระราชบ ั ญณู ้ ต ิ ส ่ ง เ สร ิ มและร ั กษาค ุ ณภาพส ิ ่ ง แวดล ้ อมแห ่ งชาต ิ  พ . ศ . 2 53 9  ทั ้ งนี ้  

ใ น ก า ร ด ำ เ น ิ น ก า ร  ใน เ ร ื ่ อ ง พ ิ จ า ร ณา  เ ร ้ อ ง อ น ุ ญ า ต ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  ขอใ ห ้ หน ่ ว ย ง า นบ ร ิ หา ร  

ร า ชก า ร ส ่ วนท ้ อง ถ ิ ่ น  ไ ด ้ ม ี ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ใ น เ ร ื ่ อ ง ค ว า ม ส อ ด ค ล ้ อ ง ข อ ง ก า ร ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์ ท ี ่ ด ิ น  

ต า ม ผ ั ง เ ม ื อง ร ว มของ พ ื ้ นท ี ่ คว บ ค ู , ไปด ้ วย 53

5 2ห น ั ง ส ื อ ส ำ น ั ก ง า นนโยบาย และแผนส ิ ่ งแวดล้ อม ต ่ วน ท่ี วว  0 8 0 4 / 3 3 7 8  

ลงวั นที ่  10 ม ี นาคม 2 5 4 0  ถึงปลัดกระทรวงมหาดไทย เ ร ื ่ อ ง ก า ร ยึดถ ื อปฏ ิ น ั ต ิ ตามพระราช- 

บ ั ญญ้ ต ิ ส ่ ง เ สร ิ มและร ั กษาค ุ ณภาพสิ่งแ ว ด ล้อมแห่งชาติ พ . ศ . 2535

5 3ห น ั ง ส ื อ ก ร ะ ท ร ว ง มหาดไทย ท่ี มท 0 2 1 4 . 4 / ว  1697 ลงว ั นที ่  28 พฤษภ 

2 5 4 0  ถ ึ ง อ ธ ิ บ ด ี ก ร ม ก า ร ป ก ค ร อ ง  1อธ ิ บด ี กรมโ ย ธ า ธ ิ ก า ร , อ ธ ิ บ ด ี ก ร ม ก า ร ผ ั ง เ ม ื อ ง  1อธ ิ บดี ก 

ป ล ั ด ก ^ ง เ ท พ ม ห า น ค ร  แ ล ะ ผ ู ้ ว ่ าราชการจังหวัดทุกจังหวัด เ ร ื ่ อ งการย ึ ดถ ื อปฏ ิ บ ั ต ิ ตาม  พ.  

ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ล ะ ร ั ก ษ า ค ุ ณ ภ า พ แ ล ะ ส ิ ่ งแวดล้อมแห่งชาติ พ . ศ . 2535

าคม

รมท่ีดิน, 

ร.บ.
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6 . ความเ ก ี ่ ยวพั นของการจดทะเ บ ี ยนก ่ อต ั ้ งกรรมสิ ทธ ิ ่ ในอาคารช ุ ดระหว, ใง  
กฎหมายอาคารช ุ ดก ั บกฎหมายผ ั ง เ ม ื อง  กฎหมายควบค ุ มอาคาร กฎหมาย 
ส่ งเสร ิ มแอะร ั กษาค ุ ณภาพสิ ่ งแวดอ้ อมและกฎหมายควบคุ มการจั ดสรรที ่ ด ิ น

ก า ร ย ื ่ นข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ก ่ อ ต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ' ใ น อ า ค า ร ช ุ ดต า ม ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด น ั ้ น  

ด ั งท ี ่ กล ่ า วมาแล ้ วในข ้ อ  1 ถึ งข้ อ 5 ว่ า ม ี ความเ ก ี ่ ยวพ ั นก ั บกฎหมายอ ื ่ นอย ู ่ หลายฉบ ั บ ไดั แก่  

ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง , ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร , ก ฎ ห ม า ย ส ่ ง เ ส ร ิ ม แ ล ะ ร ั ก ษ า ค ุ ณภ า พ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  

แ ล ะ ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น  ด ้ วย เ หต ุ น ี ้  หล ั ก เ ก ณฑ ์ ในกา ร พ ิ จา ร ณา จดทะ เ บ ี ยนก ่ อต ั ้ ง  

ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด  จ ึ ง จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณา ต ร ว จ ส อ บ ห ล ั ก เ ก ณฑ ์ ต ่ า ง  ๆ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย

ด ั ง กล ่ าว เ หล ่ าน ั ้ น  ควบค ู ่ ก ั นไปท ั ้ งหมด หร ื อ บ า ง ส ่ ว น อ ย ่ า ง ใ ด อ ย ่ า ง ห น ึ ๋ ง แ ล ้ ว แ ต ่ ก ร ณ ี  กล ่ าวค ื อ  

เ ร ิ ่ ม จ า ก ใ น ส ่ ว น ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ผ ั ง เ ม ื อ ง เ ส ี ย ก ่ อ น ว ่ า  ก า ร อ ื ่ น ข อ จ ดท ะ เ บ ี ยน ก ่ อต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ทธ ิ ใน  

อาคารช ุ ดน ั ้ นอย ู ่ ในเขตพื ้ นท ี ่  ช ึ ๋ งม ี กฎหมายผ ั ง  เ ม ื อ ง ค ว บ ค ุ ม  แ ล ะ ต ้ อ ง ห ้ า ม ก า ร ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์

อ ย ่ า ง ใ ด อ ย ่ า ง ห น ึ ๋ ง โ ด ย เ ฉ พ า ะ  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ก ่ อ ต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว ห ร ื อ ไ ม , 

หา ก ไม ,อย ู ่ ในเขตพื ้ นที ่  หร ื ออย ู ่ ในเขตพื ้ นท ี ่  แต ่ ไม,ถ ู กต ้ อ ง ห ้ ามของ กา รใช ้ ประ โ ยชน ์ ท ี ่ ด ิ นแล ้ ว  

จ ึ ง ม า พ ิ จ า ร ณ า ใ น ส ่ ว น ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ว ่ า  อา คา ร ท ี ่ น ำ ม า อ ื ่ น ข อ จด ทะ เ บ ี ยนน ั ้ น เ ป ็ น  

อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท อ ย ู ่ ใ น เ ข ต พ ื ้ น ท ี ่  ซ ึ ่ ง ม ี ป ร ะ ก า ศ พ ร ะ ร า ช ก ฤ ษ ฎ ี ก า ใ ช ้ บ ั ง ค ั บ  และม ี ข ้ อห ้ าม  หร ื อ  

ข ้ อ จ ำ ก ั ด เ ง ื ่ อ น ไ ข ใ น ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  หร ื อกฎหมายอ ื ่ นใดท ี ่  

เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร อ ย ่ า ง ไ ร ห ร ื อ ไ ม '  เ พ ี ย ง ใ ด  อ ี กท ั ้ ง ไต ้ ขออน ุ ญาตต ่ อ เ จ ้ าพน ั ก -  

ง า น ท ้ อ ง ถ ิ ่ น ใ น ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง  ด ั ดแปลง  ร ื ้ อถอน เ ค ล ื ่ อ น ย ้ า ย แ ล ะ ใ ช ้ ห ร ื อ เ ป ล ี ่ ยน ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  

ถ ู กต ้ อ ง ตา มหล ั ก เ กณฑ ์  แ ล ะ เ ง ื ่ อ น ไ ข ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้  จ นไ ต ้ ร ั บอ น ุ ญา ต ต า ม ก ฎห มา ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร  

ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร แ ล ้ ว ห ร ื อ ไ ม , อ ย ่ าง ไรก ็ ด ี  ห า ก ป ร า ก ฎ ว ่ า  อา คา ร น ั ้ นม ี กา ร ก ่ อสร ้ า ง ท ี ่ ม ี จ ำ นว น  

ห้ องต ั ้ งแต ่  80 ห ้ องข ึ ้ นไป ก ร ณ ี น ี ้ จ ะ ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณา ใ น ส ่ ว น ข อ ง ก ฎห ม า ย ส ่ ง เ ส ร ิ ม  แ ล ะ ร ั ก ษ า  

ค ุ ณภาพส ิ ่ งแวดล ้ อมด ้ วย กล ่ าวค ื อ  เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว จ ะ ต ้ อ ง จ ั ด ท ำ ร า ย ง า น ผ ล ก ร ะ ท บ  

ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม เ ส น อ ต ่ อ ส ำ น ั ก น โ ย บ า ย แ ล ะ แ ผ น ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  และต ่ อ เ จ ้ าหน ้ าท ี ่ ผ ู ้ บ ี อำนาจอน ุ ญาต  

ก ่ อ ส ร ้ ไ ง ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  เ พ ื ่ อ ให ้ ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ผ ู ้ ช ำ นา ญก า ร พ ิ จา ร ณา ใ ห ้ คว า ม

เ ห ็ นชอบ เ ส ี ยก ่ อนด ้ ว ย  นอ ก จ า ก น ี ้ ห า ก ท ี ่ ด ิ นท ี ่ นำ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ยน อ า ค า ร ช ุ ดด ั ง ก ล ่ า ว  ป ร า ก ฎ  

ว่ า ม ี การแบ ่ งแยกท ี ่ ด ิ นต ั ้ งแต ่  10 แปลงข ึ ้ นไป อ ี ก ท ั ้ ง ม ี ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร แ ต ่ ล ะ ห ล ั ง ห ร ื อ  

หลา ยหล ั งในท ี ่ ด ิ นท ี ่ ขอแบ ่ ง แยกแต ่ ล ะแป ลง ด ั ง ก ล , าวด ้ วย กรณี น ี ้ ต ้ องอย ู ่ ภายใต ้ บ ั งค ั บกฎหมาย  

คว บค ุ มกา รจ ั ดสรรท ี ่ ด ิ น  กล ่ าวค ื อ  ถ ื อว ่ ากา ร แบ ่ ง แยกท ี ่ ด ิ นด ั ง กล ่ า ว  เ ข ้ า ล ั กษณะ เ ป ็ นกา ร

จั ดสรรที ่ ด ิ น ช ึ ๋ งต ้ อ ง อ ื ่ น ค ำ ข อ ร ั บ ใ บ อ น ุ ญา ต จ า ก ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุ มก า ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น เ ส ี ย ก ่ อ น



137

อ ย ่ า ง ไ ร ก ็ ต า ม  ใ นส ่ ว นขอ ง ท ี ่ ด ิ นท ี ่ จ ะนำ มา จดทะ เ บ ี ยนอา ค า ร ช ุ ดน ั ้ น  บา ง ก ร ณ ี อ า จ จ ะ ต ้ อ ง อ ย ู ่  

ภ า ย ใ ต ้ บ ั ง ค ั บ เ ร ื ่ อ ง ก า ร ต ้ า ท ี ่ ด ิ นต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ด ิ น  พ . ศ . 2 4 9 7  ด้ วย กล ่ าวค ื อ  หาก  

ท ี ่ ด ิ น ท ี ่ จ ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด น้ีนเ ป ็ นก า ร ขอ ช ื ้ อท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อไปปล ู กสร ้ า ง อาคา รช ุ ด  อ า ค า ร  

พาณิ ชย ์ แต ้ วขายพ! ,อมที ่ ดิ น ย ่ อมถ ื อว ่ า เป ็ นการค ้ าท ี ่ ด ิ น อ ั นจ ะต ้ อ ง ไต ้ ร ั บอน ุ ญาตจากร ั ฐมนตร ี  

ว ่ า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย  (ป ี จจ ุ บันร ั ฐมนตร ี  ฯ ไต ้ ม ี การมอบอำนาจพ ิ จารณาอน ุ ญาตให ้ ทำ  

การต ้ าท ี ่ ด ิ นไปแต ้ วท ั ้ งหมด ด ั ง น ี ้ 54 ในส ่ ว น ก ล า ง  ( ก } ง เ ท พ ม ห า น ค ร )  มอบให ้ อธ ิ บด ี กรมท ี ่ ด ิ น  

ส ่ วนในภ ู ม ิ ภาค ( จ ั ง หว ั ดต ่ า ง  ๆ )  ม อ บ ใ ห ้ แก ่ ผ ู ้ ว ่ า ร า ชก า ร จ ั ง หว ั ด  ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ ด ิ น  

พ . ศ . 2 4 9 7  ม า ต ร า  101 เส ี ยก ่ อน เ ว ้ นแต ่ กร ณ ี ช ึ ๋ ง ท ี ่ ด ิ น เ พ ื ่ อสร ้ า ง อา คา ร ช ุ ดแต ้ วขา ย เ ฉพา ะ  

ห้ องชุ ด โ ด ย ด ำ เ น ิ น ก า ร ต า ม บทบัญฌูติแห่งพ ร ะ ร า ช บัญญ้ต ิ อา ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ซ ึ ่ งแม ้ การ  

ขา ย ห ้ อง ช ุ ดด ั ง ก ล ่ า ว  จะทำให ้ ผ ู ้ ช ื ้ อห ้ องช ุ ดไต ้ เ ป ็ น เ จ ้ าของท ี ่ ด ิ นอ ั นเ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วนกลางก ็ ตาม  

ก็ ไม,ถ ื อว ่ า เ ป ็ นการต ้ าท ี ่ ด ิ นแต ่ ประการใดท ั ้ งน ี ้ เ พราะผ ู ้ ช ื ้ อห ้ องช ุ ดย ่ อมม ี ส ิ ทธ ิ ในทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  

น อ ก เ หน ื อจา กท ี ่ ด ิ นอ ั น เ ป ็ นท ี ่ ด ั งอ า คา ร ช ุ ด ด้วย 54 55 จ า ก น ั ้ น จ ึ ง จ ะ พ ิ จ า ร ณา ใ นส ่ ว น ข อ ง ก ฎห ม า ย  

อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด ข อ ง ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์ เกี ่ ยวคับข้ันตอน แ ล ะ ว ิ ธ ี ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ท ี ่  

กล ่ าว แ ต ้ วในข ้ อ  1 . 4  ต ่ อไป

5 4 ค ำ ส ั ่ ง ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด 11ท 

เ ร ื ่ อง  ม อ บ อ ำ น า จ ข อ ง ร ั ฐ ม น ต ร ี ว ่ า ก ไ /  

ร า ช ก า ร จ ั ง ห ว ั ด  ปฏ ิ บ ั ต ิ ร าชการแหน

5 5 กรมที ่ ด ิ น หนั งส ื อ ท่ี มท 

เ พ ื ่ อการต ้ า  ลงว ั นที ่  12 ม ก ร า ค ม  25

ย ท่ี 1 6 9 / 2 5  

ก ร ะ ท ร ว ง มหา

0 6 1 2 / 4 / ว 

24

35 ลงว ั นที ่  5 ม ี นาคม 2535  

ดไทย ให้ อธ ิ บด ี กรมที ่ ด ิ นและผ ู ้ ว ่ า

674  เ ร ื ่ องการขอให ้ ไต ้ มาซ ึ ่ งท ี ่ ด ิ น
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