
ทําสัญญาเชา่อาคาร ท้ังท่ีรู้ว่ามี “คําสั่งให้รื้อถอนอาคาร”  
เป็นผู้เดือดรอ้นเสียหายท่ีจะฟ้องเพิกถอนคําสั่ง หรือไม่ ? 

 
         ธัญธร ปังประเสริฐ 

พนักงานคดีปกครองชํานาญการพิเศษ  
สํานักวิจัยและวิชาการ สํานักงานศาลปกครอง 

   
  คดีน้ีมีประเด็นน่าสนใจเกี่ยวกับการเป็นผู้มีสิทธิฟ้องคดีตามมาตรา 42 แห่งพระราชบัญญัติ
จัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 ซึ่งกําหนดให้ผู้ที่มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครอง
จะต้องเป็นผู้ได้รับความเดือดร้อนหรือเสียหาย หรืออาจจะเดือดร้อนหรือเสียหายโดยมิอาจหลีกเลี่ยงได้  
อันเน่ืองมาจากการกระทําหรืองดเว้นการกระทําของหน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐ หากมิใช่ 
ผู้เดือดร้อนเสียหายหรืออาจจะเดือดร้อนเสียหายโดยมิอาจหลีกเลี่ยงได้ ศาลปกครองมีอํานาจสั่งไม่รับคําฟ้อง
ไว้พิจารณาและจําหน่ายคดีออกจากสารบบความได้ อย่างไรก็ตาม ความเป็นผู้เดือดร้อนเสียหายนอกจาก 
จะหมายถึงคู่กรณีหรือผู้รับคําสั่งโดยตรงแล้ว กรณีไม่ใช่ผู้ที่อยู่ในบังคับของคําสั่งโดยตรง แต่อ้างว่าเป็นผู้มี 
ส่วนได้เสียกับผลของคําสั่งที่พิพาท จะถือเป็นผู้เดือดร้อนเสียหายหรืออาจจะเดือดร้อนเสียหายที่จะมีสิทธิ 
ฟ้องคดีต่อศาลปกครองหรือไม่  

  คดีที่จะนํามาพูดคุยกันน้ี เป็นเรื่องของผู้ฟ้องคดีซึ่งเป็นผู้เช่าพ้ืนที่ในอาคารเพ่ือประกอบ
กิจการร้านอาหารตามสัญญาเช่าลงวันที่ 28 กันยายน 2552 ระหว่างผู้ฟ้องคดีกับนิติบุคคลอาคารชุดเจ้าของ
อาคาร (ผู้ให้เช่า) ที่ได้ทําขึ้นมีกําหนดระยะเวลาการเช่า 10 ปี ภายหลังจากที่นายกเมืองพัทยามีคําสั่งลงวันที่  
9 ธันวาคม 2551 ให้ระงับการก่อสร้างอาคาร คําสั่งลงวันที่ 9 ธันวาคม 2551 ห้ามใช้อาคารหรือยินยอมให้
บุคคลใดใช้อาคารที่อาจเป็นอันตราย คําสั่งลงวันที่ 9 ธันวาคม 2551 ให้นิติบุคคลอาคารชุดที่พิพาทดําเนินการ
ย่ืนคําขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให้ถูกต้อง และคําสั่งสุดท้าย ลงวันที่ 1 กรกฎาคม 2552 ที่ให้รื้อถอน
อาคารดังกล่าว เน่ืองจากนิติบุคคลอาคารชุดเจ้าของอาคาร มิได้ปฏิบัติตามคําสั่งของนายกเมืองพัทยา  

   กระทั่งต่อมาในวันที่ 2 เมษายน 2558 นายกเมืองพัทยาได้นําป้ายประกาศรื้อถอนอาคาร 
ไปติดต้ังไว้หน้าอาคารที่พิพาท  

ผู้ฟ้องคดีเห็นว่าคําสั่งดังกล่าวเป็นเหตุให้ผู้ฟ้องคดีไม่สามารถประกอบธุรกิจได้ตามปกติ  
และเป็นการใช้อํานาจตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารของเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่มีผลกระทบต่อ
สถานภาพของสิทธิหรือหน้าที่ของเจ้าของอาคารหรือผู้ที่มีประโยชน์เก่ียวข้องกับอาคารพิพาท ซึ่งผู้ฟ้องคดี
ย่อมได้รับความเดือดร้อนเสียหายอันเน่ืองจากการลงทุนไปหลายล้านบาทแต่ไม่สามารถประกอบกิจการได้  
จึงย่ืนฟ้องคดีต่อศาลปกครองเพ่ือขอให้เพิกถอนคําสั่งดังกล่าว 

   คดีนี้ปรากฏข้อเท็จจริงเก่ียวกับข้อกําหนดในสัญญาเช่าอาคารระหว่างผู้ฟ้องคดีกับนิติบุคคล
อาคารชุดเจ้าของอาคาร (ผู้ให้เช่า) ที่แสดงให้เห็นว่า ผู้ฟ้องคดีได้รู้อยู่แล้วว่าอาคารเช่ามีปัญหาความไม่ชอบ
ด้วยกฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เช่น สัญญาข้อ 1 มีสาระสําคัญว่า เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นมีคําสั่งให้ผู้ให้เช่าไปย่ืนคําขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและให้ไปย่ืนคําขอแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคาร
เน่ืองจากก่อสร้างผิดจากแบบที่ขออนุญาต และข้อ 18 หาก “ผู้เช่า” ไม่สามารถใช้ประโยชน์ในอาคารและ
พ้ืนที่เช่าตามวัตถุประสงค์แห่งสัญญาได้ให้ถือเป็นเหตุสุดวิสัย ผู้ให้เช่าตกลงคืนเงินค่าตอบแทนการเช่าที่ได้รับ
จากผู้เช่า เป็นต้น  
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 มีปัญหาว่า  ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้เดือดร้อนหรือเสียหายหรืออาจจะเดือดร้อนหรือเสียหายที่จะ
มีสิทธิฟ้องขอให้ศาลมีคําพิพากษาหรือคําสั่งเพิกถอนคําสั่งของเจ้าพนักงานท้องถ่ินที่ให้นิติบุคคลอาคาร
ชุดรื้อถอนอาคารหรือไม่ ? 

คดีน้ีศาลปกครองช้ันต้นและศาลปกครองสูงสุดเห็นตรงกันว่า ผู้ฟ้องคดีไม่มีสิทธิฟ้องคดีนี้ 
ต่อศาลปกครอง โดยมีเหตุผลว่า (1) คําสั่งให้นิติบุคคลอาคารชุดรื้อถอนอาคารและคําสั่งอ่ืนๆ ดังกล่าว  
เป็นคําสั่งทางปกครองตามมาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539   
(2) อาคารท่ีพิพาทเป็นทรัพย์สินส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุด และนายกเมืองพัทยา (ผู้ถูกฟ้องคดี) มีคําสั่ง
ตามฟ้องโดยมีนิติบุคคลอาคารชุดเป็นคู่กรณีในคําสั่งหรือเป็นผู้รับคําสั่ง ส่วนผู้ฟ้องคดีเข้ามาทําสัญญาเช่า
อาคารพิพาทกับนิติบุคคลอาคารชุดตามสัญญาเช่าอาคารและพ้ืนที่ทรัพย์ส่วนกลาง ลงวันที่ 28 กันยายน 
2552 ซึ่งเป็นเวลาภายหลังจากที่ผู้ถูกฟ้องคดีมีคําสั่งตามคําฟ้องแล้ว โดยไม่ปรากฏว่าก่อนหน้าที่ผู้ฟ้องคดี
เข้าทําสัญญาเช่าดังกล่าวผู้ฟ้องคดีมีส่วนได้เสียเก่ียวข้องกับอาคารที่พิพาทแต่อย่างใด  

ดังนั้น เมื่อผู้ฟ้องคดีไม่ใช่เจ้าของอาคารพิพาทและไม่ใช่คู่กรณีในคําสั่ง รวมทั้งคําสั่ง 
ตามคําฟ้องมีผลบังคับกับนิติบุคคลอาคารชุดอยู่ก่อนที่ผู้ฟ้องคดีจะทําสัญญาเช่าอาคารที่พิพาท โดยผู้ฟ้องคดี
มิได้มีส่วนได้เสียเก่ียวข้องกับอาคารพิพาทในขณะที่ผู้ถูกฟ้องคดีมีคําสั่งตามคําฟ้อง ผู้ฟ้องคดีจึงไม่ใช่ 
ผู้เดือดร้อนหรือเสียหายหรืออาจจะเดือดร้อนหรือเสียหายโดยไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ที่จะมีสิทธิฟ้องคดีขอให้
เพิกถอนคําสั่งดังกล่าวต่อศาลปกครอง ตามมาตรา 42 วรรคหน่ึง แห่งพระราชบัญญัติจัดต้ังศาลปกครองและ
วิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 
   การท่ีผู้ฟ้องคดีอ้างว่า หลังจากผู้ฟ้องคดีเช่าอาคารพิพาท ผู้ฟ้องคดีลงทุนเป็นเงินกว่า 8  
ล้านบาท เพ่ือประกอบกิจการร้านอาหารและปรับปรุงตบแต่งอาคารที่พิพาท คําสั่งตามคําฟ้องจึงทําให้ 
ผู้ฟ้องคดีได้รับความเสียหายน้ัน หากผู้ฟ้องคดีเห็นว่าตนได้รับความเสียหายตามท่ีกล่าวอ้างและมีสิทธิตาม
กฎหมายหรือสัญญาเช่าที่จะได้รับชดใช้ค่าเสียหายอย่างไร ก็ชอบที่จะว่ากล่าวเอากับผู้ให้เช่าตามกฎหมาย 
หรือที่ กําหนดในสัญญาเช่าได้ ผู้ ฟ้องคดีจะยกเหตุดังกล่าวขึ้นอ้างเพ่ือให้ตนเป็นผู้มีสิทธิฟ้องคดีน้ีต่อ 
ศาลปกครองไม่ได้ (คําสั่งศาลปกครองสูงสุดที่ 776/2559) 

  จะเห็นได้ว่า ข้อพิพาทของคดีน้ีเป็นการฟ้องขอให้ศาลปกครองมีคําสั่งหรือคําพิพากษา 
เพิกถอนคําสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น จึงเป็นคดีปกครองตามมาตรา 9 วรรคหน่ึง (1) แห่งพระราชบัญญัติ
จัดต้ังศาลปกครองและวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 โดยศาลปกครองสูงสุดได้วางหลักว่า ผู้เดือดร้อน
หรือเสียหายหรืออาจจะเดือดร้อนหรือเสียหายโดยไม่อาจหลีกเลี่ยงได้ที่จะมีสิทธิฟ้องคดีขอให้เพิกถอนคําสั่ง
ดังกล่าวต่อศาลปกครองได้จะต้องเป็นผู้มีส่วนเก่ียวข้องกับอาคารพิพาท เช่น เจ้าของอาคารพิพาทหรือในฐานะ
เป็น “คู่กรณี” ในคําสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น ซึ่งหมายถึง ผู้ย่ืนคําขอหรือผู้คัดค้านคําขอ ผู้อยู่ในบังคับหรือ
จะอยู่ในบังคับของคําสั่งทางปกครองและผู้ซึ่งได้เข้ามาในกระบวนการพิจารณาทางปกครองเน่ืองจากสิทธิของ
ผู้น้ันจะถูกกระทบกระเทือนจากผลของคําสั่งทางปกครอง (มาตรา 5 แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. 2539) การเป็นแต่เพียงคู่สัญญาเช่าอาคารพิพาทโดยไม่ปรากฏว่ามีส่วนได้เสียเก่ียวข้องกับ
อาคารที่พิพาทแต่อย่างใด ไม่ถือเป็นผู้เดือดร้อนหรือเสียหายหรืออาจจะเดือดร้อนหรือเสียหายโดยไม่อาจ
หลีกเลี่ยงได้ที่จะมีสิทธิฟ้องคดีขอให้ศาลปกครองมีคําพิพากษาหรือคําสั่งให้เพิกถอนคําสั่งดังกล่าวแต่อย่างใด 
แต่เมื่อผู้เช่าได้รับความเสียหายจึงต้องบังคับตามสัญญาเช่า  
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