
บ ท ท ่  6

บทสร ุ ปและ ข ้ ซ  เ สนอแนะ

บ ท ส ร ุป

พระ ราชบ ั ญญ ่ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ศ ึ ก ษ า แ บ บ อ ย ่ า ง ม า จ า ก ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ  

ฝ ร ั ่ ง เ ศ ส  ม ล ร ั ฐ ฮ า ว า ย  ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  เป ็ นต้ น เ ป ็ น แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ย ก ร ่ า ง ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ั บ น ี ้  

โ ด ย ป ร ั บ เ ข ้ า ก ั บ ก ฎ ห ม า ย ห ล ั ก ข อ ง ป ร ะ เ ท ศ ไ ท ย ส อ ง ฉ บ ั บ  คือ ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ ท ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์  

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

ปร ะ เ พณ ี ขอ ง ไ ทย เ ท ่ า ท ี ่ ท ำ ไ ต ้ ใน ข ณะ ท ี ่ ร ่ า ง  ท ั้งน ี้เพ อแก ้ไข ป ็ญ 'ห าสำค ัญ อย ู ่ 2 ป ร ะ ก า ร  ได้ แก่

ป ิ ญหาท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยในเ ม ื องช ึ ๋ ง ได ้ เพ ิ ่ มทว ี มากข ึ ้ น  แ ล ะ ป ี ญ ห า ข อ ง ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ใ น อ ล ั ง ห า ร ิ ม ท ร ั พ ย ์  

ต า ม ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์

อย ่ า ง ไร ก ็ ด ี  น ั บต ั ้ งแต ่ พระราชบ ั ญญ่ ด ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ป ร ะ ก า ศ บ ั ง ค ั บ ใ ช ้ แ ล ้ ว  

ไต ้ ม ี น ั กพ ั ฒนาท ี ่ ด ิ นภาคเอกชน ร ว มท ั ้ ง ผ ู ้ ป ร ะ กอ บกา ร ในสา ขา อ า ช ี พอ ื ่ นไ ต ้ ห ั น เ ข ้ า มา ลง ท ุ นพ ั ฒนา  

ท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยแบบอาคารช ุ ดหร ื อท ี ่ ม ั ก เ ร ี ยกก ั นท ั ้ ว ไปว ่ า  " ค อ น โ ด ม ิ เ น ี ย ม "  ใ น ร ะ ย ะ แ ร ก อ า ค า ร ช ุ ด  

ท ั ้ นม ี เ ป ้ าหมายหล ั กส ่ วนใหญ ่ ม ุ ่ ง การ ใช ้ ปร ะโ ยชน ์ ท ี ่ ด ิ นใน เ ขตเ ม ื องท ี ่ ม ี อย ู ่ อย ่ า งจำก ั ด  แ ล ะ ร า ค า  

แพงให ้ เก ิ ดประโยชน ์ ท ี ่ ค ุ ้ มค ่ ามากท ี ่ ส ุ ด  ร ว ม ท ั ้ ง ม ุ ่ ง ส น อ ง ต อ บ ค ว า ม จ ำ เ ป ็ น  แ ล ะ ต ้ อ ง ก า ร ข อ ง  

ผู ้ อย ู ่ อาศ ั ยจำนวนหนึ ๋ ง  ท ี ่ ต ้ อ ง ก า ร อ ย ู ่ อ า ศ ั ย ใ น ทำ เ ล ท ี ่ ใ ก ล ้ ศ ู นย ์ ก ล า ง เ ม ื อ ง  แ ล ะ ใ ก ล ้ แ ห ล ่ ง ง า น  

เ พ ิ ่ อ ค ว า ม ส ะ ด ว ก  แ ล ะ ป ร ะ ห ย ั ด ใ น ก า ร เ ด ิ น ท า ง ไ ป ย ั ง ส ถ า น ท ี ่ ต ่ า ง  ๆ ได้ แก่  ท ี ่ ทำงาน หรื อที ่  

ป ร ะ ก อ บ ธ ุ ร ก ิ จ ต ่ า ง  ๆ ใ น แ ห ล ่งช ุม ช น เป ็น ส ำค ัญ  ซ ึ ่ งปรากฎว ่ า  ไ ด ้ ร ั บ ก า ร ต อ บ ส น อ  แ ล ะ เ ป ็ น  

ท ี ่ ต ้ อ ง ก า ร ข อ ง ป ร ะ ช า ช น ท ั ้ ว ไ ป  ใ นท ุ กร ะ ด ั บส า ข า อ า ช ี พต ่ า ง  ๆ เป ็ นอย ่ างด ี  จ นก ร ะ ท ั ้ งต ล า ด  

ธ ุ รก ิ จท ี ่ อย ู ่ อาศ ั ยอาคารช ุ ดน ี ้  ไ ต ้ เ ต ิ บ โ ต ไ ป อ ย ่ า ง ร ว ด เ ร ็ ว ภ า ย ใ ต ้ ภ า ว ะ ก า ร แ ข ่ ง ข ั น อ ย ่ า ง ร ุ น แ ร ง

โ ด ย ไ ม ่ ม ี ก า ร ค ว บ ค ุ ม  หร ื อม ี ข ้ อจำก ั ดในการใช ้ ท ี ่ ด ิ นแต ่ อย ่ า ง  

หลั ง ไ ต ้ ม ี ก า ร ข ย า ย ต ั ว อ อ ก ไ ป ต า ม เ ข ต ช า น เ ม ื อ ง  หร ื อบร ิ  

แ ล ะ เ ข ต เ ม ื อ ง ต ่ า ง  ๆ พร ้ อมท ั ง  ม ี กา ร พ ั ฒนา ร ู ป แบบข อ ง อ  

อ า ค า ร ส ู ง ข น า ด ใ ห ญ ่ ท ี ่ ม ี ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ใ น ก า ร ใ ช ้ น อ ก จ า ก ก า ร  

ในการอ ื ่ น  ห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท  เช่ น ส ำ น ั ก ง า น ,  โ ร ง แ ร ม ,  

ร ้ า นค ้ า ข า ย ป ล ี ก ,  ต ล า ด แ ผ ง ล อ ย  ห ร ื อ ธ ุ ร ก ิ จ บ ร ิ ก า ร ต ่ า ง  ๆ

ใด จ ึ ง ส ่ ง ผ ล ใ ห ้ อ า ค า ร ช ุ ด ใ น ร ะ ย ะ  

เวณ ป ร ิมณ ฑ ลข องก ร ุง  เ ทพมหานคร  

า ค า ร ช ุ ด ใ ห ้ เ ป ็ น อ า ค า ร พ ิ เ ศ ษ  หร ื อ 

เพื ่ ออยู ่ อาศั ย เ ป ็ น เ พ ื ่ อ ป ร ะ โ ย ช น ์  

ห ้ า ง ส ร ร พ ส ิ น ค ้ า ,  ร ้ า น อ า ห า ร ,  

เป็ นต้ น ซึ ่ งส ิ ่ งต ่ าง ๆ ที ่ ได ้ กล ่ าว
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มาข้ างต ้ นน ั ้ น จ ะ เ ห ็ น ไ ต ้ ว ่ า ไ ม ่ ป ร า ก ฎ ใ น เ จ ต น า ร ม ณ ์  หร ื อ ไต ้ ม ี การกำหนดไว ้ ในพระ รๅชบ ั ผ ู ณ ู ต ิ  

อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ส .  2 5 2 2  แ ต ่ ป ร ะ ก า ร ใ ด  ขณะ เ ด ี ยวก ั นในส ่ วนกฎหมายฉบ ั บอ ื ่ นท ี ่ เ ก ี ่ ยวก ั บกฎหมาย  

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

บั ณู ญต ิ ควบค ุ มอาคาร พ . ศ . 2 5 2 2  นั ้ น ก ็ ไม ่ ปร า ก ฎช ั ด เ จนว ่ า  ไ ด ้ ม ี ก า ร ก ำ ห น ด โ ด ย แ ย ก ล ั ก ษ ณะ  

ป ร ะ เ ภ ท ค ว า ม ห ม า ย ข อ ง อ า ค า ร ต ่ า ง  ๆ ท ี ่ จ ะ น ำ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ว ้ เ ช ่ น ก ั น  เว ้ นแต ่  

ก ำ ห น ด แ ต ่ เ พ ี ย ง 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 ้ ป ร ะ เ ภ ท ห น ึ ่ ง  ต า ม ม า ต ร า  32 

อนุ  ( 1 )  แ ห ่ ง พร ะร าชบ ั ญญ ้ ต ิ ควบค ุ มอาคาร  พ . ศ . 2 5 2 2  แ ล ะ ห ม า ย ค ว า ม ถ ึ ง  อ า ค า ร ห ร ื อ ส ่ ว น  

ห น ึ ่ ง ส ่ ว น ใ ด ข อ ง อ า ค า ร ท ี ่ ใ ช ้ เ ป ็ น ท ี ่ พ ั ก อ า ศ ั ย ห ล า ย ค ร อ บ ค ร ั ว . . . . "  ต า ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ฉบับที ่  7 

( พ . ส . 2 5 1 7 )  อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญ ณ ู ้ ต ิ ค ว บ ค ุ ม ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  พ . ศ . 2479

ช ึ ๋ งถ ื อว ่ าย ั งม ี ผลบ ั งค ั บใช ้ อย ู ่ ในบ ี จธ ุ บ ั นเท ่ าน ั ้ น

ด ้ วยเ หต ุ น ี ้  จ ึ งทำ ใ ห ้ น ั กพ ั ฒน า ธ ุ ร ก ิ จอ ส ั ง ห า ร ิ มท ร ั พย ์ ใน ด ้ า น อ า ค า ร ช ุ ดอ า ศ ั ยค ว า ม -  

ไม ่ ช ั ด เ จน ห ร ื อ ช ่ อ ง ว ่ า ง ข อ ง บ ท บ ั ญญ ้ ต ิ บ า ง ส ่ ว น ข อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ดแ ล ะ ค ว า ม ไ ม ่ ส ั มพ ั นธ ์ หร ื อ  

แตกต’ า ง ข อ ง ก า ร บ ั ง ค ั บ ใ ช ้ ร ะ ห ว ่ า ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ก ั บ ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง  ๆ หล ี กเล ี ่ ยงไม ่ ปฏ ิ บ ั ต ิ  

ต า ม ก ฎ ห ม า ย เ ห ล ่ า น ั น  ต ล อ ด จ น ไ ด ้ ม ี ก า ร ผ ส ม ผ ส า น  โ ด ย น ำ แ น ว ค ิ ด แ ล ะ แ บ บ อ ย ่ า ง  พร ้ อมทั ้ ง  

เ ท ค น ิ ค แ ล ะ ว ิ ช า ก า ร ต ่ า ง  ๆ เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด จ า ก ต ่ า ง ป ร ะ เ ท ศ  โ ดย เ ฉ พา ะ อ ย ่ า ง ย ิ ่ ง ท ี ่ เ ก ิ ดข ึ ้ น  

ใ น ป ร ะ เ ท ศ แ ถ บ ใ ก ล ้ เ ค ี ย ง ข อ ง ไ ท ย  ได้ แก่  ญ่ีทั้น ฮ ่ องกง  ห ร ื อ ส ิ ง ค โ ป ร ์  ช ึ ๋ ง ล ้ ว น แ ต ่ เ ป ็ น ป ร ะ เ ท ศ  

ที ่ มี พื ้ นที ่ ดิ นจำกั ด แ ล ะ ม ี ค ว า ม จ ำ เ ป ็ น จ ะ ต ้ อ ง ส ร ้ า ง อ า ค า ร ท ี ่ ม ี ข น า ด ส ู ง  ท ั ้ งน ี ้ เพ ื ้ อให ้ สอดคล ้ องก ั บ  

ส ภา พ ส ั ง ค ม  เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ข อ ง ด ิ นแ ด น เ ห ล ่ า น ั ้ น  กล ่ าวค ื อ  ด ้ ว ย ว ิ ธ ี ก า ร น ำ อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ 

ท ั ้ ง แ บ บ ป ร ะ เ ภ ท เ ด ี ย ว  ห ร ื อ ห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท ด ั ง ก ล ่ า ว  ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด อ ั น ม ี ล ั ก ษ ณะ  

ห ล า ก ห ล า ย แ ต ก ต ่ า ง ไ ป จ า ก แ น ว ค ิ ด เ ด ิ ม ข อ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง ไ ท ย  พ . ศ . 2 52 2  อย ่ างส ิ ้ น เ ช ิ ง  

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

อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม ข น า ด ย ่ อ ม  ห ร ื อ ท ี ่ ป ร ะ ก อ บกา ร พา ณ ิ ชย ์ ในล ั กษณะ เ ป ็ นตล า ดสด  ห ร ื อ ต ล า ด แ ผ ง ล อ ย  

เ ป ็ นต ้ น , ก า ร น ำ ก ล ุ ่ ม อ า ค า ร แ น ว ร า บ  ใ น ล ั ก ษ ณ ะ ร ู ป แ บ บ ท ำ น อ ง เ ด ี ย ว ก ั บ โ ค ร ง ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น  

ท ี ่ ม ี อย ู ่ ท ั ้ ว ไ ป ม า จ ดห ะ เ บ ี ยน เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ด  ห ร ือ ก า ร ก ำ ห น ด ท ร ัพ ย ์ส ่ว น บ ุค ค ล นอกห้ องชุ ดที ่ ม ี ล ั กษณะ  

เ ช ่ น เ ด ี ย ว ก ั บ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง ภ า ย ใ น ต ั ว ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด เ อ ง  เช่ น ส ร ะ ว ่ า ย น ํ ้ า ,  ลิ ฟ่ ทํ . บ ั นไดเ ล ื ่ อน  

เป ็ นต้ น จ น ก ร ะ ท ั ้ ง ท ำ ใ ห ้ เ ก ิ ด ป ี ญ ห า ท า ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด โ ด ย ต ร ง  รวมทั ้ ง  บ ี ญหาคาบเ ก ี ่ ยวก ั บ  

ก ฎ ห ม า ย อ ื ่ น ห ล า ย ป ร ะ ก า ร  และ ในท ี ่ ส ุ ดไต ้ ส ่ งผลให ้ ม ี ข ้ อพ ิ พาทโต ้ แย ้ งอ ุ ทธรณ์ ร ้ อง เ ร ี ยน หร ื อข้ อ  

ห า ร ื อ เ ก ิ ด ข ึ ้ น อ ย ่ า ง ม า ก ม า ย  จากผ ู ้ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวข ้ องก ั บอาคารช ุ ด  ได้ แก่  ป ร ะ ชา ชนผ ู ้ ช ื ้ ออ า คา ร ช ุ ดใ น  

ฐ า น ะ ผ ู ้ บ ร ิ โ ภค ท ั ้ ว ไ ป ,  ห น ่ ว ย ง า น ต ่ า ง  ๆ ข อ ง ภ า ค เ อ ก ช น  หร ื อภา ค ร ั ฐท ี ่ เ ก ี ่ ยว ข ้ อ ง ก ั บอ า ค า ร ช ุ ด  

ว ่ า ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ ด ั งกล ่ าวท ี ่ กำล ั งอ ื ่ นขอจดทะ เ บ ี ยนไว ้ ก ็ ด ี  ห ร ื อ ไ ด ้ จ ด ท ะ เ บ ี ย น
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เ ป ็ นอ า ค า ร ช ุ ดอ ย ู ่ ภ า ย ใ ต ้ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ดไ ป แ ล ้ ว ก ็ ด ี  ค ว า ม ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น ห ร ื อ ไ ม ่ ส อ ด ค ล ้ อ ง

ก ั บกฎหมาย ห ร ือ ฝ ่าแ น ห ล ัก เก ณ ฑ ์ เ ง อ น ไ ข  ซ ึ ่ ง ไ ด ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด  เ อ ง  แ ล ะ  

กฎหมายล ื ่ นท ี ่ เ ก ี ่ ยวข ้ องด ั งกล ่ าว  อ ี กท ั ้ ง ย ั ง ข ั ดต ่ อ เ จ ต นา ร ม ณ ์ ขอ ง ก ฎหม า ย ต ่ า ง  ๆ เหล ่ าน ั ้ นด ้ วย  

จ ึ ง ข อ ใ ห ้ พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ท ี ่ ม ี อ ำ น า จ ห น ้ า ท ี ่ ใ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ร ะ ง ั บ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

ไว ้ ก ่ อน หร ื อ เพ ิก ถ อน  แ ล ะ แ ล ้ ไ ข ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว เ ส ี ย  โดยขณะที ่ การปฏ ิ บ ั ต ิ  

หน ้ าท ี ่ ของพน ั กงา นเ จ ้ า หน ้ าท ี ่ ด ั งกล ่ าว  ป ร า ก ฎ ว ่ า  ไ ม ่ ส า ม า ร ถ ด ำ เ น ิ น ก า ร ค ว บ ค ุ ม  กำก ั บ  ดู แล 

และว ิ น ิ จฉ ั ยส ั ่ งการ  ตามกฎหมายอาคารช ุ ดท ี ่ บ ั งค ั บใช ้ อย ู ่ ในบ ั เ จธ ุ บ ั น ได ้ อ ย ่ า ง ม ี ปร ะ ส ิ ทธ ิ ภา พ

จ น ท ำ ใ ห ้ ต ้ อ ง เ ก ิ ด ค ว า ม ล ่ า ช ้ า แ ล ะ เ ส ี ย เ ว ล า  เ พ ร า ะ ต ้ อ ง ด ำ เ น ิ น ก า ร ว ิ น ิ จ ฉ ั ย ส ั ่ ง ก า ร ใ ห ม ่  ซึ่ ง

บางกรณี ก ็ ไม ,อ า จ ว ิ น ิ จฉ ั ยส ั ่ งกา ร ให ม ่ ได ้  จ น ย า ก แ ก ่ ก า ร แ ก ้ ไ ข เ ย ี ย ว ย า ใ น ภ า ย ห ล ั ง  อ ี กทั ้ งยั ง 

ก ่ อใ ห ้ เ ก ิ ดค ว า ม เ ส ี ย ห า ย ต า ม ม า ต ่ อ ผ ู ้ ท ี ่ เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด ด ้ ว ย

จ า ก ผ ล แ ห ่ ง ก า ร เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง ด ั ง ก ล ่ า ว ข ้ า ง ด ้ น  ป ร ะ ก อ บ ก ั บ ก า ร ศ ึ กษ า ใ น ว ิ ทย า น ิ พน ธ ์ น ี ้  

ผ ู้เข ีย น พ บ ว ่า  สา เหต ุ ท ี ่ เ ป ็ นบ ี จจ ั ยสำค ั ญอ ั น เ ป ็ นท ี ่ มาของบ ี ญหาต ่ าง  ๆ ท ี ่ เ ก ิ ดข ึ ้ น เก ี ่ ยวก ั บการ  

จ ดทะ เ บ ี ยนอา คารช ุ ดท ี ่ บ ั งค ั บใช ้ อย ู ่ ในบ ี จช ุ บ ั นและ ม ี แนวโน ้ มท ี ่ จ ะ ทว ี ความร ุ นแรง เ พ ิ ่ มข ึ ้ น  ได้ แก่

1.  ค ว า ม ไ ม ่ ช ั ด เ จ น  ห ร ื อ ไ ม ่ ไ ด ้ ม ี ก า ร ก ำ ห น ด ไ ว ้ โ ด ย ต ร ง  ของบทบั ญณู ้ ต ิ กฎหมาย  

อ า ค า ร ช ุ ด ใ น เ ร ื ่ อ ง ล ั ก ษ ณ ะ ร ู ป แ บ บ ข อ ง ก า ร น ำ ท ี ่ ด ิ น แ ล ะ อ า ค า ร  ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  

ท ำ ใ ห ้ ม ี ก า ร ใ ช ้ แ ล ะ ต ี ค ว า ม ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ อ อ ก เ ป ็ น ห ล า ย น ั ย  แ ล ะ ม ี ค ว า ม เ ข ้ า ใ จ ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น ไ ป ว ่ า  

พร ะรา ชบ ั ญญต ิ อาคา รช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ซ ึ ่ ง เ ป ็ นบทบ ั ญญ ั ต ิ ของ การจ ั ดต ั ้ ง ร ะบบกรร มส ิ ทธพ ิ เ ศษ  

ต ่ า ง จ า ก ป ร ะ ม ว ล ก ฎ ห ม า ย แ พ ่ ง แ ล ะ พ า ณ ิ ช ย ์  ร ว ม ท ั ้ ง จ ั ด ร ะ บ บ ค ่ า ใ ช ้ จ ่ า ย ใ น ก า ร บ ร ิ ห า ร จ ั ด ก า ร  

ดู แล ร ั ก ษ า อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น ส ั ด ส ่ ว น ด ้ ว ย ค ว า ม เ ร ี ย บ ร ้ อ ย แ ล ะ เ ป ็ น ธ ร ร ม น ั ้ น  เ ป ็ น เ ร ื ่ อ ง ข อ ง ก า ร  

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

ข อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร แ ล ะ ท ี ่ ด ิ น ร ว ม อ ย ู ่ ด ้ ว ย  แต ่ แท ้ จ ร ิ ง แ ล ้ วจ ะ เ ห ็ นได ้ ว ่ า  ก ฎ ห ม า ยอ า ค า ร ช ุ ดน ั ้ น  

เ ป ็ น เ พ ี ย ง ค ุ ด เ ร ิ ่ ม ด ้ น ข อ ง แ น ว ค ิ ด เ ด ิ ม ใ น เ ร ื ่ อ ง ข อ ง ก า ร ก ่ อ ท ั ้ ง ร ะ บ บ ก ร ร ม ส ิ ท ธ ์ ใ ห ม ่  เพิ ่ อบุ ่ งแล ้  

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

เ ว ล า น า น เ ก ื อ บ  20 ปี  แ ต ่ ม ิ ได ้ ม ี ก า ร ป ร ั บป ร ุ ง แก ้ ไขให ้ สอดคล ้ อง  ห ร ื อ ร อ ง ร ั บ ก ั บส ภา พ ธ ุ ร ก ิ จ  

อาคารช ุ ดท ี ่ ม ี การพ ั ฒนา แ ล ะ ภ า ย ใ ต ้ ภ า ว ะ แ ข ่ ง ข ั น อ ย ่ า ง ร ุ น แ ร ง  ร ะ ห ว ่ า ง ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร ด ้ ว ย  

ก ั น เ อ ง ต ล อ ด จ น ส ภ า พ ท ี ่ เ ป ล ี ่ ย น แ ป ล ง ไ ป ข อ ง เ ม ื อ ง  ส ั งคม ส ภ า พ แ ว ด ล ้ อ ม  แ ล ะ เ ศ ร ษ ฐ ก ิ จ ข อ ง  

ป ร ะ เ ท ศ ใ น บ ี จ ธ ุ บ ั น แ ต ่ อ ย ่ า ง ใ ด



209

2 .  พระราชบ ั ญญ่ ต ิ อาคารช ุ ด พ . ศ . 2 5 2 2  ใ น ส ่ ว น ห ล ั ก เ ก ณฑ ์ ข อ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

ก่ อตั ้ งกรรมสิ ทธ ิ " ' ' ในอาคารชุ ดนั ้ น ป ร า ก ฎ ว ่ า  ย ั ง บ ี ค ว า ม ไ ม ่ ส ม บ ุ ร ณ ์ ห ล า ย ป ร ะ ก า ร ท ำ ใ ห ้ ก า ร  

บ ั งค ั บใช ้ กฎหมายในส ่ วนน ี ้  ไม,ส า ม า ร ถ ด ำ เ น ิ น ก า ร ใ ห ้ บ ร ร ล ุ ต า ม ว ั ต ธ ุ ป ร ะ ส ง ค ั ท ี ่ แ ท ้ จ ร ิ ง ไ ด ้ อ ย ่ า ง  

บ ี ป ร ะ ส ิ ทธ ิ ภา พ  โ ด ย เ ฉ พ า ะ อ ย ่ า ง ย ิ ่ ง เ ร ื ่ อ ง ก า ร ก ำ ห น ด ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น บ ุ ค ค ล แ ล ะ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง น ี ้ น  

จ ะ เ ห ็ น ไ ด ้ ว ่ า  ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์ ข อ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ก ำ ห นด แ ต ่ เ พ ี ย ง ใ ห ้ ผ ู ้ ข อ จ ด ทะ เ บ ี ย น  

จ ั ด ท ำ ร า ย ล ะ เ อ ี ย ด เ ก ี ่ ย ว ค ั บ ห ้ อ ง ช ุ ด  ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคล แ ล ะ ทร ั พย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  ย ื ่ นพร ้ อมค ั บคำขอ  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ต ่ อพน ั กงา นเ จ ้ า หน ้ า เ ท ่ าน ั ้ น  ม ิ ได ้ บ ั งค ั บว ่ า  ห ้ ามม ิ ให ้ ผ ู ้ ขอจดทะ เ บ ี ยน  

อ า ค า ร ช ุ ด โ ฆ ษ ณ า แ ล ะ จ ำ ห น ่ า ย ห ้ อ ง ช ุ ด  ก ่ อนท ี ่ จ ะ ได ้ ร ั บอน ุ ญา ตจากหน ่ ว ยง านของ ร ั ฐหร ื อ เ ม ื ่ อบ ี  

ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ้ ว  ทร ั พย ์ ต ่ าง ๆ ท ี ่ ย ื ่ นขอจดทะ เ บ ี ยนด ั งกล ่ าว เ หล ่ าน ั ้ นต ้ องถ ู กต ้ อ ง  

ค ร บ ล ้ ว น ต ร ง ก ั บ ก า ร โ ฆ ษ ณ า  ห ร ื อ ท ี ่ ไ ด ้ จ ำ ห น ่ า ย ไ ว ้ ด ้ ว ย แ ต ่ ป ร ะ ก า ร ใ ด  ซ ึ ่ ง ใน เ ร ื ่ อ งน ี ้ ปรา กฎว ่ า  

ในทางปฎ ิ บ ั ดผ ู ้ ,ปร ะก อ บ ก า ร ส ่ ว นใ หญ ่ ม ั ก บ ี กา ร โ ฆษณา อ า ค า ร ช ุ ดน ั ้ นว ่ า  บ ี ทร ั พย ์ ส ่ วนกลางต ่ าง  ๆ 

ไ ว ้ อ ย ่ า ง ค ร บ ค ร ั น  เช่ น ท ี ่ จ อดรถ ,  ส ร ะ ว ่ า ย น ั ้ า ,  ห ้ อ ง อ อ ก ก ำ ล ั ง ก า ย ,  ห ้ อ ง ป ร ะ ช ุ ม  หร ื อ  

ส ำ น ั ก ง า น  ห ร ื อท ี ่ ทำ กา ร ของ น ิ ต ิ บ ุ คค ลอ า คา ร ช ุ ด  เป็ นด้ น พร ้ อม ค ั บไ ด ้ เ ป ิ ดใ ห ้ บ ี กา ร จ ั บจ อ ง ห ร ื อ  

ข า ย อ า ค า ร ช ุ ดไ ป ก ่ อ น ท ี ่ อ า ค า ร น ั น  จ ะ ไ ด ้ ด ำ เ น ิ น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด เ ร ี ย บ ร ้ อ ย  แต่  

ค ร ั ้ ง เ ม ื ่ อ บ ี ก า ร น ำ อ า ค า ร น ั ้ น ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  พ ร ้ อ ม ค ั บจ ดท ะ เ บ ี ย น น ิ ต ิ บ ุ คค ล อ า ค า ร  

ชุ ดแล ้ ว ป ร า ก ฎ ว ่ า  ทร ั พย ์ ส ่ ว นกลา ง ต ่ าง  ๆ ตามท ี ่ ได ้ โฆษณาไว ้ หร ื อจำหน ่ ายกล ั บไม ,บี หร ื อบี  

แ ต ่ ไม ่ คร บล ้ วน  อี กนั ้ ง ย ั งปรา  กฎว ่ า บ ี ก า ร นำ ทร ั พย ์ ส ่ วนก ลา ง ด ั ง ก ล , า วกำหนดให ้ เ ป ็ นทร ั พย ์ ส ่ วน  

บ ุ ค คลนอกห ้ อง ช ุ ดไ ว ้  ส ำ ห ร ั บ ห ้ อ ง ช ุ ด แ ต ่ ล ะ ห ้ อ ง ช ุ ด ภ า ย ใ น อ า ค า ร ช ุ ด น ั ้ น เ อ ง  หร ื อนำทร ั พย ์ ส ่ วน  

ก ล า ง บ า ง ป ร ะ เ ภ ท ม า ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ ห ้ ใ ช ้ ป ร ะ โ ย ช น ์  ส ำ ห ร ั บ เ จ ้ า ข อ ง ร ่ ว ม บ า ง ก ล ุ ่ ม ด ้ ว ย  ในขณะที ่  

พร ะ ร า ชบ ั ญญต ิ อา คา ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ท ี ่ บ ุ ่ ง แ ต ่ เ ฉ พ า ะ ก า ร ก ่ อ ต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ในอ า ค า ร ชุด มิ ได้  

ก ำ หนดหล ั ก เ กณฑ ์  เ ง ื ่ อนไข ห ร ื อ ข ้ อ ห ้ า ม ใ น เ ร ื ่ อ ง ด ั ง ก ล ่ า ว น ี ้ ไ ว ้ แ ต ่ ป ร ะ ก า ร ใ ด  ในท ี ่ ส ุ ดจ ึ งทำให ้  

เ ก ี ด ผ ล ก ร ะ ท บ ต ่ อ ป ร ะ ช า ช น ใ น ฐ า น ะ ผ ู ้ บ ร ิ โ ภ ค  ไ ม ่ ไ ด ้ ร ั บ ค ว า ม เ ป ็ น ธ ร ร ม  โดยที ่ ร ั ฐไม,ส า ม า ร ถ  

ควบค ุ ม  ด ู แล เ พอ ใ ห ้ ก า ร ค ุ ้ มค ร อ ง  ห ร ื อ บ ี ม า ต ร ก า ร ใ น ท า ง ก ฎ ห ม า ย ท ี ่ จ ะ แ ก ้ ไ ข ป ิ ญห า ต ่ า ง  ๆ ท่ี 

เก ิ ดข ึ ้ นด ั งกล ่ าวได ้

3 .  น อ ก จ า ก น ี ้ ใ น ส ่ ว น ข อ ง 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  ย ั งบ ี ความ  

เ ก ี ่ ย ว ช ้ อ ง ค ั บ ก ฎหม า ย ต ่ า ง  ๆ หลายฉบ ั บ  ได้ แก่  ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ผ ั ง เ ม ื อ ง ,  ก ฎ หมา ยว ่ า ด ้ ว ย  

กา ร จ ั ดส ร ร ท ี ่ ด ิ น ,  ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  หร ื อ ก ฎห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ส ่ ง เ ส ร ิ มค ุ ณภา พ ส ิ ่ ง -  

แ ว ดล ้ อม  เป ็ นด ้ น แ ต ่ เ ม ื ่ อ ง จ า ก ห ล ั ก ก า ร ท ี ่ ส ำ ค ั ญข อ ง ก ฎห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ น  ส่ วนใหญ่ บี  

ล ั ก ษ ณ ะ เ ป ็ น ก ฎ ห ม า ย ใ น ก า ร ค ว บ ค ุ ม  กำก ั บ ดู แล อ ั นบ ี ท ี ่ ม า แ ล ะ เ จต น า ร มณ ์ แต ก ต ่ า ง ค ั บก ฎ ห ม า ย  

อ า ค า ร ช ุ ด  จ ึ ง เ ป ็ น ผ ล ท ำ ใ ห ้ ก า ร บ ร ิ ห า ร จ ั ด ก า ร ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ น เ ก ิ ด ค ว า ม ไ ม ่ ส อ ด



2 1 0

คล ้ องหร ื อม ี ข ้ อจำก ั ด  จ น เ ก ิ ด เ ป ็ น ช ่ อ ง ว ่ า ง ข อ ง ก ฎ ห ม า ย น ั ้ น  เช่ น ก า ร นำ ห ี ่ ด ิ นแ ละ อา คา ร ช ึ ๋ ง  

ใ ม ่ ม ี ทา ง อ อ ก ส ู ่ ถ น น ส า ธ า ร ณะ  หร ื ออย ู ่ นอกเ ขตพ ื ้ นท ี ่ ท ี ่ ม ี การใช ้ บ ั งค ั บกฎหมายว ่ าด ้ วยการควบค ุ ม  

อ า ค า ร  ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  เป็ นด้ น จนในท ี ่ ส ุ ด ได ้ ส ่ ง ผลใ ห ้ เ ก ิ ดค ว า ม เ ส ี ยหา ย ต ่ อ  

บ ุ คคลต ่ าง  ๆ ท ี ่ เ ก ี ่ ยว ข ้ อ ง ก ั บอ า ค า ร ช ุ ดด ั ง ก ล ่ าว  อ ั น เ น อ ง จ า ก ค ว า ม ไ ม ,ส้ มหั 'นธ ํ 'หร ื อสอดคล้ อง  

ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง  ๆ ด ั ง กล ่ าว เ หล ่ า น ั ้ น

ข้อ เ ฝ ั นอแนะ

จ า ก ก า ร ศ ึ ก ษ า ต ล อ ด จ น ว ิ เ ค ร า ะ ห ์ บ ี ญ ห า ต ่ า ง  ๆ ท า ง ก ฎ ห ม า ย ข อ ง ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ด  โดยช ี ้ ให ้ เ ห ็ นถ ึ งข ้ อบกพร ่ อง  ร ว ม ท ั ้ ง ค ว า ม ไ ม ่ ช ั ด เ จ น แ ล ะ ค ว า ม ไ ม ่ ส ม บ ุ ร ณ ์  ดั งที ่ ได้  

ก ล ่ า ว ม า แ ล ้ ว บ ั น  ผ ู ้ เ ข ี ย น ม ี ข ้ อ เ ส น อ แ น ะ แ ล ะ ม า ต ร ก า ร เ พ ื ้ อ ใ ช ้ เ ป ็ น แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ร ั บ ป ร ุ ง แ ก ้ ไ ข  

บทบ ั ญณู ้ ต ิ ของกฎหมายอาคารช ุ ด ใ น ส ่ ว น ข อ ง จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ด ั งต ่ อไปน ี ้

1.  ป ี ญ ห า ใ น เ ร อ ง ก า ร น ำ ก ส ุ ่ ม อ า ค า ร ใ น ล ั ก ษ ณ ะ แ น ว ร า บ ห ร ื อ อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ต ่ า ง  ๆ 

ที ่ เป็ นทั ้ งที ่ อยู ่ อาศั ย ห ร ื อ ป ร ะ ก อ บ ก ิ จ ก า ร เ ด ี ่ ย ว  ห ร ื อ ห ล า ย ป ร ะ เ ภ ท ร ว ม ก ั น  ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น  

อ า คา รช ุ ดบ ั น  ผ ู ้ เข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร จ ั ดต ั ้ ง ก ร ร ม ส ิ ท ธ ิ ' ใ น  

อ า ค า ร ข ึ น ใ ห ม ่ โ ด ย เ ฉ พ า ะ  ด ้ วยเ หต ุ น ี  ก า ร น ำ อ า ค า ร ล ั ก ษ ณ ะ ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ น ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ด ย ่ อ ม ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้  โ ด ย ไ ม ่ จ ำ เ ป ็ น ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณ า ใ น เ ร อ ง ข อ ง โ ค ร ง ส ร ้ า ง ค ว า ม  

มั ่ นคง ร ู ปแบบ ห ร ื อ ป ร ะ เ ภ ท แ ล ะ ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  ต า มท ี ่ ก ำ หนดไว ้ ในกฎห มา ย  

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

ถ ึ ง ล ั ก ษ ณะ ค ว า ม ห ม า ย  แ ล ะ ป ร ะ เ ภ ท ข อ ง อ า ค า ร ต ่ า ง  ๆ ท ี ่ จ ะ น ำ ม า จ ด ท ะ เ บ ี ย น เ ป ็ น อ า ค า ร ช ุ ด  

อ ี กท ั ้ ง เ พ ื ้ อป ้ องก ั นม ิ ให ้ ม ี การหล ี ก เ ล ี ่ ยง  ห ร ื อ อ า ศ ั ย ค ว า ม ไ ม ่ ส อ ด ค ล ้ อ ง ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง  ๆ ท่ี

เ ก ี ่ ย ว ข ้ อ ง ก ั บ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด  ผ ู ้ เ ข ี ยนม ี คว าม เ ห ็ นว ่ า  ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด น ั ้ น  ก่ อนที ่  

พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ผ ู ้ ม ี อ ำ น า จ จ ะ ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  ค ว ร จ ะ ต ้ อ ง พ ิ จ า ร ณ า ใ น เ ร ื ่ อ ง เ ก ี ่ ย ว ก ั บ  

ป ร ะ เ ภ ท แ ล ะ ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร จ า ก ห ล ั ก ฐ า น ใ บ อ บ ุ ญ า ต ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  ( แ บ บ  อ .  1) 

แ ล ะ ใ บ ร ั บ ร อ ง ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  ( แ บ บ  อ . 6 )  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ว ่ า  

ผ ู ้ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น ไ ด ้ ข อ ก ่ อ ส ร ้ า ง ไ ว ้ อ ย ่ า ง ไ ร  และ ได ้ ทำ ก า ร ก ่ อสร ้ า ง ต า ม ห ล ั กฐ า น ท ี ่ ไ ด ้ ร ั บอ บ ุ ญา ต  

ด ั งกล ่ าว  หร ื อไม ่  ป ร ะ ก า ร ใ ด  อี กทั ้ ง ภา ยหล ั ง เ ม ื ่ อม ี กา ร จ ด ทะ เ บ ี ยนน ิ ต ิ บ ุ คค ล อ า ค า ร ช ุ ดน ั ้ น  

พน ั กงานเ จ ้ าหน ้ าท ี ่  จ ะ ต ้ อ ง พ ิ จา รณาข ้ อบ ั งค ั บน ิ ต ิ บ ุ คคลอาคารช ุ ดท ี ่ ผ ู ้ ขอ จดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ดได ้  

จั ดทำขึ ้ น พร ้ อ ม ก ั บ ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น น ิ ต ิ บ ุ ค ค ล อ า ค า ร ช ุ ดว ่ า  ข ้ อบ ั งค ั บด ั งกล ่ าวถ ู กต ้ องตรงก ั บ  

ป ร ะ เ ภ ท  แ ล ะ ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  ต า ม ห ล ั ก ฐ า น ใ บ อ บ ุ ญา ต ด ั ง ก ล ่ า ว  ในขณะที ่ ได้  

ย ื ่ นขอจดทะ เ บ ี ยนอา คา รช ุ ดไว ้ แล ้ วก ่ อนหน ้ า น ี ้ หร ื อ ไม ,ด้ วย ใ น ข ณะ เ ด ี ยว ก ั นค ว ร แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม



ด ้ ว ย ว ิ ธ ี ก า ร อ อ ก เ ป ็ น ก ฎ ห ม า ย  โ ด ย อ า ศ ั ย อ ำ น า จ ต า ม ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  5 แ ล ะ ม า ต ร า  8 แห่ ง 

พระ รา ชบ ั ญณ ู ต ิ ควบค ุ มอา คาร  พ . ศ . 2 5 2 2  เ พ ื ่ อ ย ก เ ล ิ ก น ิ ย า ม ค ว า ม ห ม า ย ค ำ ว ่ า  " อ า ค า ร ช ุ ด "  

ข้อ 1 แ ห ่ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ฉบับที ่  7 ( พ . ศ . 2 5 1 7 )  อ อ ก ตา มคว า มใ นพร ะ ร า ชบ ั ญณ ู ้ ต ิ คว บค ุ ม  

ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง  พ . ศ .  2 47 9  จ า ก เ ด ิ ม จ ำ ก ั ด ค ว า ม ห ม า ย เ ฉ พ า ะ อ า ค า ร ท ี ่ ใ ช ้ เ ป ็ น ท ี ่ พ ั ก อ า ศ ั ย ใ ห ้  

ข ย า ย ร ว ม ไ ป ถ ึ ง อ า ค า ร ช ุ ด ป ร ะ เ ภ ท อ ื ่ น  ๆ ต า ม ท ี ่ ไ ด ้ ร ั บ ใ บ อ น ุ ญ า ต ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  ทั ้ งนี ้  

เ พ ื ่ อ ใ ห ้ ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ น ไ ป อ ย ่ า ง ม ี ป ร ะ ส ิ ท ธ ิ ภ า พ ย ิ ่ ง ข ึ ้ น

ส ่ วนกรณี ท ี ่ เ กรงว ่ า  อ า จ ม ี ก า ร น ำ อ า ค า ร แ น ว ร า บ  ใ นล ั กษณะ หล ี ก เ ล ี ่ ย ง กา ร  

จ ั ดสร ร ท ี ่ ด ิ น เ ข ้ า ม า ป ร ะ ก อ บ ธ ุ ร ก ิ จอ า ค า ร ช ุ ดน ั ้ น  ผ ู ้ เ ข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ เ ป ็ นช ่ อ ง ว ่ า ง ข อ ง  

ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด เ อ ง  แ ต ่ หา ก ไ ม ่ ม ี ม า ต ร ก า ร ค ว บ ค ุ ม ป ้ อ ง ก ั น  แ ก ้ ไ ข ใ น เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ไ ว ้ ก ี อ า จ เ ก ิ ด  

ผ ล เ ส ี ย ต า ม ม า ข ึ ้ น ไ ด ้  ดั งนั ้ น จ ึ ง น ่ า จ ะ ม ี ก า ร แ ก ้ ไ ข ป ร ั บ ป ธ ุ ง ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้  

ม ี ก า ร น ำ ม า ต ร ฐ า น พ ื ้ น ฐ า น แ ล ะ จ ำ เ ป ็ น ใ น ล ั ก ษ ณ ะ ค ล ้ า ย ค ล ึ ง ก ั บ ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร จ ั ด ส ร ร ท ี ่ ด ิ น  

โ ด ย เ ฉ พ า ะ ใ น เ ร ื ่ อ ง ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค  ห ร ื อ บ ร ิ ก า ร ส า ธ า ร ณ ะ ไ ว ้ ใ น ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ด ้ ว ย

2 .  บ ี ญหาในเ ร ื ่ องของท ี ่ ด ิ น  ซ ึ ่ ง น ำ ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ดน ั ้ น  ผ ู ้ เ ข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  

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

( พ . ศ . 2523 ) อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญณ ู ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  ข้อ 6 ให ้ สอดคล ้ อง  

ก ั บบทบ ั ญณู ้ ต ิ บาง ส ่ วนของกฎหมา ยควบค ุ มอาคา รในส ่ วนท ี ่ ม ิ ได ้ กำหนดบ ั งค ั บ เ ร ื ่ อ ง น ี ้ ไ ว ้  กล ่ าวค ื อ  

ระบุ ให้ ท ี ่ ด ิ นที ่ ต ั ้ งอาคารชุ ดนั ้ น จ ะต ้ อง ม ี ด ้ านหน ึ ่ งด ้ านใดของท ี ่ ด ิ นน ั ้ น เ ป ็ นทา ง เ ข ้ า ออกต ิ ดก ั บถนน  

ส า ธ า ร ณ ะ  ห ร ื อ ม ี ห ล ั ก ฐ า น ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น ภ า ร จ ำ ย อ ม  ใ น เ ร ื ่ อ ง ท า ง เ ข ้ า - อ อ ก  ผ่ านที ่ ด ิ นของ  

บ ุ ค ค ล อ ื ่ นออกส ู ่ ถนนสา ธ า ร ณะ อย ่ า ง ใ ดอย ่ า ง หน ึ ่ ง  แ ล ้ ว แ ต ่ ก ร ณ ี เ ช ่ น เ ด ี ย ว ก ั บ ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด  

ข อ ง ส ห ร ั ฐ อ เ ม ร ิ ก า  อ ี ก ท ั ้ ง ค ว ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ ม ี ก า ร อ ื ่ น เ อ ก ส า ร ห ล ั ก ฐ า น ด ั ง ก ล ่ า ว เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ไว ้ ใน  

ข้อ 2 ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ด ั ง ก ล ่ า ว  พ ร ้ อ ม ก ั บ ก ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ด ้ ว ย  ท ั ้ งน ี ้ เพ ื ่ อค ุ ้ มครอง  

ป ร ะ โ ย ช น ์ ข อ ง ผ ู้ช ื้ถอ า ค า ร ช ุ ด  ม ิ ใ ห ้ ไ ด ้ ร ั บ ค ว า ม เ ด ื อ ด ร ้ อ น ใ น เ ร ื ่ อ ง ก า ร ใ ช ้ ท า ง เ ข ้ า อ อ ก ด ั ง ก ล ่ า ว  

อ ี กท ั ้ ง ย ง ท ำ ใ ห ้ ใน ทา ง ป ฏ ิ บ ั ต ิ ขอ ง พ น ั กง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ ร ั บจ ดท ะ เ บ ี ยน ม ี ปร ะ ส ิ ทธ ิ ภา พ เ ป ็ นไ ป ด ้ ว ย  

ค ว า ม เ ร ี ย บ ร ้ อ ย  แ ล ะ ร อ บ ค อ บ แ ล ะ เ ห ม า ะ ส ม ถ ู ก ต ้ อ ง ย ิ ่ ง ข ึ ้ น

น อ ก จ า ก น ี ้  ค ว ร ม ี ม า ต ร ก า ร  และ หล ั ก เ ก ณฑ ์ ท ี ่ ช ั ด เ จนใ น เ ร ื ่ อ ง ก า ร นำ ท ี ่ ด ิ นหล า ย  

แปลงท ี ่ ม ี แนว เ ขตท ี ่ ด ิ นแต ่ ละแปลงน ั ้ นไม ่ ต ิ ดต ่ อก ั น เ ป ็ นผ ื นเ ด ี ยวก ั น  แ ล ะ ไ ม ่ อย ู ่ ใ นบ ร ิ เ  วณเด ี ยวก ั น  

ม า ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร  ชุ ดได้  ท ั ้ งน ี ้ เ พ ื ่ อป ้ องก ั นม ิ ให ้ ม ี การใช ้ ท ี ่ ด ิ นอย ่ างไม ่ ม ี ขอบเขต ห ร ื อ เ ป ็ น  

ไ ป อ ย ่ า ง ไ ม ,ม ี ร ะ เ บ ี ย บ แ บ บ แ ผ น แ ล ะ เ ห ม า ะ ส ม ก ั บ ส ภ า พ ค ว า ม เ ป ็ น จ ร ิ ง ข อ ง ผ ั ง เ ม ื อ ง ร ว ม ท ี ่ ก ำ ห น ด  

ไว ้  ซ ึ ่ ง อาจก ำ หนด หล ั ก เ ก ณฑ ์ ด ั ง ก ล ่ าว ด ้ วย ว ิ ธ ี ก า ร แ ก ้ ไข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ มไ ว ้ ในข ้ อ  6 ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  

( พ . ศ . 2523  ) ไ ด ้ โ ด ย ต ร ง
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3 .  ค ว ร อ อ ก ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม  ในข้ อ 2 ข อ ง ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2 5 2 3 )

อ อ ก ต า ม ค ว า ม ใ น พ ร ะ ร า ช บ ั ญณ ู ต ิ อ า ค า ร ช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  เ พ ิ ่ อ ก ำ หนด ให ้ ผ ู ้ ขอ จด ทะ เ ป ี ยนอ า ค า ร ช ุ ด  

จะต ้ อ ง น ่ า ใ บ อ น ุ ญา ต ก ่ อ สร ้ า ง  ( แ บ บ  อ . 1)  หร ื อหล ั กฐานอ ื ่ นท ี ่ เ จ ้ าพน ั กงานท ้ องถ ิ ่ นออกให ้  ได้ แก่  

ใบอน ุ ญาตด ั ดแปลง  ( แ บ บ  อ . 4 )  หร ื อใบร ั บแจ ้ ง  เป็ นต้ น พ ร ้ อ ม ท ั ้ ง ใ บ ร ั บ ร อ ง จ า ก เ จ ้ า พ น ั ก ง า น  

ท้ องถิ ่ น ( แ บ บ  อ . 6 )  ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร ม า ย ื ่ น พ ร ้ อ ม ค ำ ข อ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด  

ให ้ ถ ู กต ้ องสอดคล ้ องตามท ี ่ บ ั ญณู ต ิ ไว ้ ในมาตรา  6 แห ่ งพระราชบ ั ญฌู ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 5 2 2  

อี กทั ้ ง เ ห ็ น ค ว ร เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม โ ด ย ก ำ ห น ด ห ล ั ก ฐ า น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ ใ บ อ น ุ ญ า ต เ ป ล ี ่ ย น ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  รวมทั ้ ง  

หล ั กฐานอ ื ่ นในกรณี ท ี ่ อาคารท ี ่ ขอจดทะ เ บ ี ยนอาคารช ุ ดน ั ้ นท ั ้ งอย ู ่ ในเ ขตพ ื ้ นท ี ่ ห ้ ามก ่ อสร ้ าง  ด ั ดแปลง  

ใช้  ห ร ื อ เ ป ล ี ่ ย น ใ ช ้ อ า ค า ร ด ้ ว ย  เช่ น ห น ั ง ส ื อ อ น ุ ญ า ต ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย เ ข ต ป ล อ ด ใ น ร า ช ก า ร ท ห า ร  

ห ร ื อ ห น ั ง ส ื อ อ น ุ ญ า ต ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร เ ด ิ น อ า ก า ศ  เป ็ นด้ น ไ ว ้ ไ น ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง ด ั ง ก ล ่ า ว  

ด้ วย ท ั ง น ี เ พ ื ้ อ ใ ห ้ ก า ร ร ั บ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ข อ ง พ น ั ก ง า น เ จ ้ า ห น ้ า ท ี ่ เ ก ิ ด ค ว า ม เ ห ม า ะ ส ม  แ ล ะ  

เ ป ็ น ไ ป อ ย ่ า ง ร อ บ ค อ บ ก ั บ ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง  ๆ เหล่ านั ้ นยิ ่ งขึ ้ น

น อ ก จ า ก น ี ้ ค ว ร แ ก ้ ไ ข ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ( พ . ศ . 2523  ) ข้อ 2 และ ข ้ อ  6 กำหนด  

ใ ห ้ อ า ค า ร ไ ม ่ ว ่ า อ ย ู ่ ใ น เ ข ต ห ร ื อ น อ ก เ ข ต พ ื ้ น ท ี ่ ค ว บ ค ุ 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  ส า ม า ร ถ  

จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด ไ ด ้  แ ต ่ ท ั ้ ง น ี ้ ใ ห ้ เ ป ็ น ไ ป ต า ม ม า ต ร ฐ า น ก า ร ก ่ อ ส ร ้ า ง อ า ค า ร  เ พ ื ้ อ ให ้ อาคา ร  

ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ นม ี ค ว า ม ม ั ่ นค ง ป ล อ ด ภ ั ย ถ ู ก ส ุ ข ล ั ก ษ ณ ะ แ ล ะ ม ี ร ะ บ บ ส า ธ า ร ณ ู ป โ ภ ค แ ล ะ ส า ธ า ร ญ ป ก า ร  

ท ี ่ จ ำ เ ป ็ น เ พ ี ย ง พ อ  รว มท ั ้ งม ี มา ตร ฐา นกา ร ป ้ อ ง ก ั นอ ั ค ค ี ภ ั ย  แ ล ะ อ ั นตร า ยอ ื ่ น  ๆ ไว ้ ด ้ วย

4 .  ป ี ญ ห า ใ น เ ร ื ่ อ ง ก า ร น ่าห้ องที ่ ไม,มี ผนั งกั ้ นห้ อง เช่ น ท ี ่ ประกอบการพาณิ ชย ์ ช ึ ๋ งม ี  

ล ั ก ษ ณะ เ ป ็ น แ ผ ง ต ล า ด  มากำหนดให ้ เ ป ็ นห ้ องช ุ ดน ั ้ น เ ป ็ นบ ี ญหาสำค ั ญอย ่ างหน ึ ๋ งในว ิ ทยาน ิ พนธ ์ น ี ้  

ผ ู ้ เ ข ี ยนเ ห ็ นว ่ า  ค ว ร แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ต ิ ม ใ น ส ่ ว น ข อ ง น ิ ย า ม  ค ว า ม ห ม า ย  คำว ่ า  " ห ้ อ ง ช ุ ด "  ต า ม  

ม า ต ร า  4 แห ่ งพระราชบ ั ญญ้ ต ิ อาคารช ุ ด  พ . ศ . 2 52 2  เ ส ี ยใหม ่ ให ้ ช ั ด เ จนว ่ า  " ห ้ องช ุ ด "  

ห ม า ย ค ว า ม ว ่ า  " ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ท ี ่ 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 เ ฉ พ า ะ ข อ ง แ ต ่ ล ะ  

บุ คคล ทั ้ งนี ้  ไม,ว ่ าจะม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ องท ี ่ แบ ่ ง ระหว ่ า งห ้ องช ุ ดใด  หร ื อไม ่ "  อ ี กท ั ้ ง คว ร จะ ต ้ อง น ่ า  

ล ั ก ษ ณ ะ ป ร ะ เ ภ ท  แ ล ะ ว ั ต ธ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ก า ร ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  

ม า พ ิ จ า ร ณ า ป ร ะ ก อ บ ใ น ก า ร ท ี ่ ก ำ ห น ด ล ง ไ ป ว ่ า  ห ้ องช ุ ดใดจะต ้ องม ี ผน ั งก ั นห ้ องหร ื อไม , ทั งนิ  

เพื ้ อป้ อ งก ั นม ิ ให ้ ม ี การน ่ าห ้ องช ุ ดต ่ าง  ๆ ไ ป ใ ช ้ โ ดย ไ ม ่ ม ี ข อ บ เ ข ต  หร ื อปะปนก ั น  จนกระท ั ้ งผ ิ ด  

ไ ป จ า ก ว ัตถ ปุ ร ะ ส ง ค ์ ข อ ง ก า ร ใ ช ้ อ า ค า ร  จ น ไ ม ่ อ า จ แ ก ้ ไ ข เ ย ี ย ว ย า ใ น ภ า ย ห ล ั ง ไ ด ้  ซ ึ ่ งในเ ร ื ่ องน ี ้  

ส า ม า ร ถ ก ร ะ ท ำ ไ ด ้ ด ้ ว ย ว ิ ธ ี ก า ร ก ำ ห น ด ม า ต ร ก า ร  แ ล ะ ว า ง ห ล ั ก เ ก ณ ฑ ์  โดยระบ ุ ให ้ ห ้ องช ุ ดท ี ่ เ ป ็ น
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ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท พ ั ก อ า ศ ั ย แ ล ะ ใ ช ้ ส ำ ห ร ั บ เ พ ื ่ อ อ ย ู ่ อ า ศ ั ย  ไ ม ่ ว ่ า จ ะ เ ป ็ น ก า ร  

ถ า ว ร ห ร ื อ ช ั ่ ว ค ร า ว ก ็ ต า ม  จ ะ ต ้ อ ง ม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ อ ง เ พ ื ่ อแบ ่ งร ะ หว ่ า ง ห ้ อ ง ช ุ ดแต ่ ล ะ ห ้ อ  

ใ ด ท ี ่ เ ป ็ น ส ่ ว น ข อ ง อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ล ื ่ น  เช่ น อ า ค า ร ป ร ะ เ ภ ท ส ำ ห ร ั บ ใ ช ้ เ พ ื ่ อ ก ิ จ ก า  

อ ุ ต ส า ห ก ร ร ม  ห ร ื อ อ า ค า ร แ ผ ง ล อ ย  เป ็ นต้ น และม ิ ไต ้ ใช ้ เ ป ็ นท ี ่ พ ั กอาศ ั ยแต ่ อย ่

นั ้ น อา จจะม ี ผน ั งก ั ้ นห ้ อง  หร ื อไม ่ ก ็ ไต ้  ท ั ้ งน ี ้ ให ้ พ ิ จารณาถ ึ งการขออน ุ ญาตการ

อย ู ่ อาศ ั ยอย ่ าง  

ง ส ่ วนห้ องช ุ ด  

รพาณิ ชยกรรม  

า ง ใ ด  ห ้ องชุ ด  

ก ่ อสร ้ า ง  แ ล ะ

ว ั ต ถ ุ ป ร ะ ส ง ค ์ ก า ร ใ ช ้ ใ ห ้ ส อ ด ค ล ้ อ ง ต ร ง ก ั น

5 .  ค ว ร แ ก ้ ไ ข  ปร ั บปร ู ง  หล ั ก เกณฑ์  ใ นเ ร ึ ่ ' อ ง กา ร ห ้ า มม ิ ใ ห ้ จดท  

น ิ ต ิ กรรมเก ี ่ ยวก ั บท ี ่ ด ิ น ซ ึ ่ ง อย ู ่ ภา ยใต ้ บ ั ง ค ั บกฎหมา ยอา คา ร ช ุ ด  เ ส ี ยใหม ่  กล ่ าวค ื อ  

กา ร ไ ถ ่ ถ อ น จำ นอ ง ท ี ่ ด ิ น  กรณี ท ี ่ ย ั งไม ่ ไต ้ ออกหน ั งส ื อกรรมส ิ ทธห ้ องช ุ ด  แ ล ะ ก า ร  

แ ล ะ น ิ ต ิ ก ร ร ม  ท ี ่ ม ิ ใช ่ เ ป ็ นการก ่ อให ้ เ ก ิ ดภาระผ ู กพ ั 1นใด ๆ โดยตรงก ั บท ี ่ ด ิ นสาม  

ด ั ง ก ล ่ า ว ไ ต ้  ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ื ่ อทำให ้ การลดข ั ้ นตอนการปฎ ิ บ ั ด ิ ง านของพน ั กงานเ จ ้ าหน ้ า ท ี ่

ะ เ บ ี ยน ส ิ ทธ ิ แ ล ะ  

โ ด ย ก ำ ห น ด ใ ห ้  

จดทะ  เบ ี ยนส ิ ทธ ิ  

า ร ถ จ ด ท ะ  เบ ี ยน  

เ ก ิ ด ค ว า ม ส ะ ด ว ก

ร ว ด เ ร ็ วย ิ ่ งข ึ ้ น  อ ั นส ่ งผลด ี ต ่ อผ ู ้ ท ี ่ เ ก ี ่ ยวช ้ องก ั บอาคารช ุ ดโดยตรง

น อ ก จ า ก น ี ้  คว รกำ หนด หล ั ก เ ก ณฑ ์ ให ้ ช ั ด เ จ น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ  ข ้ อห ้ ามม ิ ให ้ นำอา คาร ช ุ ด  

ไปก ่ อภา ร ะ ผ ู กพ ั น  ร ว ม ถ ึ ง ก า ร น ำ ห ้ อ ง ช ุ ดไ ป ก ่ อ ภ า ร ะ ผ ู ก พ ั น ด ้ ว ย  ท ั ้ งน ี ้ เ พ ื ่ องจากในทางปฏ ิ บ ั ต ิ  

เ พ ื ่ อ เ จ ้ า ข อ ง อ า ค า ร ช ุ ด ไ ต ้ จ ด ท ะ เ บ ี ย น อ า ค า ร ช ุ ด แ ล ้ ว  ปร า ก ฎว ่ า ไ ต ้ ม ี กา ร นำ ห ้ อง ช ุ ดท ั ้ ง หม ดหร ื อ  

บางส ่ วนท ี ่ ม ี ผ ู ้ ทำส ั ญญาจ ั บจองไว ้ แล ้ ว  แต ่ ย ั งม ิ ไต ้ โอนกรรมส ิ ทธ ิ ' หองช ุ ดไปก ่ อภาร ะผ ู กพ ั น  เชั น 

เช่ าชื ้ อ จ ำ น อ ง  เป ็ นต้ น ท ำ ใ ห ้ เ ก ิ ด ค ว า ม เ ส ี ย ห า ย แ ล ะ ไ ม , เ ป ็ นชรรมต ่ อผ ู ้ เ ช ้ าทำส ั ญญาด ั งกล ่ าว  

เ ป ็ น อ ย ่ า ง ม า ก

6 .  คว ร น ำ ห ล ั ก เ ก ณฑ ์  แ ล ะ ว ิ ธ ี ก า ร แ ก ้ ไ ข เ พ ิ ่ ม เ ด ิ ม  แ ล ะ ก า ร เ พ ิ ก ถ อ น ค ำ ส ั ่ ง ท า ง  

ป ก ค ร อ ง ท่ีบัญณู ้ ดิ ไว้ ในส่วนท่ี 4 ร ู ป แ บ บ แ ล ะ ผ ล ข อ ง ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง ม า ต ร า  43 แ ล ะ ส ่ ว น ท่ี 6 

ก า ร เ พ ิ ก ถ อ น ค ำ ส ั ่ ง ท า ง ป ก ค ร อ ง ม า ต ร า  49 ถ ึ ง ม า ต ร า  52 แห ่ งพระราชบ ั ญณู ต ิ ว ิ ธ ี ปฏ ิ บ ั ต ิ ราชการ  

ท า ง ป ก ค ร อ ง  พ . ศ . 2539 ม า พ ิ จ า ร ณ า ป ร ะ ก อ บ ใ ช ้ ก ั บ ก ร ณ ี ก า ร เ พ ิ ก ถ อ น ห ร ื อ แ ก ้ ไ ข ก า ร จ ด ท ะ เ บ ี ย น  

อ า ค า ร ช ุ ด  ค ล า ด เ ค ล ื ่ อ น  ห ร ื อ ไ ม ่ ชอ บ ด ้ ว ย ก ฎ ห ม า ย  เ พ ื ่ อให ้ พน ั กงานเจ ้ าหน ้ าท ี ่ ผ ู ้ ปฏ ิ บ ั ต ิ สามารถ  

ด ำ เ น ิ น ก า ร ไ ป อ ย ่ า ง เ ห ม า ะ ส ม โ ด ย ถ ู ก ต ้ อ ง ค ว า ม เ ป ็ น จ ร ิ ง  แ ล ะ ต า ม ท ี ่ ก ฎ ห ม า ย ไ ต ้ ก ำ ห น ด ไ ว ้  ทั ้ งนี ้  

ต า ม น ั ย ม า ต ร า  3 แห ่ งพร ะร าชบ ั ญณู ้ ต ิ ว ิ ธ ี ปฏ ิ บ ั ต ิ ร าชการทางปกครอง  พ . ศ . 2539 ไต ้ กำหนดไว ้  

ว่ า ว ิ ธ ี ป ฏ ิ บ ั ต ิ ร า ช ก า ร ท า ง ป ก ค ร อ ง ต า ม ก ฎ ห ม า ย ต ่ า ง  ๆ ใ ห ้ เ ป ็ น ไ ป ต า ม ท ี ่ ก ำ ห น ด ไ ว ้ ใ น พ ร ะ ร า ช -  

บัญณูตินี ้  เ ว ้ น แ ต ่ ใ น ก ร ณ ี ท ี ่ ก ฎ ห ม า ย ใ ด ก ำ ห น ด ว ิ ธ ี ป ฏ ิ บ ั ต ิ ร า ช ก า ร ท า ง ป ก ค ร อ ง เ ร อ ง ใ ด ไ ว ้ โ ด ย เ ฉ พ า ะ  

แล้ ว



21 4

อนึ ่ง ผ ู ้ เข ียนเห ็นว ่ า  เ พ ื ่ อ ก า ร บ ร ิห า ร จ ัด ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ไ ป โ ด ย เ ร ีย บ ร ้อ ย แ ล ะ  

สมบูรณ์ยิ ่งขึ ้น และ เพ ื ่ อ ให ้การใช ้บ ั งค ับใช ้กฎหมายในส ่วนของการจดทะ เบ ียนอาคารช ุดท ี ่ ม ีอย ู ่  

ในป ีจ ช ุบ ันเป ็นไปอย ่างม ีประส ิทธ ิภาพย ิ ่ งข ึ ้น จ ึ ง เห ็น ค ว ร ก ำ ห น ด ม า ต ร ก า ร ก า ร แ ก ้ไ ข  โดยวิธ ี  

ท าง ด ้า น ก ารบ ร ิห า ร  ควบค ู ่ ไป ค ับ มาตรการท างกฎ ห มายด ัง กล ่า ว  ดังนี ้

1 . ค ว ร ข อ ค ว า ม ร ่ ว ม ม ื อ ไ ป ย ั ง ส ำ น ั ก ง า น ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ุ ้ ม ค ร อ ง ผ ู ้ บ ร ิ โ ภ ค ใ ห ้  

ค ว บ ค ุ ม ก า ร โ ฆ ษ ณ า ข า ย อ า ค า ร ช ุ ด ใ ห ้ เ ป ็ น ไ ป ต า ม ก ฎ ก ร ะ ท ร ว ง  ฉบั บที ่  7 ( พ . ศ . 2 53 8  ) ออก  

ต า ม ค ว า ม ใ น ม า ต ร า  8 แ ล ะ ม า ต ร า  22  ว ร ร ค ส อ ง  ( 5 )  แห ่ งพระราชบ ั ญฌู ต ิ ค ุ ้ มครองผ ู ้ ' บร ิ โภค  

พ.  ศ .  2 5 2 2  ข้อ 6 และ ข ้ อ  7 โ ด ย เ ค ร ่ ง ค ร ั ด เ พ ร า ะ ก ฎ ห ม า ย ฉ บ ั บ น ี ้ ก ำ ห น ด บ ั ง ค ั บ ไ ว ้ ว ่ า ห า ก จ ะ  

โ ฆ ษ ณา ข า ย อ า ค า ร ช ุ ด  ท ี ่ ย ั ง ม ิ ไ ด ้ จด ทะ เ บ ี ย น เ ป ็ นอ 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

จะต ้ อง ม ี ข ้ อ ค ว า มท ี ่ แส ดง ว ่ า  อ า ค า ร ช ุ ด ด ั ง ก ล ่ า ว จ ะ เ ร ิ ่ ม ก ่ อ ส ร ้ า  ง อ า ค า ร ใ ห ้ แ ล ้ ว เ ส ร ็ จ  เพื ่ อใด 

ตำแหน่ งท ี ่ ด ิ น เลขท ี ่ ของโฉนดท ี ่ ด ิ น จ ำ น ว น เ น ื ้ อ ท ี ่ ข อ ง ท ี ่ ด ิ น ข อ ง โ ค ร ง ก า ร แ ล ะ แ ผ น ผ ั ง แ ส ด ง เ ข ต  

ท ี ่ ด ิ นและท ี ่ ด ิ นต ั ้ งของอาคารช ุ ด  จำนวนข ึ ้ นและจ0านวนห ้ อ ง ช ุ ดขอ ง อาคารช ุ ดน ั ้ น  ช ื ่ อ เจ ้ าของที ่ ด ิ น  

ช ื ่ อและ ทุนข อ ง ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร  ภ า ร ะ ผ ู กพ ั น เ ก ี ่ ยว ก ั นท ี ่ ด ิ นแ ล ะ อ า ค า ร ด ั ง ก ล ่ า ว  แ ล ะ โ ด ย เ ฉ พ า ะ  

อย ่ างย ิ ่ ง  ร า ย ก า ร แ ล ะ ข น า ด ข อ ง ท ร ั พ ย ์ ส ิ นท ี ่ เ ป ็ น ส ่ ว น บ ุ ค ค ล แ ล ะ ท ร ั พ ย ์ ส ่ ว น ก ล า ง  ในกรณี ที ่ ม ี การ  

โฆษณาว ่ า จะจ ั ดให ้ ม ี ทร ั พย ์ ส ่ วนบ ุ คคลภายนอกห ้ องช ุ ด  หร ื อทร ั พย ์ ส ่ วนกลาง  นอกจากท ี ่ กำหนด  

ใ น ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย อ า ค า ร ช ุ ด  ท ั ้ งน ี ้ เ พ ื ่ อ ให ้ ผ ู ้ ช ื ้ อได ้ หราบและสามารถใช ้ เป ็ นข ้ อม ู ลต ั ดส ิ นใจ เ ข ้ า  

ทำ ส ั ญญา จ ะ ช ื ้ อ จ ะ ข า ย ค ั นไ ด ้ เ พ ี ย ง ใด  หร ื อไม ่

2 .  ค ว ร ข อ ค ว า ม ร ่ ว ม ม ื อ ไ ป ย ั ง 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 ใ ห ้ ค ว บ ค ุ ม  

กำก ั บ ดู แล เ ก ี ่ ย ว ค ั บ ก ร ณ ี โ ค ร ง ก า ร ข อ ง  เ อ กชน  ได้ แก่  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  ท ี ่ ม ี จำนวนห้ องพ ั ก ตั ้ งแต่  80 ห้ องข ึ ้ นไป ท ี ่ อย ู ่ ในเขตท ้ องท ี ่ และนอกท ้ องท ี ่  

ซ ึ ่ ง ม ี พ ร ะ ร า ช ก ฤ ษ ฎ ก า ใ ห ้ ใ ช ้ ก ฎ ห ม า ย ว ่ า ด ้ ว ย ค ว บ ค ุ ม อ า ค า ร  ใ ห ้ 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  ต า ม 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 ี แ ล ะ ส ิ ่ ง แ ว ด ล ้ อ ม  ฉบับที ่  3 
( พ . ศ . 2539 ) เ พ ื ่ อ เ ส น อ ใ ห ้ ค ณะ ก ร ร ม ก า ร ผ ู ้ ช ำ น า ญ ก า ร  พ ิ จ า ร ณ า ใ ห ้ ค ว า ม เ ห ็ น ช อ บ ร า ย ง า น

ด ั ง ก ล ่ า ว เ ส ี ย ก ่ อ น  ต า ม น ั ย ม า ต ร า  48 แ ล ะ  49 แห ่ งพร ะร าชบ ั ญณู ต ิ ส ่ ง เ สร ิ มและร ั กษาค ุ ณภาพ  

ส ิ ่ ง แวดล ้ อมแห ่ งชาต ิ  พ . ศ . 2539 ท ั ้ ง น ี ้ เ พ ื ่ อ ให ้ การบ ั งค ั บให ้ กฎหมายอา คารช ุ ดก ั บกฎหมาย

ด ั งกล ่ าวน ั ้ นสอดคล ้ องค ั น  แ ล ะ เ ป ็ น ไ ป ต า ม เ จ ต น า ร ม ณ ์ ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ด ั ง ก ล ่ า ว เ ห ล ่ า น ั ้ น
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3 .  ร ั ฐ โ ด ย กร มท ี ่ ด ิ นคว ร ปร ะ ชา ส ั มพ ั นธ ์ ให ้ ผ ู ้ ช ื ้ ออา ค า ร ช ุ ดม ี ค ว า มร ู ้ ค ว า ม เ ข ้ า ใจ  

ใ นเ บ ื ้ อ งต ้ นว ่ า  อ า ค า ร ช ุ ด ต า ม ก ฎ ห ม า ย อ า ค า ร ช ุ ด ม ี โ ค ร ง ส ร ้ า ง ท า ง ต ้ า น ก า ย ภ า พ แ ล ะ โ ค ร ง ส ร ้ า ง  

ท า ง ต ้ า น ก ฎ ห ม า ย อ ย ่ า ง ไ ร  เ ม ื ่ อผ ู ้ ช ื ้ อ เ ข ้ าทำส ั ญญาจะช ื ้ อจะขาย หร ื อ ร ั บโ อ นก ร ร มส ิ ทธ ์ ห ้ อ ง ช ุ ด  

ม า แ ล ้ ว จ ะ ม ี ส ิ ทธ ิ แ ล ะ ห น ้ า ท ี ่ อ ย ่ า ง ไ ร  ทั ้ งนี ้ เพอาJ เ ป ็ นพ ื ้ นฐานให ้ ผ ู ้ ช ื ้ อม ี ความร ู ้ ทางต ้ านกฎหมายเพ ื ้ อ  

ป ร ะ ก อ บ ก า ร ต ั ด ส ิ น ใ จ ว ่ า  คว ร เ ล ื อ ก ช ื ้ อ อ า ค า ร ช ุ ด เ ป ็ นท ี ่ อย ู ่ อ า ศ ั ยป ร ะ เ ภท อ ื ่ น  เช่ น โ ค ร ง ก า ร  

บ ้ านจ ั ดสรรท ี ่ ม ี อย ู ่ ท ั ้ วไป หร ื อไม ่

4 .  ร ั ฐโดยกรมท ี ่ ด ิ นควรร ่ วมม ื อก ั บหน ่ วยงานอ ื ่ น  ๆ เช่ น สำ น ั กง า นค ุ ้ มค ร อ ง  

ผู ้ บร ิ โภค แ ล ะ ส ม า ค ม ก า ร ค ้ า อ า ค า ร ช ุ ด  เป ็ นต้ น ให ้ เ ข ้ า มา ม ี ส ่ วนช ่ วย เ ห ล ื อ  กล ่ าวค ื อ  เ ข ้ ามา  

ม ี ส ่ ว น ใ น ก า ร ค ว บ ค ุ ม ผ ู ้ ป ร ะ ก อ บ ก า ร ล ง ท ุ น เ ก ี ่ ย ว ก ั บ อ า ค า ร ช ุ ด
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