
สร้างโครงเหลก็พร้อมหลงัคาระหว่างตึกแถว ... ต้องร้ือถอน ! 
 

คดีปกครองท่ีจะนาํมาเล่าสู่กนัฟังฉบบัน้ี เป็นการใชอ้าํนาจของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 (นายกเทศมนตรี)  
ท่ีสั่งให้เจ้าของอาคาร (ตึกแถว) ร้ือถอนโครงเหล็กพร้อมหลังคาและผนังแผงลวดตาข่ายโครงคร่าวเหล็กเลื่อนได้ 
ท่ีก่อสร้างข้ึนในพืน้ทีว่่างระหว่างตกึแถวของตน 

โดยผูฟ้้องคดี (เจา้ของอาคาร) โตแ้ยง้ว่า การก่อสร้างดงักล่าวมิใช่การดดัแปลงต่อเติม “อาคาร”  
ท่ีตอ้งห้ามตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 และส่วนท่ีสร้างข้ึนหรือดดัแปลงทั้งหมดมีนํ้ าหนกัมวลรวม 
ไม่เกินร้อยละสิบของนํ้าหนกัโครงสร้างอาคารเดิม อีกทั้งการออกคาํสั่งกไ็ม่ไดใ้หโ้อกาสโตแ้ยง้และแสดงพยานหลกัฐาน 
และไม่ไดแ้สดงเหตุผลใหท้ราบ 

หลงัจากท่ีผูฟ้้องคดีอุทธรณ์คาํสั่งและผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 (คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ในเขตเทศบาล
และเขตราชการส่วนทอ้งถ่ินอ่ืนในจงัหวดั) ยืนตามคาํสั่งของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงนาํคดีมาฟ้องเพ่ือขอให้ศาลปกครอง 
มีคาํพิพากษาเพิกถอนคาํสั่งและคาํวนิิจฉยัของผูถู้กฟ้องคดีทั้งสอง 

ประเด็นท่ีน่าสนใจในคดีนี้ ประเด็นแรก คือ การต่อเติมหรือขยายส่วนด้านข้างอาคารตึกแถว 
โดยสร้างเป็นโครงเหล็กพร้อมหลงัคาและผนงัแผงลวดตาข่ายโครงคร่าวเหล็กเล่ือนได ้ถือว่าเป็น “อาคาร” และเป็น 
การ  “ดัดแปลง” ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีตอ้งห้ามก่อสร้างหรือไม่ ? โดยข้อ 34 วรรคสาม 
และวรรคห้าของกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในมาตรา 8 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 กําหนดให้ต้องมีการเว้นว่างไว้ไม่น้อยกว่า 4 เมตร และห้ามไม่ให้มีการก่อสร้างอาคาร ร้ัว กาํแพง หรือ
ส่ิงก่อสร้างอ่ืนใดในบริเวณดังกล่าว 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า ตึกแถวพิพาทมีถึงสิบคูหาและมีความยาวรวมกันถึง 40 เมตร  
โดยผูฟ้้องคดีได้ติดตั้ งโครงเหล็กพร้อมหลังคาเหล็กรีดตลอดแนวความลึกของอาคารและผนังแผงลวดตาข่าย 
โครงคร่าวเหล็กเลื่อนปิดกั้นได้ในบริเวณที่ว่างท่ีติดกบัตึกแถวคูหาของผูฟ้้องคดีกบัอาคารตึกแถวอีกฟากหน่ึง จึงมีลักษณะ
เป็นส่ิงที่สร้างขึน้ซ่ึงบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ และเป็นการต่อเติมหรือขยายส่วนดา้นขา้งอาคารตึกแถว อนัอยูใ่น
ความหมายของคาํว่า “อาคาร” และคาํว่า “ดัดแปลง” ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
แมส่้วนท่ีสร้างข้ึนหรือดดัแปลงทั้งหมดจะมีนํ้ าหนกัมวลรวมไม่เกินร้อยละสิบของนํ้ าหนกัโครงสร้างอาคารเดิมก็ตาม 
แต่กเ็ป็นกรณีการก่อสร้างอาคารหรือส่ิงก่อสร้างอ่ืนใดในบริเวณที่ว่างระหว่างตึกแถว ซ่ึงฝ่าฝืนข้อห้ามตามขอ้ 34 วรรคสาม
และวรรคห้าของกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในมาตรา 8 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 ซ่ึงมีวัตถุประสงค์เพื่อมุ่งคุ้มครองประโยชน์และความปลอดภัยของประชาชนทั้งในดา้นการป้องกนัอคัคีภยั 
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม และการอาํนวยความสะดวกในดา้นต่าง ๆ เป็นสาํคญั 

เม่ือผู้ฟ้องคดีก่อสร้างโดยไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น และการก่อสร้างปิดกั้นช่องวา่ง
ระหวา่งตึกแถว ซ่ึงเห็นไดอ้ยา่งชดัแจง้วา่จะเกิดความไม่สะดวกในการระงบัอคัคีภยัอนัเป็นอนัตรายต่อชีวิตและทรัพยสิ์น
ของประชาชน และเป็นการปิดกั้นช่องว่างอนัเป็นพ้ืนท่ีสาธารณะโดยใชเ้ป็นพ้ืนท่ีส่วนตวัโดยปริยาย จึงเป็นกรณีท่ี 
ไม่สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องโดยชอบดว้ยกฎหมายได  ้ผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1 จึงมีอํานาจตามมาตรา 42 แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ออกคาํส่ังให้ร้ือถอนได ้

ประเด็นที่สอง เจ้าพนักงานท้องถ่ินต้องให้สิทธิเจ้าของอาคารโต้แย้งและแสดงพยานหลักฐาน 
ตามมาตรา 30 แห่งพระราชบัญญติัวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ก่อนออกคาํส่ังให้ร้ือถอนอาคารหรือไม่ ? 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า การให้สิทธิโตแ้ยง้และแสดงพยานหลกัฐานเป็นกรณีท่ีคู่กรณีมีสิทธิ
ตามกฎหมายในการก่อสร้างอาคารหรือส่ิงก่อสร้างอ่ืนใดอยูแ่ลว้ และคาํสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินอาจกระทบต่อสิทธิ
ดงักล่าวนั้น แต่กรณีนีผู้้ฟ้องคดีไม่มีสิทธิตามกฎหมายอยู่ก่อนท่ีเจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะมีคาํสั่งแต่อยา่งใด การท่ีผู้ฟ้องคดี

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี 25 กรกฎาคม 2558) 
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กระทาํการอนัฝ่าฝืนข้อห้ามตามกฎหมายอยา่งชดัแจง้ อีกทั้งมิไดรั้บอนุญาตจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน จึงไม่อาจอ้างสิทธิ
ดังกล่าวได้ และเป็นคําส่ังทางปกครองที่ผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1 ได้จัดให้มีเหตุผลตามท่ีมาตรา 37 แห่งพระราชบญัญัติ 
วธีิปฏิบติัราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 กาํหนดไว้แล้ว  

ดังนั้ น คําส่ังให้ร้ือถอนส่ิงก่อสร้างและคําวินิจฉัยอุทธรณ์จึงเป็นคําสั่งท่ีชอบด้วยกฎหมาย  
(คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 696/2557) 

คดีน้ีถือเป็นบรรทดัฐานท่ีดีสาํหรับประชาชนทัว่ไปท่ีเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นและจะใช้
ประโยชน์จากทรัพย์สินนั้นว่า จะต้องกระทําไปภายใต้แดนแห่งกรรมสิทธ์ิของตนและภายใต้กฎหมายท่ีควบคุม 
หรือจํากัดการใช้สิทธิไวด้้วย เพราะหากว่าเจ้าของกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินใช้ประโยชน์หรือกระทําการใด ๆ  
ต่อทรัพยสิ์นของตนโดยไม่คํานึงถึงข้อจํากัดหรือข้อห้ามตามที่กฎหมายกําหนดไว ้ทาํให้การบงัคบัใชก้ฎหมายไม่
สามารถบรรลุตามวตัถุประสงคไ์ด ้ หน่วยงานทางปกครองหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐย่อมมีอาํนาจออกคําส่ังใด ๆ ภายใต้
หลกัเกณฑ์และวธีิการทีก่ฎหมายกาํหนดครับ ! 

 
นายปกครอง 

     
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
(บา้นเมือง) สร้างโครงเหลก็พร้อมหลงัคาระหวา่งตึกแถวฯ (จารุณี) /D:นุช 


