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เรื่องที่ ๑๐ 

 การอนุญาตให้บริษัทเอกชนก่อสร้างอาคารชุดโดยมิชอบด้วยกฎหมาย

	 ผู้ร้องเรียนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ห้องชุดโครงการหน่ึงในเขตบางกะปิ	 จังหวัด

กรุงเทพมหานคร	กล่าวอ้างว่าได้รับความเดือดร้อนเสียหายไม่สามารถใช้ประโยชน์ห้องชุด

ดังกล่าวประกอบกิจการด้านอสังหาริมทรัพย์ตามที่ระบุในสื่อโฆษณาทางเว็บไซต์โครงการ	

ซึ่งเป็นผลมาจากการปฏิบัติหรือละเลยไม่ปฏิบัติตามกฎหมายของส�านักการโยธา	

กรุงเทพมหานคร	 และส�านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	 สาขาบางกะปิ	 ในการพิจารณา

อนุญาตให้บริษัทเจ้าของโครงการก่อสร้างอาคารชุดดังกล่าว	

	 ผู้ร้องเรียนมีความประสงค์ที่จะหาสถานที่เพื่อใช้เป็นส�านักงานส�าหรับประกอบ

ธุรกิจบริหารงานโครงการบ้านจัดสรรและคอนโดมิเนียมด้านการตลาดและงานขายให้กับ 

ผูป้ระกอบการต่าง	ๆ 	ผู้ร้องเรยีนจงึได้ค้นหาข้อมลูทางอนิเทอร์เนต็พบว่า	มกีารประชาสมัพนัธ์

สื่อโฆษณาขายห้องชุดของโครงการแห่งหนึ่งใน	 เขตบางกะปิ	 กรุงเทพมหานคร	 เพื่อเป็น 

ร้านค้าท่ีสามารถประกอบการค้าหรือการพาณิชย์ได้	 เมื่อผู้ร้องเรียนได้พิจารณาข้อมูล 

ในเว็บไซต์แล้วมีความสนใจจึงซื้อห้องชุดดังกล่าว	 ซ่ึงผู้ร้องเรียนได้มีการประกอบกิจการ 

เกี่ยวกับด้านอสังหาริมทรัพย์มาโดยตลอด	ต่อมาผู้จัดการโครงการนิติบุคคลได้มีหนังสือถึง

ผูร้้องเรยีนว่าได้ท�าการละเมดิข้อบงัคบัของนติอิาคารชุดและพระราชบญัญตัว่ิาด้วยอาคารชดุ 

เนือ่งจากห้องชดุดงักล่าวเป็นไปเพือ่การพักอาศัยเท่าน้ัน	ห้ามผูใ้ดประกอบการค้าในอาคารชุด 

และให้ผู้ร้องเรียนรื้อถอนให้ห้องชุดกลับสู่สภาพเดิมภายใน	 ๑๕	 วัน	 นับตั้งแต่วันที่ได้รับ

หนงัสอื	ผู้ร้องเรยีนจงึได้น�าเอกสารทัง้หมด	ได้แก่	ใบราคาขายเอกสาร	เอกสารบญัชรีายการ

อัตราส่วนกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง	(อ.ช.๕)	ส�าเนาทะเบียนบ้าน	สื่อโฆษณาในเว็บไซต์

ต่าง	ๆ	แผนโครงการ	ซึ่งระบุว่าห้องชุดสามารถประกอบการค้าหรือการพาณิชย์ได้	และน�าไป

ชีแ้จงต่อคณะกรรมการและนติบิคุคลทราบ	ตลอดจนนิติบุคคลและคณะกรรมการอาคารชดุ

ได้มีการประชุมและมีมติที่ประชุมให้ผู้ร้องเรียนสามารถเปิดกิจการได้	 แต่ต้องอยู่ภายใต ้

การดูแลของนิติบุคคลอาคารชุด	รวมทั้งนิติบุคคลได้ออกข้อก�าหนดเงื่อนไขต่าง	ๆ 	เช่น	ให้น�า

ป้ายช่ือของบรษิทัทีต่ดิไว้ออก	และไม่อนญุาตให้ติดป้ายบริษัทเผยแพร่ให้บุคคลภายนอกทราบ 
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จนท�าให้ผูร้้องเรยีนไม่สามารถประกอบกิจการได้ต่อไป	และท�าให้ต้องปิดกจิการลง	ผู้ร้องเรียน

ได้ท�าหนังสือร้องเรียนไปยังส�านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	สาขาบางกะปิ	และกรรมการ

ผูม้อี�านาจของบรษิทัเจ้าของโครงการเพือ่ขอชีแ้จงรายละเอียดการซือ้อาคารชดุว่าเป็นร้านค้า

ทีส่ามารถประกอบการค้าหรอืการพาณชิย์ได้	ไม่ใช่เพือ่การอยูอ่าศยัเท่าน้ัน	แต่บรษัิทเจ้าของ

โครงการไม่มหีนงัสือช้ีแจงหรอืเรยีกผู้ร้องเรยีนเข้าชีแ้จงแต่อย่างใด	ต่อมา	เจ้าพนักงานทีด่นิ

กรุงเทพมหานคร	 ได้นัดหมายผู้ร้องเรียนให้เข้าพบพร้อมกับผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด 

เพื่อมาให้ถ้อยค�าและชี้แจงข้อเท็จจริง	ณ	ส�านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	สาขาบางกะปิ	

ซึง่ยนืยนัว่าห้องชุดของผูร้้องเรยีนเป็นไปเพือ่การอยูอ่าศยัเท่าน้ัน	และอ้างว่าบรษัิทเจ้าของ

โครงการได้ท�าบัญชีแสดงรายการอัตราสัดส่วนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนกลาง	 (อ.ช.๕)	 

ห้องชุดเป็นร้านค้าที่สามารถประกอบการค้าหรือการพาณิชย์ได้	 ทางส�านักงานที่ดิน

กรุงเทพมหานคร	 สาขาบางกะปิ	 จึงหลงเชื่อและจดทะเบียนให้	 อีกทั้ง	 กล่าวอ้างว่าส�านัก

การโยธา	 กรุงเทพมหานคร	 ที่อนุมัติแบบห้องชุดดังกล่าวเพื่ออยู่อาศัย	 แต่ความจริงแล้ว 

มีสภาพเป็นร้านค้าทีส่ามารถประกอบการค้าหรอืการพาณชิย์ได้	ซ่ึงบรษัิทเจ้าของโครงการ

ท�าการจดทะเบยีนทีก่รมทีด่นิเป็นห้องชดุเพือ่อยูอ่าศยั	แต่การโฆษณาและทะเบยีนบ้านระบุ

เป็นร้านค้าทีส่ามารถประกอบการค้าหรอืการพาณชิย์ได้	ดงันัน้	จากการท�างานของเจ้าหน้าทีร่ฐั

เกีย่วกบักรณอีนญุาตให้ก่อสร้างอาคารชุดดงักล่าว	จงึเป็นไปเพือ่การร่วมกันกระท�าความผิด

โดยมเีจ้าหน้าทีร่ฐัเข้ามาเกีย่วข้อง	ประกอบด้วยส�านักการโยธา	กรงุเทพมหานคร	ส�านักงาน

ทีด่นิกรงุเทพมหานคร	สาขาบางกะปิ	และส�านกังานเขตบางกะปิ	กรงุเทพมหานคร	ผูร้้องเรียน

จึงได้มายื่นเรื่องร้องเรียนต่อผู้ตรวจการแผ่นดินขอให้พิจารณาตรวจสอบข้อเท็จจริงกรณ ี

ดังกล่าว

	 ผู้ตรวจการแผ่นดินได้มอบหมายให้เจ้าหน้าทีส่�านักงานผูต้รวจการแผ่นดนิประชมุ

และลงพ้ืนทีต่รวจสอบข้อเทจ็จรงิร่วมกบัหน่วยงานทีเ่ก่ียวข้องและผู้ร้องเรยีน	จึงพบประเด็น

เรื่องร้องเรียนเพิ่มเติมว่าการยื่นรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม	 (EIA)	 ของ

โครงการคอนโดดังกล่าวนั้น	กรณีการยื่นรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบสิ่งแวดล้อม	(EIA)	

ไม่ตรงกับที่ปรากฏในพื้นที่จริง	 และจากการลงพื้นที่แสวงหาข้อเท็จจริงพบว่าห้องชุดที่ 

ผู้ร้องเรียนเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์	 มีลักษณะภายนอกเป็นห้องชุดที่มีวัตถุประสงค์เพื่อใช ้
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ในการพาณชิย์หรอืเพือ่การค้า	หรอืใช้เป็นส�านกังาน	มใิช่ห้องชดุเพือ่การพกัอาศยัแต่อย่างใด 

อันสอดคล้องกับบัญชีแสดงรายการเกี่ยวกับอัตราส่วนที่เจ้าของห้องชุดแต่ละห้องชุด 

มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง	 (อช.๕)	 ที่บริษัทเจ้าของโครงการได้ยื่นค�าขอจดทะเบียน

อาคารชุดดังกล่าว	ต่อส�านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	สาขาบางกะปิ	อันระบุไว้ชัดเจนว่า	

เป็นห้องที่ใช้เพื่อวัตถุประสงค์เป็น	“ร้านค้า”

	 เนื่องจากเรื่องร้องเรียนในเรื่องนี้เป็นการรักษาและคุ้มครองประโยชน์สาธารณะ	 

ผูต้รวจกำรแผ่นดนิจงึมคี�ำวนิจิฉยัและข้อเสนอแนะ	โดยอาศัยอ�านาจตามความในมาตรา	

๓๒	 แห่งพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วยผู้ตรวจการแผ่นดิน	 พ.ศ.	 ๒๕๖๐	 

มีข้อเสนอแนะใหผู้้ว่ำรำชกำรกรุงเทพมหำนคร	ซึ่งมีหน้าที่และอ�านาจในการควบคุมและ

ก�ากบัดแูลส่วนราชการในพืน้ทีก่รงุเทพมหานคร	ให้ปฏบัิตริาชการให้ถกูต้องตามบทบญัญตัิ

ของกฎหมายตามพระราชบัญญัติระเบียบบริหารราชการกรุงเทพมหานคร	 พ.ศ.	 ๒๕๒๘	

และแก้ไขเพิ่มเติม	 (ฉบับที่	 ๖)	 พ.ศ.	 ๒๕๖๒	 รวมทั้งใหอ้ธิบดีกรมที่ดิน	 และผู้บัญชำกำร

ต�ำรวจนครบำล	พิจารณาด�าเนินการดังต่อไปนี้	

	 ๑.		ขอให้ส�านกัการโยธา	กรุงเทพมหานคร	ด�าเนนิการตรวจสอบโครงการอาคารชดุ 

ประกอบด้วยโครงการ	A	ตึก	๑	และตึก	๒	และโครงการ	B	ตึก	๓	และตึก	๔	ของบริษัท

เอกชนดังกล่าวในประเด็นตามเรื่องร้องเรียนดังนี้

		 	 ๑)	 กรณีอาคารชุดโครงการ	 B	 ตึก	 ๓	 ห้องชุดเลขที่	 ๔๖๔/๑	 ความสูง 

ระยะดิ่งของห้องชุดสามารถที่จะใช้เป็นส�านักงานตามที่บัญญัติในกฎกระทรวง	ฉบับที่	๕๕	

(พ.ศ.	 ๒๕๔๓)	 ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร	พ.ศ.	 ๒๕๒๒	 ได้หรือไม	่ 

อย่างใด	 และสภาพทางกายภาพของห้องชุดดังกล่าวมีระบบระบายอากาศและสามารถ 

ใช้เป็นที่พักอาศัยตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารหรือไม่	อย่างใด	

	 	 ๒)		 กรณคีวามสงูระยะดิง่ของส�านกังานนติบิคุคลของโครงการ	A	ซึง่ส�านกังาน

นิติบุคคลดังกล่าวตั้งอยู่ในตึก	 ๒	 และส�านักงานนิติบุคคลของโครงการ	 B	 ตั้งอยู่ที่ตึก	 ๔	

สามารถใช้ประกอบกิจการเป็นส�านกังานนิตบิคุคลได้หรอืไม่	โดยพจิารณาตามกฎกระทรวง	

ฉบบัที	่๕๕	พ.ศ.	๒๕๔๓	ข้อ	๒๒	ออกตามความในพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร	พ.ศ.๒๕๒๒ 
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หรอืไม่	อย่างใด	หากพบว่าการด�าเนนิการไม่เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบบัที	่๕๕	พ.ศ.	๒๕๔๓	

ข้อ	๒๒	ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร	พ.ศ.๒๕๒๒	ขอให้ส�านักการโยธา	

กรุงเทพมหานคร	ด�าเนินการตามอ�านาจหน้าที่ต่อไป

	 	 ๓)		 กรณีสระว ่ายน�้ าที่มี

ความจุ	 ๑๕๔	 ลูกบาศก์เมตร	 ภายใน

โครงการ	B	ซึ่งอยู่ในบริเวณตึก	๓	และตึก	๔	

ตัง้อยูท่ีซ่อยลาดพร้าว	๑๓๐	แขวงคลองจ่ัน	

เขตบางกะปิ	 กรุงเทพมหานคร	 สามารถ

แก้ไขให้ถูกต ้องตามกฎหมายว่าด ้วย 

การควบคุมอาคารได้หรือไม่	 อย่างใด	 

โดยผูร้้องเรยีนกล่าวอ้างว่าการแก้ไขปรบัปรงุการก่อสร้าง	ตามมาตรา	๓๙	ทวิ	แห่งพระราชบญัญตัิ

ควบคุมอาคาร	 พ.ศ.	 ๒๕๒๒	 ไม่สามารถกระท�าได้เนื่องจากขัดต่อกฎหมายผังเมืองและ 

สิ่งแวดล้อม	 และการก่อสร้างสระว่ายน�้าดังกล่าวทับกับพื้นที่จุดรวมพลและพื้นที่สีเขียว 

อีกด้วย	กรณีดังกล่าวมีข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องประการใด

	 	 ๔)		 กรณีการก่อสร้างรั้วคอนกรีตกั้นระหว่างโครงการ	 A	 และโครงการ	 B	 

ส่งผลให้ไม่สามารถอพยพผู้คนไปมาระหว่างโครงการกรณีเกิดอัคคีภัย	 (จุดรวมพล)	 

ซึง่การด�าเนนิการไม่ตรงกับมาตรการทีก่�าหนดไว้ในรายงานวเิคราะห์ผลกระทบสิง่แวดล้อม	

(EIA)	 สามารถปรับปรุงแก้ไขได้หรือไม่	 โดยผู้ร้องเรียนกล่าวอ้างว่าการแก้ไขปรับปรุง 

การก่อสร้าง	ตามมาตรา	๓๙	ทว	ิแห่งพระราชบญัญตัคิวบคมุอาคาร	พ.ศ.	๒๕๒๒	ไม่สามารถ

กระท�าได้เน่ืองจากขัดต่อกฎหมายผังเมืองและสิ่งแวดล้อม	 กรณีดังกล่าวมีข้อเท็จจริงและ

ข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องประการใด	

	 ๒.		ขอให้กรมทีด่นิด�าเนนิการเร่งรดัและตดิตามผลการด�าเนินคดกัีบบรษัิทเอกชน

ดังกล่าว	 ซึ่งส�านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	 สาขาบางกะปิ	 ได้มอบหมายให้พนักงาน 

เจ้าหน้าท่ีเข้าแจ้งความร้องทุกข์ต่อพนักงานสอบสวน	 สถานีต�ารวจนครบาลลาดพร้าว	 

ให้ด�าเนินคดีกับบริษัทเอกชนดังกล่าว	ในประเด็นดังนี้
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	 	 ๑)		 กรณแีจ้งข้อความอันเป็นเทจ็แก่เจ้าพนกังาน	ตามประมวลกฎหมายอาญา	

มาตรา	๑๓๗	

	 	 ๒)		 กรณีแจ้งให้เจ้าพนักงานผู้กระท�าการตามหน้าที่จดข้อความอันเป็นเท็จ

ลงในเอกสารมหาชนหรือเอกสารราชการ	ตามประมวลกฎหมายอาญา	มาตรา	๒๖๗	

	 ๓.	ขอให้กองบัญชาการต�ารวจนครบาลสั่งการให้สถานีต�ารวจนครบาลลาดพร้าว

ก�ากับติดตามและเร่งรัดให้พนักงานสอบสวน	ด�าเนินการสอบสวนคดีอาญาตามที่พนักงาน

เจ้าหน้าที่	ส�านักงานที่ดินกรุงเทพมหานคร	สาขาบางกะปิ	เข้าแจ้งความร้องทุกข์ตามข้อ	๒

เรื่องที่ ๑๑ 

 ปัญหาความเดือดร้อนของเกษตรกรผู้เลีย้งโค กระบอื บรเิวณพืน้ทีโ่ครงการแก้มลงิ

ทุ่งปากขอ จังหวัดสุราษฎร์ธานี

	 จากค�าร้องเรียนของกลุ่มเกษตรกรผู้เลี้ยงโค	 กระบือ	 สรุปได้ว่า	 กลุ่มผู้ร้องเรียน 

เป็นเกษตรกรผู้เลี้ยงโค	 กระบือ	 ในบริเวณพื้นที่ต�าบลทรัพย์ทวีและต�าบลท่าเรือ	 อ�าเภอ

บ้านนาเดิม	 จังหวัดสุราษฎร์ธานี	 มาต้ังแต่อดีต	 โดยเป็นการเลี้ยงแบบปล่อยในทุ่งหญ้า 

ตามธรรมชาต	ิซึง่ใช้พ้ืนทีใ่นการเลีย้งสตัว์ค่อนข้างมาก	ต่อมา	เมือ่ประมาณปลาย	พ.ศ.	๒๕๖๐ 

จังหวัดสุราษฎร์ธานีได้มีโครงการแก้มลิงทุ่งปากขอ	 ท�าให้กลุ่มเกษตรกรผู้เลี้ยงโค	 กระบือ	

ขาดแคลนพื้นที่ในการเลี้ยงสัตว์	ถูกขับไล่ออกจากพื้นที่	โดยหน่วยงานของรัฐและชาวบ้าน

ผู้ปลูกสวนปาล์มในพื้นที่ดังกล่าว	 ท�าให้ได้รับความเดือดร้อน	 ทั้งนี้	 กลุ่มเกษตรกรผู้เลี้ยง 

โค	กระบือ	ได้มกีารร้องเรยีนไปยงัศนูย์ด�ารงธรรมจงัหวดัสุราษฎร์ธานแีล้ว	แต่ไม่มีความคบืหน้า

แต่อย่างใด

 ผูต้รวจการแผ่นดนิพจิารณาแล้วเหน็ว่า	เร่ืองร้องเรยีนดงักล่าว	ส�านกังานผูต้รวจการ

แผ่นดินได้มีหนังสือขอให้จังหวัดสุราษฎร์ธานีตรวจสอบและชี้แจงข้อเท็จจริงกรณีปัญหา

ความเดือดร้อนของเกษตรกรผู้เลี้ยงโค	 กระบือ	 บริเวณพื้นที่โครงการแก้มลิงทุ่งปากขอ 

ถึง	๒	ครั้ง	แต่ยังไม่ได้รับการชี้แจงข้อเท็จจริงจากจังหวัดสุราษฎร์ธานีแต่อย่างใด	ประกอบกับ

เรื่องร้องเรียนดังกล่าวมีประชาชนผู้ได้รับผลกระทบเป็นจ�านวนมาก	 มีหน่วยงานของรัฐ 
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