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ปัจจุบันการก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารที่อยู่อาศัยมีให้เห็นอยู่เสมอ ถึงแม้ว่าพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้กําหนดขั้นตอนก่อนที่จะมีการดําเนินการไว้ชัดเจนว่า จะต้องย่ืนขออนุญาต
ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นในเขตพ้ืนที่ความรับผิดชอบทุกครั้ง และจะต้องดําเนินการให้ถูกต้องตามท่ีได้รับ
อนุญาตเท่าน้ัน แต่ในทางปฏิบัติมีอยู่จํานวนไม่น้อยที่เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารดําเนินการ
โดยไม่ได้รับอนุญาตอันเป็นการก่อสร้าง ดัดแปลงอาคารโดยฝ่าฝืนกฎหมายควบคุมอาคารและเป็นผลให้
เจ้าพนักงานท้องถิ่นใช้อํานาจตามมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กล่าวคือ มีคําสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ผู้ควบคุมงาน ผู้ดําเนินการ 
ลูกจ้างหรือบริวารของบุคคลดังกล่าวระงับการกระทํา มีคําสั่งห้ามมิให้บุคคลใดใช้หรือเข้าไปในส่วนใด ๆ 
ของอาคารหรือบริเวณที่มีการกระทําดังกล่าวและจัดให้มีเครื่องหมายแสดงการห้ามน้ันไว้ในที่เปิดเผย  
มีคําสั่งให้ผู้ครอบครองอาคารรื้อถอนอาคารน้ันทั้งหมดหรือบางส่วน หรือกรณีสามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลง
ให้ถูกต้องได้ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอํานาจสั่งให้เจ้าของอาคารย่ืนคําขออนุญาตหรือดําเนินการแก้ไข
เปลี่ยนแปลงให้ถูกต้อง แต่ถ้าเป็นกรณีที่ไม่สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องได้หรือเจ้าของอาคารมิได้
ปฏิบัติตามคําสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่น เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอํานาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครอง
อาคาร ผู้ควบคุมงาน หรือผู้ดําเนินการร้ือถอนอาคารน้ันทั้งหมดหรือบางส่วนได้ภายในระยะเวลาที่กําหนด 

คดีปกครองที่จะนํามาเล่าสู่กันฟังในคอลัมน์กฎหมายใกล้ตัวฉบับน้ี ไม่เพียงแต่จะทําให้
ผู้อ่านได้มีความรู้ความเข้าใจเก่ียวกับการดําเนินการและการใช้อํานาจของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เท่าน้ัน หากแต่คดีน้ียังมีประเด็นที่น่าสนใจเก่ียวกับข้ออ้าง
ของผู้ฟ้องคดีที่กล่าวอ้างว่า “ไม่ได้รับความเป็นธรรมจากการใช้อํานาจของเจ้าพนักงานท้องถ่ิน” 
เน่ืองจากมีเจ้าของอาคารบางรายได้กระทําในลักษณะเดียวกัน แต่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ได้มีคําสั่ง 
ในลักษณะเดียวกัน อันเป็นการกล่าวอ้าง “หลักความเสมอภาค” ตามมาตรา ๓๐ ของรัฐธรรมนูญ 
แห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช ๒๕๕๐ หรือมาตรา ๔ ของรัฐธรรมธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย  
(ฉบับช่ัวคราว) พุทธศักราช ๒๕๕๗ เพ่ือให้ได้รับความคุ้มครองจากรัฐหรือจากการใช้อํานาจของเจ้าหน้าที่ของรัฐ 

จึงเป็นประเด็นปัญหาว่าเจ้าของอาคารที่กระทําการฝ่าฝืนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ สามารถอ้างการกระทําผิดกฎหมายของบุคคลอ่ืนเพ่ือมิให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นใช้อํานาจ
ปฏิบัติต่อตนเองในลักษณะที่แตกต่างออกไปได้หรือไม่ 

ข้อเท็จจริงในคดีน้ี ผู้ฟ้องคดีเป็นผู้เช่าอาคารพาณิชย์ (ห้องแถว) เพ่ือประกอบกิจการร้าน
ขายอาหาร ได้ปรับปรุงและต่อเติมด้านหลังอาคารซึ่งเป็นพ้ืนที่ที่ข้อ ๓๔ วรรคสอง ของกฎกระทรวง  
ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดให้มีที่ว่าง
ด้านหลังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า ๓ เมตร เพ่ือใช้ติดต่อถึงกันโดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารย่ืนล้ําเข้าไปใน
พ้ืนที่ดังกล่าว เว้นแต่การสร้างบันไดหนีไฟภายนอกอาคารท่ีย่ืนล้ําไม่เกิน ๑.๔๐ เมตร และพ้ืนที่ดังกล่าว 

(วารสารกรมประชาสัมพันธ์ คอลัมน์กฎหมายใกล้ตัว ฉบับเดือนกรกฎาคม ๒๕๕๘)  



๒ 

จะก่อสร้างอาคาร รั้ว กําแพง หรือสิ่งก่อสร้างอ่ืนใดหรือจัดให้เป็นบ่อนํ้า สระว่ายนํ้า ที่พักมูลฝอย หรือ 
ที่พักรวมมูลฝอยไม่ได้ 

ต่อมามีชาวบ้านร้องเรียน ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ (นายกเทศมนตรี) จึงได้ตรวจสอบและพบว่า 
ผู้ฟ้องคดีต่อเติมอาคารในพื้นที่ ว่างที่มีการเว้นไว้ด้านหลังอาคารตึกแถว โดยไม่ได้รับอนุญาตจาก 
เจ้าพนักงานท้องถิ่น อันเป็นการกระทําที่ขัดต่อบทบัญญัติตามกฎกระทรวงข้างต้นและเป็นกรณีที่ 
ไม่สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องได้ จึงมีคําสั่งรวม ๓ ฉบับ คือ คําสั่งให้ระงับการก่อสร้าง ดัดแปลง 
หรือเคลื่อนย้ายอาคารส่วนที่ทําการต่อเติม (แบบ ค.๓) คําสั่งห้ามใช้อาคารส่วนที่ทําการต่อเติม (แบบ ค.๔) 
และคําสั่งให้รื้อถอนอาคารส่วนที่ทําการต่อเติม (แบบ ค.๗) 

ผู้ฟ้องคดีเข้าใจว่า สามารถจะทําการต่อเติมด้านหลังอาคารดังกล่าวได้ เน่ืองจากอาคาร
ข้างเคียงก็มีการต่อเติมในลักษณะเดียวกัน จึงอุทธรณ์คําสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ทั้งสามฉบับ แต่ผู้ถูกฟ้องคดี
ที่ ๒ (คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์) มีคําวินิจฉัยให้ยกอุทธรณ์  

ผู้ฟ้องคดีเห็นว่า ไม่ได้รับความเป็นธรรมจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น เพราะอาคารข้างเคียง 
ก็มีการต่อเติมในลักษณะเดียวกัน แต่เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ได้มีคําสั่งให้รื้อถอนและหากผู้ฟ้องคดีต้อง 
รื้อถอนจะทําให้ได้รับความเดือดร้อนอย่างมาก  

จึงนําคดีมาฟ้องขอให้ศาลปกครองมีคําพิพากษาหรือคําสั่งให้เพิกถอนคําสั่งทั้งสามฉบับ
ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ และให้เพิกถอนคําวินิจฉัยอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ 

ประเด็นที่น่าสนใจประเด็นแรก คือ ผู้ฟ้องคดีสามารถอ้างการกระทําที่เป็นความผิดตาม
กฎหมายควบคุมอาคารของบุคคลอ่ืนเพ่ือเป็นเหตุให้ไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายได้หรือไม่ ? 

ศาลปกครองชั้นต้นวินิจฉัยประเด็นน้ีว่า ผู้ฟ้องคดีไม่อาจอ้างการกระทําที่เป็นความผิด
ตามกฎหมายควบคุมอาคารของบุคคลอ่ืนเพ่ือเป็นเหตุให้ผู้ฟ้องคดีไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายท่ีมี
วัตถุประสงค์เพ่ือมุ่งคุ้มครองประโยชน์สาธารณะอันเป็นกรณีที่ไม่สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องได้ 
และการอ้างความเดือดร้อนเสียหายและเหตุผลส่วนตัวที่เกิดจากการกระทําอันฝ่าฝืนกฎหมายของผู้ฟ้องคดีเอง 
น้ันไม่อาจใช้อ้างต่อการปฏิบัติหน้าที่ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ที่มุ่งคุ้มครองประโยชน์สาธารณะได้ 

ดังน้ัน คําวินิจฉัยดังกล่าวจึงสามารถสรุปหลัก “ความเสมอภาค” ได้ว่า ผู้ที่จะกล่าวอ้าง
เพ่ือให้รัฐหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐปฏิบัติต่อตนอย่างเสมอภาคเฉกเช่นเดียวกับบุคคลอ่ืน ๆ ได้ จะต้องเป็นผู้ที่มีสิทธิ
โดยชอบที่จะได้รับความคุ้มครองตามกฎหมายเท่าน้ัน และการที่เจ้าหน้าที่ของรัฐไม่ได้ดําเนินการตาม
กฎหมายกับบุคคลอ่ืนที่ฝ่าฝืนกฎหมาย ไม่ได้หมายความว่าบุคคลดังกล่าวจะได้รับความคุ้มครองจากรัฐ
หรือจากการใช้อํานาจของเจ้าหน้าที่ของรัฐแต่อย่างใด 

ประเด็นที่สอง คําสั่งของนายกเทศมนตรีที่ให้ผู้ฟ้องคดีระงับการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือ
เคลื่อนย้ายอาคารส่วนที่ทําการต่อเติม และห้ามใช้อาคารส่วนที่ทําการต่อเติม และคําสั่งให้รื้อถอนอาคาร
ส่วนที่ทําการต่อเติม เป็นคําสั่งที่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ? 
 ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า เมื่อผู้ฟ้องคดีได้ทําการต่อเติมบริเวณด้านหลังอาคาร
ตึกแถวที่มีการเว้นไว้เป็นทางเป็นเหตุให้ด้านหลังอาคารมีที่ว่างน้อยกว่า ๓ เมตร จึงถือได้ว่าผู้ฟ้องคดี
กระทําการฝ่าฝืน ข้อ ๓๔ วรรคสองและวรรคห้า ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตาม
ความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเป็นบทบัญญัติที่มีเจตนารมณ์เพ่ือการป้องกันและ
ระงับอัคคีภัยเป็นสําคัญ ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ ในฐานะเจ้าพนักงานท้องถิ่นจึงมีอํานาจตามมาตรา ๔๐ และ
มาตรา ๔๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีคําสั่งให้ผู้ฟ้องคดีระงับการกระทําและมี



๓ 

คําสั่งห้ามมิให้บุคคลใดใช้หรือเข้าไปในส่วนใด ๆ ของอาคารหรือบริเวณที่มีการกระทํา และเมื่อเป็นกรณีที่
ไม่สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องได้ก็มีอํานาจที่จะสั่งให้รื้อถอนอาคารส่วนที่ทําการต่อเติมได้ภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด 

ดังน้ัน คําสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ จํานวน ๓ ฉบับ จึงชอบด้วยกฎหมาย และคําวินิจฉัย
อุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒ จึงชอบด้วยกฎหมายเช่นกัน (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ. ๖๖๗/๒๕๕๗) 

จากคําวินิจฉัยดังกล่าว จึงเป็นอุทาหรณ์ที่ดีสําหรับเจ้าของอาคาร รวมถึงผู้ครอบครองอาคาร
ในฐานะผู้เช่าด้วยว่า กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายที่มุ่งคุ้มครองประโยชน์สาธารณะ ผู้ใดจะทําการ
ก่อสร้าง ต่อเติมหรือดัดแปลงอาคาร จะต้องดําเนินการให้ต้องถูกต้องตามท่ีกฎหมายควบคุมอาคารกําหนด 
หากมีการกระทําอันเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย เจ้าพนักงานท้องถิ่นก็มีอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่จะออกคําสั่งให้ระงับการก่อสร้าง ดัดแปลง ห้ามใช้อาคารหรือรื้อถอนอาคารได้
ตามท่ีกฎหมายกําหนด และผู้น้ันก็ไม่อาจกล่าวอ้างว่าตนได้รับความเดือดร้อนเสียหายที่เกิดจากการกระทํา
อันฝ่าฝืนกฎหมายของตนเองได้ และขณะเดียวกันคดีน้ีถือเป็นบรรทัดฐานที่ดีสําหรับฝ่ายปกครองหรือ
เจ้าหน้าที่ของรัฐในการใช้อํานาจทางปกครองว่า จะต้องใช้อํานาจให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย
และต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ ขั้นตอนที่กฎหมายกําหนดไว้เท่าน้ัน การใช้อํานาจทางปกครอง 
ที่ไม่สอดคล้องกับเจตนารมณ์หรือนอกเหนือจากที่กฎหมายให้อํานาจไว้ ย่อมเป็นการกระทําที่ไม่ชอบด้วย
กฎหมายและศาลปกครองมีอํานาจพิพากษาหรือคําสั่งเพิกถอนการใช้อํานาจน้ันได้  

     
 
 


