
บทสรูปและข้อเสนอแนะ

บทสรุป

กรุงเทพมหานครในฐานะท่ีเป็นเมืองศูนย์กลางทางการปกครอง การค้าและ
บริการ การศึกษา การสาธารณสุข การคมนาคม ฯลฯ ทำให้เป็นปิจจัยในการย้ายถิ่นฐานเข้ามาอยู่ 
อาศัย ของประชาชน เป็นจำนวนมากและอย่างรวดเร็ว ความต้องการในด้านที่อยู่อาศัยและ
การใช้ประโยชน์ในที่ดินก็เพิ่มขึ้นเป็นลำดับในทางเดียวกันด้วย

หลักเกณฑ์ในการกำหนดการถอยร่น ความสูง และพืนที่ว่างของอาคารใน 
กรุงเทพมหานครในปิจจุบันเป็นไปตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พ.ศ.2522 และกฎกระทรวงฉบับท่ี 33 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ.2522 ซึ่งบังคับใช้กับอาคารสูง และอาคารขนาดใหญ่พิเศษ นอกจากนียังมีข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ืองการกำหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารใน 
บางประเภทในพื้นที่ที่กำหนดไว้ในข้อบัญญัตินันๆซึ่งการก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคารประเภท 
ที่กำหนดในพื้นที่ที่กำหนดในข้อบัญญัติจะต้องพิจารณารายละเอียดจากข้อบัญญัติที่กำหนดเป็น 
พิเศษอีกด้วย

วัตถุประสงค์ในการกำหนดระยะถอยร่น มีวัตถุประสงค์เพื่อความพอเพียงของ 
แสง และอากาศ ส่วนการกำหนดความสูงมีเพ่ือ ความปลอดภัยจากเหตุเพลิงไหม้ เพ่ือให้มี
แสงสว่างอย่างพอเพียง รวมถึงการฟ้องกันการแออัดของพื้นท่ี และเหตุผลในด้านสุนทรียศาสตร์ 
และสำหรับการกำหนดพืนที่ว่างบันประโยชน์นันมีหลายด้านด้วยกันไม,ว่าจะเพื่อมุมมองที่ 
สวยงามของเมือง ใช้เพ่ือเป็นที่พักผ่อนหย่อนใจ ส่วนการกำหนดพื้นท่ีว่างหลังทางเดินตึกแถว 
น้ัน นอกจากเพื่อความพอเพียงของแสง และอากาศแล้วยังเพ่ือการหนีไฟและเป็นทางเข้าไปใน 
การดับเพลิงอีกด้วย

สภาพป้ญหาที่กรุงเทพมหานครด้องเผชิญในส่วนที่กำหนดหลักเกณฑ์ใน 
การถอยร่น ความสูง และพืนท่ีว่างของอาคารมากที่สุดในขณะนีคือ การมีการก่อสร้างต่อเติม
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อาคารบริเวณทางเดินหลังของตึกแถวที่มีการกำหนดให้เป็นพืนที่ว่างซึ่งขณะนีมีจำนวนถึงเกือบ
500,000 หน่วย สาเหตุสำคัญเกิดจากกรณีดังต่อไปน้ี

1. ป็ญหาเก่ียวกับเจ้าหน้าท่ีของท้องถ่ิน ซึ่งมีทังการปล่อยปละละเลย 
การบังคับใช้ การปฏิบัติหน้าที่โดยมิชอบของเจ้าหน้าท่ีของเจ้าหน้าท่ีของท้องถ่ิน การขาดความรู้ 
ทั้งทางทฤษฎี และปฏิบัติตลอดจนประสบการณ์เกี่ยวกับกฎหมายควบคุมอาคาร

2. การมีบุคคลผู้มีส่วนเกี่ยวข้องกับการฝ่าบนกฎหมายควบคุมอาคารคันได้แก่ 
ผู้รับเหมาก่อสร้าง เจ้าของโครงการ สถาปนิก และวิศวกร ในกรณีการฝ่าบนหลักเกณฑ์ท่ีว่าง 
หลังอาคารนี้ ผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นผู้มีส่วนทำการสนับสนุนมากท่ีสุด

3. เจ้าของอาคาร เป็นตนเหตุประการหนึ่งของสภาพปีญหา สาเหตุประการ
สำคัญของการฝ่าบนก็เพื่อต้องการใช้ประโยชน์ในพื้นท่ี และความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพย์สิน รวมทั้งความไม่มีความรู้ความเข้าใจเกี่ยวกับกฎหมายควบคุมอาคารอย่างดีพอจึงทำให้ 
ไม่เห็นคุณค่าในการปฏิบัติตามกฎหมาย

4. นโยบายกับการบริหารกฎหมาย กรุงเทพมหานครขาดนโยบายในการบริหาร 
กฎหมายอย่างชัดเจนและต่อเน่ือง

5. สภาพสังคม และจารีตประเพณี มีแนวคิดว่า การกระทำการฝ่าบนเป็นส่ิงท่ี 
ทำได้ เพราะผู้ฝ่าบนก่อนหน้าน้ีไม่ได้รับการลงโทษ หรือดำเนินการใด หรือแม้จะถูกเจ้าหน้าท่ี 
ดำเนินการก็ยังสามารถตกลงกับเจ้าหน้าที่ได้หรือแม้มีการสั่งรือถอนแล้วก็ยังประวิงเวลาได้จน 
คุ้มกับการลงทุน

น อ ก จ า ก ส ภ า พ ป ิญ ห า ก า ร ม ีอ า ค า ร ท ี่ก ่อ ส ร ้า ง  ห ร ือ ต ่อ เต ิม ใ น พื้นที่ว ่า ง บ ร ิเว ณ

ด ้า น ห ล ัง อ า ค า ร ต ึก แ ถ ว  แ ล ้ว  ก าร ฝ ่าบนก 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 แ น ว ร ะ ย ะ ต ่า ง ๆ  

ไม,ว ่า  ก า ร ก ำ ห น ด ร ะ ย ะ ถ อ ย ร่น ค ว าม ส ูง  แ ล ะ พื้นทีว่ ่าง  ย ัง ม ีใ ห ้เห ็น บ ้า ง แ ต ่ส ภ า พ ป ิญ ห า ไ ม ่ม ีค ว า ม  

ร ุน แ ร ง  ส า เห ต ุข อ ง ป ีญ ห า ก ็เช ่น เด ีย ว ก ับ ก ร ณ ีก า ร ฝ ่าบนก ่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 ต ึก แ ถ ว  แ ต ่ใ น ก ร ณ ีก า ร ร ่น แ น ว ร ะ ย ะ  ค ว าม ส ูง  แ ล ะ พ ืน ท ี่ว ่า ง ย ัง ม ีส า เห ต ุข อ ง ก า ร ฝ ่าบน 
ท ี่ส ำ ค ัญ ม า จ า ก ก า ร ท ี่ก ฎ ห ม า ย บ า ง ค ร ั้ง ข า ด ค ว า ม ช ัด เจ น ท ำ ใ ห ้เก ิด ก า ร โ ต ้แ ย ้ง ก ัน ร ะ ห ว ่า ง  

เจ ้า ห น ้า ท ี่ข อ ง ร ัฐ ก ับ ป ร ะ ช า ช น
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ข้อเสนอแนะ

ในการป้องกันและแก้ไขสภาพปิญหาการฝ่าฝ่นก,อสร้างต่อเติมอาคารบริเวณ 
ที่ว่างทางเดินหลังอาคารตึกแถวนั้นควรดำเนินการดังนี้

1. แนวทางป้องกันและแกไขปัญหาเกี่ยวกับเจ้าพนักงานท้องถ่ิน

1.1 ในส่วนของเจ้าหน้าที่ของท้องถ่ินในระดับนโยบาย ควรมีการกำหนดนโยบายใน
การบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารของเจ้าหน้าที่อย่างชัดเจนและมีการอำนวยการอย่างต่อเนื่อง 
รวมทังมีระบบการตรวจสอบการดำเนินการฅามนโยบาย นอกจากนีในการอำนวยการจะต้องมี 
ระบบให้คุณให้โทษคับเจ้าหน้าที่ทุกระดับในการปฏิบัติตามนโยบาย รวมถึงในกรณีท่ี
เจ้าหน้าที่ของท้องถ่ินท่ีประพฤติมิชอบด้วย

1.2 ในส่วนของเจ้าหน้าที่ของท้องถ่ินในระดับปฏิบัติ จะต้องมีการกำหนดแนวปฏิบัติ 
ในการบังคับใช้กฎหมายควบคุมอาคารอย่างชัดเจน ว่าจะต้องดำเนินการอย่างไร ภายในกำหนด 
เวลาเท่าไร

1.3 ต้องจัดให้มีการอบรมเพิ่มพูนความรู้แก่เจ้าหน้าที่ที่ปฏิบัติงานเกี่ยวคับการควบคุม 
อาคารในทุกระดับอย่างต่อเน่ือง

2. แนวทางในการป้องกันและแกัใขปัญหาสาเหตุเกี่ยวกับบุคคลผู้เกี่ยวข้องกับ 
การฝ่าแนกฎหมายควบคุมอาคาร

2.1 ผู้รับเหมาก่อสร้าง
ผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นบุคคลที่ส่งเสริมการฝ่าแนมากที่สุดในกรณีของที่ว่าง 

หลังอาคารตึกแถวดังนั้นควรจะต้องมีการควบคุมการประกอบวิชาชีพเช่นเดียวคับ สถาปนิก
และวิศวกร โดยในการลงโทษจะต้องเป็นการดัดมิให้ผู้รับเหมาก่อสร้างประกอบวิชาชีพอีกต่อ 
ไป สำหรับกรณีที่ผู้รับเหมาก่อสร้างเป็นนิติบุคคล จะต้องมีผลเป็นการลงโทษห้าม
ประกอบอาชีพในส่วนของผู้ถือหุ้น และกรรมการด้วย นอกจากนี้จะต้องดำเนินการลงโทษทาง 
อาญาจากการฝ่าแนกระทำผิดของผู้รับเหมาก่อสร้างอย่างเข้มงวดด้วย

2.2 เจ้าของโครงการ
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ในส่วนของเจ้าของโครงการนี้เมื่อโครงการมีการกระทำความผิดจะต้องดำเนิน 
การตามมาตราการต่างๆของกฎหมายควบคุมอาคาร ไม่ว่ามาตรการการระงับการก่อสร้าง
การรือถอน มาตรการทางอาญา ซึ่งการดำเนินการโดยรวดเร็วและมีประสิทธิภาพจนเป็นปกติ 
จะทำให้เจ้าของโครงการเกิดความเกรงกลัวเพราะการฝา!)นจะมีผลร้ายอย่างอื่นตามมา เช่น 
ดอกเบี้ยจากการกู้ยืมมาเพื่อทำโครงการ

2.3 สถาปนิก
จะต้องมีการดำเนินการทางอาญากับสถาปนิกที่ทำการ!)น!)นกฎหมายควบคุม 

อาคารอย่างเด็ดขาด รวมทังกรุงเทพมหานครจะต้องนำเอามาตรการการแจ้งชื่อเวียน ตามท่ี 
กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯมาใช้ควบคู่กันไป และจะต้องรวดเร็วด้วย

2.4 วิศวกร
จะต้องมีการดำเนินการทางอาญากับวิศวกรที่ทำการ!)น!)นกฎหมายควบคุม 

อาคารอย่างเด็ดขาด รวมทั้งกรุงเทพมหานครจะต้องนำเอามาตรการการแจ้งชื่อเวียน ตามท่ี
กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯมาใช้ควบคู่กันไป และจะต้องรวดเร็วด้วย

3. แนวทางป้องกันและแก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับเจ้าของอาคาร

การให้ความรู้และความเข้าใจในกฎหมายควบคุมอาคารกับประชาชนใน 
ทุกระดับเพื่อความเข้าใจ ถึงเหตุผลและที่มาของกำหนดหลักเกณฑ์จะทำให้ประชาชนเห็นถึง
คุณค่าของกฎหมายควบคุมอาคารและพร้อมทีจ่ะปฏิบัติตาม ดังนั้นควรมีการประสัมพันธ์
ทำความเข้าใจ รวมทั้งอาจกำหนดไว้เป็นหลักสูตรให้มีการเรียนการสอนในภาคบังคับด้วย

4. แนวฑางป้องกันและแก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับนโยบายกับการบริหารกฎหมาย

เป็นไปตามแนวทางเดียวกัน กับข้อเสนอแนวทางป้องกันและแก้ไขปิญหา
เจ้าพนักงานท้องถ่ิน

ร-แนวทางป้องกันและแก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับสภาพสังคมและจารีตประเพณี

เมื่อกลไกตามที่ไต้เสนอทั้งห้าแนวทางข้างต้นไต้ดำเนินการแล้ว ก็จะเท่ากับ
เป็นการเปลี่ยนแนวความคิดของสังคมให้ต้องปฏิบัติตามกฎหมายต่อมา
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6แเนวฑางแก้ไขสภาพอาคารที่ก่อสร้างบริเวณที่ว่างทางเดินหลังตึกแถวที่มีกๅรฝ่าเ!นใน
ขณะน้ี

ในการดำเนินการในการแก้ไขปิญหานั้นดำเนินการได้หลายแนวทางดังนี้ 
แนวทางท่ี 1 การบังคับซื้อในพื้นที่บริเวณทางเดินหลังตึกแถว 
แนวทางท่ี 2 การกำหนดให้ตึกแถวสร้างได้เฉพาะพื้นที่ที่มีทางสาธารณะ 

ขนาบด้านหลัง โดยไม่ต้องมีกฺารเว้นท่ีว่าง
แนวทางท่ี 3 การบังคับใช้กฎหมายให้เป็นตามกฎหมายควบคุมอาคารอย่าง

เคร่งครัด
แนวทางท่ี 4 การยกเลิกการกำหนดให้ตึกแถว เว้นทางเดินด้านหลังอาคาร 
แนวทางท่ี 5 การนิรโทษกรรม

แนวทางดังกล่าวทั้งหมดมีข้อดี ข้อเสียและผลกระทบที่แตกต่างกัน ผู้วิจัยเห็น 
ว่าทั้งใน แนวทางท่ี 5 น่าจะเป็นแนวทางที่ประสานประโยชน์ของทุกฝ่าย กล่าวคือ
กรุงเทพมหานครก็ไม่ต้องเสียงบประมาณในการบังคับซื้อ และรื้อถอนอาคาร รวมท้ังไม่เกิด 
ความยุ่งยากในทางปฏิบัติ เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารท่ีรื้อถอนอาคารที่ฝ่าป็นแล้วก ็
ไม'ต้องรับโทษทางอาญา อาคารตึกแถวก็ยังมีที่ว่างสมประโยชน์ และความมุ่งหมายตาม
กฎหมายควบคุมอาคาร และสถาปิตขกรรม สภาพสังคมก็ดีข้ึนเมืองก็จะน่าอยู่มากข้ึน ด้วย

7. แนวทางแก้ไขปัญหาเก่ียวกับการรื้อถอน

การรื้อถอนนั้น เป็นเครื่องมือสำคัญเจ้าพนักงานห้องถ่ินต้องนำมาใช้เพื่อขจัด 
อาคารที่ก่อสร้างผิดหลักเกณฑ์ แต่การรือถอนยังมีปิญหาในทางปฏิบัติหลายประการ เน่ืองจาก 
กระบวนการมากมายหลายอย่าง ดังบัน ควรมีพิจารณาแก้ไขในขันตอนที่ไม่จำเป็นออกไป
พร้อมทั้งมีการกำหนดแนวปฏิบัติอย่างชัดเจนว่าใคร จะต้องดำเนินการอย่างไร ภายในเวลา
เท่าไร พร้อมทั้งมีการรายงานผลและตรวจสอบการปฏิบัติการตามกระบวนการเพื่อการให้คุณ
ให้โทษด้วย นอกจากนีจะต้องมีประสานงานทำความเข้าใจกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้องเพื่อให้เกิด 
แนวปฏิบัติไปในแนวทางเดียวกันด้วย
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กรณีการกระทำการฝ่าป็นหลักเกณฑ์การกำหนดระยะถอยร่น ความสูง
พืนที่ว่างเช่นการไม่ร่นตามแนวระยะ การสร้างสูงเกินที่กฎหมายกำหนด หรือการก่อสร้าง
ดัดแปลงอาคารในพื้นที่ว่าง นั้นมีแนวทางในการป้องกันและแก้ไขสภาพปีญหานี้ก็จะเป็นตาม 
แนวทางป้องกันและแก้ไขปีญหาปิญหาเกี่ยวกับเจ้าพนักงานท้องถิ่น แนวทางป้องกันและแก้ไข 
สาเหตุเกี่ยวกับบุคคลเกี่ยวข้องกับการฝ่าป็นกฎหมายควบคุมอาคาร แนวทางป้องกันและแก้ไข 
สาเหตุเกี่ยวกับเจ้าของอาคาร แนวทางป้องกันและแก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับนโยบายกับการบริหาร 
กฎหมาย แนวทางป้องกันและแก้ไขสาเหตุเกี่ยวกับสังคมและจารีตประเพณี ตามแนวทางที่ได้ 
เสนอในการแก้ไขสภาพป้ญหาการฝ่าป็นป็นก,อสร้างอาคารบริเวณที่,ว่างทางเดินหลังตึกแถว 
นอกจากนั้นั้งจะต้องมีการการปรับปรุงกฎหมายควบคุมอาคารในส่วนที่เกี่ยวกับระยะถอยร่น 
ความสูง และพื้นที่ว่างของอาคารคงต้องมีการแก้ไขให้เกิดความชัดเจน รวมทังต้องเป็นเกณฑ์ท่ี 
เข้าใจไต้ง่ายกับประชาชนทุกคน และเหมาะสมกับแต่ละพื้นที่เพื่อให้เกิดการปฏิบัติตามกฎหมาย 
สำหรับกรณีอาคารที่ไต้มีการละเมิดหลักเกณฑ์'นันการแก้ไขปีญหาไต้แก่การดำเนินการโดย 
เข้มงวดเพื่อให้เป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด

การแก้ไขสภาพป็ญหาของการเกิดอาคารที่ผิดลักษณะที่กฎหมายกำหนดใน 
ตามดังกล่าวข้างต้น จำเป็นต้องใช้ระยะเวลาค่อนข้างนาน และการแก้ไขตามแนวทางเป็นเพียง 
การค่อย  ๆ ลดลงของปญหา
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