
เพื่อนบ้านยินยอมให้ต่อเติมทาวน์เฮ้าส์แล้ว ต้องขออนุญาต อบต. อีกหรือไม่ !? 

นางสาวจิดาภา มุสิกธนเสฏฐ์ พนกังานคดีปกครองช านาญการ 
กลุ่มเผยแพร่ข้อมลูทางวิชาการและวารสาร 

           ส านักวิจัยและวิชาการ ส านักงานศาลปกครอง 

เรื่องการต่อเติมปรับปรุงบ้าน...เป็นเรื่องที่มักท ากันแทบทุกบ้าน มากบ้าง น้อยบ้าง
ทั้งนี้เพราะ “บ้านคือวิมานของเรา” เราก็อยากที่จะปรับปรุงให้สามารถใช้ชีวิตได้อย่างสะดวกสบาย 
แต่อย่างไรก็ตาม ต้องไม่ลืมว่า... การก่อสร้างและการต่อเติมดัดแปลงบ้านนั้น ต้องอยู่ภายใต้กฎหมาย
ควบคุมอาคาร ที่จะต้องด าเนินการให้ถูกต้องเสียก่อน   

ส าหรับปัญหาเกี่ยวกับการต่อเติมปรับปรุงบ้านที่จะคุยกันวันนี้ เป็นกรณีของผู้ฟ้องคดี
ซึ่งเป็นเจ้าของบ้านทาวน์เฮ้าส์ ได้ต่อเติมด้านหน้าบ้านและหลังบ้านจนเต็มพื้นที่ โดยได้รับความยินยอม
จากเพื่อนบ้านข้างเคียงแล้ว ต่อมามีผู้ร้องเรียนว่า มีการต่อเติมดัดแปลงอาคารโดยไม่ถูกต้อง 
องค์การบริหารส่วนต าบลจึงเข้ามาตรวจสอบพบว่ามีการต่อเติมจริงตามที่ร้องเรียน นายกองค์การบริหาร
ส่วนต าบล (ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑) จึงมีค าสั่งให้รื้อถอนอาคารส่วนที่ดัดแปลงออกทั้งหมด ผู้ฟ้องคดียื่น
อุทธรณ์ต่อคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ (ผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒) แต่ถูกยกอุทธรณ์ จึงน าคดีมาฟ้องต่อ
ศาลปกครอง เพ่ือขอให้เพิกถอนค าสั่งดังกล่าว 

เรื่องนี้ . . . ผู้ ฟ้องคดี อ้างเหตุผลต่อศาลว่า ตนได้สอบถามผู้จัดการหมู่บ้านแล้ว 
ได้รับค าตอบว่าถ้าเพ่ือนบ้านยินยอมก็สามารถท าการต่อเติมได้ ผู้ฟ้องคดีเห็นว่าบ้านอ่ืน ๆ ก็ต่อเติม
ดัดแปลงกันหลายหลัง จึงท าการต่อเติมหน้าบ้านและหลังบ้านของตนโดยเต็มพ้ืนที ่ 

คดีนี้... ศาลปกครองสูงสุดท่านวินิจฉัยว่า การก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย
อาคาร มาตรา ๒๑ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ก าหนดให้ต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือ 
แจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น เมื่อผู้ฟ้องคดีได้ท าการกอ่สร้างดัดแปลงอาคารทาวน์เฮ้าส์ โดยไม่ได้รับอนุญาต
จากนายกองค์การบริหารส่วนต าบลซึ่งเป็นเจ้าพนักงานส่วนท้องถิ่น จึงถือเป็นการกระท าที่ฝ่าฝืนต่อ 
มาตรา ๒๑ ดังกล่าว  

ประกอบกับการดัดแปลงอาคารทาวน์เฮ้าส์ (บ้านแถว) โดยต่อเติมด้านหน้า 
และด้านหลังอาคารอย่างเต็มพ้ืนที่ เป็นการขัดต่อกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความ 
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ข้อ ๓๓ ที่ก าหนดให้อาคารอยู่อาศัยและอาคารอยู่อาศัย
รวมต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า ๓๐ ใน ๑๐๐ ส่วนของพ้ืนที่ชั้นใดชั้นหนึ่งที่มากที่สุดของอาคาร และข้อ ๓๖ 
วรรคหนึ่ง ซึ่งได้ก าหนดให้บ้านแถวต้องมีที่ว่างด้านหน้าระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคาร
กว้างไม่น้อยกว่า ๓ เมตร และต้องมีที่ว่างด้านหลังอาคารระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคาร
กว้างไม่น้อยกว่า ๒ เมตร  

การทีผู่้ฟ้องคดีต่อเติมบ้านของตนจนเต็มพ้ืนที่จึงขัดต่อกฎหมายดังกล่าว และไม่อาจอ้างว่า
ได้รับความยินยอมจากเจ้าของบ้านข้างเคียงแล้ว เมื่อการต่อเติมดังกล่าวเป็นกรณีที่ไม่สามารถ
เปลี่ยนแปลงแก้ไขให้ถูกต้องได้ นายกองค์การบริหารส่วนต าบลจึงมีอ านาจสั่งให้ผู้ฟ้องคดีซึ่งเป็น
เจ้าของอาคารรื้อถอนอาคารส่วนที่พิพาทดังกล่าวได้ตามมาตรา ๔๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕   

ดังนั้น ค าสั่งของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๑ และค าวินิจฉัยอุทธรณ์ของผู้ถูกฟ้องคดีที่ ๒  
จึงชอบด้วยกฎหมาย (ค าพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ. ๗๕/๒๕๖๒) 

(หนังสือพิมพ์ส่องใต้)  

 



๒ 

คดีนี้เป็นอุทาหรณ์ในการที่จะก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารบ้านเรือนของตน ที่จะต้อง
ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามที่กฎหมายก าหนด และต้อง
ก่อสร้างตามท่ีได้รับอนุญาต ถึงแม้เพ่ือนบ้านข้างเคียงจะให้การยินยอมก็ตาม หากก่อสร้างโดยไม่ได้รับ
อนุญาต ย่อมเป็นการกระท าที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย และหากไม่อาจแก้ไขเปลี่ยนแปลงได้ ก็อาจต้อง 
ถูกรื้อถอนได้เช่นกัน  นอกจากนี้ ผู้กระท าผิดกฎหมายไม่อาจอ้างการกระท าที่ผิดกฎหมายของบุคคลอ่ืน 
มาเป็นเหตุให้การกระท าที่ผิดกฎหมายของตนกลายเป็นชอบด้วยกฎหมายได้ และไม่อาจอ้างเอาเรื่อง 
การเลือกปฏิบัติโดยไม่เป็นธรรม มาเป็นข้ออ้างเพ่ือให้ตนหลุดพ้นความรับผิดตามกฎหมายได้ เช่น ไม่อาจอ้าง
ว่าเพ่ือนบ้านหลังอ่ืน ๆ ก็มีการก่อสร้างในลักษณะที่ไม่ชอบด้วยกฎหมายซึ่งตนก็ท าเช่นเดียวกันกับเพ่ือน
บ้าน การที่เจ้าหน้าที่สั่งให้ตนรื้อถอนโดยไม่สั่งบ้านอ่ืนถือเป็นการเลือกปฏิบัติที่ไม่เป็นธรรม ข้ออ้างเช่นนี้ไม่
อาจน ามาอ้างในทางกฎหมายได้นั่นเองค่ะ !  

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