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เพกิถอนใบอนุญาตอาคารพาณิชยกรรม (ไฮเปอร์มาร์เก็ต) : เหตุอยูห่่างเทศบาลน้อยกว่าทีก่ำหนด  

  โดย นายปกครอง   

  การขยายตัวของธุรกิจค้าปลีกสมัยใหม่เข้าสู่ชุมชนท้องถิ่น เช่น  ไฮเปอร์มาร์เก็ต 
(Hypermarket) ซึ่งเป็นร้านค้าปลีกขนาดใหญ่มากที่นำเอาซูเปอร์มาร์เก็ต (ขายอาหารและของใช้  
ในชีวิตประจำวัน) กับห้างสรรพสินค้า (ขายเสื้อผ้า เครื่องใช้ไฟฟ้า และสินค้าเบ็ดเตล็ด) มารวมไว้ด้วยกัน  
โดยทั้งไฮเปอร์มาร์เก็ต ซูเปอร์มาร์เก็ต และห้างสรรพสินค้า ต่างก็ถือเป็น “อาคารพาณิชยกรรม”  
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารและกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง ที่ต้องก่อสร้างภายใต้หลักเกณฑ์
ตามที่กฎหมายดังกล่าวบัญญัติควบคุมไว้  ทั้งนี้  ผู้ประกอบการบางรายอาจเข้าใจคลาดเคลื่อนว่า  
หากยื่นขออนุญาตก่อสร้างถูกต้องตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารและได้รับใบอนุญาตเรียบร้อยแล้ว 
ย่อมสามารถเปิดดำเนินการได้อย่างสมบูรณ์ ซึ่งแท้ที่จริงแล้วยังต้องไม่ขัดต่อกฎหมายอ่ืน ๆ ที่เกี่ยวข้องด้วย 
เช่น กฎหมายว่าด้วยการผังเมือง เรามาดูตัวอย่างกรณีพิพาทท่ีเกิดข้ึนจริงกันเลยครับ   

มูลเหตุของคดีนี้ เกิดจาก ... บริษัท ส. ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและใบรับรอง 
การก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมขนาดเกิน 1,000 ตารางเมตร ในเขตองค์การบริหารส่วนตำบล (อบต.)  
จาก นายก อบต. ในฐานะเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งต่อมา 
ได้ดำเนินการก่อสร้างอาคารดังกล่าวจนแล้วเสร็จ และได้ใช้ประโยชน์ในการประกอบพาณิชยกรรม  
ประเภทค้าปลีกค้าส่งสินค้าแล้ว  จากนั้น นายบิ๊กและนางเล็ก ราษฎรซึ่งพักอาศัยอยู่ห่างจากอาคารดังกล่าว
ประมาณ 4 กิโลเมตร ได้ตรวจดูใบอนุญาตและใบรับรองการก่อสร้างอาคารแล้วเห็นว่า อาคารดังกล่าวมีพ้ืนที่
ใช้สอยของอาคารรวมกันเกิน 1,000 ตารางเมตร แต่มีระยะห่างจากเขตเทศบาลเมืองน้อยกว่า  
15 กิโลเมตร จึงขัดต่อกฎหมาย นายบิ๊ก (ผู้ฟ้องคดีที่ 1) และนางเล็ก (ผู้ฟ้องคดีที่ 2) จึงนำคดีมาฟ้อง 
ต่อศาลปกครอง ขอให้พิพากษาเพิกถอนใบอนุญาตและใบรับรองการก่อสร้างอาคารพิพาท  

คดีมีประเด็นปัญหาว่า ผู้ฟ้องคดีทั้งสองมีสิทธิฟ้องเพิกถอนใบอนุญาตและใบรับรอง 
การก่อสร้างอาคารที่พิพาทต่อศาลปกครองหรือไม่ และการออกใบอนุญาตและใบรับรองการก่อสร้าง
อาคารดังกล่าว เป็นการกระทำโดยชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ ?  

ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาแล้วเห็นว่า ผู้ฟ้องคดีทั้งสองเป็นราษฎรที่อยู่อาศัยหรือประกอบ
กิจการอยู่ในพ้ืนที่ของ อบต. อันเป็นท้องที่ที่นายก อบต. ออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารและใบรับรอง 
การก่อสร้างอาคารที่พิพาท ผู้ฟ้องคดีทั้งสองย่อมเป็นผู้มีส่วนได้เสียหรือได้รับผลกระทบโดยตรงและ 
มากเป็นพิเศษกว่าบุคคลทั่วไปท่ีมิได้อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการในพื้นที่ของ อบต. จึงถือว่าเป็นผู้ได้รับ
ความเดือดร้อนหรือเสียหายหรืออาจจะเดือดร้อนหรือเสียหาย โดยมิอาจหลีกเลี่ยงได้อันเนื่องจากการกระทำ
ของนายก อบต. ดังกล่าว และคำขอให้ศาลเพิกถอนใบอนุญาตศาลมีอำนาจกำหนดคำบังคับได้ กรณีจึงเป็น 
ผู้มีสิทธิฟ้องคดีต่อศาลปกครองตามมาตรา 42 วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติจัดตั้งศาลปกครอง 
และวิธีพิจารณาคดีปกครอง พ.ศ. 2542 

สำหรับประเด็นการออกใบอนุญาตและใบรับรองการก่อสร้างอาคารดังกล่าว  นั้น  
ศาลปกครองสูงสุดโดยที่ประชุมใหญ่ตุลาการในศาลปกครองสูงสุดพิจารณาแล้วเห็นว่า โดยที่พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 12 บัญญัติว่า กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 หรือข้อบัญญัติท้องถิ่น 
ที่ออกตามมาตรา 9 หรือมาตรา 10 ถ้าขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองให้บังคับตามกฎหมาย 
ว่าด้วยการผังเมือง  ดังนั้น ในการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให้แก่บริษัท ส. นายก อบต. จะต้อง
พิจารณาให้เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย และต้องไม่ขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง  

เมื่อมีการออกประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง เรื่อง กำหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์
ในทรัพย์สินเพ่ือประโยชน์ในการวางและจัดทำผังเมืองรวมในท้องที่จังหวัดนครราชสีมา พ.ศ. 2555 ลงวันที่ 
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30 สิงหาคม 2555 โดยกำหนดห้ามไม่ให้ใช้ประโยชน์ที่ดินบางส่วนในท้องที่จังหวัดนครราชสีมาเพ่ือก่อสร้าง
อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ที่มีพ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพ่ือประกอบกิจการขายปลีกขายส่ง
สินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจำวัน ตั้งแต่ 300 ตารางเมตร ขึ้นไป เว้นแต่ 
การใช้ประโยชน์ที่ดินเพ่ือก่อสร้างอาคารดังกล่าวที่มีพ้ืนที่ใช้สอยเกิน 1,000 ตารางเมตร ต้องมีระยะห่าง
จากเขตเทศบาลไม่น้อยกว่า 15 กิโลเมตร  

เมื่ออาคารของบริษัท ส. แยกพ้ืนที่ใช้สอยอาคารออกเป็น 2 ส่วน คือ ส่วนที่ 1 พ้ืนที่ 
พาณิชยกรรมประเภทบริโภค ได้แก่ อาหารสด อาหารแห้ง อาหารที่แช่แข็ง และอาหารสัตว์ มีพ้ืนที่ใช้สอย 
4,827 ตารางเมตร ส่วนที่ 2 พ้ืนที่พาณิชยกรรมประเภทสินค้าอุปโภคที่ไม่ใช้ในชีวิตประจำวัน ได้แก่ ประเภท
เครื่องใช้ไฟฟ้า ตู้เย็น อุปกรณ์สำนักงาน อุปกรณ์ที่ใช้ประกอบอาหารในร้านอาหาร เป็นต้น มีพ้ืนที่ใช้สอย 
2,193 ตารางเมตร รวมพ้ืนที่ใช้สอยทั้งหมด 7,020 ตารางเมตร จึงเห็นได้ว่า สินค้าในพ้ืนที่ส่วนที่ 1 เป็นสินค้า 
ที่ใช้ในการรับประทานในชีวิตประจำวัน อันเป็นสินค้าบริโภค ส่วนสินค้าในพ้ืนที่ส่วนที่ 2 ถือเป็นสินค้า 
ที่จำเป็นต้องใช้ประโยชน์ในชีวิตประจำวัน อันเป็นสินค้าอุปโภค จึงเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภท 
ค้าปลีกค้าส่ง และเมื่อที่ตั้งอาคารอยู่ห่างจากเขตเทศบาลเมืองประมาณ 1.5 กิโลเมตร จึงขัดกับข้อกำหนด
ของประกาศข้างต้น 

การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารเฉพาะส่วนที่เกินกว่า 300 ตารางเมตร และใบรับรอง 
การก่อสร้างอาคารที่รับรองว่า บริษัท ส. ได้ทำการก่อสร้างอาคารถูกต้อง จึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย  
ศาลปกครองสูงสุดพิพากษากลับคำพิพากษาของศาลปกครองชั้นต้น เป็นเพิกถอนใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคารเฉพาะส่วนที่เกินกว่า 300 ตารางเมตร และใบรับรองการก่อสร้างอาคารพิพาท (คำพิพากษา 
ศาลปกครองสูงสุดที่ อส. 12/2569) 

สรุปได้ว่า การออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งสินค้าอุปโภค
และบริโภค นอกจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้องพิจารณาตามหลักเกณฑ์ของกฎหมายว่าด้วยการควบคุม 
อาคารแล้ว ยังต้องตรวจสอบไม่ให้ขัดหรือแย้งกับกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองที่ใช้บังคับอยู่ขณะนั้นด้วย  
เพ่ือคุ้มครองการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สิน การคมนาคมและการขนส่ง การสาธารณูปโภค บริการสาธารณะ 
และสภาพแวดล้อมของประชาชนจากการประกอบกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งด้วย เนื่องจาก 
การประกอบกิจการดังกล่าวจะมีการจำหน่ายสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจำวัน  
ทำให้มีผู้มาใช้บริการจำนวนมาก ซึ่งอาจจะส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ในที่ดินของประชาชนโดยรอบ 
การจราจรและการขนส่ง สิ่งแวดล้อมและคุณภาพชีวิตประชาชน จึงต้องมีการกำหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไข
ให้เหมาะสมเป็นกรณีพิเศษ  

 

(ปรึกษาการฟ้องคดีปกครองได้ที่ “สายด่วนศาลปกครอง 1355”)  
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