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จังหวัดอุบลราชธานี โดยมีผู้เช่า เติมทําสัญญาเช่าที่ดินจากองค์การบริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานี
เมื่อวันที่ ๒๕ ก
             ันยายน ๒๕๓๒ เพื่อสร้างอาคารพาณิชย์แบบ ๓ ชั้น ขนาด ๕ % ๒๕ เมตร โดยมี
เงื่อนไขให้ผู้เช่าดําเนินการถมดินในที่เช่าและดําเนินการให้ราษฎรที่บุกรุกเข้าอาศัยอยู่ในที่ดิน
แปลงที่ให้เช่าก่อนวันทําสัญญาเช่าออกจากที่ดิน ตามรายละเอียดในสัญญาเช่า เลขที่ ๓/๒๕๓๒
ลงวันที่ ๒๓ กันยายน ๒๕๓๒ ซึ่งขณะนั้นอยู่ระหว่างการใช้บังคับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๓ (พ.ศ.
๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕ ซึ่งกําหนดให้บริเวณที่เช่า
เป็นที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมให้ใช้ประโยชน์เพื่อเกษตรกรรมเป็นส่วนใหญ่ โดยให้ใช้
พื้นท
             ี่เพื่อเกษตรกรรมหรือเกี่ยวข้องกับเกษตรกรรมการสาธารณูปโภคและสาธารณูปการไม่น้อย
กว่าร้อยละ wo ของที่ดินประเภทนี้ในแต่ละบริเวณ และห้ามใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อกิจการตามที่
กําหนดดังต่อไปนี้

(๑) จัดสรรที่ดินเพื่อการอยู่อาศัย ประกอบการพาณิชย์หรือประกอบ
อุตสาหกรรม

(๒) โรงงานทุกประเภท เว้นแต่โรงงานที่ประกอบกิจการโดยไม่ก่อเหตุรําคาญ
ตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข หรือไม่เป็นมลพิษต่อชุมชนหรือสิ่งแวดล้อม

ต่อมาในวันที่ ๒๓ ธันวาคม ๒๕๓๕ ได้มีการโอนสิทธิการเช่าให้แก่นางหฤทัย
วงศ์เบญจรัตน์ ซึ่งขณะที่โอนสิทธิกา
             รเช่านี้ กฎกระทรวงฉบับที่ oot (พ.ศ.๒๕๒๓) ฯ ได้หมดอายุ
การใช้บังคับแล้ว และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๕๓ (พ.ศ.๒๕๓๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
การผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕ ยังไม่ได้ประกาศใช้บังคับ" และได้มีการทําบันทึกข้อตกลงระหว่างนาง
หฤทัย วงศ์เบญจรัตน์ กับองค์การบริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานี แนบท้ายสัญญาเช่าที่ดินเลขที่
๕/๒๕๓๒ จํานวน ๒ ฉบับ ภายหลังที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๕๓ (พ.ศ.๒๕๓๒)ฯ ประกาศใช้
บังคับแล้ว คือ ฉบับที่ ๑/๒๕๓ ลงวันที่ ๓๑ สิงหาคม ๒๕๓ และฉบับที่ ๑/๒๕๓๕ ลงวันที่
๑๒ กันยายน ๒๕๓๕ ซึ่งต่อมานางหฤทัย วงศ์เ
             บญจรัตน์ ได้ขออนุญาตปลูกสร้างอาคารพาณิชย์
จํานวน ๑๐ ดคูหา บนที่ดินที่เช่า โดยเมื่อมีการก่อสร้างเสร็จแล้วจะยกให้เป็นกรรมสิทธิ์ขององค์การ

9 เวิมใช้บังคับวันที่ ๒๕ ตุลาคม ๒๕๒๕ และสินสุดการใช้บังคับวันที่ ๒๓ ตุลาคม ๒๕๓๕
๒ เริมใช้บังคับวันที่ ๒๐ ตุลาคม ๒๕๓๒
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             ๒

บริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานี และขอสงวนสิทธิในการเช่าอาคารพร้อมที่ดินมีกําหนด ๓๐ ปี ซึ่ง
ทางจังหวัดก็ให้ความเห็นชอบและให้ขออนุญาตปลูกสร้างอาคารจากหน่วยงานที่รับผิดชอบต่อไป
ตามหนังสือองค์การบริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานี ที่ อบ ๕๑๐๐๑.๑/๕๕๐ ลงวันที่ ๒๐
กันยายน ๒๕๓๕ ที่ดินตามที่นางหฤทัยฯ ขออนุญาตปลูกสร้างอาคารนั้นตามกฎกระทรวง ฉบับที่
ode (พ.ศ.๒๕๓๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติการผังเมืองพ.ศ.๒๕๑๕ ได้กําหนดให้เป็น
ที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนั้นทนาการแล ะรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม (สีเขียวอ่อน) ซึ่งให้ใช้ประโย
             ชน์
เพื่อนั้นทนาการหรือเกี่ยวข้องกับนั้นทนาการ การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณประโยชน์
เท่านั้น จึงมีประเด็นที่เป็นปัญหาข้อกฎหมายว่า การที่นางหฤทัยฯ ได้รับโอนสิทธิการเช่า และ
ปฏิบัติตามเงื่อนไขสัญญาเช่ามาจนกระทั่งได้ขอความเห็นชอบจากองค์การบริหารส่วนจังหวัด
อุบลราชธานีเพื่อปลูกสร้างอาคารตามสัญญาเช่านั้น จะถือว่ามีการใช้ประโยชน์ในที่ดินตามมาตรา
๒๓ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕ แล้วหรือไม่

ต่อมากรมการผังเมืองได้มีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ มท ๑๒๐๒/๕๕๕๕ ลงวันที่ ๒๕
ตุลาคม ๒๕๓๕ ถึงสํ
             านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาชี้แจงความเห็นของกรมการผังเมืองต่อกรณี
เรื่องหารือนี้ว่า

๑. สัญญาเช่าที่ดินได้กระทําระหว่างที่มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
ฉบับที่ ๑๓ (พ.ศ.๒๕๒๕๓) ฯ ประกาศใช้บังคับและได้กําหนดให้ที่ดินบริเวณดังกล่าวเป็นที่ดิน
ประเภทชนบทและเกษตรกรรม ซึ่งสามารถใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อกิจการอื่นได้ไม่เกินร้อยละ
๑๐ ของที่ดินในบริเวณนั้น จึงถือว่าผู้เช่าเดิมได้สิทธิในการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อกิจการอื่นได้
ดังนี้ ผู้รับโอนย่อมได้รับสิทธิของการใช้ประโยชน์ในที่ดินตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๓ 
             (พ.ศ.
๒๕๒๓๕)ฯ ด้วยซึ่งเป็นการใช้ประโยชน์ในที่ดินมาก่อนกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๕๕ (พ.ศ.๒๕๓๒) ฯ
ประกาศใช้บังคับ

๒. การโอนสิทธิในการเช่าดังกล่าวได้กระทําในวันที่ ๒๓ ธันวาคม ๒๕๓๕ ซึ่ง
ขณะนั้นกฎกระทรวง ฉบับที่ oo (พ.ศ.๒๕๒๓)ฯ หมดอายุการบังคับใช้แล้ว และกฎกระทรวง
ฉบับที่ ๑๕๕ (พ.ศ.๒๕๓๒๑)ฯ ยังไม่มีผลใช้บังคับสิทธิในการเช่าดังกล่าวจึงเกิดขึ้นก่อนที่
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๕๓ (พ.ศ.๒๕๓๒9) ฯ จะประกาศใช้บังคับ

กรมการผังเมืองได้พิจารณาแล้วเห็นว่าเพื่อให้ปัญหาข้อกฎหมายนี้เป็นที่ยุติเป็นที่
ยอมรับและเป็นธรรมของทุกฝ่าย 
             จึงขอหารือว่ากรณีดังกล่าวจะถือว่าผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ที่ดินมา
ก่อนที่กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมจะประกาศใช้บังคับตามมาตรา ๒๓ วรรคสอง แห่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕ แล้วหรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ซ) ได้พิจารณา
ปัญหาข้อหารือดังกล่าว โดยได้ฟังคําชี้แจงข้อเท็จจริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมการผัง
เมืองและจังหวัดอุบลราชธานี) แล้ว ข้อเท็จจริงปรากฏว่าบริเวณที่ดินตามข้อหารือนี้ตั้งอยู่หมู่ที่
๑๕ ริมถนนสถิตย์นิมานกาล (อุบลราชธานี-วารินชําราบ) ตําบลคําน้้าแซบ อําเภ
             อวารินชําราบ

จังหวัดอุบลราชธานี เดิมเป็นที่สาธารณะประโยชน์หาดสวนยา สภาพที่ดินมีผู้บุกรุกปลูกบ้านเรือน
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             อยู่อาศัยบางส่วน กระทรวงมหาดไทยได้ถอนสภาพที่สาธารณประโยชน์เมื่อ พ.ศ.๒๕๒๓ และ
มอบให้องค์การบริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานีจัดหาประโยชน์ ซึ่งองค์การบริหารส่วนจังหวัด
อุบลราชธานีได้ทําสัญญาให้นางสุนีย์รัตน์ แซ่เตียว เช่าที่ดินเนื้อที่ ๓ ไร่ เมื่อวันที่ ๒๕ กันยายน
๒๕๓๒๒ โดยผู้เช่าที่ดินมีหน้าที่ตามสัญญาเช่าที่จะต้องดํา เนินการให้ราษฎรที่บุกรุกเข้าอยู่อาศัยใน
ที่ดินแปลงที่ให้เช่าก่อนวันทําสัญญาเช่าออกจากที่ดิน” ถมดินให้มีความสูงเท่ากับระดับถนนสถิตย์
นิมานกาล ให้แล้วเสร็จภายในเวลา ๕ ปี“ และก่อสร้างอาคารพ
             าณิชย์แบบ ๓ ชั้น ขนาด €x ๒๕
เมตร ให้แล้วเสร็จภายใน ๕ ปีนับแต่วันที่ทําสัญญาเช่าและให้กรรมสิทธิ์ตกเป็นของผู้ให้เช่า* หลัง
ทําสัญญาเช่านางสุนีย์รัตน์ฯ ได้ดําเนินการถมที่ดินไปบางส่วนและมีการโอนสิทธิการเช่าให้แก่นาง
หฤทัย วงศ์เบญจรัตน์ เมื่อวันที่ ๒๓ ธันวาคม ๒๕๓๕ โดยผู้รับโอนสิทธิการเช่ามีสิทธิและความ
ผูกพันที่จะต้องปฏิบัติตามหน้าที่ที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าเดิม ซึ่งนางหฤทัย ฯ ได้ดําเนินการถม
ดินต่อจากที่นางสุนีย์รัตน์ฯ เคยถมไว้เดิมจนแล้วเสร็จเมื่อวันที่ ๒ กันยายน ๒๕๓๕ และได้เสนอ
แบบแปลนรูปแบบอาคารที่
             จะทําการปลูกสร้างให้องค์การบริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานีพิจารณา
ผู้ว่าราชการจังหวัดอุบลราชธานีพิจารณาแล้วเห็นชอบกับรูปแบบอาคาร และให้นางหฤทัยฯ ยื่นคํา
ร้องขออนุญาตปลูกสร้างอาคารต่อเทศบาลตําบลวารินชําราบ” ตามกฎหมายต่อไป แต่นางหฤทัยฯ
ยังมิได้ขออนุญาตปลูกสร้างอาคารตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ภายหลังจากการโอน
สิทธิการเช่าที่ดินให้นางหฤทัยฯแล้ว ได้มีกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๕๓ (พ.ศ.๒๕๓๒) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕ ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมในหท้องที่ตําบลคําน้าแซบ

ตําบลคําขวาง ตําบลวาริ
             น ตําบลโนนผึ่ง ตําบลแสนสุข อําเภอวารินชําราบ จังหวัดอุบลราชธานี

4                                   1ส่=

โดยที่ดินตามสัญญาเช่าอยู่ในแผนผังกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินหมายเลข ๒.๑๑” ที่

๓ข้อ ๒ ผู้เช่าต้องดําเนินการให้ราษฎรทีบุกรุกเข้าอาศัยอยู่ในที่ดินแปลงที่ให้เช่าก่อนวันทํา

สัญญาเช่านี้ออกจากที่ดิน โดยผู้เช่าต้องออกค่าใช้จ่ายต่างๆ  เองทั้งสิ้น

«ข้อ ๕ ผู้เช่าต้องดําเนินการถมดินในที่ดินที่ให้เช่าให้มีความสูงเท่ากับระดับถนนสถิตย์นิ
มานกาล (ถนนอุบลฯ -วารินชําราบ) ให้แล้วเสร็จภายในเวลา ๕ ปี (-สี่ปี
             -) นับตั้งแต่วันทําสัญญาเช่า มูลค่าใน
การถมดตินไม่น้อยกว่า ๒๓๕๐,๐๐๐.- บาท ( -สองแสนเจ็ดหมื่นบาทถ้วน-) โดยผู้ให้เช่าไม่ต้องเสียค่าตอบแทน
หรือค่าใช้จ่ายใด ๆ ทั้งสิ้น

«ข้อ ๓ ผู้เช่าตกลงจะดําเนินการก่อสร้างอาคารพาณิชย์แบบ ๓ ชั้นขนาด ๕ x ๒๕ เมตร
ตามสัญญาข้อ ๑ ตามแผนผังแนบท้ายและให้ถือว่าเป็นส่วนหนึ่งของสัญญานี้ ให้แล้วเสร็จภายใน -๕- ปี ( -ห้า
ปี-) นับตั้งแต่วันทําสัญญาเช่า โดยผู้เช่าต้องเสนอแบบแปลนรูปแบบอาคารก่อสร้างให้ผู้ให้เช่าพิจารณาให้ความ
เห็นชอบเป็นหนังสือก่อนที่จะดําเนินการก่อสร้าง

การก่อสว้
             างอาคารผู้เช่าต้องจัดสร้างท่อระบายน้้าและให้มีการกําจัดน้้าเสีย โดยให้มีบ่อพัก

น้้าเสียก่อนที่จะระบายลงสู่แม่น้้า ลําคลอง โดยให้ปฏิบัติตามกฎหมาย กฎ ระเบียบต่างๆ ที่เกี่ยวข้องโดย
เคร่งครัด

๒ ปัจจุบันเปลี่ยนแปลงฐานะเป็นเทศบาลเมือง ตามพระราชกฤษฎีกาจัดตั้งเทศบาลเมืองวา
รินชําราบจังหวัดอุบลราชธานี พ.ศ.๒๕๓๕

9๒.ที่ดินในบริเวณหมายเลข ๒.๑ ถึงหมายเลข ๒.๑๓ ที่กําหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อน ให้เป็น
ที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนั้นทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมมีรายการดังต่อไปนี้
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             ๕

สาธารณประโยชน์หาดสวนยา ซึ่งตามข้อ ๑๒“ ของกฎกระทรวงฉบับที่ ode (พ.ศ.๒๕๓๒) ฯ
กําหนดให้ใช้ประโยชน์เพื่อนั้นทนาการหรือเกี่ยวข้องกับนันทนาการ รักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
หรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น

ปัญหาที่ว่า การโอนสิทธิการเช่าที่ดิน ที่ได้กระทําขึ้นก่อนการบังคับใช้
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๕๓ (พ.ศ.๒๕๓๒)ฯ โดยผู้รับโอนสิทธิการเช่ามีข้อผูกพันจะต้องปฏิบัติตาม
สิทธิและหน้าที่ตามที่กําหนดไว้ในสัญญาเช่าเดิม และจะต้องปลูกสร้างอาคารพาณิชย์พร้อมทั้งโอน
กรรมสิทธิ์ให้แก่องค์การบริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานีจะถือเป็นการไ
             ด้ใช้ประโยชน์ในที่ดินแล้ว
หรือไม่ นั้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ @) เห็นว่า การพิจารณาว่า
กรณีอย่างใดจึงถือว่า “ได้ใช้ประโยชน์ที่ดิน” ตามความในมาตรา ๒๓ วรรคสอง“(๓) แห่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่
๑) ในเรื่องเสร็จที่ ๒๕๑/๒๕๓๒ ได้เคยวางหลักเกณฑ์ในการพิจารณา** โดยแยกออกเป็น ๒
กรณี คือ กรณีการดําเนินการที่ไม่มีกฎหมายห้ามหรือกําหนดหลักเกณฑ์ไว้โดยเฉพาะว่าจะต้อง
ได้รับอนุญาตหรือได้รับอนุมัติจากหน่วยงานหรือองค์กรใดก่อนจะต้องพิจารณาจากข
             ้อเท็จจริง
เป็นกรณีไปว่าได้ใช้ประโยชน์ที่ดินตามความเป็นจริงแล้วหรือไม่ ส่วนกรณีการดําเนินการที่มี

ฯลฯ                      ฯลฯ
๒.๑๑.ที่สาธารณประโยชน์หาดสวนยา
ฯลฯ                      ฯลฯ
«ข้อ ๑๒ ที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนั้นทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมบริเวณ
หมายเลข ๒.๑ ถึงหมายเลข ๒.๕ หมายเลข ๒.๒ และหมายเลข ๒.๕ ถึงหมายเลข ๒.๑๓ ให้ใช้ประโยชน์เพื่อ
นันทนาการหรือเกี่ยวข้องกับนั้นทนาการ การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณประโยชน์เท่านั้น
* มาตรา ๒๓ ในเขตที่ได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
             แล้วห้ามบุคคลใดใช้
ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่ได้กําหนดไว้ในผังเมืองรวม หรือปฏิบัติการใด ๆ ซึ่งขัดกับข้อกําหนดของผังเมืองรวม
นั้น
ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่กรณีที่เจ้าของหรือผู้ครองครองที่ดินได้ใช้ประโยชน์
ที่ดินมาก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมและจะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปเมื่อมีกฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว แต่ถ้าคณะกรรมการผังเมืองเห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินเซ่นนั้นต่อไปเป็นการขัด
ต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะ ความปลอดภัยของประชาชนและสวั
             สดิภาพของ
สังคม คณะกรรมการผังเมืองมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์วิธีการและเงื่อนไขที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน

”

ว”               ey              4      เห         ra                          Ce                              a                  y
จะต้องแก้ไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปภายในระยะเวลาที่เห็นสมควรได้ การ

ona                           eat                        eda,

กําหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขดังกล่าวให้คํานึงถึงกิจการที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน สภาพของที่
             ดินและ

ซี

2    ' 1ไ 0    a       ve   ล    ว
ทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวกับที่ดิน การลงทุน ประโยชน์หรือความ เดือดร้อนรําคาญที่ประชาชนได้รับจากกิจการนั่น

ทั้งนี้ ให้คณะกรรมการผังเมืองเชิญเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินมาแสดงข้อเท็จจริงและความคิดเห็น
ประกอบด้วย
ฯลฯ                      ฯลฯ
๑๐ บันทึก เรื่อง การขออนุญาตก่อสร้างอาคารและการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตผังเมืองรวม
(กรณีที่ได้รับใบอนุญาตตั้งโรงงานก่อนวันใช้บังคับผังเมืองรวม)ส่งพร้อมหนังสือสํานักงานคณะกรรมการ

กฤษฎีกา ถึงเลขาธิการคณะรัฐมนตรีที่ นร ๐
             ๐๐๑/๑๒๒๕ ลงวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๕๓๒
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             กฎหมายห้ามหรือกําหนดหลักเกณฑ์ไว้โดยเฉพาะว่าจะต้องได้รับอนุญาตหรือได้รับอนุมัติจาก
หน่วยงานหรือองค์กรใดหรือต้องดําเนินการตามขั้นตอนเช่นใดก่อนไม่อาจถือเอาการใช้ประโยชน์
ที่ดินตามความเป็นจริงเป็นหลักในการพิจารณาได้ แต่จะต้องพิจารณาจากการได้รับอนุญาตหรือ
ได้รับอนุมัติหรือได้ปฏิบัติการตามขั้นตอนของกฎหมายเป็นสําคัญ เมื่อพิจารณาข้อเท็จจริงตามข้อ
หารือแล้วสาระสําคัญของสัญญาเช่าระหว่างองค์การบริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานีกับ ผู้เช่าที่ดิน
หรือผู้รับโอนสิทธิการเช่าคือ ผู้เช่าที่ดินจะต้องปลูกสร้างอาคารพาณิชย
             ์บนที่ดินที่เช่าและให้
กรรมสิทธิ์ในอาคารพาณิชย์ตกเป็นขององค์การบริหารส่วนจังหวัดอุบลราชธานี และเมื่อปรากฏว่า
ที่ดินตามข้อหารือนี้อยู่ภายในเขตให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ ตามพระราช
กฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ บังคับในท้องที่บางแห่งในตําบลขาม
ใหญ่ ตําบลแจระแม อําเภอเมืองอุบลราชธานี และตําบลคําน้้าแซบ ตําบลโนนโหนน ตําบลแสน
สุข อําเภอวารินชําราบ จังหวัดอุบลราชธานี พ.ศ.๒๕๓๒** การก่อสร้างอาคารพาณิชย์จะต้อง
ได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา too” หรือแจ้งต่อเจ้าพ
             นักงานท้องถิ่นตาม

มาตรา ๓๕ NI? แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

* ใช้บังคับตั้งแต่วันที่ ๒๑ กันยายน ๒๕๓๒
๑ มาตรา ๒๑ ผู้ใดจะก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาดารต้องได้รับใบอนุญาตจากเจ้า
พนักงานท้องถิ่น หรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นและดําเนินการตามมาตรา ๓๓ ทวิ
๑ มาตรา ๓๓ ทวิ ผู้ใดจะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยไม่ยื่นคํา
ขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็ได้ โดยการแจ้งต่อเจ้าพนักงานหท้องถิ่นและต้องดําเนินการ ดังต่อไปนี้
(๑) แจ้งให้เจ้าพนักงานท้อ
             งถิ่นทราบตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นกําหนดพรอมทั้งแจ้ง
ข้อมูลและยื่นเอกสารดังต่อไปนี้ด้วย

(ก) ชื่อของผู้รับผิดชอบงานออกแบบอาคารซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้
ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมประเภทวุฒิสถาปนิกตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรม wae
จะต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตามมาตรา ๕๓ ทวิ

(ข) ชื่อของผู้รับผิดชอบงานออกแบบและคํานวณอาคารซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับ
ใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม
และจะต้องไม่เป็นผู้ได้รับ
             การแจ้งเวียนชื่อตามมาตรา ๕๕ ทวิ

(a) ชื่อของผู้ควบคุมงานซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพ
สถาบัตยกรรมดวบคุมตามกฎหมาอว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรมและเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมาอว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม และจะต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตาม
มาตรา ๕๓ ทวิ

(ง) สําเนาใบอนุญาตของบุคคลตาม (ก) (ข) และ (ค)

(จ) หนังสือรับรองของบุคคลตาม (ก) (ข) และ (ค) ว่าตนเป็นผู้ออกแบบอาคาร
เป็นผู้ออกแบบและคํานวณอาคาร หรือจะเป็นผู้ควบคุมงาน แล้วแต่กรณี พร้อมท
             ั้งรับรองว่าการก่อสร้าง

&   ” dy.   วัว  y    ewe   a  3
ดัดแปลง วรือถอน หรอเคลอนยายอาคารนนถูกตองตามบทบญญตแห่งพระราชบญญตน กฎกระทรวงและ

ข้อบัญญัติท้องถินที่ออกตามพระราชบัญญัตินี่และกฎหมายอื่นทีเกี่ยวข้องทุกประการ
(ฉ) แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการคํานวณของ
a   ay,    a       rs        ซ่.    ซ่   เค eto at                                 ง
อาคารที่จะก่อสร้าง ดัดแปลง วีอถอน หรือเคลื่อนย้ายซิงมีคํารับรองของบุคคลตาม (ก) และ (ข) ว่าตนเป็น
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             อ

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ.๒๕๓๕ ดังนั้น การพิจารณาว่าได้มีการใช้
ประโยชน์ที่ดินในการก่อสร้างอาคารพาณิชย์มาก่อนที่จะมีกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๕๓ (พ.ศ.
๒๕๓๒)ฯ ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกําหนดให้ที่ดินตามสัญญาที่เป็นที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อ
นันทนาการและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม*“ หรือไม่ จึงต้องพิจารณาว่าได้มีการดําเนินการตามที่

กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารกําหนดไว้แล้วหรือไม่ ซึ่งข้อเท็จจริงปรากฏว่านางสุนีย์รัตน์ฯ ผู้
เช่าที่ดิน หรือนางหฤทัยฯ ผู้รับโอนสิทธิการเช่าไม่เคยได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร
             ้างอาคาร และไม่ได้
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามที่กําหนดไว้ในกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร จึงไม่ถือว่าได้มี
การใช้ประโยชน์ที่ดินในการก่อสร้างอาคารพาณิชย์ มาก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับ ผังเมือง

รวม

dda     1

กรณีที่จะต้องพิจารณาว่าได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้
ใช้บังคับผังเมืองรวมหรือไม่ เนื่องมาจากมีการใช้ประโยชน์ที่ดินผิดไปจากที่กําหนดไว้ในผังเมือง
รวมตามมาตรา ๒ วรรคหนึ่ง และถ้าพิจารณาว่าได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นมาก่อนมี
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมเจ้าข
             องหรือผู้ครอบครองที่ดินก็จะได้รับยกเว้นให้ใช้
ประโยชน์ที่ดินตามเดิมต่อไปได้ตามที่กําหนดไว้ในมาตรา ๒๓ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการ
ผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕ สําหรับกรณีตามข้อหารือ การเช่าที่ดินการขับไล่ราษฎรที่บุกรุกที่ดินอยู่ก่อน
วันที่ทําสัญญาเช่า และการถมที่ดิน แม้ว่าจะได้กระทําไปเพื่อที่จะก่อสร้างอาคารพาณิชย์ต่อไปแต่
เมื่อการกระทําดังกล่าวนั้นมิได้เป็นการใช้ระโยชน์ที่ดินหรือปฏิบัติการที่ขัดกับที่กําหนดไว้ในผัง
เมืองรวม ที่กําหนดให้ใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อนั้นทนาการหรือเกี่ยวข้องกับนั้นทนาการ การรักษา
ค
             ุณภาพสิ่งแวดล้อมหรือสาธารณประโยชน์ จึงไม่จําเป็นต้องพิจารณาว่าการใช้ประโยชน์ที่ดิน
เช่นนั้นได้รับการยกเว้นตามมาตรา ๒๓ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕
หรือไม่ และการดําเนินการดังกล่าวสามารถแยกออกจากการก่อสร้างอาคารพาณิชย์ได้ เมื่อยังมิได้

ผู้ออกแบบอาคารและเป็นผู้ออกแบบและคํานวณอาคารนั้น
(ช) วันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดการดําเนินการดังกล่าว
(๒) ชําระด่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลนก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารในกรณีที่เป็น
การแจ้งการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร
ถ้าผู้แจ้งได้ดําเนินการตามที่ระบุไว้ในวร
             รคหนึ่งครบถ้วนแล้วให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นออก
ใบรับแจ้งตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นกําหนดเพื่อเป็นหลักฐานการแจ้งให้แก่ผู้นั้นภายในวันที่ได้รับแจ้ง และ
ให้ผู้แจ้งเริ่มต้นดําเนินการก่อสว้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนอ้ายอาคารตามที่ได้แจ้งไว้ได้ตั้งแต่วันที่ได้รับ
ใบแจ้ง
ให้นํามาตรา ๓๕ และมาตรา ๓๓ มาใช้บังคับแก่ใบรับแจ้งตามมาตรานี้โดยอนุโลม
๑ ข้อ ๒ การใช้ประโยชน์ที่ดินตามแผนผังกําหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามที่ได้จําแนก
ประเภทท้ายกฎกระทรวง ให้เป็นไปดังต่อไปนี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
(๒) ที่ดินใน
             บริเวณหมายเลข ๒.๑ ถึงหมายเลข ๒.๑๓ ที่กําหนดไว้เป็นสีเขียวอ่อนให้เป็น
ที่ดินประเภทที่โล่งเพื่อนั้นทนาการและการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม
ฯลฯ                      ฯลฯ
             [END PAGE 6]
             เป

รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือมิได้มีการแจ้งต่อพนักงานท้องถิ่นเพื่อที่จะก่อสร้างอาคารตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารก่อนการใช้บังคับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๕๓ (พ.ศ.๒๕๓9) ฯ
จึงไม่ถือว่าได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อก่อสร้างอาคารพาณิชย์มาก่อนจะมีกฎกระทรวงให้ใช้
บังคับผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๐๓ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ.๒๕๑๕

กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓) เห็น
ว่า ในท้องที่ที่ใช้บังคับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ การพิจารณาว่ามีการใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อก
             ่อสร้างอาคารพาณิชย์แล้วหรือไม่ จะต้องพิจารณาจากการได้รับใบอนุญาต
จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา wo หรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นและดําเนินการตาม
มาตรา oo WA แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ.๒๕๓๕ เป็นสําคัญ การขับไล่ผู้บุกรุกที่ดิน การถม
ดินหรือการดําเนินการอื่นใดตามสัญญาเช่าที่ดิน แม้ว่าจะได้กระทําเพื่อประโยชน์ในการก่อสร้าง
อาคารต่อไปก็ยังไม่ถือว่าเป็นการใช้ประโยชน์ที่ดินตามมาตรา ๒๐ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติ

การผังเมือง พ.ศ.๒
             ๕๑๕

(ลงชื่อ) อักขราทร จุฬารัตน
(นายอักขราทร win)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มกราคม ๒๕๓๕
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