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            The economic crisis in 1996 has resulted in the incompletion of the construction of large 
buildings in Bangkok. For eight years, many projects have not resumed because of legal issues.  
 This research has been conducted to examine the laws relevant to the reconstruction of 
large incompleted buildings and to gather expert opinions and recommendations in the field in 
order that suggestions to solve the problem can be tendered. 
 Primary data were collected from surveying progress in the reconstruction of large 
incompleted buildings during 2004, comparing successful cases with unsuccessful ones, and 
identifying factors leading to the failures as well as possible guidelines to solve the problems. 
Secondary data were gathered by surveying large incompleted buildings from 1999 to 2004 and 
examining the laws relevant to the reconstruction of those buildings. 
 The findings in the study suggest that the reconstruction of large incompleted buildings in 
Bangkok can be furthered by resuming work on the structures that were left partially completed, 
continuing with modifications to their use, modifying their use with no or slight further construction, 
or reapplying for a construction license. However, these options involve legal problems that are 
due to factors. First, the owners of buildings do not follow the procedures specified in the 57th 
Ministerial Regulation, Renewal of Construction License. Furthermore, they desire to modify their 
buildings to the use and size requiring preparation of reports on their environmental impacts.  
 Recommendations to solve the above problems have been proposed in a number of ways. 
For the buildings for which licenses have expired and that have undergone the construction to the 
extent that modifications are not possible, an extension to their renewal period should be 
considered. This can be done by making an addition to the 57th Ministerial Regulation, Renewal of 
Construction License; permitting preparation of reports on environmental impacts as specified by 
the 4th Notification of the Ministry of Science; also by enacting an act so that safety management is 
a requirement for buildings that do not engage in further reconstruction. 
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บทที่ 1 

บทนํา 
 
1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 
 

วิกฤตการทางเศรษฐกิจในชวง พ.ศ. 2539 สงผลกระทบตอโครงการขนาดใหญเปนอยางมาก
โดยเฉพาะอยางยิ่ง โครงการอสังหาริมทรัพยขนาดใหญที่ไดเร่ิมการกอสรางไปแลวประสบปญหาตอง
หยุดกอสรางไปในที่ สุด  จากรายงานการวิจัยของจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  พบวาในเขต
กรุงเทพมหานคร มีโครงการอาคารขนาดใหญยุติการกอสราง ระหวาง พ.ศ. 2533 ถึง พ.ศ. 2542 รวม
แลว 493 อาคาร มีมูลคากวา 2 แสนลานบาท เปนอาคารที่มีงานเฉพาะเสาเข็มอยางเดียว 178 อาคาร 
เปนอาคารมีการกอสรางขึ้นเปนโครงสรางโผลเหนือดิน 315 อาคาร จากจํานวนอาคาร 493 อาคารนี้มี
พื้นที่รวม 10,823,318 ตร.ม. เปนพื้นที่อาคารที่มีงานเฉพาะเสาเข็มอยางเดียว  4,545,968 ตร.ม. และ
เปนอาคารมีการกอสรางเปนโครงสรางโผลเหนือดิน 6,277,350 ตร.ม. จากจํานวน 493 อาคารเปน
อาคารที่อยูเฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครถึง 493 อาคาร การยุติการกอสรางโครงการอาคารขนาด
ใหญดังกลาวไดสงผลกระทบตอเศรษฐกิจทั้งในระดับมหภาคและจุลภาคกอใหเกิดปญหาทางดาน
สังคมและสภาพทางกายภาพของโครงการ1  

 
ในระยะป พ.ศ.2542-2546 นี้ภาวะเศรษฐกิจของประเทศเริ่มฟนตัว ประกอบกับกระบวนการ

ประนอมหนี้   เกิดการโอนถายทรพัยสินของหนีท้ี่ไมกอใหเกิดรายได (NPLs)  ไปสูบรรษัทบริหาร
สินทรัพยไทย (TAMC) และการจดัตั้งบรรษัทบริหารสินทรัพยของธนาคารพาณิชยตางๆ ชวยให
กระบวนการฟนฟูโครงการอสังหาริมทรัพยที่ถูกปลอยทิง้ไว ปรากฏเปนรูปธรรม และมีความกาวหนาใน
การฟนฟูโครงการอยูหลายโครงการทาํใหเกิดการฟนตัวของการพฒันาโครงการที่ยตุิการกอสราง
เหลานี ้

 
 
 
 

 
                                                           

1 ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯและ
พื้นที่ตอเนื่อง ( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  



 

 

2

 

 
ตารางที่ 1.1 แสดงจํานวนอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร ที่มกีาร

เปลี่ยนแปลงระหวาง ป พ.ศ.2542-2546 
 

 

  
 

 
 
 
 
 
 
 

 

 โดยจากการศกึษาเบื้องตนโครงการทีม่ีการพัฒนาตอ พบวาในการตัดสินใจฟนฟูโครงการที่
ยุติการกอสรางเหลานี้ผูลงทนุฟนฟูตองมีความพรอมในดานปจจยั ดังตอไปนี้ 

 
1. ดานเงินทุน 
2. ขอมูลของโครงการเดิมกอนยุติการกอสราง  
3. ศึกษาความเปนไปไดทางการตลาด 
4. ผูมีความรู และความชาํนาญในการตรวจสอบอาคาร 
5. ตรวจสอบขอกฎหมายทีม่ีการเปลี่ยนแปลง 
 
อุปสรรคใหญในการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสรางเหลานี้ไมสามารถเขาปรับปรุง และฟนฟู

ตอได คือ กฎหมายตางๆที่ออกมาบงัคับใชภายหลงัการยุตกิารกอสรางโครงการ เชน กฎหมาย
สิ่งแวดลอม กฎหมายควบคมุอาคาร ปญหาที่เกิดจากนโยบายภาครัฐเหลานี้ทาํใหโครงการเปนจาํนวน
มากไมสามารถดําเนนิการฟนฟูตอไดอยางถูกตองตามกฎหมาย จากขอมูลดังกลาว พบวาเงนิจํานวน
มหาศาลที่ไดมีการลงทนุไปแลวในโครงการเหลานี ้ จึงมีความจาํเปนอยางยิง่ทีจ่ะตองหาแนวทางใน
การตัดสินวาจะทําอยางไรกับโครงการทั้งหลายเหลานี ้เพื่อไมใหเปนการลงทนุที่ไมเกิดประโยชน 

 
 
 

รวม อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง 
ระหวางป พ.ศ.2542-2546 จํานวน รอยละ 

• ไมมีการเปลี่ยนแปลง 
• มีการเปลี่ยนแปลง 
          เขาใชพื้นที่ ไมกอสราง 
          กอสรางอยู 
          สรางเสร็จแลว 

374 
119 

17 
43 
59 

75.86 
24.14 

3.45 
8.72 

11.97 
รวม 493 100.00 
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ดังนัน้จําเปนทีจ่ะตองทาํการวิจัย เร่ืองกฎหมายที่สงผลกระทบตอการลงทนุตอโครงการขนาด

ใหญที่ยุติการกอสรางนี ้ โดยมุงเนนศึกษากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสราง และวิเคราะห เสนอแนวทางในการแกไขขอกฎหมาย เพื่อโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง
สามารถกอสราง หรือหาแนวทางที่ชัดเจนในการแกไขปญหาไดในอนาคต 

 
1.2 วัตถุประสงคของการวิจัย 
 

1. เพื่อศึกษา และรวบรวมกฎหมายที่เปนอุปสรรคตอการลงทนุ ฟนฟูโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสราง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. เพื่อรวบรวมความเหน็ และแนวทางการเสนอแนะของผูเชี่ยวชาญดานกฎหมายที่
เกี่ยวของกับการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

3. เพื่อวิเคราะหและเสนอแนะแนวทางที่ชัดเจน ในการแกไขปญหาทีเ่กิดจากกฎหมาย อัน
เปนอุปสรรคตอการลงทุน เพื่อฟนฟโูครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 
1.3 ขอบเขตของการวิจัย 

 
1. การศึกษาจะศึกษาเฉพาะกฎหมายที่มีประกาศใชในอดีตจนถึงป พ.ศ. 2546 ที่ยังมีผล

บังคับใชในปจจุบันเทานั้น โดยไมเกี่ยวของกับกฎหมายที่มีออกภายหลังป พ.ศ. 2546 
แตอยางใด 

2. การศึกษาครอบคลุมเฉพาะโครงการที่ยุติการกอสรางที่เปนงานอาคารที่มีขนาดใหญ
โดยมีพื้นที่ตั้งแต 2,000  ตารางเมตรขึ้นไป ในเขตกรุงเทพมหานครเทานั้น 

3. การศึกษาจะศึกษาเฉพาะกฎหมายที่เกี่ยวของกับการขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง และ
ควบคุมการเปดใชอาคาร ดังตอไปนี้ 
3.1 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
3.2 พระราชบัญญัติการผังเมือง 
3.3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
3.4 พระราชบัญญัติส่ิงแวดลอม 
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1.4 ขอจํากัดของการวิจัย 
  
 ขอจํากัดของการวิจัยมีดงันี ้
 

1. ขอจํากัดในดานเวลาในการศึกษา เนื่องจากการทําการศึกษาครั้งนีม้ีเวลาเปน
ตัวกําหนดกรอบในการศึกษาทาํใหการวเิคราะหขอมูลทางกฎหมายมีผลอยูใน
ชวงเวลาขณะทําการศึกษา และกอนทาํการศึกษา ผลการวิเคราะหขอมูลเปนเพยีง
แนวความคิด หรือแนวทางเบื้องตน เทานัน้  

 
2. ขอจํากัดในเลอืกตัวอยาง เนื่องจากการศึกษานี้เปนการเลือกกลุมตัวอยางแบบเจาะจง 

หากผลการวจิยัเปนที่เรียบรอยแลว ขอเสนอแนะแนวทางในการแกไขปญหาอันเกิด
จากกฎหมายที่ออกมาภายหลังโครงการที่ยุติการกอสรางโครงการขนาดใหญ จะมี
ความเหมาะสมกับการใชสาํหรับโครงการขนาดใหญ ในพืน้ที ่จงัหวดักรุงเทพมหานคร
เทานั้น เนื่องจากผูวจิัยไดเลือกศึกษาจากแหลงขอมูล และสังเกตการณเฉพาะในพื้นที่
ดังกลาว   

 
 
1.5 คําจํากัดความที่ใชในการวิจัย 

 
1. อาคารที่ยุติการกอสราง (Incomplete Buildings) หมายถงึ อาคารขนาดใหญที่มกีาร

ยื่นขอใบอนุญาตการปลูกสรางอาคารไวทีห่นวยราชการ แลวไมไดมีการกอสรางหรือ
กอสรางบางสวน เชน ระบบโครงสรางอาคาร แลวยุติการกอสราง ทัง้ทีม่ีการปดประกาศ
การยุติการกอสราง หรือยุตกิารกอสรางโดยไมแจง2  

2. อาคารขนาดใหญ (Large Buildings) หมายถงึ มีพืน้ที่รวมกนัทกุชั้นหรือช้ันหนึง่ชั้นใด
ในหลงัเดียวกนัเกนิ 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มีความสงูตั้งแต 15.00 เมตร ข้ึนไป
และมีพื้นที่รวมกันทุกชัน้หรือช้ันหนึ่งชั้นใดในหลังเดียวกันเกนิ 1,000 ตารางเมตร แตไม
เกิน 2,000 ตารางเมตร3  

                                                           
2 อัศวิน พิชญโยธิน, แนวโนมราคาที่อยูอาศัย และตนทุนที่ดิน คากอสราง (กรุงเทพหานคร: ประกายพรึก, 

2543) 
3 กฎกระทรวงฉบับที่55 (พ.ศ.2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 
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1.6 ประโยชนที่คาดวาจะไดรับ 
 

1. สามารถสรุปถึงปญหาตางๆที่เกิดจากกฎหมายออกภายหลังที่มีผลตอการฟนฟโูครงการ
ขนาดใหญที่ยุติการกอสราง ในเขตกรุงเทพมหานคร 

2. แนวทางในการแกไขอุปสรรคการฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสราง อันเนื่องมาจาก
กฎหมายที่ออกภายหลัง  

3. สามารถเปนแนวทางการออกกฎหมายที่จะมีผลตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติ
การกอสรางที่เหมาะสมในอนาคต 

4. เปนแนวทางในการวางแผนเพื่อลดปญหาทางกายภาพของเมืองที่เกดิจากโครงการ
เหลานี ้

 
1.7 วิธีดําเนินการวิจัย 
 

1. ศึกษาและรวบรวมขอมูลจากจากหนังสือ วิทยานิพนธ และงานวิจัยจากแหลงตางๆ 
เกี่ยวกับเรื่องกฎหมายที่มีผลตองานกอสรางโครงการขนาดใหญ ในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
2. ศึกษารูปแบบ และขอดี ขอเสียของกฎหมายที่มีผลตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการ

กอสรางที่มีอยูในปจจุบัน ทําการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของโดยแบงเปน 
2.1 รวบรวมกฎหมายที่มีผลตองานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่มีอยูใน

ปจจุบัน และศึกษาผลกระทบ 
2.2 วิเคราะหขอดี-ขอเสีย ของกฎหมายที่มีผลตองานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการ

กอสรางที่มีอยูในปจจุบัน 
 

3. เก็บรวบรวมขอมูล และทําการสัมภาษณกลุมประชากรเปาหมาย เกี่ยวกับกฎหมายที่
สงผลกระทบตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพฯ ถึง
ความเหมาะสม รวมทั้งปญหาตางๆที่คาดวาเกิดขึ้นจากการใชกฎหมายที่ทําการศึกษา 
3.1 เก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับกฎหมายที่สงผลกระทบ

ตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
3.2 ทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ แบบตัวตอตัว 
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4. วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ เพื่อสรุปแนวทางแกไขปญหาตางๆที่คาดวาจะ

เกิดขึ้นจากการใชกฎหมายที่ทําการศึกษา และนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบกับหลักการ
ตางๆที่ศึกษามา 
4.1 วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการศึกษาเอกสาร 
4.2 การวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณ  
4.3 การวิเคราะห และเปรียบเทียบขอมูลตางๆที่มีการจัดหมวดหมูแลวถึงประเด็นตางๆที่

เกี่ยวกับกฎหมายที่สงผลกระทบตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสราง 

  
5.    สรุป และเสนอแนะแนวทาง ในการแกปญหาอันเกิดจากกฎหมายที่สงผลกระทบตอการ

ลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
 
ประชากร 

 
1. นายตรวจเขต สํานักการโยธากรุงเทพมหานคร ทีม่ีหนาทีต่ิดตามสภาพปจจุบันโครงการ

ขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง 
2. สถาปนกิ วิศวกรมีประสบการณการออกแบบ หรือที่ปรึกษางานฟนฟโูครงการขนาดใหญ

ที่ยุติการกอสราง 
3. ผูเชี่ยวชาญ กรรมการรางกฎหมายดงัตอไปนี้ 

3.1  พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร 
3.2 พระราชบัญญตัิการผังเมือง 
3.3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
3.4 พระราชบัญญตัิสิ่งแวดลอม 

 



บทที่ 2 
 

สถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
และกฎหมายที่เกี่ยวของ 

 
 การศึกษาหาแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร เปนการศึกษาถึงความเกี่ยวของระหวางผลกระทบจาก
สถานการณวกิฤติเศรษฐกิจทําใหอาคารขนาดใหญตองยุติการกอสราง เกี่ยวเนื่องกับพฒันาการทาง
กฎหมายที่เกีย่วของกับการกอสรางอาคารขนาดใหญซึง่มีการปรับเปลี่ยนเพื่อใหเกดิความปลอดภัยตอ
ผูใชอาคาร และสภาพแวดลอม ซึ่งสงผลกระทบโดยตรงการพัฒนาโครงการทียุ่ติการกอสรางเหลานี ้
 

การศึกษาเพื่อหาแนวทางแกปญหาดังกลาว ตองศึกษาใน 2 ประเด็นเพื่อทาํการหาแนวทางที่
เปนไปได และเหมาะสม เพือ่การฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง คือ  

 
2.1  สถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร 

2.1.1 จํานวนอาคาร 
2.1.2 สภาพใบอนุญาตอาคาร 
2.1.3 ประเภทการใชสอยอาคาร 
2.1.4 สภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
2.1.5 แนวทางการพฒันา 
 

2.2  กฎหมายกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
2.2.1  ลําดับศักดิ์กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสราง 
2.2.2  กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงเพิม่เติม 
            ภายหลัง พ.ศ.2540 
2.2.3  การพิจารณากฎหมายที่เกีย่วของกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสราง 
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2.1 สถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
2.1.1   จํานวนอาคาร 
 

ในระหวางป พ.ศ. 2544-2546 โครงการอาคารขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางเฉพาะในเขต
กรุงเทพมหานครทั้งสิ้น 493 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงการสภาพอาคาร 119 อาคาร ในจํานวนนี้เกือบ
คร่ึงหนึง่จะเปน อาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลง โดยกอสรางแลวเสร็จ จํานวน 59 อาคาร ในดานทําเลที่ตั้ง
พบวาพืน้ทีก่รุงเทพฯชัน้ใน เปนพืน้ที่มีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารมากที่สุด จํานวน 66 อาคารที่มี
การเปลี่ยนแปลง คิดเปน รอยละ 55.46 ของอาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง 
 
ตารางที ่2.1 จาํนวนอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสราง 

  
ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  

374

17
43

59 ไมมีการเปลี่ยนแปลง

เขาใชพื้นท่ี ไมกอสราง

กอสรางอยู

สรางเสร็จแลว

 

รวม อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง 
ระหวางป พ.ศ.2542-2546 จํานวน รอยละ 

• ไมมีการเปลี่ยนแปลง 
• มีการเปลี่ยนแปลง 
          เขาใชพื้นที่ ไมกอสราง 
          กอสรางอยู 
          สรางเสร็จแลว 

374 
119 

17 
43 
59 

75.86 
24.14 

3.45 
8.72 

11.97 
รวม 493 100.00 

รูปที่ 2.1 ภาพแสดงสถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางป พ.ศ.2546 
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2.1.2 สภาพอายุใบอนุญาต 
 
 สําหรับสภาพอายุของใบอนญุาตปลูกสรางอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางทั้ง 493 อาคารนี้
แบงเปนอายุใบอนุญาตอยูในระยะขาดการตออายุใบอนญุาตมากที่สุดถึง 221 อาคาร ในขณะที่อยูใน
ระยะใบอนุญาตจํานวน 62 อาคาร และอยูระหวางการดําเนนิการตออายุใบอนุญาต 143 อาคาร แสดงวา
อาคารที่ยุตกิารกอสรางทัง้หมดนี ้สวนมากมีขาดการตออายุของใบอนญุาตปลูกสรางอาคาร   

สําหรับเรื่องเจาของใบอนุญาตปลูกสรางอาคารนัน้  ในจํานวนอาคารทีม่ีการเปลี่ยนแปลง 119 
อาคาร กลุมของบริษัทพัฒนาอสงัหาริมทรัพย มีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารมากที่สุด จํานวน 70 
อาคาร คิดเปนรอยละ 58.82   และถาหากเทียบกับจาํนวนอาคารขนาดใหญทียุ่ติการกอสรางทั้ง 493 
อาคารนี ้     อายุใบอนุญาตอยูในระยะขาดการตออายุใบอนุญาตมากที่สุดถึง 221 อาคาร 
 
ตารางที ่2.2 สภาพอายุของใบอนุญาตปลกูสรางจาํแนกตามการเปลีย่นแปลงสภาพอาคาร 
 

สถานภาพการเปลี่ยนแปลง ระหวาง ป พ.ศ. 2544-2546 

ไมมีการเปล่ียนแปลง มีการเปล่ียนแปลง สภาพอายุของใบอนญุาตปลูกสราง จํานวน 
อาคาร 

รอยละ 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

ขาดตออายุใบอนุญาต 221        44.83  164        43.85 57         47.90
อยูในระยะใบอนญุาต 62        12.58  45        12.03 17         14.29
อยูระหวางตออนญุาต 143        29.00  110        29.41 33         27.73
ไมทราบขอมูล 67        13.59  55        14.71 12         10.08
รวม 493     100.00  374     100.00 119       100.00 
 

ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 
และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  

 
2.1.3  ประเภทการใชสอยอาคาร 

 

493 อาคารเดิมพบวามีการใชสอยโครงการเพื่อใชพกัอาศัย มีจํานวนและสัดสวนของอาคารที่
จะสูงที่สุด แตสัดสวนของอาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลงสภาพประเภทการใชสอยแบบผสม และแบบที่
จอดรถ จะมีแนวโนมมากกวากลุมอาคารที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร  ซึ่งอาคารที่มีการ
เปลี่ยนแปลงสภาพอาคารเหลานี้จะอยูในเขตกรุงเทพฯชัน้ใน และเปนประเภทการใชสอยอาคารแบบ
ผสมในสัดสวนที่สุด  การใชสอยอาคารเพื่อการพักอาศัยจะมีสัดสวนที่สูงในเขตกรุงเทพฯชัน้กลางและ
กรุงเทพฯชัน้นอก 
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ตารางที ่2.3 ประเภทการใชสอยอาคาร 
 

สถานภาพการเปลี่ยนแปลง ระหวาง ป พ.ศ. 2544-2546 

ไมมีการเปล่ียนแปลง มีการเปล่ียนแปลง 
ประเภทการใชสอยโครงการ 
ตามใบอนุญาต จํานวน 

อาคาร 
รอยละ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
พักอาศัย 353         71.60  272         72.73  81         68.07  
สํานักงาน-พาณิชย  
การใชสอยโครงการแบบผสม 106         21.50  77         20.59  29         24.37  

อาคารจอดรถ 11           2.23  7           1.87  4           3.36  
อื่นๆ 23           4.67  18           4.81  5           4.20  
รวม 493       100.00  374       100.00  119       100.00  
 

ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 
และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  

 
 อาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลง 119 อาคารนี้ จะมีสัดสวนการเปลี่ยนแปลงในกลุมอาคารที่มี
โครงสรางโผลเหนือดินมากกวากลุมอาคารที่มีเฉพาะเขม็ และจะเปนการเปลี่ยนแปลงในอาคารทีม่ีจํานวน
ชั้นของอาคาร นอยกวา 10 ชั้นลงมา     โดย 119 อาคารนี้มีพืน้ที่รวม 1,614,334 ตารางเมตร 
 
ตารางที ่2.4 จาํนวนชัน้ของอาคาร 
 

สถานภาพการเปลี่ยนแปลง ระหวาง ป พ.ศ. 2544-2546 
ไมมีการเปลี่ยนแปลง มีการเปลี่ยนแปลง จํานวนชั้นของอาคาร จํานวน 

อาคาร 
รอยละ 

จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

• เฉพาะเข็ม 185       37.53 165       44.12 20       16.81 

• มีโครงสรางโผลขึ้นเหนือพื้นดิน 
จํานวนชั้นของอาคารนอยกวา 10 ชั้น 
จํานวนชั้นของอาคารตั้งแต 10 ชั้นขึ้นไป 

308 
230 
78 

      62.47 
       46.65 
       15.82 

209 
155 
54 

      55.88 
       41.44 
       14.44 

99 
75 
24 

      83.19 
       63.02 
       20.17 

รวม 493     100.00 374     100.00 119     100.00 
 
ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  
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2.1.4  สภาพพื้นทีโ่ครงการ 
 
 สภาพพืน้ที่ของโครงการอาคารกอสรางคาง จาํนวน 493 อาคาร สามารถพิจารณาใน
องคประกอบตางๆ ดังนี ้
 1) ร้ัวและมาตรการปองกนั  จากการสํารวจพบวา โดยรวมแลวอาคารดังกลาวจะมีร้ัวและ
มาตรการปองกันถงึ 302 อาคาร คิดเปนรอยละ 61.26 และไมมีร้ัวและมาตรการปองกัน 191 อาคาร คิด
เปนรอยละ 38.74  โดยอาคารที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคารจะมีสัดสวนของการมีร้ัวและมาตรการ
ปองกันมากกวาอาคารที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพโครงการ 
 2)  สภาพพื้นที่ปจจุบนั  จากการสํารวจพบวา อาคารสวนใหญจะมสีภาพพืน้ทีก่อสรางแลว
เสร็จ ที่เหลือจะกําลงักอสรางเพื่อปรับพืน้ที่หรือไมก็มกีารปรับพื้นที่ไปใชในกิจกรรมอืน่ๆ เชน ทีจ่อดรถ 
พื้นที่เทกองวัสดุ สนามกฬีา หรือพื้นที่ขายสินคา เปนตน  และเปนที่สังเกตวา อาคารที่มีการเปลีย่นแปลง
สภาพอาคารจะมีสัดสวนของการปรับปรุงสภาพพื้นที่โดยรวบไปดวย โดยมีสัดสวนสูงถงึรอยละ 50.82 
ของอาคารทีม่กีารเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร 
 3)  เครื่องจักรและอุปกรณกอสราง  จากการสํารวจอาคารทั้งหมด พบวา เกือบรอยละ 90 ไม
มีเครื่องจักรและอุปกรณกอสรางอยูในบริเวณโครงการแลว และสัดสวนของการมีนั่งรานและเครนใน
โครงการมีประมาณรอยละ 10-15 และแทบจะไมมีความแตกตางระหวางอาคารที่มีการเปลี่ยนแปลงและ
ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร 
 4)   การมีผูบุกรุกครอบครอง  ผลจาการสาํรวจอาคาร พบวา ประมาณรอยละ 95 ของอาคาร
กอสรางคางทัง้หมด ไมมีผูบุกรุกครอบครอง  และเปนที่นาสังเกตวา อาคารที่ไมมกีารเปลี่ยนแปลงสภาพ
อาคาร จะมีสดัสวนของผูบกุรุกครอบครองมากกวาอาคารที่มีการเปลีย่นแปลงสภาพอาคาร 
 5)  สภาพแวดลอมเปนอนัตราย ผลจาการสํารวจ พบวา จะมีลักษณะใกลเคียงกับการมีผูบุก
รุกครอบครอง กลาวคือ ประมาณรอยละ 95 เห็นวาสภาพแวดลอมของอาคารกอสรางเปนอันตราย  และ
สัดสวนของความเหน็ทีว่าอาคารกอสรางคางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร เปนอนัตรายมากกวา
สภาพแวดลอมของอาคารทีม่ีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร 
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ตารางที่ 2.5 สภาพพืน้ทีโ่ครงการ 
 

  สถานภาพการเปลี่ยนแปลงอาคาร ระหวาง ป พ.ศ. 2544-2546 

สภาพพ้ืนที่โครงการ ไมมีการเปลี่ยนแปลง มีการเปลี่ยนแปลง 
  

จํานวน 
อาคาร 

รอยละ 
จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

รั้วและมาตรการปองกัน 493       100.00 374       100.00  119       100.00  
ไมมี 191            38.74 129             34.49  62             52.10  
มี 302            61.26 242             64.71  60             50.42  

เครื่องจักรและอุปกรณกอสราง 493       100.00  374       100.00  119       100.00  
นั่งราน 52            10.55 39             10.43  13             10.92  
เครน 19              3.85 16               4.28  3               2.52  
ไมมี 422            85.60 319             85.29  103             86.56  

ผูบุกรุกครอบครอง 493       100.00  374       100.00  119       100.00  
ไมมี 469            95.13 351         93.85  118             99.15  
มี 24              4.87 23           6.15  1               0.85 

สภาพแวดลอมเปนอันตราย
หรือไม 493       100.00  374       100.00  119       100.00  

ไมเปนอันตราย 30              6.09 29           7.76  1               0.84  
มีอันตราย 463            93.91 345         92.24  118             99.16  

 
ที่มา :  ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯ 

และพื้นที่ตอเนื่อง( กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546)  
 

สภาพแวดลอมโครงการเหลานี ้  สวนใหญไมมีผูบุกรุกครอบครอง  ไมมีเครื่องจักรและอุปกรณ
กอสรางอยูในบริเวณโครงการแลว  และมีร้ัวและมาตรการปองกนั  พบวา จะมสีภาพแวดลอมของ
อาคารกอสรางเปนอนัตรายถึงรอยละ 93.91  
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2.1.5  แนวทางการพัฒนา 

 
 จากการสํารวจ พบวาอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่มีการเปลีย่นแปลง มี 5 ประเภท
ดวยกนั คือ 
 

1. กอสรางตอจนแลวเสร็จตามใบอนุญาตเดมิ 
2. กอสรางตอจนแลวเสร็จโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชอาคาร 
3. กอสรางตอจนแลวเสร็จเทาทีม่ีการกอสรางโครงสรางคางไว 
4. ทําการขออนญุาตกอสรางใหม 
5. ยุติโครงการ 
 
โดยการเปลี่ยนแปลงแตละประเภทที่แตกตางกนัเนื่องจากมีปจจยัและอุปสรรคที่แตกตางกนั 

ดังนี ้
 
1. ปจจัยในการฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสราง  
 

1.1 งบประมาณ 
1.2 การตลาด 
1.3 สภาพโครงการ  
1.4 กฎหมาย 

 
2. อุปสรรคในการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสราง 

   
  การฟนฟูโครงการที่ยุตกิารกอสราง จะเกิดในชวงการตัดสินใจลงทุน และการวางแผน

งานกอสราง ปญหาที่พบ  มีดังตอไปนี ้
2.1 งบประมาณ และปญหาในกระบวนการประนอมหนี ้
2.2 การตลาด 
2.3 สภาพอาคาร 
2.4 ขอกฎหมาย 
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2.1 งบประมาณ และปญหาในกระบวนการประนอมหนี ้

  
       จากการศึกษาพบวาอาคารที่ยุตกิารกอสรางนั้นมกีระบวนการ และที่มาจาก 

หนี้เสยีทีก่ระจายอยูตามสถาบันการเงนิและหนวยงานราชการจาํนวนมาก โดยแต
เดิม กรรมสิทธิ์ในอาคารดงักลาว เปนกรรมสิทธิ์ของเจาของอาคาร หรือ ผูขออนญุาต
กอสราง แตตอมา เนื่องจากสภาวะวิกฤติทางเศรษฐกจิ ทําใหสถาบนัการเงินตางๆปด
ดําเนนิการ และราคาวัสดุกอสรางสูงขึน้มาก การดําเนนิการในการกอสรางจึงลาชา 
ทําใหเงนิลงทนุที่ผูเปนเจาของกรรมสิทธิเ์ดิมไดกูยืมมาจากสถาบันการเงินตางๆมี
จํานวนดอกเบีย้เรียกเก็บบวกเงนิตนสงู ทําใหผูประกอบการไมสามารถที่จะชาํระเงนิ
จํานวนดงักลาวได จึงไดยุติโครงการกอสรางไวนั้น 

ธนาคาร และ สถาบันการเงินของรัฐและเอกชน ไดรับผลกระทบจากสภาวะ
ดังกลาว เนือ่งจากเกิดหนีเ้สียในระบบกระแสการเงนิอนัเนื่องมาจาก การกูเงนิเพือ่
นําไปลงทนุในธุรกิจพัฒนาอสังหาริมทรัพยแตไมสามารถชําระหนี้ไดตามกําหนด  
จากการที่ธนาคารและสถาบนัการเงินไดประสบปญหาดงักลาวทางภาครัฐและเอกชน
ไดเกิดหนวยงานตางๆขึ้นมาเพื่อ รับปรึกษา และบริหารสินทรัพย เพื่อแกไขปญหาใน
ที่สุด โดยธนาคารแตละแหงที่มีหนี้เสยีเปนภาระผูกพนั ไดดําเนินแกไขหนี้เสยีดังกลาว
บางสวน โดยสวนที่ประนอมหนีก้ับลูกหนี้ไมไดหรือลูกหนี้ไมสามารถชําระหนี้ได ได
โอนไปยังสถาบันตางๆดังนี ้

 
1. ธนาคาร  สถาบันการเงิน ของภาครฐัและเอกชน 
 
2. บริษัทเงินทนุ 
 
3. บริษัทบริหารสินทรพัยไทย(บบส.) 

หรือ (Thai Asset Management Corporation – TAMC)                                   
จัดตั้งขึ้นเพื่อบริหารสินทรพัยดอยคุณภาพของสถาบนัการเงินและบริษัท

บริหารสินทรพัยไทย ปรับโครงสรางหนี้และปรับโครงสรางกิจการ โดยการรับโอน
สินทรัพยดอยคุณภาพ ของสถาบันการเงนิและบริษัทบริหารสินทรัพย รวมทั้งสทิธิอ่ืน
ใดเหนือทรัพยสินที่เปนหลัก ประกันการชําระหนี้สาํหรับสินทรัพยดอยคุณภาพนัน้  
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หรือ โดยการใชมาตรการอืน่ๆ เพื่อประโยชนแก การฟนฟูเศรษฐกจิหรือความมัน่คง
ของประเทศ 

โดย บบส. มีหนาที่รับโอนสินทรัพยซึ่งจัดเปนสนิทรัพยดอยคุณภาพจาก
สถาบันการเงนิและบริษัทบริหารสินทรัพย เพื่อนํามาบรหิารการจัดการใหสําเร็จลุลวง 
ซึ่งจะชวยสรางเสถียรภาพใหแกเศรษฐกิจ  และระบบสถาบนัการเงิน โดยรวมของ
ประเทศ  

  
การรับโอนสนิทรัพยดอยคุณภาพ 
 

กรณสีถาบนัการเงนิของรฐั  ทีเ่ปนสถาบันการเงินหรือบริษัทบริหาร
สินทรัพยทีม่ีกองทนุฟนฟ ู หนวยงานของรฐับาล หรือรัฐวิสาหกิจแหงใดแหงหนึ่ง หรือ
รวมกันถือหุนเกินกวารอยละหาสิบของทนุจดทะเบียนทีช่ําระแลว เปนผูโอน  โดย
สินทรัพยทีโ่อน ไดแก 

 
1.  สินทรพัยจัดชัน้สูญ(NPLs) และ สินทรัพยจดัชั้นสงสัยจะสูญ จะ
กําหนดใหโอนเฉพาะ สินทรพัยทีม่ีเจาหนี้เกินกวา 1 รายก็ได 
2.  สนิทรัพยจัดชั้นสงสัย และสินทรัพยจัดชั้นต่ํากวามาตรฐาน จะกําหนด
เฉพาะบางสวน และสินทรัพยจัดชัน้กลาวถงึเปนพิเศษ เฉพาะรายก็ได 
(มาตรา 30) 

 
กรณสีถาบนัการเงนิเอกชน   ทีเ่ปนสถาบันการเงนิ และบริษทับริหาร

สินทรัพย เปนผูโอน ไดแก 
 
1.  เปนสนิทรัพยจัดชัน้สูญ จัดชั้นสงสยัจะสูญ   จัดชัน้สงสัย สินทรัพยจัดชั้น
ต่ํากวามาตรฐาน เฉพาะสนิทรัพยเปนหลกัประกันชําระหนี ้
2.  เปนสินทรพัยที่ลกูหนี้เปนนิติบุคคล และมีเจาหนี้เปนสถาบนัการเงินตั้งแต
สองรายขึ้นไป 
3.  มูลคาทรัพยสินตามบญัชีรวมกันของลูกหนี้แตละรายตั้งแตหาลานบาท
ขึ้นไป 
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4.  สนิทรัพยดังกลาวยงัมิไดมีการตกลงเปนหนังสือโครงสรางหนี้ใหมภายใน 
30 วัน นบัต้ังแตพระราชกําหนดใชบงัคับ (ใชบังคบัต้ังแตวันถัดจากวนั
ประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป) 

 
รูปที่ 2.2   ภาพแสดงกระบวนการรับโอนสนิทรัพยดอยคณุภาพ 

 

 
 
 
*พรก. : พระราชกําหนด 
*บสท. : บริษัทบริหารสินทรพัยไทย  
 

จะเหน็ไดวากระบวนการมีความซับซอน และมีหลายหนวยงาน เขามา
เกี่ยวของอีกทัง้การติดตอ เจรจากับลูกหนี้ และผูค้ําประกันก็เปนเรือ่งที่ยากหากไมมี
ความพอใจกบัขอเสนอในการซื้อ ขายไมเปนทีน่าพอใจของทั้ง 2 ฝาย จึงเปนเหตุผล
หนึง่ซึ่งทาํใหโครงการทียุ่ติการกอสรางหลายโครงการไมสามารถที่จะพัฒนาตอได
อยางทีห่ลายฝายอยากใหเกิดขึ้น1 

                                                                 
1ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯและ

พื้นที่ตอเนื่อง (กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546) 

สถาบันการเงินโอนสินทรัพยดอยคุณภาพ 

สถาบันที่มีสิทธิในการรับโอนดําเนินการ
ติดตอลูกหนี้ / ผูค้ําประกัน 

กรณีที่ 1 ปรับโครงสรางหนี้ กรณีที่ 2 ขบวนการ พรก.* บสท.* 

พัฒนาโครงการตอ พัฒนาบางสวน ไมพัฒนาโครงการ บังคับหลักประกัน ม.74 
พิทักษทรัพยเด็ดขาด ม.58 
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2.2 การตลาด 
 

ถึงแมปจจุบนัการฟนตัวของเศรษฐกิจจะถอืไดวาอยูในระดับที่สามารถ
พัฒนาโครงการเหลานี้ตอไดแลวก็ตาม แตปจจัยที่สําคัญประการหนึ่งในการตัดสนิใจ
ฟนฟูโครงการนั่น คือ คุณภาพทางการตลาดของโครงการ กลาวคอื เนื่องจากการ
วิเคราะหโอกาสทางการตลาดโครงการนัน้ เกิดขึ้นในชวงเวลาที่กลาวไดวา เปนการ
ประเมินการตลาดเกินความเปนจริง เนื่องจากใชขอมูลในการตัดสินใจ ในชวง
เศรษฐกิจมีความออนไหว ทาํใหเกิดการประเมินทางการตลาดที่ผิดพลาด โครงการที่
เกิดขึ้นดังกลาวเปนโครงการที่ไมไดเกิดจากความตองการ ของกลุมลูกคาที่แทจริง
(Real Demand)  

 
ดังนัน้ โครงการหลายโครงการจงึไมเหมาะสมในการฟนฟูโครงการ ดวย

ปจจัยทางการตลาดในปจจบุัน ไมเหมาะสมกับการลงทนุ ปจจยัทางการตลาดที่
กลาวถึงจากการศึกษาพบวา ประกอบดวย 

 
1. ที่ตั้งโครงการ ไมเหมาะสมกับการปลูกสรางโครงการที่มีความตองการ

ทางการตลาด 
2. คุณภาพสิ่งปลูกสรางที่ไดมีการกอสรางทิง้คางไว ไมคุมคาในการลงทนุ

พัฒนา 
3. โครงการที่ไดมีการลงทนุทิง้คางไว ตลาดปจจุบันไมมีความตองการ และ

ไมสามารถปรบัเปลี่ยนเปนโครงการอื่นได 
 

2.3 สภาพอาคาร 
 

เนื่องจากโครงการที่ยุตกิารกอสรางนัน้ สวนใหญถกูทิง้รางไวอยางนอย 1 ป 
โดยไมมีการดแูลรักษาทีถู่กวิธี การตรวจสอบโครงการกอนจะทําการยุติการกอสราง 
และการฟนฟูโครงการที่บางโครงการมีการเปลี่ยนแบบกอสรางใหมทัง้หมด ทาํใหเกดิ
ปญหาจากโครงสรางโครงการที่ยุติการกอสรางเหลานี้ ปญหาในการเขาฟนฟูโครงการ
อีกครั้งจากการศึกษา สามารถแบงตามสาเหตุของปญหาได 3 ประการ คือ 
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1. โครงการขาดการดูแลรักษา เนื่องจากโครงการยุติการกอสรางสวน

ใหญไมไดมีการดูแลที่ดี จากกรณีศึกษาพบปญหาโดยทัว่ไป ดังนี ้
1.1 รอยแตกราวของโครงสราง สันนิฐานวาเกิดจากมีการขับรถชน 

เนื่องจากโครงการไมมีร้ัวกนั 
1.2 การโคงแอนของพืน้ชั้นใตดนิ เนื่องจากปลอยใหเกิดน้าํทวมชัน้

ใตดิน เมื่อสูบน้ําออกจงึเกิดแรงดันกลับจากพื้นดนิดานลาง 
1.3 เกิดสนิมบริเวณเหล็กโครงสรางที่ไมไดมีการดูแล ปลอยใหเหล็ก

ที่ทาํการเผื่อไวสําหรับตอโครงสรางลอยอยู โดยไมมีการทาสี
ปองกันสนิมหรือเทปูฝงไว สนิมทีพ่บม ี2 ประเภทดวยกนั คือ 
1.3.1 สนิมผิว ไมกอใหเกิดปญหามากนักเพยีงแคขัดออกก็

สามารถทํางานตอได 
1.3.2 สนิมขุม ตองมกีารตรวจสอบถึงความแข็งแรงของ

โครงสรางใหม และตัดเหล็กสวนที่เปนสนิมทิง้ทั้งหมด 
เพื่อความปลอดภัยในการใชงานอาคาร  

1.4 เหล็กโครงสรางที่เผื่อไวถูกลกัขโมยตัด ตองทําการทุบปูนหุม
เหล็กเสนบางสวนเพื่อทาํการทาบเกลยีวเหล็ก เพื่อตอเหล็กใหม
อีกครั้ง 

 
2. การกอสรางที่ไมไดมาตรฐาน มักเกดิขณะที่โครงการเดิมใกลจะยุติ

การกอสรางผูรับเหมา และเจาของงานตางไดรับปญหาทางเศรษฐกจิจึง
ไมดูแลเอาใจใสงานอยางเตม็ที่ ทําใหกรรมกรทํางานไมมีประสิทธภิาพ
จนภายหลังจงึยุติการกอสราง 

2.1 ทอน้าํตันเนื่องจากมีปนูเขาอดุตัน โดยมาสันนิฐานวาเกิดจาก
ความไมพอใจของผูรับเหมาที่ไมไดรับเงินตามสัญญา หรือความ
ขัดแยงกอนการยุติการกอสราง  

การแกปญหาลําบาก ตองทําการทุบทอดังกลาวทิง้ แลวจึง
ทําการเดินทอ หรือตอทอใหม 

2.2 ใชวัสดุที่ไมไดตามมาตรฐานที่แบบกอสรางไดระบุไว 
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2.3 การกอสรางผดิแบบ ทําใหการออกแบบลาชาตองทําการสํารวจ

รังวัดสวนทีม่ีการดําเนนิการแลวทั้งหมดใหม เสยีเวลาในการ
ดําเนนิการ และงบประมาณในการจางชางรังวัด 

 
3. การปรับเปลีย่นรูปแบบการใชงานโครงการ  
 

3.1 ความสามารถในการรับน้าํหนักของโครงสรางเดิมที่จํากดั ทาํให
ตองมีการเปลีย่นวัสดุในการกอสรางที่มนี้ําหนกัที่จาํกัดในการ
กอสราง ซึง่มรีาคาที่สงูกวา ทําใหเกนิงบประมาณเดิมโครงการ
ตั้งไว 

3.2 การปรับเปลี่ยนโครงสรางเพือ่ใหเหมาะสมกับโครงการใหม ทาํให
งานกอสรางไมสามารถดําเนินงานไดในทนัที ตองมีการออกแบบ
สวนเชื่อมตอสวนออกแบบใหมเขากับโครงสรางเดมิที่มกีาร
กอสรางทิ้งคางไว  

 
2.4 ขอกฎหมาย 
 
 เปนปญหาสําคัญมากเนื่องจาก กฎหมายตางๆที่ออกมาบังคับใชปจจุบันการ
ขออนุญาตปลูกสรางอาคาร นัน้มีผลบังคับใชกับอาคารที่จะทําการฟนฟู จงึทาํให
โครงการเปนจาํนวนมากไมสามารถดาํเนนิการฟนฟูตอได  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 20
 
2.2 กฎหมายกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
 
2.2.1  ลําดับศักดิ์กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสราง 
 

การศึกษาลําดับศักดิ์กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสราง เปนการศึกษาถึงกระบวนการ
ออกกฎหมาย และการบังคบัใชกฎหมาย เพื่อสามารถวิเคราะหหาแนวทางการแกปญหากฎหมายทีม่ี
ผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร  

 

 โดยทั่วไปกฎหมายที่ตราข้ึนบังคับใชในประเทศไทยนัน้ มี 8 รูปลักษณะ2ดวยกนั ดงันี ้
1. กฎหมายรฐัธรรมนูญ 

เปนกฎหมายสูงสุดวาดวยการปกครองประเทศ มลีักษณะเปนกฎหมายที่วาง
วิธีการปกครองรัฐ ซึง่มีลกัษณะ คือ เปนการปกครองระบอบประชาธิปไตยอันมี
พระมหากษัตริยเปนประมุขทรงใชอํานาจนิติบัญญัติทางรัฐสภา อํานาจบริหารทาง
คณะรัฐมนตรี และอํานาจตุลาการทางศาล 

กฎหมายรัฐธรรมนูญถือเปนกฎหมายทีม่ีความสาํคัญมากที่สุด และศกัดิ์สิทธิ์กวา
กฎหมายอื่นใด ดังนัน้ในการแกไขจึงบัญญัติไวมิใหสามารถแกไขไดโดยงาย3 

2. พระราชบัญญัติ 
เปนกฎหมายซึ่งฝายนิติบัญญัติตราขึ้นบังคับ โดยสมาชิกสภาผูแทนราษฎร หรือ

คณะรัฐมนตรี เปนผูเสนอรางพระราชบัญญัติตอรัฐสภาผูมีอํานาจนิติบัญญัติเพื่อ
พิจารณา เมื่อไดรับความเหน็ชอบจากรัฐสภาแลว ใหนายกรัฐมนตรีนําขึ้นทูลเกลาฯถวาย
เพื่อพระมหากษัตริยทรงลงพระปรมาภิไธย และเมื่อประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว ให
บังคับใชเปนกฎหมายได4 

3. พระราชกําหนด 
เปนกฎหมายซึ่งพระมหากษัตริยทรงตราขึ้นบังคับใชดังเชนพระราชบญัญัติ โดย

การตราพระราชกําหนดนี้ ใหกระทําไดเฉพาะเมื่อคณะรัฐมนตรีเหน็วาเปนกรณีฉุกเฉินที่มี
ความจาํเปนรีบดวนอนัมิอาจหลีกเลีย่งได โดยการตราพระราชกําหนดนัน้ จะตองเปน
กรณีเพื่อประโยชนในการรักษาความปลอดภัยของประเทศ               ความปลอดภยัของ 

                                                                 
2 ประภาศน อวยชัย, ความรูเบื้องตนเกี่ยวกับกฎหมายทั่วไป  (พระนคร: โรงพิมพสํานักนายกรัฐมนตรี, 

2524) 
3 วิธีการแกไขรัฐธรรมนูญ ดูรายละเอียดในหมวดที่ 12 การแกไขเพิ่มเติมรัฐธรรมนูญ 
4 มาตรา93, รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
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สาธารณะ ความมัน่คงในทางเศรษฐกิจของประเทศ หรือปองปดภัยพบิัติสาธารณะ  ทัง้นี้
ในการประชมุรัฐสภาคราวตอไป ใหคณะรัฐมนตรีเสนอพระราชกาํหนดนั้นตอรัฐสภาเพื่อ
พิจารณา หากรัฐสภาพิจารณาอนุมัติแลวก็ใหพระราชกําหนดนัน้มีผลบังคับใชเปน
พระราชบัญญตัิตอไป หากรัฐสภาพิจารณาไมอนุมัติแลวก็ใหพระราชกําหนดนั้นตกไป 
แตทั้งนี้จะไมสงผลกระทบกระเทือนตอกิจการที่ไดเปนไปในระหวางที่ใชพระราชกาํหนด
นั้น5 

4. พระราชกฤษฎีกา 
เปนกฎหมายซึ่งพระมหากษัตริยตราขึ้นใชบังคับ โดยตองไมขัดตอกฎหมาย6 
โดยปกติการตราพระราชกฤษฎีกาจะกระทําในกรณีที่ไมอาจตราเปนกฎหมายใน

รูปของพระราชบัญญัติ หรือพระราชกาํหนดได 
5. กฎกระทรวง 

เปนกฎหมายซึ่งรัฐมนตรีของแตละกระทรวงเปนผูตราขึน้โดยอาศยัอํานาจตาม
ความในพระราชบัญญัติแตละฉบับที่ระบวุารัฐมนตรีกระทรวงใดเปนผูรักษาการตาม
พระราชบัญญตัิฉบับนั้นๆ โดยทั่วไปกฎกระทรวงจะมีสาระเปนการกําหนดรายละเอยีดใน
การวางระเบยีบปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย ทั้งนี้ตองมีสาระอยูในอํานาจที่
พระราชบัญญตัิกําหนดไว 

6. เทศบัญญัติ หรือขอบัญญัติ 
เปนกฎหมายที่สวนราชการทองถิน่ไดตราขึ้นเพื่อบังคับใชในการจัดวางระเบียบ

ปฏิบัติใหเปนไปตามกฎหมาย โดยสามารถบงัคบัใชไดเฉพาะภายในบริเวณที่สวน
ราชการทองถิน่ผูออกเทศบัญญัติ หรือขอบัญญัตินั้นปกครองอยูตามกฎหมาย 

7. สนธสิัญญา 
เปนสัญญาระหวางประเทศ ซึ่งตามกฎหมายรัฐธรรมนญูบัญญัติให

พระมหากษัตริยทรงไวซึง่พระราชอํานาจทีจ่ะทําสัญญากับนานาประเทศ หรือกับองคกร
ระหวางประเทศได7 

8. ประมวลกฎหมาย 
เปนการรวบรวมตัวบทกฎหมายประเภทเดียวกนัทีก่ระจัดกระจายอยูมารวมเขาไว

ดวยกนั โดยมกีารจัดระเบียบเปนหมวดหมูเพื่องายตอการอาน และทาํความเขาใจ 
                                                                 

5 มาตรา218, รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
6 มาตรา221, รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
7 มาตรา224, รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2540 
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 จากคําจาํกัดความกฎหมายในรูปลักษณะตางๆ ดังทีก่ลาวมาแลวนัน้จะเห็นไดวากฎหมายใน
รูปลักษณะตางๆ จะมีทีม่า อํานาจและขอบเขตในการบงัคับใชที่แตกตางกัน สามารถสรุปถึง
ความสัมพันธระหวางกฎหมายรูปลักษณะตางๆ และอํานาจในการบังคับใชซึ่งมีลําดบัข้ันอยู ดงันี ้
 
รูปที่ 2.3 ภาพแสดงโครงสรางกฎหมายไทย8 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ในการอาน และพิจารณาขอกฎหมายโดยทั่วไปนั้น ถาเนื้อหาของกฎหมายตางฉบบักันมีสาระ
ใจความที่สอดคลองกันแลว ในกระบวนการตีความ และการถือปฏิบัติก็จะไมมีปญหาแตอยางใด แต
หาเนื้อหาของขอกฎหมายตางฉบับกันมีสาระใจความทีขั่ด หรือแยงกนั กอใหเกิดปญหาในการตคีวาม
วาสมควรยึดถอืปฏิบัติตามกฎหมายฉบบัใดจึงจะมีความถูกตองและเหมาะสม โดยสวนใหญมี
แนวทางในการตัดสิน ความขัดแยงของกฎหมายในเบื้องตน ไดดังนี ้

                                                                 
8 ยอดเยี่ยม เทพธรานนท, ขี่มาชมดอกไม กฎหมายการกอสราง (เอกสารไมเผยแพร, 2547.) 

ประชาชน 

รัฐธรรมนูญ 

ประมวลกฎหมายแพงและอาญา ประกาศคณะปฏิวัติ 

กฎกระทรวง 

ประกาศ/ระเบียบ 

คําส่ัง คําส่ัง 

ประชาชน 

พระราชบัญญัติ 

กฎกระทรวง 

ประกาศ/ระเบียบ 

กฎหมายลูก 
ตัวอยาง 
พรบ.ประกอบวิชาชีพสถาปนิก 
พรบ.ประกอบธุรกิจตางดาว 
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1. ใหถือเอากฎหมายฉบับที่มีศกัดิ์สูงกวา เปนหลกั  

2. ถากฎหมายสองฉบับมีศักดิเ์ทากันใหถือเอา กฎหมายใหมกวา เปนหลัก  

3. ใหถือเอากฎหมายฉบับที่เกีย่วของกับประชาชนสวนรวมมากกวา เปนหลัก  
 
2.2.2  กฎหมายควบคุมอาคารและการกอสรางที่มีการเปลี่ยนแปลงเพิม่เติม 
 ภายหลัง พ.ศ.2540 
 

การศึกษากฎหมายควบคุมอาคารและการกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงเพิ่มเติมภายหลัง พ.ศ.
2540 เปนการศึกษาถงึกฎหมายที่เกี่ยวกบัการขออนุญาตตออายุใบอนุญาต การขออนุญาตกอสราง 
ดัดแปลงอาคาร และการขออนุญาตเปดใชอาคารที่มีผลบังคับใชในปจจุบัน เพื่อทราบถงึผลกระทบตอ
การฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร 

  
1. พระราชบัญญัติการผังเมอืง  

 
เนื่องจากแผนที่ผังเมือง ทายกฎกระทรวงฉบับที่ 116(พ.ศ.2535) ออกตามความใน

พระราชบัญญตัิผังเมือง พ.ศ.2518 มีผลบังคับใชถึง 4 กรกฎาคม พ.ศ.2542 ไดมีการแบงเขตในแผนที่
เปน 36 เขตดวยกนัมีการแบงเปนรหัสสี 13 สี 

ตอมาไดมีการประกาศใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที1่) เพื่อมีผลบังคับใช
ตอเนื่องกับกฎกระทรวงฉบับที่ 116(พ.ศ.2535) กฎกระทรวงฉบบัที่ 414(พ.ศ.2542) มีผลบังคับใช 5 
กรกฎาคม พ.ศ.2542 ไดมีการแบงเขตในแผนทีเ่ปน 50 เขตดวยกันมีการแบงเปนรหัสสี 13 สี มี
รายละเอยีดทีม่ากกวา แผนที่ผังเมือง ทายกฎกระทรวงฉบับที ่ 116(พ.ศ.2535) และสีของบางพืน้ที่มี
การเปลี่ยนแปลง 

ปจจุบันไดมีการรางผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที2่) ไดมีการแบงเขตในแผนที่
เปน 50 เขตดวยกนัมีการแบงเปนรหัสสี 10 สี แตมีรายละเอียดที่มากกวาเดมิ สีของบางพื้นที่มีการ 
เปลี่ยนแปลง9 ซึ่งมีความเปนไปไดในกรณีโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่ขาดการตออายุ
ใบอนุญาตจะอยูในพืน้ที่ที่มกีารเปลี่ยนสี หรือหากตองการเปลี่ยนรูปแบบการใชงานอาคาร ซึง่รหสัสีที่
บังคับใชปจจบุันมีขอกําหนดบางประการที่ทาํใหไมสามารถฟนฟูโครงการได 

                                                                 
9 สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่2), 2547 
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2. พระราชบัญญัติสิ่งแวดลอม  
 

พระราชบัญญตัิสงเสริม และรักษาคุณภาพสิง่แวดลอมแหงชาติ พ.ศ.2518 ไดมีการแกไข
มาแลวถงึ 3 คร้ัง คือ พ.ศ.2521 พ.ศ.2522 และ พ.ศ.253510 ซึ่งกระบวนการพิจารณารายงานการ
วิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมเดิมใชเวลานาน โครงการจึงมีการดําเนินการควบคูกับการกอสราง ดังนี ้
 

รูปที่ 2.4  ภาพแสดงขั้นตอนการเตรียมโครงการหรือกิจการในอดตีของภาคเอกชน (เปนขัน้ตอน
ที่ไมถูกตองตามหลักการในการเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                                                                 

10 บัณฑิต จุลาสัย, การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม กับ การออกแบบสถาปตยกรรม (กรุงเทพมหานคร: 
โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546) 

เจาของ 

เตรียมสถานที่ 

กอสราง(ขออนุญาต) 

ออกแบบ 

EIA 

เริ่มกอสราง สผ. 

แจงหนวยงานผูอนุญาตออก
ใบอนุญาตดําเนินการ 

แกไข 

คณะกรรมการผูชํานาญการ 

เปดดําเนินการ 

ขอมูลไม
ครบถวน 

กรณีขอมูล
ครบถวน 

เห็นชอบ 

ไมเห็นชอบ 
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รูปที่ 2.5  ภาพแสดงขั้นตอนที่ถกูตองสําหรับการเตรียมโครงการหรือกิจการที่ตองจัดทาํรายงาน

การวิเคราะหผลกระทบสิง่แวดลอม 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ปจจุบันการขออนุญาตกอสรางโครงการทีต่องทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมตองมีการยืน่
ผลการพิจารณารายงานเจาหนาที่จึงออกใบอนุญาตปลูกสรางอาคารให ดังนัน้ คณะกรรมการ
พิจารณารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมจึงไมรับพิจารณารายงานโครงการที่มกีารดําเนินการกอสราง
โครงการไปแลว จึงมีการออกประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร ฉบับที่ 4 โครงการขออนุญาตกอสราง
กอนวนัที่ 19 กุมภาพนัธ พ.ศ.2543 สามารถสงรายงานผลกระทบสิง่แวดลอมยอนหลงัได ยกเวนการ
ขออนุญาตเปลี่ยนรูปแบบการใชงานภายหลัง 

เจาของ 

จัดหาที่ดิน 

ออกแบบ และ FS EIA 

เริ่มกอสราง 

สผ. 

สผ.แจงหนวยงานผูอนุญาต
ออกใบอนุญาตดาํเนินการ 

แกไข 

คณะกรรมการผูชํานาญการ 

เปดดําเนินการ 

กรณีขอมูลครบถวน/ถูกตอง 

เห็นชอบ 
ไมเห็นชอบ 

ขอมูลไมครบถวน/ไมถูกตอง 

ดําเนินการขอใบอนุญาตกอสราง 
ไดรับใบอนุญาตกอสราง 
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3. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 
 

ขอบัญญัติฉบับนี้ เปนขอบัญญัติทองถิน่เพื่อใชสําหรับควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานคร ซึ่ง
ใชแทนขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2522 เนื้อหาครอบคลุมเร่ืองการขออนุญาต และการแจงตาม
มาตรา 39 ทว,ิ ขอกําหนดในการออกแบบทั้งในดาน สถาปตยกรรม วิศวกรรมโครงสราง และวิศวกรรม
ระบบตาง, ทีจ่อดรถ และอาคารจอดรถ, การควบคุมการกอสรางดัดแปลง ร้ือถอน และการเคลื่อนยาย
อาคาร เปนการเพิ่มเติม และปรับปรุงรายละเอยีดบางประการจากกฎกระทรวงฉบับตางๆที่ใชอยู 
เพื่อใหเหมาะสมกับสภาพขอเท็จจริงของกรุงเทพมหานคร11 อยางไรก็ตาม ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
พ.ศ.2544 นี้ตองพจิารณาควบคูกับกฎกระทรวงที่ออกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 2522 
(เพิ่มเติม 2535) 

รวมถึง ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กาํหนดบริเวณหามกอสรางหรือดัดแปลง ใชหรือ
เปลี่ยนการใชอาคารบางชนดิหรือบางประเภท ที่ออกภายหลงัวกิฤตเศรษฐกิจ พ.ศ.2539 ซึ่งจะเปน
อุปสรรคตอการฟนฟโูครงการที่ใบอนุญาตหมดอาย ุ และโครงการทีต่องการเปลี่ยนการใชงาน บาง
โครงการ 
 

4.  กฎกระทรวงที่ออกตามพระราชบัญญติัควบคุมอาคาร 2522 (เพิ่มเติม 2535) 
 

กฎกระทรวงทีอ่อกตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารนัน้มีความเกีย่วเนื่องกับ ขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 กลาวคือ ขอบัญญัติกรุงเทพมหานครนั้นสามารถเทียบเคยีงกับ
กฎกระทรวงควบคุมอาคารฉบับตางๆในปจจุบันไดดังนี้  
 

ตารางที่ 2.6  ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544เทียบเคียงกับกฎกระทรวงควบคุมอาคาร 
 ฉบับตางๆในปจจุบัน 
 

หมวดตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 กฎกระทรวงควบคุมอาคาร 
หมวดที่2  หลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขเกี่ยวกับการอนุญาต  
                การดําเนินการแจง การออกใบรับรองและใบแทน 
หมวดที่3  ลักษณะตางๆของอาคาร 
หมวดที่4  บันได และบันไดหนีไฟ 
หมวดที่5  แนวอาคาร และระยะตางๆ 
หมวดที่6  แบบ และจํานวนหองน้ํา และหองสวม 

ฉบับที่10 แกไขเพิ่มเติมโดย  
ฉบับที่29 ฉบับที่56 และฉบับที่57 
ฉบับที่55 
ฉบับที่55 
ฉบับที่55 
ฉบับที่39 

                                                                 
11 สุพินท เรียนศรีวิไล, ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 และขอสังเกตและ

วิเคราะหฉบับใหม (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544) 
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หมวดตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร พ.ศ.2544 กฎกระทรวงควบคุมอาคาร 
หมวดที่7  ระบบการจัดแสงสวาง การระบายอากาศ การระบายน้ํา 
                และการกําจัดมูลฝอย และส่ิงปฏิกูล 
หมวดที่8  แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบประปา ไฟฟา กาซ  
                และการปองกันอัคคีภัย 
หมวดที่9 อาคารจอดรถ ที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเขาออกรถ 
หมวดที่10 กําลังวัสดุ และน้ําหนักบรรทุก 
หมวดที่11 การกอสรางดัดแปลง ร้ือถอน และเคลื่อนยายอาคาร 

ฉบับที่39 
 
ฉบับที่39 
 
ฉบับที่41 
ฉบับที่6 แกไขเพิ่มเติมโดยฉบับที่48 
ฉบับที่4 แกไขโดยฉบับที่18 

 
 อยางไรก็ตามแมขอบัญญัติฉบับนี้จะมจีํานวนขอมากกวากฎกระทรวง แตกย็ังมีเนือ้หาอีกเปน
จํานวนมากทีข่อบัญญัติกรุงเทพมหานครฉบับนี้ไมครอบคลุมถึง12 ดังนัน้การฟนฟูโครงการยุติการ
กอสรางเหลานี้ จงึตองพิจารณากฎหมายทั้ง 2 ควบคูกนั 

 

2.2.2.  การพจิารณากฎหมายทีเ่กีย่วของกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
 

การพิจารณากฎหมายที่เกีย่วของกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางในเขต
กรุงเทพมหานครที่ไดกลาวไวเบื้องตนนัน้ สามารถแบงการพิจารณาขอกฎหมายตางๆ ตามสภาพ
ใบอนุญาตปจจุบัน และลกัษณะการฟนฟูโครงการไดดังนี ้

   
กรณีที่ 1 ใบอนุญาตกอสรางยงัไมขาดอาย ุ

1. กอสรางอาคารตอตามใบอนุญาตเดิม 
2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน 
3. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาทีก่อสรางคางไว 

กรณีที่ 2  ใบอนุญาตขาดการตออาย ุ
      1. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว 
      2.  ขออนุญาตกอสรางอาคารใหม 
 
 

                                                                 
12 สุพินท เรียนศรีวิไล, ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 และขอสังเกตและ

วิเคราะหฉบับใหม (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544) 



ตารางที่2.7 การพิจารณาขอกฎหมายตางๆ ตามสภาพใบอนุญาตปจจุบัน และลกัษณะการฟนฟูโครงการ 
กรณีที่ 1 ใบอนุญาตกอสรางยังไมขาดอายุ 

 1. กอสรางอาคารตอตามใบอนุญาตเดิม 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
    1.1 กฎกระทรวงฉบับที่48       
          เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง   
          ฉบับที่ 6 (2540) 
    1.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 33  
          เพิ่มเติมโดย กฎกระทรวง 
          ฉบับที่ 50 (2540)  
 
 
 
    1.3 กฎกระทรวงฉบับที่ 55  
          (2543)  
 
 
 

 
– เนนเรื่องความปลอดภัยของโครงสรางเมื่อเกิดอัคคีภัย 

 
 

– เนนการปลอดภัยสูงขึ้น เชน ระยะรน 6 เมตรใหยื่นเฉพาะฐานรากเทานั้น 
– ดาดฟาตองมีที่วางหนีไฟอยางนอย 10×10 เมตร 
– อาคารพักอาศัยและสํานักงานปนกันตองมีที่วาง30% 
– บันไดหนีไฟชั้น ground ตองออกไดอยางสะดวก 
– ใตดินตองระบายอากาศไดดี, กําหนด Air Change 
– การปรับปรุงอาคารเกาใหไดตามขอ 49 กฎกระทรวงฉบับที่ 33 
      เปนกฎกระทรวงที่เกี่ยวของกับการออกแบบในรูปลักษณะของอาคาร เปนการแกไขกฎกระทรวงฉบับป 2498 และมีหลายตอนที่นํา
ความคิดมาจากขอบัญญัติ กทม.2522 
– คําจํากัดความ ของอาคาร สวนของอาคาร และวัสดุกอสราง 
– ลักษณะอาคาร ขนาด ความกวาง ยาว พื้นที่วาง Slope ปาย สะพาน 
– วัสดุตางๆที่ใชประกอบอาคาร การกันไฟ การทนไฟ 



กรณีที ่1 ใบอนุญาตกอสรางยังไมขาดอายุ 
              1. กอสรางอาคารตอตามใบอนญุาตเดิม(ตอ) 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
    1.3 กฎกระทรวงฉบับที่ 55  
          (2543) (ตอ) 
 
 2. พระราชบญัญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
     ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตรฉบับที่4 

 
– พื้นที่ภายในอาคาร ความสูงหอง ระยะพื้นถึงพื้น พื้นถึงฝาเพดาน 
– บันไดของอาคาร บันไดหนีไฟ ความกวางความชัน จํานวน ระหาง 
– ที่วางภายนอกอาคาร ระยะหางอาคาร แนวอาคาร รั้ว ปาย เพื่อนบาน 
      กรณีที่อาคารบางประเภท และบางขนาด ที่ยังไมไดดําเนินการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอม ใหทํารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอมยอนหลัง 



กรณีที ่1 ใบอนุญาตกอสรางยังไมขาดอายุ 
 2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน  

 

 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
       กฎกระทรวงฉบับที ่ 
       48/33/50/55  
    1.1 กฎกระทรวง (พ.ศ.2498)  
    1.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 6 
          (พ.ศ.2527) 
 
    1.3 กฎกระทรวงฉบับที่ 7  
          (พ.ศ.2517)แกไขเพิ่มเติม   
          โดยกฎกระทรวงฉบับที่41    
          (พ.ศ.2537) 
    1.4 กฎกระทรวงฉบับที่ 39 
          (พ.ศ.2537) 
 

 
 
 

– วาดวยน้ําหนักบรรทุกของอาคารแตละประเภทที่ไมเทากัน 
– การรับน้ําหนัก ความตานทาน คงทน ลักษณะและคุณสมบตัิของวัสดุที่ใชในการกอสรางดัดแปลง หรือซอมแซมอาคาร 
– การรับน้ําหนัก ความตานทาน คงทนของอาคารหรือพื้นดินที่รองรับอาคาร 
– วาดวยการกําหนดลักษณะ และขนาดของที่จอดรถ และประเภทของอาคารที่ตองมีที่จอดรถ 

 
 
 

– วาดวยการกําหนดแบบ และวธิีการติดตั้งระบบปองกันอัคคีภัย 
– แบบ และจํานวนหองน้ํา และหองสวม 
– ระบบการจัดการแสงสวาง และการระบายอากาศ 
– ระบบจายพลังงานไฟฟาสํารอง สําหรับกรณฉีุกเฉิน 



กรณีที ่1 ใบอนุญาตกอสรางยังไมขาดอายุ 
 2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน(ตอ) 

 

3. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
1.พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
       กฎกระทรวงฉบับที ่ 
       48/33/50/55  
   1.1 กฎกระทรวงฉบับที่ 10  
   1.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 11 
    (พ.ศ.2528) 
   1.3 กฎกระทรวงฉบับที่ 12  
    (พ.ศ.2528) 
2. พระราชบัญญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
3. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 

 
 
 

-     วาดวยหลกัเกณฑการตออายุใบอนุญาตกอสราง และการขออนุญาตดดัแปลงอาคาร 
– วาดวยการกําหนดการกระทําซึ่งไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร และกําหนดสวนอื่นของโครงสรางอาคารที่รื้อถอนสวนนั้น 

ถือเปนการรื้อถอนอาคาร 
– วาดวยกรณีที่ไมมีการกอสราง ดัดแปลงรื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคารใหผิดไปจากผังบริเวณแบบแปลน และรายการ

ประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต 
            กรณีที่อาคารบางประเภท และบางขนาด 

– วาดวยการใชอาคารเปนสวนๆ 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 2. พระราชบญัญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
 3. พระราชบญัญัติการผังเมือง 
 4. ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร 

            กรณีที่อาคารบางประเภท และบางขนาด 
– วาดวยการแบงเขตใชที่ดิน 
– วาดวยการปลกูสรางอาคารบางประเภท 



กรณีที ่2 ใบอนุญาตขาดการตออาย ุ
 1. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว 

 
 
 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1. พระราชบญัญัติการผังเมือง 
 2. พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร 
        กฎกระทรวงฉบับที ่ 
       48/33/50/55/10/11/12  
     2.1 กฎกระทรวงฉบับที่ 10  
          (พ.ศ.2528)แกไขเพิ่มเติม   
          โดยกฎกระทรวงฉบับที่56    
          (พ.ศ.2543)และฉบับที5่7   
          (พ.ศ.2544)   
 3. พระราชบญัญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
 4. ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร 

 
 
 
 

- วาดวยอาคารทีไ่มสามารถขออนุญาตตออายุใบอนุญาตไดอกี เจาของอาคารสามารถยื่นขออนุญาตดัดแปลงอาคารเพื่อ
ใชงานเปนสวนๆได หรือติดตั้งงานระบบ หรืออุปกรณ เพียงเทาที่จําเปนเพื่อสามารถใชงานอาคารไดอยางปลอดภัย โดย
ไมเพิ่มพื้นที่ และความสูง  

 
 
      กรณีที่อาคารบางประเภท และบางขนาด 

– วาดวยการใชอาคารเปนสวนๆ 
 



กรณีที ่2 ใบอนุญาตขาดการตออาย ุ
2.  ขออนุญาตกอสรางอาคารใหม 

  
 
 
 
 
 

กฎหมายที่ตองทําการพิจารณา      เนื้อหาโดยสรุป 
 1. พระราชบญัญัติการผังเมือง 
 2. พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร 
 3. พระราชบญัญัติควบคุมสิ่งแวดลอม 
 4. ขอบัญญัตกิรุงเทพมหานคร 

             ตองทาํการขออนุญาตกอสรางอาคารใหม หรือขออนุญาตดัดแปลงอาคาร โดยตองปฏิบัติตามกฎหมายที่เกี่ยวของ
ทั้งหมดที่มีการบังคับใช ณ ชวงเวลาที่ทําการขออนุญาต 
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สรุป โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางเหลานี้ จะตองพิจารณาขอกฎหมายแตกตางกนั 
ตามสภาพใบอนุญาตปจจบุัน และลกัษณะการฟนฟโูครงการ โดยโครงการที่ใบอนุญาตยงัไมขาดการ
ตออายุตองการฟนฟโูครงการตามประเภทการใชงานเดมิ โครงการจะตองปรับปรุงระบบปองกนั และ
ระงับอัคคีภัยใหไดตามเกณฑ ซึ่งไดมีการบังคับใชอยู ณ วันที่ทาํการขอตออายใุบอนุญาตครั้งลาสุด 
และทําการศึกษาผลกระทบสิ่งแวดลอมหากประเภท และขนาดโครงการเขาขายตามบัญชีทาย
ประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร เทคโนโลยแีละสิ่งแวดลอม กอนเปดใชอาคารกรณีทีย่ังไมไดดําเนนิการ
ทําการศึกษา หรือดําเนนิการยังไมแลวเสรจ็ ตามประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร ฉบับที่ 4  

โครงการที่ใบอนุญาตกอสรางขาดการตออายุมีถงึ 164 อาคารคิดเปนถึงรอยละ 43.85 ของ
โครงการทียุ่ตกิารกอสรางทัง้หมดในพืน้ทีก่รุงเทพมหานคร ซึ่งไมสามารถตออายุใบอนุญาตไดแลวตาม
หลักเกณฑของกฎกระทรวงฉบับที ่10(พ.ศ.2528) แกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวงฉบับที่56 (พ.ศ.2543)    
และฉบับที่57 (พ.ศ.2544)    เร่ืองการขอตออายุใบอนุญาต  

โครงการยุติการกอสรางที่ขาดการตออายเุหลานี้สามารถทําไดเพียง ขออนุญาตดัดแปลง
อาคารใชเทาที่กอสรางคางไว หรือดําเนินการขออนญุาตกอสรางใหม ในกรณีที่โครงการไดมีการ
ดําเนนิการโครงสรางแลวบางสวน และไมถูกตองตามกฎกระทรวงฉบบัที่ 55 (2543) เร่ืองการออกแบบ
ในรูปลักษณะของอาคาร ตองทาํการรื้อและปรับปรุงโครงสรางดังกลาวใหถูกตอง ซึ่งหลายโครงการไม
มีความคุมคาตอการลงทนุ  

กรณีที่บางโครงการผูลงทนุตองการปรับรูปแบบใชสอยอาคาร และกรณีโครงการที่ใบอนุญาต
กอสรางขาดการตออายุตองการขออนุญาตกอสรางโครงการใหมในรปูแบบเดิม ไมสามารถทาํได
เนื่องจากติดพระราชบัญญัติการผังเมือง วาดวยการแบงเขตการใชที่ดนิ และขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร วาดวยการกําหนดบริเวณหามกอสรางหรือดัดแปลง ใชหรือเปลี่ยนการใชอาคารบาง
ชนิดหรือบางประเภท เปนอีกสาเหตหุนึ่งที่ทาํใหโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางซึ่งอยูในทําเลที่ด ี
ไมมีการลงทนุฟนฟ ู

 
           
           
           
 
 



บทที่ 3 

วิธีดําเนินการวิจัย 
 

ในการวิจัยเรื่องแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาด
ใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครจะใชการสัมภาษณกลุมตัวอยางแบบเจาะจง
(Purposive Sample) เพื่อใหคุณสมบัติของประชากรในกลุมตัวอยางตรงกับความตองการ และ
เปนตัวแทนของความเห็นไดดีที่สุด โดยใชแบบสัมภาษณเปนเครื่องมือในการวิจัย เพื่อใหสามารถ
สอบถามความคิดเห็นในเชิงลึกไดอยางละเอียด และไดคําตอบที่ชัดเจนและตรงตามวัตถุประสงค 
โดยในบทนี้จะไดทําการอธิบายแยกเปนหัวขอตางๆ ดังนี้ 
 

- ประชากร และกลุมตัวอยาง 
- เครื่องมือที่ใชในการวิจัย 
- วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
- การวิเคราะหขอมูล  
 

3.1   ประชากร และกลุมตัวอยาง 

       ประชากร 
 

1. นายตรวจเขต สํานักการโยธากรุงเทพมหานคร ทีม่ีหนาทีต่ิดตามสภาพปจจุบัน
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 

2. สถาปนกิ มีประสบการณการออกแบบ หรือที่ปรึกษางานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสราง 

3. ผูเชี่ยวชาญ กรรมการรางกฎหมายดงัตอไปนี้ 
3.1  พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร 
3.2 พระราชบัญญตัิการผังเมือง 
3.3 ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
3.4 พระราชบัญญตัิส่ิงแวดลอม 
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 กลุมตวัอยาง 
 

เนื่องจากเปนการศึกษาที่ตองอาศัยผูที่ออกแบบ หรือเปนที่ปรึกษางานออกแบบฟนฟู
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง และผูที่เกี่ยวของกับการรางกฎหมายทีท่ําการศึกษาเพื่อให
ไดรับขอมูลที่ถูกตอง และมีความนาเชื่อถือ ผูศึกษาจงึไดทําการเลือกตัวอยางแบบเฉพาะเจาะจง
(Purposive Sample) โดยแบงตัวอยางออกเปน 3 กลุม ดังนี ้
 

กลุมที ่1  นายตรวจเขต สํานักการโยธากรุงเทพมหานคร ซึ่งมหีนาที่รับเร่ืองการ
ขออนุญาตตออายุใบอนุญาตกอสราง ขออนุญาตดัดแปลงอาคาร ขออนุญาตใบอนุญาต
ปลูกสรางอาคารใหม โดยกลุมตัวอยางนีจ้ะทราบขอมลูเชิงปริมาณ ความคืบหนา และ
สภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร 

กลุมตัวอยางนี้ ผูศึกษามุงเนนที่จะทราบขอมูลปจจบุันโครงการขนาดใหญที่ยุติ
การกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร และปญหาที่พบในการขออนุญาตฟนฟูโครงการ
เหลานี้ เพื่อสามารถพฒันาเปนแนวทางทีห่ลากหลายในการแกปญหาดังกลาว  

 
กลุมที ่ 2 สถาปนกิ วิศวกรผูที่มีประสบการณในการออกแบบ หรือที่ปรึกษางานฟนฟู
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง โดยเปนผูที่มีประสบการณ อยางนอย 1 โครงการ 
โดยกลุมตัวอยางนี้จะถือไดวาเปนผูสามารถใหความเหน็ และขอมูลเพื่อการพฒันาเปน
แนวทางในการแกไขปญหาอันเกิดจากกฎหมายทีท่ําการศึกษา 

 
กลุมที ่3 กรรมการทีม่ีสวนในการรางกฎหมายที่ทาํการศึกษา โดยกลุมตัวอยางในกลุมนี้จะ
ถือไดวาเปนผูที่สามารถเสนอหลักการ และใหความเหน็ กลุมนีถ้ือวามีความสําคญัอยาง
ยิ่งทีจ่ะทําใหแนวทางแกไขทีเ่ปนขอสรุปนี้สามารถเปนจริงไดเนื่องจาก มีโอกาสที่จะเสนอ
ความเห็นในทีป่ระชุมคณะกรรมการรางกฎหมายได  

 
กลุมตัวอยางในกลุมที่ 1 และกลุมที ่ 2 ผูศึกษามุงเนนไปที่ใหไดขอมูลเชิงปริมาณ และเกิด

ความเห็นทีห่ลากหลายเพื่อเปนแนวทางในการเสนอ และแสดงความคิดเห็นจากกลุมที่ 3 เพื่อหา
แนวทางที่เปนไปไดในการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติ
การกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
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3.2 เครื่องมือที่ใชในการวจิัย 
 

การศึกษาวิจัยครั้งนี ้ เปนการเก็บรวบรวมขอมูลโดยการสัมภาษณกลุมตัวอยาง โดยใชแบบ
สัมภาษณแบบมีโครงสราง เปนเครื่องมือในการเก็บขอมูลภาคสนาม เพื่อทําการสัมภาษณกลุม
ตัวอยาง  

 
ผูศึกษาไดจัดทําแบบสัมภาษณแบบมีโครงสรางนี้ โดยวธิีการดังนี ้
1. จัดทําแบบสัมภาษณเบื้องตน จากการสรุปขอมลูโดยสรางขึ้นจากขอมูลที่ไดจาก

การศึกษา ทั้งจาก งานวิจัย บทความ หนงัสือ เอกสารตางๆที่เกีย่วของ  
2. ทําการตรวจสอบและทดลองใชแบบสัมภาษณกับกลุมตัวอยางบางสวน 
3. ภายหลงัการทดลองแบบสัมภาษณเบื้องตน ผูศกึษาไดทําการปรับปรุงแบบสัมภาษณ

เพื่อใหมีความถูกตองและเหมาะสม และจงึนาํไปใชเปนเครื่องมือในการศึกษาครั้งนี ้
4. แบบสัมภาษณชุดนี้จะแบงออกเปน 2 สวน คือ สวนทีเ่ปนแบบสัมภาษณแบบปลายเปด 

เพื่อใหไดขอมลูความคิดเหน็ที่ตรงตามความรูสึกของกลุมตัวอยาง และอีกสวนหนึ่งเปน
แบบสัมภาษณแบบปลายปด เพื่อใหไดคาของความเห็นในเชงิปริมาณในบางประเดน็ 
และเพื่อใหการวิเคราะหขอมูลและทําการสรุปผลเปนไปตามวัตถุประสงค แบบ
สัมภาษณนี้จงึไดทําการแบงหัวขอทาํการศึกษา ออกเปน 3 สวน และมีประเด็นคําถาม
หลักดังตอไปนี้  

 
สวนที่ 1 ขอมูลเชิงปริมาณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร 
สวนที่ 2 ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสราง 
สวนที่ 3 ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกับแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอ

การฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร 
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3.3 วิธีการเก็บรวบรวมขอมลู 
 

1. ศึกษาและรวบรวมขอมูลจากจากหนังสือ วิทยานิพนธ และงานวิจัยจากแหลงตางๆ 
เกี่ ยวกับ เ ร่ืองกฎหมายที่มีผลตองานกอสร างโครงการขนาดใหญ  ในเขต
กรุงเทพมหานคร 

 
2. ศึกษารูปแบบ และขอดี ขอเสียของกฎหมายที่มีผลตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการ

กอสรางที่มีอยูในปจจุบัน ทําการศึกษาขอมูลที่เกี่ยวของโดยแบงเปน 
2.1 รวบรวมกฎหมายที่มีผลตองานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่มีอยู

ในปจจุบัน และศึกษาผลกระทบ 
2.2 วิเคราะหขอดี-ขอเสีย ของกฎหมายที่มีผลตองานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติ

การกอสรางที่มีอยูในปจจุบัน 
 

3. เก็บรวบรวมขอมูล และทําการสัมภาษณกลุมประชากรเปาหมาย เกี่ยวกับกฎหมายที่
สงผลกระทบตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพฯ ถึง
ความเหมาะสม  รวมทั้ งปญหาตางๆที่คาดวาเกิดขึ้นจากการใชกฎหมายที่
ทําการศึกษา 
3.1 เก็บรวบรวมขอมูลจากเอกสารและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับกฎหมายที่สงผล

กระทบตอการลงทนุตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
3.2 ทําการสัมภาษณผูเชี่ยวชาญ แบบตัวตอตัว 

  
4. วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการสัมภาษณ เพื่อสรุปแนวทางแกไขปญหาตางๆที่คาดวาจะ

เกิดขึ้นจากการใชกฎหมายที่ทําการศึกษา และนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบกับ
หลักการตางๆที่ศึกษามา 
4.1 วิเคราะหขอมูลที่ไดจากการศึกษาเอกสาร 
4.2 การวิเคราะหขอมูลจากการสัมภาษณ  
4.3 การวิเคราะห และเปรียบเทียบขอมูลตางๆที่มีการจัดหมวดหมูแลวถึงประเด็น

ตางๆที่เกี่ยวกับกฎหมายที่สงผลกระทบตอการลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติ
การกอสราง 
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5.     สรุป และเสนอแนะแนวทาง ในการแกปญหาอันเกิดจากกฎหมายที่สงผลกระทบตอ
การลงทุนตอโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 

 
3.4 การวิเคราะหขอมูล 
 

นําขอมูลในแตละกลุมตัวอยางมาวิเคราะห และทําการเปรียบเทยีบความคิดเหน็ เพื่อให
ไดผลวิเคราะหจากการรวบรวมขอมูล โดยอาศัยแบบสัมภาษณที่ใชในการศึกษานี ้ ซึ่งแบงออกได
เปน 2 สวนคือ  

 
- ขอมูลเชิงปริมาณ จะใชวิเคราะหโดยอาศัยการนาํจํานวนอาคารที่ยุตกิารกอสราง

จากแบบสอบถามมาแจกแจงปญหา เพื่อประกอบการวเิคราะหขอมูลเชิงคุณภาพ   
- ขอมูลเชิงคุณภาพ ในการศึกษาและวเิคราะหขอมูลคร้ังนี้ จะอาศัยขอมูลเชิง

คุณภาพ และจะใชการวเิคราะหเชิงบรรยายเปนหลัก เนือ่งจากขอมูลโดยสวนมาก
เปนขอคิดเห็น และแนวทางการแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มผีลกระทบตอ
การฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร ซึง่จะได
ขอมูลตามความคิดของกลุมตัวอยางอยางแทจริง รวมทัง้ยงัไดทาํการวเิคราะห
รวมกับ การศกึษาตามหลกัการและแนวทางอืน่ๆตามเอกสารที่ไดคนควาประกอบ 

 
  และทําการสรุปผลเพื่อจัดทําเปน แนวทางในการแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มี

ผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร พรอมทั้ง
ขอเสนอแนะอืน่ๆตอไป  
 
 
 



 
บทที่ 4 

 

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 

จากการเก็บขอมูล และสัมภาษณกลุมตัวอยางที่มีความเกีย่วของกับปญหากฎหมายทีม่ี
ผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรงุเทพมหานคร ตามวิธีการ
ดําเนนิการวิจยัที่กลาวไวในบทที ่3 แลวนัน้ สามารถวิเคราะหขอมูลและอภิปรายผลไดดังนี ้

 
4.1     จํานวนตัวอยางที่เก็บขอมูล 

 
การเก็บขอมูลจากการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่มีความเกี่ยวของกับปญหากฎหมายที่มี

ผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ผูวิจัยสามารถเก็บ
ขอมูลจากกลุมตัวอยางทั้ง 3 กลุม ไดเปนจํานวนดังนี้  

 
1. กลุมที ่1   นายตรวจเขต สํานักการโยธากรุงเทพมหานคร จํานวน 25  ทาน 
2. กลุมที ่2   สถาปนิก วิศวกรมีประสบการณการออกแบบ หรือเปนที่ปรึกษางานออกแบบ

ฟนฟ ู       จํานวน   12  ทาน 
3. กลุมที ่3  ผูเชีย่วชาญ กรรมการรางกฎหมายทีท่าํการศึกษา   จํานวน    6  ทาน 

                  รวมทั้งสิ้นจํานวน  43  ทาน 
 
จํานวนประชากรในแตละกลุมตัวอยาง ผูศึกษาไดพยายามทําการศึกษาในจาํนวนใกลเคียง

กัน เพื่อใหไดขอมูลที่มีน้าํหนักของความเห็น ในแตละกลุมเทากนั แตเนื่องปจจัย 2 ประการทําให
จํานวนประชากรในแตละกลุมมีความแตกตางกนั คือ 

 
1. เวลา เนื่องจากงานวจิัยนี้มขีอจํากัดในเรือ่งเวลาซึ่งเปนขอจํากัดที่สาํคัญในการทาํการ

ติดตอเพื่อทําการสัมภาษณกลุมตัวอยางแตละกลุม 
2. จํานวนประชากร เนื่องจากจํานวนประชากรในแตละกลุมตัวอยางมีจาํนวนไมเทากนั 

สาเหตุเพราะ 
2.1 กลุมที1่ นายตรวจเขต เปนขาราชการประจาํ สํานกัการโยธา 

กรุงเทพมหานคร ซึ่งทาํหนาที่ดูแลการขออนุญาตกอสราง และทําการตออายุ
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ใบอนุญาตกอสรางอาคารขนาดใหญในเขตกรุงเทพมหานคร ประชากรใน
กลุมนี้จงึมีจาํนวนมาก 

2.2 กลุมที2่ กลุมสถาปนิก วศิวกรผูที่มกีารในการออกแบบ หรือที่ปรึกษางาน
ฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง มีจํานวนนอย เนื่องจากผูที่
ครอบครองอาคารยุติการกอสรางสวนใหญ มักอาศยัผูมีประสบการณกลุม
ซ้ําๆกัน   

2.3 กลุมที3่ กลุมกรรมการทีม่ีสวนในการรางกฎหมายทีท่ําการศึกษา กลุม
ตัวอยางมีอยูเปนจํานวนนอย และมกัจะไมเปดเผย ทาํใหยากแกการติดตอ
สัมภาษณ  

 
4.2 สรุปผลการวิเคราะหขอมูลและอภิปรายผล 
 

เนื้อหาของแบบสอบถาม และสัมภาษณ ประกอบดวย 
สวนที่ 1 ขอมูลเชิงปริมาณและกระบวนการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางในเขต

กรุงเทพมหานคร 
สวนที่ 2 ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสราง 
สวนที่ 3 ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกับแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการ

ฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
สวนที่ 1 ขอมูลเชิงปริมาณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 

 
จากขอมูล การศึกษาสถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร

และพื้นที่ตอเนื่อง ในระหวางป พ.ศ.2544 - 2546 สามารถจําแนกอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง
เฉพาะในเขตกรุงเทพมหานครไดทั้งสิ้น 493 อาคาร มีการเปลี่ยนแปลงสภาพอาคาร 119 อาคาร ใน
จํานวนนี้เปนอาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลง โดยการกอสรางแลวเสร็จ จาํนวน 59 อาคาร1 
 
 

                                                           
1 ไตรรัตน จารุทัศน, สถานการณโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครฯและ

พื้นที่ตอเนื่อง (กรุงเทพมหานคร: ศูนยบริการวิชาการแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546) 
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ตารางที่ 4.1  แสดงการเปรยีบเทียบจํานวนอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่มีการเปลี่ยนแปลงป 

พ.ศ.2544 ป พ.ศ.2546 และป พ.ศ.2547 
 

ปพ.ศ.2544 ป พ.ศ.2546 ป พ.ศ.2547 ลักษณะการเปล่ียนแปลง 
 จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 

- ไมมีการเปลี่ยนแปลง 493 100 374 75.86 288 58.42 
- มีการเปลี่ยนแปลง 
          เขาใชพื้นที่ ไมกอสราง 
          กอสรางอยู 
          สรางเสร็จแลว 

0 
0 
0 
0 

0 
0 
0 
0 

119 
17 
43 
59 

24.14 
3.45 
8.72 

11.97 

205 
1 

56 
148 

41.58 
0.02 

11.56 
30.02 

รวม 493 100 493 100.00 493 100.00 
 
เปรียบเทียบขอมูลพบวา จาํนวนอาคารทียุ่ติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ณ ป พ.ศ.

2542 มีทั้งสิ้น 493 อาคาร จนถงึป พ.ศ.2547 มีการเปลี่ยนแปลงทัง้สิ้น  205 อาคารคิดเปนรอยละ  
41.58 โดยเปนอาคารที่กอสรางแลวเสร็จถึง 148 อาคารคิดเปน 30.02 ของอาคารยุติการกอสราง
ทั้งหมด 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 

       500                  493 
 

       400                                                               374 
 

       300                                                                                  288 
 

       200                                                                                             
                                                                                                                                                             

       100                                    
 

            0 
                                     2544           2545          2546           2547                  

205 
148 

119 
59 

0 
ป (พ.ศ.) 

จํานวน(อาคาร) 

      จํานวนอาคารไมเปลี่ยนแปลง 
      จํานวนอาคารเปลี่ยนแปลง 
      จํานวนอาคารสรางเสร็จ 

รูปที่ 4.1 ภาพแสดงสถานการณอาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางป พ.ศ.2544-2547 



รูปที่ 4.2 ภาพแสดงอาคารยตุิการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบกับจุดขึ้นลงรถไฟฟา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

ความคืบหนาโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง
ในเขตกรุงเทพมหานครป พ.ศ.2546-พ.ศ.2547 



รูปที่ 4.3 ภาพแสดงอาคารยตุิการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบกับจุดขึ้นลงทางพิเศษ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ความคืบหนาโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง
ในเขตกรุงเทพมหานครป พ.ศ.2546-พ.ศ.2547 
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จากรูปที ่ 4.1 ความคืบระหวางป พ.ศ.2546-2547 พบวา มีความเปลี่ยนแปลงเพิม่ข้ึนถงึ 94 
อาคารเพียงในระยะเวลาเพยีง 1 ป ซึง่ถอืไดวาเปนจาํนวนเกือบเทาตัวเมื่อเทยีบกบัระยะเวลาตัง้แตป 
พ.ศ.2544-2546 มีโครงการยุติการกอสรางที่ไดรับการฟนฟูเพียง 119 อาคาร แสดงใหเห็นวามีผูสนใจ
ที่จะทําการฟนฟูโครงการยตุิการกอสรางเหลานี้เพิม่มากขึ้น  
 
ตารางที่ 4.2 แสดงสภาพเจาของใบอนุญาตปลูกสรางอาคารที่มกีารเปลี่ยนแปลง พ.ศ.2547 
 

ป พ.ศ.2544-2546 ป พ.ศ.2546-2547 รวมปพ.ศ.2544-2547 เจาของใบอนุญาตปลูกสราง
อาคารที่มีการเปลี่ยนแปลง จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ จํานวน รอยละ 
บริษัทพัฒนาอสังหาริมทรัพย 
บริษัทเอกชน 
บุคคลธรรมดา 
สํานักงานทรัพยสิน 
หนวยงานราชการ 
สถาบันการเงิน 

70 
26 
20 

1 
1 
1 

58.82 
21.85 
16.81 

0.84 
0.84 
0.84 

62 
13 

8 
2 
1 
0 

72.09 
15.12 

9.30 
2.33 
1.16 
0.00 

132 
39 
28 

3 
2 
1 

64.39 
19.02 
13.66 

1.46 
0.98 
0.49 

รวม 119 100.00 86 100.00 205 100.00 
 
 ตารางที่ 4.2 แสดงใหเห็นวาผูลงทนุที่มีบทบาทในการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางมากทีสุ่ด คือ บริษทัพัฒนาอสังหาริมทรัพยไดทาํการลงทนุฟนฟ ู 132 อาคารคิดเปนรอยละ 
64.39 ของอาคารยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพที่ไดรับการฟนฟทูั้งหมด รองลงมาเปนบริษัทเอกชน
รอยละ 19.0 และบุคคลธรรมดารอยละ 13.66  
 
ตารางที่ 4.3 แสดงจํานวนโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลง 

แบงตามสภาพโครงการปจจุบัน 
 

ความคืบหนา จํานวน(อาคาร) รอยละ 
1. มีการดําเนินการฐานรากบางสวน 
2. ฐานรากแลวเสร็จ 
3. มีโครงสรางบางสวน 
4. โครงสรางแลวเสร็จ 

106 
11 
81 
90 

36.81 
3.82 

28.13 
31.25 

รวม 288 100.00 
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เมื่อพิจารณาสภาพโครงการที่ยุติการกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงปจจุบัน ในประเภทมีการ
ดําเนนิการโครงสรางบางสวน และโครงสรางแลวเสร็จทัง้สิ้น 171 อาคารพบวา เปนโครงการที่มกีาร
ดําเนนิการทิ้งคางพืน้ที่มากกวา 10,000 ตารางเมตร และมีความสูงมากกวา 23 เมตรซึ่งตามกฎหมาย
ควบคุมอาคารถือวาเปนอาคารขนาดใหญ และอาคารสูง จํานวน 70 อาคาร แบงเปนอาคารกอสราง
แลวบางสวน 18 อาคาร และเปนอาคารกอสรางแลวเสรจ็ 52 อาคาร 

 
อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลง 288 อาคาร คิดเปนรอยละ 58.42 

ของอาคารยุตกิารกอสรางทัง้หมดในเขตกรุงเทพมหานคร มีการกระจายตัวอยูใน 50 เขต ทั่ว
กรุงเทพมหานคร เมื่อประเมินจากศักยภาพพื้นที่โดยการกําหนดที่ตั้งโครงการลงบนแผนที่ พจิารณา
ประกอบกับจดุขึ้นลงของระบบขนสงมวลชนทัง้รถไฟฟา และทางพิเศษ พบวาที่ตั้งโครงการกวารอยละ 
70 ของโครงการทั้งหมดมศีักยภาพอยูในระดับสูง อาคารที่มกีารพฒันาตอเปนจาํนวนมากในชวงป 
พ.ศ.2546-2547 มีแนวทางการพัฒนาดงันี ้

 
1. ดําเนินการกอสรางตอตามใบอนุญาตเดิม อาคารทีม่ีการพฒันาในรูปแบบนี้ไดสภาพ

ใบอนุญาตตองยังไมขาดอายุ และตองไมมีการเปลีย่นรูปแบบการใชงาน อาคารเหลานี้
สามารถปรับรูปแบบทางสถาปตยกรรมได โดยไมเพิม่พื้นที่การใชงาน และความสูง
อาคาร ตองมกีารปรับระบบปองกัน และระงับอัคคีภัยใหไดตามกฎหมายที่บังคับ ณ วันที่
ทําการตอใบอนุญาตครั้งสุดทาย 

2. ดําเนินการกอสรางตอโดยเปลีย่นรูปแบบการใชงานอาคาร สามารถทําไดโดย
ใบอนุญาตกอสรางตองยงัไมขาดการตออาย ุ และดําเนินการโดยการขอนุญาตดัดแปลง
อาคาร โดยตองดัดแปลงอาคารใหไดมาตรฐานตามที่กฎหมายกําหนดไวสําหรับอาคาร
ประเภทดังกลาว การพัฒนาโครงการลกัษณะนีม้ีขอจํากัดสําหรับการเปลี่ยนการใชงาน
อาคารเปนอาคารบางประเภท และขนาดที่เขาขายตองทาํรายงานผลกระทบสิง่แวดลอม 
ตามประกาศกระทรวงวทิยาศาสตรไมสามารถทาํได เนื่องจากคณะกรรมการพิจารณา
รายงานไมสามารถรับพิจารณารายงานได  

3. ขออนุญาตใชอาคารเทาที่สรางคางไว โดยยืน่คําขอขออนญุาตดัดแปลงอาคาร
สามารถทําได โดยไมตองคํานึงถึงสภาพใบอนุญาตปจจุบันวาขาดอายุแลวหรือไม การ
ขออนุญาตดัดแปลงอาคารตองไมเพิ่มพืน้ทีใ่ชสอย และความสงูจากเดิมที่กอสรางคางไว 
เวนแตเปนการกอสรางสวนที่จําเปนสาํหรบัติดตั้งงานระบบอุปกรณตางๆบนชัน้บนสดุ 
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4. ขออนุญาตกอสรางใหม อาคารที่มีการขออนุญาตกอสรางใหมเหลานี้สามารถพัฒนา
พื้นที่โครงการตามกฎหมายที่บังคับใชปจจุบันโดยไมมีขอยกเวน เจาของโครงการมักจะ
พัฒนาโครงการที่มีการดําเนินการนอยมาก เพือ่หลีกเลี่ยงงบประมาณการรื้อถอน 
ดัดแปลง และออกแบบอาคารใหมทั้งหมดตามกฎหมายที่บังคับใชปจจุบัน 

 
ขอมูลอาคารยตุิการกอสรางที่มีการเปลี่ยนแปลงระหวางป พ.ศ.2546-พ.ศ.2547 เมื่อทําการ

พิจารณาแบงประเภทตามขอกฎหมายที่อาคารยุติการกอสรางแตละอาคารจะตองทาํการพิจารณา
กอนทาํการฟนฟูโครงการ สามารถแยกประเภทไดดังนี ้
 

1. อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงที่ตองทําการพิจารณา
พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร 

 
อาคารที่ยุตกิารกอสรางที่ใบอนุญาตขาดอายุจํานวนทั้งสิน้ 192 อาคาร จาก

อาคารที่ยุตกิารกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงในเขตกรงุเทพมหานครทั้งสิน้ 288 อาคาร 
คิดเปนรอยละ 66.67 อาคารเหลานี้การฟนฟูสามารถทําไดโดยการขออนุญาตดัดแปลง
อาคารใชงานเทาที่กอสรางคางไว โดยมตีองแกไขแบบแปลนใหระบบปองกนัและระงับ
อัคคีภัยใหถูกตองตามกฎหมาย ณ วันที่ยืน่การขออนุญาตดัดแปลงอาคาร หรือทําการขอ
อนุญาตกอสรางใหมซึ่งตองปฎิบัติตามกฎหมายปจจุบนัทั้งหมด 

 
2. อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงที่ตองทําการพิจารณา

พระราชบัญญตัิการผังเมือง 
 
เนื่องจากผงัเมอืงมีการเปลี่ยนแปลงทําใหพื้นที่บางสวนมีการเปลี่ยนส ี และ

ขอกําหนดบางประการ ดังนัน้การขออนุญาตดัดแปลงเพือ่เปลี่ยนการใชงานอาคาร ตองมี
การพิจารณากอนทาํการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสรางที่อยูในเขตดังกลาววาสามารถทาํ
ไดหรือไม 
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3. อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงที่ตองทําการพิจารณาขอบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร 

 
ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง กําหนดบริเวณหามกอสรางดัดแปลงอาคารบาง

ชนิดหรือบางประเภท พ.ศ.2538-พ.ศ.2548 มีทัง้หมด 21 บริเวณ จากการเก็บขอมูล
พบวามีอาคารขนาดใหญทียุ่ติการกอสรางซึ่งไมสามารถขออนุญาตดดัแปลงหรือกอสราง
อาคารตอได อยูทั้งสิน้ 12 โครงการกระจายอยูใน 8 บริเวณ ดังนี ้

 
ตารางที่ 4.4 บริเวณที่มีขอกําหนดออกตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่พบโครงการยุติการกอสราง 
 

บริเวณที่มีขอกําหนดออกตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่พบ 
โครงการยุติการกอสราง 

จํานวน
(โครงการ) 

1. พื้นที่ตอเนื่องกรุงรัตนโกสินทรชั้นนอก  
2. ริมแมน้ําเจาพระยา  
3. ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนสายเชื่อมระหวางถนนเพชรบุรีกับถนนพระราม

ที่ 9(ชวงปลายถนนเพชรบุรี)ทั้ง 2 ฟาก  
4. ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนนราธิวาสราชนครินทรทั้ง 2 ฟาก  
5. ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนงามวงศวานตัดใหมชวงแยกเกษตรศาสตร-

ถนนนวมินทร(ถนนสุขาภิบาล1)ทั้ง 2 ฟาก  
6. ภายในระยะ 15 เมตร จากเขตถนนรัชดาภิเษกทั้ง 2 ฟาก  
7. สวนเบญจกิติ 
8. ภายในระยะ 6 เมตรทั้ง 2 ฟาก จากคลองที่สําคัญในเขตกรุงเทพมหานคร   

1 
2 
1 

 
1 
1 

 
2 
1 
3 

รวม 12 
 
พบวาโครงการที่ยุติการกอสรางทัง้ 12 โครงการอยูในที่ตัง้ที่มีศกัยภาพสูงมาก ซึง่หากโครงการ

ยุติการกอสรางเหลานี้ไมติดปญหาขอขัดแยง โครงการจะประสบความสําเร็จเปนอยางสงู  
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4. อาคารขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางทีม่ีการเปลี่ยนแปลงที่ตองทําการพิจารณา
พระราชบัญญตัิส่ิงแวดลอม 

 
จากอาคารยุตกิารกอสรางทัง้หมดที่ยงัไมมีการพฒันาตอทั้งสิน้ 288 อาคารพบ

โครงการมีขนาด และประเภทที่ตองทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมทั้งสิน้ 226 อาคาร 
ซึ่งโครงการสวนใหญดําเนนิการขออนุญาตกอสรางกอนการทาํรายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอม เมื่อโครงการยุติการกอสรางการทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมจึง
หยุดชะงักไปดวย การทําการฟนฟูโครงการจึงตองเริ่มทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอม
ยอนหลงั  

 
 
สวนที่ 2 ขอมูลปญหาและความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
  
 การสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ 2 กลุมสถาปนิก วิศวกรผูที่มีการในการออกแบบ หรือที่ปรึกษา
งานฟนฟโูครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง ประกอบดวย 
 
ที่ปรึกษางานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
1. คุณสุรเธียร จักรานนท กรรมการผูอํานวยการบริษทัเอสซีแอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน) 
2. คุณทศพร ศักดิ์สงวนมนญู กรรมการผูจัดการบริษัทแกรนด ยนูิตี้ ดีเวลลอปเมนท จาํกัด 
3. คุณพิเชษฐ ศุภกิจจานุสันติ์ รองกรรมการผูจัดการ บริษัท แอล พ ีเอ็น ดีเวลลอปเมนท จาํกัด 
    (มหาชน) 
4. คุณธงชยั จริดิลก ประธานบริษัทเอเชีย แอสเสท แอดไวซอรี จํากัด ผูบริหารกองทนุอสังหาริมทรัพย 
    แลนดแอนดเฮาส 1 และ 2 
5. คุณกิติ วรบรรพจน ผูบริหาร บริษทั คิวสเฮาส จํากัด 
สถาปนกิออกแบบ และควบคุมงานฟนฟูโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสราง 
1. คุณสิน พงษหาญยุทธ กรรมการผูจัดการ บริษัท แปลน อาคิเทค จาํกัด. 
2. คุณสมศักดิ ์พรประเสริฐ สถาปนกิควบคุมงานกอสราง บริษทั เอ49 จํากัด 
3. คุณสมพงษ สุขสกุล สถาปนิกออกแบบ บริษัท แอล.พี.เอ็น ดีเวลลอปเมนต กรุป 
4. คุณแสงชัย เพรชเพริศ สถาปนิกควบคุมงานกอสราง โครงการ Center Point Witthayu 
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วิศวกรควบคุมงานฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
1. คุณไกรวัล ปวราจารย ผูบริหารโครงการ บริษัทอิตาเลี่ยนไทย ดีเวลลอปเมนต จาํกัด 
2. คุณณรงคฤทธิ์ จิรดํารงคกุล วิศวกรควบคุมงานกอสราง บริษทั เค เทค จาํกัด 
3. คุณสุวัฒน นาประธปี วิศวกรควบคุมงานกอสราง โครงการธนาคารกรุงไทยสาํนกังานใหญ 
 
ทําใหทราบขอมูลเชิงลึกของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางดังนี ้
 
เจาของโครงการอาคารขนาดใหญทีย่ติุการกอสราง 
 
 การสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ 2 สามารถแบงประเภทเจาของโครงการอาคารขนาดใหญที่ยุติ
การกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครที่ยงัไมมีการพัฒนาตอในปจจุบันไดเปน 2 ประเภทดังนี ้
 

1. เจาของโครงการซึ่งเปนผูขออนุญาตปลูกสรางอาคารตามใบอนุญาตปลูกสรางอาคาร
ฉบับแรก เมื่อพิจารณาโครงการที่เจาของเดิมยังถือกรรมสิทธิ์อยูนั้นพบวา เปนโครงการที่
มีขนาดไมใหญมากนัก ซึ่งเจาของโครงการเปนเจาของทีด่ิน และมกีารลงทนุกอสรางเอง
ทั้งหมด หรือโครงการทีเ่จาของเปนเจาของที่เอง ทําเรื่องกูธนาคารในสวนงานกอสราง
อาคารแตธนาคารยังไมมีการปลอยเงินกูกอนแรกใหกับโครงการ เนือ่งจากการ
ดําเนนิงานกอสรางยงัไมไดตามเกณฑซึ่งธนาคารไดกําหนด 

2. เจาของโครงการ ซึ่งไมใชเจาของใบอนญุาตปลูกสรางอาคารตั้งแตแรก สวนใหญเปน
เจาของโครงการที่มีขนาดใหญ สามารถแบงประเภทได ดังนี ้
2.1 ธนาคาร หรือบริษัทเงนิทนุ เปนเจาของโครงการซึ่งไดมาจากการยึดจากเจาของ

โครงการเดิม ในกรณีทีเ่จาของโครงการมีการขอกูจากทางธนาคาร และไมมี
ความสามารถในการสงเงนิตน และดอกเบีย้ใหทางธนาคารตามที่ไดทาํการตกลงกัน
ไว  

ลักษณะการปลอยเงนิกูยมืงวดแรกของธนาคารใหกับลูกคาที่ตองการลงทนุ
ปลูกสรางอาคารขนาดใหญในลักษณะตางๆ 
กรณีที่ 1  เจาของโครงการทําการกูยืมธนาคาร เฉพาะในสวนคาดําเนนิงาน
กอสรางโครงการจนแลวเสรจ็ เมื่อธนาคารพิจารณาอนมุัติโครงการแลว ธนาคารจะ
ปลอยเงนิกูรอยละ 80 ของมูลคาดําเนินงานกอสราง และจะทาํการปลอยเงนิกูงวด
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แรก รอยละ 10 ของวงเงนิกูเมื่อเจาของโครงการมีการดําเนินงานกอสรางฐานราก
และคานคอดินแลวเสร็จ 
กรณีที่ 2 เจาของโครงการทําการกูยืมธนาคาร เพือ่ทําการซื้อทีด่ิน และคา
ดําเนนิงานกอสรางโครงการจนแลวเสร็จ เมื่อธนาคารพิจารณาอนมุัติโครงการแลว 
ธนาคารจะปลอยเงนิกูงวดแรกเพื่อทาํการซื้อที่รอยละ 20 ของราคาทีด่ิน อีกรอยละ 
80 ของคาที่ดนิเจาของโครงการตองลงทนุเอง  

สวนลักษณะการปลอยเงนิกูของบริษัทเงินทุนตางๆ จะมรูีปแบบการ
ดําเนนิงานคลายกับธนาคาร สวนที่แตกตางกนัเพียงเลก็นอย คือ บริษัทเงนิทุนจะ
ปลอยเงนิกูใหกับลูกคาประมาณรอยละ 90 ของมูลคาโครงการ ดงันัน้เมื่อมีความ
เสี่ยงในการลงทุนมากกวาธนาคารบริษทัเงินทุนจึงมกีารเรียกเก็บอัตราดอกเบี้ยซึ่ง
สูงกวาธนาคาร 

2.2 บริษัทบริหารสินทรัพยไทย(บบส.) โดยการรับโอนสินทรัพยดอยคุณภาพของสถาบนั
การเงนิและบริษัทบริหารสินทรัพย 

2.3 ผูสนใจเขาพฒันาโครงการรายใหม เปนผูลงทุนซึ่งเหน็ศักยภาพของโครงการ หรือ
ที่ตั้งโครงการ และตัดสินใจซื้อมาจากธนาคาร, บบส. หรือเจาของเดิม เพือ่
ดําเนนิการตอในรูปแบบตางๆ ดังที่ไดกลาวมาแลว หรือขายตอเพื่อทํากําไร 

 
ซึ่งจากขอมูลผูฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสรางนั้นพบวาเจาของโครงการประเภทที่ 2 นั้นมกีาร

ดําเนนิการฟนฟูโครงเหลานี้ในอัตราที่ต่ํามาก โดยเฉพาะเจาของโครงการประเภทที ่ 2.1 และ 2.2 ที่มี
การฟนฟูโครงการเพยีง 1 โครงการ แสดงใหเหน็วาโครงการยุติการกอสรางสวนหนึง่ที่ไมไดรับการฟนฟู
เนื่องจากไมสามารถทําการตกลงราคาซื้อขายได เพราะเจาของโครงการเหลานี้เชื่อวาโครงการจะมี
ศักยภาพอีกครั้งหากมีการออกกฎหมายนริโทษกรรม จึงตั้งราคาขายไวสูงเกนิจริง  

 
การตรวจสอบสภาพโครงการกอนทําการฟนฟูโครงการ 
 
 การตรวจสอบสภาพโครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสราง กอนทําการฟนฟูโครงการ จากการ
สัมภาษณพบวา การตรวจสอบโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางนั้นหากเจาของโครงการมีแบบ
กอสรางเดิมอยู จะทําการตรวจสอบแบบกอสรางเดิมกอนทาํการยตุิการกอสรางวามกีารกอสรางตรง
ตามแบบ หรือไมเปนประการแรก แตโดยทั่วไปพบวามีโครงการอยูนอยที่จะมีการเก็บรักษาแบบไว 
เนื่องจากเมื่อโครงการยุติการกอสราง ขอมูลโครงการตางๆก็ไมมีฝายที่ทาํหนาที่ดูแล ดังนั้นการฟนฟู
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โครงการสวนใหญจึงอาศัยการตรวจสอบจากสภาพหนางาน โดยมกีารตรวจสอบทีส่ามารถแบงได 2 
ขั้นตอนดวยกนั คือ  
 

1. การตรวจสอบเบื้องตน เปนการตรวจสอบอาคารตามสภาพหนางานที่สามารถมองเห็นได
ดวยตาเปลา โดยการตรวจสอบจะทาํโดยสถาปนกิ หรือวศิวกร ที่รับหนาที่ในการออกแบบ 
กอสราง ฟนฟโูครงการทียุ่ตกิารกอสรางเหลานั้น  

2. การตรวจสอบโครงสราง เปนการตรวจสอบถึงคุณภาพของโครงสรางในการรับน้ําหนัก 
และการถายเทน้าํหนัก ดวยเครื่องมือตรวจสอบดานวิศวกรรม โดยเจาของโครงการจะทํา
การวาจางบริษัทที่มีประสบการณโดยตรงทําหนาที่ในการตรวจสอบ 

 
จากการสัมภาษณพบวา โครงการทีท่าํการตรวจสอบทั้ง 2 ข้ันตอนนัน้ มกัจะเปนโครงการที่

เปนอาคารในกลุมอาคารสงู และอาคารขนาดใหญพิเศษ เทานัน้ โครงการขนาดใหญ ทั่วไปที่ทาํการ
ฟนฟูมักจะทาํการตรวจสอบเบื้องตนเทานัน้ โดยเฉพาะโครงการที่มีเจาของใบอนุญาตเปนบุคคล
ธรรมดา 
 
ความคืบหนาโครงสรางกบัการฟนฟโูครงการ 
 

จากการสัมภาษณ กลุมประชากรที ่ 2 สถาปนกิผูทีม่กีารในการออกแบบ หรือเปนที่ปรึกษา
งานออกแบบฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง ถึงประสบการณการฟนฟโูครงการขนาดใหญ
ที่ยุติการกอสราง และปญหาที่พบ พบวารูปแบบการเปลี่ยนแปลงของโครงการขนาดใหญที่ยตุิการ
กอสรางเหลานี้ ไมไดขึ้นอยูกับรูปแบบทางกายภาพโครงการปจจุบนัมากนัก เนื่องจากเทคโนโลยีการ
กอสรางสามารถในการปรับปรุงรูปแบบอาคารดังกลาว ใหเหมาะสมกับการใชอาคารไดแทบทกุ
ประเภท  

 
ดังนัน้ เมื่อทําการสัมภาษณกลุมสถาปนิกที่เปนที่ปรึกษาโครงการ จึงพบวาความคืบหนา

โครงการเหลานี้ เปนปจจัยในการพิจารณาในการลงทุนของเจาของโครงการในเรื่องภาพพจนโครงการ 
และจํานวนงบประมาณที่ตองทาํการลงทนุตอในการพฒันาตอเทานั้น โดยโครงการที่มีการพัฒนาตอ
จนแลวเสร็จในปจจุบนันัน้ เมื่อพิจารณาความคืบหนาโครงการเดมิกอนทําการฟนฟู กับรูปใชงาน
อาคารในปจจบุัน สามารถแบงเปน 2 กลุมไดดังนี้ 
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1. โครงการทีม่ีการพัฒนาตอในรูปแบบการใชงานเหมือนเดิมตามใบขออนุญาตปลูก
สรางอาคาร หรือใกลเคียงกับประเภทการใชอาคารตามใบขออนุญาตปลูกสราง
อาคารเดิม โครงการเหลานี ้ เมื่อพจิารณาจากความคืบหนาโครงการเดิมกอนทําการ
ฟนฟ ูพบวา เจาของโครงการมักจะเลือกซือ้โครงการซึ่งมีการพฒันาไปแลวเกินรอยละ 
50 ของโครงสรางที่ขออนญุาตไว เนื่องจากในการลงทนุไมจําเปนตองลงทนุในการ
กอสรางโครงสรางตอเปนเงนิจํานวนมาก และสามารถรนระยะเวลากอสรางโครงการ
ไดมาก เมื่อเทยีบกับการขึ้นโครงการใหม 

2. โครงการทีเ่ปลีย่นรูปแบบการใชงานจากใบขออนุญาตปลูกสรางอาคารเดิมอยาง
สิ้นเชิง เชน อาคารสํานักงาน เปลีย่นเปน หองชุดใหเชา เจาของโครงการมักเลอืก
โครงการทีย่ังไมมีการพัฒนามากนัก หรือมีเพียงการดําเนินงานเฉพาะฐานรากเทานัน้ 
เพื่องายแกการเปลี่ยนแปลงรูปแบบอาคาร  

 
แนวทางการฟนฟูโครงการยุติการกอสรางใบอนุญาตกอสรางอาคารขาดอาย ุ
 

ตามกฎหมายควบคุมอาคาร อนุญาตใหอาคารที่มีการตออายุใบอนุญาตตอเนื่อง สามารถ
กอสรางอาคารตอไดตามขอบังคับกฎหมายที่บงัคับใช ณ วนัทีท่าํการขออนุญาตปลูกสรางอาคารครั้ง
แรก แตตองมีการปรับแบบอาคารในระบบปองกนั และระงับอัคคีภัยใหถูกตองตามกฎหมายซึ่งบังคับ
ใช ณ วนัทีท่าํการตออายุใบอนุญาต ทาํใหอาคารเหลานี้สามารถดาํเนินการกอสรางตอไดโดยไมตอง
ทําการดัดแปลงโครงสรางจากเดิมมากนัก 
 
 สวนอาคารที่ใบอนุญาตหมดอายุนัน้ จากการเก็บขอมูลโดยการสัมภาษณ พบวา มีการ
เปลี่ยนแปลงเปน 2 ลักษณะ โดยมกีระบวนในการดําเนินการดังตอไปนี ้
 

1. ทําการขออนญุาตดัดแปลงอาคาร ตามที่กฎกระทรวงฉบับที่10 อนุญาตใหอาคารที่ไม
สามารถตอใบอนุกอสรางอาคาร สามารถกอสรางตอจนสามารถใชงานอาคารได โดย
เจาของอาคารตองทําการขออนุญาตดัดแปลงอาคาร ซึง่การดัดแปลงอาคารจะตองไมเพิ่ม
พื้นที่ใชสอย และตองไมเพิ่มความสงูของอาคารจากโครงสรางเดิมที่ไดมีการกอสรางคาง
ไว เวนแตการตอเติมงานระบบเพื่อสามารถใชงานอาคารไดอยางปลอดภัย   

2. กอสรางอาคารตอโดยใชขอบังคับเหมือนอาคารใบอนญุาตยังไมขาดอายุ โดยจากการ
เปรียบเทียบขอมูลพบวา บางอาคารซึ่งมีการกอสรางตอจนแลวเสรจ็ตามใบอนุญาตเดิม
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นั้น แทจริงแลวอาคารไดขาดการตออายุใบอนุญาตไปแลว จากการสัมภาษณกลุม
ตัวอยางที ่2 ในกรณีดังกลาว พบวา เจาของโครงการมกีารขอใหเจาหนาทีท่ําหลักฐานการ
ตออายุใบอนญุาตกอสรางยอนหลงั เพื่อแกชวยลดผลกระทบที่จะเกิดจากการบังคับใช
กฎหมายในปจจุบันกับการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางที่ขาดการตออายุ
ใบอนุญาตเหลานัน้ 

 
แสดงใหเหน็วา การฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางซึ่งใบอนุญาตกอสรางขาดการ

ตออายุนัน้ มกีระบวนการซึ่งสามารถหลบเลี่ยงกฎหมายที่บังคับใชในปจจุบันได ซึง่โครงการทีย่ังไมมี
การฟนฟูสวนใหญไมมีการตอใบอนุญาตกอสรางนั้น หากตองการฟนฟูโดยมีผลกระทบทางกฎหมาย
นอยที่สุดอาจจะใชกระบวนการในการหลบเลี่ยงกฎหมายนี้  
 
ผลกระทบตอผูที่เกี่ยวของกับโครงการยุติการกอสรางที่ไมไดรับการฟนฟ ู
 

ประเด็นปญหาเกี่ยวเนื่องทีท่ําใหเกิดผลกระทบตอผูที่เกีย่วของกับโครงการยุตกิารกอสรางที่
ไมไดรับการฟนฟูดังนี ้

 
1. เกิดขอขัดแยงในการเจรจาประนอมหนี ้ เนือ่งจากโครงการที่ไมสามารถตอสราง ดัดแปลง

เพื่อใชงานใหเกิดความคุมคาทางการลงทนุ จะตองทําการรื้อถอนซึ่งคาใชจายดงักลาว
เจาของโครงการมีหนาที่ในการรับผิดชอบ ดังนัน้การขายที่ดินที่มีโครงสรางกอสรางทิง้คาง
ไวจึงไดราคาทีต่่ํากวาความเปนจริง 

2. ไมมีมาตรการในการดูแลรักษาโครงการทีส่รางคางเหลานี้ ทําใหโครงสรางเกิดความ
เสียหาย ไมสามารถทําการฟนฟ ู หรือตองทําการตรวจสอบอยางระเอียด เพื่อความ
ปลอดภัยของผูใชอาคาร  

3. ไมมีมาตรการรักษาความปลอดภัย มีการบุกรุก และเปนแหลงมั่วสมุ กอใหเกิดปญหาตอ
ชุมชนโดยรอบโครงการ 

 
จะเหน็ไดวาปญหาโครงการยุติการกอสรางที่ไมรับการฟนฟนูั้นเปนปญหาทางสังคม ที่มีขอ

ขัดแยงตางๆ ที่มีความเกีย่วเนื่องกันกับผูเกี่ยวของทุกฝาย การแกปญหาขอขัดแยงดังกลาวจึงตองไดรับ
การรวมมือจากทุกฝายที่เกีย่วของ เพื่อแกปญหารวมกัน  
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สวนที่ 3 ขอมูลและความเห็นเกี่ยวกบัแนวทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการ
ฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร 
 
 จากการสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ 3 ผูเชี่ยวชาญดานกฎหมายประกอบดวย 
 
ผูเชี่ยวชาญดานพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร และพระราชบญัญัติผังเมือง 
1. คุณอดิสร มโนมยัธํารงกลุ ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาและผงัเมอืง 
ผูเชี่ยวชาญดานขอบัญญติักรุงเทพมหานคร 
1. คุณจิม พันธุมโกมล ผูอํานวยการสํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
2. คุณธน ูศรีคช ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
3. คุณวินยั ลิม่สกุล ผูอํานวยการกองควบคุมงานกอสราง สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
ผูเชี่ยวชาญดานพระราชบญัญัติสิ่งแวดลอม 
1. คุณสุรี อัมลาลิขิต หัวหนากลุมโครงการบริการชุมชน และทีพ่ักอาศยั สํานักนโยบายและแผน 
    ทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
2. คุณอุษา เกยีรติชัยพิพฒัน ผูอํานวยการ กองสิง่แวดลอมชุมชนและพื้นที่เฉพาะ สํานักนโยบายและ 
    แผนทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
 

สามารถสรุปแนวทางในการออกกฎหมายเพื่ออนุโลมใหมีการกอสรางโครงการทียุ่ตกิาร
กอสรางตอ ในทัง้ 3 แนวทางของกฎหมายที่เกีย่วของตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง
ในเขตกรุงเทพมหานคร ไดดังนี ้
 
1. แนวทางออกกฎหมายเพือ่การอนุโลมพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
 

แนวทางที ่1 ตอใบอนุญาตโดยไมมีขอแม 
 

1. ตออายุใบอนญุาตโดยใหอาคารสรางคางที่ใบอนุญาตขาดอายุสามารถกอสรางตอโดยยึดตาม
กฎหมายควบคุมอาคารเดิมที่บังคับใช  ณ วนัทีท่ําการขออนุญาตกอสรางอาคาร 

2. กําหนดระยะเวลาที่กฎหมายอนุโลมใหมกีารบังคับใชเปนระยะเวลา 3-5 ป เพื่อรักษาสิทธิ
ใหกับโครงการที่ติดกระบวนการศาลแพงและพาณิชย  

3. กําหนดใหมีมาตรการตอเนือ่งในกรณทีี่หมดระยะเวลาที่กาํหนดการอนุโลม โดยสัง่บังคับใหทาํ
การรื้อถอนหรือมาตรการการดูแลรักษาโครงการที่ไมมีการพัฒนาตอ หรือขออนญุาตกอสราง
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ดัดแปลงโครงการตามขอกฎหมายใหมทีบ่ังคับใชขณะนั้นโดยทนัท ี เพื่อความปลอดภัยของ
ประชาชนที่อยูอาศัยโดยรอบ 

 
แนวทางที ่2 ตอใบอนุญาตโดยมีขอแม 

 
1. กําหนดขอแมการตออายุใบอนุญาต ดังนี ้

1.1 ชวงเวลาที่ทาํการขออนุญาตปลูกสราง 
อาคารยุติการกอสรางที่จะสามารถตอใบอนุญาตกอสรางได จะตองทําการยืน่ขอ

อนุญาตครั้งแรก หลังทาํการบังคับใชกฎกระทรวงฉบับที่ 33 เนื่องจากเปนกฎกระทรวง
ฉบับแรกที่ไดมีการกาํหนดมาตรฐานของอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษ ซึง่
โครงการทียุ่ตกิารกอสรางทีป่ฏิบัติตามกฎกระทรวงฉบับนี้กอนที่จะมีการแกไข เพิม่เติม
โดยกฎกระทรวงที่ออกมาภายหลงั จะไมสามารถดัดแปลงโครงสรางเดิมใหไดมาตรฐาน
กฎหมายที่บงัคับใชในปจจบุัน 

การอนุโลมตออายุใบอนุญาตปลูกสรางอาคารยุติการกอสราง ทีข่ออนุญาต
กอสรางหลังกฎกระทรวงฉบบัที่ 33 เหลานี้จะตองขออนุญาตกอสรางกอนการบงัคับใช
กฎกระทรวงฉบับที่ 57 เนื่องจากเปนกฎกระทรวงซึง่วางหลักเกณฑในการตออายุ
ใบอนุญาตเปนฉบับแรก  

ดังนัน้อาคารทีจ่ะไดรับการอนุโลมใหมีการตออายุใบอนญุาตตองมีการขออนุญาต
กอสรางอาคารครั้งแรกภายในวนัที่ 17 กมุภาพนัธ พ.ศ.2535 จนถึงวนัที่ 7 สงิหาคม พ.ศ.
2543 

1.2 ความคืบหนาโครงการ 
กรณีที่มีการคืบหนาเฉพาะฐานราก ตองมคีวามคืบหนาของฐานรากอยางนอย 

10 % เนื่องจากเปนการลงทนุกอสรางอาคารที่พอสมควรแลว และเปนความคืบหนาซึ่ง
เห็นไดชัด 

กรณีที่ไมมีการตอกเสาเข็ม หรือทําฐานรากแตไดมีการกอสรางโครงสรางอาคาร
ลงต่ํากวาพื้นดิน ตองมีความคืบหนาอยางนอย 10 %  

1.3 ความปลอดภยัของโครงสราง 
วิศวกรทีท่าํการตรวจสอบ ในกรณีที่อาคารเปนอาคารขนาดใหญทั่วไปเนื่องจาก

โครงสรางไมมคีวามซับซอน 
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บริษัทวิศวกรที่มีประสบการณในการตรวจสอบโครงสรางอาคารเปนผูตรวจสอบ
สําหรับอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพเิศษ เนื่องจากอาจจะมีโครงสรางทีซ่ับซอน และ
มีผูเกี่ยวของกบัอาคารเปนจาํนวนมาก 

 
1.4 ระบบปองกนั และยับยั้งอัคคีภัย 

ใชมาตรฐานตามกฎหมายทีม่ีการบังคับใชปจจุบัน โดยไมมีขอแม เพื่อมาตรฐาน
ความปลอดภยัของประชาชนโดยรวม 

1.5 ระยะเวลาในการอนุโลม 
มีกําหนดระยะเวลา 5 ปเพือ่ดําเนนิการโครงการตางๆที่คางอยูใหแลวเสร็จส้ิน

ทั้งหมด 
 

2. กรณีที่มีการเปลี่ยนรูปแบบการใชอาคารจากการขออนญุาตครั้งแรก 
สามารถทําไดโดยอนุโลมใหมีการใชกฎหมายที่บังคับใชขณะขอใบอนุญาตครั้ง

แรก เนื่องจากตัวอาคารมีอยูแลวเพียงแตเปลี่ยนแปลงการใชงาน โดยมีขอแมตองเพิม่
ระบบปองกนั และยับยั้งอัคคีภัย ใหไดตามมาตรฐานกฎหมายที่บงัคับใชในปจจุบนั 

 
แนวทางที ่3 ไมตออายุใบอนุญาตใหไมวากรณีใดๆทั้งสิ้น 

 
1. ใหถือวาอาคารที่กอสรางคางไวทัง้หมดที่ไมมีการพัฒนาตอเปนระยะเวลาอยางนอย 3 ปเปน

อาคารทีห่มดศักยภาพในการพัฒนาตอ ไมตออายุใบอนุญาตใหไมวากรณีใดๆทั้งสิ้น 
2. โดยสั่งบงัคับใหทาํการรื้อถอน หรือมาตรการการดูแลรักษาโครงการที่ไมมีการพัฒนาตอ หรือ

ขออนุญาตกอสรางดัดแปลงโครงการตามขอกฎหมายใหมทีบ่ังคับใชขณะนั้นโดยทนัท ีเพื่อ
ความปลอดภยัของประชาชนที่อยูอาศัยโดยรอบ 

 
2. แนวทางการแกไขเพิ่มเติม ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เพื่อการพัฒนาโครงการยุติ

การกอสราง 
 

แนวทางที่ 1 ทําการอนุโลม กฎหมายในกลุมของกฎกระทรวงและขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
ที่เกี่ยวกับการควบคุมพืน้ที่เฉพาะทีห่ามหรืออนุญาตใหกอสรางอาคารได ที่ออกภายหลังวิกฤต
เศรษฐกิจ พ.ศ.2539 ทั้งหมด  
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แนวทางที่ 2 ทําการอนุโลม เฉพาะบางพืน้ที ่ที่ไมสงผลกระทบรายแรงตอเจตนาการออก
ขอบัญญัติดังกลาว 
แนวทางที่ 3 ไมอนุโลมไมวากรณีใดๆ 
 

3. แนวทางแกไขปญหาอันเนื่องมาจาก พรบ.สิ่งแวดลอม เพื่อการพัฒนาโครงการยุติ
การกอสราง 

 
ปจจุบันไดมีการออกประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร ฉบับที่4 ขึ้นเพือ่ใหโครงการที่เขาขายตอง

ทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมมีการดําเนินการกอสรางกอนวนัที ่ 19 กุมภาพันธ พ.ศ.2543 ที่ไมได
ทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมสามารถทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมยอนหลังได ดังนัน้โครงการ
ที่ไมสามารถฟนฟูไดคือโครงการที่ตองการเปลี่ยนรูปแบบการใชงานอาคารภายหลัง และเขาขาย
โครงการที่ตองทาํรายงานผลกระทบสิง่แวดลอม ซึ่งคณะกรรมการไมสามารถรับพิจารณารายงานได
เนื่องจากไมถกูตองตามขัน้ตอนที่กฎหมายกําหนดไว จากการสมัภาษณผูเชี่ยวชาญพบแนวทางการ
แกไขขอขัดแยงดังนี ้

 
 แนวทางที่ 1  อนุญาตใหโครงการที่ขออนุญาตดัดแปลงเปลี่ยนรูปแบบการใชงานที่เขาขาย

ตองทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมทาํรายงานได โดยใชหลักเกณฑเดียวกับประกาศ
กระทรวงวทิยาศาสตร ฉบับที่4 
แนวทางที่ 2  อนุญาตใหโครงการที่ขออนุญาตดัดแปลงเปลี่ยนรูปแบบการใชงานที่เขาขาย
ตองทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมทาํรายงานได โดยพิจารณาประกอบกับเจตนาเจาของ
โครงการวาไมไดจงใจหลบเลี่ยงกฎหมายตั้งแตการขออนุญาตกอสรางครั้งแรก  

 
4. แนวทางการแกไขเพิ่มเติม พระราชบญัญัติผังเมือง เพื่อการพฒันาโครงการยุติการ

กอสราง 
 
 ในกรณีที่ใบอนุญาตกอสรางอาคารยงัไมขาดการตออายุ หรือไดรับการอนุญาตใหมีการตอ
อายุ กฎหมายไมมีผลบงัคับใชยอนหลงั ดงันัน้พระราชบัญญัติผังเมือง ไมสามารถบังคับใชไดกับ
โครงการทีท่าํการขออนุญาตกอสราง หรือดัดแปลงกอนประกาศใชผังเมืองฉบับนัน้ๆ ยกเวนกรณีขอ
อนุญาตดัดแปลงเปลี่ยนประเภทการใชงานอาคาร ซึ่งการขออนญุาตดัดแปลงอาคารดังกลาวถือวา
กระทําภายหลังพระราชบญัญัติผังเมืองประกาศใช ดงันัน้จึงไมสมควรที่จะมีการผอนผันแตอยางใด 
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จากการสัมภาษณ และเกบ็รวบรวมขอมูลทั้ง 3 สวน สามารถสรุปไดดังนี ้
  

โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร เมื่อพจิารณาความเปลี่ยนแปลง
อยางตอเนื่องพบวามีจํานวนลดลงเหลือ 288 อาคาร ขอมูลแสดงใหเห็นวาโครงการยุตกิารกอสราง
สามารถพัฒนาตอได โดยการกอสรางตอในรูปแบบเดิมในกรณีที่ใบอนุญาตกอสรางไมขาดการตออาย ุ
ใบอนุญาตขาดอายุสามารถขออนุญาตดัดแปลงอาคารใชเทาที่กอสรางคางไว ประเดน็ปญหาซึ่ง
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงเนื่องจากปญหาขอขัดแยงทางกฎหมาย ได
ดังนี ้
 

1. เกิดจากผูครอบครองอาคารไมดําเนนิงานตามขั้นตอนกฎหมาย เร่ืองการตออายุ
ใบอนุญาตกอสรางตามกฎกระทรวงฉบบัที ่ 57 จํานวน ทําใหโครงการไมสามารถ
ดําเนนิการกอสรางฟนฟูตามใบอนุญาตกอสรางเดิม หรือขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 
เปลี่ยนรูปแบบการใชงานโดยใชพื้นที่ และความสงูตามที่ขออนุญาตครั้งแรกได  

2. ความตองการเปลี่ยนรูปแบบการใชงานอาคารเปนประเภท และขนาดของอาคารที่ตอง
ทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอม ซึ่งคณะกรรมการพิจารณารายงานผลกระทบ
สิ่งแวดลอมไมสามารถรับพิจารณารายงานดังกลาวได เนื่องจากผิดขั้นตอนการเสนอ
รายงานที่ไดกาํหนดไวตามประกาศกระทรวงวทิยาศาสตร 

 
เมื่อพิจารณาปญหาขอขัดแยงดังกลาวเปนปญหาของโครงการทีม่ีการยุติการกอสรางที่มีการ

ดําเนนิการกอสรางคืบหนามาก เมื่อพจิารณาตามนยิามกฎหมายควบคุมอาคารพบ 70 อาคาร
โครงการยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครเหลานี ้ นอกจากเปนปญหาตอผูเกีย่วของกับการลงทนุ
โดยตรงแลวพบวายงัมีผลกระทบตอสังคม ผูอยูอาศัยโดยรอบดวยโดยเฉพาะโครงการที่ไมมีการดูแล มี
การบุกรุก และเปนแหลงมัว่สุม เนื่องจากไมมีมาตราการจัดการกับโครงการเหลานี ้

 
ปญหาขอขัดแยงทางกฎหมาย และการจัดการอาคารยุติการกอสรางตองอาศยัหนวยงาน

ราชการที่ดูแลหาแนวทางเพือ่แกไข และจัดการกับโครงการเหลานี ้ โดยจากการศึกษาพบวามีความ
เปนไปไดที่จะแกไข เพิ่มเติมขอกฎหมายบางประการเพือ่โครงการยุตกิารกอสรางทีต่ิดปญหาขอขัดแยง
ดังกลาวสามารถหาขอสรุปในการดําเนนิการตอโครงการในรูปแบบใดได  



บทที่ 5 
 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 
 

การสัมภาษณกลุมตัวอยางที่ 3 พบวา หนวยงานราชการที่มีความเกี่ยวเนื่องกับการออก
กฎหมายที่เปนปญหาตอการฟนฟโูครงการขนาดใหญทียุ่ติการกอสรางเหลานี ้ ไดมีความเห็นที่จะ
ออกกฎหมายอนุโลมเพื่อใหเกิดการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสรางโดยแบงเปน 3 แนวทางดวยกนั
คือ 

 
1. อนุญาตใหมกีารฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสรางทัง้หมดโดยไมมีขอแม 
2. อนุญาตใหมีการฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสรางโดยมีขอแมบางประการ โดยขอแม

ดังกลาว มีขึน้เพื่อคุณภาพ และความปลอดภัยของผูใชโครงการ และผูอยูอาศัย
บริเวณโดยรอบ 

3. ไมอนุญาตใหมีการฟนฟูโครงการที่ยุติการกอสรางใดเลย  
 

เมื่อทําการศึกษา และวิเคราะหแนวทางในการอนุโลมทางขอกฎหมาย ในแนวทางตางๆ 
สามารถ เพื่อแสดงใหเหน็ถงึขอดี และขอเสีย ที่จะเกิดกับผูเกี่ยวของกับโครงการทียุ่ติการกอสราง
เหลานี้ อันไดแก ผลกระทบตอผูบังคับใชกฎหมาย ผลกระทบตอสภาพแวดลอมและคุณภาพชวีิต 
ผลกระทบตอตลาดอสังหาริมทรัพย และผลกระทบตอเจาของโครงการที่ยุติการกอสราง ได
ดังตอไปนี้ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
 

 
 
 
 

 ผลกระทบตอกฎหมาย ผลกระทบตอสภาพแวดลอม 
และคุณภาพชวีิต 

ผลกระทบตอตลาด
อสังหาริมทรัพย 

ผลกระทบตอ 
เจาของโครงการที่ยุติการกอสราง 

1.   ตอ
ใบอนุญาต
โดยไมมี
ขอแม 
 

ขอดี 
1. สะดวกในการพิจารณา 
ขอเสีย 
1. อาจเกิดความสับสนในการ
บังคับใชกฎหมาย 

ขอดี 
1. สามารถลดมลภาวะทาง 
    สายตา 
ขอเสีย 
1. เกิดความแออดัของชุมชนเมอืง 
2. พื้นที่เปดโลงบางสวนถกูริดรอน
จากโครงการที่ทาํการฟนฟ ู

3. ไมมีการรับประกันมาตรฐาน
ความปลอดภยัของอาคาร 

 

ขอดี 
1. สามารถนําโครงการที่มี  
    ศักยภาพมาพัฒนาตอได 
ขอเสีย 
1. ทําใหตลาดอสังหามีการ

แขงขันสูงขึ้น 
2.   เกิดการเกง็กําไรจากเจาของ 
       โครงการเดิม 
3.   อาจเกิดการพัฒนาเกินความ

ตองการของตลาด 
 

ขอดี 
1. สามารถดําเนินโครงการตอไป 
    เพื่อแกไขวิกฤตทางการเงินได 
2. ธนาคารสามารถแกปญหาหนี ้  
    เสียไดเปนจํานวนมาก 

ตารางที5่.1 พิจารณาขอดี และขอเสยีแนวทางการออกกฎหมายเพื่อผอนผันการตอใบอนุญาตในอนาคต 



 
 
 ผลกระทบตอกฎหมาย ผลกระทบตอสภาพแวดลอม 

และคุณภาพชวีิต 
ผลกระทบตอตลาด
อสังหาริมทรัพย 

ผลกระทบตอ 
เจาของโครงการที่ยุติการกอสราง 

2.   ตอ
ใบอนุญาต
โดยมีขอแม
บางประการ 
 

ขอเสีย 
1.  ตองมีการพิจารณาแยกแยะ  

ประเด็นที่จะใชในการเปน
ขอแม เพื่อสามารถออก
กฎหมายใหเกดิประโยชนมาก
ที่สุด 

2. เปนไปไดที่จะเกิดการเลือก
ปฏิบัติ 

ขอดี 
1. สามารถลดมลภาวะทาง
สายตา 

2. สามารถควบคุมให หรือไมให
อาคารบางประเภทพฒันาตอได 
เพื่อประโยชนทางดานความ
ปลอดภัย และคุณภาพชีวิตที่ดี
ของประชาชนโดยรอบ และผูใช
อาคาร 

 

ขอดี 
1. เกิดการแขงขนัทางการตลาดที่
พอประมาณ 

2. สามารถคัดกรองโครงการทีม่ี
ศักยภาพในการฟนฟูจริง 

3. ตัดโอกาสการเก็งกาํไรจากการ
ขายใบอนุญาต 

ขอเสีย 
1. โครงการบางสวนเสยีโอกาส ใน
การพัฒนาตอ 

ขอดี 
1. บางสวนสามารถขายโครงการเพื่อ
แกไขวิกฤตทางการเงินได 
ขอเสีย 
1. บางสวนไมสามารถสามารถขาย
โครงการเพื่อแกไขวิกฤตทางการเงนิได 
 

3.   ไมตอ
ใบอนุญาต
ใหไมวา
กรณีใดๆ 

ขอดี 
1.  สะดวกในการพิจารณา 

ขอเสีย 
1.เกิดมลภาวะทางสายตาในกรณี
ที่ไมมีผูรับผิดชอบรื้อถอนโครงการ
เหลานี ้

ขอดี 
1. ลดจํานวนคูแขงทางการลงทนุ 
 

ขอเสีย 
1. ขาดโอกาสในการฟนตวัจากวกิฤต 

 

ตารางที5่.1 พิจารณาขอดี และขอเสยีแนวทางการออกกฎหมายเพื่อผอนผันการตอใบอนุญาตในอนาคต (ตอ) 
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จากการศึกษาขอมูลถึงสภาพปญหา และขอขัดแยงทางกฎหมายที่เปนอุปสรรคตอการ

ฟนฟูอาคารยตุิการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ผูเชี่ยวชาญไดมีความเห็นวาการแกไขปญหา
ดังกลาวตองไดรับการรวมมอืจากทุกฝายที่เกี่ยวของโดยเสนอใหมีการพบปะ เพื่อรับทราบปญหา
เสนอความคิดเห็น และวางแนวทางการแกไขปญหาในทิศทางเดียวกัน จึงไดจัดการสัมมนาโตะ
กลมขึ้น วนัพธุที่  16 มีนาคม พ.ศ.2548 ณ หองประชุมขาวชัน้ 7 กองบรรณาธกิารหนังสือพมิพ
ฐานเศรษฐกิจ มีรายละเอียดผูเชี่ยวชาญเขารวมงานสมันาดังนี ้

 
ผูเชี่ยวชาญสถานการณอาคารยุติการกอสราง ไดแก 
ผศ.ไตรรัตน จารุทัศน อาจารยภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย  
ผูเชี่ยวชาญดานการตลาด ไดแก 
รศ.มานพ พงศทัต อาจารยผูทรงคุณวุฒ ิภาควิชาเคหการ คณะสถาปตยกรรมศาสตร  
จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย 
ผูเชี่ยวชาญการฟนฟูโครงการยุติการกอสราง ไดแก 
คุณสุรเธียร จกัรธรานนท กรรมการผูอํานวยการ บริษทัเอสซีแอสเสท คอรปอเรชั่น จาํกัด 
(มหาชน)    
คุณธงชัย จิรดิลก ประธานบริษัทเอเชีย แอสเสท แอดไวซอรี จํากัด  
ผูบริหารกองทนุอสังหาริมทรัพยแลนดแอนดเฮาส 1 และ 2 
คุณทศพร ศักดิ์สงวนมนูญ กรรมการผูจัดการ บริษทัแกรนด ยนูิตี้ ดีเวลลอปเมนท จาํกัด 
ผูเชี่ยวชาญดานกฎหมาย ไดแก 
คุณธนู ศรีคช ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 
คุณอดิศร มโนมัยธาํรงกุล ผูอํานวยการสํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร  
กรมโยธาธิการและผังเมือง  
คุณนิสากร โฆษิตรัตน เลขาธิการนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  

 
ภายหลงัการจดัการสัมมนาโตะกลม ประกอบกับการวเิคราะหเพิ่มเติม ผูวิจัยสรุปแนวทาง

ที่เหมาะสมในการผอนผนัขอกฎหมายเพือ่การฟนฟูโครงการเหลานี้ สมควรที่จะเปนแนวทางที่ 2 
คือ อนุญาตใหมีการฟนฟูโครงการทียุ่ติการกอสรางโดยมีขอแมบางประการ โดยขอแมดังกลาว มี
ข้ึนเพื่อคุณภาพ และความปลอดภัยของผูใชโครงการ และผูอยูอาศัยบริเวณโดยรอบ เนื่องจากเปน
แนวทางที่เปนประโยชนสูงสดุแกผูเกี่ยวของโดยรวม 



 62
 
การเสนอแนวทางแกปญหากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติ

การกอสรางในเขตกรุงเทพมหานครนัน้ แนวทางการแกปญหาทางกฎหมายดงักลาวตองพิจารณา 
3 ประเด็นดวยกัน คือ  

 
1.   การพิจารณาตออายุใบอนุญาต  
2.   การเรงรัดใหเกิดการฟนฟู   
3.   การจัดการกับโครงการที่ไมมีการฟนฟู  
 
เพื่อสามารถแกปญหาโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในกรุงเทพอยางครบวงจร โดย

สามารถแบงตามกฎหมายแตละฉบับ พรอมทั้งหลักการ และเหตุผลในการเสนอแนวทางดังกลาว 
ดังนี ้
 
1. แนวทางในการแกไขอันเกิดจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคารเพื่อการพัฒนา

โครงการยุติการกอสราง 
 
 ปจจุบันไดกรมโยธาธิการและผังเมืองไดมีการรางกฎกระทรวงกําหนดหลักเกณฑการออก
ใบอนุญาตกอสรางดัดแปลงอาคารสําหรับอาคารบางชนดิ หรือบางประเภทที่เร่ิมกอสรางแลวแต
ยังไมเสร็จ เพือ่นิรโทษกรรมอาคารยุติการกอสราง 1 ฉบับ ซึ่งกฎกระทรวงฉบบันี้มกีารรางครั้งแรก
ป พ.ศ. 2546 มีใจความสาํคญัดังนี้  
 

ประเภทอาคารที่ไดรับการผอนผันตามกฎกระทรวงนี้ 
1. อาคารสูง 
2. อาคารขนาดใหญพิเศษ 
3. อาคารขนาดใหญ 
4. อาคารชุด 
5. อาคารที่อยูอาศัยรวม 
6. อาคารอื่นใดซึง่อยูในโครงการที่ไดรับอนุญาตใหทาํการจดัสรรที่ดินตามกฎหมายวาดวยการ

จัดสรรที่ดิน 
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สาระสําคัญ 
1.  อาคารที่ไดรับการผอนผนัตองเปนอาคารที่ไดรับใบอนุญาตหรือใบรับแจงการกอสรางหรือ

ดัดแปลงระหวางวนัที่ 17 กุมภาพันธ 2535 ถึงวันที ่7 สิงหาคม 2543 ทั้งที่มีการตอใบอนุญาต
หรือไมไดตอใบอนุญาต 

2.  สามารถทาํเรื่องขอตอใบอนุญาตไดภายใน 5 ปตั้งแต กฎกระทรวงนี้มีผลบังคับใช 
3.  ใชหลักเกณฑการพิจารณาอนุญาตตามกฎหมายทีใ่ชพิจารณาใบอนุญาตแรก 
4.  มีการตอกเสาเข็มหรือฐานราก ของอาคารรวมกันไมนอยกวารอยละ 25 ของทั้งหมดโครงการ 

หรือมีการกอสรางโครงสรางใตพื้นดินไมนอยกวารอยละ 10 
5.  สามารถกอสรางไดจํานวนพื้นที่ และความสงูไมเกนิกวาที่ไดมีการขออนุญาตไวตามใบอนุญาต

แรก 
6.  บทบัญญตัิตอไปนี้ไมมีผลบังคับใช 

6.1  กฎกระทรวงฉบับที่ 33 
6.1.1  เร่ืองพืน้ที่ตัง้อาคารสงู หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตามขอ 2 
6.1.2  ถนนกวางไมนอยกวา 6 เมตรโดยรอบโครงการ ตามขอ 3 
6.1.3  ขอบเขตนอกสุดของอาคารสูง หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตามขอ 4 
6.1.4  ขนาดพื้นที่ที่สามารถกอสรางได ตอพื้นที่ตั้งอาคาร ตามขอ 5 

6.2 กฎกระทรวงฉบับที่ 55   
 6.2.1   ลักษณะหองแถว ตกึแถว ตามขอ 2 
6.2.2 ลักษณะบานแถว ตามขอ 3 
6.2.3 จํานวนหองแถว ตึกแถว และบานแถว ตามขอ 4 
6.2.4 พื้นที่ภายในอาคารพักอาศัยรวม ตามขอ 19 
6.2.5 ชองทางเดนิในอาคาร ตามขอ 21 
6.2.6 ระยะดิ่งของหอง หรือสวนอาคาร ตามขอ 22 
6.2.7 จํานวน ความกวาง ความสงูของบันได ตามขอ 24 
6.2.8 ที่วางภายนอกอาคาร ตามขอ 33 
6.2.9 ที่วางของหองแถว หรือตึกแถว ตามขอ 34, 35 
6.2.10 ที่วางของบานแถว ตามขอ 36 
6.2.11 ที่วางของบานแฝด ตามขอ 37 
6.2.12 ที่วางคลังสนิคา ตามขอ 38 
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6.2.13 ที่วางของโรงงาน ตามขอ 39 
6.2.14 ระยะรนอาคารที่กอสราง หรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะ ตามขอ 41 
6.2.15 ระยะรนอาคารที่กอสราง หรือดัดแปลงใกลแหลงน้ําสาธารณะ ตามขอ 42 
6.2.16 กันสาด สวนยืน่ทางสถาปตยกรรม ตามขอ 43 
6.2.17 ความสงูอาคาร ตามขอ 44, 45, 46 
6.2.18 ระยะหางอาคารที่กอสราง’ใกลอาคารอื่นในที่ดนิเจาของเดียวกนั ตามขอ 48 
6.2.19 การกอสรางอาคารในบริเวณดานขางหองแถว หรือตึกแถว ตามขอ 49 
6.2.20 ระยะหางของอาคารจากแนวที่ดิน ตามขอ 50 

7. บทบัญญัติทองถิ่นที่มีขอกาํหนดในเรื่องทาํนองเดียวกัน 
8. ขอบัญญัติที่ประกาศใชบังคบัภายใน 5 ปภายหลงักฎกระทรวงนี้ประกาศใหมีผลบังคับใช 
9. เร่ืองระบบปองกันอัคคีภัยใหเปนไปตามกฎกระทรวง หรือขอบัญญัติทองถิ่น ซึง่ออกตามความ

ในพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีใชบงัคบัในขณะยื่นขอใบอนุญาตใหม 
 

ปจจุบันรางกฎกระทรวงดงักลาวยังไมสามารถประกาศใชได เนื่องจากไมผานกระบวนการ
ในการพิจารณาของคณะกรรมการพิจารณารางกฎหมาย โดยมีขอโตแยงในประเด็นความคืบหนา
การกอสราง และความเสมอภาค เนื่องจากอาคารที่ไดรับอนญุาตหรือใบรับแจงการกอสราง
ดัดแปลงหลังวันที ่ 7 สิงหาคม พ.ศ.2543 จะไมไดรับการผอนผนัใหอาคารมาขออนุญาตใหมได 
ประกอบกับกฎกระทรวงดงักลาวมีขอพิจารณาปลีกยอยเปนจาํนวนมากทําใหเกิดความลาชาใน
การพิจารณาแกไข  

 
ที่ประชุมสัมมนาไดเสนอแนะแนวทางการแกปญหาโดยการออกบทเฉพาะกาลตอทาย

กฎกระทรวงฉบับที ่ 10 เร่ืองการขอตออายุใบอนุญาตขอ6/2 กรณีอาคารที่ไมสามารถตออายุ
ใบอนุญาตไดใหทาํการตออายุภายใน 90 วนันับจากวนัที่ใบอนุญาตหมดอาย ุ ใหสามารถตออายุ
ใบอนุญาตไดภายในระยะเวลา 2 ปนับจากบทเฉพาะการนี้มีผลบังคบัใช เพื่อขยายเวลาในการตอ
อายุอาคารที่ใบอนุญาตขาดอายุเหลานี้ และการพจิารณาบทเฉพาะกาลเพิม่เติมกฎหมายเดิมงาย
กวาการพจิารณาออกกฎหมายฉบับใหม 

 
อยางไรก็ตามขอเสนอ ผูวิจัยมีความเห็นแตกตางออกไป ประเด็นการพิจารณาตอ

ใบอนุญาตอาคารที่ยุติการกอสราง โครงการตองมีการดําเนนิการฐานรากแลวเสร็จ เนื่องจาก 
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โครงการยุติการกอสรางที่มเีพียงฐานรากแลวเสร็จ หรือมีการดําเนินการกอสรางแลวบางสวนไม
มาก สามารถการออกแบบ หรือดัดแปลงโครงการใหถกูตองตามกฎหมายปจจุบนัได โดย ผูวิจยั
เสนอแนวทางในแนวทางแกปญหาแนวทางในการแกไขอันเกิดจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
เพื่อการพัฒนาโครงการยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร ดังนี ้
 

ตอใบอนุญาตกอสรางใหอาคารยุติการกอสรางทีม่ีความคืบหนาในการกอสรางที่มีการ
ดําเนนิการทิ้งคางพืน้ที่มากกวา 10,000 ตารางเมตร และมีความสูงมากกวา 23 เมตรซึ่งตาม
กฎหมายควบคุมอาคารถือวาเปนอาคารขนาดใหญ และอาคารสูง โดยการออกบทเฉพาะกาล
ตอทายกฎกระทรวงฉบับที ่ 10 เร่ืองการขอตออายุใบอนุญาตขอ6/2 กรณีอาคารที่ไมสามารถตอ
อายุใบอนุญาตไดใหทําการตออายุภายใน 90 วนันับจากวนัที่ใบอนุญาตหมดอายุ ใหสามารถตอ
อายุใบอนุญาตไดภายในระยะเวลา 2 ปนับจากบทเฉพาะการนีม้ผีลบังคับใชโดยมีหลกัการและ
เหตุผลดังนี ้

 
1. ชวงเวลาที่ทาํการขออนุญาตปลูกสราง ไมกําหนดชวงเวลาเพื่อเปดโอกาสใหโครงการที่ยุติ

การกอสรางทัง้หมดไดมีความเสมอภาคในการฟนฟูโครงการไดอยางเตม็ที ่
2. ความคืบหนาโครงการ อาคารที่ยุตกิารกอสรางจะตออายุใบอนุญาตกอสรางไดตอเมื่อ

โครงการตองมีความคืบหนามากกวา 10,000 ตารางเมตร และมคีวามสงูมากกวา 23 
เมตรซึ่งตามกฎหมายควบคมุอาคารถือวาเปนอาคารขนาดใหญ และอาคารสูง  

3. ความปลอดภยัของโครงสราง ตองมกีารกําหนดใหเจาของโครงการที่ตองการตออายุ
ใบอนุญาตทาํการยื่นแบบโครงสรางเดิม พรอมทัง้แบบกอสรางโครงการใหมใหเจาหนาที่
ทําการตรวจสอบ โดยการตรวจสอบโครงสรางอาคารขนาดใหญจะตองมีวิศวกรระดับวุฒิ
วิศวกรลงนามรับรอง สวนอาคารที่เปนอาคารสูง และอาคารขนาดใหญพิเศษตองมีการ
รับรองจาก บริษัทวิศวกรทีม่ปีระสบการณในการตรวจสอบโครงสรางอาคาร  

4. ระบบปองกนั และยับยั้งอัคคีภัย อาคารทีท่ําการตออายใุบอนุญาตตองมีการปรับแบบให
มีมาตรฐานระบบปองกนั และยับยัง้อัคคีภัยใหไดตามมาตรฐานกฎหมายปจจุบนั เพือ่
ความปลอดภยัของผูใชอาคาร และผูอยูอาศัยโดยรอบ  

5. ระยะเวลาในการอนุโลม ควรมีการอนุโลมใหโครงการทียุ่ติการกอสรางที่ผานเกณฑขอ 1. 
และขอ 2. สามารถตออายุใบอนุญาตกอสรางไดภายในระยะเวลา 2 ปนับจากบทเฉพาะ
กาลฉบับนี้บังคับใช เพื่อเรงใหมีการพัฒนาโครงการที่ยุติการกอสรางเหลานี้และเปด
โอกาสใหหนวยงานราชการสามารถกําหนดแนวทางตอเนื่องในการจัดการกับโครงการที ่
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ไมมีการฟนฟเูหลานั้นตอไป เพื่อความปลอดภัยกับผูทีอ่ยูอาศัยโดยรอบภายในระยะเวลา 
2 ป เพื่อแนใจวาโครงการตดิปญหาการเจรจาระหวางเจาหนี้ และลกูหนี ้จะสามารถเจรจา
ไดเสร็จทันการขออนุญาตฟนฟูโครงการดงักลาว 

 
2. แนวทางการแกไขเพิ่มเติม พรบ.กรุงเทพมหานคร เพื่อการพัฒนาโครงการยุติการ

กอสราง 
 

กฎหมายในกลุมของกฎกระทรวงและขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร ที่เกี่ยวกบัการควบคุม
พื้นที่เฉพาะทีห่ามหรืออนุญาตใหกอสรางอาคารได ที่ออกภายหลงัวกิฤตเศรษฐกิจ พ.ศ.2539 นัน้
จะไมมีผลกับอาคารที่ไดรับการตอใบอนญุาตโดยทนัทตีามหลกัการ และที่ประชมุสัมมนาไดเสนอ
ใหกรุงเทพมหานคร ออกขอบัญญัติพิเศษขึ้นเพื่อความปลอดภัยของผูอยูอาศัยโดยรอบ และเรงรัด
ใหมีการฟนฟูโครงการเหลานี้ ดังนี ้

 
1. กําหนดใหมีมาตรการตรวจสอบอาคารเพือ่ความปลอดภัยของผูอยูอาศัยโดยรอบ 

โดยเจาของอาคารตองเปนผูออกคาใชจายทั้งหมด 
2. กําหนดใหมีมาตรการรักษาความปลอดภยัอาคารรางเหลานี ้ เพื่อไมใหเกิดคดี

อาชญากรรม ภายในพื้นที่กอสรางทิง้คางเหลานี้ หากโครงการใดผาฝนไมปฏิบัติตาม 
และเกิดคดีข้ึนภายในพื้นที่ เจาของโครงการตองรับผิดชอบตอผูเสียหายดวย  

 
และเสนอใหกรุงเทพมหานครตั้งหนวยงานเพื่อประสานการทํางานกับสถาบันวิเคราะห

ผลกระทบสิง่แวดลอม และหนวยงานที่เกี่ยวของ อํานวยความสะดวกสําหรบัโครงการที่ยตุิการ
กอสรางที่ขออนุญาตฟนฟเูหลานี ้ เพื่อสนบัสนุนใหมีการพัฒนาโครงการไดอยางรวดเร็วลดขั้นตอน
ในการติดตอหนวยงานที่เกี่ยวของ 
 
3. แนวทางแกไขปญหาอันเนื่องมาจาก พรบ.สิ่งแวดลอม เพื่อการพัฒนาโครงการ

ยุติการกอสราง 
 

โครงการยุติการกอสรางที่ใบอนุญาตกอสรางยงัไมหมดอายุ กรณีการขออนุญาตกอสราง
คร้ังแรกประเภท และขนาดโครงการไมเขาขายตองทํารายงานผลกระทบสิ่งแวดลอมที่บังคับใช 
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ขณะนั้น สามารถกอสรางตอโดยไมตองทาํรายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม เพราะกฎหมายไมมีผล
ยอนหลงั 

โครงการที่ไดรับการตอใบอนุญาตตามแนวทางแกปญหาแนวทางในการแกไขอันเกดิจาก
พระราชบัญญตัิควบคุมอาคาร สามารถขออนุญาตดดัแปลงเปลี่ยนรูปแบบการใชงานทีเ่ขาขาย
ตองทํารายงานผลกระทบสิง่แวดลอมทาํรายงานได            โดยใชหลกัเกณฑเดยีวกับประกาศ 
 
กระทรวงวทิยาศาสตร ฉบับที่4 โดยพจิารณาประกอบกบัเจตนาเจาของโครงการวาไมไดจงใจหลบ
เลี่ยงกฎหมายตั้งแตการขออนุญาตกอสรางครั้งแรก  

 
4. แนวทางการแกไขเพิ่มเติม พรบ.ผังเมอืง เพื่อการพัฒนาโครงการยุติการกอสราง 
 
 ที่ไดกลาวมาแลวในเบื้องตนวา ในกรณทีี่ใบอนุญาตกอสรางอาคารยังไมขาดการตออายุ 
หรือไดรับการอนุญาตใหมกีารตออายุ กฎหมายไมมีผลบังคับใชยอนหลัง ดังนั้นพระราชบัญญัติผัง
เมือง ไมสามารถบังคับใชไดกับโครงการทีท่ําการขออนญุาตกอสราง หรือดัดแปลงกอนประกาศใช
ผังเมืองฉบับนัน้ๆ เพื่อใหตรงตามเจตนาของการบังคับใชปจจุบันที่ประชุมสัมมนาไดเสนอวาการ
อนุโลมดังกลาว ไมรวมถงึโครงการยุติการกอสรางที่ตองการเปลี่ยนประเภทการใชงานเปนอาคารที่
มีประเภท และขนาดขัดตอผังเมืองที่มกีารบังคับใชอยู ณ เวลาทีท่ําการขออนุญาตกอสราง 
ดัดแปลงโครงการ  
 
 นอกจากแนวทางในการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายแลว เสนอใหมกีารมาตรการจากภาครัฐ
เขามาจัดการกับโครงการยตุิการกอสรางที่ไมไดรับการฟนฟูจากการแกไขปญหาทางกฎหมาย
ดังกลาว โดยเสนอใหภาครฐัจัดตั้งกองทนุขึ้นเพื่อประนปีระนอม และซื้อโครงการที่มีการกอสราง
คางทีเ่หลืออยูนี้ และพัฒนาเปนโครงการเพื่อสังคมโดยรวม เพื่อใหภายหลงัจาก 2 ปโครงการ
เหลานี้จะไดหมดไป 
 

ขอเสนอในการแกไขขอขัดแยงทางกฎหมายดังกลาว ชวยใหอาคารขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางในเขตกรุงเทพมหานครสามารถทาํการฟนฟูได โดยเกิดความชัดเจนตอเจาของโครงการ
ปจจุบันในการประเมินศักยภาพโครงการ วางแผนการขายตอ หรือฟนฟูโครงการ และมาตรฐาน
ความปลอดภยัตอผูใชอาคาร ผูอยูอาศัยโดยรอบ 
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ขอเสนอแนะงานวจิัยครั้งตอไป 

 

1. ควรมีการศึกษาแนวทางการออกแบบการดัดแปลงเปลี่ยนประเภทการใชงานอาคาร กรณี
มีการกอสรางโครงสรางแลวเสร็จ หรือกอสรางทิง้คางไว เพื่อเสนอแนวทางที่อาคารแตละ
ประเภทสามารถดัดแปลงไดโดยสอดคลองกับกฎหมาย 

2. ควรมีการศึกษาข้ันตอน และกระบวนการทํางานของหนวยงานราชการที่มีความเกี่ยวของ
กับการขออนญุาตกอสรางโครงการตางๆ เพื่อเสนอแนวทางในการจัดตั้งศูนยประสานงาน
เพื่อลดขั้นตอน และระยะเวลาในการขออนุญาตกอสรางโครงการ  

3. ควรมีการศึกษาข้ันตอนการออกกฎหมาย ของหนวยงานราชการที่มคีวามเกี่ยวของกับการ
ขออนุญาตกอสรางโครงการตางๆ เพื่อเสนอแนวทางในการออกกฎหมายที่มคีวาม
เกี่ยวเนื่องกันรวมกนั เพื่อใหมีวัตถุประสงค และเจตนาในการออกกฎหมายแตละฉบับที่
สอดคลองกัน  
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จักรธัช  มีเดช.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. ความ

คืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

จํารูญ  บุณกานนท.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.        

จิม พนัธมุโกมล. ผูอํานวยการสํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร. ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกับแนว
ทางการแกปญหากฎหมายที่มีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง
ในเขตกรุงเทพมหานคร, 3 พฤศจิกายน 2547. 

จิราย ุ รักษาทรัพย.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.        

ชัชชัย รัตนาชาตรีไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       
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ชัชวาลย   สงวนมิตร.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 

ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

ณยศพันธ  เอกทัศนาวรรณ.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.        

ณรงคฤทธิ ์จิรดํารงคกุล.วิศวกรควบคุมงานกอสราง บริษัท เค เทค จาํกัด. ขอมูลปญหาและ
ความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 16 สิงหาคม 2547. 

ณัฐพล  นพธรรมธรไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคมุงานกอสราง สํานักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.      

ถาวร   นวมสนัเทยีร.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

ทศพร ศักดิ์สงวนมนูญ. กรรมการผูจัดการบริษัทแกรนด ยูนิตี้ ดีเวลลอปเมนท จาํกัด. ขอมูลปญหา
และความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 16 มีนาคม 2548. 

ธงชัย จิรดิลก. ประธานบริษทัเอเชีย แอสเสท แอดไวซอรี จํากัด ผูบริหารกองทุนอสงัหาริมทรัพย
แลนดแอนดเฮาส 1 และ 2. ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสราง, 16 มีนาคม 2548. 

ธนู ศรีคช. ผูอํานวยการกองควบคุมอาคาร สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. ขอมูลและความเหน็
เกี่ยวกับแนวทางการแกปญหากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่
ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร, 16 มีนาคม 2548. 

นเรนทร   หนงัสือ.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

นิพนธ   มงคลสมัย.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               
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นิลวรรณ  โคกทว.ีนายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 

ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.           

 เผอิญ  วัฒนตัญู.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

พิเชษฐ ศุภกิจจานุสนัติ์. รองกรรมการผูจัดการ บริษทั แอล พี เอ็น ดีเวลลอปเมนท จาํกัด(มหาชน). 
ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 16 มีนาคม 
2548. 

พินัย   แสงหิรัญ.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. ความ
คืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.    

พิษณุ   เนียมประเสริฐ.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

ไพฑูลย  หงษโต.นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. ความ
คืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

รศ.มานพ พงศทัต. อาจารยผูทรงคุณวุฒ ิภาควิเคหการ  คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณ
มหาวิทยาลยั. ขอมูลปญหาและความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสราง, 16 มีนาคม 2548. 

วัชระ  วชิรานนัตวัฒนไพฑลูย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

วินัย ลิ่มสกุล. ผูอํานวยการกองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. การบงัคับ
ใชกฎหมายโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 
2547. 

วินิจ  บุตรนิมติรไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สํานักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       
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สมชาย   ชางเพียร.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 

ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

สมพงษ สุขสกุล.สถาปนกิออกแบบ บริษทั แอล.พี.เอน็ ดีเวลลอปเมนต กรุป. ขอมูลปญหาและ
ความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 11 กนัยายน 2547. 

สมศักดิ์  ศรีประเสริฐ.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สํานกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

สมศักดิ์ พรประเสริฐ.สถาปนิก บริษัท เอ49 จํากัด. ขอมลูปญหาและความเหน็สถานการณ
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 15 ตุลาคม 2547. 

สวาง  ศรีเดชไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

สิน พงษหาญยุทธ. กรรมการผูจัดการ บริษัท แปลน อาคิเทค จํากัด. ขอมูลปญหาและความเหน็
สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 8 สิงหาคม 2547. 

สุกิจ  นวลศิริไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

สุเนตร   สุทธิเรืองวงศ.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

สุพงษ  ไวทยกุลไพฑูลย  .นายตรวจเขต 3 กองควบคุมงานกอสราง สาํนักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร. ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการ
กอสรางภายในเขตกรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.       

สุรเธียร จักรานนท. กรรมการผูอํานวยการกลุมบริษัท เอสซี แอสเสท คอรปอเรชั่น จํากัด (มหาชน). 
ขอมูลปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 16 มีนาคม 
2548. 
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สุรี อัมลาลิขิต. หัวหนากลุมโครงการบริการชุมชน และทีพ่ักอาศัย สํานกันโยบายและแผน

ทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม. ขอมูลและความเห็นเกี่ยวกับแนวทางการแกปญหา
กฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขต
กรุงเทพมหานคร, 13 ตุลาคม 2547. 

สุวัฒน นาประธีป. วิศวกรควบคุมงานกอสราง โครงการธนาคารกรงุไทยสํานักงานใหญ. ขอมูล
ปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง, 15 กันยายน 
2547. 

เสกสรร   พระพรหม.นายตรวจเขต 1 กองควบคุมงานกอสราง สาํนกัการโยธา กรุงเทพมหานคร. 
ความคืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.               

แสงชัย เพรชเพริศ.สถาปนิกควบคุมงานกอสราง โครงการ Center Point Witthayu. ขอมูลปญหา
และความเห็นสถานการณโครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสราง, 12 กันยายน 2547. 

อดิสร มโนมยัธํารงกุล. ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาและผังเมือง. 
ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกบัแนวทางการแกปญหากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟู
โครงการขนาดใหญที่ยุติการกอสรางในเขตกรุงเทพมหานคร, 17 พฤศจิกายน 2547. 

อุดม  เดนสันติ.นายตรวจเขต 2 กองควบคุมงานกอสราง สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร. ความ
คืบหนา และสภาพกายภาพของโครงการขนาดใหญที่ยุตกิารกอสรางภายในเขต
กรุงเทพมหานคร, 5 ตุลาคม 2547.        

อุทัย คาํเสนาะ. นายชางโยธา กองควบคมุงานกอสราง สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร. ขอมูล
ปญหาและความเหน็สถานการณโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสราง, 11 ตุลาคม 2547. 

อุษา เกียรติชยัพิพฒัน. ผูอํานวยการ กองสิ่งแวดลอมชมุชนและพื้นทีเ่ฉพาะ สํานักนโยบายและ
แผนทรัพยกรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม. ขอมูลและความเหน็เกี่ยวกับแนวทางการ
แกปญหากฎหมายทีม่ีผลกระทบตอการฟนฟูโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางในเขต
กรุงเทพมหานคร, 16 สิงหาคม 2547. 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ภาคผนวก 



ภาคผนวก ก. 
 

กฎหมายกับการฟนฟูอาคารขนาดใหญที่ยุติการกอสราง 
 
1. พระราชกําหนด บรรษัทบริหารสินทรัพยไทย พ.ศ. 2544 
 
หมวด 3 การโอนสินทรพัยดอยคุณภาพใหแก บสท. สวนที ่1 หลักเกณฑการโอนสนิทรพัย
ดอยคุณภาพ 
มาตรา 30 ใหสถาบนัการเงนิหรือบริษทับริหารสินทรัพยที่มีกองทนุฟนฟู หนวยงานของรัฐ หรือ
รัฐวิสาหกิจแหงใดแหงหนึง่ หรือรวมกนัเปนผูถือหุนเกินรอยละหาสิบของทนุจดทะเบยีนที่ชําระแลว 
โอนสินทรัพยที่จัดเปนสนิทรัพยดอยคุณภาพ ณ วนัที ่31 ธันวาคม 2543 ทั้งหมดใหแก บสท. ภายใน
เวลาที่ บสท. กําหนด 

สินทรพัยดอยคุณภาพที่ตองโอนมาตามวรรคหนึ่ง ไดแกสินทรพัยดังตอไปนี้ 
(1) สินทรัพยจดัชั้นสูญ 
(2) สินทรัพยจดัชั้นสงสัยจะสูญ 
(3) สินทรัพยจดัชั้นสงสัย 
(4) สินทรัพยจดัชั้นต่ํากวามาตรฐาน 

สินทรพัยดอยคุณภาพตาม (1) และ (2) คณะกรรมการบริหารโดยความเห็นชอบของ
คณะกรรมการ จะกําหนดใหโอนมา แตเฉพาะสนิทรัพยที่มีเจาหนี้เกนิหนึ่งรายก็ได แตสถาบนัการเงิน
หรือบริษัทบริหารสินทรัพยซึ่งเปนเจาหนีห้รือผูรับ โอนหนี้จากสถาบนัการเงนิ แลวแตกรณี ตองรายงาน
การดําเนินการเกี่ยวกบัสินทรัพยดอยคุณภาพทีเ่หลือให บสท. ทราบตามเวลาที ่บสท. กําหนด และ 
บสท. จะสั่งใหสถาบนัการเงนิหรือบริษทับริหารสินทรัพยดังกลาวโอนสนิทรพัยนั้นทั้งหมดหรือบางราย
ใหแก บสท. เมื่อใดก็ได 

ในกรณีที่คณะกรรมการเหน็สมควรจะกาํหนดใหสถาบันการเงนิหรือบริษัทบริหารสินทรพัยตาม
วรรคหนึง่ โอนสินทรพัยตาม (3) และ (4) เฉพาะบางสวน และโอนสินทรัพยจัดชัน้กลาวถงึเปนพิเศษ
เฉพาะรายใหแก บสท. ก็ได 

สินทรพัยดอยคุณภาพตาม (1) ที่โอนมา หากเปนสนิทรัพยจัดชัน้สูญที่ตัดออกจากบัญชีแลว 
หรือที่ไมมี ทรัพยสนิเปน หลักประกัน ใหถอืวาไมมีมูลคา และให บสท. ตรวจสอบการดําเนินการของ
สถาบนัการเงนิที่โอนสินทรพัยเชนวานัน้วาไดดําเนนิการ ถูกตองตามกฎหมาย ระเบียบ หรือขอบังคับ
ของสถาบนั การเงนินัน้หรือของธนาคารแหงประเทศไทยหรือไม เพื่อรายงานใหธนาคารแหงประเทศ
ไทยดําเนินคดตีอผูรับผิดชอบตอไป 
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สินทรพัยดอยคุณภาพที่ตองโอนมาตามวรรคหนึ่ง ใหรวมถึงสนิทรพัยที่มีการฟองคดีอยูในศาล

โดยศาลยงั ไมไดมีคําพิพากษาดวย โดยใหศาลสั่งจําหนายคดีออกจากสารบบความ เวนแต บสท. จะ
ยื่นคํารองขอเปนอยางอืน่ แตไมรวมถึงสนิทรัพยดอยคุณภาพที่ลกูหนี้ถกูศาลสั่งพิทกัษทรัพยชั่วคราว
หรือเด็ดขาดหรือ ใหความเหน็ชอบแผนฟนฟู กิจการของลูกหนี้แลว 

สินทรพัยดอยคุณภาพที่ลูกหนีถู้กศาลลมละลายสัง่ฟนฟูกิจการแตยังไมไดใหความเห็นชอบ 
แผนฟนฟูกจิการนั้น ถาลูกหนี้และ ผูทําแผนฟนฟกูิจการรวมกันรองขอโดยมีเหตุอันสมควร ศาลจะสั่ง
ใหดําเนินการฟนฟูกิจการตอไปโดยไมส่ังจําหนายคดี ออกจากสารบบความก็ได แตตองยื่นคํารองขอ
เสียภายในเกาสิบวนันับ แตวันที่พระราชกาํหนดนี้ใชบงัคับ 

คดีที่ศาลสั่งจาํหนายออกจากสารบบความตามวรรคหก ถาอายุความฟองรองยังเหลืออยูไมถึง
หาปนับแตวันที่ จาํหนายคดี ใหขยาย อายคุวามออกไปเปนหาปนบัแตวันที่ศาลสัง่จําหนายคด ี
 
หมวด4 การบริหารสินทรพัยดอยคุณภาพ 
สวนที1่การปรับโครงสรางหนี้ 
มาตรา 58 ถาลูกหนี้ ผูบริหารของลูกหนี ้และผูค้ําประกนั ถาหากมี ไดใหความรวมมอืกับ บสท. ในการ
ปรับโครง สรางหนี ้และไดมี การชําระหนี้ตามที่ไดปรับโครงสรางแลวทัง้หมด ใหลูกหนี้และผูค้ําประกัน
เปนอันหลุดพนจากหนี้นัน้ 

ในการปรับโครงสรางหนี ้และผลจากการปรับโครงสรางหนี้ ลูกหนี้ไดรับการผอนระยะเวลาการ
ชําระหนี้ ใหลกูหนี ้ดําเนนิการชําระหนี ้ตอไปตามหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขที่ บสท. กําหนดและ
ในขณะใดขณะหนึ่ง ถาลกูหนี้ไดใหหลกัประกันอืน่ตามสมควรแลว ผูค้ําประกนัเปนอนัหลุดพนจากหนี้
ที่ยงัคางชาํระอยูนัน้ การผอนชําระหนี้ดงักลาว บสท. อาจโอนหรือมอบหมายใหบุคคลอื่นรับชําระหนี้
ตอไปก็ได 

ถาไดมีการชาํระหนี้แตเพียงบางสวน และลูกหนี้ไมมีทรัพยสนิอื่นใดทีจ่ะนาํมาชาํระหนี้ไดอีก 
หากผูค้าํประกันไดยอมตนชําระหนี ้สวนที่เหลือไมนอยกวาสองในสามหรือในจํานวนทีน่อยกวานัน้ 
ตามที่คณะกรรมการบริหารกําหนด ใหลูกหนี้และผูค้าํประกันเปนอันหลุดพนจากหนีน้ั้น 

ถาลูกหนีห้รือผูค้ําประกันไมใหความรวมมอืกับ บสท. ในการปรับโครงสรางหนี้ตามที ่บสท. สั่ง 
โดยที่ตนอยูในฐานะที่จะดําเนิน การได หรือยักยายถายเทหรือปดบังซอนเรนทรัพยสนิของตน ให บสท. 
ดําเนนิการยื่นคํารองตอศาลเพื่อส่ังพิทกัษทรัพยเด็ดขาดของลูกหนี้หรือผูค้ําประกัน แลวแตกรณี โดยไม
ตองดําเนนิการไตสวน และใหศาลและเจาพนกังานพิทกัษทรัพยดําเนนิการตามกฎหมายวาดวย
ลมละลายตอไปโดยเร็ว 
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สวนที่ 3 การจําหนายทรพัยสินที่เปนหลักประกัน 
มาตรา 74 ในกรณีที่ บสท. ประสงคจะบังคับจํานองหรอืบังคับจํานํากับทรัพยสินทีเ่ปนหลกัประกนั
สําหรับ สินทรัพยดอย คุณภาพ ให บสท. มีหนงัสือบอกกลาวใหลูกหนี้และผูจํานองหรือผูจํานาํชาํระ
หนี้ภายในเวลาหนึ่งเดือนนับแต วันที่ไดรับหนงัสือบอกกลาว โดย จะตอง ระบุดวยวา หากบุคคล
ดังกลาวไมปฏิบัติการชําระหนี้ภายในระยะเวลาที่กาํหนด บสท. จะบังคบัชําระหนี้ในสนิทรพัยดอย
คุณภาพตามบทบัญญัติแหงพระราชกําหนดนี ้
 
2. การพิจารณาขอกฎหมายตางๆ ตามสภาพใบอนุญาตปจจุบัน และลักษณะการ
ฟนฟูโครงการ ดังนี ้

   
กรณีที่ 1 ใบอนุญาตกอสรางยงัไมขาดอาย ุ

1. กอสรางอาคารตอตามใบอนุญาตเดิม 
2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน 
3. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว 

กรณีที่ 2  ใบอนุญาตขาดการตออาย ุ
      1. ปรับปรุงอาคารเพื่อใชงานเทาที่กอสรางคางไว(เหมอืนกรณีที่1 ขอ3.) 
      2.  ขออนุญาตกอสรางอาคารใหม 
 
กรณีที ่1  กรณีใบอนุญาตกอสรางอาคารยังไมขาดอายุ 
 
1. กอสรางตอตามใบอนุญาตเดิม 
 
กฎกระทรวงฉบับที่ 48 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 (มผีลบังคบัใช 2 
ตุลาคม พ.ศ.2540) เนนเรือ่งความปลอดภัยของโครงสรางเมื่อเกิดอัคคีภัยใชมาตรฐาน ASTM (ความ
ปลอดภัยดานโครงสรางของวิศวกร) มเีนื้อหาที่ตองพิจารณาดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 48 
ขอ 2 ใหเพิ่มบทนิยามคําวา “วัสดุทนไฟ” “วัสดุติดไฟ” “พื้น” “ฝา” “ผนัง” “โครงสรางหลัก” “อาคาร
สูง” อาคารขนาดใหญพิเศษ” “อาคารขนาดใหญ” “โรงแรม” “อาคารชดุ” และ “โรงมหรสพ” ระหวางบท 
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นิยามคําวา “กําลังแบกทานของเสาเข็ม” และคําวา “สถาบนัที่เชื่อถอืได” ในขอ 1 แหงกฎกระทรวง 
ฉบับที่ 6 (พ.ศ. 2527) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

1“วัสดุทนไฟ” หมายความวา วัสดุกอสรางที่ไมเปนเชื้อเพลิง 
1“วัสดุติดไฟ” หมายความวา วัสดุกอสรางที่เปนเชื้อเพลิง 
1“พืน้” หมายความวา พืน้ที่ของอาคารซึ่งบุคคลเขาอยูหรือใชสอยไดภายในขอบเขตของคาน
หรือตงที่รับพืน้ หรือภายในพืน้นัน้ หรือภายในขอบเขตของผนังอาคาร รวมทัง้เฉลียงหรือ
ระเบียงดวย 
1“ฝา” หมายความวา สวนกอสรางในดานตั้งซึ่งกัน้แบงพื้นภายในอาคารใหเปนหองๆ 
1“ผนัง” หมายความวา สวนกอสรางในดานตั้งซึง่กัน้ดานนอกหรือระหวางหนวยของอาคาร
ใหเปนหลังหรอืเปนหนวยแยกจากกนั 
1“โครงสรางหลัก” หมายความวา สวนประกอบของอาคารที่เปนเสา คาน ตง หรือพื้น ซึ่งโดย
สภาพถือไดวามีความสาํคัญตอความมัน่คงแข็งแรงของอาคารนัน้ 
1“อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยไดโดยมีความสูงตั้งแต 
23.00 เมตรขึ้นไป การวัดความสงูของอาคารใหวัดจากระดับพื้นดนิทีก่อสรางถงึพื้นดาดฟา 
สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดนิทีก่อสรางถงึยอดผนังของชัน้สูงสุด 
1“อาคารขนาดใหญพิเศษ” หมายความวา อาคารทีก่อสรางขึ้นเพือ่ใชอาคารหรอืสวนหนึง่
สวนใดของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมี
พื้นที่รวมกันทกุชั้นหรือช้ันหนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกันตัง้แต 10,000 ตารางเมตรขึ้นไป 
1“อาคารขนาดใหญ” หมายความวา อาคารที่กอสรางขึ้นเพื่อใชอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใด
ของอาคารเปนที่อยูอาศัยหรือเปนที่ประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมี
พื้นที่รวมกันทกุชั้นหรือช้ันหนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกันเกิน 2,000 ตารางเมตร หรืออาคารที่มี
ความสงูตั้งแต 15.00 เมตรขึ้นไป และมพีื้นที่รวมกันทกุชั้นหรือช้ันหนึ่งชัน้ใดในหลงัเดียวกัน
เกิน  1,000 ตารางเมตร แตไมเกิน 2,000 ตารางเมตร การวัดความสูงของอาคารใหวัดจาก
ระดับพื้นดนิทีก่อสรางถงึพื้นดาดฟา สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดจากระดับพื้นดิน
ที่กอสรางถงึยอดผนังของชัน้สูงสุด 
1 “โรงแรม” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนโรงแรมตาม
กฎหมายวาดวยโรงแรม 

                                                                 
1 บทนิยามคําวา “วัสดุทนไฟ” จนถึง “โรงมหรสพ” เพิ่มเติมโดยขอ 2 แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ 48 (พ.ศ. 

2540) ออกตามความใน พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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1 “อาคารชุด” หมายความวา อาคารชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชดุ 
1 “โรงมหรสพ” หมายความวา อาคารหรือสวนหนึง่สวนใดของอาคารทีใ่ชเปนโรงมหรสพตาม
กฎหมายวาดวยการปองกนัภยันตรายอนัเกิดแตการเลนมหรสพ 
“สถาบนัที่เชื่อถือได” หมายความวา สวนราชการหรือบริษัทจํากัดที่วัตถุประสงคในการให
คําปรึกษาแนะนําดานวิศวกรรม ซึ่งมีวิศวกรประเภทวฒุิวิศวกร สาขาวิศวกรรมโยธา ตาม
กฎหมายวาดวยวิชาชพีวิศวกรรมเปนผูใหคําแนะนําปรกึษา และลงลายมือช่ือรับรองผลการ
ตรวจสอบงานวิศวกรรมควบคุม 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 33 (มีผลบังคับใช 17ก.พ.2535) เพิ่มเติมโดย กฎกระทรวงฉบับที่ 50 (มี
ผลบังคับใช 11พ.ย.2540) มีเนื้อหาที่เกี่ยวของดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 33 

2 ขอ 1 ทว ิ กฎกระทรวงนีม้ิใหใชบังคับแกอาคารจอดรถซึ่งติดตั้งระบบเคลื่อนยายรถดวย
เครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชนในการจอดรถโดยเฉพาะ 

หมวด 1 
ลักษณะของอาคาร เนื้อที่วางของภายนอกอาคารและแนวอาคาร 
 

3 ขอ 2 ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพเิศษที่มพีื้นที่อาคารรวมกนั
ทุกชัน้ไมเกนิ 30,000 ตารางเมตร ตองมดีานหนึง่ดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 
เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร ยาวตอเนื่องกนัโดยตลอดจน
ไปเชื่อมตอกับถนนสาธารณะอื่นทีม่ีเขตทางกวางไมนอยกวา 10.00 เมตร 

 
 
 
 
 
                                                                 

2 ขอ 1 ทวิ เพิ่มเติมโดย กฎกระทรวง ฉบับที่ 42 (พ.ศ. 2537) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 

3 ขอ 2 ความเดิมถูกยกเลิกโดย ขอ 5 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความใหมแทนดังที่พิมพไวแลว 
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 สําหรับที่ดินทีใ่ชเปนที่ตัง้ของอาคารสงูหรอือาคารขนาดใหญพิเศษที่มพีื้นที่อาคารรวมกันทุก
ชั้นมากกวา 30,000 ตารางเมตร ตองมีดานหนึ่งดานใดของที่ดินนั้นยาวไมนอยกวา 12.00 เมตร ติด 
ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร ยาวตอเนือ่งกันโดยตลอดจนไปเชื่อมตอกับ
ถนนสาธารณะอื่นทีม่ีเขตทางกวางไมนอยกวา 18.00 เมตร 
 
 ที่ดินดานที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึง่และวรรคสอง ตองมีความกวางไมนอยกวา 12.00 
เมตร ยาวตอเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และทีด่ินนัน้ตองวางเพื่อสามารถใชเปน
ทางเขาออกของรถดับเพลงิไดโดยสะดวกดวย 

4ขอ 3 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีถนนทีม่ีผิวการจราจรกวางไมนอย
กวา 6.00 เมตร ที่ปราศจากสิ่งปกคลุมโดยรอบอาคาร เพื่อใหรถดับเพลิงสามารถเขาออกได
โดยสะดวก 

 ถนนตามวรรคหนึง่ จะอยูในระยะหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนหรือ
ทางหลวงตามขอบัญญัติทองถิน่หรือตามกฎหมายทีเ่กีย่วของก็ได 
 ในกรณีที่มีขอบัญญัติทองถิน่หรือกฎหมายที่เกี่ยวของกาํหนดแนวสรางหรือขยายถนนใช
บังคับ ใหเริ่มนับความกวางของถนนตามวรรคหนึง่ตั้งแตแนวนัน้ 

 5 ขอ 4 สวนที่เปนขอบเขตนอกสุดของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ไมวาจะอยูใน
ระดับเหนือพืน้ดินหรือตํ่ากวาระดับพืน้ดนิตองหางจากเขตที่ดินของผูอ่ืนหรือถนนสาธารณะไม
นอยกวา 6.00 เมตร ทัง้นี้ ไมรวมถึงสวนที่เปนฐานรากของอาคาร 

 5 ขอ 5 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่กอสรางขึ้นในพืน้ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร
ตองมีคาสูงสดุของอัตราสวนพืน้ที่อาคารรวมกันทุกชั้นของอาคารทกุหลังตอพืน้ที่ดินที่ใชเปน
ที่ตั้งอาคารไมเกิน 10 ตอ 1 

 ในกรณีที่มีอาคารอื่นใดหรือจะมีการกอสรางอาคารอื่นใดในพื้นที่ดินทีใ่ชเปนที่ตัง้อาคาร
เดียวกนักับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ตองมีคาสงูสุดของอัตราสวนพืน้ที่อาคารรวมกันทุก
ชั้นของอาคารทุกหลังตอพืน้ที่ดินที่ใชเปนที่ตั้งอาคารไมเกิน 10 ตอ 1 ดวย 
 
                                                                 

4 ขอ 3 ความเดิมถูกยกเลิกโดย ขอ 6 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความใหมแทนดังที่พิมพไวแลว 

5 ขอ 4 ขอ 5 ขอ 6 ขอ 7 และขอ 8 ความเดิมถูกยกเลิกโดย ขอ 7 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความใหมแทนดังที่พิมพไวแลว 
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 5 ขอ 6 อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีที่วางไมนอยกวาอัตราสวนดังตอไปนี ้
(1) อาคารที่อยูอาศัยตองมีทีว่างไมนอยกวารอยละ 30 ของพื้นที่ดินที่ใชเปนที่ตัง้
อาคาร 
(2) อาคารพาณิชย โรงงาน อาคารสาธารณะ และอาคารอื่นที่ไมไดใชเปนที่อยู
อาศัยตองมทีีว่างไมนอยกวารอยละ 10 ของพืน้ที่ดนิที่ใชเปนที่ตั้งอาคาร แตถาอาคาร
นั้นใชเปนที่อยูอาศัยรวมอยูดวยตองมทีี่วางตาม (1) 

6ขอ 29 อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพื้นที่บนดาดฟาขนาดกวาง ยาว ดานละไมนอยกวา 
10.00 เมตร เปนทีโ่ลงและวางเพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศได และตองจัดใหมทีางหนีไฟ
บนชั้นดาดฟาที่จะนําไปสูบนัไดหนีไฟไดสะดวกทุกบนัได รวมทั้งจัดใหมีอุปกรณเครื่องชวยใน
การหนีไฟจากอาคารลงสูพื้นดินไดโดยปลอดภัยดวย 

 ขอ 49 การกอสราง ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษทีไ่ด
ยื่นคําขออนุญาตหรือไดรับอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไวแลวกอนวนัที่
กฎกระทรวงนีใ้ชบังคับ ใหไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี ้

  7 ขอ 50 อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49 ซึ่งกําลงักอสรางอยูหรือไดกอสรางเสร็จเรียบรอย
แลว ถาประสงคจะขออนญุาตแกไขแบบแปลนในสวนทีย่ังไมไดกอสราง หรือจะขออนุญาต
ดัดแปลงหรือเปลี่ยนการใชอาคาร หรือแจงการขอดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถิ่นและ
ดําเนนิการตามมาตรา 39 ทวิ แลวแตกรณี ใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทาํไดและไดรับ
ยกเวนไมตองปฏิบตัิตามกฎกระทรวงนี ้ทัง้นี้ ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

(1) จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกนัเพลงิไหมตาม
หมวด 2 ขอ 14 ขอ 15 ขอ 16 ขอ 18 ขอ 19 ขอ 20 ขอ 22 ขอ 23 ขอ 24 ขอ 25 ขอ 
26 ขอ 27 และขอ 29 และระบบลิฟตตามหมวด 6 ขอ 44(1) (2) และ (4) 
(2) ไมเปนการเพิม่พื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคาร
รวมกันทุกชั้นที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 

  (3) ไมเปนการเพิม่ความสงูของอาคาร 

                                                                 
6 ขอ 29 ความเดิมถูกยกเลิกโดย ขอ 13 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และใหใชความใหมแทนดังที่พิมพไวแลว 
7 ขอ 50 และขอ 51 เพิ่มเติมโดย ขอ 15 แหง กฎกระทรวง ฉบับที่ 50 (พ.ศ. 2540) ออกตามความใน

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
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  (4) ไมเปนการเพิม่พื้นที่ปกคลมุดิน 

(5) ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับ
อนุญาตไวในครั้งแรก 

 ทั้งนี้ การออกแบบและคํานวณอาคารตองดําเนินการโดยผูไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบ
วิชาชพีวิศวกรรมควบคุมประเภทวฒุิวิศวกรตามกฎหมายวาดวยวิชาชีพวิศวกรรมและตองไมเปนผู
ไดรับการแจงเวียนชื่อตามมาตรา 49 ทว ิ

 7 ขอ 51 อาคารที่ไดรับยกเวนตามขอ 49 เฉพาะกรณีอาคารที่ไดรับอนุญาตใหกอสรางแลว 
แตยังไมไดกอสราง และใบอนุญาตยงัไมสิ้นอายหุรือไดรับการตออายใุบอนุญาต ถาประสงค
จะขออนุญาตแกไขแบบแปลนหรือเปลี่ยนการใชอาคารใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต ใหกระทํา
ไดและไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงนี้ ทัง้นี ้ภายใตเงื่อนไขดังตอไปนี้ 

(1) จัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกนัเพลงิไหมตาม
หมวด 2 และระบบลิฟตตามหมวด 6 
(2) ไมเปนการเพิม่พื้นที่อาคารรวมกันทุกชั้นเกินรอยละสองของพื้นที่อาคาร
รวมกันทุกชั้นที่ไดรับอนุญาตไวในครั้งแรก 

  (3) ไมเปนการเพิม่ความสงูของอาคาร 
  (4) ไมเปนการเพิม่พื้นที่ปกคลมุดิน 

(5) ไมเปนการเปลี่ยนตําแหนงหรือขอบเขตของอาคารใหผดิไปจากที่ไดรับ
อนุญาตไวในครั้งแรก 

 
หมายเหต ุ  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้ คือโดยที่ในปจจุบนั มีอาคารสงูและอาคาร
ขนาดใหญพิเศษที่ไดรับยกเวนไมตองจัดใหมีระบบปองกันเพลิงไหม ระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟา 
และระบบลิฟตตามกฎกระทรวง ฉบับที ่ 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 เปนจํานวนมาก เนื่องจากเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับอนุญาต
หรือไดยื่นขออนุญาตกอสราง ดัดแปลง เปลี่ยนการใช ไวกอนที่กฎกระทรวง ฉบับที ่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ 
ใชบังคับ ซึง่อาคารดังกลาวมีทัง้อาคารทีไ่ดกอสรางเสร็จเรียบรอย กําลังกอสราง และยังมิไดเร่ิม
กอสราง และในปจจุบันอาคารดังกลาวหากจะขอแกไขแบบแปลน ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใชแลว ก็
จะตองปฏิบัติตามหลกัเกณฑตางๆ ทัง้หมดที่กาํหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 (พ.ศ. 2535)ฯ ซึง่
เจาของอาคารดังกลาวไมอาจดําเนนิการได เพราะไมสอดคลองกับรูปแบบอาคารเดิมที่ไดรับอนุญาตไว  
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และทําใหเจาของอาคารไมมายืน่ขอแกไขอาคารทัง้ที่อาคารนั้นอาจจะอยูในลักษณะที่ไมมีความ
ปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชอาคารเพียงพอหากเกิดเหตุเพลิงไหม ดังนัน้ เพื่อประโยชนใน 
การคุมครองผูใชอาคารดังกลาวใหไดรับความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน จงึจําเปนตองปรับปรุง
มาตรการบางประการใหสอดคลองกับอาคารที่ไดรับอนุญาตกอสรางไวแลวดังกลาว โดยสมควร
กําหนดใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษที่ไดรับยกเวนไมตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที ่
33 ดังกลาว ถาประสงคจะขอแกไขแบบแปลน หรือดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคาร ใหผิดไปจากที่
ไดรับอนุญาตก็ใหสามารถกระทําไดภายใตเงื่อนไขที่กาํหนด และไดรับยกเวนไมตองปฏบิัติตาม
หลักเกณฑทั้งหมดทีก่ําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33 นี้ แตยงัคงตองมีระบบปองกนัเพลงิไหมที่
พอเพยีง กลาวคือ ถาเปนอาคารที่กาํลงักอสราง หรืออาคารที่ไดกอสรางเสร็จเรียบรอยแลว ตองจดัใหมี
อุปกรณดับเพลิง ระบบดับเพลิงอัตโนมัต ิ เชน ระบบ SPRINKLE SYSTEM หรือระบบอื่นที่เทียบเทา 
ทางหนีไฟและบันไดหนีไฟ ระบบสัญญาณเตือนเหตุเพลิงไหม ระบบไฟฟาฉกุเฉิน เมื่อเกิดเพลงิไหม 
ทางหนีไฟทางอากาศ และลฟิตดับเพลงิ เปนตน และถาเปนอาคารทีย่ังมิไดกอสราง แตไดรับอนุญาต
ใหแกไขแบบแปลนแลว ตองจัดใหมีระบบระบายอากาศ ระบบไฟฟาและระบบปองกนัเพลงิไหม และ
ระบบลิฟตตามที่กาํหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที ่ 33ฯ นอกจากนี ้ สมควรกาํหนดมาตรฐานการ
กอสรางอาคารใหมีความปลอดภัยยิ่งขึ้นโดยใหอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองจัดใหมีผนัง
หรือประตูที่ทาํดวยวัสดุทนไฟที่สามารถปดกั้นมิใหเปลวไฟหรือควันเขาไปสูบริเวณบนัไดของอาคาร 
และจัดใหมีแผนผังของอาคารติดไวที่หองโถงหนาลิฟตเพื่อประโยชนแกการดับเพลิง และกาํหนดให
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษบางประเภทตองจดัใหมีระบบการควบคุมแพรกระจายของควัน
ดวย นอกจากนี้ สมควรแกไขเพิ่มเติมบทบัญญัติบางขอในกฎกระทรวง ฉบับที่ 33ฯ ในเรื่องที่เกีย่วกับ
บทนยิาม หนวยวัดความดันลม ลักษณะของที่ดินทีใ่ชเปนที่ตัง้อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
การคํานวณอตัราสวนพื้นทีอ่าคารตอพื้นที่ดิน และขนาดและลักษณะพื้นที่ของดาดฟาที่ใชเปนทางหนี
ไฟทางอากาศใหถูกตองและเหมาะสมยิง่ขึน้ในคราวเดียวกันนี้ดวย จงึจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี ้
 

กฎกระทรวงฉบับที่ 55 (7ส.ค.2543) เปนกฎกระทรวงที่เกีย่วของกับการออกแบบในรูปลักษณะของ
อาคาร เปนการแกไขกฎกระทรวงฉบบัป 2498 และมีหลายตอนทีน่ําความคดิมาจากขอบัญญัติ 
กทม.2522 มีเนื้อหาที่เกี่ยวของดังนี ้
 

ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 55 
 

- คําจํากัดความ ของอาคาร สวนของอาคาร และวัสดุกอสราง 
- ลักษณะอาคาร ขนาด ความกวาง ยาว พื้นที่วาง Slope ปาย สะพาน 
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- วัสดุตางๆที่ใชประกอบอาคาร การกันไฟ การทนไฟ 
- พื้นที่ภายในอาคาร ความสงูหอง ระยะพืน้ถงึพืน้ พื้นถึงฝาเพดาน 
- บันไดของอาคาร บันไดหนีไฟ ความกวางความชนั จาํนวน ระหาง 
- ที่วางภายนอกอาคาร ระยะหางอาคาร แนวอาคาร ร้ัว ปาย เพื่อนบาน8 

 
2. กอสรางตอโดยเปลี่ยนรูปแบบการใชงาน ตองพิจารณา 

กฎกระทรวงฉบับที่ 48, 33, 50, 55 ประกอบกับ 
 

กฎกระทรวง (พ.ศ.2498) น้ําหนกับรรทกุของอาคารแตละประเภททีม่ีความแตกตางกนั มีเนื้อหาดังนี ้
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวง(พ.ศ.2498) 

ขอ 47 น้ําหนกับรรทกุบนพื้นที่จะใชในการคํานวณออกแบบอาคารประเภทตางๆตองไมต่ํา
กวาอัตราที่กาํหนดไวดงัตอไปนี ้

(1) โรงเก็บรถยนต (นอกจากโรงเก็บรถยนตสวนบุคคล) โรงเก็บเครื่องจักร 
โรงงานอุตสาหกรรม ตั้งแต 500 กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตรขึ้นไป 

  (2) คลังสินคา หองสมุด พิพิธภณัฑ โรงกีฬา 500 กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตร 
 (3) โรงงาน โรงพมิพ รานขายของ โรงมหรสพ หอประชมุ ภัตตาคาร 400 กิโลกรัม 

ตอ 1 ตารางเมตร 
(4) โรงเรียนชัน้เตรียมอุดมขึ้นไป โรงพยาบาล โรงแรม อาคาร สํานกังาน 300 
กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตร 

  (5) โรงเรียนชัน้ประถมและมธัยม 200 กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตร 
  (6) อาคารทีพ่ักอาศัย 150 กิโลกรัม ตอ 1 ตารางเมตร 

แตถาเนื้อที่สวนใดแหงอาคารนั้นจะรับน้ําหนกับรรทุกสิง่ที่มนี้าํหนักมากกวาอัตราที่
กลาวแลว เชน เครื่องจกัรกล และอปุกรณอยางอืน่ก็ใหคาํนวณน้ําหนกับรรทกุเพิ่มขึน้ให
พอที่จะรับน้ําหนกันัน้ได 

 
 
กฎกระทรวงฉบับที่ 6 (พ.ศ.2527) น้ําหนกับรรทุกจรของอาคารแตละประเภททีม่คีวามแตกตางกัน 
มีเนื้อหาดังนี ้

                                                                 
8 ยอดเยี่ยม เทพธรานนท, ขี่มาชมดอกไม กฎหมายการกอสราง (เอกสารไมเผยแพร, 2547) 
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ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 6 

 ขอ 15 หนวยน้ําหนกับรรทุกจรสําหรับประเภทและสวนตาง ๆ ของอาคาร นอกเหนือจาก
น้ําหนกัของตวัอาคารหรือเครื่องจักรหรืออุปกรณอยางอื่น ใหคํานวณโดยประมาณเฉลี่ยไมต่ํา
กวาอัตราดงัตอไปนี้ 

ประเภทและสวนตางๆ ของอาคาร 
 

หนวยน้ําหนักบรรทุกจรเปน 
กิโลกรัมตอตารางเมตร 

(1) หลังคา 
(2) กันสาดหรือหลังคาคอนกรีต 
(3) ที่พักอาศัย โรงเรียนอนุบาล หองน้ํา หองสวม 
(4) หองแถว ตึกแถวที่ใชพักอาศัย อาคารชุด หอพัก โรงแรมและหองคนไขพิเศษ

ของโรงพยาบาล 
(5) สํานักงาน ธนาคาร 
(6) (ก) อาคารพาณิชย สวนของหองแถว ตึกแถวที่ใชเพื่อการพาณิชย 

มหาวิทยาลัย วิทยาลัย โรงเรียน โรงพยาบาล 
 (ข) หองโถง บันได ชองทางเดินของอาคารชุด หอพัก โรงแรม สํานักงาน

และธนาคาร 
(7) (ก) ตลาด อาคารสรรพสินคา หอประชุม โรงมหรสพ ภัตตาคาร หอง

ประชุม หองอานหนังสือในหองสมุดหรือหอสมุด ที่จอดหรือเก็บรถยนต
นั่ง หรือรถจักรยานยนต 

 (ข) หองโถง บันได ชองทางเดินของอาคาร พาณิชย มหาวิทยาลัย 
วิทยาลัยและโรงเรียน 

(8) (ก) คลังสินคา โรงกีฬา พิพิธภัณฑ อัฒจันทร รง.อุตสาหกรรม โรงพิมพ 
หองเก็บเอกสารและพัสดุ 

 (ข) หองโถง บันได ชองทางเดินของตลาด อาคารสรรพสินคา หองประชุม 
หอประชุม โรงมหรสพ ภัตตาคาร หองสมุดและหอสมุด 

(9) หองเก็บหนังสือของหองสมุดหรือหอสมุด 
(10) ที่จอดหรือเก็บรถยนตบรรทุกเปลา 
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กฎกระทรวงฉบับที่ 7 (พ.ศ.2517) การคํานวณที่จอดรถ ของอาคารแตละประเภท มีเนื้อหาดงันี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 7 

 ขอ 2 ใหกําหนดประเภทของอาคารซึ่งตองมทีี่จอดรถยนต ที่กลับรถยนต และทางเขาออก
รถยนตไว ดงัตอไปนี้ 

  (1) โรงมหรสพทีม่พีื้นที่สําหรับจดัที่นัง่สําหรับคนดูตั้งแต 500 ที่ขึ้นไป 
  (2) โรงแรมที่มหีองพักตัง้แต 30 หองขึ้นไป 
  (3) อาคารชุดที่มพีื้นที่แตละครอบครัวตั้งแต 60 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (4) ภัตตาคารที่มพีื้นที่สําหรับต้ังโตะอาคารตั้งแต 150 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (5) หางสรรพสินคาที่มพีืน้ที่ตัง้แต 300 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (6) สํานักงานที่มพีื้นที่ตั้งแต 300 ตารางเมตรขึ้นไป 
  (7) อาคารขนาดใหญ 
  (8) หองโถงของโรงแรมตาม (2) ภัตตาคารตาม (4) หรืออาคารขนาด

ใหญตาม (7) 

 ขอ 3 จํานวนที่จอดรถยนต ตองจดัใหมีตามกาํหนดดังตอไปนี ้
  (1) ในเขตทองที่กรุงเทพมหานคร เฉพาะในเขตเทศบาลนครหลวงตาม

ประกาศของคณะปฏิวัติ ฉบับที่ 25 ลงวนัที่ 21 ธันวาคม พ.ศ. 2514 
  (ก) โรงมหรสพ ใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอจํานวนที่

นั่งสาํหรับคนดู 20 ที่ เศษของ 20 ที่ ใหคดิเปน 20 ที ่
โรงมหรสพที่อยูในทองที่ของเขตพระนคร เขตธนบุรี เขตบาง

รัก เขตปทุมวนั เขตปอมปราบศัตรูพาย และเขตสัมพันธวงศ ใหมทีี่
จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอจํานวนทีน่ั่งสาํหรับคนดู 10 ที ่ เศษ
ของ 10 ที่ใหคดิเปน 10 ที ่

   (ข) โรงแรม 
 โรงแรมที่มหีองพักไมเกนิ 100 หอง ใหมีที่จอดรถยนตไม
นอยกวา 10 คัน สําหรับหองพัก 30 หองแรก สวนที่เกนิ 30 หอง ให
คิดอัตรา 1 คัน ตอ 5 หอง เศษของ 5 หองใหคิดเปน 5 หอง 
 โรงแรมที่มหีองพักเกนิ 100 หอง ใหมีที่จอดรถยนตตาม
อัตราที่กําหนดในวรรคหนึง่สําหรับหองพกั 100 หองแรก สวนที่เกนิ  



 90
 
100 หอง ใหตดิอัตรา 1 คัน ตอ 10 หอง เศษของ 10 หอง ใหคิดเปน 
10 หอง 

  (ค) อาคารชุด ใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ 1 
ครอบครัว 

   (ง) ภัตตาคาร 
 ภัตตาคารที่มพีื้นที่ตั้งโตะอาหารไมเกนิ 750 ตารางเมตร ให
มีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพืน้ที่ตั้งโตะอาหาร 15 ตาราง
เมตร เศษของ 15 ตารางเมตร ใหคิดเปน 15 ตารางเมตร 
 ภัตตาคารที่มพีื้นที่ตั้งโตะอาหารเกนิ 750 ตารางเมตร ใหมีที่
จอดรถยนตตามอัตราทีก่ําหนดในวรรคหนึ่ง สาํหรบัพื้นที่ตั้งโตะ
อาหาร 750 ตารางเมตรแรก สวนที่เกิน 750 ตารางเมตรใหคิดอัตรา 
1 คันตอ 30 ตารางเมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ใหคิดเปน 30 
ตารางเมตร 

  (จ) หางสรรพสินคา ใหมทีี่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที ่
20 ตารางเมตร เศษของ 20 ตารางเมตร ใหคิดเปน 20 ตารางเมตร 

  (ฉ) สํานักงาน ใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที ่ 60 
ตารางเมตร เศษของ 60 ตารางเมตร ใหคิดเปน 60 ตารางเมตร 

  (ช) หองโถงของโรงแรม ภัตตาคาร หรืออาคารขนาดใหญตาม
ขอ 2 (8) ใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นทีห่องโถง 10 
ตารางเมตร เศษของ 10 ตารางเมตร ใหคิดเปน 10 ตารางเมตร 

  (ซ) อาคารขนาดใหญ ใหมทีีจ่อดรถยนตตามจํานวนที่กาํหนด
ของแตละประเภทของอาคารที่ใชเปนที่ประกอบกิจการในอาคาร
ขนาดใหญนั้นรวมกัน หรือใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ
พื้นที่อาคาร 120 ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ใหคิดเปน 
120 ตารางเมตร ทั้งนี้ใหถือที่จอดรถยนตจํานวนทีม่ากกวาเปน
เกณฑ 
 อาคารขนาดใหญทีมีลกัษณะเปนตึกแถวสงูไมเกนิสี่ชั้น ตอง
มีที่จอดรถยนตอยูภายนอกอาคาร หรืออยูในหองใตดินของอาคารไม
นอยกวา 1 คันตอ 1 หอง 
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(2) ในเขตเทศบาลทุกแหงหรือในเขตทองทีท่ี่ไดมีพระราชกฤษฎีกาใหใช
พระราชบัญญตัิควบคุมการกอสรางอาคาร พุทธศักราช 2479 ใชบังคับ 

  (ก) โรงมหรสพ ใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คัน ตอจํานวนที่
นั่งสาํหรับคนดู 40 ที่ เศษของ 40 ที่ ใหคดิเปน 40 ที ่

   (ข) โรงแรม 
 โรงแรมที่มหีองพักไมเกนิ 100 หอง ใหมีที่จอดรถยนตไม
นอยกวา 5 คัน สําหรับหองพัก 30 หองแรก สวนที่เกิน 30 หอง ใหคิด
อัตรา 1 คันตอ 10 หอง เศษของ 10 หอง ใหคิดเปน 10 หอง 
 โรงแรมที่มหีองพักเกนิ 100 หอง ใหมีที่จอดรถยนตตาม
อัตราที่กําหนดในวรรคหนึง่ สําหรับหองพกั 100 หองแรก สวนที่เกิน 
100 หอง ใหคิดอัตรา 1 คันตอ 15 หอง เศษของ 15 หอง ใหคิดเปน 
15 หอง 

  (ค) อาคารชุด ใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ 2 
ครอบครัว เศษของ 2 ครอบครัว ใหคิดเปน 2 ครอบครัว 

  (ง) ภัตตาคาร ใหมีทีจ่อดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพืน้ที่ตัง้
โตะอาหาร 40 ตารางเมตร เศษของ 40 ตารางเมตร ใหคดิเปน 40 
ตารางเมตร 

  (จ) หางสรรพสินคา ใหมทีี่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที ่
40 ตารางเมตร เศษของ 40 ตารางเมตร ใหคิดเปน 40 ตารางเมตร 

  (ฉ) สํานักงานใหมทีี่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที ่ 120 
ตารางเมตร เศษของ 120 ตารางเมตร ใหคิดเปน 120 ตารางเมตร 

  (ช) หองโถงของโรงแรมภัตตาคาร หรืออาคารขนาดใหญตามขอ 
2(8) ใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอพื้นที่หองโถง 30 ตาราง
เมตร เศษของ 30 ตารางเมตร ใหคิดเปน 30 ตารางเมตร 

  (ซ) อาคารขนาดใหญ ใหมทีีจ่อดรถยนตตามจํานวนที่กาํหนด
ของแตละประเภทของอาคารที่ใชเปนที่ประกอบกิจการในอาคาร
ขนาดใหญนั้นรวมกันหรือใหมีที่จอดรถยนตไมนอยกวา 1 คันตอ
พื้นที่อาคาร 240 ตารางเมตร เศษของ 240 ตารางเมตร ใหคิดเปน 
240 ตารางเมตร ทั้งนี ้ ใหถือที่จอดรถยนตจํานวนทีม่ากกวาเปน
เกณฑ 
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 อาคารขนาดใหญที่มีลักษณะเปนตึกแถว สูงไมเกนิสี่ชั้นตอง
มีที่จอดรถยนตอยูภายนอกอาคาร หรืออยูในหองใตดินของอาคารไม
นอยกวา 1 คันตอ 2 หอง 

 ขอ 4 อาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่ประกอบกิจการหลายประเภท ถา
เปนประเภทของอาคารที่ตองมีทีจ่อดรถยนต ที่กลับรถยนต และทางเขาออกของรถยนตตาม
ขอ 2 ตองจัดใหมีจํานวนที่จอดรถยนตตามที่กาํหนดในขอ 3 ของแตละประเภทของอาคารที่ใช
เปนทีป่ระกอบกิจการในอาคารหรือสวนหนึ่งสวนใดของอาคารนัน้รวมกัน 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 12 (พ.ศ.2528) การกอสราง ดดัแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคารใหผิดไป
จากแผนผงับริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลนที่ไดรับใบอนุญาตตลอดจนวิธกีารหรือ
เงื่อนไขที่เจาพนักงานทองถิน่กําหนดไวในใบอนุญาต ใหกระทาํไดดังตอไปนี้ 
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 12 

(1) ไมเปนการเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ เวนแตระยะที่ตั้งของอาคารถงึ
ขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะผิดไปจากแผนผงับริเวณที่ไดรับอนุญาตเกนิ
รอยละยี่สิบ 
(2) ไมเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึง่ลกัษณะ ขอบเขต แบบ 
หรือ รูปทรงของโครงสรางของอาคาร เวนแต 

(ก) สัดสวนโครงสรางของอาคารจะผิดไปจากแบบแปลนหรอืรายการ
ประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละหา หรือ 
(ข) เมื่อผูคํานวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการ
คํานวณตามมาตรา 28 เหน็วามีความจําเปนตองเปลีย่นแปลง ตอเตมิ เพิม่ 
ลด หรือขยายโครงสรางของอาคาร เพื่อความมัน่คงแข็งแรง โดยไมทําให
ลักษณะ แบบ รูปทรง เนื้อที ่และที่ตัง้ของอาคารผิดไปจากที่ไดรับใบอนุญาต 
และไดแจงใหผูควบคุมงานและเจาของอาคารทราบแลว พรอมทั้งแจงเปน
หนงัสือใหเจาพนกังานทองถิ่นทราบโดยมีเหตุผลแสดงความจาํเปนพรอม
ดวยแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการคํานวณโครงสราง
ของอาคารสวนนัน้แลว ทัง้นี้ตองแจงกอนใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือ
ถอนหรือเคลื่อนยายอาคารสิ้นอาย ุ
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(3) ไมเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึง่ลกัษณะ ขอบเขต แบบ 
รูปทรง สัดสวน หรือเนื้อที่ของสวนตาง ๆ ของอาคารทีไ่มเปนโครงสรางของอาคารอัน
เปนการเพิ่มน้าํหนักใหแกโครงสรางของอาคารสวนหนึง่สวนใดเกนิรอยละสิบ 

ทั้งนี้กรณีตามวรรคหนึง่ตองไมขัดตอกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 
ขอบัญญัติทองถิน่ที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 หรือประกาศของรัฐมนตรีที่
ออกตามมาตรา 13 หรือมาตรา 59 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 39 (พ.ศ.2537) หมวดที่ 2 แบบและจํานวนของหองน้ําและหองสวม มี
เนื้อหาดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 39 

 ขอ 8 อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได ตองมีหองน้าํและหองสวมไมนอยกวา
จํานวนที่กาํหนดไวในตารางที ่2 ทายกฎกระทรวงนี ้

จํานวนหองน้าํและหองสวมที่กําหนดไวในตารางตามวรรคหนึ่ง เปนจํานวนขั้นต่าํที่
ตองจัดใหม ี แมวาอาคารนัน้จะมพีื้นที่อาคารหรือจํานวนคนนอยกวาที่กําหนดไวในตารางตาม
วรรคหนึง่ก็ตาม 

ถาอาคารที่มพีื้นที่ของอาคารหรือจํานวนคนมากเกนิกวาที่กาํหนดไวในตารางตาม
วรรคหนึง่ จะตองจัดใหมหีองน้าํและหองสวมเพิม่ข้ึนตามอัตราสวนพื้นที่อาคารหรือจํานวนคน
ที่มากเกนินัน้ ถามีเศษใหคิดเต็มอัตรา 

ชนิดหรอืประเภทของอาคารที่มิไดกําหนดไวในตารางตามวรรคหนึง่ ใหพิจารณา
เทียบเคยีงลักษณะการใชสอยของอาคารนั้น โดยถือจํานวนหองน้าํและหองสวมทีก่ําหนดไวใน
ตารางดังกลาวเปนหลัก 
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ตารางที่ 2  จาํนวนหองน้ําและหองสวมของอาคาร 

 หองสวม   
ชนิดหรือประเภทของอาคาร ที่ถาย

อุจจาระ 
ที่ถาย
ปสสาวะ 

หองน้ํา อางลาง
มือ 

(1) อาคารอยูอาศัย ตอ 1 หลัง 1 - 1 - 

(2) หองแถวหรือตึกแถวไมวาจะใชเพื่อการพาณิชยหรือพัก
อาศัยตอพื้นที่อาคารทุกชั้นรวมกันแตละคูหาไมเกิน 200 
ตารางเมตร 

 
 
1 

 
 
- 

 
 
- 

 
 
- 

 หองแถวหรือตึกแถวไมวาจะใชเพื่อการพาณิชยหรือพัก
อาศัยตอพื้นที่อาคารทุกชั้นรวมกันแตละคูหาเกิน 200 
ตารางเมตร 

 
 
2 

 
 
1 

 
 
1 

 
 
- 

 หองแถวหรือตึกแถวไมวาจะใชเพื่อการพาณิชยหรือพัก
อาศัยแตละคูหาที่สูงเกิน 3 ชั้น 

 
2 

 
1 

 
1 

 
- 

(3) โรงงาน     
(ก) ตอพื้นที่อาคารทุก 400 ตารางเมตร สําหรับผูชาย 1 1 1 1 
(ข) ตอพื้นที่อาคารทุก 400 ตารางเมตร สําหรับผูหญิง 2 - 1 1 

(4) โรงแรมและบานเชาพักชั่วคราว ตอหองพัก 1 หองพัก 1 - 1 1 

(5) อาคารชุด ตอ 1 ชุด 1 - 1 1 

(6) หอพัก ตอพื้นที่อาคาร 50 ตารางเมตร 

(7) หอประชุมหรือโรงมหรสพ ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 
หรือตอ 100 คน ที่กําหนดใหใชสอยอาคารนั้น ทั้งนี้ ใหถือ
จํานวนที่มากกวาเปนเกณฑ 

1 - 1 1 

(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ก) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(8) สถานศึกษา     
(ก) สถานศึกษาชาย ตอจํานวนนักเรียน นักศึกษาชาย 50 

คน 
 
2 

 
2 

 
- 

 
1 

(ข) สถานศึกษาหญิง ตอจํานวนนักเรียน นักศึกษาหญิง 
50 คน 

 
3 

 
- 

 
- 

 
1 

(ค) สหศึกษา ตอจํานวนนักเรียน นักศึกษา 50 คน     
 สําหรับนักเรียน นักศึกษาชาย 1 1 - 1 
 สําหรับนักเรียน นักศึกษาหญิง 1 - - 1 
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 หองสวม   
ชนิดหรือประเภทของอาคาร ที่ถาย

อุจจาระ 
ที่ถาย
ปสสาวะ 

หองน้ํา อางลาง
มือ 

(9)    สํานักงาน ตอพื้นที่อาคาร 300 ตารางเมตร     
(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(10) ภัตตาคาร ตอพื้นที่สําหรับตั้งโตะอาหาร 200 ตารางเมตร     
(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(11) อาคารพาณิชย ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร     
(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(12) สถานที่เก็บสินคา ตอพื้นที่อาคาร 1000 ตารางเมตร 1 1 - 1 

(13) สถานพยาบาลตามกฎหมายวาดวยสถานพยาบาล ตอ
พื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 

    

(ก) สําหรับผูชาย 2 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(14) สถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ  ตอพื้นที่
อาคาร 200 ตารางเมตร 

    

(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 

(15) อาคารสถานีขนสงมวลชน ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 

2 - - 1 

(ก) สําหรับผูชาย 2 4 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 5 - - 1 

(16) อาคารที่จอดรถสําหรับบุคคลทั่วไป ตอพื้นที่อาคาร 1000 
ตารางเมตร 

    

(ก) สําหรับผูชาย 1 1 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 1 - - 1 

(17) สถานกีฬาในรม ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร หรือตอ 
100 คน ทั้งนี้ใหถือจํานวนที่มากกวาเปนเกณฑ 

    

(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 
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 หองสวม   
ชนิดหรือประเภทของอาคาร ที่ถาย

อุจจาระ 
ที่ถาย
ปสสาวะ 

หองน้ํา อางลาง
มือ 

    (18)   ตลาด ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 
(ก) สําหรับผูชาย 1 2 - 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 2 - - 1 

(19) สถานีบริการน้ํามันเชื้อเพลิงตามกฎหมายวาดวยการเก็บ
รักษาน้ํามันเชื้อเพลิงและหรือสถานีบริการกาซตาม
กฎหมายวาดวยการบรรจุกาซปโตรเลียมเหลว 

    

(ก) สําหรับผูชาย 1 1 1 1 
(ข) สําหรับผูหญิง 1 - 1 1 

(20) อาคารชั่วคราว ตอพื้นที่อาคาร 200 ตารางเมตร 1 - - - 

 
 
3. ปรับปรุงอาคารใชงานเพยีงเทาที่คางไว ตองพิจารณา 

กฎกระทรวงฉบับที่ 48, 33, 50, 55 ประกอบกับ 
 

กฎกระทรวงฉบับที่ 11 (พ.ศ.2528) การกระทาํที่ไมถือวาเปนการดัดแปลงอาคาร มีเนื้อหาที่
เกี่ยวของดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 11 

 ขอ 1 การกระทําดังตอไปนี้ ไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร คือ 
  (1) การเปลี่ยนโครงสรางของอาคารโดยใชวัสดุขนาด จาํนวน และชนิด

เดียวกับของเดิม เวนแตการเปลี่ยนโครงสรางของอาคารที่เปนคอนกรีตเสริม
เหล็ก คอนกรตีอัดแรง หรือเหล็กโครงสรางรูปพรรณ 

  (2) การเปลี่ยนแปลงสวนตาง ๆของอาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร 
โดยใชวัสดุชนดิเดียวกับของเดิม หรือวัสดุชนิดอื่น ซึง่ไมเปนการเพิม่น้ําหนกั
ใหแกโครงสรางของอาคารเดมิสวนหนึ่งสวนใดเกินรอยละสิบ 

  (3) การเปลี่ยนแปลง การตอเติม การเพิ่ม การลด หรือการขยายซึ่ง
ลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดสวน น้ําหนกั เนื้อที่ของสวนตาง ๆ ของ 
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  อาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร ซึ่งไมเปนการเพิม่น้ําหนกัใหแก

โครงสรางของอาคารสวนหนึ่งสวนใดเกนิรอยละสิบ 
  (4) การลดหรือการขยายเนื้อที่ของพืน้ชั้นหนึ่งชั้นใด ใหมเีนื้อทีน่อยลง

หรือมากขึน้ รวมกันไมเกนิหาตารางเมตร โดยไมลดหรือเพิ่มจํานวนเสาหรือ
คาน 

  (5) การลดหรือการขยายเนื้อที่ของหลงัคา ใหมีเนื้อที่มากขึ้นรวมกนัไม
เกินหาตารางเมตร โดยไมลดหรือเพิ่มจาํนวนเสาหรืออาคาร 
  ทั้งนี้ การกระทําตามวรรคหนึง่ตองไมขัดตอกฎกระทรวงที่ออกตาม
มาตรา 8 ขอบัญญัติทองถิน่ที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 หรือประกาศ
ของรัฐมนตรีทีอ่อกตามมาตรา 13 หรือมาตรา 59 แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

 ขอ 2 การรื้อสวนอืน่ของโครงสรางของอาคารดังตอไปนี้ ถือเปนการรื้อถอนอาคาร คือ 
  (1) กันสาดคอนกรีตเสริมเหล็ก 
  (2) ผนังหรือฝาที่เปนโครงสรางของอาคาร หรือผนังหรือฝาคอนกรีตเสริม

เหล็ก 
  (3) บันไดคอนกรตีเสริมเหล็ก 
  (4) พื้นคอนกรีตเสริมเหล็กตั้งแตพื้นชัน้ที่สองของอาคารขึ้นไป 

 ในกรณีที่มกีารรื้อสวนของโครงสรางของอาคารตามวรรคหนึ่ง เพื่อ
กระทาํการตามขอ 1 ในสวนที่เปนการดดัแปลงอาคาร มิใหถือวาการรื้อ
สวนนั้นเปนการรื้อถอนอาคาร 

 
กฎกระทรวงฉบับที่ 12 (พ.ศ.2528) เนื้อหาตอเนื่อง กฎกระทรวงฉบับที่ 11 (พ.ศ.2528) มีเนือ้หาที่
เกี่ยวของดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 12 

การกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน หรือเคลื่อนยายอาคารใหผิดไปจากแผนผังบริเวณ แบบแปลน 
และรายการประกอบแบบแปลนที่ไดรับใบอนุญาตตลอดจนวิธกีารหรือเงื่อนไขที่เจาพนักงานทองถิน่
กําหนดไวในใบอนุญาต ใหกระทาํไดดังตอไปนี้ 
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(1) ไมเปนการเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ เวนแตระยะที่ตั้งของอาคารถงึ
ขอบเขตที่ดินหรือขอบเขตที่สาธารณะผิดไปจากแผนผงับริเวณที่ไดรับอนุญาตเกนิ
รอยละยี่สิบ 
(2) ไมเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึง่ลกัษณะ ขอบเขต แบบ 
หรือ รูปทรงของโครงสรางของอาคาร เวนแต 

(ก) สัดสวนโครงสรางของอาคารจะผิดไปจากแบบแปลนหรอืรายการ
ประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตเกนิรอยละหา หรือ 
(ข) เมื่อผูคํานวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการ
คํานวณตามมาตรา 28 เหน็วามีความจําเปนตองเปลีย่นแปลง ตอเตมิ เพิม่ 
ลด หรือขยายโครงสรางของอาคาร เพื่อความมัน่คงแข็งแรง โดยไมทําให
ลักษณะ แบบ รูปทรง เนื้อที ่และที่ตัง้ของอาคารผิดไปจากที่ไดรับใบอนุญาต 
และไดแจงใหผูควบคุมงานและเจาของอาคารทราบแลว พรอมทั้งแจงเปน
หนงัสือใหเจาพนกังานทองถิ่นทราบโดยมีเหตุผลแสดงความจาํเปนพรอม
ดวยแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการคํานวณโครงสราง
ของอาคารสวนนัน้แลว ทัง้นี้ตองแจงกอนใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง ร้ือ
ถอนหรือเคลื่อนยายอาคารสิ้นอาย ุ

(3) ไมเปนการเปลี่ยนแปลง ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึง่ลกัษณะ ขอบเขต แบบ 
รูปทรง สัดสวน หรือเนื้อที่ของสวนตาง ๆ ของอาคารทีไ่มเปนโครงสรางของอาคารอัน
เปนการเพิ่มน้าํหนักใหแกโครงสรางของอาคารสวนหนึง่สวนใดเกนิรอยละสิบ 
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กรณีที ่2  กรณีใบอนุญาตกอสรางอาคารขาดอาย ุ
 
กฎกระทรวงฉบับที่10 (10พ.ค.2528) เพิ่มเติมโดย กฎกระทรวงฉบับที่ 57 (2ส.ค.2544) เพิ่ม
รายละเอียดของ เพื่อกาํหนดหลักเกณฑการตอใบอนญุาต และผอนผันอาคารที่ยุติการกอสรางดวย
เหตุตางๆ มีเนือ้หาที่เกีย่วของดังนี ้
 
ขอกฎหมายที่เกี่ยวของกบัอาคารยุติการกอสรางในกฎกระทรวงฉบับที่ 10 
 

- เจาพนักงานทองถิ่นจะสามารถตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารไดตอเมื่อดําเนนิการกอสราง
ฐานรากทัง้หมดของอาคารแลวเสร็จ หรือมีการกอสราง หรือดัดแปลงโครงสรางของอาคารไป
เกินรอยละ 10 ของพืน้ที่อาคารที่ไดรับอนญุาต ตออายุไดไมเกิน 3 คร้ังครั้งละ 1 ป 

- ในการตออายใุบอนุญาตกอสรางหรือดัดแปลงแตละครั้งตองมีการปรับแบบแปลนอาคาร ใหมี 
หรือปรับปรุงระบบปองกนัอคัคีภัยและระบบความปลอดภัยในอาคาร ใหเปนไปตาม
กฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถิน่ที่บังคบัใชขณะยื่นขอตออายุใบอนุญาต 

หากไมสามารถตออายุใบอนุญาตได เจาของอาคารอาจยืน่ขอดัดแปลงอาคารเพื่อ
สามารถสรางสวนตางๆของอาคาร หรือติดตั้งงานระบบและอุปกรณตางๆ เพยีงเทาที่จําเปน
เพื่อสามารถใชอาคารไดอยางปลอดภัย ซึ่งไมเพิม่ความสูง และพื้นที่อาคาร เวนแตเปนการ
กอสรางสวนจาํเปนในการติดตั้งระบบ ชั้นบนสุดของอาคาร 
 

2. ขออนุญาตกอสรางโครงการใหม 
ปฏิบัติตามกฎกระทรวงทีบ่ังคับใชในปจจุบันทั้งหมด 

 
1. ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 2544 วาดวย เร่ืองควบคมุการกอสรางอาคาร 
 

 ยกเลิกขอบัญญัติ 2521 (ที่จอดรถ) และขอบัญญัติ 2522 (ควบคุมอาคาร) 
หมวดที่ 1 วิเคราะหศพัท 
หมวดที่ 2 การอนุญาตปลูกสราง (อายุใบอนุญาต) 
หมวดที่ 3 ลักษณะของอาคาร 
หมวดที่ 4 บันได และบันไดหนีไฟ 
หมวดที่ 5 แนวอาคาร และระยะตางๆ 
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หมวดที่ 6 ลักษณะ และจาํนวนหองน้าํ 
หมวดที่ 7 ระบบแสงสวาง ระบายอากาศ ระบายน้ํา และขยะมูลฝอย 
หมวดที่ 8 การปองกนัอัคคีภัย การติดตั้งระบบประปา ไฟฟา กาซ 
หมวดที่ 9 Parking จํานวนและลักษณะ (ดูกฎ 2517, 41, 42) 

- ระบุไมรวมพืน้ที่หองน้าํ หองสวม ลฟิต หองนิรภัย หองเกบ็เอกสารที่ไมมีคนเขาใชสอย 
- กําหนดที่จอดรถขั้นต่ําสาํหรบัประเภทอาคารใหมๆ 
- เพิ่มขนาดทางวิ่งรถยนต 
- อาคารจอดรถตองเวนหางจากทางสาธารณะ 3 เมตร หากนอยกวานัน้ตองเปนผนงัทึบ 
- มีการกาํหนดรัศมีวงโคงขอบในไมนอยกวา 6 เมตร (เดิมไมมี)9 

หมวดที่ 10 กาํลังวัสดุ และน้ําหนกับรรทกุ 
หมวดที่ 11 วธิีการกอสราง ดัดแปลง ร้ือถอน เคลื่อนยาย (ควบคุมงาน) 
ถาตองการดัดแปลงอาคารเดิม ตองดูบทเฉพาะกาล คือ ไมเพิ่มความสูง เพิ่มพืน้ที่ไมเกนิ2% ไมเพิ่ม 
Foot Print ไมขัดขอบัญญัติเดิมที่ขออนุญาต 
 
ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร 2530 วาดวยการใชอาคารเปนสวนๆ 
 อาคารสวนที่ขอเปดใช จะตองมีความปลอดภัยเหมอืนอาคารที่สมบูรณทั่วไปตามกฎหมาย
การขออนุญาตอื่นๆ10 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                 
9 สุพินท เรียนศรีวิไล, ขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ.2544 และขอสังเกตและ

วิเคราะหฉบับใหม (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2544) 
10 ยอดเยี่ยม เทพธรานนท, ขี่มาชมดอกไม กฎหมายการกอสราง (เอกสารไมเผยแพร, 2547) 
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3. พระราชบญัญัติการผังเมือง 
 

แผนที่ผังเมือง ทายกฎกระทรวงฉบับที ่ 116(พ.ศ.2535) ออกตามความในพระราชบัญญัติผัง
เมือง พ.ศ.2518 มีผลบังคับใชถึง 4 กรกฎาคม พ.ศ.2542 ไดมีการแบงเขตในแผนทีเ่ปน 36 เขตดวยกนั
มีการแบงเปนรหัสสี 13 สี 

 
ตอมาไดมีการประกาศใชผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที1่) เพื่อมีผลบังคับใช

ตอเนื่องกับกฎกระทรวงฉบับที่ 116(พ.ศ.2535) กฎกระทรวงฉบับที ่ 414(พ.ศ.2542) มีผลบังคับใช 5 
กรกฎาคม พ.ศ.2542 ไดมีการแบงเขตในแผนที่เปน 50 เขตดวยกันมีการแบงเปนรหสัสี 13 สี ม ี
รายละเอียดทีม่ากกวา แผนที่ผงัเมือง ทายกฎกระทรวงฉบับที ่ 116(พ.ศ.2535) และสีของบางพืน้ที่มี
การเปลี่ยนแปลง 
 

ปจจุบันไดมีการรางผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที2่) ไดมีการแบงเขตในแผนที่
เปน 50 เขตดวยกนัมีการแบงเปนรหัสสี 10 สี แตมีรายละเอยีดที่มากกวาเดิม สขีองบางพื้นทีม่ีการ
เปลี่ยนแปลง 11  ซึ่งมีความเปนไปไดในกรณีโครงการขนาดใหญที่ยตุิการกอสรางที่ขาดการตออายุ
ใบอนุญาตจะอยูในพืน้ที่ที่มกีารเปลี่ยนส ี ซึ่งทําใหมีขอกําหนดบางประการที่ไมสามารถฟนฟูโครงการ
ได 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

                                                                 
11 สํานักผังเมืองกรุงเทพมหานคร, รางผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงครั้งที่2), 2547 
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4. พระราชบญัญัติสิ่งแวดลอม 
 

 พระราชบัญญตัิสงเสริม และรักษาคุณภาพสิง่แวดลอมแหงชาติ พ.ศ.2518 ไดมีการแกไข
มาแลวถงึ 3 คร้ัง คือ พ.ศ.2521 พ.ศ.2522 และ พ.ศ.253512  
 โดยฉบับที่3 ปจจุบันนั้น กระทรวงวทิยาศาสตร  เทคโนโลยีและสิง่แวดลอม   ไดกําหนด
ประเภทและขนาดของโครงการ   หรือกิจการของสวนราชการ  รัฐวิสาหกจิ  หรือเอกชน   ที่ตองจัดทํา
และเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ไวดังนี ้
 
ตารางแสดง ประเภทและขนาดของโครงการที่ตองจัดทาํและเสนอรายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอม 
 
ลําดับที่ ประเภทโครงการหรือกิจการ ขั้นตอนการเสนอรายงาน 

1. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

2. 

โรงแรมหรือสถานที่พักตาก
อากาศ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
อาคารอยูอาศัยรวมตาม
กฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคาร 

1.1  กรณีโครงการอยูในเขตทองที่ ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกาใหใช 
       กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ใหเสนอรายงานในขั้น 
       ขออนุญาตกอสราง ขอขยาย  ขอเปลี่ยนแปลงการใชอาคาร 
       หรือหากใชวิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวา 
       ดวยการควบคุมอาคารโดยไมยื่นขอรับใบอนุญาต  ใหเสนอ 
       รายงานฯ ในขั้นการแจงตอเจาพนักงานทองถิ่น  ขั้นขอเปด 
       ดําเนินกิจการ และขอเปดดําเนินกิจการสวนขยายตาม 
       กฎหมายวาดวยโรงแรม 
1.2  กรณีโครงการอยูนอกเขตทองที่   ซึ่งมีพระราชกฤษฎีกาให 
       ใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ใหเสนอในขั้นขอเปด 
       ดําเนินกิจการ และขอเปดดําเนินกิจการสวนขยายตาม 
       กฎหมายวาดวยโรงแรม 
2.1  กรณีโครงการของสวนราชการ   รัฐวิสาหกิจ   ใหเสนอ 
       รายงานฯ ในขั้นกอนขออนุมัติงบประมาณหรือกอนดําเนิน 
       การกอสราง 
 
 

                                                                 
12 บัณฑิต จุลาสัย, การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม กับ การออกแบบสถาปตยกรรม (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพ

แหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2546) 
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3. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
โรงพยาบาลหรือสถานพยาบาล 
(1)  กรณีตั้งอยูริมแมน้ํา  ฝง 
      ทะเลสาบหรือชายหาด  
      ซึ่งเปนบริเวณที่อาจจะ 
      กอใหเกิดผลกระทบ 
      กระเทือนตอคุณภาพ 
      ส่ิงแวดลอม 
(2)  กรณีโครงการที่ไมอยูใน 
      ขอ 1 
 
 
 
 
 
 

2.2  กรณีโครงการของเอกชน 
       2.2.1  กรณีโครงการอยูในเขตทองที่ ซึ่งมีพระราช 
                   กฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
                   ใหเสนอรายงานฯ  ในขั้นขออนุญาตกอสราง ขอ    
                   ขยาย ขอเปลี่ยนแปลงการใชอาคารหรือหากใช 
                   วิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวย 
                   การควบคุมอาคารโดยไมยื่นขอรับใบอนุญาต ให 
                   เสนอรายงานฯ ในขั้นการแจงตอเจาพนักงานทอง 
                   ถิ่นและขั้นขอจดทะเบียนอาคารชุดตามกฎหมาย 
                   วาดวยอาคารชุด 
       2.2.2  กรณีโครงการที่อยูนอกเขตทองที่  ซึ่งมีพระราช- 
                  กฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร  
                  ใหเสนอรายงานฯ  ในขั้นขอจดทะเบียนอาคาร 
                  ชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดอาคารชุด 
3.1  กรณีโครงการของสวนราชการ  รัฐวิสาหกิจ  ใหเสนอ 
       รายงานฯ  ในขั้นกอนขออนุมัติงบประมาณหรือกอน 
       ดําเนินการกอสราง 
3.2  กรณีโครงการของเอกชน 
        3.2.1  กรณีโครงการที่อยูในเขตทองที่   ซึ่งมีพระราช 
                  กฤษฎีกาใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
                  ใหเสนอรายงานฯ ในขั้นขออนุญาตกอสราง ขอ 
                  ขยาย ขอเปลี่ยนแปลงการใชอาคาร หรือหากใช 
                  วิธีแจงตอเจาพนักงานทองถิ่นตามกฎหมายวาดวย 
                  การควบคุมอาคารโดยไมยื่นขอรับใบอนุญาตให 
                  เสนอรายงานฯในขั้นการแจงตอเจาพนักงานทอง 
                  ถิ่นและขั้นขออนุญาตจัดตั้งตามกฎหมายวาดวย  
                  สถานพยาบาล 
3.2.2  กรณีโครงการที่อยูนอกเขตทองที่ ซึ่งพระราช 
                  กฤษฎีกา ใหใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
                  ใหเสนอรายงานฯ ของโครงการหรือสวนขยายของ 
                  โครงการในขั้นขออนุญาตจัดตั้งตามกฎหมาย 
                  วาดวยสถานพยาบาล 
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4. 
 
 
 
 

5. 
 
 
 
 
 
 
 
 

6. 

โรงงานปรับคุณภาพของเสียรวม   
เฉพาะสิ่งปฏิกูลหรือวัสดุไมใช
แลวตามกฎหมายวาดวยโรงงาน 
 
 
อุตสาหกรรมประกอบกิจการ
เกี่ยวกับน้ําตาล ดังตอไปนี้ 
(1)  การทําน้ําตาลทรายดิบ 
      น้ําตาลทรายขาว น้ําตาล 
      ทรายขาวบริสุทธิ์ 
(2)  การทํากลูโคส  
       เดกซโทรส  ฟรักโทส 
       หรือผลิตภัณฑอื่นที่ 
       คลายคลึงกัน 
การพัฒนาปโตรเลียม 
(1)  การสํารวจและ/หรือผลิต 
      ปโตรเลียม 
 
 
 
(2)  ระบบการขนสงปโตร 
       เลียมและน้ํามันเชื้อ 
       เพลิงทางทอ 

4.1  กรณีโครงการที่ไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
       รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นขออนุญาตตั้งโรงงานและขอขยาย 
4.2  กรณีโครงการที่ตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
        รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นกอนขออนุมัติตอคณะรัฐมนตรี  
        ขั้นขอขยาย 
5.1  กรณีโครงการที่ไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
       รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นขออนุญาตตั้งโรงงานและขอขยาย 
5.2  กรณีโครงการที่ตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
        รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นกอนขออนุมัติตอคณะรัฐมนตรี 
        และขั้นขอขยาย 
 
 
 
 
1.  กรณีโครงการไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
     รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นขอสัมปทานและ/หรือขอรับความ 
     เห็นชอบจากหนวยงานผูรับผิดชอบ ตามกฎหมายวาดวย 
     ปโตรเลียม 
2.  กรณีโครงการที่ตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
     รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นกอนขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรี 
1.  กรณีโครงการที่ไมตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
     รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นขอใบอนุญาตหรือขั้นขอรับความ 
     เห็นชอบจากหนวยงานผูรับผิดชอบ 
2.  กรณีโครงการที่ตองเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะ 
      รัฐมนตรี ใหเสนอในขั้นกอนขออนุมัติจากคณะรัฐมนตรี 
 

 
 



ภาคผนวก ข. 
 

ขอมูลอาคารขนาดใหญที่ไมมีการเปลี่ยนแปลงจากการสํารวจป พ.ศ.2547 
 

คําอธิบายประกอบภาคผนวก ข. 
 

1. ประเภทการใชโครงการ 11 ที่พกัอาศัย 
 12 อาคารใชสอยแบบผสม 
 13 อาคารพาณิชย 
 19 อ่ืนๆ 
2. ร้ัวและมาตรการปองกนั 00 ไมมีร้ัวและมาตรการปองกัน 
 0 1 มีร้ัวและมาตรการปองกนั 
3. สภาพพืน้ที่ปจจุบัน 00 ฐานรากไมแลวเร็จ 
 01 ฐานรากแลวเสร็จ 
 02 มีการดําเนนิงานโครงสรางบางสวน 
 03 โครงสรางแลวเสร็จ 
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1 นางเปลี่ยน  รัชตะทรัพย จตุจักร 19 7 0 0 0 8139 0 00 01
2 นายพิษณุวัฒน  ติยะวานิช จตุจักร 11 10 0 0 0 6275 0 00 00
3 หจก.เพลินวิภา จตุจักร 12 14 1 0 0 12876 0 00 01
4 บ.รสา พร็อพเพอรตี้  จก. จตุจักร 13 32 1 32 0 103092 77000 01 01
5 บ. ฉัตรณรงค จก. จตุจักร 11      34 62,598    01 02
6 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
7 บ.พิพัฒสุข จก. หลักสี่ 11 11 0 0 0 10054 0 00 02
8 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
9 บ.รัชดาไพลิน ดินแดง 11 6 6 5797 5797 01 01

10 นายชาญชัย เรขตานันท ดินแดง 11 7 0 0 0 2240 0 00 01
11 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 8 0 8372 8372 01 01
12 บ.อารดีพัฒนา จํากัด ดินแดง 13 14 0 0 0 12500 0 00 01
13 บ.ไอเอสเตท จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 6952 0 01 00



14 บ.วิภาวดีเรียลเอสเตท จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 5853 0 00 01
15 บ.กฤตวณิชยลิสซิ่ง จํากัด ดินแดง 11 7 0 0 0 4196 0 00 00
16 บ.ดุสิตคอนโดมิเนียม จก. ดุสิต 11 7 0 0 0 5579 0 01 02
17 บ.ปูนซีเมนตไทย  จก.(มหาชน) บางซื่อ 19 22 0 0 0 74971 0 00 02
18 บ.แกรนิตไทยจํากัด บางซื่อ 19 6 2 6 2 9857 9857 01 01
19 บ.เนรมิตเรลเอทเตท บางซื่อ 11 9 0 0 0 4058 0 01 01
20 บ.บุญรัมภา พญาไท 12 27 0 0 0 27609 0 01 01
21 บ.แหลมทอง เอ็นเตอรไพรส จก. พญาไท 12 35 0 0 0 72997 0 01 02
22 บ.วีโกโฮลดิ้ง จก. พญาไท 19 6 0 0 0 4228 0 00 02
23 บ.พหลโยธิน เพลส จก. พญาไท 19 27 0 2 0 24192 2000 01 01
24 บ.วิภาวดี คอมเพล็ก  เซ็นเตอร จก. พญาไท 11 6 0 6 0 3632 3632 01 02
25 บ.ไทมสเตชั่น จํากัด ราชเทวี 12 55 3 0 0 121383 0 01 01
26 บ.เอ็มพีวี พรอพเพอรตี้ จํากัด ราชเทวี 11 0 0 0 0 7767 0 00 02
27 บ.โกลเดนเกทพลาซา จํากัด ราชเทวี 12 18 2 0 0 61127 61128 01 01
28 บ.ฟอจูนเพลส จํากัด ราชเทวี 11 26 0 0 0 6049 0 01 00
29 บ.ซิตี้สโคป จํากัด ราชเทวี 12 33 2 0 0 80483 0 01 01
30 บ.เจ เจ โฮเต็ล จํากัด ราชเทวี 12 23 1 6 1 38671 9276 01 01
31 บ.โรงพยาบาลพญาไท 4 จํากัด ราชเทวี 19 31 1 0 0 78576 0 00 02
32 บ.คลาส-วี จํากัด ราชเทวี 12 40 0 40 0 119053 53568 01 01
33 นายโกมล ลาภปรารถนา ราชเทวี 11 8 0 1 0 3789 473 00 01



34 บ.เจไอกรุป จํากัด ราชเทวี 99 6 4 0 0 20886 0 00 03
35 บ.เศรษฐวัฒนแลนด จํากัด ราชเทวี 13 22 1 2 0 64952 00 02
36 บ.สุธรรมวิริยะ จก. หวยขวาง 19 22 1 22 1 44506 633 01 01
37 บ.โอ จี ซี จก. หวยขวาง 11 8 0 0 0 8430 0 00 01
38 บ.เตทเมน จก. หวยขวาง 12 51 3 39 0 204047 100000 01 01
39 นางดวงนิตย  ดีวิวัฒน หวยขวาง 11 8 0 0 0 2316 2316 00 01
40 นายคมปกรณ  ปรียาวัฒนาวิทย หวยขวาง 11 7 0 7 0 2486 2487 00 02
41 บ.ดีเม็ก กรุป  จก. หวยขวาง 11 9 0 0 0 4567 0 00 01
42 บ.ปนทอง  จก. หวยขวาง 11 9 0 0 0 7153 0 00 01
43 บ.กรุงเทพบานและที่ดิน  จก. หวยขวาง 13 5 0 2 0 4768 2124 00 02
44 บ.เมืองทองการกอสรางจํากัด หวยขวาง 13 52 1 0 0 220026 0 00 01
45 บ.ไทม รีเจนซี่  จก. หวยขวาง 12 43 0 2 0 343603 00 01
46 บ.ซันไชน ซิตี้จก. หวยขวาง 12 34 1 12 1 121837 00 01
47 บ.เมืองรุง  จก. หวยขวาง 12 103 3 0 0 620532 0 00 01
48 บ. พี เอส แลนด แอนด เฮาท จก. หวยขวาง 11 12 1 0 0 12330 0 00 01
49 บ.เมืองมาศนรินทร  จก.  หวยขวาง 11 8 0 0 0 2130 0 00 01
50 บ.คริสตัลซิตี้  ดีเวลลอปเมนทร หวยขวาง 12 35 1 22 1 40264 00 01
51 น.ส.หวานใน เอกบัญฑิต คลองสามวา 11 3 0 2 0 2320 1890 01 01
52 บ.พรรณี วิลลา จํากัด คลองสามวา 11 5 0 2 0 46595 3047 00 00
53 บ.วีรทรัพย  วิศวกรรม จก. คันนายาว 11 12 0 0 0 29863 0 01 02



54 บ.บิวดิ้ง  แวลู จก. บางกะป 11 8 0 7 0 9933 8691 01 01
55 บ.โอฬาร พร็อพเพอรตี้ จก. บางกะป 12 35 2 1 2 97725 7800 01 01
56 บ.แกรนดสแตนด จก. บางกะป 19 8 0 4 0 8449 4224 00 01
57 บ.เดอะพร็อพเพอรตี้  ครอป จก. บางกะป 11 9 0 0 0 9749 0 00 01
58 บ.มโนกิตต จก. บางกะป 11 18 0 18 0 47313 47313 01 02
59 บ.เอส เอ็น โฮลดิ้ง จก. บางกะป 11 18 0 0 0 15963 0 00 01
60 บ.พระอินทรกรุป จก. บางกะป 11 6 0 0 0 2625 0 00 01
61 บ.ที.เค สแควร จก. บางกะป 11 9 0 0 0 4780 0 01 02
62 บ.บุญพรัตน จก บางกะป 11 12 0 0 0 21029 0 00 01
63 บ.มนตรีเรดซิเดนซ  จก. บางกะป 11 8 0 3 0 8136 3051 01 01
64 นายทั้งเพ็ง  แซเอี้ยง บางกะป 11 7 0 0 0 9946 0 00 01
65 บ.วีบูมั่นคงเทรดดิ้ง จ.ก. บางกะป 11 13 0 0 0 15094 0 01 01
66 บ.วัน แอดเวอรไทซิ่ง จ.ก. บางเขน 11 8 0 8 0 7283 7283 00 01
67 บ.ดาลิน แมนชั่น จํากัด บางเขน 11 4 0 0 0 6035 3448.56 00 01
68 นางกาญจนา นิ่มสกุล บางเขน 19 13 0 0 0 18100 0 00 00
69 บ.ศิริมณี จํากัด บางเขน 11 7 0 5 0 4349 3106 00 01
70 บ.เอสทีพี พร็อพเพอรตี้ บึงกุม 11 8 0 8 0 5850 5850 00 01
71 บ.แสงรัฐพัฒนา จ. บึงกุม 11 8 0 1 0 9711 0 00 02
72 บ.แสงรัฐพัฒนา จ. บึงกุม 11 8 0 1 0 9711 3237 00 02
73 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02



74 บ.หทัยราษฎร กรุป จํากัด มีนบุรี 11 8 0 0 0 6442.36 0 00 00
75 นายวิโรจน เหลาศิริพงศ มีนบุรี 11 8 0 0 0 64650 0 01 00
76 บ.บานปญญาพร จํากัด มีนบุรี 11 8 0 2 0 9440 2284.8 00 00
77 นางนงนุช นันหลา มีนบุรี 11 8 0 7 0 5365 4520 00 00
78 บ.ที.ซี.ซี.ทรัพยสินเจริญ จํากัด ลาดพราว 19 28 1 0 0 128890 128890 01 00
79 บ.ลาดพราวพลาซา จ.ก. วังทองหลาง 12 17 1 17 1 28148 28148 00 01
80 บ.ส.ว.พ.ธุรกิจ จ.ก. วังทองหลาง 11 9 0 1 0 9665 1073 01 00
81 นายวิชัย ลักษณากร วังทองหลาง 11 0 0 0 0 6143 0 01 02
82 บ.เคซี มินิออฟฟต จก. สะพานสูง 11 7 0 1 0 6500 928 00 01
83 บ.กิตติภูมิเพลส จก. สะพานสูง 11 8 0 2 0 8323 2080.75 00 01
84 นายสามารถ  ปยะบวร สายไหม 11 12 0 4 0 13695 3951 01 01
85 บ.กมลกิจการพัฒนาที่ดิน จก. หนองจอก 11 5 0 5 0 2215 2215 00 01
86 บ.เวิรล เมเนจเมนท จก. คลองเตย 12 18 0 0 0 23040 0 0 99
87 บ.พรภัทรพัฒนา จก. คลองเตย 12 14 1 7 1 33340 13485 1 0
88 บ.แอค็มี่ แค็มพ จก. คลองเตย 11 40 0 0 0 23428.45 0 1 0
89 บ.เอ.จี.ฟอรจูน จก. คลองเตย 11 27 1 0 0 14624 0 1 0
90 บ.สยามอรุณเรียลเอสเตทจก. คลองเตย 12 18 2 0 0 74085 0 0 0
91 บ.ปยะสมบัติแลนด จก. คลองเตย 11 20 1 0 0 16770 0 1 0
92 บ.บี.เอส.ไอ.พร็อพเพอรตี้จก. คลองเตย 12 30 1 0 0 29491 0 1 0
93 นายชัยวัฒน ษมานุกรและพวก คลองเตย 12 9 0 0 4388 0 99



94 บ.เกสท อินน มินิออฟฟศ บิลดิ้ง จก. คลองเตย 11 9 0 9 0 9979 9979 1 2
95 นายสุรพันธ วิวัฒนะประเสริฐ คลองเตย 12 23 0 0 0 14437 0 99
96 บ.นวสร จก. บางคอแหลม 13 39 0 12 0 64521 19852.61 1
97 นายบัญญัติ โชคเบญจทรัพย บางนา 19 3 0 0 0 3939 0 0 2
98 บ.ซี ที แอดเวอรไทซิ่ง จํากัด บางนา 13 15 1 15 1 11001 11001 1 2
99 บ.ไทยฟากรุป จํากัด บางนา 12 26 1 26 1 28575 28575 1 1

100 บ.ศิริศักดิ์ อินดัสเทรียล จํากัด บางนา 11 8 0 8 0 9731 9731 0 1
101 บ.สุริวงศ คอมเพลกซ จก. บางรัก 12 42 3 0 0 49062 0 1 0
102 บ.เอส.เค.วี.ยูไนเต็ด จก. บางรัก 12 11 1 0 0 7436 0 1 0
103 นาย จีรกิตติ ตังคธัช บางรัก 12 36 7 0 4 65985 8920 1 0
104 บ.ซิตี้คอนโด จก. บางรัก 12 8 1 8 1 9869 9869 2
105 บ.ตรีทิพยคอมเพลกซ จก. บางรัก 12 8 1 0 0 6765 0 1 99
106 บ.แนเชอรัลปารค จก. บางรัก 12 43 1 0 0 48648 0 1 99
107 นาย พรชัย รุงศรีรัตนวงศ บางรัก 11 8 0 0 0 5397 0 2 99
108 บ.นิวมัลตี้ไมน จก. บางรัก 12 8 2 0 2 7746 2624 0 0
109 บ.โรงแรมเซ็นทรัลพลาซา จก. และ บ.หาง เซ็นทรัลดีพารทเมนทสโตร จก. บางรัก 12 33 6 0 0 64323 0 1 0
110 บ.สมประสงคืแลนด จก. บางรัก 12 36 0 9 0 23406 23406 1 0
111 บ.กิ่งชัชวาลย จก. บางรัก 12 8 1 0 0 5424 0 1 0
112 บ.สองแสงพร็อพเพอรตี้ จก. บางรัก 11 8 1 8 1 833 833 1 0
113 นาง ฉัตรพิมล โลกาศิริวัตร บางรัก 11 8 1 0 0 719 360 1 0



114 หจก.แสงสหอุปกรณ ปทุมวัน 11 2 2 708 708 1 2
115 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ปทุมวัน 12 43 5 0 0 217,730 17,782 0 0
116 จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ปทุมวัน 12 40 1 13 2 313935 91177 1 1
117 สํานักฃานพระคลังขางที่ ปทุมวัน 11 49 1 29 1 67638 36502 1 0
118 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ปทุมวัน 11 25 1 3 1 25497 4480 1 0
119 สนง.ทรัพยสินสวนพระมหากษํตริย ปทุมวัน 1 28 1 28 1 20771 20771 1 2
120 บ.เพลินจิตดีเวลลอปเมนท จก. ปทุมวัน 12 35 2 0 0 133393 0 1 0
121 สํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ปทุมวัน 11 7 1 0 0 9273 0 0 0
122 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 4631.58 0 1 0
123 บ.ศิวิไลแมนชั่น จํากัด ประเวศ 11 9 0 9 0 9899.04 9899.04 1 1
124 บ.ปตินครินทร จํากัด ประเวศ 12 18 1 1 1 57931 2891 0 1
125 บ.เค แอน เอส ซิตี้ เฮาซิ่ง จํากัด ประเวศ 11 9 0 9 0 6617 6617 0 1
126 บ.ซี พี เอส เรียลเอสเตท จํากัด ประเวศ 11 9 0 1 0 5,204      5,204      1 1
127 บ.ซี พี เอส เรียลเอสเตท จํากัด ประเวศ 11 9 0 1 0 8327 925.2 1 1
128 บ.แซนคอน จํากัด ประเวศ 11 7 0 0 0 7213 0 0 1
129 บ.แซนคอน จํากัด ประเวศ 11 7 0 0 0 7213 0 0 1
130 บ.สถิตกิตติวงศสถาพร จํากัด ประเวศ 12 7 0 7 0 20856 20856 0 1
131 นายวิทยา ษมาทาร พระโขนง 99 5 0 5 0 2969 2969 0 3
132 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 8 0 5 0 7042.6 5423.6 0 1
133 บ.จุฑารัตน แลนดแอนด เฮาส จํากัด พระโขนง 11 12 0 12 0 10372 10372 0 3



134 นาย บุญเลิศ วสุโสภณ พระโขนง 11 7 0 1 0 1305 0 0 0
135 บ. แกรนด ยูนิตี้ ดีเวลล็อปเมนท จํากัด ยานนาวา 12 34 0 34 0 58108 29054 1 3
136 บ.พระราม3แลนด จก. ยานนาวา 12 41 3 41 3 178590 1
137 บ.ศุภาลัย จก. ยานนาวา 12 33 1 20 1 75760 1 0
138 หจก.แทนจันทร วัฒนา 11 6 0 6 0 4521 4521
139 นางประยงค โรจนะกุลเดอร วัฒนา 11 32 1 1 1 28,044 2523.24 1 0
140 บ.ดิอาเคเดีย จก. วัฒนา 11 29 0 0 0 78900 0 0 0
141 บ.ทรัพยคณา จก. วัฒนา 11 24 0 0 0 24578 0 1 0
142 บ.ที-กรุงเทพ จก. วัฒนา 11 25 1 0 0 45547 0 1 0
143 บ.มนัสวินี จก. วัฒนา 11 13 1 0 0 7192 0 0 0
144 บ.กิจสมพงษ จก. วัฒนา 11 5 0 5 0 3,712 3,712 1
145 บ.พัณณิตาพร็อพเพอรตี้ จก. วัฒนา 11 20 0 0 0 14733 0 0
146 บ.เกิดฟา จก. วัฒนา 12 28 1 0 0 22019 0 99
147 บ.ยังพร็อพเพอรตี้ จก. วัฒนา 12 5 0 7 0 2168 2168 2 3
148 บ.เจแอนดพีแมนชั่น จก. วัฒนา 12 35 3 0 3 106020 2139 1 3
149 บ.ควอลิตี้ลอดจ จก. วัฒนา 11 7 0 6 0 4650 3487 1 0
150 นางนภาพร เรขตานันท วัฒนา 11 8 0 1 0 8960 1120 0 0
151 บ.อาร.เอช.เรียลเอสเตท จก. วัฒนา 12 33 2 33 2 97476 97476 1 0
152 หจก.แฉลมสินอนันต วัฒนา 11 5 0 0 0 1666 0 1 0
153 บ.ออมนิเรสซิเดนท จก. วัฒนา 11 8 0 1 0 9,489.00 1306 0 0



154 บ.วี ซี แอล บิสซิเนสกรุป จํากัด สาทร 12 39 0 35 0 69984 62860 1 2
155 บ.วี ซี แอล บิสซิเนสกรุป จํากัด สาทร 12 19 19 38072 38072
156 บ.ดิลกกีจ จํากัด สาทร 11 7 0 7 0 2392 2392 0 3
157 นางสายพิน ศิลปภา สาทร 11 5 0 1 0 2547 508 0 99
158 บ.ฟาสองแสง จํากัด สาทร 11 12 1 12 1 13173 13173 1 1
159 บ.พิพัฒนสิน จํากัด สาทร 12 20 1 2 1 18,675 2600 1 1
160 บ.ศิลปะคอนโดเทล จํากัด คลองสาน 11 8 0 8 0 1434 1434 0 3
161 นายพินิจเติม พินิจธรรม คลองสาน 11 8 0 1 0 1753 219.125 1 2
162 บ.ตากสินพลาซา จํากัด คลองสาน 12 8 0 1 0 7655 850 1 2
163 บ.ชาลอน อินเตอรเนชั่นนัล(ประเทศไทย)จํากัด คลองสาน 12 53 2 3 2 81040 1500.04 1 1
164 บ.ป.เจริญพันธอาหารสัตว จํากัด จอมทอง 13 20 0 20 0 8979 8979 0 3
165 บ.สินสวัสดิ์การเคหะ จอมทอง 12 20 0 0 0 21208.63 0 0 1
166 บ.วัฎจักร จํากัด ตลิ่งชัน 11 38 1 18 1 27881 13206 1 2
167 บ.สุนทรเรียล เอสเตท จํากัด ทุงครุ 11 5 0 5 0 2451 2451 1 2
168 บริษัทธรรมนําสุข ทุงครุ 11 5 0 3 0 2463 1478 1 1
169 บ.ภิรมน เนอรซิ่งโฮม ธนบุรี 19 4 0 0 0 6985 0 1 1
170 นางสุพัตรา ทองสรรเสริญ ธนบุรี 12 24 0 4 0 30491 6410 1 1
171 นายเจียม ชาญกระบี่ บางกอกนอย 11 6 0 0 0 2373 0 0 1
172 นายปริญญา สุขชัยปราการ บางกอกนอย 11 8 0 3 0 9874 3703 1 1
173 นายอานนท ภูรีเลิศวนิชย บางกอกนอย 12 39 0 8 0 266920 26144 1 2



174 บ.เอ็มบีเอส ออโต เซ็นเตอร จํากัด บางขุนเทียน 99 2 0 2 0 1324 1324 1 3
175 บ.มนัสวรพิบูลยวิทย บางขุนเทียน 11 8 0 1 0 9975 990 1 2
176 บ.ฉลองกรุงรวมทุน จํากัด บางขุนเทียน 11 9 0 3 0 5568 866 1 1
177 บ.เดอะฮารเบอรวิลล จํากัด บางพลัด 11 36 1 36 1 38508 38508 1 1
178 บ.เหลาอมรกิจ จํากัด บางพลัด 11 9 0 3 0 15314 1523 1 1
179 บ.บานฉัตรเพชร จํากัด บางพลัด 11 9 0 4 0 12488 1748 0 1
180 บ.ริเวอรพอยท จํากัด บางพลัด 11 8 0 0 0 11608 0 0 2
181 บ.แหลมทองอุตสาหกรรมอาหาร บางแค 12 6 0 6 0 5484.5 5484.5 1 1
182 บ.สินทรัพยนคร จํากัด บางแค 12 6 1 1 0 8386 1 99
183 หจก.กิจการและครอบครัว บางแค 11 7 0 0 0 8103 0 0 1
184 บ.111 พรอพเพอรตี้ จํากัด ภาษีเจริญ 11 8 0 7 0 3449 2650 0 1
185 บ.สุขสวัสดิ์โมเดิรนคอนโดวิลล จํากัด ราษฏรบูรณะ 12 20 0 0 0 14196 1 3
186 บ.หรรษา คอนโดวิลล คอนสตรัคชั่น หนองแขม 11 5 0 0 0 9113 0 1 1
187 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 6 0 1861.8 0 1 1
188 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 1 0 5585.4 310.3 1 1
189 บ.เอกมงคลจํากัด หนองแขม 11 8 0 0 0 9701 0 1 1
190 บ.เอกมงคลจํากัด หนองแขม 11 7 0 0 0 33816 0 0 1
191 บ.เทคเทรน จํากัด หลักสี่ 11 8 0 5 0 8774 5483 01 01
192 บ.ไทยรุงยูเนียนคาร หนองแขม 99 1 0 0 0 9976 0 0 99
193 หจก.เพลินวิภา จตุจักร 19 5 0 0 0 5975 0 00 01



194 บ. ฉัตรณรงค จก. จตุจักร 11      34 67,793    01 02
195 บ. ฉัตรณรงค จก. จตุจักร 11      34 67,793    01 02
196 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
197 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
198 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
199 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 373 01 01
200 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 373 01 01
201 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 373 01 01
202 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
203 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
204 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
205 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
206 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 8 0 2969 2969 01 01
207 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 372 01 01
208 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 372 01 01
209 บ.โมชดารา เอสเตท จก. หลักสี่ 11 8 0 1 0 2969 372 01 01
210 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
211 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
212 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
213 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01



214 บ.เวแลค หลักสี่ 11 16 0 0 0 68580 68580 00 01
215 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 1 0 8372 1046 01 01
216 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 4 0 8793 4396 01 01
217 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 8 0 8793 8372 01 01
218 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 8793 0 01 01
219 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 7113 0 01 01
220 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 2 0 7993 1998 01 01
221 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 4 0 7993 3996 01 01
222 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 7993 0 01 01
223 บ.พนาสินบิลดิ้ง จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 7993 0 01 01
224 บ.ไอเอสเตท จํากัด ดินแดง 11 8 0 0 0 4348 0 01 00
225 บ.เนรมิตเรลเอทเตท บางซื่อ 11 9 0 0 0 3888 0 01 01
226 บ.เนรมิตเรลเอทเตท บางซื่อ 11 9 0 0 0 3766 0 01 01
227 บ.ดีเม็ก กรุป  จก. หวยขวาง 11 9 0 0 0 4567 0 00 01
228 บ.เดอะพร็อพเพอรตี้  ครอป จก. บางกะป 11 9 0 1 0 8730 1083 00 01
229 บ.ดาลิน แมนชั่น จํากัด บางเขน 11 6 0 0 0 6035 5172.84 00 01
230 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
231 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
232 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
233 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02



234 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
235 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
236 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
237 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
238 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
239 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
240 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
241 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
242 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
243 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
244 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
245 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
246 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
247 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
248 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
249 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
250 บ.บางกอกแอร พอรตโฮเต็ล  จก. บึงกุม 11 5 0 5 0 16260 1200 00 02
251 บ.หทัยราษฎร กรุป จํากัด มีนบุรี 11 8 0 0 0 3986.10 0 00 00
252 นายวิโรจน เหลาศิริพงศ มีนบุรี 11 8 0 0 0 6453 0 01 00
253 บ.กิตติภูมิเพลส จก. สะพานสูง 11 8 0 2 0 8323 2080.76 00 01



254 บ.กิตติภูมิเพลส จก. สะพานสูง 11 8 0 5 0 8323 5201.87 00 01
255 บ.ศิริศักดิ์ อินดัสเทรียล จํากัด บางนา 11 8 0 8 0 6177.6 6177.6 0 1
256 บ.อนิชตา จํากัด บางนา 12 7 1 7 1 7273 7273 1 1
257 บ.นิวมัลตี้ไมน จก. บางรัก 12 8 2 0 2 7783 2596 0 0
258 บ.สองแสงพร็อพเพอรตี้ จก. บางรัก 11 8 1 8 1 847 847 1 0
259 บ.สองแสงพร็อพเพอรตี้ จก. บางรัก 11 8 1 8 1 877 877 1 0
260 บ.สองแสงพร็อพเพอรตี้ จก. บางรัก 11 8 1 8 1 871 871 1 0
261 นาง ฉัตรพิมล โลกาศิริวัตร บางรัก 11 8 1 0 0 1683 937 1 0
262 นาง ฉัตรพิมล โลกาศิริวัตร บางรัก 11 8 1 0 0 713 376 1 0
263 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 5896 0 1 0
264 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 4047.97 0 1 0
265 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 6047.73 0 1 0
266 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 2295 0 1 0
267 บ.แสนสิริ จก. ปทุมวัน 11 7 1 0 0 4600.75 0 1 0
268 บ.ศิวิไลแมนชั่น จํากัด ประเวศ 11 9 0 9 0 9924.04 9924.04 1 1
269 บ.ซี พี เอส เรียลเอสเตท จํากัด ประเวศ 11 9 0 1 0 5,204      5,204      1 1
270 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 8 0 8 0 7042.6 7042.6 0 1
271 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 8 0 4 0 7042.6 3822.6 0 1
272 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 8 0 0 0 7042.6 0 0 1
273 บ.เดอะไมนตี้เรียลเอสเตท จํากัด พระโขนง 11 9 0 7 0 7042.6 6418 0 1



274 บ. แกรนด ยูนิตี้ ดีเวลล็อปเมนท จํากัด ยานนาวา 12 37 0 34 0 63235 31617.5 1 3
275 บ.สุนทรเรียล เอสเตท จํากัด ทุงครุ 11 5 0 5 0 2451 2451 1 2
276 บริษัทธรรมนําสุข ทุงครุ 11 5 0 3 0 2463 1478 1 1
277 นายปริญญา สุขชัยปราการ บางกอกนอย 11 8 0 0 0 9874 0 1 1
278 บ.มนัสวรพิบูลยวิทย บางขุนเทียน 11 8 0 0 0 9926 970 1 2
279 บ.มนัสวรพิบูลยวิทย บางขุนเทียน 11 6 0 0 0 3375 370 1 2
280 บ.เหลาอมรกิจ จํากัด บางพลัด 11 9 0 3 0 15314 1523 1 1
281 บ.บานฉัตรเพชร จํากัด บางพลัด 11 9 0 3 0 12488 1527 0 1
282 บ.บานฉัตรเพชร จํากัด บางพลัด 11 9 0 3 0 12488 1527 0 1
283 บ.ริเวอรพอยท จํากัด บางพลัด 11 8 0 0 0 11608 0 0 2
284 บ.แหลมทองอุตสาหกรรมอาหาร บางแค 12 3 0 3 0 4463.6 4463.6 1 1
285 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 6 0 1861.8 0 1 1
286 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 1 0 5585.4 310.3 1 1
287 บ.สินทรัพยนครจํากัด (มหาชน) หนองแขม 11 6 0 1 0 5585.4 310.3 1 1
288 บ.เอกมงคลจํากัด หนองแขม 11 8 0 0 0 9701 0 1 1

รวม 2205 80 733 39 4084388 1403701
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ประวัติผูเขียนวิทยานิพนธ 
 
 
ชื่อ นายพีรพันธ จิรวัชรเดช 
เกิด 14 พฤษภาคม 2523 
  
การศึกษา 
 
-    ระดับประถมศึกษา    โรงเรียนอนุบาลชัยภูมิ  
-    ระดับมัธยมศึกษา      โรงเรียนหอวัง 
-    ระดับอุดมศึกษา     สถาปตยกรรมศาสตรบัณฑิต ภาควิชาสถาปตยกรรมศาสตร คณะสถาปตยกรรมศาสตร 
                                      มหาวิทยาลัยรังสิต จบปการศึกษา 2545 
-     เขาศึกษาหลักสูตรปริญญาสถาปตยกรรมศาสตรมหาบัณฑิต สาขาการจัดการสถาปตยกรรม 
      คณะสถาปตยกรรมศาสตร จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย ในปการศึกษา 2547 
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