
 

เรื่องเสร็จที่ ๑๔๓/๒๕๓๖ 

 

บนัทึก 
เรื่อง  การออกใบอนุญาตใหก่้อสรา้งอาคารโดยฝ่าฝืนขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร 

   

 

กรมโยธาธิการได้มีหนังสือ ที่  มท ๐๙๑๘/๙๕๓๒ ลงวันที่  ๒๐ มิถุนายน 
๒๕๓๔ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า  คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้รับเร่ืองอุทธรณ์ของนายสุพร สาระสรีุย์ภรณ์ ซึ่งได้
ย่ืนอุทธรณ์ค าสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น (ส านักงานเขตลาดพร้าว) ที่สั่งให้ผู้อุทธรณ์ ร้ือถอนอาคาร
ตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ซอยสตรีวิทยา ๒ 
ถนนลาดพร้าว แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร โดยให้ร้ือถอนตึกแถว ๔ ชั้น ห้อง
ที่ก่อสร้างติดต่อกับตึกแถวข้างเคียงซึ่งเกินกว่า ๒๐ ห้อง เนื่องจากขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร 
เร่ืองควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ข้อ ๒๕ วรรคสอง ซึ่งบัญญัติว่า “...ในกรณีที่ห้อง
แถวหรือตึกแถวดังกล่าวปลูกสร้างในแนวเดียวกันไม่ว่าจะเป็นโครงสร้างเดียวกันหรือต่าง
โครงสร้างกัน และไม่ว่าจะเป็นของเจ้าของเดียวกนัหรือไม่ ให้เว้นระยะห่างระหว่างห้องไม่น้อยกว่า 
๔.๐๐ เมตร โดยไม่มีสิ่งกีดขวางและปกคลุมทุกระยะย่ีสิบห้องที่ติดกัน” โดยข้อเทจ็จริงปรากฏว่า 
เดิมเจ้าพนักงานท้องถิ่น (ส านักงานเขตลาดพร้าว) ได้อนุญาตให้นางเม้ง ปัตตภรณ์ ก่อสร้าง
ตึกแถว ๓ ชั้นจ านวน ๙ ห้องในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๒๗๔๗ และ ๔๒๗๔๘ เป็นที่ดินของนาง
เม้งฯที่ซอยสตรีวิทยา ๒ ถนนลาดพร้าว แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว โดยตึกแถวดังกล่าวได้ร่น
แนวอาคารห่างจากเขตทางสาธารณะ ๖ เมตร ปรากฏตามใบอนุญาตเลขที่ ๔๐๘/๒๕๓๒ลงวันที่ 
๑๗ ตุลาคม ๒๕๓๒ ต่อมา ได้อนุญาตให้นางสุนันท์ ลักษมีจันทร์พร และนางยุพาอึ้ งศรีวงศ์ 
ก่อสร้างตึกแถว ๓ ชั้น จ านวน ๙ ห้อง ในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๒๗๔๙และ ๔๒๗๕๐ เป็นที่ดิน
ของนางสุนันทฯ์ และนางยุพาฯ ตึกแถวนี้ ได้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตทางสาธารณะ ๖.๐๐ เมตร 
และอยู่ติดต่อกับตึกแถวของนางเม้งฯ ปรากฏตามใบอนุญาตเลขที่ ๔๒๕/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๒๖ 
ตุลาคม ๒๕๓๒ ภายหลังแต่นั้นได้อนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ ก่อสร้างตึกแถว ๔ ชั้น จ านวน ๔ ห้อง ใน
ที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๒๗๕๑เป็นที่ดินของผู้อุทธรณ์ ตึกแถวนี้ ได้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตทาง
สาธารณะ ๓.๐๐ เมตรและอยู่ติดต่อกับตึกแถวของนางสุนันท์ฯ และนางยุพาฯ ปรากฏตาม
ใบอนุญาตเลขที่๔๘๑/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๒๗ พฤศจิกายน ๒๕๓๒ ซึ่งผู้อุทธรณ์กไ็ด้ก่อสร้างตึกแถว 
๔ ชั้นจ านวน ๔ ห้อง ถูกต้องตามแบบแปลนที่ เจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ออกใบอนุญาตให้ทุก
ประการแต่เมื่อนับจ านวนห้องตึกแถวของผู้อื่นซึ่งเคยได้รับอนุญาตไว้ก่อนหน้านี้แล้วจ านวน ๑๘ 
ห้องท าให้มีตึกแถวรวมทั้งหมด ๒๒ ห้อง เป็นเหตุให้ตึกแถวของผู้อุทธรณ์ซึ่ งได้รับอนุญาต
ภายหลังมีส่วนขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ข้อ 
๒๕ วรรคสอง คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงขอหารือในประเดน็ดังนี้  

๑. การที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบอนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ก่อสร้างอาคารโดยฝ่า
ฝืนข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ใบอนุญาตก่อสร้างจะมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมายหรือไม่ 



 ๒ 

๒. การที่ผู้ อุทธรณ์ได้ก่อสร้างอาคารตรงตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตเจ้า
พนักงานท้องถิ่นจะมีอ านาจออกค าสั่งให้ระงับการก่อสร้างอาคารตามมาตรา ๔๐ วรรคหนึ่ง และ
ออกค าสั่งให้ร้ือถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
๒๕๒๒ หรือไม่ 

ในการพิจารณาปัญหาที่ขอหารือมานี้  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่าง
กฎหมาย คณะที่ ๒) ได้รับฟังค าชี้ แจงเพิ่มเติมจากผู้แทนกรมโยธาธิการ ผู้แทนส านักการโยธา 
กรุงเทพมหานคร และผู้แทนส านักงานเขตลาดพร้าว โดยผู้แทนส านักงานเขตลาดพร้าวได้ชี้ แจง
ข้อเทจ็จริงสรุปความได้ว่า ในการพิจารณาค าขออนุญาตก่อสร้างอาคาร เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะ
ตรวจสอบค าขอ แบบแปลน แผนผังบริเวณ และเอกสารต่างๆ ที่ เกี่ยวข้อง และจะออกไป
ตรวจสอบสถานที่ที่ขออนุญาตก่อสร้าง เมื่อเห็นว่าถูกต้องแล้วจึงจะออกใบอนุญาตให้  อย่างไรก็
ตาม การตรวจสอบของเจ้าพนักงานท้องถิ่นกม็ีข้อจ ากัดทั้งในด้านระยะเวลาการตรวจสอบและ
ข้อมูลที่จะใช้ในการตรวจสอบด้วยเหตุนี้ จึงเกิดความผิดพลาดในการออกใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคารได้ ดังเช่นกรณีของผู้อุทธรณ์ที่เป็นปัญหานี้  กล่าวคือ เม่ือนางเม้งฯ และนางสนุันทฯ์ กบันาง
ยุพาฯย่ืนค าขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าไม่ขัดต่อข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครฯ เพราะนางเม้งฯขออนุญาตก่อสร้างตึกแถวเพียง ๙ ห้อง และนางสุนันทฯ์ กับ
นางยุพาฯ กข็ออนุญาตก่อสร้างตึกแถวเพียง ๙ ห้อง เจ้าหน้าที่จึงออกใบอนุญาตให้ เมื่อผู้อุทธรณ์
ย่ืนค าขออนุญาตก่อสร้างตึกแถว ๔ ห้องนั้น นางเม้งฯ นางสุนันทฯ์ และนางยุพาฯ ยังไม่ได้ลงมือ
ก่อสร้างตึกแถวตามที่ได้รับอนุญาต แผนผังบริเวณที่ผู้อุทธรณ์ยื่นมาประกอบค าขอกแ็สดงว่าที่ดิน
ข้างเคียงเป็นที่ว่างไม่มีอาคารเมื่อเจ้าหน้าที่ออกไปตรวจสอบสถานที่ของผู้อุทธรณ์ กพ็บว่าที่ดิน
ข้างเคียงเป็นที่ว่างจริงตามที่แสดงในแผนผังบริเวณ เจ้าหน้าที่จึงออกใบอนุญาตให้ หากเจ้าหน้าที่
ทราบว่าในที่ดินข้างเคียงได้มีการออกใบอนุญาตให้ก่อสร้างตึกแถวไปแล้ว ๑๘ ห้อง เจ้าหน้าที่
จะแจ้งให้ผู้ อุทธรณ์ทราบว่าไม่อาจออกใบอนุญาตให้ได้ เพราะจะเป็นการขัดต่อข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ข้อ ๒๕ วรรคสอง ที่ก าหนดให้
ต้องเว้นระยะห่างระหว่างห้องไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร โดยไม่มีสิ่งกีดขวางและปกคลุมทุกระยะ
ย่ีสิบห้องที่ติดกัน ส าหรับกรณีนี้  ผู้ อุทธรณ์มีหน้าที่ต้องแก้ไขแบบแปลนแผนผังตึกแถวที่ขอ
อนุญาตของตนให้ถูกต้อง โดยต้องเว้นระยะห่างไว้ ๔.๐๐ เมตรเมื่อมีตึกแถวที่ก่อสร้างในแนว
เดียวกนัถึง ๒๐ ห้องแล้ว  ทั้งนี้  เพราะผู้อุทธรณ์เป็นผู้ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างเป็นรายหลังสดุ ใน
การก่อสร้างตึกแถวที่ได้รับอนุญาตนี้  ผู้รับใบอนุญาต คือ นางเม้งฯ นางสนุันทฯ์ นางยุพาฯ และผู้
อุทธรณ์ ได้เร่ิมลงมือก่อสร้างในเวลาไล่เล่ียกัน คือ เมื่อประมาณต้นปี พ.ศ. ๒๕๓๓ และเมื่อ
ประมาณต้นเดือนสิงหาคม ๒๕๓๓ เจ้าหน้าที่ได้ไปตรวจการก่อสร้างตึกแถวของผู้อุทธรณ์และ
พบว่าการก่อสร้างระเบียงของตึกแถวผิดไปจากแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต และตึกแถวของผู้
อุทธรณ์ติดต่อกับตึกแถวของนางสุนันท์ฯ และนางยุพาฯ แต่ด้านหน้าของตึกแถวเหล่ือมกันอยู่ 
เพราะตึกแถวของนางสนุันทฯ์ และนางยุพาฯ ร่นแนวอาคารห่างจากเขตทางสาธารณะ ๖ เมตร แต่
ของผู้อุทธรณ์ร่นแนวอาคารเพียง ๓ เมตร เจ้าหน้าที่จึงสั่งให้ผู้อุทธรณ์แก้ไขระเบียงของตึกแถวให้
ถูก ต้องตามแบบแปลนที่ ได้ รับอนุญาต และมีหนั งสือ ถามไปที่ กองกฎหมายและคดี 



 ๓ 

กรุงเทพมหานครว่า ตึกแถวของนางเม้งฯ นางสนุันทฯ์ นางยุพาฯ และผู้อุทธรณ์ ถือว่าเป็นตึกแถว
ที่ปลูกสร้างในแนวเดียวกันหรือไม่ และได้รับค าตอบว่าเป็นตึกแถวที่ปลูกสร้างในแนวเดียวกัน ซ่ึง
ท าให้ตึกแถวของผู้อุทธรณ์ขัดต่อข้อ ๒๕ วรรคสอง ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นจึงมีค าสั่งให้ผู้อุทธรณ์ร้ือถอนตึกแถวห้องที่ติดต่อกับตึกแถวข้างเคียงที่เกินกว่า ๒๐ ห้อง
ออกไปเพื่อให้เป็นไปตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครดังกล่าว  ทั้งนี้  เพราะเจ้าพนักงานท้องถิ่น
เหน็ว่าการออกใบอนุญาตก่อสร้างเป็นการให้สทิธิแก่ผู้ รับใบอนุญาตที่จะท าการก่อสร้างเม่ือใดกไ็ด้
ภายในอายุของใบอนุญาตคือ หนึ่งปี เมื่อผู้อุทธรณ์เป็นผู้ได้รับใบอนุญาตรายหลังสุดใบอนุญาต
ก่อสร้างของผู้ อุทธรณ์จึงขัดต่อข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ผู้ อุทธรณ์ได้อุทธรณ์ ค าสั่งต่อ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์โดยอ้างว่า ตนได้ก่อสร้างตึกแถวดังกล่าวโดยมีใบอนุญาตถูกต้อง
ตามกฎหมาย และได้ก่อสร้างตึกแถวตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตจนเสรจ็เรียบร้อยแล้ว ไม่มี
เหตุผลที่เจ้าหน้าที่จะสั่งให้ตนรื้อถอนตึกแถวดังกล่าว 

ผู้แทนส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร ได้ชี้ แจงข้อเทจ็จริงเพิ่มเติมสรุปได้ว่า ใน
เขตกรุงเทพมหานคร ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครซึ่งเป็นเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้มอบอ านาจในการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให้ผู้อ านวยการ
เขต ยกเว้นการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารสูงที่ยังสงวนไว้เป็นอ านาจของ
ผู้ ว่าราชการกรุงเทพมหานครอยู่ ในกรณีของผู้อุทธรณ์ที่เป็นปัญหานี้  ส านักการโยธาเห็นด้วยกับ
ส านักงานเขตลาดพร้าวที่ใช้วันที่ของใบอนุญาตก่อสร้างส าหรับกรณีที่มีผู้ขอรับใบอนุญาตหลายคน
เป็นเกณฑ์ก าหนดว่าผู้ รับใบอนุญาตรายหลังเป็นผู้มีหน้าที่จะต้องเว้นระยะห่าง ๔.๐๐ เมตร 
ส าหรับตึกแถวที่ก่อสร้างในแนวเดียวกันทุกๆ ย่ีสิบห้อง  อนึ่ง ส าหรับการออกใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคาร ส านักการโยธาเห็นว่า เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหน้าที่จะต้องตรวจสอบค าขอแบบแปลน 
แผนผังบริเวณ รายการประกอบแบบแปลน และรายการค านวณที่ผู้ขอรับใบอนุญาตได้ย่ืนไว้ว่า
ถูกต้องตามกฎกระทรวงและข้อบัญญัติท้องถิ่นแล้ว จึงจะออกใบอนุญาตให้ได้ หากมีการออก
ใบอนุญาตก่อสร้างไปแล้ว กต้็องถือว่า ใบอนุญาตนั้นถูกต้องใช้บังคับได้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่ง
เพิกถอนใบอนุญาตหรือออกค าสั่งให้ผู้ รับใบอนุญาตร้ือถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง 
ไม่ได้ 

ผู้แทนกรมโยธาธิการในฐานะผู้ ช่วยเลขานุการคณะกรรมการควบคุมอาคารได้
ชี้ แจงเพิ่มเติมสรุปได้ว่า เมื่อพิจารณามาตรา ๒๖ และมาตรา ๒๗ แห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้วจะเห็นได้ว่า เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหน้าที่ต้องตรวจพิจารณาค าขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคาร แบบแปลน แผนผังบริเวณ และเอกสารต่างๆ เพื่อให้แน่ใจเสียก่อนว่า 
การก่อสร้างอาคารที่ขออนุญาตนั้นไม่ขัดต่อกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่น ก่อนที่จะออก
ใบอนุญาต  ดังนั้น จึงต้องถือว่าใบอนุญาตที่ออกให้ไปเป็นใบอนุญาตที่ถูกต้องและชอบด้วย
กฎหมาย หากมีความผิดพลาดในการออกใบอนุญาตเช่นในกรณีนี้  กเ็ป็นเร่ืองที่ทางราชการจะต้อง
ด าเนินการทางวินัยกับเจ้าหน้าที่ของรัฐเอง แต่จะสั่งเพิกถอนใบอนุญาตหรือสั่งให้ผู้ รับใบอนุญาต
ร้ือถอนอาคารที่ก่อสร้างไปแล้วไม่ได้ เพราะอาคารนั้นเป็นอาคารที่ก่อสร้างขึ้นโดยได้รับใบอนุญาต
ที่ถูกต้อง 



 ๔ 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณา
ปัญหาที่ขอหารือมาประกอบกับค าชี้ แจงเพิ่มเติมของผู้แทนฯ แล้ว ส าหรับปัญหาประการที่หนึ่งที่
หารือว่าการที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบอนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ก่อสร้างอาคารโดยฝ่าฝืนข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร ใบอนุญาตก่อสร้างจะมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมายหรือไม่ นั้น คณะกรรมการ
กฤษฎีา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เข้าใจว่า กรมโยธาธิการคงจะหมายถึงการออก
ใบอนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ก่อสร้างตึกแถวจ านวน ๔ ห้อง โดยไม่ได้ก าหนดเง่ือนไขให้เว้นระยะห่างไว้ 
๔.๐๐ เมตร ทุกระยะย่ีสิบห้องที่ติดกันซึ่งขัดต่อข้อ ๒๕ วรรคสอง ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร
ฯ  ในปัญหาประการแรกนี้  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้
พิจารณาพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. ๒๕๒๒ โดยตลอดแล้ว เห็นว่า ใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคารที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้ผู้อุทธรณ์มีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมาย เพราะมาตรา ๒๖๑ 
และมาตรา ๒๗๒แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ก าหนดให้เจ้าพนักงานท้องถิ่น
ตรวจพิจารณาค าขออนุญาต แบบแปลน และเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้องให้ถูกต้องก่อนที่จะออก
ใบอนุญาต และในกรณีจ าเป็น เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ผู้ ขอรับใบอนุญาตแก้ไข
เปลี่ยนแปลง แบบแปลน แผนผังบริเวณ รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการค านวณที่ได้ย่ืน
ไว้ให้ถูกต้องหรือเป็นไปตามกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นได้ แต่ในกรณีของผู้อุทธรณ์นี้  เจ้า
พนักงานท้องถิ่นไม่ได้สั่งให้ผู้อุทธรณ์แก้ไขแบบแปลน แผนผังที่ย่ืนมาเพื่อแสดงการเว้นระยะห่าง 
๔.๐๐ เมตร จึงต้องถือว่าใบอนุญาตก่อสร้างอาคารที่ออกให้ผู้อุทธรณ์เป็นใบอนุญาตที่ออกให้โดย
ชอบด้วยกฎหมายและมีผลใช้บังคับ  อนึ่ ง เมื่ อพิจารณาข้อ ๒๕ วรรคสอง ของข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครฯที่ก าหนดว่า “...ในกรณีที่ห้องแถวหรือตึกแถวดังกล่าวปลูกสร้างในแนว

 
๑มาตรา ๒๖  เม่ือได้รับค าขอตามมาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ มาตรา ๒๓ หรือมาตรา ๒๔ ให้เจ้า

พนักงานท้องถ่ินตรวจพิจารณาและออกใบอนุญาตหรือมีหนังสือแจ้งค าสั่งไม่อนุญาตพร้อมด้วยเหตุผลให้ผู้
ขอรับใบอนุญาตทราบภายในสี่สบิห้าวันนับแต่วนัที่ได้รับค าขอ 

ในกรณีมีเหตุจ าเป็นที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินไม่อาจออกใบอนุญาตหรือยังไม่อาจ มีค าสั่งไม่
อนุญาตได้ภายในก าหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ให้ขยายเวลาไปได้อีกไม่เกินสองคราว คราวละไม่เกินสี่สิบห้าวัน 
แต่ต้องมีหนังสือแจ้งการขยายเวลาและเหตุจ าเป็นแต่ละคราวให้ผู้ขอรับใบอนุญาตทราบก่อนสิ้นก าหนดเวลา
ตามวรรคหนึ่งหรือตามที่ได้ขยายเวลาไว้นั้น แล้วแต่กรณี 

ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินออกใบอนุญาตหรือมีค าสั่งไม่อนุญาตให้เจ้าพนักงานท้องถ่ิน
แจ้งให้ผู้ขอรับใบอนุญาตทราบโดยไม่ชักช้า 

๒มาตรา ๒๗  ในการตรวจพิจารณาค าขอตามมาตรา ๒๖ ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจสั่ง
ให้ผู้ขอรับใบอนุญาตแก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ แบบแปลนรายการประกอบแบบแปลน หรือรายการ
ค านวณที่ได้ยื่นไว้ เพื่อให้ถูกต้องและเป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ หรือข้อบัญญัติท้องถ่ินที่ออก
ตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๑๐และให้น ามาตรา ๒๖ วรรคสาม มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ แบบแปลนรายการประกอบแบบ
แปลน หรือรายการค านวณตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถ่ินแล้วให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินตรวจพิจารณาและออก
ใบอนุญาตภายในสามสิบวัน แต่ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตได้แก้ไขเปลี่ยนแปลงในสาระส าคัญผิดจากค าสั่งของเจ้า
พนักงานท้องถ่ินในกรณีนี้ ให้ถือว่าเป็นการยื่นค าขอใหม่และให้ด าเนินการตามมาตรา ๒๖ ต่อไป 



 ๕ 

เดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นโครงสร้างเดียวกันหรือต่างโครงสร้างกัน และไม่ว่าจะเป็นของเจ้าของ
เดียวกันหรือไม่ ให้เว้นระยะห่งระหว่างห้องไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร โดยไม่มีสิ่งกีดขวางและปก
คลุมทุกระยะย่ีสิบห้องที่ติดกัน” จะเห็นได้ว่าเป็นข้อก าหนดที่อาจก่อให้เกิดปัญหาในทางปฏิบัติ
ได้มากโดยเฉพาะอย่างย่ิงถ้ามีผู้ขอรับใบอนุญาตก่อสร้างตึกแถวพร้อมกันหลายคน เจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นจะก าหนดให้ผู้ขออนุญาตรายใดเป็นผู้เว้นระยะห่าง ๔.๐๐ เมตร และการนับนวนตึกแถว
ย่ีสิบห้องจะต้องเร่ิมต้นนับจากทางทศิใดไปทางทศิใด หรือในกรณีที่ เจ้าพนักงานท้องถิ่นบังคับให้
ผู้ขอรับใบอนุญาตรายหลัง (ผู้อุทธรณ์) มีหน้าที่ต้องเว้นระยะห่างไว้ ๔.๐๐ เมตร ถ้าต่อมาปรากฏ
ว่าผู้รับใบอนุญาตรายแรกได้เปลี่ยนใจไม่สร้างกแถวและขออนุญาตสร้างอาคารที่พักอาศัยแทน ใน
กรณีเช่นนี้ผู้ รับใบอนุญาตที่ถูกบังคับให้ต้องเว้นระยะห่าง ๔.๐๐ เมตร ย่อมจะได้รับความเสียหาย
และอาจฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น เมื่อข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ข้อ 
๒๕ วรรคสองมีข้อความที่ไม่ชัดเจนและอาจก่อให้เกิดปัญหาดังได้กล่าวมาข้างต้น คณะกรรมการ
กฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) จึงเห็นว่า กรุงเทพมหานครควรจะพิจารณาแก้ไข
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯข้อ ๒๕ วรรคสองนี้ ให้ชัดเจน รวมทั้งวางมาตรการต่างๆ ในทาง
ปฏบิัติในเร่ืองนี้ ให้ชัดเจนเพื่อจะได้ไม่เกดิปัญหาอกีต่อไป 

อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่าพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จะไม่มี
บทบัญญัติให้ยกเลิกใบอนุญาตที่ออกโดยขัดต่อกฎหมายหรือข้อบัญญัติ ท้องถิ่น ก็ไม่ได้
หมายความว่า เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะไม่มีอ านาจแก้ไขการก่อสร้างตามใบอนุญาตที่ออกโดยขัดต่อ
กฎหมายหรือข้อบัญญัติท้องถิ่น เพราะเมื่อพิจารณาความในมาตรา ๔๖๓แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งบัญญัติว่า หากอาคารที่ก่อสร้างไปโดยได้รับใบอนุญาตตาม
พระราชบัญญัตินี้ มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน 
หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุร าคาญหรือกระทบกระเทือนต่อการรักษา
คุณภาพสิ่งแวดล้อม เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ผู้ รับใบอนุญาตด าเนินการแก้ไขตาม
หลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวงได้ ถ้าผู้ รับใบอนุญาตไม่ปฏิบัติตามค าสั่ง
ของเจ้าพนักงานท้องถิ่นและอาคารนั้นอาจเป็นภยันตรายอย่างร้ายแรงต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย 
หรือทรัพย์สิน เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ร้ือถอนอาคารนั้นได้  ดังนั้น ในกรณีของผู้
อุทธรณ์นี้  หากเจ้าพนักงานท้องถิ่นมีเหตุผลที่สมควรและเป็นธรรมว่า ผู้อุทธรณ์ควรเป็นผู้รับภาระ
การเว้นระยะห่าง๔.๐๐ เมตร และตึกแถวของผู้อุทธรณ์มีสภาพหรือการใช้ที่เข้าตามเง่ือนไขที่

 
๓มาตรา ๔๖  ในกรณีที่อาคารซึ่งก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายโดยได้รับอนุญาตตาม

พระราชบัญญัตินี้  หรือได้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายก่อนวันที่พระราชบัญญัตินี้ ใช้บังคับ มีสภาพหรือมี
การใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัยหรือ
ก่อให้เกิดเหตุร าคาญหรือกระทบกระเทอืนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจสั่ง
ให้ด าเนินการแก้ไขตามหลักเกณฑ ์วิธกีาร และเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

ในกรณีที่ไม่มีการปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามวรรคหนึ่งและถ้าอาคารนั้น
อาจเป็นภยันตรายอย่างร้ายแรงต่อสขุภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สนิ ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจสั่งให้รื้ อ
ถอนอาคารนั้นได้โดยให้น ามาตรา ๔๒มาใช้บังคับ 



 ๖ 

บัญญัติไว้ในมาตรา ๔๖ เจ้าพนักงานท้องถิ่นย่อมมีอ านาจสั่งให้ผู้อุทธรณ์ด าเนินการแก้ไขหรือสั่ง
ให้ร้ือถอนอาคารได้ 

ส าหรับปัญหาประการที่สองที่หารือว่า การที่ผู้อุทธรณ์ได้ก่อสร้างอาคารตรงตาม
แบบแปลนที่ได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะมีอ านาจออกค าสั่งให้ระงับการก่อสร้างอาคาร
ตามมาตรา ๔๐ วรรคหนึ่ ง และออกค าสั่งให้ร้ือถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม่ นั้น เห็นว่าเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะมีอ านาจ
ออกค าสั่งให้ระงับการก่อสร้างอาคารตามมาตรา ๔๐วรรคหนึ่ง๔ ได้ก็แต่เฉพาะกรณีที่มีการ
ก่อสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นและจะมีอ านาจออกค าสั่งให้ร้ือถอน
อาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง๕ ได้กแ็ต่เฉพาะกรณีที่มีการก่อสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาต

 
๔มาตรา ๔๐  ในกรณีที่มีการฝ่าฝืนมาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ มาตรา ๒๔ หรือมีการก่อสร้าง 

ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยฝ่าฝืนมาตรา ๓๑ ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจสั่งให้เจ้าของหรือผู้
ครอบครองอาคาร ผู้ด าเนินการ หรือผู้ควบคุมงานแล้วแต่กรณี ระงับการกระท านั้นได้ และถ้าอาคารนั้นอาจเป็น
ภยันตรายต่อสุขภาพ ชีวิตร่างกาย หรือทรัพย์สิน เจ้าพนักงานท้องถ่ินจะห้ามมิให้เจ้าของ หรือผู้ครอบครอง
อาคารใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนด้วยกไ็ด้ 

เม่ือได้มีค าสั่งตามวรรคหนึ่งแล้ว ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินพิจารณาและมีค าสั่งตามมาตรา ๔๒ 
วรรคหนึ่ง หรือมาตรา ๔๓ วรรคหนึ่ง แล้วแต่กรณี โดยมิชักช้า แต่ต้องไม่เกนิสามสบิวันนับแต่วันที่ได้มีค าสั่งให้
ระงับการกระท าดังกล่าว 

๕มาตรา ๔๒  ในกรณีที่มีการกระท าตามมาตรา ๔๐ และการกระท านั้นไม่สามารถแก้ไข
เปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ หรือข้อบัญญัติท้องถ่ินที่ออกตามมาตรา ๙ หรือ
มาตรา ๑๐ ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจสั่งให้รื้ อถอนอาคารนั้นทั้งหมดหรือบางส่วนภายในระยะเวลาที่
ก าหนด แต่ต้องไม่น้อยกว่าสามสบิวันในกรณีที่มีเหตุอนัสมควรเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะขยายระยะเวลาออกไปอีก
กไ็ด้ 

ผู้ซึ่งเจ้าพนักงานท้องถ่ินสั่งให้รื้ อถอนอาคารตามวรรคหนึ่ง ต้องรื้ อถอนอาคารโดยปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ ์วิธกีารและเงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ (๑๑) หรือข้อบัญญัติท้องถ่ินที่
ออกตามมาตรา ๙ หรือมาตรา ๑๐ 

ถ้าไม่มีการปฏิบัติตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถ่ินตามวรรคหนึ่ง ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ิน
ร้องขอต่อศาลให้บังคับให้มีการรื้ อถอน ถ้าข้อเทจ็จริงในทางพิจารณาฟังได้ว่ามีการกระท าตามมาตรา ๔๐ นั้น
จริงให้ศาลมีค าบังคับให้มีการรื้ อถอน ในค าบังคับนั้นศาลจะก าหนดให้เจ้าของหรือผู้ ครอบครองอาคาร 
ผู้ด าเนินการผู้ควบคุมงาน หรือเจ้าพนักงานท้องถ่ินเป็นผู้ มีหน้าที่ในการรื้ อถอนกไ็ด้ตามควรแก่กรณีในกรณีที่
ศาลมีค าบังคับให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินเป็นผู้ มีหน้าที่ในการร้ือถอน เจ้าพนักงานท้องถ่ินจะด าเนินการรื้ อถอนได้
เม่ือปิดประกาศก าหนดการรื้อถอนไว้ในบริเวณนั้นแล้วเป็นเวลาไม่น้อยกว่าเจด็วัน 

ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินเป็นผู้ด าเนินการรื้ อถอน ให้เจ้าพนักงาน ท้องถ่ินใช้ความ
ระมัดระวังตามสมควรแก่พฤติการณ์ โดยผู้ใดจะเรียกร้องค่าเสียหายจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินไม่ได้ และเจ้าของ
อาคารต้องเป็นผู้เสยีค่าใช้จ่ายในการนั้น 

วัสดุก่อสร้างที่ถูกรื้ อถอนรวมทั้งสิ่งของที่ ขนออกจากอาคารส่วนที่มีการรื้ อถอน ให้เจ้า
พนักงานท้องถ่ินมีอ านาจยึดและเกบ็รักษาไว้หรือขายและถือเงินไว้แทนตัวทรัพย์สนิตามหลักเกณฑ ์วิธีการและ
เงื่อนไขที่ก าหนดในกฎกระทรวง และถ้าเจ้าของมิได้เรียกเอาทรัพย์สินหรือเงินนั้นภายในหนึ่งปีนับแต่มีการ
ประกาศก าหนดการรื้อถอนให้ทรัพย์สนิและเงินดังกล่าวตกเป็นของแผ่นดิน 



 ๗ 

และไม่สามารถแก้ไขเปล่ียนแปลงให้ถูกต้องตามกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นได้เท่านั้น 
กรณีของผู้อุทธรณ์นี้  ผู้อุทธรณ์ได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นและได้
ก่อสร้างถูกต้องตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถิ่นจึงไม่มีอ านาจออกค าสั่งตาม
มาตรา ๔๐ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง ให้ผู้อุทธรณ์ระงับการก่อสร้างและร้ือถอนอาคาร
นั้นได้ 

 

 

(ลงชื่อ)   ม.ตันเตม็ทรัพย์ 
(นายไมตรี  ตันเตม็ทรัพย์) 

รองเลขาธกิารฯ 

ปฏบิัติราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
มีนาคม  ๒๕๓๖ 
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บันทึก
เรื่อง  การออกใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารโดยฝ่าฝืนข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร
		

กรมโยธาธิการได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๙๑๘/๙๕๓๒ ลงวันที่ ๒๐ มิถุนายน ๒๕๓๔ ถึงสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า  คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้รับเรื่องอุทธรณ์ของนายสุพร สาระสุรีย์ภรณ์ ซึ่งได้ยื่นอุทธรณ์คำสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น (สำนักงานเขตลาดพร้าว) ที่สั่งให้ผู้อุทธร
             ณ์รื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ซอยสตรีวิทยา ๒ ถนนลาดพร้าว แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว กรุงเทพมหานคร โดยให้รื้อถอนตึกแถว ๔ ชั้น ห้องที่ก่อสร้างติดต่อกับตึกแถวข้างเคียงซึ่งเกินกว่า ๒๐ ห้อง เนื่องจากขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่องควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ข้อ ๒๕ วรรคสอง ซึ่งบัญญัติว่า “...ในกรณีที่ห้องแถวหรือตึกแถวดังกล่าวปลูกสร้างในแนวเดียวกันไม่ว่าจะเป็นโครงสร้างเดียวกันหรือต่างโครงสร้างกัน และไม่ว่าจะเป็นของเจ้าของเดียวกันหรือไม่ ให้เว้นระยะห่า
             งระหว่างห้องไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร โดยไม่มีสิ่งกีดขวางและปกคลุมทุกระยะยี่สิบห้องที่ติดกัน” โดยข้อเท็จจริงปรากฏว่า เดิมเจ้าพนักงานท้องถิ่น (สำนักงานเขตลาดพร้าว) ได้อนุญาตให้นางเม้ง ปัตตภรณ์ ก่อสร้างตึกแถว ๓ ชั้นจำนวน ๙ ห้องในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๒๗๔๗ และ ๔๒๗๔๘ เป็นที่ดินของนางเม้งฯที่ซอยสตรีวิทยา ๒ ถนนลาดพร้าว แขวงลาดพร้าว เขตลาดพร้าว โดยตึกแถวดังกล่าวได้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตทางสาธารณะ ๖ เมตร ปรากฏตามใบอนุญาตเลขที่ ๔๐๘/๒๕๓๒ลงวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๓๒ ต่อมา ได้อนุญาตให้นางสุนันท์ ลักษมีจันทร์พร และน
             างยุพาอึ้งศรีวงศ์ ก่อสร้างตึกแถว ๓ ชั้น จำนวน ๙ ห้อง ในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๒๗๔๙และ ๔๒๗๕๐ เป็นที่ดินของนางสุนันท์ฯ และนางยุพาฯ ตึกแถวนี้ได้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตทางสาธารณะ ๖.๐๐ เมตร และอยู่ติดต่อกับตึกแถวของนางเม้งฯ ปรากฏตามใบอนุญาตเลขที่ ๔๒๕/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๒๖ ตุลาคม ๒๕๓๒ ภายหลังแต่นั้นได้อนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ ก่อสร้างตึกแถว ๔ ชั้น จำนวน ๔ ห้อง ในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๔๒๗๕๑เป็นที่ดินของผู้อุทธรณ์ ตึกแถวนี้ได้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตทางสาธารณะ ๓.๐๐ เมตรและอยู่ติดต่อกับตึกแถวของนางสุนันท์ฯ และนางยุพา
             ฯ ปรากฏตามใบอนุญาตเลขที่๔๘๑/๒๕๓๒ ลงวันที่ ๒๗ พฤศจิกายน ๒๕๓๒ ซึ่งผู้อุทธรณ์ก็ได้ก่อสร้างตึกแถว ๔ ชั้นจำนวน ๔ ห้อง ถูกต้องตามแบบแปลนที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ออกใบอนุญาตให้ทุกประการแต่เมื่อนับจำนวนห้องตึกแถวของผู้อื่นซึ่งเคยได้รับอนุญาตไว้ก่อนหน้านี้แล้วจำนวน ๑๘ ห้องทำให้มีตึกแถวรวมทั้งหมด ๒๒ ห้อง เป็นเหตุให้ตึกแถวของผู้อุทธรณ์ซึ่งได้รับอนุญาตภายหลังมีส่วนขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ข้อ ๒๕ วรรคสอง คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงขอหารือในประเด็นดังนี้
๑. การที่เจ้า
             พนักงานท้องถิ่นออกใบอนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ก่อสร้างอาคารโดยฝ่าฝืนข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ใบอนุญาตก่อสร้างจะมีผลบังคับใช้ได้ตามกฎหมายหรือไม่
๒. การที่ผู้อุทธรณ์ได้ก่อสร้างอาคารตรงตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะมีอำนาจออกคำสั่งให้ระงับการก่อสร้างอาคารตามมาตรา ๔๐ วรรคหนึ่ง และออกคำสั่งให้รื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม่
ในการพิจารณาปัญหาที่ขอหารือมานี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้รับฟังคำชี้แจงเพิ่มเติมจากผู้แทนกรมโ
             ยธาธิการ ผู้แทนสำนักการโยธา กรุงเทพมหานคร และผู้แทนสำนักงานเขตลาดพร้าว โดยผู้แทนสำนักงานเขตลาดพร้าวได้ชี้แจงข้อเท็จจริงสรุปความได้ว่า ในการพิจารณาคำขออนุญาตก่อสร้างอาคาร เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะตรวจสอบคำขอ แบบแปลน แผนผังบริเวณ และเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้อง และจะออกไปตรวจสอบสถานที่ที่ขออนุญาตก่อสร้าง เมื่อเห็นว่าถูกต้องแล้วจึงจะออกใบอนุญาตให้  อย่างไรก็ตาม การตรวจสอบของเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็มีข้อจำกัดทั้งในด้านระยะเวลาการตรวจสอบและข้อมูลที่จะใช้ในการตรวจสอบด้วยเหตุนี้จึงเกิดความผิดพลาดในการออกใบอนุญาต
             ก่อสร้างอาคารได้ ดังเช่นกรณีของผู้อุทธรณ์ที่เป็นปัญหานี้ กล่าวคือ เมื่อนางเม้งฯ และนางสุนันท์ฯ กับนางยุพาฯยื่นคำขอรับใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เจ้าหน้าที่พิจารณาแล้วเห็นว่าไม่ขัดต่อข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ เพราะนางเม้งฯขออนุญาตก่อสร้างตึกแถวเพียง ๙ ห้อง และนางสุนันท์ฯ กับนางยุพาฯ ก็ขออนุญาตก่อสร้างตึกแถวเพียง ๙ ห้อง เจ้าหน้าที่จึงออกใบอนุญาตให้ เมื่อผู้อุทธรณ์ยื่นคำขออนุญาตก่อสร้างตึกแถว ๔ ห้องนั้น นางเม้งฯ นางสุนันท์ฯ และนางยุพาฯ ยังไม่ได้ลงมือก่อสร้างตึกแถวตามที่ได้รับอนุญาต แผนผังบริเวณที่ผู้อุทธ
             รณ์ยื่นมาประกอบคำขอก็แสดงว่าที่ดินข้างเคียงเป็นที่ว่างไม่มีอาคารเมื่อเจ้าหน้าที่ออกไปตรวจสอบสถานที่ของผู้อุทธรณ์ ก็พบว่าที่ดินข้างเคียงเป็นที่ว่างจริงตามที่แสดงในแผนผังบริเวณ เจ้าหน้าที่จึงออกใบอนุญาตให้ หากเจ้าหน้าที่ทราบว่าในที่ดินข้างเคียงได้มีการออกใบอนุญาตให้ก่อสร้างตึกแถวไปแล้ว ๑๘ ห้อง เจ้าหน้าที่จะแจ้งให้ผู้อุทธรณ์ทราบว่าไม่อาจออกใบอนุญาตให้ได้ เพราะจะเป็นการขัดต่อข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ข้อ ๒๕ วรรคสอง ที่กำหนดให้ต้องเว้นระยะห่างระหว่างห้องไม่น้อยกว
             ่า ๔.๐๐ เมตร โดยไม่มีสิ่งกีดขวางและปกคลุมทุกระยะยี่สิบห้องที่ติดกัน สำหรับกรณีนี้ ผู้อุทธรณ์มีหน้าที่ต้องแก้ไขแบบแปลนแผนผังตึกแถวที่ขออนุญาตของตนให้ถูกต้อง โดยต้องเว้นระยะห่างไว้ ๔.๐๐ เมตรเมื่อมีตึกแถวที่ก่อสร้างในแนวเดียวกันถึง ๒๐ ห้องแล้ว  ทั้งนี้ เพราะผู้อุทธรณ์เป็นผู้ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างเป็นรายหลังสุด ในการก่อสร้างตึกแถวที่ได้รับอนุญาตนี้ ผู้รับใบอนุญาต คือ นางเม้งฯ นางสุนันท์ฯ นางยุพาฯ และผู้อุทธรณ์ ได้เริ่มลงมือก่อสร้างในเวลาไล่เลี่ยกัน คือ เมื่อประมาณต้นปี พ.ศ. ๒๕๓๓ และเมื่อประมาณต้นเดื
             อนสิงหาคม ๒๕๓๓ เจ้าหน้าที่ได้ไปตรวจการก่อสร้างตึกแถวของผู้อุทธรณ์และพบว่าการก่อสร้างระเบียงของตึกแถวผิดไปจากแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต และตึกแถวของผู้อุทธรณ์ติดต่อกับตึกแถวของนางสุนันท์ฯ และนางยุพาฯ แต่ด้านหน้าของตึกแถวเหลื่อมกันอยู่ เพราะตึกแถวของนางสุนันท์ฯ และนางยุพาฯ ร่นแนวอาคารห่างจากเขตทางสาธารณะ ๖ เมตร แต่ของผู้อุทธรณ์ร่นแนวอาคารเพียง ๓ เมตร เจ้าหน้าที่จึงสั่งให้ผู้อุทธรณ์แก้ไขระเบียงของตึกแถวให้ถูกต้องตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต และมีหนังสือถามไปที่กองกฎหมายและคดี กรุงเทพมหานครว่า ตึกแถวของนาง
             เม้งฯ นางสุนันท์ฯ นางยุพาฯ และผู้อุทธรณ์ ถือว่าเป็นตึกแถวที่ปลูกสร้างในแนวเดียวกันหรือไม่ และได้รับคำตอบว่าเป็นตึกแถวที่ปลูกสร้างในแนวเดียวกัน ซึ่งทำให้ตึกแถวของผู้อุทธรณ์ขัดต่อข้อ ๒๕ วรรคสอง ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ เจ้าพนักงานท้องถิ่นจึงมีคำสั่งให้ผู้อุทธรณ์รื้อถอนตึกแถวห้องที่ติดต่อกับตึกแถวข้างเคียงที่เกินกว่า ๒๐ ห้องออกไปเพื่อให้เป็นไปตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครดังกล่าว  ทั้งนี้ เพราะเจ้าพนักงานท้องถิ่นเห็นว่าการออกใบอนุญาตก่อสร้างเป็นการให้สิทธิแก่ผู้รับใบอนุญาตที่จะทำการก่อสร้างเมื่อใดก
             ็ได้ภายในอายุของใบอนุญาตคือ หนึ่งปี เมื่อผู้อุทธรณ์เป็นผู้ได้รับใบอนุญาตรายหลังสุดใบอนุญาตก่อสร้างของผู้อุทธรณ์จึงขัดต่อข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ผู้อุทธรณ์ได้อุทธรณ์คำสั่งต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์โดยอ้างว่า ตนได้ก่อสร้างตึกแถวดังกล่าวโดยมีใบอนุญาตถูกต้องตามกฎหมาย และได้ก่อสร้างตึกแถวตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตจนเสร็จเรียบร้อยแล้ว ไม่มีเหตุผลที่เจ้าหน้าที่จะสั่งให้ตนรื้อถอนตึกแถวดังกล่าว
ผู้แทนสำนักการโยธา กรุงเทพมหานคร ได้ชี้แจงข้อเท็จจริงเพิ่มเติมสรุปได้ว่า ในเขตกรุงเทพมหานคร ผู้ว่าราชการกรุงเ
             ทพมหานครซึ่งเป็นเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้มอบอำนาจในการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให้ผู้อำนวยการเขต ยกเว้นการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารขนาดใหญ่หรืออาคารสูงที่ยังสงวนไว้เป็นอำนาจของผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครอยู่ ในกรณีของผู้อุทธรณ์ที่เป็นปัญหานี้ สำนักการโยธาเห็นด้วยกับสำนักงานเขตลาดพร้าวที่ใช้วันที่ของใบอนุญาตก่อสร้างสำหรับกรณีที่มีผู้ขอรับใบอนุญาตหลายคนเป็นเกณฑ์กำหนดว่าผู้รับใบอนุญาตรายหลังเป็นผู้มีหน้าที่จะต้องเว้นระยะห่าง ๔.๐๐ เมตร สำหรับตึกแถวที่ก่อสร้างในแนวเดียว
             กันทุกๆ ยี่สิบห้อง  อนึ่ง สำหรับการออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร สำนักการโยธาเห็นว่า เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหน้าที่จะต้องตรวจสอบคำขอแบบแปลน แผนผังบริเวณ รายการประกอบแบบแปลน และรายการคำนวณที่ผู้ขอรับใบอนุญาตได้ยื่นไว้ว่าถูกต้องตามกฎกระทรวงและข้อบัญญัติท้องถิ่นแล้ว จึงจะออกใบอนุญาตให้ได้ หากมีการออกใบอนุญาตก่อสร้างไปแล้ว ก็ต้องถือว่า ใบอนุญาตนั้นถูกต้องใช้บังคับได้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งเพิกถอนใบอนุญาตหรือออกคำสั่งให้ผู้รับใบอนุญาตรื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง ไม่ได้
ผู้แทนกรมโยธาธิการในฐานะผู้ช่
             วยเลขานุการคณะกรรมการควบคุมอาคารได้ชี้แจงเพิ่มเติมสรุปได้ว่า เมื่อพิจารณามาตรา ๒๖ และมาตรา ๒๗ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แล้วจะเห็นได้ว่า เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหน้าที่ต้องตรวจพิจารณาคำขออนุญาตก่อสร้างอาคาร แบบแปลน แผนผังบริเวณ และเอกสารต่างๆ เพื่อให้แน่ใจเสียก่อนว่า การก่อสร้างอาคารที่ขออนุญาตนั้นไม่ขัดต่อกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่น ก่อนที่จะออกใบอนุญาต  ดังนั้น จึงต้องถือว่าใบอนุญาตที่ออกให้ไปเป็นใบอนุญาตที่ถูกต้องและชอบด้วยกฎหมาย หากมีความผิดพลาดในการออกใบอนุญาตเช่นในกรณีนี้ ก็เ
             ป็นเรื่องที่ทางราชการจะต้องดำเนินการทางวินัยกับเจ้าหน้าที่ของรัฐเอง แต่จะสั่งเพิกถอนใบอนุญาตหรือสั่งให้ผู้รับใบอนุญาตรื้อถอนอาคารที่ก่อสร้างไปแล้วไม่ได้ เพราะอาคารนั้นเป็นอาคารที่ก่อสร้างขึ้นโดยได้รับใบอนุญาตที่ถูกต้อง

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณาปัญหาที่ขอหารือมาประกอบกับคำชี้แจงเพิ่มเติมของผู้แทนฯ แล้ว สำหรับปัญหาประการที่หนึ่งที่หารือว่าการที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบอนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ก่อสร้างอาคารโดยฝ่าฝืนข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ใบอนุญาตก่อสร้างจะมีผลบังคับใช้
             ได้ตามกฎหมายหรือไม่ นั้น คณะกรรมการกฤษฎีา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) เข้าใจว่า กรมโยธาธิการคงจะหมายถึงการออกใบอนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ก่อสร้างตึกแถวจำนวน ๔ ห้อง โดยไม่ได้กำหนดเงื่อนไขให้เว้นระยะห่างไว้ ๔.๐๐ เมตร ทุกระยะยี่สิบห้องที่ติดกันซึ่งขัดต่อข้อ ๒๕ วรรคสอง ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ  ในปัญหาประการแรกนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณาพระราชบัญญัติควบคุมอาคารพ.ศ. ๒๕๒๒ โดยตลอดแล้ว เห็นว่า ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้ผู้อุทธรณ์มีผลบังคับใช้ได้ตามกฎ
             หมาย เพราะมาตรา ๒๖  และมาตรา ๒๗ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กำหนดให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจพิจารณาคำขออนุญาต แบบแปลน และเอกสารต่างๆ ที่เกี่ยวข้องให้ถูกต้องก่อนที่จะออกใบอนุญาต และในกรณีจำเป็น เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอำนาจสั่งให้ผู้ขอรับใบอนุญาตแก้ไขเปลี่ยนแปลง แบบแปลน แผนผังบริเวณ รายการประกอบแบบแปลน หรือรายการคำนวณที่ได้ยื่นไว้ให้ถูกต้องหรือเป็นไปตามกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นได้ แต่ในกรณีของผู้อุทธรณ์นี้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ได้สั่งให้ผู้อุทธรณ์แก้ไขแบบแปลน แผนผังที่ยื่นมาเพื่อแสด
             งการเว้นระยะห่าง ๔.๐๐ เมตร จึงต้องถือว่าใบอนุญาตก่อสร้างอาคารที่ออกให้ผู้อุทธรณ์เป็นใบอนุญาตที่ออกให้โดยชอบด้วยกฎหมายและมีผลใช้บังคับ  อนึ่งเมื่อพิจารณาข้อ ๒๕ วรรคสอง ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯที่กำหนดว่า “...ในกรณีที่ห้องแถวหรือตึกแถวดังกล่าวปลูกสร้างในแนวเดียวกัน ไม่ว่าจะเป็นโครงสร้างเดียวกันหรือต่างโครงสร้างกัน และไม่ว่าจะเป็นของเจ้าของเดียวกันหรือไม่ ให้เว้นระยะห่งระหว่างห้องไม่น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตร โดยไม่มีสิ่งกีดขวางและปกคลุมทุกระยะยี่สิบห้องที่ติดกัน” จะเห็นได้ว่าเป็นข้อกำหนดที่อาจก่อให้เกิ
             ดปัญหาในทางปฏิบัติได้มากโดยเฉพาะอย่างยิ่งถ้ามีผู้ขอรับใบอนุญาตก่อสร้างตึกแถวพร้อมกันหลายคน เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะกำหนดให้ผู้ขออนุญาตรายใดเป็นผู้เว้นระยะห่าง ๔.๐๐ เมตร และการนับนวนตึกแถวยี่สิบห้องจะต้องเริ่มต้นนับจากทางทิศใดไปทางทิศใด หรือในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นบังคับให้ผู้ขอรับใบอนุญาตรายหลัง (ผู้อุทธรณ์) มีหน้าที่ต้องเว้นระยะห่างไว้ ๔.๐๐ เมตร ถ้าต่อมาปรากฏว่าผู้รับใบอนุญาตรายแรกได้เปลี่ยนใจไม่สร้างกแถวและขออนุญาตสร้างอาคารที่พักอาศัยแทน ในกรณีเช่นนี้ผู้รับใบอนุญาตที่ถูกบังคับให้ต้องเว้นระยะ
             ห่าง ๔.๐๐ เมตร ย่อมจะได้รับความเสียหายและอาจฟ้องร้องเรียกค่าเสียหายจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น เมื่อข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ข้อ ๒๕ วรรคสองมีข้อความที่ไม่ชัดเจนและอาจก่อให้เกิดปัญหาดังได้กล่าวมาข้างต้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) จึงเห็นว่า กรุงเทพมหานครควรจะพิจารณาแก้ไขข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯข้อ ๒๕ วรรคสองนี้ให้ชัดเจน รวมทั้งวางมาตรการต่างๆ ในทางปฏิบัติในเรื่องนี้ให้ชัดเจนเพื่อจะได้ไม่เกิดปัญหาอีกต่อไป
อย่างไรก็ดี ถึงแม้ว่าพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จะไม่มีบทบัญญัติให้ยก
             เลิกใบอนุญาตที่ออกโดยขัดต่อกฎหมายหรือข้อบัญญัติท้องถิ่น ก็ไม่ได้หมายความว่า เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะไม่มีอำนาจแก้ไขการก่อสร้างตามใบอนุญาตที่ออกโดยขัดต่อกฎหมายหรือข้อบัญญัติท้องถิ่น เพราะเมื่อพิจารณาความในมาตรา ๔๖ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งบัญญัติว่า หากอาคารที่ก่อสร้างไปโดยได้รับใบอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้มีสภาพหรือมีการใช้ที่อาจเป็นภยันตรายต่อสุขภาพชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน หรืออาจไม่ปลอดภัยจากอัคคีภัย หรือก่อให้เกิดเหตุรำคาญหรือกระทบกระเทือนต่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม เจ้าพนัก
             งานท้องถิ่นมีอำนาจสั่งให้ผู้รับใบอนุญาตดำเนินการแก้ไขตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่กำหนดในกฎกระทรวงได้ ถ้าผู้รับใบอนุญาตไม่ปฏิบัติตามคำสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นและอาคารนั้นอาจเป็นภยันตรายอย่างร้ายแรงต่อสุขภาพ ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพย์สิน เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอำนาจสั่งให้รื้อถอนอาคารนั้นได้  ดังนั้น ในกรณีของผู้อุทธรณ์นี้ หากเจ้าพนักงานท้องถิ่นมีเหตุผลที่สมควรและเป็นธรรมว่า ผู้อุทธรณ์ควรเป็นผู้รับภาระการเว้นระยะห่าง๔.๐๐ เมตร และตึกแถวของผู้อุทธรณ์มีสภาพหรือการใช้ที่เข้าตามเงื่อนไขที่บัญญัติไ
             ว้ในมาตรา ๔๖ เจ้าพนักงานท้องถิ่นย่อมมีอำนาจสั่งให้ผู้อุทธรณ์ดำเนินการแก้ไขหรือสั่งให้รื้อถอนอาคารได้
สำหรับปัญหาประการที่สองที่หารือว่า การที่ผู้อุทธรณ์ได้ก่อสร้างอาคารตรงตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะมีอำนาจออกคำสั่งให้ระงับการก่อสร้างอาคารตามมาตรา ๔๐ วรรคหนึ่ง และออกคำสั่งให้รื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม่ นั้น เห็นว่าเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะมีอำนาจออกคำสั่งให้ระงับการก่อสร้างอาคารตามมาตรา ๔๐วรรคหนึ่ง  ได้ก็แต่เฉพาะกรณีที่มีการก่อ
             สร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นและจะมีอำนาจออกคำสั่งให้รื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง  ได้ก็แต่เฉพาะกรณีที่มีการก่อสร้างอาคารโดยไม่ได้รับอนุญาตและไม่สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องตามกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นได้เท่านั้น กรณีของผู้อุทธรณ์นี้ ผู้อุทธรณ์ได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นและได้ก่อสร้างถูกต้องตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต เจ้าพนักงานท้องถิ่นจึงไม่มีอำนาจออกคำสั่งตามมาตรา ๔๐ วรรคหนึ่ง และมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง ให้ผู้อุทธรณ์ระงับการก่อสร้างและรื้อ
             ถอนอาคารนั้นได้


(ลงชื่อ)   ม.ตันเต็มทรัพย์
(นายไมตรี  ตันเต็มทรัพย์)
รองเลขาธิการฯ
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