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 จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคารของกรุงเทพมหานครตามพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กรุงเทพมหานครเป็นเมืองหลวงของประเทศไทย เป็นศูนยก์ลางในหลาย ๆ ดา้น
ทั้งทางการปกครอง การเมือง การคมนาคม การศึกษา การสาธารณสุข เทคโนโลยี จึงท าให้มีประชาชน 
เขา้มาแสวงหาความก้าวหน้าทางอาชีพ และความมัน่คงของชีวิตจ านวนมาก ส่งผลให้กรุงเทพมหานคร 
มีความเจริญเติบโต การท าธุรกิจดา้นก่อสร้างมีความเจริญอย่างรวดเร็ว มีจ านวนประชากรอาศยัอยู่ในแหล่ง
ชุมชนอย่างหนาแน่น เพื่อรองรับจ านวนประชากรและเพื่อการประกอบธุรกิจท าให้มีความจ าเป็นท่ีจะตอ้ง
ก่อสร้างอาคารเพื่อการอยู่อาศยัและเพื่อการประกอบอาชีพขึ้นเป็นจ านวนมาก ส่วนอาคารท่ีไดท้ าการก่อสร้าง
ขึ้นก่อนแลว้ได้มีการดัดแปลงเพื่อใช้ประโยชน์จากอาคารนั้นให้ได้มากท่ีสุด จึงเป็นสาเหตุและท่ีมาของ
ปัญหาการกระท าท่ีฝ่าฝืนต่อกฎหมายควบคุมอาคาร กรุงเทพมหานครในฐานะองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
รูปแบบพิเศษมีหนา้ท่ีและความรับผิดชอบในการควบคุม แนะน าเก่ียวกบัการขออนุญาตก่อสร้าง ดดัแปลง 
ร้ือถอน หรือเคล่ือนยา้ยอาคารในพื้นท่ีของกรุงเทพมหานคร เพื่อใหก้ารอยูร่่วมกนัในสังคมเป็นไปดว้ยความ
เป็นระเบียบเรียบร้อยจึงต้องมีการควบคุมการด าเนินการเก่ียวกับอาคารให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วย                 
การควบคุมอาคาร 
 จากการศึกษาท าให้ทราบว่ามีขอ้เท็จจริงและสภาพปัญหาต่าง ๆ ท่ีสะทอ้นให้เห็นปัญหากฎหมาย
เก่ียวกบัการควบคุมอาคารของกรุงเทพมหานครตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีก่อให้เกิด
ประเด็นปัญหาท่ีสามารถน ามาศึกษาและวิเคราะห์อยูห่ลายประการ ดงัต่อไปน้ี 
 ปัญหาประการแรก คือ ปัญหาการใช้อ านาจของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครในการ
พิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้าง หรือดดัแปลงอาคารท่ีตอ้งไดรั้บใบอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน หรือ
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินของกรุงเทพมหานคร เป็นการด าเนินการตามอ านาจหน้าท่ีของเจ้าพนักงาน
ทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานคร ในการก ากบั ดูแล ควบคุม ตรวจสอบการด าเนินการเก่ียวกบัอาคารภายในเขต
พื้นท่ีท่ีรับผิดชอบของตนให้ด าเนินไปโดยถูกตอ้ง มีประสิทธิภาพตามวตัถุประสงค์และเจตนารมณ์ของ
กฎหมายควบคุมอาคาร จากการศึกษาพบว่า การพิจารณาออกค าสั่งอนุญาตหรือไม่อนุญาตให้ด าเนินการ
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ก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอน เคล่ือนยา้ย รวมถึงการใชห้รือเปล่ียนแปลงการใชอ้าคารของเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน
ของกรุงเทพมหานครนั้นมีขั้นตอนในการตรวจค าขออนุญาตในกรณีท่ีมีประชาชนยื่นค าขอรับใบอนุญาตใน
การด าเนินการเก่ียวกบัอาคาร ไดใ้ห้อ านาจให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครตรวจพิจารณาและ
ออกใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจง้ค าสั่งไม่อนุญาตพร้อมดว้ยเหตุผลให้ประชาชนผูข้ออนุญาตนั้น ปัญหาท่ี
เกิดขึ้นในภายหลงัคือเม่ือไดรั้บอนุญาตให้ด าเนินการแลว้ผูข้ออนุญาตกลบัไม่ปฏิบติัตามท่ีไดข้อไว ้จึงเป็น
สาเหตุท่ีท าให้อาคารดังกล่าวเป็นอาคารท่ีไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย  ซ่ึงตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร  
พ.ศ. 2522 ไม่ไดก้  าหนดเง่ือนไขในการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานคร เพื่อป้องกนั
การประพฤติท่ีมิชอบหรือการกระท าผิดโดยเจา้หน้าท่ีของรัฐไวน้ั้นเป็นการให้อ านาจเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน
ของกรุงเทพมหานครอย่างกวา้งขวางและไม่มีการควบคุมการใช้ดุลพินิจ อีกทั้งกรณีท่ีจะมีการตรวจสอบ
ถ่วงดุลการใชดุ้ลพินิจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครวา่มีการใชอ้ านาจโดยชอบดว้ยกฎหมาย
หรือไม่นั้น จะกระท าไดก้็ต่อเม่ือมีการอุทธรณ์ค าสั่งเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครต่อคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เท่านั้ น ท าให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินของ
กรุงเทพมหานครอาจใชอ้ านาจดุลพินิจตามมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไปในทาง
ท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมายได้3   
 ปัญหาประการท่ีสอง คือ ปัญหาการก าหนดให้อ านาจเจา้พนักงานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานคร
เพียงคนเดียวในการพิจารณาออกค าสั่งร้ือถอนอาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารโดยฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้
พนักงานทอ้งถ่ิน โดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดใ้ห้อ านาจเจา้พนักงานทอ้งถ่ินเพียงคน
เดียวในการพิจารณาออกค าสั่งร้ือถอนอาคาร พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ไดแ้ต่ก าหนดเพียง
การให้อ านาจหน้าท่ีแก่เจา้พนักงานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครในการด าเนินการออกค าสั่งกับก าหนด
รายละเอียดว่าอาคารประเภทใดจะต้องถูกด าเนินการตามนั้น โดยมิได้ก าหนดชัดเจนว่าค าสั่งนั้นในขั้น
พิจารณาเพื่อออกค าสั่งตอ้งประกอบไปด้วยบุคคลใด หน่วยงานใดบา้งท่ีมีส่วนร่วมในค าสั่งดังกล่าวนั้น
เพื่อให้การร้ือถอนอาคารสามารถด าเนินไปได้ดว้ยความปลอดภยัและมีประสิทธิภาพ จึงท าให้เกิดปัญหา
เก่ียวกบัการพิจารณาออกค าสั่งร้ือถอนอาคารท่ีก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารโดยฝ่าฝืนค าสั่งของเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครท่ีก าหนดใหเ้ป็นอ านาจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินเพียงคนเดียวในการออกค าสั่ง 
 ปัญหาประการท่ีสาม คือ ปัญหาการออกค าสั่งให้เจ้าของหรือผูค้รอบครองอาคารด าเนินการตาม
ค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานคร ในการระงบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอนอาคาร หรือ
ให้ยื่นค าขออนุญาต ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารให้ถูกตอ้ง หรือให้ร้ือถอนอาคารทั้งหมดหรือบางส่วน 
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครตอ้งออก

 
3 นวพร จนัทรัตน์, “ปัญหาและอุปสรรคในการบังคับใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ศึกษากรณีการ

ก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบท่ีได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น ซ่ึงได้ร้องเรียนต่อผู้ตรวจการแผ่นดิน,” (ส านักงาน
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ค าสั่งแก่เจ้าของหรือผูค้รอบครองอาคารในปัจจุบัน เจ้าพนักงานท้องถ่ินของกรุงเทพมหานครย่อมต้อง
ด าเนินการเพื่อใหเ้ป็นไปตามกฎหมาย ไม่อาจพิจารณาใชดุ้ลพินิจไม่ออกค าสั่งตามพระราชบญัญติัดงักล่าวได ้
กรณีดังกล่าวแสดงให้เห็นว่าการออกค าสั่งซ่ึงแม้จะเป็นไปตามบทบัญญัติกฎหมาย แต่ไม่เป็นธรรมกับ
ประชาชนซ่ึงเป็นเจา้ของและผูค้รอบครองอาคารในปัจจุบนัท่ีเป็นผูไ้ม่ทราบขอ้เท็จจริงว่าอาคารดังกล่าว
ก่อสร้างหรือถูกดดัแปลงโดยผิดกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารในตอนท่ีซ้ืออาคารดงักล่าวต่อจากเจา้ของ
อาคารรายเดิม และเจ้าของและผูค้รอบครองอาคารในปัจจุบันไม่ได้เป็นผูท่ี้กระท าการก่อสร้างอาคารท่ี 
ไม่ถูกตอ้งแต่อย่างใด4 และในการออกค าสั่งของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครท่ีตอ้งออกค าสั่ง
กบัเจา้ของรายปัจจุบนัท าให้ตอ้งด าเนินการขอคดัถ่ายส าเนาโฉนดท่ีดินเพื่อตรวจสอบความเป็นเจา้ของจาก
กรมท่ีดิน ท าให้เกิดช่องว่างในการด าเนินการตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยใชก้ารตอ้ง
ขอคดัถ่ายส าเนาโฉนดท่ีดินเป็นเหตุผลในการใช้ระยะเวลาในการเขา้ด าเนินการตามกฎหมายว่าดว้ยการ
ควบคุมอาคารเพื่อใชเ้ป็นเหตุผลในการตอ้งตรวจสอบความเป็นเจา้ของอาคารรายปัจจุบนัในการออกค าสั่ง
ต่าง ๆ ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารไดถู้กตอ้ง เป็นเหตุให้การด าเนินคดีอาคารตามพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ของกรุงเทพมหานครล่าช้า ซ่ึงจะส่งผลต่อความปลอดภัยของอาคารท่ีฝ่าฝืน  
ไม่ปฏิบติัตามกฎหมายควบคุมอาคารและส่งผลต่อความเป็นระเบียบเรียบร้อยของสังคมในส่วนรวม 
 ปัญหาประการท่ีส่ี ปัญหาการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบท่ีไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน
ของกรุงเทพมหานครซ่ึงไม่มีกระบวนการป้องกนัท่ีเพียงพอท าให้ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง
ให้ถูกตอ้งได้ทัน ปัญหาส่วนหน่ึงเกิดขึ้นจากการท่ีเจ้าของอาคารหรือผูค้รอบครองอาคาร ผูค้วบคุมงาน 
ตอ้งการเปล่ียนแปลงแบบแปลน เพื่อตอ้งการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของตนเต็มพื้นท่ี แต่ส่วนหน่ึงอาจกล่าว
ไดว้่า ปัญหาเกิดจากการท่ีเจา้หน้าท่ีของรัฐผูมี้อ านาจหน้าท่ีไม่ไดเ้ขา้ไปตรวจสอบอาคารตามระยะเวลาท่ี
กฎหมายก าหนด เน่ืองจากหากเจา้หนา้ท่ีของรัฐผูมี้อ  านาจหนา้ท่ีไดแ้ก่ นายตรวจ นายช่าง ไดมี้การตรวจสอบ
การก่อสร้างอาคารตามระยะเวลาท่ีกฎหมายก าหนดอย่างเคร่งครัดทัว่ถึงและสม ่าเสมอ ย่อมท าให้อาคารท่ีมี
การก่อสร้างโดยฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งกฎหมายควบคุมอาคารเกิดขึ้นไดโ้ดยยาก และการก่อสร้างอาคารโดย
ฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ. ศ. 2522 ยอ่มมีปริมาณลดลง นอกจากน้ีหากเจา้พนกังาน
ทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครผูมี้อ  านาจหน้าท่ีไดต้รวจพบว่า อาคารท่ีอยู่ระหว่างการก่อสร้างมีการฝ่าฝืน
บทบญัญติัแห่งกฎหมายควบคุมอาคารในขอ้หน่ึงขอ้ใด นายตรวจ หรือนายช่าง ย่อมสามารถให้ค  าแนะน า 
หรือการจดัท ารายงานพร้อมความเห็นเสนอต่อผูบ้งัคบับญัชาตามล าดบัชั้นโดยเร็ว เพื่อให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ของกรุงเทพมหานครออกค าสั่งให้เจ้าของ หรือผูค้รอบครองอาคาร หรือผูด้  าเนินการระงบัการก่อสร้าง  
ดดัแปลง ร้ือถอนอาคารหรือเปล่ียนการใชอ้าคารแลว้แต่กรณี หรือมีค าสั่งให้เจา้ของหรือผูด้  าเนินการก่อสร้าง

 
4 ณฐพร ยมมินทร์, “ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารโดยเจ้าพนักงานท้องถิ่น ตามพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พุทธศักราช 2522 และท่ีแก้ไขเพิม่เติม,” (การคน้ควา้อิสระ,มหาวิทยาลยัรามค าแหง), หนา้ 3. 
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ทราบในเวลาอนัรวดเร็วโดยสามารถยบัย ั้งไม่ให้เกิดความเสียหาย หรือเป็นการทุเลาความเสียหายท่ีอาจ
เกิดขึ้นได ้
 ปัญหาประการสุดทา้ย ปัญหาการหลีกเล่ียงไม่จดัท ารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้มในการก่อสร้าง
อาคารของกรุงเทพมหานครท่ีตอ้งรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม ตามพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ในปัจจุบนัมีผูป้ระกอบการพฒันาอสังหาริมทรัพยเ์ป็นจ านวนมาก  
ท่ีเล่ียงการขออนุญาตก่อสร้างอาคารท่ีตอ้งเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มต่อเจา้หนา้ท่ีซ่ึงมี
อ านาจตามกฎหมายนั้นและต่อส านกังานนโยบายและแผนส่ิงแวดลอ้ม ซ่ึงตามหลกัเกณฑจ์ะตอ้งยืน่รายงาน
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มดว้ย แต่ผูป้ระกอบการไดมี้การยืน่ขออนุญาตจดัสรรท่ีดินออกเป็นหลายโครงการและ
คนละนิติบุคคล เพื่อให้เล่ียงหลกัเกณฑ์ตามกฎหมายส่ิงแวดลอ้ม ท าให้ถึงแมว้า่การก่อสร้างโครงการหมู่บา้น 
จดัสรรนั้นจะมีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้ม หรือผลกระทบต่อประชาชนท่ีอยู่อาศยัในบริเวณใกลเ้คียงก็ตาม  
แต่ผูป้ระกอบการยงัสามารถด าเนินการพฒันาอสังหาริมทรัพยต์่อไปได้5 เจา้ของโครงการมกัจะหลีกเล่ียง
การปฏิบติัตามกฎหมายโดยออกแบบโครงการเพื่อไม่ให้เขา้ข่ายตามเกณฑท่ี์กฎหมายก าหนด เช่น การลดขนาด
ของโครงการหรือการลดขนาดของก าลงัการผลิตลงให้ต ่ากว่าเกณฑเ์พียงเลก็นอ้ย หรืออาจแบ่งแยกโครงการ
ออกเป็นหลายโครงการ เช่น การก่อสร้างโรงแรมท่ีมีห้องพกัเพียง 79 ห้อง เพราะหากถึง 80 ห้องก็จะตอ้ง
จดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม 
 ดังนั้ นเพื่อให้การแก้ไขปัญหากฎหมายเก่ียวกับการควบคุมอาคารของกรุงเทพมหานครตาม
พระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีเกิดขึ้นให้สามารถใชบ้งัคบักฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมอาคาร
ของกรุงเทพมหานครไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพและเหมาะสมกบัขอ้เท็จจริงท่ีเกิดขึ้นในปัจจุบนั จึงมีขอ้เสนอแนะ
ใหมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมในประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 
 1. ปัญหาการใชอ้  านาจของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครในการพิจารณาออกใบอนุญาต
ก่อสร้าง หรือดดัแปลงอาคารท่ีตอ้งไดรั้บใบอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน หรือแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ของกรุงเทพมหานคร ผูศึ้กษาเห็นวา่ควรเพิ่มเติมกฎหมาย ควรน าขั้นตอนของการท าค าสั่งในพระราชบญัญติั
วิธีปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ซ่ึงถือไดว้่าเป็นค าสั่งท่ีมีลกัษณะเป็นการประกนัความเป็นธรรมท่ี
สูงกว่าค าสั่งท่ีออกตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาเป็นมาตรฐานในการท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ของกรุงเทพมหานครออกค าสั่งแก่ประชาชน ซ่ึงจะตอ้งแจ้งรายละเอียดของการตอ้งแกไ้ขให้เป็นไปตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร โดยการน าขั้นตอนในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง  
พ.ศ. 2539 มาบญัญติัเพิ่มเติมไวใ้นพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ในหมวดท่ีว่าดว้ยอ านาจหน้าท่ี
ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน เพื่อให้ง่ายต่อการน าไปบงัคบัใชข้องเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานคร และ
เพื่อเป็นการใหห้ลกัประกนัความเป็นธรรมแก่ประชาชนผูท่ี้ตอ้งปฏิบติัตามค าสั่งนั้น 

 
5 ดาริกา โพธิรุกข,์ “ปัญหากฎหมายในการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม,” (ดุษฎีนิพนธ์, สถาบนับณัฑิตพฒันบริหาร

ศาสตร์), หนา้ 202. 
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2. ปัญหาการก าหนดให้อ านาจเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครเพียงคนเดียวในการพิจารณา
ออกค าสั่งร้ือถอนอาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารโดยฝ่าฝืนค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถ่ินของ
กรุงเทพมหานคร ผูศึ้กษาเห็นว่าควรเพิ่มเติมกฎหมาย โดยก าหนดให้แต่งตั้งเจา้หน้าท่ีหลายฝ่ายและหลาย
ระดบัในการพิจารณาตั้งแต่กระบวนการขออนุญาตจนถึงกระบวนการร้ือถอนอาคารเช่นเดียวกบักฎหมาย
ควบคุมอาคารในประเทศสิงคโปร์ เพื่อด าเนินการพิจารณาร่วมไปกบัเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานคร 
หรืออาจแต่งตั้งเป็นคณะอนุกรรมการควบคุมอาคารของกรุงเทพมหานคร เพื่อช่วยตรวจสอบและถ่วงดุล
อ านาจของเจ้าพนักงานท้องถ่ินของกรุงเทพมหานคร โดยการให้อ านาจเจ้าหน้าท่ีจากหลายฝ่าย เช่น 
เจา้หน้าท่ีของรัฐ เจา้หนา้ท่ีของหน่วยงานอ่ืนท่ีรัฐแต่งตั้งขึ้นเพื่อเป็นฝ่ายท าหนา้ท่ีในการตรวจสอบการก่อสร้าง
อาคารต่าง ๆ ว่าเป็นไปตามท่ีได้ขออนุญาตไวห้รือไม่ เพื่อให้มีการตรวจสอบกันเอง ถือเป็นการถ่วงดุล
อ านาจกัน และเป็นการป้องกันไม่ให้เกิดกรณีการให้อ านาจแบบเบ็ดเสร็จแก่เจ้าพนักงานท้องถ่ินของ
กรุงเทพมหานครเพียงฝ่ายเดียว และจะเป็นการยากในการจะทุจริตโดยการลดการรวมอ านาจในบุคคล  
คนเดียว และจะเป็นการยากในการจะทุจริตโดยการลดการรวมอ านาจในบุคคลคนเดียว  

3. ปัญหาการออกค าสั่งให้เจ้าของหรือผูค้รอบครองอาคารด าเนินการตามค าสั่งของเจ้าพนักงาน
ทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานคร ในการระงบัการก่อสร้าง ดดัแปลง ร้ือถอนอาคาร หรือให้ยื่นค าขออนุญาต 
ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงอาคารให้ถูกตอ้ง หรือให้ร้ือถอนอาคารทั้งหมดหรือบางส่วน ผูศึ้กษาจึงเห็นว่า
ควรเพิ่มเติมนิยาม “เจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร” โดยให้หมายความรวมไปถึง เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
อาคารในขณะกระท าความผิดดว้ย เพื่อให้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานครสามารถออกค าสั่งแก่
ผูก้ระท าความผิดตวัจริงเขา้มารับผิดชอบร่วมด้วยได้ หรือเพิ่มเติมบทสันนิษฐานความผิดแก่เจ้าของท่ีดิน 
เช่นเดียวกบักฎหมายควบคุมอาคารในสาธารณรัฐสิงคโปร์ อาจก าหนดว่า ตั้งแต่เร่ิมหรือด าเนินงานก่อสร้าง
อาคารบนพื้นท่ีใดโดยการฝ่าฝืนพระราชบญัญัติน้ี ให้ถือว่าเจ้าของท่ีดิน เจา้ของอาคารในเวลาท่ีเร่ิมหรือ
ด าเนินงานก่อสร้างอาคารนั้น เป็นผูเ้ร่ิมหรือด าเนินงานก่อสร้างอาคาร จนกว่าจะสามารถพิสูจน์เป็นอย่างอ่ืนได้
เน่ืองจากเป็นกรณีท่ีมีผลต่อความสงบเรียบร้อยของประชาชนและมีผลกระทบต่อประชาชนในสังคมส่วนรวม
เป็นอยา่งมาก จึงไม่ควรปล่อยใหมี้ช่องวา่งทางกฎหมายเกิดขึ้น  

4. ปัญหาการก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบท่ีไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของกรุงเทพมหานคร 
ซ่ึงไม่มีกระบวนการป้องกนัท่ีเพียงพอท าใหไ้ม่สามารถด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งไดท้นั ผูศึ้กษา
เห็นว่าควรเพิ่มเติมกฎหมาย โดยก าหนดการด าเนินการตรวจสอบอาคารในระหว่างการก่อสร้าง โดยเพิ่ม
จ านวนคร้ังในการตรวจสอบอาคารเป็นจ านวน 3 คร้ัง ในระหว่างการก่อสร้างอาคารดงักล่าว ย่อมจะส่งผล
ให้การก่อสร้างอาคารไม่ตรงตามแบบท่ีไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินมีปริมาณลดลง เน่ืองจากเม่ือ
นายช่าง นายตรวจ ตรวจพบวา่ อาคารท่ีอยูร่ะหวา่งการก่อสร้างไดก้ระท าการฝ่าฝืนบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หรือกฎกระทรวงฉบบัใดฉบบัหน่ึง สามารถให้ค  าแนะน าเพื่อให้มีการเปลี่ยนแปลง
แกไ้ขไดท้นัท่วงที ความเสียหายอาจจะไม่เกิดขึ้นหรือเกิดขึ้นน้อยท่ีสุด อย่างไรก็ตาม ส าหรับอาคารขนาด
ใหญ่หรืออาคารสูง หน่วยงานของรัฐควรก าหนดมาตรการพิเศษในการตรวจสอบระหว่างการก่อสร้าง
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อาคาร เพื่อป้องกนัมิให้มีการก่อสร้างอาคารไม่เป็นไปตามแบบท่ีไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินของ
กรุงเทพมหานครซ่ึงอาจจะก่อให้เกิดความเสียหายเป็นอยา่งมากส่งผลกระทบต่อทรัพยสิ์นของผูอ่ื้นต่อไปดว้ย 

5. ปัญหาการหลีกเล่ียงไม่จัดท ารายงานผลกระทบทางส่ิงแวดล้อมในการก่อสร้างอาคารของ
กรุงเทพมหานครท่ีตอ้งรายงานผลกระทบทางส่ิงแวดลอ้ม ตามพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ผูศึ้กษาเห็นว่าควรเพิ่มเติมกฎหมาย โดยใชรู้ปแบบการกลัน่กรองโครงการ
เป็นระบบเช่นเดียวกบัประเทศสหรัฐอเมริกา คือการก าหนดให้โครงการของรัฐหรือท่ีรัฐด าเนินการร่วมกบั
เอกชน รวมถึงโครงการท่ีตอ้งขออนุญาตจากรัฐประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ โดยก าหนดเกณฑ์
ขั้นต ่าของโครงการท่ีจะตอ้งประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ ซ่ึงหากประเมินแลว้พบว่ามีผลกระทบ
ต่อส่ิงแวดลอ้ม เจา้ของโครงการตอ้งประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มต่อไป เพื่อช่วยลดภาระค่าใช้จ่ายของ
ผูป้ระกอบการ และควรก าหนดบญัชีรายช่ือของโครงการท่ียกเวน้ไม่ตอ้งประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม  
ซ่ึงโครงการเหล่าน้ีจะตอ้งเป็นโครงการท่ีเคยมีการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มมาแลว้ดว้ยในกระบวนการ
จดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มควรเปิดโอกาสให้ประชาชนไดเ้ขา้มามีส่วนร่วม โดยหาก
โครงการใดท่ีได้มีการประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้มแลว้พบว่าไม่มีผลกระทบต่อส่ิงแวดลอ้มรัฐจะตอ้ง
เปิดเผยโครงการดงักล่าวใหป้ระชาชนไดแ้สดงความคิดเห็นดว้ย 
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