
สร้างอาคารตดิกบัผู้อืน่ ... ต้องไม่ลมืขอความยนิยอม ! 
 
  ผ่านพน้เหตุการณ์นํ้ าท่วมไปแลว้หลายพื้นท่ี...หลายท่านไดก้ลบับา้นเพ่ืออยู่อาศยั ซ่ึงก็หนีไม่พน้ 
ท่ีจะตอ้งบูรณะซ่อมแซมใหอ้ยูใ่นสภาพเดิมหรืออาจตอ้งร้ือและสร้างใหม่ทั้งหลงั และหากเป็นการก่อสร้างบนที่ดินซ่ึง
มีแนวเขตที่ดินติดกันหรือมีผนังอาคารที่ใช้ร่วมกันแลว้ จะตอ้งขออนุญาตจากทางราชการหรือเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงหรือไม่   
  มีตวัอย่างคดีปกครองท่ีจะนาํมาเล่าสู่กนัฟังในฉบบัน้ี ขอ้เท็จจริงมีอยู่ว่า ผูฟ้้องคดีซ่ึงเป็นเจา้ของ
ท่ีดินในเขตเทศบาลตาํบลแห่งหน่ึง ประสงคจ์ะก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหลก็ 1 ชั้น จาํนวน 1 หลงั แทนอาคารไม้
ท่ีถกูร้ือถอนซ่ึงเป็นทีด่นิมแีนวเขตตดิต่อกบัทีด่นิของนาง ป. (เจ้าของทีด่นิข้างเคยีง) ผูฟ้้องคดียืน่คาํขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารดงักล่าวต่อนายกเทศมนตรีในฐานะเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน (ผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1) โดยรับรองว่า “จะนําหนังสือขอความ
ยนิยอมจากเจ้าของที่ดินข้างเคียง (นาง ป.) มามอบให้ในวันหลัง” ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงออกใบอนุญาตให้ ต่อมา นางป. 
ร้องเรียนว่าผูฟ้้องคดีก่อสร้างอาคารโดยตนไม่ได้ยินยอมให้ก่อสร้างชิดแนวเขตที่ดินหรือยินยอมให้ใช้ผนังร่วมกัน 
เจา้หนา้ท่ีไปตรวจสอบแลว้พบวา่ เป็นจริงตามท่ีร้องเรียน ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 เห็นวา่ เป็นกรณีท่ีไม่ไดรั้บความยนิยอมเป็น
หนังสือจากเจา้ของท่ีดินขา้งเคียงให้ทาํการก่อสร้างอาคารชิดเขตท่ีดินไดใ้นขณะยื่นคาํขออนุญาต การขออนุญาต
ก่อสร้างจึงไม่ถูกตอ้งตามกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522  จึงเพิกถอนใบอนุญาต และมีคาํสั่งใหผู้ฟ้้องคดี  1) ระงบัการก่อสร้าง 2) แกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งโดยใหถ้อย
ร่นแนวก่อสร้างอาคารในส่วนท่ีก่อสร้างชิดแนวเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ 50 เซนติเมตร และ 3) ยื่นคาํขอใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคารมาใหม่ภายใน 30 วนั ผูฟ้้องคดีไม่เห็นดว้ยจึงอุทธรณ์คาํสั่ง แต่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ (ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2) 
มีคาํวนิิจฉยัวา่ การออกคาํสั่งของผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1 นั้นชอบแลว้ ผู้ฟ้องคดจีึงฟ้องคดขีอให้ศาลปกครองเพกิถอนคาํส่ังดงักล่าว 

ตามข้อ 50 ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522  กาํหนดว่า ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศหรือช่องแสง หรือระเบียงของอาคาร
ต้องมีระยะห่างจากแนวเขตท่ีดิน ดังนี ้

(1) อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร  
(2) อาคารท่ีมีความสูงเกิน 9 เมตร แต่ไม่ถึง 23 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ ห่างเขตท่ีดิน 

ไม่น้อยกว่า 3 เมตร  
  ผนังของอาคารท่ีอยู่ห่างเขตท่ีดินน้อยกว่าตามท่ีกาํหนดไว้ใน (1) หรือ (2) ต้องอยู่ห่างจากเขตท่ีดิน
ไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร เว้นแต่จะก่อสร้างชิดเขตท่ีดินและอาคารดังกล่าวจะก่อสร้างได้สูงไม่เกิน 15 เมตร ผนังของ
อาคารท่ีอยู่ ชิดเขตท่ีดินหรือห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่าท่ีระบุไว้ใน  (1) หรือ (2) ต้องก่อสร้างเป็นผนังทึบ และดาดฟ้า
ของอาคารด้านน้ันให้ทําผนังทึบสูงจากดาดฟ้าไม่น้อยกว่า 1.80 เมตร ในกรณีก่อสร้างชิดเขตที่ดินต้องได้รับ 

ความยนิยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของทีด่นิข้างเคียงด้านน้ันด้วย 

  ประเด็นสําคัญ คือ การก่อสร้างอาคารชิดแนวเขตท่ีดินของผูอ่ื้น จะตอ้งไดรั้บความยินยอมจาก
เจา้ของท่ีดินขา้งเคียงหรือไม่ ? และการออกใบอนุญาตใหผู้ฟ้้องคดีก่อสร้างอาคาร ชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ ?  

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า  ข้อกําหนดของกฎกระทรวงฉบับดังกล่าว แสดงให้เห็นว่า  
การก่อสร้างอาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อื่น จะมีระยะห่างจากเขตที่ดินน้ันตํ่ากว่า 50 เซนติเมตรไม่ได้ เวน้แต่จะ 
ปลกูสร้างโดยผนงัของอาคารท่ีอยูชิ่ดเขตท่ีดินขา้งเคียงก่อสร้างเป็นผนงัทึบและดาดฟ้าของอาคารดา้นนั้นทาํผนงัทึบสูง
จากดาดฟ้าไม่นอ้ยกวา่ 1.80 เมตร และต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือจากเจ้าของที่ดินข้างเคียงด้านน้ันด้วย  เม่ือผูฟ้้องคดี 

 



2 

ยื่นคาํขออนุญาตก่อสร้างอาคารแทนอาคารหลงัเดิมซ่ึงมีผนงัอาคารใชร่้วมกนั จึงต้องได้รับความยินยอมเป็นหนังสือ
จากเจ้าของทีด่นิข้างเคยีงตามท่ีกาํหนดในขอ้ 50 วรรคสอง ของกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าว  

การออกใบอนุญาตให้ผู้ฟ้องคดีก่อสร้างอาคารโดยมีระยะห่างจากเขตที่ดินข้างเคียงน้อยกว่า 50 
เซนติเมตร โดยไม่มีหนังสือยินยอมจากเจ้าของที่ดินข้างเคียง จึงเป็นการออกใบอนุญาตที่ขัดต่อกฎกระทรวง ซ่ึงผู้ถูกฟ้องคด ี
ที่ 1 ในฐานะเป็นเจ้าหน้าที่ผู้ออกใบอนุญาต มีอํานาจออกคําส่ังเพิกถอนใบอนุญาตน้ันได้ตามมาตรา 3 มาตรา 49 และ
มาตรา 52 แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 คาํสั่งเพิกถอนใบอนุญาต จึงเป็นคาํสั่งท่ีชอบ
ดว้ยกฎหมาย  แมจ้ะไดก่้อสร้างโดยร้ือถอนอาคารเดิมซ่ึงใชผ้นงัร่วมกนักบัอาคารของ นาง ป. แต่เม่ือเป็นการร้ือถอน
ทั้งหมดและก่อสร้างอาคารหลงัใหม่ทั้งหมด ซ่ึงเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กท่ีสูงกว่าห้องแถวไมห้ลงัเดิม ก็ไม่อาจ
ถือเป็นการสร้างข้ึนทดแทนของเดิม ดงันั้น จึงตอ้งปฏิบติัตามกฎกระทรวงดงักล่าว และเม่ือเป็นการออกใบอนุญาตท่ี
ไม่ชอบดว้ยกฎหมายและผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1ไดมี้คาํสั่งเพิกถอนแลว้ การท่ีผูฟ้้องคดีไดก่้อสร้างอาคาร จึงเป็นการก่อสร้าง
โดยไม่ไดรั้บอนุญาตอนัเป็นการกระทาํท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1 จึงมีอํานาจตามมาตรา 40 (1) และ
มาตรา 41 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ออกคําส่ังให้ระงับการก่อสร้างไว้ก่อน และออกคําส่ังให้ถอยร่น

แนวเขตให้ถูกต้องตามเงื่อนไขที่กฎหมายกําหนดและให้ยื่นคําขอรับใบอนุญาตใหม่ได้ (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุด 

ที ่ อ. 72/2554) 
คดีน้ีเป็นบรรทัดฐานที่ดีสําหรับหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐ  โดยเฉพาะ 

เจา้พนกังานทอ้งถ่ินท่ีมีอาํนาจออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารวา่ ถึงแมจ้ะมีการใชอ้าํนาจออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร
ไปแลว้ หากต่อมาพบวา่เป็นการออกใบอนุญาตท่ีฝ่าฝืนต่อบทกฎหมาย ย่อมมีอํานาจที่จะมีคําส่ังเพิกถอนใบอนุญาตที่
ไม่ชอบด้วยกฎหมายน้ันได้ เพ่ือความปลอดภยัต่อชีวิตและทรัพยสิ์นของเจา้ของทรัพยสิ์นและสาธารณชน  นอกจากน้ี 
ยงัเป็นขอ้เตือนใจสําหรับประชาชนทัว่ไปท่ีก่อสร้างอาคารชิดติดกบัแนวเขตท่ีดินขา้งเคียง นอกจากจะตอ้งไดรั้บ 
ความยินยอมจากเจ้าของท่ีดินดว้ยแลว้ ยงัตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายควบคุมอาคารในเร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งอย่างเคร่งครัด 
เพราะหากมีการตรวจพบการกระทาํท่ีฝ่าฝืนกฎหมาย เจา้พนกังานทอ้งถ่ินกมี็อาํนาจท่ีจะไม่ออกใบอนุญาตหรือมีคาํสั่ง
ระงบัการดาํเนินการได ้
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