
 

เรื่องเสร็จที่ ๔๔๔/๒๕๓๔ 

 

บนัทึก 

เรื่อง  การวินิจฉยัว่าอาคารใดเป็น “อาคารอยู่อาศยั” หรือ “อาคารพาณิชย”์ 

   

 

ส านกังานคณะกรรมการควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการ ได้มีหนังสอื ด่วนมาก 
ที่ มท ๐๙๑๘/๑๕๔๙ ลงวันที่ ๒๓ มกราคม ๒๕๓๔ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุป
ความได้ว่า คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้รับ
เร่ืองอุทธรณ์ของนางสาววันพร เอี่ยมคงเอก ซึ่ งได้ ย่ืนอุทธรณ์ค าสั่ งเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
(ส านักงานเขตธนบุรี) ที่ไม่อนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ก่อสร้างอาคารตึก ๒ ชั้น จ านวน ๑ หลัง เพื่อใช้
พักอาศัยตามมาตรา ๒๖ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ถนนรัชดาภิเษก 
แขวงตลาดพลู เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร เนื่องจากพิจารณาเห็นว่าอาคารดังกล่าวเป็นอาคาร
พาณิชย์ตามข้อ ๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จึงเป็นการขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณห้าม
ก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนรัชดาภิเษกทั้ง
สองฟากฯ พ.ศ. ๒๕๒๙ ข้อ ๓ ซึ่งบัญญัติว่า ห้ามมิให้ผู้ ใดก่อสร้างห้องแถว ตึกแถว อาคาร
พาณิชย์ อาคารขนาดใหญ่ โรงมหรสพ โรงแรม ศูนย์การค้า คลังสินค้าหรือโรงงานอุตสาหกรรม 
ภายในระยะ ๑๕ เมตร จากเขตถนนทั้งสองฟากของถนนรัชดาภิเษกตั้งแต่ทางแยกตัดกับถนน
สมเดจ็พระเจ้าตากสินไปทางทิศเหนือจนถึงถนนเพชรเกษม คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ได้
พิจารณาแล้ว ปรากฏข้อเทจ็จริงว่า ผู้อุทธรณ์ได้ย่ืนค าขออนุญาตก่อสร้างอาคารตึก ๒ ชั้น (มีชั้น
ลอย) จ านวน ๑ หลัง เพื่อใช้พักอาศัย ตามแบบ ตัวอาคารกว้าง ๘.๐๐ เมตร (๒ ช่วงเสา) ลึก 
๑๒.๐๐ เมตร (๓ ช่วงเสา) สูง ๑๐.๙๕ เมตร อยู่ห่างจากถนนรัชดาภิเษก ๔.๒๕ เมตร ตามแบบ
แปลนการจัดพื้ นที่ใช้สอยในอาคาร ชั้นล่างจะเป็นห้องรับแขก ห้องอาหาร ห้องครัว และห้องน ้า
ห้องส้วม ชั้นลอยจะเป็นห้องพักผ่อน ชั้นสองจะเป็นห้องนอน ห้องโถง และห้องน ้าห้องส้วม 
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์พิจารณาแล้วเห็นว่า แม้ผู้ อุทธรณ์จะได้ระบุในค าขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารว่าเป็นอาคารเพื่อใช้พักอาศัยกต็าม แต่เมื่อพิจารณาถึงสถานที่ที่จะท าการก่อสร้าง
และรูปแบบของอาคารแล้ว อาคารมีรูปแบบคล้ายกบัตึกแถวเพียงแต่ไม่มีผนังร่วมแบ่งอาคารเป็น
คูหาเท่านั้น  และการจัดวางตัวอาคารชิดแนวเขตที่ดินด้านทิศเหนือเพื่อต้องการให้เหลือที่ดินอีก
ด้านหนึ่งให้มากที่สุด ประกอบกับอาคารดังกล่าวก็ไม่มีร้ัวกั้นบริเวณซึ่งน่าจะผิดปกติวิ สัยของ
อาคารที่พักอาศัยโดยทั่วไปที่ต้องการความเป็นส่วนตัว โดยเฉพาะเนื้ อที่ดินที่เหลือด้านทิศใต้
ขนาดประมาณ ๑๓.๐๐ x ๑๖.๕๐ เมตร อาจใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้  ดังนั้น เมื่อ
อาคารที่ผู้อุทธรณ์ขออนุญาตก่อสร้างห่างจากทางสาธารณะไม่เกิน ๒๐.๐๐ เมตร อาคารดังกล่าว
จึงน่าจะเป็นอาคารพาณิชย์ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖)ฯ ซึ่งต้องห้ามมิให้ผู้ ใด
ก่อสร้างตามข้อ ๓ ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ก าหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้
หรือเปล่ียนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนรัชดาภิเษกทั้งสองฟาก พ.ศ. ๒๕๒๙ 



 ๒ 

เพื่ อประโยชน์ในการปฏิบัติหน้าที่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงได้ขอให้ส านักงาน
คณะกรรมการควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการ หารือปัญหาข้อกฎหมายต่อคณะกรรมการกฤษฎีกา 
ดังนี้  

๑. อาคารที่ผู้อุทธรณ์ขออนุญาตก่อสร้างดังกล่าวจะถือว่าเป็น “อาคารพาณิชย์” 
ซึ่งต้องห้ามมิให้ผู้ใดก่อสร้างตามข้อ ๓ ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ฯ พ.ศ. ๒๕๒๙ หรือไม่ 

๒. หากอาคารดังกล่าวถือว่าเป็น “อาคารที่พักอาศัย” แล้ว จะมีอาคารประเภท
ใดบ้างที่ก่อสร้างห่างจากทางสาธารณะไม่เกิน ๒๐.๐๐ เมตร ซ่ึงอาจใช้เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ใน
การพาณิชยกรรม อนัจะถือได้ว่าเป็น “อาคารพาณิชย์” 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓ ) ได้พิจารณา
ปัญหาที่ ขอหารือมาโดยมีผู้ แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิก าร) และผู้ แทน
กรุงเทพมหานครเป็นผู้ชี้ แจงข้อเทจ็จริง แล้ว มีความเห็นว่า ข้อ ๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔
(พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้นิยามค าว่า 
“อาคารอยู่อาศัย” ว่า เป็นอาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและกลางคืนไม่ว่าจะ
เป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว และได้นิยามค าว่า “อาคารพาณิชย์” ว่า เป็นอาคารที่ใช้
เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการธุรกจิ หรืออุตสาหกรรมที่ใช้เคร่ืองจักรที่มีก าลังการ
ผลิตเทียบได้ไม่เกิน ๕ แรงม้า และให้หมายความรวมถึงอาคารอื่นใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือ
ทางสาธารณะไม่เกิน ๒๐.๐๐ เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ 
กรณีของนางสาววันพรฯที่เป็นปัญหานี้ เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์พิจารณาข้อเทจ็จริงที่เกี่ยวข้องแล้วเห็นว่า อาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างนี้มีลักษณะที่อาจใช้
เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ ประกอบกับจะก่อสร้างอาคารดังกล่าวในระยะ 
๔.๒๕ เมตร จากทางสาธารณะ อาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างจึงต้องตามค านิยามของ “อาคาร
พาณิชย์” ในข้อ ๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่  ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) เจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงไม่อาจอนุญาตให้ก่อสร้างได้เพราะจะเป็นการขัดต่อข้อ ๓ ของ
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ พ.ศ. ๒๕๒๙ 

กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒) มี
ความเห็นว่า กรณีของนางสาววันพรฯที่เป็นปัญหานี้  เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ได้พิจารณาข้อเท็จจริงที่เกี่ยวข้องแล้วมีเหตุผลอันควรเชื่อได้ว่าอาคารที่ขอ
อนุญาตก่อสร้างนี้ เป็นอาคารพาณิชย์ เจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึง
ไม่อาจอนุญาตให้ก่อสร้างได้เพราะจะขัดต่อข้อ ๓ ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ พ.ศ. ๒๕๒๙ 
และเมื่อได้วินิจฉัยแล้วว่าอาคารดังกล่าวเป็น”อาคารพาณิชย์” ปัญหาประการที่สองที่หารือมาจึงไม่
จ าเป็นต้องวินิจฉัย 

 

 

(ลงชื่อ)  วัฒนา รัตนวิจิตร 

(นายวัฒนา รัตนวิจิตร) 



 ๓ 

รองเลขาธกิารฯ 

ปฏบิัติราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
กรกฎาคม ๒๕๓๔ 
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เรือง การวินิจฉัยว่าอาคารใดเป็น “อาคารอยู่อาศัย” หรือ “อาคารพาณิชย์

สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการ ได้มีหนังสือ ด่วนมาก
ที่มท ๐๓๑๕/๑๕๕๓ ลงวันที่ ๒๓ มกราคม ๒๕๓๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุป
ความได้ว่า คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้รับ
เรื่องอุทธรณ์ของนางสาววันพร เอี่ยมคงเอก ซึ่งได้ยื่นอุทธรณ์คําสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น
(สํานักงานเขตธนบุรี) ที่ไม่อนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ก่อสร้างอ
             าคารตึก ๒ ชั้น จํานวน ๑ หลัง เพื่อใช้
พักอาศัยตามมาตรา ๒๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒]๒ ที่ถนนรัชดาภิเษก
แขวงตลาดพลู เขตธนบุรี กรุงเทพมหานคร เนื่องจากพิจารณาเห็นว่าอาคารดังกล่าวเป็นอาคาร
พาณิชย์ตามข้อ ๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๒๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จึงเป็นการขัดข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กําหนดบริเวณห้าม
ก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ริมถนนรัชดาภิเษกทั้ง
สองฟากฯ พ.ศ. ๒๕๒๓ ข้อ ๓ ซึ่งบัญญัติว่า ท้ามมิให้ผู้ใดก่อสร้
             างห้องแถว ตึกแถว อาคาร
พาณิชย์ อาคารขนาดใหญ่ โรงมหรสพ โรงแรม ศูนย์การค้า คลังสินค้าหรือโรงงานอุตสาหกรรม
ภายในระยะ ๑๕ เมตร จากเขตถนนทั้งสองฟากของถนนรัชดาภิเษกตั้งแต่ทางแยกตัดกับถนน
สมเด็จพระเจ้าตากสินไปทางทิศเหนือจนถึงถนนเพชรเกษม คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ได้
พิจารณาแล้ว ปรากฏข้อเท็จจริงว่า ผู้อุทธรณ์ได้ยื่นคําขออนุญาตก่อสร้างอาคารตึก ๒ ชั้น (มีชั้น
ลอย) จํานวน ๑ หลัง เพื่อใช้พักอาศัย ตามแบบ ตัวอาคารกว้าง ๕.๐๐ เมตร (๒ ช่วงเสา) ลึก
๑๒.๐๐ เมตร (๓ ช่วงเสา) สูง ๑๐.๓๕ เมตร อยู่ท่างจากถนนรัชดาภิเษก ๕.๒๕ 
             เมตร ตามแบบ
แปลนการจัดพื้นที่ใช้สอยในอาคาร ชั้นล่างจะเป็นห้องรับแขก ห้องอาหาร ห้องครัว และห้องน้้า
ห้องส้วม ชั้นลอยจะเป็นห้องพักผ่อน ชั้นสองจะเป็นห้องนอน ห้องโถง และห้องน้้าห้องส้วม

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์พิจารณาแล้วเห็นว่า แม้ผู้อุทธรณ์จะได้ระบุในคําขออนุญาต

ก่อสร้างอาคารว่าเป็นอาคารเพื่อใช้พักอาศัยก็ตาม แต่เมื่อพิจารณาถึงสถานที่ที่จะทําการก่อสร้าง
และรูปแบบของอาคารแล้ว อาคารมีรูปแบบคล้ายกับตึกแถวเพียงแต่ไม่มีผนังร่วมแบ่งอาคารเป็น
คูหาเท่านั้น และการจัดวางตัวอาคารชิดแนวเขตที่ดินด้านทิศเหนือเ
             พื่อต้องการให้เหลือที่ดินอีก
ด้านหนึ่งให้มากที่สุด ประกอบกับอาคารดังกล่าวก็ไม่มีรั้วกั้นบริเวณซึ่งน่าจะผิดปกติวิสัยของ
อาคารที่พักอาศัยโดยทั่วไปที่ต้องการความเป็นส่วนตัว โดยเฉพาะเนื้อที่ดินที่เหลือด้านทิศใต้
ขนาดประมาณ ๑๓.๐๐ X ๑๒.๕๐ เมตร อาจใช้เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ ดังนั้น เมื่อ
อาคารที่ผู้อุทธรณ์ขออนุญาตก่อสร้างท่างจากทางสาธารณะไม่เกิน ๒๒๐.๐๐ เมตร อาคารดังกล่าว
จึงน่าจะเป็นอาคารพาณิชย์ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๒๒)ฯ ซึ่งต้องท้ามมิให้ผู้ใด
ก่อสร้างตามข้อ ๓ ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานค
             ร เรื่อง กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้
หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทริมถนนรัชดาภิเษกทั้งสองฟาก พ.ศ. ๒๕๒๕
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เพื่อประโยชน์ในการปฏิบัติหน้าที่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงได้ขอให้สํานักงาน
คณะกรรมการควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการ หารือปัญหาข้อกฎหมายต่อคณะกรรมการกฤษฎีกา
ดังนี้

๑. อาคารที่ผู้อุทธรณ์ขออนุญาตก่อสร้างดังกล่าวจะถือว่าเป็น “อาคารพาณิชย์”
ซึ่งต้องห้ามมิให้ผู้ใดก่อสร้างตามข้อ ๓ ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ฯ พ.ศ. ๒๕๒๕ หรือไม่

๒. หากอาคารดังกล่าวถือว่าเป็น “อาคารที่พักอาศัย” แล้ว จะมีอาคารประเภท
ใดบ้างที่ก่อสร้างห่างจากทางสาธารณะไม่เกิน ๒๐.๐๐ เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ใน
การพาณิชยกรรม อันจ
             ะถือได้ว่าเป็น “อาคารพาณิชย์”

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๓ ) ได้พิจารณา
ปัญหาที่ขอหารือมาโดยมีผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการ) และผู้แทน
กรุงเทพมหานครเป็นผู้ชี้แจงข้อเท็จจริง แล้ว มีความเห็นว่า ข้อ ๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕
(พ.ศ. ๒๕๒๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้นิยามคําว่า
“อาคารอยู่อาศัย” ว่า เป็นอาคารซึ่งโดยปกติบุคคลใช้อยู่อาศัยได้ทั้งกลางวันและกลางคืนไม่ว่าจะ
เป็นการอยู่อาศัยอย่างถาวรหรือชั่วคราว และได้นิยามคําว่า “อาคารพาณิชย์” ว่า เป็นอาคารที่ใช้

             เพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรม หรือบริการธุรกิจ หรืออุตสาหกรรมที่ใช้เครื่องจักรที่มีกําลังการ
ผลิตเทียบได้ไม่เกิน ๕ แรงม้า และให้หมายความรวมถึงอาคาวอื่นใดที่ก่อสร้างห่างจากถนนหรือ
ทางสาธารณะไม่เกิน ๒๐.๐๐ เมตร ซึ่งอาจใช้เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้
กรณีของนางสาววันพรฯที่เป็นปัญหานี้เมื่อเจ้าพนักงานห้องถิ่นหรือคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์พิจารณาข้อเท็จจริงที่เกี่ยวข้องแล้วเห็นว่า อาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างนี้มีลักษณะที่อาจใช้
เป็นอาคารเพื่อประโยชน์ในการพาณิชยกรรมได้ ประกอบกับจะก่อสร้างอาคารดั
             งกล่าวในระยะ
๕.๒๕ เมตร จากทางสาธารณะ อาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างจึงต้องตามคํานิยามของ “อาคาร
พาณิชย์” ในข้อ ๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๒9) เจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือ
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงไม่อาจอนุญาตให้ก่อสร้างได้เพราะจะเป็นการขัดต่อข้อ ๓ ของ
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ พ.ศ. ๒๕๒๕

กล่าวโดยสรุป คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๒)มี
ความเห็นว่า กรณีของนางสาววันพรฯที่เป็นปัญหานี้ เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์ได้พิจารณาข้อเท็จจริงที่เกี่ยวข้องแล้วมีเหตุผลอันควรเ
             ชื่อได้ว่าอาคารที่ขอ
อนุญาตก่อสร้างนี้เป็นอาคารพาณิชย์ เจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึง
ไม่อาจอนุญาตให้ก่อสร้างได้เพราะจะขัดต่อข้อ ๓ ของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ พ.ศ. ๒๕๒๕
และเมื่อได้วินิจฉัยแล้วว่าอาคารดังกล่าวเป็น”อาคารพาณิชย์” ปัญหาประการที่สองที่หารือมาจึงไม่

a 10
จําเป็นต้องวินิจฉัย

(ลงชือ) Jann รัตนวิจิตร
(นายวัฒนา รัตนวิจิตร)
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             รองเลขาธิการฯ

ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
กรกฎาคม ๒๕๓๕
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