
อาํนาจไม่ม ีหน้าทีไ่ม่ใช่ จึงดาํเนินการตามทีส่ั่งไม่ได้ 
 

การท่ีเจา้พนักงานทอ้งถ่ินมีคาํสั่งทางปกครองให้ผูรั้บคาํสั่งซ่ึงเป็นผูไ้ดรั้บใบอนุญาตให้ก่อสร้าง
อาคารแก้ไขปรับปรุงอาคารให้เป็นไปตามแบบท่ีได้รับอนุญาตได้ แต่ผูรั้บคาํสั่งไม่อาจปฏิบัติตามคาํสั่งท่ีได้รับ  
เพราะเหตุท่ีไดมี้การจดทะเบียนอาคารเป็นนิติบุคคลอาคารชุดไปแลว้ กรณีเช่นน้ีผลท่ีเกิดข้ึน กบัผูรั้บคาํสั่งจะเป็นเช่นไร? 
และคาํสั่งดงักล่าวจะถือวา่เป็นคาํสั่งท่ีชอบดว้ยกฎหมายไดห้รือไม่?  

เร่ืองน้ีมีตวัอยา่งท่ีน่าสนใจตามคาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 100/2554 ขอ้เทจ็จริงกคื็อ 
ผูฟ้้องคดีไดรั้บใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร 12 ชั้น และต่อมาไดรั้บใบอนุญาตให้ดดัแปลงเป็น

อาคาร 13 ชั้น ต่อมามีผูร้้องเรียนวา่ ผูฟ้้องคดีก่อสร้างอาคารผิดไปจากแบบแปลนท่ีไดรั้บอนุญาต ซ่ึงเม่ือตรวจสอบแลว้
ปรากฏว่า อาคารดังกล่าวมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินขา้งเคียงน้อยกว่า 3 เมตร และตั้ งแต่ชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 13 ได้มี 
การก่อสร้างดดัแปลงผนงัอาคารเป็นหนา้ต่างบานเล่ือน ซ่ึงผิดไปจากแบบท่ีไดรั้บอนุญาต โดยผูฟ้้องคดีไดมี้หนงัสือ 
ถึงผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 (นายกเทศมนตรี) รับรองวา่จะดาํเนินการแกไ้ขการก่อสร้างอาคารท่ีผิดไปจากแบบท่ีไดรั้บอนุญาต 
แต่เม่ือเจา้หนา้ท่ีเขา้ตรวจสอบแลว้ปรากฏวา่ ผูฟ้้องคดียงัมิไดด้าํเนินการแกไ้ขอยา่งใด 

ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 จึงไดมี้คาํสั่งแรกในปี พ.ศ. 2535 ให้ผูฟ้้องคดีดาํเนินการแกไ้ขและให้ยื่นคาํขอรับ
ใบอนุญาตก่อสร้างดดัแปลงในกรณีท่ีกระทาํให้ผิดไปจากแบบท่ีไดรั้บอนุญาต แต่ผูฟ้้องคดีก็มิไดด้าํเนินการแกไ้ข 
แต่อยา่งใด และมีคาํสั่งคร้ังท่ีสองในปี พ.ศ. 2536 และคร้ังท่ีสามในปี พ.ศ. 2545 ใหผู้ฟ้้องคดีแกไ้ขการก่อสร้างใหถู้กตอ้ง
ตามแบบและใหร้ื้อถอนอาคารบางส่วนในส่วนพ้ืนผนงัและหนา้ต่างชั้นท่ี 2 ถึงชั้นท่ี 13 ใหมี้ลกัษณะถูกตอ้งตามแบบแปลน 
แต่ผูฟ้้องคดีไม่ไดด้าํเนินการใดๆ และไดย้ื่นอุทธรณ์คาํสั่งดงักล่าวต่อผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 (คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์) 
เน่ืองจากอาคารพิพาทไดย้ื่นจดทะเบียนเป็นนิติบุคคลอาคารชุดและห้องชุดประมาณร้อยละเกา้สิบไดมี้การโอนขาย
ให้แก่บุคคลภายนอกไปแลว้ จึงไม่อยูใ่นฐานะท่ีจะสามารถเขา้ไปดาํเนินการตามคาํสั่งดงักล่าวได ้ซ่ึงผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 
พิจารณาแลว้ให้ยกอุทธรณ์ จึงฟ้องคดีขอให้ศาลปกครองเพิกถอนคาํสั่งของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 และให้กลบัคาํวินิจฉัย
อุทธรณ์ของผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 3 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า เม่ือผูฟ้้องคดีก่อสร้างดดัแปลงอาคารโดยฝ่าฝืนต่อเทศบญัญติั เร่ือง 
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช 2504 โดยมีผนังของห้องอยู่ห่างจากเขตท่ีดินข้างเคียงน้อยกว่า 3 เมตร  
อนัเป็นการฝ่าฝืนต่อบทบญัญติัของกฎหมายควบคุมอาคาร ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 จึงมีอาํนาจในการมีคาํสั่งใหร้ื้อถอนอาคาร
ดงักล่าวตามมาตรา 42 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ได ้โดยผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ไดมี้คาํสั่งให้ผูฟ้้องคดี
แกไ้ขอาคารท่ีก่อสร้างดดัแปลงผิดจากแบบท่ีไดรั้บอนุญาตและผูฟ้้องคดีไดรั้บทราบคาํสั่งทั้ งสามคร้ังแลว้ แต่ก็มิได้
ดาํเนินการใดๆ 

อยา่งไรก็ตาม ขอ้เท็จจริงไดป้รากฏวา่ ผูฟ้้องคดีไดย้ื่นคาํขอจดทะเบียนอาคารพิพาทเป็นนิติบุคคล
อาคารชุดและเจา้พนกังานท่ีดินไดจ้ดทะเบียนให้ตั้งแต่วนัท่ี 24 กนัยายน 2534 โดยไดมี้การขายห้องชุดบางส่วนไปยงั
บุคคลภายนอกก่อนวนัท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 จะมีคาํสั่งให้ร้ือถอนอาคารบางส่วนในปี พ.ศ. 2545 และเม่ือมาตรา 17 
ประกอบกบัมาตรา 33 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 กาํหนดให้นิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าที่
จัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอํานาจกระทําการใดๆ เพื่อประโยชน์ในการจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลาง
ตามวตัถุประสงค์ดงักล่าว ตามมติของเจา้ของร่วม 

 



2 
 

ดงันั้น การจัดการทรัพย์ส่วนกลางจึงเป็นอํานาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุด และเม่ือมาตรา 15 (4) 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้กาํหนดให้อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไว้เพ่ือใช้ 
หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกันให้ถือเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ผนังของอาคารจึงเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ประกอบกบัเม่ือรับฟังไดว้า่
อาคารท่ีผูฟ้้องคดีขออนุญาตไดก่้อสร้างแลว้เสร็จและไดจ้ดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดตั้งแต่วนัท่ี 24 กนัยายน 2534 
อาํนาจในการจดัการเก่ียวกบัผนงัอาคาร ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง จึงตกเป็นของนิติบุคคลอาคารชุดนบัแต่วนันั้นเป็นตน้มา 

ดว้ยเหตุน้ี ผู้ฟ้องคดีจึงมีอํานาจหน้าที่เพียงแค่การจัดการทรัพย์ส่วนบุคคลที่ผู้ฟ้องคดีเป็นเจ้าของ
ห้องชุดเท่าน้ันโดยไม่มอีาํนาจหน้าทีใ่นการจัดการทรัพย์ส่วนกลางแต่อย่างใด การท่ีผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 มีคาํสั่งใหผู้ฟ้้องคดี
ร้ือถอนผนงัอาคารพิพาทบางส่วนอนัเป็นทรัพยส่์วนกลางซ่ึงผูฟ้้องคดีไม่อาจปฏิบติัตามไดน้ั้น จึงไม่ชอบดว้ยกฎหมาย
และคาํวินิจฉัยอุทธรณ์ของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 ท่ีเห็นว่าคาํสั่งดงักล่าวชอบดว้ยกฎหมายแลว้ จึงเป็นคาํวินิจฉัยท่ีไม่ชอบ
เช่นกนั 

คดีน้ีถือเป็นบรรทดัฐานการปฏิบติัราชการท่ีดีสาํหรับหน่วยงานทางปกครองหรือเจา้หนา้ท่ีของรัฐ
ในการใชอ้าํนาจออกคาํสั่งทางปกครองให้ผูรั้บคาํสั่งกระทาํการอย่างหน่ึงอย่างใด ซ่ึงนอกจากผูอ้อกคาํสั่งจะตอ้ง 
มีอาํนาจหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายกาํหนดแลว้ การพิจารณาออกคําส่ังยังต้องพิจารณาถึงฐานะของบุคคลผู้รับคําส่ังว่า 
มีอํานาจหน้าที่สามารถดําเนินการให้เป็นไปตามคําส่ังในขณะที่มีคําส่ังด้วย เพราะหากเม่ือใดมีการพิจารณาออกคาํสั่ง
ทางปกครองโดยท่ีผูรั้บคาํสั่งไม่มีอาํนาจในการดาํเนินการตามคาํสั่ง หรือไม่ใช่หน้าท่ีท่ีผูรั้บคาํสั่งจะตอ้งปฏิบติัแลว้ 
ผูรั้บคาํสั่งนั้นก็ไม่สามารถดาํเนินการให้เป็นไปตามคาํสั่งท่ีไดรั้บมอบหมายได ้และยงัส่งผลให้คาํสั่งทางปกครอง
ดงักล่าวเป็นคาํสั่งท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย  
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