
“เพือ่นบ้านให้ความยนิยอมสร้างบ้านชิดเขต มเีหตุ ... ต้องแก้ไขครับ !” 
 

 เราคงจะเคยไดย้นิค าพดูท่ีวา่ “บา้นคือวมิานของเรา” แตม่นัอาจจะเป็นยิง่กวา่ฝันร้าย !! ถา้เราสร้างบา้นหรือ
ต่อเติมบา้นแลว้มีปัญหากบัเพ่ือนบา้น ซ่ึงหลายคนอาจจะคิดวา่ท าในบริเวณพ้ืนท่ีของตนเองแลว้ก็ไม่น่าจะมีปัญหาอะไร 
แต่ในเร่ืองน้ีมีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร และกฎกระทรวงต่างๆ ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมายดังกล่าว
ก าหนดหลกัเกณฑไ์ว ้ซ่ึงผูท่ี้คิดจะท าบา้นตอ้งศึกษากฎหมายให้ถ่ีถว้นก่อนท่ีจะด าเนินการใดๆ เพ่ือจะไดไ้ม่ตอ้งมาแกไ้ข 
หรือถูกร้ือถอนในภายหลงั   

ดงัเช่นคดีปกครองท่ีจะน ามาเล่าสู่กนัฟังในวนัน้ี นายกเทศมนตรี (ผูถู้กฟ้องดดีท่ี 1) เห็นว่า เจา้ของ
อาคารมีการก่อสร้างอาคารผดิแบบจากที่ได้รับอนุญาตจริง จึงมีค าส่ังให้ระงับการดัดแปลงอาคารและให้แก้ไขโดยปิด
ช่องเปิดและช่องแสงเป็นผนงัทึบท่ีห่างจากเขตท่ีดินไม่ถึง 2 เมตร และให้แกไ้ขผนงัทึบของอาคารให้มีระยะห่างจาก
เขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร และให้ยืน่ขอรับใบอนุญาตดดัแปลงอาคาร  

ผูฟ้้องคดีเห็นวา่ ช่องแสงและช่องเปิดของผนงัอาคารเป็นเพียงช่องเลก็ๆ เพ่ือระบายอากาศ มิไดมี้เจตนา
ท าเป็นบานเปิดแต่อยา่งใด และเจ้าของอาคารข้างเคยีงได้มหีนังสือยนิยอมแล้ว จงึไม่มกีรณีที่จะต้องออกค าส่ังให้ผู้ฟ้องคดี
แก้ไขช่องเปิดและช่องแสงเป็นผนังทบึอีกต่อไป หลงัจากอุทธรณ์ค าสัง่ต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ (ผูถู้กฟ้องคดี
ท่ี 2) แต่ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ยกอุทธรณ์ จึงน าคดีมาฟ้องขอให้ศาลมีค าพิพากษาหรือค าสั่งให้เพิกถอนค าสั่งให้ระงบัหรือ
ดดัแปลงอาคาร 

ค าส่ังให้ผู้ฟ้องคดีระงับการดัดแปลงอาคารและให้ด าเนินการแก้ไขอาคารให้ถูกต้องเป็นค าส่ังที่ชอบ 
ด้วยกฎหมายหรือไม่ ?  

หลักกฎหมายท่ีส าคัญในคดีน้ีคือ ข้อ 50 ของกฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความ 
ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 วรรคหน่ึง (1) และวรรคสอง ก าหนดวา่ ผนงัของอาคารท่ีมีหนา้ต่าง ประตู 
ช่องระบายอากาศหรือช่องแสงหรือระเบียงของอาคารตอ้งมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร (ส าหรับ
อาคารท่ีสูงไม่เกิน 9 เมตร) และกรณีผนงัของอาคารท่ีอยูชิ่ดเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตรจะตอ้งก่อสร้างเป็นผนงัทึบ 
และตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียง 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า เม่ือขอ้เท็จจริงรับฟังไดว้า่ การก่อสร้างอาคารของผูฟ้้องคดีในส่วนผนัง
ดา้นหลงัของอาคารก่อสร้างโดยมีช่องเปิดและช่องแสงมีระยะห่างจากเขตท่ีดินไม่ถึง 2 เมตร ส่วนผนังของอาคาร
ดา้นขวามีช่องเปิดและช่องแสงมีระยะห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่า 50 เซนติเมตร จึงเป็นการก่อสร้างอาคารท่ีขดัต่อขอ้ 50  
วรรคหน่ึง (1) และวรรคสอง ของกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ในฐานะเจา้พนักงานทอ้งถ่ินจึงมีอ านาจตามมาตรา 40 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ส่ังให้ผู้ฟ้องคดีระงับการแก้ไขดัดแปลงอาคารดังกล่าวได้ และเป็นกรณีท่ีสามารถแก้ไขได้โดย
ด าเนินการปิดช่องเปิดหรือช่องแสงเป็นผนังทึบ โดยให้มีระยะห่างจากเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร ตามขอ้ 50 
วรรคสอง ของกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าว ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงมีอ านาจตามมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร  
พ.ศ. 2522 ส่ังให้ผู้ฟ้องคดีด าเนินการแก้ไขดัดแปลงอาคารให้ถูกต้องตามกฎหมายได้เช่นกัน และเม่ือการที่จะสามารถเปิด
ช่องเปิดหรือช่องแสงได้ จะต้องเป็นกรณีที่ผนังของอาคารหรือระเบียงห่างจากเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร  
และหากก่อสร้างผนังอาคารห่างจากเขตที่ดินน้อยกว่า 2 เมตร จนถึงห่างเขตที่ดินไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร จะต้อง
ก่อสร้างผนังของอาคารเป็นผนังทึบ การสร้างชิดเขตที่ดินต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินข้างเคียง 

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี 27 กรกฎาคม 2556)  
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และต้องท าเป็นผนังทึบเท่านั้น  ดังนั้น แม้เจ้าของที่ดินข้างเคียงได้มีหนังสือยินยอม แต่หนังสือยินยอมมีผลเฉพาะ 
การยนิยอมให้ก่อสร้างอาคารชิดเขตและผนังของอาคารด้านที่ชิดเขตต้องเป็นผนังทึบเท่านั้น ค าสั่งของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
จึงเป็นค าสัง่ท่ีชอบดว้ยกฎหมาย (ค ำพิพำกษำศำลปกครองสูงสุดท่ี อ. 494/2555) 

คดีน้ีน่าจะเป็นประโยชน์ไม่มากก็นอ้ยส าหรับประชาชนท่ีก าลงัจะสร้างบา้นหรือต่อเติมบา้นวา่จะตอ้ง

ขออนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินทุกคร้ังก่อนด าเนินการใดๆ และตอ้งท าตามหลกัเกณฑท่ี์กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุม

อาคาร และกฎกระทรวงต่างๆ ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามกฎหมายดงักล่าวอยา่งเคร่งครัด และท่ีส าคญัคือไม่สามารถ

ท าขอ้ตกลงระหว่างกนัเพื่อกระท าการใดๆอนัเป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมายได ้เน่ืองจากกฎหมายดงักล่าวเป็นกฎหมาย

มหาชนท่ีมุ่งคุ ้มครองสิทธิของประชาชนโดยส่วนรวม และวางระเบียบของสังคม เพ่ือให้ประชาชนอยู่ร่วมกัน 

ดว้ยความสงบเรียบร้อย ครับ! 

นายปกครอง 
 

     
 

 

 


