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บนัทึก 

เรื่อง  ความหมายของค าว่า “ตึกแถว” ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร 

   

 

กรุงเทพมหานคร ได้มีหนังสือ ที่ กท ๐๓๐๖/๑๓๗๗๓ ลงวันที่ ๒๑ สิงหาคม 
๒๕๓๔ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาความว่า กรุงเทพมหานครมีปัญหาในการตีความค าว่า 
“ตึกแถว” ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพราะแต่เดิมในการพิจารณาค าขออนุญาต
ก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร กรุงเทพมหานครจะพิจารณาว่าอาคารที่ขออนุญาตเป็นตึกแถวหรือไม่ 
จากค านิยามของค าว่า “ตึกแถว” ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้าง
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ข้อ ๔ (๓) ซึ่งก าหนดว่า “ตึกแถว” หมายความว่า อาคารที่พักอาศัย หรือ
อาคารพาณิชย์ซึ่งปลูกสร้างติดต่อกนัเป็นแถว เกินสองห้อง  และประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็นส่วน
ใหญ่” หากอาคารใดเข้าลักษณะเป็นตึกแถวตามค านิยามดังกล่าว ผู้ขออนุญาตกจ็ะต้องถูกบังคับ
ให้ต้องปฏิบัติตามข้อก าหนดที่ก าหนดไว้ส าหรับอาคารประเภทตึกแถวโดยเฉพาะ ไม่ว่าจะเป็น
เร่ืองของลักษณะอาคาร แนวอาคาร และระยะต่างๆ แต่ต่อมาได้มีการออกกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ 
(พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ก าหนดหลักเกณฑ ์
วิธกีาร และเง่ือนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนย้าย ใช้ หรือเปล่ียนการใช้อาคารโดย
อาศัยอ านาจตามความในมาตรา ๘ (๑๑) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ โดย
กฎกระทรวงฉบับดังกล่าวได้ก าหนดค านิยามของค าว่า “ตึกแถว” ไว้ในข้อ ๑ ว่า “ตึกแถว” 
หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวยาวตั้งแต่ สองคูหาขึ้นไป มีผนังร่วมกัน แบ่ง
อาคารเป็นคูหา และประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่” ซึ่งค านิยามค าว่า “ตึกแถว” ตาม
กฎกระทรวงฉบับนี้ มี ข้อแตกต่ างจากค านิ ยามของค า ว่า “ตึ กแถว” ต าม ข้อบัญญั ติ
กรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในส่วนการนับจ านวนห้องหรือ
คูหา ท าให้เกดิปัญหาในการตีความว่า การพิจารณาอาคารใดเป็นตึกแถวหรือไม่ จะถือจ านวนห้อง
เกินสองห้องตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือ
ถือจ านวนคูหาตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ฯ ซึ่งเป็นปัญหาทั้ง
แก่เจ้าหน้าที่ผู้ปฏบิัติงานและผู้ขออนุญาต 

กรุงเทพมหานครได้พิจารณาแล้วเห็นว่า ค านิยามตามที่ก าหนดไว้ในข้อบัญญัติ 
หรือกฎกระทรวงฉบับใด ย่อมก าหนดขึ้ นเพื่ อใช้แก่ข้อบัญญัติ หรือกฎกระทรวงฉบับนั้ น
โดยเฉพาะ  ดังนั้น การตีความค าว่า “ตึกแถว” หากเป็นการพิจารณาเพื่อประโยชน์ในการขอ
อนุญาต หรือการอนุญาตให้ก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคาร ควรถือตามค านิยามที่ก าหนดไว้ใน
ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แต่ถ้าเป็นการ
พิจารณาเพื่อประโยชน์ในการบังคับให้ผู้ได้รับอนุญาตให้ด าเนินการก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคาร
ตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขที่ก าหนด ควรถือตามค านิยามที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖)ฯ ซึ่งน่าจะต้องตามวัตถุประสงค์ของข้อบัญญัติหรือกฎกระทรวงแต่ละ



 ๒ 

ฉบับ แต่เนื่องจากปัญหาดังกล่าวยังไม่มีหน่วยงานใดพิจารณาให้ความเห็นไว้ และเป็นปัญหาที่
กระทบต่อสิทธิของประชาชนตลอดจนการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ จึงขอให้คณะกรรมการ
กฤษฎีกาวินิจฉัยปัญหาข้อกฎหมายดังกล่าวต่อไป 

 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๖) ได้พิจารณา
ปัญหาดังกล่าวโดยมีผู้แทนกรุงเทพมหานครและผู้แทนกรมโยธาธิการเป็นผู้ชี้ แจงรายละเอียด
ข้อเทจ็จริงแล้ว มีความเห็นว่า มาตรา ๙๑ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้
บัญญัติให้ข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ก าหนดหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารในเร่ืองต่างๆ ตาม
มาตรา ๘๒ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวจะต้องไม่ขัดหรือแย้งกบักฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ 
บรรดาข้อบัญญัติท้องถิ่นที่ก าหนดหลักเกณฑ์ในเรื่องเกี่ยวกับการควบคุมอาคารอยู่นั้น ถ้าได้มีการ

 
๑ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
  มาตรา ๙  ภายใต้บังคับตามมาตรา ๑๐ ให้ราชการส่วนท้องถ่ินมีอ านาจออกข้อบัญญัติ

ท้องถ่ินก าหนดเรื่องต่างๆ ตามมาตรา ๘ ได้เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกบักฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ 
๒ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
  มาตรา ๘  เพื่อประโยชน์แห่งความม่ันคงแขง็แรง ความปลอดภัย การป้องกนัอคัคีภัย การ

สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่
การจราจร ตลอดจนการอื่นที่จ าเป็นเพื่ อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้  ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคุมอาคาร มีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด 

 (๑) ลักษณะ แบบ รูปทรง สดัส่วน เนื้อที่ และที่ตั้งของอาคาร 

 (๒) การรับน า้หนัก ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัตถุที่
ใช้ 

 (๓) การรับน า้หนัก ความต้านทาน และความคงทนของอาคารหรือพื้นดินที่รองรับอาคาร 

 (๔) แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบการประปา ไฟฟ้า ก๊าซ และการป้องกัน
อคัคีภัย 

 (๕) แบบและจ านวนของห้องน า้และห้องส้วม 

 (๖) ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน า้และการก าจัดขยะมูลฝอยและ
สิ่งปฏกูิล 

 (๗) ลักษณะ ระดับ เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร 

 (๘) ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อื่นหรือระหว่างอาคารกับ
ถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือที่สาธารณะ 

 (๙) พื้ นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถส าหรับ
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท  ตลอดจนลักษณะและขนาดของพื้นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นดังกล่าว 

 (๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภทใด 

 (๑๑) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคาร 

 (๑๒) หลักเกณฑ์ วิธีการและเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุใบอนุญาต 
การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบัญญัตินี้  



 ๓ 

ออกกฎกระทรวงตามมาตรา ๙ ขึ้นใช้บังคับแล้วข้อบัญญัติท้องถิ่นในส่วนใดที่มีข้อความขัดหรือ
แย้งกบักฎกระทรวงนั้น ย่อมไม่มีผลใช้บังคับอกีต่อไป และจะต้องถือปฏบิัติตามกฎกระทรวงแทน 

ส าหรับปัญหาในเร่ืองนี้ปรากฏว่า เดิมบทนิยามค าว่า “ตึกแถว” ได้มีการก าหนด
ไว้ในกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พุทธศักราช ๒๔๗๙ ซึ่งยังคงใช้บังคับอยู่เท่าที่ไม่ขัดแย้งกบับทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ตามมาตรา ๗๙๓ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว  โดยกฎกระทรวงฉบับนี้ ได้
ให้ความหมายค าว่า “ตึกแถว” ไว้ว่าหมายถึง “ อาคารที่พัก  อาศัยหรืออาคารพาณิชย์ซึ่งปลูก
สร้างติดต่อกันเป็นแถวเกินกว่าสองห้องและประกอบด้วย  วัตถุถาวรและทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ” 
และโดยที่กฎกระทรวงดังกล่าวเป็นกฎกระทรวงที่ก าหนดรายละเอียดต่างๆ เกี่ยวกับการควบคุม
การก่อสร้างอาคารทุกเร่ืองที่เกี่ยวข้องไว้ในฉบับเดียวกัน  บทนิยามค าว่า “ตึกแถว” จึงน ามาใช้
บังคับกับทุกกรณีที่มีการก าหนดไว้ในกฎกระทรวงนั้น เพื่อแสดงลักษณะของอาคารประเภทนี้  
มิใช่เป็นบทนิยามที่จะให้เลือกใช้ในกรณีใดกรณีหนึ่งของกฎกระทรวงดังกล่าวโดยเฉพาะแต่อย่าง
ใด  การเปล่ียนแปลงความหมายของบทนิยามดังกล่าวโดยอาศัยอ านาจตามกฎหมายในภายหลัง
ย่อมมีผลเป็นการยกเลิกความหมายตามบทนิยามนั้นที่เคยใช้กับข้อก าหนดต่างๆ ไปทั้งหมดด้วย 
ฉะนั้น เมื่อในขณะนี้ ได้มีการออกกฎกระทรวง ฉบับที่  ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ โดยก าหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขในการ
ก่อสร้าง ดัดแปลง ร้ือถอน เคล่ือนย้าย ใช้หรือเปล่ียนการใช้อาคาร ตามมาตรา ๘ (๑๑)๔ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขึ้นใช้บังคับกับอาคารทั่วไปทุกประเภทแล้ว และใน
ส่วนของบทนิยามค าว่า “ตึกแถว” นั้นมิได้น าบทนิยามเดิมตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) มาใช้
บังคับ แต่ได้มีการก าหนดบทนิยามค าว่า “ตึกแถว” ขึ้ นใหม่โดยให้ความหมายไว้ว่าหมายถึง 
“อาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวยาวตั้งแต่  สองคูหาขึ้ นไป มีผนังร่วม แบ่งอาคารเป็นคูหา 
และประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ” ซึ่งเป็นการแสดงความประสงค์ให้เห็นว่าต้องการให้มี
ความหมายแตกต่างไปจากความหมายตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) กรณีเช่นนี้ จึงมีผลเป็น
การเปล่ียนแปลงความหมายของบทนิยามค าว่า “ตึกแถว” ที่จะอยู่ในบังคับของพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้มีความหมายตามที่ก าหนดไว้ในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. 
๒๕๒๖) แทนความหมายเดิมตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) และท าให้บทนิยามค าว่า 
“ตึกแถว” ตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ไม่อาจใช้บังคับได้อีกตามนัยมาตรา ๗๙๕ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

 
๓ พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
  มาตรา ๗๙  บรรดากฎกระทรวง เทศบัญญัติ ข้อบัญญัติจังหวัด กฎ ข้อบังคับ ประกาศ 

หรือค าสั่งซึ่งได้ออกโดยอาศัยอ านาจตามพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ หรือ
พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ พุทธศักราช ๒๔๗๖ ให้คงใช้บังคับได้ต่อไปนี้   ทั้งนี้  เพียง
เท่าที่ไม่ขัดหรือแย้งกบับทแห่งพระราชบัญญัตินี้  

๔ โปรดดูเชิงอรรถที่ (๒) 
๕ โปรดดูเชิงอรรถที่ (๓) 



 ๔ 

ด้วยเหตุนี้  เมื่อข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ยังคงก าหนดบทนิยามค าว่า “ตึกแถว” ไว้โดยให้มีความหมายเช่นเดียวกับ
กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) กล่าวคือได้ก าหนดให้หมายความว่า “ อาคารที่พักอาศัยหรือ  
อาคารพาณิชย์ซึ่งปลูกสร้างติดต่อกนัเป็นแถวเกนิสองห้อง และประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็น  ส่วน
ใหญ่ ” ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ในส่วนที่เกี่ยวกับบทนิยามค าว่า “ตึกแถว” จึงขัดแย้งกับ
กฎกระทรวง ฉบับที่  ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖)ฯ ซึ่ งเป็นกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘๖ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และจะต้องน าความหมายของบทนิยามค าว่า 
“ตึกแถว” ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) มาใช้บังคับแทน ตามนัยมาตรา ๙๗ แห่ง
พระราชบัญญัติดังกล่าว  ฉะนั้น การพิจารณาว่า อาคารใดจะเป็นตึกแถว จึงต้องพิจารณาตาม
ความหมายของบทนิยามค าว่า “ตึกแถว” ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) เท่านั้น  
กล่าวคือ จะต้องเป็นอาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวยาว ตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป  มิใช่เป็นอาคาร
ฯ ซึ่ งป ลูกส ร้างติด ต่อกัน เป็นแถว  เกินสองห้อง  ดั งความหมายเดิ มของข้อบัญญั ติ
กรุงเทพมหานครอกีต่อไป 

 

 

(ลงชื่อ) อกัขราทร จุฬารัตน 

(นายอกัขราทร จุฬารัตน) 
รองเลขาธกิารฯ 

ปฏบิัติราชการแทน เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
          สงิหาคม ๒๕๓๕ 

 
๖ โปรดดูเชิงอรรถที่ (๒) 
๗ โปรดดูเชิงอรรถที่ (๑) 
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             0505/2535 - กรุงเทพมหานครหารือความหมายของคำว่า "ตึกแถว" ตามกฎหมายว่าด้วยควบคุมอาคาร 

เรื่องเสร็จที่ ๕๐๕/๒๕๓๕

บันทึก
เรื่อง  ความหมายของคำว่า “ตึกแถว” ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร
		

กรุงเทพมหานคร ได้มีหนังสือ ที่ กท ๐๓๐๖/๑๓๗๗๓ ลงวันที่ ๒๑ สิงหาคม ๒๕๓๔ ถึงสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาความว่า กรุงเทพมหานครมีปัญหาในการตีความคำว่า “ตึกแถว” ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร เพราะแต่เดิมในการพิจารณาคำขออนุญาตก่อสร้าง ดัดแปลงอาคาร กรุงเทพมหานครจะพิจารณาว่าอาคารที่ขออนุญาตเป็นตึกแถวหรือไม่ จากคำนิยา
             มของคำว่า “ตึกแถว” ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ข้อ ๔ (๓) ซึ่งกำหนดว่า “ตึกแถว” หมายความว่า อาคารที่พักอาศัย หรืออาคารพาณิชย์ซึ่งปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแถว เกินสองห้อง  และประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็นส่วนใหญ่” หากอาคารใดเข้าลักษณะเป็นตึกแถวตามคำนิยามดังกล่าว ผู้ขออนุญาตก็จะต้องถูกบังคับให้ต้องปฏิบัติตามข้อกำหนดที่กำหนดไว้สำหรับอาคารประเภทตึกแถวโดยเฉพาะ ไม่ว่าจะเป็นเรื่องของลักษณะอาคาร แนวอาคาร และระยะต่างๆ แต่ต่อมาได้มีการออกกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามค
             วามในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้ หรือเปลี่ยนการใช้อาคารโดยอาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๘ (๑๑) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ โดยกฎกระทรวงฉบับดังกล่าวได้กำหนดคำนิยามของคำว่า “ตึกแถว” ไว้ในข้อ ๑ ว่า “ตึกแถว” หมายความว่า อาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวยาวตั้งแต่ สองคูหาขึ้นไป มีผนังร่วมกัน แบ่งอาคารเป็นคูหา และประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่” ซึ่งคำนิยามคำว่า “ตึกแถว” ตามกฎกระทรวงฉบับนี้มีข้อแตกต่างจากคำนิยา
             มของคำว่า “ตึกแถว” ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในส่วนการนับจำนวนห้องหรือคูหา ทำให้เกิดปัญหาในการตีความว่า การพิจารณาอาคารใดเป็นตึกแถวหรือไม่ จะถือจำนวนห้องเกินสองห้องตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือถือจำนวนคูหาตั้งแต่สองคูหาขึ้นไปตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ฯ ซึ่งเป็นปัญหาทั้งแก่เจ้าหน้าที่ผู้ปฏิบัติงานและผู้ขออนุญาต
กรุงเทพมหานครได้พิจารณาแล้วเห็นว่า คำนิยามตามที่กำหนดไว้ในข้อบัญญัติ หรือกฎกระทรวงฉบับใด ย่อมกำ
             หนดขึ้นเพื่อใช้แก่ข้อบัญญัติ หรือกฎกระทรวงฉบับนั้นโดยเฉพาะ  ดังนั้น การตีความคำว่า “ตึกแถว” หากเป็นการพิจารณาเพื่อประโยชน์ในการขออนุญาต หรือการอนุญาตให้ก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคาร ควรถือตามคำนิยามที่กำหนดไว้ในข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แต่ถ้าเป็นการพิจารณาเพื่อประโยชน์ในการบังคับให้ผู้ได้รับอนุญาตให้ดำเนินการก่อสร้าง หรือดัดแปลงอาคารตามหลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขที่กำหนด ควรถือตามคำนิยามที่กำหนดไว้ในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖)ฯ ซึ่งน่าจะต้องตามวัตถุประสงค
             ์ของข้อบัญญัติหรือกฎกระทรวงแต่ละฉบับ แต่เนื่องจากปัญหาดังกล่าวยังไม่มีหน่วยงานใดพิจารณาให้ความเห็นไว้ และเป็นปัญหาที่กระทบต่อสิทธิของประชาชนตลอดจนการปฏิบัติงานของเจ้าหน้าที่ จึงขอให้คณะกรรมการกฤษฎีกาวินิจฉัยปัญหาข้อกฎหมายดังกล่าวต่อไป

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๖) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวโดยมีผู้แทนกรุงเทพมหานครและผู้แทนกรมโยธาธิการเป็นผู้ชี้แจงรายละเอียดข้อเท็จจริงแล้ว มีความเห็นว่า มาตรา ๙  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้บัญญัติให้ข้อบัญญัติท้องถิ่นที่กำหนดหลักเกณ
             ฑ์เกี่ยวกับการก่อสร้างอาคารในเรื่องต่างๆ ตามมาตรา ๘  แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวจะต้องไม่ขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘ บรรดาข้อบัญญัติท้องถิ่นที่กำหนดหลักเกณฑ์ในเรื่องเกี่ยวกับการควบคุมอาคารอยู่นั้น ถ้าได้มีการออกกฎกระทรวงตามมาตรา ๙ ขึ้นใช้บังคับแล้วข้อบัญญัติท้องถิ่นในส่วนใดที่มีข้อความขัดหรือแย้งกับกฎกระทรวงนั้น ย่อมไม่มีผลใช้บังคับอีกต่อไป และจะต้องถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงแทน
สำหรับปัญหาในเรื่องนี้ปรากฏว่า เดิมบทนิยามคำว่า “ตึกแถว” ได้มีการกำหนดไว้ในกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ออกตามความในพร
             ะราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ ซึ่งยังคงใช้บังคับอยู่เท่าที่ไม่ขัดแย้งกับบทบัญญัติแห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ตามมาตรา ๗๙  แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว  โดยกฎกระทรวงฉบับนี้ได้ให้ความหมายคำว่า “ตึกแถว” ไว้ว่าหมายถึง “ อาคารที่พัก  อาศัยหรืออาคารพาณิชย์ซึ่งปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแถวเกินกว่าสองห้องและประกอบด้วย  วัตถุถาวรและทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ” และโดยที่กฎกระทรวงดังกล่าวเป็นกฎกระทรวงที่กำหนดรายละเอียดต่างๆ เกี่ยวกับการควบคุมการก่อสร้างอาคารทุกเรื่องที่เกี่ยวข้องไว้ในฉบับเดีย
             วกัน  บทนิยามคำว่า “ตึกแถว” จึงนำมาใช้บังคับกับทุกกรณีที่มีการกำหนดไว้ในกฎกระทรวงนั้น เพื่อแสดงลักษณะของอาคารประเภทนี้ มิใช่เป็นบทนิยามที่จะให้เลือกใช้ในกรณีใดกรณีหนึ่งของกฎกระทรวงดังกล่าวโดยเฉพาะแต่อย่างใด  การเปลี่ยนแปลงความหมายของบทนิยามดังกล่าวโดยอาศัยอำนาจตามกฎหมายในภายหลังย่อมมีผลเป็นการยกเลิกความหมายตามบทนิยามนั้นที่เคยใช้กับข้อกำหนดต่างๆ ไปทั้งหมดด้วย ฉะนั้น เมื่อในขณะนี้ได้มีการออกกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ โดยกำหนดหลักเกณฑ์ วิธีการ แล
             ะเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร ตามมาตรา ๘ (๑๑)  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขึ้นใช้บังคับกับอาคารทั่วไปทุกประเภทแล้ว และในส่วนของบทนิยามคำว่า “ตึกแถว” นั้นมิได้นำบทนิยามเดิมตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) มาใช้บังคับ แต่ได้มีการกำหนดบทนิยามคำว่า “ตึกแถว” ขึ้นใหม่โดยให้ความหมายไว้ว่าหมายถึง “อาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวยาวตั้งแต่  สองคูหาขึ้นไป มีผนังร่วม แบ่งอาคารเป็นคูหา และประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ ” ซึ่งเป็นการแสดงความประสงค์ให้เห็นว
             ่าต้องการให้มีความหมายแตกต่างไปจากความหมายตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) กรณีเช่นนี้จึงมีผลเป็นการเปลี่ยนแปลงความหมายของบทนิยามคำว่า “ตึกแถว” ที่จะอยู่ในบังคับของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ให้มีความหมายตามที่กำหนดไว้ในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) แทนความหมายเดิมตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) และทำให้บทนิยามคำว่า “ตึกแถว” ตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ไม่อาจใช้บังคับได้อีกตามนัยมาตรา ๗๙  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒
ด้วยเหตุนี้ เมื่อข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ว่าด้วยควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 
             ๒๕๒๒ ยังคงกำหนดบทนิยามคำว่า “ตึกแถว” ไว้โดยให้มีความหมายเช่นเดียวกับกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) กล่าวคือได้กำหนดให้หมายความว่า “ อาคารที่พักอาศัยหรือ  อาคารพาณิชย์ซึ่งปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแถวเกินสองห้อง และประกอบด้วยวัตถุทนไฟเป็น  ส่วนใหญ่ ” ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครฯ ในส่วนที่เกี่ยวกับบทนิยามคำว่า “ตึกแถว” จึงขัดแย้งกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖)ฯ ซึ่งเป็นกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๘  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และจะต้องนำความหมายของบทนิยามคำว่า “ตึกแถว” ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖)
              มาใช้บังคับแทน ตามนัยมาตรา ๙  แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว  ฉะนั้น การพิจารณาว่า อาคารใดจะเป็นตึกแถว จึงต้องพิจารณาตามความหมายของบทนิยามคำว่า “ตึกแถว” ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖) เท่านั้น  กล่าวคือ จะต้องเป็นอาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถวยาว ตั้งแต่สองคูหาขึ้นไป  มิใช่เป็นอาคารฯ ซึ่งปลูกสร้างติดต่อกันเป็นแถว เกินสองห้อง  ดังความหมายเดิมของข้อบัญญัติกรุงเทพมหานครอีกต่อไป


(ลงชื่อ) อักขราทร จุฬารัตน
(นายอักขราทร จุฬารัตน)
รองเลขาธิการฯ
ปฏิบัติราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา



             

สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
          สิงหาคม ๒๕๓๕
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