
(บทความเผยแพรในนิตยสารเทศาภิบาล) 

ขอแกไขแบบแปลนกอสรางเดิม ตองทํา EIA เพ่ิมเติมตามกฎหมายใหม !? 
 

โดย นายปกครอง 

   บานท่ีม่ันคง ตองมาจากรากฐานท่ีแข็งแรง ... แตการทํารากฐานใหแข็งแรงตองไมกอใหเกิด 
ความเดือดรอนรําคาญแกผูท่ีอยูอาศัยใกลเคียง และตองดําเนินการใหถูกตองตามกฎหมาย ตั้งแตกระบวนการ 
ขออนุญาตกอสราง ซ่ึงกฎหมายควบคุมอาคารกําหนดใหผูท่ีจะกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารตอง
ขออนุญาตและไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินเสียกอน หรือแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินพรอมยื่นเอกสาร
และหลักฐานตามรายการท่ีกฎหมายกําหนด (ในกรณีท่ีไมใชวิธียื่นขออนุญาตกอนการกอสราง)  

ประเด็นนาสนใจท่ีจะคุยกันตอไปก็คือ กรณีผูประกอบการกอสรางไดขออนุญาตและไดรับ
ใบอนุญาตกอสรางอาคารแลว แตยังมิไดลงมือกอสราง เกิดเปลี่ยนใจและไดยื่นหนังสือแจงขอแกไขแบบแปลน
กอสรางหลายครั้ง ซ่ึงในชวงเวลาท่ีขอแกไขแบบแปลนนี้เอง ก็ไดมีประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดลอมเก่ียวกับการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม หรือ EIA ข้ึนมาใชบังคับ เชนนี้ ...  
ผูแจงจะตองอยูภายใตบังคับของประกาศดังกลาวหรือไม ? 

เรื่องราวของคดมีีอยูวา ... ผูประกอบการรายหนึ่งไดรับใบอนุญาตใหกอสรางอาคารโรงแรม ๑ หลัง 
สูง ๘ ชั้น จํานวน ๗๙ หอง ชั้นใตดิน ๒ ชั้น มีภัตตาคารและท่ีจอดรถยนตจํานวน ๔๙ คัน พ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมด 
รวม ๖,๓๑๗ ตารางเมตร โดยใบอนุญาตมีกําหนด ๑ ป แตยังไมทันท่ีจะไดลงมือกอสราง ผูประกอบการเกิดเปลี่ยนใจ
ไมสรางอาคารเพ่ือใชเปนโรงแรม จึงยื่นหนังสือแจงความประสงคขอแกไขแบบแปลนตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เปนอาคารสูง ๘ ชั้น เทาเดิม แตลดชั้นใตดินเหลือเพียง ๑ ชั้น และ 
ขอเปลี่ยนการใชประโยชนจากโรงแรมเปนอาคารชุดอยูอาศัยจํานวน ๗๙ หอง ท่ีจอดรถยนตจํานวน ๓๘ คัน 
พ้ืนท่ีใชสอยท้ังหมดรวม ๕,๖๓๔ ตารางเมตร ซ่ึงเจาพนักงานทองถ่ินไดออกใบรับแจงดังกลาวให โดยมีกําหนด
งานแลวเสร็จ ๑ ป  

หลังจากนั้นก็ไดมีประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม เรื่อง กําหนด
ประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการซ่ึงตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม และ
หลักเกณฑ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม ลงวันท่ี 
๑๖ มิถุนายน ๒๕๕๒ ซ่ึงมีผลบังคับใชในวันท่ี ๓๐ ธันวาคม ๒๕๕๒ โดยกําหนดใหอาคารอยูอาศัยรวมตั้งแต 
๘๐ หองข้ึนไป หรือมีพ้ืนท่ีใชสอยตั้งแต ๔,๐๐๐ ตารางเมตรข้ึนไป ตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอม หรือ EIA อาคารท่ีจะกอสรางจึงมีพ้ืนท่ีรวมอยูในขายท่ีตองจัดทํา EIA ดังกลาว   

ท้ังนี้ หลังจากท่ีเจาพนักงานทองถ่ินไดออกใบรับแจงการแกไขแบบแปลนแลว ผูประกอบการ 
ยังไมไดลงมือกอสรางอาคารแตอยางใด พอใกลจะครบกําหนดเวลากอสราง ก็ไดมายื่นหนังสือแจงความประสงค
ขอแกไขแบบแปลนใหมตามมาตรา ๓๙ ทวิฯ อีกครั้ง โดยขอปรับจํานวนท่ีจอดรถยนตเพ่ิมข้ึน สวนอยางอ่ืน
ยังคงเดิม ซ่ึงเจาพนักงานทองถ่ินไดพิจารณาแลวเห็นวาแบบแปลนและรายการท่ียื่นนั้นไมมีสวนใดขัดตอกฎหมาย 
จึงออกใบรับแจงลงวันท่ี ๒๔ ธันวาคม ๒๕๕๓ ใหแกผูประกอบการ 

ตอมา ... ผูประกอบการไดยื่นคําขอตอใบอนุญาตกอสรางอาคาร และไดลงมือกอสรางฐานราก
ดวยการขุด เจาะ และตอกเสาเข็ม ซ่ึงการกอสรางดังกลาวทําใหเกิดเสียงดังและเกิดความสั่นสะเทือน รบกวน 
ผูฟองคดีและญาติซ่ึงพักอาศัยอยูในอาคารใกลเคียง ทําใหไมสามารถใชชีวิตไดอยางเปนปกติสุข ประกอบกับ 
ผูฟองคดีเห็นวาการรับแจงและการอนุญาตใหกอสรางอาคารดังกลาว เปนการกระทําท่ีไมชอบดวยกฎหมาย 
เนื่องจากเปนอาคารท่ีมีความสูงและมีขนาดใหญ แตไมมีการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
กอนการกอสราง อีกท้ังไมเปดโอกาสใหผูฟองคดีและผูพักอาศัยใกลเคียงไดรับทราบขอเท็จจริงอยางเพียงพอ 
และไดแสดงความคิดเห็นของตน จึงนําคดีมาฟองตอศาลปกครอง โดยยื่นฟองผูวาราชการกรุงเทพมหานคร 
ผูอํานวยการเขต และผูประกอบการ (ผูถูกฟองคดีท่ี ๑ - ๓ ตามลําดับ) เพ่ือขอใหเพิกถอนใบรับแจงความประสงค
จะกอสรางอาคารหลังพิพาท รวมท้ังใหระงับเหตุเดือดรอนรําคาญท่ีเกิดข้ึนดวย  



๒ 
 

ในสวนกรณีเหตุเดือดรอนรําคาญจากเสียงดังและความสั่นสะเทือน เจาหนาท่ีผู มีหนาท่ี 
ไดดําเนินการตรวจสอบและไดมีการแกไขปญหาดังกลาวแลว  

คดีจึงมีประเด็นท่ีตองวินิจฉัยวา ... การท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับแจงความประสงค 
จะกอสรางอาคาร ลงวันท่ี ๒๔ ธันวาคม ๒๕๕๓ (แจงขอแกไขแบบแปลนท่ีไดรับอนุญาตเดิม โดยท่ียังมิได
เริ่มทําการกอสราง) โดยไมไดใหผูแจงดําเนินการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม หรือ EIA  
ตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมท่ีกําหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือ
กิจการท่ีตองทํา EIA ชอบดวยกฎหมายหรือไม ? 

ประเด็นดังกลาวเจาพนักงานทองถิ่นช้ีแจงวา ... การออกใบรับแจงความประสงค 
จะกอสรางอาคารฉบับพิพาทเปนกรณียื่นแจงเพ่ือแกไขแบบแปลนพ้ืนท่ีภายใน โดยไมมีการเพ่ิมหรือขยายพ้ืนท่ี
ของโครงการหรือกิจการจากแบบแปลนเดิมท่ีเคยไดรับอนุญาตแลว กอนท่ีจะมีประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ
และสิ่งแวดลอมดังกลาวออกมาใชบังคับ กรณีจึงไมจําตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
กอนทําการกอสรางอาคารพิพาทแตอยางใด  

ศาลปกครองสูงสุดพิเคราะหแลวเห็นวา ... ในขณะท่ีผูประกอบการยื่นหนังสือแจงความประสงค
ขอแกไขแบบแปลน และเจาพนักงานทองถ่ินไดออกใบรับแจงฉบับพิพาทใหนั้น อาคารดังกลาวยังมิไดมีการกอสราง 
กรณีจึงถือเปนการแจงการขออนุญาตกอสรางใหมตามท่ีขอแกไขแบบแปลน เม่ือในขณะท่ีแจงความประสงค
ขอแกไขแบบแปลน ประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอมดังกลาวมีผลใชบังคับแลว ประกอบกับ
อาคารท่ีจะกอสรางเปนอาคารท่ีมีขนาดพ้ืนท่ีใชสอยรวมอยูในขายตองจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
เม่ือผูประกอบการมิไดเสนอรายงานดังกลาวในข้ันการแจงตอเจาพนักงานทองถ่ิน จึงเปนการไมถูกตอง 
ตามหลักเกณฑ วิธีการ หรือข้ันตอนอันเปนสาระสําคัญตามท่ีกฎหมายกําหนดไว  

ดังนั้น ใบรับแจงความประสงคจะกอสรางอาคาร ลงวันท่ี ๒๔ ธันวาคม ๒๕๕๓ จึงออกใหแก 
ผูแจงโดยไมชอบดวยกฎหมาย ศาลปกครองสูงสุดพิพากษายืนตามศาลปกครองชั้นตนท่ีใหเพิกถอนใบอนุญาต
กอสรางอาคารท่ีออกมาสืบเนื่องจากใบรับแจงดังกลาว พรอมท้ังมีขอสังเกตเก่ียวกับแนวทางหรือวิธีการ
ดําเนินการใหเปนไปตามคําพิพากษาตามมาตรา ๖๙ วรรคหนึ่ง (๘) แหงพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครอง
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. ๒๕๔๒ หากอาคารท่ีกอสรางโดยฝาฝนกฎหมายควบคุมอาคารเปนกรณีท่ี
สามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได เจาพนักงานทองถ่ินควรสั่งใหเจาของอาคารยื่นคําขออนุญาต หรือ
ดําเนินการแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ พรอมท้ังเสนอรายงาน 
การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมในข้ันการขออนุญาตกอสราง หรือในข้ันการแจงตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
ใหถูกตองภายในระยะเวลาท่ีกําหนด  ท้ังนี้ ตามมาตรา ๔๑ แหงพระราชบัญญัติเดียวกัน (คําพิพากษา 
ศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. ๔๕๔/๒๕๖๕) 

ถือไดวาคดีนี้ ... ศาลปกครองไดวางแนวทางการปฏิบัติราชการเก่ียวกับการอนุญาตหรือ 
การรับแจงการกอสรางอาคาร กรณีท่ีเจาพนักงานทองถ่ินเคยอนุญาตไวแลว แตยังไมมีการดําเนินการกอสราง 
โดยเจาของหรือผูประกอบการมาแจงขอแกไขแบบแปลนใหม ในขณะท่ีมีกฎหมายหรือประกาศของ 
ทางราชการเก่ียวกับการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม หรือ EIA ออกมามีผลบังคับแลว 
เชนนี้ ใหถือวาเปนการแจงการขออนุญาตกอสรางใหมท่ีตองอยูภายใตบังคับของประกาศดังกลาว เม่ืออาคาร 
ท่ีจะกอสรางมีพ้ืนท่ีใชสอยรวมอยูในขายท่ีตองจัดทํา EIA การท่ีเจาพนักงานทองถ่ินออกใบรับแจงให โดยท่ี 
ผูแจงยังมิไดดําเนินการจัดทํา EIA จึงถือเปนการดําเนินการท่ีไมชอบดวยกฎหมาย  
  (ปรึกษาคดีปกครอง ไดท่ีสายดวนศาลปกครอง ๑๓๕๕ และสืบคนเรื่องอ่ืน ๆ ไดจาก 
www.admincourt.go.th เมนูวิชาการ เมนูยอยอุทาหรณจากคดีปกครอง) 
                                                              


