
เรื่องเสร็จที่ ๑๗๕/๒๕๔๐ 

 

บนัทึก 

เรื่อง  การปฏิบติัตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

(การน ากฎกระทรวงซ่ึงออกตามมาตรา ๑๕ แห่งพระราชบญัญติั 

ควบคุมการก่อสรา้งอาคาร พุทธศกัราช ๒๔๗๙ ไปใชบ้งัคบั 

ในเขตเทศบาลในเรื่องที่เทศบญัญติัมิไดบ้ญัญติัไว ้ และอ านาจ 

ของคณะเทศมนตรีในการผ่อนผนัหรือยกเวน้การปฏิบติัตามเทศบญัญติั) 

   

 

คณะกรรมการควบคุมอาคาร ได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๘๑๘/๒๐๔๔๕ ลงวันที่ ๖ 

กนัยายน ๒๕๓๙ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า  เทศบาลเมืองราชบุรีและเทศบาล
เมืองลพบุรีได้หารือคณะกรรมการควบคุมอาคารเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยควบคุม
อาคาร ดังนี้  

๑. เทศบาลเมืองราชบุรี ได้หารือว่า 
๑.๑ เนื่องจากเทศบัญญัติของเทศบาลเมืองราชบุรี เร่ือง ควบคุมการก่อสร้าง

อาคาร พุทธศักราช ๒๔๙๒ ไม่ได้บัญญัติเร่ืองการก่อสร้างพื้ นเพื่อประโยชน์ใช้สอยของบุคคลอีก
ชั้นหนึ่ง (พื้ นชั้นลอย) ไว้ แต่กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ 

(พ.ศ. ๒๕๑๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ 
ข้อ ๓๑ ได้บัญญัติให้การก่อสร้างพื้ นเพื่อประโยชน์ใช้สอยของบุคคลอีกชั้นหนึ่ง (พื้ นชั้นลอย) 
ต้องมีเนื้ อที่ไม่เกิน ๑ ใน ๓ ของเนื้อที่ห้อง  เทศบาลเมืองราชบุรีจึงได้หารือคณะกรรมการควบคุม
อาคารว่า กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) ดังกล่าว จะใช้
บังคับในเขตเทศบาลเมืองราชบุรีได้หรือไม่ 

๑.๒ คณะเทศมนตรีจะอาศัยอ านาจตามข้อ ๘๐ ของเทศบัญญัติของเทศบาล
เมืองราชบุรี เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๙๒ ซึ่งบัญญัติว่า”เมื่อมีความ
จ าเป็นหรือมีเหตุอันสมควรบางกรณี คณะเทศมนตรีจะผ่อนผันหรือยกเว้นการปฏิบัติตาม
บทบัญญัติแห่งเทศบัญญัตินี้ โดยประการใดและด้วยเง่ือนไขอย่างใดกไ็ด้”มาใช้เพื่ออนุญาตให้นาย
วันชัย รงค์ทองอร่าม ก่อสร้างอาคารที่มีความกว้าง ๓.๑๐ เมตร ลึก ๘.๐๐ เมตร ทดแทนห้องแถว
ไม้เดิม และอนุญาตให้นายปัญญา ไกรสิงห์เดชาก่อสร้างอาคาร (ตึกแถว) ชิดเขตที่ดินของเอกชน
รายอื่นโดยไม่มีหนังสือยินยอมให้ก่อสร้างอาคารชิดเขตจากเจ้าของที่ดินข้างเคียง ซึ่งเป็นการขัด
ต่อเทศบัญญัติของเทศบาล (ข้อ ๒๔ และข้อ ๕๙) ได้หรือไม่ 

๒. เทศบาลเมืองลพบุรี ได้หารือว่า นางลินจง พาณิชย์เจริญ ย่ืนขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร ค.ส.ล. สองชั้นคร่ึง มีดาดฟ้า จ านวน ๑ คูหา โดยด้านข้างของอาคารที่ขออนุญาต
ซึ่งติดกับด้านหลังอาคารพาณิชย์เดิมและจะต้องมีที่ว่างเป็นทางเดินด้านหลังอาคารกว้างไม่น้อย
กว่า ๒.๐๐ เมตร แต่การปลูกสร้างอาคารของนางลินจงฯจะเป็นเหตุให้ทางเดินหลังอาคารของ



 ๒ 

อาคารพาณิชย์เดิมมีความกว้างเพียง ๐.๕๐ เมตรซึ่งตามเทศบัญญัติของเทศบาลเมืองลพบุรี เร่ือง 
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช๒๔๙๙ มิได้บัญญัติเร่ืองทางเดินหลังอาคารไว้  แต่ข้อ ๒๑ 
ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) ได้
บัญญัติเร่ืองที่ว่างหลังอาคารไว้  ซึ่งกรณีนี้ เทศบาลเมืองลพบุรีได้พิจารณาแล้วเห็นว่าแบบแปลน
ขออนุญาตของนางลินจงฯ ขัดแย้งกับกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ซึ่ งแก้ไขเพิ่ มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) จึงไม่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร เช่นนี้ จะเป็นการถูกต้อง
หรือไม่ ซึ่งประเดน็ข้อหารือนี้มีลักษณะเหมือนกบัข้อหารือกรณีที่ ๑.๑ ของเทศบาลเมืองราชบุรี 

คณะกรรมการควบคุมอาคารได้พิจารณาปัญหาข้อหารือดังกล่าวแล้วมีความเห็น
เป็น ๒ ฝ่าย ดังนี้  

กรณีที่ ๑.๑ คณะกรรมการควบคุมอาคารฝ่ายหนึ่ง เห็นว่า กฎกระทรวง (พ.ศ. 
๒๔๙๘) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) ใช้บังคับในเขตเทศบาลใน
เร่ืองที่เทศบัญญัติของเทศบาลมิได้บัญญัติไว้ได้ เพราะกฎกระทรวงเป็นกฎหมายที่รัฐมนตรีผู้
รักษาการตามพระราชบัญญัติเป็นผู้ออก ซ่ึงมีศักด์ิสูงกว่าเทศบัญญัติ ซ่ึงเป็นกฎหมายที่ออกโดย
องค์การปกครองส่วนท้องถิ่น 

คณะกรรมการควบคุมอาคารอีกฝ่ายหนึ่ ง เห็น ว่า  กรณี ไม่สามารถน า
กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) มาบังคับใช้ในเขตเทศบาลได้ เพราะเหตุผลในการออกกฎกระทรวง
ฉบับนี้  คือ เนื่องจากได้มีพระราชกฤษฎีกาประกาศใช้พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พุทธศักราช ๒๔๗๙ ในท้องที่บางแห่งนอกเขตเทศบาลจึงจ าเป็นต้องออกกฎกระทรวงวางระเบียบ
การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารเพื่ อให้เป็นแนวทางปฏิบัติส าห รับผู้ ที่อยู่ในเขตประกาศใช้
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารพุทธศักราช ๒๔๗๙ จะได้ย่ืนค าขอปลูกสร้างอาคารให้
ถูกต้องกบัระเบียบต่อไป 

กรณีที่ ๑.๒ คณะกรรมการควบคุมอาคารฝ่ายหนึ่ง เห็นว่า  ตามความในมาตรา 
๑๕ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ ไม่ได้ให้อ านาจท้องถิ่น
ในการออกข้อยกเว้นไว้แต่อย่างใด และในการอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารมาตรา ๔ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ก าหนดให้เป็นอ านาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
ซึ่งในกรณีนี้ หมายถึง “นายกเทศมนตรีส าหรับในเขตเทศบาล” นอกจากนี้  ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กไ็ม่มีบทบัญญัติใดให้อ านาจท้องถิ่นในการออกข้อก าหนดผ่อนผัน
การก่อสร้างอาคารไว้  ดังนั้น คณะเทศมนตรีจึงไม่อาจผ่อนผันหรือยกเว้นการปฏิบัติตาม
บทบัญญัติแห่งเทศบัญญัติทั้ง ๒ กรณี ดังกล่าวโดยอาศัยข้อ ๘๐ ของเทศบัญญัติของเทศบาล
เมืองราชบุรีฯได้ 

คณะกรรมการควบคุมอาคารอีกฝ่ายหนึ่ ง เห็นว่า  ข้อ ๘๐ ของเทศบัญญัติ
ก าหนดไว้เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ประชาชนที่มีที่ดินน้อย และอยู่ในย่านชุมชนซึ่งต้องการ
ปลูกสร้างอาคาร จึงเห็นว่า ข้อ ๘๐ นี้  ให้อ านาจคณะเทศมนตรีไว้เพื่อความยืดหยุ่นในกรณีที่มี
ความจ าเป็นจริงๆ โดยให้เป็นดุลยพินิจในการอนุญาตของเจ้าพนักงานท้องถิ่นเองว่า กรณีใด



 ๓ 

สมควรจะอนุญาตหรือไม่ อย่างไร ซึ่งการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามข้อ ๘๐ นี้  อาจ
ไม่ใช่เฉพาะ ๒ กรณีนี้ เท่านั้น 

คณะกรรมการควบคุมอาคารได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า  เนื่องจากประเด็นตาม
ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาข้อกฎหมายที่จะต้องพิจารณาอย่างรอบคอบ เพื่อใช้เป็นบรรทัดฐาน
ในทางปฏิบัติแก่ราชการส่วนท้องถิ่น ต่อไป  คณะกรรมการควบคุมอาคารจึงขอหารือ
คณะกรรมการกฤษฎีกาเกี่ยวกบัปัญหาดังกล่าวข้างต้น 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณาปัญหา
ตามข้อหารือดังกล่าว โดยได้ฟังค าชี้ แจงข้อเทจ็จริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย  (ส านักงาน
ปลัดกระทรวงและกรมโยธาธกิาร) แล้ว มีความเหน็ดังนี้  

๑. ส าหรับปัญหาที่หารือว่า บทบัญญัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) จะน ามาใช้บังคับในเขตเทศบาลในกรณีที่เทศ
บัญญัติมิได้บัญญัติไว้ ได้หรือไม่ นั้น  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) 

ได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า  กรณีนี้ ต้องด้วยมาตรา ๙ วรรคหนึ่ง๑ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ที่
บัญญัติว่า “ในกรณีที่ได้มีการออกกฎกระทรวงก าหนดเร่ืองใดตามมาตรา ๘ แล้ว ให้ราชการส่วน
ท้องถิ่นถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงนั้น เว้นแต่เป็นกรณีตามมาตรา ๑๐”  ฉะนั้น เมื่อข้อเทจ็จริง
ปรากฏว่าข้อก าหนดในเร่ืองการท าพื้ นเพื่อประโยชน์ใช้สอยของบุคคลอีกชั้นหนึ่ ง (พื้ นชั้นลอย) 
ตามที่ก าหนดไว้ในข้อ ๓๑๒ ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง 

 
๑ มาตรา ๙  ในกรณีที่ได้มีการออกกฎกระทรวงก าหนดเรื่องใดตามมาตรา ๘ แล้ว ให้

ราชการส่วนท้องถ่ินถือปฏบัิติตามกฎกระทรวงนั้น เว้นแต่เป็นกรณีตามมาตรา ๑๐ 

  ในกรณีที่ยังมิได้มีการออกกฎกระทรวงก าหนดเรื่องใดตามมาตรา ๘  ให้ราชการส่วน
ท้องถ่ินมีอ านาจออกข้อบัญญัติท้องถ่ินก าหนดเรื่องนั้นได้ 

  ในกรณีที่ได้มีการออกข้อบัญญัติท้องถ่ินก าหนดเรื่องใดตามวรรคสองแล้วถ้าต่อมามีการ
ออกกฎกระทรวงก าหนดเรื่องนั้น ให้ข้อก าหนดของข้อบัญญัติท้องถ่ินในส่วนที่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงเป็น
อนัยกเลิก และให้ข้อก าหนดของข้อบัญญัติท้องถ่ินในส่วนที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงยังคงใช้บังคับต่อไป
ได้จนกว่าจะมีการออกข้อบัญญัติท้องถ่ินใหม่ตามมาตรา ๑๐ แต่ต้องไม่เกนิหนึ่งปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนั้นใช้
บังคับ 

  การยกเลิกข้อบัญญัติท้องถ่ินตามวรรคสามย่อมไม่กระทบกระเทือนต่อการด าเนินการที่ได้
กระท าไปแล้วโดยถูกต้องตามข้อบัญญัติท้องถ่ินนั้น 

๒ ข้อ ๓๑  ระยะดิ่งระหว่างพื้นถึงเพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังของอาคารตอนที่ต ่าสดุต้อง
ไม่ต ่ากว่าที่ก าหนดไว้ตามตารางต่อไปนี้  

ฯลฯ     ฯลฯ 

  ห้องในอาคารพาณิชย์ โรงงานอุตสาหกรรม อาคารสาธารณะ ซึ่งมีระยะดิ่งระหว่างพื้ นถึง
เพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังตอนที่ต ่าสุดตั้งแต่ ๔.๖๐ เมตรขึ้นไป จะท าพื้นเพื่อประโยชน์ใช้สอยของบุคคล
อกีชั้นหนึ่งในห้องนั้นกไ็ด้ โดยพื้นดังกล่าวนั้นต้องมีเนื้ อที่ไม่เกิน ๑ ใน ๓ ของเนื้ อที่ห้อง  และระยะดิ่งระหว่าง
พื้นดังกล่าวถึงเพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังตอนที่ต ่าสุดต้องไม่ต ่ากว่า ๒ .๔๐ เมตร  และในกรณีที่จะใช้พื้ น



 ๔ 

ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) ยังมีผลใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันโดยผลของบทเฉพาะกาลตามมาตรา ๗๙๓ 

แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และมีลักษณะเป็นข้อก าหนดเร่ืองหนึ่งตาม
มาตรา ๘ (๑)๔ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ  ดังนั้น เทศบาลเมืองราชบุรีจึงต้องปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑท์ี่ก าหนดไว้ในข้อ ๓๑ ของกฎกระทรวงดังกล่าว 

๒. ส าหรับปัญหาที่ว่า คณะเทศมนตรีจะผ่อนผันหรือยกเว้นการปฏิบัติตามข้อ 
๒๔๕ (ข้อก าหนดในเร่ืองความกว้างของห้องแถวและตึกแถว) และข้อ ๕๙๖ (ข้อก าหนดในเรื่องการ

 

ห้องส่วนที่อยู่ใต้พื้ นดังกล่าวนั้นเป็นพื้ นเพื่อใช้พักอาศัยหรือเป็นทางผ่านด้วยแล้วระยะดิ่งระหว่างพื้ นห้องถึง
เพดานใต้พื้นดังกล่าวต้องไม่ต ่ากว่า ๒.๔๐ เมตร 

๓ มาตรา ๗๙  บรรดากฎกระทรวง เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติจังหวัด กฎข้อบังคับ ประกาศ 
หรือค าสั่งซึ่งได้ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ หรือ
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช ๒๔๗๖ ให้คงใช้บังคับได้ต่อไป ทั้งนี้  เพียง
เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกบับทแห่งพระราชบัญญัตินี้  

๔ มาตรา ๘  เพื่อประโยชน์แห่งความม่ันคงแขง็แรง ความปลอดภัย การป้องกนัอคัคีภัย การ
สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่
การจราจร ตลอดจนการอื่นที่จ าเป็นเพื่ อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้   ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด 

  (๑) ลักษณะ แบบ รูปทรง สดัส่วน เนื้อที่ และที่ตั้งของอาคาร 

  (๒) การรับน า้หนัก ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่
ใช้ 

  (๓) การรับน า้หนัก ความต้านทาน และความคงทนของอาคาร หรือพื้นดินที่รองรับอาคาร 

  (๔) แบบและวิธกีารเกี่ยวกบัการติดตั้งระบบการประปา ไฟฟ้า กา๊ซและการป้องกนัอคัคีภัย 

  (๕) แบบและจ านวนของห้องน า้และห้องส้วม 

  (๖) ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน า้ และการก าจัดขยะมูลฝอยและ
สิ่งปฏกูิล 

  (๗) ลักษณะ ระดับ เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร 

  (๘) ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร หรือเขตที่ดินของผู้อื่นหรือระหว่างอาคารกับ
ถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือที่สาธารณะ 

  (๙) พื้นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถส าหรับ
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของพื้นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นดังกล่าว 

  (๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภทใด 

  (๑๑) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอนเคลื่อนย้าย ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคาร 

  (๑๒) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาตการต่ออายุใบอนุญาต 
การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบัญญัตินี้  

๕ ข้อ ๒๔  ห้องแถว ตึกแถว ให้ท ากว้างไม่น้อยกว่า ๓๕๐ เซนติเมตร ระหว่างผนัง และต้องมี
ทางคนเข้าออกได้ทั้งข้างหน้ากบัข้างหลัง ถ้าปลูกสร้างติดต่อกนัให้มีผนังกนัไฟทุกระยะห้าห้องเป็นอย่างน้อย 



 ๕ 

ปลูกสร้างอาคารชิดเขตที่ดินของผู้อื่น) ของเทศบัญญัติของเทศบาลเมืองราชบุรีโดยอาศัยข้อ ๘๐๗ 

ของเทศบัญญัติเดียวกนัได้หรือไม่ นั้นคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) 

ได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า เนื่องจากข้อก าหนดในเร่ืองความกว้างของห้องแถวและตึกแถว และ
ข้อก าหนดในเร่ืองการปลูกสร้างอาคารชิดเขตที่ดินของผู้อื่นได้ก าหนดไว้แล้วในข้อ ๒๑๘ ของ
กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒)  และข้อ 
๕๖๙ ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) และยังมีผลใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันตามมาตรา ๗๙๑๐

 แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และมีลักษณะเป็นข้อก าหนดเร่ืองหนึ่งตามมาตรา ๘ 

(๗) และ (๘)๑๑ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ฉะนั้น เทศบาลเมืองราชบุรี

 
๖ ข้อ ๕๙  อาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อื่น หรือชิดกับอาคารอีกหลังหนึ่งนั้นถ้ามีระยะห่าง

น้อยกว่า ๒๐๐ เซนติเมตร ส าหรบัอาคารสองชั้นลงมา หรือน้อยกว่า๓๐๐ เซนติเมตร ส าหรับอาคารเกินสองชั้น
ขึ้นไป ห้ามมิให้มีหน้าต่าง ประตู หรือช่องระบายลมในด้านที่ชิดกบัเขตต์ที่ดินหรืออาคารอื่นนั้น                   

  อย่างไรกต็ามอาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อื่นนั้นจะมีระยะห่างจากเขตต์ที่ดินนั้ นต ่ากว่า 
๕๐ เซนติเมตรไม่ได้ เว้นแต่จะปลูกสร้างโดยวิธีตกลงท าผนังร่วมกันแต่ทั้ งนี้ ต้องไม่เสียประโยชน์ทาง
สถาปัตยกรรม 

๗ ข้อ ๘๐  เม่ือมีความจ าเป็นหรือมีเหตุอันสมควรบางกรณี คณะเทศมนตรีจะผ่อนผันหรือ
ยกเว้นการปฏบัิติตามบทบัญญัติแห่งเทศบัญญัตินี้ โดยประการใด และด้วยเงื่อนไขอย่างใดกไ็ด้ 

๘ ข้อ ๒๑  ห้องแถวและตึกแถว ต้องมีความกว้างจากเส้นกึ่งกลางของผนังด้านหนึ่งไปยังเส้น
กึ่งกลางของผนังอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า ๓.๕๐ เมตรและต้องมีประตูหรือทางให้คนเข้าออกได้ทั้งด้านหน้าและ
ด้านหลัง ในกรณีที่เป็นตึกแถวผนังต้องท าด้วยวัตถุถาวรและวัตถุทนไฟ ถ้าก่อด้วยอิฐหรือคอนกรีตไม่เสริม
เหลก็หรือวัตถุทนไฟอย่างอื่น ผนังนี้ ต้องหนาไม่น้อยกว่า ๑๐ เซนติเมตร  

  ห้องแถวและตึกแถวซึ่งปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแนวยาวให้มีผนังกันไฟหนาไม่น้อยกว่า ๒๐ 
เซนติเมตร ตั้งแต่ระดับพื้นดินขึ้นไปสูงเหนือหลังคาอาคารไม่น้อยกว่า ๕๐ เซนติเมตร ทุกระยะไม่เกิน ๕ ห้อง 
และในกรณีที่ห้องแถวหรือตึกแถวดังกล่าวปลูกสร้างในที่ดินเจ้าของเดียวกนั ให้เว้นระยะห่างระหว่างห้องแถวไม่
น้อยกว่า ๔.๐๐ เมตรโดยไม่มีสิ่งกดีขวางและปกคลุมทุกระยะไม่เกนิ ๒๐ ห้อง 

  อาคารพาณิชย์ ห้องแถว ตึกแถว โรงงานอุตสาหกรรม และอาคารสาธารณะต้องมีที่ว่างเป็น
ทางเดินหลังอาคาร เพื่อใช้ติดต่อถึงกันโดยกั้นเขตให้ปรากฏกว้างไม่น้อยกว่า๒ .๐๐ เมตร เว้นแต่แนวอาคาร
ด้านหลังอยู่ติดต่อกับทางสาธารณะ แต่ถ้าทางสาธารณะนั้นกว้างไม่ถึง ๔ .๐๐ เมตร ต้องเว้นทางเดินด้านหลัง
อาคารกว้าง ๒.๐๐ เมตร จากจุดกึ่งกลางทางสาธารณะนั้น 

  ในกรณีอาคารดังกล่าวตามวรรคสาม ปลูกสร้างเป็นหน่วยเดียวกันอยู่มุมถนนสองสายตัด
กนัและแนวอาคารด้านที่อยู่ติดถนนแต่ละด้านยาวไม่เกนิ๑๕.๐๐ เมตร จะไม่มีทางเดินด้านหลังอาคารกไ็ด้ 

๙ ข้อ ๕๖  อาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อื่น หรือชิดกับอาคารอีกหลังหนึ่งนั้นถ้ามีระยะห่าง
น้อยกว่า ๒๐๐ เซนติเมตร ส าหรับอาคารสองชั้นลงมา หรือน้อยกว่า ๓๐๐ เซนติเมตร ส าหรับอาคารเกนิสองชั้น
ขึ้นไป  ห้ามมิให้มีหน้าต่าง ประตู หรือช่องระบายลมในด้านที่ชิดกบัเขตที่ดินหรืออาคารอื่นนั้น 

  อย่างไรกต็ามอาคารที่ปลูกชิดกบัที่ดินของผู้อื่นนั้นจะมีระยะห่างจากเขตที่ดินนั้นต ่ากว่า ๕๐ 
เซนติเมตร ไม่ได้ เว้นแต่จะปลูกสร้างโดยวิธีตกลงท าผนังร่วมกันแต่ทั้งนี้ ต้องไม่เสียประโยชน์ในทาง
สถาปัตยกรรม 

๑๐ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓, ข้างต้น 

๑๑ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๔, ข้างต้น 



 ๖ 

จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวงดังกล่าวตามมาตรา ๙ วรรคหนึ่ง๑๒ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕  ดังนั้น การที่คณะเทศมนตรีจะผ่อนผันหรือยกเว้นการปฏิบัติตามข้อ 
๒๔ และข้อ ๕๙ ของเทศบัญญัติของเทศบาลเมืองราชบุรีโดยอาศัยข้อ ๘๐ ของเทศบัญญัติ
ดังกล่าวอนัจะมีผลให้ไม่ต้องปฏบิัติตามกฎกระทรวงดังกล่าว จึงไม่มีอ านาจกระท าได้   

๓. ส าหรับปัญหาที่หารือว่า การที่เทศบาลเมืองลพบุรีได้พิจารณาค าขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร ค.ส.ล. ของนางลินจง พาณิชย์เจริญ แล้ว เห็นว่าเนื่องจากแบบแปลนขออนุญาต
ของนางลินจงฯ ขัดแย้งกับกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ 
๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) จึงยังไม่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร จะเป็นการถูกต้องหรือไม่ นั้น  คณะกรรมการ
กฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า  ข้อหารือดังกล่าวมีประเดน็
ข้อกฎหมายท านองเดียวกับปัญหาข้อหารือที่ ๑  กล่าวคือ เทศบาลเมืองลพบุรีจะน าข้อก าหนดใน
เร่ืองที่ว่างทางเดินหลังอาคารตามที่ก าหนดไว้ในข้อ ๒๑๑๓ ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ซึ่ง
แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) มาใช้บังคับในเขตเทศบาลในกรณีที่เทศ
บัญญัติมิได้บัญญัติไว้ ได้หรือไม่  ในประเดน็นี้  คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย 
คณะที่ ๒) เห็นว่า  เมื่อข้อก าหนดในเร่ืองที่ว่างทางเดินหลังอาคารตามที่ก าหนดไว้ในข้อ ๒๑ ของ
กฎกระทรวงดังกล่าว ยังมีผลใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันตามมาตรา ๗๙๑๔

 แห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒และมีลักษณะเป็นข้อก าหนดเร่ืองหนึ่งตามมาตรา ๘ (๑) และ (๗)๑๕ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ เทศบาลเมืองลพบุรีจึงต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ใน
ข้อ ๒๑ ของกฎกระทรวงดังกล่าว ด้วยเหตุผลดังที่ได้วินิจฉัยไว้แล้วในปัญหาข้อหารือที่ ๑  ดังนั้น 
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) จึงเห็นว่า  การที่เทศบาลเมืองลพบุรี
พิจารณาว่าจะไม่อนุญาตให้นางลินจง พาณิชย์เจริญ ก่อสร้างอาคาร เนื่องจากเห็นว่าแบบแปลนขอ
อนุญาตของนางลินจงฯ ฝ่าฝืนข้อ ๒๑ ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) นั้นเป็นการถูกต้องแล้ว 

 

 

(ลงชื่อ) อกัขราทร จุฬารัตน 

(นายอกัขราทร  จุฬารัตน) 
เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
          เมษายน ๒๕๔๐ 

 
๑๒ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑, ข้างต้น 
๑๓ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๘, ข้างต้น 

๑๔ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓, ข้างต้น 

๑๕ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๔, ข้างต้น 
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ซึ
โณทึก
Gar การปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

(การนํากฎกระทรวงซึ่งออกตามมาตรา ๑๕ แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๕ ไปใช้บังคับ
ในเขตเทศบาลในเรื่องที่เทศบัญญัติมิได้บัญญัติไว้ และอํานาจ

ของคณะเทศมนตรีในการผ่อนผันหรีอยกเว้นการปฏิบัติตามเทศบัญญัติ)

คณะกรรมการควบคุมอาคาร ได้มีหนังสือ ที่มท ๐๕๑๕/๒๐๕๕๕ ลงวันที่ อ
กันยายน ๒๕๓๓๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า เทศบาลเมืองราชบุรีและเทศบาล
เมืองลพบุรีได้หารือคณะกรรมการควบคุมอาคารเกี่ยวก
             ับการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยควบคุม
อาคาร ดังนี้

๑. เทศบาลเมืองราชบุรี ได้หารือว่า

๑.๑ เนื่องจากเทศบัญญัติของเทศบาลเมืองราชบุรี เรื่อง ควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พุทธศักราช ๒๕๕๓๒ ไม่ได้บัญญัติเรื่องการก่อสร้างพื้นเพื่อประโยชน์ใช้สอยของบุคคลอีก
ชั้นหนึ่ง (พื้นชั้นลอย) ไว้ แต่กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๓๓ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕
(พ.ศ. ๒๕๑๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๐๕
ข้อ ๓๑ ได้บัญญัติให้การ
             ก่อสร้างพื้นเพื่อประโยชน์ใช้สอยของบุคคลอีกชั้นหนึ่ง (พื้นชั้นลอย)
ต้องมีเนื้อที่ไม่เกิน ๑ ใน ๓ ของเนื้อที่ห้อง  เทศบาลเมืองราชบุรีจึงได้หารือคณะกรรมการควบคุม
อาคารว่า กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๓๕๕) และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) ดังกล่าว จะใช้
บังคับในเขตเทศบาลเมืองราชบุรีได้หรือไม่
๑.๒ คณะเทศมนตรีจะอาศัยอํานาจตามข้อ ๕๐ ของเทศบัญญัติของเทศบาล

เมืองราชบุรี เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๓๒ ซึ่งบัญญัติว่า”เมื่อมีความ
จําเป็นหรือมีเหตุอันสมควรบางกรณี คณะเทศมนตรีจะผ่อนผันหรือยกเว้นการปฏิบัต
             ิตาม
บทบัญญัติแห่งเทศบัญญัตินี้โดยประการใดและด้วยเงื่อนไขอย่างใดก็ได้”มาใช้เพื่ออนุญาตให้นาย
วันชัย รงค์ทองอร่าม ก่อสร้างอาคารที่มีความกว้าง ๓.๑๐ เมตร ลึก ๕.๐๐ เมตร ทดแทนห้องแถว
ไม้เติม และอนุญาตให้นายปัญญา ไกรสิงห์เดชาก่อสร้างอาคาร (ตึกแถว) ชิดเขตที่ดินของเอกชน
รายอื่นโดยไม่มีหนังสือยินยอมให้ก่อสร้างอาคารชิดเขตจากเจ้าของที่ดินข้างเคียง ซึ่งเป็นการขัด
ต่อเทศบัญญัติของเทศบาล (ข้อ ๒๕ และข้อ ๕๓) ได้หรือไม่

๒. เทศบาลเมืองลพบุรี ได้หารือว่า นางลินจง พาณิชย์เจริญ ยื่นขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร ค.ส.ล. สอง
             ชั้นครึ่ง มีดาดฟ้า จํานวน ๑ am โดยด้านข้างของอาคารที่ขออนุญาต
ซึ่งติดกับด้านหลังอาคารพาณิชย์เดิมและจะต้องมีที่ว่างเป็นทางเดินด้านหลังอาคารกว้างไม่น้อย

กว่า ๒.๐๐ เมตร แต่การปลูกสร้างอาคารของนางลินจงฯจะเป็นเหตุให้ทางเดินหลังอาคารของ
             [END PAGE 1]
             ๒

อาคารพาณิชย์เดิมมีความกว้างเพียง ๐.๕๐ เมตรซึ่งตามเทศบัญญัติของเทศบาลเมืองลพบุรี เรื่อง
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช๒๕๓๕ มิได้บัญญัติเรื่องทางเดินหลังอาคารไว้ แต่ข้อ ๒๑
ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๓๕) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑]๒) ได้
บัญญัติเรื่องที่ว่างหลังอาคารไว้ ซึ่งกรณีนี้เทศบาลเมืองลพบุรีได้พิจารณาแล้วเห็นว่าแบบแปลน
ขออนุญาตของนางลินจงฯ ขัดแย้งกับกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๕๕) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) จึงไม่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร เช่นนี้จะเป็นกา
             รถูกต้อง
หรือไม่ ซึ่งประเด็นข้อหารือนี้มีลักษณะเหมือนกับข้อหารือกรณีที่ ๑.๑ ของเทศบาลเมืองราชบุรี

คณะกรรมการควบคุมอาคารได้พิจารณาปัญหาข้อหารือดังกล่าวแล้วมีความเห็น
เป็น ๒ ฝ่าย ดังนี้

กรณีที่ ๐.๑ คณะกรรมการควบคุมอาคารฝ่ายหนึ่ง เห็นว่า กฎกระทรวง (พ.ศ.
๒๕๕๕) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) ใช้บังคับในเขตเทศบาลใน
เรื่องที่เทศบัญญัติของเทศบาลมิได้บัญญัติไว้ได้ เพราะกฎกระทรวงเป็นกฎหมายที่รัฐมนตรีผู้
รักษาการตามพระราชบัญญัติเป็นผู้ออก ซึ่งมีศักดิ์สูงกว่าเทศบัญญัติ ซึ่งเป็นกฎหมาย
             ที่ออกโดย
องค์การปกครองส่วนหท้องถิ่น

คณะกรรมการควบคุมอาคารอีกฝ่ายหนึ่ง เห็นว่า กรณีไม่สามารถนํา
กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๕๕) มาบังคับใช้ในเขตเทศบาลได้ เพราะเหตุผลในการออกกฎกระทรวง
ฉบับนี้ คือ เนื่องจากได้มีพระราชกฤษฎีกาประกาศใช้พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร
พุทธศักราช ๒๕๓๓ ในท้องที่บางแห่งนอกเขตเทศบาลจึงจําเป็นต้องออกกฎกระทรวงวางระเบียบ
การขออนุญาตปลูกสร้างอาคารเพื่อให้เป็นแนวทางปฏิบัติสําหรับผู้ที่อยู่ในเขตประกาศใช้
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคารพุทธศักราช ๒๕๐๕ จะได้ยื่นคําขอปลูกสร้างอาคาร
             ให้
ถูกต้องกับระเบียบต่อไป

กรณีที่ ๑.๒ คณะกรรมการควบคุมอาคารฝ่ายหนึ่ง เห็นว่า ตามความในมาตรา
๑๕ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๓๕ ไม่ได้ให้อํานาจท้องถิ่น
ในการออกข้อยกเว้นไว้แต่อย่างใด และในการอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารมาตรา ๕ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดให้เป็นอํานาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น
ซึ่งในกรณีนี้หมายถึง “นายกเทศมนตรีสําหรับในเขตเทศบาล” นอกจากนี้ ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ก็ไม่มีบทบัญญัติใดให้อํานาจท้องถิ่นในการออกข้อกําหนดผ่อนผัน

ก
             ารก่อสร้างอาคารไว้ ดังนั้น คณะเทศมนตรีจึงไม่อาจผ่อนผันหรือยกเว้นการปฏิบัติตาม

บทบัญญัติแห่งเทศบัญญัติทั้ง ๒ กรณี ดังกล่าวโดยอาศัยข้อ ๕๐ ของเทศบัญญัติของเทศบาล

เมืองราชบุรีฯได้

คณะกรรมการควบคุมอาคารอีกฝ่ายหนึ่ง เห็นว่า ข้อ ๕๐ ของเทศบัญญัติ

กําหนดไว้เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ประชาชนที่มีที่ดินน้อย และอยู่ในย่านชุมชนซึ่งต้องการ
ปลูกสร้างอาคาร จึงเห็นว่า ข้อ ๕๐ นี่ ให้อํานาจคณะเทศมนตรีไว้เพื่อความยืดหยุ่นในกรณีที่มี
ความจําเป็นจริงๆ โดยให้เป็นดุลยพินิจในการอนุญาตของเจ้าพนักงานท้องถินเองว่า กรณี
             ใด
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             สมควรจะอนุญาตหรือไม่ อย่างไร ซึ่งการใช้ดุลยพินิจของเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามข้อ ๕๐ นี้ อาจ
ไม่ใช่เฉพาะ ๒ กรณีนี้เท่านั้น

คณะกรรมการควบคุมอาคารได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า เนื่องจากประเด็นตาม
ปัญหาดังกล่าวเป็นปัญหาข้อกฎหมายที่จะต้องพิจารณาอย่างรอบคอบ เพื่อใช้เป็นบรรทัดฐาน
ในทางปฏิบัติแก่ราชการส่วนท้องถิ่นต่อไป  คณะกรรมการควบคุมอาคารจึงขอหารือ
คณะกรรมการกฤษฎีกาเกี่ยวกับปัญหาดังกล่าวข้างต้น

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณาปัญหา
ตามข้อหารือดังกล่าว โดยได้ฟังคําชี้แจงข้อเท็จจริงจากผ
             ู้แทนกระทรวงมหาดไทย (สํานักงาน
ปลัดกระทรวงและกรมโยธาธิการ) แล้ว มีความเห็นดังนี้

๑.สําหรับปัญหาที่หารือว่า บทบัญญัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๓๕๕) ซึ่งแก้ไข

เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) จะนํามาใช้บังคับในเขตเทศบาลในกรณีที่เทศ

บัญญัติมิได้บัญญัติไว้ ได้หรือไม่ นั้น คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒)
ได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า กรณีนี้ต้องด้วยมาตรา ๓ วรรคหนึ่ง* แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ที่
บัญญัติ
             ว่า “ในกรณีที่ได้มีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดตามมาตรา ๕ แล้ว ให้ราชการส่วน
ท้องถิ่นถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงนั้น เว้นแต่เป็นกรณีตามมาตรา oo” ฉะนั้น เมื่อข้อเท็จจริง
ปรากฏว่าข้อกําหนดในเรื่องการทําพื้นเพื่อประโยชน์ใช้สอยของบุคคลอีกชั้นหนึ่ง (พื้นชั้นลอย)
ตามที่กําหนดไว้ในข้อ mo" ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๓๕@) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง

๑ มาตรา ๕ ในกรณีที่ได้มีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดตามมาตรา ๕ แล้ว ให้
เ=   -             Boy   ’      a
ราชการส่วนท้องถินถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงนั้น เว้นแต่เป็นก
             รณีตามมาตรา ๑๐
ในกรณีที่ยังมิได้มีการออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องใดตามมาตรา ๕ ให้ราชการส่วน

yok at  - 3 "ด
ท้องถินมีอํานาจออกข้อบัญญัติทห้องถินกําหนดเรื่องนั้นได้

ในกรณีทีได้มีการออกข้อบัญญัติท้องถินกําหนดเรื่องใดตามวรรคสองแล้วถ้าต่อมามีการ

ออกกฎกระทรวงกําหนดเรื่องนั้น ให้ข้อกําหนดของข้อบัญญัติห้องถิ่นในส่วนที่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงเป็น
อันยกเลิก และให้ข้อกําหนดของข้อบัญญัติห้องถิ่นในส่วนที่ไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงยังคงใช้บังคับต่อไป
ได้จนกว่าจะมีการออกข้อบัญญัติท้องถิ่นใหม่ตามมาตรา ๑๐ แต่ต้อง
             ไม่เกินหนึ่งปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนั้นใช้
บังคับ

การยกเลิกข้อบัญญัติท้องถิ่นตามวรรคสามย่อมไม่กระทบกระเทือนต่อการดําเนินการที่ได้
°.      »         ว”,       เก
กระทําไปแล้วโดยถูกต้องตามข้อบัญญัติท้องถินนัน

2:      ล่   ode         4    a       ag. y
๒ข้อ ๓๑  ระยะดิงระหว่างพืนถึงเพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังของอาคารตอนที่ตําสุดต้อง

ไม่ตํากว่าที่กําหนดไว้ตามตารางต่อไปนี่
ฯลฯ                      ฯลฯ

ง             5.                                  aoa,     a     ao te

ห้องในอาคารพาณิชย์ โรงงานอุ
             ตสาหกรรม อาคารสาธารณะ ซึ่งมีระยะดิ่งระหว่างพื้นถึง

ซื      a    ae.    a   :         ซ้      a
เพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังตอนที่ตําสุดตั้งแต่ ๕๐๐ เมตรขึ้นไป จะทําพื้นเพื่อประโยชน์ใช้สอยของบุคคล
at a ' ae พื้นดังกล่าวนั้นต้องมีเนื้อที่ไม่เกิ:    aay   a 4.
อีกชั้นหนึ่งในห้องนันก็ได้ โดยพื่นดังกล่าวนั้นต้องมีเนื่อทีไม่เกิน ๑ ใน ๓ ของเนื่อที่ห้อง และระยะดิงระหว่าง

ก              Py      Py    Pr on eee                  ad aed
พืนดังกล่าวถึงเพดานตรงยอดฝาหรือยอดผนังตอนที่ตําสุดต้องไม่ตํากว่า า๒.๕๐ เมต
             ร และในกรณีทีจะใช้พื้น
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             ๕

ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) ยังมีผลใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันโดยผลของบทเฉพาะกาลตามมาตรา vo?
แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒]๒ และมีลักษณะเป็นข้อกําหนดเรื่องหนึ่งตาม
มาตรา ๕ (๑)“ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ  ดังนั้น เทศบาลเมืองราชบุรีจึงต้องปฏิบัติ
ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในข้อ ๓๑ ของกฎกระทรวงดังกล่าว

๒. สําหรับปัญหาที่ว่า คณะเทศมนตรีจะผ่อนผันหรือยกเว้นการปฏิบัติตามข้อ
๒๕%(ข้อกําหนดในเรื่องความกว้างของห้องแถวและตึกแถว) และข้อ ๕๓* (ข้อกําหนดในเรื่องการ

ร    ฮ่ๆณี  ง,  เณ  เด   ซาเรี    A  ca  
              »    a    a a aes
ห้องส่วนที่อยู่ใต้ฟื้นดังกล่าวนั้นเป็นพื้นเพื่อใช้พักอาศัยหรือเป็นทางผ่านด้วยแล้วระยะดิงระหว่างพื้นห้องถึง
vd   [ง     ”    4,
เพดานใต้พื่นดังกล่าวต้องไม่ตํากว่า ๒.๕๐ เมตร
"Wa oe บรรดากฎกระทรวง เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติจังหวัด กฎข้อบังคับ ประกาศ

หรือคําสังซึ่งได้ออกโดยอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๐๕ หรือ

ate          1   ra         a    ca     a            ca   wat at  vo     BA ag
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช ๒๕๓๒ ให้
             คงใช้บังคับได้ต่อไป ทั้งนี่ เพียง

เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกับบทแห่งพระราชบัญญัตินี้
* มาตรา ๕ เพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัดคีภัย การ
สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่
การจราจร ตลอดจนการอื่นที่จําเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้ ให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของ
ตณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนด
(๑) ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เนื้อที่ และที่ตั้งของอาคาร
(๒) การรับน้้าหนัก ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะแ
             ละคุณสมบัติของวัสดุที่

ใช้
(๓) การรับน้้าหนัก ความต้านทาน และความดงทนของอาดาร หรือพื้นดินที่รองรับอาดาร
(@ แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบการประปา ไฟฟ้า ก๊าซและการป้องกันอัดคีภัย
(@ แบบและจํานวนของห้องน้้าและห้องส้วม
(๒) ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน้้า และการกําจัดขยะมูลฝอยและ
สิ่งปฏิกูล

(๓) ลักษณะ ระดับ เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร

(๕) ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคาร หรือเขตที่ดินของผู้อื่นหรือระหว่างอาคารกับ
ถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือที่สาธารณะ

(๓๕) พื้นที
             ่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถสําหรับ
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของฟื้นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นดังกล่าว

(๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภทใด

(๑๑) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอนเคลื่อนย้าย ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาดาร

(๑๒) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาตการต่ออายุใบอนุญาต
การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบัญญัตินี้

«ข้อ ๒๕ 
             ห้องแถว ตึกแถว ให้ทํากว้างไม่น้อยกว่า ๓๕๐ เซนติเมตร ระหว่างผนัง และต้องมี

ว  ลภ 6จโไไ( 10วื   ae  ay
ทางคนเข้าออกได้ทั้งข้างหน้ากับข้างหลัง ล้าปลูกสร้างติดต่อกันให้มีผนังกันไฟทุกระยะห้าห้องเป็นอย่างน้อย
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             ๕

ปลูกสร้างอาคารชิดเขตที่ดินของผู้อื่น) ของเทศบัญญัติของเทศบาลเมืองราชบุรีโดยอาศัยข้อ ๕๐”
ของเทศบัญญัติเดียวกันได้หรือไม่ นั้นคณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒)
ได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า เนื่องจากข้อกําหนดในเรื่องความกว้างของห้องแถวและตึกแถว และ
ข้อกําหนดในเรื่องการปลูกสร้างอาคารชิดเขตที่ดินของผู้อื่นได้กําหนดไว้แล้วในข้อ ๒๑“ของ
กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๕๕) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) และข้อ
๕๐” ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๕๕) และยังมีผลใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันตามมาตรา ๑๓%* แ
             ห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และมีลักษณะเป็นข้อกําหนดเรื่องหนึ่งตามมาตรา ๕
(๓) และ (๕)** แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ฉะนั้น เทศบาลเมืองราชบุรี

»ข้อ ๕๓ อาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อื่น หรือชิดกับอาคารอีกหลังหนึ่งนั้นถ้ามีระยะห่าง
น้อยกว่า ๒๐๐ เซนติเมตร สําหรับอาคารสองชั้นลงมา หรือน้อยกว่า๓๐๐ เซนติเมตร สําหรับอาคารเกินสองขั้น
ขึ้นไป ห้ามมิให้มีหน้าต่าง ประตู หรือช่องระบายลมในด้านที่ชิดกับเขตต์ที่ดินหรืออาคาวอื่นนั้น
อย่างไรก็ตามอาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อื่นนั้นจะมีระยะ
             ท่างจากเขตต์ที่ดินนั้นตํากว่า
๕๐ เซนติเมตรไม่ได้ เว้นแต่จะปลูกสร้างโดยวิธีตกลงทําผนังร่วมกันแต่ทั้งนี้ต้องไม่เสียประโยชน์ทาง
สถาปัตยกรรม
=ข้อ ๕๐ เมื่อมีความจําเป็นหรือมีเหตุอันสมควรบางกรณี คณะเทศมนตรีจะผ่อนผันหรือ
ยกเว้นการปฏิบัติตามบทบัญญัติแห่งเทศบัญญัตินี้โดยประการใด และด้วยเงื่อนไขอย่างใดก็ได้
«ข้อ ๒๑ ห้องแถวและตึกแถว ต้องมีความกว้างจากเส้นกึ่งกลางของผนังด้านหนึ่งไปยังเส้น
กิ่งกลางของผนังอีกด้านหนึ่งไม่น้อยกว่า ๓.๕๐ เมตรและต้องมีประตูหรือทางให้คนเข้าออกได้ทั้งด้านหน้าและ
ด้านหลัง ในกรณีที่เป
             ็นตึกแถวผนังต้องทําด้วยวัตถุถาวรและวัตถุทนไฟ ถ้าก่อด้วยอิฐหรือคอนกรีตไม่เสริม
เหล็กหรือวัตถุทนไฟอย่างอื่น ผนังนี้ต้องหนาไม่น้อยกว่า ๑๐ เซนติเมตร
ห้องแถวและตึกแถวซึ่งปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแนวยาวให้มีผนังกันไฟหนาไม่น้อยกว่า ๒๐
เซนติเมตร ตั้งแต่ระดับพื้นดินขึ้นไปสูงเหนือหลังคาอาคารไม่น้อยกว่า ๕๐ เซนติเมตร ทุกระยะไม่เกิน ๕ ห้อง
และในกรณีที่ห้องแถวหรือตึกแถวดังกล่าวปลูกสร้างในที่ดินเจ้าของเดียวกัน ให้เว้นระยะทห่างระหว่างห้องแถวไม่
น้อยกว่า ๕.๐๐ เมตรโดยไม่มีสิ่งกีดขวางและปกคลุมทุกระยะไม่เกิน wo ห้อง
อ
             าดารพาณิชย์ ห้องแถว ตึกแถว โรงงานอุตสาหกรรม และอาคารสาธารณะต้องมีที่ว่างเป็น
ทางเดินหลังอาคาร เพื่อใช้ติดต่อถึงกันโดยกั้นเขตให้ปรากฏกว้างไม่น้อยกว่า๒ .๐๐ เมตร เว้นแต่แนวอาดาร
ด้านหลังอยู่ติดต่อกับทางสาธารณะ แต่ถ้าทางสาธารณะนั้นกว้างไม่ถึง ๕.๐๐ เมตร ต้องเว้นทางเดินด้านหลัง
อาดคารกว้าง ๒.๐๐ เมตร จากจุดกิ่งกลางทางสาธารณะนั้น
ในกรณีอาดารดังกล่าวตามวรรคสาม ปลูกสร้างเป็นหน่วยเดียวกันอยู่มุมถนนสองสายตัด
กันและแนวอาคารด้านที่อยู่ติดถนนแต่ละด้านยาวไม่เกิน๑๕.๐๐ เมตร จะไม่มีทางเดินด้านหลังอาคารก็ได้
ข้อ ๕๐
              อาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อื่น หรือชิดกับอาคารอีกหลังหนึ่งนั้นถ้ามีระยะห่าง
น้อยกว่า woo เซนติเมตร สําหรับอาคารสองชั้นลงมา หรือน้อยกว่า ๓๐๐ เซนติเมตร สําทรับอาดารเกินสองขั้น
ขึ้นไป ห้ามมิให้มีหน้าต่าง ประตู หรือช่องระบายลมในด้านที่ชิดกับเขตที่ดินหรืออาคารอื่นนั้น

+       al,  aw da.   vl เจนน  4,
อย่างไรก็ตามอาคารที่ปลูกชิดกับที่ดินของผู้อื่นนั่นจะมีระยะท่างจากเขตที่ดินนั่นตํากว่า ๕๐
=     ง oy   +      x,    aa    ว  ar  a  ao Ay
เซนติเมตร ไม่ได้ เว้นแต่จะปลูกสร้างโดยวิธีตกลงทําผนังร่วมกั
             นแต่ทั้งนี้ต้องไม่เสียประโยชน์ในทาง
สถาปัตยกรรม
๑๐ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓, ข้างต้น

๑๐ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๕, ข้างต้น
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จะต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในกฎกระทรวงดังกล่าวตามมาตรา of วรรคหนึ่ง*” แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ดังนั้น การที่คณะเทศมนตรีจะผ่อนผันหรือยกเว้นการปฏิบัติตามข้อ
๒๕ และข้อ ๕๓ ของเทศบัญญัติของเทศบาลเมืองราชบุรีโดยอาศัยข้อ ๕๐ ของเทศบัญญัติ
ดังกล่าวอันจะมีผลให้ไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงดังกล่าว จึงไม่มีอํานาจกระทําได้

๓. สําหรับปัญหาที่หารือว่า การที่เทศบาลเมืองลพบุรีได้พิจารณาคําขออนุญาต
ก่อสร้างอาคาร ค.ส.ล.
              ของนางลินจง พาณิชย์เจริญ แล้ว เห็นว่าเนื่องจากแบบแปลนขออนุญาต
ของนางลินจงฯ ขัดแย้งกับกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๓๕) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง จบับที่
๕(พ.ศ. ๒๕๑๒) จึงยังไม่อนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร จะเป็นการถูกต้องหรือไม่ นั้น คณะกรรมการ
กฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) ได้พิจารณาแล้ว เห็นว่า ข้อหารือดังกล่าวมีประเด็น
ข้อกฎหมายทํานองเดียวกับปัญหาข้อหารือที่ ๑ กล่าวคือ เทศบาลเมืองลพบุรีจะนําข้อกําหนดใน
เรื่องที่ว่างทางเดินหลังอาคารตามที่กําหนดไว้ในข้อ wo? ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๓๕) ซึ่ง
แก้ไขเพิ่มเติ
             มโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) มาใช้บังคับในเขตเทศบาลในกรณีที่เทศ
บัญญัติมิได้บัญญัติไว้ ได้หรือไม่ ในประเด็นนี้ คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย
คณะที่ ๒) เห็นว่า เมื่อข้อกําหนดในเรื่องที่ว่างทางเดินหลังอาคารตามที่กําหนดไว้ในข้อ ๒๑ ของ
กฎกระทรวงดังกล่าว ยังมีผลใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันตามมาตรา ๓๓*“ แห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒และมีลักษณะเป็นข้อกําหนดเรื่องหนึ่งตามมาตรา ๕ (๑) และ (a) wis
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ เทศบาลเมืองลพบุรีจึงต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ใน
ข้อ ๒๑ 
             ของกฎกระทรวงดังกล่าว ด้วยเหตุผลดังที่ได้วินิจฉัยไว้แล้วในปัญหาข้อหารือที่ ๑ ดังนั้น
คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) จึงเห็นว่า  การที่เทศบาลเมืองลพบุรี
พิจารณาว่าจะไม่อนุญาตให้นางลินจง พาณิชย์เจริญ ก่อสร้างอาคาร เนื่องจากเห็นว่าแบบแปลนขอ
อนุญาตของนางลินจงฯ ฝ่าฝืนข้อ wo ของกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๕๕๕) ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๑๒) นั้นเป็นการถูกต้องแล้ว

(ลงชื่อ) อักขราทร จุฬารัตน
(นายอักขราทร จุฬารัตน)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เมษายน 
             ๒๕๕๐

๑๒ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑, ข้างต้น
๑๓ โปรดดูเชิงอรรถที ๕, ข้างต้น
๑๕โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓, ข้างต้น

๑6 โปรดดูเชิงอรรถที่ ๕, ข้างต้น
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