
เรื่องเสร็จที่ ๖๐๕/๒๕๔๑ 

 

บนัทึก 

เรื่อง  ลกัษณะที่ดินที่ใชเ้ป็นที่ตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษดา้นติดถนนสาธารณะ 

   

 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร  พ.ศ. 
๒๕๒๒ ได้ขอหารือปัญหาข้อกฎหมายมาตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๘๑๘/๒๓๑ ลง
วันที่ ๘ มกราคม ๒๕๔๑ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาความว่า คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์ได้รับเร่ืองอุทธรณ์ของบริษัทอเมริกันอินเตอร์แนชชั่นแนล แอสชัวรันส์ จ ากัด ซึ่งได้ย่ืน
อุทธรณ์ค าสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น (ผู้อ านวยการส านักการโยธา กรุงเทพมหานคร) ที่ กท ๔๐๐๐/
อ.๙๕๕ ลงวันที่ ๕ กุมภาพันธ์ ๒๕๓๙ ที่แจ้งให้ผู้อุทธรณ์แก้ไขเปล่ียนแปลงแผนผังบริเวณ แบบ
แปลนอาคาร ค.ส.ล. ๒๘ ชั้น ชั้นใต้ดิน ๖ ชั้น จ านวน ๑ หลัง เพื่อใช้เป็นอาคารส านักงานและ
จอดรถยนต์ ตามมาตรา ๒๗ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ถนนสุ
รวงศ์ แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร เนื่องจากแบบแปลนที่ขออนุญาตขัดกับข้อ ๒ 
วรรคสอง ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เนื่องจากอาคารที่ขออนุญาตมีพื้ นที่อาคารมากกว่า ๓๐ ,๐๐๐ ตารางเมตร 
ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติด
ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร และถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทาง
กว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร และต้องมีทางเข้าออกด้านทางสาธารณะนั้นกว้างอย่างน้อย 
๑๒.๐๐ เมตร เพื่อให้รถดับเพลิงเข้าออกได้โดยสะดวก 

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ได้พิจารณาเร่ืองอุทธรณ์รายนี้ แล้วข้อเทจ็จริง
ปรากฏว่า ที่ดินที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคารตั้งอยู่มุมถนนสุรวงศ์ซึ่งมีเขตทางกว้าง ๑๘.๐๐ - 
๑๙.๙๓ เมตร ตัดกับถนนเดโชซึ่งมีเขตทางกว้าง ๑๔.๗๐- ๑๕.๙๕ เมตร โดยที่ดินด้านถนนสุ
รวงศ์มีความยาว ๓๖.๔๔ เมตร แต่มีอาคาร ค.ส.ล. สูง ๑๐ ชั้น ตั้งอยู่ท าให้ที่ดินด้านถนนสุรวงศ์ 
ไม่มีที่ว่างเพื่อใช้เป็นทางเข้าออกจากอาคารที่ขออนุญาตไปยังถนนสุรวงศ์ได้ แต่ที่ดินด้านถนน
เดโชมีความยาว ๕๘.๘๕ เมตร มีที่ว่างเกินกว่า ๑๒.๐๐ เมตร และใช้เป็นทางเข้าออกของอาคาร
ด้วย จึงมีประเด็นต้องพิจารณาว่าอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างขัดกับข้อ ๒วรรคสอง ของ
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
๒๕๒๒ ซึ่งก าหนดว่า ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้ นที่อาคาร
มากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร 
ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร และถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทาง
กว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอด หรือไม่ ซึ่งคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์ได้พิจารณาแล้ว มีความเหน็เป็น ๒ ฝ่าย ดังนี้  

๑. ฝ่ายที่หนึ่งเห็นว่า ตามข้อ ๒ วรรคสอง ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. 
๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้ก าหนดหลักเกณฑ์ว่า 



 ๒ 

ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษจะต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้น
เป็นที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องโดยตลอดจากถนนสาธารณะที่มีเขตทาง
กว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร จนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร  ทั้งนี้  เพื่อประโยชน์ในการป้องกัน
และระงับอัคคีภัยซึ่งเป็นไปตามเจตนารมณ์ในการออกกฎกระทรวงดังกล่าว ดังนั้น เมื่อที่ดินด้าน
ถนนสุรวงศ์ไม่มีที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร อาคารที่ขออนุญาตจึงขัดกบัข้อ ๒ วรรคสอง 
ของกฎกระทรวงดังกล่าว 

๒. ฝ่ายที่สองเห็นว่า ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้ งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษม่จ าเป็นต้องมีด้านหนึ่งด้านใดเป็นที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร เพียงแต่ต้องมีด้าน
หนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อย
กว่า ๑๘.๐๐ เมตร ก็เป็นการเพียงพอแล้ว เพราะถ้ากฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีเจตนารมณ์ที่จะต้องมีที่ ว่าง
ปราศจากสิ่งปกคลุมกจ็ะต้องก าหนดไว้ท านองเดียวกันกับข้อ ๓ ของกฎกระทรวงดังกล่าว  ดังนั้น 
เมื่อที่ดินด้านถนนสุรวงศ์มีความยาว ๓๖.๔๔ เมตร และที่ดินด้านถนนเดโชได้จัดให้มีที่ว่างกว้าง
ไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร เพื่อประโยชน์ในการป้องกันอัคคีภัยตามเจตนารมณ์อยู่แล้วประกอบ
กับถนนเดโชมีเขตทางกว้างกว่า ๑๒.๐๐ เมตร อาคารที่ขออนุญาตจึงไม่ขัดกับข้อ ๒ วรรคสอง 
ของกฎกระทรวงดังกล่าว 

อนึ่ง ปัจจุบันได้มีกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ประกาศใช้บังคับแล้ว ซ่ึงตามข้อ ๕ ของกฎกระทรวง
ดังกล่าว ได้ยกเลิกความในข้อ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ และให้ใช้
ข้อความใหม่แทน โดยก าหนดว่า ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมี
ความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องถึงกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร 
และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่ อสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย แต่
เนื่องจากผู้อุทธรณ์ได้ย่ืนค าขออนุญาตก่อนที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐)ฯ จะมีผลใช้
บังคับ จึงได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏบิัติตามกฎกระทรวงดังกล่าว 

ฉะนั้น เพื่อให้ได้ข้อยุติและเป็นบรรทัดฐานในการวินิจฉัยข้อกฎหมายในการ
ปฏิบัติต่อไป คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงขอหารือว่า ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษตามข้อ ๒ วรรคสอง ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ 
จะต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นเป็นที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่
มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องโดยตลอดจากถนนสาธารณะถึงตัวอาคาร
หรือไม่ 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๔) ได้รับฟังค าชี้ แจง
จากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการ) และผู้แทนกรุงเทพมหานครเพื่อประกอบการ
พิจารณาด้วยแล้ว ได้ความเพิ่มเติมว่า คณะกรรมการควบคุมอาคารได้เคยวางแนวปฏบิัติให้แก่เจ้า
พนักงานท้องถิ่นในการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไว้ว่า 
ที่ดินที่จะใช้เป็นที่ตั้งอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษในด้านที่ติดถนนสาธารณะตามที่ก าหนด



 ๓ 

ไว้ในข้อ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่  ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ นั้น จะต้องว่างเป็นความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจากที่ตั้งของอาคารจนถึงถนนสาธารณะด้วย ซึ่งเจ้าพนักงานท้องถิ่นกไ็ด้
ปฏิบัติตามแนวทางดังกล่าวมาโดยตลอดและไม่มีการโต้แย้งคัดค้านจากผู้ขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารมาก่อนแต่อย่างใด เพิ่งจะมีกรณีที่หารือมาในคร้ังนี้ เป็นกรณีแรก 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๔) ได้พิจารณาข้อหารือ
ดังกล่าว โดยพิจารณาบทบัญญัติของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และ
กฎกระทรวงที่เกี่ยวข้องโดยตลอดแล้ว ปรากฏว่า พระราชบัญญัติดังกล่าวเป็นกฎหมายที่มีความ
มุ่งหมายที่จะควบคุมการก่อสร้างอาคารเพื่อให้มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย รวมถึงการ
ป้องกันผลกระทบในด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้ นอันเนื่องมาจากการก่อสร้างอาคารด้วย เช่น การ
ป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม 
และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร โดยได้บัญญัติไว้ในมาตรา ๘ ๑ ให้มีการออก
กฎกระทรวงก าหนดรายละเอียดในเร่ืองต่าง ๆ อันเกี่ยวกับการควบคุมอาคารได้ ไม่ว่าจะเป็น
รูปทรงของอาคาร ลักษณะของอาคาร วิธีการที่จะใช้ในการก่อสร้าง สถานที่ตั้งอาคารที่จอดรถ 

 
๑ มาตรา ๘  เพื่อประโยชน์แห่งความม่ันคงแขง็แรง ความปลอดภัยการป้องกันอคัคีภัย การ

สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมืองการสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่
การจราจร ตลอดจนการอื่ นที่จ าเป็นเพื่ อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้  ให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนด 

(๑) ลักษณะ แบบ รูปทรง สดัส่วน เนื้อที่ และที่ตั้งของอาคาร 

(๒) การรับน ้าหนัก ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่
ใช้ 

(๓) การรับน า้หนัก ความต้านทาน และความคงทนของอาคาร หรือพื้นดินที่รองรับอาคาร 

(๔) แบบและวิธกีารเกี่ยวกบัการติดตั้งระบบการประปา ไฟฟ้า กา๊ซ และการป้องกนัอคัคีภัย 

(๕) แบบและจ านวนของห้องน า้และห้องส้วม 

(๖) ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน า้ และการก าจัดขยะมูลฝอยและ
สิ่งปฏกูิล 

(๗) ลักษณะ ระดับ เนื้อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร 

(๘) ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้อื่น หรือระหว่างอาคารกับ
ถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือที่สาธารณะ 

(๙) พื้ นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถส าหรับ
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของพื้นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นดังกล่าว 

(๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภทใด 

(๑๑) หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง รื้ อถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคาร 

(๑๒) หลักเกณฑ์ วิธกีาร และเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุใบอนุญาต 
การออกใบรับรอง และการออกใบแทนตามพระราชบัญญัตินี้  



 ๔ 

ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือระหว่างอาคารกับเขตที่ดินของผู้อื่น หรือระหว่าง
อาคารกับถนนหรือที่สาธารณะ ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การก าจัดขยะมูลฝอย 
แบบและวิธกีารติดตั้งระบบประปา ไฟฟ้า กา๊ซและการป้องกนัอคัคีภัย 

ส าหรับข้อหารือในเร่ืองนี้ เป็นปัญหาเกี่ยวกับลักษณะของที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่อยู่ภายใต้บังคับของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. 
๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ อันเป็นกฎกระทรวงที่ว่า
ด้วยการควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิ เศษโดยเฉพาะ๒ ซึ่ งในข้อ ๒๓ เดิมของ
กฎกระทรวงนี้ ได้ก าหนดไว้ว่า ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่
อาคารรวมไม่เกิน ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ 
เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร ส่วนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้ นที่อาคารรวมเกิน ๓๐ ,๐๐๐ ตารางเมตร นั้น ต้องมี
ด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อย
กว่า ๑๘.๐๐ เมตร 

ต่อมาในปี ๒๕๔๐ ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งตามข้อ ๒๔ ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมแล้วนั้นมีข้อก าหนดเป็นลาย

 
๒ ปรากฏตามเหตุผลในการออกกฎกระทรวงฉบับนี้ ว่า เนื่องจากในปัจจุบันได้มีการก่อสร้าง

อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษเพื่อใช้ประโยชน์ในการอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือ
หลายประเภทรวมกันเพิ่มมากขึ้น โครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของอาคารจะแตกต่างกนัไปตาม
ประเภทของการใช้ สมควรควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษโดยเฉพาะเพื่อประโยชน์แห่งความ
ม่ันคงแขง็แรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง 
การสถาปัตยกรรม และการอ านวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการวางแผนการพัฒนาด้าน
สาธารณปูโภคของรัฐ  จึงจ าเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี 

๓ ข้อ ๒  ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมไม่
ถึง ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณที่มี
เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร และถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร ยาว 
ต่อเนื่องกันโดยตลอดนับตั้งแต่ที่ตั้งอาคารจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 
๑๐.๐๐ เมตร 

ส าหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้ นที่อาคารมากกว่า 
๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่มี
เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร และถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร ยาว 
ต่อเนื่องกันโดยตลอดเป็นระยะทางไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของถนนสาธารณะนั้น หรือไม่น้อยกว่า ๕๐๐.๐๐ เมตร 
นับตั้งแต่ที่ตั้งของอาคาร 

๔ ข้อ ๒  ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกัน
ทุกชั้นไม่น้อยกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติด
ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนน
สาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร 



 ๕ 

ลักษณ์อักษรเพิ่มขึ้ นว่า ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะนั้นต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ 
เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคารและที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้
เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวก 

อย่างไรกด็ี เมื่อพิจารณาข้อก าหนดต่าง ๆ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. 
๒๕๓๕)ฯ โดยตลอดแล้ว กรณีปรากฏว่า ในส่วนที่เกี่ยวกับการก าหนดขนาดกว้างยาวของที่ดินที่
ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษได้มีการก าหนดไว้ในข้อ ๒ เพียงข้อเดียวและ
ก าหนดขนาดไว้เพียงด้านเดียวเท่านั้น คือ ด้านที่ติดถนนสาธารณะ โดยในกรณีของอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้ นที่อาคารมากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ลักษณะของที่ดินที่จะใช้
เป็นที่ตั้งของอาคารในด้านที่ติดถนนสาธารณะนั้นต้องยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร และที่ดินด้าน
ดังกล่าวต้องติดกบัถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร ส่วนลักษณะของที่ดิน
ในด้านอื่น ๆ ไม่มีการก าหนดรายละเอียดใด ๆ ไว้ ไม่ว่าจะเป็นขนาดหรือแนวเขตพื้ นที่ที่
ติดต่อกันกต็าม อีกทั้งในส่วนของจ านวนเนื้ อที่ดินและรายละเอียดเกี่ยวกับทางเข้าหรือทางออก
ของที่ดินกไ็ม่มีการก าหนดไว้เช่นกัน ซึ่งแสดงว่าการที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ 
บังคับให้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีด้านหนึ่งด้านใดยาวไม่
น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะนั้นกเ็นื่องจากต้องการให้มีทางเข้าออกระหว่างที่ดิน
ดังกล่าวกับถนนสาธารณะอย่างน้อยหนึ่งด้าน โดยช่องทางเข้าออกนั้นต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า 
๑๒.๐๐ เมตร และยังก าหนดไว้อีกว่า ในกรณีที่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษนั้นมีพื้ นที่
อาคารมากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ดินในด้านนั้นจะต้องติดกบัถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้าง
ไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร ด้วย  ทั้งนี้  เนื่องจากอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษเป็นอาคารที่
สร้างขึ้นเพื่อรองรับการเข้าใช้สอยของคนได้เป็นจ านวนมาก ๆ จึงจ าเป็นที่จะต้องมีช่องทางออกสู่
ถนนสาธารณะที่เหมาะสมกับขนาดและสภาพการใช้ประโยชน์ของอาคาร และถนนสาธารณะที่อยู่
ติดกับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษกต้็องมีขนาดที่เหมาะสมกับ
ขนาดและสภาพการใช้ประโยชน์ของอาคารเช่นกัน เพราะขนาดช่องทางเข้าออกและถนนสาธารณะ
ดังกล่าวนั้นนอกจากจะใช้ประโยชน์เพื่อการเข้าไปใช้สอยอาคารตามปกติแล้ว ยังมีไว้เพื่อประโยชน์
ในการเข้าไปช่วยเหลือประชาชนที่อยู่ในอาคารและการบรรเทาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้ น
ภายในบริเวณอาคารเนื่องจากภัยพิบัติต่าง ๆ ด้วย หากการเข้าออกระหว่างอาคารดังกล่าวกับ
ถนนสาธารณะไม่สามารถกระท าได้ หรือช่องทางเข้าออกหรือถนนสาธารณะนั้นมีขนาดเลก็เกินไป
จนไม่เหมาะสมกับสภาพการใช้ประโยชน์ของอาคารแล้ว ย่อมเป็นอุปสรรคต่อการเข้าใช้สอยและ

 

ส าหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสงูหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกนัทุก
ชั้นมากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนน
สาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกนัโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกบัถนนสาธารณะ
อื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๘.๐๐ เมตร 

ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า 
๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็น
ทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย 



 ๖ 

การเข้าไปเพื่อช่วยเหลือประชาชนหรือการบรรเทาความเสยีหายดังกล่าวได้ และเมื่อค านึงถึงผลที่
จะเกิดขึ้นในทางปฏิบัติจากการใช้บังคับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ นี้แล้ว จะเห็น
ได้ว่า หากข้อ ๒ ของกฎกระทรวงนี้ ไม่มีความมุ่งหมายที่จะบังคับให้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีช่องทางเข้าออกจากที่ตั้งอาคารที่กว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ 
เมตร จนถึงถนนสาธารณะแล้ว กไ็ม่จ าต้องระบุข้อก าหนดเช่นนี้ ไว้ เพราะจะไม่มีประโยชน์อย่างใด
เกดิขึ้นจากการก าหนดให้ที่ดินนั้นต้องมีด้านใดด้านหนึ่งยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดกับถนน
สาธารณะ 

ดังนั้น ไม่ว่าจะเป็นกรณีตามข้อก าหนดเดิมของข้อ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ 
๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ หรือข้อก าหนดที่ได้มีการแก้ไขใหม่แล้วโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. 
๒๕๔๐)ฯ กต็าม ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษในด้านที่ติดถนน
สาธารณะกจ็ะต้องว่างเป็นความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกนัโดยตลอดจากที่ตั้ง
อาคารจนถึงถนนสาธารณะทุกกรณี การแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐)
ฯ เป็นแต่เพียงการน าเอาความมุ่งหมายของกฎหมายที่มีอยู่แล้วมาก าหนดไว้เป็นลายลักษณ์อกัษร
ให้ชัดเจนขึ้นและสอดคล้องกบัแนวปฏบิัติที่เป็นอยู่เท่านั้น 

ส าหรับกรณีตามปัญหาในเร่ืองนี้ปรากฏว่า อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ
ที่จะสร้างเป็นอาคารที่มีพื้ นที่มากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ดินที่จะใช้เป็นที่ตั้งอาคารจึงต้องมี
ด้านหนึ่งด้านใดยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า 
๑๘.๐๐ เมตร โดยที่ดินในด้านนั้นจะต้องว่างเป็นความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจากถนนสาธารณะจนถึงบริเวณที่ตั้งอาคารตามนัยข้อ ๒ วรรคสอง ของ
กฎกระทรวงฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ ดังที่ได้วินิจฉัยมาข้างต้น ซ่ึงแม้ข้อเทจ็จริงจะปรากฏว่า
ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษในกรณีนี้ จะติดถนนสาธารณะถึงสองด้าน 
คือ ด้านหนึ่งติดถนนเดโช และอีกด้านหนึ่งติดกับถนนสุรวงศ์กต็ามแต่โดยที่ถนนเดโชมีเขตทาง
กว้างไม่ถึง ๑๘.๐๐ เมตร จึงไม่เข้าหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ ส่วนถนนสุรวงศ์แม้ว่าจะมีเขตทางกว้าง 
๑๘.๐๐-๑๙.๙๓ เมตร ซึ่งอาจน ามาเป็นข้อพิจารณาในการอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษกต็ามแต่เมื่อข้อเทจ็จริงปรากฏว่าที่ดินในด้านถนนสุรวงศ์มีอาคารสูง ๑๐ 
ชั้น ตั้งอยู่ท าให้ไม่มีที่ว่างซึ่งมีความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องโดยตลอดจาก
ถนนสุรวงศ์จนถึงบริเวณที่ตั้ งอาคาร จึงไม่เข้าลักษณะเป็นที่ดินที่จะใช้เป็นที่ตั้ งอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้ นที่อาคารมากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ตามที่ข้อ ๒ วรรคสอง ของ
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ ก าหนดไว้ 
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เรอง ลักษณะทีดินทีใ tui ังอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษด้านติดถนนสาธารณะ

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
า๒๕๒๒๒ ได้ขอหารือปัญหาข้อกฎหมายมาตามหนังสือกระทรวงมหาดไทย ที่ มท ๐๕๑๕/๒๓๑ ลง
วันที่ « มกราคม ๒๕๕๑ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาความว่า คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์ได้รับเรื่องอุทธรณ์ของบริษัทอเมริกันอินเตอร์แนชชั่นแนล แอสชัวรันส์ จํากัด ซึ่งได้ยื่น
อุทธรณ์คําสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่น (ผู้อํานวยการสํ
             านักการโยธา กรุงเทพมหานคร) ที่ กท ๕๐๐๐/
อ.๓๕๕ ลงวันที่ ๕ กุมภาพันธ์ ๒๕๓๕ ที่แจ้งให้ผู้อุทธรณ์แก้ไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ แบบ
แปลนอาคาร ค.ส.ล. ๒๕ ชั้น ชั้นใต้ดิน ๒ ชั้น จํานวน ๑ หลัง เพื่อใช้เป็นอาคารสํานักงานและ
จอดรถยนต์ ตามมาตรา ๒๓ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ถนนสุ
รวงศ์ แขวงสุริยวงศ์ เขตบางรัก กรุงเทพมหานคร เนื่องจากแบบแปลนที่ขออนุญาตขัดกับข้อ ๒
วรรคสอง ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เนื่องจากอาคารที่ขออนุญาตมีพื้นท
             ี่อาคารมากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร
ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติด
ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร และถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทาง
กว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร และต้องมีทางเข้าออกด้านทางสาธารณะนั้นกว้างอย่างน้อย
๑๒.๐๐ เมตร เพื่อให้รถดับเพลิงเข้าออกได้โดยสะดวก

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ได้พิจารณาเรื่องอุทธรณ์รายนี้แล้วข้อเท็จจริง
ปรากฏว่า ที่ดินที่ขออนุญาตก่อสร้างอาคารตั้งอยู่มุมถนนสุรวงศ์ซึ่งมีเขตทางกว้าง ๑๕.๐๐ -
๑๓.๓๓ เมตร
              ตัดกับถนนเดโชซึ่งมีเขตทางกว้าง ๑๕.@๐- ๑๕.๓๕๕ เมตร โดยที่ดินด้านถนนสุ
รวงศ์มีความยาว ๓๒.๕๕ เมตร แต่มีอาคาร ค.ส.ล. สูง ๑๐ ชั้น ตั้งอยู่ทําให้ที่ดินด้านถนนสุรวงศ์
ไม่มีที่ว่างเพื่อใช้เป็นทางเข้าออกจากอาคารที่ขออนุญาตไปยังถนนสุรวงศ์ได้ แต่ที่ดินด้านถนน
เดโชมีความยาว ๕๕.๕๕ เมตร มีที่ว่างเกินกว่า ๑๒.๐๐ เมตร และใช้เป็นทางเข้าออกของอาคาร
ด้วย จึงมีประเด็นต้องพิจารณาว่าอาคารที่ขออนุญาตก่อสร้างขัดกับข้อ ๒วรรคสอง ของ
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
๒๕๒๒ ซึ่งกําหนด
             ว่า ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคาร
มากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร
ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร และถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทาง
กว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอด หรือไม่ ซึ่งคณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์ได้พิจารณาแล้ว มีความเห็นเป็น ๒ ฝ่าย ดังนี้

๑. ฝ่ายที่หนึ่งเห็นว่า ตามข้อ ๒ วรรคสอง ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ.
๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒
              ได้กําหนดหลักเกณฑ์ว่า
             [END PAGE 1]
             la

ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษจะต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้น
เป็นที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องโดยตลอดจากถนนสาธารณะที่มีเขตทาง
กว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร จนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร ทั้งนี้ เพื่อประโยชน์ในการป้องกัน
และระงับอัคคีภัยซึ่งเป็นไปตามเจตนารมณ์ในการออกกฎกระทรวงดังกล่าว ดังนั้น เมื่อที่ดินด้าน
ถนนสุรวงศ์ไม่มีที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒๒.๐๐ เมตร อาคารที่ขออนุญาตจึงขัดกับข้อ า๒ วรรคสอง
ของกฎกระทรวงดังกล่าว

๒. ฝ่ายที่สองเห็นว่า ที่ดินที่
             ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่
พิเศษม่จําเป็นต้องมีด้านหนึ่งด้านใดเป็นที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร เพียงแต่ต้องมีด้าน
หนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อย
กว่า ๑๕.๐๐ เมตร ก็เป็นการเพียงพอแล้ว เพราะถ้ากฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีเจตนารมณ์ที่จะต้องมีที่ว่าง
ปราศจากสิ่งปกคลุมก็จะต้องกําหนดไว้ทํานองเดียวกันกับข้อ ๓ ของกฎกระทรวงดังกล่าว  ดังนั้น
เมื่อที่ดินด้านถนนสุรวงศ์มีความยาว 
             ๓๒.๕๕ เมตร และที่ดินด้านถนนเดโชได้จัดให้มีที่ว่างกว้าง
ไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร เพื่อประโยชน์ในการป้องกันอัคคีภัยตามเจตนารมณ์อยู่แล้วประกอบ
กับถนนเดโชมีเขตทางกว้างกว่า ๑๒.๐๐ เมตร อาคารที่ขออนุญาตจึงไม่ขัดกับข้อ ๒ วรรคสอง
ของกฎกระทรวงดังกล่าว

อนึ่ง บัจจุบันได้มีกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๕๐) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ประกาศใช้บังคับแล้ว ซึ่งตามข้อ ๕ ของกฎกระทรวง
ดังกล่าว ได้ยกเลิกความในข้อ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ และให้ใช้
ข้อความใหม่แทน โดยกําหนดว่า ที่ดินด้
             านที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมี
ความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องถึงกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร
และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย แต่
เนื่องจากผู้อุทธรณ์ได้ยื่นคําขออนุญาตก่อนที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๕๐)ฯ จะมีผลใช้
บังคับ จึงได้รับยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามกฎกระทรวงดังกล่าว

ฉะนั้น เพื่อให้ได้ข้อยุติและเป็นบรรทัดฐานในการวินิจฉัยข้อกฎหมายในการ
ปฏิบัติต่อไป คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงขอหารือว่า ที่ดินที่ใช้เป็นที่ต
             ั้งของอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษตามข้อ ๒ วรรคสอง ของกฎกระทรวง จบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ
จะต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นเป็นที่ว่างกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่
มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องโดยตลอดจากถนนสาธารณะถึงตัวอาคาร
หรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕) ได้รับฟังคําชี้แจง
จากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการ) และผู้แทนกรุงเทพมหานครเพื่อประกอบการ
พิจารณาด้วยแล้ว ได้ความเพิ่มเติมว่า คณะกรรมการควบคุมอาคารได้เคยวางแนวปฏิบัติให้แก่เจ้า
             
พนักงานท้องถิ่นในการพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษไว้ว่า
ที่ดินที่จะใช้เป็นที่ตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษในด้านที่ติดถนนสาธารณะตามที่กําหนด
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             ไว้ในข้อ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ นั้น จะต้องว่างเป็นความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจากที่ตั้งของอาคารจนถึงถนนสาธารณะด้วย ซึ่งเจ้าพนักงานท้องถิ่นก็ได้
ปฏิบัติตามแนวทางดังกล่าวมาโดยตลอดและไม่มีการโต้แย้งคัดค้านจากผู้ขออนุญาตก่อสร้าง
อาคารมาก่อนแต่อย่างใด เพิ่งจะมีกรณีที่หารือมาในครั้งนี้เป็นกรณีแรก

คณะกรรมการกฤษฎีกา (กรรมการร่างกฎหมาย คณะที่ ๕) ได้พิจารณาข้อหารือ
ดังกล่าว โดยพิจารณาบทบัญญัติของพระราชบัญญัติควบคุ
             มอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และ
กฎกระทรวงที่เกี่ยวข้องโดยตลอดแล้ว ปรากฏว่า พระราชบัญญัติดังกล่าวเป็นกฎหมายที่มีความ
มุ่งหมายที่จะควบคุมการก่อสร้างอาคารเพื่อให้มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย รวมถึงการ
ป้องกันผลกระทบในด้านต่าง ๆ ที่อาจเกิดขึ้นอันเนื่องมาจากการก่อสร้างอาคารด้วย เช่น การ
ป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาบปัตยกรรม
และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจร โดยได้บัญญัติไว้ในมาตรา ๕* ให้มีการออก
กฎกระทรวงกําหนดรายละเอียดในเรื่องต่าง ๆ อันเกี่ยวกับการควบคุมอาคารได้ ไม
             ่ว่าจะเป็น
รูปทรงของอาคาร ลักษณะของอาคาร วิธีการที่จะใช้ในการก่อสร้าง สถานที่ตั้งอาคารที่จอดรถ

๑ มาตรา ๕ เพื่อประโยชน์แห่งความมันดงแข็งแรง ความปลอดภัยการป้องกันอัคคีภัย การ
สาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิงแวดล้อม การผังเมืองการสถาบัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่

การจราจร ตลอดจนการยื่นที่จําเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี่ ให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของ
ดณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนด
a               Pa     aod    ak
(๑) ลักษณะ แบบ รูปทรง สัดส่วน เนื่อที่ และที่ตั้งของอาคาร

(๒) การร
             ับนําหนัก ความต้านทาน ความคงทน ตลอดจนลักษณะและคุณสมบัติของวัสดุที่

ใช้
(๓) การรับน้าหนัก ความต้านทาน และความคงทนของอาคาร หรือพื้นดินที่รองรับอาคาร
(๕) แบบและวิธีการเกี่ยวกับการติดตั้งระบบการประปา ไฟฟ้า Ms และการป้องกันอัคคีภัย
(๕) แบบและจํานวนของห้องน้้าและห้องส้วม
(๒) ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การระบายน้้า และการกําจัดขยะมูลฝอยและ
สิ่งปฏิกูล

a      ad   aa             ot
(o) ลักษณะ ระดับ เนื่อที่ของที่ว่างภายนอกอาคาร หรือแนวอาคาร
(๓) ระยะหรือระดับระหว่างอาดารกับอาคารหรือเขตที่ดินของผู้
             อืน หรือระหว่างอาคารกับ
ถนน ตรอก ซอย ทางเท้า หรือที่สาธารณะ
Md a od oy Rt ge yd       aw            ea              a
(๓) พื้นที่หรือสิงที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถสําหรับ
5.   ซื                   a                ซ้นสี่นซีร่ว๑ช้นเอ๓
อาคารบางชนิด หรือบางประเภท ตลอดจนลักษณะและขนาดของพืนที่หรือสิงที่สร้างขึ้นดังกล่าว
&   y  1  ซ.  a     x      ซ่  ».      wd   ey     ร.
(๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง วือถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ชนิดใดหรือประเภ
             ทใด
a    ead      ซ่        ก  ar     rs      a  ว   เ
(oo) หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการก่อสร้าง ดัดแปลง วือถอน เคลื่อนย้าย ใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคาร

oma        4

(๑๒) หลักเกณฑ์ วิธีการ และเงื่อนไขในการขออนุญาต การอนุญาต การต่ออายุใบอนุญาต

การออกใบรับรอง  และการออกใบแทนตามพระราชบัญญัตินี่
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             ระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับอาคารหรือระหว่างอาคารกับเขตที่ดินของผู้อื่น หรือระหว่าง
อาคารกับถนนหรือที่สาธารณะ ระบบการจัดแสงสว่าง การระบายอากาศ การกําจัดขยะมูลฝอย
แบบและวิธีการติดตั้งระบบประปา ไฟฟ้า ก๊าซและการป้องกันอัคคีภัย

สําหรับข้อหารือในเรื่องนี้เป็นปัญหาเกี่ยวกับลักษณะของที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่อยู่ภายใต้บังคับของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ.
๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ อันเป็นกฎกระทรวงที่ว่า
ด้วยการควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเ
             ศษโดยเฉพาะ" ซึ่งในข้อ ๒” เดิมของ
กฎกระทรวงนี้ได้กําหนดไว้ว่า ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่
อาคารรวมไม่เกิน ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐
เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร ส่วนที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของ
อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมเกิน ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร นั้น ต้องมี
ด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อย
กว่า ๑๕.๐๐ เมตร

ต่อมาในปี 
             ๒๕๕๐ ได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมข้อ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓
(พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (WA. ๒๕๕๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งตามข้อ ๒“ ที่มีการแก้ไขเพิ่มเติมแล้วนั้นมีข้อกําหนดเป็นลาย

๒ ปรากฏตามเหตุผลในการออกกฎกระทรวงฉบับนี้ว่า เนื่องจากในปัจจุบันได้มีการก่อสร้าง
อาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษเพื่อใช้ประโยชน์ในการอยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือ
หลายประเภทรวมกันเพิ่มมากขึ้น โครงสร้างและอุปกรณ์อันเป็นส่วนประกอบของอาคารจะแตกต่างกันไปตาม
ประเภทของการใช้ สมควร
             ควบคุมอาคารสูงและอาคารขนาดใหญ่พิเศษโดยเฉพาะเพื่อประโยชน์แห่งความ
มั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง
การสถาบัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจร ตลอดจนการวางแผนการพัฒนาด้าน
สาธารณูปโภคของรัฐ จึงจําเป็นต้องออกกฎกระทรวงนี

๓ข้อ ๒ ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมไม่
ถึง ๓๐.๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณที่มี
เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ 
             เมตร และถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดนับตั้งแต่ที่ตั้งอาคารจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า
๑๐.๐๐ เมตร

สําหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า
๓๐.๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่มี
เขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร และถนนสาธารณะนั้นต้องมีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดเป็นระยะทางไม่น้อยกว่ากึ่
             งหนึ่งของถนนสาธารณะนั้น หรือไม่น้อยกว่า ๕๐๐.๐๐ เมตร
นับตั้งแต่ที่ตั้งของอาคาร

«ข้อ ๒ ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกัน
ทุกชั้นไม่น้อยกว่า ๓๐.๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติด
ถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนน

สาธารณะอื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๐.๐๐ เมตร
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             ๕

ลักษณ์อักษรเพิ่มขึ้นว่า ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะนั้นต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐
เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคารและที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้
เป็นทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวก

อย่างไรก็ดี เมื่อพิจารณาข้อกําหนดต่าง ๆ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ.
๒๕๓๕)ฯ โดยตลอดแล้ว กรณีปรากฏว่า ในส่วนที่เกี่ยวกับการกําหนดขนาดกว้างยาวของที่ดินที่
ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษได้มีการกําหนดไว้ในข้อ lo เพียงข้อเดียวและ

กําหนดขนาดไว้เพียงด้านเดียวเท่านั้น 
             คือ ด้านที่ติดถนนสาธารณะ โดยในกรณีของอาคารสูงหรือ

อาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพืนที่อาคารมากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ลักษณะของที่ดินที่จะใช้
เป็นที่ตั้งของอาคารในด้านที่ติดถนนสาธารณะนั้นต้องยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร และที่ดินด้าน
ดังกล่าวต้องติดกับถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร ส่วนลักษณะของที่ดิน
ในด้านอื่น ๆ ไม่มีการกําหนดรายละเอียดใด ๆ ไว้ ไม่ว่าจะเป็นขนาดหรือแนวเขตพื้นที่ที่
ติดต่อกันก็ตาม อีกทั้งในส่วนของจํานวนเนื้อที่ดินและรายละเอียดเกี่ยวกับทางเข้าหรือทางออก
ของที่ดินก็ไม่มีการ
             กําหนดไว้เช่นกัน ซึ่งแสดงว่าการที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ
บังคับให้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีด้านหนึ่งด้านใดยาวไม่
น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะนั้นก็เนื่องจากต้องการให้มีทางเข้าออกระหว่างที่ดิน
ดังกล่าวกับถนนสาธารณะอย่างน้อยหนึ่งด้าน โดยช่องทางเข้าออกนั้นต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า
๑๒.๐๐ เมตร และยังกําหนดไว้อีกว่า ในกรณีที่อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษนั้นมีพื้นที่
อาคารมากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ดินในด้านนั้นจะต้องติดกับถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้าง
ไ
             ม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร ด้วย ทั้งนี้ เนื่องจากอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษเป็นอาคารที่
สร้างขึ้นเพื่อรองรับการเข้าใช้สอยของคนได้เป็นจํานวนมาก ๆ จึงจําเป็นที่จะต้องมีช่องทางออกสู่
ถนนสาธารณะที่เหมาะสมกับขนาดและสภาพการใช้ประโยชน์ของอาคาร และถนนสาธารณะที่อยู่
ติดกับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษก็ต้องมีขนาดที่เหมาะสมกับ
ขนาดและสภาพการใช้ประโยชน์ของอาคารเช่นกัน เพราะขนาดช่องทางเข้าออกและถนนสาธารณะ
ดังกล่าวนั้นนอกจากจะใช้ประโยชน์เพื่อการเข้าไปใช้สอยอาคารตามปกติแล้ว ยังมีไว้เ
             พื่อประโยชน์
ในการเข้าไปช่วยเหลือประชาชนที่อยู่ในอาคารและการบรรเทาความเสียหายที่อาจจะเกิดขึ้น
ภายในบริเวณอาคารเนื่องจากภัยพิบัติต่าง ๆ ด้วย หากการเข้าออกระหว่างอาคารดังกล่าวกับ
ถนนสาธารณะไม่สามารถกระทําได้ หรือช่องทางเข้าออกหรือถนนสาธารณะนั้นมีขนาดเล็กเกินไป
จนไม่เหมาะสมกับสภาพการใช้ประโยชน์ของอาคารแล้ว ย่อมเป็นอุปสรรคต่อการเข้าใช้สอยและ

สําหรับที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารรวมกันทุก
ชั้นมากกว่า ๓๐.๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีด้านหนึ่งด้านใดของที่ดินนั้นยาวไม่
             น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนน
สาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนไปเชื่อมต่อกับถนนสาธารณะ
อื่นที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า ๑๕.๐๐ เมตร

ที่ดินด้านที่ติดถนนสาธารณะตามวรรคหนึ่งและวรรคสอง ต้องมีความกว้างไม่น้อยกว่า
๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจนถึงบริเวณที่ตั้งของอาคาร และที่ดินนั้นต้องว่างเพื่อสามารถใช้เป็น

ทางเข้าออกของรถดับเพลิงได้โดยสะดวกด้วย
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             การเข้าไปเพื่อช่วยเหลือประชาชนหรือการบรรเทาความเสียหายดังกล่าวได้ และเมื่อคํานึงถึงผลที่
จะเกิดขึ้นในทางปฏิบัติจากการใช้บังคับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ นี้แล้ว จะเห็น
ได้ว่า หากข้อ ๒ ของกฎกระทรวงนี้ไม่มีความมุ่งหมายที่จะบังคับให้ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคาร
สูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษต้องมีช่องทางเข้าออกจากที่ตั้งอาคารที่กว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐
เมตร จนถึงถนนสาธารณะแล้ว ก็ไม่จําต้องระบุข้อกําหนดเช่นนี้ไว้ เพราะจะไม่มีประโยชน์อย่างใด
เกิดขึ้นจากการกําหนดให้ที่ดินนั้นต้องมีด้านใดด้านหนึ่งยา
             วไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดกับถนน
สาธารณะ

ดังนั้น ไม่ว่าจะเป็นกรณีตามข้อกําหนดเดิมของข้อ ๒ ของกฎกระทรวง ฉบับที่
๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ หรือข้อกําหนดที่ได้มีการแก้ไขใหม่แล้วโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ.
๒๕๕๐)ฯ ก็ตาม ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งของอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษในด้านที่ติดถนน
สาธารณะก็จะต้องว่างเป็นความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ขาวต่อเนื่องกันโดยตลอดจากที่ตั้ง
อาคารจนถึงถนนสาธารณะทุกกรณี การแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๕๐)
ฯ เป็นแต่เพียงการนําเอาความมุ่งหมายของกฎหมายที่มีอ
             ยู่แล้วมากําหนดไว้เป็นลายลักษณ์อักษร
ให้ชัดเจนขึ้นและสอดคล้องกับแนวปฏิบัติที่เป็นอยู่เท่านั้น

สําหรับกรณีตามปัญหาในเรื่องนี้ปรากฏว่า อาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษ
ที่จะสร้างเป็นอาคารที่มีพื้นที่มากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ที่ดินที่จะใช้เป็นที่ตั้งอาคารจึงต้องมี
ด้านหนึ่งด้านใดยาวไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะที่มีเขตทางกว้างไม่น้อยกว่า
๑๕.๐๐ เมตร โดยที่ดินในด้านนั้นจะต้องว่างเป็นความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาว
ต่อเนื่องกันโดยตลอดจากถนนสาธารณะจนถึงบริเวณที่ตั้งอาคารตามนัยข้อ ๒ วรรคสอง ขอ
             ง
กฎกระทรวงฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ ดังที่ได้วินิจฉัยมาข้างต้น ซึ่งแม้ข้อเท็จจริงจะปรากฏว่า
ที่ดินที่ใช้เป็นที่ตั้งอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ่พิเศษในกรณีนี้จะติดถนนสาธารณะถึงสองด้าน
คือ ด้านหนึ่งติดถนนเดโช และอีกด้านหนึ่งติดกับถนนสุรวงศ์ก็ตามแต่โดยที่ถนนเดโชมีเขตทาง
กว้างไม่ถึง ๑๕.๐๐ เมตร จึงไม่เข้าหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ ส่วนถนนสุรวงศ์แม้ว่าจะมีเขตทางกว้าง
๑๕.๐๐-๑๓.๕๓ เมตร ซึ่งอาจนํามาเป็นข้อพิจารณาในการอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษก็ตามแต่เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าที่ดินในด้านถนนสุ
             รวงศ์มีอาคารสูง ๑๐
ชั้น ตั้งอยู่ทําให้ไม่มีที่ว่างซึ่งมีความกว้างไม่น้อยกว่า ๑๒.๐๐ เมตร ยาวต่อเนื่องโดยตลอดจาก
ถนนสุรวงศ์จนถึงบริเวณที่ตั้งอาคาร จึงไม่เข้าลักษณะเป็นที่ดินที่จะใช้เป็นที่ตั้งอาคารสูงหรือ
อาคารขนาดใหญ่พิเศษที่มีพื้นที่อาคารมากกว่า ๓๐,๐๐๐ ตารางเมตร ตามที่ข้อ ๒ วรรคสอง ของ

กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ กําหนดไว้

(ลงชื่อ) อักขราทร จุฬารัตน
(นายอักขราทร จูฬารัตน)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา
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             สํานักงานเลขานุการกรม

กันยายน ๒๕๕๑
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