
(บทความเผยแพรในสื่อ อปท. นิวส) 

ใชประโยชนอาคารแตอางวาไมใชเจาของ ... ไมตองปฏิบัติตามคําส่ังเจาหนาท่ี !? 

  กลุมพัฒนางานคดีปกครอง 
สํานักสงเสริมงานคดีปกครอง สํานักงานศาลปกครอง 

หลายทานคงเคยไดยินไดฟงหรือแมแตไดประสบดวยตนเอง ในเรื่องราวเก่ียวกับปญหา 
การกอสรางอาคารบานเรือนตาง ๆ กันมาบางแลว ... เพราะการกอสรางอาคารในหลาย ๆ กรณี ไมไดงาย 
หรือราบรื่นอยางท่ีคิด กวาจะกลายมาเปนอาคารสักหลังหนึ่งอยางท่ีเราเห็นกัน โดยเฉพาะอาคารขนาดใหญ  
ก็ตองผานกระบวนการข้ันตอนตาง ๆ หลายอยาง  ท้ังนี้ ก็เพ่ือความปลอดภัยของผูอยูอาศัยเอง รวมท้ังบานใกล
เรือนเคียง ตลอดจนผลกระทบตอสิ่งแวดลอมและผังเมืองดวย   

ฉะนั้น ผูท่ีจะทําการกอสรางอาคารจึงไมอาจมองขามและจําเปนท่ีจะตองศึกษากฎหมาย 
ท่ีเก่ียวของตาง ๆ ประการสําคัญไมควรหลีกเลี่ยงโดยไมดําเนินการตามข้ันตอนหรือทําการฝาฝนกฎหมาย 
เพราะอาจเกิดผลรายหรือความเสียหายท่ีตามมาได เชนในหลาย ๆ กรณีตามท่ีเปนขาว 

สําหรับคดีท่ีหยิบยกมาคุยกันวันนี้ … ก็เปนเรื่องการกอสรางอาคารสํานักงานชั่วคราว โดยท่ี
ไมไดขออนุญาตกอน ซ่ึงถือเปนข้ันตอนสําคัญตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เม่ือมีการตรวจพบ 
เจาหนาท่ีจึงสั่งการใหดําเนินการตามกฎหมาย แตผูใชอาคารอางวาไมใชเจาของอาคารเปนเพียงผูขอใชอาคาร
เทานั้น สุดทายแลวผลจะเปนอยางไร เราไปติดตามรายละเอียดและคําตอบของคดีกันเลยครับ 

 เหตุเดือดรอนของผูฟองคดีเกิดจาก ... ผูฟองคดีซ่ึงเปนนิติบุคคลประเภทหางหุนสวนจํากัด 
ไดทําสัญญากับเทศบาลนครแหงหนึ่ง เพ่ือกอสรางเข่ือนปองกันตลิ่งและคันปองกันน้ําทวมตามแนวรองน้ํา  
โดยมีนายชัย (หุนสวนผูจัดการ) ผูมีอํานาจลงนามผูกพันผูฟองคดีในขณะนั้นเปนผูลงนามในสัญญาจาง และไดใช
อาคาร ค.ส.ล. ชั้นเดียว (กวาง 8 เมตร ยาว 12 เมตร) สําหรับเปนอาคารสํานักงานชั่วคราวในระหวางทําการกอสรางเข่ือน 
แตทวาอาคารหลังนี้มีปญหาวามีการกอสรางโดยไมไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน  

ตอมา นางสาวรวย (หุนสวนผูจัดการอีกคน) ไดเขาแจงความตอพนักงานสอบสวนใหดําเนินคดี
กับนายคํา กรณีบุกรุกท่ีดินท่ีอาคารพิพาทตั้งอยู พนักงานสอบสวนจึงมีหนังสือขอใหเทศบาลตรวจสอบ  
ผลการรังวัดสอบเขตท่ีดินกับเจาหนาท่ีสํานักงานท่ีดินจังหวัด ปรากฏวาอาคารพิพาทกอสรางรุกล้ําท่ีดิน
สาธารณประโยชน และมีบางสวนรุกล้ําท่ีดินของนายคําดวย  

นายคําจึงรองขอใหเทศบาลตรวจสอบอีกวา อาคารดังกลาวไดรับอนุญาตกอสรางอยางถูกตอง 
ตามกฎหมายหรือไม ซ่ึงก็ปรากฏวาไมไดรับอนุญาตใหกอสราง นายกเทศมนตรีจึงมีคําสั่งสามฉบับ คือ  
ฉบับแรก ใหระงับการกอสรางและดําเนินการใด ๆ เก่ียวกับอาคาร ฉบับท่ีสอง หามมิใหมีการใชอาคาร  
และฉบับท่ีสาม ใหผูฟองคดียื่นขอรับใบอนุญาตภายใน 30 วัน นับแตวันท่ีไดรับคําสั่ง หากพนกําหนด 
จะดําเนินการตามกฎหมายตอไป ผูฟองคดีไดรับทราบคําสั่ง แตไมเห็นดวยจึงมีหนังสืออุทธรณคําสั่ง ซ่ึงตอมา
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ ไดมีคําวินิจฉัยยืนตามคําสั่งของนายกเทศมนตรีท้ังสามฉบับ  

ผูฟองคดีเห็นวา อาคารพิพาทเปนของนางสาวรวยมิใชของผูฟองคดี จึงนําคดีมาฟองตอ 
ศาลปกครองช้ันตน เพ่ือขอใหศาลเพิกถอนคําวินิจฉัยยกอุทธรณของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ  
โดยตอมา ศาลปกครองช้ันตนมีคําพิพากษายกฟอง เพราะเห็นวาการดําเนินการของเจาหนาท่ีและคําวินิจฉัย
ยกอุทธรณชอบดวยกฎหมายแลว 

ผูฟองคดีย่ืนอุทธรณคดี โดยอางวานางสาวรวยเปนผูกอสรางอาคารดังกลาว หลังจากท่ีผูฟองคดี 
ทําสัญญารับจางกอสรางเข่ือน ซ่ึงในสัญญาระบุวาใหผูรับจางกอสรางอาคารชั่วคราว ค.ส.ล. ชั้นเดียว  
(กวาง 8 เมตร ยาว 12 เมตร) เพ่ือเปนอาคารสํานักงาน (ชั่วคราว) นายชัยในฐานะหุนสวนผูจัดการจึงขอใชอาคาร
ท่ีนางสาวรวยเปนผูกอสรางไว อาคารดังกลาวจึงเปนทรัพยสินสวนตัวของนางสาวรวย  
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  คดีมีประเด็นชวนคิดวา ... อาคารพิพาทเปนของผูฟองคดีหรือเปนทรัพยสินสวนตัวของ
นางสาวรวย (หุนสวนผูจัดการ) ตามท่ีผูฟองคดีกลาวอางกันแน ?  

  คําวินิจฉัยชวนรู 
 ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาวา เม่ือผูฟองคดีทําสัญญารับจางกอสรางเข่ือนกับเทศบาล  

ก็ไดติดตั้งปายระหวางดําเนินการกอสราง และเคลื่อนยายจักรกลเขาพ้ืนท่ีกอสราง กอสรางสํานักงาน รวมท้ัง 
ท่ีพักคนงาน ท่ีเก็บวัสดุสิ่งของท่ีจําเปนในการกอสราง ประกอบกับเม่ือพิจารณาวัตถุประสงคของผูฟองคดี  
ตามหนังสือรับรองการจดทะเบียนเปนนิติบุคคลท่ีระบุวา ผูฟองคดีมีวัตถุประสงคในการประกอบกิจการ
รับเหมากอสรางอาคาร อาคารพาณิชย อาคารท่ีพักอาศัย สถานท่ีทําการ ถนน สะพาน เข่ือน อุโมงค และ 
งานกอสรางอยางอ่ืนทุกชนิด รวมท้ังรับทํางานโยธาทุกประเภท (ไมตรงตามท่ีผูฟองคดีกลาวอางวาตนเปน 
หางหุนสวนจํากัดท่ีไมมีวัตถุประสงคเพ่ือกอสรางอาคาร) จึงเห็นไดวา อาคารพิพาทไดถูกกอสรางข้ึน  
(ใชเปนอาคารสํานักงานชั่วคราว) เพ่ือใชประโยชนในระหวางการกอสรางเข่ือน และการกอสรางอาคารถือเปน
กิจการตามวัตถุประสงคของผูฟองคดี  

อีกท้ัง ขอเท็จจริงยังปรากฏวา ผูฟองคดีโดยนางสาวโอ (หุนสวนผูจัดการอีกคน) ซ่ึงเปนผูมีอํานาจ
ลงนามผูกพันผูฟองคดีในขณะนั้น ไดทําหนังสือมอบอํานาจใหบุคคลไปยื่นคําขอใชน้ําประปา (ในอาคารพิพาท) 
โดยระบุเหตุผลวาเพ่ือใชในการกอสรางเข่ือนปองกันตลิ่งและคันปองกันน้ําทวม  

เม่ือชั่งน้ําหนักพยานหลักฐานตาง ๆ ดังกลาว จึงเชื่อไดวาอาคารพิพาทเปนของผูฟองคด ี
ท่ีถูกสรางข้ึนเพ่ือเปนอาคารชั่วคราวและใชประโยชนในการกอสรางเข่ือนตามสัญญา เม่ืออาคารพิพาท 
เปนอาคาร ค.ส.ล. ชั้นเดียว (กวาง 8 เมตร ยาว 12 เมตร) จึงถือเปนอาคารตามความหมายของมาตรา 4  
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ท่ีตองไดรับอนุญาตในการกอสราง เม่ือมิไดมีการอนุญาต  
จึงถือเปนการกอสรางอาคารโดยฝาฝนกฎหมายควบควบคุมอาคาร เจาพนักงานทองถ่ินยอมมีอํานาจ 
ตามมาตรา 40 และมาตรา 41 แหงพระราชบัญญัติเดียวกัน ในการออกคําสั่งใหระงับการดําเนินการใด ๆ 
เก่ียวกับอาคาร หามใชอาคาร และใหยื่นคําขอรับใบอนุญาตกอสรางใหถูกตองได  

ดังนั้น การมีคําสั่งดังกลาวของนายกเทศมนตรียอมชอบดวยอํานาจหนาท่ี คําสั่งยกอุทธรณ
ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณจึงชอบดวยกฎหมายแลว ศาลปกครองสูงสุดยืนตามคําพิพากษาของ 
ศาลปกครองช้ันตนท่ียกฟอง (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 41/2566)  
 

 บทสรุปชวนอาน 
  คดีดังกลาว ... ศาลปกครองสูงสุดไดพิจารณาพฤติการณและรับฟงพยานหลักฐานตาง ๆ  
ไมวาจะเปนวัตถุประสงคการดําเนินกิจการของหางหุนสวนจํากัด (ผูฟองคดี) เอกสารเก่ียวกับการใชน้ําประปา
ในอาคารพิพาทนั้น รวมไปถึงการเขาใชประโยชนจากอาคาร ซ่ึงก็เพ่ือดําเนินการกอสรางเข่ือนตามสัญญา 
ท่ีไดทํากับเทศบาล โดยผูเก่ียวของลวนเปนหุนสวนผูจัดการของหางหุนสวนจํากัด จึงมีน้ําหนักเพียงพอท่ีจะ 
เชื่อไดวา อาคารพิพาทเปนของหางหุนสวนจํากัดดังกลาวท่ีถูกสรางข้ึนเพ่ือเปนอาคารสํานักงานชั่วคราวสําหรับ
ใชประโยชนในการกอสรางเข่ือน เม่ือหางหุนสวนจํากัดเปนผูครอบครองอาคารและใชประโยชนในอาคาร 
ท่ีตองอยูภายใตบังคับของกฎหมายควบคุมอาคาร  
  ดังนั้น เจาพนักงานทองถ่ินจึงมีอํานาจออกคําสั่งตาง ๆ ตามท่ีกฎหมายกําหนด เพ่ือให 
การกอสรางอาคารนั้นถูกตองตามกฎหมาย หากยังฝาฝนคําสั่ง กฎหมายดังกลาวก็ใหอํานาจเจาหนาท่ี 
ในการใชมาตรการทางกฎหมายตาง ๆ ท่ีเขมขนข้ึนได อันจะเห็นไดวาคดีนี้ ศาลทานไดพิจารณาขอเท็จจริง
อยางรอบดานวาใครคือเจาของอาคารตัวจริง  ฉะนั้น ผูท่ีจะกอสรางอาคารจึงควรตองดําเนินการใหถูกตอง 
ตามข้ันตอนของกฎหมาย โดยมิอาจใชขออางท่ีฟงไมข้ึน เพ่ือใหไมตองทําตามคําสั่งหรือพนผิดไดนะครับ ...  
 

(ปรึกษาคดีปกครองไดท่ี สายดวนศาลปกครอง 1355) 
     


