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ป ร ะ ส ง ค ์ ท ุน ส ิน ส ูส ก ุล  : ป ้ญ ห า ท า ง ก ฎ ห ม า ย ใน ก ร ณ ีร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว าม ส ูง  แ ล ะ พ น ท ี่ว ่า ง ข อ ง  อ า ก า ร ใ น  

เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  (A S T U D Y  OF LEGAL PROBLEM RELATING TO SET BACK, HEIGHT, AND 
OPEN SPACE OF THE BUILDINGS IN BANGKOK UNDER THE BUILDING CONTROL LAW AND 
REGULATIONS) อ.ท ี่ป ร ึก ษ า รองศาสตราจารย์ประสิทธ โฆวิไลกุล 163 หน้า. ISBN 974-332-549-2.

ว ิท ย าน ิพ น ธ ์,น ี้ม ีจ ด บ ุ่งห ม าย เพ ื่อ ศ ึก ษ าถ ึงส ภ าพ 'ข อ งป ิญ ห า ส าเห ต ุแ ล ะ  ห า แ น ว ท าง ป ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ไข ป ีญ ห าก า ร ฝ ่าฝ ืน  

ห ล ัก เก ณ ฑ ์’เก ี่ย ว ก ับ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค วาม ส ูง  แ ล ะ พ ืน ท ี่ว ่างข อ งอ าค าร ใน เข ต ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร

ผลการศึกษาปรากฎว่าในเขตกรุงเทพมหานครมีการฝ่าฝืนก่อสร้างอาคารในบริเวณท่ีมีการกำหนดให้เป็นท่ีว่างทาง 
เดินหลังอาคารตึกแถวเป็นจำนวนมากประมาณ 500,000 กว่าหน่วย หรือ 1 ใน 3 ของอาคารทังหมดในเขตกรุงเทพมหานคร 
สาเหตุของการกระทำการฝ่าฝืนเกิดจากป้ญหาเก่ียวกับเจ้าพนักงานห้องถ่ินขาดความรับผิดชอบไม่กวดขันในการปฏิบัติหน้าท่ี 
หรือละเลย หย่อนยานต่อหน้าท่ีท่ีมีตามกฎหมาย ตลอดจนการปฏิบัติหน้าท่ีไม่ชอบในรูปแบบต่าง  ๆ รวมถึงการขาดความรู้ 
ท้ังทางทฤษฎีและปฏิบัติ และประสบการณ์เก่ียวกับการบริหารบังคับเพ่ือให้เป็นไปตามบทบัญญัติและเจตนารมณ์ของ
กฎหมายควบกุมอาการ รวมท้ังสาเหตุท่ีสำคัญย่ิงซ่ึงเกิดจากการกระทำ การก่อสร้าง ติดแปลง ต่อเติมอาคารของเจ้าของ
อาคาร รวมท้ังบุคคลท่ีมีส่วนเก่ียวขัองกับงานก่อสร้างอาการไม่ว่าจะเป็นผู้รับเหมาก่อสร้าง เจ้าของโครงการ สถาปนิก และ 
วิศวกร และผู้ลงทุนหรือเจ้าของโครงการด้วย รวมท้ังนโยบายท่ีไม่ชัดเจนและความอ่อนแอของการบริหารกฎหมายดังกล่าว 
ของผู้บริหารห้องถ่ิน อีกท้ังจารีตประเพณี และสภาพของสังคมไทยซ่ึงมีส่วนเก่ียวกับการฝ่า'ฝืนหรือกระทำผิดกฎหมายดัง 
กล่าว สำหรับการฟ้องกันและแก้ไขสภาพปิญหาในส่วนของเจ้าหน้าท่ีของห้องถ่ิน ในระดับนโยบายจะด้องมีการกำหนด 
นโยบายการบังคับใช้กฎหมายอย่างชัดเจนและจะต้องมีการอำนวยการให้เป็นดามนโยบายอย่างต่อเพ่ือง และในระดับเจ้า
หน้าท่ีปฏิบัติการจะต้องมีการกำหนดแนวปฏิบัติในการกระทำการอย่างชัดเจน ตลอดจนมีการอบรมให้ความรู้เก่ียวกฎหมาย 
ควใ)กุมอาคารอย่างเพียงพอกับเจ้าหน้าท่ีผู้,ปฏิบัติงาน ส่วนในต้านของเจ้าของอาการก็เช่นกันกรุงเทพมหานครต้องดำเนินการ 
ให้ความรู้ และทำความเข้าใจกับประชาชนเก่ียวกับวิตกุประสงค์และประโยชน้ของกฎหมายควบกุมอาคาร สำหรับกรณีผู้ 
เก่ียวข้องกับการก่อสร้างอาคารควรดำเนินการให้มีการควบกุมการประกอบวิชาชีพผู้รับเหมาก่อสร้างและดำเนินคดีทางอาญา 
กับผู้รับเหมาก่อสร้างซ่ึงกระทำการฝ่าฝืนกฎหมายด้วย ในส่วนของเจ้าของโครงการจะต้องดำเนินการตามกฎหมายควบกุม
อาคารอย่างเคร่งครัคและรวดเร็ว ไม่ว่าการระงับการก่อสร้าง การส่ังรือถอน การลงโทษทางอาญา ซ่ึงมาตรการเหล่านีจะส่ง 
ผลกระทบอ่ืน  ๆ กับเจ้าของโครงการอย่างย่ิง สำหรับตึกแถวท่ีมีการฝ่าฝืนก่อสร้างอาคารในท่ีว่างทางเดินหลังอาคารในขณะน้ี 
อาจดำเนินการแก'!ขด้วยแนวทางใดแนวหน่ึงดังต่อไปนี การบังคับชือท่ีว่างทางเดินหลังอาคาร การเปล่ียนหลักเกณฑ์ให้ตึก 
แถวสร้างไต้เฉพาะพ้ืนท่ีท่ีติดกับทางสาธารณะ โดยไม่ต้องมีท่ีว่างต้านหลังอาคารแล้ว การยกเลิกให้ตึกแถวต้องเว้นท่ีว่างทาง 
เดินหลังอาคาร การนิรโทษกรรมในบางกรณี และประการท่ีสำคัญท่ีชุดคือ ฝ่ายห้องถ่ินจะต้องให้ความสนใจ มีนโยบายท่ี 
เด่นชัด และปฏิบัติไต้ การติดตามท่ีปฏิบัติหน้าท่ีของผู้ใต้บังคับบัญชาอย่างสม่ําเสมอ การอบรมและให้ความรู้ต่าง  ๆ ให้แก่ 
เจ้าหน้าท่ี ประชาชน การปรับปรุงแก้ไขกฎหมายและข้อบัญญัติห้องถ่ินให้ทันต่อการเปล่ียนแปลงของสังคม เศรษฐกิจ และ 
เทคโนโลยีการก่อสร้าง การให้ขวัญกำลังใจตลอดจนรางวัลแก่เจ้าหน้าท่ีปฏิบัติหน้าท่ีดีหน้าท่ีชอบ และทำการลงโทษแก่เจ้า 
หน้าท่ีท่ีละเลยทอดท้ังหรือปฏิบัติหน้าท่ีโดยไม่ชอบด้วย ห้องถ่ินจะต้องหามาตรการป้องกันไม่ให้การทำผิดกฎหมายเกิดขึน 
อีกในอนาคตเท่าท่ีจะทำไต้
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PR A SO N G  PO O N SIN C H U SA K U L  : A STU D Y  OF L E G A L PR O B LEM  R ELA TIN G  TO SET 
BACK, HEIGHT, AND OPEN SPACE OF BU ILDINGS IN BANGKOK U N D ER TH E BUILDING 
C O N TR O L LAW  AND R E G U L A T IO N S T H E SIS A D V ISO R  : A SSO C . PR O F. PR A SIT 
KOVILAIKOOL, 163 pp., ISBN. 974-332-549-2.

This thesis aims primarily to study, identify problems, causes as well as to make recommendations 
towards the violations of relevant regulations on set back, high, and open space for buildings in Bangkok 
Metropolis.

The result of this study has found that violations of concerned regulations are so height as more than 
500,000 of Bat buildings or one third of all buildings located in Bangkok city. The main determinating factors of 
this problem can be divided into three groups: 1) an inadequate attention paid by and lack of essential 
knowledge, experience on enforcement laws and regulations concerned of relevant officials; 2) illegal 
construction and/or modification of business undertakers including the owner of buildings, project developer, 
contractor, architect and engineer; 3) the discontinuity of and the unclear plan of local administration, legal 
master plan and its implementation, tradition, customs of the communities are also contributed to the situation.

In order to response immediately to the problems, it is suggested that measures should be taken, inter 
alia, as follows:

• appropriation of illegal modified area;
• enforcing the relevant laws more strictly;
• amending laws, by mean of relaxing, if possible, justifiable acts.

Additional recommendations can be summarised into two levels.
1. Decision making level

• acceptable and practical policy has to be formulated and adopted.
• laws and regulations should be amended in conformity with the changing of social and economic 

situation and construction technology.
• it should be ensure that policy will be implemented effectively and continuously.
• officials should facilitate the contiuous and effective implementation of relevant policy, laws and 

regulations.
2. Operating level

• code of conduct must be adopted.
• operating officials should be equipped with provisions of building control laws.
• information on the objectives and advantages of building control laws should be disseminated 

particularly to owners of building.
• for the contractor which directly involved in main process of construction, it must be formulated, 

adopted and follow the so-called “contractor’s code of conduct” as well as imposed criminal 
responsibility for them in case of serious violation.

• laws should be enforced strictly, for example temporarily suspend of construction, demolition, 
criminal punishment, against project developer, for their illegal action

• local authorities must adopt preventive measure which could give effect as an inhibiting factor 
against future violation.
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ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ฉ บ ับ น ี้ไ ม ่อ า จ ส ำ เร ็จ ล ง ไ ด ้ห า ก ข า ด ค ว า ม ก ร ุณ า ข อ ง ร อ ง ศ า ต ร า จ า ร ย ์ 

ป ร ะ ส ิท ธ ์ โ ฆ ว ิไ ล ก ูล  ท ี่เป ็น ผ ู้ใ ห ้ค ำ แ น ะ น ำ ต ล อ ด ก า ร ท ำ ว ิจ ัย  พ ร ้อ ม ท ั้ง ก ร ุณ า ร ับ เป ็น อ า จ า ร ย ์

ท ี่ป ร ึก ษ า ค ว บ ค ุม ก า ร ท ำ ว ิท ย า น ิพ น ธ ์ ผ ู้ว ิจ ัย จ ึง ข อ ก ร า บ ข อ บ พ ร ะ ค ุณ ท ่า น อ า จ า ร ย ์ ไ ว ้ ณ ท ี่น ี้

นอกจากนีผู้วิจัยขอกราบขอบพระคุณผู้ช่วยศาตราจารย์ดร.นันทวัฒน์ บรมานันท์ 
อาจารย์วรวิทย์ โล่ห้'ทอง อาจารย์ดร.สมศักด เลิศบรรณพงษ์ อาจารย์บดินทร์ อัศวาณิชย์
อาจารย์ชวพงศ์ ชำนิประศาสน์ ที่กรุณาสละเวลาอันมีค่ามาเป็นกรรมการสอบวิทยานิพนธ์ และให้ 
คำแนะนำอันมีคุณค่าทำให้สามารถจัดทำวิทยานิพนธ์สำเร็จลุล่วงไปด้วยดี และขอกราบ
ขอบพระคุณ ศาสตราจารย์ดร.เอกสิทธ์ ล้ิมสุวรรณ อาจารย์นาวาโทไตรวัฒน์ วิริยะสิริ
คุณสหัส พลปีถพ ี คุณธำรงสักด โกสิน คุณสุมาศ เปียมสงค์ คุณจารึก เถาลิโป้
คุณคงสักด อินทุประภา และคุณสมหมาย นุ้ยสิน ซึ่งสละเวลาอันมีค่าในการสัมภาษณ์ และให้ 
คำแนะนำ และขอกราบขอบพระคุณ นายแพทย์ ดร.ขจิตต์ ชูป็ญญา คุณวัตตะ ฮุนพงษ์สิมานนท์ 
คุณพิศณุ เจริญนุกูล ที่ช่วยให้ความกรุณาให้ความสะดวก และให้ข้อมูลในการทำวิทยานิพนธ์ เป็น 
อย่างดี ขอขอบคุณ คุณชัชวาล จันทร์แสงสุก คุณโชติณี สายสนธ์ คุณณฐกร ศรีแก้ว
คุณวรวิทย์ เตชะสุภากูร คุณสุจิตรา คงรุ่งภากร คุณรัฐไกร สิมสิริตระกูล คุณชัชมาส จุรีกานนท์ 
คุณสิทธิพันธ์ กมุททรง ซึ่งมีส่วนช่วยเหลือในการทำวิทยานิพนธ์ ฉบับนี้

ท ้า ย น ี้ผ ู้ว ิจ ัย ก ร า บ ข อ บ พ ร ะ ค ุณ  บ ิด าม าร ด า  ข อ ง ผ ู้ว ิจ ัย  ค ุณ ห ้า ม ิต ร  ก ่ง ก ร ะ โ ท ก  ที่ 

ใ ห ้ค ว า ม ร ัก  แ ล ะ ค ว า ม เข ้า ใ จ ผ ู้ว ิจ ัย  เส ม อ ม า

หากวิทยานิพนธ์ฉบับน้ีมีคุณค่า และประโยชน์ ต่อการศึกษา และวงการ 
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