
 
ต่อเติมเพิ่มชั้นของอาคาร ... การดัดแปลงท่ีต้องได้รับอนุญาตก่อนสร้าง ! 

 
โดย นายปกครอง 

 
แม้จะเป็นอาคารบ้านเรือนของเราเอง ก็ใช่ว่าอยากจะปรับปรุงหรือต่อเติมอย่างไรก็ได้ ...  ทั้งนี้เพราะ

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 31 วรรคหนึ่ง ก าหนดห้ามมิให้ผู้ใดก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน หรือ
เคลื่อนย้ายอาคารให้ผิดไปจากแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตหรือผิดไปจากเงื่อนไขที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นก าหนดไว้ใน
ใบอนุญาต กรณีหากมีการฝ่าฝืน เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีอ านาจด าเนินการกับเจ้าของอาคารตามกฎหมายควบคุม
อาคาร 

วันนี้นายปกครองมีตัวอย่างการกระท าที่ถือเป็นการดัดแปลงอาคารและเจ้าของจ าต้องด าเนินการ
เปลี่ยนแปลงหรือแก้ไขให้เป็นไปตามค าสั่งของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ดังกล่าว 

เหตุของคดีเกิดจากเจ้าของอาคารได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารที่ตั้งอยู่ริมทางสาธารณะ
กว้าง 7.50 – 8.00 เมตร โดยเป็นอาคารคอนกรีตเสริมเหล็กสูง 5 ชั้น แต่ต่อมาทางส านักงานเขตได้
ตรวจสอบพบว่ามีการต่อเติมเสา คาน พ้ืนบางส่วน และบันไดคอนกรีตเสริมเหล็กบนชั้นหลังคาของอาคาร 5 ชั้น 
เป็นอาคาร 6 ชั้น โดยไม่ได้รับอนุญาต ผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร (ผู้ถูกฟ้องคดีที่ 1) โดยผู้อ านวยการเขต  
(ผู้ถูกฟ้องคดีที่ 2) จึงมีค าสั่ง (1) ให้เจ้าของอาคารระงับการดัดแปลงอาคาร (2) ห้ามมิให้ใช้หรือเข้าไปในส่วนที่
ดัดแปลง และ (3) ให้รื้อถอนส่วนที่ดัดแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาต  

เจ้าของอาคารยื่นอุทธรณ์ค าสั่งทั้งสามฉบับ แต่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ในเขต
กรุงเทพมหานคร (ผู้ถูกฟ้องคดีที่ 3) ยกอุทธรณ์ เจ้าของอาคารจึงได้น าคดีมาฟ้องเพ่ือขอให้ศาลปกครองมี 
ค าพิพากษาเพิกถอนค าสั่งของผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานคร และค าวินิจฉัยอุทธรณ์ของคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์ในเขตกรุงเทพมหานคร โดยโต้แย้งว่า สภาพพ้ืนชั้นบนสุดของอาคารไม่มีหลังคาปกคลุมและมีบันไดให้
บุคคลอ่ืนขึ้นไปใช้สอยได้ พื้นที่ชั้น 5 ของอาคารจึงถือเป็นดาดฟ้า ไม่ใช่ชั้น 6 ประกอบกับพ้ืนที่อาคารมีขนาด
ไม่เกิน 2,000 ตารางเมตร การต่อเติมเสาและคานดังกล่าวเพ่ือรองรับถังน้ าและแผงบังแดด จึงเป็นกรณี 
ทีส่ามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลงให้ถูกต้องได้โดยไม่จ าเป็นต้องรื้อถอน 

คดีจึงมีประเด็นที่ศาลพิจารณาว่า ค าสั่งของผู้ว่าราชการกรุงเทพมหานครอันเกี่ยวกับการควบคุม
อาคารทั้งสามฉบับดังกล่าว เป็นค าสั่งที่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ? 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า เมื่อปรากฏว่าผู้ฟ้องคดีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร 5 ชั้น เพ่ือใช้
เป็นอาคารอยู่อาศัยรวม ส่วนบนสุดเป็นคอนกรีตปกคลุมส าหรับป้องกันแดดและฝน อันเป็นโครงสร้างของอาคารหลังนี้ 
รวมทั้งตามแบบที่ได้รับอนุญาตไม่มีบันไดหรือช่องบันไดขึ้นไปบนหลังคา  ดังนั้น บุคคลจึงไม่สามารถขึ้นไปใช้สอย 
ส่วนบนสุดของอาคารได้ และไม่ใช่ดาดฟ้า (พ้ืนส่วนบนสุดของอาคารที่ไม่มีหลังคาปกคลุมและบุคคลสามารถขึ้นไป 
ใช้สอยได้) ตามข้อ 1 ของกฎกระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. 2522 แต่ถือเป็นหลังคา (สิ่งปกคลุมส่วนบนของอาคารส าหรับป้องกันแดดและฝน รวมทั้งโครงสร้าง
หรือสิ่งใดซึ่งประกอบขึ้นเพ่ือยึดเหนี่ยวสิ่งปกคลุมนี้ให้มั่นคงแข็งแรง) ตามข้อ 1 ของกฎกระทรวงฉบับเดียวกัน 

การต่อเติมโครงสร้างเสา คาน และติดตั้งโครงเหล็กพร้อมมุงกระเบื้องที่ผู้ฟ้องคดีอ้างว่าเป็น
แผงบังแดดโดยรอบอาคาร ถือเป็นการเปลี่ยนแปลงสภาพจากหลังคาแบบคอนกรีตเสริมเหล็กของอาคารชั้นที่ 5  
มาเป็นพื้นอาคารชั้นที่ 6 แม้ผู้ฟ้องคดีจะไม่ได้มุงกระเบื้องปกคลุมส่วนบนสุดของอาคาร แต่เมื่อมีการ
ก่อสร้างต่อเติมจนแล้วเสร็จท าให้บุคคลสามารถเข้าใช้สอยได้และท าให้หลังคาคอนกรีตเสริมเหล็กตามแบบที่
ได้รับอนุญาตกลายเป็นพ้ืนของอาคารชั้นที่ 6 การก่อสร้างดังกล่าวจึงถือเป็นการต่อเติมจากอาคาร 5 ชั้น 
เป็นอาคาร 6 ชั้น ที่ไม่ใช่เป็นเพียงแค่การเพ่ิมโครงสร้างเพ่ือรับน้ าหนักถังน้ าและแผงบังแดดตามที่ผู้ฟ้องคดี
กล่าวอ้าง จึงถือเป็นการเปลี่ยนแปลง ต่อเติม เพิ่มซ่ึงลักษณะขอบเขต แบบ น้ าหนัก และเนื้อที่ของโครงสร้าง

(เผยแพร่ในหนังสือพิมพ์คม•ชัด•ลกึ คอลัมน์ “เรื่องน่ารู้วันนี้ ... กับคดีปกครอง”) 
 



๒ 

อาคาร ซึ่งผิดไปจากแบบแปลนที่ได้รับอนุญาต อันเป็นการดัดแปลงอาคารตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารฯ  

เมื่อผู้ฟ้องคดีไม่ได้ยื่นค าขออนุญาตดัดแปลงหรือได้แจ้งการแก้ไขเปลี่ยนแปลงอาคารให้ 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ จึงเป็นการกระท าที่ฝ่าฝืนต่อกฎหมายควบคุมอาคาร เจ้าพนักงานท้องถิ่นย่อมมี
อ านาจตามมาตรา 40 (1) และ (2) ในการออกค าสั่งให้ผู้ฟ้องคดีระงับการดัดแปลงอาคาร และห้ามใช้หรือ
เข้าไปในส่วนใด ๆ ของอาคารได้ และเมื่ออาคารส่วนที่ดัดแปลงเป็นกรณีที่ไม่สามารถแก้ไขเปลี่ยนแปลง 
ให้ถูกต้องได้ การมีค าสั่งให้ผู้ฟ้องคดีรื้อถอนอาคารส่วนที่ดัดแปลงตามมาตรา 42 แห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคารฯ จึงเป็นการออกค าสั่งที่ชอบด้วยกฎหมายแล้ว (ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ. 1620/2559) 

จะเห็นได้ว่ากฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมอาคารมีเจตนารมณ์ในการที่จะควบคุมการก่อสร้าง
อาคารของเจ้าของ ผู้ครอบครอง หรือผู้ได้รับอนุญาตให้เป็นไปตามกฎหมายและเพ่ือให้เกิดความปลอดภัยแก่
ผู้อยู่อาศัยและประชาชนทั่วไป ซึ่งถือเป็นเรื่องใกล้ตัวที่เราจ าเป็นต้องทราบและตระหนักถึงข้อกฎหมายดังกล่าว 
หากจะต้องด าเนินการใด ๆ อันเกี่ยวข้องกับตัวอาคาร ไม่ว่าจะเป็นการก่อสร้าง ดัดแปลง ต่อเติม หรือรื้อถอน
อาคารให้แตกต่างไปจากแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตไว้ จะต้องด าเนินการขออนุญาตและได้รับอนุญาตจาก 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อน เพราะถ้ามีการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติให้เป็นไปตามกฎหมาย นอกจากจะถูกค าสั่งให้ 
รื้อถอนดังเช่นผู้ฟ้องคดใีนคดนีี้แล้ว ยังอาจต้องรับโทษทั้งในทางอาญาและทางปกครองด้วยครับ ... 

(ปรึกษาคดีปกครองได้ที่สายด่วนศาลปกครอง ๑๓๕๕ และสืบค้นเรื่องอ่ืน ๆ ได้จาก 
www.admincourt.go.th เมนูวิชาการ เมนูย่อยอุทาหรณ์จากคดีปกครอง) 

 
     

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

(บทความ) คม ชัด ลึก ต่อเติมเพิ่มชั้นของอาคาร /จารุณี/F:โอ 


