
เจ้าของอาคารให้เช่าสร้างโครงเหลก็ป้ายโฆษณา ... แต่ต้องรับผดิแทนผู้เช่า !  

คดีปกครองท่ีนาํมาเล่าสู่กนัฟังฉบบัน้ี เป็นอุทาหรณ์ท่ีดีสาํหรับเจา้ของอาคารท่ีใหเ้ช่าพ้ืนท่ีบนดาดฟ้า
เพ่ือติดตั้งโครงเหล็กป้ายโฆษณาว่าจะตอ้งขออนุญาตต่อเจา้พนักงานท้องถ่ินหรือไม่ และระหว่างผูเ้ช่ากับผูใ้ห้เช่า 
ใครมีหน้าท่ีตามกฎหมายท่ีจะตอ้งดาํเนินการให้ถูกตอ้ง คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดคดีนี้จะทําให้ผู้เช่า ผู้ให้เช่า  
และเจ้าหน้าทีข่องรัฐทีเ่กีย่วข้องปฏิบัตติามกฎหมายได้อย่างถูกต้อง  

เร่ืองมีอยู่ว่า ผูฟ้้องคดีเป็นเจ้าของอาคารได้ทาํสัญญาให้นาย ส. เช่าพ้ืนท่ีชั้นดาดฟ้าเพ่ือติดตั้ ง 
โครงเหล็กป้ายโฆษณา โดยนาย ส. ไดติ้ดตั้งโครงเหล็กป้ายโฆษณาขนาดประมาณ 2 x 12 เมตร สูง 14 เมตร และมี
นํ้าหนกั 1 ตนั โดยไม่ไดย้ืน่คาํขอรับใบอนุญาตก่อสร้างดดัแปลงอาคารและเป็นการสร้างยืน่ล ํ้าออกนอกแนวผนงัอาคาร
รอบนอกของอาคาร ต่อมา ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 (ผูอ้าํนวยการเขต) ในฐานะเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดมี้คาํสั่งให้ผูฟ้้องคดีระงบั 
การก่อสร้างดดัแปลงอาคาร และใหแ้กไ้ขโดยร้ือถอนโครงเหลก็ส่วนท่ียืน่ล ํ้าออกนอกแนวผนงัอาคารรอบนอกของอาคาร
และส่วนท่ีสูงเกิน 6 เมตร จากดาดฟ้าและใหย้ืน่คาํขอรับใบอนุญาตก่อสร้างโครงเหลก็ป้ายโฆษณาภายในเวลาท่ีกาํหนด  

ผูฟ้้องคดีเห็นว่าเป็นคาํสั่งท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย เพราะตามสัญญาเช่าระบุว่าโครงเหล็กและป้าย
โฆษณาเป็นกรรมสิทธ์ิของผูเ้ช่า เม่ือครบสัญญาเช่าผูเ้ช่ามีสิทธิร้ือถอน ผูฟ้้องคดีจึงไม่มีสิทธิในพ้ืนท่ีท่ีเช่า ผูถู้กฟ้องคดี
จึงตอ้งออกคาํสั่งต่อนาย ส. โดยตรง  

หลงัจากอุทธรณ์และคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มีคาํสั่งยกอุทธรณ์ ผูฟ้้องคดีจึงนาํคดีมาฟ้องต่อ
ศาลปกครองขอใหมี้คาํพิพากษาหรือคาํสั่งใหเ้พิกถอนคาํสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินดงักล่าว  

ข้อเท็จจริงท่ีรับฟังได้ในคดีนีก้คื็อ อาคารและโครงเหลก็พิพาทอยู่ใกล้กับทางหลวงหมายเลข 351 
ซ่ึงเป็นท่ีสาธารณะ และอาคารและโครงเหลก็พิพาทมีความสูงมากกว่าระยะห่างระหว่างอาคารและโครงเหลก็พิพาท
กับท่ีสาธารณะ  นอกจากนี ้โครงเหลก็พิพาทนี ้ผู้ เช่าเป็นผู้ก่อสร้าง และเป็นการดาํเนินการภายหลังก่อสร้างอาคารเสร็จ
เรียบร้อยแล้ว 6 ปี โดยสร้างติดตรึงกับอาคารท่ีมีอยู่เดิมบนช้ันดาดฟ้าโดยความยินยอมของผู้ฟ้องคดี 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยประเด็นแรกเก่ียวกับโครงเหล็กป้ายโฆษณาพิพาท เป็น “อาคาร”  

ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 หรือไม่ ? และเป็นการดัดแปลงอาคารหรือไม่ ?  
โดยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 23 (พ.ศ. 2533) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กาํหนดวา่ ให้ป้าย
หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาํหรับติดหรือตั้งป้ายท่ีติดหรือตั้งไวใ้นระยะห่างจากท่ีสาธารณะซ่ึงเม่ือวดัในทางราบแลว้ ระยะห่าง
จากท่ีสาธารณะมีนอ้ยกวา่ความสูงของป้ายนั้นเม่ือวดัจากพ้ืนดิน และมีขนาดความกวา้งของป้ายเกินห้าสิบเซนติเมตร
หรือยาวเกินหน่ึงเมตรหรือเน้ือท่ีของป้ายเกินห้าพนัตารางเซนติเมตร หรือมีนํ้าหนกัของป้ายหรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนสาํหรับ
ติดหรือตั้งป้ายอยา่งใดอยา่งหน่ึงหรือทั้งสองอยา่งรวมกนัเกินสิบกิโลกรัม เป็นอาคารตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า โครงเหล็กป้ายโฆษณาพิพาทติดตั้งไวบ้นอาคารท่ีมีระยะห่างจาก 
ท่ีสาธารณะน้อยกว่าความสูงของป้ายและมีขนาด เน้ือท่ี และนํ้ าหนักเกินกว่าท่ีกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 23 (พ.ศ. 2533) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กาํหนด จึงเป็น “อาคาร” ตามมาตรา 4 (3) (ข) แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และกรณีเป็นการดัดแปลงอาคาร มิใช่เป็นการก่อสร้างข้ึนมาใหม่ แต่เป็น 
การต่อเติมหรือเพ่ิมซ่ึงลกัษณะของรูปทรงหรือนํ้ าหนักของชั้นดาดฟ้าซ่ึงเป็นโครงสร้างของอาคาร และเป็นการเพิ่ม
นํ้าหนกัเกินกวา่ร้อยละสิบใหแ้ก่ชั้นดาดฟ้าซ่ึงเป็นโครงสร้างอาคารเดิมเกินกวา่ท่ีกฎหมายกาํหนด  

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี 5 กรกฎาคม 2557)  



2 

ประเด็นต่อมาคือ เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอํานาจออกคําส่ังให้เจ้าของอาคารแก้ไขโครงเหล็ก 

ป้ายโฆษณาของผู้ เช่าให้ถูกต้อง และยื่นขอรับใบอนุญาตก่อสร้างโครงเหล็กป้ายโฆษณาบนดาดฟ้าหรือไม่ ?  
ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า ผูฟ้้องคดีซ่ึงเป็นเจา้ของอาคารมีหน้าท่ียื่นขออนุญาตหรือแจง้การดดัแปลงอาคารเดิม
พร้อมโครงเหล็กป้ายพิพาทตามมาตรา 21 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ประกอบกับขอ้ 6 ของ
ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 และกรณีเป็นการดดัแปลงอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาตหรือ
แจง้ต่อเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน แต่เป็นกรณีท่ีสามารถแกไ้ขให้ถูกตอ้งได ้ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 ในฐานะเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน 
จึงมีอาํนาจออกคาํสั่งใหผู้ฟ้้องคดีระงบัการก่อสร้างดดัแปลงอาคารและให้มีการแกไ้ขอาคารพร้อมกบัยื่นคาํขออนุญาต
ก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารไดต้ามมาตรา 40 (1) และมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนั  ดงันั้น คาํสั่งของ 
ผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1 จึงชอบดว้ยกฎหมาย (คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 777/2556) 

คดีน้ีมีบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหลายมาตรา การศึกษารายละเอียดต่าง ๆ ทั้งขอ้เทจ็จริงของขอ้

พิพาทและคําวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุดในคดีนีจ้ึงเป็นประโยชน์อย่างยิ่งสําหรับเจ้าของอาคารหรือผู้เช่าอาคารที่

ประสงค์จะตดิตั้งโครงเหลก็ป้ายโฆษณา รวมทั้งหน่วยงานของรัฐหรือเจ้าหน้าทีข่องรัฐทีเ่กีย่วข้อง ... ครับ  ! 

 นายปกครอง 
 


