
สรางอาคารโดยไมไดรับอนุญาต ... เจาหนาท่ีส่ังใหรื้อถอนไดโดยไมตองใหโอกาสโตแยง ! 
 
โดย นางสาวจารณุี กิจตระกูล พนักงานคดีปกครองชํานาญการ 

กลุมเผยแพรขอมลูทางวิชาการและวารสาร 
สํานักวิจัยและวิชาการ สาํนักงานศาลปกครอง 

 
กรณีท่ีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนดใหผูประสงคจะกอสราง ดัดแปลง 

หรือเคลื่อนยายอาคารตองไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน ผูประสงคจะกอสราง ดัดแปลง หรือ
เคลื่อนยายอาคารตองยื่นคําขออนุญาตและไดรับอนุญาตกอนจึงจะเริ่มการกอสรางได และการกอสรางดังกลาว
ตองดําเนินการใหถูกตองตามกฎหมายและเปนไปตามแบบแปลนท่ีไดรับอนุญาต หากมีการฝาฝนกอสรางไป
โดยไมเปนไปตามแบบแปลน หรือโดยไมไดรับอนุญาต หรือโดยไมไดแจงการแกไขเปลี่ยนแปลงใหเจาพนักงาน
ทองถ่ินทราบแลว เจาพนักงานทองถิ่นมีอํานาจตามท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติขางตน ดังนี้ (1) มีคําส่ัง 
ใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน ผูดําเนินการ ลูกจางหรือบริวารของบุคคลดังกลาวระงับ 
การกอสราง และหามมิใหบุคคลใดใชหรือเขาไปในสวนใด ๆ ของอาคารหรือบริเวณท่ีมีการกอสราง (มาตรา 40) 
(2) มีคําสั่งใหเจาของอาคารย่ืนคําขออนุญาตหรือดําเนินการแกไขเปล่ียนแปลงใหถูกตองตามกฎหมาย  
หากเปนกรณีท่ีสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได (มาตรา 41) (3) มีคําสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร 
ผูควบคุมงาน หรือผูดําเนินการรื้อถอนอาคารนั้นท้ังหมดหรือบางสวน หากเปนกรณีท่ีไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลง
ใหถูกตองได (มาตรา 42) หรือ (4) หากไมมีการดําเนินการตาม (1) – (3) เจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจขอใหศาล 
มีคําส่ังจับกุมเจาของและรื้อถอนอาคารไดเองโดยเจาของเปนผูเสียคาใชจาย (มาตรา 43 วรรคหนึ่ง) 

อยางไรก็ตาม แมวาพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 จะกําหนดข้ันตอนการใช
อํานาจของเจาพนักงานทองถ่ินไวก็ตาม แตมีปญหาวากอนออกคําสั่งระงับการกอสราง หามมิใหใชอาคาร ให
ดําเนินการแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตอง หรือใหรื้อถอนอาคารตามพระราชบัญญัติดังกลาวนั้น ฝายปกครอง
จะตองใหโอกาสเจาของหรือผูครอบครองอาคารไดโตแยงแสดงพยานหลักฐานตามมาตรา 30 วรรคหนึ่ง แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 หรือไม ? 

คําวินิจฉัยของศาลปกครองสูงสุดท่ียกมาเปนอุทาหรณในคอลัมนวาไรตี้คดีปกครองฉบับนี้ 
นอกจากจะเปนตัวอยางการใชอํานาจของเจาหนาท่ีของรัฐซ่ึงเปนไปตามข้ันตอนและวิธีการท่ีพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ใหอํานาจไว อันเปนหลักการพ้ืนฐานของการกระทําทางปกครองท่ีตองมีกฎหมาย
ใหอํานาจกระทําการและตองกระทําการดังกลาวไปภายใตขอบเขตท่ีกฎหมายใหอํานาจไวแลว ยังเปนบรรทัดฐาน
การปฏิบัติราชการท่ีดีเก่ียวกับขอยกเวนของหลักการรับฟงความสองฝายตามมาตรา 30 วรรคสอง (1) แหง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 

โดยเหตุของคดีเกิดจากการท่ีผูฟองคดีไดย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคาร คสล. 1 ชั้น  
8 คูหา ตอผูถูกฟองคดี (นายกเทศมนตรี) มีนายชางโยธาเปนผูรับเอกสารและเสนอความเห็นวาควรอนุญาต  
ในระหวางกอสรางไดมีการตรวจสอบปรากฏวาวิศวกรผูตรวจสอบ ผูอํานวยการกองชาง ปลัดเทศบาล และ 
ผูถูกฟองคดีในฐานะเจาพนักงานทองถ่ินผูมีอํานาจไมไดอนุญาตใหผูฟองคดีกอสรางอาคาร ผูถูกฟองคด ี
จึงมีคําส่ังใหผูฟองคดีระงับการกอสรางอาคารจนกวาจะไดรับใบอนุญาต (คําสั่งแรก)  ตอมา ผูถูกฟองคดีไดมี
หนังสือแจงวาแบบแปลนท่ีผูฟองคดียื่นขออนุญาตนั้นยังไมผานการตรวจสอบ ใหผูฟองคดีรับแบบแปลนไปแกไข
ใหถูกตอง แตไมปรากฏวามีการแกไข ผูถูกฟองคดีจึงมีคําสั่งหามมิใหผูฟองคดีใชหรือยินยอมใหบุคคลใด 
ใชอาคาร (คําสั่งท่ีสอง)  หลังจากนั้น ผูถูกฟองคดีไดมีคําสั่งใหผูฟองคดียื่นคําขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคารใหม
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และดําเนินการแกไขเปล่ียนแปลงอาคารใหถูกตองตามรายละเอียดท่ีแจง (คําสั่งท่ีสาม) แตผูฟองคดีมิได
ดําเนินการตามคําสั่งดังกลาว ผูถูกฟองคดีจึงมีคําส่ังใหผูฟองคดีรื้อถอนอาคารท้ังหมด (คําสั่งท่ีสี่) 

ผูฟองคดีอุทธรณคําสั่งของผูถูกฟองคดีรวมสี่คําสั่ง แตคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ 
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 วินิจฉัยยกอุทธรณ ผูฟองคดีจึงนําคดีมาฟองเพ่ือขอใหศาลปกครอง
เพิกถอนคําสั่งดังกลาว โดยโตแยงวาการออกคําสั่งท้ังสี่ไมมีความจําเปนเรงดวนท่ีอาจจะกระทบตอประโยชน
สาธารณะ ผูถูกฟองคดีจึงตองใหโอกาสผูฟองคดีรับทราบขอเท็จจริงอยางเพียงพอและมีโอกาสโตแยง 
แสดงพยานหลักฐานของตน คําสั่งดังกลาวไมมีเหตุผลและเปนการสรางภาระเกินสมควร 

ประเด็นแรก การดําเนินการของผูถูกฟองคดีเพ่ือออกคําสั่งเก่ียวกับการควบคุมอาคารท้ังสี่
คําสั่งชอบดวยกฎหมายหรือไม ? 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา การท่ีผูฟองคดียื่นคําขออนุญาตกอสรางอาคารโดยไมปรากฏวา
วิศวกรผูตรวจสอบ ผูอํานวยการกองชาง ปลัดเทศบาล และผูถูกฟองคดีซ่ึงเปนผูมีอํานาจไดใหความเห็นหรือ
อนุญาตแตประการใด แตกลับปรากฏวาผูฟองคดีไดกอสรางอาคารพิพาทจนใกลเสร็จสมบูรณแลวขณะท่ี 
ผูถูกฟองคดีมีคําส่ังใหระงับการกอสรางตามมาตรา 40 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
(คําสั่งแรก) ยอมแสดงใหเห็นวาผูฟองคดีไดกอสรางอาคารพิพาทไปโดยยังไมไดรับอนุญาตจากผูถูกฟองคดี
ในฐานะเจาพนักงานทองถิ่นตามมาตรา 21 และไมอาจถือวามีการแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ 
แหงพระราชบัญญัติเดียวกัน ผูถูกฟองคดีจึงมีอํานาจท่ีจะออกคําสั่งดังกลาว และเม่ือผูถูกฟองคดีตรวจพิจารณา
แบบท่ียื่นขออนุญาตแลวปรากฏวาไมผานการตรวจสอบ เนื่องจากไมเปนไปตามกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55  
(พ.ศ. 2543)ฯ ขอ 36 ท่ีกําหนดใหบานแถวตองมีท่ีวางดานหนาและดานหลังอาคารระหวางรั้วหรือแนวเขตท่ีดิน
กับแนวผนังอาคารกวางไมนอยกวา 3 เมตร และ 2 เมตร ตามลําดับ และไดมีหนังสือแจงใหมารับแบบแปลนไป
แกไขใหถูกตอง แตผูฟองคดีไมดําเนินการแกไขแบบแปลนอาคาร ผูถูกฟองคดีจึงอาศัยอํานาจตามมาตรา 40 
วรรคหนึ่ง และมาตรา 41 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีคําส่ังหามมิใหผูฟองคดี
ใชหรือยินยอมใหบุคคลใดใชอาคารพิพาท (คําสั่งท่ีสอง) 

นอกจากนี้ ผูถูกฟองคดียังเห็นวาผูฟองคดีไดกอสรางอาคารไมถูกตองตามขอ 50 ของ
กฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543)ฯ ท่ีกําหนดใหผนังรั้วอาคารท่ีมีความสูงไมเกิน 9 เมตร ตองอยูหางจาก
เขตท่ีดินไมนอยกวา 2 เมตร และผนังของอาคารท่ีอยูชิดเขตท่ีดินหรือหางจากเขตท่ีดินนอยกวา 2 เมตร 
จะตองกอสรางเปนผนังทึบและตองจัดใหมีท่ีวางระหวางแถวดานขางของบานแถว จึงมีคําส่ังใหผูฟองคดี
ดําเนินการแกไขเปล่ียนแปลงใหถูกตองตามรายการท่ีแจง (คําสั่งท่ีสาม) แตผูฟองคดีก็มิไดดําเนินการ 
ใหถูกตองตามกฎกระทรวงดังกลาว รวมท้ังมิไดยื่นคําขอรับใบอนุญาตกอสรางตามคําสั่งของผูถูกฟองคดี ท้ังยัง
ปรากฏตอมาวามีการกอสรางอาคารท่ีพิพาทจนแลวเสร็จ อันเปนการแสดงถึงเจตนาท่ีไมชอบดวยกฎหมาย 
ในการกอสรางอาคาร ผูถูกฟองคดีจึงมีอํานาจตามมาตรา 42 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
ซ่ึงบัญญัติวาในกรณีท่ีการกอสรางฝาฝนบทบัญญัติในพระราชบัญญัตินี้และไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลง 
ใหถูกตองไดหรือเจาของอาคารมิไดปฏิบัติตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน ผูถูกฟองคดีในฐานะเจาพนักงาน
ทองถ่ินมีอํานาจในการออกคําส่ังใหรื้อถอนอาคารพิพาทท้ังหมด (คําสั่งท่ีสี่) 

ดังนั้น การมีคําสั่งของผูถูกฟองคดีท้ังสี่คําส่ังดังกลาวจึงเปนไปตามรูปแบบ ข้ันตอน หรือ
วิธีการอันเปนสาระสําคัญท่ีกําหนดไวสําหรับการกระทํานั้น และเปนการใชดุลพินิจตามท่ีกฎหมายกําหนดไว
โดยชอบแลว คําส่ังท้ังส่ีจึงเปนคําส่ังท่ีชอบดวยกฎหมาย 
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ประเด็นท่ีสอง การออกคําสั่งของผูถูกฟองคดีจะตองใหโอกาสผูฟองคดีไดทราบขอเท็จจริง
อยางเพียงพอและมีโอกาสโตแยงแสดงพยานหลักฐานตามมาตรา 30 แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 หรือไม ? 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยวา มาตรา 30 วรรคสอง (1) แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ
ทางปกครอง พ.ศ. 2539 กําหนดมิใหนํามาใชบังคับในกรณีท่ีมีความจําเปนรีบดวนหากปลอยใหเนิ่นชา 
จะกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงแกผูหนึ่งผูใดหรือจะกระทบตอประโยชนสาธารณะ ประกอบกับ
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารเปนกฎหมายท่ีมีวัตถุประสงคในการควบคุมความม่ันคงแข็งแรง  
ความปลอดภัย การปองกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม การผังเมือง การสถาปตยกรรม 
และการอํานวยความสะดวกแกการจราจรเปนสําคัญเพ่ือคุมครองประโยชนสาธารณะ 

เม่ือการกอสรางอาคารของผูฟองคดีกระทําโดยไมไดรับใบอนุญาตและกอสรางไมถูกตอง 
ตามกฎหมาย จึงเปนการฝาฝนกฎหมายควบคุมอาคารและอาจกระทบตอประโยชนสาธารณะได  ดังนั้น  
การออกคําส่ังของผูถูกฟองคดีท้ังส่ีคําส่ังจึงเปนคําส่ังท่ีมีความจําเปนเรงดวน เพราะหากปลอยใหเนิ่นชาไป
อาจกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของประชาชนได อันเขาขอยกเวน
ตามมาตรา 30 วรรคสอง (1) แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 ท่ีไมตองใหผูฟองคดี
มีโอกาสไดทราบขอเท็จจริงและโตแยงแสดงพยานหลักฐานตามวรรคหนึ่ง ซ่ึงการกอสรางอาคารจะตองปฏิบัติ
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 โดยท่ีผูฟองคดีจะอางวาไมทราบกฎหมายไมได เม่ือขอความ 
ท่ีปรากฏในคําสั่งท้ังสี่ฉบับเปนขอความท่ีจัดใหมีเหตุผลในการออกคําสั่งไวอยางชัดเจนแลว ไมวาจะเปนขอเท็จจริง
อันเปนสาระสําคัญ ขอกฎหมายท่ีอางอิง ขอพิจารณาและขอสนับสนุนในการใชดุลพินิจใหผูฟองคดีเขาใจไดแลว 
การมีคําสั่งของผูถูกฟองคดีจึงไมใชเปนการสรางภาระเกินสมควร พิพากษายกฟอง (คําพิพากษาศาลปกครอง
สูงสุดท่ี อ. 1692/2559) 

คดีนี้ถือเปนบรรทัดฐานท่ีดีสําหรับผูท่ีมีความประสงคจะกอสราง ตอเติม หรือดัดแปลงอาคารวา 
จะตองปฏิบัติตามหลักเกณฑท่ีพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 อยางถูกตองเพ่ือความม่ันคง
แข็งแรงและความปลอดภัยของตัวอาคารเองและความปลอดภัยในชีวิต รางกาย และทรัพยสินของบุคคล
ท่ัวไป และการท่ีเจาพนักงานทองถ่ินไดใชอํานาจตามท่ีกําหนดไวในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
เพ่ือคุมครองความปลอดภัยตามเจตนารมณของกฎหมายโดยใหเจาของหรือผูครอบครองอาคารระงับ 
การกอสราง หามมิใหใชหรือเขาไปในสวนใด ๆ ของอาคาร สั่งใหแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตอง หรือส่ังให 
รื้อถอนอาคารท้ังหมดหรือบางสวนอันเปนมาตรการหนึ่งเพ่ือควบคุมอาคารท่ีการกอสรางนั้นไมสามารถ 
แกไขเปล่ียนแปลงไดและอาคารหรือสิ่งกอสรางดังกลาวอาจเปนอันตรายแกประชาชนท่ัวไป ยังไดรับการยกเวน
โดยไมจําตองใหโอกาสเจาของหรือผูครอบครองอาคารโตแยงแสดงพยานหลักฐานของตนตามมาตรา 30 
วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. 2539 เพราะถือเปนกรณีท่ีมีความจําเปน
รีบดวนหากปลอยใหเนิ่นชาไปจะกอใหเกิดความเสียหายอยางรายแรงแกผูหนึ่งผูใดหรือจะกระทบตอประโยชน
สาธารณะ อันเขาขอยกเวนตามท่ีกําหนดไวในมาตรา 30 วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติเดียวกัน  
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