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ประเดน็ทีน่่าสนใจ 
 ซ้ืออาคารมาโดยสุจริตและไม่ได้ดัดแปลงอาคาร เพราะขณะรับโอน

น้ันอาคารก็มีสภาพเหมือนเดิม  โดยมีการต่อเติมดัดแปลงอาคารอยู่แล้ว                  
เจ้าพนักงานท้องถิ่นออกค าส่ังแก่เจ้าของคนใหม่ได้ หรือไม่ 

คดี เ ร่ืองนี้ ... นาง  อ .  มีห นัง สือร้อง เ รียนต่อ ผู้ ถู กฟ้องคดีที่  ๑ 

(ผู้อ านวยการเขต) ว่า ตึกแถวของผู้ฟ้องคดีที่ ๑ และผู้ฟ้องคดีที่ ๒ ท าการดัดแปลง
อาคารจากอาคาร ๓ ช้ัน เป็นอาคาร ๕ ช้ัน และติดแท็งก์น ้าขนาด ๒,๕๐๐ ลิตร 
จ านวน ๓ ใบ ซ่ึงผู้ถูกฟ้องคดทีี ่๑ (ผู้อ านวยการเขต) ตรวจสอบแล้วพบว่า มีการต่อ
เติม ดัดแปลงอาคาร โดยไม่ได้รับอนุญาตจริง ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ (ผู้อ านวยการเขต) 
จึงมคี าส่ังให้ระงบัการดดัแปลงอาคาร  ห้ามใช้หรือเข้าไปในส่วนใด ๆ ของอาคาร ให้
แก้ไขและย่ืนค าขอรับใบอนุญาต และให้ร้ือถอนอาคารในส่วนที่ ต่อเติมดัดแปลง 
โดยไม่ได้รับอนุญาต 

ประเดน็ ผู้ฟ้องคดอ้ีางว่า ได้ซ้ืออาคารมาโดยสุจริตและไม่ได้ดัดแปลง
อาคาร เพราะขณะรับโอนมาอาคารได้ปลูกสร้างและต่อเตมิดดัแปลงเสร็จส้ินมาแล้ว 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นมอี านาจออกค าส่ังให้ผู้ฟ้องคดไีด้หรือไม่  

ซ่ึงศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า...บทบญัญติั มาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ 
และมาตรา ๔๒ แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ จากบทบญัญติั
ดงักล่าว ย่อมเห็นว่ากฎหมายให้อ านาจแก่   เจ้าพนกังานทอ้งถ่ิน ในกรณีพบเห็น
อาคารท่ีมีการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน โดยฝ่าฝืนกฎหมายว่าด้วย การควบคุม
อาคารท่ีจะสัง่ใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครอง ปฏิบติัให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย ซ่ึงความ
เป็นเจ้าของอาคารตามบทบัญญัติข้างต้นหมายความรวมถึง เจ้าของผูถื้อครอง
กรรมสิทธ์ิอาคาร ซ่ึงอาคารนั้นอาจจะก าลงัก่อสร้าง หรือดัดแปลง ฯลฯ อยู่หรือ
กระท าการแลว้เสร็จไปแลว้ในขณะท่ีเจ้าพนกังานทอ้งถ่ินพบการกระท าท่ีฝ่าฝืน
กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารก็ได ้และแมว้่าเจา้ของอาคารในขณะนั้นจะไม่รู้
เห็นถึงการกระท าดงักล่าวกต็าม  

เม่ือเจ้าพนักงานท้องถิ่นตรวจสอบว่า อาคารมีการดัดแปลงโดยไม่ได้
รับอนุญาต จึงมคี าส่ังให้เจ้าของอาคารด าเนินการแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องและ
ย่ืนค าขอรับใบอนุญาตภายในเวลาที่ก าหนดได้ตามมาตรา ๔๐ และมาตรา ๔๑ และ
หากไม่ด าเนินการภายในเวลาที่ก าหนด ก็มีอ านาจออกค าส่ังให้ร้ือถอนอาคาร ใน
ส่วนทีต่่อเตมิดดัแปลงได้ตามมาตรา ๔๒  

...แม้ผู้ฟ้องคดจีะอ้างว่าได้ซ้ืออาคารพิพาทในสภาพที่มีการต่อเติมมาจากเจ้า

ของเดมิกต็าม แต่เม่ืออาคารพพิาทมีการก่อสร้าง ดดัแปลงโดยไม่รับอนุญาต... 

ผู้ฟ้องคดซ่ึีงเป็นผู้รับโอนและเป็นเจ้าของอาคารพพิาทในปัจจุบันย่อมไม่อาจ

ปฏิเสธความรับผดิได้ เพราะอาคารพพิาทย่อมเป็นอาคารที่ก่อสร้างดดัแปลงที่  

ฝ่าฝืนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ อยู่ตลอดเวลาตราบเท่าที่ยงั

ไม่ได้รับอนุญาตเม่ือผู้ถูกฟ้องคด ีที่ ๑ พบเห็นเม่ือใดกม็ีค าส่ังให้เจ้าของ

อาคาร...ได้ตลอดเวลาเช่นกนั  

ชุดความรู้  
1. นาย ก. ซ้ืออาคาร 5 ชั้น มาจาก นาย ข. โดยตลอดเวลาท่ีซ้ือมา นาย ก. ไม่เคยเปล่ียนแปลง

สภาพอาคารท่ีซ้ือมาแต่อยา่งใด ต่อมาเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตรวจสอบอาคารดงักล่าวแลว้พบวา่ 

เดิมตวัอาคารไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างเป็นอาคาร 3 ชั้น แต่ไดมี้การต่อเติมโดยไม่ไดรั้บ

อนุญาตเป็นอาคารสูง 5 ชั้น  นาย ก. อา้งวา่อาคารท่ีตนซ้ือมาไดแ้ปลงสภาพเป็นตึก 5 ชั้น        

ตัง่แต่ตอนท่ีนาย ข.เป็นเจา้ของ ถา้ท่านเป็น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะด าเนินออกค าสั่งให้ นาย ก.

อยา่งไร 

 ก. ไม่สามารถออกค าสั่งให้ นาย ก. ไดเ้น่ืองจาก นาย ก. ซ้ืออาคารมาโดยสุจริต

และอาคาร ไดมี้การดดัแปลงโดยไม่ไดรั้บอนุญาตมาตัง่แต่ตอนท่ี นาย ข. เป็นผูค้รอบครอง  

 ข. สามารถออกค าสั่งให้ นาย ก. ร้ือถอนอาคารไดเ้ลย โดยไม่ตอ้งออกค าสั่งให้ 

นาย ก. ด าเนินการแกไ้ขก่อน   

 ค. ออกค าสั่งให้ นาย ก. ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งและยืน่ค  าขอรับ

ใบอนุญาตภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 40 และมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 หากไม่ด าเนินการภายในก าหนด ก็มีอ านาจออกค าสั่งให้ร้ือถอนอาคารในส่วนท่ีต่อ

เติมไดต้ามมาตรา 42 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

 ง. ไม่สามารถออกค าสั่งให้ นาย ก. ได ้เน่ืองจาก นาย ก. ไดซ้ื้ออาคารมาโดย

สุจริตและไม่เคยดดัแปลงอาคารโดยไม่ไดรั้บอนุญาต 

*************************************************************************  

2. นาย ก. เจา้ของอาคาร 5 ชั้น ตั้งแต่ซ้ืออาคารมาไม่เคยเปล่ียนแปลงสภาพอาคารแต่อยา่งใด  

ต่อมาเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตรวจสอบอาคารดงักล่าวแลว้พบวา่ เดิมตวัอาคารไดรั้บอนุญาตให้

ก่อสร้างเป็นอาคาร 3 ชั้น แต่ไดมี้การต่อเติมโดยไม่ไดรั้บอนุญาตเป็นอาคารสูง 5 ชั้น            

เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจึงออกค าสั่งให้ นาย ก. ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งและยืน่ค  า

ขอรับใบอนุญาตภายในก าหนดเวลาตามมาตรา 40 และมาตรา 41 แห่งพระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 นาย ก. ไม่ไดด้ าเนินการภายในก าหนดจึงออกค าสั่งให้ร้ือถอนอาคารใน

ส่วนท่ีต่อเติมตามมาตรา 42 แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ค าสั่งให้ร้ือถอน

ของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ 

 ก.ไม่ชอบ เน่ืองจาก นาย ก. ไม่ไดเ้ป็นผูด้ดัแปลงอาคาร ตอ้งด าเนินการแจง้

เจา้ของคนก่อนผูด้ดัแปลงอาคาร 

 ข.ไม่ชอบ เน่ืองจาก นาย ก. ซ้ืออาคารมาโดยสุจริต กฎหมายตอ้งคุมครอง          

ผูสุ้จริตเสมอ 

 ค. ชอบดว้ยกฎหมาย เน่ืองจากไดแ้จง้ให้ นาย ก. ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลง

ให้ถูกตอ้งและ ยืน่ค  าขอรับใบอนุญาตภายในก าหนดตามมาตรา 40 และมาตรา 41 

พระราชบญัญติัควบคุมอาคารพ.ศ. 2522 แลว้ เม่ือ นาย ก. ไม่ไดเ้นินการภายในก าหนดจึงออก

ค าสั่งให้ร้ือถอนได ้

 ง. ชอบดว้ยกฎหมาย เพราะเจา้พนกังานทอ้งถ่ินสามารถออกค าสั่งให้ร้ือถอน

อาคารไดเ้ลย โดยไม่จ าเป็นตอ้งแจง้ให้เจา้ของอาคารด าเนินการแกไ้ขก่อน  

*************************************************************************  

3.นาย ก. ซ้ืออาคาร 5 ชั้น มาจาก นาย ข. มาโดยสุจริตและตลอดเวลาท่ีครอบครองมา นาย ก.        

ไม่เคยเปล่ียนแปลงสภาพอาคารท่ีซ้ือมาแต่อยา่งใด ต่อมาเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตรวจสอบ

อาคารดงักล่าวแลว้พบวา่ เดิมตวัอาคารไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างเป็นอาคาร 3 ชั้น แต่ไดมี้การ

ต่อเติมโดยไม่ไดรั้บอนุญาตเป็นอาคารสูง 5 ชั้น เจา้พนกังานทอ้งถ่ินจะด าเนินออกค าสั่งให้ 

นาย ก. ด าเนินการแกไ้ขเปล่ียนแปลงให้ถูกตอ้งและยืน่ค  าขอรับใบอนุญาตภายในก าหนดตาม

มาตรา 40 และมาตรา 41 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไดห้รือไม่  

 ก.ไม่ได ้เน่ืองจาก นาย ก. ซ้ืออาคารมาโดยสุจริตและไม่ไดด้ดัแปลงอาคาร 

 ข.ไม่ได ้เน่ืองจาก อาคารไดถู้กดดัแปลงมาก่อนท่ี นาย ก. จะครอบครองอาคาร 

 ค.ได ้เน่ืองจาก อาคารท่ีก่อสร้างดดัแปลงฝ่าฝืนต่อ พระราชบญัญติัควบคุม

อาคาร พ.ศ.2522 อยูต่ลอดเวลาเท่าท่ียงัไม่ไดรั้บอนุญาต แมจ้ะเปล่ียนผูค้รอบครอง 

 ง.ได ้เน่ืองจาก นาย ก. ซ้ืออาคารมาโดยไม่สุจริต เพราะรู้วา่ นาย ข.ดดัแปลง

ค าพพิากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ.๔๖๑-๔๖๒/๒๕๕๕ 


