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บทคดัย่อ 
 

วิทยานิพนธ์น้ีมีจุดมุ่งหมายเพ่ือศึกษาปัญหากฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อ           
ผูท่ี้เก่ียวข้องกับการพัฒนาอสังหาริมทรัพย์ในกรุงเทพมหานคร เน่ืองจากกรุงเทพมหานคร            
เป็นเมืองหลวงและเป็นศูนย์กลางของความเจริญ  จึงส่งผลให้ในช่วงระยะเวลาท่ีผ่านมา                   
เกิดการอพยพของประชาชน เพื่อเขา้มาหางานทาํในกรุงเทพมหานครเป็นจาํนวนมาก รวมทั้ ง              
ยงัมีการขยายตวัของประชาชนในเขตกรุงเทพมหานครอย่างต่อเน่ือง ส่งผลให้ความตอ้งการท่ีอยู่
อาศัยของประชาชนมีมากข้ึนเป็นลาํดับ จึงมีผูป้ระกอบการเป็นจาํนวนมากท่ีมาลงทุนพฒันา          
ท่ีอยูอ่าศยัในลกัษณะต่างๆ เช่น ทาวน์เฮาส์ บา้นแฝด บา้นเด่ียว อาคารชุด เป็นตน้ ซ่ึงองคป์ระกอบ            
ท่ีสาํคญัมากประการหน่ึงของการก่อสร้างอาคาร คือ กฎหมาย และเพ่ือให้เกิดความปลอดภยัและ
เหมาะสมแก่การใช้สอยโดยไม่กระทบต่อส่วนรวม กรุงเทพมหานครจึงนํากฎหมายมาใช ้                 
เป็นมาตรการในการควบคุมการพฒันาดงักล่าวนั้น  

จากการศึกษาพบว่า แมก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการควบคุมอาคารท่ีบงัคบัใช้อยู่ใน
กรุงเทพมหานครในปัจจุบนัจะมีการแกไ้ขแลว้ก็ตาม แต่ก็ยงัมีปัญหาอีกหลายประการ เช่น ปัญหา
เก่ียวกบัความซํ้าซอ้นของกฎหมาย ความหลากหลาย และความซบัซอ้นของตวับทกฎหมายควบคุม
อาคารน้ี อาจทาํให้ประชาชนและผูท่ี้เก่ียวขอ้ง สับสน ไม่เขา้ใจ และไม่สามารถนาํตวับทกฎหมาย
ต่างๆ เหล่านั้นไปใชไ้ดอ้ย่างมีประสิทธิภาพได ้ปัญหาเก่ียวกบัความหมายและประเภทของอาคาร 
เป็นการนิยามให้มีความหมายแคบกว่าคาํท่ีใชท้ัว่ไป โดยเฉพาะประเด็นการกาํหนดส่ิงปลูกสร้าง
ประเภทใดบา้ง ถึงจะเขา้ลกัษณะของคาํว่าอาคาร ปัญหาเก่ียวกบัการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินตามกฎหมายท่ีไม่มีการบญัญติัหลกัเกณฑไ์ว ้ปัญหาเก่ียวกบัผูป้ระกอบการก่อสร้างไม่ตรง
ตามแบบท่ีขออนุญาตก่อสร้าง ทาํให้ประชาชนถูกเอาเปรียบ ปัญหาเก่ียวกบัมาตรการบงัคบัอาคาร
ซ่ึงได้ขออนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงท่ีได้ยื่นคาํขอไวก่้อนขอ้บญัญติัน้ีใช้บงัคบัให้ได้รับการ
ยกเวน้ไม่ตอ้งปฏิบติัตามขอ้บญัญติัน้ี แต่อาคารอาจมีสภาพท่ีชาํรุดทรุดโทรมจนอาจเป็นอนัตรายต่อ



 ง 

สุขภาพ ชีวิต ร่างกายของผูท่ี้อยูอ่าศยั หรืออาจมีผลกระทบและก่อความเดือดร้อนรําคาญต่ออาคาร
ข้างเคียงได้ ปัญหาเก่ียวกับการก่อสร้างอาคารท่ีต้องรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม แต่
ผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนมากท่ีเล่ียงกฎหมาย และปัญหาการโฆษณา หรือ
ทาํสญัญาจะซ้ือจะขายก่อนโครงการก่อสร้างไดรั้บอนุญาตใหจ้ดัสรรท่ีดิน หรือจดทะเบียนอาคารชุด 

 ดงันั้นเพื่อให้กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารเกิดประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน 
ผูเ้ขียนจึงเสนอแนะให้นาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารมาปรับใชเ้พื่อแกไ้ขปัญหาความซับซ้อนของ
กฎหมายควบคุมอาคาร เพิ่มคาํว่า “การก่อสร้าง” แทนคาํว่า “อาคาร” ในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร  พ .ศ .  2544 เพื่ อลดปัญหาการเ ล่ียงหลัก เกณฑ์การขออนุญาตก่อสร้างอาคารใน
กรุงเทพมหานคร เพิ่มหลกัเกณฑ์การใชดุ้ลยพินิจของเจา้พนักงานส่วนทอ้งถ่ิน เช่น การก่อสร้าง
ของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพยท่ี์อาจส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งควรตอ้งมีการหารือกบั
หน่วยงานอ่ืน หรือผ่านกระบวนการประชาพิจารณ์ และให้คาํนึงถึงผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้ม
ก่อนออกใบอนุญาตก่อสร้าง เพิ่มหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาออกใบรับรองความถูกตอ้ง หากการ
ก่อสร้างถูกตอ้งสอดคลอ้งกับใบอนุญาตก่อสร้าง เพิ่มกฎหมายควบคุมอาคารเก่าท่ีทรุดโทรม               
จนอาจก่อให้เกิดอันตรายแก่ประชาชน เช่น กฎหมายฟ้ืนฟูย่านชุมชนเดิม เพิ่มหลักเกณฑ ์                  
การอนุญาตแสวงหาประโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการพาณิชย ์โดยให้ถือว่าเป็นการก่อสร้างท่ีตอ้งไดรั้บ
อนุญาตเป็นพิเศษ ตอ้งแสดงรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม และทางดา้นเศรษฐกิจ รวมถึง
กฎเกณฑค์วามพึงพอใจของผูบ้ริโภค การแข่งขนัทางดา้นการคา้อยา่งเป็นระบบ เกณฑพ์ิจารณาดา้น
การบริหารจดัการการใชพ้ื้นท่ี และการเจริญเติบโตของชุมชนเมืองควบคู่ไปดว้ย และให้มีการเพิ่ม
บทกาํหนดโทษทางอาญาท่ีเก่ียวกับการโฆษณาเกินจริง เพื่อให้ผูป้ระกอบการตระหนักถึงการ            
ไม่เอาเปรียบประชาชน และห้ามไม่ให้มีการขาย การเช่า หรือให้คาํมัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดิน           
ท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตามก่อนมีการออกใบอนุญาตใหจ้ดัสรร เพื่อลดปัญหาการถือไวเ้พียงใบ
จองโดยท่ียงัไม่สามารถเขา้อยูอ่าศยัในอาคารได ้ซ่ึงการแกไ้ขปัญหาดงักล่าวขา้งตน้ เป็นการรองรับ
ปัญหาท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์และเพื่อให้การปฏิบติัหน้าท่ี
ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพสมตามเจตนารมณ์ของกฎหมายควบคุมอาคาร
ท่ีไดก้าํหนดไว ้
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ABSTRACT 
 

The purpose of this thesis is to study the Legal problems on building control affecting 
the relevant person in development of immovable property in Bangkok. Since Bangkok is the 
capital and the centre of civilization, for the long period a lot of people migrate to Bangkok for 
work. Moreover, the population in Bangkok continually expands resulting in the demand of 
residence. Therefore, many entrepreneurs invest in development of residence in various types, 
namely, townhouse, twin house, condominium, etc. One of the important elements of building 
construction is the law. For safe and appropriate use without prejudice to the society, Bangkok 
implements the law as the measure to control the mentioned development. 

According to this thesis, it is found that even though the law relating to the building 
control presently enforced has already amended, there are still many problems, namely, the 
problem of the redundancy of law, the variety and the complexity of the law of building control 
which may make people and the relevant persons confused or fail to make them understand and to 
effectively enforce the law. For the problem of the meaning and the type of building, the 
definition is narrower than the general words especially the specification of types of building 
which are in the scope of the definition of building. The problem on legal discretion of local 
officials is that there is no provision on the mentioned problem. The problem on construction 
entrepreneur is that the construction is not in line with the construction permission drawing. The 
problem on the enforcement measure for the building, which applies for permission of 
construction or modification before this provision is enforced, to be exempt from complying with 
this provision. However, the building may be so damaged that it may be dangerous to health, life 
and body of the resident or may affect or annoy the nearby building. The problem on the building 
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construction which requires the report of environmental effect but many entrepreneurs on 
development of immovable property evade the law. The problem on advertisement and agreement 
to buy and to sell of the construction project permitted to allocate land or register condominium. 

Therefore, to make the law relating to building control more effective, the researcher 
opinionates that the code of regulations of building should be applied to solve the problem on 
complication of the law on building control, adding “construction” to be used instead of 
“building” on the Building Control Act B.E. 2544 to decrease the problem on the evasion of the 
principles of building construction, adding the principles on consulting with other agencies or 
adding the procedure of public hearing if the construction affects the environment before issuing 
the construction permit, adding the principles of certificate issuance if the construction conforms 
to the construction permit, adding the law on rehabilitation of local community to control the 
damaged old building, adding the principles of permission to seek commercial benefit in land 
which may be deemed the construction which requires special permission, adding the criminal 
penalty provision relating to the advertising hype and prohibiting the sale, the lease or promise for 
sale or land lease for the land with construction before issuance of the allocation permit. 
Achieving to solve the mentioned problems, the problem affecting the person relating to the 
development of immovable property will be solved and the performance of duty of the local 
officials will be effective pursuant to the spirit of the law of building control. 

 
 
 
 
 

 


