
“ระเบียงบ้าน” สร้างมานานกว่า 20 ปี ... เพิง่มคี าส่ังรื้อถอน !  
 

คดีปกครองท่ีจะน ามาเล่าสู่กันฟังในฉบับน้ี เป็นเร่ืองของเจ้าของบ้านท่ีปลูกสร้างมานานตั้งแต่ 
ปี 2522 โดยได้มีการต่อเติม “ระเบียงบ้าน” ชั้นท่ีสอง ต่อมาในปี 2544 เจา้พนักงานทอ้งถ่ินตรวจพบว่าไม่ถูกตอ้ง 
ตามกฎหมายเน่ืองจากสร้างชิดติดกบัท่ีดินคนอ่ืน นอ้ยกวา่ท่ีกฎหมายก าหนด เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจึงมีค าสั่งให้ระงบั
การดดัแปลง หา้มใชห้รือเขา้ไป และใหด้ าเนินการแกไ้ขและขออนุญาตในส่วนระเบียงบา้นท่ีต่อเติมใหถู้กตอ้ง  

โดยเจา้ของบา้นโตแ้ยง้วา่ ตนไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน เม่ือวนัท่ี 4 พฤษภาคม 2522 
ตามพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 และกฎกระทรวงท่ีออกตามกฎหมายดงักล่าวไม่ได้
ระบุถึง “ระเบียง” และระเบียงท่ีพิพาทไดก่้อสร้างมาพร้อมกบัอาคารแลว้ไม่ไดต้่อเติมหรือดดัแปลงข้ึนมาในภายหลงั 
แต่ยอมรับว่า ระเบียงดังกล่าวห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่า 2 เมตร และดัดแปลงอาคารบริเวณระเบียงสูง 3.80 เมตร 
นอกจากน้ีถึงแมต้่อมาในปี 2544 จะมีการออกกฎหมายใหม่มาใชบ้งัคบัเก่ียวกบัระเบียง แต่ก็มีบทเฉพาะกาลคุม้ครองไว้
ดงันั้น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะอา้งกฎหมายท่ียกเลิกไปแลว้และอาศยัอ านาจตามกฎหมายใหม่ปี 2544 มาบงัคบักบัตนไม่ได ้
จึงน าคดีมาฟ้องต่อศาลปกครองขอใหมี้ค าพิพากษาเพิกถอนค าสัง่ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

คดีนี้มีข้อกฎหมายที่ส าคัญ คือ เน่ืองจากมีการรวมกรุงเทพและธนบุรีเขา้ดว้ยกนั ขณะนั้นการควบคุม
การก่อสร้างอาคารไดมี้เทศบญัญติัและกฎกระทรวงใชบ้งัคบัอยูห่ลายฉบบั และไม่เหมาะสมกบัสภาพปัจจุบนั จึงไดมี้การ
ตราขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 โดยอาศยัอ านาจตามพระราชบญัญติัควบคุม
การก่อสร้างอาคาร พทุธศกัราช 2479 และมีผลใชบ้งัคบัวนัท่ี 29 มีนาคม 2522 ซ่ึงขอ้ 74 ของขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 
เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 ก าหนดเก่ียวกบัระเบียงไวว้่า อาคารท่ีมีระเบียงดา้นชิดติดท่ีดินเอกชน 
ริมระเบียงตอ้งห่างจากเขตท่ีดิน ส าหรับชั้นสองลงมา ระยะไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร ส าหรับชั้นสามข้ึนไป ระยะไม่นอ้ยกวา่ 
3 เมตร ส่วนขอ้ 54 ของขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ก าหนดให้ริมระเบียงส าหรับ 
ชั้นสองลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ตอ้งอยู่ห่างเขตท่ีดินขา้งเคียงไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร และส าหรับชั้นสามข้ึนไปหรือ 
สูงเกิน 9 เมตร ตอ้งห่างไม่นอ้ยกวา่ 3 เมตร    

ค าส่ังของเจ้าพนักงานท้องถิ่นให้ผู้ฟ้องคดีระงับการดัดแปลง ห้ามใช้หรือเข้าไป และให้ด าเนินการ
แก้ไขและขออนุญาตให้ถูกต้อง ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ? และเจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจออกค าส่ังโดยอาศัย
ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 หรือไม่ ? 

ศาลปกครองสูงสุดวนิิจฉัยว่า การขออนุญาตก่อสร้างในเขตกรุงเทพมหานครนบัตั้งแต่วนัท่ีขอ้บญัญติั
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 มีผลใชบ้งัคบัคือวนัท่ี 29 มีนาคม 2522 จะตอ้งปฏิบติัตาม
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานครฉบบัน้ี เม่ือผูฟ้้องคดีไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารภายหลงัจากขอ้บญัญติัฉบบัดงักล่าว 
มีผลใชบ้งัคบัแลว้ การท่ีผูฟ้้องคดีก่อสร้างระเบียงบา้นท่ีพิพาทของอาคารห่างจากเขตท่ีดินน้อยกว่า 2 เมตร จึงเป็น 
การก่อสร้างท่ีฝ่าฝืนข้อ 74 ของขอ้บัญญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2522 และถึงแม้
ข้อบัญญัติดังกล่าวจะถูกยกเลิกแล้วก็ตาม แต่หลักเกณฑ์ดังกล่าวได้น ามาก าหนดไวใ้นข้อ 54 ของข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 เมื่ออาคารของผู้ฟ้องคดีได้มีการก่อสร้างดัดแปลงอาคารโดยฝ่าฝืน
ข้อบัญญัตกิรุงเทพมหานครมาโดยตลอด ผู้ฟ้องคดจีงึไม่อาจอ้างการได้รับอนุญาตตามใบอนุญาตลงวันที่ 4 พฤษภาคม 2522  
ดังนั้ น การท่ีผู ้ถูกฟ้องคดีท่ี 1 (ผูอ้  านวยการเขตบางแค) ในฐานะเจ้าพนักงานท้องถ่ิน ได้มีค  าสั่งตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ใหร้ะงบัการดดัแปลง หา้มใชห้รือเขา้ไป และใหด้ าเนินการแกไ้ขและ
ขออนุญาตใหถู้กตอ้ง จึงชอบดว้ยกฎหมาย (ค ำพิพำกษำศำลปกครองสูงสุดท่ี อ. 679/2555) 

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี  1  มิถุนายน 2556) 
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คดีน้ีเป็นอุทาหรณ์ท่ีดีส าหรับประชาชนทัว่ไปในการปลูกสร้างอาคารหรือดดัแปลงอาคารวา่จะตอ้ง
ด าเนินการให้ถูกตอ้งตามท่ีกฎหมายก าหนดหรือตามท่ีไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนักงานทอ้งถ่ินเท่านั้น และหากประสงค ์
จะดดัแปลงหรือต่อเติมอาคารส่วนหน่ึงส่วนใด ให้แตกต่างไปจากท่ีได้รับอนุญาตก็จะตอ้งยื่นค าขอรับใบอนุญาตต่อ 
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินเพ่ือให้ส ารวจตรวจสอบตามขั้นตอนของกฎหมายเสียก่อน หากด าเนินการโดยพลการและไม่ถูกตอ้ง
ตามกฎหมาย  เจา้พนกังานทอ้งถ่ินก็มีอ านาจตรวจสอบและมีค าสั่งให้กระท าการอยา่งหน่ึงอยา่งใดตามท่ีกฎหมายก าหนดได้
ไม่ว่าการก่อสร้างอาคารท่ีฝ่าฝืนนั้นจะล่วงเลยมานานเพียงใดก็ตาม เน่ืองจากกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมอาคาร 
ไม่ว่าฉบับใดล้วนมีเจตนารมณ์เดียวกันคือ คุ ้มครองความปลอดภัยให้กับทั้ งผูอ้ยู่อาศัยในอาคารบ้านเรือนนั้ น 
และคุม้ครองประชาชนมิใหไ้ดรั้บความเดือดร้อนจากอาคารบา้นเรือนท่ีไม่มีความปลอดภยัครับ ! 

 
นายปกครอง 

 

     
 


