
เร่ืองเสร็จที่ ๔๙๙/๒๕๔๙ 
 

บนัทึกส ำนกังำนคณะกรรมกำรกฤษฎีกำ 

เรื่อง  กำรก่อสรำ้งอำคำรที่ไดร้บัแจง้ตำมมำตรำ ๓๙ ทวิ แห่งพระรำชบญัญติั 

ควบคุมอำคำร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแกไ้ขเพิม่เติมโดยพระรำชบญัญติั 

ควบคุมอำคำร (ฉบบัท่ี ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ก่อนกำรใชบ้งัคบั 

กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหำนคร พ.ศ. ๒๕๔๙  

    

 

กรุงเทพมหำนคร ได้มีหนังสือ ด่วนมาก ที่  กท ๑๗๐๖/๓๘๘๖ ลงวันที่  ๙ 
สิงหาคม ๒๕๔๙ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า ก่อนที่จะมีการประกาศใช้บังคับ
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ เมื่อวันที่ ๑๖ พฤษภาคม
๒๕๔๙ กรุงเทพมหานครได้รับเร่ืองการขออนุญาตก่อสร้างอาคารไว้ก่อนกฎกระทรวงมีผลใช้
บังคับเป็นจ านวนมาก โดยเฉพาะการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๙ ทวิ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ท าให้เกิดปัญหาในการพิจารณาว่ากรณีใดจึงจะถือว่าได้ใช้ประโยชน์
ที่ดินมาก่อนวันที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง แห่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกาได้เคยให้ความเห็นเกี่ยวกับ
การใช้ประโยชน์ที่ดินก่อนการใช้บังคับผังเมืองรวมไว้ในหลายกรณีที่ไม่ถือว่าได้รับการยกเว้นตาม
นัยมาตรา ๒๗ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ 

กรุงเทพมหานครจึงขอหารือว่า กรณีมีผู้แจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคารต่อ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๙ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และได้ใบรับแจ้งจากเจ้า
พนักงานท้องถิ่นแล้วก่อนที่กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ มี
ผลใช้บังคับและมีลักษณะการใช้ประโยชน์ที่ดินที่ขัดกับกฎกระทรวงดังกล่าว แต่ยังไม่มีการ
ก่อสร้างอาคาร และเมื่อใกล้หมดอายุใบรับแจ้ง ผู้แจ้งได้ย่ืนต่ออายุใบรับแจ้งอีกคร้ัง กรณีเช่นนี้
เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสามารถพิจารณาต่ออายุใบรับแจ้งโดยถือว่าอาคารที่ขออนุญาตได้ใช้
ประโยชน์ที่ดินมาก่อนกฎกระทรวงฯ อันเข้าข่ายได้รับการยกเว้นตามนัยมาตรา ๒๗ วรรคสอง
แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ได้หรือไม่ 

 

คณะกรรมกำรกฤษฎีกำ (คณะที่ ๗) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าว รวมทั้งได้รับฟัง
ค าชี้ แจงข้อเท็จจริงจากผู้ แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการและผังเมือง) และผู้ แทน
กรุงเทพมหานครแล้ว มีความเหน็ดังนี้  

 
  ส่งพร้อมหนงัสอื ด่วนมาก ที่ นร ๐๙๐๑/๐๘๘๒ ลงวันที ่๔ ตลุาคม ๒๕๔๙ ซึ่งส านักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส านักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรี 



 ๒ 

ประเด็นที่หนึ่ง เห็นว่า มาตรา ๒๗๑ แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘
ก าหนดให้ในเขตที่ได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใดใช้ประโยชน์ที่ดิน
ผิดไปจากที่ได้ก าหนดไว้ในผังเมืองรวมหรือปฏบิัติการใดๆ ซึ่งขัดกบัข้อก าหนดของผังเมืองรวมนั้น
แต่กรณีดังกล่าวมิให้ใช้บังคับแก่กรณีที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้ใช้ประโยชน์ ที่ดินมา
ก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม และจะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปเมื่อมี
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ซ่ึงจะเหน็ได้ว่ามาตรา ๒๗ มีเจตนารมณ์มุ่งที่จะคุ้มครอง
ผู้ที่ได้ใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมและจะใช้ประโยชน์ที่ดิน
นั้นต่อไป  ส าหรับปัญหาว่าอย่างไรเป็นกรณีที่ “ได้ใช้ประโยชน์ที่ดิน” แล้ว นั้นคณะกรรมการ
กฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑) ได้วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐานแล้วในเร่ืองเสร็จที่ 
๖๕๑/๒๕๓๖๒ ว่า สามารถแยกพิจารณาได้ ๒ ประการ คือ (๑) ถ้าเป็นการด าเนินการที่ไม่มี
กฎหมายห้ามหรือก าหนดหลักเกณฑ์ไว้โดยเฉพาะว่าจะต้องได้รับอนุญาตหรือได้รับอนุมัติจาก
หน่วยงานหรือองค์กรใดก่อนจ าต้องพิจารณาจากข้อเทจ็จริงเป็นกรณีๆ ไปว่าได้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามความเป็นจริงแล้วหรือไม่ (๒) แต่ถ้าเป็นการด าเนินการที่มีกฎหมายห้ามหรือก าหนด
หลักเกณฑ์ไว้โดยเฉพาะว่าจะต้องได้รับอนุญาตหรือได้รับอนุมัติจากหน่วยงานหรือองค์กรใดหรือ
ต้องด าเนินการตามขั้นตอนเช่นใดก่อน ย่อมไม่อาจถือเอาการใช้ประโยชน์ที่ดินตามความเป็นจริง
ได้ดังนั้น จึงต้องพิจารณาจากการได้รับอนุญาตหรือได้รับอนุมัติหรือการได้ปฏบิัติตามขั้นตอนของ
กฎหมายเป็นส าคัญ  ส าหรับการด าเนินการบางเร่ืองที่คาบเกี่ยวกับกฎหมายอื่นและต้องได้รับ
อนุญาตตามกฎหมายเกี่ยวกับการใช้ที่ดินและอาคารหลายฉบับ โดยมีการอนุญาตให้ก่อสร้าง
อาคารเป็นขั้นตอนสุดท้ายรวมอยู่ด้วย การที่ผู้ ย่ืนค าขอได้รับใบอนุญาตหรือได้รับอนุมัติหรือได้
ปฏิบัติตามขั้นตอนของกฎหมายอื่นก่อนการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารนั้นย่อมถือได้ว่ามีการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นมาก่อนแล้ว 

 
๑มาตรา ๒๗  ในเขตที่ได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใดใช้ประโยชน์

ที่ดินผิดไปจากที่ได้ก าหนดไว้ในผังเมืองรวมหรือปฏบัิติการใดๆ ซึ่งขัดกบัข้อก าหนดของผังเมืองรวมนั้น  
  ความในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่กรณีที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้ใช้ประโยชน์

ที่ดินมาก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมและจะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปเม่ือมีกฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว แต่ถ้าคณะกรรมการผังเมืองเห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปเป็นการขัด
ต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระส าคัญที่เกี่ยวกบัสขุลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของ
สังคม คณะกรรมการผังเมืองมีอ านาจก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน
จะต้องแก้ไข เปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปภายในระยะเวลาที่เห็นสมควรได้การ
ก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขดังกล่าวให้ค านึงถึงกิจการที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน สภาพของที่ดินและ
ทรัพย์สินอื่นที่เกี่ยวกบัที่ดิน การลงทุนประโยชน์หรือความเดือดร้อนร าคาญที่ประชาชนได้รับจากกจิการนั้นทั้งนี้  
ให้คณะกรรมการผังเมืองเชิญเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินมาแสดงข้อเทจ็จริงและความคิดเหน็ประกอบด้วย 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๒บันทึก เรื่อง การขออนุญาตก่อสร้างอาคารและการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตผังเมืองรวม

(กรณีที่ได้รับใบอนุญาตตั้งโรงงานก่อนวันใช้บังคับผังเมืองรวม) ส่งพร้อมหนังสือส านักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกา ที่ นร ๐๖๐๑/๑๒๖๕ ลงวันที่ ๑ ธนัวาคม ๒๕๓๖ ถึงส านักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรี  



 ๓ 

กรณีตามปัญหาเมื่อกรุงเทพมหานครโดยเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รับแจ้งตาม
มาตรา ๓๙ ทวิ๓ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่ งแก้ไขเพิ่ มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ จากบุคคลใดว่าประสงค์จะก่อสร้าง
อาคาร ย่อมเห็นได้ว่าบทบัญญัติดังกล่าวก าหนดให้สิทธิแก่บุคคลที่ได้ย่ืนหนังสือแจ้งความ
ประสงค์ก่อสร้างอาคารได้โดยไม่ต้องย่ืนค าขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น หากแต่การ
ย่ืนหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้างดังกล่าวจะต้องแจ้งข้อมูลและย่ืนเอกสารตามที่ก าหนดไว้ใน
มาตรา ๓๙ ทวิ ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น และถ้าผู้แจ้งได้ด าเนินการตามที่ระบุไว้ครบถ้วนแล้วเจ้า
พนักงานท้องถิ่นจะออกใบรับแจ้งเพื่อเป็นหลักฐานการแจ้งให้แก่ผู้นั้นภายในวันที่ได้รับแจ้งและให้ผู้

 
๓มาตรา ๓๙ ทวิ  ผู้ ใดจะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยไม่ยื่นค า

ขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินกไ็ด้โดยการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ินและต้องด าเนินการดังต่อไปนี้  
  (๑) แจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินทราบตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินก าหนด พร้อมทั้งแจ้ง

ข้อมูลและยื่นเอกสารดังต่อไปนี้ ด้วย 

        (ก) ชื่อของผู้รับผิดชอบงานออกแบบอาคารซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้
ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมประเภทวุฒิสถาปนิกตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรม  และ
จะต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตามมาตรา ๔๙ ทวิ 

        (ข) ชื่ อของผู้ รับผิดชอบงานออกแบบและค านวณอาคารซึ่ งจะต้องเป็นผู้ ได้รับ
ใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม
และจะต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตามมาตรา ๔๙ ทวิ 

        (ค) ชื่อของผู้ควบคุมงานซึ่งจะต้องเป็นผู้ ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพ
สถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรมและเป็นผู้ ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม และจะต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตาม
มาตรา ๔๙ ทวิ 

        (ง) ส าเนาใบอนุญาตของบุคคลตาม (ก) (ข) และ (ค) 

        (จ) หนังสือรับรองของบุคคลตาม (ก) (ข) และ (ค) ว่าตนเป็นผู้ออกแบบอาคาร
เป็นผู้ ออกแบบและค านวณอาคาร หรือจะเป็นผู้ควบคุมงาน แล้วแต่กรณี พร้อมทั้งรับรองว่าการก่อสร้าง
ดัดแปลง รื้ อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารนั้นถูกต้องตามบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัตินี้  กฎกระทรวงและ
ข้อบัญญัติท้องถ่ินที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้  และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องทุกประการ 

        (ฉ) แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการค านวณของ
อาคารที่จะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน หรือเคลื่อนย้ายซึ่งมีค ารับรองของบุคคลตาม (ก) และ (ข) ว่าตนเป็น
ผู้ออกแบบอาคารและเป็นผู้ออกแบบและค านวณอาคารนั้น 

        (ช) วันเริ่มต้นและวันสิ้นสดุการด าเนินการดังกล่าว 

  (๒) ช าระค่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลนก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารในกรณีที่เป็นการ
แจ้งการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร 

  ถ้าผู้แจ้งได้ด าเนินการตามที่ระบุไว้ในวรรคหนึ่งครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินออก
ใบรับแจ้งตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินก าหนดเพื่อเป็นหลักฐานการแจ้งให้แก่ผู้นั้นภายในวันที่ได้รับแจ้งและ
ให้ผู้แจ้งเริ่มต้นด าเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคล่ือนย้ายอาคารตามที่ได้แจ้งไว้ได้ตั้งแต่วันที่ได้รับใบ
แจ้ง 

  ให้น ามาตรา ๓๘ และมาตรา ๓๙ มาใช้บังคับแก่ใบรับแจ้งตามมาตรานี้ โดยอนุโลม 



 ๔ 

แจ้งสามารถเร่ิมต้นด าเนินการก่อสร้างตามที่ได้แจ้งไว้ได้ตั้งแต่วันที่ได้รับใบแจ้ง อีกทั้งตามมาตรา 
๓๙ ตรี๔ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ยังได้ก าหนดให้ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจ
พบในภายหลังว่าผู้แจ้งได้แจ้งข้อมูลหรือย่ืนเอกสารไว้ไม่ถูกต้องหรือไม่ครบถ้วนตามที่ระบุไว้ใน
มาตรา ๓๙ ทวิ เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งให้ผู้ แจ้งมาด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้องหรือ
ครบถ้วนภายในเจด็วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งค าสั่งดังกล่าว และภายในหนึ่งร้อยย่ีสิบวันนับแต่วันที่
ได้ออกใบรับแจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ หรือนับแต่วันที่เร่ิมด าเนินการตามที่ได้แจ้งไว้ถ้าเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นได้ตรวจพบว่าการด าเนินการที่ได้แจ้งไว้ แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบ
แปลนหรือรายการค านวณของอาคารที่ได้ย่ืนไว้ตามมาตรา ๓๙ ทว ิไม่ถูกต้องตามกฎหมายว่าด้วย
ควบคุมอาคาร กฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามกฎหมายว่าด้วยควบคุมอาคารหรือ
กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงให้ผู้แจ้งทราบและเจ้า
พนักงานท้องถิ่นมีอ านาจสั่งแก้ไขเปลี่ยนแปลง สั่งระงับการก่อสร้างร้ือถอนได้ 

กรณีนี้ เมื่อผู้ได้รับใบแจ้งก่อสร้างอาคารยังไม่เร่ิมด าเนินการก่อสร้างอาคารตามที่
ได้แจ้งไว้ จึงยังไม่พ้นก าหนดเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งให้แก้ไขรายละเอียดของการแจ้งการ
ก่อสร้าง และยังไม่อาจถือว่าการก่อสร้างนั้นได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๙ ตรี
วรรคสาม  นอกจากนั้น ใบรับแจ้งที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้แก่ผู้แจ้งก่อสร้างอาคารตามมาตรา 
๓๙ ทวิ วรรคสอง เป็นการกระท าที่ก่อให้เกดิสทิธแิก่ผู้ได้รับใบแจ้งในอนัที่จะก่อสร้างอาคารตามที่
ได้แจ้งไว้ได้ จึงเป็นค าสั่งทางปกครองที่เป็นการให้ประโยชน์แก่ผู้ รับค าสั่งทางปกครองตามนัยมาตรา 

 
๔มาตรา ๓๙ ตรี  ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินตรวจพบในภายหลังว่าผู้แจ้งได้แจ้งข้อมูล

หรือยื่นเอกสารไว้ไม่ถูกต้องหรือไม่ครบถ้วนตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๓๙ ทวิ ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีอ านาจสั่ง
ให้ผู้แจ้งมาด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้องหรือครบถ้วนภายในเจด็วันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งค าสั่งดังกล่าว 

  ภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันที่ได้ออกใบรับแจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ หรือนับแต่วันที่
เริ่มการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคล่ือนย้ายอาคารตามที่ได้แจ้งไว้ แล้วแต่กรณี ถ้าเจ้าพนักงานท้องถ่ินได้
ตรวจพบว่าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารที่ได้แจ้งไว้ แผนผังบริเวณ แบบแปลนรายการ
ประกอบแบบแปลนหรือรายการค านวณของอาคารที่ได้ยื่นไว้ตามมาตรา ๓๙ ทวิ ไม่ถูกต้องตามบทบัญญัติแห่ง
พระราชบัญญัตินี้  กฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถ่ินที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 
ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินมีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงให้ผู้ แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ ทราบโดยเร็วและให้มีอ านาจ
ด าเนินการตามมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ มาตรา ๔๒ หรือมาตรา ๔๓ แล้วแต่กรณี 

  ถ้าเจ้าพนักงานท้องถ่ินมิได้มีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงให้ผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ ทราบ
ภายในก าหนดเวลาตามวรรคสอง ให้ถือว่าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารดังกล่าวได้รับ
อนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ินแล้ว เว้นแต่ในกรณีดังต่อไปนี้  

  (๑) การกระท าดังกล่าวเป็นการรุกล า้ที่สาธารณะ 

  (๒) การกระท าดังกล่าวที่เกี่ยวกับระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า
หรือที่สาธารณะ เป็นการฝ่าฝืนกฎกระทรวง ประกาศ หรือข้อบัญญัติท้องถ่ินที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้  หรือ 

  (๓) การกระท าดังกล่าวที่เกี่ยวกบับริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน เคลื่อนย้าย และ
ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใดหรือประเภทใด เป็นการฝ่าฝืน กฎกระทรวง ประกาศ หรือข้อบัญญัติท้องถ่ิน
ที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้  หรือกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง 



 ๕ 

๕๓๕ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ซึ่งค าสั่งทาง
ปกครองดังกล่าวอาจถูกเพิกถอนทั้งหมดหรือบางส่วนโดยให้มีผลตั้งแต่ขณะที่เพิกถอนหรือมีผลใน
อนาคตขณะใดขณะหนึ่งที่ก าหนดได้เมื่อบทบัญญัติของกฎหมายเปลี่ยนแปลงไปซึ่งหากมีกฎหมาย
เช่นนี้ ในขณะท าค าสั่งทางปกครองแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นคงจะไม่ท าค าสั่งทางปกครองนั้น และ
หากปรากฏข้อเทจ็จริงว่า ผู้ ได้รับใบแจ้งยังไม่เร่ิมด าเนินการก่อสร้างอาคารตามใบรับแจ้ง เจ้า
พนักงานท้องถิ่นก็มีอ านาจเพิกถอนใบรับแจ้งได้ตามความในมาตรา ๕๓ วรรคสอง (๔) แห่ง
พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ โดยเร่ืองท านองเดียวกันนี้
คณะกรรมการกฤษฎีกา (ที่ประชุมร่วมกรรมการกฤษฎีกา คณะที่ ๔ คณะที่ ๗ และคณะที่ ๘) ได้
วินิจฉัยไว้เป็นบรรทดัฐานแล้วในเร่ืองเสรจ็ที่ ๕๖๖/๒๕๔๔๖  ดังนั้น เมื่อผู้ได้รับใบแจ้งยังไม่ได้เร่ิม
ด าเนินการก่อสร้างอาคารตามใบรับแจ้งจึงไม่อาจถือว่าได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น และ
เมื่อยังไม่ได้รับอนุญาตตามกฎหมายก่อนที่จะใช้บังคับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ จึงไม่อาจถือได้ว่าการได้รับใบแจ้งดังกล่าวได้มีการใช้ประโยชน์
ที่ดินมาก่อนกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฯ ใช้บังคับอันจะได้รับการ
ยกเว้นตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ 

ประเด็นที่สอง เห็นว่า เมื่อได้วินิจฉัยในประเดน็ที่หนึ่งแล้วว่าหากผู้ได้รับใบแจ้ง

 
๕มาตรา ๕๓  ฯลฯ    ฯลฯ 

  ค าสั่งทางปกครองที่ชอบด้วยกฎหมายซึ่งเป็นการให้ประโยชน์แก่ผู้รับค าสั่งทางปกครอง
อาจถูกเพิกถอนทั้งหมดหรือบางส่วนโดยให้มีผลตั้งแต่ขณะที่เพิกถอน หรือมีผลในอนาคตไปถึงขณะใด
ขณะหนึ่งตามที่ก าหนดได้เฉพาะเม่ือมีกรณีดังต่อไปนี้  

  (๑) มีกฎหมายก าหนดให้เพิกถอนได้หรือมีข้อสงวนสิทธิให้เพิกถอนได้ในค าสั่งทาง
ปกครองนั้นเอง 

  (๒) ค าสั่งทางปกครองนั้นมีข้อก าหนดให้ผู้ รับประโยชน์ต้องปฏิบัติ แต่ไม่มีการปฏิบัติ
ภายในเวลาที่ก าหนด 

  (๓) ข้อเทจ็จริงและพฤติการณ์เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งหากมีข้อเทจ็จริงและพฤติการณ์เช่นนี้
ในขณะท าค าสั่งทางปกครองแล้วเจ้าหน้าที่คงจะไม่ท าค าสั่งทางปกครองนั้น และหากไม่เพิกถอนจะก่อให้เกิด
ความเสยีหายต่อประโยชน์สาธารณะได้ 

  (๔) บทกฎหมายเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งหากมีบทกฎหมายเช่นนี้ ในขณะท าค าสั่งทางปกครอง
แล้วเจ้าหน้าที่คงจะไม่ท าค าสั่งทางปกครองนั้น แต่การเพิกถอนในกรณีนี้ ให้กระท าได้เท่าที่ผู้ รับประโยชน์ยัง
ไม่ได้ใช้ประโยชน์ หรือยังไม่ได้รับประโยชน์ตามค าสั่งทางปกครองดังกล่าว และหากไม่เพิกถอนจะก่อให้เกิด
ความเสยีหายต่อประโยชน์สาธารณะได้ 

  (๕) อาจเกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์สาธารณะหรือต่อประชาชนอัน
จ าเป็นต้องป้องกนัหรือขจัดเหตุดังกล่าว 

ฯลฯ    ฯลฯ 
๖บันทึกส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง การก่อสร้างอาคารที่ได้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ

แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ในกรณีมีข้อบัญญัติท้องถ่ินห้ามก่อสร้างอาคารในภายหลัง ส่งพร้อม
หนังสอืส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ที่ นร ๐๖๐๑/๐๒๘๓ ลงวันที่ ๒๙ มีนาคม ๒๕๔๕ ถึงส านักเลขาธกิาร
คณะรัฐมนตรี 



 ๖ 

ยังไม่ได้เร่ิมด าเนินการก่อสร้างอาคารตามใบรับแจ้งจึงไม่อาจถือว่าได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นและไม่อาจถือได้ว่าการได้รับใบแจ้งดังกล่าวได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนกฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฯ ใช้บังคับ กรณีจึงไม่ได้รับการยกเว้นตามมาตรา ๒๗ วรรค
สอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ  ประกอบกับเจ้าพนักงานท้องถิ่นยังมีอ านาจแจ้งข้อทกัท้วง
และมีอ านาจด าเนินการตามมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ มาตรา ๔๒ และมาตรา ๔๓ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ รวมทั้งเจ้าพนักงานท้องถิ่นกอ็าจมีค าสั่งทางปกครองเพิกถอนใบรับ
แจ้งดังกล่าวตามมาตรา ๕๓ วรรคสอง (๔) แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองฯ ได้
อกีกรณีหนึ่งด้วย 

 

 

(ลงชื่อ)   พรทพิย์  จาละ 

(คุณพรทพิย์  จาละ) 
เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
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บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา

Gar การก่อสร้างอาคารที่ได้รับแจ้งตามมาตรา ๓๓ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร (ฉบับที ๒) พ.ศ.๒๕๓๕ ก่อนการใช้บังคับ

กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ.๒๕๕๓

กรุงเทพมหานคร ได้มีหนังสือ ด่วนมาก fi nn ๑๑@๐๒/๓๕๕๑ ลงวันที่ ๓
สิงหาคม ๒๕๕๓ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า ก่อนที่จะมีการประกาศใช้บังคับ
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๕ เมื่อวัน
             ที่ ๑๐ พฤษภาคม
๒๕๕๕ กรุงเทพมหานครได้รับเรื่องการขออนุญาตก่อสร้างอาคารไว้ก่อนกฎกระทรวงมีผลใช้
บังคับเป็นจํานวนมาก โดยเฉพาะการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๓ ทวิ wis
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ทําให้เกิดปัญหาในการพิจารณาว่ากรณีใดจึงจะถือว่าได้ใช้ประโยชน์
ที่ดินมาก่อนวันที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมตามมาตรา ๒๑ วรรคสอง แห่ง
พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ ซึ่งคณะกรรมการกฤษฎีกาได้เคยให้ความเห็นเกี่ยวกับ
การ
             ใช้ประโยชน์ที่ดินก่อนการใช้บังคับผังเมืองรวมไว้ในหลายกรณีที่ไม่ถือว่าได้รับการยกเว้นตาม
นัยมาตรา ๒๓ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕

กรุงเทพมหานครจึงขอหารือว่า กรณีมีผู้แจ้งความประสงค์จะก่อสร้างอาคารต่อ
เจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา oo ทวิ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และได้ใบรับแจ้งจากเจ้า
พนักงานท้องถิ่นแล้วก่อนที่กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๓ มี
ผลใช้บังคับและมีลักษณะการใช้ประ
             โยชน์ที่ดินที่ขัดกับกฎกระทรวงดังกล่าว แต่ยังไม่มีการ
ก่อสร้างอาคาร และเมื่อใกล้หมดอายุใบรับแจ้ง ผู้แจ้งได้ยื่นต่ออายุใบรับแจ้งอีกครั้ง กรณีเช่นนี้
เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสามารถพิจารณาต่ออายุใบรับแจ้งโดยถือว่าอาคารที่ขออนุญาตได้ใช้
ประโยชน์ที่ดินมาก่อนกฎกระทรวงฯ อันเข้าข่ายได้รับการยกเว้นตามนัยมาตรา ๒๐ วรรคสอง
แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕ ได้หรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที ๑) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าว รวมทั้งได้รับฟัง
คําชี่แจงข้อเท็จจริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการและผังเมือง) แ
             ละผู้แทน

กรุงเทพมหานครแล้ว มีความเห็นดังนี้

ส่งพร้อมหนังสือ ด่วนมาก ที่ นร ๐๕๐๑/๐๕๕๒ ลงวันที่ ๕ ตุลาคม ๒๕๕๓ ซึ่งสํานักงาน

คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
             [END PAGE 1]
             ๒

ประเด็นที่หนึ่ง เห็นว่า มาตรา ๒๓* แห่งพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๕
กําหนดให้ในเขตที่ได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใดใช้ประโยชน์ที่ดิน
ผิดไปจากที่ได้กําหนดไว้ในผังเมืองรวมหรือปฏิบัติการใด ๆ ซึ่งขัดกับข้อกําหนดของผังเมืองรวมนั้น
แต่กรณีดังกล่าวมิให้ใช้บังคับแก่กรณีที่เจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้ใช้ประโยชน์ที่ดินมา
ก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม และจะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั้นต่อไปเมื่อมี
กฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ซึ่งจะเห็นได้ว่ามาตรา ๒๓ มีเจ
             ตนารมณ์มุ่งที่จะคุ้มครอง
ผู้ที่ได้ใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมและจะใช้ประโยชน์ที่ดิน
นั้นต่อไป สําหรับบปัญหาว่าอย่างไรเป็นกรณีที่ “ได้ใช้ประโยชน์ที่ดิน” แล้ว นั้นคณะกรรมการ
กฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๑) ได้วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐานแล้วในเรื่องเสร็จที่
๒๕๑/๒๕๓๒" ว่า สามารถแยกพิจารณาได้ ๒ ประการ คือ (๑) ถ้าเป็นการดําเนินการที่ไม่มี
กฎหมายห้ามหรือกําหนดหลักเกณฑ์ไว้โดยเฉพาะว่าจะต้องได้รับอนุญาตหรือได้รับอนุมัติจาก
หน่วยงานหรือองค์กรใดก่อนจําต้องพิจารณาจากข้อเท
             ็จจริงเป็นกรณี ๆ ไปว่าได้ใช้ประโยชน์ที่ดิน
ตามความเป็นจริงแล้วหรือไม่ (๒) แต่ถ้าเป็นการดําเนินการที่มีกฎหมายห้ามหรือกําหนด
หลักเกณฑ์ไว้โดยเฉพาะว่าจะต้องได้รับอนุญาตหรือได้รับอนุมัติจากหน่วยงานหรือองค์กรใดหรือ
ต้องดําเนินการตามขั้นตอนเช่นใดก่อน ย่อมไม่อาจถือเอาการใช้ประโยชน์ที่ดินตามความเป็นจริง
ได้ดังนั้น จึงต้องพิจารณาจากการได้รับอนุญาตหรือได้รับอนุมัติหรือการได้ปฏิบัติตามขั้นตอนของ
กฎหมายเป็นสําคัญ สําหรับการดําเนินการบางเรื่องที่คาบเกี่ยวกับกฎหมายอื่นและต้องได้รับ
อนุญาตตามกฎหมายเกี่ยวกับการใ
             ช้ที่ดินและอาคารหลายฉบับ โดยมีการอนุญาตให้ก่อสร้าง
อาคารเป็นขั้นตอนสุดท้ายรวมอยู่ด้วย การที่ผู้ยื่นคําขอได้รับใบอนุญาตหรือได้รับอนุมัติหรือได้
ปฏิบัติตามขั้นตอนของกฎหมายอื่นก่อนการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารนั้นย่อมถือได้ว่ามีการ
ใช้ประโยชน์ที่ดินนั้นมาก่อนแล้ว

๑มาตรา ๒ ในเขตที่ได้มีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว ห้ามบุคคลใดใช้ประโยชน์
daa      ws,      ad    ot  ave,     - at ow oo      aT    by
ที่ดินผิดไปจากที่ได้กําหนดไว้ในผังเมืองรวมหรือปฏิบัติการใดๆ ซึ่งขัดกับข้อกําหนดของผังเมืองรว
             มนั้น
ตวามในวรรคหนึ่งมิให้ใช้บังคับแก่กรณีทีเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินได้ใช้ประโยชน์
da,   เจาจ[จสืกร์ว.        เลล       ว     ลี่๑เรไจ ae  aoa.
ที่ดินมาก่อนที่จะมีกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมและจะใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั่นต่อไปเมื่อมีกฎกระทรวง
เลร ด ow    x  ay,        เซ  ก   ว    eda   ซี   a
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมแล้ว แต่ถ้าคณะกรรมการผังเมืองเห็นว่าการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั่นต่อไปเป็นการขัด
ต่อนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับสุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของ


             eae

สังคม คณะกรรมการผังเมืองมีอํานาจกําหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขทีเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดิน

ว”              จ            4     เห        ร            EES    ก ed                         a               Fa
จะต้องแก้ไข เปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช้ประโยชน์ที่ดินเช่นนั่นต่อไปภายในระยะเวลาที่เห็นสมควรได้การ

ona       4                                        eda.

กําหนดหลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขดังกล่าวให้ดํานึงถึงกิจการที่มีการใช้ประโยชน์ที่ดิน สภาพของที่ดินและ
x   aod dow da,           
               ซี     Pn ae    al,      ver   ล   เศลซา

ทรัพย์สินอื่นทีเกี่ยวกับที่ดิน การลงทุนประโยชน์หรือความเดือดร้อนรําคาญที่ประชาชนได้รับจากกิจการนันทั้งนี่

ให้คณะกรรมการผังเมืองเชิญเจ้าของหรือผู้ครอบครองที่ดินมาแสดงข้อเท็จจริงและความคิดเห็นประกอบด้วย

ฯลฯ                           ฯลฯ
eda

ก Gas การขออนุญาตก่อสร้างอาดารและการใช้ประโยชน์ที่ดินในเขตผังเมืองรวม

๒บันทึ
at  wat      ry    1  เก 0       ซ่.   ar   a
(กรณีที่ได้รับใบอนุญาตตั้งโรงงานก่อนวันใช้บังดับผังเมืองรวม) ส่งพร้อมหนังสือสํานักงานคณะกร
             รมการ

กฤษฎีกา fi นร ๐๐๐๑/๑๒๒๐๕ ลงวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๕๓%» ถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
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             กรณีตามปัญหาเมื่อกรุงเทพมหานครโดยเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รับแจ้งตาม
มาตรา ๓๕ ทวิ” แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ จากบุคคลใดว่าประสงค์จะก่อสร้าง
อาคาร ย่อมเห็นได้ว่าบทบัญญัติดังกล่าวกําหนดให้สิทธิแก่บุคคลที่ได้ยื่นหนังสือแจ้งความ
ประสงค์ก่อสร้างอาคารได้โดยไม่ต้องยื่นคําขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น หากแต่การ
ยื่นหนังสือแจ้งความประสงค์จะก่อสร้างดังกล่าวจะต้องแจ้งข้อมูลและยื่นเอกสารตามที่กําหนดไว้ใน
มาตรา ๓๓ ทวิ ต่อเจ
             ้าพนักงานท้องถิ่น และถ้าผู้แจ้งได้ดําเนินการตามที่ระบุไว้ครบถ้วนแล้วเจ้า

พนักงานท้องถิ่นจะออกใบรับแจ้งเพื่อเป็นหลักฐานการแจ้งให้แก่ผู้นั้นภายในวันที่ได้รับแจ้งและให้ผู้

"มาตรา ๓๓ ทวิ ผู้ใดจะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารโดยไม่ยื่นคํา
ขอรับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็ได้โดยการแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นและต้องดําเนินการดังต่อไปนี้
(๑) แจ้งให้เจ้าพนักงานหท้องถิ่นทราบตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นกําหนด พร้อมทั้งแจ้ง
ข้อมูลและยื่นเอกสารดังต่อไปนี้ด้วย

(ก) ชื่อของผู้รับผิดชอบงานออ
             กแบบอาคารซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้
ประกอบวิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมประเภทวุฒิสถาปนิกตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรม และ
จะต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตามมาตรา ๕๓ ทวิ

(ข) ชื่อของผู้รับผิดชอบงานออกแบบและคํานวณอาคารซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับ
ใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมประเภทวุฒิวิศวกรตามกฎหมายว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม
และจะต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตามมาตรา ๕๕ ทวิ

(ด) ชื่อของผู้ควบคุมงานซึ่งจะต้องเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบวิชาชีพ
สถาบัตยกร
             รมควบคุมตามกฎหมาอว่าด้วยวิชาชีพสถาปัตยกรรมและเป็นผู้ได้รับใบอนุญาตให้เป็นผู้ประกอบ
วิชาชีพวิศวกรรมควบคุมตามกฎหมาอว่าด้วยวิชาชีพวิศวกรรม และจะต้องไม่เป็นผู้ได้รับการแจ้งเวียนชื่อตาม
มาตรา ๕๓ ทวิ

(ง) สําเนาใบอนุญาตของบุคคลตาม (ก) (ข) และ CA)

(จ) หนังสือรับรองของบุคคลตาม (ก) (ข) และ (a) ว่าตนเป็นผู้ออกแบบอาคาร

Sha.

A    4  Py    '- ee eee se  ง  รสว้:
เป็นผู้ออกแบบและคํานวณอาคาร หรือจะเป็นผู้ควบคุมงาน แลวแตกรณ พรอมทงรบรองว่าการกอสราง

&   ” dy.   วัว  ป    แรฐินช่   yan
ดัดแปลง วรือถอน หรอเคลอน
             ยายอาคารนนถูกตองตามบทบญญตแห่งพระราชบญญตน กฎกระทรวงและ

อบัญญัติท้องถินที่ออกตามพระราชบัญญัตินี่ และกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องทุกประการ

-

(ฉ) แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลนและรายการคํานวณของ
อาคารที่จะก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายซึ่งมีคํารับรองของบุคคลตาม (a) uaz (a) ว่าตนเป็น
ผู้ออกแบบอาคารและเป็นผู้ออกแบบและคํานวณอาคารนั้น
(ช) วันเริ่มต้นและวันสิ้นสุดการดําเนินการดังกล่าว
(๒) ชําระต่าธรรมเนียมการตรวจแบบแปลนก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารในกรณีที่เป็นการ
แจ้งการก่อสร้างหรือดัดแปลงอ
             าคาร
ถ้าผู้แจ้งได้ดําเนินการตามที่ระบุไว้ในวรรคหนึ่งครบถ้วนแล้ว ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นออก
ใบรับแจ้งตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นกําหนดเพื่อเป็นหลักฐานการแจ้งให้แก่ผู้นั้นภายในวันที่ได้รับแจ้งและ
ให้ผู้แจ้งเริ่มต้นดําเนินการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนย้ายอาคารตามที่ได้แจ้งไว้ได้ตั้งแต่วันที่ได้รับใบ
แจ้ง

ใให้นํามาตรา ๓๕ และมาตรา ๓๕ มาใช้บังคับแก่ใบรับแจ้งตามมาตรานีโดยอนุโลม
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แจ้งสามารถเริ่มต้นดําเนินการก่อสร้างตามที่ได้แจ้งไว้ได้ตั้งแต่วันที่ได้รับใบแจ้ง อีกทั้งตามมาตรา
๓๕ 93° แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ยังได้กําหนดให้ในกรณีที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจ
พบในภายหลังว่าผู้แจ้งได้แจ้งข้อมูลหรือยื่นเอกสารไว้ไม่ถูกต้องหรือไม่ครบถ้วนตามที่ระบุไว้ใน
มาตรา ๓๓ ทวิ เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอํานาจสั่งให้ผู้แจ้งมาดําเนินการแก้ไขให้ถูกต้องหรือ
ครบถ้วนภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งคําสั่งดังกล่าว และภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันที่
ได้ออกใบรับแจ้งตามมาตรา ๓๓ ทวิ หรือนับแต่ว
             ันที่เริ่มดําเนินการตามที่ได้แจ้งไว้ถ้าเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นได้ตรวจพบว่าการดําเนินการที่ได้แจ้งไว้ แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบ
แปลนหรือรายการคํานวณของอาคารที่ได้ยื่นไว้ตามมาตรา ๓๓ ทวิ ไม่ถูกต้องตามกฎหมายว่าด้วย
ควบคุมอาคาร กฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามกฎหมายว่าด้วยควบคุมอาคารหรือ
กฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงให้ผู้แจ้งทราบและเจ้า
พนักงานท้องถิ่นมีอํานาจสั่งแก้ไขเปลี่ยนแปลง สั่งระงับการก่อสร้างรื้อถอนได้

กรณีนี้เมื่อผู้ได้รับใบแจ้งก่อสร
             ้างอาคารยังไม่เริ่มดําเนินการก่อสร้างอาคารตามที่
ได้แจ้งไว้ จึงยังไม่พันกําหนดเวลาที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะสั่งให้แก้ไขรายละเอียดของการแจ้งการ
ก่อสร้าง และยังไม่อาจถือว่าการก่อสร้างนั้นได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา aw ตรี
วรรคสาม นอกจากนั้น ใบรับแจ้งที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกให้แก่ผู้แจ้งก่อสร้างอาคารตามมาตรา
๓๓ ทวิ วรรคสอง เป็นการกระท่าที่ก่อให้เกิดสิทธิแก่ผู้ได้รับใบแจ้งในอันที่จะก่อสร้างอาคารตามที่
ได้แจ้งไว้ได้ จึงเป็นคําสั่งทางปกครองที่เป็นการให้ประโยชน์แก่ผู้รับคําสั่งทางปกครองต
             ามนัยมาตรา

«มาตรา ๓๓ ตรี ในกรณีทีเจ้าพนักงานท้องถินตรวจพบในภายหลังว่าผู้แจ้งได้แจ้งข้อมูล

หรือยื่นเอกสารไว้ไม่ถูกต้องหรือไม่ครบถ้วนตามที่ระบุไว้ในมาตรา ๓๓ ทวิ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอํานาจสั่ง
ให้ผู้แจ้งมาดําเนินการแก้ไขให้ถูกต้องหรือครบถ้วนภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้งคําสั่งดังกล่าว

ภายในหนึ่งร้อยยี่สิบวันนับแต่วันที่ได้ออกใบรับแจ้งตามมาตรา ๓๕ ทวิ หรือนับแต่วันที่
เริ่มการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนฮ้ายอาดารตามที่ได้แจ้งไว้ แล้วแต่กรณี ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้
ตรวจพบว่าการก่
             อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารที่ได้แจ้งไว้ แผนผังบริเวณ แบบแปลนรายการ
ประกอบแบบแปลนหรือรายการคดํานวณของอาคารที่ได้ยื่นไว้ตามมาตรา ๓๓ ทวิ ไม่ถูกต้องตามบทบัญญัติแห่ง

พระราชบัญญัตินี้ กฎกระทรวง หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายยื่นที่เกี่ยวข้อง
ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงให้ผู้แจ้งตามมาตรา ๓๓ ทวิ ทราบโดยเร็วและให้มีอํานาจ
ดําเนินการตามมาตรา ๕๐ มาตรา ๕๑ มาตรา ๕๒ หรือมาตรา ๕๓ แล้วแต่กรณี

ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นมิได้มีหนังสือแจ้งข้อทักท้วงให้ผู้
             แจ้งตามมาตรา ๓๓ ทวิ ทราบ
ภายในกําหนดเวลาตามวรรคสอง ให้ถือว่าการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนย้ายอาคารดังกล่าวได้รับ
อนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นแล้ว เว้นแต่ในกรณีดังต่อไปนี้

(๑) การกระทําดังกล่าวเป็นการรุกล้าที่สาธารณะ

(๒) การกระทําดังกล่าวที่เกี่ยวกับระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับถนน ตรอก ซอย ทางเท้า
หรือที่สาธารณะ เป็นการฝ่าฝืนกฎกระทรวง ประกาศ หรือข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ หรือ

(๓) การกระทําดังกล่าวที่เกี่ยวกับบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และ
ใช้หรือ
             เปลี่ยนการใช้อาคารชนิดใดหรือประเภทใด เป็นการฝ่าฝืน กฎกระทรวง ประกาศ หรือข้อบัญญัติห้องถิ่น

ทีออกตามพระราชบัญญัตินี่ หรือกฎหมายยืนทีเกี่ยวข้อง
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๕๓“ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๕ ซึ่งคําสั่งทาง
ปกครองดังกล่าวอาจถูกเพิกถอนทั้งหมดหรือบางส่วนโดยให้มีผลตั้งแต่ขณะที่เพิกถอนหรือมีผลใน
อนาคตขณะใดขณะหนึ่งที่กําหนดได้เมื่อบทบัญญัติของกฎหมายเปลี่ยนแปลงไปซึ่งหากมีกฎหมาย
เช่นนี้ในขณะทําคําสั่งทางปกครองแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นคงจะไม่ทําคําสั่งทางปกครองนั้น waz
หากปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้ได้รับใบแจ้งยังไม่เริ่มดําเนินการก่อสร้างอาคารตามใบรับแจ้ง เจ้า

a sats a

พนักงานท้องถินก็มีอํานาจเพิกถอนใบรับแจ้งได้ตามความในมาตรา
              ๕๓ วรรคสอง (๕) แห่ง

พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๓ โดยเรื่องทํานองเดียวกันนี่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (ที่ประชุมร่วมกรรมการกฤษฎีกา คณะที่ ๕ คณะที่ ๓ และคณะที่ ๕) ได้
วินิจฉัยไว้เป็นบรรทัดฐานแล้วในเรื่องเสร็จที่ ๕๐๒ /๒๕๕๕* ดังนั้น เมื่อผู้ได้รับใบแจ้งยังไม่ได้เริ่ม
ดําเนินการก่อสร้างอาคารตามใบรับแจ้งจึงไม่อาจถือว่าได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น และ
เมื่อยังไม่ได้รับอนุญาตตามกฎหมายก่อนที่จะใช้บังคับกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวม
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๕๓ จึงไม่อาจถือได้ว่าการได
             ้รับใบแจ้งดังกล่าวได้มีการใช้ประโยชน์
ที่ดินมาก่อนกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฯ ใช้บังคับอันจะได้รับการ
ยกเว้นตามมาตรา ๒๓ วรรคสอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ

ประเด็นที่สอง เห็นว่า เมื่อได้วินิจฉัยในประเด็นที่หนึ่งแล้วว่าหากผู้ได้รับใบแจ้ง

«มาตรา ๕๓       ฯลฯ                              ฯลฯ

ดําสั่งทางปกครองที่ชอบด้วยกฎหมายซึ่งเป็นการให้ประโยชน์แก่ผู้รับดําสั่งทางปกครอง
อาจถูกเพิกถอนทั้งหมดหรือบางส่วนโดยให้มีผลตั้งแต่ขณะที่เพิกถอน หรือมีผลในอนาคตไปถึงขณะใด
ขณะหนึ่งตามที่กําห
             นดได้เฉพาะเมื่อมีกรณีดังต่อไปนี้

(๑) มีกฎหมายกําหนดให้เพิกถอนได้หรือมีข้อสงวนสิทธิให้เพิกถอนได้ในดําสั่งทาง
ปกครองนั้นเอง

(๒) คําสั่งทางปกครองนั้นมีข้อกําหนดให้ผู้รับประโยชน์ต้องปฏิบัติ แต่ไม่มีการปฏิบัติ
ภายในเวลาที่กําหนด

(๓) ข้อเท็จจริงและพฤติการณ์เปลี่ยนแปลงไป ซึ่งหากมีข้อเท็จจริงและพฤติการณ์เช่นนี้
ในขณะทําดําสั่งทางปกครองแล้วเจ้าหน้าที่คงจะไม่ทําดําสั่งทางปกครองนั้น และหากไม่เพิกถอนจะก่อให้เกิด
ดวามเสียหายต่อประโยชน์สาธารณะได้

(@) 'บทกฎหมายเปลี่ยนแปลงไป ซึ่งหากมีบทกฎหมายเช่นนี้ในขณะทํา
             คําสั่งทางปกครอง
แล้วเจ้าหน้าที่คงจะไม่ทําคําสั่งทางปกครองนั้น แต่การเพิกถอนในกรณีนี้ให้กระทําได้เท่าที่ผู้รับประโยชน์ยัง
ไม่ได้ใช้ประโยชน์ หรือยังไม่ได้รับประโยชน์ตามดําสั่งทางปกครองดังกล่าว และหากไม่เพิกถอนจะก่อให้เกิด
ดวามเสียหายต่อประโยชน์สาธารณะได้

(๕) อาจเกิดความเสียหายอย่างร้ายแรงต่อประโยชน์สาธารณะหรือต่อประชาชนอัน
จําเป็นต้องป้องกันหรือขจัดเหตุดังกล่าว

ฯลฯ                      ฯลฯ
*บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง การก่อสร้างอาดารที่ได้แจ้งตามมาตรา ๓๕ ทวิ

แห่งพระราชบัญญัติควบคุ
             มอาคารฯ ในกรณีมีข้อบัญญัติท้องถิ่นห้ามก่อสร้างอาคารในภายหลัง ส่งพร้อม
หนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ที่ นร ๐๐๐๑/๐๒๕๓ ลงวันที่ ๒๓ มีนาคม ๒๕๕๕ ถึงสํานักเลขาธิการ

คณะรัฐมนตรี
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             ยังไม่ได้เริ่มดําเนินการก่อสร้างอาคารตามใบรับแจ้งจึงไม่อาจถือว่าได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นและไม่อาจถือได้ว่าการได้รับใบแจ้งดังกล่าวได้มีการใช้ประโยชน์ที่ดินมาก่อนกฎกระทรวง
ให้ใช้บังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฯ ใช้บังคับ กรณีจึงไม่ได้รับการยกเว้นตามมาตรา ๒๓ วรรค
สอง แห่งพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ ประกอบกับเจ้าพนักงานท้องถิ่นยังมีอํานาจแจ้งข้อทักท้วง
และมีอํานาจดําเนินการตามมาตรา ๕๐ มาตรา ๕๑ มาตรา ๕๒ และมาตรา ๕๓ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ  รวมทั้งเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็อาจมีคําสั่งทางปกค
             รองเพิกถอนใบรับ

แจ้งดังกล่าวตามมาตรา ๕๓ วรรคสอง (๕) แห่งพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองฯ la

อีกกรณีหนึ่งด้วย

(ลงชื่อ) พรทิพย์ จาละ
(คุณพรทิพย์ จาละ)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
ตุลาคม ๒๕๕๕
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