
แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ้ไ ข ป ัญ ห า ก า ร ม ีอ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง  ด ัด แ ป ล ง  ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ข อ ง  

ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ใ น ส ่ว น ท ี่เก ี่ย ว ก ับ  ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว า ม ส ูง  แ ล ะ พ ื้น ท ี่ว ่า ง ข อ ง อ า ค า ร

ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร

ต า ม ท ี่ไ ด ้ศ ึก ษ า ม า ใ น บ ท ท ี่ 2  ถ ึง ส ภ า พ ป ีญ ห า ก า ร ม ีอ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง ผ ิด

ห ล ัก เก ณ ฑ ์ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ใ น ส ่ว น ท ี่เก ี่ย ว ก ับ ร ะ ย ะ ถ อ ย ร ่น  ค ว า ม ส ูง  แ ล ะ พ ื้น ท ี่ว ่า ง

ข อ ง อ า ค า ร  ใ น เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  พ บ ว ่า ก า ร ฝ ่า ! !น ใ น ส ่ว น ก ่อ ส ร ้า ง ต ่อ เต ิม อ า ค า ร ใ น พ ืน ท ี่

บ ร ิเว ณ ด ้า น ห ล ัง อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว  ซ ึ่ง ข ้อ บ ัญ ญ ัต ิก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ฯ  ก ำ ห น ด ใ ห ้เว ้น ว ่า ง เป ็น ท า ง เด ิน  

ต ล อ ด ถ ึง ก ัน จ ำ น ว น  2 .0 0  เม ต ร  ม ีก า ร ฝ ่า ! !น เป ็น จ ำ น ว น ม า ก เป ็น จ ำ น ว น เก ือ บ  1 ใน  3 ข อ ง อ า ค า ร  

ท ี่อ ย ู่ใ น ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  ห ร ือ ร าว  5 0 0 ,0 0 0  ก ว ่าห น ่ว ย  ซ ึ่ง น ับ เป ็น ส ภ า พ ป ัญ ห า ท ี่ม ีค ว า ม ร ้า ย แ ร ง  

อ ย ่า ง ย ิ่ง  ห า ก ย ัง ค ง ป ล ่อ ย ป ล ะ ล ะ เล ย ต ่อ ไ ป ส ภ า พ ข อ ง ป ัญ ห า จ ะ เพ ิ่ม จ น ย า ก แ ก ่ก า ร แ ก ้ไ ข อ ย ่า ง ย ิ่ง

ใ น ก า ร พ ิจ า ร ณ า เพ ื่อ ห า แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ้ไ ข ส ภ า พ ป ัญ ห า ใ น บ ท น ีจ ะ พ ิจ า ร ณ า ถ ึง  

แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ้ไ ข ป ัญ ห า ต า ม ส า เห ต ุข อ ง ก า ร เก ิด ป ัญ ห า ท ี่ด ัง ท ี่ก ล ่า ว ม า แ ล ้ว ใ น  

บ ท ท ี่ 3 ด ังน ี

บทท ี่ 4

น เน ว ท า ง ป ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ้ไ ข ป ัญ ห า เท ี่ย ว ก ับ เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น

ส า เห ต ุป ร ะ ก า ร ส ำ ค ัญ ท ี่ก ่อ ใ ห ้เก ิด ส ภ า พ ป ัญ ห า ก า ร ฝ ่า ! !น ก ่อ ส ร ้า ง ต ่อ เต ิม อ า ค า ร  

ใ น บ ร ิเว ณ ท ี่ว ่า ง ท า ง เด ิน ห ล ัง ต ึก แ ถ ว น ั้น ม า จ า ก  ป ัญ ห า เก ี่ย ว ก ับ เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น  ห ร ือ เจ ้า ห น ้า ท ี่ 

ข อ ง ก ร ุง เ ท พ ม ห า น ค ร ผ ู้ม ีอ ำ น า จ ใ น ก า ร ด ำ เ น ิน ก า ร ไ ม ่ว ่า จ ะ เ ป ็น ก า ร ท ี่เ จ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง  

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ม ีก า ร ป ล ่อ ย ป ล ะ ล ะ เล ย ไ ม ่ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่ใ ห ้เป ็น ไ ป ต า ม ท ี่ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด  

ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่โ ด ย ม ิช อ บ  ก า ร ข า ด ก า ร อ บ ร ม อ ย ่า ง เพ ีย ง พ อ ใ น ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม

อ า ค า ร  ร ว ม ถ ึง ก า ร อ ้า ง ว ่า ข า ด ก ำ ล ัง พ ล ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น  ล ้ว น แ ต ่เป ็น ต ้น เห ต ุส ำ ค ัญ ท ี่ก ่อ ใ ห ้เก ิด  

ก า ร ฝ ่า ! !น ก ฎ ห ม า ย ท ั้ง ส ิ้น  แ น ว ท า ง ป ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ้ไ ข ส ภ า พ ป ัญ ห า น ี้ค ว ร จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร ค ัง น ี้

1.1 ก ารก ำห น ด น โย บ าย ใน ก ารป ฏ ิบ ัต ิต าม กฎ ห ม าย อ ย ่าง เข ้ม งวด แล ะต ่อ เน ื่อ ง
เพ ื่อ ก ่อ ให ้เก ิด ป ร ะ ส ิท ธ ิผ ล ใน ก าร บ ังค ับ ใช ้ก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อ าค าร  แ น ว ท าง ใน

ก าร ป ้อ งก ัน แ ล ะ แ ก ้ไข จ ึง แ บ ่งอ อ ก เป ็น ร ะ ด ับ  ด ังน ี้
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(1) เจ ้าห น ้าท ี่ข อ งท ้องถ ิ่น ระด ับ น โย บ าย

เน ื่อ ง จ า ก ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ม ี 

ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิม ีล ัก ษ ณ ะ แ บ บ ค ่อ ย เป ็น ค ่อ ย ไ ป  ด ัง ท ี่ไ ด ้ก ล ่า ว ม า แ ล ้ว ว ่า ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่จ ะ  

ม ีค ว า ม เข ้ม ง ว ด ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น เม ื่อ เก ิด เห ต ุก า ร ณ ์ท ี่เป ็น ท ี่ส น ใ จ ข อ ง ส ัง ค ม แ ล ะ ส ื่อ ม ว ล ช น  

ด ัง น ั้น เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด ผ ล ใ น ท า ง ป ฏ ิบ ัต ิอ ย ่า ง จ ร ิง จ ัง จ ำ เป ็น ท ี่เจ ้า ห น ้า ท ี่ท ้อ ง ถ ิ่น ใ น ร ะ ด ับ ส ูง จ ะ ต ้อ ง ม ี 

ก า ร ก ำ ห น ด น โ ย บ า ย อ ย ่า ง ช ัด เจ น ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ใ น ร ะ ด ับ ล ่า ง  ก ำ ห น ด ร ะ บ บ

ร า ย ง า น ผ ล เพ ื่อ ก า ร ต ร ว จ ส อ บ ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิต า ม น โ ย บ า ย ท ุก ร อ บ ร ะ ย ะ เว ล า ด ้ว ย เช ่น ท ุก  3 0  ว ัน  เพ ื่อ ใ ห ้ 

เจ ต น า ร ม ณ ์ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร บ ร ร ล ุผ ล  ก า ร ก ำ ห น ด น โ ย บ า ย ท ี่ช ัด เจ น ด ัง ก ล ่า ว ข ้า ง ด ้น น ี้ 

เป ็น ส ิ่ง ท ี่ก ำ ห น ด ไ ด ้ไ ม ่โ ด ย ไ ม ่ย า ก  แ ล ะ อ า จ ก ล ่า ว ไ ด ้ว ่า ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ก ็เค ย ม ีก า ร ก ำ ห น ด

น โ ย บ า ย ใ น ท ำ น อ ง น ี้แ ล ้ว  แ ต ่! !ญ ห า ส ำ ค ัญ ท ี่จ ะ ท ำ ใ ห ้น โ ย บ า ย น ี้ส ัม ฤ ท ธ ิผ ล ก ็ค ือ  ก า ร บ ัง ค ับ ใ ห ้ 

เป ็น ไ ป ต า ม น โ ย บ า ย  ร ว ม ท ั้ง ก า ร บ ัง ค ับ อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง  ด ัง น ั้น ก า ร อ ำ น ว ย ก า ร ใ ห ้เก ิด ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิต า ม  

แ น ว น โ ย บ า ย ข อ ง ผ ู้ว ่า ร า ช ก า ร ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร จ ึง ม ีค ว า ม ส ำ ค ัญ อ ย ่า ง ย ิ่ง  ห า ก เพ ีย ง ก ำ ห น ด

น โ ย บ า ย แ ต ่ไ ม ่ใ ส ่ใ จ ท ี่จ ะ อ ำ น ว ย ก า ร ใ ห ้เป ็น ต า ม น โ ย บ า ย  ใ น ส ่ว น ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ร ะ ด ับ ป ฏ ิบ ัต ิง า น ก ็ 

จ ะ ป ล ่อ ย ป ล ะ ล ะ เล ย แ ล ะ ไ ม ่ป ฏ ิบ ัต ิต า ม น โ ย บ า ย  น อ ก จ า ก บ ีก า ร อ ำ น ว ย ก า ร จ ะ ต ้อ ง เป ็น ไ ป

อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง เพ ื่อ ใ ห ้ส า เห ต ุข อ ง ป ิญ ห า น ี้ไ ม ่ก ล ับ ม า เป ็น ป ีญ ห า อ ีก ต ่อ ไ ป  แ น ว ท า ง ใ น ก า ร  แ ก ้ไ ข

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

ย า ก ม า ก ต ้อ ง อ า ศ ัย ค ว า ม ใ ส ่ใ จ  ก า ร ค ว บ ค ุม  แ ล ะ ต ร ว จ ส อ บ อ ย ่า ง ใ ก ล ้ช ิด  เม ื่อ ม ีก า ร ก ำ ห น ด น โ ย บ า ย  

ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิอ ย ่า ง ช ัด เจ น ด ัง ท ี่ก ล ่า ว แ ล ้ว ว ่า  น โ ย บ า ย ไ ม ่อ า จ เก ิด ผ ล โ ด ย ต ัว ข อ ง ม ัน เอ ง จ ำ เป ็น ท ี่จ ะ  

ต ้อ ง ไ ด ้ร ับ ก า ร อ ำ น ว ย ก า ร ใ ห ้เก ิด ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิต า ม น โ ย บ า ย  เม ื่อ ม ีก า ร ป ฏ ิบ ัต ิต า ม น โ ย บ า ย แ ล ้ว เพ ื่อ ใ ห ้ 

ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิเป ็น ไ ป โ ด ย ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ต ้อ ง ม ีก า ร ใ ห ้ค ุณ ใ ห ้โ ท ษ ค ับ ผ ู้ท ี่ป ฏ ิบ ัต ิห ร ือ ไ ม ่ป ฏ ิบ ัต ิต า ม  

ด ้ว ย  จ า ก เด ิม ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่จ ะ เป ็น ก า ร ด ำ เน ิน ง า น แ บ บ ค ่อ ย เป ็น ค ่อ ย ไ ป  เพ ื่อ ร อ  

ก า ร ย ้า ย ง า น ต ่อ ไ ป  ห า ก ร ะ บ บ ก า ร ใ ห ้ค ุณ ใ ห ้โ ท ษ เป ็น ไ ป โ ด ย ป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น ใ น

ก า ร ค ว บ ค ุม ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ก ็จ ะ ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิผ ล ด ้ว ย  เพ ร า ะ เท ่า ท ี่ผ ่า น ม า ร ะ บ บ

ก า ร ใ ห ้ค ุณ ใ ห ้โ ท ษ โ ด ย พ ิจ า ร ณ า จ า ก ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ย ัง ไ ม ่ด ีพ อ  

อ ย ่า ง ไ ร ก ็ด ีก า ร ท ี่จ ะ ท ำ ใ ห ้ร ะ บ บ ก า ร ใ ห ้ค ุณ ใ ห ้โ ท ษ ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิผ ล ไ ด ้น ั้น ก ็เป ็น เร ื่อ ง ท ี่ย า ก อ ีก  

ก ร ณ ีห น ึ่ง ก า ร ใ ห ้ค ุณ ห ร ือ  ใ ห ้โ ท ษ น ี้จ ะ ต ้อ ง เต ็ม ไ ป ด ้ว ย ค ว า ม โ ป ร ่ง ใ ส  ข ้อ ม ูล ท ี่น ำ ม า พ ิจ า ร ณ า ต ้อ ง  

เป ็น ส ิ่ง ท ี่ว ัด ผ ล ไ ด ้อ ย ่า ง เป ็น ร ูป ธ ร ร ม  ด ้ว ย



120

(2 )  เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น ใ น ร ะ ด ับ ป ฏ ิบ ัต ิง า น

เม ื่อ ม ีก า ร ก ำ ห น ค น โ ย บ า ย ใ น ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร แ ล ้ว  ส ภ าพ ท ี่ 

เป ็น อ ย ู่ใ น ช ั้น เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น ใ น ร ะ ด ับ ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น น ั้น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่โ ด ย ส ่ว น ม า ก จ ะ ม ี 

ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิก า ร ใ น เช ิง ร ัฐ ศ า ส ต ร ์ม า ก ก ว ่า ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิต า ม ก ฎ ห ม า ย  ด ัง น ั้น จ ะ ต ้อ ง ม ีก ำ ห น ด

แ น ว ป ฏ ิบ ัต ิอ ย ่า ง ช ัด เจ น ท ี่จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร ก ับ ผ ู้ก ร ะ ท ำ ก า ร ฝ ่า 'ผ ิน ร ว ม ท ั้ง ก า ร ก ำ ห น ด แ น ว ป ฏ ิบ ัต ิ 

ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ว ่า จ ะ ด ำ เน ิน ก า ร อ ย ่า ง ไ ร  ภ า ย ใ น เว ล า อ ย ่า ง ช ้า เท ่า ไ ร  แ น ว ท า ง เช ่น น ิ

ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ว ิน ิจ ฉ ัย ร ้อ ง ท ุก ข ์ (ค ณ ะ ท ี่ 1) ไ ต ้เค ย ใ ห ้ค ว า ม เห ็น ว ่า  ค ว า ม ล ่า ช ้า ป ร ะ ก า ร ห น ึ่ง บ ัน จ ะ  

อ ย ู่ใ น ช ั้น ต อ น ข อ ง ก า ร ร ว บ ร ว ม เร ื่อ ง แ ล ะ เอ ก ส า ร ห ล ัก ฐ า น เพ ื่อ ส ่ง ก ร ม อ ัย ก า ร  (ผ ่า น ก อ ง ก ฎ ห ม า ย  

แ ล ะ ค ด ี)  ร ้อ ง ข อ ต ่อ ศ า ล ใ ห ้บ ัง ค ับ ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร  จ ึง ส ม ค ว ร ท ี่จ ะ ใ ต ้พ ิจ า ร ณ า ใ ห ้ร ัฐ ม น ต ร ี

ว ่า ก า ร ก ร ะ ท ร ว ง ม ห า ด ไ ท ย ส ั่ง ก า ร ใ ห ้ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ว า ง แ น ว ป ฏ ิบ ัต ิใ น เร ื่อ ง น ี้ส ำ ห ร ับ เจ ้า ห น ้า ท ี่ 

ใ ห ้ช ัด เจ น  โ ด ย พ ิจ า ร ณ า ร ่ว ม ก ับ ห น ่ว ย ง า น ท ี่เก ี่ย ว ช ้อ ง  เช ่น  ก ร ม อ ัย ก าร  เป ็น ต ้น 1

ด ัง น ั้น เม ื่อ ม ีก า ร ก ำ ห น ด แ น ว โ น ย บ า ย ใ น ก า ร บ ัง ค บ ใ ช ้ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม  

อ า ค า ร อ ย ่า ง ช ัด เจ น แ ล ้ว  แ ล ะ ม ีก า ร อ ำ น ว ย ก า ร ใ ห ้เป ็น ไ ป ต า ม น โ ย บ า ย ใ น เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น ใ น  

ร ะ ด ับ ส ูง  อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง  พ ร ้อ ม ท ัง ม ีก า ร ก ำ ห น ด แ น ว ป ฏ ิบ ัต ิอ ย ่า ง ช ัด เจ น ใ ห ้เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น  

ใ น ร ะ ด ับ ป ฏ ิบ ัต ิง า น ต ้อ ง ป ฏ ิบ ัต ิต า ม  ร ว ม ท ั้ง ม ีร ะ บ บ ก า ร ค ว บ ค ุม ต ร ว จ ส อ บ ท ี่เป ็น ร ะ บ บ เพ ื่อ ก า ร ใ ห ้ 

ค ุณ  ใ ห ้โ ท ษ ท ี่ถ ูก ต ้อ ง  ก ล จ ัก ร ท ั้ง ห ม ด จ ะ ท ำ ใ ห ้ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิง า น ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น เป ็น ไ ป  

อ ย ่า ง ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ

1 .2 .ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ก ับ เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น ผ ู้ท ี่ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่โ ด ย ม ิช อ บ

โ ด ย ท ั่ว ไ ป ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่โ ด ย ไ ม 'ช อ บ ด ้ว ย ก ฎ ห ม า ย ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ 

ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร น ี้ จ ะ ต ้อ ง ถ ือ ว ่า เป ็น ก า ร ก ร ะ ท ำ ผ ิด ท า ง ว ิน ัย  แ ต ่ท ี่ผ ่า น ม า ไ ม ่ไ ต ้ม ีก า ร ด ำ เน ิน ก า ร  

อ ย ่า ง จ ร ิง จ ัง ก ับ เจ ้า ห น ้า ท ี่ท ี่ไ ต ้ใ ช ้อ ำ น า จ ห น ้า ท ี่โ ด ย ม ิช อ บ ด ้ว ย ก ฎ ห ม า ย  ป ิญ ห า ส ำ ค ัญ ข อ ง ก า ร เก ิด  

ส า เห ต ุน ี้ม า จ า ก ร ะ บ บ ก า ร ใ ห ้โ ท ษ ข อ ง ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร น ั้น ย ัง ไ ม ่ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ  ผ ู้ท ี่ท ำก าร

'กำว ิน ิจ ฉ ัย ข อ งค ณ ะก รรม ก ารว ิน ิจฉ ัย ร ้อ งท ุก ข ์ ที่ 28 /2529 เร ื่อ งน าย เช าว ล ิต ศ ัก ด ้ วารี
ก ับ ผ ู้ร ่วม ร ้อ งท ุก ข ์อ ื่น  ร ้องท ุกข ์ว ่า เจ ้าห น ้า เข ต บ างเข น ล ่าช ้าใน การป ฏ ิบ ัต ิห น ้าท ี่ต าม ก ฎ ห ม ายว ่า
ด ้วยการควบ ค ุม อาคารฯ
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ป ฏ ิบ ัต ิห น ้าท ี่โด ย ม ิช อ บ ไม ่ค ่อ ย ไค ้ร ับ โท ษ  ด ังน ั้น แ น ว ท างใน ก ารป ้อ ง ก ัน ป ัญ ห าน ี้ห าก น โย บ าย ใน  
ก าร ป ฏ ิบ ัต ิต าม ก ฎ ห ม าย ไค ้ร ับ ก ารอ ำน ว ย ก าร ให ้เป ็น ไป ต าม ท ี่ก ำห น ด  แ ล ะ ร ะ บ บ ก าร ให ้ค ุณ  หร ือ  
ให ้โท ษ เป ็น ไป อ ย ่าง ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ แ ล ้ว  ก าร เก ิด ก ารป ฏ ิบ ัต ิห น ้าท ี่โด ย ม ิช อ บ ก ็จ ะห ม ด ไป  ด ังน ั้น  
ใน ก า ร แ ก ้ไ ข ใน ช ั้น น โ ย บ า ย จ ึง เท ่า ก ับ เป ็น ก า ร แ ก ้ไ ข ส า เห ต ุข อ ง ป ัญ ห า ล ง ไ ป ไ ค ้ใน ห ล า ย ก ร ณ  ี
ซ ึ่งต ร งต าม ห ล ัก ก าร แ ก ้ไข ป ัญ ห าท ี่ว ่าห าก ม ีก ารแ ก ้ไข ใน ส าเห ต ุส ำค ัญ ข อ ง ป ัญ ห าแล ้ว  ส าเห ต ุย ่อย  
ข อ งป ัญ ห าก ็จ ะ ไค ้ร ับ ก าร แ ก ้ไข ไป ด ้ว ย

1.3 ก ารอ บ รม เพ ิ่ม ค วาม ร ู้ค วาม เข ้าใจ เก ี่ย วก ับ กฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อาค ารให ้ก ับ เจ ้าห น ้าท ี่ข อ ง
ท ้องถ ิ่น

ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร น ี้ม ีค ว า ม ส ล ับ ซ ับ ซ ้อ น อ ย ่า ง ม า ก  ผ ู้ท ี่จ ะ ม ีค ว า ม เข ้า ใ จ

อ ย ่า ง ถ ่อ ง แ ท ้ไ ค ้น อ ก จ า ก จ ะ ต ้อ ง เข ้า ใ จ ใ น ห ล ัก ก ฎ ห ม า ย อ ย ่า ง ด ีย ิ่ง  แ ล ้ว ย ัง ต ้อ ง เข ้า ใ จ ใ น

ห ล ัก ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม  ว ิศ ว ก ร ร ม  แ ล ะ ศ า ส ต ร ์อ ื่น ๆ อ ย ่า ง ไ ค ้ด ีย ิ่ง  อ า จ ก ล ่า ว ไ ค ้แ ม ้ผ ู้ท ี่ศ ึก ษ า ม า ท ั้ง

น ิต ิศ า ส ต ร ์แ ล ะ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม  ห ร ือ ว ิศ ว ก ร ร ม ใ น ค น เด ีย ว ก ัน  ก ็อ า จ จ ะ ย ัง ไ ม ่เข ้า ใ จ บ ท บ ัญ ญ ัต ิ

อ ย ่า ง แ จ ้ง ช ัด  จ น ก ว ่า จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร น ำ เอ า ศ า ส ต ร ์ต ่า ง ๆ น ี้ม า ผ ส ม ผ ส า น ก ัน จ น เก ิด ค ว า ม เข ้า ใ จ  ด ้ว ย  

เห ต ุน ี้เอ ง ท ำ ใ ห ้ใ น ป ร ะ เท ศ ไ ท ย ม ีผ ู้ท ี่เช ี่ย ว ช า ญ ใ น ค ้า น ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร น ้อ ย ม า ก  ส ำห ร ับ

ใ น ช ั้น เจ ้า ห น ้า ท ี่ผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิง า น ส ่ว น ใ ห ญ ่ก ็จ ะ จ บ ม า เพ ีย ง ศ า ส ต ร ์เด ีย ว  แ ต ่เม ื่อ ต ้อ ง ม า เป ็น ผ ู้บ ัง ค ับ ใ ช ้ 

ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ก ็ย ่อ ม จ ะ เก ิด ป ัญ ห า ใ น ค ้า น ค ว า ม เข ้า ใ จ  แ ล ะ ไ ม ่ก ล ้า ต ัด ส ิน ใ จ ค ำ เน ิน ก า ร

ใ ด ๆ ใ น ท ี่ส ุด  ก า ร เร ิ่ม ค ้น ท ำ ง า น ใ น ค ้า น น ี้ก ็เพ ีย ง แ ต ่ป ฏ ิบ ัต ิต า ม แ น ว ป ฏ ิบ ัต ิข อ ง ผ ู้ท ี่ป ฏ ิบ ัต ิม า ก ่อ น

ห น ้า น ี้ท ำ ใ ห ้ ก า ร บ ัง ค ับ ใ ห ้เป ็น ต า ม ก ฎ ห ม า ย ไ ม ่ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิผ ล  ด ัง น ั้น เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด ค ว า ม เข ้า ใ จ ใ น  

ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร อ ย ่า ง ก ร ะ จ ่า ง ช ัด ใ น ช ั้น ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิง า น จ ำ เป ็น จ ะ ต ้อ ง จ ัด ใ ห ้ม ี 

ก า ร อ บ ร ม ใ ห ้ค ว า ม ร ู้ค ว า ม เข ้า ใ จ ก ับ เจ ้า ห น ้า ท ี่ท ี่จ ะ เข ้า ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่เก ี่ย ว ก ับ ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  

ร ว ม ท ั้ง จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร จ ัด อ บ ร ม ส ัม ม น า  ท ั้ง ใ น ค ้า น ว ิช า ก า ร  แ น ว ป ฏ ิบ ัต ิเก ี่ย ว ก ับ ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม

อ า ค า ร ใ น ช ั้น  เจ ้า ห น ้า ท ี่ท ี่ป ฏ ิบ ัต ิง า น ไ ป แ ล ้ว เป ็น ร ะ ย ะ ๆ ด ้ว ย เช ่น  ป ีล ะ ห น ึ่ง ค ร ั้ง  จ า ก ท ี่ก ล ่า ว ม า

ข ้า ง ค ้น บ ัน ใ น  ก า ร พ ัฒ น า เจ ้า ห น ้า ท ี่ท ี่ป ฏ ิบ ัต ิง า น ใ น ค ้า น ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร จ ึง ค ว ร จ ะ ต ้อ ง เป ็น ไ ป  

อ ย ่า ง ม ีร ะ บ บ  เจ ้า ห น ้า ท ี่ใ น ร ะ ด ับ ใ ด ค ว ร ม ีค ว า ม ร ู้ค ว า ม เข ้า ใ จ ใ น ก ฎ ห ม า ย ม า ก น ้อ ย เพ ีย ง ใ ด ต ้อ ง เข ้า  

อ บ ร ม ใ น  เร ื่อ ง ใ ด บ ้า ง  จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร ก ำ ห น ด ใ ห ้ช ัด เจ น
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ด ้ว ย เห ต ุท ี่ว ่า เจ ้า ห น ้า ท ี่ผ ู้,ป ฏ ิบ ัต ิง า น ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร น ีจ ำ เป ็น ท ี่จ ะ ต ้อ ง  

เป ็น ผ ู้ท ี่ม ีค ว า ม ช ำ น า ญ ก า ร  แ ล ะ ม ีก า ร พ ัฒ น า ค ว า ม ร ู้อ ย ่า ง ต ่อ เน ื่อ ง  ด ัง น ั้น ก า ร ป ร ับ เป ล ี่ย น โ ย ก ย ้า ย  

ง า น จ ึง ต ้อ ง พ ิจ า ร ณ า ต า ม ค ว า ม จ ำ เป ็น  แ ล ะ ต ้อ ง เป ็น ก า ร โ ย ก ย ้า ย ท ี่เห ม า ะ ส ม  ก า ร โ ย ก ย ้า ย ผ ู้ท ี่ไ ม ่เค ย  

ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่ม า ก ่อ น  ม า แ ท น ผ ู้ท ี่ม ีค ว า ม ช ำ น า ญ ก า ร ก ็อ า จ ใ ห ้เก ิด ป ิญ ห า ใ น ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ก ฎ ห ม า ย  

ไ ต ้ ห ร ือ ก า ร โ ย ก ย ้า ย ผ ู้ท ี่ม ีค ว า ม ช ำ น า ญ ใ น ต ้า น ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ใ ห ้ไ ป ป ฏ ิบ ัต ิห น ้า ท ี่อ ื่น ๆ

แ ท น ก ็ย ่อ ม เป ็น ก า ร ส ูญ เส ีย ใ น ต ้า น ท ร ัพ ย า ก ร บ ุค ค ล อ ย ่า ง ย ิ่ง เพ ร า ะ จ า ก ท ี่ก ล ่า ว ม า แ ต ่ต ้น ก า ร ส ร ้า ง  

เจ ้า ห น ้า ท ี่ผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิง า น ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ท ี่ม ีค ว า ม ร ู้ค ว า ม เข ้า ใ จ ใ น ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม  

อ า ค า ร ไ ม ่ไ ต ้ส ร ้า ง ค ัน โ ด ย ง ่า ย  จ ำ เป ็น ต ้อ ง ใ ช ้เว ล า  แ ล ะ เง ิน ท ุน

น อก เห น ือ จ าก ก ารอ บ รม พ ัฒ น าใน ต ้าน ค วาม เข ้าใจแล ้ว  ใน ต ้าน น โย บ าย ค ว ร ให ้ 
ม ีก ารส ่ง เส ร ิม แ ล ะ ส น ับ ส น ุน ใน ต ้าน ต ่างๆไม ่จ ะ เป ็น ต ้าน เง ิน ท ุน  ข ้อ ม ูล ให ้ม ีก าร ศ ึก ษ าแ ล ะ ว ิจ ัย ใน  
ต ้าน ก ฎ ห ม าย ค วบ ค ุม อ าค ารใน ช ั้น เจ ้าห น ้าท ี่ผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิงาน  เน ื่องจาก เจ ้าห น ้าท ี่ผ ู้ป ฏ ิบ ัต ิงาน น ีเป ็น
ผ ู้ท ี่ท ราบ ป ิญ ห าด ีท ี่ส ุด  เพ ราะต ้อ งพ บ ค ับ ป ีญ ห าใน ต ้าน ก ารบ ังค ับ ใช ้ต ่างๆซ ึ่งราย งาน ก ารว ิจ ัย น ีก ็ 
จ ะ ไต ้เป ็น แนวท าง ใน ก าร แก้ไขป ิญ ห าท ี่เก ิด  รวม ท ั้ง ใน กรณ ีท ี่กฎ ห ม ายม ีข ้อ บ ก พ ร ่อ งจ ะไต ้ม ี
ก าร แ ก ้ไข ก ฎ ห ม าย ให ้ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ าพ ด ้วย

2 . แ น ว ท า ง ฟ ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ิไ ข ส า เห ต ุเก ี่ย ว ก ับ บ ุค ค ล ผ ู้ม ีส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ ง ก ับ ก า ร

ฝ ่า ฝ ืน ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

ต า ม ท ี่ไ ต ้ก ล ่า ว ถ ึง ส า เห ต ุก า ร ฝ ่า ฝ ืน ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ใ น บ ร ิเว ณ ท ี่ว ่า ง ท า ง เด ิน ห ล ัง  

อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว  ส า เห ต ุป ร ะ ก า ร ห น ึ่ง ม า จ า ก บ ุค ค ล ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ค ับ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ไ ม ่ว ่า

ผ ู้ร ับ เห ม า ก ่อ ส ร ้า ง  อ า ค าร  เจ ้า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร  ส ถ าป น ิก  แ ล ะ ว ิศ ว ก ร  ด ัง น ั้น แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ฟ ้อ ง ค ัน  

แ ล ะ แ ก ้ไ ข ป ิญ ห า จ ึง ต ้อ ง ม ี ด ัง น ี้

2 .1  ผ ู้ร ับ เห ม า ก ่อ ส ร ้า ง

ผ ู้ร ับ เห ม า ก ่อ ส ร ้า ง เป ็น บ ุค ค ล ท ี่ส ่ง เส ร ิม ใ ห ้ม ีก า ร ฝ ่า 'ฝ ืน ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ใ น บ ร ิเว ณ  

ท ี่ว ่า ง ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว ม า ก ท ี่ส ุด  ม า ก ก ว ่า ก ร ณ ีข อ ง ส ถ า ป น ิก  แ ล ะ ว ิศ ว ก ร  ใ น ก ร ณ ีข อ ง  

ส ถ า ป น ิก  แ ล ะ ว ิศ ว ก ร  น ั้น จ ะ ม ีก า ร ค ว บ ค ุม ใ น ล ัก ษ ณ ะ ว ิช า ช ีพ  ห า ก เป ็น ผ ู้ส ่ง เส ร ิม ใ ห ้ม ี

ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ท ี่ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด  ก ็อ า จ ท ำ ใ ห ้ต ้อ ง ถ ูก ถ อ น ใ บ อ น ุญ า ต ไ ต ้ซ ึ่ง
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เท ่า ก ับ ก า ร ต ัด อ อ ก จ า ก ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ใ น ด ้า น น ี้ แ ต ่ใ น ก ร ณ ีข อ ง ผ ู้ร ับ เห ม า ก ่อ ส ร ้า ง น ั้น ไ ม ่ม ี

ก า ร ค ว บ ค ุม ใ น ล ัก ษ ณ ะ เช ่น เด ีย ว ก ับ ส ถ า ป น ิก  แ ล ะ ว ิศ ว ก ร  ท ำ ใ ห ้ไ ม ่เก ิด ก า ร เก ร ง ก ล ัว  ต ัง น ั้น จ ะ

ต ้อ ง ม ีก า ร เข ้า ม า ค ว บ ค ุม ค ว า ม ป ร ะ พ ฤ ต ิข อ ง ผ ู้ร ับ เห ม า ก ่อ ส ร ้า ง เช ่น เด ีย ว ก ับ ก ร ณ ีข อ ง ส ถ า ป น ิก  แ ล ะ  

ว ิศ ว ก ร  ท ัง น ีใ น ก ร ณ ีท ี่ผ ู้ร ับ เห ม า ก ่อ ส ร ้า ง ท ี่เป ็น น ิต ิบ ุค ค ล ห า ก ม ีก า ร ส น ับ ส น ุน ใ ห ้เก ิด ก า ร ก ร ะ ท ำ  

ค ว า ม ผ ิด ต า ม ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร ล ง โ ท ษ ใ น ก า ร ห ้า ม ป ร ะ ก อ บ ก า ร ไ ป ย ัง ก ร ร ม ก า ร  

แ ล ะ ผ ู้ถ ือ ห ุ้น ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ด ้ว ย

น อก จาก น ี้ต าม ห ล ักก ฎ ห ม ายอาญ าน ั้น  บ ุค ค ล ผ ู้ก ระท ำค วาม ผ ิด ไม ่ไต ้ห ม าย
ค วาม ถ ึง เฉ พ าะบ ุค ค ลผ ู้ลงม ือก ระท ำการอ ัน เป ็น ค วาม ผ ิด แต ่ผ ู้เด ียว  ห าก รวม ถ ึงบ ุค ค ลท ี่ม ี
ส ่วน ร ่วม  เก ี่ยวข ้องใน ก ารกระท ำก ารอ ัน เป ็น ค วาม ผ ิด ด ้วย  ไม ่ว ่าจ ะ ใน ฐ าน ะ ผ ู้ร ่ว ม ก ร ะ ท ำผ ิค ผ ู้ให ้ 
ค ว าม ส ะ ด วก  ให ้ค ว าม ส น ับ ส น ุน  ช ่วยเห ล ือ  ยุยง จ ้างวาน ฯลฯ ต ังน ัน จ ึงต ้องม ีการด ำเน ิน การ  
ท างอ าญ า ก ับ ผ ู้กระท ำผ ิด ต าม กฎ ห ม ายว ่าด ้วยการค วบ ค ุม อาค ารฯ ท ุกรายด ้วย  ซ ึ่ง ใน ก รณ ีน ีก ็ 
ห ม าย รวม ไป ถ ึงจะต ้อ งม ีก ารด ำเน ิน ค ด ีท างอ าญ าก ับ  ผ ู้ร ับ เห ม าก ่อส ร ้างด ้วย  ส ำห ร ับ ใน ก ร ณ ีน ี้ 
ค ณ ะ ก ร ร ม ก าร ว ิน ิจ ฉ ัย ร ้อ งท ุก ข ์ได ้ม ีค ว าม เห ็น เส น อ ให ้ร ัฐ ม น ต ร ีว ่าก าร ก ร ะ ท ร ว งม ห าด ไท ย ส ั่ง ให  ้

ก ร ุง เท พ ม ห าน ค ร ร ว ม ท ั้งร าช ก าร ส ่ว น ท ้อ งถิ่นอ ื่น ท ี่เป ็น เจ ้าห น ้าท ี่ต าม ก ฎ ห ม ายว ่าด ้วยก ารค วบ ค ุม  
อาคารฯ น ั้น ค วรต ้อ งด ำเน ิน ก ารก ับ ผ ู้ม ีส ่วน ร ่วม  ห ร ือ เก ี่ย วข ้อ งก ับ ก ารก ่อ ส ร ้างอ าค ารท ี่ไม ่ช อ บ  
ด ้วย ก ฎ ห ม าย ด ้วย ต าม ค ว าม เห ม าะส ม ใน ก ารบ ังค ับ ให ้เป ็น ไป ต าม ก ฎ ห ม าย 2

2.2 เจ้าของโครงการ

ใ น แ น ว ท า ง ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ก ับ เจ ้า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร บ ัน  ห า ก ร ะ บ บ ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้

ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ม ีป ร ะ ส ิท ธ ิภ า พ เพ ีย ง พ อ แ ล ้ว  เม ื่อ ม ีก า ร ก ร ะ ท ำ ก า ร ฝ ่า บ น ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร

ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ก ำ ห น ด  เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร ก ับ

เจ ้า ข อ ง โ ค ร ง ก า ร โ ด ย ท ัน ท ี เพ ื่อ เป ็น ก า ร ร ะ ง ับ อ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใ ห ้ห ม ด ไ ป โ ด ย เร ็ว  

เม ื่อ ม ีก า ร ถ ูก ด ำ เน ิน ก า ร อ ย ่า ง ร ว ด เร ็ว ไ ม ่ว ่า  ก า ร ร ะ ง ับ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง  ก า ร ใ ห ้ม ีก า ร ร ือ ถ อ น  ก าร ต ้อ ง

2 ค ำ ว ิน ิจ ฉ ัย ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ว ิน ิจ ฉ ัย ร ้อ ง ท ุก ข ์ ท ี่ 2 8 /2 5 2 9  เร ื่อ ง น า ย เ1ช าว ล ิต ศ ัก ด ิ"  วาร ี 

ก ับ ผ ู้ร ่ว ม ร ้อ ง ท ุก ข ์อ ื่น  ร ้อ ง ท ุก ข ์ว ่า เจ ้า ห น ้า เข ต บ า ง เข น ล ่า ข ้า ใ น ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิห น ่า ท ี่ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่า  

ด ้ว ย ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ
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โท ษ ท าง อ าญ า ซ ึ่ง เป ็น ม าตรการท ี่กฎ ห ม ายค วบ ค ุม อาค ารกำห น ด  เจ ้าข องโค รงการก ็จะ เก ิด
ค ว าม เก รงก ล ัวแล ะป ฏ ิบ ัต ิต าม ก ฎ ห ม าย ใน ท ี่ส ุด  เพ ราะค วาม เส ีย ห ายท ี่จะ เก ิดข ึ้น ก ับ
เจ ้าข อ งโค รงก าร  น อกจากรณ ีด ังท ี่กล ่าวข ้างต ้น  แล ้ว  ย ังม ีค วาม เส ียห ายอ ื่น ๆท ี่ต าม ม าอ ีก ม าก ม าย  
เช ่น  ค ่าว ัส ด ุก ่อ ส ร ้างท ี่ไต ้ท ำล งไป แล ้วต ้อ งม ีก ารร ื้อ ถ อ น เท ่าก ับ เป ็น ก าร เพ ิ่ม ต ้น ท ุน ใน ก ารท ำ
โค ร งก าร  หร ือ  ห าก ม ีการระง ับ การก ่อส ร ้างต ้น ท ุน ใน ส ่วน ท ี่เป ็น ด อก เบ ี้ย ก ็จ ะ เพ ิ่ม ข ึ้น  ใน ก ร ณ ีท ี่ม  ี
ก ารก ู้เง ิน ม าเพ ื่อ ท ำโค ร งก าร  อ ีก ท ั้ง โค ร งก าร ก ็ย ังไม ่ส าม าร ถ ข าย ท ำเง ิน ม าใช ้เง ิน ก ู้ให ้ก ับ ธ น าค าร  
ไต ้ท ัน ก ำห น ด  ด ังบ ัน จะ เห ็น ว ่าห าก ก ล ไก ก ารบ ังค ับ ใช ้ก ฎ ห ม าย ม ีป ระส ิท ธ ิผ ล เพ ีย งพ อ
ป ัญ ห าก ารฝ ่าป ีน ใน ส ่วน ข อ งเจ ้าข อ งโค รงก ารก ็จะล ด ล งต าม ไป ด ้วย

2.3 สถาปนิก

แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ้ไ ข ส ่ว น ใ น ก ร ณ ีข อ ง ส ถ า ป น ิก  ท ี่ม ีส ่ว น ใ น

ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ท ี่ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์บ ี้ก ็เช ่น เด ีย ว ก ับ ก ร ณ ีข อ ง  ผ ู้ร ับ เห ม า ก ่อ ส ร ้า ง  แ ล ะ เจ ้า ข อ ง  

โ ค ร ง ก า ร ท ี่จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ค ด ีท า ง อ า ญ า ก ับ ส ถ า ป น ิก ท ี่ม ีส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ ง ก ับ ก า ร ฝ ่า ป ีน ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร  

ท ี่ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ด ้ว ย อ ย ่า ง เด ็ด ข า ด  อ ีก ท ั้ง ใ น ส ่ว น ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร ต า ม  

ท ี่พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร ฯ ก ำ ห น ด ไ ว ้ อ ย ่า ง เค ร ่ง ค ร ัด  ก ล ่าว ค ือ  จ ะ ต ้อ ง ม ีค ำ ส ั่ง แ จ ้ง เว ีย น ช ื่อ  

แ ล ะ ก า ร ก ร ะ ท ำ ข อ ง ส ถ า ป น ิก  ซ ึ่ง ม ีส ่ว น ร ่ว ม ใ น ก า ร ฝ ่า ป ีน ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  ใ ห ้ก ับ เจ ้า ห น ้า ท ี่ 

ท ี่เก ี่ย ว ข ้อ ง ข อ ง ต น ท ร า บ  เพ ื่อ ง ด ก า ร อ อ ก แ บ บ ใ บ อ น ุญ า ต ใ ห ้แ ก ่ผ ู้ข อ ร ับ ใ บ อ น ุญ า ต ก ่อ ส ร ้า ง

ด ัด แ ป ล ง  ร ื้อ ถ อ น  ห ร ือ เค ล ื่อ น ย ้า ย  ห ร ือ ง ด ก า ร อ อ ก ใ บ ร ับ แ จ ้ง ต า ม า ต ร า  39  ท ว ิ ซ ึ่ง ม ีส ถ า ป น ิก  

ด ัง ก ล ่า ว เป ็น ผ ู้ร ับ ผ ิด ช อ บ ง า น อ อ ก แ บ บ อ า ค า ร  ห ร ือ เป ็น ผ ู้ค ว บ ค ุม ง า น  เป ็น ก ำ ห น ด เว ล า ค ร า ว ล ะ ห ้า  

ป ีน ับ แ ต ่ท ี่ม ีค ำ ส ั่ง น ี้ แ ล ะ เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น จ ะ ต ้อ ง ม ีค ำ ส ั่ง แ จ ้ง ช ื่อ แ ล ะ ก า ร ก ร ะ ท ำ ก า ร ข อ ง

ส ถ า ป น ิก ท ี่ม ีส ่ว น ก ร ะ ท ำ ก า ร ฝ ่า ป ีน ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  ไ ป ย ัง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

แ ล ะ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ต ้อ ง แ จ ้ง ช ื่อ เว ีย น  แ ล ะ ก า ร ก ร ะ ท ำ ข อ ง ส ถ า ป น ิก ด ัง ก ล ่า ว  ใ ห ้

เจ ้า พ น ัก ง า น ท ้อ ง ถ ิ่น อ ื่น ท ร า บ  เพ ื่อ ง ด อ อ ก ใ บ อ น ุญ า ต  ห ร ือ ใ บ ร ับ แ จ ้ง  ใ น ก ร ณ ีเช ่น เด ีย ว ก ับ ท ี่ก ล ่า ว  

ม า ข ้า ง ต ้น  แ ล ะ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม อ า ค า ร จ ะ ต ้อ ง แ จ ้ง ช ื่อ ส ถ า ป น ิก บ ัน ใ ห ้ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม  

ก า ร ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ท ร า บ เ พ ื่อ ด ำ เ น ิน ก า ร ต า ม ก ฎ ห ม า ย ว ่า ด ้ว ย ว ิช า ช ีพ  

ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ต ่อ ไ ป  3 ใ น ส ่ว น ข อ ง ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ค ว บ ค ุม ก า ร ป ร ะ ก อ บ ว ิช า ช ีพ ส ถ า ป ัต ย ก ร ร ม ก ็ 

เช ่น ก ัน จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร ก ับ ส ถ า ป น ิก ท ี่ม ีส ่ว น เก ี่ย ว ข ้อ ง ก ับ ก า ร ก ่อ ส ร ้า ง อ า ค า ร ท ี่ฝ ่า ป ีน ก ฎ ห ม า ย

3พ ร ะ ร า ช บ ัญ ญ ัต ิค ว บ ค ุม อ า ค า ร  พ .ศ .2522 มาต รา 49 ท ว ิ
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ค วบ ค ุม อาค ารอย ่าง เด ็ด ข าด และรวด เร ็ว  อ ย ่างไรก ็ด ีใน ส ่วน ข อ งก ารแจ ้งช ื่อ เว ีย น น ีเป ็น อ ำน าจ
แล ะ ห น ้าท ี่ต าม ก ฎ ห ม าย ก ำห น ด  ด ังน ั้น ใน ก ารด ำเน ิน ก ารต าม าต รก ารน ี้จะต ้องม ีค วาม รวด เร ็ว
ด ังน ั้น ก ารบ ังค ับ ใช ้ก ฎ ห ม าย ค ว บ ค ุม อ าค าร  ต าม ท ี่ไต ้เส น อ ไว ้ใน ห ัว ข ้อ แ น ว ท างป ้อ ง ค ัน แ ล ะ แ ก ้ไข  
ป ็ญ ห าข อ งเจ ้าพ น ัก งาน ท ้อ งถ ิ่น  ค วรม ีการกำห น ด เร ื่องการแจ ้งช ื่อ เว ียน  น ี้เป ็น น โย บ าย  อย ่างห น ึ่ง  

รวม ท ังก ำห น ด แน วป ฏ ิบ ัต ิท ี่ช ัด เจน  และม ีกำห น ด เวลาท ี่แน ่น อน ด ้วย

2.4  ว ิศวกร

ว ิศ ว ก ร น ั้น เป็นผ ู้ม ีส ่ว น ใ น ก า ร เกิดอ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง ฝ ่า แ น ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  

น ้อ ย ม า ก  แ ต ่ก ็ม ีบ ้า ง  แ น ว ท า ง ใ น ก า ร ป ้อ ง ก ัน แ ล ะ แ ก ้ไ ข ร ัเญ ห า ก ็เช ่น เด ีย ว ก ับ ก ร ณ ีก า ร ข อ ง ส ถ า ป น ิก  

ก ล ่า ว ค ือ ก า ร ด ำ เน ิน ค ด ีท า ง อ า ญ า อ ย ่า ง เค ร ่ง ค ร ัด  ร ว ม ท ั้ง ม า ต ร ก า ร ก า ร แ จ ้ง ช ื่อ เว ีย น  ด ัง ไ ต ้ก ล ่า ว โ ด ย  

ล ะ เอ ีย ด แ ล ้ว ใ น ก ร ณ ีข อ ง ส ถ า ป น ิก

3. แนวทางในการป้องกันและแก้ใฃสาเหตุเก่ียวกับเจ้าของอาคาร

เจ ้า ข อ ง ต ึก แ ถ ว ถ ือ ว ่า เป ็น เป ็น ต ้น เห ต ุอ ัน ด ับ แ ร ก ข อ ง ก า ร ม ีอ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง  

บ ร ิเว ณ ท ี่ว ่า ง ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว  ห า ก เจ ้า ข อ ง ไ ม ่ม ีค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ ช ้พ ื้น ท ี่ ไ ม ่ม ีค ว า ม ร ู้ส ึก  

เร ื่อ ง ค ว า ม ป ล อ ด ภ ัย  อ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง ใ น พ ื้น ท ี่ด ัง ก ล ่า ว ก ็จ ะ ไ ม ่เก ิด ข ึน เล ย  แ ต ่ก า ร ท ี่เจ ้า ข อ ง อ า ค า ร  

ไ ต ้ก ่อ ส ร ้า ง ต ่อ เต ิม อ า ค า ร ใ น บ ร ิเว ณ ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร ก ็ด ้ว ย เห ต ุผ ล ต ่า ง ๆ  แ ต ่ส ภ า พ โ ด ย ร ว ม ม า

จ า ก ก า ร ท ี่เจ ้า ข อ ง อ า ค า ร เอ ง ไ ม ่ม ีค ว า ม ร ู้ค ว า ม เช ้า ใ จ ใ น เร ื่อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร เพ ีย ง พ อ  ไ ม ่ว ่า  

จ ะ เป ็น เร ื่อ ง ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ใ น ก า ร ม ีท ี่ว ่า ง ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร  แ ล ะ ใ น บ า ง ค ร ั้ง เป ็น ก ร ณ ีท ี่ท ร า บ ถ ึง

ค ว า ม ม ีอ ย ู่ข อ ง ก ฎ ห ม า ย  แ ล ะ ท ร า บ ถ ึง เห ต ุผ ล ใ น ก า ร ก ำ ห น ด  แ ต ่ไ ม ่เช ้า ใ จ ห ร ือ ไ ม ่เห ็น ป ร ะ โ ย ช น ์ 

ด ัง ก ล ่า ว ใ น ภ า พ ร ว ม ข อ ง ส ัง ค ม  ต ล อ ด เว ล า ท ี่ผ ่า น ม า ก า ร ใ ห ้ค ว า ม ร ู้ก า ร ป ร ะ ช า ส ัม พ ัน ธ ์เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด  

ค ว า ม เข ้า ใ จ เก ี่ย ว ก ับ เร ื่อ ง แ น ว ค ิด ข อ ง เม ือ ง  ก าร ผ ัง เม ือ ง  เร ื่อ ง ข อ ง อ า ค า ร  ร ว ม ไ ป ถ ึง ใ น ต ้า น ส ำ น ึก  

เพ ื่อ ส ่ว น ร ว ม เพ ื่อ ก า ร ด ัง ก ล ่า ว  ก ับ ป ร ะ ช า ช น ม ีน ้อ ย ม า ก ข ้อ ก ำ ห น ด ใ น แ ต ่ล ะ ข ้อ ม ีเพ ื่อ ป ร ะ โ ย ช น ์ใ น  

ต ้า น ใ ด  น ั้น ม ิไ ต ้ม ีก า ร ท ำ ค ว า ม เช ้า ใ จ ก ับ ป ร ะ ช า ช น ไ ต ้ช ัด เจ น  เม ื่อ ค ว า ม ร ู้ค ว า ม เข ้า ใ จ ใ น เร ื่อ ง ข อ ง  

เม ือ ง  เร ื่อ ง ข อ ง อ า ค า ร  ป ร ะ ช า ช น ย ัง เข ้า ใ จ ก ัน น ้อ ย ด ัง บ ัน ก า ร ท ี่จ ะ ป ฏ ิบ ัต ิต า ม ก ็น ้อ ย ล ง ไ ป ด ้ว ย  ใน  

ร ะ บ บ ก า ร ศ ึก ษ า ไ ม ่ว ่า  ใ น ร ะ ด ับ ใ ด ม ีก า ร ใ ห ้ค ว า ม ร ู้ใ น ต ้า น น ิน ้อ ย ม า ก  ด ัง บ ัน จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร เร ่ง ใ ห ้ 

ค ว า ม ร ู้ค ว า ม เข ้า ใ จ ใ น เร ื่อ ง ข อ ง เม ือ ง  แ ล ะ เร ื่อ ง ข อ ง อ า ค า ร  ร ว ม ถ ึง ก ฎ ห ม า ย ท ี่ค ว บ ค ุม  เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด  

ค ว า ม เข ้า ใ จ แ ล ะ ป ฏ ิบ ัต ิต า ม ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ต ่า ง ๆ ข อ ง ร ัฐ  ร ว ม ท ั้ง อ า จ จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร ร ะ บ ุล ง ไ ป ใ น
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ห ล ัก ส ูต ร ก าร เร ีย น ก าร ส อ น ใน ภ าค บ ังค ับ ด ้วย  ป ิญ ห าต ่างๆ ท ี่เก ี่ย ว ค ับ เม ือ ง ไม ่ว ่า ใน ด ้าน ใด ๆ เช ่น
ก าร ก ่อ ส ร ้างอ าค าร ท ี่ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ การจราจรท ี่ต ิดข ัค  ก ็จ ะ ได ้ร ับ ก าร แ ก ้ไข แ ล ะ ย อ ม ป ฏ ิบ ัต ิได ้
โด ยง ่าย

4. แนวทางป้องกันและแก่ไขสาเหตุท่ีเก่ียวกับนโยบายกับการบริหารกฎหมาย

แนวทางการป้องกันและแก้ไขปัญหาตามแนวทางนี้หากมีการกำหนดนโยบาย 
ในการบังคับใช้ และมีการอำนวยการอย่างเง้มงวด และต่อเนื่องแล้ว รวมทั้งมีการกำหนด 
แนวปฏิบัติในการบังคับใช้อย่างชัดเจนแล้ว ตามที่ได้เสนอในหัวข้อ 1 แนวทางป้องกัน และ 
แก้ไขปัญหาเกี่ยวคับเจ้าพนักงานท้องถิ่น ก็เท่าก ับ เป็นการแก้ไขสาเหตุนี้หมดไปด้วย

5. แนวทางในการป้องกันและแก่ไขสาเหตุเกี่ยวกับสังคมและจารีฅประเพณี

เม ื่อกลไกทั้งห ้าแนวทางป้องกันและแก้ไขที่กล่าวมาข้างต้นทำงานอย่าง 
ประสิทธิภาพแล้ว สภาพแนวความคิดของสังคมและประเพณีก็จะค่อยเปลี่ยนไปจนกลับสู่
แนวทางที่ถูกต้องในเวลาต่อมา แต่อย่างไรก็คีในส่วนที่ว่างหลังตึกแถวมักเป็นที่ไม่มีการ
เหลียวแลรัฐควรจะต้องมีมาตรการดูแลในพ้ืนท่ีนี้เป็นพิเศษด้วย มิฉะนั้นอาจกลับมาเป็นสาเหต ุ
ของการก่อสร้างอาคารในบริเวณนี้อีกเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินจากขโมยได้

6. แนวทางการแก่ไขปัญหาสภาพอาคารที่ก่อสร้างบริเวณทางเดินหลังอาคาร 
ตึกแถวท่ีมีการฝ่า!!นในขณะนี้

แนวทางในการป้องกันและแก้ไขทั้ง 5 แนวทางดังกล่าวข้างด้นนั้นเป็นการแก้ 
ไขสภาพปัญหาที่มองไปข้างหน้า แต่สภาพท่ีกรุงเทพมหานครยังคงต้องเผชิญในขณะน้ียังมี
จำนวนตึกแถวอีก 500,000 กว่าหน่วย หรือเกือบ 1 ใน 3 ของอาคารทั้งหมดได้กระทำการ 
ฝ่า!เนหลักเกณฑ์ที่ว่างทางเดินหลังอาคารตึกแถว ดังนั้นในหัวข้อนี้จะพิจารณาการแก้ไขสภาพ 
ของตึกแถวที่ก่อสร้างผิดหลักเกณฑ์ที่ว่างทางเดินหลังอาคารโดยมีแนวทางดังนี้

แ น ว ท า ง ท ี่ 1 ก า ร บ ัง ค ับ ช ื่อ พ ืน ท ี่บ ร ิเว ณ ท า ง เด ิน ห ล ัง ต ึก แ ถ ว
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ก า ร ท ี่ภ า ค ร ัฐ ก ำ ห น ด ใ ห ้เอ ก ช น เว ้น ท ี่ด ิน ไ ว ้ 2 .0 0  เม ต ร ซ ึ่ง เอ ก ช น เป ็น เจ ้า ข อ ง  

ก ร ร ม ส ิท ธ ึ๋เพ ื่อ เป ็น ท า ง เด ิน ต ล อ ด ถ ึง ก ัน  อ ีก ท ั้ง ม ีว ัต ถ ป ร ะ ส ง ค ์ส ำ ค ัญ เพ ื่อ ใ ช ้เป ็น ท า ง ห น ีไ ฟ ร ว ม ถ ึง  

เป ็น ท ี่เช ้า ไ ป ด ับ เพ ล ิง ข อ ง เจ ้า ห น ้า ท ี่เม ื่อ เก ิด เห ต ุเพ ล ิง ไ ห ม ้ แ ล ะ เพ ื่อ ป ร ะ โ ย ช น ์ใ น ด ้า น ค ว า ม พ อ เพ ีย ง  

ข อ ง แ ส ง  แ ล ะ ก า ร ถ ่า ย ข อ ง อ า ก า ศ ด ้ว ย  ข ้อ ก ำ ห น ด ด ัง ก ล ่า ว จ ึง ม ีไ ว ้น อ ก จ า ก เจ ้า ข อ ง ต ึก แ ถ ว  แ ล ะ ย ัง  

เพ ื่อ ป ร ะ โ ย ช น ์ส ่ว น ร ว ม ต ่อ ผ ู้อ ย ู่ใ น ต ึก แ ถ ว ใ น แ น ว เค ีย ว ก ัน อ ีก ด ้ว ย  ซ ึ่ง อ า จ ก ล ่า ว ไ ด ้ว ่า เป ็น ห น ้า ท ี่

โ ด ย ต ร ง ข อ ง ร ัฐ ใ น ก า ร ด ูแ ล ค ว า ม ท ุก ข ์ส ุข ข อ ง ป ร ะ ช า ช น แ ต ่ก ล ับ ผ ล ัก ภ า ร ะ ต ่า ง ๆ  ใ ห ้ก ับ  เอ ก ช น  

เป ็น ส ิ่ง ท ี่ถ ูก ต ้อ ง ห ร ือ ไ ม ่แ ล ะ เป ็น ก า ร จ ำ ก ัด ส ิท ธ ิเอ ก ช น ม า ก จ น เก ิน ไ ป ห ร ือ ไ ม ่ ท ำ ใ ห ้ป ร ะ ช า ช น

ต ้อ ง เร ีย ก ร ้อ ง แ ส ด ง อ อ ก ถ ึง ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ใ น ส ่ว น น ี้ด ้ว ย ก า ร ล ะ เม ิด ก ฎ เก ณ ฑ ์ท ี่ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร  

ก ำห น ด

เม ื่อม ีการละเมิดกฎเกณฑ์ในข้อนี้ก ันอย่างมากมายและด้วยเหตุผลด้าน  
ความรับผิดชอบของภาครัฐซึ่งต้องร่วมรับผิดชอบกับเอกชน เพื่อให้ประชาชนได้อยู่อาศัยใน
บ้านหรืออาคารที่ถูกสุขลักษณะ มีความม่ันคงแข็งแรง และความปลอดภัย อันเป็นเจตนารมณ์สูง 
สุดของกฎหมายควบคุมอาคาร แนวทางในการแก้ไขสภาพปิญหานี้ก็คือ "การบังคับซ้ือ
อสังหาริมทรัพย์บริเวณทางเดินหลังตึกแถว" สำหรับแนวทางนี้ประเทศอังกฤษก็เคยใช้ในกรณี 
ที่มีอาคารที่ไม่เหมาะสมสำหรับการอยู่อาศัยเป็นจำนวนมาก เมื่อหน่วยงานท้องถิ่นได้ประกาศ 
เป็นพื้นที่แก้ไข (CLEARANCE AREA) แล้ว หน่วยงานท้องถ่ินจะดำเนินการซื้อ เวนคืน หรือ 
ทำสัญญาซื้ออาคาร เพื่อดำเนินการรื้อถอนต่อไป4 ตามที่ได้ระบุไว้ใน HOUSING ACT 1957

ป้จจุบันในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯมิได้มีช้อกำหนดในเรื่องการบังคับ 
ซื้อไว้เป็นการเฉพาะ หากพิจารณาถึงเครื่องมือที่ภาครัฐจะนำมาใช้ในกรณีเคียวกับการบังคับซื้อ 
ในขณะนี้นอกจากการที่กรุงเทพมหานครจะดำเนินการเจรจาเพื่อขอซื้ออาคารแต่หลัง คือ
การเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ตามที่กำหนดในพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ 
พ.ศ. 2530 ซึ่งเป็นกฎหมายกลางที่,ใช้กับการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ โดยการเวนคืน
อสังหาริมทรัพย์นี้ พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฯ ได้กำหนดว่าจะต้องเป็น 
กรณีการเวนคืนมาเพื่ออันจำเป็น สาธารณูปโภค หรือการอันจำเป็นในการป้องกันประเทศ
โดยตรง หรือการได้มาซ่ึงทรัพยากรธรรมชาติ หรือเพ่ือการผังเมืองหรือเพ่ือการพัฒนา

4Ç .A  Cros.Principle o f  Local government law fLondon : M axw ell, 1981 ),p .3 7 1.
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การเกษตรหรือการอุตสาหกรรม หรือเพ่ือการปฏิรูปท่ีดิน หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะ
อย่างอื่น5 กรุงเทพมหานครสามารถนำพระราชบัญญัตินีมาใช้บังคับในการเวนคืนได้ เพราะ
การเวนคืน พื้นที่ในส่วนที่ว่างทางเดินหลังตึกแถวนี้มีวัตถุประสงค์เพ่ือการผังเมืองหรือเพื่อ
ประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น ในกระบวนการและวิธีการเวนคืนนี้ก็จะดำเนินกระบวนการไป
ตามขั้นตอนของพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนท่ีดิน พ.ศ. 2530 ต่อไป

ในส่วนของเงินค่าทดแทนกรณีการเวนคืนนั้น พระราชบัญญัติว่าด้วย
การเวนคืนท่ีดินฯ กำหนดว่าเงินค่าทดแทนที่จะให้แก่ผู้มีสิทธิได้รับเงินค่าทดแทนบัน ถ้ามิได้ 
บัญญัติไว้เป็นพิเศษในพระราชบัญญัติเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฉบับใดโดยเฉพาะแล้วให้กำหนด 
โดยคำนึงถึง6

1. เวลาท่ีซื้อขายคันตามปกติในท้องตลาดอสังหาริมทรัพย์ท่ีจะเวนคืน ตามท่ี 
เป็นอยู่ในวันใช้บังคับพระราชกฤษฎีกา

2. ราคาของอสังหาริมทรัพย์ที่มีการตีราคาไว้เพื่อประโยชน์แก่การเสียภาษีบำรุง
ท้องที

3.ราคาประเมินทุนทรัพย์เพ่ือเรียกเก็บค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนสิทธิแลร
นิติกรรม

4. สภาพและท่ีต้ังของอสังหาริมทรัพย์น้ัน
5. เหตุและวัตถุประสงค์ของการเวนคืน

โดยหลักการดังกล่าวช้างด้นเป็นแนวในการกำหนดค่าทดแทน ในกรณีปีญหา 
การมีการก่อสร้างหรือต่อเติมอาคารบริเวณทางเดินหลังอาคารตึกแถว หากการกำหนด
ค่าทดแทนจะใช้หลักการเดียวคับที่พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ ฯ กำหนด 
จะมีข้อน่าพิจารณาว่าการที่รัฐจะเวนคืนที่ดินเอกชนที่ใช้ผิดหลักเกณฑ์เตีมราคาจะเป็นการ 
เหมาะสมและเป็นธรรมหรือไม่ เพราะเมื่อรัฐเวนคืนมาแล้วที่ดินในบริเณบันก็จะเป็น
ประโยชน์คับเจ้าของตึกแถวซึ่งเป็นเจ้าของที่ดินที่ถูกเวนคืนเป็นส่วนใหญ่ เม่ือพิจารณาตาม
มาตรา 18 วรรคสองแห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ฯ ซึ่งกำหนดว่า

5พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ 2530 มาตรา 5
6พระราชบัญญัติว่าด้วยการเวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ 2530 มาตรา 21
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“ถ้าการงานหรือกิจการอย่างใดที่ทำไปในการเวนคืนไค้กระทำให้อสังหาริมทรัพย์ 
ที่เหลืออยู่ม ีราคาสูงขึ้นให้เอาราคาที่ส ูงขึ้นหักออกจากเงินค่าทดแทนแต่ไม่ให ้ถ ือว่าราคา 
อสังหาริมทรัพย์ที่ทวีขึ้นนั้นสูงไปกว่าจำนวนเงินค่าทดแทน เพื่อให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอง
โดยชอบด้วยกฎหมายต้องกลับมาใช้เงินให้อีก” และมาตรา 18 วรรคสามกำหนดว่า “ถ้าต้อง 
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์แต่เพียงส่วนหน่ึง และส่วนที่เหลือนันราคาลดลงให้กำหนด
เงินค่าทดแทนให้เฉพาะส่วนที่เหลืออันราคาลดด้วย” ทั้งนี้การคำนวณว่าอสังหาทรัพย์ใดมีราคา 
สูงขึ้นหรือมีราคาลดลงตามมาตรา 18 วรรคสองแและวรรคสามแห่งพระราชบัญญัติว่าด้วยการ 
เวนคืนอสังหาริมทรัพย์ พ.ศ. 2530 บัน ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำหนดใน 
พระราชกฤษฎีกา การเวนคืนที่ดินบริเวนทางเดินหลังสืกแถวนี้เป็นกรณีที่ทำให้ราคาสูงขึ้นหรือ 
ลดลงหรือไม'ยังเป็นสิ่งที่น่าสงสัยเพราะในขณะนี้ยังไม'มีพระราชกฤษฎีกากำหนดหลักเกณฑ ์
และวิธีการที่ชัดเจนซึ่งในส่วนหลักเกณฑ์และวิธีการกำหนดกรณีการเวนคืนเพื่อทำเป็นที่ว่าง 
หลังอาคารตึกแถวนี้เป็นกรณีที่ยากแก่การพิจารณาว่าเป็นกรณีใดจึงจะเหมาะสมและถูกต้อง 
ด้วย เหตุนี้หากกรุงเทพมหานครจะมีการกำหนดค่าทดแทนให้เจ้าของตึกแถวให้มีจำนวนน้อย 
กว่า ค่าทดแทนท่ีควรจะไต้รับตามความเป็นจริง เจ้าของตึกแถว หรือผู้มีสิทธิไต้รับ
ค่าทดแทนก็จะอุทธรณ์ต่อรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยรวมทังถึงศาลยุติธรรม เพื่อขอให้ 
เพิ่มค่าทดแทน ให้เหมาะสมไต้

แ น ว ท า ง น ี้ถ ือ เส ม ือ น เป ็น ก า ร แ ก ้ไ ข ป ้ญ ห า โ ด ย ก า ร น ำ อ ำ น า จ ร ัฐ ม า ใ ช ้บ ัง ค ับ ใ น  

ก า ร แ ก ้ไ ข ป ิญ ห า ด ้ว ย ก า ร ซ ื้อ อ า ค า ร ใ น ส ่ว น ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ข อ ง ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร  

เพ ื่อ ด ำ เน ิน ก า ร ใ ห ้ม ีก า ร ป ร ับ ป ร ุง พ ื้น ท ี่โ ด ย ก า ร ร ื้อ ถ อ น ต ่อ ไ ป  เพ ื่อ ท ำ ใ ห ้ต ึก แ ถ ว ใ น บ ร ิเว ณ น ั้น ม ี

ท ี่ว ่า ง ท า ง เด ิน ต า ม ท ี่ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด  แ ต ่ท า ง แ ก ้ไ ข ส ภ าพปิญห า ต า ม แ น ว ท า ง น ี้จ ะ มีปิญห า ติดข ัด  

ท ี่ส ำ ค ัญ ท ี่ส ุค ใ น ต ้า น ง บ ป ร ะ ม า ณ ท ี่ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ต ้อ ง จ ัด ห า เพ ื่อ จ ่า ย เป ็น ค ่า ก า ร บ ัง ค ับ ซ ื้อ  ห ร ือ  

ค ่า ท ด แ ท น ก า ร เว น ค ืน ร ว ม ท ั้ง ค ่า ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร ซ ึ่ง เป ็น จ ำ น ว น ม า ก ม า ย ม ห า ศ า ล  เพ ร า ะ ท ี่ด ิน ใ น

เข ต ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร เอ ง ใ น แ ต ่ล ะ เข ต ก ็ม ีร า ค า ต ่อ ต า ร า ง ว า ส ูง ม า ก  น อ ก จ า ก น ี้จ ำ น ว น ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง

อ า ค า ร ฝ ่า ‘ฝ ่น ใ น ข ณ ะ น ีม ีจ ำ น ว น ม า ก ถ ึง  5 0 0 ,0 0 0  ก ว ่า ห น ่ว ย  ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ใ น ก า ร บ ัง ค ับ ซ ือ  

ก า ร เว น ค ืน  ห ร ือ ก า ร ร ื้อ ถ อ น  จ ะ ม ีป ีญ ห า ใ น ท า ง ป ฏ ิบ ัต ิอ ย ่า ง ม า ก  ส ่ว น ก า ร ฝ ่า แ น ห ล ัก เก ณ ฑ ์

ท า ง เด ิน ต ้า น ห ล ัง อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว ห ล ัง จ า ก ท ี่ม ีก า ร บ ัง ค ับ 1ซ ื้อ แ ล ้ว  เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ท ้อ ง ถ ิ่น จ ะ ต ้อ ง

ด ำ เน ิน ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้ใ ห ้เป ็น ต า ม ท ี่ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร ก ำ ห น ด ท ุก ป ร ะ ก า ร อ ย ่า ง เค ร ่ง ค ร ัด
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อย่างไรก็ดี'ในแนวทางนี้ผู้ที่กระทำการฝ่าป็นก่อสร้างอาคารในบริเวณทางเดิน 
หลังอาคารตึกแถวยังคงมีโทษทางอาญา เนื่องจากเป็นการฝ่า!)นหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกำหนด
ดังใfนในแนวทางการบังคับซื้อนั้นยังไม่อาจแก้ไขข้อขัดข้องได้ทั้งหมด จึงต้องเป็นพิจารณา
ต่อไปว่าเป็นการที่สมควรหรือไม่ที่จะนิรโทษกรรมสำหรับผู้กระทำผิด เมื่อกรุงเทพมหานครได้ 
บังคับซื้ออาคารที่ก่อสร้างผิดหลักเกณฑ์ไปแล้วและหากอาคารได้รับการรื้อถอนแล้ว ก็เป็นเหตุ 
ที่จะต้องถือว่าผู้ฝ่า!)นควรได้รับการนิรโทษกรรม ด้วย ซ่ึงการ นิรโทษกรรมนีจะต้องทำเป็น
กฎหมายพิเศษ

แนวทางท่ี 2 การเปลี่ยนหลักเกณฑ์ด้วยการกำหนดให้ตึกแถวสร้างได้เฉพาะพืนที่ที่มี 
ทางสาธารณะขนาบด้านหลังอาคาร โดยไม่ต้องมีการเว้นท่ีว่างด้านหลัง

การที่กำหนดให้ตึกแถวต้องสร้างเฉพาะในพืนที่ท ี่ม ีทางสาธารณะขนาบ 
ด้านหลัง โดยไม่ต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารนั้นก็จะเป็นกรณีที่ทำให้เจ้าของโครงการที่ต้องการ 
จะปลูกตึกแถวไว้เพื่อขายจะต้องหาพื้นที่ที่มีคุณสมบัติดังกล่าวซึ่งเป็นกรณีที่น่าจะทำได้ยาก 
หรือ เจ้าของโครงการก็ต้องยอมสละพื้นที่ทำโครงการด้านหลังอาคารตึกแถวเป็นทางสาธารณะ 
เพื่อให้เป็นไปตามองค์ประกอบที่กฎหมายกำหนด การกำหนดเช่นนีก็จะเป็นการเพิ่มด้นทุนให้ 
กับผู้ประกอบการให้สูงขึ้น แต่ข้อกำหนดนี้จะทำให้ความรู้สึกของความเป็นเจ้าของของเจ้าของ 
ตึกแถวหายไปทำให้การก่อให้เกิดปิญหาลดน้อยลง นอกจากนิการฟ้องกันการก่อสร้างต่อเติม
อาคารในประเภทน้ีจะมีประสิทธิภาพอย่างดียิ่งขึน หากเป็นกรณีที่ประชาชนได้สัญจรไปมา
หรือเข้าใช้ประโยชน์ในพื้นที่บริเวณนี้ในด้านต่าง ๆให้มากกว่ากรณีทางหนีไฟ หรือเพ่ือ
การถ่ายเทของอากาศ และความพอเพียงของแสง ด้วย

ก า ร เป ล ี่ย น ห ล ัก เก ณ ฑ ์ต า ม แ น ว ท า ง น ีม ีผ ล ท ำ ใ ห ้เป ็น ก า ร ย ก เล ิก ห ล ัก เก ณ ฑ ์ก า ร ม ี 

ท ี่ว ่า ง ห ล ัง อ า ค า ร ท ำ ใ ห ้ม ีผ ล เป ็น ก า ร ใ ช ้ก ฎ ห ม า ย ใ น ส ่ว น ท ี่เป ็น ค ุณ แ ก ่เจ ้า ข อ ง อ า ค า ร ท ี่ไ ด ้ท ำ ก า ร  

ฝ ่า !)น ด ้ว ย  ด ัง น ัน ผ ู้ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง ฝ่า!)น ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ว ่า ง ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร ก ่อ น ท ี่ม ีก า ร แก้ไข
ห ล ัก เก ณ ฑ ์ต า ม แ น ว ท า ง น ี้ก ็จ ะ ไ ม ่ต ้อ ง ร ับ โ ท ษ ท า ง อ า ญ า อ ีก ท ั้ง อ า ค า ร ก ่อ ส ร ้า ง ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใ น  

ข ณ ะ น ี้ก ็ย ัง ค ง อ ย ู่ต ่อ ไ ป ไ ด ้ อ ย ่า ง ไ ร ก ็ต า ม ก า ร แ ก ้ไ ข ห ล ัก ก า ร เพ ื่อ ใ ห ้เก ิด ป ร ะ โ ย ช น ์ก ับ ผ ู้ฝ ่า ! )น ด ้ว ย  

ก า ร ใ ช ้ก ฎ ห ม า ย ใ น ส ่ว น ท ี่เป ็น ค ุณ น ั้น จ ะ ต ้อ ง ท ำ ก า ร แ ก ้ไ ข ใ น ส ่ว น ท ี่เป ็น ห ล ัก ก ฎ ห ม า ย ด ้ว ย ม ิใ ช ่ 

ก า ร แ ก ้ไ ข ใ น ส ่ว น ท ี่เป ็น ร า ย ล ะ เอ ีย ด  จ ุด อ ่อ น ป ร ะ ก า ร ส ำ ค ัญ ข อ ง ก า ร แ ก ้ไ ข ป ิญ ห า ต า ม แ น ว ท า ง น ี้ 

น ั้น  ก ็ค ือ อ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใ น ข ณ ะ น ี้ก ็ย ัง ค ง อ ย ู่ไ ด ้ ท ำ ใ ห ้ว ัต ถ ุป ร ะ ส ง ค ์ข อ ง ก ฎ ห ม า ย
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ควบคุมอาคารไม่อาจบรรลุผลวัตถุประสงค์ของการมีที่ว่างไค้ แต่หากมองในแง่เศรษฐศาสตร์ 
การไม่รื้อถอนอาคารเหล่านี้ลงก็ไม่เป็นการสูญเสียทาง เศรษฐกิจอย่างหน่ึงด้วย นอกจากนี้
การกำหนดให้ตึกแถวปลูกไค้เฉพาะพื้นที่ที่ติดกับกับทางสาธารณะ เช่นนีอาจมองไค้ว่าเป็น
การกำหนดที่เป็นการจำกัดสิทธิการใช้สอยของประชาชนจนเกินไป อย่างไรก็ดีแม้จะมี
การเปลี่ยนหลักเกณฑ์ใหม่ตามข้อเสนอนี้แล้ว ตึกแถวที่ปลูกสร้างใหม่ก็ยังมีที่ว่างหลังอาคารเช่น 
เติม เพียงแต่ท่ีว่างนั้นเป็นทางสาธารณะแทน

แนวทางท่ี 3 การบังคับใช้ให้เป็นตามกฎหมายควบคุมอาคารอย่างเคร่งครัด

ในการกำหนดให้ตึกแถวค้องมีที่ว่างทางเดินหลังอาคารเป็นกรณีที่ยอมรับทั่ว 
ไปว่าเป็นสิ่งที่ถูกต้องในทางวิชาการ และเป็นสิ่งที่สำคัญอันไม่อาจละเลย หรือยกเว้นไค้ แต่ใน 
การบังคับใช้กฎหมายกับมีการฝ่าป็นเป็นจำนวนมาก ดังนั้นเมื่อมีการฟ้องกันและแก้ไขปิญหา
เกี่ยวกับเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามท่ีกล่าวมาข้างค้นแล้ว ก็จะทำให้ระบบการบังคับใช้กฎหมาย
เกิดประสิทธิผลยิ่งขึ้น

แม ้ว ่า ก ร ะ บ ว น ก า ร บ ัง ค ับ ใ ช ้โ ด ย ก า ร ร ื้อ ถ อ น จ ะ ต ้อ ง ใ ช ้ร ะ ย ะ เว ล า น า น  แ ล ะ ม ี

ค ว า ม เส ี่ย ง แ ก ,ผ ู้ร ือ ถ อ น อ ย ่า ง ม า ก ท ี่จ ะ เก ิด ข ้อ พ ีพ า ท ใ ห ้ต ้อ ง ช ด ใ ช ้ค ่า เส ีย ห า ย ท ำ ใ ห ้เป ็น เห ต ุห น ึ่ง ท ี่ 

ห า ผ ู้ท ี่จ ะ ร ับ เห ม า ร ื้อ อ า ค า ร ไ ค ้ย า ก  แ ต ่ก า ร ป ฏ ิบ ัต ิบ ัง ค ับ ใ ช ้ใ ห ้เป ็น ต า ม ท ี่ก ฎ ห ม า ย ค ว บ ค ุม อ า ค า ร

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

ก า ร ร ื้อ ถ อ น อ า ค า ร แ ล ้ว ย ัง จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ใ น ม า ต ร ก า ร อ ื่น ค ว บ ค ู'ก ัน ไ ป ด ้ว ย ไ ม ่ว ่า จ ะ เป ็น  

ม า ต ร ก า ร ท า ง อ า ญ า  ใ น ก า ร ด ำ เน ิน ก า ร ร ื้อ ถ อ น ต า ม แ น ว ท า ง น ี้จ ะ ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร โ ด ย ไ ม ่ม ีก า ร เล ือ ก  

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

ถ ือ ว ่า เป ็น ก า ร เล ือ ก ป ฏ ิบ ัต ิไ ค ้ ใ น ข ณ ะ ท ี่ส ภ า พ ข อ ง ป ิญ ห า น ี้ก า ร ร ื้อ ถ อ น พ ร ้อ ม ก ัน ใ น ค ร า ว เค ีย ว ท ั่ง  

ห ม ด ท ั่ว ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร น ั้น เป ็น ส ิ่ง ท ี่เป ็น ไ ป ไ ค ้น ้อ ย ม า ก เพ ร า ะ จ ำ น ว น อ า ค า ร ท ี่ผ ิค ห ล ัก เก ณ ฑ ์ม ี 

ม า ก เก ือ บ  5 0 0 ,0 0 0 ห น ่ว ย
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แนวทางท่ี 4 การยกเลิกการกำหนดให้ตึกแถว ต้องเว้นทางเดินด้านหลังอาคาร

ความต้องการใช้ที่ดินของประชาชนเป็นปิจจัยอันดับแรกที่ทำให้มีการต่อเดิม 
อาคารในบริเวณทางเดินหลังอาคารตึกแถว การยกเลิกเกณฑ์ในเรื่องที่ว่างทางเดินหลังอาคารนี้ 
ต้องพิจารณาถึงประโยชน์ต่อส่วนรวมและสังคม กับประโยชน์ของเจ้าของอาคารแต่ละหลัง
เกณฑ์ในการเว้นทางเดินต้านหลังนันมีเพื่อเป็นทางเดินหนีไฟ ซึ่งมีหน้าที่หลักเมื่อเกิด
เพลิงไหม้จะได้เป็นเส้นทางในการขนย้ายผู้คนในอาคารออกมาจากตึกแถวหรือในอาคาร 
ดังกล่าว รวมถึงเป็นเส้นทางเข้าไปดับไฟของหน่วยงานดับเพลิงอีกด้วย รวมทังเพ่ือ
ความพอเพียงของแสง และอากาศ

หากเมื่อจะมีการยกเลิกกฎเกณฑ์การเว้นเป็นทางเดินหลังอาคารตึกแถวและ 
ห้องแถวตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ แล้ว ผลที่ตามมาสำหรับตึกแถวท่ีสร้างขึ้นใหม่ก็จะ 
ไม่ต้องเว้นทางเดินหลังอาคาร 2.00 เมตรนี้ และตึกแถวหรือห้องแถวก็จะสามารถสร้างเต็มพืนท่ี 
ในบริเวณนั้นไต้ แต่จะต้องไม่มีประตูเปิดสู่ต้านหลังด้วย เนื่องจากข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร ข้อ 77 วรรค 2 กำหนดให้ช่องเปิดของผนังหรือต้านที่ห่างจาก 
ที่ดินของห้องแถว ตึกแถว สำหรับอาคารช้ันสองลงมาไม่น้อยกว่า 2.00 เมตร สำหรับช้ันสาม 
ขึ้นไปไม่น้อยกว่า 3.00 เมตร จากทางสาธารณะหรือท่ีดินเอกชน ดังนั้นหากเจ้าของตึกแถว
ต้องการเปิดเป็นทางเข้าออกหรือประตูหน้าต่างในชันที่หนึ่งต้องร่นตามระยะดังกล่าวข้างต้น 
ด้วย

ส ำ ห ร ับ ก า ร ย ก เล ิก ห ล ัก เก ณ ฑ ์น ี้เป ็น ก ร ณ ีท ี่ท ำ ใ ห ้ก ฎ ห ม า ย เป ็น ค ุณ ก ับ ผ ู้ก ร ะ ท ำ  

ก า ร ล ะ เม ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด  ท ำ ใ ห ้อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว ห ร ือ ห ้อ ง แ ถ ว ร ว ม ท ั้ง ท า ว น ์เฮ า ส ์ท ี่ 

ก ่อ ส ร ้า ง ฝ ่า แ น ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใ น ข ณ ะ น ี้ส า ม า ร ถ ก ล ับ ม า เป ็น อ า ค า ร ท ี่ถ ูก ต ้อ ง ไ ต ้ ใ น ก า ร ย ก เล ิก

ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร  เพ ื่อ ใ ห ้เป ็น ก ร ณ ีท ี่ท ำ ใ ห ้ก ฎ ห ม า ย เป ็น ค ุณ แ ก ่ผ ู้ก ร ะ ท ำ ก า ร ล ะ เม ิด  

ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด น ี้จ ะ ต ้อ ง เป ็น ก า ร ย ก เล ิก  ห ร ือ แ ก ้ไ ข ใ น ส ่ว น ท ี่เป ็น ห ล ัก ก ฎ ห ม า ย โ ด ย  

แ ท ้ ม ิใ ช ่ใ น ส ่ว น ท ี่เป ็น ร า ย ล ะ เอ ีย ด  อ ย ่า ง ไ ร ก ็ค ีก า ร ย ก เล ิก ก ฎ เก ณ ฑ ์น ีแ ม ้จ ะ เป ็น ก า ร แ ก ้ไ ข ส ภ า พ  

ป ิญ ห า ป ิจ จ ุบ ัน แ ล ะ อ น า ค ต ไ ต ้ แ ต ่จ ะ ท ำ ใ ห ้อ า ค า ร ใ น ข ณ ะ น ี้ ร ว ม ท ั้ง ใ น อ น า ค ต ก ่อ ส ร ้า ง ผ ิด

ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใ น ท า ง ส ถ า ป ิต ย ก ร ร ม อ ย ่า ง ม า ก เพ ร า ะ ไ ม ่ม ีท ี่ว ่า ง เพ ื่อ ค ว า ม พ อ เพ ีย ง ข อ ง แ ส ง  แ ล ะ

อ า ก า ศ
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การแก้ไขปัญหาด้วยวิธีนี้อาจดูคล้ายกับแก้ไขสิ่งที่ผิดกฎหมายให้ถูกกฎหมาย 
เพื่อเป็นการลดปิญหาที่เกิด1ข้ึน แต่หากพิจารณาถึงข้อกำหนดในส่วนนี้จะเห็นว่าเกิดข้ึนจาก
เหตุผลทางเทคนิค การละเมิดหลักเกณฑ์มิได้เป็นการชั่วร้ายโดยการประพฤติในตัวของมันเอง 
เช่น การฆ่าผู้อ่ืน หรือการลักทรัพย์ของผู้อ่ืน รวมทังการพิจารณาถึงเหตุผลในการกำหนด
การเว้นระยะ 2 เมตรหลังอาคารตึกแถวนี้นมีเหตุผลเพื่อประการใดเป็นสำคัญประกอบ
ก า ร พ ิจ า ร ณ า ด ้ว ย  ก า ร ย ก เล ิก ก ฎ เก ณ ฑ ์ท ี่ข ัด ห ร ือ แ ย ้ง ค ับ ค ว า ม ต ้อ ง ก า ร ข อ ง ส ัง ค ม น ่า จ ะ เป ็น เป ็น

. น ี้ 0 น ี้ น ี้ น ี้ 0 น ี้ น ี้ น ีไ้, , น ี้น ี้.สิ่งที่พึงกระทำได้ นอกจากนีการยกเลิกเกณฑ์การกำหนดนิแล้วอาคารยังต้องปฏิบัติตาม
ข้อกำหนดอื่นกล่าวคือ การเว้นระยะให้ห่างจากเขต ท่ีดินเอกชน หรือทางสาธารณะในการเปิด
ประตูหน้าต่าง การยกเลิกข้อกำหนดน้ีจึงเสมือนการเพิ่มทางเลือกให้มีการก่อสร้างอาคารใน
เขต พื้นท่ีนี้ได้แต่หากอาคารที่ก่อสร้างชิดแนวเขตจะไม่มีทางเดินออก ประตู หน้าต่างในด้าน
หลังอาคารซึ่งเป็นสิ่งที่ไม,ควรทำในเชิงสถาปัตยกรรมและไม่ปลอดภัยอย่างยิ่งเมื่อเกิดเหตุ
เพลิงไหม้ ตังนั้นหากจะมียกเลิกข้อกำหนดน้ีภาครัฐจะต้องเตรียมพร้อมสำหรับเครื่องมือ
อุปกรณ์ของการช่วยชีวิตของคนในบริเวณคาดฟ้าด้วยซึ่งเป็นจุคที่มีการหนีไฟขึนไป ส่ิงท่ี
ภาครัฐพึงกระทำแม้จะมีการยกเลิกข้อกำหนดนี้หรือไม่ก็ตามรวมทังการให้ความรู้ในการหนีไฟ
ทั้งในภาคทฤษฎีและการปฏิบัติ เช่นการซ้อมหนีไฟ ซึ่งเป็นสิ่งที่ภาครัฐละเลยในการปฏิบัติมา
นานแล้ว

แ น ว ท า ง ท ี่ 5 ก า ร น ิร โ ท ษ ก ร ร ม

จ ำ น ว น ผ ู้ฝ ่า ป ิน ห ล ีก เก ณ ฑ ์ใ น เร ื่อ ง ท ี่ว ่า ง ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร ม ีจ ํข ว น ม า ต ัง บ ัน  

ค ว ร ม ีก า ร ก ำ ห น ด เป ็น ก ฎ ห ม า ย พ ิเศ ษ  ย ก เว ้น ค ว า ม ผ ิด ท า ง อ า ญ า ใ ห ้ค ับ ผ ู้ท ี่ด ำ เน ิน ก า ร ร ือ ถ อ น อ า ค า ร  

ท ี่ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ใ น ร ะ ย ะ เว ล า ท ี่ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร ก ำ ห น ด  ห า ก พ ้น ก ำ ห น ด แ ล ้ว ก ร ุง เท พ ม ห า น ค ร จ ะ  

ต ้อ ง ด ำ เน ิน ก า ร อ ย ่า ง เข ้ม ง ว ด ต ่อ ไ ป ไ ม ่ว ่า ม า ต ร ก า ร ก า ร ร ื้อ ถ อ น  ม า ต ร ก า ร ท า ง อ า ญ า  ก า ร แ ก ้ไ ข ต า ม  

แ น ว ท า ง น ี้จ ะ ท ำ ใ ห ้ม ีจ ำ น ว น อ า ค า ร ท ี่ฝ ่า แ น ล ด ล ง  แ ต ่อ า จ ไ ม ่ท ั้ง ห ม ด ใ น ค ร า ว เค ีย ว

แ น ว ท า ง ท ัง ห ม ด บ ัน เป ็น แ น ว ท า ง ใ น ก า ร แ ก ้ไ ข ส ภ า พ ป ัญ ห า ก า ร ม ีอ า ค า ร ก ่อ ส ร ้า ง  

ผ ิด ห ล ัก เก ณ ฑ ์ท ี่ก ฎ ห ม า ย ก ำ ห น ด เก ี่ย ว ก ับ ท า ง เด ิน ห ล ัง อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว ใ น ข ณ ะ น ี้ ร ว ม ท ัง จ ะ ม ี

ก าร  ส ่ง ผ ล เป ็น ก า ร ป ัอ ง ค ัน ส ภ า พ ป ัญ ห า ต ่อ ไ ป ใ น อ น า ค ต ด ้ว ย  โ ด ย ใ น แ ต ่ละแ น ว ท า ง ก ็ม ีข ้อ ด ีและ 
ข ้อ เส ีย แ ต ก ต ่า ง ก ัน  จ ึง เป ็น เร ื่อ ง ท ี่จ ะ ต ้อ ง ม ีก า ร พ ิจ า ร ณ า ก ำ ห น ด ใ ห ้เห ม า ะ ส ม ด ้ว ย เห ต ุแ ล ะ ผ ล

ท ัง ภ า ค ร ัฐ แ ล ะ เอ ก ช น ร ว ม ท ัง ป ร ะ โ ย ช น ์ต ่อ ส ่ว น ร ว ม ด ้ว ย
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สำหรับในแนวทางท่ี 1 แนวทางท่ี 2 แนวทางท่ี 3และแนว'ทางท่ี 5 น้ันเป็น 
แนวทางที่ยังคงให้ตึกแถว รวมท้ังทาวน์แฮาส์มีท่ีว่างด้านหลังอาคารต่อไป เพ่ือให้เกิดผลดีใน 
การแก้ไขและเป็นการป้องกันการกลับมาของป็ญหาควรมีการกำหนด ให้ที่ว่างมีหน้าท่ีเป็นพ้ืนท่ี 
บริการ (SERVICE W AY^วยก็จะเป็นประโยชน์อย่างย่ิง เพราะวัตถุประสงค์ของที่ว่างหลัง 
อาคารตึกแถวน้ันมีประโยชน์เพ่ือการหนีไฟเป็นหลัก ทำให้ประชาชนทั่ว  ๆ ไปไม่เห็นถึง
ความสำคัญของการมีทางเดินหนีไฟ เพราะประโยชน์ที่จะเกิดขึนก็ต่อเมื่อมีไฟไหม้เกิดขึนแล้ว 
การเพิ่มหน้าที่ในการใช้ประโยชน์ให้เป็นที่จอดรถ ที่กองเก็บขยะ ทางเดินของท่อระบายนำ 
รวมถึงประโยชน์อื่น  ๆ เพ่ือให้เจ้าของตึกแถวหรือห้องแถวที่อยู่ในบริเวณนันได้ใช้ประโยชน์ 
ร่วมกัน ประโยชน์ที่เกิดขึ้นนอกจากด้านการหนีไฟแล้ว ในด้านของเมืองก็จะมีประโยชน์
เช่น การช่วยลดการจราจรที่คับคั่ง จากเดิมเจ้าของตึกแถว เจ้าของห้องแถวรวมถึงกรณี
ทาวน์เฮาส์หรือผู้มาติดต่อคับเจ้าของตึกแถวและห้องแถวจะต้องมีการจอดรถยนต์บนพืน 
ถนนหลวง การลงทุนของภาครัฐเป็นจำนวนมากมายในการสร้างถนนหนทางเพ่ือเป็นเส้นทาง 
คมนาคมเพ่ือประโยชน์ส่วนรวมต้องถูกนำมาเป็นที่จอดรถยนต์ทำให้เป็นการกีดขวางการจราจร 
นับว่าเป็นการลงทุนที่ไม่คุ้มค่าของเมืองอย่างยิ่ง อีกทั้งถือว่าเป็นภาระแค่สังคมอีกด้วย ซ่ึงใน
แนวทางในการกำหนดให้มีพืนที่บริการนีก็จะช่วยลดปีญหาดังกล่าวลงไป ในต่างประเทศหลาย 
ประเทศก็ได้มีข้อกำหนดเช่นนี้ด้วย นอกจากนี้ในแนวท่ีท่ี 1 แนวทางท่ี 3และ แนวทางท่ี 5 ควรมี 
การพิจารณากำหนดให้ทางเดินหลังอาคารตึกแถวเป็นภารจำยอม การเพิ่มหลักเกณฑ์นีก็เพื่อจะ 
เป็นการเพิ่มผู้ดูแลและรักษากฎหมายรวมทั้งผู้มีส่วนได้เสีย ด้วยเหตุว่าเจ้าของตึกแถวแต่ละราย 
จะมีการระมัดระวังรักษาสิทธิและประโยชน์ของตนและสามารถดำเนินการฟ้องร้องคับ 
เจ้าของอาคารท่ีละเมิดผิดหลักเกณฑ์ได้เอง นอกเหนือจากการดำเนินการของฝ่ายรัฐ แต่หาก
เจ้าของ ตึกแถวร่วมกันปลูกสร้างอาคารในบริเวณทางเดินหลังอาคาร กลไกอันนี้ก็จะเป็น
การ ไร้ผลคงเหลือเพียงกรณีเจ้าหน้าที่ของท้องถิ่นจะต้องบังคับใช้ให้เป็นตามกฎหมายต่อไป
สำหรับแนวทางที่ 4 นั้นเป็นกรณีท่ีทำให้เสียประโยชน์ในเชิงสถานีตยกรรมอย่างยิ่งสำหรับ 
อาคารท่ี ฝ่าแนในขณะนิ แต่หากเป็นอาคารที่ปลูกสร้างใหม่ควรต้องมีการกำหนดเว้นที่ว่าง
อย่างน้อย 0.50 เมตรเป็นอย่างน้อยเพื่อให้สมประโยชน์ดังกล่าว ด้วย
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7. แนวทางการแกไขปัญหาเก่ียวกับการร้ือถอน

ในการรือถอนอาคารบันมีปัญหาในหลายประการสำหรับแนวทางในการแก้ไข 
ปัญหาบันโดยมีแนวคิดที่ว่าหากเจ้าของอาคารเป็นผู้รือถอนเองตามกำหนดระยะเวลาปัญหา 
ต่างๆในทางปฏิบัติในการรื้อถอนก็จะหมดไป แต่ในความเป็นจริงไม่เป็นเช่น'น้ัน จาการศึกษา 
ป็ญหาเกี่ยวกับการรือถอนในส่วนหัวข้อปัญหาเกี่ยวกับเจ้าหน้าที่ของท้องถิ่น นันสภาพปัญหา 
ใหญ่มาจากกระบวนการที่มีขันตอนมากมาย ดังบันจะต้องมีการพิจารณาขันตอนที่ไม่จำเป็น
ออกไป และจะต้องมีการกำหนดหลักเกณฑ์ในการดำเนินการแต่ละขั้นให้ชัดเจนว่า
หน่วยงานใดต้องดำเนินการอย่างไร ต้องเตรียมเอกสารใดๆ รวมทังมีการกำหนดระยะเวลาใน 
การดำเนิน กระบวนการรื้อถอนอย่างแน่นอนอีกด้วย พร้อมทังมีการตรวจสอบรายงานผลเพื่อ 
การให้คุณ ให้โทษจาการปฏิบัติงานด้วย เพราะสภาพปัญหาที่ผ่านมามีการดำเนินการกัน
อย่างสับสนจนเกิดความล่าข้า นอกจากน้ีกรุงเทพมหานครจะต้องมีการประสานงานทำ
ความเข้าใจกับหน่วยงานต่างๆที่เกี่ยวข้องกีบกระบวนการรือถอน เพ่ือให้เกิดความแนวปฏิบัติใน 
การดำเนินการที่สอดคล้องกัน

นอกจากปัญหาทางเดินหลังอาคารตึกแถวแล้วสภาพของปัญหาการก่อสร้าง 
หรือ ดัดแปลงผิดหลักเกณฑ์การถอยร่น ความสูง และพืนที่ว่างของอาคารยังมีให้ปรากฎให้ 
เห็นแต่น้อยกว่ากรณีที่ว่างทางเดินต้านหลังอาคารตึกแถว โดยสาเหตุส่วนใหญเป็นเช่นเดียวกับ 
กรณีการฝ่าแนก่อสร้างหรือต่อเติมอาคารต้านหลังอาคารตึกแถว นอกจากนั้นสาเหตุของการเกิด 
สภาพปัญหามาจากความไม่ชัดเจนของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครเองฯ ไม่ว่าจะเป็นกรณีของ 
การวัดความสูงว่าจะวัดจากจุดใดถึงจุดใด คำว่าแนวถนนหมายความว่าอะไร ดังบันแนวทางใน 
การป้องกันและแก้ไขสภาพปัญหานี้ก็จะเป็นตามแนวทางปัองกันและแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับ 
เจ้าพนักงานท้องถิ่น แนวทางป้องกันและแก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับบุคคลผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับ
การฝ่าแนกฎหมายควบคุมอาคาร แนวทางป้องกันและแก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับเจ้าของอาคาร
แนวทางป้องกันและแก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับนโยบายกับการ บริหารกฎหมาย แนวทางป้องกันและ 
แก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับสังคมและจารีตประเพณี และแนวทางป้องกันและแก้ไขปัญหาเกี่ยวกับ
การรือถอน ตามแนวทางท่ีไต้เสนอในการแก้ไขสภาพปัญหาการฝ่าแนแนก่อสร้างอาคารบริเวณ 
ที่ว่างทางเดินหลังตึกแถว นอกจากนีจะต้องมีการการปรับปรุงกฎหมายควบคุมอาคารในส่วนท่ี 
เก่ียวกับระยะถอยร่น ความสูง และพื้นที่ว่างของอาคารคงต้องมีการแก้ไขให้เกิดความชัดเจน
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รวมทั้งต้องเป็นเกณฑ์ที่เข้าใจได้ง่ายกับปร ะชาชนทุกคน และเหมาะสมกับแต่ละพืนที่เพื่อให้เกิด 
การปฏิบัติตามกฎหมาย สำหรับกรณีอาคารที่ไต้มีการละเมิดหลักเกณฑ์นั้นการแก้ไขปีญหาไต้ 
แก่การดำเนินการโดยเข้มงวดเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายกำหนดต่อไป

การแก้ไขสภาพปญหาของการเกิดอาคารที่ผิดลักษณะที่กฎหมายกำหนดที่ 
กล่าวมาแล้วนั้น การแก้ไขปีญหาต้องใช้ระยะเวลาค่อนข้างนาน และการแก้ไขเป็นเพียง
การค่อย  ๆ ลดลงของจำนวนอาคารท่ีผิดหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกำหนดจนหมดลงในที่สุด
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