
ต้องแก้ไขผนังอาคาร ! ... เพราะห่างจากเขตทีด่ินน้อยกว่า 2 เมตร  
 

  การก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคาร นอกจากจะตอ้งมีการย่ืนคาํขออนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน 
ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แลว้ การดาํเนินการยงัจะต้องไม่ให้ผิดไปจากแผนผังบริเวณ แบบแปลน 
และรายการประกอบแบบแปลนตามท่ีได้รับอนุญาตดว้ย (มาตรา 21 และมาตรา 31 วรรคหน่ึง) และหากการดาํเนินการ
ไม่เป็นไปตามท่ีได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถ่ินย่อมมีอาํนาจท่ีจะส่ังให้มีการแก้ไขเปล่ียนแปลงให้ถูกต้องได้  
(มาตรา 40 และมาตรา 41) 
  ดงัเช่นคดีปกครองท่ีนาํมาเสนอในฉบบัน้ี เป็นกรณีท่ีเจา้ของบา้นไดก่้อสร้างอาคารบา้นพกัอาศยั 
ไม่เป็นไปตามแบบแปลนท่ีขออนุญาตไว้ โดยผนงัดา้นขา้งท่ีเป็นหนา้ต่างอยูห่่างจากเขตท่ีดินนอ้ยกวา่ 2 เมตร  
  ขอ้เท็จจริงในคดีน้ีมีว่า ผูฟ้้องคดียื่นคาํขออนุญาตก่อสร้างอาคารบา้นพกัอาศยัเป็นตึกขนาด 1 ชั้น 
โดยระบุในแบบแปลนว่า ผนังดา้นขา้งของอาคารทั้งสองดา้นอยู่ห่างจากแนวเขตท่ีดินดา้นละ 2 เมตร และผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
(นายกเทศมนตรี) ไดพิ้จารณาอนุญาตใหผู้ฟ้้องคดีก่อสร้างอาคารตามคาํขอ  
  ต่อมา ผูท่ี้อยูอ่าศยัขา้งเคียงร้องเรียนว่า ผนังอาคารของผู้ฟ้องคดีท้ังสองด้านทาํเป็นช่องเปิด (หน้าต่าง
กระจกเปิดปิดได้) แต่อยู่ ห่างจากแนวเขตท่ีดินไม่ถึง 2 เมตร ผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 จึงไดไ้ปตรวจวดัผนังบริเวณท่ีก่อสร้าง  
และมคีาํส่ังให้ผู้ฟ้องคดแีก้ไขผนังอาคารให้เป็นผนังทบึ  

ผูฟ้้องคดีเห็นว่า ความผิดพลาดในการก่อสร้างเกิดจากความประมาทเลินเล่อของผูถู้กฟ้องคดีท่ี 1 
เน่ืองจากไม่ได้ออกไปตรวจสอบสภาพพืน้ท่ีวา่ถูกตอ้งตรงตามเอกสารคาํขอหรือไม่ อีกทั้งผูอ้าํนวยการส่วนควบคุมอาคาร
และผงัเมืองไดอ้อกหนังสือรับรองวา่การก่อสร้างแลว้เสร็จ และนายทะเบียนทอ้งถ่ินไดอ้อกเลขประจาํบ้านใหด้ว้ยแลว้ 
และการปิดผนงัทึบทั้งสองดา้นทาํให้เกิดความอึดอดั ไม่มีท้ังแสงสว่างและอากาศถ่ายเท จึงนาํคดีมายื่นฟ้องขอให้ศาล 
มีคาํพิพากษาหรือคาํสั่งเพิกถอนคาํสั่งใหแ้กไ้ขผนงัอาคารดงักล่าว พร้อมกบัใหผู้ถ้กูฟ้องคดีท่ี 1 ชดใชค้่าเสียหาย 
  โดยท่ีกฎกระทรวง ฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ขอ้ 50 วรรคหน่ึง (1) กาํหนดให้อาคารท่ีมีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังของอาคารท่ีมีหน้าต่าง ประตู ช่องระบายอากาศ
หรือช่องแสงหรือระเบียงของอาคาร ต้องอยู่ห่างเขตท่ีดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร  
  การท่ีผู้ถกูฟ้องคดีท่ี 1 มีคาํส่ังให้ผู้ฟ้องคดีแก้ไขผนังอาคารเป็นผนังทึบชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ?  

ศาลปกครองสูงสุดวนิิจฉัยว่า เม่ือการก่อสร้างอาคารพิพาทมีผูฟ้้องคดีเป็นผูค้วบคุมงาน จึงตอ้งถือวา่
การก่อสร้างท่ีผดิแบบแปลนเป็นการกระทาํของผูฟ้้องคดี และเม่ือผนังของอาคารท้ังสองด้านทาํเป็นช่องเปิด (หน้าต่างกระจก
เปิดปิดได้) ไม่ทาํเป็นผนังทึบ และอยู่ห่างเขตท่ีดินน้อยกว่า 2 เมตร การก่อสร้างดังกล่าวจึงเป็นการกระทาํท่ีไม่ถูกต้อง
ตามกฎหมาย  ประกอบกบัในการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1 มีอาํนาจหน้าท่ีเพียงตรวจสอบพิจารณาคาํขอ 
(แบบ ข. 1) และเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง โดยหากเห็นวา่ถูกตอ้งและเป็นไปตามกฎกระทรวงและขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน ยอ่มมีอาํนาจ
ออกใบอนุญาตใหไ้ด ้โดยไม่จาํต้องออกไปตรวจสอบผังบริเวณตามสภาพพืน้ท่ีก่อสร้างจริง ส่วนการออกหนงัสือรับรองของ
ผูอ้าํนวยการส่วนควบคุมอาคารและผงัเมือง และการออกเลขประจาํบา้นของนายทะเบียนทอ้งถ่ินนั้น เป็นเพียงการ
รับรองวา่การก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแลว้ เพ่ือผูฟ้้องคดีจะไดน้าํไปเป็นหลกัฐานประกอบการขอเลขประจาํบา้นเท่านั้น หาไดเ้ป็น
การรับรองความถกูตอ้งของอาคารตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารแต่อยา่งใด สาํหรับการมีแสงสวา่งและอากาศถ่ายเทนั้น
ผูฟ้้องคดีสามารถจดัใหมี้หนา้ต่างหรือช่องเปิดปิดเพ่ือใหมี้แสงสวา่งและระบายอากาศภายในอาคารในส่วนอ่ืนของอาคารได ้ 

ดงันั้น การท่ีผูถ้กูฟ้องคดีท่ี 1 มีคาํสั่งใหผู้ฟ้้องคดีแกไ้ขผนงัดา้นขา้งของอาคารใหเ้ป็นผนงัทึบ จึงเป็นการ
สั่งใหแ้กไ้ขเพ่ือใหอ้าคารท่ีก่อสร้างถูกตอ้งตามกฎหมาย คาํสั่งดงักล่าวจึงชอบดว้ยกฎหมาย และไม่เป็นการกระทาํละเมิดต่อ 
ผูฟ้้องคดี (คาํพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 175/2558) 

(หนงัสือพิมพบ์า้นเมือง คอลมัน์คดีปกครอง ฉบบัวนัเสาร์ท่ี 7 พฤษภาคม 2559) 
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  คดีน้ีเป็นอุทาหรณ์ท่ีดีสําหรับประชาชนทัว่ไปว่า ในการก่อสร้างและดดัแปลงอาคาร หากเจา้พนักงาน
ทอ้งถ่ินไดมี้คาํสั่งอนุญาตใหด้าํเนินการตามกฎหมายเพียงใดแลว้ และ/หรือภายใตว้ิธีการหรือเง่ือนไขใด ๆ ท่ีกาํหนดไวใ้น
ใบอนุญาต ผูไ้ดรั้บอนุญาตยอ่มมีหนา้ท่ีตอ้งดาํเนินการตามท่ีไดรั้บอนุญาตโดยเคร่งครัด และการฝ่าฝืนหรือไม่ดาํเนินการ
ตามท่ีไดรั้บอนุญาตถือเป็นการกระทาํท่ีไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย ซ่ึงเจา้พนกังานทอ้งถ่ินมีอาํนาจท่ีจะสั่งใหร้ะงบัหรือหา้มมิให้
มีการใชห้รือเขา้ไปในส่วนใด ๆ  ของอาคาร หรือสั่งใหมี้การแกไ้ขเปล่ียนแปลงใหถู้กตอ้งได ้และหากมีการฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตาม
คาํสั่งใหแ้กไ้ขเปล่ียนแปลงดงักล่าว เจา้พนกังานทอ้งถ่ินยอ่มมีอาํนาจท่ีจะสั่งใหร้ื้อถอนอาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนได ้ 
นอกจากน้ียงัทาํให้ทราบว่า การออกหนงัสือรับรองจากหน่วยงานของรัฐว่าการก่อสร้างแลว้เสร็จ รวมถึงการออกเลข
ประจาํบา้น มิไดเ้ป็นการรับรองความถูกตอ้งในการก่อสร้างอาคารตามกฎหมายท่ีผูไ้ดรั้บอนุญาตจะนาํมาใชเ้ป็นขอ้อา้ง
ในการปฏิเสธท่ีจะไม่ปฏิบติัตามคาํสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดค้รับ !   
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