
บทที ่5 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 
5.1  บทสรุป  

จากการศึกษาเร่ืองปัญหาของกฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้ง  
กบัการพฒันาอสังหาริมทรัพย ์เพื่อท่ีจะแสวงหาแนวทางท่ีเป็นไปได ้หรือเป็นขอ้เสนอแนะสาํหรับ
การศึกษาในคร้ังน้ี ซ่ึงผลการศึกษาสามารถสรุปตามประเด็นปัญหาได้ว่าการท่ีพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เ ร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544             
เป็นกฎหมายหลกัเก่ียวกบัการควบคุมอาคารท่ีมุ่งคุม้ครองสวสัดิภาพของประชาชนโดยส่วนรวม 
ในกรุงเทพมหานคร โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อเพิ่มประสิทธิภาพในดา้นการควบคุมอาคารท่ีเก่ียวกบั
ความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณะสุข การรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้ม การผงัเมือง การสถาปัตยกรรม และการอาํนวยความสะดวกแก่การจราจร เพื่อบงัคบัใช ้           
กบัชุมชนท่ีมีประชากรอาศยัอยู่อย่างหนาแน่นมีความเจริญเติบโตทางดา้นเศรษฐกิจซ่ึงส่งผลให้
ประชาชนมีความตอ้งการใชอ้าคารเพื่อเป็นสถานท่ีพกัอาศยัและเพื่อการประกอบกิจการต่างๆ เป็น
จาํนวนมาก ดงันั้นกฎหมายจึงไดบ้ญัญติัวตัถุประสงคท่ี์เพื่อคุม้ครองประโยชน์และความปลอดภยั
ของประชาชนเป็นสาํคญั 

ส่วนกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2549 และขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร เร่ือง กาํหนดบริเวณหา้มก่อสร้าง ดดัแปลง ใชห้รือเปล่ียนการใชอ้าคารบางชนิด
หรือบางประเภทก็เป็นกฎหมายหลกั ท่ีใชใ้นการควบคุมการใชป้ระโยชน์ท่ีดินในกรุงเทพมหานคร
เช่นกัน ซ่ึงการวางและจัดทําผงัเมืองรวมตามกฎกระทรวงและข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร            
เ ร่ือง  กําหนดบริ เวณห้ามก่อสร้าง น้ี มีว ัต ถุประสงค์ เพื่ อใช้ เ ป็นแนวทางในการพัฒนา 
กรุงเทพมหานครให้เป็นเมืองน่าอยู่มีสภาพแวดลอ้มท่ีดีมีบริการพื้นฐานทางสังคม สาธารณูปโภค 
สาธารณูปการ อยา่งเพียงพอและไดม้าตรฐาน มีระบบคมนาคมขนส่งท่ีสมบูรณ์และมีประสิทธิภาพ 
ส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมของชาติ และเป็นศูนยก์ลางทางเศรษฐกิจ วิทยาการ การบริหาร 
และการปกครองของประเทศ มีวตัถุประสงคเ์พื่ออนุรักษโ์บราณสถานและบริเวณท่ีมีคุณค่าทาง
ประวติัศาสตร์ รักษาความปลอดภยัของสถาบนัระดบัสูงและบริเวณท่ีสมควรรักษาเป็นพิเศษเฉพาะ
แห่ง รักษาสภาพแวดลอ้มท่ีดีของบริเวณท่ีอยูอ่าศยั กาํหนดพื้นท่ีรับนํ้ าตามโครงการป้องกนันํ้ าท่วม
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กรุงเทพมหานคร  สงวนพื้นท่ีเกษตรกรรมท่ีอุดมสมบูรณ์ใกล้เมือง และเพื่อรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดล้อมหรืออนุรักษ์ทรัพยากรธรรมชาติ ป้องกันการเกิดปัญหาจราจร และเพื่อให้เกิด           
ความเป็นระเบียบเรียบร้อยริมถนนสายหลกัท่ีสําคญั เพื่อควบคุมอาคารพาณิชยกรรมประเภท        
คา้ปลีกคา้ส่งเพื่อควบคุมป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาํหรับติดหรือตั้งป้าย  

เม่ือมีการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจาํนวนมากแลว้ การดูแลรักษาส่ิงแวดลอ้มจึงเป็น
เร่ืองสําคญัเช่นกนั โดยพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535     
มีวตัถุประสงคเ์พื่อเพิ่มมาตรการควบคุมและแกไ้ขปัญหาส่ิงแวดลอ้ม โดยส่งเสริมประชาชนและ
องค์กรเอกชนให้มีส่วนร่วมในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม จดัระบบการบริหาร     
งานด้านส่ิงแวดล้อมให้ เ ป็นไปตามหลักการจัดการคุณภาพส่ิงแวดล้อม  กําหนดหน้า ท่ี                 
ของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ และราชการส่วนทอ้งถ่ินใหเ้กิดการประสานงาน และมีหนา้ท่ีร่วมกนั
ในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม  และกําหนดแนวทางปฏิบัติในส่วนท่ีไม่มี         
หน่วยงานใดรับผิดชอบโดยตรง กาํหนดมาตรการควบคุมมลพิษดว้ยการจดัการให้มีระบบบาํบดั
อากาศเสีย ระบบบาํบดันํ้าเสีย ระบบกาํจดัของเสีย และเคร่ืองมือหรืออุปกรณ์ต่างๆ เพื่อแกไ้ขปัญหา
เก่ียวกบัมลพิษ กาํหนดหน้าท่ีของผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการก่อให้เกิดมลพิษให้เป็นไปโดยชดัเจน และ
กาํหนดให้มีมาตรการส่งเสริมด้านกองทุนและความช่วยเหลือด้านต่างๆ เพื่อเป็นการจูงใจให ้           
มีการยอมรับท่ีจะปฏิบติัหนา้ท่ีในการรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม 

เห็นไดว้่ากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการควบคุมอาคารในกรุงเทพมหานคร เป็นกฎหมาย   
ท่ีมีส่วนเก่ียวขอ้งในชีวิตประจาํวนัของประชาชนโดยทัว่ไป ทั้งในระดบัสาธารณชน และในระดบั
ส่วนบุคคล อนัควรท่ีจะตอ้งไดรั้บความสนใจและใส่ใจ แต่กเ็ป็นท่ียอมรับกนัว่ากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กับการควบคุมอาคารน้ีเป็นกฎหมายท่ีค่อนขา้งยาก มีมากมายหลายฉบับ และมีปัญหาในทาง   
ปฏิบติัมาก ไม่เพียงแต่ประชาชนโดยทัว่ไปเท่านั้น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินผูมี้หนา้ท่ีบงัคบัใชก้ฎหมาย
บางคร้ังก็ยากท่ีจะเขา้ใจ ดงันั้นก็ยอ่มเป็นธรรมดาท่ีจะก่อให้เกิดปัญหาและอุปสรรคในการปฏิบติั
ตามและการบงัคบัใชก้ฎหมายฉบบัดงักล่าว สภาพปัญหาดงักล่าวหากไดม้องอีกมุมหน่ึงก็ถือไดว้่า
เป็นบ่อเกิดหรือท่ีมาของการปรับใชแ้ละปรับปรุงกฎหมายควบคุมอาคารให้มีลกัษณะท่ีเหมาะสม 
ตลอดจนก่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อบุคคลท่ีถูกกระทบกระเทือนต่อสิทธิ ส่งผลให้เกิดพฒันาการ
ทางดา้นกฎหมายควบคุมอาคาร ดงันั้นผูเ้ขียนจึงเห็นว่าควรปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการ
ควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวขอ้งกบัการพฒันาอสงัหาริมทรัพยใ์นกรุงเทพมหานคร  
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5.2  ข้อเสนอแนะ  
จากการศึกษาปัญหากฎหมายควบคุมอาคารท่ีส่งผลกระทบต่อผู ้ท่ี เ ก่ียวข้องกับ           

การพฒันาอสังหาริมทรัพยแ์ลว้ ผูเ้ขียนมีความเห็นว่ามีปัญหาท่ีพบและมีขอ้เสนอแนะเพื่อใชเ้ป็น
แนวทางในการนาํไปปรับปรุงแกไ้ขให้กฎหมายมีความเหมาะสมกบัสภาพสังคมกรุงเทพมหานคร
ในปัจจุบนัดงัน้ี 

1.  ปัญหาเกีย่วกบัความซ้ําซ้อนของกฎหมายทีเ่กีย่วข้องกบัการควบคุมอาคาร 
ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนาํประมวลขอ้บงัคบัอาคารตน้แบบของประเทศสหรัฐอเมริกา

มาปรับแก้ไข โดยให้มีการออกประมวลข้อบังคับอาคาร  เพื่อช่วยลดจํานวนกฎกระทรวง             
โดยยุบรวมขอ้กาํหนดประการต่างๆ เขา้ไวใ้นเล่มเดียวกนัอนัจะทาํให้เกิดความสะดวกในการใช้
กฎหมายยิ่งข้ึน การแก้ไขปรับปรุงกฎหมายให้ทันต่อเทคโนโลยีท่ีเปล่ียนแปลงไปก็จะทาํได้
โดยสะดวกรวดเร็วข้ึน  

2.  ปัญหาเกีย่วกบัความหมายและประเภทของอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร  
ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนาํหลกักฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศส ซ่ึงกาํหนด    

คาํวา่การ “ก่อสร้าง” แทนคาํวา่ “อาคาร” ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เพื่อลดปัญหา
การเล่ียงหลกัเกณฑก์ารขออนุญาตก่อสร้างอาคารในกรุงเทพมหานคร  

3.  ปัญหาเกีย่วกบัการใช้ดุลพนิิจของเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามกฎหมาย 
ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนาํหลกักฎหมายผงัเมืองของสาธารณรัฐฝร่ังเศสมาปรับใช ้  

โดยเพิ่มหลักเกณฑ์การใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานส่วนท้องถ่ิน  เ ช่น  หากการก่อสร้าง               
ของโครงการพฒันาอสังหาริมทรัพย์รายใดอาจทาํให้เกิดผลกระทบต่อผูท่ี้เก่ียวข้องควรต้อง            
มีการหารือกับหน่วยงานอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง หรือผ่านกระบวนการประชาพิจารณ์ และให้คาํนึงถึง
ผลกระทบต่อสภาพแวดลอ้มก่อนออกใบอนุญาตก่อสร้างดว้ย 

4.  ปัญหาเกีย่วกบัการก่อสร้างไม่ตรงตามแบบทีข่ออนุญาตก่อสร้าง  
ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนําหลักกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส           

มาปรับใช้ โดยให้เพิ่มหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร คือ ใบรับรอง
ความถูกตอ้ง หากการก่อสร้างถูกตอ้งสอดคลอ้งกับใบอนุญาตก่อสร้าง เจา้หน้าท่ีส่วนทอ้งถ่ิน        
จะเป็นผูอ้อกใบรับรองความถูกตอ้งให้ โดยใบรับรองน้ีต้องออกภายใน 3 เดือน นับแต่ได้รับ        
คาํแถลงส้ินสุดการก่อสร้าง หากพน้ระยะเวลาดงักล่าวไปแลว้ เจา้หนา้ท่ีส่วนทอ้งถ่ินยงัไม่ไดอ้อก
ใบรับรองความถูกตอ้งให ้ถือวา่เป็นการรับรองความถูกตอ้งโดยนยั  



 146 

5. ปัญหาเกี่ยวกับอาคารที่สร้างขึ้นก่อนข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ืองควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2544 ใช้บังคบั 

ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนําหลักกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส           
มาปรับใช ้โดยใหเ้พิ่มกฎหมายควบคุมอาคารเก่าท่ีทรุดโทรมจนอาจก่อใหเ้กิดอนัตรายแก่ประชาชน 
คือ กฎหมายฟ้ืนฟูยา่นชุมชนเดิม และมีการจดัตั้ง “กองทุนเพื่อสังคมเมือง” ภายใตก้ารประสานงาน
ของ “สภาแห่งชาติว่าด้วยงานเมืองและการพฒันาสังคมในชุมชนเมือง” และคณะกรรมการ
ประสานงานระหวา่งกระทรวงดา้นงานเมืองและพฒันาสงัคมในชุมชนเมือง  

6.  ปัญหาเกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารที่ต้องรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดล้อม          
ตามความในพระราชบัญญตัิส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 

ผูเ้ขียนเสนอแนะวา่ ควรนาํหลกักฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศสมาปรับใช ้
โดยใหมี้การกาํหนดการอนุญาตแสวงหาประโยชน์ในพื้นท่ีเพื่อการพาณิชย ์ถือวา่เป็นการก่อสร้างท่ี
ตอ้งไดรั้บอนุญาตเป็นพิเศษ ตอ้งแสดงรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม โดยเฉพาะอยา่งยิง่จะตอ้ง
ประกอบดว้ยเอกสารรายงานการศึกษาถึงผลกระทบทางดา้นเศรษฐกิจ รวมถึงกฎเกณฑ์ความพึง
พอใจของผูบ้ริโภค การแข่งขนัทางดา้นการคา้อยา่งเป็นระบบ เกณฑพ์ิจารณาดา้นการบริหารจดัการ
การใชพ้ื้นท่ี และการเจริญเติบโตของชุมชนเมืองควบคู่ไปดว้ย  

7.  ปัญหาการโฆษณา หรือการทําสัญญาจะซ้ือจะขายก่อนโครงการก่อสร้างได้รับ
อนุญาตให้จัดสรรทีด่ิน หรือจดทะเบียนอาคารชุด 

ผูเ้ขียนเสนอแนะว่า ควรนําหลักกฎหมายควบคุมอาคารของสาธารณรัฐฝร่ังเศส          
มาปรับใช้โดยให้มีการนําบทกาํหนดโทษท่ีเก่ียวกับการโฆษณาเกินจริงท่ีมีโทษทางอาญาด้วย
เพื่อให้ผูป้ระกอบการตระหนกัถึงการไม่เอาเปรียบประชาชนซ่ึงเป็นผูบ้ริโภค และหา้มไม่ให้มีการ
ขาย การเช่า หรือใหค้าํมัน่ว่าจะขาย หรือให้เช่าท่ีดินท่ีมีการปลูกสร้างหรือไม่ก็ตาม ก่อนมีการออก
ใบอนุญาตให้จดัสรร เพื่อลดปัญหาท่ีมีประชาชนเป็นจาํนวนมากตอ้งถือไวเ้พียงใบจอง โดยท่ียงั              
ไม่สามารถเขา้อยูอ่าศยัในอาคารได ้

 


