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“ไม่ทราบคาํส่ังให้ระงบัการใช้อาคาร เพราะให้เช่าอาคาร ... ไม่ใช่เหตุสุดวสัิย !” 
 

  คดีปกครองฉบบัน้ี เป็นเร่ืองท่ีผูเ้ช่าอาคารไดด้ัดแปลงอาคารท่ีเช่าโดยไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย  
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจึงใชอ้าํนาจออกคาํสั่งใหเ้จา้ของอาคารปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร โดยแจง้คาํสั่ง
ทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับและปิดประกาศคาํสั่งไว ้ณ บริเวณอาคารพิพาทซ่ึงเป็นภมิูลาํเนาของเจา้ของอาคาร 
  กรณีดังกล่าวมีปัญหาว่าการแจ้งคาํส่ังของเจ้าพนักงานท้องถ่ินชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ? 
  ข้อเท็จจริงคือ ผูฟ้้องคดีไดใ้ห้ผูเ้ช่าเช่าอาคารพิพาททาํกิจการโรงแรม โดยมีขอ้ตกลงว่าเจ้าของ 
ยงัคงมีสิทธิเหนืออาคารท่ีให้เช่า พ้ืนท่ีส่วนกลาง ส่ิงปลูกสร้าง มีสิทธิเขา้ไปใชป้ระโยชน์ห้อง 114 ห้อง 116 ห้อง 428 
และตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าไดต้ลอดเวลา ต่อมาผูเ้ช่าทาํผิดสัญญาเช่าโดยดดัแปลงต่อเติมอาคารท่ีเช่า ผูฟ้้องคดีจึงฟ้อง
ขบัไล่ต่อศาลแพ่งและยงัไม่ไดส่้งมอบคืนอาคาร ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 (ผูอ้าํนวยการเขตหลกัส่ี) ก็มีคาํสั่งแจง้ให้ผูฟ้้องคดี
ระงับการก่อสร้างอาคาร ห้ามใช้หรือเขา้ไปในอาคารหรือบริเวณอาคาร ให้ดาํเนินการแกไ้ขและให้ยื่นคาํขอรับ
ใบอนุญาตก่อสร้าง แต่ผูฟ้้องคดีไม่ดาํเนินการตามคาํสั่ง จึงมีคาํสั่งให้ร้ือถอนอาคารทั้งหมด ผูฟ้้องคดีอุทธรณ์คาํสั่ง 
พน้กาํหนดเวลา 30 วนันบัแต่วนัรับทราบคาํสั่งตามมาตรา 52 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 
(คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522) จึงมีคาํวินิจฉยัไม่รับอุทธรณ์และต่อมา
ไดเ้พิกถอนคาํสั่งใหย้ืน่คาํขอรับใบอนุญาตก่อสร้าง และคาํสั่งใหร้ื้อถอนอาคาร เน่ืองจากเป็นการออกคาํสั่งโดยไม่ชอบ
ดว้ยกฎหมาย 
  ผูฟ้้องคดีจึงฟ้องขอให้ศาลปกครองเพิกถอนคาํสั่งให้ระงบัการก่อสร้างอาคาร คาํสั่งห้ามใชห้รือ 
เขา้ไปในอาคารหรือบริเวณอาคารของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 และคาํวินิจฉัยของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 โดยอา้งว่าเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินแจง้คาํสั่งในขณะอาคารพิพาทยงัอยู่ในความครอบครองของผูเ้ช่าและมีคดีพิพาทกนั ซ่ึงผูเ้ช่าปกปิดไม่แจง้คาํสั่ง 
ใหท้ราบ ผูรั้บไปรษณียไ์ม่ใช่พนกังานของผูฟ้้องคดี อนัเป็นการพน้วิสัยท่ีจะทราบคาํสั่งได ้การแจง้คาํสั่งจึงไม่ชอบดว้ย
มาตรา 47 ทว ิแห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว 
  การท่ีเจ้าพนักงานท้องถ่ินได้แจ้งคาํส่ังให้ผู้ ฟ้องคดีดาํเนินการตามกฎหมายให้ถูกต้อง เป็นการ
กระทาํท่ีชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ? 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 47 ทวิและมาตรา 52 กาํหนดให้การแจง้คาํสั่ง 
ให้ระงับการกระทาํท่ีเป็นการฝ่าฝืนต่อบทบัญญัติแห่งกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ตอ้งทาํเป็นหนังสือส่ง 
ทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัภูมิลาํเนาของผูซ่ึ้งจะตอ้งรับคาํสั่งและจะตอ้งปิดประกาศคาํสั่งไวใ้นท่ีเปิดเผย
และเห็นไดง่้าย ณ อาคารหรือบริเวณท่ีมีการกระทาํผิด และให้ถือว่าผูซ่ึ้งจะตอ้งรับคาํสั่งไดท้ราบคาํสั่งแลว้เม่ือพน้กาํหนด  
3 วนันบัแต่วนัปิดประกาศโดยผูรั้บคาํสั่งมีสิทธิอุทธรณ์คาํสั่งนั้นไดภ้ายใน 30 วนันบัแต่วนัทราบคาํสั่ง 
  ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า แมผู้ฟ้้องคดีมิไดเ้ป็นผูค้รอบครองอาคารและไม่ทราบคาํสั่งเพราะ 
อยู่ในระหว่างฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่าเดิมก็ตาม เหตุดงักล่าวก็มิใช่ภยัธรรมชาติหรือเหตุสุดวิสัย เน่ืองจากมิใช่เหตุท่ีเกิดข้ึน 
อนัมิอาจป้องกนัได ้หากไดจ้ดัการระมดัระวงัตามสมควร คาํสั่งผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 ท่ีแจง้ใหร้ะงบัการก่อสร้างอาคารและ
หา้มใชห้รือเขา้ไปในส่วนใด ๆ ของอาคารหรือบริเวณอาคารโดยส่งไปทางไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับไปยงัภูมิลาํเนา
ผูฟ้้องคดีตามหนงัสือรับรองการจดทะเบียนบริษทัซ่ึงระบุสาํนกังานแห่งใหญ่ และไดปิ้ดคาํสั่ง ณ อาคารพิพาท จึงเป็น
การแจง้คาํสั่งตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 47 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
โดยชอบแลว้ และเม่ือเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดปิ้ดคาํสั่งไวใ้นท่ีเปิดเผย และตามสัญญาผูฟ้้องคดียงัคงสงวนสิทธิในการ
ใชป้ระโยชน์จากอาคารพิพาท ตลอดจนส่ิงอาํนวยความสะดวกอ่ืนภายในอาคารไดต้ลอดเวลา และชอบท่ีจะเขา้ไปใชป้ระโยชน์
ในอาคารพิพาทไดโ้ดยไม่มีขอ้หา้ม และมีสิทธิเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าเป็นคร้ังคราวได ้ขอ้กล่าวอา้งวา่ผูเ้ช่าปกปิด

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี 2 กรกฎาคม 2559) 
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ไม่แจง้คาํสั่งของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 2 และผูรั้บไปรษณียไ์ม่เป็นพนักงานของผูฟ้้องคดี ทาํให้ไม่ทราบคาํสั่งนั้น จึงเป็น 
ขอ้กล่าวอา้งท่ีไม่อาจรับฟังได ้
  และเม่ือมีการปิดคาํสั่งในท่ีเปิดเผย ซ่ึงถือวา่ผูฟ้้องคดีไดรั้บทราบคาํสั่งเม่ือพน้กาํหนดสามวนันบัแต่
วนัท่ีปิดประกาศตามมาตรา 47 ทวิ แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จึงตอ้งอุทธรณ์ภายในสามสิบวนั 
นบัแต่วนัดงักล่าว การท่ีผูฟ้้องคดียื่นอุทธรณ์เม่ือพน้กาํหนดสามสิบวนัตามมาตรา 52 วรรคสอง แห่งพระราชบญัญติั
ฉบบัดงักล่าว และผูถู้กฟ้องคดีท่ี 3 มีคาํวินิจฉัยไม่รับอุทธรณ์ จึงเป็นคาํสั่งท่ีชอบดว้ยกฎหมาย และผูฟ้้องคดีจึงไม่มีสิทธิ
ฟ้องศาลขอใหมี้คาํพิพากษาหรือคาํสั่งเพิกถอนคาํสั่งผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 2 (คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 212/2559) 
  คดีน้ีเป็นอุทาหรณ์ท่ีดีสําหรับประชาชนทัว่ไปท่ีเป็นเจา้ของหรือผูค้รอบครองอาคารทั้งหลายว่า  
การก่อสร้าง ดดัแปลง หรือต่อเติมอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาต เป็นการกระทาํท่ีฝ่าฝืนกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร  
เจ้าพนักงานท้องถ่ินย่อมมีอาํนาจหน้าท่ีท่ีจะออกคาํสั่งและแจ้งให้เจ้าของอาคารดาํเนินการแก้ไขให้ถูกตอ้งตาม
กฎหมายไดต้ลอดเวลา จนกวา่การกระทาํผดินั้นจะมีการแกไ้ขใหถ้กูตอ้ง และการท่ีเจา้ของอาคารใหผู้อ่ื้นเช่าอาคารและ
ผูเ้ช่าไม่ไดแ้จง้คาํสั่งให้เจา้ของอาคารทราบ ไม่ถือเป็นเหตุสุดวิสัยท่ีจะกล่าวอา้งถึงระยะเวลาการรับทราบคาํสั่งของ 
เจา้พนกังานทอ้งถ่ิน ... ครับ ! 
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