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คํานํา 

 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เป็นกฎหมายที่มีอนุบัญญัติออกมา
บังคับใช้เป็นการทั่วไปจํานวนมาก และในการปฏิบัติให้เป็นไปตามบทบัญญัติของกฎหมายน้ัน 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้กําหนดให้มีคณะกรรมการควบคุมอาคารทําหน้าที่
ให้คําปรึกษาแนะนําแก่เจ้าพนักงานท้องถ่ินหรือส่วนราชการในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี ้
รวมทั้งกํากับดูแลและตรวจสอบการปฏิบัติงานของเจ้าพนักงานท้องถิ่นและผู้ซึ่งมีหน้าที่ปฏิบัติตาม
พระราชบัญญัตินี้ นอกจากนี้คณะกรรมการควบคุมอาคารยังได้แต่งตั้งคณะอนุกรรมการพิจารณา
กลั่นกรองข้อกฎหมายและข้อหารือตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารทําหน้าที่พิจารณา
กลั่นกรองข้อกฎหมายก่อนนําเสนอคณะกรรมการควบคุมอาคารพิจารณาอีกด้วยช่วยทําให้     
การพิจารณาข้อกฎหมายและข้อหารือมีความละเอียดรอบคอบย่ิงข้ึน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองเห็นว่า การให้คําปรึกษา แนะนํา หรือการตอบ       
ข้อหารือของส่วนราชการ หน่วยงานต่าง ๆ รวมทั้งประชาชนทั่วไป จะสามารถใช้เป็นแนวทางปฏิบัติ
ให้กับเจ้าพนักงานท้องถ่ินหรือส่วนราชการ ตลอดจนผู้ใช้กฎหมายโดยทั่วไป นําไปใช้ศึกษาค้นคว้า
และอ้างอิงได้ จึงดําเนินการรวบรวมข้อหารือต่าง ๆ และพิมพ์รวมเล่มเผยแพร่ตั้งแต่ปี พ.ศ. ๒๕๔๓ 
เป็นต้นมา และการรวบรวมข้อหารือปี พ.ศ. ๒๕๕๘ ที่จัดพิมพ์เผยแพร่ในคร้ังนี้เป็นฉบับที่ ๑๒ 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองหวังเป็นอย่างย่ิงว่า หนังสือรวบรวมข้อหารือเล่มนี้   
จะเป็นประโยชน์ต่อส่วนราชการ หน่วยงานต่าง ๆ ตลอดจนผู้ที่เก่ียวข้อง เพื่อใช้ค้นคว้าและเป็น
แนวทางในการปฏิบัติตามได้อย่างถูกต้องและเกิดประโยชน์สูงสุดแก่ประชาชนต่อไป 
 

 

          (นายมณฑล  สุดประเสริฐ) 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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สารบัญ 

หนา 
รวบรวมขอหารือเก่ียวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘ 
บทท่ี ๑  ปญหาเก่ียวกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๗ (พ.ศ. ๒๕๑๗) ออกตามความใน 
 พระราชบัญญัติการกอสรางอาคารพุทธศักราช ๒๔๗๙ 

๑.๑   หารือขอกฎหมายการใชทีจ่อดรถยนตแบบไฮดรอลิค ชนิดซอนคัน (๒ คันตอ ๑ ชองจอด) ๑ 
 ๑.๒   ขอหารือการออกแบบที่จอดรถยนตแบบไฮดรอลิค ขนิดซอนคัน (๒ คันตอ ๑ ชองจอด) ๓ 
  ของโครงการ 
บทท่ี ๒  ปญหาเก่ียวกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
 ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

๒.๑   ขอหารือแนวทางการออกแบบอาคาร ๘ 
๒.๒   สอบถามความชัดเจนของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ซึ่งแกไขเพิม่เติม ๑๐ 
 โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
 ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

บทท่ี ๓  ปญหาเก่ียวกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
 ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๓.๑   ขอหรือขอกฎหมาย กรณีการวัดความสูงของอาคาร ๑๓ 
 ๓.๒ ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ออกตามความในพระราชบญัญัติ ๑๗ 
  ควบคุมการกอสราง พุทธศักราช ๒๔๗๙ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)  
  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๓.๓   ขอหารือเกี่ยวกับถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ๒๐ 
 ๓.๔  การกอสรางอาคารหุมกระจกและการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมในเขตที่อยูอาศัย ๒๓ 
 ๓.๕  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความใน ๒๗ 
  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๕๐ 
 ๓.๖  ขอหารือระยะหางที่วางภายนอกอาคารตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)  ๓๖ 
  ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๓.๗  ขอทราบขอเทจ็จริงและขอเอกสารหลักฐาน กรณีกอสรางรัว้คอนกรีต ๓๘ 
 ๓.๘  หารือนิยามของบานแฝด ๔๑ 
 ๓.๙ ขอหารือและตรวจสอบคํารองขออนุญาตกอสรางอาคาร กรณีกอสรางใกลโรงงาน ๔๘ 
 ๓.๑๐  ขอหารือการออกแบบกําแพงกันดิน ๕๓ 
 ๓.๑๑ หารือขอกฎหมายเกี่ยวกับอาคารประเภทควบคุมการใช ๕๖ 
 ๓.๑๒  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีเกี่ยวกบัผนัง ๕๙ 
 ๓.๑๓ ขอหารือกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบญัญัติ ๖๓ 
   ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔๒ 
 ๓.๑๔ ขอทราบระยะหางของอาคารจากแนวเขตที่ดินขางเคียง ๖๕ 
 ๓.๑๕ ขอหารือกรณีการกอสรางรั้วที่ถือวาเปนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร  ๖๗ 
  พ.ศ. ๒๕๒๒  
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 ๓.๑๖ ขอหารือขอกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีกอสรางอาคารทดแทนอาคารเดิม ๗๑ 
 ๓.๑๗ ขอหารือการกอสรางอาคารบานแถว ๗๕ 
 ๓.๑๘ ขอความอนุเคราะหปรกึษากรณีการรือ้ถอนอาคารทาวเฮาสหลงัเดิม ๗๘ 
  และการกอสรางข้ึนใหมทดแทน  
 ๓.๑๙ ขอหารือเกี่ยวกับหลักเกณฑการตีความที่วางตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕  ๘๓ 
  (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
  และขอบญัญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔  

๓.๒๐ ขอหารือการพจิารณาการอนุญาตกอสรางเสาสงสัญญาณโทรศัพทเคลือ่นที ่ ๘๙ 
บทท่ี ๔ ปญหาเก่ียวกับกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
            ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๔.๑ ขอหารือกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบญัญัติ   ๙๑ 
                      ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีการคิดจํานวนหองนํ้า หองสวม ในกจิการพาณิชยกรรม     
   ประเภทหางสรรพสินคา 
 ๔.๒ ขอหารือกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบญัญัติ   ๙๕ 
  ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีการคิดจํานวนหองนํ้า หองสวม ในอาคารพาณิชย 
  ประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
 ๔.๓  ขอหารือกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบญัญัติ   ๙๘ 
  ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีการคิดจํานวนหองนํ้า หองสวม ในอาคารชุด 
บทท่ี ๕ ปญหาเก่ียวกับมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๕.๑ ขอหารือขอกฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีเสาคอนกรีต   ๑๐๑ 
  ที่ตอกไวเพื่อจอดเรือ 
 ๕.๒  หารือเกี่ยวกับการตีความคําวาอาคารและถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติควบคุม     ๑๐๕ 
  อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๕.๓  ขอหารือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีกอสรางรั้วกั้นแนวเขตที่ดิน    ๑๐๙ 
 ๕.๔ ขอหารือลักษณะการกอสรางตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  ๑๑๔ 
  กรณีกอสรางรั้วหรือผนังกออิฐกั้นระหวางอาคาร  
บทท่ี ๖ ปญหาเก่ียวกับมาตรา ๓๙ ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๖.๑ หารือเกี่ยวกับใบรบัแจงกอสรางอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนหรอืเคลื่อนยายอาคาร ๑๑๖ 
  ตามมาตรา ๓๙ ทวิ แหงพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๖.๒ ขอหรือการกอสรางเสาโครงเหล็กเพื่อใชติดต้ังอุปกรณสือ่สาร ๑๑๙ 
 ๖.๓ ขอหารือการขออนุญาตกอสรางอาคารหรือแจงเพื่อกอสรางอาคาร ๑๒๓ 
  ตามมาตรา ๓๙ ทวิ ตามประกาศกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมอืงพัทยา  
  จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๘ 
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บทท่ี ๗ ปญหาเก่ียวกับมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ มาตรา ๔๒ และมาตรา ๕๒ แหงพระราชบัญญัติ 
 ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๗.๑ ขอหารือกรณีอุทธรณเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งใหระงับการกอสราง (แบบ ค. ๕)  ๑๒๖ 
  คําสั่งหามใชอาคาร (แบบ อ. ๖) และคําสัง่ใหดําเนินการแกไข (แบบ ค. ๑๒)  
  รายนิติบุคคลอาคารชุดแอล 
 ๗.๒ ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร   ๑๓๐ 
บทท่ี ๘ ปญหาเก่ียวกับกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งท่ีสรางขึ้นสาํหรับติดหรือต้ังปาย 
 ตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ 
 ๘.๑  หารือแนวทางปฏิบัติการอทุธรณคําสัง่เพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคารของเทศบาล ๑๓๔ 
  นครเกาะสมุยจังหวัดสุราษฎรธานี 
 ๘.๒ หารือกรณีระหวางอทุธรณคําสัง่ใหรือ้ถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ แหงพระราชบญัญัติ ๑๔๐ 
  ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
 ๘.๓ การปฏิบัติตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งทีส่รางข้ึนสําหรับติด ๑๔๒ 
  หรือต้ังปายตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ 
 ๘.๔  ขอหารือเกี่ยวกับระยะถอยรนแนวโครงสรางปายโฆษณา ๑๔๖ 
บทท่ี ๙ ปญหาเก่ียวกับกฎกระทรวงกําหนดสิ่งท่ีสรางขึ้นอยางอ่ืนเปนอาคารตามกฎหมายวาดวย 
 การควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ 
 ๙.๑ ขอหารือเกี่ยวกับความหมายและรายละเอียดขอความตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๒  ๑๕๒ 
  (พ.ศ. ๒๕๓๒)ฯ และกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความใน 
  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
 ๙.๒ การติดต้ังสปอรตไลทเสากลมเหลก็ความสูง ๒๒ เมตร ๑๕๔ 
 ๙.๓ ขอหารือเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดสิง่ที่สิง่สรางข้ึนอยางอื่น ๑๕๗ 
  เปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ 
 ๙.๔ หารือกรณีกอสรางเสารบั – สงสัญญาณโทรศัพท ๑๕๙ 
บทท่ี ๑๐ ปญหาเก่ียวกับกฎกระทรวงมหาดไทย กฎกระทรวงอ่ืน ๆ และเรื่องท่ัวไป 
 ๑๐.๑ หารือเพื่อเปนแนวทางในการออกแบบและขออนุญาตกอสรางอาคารตามขอ ๖ (๒) (ข) ๑๖๕ 
  ของกฎกระทรวง ฉบบัที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
  ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๑๐.๒ หารือกฎหมายควบคุมอาคาร กรณีดัดแปลงอาคาร ๑๖๙ 
 ๑๐.๓ ขอหารือการตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร ๑๗๓ 
  (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ 
 ๑๐.๔ การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารหรือออกคําสั่งไมอนุญาตกอสรางอาคาร ๑๗๖ 
 ๑๐.๕ ขอสอบถามลักษณะอาคารวาเขาขายอาคารควบคุมหรือไม ๑๘๐ 
 ๑๐.๖ ขอหารือเกี่ยวกับการพฒันาปรับปรงุที่ดินของศาสนสมบัติกลางเฉลิมโลก (ฝงเหนือ) ๑๘๒ 
 ๑๐.๗ ขอหารือกรณีการขอเปลี่ยนช่ือเจาของอาคาร ๑๘๖ 
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   หนา 
 
 ๑๐.๘ ขอหารือขอกฎหมายเรื่องการวัดระยะถอยรนของอาคารดานหนาที่ติด ๑๘๘ 
  ริมคลองชลประทาน  
 ๑๐.๙ การแกไขปญหารงันกนางแอนในพื้นที่สวนบุคคล ๑๙๑ 
 ๑๐.๑๐  หารือขอกฎหมาย กรณีการเปรียบเทียบและดําเนินคดีตามพระราชบัญญัติ ๑๙๔ 
    ควบคุมอาคารพ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๑๐.๑๑  ขอหารือเรื่องการเปลี่ยนประเภทอาคารพาณิชยเปนอาคารพาณิชยกรรม ๒๐๑ 
  คาปลีกคาสง 
 ๑๐.๑๒  สอบถามขอกฎหมาย กรณีกฎกระทรวงวาดวยการยกเวน ผอนผัน หรอืกําหนด ๒๐๔ 
   เงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๐ 
 ๑๐.๑๓ หารือการขออนุญาตดัดแปลงอาคาร ๒๐๖ 
 ๑๐.๑๔ ขอหารือขอกฎหมายเพื่อเปนแนวทางปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ๒๐๘ 
 ๑๐.๑๕ หารือเกี่ยวกับเอกสารการย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคาร ๒๑๑ 
 ๑๐.๑๖ ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ๒๑๔ 
     กรณีขออนุญาตกอสรางอาคารในเขตปลอดภัยในราชการทหาร 
 ๑๐.๑๗ ขอหารือการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่อประกอบกจิการประเภทโรงแรม ๒๑๗ 
 ๑๐.๑๘ ขอหารือเรือ่งการดัดแปลงอาคารตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ๒๒๔ 
 ๑๐.๑๙ ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ๒๒๗ 
    กรณีคําสั่งแกไขอาคารของเจาพนักงานทองถ่ิน 
 ๑๐.๒๐ ขอหารือกรณีการย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารในพืน้ที่จัดสรรที่มีขอพพิาท ๒๓๑ 
 ๑๐.๒๑ ขอหารือชนิดและประเภทของอาคารที่หามกอสรางในทองที่ตําบลสุขลา ๒๓๕ 
    อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบรุ ี
 ๑๐.๒๒ ขอทราบระยะหางของอาคารจากแนวเขตที่ดินขางเคียง ๒๔๐ 
 ๑๐.๒๓ ขอหารือขอกฎหมายเกี่ยวกับการออกแบบและกอสรางอาคารจอดรถ ๒๔๒ 
    ซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล 
 ๑๐.๒๔ หารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กรณีผงัเมอืงรวมจังหวัด ๒๔๙ 
    มีผลบงัคับใช 
 ๑๐.๒๕ ขอหารือระยะทางถอยรนตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง  ๒๕๑ 
    หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางสวนในทองถ่ิน  

     อําเภอคุระบุรี อําเภอตะกั่วปา อําเภอทายเหมือง อําเภอเมอืงพังงา  
    อําเภอทัปปุด อําเภอตะกั่วทุง และอําเภอเกาะยาว จงัหวัดพังงา พ.ศ. ๒๕๔๔  

 ๑๐.๒๖ ขอหารือเกี่ยวกับการอนุญาตอาคารชุมนุมคนตามพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร  ๒๕๓ 
     พ.ศ. ๒๕๒๒ 

๑๐.๒๗ ขอหารอืการกาํหนดราคาเพื่อรื้อถอนอาคารที่กอสรางผิดพระราชบญัญัติควบคุมอาคาร  ๒๕๘ 
พ.ศ. ๒๕๒๒  

 ๑๐.๒๘ หารือการพจิารณาอนุญาตกอสรางอาคาร ๒๖๐ 
 ๑๐.๒๙ ขอหารือการคิดพื้นที่ใชสอยของอาคาร ๒๖๓ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๓๘๓๒  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๗  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง หารือขอกฎหมายการใชที่จอดรถยนตแบบไฮดรอลิค ชนิดซอนคัน (๒ คันตอ ๑ ชองจอด) 

เรียน  กรรมการบริษัท บี จํากัด  

อางถึง  หนังสือบริษัท บี จํากัด ที่ BH 13/2558 ลงวันที่ ๙ กันยายน ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที ่อางถึง บริษัท บี จํากัด แจงวา จะดําเนินการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย 
๕๐ ช้ัน ที่อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยไดออกแบบใหมีการใชที่จอดรถยนตแบบไฮดรอลิคในบริเวณ        
ที่จอดรถช้ันใตดิน ๒ ช้ัน จํานวน ๖๐ ชองจอด บริษัทฯ จึงขอหารือและขอใหกรมโยธาธิการและผังเมือง
ตรวจสอบและออกหนังสือรับรองใหวาที่จอดรถดังกลาวน้ันสามารถใหเปนที่จอดรถตามที่กฎหมายกําหนดหรือไม 
เพื่อบริษัทฯ จะไดนําไปขออนุญาตกอสรางตอหนวยงานอนุญาตทองถ่ินตอไป ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา การตรวจสอบแบบแปลนเพื่อพิจารณาอนุญาต
กอสรางอาคารเปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ิน กรมโยธาธิการและผังเมืองไมมีอํานาจหนาที่             
ในเรื่องดังกลาวแตอยางใด จึงไมสามารถออกหนังสือรับรองเพื่อใหบริษัทฯ นําไปย่ืนขออนุญาตกอสรางได 
อยางไรก็ตาม กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไมมีขอหามกรณีการจัดที่จอดรถแบบไฮโดรลิค                
แตอาคารตามขอหารือตองจัดใหมีที่จอดรถไมนอยกวาจํานวนที่จอดรถตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ. ๒๕๑๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙  

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ BH 13/2558             WATERFRONT 

 ๙  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  หารือขอกฎหมาย การใชที่จอดรถยนตแบบไฮดรอลิค ชนิดซอนคัน (๒ คันตอ ๑ ชองจอด) 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง  

ดวยบริษัท บี จํากัด ไดดําเนินการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย ๕๐ ช้ัน ที่อําเภอบางละมุง 
จังหวัดชลบุรี โดยไดออกแบบใหมีการใชที่จอดรถแบบไฮดรอลิค ในบริเวณที่จอดรถช้ันใตดิน ๒ ช้ัน จํานวน ๖๐ 
ชองจอดตามแบบที่แนบ 

บริษัทฯ ขอเรียนปรึกษาและขอใหทางกรมโยธาธิการและผังเมืองตรวจสอบ และออกหนังสือ
รับรองใหวาที่จอดรถดังกลาวน้ันสามารถใหเปนที่จอดรถตามที่กฎหมายกําหนดหรือไม เพื่อบริษัทฯ จะไดนําไป
ขออนุญาตกอสรางตอหนวยงานอนุญาตทองถ่ินตอไป 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒ 

แอล 
(นายแอล) 

กรรมการบริษัท บี จํากัด 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๖๖๘ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๙  ธันวาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือการออกแบบที่จอดรถยนตแบบไฮดรอลิก ชนิดซอนคัน (๒ คันตอ ๑ ชองจอด) ของโครงการ  

เรียน  นายเอ กรรมการบริษัท บี จํากัด 

อางถึง  หนังสือบริษัท บี จํากัด ลงวันที่ ๒๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง บริษัท บี จํากัด ไดดําเนินการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย ๕๐ ชั้น 
ที่อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี โดยไดออกแบบใหมีการใชที่จอดรถแบบไฮดรอลิก ในบริเวณที่จอดรถช้ันใตดิน 
๒ ช้ัน จํานวน ๖๐ ชองจอด บริษัทฯ จึงขอหารือวา การออกแบบที่จอดรถดังกลาวสามารถใชเปนที่จอดรถไดหรือไม 
โดยการออกแบบมีรายละเอียด ดังน้ี 
 ๑. ขนาดที่จอดรถไฮดรอลิกมีขนาดกวาง ๒.๕๐ เมตร ความยาว ๕.๐๐ เมตร ความสูง ๓.๒๐ เมตร 
จอดรถได ๒ คันตอ ๑ เครื่อง ช้ันลางและช้ันบน ช้ันลางมีความสูงจากพื้นถึงใตแทนที่จอดรถช้ันบน (Platform 
หนาประมาณ ๐.๐๕ เมตร) ๑.๗๕ เมตร ช้ันบนมีความสูงจากแทนที่จอดรถถึงระยะเคลียรหลังคาบนสุดของรถยนต
ประมาณ ๑.๔๐ เมตร ตัวแทนที่จอดรถช้ันบน (Platform) มีขนาด ๔.๐๐ x ๑.๘๔ เมตร รับนํ้าหนักบรรทุกได 
๒,๐๐๐ – ๒,๕๐๐ กิโลกรัม ควบคุมดวยปุมกดที่บริเวณกลองไฟควบคุมไฮดรอลิกใหเลื่อนข้ึนเลื่อนลง             
ดานซายและดานขวาของที่จอดรถไฮดรอลิกที่เสาโครงเหล็กเพื่อรับแทนที่จอดรถช้ันบน (Platform) 
 ๒. วิธีการจอด ขับรถมาจอดในที่จอดรถไฮดรอลิกชั้นลางจากนั้นผูขับออกมาจากรถ          
จากน้ันพนักงานดูแลจะกดปุมเพื่อใหแทนที่จอดรถ (Platform) นํารถข้ึนไปจอดช้ันบน สวนช้ันลางเขาจอดตามปกติ 
หากจะนํารถช้ันบนออกขณะมีรถช้ันลางจอดอยู พนักงานจะทําการเลื่อนรถช้ันลางออกและกดปุมควบคุม    
เพื่อนํารถช้ันบนลงมาและผูพักอาศัยจะขับรถออกไป และนํารถที่เลื่อนออกมาจากช้ันลางนําเขาไปจอดไวเหมอืนเดิม 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
กําหนดใหอาคารบางชนิดหรือบางประเภทตองจัดใหมีที่จอดรถยนต ซึ่งปจจุบันกําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ 
(พ.ศ. ๒๕๑๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ ซึ่งแกไขเพิ่มเติม
โดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒           
โดยตามขอ ๑ (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๕๑๗)ฯ ไดกําหนดคํานิยาม “ที่จอดรถยนต” หมายความวา 
สถานที่ที่จัดไวใชเปนที่จอดรถยนตโดยเฉพาะสําหรับอาคาร และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 
 
 

/กําหนด 
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- ๒ - 
 
กําหนดลักษณะและขนาดของที่จอดรถซึ่งเปนที่จอดรถบนพื้นดินหรือพื้นอาคาร แตยังไมมีขอกําหนดเกี่ยวกับ 
ที่จอดรถแบบไฮดรอลิกตามที่หารือ หากอาคารดังกลาวจะจัดที่จอดรถแบบไฮดรอลิกตองสามารถใชจอดรถยนตได 
และจํานวนที่จอดรถสําหรับอาคารตองเปนไปตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๗ (พ.ศ. ๒๕๑๗)ฯ 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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  บริษัท บี จํากัด 
  ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง   
  จังหวัดชลบรุ ี

 ๒๔  พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือการออกแบบทีจ่อดรถยนตแบบไฮดรอลคิ ชนิดซอนคัน (๒ คัน ตอ ๑ ชองจอด) ของโครงการ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร  

สิ่งที่สงมาดวย  ๑) แบบขยายที่จอดรถยนตแบบไฮดรอลิค 

ดวยบริษัท บี จํากัด ไดดําเนินการกอสรางอาคารชุดพักอาศัย ๕๐ ช้ัน ที่อําเภอบางละมุง 
จังหวัดชลบุรี โดยไดออกแบบใหมีการใชที่จอดรถแบบไฮดรอลิค ในบริเวณที่จอดรถช้ันใตดิน ๒ ช้ัน จํานวน 
๖๐ ชองจอด โดยมีการออกแบบมีรายละเอียดดังน้ี 
 ๑. ขนาดที่จอดรถ 
  ที่จอดรถไฮดรอลิคมีขนาดความกวาง ๒.๕๐ เมตร ความยาว ๕.๐๐ เมตร ความสูง ๓.๒๐ เมตร 
จอดรถได ๒ คัน/๑ เครื่อง ช้ันลางและช้ันบน ช้ันลางมีความสูงจากพื้นถึงใตแทนที่จอดรถช้ันบน (Platform 
หนาประมาณ ๐.๐๕ เมตร) ๑.๗๕ เมตร ช้ันบนมีความสูงจากแทนที่จอดรถถึงระยะเคลียรหลังคาบนสุดของรถยนต 
ประมาณ ๑.๔๐ เมตร ตัวแทนที่จอดรถช้ันบน (Platform) มีขนาด ๔.๐๐ x ๑.๘๔ เมตร รับนํ้าหนักบรรทุกได 
๒,๐๐๐ – ๒,๕๐๐ กก. ควบคุมดวยปุมกดที่บริเวณกลองไฟควบคุมไฮโดรลคิใหเลื่อนข้ึนเลื่อนลง ดานซายและดานขวา
ของที่จอดรถไฮโดรลิคที่เสาโครงเหล็กเพื่อรับแทนที่จอดรถยนตช้ันบน (Platform) 
 ๒. วิธีการจอด 
  ขับรถมาจอดในที่จอดรถไฮโดรลิคช้ันลางจากน้ันผูขับออกมาจากรถ จากน้ันพนักงานดูแล
จะกดปุมเพื่อใหแทนที่จอดรถ  (Platform) นํารถข้ึนไปจอดช้ันบน สวนช้ันลางเขาจอดตามปกติ หากจะนํารถ
ช้ันบนขณะมีรถช้ันลางจอดอยู พนักงานจะทําการเลื่อนช้ันลางออกและกดปุมควบคุมเพื่อนํารถช้ันบนลงมา
และผูพักอาศัยจึงขับรถออกไป และนํารถที่เลื่อนออกมาจากช้ันลางนําเขาไปจอดไวเหมือนเดิม 
 จากรายละเอียดขางตน บริษัทฯ ขอเรียนปรึกษาสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
กรมโยธาธิการและผังเมือง วาการออกแบบที่จอดรถดังกลาวน้ันสามารถใชเปนที่จอดรถไดหรือไม จักเปนพระคุณ
อยางย่ิง 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาและใหความอนุเคราะห 

 ขอแสดงความนับถือ 
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บี 
(นายบี) 

กรรมการบริษัท บี จํากัด 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๒๑๘๖  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๖  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางการออกแบบอาคาร 

เรียน  บริษัท เอ จํากัด (มหาชน) โดยนางสาวบี ผูรับมอบอํานาจ 

อางถึง  หนังสือบริษัท เอ จํากัด (มหาชน) ที่ สส. ๐๘๗๘/๒๕๕๗ ลงวันที่ ๖ พฤศจิกายน ๒๕๕๗ 

ตามหนังสือที่อางถึง  บริ ษัท เอ จํากัด (มหาชน)  โดยนางสาวบี  ผูรับมอบอํานาจ 
แจงวา บริษัทฯ มีความประสงคจะกอสรางอาคารชุดอยูอาศัยเปนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ            
ที่ถนนพหลโยธิน เขตพญาไท กรุงเทพมหานคร โดยบริเวณดานทิศตะวันออกของแปลงที่ดินที่จะใชกอสรางอาคาร 
มีที่ดินของกรมธนารักษ ค่ันระหวางแปลงที่ดินกับถนนพหลโยธิน ซึ่งกรมธนารักษจะออกหนังสือรับรอง             
แนวเขตการใชที่ดินราชพัสดุใหบริษัทฯ บริษัทฯ จึงขอหารือวา กรณีน้ีจะถือวาที่ดินที่ต้ังโครงการสามารถ
กอสรางอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษไดหรือไม ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เพื่อบริษัทฯ จะไดใชขอมูลประกอบการออกแบบอาคารและย่ืนขออนุญาต
กอสรางอาคารใหถูกตองตามกฎหมายตอไป ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวขอเรียนวา กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) 
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐)ฯ ขอ ๒ กําหนดใหที่ดินที่ใชเปนที่ต้ังของอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษตองมีดานหน่ึงดานใดของที่ดินน้ันยาวไมนอยกวา ๑๒.๐๐ เมตร ติดถนนสาธารณะ
ที่มีเขตทางกวางไมนอยกวา ๑๐.๐๐ เมตร หรือ ๑๘.๐๐ เมตร แลวแตกรณี ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอด           
ไปเ ช่ือมตอกับถนนสาธารณะอื่นที่มี เขตทางกวางไมนอยกวา ๑๐.๐๐ เมตร หรือ ๑๘.๐๐ เมตร                
และที่ดินดานที่ติดถนนสาธารณะตองมีความกวางไมนอยกวา ๑๒.๐๐ เมตร ยาวตอเน่ืองกันโดยตลอด          
จนถึงบริเวณที่ต้ังของอาคาร และที่ดินน้ันตองวางเพื่อสามารถใชเปนทางเขาออกรถดับเพลิงไดโดยสะดวกดวย 
กรณีที่ ดินตามขอหารือดังกลาวจะสามารถกอสรางอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษไดหรือไม น้ัน            
เปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ินที่ตองพิจารณาตามขอเท็จจริง ประกอบกับขอกฎหมาย           
ตามที่กลาวมาแลว 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ สส. ๐๘๗๘/๒๕๕๗                    บริษัท เอ จํากัด (มหาชน) 

 ๖  พฤศจิกายน  ๒๕๕๗ 

เรื่อง ขอหารือแนวทางการออกแบบอาคาร 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง  

ดวยบริษัท เอ จํากัด (มหาชน) โดยนางสาวบี ผูรับมอบอํานาจตามหนังสือมอบอํานาจ
ฉบับลงวันที่ ๒ มกราคม ๒๕๕๗ มีความประสงคจะกอสรางอาคารชุดอยูอาศัย ซึ่งต้ังอยูบนโฉนดที่ดินเลขที่ ๓๑๒๗ 
ถนนพหลโยธิน ตําบลสามเสนในฝงเหนือ อําเภอพญาไท จังหวัดพระนคร บริษัทฯ ขอหารือขอกฎหมาย 
บริเวณดานทิศตะวันออก มีที่ดินของกรมธนารักษค่ันระหวางแปลงที่ดินที่จะกอสรางอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญพิเศษ กับถนนพหลโยธิน ซึ่งกรมธนารักษจะออกหนังสือรับรองแนวเขตการใชที่ดินราชพัสดุ
ใหบริษัท ดังน้ัน ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พุทธศักราช ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พุทธศักราช ๒๕๒๒ วาดวยการกําหนดโครงสรางและอุปกรณอันเปนสวนประกอบของอาคารสูงและอาคาร
ขนาดใหญพิเศษ จะถือวาที่ดินที่ต้ังโครงการ สามารถกอสรางอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ ไดหรือไม 

เพื่อบริษัทฯ จะไดใชขอมูลประกอบการออกแบบอาคาร และย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคาร
ใหถูกตองตามกฎหมายตอไป จึงเรียนมาเพื่อขอความกรุณา กรมโยธาธิการและผังเมือง ตอบเปนหนังสือ
กลับมายังบริษัทฯ เปนการดวนจักขอบคุณอยางย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๙ 

บี 
(นางสาวบ)ี 

ผูอํานวยการฝายรัฐกิจสัมพันธ ตพ. 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๑๙๘  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๔  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง สอบถามความชัดเจนของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  กรรมการผูจัดการบริษัท เค จํากัด 

อางถึง  หนังสือบริษัท เค จํากัด ที่ GNO – EIA 130/2558 ลงวันที่ ๓ มีนาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง บริษัท เค จํากัด โดยนายบี กรรมการผูจัดการ  แจงวา บริษัทฯ 
เปนที่ปรึกษาดานสิ่งแวดลอมใหแกโครงการ SANDS ซึ่งเปนอาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) สูง ๒๖ ช้ัน 
จํานวน ๑ หลัง ณ พระตําหนัก ซอย ๕ ตําบลหนองปรือ อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ไดออกแบบลานหนีไฟ
ไวที่ช้ันบนสุดของอาคารขนาด ๑๐.๐๐ x ๑๐.๐๐ เมตร แตเน่ืองจากอาคารดังกลาวอยูใกลพระตําหนักริมผา 
พัทยา ซึ่งเปนบริเวณที่ตองปฏิบัติตามแนวทางเพื่อใหอยูในกรอบของการรักษาความปลอดภัยตามขอพิจารณา
การออกแบบของหนวยแยกรักษาความปลอดภัย โดยโครงการนี้ตองจัดทําผนังทึบสูง ๒.๐๐ เมตร 
รอบบริเวณลานหนีไฟทางอากาศ เพื่อปองกันมิใหเปนจุดที่สามารถมองเห็นพระตําหนักริมผา พัทยาได            
จึงขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารวา การดําเนินการดังกลาวเชนน้ีเปนการขัดกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๕) ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๑๓ ที่กําหนดวา “ขอ ๒๙ อาคารสูงตองมีดาดฟา และมีพื้นที่บนดาดฟาขนาดกวาง 
ยาว ดานละไมนอยกวา ๑๐.๐๐ เมตร เปนที่โลงและวาง เพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศได และตองจัดใหมี
ทางหนีไฟบนช้ันดาดฟาที่จะนําไปสูบันไดหนีไฟไดสะดวกทุกบันได รวมทั้งจัดใหมีอุปกรณเครื่องชวยในการหนีไฟ
จากอาคารลงสูพื้นดินไดโดยปลอดภัยดวย” ใชหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวเห็นวา การจัดทําผนังทึบสูง ๒.๐๐ เมตร              
รอบบริเวณลานหนีไฟทางอากาศเพื่อมิใหสามารถมองเห็นพระตําหนักริมผา พัทยา จะขัดกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๕) ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๒๙ หรือไมน้ัน เปนประเด็นขอเท็จจริงที่ตองพิจารณาตามขอกําหนดของกฎหมาย
ซึ่งมีความชัดเจนแลวและเปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ินที่เปนผูพิจารณา บริษัทฯ จึงควรหารือ    
ไปยังเจาพนักงานทองถ่ินโดยตรงจะเหมาะสมกวา 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ – ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๐ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ GNO-ELA 030/2558      GREENEO
            

 ๓  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอสอบถามความชัดเจนของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๑๓ 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

สิ่งที่สงมาดวย  ๑. แบบแปลนแสดงลานหนีไฟทางอากาศ พรอมแนวผนังทึบความสูง ๒.๐๐ เมตร 

 ตามที่บริษัท เค จํากัด บริษัทที่ปรึกษาดานสิ่งแวดลอมใหแกโครงการ SANDS ซึ่งเปนอาคาร
อยูอาศัยรวม (อาคารชุด) ความสูง ๒๖ ช้ัน จํานวน ๑ อาคาร ต้ังอยู ณ พระตําหนัก ซอย ๕ ตําบลหนองปรือ 
อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี จัดลานหนีไฟทางอากาศไวบนสุดของอาคารขนาด ๑๐ x ๑๐ เมตร แตเน่ืองจาก
อาคารดังกลาวอยูใกลพระตําหนักริมผา พัทยา อันเปนบริเวณที่ตั้งปฏิบัติตามแนวทางเพื่อใหอยูในกรอบ
ของการรักษาความปลอดภัยตามขอพิจารณาออกแบบแปลนอาคารของหนวยแยกรักษาความปลอดภัย 
ซึ่งโครงการไดปฏิบัติเพื่อใหสอดคลองกับมาตรการรักษาความปลอดภัย โดยจัดทําผนังทึบความสูง ๒ เมตร 
รอบบริเวณลานหนีไฟทางอากาศ อันเปนจุดที่สามารถมองเห็นพระตําหนักริมผา พัทยา (ดังสิ่งที่สงมาดวย ๑)  

บริษัทฯ จึงขอสอบถามวาการดําเนินการดังกลาว ขัดตอกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๑๓ ที่ระบุวา ใหยกเลิกความในขอ ๒๙ 
แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
และใหความตอไปน้ีแทน “ขอ ๒๙ อาคารสูงตองมีดาดฟาและมีพื้นที่บนดาดฟาขนาดกวางยาวดานละไมนอย
กวา ๑๐.๐๐ เมตร เปนที่โลงและที่วางเพื่อใชเปนทางหนีไฟทางอากาศได และตองจัดใหมีทางหนีไฟบนช้ัน
ดาดฟาที่จะนําไปสูบันไดหนีไฟไดสะดวกทุกบันได รวมทั้งจัดใหมีอุปกรณเครื่องชวยในการหนีไฟจากอาคารลงสูง
พื้นดินไดโดยปลอดภัยดวย” 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
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บี 
(นายบี) 

กรรมการผูจัดการ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๓๕ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

        ๑๓  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือขอกฎหมาย 

เรียน  นางเอ 

อางถึง  หนังสือขอหารือของทาน ฉบับลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๗  

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานไดขอหารือการปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ดังน้ี 
 ๑. วิธีการวัดความสูงของอาคารตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๔๔          
มีวิธีการวัดอยางไร 
 ๒. ในกรณีที่เจาของที่ดินขางเคียงลงช่ือใหความยินยอมเปนหนังสือใหกอสรางอาคารชิดแนว
เขตที่ดิน (อาคารกอสรางป พ.ศ. ๒๕๕๑) มีขอยกเวนใดบางที่ไมตองปฏิบัติตามกฎหมายควบคุมอาคาร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน  

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารขอเรียนวา  
 ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔๔ กําหนดใหความสูงของอาคารไมวาจากจุดหน่ึงจุดใดตองไมเกินสองเทาของระยะราบ 
วัดจากจุดน้ันไปต้ังฉากกับแนวเขตดานตรงขามของถนนสาธารณะที่อยูใกลอาคารน้ันที่สุด โดยความในวรรคสอง
กําหนดให “ความสูงของอาคารใหวัดแนวด่ิงจากระดับถนนหรือระดับพื้นดินที่กอสรางข้ึนไปถึงสวนของอาคาร
ที่สูงที่สุด สําหรับอาคารทรงจั่วหรือปนหยาใหวัดถึงยอดผนังของช้ันสูงสุด” 
 ๒. ขอ ๕๐ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดกําหนดเกี่ยวกับการกอสรางอาคารชิดแนวเขตที่ดินไว ดังน้ี 
 “ขอ ๕๐ ผนังของอาคารที่มีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง หรือระเบียง          
ของอาคาร ตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดิน ดังน้ี 
 (๑) อาคารที่มีความสูงไมเกิน ๙ เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตที่ดินไมนอยวา ๒ เมตร 
 (๒) อาคารที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แตไมถึง ๒๓ เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตที่ดิน
ไมนอยกวา ๓ เมตร 
  ผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดินนอยกวาตามที่กําหนดไวใน (๑) หรือ (๒) ตองอยูหางจาก   
เขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร เวนแตจะกอสรางชิดเขตที่ดินและอาคารดังกลาวจะกอสรางไดสูงไมเกิน 
 
 
 

/๑๕ เมตร 
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 สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

-๒- 
 

๑๕ เมตร ผนังของอาคารที่อยูชิดเขตที่ดินหรือหางจากเขตที่ดินนอยกวาที่ระบุไวใน (๑) หรือ (๒) ตองกอสราง
เปนผนังทึบ และดาดฟาของอาคารดานน้ันใหทําผนังทึบสูงจากดาดฟาไมนอยกวา ๑.๘๐ เมตร ในกรณีกอสราง
ชิดเขตที่ดินตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากเจาของที่ดินขางเคียงดานน้ันดวย” 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
กลุมงานดานอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ – ๖๑  
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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 ต.บางกระสอ อ.เมือง  
 จ. นนทบุรี  ๑๑๐๐๐  

 ๒๔  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง ขอหารือขอกฎหมาย 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ขาพเจานางเอ มีความประสงคจะขอหารือขอกฎหมาย ดังรายละเอียดที่แนบมาพรอมน้ี 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดตอบขอหารือ ใหขาพเจาทราบตอไปดวย ตามที่อยูดานบนน้ี 

 ขอแสดงความนับถือ 
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เอ 
(นางเอ) 
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 ๒๔  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ถามกฎหมายการควบคุมอาคาร 

 ๑. ในขอ ๔๔ วิธีการวัดอาคาร ความสูงอาคาร วิธีวัด วัดอยางไร 
 ๒. มีกฎหมายยกเวน ในกรณีที่เจาของที่ดินขางเคียงยินยอม แลวไมตองปฏิบัติตามกฎหมาย
ควบคุมอาคาร (อาคารสรางป ๕๑) เน่ืองดวยอาคารน้ีเปนอาคารสูง ทําหองเชาจํานวน ๑๕ หอง 

ขอความกรุณา ทางกรมโยธาฯ ชวยช้ีแจงเปนลายลักษณอักษร เจตนาเพื่อสงขอมูลไปยัง
ศาลปกครอง เพื่อความถูกตอง ปองกันอัคคีภัยและเปนธรรมของทุกฝาย 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๒๑  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๖  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
การกอสรางอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

เรียน  นายกเทศมนตรีนครรังสิต 

อางถึง  หนังสือเทศบาลนครรังสิต ดวนที่สุด ที่ ปท ๕๓๖๐๓/๕๔๓๗ ลงวันที่ ๒ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

   ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลนครรังสิตแจงวา ไดรับเรื่องรองเรียนเกี่ยวกับการกอสรางอาคาร
ที่มีการกอสราง ดัดแปลง ผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตและไมถูกตองตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘)ฯ 
และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ซึ่งพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
บังคับใชในเขตสุขาภิบาลคลองหลวง อําเภอคลองหลวง และเขตสุขาภิบาลประชาธิปตย (ปจจุบันไดยกฐานะ
เปนเทศบาลนครรังสิต) อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. ๒๕๓๐ บังคับใชเมื่อวันที่ ๒๘ กุมภาพันธ ๒๕๓๐ 
จนถึงปจจุบัน จึงขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคาร ดังน้ี 
  ๑. กรณีพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บังคับใช 
ในเขตเทศบาลนครรังสิตเมื่อวันที่ ๒๘ กุมภาพันธ ๒๕๓๐ จนถึงปจจุบัน ในการตรวจอนุญาตแบบแปลน
ตามกฎกระทรวงที่เกี่ยวของกอนกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ บังคับใชน้ัน จะตองใชกฎกระทรวง 
(พ.ศ. ๒๔๙๘)ฯ มาบังคับใชในการตรวจแบบแปลนอาคารกอนพิจารณาอนุญาตใชหรือไม 
   ๒. กรณีแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน
ไดเกิดการสูญหาย โดยขอเท็จจริงปรากฏวาอาคารที่กอสรางน้ันไดกอสรางอาคารผิดไปจากแบบแปลน
ที่ไดรับอนุญาตและไมถูกตองตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘)ฯ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 
เทศบาลฯ ควรดําเนินการออกคําสั่งกับผูกระทําผิดอยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

   กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรือ่งหารอืดังกลาว
เมื่อวันพฤหัสบดีที่ ๒๕ ธันวาคม ๒๕๕๗ ขอเท็จจริงปรากฏวา กรณีน้ีไดมีการย่ืนอุทธรณตอคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณจังหวัดปทุมธานี และคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ มีคําวินิจฉัยอุทธรณแลว ซึ่งมาตรา ๕๒ 
วรรคหา แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติวา ในกรณีที่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ
หรือศาลไดมีคําวินิจฉัยหรือคําพิพากษาเปนประการใดใหเจาพนักงานทองถ่ินปฏิบัติตามนั้น เทศบาลฯ 
ในฐานะเจาพนักงานทองถ่ินตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ จึงตองปฏิบัติตาม อยางไรก็ตาม  

 

 

/ หากเทศบาลฯ 
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-๒- 

 

หากเทศบาลฯ มีขอปญหาขอสงสัยเกี่ยวกับแนวทางการปฏิบัติตามคําวินิจฉัยอุทธรณก็ชอบที่จะหารือ
ตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ ได 

   จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

    ขอแสดงความนับถือ 
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สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร.๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๖ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



                            
 

ที่ ปท ๕๓๖๐๓/๕๔๓๖  สํานักงานเทศบาลนครรงัสิต 
  ถนนรังสิต – ปทุมธานี ปท ๑๒๑๓๐ 

 ๒  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. ๒๔๗๙ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

   ดวยเทศบาลนครรังสิตไดมีพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
บังคับใชในสุขาภิบาลคลองหลวง อําเภอคลองหลวง และเขตสุขาภิบาลประชาธิปตยในขณะนั้น 
(ปจจุบันไดยกฐานะเปนเทศบาลนครรังสิต) อําเภอธัญบุรี จังหวัดปทุมธานี พ.ศ. ๒๕๓๐ บังคับใชเมื่อวันที่ 
๒๘ กุมภาพันธ ๒๕๓๐ จนถึงปจจุบัน เทศบาลนครรังสิตไดรับเรื่องรองเรียนเกี่ยวกับการกอสรางอาคารที่ไดมี
การกอสราง ดัดแปลง ผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตและไมถูกตองตามกฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. ๒๔๗๙ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ที่บังคับใช 

   ในการน้ี เทศบาลนครรังสิตจึงขอหารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ 
กฎกระทรวง (พ.ศ. ๒๔๙๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. ๒๔๗๙ 
และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ในกรณีดังตอไปน้ี 
  ๑. กรณีพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บังคับใช 
ในเขตเทศบาลนครรังสิตเมื่อวันที่ ๒๘ กุมภาพันธ ๒๕๓๐ จนถึงปจจุบัน ในการตรวจพิจารณาอนุญาตแบบแปลน
ตามกฎกระทรวงที่เกี่ยวของกอนกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ บังคับใชน้ัน จะตองใชกฎกระทรวง 
(พ.ศ. ๒๔๙๘)ฯ ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๔๗๙ มาบังคับใชในการตรวจแบบแปลน
อาคารกอนพิจารณาอนุญาตใชหรือไม 
   ๒. กรณีแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน
ไดเกิดการสูญหาย โดยขอเท็จจริงปรากฏวาอาคารที่กอสรางน้ันไดกอสรางอาคารผิดไปจากแบบแปลน 
ที่ไดร ับอนุญาตและไมถูกตองตามกฎกระทรวง (๒๔๙๘)ฯ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 
เทศบาลนครรังสิตจะดําเนินการออกคําสั่งกับผูกระทําผิดอยางไร 

   จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ผลเปนประการใดไดโปรดแจงเทศบาลฯ ทราบเพื่อเทศบาลฯ 
จะไดนําแนวทางการปฏิบัติดังกลาวมาบังคับใชไดถูกตองและขอขอบคุณมา ณ โอกาสน้ี 

    ขอแสดงความนับถือ 
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งานนิติกร  สํานักการชาง 
โทร ๑-๒๕๖๗-๖๐๐๐ ตอ ๙๐๐ 
โทรสาร ๐-๒๕๖๗-๖๐๐๗ 

ไพโรจน 
(นายไพโรจน อินทร) 

รองนายกเทศมนตรี ปฏิบัติราชการแทน 
นายกเทศมนตรีนครรังสิต 
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 สินิทธ์ิ   
 (นายสินิทธ์ิ  บุญสทิธ์ิ) 

  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 
 
ที่ มท ๐๗๑๐/๒๕๘ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

        ๒๐  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือเกี่ยวกับถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  คุณวี สถาปนิกโครงการ บริษัท เอ จํากัด 

อางถึง  หนังสือของทาน ที่ UAL.A 119/2557 ลงวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๕๗  

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา จะทําการออกแบบศูนยการคาในที่ดินโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๓๗๐ 
และ ๒๗๑๕ ซึ่งเปนที่ดินของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย โดยโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๓๗๐ ดานทิศตะวันตก 
จดถนนราชดําริ ดานทิศเหนือจดทางเดิน (ระบุขนาดกวางประมาณ ๙๒ เซนติเมตร ถึง ๑.๓๒ เมตร และจดที่ดิน
โฉนดที่ดินเลขที่ ๒๔๓๑ ของกรมการศาสนาที่ใหเอกชนเชาประกอบธุรกิจ โดยที่ดินแปลงน้ีระบุรูปแผนที่ดานทิศตะวันตก 
จดถนราชดําริ และดานทิศใตจดทางเดิน (ทางเดินติดถนนราชดําริ กวางประมาณ ๙๒ เซนติเมตร ถึง ๑.๓๒ เมตร) 
ไดตรวจสอบสารบัญรายการจดทะเบียนไมมีรายการจดทะเบียนแบงหักเปนถนนหรือทางสาธารณประโยชนแตอยางใด 
สวนสภาพที่ดินแปลงของกรมการศาสนาที่ใหเอกชนเชาก็มีการกอสรางอาคารเปนสวน ๆ และมีทางเขาออก
จากถนนราชดําริไปยังอาคารในโครงการกอสรางเทาน้ัน และสภาพที่ดินของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตรยิ
เปนที่วางเปลาและทางเดินที่ระบุไวในโฉนดที่ดินของกรมการศาสนาก็มีแนวเขตสิ้นสุดกับที่ดินของสํานักงาน
ทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย การที่มีทางเขาออกก็เพื่อประโยชนของอาคารพาณิชยในที่ดินแปลงน้ีเทาน้ัน 
ประกอบกับที่ดินทั้งสองแปลงก็เปนที่ดินของสวนราชการ ยอมไมตกเปนถนนหรือทางสาธารณะ ทานจึงมีความเห็นวา 
ทางเดินที่ระบุไวดังกลาวไมเปนถนนสาธารณะ แตอยางไรก็ตาม เพื่อใหการออกแบบอาคารเปนไปดวยความถูกตอง 
จึงขอหารือวาทางเดินดังกลาวเปนถนนสาธารณะตามความนัยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔๕ และขอ ๔๖ หรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 
ขอ ๑ ไดกําหนดนิยามของคําวา “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนที่เปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไป
หรือใชเปนทางสัญจรได ทั้งน้ี ไมวาจะมีการเรียกเก็บคาตอบแทนหรือไม ดังน้ัน หากทางเดินตามขอหารือมีสภาพ
เปนถนนที่เปดหรือยินยอมใหประชาชนใชเปนทางสัญจรได ก็จะเขาขายเปนถนนสาธารณะตามคํานิยามดังกลาว
และเมื่อเปนถนนสาธารณะแลว การกอสรางอาคารก็จะตองปฏิบัติตามขอ ๔๕ และขอ ๔๕ แหงกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ดวย          

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 

 

 
กลุมงานดานอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ – ๖๑  
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ UAL.A 119/2557         

 ๑๖  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือเกี่ยวกับถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ทานผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ดวยบริษัทเอ จํากัด เปนบริษัทรับงานออกแบบอาคารศูนยการคา ซึ่งขณะน้ีบริษัท เอ จํากัด 
ไดรับการวาจางจากบริษัท บี จํากัด ไดทําการออกแบบอาคารศูนยการคา  

 โดยบริษัท บี จํากัด ไดรับสิทธิในการพัฒนาที่ดินของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย
ที่ดินแปลงโฉนดเลขที่ ๒๓๗๐ และ ๒๗๑๕ แตเมื่อบริษัทฯ ไดทําการออกแบบอาคารดังกลาวมีขอติดขัดในเรื่อง
คําวาถนนสาธารณะ ตามความหมายนัยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔๕ และขอ ๔๖ วามีความหมายอยางไร 

บริษัทฯ ขอเรียนวา ขอมูลและรายละเอียดโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๓๗๐ ตามรูปแผนที่ดานทิศตะวันตก
จดถนนราชดําริดานทิศเหนือจดทางเดิน (ระบุขนาดกวางประมาณ ๙๒ เซนติเมตร และ ๑.๓๒ เมตร) 
และจดที่ดินโฉนดเลขที่ ๒๔๓๑ ของกรมการศาสนา โดยกรมศาสนาใหบริษัท ซี จํากัด เชาประกอบธุรกิจ 
ที่ดินแปลงของกรมการศาสนา ระบุรูปแผนที่ดานทิศตะวันตกจดถนนราชดําริ และดานทิศใตจดทางเดิน 
(ซึ่งทางเดินดานติดถนนราชดําร ิกวางประมาณ ๑.๓๒ เมตร และดานปลายกวาง ๙๒ เซนติเมตร) ไดตรวจสารบัญ
รายการจดทะเบียนไมมีรายการจดทะเบียนแบงหักเปนถนนหรือทางสาธารณะแตอยางใด สวนสภาพที่ดิน
แปลงของกรมการศาสนาที่ใหเอกชนเชาก็มีการกอสรางอาคารเปนสวน ๆ และมีทางเขาออกจากถนนราชดําริ
ไปยังอาคารในโครงการกอสรางเทาน้ัน และสภาพที่ดินของสํานักงานทรัพยสินสวนพระมหากษัตริยเปนที่วางเปลา
และทางเดินที่ระบุไวในโฉนดที่ดินของกรมการศาสนาก็มีแนวเขตมาสิ้นสุดกับที่ดินของสํานักงานทรัพยสินสวน
พระมหากษัตริย การที่มีทางเขาออกก็เพื่อประโยชนของอาคารพาณิชยในที่ดินแปลงน้ีเทาน้ันประกอบกับที่ดิน
ทั้งสองแปลงก็เปนที่ดินของสวนราชการยอมไมตกเปนถนนหรือทางสาธารณะ บริษัทฯ จึงมีความเห็นวา 
ทางเดินที่ระบุไวดังกลาวไมเปนถนนสาธารณะ ตามความหมายนัยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔๕ และขอ ๔๖ แตประการใด 

 

 

 

 

 

 

/  เพื่อใหการ 
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 เพื่อใหการออกแบบอาคารดังกลาวเปนไปดวยความถูกตองตามกฎระเบียบของราชการ 
บริษัทฯ จึงกราบเรียนหารือมาเพื่อขอไดโปรดพิจารณาวาทางเดินดังกลาวเปนถนนสาธารณะตามความหมายนัย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔๕ 
และขอ ๔๖ หรือไม ประการใด เพื่อจะไดนําความเห็นและขอแนะนําไปดําเนินการออกแบบอาคารตอไป 

ทางบริษัทฯ หวังเปนอยางย่ิงวาจะไดรับความกรุณาจากทาน และขอกราบขอบพระคุณเปน
อยางสูงมา ณ โอกาสน้ี 

 ขอแสดงความนับถือ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๘๒๖  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

 ๒๑  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง การกอสรางอาคารหุมกระจกและการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมในเขตที่อยูอาศัย 

เรียน นายเค 

อางถึง  หนังสือของทาน ฉบบัลงวันที่ ๑๙ สิงหาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานไดขอความอนุเคราะหจากกรมโยธาธิการและผังเมืองใหแกไขปญหา 
การออกแบบอาคารที่หุมดวยกระจกแทนการฉาบปูนและทาสี เน่ืองจากแสงอาทิตยที่สองมากระทบกับกระจก
จะสะทอนไปยังพื้นที่ใกลเคียงทําใหเกิดความรอนและแสงสวางเปนการรบกวนทั้งคน สัตว และพืช รวมถึง  
การกอสรางโรงงานที่อยูนอกเขตนิคมอุตสาหกรรมโดยไมใหเกิดความเดือดรอนแกผูพักอาศัยในบริเวณใกลเคียง                      
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 

กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวขอเรียนวา กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร          
มีขอกําหนดเกี่ยวกับปริมาณการสะทอนแสงของผนังภายนอกของอาคาร และที่วางโดยรอบของอาคารโรงงาน
เพื่อปองกันไมใหเกิดความเดือดรอนกับผูอยูอาศัยในอาคารบริเวณใกลเคียงไวแลว ดังน้ี 
 ๑. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๖ (พ.ศ. ๒๕๒๗) ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๘ (พ.ศ. ๒๕๔๐) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๒๗ กําหนดให “วัสดุที่เปนผิวของผนังภายนอก 
ของอาคารหรือใชตกแตงผิวภายนอกอาคารจะตองมีปริมาณการสะทอนแสงไดไมเกินรอยละสามสิบ” 
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร          
พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๓๙ กําหนดไว ดังน้ี 
  “ขอ ๓๙ โรงงานที่มีพื้นที่ใชประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต ๒๐๐ ตารางเมตร 
แตไมเกิน ๕๐๐ ตารางเมตร ตองมีที่วางหางแนวเขตที่ดินที่ใชกอสรางอาคารน้ันไมนอยกวา ๓ เมตร              
จํานวนสองดาน โดยผนังอาคารทั้งสองดานน้ีใหทําเปนผนังทึบดวยอิฐหรือคอนกรีต ยกเวนประตูหนีไฟ              
สวนดานที่เหลือใหมีที่วางไมนอยกวา ๖ เมตร 
  โรงงานที่มีพื้นที่ที่ใชประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันต้ังแต  ๕๐๐ ตารางเมตร          
แตไมเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ตองมีที่วางหางแนวเขตที่ดินที่ใชกอสรางอาคารน้ันไมนอยกวา ๖ เมตร ทุกดาน 
  โรงงานที่มีพื้นที่ที่ใชประกอบกิจการของอาคารทุกช้ันรวมกันเกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร            
ตองมีที่วางหางแนวเขตที่ดินที่ใชกอสรางอาคารน้ันไมนอยกวา ๑๐ เมตร ทุกดาน” 
 
 
 
 

/ ทั้งน้ี 
 
 

 
รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๓ 

www.yotathai.com



-๒- 
 
ทั้งน้ี หากทานพบวามีการกอสรางอาคารที่ฝาฝนขอกําหนดดังกลาวสามารถรองเรียนไปยังเจาพนักงานทองถิ่น
ที่อาคารน้ันต้ังอยู เพื่อใหตรวจสอบและดําเนินการตามอํานาจหนาที่ตอไป               

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

               ขอแสดงความนับถือ 
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สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ - ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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 ต.โคกชาง อ.บางไทร  
 จ.พระนครศรีอยุธยา ๑๓๑๙๐  
 โทร. ๐๘๘ – ๘๗๒ – ๒๕๗๘ 

 ๑๙  สิงหาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง การกอสรางอาคารหุมกระจกและการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมในเขตที่อยูอาศัย 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ขาพเจาไดมีหนังสือมายังทานอธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมืองเพื่อขอความกรุณาในการแกไข
ปญหา ๒ ประการ คือ 
 ๑. ปญหาอาคารที่หุมดวยกระจกแทนการฉาบปูนและทาสี กลาวคือ อาคารที่หุมกระจกจะทํา
ใหพระอาทิตยสองแสงมากระทบกระจกและจะสะทอนไปยังพื้นที่ใกลเคียง ทําใหเกิดแสงจาและมีความรอนไป
รบกวนทั้งคน สัตว และพื้นที่อยูขางเคียง ดังตัวอยางจากรูป 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 จากรูป : บานไดรับผลกระทบจากการสะทอนแสงของอาคารหุมกระจก และทําใหเกิดความ
เดือดรอนแกผูพักอาศัยอยูกับบานหลังน้ี 

 ดวยเหตุที่กลาวมาจึงขอความกรุณากรมโยธาธิการและผังเมือง ยุติการออกแบบและกอสรางอาคาร
ที่หุมดวยกระจกสะทอนแสงตอไปดวย 

 ๒. ปญหาการกอสรางโรงงานอุตสาหกรรมในเขตที่อยูอาศัย ซึ่งอันที่จริงแลวโรงงาน
อุตสาหกรรมควรจะอยูในนิคมอุตสาหกรรม แตเนื่องจากการขยายตัวของภาคอุตสาหกรรมอยางรวดเร็ว 
เพราะรัฐบาลไดเปดโอกาสใหนําแรงงานตางดาวโดยเฉพาะจากประเทศพมาและกัมพูชาเขามาทํางานได ดังน้ัน 
จึงมีโรงงานอุตสาหกรรมกอสรางต้ังข้ึนในหลาย ๆ พื้นที่ โดยเฉพาะในพื้นที่ชานเมือง โดยโรงงานอุตสาหกรรม
ที่อยูนอกนิคมอุตสาหกรรมน้ีก็มักจะต้ังรวมอยูกับที่อยูอาศัยของประชาชนและกอความเดือดรอนรําคาญ
แกผูพักอาศัยอยูใกลเคียง 

 

 

/ดวยเหตุที่กลาวมา 
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อาทิย ์

อาคารหุม 
กระจก 

บาน การสะทอนแสง 
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 ดวยเหตุที่กลาวมา จึงขอความกรุณาจัดระเบียบเกี่ยวกับที่ต้ังของโรงงานอุตสาหกรรม  
ที่อยูนอกเขตนิคมอุตสาหกรรมดวย และถาจําเปนจะตองต้ังโรงงานอุตสาหกรรมในเขตที่ผูคนอยูอาศัยก็ควรจะ
กําหนดใหมีพื้นที่กันชน (Buffer Zone) ระหวางพื้นที่อุตสาหกรรมและพื้นที่อื่น ๆ ที่ไดรับผลกระทบ ซึ่งจะทํา
ใหโรงงานอุตสาหกรรมไมไปกอความเดือดรอนแกผูพักอาศัยอยูในบริเวณใกลเคียง 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาดําเนินการตอไป จะเปนพระคุณ 

 ขอแสดงความนับถือ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๑๑๘  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๗  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

เรียน  นายกเทศมนตรีนครรังสิต 

อางถึง  หนังสือเทศบาลนครรังสิต ดวนที่สุด ที่ ปท ๕๓๖๐๓/๕๔๓๗ ลงวันที่ ๒ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

   ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลนครรังสิตแจงวา ไดรับเรื่องรองเรียนการกอสรางอาคารไมถูกตอง
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๕๐
วรรคสอง ในกรณีดังตอไปน้ี 
  ๑. กรณีชองเปด ประตู หนาตางดานขางของอาคารไมถูกตองตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕๐ วรรคสอง น้ัน ตอมาเจาของอาคารไดดําเนินการแกไขโดยนําวัสดุหรือแผนยิบซั่ม
มาปดทับชองเปดโดยปดทับภายในอาคาร กรณีดังกลาวจะถือวาเจาของอาคารไดดําเนินการปดชองเปดเปนผนังทึบ
ถูกตองตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕๐ วรรคสอง หรือไม 
   ๒. กรณีอาคารที่กอสรางมีระยะรนจากแนวเขตที่ดินไมนอยกวา ๐.๕๐ เมตร ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕๐ วรรคสอง เจาของอาคารสามารถกอสรางรางระบายนํ้าฝนพรอมทอระบายนํ้าทิง้
อยูในระยะแนวถอยรน ๐.๕๐ เมตร ไดหรือไม  
จึงขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารเกี่ยวกับแนวทางการปฏิบัติในเรื่องดังกลาว ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

   กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องหารือ
ดังกลาวเมื่อวันพฤหัสบดีที่ ๘ มกราคม ๒๕๕๘ แลวมีความเห็น ดังน้ี 
   ๑. ศาลปกครองสูงสุดไดเคยพิพากษาคดีในลักษณะทํานองเดียวกันน้ีวา การแกไขอาคาร
โดยปดหนาตางภายนอกและตีปดดวยกระเบื้องแผนเรียบบริเวณหนาตางภายในอาคารทั้งสองดาน เปนการ
ดําเนินการที่มีผลทําใหหนาตางไมสามารถใชงานไดอยางถาวร ลมหรือแสงสวางเขาออกไมได บุคคลผูอยูภายใน
อาคารและบุคคลที่อยูภายนอกอาคารไมสามารถมองทะลุชองหนาตางดังกลาวได ทําใหผนังอาคารดานดังกลาว
มีสภาพเปนผนังทึบอยางถาวรตามขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ แลว ทั้งน้ี ตามนัย
คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดคดีหมายเลขแดงที่ อ. ๒๒๐/๒๕๕๐ ดังน้ัน กรณีตามขอหารือ หากขอเท็จจริง
ปรากฏวา เจาของอาคารไดดําเนินการปดชองประตู หนาตางเปนผลใหไมสามารถใชงานไดอยางถาวรลมหรือแสงสวาง
เขาออกไมได บุคคลที่อยูภายในอาคารและบุคคลที่อยูภายนอกอาคารไมสามารถมองทะลุชองเปดประตู 
หนาตางดังกลาวได ก็ถือวาเปนผนังทึบตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕๐ 

 

 

 
/๒. ตามกฎกระทรวง 

 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๗ 

www.yotathai.com



- ๒ – 

 

  
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕๐ เปนขอกําหนดที่ใชบังคับเรื่องระยะหาง

ของผนังอาคารจากแนวเขตที่ดินเทาน้ัน การกอสรางรางระบายนํ้าฝนพรอมทอระบายนํ้าทิ้งอยูภายในระยะดังกลาว
จึงสามารถกระทําได แตอยางไรก็ตาม การกระทําดังกลาวจะตองไมกอใหเกิดความเดือดรอนรําคาญแกผูอื่น
หรือเกิดนํ้าไหลนองไปยังที่ดินอื่นที่มีเขตที่ดินติดตอกับเขตที่ดินที่เปนที่ตั้งของอาคารนั้น ทั้งนี้ ตามขอ ๒
แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๔ (พ.ศ. ๒๕๓๘)ฯ  

   จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

    ขอแสดงความนับถือ 
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สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร.๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๖ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



 
 

ที่ ปท ๕๓๖๐๓/๕๔๓๗  สํานักงานเทศบาลนครรงัสิต 
  ถนนรังสิต – ปทุมธานี  
  ๑๒๑๓๐ 

 ๒  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

สิ่งที่สงมาดวย  ๑. ภาพถายการปดผนังชองเปดเปนผนังทึบภายในอาคาร 
 ๒. ภาพถายรางระบายนํ้าดานขางของอาคาร 

   ดวยเทศบาลนครรังสิต ไดรับเรื่องรองเรียนการกอสรางอาคารไมถูกตองตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๕๐ (๒) วรรคสอง 
ในกรณีดังตอไปน้ี 
   ๑. กรณีชองเปดประตูหนาตางดานขางของอาคารไมถูกตอง ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร ขอ ๕๐ (๒) วรรคสอง นั้น และตอมา
เจาของอาคารไดดําเนินการแกไขโดยนําวัสดุหรือแผนยิปซั่มมาปดทับชองเปดโดยปดทับภายอาคารนั้น 
กรณีดังกลาวจะถือวาเจาของอาคารไดดําเนินการปดชองเปดเปนผนังทึบถูกตอง ตามขอ ๕๐ (๒) วรรคสอง 
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ หรือไม  
   ๒. กรณีอาคารที่กอสรางมีระยะรนจากแนวเขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร ตามขอ ๕๐ (๒) 
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เจาของอาคาร
สามารถกอสรางรางระบายนํ้าฝนพรอมทอระบายนํ้าทิ้งอยูในระยะแนวถอนรน ๕๐ เซนติเมตร ไดหรือไม 

   จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ผลเปนประการใดไดโปรดแจงเทศบาลฯ ทราบ เพื่อจะได  
นําแนวทางการปฏิบัติดังกลาวมาบังคับใชไดถูกตองและขอขอบคุณมา ณ โอกาสน้ี 

    ขอแสดงความนับถือ 
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งานนิติกร  สํานักการชาง 
โทร ๐ – ๒๕๗๖-๖๐๐๐ ตอ ๙๐๐ 
โทรสาร ๐ – ๒๕๖๗-๖๐๐๗ 

ไพโรจน 
(นายไพโรจน  อินทรเนือง) 

รองนายกเทศมนตรี ปฏิบัติราชการแทน 
นายกเทศมนตรีนครรังสิต 

www.yotathai.com
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร   ส.คอ.   โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๓๖๙   วันท่ี  ๒๗  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือระยะหางที่วางภายนอกอาคารตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดขอนแกน 

ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดขอนแกนไดมีบันทึก ดวนที่สุด ที่ ขก ๐๐๒๒/๑๒๗๖          
ลงวันที่ ๘ ธันวาคม ๒๕๕๗ ขอหารือสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารในการปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ หมวดที่ ๑ ลักษณะอาคาร ขอ ๒ ที่กําหนดใหหองแถวหรือตึกแถวแตละคูหาตองมีความกวาง
โดยวัดระยะต้ังฉากจากแนวศูนยกลางของเสาดานหน่ึงไปยังศูนยกลางของเสาอีกดานหน่ึงไมนอยกวา ๔ เมตร 
หมวดที่ ๓ ที่วางภายนอกอาคาร ขอ ๓๔ วรรคสาม และวรรคสี่ ที่กําหนดใหที่วางระหวางแถวดานขางของหองแถว
หรือตึกแถวน้ันกวางไมนอยกวา ๔ เมตร เปนชองตลอดความลึก ในกรณีที่วาง กวางนอยกวา ๔ เมตร ไมถือวาเปนที่วาง
ระหวางแถว และหมวด ๔ แนวอาคารและระยะตาง ๆ ของอาคาร ขอ ๔๙ ที่กําหนดใหการกอสรางหองแถว
หรือตึกแถวในบริเวณดานขางของหองแถวหรือตึกแถวเดิม ตองมีระยะหางจากผนังดานขางของหองแถวหรือตึกแถวเดิม
ไมนอยกวา ๔ เมตร (กรณีถามีจํานวนคูหารวมกันแลวไดต้ังแต ๑๐ คูหา หรือมีความยาวรวมกันแลวไดต้ังแต 
๔๐ เมตรข้ึนไป) จากขอกฎหมายดังกลาว เมื่อพิจารณาจากแผนผังและจากการตรวจสอบตําแหนงอาคารกอสราง
พบวา การกอสรางหองแถวหรือตึกแถวตรงที่วางระหวางแถวไดความกวางของระยะหางผนังอาคารหองแถว
หรือตึกแถววัดได ๔.๐๕ เมตร แตระยะหาง ของขอบเสาดานนอกวัดได ๓.๘๐ เมตร จึงขอหารือวา ระยะหาง
ของเสาตามที่ปรากฏสามารถดําเนินการไดหรือไม อยางไร และเปนไปตามเจตนารมณของกฎกระทรวง         
ที่กําหนดใหมีที่วางของอาคารหรือไม อยางไร และวิธีปฏิบัติโดยทั่วไปเจาพนักงานทองถ่ินจะดําเนินการอยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารขอเรียนวา กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๓๔ 
วรรคสาม กําหนดใหระหวางแถวดานขางของหองแถวหรือตึกแถวที่สรางถึงสิบคูหาหรือมีความยาวรวมกันถึง 
๔๐ เมตร ตองมีที่วางระหวางแถวดานขางของหองแถวหรือตึกแถวน้ันกวางไมนอยกวา ๔ เมตร เปนชองตลอดความลึก
ของหองแถวหรือตึกแถวเพื่อเช่ือมกับที่วางหลังอาคาร และขอ ๑ แหงกฎกระทรวงฉบับดังกลาวไดกําหนดนิยาม           
คําวา “ที่วาง” หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม ซึ่งพื้นที่ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอนํ้า 
สระวายนํ้า บอพักนํ้าเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถ ที่อยูภายนอกอาคารก็ได และใหหมายความรวมถึง
พื้นที่ของสิ่งกอสรางหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไมเกิน ๑.๒๐ เมตร และไมมีหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลมุ
เหนือระดับพื้น ดังน้ัน การเวนที่วางระหวางแถวตามขอ ๓๔ วรรคสาม แหงกฎระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 
ที่กําหนดใหมีที่วางกวางไมนอยกวา ๔ เมตร เปนชองตลอดความลึกของหองแถวหรือตึกแถวตองวัดจากขอบนอกสุด
ของเสาหรือผนัง แลวแตกรณี 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดขอนแกน   โทร. ๐๔๓-๒๔๖-๖๙๑ ตอ ๑๐๔ 

ท่ี ขก ๐๐๒๒/๑๒๗๖  วันท่ี  ๘  ธันวาคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือระยะหางที่วางภายนอกอาคารตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

ดวยจังหวัดขอนแกน โดยคณะกรรมการพิจารณาอนุญาตจัดสรรที่ดินจังหวัดขอนแกน
ไดพิจารณาโครงการจัดสรรที่ดินเพื่อกอสรางอาคารหองแถวหรือตึกแถว ซึ่งมีประเด็นพิจารณาหารือในเรื่องพื้นที่วาง
เพื่อใหเกิดความชัดเจนในการปฏิบัติดังน้ี 

ตามกฎกระทรวง หมวดที่ ๑ ลักษณะอาคาร ขอ ๒ หองแถวหรือตึกแถวแตละคูหาตองมีความกวาง
โดยวัดระยะต้ังฉากจากแนวศูนยกลางของเสาดานหน่ึงไปยังศูนยกลางของเสาอีกดานหน่ึงไมนอยกวา ๔ เมตร 
หมวดที่ ๓ ที่วางภายนอกอาคารขอ ๓๔ วรรคสาม และวรรคสี่ กําหนดใหที่วางระหวางแถวดานขางของหองแถว
หรือตึกแถวน้ันกวางไมนอยกวา ๔ เมตร เปนชองตลอดความลึก ในกรณีที่วางกวางนอยกวา ๔ เมตร ไมใหถือวา
เปนที่วางระหวางแถว และหมวด ๔ แนวอาคารและระยะตาง ๆ ของอาคาร ขอ ๔๙ การกอสรางอาคารในบริเวณ
ดานขางของหองแถวหรือตึกแถว กําหนดอาคารที่จะกอสรางข้ึนเปนหองแถวหรือตึกแถวตองหางจากผนังดานขาง
ของหองแถวหรือตึกแถวไมนอยกวา ๔ เมตร 

  จากขอกฎหมายดังกลาวขางตน เมื่อพิจารณาจากแผนผังและจากการตรวจสอบตําแหนงอาคาร
กอสรางพบวาการกอสรางหองแถวหรือตึกแถวที่วางระหวางแถวไดความกวางของระยะหางผนังอาคารหองแถว
หรือตึกแถววัดได ๔.๐๕ เมตร แตระยะหางของขอบเสาดานนอกวัดได ๓.๘๐ เมตร จึงขอหารือวาระยะหางของเสา
ตามที่ปรากฏสามารถที่ดําเนินการไดหรือไม อยางไร และเปนไปตามเจตนารมณของกฎกระทรวงที่กําหนดใหมี
ที่วางของอาคารหรือไมอยางไร และวิธีปฏิบัติโดยทั่วไป เจาพนักงานทองถ่ินจะดําเนินการอยางไร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาใหความอนุเคราะหจังหวัดขอนแกนในการตอบขอหารือเปนไป
โดยดวน เพื่อจะไดดําเนินการในสวนที่เกี่ยวของตอไป 
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สุวพงษ   
(นายสุวพงษ  ภูนาคพันธ) 
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www.yotathai.com



 
 

ที่ มท ๐๗๑๐/๑๖๓๔  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๕  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 
เรื่อง  ขอทราบขอเท็จจริงและขอเอกสารหลักฐาน 

เรียน  เลขาธิการคณะกรรมการ ป.ป.ช. 

อางถึง  หนังสือสํานักงาน ป.ป.ช. ประจําจังหวัดสระบุรี ที่ ปช ๐๐๓๔ (สบ)/๐๓๗๖ ลงวันที่ ๒๑ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

  ตามหนังสือที่อางถึง สํานักงาน ป.ป.ช. ประจําจังหวัดสระบุรี แจงวา คณะกรรมการ ป.ป.ช. 
ไดรับเรื่องรองเรียนนายกองคการบริหารสวนตําบลหวยขมิ้น อําเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี วากระทําความผิด
ฐานเปนเจาพนักงานปฏิบัติหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่โดยมิชอบในการออกใบอนุญาตกอสรางรั้วคอนกรีต     
ริมถนนสาธารณะบริเวณทางเขาหมูบานโคกกระถิน หมูที่ ๗ ตําบลหวยขมิ้น อําเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี        
ซึ่งเปนการฝาฝนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กอใหเกิดความเดือดรอนแกประชาชนทีส่ญัจรไปมา                   
สํานักงาน ป.ป.ช. จึงขอทราบขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานเพื่อนําไปแสวงหาขอเท็จจริง ดังตอไปน้ี 
  ๑. ขอทราบวารั้วหรือรั้วคอนกรีตอยูในความหมายของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
หรือไม 
  ๒. ขอทราบวาการกอสรางรั้วคอนกรีตในที่ ดินของเอกชน ซึ่งอยูติดกับถนนสาธารณะ           
อยูในบังคับระยะหางระหวางถนนสาธารณะ ๓ เมตร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม 
จึงขอความรวมมือจากกรมโยธาธิการและผังเมืองใหแจงขอเท็จจริงและสงเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ         
ซึ่งรับรองสําเนาถูกตองไปยังสํานักงาน ป.ป.ช. ประจําจังหวัดสระบุรี ความละเอียดแจงแลว น้ัน  

  กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา 
  ๑. รั้วหรือกําแพงที่เปนอาคารตองมีลักษณะที่เปนไปตามบทบัญญัติตามมาตรา ๔ (๒)         
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กลาวคือ ตองเปนรั้วหรือกําแพงที่สรางข้ึนติดตอหรือใกลเคียง
กับที่สาธารณะ  
  ๒. กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไมมีขอกําหนดใหรั้ วหรือกําแพงที่เปนอาคาร                 
ตองมีระยะหางจากถนนสาธารณะ ๓ เมตร แตหากรั้วหรือกําแพงดังกลาวอยูมุมถนนสาธารณะที่มีความกวาง 
ต้ังแต ๓ เมตรข้ึนไป และมีมุมหักนอยกวา ๑๓๕ องศา ตองปาดมุมรั้วหรือกําแพงน้ัน โดยใหสวนที่ปาดมุม       
มีระยะไมนอยกวา ๔ เมตร และทํามุมกับแนวถนนสาธารณะเปนมุมเทา ๆ กัน ทั้งน้ี ตามขอ ๕ แหงกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และรั้วหรือกําแพง 
 
 
 

/ที่สรางข้ึน 
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- ๒ - 
 
ที่สรางข้ึนติดตอหรือหางจากถนนสาธารณะนอยกวาความสูงของรั้วใหกอสรางไดสูงไมเกิน ๓ เมตร เหนือระดับทางเขา
หรือถนนสาธารณะ ทั้งน้ี ตามขอ ๔๗ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

   ขอแสดงความนับถือ

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 
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ที่ ปช ๐๐๓๔(สบ)/๐๓๗๖  สํานักงาน ป.ป.ช. ประจําจงัหวัดสระบุร ี
  ๑/๑๔ ถนนเทศบาล ๕ ตําบลปากเพรียว  
  อําเภอเมืองสระบรุี จังหวัดสระบรุ ี
  ๑๘๐๐๐ 

 ๒๑  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอทราบขอเท็จจริงและขอเอกสารหลักฐาน  

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

   ดวยคณะกรรมการ ป.ป.ช. ไดรับเรื่องกลาวหารองเรียน นายกองคการบริหารสวนตําบลหวยขมิ้น 
อําเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี วากระทําความผิดฐานเปนเจาพนักงานปฏิบัติหรือละเวนการปฏิบัติหนาที่
โดยมิชอบในการออกใบอนุญาตกอสรางรั้วคอนกรีตริมถนนสาธารณะบริเวณทางเขาหมูบานโคกกระถิน หมูที ่๗ 
ตําบลหวยขมิ้น อําเภอหนองแค จังหวัดสระบุรี ซึ่งเปนการฝาฝนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
กอใหเกิดความเดือดรอนแกประชาชนที่สัญจรไปมา ตามพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญวาดวยการปองกัน
และปราบปรามการทุจริต พ.ศ. ๒๕๔๒ และแกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๔ 
   สํานักงาน ป.ป.ช. มีความจําเปนตองขอทราบขอเท็จจริงและเอกสารหลักฐานจากทาน 
เพื่อนําไปประกอบการแสวงหาขอเท็จจริง ในกรณีดังตอไปน้ี 
   ๑. ขอทราบวารั้วหรือรั้วคอนกรีตอยูในความหมายของพระราชบัญญัติควบคุมอาคารหรือไม 
   ๒. ขอทราบวาการกอสรางรั้วคอนกรีตในที่ดินของเอกชน ซึ่งอยูติดกับถนนสาธารณะอยูในบังคับ
ระยะหางระหวางถนนสาธารณะ ๓ เมตร ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม 

   ฉะน้ัน เพื่อประโยชนในการดําเนินการใหเปนไปตามพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญ
วาดวยการปองกันและปราบปรามการทุจริต พ.ศ. ๒๕๔๒ และแกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๕๔ มาตรา ๒๕ (๑) 
สํานักงาน ป.ป.ช. จึงขอความรวมมือมายังทานขอใหแจงขอเท็จจริงและสงเอกสารหลักฐานที่เกี่ยวของ ซึ่งรับรอง
สําเนาถูกตองทุกแผนไปยังสํานักงาน ป.ป.ช. ประจําจังหวัดสระบุร ีเลขที่ ๑/๑๔ ถนนเทศบาล ๕ ตําบลปากเพรียว 
อําเภอเมืองสระบุรี จังหวัดสระบุรี โทร ๐๓๖-๒๒๐๑๖๑ ภายในสามสิบวัน นับแตวันที่ไดรบัหนังสือฉบับน้ีดวย 
จักขอบคุณมาก 

    ขอแสดงความนับถือ 
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สํานักงาน ป.ป.ช. ประจําจังหวัดสระบรุ ี
โทร ๐๓๖ – ๒๒๐ - ๑๖๑ 
 โทรสาร ๐๓๖ - ๒๒๐ - ๑๖๖ 

ทินกร 
(นายทินกร  เขมะวิชานุรัตน) 

ผูชวยเลขานุการฯ ปฏิบัติราชการแทน 
เลขาธิการคณะกรรมการ ป.ป.ช. 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๒๙ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๑  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  หารือนิยามของบานแฝด  

เรียน  นายกเทศมนตรีตําบลบานบางมวง 

อางถึง  หนังสือเทศบาลตําบลบานบางมวง ที่ นบ ๕๓๓๐๓/๗๘๒ ลงวันที่ ๒๑ สิงหาคม ๒๕๕๗ 

ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลตําบลบานบางมวงแจงวา เน่ืองดวยบริษัท เอ จํากัด (มหาชน) 
ไดย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารบานแฝด ๒ ช้ัน โดยตัวอาคาร ๒ อาคาร มีโครงสรางคานคอดินเช่ือมติดกันใตดิน 
และมีผนังดานขางรวมกัน โดยมีคานเหล็กและมุงดวยโพลีคารบอเนต จึงขอหารือวา อาคารดังกลาวถือวา      
เปนบานแฝดหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา ตามขอ ๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ไดกําหนดนิยามคําวา “บานแฝด” หมายความวา อาคารที่ใชเปนที่อยูอาศัย กอสรางติดตอกันสองบาน
มีผนังแบงอาคารเปนบาน และมีที่วางระหวางรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารดานหนา ดานหลัง และดานขาง
ของแตละบาน และมีทางเขาออกของแตละบานแยกจากกันเปนสัดสวน และคําวาผนังคือสวนที่กอสรางในดานต้ัง          
ซึ่งกั้นดานนอกระหวางหนวยของอาคารใหเปนหลังหรือเปนหนวยแยกจากกัน แมขอเท็จจริงตามที่หารือจะปรากฏวา 
ไดมีการกอสรางกําแพง ค.ส.ล. ยาว ๒.๐๙ เมตร สูง ๓.๖๕ เมตร บริเวณแนวเขตที่ดินระหวางอาคารทั้งสองหลังก็ตาม 
แตกําแพงดังกลาวมิใชกําแพงที่มีลักษณะเปนผนังรวมที่แบงแยกอาคารเปนบานออกจากกัน กําแพงดังกลาว  
จึงเปนเพียงรั้วที่กั้นแนวเขตที่ดินระหวางอาคารทั้งสองหลังเทาน้ัน จึงไมอาจถือไดวารัว้ดังกลาวมีสภาพเปนผนัง
ที่แบงอาคารใหเปนหลังหรือเปนอาคารแยกจากกัน จึงไมเปนบานแฝดตามคํานิยาม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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อนวัช   
(นายอนวัช  บูรพาชน) 

วิศวกรโยธาเช่ียวชาญ รักษาราชการแทน 
ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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ที่ นบ ๕๓๓๐๓/๗๘๒ สํานักงานเทศบาลตําบลบานบางมวง 
 ถนนบางมวง – บางคูลัด อําเภอบางใหญ 
 จังหวัดนนทบุรี ๑๑๑๔๐ 

 ๒๑  สิงหาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  หารือนิยามของบานแฝด  

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

สิ่งที่สงมาดวย  แบบแปลนอาคาร จํานวน  ๑  ชุด 

เน่ืองดวยบริษัท เอ จํากัด (มหาชน) ไดยื่นขออนุญาตกอสรางอาคารบานแฝด ๒ ชั้น 
โดยตัวอาคาร ๒ อาคาร มีโครงสรางคานดินเช่ือมติดกันใตดิน และมีผนังดานขางรวมกัน โดยมีคานเหล็ก 
และมุงดวยโพลีคารบอเนต รายละเอียดตามแบบที่แนบมา 

 เทศบาลตําบลบานบางมวง จึงขอหารือวา อาคารดังกลาว ถือวาเปนบานแฝดหรือไม ทั้งน้ี 
เพื่อทางเทศบาลจะไดใชเปนแนวทางที่ถูกตองในการปฏิบัติงานตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ไดผลประการใดโปรดแจงใหทราบดวย จักขอบพระคุณย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กองชาง 
โทร. ๐ ๒๔๔๓ – ๖๓๘๒ 
โทรสาร ๐ ๒๔๔๓ – ๖๓๘๕ 
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สุพจน   
(นายสุพจน ธูปแพ) 

นายกเทศมนตรีตําบลบานบางมวง 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๒๔๔๓ กรมโยธาธิการและผังเมือง 
ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐  

 ๒๐  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือและตรวจสอบคํารองขออนุญาตกอสรางอาคาร 

เรียน   บริษัท ที จํากัด 

อางถึง  หนังสือบริษัท ที จํากัด ลงวันที่ ๒๕ ธันวาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที ่อางถึง บริษัท ที จํากัด แจงวา มีความประสงคจะยื่นขออนุญาตกอสราง
อาคาร ค.ส.ล. ๓ ช้ัน เพื่อใชเปนอาคารสํานักงาน พื้นที่อาคาร ๒,๗๐๐ ตารางเมตร ต้ังอยูใกลอาคารโรงงาน 
ตําบลบางปลา อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๑๓/๒๕๕๗ ซึ่งอาคารดังกลาว 
มีระยะหางระหวางอาคารโรงงาน ๗.๕๐ เมตร แตเจาพนักงานทองถิ่นแจงวาระยะหางอาคารทั้งสอง
ตองมีระยะหางข้ันตํ่า ๑๐ เมตร ภายหลังไดตรวจสอบขอกฎหมายและขอบงัคับตาง ๆ  ไมปรากฏวา ตองมีระยะหาง
ระหวางอาคารข้ันตํ่า ๑๐ เมตร และพบวาการกอสรางอาคารใกลอาคารอื่นในที่ดินเจาของเดียวกัน พื้นหรือผนัง
ของอาคารที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แตไมถึง ๒๓ เมตร ตองหางจากอาคารอื่นไมนอยกวา ๖ เมตร จึงขอหารือ
และตรวจสอบขอปฏิบติัวาอาคารสํานักงาน ๓ ช้ัน ที่จะขออนุญาตกอสรางใหมจะตองมีระยะหางระหวางอาคาร
โรงงานข้ันตํ่า ๑๐ เมตร ตามที่เจาพนักงานทองถ่ินแจงหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา กรณีขอ ๔๘ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๑ (พ.ศ. ๒๕๕๐)ฯ เปนเรื่องระยะหางระหวางอาคารกับอาคารในที่ดิน
เจาของเดียวกัน สวนขอ ๓๙ เปนเรื่องโรงงานตองมีระยะหางจากเขตที่ดินผูอื่น อยางไรก็ตาม หากไปย่ืนขออนุญาต
กอสรางอาคาร และเจาพนักงานทองถ่ินไมอนุญาต สามารถอุทธรณคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินไดภายใน ๓๐ วัน 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



 

 ๒๕  ธันวาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง   ขอหารือและตรวจสอบคํารองขออนุญาตกอสรางอาคาร 

เรียน   อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

สิ่งที่สงมาดวย  ๑. แบบแปลนผังบริเวณอาคารสํานักงาน ๓ ช้ัน ที่ขออนุญาตกอสราง (ใหม) 
                   ๒. แบบผังอาคารโรงงานตามใบอนุญาตกอสราง เลขที่ ๑๓/๒๕๕๗ 

 ขาพเจานายเอ เปนเจาของบริษัท ที จํากัด ซึ่งโรงงานของขาพเจา ต้ังอยูตําบลบางปลา 
อําเภอบางพลี จังหวัดสมุทรปราการ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๑๓/๒๕๕๗ ออกโดยองคการบริหารสวนตําบลบางปลา 
จังหวัดสมุทรปราการ ขณะเดียวกัน บริษัท ที จํากัด ไดเตรียมแบบกอสรางเพื่อย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคาร
สํานักงาน ๓ ช้ัน ขนาด ๕๐ x ๑๘ เมตร (กวาง x ยาว) มีพื้นที่ใชสอยรวมทั้งสิ้น ๒,๗๐๐ ตร.ม. ตอองคการบริหาร
สวนตําบลบางปลา จังหวัดสมุทรปราการ อาคารสํานักงาน ๓ ช้ัน มีระยะหางระหวางอาคารโรงงาน ๗.๕ เมตร 
แตวา ผอ. กองชางบางปลา แจงวาระยะหางระหวางอาคารทั้งสองตองมีระยะหางข้ันตํ่า ๑๐ เมตร  

 ภายหลังขาพเจาฯ ตรวจสอบกฎหมายและขอบังคับตาง ๆ ไมปรากฏวา ตองมีระยะหาง
ระหวางอาคารข้ันตํ่า ๑๐ เมตร ขาพเจาฯ พบวาการกอสรางอาคารใกลอาคารอื่นในที่ดินเจาของเดียวกัน 
พื้นหรือผนังของอาคารที่สูงเกิน ๙ เมตร แตไมถึง ๒๓ เมตร ตองหางจากอาคารอื่นไมนอยกวา ๖ เมตร 
 จากเหตุดังกลาว ขาพเจาฯ ขอย่ืนขอหารือและตรวจสอบขอปฏิบัติดังน้ี 
 ๑. อาคารสํานักงาน ๓ ช้ัน ที่จะขออนุญาตกอสรางใหม จะตองมีระยะหางระหวางอาคาร
โรงงาน ข้ันตํ่า ๑๐ เมตร ตามที่องคการบริหารสวนตําบลบางปลา แจงมาหรือไม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาตามความถูกตองชัดเจนตามหลักกฎหมายวาดวยพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

 ขอแสดงความนับถือ 
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เอ 
(นายเอ) 

บริษัท ที จํากัด 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๒๓๖๗ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐  

 ๑๑  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือการออกแบบกําแพงกันดิน 

เรียน   รองกรรมการผูจัดการใหญ บริษัท ดี จํากัด (มหาชน) 

อางถึง  หนังสือบริษัท ดี จํากัด (มหาชน) ลงวันที่ ๑ เมษายน ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง บริษัท ดี จํากัด (มหาชน) แจงวา บริษัทฯ จะทําการพัฒนาโครงการ
บานพักอาศัยประเภทบานเด่ียว พรอมระบบสาธารณูปโภค บริเวณที่ลาดเชิงเขา ซึ่งมีความจําเปนใน
เชิงวิศวกรรมตองมีการปรับพื้นที่ดิน โดยการถมดินพรอมออกแบบระบบกําแพงกันดิน เพื่อปองกันการพังทลาย
ของดินและสิ่งปลูกสราง โดยจะออกแบบกําแพงกันดินเปนระบบ TENAX T - BLOCK มีความสูงตั้งแต 
๒.๔๐ เมตร ถึง ๖.๐๐ เมตร (กําแพงกันดินชวงที่สูงเกิน ๓.๓๐ เมตร จะมีความสูงเปนระยะคลายข้ันบันได) 
และไมมีการกอสรางรั้วบนกําแพงกันดินแตอยางใด บริษัทฯ จึงขอหารือการพิจารณาการออกแบบในกรณีดังกลาว
วาจะตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ และกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคาร  ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๔๔ ดังน้ี 
 ๑. กําแพงกันดินระบบ TENAX T - BLOCK ดานที่ติดถนนสาธารณะจะถือวาเปน “อาคาร” 
จะตองออกแบบ โดยมีระยะรนแนวอาคารตามที่กําหนดไวในขอ ๔๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ใชหรือไม 
 ๒. คําวา “กําแพงกันดิน” ตามขอ ๑ (๓) แหงกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคาร
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ดานที่ติดถนนสาธารณะจะถือวาเปน “รั้วหรือกําแพง” 
จะตองปฏิบัติตามขอ ๔๗ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ที่กําหนดวา “รั้วหรือกําแพงที่สรางข้ึน
ติดตอหรือหางจากถนนสาธารณะนอยกวาความสูงของรั้ว ใหกอสรางไดสูงไมเกิน ๓ เมตร เหนือระดับทางเทา
หรือถนนสาธารณะ” ใชหรือไม 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา  
 ๑. กรณีกําแพงกันดินดานที่ติดถนนสาธารณะจะตองรนแนวอาคารหรือไมน้ัน ตามขอ ๔๑ 
แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ที่กําหนดใหอาคารที่จะกอสรางหรือดัดแปลงใกลถนนสาธารณะจะตองมีการรนแนวอาคารตามที่กําหนดน้ัน 
จะใชบังคับแกอาคารทั่วไปหาไดมีความมุงหมายรวมถึงกําแพงกันดินที่กอสรางใกลถนนสาธารณะดวยไม 
การกอสรางกําแพงกันดินจึงไมตองรนแนวจากถนนสาธารณะ  
 
 

/๒. ตามกฎกระทรวง 
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-๒- 
 

 ๒. ตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๑ (๓) ที่กําหนดใหกําแพงกันดินหรือกําแพงกั้นนํ้าที่ตองรับความดันของดินหรือนํ้าที่มีความสูง
ต้ังแต ๑.๕๐ เมตรข้ึนไปน้ัน กฎกระทรวงฉบับน้ีออกตามความในบทนิยามคําวา “อาคาร” มาตรา ๔ (๕) ที่บัญญัติให
การกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารใหออกเปนกฎกระทรวง สวนรั้วหรือกําแพงที่กอสรางติดตอ
หรือใกลเคียงกับที่สาธารณะซึ่งเปนอาคารน้ัน กฎหมายกําหนดไวใน (๒) ของนิยามคําวา “อาคาร” ในมาตรา ๔ 
ดังน้ัน รั้วหรือกําแพงจึงเปนอาคารคนละประเภทกับกําแพงกันดิน ประกอบกับการกอสรางกําแพงกันดินน้ัน
มีวัตถุประสงคเพื่อปองกันการพังทลายของดินแตกตางจากรั้วหรือกาํแพงที่สรางข้ึนเพื่อกั้นอาณาเขต
ของที่ดินเทาน้ัน ดังน้ัน กําแพงกันดินจึงไมใชรั้วหรือกําแพงจึงไมอยูในบังคับของขอ ๔๗ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ  

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๕๔ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

www.yotathai.com



  บริษัท ดี จํากัด (มหาชน) 
  ถนนวิทยุ แขวงลุมพินี  
  เขตปทุมวัน  กรุงเทพมหานคร 

 ๑  เมษายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือการออกแบบกําแพงกันดิน 

เรียน   ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ดวยบริษัท ดี จํากัด (มหาชน) กําลังพัฒนาโครงการบานพักอาศัยประเภทบานเดี่ยว 
พรอมระบบสาธารณูปโภค บริเวณที่ลาดเชิงเขาซึ่งมีความจําเปนในเชิงวิศวกรรมตองมีการปรับพื้นที่ดิน 
โดยการถมดิน พรอมออกแบบระบบกําแพงกันดิน เพื่อปองกันการพังทลายของดินและสิ่งปลูกสราง 
โดยจะออกแบบกําแพงกันดินเปนระบบ TENAX T – BLOCK มีความสูงต้ังแต ๒.๔๐ เมตร ถึง ๖.๐๐ เมตร 
(กําแพงดิน ชวงที่สูงเกิน ๓.๓๐ เมตร จะมีความสูงเปนระยะคลายข้ันบันได) และไมมีการกอสรางรั้วบนกําแพง
กันดินแตอยางใด บริษัทฯ จึงขอหารือการพิจารณาออกแบบในกรณีดังกลาว จะตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และกฎกระทรวง
กําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ดังน้ี 
 ๑. กําแพงกันดินระบบ TENAX T – BLOCK ดานที่ติดถนนสาธารณะ จะถือวาเปน “อาคาร” 
ที่จะตองออกแบบ โดยมีระยะรนแนวอาคาร ตามที่กําหนดไวในขอ ๔๑ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม  
 ๒. คําวา “กําแพงกันดิน” ตามขอ ๑ (๓) ของกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่น
เปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ดานที่ติดถนนสาธารณะ จะถือวาเปนวา 
“รั้วหรือกําแพง” ที่จะตองปฏิบัติตามขอ ๔๗ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ที่กําหนดวา 
“รั้วหรือกําแพงที่สรางข้ึนติดตอหรือหางจากถนนสาธารณะนอยกวาความสูงของรั้ว ใหกอสรางไดสูงไมเกิน 
๓ เมตรเหนือ ระดับทางเทาหรือถนนสาธารณะ” หรือไม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา  

 ขอแสดงความนับถือ 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร   ส.คอ.   โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๓๓๗๕   วันท่ี  ๒๙  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง หารือขอกฎหมายเกี่ยวกับอาคารประเภทควบคุมการใช 

เรียน โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครปฐม 

 ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครปฐมไดมีหนังสือ ที่ นฐ ๐๐๒๒/๑๙๒          
ลงวันที่ ๑๘ กุมภาพันธ ๒๕๕๘ ขอหารือสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารกรณีเทศบาลเมืองกระทุมลม     
แจงวา มีผูรองเรียนวามีการกอสรางอาคารเปนคลังสินคาโดยผิดกฎหมายในหมูบาน ตําบลกระทุมลม 
อําเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม จากการตรวจสอบพบวาอาคารดังกลาว มีใบอนุญาตกอสรางเพื่อใชเปน
อาคารพาณิชยกรรมและพักอาศัย และไดมีการเก็บสินคาไวในอาคารเพื่อจําหนายใหแกลูกคาเปนจํานวนมาก
มีลักษณะเปนคลังสินคา แตเจาของอาคารไดช้ีแจงวา เปนอาคารพาณิชยกรรม ไมใชคลังสินคาแตอยางใด 
เน่ืองจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไมไดบัญญัติรายละเอียดเกี่ยวกับอาคารพาณิชยกรรม
และอาคารคลังสินคาไวใหชัดเจน เทศบาลฯ จึงขอหารือในประเด็น ดังน้ี 
 ๑. อาคารที่ใชเปนพาณิชยกรรมตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีลักษณะ      
เปนอยางไร สามารถเก็บสินคาประเภทใดไวในอาคารไดบาง และเก็บไวไดมากนอยเพียงใด 
 ๒. อาคารที่ใชเปนคลังสินคาตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีลักษณะ      
เปนอยางไร สามารถเก็บสินคาประเภทใดไวในอาคารไดบาง และเก็บไวไดมากนอยเพียงใด 
 ๓. อาคารที่ใชเปนพาณิชยกรรมแตกตางจากอาคารที่ใชเปนคลังสินคาอยางไร 
 ๔. อาคารพิพาทตามที่รองเรียนเปนอาคาร ค.ส.ล. ๒ ช้ัน หลังคาโครงเหล็กมีใบอนุญาต            
ใหกอสรางอาคารเพื่อใชเปนพาณิชยกรรมและพักอาศัย โดยเทศบาลฯ ไดดําเนินการตรวจสอบแลวแตยังไมไดรับรอง
อาคารดังกลาว ซึ่งบริเวณช้ันลางดานหนาของอาคารไดจัดแบงเปนสํานักงานขายและไดมีการเก็บสินคาไว        
ในอาคารเปนจํานวนมาก เพื่อจําหนายและจัดสงใหกับหางรานตาง ๆ  จากขอเท็จจริงที่รองเรียนอาคารดังกลาว
เปนอาคารประเภทใด และมีแนวทางในการปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารพิพาทน้ีอยางไร  
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารขอเรียนวา ไดประชุมเพื่อพิจารณาเรื่องดังกลาวเมื่อวันศุกรที ่
๓ เมษายน ๒๕๕๘ โดยมีผูแทนเทศบาลเมืองกระทุมลม เขารวมประชุมชี้แจงรายละเอียดขอเท็จจริง 
แลวมีความเห็น ดังน้ี 
 ๑. กฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช พ.ศ. ๒๕๕๒ ขอ ๓ ไดกําหนดวา 
“อาคารสําหรับใชเพื่อกิจการพาณิชยกรรม ไดแก อาคารที่ใชเพื่อประโยชนในการประกอบกิจการคาหรือธุรกิจ
ที่มีพื้นที่สําหรับประกอบกิจการต้ังแตสามรอยตารางเมตรข้ึนไป” และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๑ ไดกําหนดนิยามคําวา “อาคารพาณิชย” 
หมายความวา อาคารที่ใชเพื่อประโยชนในการพาณิชยกรรมหรือบริการธุรกิจหรืออุตสาหกรรมที่ใชเครื่องจักร 
ที่มีกําลังการผลิตเทียบไดนอยกวา ๕ แรงมา และใหหมายความรวมถึงอาคารอื่นใดที่กอสรางหางจากถนน     
หรือทางสาธารณะไม  เกิน ๒๐ เมตร ซึ่ งอาจใช  เป นอาคารเพื่อประโยชน ในการพาณิชยกรรมได                 
สวนอาคารสําหรับใชเพื่อกิจการพาณิชยกรรมหรืออาคารพาณิชยจะเก็บสินคาประเภทใดไวในอาคารไดบาง             
และเก็บไวไดมากนอยเพียงใดน้ัน กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารมิไดกําหนดไวแตอยางใด 

/๒. กฎกระทรวง 
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 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๑ ไดกําหนดนิยามคําวา “คลังสินคา” 
หมายความวา อาคารหรือสวนหน่ึงสวนใดของอาคาร ที่ใชเปนที่สําหรับเก็บสินคาหรือสิ่งของเพื่อประโยชน 
ทางการคาหรืออุตสาหกรรม สวนจะเก็บสินคาประเภทใดไวในอาคารไดบางและเก็บไวไดมากนอยเพียงใดน้ัน 
สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกาไดเคยใหความเห็นไววา การเก็บรักษาสินคาจํานวนมากเพื่อประโยชน         
ในทางการคาจะมีลักษณะเปนสถานที่เก็บรักษาสินคา ซึ่งอยูในความหมายของคลังสินคาตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 ๓. อาคารที่ใชเปนพาณิชยกรรมจะแตกตางจากคลังสินคาอยางไรน้ัน ตองพิจารณาตามขอ ๑ 
และขอ ๒. ตามที่กลาวมาแลวคือ อาคารสําหรับใชเพื่อกิจการพาณิชยกรรมเปนอาคารที่ใชเพื่อประโยชน       
ในการประกอบกิจการคาหรือธุรกิจ สวนคลังสินคาคือ อาคารหรือสวนหน่ึงสวนใดของอาคารที่ใชเปนที่สําหรบัเก็บสินคา
หรือสิ่งของเพื่อประโยชนทางการคาหรืออุตสาหกรรม ดังน้ัน อาคารพาณิชยกรรมจึงแตกตางจากคลังสินคา 
โดยที่คลังสินคาไดสรางข้ึนในการใชเก็บรักษาสินคาจํานวนมากเพื่อประโยชนทางการคาหรืออุตสาหกรรม 
 ๔. อาคารกรณีพิพาทจะเขาขายเปนอาคารพาณิชยกรรมหรือคลังสินคาน้ัน ตองพิจารณา  
ตามขอเท็จจริงในการใชอาคารประกอบกับขอกฎหมายตามที่กลาวมาแลวในขอ ๑. และขอ ๒. หากขอเท็จจริง
ปรากฏวา อาคารไดมีการใชเปนสํานักงานขายและไดมีการเก็บสินคาไวในอาคารเปนจํานวนมาก ในลักษณะที่เขาขาย 
เปนคลังสินคา ซึ่งเปนอาคารประเภทควบคุมการใชตามมาตรา ๓๒ (๑) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ แตเทศบาลฯ ไดอนุญาต
ใหกอสรางเปนอาคารเพื่อใชเปนพาณิชยกรรมและพักอาศัย ก็จะเปนกรณีที่เจาของอาคารไดใชอาคาร           
ผิดประเภทไปจากที่ไดรับอนุญาต เปนการฝาฝนมาตรา ๓๓ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ซึ่งเทศบาลฯ จะตองไปดําเนินการตามมาตรา ๔๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครปฐม  โทร/โทรสาร ๐ ๓๔๓๔-๐๐๕๐ 

ท่ี นฐ ๐๐๒๒/๑๙๒   วันท่ี  ๑๘  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เร่ือง หารือขอกฎหมายเกี่ยวกับอาคารประเภทควบคุมการใช 

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครปฐม ไดรับหนังสือจากเทศบาลกระทุมลม 
ที่ นฐ ๕๓๗๐๕/๐๒๗๗ ลงวันที ่๑๓ กุมภาพันธ ๒๕๕๘ ขอหารือขอกฎหมายเกี่ยวกับอาคารประเภทควบคุมการใช
วาผูมีรองเรยีนวามีการกอสรางอาคารเปนคลังสินคาโดยผิดกฎหมาย ในหมูบาน ตําบลกระทุมลม อําเภอสามพราน 
จังหวัดนครปฐม จากการตรวจสอบพบวาอาคารดังกลาวมีใบอนุญาตใหกอสรางอาคารเพื่อใชเปนพาณิชยกรรม
และพักอาศัย และไดมีการเก็บสินคาไวในอาคารเพื่อจําหนายใหแกลูกคาเปนจํานวนมาก มีลักษณะเปนคลังสินคา 
แตเจาของอาคารไดช้ีแจงวาเปนอาคารพาณิชยกรรมไมใชคลังสินคาแตอยางใด เน่ืองจากพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไมไดบัญญัติรายละเอียดเกี่ยวกับอาคารพาณิชยกรรมและอาคารคลังสินคา
ซึ่งเปนอาคารที่ตองควบคุมไวใหชัดเจนเทศบาลเมืองกระทุมลม จึงขอหารือเกี่ยวกับอาคารพิพาทดังกลาว
ในประเด็นดังตอไปน้ี 
 ๑. อาคารที่ใชเปนพาณิชยกรรมตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ มีลักษณะเปนอยางไร 
สามารถเก็บสินคาประเภทใดไวในอาคารไดบาง และเก็บไวไดมากนอยเพียงใด 
 ๒. อาคารใชเปนคลังสินคาตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ มีลักษณะเปนอยางไร 
สามารถเก็บสินคาประเภทใดไวในอาคารไดบาง และเก็บไวไดมากนอยเพียงใด 
 ๓. อาคารที่ใชเปนพาณิชยกรรมแตกตางจากอาคารที่ใชเปนคลังสินคาอยางไร 
 ๔. อาคารพิพาทตามที่รองเรียนเปนอาคาร ค.ส.ล. ๒ ชั้น หลังคาโครงเหล็กมีใบอนุญาต
ใหกอสรางอาคารเพื่อใชเปนพาณิชยกรรมและพักอาศัย โดยเทศบาลฯ ไดดําเนินการตรวจสอบแลวแตยังไมได
รับรองอาคารดังกลาว ซึ่งบริเวณช้ันลางดานหนาของอาคารไดจัดแบงเปนสํานักงานขายและไดมีการเก็บสินคาไว
ในอาคารเปนจํานวนมาก เพื่อจําหนายและจัดสงใหกับหางรานตาง ๆ  จากขอเท็จจริงที่รองเรียนอาคารดังกลาว
เปนอาคารประเภทใด และมีแนวทางในการปฏิบัติเกี่ยวกับอาคารพิพาทน้ีอยางไร 

 ในการน้ีสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครปฐม จึงขอหารือมายังสํานักควบคุม
และตรวจสอบอาคาร ในกรณีดังกลาวขางตน         

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา และผลการพิจารณาเปนประการใดโปรดแจงใหสาํนักงานโยธาธิการ
และผังเมืองจังหวัดนครปฐมทราบดวย 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๒๙๒๐  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๖  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือแนวทางการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูอํานวยการเขตบางกะป 

อางถึง  หนังสือสํานักงานเขตบางกะป ที่ กท ๕๐๐๓/๖๔๘๑ ลงวันที่ ๑๕ กันยายน ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง สํานักงานเขตบางกะปแจงวา ไดมีคําสั่งใหนางสาวเอ ดําเนินการแกไข
และใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคาร หรือดําเนินการแจง ตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
ซึ่งตอมานางสาวเอ ไดย่ืนคําขอรับใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร โดยสํานักงานเขตบางกะปไดตรวจสอบแลว
จึงไดมีคําสั่งใหแกไขเปลี่ยนแปลงแผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน  หรือรายการคํานวณ
ตามมาตรา ๒๗ วรรคหน่ึง (แบบ ค. ๑) ใหเจาของแกไขแบบแปลน และเจาของอาคารไดแกไขอาคารและแบบแปลน
สงใหสํานักงานเขตบางกะปพิจารณา สํานักงานเขตบางกะปจึงขอหารือวา วิธีการที่เจาของอาคารไดแกไข
อาคารและแบบแปลนถูกตองตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารหรือไม ดังน้ี 
 ๑. ผูขออนุญาตฯ นําแผนวีวาบอรดมาปดครอบเฉพาะดานนอก เพื่อปดชองหนาตางเดิม 
เพื่อใหเปนผนังทึบแทนผนังสวนใหญของอาคารที่เปนผนังกออิฐฉาบปูน เน่ืองจากชองเปดของอาคารหางจาก
แนวเขตที่ดินไมถึง ๒.๐๐ เมตร ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๕๔      
ถือวาเปนผนังทึบหรือไม อยางไร 
 ๒. ผูขออนุญาตฯ ไดทําการดัดแปลงอาคารเพิ่มโดยกอสรางเปนโครงสรางเหล็กมุงหลังคา  
ดวยแผนเมทัลชีททําใหพื้นที่ใชสอยอาคารโดยรวมมีมากกวา ๓๐๐ ตารางเมตร จึงตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม
โดยรอบอาคารไมนอยกวา ๑.๐๐ เมตร ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๕๔ 
ซึ่งปจจุบันอาคารมีที่วางดานขางสวนที่แคบที่สุดเพียง ๐.๗๕ – ๐.๘๕ เมตร ดังน้ัน เจาของอาคารจะทําการรื้อถอน
เฉพาะแผนเมทัลชีทออกบางสวนแลว คงเหลือเฉพาะโครงสรางเหล็กสําหรับปลูกไมเลื้อยเทาน้ัน เพื่อใหพื้นที่ใชสอย
อาคารทั้งหมดไมใหถึง ๓๐๐ ตารางเมตร ไดหรือไม 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวขอเรียนวา  
   ๑. ศาลปกครองสูงสุดไดเคยมีคําพิพากษากรณีผนังทึบไวแลวในคดีหมายเลขแดงที่ อ. ๒๒๐/๒๕๕๐ 
วา ตามขอ ๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ บัญญัติคําวา “ผนัง” หมายความวา สวนกอสรางในดานต้ัง 
ซึ่งกั ้นดานนอกหรือระหวางหนวยของอาคารใหเปนหลังหรือเปนหนวยแยกจากกัน สวนคําวา “ทึบ” 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มิไดบัญญัติไว ดังน้ัน จึงตองถือตามความหมายทั่วไป ซึ่งตามพจนานุกรม
ฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. ๒๕๔๒ ไดใหความหมายคําวา “ทึบ” หมายความวา มีลม อากาศ หรือแสงสวาง 
เขาออกไมได หรือไมเพียงพอ เชน หองทึบ ผนังทึบ ตูทึบ ปาทึบ ไมโปรงแสง เชน เปนแทงทึบ ไมโปรง หนาแนน 
 

/เชน ลายทึบ 
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เชน ลายทึบ ดังน้ัน คําวา “ผนังทึบ” จึงหมายถึง ฝาหรือสิ่งที่มีลักษณะคลายคลึงกัน มีลม อากาศ หรือแสงสวาง
ผานเขาออกไมไดหรือไมเพียงพอ การดําเนินการแกไขโดยปดหนาตางภายนอกและตีปดดวยกระเบื้องแผนเรียบ
บริเวณหนาตางภายในอาคารทั้งสองดานเปนการดําเนินการที่มีผลทําใหหนาตางไมสามารถใชงานไดอยางถาวร 
ลมหรือแสงสวางเขาออกไมได บุคคลผูอยูภายในอาคารและบุคคลที่อยูภายนอกอาคารไมสามารถมองผานทะลุ
ชองหนาตางดังกลาวได ทําใหผนังอาคารดังกลาวมีสภาพเปนผนังทึบอยางถาวรตามขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ กรณีขอหารือในประเด็นที่ ๑ จึงอาจเทียบเคียงกับคําพิพากษาดังกลาวน้ีได 
 ๒. กรณีเจาของอาคารจะทําการรื้อถอนเฉพาะแผนเมทัลชีทออกบางสวน คงเหลือเฉพาะ
โครงสรางเหล็กสําหรับปลูกไมเลื้อย เพื่อใหพื้นที่ใชสอยอาคารทั้งหมดไมใหถึง ๓๐๐ ตารางเมตร ไดหรือไมน้ัน 
เน่ืองจากกรณีดังกลาวเปนการปฏิบัติตามคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินที่ใหดําเนินการแกไขอาคาร จึงเปนกรณีที่ 
สํานักงานเขตบางกะปตองพิจารณาตามขอเท็จจริงประกอบกับคําสั่งดังกลาววาเจาของอาคารไดดําเนินการแกไข
ตามคําสั่งครบถวนสมบูรณแลวหรือไม อยางไร รวมทั้งขอกฎหมายที่เกี่ยวของดวย เชน การดําเนินการรื้อถอนน้ี
เปนการทําใหพื้นที่อาคารลดลงหรือไม ซึ่งตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ 
ขอ ๕ (๖๒) ไดกําหนดนิยามคําวา “พื้นที่อาคาร” หมายความวา พื้นที่ของพื้นของอาคารทุกช้ันที่บุคคลเขาอยู
หรือเขาใชสอยไดภายในขอบเขตดานนอกของคาน หรือภายในพื้นน้ัน หรือภายในขอบเขตดานนอกของผนังอาคาร 
และหมายความรวมถึงเฉลียงหรือระเบียงดวย หากสํานักงานเขตบางกะปยังไมมีความชัดเจนเกี่ยวกับคํานิยาม
ดังกลาวก็ชอบที่จะหารือไปยังกรุงเทพมหานครที่ทราบวัตถุประสงคและเจตนารมณของขอบัญญัติดีอยูแลว 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร
 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗  
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ มท ๕๐๐๓/๖๔๘๑  สํานักงานเขตบางกะป 
  ๑๘๙ ถนนลาดพราว 
  กทม. ๑๐๒๔๐ 

 ๑๕  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือแนวทางการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ดวยสํานักงานเขตบางกะป ไดมีคําสั่งใหนางสาวเอ ดําเนินการแกไขและใหย่ืนคําขอรับ
ใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคาร หรือดําเนินการแจงตามมาตรา ๓๙ ทิว ตามมาตรา ๔๑ 
(แบบ ค. ๑๒) เลขที่ ๕๐๐๓/๓๗๖๑ ลงวันที่ ๒๖ พฤษภาคม ๒๕๕๘ ซึ่งตอมานางสาวเอ ไดย่ืนคําขอรับใบอนุญาต
ดัดแปลงอาคาร ค.ส.ล. ๒ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง ตามเลขรับฝายโยธาที่ ๑๒๕ ลงวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๕๘ ในที่ดินโฉนด
เลขที่ ๔๐๔๓๐, ๒๕๕๖๒๕ เลขที่ดิน ๖๘๙๖ , ๒๙ ที่ซอยลาดพราว ๑๐๗ แยก ๒๓ ถนนลาดพราว แขวงคลองจั่น 
เขตบางกะป กรุงเทพมหานคร โดยสํานักงานเขตบางกะปไดตรวจสอบแลวจึงไดมีคําสั่งใหแกไขเปลี่ยนแปลง
แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบ แบบ แปลน หรือรายการคํานวณ ตามมาตรา ๒๗ วรรคหน่ึง 
(แบบ ค. ๑) เลขที่ กท ๕๐๐๓/๔๐๑๔ ลงวันที่ ๕ มิถุนายน ๒๕๕๘ ใหเจาของแกไขแบบแปลน และเจาของ
อาคารไดแกไขอาคาร และแบบแปลนโดยวิธีการดังน้ี 
 ๑. ผูขออนุญาตฯ นําแผนวีวาบอรดมาปดครอบเฉพาะดานนอก เพื่อปดบังชองหนาตางเดิม 
เพื่อใหเปนผนังทึบแทนผนังสวนใหญของอาคารที่เปนผนังกออิฐฉาบปูน เน่ืองจากชองเปดของอาคาร หางจาก
แนวเขตที่ดินไมถึง ๒.๐๐ เมตร ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๕๔ 
ถือวาเปนผนังทึบหรือไมอยางไร 
 ๒. ผูขออนุญาตฯ ไดทําการดัดแปลงอาคารเพิ่มโดยกอสรางเปนโครงสรางเหล็กมุงหลังคา
ดวยแผนเมทัลซีททําใหพื้นที่ใชสอยอาคารโดยรวมมีมากกวา ๓๐๐ ตารางเมตร จึงตองมีที่วางปราศจากสิ่งปกคลุม
โดยรอบอาคารไมนอยกวา ๑.๐๐ เมตร ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ 
ขอ ๕๔ ซึ่งปจจุบันอาคารมีที่วางดานขางสวนที่แคบที่สุดเพียง ๐.๗๕ – ๐.๘๕ เมตร ดังน้ัน เจาของอาคาร
จะทําการรื้อถอนเฉพาะแผนเมทัลซีท ออกบางสวนแลวคงเหลือเฉพาะโครงสรางเหล็กสําหรับปลูกไมเลื้อยเทาน้ัน 
เพื่อใหพื้นที่ใชสอยอาคารทั้งหมดไมใหถึง ๓๐๐ ตารางเมตร ไดหรือไม 
 
 

 

 
/จากการแกไข 
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 จากการแกไขอาคารที่ขออนุญาตดัดแปลงอาคารทั้ง ๒ รายการขางตน สํานักงานเขตบางกะป
ขอหารือตอผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร พิจารณาตอบขอหารือขางตนวาเจาของอาคาร
ไดดําเนินการแกไขอาคารใหถูกตองตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ หรือไมอยางไร เพื่อที่จะไดใชเปน
แนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม ผลเปนประการใดกรุณาแจงให
สํานักงานเขตบางกะปทราบดวย จักขอบคุณย่ิง 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ฝายโยธา
 โทร. ๐ - ๒๓๗๗ – ๕๕๗๑ 

โทรสาร ๐ - ๒๓๗๕ ๕๙๑๒๘ 
http: www.bangkoo.go.th.bangkapi  
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บรรจง 
(นายบรรจง  เหลืองรัตนมาศ) 

ผูอํานวยการเขตบางกะป 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๕๒๙๑ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๘  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ขอ ๔๒ 

เรียน  กรรมการผูมีอํานาจลงนามแทนบริษัท บริษัท เอส จํากัด 

อางถึง  หนังสือบริษัท เอส จํากัด ที่ ๕๘๐๐๙ ลงวันที่ ๒๐ สิงหาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง บริษัท เอส จํากัด แจงวา ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔๒ เรื่อง การกอสรางอาคารใกลแหลงนํ้า
ขนาดใหญ คําวา “เขตแหลงนํ้าสาธารณะขนาดใหญ” หมายความวาอยางไร เพื่อประกอบการออกแบบกอสราง
อาคารพักอาศัยในโอกาสตอไป ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕        
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๔๒ กําหนดใหอาคารที่กอสรางหรือดัดแปลงใกลแหลงนํ้าสาธารณะ เชน แมนํ้า คู คลอง ลําราง 
หรือลํากระโดง ตองรนแนวอาคารใหหางจากเขตแหลงนํ้าสาธารณะน้ัน แลวแตกรณี ซึ่งเขตแหลงนํ้าสาธารณะ
มีความหมายวาอยางไรน้ัน คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒      
ไดเคยวินิจฉัยไววา กรณีที่ดินที่อยูติดเขตแหลงนํ้าสาธารณะ หากเขตที่ดินดานที่ติดแหลงนํ้าสาธารณะ              
เปนบริเวณที่นํ้าทวมถึง แนวเขตแหลงนํ้าสาธารณะจะหมายถึงแนวเขตที่ดินดานติดแหลงนํ้าสาธารณะน้ัน        
(คําวินิจฉัยอุทธรณที่ ๖๘/๒๕๔๘ วันที่ ๑๑ สิงหาคม ๒๕๔๘) แตหากเจาพนักงานทองถ่ินหรือหนวยงานของรัฐ
ไดมีการพัฒนาหรือใชพื้นที่ตลิ่งที่ติดกับเขตที่ดินที่จะใชกอสรางอาคาร เชน ปรับสภาพพื้นที่ริ มตลิ ่ง                  
เปนสวนสาธารณะ กอสรางถนนสาธารณะ ทางเดินสาธารณะ เข่ือนกันตลิ่งหรือกําแพงกันนํ้า ฯลฯ                    
เขตแหลงนํ้าสาธารณะตองพิจารณาตามสภาพของเขตริมตลิ่งหรือฝงตามความเปนจริง (คําวินิจฉัยอุทธรณ           
ที่ ๓๙/๒๕๔๗ วันที่ ๒๘ พฤษภาคม ๒๕๔๗) 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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ที่ ๕๘๐๐๙  

 ๒๐  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ ขอ ๔๒ 

เรียน  ทานผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง กระทรวงมหาดไทย 

บริษัท เอส จํากัด มีความประสงคขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ ขอ ๔๒ เรื่องการกอสราง
อาคารใกลแหลงนํ้าขนาดใหญ คําวา “เขตแหลงนํ้าสาธารณะขนาดใหญ” หมายความวาอยางไร? เพื่อประกอบ 
การออกแบบกอสรางอาคารพักอาศัยในโอกาสตอไป 

  จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ขอขอบพระคุณย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
                                   เพื่อ บริษัท เอส จํากัด 
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ที  
(นายที) 

กรรมการผูมอีํานาจลงนามแทนบริษัท 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๓๒๒๘  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๒  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอทราบระยะหางของอาคารจากแนวเขตที่ดินขางเคียง 

เรียน  วาที่ ร.ต. แอล 

อางถึง  หนังสือหารือของทานลงวันที่ ๑๗ สิงหาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา ไดรับความเดือดรอนสืบเน่ืองจากผูประกอบการเครื่องปรับอากาศ
ไดสรางอาคารบริเวณดานหลังของที่พักอาศัยของทาน โดยสรางผนังหางจากอาคารของทาน ประมาณ ๐.๕๐ – ๑.๐๐ เมตร 
และมีชองแสงอยูดานบนของทุกช้ัน และดานลางของแตละช้ันมีการสรางชาน/กันสาดย่ืนออกจากผนังหางจากอาคาร
นอยกวา ๐.๕๐ เมตร ซึ่งคาดวาการสรางชาน/กันสาดดังกลาว มีวัตถุประสงคเพื่อติดต้ังพัดลมระบายความรอน
ของเครื่องปรับอากาศ และไดรองเรียนไปยังองคการบริหารสวนตําบลธงชัย อําเภอเมืองเพชรบุรี จังหวัดเพชรบุร ี
ซึ่งนายชางโยธาขององคการบริหารสวนตําบลธงชัยแจงวา ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 
ขอ ๕๐ มิไดกําหนดในเรื่องประเด็นของชาน/กันสาดดังกลาว มีเพียงเรื่องของผนังอาคารตองเปนผนังทึบ 
และระเบียงที่ตองหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา ๐.๕๐ เมตร ดังน้ัน ชาน/กันสาดดังกลาว จึงสามารถสรางหาง
จากแนวเขตที่ดินนอยกวา ๐.๕๐ เมตร ได เน่ืองจากมิไดมีการกําหนดไวตามขอ ๕๐ ของกฎกระทรวงฉบับดังกลาว 
จึงขอความอนุเคราะหสอบถามในประเด็นตามขอ ๕๐ ของกฎกระทรวงดังกลาววา ชาน/กันสาด ที่ย่ืนออกมาจาก
ผนังอาคารถือเปนสวนควบของผนังอาคารใชหรือไม ถาใชแสดงวาตัวชาน/กันสาดจะตองหางจากแนวเขตที่ดิน
ไมนอยกวา ๐.๕๐ เมตร ใชหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๕๐ เปนขอกําหนดเกี่ยวกับระยะหางระหวาง
ผนังของอาคารหรือระเบียงกับแนวเขตที่ดิน มิไดรวมถึงชานหรือกันสาดแตอยางใด  

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 

 
 
  
 
 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร
 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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 เขียนที่บานเลขที่ ๙๙๙/๖๐ 

 แขวงคลองถนน เขตสายไหม 

 กทม. ๑๐๒๒๐ 

 ๑๗  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอคําปรึกษาขอกฎหมาย ขอที่ ๕๐ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ดวยขาพเจา วาที่ ร.ต. แอล มีภูมิลําเนาอยูในทองที่ตําบลธงชัย อําเภอเมือง จังหวัดเพชรบุรี 
ไดรับความเดือดรอน สืบเน่ืองจากผูประกอบการเครื่องปรับอากาศ ไดสรางอาคารบริเวณดานหลังที่พักอาศัย 
โดยสรางผนังตึกหางจากตัวอาคารของขาพเจาประมาณ ๕๐ – ๑๐๐ ซม. และมีชองแสงอยูบริเวณดานบน
ของทุกช้ัน และดานลางของแตละช้ันมีการสรางชาน/กันสาดย่ืนออกจากผนังตึก หางจากตัวอาคารของขาพเจา
นอยกวา ๕๐ ซม. ซึ่งคาดวาการสรางชาน/กันสาดดังกลาวมีวัตถุประสงคเพื่อติดต้ังพัดลมระบายความรอน
ของเครื่องปรับอากาศ ซึ่งมารดาของขาพเจา นางเอ จึงไดย่ืนเรื่องรองเรียนไปยัง อบต. ธงชัย อ.เมือง จ.เพชรบุรี 
และทางนายชางโยธา ของ อบต. แจงวาตามขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตาม
ความใน พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มิไดกําหนดในเรื่องประเด็นของชาน/กันสาดดังกลาว มีเพียงเรื่อง
ของผนังทึบ และระเบียบ ที่ตองหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ ซม. ดังน้ัน ชาน/กันสาด ดังกลาวจึงสามารถ
สรางหางจากแนวเขตที่ดินนอยกวา ๕๐ ซม. ได เน่ืองจากมิไดมีการกําหนดไวตามขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง
ฉบับดังกลาว 

 ในการน้ี ขาพเจาจึงใครของความอนุเคราะหขอรับคําปรึกษาจากทาน ในประเด็นตามขอ ๕๐ 
ของกฎกระทรวงดังกลาว วาชาน/กันสาด ที่ย่ืนออกจากผนังตึกถือเปนสวนควบของผนังตึกใชหรือไม 
ถาใชแสดงวาตัวชาน/กันสาดจะตองหางจากแนวเขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ ซม. ใชหรือไม   

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาใหความอนุเคราะหแจงตอบขอปรึกษาดังกลาว และขอขอบพระคุณ
มา ณ โอกาสน้ี 
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แอล 
(วาที่ ร.ต. แอล) 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร   ส.คอ.   โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ - ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๕๓๔๓   วันท่ี  ๑๒  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือกรณีการกอสรางรั้วที่ถือวาเปนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสุราษฎรธานี 

ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสุราษฎรธานีไดมีบันทึก ที่ สฎ ๐๐๒๒/๑๘๔๑ 
ลงวันที่ ๑๑ มิถุนายน ๒๕๕๘ ขอหารือกรณีพลอากาศตรีเจกับพวก ไดมีหนังสือถึงเทศบาลนครเกาะสมุย
เพื่อขอใหดําเนินการตามกฎหมายกับนางที กรณีกอสรางอาคาร โดยไมไดรับอนุญาตตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๐๗๖๗ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 
ซึ่งเทศบาลนครเกาะสมุยไดมีหนังสือลงวันที่ ๕ กันยายน ๒๕๕๖ แจงตอบผูรองกับพวกไป รวม ๓ ขอ ดังน้ี 
 ๑. การรนแนวอาคารหางจากถนนสาธารณะกรณีนางที ผูถูกรอง ไดกอสรางรั้วหรือกาํแพง
ในโฉนดเลขที่ ๒๐๗๖๗ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี โดยเสาตอนตนติดกับที่สาธารณะ
สวนเสาตอนปลายติดที่เอกชน ซึ่งดานยาวของรั้วหรือกําแพงกั้นระหวางที่ดินของผูรองกับที่ดินของผูถูกรอง  
ถือวาเปนการกั้นเขตระหวางเอกชนกับเอกชน ถือวาเปนรั้วหรือกําแพงที่สรางติดตอหรือใกลเคียงกับที่สาธารณะไมได 
จึงไมเปนอาคารตามมาตรา ๔ (๒) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ (ตามที่คณะกรรมการกฤษฎีกา
ไดมีความเห็นเรื่องเสร็จที่ ๔๒๕/๒๕๒๓) ดังน้ัน เมื่อรั้วหรือกําแพงไมถือวาเปนอาคาร จึงไมจําเปนตองถอยรน
ตามกฎหมาย 
 ๒. สําหรับอาคารที่ไดดําเนินการกอสรางใกลถนนสาธารณะซึ่งมีความกวาง ๑๖.๐๐ เมตร      
ซึ่งตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ขอ ๔๑ (๒) ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย ๑ ใน ๑๐ ของความกวางของถนนสาธารณะ
ซึ่งผูถูกรองจะตองกอสรางอาคารหางจากถนนสาธารณะอยางนอย ๑.๖๐ เมตร แตขอเท็จจริงปรากฏวา            
ผูถูกรองไดกอสรางอาคารหางจากถนนสาธารณะ ๒.๐๐ เมตร จึงไมเปนการขัดกฎกระทรวงดังกลาว 
 ๓. สวนกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕๐ วรรคสอง ผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดิน
นอยกวาตามที่กําหนดไวใน (๑) (๒) ตองอยูหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร ซึ่งผนังของอาคาร     
ที่อยูชิดเขตที่ดินหรือหางจากเขตที่ดินนอยกวาที่ระบุไวใน (๑) หรือ (๒) ตองกอสรางเปนผนังทึบ โดยแบบของผูถูกรอง
ที่ย่ืนขอตอเทศบาลฯ มีระยะหางจากแนวเขตที่ดินของผูรอง ๐.๕๐ เมตร และเปนผนังทึบ จึงไมขัดตอกฎกระทรวง 
แตประการใด  
 ทั้งน้ี ผูรองไมเห็นดวยกับเทศบาลนครเกาะสมุยจึงไดมีหนังสือฉบับลงวันที่ ๓ เมษายน ๒๕๕๘ 
ยกคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๗๔๑/๒๕๓๔ และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๐๔๘/๒๕๓๗ ที่วินิจฉัยคําวา “อาคาร” 
หมายความรวมถึง รั้ว มาประกอบการดําเนินการบังคับใชกฎหมาย สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดสุราษฎรธานี
จึงขอหารือวาการพิจารณาของเทศบาลฯ ทั้ง ๓ ขอ ถูกตองหรือไม หากไมถูกตองจะตองดําเนินการอยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 
 
 

/สํานักควบคุม 
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- ๒ - 
 
 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา  
 ๑. การรนแนวอาคารหางจากถนนสาธารณะกรณีนางท ีไดกอสรางกําแพง ในโฉนดที่ดินเลขที่ 
๒๐๗๖๗ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี โดยเสาตอนตนติดกับที่สาธารณะ สวนตอนปลาย
ติดกับที่ดินเอกชน ดานยาวของกําแพงดานน้ีจึงเปนสิ่งซึ่งสรางข้ึนเพื่อกั้นแนวเขตที่ดินระหวางเอกชนกับเอกชน 
ไมถือวาเปนอาคารตามคํานิยามในมาตรา ๔ (๒) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ตามนัย
ความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาเรื่องเสร็จที่ ๔๒๔/๒๕๒๓ ประกอบหนังสือกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ที่ มท ๐๗๑๐/๑๖๔๒ ลงวันที่ ๑๓ มีนาคม ๒๕๔๖ แจงความเห็นของคณะกรรมการควบคุมอาคารไปยัง
นายกเทศมนตรีเมืองปากพนัง กรณีรั้วที่ไมเปนอาคารตามนิยามในมาตรา ๔ และหนังสือกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ที่ มท ๐๗๑๐/๑๔๒๙๒ ลงวันที่ ๑๙ ธันวาคม ๒๕๕๖ แจงตอบพลอากาศตรีเจ กรณีการกอสรางอาคาร
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
 ๒. อาคารตามที่กําหนดในขอ ๔๑ วรรคสอง แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ               
ที่ไดทําการกอสรางใกลถนนสาธารณะที่มีความกวาง ๑๖.๐๐ เมตร หากไดรนแนวอาคารใหหางจากเขตถนน       
ที่มีความกวางอยางนอย ๑ ใน ๑๐ ของความกวางของถนนสาธารณะเปนการปฏิบัติที่ถูกตองตามที่กําหนด          
ในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๔๑ วรรคสอง (๒) แลว 
 ๓. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๕๐ วรรคสอง ที่กําหนดใหผนังของอาคาร        
ที่อยูหางจากเขตที่ดินนอยกวาตามที่กําหนดไวใน (๑) หรือ (๒) ตองอยูหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร 
และเปนผนังทึบ ซึ่งแบบแปลนฯ ของนางที ในสวนที่ย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารตอเทศบาลนครเกาะสมุย
มีระยะหางจากแนวเขตที่ดินของผูรองเรียน ๐.๕๐ เซนติเมตร และเปนผนังทึบ การพิจารณาของเทศบาลฯ 
ที่มีความเห็นวา ไมเปนการขัดกฎกระทรวงฯ จึงเปนความเห็นที่ชอบดวยกฎหมายแลว  
 สวนกรณีที่พลอากาศตรีเจ กับพวก กลาวอางคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๗๔๑/๒๕๓๔ 
และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๐๔๘/๒๕๓๗ ที่วินิจฉัยคําวา “รั้ว” คือ อาคารตามนิยามในมาตรา ๔ มาเทียบเคียง 
กับกรณีของผูถูกรองเรียนนั้น ขอเท็จจริงเปนคนละกรณีกัน โดยตามคําพิพากษาดังกลาวรั้วของนายเอ  
และรั้วของนางบี เปนรั้วที่สรางอยูริมทางสาธารณะกั้นระหวางที่ดินเอกชนซึ่งเปนที่ดินของตนเองกับทางสาธารณะ
ทั้งสองราย สวนรั้วของนางที เปนรั้วหรือกําแพงซึ่งกั้นระหวางที่ดินของผูรองกับผูถูกรอง และมีแนวรั้วดานต้ังฉาก
กับทางหลวงแผนดินสายรอบเกาะสมุยหมายเลข ๔๑๖๙  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสุราษฎรธานี โทร./โทรสาร. ๐ – ๗๗๒๗ – ๓๙๓๖  

ท่ี สฎ ๐๐๒๒/๑๘๔๑   วันท่ี  ๑๑  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือกรณีการกอสรางรั้วที่ถือวาเปนอาคารตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสุราษฎรธานี ไดรับหนังสือขอหารือจากเทศบาล
นครเกาะสมุย กรณีการกอสรางรั้วที่ถือเปนอาคารตาม พ.ร.บ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ รายพลอากาศตรีเจ 
กับพวก ไดมีหนังสือถึงเทศบาลนครเกาะสมุย ขอใหดําเนินการใหเปนไปตามกฎหมาย กรณีนางที กอสรางอาคาร
โดยไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บริเวณที่ดินเลขที่ ๒๐๗๖๗ ตําบลบอผุด 
อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี 
 ซึ่งเทศบาลเกาะสมุย ไดมีหนังสือที่ สฎ ๕๒๕๐๔/๒๗๔๙ ลงวันที่ ๕ กันยายน ๒๕๕๖ 
ตอบผูรองตามประเด็นที่ถามมาดังน้ี  
 ๑. การรนแนวอาคารหางจากถนนสาธารณะกรณีนางที ผูถูกรอง ไดกอสรางรั้วหรือกําแพง
ในโฉนดเลขที่ ๒๐๗๖๗ ตําบลบอผุด อําเภอเกาะสมุย จังหวัดสุราษฎรธานี โดยเสาตอนตนติดกับที่สาธารณะ
สวนเสาตอนปลายติดที่เอกชน ซึ่งดานยาวของรั้วหรือกําแพงกั้นระหวางที่ดินของผูรองกับที่ดินของผูถูกรอง 
ถือวาเปนการกั้นเขตระหวางเอกชนกับเอกชน ถือวาเปนรั้วหรือกําแพงที่สรางติดตอหรือใกลเคียงกับ    
ที่สาธารณะไมได จึงไมเปนอาคารตามมาตรา ๔ (๒) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
(ตามที่คณะกรรมการกฤษฎีกาไดมีความเห็นเรื่องที่เสร็จที่ ๔๒๕/๒๕๒๓) ดังน้ัน เมื่อรั้วหรือกําแพงไมถือวาเปนอาคาร
จึงไมจําเปนตองถอยรนตามกฎหมาย 
 ๒. สําหรับอาคารที่ไดดําเนินการกอสรางใกลถนนสาธารณะซึ่งมีความกวาง ๑๖.๐๐ เมตร 
ซึ่งตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ขอ ๔๑ (๒) ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย ๑ ใน ๑๐ ของความกวางของถนนสาธารณะ
ซึ่งผูถูกรองจะตองกอสรางอาคารหางจากถนนสาธารณะอยางนอย ๑.๖๐ เมตร แตขอเท็จจริงปรากฏวาผูถูกรอง
ไดกอสรางอาคารหางจากถนนสาธารณะ ๒.๐๐ เมตร จึงไมเปนการขัดกฎกระทรวงดังกลาว 
 ๔. สวนกฎกระทรวง ฉบับ ที่ ๒ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๕๐ วรรคสอง ผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดินนอยกวาตามที่กําหนดไวใน (๑) (๒) ตองอยู
หางเขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร ซึ่งผนังของอาคารที่อยูชิดเขตที่ดินหรือหางจากเขตที่ดินนอยกวา
ที่ระบุไวใน (๑) หรือ (๒) ตองกอสรางเปนผนังทึบ โดยแบบของผูถูกรองที่ยื่นขอตอเทศบาลฯ มีระยะหาง
จากแนวเขตที่ดินของผูรอง ๐.๕๐ เมตร และเปนผนังทึบ จึงไมขัดกฎกระทรวง แตประการใด ทั้งนี้ ผูรอง
ไมเห็นดวยกับเทศบาลนครเกาะสมุย จึงไดมีหนังสือฉบับลงวันที่ ๓ เมษายน ๒๕๕๘ ยกคําพิพากษาศาลฎีกา
ที่ ๗๔๑/๒๕๓๔ และคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๓๐๔๘/๒๕๓๗ ที่วินิจฉัยคําวา “อาคาร” หมายความรวมถึง 
รั้ว มาประกอบการดําเนินการบังคับใชกฎหมาย 
 ดังน้ัน สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสุราษฎรธานี จึงขอหารือมายังสํานักควบคุม
และตรวจสอบอาคาร วาการพิจารณาของเทศบาลนครเกาะสมุยตามขอ ๑ ขอ ๒ และขอ ๓ ถูกตองหรือไม 
และหากความเห็นของเทศบาลนครเกาะสมุยไมถูกตอง จะตองดําเนินการอยางไร 
 
 

/จึงเรียน 
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 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ผลเปนประการใดกรุณาแจงสํานักงานโยธาธิการและผังเมือง
จังหวัดสุราษฎรธานี ทราบโดยดวนดวย จักเปนพระคุณย่ิง 
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โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดสรุาษฏรธานี 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๓๖๓๙   กรมโยธาธิการและผังเมือง 
   ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
   กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

 ๒๑  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือขอกฎหมายควบคุมอาคาร 

เรียน  นายกเทศมนตรีเมืองมุกดาหาร 

อางถึง  หนังสือเทศบาลเมืองมุกดาหาร ที่ มห. ๕๒๐๐๔/๑๔๗๐ ลงวันที่ ๑๕ มิถุนายน ๒๕๕๘ 

  ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลเมืองมุกดาหารแจงวา นางสาวเอฟ ไดขออนุญาตปลูกสราง

อาคาร ค.ส.ล. ๓ ช้ัน ขนาดกวาง ๔ เมตร ยาว ๑๑.๕๐ เมตร สูง ๑๐.๘๐ เมตร จํานวน ๑ หลัง จากการ
ตรวจสอบสถานที่กอสรางพบวา ตําแหนงที่ดินที่ขออนุญาตปจจุบันมีสิ่งปลูกสรางเปนอาคาร ค.ส.ล. ๑ ช้ัน 
ขนาดกวาง ๔ เมตร ยาว ๑๒ เมตร อยูติดกับอาคารตึกแถว ค.ส.ล. จํานวน ๑๖ คูหา ความยาวรวม ๖๔ เมตร 
โดยผูขออนุญาตปลูกสรางไดย่ืนขออนุญาตรื้อถอนอาคาร ค.ส.ล. ๑ ช้ัน และไดรับอนุญาตใหทําการรื้อถอน      
จากเจาพนักงานทองถ่ินตามใบอนุญาตเลขที่ ๑๖๙/๒๕๕๘ ลงวันที่ ๓๐ เมษายน ๒๕๕๘ และย่ืนขออนุญาต
กอสรางเปนอาคาร ค.ส.ล. ๓ ช้ัน โดยขนาดพื้นที่ของช้ันที่ ๑ อาคารที่ขออนุญาตปลูกสรางใหมมีขนาดไมกวางกวา

พื้นที่อาคารเดิมที่ขออนุญาตรื้อถอน และมีความสูงไมเกิน ๑๕ เมตร ทั้งน้ี กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕  
(พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๓๔ วรรคสาม กําหนดวา 
ระหวางแถวดานขางของหองแถวหรือตึกแถวที่สรางถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง ๔๐ เมตร ตองมีที่วาง
ระหวางแถวและดานขางของหองแถว หรือตึกแถวน้ันกวางไมนอยกวา ๔ เมตร เปนชองตลอดความลึกของหอง
แถวหรือตึกแถว เพื่อเช่ือมกับที่วางหลังอาคาร และขอ ๓๔ วรรคหก กําหนดวา หองแถวหรือตึกแถวที่มี
ดานขางใกลเขตที่ดินผูอื่น ตองมีที่วางระหวางดานขางของหองแถวหรือตึกแถวกับเขตที่ดินของผูอื่นนั้นกวาง

ไมนอยกวา ๒ เมตร เวนแตหองแถวหรือตึกแถวที่กอสรางข้ึนทดแทนอาคารเดิม โดยมีพื้นที่ไมมากกวาพื้นที่
ของอาคารเดิม และมีความสูงไมเกิน ๑๕ เมตร เทศบาลเมืองมุกดาหารจึงขอหารือวา การขออนุญาตกอสราง
อาคาร ค.ส.ล. ๓ ช้ัน ดังกลาว ซึ่งขออนุญาตติดกับตึกแถว ค.ส.ล. ๓ ช้ัน เดิมที่มีความยาว ๖๔ เมตร (๑๖ คูหา) 
และเปนการกอสรางทดแทนอาคารเดิม จะสามารถอนุญาตใหปลูกสรางอาคารดังกลาวไดหรือไม   
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องดังกลาวแลว 

เห็นวา กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๓๔ วรรคหก กําหนดวา หองแถวหรือตึกแถวที่มีดานขางใกล
เขตที่ดินผูอื่นตองมีที่วางระหวางดานขางของหองแถวหรือตึกแถวกับเขตที่ดินของผูอื่นน้ันไมนอยกวา ๒ เมตร 
เวนแตหองแถวหรือตึกแถวที่กอสรางข้ึนทดแทนอาคารเดิม โดยมีพื้นที่ไมมากกวาพื้นที่ของอาคารเดิม  
 

/และมีความสงูไมเกนิ 
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-๒- 
 

และมีความสูงไมเกิน ๑๕ เมตร เมื่อขอเท็จจริงที่หารือปรากฏวา อาคารที่ย่ืนขออนุญาตเปนอาคาร ค.ส.ล. ๓ ช้ัน
จํานวน ๑ หลัง แมจะกอสรางติดกับตึกแถวจํานวน ๑๖ คูหา ก็ตาม แตอาคารดังกลาวก็มิใชหองแถวหรือตึกแถว 
จึงไมตองดวยขอ ๓๔ วรรคหก  

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

  ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ มห ๕๒๐๐๔/๑๔๗๐ สํานักงานเทศบาลเมืองมุกดาหาร 
 ถนนสองนางสถิตย  มห. ๔๙๐๐๐ 

 ๑๕  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือขอกฎหมายควบคุมอาคาร 

เรียน  คณะกรรมการควบคุมอาคาร 

สิ่งที่สงมาดวย  ภาพถาย  จํานวน   ๑   ชุด 

 ดวยนางสาวเอฟ ไดขออนุญาตปลูกสรางอาคาร ค.ส.ล. ๓ ช้ัน ขนาดกวาง.... เมตร ยาว ๑๑.๕๐ เมตร 
สูง ๑๐.๘๐ เมตร จํานวน ๑ หลัง จากการตรวจสอบสถานที่กอสราง พบวาตําแหนงที่ดินที่ขออนุญาต 
ปจจุบันมีสิ่งปลูกสรางเปนอาคาร ค.ส.ล. ๑ ช้ัน ขนาดกวาง ๔ เมตร ยาว ๑๒ เมตร อยูติดกับอาคารตึกแถว ค.ส.ล. 
จํานวน ๑๖ คูหา ความยาวรวม ๖๔ เมตร โดยผูขออนุญาตปลูกสรางไดย่ืนขออนุญาตรื้อถอนอาคาร ค.ส.ล. ๑ ช้ัน 
และไดรับอนุญาตใหทําการรื้อถอนจากเจาพนักงานทองถิ่น ตามใบอนุญาตเลขที่ ๑๖๙/๒๕๕๘ ลงวันที่ 
๓๐ เมษายน ๒๕๕๘ และย่ืนขออนุญาตกอสรางเปนอาคาร ค.ส.ล. ๓ ชั้น โดยขนาดพื้นที่ของชั้นที่ ๑ 
อาคารที่ขออนุญาตปลูกสรางใหม มีขนาดไมกวางกวาพื้นที่อาคารเดิมที่ขออนุญาตรื้อถอน และมีความสูงไมเกนิ 
๑๕ เมตร 
 ทั้งน้ี กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ ขอ ๓๔ วรรคสาม กําหนดวา ระหวางแถวดานขางของหองแถว
หรือตึกแถวที่สรางถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง ๔๐ เมตร ตองมีที่วางระหวางและดานขางของหองแถว 
หรือตึกแถวน้ันกวางไมนอยกวา ๔ เมตร เปนชองตลอดความลึกของหองแถวหรือตึกแถว เพื่อเช่ือมกับที่วาง
หลังอาคารขอ ๓๔ วรรคหก กําหนดวา หองแถวหรือตึกแถวที่มีดานขางใกลเขตที่ดินของผูอื่น ตองมีที่วาง
ระหวางดานขางของหองแถวหรือตึกแถว กับเขตที่ดินของผูอื่นน้ันกวางไมนอยกวา ๒ เมตร เวนแตหองแถว
หรือตึกแถวที่กอสรางข้ึนทดแทนอาคารเดิม โดยมีพื้นที่ไมมากกวาพื้นที่ของอาคารเดิม และมีความสูงไมเกิน 
๑๕ เมตร 

 เทศบาลเมืองมุกดาหาร จึงขอหารือวาการขออนุญาตกอสรางอาคาร ค.ส.ล. ๓ ช้ัน ดังกลาว 
ซึ่งขออนุญาตติดกับตึกแถว ค.ส.ล. ๓ ช้ัน เดิมที่มีความยาวรวม ๖๔ เมตร (๑๖ คูหา) และเปนการกอสราง
ทดแทนอาคารเดิม จะสามารถอนุญาตใหปลูกสรางอาคารดังกลาวไดหรือไม เพื่อจะไดเปนแนวทางปฏิบัติ
ตามกฎกระทรวงดังกลาว และเพื่อใหเกิดความเปนธรรมกับผูขออนุญาต  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 

 
 
  
 

ฝายแบบแผนฯ 
กองชาง 

โทร. ๐ –๔๒๖๑ – ๑๒๒๗ ตอ ๒๑๐ 
โทรสาร. ๐ – ๔๒๖๑ – ๑๙๗๑ 
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สุวรรณี 
(นางสุวรรณี  ต้ังปณิธานนท) 
นายกเทศมนตรีเมอืงมกุหาร 

www.yotathai.com
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ที่ มท ๐๗๑๐/๕๖๐๘ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐  

 ๒๘  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือการกอสรางอาคารบานแถว 

เรียน   นายเอ 

อางถึง  หนังสือของทาน ลงวันที่ ๑๔ สงิหาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา ทานอยู หมูบานคลองเตยนิเวศ ถนนพระราม ๓ ซอย ๗๘ 
ถนนสุนทโกษา แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร เปนอาคารทาวนเฮาสสูง ๒ ช้ัน ต้ังอยูบนที่ดิน
กวาง ๖ เมตร ลึก ๑๒ เมตร เวนที่วางดานหนา ๓ เมตร ดานหลัง ๒ เมตร ดานหนาติดถนนสวนบุคคลกวาง ๖ เมตร 
ตัวอาคารกวาง ๖ เมตร ลึก ๗ เมตร กอสรางเมื่อป พ.ศ. ๒๕๑๕ มีความประสงคจะกอสรางเปนอาคารพักอาศัย
ประเภทบานแถวสูง ๓ ช้ัน ในขนาดและที่ดินเดิม เน่ืองจากมีขนาดครอบครัวที่ใหญข้ึนจึงไมเพียงพอตอการอยูอาศัย 
ดังน้ัน จึงมีประเด็นสอบถาม ดังน้ี 
 ๑. สามารถสรางอาคารพักอาศัยประเภทบานแถวสูง ๓ ช้ัน ขนาดกวาง ๖ เมตร ลึก ๗ เมตร 
เวนพื้นที่หนาบาน ๓ เมตร และเวนพื้นที่ดานหลัง ๒ เมตร โดยช้ัน ๓ ระยะรน ๓ เมตร บนที่ดินกวาง ๖ เมตร 
ลึก ๑๒ เมตร ไดหรือไม 
 ๒. มีหลักเกณฑหรือเงื่อนไขขอกฎหมายขอใดที่ทําไดหรือไมได 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา กฎกระทรวง ฉบบัที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔ กําหนดให หองแถว ตึกแถว หรือบานแถว
จะสรางตอเน่ืองกันไดไมเกินสิบคูหา และมีความยาวของอาคารแถวหน่ึง ๆ รวมกันไมเกิน ๔๐ เมตร โดยวัดระหวาง
จุดศูนยกลางของเสาแรกถึงจุดศูนยกลางของเสาสุดทาย ไมวาจะเปนเจาของเดียวกันและใชโครงสรางเดียวกัน 
หรือแยกกันก็ตาม ดังน้ัน ในกรณีที่ทําการรื้อถอนอาคารเดิมออกแลวทําการกอสรางอาคารใหมข้ึนทดแทน
อาคารเดิม อาคารที่จะทําการกอสรางข้ึนมาใหมก็จะตองปฏิบัติตามขอกําหนดดังกลาว และในกรณีที่อาคาร
ทําการกอสรางข้ึนมาใหมเปนอาคารบานแถวก็จะตองปฏิบัติตามขอกําหนดเกี่ยวกับบานแถวในขออื่น ๆ ดวย  
เชน อาคารบานแถวตองมีที่วางดานหนาอาคารกวางไมนอยกวา ๓ เมตร ดานหลังอาคารกวางไมนอยกวา ๒ เมตร เปนตน 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ  

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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 ๑๔  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอสอบถามการกอสรางอาคารบานแถว 

เรียน   ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 กระผม นายเอ อยูหมูบานคลองเตยนิเวศ พระราม ๓ ซอย ๗๘ ถนนสุนทโกษา แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ซึ่งเปนทาวเฮาสขนาด ๒ ช้ัน ที่ดินกวาง ๖ เมตร ลึก ๑๒ เมตร ตัวอาคาร
เวนดานหนา ๓ เมตร ดานหลัง ๒ เมตร ถนนสวนบุคคลกวาง ๖ เมตร ตัวอาคารกวาง ๖ เมตร ลึก ๗ เมตร 
กอสรางเมื่อป ๒๕๑๕ 

 กระผม มีความประสงคจะสรางเปนอาคารพักอาศัยประเภทบานแถวแตสูง ๓ ช้ัน ในขนาด
และที่ดินเดิมเพราะวามีครอบครัวที่ใหญข้ึนไมเพียงพอแกการอยูอาศัย และคนที่พักอาศัยในหมูบานน้ีที่ตองการ
จะเพิ่มเปน ๓ ช้ัน ซึ่งมีอยูหลายหลังเหมือนกันตองการจะสรางเพิ่มซึ่งมีความเดือดรอนเหมือนกระผมก็อยากได
คําตอบเหมือนกัน จึงอยากจะสอบถามดังน้ี 
 ๑. กระผมสามารถสรางอาคารพักอาศัยประเภทบานแถวสูง ๓ ช้ัน ขนาดกวาง ๖ เมตร ลึก ๗ เมตร 
เวนหนาบาน ๓ เมตร และเวนดานหลัง ๒ เมตร โดยช้ันที่ ๓ รน ๓ เมตร ตัวที่ดินกวาง ๖ เมตร ลึก ๑๒ เมตร 
ไดหรือไม 
 ๒. มีหลักเกณฑหรือเงื่อนไขขอกฎหมายขอไหนที่ทําไมไดหรือทําได 

 กระผมขอสอบถามขอหารือและขออนุเคราะหจากทานเพื่อโปรดพิจารณาดวยครับ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๗๖ 

เอ   
(นายเอ) 

www.yotathai.com



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๗๗ 

www.yotathai.com



 
 
 
ที่ มท ๐๗๑๐/๕๖๐๗ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐  

 ๒๘  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอความอนุเคราะหปรึกษากรณีการรื้อถอนอาคารทาวเฮาสหลังเดิมและการกอสรางข้ึนใหมทดแทน 

เรียน   นายเอ็ม 

อางถึง  หนังสือของทาน ลงวันที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา มีบานพักอาศัยเปนอาคารทาวเฮาส ๒ ช้ัน จํานวน ๒ หลัง 
คือ เลขที่ ๑  และเลขที่ ๒ หมูบานคลองเตยนิเวศน ซอยแยกถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
กรุงเทพมหานคร กอสรางเมื่อป พ.ศ. ๒๕๑๕ ตอมาเจาของอาคารทาวเฮาสขางเคียงอีก ๒ หลัง ที่ติดกับบานดานขาง
และดานหลัง คือ เลขที่ ๓ และเลขที่ ๔ ดําเนินการรื้อถอนและทําการกอสรางใหมอาคารข้ึนใหมทั้ง ๒ หลัง 
โดยอางวา เปนการกอสรางอาคารทดแทนอาคารเดิมที่รื้อถอนออกไป ซึ่งการกอสรางอาคารใหมทั้ง ๒ หลัง 
มีโครงสรางฐานราก เสา คาน พื้น และผนัง แยกออกจากอาคารขางเคียงทั้งหมด ไมใชรวมกันเหมือนกอนรื้อถอน 
โดยอาคารที่สรางใหมเปนอาคาร ๒ ช้ัน ความสูงไมเกิน ๑๒ เมตร (อาคารเดิมสูงประมาณ ๗ เมตร) และมีพื้นที่
อาคารใหมแตละหลังไมเกินพื้นที่อาคารเดิมที่จะรื้อถอน ระยะรนดานหนาและดานหลังอาคารเทาเดิม 
สวนความกวางของอาคารน้ัน อาคารเลขที่ ๓ ติดกับดานขางของบานทานมีความกวาง ๕.๕๐ เมตร จากเดิม 
๖.๐๐ เมตร โดยดานหน่ึงจะสรางเวนจากผนังรวมเดิมหรือแนวเขตที่ดิน ๐.๕๐ เมตร อีกดานจะสรางติดกับแนว
เขตที่ดินที่ติดกับถนนหมูบานเดิม สวนอาคารหลังที่ ๔ ติดกับหลังบานของทาน ซึ่งจะกอสรางอาคารกวาง 
๖.๐๐ เมตร โดยสรางติดผนังรวมเดิมหรือชิดแนวเขตที่ดินทั้งดานหลังบานทานและดานที่ติดกับอาคารเลขที่ ๕ 
เหมือนอาคารเดิมกอนรื้อถอน ทั้งน้ีโดยที่ทานไมไดยินยอมใหสรางชิดแนวเขตที่ดินที่ติดกับบานทานทุกดาน 
จากกรณีที่จะทําการรื้อถอนอาคารเดิมและสรางอาคารใหมทดแทน เจาของบานขางเคียงจะสามารถกระทําได
หรือไมและถูกตองตามขอกฎหมายการควบคุมอาคารหรือไม อยางไร และกรณีที่เจาของบานขางเคียง
จะรื้อถอนอาคารทั้ง ๒ หลัง แตจะสรางขึ้นเพื่อทดแทน ๑ หลัง คือ เลขที่ ๓  โดยเวนหลัง ๔ เปนที่วาง 
จะสามารถทําไดถูกตองตามขอกฎหมาย หรือไม อยางไร ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๔ กําหนดให หองแถว ตึกแถว หรือบานแถว
จะสรางตอเน่ืองกันไดไมเกินสิบคูหา และมีความยาวของอาคารแถวหน่ึง ๆ รวมกันไมเกิน ๔๐ เมตร โดยวัดระหวาง
จุดศูนยกลางของเสาแรกถึงจุดศูนยกลางของเสาสุดทาย ไมวาจะเปนเจาของเดียวกันและใชโครงสรางเดียวกัน 
หรือแยกกันก็ตาม ดังน้ัน ในกรณีที่ทําการรื้อถอนอาคารเดิมออกแลวทําการกอสรางอาคารใหมข้ึนทดแทน

 

 /อาคารเดิม 
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-๒- 

เชน อาคารบานแถวตองมีที่วางดานหนาอาคารกวางไมนอยกวา ๓ เมตร ดานหลังอาคารกวางไมนอยกวา ๒ เมตร 
เปนตน 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ  

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๗๙ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

อาคารเดิม อาคารที่จะทําการกอสรางข้ึนมาใหมก็จะตองปฏิบัติตามขอกําหนดดังกลาว และในกรณีที่อาคาร
ทําการกอสรางข้ึนมาใหมเปนอาคารบานแถวก็จะตองปฏิบัติตามขอกําหนดเกี่ยวกับบานแถวในขออื่น ๆ ดวย  
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 ๒๕  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอความอนุเคราะหปรึกษากรณีการรื้อถอนอาคารทาวเฮาสหลังเดิมและการกอสรางข้ึนใหมทดแทน 

เรียน   ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร  กรมโยธาธิการและผังเมือง 

สิ่งทีส่งมาดวย  ผังอาคารทาวเฮาสในหมูบาน และตําแหนงอาคารทาวเฮาสที่จะทําการรื้อถอนและกอสราง 
                   ข้ึนใหมทดแทน  จํานวน ๑ แผน 

 ดวยผมมีบานพักอาศัยเปนลักษณะอาคารทาวเฮาส ๒ ชั้นจํานวน ๒ หลัง คือ เลขที่ ๑ 
และ ๒ หมูบานคลองเคยนิเวศน ซอยแยกถนน ณ ระนอง แขวงคลองเตย เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร 
ตําแหนงที่ตั้งปรากฏตามที่ระบุไวในผังอาคารทาวเฮาสในหมูบานที่สรางตอเนื่องกัน ตามผังที่สงมาดวย 
โดยอาคารทาวเฮาสทั้งหมดในหมูบานสรางเมื่อ พ.ศ. ๒๕๑๕ เปนเวลา ๔๓ ปแลว 

 และดวยเจาของอาคารทาวเฮาสขางเคียงอีก ๒ หลัง ที่ติดตอกับบานผมดานขาง ๑ หลัง 
และดานหลัง ๑ หลัง คือ เลขที่ ๓ และ ๔ ตําแหนงที่ต้ังตามปรากฏในผัง จะดําเนินการรื้อถอนและทําการ
กอสรางอาคารข้ึนใหมทั้ง ๒ หลัง โดยอางวา เปนการสรางทดแทนอาคารเดิม ๒ หลัง ที่จะรื้อถอนออกไป 
ซึ่งการกอสรางอาคารใหมทั้ง ๒ หลัง จะมีโครงสรางฐานราก เสา คาน พื้น และผนัง แยกตางหากจากอาคาร
หลังขางเคียงทั้งหมด คือไมใชรวมกันเหมือนกอนรื้อถอน และจะสรางเปนอาคาร ๒ ช้ันเหมือนเดิม ความสูงไมเกิน 
๑๒ เมตร (อาคารเดิมเปน ๒ ช้ัน สูงประมาณ ๗ เมตร) และจะมีพื้นที่อาคารใหมแตละหลังไมเกินพื้นที่อาคาร
เดิมที่จะรื้อถอน ระยะรนดานหนาและดานหลังอาคารเทาอาคารเดิม สวนความกวางของอาคารน้ันหลังเลขที่ ๓ 
ที่ติดตอกับดานขางบนผมจะสรางกวาง ๕.๕ เมตร จากเดิม ๖.๐ เมตร โดยดานหน่ึงจะสรางเวนหางจากผนัง
รวมเดิมหรือแนวเขตที่ดินกับบานผม ๐.๕ เมตร อีกดานจะสรางติดแนวเขตที่ดินติดกับถนนหมูบานเหมือนเดิม 
สวนหลังเลขที่ ๔ ที่ติดตอกับดานหลังบานผม จะสรางกวาง ๖.๐ เมตรเหมือนเดิม คือสรางติดผนังรวมเดิม 
หรือชิดแนวเขตที่ดินทั้งดานหลังบานผมและดานที่ติดตอกับอาคารเลขที่ ๕ เหมือนอาคารเดิมกอนรื้อถอน ทั้งน้ี 
โดยที่ผมไมไดยินยอมใหสรางชิดแนวเขตที่ดินที่ติดตอกับบานผมทุกดาน 

 

 
 

 

/จากกรณี 
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 จากกรณีที่จะทําการรื้อถอนอาคารเดิมและสรางอาคารใหมทดแทนที่เรียนตอทานขางตน 
ผมใครขอความอนุเคราะหจากทานไดโปรดชวยวินิจฉัยใหความกระจางวา เจาของบานขางเคียงผมสามารถ
ทําไดหรือปฏิบัติถูกตองตามขอกฎหมายควบคุมอาคารหรือไม อยางไร และหากอีกกรณี ที่เขาจะรื้อถอนทั้ง ๒ หลัง 
แตจะสรางข้ึนทดแทนเพียง ๑ หลังคือ เลขที่ ๓ ในลักษณะเดียวกับที่เรียกขางตน เวนหลัง ๔ เปนที่วาง 
จะสามารถทําไดถูกตองตามขอกฎหมายหรือไม อยางไร ทั้งน้ี เพื่อผมไดรับทราบและบอกกลาวตอผูที่เกี่ยวของ
ใหการปฏิบัติเปนไปอยางถูกตองตามขอกฎหมาย ไมกอความเสียหายตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาอนุเคราะหใหการปรึกษา จักขอบพระคุณอยางย่ิง  

 ขอแสดงความนับถือ 
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เอ็ม   
(นายเอ็ม) 

เจาของบานเลขที่ ๑ และ ๒ 
หมูบานคลองเตยนิเวศน แขวง/เขตคลองเตย 

กรุงเทพมหานคร 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๑๕๘ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๓๐  พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเกี่ยวกับหลักเกณฑการตีความที่วางตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๔๔ 

เรียน นายเค กรรมการผูมีอํานาจลงนาม บริษัท แอล จํากัด 

อางถึง หนังสือบริษัท แอล จํากัด ลงวันที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง บริษัท แอล จํากัด แจงวา เปนผู ดําเนินการโครงการ ตั้งอยูที่
ซอยสุขุมวิท ๔๙ (กลาง) ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เปนโครงการประเภท
อาคารอยูอาศัยรวม (อาคารชุด) ไดมอบหมายใหบริษัท เอ จํากัด ศึกษาและจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอมโครงการดังกลาว เพื่อเสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
จากการประชุมของคณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอมดานอาคาร 
การจัดสรรที่ดินและบริการชุมชน เมื่อวันที่ ๘ ตุลาคม ๒๕๕๘ คณะกรรมการผู ชํานาญการฯมีมติไมให
ความเห็นชอบรายงานฯ โครงการดังกลาว โดยใหแกไขและเพิ่มเติมรายละเอียดในประเด็นที่ ๑.๖ เน่ืองจาก
ที่จอดรถอัตโนมัติของโครงการอยูใกลกับลํารางสาธารณะ จึงใหแสดงความชัดเจนการจัดที่วางโดยรอบอาคาร
ของโครงการ และใหแสดงความเห็นของหนวยงานที่เกี่ยวของรับรองที่วางดังกลาวเปนไปตามขอกาํหนด
ที่เกี่ยวของ ซึ่งตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ไดกําหนดวา “ที่วาง” หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม 
ซึ่งพื้นที่ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอนํ้า สระวายนํ้า บอพักนํ้าเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถ 
ที่อยูภายนอกอาคารก็ได และใหหมายความรวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสรางหรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไมเกิน 
๑.๒๐ เมตร และไมมีหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุมเหนือระดับน้ัน จากขอกําหนดดังกลาว เน่ืองจากผังบริเวณโครงการฯ 
ไดจัดใหมีการจัดที่จอดรถแบบไฮโดรลิก ดังน้ัน จึงขอหารือวา บริเวณที่จอดรถไฮดรอลิก ของโครงการ
อยูใกลกับลํารางสาธารณะดังกลาว คิดเปนที่วางหรือคิดเปนอาคารปกคลุมดิน ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา ตามขอ ๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที ่๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ไดกําหนดนิยามคําวา “ที่วาง” หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม 
ซึ่งพื้นที่ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอนํ้า สระวายนํ้า บอพักนํ้าเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถ 
ที่อยูภายนอกอาคารก็ได และใหหมายความรวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสราง หรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไมเกิน 
๑.๒๐ เมตร และไมมีหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุมเหนือระดับน้ัน กรณีที่จอดรถแบบไฮดรอลิก ตามแบบแปลนที่แนบ 
 
 
 

/เพื่อประกอบ 
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เพื่อประกอบการพิจารณามีความสูงจากระดับพื้นดิน ๓.๓๕ เมตร จึงเปนสิ่งกอสรางที่ปกคลุมเหนือพื้นดิน      
และสูงจากระดับพื้นดินเกิน ๑.๒๐ เมตร พื้นที่บริเวณที่ต้ังที่จอดรถแบบไฮดรอลิกดังกลาวจึงไมอาจถือไดวาเปนที่วาง
ตามคํานิยาม “ที่วาง” ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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 บริษัท แอล จํากัด 
 สํานักงานต้ังอยูถนนสุขุมวิท 
 แขวงคลองเตย เขตคลองเตย 
 กรุงเทพฯ ๑๐๑๑๐ 

 ๓๐  ตุลาคม ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือเกี่ยวกับหลักเกณฑการตีความที่วาง ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความใน 
         พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การควบคุมอาคาร  
         พ.ศ. ๒๕๔๔ 

เรียน   ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

สิ่งทีส่งมาดวย  ๑. ผังการจราจรของโครงการฯ 
          ๒. แปลนแสดงที่จอดรถและแบบขยายชองจอดรถ 

 ดวยบริษัท แอล จํากัด แจงวา เปนผูดําเนินการโครงการ ต้ังอยูที่ซอยสุขุมวิท ๔๙ (กลาง) 
ถนนสุขุมวิท แขวงคลองตันเหนือ เขตวัฒนา กรุงเทพมหานคร เปนโครงการประเภทอาคารอยูอาศัยรวม 
(อาคารชุด) มีขนาดพื้นที่โครงการ ๐ – ๓ – ๑.๓ ไร ประกอบดวย อาคารชุดพักอาศัย ขนาดความสูง ๗ ช้ัน 
๑ อาคาร มีพื้นที่ใชสอย ๖,๐๑๔.๙๔ ตารางเมตร มีจํานวนหองรวม ๖๑ หอง แบงเปนหองชุดเพื่อการพักอาศัย 
๖๐ หอง และหองชุดเพื่อการพาณิชย ๑ หอง และไดมอบหมายใหบริษัท เอ จํากัด ผูมีสิทธ์ิจัดทํารายงาน
เกี่ยวกับการศึกษาและมาตรการปองกันและแกไขผลกระทบกระเทือนตอคุณภาพสิ่งแวดลอม ใบอนุญาตเลขที่ 
๒๐/๒๕๕๖ จากคณะกรรมการสิ่งแวดลอมแหงชาติ เปนผูศึกษาและจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอมโครงการดังกลาว เพื่อเสนอตอสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 
ดําเนินการตามข้ันตอนการพิจารณารายงานฯ น้ัน 

 และจากการประชุมของคณะกรรมการผูชํานาญการพิจารณารายงานการวิเคราะหผลกระทบ
สิ่งแวดลอมดานอาคาร การจัดสรรที่ดิน และบริการชุมชน ในการประชุมครั้งที่ ๗๐/๒๕๕๘ เมื่อวันที่ ๘ ตุลาคม ๒๕๕๘ 
คณะกรรมการผูชํานาญการฯ มีมติไมใหความเห็นชอบรายงานฯ โครงการดังกลาว โดยใหแกไขและเพิ่มเติม
รายละเอียดใน ประเด็นที่ ๑.๖ เน่ืองจากที่จอดรถอัตโนมัติของโครงการอยูใกลกับลํารางสาธารณะ จึงใหแสดง
ความชัดเจนการจัดที่วางโดยรอบอาคารของโครงการ และใหแสดงความเห็นของหนวยงานที่เกี่ยวของรับรอง
ที่วางดังกลาวเปนไปตามขอกําหนดที่เกี่ยวของ  

 

 

 

 

 

 

 
/อน่ึง 
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 อนึ่ง ตามกฎกระทรวง ฉบับที ่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ “ที่วาง” 
หมายความวา พื้นที่อันปราศจากหลังคาหรือสิ่งกอสรางปกคลุม ซึ่งพื้นที่ดังกลาวอาจจะจัดใหเปนบอนํ้า     
สระวายนํ้า บอพักนํ้าเสีย ที่พักมูลฝอย ที่พักรวมมูลฝอย หรือที่จอดรถ ที่อยูภายนอกอาคารก็ได และให
หมายความรวมถึงพื้นที่ของสิ่งกอสราง หรืออาคารที่สูงจากระดับพื้นดินไมเกิน ๑.๒๐ เมตร และไมมีหลังคา
หรือสิ่งกอสรางปกคลุมเหนือระดับน้ัน  

 จากขอกําหนดดังกลาวขางตน น้ัน เน่ืองจากผังบริเวณโครงการฯ ไดจัดใหมีการจัดที่จอดรถ
แบบไฮโดรลิก จึงใครขอเรียนถามทานวา บริเวณที่จอดรถไฮโดรลิกของโครงการอยูใกลกับลํารางสาธารณะ
ดังกลาว คิดเปนที่วาง หรือคิดเปนอาคารปกคลุมดิน 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาใหความอนุเคราะหขอมูลดังกลาวแกทางบริษัทฯ ดวย เพื่อจะได
นํามาใชอางอิงและเพื่อเปนขอมูลประกอบการเสนอในรายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม 
ตอสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ดําเนินการตามข้ันตอนการพิจารณารายงานฯ 
ตอไป 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๘๖ 

เค   
(นายเค) 

กรรมการผูมอีํานาจลงนาม 
บริษัท แอล จํากัด 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๓๕๕ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐  

 ๙  ธันวาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือการพิจารณาการอนุญาตกอสรางเสาสงสัญญาณโทรศัพทเคลื่อนที่ 

เรียน   นายกองคการบริหารสวนตําบลพันทายนรสิงห 

อางถึง  หนังสือองคการบริหารสวนตําบลพันทายนรสิงห ที่ สค ๗๒๗๐๓/๑๗๔๘ ลงวันที่ ๒๙ ตุลาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง องคการบริหารสวนตําบลพันทายนรสิงหแจงวา ไดรับคําขออนุญาตกอสราง
เสาสงสัญญาณโทรศัพทเคลื่อนที่ของบริษัท เอ จํากัด ขนาดพื้นที่ฐาน ๑๐.๐๐ x ๑๐.๐๐ เมตร สูง ๓๕.๐๐ เมตร 
โดยเสาสงสัญญาณดังกลาวเปนสิ่งกอสรางที่ถือเปนอาคารตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางขึ้นอยางอื่น
เปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ซึ่งไมใชอาคารสูงตามคํานิยามในมาตรา ๔ 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) 
พ.ศ. ๒๕๔๓ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ กรณีดังกลาวมีประเด็นการพิจารณาในขอกฎหมาย
อยางไร เกี่ยวกับแนวระยะรนรวมถึงที่วางภายนอกอาคาร เน่ืองจากกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 
ไมไดระบุไวชัดเจนเกี่ยวกับสิ่งกอสรางที่เปนเสาสงสัญญาณโทรศัพท ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา กรมโยธาธิการและผังเมือง
ไดเคยแจงตอบขอหารือในลักษณะทํานองเดียวกันน้ีแลววา เสาสงสัญญาณโทรศัพทเคลื่อนที่มีลักษณะ
ทางกายภาพโปรง ไมตองนําขอ ๔๔ ขอ ๔๕ และขอ ๔๖ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ มาบังคับใช 
แตตองไมขัดกับกฎหมายวาดวยการผังเมือง และกฎกระทรวงหรือขอบัญญัติทองถ่ินที่ออกตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคารในเรื่องการกําหนดบริเวณหามกอสรางอาคารบางชนิดหรือบางประเภทรวมทั้งกฎหมายอื่น
ที่เกี่ยวของดวย 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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อนวัช 
(นายอนวัช  บูรพาชน) 

วิศวกรโยธาเช่ียวชาญ รักษาราชการแทน 
ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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ที่ สค ๗๒๗๐๓/๑๗๔๘ องคการบรหิารสวนตําบลพนัทายนรสงิห 
 ๒๓๔ หมู ๔ ตําบลพันทายนรสิงห 
 อําเภอเมืองสมุทรสาคร สค. ๗๔๐๐๐ 

 ๒๙  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือการพิจารณาการอนุญาตกอสรางเสาสงสัญญาณโทรศัพทเคลื่อนที่ 

เรียน   ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวย องคการบริหารสวนตําบลพันทายนรสิงห ไดรับคําขออนุญาตกอสรางเสาสงสัญญาณ
โทรศัพทเคลื่อนที่ของบรษัิท เอ จํากัด ขนาดพื้นที่ฐาน ๑๐.๐๐ x ๑๐.๐๐ เมตร สูง ๓๕.๐๐ เมตร โดยเสาสงสัญญาณ
ดังกลาวเปนสิ่งกอสรางที่ถือเปนอาคารตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ องคการบริหารสวนตําบลพันทายนรสิงห จึงมีประเด็นขอหารือ ดังน้ี 

 เสาสงสัญญาณโทรศัพทเคลื่อนที่ของบริษัท เอ จํากัด ถือเปนอาคารที่ขออนุญาต ซึ่งไมใช
อาคารสูงตามคํานิยามในมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ ๓) 
พ.ศ. ๒๕๔๓ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) กรณีดังกลาวมีประเด็นการพิจารณาในขอกฎหมาย
อยางไร เกี่ยวกับแนวระยะรนรวมถึงที่วางภายนอกอาคาร เน่ืองจากกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ไมไดกลาวไวชัดเจนเกี่ยวกับสิ่งกอสรางที่เปนเสาสงสัญญาณโทรศัพท 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ และพิจารณาตอบขอหารือใหแกองคการบริหารสวนตําบล
พันทายนรสิงหดวย เพื่อจักไดถือเปนแนวทางปฏิบัติตอไป 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
กองชาง 
อบต. พันทายนรสิงห 
โทร. ๐ – ๓๔๔๗ – ๘๔๖๑, ๐ – ๓๔๔๗ – ๘๔๖๕ ตอ ๑๑๗, ๑๑๘ 
โทรสาร. ๐ – ๓๔๔๗ – ๘๔๖๑ 
http://www.Pantainorasingh.go.th 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๔๖ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๗  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  นายคิว 

อางถึง  หนังสือของทาน ที่ P&T/๑๔/๐๐๕ ลงวันที่ ๙ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานขอหารือเกี่ยวกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ดังน้ี 
 ๑. ตามหนังสือตอบขอหารือของกรมโยธาธิการและผังเมือง ที่ มท ๐๗๑๐/๑๐๐๖๓ ลงวันที่           
๑๖ ธันวาคม ๒๕๕๑ กลาววา เจตนารมณของการคิดจํานวนหองนํ้าและหองสวมตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ 
(พ.ศ. ๒๕๕๑)ฯ จะคิดตามประโยชนการใชสอยหลักของอาคารหลังน้ัน ดังน้ัน ในกรณีอาคารขนาดใหญพิเศษ
เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทหางสรรพสินคาที่ไดจัดเตรียมหองนํ้า หองสวมไวเพียงพอไมนอยกวา               
ที่กฎหมายกําหนดสําหรับสวนหางสรรพสินคาซึ่งเปนพื้นที่ใชสอยหลักของอาคารแลว สวนที่จอดรถ              
ของหางสรรพสินคาดังกลาวสามารถพิจารณาเปนที่จอดรถของอาคาร ไมตองจัดใหมีหองนํ้า หองสวม อีกใชหรือไม 
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑)ฯ ตารางที่ ๒ หัวขอชนิดหรือประเภทอาคารขอ (๑๖) 
ระบุวา อาคารที่จอดรถสําหรับบุคคลทั่วไปตองจัดใหมีหองนํ้า หองสวมสําหรับผูชาย ดังน้ี หองถายอจุจาระ ๒ หอง      
ที่ถายปสสาวะ ๔ ที่ อางลางมือ ๑ ที่ สําหรับผูหญิงตองจัดใหมีหองถายอุจจาระ ๖ หอง และอางลางมือ ๑ ที่                
ซึ่งอาคารที่จอดรถสําหรับบุคคลทั่วไป ในที่น้ีหมายถึงอาคารที่มีจุดประสงคใหเปนอาคารจอดรถโดยเฉพาะ
สําหรับบุคคลทั่วไป ไมรวมถึงสวนจอดรถหรืออาคารจอดรถที่จัดไวสําหรับอาคารประเภทที่ตองมีที่จอดรถหรือไม 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา การจัดใหมีหองนํ้าและหองสวม          
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๙ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑)ฯ             
มีเจตนารมณที่ตองการใหอาคารประเภทตาง ๆ  มีหองนํ้าและหองสวมในจํานวนที่เพียงพอกับปริมาณของผูใชอาคาร
แตละประเภท โดยเกณฑการคิดจํานวนหองนํ้าและหองสวมจะคิดตามประโยชนการใชสอยหลักของอาคารหลังน้ัน 
เชน อาคารสํานักงานซึ่งมีพื้นที่ที่จัดไวสําหรับจอดรถหรือมีอาคารที่จอดรถสําหรับผูมาติดตอโดยเฉพาะ           
ก็จะพิจารณาเฉพาะพื้นที่สํานักงานที่จะนําไปคํานวณจํานวนหองนํ้าและหองสวม 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ P&T๑๔/๐๐๕ ซอยสารสิน ถนนราชดําริ แขวงลุมพินี 
 เขตปทุมวัน กรุงเทพมหานคร ๑๐๓๓๐ 

 ๙  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 เน่ืองจากขาพเจา นายคิว ไดสงขอหารือเกี่ยวกับกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เกี่ยวกับการคิดจํานวนหองนํ้าของอาคารสํานักงาน 
และกรมโยธาธิการและผังเมืองไดมีเอกสารตอบ ที่ มท ๑๗๑๐/๑๐๐๖๓ โดยมีใจความสรุปวา 

 “กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวขอเรียนวา ตามขอหารือดังกลาวไมมีรายละเอียด
ขอมูลและขอเท็จจริงที่จะพิจารณาใหความเห็นได แตอยางไรก็ตาม การจัดใหมีหองนํ้าและหองสวม
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๙ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีเจตนารมณที่ตองการใหอาคารประเภทตาง ๆ 
มีหองนํ้าและหองสวมในจํานวนที่เพียงพอกับปริมาณของผูใชอาคารแตละประเภท โดยเกณฑการคิดจํานวน
หองนํ้าและหองสวม จะคิดตามประโยชนการใชสอยหลักของอาคารหลังน้ัน เชน อาคารสํานักงานซึ่งมีพื้นที่
ที่จัดไวสําหรับจอดรถหรือมีอาคารที่จอดรถสําหรับผูมาติดตอโดยเฉพาะ ก็จะพิจารณาเฉพาะพื้นที่สาํนักงาน
ที่จะนําไปคํานวณจํานวนหองนํ้าและหองสวม” 
 ปจจุบันขาพเจากําลังออกแบบอาคารขนาดใหญพิเศษเพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภท
หางสรรพสินคา พื้นที่ประมาณ ๑๑๕,๐๐๐ ตารางเมตร และจัดใหมีที่จอดรถเพียงพอและมากกวาที่กฎหมายกําหนด 
โดยมีพื้นที่สวนจอดรถยนตประมาณ ๗๕,๐๐๐ ตารางเมตร ตอเน่ืองเปนอาคารเดียวกัน ซึ่งขาพเจาไดจัดใหมี
หองนํ้าหองสวมสําหรับผูที่ใชสอยในอาคารอยางเพียงพอและไมนอยกวาที่กฎหมายกําหนด ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไวแลว โดยในสวนของ
หางสรรพสินคาพื้นที่ ๑๑๕,๐๐๐ ตารางเมตร จัดใหมีหองถายอุจจาระสําหรับผูชายและผูหญิงประมาณ ๒๘๐ ชุด 
ที่ถายปสสาวะประมาณ ๑๖๐ ชุด และอางลางหนาประมาณ ๑๗๐ ชุด  
 อยางไรก็ตาม ในกฎกระทรวงฉบับดังกลาว ตารางที่ ๒ หัวขอชนิดหรือประเภทอาคาร ขอ (๑๖) 
ระบุวา อาคารที่จอดรถสําหรับบุคคลทั่วไป ตองจัดใหมีหองนํ้าหองสวมดวย ซึ่งหากกฎหมายมีเจตนารมณใหอาคาร
สําหรับจอดรถยนตโดยเฉพาะสําหรับบุคคลทั่วไปใชสอย จําเปนตองมีหองนํ้าหองสวมเพิ่มอีกก็เหมาะสมแลว 
แตเ น่ืองจากกฎหมายยังไมชัดเจนวามีเจตนารมณดังกลาวหรือไม หากมีการตีความวาอาคารที่ใชสอย 

 

 

 

/เพื่อกจิกรรมตาง ๆ 
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เพื่อกิจกรรมตาง ๆ ที่มีที่จอดรถสําหรับกิจกรรมนั้น ๆ อยูในอาคารดวย จะตองจัดใหมีหองนํ้าหองสวม
ของที่จอดรถตามขอกําหนด อาจจะไมเหมาะสม 
 อาคารที่ขาพเจากําลังออกแบบมีพื้นที่จอดรถอยูในอาคาร หากตองจัดเตรียมหองนํ้าหองสวม
สําหรับพื้นที่จอดรถ ๗๕,๐๐๐ ตารางเมตร ของหางสรรพสินคาขางตน  จะตองเพิ่มหองถายอุจจาระสําหรับ
ผูชายและผูหญิงประมาณ ๖๐๐ ชุด ที่ถายปสสาวะประมาณ ๓๐๐ ชุด และอางลางหนาประมาณ ๑๕๐ ชุด 
ซึ่งเปนจํานวนที่มากกวาหองนํ้าหองสวมของสวนหางสรรพสินคาซึ่งเปนพื้นที่ใชสอยหลักของอาคารหลังน้ัน  
ดังน้ันขาพเจาจึงมีขอสอบถามดังน้ี 
 ๑) ตามขอหารือขางตนที่แนบมาดวย ตามเจตนารมณของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ 
(พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ การคิดจํานวนหองนํ้าและหองสวม 
จะคิดตามประโยชนการใชสอยหลักของอาคารหลังน้ัน ดังน้ัน ในกรณีอาคารขนาดใหญพิเศษเพื่อกิจการ
พาณิชยกรรมประเภทหางสรรพสินคา ที่ไดจัดเตรียมหองนํ้าหองสวมไวเพียงพอไมนอยกวาที่กฎหมายกําหนด
สําหรับสวนหางสรรพสินคาซึ่งเปนพื้นที่ใชสอยหลักของอาคารแลว สวนที่จอดรถของหางสรรพสินคาขางตน
สามารถพิจารณาเปนที่จอดรถของอาคาร ไมตองจัดใหมีหองนํ้าหองสวมอีก ใชหรือไม  
 ๒) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ตารางที่ ๒ หัวขอชนิดหรือประเภทอาคารขอ (๑๖) ระบุวา อาคารที่จอดรถสําหรับบุคคลทั่วไป
ตองจัดใหมีหองนํ้าหองสวมสําหรับผูชายดังน้ี หองถายอุจจาระ ๒ ที่ถายปสสาวะ ๔ อางลางมือ ๑ สําหรับ
ผูหญิงตองจัดใหมีหองถายอุจจาระ ๖ และอางลางมือ ๑ ซึ่งอาคารที่จอดรถสําหรับบุคคลทั่วไป ในที่น้ี หมายถึง 
อาคารที่มีจุดประสงคใหเปนอาคารจอดรถโดยเฉพาะสําหรับบุคคลทั่วไป ไมรวมถึงสวนจอดรถหรอือาคารจอดรถ
ที่จัดไวสําหรับอาคารประเภทที่ตองมีที่จอดรถ ใชหรือไม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาอนุเคราะหใหความกระจาง 

 ขอแสดงความนับถือ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๓๕๓๐ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๖  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  นายบี 

อางถึง  หนังสือหารือของทาน ที่ P&T/๑๕/๐๐๖ ลงวันที่ ๙ มิถุนายน ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา กําลังออกแบบอาคารพาณิชยประเภทอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญ
พิเศษ โดยไดแนบรูปแบบแปลนพื้นที่สวนตาง ๆ ภายในอาคารเพื่อประกอบการพิจารณาในการคิดคํานวณจํานวน
สุขภัณฑ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ จึงขอหารือวา ในการคิดคํานวณพื้นที่น้ันใชพื้นที่เฉพาะพื้นที่สวนที่เปนพาณิชยกรรม เพื่อนํามาคิด
จํานวนหองนํ้าหองสวม ใชหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ 
(พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดใหการคิดจํานวนหองนํ้า หองสวม 
และสุขภัณฑตาง ๆ  ในกรณีอาคารพาณิชยใหคิดคํานวณตามพื้นทีอ่าคาร มิใชเฉพาะพื้นที่สวนที่เปนพาณิชยกรรม 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 

  
 
 

 
 
 
 
  
  
 
 
 

สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร
 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 

 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๙๕ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

www.yotathai.com



 

ที่ P&T/๑๕/๐๐๖ ซอยสารสิน ถนนราชดําริ แขวงลมุพินี 
 เขตปทุมวัน กรงุเทพฯ ๑๐๓๓๐ 

 ๙  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

สิ่งที่สงมาดวย  ผังพื้นที่อาคาร 

 เน่ืองจากขาพเจา นายบี กําลังออกแบบอาคารพาณิชย ประเภทอาคารสูงหรือขนาดใหญพเิศษ
เพื่อใชพาณิชยกรรม ตามรูปแบบแสดงแนบทาย ขาพเจาจะคิดเฉพาะสวนพื้นที่พาณิชย (พื้นที่ A) นํามารวมแลว
ใชตัวเลขดังกลาว เพื่อที่จะนํามาคิดจํานวนชุดสุขภัณฑ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่  ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑)ฯ 
โดยที่ไมตองนําพื้นที่สวนอื่นในอาคาร เชน พื้นที่บันได (พื้นที่ C) พื้นที่โถงทางเดิน (พื้นที่ D) มาคิดพื้นที่
ดังกลาว จึงขอหารือการคํานวณจํานวนหองนํ้า ตามที่ระบุดังน้ี  
 ๑. ขอหารือพื้นที่พาณิชยกรรม ตามมาตรา ๒ (๑๑) คือ เฉพาะพื้นที่ A ที่จะมาคิดจํานวน
หองนํ้าหองสวมเพียงอยางเดียวใชหรือไม  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาอนุเคราะหใหความกระจาง 

 ขอแสดงความนับถืออยางสงู 

  
 
 

 
 
 
 
  
  
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๙๖ 

บี   
(นายบี) 

www.yotathai.com



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๙๗ 

www.yotathai.com



 
 

ที่ มท ๐๗๑๐/๔๗๗๒ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๑  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  นายเอ็น  

อางถึง  หนังสือของทาน ที่ P&T/๑๕/๐๑๐ ลงวันที่ ๒๕ มิถุนายน ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา กําลังออกแบบอาคารหองชุดเพื่อประกอบการคาประเภทอาคารสูง
หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ จึงขอหารือการคํานวณจํานวนหองนํ้าตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑)ฯ 
วาจะคิดพื้นที่หองชุดเพื่อประกอบการคาตามตารางที่ ๒ (๑๑) คือ เฉพาะพื้นที่ A เพียงอยางเดียว โดยที่ไมตอง
นําพื้นที่สวนอื่นในอาคาร เชน พื้นที่บันได (พื้นที่ C) พื้นที่โถงทางเดิน (พื้นที่ D) ใชหรือไม และจํานวนดังกลาว
สามารถจัดใหมีหองนํ้าหองสวมอยูรวมกันในช้ันที่เปนทรัพยสวนกลางตามแบบผังพื้นอาคารไดหรือไม        
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา  
 ๑. ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑)ฯ ไดกําหนดจํานวนหองนํ้าหองสวมไว         
ตามประเภทการใชประโยชนของอาคาร กรณีที่หารือหากเปนหองชุดตามกฎหมายวาดวยอาคารชุดก็ตองใชเกณฑ
ตามตารางที่ ๒ ใน (๕) กลาวคือ คิดตอ ๑ ชุด แตหากเปนอาคารพาณิชยจะตองใชเกณฑตาม (๑๑) กลาวคือ 
คิดตามพื้นที่อาคาร ซึ่งจะตองคิดพื้นที่ทั้งช้ันของอาคาร 
 ๒. ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑)ฯ ขอ ๙ (๘) กําหนดใหในกรณีเปนอาคาร      
ที่มีบุคคลเขาใชสอยประจําอยูหลายช้ัน การจะจัดใหมีหองสวมและที่ปสสาวะในช้ันใดใหเปนไปตามความจําเปน
และเหมาะสม ในกรณีเปนอาคารชุดจะสามารถจัดใหมีหองนํ้าหองสวมอยูรวมกันในช้ันที่เปนทรัพยสวนกลาง 
ไดหรือไมน้ัน กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไมมีขอกําหนดในเรื่องน้ีแตอยางใด 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 

 

 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๙๘ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 

www.yotathai.com



 

ที่ P&T/๑๕/๐๑๐ ซอยสารสิน ถนนราชดําริ แขวงลมุพินี 
 เขตปทุมวัน กรงุเทพฯ ๑๐๓๓๐ 

 ๒๕  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

สิ่งที่สงมาดวย  ผังพื้นที่อาคาร 

 เน่ืองจากขาพเจา นายเอ็น กําลังออกแบบอาคารหองชุดเพื่อประกอบการคา ประเภทอาคารสูง
หรือขนาดใหญพิเศษเพื่อใชประกอบการคา ตามรูปแบบแสดงแนบทาย ขาพเจาจะคิดเฉพาะสวนพื้นที่
ประกอบการคา (พื้นที่ A) นํามารวมแลวใชตัวเลขดังกลาว เพื่อที่จะนํามาคิดจํานวนชุดสุขภัณฑ ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑) โดยที่ไมตองนําพื้นที่สวนอื่นใดอาคาร เชน พื้นที่บันได (พื้นที่ C) พื้นที่โถงทางเดิน 
(พื้นที่ D) มาคิดพื้นที่ดังกลาว จึงขอหารือการคํานวณจํานวนหองนํ้า ตามที่ระบุดังน้ี  
 ๑. ขอหารือพื้นที่หองชุดเพื่อประกอบการคา ตามมาตรา ๒ (๑๑) คือ เฉพาะพื้นที่ (A) 
ที่จะนํามาคิดจํานวนหองนํ้าหองสวมเพียงเดียวใชหรือไม 
 ๒. จํานวนดังกลาวขางตน สามารถจัดใหมีหองนํ้าหองสวมอยูรวมกันในช้ันที่เปนทรัพยสวนกลาง
ตามแบบผังพื้นอาคารไดหรือไม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาอนุเคราะหใหความกระจาง 

 ขอแสดงความนับถืออยางสงู 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๙๙ 

เอ็น   
(นายเอ็น) 

 

www.yotathai.com



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๐๐ 

www.yotathai.com
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๑๘  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๖  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือขอกฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัดปตตานี 

อางถึง  หนังสือจังหวัดปตตานี ดวนที่สุด ที่ ปน ๐๐๒๒/๒๕๑๗๗ ลงวันที่ ๑๐ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง จังหวัดปตตานีขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคาร กรณีคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณตามมาตรา ๕๐ (๒) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในเขตเทศบาลเมืองปตตานี 
ไดเห็นชอบใหหารือขอกฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีที่เจาพนักงานทองถ่ิน       
ไดออกคําสั่งใหระงับการกอสราง หามใชหรือยินยอมใหบุคคลใดใช และรื้อถอนเสาคอนกรีตทีต่อกไวสําหรับผูก
หรือยึดเพื่อจอดเรือบริเวณริมแมนํ้าปตตานีออกทั้งหมดหรือบางสวน ตามมาตรา ๔๐ วรรคหน่ึง และมาตรา ๔๒ 
วรรคหน่ึง โดยมีประเด็นหารือวาเสาคอนกรีตดังกลาวเขาขายเปน “อาคาร” ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาขอหารือดังกลาว
เมื่อวันพฤหัสบดีที่ ๒๕ ธันวาคม ๒๕๕๗ แลวเห็นวา ตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
ไดนิยามคําวา “อาคาร” หมายความวา ตึก บาน เรือน โรง ราน แพ คลังสินคา สํานักงาน และสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่น
ซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได และหมายความรวมถึง (๒) เข่ือน สะพาน อุโมงค ทางหรือทอระบายนํ้า อูเรือ 
คานเรือ ทานํ้า ทาจอดเรือ รั้ว กําแพง หรือประตู ที่สรางข้ึนติดตอหรือใกลเคียงกับที่สาธารณะหรือสิ่งที่สรางข้ึน           
ใหบุคคลทั่วไปใชสอย กรณีตามขอหารือขอเท็จจริงปรากฏวา มีเพียงการตอกเสาคอนกรีตจํานวน ๙ ตน           
โดยมีระยะหางกันประมาณชวงละ ๕ เมตร ซึ่งไมไดมีลักษณะเปนสวนหน่ึงสวนใดของอาคารหรือเปนทาจอดเรือ 
จึงไมเขาขายเปนอาคารตามมาตรา ๔ 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ ปน ๐๐๒๒/๒๕๑๗๗ ศาลากลางจังหวัดปตตานี 
 ถนนเดชา  ปน ๙๔๐๐๐ 

 ๑๐  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือขอกฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

สิ่งที่สงมาดวย  สําเนาภาพถายเสาคอนกรีต/เสาปูน  จํานวน ๑ ชุด 

 ดวยมติคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณตามมาตรา ๕๐ (๒) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ในเขตเทศบาลเมืองปตตานี ไดมีประชุมคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ ครั้งที่ ๑/๒๕๕๗ 
เมื่อวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๕๗ เห็นชอบใหหารือขอกฎหมายตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
กรณีที่เจาพนักงานทองถ่ินไดออกคําสั่งใหระงับการกอสราง หามใช/ยินยอมใหบุคคลใดใช และรื้อถอนอาคาร
ทั้งหมด/บางสวน ตามมาตรา ๔๐ วรรคหน่ึง และมาตรา ๔๒ วรรคหนึ่ง ตอคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
วาเสาคอนกรีต/เสาปูนที่ตอกไวสําหรับผูกยึด/จอดเรือ บริเวณแมนํ้าปตตานี ดังรายละเอียดตามสิ่งที่สงมาดวย
แลวน้ัน เขาขายเปน “อาคาร” ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไมอยางไร เพื่อใชเปนขอมูล
ประกอบการพิจารณาในครั้งตอไป ทั้งน้ี โปรดแจงใหจังหวัดปตตานีทราบ ภายในวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา และขอขอบคุณมา ณ โอกาสน้ี 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดปตตานี 
กลุมงานวิชาการโยธาธิการ 
โทร/โทรสาร. ๐ – ๗๓๓๓ – ๖๑๐๔ 
สป.มท. ๗๔๗๕๓ 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๐๒ 

วาที่ ร.ต.  สมโภชน 
(นายสมโภชน  สุวรรณรัตน) 

รองผูวาราชการจังหวัด รักษาราชการแทน 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ กรมโยธาธิการและผังเมือง สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร  โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ - ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๑๑๑๙ วันท่ี  ๒๗  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง หารือเกี่ยวกับการตีความคําวาอาคารและถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนนทบุรี 

 ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนนทบุรีไดมีบันทึก ที่ นบ ๐๐๒๒.๒/๘๘๐          
ลงวันที่ ๒๓ กรกฎาคม ๒๕๕๗ และหนังสือ ที่ นบ ๐๐๒๒.๐/๘๗๙ ลงวันที่ .... กรกฎาคม ๒๕๕๗ แจงวา 
จังหวัดนนทบุรีไดรับเรื่องอุทธรณคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ิน (นายกเทศมนตรีนครปากเกร็ด) ที่ไดมีคําสั่งให
จาสิบเอก เอ และนางบี รวม ๔ คําสั่ง คือ คําสั่งหามใชหรือเขาไปในสวนใด ๆ ของอาคาร สะพานทางเดิน ค.ส.ล. 
ชวงที่  ๑ ขนาดความ ๐.๗๕๒ เมตร ยาว ๔๖.๐๐ เมตร และชวงที่ ๒ ขนาดกวาง ๑.๕๐ เมตร ยาว ๔๙ เมตร 
คําสั่งใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสรางสะพานดังกลาว เน่ืองจากไดทําการกอสรางโดยไมไดรับใบอนุญาต 
คําสั่งหามใชหรือเขาไปในสวนใด ๆ ของอาคาร สะพานทางเดิน ค.ส.ล. ชวงที่ ๑ ขนาดกวาง ๐.๗๕๒ เมตร ยาว 
๔๖.๐๐ เมตร และคําสั่งใหรื้อถอนสะพานดังกลาว เน่ืองจากกอสรางโดยไมไดรับใบอนุญาตและรุกล้ําที่สาธารณะ 
ที่ถนนสุขาประชาสรรค ๑ ตําบลปากเกร็ด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี และไดมีคําสั่งใหนางบี ดําเนินการ
อีก ๒ คําสั่ง คือ คําสั่งหามใชหรือเขาไปในสวนใด ๆ ของอาคาร (พื้นบันได ค.ส.ล.) ขนาดกวาง ๐.๗๕๒ เมตร 
ยาว ๑๐.๐๐ เมตร และคําสั่งใหรื้อถอนอาคารดังกลาว เน่ืองจากกอสรางโดยไมไดรับอนุญาตและรุกล้ํา
ที่สาธารณะ ที่เลขที่ ๘๔/๑๔ ถนนสุขาประชาสรรค ๑ ตําบลปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี จาสิบเอกเอ 
และนางบี ไดอุทธรณคําสั่งดังกลาวตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณจังหวัดนนทบุรี ซึ่งคณะกรรมการฯ 
ไดพิจารณาแลวมีมติใหเลื่อนการพิจารณาออกไปเนื่องจากไมสามารถพิจารณาไดวาสะพาน ค.ส.ล. 
และพื้นบันได ค.ส.ล. เปนอาคารตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม 
และใหกรมโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนนทบุรีในฐานะเลขานุการคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณหารือมายัง
กรมโยธาธิการและผังเมืองในประเด็นดังน้ี 
 ๑. พื้นสะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๑) จากบานเลขที่ ๘๔/๑ ถึงบานเลขที่ ๘๔/๑๙ ขนาดกวาง
ประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร และสะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๒) จากบานเลขที่ ๘๔/๒ 
ถนนสุขาประชาสรรค ๑ ขนาดกวางประมาณ ๑.๕๐ เมตร ยาวประมาณ ๔๙.๐๐ เมตร และสะพานทางเดิน ค.ส.ล. 
ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ดังกลาว เปนอาคารตามมาตรา ๔ 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร 
 ๒. ทางสาธารณประโยชนซึ่งเปนที่ต้ังของพื้นสะพาน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๑) จากบานเลขที่ ๘๔/๑ 
ถึงบานเลขที่ ๘๔/๑๙ ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ซึ่งผานบริเวณดานหนา
อาคารของผูอุทธรณ เปนถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร 
และสามารถนํากฎหมายควบคุมอาคารมาบังคับใชกับทางสาธารณประโยชนดังกลาวในเรื่องระยะรนของ
อาคาร ฯลฯ ไดหรือไม 

 

/๓. พื้นบันได 
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-๒- 

 
 ๓. พื้นบันได ค.ส.ล. ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๑๐.๐๐ เมตร จํานวน ๑ หลัง 
ที่ต้ังอยูบริเวณทางเขาบาน (ดานขาง) ของผูอุทธรณ ซึ่งกอสรางบนพื้นสะพาน ค.ส.ล. เปนอาคารตามมาตรา ๔ 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร 
 ๔. พื้นสะพานทางเดิน ค.ส.ล. ที่ต้ังอยูบริเวณทางเขาบาน (ดานขาง) ของผูอุทธรณ ซึ่งเปนที่ต้ัง
ของบันได ค.ส.ล. เปนอาคารตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา ไดนําเรื่องดังกลาวหารือคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
แลวมีความเห็น ดังน้ี 
 ๑. แมวาพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ ไดนิยามคําวา “อาคาร” 
ใหหมายความรวมถึงสะพานดวยก็ตาม แตเมื่อขอเท็จจริงตามที่หารือปรากฏวา สะพานทางเดินเปนเพียง
การนําแผนพื้น ค.ส.ล. มาวางเพื่อใชเปนทางเดินและแมวาบางชวงไดมีการยกพื้นเพื่อวางแผนพื้น ค.ส.ล. ก็ตาม 
แตการกระทําดังกลาวเปนการกระทําเพื่อความสะดวกในการสัญจรเทาน้ัน สะพานทางเดินลักษณะตามที่หารือ 
จึงไมเปนอาคารตามคํานิยามในมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
 ๒. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดกําหนดนิยามของคําวา “ถนนสาธารณะ” หมายความวา ถนนที่เปดหรือยินยอมใหประชาชนเขาไป
หรือใชเปนทางสัญจรได ทั้งน้ี ไมวาจะมีการเรียกเก็บคาตอบแทนหรือไม สวนคําวา “ทางสาธารณประโยชน” 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไมไดกําหนดคํานิยามไว แตทางสาธารณประโยชนจะเปนถนนสาธารณะ
หรือไม ข้ึนอยูกับขอเท็จจริงวา ทางสาธารณประโยชนดังกลาวจะมีสภาพเปนถนนเสียกอนจึงจะเปนถนนสาธารณะ
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ  
 ๓. เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา มีการกอสรางเปนบันได ค.ส.ล. ขนาดกวาง ๐.๗๕๒ เมตร 
ยาว ๑๐ เมตร ต้ังอยูบริเวณทางเขาบาน (ดานหนา) ซึ่งบันไดน้ีเปนสิ่งปลูกสรางที่กอสรางข้ึนมาเพื่อใหบุคคล
เขาใชสอยประโยชนเปนทางเขาบานและมีลักษณะที่ถือไดวาเปนสวนหนึ่งของอาคาร บันไดดังกลาว  
จึงเปนอาคารตามมาตรา ๔ วรรคสอง ที่กําหนดใหอาคารหมายความรวมถึงสวนตาง ๆ ของอาคารดวย 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนนทบุรี     โทร./โทรสาร. ๐ ๒๕๘๐ – ๐๗๒๓ – ๔ 

ท่ี นบ ๐๐๒๒.๒/๘๘๐ วันท่ี   ๒๓  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง หารือเกี่ยวกับการตีความคําวาอาคารและถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยจังหวัดนนทบุรีไดรับเรื่องอุทธรณคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินจากเทศบาลนครปากเกร็ด 
กรณีที่เจาพนักงานทองถ่ิน (นายกเทศมนตรีนครปากเกร็ด) ที่ไดมีคําสั่งใหจาสิบเอก เอ และนางบี ดําเนินการ
กับสะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๑) จากบานเลขที่ ๘๔/๑ ถึงบานเลขที่ ๘๔/๑๙ ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร 
ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร สะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๒) จากบานเลขที่ ๘๔/๒ ถึงถนนสุขาประชาสรรค ๑ 
ขนาดกวางประมาณ ๑.๕๐ เมตร ยาวประมาณ ๔๙.๐๐ เมตร และสะพานทางเดิน ค.ส.ล. ขนาดกวางประมาณ 
๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ซึ่งตั้งอยูที่ถนนสุขาประชาสรรค ๑ หมูที่ ๓ ตําบลปากเกร็ด 
อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุร ีตามคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ิน จํานวน ๔ ฉบับ ไดแก ๑. คําสั่งที่ นบ ๕๒๒๐๔/๙๒๒ 
ลงวันที่ ๗ กุมภาพันธ ๒๕๕๗ หามใชหรือเขาไปในสวนใด ๆ  ของอาคารหรือบริเวณอาคารชนิดสะพานทางเดิน ค.ส.ล. 
(ชวงที่ ๑ และชวงที่ ๒) (กรณีที่กอสรางโดยไมไดรับใบอนุญาต) ตามมาตรา ๔๐ (๒) (แบบ ค. ๔) ๒. คําสั่งที่ 
นบ ๕๒๒๐๔/๙๒๕ ลงวันที่ ๗ กุมภาพันธ ๒๕๕๗ ใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคารชนิดสะพานทางเดิน 
ค.ส.ล. (ชวงที่ ๑ และชวงที่ ๒) (กรณีที่กอสรางโดยไมไดรับอนุญาต) ตามมาตรา ๔๑ (แบบ ค. ๙) ๓. คําสั่งที่ 
นบ ๕๒๒๐๔/๙๒๔ ลงวันที่ ๗ กุมภาพันธ ๒๕๕๗ หามใชหรือเขาไปในสวนใด ๆ ของอาคารหรือบริเวณอาคาร
ชนิดสะพานทางเดิน ค.ส.ล. ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ที่กอสรางรุกล้ํา
ที่สาธารณะ (กรณีที่กอสรางโดยไมไดรับใบอนุญาต) ตามมาตรา ๔๐ (๒) (แบบ ค. ๔) และ ๔. คําสั่งที่ 
นบ ๕๒๒๐๔/๙๒๓ ลงวันที่ ๗ กุมภาพันธ ๒๕๕๗ ใหรื้อถอนอาคารชนิดสะพานทางเดิน ค.ส.ล. กวางประมาณ 
๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ที่กอสรางรุกล้ําที่สาธารณะ (กรณีที่กอสรางโดยไมไดรับใบอนุญาต) 
ตามมาตรา ๔๒ (แบบ ค. ๗) เพื่อใหคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณพิจารณาวินิจฉัย 

 คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณไดประชุมเพื่อพิจารณาเรื่องน้ีเมื่อวันที่ ๒๓ มิถุนายน ๒๕๕๗ 
ณ หองประชุมช้ัน ๕ (หองเล็ก) ศาลากลางจังหวัดนนทบุรี (หลังใหม) ขอเท็จจริง ปรากฏวา ผูอุทธรณไดทําการ
กอสรางสะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๑) จากบานเลขที่ ๘๔/๑ ถึงบานเลขที่ ๘๔/๑๙ ขนาดกวางประมาณ 
๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร สะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๒) จากบานเลขที่ ๘๔/๒ ถึงถนน
สุขาประชาสรรค ๑ ขนาดกวางประมาณ ๑.๕๐ เมตร ยาวประมาณ ๔๙.๐๐ เมตร และสะพานทางเดิน ค.ส.ล. 
ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ซึ่งต้ังอยูบริเวณดานหนาบานของผูอุทธรณ
และเช่ือมตอกับถนนสุขาประชาสรรค ๑ หมูที่ ๓ ตําบลปากเกร็ด อําเภอปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี โดยการกอสราง
ดังกลาวไมไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน ซึ่งคณะกรรมการไดพิจารณาแลวเห็นวา กรณีมีประเด็นที่
จะตองพิจารณากอนวา สะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๑) จากบานเลขที่ ๘๔/๑ ถึงบานเลขที่ ๘๔/๑๙ ขนาด
กวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร สะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๒) จากบานเลขที่ 
๘๔/๒ ถึงถนนสุขาประชาสรรค ๑ ขนาดกวางประมาณ ๑.๕๐ เมตร ยาวประมาณ ๔๙.๐๐ เมตร และสะพาน
ทางเดิน ค.ส.ล. ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ดังกลาว เขาขายจัดเปนอาคาร 

/ตามมาตรา ๔ 

 

 
รวมขอหารือตเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๐๗ 

www.yotathai.com



-๒- 

 
ตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร จึงทําใหสามารถพิจารณา
วินิจฉัยอุทธรณเรื่องน้ีได ดังน้ัน คณะกรรมการจึงมีมติใหเลื่อนการพิจารณาออกไปกอน โดยใหฝายเลขานุการ
ทําหนังสือขอหารือไปยังกรมโยธาธิการและผังเมือง เพื่อนําขอมูลที่ไดมาใชประกอบ  การพิจารณา   
ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณอีกครั้งหน่ึง 
 ดังน้ัน สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนนทบุรีจึงขอหารือมายังสํานักควบคุม
และตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง ในประเด็นดังน้ี 
 ๑. พื้นสะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๑) จากบานเลขที่ ๘๔/๑ ถึงบานเลขที่ ๘๔/๑๙ ขนาดกวาง
ประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร และสะพานทางเดิน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๒) จากบานเลขที่ ๘๔/๒ 
ถึงถนนสุขาประชาสรรค ๑ ขนาดกวางประมาณ ๑.๕๐ เมตร ยาวประมาณ ๔๙.๐๐ เมตร และสะพานทางเดิน 
ค.ส.ล. ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ดังกลาว เขาขายจดัเปนอาคารตามมาตรา ๔ 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร 
 ๒. ทางสาธารณประโยชนซึ่งเปนที่ต้ังของพื้นสะพาน ค.ส.ล. (ชวงที่ ๑) จากบานเลขที่ ๘๔/๑ 
ถึงบานเลขที่ ๘๔/๑๙ ขนาดกวางประมาณ ๐.๗๕๒ เมตร ยาวประมาณ ๔๖.๐๐ เมตร ซึ่งผานบริเวณดานหนา
อาคารของผูอุทธรณ จัดเปนถนนสาธารณะตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร 
และสามารถนํากฎหมายควบคุมอาคารมาบังคับใชกับทางสาธารณประโยชนดังกลาวในเรื่องระยะรน
ของอาคาร ฯลฯ ไดหรือไม  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาใหความเห็นในขอหารือดังกลาวขางตนดวย ผลเปนประการใด
กรุณาแจงใหสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนนทบุรีทราบโดยดวนดวย  
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ที่ มท ๐๗๑๐/๓๒๕๗ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๒  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  นางสาวจี 

อางถึง  หนังสือของทานลงวันที่ ๒๒ พฤษภาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา ไดสรางรั้วกั้นแนวเขตที่ดินของทานกับที่ดินของดาบตํารวจเค 
โดยมิไดสรางข้ึนติดตอหรือหางทางสาธารณะแตประการใด รั้วดังกลาวมีขนาดสูง ๑.๕๐ เมตร ยาว ๔.๐๐ เมตร 
ตอมาแขวงการทางจังหวัดสุพรรณบุรี ๑ และเจาหนาที่ที่ดินสุพรรณบุรีไดทําการรังวัดที่ดินบริเวณหนาโฉนดที่ดิน
ของทานพบวา รั้วบางสวนไดล้ําเขตทางหลวง ทานจึงปรับปรุงแกไขโดยรื้อถอนรั้วบางสวนที่ล้ําแนวเขตทางหลวง
ออกใหเหลือเฉพาะสวนที่อยูภายในขอบเขตที่ดินของทาน ซึ่งมีขนาดสูง ๑.๕๐ เมตร ยาว ๒.๔๔ เมตร เทาน้ัน 
ดังน้ัน จึงขอหารือวา รั้วกั้นแนวเขตที่ดินซึ่งอยูในขอบเขตที่ดินของทาน และมิไดอยูติดทางสาธารณะและมิได
รุกล้ําที่ดินผูอื่นแตอยางใด มีขนาดสูง ๑.๕๐ เมตร ยาว ๒.๔๔ เมตร กั้นระหวางที่ดินของทานและที่ดินขางเคียง
เปนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม และตองขออนุญาตหรือไม ความละเอียด
แจงแลว น้ัน 

  สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารขอเรียนวา ตามมาตรา ๔ (๒) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดใหรั้วหรือกําแพงที่เขาขายเปนอาคารจะตองเปนรั้วหรือกําแพงที่สรางข้ึนติดตอหรือใกลเคียง          
กับที่สาธารณะหรือสรางข้ึนใหบุคคลทั่วไปใชสอย กรณีรั้วที่สรางข้ึนเพื่อแบงกั้นระหวางที่ดินของเอกชนกับเอกชน 
จะไมเขาขายเปนอาคารตามมาตรา ๔ (๒) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

  จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 
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 ตําบลโพธ์ิพระยา อําเภอเมืองฯ 
 จังหวัดสุพรรณบุรี  ๗๒๐๐๐ 

 ๒๒  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

สิ่งที่สงมาดวย  ๑. สําเนาภาพถายรั้วกออิฐฉาบปูนกั้นแนวเขตที่ดินเดิมกอนปรับปรุงแกไข   จํานวน ๒ ภาพ 
                   ๒. สําเนาภาพถายรั้วกออิฐฉาบปูนกั้นแนวเขตที่ดินหลังปรับปรุงแกไขแลว  จํานวน ๔ ภาพ 

 ดวยขาพเจานางสาวจี ไดสรางรั้วกออิฐฉาบปูนกั้นแนวเขตที่ดินของขาพเจากับที่ดินของดาบตํารวจเค 
และรั้วดังกลาวมิไดสรางข้ึนติดตอหรือหางทางสาธารณะแตประการใด การสรางรั้วกออิฐฉาบปูนกั้นแนวเขตที่ดิน
ของขาพเจากับที่ดินของดาบตํารวจเค เดิมกอนปรับปรุงแกไข มีขนาดสูง ๑.๕๐ เมตร ยาว ๔.๐๐ เมตร  

 ตอมาแขวงการทางจังหวัดสุพรรณบุรี ๑ และเจาหนาที่ที่ดินสุพรรณบุรีไดทําการรังวัดที่ดิน
บริเวณดานหนาโฉนดที่ดินของขาพเจาพบวา รั้วกออิฐฉาบปูนกั้นแนวเขตที่ดินบางสวนของขาพเจาล้ําเขตทางหลวง 
ขาพเจาจึงไดดําเนินการปรับปรุงแกไขตัดรั้วกออิฐฉาบปูนกั้นแนวเขตที่ดินบางสวนที่ล้ําแนวเขตทางหลวง
ใหอยูภายในขอบเขตที่ดินของขาพเจาเทาน้ัน มีขนาดสูง ๑.๕๐ เมตร ยาว ๒.๔๔ เมตร 

 ในการน้ี ขาพเจาขอความอนุเคราะหหารือทานวารั้วกออิฐฉาบปูนกั้นแนวเขตที่ดินซึ่งอยูใน
ขอบเขตที่ดินของขาพเจา และมิไดอยูติดทางสาธารณะและมิไดรุกล้ําที่ดินของผูอื่นแตอยางใด มีขนาดสูง  
๑.๕๐ เมตร ยาว ๒.๔๔ เมตร กั้นระหวางที่ดินของขาพเจาและที่ดินของผูรองเรียนเปนอาคารตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม และตองอนุญาตหรือไม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาอนุเคราะหในขอหารือดังกลาวดวย จักเปนพระคุณย่ิง 

  ขอแสดงความนับถือ 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร   ส.คอ.   โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ - ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๓๒๑๐   วันท่ี  ๑๘   มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือลักษณะการกอสรางตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี 

 ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรีไดมีบันทึก ที่ ชบ ๐๐๒๒/๑๐๙๙          
ลงวันที่ ๕ มิถุนายน ๒๕๕๘ แจงวา ไดรับเรื่องรองเรียนจากประชาชนผานศูนยดํารงธรรม กรณีมีการกอสรางรั้ว
หรือผนังกออิฐตกแตงกั้นระหวางอาคารที่บริเวณดานหนาสูงประมาณ ๑.๖๐ เมตร ยาวไปตามแนวเขตที่ดิน
ประมาณ ๒.๐๐ เมตร จนจดแนวเขตทางสาธารณะ ซึ่งตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หมวด ๔ ขอ ๔๑ (๓) กําหนดเปนระยะรนของแนวอาคารหางจาก
ถนนสาธารณะ ซึ่งเจาของอาคารอางวาเปนการกอสรางภายในบริเวณที่ดินของตนเอง สํานักงานโยธาธิการ 
และผังเมืองจังหวัดชลบุรีจึงขอหารือวา รั้วหรือผนังตกแตงดังกลาวถือวาเปนอาคารตามกฎหมายวาดวย      
การควบคุมอาคารหรือไม หากเปนจะตองมีระยะรนจากเขตทางสาธารณะอยางไร ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาขอหารือดังกลาวโดยเทียบเคียงกับคําวินิจฉัย
ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในเขตกรุงเทพมหานคร ที่ ๓๕/๒๕๕๖ ซึ่งไดเคยวินิจฉัยวา “การกอสราง
โครงเหล็กฝายิปซั่มขนาดกวางประมาณ ๓.๐๐ เมตร สูง ๓.๒๐ เมตร ติดต้ังที่ช้ันลางดานหนาอาคารตึกแถว 
กั้นระหวางคูหาจะเปนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม เห็นวา พระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ ไดกําหนดคํานิยามของคําวา “อาคาร” หมายความวา ตึก บาน เรือน 
โรง แพ คลังสินคา สํานักงาน และสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นซึ่งบุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได... เมื่อขอเท็จจริง
ปรากฏวา อาคารตึกแถวเลขที่ ๑๓๖ –  ๑๔๒ ไดกอสรางโดยเวนระยะรนแนวอาคารจากแนวเขตที่ดินติดถนนสีหบุรานุกิจ
ถึงผนังดานหนาอาคารไว ๓.๒๐ เมตร และมีกันสาดช้ันที่สองของอาคารย่ืนเขาไปในระยะรนดังกลาว ตอมาผูอุทธรณ
ไดทําการติดตั้งโครงเหล็กฝายิปซั่มบริเวณชั้นลางดานหนาตึกแถวโดยยึดโยงใตกันสาดและพื้นชั้นลาง       
เพื่อแบงกั้นระหวางอาคารของผูอุทธรณเลขที่ ๑๓๖ กับอาคารของผูรองเรียนเลขที่ ๑๓๔ มีลักษณะเปนการใชสอย
อยางถาวรมิไดมีการเคลื่อนยายโครงเหล็กแตอยางใด เมื่อโครงเหล็กฝายิปซั่มดังกลาวเปนสวนหน่ึงของอาคาร
ตึกแถวจึงเปนอาคารตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒” ดังน้ัน การกอสรางรั้ว
หรือผนังกออิฐกั้นระหวางอาคารบริเวณหนาอาคารสูงประมาณ ๑.๖๐ เมตร ยาวตามแนวเขตที่ดิน ๒.๐๐ เมตร 
กอสรางจดแนวเขตทางสาธารณะ จึงเปนสวนหน่ึงของอาคารเดิมดวย และหากอยูในระยะรนของอาคาร     
กับถนนสาธารณะก็จะตองปฏิบัติตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ ขอ ๔๑ (๑) (๒) หรือ (๓) 
แลวแตกรณีดวย รายละเอียดปรากฏตามคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในเขตกรุงเทพมหานคร
ที่ ๓๕/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๑๐ ตุลาคม ๒๕๕๖  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
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อนวัช 
(นายอนวัช  บูรพาชน) 

วิศวกรโยธาเช่ียวชาญ รักษาราชการแทน 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ  สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี   โทร. ๐ ๓๘๒๘-๗๑๗๔ 

ท่ี ชบ ๐๐๒๒/๑๐๙๙   วันท่ี  ๕  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือลักษณะการกอสรางตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยจังหวัดชลบุรี ไดรับเรื่องรองเรียนจากประชาชนผานศูนยดํารงธรรม กรณีการกอสรางรั้ว
หรือผนังกออิฐตกแตงกั้นระหวางอาคารบริเวณหนาอาคาร สูงประมาณ ๑.๖๐ เมตร ยาวตามแนวเขตที่ดิน
ประมาณ ๒.๐๐ เมตร กอสรางชนแนวเขตทางสาธารณะ ซึ่งตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ หมวด ๔ ขอ ๔๓ (๓) 
กําหนดเปนระยะรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะ โดยเจาของอาคารอางวาเปนการกอสรางภายในบริเวณ
ที่ดินของตนเอง  

 สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี จึงขอหารือวารั้วหรือผนังตกแตงดังกลาว
ถือเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารหรือไม หากเปนจะตองระยะรนจากเขตทางสาธารณะ
อยางไร ผลเปนประการใดแจงสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี ทราบดวยจักขอบคุณย่ิง 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาดําเนินการตอไป 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๔๔๑๕   กรมโยธาธิการและผังเมือง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
  กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

  ๓๐  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  หารือเกี่ยวกับใบรับแจงกอสรางอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนยายอาคารตามมาตรา ๓๙ ทวิ    
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  เลขาธิการสํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน 

อางถึง  หนังสือสํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน ดวนที่สุด ที่ สกพ ๕๕๐๒/๒๗๘๘ ลงวันที่            
๒๗ มีนาคม ๒๕๕๘       

  ตามหนังสือที่อางถึง สํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงานแจงวา ตามมาตรา ๔๘ 
วรรคแรก แหงพระราชบัญญัติการประกอบกิจการพลังงาน พ.ศ. ๒๕๕๐ กําหนดวา ในกรณีที่การปลูกสราง
อาคารเพื่อประกอบกิจการพลังงานตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารและกฎหมายวาดวย    
การผังเมือง ใหการอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการน้ันเปนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการกํากับกิจการ
พลังงาน (กกพ.) สํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน ในฐานะฝายเลขานุการของ กกพ. จึงขอหารือ         
กรมโยธาธิการและผังเมืองเกี่ยวกับการออกใบรับแจงกอสรางอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนยายอาคาร 
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในประเด็นดังตอไปน้ี   
  ๑. กรณีที่ใบรับแจงที่ กกพ. ออกใหแกผูประกอบการกิจการพลังงานสิ้นสุดระยะเวลา
ดําเนินการตามที่ระบุไวในใบรับแจงตามหลักเกณฑของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กกพ. 
จะตองพิจารณาตออายุใบรับแจงฉบับเดิม หรือตองใหผูประกอบกิจการพลังงานมาย่ืนขอรับใบรับแจงฉบับใหม
ตอ กกพ. 
  ๒. กรณีที่ผูประกอบการกิจการพลังงานย่ืนตออายุใบรับแจงหรือย่ืนขอรับใบรับแจงฉบับใหม
ตอ กกพ. ซึ่งผูย่ืนแจงใชขอมูลและเอกสารหลักฐานตามใบรับแจงฉบับเดิม กกพ. จะตองปฏิบัติตามมาตรา ๓๙ 
ตรี อีกหรือไม 
  ๓. ในกรณีที่ผูประกอบกิจการพลังงานตองมาย่ืนขอรับใบรับแจงฉบับใหมตอ กกพ. ในการพิจารณา
ออกใบรับแจง ใหนําสิทธิและหนาที่เดิมที่ไดตามใบรับแจงฉบับเดิมมาประกอบการพิจารณาดวยใชหรือไม   
เชน สิทธิการใชประโยชนที่ดินตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณากรณีน้ีแลว มีความเห็นดังน้ี 
 ๑. คณะกรรมการควบคุมอาคารไดเคยพิจารณาเรื่องหารือลักษณะทํานองเดียวกันน้ีไววา     
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ   
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ เปนบทบัญญัติเพื่อใหผูจะกอสรางอาคารสามารถกอสรางอาคารได 
โดยไมตองย่ืนคําขอรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน เพียงแตแจงและดําเนินการตามที่กําหนดไว         
ในมาตรา ๓๙ ทวิ ก็สามารถดําเนินการกอสรางอาคารได ซึ่งในมาตรา ๓๙ ทวิ (๑) (ช) กําหนดใหผูแจง       
เปนผูกําหนดวันเริ่มและวันสิ้นสุดการดําเนินการกอสรางอาคาร จึงเปนหนาที่ของผูแจงที่จะตองดําเนินการ 
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กอสรางอาคารใหแลวเสร็จภายในกําหนดเวลาที่แจงตอเจาพนักงานทองถ่ิน โดยจะนําหลักเกณฑการกําหนด
อายุใบอนุญาตตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ มาใชบังคับกับการกําหนดอายุใบรับแจงไมได ประกอบกับมาตรา ๓๙ ทวิ รวมทั้งมาตราอื่นๆ     
ก็มิไดกําหนดใหนําหลักเกณฑการขอตออายุใบอนุญาตตามมาตรา ๓๕ มาใชบังคับกับการตออายุใบรับแจงดวย
ดังน้ัน หากใบรับแจงสิ้นอายุแลวยังกอสรางไมแลวเสร็จ ก็ไมสามารถขอตออายุใบรับแจงได และถาไดรับ      
ใบรับแจงแลวไมกอสรางอาคารจนใบรับแจงสิ้นอายุก็จะตองย่ืนแจงกอสรางอาคารใหม ตามมาตรา ๓๙ ทวิ    
หรือย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคารใหม ตามมาตรา ๒๑ แลวแตกรณี 
  ๒. หากเปนการย่ืนแจงใหมก็จะตองปฏิบัติตามข้ันตอน วิธีการที่กําหนดไวในมาตรา ๓๙ ทวิ 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕ และการตรวจเอกสาร แผนผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน และรายการคํานวณ
ก็ตองปฏิบัติตามมาตรา ๓๙ ตรี ดวย 
  ๓. กรณีไดรบัใบรับแจงและไดดําเนินการกอสรางตามที่ระบุไวในใบรับแจงแลว แตยังดําเนินการ
กอสรางไมแลวเสร็จ จะถือวาเปนการใชประโยชนที่ดินมากอนตามมาตรา ๒๗ แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. ๒๕๑๘ หากมีการย่ืนขอรับใบรับแจงใหมตอเน่ืองจากใบรับแจงเดิม กกพ. ก็สามารถพิจารณาออกใบรับแจง 
โดยนําสิทธิและหนาที่เดิมที่ไดตามใบรับแจงฉบับเดิมมาประกอบการพิจารณาได 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ  

 ขอแสดงความนับถือ 

 

 

 

 

 

 

 

 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๒๕ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ สกพ ๕๕๐๒/๒๗๘๘ สํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน 
 ๓๑๙ อาคารจัตุรัสจามจุรี ช้ัน ๑๙ ถนนพญาไท 
 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ ๑๐๓๓๐ 

 ๒๗  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือเกี่ยวกับใบรับแจงกอสรางอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนยายอาคารตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
        แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ความตามมาตรา ๔๘ วรรคแรก แหงพระราชบัญญัติการประกอบกิจการพลังงาน พ.ศ. ๒๕๕๐ 

กําหนดวา ในกรณีที่การปลูกสรางอาคารเพื่อประกอบกิจการพลังงานตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวย 
การควบคุมอาคารและกฎหมายวาดวยการผังเมือง ใหการอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการน้ันเปนอํานาจหนาที่
ของคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน (กกพ.) โดย กกพ. ตองขอความเห็นจากหนวยงานที่มีอํานาจหนาที่
ตามกฎหมายตาง ๆ ดังกลาว 

 สํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน (สํานักงาน กกพ.) ในฐานะฝายเลขานุการของ กกพ. 
ขอหารือกรมโยธาธิการและผังเมืองเกี่ยวกับการออกใบรับแจงกอสรางอาคาร ดัดแปลง รื้อถอนหรือเคลื่อนยาย

อาคารตามมาตรา ๓๙ ทวิ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ (ใบรับแจงฯ) ในประเด็นดังตอไปน้ี 
 ๑. กรณีที่ใบรับแจงฯ ที่ กกพ. ออกใหแกผูประกอบการกิจการพลังงานสิ้นสุดระยะเวลา
การดําเนินการตามที่ไดระบุไวในใบรับแจงฯ ตามหลักเกณฑของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
กกพ. จะตองพิจารณาตออายุใบรับแจงฯ ฉบับเดิม หรือตองใหผูประกอบกิจการพลังงานมาย่ืนขอรับใบรับแจงฯ 
ฉบับใหม ตอ กกพ.  
 ๒. กรณีที่ผูประกอบกิจการพลังงานย่ืนตออายุใบรับแจงฯ หรือย่ืนขอใบรับแจงฯ ฉบับใหม

ตอ กกพ. ซึ่งผูย่ืนแจงใชขอมูลและเอกสารหลักฐานตามใบรับแจงฯ ฉบับเดิม กกพ. จะตองปฏิบัติตามมาตรา ๓๙ ตรี 
อีกหรือไม 
 ๓. ในกรณีที่ผูประกอบกิจการพลังงานตองมาย่ืนขอรับใบรับแจงฯ ฉบับใหมตอ กกพ. ในการ
พิจารณาออกใบรับแจงฯ ใหนําสิทธิและหนาที่เดิมที่ไดตามใบรับแจงฯ ฉบับเดิมมาประกอบการพิจารณา
ดวยใชหรือไม เชน สิทธิการใชประโยชนที่ดินตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาตอบขอหารือขางตนดวย จะขอบคุณย่ิง 

  ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 

 
 
ฝายใบอนุญาต 
โทร. ๐ ๐๒๐๒ ๓๕๙๙ ตอ ๗๗๒ 
โทรสาร ๐ ๒๒๐๗ ๓๕๐๖ 
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อติลักษณ  
(นายอติลักษณ  อรรถาพิช) 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๘๘๓๔   กรมโยธาธิการและผังเมือง 
   ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
   กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

 ๖  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือการกอสรางเสาโครงเหล็กเพื่อใชติดต้ังอุปกรณสื่อสาร 

เรียน  นายเอ ผูอํานวยการสํานักจัดหาและบริหารทรัพยสิน บริษัท เอฟ จํากัด 

อางถึง  หนังสือของทาน ที่ PC – FXL ๐๑๒๑/๕๘ ลงวันที่ ๓๑ มีนาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา บริษัท เอฟ จํากัด เปนบริษัทในเครือของบริษัท 
แอล จํากัด (มหาชน) ซึ่ งมี วัตถุประสงคในการดําเนินการเปนผูจัดหาสถานที่และทําการกอสราง 
เสาโครงสรางเหล็กในลักษณะตาง ๆ  ที่มีความสูงเกิน ๑๐ เมตร และมีนํ้าหนักเกิน ๔๐ กิโลกรัม เพื่อใหผูที่ไดรับ
ใบอนุญาตใหเปนผูประกอบกิจการโทรคมนาคม นําอุปกรณสื่อสารมาติดต้ังกับอาคารดังกลาว ซึ่งในการขออนุญาต
กอสรางอาคาร บริษัทฯ ได ย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคารและไดปฏิบัติตามขอกําหนดโดยครบถวน  
แตในการพิจารณาคําขออนุญาตกอสรางจะมีการออกคําสั่งใหบริษัทฯ ผูขออนุญาตทําการรับฟงความคิดเห็น

ของประชาชน โดยแจงเหตุในคําสั่งวา “เน่ืองจากการกอสรางเสาสงสัญญาณโทรคมนาคม เคยมีกรณีที่ประชาชน            
รอง คัดค านมิ ให ดํา เ นินการกอสร าง  เพราะเกรงว าจะได รับผลกระทบจากคลื่นแม เหล็กไฟฟ า                          
หรืออุปกรณสวนตาง ๆ ในอาคาร ประกอบกับระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการรับฟงความเห็น        
ของประชาชน พ.ศ. ๒๕๔๘ กําหนดใหหนวยงานของรัฐที่เปนผูรับผิดชอบโครงการตองจัดใหมีการเผยแพร
ขอมูลเกี่ยวกับโครงการของรัฐใหประชาชนทราบ และรับฟงความคิดเห็นของประชาชนโดยวิธีใดวิธีหน่ึง            
ดังน้ัน เพื่อไมใหเกิดความเสียหายใด ๆ ผูขออนุญาตควรดําเนินการจัดใหมีการสํารวจความคิดเห็นของประชาชน     

ในบริเวณดังกลาวไวดวยพรอมแนบเปนหลักฐานประกอบการขออนุญาต” จากคําสั่งดังกลาว บริษัทฯ มีความเห็นวา 
คําสั่งสํานักนายกรัฐมนตรเีปนคําสั่งที่บังคับใชกับโครงการของรัฐ แตผูขอเปนเอกชน และไมไดเปนผูประกอบกิจการ
โทรคมนาคม และการดําเนินการก็ไมเปนกิจการที่มีผลกระทบอยางกวางขวางตอคุณภาพสิ่งแวดลอม สุขภาพ 
อนามัย วิถีชีวิต หรือสวนไดเสียกับชุมชนทองถ่ิน จึงขอหารือวา ในการขออนุญาตกอสรางเสาโครงสรางเหล็ก
เพื่ อใหผู ได รับใบอนุญาตให เปนผูประกอบกิจการโทรคมนาคมใช ติ ด ต้ังอุปกรณสื่ อสาร  บริ ษัทฯ  
ผูขออนุญาตกอสรางอาคารจะตองดําเนินการจัดใหมีการสํารวจความคิดเห็นของประชาชนในบริเวณดังกลาว 

แนบเปนหลักฐานประกอบการขออนุญาตนอกเหนือจากเอกสารประกอบการขออนุญาตที่ระบุไวในแบบ ข. ๑ 
ตอเจาพนักงานทองถ่ินอีกหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

  กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๑ 
บัญญัติวา ผู ใดจะกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคารตองไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน 
หรือแจงตอเจาพนักงานทองถ่ิน และดําเนินการตามมาตรา ๓๙ ทวิ และกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่น
เปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔  ขอ ๑ (๔) กําหนดใหโครงสรางสําหรับใช

ในการรับสงวิทยุหรือโทรทัศนที่มีความสูงจากระดับฐานของโครงสรางน้ัน ต้ังแต ๑๐ เมตรข้ึนไป และมีนํ้าหนักรวม 
 

/ต้ังแต ๔๐ กิโลกรมัข้ึนไป  
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ต้ังแต ๔๐ กิโลกรัมข้ึนไป เปนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ การกอสรางเสาโครงสรางเหล็ก
ที่มีความสูงเกิน ๑๐ เมตร และมีนํ้าหนักเกิน ๔๐ กิโลกรัม เพื่อใชประกอบกิจการโทรคมนาคม จึงตองขอย่ืนขออนุญาต
หรือแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา ๓๙ ทวิ ซึ่งในการย่ืนคําขออนุญาตหรือย่ืนแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
บริษัทฯ จะตองแนบเอกสารตาง ๆ ตามที่กฎหมายกําหนดตอเจาพนักงานทองถ่ิน สวนอุปกรณอื่น ๆ  
ที่จะติดต้ังกับเสาโครงสรางเหล็ก หากมีขอกําหนดหรือขอกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของ เชน ประกาศคณะกรรมการ
กิจการโทรคมนาคมแหงชาติ เรื่อง หลักเกณฑและมาตรการกํากับดูแลความปลอดภัยตอสุขภาพของมนุษย 

จากการใชเครื่องโทรคมนาคม กําหนดไวอยางไรก็จะตองปฏิบัติตามขอกําหนดหรือขอกฎหมายน้ัน ๆ ดวย 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

  ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ PC-FXL ๐๑๒๑/๕๘  

 ๓๑  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือการสรางเสาโครงสรางเหล็กเพื่อใชติดต้ังอุปกรณสื่อสาร 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ตามที่บริษัท เอฟ จํากัด ซึ่งเปนบริษัทในเครือของบริ ษัท แอล จํากัด (มหาชน) ซึ่งมี
วัตถุประสงคในการจัดต้ังบริษัท เพื่อดําเนินการเปนผูจัดหาสถานที่ และทําการกอสรางเสาโครงสรางเหล็ก 
ในลักษณะตาง ๆ ที่มีความสูงเกิน ๑๐ เมตร และมีนํ้าหนักเกิน ๔๐ กิโลกรัม ซึ่งถือเปนอาคารตามกฎกระทรวง 
กําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ เพื่อใหผูที่ไดรับ
ใบอนุญาตใหเปนผูประกอบกจิการโทรคมนาคม นําอุปกรณสื่อสารมาติดต้ังกับอาคารดังกลาว ซึ่งในการขออนุญาต

กอสรางอาคาร บริษัทฯ ไดย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และไดปฏิบัติตามขอกําหนด
โดยครบถวน แตในการพิจารณาคําขออนุญาตกอสรางในหลายพื้นที่ ทั้งในกรุงเทพมหานครฯ และในสวนภูมิภาค 
จะมีการออกคําสั่งของเจาพนักงานใหบริษัทฯ ผูขออนุญาตกอสรางดําเนินการทําการรับฟงความคิดเห็นของ
ประชาชน โดยแจงเหตุในคําสั่งวา “เน่ืองจากการกอสรางเสาสงสัญญาณโทรคมนาคมเคยมีกรณีที่มีประชาชน
รองคัดคานมิใหดําเนินการกอสรางเพราะเกรงวาจะไดรับผลกระทบจากคลื่นแมเหล็กไฟฟาหรืออุปกรณสวนตาง ๆ 

ในอาคาร ประกอบกับระเบียบสํานักนายกรัฐมนตรีวาดวยการรับฟงความเห็นของประชาชน พ.ศ. ๒๕๔๘ 
กําหนดใหหนวยงานของรัฐที่เปนผูรับผิดชอบโครงการตองจัดใหมีการเผยแพรขอมูลเกี่ยวกับโครงการของรฐัให
ประชาชนทราบ และรับฟงความคิดเห็นของประชาชนโดยวิธีใดวิธีหน่ึง ดังน้ัน เพื่อไมใหเกิดความเสียหายใด ๆ 
ผูขออนุญาต ควรดําเนินการจัดใหมีการสํารวจความคิดเห็นของประชาชนในบริเวณดังกลาวไวดวย จากคําสั่ง
ดังกลาว บริษัทฯ มีความเห็นวา คําสั่งสํานักนายกเปนคําสั่งที่บังคับใชกับโครงการของรัฐ บังคับใหหนวยงานของรฐั
ซึ่งหมายถึงราชการสวนกลาง ราชการสวนภูมิภาค ราชการสวนทองถ่ิน หนวยงานอื่นใดของรัฐ และรัฐวิสาหกิจ 

ที่จะตองดําเนินการรับฟงความคิดเห็นของประชาชน สําหรับการจัดทําโครงการที่มีผลกระทบอยางกวางขวาง
ตอคุณภาพสิ่งแวดลอม สุขภาพ อนามัย วิถีชีวิต หรือสวนไดเสียกับชุมชนทองถ่ิน 

 ดังน้ัน ในการย่ืนขออนุญาตกอสรางของผูขออนุญาต ซึ่งเปนเอกชน และไมไดเปนผูประกอบ
กิจการโทรคมนาคม อาคารที่ขออนุญาตกอสรางก็เปนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ถึงแมวาอาคารที่ขออนุญาตจะมีความสูงเกิน ๒๓ เมตร ก็ไมถือวาเปนอาคารสูงตามพระราชบัญญัติฉบับดังกลาว 
และการดําเนินการดังกลาวก็ไมเปนกิจการหรือการทํางานที่มีผลกระทบอยางกวางขวางตอคุณภาพสิ่งแวดลอม 

สุขภาพ อนามัย วิถีชีวิต หรือสวนไดเสียกับชุมชนทองถ่ิน 

 

 

/อีกทั้ง 
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 อีกทั้ง เมื่อบริษัทฯ ไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารและกอสรางอาคารเสร็จแลว ในการนํา
อุปกรณสื่อสารมาติดต้ังซึ่งตองเปนผูที่ไดรับใบอนุญาตใหเปนผูประกอบกิจการโทรคมนาคม จากคณะกรรมการ
กิจการโทรคมนาคมแหงชาติ จะตองดําเนินการย่ืนเรื่องขอใบอนุญาตใหต้ังสถานีวิทยุคมนาคมตอคณะกรรมการ
การกิจการโทรคมนาคมแหงชาติ พิจารณาออกใบอนุญาตซึ่งในขบวนการขอใบอนุญาตน้ีผูขออนุญาตจะตอง
ปดประกาศและทําความเขาใจกบัประชาชนที่อาศัยอยูในบริเวณที่จะติดต้ังและบริเวณใกลเคียง ตามรูปแบบ
และวิธีการ ที่ผูประกอบการใหบริการโทรศัพทเคลื่อนที่ทุกรายไดมีการตกลงรวมกันไวกับคณะกรรมการกิจการ

กระจายเสียง กิจการโทรทัศน และกิจการโทรคมนาคมแหงชาติ กสทช. พรอมทั้งดําเนินการตามขั้นตอน
ของประกาศคณะกรรมการกิจการโทรคมนาคมแหงชาติ เรื่อง หลักเกณฑและมาตรการกํากับดูแล
ความปลอดภัยตอสุขภาพของมนุษย จากการใชวิทยุคมนาคม พ.ศ. ๒๕๕๐ กําหนดไวอยางครบถวน กลาวคือ 
มีการจัดทํารายงานขอมูลการประเมินระดับการแผคลื่นแมเหล็กไฟฟาของสถานีวิทยุคมนาคม ซึ่งเคลื่อน
แมเหล็กไฟฟาที่แผออกจากสถานีวิทยุคมนาคมมีคาตํ่ากวามาตรฐานขีดจํากัดที่เปนอันตรายตอสุขภาพมนุษย 
ตามประกาศคณะกรรมการกิจการโทรคมนาคมแหงชาติ 

 บริษัท จึงขอหารือวา ในการขออนุญาตกอสรางเสาโครงสรางเหล็ก เพื่อใหผูไดรับใบอนุญาต
ใหเปนผูประกอบกิจการโทรคมนาคมใชติดต้ังอุปกรณสื่อสาร บริษัท ผูขออนุญาตกอสรางอาคารจะตอง
ดําเนินการจัดใหมีการสํารวจความคิดเห็นของประชาชนในบริเวณดังกลาว แนบเปนหลักฐานประกอบการ
ขออนุญาตนอกเหนือจากเอกสารประกอบขออนุญาตที่ระบุไวในแบบ ข. ตอเจาพนักงานทองถ่ิน อีกหรือไม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

  ขอแสดงความนับถืออยางสูง 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๐๗๒๔  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๑  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือการขออนุญาตกอสรางอาคารหรือแจงเพื่อกอสรางอาคารตามมาตรา ๓๙ ทวิ ตามประกาศกฎกระทรวง
ผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๘ 

เรียน  นายกเมืองพัทยา 

อางถึง  หนังสือเมืองพัทยา ที่ ชบ ๕๒๓๐๔/๓๒๔๖ ลงวันที่ ๗ พฤษภาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง เมืองพัทยาขอหารือในกรณีที่ไดมีการย่ืนคํารองขออนุญาตกอสรางอาคาร
หรือแจงเพื่อกอสรางอาคารตามมาตรา ๓๙ ทวิ กอนวันที่ประกาศกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยา จงัหวัดชลบรุ ี
พ.ศ. ๒๕๕๘ ไดประกาศใช ณ วันที่ ๒ เมษายน ๒๕๕๘ แตแบบแปลนและเอกสารหลักฐานน้ันอยูในข้ันตอน
การพิจารณาตรวจสอบและยังไมไดรับใบอนุญาตกอสรางจากเมืองพัทยา วาจะตองดําเนินการตรวจสอบ    
แบบแปลนการขออนุญาตกอสรางอาคารตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยาจังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๔๖                     
และขอบัญญัติที่ออกตามผังเมืองรวมเดิม หรือจะตองตรวจสอบการขออนุญาตกอสรางอาคารตามกฎกระทรวง
ผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๘ ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา ไดประชุมเพื่อพิจารณาขอหารือดังกลาวเมื่อวันที่        
๒๔ สิงหาคม ๒๕๕๘ และวันที่ ๘ กรกฎาคม ๒๕๕๘ โดยมีผูแทนเมืองพัทยาเขารวมประชุมเพื่อช้ีแจง
รายละเอียดขอเท็จจริง ซึ่งขอเท็จจริงปรากฏวา กรณีที่หารือมาน้ัน ยังไมแนชัดวาเปนการขออนุญาตกอสราง
อาคารหรือเปนการย่ืนแจงเพื่อกอสรางอาคารตามมาตรา ๓๙ ทวิ แตเปนการหารือในหลักการ ซึ่งกรมโยธาธิการ
และผังเมืองพิจารณาแลวเห็นวา การย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารหรือการย่ืนแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
จะตองใชกฎกระทรวงผังเมืองรวมที่ใชบังคับในปจจุบัน หรือกฎกระทรวงผังเมืองรวมที่ใชบังคับในขณะที่ย่ืน
ขออนุญาตกอสรางหรือย่ืนแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ มาประกอบการพิจารณาเปนประเด็นขอเท็จจริงที่ตอง
พิจารณาวา พื้นที่ดินที่จะใชกอสรางอาคารมีการใชประโยชนที่ดินมากอนกฎกระทรวงผังเมืองรวมที่ใชบังคับ
อยูในปจจุบันหรือไม ซึ่งกรณีใดจะถือวาเปนการใชประโยชนที่ดินมากอนหรือไม อยางไรน้ัน คณะกรรมการ
กฤษฎีกา (กรรมการรางกฎหมายคณะที่ ๑) ไดเคยใหความเห็นไวเปนบรรทัดฐานแลวในเรื่องเสร็จที่ 
๖๕๑/๒๕๓๖ วาสามารถแยกพิจารณาได ๒ ประการ คือ ถาเปนการดําเนินการที่ไมมีกฎหมายหาม 
หรือกําหนดหลักเกณฑไวโดยเฉพาะวาจะตองไดรับอนุญาตหรือไดรับอนุมัติจากหนวยงานหรือองคกรใดกอน 
จําตองพิจารณาขอเท็จจร ิงเปนกรณี ๆ ไป วาไดใชประโยชนที ่ดินตามความเปนจร ิงแลวหรือไม  
 

/แตถาเปน 
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แตถาเปนการดําเนินการที่มีกฎหมายหามหรือกําหนดหลักเกณฑไวโดยเฉพาะวาจะตองไดรับอนุญาตหรือไดรับอนุมัติ
จากหนวยงานหรือองคกรใดหรือตองดําเนินการตามข้ันตอนเชนใดกอน ยอมไมอาจถือเอาการใชประโยชนทีดิ่น
ตามความเปนจริงได ดังน้ัน จึงตองพิจารณาจากการไดรับอนุญาตหรือไดรับอนุมัติหรือการไดปฏิบัติตามข้ันตอน
ของกฎหมายเปนสําคัญ สวนกรณีการย่ืนแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ไดวินิจฉัย
ในเรื่องเสร็จที่ ๔๙๙/๒๕๔๙ กรณีผูที่ไดรับใบรับแจงความประสงคจะกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถ่ิน
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ กอนที่กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครมีผลใชบังคับ แตยังไมมีการกอสรางอาคาร
ตามที่แจงจนกฎกระทรวงฯ มีผลใชบังคับแลว ไมอาจถือไดวาไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน             
และเมื่อยังไมไดรับอนุญาตตามกฎหมายกอนที่จะใชบังคับกฎกระทรวงฯ จึงไมอาจถือไดวาการไดรับใบรับแจงดังกลาว
เปนการใชประโยชนที่ดินมากอนกฎกระทรวงฯ ใชบังคับ  

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ ชบ ๕๒๓๐๔/๓๒๔๖ ถนนพัทยาเหนือ อําเภอบางละมุง 
 จังหวัดชลบุรี ๒๐๑๔๐ 

 ๗  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือการขออนุญาตกอสรางอาคารหรือแจงเพื่อกอสรางอาคารตามมาตรา ๓๙ ทวิ ตามประกาศ
กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๘ 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

ดวยเมืองพัทยาเปนหนวยงานองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีหนาที่ตรวจสอบและออกใบอนุญาต
กอสรางอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยมีนายกเมืองพัทยาในฐานะเจาพนักงานทองถิ่นมีขอหารือ
ตอกรมโยธาธิการและผังเมือง ซึ่งมีอํานาจหนาที่ใหคําปรึกษาแนะนําแกเจาพนักงานทองถิ่นในการปฏิบัติ
ตามประกาศกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๘ 

 เมืองพัทยาจึงขอหารือในกรณีที่ไดมีการย่ืนคํารองขออนุญาตกอสรางอาคารและแจงเพือ่กอสราง
อาคารตามมาตรา ๓๙ ทวิ กอนวันที่ประกาศกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยาจังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๘ 
ไดประกาศใช ณ วันที่ ๒ เมษายน ๒๕๕๘ แตแบบแปลนและเอกสารหลักฐานน้ันอยูในข้ันตอนการพิจารณา
ตรวจสอบและยังไมไดรับใบอนุญาตกอสรางจากเมืองพัทยา เมืองพัทยาจึงขอหารือวาจะตองดําเนินการ
ตรวจสอบแบบแปลนการขออนุญาตกอสรางอาคารตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยาจังหวัดชลบุรี 
พ.ศ. ๒๕๔๖ และขอบัญญัติที่ออกตามผังเมืองรวมเดิม หรือจะตองตรวจสอบการขออนุญาตกอสรางอาคาร
ตามกฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยาจังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๘ 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาใหความอนุเคราะหในการใหคําปรึกษา และคําแนะนํา
แกเมืองพัทยาดวย เพื่อจะไดยึดถือปฏิบัติตอไป 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สวนควบคุมอาคาร 
ฝายขออนุญาตอาคาร 
โทร. ๐ ๓๘๒๕ ๓๑๗๖ 
โทรสาร. ๐ ๓๘๒๕ ๓๑๗๕ 
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อิทธิพล 
(นายอิทธิพล  คุณปลืม้) 

นายกเมืองพัทยา 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร   ส.คอ.   โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๓๒๓๖   วันท่ี   ๑๙   มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือกรณีอุทธรณเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งใหระงับการกอสราง (แบบ ค. ๕) คําสั่งหามใชอาคาร 
(แบบ ค. ๖) และคําสั่งใหดําเนินการแกไข (แบบ ค. ๑๒) รายนิติบุคคลอาคารชุดแอล 

เรียน โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดขอนแกน 

 ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดขอนแกนไดมีบันทึก ที่ ขก ๐๐๒๒/๖๒๒          
ลงวันที่ ๕ มิถุนายน ๒๕๕๘ แจงวา ในฐานะเลขานุการคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณไดรับเรื่องอุทธรณคําสั่ง        
ของเทศบาลนครขอนแกน (เจาพนักงานทองถ่ิน) รายนิติบุคคลอาคารชุดแอล (ผูอุทธรณ) คือ คําสั่งใหระงับ
การกอสราง ดัดแปลงฯ (แบบ ค. ๕) เลขที่ ๕๒๐๔/๑๓๕๖ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๘ คําสั่งหามใชอาคาร
หรือยินยอมใหบุคคลใชอาคารฯ (แบบ ค. ๖) เลขที่ ๕๒๐๔/๑๓๕๗ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๘ และคําสั่งให
ดําเนินการแกไขฯ (แบบ ค. ๑๒) เลขที่ ๕๒๐๔/๑๓๕๘ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๘ ดังนั้น เทศบาลฯ 
จึงขอหารือ ดังน้ี 
 ๑. ตามที่เทศบาลนครขอนแกน (เจาพนักงานทองถ่ิน) ไดออกคําสั่งฯ ทั้ง ๓ คําสั่งแกนิติบุคคล
อาคารชุดแอล ภายหลังจากไดออกใบรับรองการกอสราง ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ. ๖) เปนการออกคําสั่งฯ    
ที่ขัดตอใบรับรองการกอสราง ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ. ๖) จึงเห็นควรใหถอนคําสั่งฯ ทั้ง ๓ คําสั่ง ใชหรือไม 
 ๒. หากถอนคําสั่งแกนิติบุคคลอาคารชุดแอล ทั้ง ๓ คําสั่งแลว จะตองออกคําสั่งฯ ทั้ง ๓ คําสั่ง
ดังกลาวใหเปนไปตามกฎหมายจะตองมีแนวทางปฏิบัติอยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา ขอเท็จจริงในกรณีน้ียังไมเปนที่แนชัดวา 
การกระทําความผิดน้ันไดกระทําภายหลังจากที่ไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๖) และการจดทะเบียน
เปนอาคารชุดแลวหรือไม หากการกระทําน้ันเปนการกระทําความผิดในภายหลังและกระทําโดยมิไดรับอนุญาต 
เจาพนักงานทองถ่ินยอมพิจารณาออกคําสั่งตามมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ และมาตรา ๔๒ แลวแตกรณี           
สวนจะดําเนินการออกคําสั่งใหกับบุคคลใดไดบาง ตองพิจารณากอนวาสวนที่กระทําผิดน้ันเปนทรัพยสวนกลาง
หรือทรัพยสวนบุคคล หากเปนทรัพยสวนกลางก็ตองออกคําสั่งกับนิติบุคคลอาคารชุด แตหากเปนทรัพยสวนบคุคล
ก็ตองออกคําสั่งใหกับเจาของกรรมสิทธ์ิ แตอยางไรก็ตาม คําสั่งทางปกครองหากตรวจพบในภายหลังวา มีการออก
โดยไมชอบดวยกฎหมาย เจาพนักงานทองถ่ินก็ชอบที่จะเพิกถอนไดตามมาตรา ๔๙ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
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อนวัช 
(นายอนวัช  บูรพาชน) 

วิศวกรโยธาเช่ียวชาญ รักษาราชการแทน 
ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดขอนแกน   โทร. ๐ – ๔๓๒๔ - ๖๖๙๑ หรือ ๑๐๔ 

ท่ี ขก ๐๐๒๒/๖๒๒   วันท่ี   ๕   มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือกรณีอุทธรณเจาพนักงานทองถ่ินออกคําสั่งใหระงับการกอสราง (แบบ ค. ๕) คําสั่งหามใชอาคาร 
(แบบ ค. ๖) และคําสั่งใหดําเนินการแกไข (แบบ ค. ๑๒) รายนิติบุคคลอาคารชุดแอล 

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดขอนแกน ในฐานะเลขานุการคณะกรรมการอุทธรณ
ไดรับเรื่องอุทธรณคําสั่งของเทศบาลนครขอนแกน (เจาพนักงานทองถ่ิน) รายนิติบุคคลอาคารชุด แอล ดังน้ี 
 ๑. คําสั่งใหระงับการกอสราง ดัดแปลงฯ (แบบ ค. ๕) เลขที่ ๕๒๐๔/๑๓๕๖ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๘ 
 ๒. คําสั่งหามใชอาคารหรือยินยอมใหบุคคลใชอาคารฯ (แบบ ค. ๖) เลขที่ ๕๒๐๔/๑๓๕๗ 
ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๘  
 ๓. คําสั่งใหดําเนินการแกไขฯ (แบบ ค. ๑๒) เลขที่ ๕๒๐๔/๑๓๕๘ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๘  

 นิติบุคคลอาคารชุดแอล     ผูอุทธรณ 

ระหวาง 

 นายกเทศมนตรีนครขอนแกน    เจาพนักงานทองถ่ิน 

 เรื่องเดิม 
 ๑. บริษัท เอ จํากัด เปนผูไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารดัดแปลงอาคารหรือรื้อถอนอาคาร 
(อ. ๑) เลขที่ ๖๗๓/๒๕๕๕ อนุญาตใหตั้งแตวันที่ ๒๔ ธันวาคม ๒๕๕๕ จนถึงวันที่ ๒๓ ธันวาคม ๒๕๕๖ 
โดยอนุญาตใหทําการดัดแปลงอาคาร ค.ส.ล. ๗ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง (๗๙ หอง) เพื่อใชเปนอาคารชุดและที่จอดรถ 
จํานวน ๔๖ คัน พื้นที่ ๔,๗๕๖ ตารางเมตร ในนาม “แอล” ณ ถนนอดุลยาราม ตําบลในเมือง อําเภอเมือง 
จังหวัดขอนแกน 
 ๒. เทศบาลนครขอนแกนในฐานะเจาพนักงานทองถ่ิน ไดออกใบรับรองตรวจสอบกอสราง
อาคารหรือเคลื่อนยายอาคาร (อ. ๖) เลขที่ ๔/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๒๒ เมษายน ๒๕๕๖ ใหแก บริษัท เอ จํากัด 
 ๓. ตอมาไดมีการจดทะเบียนจัดต้ังนิติบุคคลในนาม “นิติบุคคลอาคารชุดแอล ตามหนังสือ
สําคัญการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด (อ.ช. ๑๓) ทะเบียนเลขที่ ๔/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๑๙ กันยายน ๒๕๕๖  
 ๔. เทศบาลนครขอนแกน ในฐานะเจาพนักงานทองถ่ินไดออกคําสั่งไปยังนิติบุคคลอาคารชุดแอล 
(ผูอุทธรณ) จํานวน ๓ คําสั่ง ดังน้ี 
  ๔.๑ คําสั่งใหระงับการกอสราง ดัดแปลง เคลื่อนยายอาคาร ตามมาตรา ๔๐ วรรคหน่ึง 
หรือใหระงับการรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา ๔๑ วรรคหน่ึง (กรณีกระทําใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต) (แบบ ค. ๑๕) 
เลขที่ ๕๒๐๔/๒๘๙๙ ลงวันที่ ๑๖ มิถุนายน ๒๕๕๗ โดยใหระงับการกอสรางอาคารจนกวาจะไดรับการแกไข
ใหถูกตองตามที่ไดรับอนุญาต พรอมแจงรายการแนบทายคําสั่งฯ ที่มีการกอสรางดัดแปลงผิดไปจากแบบแปลน
ที่ไดรับอนุญาต จํานวน ๑๘ รายการ 
 
 

/๔.๒ คําสั่งหามใช 
 

 
รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๒๗ 

www.yotathai.com



-๒- 
 
  ๔.๒ คําสั่งหามใชอาคารหรือยินยอมใหบุคคลใดใชอาคารที่อาจเปนอันตรายตามมาตรา ๔๐ 
วรรคหน่ึง หรือมาตรา ๔๑ วรรคหน่ึง (แบบ อ. ๑) ใชหรือยินยอมใหบุคคลใชอาคารน้ีบางสวนของอาคาร
จนกวาจะไดจัดการแกไขใหถูกตองตามที่ไดรับใบอนุญาตพรอมแจงรายการแนบทายคําสั่ง จํานวน ๔ รายการ 
ไดแก (๑) หามใชบันไดหนีไฟขนาด ๕.๕๐ x ๓๐ เมตร (๒) หามใชโรงจอดรถ ขนาด ๕.๕๐ x ๓๐ เมตร 
(๓) หามใชหองใตหลังคา ขนาด ๗.๒๐ x ๑๖.๐๐ เมตร 
  ๔.๓ คําสั่งใหดําเนินการแกไขและใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสรางดัดแปลงหรือ
เคลื่อนยายอาคาร ตามมาตรา ๔๓ วรรคหน่ึง (กรณีที่กระทําใหผิดไปจากที่ไดรับใบอนุญาต) (แบบ ค. ๑๒) 
เลขที่ ขก ๕๒๐๔/๒๙๐๑ ลงวันที่ ๑๖ มิถุนายน ๒๕๕๗ โดยใหทําการแกไขอาคารกอสรางใหถูกตอง
ตามแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต หรือแกไขการกอสรางและแบบแปลนใหสอดคลองกัน โดยไมขัดตอพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และกําหนดย่ืนคําขอรับใบอนุญาตดัดแปลงอาคารตามแบบ ข. ๑ ตอเจาพนักงาน
ภายใน ๓๕ วัน  
 ๕. บริษัท เอ จํากัด ไดอุทธรณคําสั่งฯ ทั้ง ๓ คําสั่ง ตอมาบริษัทฯ ไดยื่นหนังสือลงวันที่  
๑๕ ตุลาคม ๒๕๕๗ ขอถอนอุทธรณคําสั่งทั้ง ๓ คําสั่ง และคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณมีมติใหถอนอุทธรณฯ 
ของบริษัท เอ จํากัด  
 ๖. เทศบาลนครขอนแกน ไดถอนคําสั่งฯ แก บริษัท เอ จํากัด ทั้ง ๓ คําสั่ง  
 
 ขอเท็จจริง 
 ๑. เทศบาลนครขอนแกนในฐานะเจาพนักงานทองถ่ินไดออกคําสั่งไปยังนิติบุคคลอาคารชุด
แอล (ผูอุทธรณ) จํานวน ๓ คําสั่ง 
  ๑.๑ คําสั่งใหระงับการกอสราง ดัดแปลง เคลื่อนยายอาคาร ตามมาตรา ๔๐ วรรคหน่ึง 
หรือใหระงับการรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา ๔๑ วรรคหน่ึง (กรณีกระทําใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต) (แบบ ค. ๕) 
เลขที่ ๕๒๐๔/๑๓๕๖ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๘ โดยใหระงับการกอสรางอาคารจนกวาจะไดจัดการแกไข
ใหถูกตองตามที่ไดรับอนุญาต พรอมแจงรายการแนบทายคําสั่งฯ ที่มีการกอสรางดัดแปลงผิดไปจากแบบแปลน
ที่ไดรับอนุญาต จํานวน ๑๘ รายการ 
  ๑.๒ คําสั่งหามใชอาคารหรือยินยอมใหบุคคลใดใชอาคารที่อาจเปนอันตรายตามมาตรา ๔๐ 
วรรคหน่ึง หรือมาตรา ๔๑ วรรคหน่ึง (แบบ ค. ๑) ใชหรือยินยอมใหบุคคลใดใชอาคารน้ีบางสวนของอาคาร
จนกวาจะไดจัดการแกไขใหถูกตองตามที่ไดรับใบอนุญาตพรอมแจงรายการแนบทายคําสั่ง จํานวน ๔ รายการ 
ไดแก (๑) หามใชบันไดหนีไฟขนาด ๕.๕๐ x ๓๐ เมตร (๒) หามใชโรงจอดรถ ขนาด ๕.๕๐ x ๓๐ เมตร 
(๓) หามใชหองใตหลังคา ขนาด ๗.๒๐ x ๑๖.๐๐ เมตร  
  ๑.๓ คําสั่งใหดําเนินการแกไขและใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสรางดัดแปลงหรือ
เคลื่อนยายอาคาร ตามมาตรา ๔๓ วรรคหน่ึง (กรณีที่กระทําใหผิดไปจากที่ไดรับใบอนุญาต) (แบบ อ. ๑๒) 
เลขที่ ขก ๕๒๐๔/๒๙๐๑ ลงวันที่ ๑๖ มิถุนายน ๒๕๕๗ โดยใหทําการแกไขอาคารกอสรางใหถูกตอง
ตามแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต หรือแกไขการกอสรางและแบบแปลนใหสอดคลองกัน โดยไมขัดตอพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และกําหนดย่ืนคําขอใบอนุญาตดัดแปลงอาคารตามแบบ ข. ๑ ตอเจาพนักงาน
ภายใน ๓๕ วัน  
 

/๒. นิติบุคคลอาคารชุดฯ 
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-๓- 
 
 ๒. นิติบุคคลอาคารชุดฯ (ผูอุทธรณ) ไดย่ืนฟองเทศบาลนครขอนแกน (ที่ ๑) และสํานักงานที่ดิน
จังหวัดขอนแกน (ที่ ๒) ตอศาลปกครองขอนแกน) คดีหมายเลขดําที่ ๖๐๕/๒๕๕๗ ลงวันที่ ๒๒ กรกฎาคม ๒๕๕๗ 
ในคดีพิพาทเกี่ยวกับการที่หนวยงานทางปกครองหรือเจาหนาที่ของรัฐละเลยตอหนาที่ตามที่กฎหมายกาํหนดให
ตองตรวจสอบอาคารชุดดังกลาววาไดกอสรางดัดแปลงอาคารถูกตองครบถวนตามแบบที่ย่ืนขออนุญาตกอสราง 
ที่จะออกใบรับรองการกอสราง ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ. ๖) เลขที่ ๔/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๒๒ เมษายน ๒๕๕๖ 
ดังกลาว และทั้งน้ีศาลไดมีคําสั่งเมื่อวันที่ ๔ สิงหาคม ๒๕๕๗ ใหบริษัท เอ จํากัด เขามาเปนผูถูกตองคดี ที่ ๓ 
โดยคดีดังกลาวอยูในข้ันตอนการพิจารณาของศาลปกครอง 
 ขอหารือ 
 สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดขอนแกน ขอหารือในกรณีดังกลาว ดังน้ี 
 ๑. ตามที่เทศบาลนครขอนแกน (เจาพนักงานทองถ่ิน) ไดออกคําสั่งฯ ทั้ง ๓ คําสั่ง แกนิติบุคคล
อาคารชุด แอล ภายหลังจากไดออกใบรับรองการกอสราง ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ. ๖) เปนการออกคําสั่งฯ 
ที่ไมขัดตอใบรับรองการกอสราง ดัดแปลงอาคาร (แบบ อ. ๖) จึงเห็นควรใหถอนคําสั่งฯ ทั้ง ๓ คําสั่งใชหรือไม 
 ๒. หากถอนคําสั่งแกนิติบุคคลอาคารชุดแอล ทั้ง ๓ คําสั่งแลว จะตองออกคําสั่งฯ ทั้ง ๓ คําสั่ง 
ดังกลาวใหเปนตามกฎหมายจะตองมีแนวทางปฏิบัติอยางไร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาใหความอนุเคราะหจังหวัดขอนแกนในการตอบขอหารือ
เปนการโดยดวน เพื่อจะไดดําเนินการในสวนที่เกี่ยวของตอไป 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๘๖๔๙   กรมโยธาธิการและผังเมือง 
   ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
   กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

 ๑  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

เรียน  ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร 

อางถึง  หนังสือกรุงเทพมหานคร ที่ กท ๐๙๐๗/อ. ๕๐๐ ลงวันที่ ๑๑ กุมภาพันธ ๒๕๕๘ 

  ตามหนังสือที่ อาง ถึง  กรุ ง เทพมหานครขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารว า 
ในกรณีที่เจาพนักงานทองถ่ินไมสามารถปฏิบัติใหเปนไปตามคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ 

ตามนัยมาตรา ๕๒ วรรคหา แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ โดยการบังคับคดีตามคําพิพากษา
ศาลฎีกาได เน่ืองจากศาลแพงธนบุรีไดมีคําสั่งช้ันบังคับคดีวา เมื่อกรุงเทพมหานคร (โจทก) มิไดรองขอให 
เจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลฎีกาที่ ๙๗๕/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๒๙  
จนพนกําหนดระยะเวลาการบังคับคดี (วันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๓๙) โจทกจึงไมมีสิทธิบังคับคดีตามคําพิพากษาอีกตอไป 
ในกรณีน้ีเจาพนักงานทองถ่ินสามารถดําเนินการบังคับใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกับอาคารพิพาท 
ซึ่งยังคงฝาฝนกฎหมาย โดยการออกคําสั่งตามมาตรา ๔๐ (๒) และมาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติ 

ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕  
ใหเจาของอาคารรายใหมผูรับโอนกรรมสิทธ์ิในตึกแถวพิพาทรื้อถอนอาคารในสวนที่มีการฝาฝนกฎหมาย              
ไดหรือไม อยางไร ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องดังกลาวแลวเห็นวา เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา  
ศาลแพงธนบุรีไดอานคําพิพากษาศาลฎีกาเมื่อวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๒๙ วาโจทก (กรุงเทพมหานคร)  
ซึ่งเปนฝายชนะคดีชอบที่จะรองขอใหบังคับคดีใหครบถวนภายในสิบป กลาวคือ ภายในวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๓๙ 

แตโจทกไมไดรองขอใหเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการบังคับคดีตามคําพิพากษาจนพนกําหนดระยะเวลา 
การบังคับคดี โจทกจึงไมมีสิทธิบังคับคดีตามคําพิพากษา กรณีจึงเปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ิน 
ที่จะดําเนินการตรวจสอบขอเท็จจริงใหมวาอาคารดังกลาวยังคงมีการฝาฝนกฎหมายอยูหรือไม หากยังคงฝาฝน 
ตอกฎหมายอยู เจาพนักงานทองถ่ินก็จะตองพิจารณาออกคําสั่งตามมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๑ หรือมาตรา ๔๒ 
แลวแตกรณีตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

  ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ กท ๐๙๐๗/อ.๕๐๐ สํานักการโยธา 
 ๑๑๑ ถนนมิตรไมตรี เขตดินแดง  
 กทม. ๑๐๔๐๐ 

 ๑๑  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

  ดวย นายพี ไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร ตึกแถว ๓ ช้ัน จํานวน ๑๓ คูหา คือ อาคาร เอ 
จํานวน ๕ คูหา อาคารบ ีจํานวน ๔ คูหา และอาคารซี จํานวน ๔ คูหา เพื่อใชเปนพาณิชย – พักอาศัย ที่ซอยสารภี ๓ 

ถนนเจริญรัถ แขวงบางลําพูลาง เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร ตามใบอนุญาตเลขที่ ๐๙๔/๒๕๒๓ 
ลงวันที่ ๑๐ กรกฎาคม ๒๕๒๓ ตอมาเจาพนักงานทองถ่ินไดตรวจพบวา นายพี ไดกอสรางอาคารไมตรงตามแบบ 
ที่ไดรับอนุญาต เปนการขัดขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมการกอสรางอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๗๖ (๓) 
เน่ืองจากกอสรางเปนตึกแถว ๓ ช้ัน ไมอยูริมทางสาธารณะ แตมีที่วางอันปราศจากหลังคาหรือสิ่งปกคลุม
ดานหนาอาคารนอยกวา ๖.๐๐ เมตร และเปนกรณีไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได เจาพนักงานทองถ่ิน
จึงไดมีคําสั่งใหนายพี ระงับการกอสรางอาคาร เมื่อวันที่ ๓๐ ธันวาคม ๒๕๒๓ ตามมาตรา ๔๐ และคําสั่งให 

นายพี รื้อถอนอาคาร เมื่อวันที่ ๒๑ มกราคม ๒๕๒๔ ตามมาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ แตนายพี ไมปฏิบัติตามคําสั่งและมิไดอุทธรณตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ เจาพนักงาน
ทองถ่ินจึงไดนําคดีฟองตอศาล ซึ่งศาลไดมีคําพิพากษาใหจําเลย (นายพี) รื้อถอนอาคาร ซึ่งจําเลยได
กอสรางโดยผิดแบบแปลนจากที่ไดรับอนุญาต คือ อาคารบี หองเลขที่ ๗๖๑/๗๗, ๗๖๑/๗๘, ๑/๒ สวนที่เกิน
ออกไปเพื่อใหมีที่วางดานหนาอาคารถึง ๖ เมตร และใหจําเลยรื้อถอนอาคาร ซี หองเลขที่ ๑/๑ สวนที่เกิน
ออกไปเพื่อใหมีที่วางดานหนาอาคาร ถึง ๗ เมตร หากจําเลยไมยอมรื้อถอนอาคารสวนที่รุกล้ําที่วางดานหนาอาคารทั้ง 

๔ หอง ดังกลาว ก็ใหโจทกรื้อถอนไดเอง โดยจําเลยเปนผูเสียคาใชจายในการรื้อถอนทั้งสิ้น ตามมาตรา 
๔๒ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จําเลยอุทธรณและฎีกา ศาลอุทธรณและศาลฎีกา
พิพากษายืน โดยอานคําพิพากษาเมื่อวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๒๙ แตนายพี มิไดทําการรื้อถอนอาคารพิพาทตาม
คําพิพากษาศาลฎีกาและไดมีการโอนกรรมสิทธ์ิในตึกแถวพิพาทใหกับบุคคลอื่น  

 เจาพนักงานทองถิ่นไดมีคําสั่ง ที ่ กท ๙๐๑๗/ยธ ๕๕๑ ลงวันที่ ๑๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๔  
ตามมาตรา ๔๒ (แบบ ค. ๘) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ สั่งใหนายเอฟเจาของอาคารรายใหม

รื้อถอนอาคารตึกแถว ๓ ช้ัน เพื่อใชเปนพาณิชย – พักอาศัย เน่ืองจากกอสรางผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับ
ใบอนุญาต โดยใหรื้อถอนอาคารจากแนวเสาดานหนาเขามาในตัวอาคาร ๑.๐๐ เมตร ตลอดแนวอาคารต้ังแต
ช้ันลางถึงช้ันที่ ๓ ออกทั้งหมด ที่เลขที่ ๑/๑ (๑๗๒) ถนนเจริญรัก แขวงคลองตนไทร เขตคลองสาน 
กรุงเทพมหานคร และไดมีคําสั่ง ที่ กท ๙๐๑๗/ยธ ๕๕๐ ลงวันที่ ๑๙ กุมภาพันธ ๒๕๔๔ ใหนางสาวเจ รื้อถอน
อาคารตึกแถว ๓ ช้ัน เพื่อใชเปนอาคารพาณิชย – พักอาศัย เน่ืองจากสรางผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต 
โดยรื้อถอนอาคารจากแนวเสาดานหนาเขามาตัวอาคาร ๒.๐๐ เมตร ตลอดแนวอาคาร ตั้งแตชั้นลาง

ถึงช้ันที่ ๓ ออกทั้งหมด ที่เลขที่ ๑/๒ (๑๖๒) ถนนเจริญรัก แขวงคลองตนไทร เขตคลองสาน กรุงเทพมหานคร 

/ ซึ่งนายเอฟ 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๓๑ 

www.yotathai.com



-๒- 
 

 ซึ่งนายเอฟ และนางสาวเจ ไดอุทธรณคําสั่งดังกลาวตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ และคณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดมีคําวินิจฉัย ๑๒๗๔ – ๓๖/๒๕๔๔ และที่ 

๑๒๗๗๖ – ๓๘/๒๕๕๔ ลงวันที่ ๓๐ พฤษภาคม ๒๕๔๔ วา คําพิพากษาที่สั่งใหนายพี เจาของอาคารเดิม
รื้อถอนอาคารตามคําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินยังมีผลผูกพันใหเจาของอาคารใหม ซึ่งเปนผูรับโอนกรรมสิทธ์ิ
อาคารภายหลังตองปฏิบัติตามคําพิพากษาศาลฎีกาในฐานะเปนผูรับโอนทั้งสิทธิและหนาที่ ผูรับโอนยังคงตองผูกพัน
ตามคําพิพากษาไปจนกวาอาคารที่ขัดกฎหมายจะไดมีการรื้อถอน เจาพนักงานทองถ่ินยอมสามารถบังคับคดีได 
ตามคําพิพากษาศาลฎีกาโดยไมตองดําเนินการออกคําสั่งตามมาตรา ๔๒ ซ้ําอีกครั้งหน่ึง จึงวินิจฉัยใหเพิกถอน
คําสั่งเจาพนักงานทองถ่ินและใหดําเนินการบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลฎีกาตอไป ตอมาเจาพนักงานทองถ่ิน

จึงไดดําเนินการบังคับดีตามคําพิพากษาเพื่อใหเปนไปตามคําวินิจฉัยอุทธรณขางตน โดยมีหนังสือแจงเจาของ
อาคารรายใหม ผูรับโอนกรรมสิทธ์ิในตึกแถวใหรื้อถอนอาคารในสวนที่ยังไมครบถวนตามคําพิพากษา 

 เจาของอาคารรายใหมย่ืนคํารองตอศาลแพงธนบุรี (ช้ันบังคับคดี) ขอใหศาลมีคําสั่งเพิกถอน
การบังคับคดีและมีคําสั่งระงับหามใหโจทก (ผูวาราชการกรุงเทพมหานคร) และสํานักงานเขตคลองสานดําเนินการใด ๆ  
กับอาคารพิพาท ตอมาศาลแพงธนบุรีไดมีคําสั่งในช้ันบังคับคดี เมื่อวันที่ ๒๗ กุมภาพันธ ๒๕๔๓ วา
เมื่อกรุงเทพมหานคร (โจทก) ซึ่งเปนคูความฝายชนะคดีชอบที่จะรองขอใหบังคับคดีตามคําพิพากษาโดยอาศัย

และตามคําบังคับที่ออกคําพิพากษาตามข้ันตอนใหครบถวนภายในกําหนด ๑๐ ป นับแตวันมีคําพิพากษา
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง ตามมาตรา ๒๗๑ ศาลแพงธนบุรีไดอานคําพิพากษาศาลฎีกา 
เมื่อวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๒๙ โจทกตองดําเนินการบังคับคดีใหครบถวนภายในวันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๓๙ 
การบังคับคดีตามคําพิพากษาตองรื้อถอนสิ่งปลูกสรางเปนอํานาจของเจาพนักงานบังคับคดีที่จะดําเนินการ
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๖ ทวิ แตโจทกมิไดรองขอใหเจาพนักบังคับคดี
ดําเนินการบังคับคดีตามคําพิพากษาจนพนกําหนดระยะเวลาการบังคับคดี โจทกจึงไมมีสิทธิ์บังคับคดี

ตามคําพิพากษา แตการที่โจทกโดยสํานักงานเขตคลองสานมีหนังสือฉบับลงวันที่ ๒๕ ตุลาคม ๒๕๔๕ ถึงผูรองที่ ๑ 
(นางเอ หรือ นางเค) ฉบับลงวันที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๔๕ ถึงนางสาวเจ เจาของอาคารรวมกับผูรองที่ ๒ (นางแอล) 
แจงวาจะเขาทําการรื้อถอนอาคารผูรองทั้งสอง ต้ังแตวันที่ ๑๑ พฤศจิกายน ๒๕๔๕ เมื่อพนกําหนดระยะเวลา
บังคับคดี โดยโจทกมิไดรองขอใหเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการบังคับคดี จึงมิใชการบังคับคดีตามคําพิพากษา
จะเพิกถอนไดตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา ๒๙๖ วรรคสอง การกระทําดังกลาวของโจทก
และสํานักงานเขตคลองสานจะกอใหเกิดความเสียหายแกผูรองทั้งสองหรือไมเพียงใดก็ชอบที่ผูรองทั้งสอง

จะวากลาวเอาโจทกเปนอีกเรื่องหน่ึง ผูรองจึงไมมีสิทธิที่จะรองเขามาใหศาลบังคับในคดีน้ี จึงมีคําสั่งใหยกรอง 
ซึ่งจากคําสั่งศาลแพงธนบุรีดังกลาว จึงเปนเหตุใหกรุงเทพมหานครไมสามารถปฏิบัติใหเปนไปตามคําวินิจฉัยอุทธรณ
ของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณได ตามนัยมาตรา ๕๒ วรรคหา แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ 

 กรุงเทพมหานครพิจารณาแลวเห็นวา กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารเปนกฎหมายพิเศษมี
วัตถุประสงคเพื่อคุมครองประโยชน และความปลอดภัยของประชาชนเปนสําคัญ จึงยอมบังคับใหมีการรื้อถอน

ไดเสมอตราบเทาที่อาคารที่พิพาทฝาฝนกฎหมายังคงอยู ดังน้ัน ขอหารือวาเมื่อเจาพนักงานทองถ่ินไมสามารถ
ปฏิบัติใหเปนไปตามคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณได ตามนัยมาตรา ๕๒ วรรคหา 

/แหงพระราชบญัญัติ 
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 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ โดยบังคับคดีตามคําพิพากษาศาลฎีกาได เน่ืองจากศาลแพงธนบุรี
ไดมีคําสั่งช้ันบังคับคดีวาเมื่อกรุงเทพมหานคร (โจทก) มิไดรองขอใหเจาพนักงานบังคับคดีดําเนินการบังคับคดี
ตามคําพิพากษาศาลฎีกา ที่ ๙๗๕/๒๕๒๙ ลงวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๒๙ จนพนกําหนดระยะเวลาการบังคับคดี 
(วันที่ ๒๑ เมษายน ๒๕๓๙) โจทกจึงไมมีสิทธิบังคับคดีตามคําพิพากษาอีกตอไป ในกรณีน้ีเจาพนักงานทองถ่ิน
สามารถดําเนินการบังคับใชกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกับอาคารพิพาทซึ่งยังคงฝาฝนกฎหมาย โดยการ
ออกคําสั่งตามมาตรา ๔๐ (๒) และมาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แกไขเพิ่มเติม

โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ใหเจาของอาคารรายใหมผูรับโอนกรรมสิทธ์ิ
ในตึกแถวพิพาทรื้อถอนอาคารในสวนที่มีการฝาฝนกฎหมายไดหรือไม อยางไร เพื่อกรุงเทพมหานครจะไดถือ
เปนแนวทางปฏิบัติตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาผลเปนประการใดโปรดแจงใหกรุงเทพมหานครทราบดวย 

  ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

กองควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๔๗ ๐๑๐๖ 
โทรสาร ๐ ๒๒๔๗ ๐๑๐๖ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๙๘  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 
 ๑๙  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง หารือแนวทางปฏิบัติการอุทธรณคําสั่งเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคารของเทศบาลนครเกาะสมุย 
       จังหวัดสุราษฎรธานี 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัดสุราษฎรธานี 

 ดวยกรมสงเสริมการปกครองทองถ่ินไดมีบันทึกถึงกรมโยธาธิการและผังเมือง แจงว า                 
จังหวัดสุราษฎรธานีไดมีหนังสือหารือกรมสงเสริมการปกครองทองถ่ินถึงแนวทางปฏิบัติการอุทธรณคําสั่ง         
เพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคาร กรณีเทศบาลนครเกาะสมุยไดออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑) 
เลขที่ ๖๒๔/๒๕๕๒ ลงวันที่ ๒๗ สิงหาคม ๒๕๕๒ กําหนดอายุใบอนุญาตถึงวันที่ ๒๖ สิงหาคม ๒๕๕๓             
และใบอนุญาตกอสรางอาคารเลขที่ ๖๕๔/๒๕๕๒ ลงวันที่ ๑ กันยายน ๒๕๕๒ กําหนดอายุใบอนุญาตถึงวันที่ 
๓๐ กันยายน ๒๕๕๓ ใหบริษัท เอส จํากัด (ปจจุบันเปลี่ยนช่ือเปนบริษัท เอฟ จํากัด) ทําการกอสรางอาคาร
คอนกรีตเสริมเหล็ก ๒ ช้ัน เพื่อใชเปนที่พักอาศัย พื้นที่ ๓๒๐ ตารางเมตร จํานวน ๒ หลัง ในที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่ ๑๔๘๔๖ ตําบลมะเร็ต อําเภอเกาะสมุย ซึ่งเทศบาลฯ ไดตรวจพบวา การออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร
ของเทศบาลฯ ไมถูกตองตามนัยขอ ๒ (ก) (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จึงไดอาศัยอํานาจตามมาตรา ๔๐ (๑) แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีคําสั่งเลขที่ ๖/๒๕๕๓ ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๕๓ ใหระงับการกอสรางอาคาร 
(แบบ ค. ๓) และมีคําสั่งเลขที่ ๕/๒๕๕๓ ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๕๓ ใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร 
(แบบ ค. ๙) ตามมาตรา ๔๑ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จากน้ันมีคําสั่งเลขที่ ๑๓/๒๕๕๓ 
ลงวันที่ ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๕๓ ใหรื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ (แบบ ค. ๗) แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ตอมาเทศบาลฯ ไดแจงเพิกถอนใบอนุญาตดังกลาว และใหบริษัทฯ ย่ืนคําขอรับ
ใบอนุญาตกอสรางอาคารใหถูกตองตามที่กฎหมายกําหนด บริษัทฯ ไดย่ืนอุทธรณ โตแยงคําสั่งเพิกถอน
ใบอนุญาตตอนายกเทศมนตรีนครเกาะสมุย ซึ่งนายกเทศมนตรีนครเกาะสมุยไมเห็นดวยกับคําอุทธรณ
จึงไดรายงานความเห็นและเหตุผลเพื่อเสนอผูวาราชการจังหวัดสุราษฎรธานีในฐานะผูมีอํานาจพิจารณา
อุทธรณตามนัยมาตรา ๔๕ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
ประกอบขอ ๒ (๑๐) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติ
ราชการทางปกครอง  พ.ศ. ๒๕๓๙ ซึ่งจังหวัดไดพิจารณาอุทธรณแลวเห็นวา การที่เทศบาลฯ ออกใบอนุญาต
กอสรางอาคารใหแกบริษัท เอส จํากัด หรือบริษัท เอฟ จํากัด โดยผิดหลงขอเท็จจริง ในสาระสําคัญ 
ด ัง นั ้น  เทศบาลฯ ในฐานะเจ าพนักงานทอง ถ่ินตามพระราชบัญญั ติควบคุมอาคาร  พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 

 / ซึ่งเปน 
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ซึ่งเปนผูออกใบอนุญาตกอสรางอาคารดังกลาวจึงมีอํานาจออกคําสั่งเพิกถอนใบอนุญาตทั้ง ๒ ฉบับดังกลาวได
ตามมาตรา ๓ มาตรา ๔๙ และมาตรา ๕๓ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙           
แตเน่ืองจากใบอนุญาตทั้ง ๒ ฉบับ ใชไดถึงวันที่ ๒๖ สิงหาคม ๒๕๕๓ และถึงวันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๕๓ 
ตามลําดับ จึงเปนกรณีที่ใบอนุญาตไดถูกใชตามระยะเวลาที่กําหนดแลว ประกอบกับหลังจากที่ครบกําหนด
ระยะเวลาที่กําหนดไวก็ไมปรากฏหลักฐานใดวา ผูอุทธรณประสงคจะขอตออายุใบอนุญาตดังกลาวอีก ดังน้ัน  
จึงเห็นวา ไมมีเหตุที่จะตองมีคําสั่งเพิกถอนใบอนุญาตดังกลาวแตอยางใด การที่ผูอุทธรณไดกอสรางอาคาร          
โดยไมไดรับอนุญาตยอมเปนการกระทําที่ไมชอบดวยหลักเกณฑ วิธีการและเงื่อนไขตามที่กําหนดในกฎกระทรวง
และกฎหมายที่เกี่ยวของแลว ดังน้ัน เทศบาลฯ จึงมีอํานาจในการออกคําสั่งใหบริษัทฯ ระงับการกอสราง            
รื้อถอนอาคารที่กระทําผิดและกําหนดใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตใหมได แตอยางไรก็ตาม เน่ืองจากขอเท็จจริงดังกลาว         
เปนประเด็นเกี่ยวกับการปฏิบัติตามข้ันตอนและวิธีการอันเปนสาระสําคัญตามที่กฎหมายและระเบียบ                   
กําหนดไว  ดัง น้ัน เพื่ อใหการวิ นิจฉัยเปนไปดวยความรอบคอบ ถูกตองและเปนธรรมกับทุกฝาย                     
จึงขอหารือกรมสงเสริมการปกครองทองถ่ินวา ความเห็นของจังหวัดสุราษฎรธานีถูกตองหรือไม อยางไร            
เพื่อถือเปนแนวทางปฏิบัติตอไป ซึ่งกรมสงเสริมการปกครองทองถ่ินพิจารณาเห็นวา ประเด็นขอหารือ               
ของจังหวัดสุราษฎรธานีเกี่ยวของกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ พระราชบัญญัติการผังเมือง 
พ.ศ. ๒๕๑๘ และกฎหมายประกอบอื่นที่เกี่ยวของ ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ดังน้ัน เพื่อใหการปฏิบัติตามขอหารือมีแนวทางที่สมบรูณ ชัดเจนถูกตอง จึงขอใหกรมโยธาธิการและผังเมือง
พิจารณาใหความเห็นในประเด็นดังกลาว พรอมทั้งแจงผลการพิจารณาขอหารือขางตนแกจังหวัดสุราษฎรธานี
โดยตรงดวย                
 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวเห็นวา พระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการ                
ทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๓ บัญญัติวา วิธีปฏิบัติราชการทางปกครองตามกฎหมายตาง ๆ ใหเปนไป
ตามที่กําหนดในพระราชบัญญัติน้ี เวนแตในกรณีที่กฎหมายใดกําหนดวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองเรื่องใด           
ไวโดยเฉพาะและมีหลักเกณฑที่ประกันความเปนธรรม หรือมีมาตรฐานในการปฏิบัติราชการไมตํ่ากวาหลักเกณฑ       
ที่กําหนดในพระราชบัญญัติน้ี ซึ่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๕๒ วรรคแรก บัญญัติวา 
ผูขอรับใบอนุญาต ผูไดรับใบอนุญาต ผูแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ และผูไดรับคําสั่งจากเจาพนักงานทองถ่ิน          
ตามพระราชบัญญัติน้ี มีสิทธิอุทธรณคําสั่งดังกลาวตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณไดภายในสามสิบวัน             
นับแตวันทราบคําสั่ง เมื่อขอเท็จจริงตามที่หารือปรากฏวา เจาพนักงานทองถ่ิน (นายกเทศมนตรีนครเกาะสมุย)           
ไดเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคารแลว ดังน้ัน การอุทธรณคําสั่งใหเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคารจะตองอุทธรณ
ตอคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณตามที่กําหนดไวในมาตรา ๕๒ วรรคหน่ึง แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ไดกําหนดการอุทธรณไวโดยเฉพาะและมีหลักเกณฑที่ประกันความเปนธรรมหรือมีมาตรฐาน          
ในการปฏิบัติราชการไมตํ่ากวาหลักเกณฑที่กําหนดไวในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
สวนใบอนุญาตกอสรางอาคารที่ เทศบาลฯ ไดออกใหโดยมิชอบดวยกฎหมายและไดหมดอายุแลว                 
จําเปนตองเพิกถอนหรือไมน้ัน เห็นวา หากขอเท็จจริงปรากฏวาใบอนุญาตกอสรางอาคารไดออกโดยไมถูกตอง 
เจาพนักงานทองถ่ินสามารถที่จะเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางไดไมวาใบอนุญาตดังกลาวหมดอายุแลว            
หรือไมก็ตาม ประกอบกับการเพิกถอนใบอนุญาตมีผลใหการกอสรางอาคารที่ไดดําเนินการไปแลวถือวาไมชอบ
ดวยกฎหมาย เจาพนักงานทอง ถ่ินจึงมีอํานาจในการออกคําสั่งกับผูที่กระทําการฝาฝนกฎหมายได 
                 

/ โดยพระราชบญัญัติ 
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โดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มิไดกําหนดวิธีการและข้ันตอนการเพิกถอนใบอนุญาตกอสราง 
จึงตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ มาตรา ๔๙ วรรคหน่ึง             
ที่บัญญัติวา เจาหนาที่หรือผูบังคับบัญชาของเจาหนาที่อาจเพิกถอนคําสั่งทางปกครองไดตามหลักเกณฑ             
ในมาตรา ๕๑ มาตรา ๕๒ และมาตรา ๕๓ ไมวาจะพนข้ันตอนการกําหนดใหอุทธรณหรือใหโตแยง                    
ตามกฎหมายน้ี หรือกฎหมายอื่นมาแลวหรือไม  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

                    ขอแสดงความนับถือ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๓๖ 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๖ 
 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ กรมสงเสริมปกครองสวนทองถ่ิน สํานักกฎหมายและระเบียบทองถ่ิน (สวนคดี) โทร. ๐-๒๒๔๑-๙๐๓๖ 

ท่ี มท ๐๘๐๔.๔/๘๔๙๖   วันท่ี  ๖  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เร่ือง หารือแนวทางปฏิบัติการอุทธรณคําสั่งเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคารของเทศบาลนครเกาะสมุย 
จังหวัดสุราษฏรธานี 

เรียน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

ดวยจังหวัดสุราษฎรธานีไดมีหนังสือหารือกรมสงเสริมการปกครองสวนทองถ่ินเกี่ยวกับ
แนวทางปฏิบัติการอุทธรณคําสั่งเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคาร กรณีเทศบาลนครเกาะสมุย (เมื่อครั้ง
ยังมีฐานะเปนเทศบาลเมืองเกาะสมุย) ไดออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑) เลขที่ ๖๒๔/๒๕๕๒ 
โดยอนุญาตใหบริษัท เอส จํากัด (ตอมาไดจดทะเบียนกับสํานักงานพัฒนาธุรกิจการคาจังหวัดสุราษฎรธานี 
กรมพัฒนาธุรกิจการคา กระทรวงพาณิชย เปลี่ยนช่ือเปน บริษัท เอฟ จํากัด เมื่อวันที่ ๒๙ กันยายน ๒๕๕๓) 
ทําการกอสรางอาคาร (พื้นที่สีเหลือง หมายเลข ๑.๑๔) ตําบลมะเร็ต อําเภอเกาะสมุย ในที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่ ๑๔๘๔๖ เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ๒ ช้ัน เพื่อใชเปนที่พักอาศัยพื้นที่ ๓๒๐ ตารางเมตร จํานวน ๑ หลัง 
โดยใบอนุญาตออกให ณ วันที่ ๒๗ สิงหาคม ๒๕๕๒ และใหใชไดถึงวันที่ ๒๖ สิงหาคม ๒๕๕๓ และเลขที่ 
๖๕๔/๒๕๕๒ ทําการกอสรางอาคาร (พื้นที่สีเขียว หมายเลข ๖.๓) ตําบลมะเร็ต อําเภอเกาะสมุย ในที่ดินโฉนดที่ดิน
เลขที่ ๑๔๘๔๖ เปนอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ๒ ชั้น เพื่อใชเปนที ่พักอาศัยพื ้นที ่ ๓๒๐ ตารางเมตร 
จํานวน ๑ หลัง โดยใบอนุญาตออกให ณ วันที่ ๑ กันยายน ๒๕๕๒ และใหใชไดถึงวันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๕๓ 
ตอมามีการรองเรียนเกี่ยวกับการกอสรางอาคารดังกลาววารุกล้ําทางภาระจํายอมและกอสรางอาคารสูงเกินกวา ๑ ช้ัน 
บนที่ดินซึ่งต้ังอยูหางจากชายหาดสาธารณะไมเกิน ๕๐ เมตร และไมเวนระยะรนใหถูกตองตามกฎหมาย 
เทศบาลฯ จึงไดตรวจสอบและพบวา การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารของเทศบาลไมถูกตองตามนัยขอ ๒ (ก) (๑) 
แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ซึ่งกําหนดมิใหบุคคลใดกอสรางอาคารอื่นใดในพื้นที่ที่กําหนด เวนแตกอสรางอาคารเด่ียวช้ันเดียวที่มีความสูง
ไมเกิน ๖ เมตร พื้นที่อาคารรวมกันไมเกิน ๗๕ ตารางเมตร และมีที่วางโดยรอบอาคารไมนอยกวารอยละ ๗๕ 
ของแปลงที่ดินที่ขออนุญาตกอสรางอาคารน้ัน และตองหางจากชายฝงทะเลอยางนอย ๑๐ เมตร ดังน้ัน 
เทศบาลจึงไดอาศัยอํานาจตามมาตรา ๔๐ (๑) แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีคําสั่งใหระงับ
การกอสรางอาคาร (แบบ ค. ๓ กรณีกระทําโดยไมไดรับอนุญาต) เลขที่ ๖/๒๕๕๓ ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๕๓ 
จนกวาจะไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน และมีคําสั่งใหย่ืนขอรับใบอนุญาตกอสราง (แบบ ค. ๙ 
กรณีกระทําโดยไมไดรับอนุญาต) เลขที่ ๕/๒๕๕๓ ลงวันที่ ๔ มีนาคม ๒๕๕๓ ตอเจาพนักงานทองถ่ินภายใน ๓๐ วัน 
นับแตวันที่ไดรับคําสั่ง ตามมาตรา ๔๑ แหงพระราชบัญญัติดังกลาว จากน้ันจึงไดอาศัยอํานาจตามความใน
มาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติดังกลาว มีคําสั่งใหรื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ (แบบ ค. ๗ กรณีการกอสราง
ดัดแปลงหรือเคลื่อนยายอาคารกระทําโดยไมไดรับอนุญาต) ภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่ไดรับคําสั่ง
เลขที ่ ๑๓/๒๕๕๓ ลงวันที ่ ๒๗ พฤษภาคม ๒๕๕๓ ตอมาเทศบาลจึงไดมีคําสั ่งที ่ ๕๗๓/๒๕๕๕ เรื ่อง 
แตงตั้งคณะกรรมการตรวจสอบการกอสรางอาคารรายบริษัท เอส จํากัด ลงวันที่ ๑๑ พฤษภาคม ๒๕๕๕ 
เน่ืองจากไดทําการกอสรางอาคารโดยไมไดรับใบอนุญาตกอสราง และผลการตรวจสอบของคณะกรรมการฯ 
มีความเห็นวา เอกสารที่ดินแปลงที่ใชในการกอสรางอาคารระบุวา ดานทิศใตจดทะเล แตผังบริเวณและแผนที่ 
ที่ใชย่ืนประกอบการขอใบอนุญาตกอสรางอาคารบริเวณดานใตกลับไมติดทะเล และแผนที่แสดงตําแหนง 

 
/ที่จะกอสราง 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๓๗ 
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ที่จะกอสรางอาคารผิดไปจากบริเวณสถานที่ที่กอสรางจริง และจากขอเท็จจริงตามสําเนาโฉนดที่ดินที่ถูกตอง 
อาคารที่จะอนุญาตใหกอสรางไดตองเปนอาคารเด่ียวช้ันเดียว มีพื้นที่ใชสอยรวมกันไมเกิน ๗๕ ตารางเมตร 
และสูงไมเกิน ๖ เมตร เทาน้ัน ดังน้ัน การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารใหบริษัท เอส จํากัด หรือบริษัท 
เอฟ จํากัด กอสรางอาคารตามใบอนุญาตทั้ง ๒ ฉบับดังกลาว จึงเปนการออกใบอนุญาตโดยผิดหลงขอเท็จจริง
ในสาระสําคัญ คณะกรรมการฯ จึงมีมติใหเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคารทั้ง ๒ ฉบับ และแจงใหบริษัทฯ 
ย่ืนขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคารกับเจาพนักงานทองถ่ินใหถูกตองตามกฎกฎหมายตอไป ดังน้ัน เทศบาล
จึงไดแจงการเพิกถอนใบอนุญาตดังกลาวและใหบริษัทฯ ยื่นคําขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคารกับ   
เจาพนักงานทองถ่ินใหถูกตองตามที่กฎหมายกําหนด ตอมาบริษัทฯ ไดย่ืนอุทธรณโตแยงคําสั่งเพิกถอน
ใบอนุญาตตอนายกเทศมนตรีนครเกาะสมุยโดยไดอุทธรณในขอเท็จจริงและขอกฎหมายวา เทศบาลฯ ไมมีอํานาจ
ออกคําสั่งเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคารทั้ง ๒ ฉบับ และหากเห็นวาบริเวณการกอสรางอาคารไมถูกตองน้ัน 
ผูอุทธรณไดดําเนินการแกไขการกอสรางอาคารในพื้นที่สีแดง หมายเลข ๓.๙ แลว กลาวคือ เน่ืองจากบริเวณ
กอสรางอาคารมีกอนหินขนาดใหญต้ังอยูเปนจํานวนมากและไมสามารถเคลื่อนยายได จึงตองทําการกอสราง
อาคารบนกอนหินดังกลาว ซึ่งเมื่อวัดจากจุดสูงสุดของกอนหินใหญโดยเฉลี่ยแลวความสูงของอาคารจะไมเกิน
กวาที่กฎหมายกําหนด และโดยที่อาคารกอสรางเปนออกแบบมาในลักษณะของรีสอรท หรือโรงแรม จึงมีพื้นที่
เปน “ภูมิสถาปตย” มากกวาพื้นที่ใชสอยจริง และพื้นที่ใชสอยจริงก็ไมเกินกวา ที่กฎหมายกําหนดแตอยางใด 
ซึ่งนากยกเทศมนตรีนครเกาะสมุยไดพิจารณาอุทธรณในเรื่องน้ีแลว แตไมเห็นดวยกับคําอุทธรณ จึงไดรายงาน
ความเห็นและเหตุผลเพื่อเสนอผูวาราชการจังหวัดสุราษฏรธานีในฐานะผูมีอํานาจพิจารณาอุทธรณ ตามนัย
มาตรา ๔๕ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ประกอบขอ ๒ (๑๐) 
แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 
พ.ศ. ๒๕๓๙ เพื่อพิจารณาตอไป 

 จากขอเท็จจริงดังกลาวจังหวัดไดพิจารณาอุทธรณแลวเห็นวา การที่เทศบาลฯ ออกใบอนุญาต
กอสรางอาคารใหแกบริษัท เอส จํากัด หรือบริษัท เอฟ จํากัด โดยผิดหลงขอเท็จจริงในสาระสําคัญ ดังน้ัน 
เทศบาลฯ ในฐานะเปนเจาพนักงานทองถ่ินตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งเปนผูออกใบอนุญาต
กอสรางอาคารดังกลาว จึงมีอํานาจออกคําสั่งเพิกถอนใบอนุญาตทั้ง ๒ ฉบับดังกลาวได ตามมาตรา ๓ มาตรา ๔๙ 
มาตรา ๕๒ และมาตรา ๕๓ แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ แตเน่ืองจาก
ใบอนุญาตทั้ง ๒ ฉบับ ใชไดถึงวันที่ ๒๖ สิงหาคม ๒๕๕๓ และถึงวันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๕๓ ตามลําดับ 
จึงเปนกรณีที่ใบอนุญาตไดถูกใชตามระยะเวลาที่กําหนดแลว ประกอบกับหลังจากที่ครบระยะเวลาที่กําหนดไว
ก็ไมปรากฏหลักฐานใดวาผูอุทธรณประสงคจะขอตออายุใบอนุญาตดังกลาวอีก ดังน้ัน จึงเห็นวาไมมีเหตุ
ที่จะตองมีคําสั่งเพิกถอนใบอนุญาตดังกลาวแตอยางใด การที่ผูอุทธรณไดกอสรางอาคารโดยไมไดรับอนุญาต
ยอมเปนการกระทําที่ไมชอบดวยหลักเกณฑวิธีการและเงื่อนไขตามที่กําหนดในกฎกระทรวงและกฎหมาย
ที่เกี่ยวของแลว ดังน้ัน เทศบาลฯ จึงมีอํานาจในการออกคําสั่งใหบริษัทฯ ระงับการกอสราง รื้อถอนอาคาร 
ที่กระทําผิดและกําหนดใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตใหมได 

 แตอยางไรก็ตาม เน่ืองจากขอเท็จจริงดังกลาวเปนประเด็นเกี่ยวกับการปฏิบัติตามข้ันตอน
และวิธีการอันเปนสาระสําคัญตามที่ขอกฎหมายและหรือระเบียบที่เกี่ยวของกําหนดไว ดังน้ัน เพือ่ใหการวินิจฉัย
เปนไปโดยความรอบคอบ ถูกตอง และเปนธรรมกับทุกฝาย จึงขอหารือกรมสงเสริมการปกครองสวนทองถ่ิน
วาความเห็นของจังหวัดสุราษฏรธานีถูกตองหรือไม อยางไร เพื่อถือเปนแนวทางปฏิบัติตอไป 

/กรมสงเสริม 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๓๘ 
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- ๒ - 

 

 กรมสงเสริมการปกครองสวนทองถ่ินพิจารณารายงานจังหวัดสุราษฎรธานี รายงานของ
เทศบาลนครเกาะสมุย ขอโตแยงของผูอุทธรณประกอบขอเท็จจริงและขอกฎหมายที่เกี่ยวของแลวขอเรียนวา 
เน่ืองจากประเด็นขอหารือของจังหวัดสุราษฎรธานีเกี่ยวของกับขั้นตอนการปฏิบัติตามหลักเกณฑวิธีการ 
และเงื่อนไขที่บัญญัติไวตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ พระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ 
และกฎหมายประกอบอื่นที่เกี่ยวของ ซึ่งอยูในความรับผิดชอบของกรมโยธาธิการและผังเมืองในฐานะ
หนวยงานที่ควบคุมดูแลใหมีการปฏิบัติเปนไปตามกฎหมายดังกลาว ดังน้ัน เพื่อใหการปฏิบัติตามขอหารือ
มีแนวทางที่สมบูรณชัดเจนถูกตอง จึงขอความกรุณากรมโยธาธิการและผังเมืองพิจารณาใหความเห็น
ในประเด็นดังกลาว พรอมทั้งกรุณาแจงการพิจารณาขอหารือขางตนแจงจังหวัดสุราษฏรธานีโดยตรงดวย 
ทั้งนี้ ไดแจงจังหวัดสุราษฏรธานีเพื่อประสานการตอบขอหารือดังกลาวจากกรมโยธาธิการและผังเมืองแลว 
รายละเอียดปรากฏตามเอกสารที่เสนอมาพรอมน้ี 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาดําเนินการตอไป 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๓๙ 

สมดี 
(นายสมดี  คชาย่ังยืน) 

รองอธิบดี ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมสงเสริมปกครองสวนทองถ่ิน 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๒๑๒๙  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

          ๑๓  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง หารือกรณีระหวางอุทธรณคําสั่งใหรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
  พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูวาราชการจังหวัดภูเก็ต (ประธานคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในเขตเทศบาลหรือเขตราชการ 
       สวนทองถ่ินอื่นในจังหวัดภูเก็ต) 

อางถึง  หนังสือจังหวัดภูเก็ต ดวนที่สุด ที่ ภก ๐๐๒๒.๔/๑๕๐๖๐ ลงวันที่ ๑๒ ธันวาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง จังหวัดภูเก็ต (ประธานคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในเขตเทศบาล                
หรือเขตราชการสวนทองถิ่นอื่นในจังหวัดภูเก็ต ) แจงวา ไดรับหนังสือดวนที่สุดจากองคการบริหาร             
สวนตําบลสาคูหารือเรื่องระหวางอุทธรณคําสั่งใหรื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ .ศ.  ๒๕๒๒ เ จ าพนักงานทอง ถิ ่นจะรื ้อถอนอาคารไดหร ือไม ซึ ่งจ ังหวัดภูเก ็ต           
โดยคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในเขตเทศบาลหรือเขตราชการสวนทองถิ่นอื่นในจังหวัดภูเก็ต          
ไดประชุมเมื ่อวันที ่ ๑๓ พฤศจิกายน ๒๕๕๗ แลว มีมติใหสง เรื่องใหคณะกรรมการควบคุมอาคาร            
เปนผูพิจารณาเพื่อจะใชเปนแนวทางปฏิบัติตอไป ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๕๒ วรรคหก บัญญัติวา “ในระหวางอุทธรณหามมิให        
ผูอุทธรณหรือเจาพนักงานทองถ่ินกระทําการใดแกอาคารอันเปนมูลกรณีแหงการอุทธรณ เวนแตอาคารน้ัน         
จะเปนภยันตรายตอบุคคลหรือทรัพยสินหรือมีลักษณะซึ่งไมอาจรอได” ดังน้ัน ในกรณีที่เปนการใชอํานาจสั่งใหรื้อถอน
อาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร หากอยูในระหวางการอุทธรณคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน
จะตองปรากฏวาอาคารน้ันมีลักษณะที่อาจเปนภยันตรายซึ่งไมอาจรอไดตามมาตราดังกลาว 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

                    ขอแสดงความนับถือ 

 

 
 
 
 
 
 

 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๔๐ 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ ภก ๐๐๒๒.๔/๑๕๐๖๐  ศาลากลางจังหวัดภูเก็ต 
  ถนนนริศร ภก ๘๓๐๐๐ 

 ๑๒  ธันวาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง หารือกรณีระหวางอุทธรณคําสั่งใหรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา ๔๒ วรรคหน่ึง ของพระราชบัญญัติ 
        ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง (ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร) 

 ดวยจังหวัดภูเก็ต (ประธานคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในเขตเทศบาลหรือเขตราชการ
สวนทองถ่ินอื่นในจังหวัดภูเก็ต) ไดรับหนังสือดวนที่สุด จากองคการบริหารสวนตําบลสาคู เรื่อง หารือระหวาง
อุทธรณคําสั่งใหรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา ๔๒ วรรคหน่ึง ของพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
เจาพนักงานทองถ่ินรื้อถอนอาคารไดหรือไม ในการน้ี ทางองคการบริหารสวนตําบลสาคูหารือถึงสํานักงาน
คดีปกครองนครศรีธรรมราช กรณีไดดําเนินการในการออกคําสั่งทางปกครองกับผูบุกรุกที่ดินสาธารณะ 
และไดหารือการใชมาตรการบังคับทางปกครอง ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา โดยคณะกรรมการ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครองไดพิจารณาขอหารือดังกลาวและมีความเห็นปรากฏตามบันทึกคณะกรรมการ
วิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง 

 จังหวัดภูเก็ต โดยคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณในเขตเทศบาลหรือเขตราชการสวนทองถ่ินอื่น
ในจังหวัดภูเก็ต ไดหารือตามกรณีดังกลาว ในที่ประชุมคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณฯ เมื่อวันที่ ๑๓ พฤศจิกายน ๒๕๕๗ 
โดยมติที่ประชุมมีความเห็นใหสงขอหารือฯ ใหคณะกรรมการควบคุมอาคาร ซึ่งมีหนาที่ใหคําปรึกษาตามมาตรา ๑๘ (๓) 
เปนผูพิจารณา เพื่อจะไดเปนแนวทางปฏิบัติตอไป  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและพิจารณา ผลเปนประการใดกรุณาแจงใหจังหวัดทราบดวย 
จักเปนพระคุณย่ิง 

                    ขอแสดงความนับถือ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๔๑ 

สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดภูเก็ต 
ฝายปฏิบัติการ 
โทร. ๐๗๖-๒๑๖๙๒๗ 
โทรสาร. ๐๗๖ – ๒๑๖๙๒๗ ตอ ๑๑๖ 
 
 

สุธี 
(นายสุธี  ทองแยม) 

รองผูวาราชการจังหวัด ปฏิบัติราชการแทน 
ผูวาราชการจังหวัดภูเก็ต 
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/๒๕ ตารางเมตร 

 
 
ที่ มท ๐๗๑๐/๕๒๒๙  สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

 ๖  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  การปฏิบัติตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมาย 
 วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ 

เรียน  นายกสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร              

อางถึง  หนังสือสมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร ที่ ตปอ ๑๓๔/๒๕๕๘  
  ลงวันที่ ๒๒ มิถุนายน ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง สมาคมผูตรวจสอบและบริหารความปลอดภัยอาคาร (ตปอ.)  
ไดขอหารือแนวทางการปฏิบัติตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปาย 
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ ดังน้ี 
 ๑. ปายซึ่ง เจาของปายได ย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทอง ถ่ิน           
และไดรับใบรับรองการตรวจสอบปายกอนวันที่ ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ (วันที่กฎกระทรวงมีผลใชบังคับ) 
และใบรับรองการตรวจสอบปาย ร. ๑ ยังไมสิ้นอายุ การปฏิบัติตามกฎกระทรวงเรื่องปายจะใหเริ่มตรวจสอบปาย

เมื่อไรและย่ืนรายงานตรวจสอบปายครั้งแรกตามกฎกระทรวงน้ีเมื่อไร 
 ๒. ปายซึ่งเจาของปายไดย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทองถ่ินกอนวันที่ 
๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ และเจาพนักงานทองถ่ินไดออกใบรับรองการตรวจสอบปาย ร. ๑ หลังวันที่ ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ 
และจะไมสิ้นอายุใบรับรอง ร. ๑ ตามกฎกระทรวงเดิมในป ๒๕๕๘ การปฏิบัติตามกฎกระทรวงเรื่องปาย                 
จะใหเริ่มตรวจสอบปายเมื่อไรและย่ืนรายงานตรวจสอบปายครั้งแรกตามกฎกระทรวงใหมน้ีเมื่อไร 
 ๓. ปายซึ่ง เจาของปายได ย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทอง ถ่ิน           

กอนวันที่ ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ แตเจาพนักงานทองถ่ินยังไมไดพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบปาย ร. ๑ 
การปฏิบัติตามกฎกระทรวงเรื่องปายจะใหเริ่มตรวจสอบปายเมื่อไรและย่ืนรายงานตรวจสอบปายครั้งแรก            
ตามกฎกระทรวงเรื่องปายน้ีเมื่อไร 
 ๔. ปายซึ่งเจาของปายได ย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทองถ่ินหลังวันที่              
๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ โดยเลมรายงานระบุวาเปนรายงานผลการตรวจสอบปายประจําปหรือรายงาน               
ผลการตรวจสอบใหญของปาย (โดยเขาใจไดวาเปนการย่ืนตามกฎกระทรวงเดิม) เจาพนักงานทองถ่ินสามารถ

พิจารณาเลมรายงานผลการตรวจสอบปายดังกลาววาเปนการย่ืนขอรับใบรับรองการตรวจสอบปาย               
ตามกฎกระทรวงเรื่องปายไดหรือไม 
 ๕. อายุใบรับรองการตรวจสอบปาย ร. ๑ ตามกฎกระทรวงเรื่องปายจะมีอายุกี่ป 
 ๖. กฎกระทรวงเรื่องปาย ขอ ๒๓ (๑) กําหนดใหตองจัดใหมีตัวอักษรขนาดไมเล็กกวา                 
๒๐ เซนติเมตร แสดงเลขที่ใบรับรองการตรวจสอบ และหมายเลขโทรศัพทที่ติดตอได ทําใหการแสดงตัวอักษรดังกลาว       
มีขนาด ๖๐ เซนติเมตร คูณ ๑๒๐ เซนติเมตร เปนอยางนอย ซึ่งมีขนาดที่เหมาะสมสําหรับปายพื้นที่ขนาดใหญเกิน 
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  สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 

-๒- 
 

๒๕ ตารางเมตร แตทวาเปนขนาดตัวอักษรที่ใหญเกินสําหรับปายที่สูงเกิน ๑๕ เมตร แตมีพื้นที่ปายนอยกวา 
๒๕ ตารางเมตร เชน ปายของสถานีบริการนํ้ามัน ปายของศูนยบริการรถยนต จึงขอใหพิจารณาผอนผัน           
ขนาดตัวอักษรที่ตองแสดงสําหรับปายกรณีดังกลาวใหมีขนาดตัวอักษรที่เล็กลงที่เหมาะสม ทั้งน้ี ไมควรเกิน       
๑๐ เซนติเมตร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวมีความเห็น ดังน้ี  

  ๑. กรณีที่ เจาของปายได ย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทอง ถ่ิน  
และไดรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ใบ ร. ๑) กอนที่กฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึน
สําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ มีผลใชบังคับในวันที่ ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ 
การย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายครั้งตอไปจะย่ืนภายในกําหนดสามสิบวันกอนวันที่ ใบรับรอง 
การตรวจสอบอาคารฉบับเดิมจะมีระยะเวลาครบหน่ึงปตามที่กําหนดไวในขอ ๒๑ แหงกฎกระทรวงกําหนด
คุณสมบัติเฉพาะของผูตรวจสอบ หลักเกณฑการขอข้ึนทะเบียนและการเพิกถอนการข้ึนทะเบียน 

เปนผูตรวจสอบ และหลักเกณฑการตรวจสอบอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘  
  ๒. กรณีที่เจาของปายไดย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายกอนวันที่กฎกระทรวงวาดวย 
การควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘  
มีผลใชบังคับ แตเจาพนักงานทองถ่ินไดออกใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (ใบ ร. ๑) หลังจากวันที่กฎกระทรวงน้ี 
ใชบังคับหรือกรณีย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายในภายหลังกฎกระทรวงน้ีใชบังคับเจาพนักงานทองถ่ิน 
ตองพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบปาย (ใบ ร. ๑) ตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งทีส่รางข้ึน

สําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ และใบรับรองการตรวจสอบปาย 
(ใบ ร. ๑) ที่ออกตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายฯ จะมีอายุ ๓ ป  
  ๓. กรณีที่ เจาของปายได ย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอ เจาพนักงานทอง ถ่ิน  
หลังวันที่ ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ โดยในรายงานระบุวาเปนรายงานผลการตรวจสอบปายประจําปหรือรายงานผล
การตรวจสอบใหญของปาย เจาพนักงานทองถ่ินสามารถพิจารณาเปนการย่ืนขอรับใบรับรองการตรวจสอบปาย
ตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายฯ ได 

  ๔. กฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ ขอ ๒๓ (๑) กําหนดขนาดตัวอักษรของปายไวแลว จึงไมสามารถ 
ผอนผันขนาดของตัวอักษรใหเล็กลงกวาที่กฎกระทรวงกําหนดไวได 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

  ขอแสดงความนับถือ 
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ที่ ตปอ ๑๓๔/๒๕๕๘     สมาคมผูตรวจสอบ 
    และบริหารความปลอดภัยอาคาร (ตปอ.) 

 ๒๒  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง การปฏิบัติตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ 

เรียน  ทานผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร  กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ดวยกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ ประกาศในราชกิจจานุเบกษา และมีผลบังคับใชตั้งแตวันที่ 
๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ นั้น เพื ่อความเขาใจที่ชัดเจนและถูกตองในการปฏิบัติตามกฎกระทรวงดังกลาว   
ของทุกฝายที่เกี่ยวของประกอบดวย เจาของปาย ผูตรวจสอบอาคาร (ปาย) และเจาพนักงานทองถ่ิน ทางสมาคมฯ 
จึงมีหนังสือขอหารือประเด็นตาง ๆ ดังน้ี 
 ๑. ปายซึ่งเจาของปายไดย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทองถ่ินและไดรับใบรับรอง
การตรวจสอบปาย กอนวันที่ ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ และใบรับรองการตรวจสอบปาย ร. ๑ ยังไมสิ้นอายุการปฏิบัติ
ตามกฎกระทรวงตัวใหมจะใหเริ่มตรวจสอบปายเมื่อไรและย่ืนรายงานตรวจสอบปายครั้งแรกตามกฎกระทรวงใหมน้ี
เมื่อไร 
 ๒. ปายซึ่งเจาของปายไดย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทองถ่ินกอนวันที่ 
๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ และเจาพนักงานทองถ่ินไดออกใบรับรองการตรวจสอบปาย ร. ๑ หลังวันที่ ๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ 
และจะไมสิ้นอายุใบรับรอง ร ๑ ตามกฎกระทรวงเดิมในป ๒๕๕๘ การปฏิบัติตามกฎกระทรวงตัวใหมจะใหเริ่ม
ตรวจสอบปายเมื่อไรและย่ืนรายงานตรวจสอบปายครั้งแรกตามกฎกระทรวงใหมน้ีเมื่อไร 
 ๓. ปายซึ่งเจาของปายไดย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทองถ่ินกอนวันที่ 
๒๔ เมษายน ๒๕๕๘ แตเจาพนักงานทองถ่ินยังไมไดพิจารณาออกใบรับรองการตรวจสอบปาย ร. ๑ การปฏิบัติ
ตามกฎกระทรวงตัวใหมจะใหเริ่มตรวจสอบปายเมื่อไรและย่ืนรายงานตรวจสอบปายครั้งแรกตามกฎกระทรวง
ใหมน้ีเมื่อไร 
 ๔. ปายซึ่งเจาของปายไดย่ืนรายงานผลการตรวจสอบปายตอเจาพนักงานทองถ่ินหลังวันที่ 
๓๔ เมษายน ๒๕๕๘ โดยเลมรายงานระบุวาเปนรายงานผลการตรวจสอบปายประจําปหรือรายงานผล
การตรวจสอบใหญของปาย (โดยเขาใจไดวาเปนการย่ืนตามกฎกระทรวงเดิม) เจาพนักงานทองถ่ินสามารถพิจารณา
เลมรายงานผลการตรวจสอบปายดังกลาววาเปนการย่ืนขอรับใบรับรองการตรวจสอบปายตามกฎกระทรวง
ตัวใหมไดหรือไม 
 ๕. อายุใบรับรองการตรวจสอบปาย ร. ๑ ตามกฎกระทรวงใหม จะมีอายุกี่ป 
 
 
 
 
 

/๖. กฎกระทรวงใหม 
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วิเชียร 
(นายวิเชียร  บุษยบัณฑูร) 

นายกสมาคมผูตรวจสอบและบรหิารความปลอดภัยอาคาร 

-๒- 
 
 ๖. กฎกระทรวงใหม ขอ ๒๓ (๑) กําหนดใหตองจัดใหมีตัวอักษรขนาดไมเล็กกวา ๒๐ เซนติเมตร 
แสดงเลขที่ใบรับรองการตรวจสอบ และหมายเลขโทรศัพทที่ติดตอได ทําใหการแสดงตัวอักษรดังกลาวมีขนาด 
๖๐ เซนติเมตร คูณ ๑๒๐ เซนติเมตรเปนอยางนอย ซึ่งมีขนาดที่เหมาะสมสําหรับปายพื้นที่ขนาดใหญเกิน 
๒๕ ตารางเมตร แตทวา เปนขนาดตัวอักษรที่ใหญเกินสําหรับปายที่สูงเกิน ๑๕ เมตร แตมีพื้นที่ปายนอยกวา 
๒๕ ตารางเมตร เชน ปายของสถานีบริการนํ้ามัน ปายของศูนยบริการรถยนต จึงขอใหพิจารณาผอนผันขนาด
ตัวอักษรที่ตองแสดงสําหรับปายกรณีดังกลาวใหมีขนาดตัวอักษรที่เล็กลงที่เหมาะสมทั้งน้ีไมควรเกิน ๑๐ เซนติเมตร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ไดผลประการใดสมาคมฯ จะไดประชาสัมพันธไปยังทุกฝาย
ที่เกี่ยวของเพื่อทราบและยึดปฏิบัติไปในแนวทางเดียวกัน 

 ขอแสดงความนับถือ 
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  สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

บันทึกขอความ 
สวนราชการ  สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร  ส.คอ.   โทร. ๐-๒๒๙๙ – ๔๓๕๙ – ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๕๙๒๘   วันท่ี  ๑๗  พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือเกี่ยวกับระยะถอยรนแนวโครงสรางปายโฆษณา  

เรียน โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครสวรรค 

 ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครสวรรคไดมีบันทึก ที่ นว ๐๐๒๒/๑๖๑๗ 
ลงวันที่ ๑๙ ตุลาคม ๒๕๕๘ แจงวา ไดรับเรื่องหารือระยะถอยรนของการกอสรางปายโฆษณาจากองคการ
บริหารสวนตําบลหนองกระโดน กรณีการขออนุญาตกอสรางปายโฆษณาที่ติดต้ังบนพื้นดินขนาดกวาง ๒๐.๐๐ เมตร 
ความสูงจากระดับพื้นดินถึงจดุสูงสุดของปาย ๓๐.๐๐ เมตร ในที่ดินแปลงเดียวกันจํานวน ๒ ปาย จึงขอหารือ
แนวทางปฏิบัติในการพิจารณาอนุญาตกอสรางปายโฆษณาตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึน
สําหรับติดหรือต้ังปายโฆษณาตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ ดังน้ี 
 ๑. กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจังหวัดนครสวรรคไดประกาศใชบังคับในทองที่
จังหวัดนครสวรรคต้ังแตวันที่ ๗ กันยายน ๒๕๕๘ ทําใหพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีผลบังคับใช 
จึงตองปฏิบัติใหถูกตองตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ ดวยใชหรือไม 
 ๒. การกอสรางปายโฆษณาที่ต้ังอยูบนพื้นดินโดยตรงพรอมกันสองปายในที่ดินแปลงเดียวกัน
และกอสรางพรอมกัน ระยะหางระหวางปายแรกและปายที่สองตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายฯ ขอ ๑๕ 
จะตองเทากับความสูงของปายที่สองใชหรือไม กรณีที่มีระยะหางระหวางทั้งสองปายนอยกวาความสูงของปาย
ที่สองจะอนุญาตใหกอสรางไดหรือไม อยางไร 
 ๓. ตามแปลนผังบริเวณที่จัดสงมา ระยะหางระหวางขอบปายโฆษณาที่ต้ังอยูบนพื้นดิน
โดยตรงกับแนวเขตที่ดินดานที่ติดถนนสาธารณะทั้งสองดานจะตองรนระยะตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายฯ 
ขอ ๑๕ ขอ ๑๖ 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา 
 ๑. กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจังหวัดนครสวรรคไดประกาศใชบังคับและมีผลต้ังแต
วันที่ ๗ กันยายน ๒๕๕๘ การขออนุญาตกอสรางปายโฆษณาตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
จึงตองปฏิบัติตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางสําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมายวาดวย
การควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ นับแตวันที่กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมฯ มีผลใชบังคับดวย 
 ๒. การกอสรางปายโฆษณาที่ต้ังอยูพื้นดินโดยตรงสองปายในที่ดินแปลงเดียวกันระยะหางระหวาง
ปายแรกกับปายที่สองตองไมนอยกวาความสูงของปายตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งสรางข้ึน
สําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ ขอ ๑๕ ทุกกรณี โดยไมมีขอยกเวน 
 ๓. ตามแผนผังบริเวณฯ ระยะหางระหวางขอบปายที่ต้ังอยูบนพื้นที่ดินโดยตรงกับแนวเขต 
ดานที่ติดถนนสาธารณะทั้งสองดานจะตองปฏิบัติใหเปนไปตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายฯ ทั้งขอ ๑๕ และขอ ๑๖  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
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 สุรีพร  
(นางสรุีพร ขจรวีระธรรม) 

  โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครสวรรค 

บันทึกขอความ 
สวนราชการ สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครสวรรค   โทร. ๐ ๕๖๘๐ ๓๕๘๑ สป.มท.๑๕๔๕๓ 

ท่ี นว ๐๐๒๒/๑๖๑๗ วันท่ี  ๑๙  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือเกี่ยวกับระยะถอยรนแนวโครงสรางปายโฆษณา  

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครสวรรคไดรับเรื่องขอหารือระยะถอยรน
การกอสรางปายโฆษณากรณี นายเอ ขออนุญาตกอสรางปายโฆษณาที่ติดตั้งบนพื้นดินโดยตรงขนาดกวาง 
๒๐ เมตร ความสูงจากระดับพื้นดินถึงจุดสูงสุดของปาย ๓๐ เมตร ในที่ดินแปลงเดียวกันจํานวน ๒ ปาย 
จากองคการบริหารสวนตําบลหนองกระโดน ตามแบบแปลนแผนผังที่จัดสงมาดวย โดยขอใหช้ีแจงรายละเอียด
ระยะถอยรนวาควรเปนอยางไรตามหลักกฎหมายใดเพื่อเปนแนวทางในการพิจารณาอนุญาต ความละเอียด
แจงแลว น้ัน 

 สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดนครสวรรคจึงขอหารือแนวทางปฏิบัติในการพิจารณา
อนุญาตกอสรางปายโฆษณาตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และกฎกระทรวงวาดวย
การควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึนสําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ ดังน้ี 
 ๑. กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจังหวัดนครสวรรคไดประกาศใชบังคับในทองที่
จังหวัดนครสวรรคต้ังแตวันที่ ๗ กันยายน ๒๕๕๘ ทําใหพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มีผลบังคับใช
ต้ังแตวันที่ ๗ กันยายน ๒๕๕๘ การขออนุญาตกอสรางปายโฆษณาต้ังแตวันที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ มีผลบังคับใชจึงตองปฏิบัติใหถูกตองตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายหรือสิ่งที่สรางข้ึน
สําหรับติดหรือต้ังปายตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๘ ดวยใชหรือไม 
 ๒. การกอสรางปายโฆษณาที่ต้ังอยูบนพื้นดินโดยตรงพรอมกันสองปายในที่ดินแปลงเดียวกัน
และกอสรางพรอมกัน ระยะหางระหวางปายแรกและปายที่สองตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายฯ 
ขอ ๑๕ จะตองเทากับความสูงของปายที่สองใชหรือไม กรณีที่มีระยะหางระหวางทั้งสองปายนอยกวาความสูง
ของปายที่สองจะอนุญาตใหกอสรางไดหรือไม อยางไร 
 ๓. ตามแปลนผังบริเวณที่จัดสงมา ระยะหางระหวางขอบปายโฆษณาที่ต้ังอยูบนพื้นดิน
โดยตรงกับแนวเขตที่ดินดานที่ติดถนนสาธารณะทั้งสองดานจะตองรนระยะตามกฎกระทรวงวาดวยการควบคุมปายฯ 
ขอ ๑๕ หรือขอ ๑๖ 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ผลเปนประการใดโปรดแจงใหสํานักงานฯ ทราบดวยจักขอบคุณย่ิง 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๙๘๒๙  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๑  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเกี่ยวกับความหมายและรายละเอียดขอความตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒)    
และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  นายกเทศมนตรีนครเกาะสมุย 

อางถึง  หนังสือเทศบาลนครเกาะสมุย ที่ สฎ ๕๒๕๐๔/๓๑๔ ลงวันที่ ๓ กุมภาพันธ ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลนครเกาะสมุยขอหารือเกี่ยวกับการขออนุญาตกอสรางสระวายนํ้า
ภายนอกอาคารความจุเกิน ๑๐๐ ลูกบาศกเมตร ซึ่งถือเปนที่วางตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และเปนอาคารตามกฎกระทรวงกําหนด          
สิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ภายในพื้นที่บริเวณที่ ๑ 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒)ฯ ตองเวนระยะหางจากชายฝงทะเลอยางนอย ๑๐ เมตร หรือไม 
และถาจะสรางในพื้นที่ดังกลาว สระวายนํ้าจะตองมีความจุเทาใด ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

  กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องหารือดังกลาว
แลวเห็นวา กรณีสระวายนํ้าภายนอกอาคารที่มีความจุต้ังแต ๑๐๐ ลูกบาศกเมตรข้ึนไป เขาขายเปนอาคาร        
ตามขอ ๑ (๒) แหงกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๔๔ ซึ่งเปนอาคารที่ตองหามตามขอ ๒ (ก) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จึงไมสามารถที่จะกอสรางในบริเวณที่ ๑ ของกฎกระทรวง          
ฉบับดังกลาวได 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๕๒ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



 

 

ที่ สฎ ๕๒๕๐๔/๓๑๔  สํานักงานเทศบาลนครเกาะสมุย 
  ถนนทวีราษฏรภักดี สฎ ๘๔๑๔๐ 

 ๓  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเกี่ยวกับความหมายและรายละเอียดขอความตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒)    
และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  คณะกรรมการควบคุมอาคาร 

 ตามที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ประกาศใชบังคับในพื้นที่อําเภอเกาะสมุย เพื่อใหเกิดความชัดเจนในกฎขอบังคับ และการปฏิบัติ
ใหถูกตองตามกฎกระทรวง เทศบาลนครเกาะสมุยจึงใครขอหารือในประเด็น ดังน้ี 

 การขออนุญาตกอสรางสระวายนํ้าภายนอกอาคาร ซึ่งถือเปนที่วางตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ 
(พ.ศ. ๒๕๔๐) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งมีความจุเกิน ๑๐๐ ลูกบาศกเมตร 
ซึ่งถือเปนอาคารตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๔๔ ภายในพื้นที่บริ เวณที่  ๑ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่  ๒๒ (พ.ศ. ๒๕๓๒) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ตองเวนระยะหางจากชายฝงทะเลอยางนอย ๑๐ เมตร 
หรือไม และถาจะสรางในพื้นที่ดังกลาว สระวายนํ้าจะตองมีความจุเทาใด 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา หากไดผลเปนประการใด โปรดแจงใหเทศบาลนครเกาะสมุย
ทราบดวย จักขอบคุณย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กองชาง 
โทร. ๐๗๗-๔๒๑-๔๒๑ ตอ ๑๐๖, ๑๐๘ 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๕๓ 

สุธรรม 
(นายสุธรรม สามทอง) 

รองนายกเทศมนตรี ปฏิบัติราชการแทน 
นายกเทศมนตรีนครเกาะสมุย 

www.yotathai.com



 
 

ที ่มท ๐๗๑๐/๑๐๙๑๕ กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามท่ี ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๘  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง  การติดต้ังเสาสปอร์ตไลท์เสากลมเหล็กความสูง ๒๒ เมตร 

เรียน  นายเอ็ม ผู้อํานวยการฝ่าย บริษัท เอ จํากัด 

อ้างถึง  หนังสือบริษัท เอ จํากัด ที่ GTS๐๓๔/๒๐๑๕ ลงวันที่ ๙ กรกฎาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อ้างถึง บริษัท เอ จํากัด แจ้งว่า มีความประสงค์ที่จะขอสอบถามเกี่ยวกับ
การก่อสร้าง/ติดต้ังเสาสปอร์ตไลท์ (เสากลมเหล็กความสูง ๒๒ เมตร) ทั้งน้ี การก่อสร้าง/ติดต้ังเสาสปอร์ตไลท์
ดังกล่าวจะต้องดําเนินการขออนุญาตใด ๆ หรือไม่ และในอนาคตหากมีการติดตั้งอุปกรณ์อื่นใดเพิ่มเติม 
เช่น อุปกรณ์สื่อสารโทรคมนาคม ทางบริษัทฯ จะต้องดําเนินการขออนุญาตก่อสร้าง/ติดต้ังเพ่ิมเติมหรือไม่ 
อย่างไร ความละเอียดแจ้งแล้ว น้ัน 

กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนว่า ตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สร้างข้ึนอย่างอ่ืนเป็นอาคาร
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ข้อ ๑ (๕) กําหนดให้สิ่งที่สร้างขึ้นที่มีความสูงจากระดับฐาน
ต้ังแต่ ๑๐ เมตรข้ึนไป เป็นอาคาร ดังน้ัน การก่อสร้างหรือติดต้ังเสาสปอร์ตไลท์ (เสากลมเหล็กสูง ๒๒ เมตร) 
เข้าข่ายเป็นอาคารที่จะต้องขออนุญาตก่อสร้างอาคารตามมาตรา ๒๑ หรือยื่นแจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ           
ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น และหากมีการติดต้ังอุปกรณ์อ่ืนใดเพ่ิมเติมในภายหลัง ซึ่งเป็นการเพิ่มนํ้าหนัก            
ให้แก่โครงสร้างเสาสปอร์ตไลท์หรือส่วนหน่ึงส่วนใดเกินร้อยละสิบ จะต้องยื่นขออนุญาตดัดแปลงอาคาร            
ต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นด้วย ทั้งนี้ ตามข้อ ๑ (๓) กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แต่อย่างไรก็ตาม พ้ืนที่ที่ติดต้ังเสาสปอร์ตไลท์ที่จะต้องขออนุญาต
หรือย่ืนแจ้งน้ัน จะต้องดําเนินการติดต้ังภายในเขตควบคุมอาคารตามมาตรา ๒ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว 
หากดําเนินการติดต้ังนอกเขตควบคุมอาคารก็ไม่ต้องขออนุญาตก่อสร้างหรือย่ืนแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

จึงเรียนมาเพ่ือทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
สาํนักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 
 

รวมข้อหารือเกี่ยวกับกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ปี ๒๕๕๘     หน้า  ๑๕๔ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ่ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



 

 GTS034/2015 
 เขียนที่ บริษัท เอ จํากัด 

 ๙ กรกฎาคม ๒๕๕๘ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

เรื่อง  การติดต้ังเสาสปอรตไลท (เสากลมเหล็กความสูง ๒๒ เมตร) 

สิ่งที่แนบมาดวย  ๑. แบบเสากลมความสูง ๒๒ เมตร 
                     ๒. รูปการติดต้ังเสากลมความสูง ๒๒ เมตร  

 เน่ืองดวยทางบริษัท เอ จํากัด มีความประสงคที่จะขอสอบถามเกี่ยวกับการกอสราง/ติดต้ัง
เสาสปอรตไลท (เสากลมเหล็กความสูง ๒๒ เมตร) สิ่งที่แนบมาดวย ทั้งน้ี การกอสราง/ติดต้ังเสาสปอรตไลท 
(เสากลมเหล็กความสูง ๒๒ เมตร) ดังกลาว จะตองดําเนินการขออนุญาตใด ๆ หรือไม และในอนาคตหากมี
การติดต้ังอุปกรณอื่นใดเพิ่มเติม เชน อุปกรณสื่อสารโทรคมนาคม ทางบริษัทฯ จะตองดําเนินการขออนุญาต
การกอสราง/ติดต้ัง เพิ่มเติมหรือไมอยางไร 

จึงเรียนมาเพื่อขอหารือในเรื่องดังกลาวเพื่อเปนแนวทางการปฏิบัติของบริษัทใหถูกตองตอไป 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๕๕ 

เอ็ม 
(นายเอ็ม) 

ผูอํานวยการฝายขาย 

www.yotathai.com



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๕๖ 

www.yotathai.com



 
 

ที่ มท ๐๗๑๐/๕๗๐๐ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๓  พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมาย       
วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ 

เรียน นายเอ ผูเช่ียวชาญบริหารงานทรัพยสินและพัฒนาสถานีบริการ บริษัท เอฟ จํากัด 

อางถึง หนังสือของทาน ลงวันที่ ๖ ตุลาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา บริษัท เอฟ จํากัด มีโครงการที่จะสรางถังเก็บสาร
เพิ่มคุณภาพ (Additives) และถังผสมนํ้ามันหลอลื่นหรือสิ่งหลอลื่น (blending/mixing tank) มีความจุแตละใบ
ประมาณ ๒๓ – ๓๖ ลูกบาศกเมตร (๒๓,๐๐๐ – ๓๖,๐๐๐ ลิตร) จํานวน ๑๒ ใบ วางเรียงกัน การติดต้ังถังแตละใบ 
แยกอิสระจากกันโดยไมมีโครงสรางสวนใดที่ยึดโยงกัน ดังน้ัน จึงขอทราบเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎกระทรวง
กําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๑ (๑)         
ถังเก็บของที่มีความจุต้ังแต ๑๐๐ ลูกบาศกเมตรข้ึนไป ในประเด็นวาการสรางถังดังกลาวขางตนซึ่งมีความจุ    
ใบละไมเกิน ๑๐๐ ลูกบาศกเมตรและมีการติดต้ังถังแตละใบแยกอิสระจากกันโดยไมมีโครงสรางสวนใดที่ยึดโยงกันน้ัน 
จะเขาขายเปนอาคารหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา ตามกฎกระทรวงกําหนด       
สิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๑ (๑) ไดกําหนดไววา 
ใหสิ่งที่สรางข้ึนดังตอไปน้ี เปนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ (๑) ถังเก็บของที่มีความจุ
ต้ังแต ๑๐๐ ลูกบาศกเมตรข้ึนไป (ซึ่งความจุดังกลาวเปนกรณีแตละถัง) ดังน้ัน หากขอเท็จจริงปรากฏวา 
บริษัทฯ จะสรางถังเก็บสารเพิ่มคุณภาพและถังผสมนํ้ามันหลอลื่นหรือสิ่งหลอลื่นจํานวน ๑๒ ใบ ซึ่งมีความจุ 
ใบละไมเกิน ๑๐๐ ลูกบาศกเมตร และมีการติดต้ังถังแตละใบแยกอิสระจากกันโดยไมมีโครงสรางสวนใด
ที่ยึดโยงกัน จึงไมเขาขายเปนอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๕๗ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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 ๖  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่นเปนอาคารตามกฎหมาย       
วาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ 

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยบริษัท เอฟ จํากัด มีโครงการที่จะสรางถังเก็บสารเพิ่มคุณภาพ (Additives) และถังผสม
นํ้ามันหลอลื่นหรือสิ่งหลอลื่น (blending/mixing tank) มีความจุแตละใบประมาณ ๒๓ – ๓๖ ลูกบาศกเมตร 
(๒๓,๐๐๐ – ๓๖,๐๐๐ ลิตร) จํานวน ๑๒ ใบ วางเรียงกัน การติดต้ังถังแตละใบแยกอิสระจากกันโดยไมมี
โครงสรางสวนใดที่ยึดโยงกัน ดังน้ัน จึงขอทราบเกี่ยวกับการปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่น
เปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๑ (๑) ถังเก็บของที่มีความจุตั้งแต 
๑๐๐ ลูกบาศกเมตรข้ึนไป ในประเด็นตอไปน้ี 

 การสรางถังดังกลาวขางตน ซึ่งมีความจุใบละไมเกิน ๑๐๐ ลูกบาศกเมตร และมีการติดต้ังถัง
แตละใบแยกอิสระจากกันโดยไมมีโครงสรางสวนใดที่ยึดโยงกันน้ัน จะเขาขายเปนอาคารหรือไม  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๕๘ 

เอ   
(นายเอ) 

ผูเช่ียวชาญบรหิารงานทรัพยสินและพฒันาสถานีบริการ 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร   ส.คอ.   โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ - ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๖๗๐๖   วันท่ี  ๓๐  ธันวาคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง หารือกรณีกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพท 

เรียน โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดรอยเอ็ด 

ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดรอยเอ็ดไดมีบันทึก ที่ รอ ๐๐๒๒.๒/๒๖๔๙      
ลงวันที่ ๑๖ ธันวาคม ๒๕๕๘ แจงวา ศาลปกครองจังหวัดอุบลราชธานีไดมีคําสั่งใหสํานักงานโยธาธิการและผังเมือง
จังหวัดรอยเอ็ดจัดทําคําช้ีแจงคดีหมายเลขดําที่ ส. ๑๑/๒๕๕๘ ลงวันที่ ๒ ธันวาคม ๒๕๕๘ ระหวางนายเอ 
ที่ ๑ กับพวกรวมหกคน ผูฟองคดี นายกองคการบริหารสวนตําบลสระคู ผูถูกฟองคดี ภายใน ๑๕ วัน นับแตวันไดรับ
หมายแจงคําสั่งศาล โดยผูฟองคดีไดรับความเดือดรอนเสียหายจากการที่ผูถูกฟองคดีอนุญาตให
บริษัท  เอฟ จํากัด ดําเนินการกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพทที่บริเวณบานกูนอยพัฒนา ตําบลสระคู 
อําเภอสุวรรณภูมิ จังหวัดรอยเอ็ด ต้ังแตวันที่ ๔ ตุลาคม ๒๕๕๘ ซึ่งผูฟองคดีทั้งหกเห็นวา การกอสรางเสารับ – สง
สัญญาณโทรศัพทดังกลาวสงผลกระทบตอผูฟองคดีและประชาชนที่อยูในหมูบานเดียวกัน เชน คลื่นสัญญาณโทรศัพท
เขาสูรางกายตลอดย่ีสิบสี่ช่ัวโมง อาจเปนอันตรายตอสุขภาพ ชีวิต และรางกาย จึงขอหารือวา  

๑. ทองที่ที่อยูในความรับผิดชอบขององคการบริหารสวนตําบลสระคู อําเภอสุวรรณภูมิ 
จังหวัดรอยเอ็ด เคยมีการตราพระราชกฤษฎีกาใหใชบังคับพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม 

๒. การกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพทเปนอาคารสูงที่จะตองไดรับใบอนุญาตกอสราง
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม 

๓. หากทองที่ที่อยูในความรับผิดชอบขององคการบริหารสวนตําบลสระคูยังไมมีการตรา      
พระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือหากการกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพท
ไมเปนอาคารสูงที่จะตองไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒       
แลวหนวยงานใดของรัฐจะเปนผูเขาไปตรวจสอบหรือดูแลการกอสรางอาคารดังกลาว หรือมีข้ันตอน วิธีการ       
เขาไปตรวจสอบสถานที่กอสรางดังกลาวหรือไม หรือจะตองดําเนินการตามกฎหมายหรือกฎกระทรวงฉบับใด 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาโดยตรวจสอบขอกฎหมายประกอบขอเทจ็จรงิแลว
ขอเรียนวา  

๑. พื้นที่ขององคการบริหารสวนตําบลสระคู อําเภอสุวรรณภูมิ จังหวัดรอยเอ็ด ยังไมมี
การตราพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และไมเคยมกีารประกาศใหใชบังคับ
กฎกระทรวงผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองแตอยางใด 

๒. เสารับ – สงสัญญาณโทรศัพทที่มีความสูงเกิน ๒๓.๐๐ เมตร ไมถือวาเปนอาคารสูง     
ตามนิยามคําวา “อาคารสูง” ตามมาตรา ๔ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ ที่กําหนดวา “อาคารสูง” หมายความวา อาคารที่บุคคลอาจเขาอยู
หรือเขาใชสอยไดที่มีความสูงต้ังแตย่ีสิบสามเมตรข้ึนไป ฯลฯ แตเปนอาคารตามกฎกระทรวงกําหนดสิ่งที่สรางข้ึนอยางอื่น
เปนอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๑ (๔) ซึ่งการกอสรางเสารับ – สง  
สัญญาณโทรศัพทดังกลาวนอกเขตควบคุมอาคารไมตองย่ืนขออนุญาตหรือแจงตามมาตรา ๓๙ ทวิ แตอยางใด 
ทั้งน้ี ตามมาตรา ๒ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๓๕  

/๓. เน่ืองจาก 
รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๕๙ 
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๓. เน่ืองจากในเขตพื้นที่รับผิดชอบขององคการบริหารสวนตําบลสระคู อําเภอสุวรรณภูมิ 
จังหวัดรอยเอ็ด ยังไมมีการตราพระราชกฤษฎีกาใหใชพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ .ศ. ๒๕๒๒                 
และไมมีการประกาศใหใชบังคับกฎกระทรวงผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวยการผังเมือง จึงไมสามารถนํา
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาใชบังคับกับกรณีการกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพท
ตามที่ขอหารือมา สวนประเด็นวาหนวยงานใดของรัฐจะมีอํานาจหนาที่ในการควบคุมดูแลน้ัน ควรหารือหรือสอบถาม
ไปยังสํานักงานคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน และกิจการโทรคมนาคมแหงชาติ 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๖๐ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ  สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดรอยเอ็ด   โทร. ๐ ๔๓๖๖ ๔๑๕๕-๖ 

ท่ี รอ ๐๐๒๒.๒/๒๖๔๙   วันท่ี  ๑๖  ธันวาคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง หารือกรณีกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพท 

เรียน ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

ดวยศาลปกครองอุบลราชการธานีไดมีคําสั่งใหสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดรอยเอ็ด
ทําคําชี้แจงคดีเลขดํา ที่ ส . ๑๑/๒๕๕๘ ในพระปรมาภิไธยพระมหากษัตริย ศาลปกครองอุบลราชธานี 
วันที่ ๒ ธันวาคม ๒๕๕๘ ระหวางนายเอ ที่ ๑ กับพวกรวมหกคน ผูฟองคดีกับนายกองคการบริหารสวนตําบลสระคู 
ผูถูกฟองคดี โดยคดีน้ีผูฟองคดีทั้งหกฟองวา ผูฟองคดีทั้งหกเปนราษฎรบานกูนอยพัฒนา ตําบลสระคู 
อําเภอสุวรรณภูมิ จังหวัดรอยเอ็ด ไดรับความเดือดรอนเสียหายจากการที่ผูถูกฟองคดีอนุญาตใหบริษัท เอฟ จํากัด 
ดําเนินการกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพท บริเวณบานกูนอยพัฒนา โดยเริ่มกอสรางตั้งแตวันที่ 
๔ ตุลาคม ๒๕๕๘ ซึ่งผูฟองคดีทั้งหกเห็นวาการกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพทดังกลาวจะมีผลกระทบ
ตอผูฟองคดีทั้งหกและประชาชนในพื้นที่ที่อยูภายในหมูบานเดียวกัน เชน คลื่นสัญญาณโทรศัพทจะเขาสูรางกาย
ตลอดย่ีสิบสี่ช่ัวโมง และเกรงวาจะทําใหเกิดอันตรายตอรางกาย ฯลฯ ซึ่งมีประเด็นที่สํานักงานโยธาธิการและผงัเมอืง
จังหวัดรอยเอ็ด จะตองช้ีแจงขอเท็จจริงตามคําสั่งศาลดังตอไปน้ี 
 ๑. ทองที่รับผิดชอบขององคการบริหารสวนตําบลสระคู อยูในทองที่ที่พระราชกฤษฎีกาใหใช
บังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือเขตที่ที่ไดมีประกาศใหใชบังคับผังเมืองรวมหรือไม 
อยางไร 
 ๒. การกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพท เปนอาคารสูงที่จะตองไดรับอนุญาตหรือควบคุม
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร 
 ๓. หากทองที่รับผิดชอบขององคการบริหารสวนตําบลสระคูยังไมมีการตราพระราชกฤษฎีกา
ใหใชบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือหากการกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพทไม 
เปนอาคารสูงที่จะตองไดรับอนุญาตหรือควบคุมตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แลว 
หนวยงานของรัฐใดจะเปนผูเขาไปตรวจสอบหรือเปนผูดูแลการกอสรางอาคารดังกลาว หรือมีข้ันตอน วิธีการ
เขาไปตรวจสอบสถานที่กอสรางดังกลาวหรือไม อยางไร หรือจะตองดําเนินการตามกฎหมาย หรือกฎกระทรวง 
ฉบับใด 
 ดังน้ัน เพื่อใหการจัดทําคําช้ีแจงตอศาลปกครองอุบลราชธานีเปนไปดวยความถูกตองครบถวน
และสมบูรณ สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดรอยเอ็ด จึงใครขอหารือ ดังน้ี 
 ๑. ทองที่รับผิดชอบขององคการบริหารสวนตําบลสระคู อําเภอสุวรรณภูมิ จังหวัดรอยเอ็ด 
อยูในทองที่ที่มีพระราชกฤษฎีกาใหใชบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร  
 ๒. การกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพท เปนอาคารสูงที่จะตองไดรับอนุญาตหรือควบคุม
ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือไม อยางไร 
 
 
 

/๓. หากทองที ่
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๓. หากทองที่รับผิดชอบขององคการบริหารสวนตําบลสระคูยังไมมีการตราพระราชกฤษฎีกา
ใหใชบังคับตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หรือหากกอสรางเสารับ – สงสัญญาณโทรศัพท
ไมเปนอาคารสูงที่จะตองไดรับอนุญาตหรือควบคุมอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ แลว 
หนวยงานของรัฐใดจะเปนผูเขาไปตรวจสอบหรือเปนผูดูแลการกอสรางอาคารดังกลาว หรือมีข้ันตอน วิธีการ
เขาไปตรวจสอบสถานที่กอสรางดังกลาวหรือไม อยางไร หรือจะตองดําเนินการตามกฎหมาย หรือกฎกระทรวง 
ฉบับใด 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาใหความอนุเคราะหตอบขอหารือดังกลาวขางตน เพื่อจะไดใช
เปนแนวทางในการจัดทําคําช้ีแจงตอไป 
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ธีรพงศ  
(นายธีรพงศ  ไชยราช) 

วิศวกรโยธาชํานาญการพิเศษ  รักษาราชการแทน 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๗๔๔ กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๐  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือเพื่อเปนแนวทางในการออกแบบและขออนุญาตกอสรางอาคารตามขอ ๖ (๒) (ข) ของกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  นายจี 

อางถึง  หนังสือของทาน ที่ SV14L05 

  ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา ไดดําเนินการออกแบบอาคาร ค.ส.ล. สูง ๙ ช้ัน โดยมีความประสงค
ที่จะติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชนในการจอดรถ
โดยเฉพาะ จึงขอหารือกรมโยธาธิการและผังเมือง ดังน้ี 
  ๑. การติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชน
ในการจอดรถโดยเฉพาะ ในสวนของผนังของบริเวณที่ติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลมีระยะหาง
ตามขอ ๖ (๒) (ข) ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ และบริเวณพื้นที่ที่มีการใชสอยอื่นของอาคาร
ที่มิไดติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลใหปฏิบัติตามขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ 
สามารถดําเนินการไดตามแบบ A ใชหรือไม 
 ๒. การติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชน
ในการจอดรถโดยเฉพาะในสวนของผนังทึบของอาคารทีสู่งเกิน ๙ เมตร แตไมถึง ๒๓ เมตร โดยอยูหางจากเขตที่ดิน
ไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร ขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ สามารถดําเนินการไดตามแบบ B 
ใชหรือไม 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวเห็นวา กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓ฯ 
ขอ ๕๐ เปนขอกําหนดสําหรับอาคารทั่วไปที่ประสงคจะกอสรางใหอาคารมีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศ 
หรือชองแสง หรือระเบียง ตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินของบุคคลอื่น ๆ เปนไปตามที่กําหนด แตสําหรับ
กรณีกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๖ เปนขอกําหนดสําหรับอาคารจอดรถที่กอสราง
เพื่อประโยชนในการจอดรถ ซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลโดยเฉพาะ ซึ่งผนังของอาคาร
จะตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดินของผูอื่นและถนนสาธารณะตามขอ ๖ (๒) (ก) หรือ (ข) แลวแตกรณี ดังน้ัน 
หากอาคารตามขอหารือมีความประสงคจะกอสรางเปนอาคารจอดรถ ซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล
เพื่อประโยชนในการจอดรถโดยเฉพาะระยะหางผนังของอาคารจากแนวเขตที่ดินและถนนสาธารณะตองเปนไป
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ 

  จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

   ขอแสดงความนับถือ

 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

เรื่อง  ขอหารือเพื่อเปนแนวทางในการออกแบบและขออนุญาตกอสรางอาคาร ตามขอ ๖ (๒) (ข) ของกฎกระทรวง  
       ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

สิ่งที่สงมาดวย  รายละเอียดแสดงขอบเขตและแบบแปลน อาคารจอดรถยนตที่ติดต้ังระบบเคลื่อนยายดวยรถ 
                  เครื่องจักรกล 

  เน่ืองดวยขาพเจานายจี เปนสถาปนิกซึ่งไดดําเนินการออกแบบอาคารของ บริษัท เอส จํากัด 
(มหาชน) จํากัด ซึ่งมีความประสงคที่จะปลูกสรางอาคาร ค.ส.ล. สูง ๙ ชั้น บนที่ดินเลขที่ ๓๗๖๘ อยูที่ 
ซอยสุขุมวิท ๑๑ ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตยเหนือ เขตวัฒนา จังหวัดกรุงเทพมหานคร โดยมีความประสงค 
ที่จะติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชนในการจอดรถ
โดยเฉพาะ โดยติดต้ังอยูในอาคารในสวนที่เปนผนังทึบ ซึ่งตามขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดใหผนังทึบของอาคารที่สูงเกิน ๙ เมตร 
แตไมถึง ๒๓ เมตร ตองอยูหางจากเขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร แตในสวนขอ ๖ (๒) (ข) ของกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ระบุวา “ขอ ๖ 
อาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชน
ในการจอดรถโดยเฉพาะ จะตองมีลักษณะดังตอไปน้ี 
 (๑) ตองมีระยะของทางเดินรถจากปากทางเขาถึงอาคารไมนอยกวา ๒๐ เมตร 
 (๒) พื้นหรือผนังของอาคาร ตองอยูหางจากเขตที่ดินของผูอื่นและถนนสาธารณะ ดังน้ี 
  (ก) ในกรณีที่มีความสูงของอาคารจากพื้นดินตั้งแต ๒๓.๐๐ เมตรขึ้นไป ตองอยูหาง 
ไมนอยกวา ๖.๐๐ เมตร 
  (ข) ในกรณีที่มีความสูงอาคารจากพื้นดินนอยกวา ๒๓.๐๐ เมตร ตองอยูหางไมนอยกวา 
๓.๐๐ เมตร” 

 

 

 

 

 

/ทางบริษัท 
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ทางบริษัทจึงขอหารือทางกรมโยธาธิการและผังเมือง ดังน้ี 
 ๑) การติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใช
ประโยชนในการจอดรถโดยเฉพาะ ในสวนของผนังบริเวณที่ติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลฯ  
มีระยะหางตามขอ ๖ (๒) (ข) ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ และบริเวณพื้นที่ที่มีการใชสอยอื่น
ของอาคารที่มิไดติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลฯ ใหปฏิบัติตาม ขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ สามารถดําเนินการไดตามแบบ A ใชหรือไม 

 
 
 
 
 
  
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 ๒) การติดต้ังระบบเคลือ่นยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชน
ในการจอดรถโดยเฉพาะในสวนของผนังทึบของอาคารที่สูงเกิน ๙ เมตร แตไมถึง ๒๓ เมตร โดยอยูหางจากเขตที่ดิน
ไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร ขอ ๕๐ ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ สามารถดําเนินการได
ตามแบบ B ใชหรือไม 
เพราะระบบจอดรถยนตอยูในอาคารในสวนน้ีที่มีผนังทึบสามารถปองกันอุบัติเหตุจากรถรวงตก ฝุน เสียง ไอเสีย 
และแสงไฟ (เพราะการเคลื่อนยายรถยนตไมจําเปนตองติดเครื่อง) จึงนาจะสามารถใชเกณฑเดียวกับอาคาร
จอดรถประเภทอื่น ๆ) 

 
 
 
 

/จึงเรียนมา 
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จึงเรียนมาเพื่อขออนุเคราะหตอบขอสงสัย ๑ และ ๒ เพื่อประกอบการออกแบบใหสอดคลองตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗) และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

 

   ขอแสดงความนับถือ
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ที่ มท ๐๗๑๐/๙๑๕ กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๒  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง หารือกฎหมายควบคุมอาคาร 

เรียน นายกเทศมนตรีตําบลชางเผือก 

อางถึง ๑. หนังสือเทศบาลตําบลชางเผือก ที่ ชม ๕๒๒๐๓/๑๕๑ ลงวันที่ ๒๗ มกราคม ๒๕๕๗ 
          ๒. หนังสือเทศบาลตําบลชางเผือก ที่ ชม ๕๒๒๐๓/๑๓๘๑ ลงวันที่ ๒๘ กรกฎาคม ๒๕๕๗ 

ตามหนังสือที่อางถึง ๑. เทศบาลตําบลชางเผือก แจงวา บริษัท เจ จํากัด ไดย่ืนขออนุญาต
กอสรางอาคารอยูอาศัยรวม ๗ ช้ัน มีช้ันลอย ๑ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง หองพัก ๕๓ หอง พื้นที่ ๓,๘๖๔ ตารางเมตร 
ที่จอดรถ ๔๓ คัน เมื่อวันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๔ และไดรับใบอนุญาตเมื่อวันที่ ๖ กุมภาพันธ ๒๕๕๕ ตอมาไดมี
การฟองคดีตอศาลปกครองเปนคดีหมายเลขดําที่ ส ๕/๒๕๕๕ เรื่อง เจตนาหลีกเลี่ยงการจัดทํารายงาน
ผลกระทบสิ่งแวดลอม ซึ่งศาลปกครองไดมีหนังสือแจงใหผูเช่ียวชาญจากสํานักงานโยธาธิการและผังเมือง
จังหวัดเชียงใหมคํานวณพื้นที่อาคารซึ่งคํานวณได ๔,๐๐๘.๒๐ ตารางเมตร มากกวาที่เจาพนักงานเทศบาลคิดได 
๒๒๔.๙๒ ตารางเมตร ตอมาเมื่อวันที่ ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๕๖ ไดมีประกาศผังเมืองรวมเมืองเชียงใหมกําหนดวา 
พื้นที่ต้ังของอาคารบริษัท เจ จํากัด เปนสีเหลือง หามกอสรางอาคารสูงเกิน ๑๒ เมตร และหามหอสรางอาคาร
ขนาดใหญหลังจากน้ันวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๕๖ บริษัท เจ จํากัด ไดย่ืนขออนุญาตดัดแปลงอาคารตามที่ไดรับ
ใบอนุญาตครั้งแรกโดยตองการลดพื้นที่อาคารลง ๑๐๑ ตารางเมตร จึงขอหารือกรมโยธาธิการและผังเมือง ดังน้ี 

 ๑. เทศบาลตําบลชางเผือกสามารถพิจารณาออกใบอนุญาตดัดแปลงอาคารใหกับ
บริษัท เจ จํากัด ไดหรือไม เพราะเจตนาของผู ดัดแปลงคือจะลดพื้นที่ อาคารใหนอยกวาผู เ ช่ียวชาญ 
ที่ศาลปกครองใหคิดพื้นที่เพื่อตัดปญหา กรณีพื้นที่เกิน ๔,๐๐๐ ตารางเมตร โดยไมตองรอศาลชี้ผลวา
ใครคิดถูกคิดผิด 

 ๒. ปจจุบันมีการประกาศผังเมืองรวมเมืองเชียงใหมกําหนดวา พื้นที่โซนที่อาคารของบริษัท 
เจ จํากัด ต้ังอยูกําหนดหามกอสรางอาคารสูงเกินกวา ๑๒ เมตร และหามกอสรางอาคารขนาดใหญ  
หากการตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารครั้งที่ ๒ ที่จะครบอายุวันที่ ๕ กุมภาพันธ ๒๕๕๗ เทศบาลฯ จะตออายุ
ใบอนุญาตกอสรางดังกลาวไดหรือไม หรือการตออายุใบอนุญาตครั้งที่ ๒ จะตองนํากฎหมายผังเมืองรวม
เมืองเชียงใหมที่กําหนดความสูงไมเกิน ๑๒ เมตร และหามอาคารขนาดใหญมาพิจารณาบังคับใช (ปจจุบัน
โครงการอยูระหวางการกอสรางโครงสรางช้ันที่ ๑ ใหตออายุเฉพาะสวนที่มีความสูงไมเกิน ๑๒ เมตร และมีพื้นที่ไมเกิน 
๒,๐๐๐ ตารางเมตร)  
ตอมาเทศบาลตําบลชางเผือกไดมีหนังสือตามที่อางถึง ๒. สงรายละเอียดขอมูลเพื่อประกอบการพิจารณาเพิ่มเติม
ความละเอียดแจงแลว น้ัน  

/กรมโยธาธิการ 
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 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวเห็นวา กรณีดังกลาวขอเท็จจริงปรากฏวา เทศบาลฯ 
ไดตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารใหกับบริษัทฯ แลว จึงไมมีประเด็นตองพิจารณาเกี่ยวกับการตออายุ
ใบอนุญาตอีกสวนกรณีการขออนุญาตดัดแปลงอาคารน้ัน หากอาคารดังกลาวยังกอสรางไมแลวเสร็จ และบริษัทฯ 
ตองการลดพื้นที่ของอาคารในขณะที่ใบอนุญาตกอสรางยังไมหมดอายุตองดําเนินการตามมาตรา ๓๑ (๑) หรือ (๒) 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) 
พ.ศ. ๒๕๓๕ กลาวคือ ย่ืนคําขออนุญาตหรือย่ืนแจงการแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลน
ตอเจาพนักงานทองถ่ินมิใชเปนการย่ืนขออนุญาตดัดแปลง เน่ืองจากการดัดแปลงตองเปนกรณีที่จะมีการเปลี่ยนแปลง 
ตอเติม เพิ่ม ลด หรือขยายซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดสวน นํ้าหนัก เน้ือที่ ของโครงสรางของอาคาร
หรือสวนตาง ๆ ของอาคาร ซึ่งไดกอสรางไวแลวใหผิดไปจากเดิม โดยในการพจิารณาอนุญาตหรือรับแจงการแกไข
เปลี่ยนแปลงแบบแปลนและรายการประกอบแบบแปลนน้ัน เจาพนักงานทองถ่ินตองพิจารณาตามกฎหมายที่ใชบังคับ 
ในขณะที่บริษัทฯ ไดย่ืนขออนุญาตหรือแจง  

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐  
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๖ 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๗๐ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 
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ที่ ชม ๕๒๒๐๓/๑๕๑ สํานักงานเทศบาลตําบลชางเผือก 
 ๑๙๙  ถนนเจ็ดยอด ชม ๕๐๓๐๐ 

 ๒๗  มกราคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง หารือกฎหมายควบคุมอาคาร 

เรียน อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

บริษัท เจ จํากัด ไดย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารที่อยูอาศัยรวม ๗ ช้ัน มีช้ันลอย ๑ ช้ัน 
จํานวนหองพัก ๕๓ หอง พื้นที่ ๓,๘๖๔ ตร.ม. (ตามใบอนุญาต) ที่จอดรถ ๔๓ คัน ๑ หลัง วันที่ ๒๑ ธันวาคม ๒๕๕๔ 
และไดออกใบอนุญาตกอสรางวันที่ ๖ กุมภาพันธ ๒๕๕๕ ตอมาไดถูกชาวบานรองศาลปกครองคดีหมายเลขดํา
ที่ ส. ๕/๒๕๕๕ ฟอง เรื่อง มีเจตนาหลีกเลี่ยงการจัดทํารายงานที่ปรึกษาผลกระทบตอสิ่งแวดลอม 
 ตอมาวันที่ ๒๕ ตุลาคม ๒๕๕๖ ศาลปกครองเชียงใหมไดมีหนังสือแจง เรื่อง ใหผูเช่ียวชาญ
จากสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดเชียงใหม คํานวณพื้นที่อาคาร ไดมีพื้นที่ ๔,๐๘๘.๒ ตร.ม. 
ซึ่งมากกวาที่เจาพนักงานเทศบาลคิด คือ ๓,๘๖๔ ตร.ม. มากกวา ๒๒๔.๙๒ ตร.ม. ซึ่งเรื่องน้ีเทศบาลตําบลชางเผือก
ไดช้ีแจงศาลปกครองไปแลวและเรื่องฟองรองคดีน้ีอยูในระหวางการพิจารณาของศาลปกครองเชียงใหม 
 เมื่อวันที่ ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๕๖ มีประกาศผังเมืองรวมเมืองเชียงใหมกําหนดไววา พื้นที่ต้ัง
ของอาคาร บริษัท เจ จํากัด เปนสีเหลืองโดยหามกอสรางอาคารที่สูงเกิน ๑๒ ม. และหามกอสรางอาคาร
ขนาดใหญ 
 ตอมาวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๕๖ บริษัท เจ จํากัด ไดมาย่ืนขอดัดแปลงอาคารตามที่ไดรับอนุญาต
ครั้งแรก โดยมีเน้ือหาหลักในการดัดแปลงคือตองการลดพื้นที่อาคารลดลง ๑๐๑ ตร.ม. 

 ดังน้ัน เทศบาลตําบลชางเผือกจึงขอหารือ ดังน้ี 
 ๑. เทศบาลตําบลชางเผือกจะสามารถพิจารณาออกใบอนุญาตดัดแปลงอาคารใหกับ
บริษัท เจ จํากัด ไดหรือไม เพราะเจตนาของผูขอดัดแปลงคือจะลดพื้นที่อาคารใหนอยกวาผูเ ชี่ยวชาญ  
ที่ศาลปกครองใหคิดพื้นที่เพื่อตัดปญหากรณีพื้นที่เกิน ๔,๐๐๐ ตร.ม. โดยไมตองรอศาลช้ีผลวาใครคิดถูกคิดผิด 
 ๒. ปจจุบันมีประกาศผังเมืองรวมเมืองเชียงใหม ไดกําหนดไววาพื้นที่โซนที่อาคารของ
บริษัท เจ จํากัด ต้ังอยูกําหนดหามกอสรางอาคารสูงกวา ๑๒ ม. และหามสรางอาคารขนาดใหญ ถามวา
หากการตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารครั้งที่ ๒ ที่จะครบอายุวันที่ ๕ กุมภาพันธ ๒๕๕๗ เทศบาลจะตออายุ 
 
 
 
 
 
 

/ใบอนุญาต 
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ใบอนุญาตกอสรางดังกลาวไดหรือไม หรือการตออายุใบอนุญาตครั้งที่ ๓ จะตองเอากฎหมายผังเมืองรวมเมือง
เชียงใหมที่กําหนดความสูงไมเกิน ๑๒ ม. และหามอาคารขนาดใหญมาพิจารณาบังคับใช (ปจจุบันโครงการ
อยูระหวางการกอสรางโครงการช้ันที่ ๑) ใหตออายุเฉพาะสวนที่มีความสูงไมเกิน ๑๒ ม. และที่มีพื้นที่ไมเกิน 

  จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กองชาง 
โทร ๐ – ๕๓๒๑ – ๗๙๒๓ ตอ ๒๘ 
โทรสาร. ๐ – ๕๓๒๑ – ๗๙๒๓ ตอ ๑๘ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๑๑๗ กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๗  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือการตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕  

เรียน  นายกเมืองพัทยา 

อางถึง  หนังสือเมืองพัทยา ที่ ชบ ๕๒๓๐๔/๖๘๘๕ ลงวันที่ ๑๙ กันยายน ๒๕๕๗ 

  ตามหนังสือที่อางถึง เมืองพัทยาขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารเกี่ยวกับการขอตออายุ
ใบอนุญาตกอสรางอาคารของบริษัท เอ จํากัด ซึ่งเปนผูไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร เลขที่ ๗๐๐/๒๕๕๑ 
ไดรับการตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคาร ครั้งที่ ๓ จนถึงวันที่ ๔ กันยายน ๒๕๕๗ แตจากการตรวจสอบ          
พบวา การกอสรางอาคารของบริษัทฯ ผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต เมืองพัทยาจึงไดมีคําสั่งใหระงับ          
การกอสรางอาคาร คําสั่งหามใชอาคารและคําสั่งใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร และเมื่อวันที่              
๓ กันยายน ๒๕๕๗ บริษัทฯ ไดย่ืนคําขอตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคาร เมืองพัทยาไดตรวจสอบเอกสารพบวา     
ผูควบคุมงานในการตออายุใบอนุญาตไมตรงกับที่ปรากฏในใบอนุญาตกอสรางอาคารและผูควบคุมงานทั้งหมด         
ที่มีช่ือในใบอนุญาตกอสรางอาคารไดมีหนังสือแจงบอกเลิกผูควบคุมงาน เมืองพัทยาจึงขอหารือในประเด็น 
ดังตอไปน้ี 
 ๑. จากการที่เมืองพัทยาไดออกคําสั่งใหระงับการกอสรางอาคารไปแลวน้ัน เพราะกอสราง  
ผิดไปจากแบบแปลนยังสามารถพิจารณาตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารไดหรือไม 
 ๒. เอกสารผูควบคุมงานประกอบการตออายุใบอนุญาตไมตรงกับที่ปรากฏในใบอนุญาต
กอสรางอาคารในการขอตออายุใบอนุญาตกอสรางครั้งลาสุดสามารถพิจารณาตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคาร
ไดหรือไม อยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องดังกลาว 
เมื่อวันพฤหัสบดีที ่๒๑ พฤศจิกายน ๒๕๕๗ และวันพฤหัสบดีที่ ๒๗ พฤศจิกายน ๒๕๕๗ (โดยมีผูแทนเมืองพัทยา 
เขารวมประชุมเพื่อช้ีแจงรายละเอียดขอเท็จจริงตอคณะอนุกรรมการพิจารณากลั่นกรองขอกฎหมาย
และขอหารือตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร) ซึ่งขอเท็จจริงไดความวา บริษัท เอ จํากัด ไดรับอนุญาตให
กอสรางอาคาร ค.ส.ล. ๕๓ ช้ัน ช้ันใตดิน ๓ ช้ัน เพื่อใชเปนอาคารชุดพักอาศัย จํานวน ๓๑๕ หอง ตามใบอนุญาตเลขที่ 
๗๐๐/๒๕๕๑ ลงวันที่ ๑๐ กันยายน ๒๕๕๑ สิ้นอายุวันที่ ๙ กันยายน ๒๕๕๓ และไดรับการตออายุมาทั้งหมด
รวม ๓ ครั้ง ซึ่งครั้งที่ ๓ น้ีสิ้นสุดอายุใบอนุญาตวันที่ ๖ กันยายน ๒๕๕๗ และอาคารกอสรางไปมากกวา
รอยละ ๙๐ เน่ืองจากอาคารดังกลาวเปนอาคารสูงไดบดบังทัศนียภาพของอาวเมืองพัทยา ประชาชนจึงได
ขอใหเจาพนักงานทองถ่ินเขาไปตรวจสอบการกอสรางอาคารดังกลาวพบวา มีการกอสรางผิดไปจาก
แบบแปลนที่ไดรับอนุญาต จึงไดมีคําสั่งในวันที่ ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๕๗ ใหเจาของอาคารระงับการกอสราง  
 
 

/หามใช 
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หามใช และใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตดัดแปลงอาคาร ตอมาวันที่ ๒๘ กรกฎาคม ๒๕๕๗ เจาของอาคารไดย่ืน
ขอดัดแปลงอาคาร เจาพนักงานทองถ่ินไดพิจารณาแลวเห็นวา อาคารที่ขออนุญาตเขาขายที่จะตองจัดทํา
รายงานผลกระทบสิ่งแวดลอม (EIA) จึงมีคําสั ่ง ในวันที ่ ๒๑ สิงหาคม ๒๕๕๗ ใหแกไขเปลี่ยนแปลง        
แผนผัง แบบแปลน (แบบ ค. ๑) โดยใหไดรับความเห็นชอบจากสํานักงานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติ        
และสิ่งแวดลอมกอน ตอมาเมื่อวันที่ ๒๙ สิงหาคม ๒๕๕๗ เจาของอาคารไดย่ืนขอตออายุใบอนุญาต               
กอนสิ้นสุดอายุใบอนุญาต (วันที่ ๖ กันยายน ๒๕๕๗) คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาตามขอเท็จจริง                 
ประกอบขอกฎหมายแลวมีความเห็น ดังน้ี 
 ประเด็นที่ ๑ กรณีน้ีมีการกอสรางอาคารไมตรงตามแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตในหลายสวน      
แมวาจะมีการย่ืนขอดัดแปลงแลวก็ตาม แตการที่ย่ืนขออนุญาตดัดแปลงตองเปนกรณีอาคารที่กอสรางเสร็จแลว
ตองการดัดแปลงอาคารเดิม แตกรณีน้ีเปนอาคารที่อยูระหวางการกอสรางซึ่งมีการกอสรางผิดจากแบบแปลน 
ที่ไดรับอนุญาต จึงตองเปนกรณีย่ืนขอแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลนตามมาตรา ๓๑ แหงพระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕  
ดังน้ัน เจาพนักงานทองถ่ินตองเรงพิจารณาวาสวนของอาคารที่กอสรางผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตน้ี       
มีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยหรือไม เพราะการกอสรางผิดจากแบบแปลนอาจสงผลกระทบตอความมัน่คงแข็งแรง
และความปลอดภัยของอาคารโดยรวม และเมื่อไดตรวจสอบแลวเห็นวา อาคารสวนที่กอสรางผดิจากแบบแปลน
ที่ไดรับอนุญาตมีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย และอนุญาตใหมีการแกไขเปลี่ยนแปลงแบบแปลนแลว         
ก็สามารถพิจารณาเรื่องการตอหรือไมตออายุใบอนุญาตได 
 ประเด็นที่ ๒ กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารประสงคจะใหมีผูควบคุมงานในการกอสรางอาคาร
เพื่อใหเปนไปตามแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต การที่เจาของอาคารไดย่ืนแจงช่ือผูควบคุมงานคนใหมเขามาพรอมกบั      
การย่ืนขอตออายุใบอนุญาต และผูควบคุมงานคนเดิมไดบอกเลิกการเปนผูควบคุมงานไปแลว จึงถือไดวา         
ในการตออายุใบอนุญาตมีผูควบคุมงานคนใหมมารับผิดชอบในการควบคุมการกอสรางตอจากผูควบคุมงาน       
คนเดิมแลว 

  จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

   ขอแสดงความนับถือ

  
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
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ที่ ชบ ๕๒๓๐๔/๖๘๘๕ เมืองพัทยา 
 ถนนพัทยาเหนือ อําเภอบางละมุง 
 จังหวัดชลบุรี ๒๐๑๕๐ 

 ๑๙  กันยายน  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือการตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕  

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

  ดวยเมืองพัทยา มีความประสงคขอหารือในประเด็นการขอตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคาร
ของบริษัท เอ จํากัด ซึ่งเปนผูไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารเลขที่ ๗๐๐/๒๕๕๗ ไดรับการตออายุกอสราง
อาคารครั้งที่ ๓ ใหตอใบอนุญาตกอสรางอาคารฯ จนถึงวันที่ ๔ กันยายน ๒๕๕๗ จากการตรวจสอบพบวา
การกอสรางอาคารฯ ของบริษัทฯ ดังกลาวผิดไปจากแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต เมืองพัทยาจึงไดมีคําสั่งใหระงบั
การกอสรางอาคารฯ คําสั่งหามใชอาคารฯ และคําสั่งใหย่ืนคําขอใบอนุญาตกอสรางอาคารฯ และเมื่อวันที่ 
๓ กันยายน ๒๕๕๗ บริษัทไดย่ืนคําขอตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารฯ เมืองพัทยาไดตรวจสอบเอกสารพบวา
ผูควบคุมงานในการกอสรางตออายุใบอนุญาตไมตรงกับที่ปรากฏในใบอนุญาตกอสรางอาคารฯ และผูควบคุมงาน
ทั้งหมดที่มีช่ือในใบอนุญาตกอสรางอาคารฯ ไดมีหนังสือแจงบอกเลิกผูควบคุมงาน 

  เมืองพัทยา จึงขอหารือในประเด็นดังตอไปน้ี 
 ๑. จากการที่เมืองพัทยาไดออกคําสั่งใหระงับการกอสรางอาคารฯ ไปแลวน้ัน เพราะกอสราง  
ผิดไปจากแบบแปลนยังสามารถพิจารณาตออายุใบอนุญาตกอสรางอาคารฯ ไดหรือไม 
 ๒. เอกสารผูควบคุมงานประกอบการตออายุใบอนุญาตไมตรงกับที่ปรากฏในใบอนุญาต
กอสรางอาคารฯ ในการขอตออายุใบอนุญาตกอสรางฯ ครั้งลาสุดสามารถพิจารณาตออายุใบอนุญาตกอสราง
อาคารฯ ไดหรือไม อยางไร 

  จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาตอบขอหารือ และขอคําแนะนํา เพื่อเมืองพัทยาจะไดยึดถือเปน
แนวทางในการปฏิบัติตอไป 

   ขอแสดงความนับถือ

  
 
 
 
 
 
สํานักการชาง 
สวนควบคุมอาคาร 
โทรศัพท ๐ – ๓๘๒๕ – ๓๑๗๖ 
โทรสาร ๐ – ๓๘๒๕ – ๓๑๗๕ 
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อิทธิพล 
(นายอิทธิพล  คุณปลืม้) 

นายกเมืองพัทยา 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๗๔๖  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๖  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารหรือออกคําสั่งไมอนุญาตกอสรางอาคาร 

เรียน  นายกองคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณ 

อางถึง  หนังสือองคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณ ที่ ปข ๗๑๘๐๑/๑๓๕๐ ลงวันที่ ๓ กันยายน ๒๕๕๗ 

ตามหนังสือที่อางถึง องคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารวา 
ไดรับคํารองเรียนจากนายเค เรื่องขอคัดคานการออกใบอนุญาตกอสรางอาคารของนางสาวแอล ที่ไดย่ืนขอ
อนุญาตกอสรางอาคารในโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๑๓๙๒ เลม ๒๑๔ หนา ๙๒ เลขที่ดิน ๗๙ เน่ืองจากบุคคลดังกลาว
ไมมีสิทธิในที่ดิน ตามคําพิพากษาศาลฎีกา ที่ ๗๓๘๐ – ๗๓๘๑/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๒๘ พฤษภาคม ๒๕๕๖ 
องคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณจึงไดมีหนังสือ ที่ ปข ๗๑๘๐๑/๙๓๓ ลงวันที่ ๓๐ พฤษภาคม ๒๕๕๗ 
ถึงสํานักงานที่ดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาปราณบุรี เพื่อตรวจสอบและขอทราบผลการเพิกถอนโฉนดที่ดิน
เลขที่ ๒๑๓๙๒ ตอมาสํานักงานที่ดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาปราณบุรี ไดมีหนังสือแจงองคการบริหาร
สวนตําบลปากนํ้าปราณความวา ศาลฎีกาพิพากษาใหเพิกถอนนิติกรรมแบงกรรมสิทธ์ิรวมระหวางนายเอ 
จําเลยที่ ๒ กับนายบี จําเลยที่ ๓ ซึ่งไดจดทะเบียนแบงกรรมสิทธิ์รวม (ระหวางการเชา) เมื่อวันที่ 
๒๘ พฤษภาคม ๒๕๔๔ ซึ่งโฉนดที่ดินแปลงดังกลาวมีรายการจดทะเบียน จํานวน ๒ รายการ ซึ่งมิไดกลาวถึงไว
ในคําพิพากษา และผูถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดินมิไดเปนคูความในคดี ซึ่งขณะน้ีอยูระหวางรอผลการแจง
แนวทางปฏิบัติจากศาล องคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณไดพิจารณาแลวเห็นวาไมสามารถออก
ใบอนุญาตกอสรางอาคารได เน่ืองจากตองรอผลการแจงแนวทางปฏิบัติจากศาล จึงมีหนังสือแจงการขยายเวลา
การออกใบอนุญาตหรือไมอนุญาต (แบบ น. ๓) ตามมาตรา ๒๕ ไปแลว ๒ ครั้ง จากกรณีดังกลาวจึงขอหารือ
แนวทางปฏิบัติวา เมื่อครบกําหนดการขยายเวลาแลว ควรออกใบอนุญาตกอสรางอาคารหรือออกคําสั่ง
ไมอนุญาตกอสรางอาคารหรือไม อยางไร (กรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาปราณบุรี ยังไมเพิกถอน
นิติกรรมการจดทะเบียนทางที่ดิน) เพื่อจะไดถือเปนแนวทางปฏิบัติตอไป ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

   กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดประชุมพิจารณา          
ขอหารือดังกลาวเมื่อวันพฤหัสบดีที่ ๘ มกราคม พ.ศ. ๒๕๕๘ แลวเห็นวา เมื่อขอเท็จจริงปรากฏวา ที่ดิน น.ส. ๓ ก 
เลขที่ ๔๘๗ (รวมทั้งโฉนดเลขที่ ๒๑๙๓๒ ที่แบงแยกดวย) ที่เปนกรณีพิพาทน้ัน ศาลฎีกาไดมีคําพิพากษา       
ที่ ๗๓๘๐ – ๗๓๘๑/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๒๘ พฤษภาคม ๒๕๕๖ พิพากษาวา ใหเพิกถอนการทํานิติกรรมตาง ๆ  
ของที่ดินดังกลาว ประกอบกับกรมที่ดินไดมีหนังสือถึงสํานักงานที่ดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาปราณบุรี 
 
 
 
 

/ใหดําเนินการ 
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- ๒ - 
 
ใหดําเนินการเพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนที่ดิน (ที่ดินแปลงที่ย่ืนขออนุญาตตามขอหารือ) ตามมาตรา ๖๑ 
วรรคแปด แหงประมวลกฎหมายที่ดินแลว หากมีบุคคลอื่นใดมาย่ืนขออนุญาตกอสรางในที่ดินดังกลาว           
โดยไมไดรับความยินยอมของเจาของที่ดินตามที่กําหนดในแบบ ข. ๑ ขอ ๒ (๗) ยอมไมสามารถกระทําได 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ ปข ๗๑๘๐๑/๑๓๕๐ องคการบรหิารสวนตําบลปากนํ้าปราน 
 อําเภอปราณบุรี  ปข. ๗๗๒๒๐ 

 ๓  กันยายน  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  การออกใบอนุญาตกอสรางอาคารหรือออกคําสั่งไมอนุญาตกอสรางอาคาร 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

ดวยองคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณ ไดรับคํารองเรียนจากนายเค เมื่อวันที่  
๒๙ พฤษภาคม ๒๕๕๗ เรื่องขอคัดคานการออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร กรณีนางสาวแอล ไดมาย่ืนขออนุญาต
กอสรางอาคาร ในโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๑๓๙๒ เลม ๒๑๔ หนา ๙๒ เลขที่ดิน ๗๙ เนื่องจากบุคคลดังกลาว
ไมมีสิทธิในที่ดิน คําพิพากษาศาลฎีกา ที่ ๗๓๘๐ – ๗๓๘๑/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๒๘ พฤษภาคม ๒๕๕๖ ซึ่งขณะน้ี
นายเค ไดย่ืนเรื่องขอเพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนทางที่ดิน ของนางสาวแอล ซึ่งอยูระหวางการดําเนินการ
เปลี่ยนแปลงทางทะเบียน น้ัน  

   องคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราน ไดสงหนังสือ ที่ ปข ๗๑๘๐๑/๙๓๓ ลงวันที่  
๓๐ พฤษภาคม ๒๕๕๗ เรื่องขอความอนุเคราะหตรวจสอบและแจงผลการเพิกถอนโฉนดที่ดินเลขที่ ๒๑๓๙๒ 
เลม ๒๑๔ หนา ๙๒ เลขที่ดิน ๗๙ เพื่อองคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณ จักไดใชประกอบการพิจารณา
ออกใบอนุญาตกอสรางอาคารตามกฎหมายตอไป และในวันที่ ๓๐ มิถุนายน ๒๕๕๗ สํานักงานที่ดิน 
จังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาปราณบุรี ไดแจงหนังสือ ที่ ปข ๐๒๐๐.๐๓.๒/๗๕๓๐ ความวา ศาลฎีกาพิพากษา
ใหเพิกถอนนิติกรรมแบงกรรมสิทธ์ิรวม ระหวางนายเอ จําเลยที่ ๒ กับนายบี จําเลย ที่ ๓ ซึ่งไดจดทะเบียน
แบงกรรมสิทธ์ิรวม (ระหวางการเชา) เมื่อวันที่ ๒๘ พฤษภาคม ๒๕๔๔ ซึ่งโฉนดที่ดินแปลงดังกลาว มีรายการ
จดทะเบียนจํานวน ๒ รายการ ซึ่งมิไดกลาวถึงไวในคําพิพากษา และผูถือกรรมสิทธ์ิในโฉนดที่ดินมิไดเปน
คูความในคดี ซึ่งขณะน้ีอยูระหวางรอผลการแจงแนวทางปฏิบัติจากศาล ตอมาวันที่ ๓ กรกฎาคม ๒๕๕๗ 
นางสาวแอล ไดมาย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคาร คสล. ๓ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง เพื่อใชเปนที่พักอาศัยในที่ดิน
แปลงดังกลาว ตามเลขที่รับ ๑๘๒๕/๒๕๕๗ (ตามแบบ ข. ๑) ซึ่งองคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณได
พิจารณาแลวไมสามารถออกใบอนุญาตกอสรางอาคารไดเนื่องจากรอผลการแจงแนวทางปฏิบัติจากศาล 
จึงแจงหนังสือ ที่ ปข ๗๑๘๐๑/๑๑๗๕ ลงวันที่ ๒๕ กรกฎาคม ๒๕๕๗ เรื่อง แจงการขยายเวลาการออกใบอนุญาต
หรือไมอนุญาต (แบบ น. ๓) ซึ่งเจาพนักงานทองถ่ินไดพิจารณาตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
และแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ มาตรา ๒๕ กรณีดังกลาวไปแลว 
๒ ครั้ง ครั้งที่ ๑ ต้ังแตวันที ่๒ สิงหาคม – วันที่ ๓๑ สิงหาคม ๒๕๕๗ และครั้งที่ ๒ ต้ังแตวันที่ ๑ กันยายน – 
วันที่ ๓๐ กันยายน ๒๕๕๗ 

   จากกรณีดังกลาว องคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณ จึงขอเรียนขอหารือแนวทางปฏิบัติ
มายังคณะกรรมการควบคุมอาคาร รายละเอียดดังน้ี 

 

 

 
/๑. เมื่อครบ 
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-๒- 

 

   ๑. เมื่อครบกําหนดการขยายระยะเวลาการออกใบอนุญาตหรือไมอนุญาต (แบบ น. ๓ 
ครั้งที่ ๒) แลว องคการบริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณ ควรออกใบอนุญาตกอสรางอาคารหรือออกคําสั่ง
ไมอนุญาตกอสรางอาคาร แกนางสาวแอล หรอืไมอยางไร (กรณีสํานักงานที่ดินจังหวัดประจวบคีรีขันธ สาขาปราณบุร ี
ยังไมเพิกถอนนิติกรรมการจดทะเบียนทางที่ดิน) เพื่อจักไดถือเปนแนวทางปฏิบัติตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา และใหความอนุเคราะห ผลเปนประการใดโปรดแจงใหองคการ
บริหารสวนตําบลปากนํ้าปราณทราบดวยจักขอบพระคุณย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
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พนอ 
(นายพนอ  เดชวัน) 

นายกองคการบรหิารสวนตําบลปากนํ้าปราณ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๑๖ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๐  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอสอบถามลักษณะอาคารวาเขาขายอาคารควบคุมหรือไม 

เรียน  นายเอ็ม (ตัวแทนบริษัท เอส จํากัด) 

อางถึง  หนังสือหารือของทานลงวันที่ ๖ มกราคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา บริษัท เอส จํากัด ตั้งอยูที่ ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย 
เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร จะทําการกอสรางอาคารโรงงานสําหรับผลิตไมชีวมวลขนาดพื้นที่ประมาณ 
๔,๐๐๐ ตารางเมตร อยูที่ตําบลเข่ือนแกว อําเภอสิรินธร จังหวัดอุบลราชธานี ขอสอบถามวาลักษณะ
การกอสรางอาคารเปนอาคารที่เขาขายอาคารควบคุมหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา อาคารโรงงานสําหรับ
ผลิตไมชีวมวลดังกลาวอยูในพื้นที่ที่ยังไมมีการตราพระราชกฤษฎีกาเปนเขตควบคุมอาคารและยังไมมีการประกาศ  
ใชบังคับผังเมืองรวมตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองในพื้นที่ดังกลาว และอาคารที่กอสรางมิใชอาคารสูง
อาคารขนาดใหญพิเศษ อาคารชุมนุมคนหรือโรงมหรสพ ดังน้ัน จึงไมเขาขายเปนอาคารควบคุมตามมาตรา ๒ 
แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) 
พ.ศ. ๒๕๔๓ 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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อนวัช 
(นายอนวัช  บูรพาชน) 

วิศวกรโยธาเช่ียวชาญ รักษาราชการแทน 
ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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 เขียนที่บริษัท เอส จํากัด 

 ๖  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอสอบถามลักษณะอาคารวาเขาขายอาคารควบคุมหรือไม 

เรียน  สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 สืบเน่ืองจากบริษัท เอส จํากัด อยูที่ถนนสุขุมวิท แขวงคลองเตย เขตคลองเตย จังหวัดกรุงเทพมหานคร 
จะทําการกอสรางอาคารโรงงานสําหรับผลิตไมชีวมวลขนาดพื้นที่ประมาณ ๔,๐๐๐ ตารางเมตร   
ที่อยู ตําบลคําเข่ือนแกว อําเภอสิรินธร จังหวัดอุบลราชธานี 

 ขอเรียนสอบถามวา การกอสรางอาคารตามเอกสารประกอบเปนอาคารที่เขาขายควบคุม
หรือไม จึงเรียนมาเพื่อขอความอนุเคราะหใหทางเจาหนาที่สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารพิจารณา
และแจงกลับเปนเอกสารยืนยันเพื่อประกอบการย่ืนขออนุญาตกอสรางที่องคการบริหารสวนตําบลประจําทองถ่ิน
ตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
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เอ็ม 
(นายเอ็ม) 

ตัวแทนบริษัท เอส จํากัด 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๒๑๘๕  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๖  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือเกี่ยวกับการพัฒนาปรับปรุงที่ดินของศาสนสมบัติกลาง เฉลิมโลก (ฝงเหนือ) 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ 

อางถึง  หนังสือสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ ดวนที่สุด ที่ พศ ๐๐๐๑/๑๐๓๕๔ ลงวันที่ ๒๘ พฤศจิกายน ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติแจงวา จะดําเนินการพัฒนาปรับปรุง
ที่ดินของศาสนสมบัติกลาง เฉลิมโลก (ฝงเหนือ) โฉนดที่ดินเลขที่ ๑๔๗๔ เลขที่ดิน ๑๒๙ แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี 
กรุงเทพมหานคร บริเวณที่ดินติดถนนเพชรบุรีตัดใหม ซึ่งเปนอาคารพาณิชย ๓ ช้ัน จํานวน ๑๖ คูหา (สัญญาเชา
สิ้นสุดวันที่ ๒๗ มีนาคม ๒๕๖๘) ซึ่งไดมีการตอเติมอาคารดังกลาวต้ังแตช้ันที่ ๔ ถึงช้ันที่ ๗ ซึ่งสํานักงาน
เขตราชเทวีไดมีหนังสือแจงใหสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติรื้อถอนอาคาร เลขที่ ๙๘๖ – ๑๐๑๘ ต้ังแตช้ันที่ ๔       
ถึงช้ันที่ ๗ เน่ืองจากอาคารมีสภาพหรือมีการใชที่อาจเปนอันตราย จึงหารือกรมโยธาธิการและผังเมืองวา        
หากจะดําเนินการรื้อถอนอาคารเลขที่ ๙๘๖ – ๑๐๑๘ ต้ังแตช้ันที่ ๔ ถึงช้ันที่ ๗ ตามคําสั่งสํานักงานเขตราชเทวี       
โดยมีผูเชาอาคารช้ันที่ ๑ ถึงช้ันที่ ๓ จํานวน ๑๖ คูหา อาศัยและยังใชประโยชนในอาคารดังกลาวอยู           
สามารถดําเนินการไดหรือไม มีความปลอดภัยตามหลักการรื้อถอนเพียงใด และมีผลทําใหแบบวิศวกรรม                      
ของอาคารดังกลาวที่เหลืออยูสามารถใชประโยชนตอไปไดหรือไม อยางไร ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา กรณีขอหารือดังกลาวเปนการปฏิบัติตามคําสั่ง            
ของกรุงเทพมหานครที่จะตองดําเนินการใหถูกตองตามที่กฎหมายกําหนด ดังน้ัน สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ 
ควรจัดใหมีวิศวกรที่มีความเช่ียวชาญดานการรื้อถอนอาคารเปนผูควบคุมดูแลการดําเนินการรื้อถอนใหเปนไป
อยางถูกตองตามหลักวิชาการทางดานวิศวกรรม หากการรื้อถอนไดดําเนินการโดยผูที่มีความเช่ียวชาญ      
และเปนไปตามหลักวิชาการแลว และอาคารช้ัน ๑ – ๓ ที่เหลือจากการรื้อถอนตามคําสั่งน้ันมีความมั่นคงแข็งแรง  
ก็สามารถใชสอยตอไปได 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๑๘๒ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



 
 

ที่ พศ ๐๐๐๑/๑๐๓๕๔ สํานักงานพระพทุธศาสนาแหงชาติ 
 อําเภอพุทธมณฑล 
 จังหวัดนครปฐม ๗๓๑๗๐ 

 ๒๘  พฤศจิกายน  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือเกี่ยวกับการพัฒนาปรับปรุงที่ดินของศาสนสมบัติกลาง เฉลิมโลก (ฝงเหนือ) 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

สงที่สงมาดวย  เอกสารประกอบการพิจารณา จํานวน ๑ ชุด 

 ดวยสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ จะดําเนินการพัฒนาปรับปรุงที่ดินของศาสนสมบัติกลาง 
เฉลิมโลก (ฝงเหนือ) โฉนดที่ดินเลขที่ ๑๔๗๔ เลขที่ดิน ๑๒๙ แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร 
บริเวณที่ดินติดถนนเพชรบุรีตัดใหม ซึ่งเปนอาคารพาณิชย ๓ ช้ัน จํานวน ๑๖ คูหา (สัญญาเชาสิ้นสุดวันที่ 
๒๗ มีนาคม ๒๕๖๘) ไดมีการตอเติมอาคารดังกลาวต้ังแตช้ันที่ ๔ ถึงช้ันที่ ๗ ประกอบกับสํานักงานเขตราชเทวี 
ไดมีหนังสือแจงใหสํานักงานพุทธศาสนแหงชาติ รื้อถอนอาคารเลขที่ ๙๘๖ – ๑๐๑๘ ต้ังแตช้ันที่ ๔ ถึงช้ันที่ ๗ 
ถนนเพชรบุรี แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร เน่ืองจากอาคารมีสภาพหรือการใชที่อาจเปน
อันตราย 

 สํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติ ขอความอนุเคราะหหารือกรมโยธาธิการและผังเมืองวา 
หากสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติจะดําเนินการรื้อถอนอาคารเลขที่ ๙๘๖ – ๑๐๑๘ ตั้งแตชั้นที่ ๔ 
ถึงชั้นที่ ๗ ถนนเพชรบุรี แขวงมักกะสัน เขตราชเทวี กรุงเทพมหานคร ตามคําสั่งสํานักงานเขตราชเทวี 
โดยมีผูเชาอาคารช้ันที่ ๑ ถึงช้ันที่ ๓ จํานวน ๑๖ คูหา อาศัยและยังใชประโยชนในอาคารดังกลาวอยูสามารถ
ดําเนินการไดหรือไม มีความปลอดภัยตามหลักการรื้อถอนเพียงใด และมีผลทําใหแบบวิศวกรรมของอาคาร
ดังกลาวที่เหลืออยูสามารถใชประโยชนตอไปไดหรือไม อยางไร เพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติราชการตอไป 
ผลเปนประการใด กรุณาแจงใหสํานักงานพระพุทธศาสนาแหงชาติทราบดวย 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและพิจารณาดําเนินการตอไป ขอขอบคุณเปนอยางสูงมา  
ณ โอกาสน้ี 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
กองกลาง 
โทร. ๐ – ๒๔๔๑ – ๔๕๒๔ 
โทรสาร. ๐ – ๒๔๔๑  - ๔๕๒๕ 
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(นายพนม  ศรศิลป) 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๒๑๘๔  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๖  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือกรณีการขอเปลี่ยนช่ือเจาของอาคาร 

เรียน  นายกเทศมนตรีเมืองกาญจนบุรี 

อางถึง  หนังสือเทศบาลเมืองกาญจนบุรี ที่ กจ ๕๒๐๐๕/๓๒๙๙ ลงวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลเมืองกาญจนบุรีแจงวา บริษัท เอ็ม จํากัด ไดรับอนุญาตให
ปลูกสรางอาคารจากเทศบาลเมืองกาญจนบุรีเมื่อวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๖ ตอมาไดรับใบรับรองการกอสราง
อาคาร (อ. ๖) ในนามของบริษัท เอ็ม จํากัด เมื่อวันที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๕๖ และไดรับเลขหมายประจําวัน
ในนามบริษัท เอ็ม จํากัด ตอมาบริษัท เอ จํากัด ไดย่ืนคํารองขอเปลี่ยนแปลงผูไดรับอนุญาตปลูกสรางอาคาร
จากบริษัท เอ็ม จํากัด เปนบริษัท เอ จํากัด เมื ่อวันที ่ ๙ เมษายน ๒๕๕๗ โดยบริษัท เอ็ม จํากัด 
ประกอบกิจการเกี่ยวกับการกอสราง และบริษัท เอ จํากัด ประกอบกิจการเกี่ยวกับภัตตาคาร รานขายอาคาร 
ขนม และเครื่องด่ืม ซึ่งกรรมการของทั้งสองบริษัทเปนบุคคลเดียวกันและจํานวนเทากัน คือ นายเค นางเจ 
และนายเอฟ เทศบาลเมืองกาญจนบุรีจึงขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารวา ในกรณีดังกลาวขางตน 
เทศบาลฯ สามารถอนุญาตใหมีการเปลี่ยนช่ือผูไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารตามแบบ (อ.๑) และผูไดรับ
ใบรับรองการกอสรางอาคารตามแบบ (อ. ๖) จากบริษัท เอ็ม จํากัด เปน บริษัท เอ จํากัด ไดหรือไม  
หากกระทําไดจะสามารถลงวันที่ออกหนังสือใหยอนหลังเปนวันเดียวกันกับวันที่ออก (อ. ๑) และ (อ. ๖) 
ใหกับบริษัท เอ็ม จํากัด ไดหรือไม อยางไร ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาขอหารือดังกลาวเมื่อวันพฤหัสบดีที่ ๘ มกราคม ๒๕๕๘ 
แลวมีความเห็น ดังน้ี 
 ๑. การเปลี่ยนช่ือเจาของอาคารไมอยูในอํานาจของกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
แตหากเปนการโอนใบอนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ อ. ๑) จะโอนแกกันมิได เวนแตไดรับอนุญาตเปนหนังสือ
จากเจาพนักงานทองถ่ิน ทั้งน้ี ตามมาตรา ๓๖ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
 ๒. กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไมมีขอหามเกี่ยวกับการโอนใบรับรองการกอสรางอาคาร 
(แบบ . ๖) ไว อยางไรก็ตาม หากมีการโอนใบรับรองกอสรางอาคารจะตองระบุ วัน เดือน ป ขณะที่มีการโอน
จะระบุยอนหลังมิได ทั้งน้ี จะตองทําการตรวจสอบอาคารดังกลาวใหถูกตองตามแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต
ตามใบอนุญาตกอสรางเดิมและเปนการใชอาคารถูกตองตามใบรับรองการกอสรางอาคารฉบับเดิม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ กจ ๕๒๐๐๕/๓๒๙๙  สํานักงานเทศบาลเมืองกาญจนบรุ ี
  ถนนหลักเมือง กจ ๗๑๐๐๐ 

 ๑๖  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือกรณีการขอเปลี่ยนช่ือเจาของอาคาร 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

 ดวยบริษัท เอ็ม จํากัด ไดรับอนุญาตใหปลูกสรางอาคาร จากเทศบาลเมืองกาญจนบุรี  
เมื่อวันที่ ๑๘ มีนาคม ๒๕๕๖ ตอมาไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร (อ. ๖) ในนามของบริษัท เอ็ม จํากัด 
เมื่อวันที่ ๒๕ กันยายน ๒๕๕๖ และไดรับเลขหมายประจําบาน ในนามบริษัท เอ็ม จํากัด น้ัน 

 บริษัท เอ จํากัด ไดย่ืนคํารองขอเปลี่ยนแปลงผูไดรับอนุญาตปลูกสรางอาคาร จากบริษัท เอ็ม จํากัด 
เปนบริษัท เอ จํากัด เมื่อวันที่ ๙ เมษายน ๒๕๕๗ โดยบริษัท เอ็ม จํากัด ประกอบกิจการเกี่ยวกับการกอสราง 
และบริษัท เอ จํากัด ประกอบกิจการเกี่ยวกับภัตตาคารรานขายอาคาร ขนม และเครื่องดื่ม ซึ่งกรรมการ
ของทั้งสองบริษัทเปนบุคคลคนเดียวกันและจํานวนเทากัน คือ ๑. นายเค ๒. นางเจ และ ๓. นายเอฟ  

 เทศบาลเมืองกาญจนบุรี จึงขอหารือวาในกรณีดังกลาวขางตน เทศบาลฯ สามารถอนุญาต
ใหมีการเปลี่ยนช่ือผูไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารตามแบบ (อ.๑) และผูไดรับใบรับรองการกอสรางอาคาร
ตามแบบ (อ. ๖) จาก “บริษัท เอ็ม จํากัด” เปน “บริษัท เอ จํากัด” ไดหรือไม หากกระทําไดจะสามารถลงวันที่
ออกหนังสือใหยอนหลังเปนวันเดียวกันกับวันที่ออก (อ. ๑) และ (อ. ๖) ใหกับบริษัท เอ็ม จํากัด ไดหรือไม 
อยางไร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา หากผลเปนประการใดโปรดแจงใหทราบดวย จักขอบคุณย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานการชาง 
โทร. ๐ – ๓๔๕๑ – ๔๕๕๓ ตอ ๑๕๒ – ๑๕๔ 
โทรสาร ๐ – ๓๔๕๑ – ๔๗๘๘ 
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เบญจวรรณ 
(นางเบญจวรรณ  เปรมประยูร) 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๒๔๔๕  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๐  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือขอกฎหมายเรื่องการวัดระยะถอยรนของอาคารดานหนาที่ติดริมคลองชลประทาน 

เรียน  นายพี 

อางถึง  หนังสือหารือของทานลงวันที่ ๒๐ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที ่อางถึง ทานแจงวาเปนผู แทนของนางสาวแอล ที่มีที่ดินทั้งหมด ๗ แปลง 
(โฉนดที่ดินเลขที่ ๓๔๗๐๓ ๓๔๗๐๔ ๓๔๗๐๕ ๓๔๗๐๖ ๓๔๗๐๗ ๓๔๗๐๘ และ ๓๔๗๐๙) โดยแปลงที่ดินดังกลาว
ต้ังอยูที่ตําบลทาขาม อําเภอบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา ดานหนาของแปลงที่ดินติดถนนของกรมชลประทาน 
ซึ่งถนนกวางประมาณ ๑๐ เมตร ชิดกับแนวเขตที่ดินตลอดทั้งแนวตั้งแตปากทางเขาผานที่ดินทั้ง ๗ แปลง
จนสุดเขตที่ดินขางเคียง เพื่อใหประชาชนที่พักอาศัยอยูบริเวณขางเคียงใชเปนทางเขา – ออก และสวนที่เปนสภาพ
ลํานํ้าเปนคลองตามสภาพธรรมชาติหางจากแนวคันดินประมาณ ๒ เมตร ความกวางของคลองประมาณ ๒๐ เมตร 
และประชาชนใชถนนเสนน้ีเปนทางสัญจรเขา – ออก เปนระยะเวลา ๑๐ – ๒๐ ป แลว จึงขอหารือขอกฎหมาย ดังน้ี 
 ๑. จากกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. ๒๕๕๔ 
ขอ ๑๒ ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมในหัวขอที่วา การใชที่ดินริมฝงแมนํ้า ลําคลองหรือแหลงนํ้าสาธารณะ 
ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงตามสภาพธรรมชาติของแมนํ้า ลําคลองหรือแหลงนํ้าสาธารณะไมนอยกวา ๖ เมตร 
เวนแตเปนการกอสรางเพื่อการคมนาคมทางนํ้าหรือการสาธารณูปโภค ดังน้ัน การวัดระยะถอยรนของอาคาร
จะวัดจากสภาพสวนที่เปนคลองตามสภาพธรรมชาติจริงในสวนที่เปนคลอง หรือวัดจากหลักเขตที่ดินที่ติดถนน
ชลประทาน 
 ๒. กรณีที่จะกอสรางบานแถว โดยผนังดานขางเปนผนังทึบ กรณีน้ีผนังดังกลาวจะตองหาง
จากเขตที่ดินอยางนอย ๒ เมตร หรือไม  
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวมีความเห็น ดังน้ี  
 ๑. ตามที่กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. ๒๕๕๔ 
ขอ ๑๒ ที่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม กําหนดวา “การใชประโยชนที่ดินริมฝงแมนํ้า ลําคลอง หรือแหลงนํ้า
สาธารณะ ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงตามสภาพธรรมชาติของแมนํ้า ลําคลอง หรือแหลงนํ้าสาธารณะ ไมนอยกวา  
๖ เมตร เวนแตเปนการกอสรางเพื่อการคมนาคมทางนํ้าหรือการสาธารณูปโภค” น้ัน ขอกําหนดดังกลาวมีเจตนารมณ
เพื่อปองกันการบุกรุก การลวงล้ําลํานํ้า การปองกันมลพิษจากการใชประโยชนที่ดินริมฝงกระจายลงสูแหลงนํ้า ฯลฯ 
ดังน้ัน การวัดระยะจากริมฝงตามสภาพธรรมชาติจึงตองพิจารณาจากลักษณะสภาพธรรมชาติของริมฝงแมนํ้า 
ลําคลอง หรือแหลงนํ้าสาธารณะในแตละกรณีเปนสําคัญ  
 

 
  /๒. การกอสราง 
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 ๒. การกอสรางบานแถวตองมีที่วางหางเขตที่ดินขางเคียง ๒ เมตร หรือไมน้ัน ตองพิจารณา
ตามขอ ๓๖ ที่กําหนดลักษณะของบานแถวไว ดังน้ี 
  “ขอ ๓๖ บานแถวตองมีที่วางดานหนาระหวางรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคาร
กวางไมนอยกวา ๓ เมตร และตองมีที่วางดานหลังอาคารระหวางรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคาร
กวางไมนอยกวา ๒ เมตร  
 ระหวางแถวดานขางของบานแถวที่สรางถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันถึง ๔๐ เมตร 
ตองมีที่วางระหวางแถวดานขางของบานแถวน้ันกวางไมนอยกวา ๔ เมตร เปนชองตลอดความลึกของบานแถว
 บานแถวที่สรางติดตอกันไมถึงสิบคูหา หรือมีความยาวรวมกันไมถึง ๔๐ เมตร แตมีที่วาง
ระหวางแถวดานขางของบานแถวน้ันกวางนอยกวา ๔ เมตร ไมใหถือวาเปนที่วางระหวางแถวดานขางของบานแถว 
แตใหถือวาบานแถวน้ันสรางตอเน่ืองเปนแถวเดียวกัน”  
สวนผนังดานขางของบานแถววาตองเปนผนังทึบหรือไมน้ัน จะตองปฏิบัติตามขอ ๕๐ ที่กําหนดไว ดังน้ี 

 “ขอ ๕๐ ผนังของอาคารที่มีหนาตาง ประตู ชองระบายอากาศหรือชองแสง หรือระเบียง
ของอาคารตองมีระยะหางจากแนวเขตที่ดิน ดังน้ี 
  (๑) อาคารที่มีความสูงไมเกิน ๙ เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตที่ดินไมนอยกวา ๒ เมตร
  (๒) อาคารที่มีความสูงเกิน ๙ เมตร แตไมถึง ๒๓ เมตร ผนังหรือระเบียงตองอยูหางเขตที่ดิน
ไมนอยกวา ๓ เมตร 
  ผนังของอาคารที่อยูหางเขตที่ดินนอยกวาตามที่กําหนดไวใน (๑) หรือ (๒) ตองอยูหาง
จากเขตที่ดินไมนอยกวา ๕๐ เซนติเมตร เวนแตจะกอสรางชิดเขตที่ดินและอาคารดังกลาวจะกอสรางไดสูงไมเกิน 
๑๕ เมตร ผนังของอาคารที่อยูชิดเขตที่ดินหรือหางจากเขตที่ดินนอยกวาที่ระบุไวใน (๑) หรือ (๒) ตองกอสราง
เปนผนังทึบ และดาดฟาของอาคารดานน้ันใหทําผนังทึบสูงจากดาดฟาไมนอยกวา ๑.๘๐ เมตร ในกรณีกอสราง
ชิดเขตที่ดินตองไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากเจาของที่ดินขางเคียงดานน้ันดวย” 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
  
 
 

 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร
 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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 ๒๐  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือขอกฎหมายเรื่องการวัดระยะถอยรนของอาคารดานหนาที่ติดริมคลองชลประทาน 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ขาพเจานายพี ไดเปนตัวแทนของนางสาว แอล มีที่ดินทั้งหมด ๗ แปลง โดยแปลนที่ดิน
ดานหนาติดถนนหินคลุกชิดของกรมชลประทานกวางประมาณ ๑๐ เมตร ชิดแนวเขตที่ดินตลอดทั้งแนวต้ังแต
ปากทางเขาผานที่ดินทั้ง ๗ แปลง จนสุดถึงที่ดินของชาวบานเพื่อใหชาวบานที่พักอาศัยอยูบริเวณขางเคียงใช
เปนทางเขา – ออก และสวนที่มีสภาพลํานํ้าเปนคลองตามสภาพธรรมชาติหางจากแนวคันดินประมาณ 
๒.๐๐ เมตร ความกวางของคลองประมาณ ๒๐.๐๐ เมตร และชาวบานใชถนนเสนน้ีเปนทางสัญจรเขา – ออก 
เปนเวลา ๑๐ – ๒๐ ปแลวน้ัน 

 ขาพเจามีความประสงคขอหารือขอกฎหมายดังน้ี 
 ๑. จากกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. ๒๕๕๔ 
ขอ ๑๒ ที ่ดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมในหัวขอที ่วา การใชประโยชนที ่ดินริมฝงแมนํ้า ลําคลอง  
หรือแหลงนํ้าสาธารณะ ใหมีที่วางตามแนวขนานริมฝงตามสภาพธรรมชาติของแมนํ้า ลําคลอง หรือแหลงนํ้าสาธารณะ
ไมนอยกวา ๖ เมตร เวนแตเปนการกอสรางเพื่อการคมนาคมทางนํ้าหรือการสาธารณูปโภค การวัดระยะถอยรน
ของอาคารจะวัดจากสภาพสวนที่เปนคลองตามสภาพธรรมชาติจริงในสวนที่เปนคลอง ตามกฎกระทรวงใหใช
บังคับผังเมืองรวมชุมชนบางปะกง จังหวัดฉะเชิงเทรา พ.ศ. ๒๕๕๔ ขอ ๑๒ หรือวัดจากหลักเขตที่ดิน   
ที่ติดถนนชลประทาน 
 ๒. กรณีที่ขาพเจาจะกอสรางรั้วบานแถวตามแบบแปลนโดยผนังดานขางเปนผนังทึบ กรณีน้ี
ผนังดังกลาวจะตองหางจากเขตที่ดินอยางนอย ๒.๐๐ เมตรหรือไม 

 ขอแสดงความนับถือ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๓๒๒๐  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๐  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  การแกไขปญหารังนกนางแอนในพื้นที่สวนบุคคล 

เรียน  อธิบดีกรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช 

อางถึง  หนังสือกรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช ที่ ทส ๐๙๐๙.๓๐๒/๒๓๐๕๐ ลงวันที่ ๑๗ พฤศจิกายน ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง กรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช แจงวา ไดมีการประชุม      
เพื่อหารือแนวทางการแกไขปญหาของผูประกอบการรังนกนางแอนในพื้นที่สวนบุคคล โดยเฉพาะขอกฎหมาย      
ที่เกี่ยวของดานสิ่งแวดลอม ดานสุขภาพอนามัย การควบคุมโรค อาคารสิ่งปลูกสราง การจัดเก็บรายได         
รวมทั้งการควบคุมการใชประโยชนอยางเหมาะสม ซึ่งการประชุมยังไมไดขอยุติวาจะแกไขปญหาไปในแนวทางใด 
รวมทั้งตองมีการศึกษาวิจัยถึงผลดี ผลเสีย ของการดําเนินกิจการรังนกนางแอนในพื้นที่สวนบุคคลเพิ่มเติม        
และที่ประชุมมีมติใหกรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช รวบรวมขอมูลจากหนวยงานที่เกี่ยวของ 
เกี่ยวกับการคงสถานภาพนกนางแอนเปนสัตวปาคุมครอง หรือการปลดนกนางแอนออกจากการเปนสตัวปาคุมครอง
วาจะมีผลอยางไร และจะมีแนวทางการแกไขปญหาอยางไร เพื่อใหไดขอเท็จจริงเกี่ยวกับการบังคับใชกฎหมาย
ในการแกไขปญหานกนางแอนในพื้นที่สวนบุคคลไดอยางถูกตอง จึงมคีวามจําเปนตองไดรับขอมูลในประเด็นตาง ๆ          
ที่เกี่ยวของอยางครบถวน ดังน้ัน จึงขอความอนุเคราะหใหกรมโยธาธิการและผังเมืองจัดทํารายละเอียด 
เกี่ยวกับการบังคับใชกฎหมายที่อยูในอํานาจหนาที ่วามีปญหาอุปสรรคหรือไม อยางไร ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวขอเรียนวา การปลดนกนางแอนออกจากการเปนสัตวปา
คุมครองหรือการคงสถานภาพนกนางแอนเปนสัตวปาคุมครองไวตอไปหรือไมน้ัน อาจเกี่ยวของกับกฎหมาย        
วาดวยการควบคุมอาคารหรือกฎหมายวาดวยการผังเมืองได โดยข้ึนอยูกับขอเท็จจริงหรือพื้นที่ที่เกิดข้ึน      
แลวแตกรณี กลาวคือ ถาพื้นที่น้ันไดมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารหรือกฎกระทรวงที่ออกตามกฎหมาย
วาดวยการควบคุมอาคารกําหนดบริเวณหามกอสรางอาคาร หรือกฎหมายวาดวยการผังเมืองหรือกฎกระทรวง
ที่ออกตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองกําหนดหามการใชประโยชนที่ดินในการเลี้ยงสัตวปาคุมครองไว        
พื้นที่ ดังกลาวก็ ไมสามารถกอสรางอาคารหรือไมสามารถใชประโยชนที่ ดินในลักษณะดังกลาวได                   
เชน กรณีกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองสมุทรปราการ พ.ศ. ๒๕๕๖ ที่ออกตามพระราชบัญญัติ        
วาดวยการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ขอ ๙ วรรคสอง (๔) กําหนดหามการเลี้ยงมา โค กระบือ สุกร แพะ แกะ หาน 
เปด ไก งู หรือสัตวปา ตามกฎหมายวาดวยการสงวนและคุมครองสัตวปาเพื่อการคา ซึ่งในกรณีเชนน้ี               
หากนกนางแอนยังคงสถานภาพเปนสัตวปาคุมครองก็ไมสามารถสรางอาคารหรือใชประโยชนที่ดินในพื้นที่ดังกลาวได 
 

 

/แตหาก 
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แตหากมีการปลดนกนางแอนออกจากการเปนสัตวปาคุมครองก็สามารถเลี้ยงนกนางแอนในพื้นที่ดังกลาวได      
ซึ่งทั้งที่นกนางแอนเปนสัตวที่กอใหเกิดมลภาวะดานเสียงและกลิ่นรบกวนเชนเดียวกับหาน เปด ไก 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
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ที่ ทส ๐๙๐๙.๓๐๒/๒๓๐๕๐ กรมอทุยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช 
 ๖๑ ถนนพหลโยธิน  แขวงลาดยาว  
 เขตจตุจักร กรงุเทพมหานคร ๑๐๙๐๐ 

 ๑๗  พฤศจิกายน  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  การแกไขปญหารังนกนางแอนในพื้นที่สวนบุคคล 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ตามหนังสือที่อางถึง กรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช เชิญหนวยงานที่เกี่ยวของ
รวมประชุมเพื่อแกไขปญหารังนกอีแอนในพื้นที่สวนบุคคลในวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๕๗ เวลา ๐๙.๓๐ – ๑๖.๓๐ น. 
ณ หองประชุม ๓๐๑ ช้ัน ๓ อาคารกริต สามะพุทธิ กรมอุทานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช โดยประเด็น
การประชุมไดมีการหารือแนวทางการแกไขปญหาตามขอเรียกรองของผูประกอบการรังนกอีกแอนในพื้นที่สวนบุคคล 
โดยเฉพาะขอกฎหมายที่เกี ่ยวของกับการแกไขปญหาดังกลาว โดยตองพิจารณาใหครอบคลุมทุกดาน
โดยเฉพาะดานสิ่งแวดลอม ดานสุขภาพอนามัย การควบคุมโรค อาคารสิ่งปลูกสราง การจัดเก็บรายได 
รวมทั้งการควบคุมการใชประโยชนอยางเหมาะสม ซึ่งการประชุมมีความเห็นจากผูเขารวมประชุมที่หลากหลาย
ยังไมไดขอยุติวาจะแกไขปญหาไปในแนวทางใด หนวยงานที่เกี่ยวของ จึงตองบังคับใชกฎหมายของตนเอง
ที่มีอยูใหเขมงวดมากข้ึน รวมทั้งตองมีการศึกษาวิจัยถึงผลดี ผลเสีย ของการดําเนินกิจการรังนกอีแอน
ในพื้นที่สวนบุคคลเพิ่มเติม ทั้งน้ี ที่ประชุมมีมติเห็นชอบใหกรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืชรวบรวม
ขอมูลจากหนวยงานที่เกี่ยวของเกี่ยวกับการคงสภาพนกอีแอนเปนสัตวปาคุมครอง หรือการปลดนกอีแอน
ออกจากการเปนสัตวปาคุมครองวาจะมีผลอยางไร และจะมีแนวทางการแกไขปญหาอยางไร น้ัน 

 กรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช ขอเรียนวา เพื่อใหไดขอเท็จจริงเกี่ยวกับการบังคับ
ใชกฎหมายเพื่อพิจารณากําหนดแนวทางในการแกไขปญหานกอีแอนในพื้นที่สวนบุคคลไดอยางถูกตอง  
จึงมีความจําเปนตองไดรับขอมูลในประเด็นตาง ๆ ที่เกี่ยวของอยางครบถวน หากกรมอุทยานแหงชาติ สัตวปา 
และพันธุพืช ยังคงสถานภาพนกอีแอนเปนสัตวปาคุมครองตอไป กับกรณีนกอีแอนไมเปนสัตวปาคุมครอง 
ดังน้ัน จึงขอความอนุเคราะหใหหนวยงานของทานพิจารณาจัดทํารายละเอียดเกี่ยวกับการบังคับใชกฎหมาย
ที่อยูในอํานาจหนาที่ของหนวยงานตาง ๆ วามีปญหาอุปสรรคหรือไม อยางไร และหากมีความเห็นเพิ่มเติม
ขอไดโปรดพิจารณาดําเนินการดวย และสงความเห็นใหกรมอุทยาแหงชาติ สัตวปา และพันธุพืช ทราบ จักขอบคุณย่ิง 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
สํานักอนุรักษสัตว 
โทร/โทรสาร. ๐- ๒๕๗๙ – ๔๖๒๑ 
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อดิศร 
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ผูตรวจราชการกรม รกัษาราชการแทน 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๔๑๑๗  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

 ๒๕  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  หารือขอกฎหมาย กรณีการเปรียบเทียบและดําเนินคดีตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  นายกเทศมนตรีเมืองบานดุง 

อางถึง หนังสือเทศบาลเมืองบานดุง ที่ อด ๖๑๖๐๒.๒/๑๖๙๒ ลงวันที่ ๓๑ ตุลาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลเมืองบานดุงขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคาร                     
กรณีบริษัท เจ จํากัด ไดทําการกอสรางอาคาร สาขาบานดุง ๒ บริเวณถนนบริบาลดําริ ตําบลศรีสุทโธ อําเภอบานดุง 
จังหวัดอุดรธานี โดยไมไดรับใบอนุญาตหรือใบรับแจงใหกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถ่ิน จึงขอหารือ
รายละเอียดหรือแนวทางปฏิบัติในการเปรียบเทียบคดีในประเด็นตาง ๆ ดังน้ี 
 ๑. การเปรียบเทียบคดีตามมาตรา ๖๕ และมาตรา ๖๗ เมื่อคณะกรรมการเปรียบเทียบคดี
ตามมาตรา ๗๔ (๒) พิจารณาแลวเห็นวา ผูตองหาไมควรถูกฟองรองหรือไดรับโทษจําคุก การกําหนดคาปรับ   
ที่ผูตองหาพึงชําระน้ัน คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจะตองพิจารณากําหนดคาปรับที่ผูตองหาชําระเต็มจาํนวน
ตามที่กฎหมายบัญญัติไว หรือคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีสามารถใชดุลพินิจเปรียบเทียบโดยเพิม่ลดคาปรบัได
ตามสมควรโดยคํานึงถึงพฤติกรรม การเปรียบเทียบคดีสามารถใชดุลพินิจเปรียบเทียบโดยเพิ่มลดคาปรับไดตามสมควร
โดยคํานึงถึงพฤติการณแหงการกระทําความผิด ฐานะของผูกระทําความผิดหรือการกําหนดคาปรับดังกลาว        
มีกฎกระทรวง ระเบียบ และหลักเกณฑกําหนดอัตราเปรียบเทียบอยางตํ่าอยางสูงไวหรือไม อยางไร 
 ๒. กรณีการฝาฝนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๗๐ ผูตองหาเปนนิติบุคคล
ประเภท บริษัท จํากัด ช่ือ บริษัท เจ จํากัด ปรากฏตามหนังสือรับรองการจดทะเบียน เลขที่ นค ๐๐๐๔๒๔ 
ลงวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๓๘ กระทําความผิดฝาฝนพระราชบัญญัติน้ีโดยกอสรางอาคาร เพื่อการพาณิชยกรรม
โดยไมไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน เมื่อคณะกรรมการเปรียบเทียบคดี ตามมาตรา ๗๔ (๒) กําหนดคาปรับ
ที่ผูตองหาพึงชําระตามมาตรา ๖๕ วรรคหน่ึง และมาตรา ๖๗ วรรคหน่ึง แลวคณะกรรมการเปรียบเทียบคดี
จะตองพิจารณากําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระเปนสองเทาตามที่บัญญัติไวตามมาตรา ๗๐ ดวยหรือไม 
 ๓. เมื่อคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีพิจารณาแลวเห็นวา ผูตองหาไมควรถูกฟองรอง           
หรือไดรับโทษจําคุก และกําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระตามมาตรา ๖๕ วรรคหน่ึง มาตรา ๖๗ วรรคหน่ึง                     
และมาตรา ๗๐ แลว คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจะตองพิจารณากําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระรายวัน
ตลอดเวลาที่ยังฝาฝนตามมาตรา ๖๕ วรรคสอง มาตรา ๖๗ วรรคสอง และกําหนดคาปรับเปนสองเทา          
ตามมาตรา ๗๐ อีกหรือไม 
  ๔. กรณีผูตองหาเปนนิติบุคคล ประเภทบริษัท จํากัด จดทะเบียนช่ือ บริษัท เจ จํากัด มีกรรมการ
ของบริษัท ๖ คน ปรากฏตามหนังสือรับรองการจดทะเบียน เลขที่ นค ๐๐๐๔๒๔ ลงวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๓๘ 
เบื้องตน พนักงานสอบสวนไดแจงขอหาแกบริษัทฯ ในฐานะเปนนิติบุคคล และแจงขอหากรรมการ ๑ คน 
 

                                      /ในฐานะ 
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ในฐานะบุคคลธรรมดาแลว เทศบาลเมืองบานดุงตองแจงพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบคดีเพื่อเรียกกรรมการ
หรือผูจัดการที่เหลือ  ๕ คน ของบริษัทฯ มารับทราบ ขอกลาวหา บันทึกการสอบสวนปากคําผูตองหา 
และดําเนินคดีตามมาตรา ๗๒ ใหครบทุกคนหรือไม 
 ๕. เมื่อพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบคดีเรียกกรรมการหรือผูจัดการทุกคนของบริษัทฯ 
มารับทราบขอกลาวหา บันทึกการสอบสวนปากคําผูตองหา กรรมการหรือผูจัดการทุกคนยินยอมใหเปรียบเทียบ 
และชําระคาปรับแลวพนักงานสอบสวนจะตองสรุปสํานวนสอบสวนใหพนักงานอัยการดําเนินคดีหรือไม 
 ๖. หากกรรมการหรือผูจัดการทุกคนของบริษัทฯ ที่มารับทราบขอกลาวหา ไดบันทึก
การสอบสวนปากคําแลว กรรมการหรือผูจัดการบางคนไมยินยอมใหเปรียบเทียบ และพนักงานสอบสวน
จะตองสรุปสํานวนสอบสวนใหพนักงานอัยการดําเนินการตอไปอยางไร 
 ๗. เมื่อพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบคดีเรียกกรรมการหรือผูจัดการทุกคนของบริษัทฯ 
มารับทราบขอกลาวหา บันทึกการสอบสวนปากคําผูตองหาแลว ผูตองหายินยอมใหเปรียบเทียบตามมาตรา ๗๔ 
วรรคสี่ การชําระเงินคาปรับน้ันผูตองหาสามารถผอนชําระคาปรับไดหรือไม ถาสามารถผอนชําระไดจะมีหลักเกณฑ
การผอนชําระอยางไร 
 ๘. ถาผูตองหาไมยอมตามที่เปรียบเทียบหรือยินยอมแลวไมชําระเงินคาปรับภายในเวลา         
ตามมาตรา ๗๔  วรรคหา เมื่อดําเนินคดีในช้ันศาลตอไปและมีคาปรับ คาปรับที่ศาลเปนผูกําหนดยังตกเปนของ
ราชการสวนทองถ่ิน โดยไมตองนําสงเปนรายไดแผนดินหรือไม 
 ๙. การเปรียบเทียบคดี เมื่อคณะกรรมการผูมีอํานาจเปรียบเทียบคดีกําหนดคาปรับที่ผูตองหา
พึงชําระแลว จะตองมีการจัดทําบันทึกการเปรียบเทียบคดีหรือไม หากตองทําการบันทึกจะตองใชแบบบันทึกใด        
มีกระบวนการหรือข้ันตอนดําเนินการอยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องดังกลาว 
แลวมีความเห็น ดังน้ี 
 ๑. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๖๕ บัญญัติใหผูฝาฝนหรือไมปฏิบัติ
ตามมาตรา ๒๑ ตองระวางโทษจําคุกไมเกินสามเดือนหรือปรับไมเกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ                 
และมาตรา ๖๗ บัญญัติวา ผูใดฝาฝนคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา ๔๐ ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน
หกเดือนหรือปรับไมเกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ ดังน้ัน ในการกําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระ 
คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีสามารถใช ดุลพิ นิจเปรียบเทียบปรับไดตามสมควรตามพฤติการณ                   
แหงการกระทําความผิดแตทั้งน้ีจะตองไมเกินกวาอัตราที่กฎหมายกําหนดไว 
 ๒. ในกรณีที่ ไดมีการกระทําการฝาฝนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒              
และการฝาฝนดังกลาวเปนการกระทําเกี่ยวกับอาคารเพื่อพาณิชยกรรม คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจะตอง
พิจารณากําหนดคาปรับที่ผูกระทําการฝาฝนพึงชําระเปนสองเทาตามที่บัญญัติไวตามมาตรา ๗๐ 
 ๓. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๗๔ วรรคสอง กําหนดใหคณะกรรมการ 
เปรียบเทียบคดีมีอํานาจเปรียบเทียบคดีได เฉพาะโทษตามมาตรา ๖๕ วรรคหน่ึง และมาตรา ๖๗ วรรคหน่ึง เทาน้ัน 
คาปรับเปนรายวันตามมาตรา ๖๕ วรรคสอง และมาตรา ๖๗ วรรคสอง คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีไมอาจ
เปรียบเทียบคดีได 

/๔. พระราชบญัญัติ 
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  ๔. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๗๒ บัญญัติวา ในกรณีที่นิติบุคคล
กระทําความผิดตามพระราชบัญญัติน้ีใหถือวากรรมการหรือผูจัดการทุกคนของนิติบุคคลน้ันเปนผูรวมกระทําความผิด
กับนิติบุคคลน้ัน เวนแตจะพิสูจนไดวาการกระทําของนิติบุคคลน้ันไดกระทําโดยตนมิไดรูเห็นหรือยินยอม ดังน้ัน 
ในกรณีที่นิติบุคคลเปนผูกระทําความผิด การแจงขอกลาวหาตองแจงแกกรรมการหรือผูจัดการของนิติบุคคลน้ันทุกคน 
  ๕. ในกรณีที่กรรมการหรือผูจัดการยินยอมใหเปรียบเทียบคดีและไดชําระคาปรับแลว            
คดีเปนอันเลิกกันตามที่กําหนดไวในมาตรา ๗๔ วรรคสี่ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒                 
และเมื่อคดีเลิกกันแลวจะตองปฏิบัติตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญาตอไป 
  ๖. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๗๔ วรรคหา บัญญัติวา ถาผูตองหา          
ไมยินยอมตามที่เปรียบเทียบ หรือยินยอมแลวไมชําระเงินคาปรับภายในเวลาตามวรรคสี่ใหดําเนินคดีตอไป          
ซึ่งเปนหนาที่ของพนักงานสอบสวนที่ตองพิจารณาดําเนินการ 
  ๗. พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๗๔ วรรคสี่ บัญญัติวา เมื่อผูตองหา          
ไดชําระคาปรับตามจํานวนที่เปรียบเทียบภายในสามสิบวันนับแตวันที่มีการเปรียบเทียบใหถือวาคดีเลิกกัน              
ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา ดังน้ัน การชําระคาปรับจึงตองชําระใหเสร็จสิ้นภายในสามสิบวัน             
โดยไมสามารถผอนชําระได 
  ๘. ในกรณีที่ผูตองหาไมยินยอมใหเปรียบเทียบคดีหรือยินยอมแลวไมชําระเงินคาปรับภายใน
เวลาตามมาตรา ๗๔ วรรคหา แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และไดดําเนินการในช้ันศาลตอไป
และมีคาปรับ คาปรับที่ศาลกําหนดตองสงเปนรายไดของแผนดิน 
  ๙. เมื่อคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีไดกําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระและมกีารชําระคาปรบั
แลวก็จะตองสงเรื่องใหพนักงานสอบสวนตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

                     ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ อด ๖๑๖๐๒.๒/๑๖๙๒ สํานักงานเทศบาลเมืองบานดุง 
 ถนนจําปาพัฒนา อด ๔๑๑๙๐ 

 ๓๑  ตุลาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  หารือกฎหมายกรณีการเปรียบเทียบและดําเนินการตาม พรบ. ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  คณะกรรมการควบคุมอาคาร 

 ตามที่พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๔ บัญญัติใหนายกเทศมนตรี 
ในฐานะเจาพนักงานทองถ่ิน มีหนาที่ตรวจสอบออกคําสั่งอนุญาต คําสั่งไมอนุญาตใหกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน
หรือเคลื่อนยายอาคาร รวมถึงการอื่นตามที่กฎหมายบัญญัติ น้ัน 
 เน่ืองจากเมื่อวันที่ ๑ พฤษภาคม ๒๕๕๕ บริษัท เจ จํากัด ไดทําการกระทําการกอสรางอาคาร 
สาขาบานดุง ๒ โดยไมแจง และไมไดรับใบอนุญาตใหกอสรางอาคารจากเจาพนักงานทองถ่ิน ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และเมื่อเดือนมิถุนายน ๒๕๕๕ เทศบาลเมืองบานดุง ตรวจพบวา บริษัทฯ 
กระทําการฝาฝนพระราชบัญญัติดังกลาว ตามมาตรา ๒๑ ในเขตเทศบาลเมืองบานดุง บริเวณถนนบริบาลดําริ 
ตําบลศรีสุทโธ อําเภอบานดุง จังหวัดอุดรธานี เจาพนักงานทองถ่ินจึงออกคําสั่งเปนหนังสือ แจงใหบริษัทฯ 
ระงับการกอสราง ดัดแปลง หรือเคลื่อนยายอาคาร ตามมาตรา ๔๐ ตามคําสั่งเลขที่ ๑๐๕๒/๒๕๕๕ ลงวันที่ 
๒๕ มิถุนายน ๒๕๕๕ พรอมสงคําสั่งดังกลาวใหแกบริษัทฯ โดยไปรษณียลงทะเบียนตอบรับ และตอมาเมื่อวันที่ 
๒๕ กันยายน ๒๕๕๕ นายชาง เจาพนักงานเทศกิจ และนิติกรไดทําการปดคําสั่ง ณ อาคารที่ทําการกอสราง
ตามมาตรา ๔๗ ทวิ แตบริษัทฯ ยังคงฝาฝนคําสั่งและกอสรางอาคารเรื่อยมา 
 ตอมาวันที่ ๔ พฤษภาคม ๒๕๕๖ บริษัทฯ ไดทําการกอสรางอาคารจนแลวเสร็จและเปดทํา
การในวันดังกลาว และไดย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินตามเลขทะเบียนรับที่ ๔๖ 
ลงวันที่ ๑๖ พฤษภาคม ๒๕๕๖ เจาพนักงานทองถ่ินจึงมอบอํานาจใหนิติกรเพื่อดําเนินการแจงความรองทุกข
ตอพนักงานสอบสวนสถานตํารวจภูธรบานดุง และดําเนินคดีแกบริษัทฯ ฐานฝาฝนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๑ มาตรา ๓๙ ทวิ มาตรา ๔๐ (๑) มาตรา ๖๕ มาตรา ๖๗ มาตรา ๖๙ และมาตรา ๗๐ 
 วันที่ ๒๔ พฤษภาคม ๒๕๕๗ กรรมการผูจัดการ ผูมีอํานาจ ๑ ใน ๖ ของบริษัทฯ เขารับทราบ
ขอกลาวหา ใหปากคําตอพนักงานสอบสวน โดยรับสารภาพตลอดขอกลาวหาเพื่อใหคดีจบกันในชั้นน้ี 
กรรมการผูจัดการ บริษัทฯ จึงยินยอมใหคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจังหวัดอุดรธานี ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ทําการเปรียบเทียบคดีได ปรากฏตามสําเนาหนังสือเทศบาลเมืองบานดุง ที่ อด ๖๑๖๐๒.๒/๘๒๗ 
ลงวันที่ ๓๐ พฤษภาคม ๒๕๕๖ และสําเนาหนังสือสถานีตํารวจภูธรบานดุงที่ ตช ๐๐๑๙(อด) (๑๔)๙./๑๔๔๐    

 

 

 

/ลงวันที ่
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ลงวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๕๗ คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจังหวัดอุดรธานีพิจารณาแลว เห็นวา 
การเปรียบเทียบคดีกรณีบุคคลหรือนิติบุคคลกระทําการฝาฝนพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
รายบริษัทฯ เปนกรณีที่ไมเคยมีการเปรียบเทียบคดีมากอน ประกอบกับยังไมทราบถึงหลักเกณฑ รายละเอียด
หรือแนวทางเปรียบเทียบคดีวาตองปฏิบัติอยางไร คณะกรรมการฯ จึงมีมติใหหารือไปยังคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
กรมโยธาธิการและผังเมืองหรือหนวยงานอื่นที่เกี่ยวของ ปรากฏตามสําเนาหนังสือเทศบาลเมืองบานดุง 
ที่ อด ๖๑๖๐๒.๒/๒๑๖๕ ลงวันที่ ๑๗ ธันวาคม ๒๕๕๖ สําเนาหนังสือจังหวัดอุดรธานี ที่ อด ๐๐๒๒/๑๖๘๕๕ 
ลงวันที่ ๑๘ พฤศจิกายน ๒๕๕๖ พรอมดวยสําเนารายการประชุมคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจังหวัดอุดรธานี 
ครั้งที่ ๑ เมื่อวันที่ ๑๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๖ สําเนาหนังสือจังหวัดอุดรธานี ที่ อด ๐๐๒๒/๙๖๕๒ ลงวันที่ 
๑๘ กรกฎาคม ๒๕๕๗ และสําเนารายงานการประชุมคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจังหวัดอุดรธานี ครั้งที่ ๒/๒๕๕๗ 
เมื่อวันที่ ๒ กรกฎาคม ๒๕๕๗  
 ดังน้ัน เพื่อใหเกิดความชัดเจนถึงแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติดังกลาวเทศบาลเมือง
บานดุง จึงขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งมีประเด็น
เกี่ยวกับแนวทางการพิจารณาเปรียบเทียบคดี การดําเนินคดีแกผูฝาฝนพระราชบัญญัติควบคุมอาคารตาม
อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีในประเด็นตาง ๆ ดังน้ี 
 ๑. มาตรา ๖๕ วรรคหน่ึง บัญญัติวา ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ 
มาตรา ๓๑ มาตารา ๓๒ มาตรา ๓๓ มาตรา ๓๔ มาตรา ๕๒ วรรคหก มาตรา ๕๗ หรือมาตรา ๖๐ ตองระวาง
โทษจําคุกไมเกินสามเดือน หรือปรับไมเกินหกหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ และมาตรา ๖๗ วรรคหนึ่ง 
บัญญัติวา ผูใดฝาฝนมาตรา ๓๐ วรรคสอง หรือฝาฝนคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินตามมาตรา ๔๐ มาตรา ๔๔ 
หรือมาตรา ๔๕ ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหกเดือนหรือปรับไมเกินหน่ึงแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
  ๑.๑ การเปรียบเทียบคดีตามมาตรา ๖๕ และมาตรา ๖๗ ดังกลาว เมื่อคณะกรรมการ
เปรียบเทียบคดีตามมาตรา ๗๔ (๒) พิจารณาแลว เห็นวา ผูตองหาไมควรถูกฟองรองหรือไดรับโทษจําคุก 
การกําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระน้ัน คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจะตองพิจารณากําหนดคาปรับ
ที่ผูตองหาพึงชําระเต็มจํานวนตามที่กฎหมายบัญญัติไว หรือคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีสามารถใชดุลพินิจ
เปรียบเทียบโดยเพิ่มลดคาปรับไดตามสมควรโดยคํานึงถึงพฤติการณแหงการกระทําความผิด ฐานะของ
ผูกระทําความผิดหรือการกําหนดคาปรับดังกลาวมีกฎกระทรวง ระเบียบ และหลักเกณฑกําหนดอัตรา 
การเปรียบเทียบอยางตํ่าอยางสูงไวหรือไมอยางไร 
 ๒. มาตรา ๗๐ บัญญัติวา ถาการกระทําความผิดตามพระราชบัญญัติน้ีเปนการกระทํา
เกี่ยวกับอาคารเพื่อพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษาหรือการสาธารณสุข หรือเปนการกระทําในทางการคา
เพื่อใหเชา ใหเชาซื้อ ขาย หรือจําหนายโดยมีคาตอบแทน ซึ่งอาคารใด ผูกระทําตองระวางโทษเปนสองเทาของโทษ
ที่บัญญัติไวสําหรับความผิดน้ัน ๆ  
 
 
 
 

/๒.๑ กรณี 
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  ๒.๑ กรณีการฝาฝนพระราชบัญญัติควบคุมอาคารดังกลาว ผูตองหาเปนนิติบุคคลประเภท
บริษัทจํากัด ช่ือ บริษัท เจ จํากัด ปรากฏตามหนังสือรับรองการจดทะเบียน เลขที่ นค ๐๐๐๔๒๔ ลงวันที่ 
๑๗ ตุลาคม ๒๕๓๘ กระทําความผิดฝาฝนพระราชบัญญัตินี้โดยกอสรางอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม
โดยไมไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน เมื่อคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีตามมาตรา ๗๔ (๒) กําหนดคาปรับ
ที่ผูตองหาพึงชําระแลวตามมาตรา ๖๕ วรรคหน่ึง และมาตรา ๖๗ วรรคหน่ึงแลว คณะกรรมการเปรียบเทียบคดี
จะตองพิจารณากําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระเปนสองเทาตามที่บัญญัติไวตามมาตรา ๗๐ ดวยหรือไม 
 ๓. เมื่อคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีพิจารณาแลวเห็นวา ผูตองหาไมควรถูกฟองรอ ง
หรือไดรับโทษจําคุก และกําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระตามมาตรา ๖๕ วรรคหน่ึง มาตรา ๖๗ วรรคหน่ึง 
และมาตรา ๗๐ แลว คณะกรรมการเปรียบเทียบคดีจะตองพิจารณากําหนดคาปรับที่ผูตองหาพึงชําระ
เปนรายวันตลอดเวลาที่ยังฝาฝนตามมาตรา ๖๕ วรรคสอง มาตรา ๖๗ วรรคสอง และกําหนดคาปรับเปนสองเทา
ตามมาตรา ๗๐ อีกหรือไม 
 ๔. มาตรา ๗๒ บัญญัติวา ในกรณีที่นิติบุคคลกระทําความผิดตามพระราชบัญญัติน้ี ใหถือวา
กรรมการหรือผูจัดการทุกคนของนิติบุคคลน้ันเปนผูรวมกระทําผิดกับนิติบุคคลน้ัน เวนแตจะพิสูจนไดวา
การกระทําของนิติบุคคลน้ันไดกระทําโดยตนมิไดรูเห็นหรือยินยอมดวย 
  ๔.๑ กรณีน้ีผูตองหาเปนนิติบุคคล ประเภทบริษัทจํากัด จดทะเบียน บริษัท เจ จํากัด 
มีกรรมการของบริษัท ๖ คน ปรากฏตามหนังสือรับรองการจดทะเบียนเลขที่ นค ๐๐๐๔๒๔ ลงวันที่ 
๑๗ ตุลาคม ๒๕๓๘ เบื้องตน พนักงานสอบสวนไดแจงขอหาแกบริษัทฯ ในฐานะที่เปนนิติบุคคล และแจงขอหา
กรรมการ ๑ คน ในฐานะบุคคลธรรมดาแลว เทศบาลเมืองบานดุงตองแจงพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบคดี
เพื่อเรียกกรรมการหรือผูจัดการที่เหลือ ๕ คนของบริษัทฯ เพื่อมารับทราบขอกลาวหา บันทึกการสอบสวน
ปากคําผูตองหา และดําเนินคดีตามมารตรา ๗๒ ใหครบทุกคนหรือไม 
  ๔.๒ เมื่อพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบคดีเรียกกรรมการหรือผูจัดการทุกคนของบริษัทฯ 
มารับทราบขอกลาวหา บันทึกการสอบสวนปากคําผูตองหา กรรมการหรือผูจัดการทุกคนยินยอมให
เปรียบเทียบ และชําระคาปรับแลวพนักงานสอบสวนจะตองสรุปสํานวนสอบสวนใหพนักงานอัยการดําเนินคดี
หรือไม 
  ๔.๓ หากกรรมการหรือผูจัดการทุกคนของบริษัทฯ ที่มารับทราบขอกลาวหา ไดบันทึกการ
สอบสวนปากคําแลว กรรมการหรือผูจัดการบางคนไมยินยอมใหเปรียบเทียบและพนักงานสอบสวนจะตองสรปุ
สํานวนสอบสวนใหพนักงานอัยการดําเนินคดีหรือดําเนินการตอไปอยางไร 
 ๕. มาตรา ๗๔ บัญญัติวา ใหมีคณะกรรมการเปรียบเทียบคดี 
  (๑) ในเขตกรุงเทพมหานคร ประกอบดวยผูวาราชการกรุงเทพมหานคร ผูแทนสํานักงาน
อัยการสูงสุด และผูแทนสํานักงานตํารวจแหงชาติ 
  (๒) ในเขตจังหวัดอื่น ประกอบดวยผูวาราชการจังหวัด อัยการจังหวัด ซึ่งเปนหัวหนา  
ที่ทําการอัยการจังหวัด และหัวหนาตํารวจภูธรจังหวัด 
  ความผิดตามมาตรา ๖๕ มาตรา ๖๕ ทวิ วรรคหน่ึง มาตรา ๖๕ ตรี วรรคหน่ึง มาตรา ๖๕ จัตวา 
วรรคหน่ึง มาตรา ๖๖ มาตรา ๖๖ ทวิ วรรคหน่ึง มาตรา ๖๗ วรรคหน่ึง มาตรา ๖๘ มาตรา ๖๙ หรือมาตรา ๗๐ 
ใหคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีมีอํานาจเปรียบเทียบได 
 

/ในกรณี 
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  ในกรณีที่พนักงานสอบสวนพบวา ผูใดกระทําความผิดตามวรรคสอง ถาผูกระทําความผิด
ดังกลาวและผูเสียหาย ถามี ยินยอมใหเปรียบเทียบ ใหพนักงานสอบสวนสงเรื่องใหคณะกรรมการเปรียบเทียบ
คดีตามวรรคหน่ึงภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ผูน้ันยินยอมใหเปรยีบเทียบ 
  ถาคณะกรรมการเปรียบเทียบคดีเห็นวา ผูตองหาไมควรถูกฟองรองหรือไดรับโทษจําคุกให
กําหนดคาปรับซึ่งผูตองหาพึงชําระ ถาผูตองหาและผูเสียหาย ถามี ยินยอมตามน้ัน เมื่อผูตองหาไดชําระคาปรับ
ตามจํานวนที่เปรียบเทียบภายในสามสิบวันนับแตวันที่มีการเปรียบเทียบ ใหถือวาคดีเลิกกันตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความอาญา 
  ถาผูตองหาไมยินยอมตามที่เปรียบเทียบหรือยินยอมแลวไมชําระเงินคาปรับภายในเวลา
ตามวรรคสี่ใหดําเนินคดีตอไป 
  คาปรับที่เปรียบเทียบตามพระราชบัญญัติน้ีใหตกเปนของราชการสวนทองถ่ิน โดยไมตอง
นําสงเปนรายไดแผนดิน 
  ๕.๑ เมื่อพนักงานสอบสวนผูรับผิดชอบคดีเรียกกรรมการหรือผูจัดการทุกคนของบริษัทฯ  
มารับทราบขอกลาวหา บันทึกการสอบสวนปากคําผูตองหาแลว ผูตองหายินยอมใหเปรียบเทียบตามมาตรา ๗๔ 
วรรคสี่ การชําระเงินคาปรับน้ัน ผูตองหาสามารถผอนชําระคาปรับไดหรือไม ถาสามารถผอนชําระไดจะมี
หลักเกณฑการผอนชําระอยางไร 
  ๕.๒ ถาผูตองหาไมยอมตามที่เปรียบเทียบหรือยินยอมแลวไมชําระเงินคาปรับภายในเวลา
ตามมาตรา ๗๔ วรรคหา เมื่อดําเนินคดีในช้ันศาลตอไปและมีคาปรับ คาปรับที่ศาลเปนผูกําหนดยังตกเปนของ
ราชการสวนทองถ่ิน โดยไมตองนําสงเปนรายไดแผนดินหรือไม 
  ๕.๓ การเปรียบเทียบคดี เมื่อคณะกรรมการผูมีอํานาจเปรียบเทียบคดีกาํหนดคาปรับ  
ที่ผูตองหาจะพึงชําระแลว จะตองมีการจัดทําบันทึกการเปรียบเทียบคดีหรือไม หากตองทําการบันทึก
จะตองใชแบบบันทึกใด มีกระบวนการหรือข้ันตอนดําเนินการอยางไร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ผลการพิจารณาเปนประการใดโปรดแจงเทศบาลเมืองบานดุง
ทราบดวย เพื่อจักไดถือเปนแนวทางปฏิบัติตอไป 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
กองวิชาการและแผนงาน 
ฝายบริการและเผยแพรวิชาการ 
งานนิติการ โทร. ๐ – ๔๒๒๗ – ๑๑๙๖ 
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โชคเสมอ  
(นายโชคเสมอ  คํามุงคุณ) 

นายกเทศมนตรีเมอืงบานดุง 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๔๕๓๓ กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐  

 ๑  เมษายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือเรื่องการเปลี่ยนประเภทอาคารพาณิชยเปนอาคารพาณิชยกรรมคาปลีกคาสง 

เรียน   กรรมการผูจัดการ บริษัท แอล จํากัด (มหาชน) 

อางถึง  หนังสือบริษัท แอล จํากัด (มหาชน) ที่ LPN/สก/๐๒๕/๒๕๕๘ ลงวันที่ ๒๓ มกราคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง บริษัท แอล จํากัด (มหาชน) แจงวา บริษัทฯ ไดพัฒนาอาคารชุดโครงการ 
ในทองที่เมืองพัทยา จังหวัดชลบุรี และบริษัทฯ ไดใหบริษัท ซี จํากัด (มหาชน) เชาอาคารชุดพาณิชย 
เพื่อเปดเปนรานสะดวกซื้อ (seven - eleven) ตามสัญญาเชา ใบรับรองการใชอาคาร และหนังสือกรรมสิทธ์ิ
หองชุด (อช. ๒) ตอมาไดมีประกาศกรมโยธาธิการและผังเมือง เรื่องกําหนดหลักเกณฑการใชประโยชน
ในทรัพยสิน เพื่อประโยชนในการวางและจัดทําผังเมืองรวมในทองที่จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๕ ดังน้ัน บริษัทฯ 
จึงขอหารือ ดังน้ี 
 ๑. บริษัทฯ ไดประกอบกิจการรานคาสะดวกซื้อ (seven - eleven) ซึ่งเปนอาคารพาณิชย
ประเภทคาปลีกคาสง โดยมีพื้นที่ใชสอยเพียง ๑๐๐ ตารางเมตร เทาน้ัน บริษัทฯ จะตองขอเปลี่ยนการใช
อาคารพาณิชยเปนอาคารพาณิชยกรรมประเภทคาปลีกคาสงหรือไม 
 ๒. การขอเปลี่ยนประเภทอาคารพาณิชยเปนอาคารพาณิชยประเภทคาปลีกคาสง จะตองทํารายงาน
หรือสุมตัวอยางหรือประชาพิจารณ เพื่อประกอบการพัฒนาการเปลี่ยนประเภทอาคารคาปลีกคาสงหรือไม 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา  
 ๑. กรณีตามขอหารือเปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ินที่ตองพิจารณาตามขอเท็จจริง
ประกอบขอกฎหมาย กลาวคือ ตามมาตรา ๓๓ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดให
การเปลี่ยนการใชอาคารประเภทควบคุมการใชสําหรับกิจการหน่ึงไปใชเปนอาคารประเภทควบคุมการใช
สําหรับอีกกิจการหน่ึงตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินหรือไดแจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบแลว 
ซึ่งตามกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช พ.ศ. ๒๕๕๒ ขอ ๒ ขอ ๓ และขอ ๔ กําหนดใหอาคาร
สําหรับใชเพื่อกิจการพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่สําหรับประกอบกิจการต้ังแต ๓๐๐ ตารางเมตรข้ึนไป อาคารสําหรับใช
เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทคาปลีกคาสงที่มีพื้นที่สําหรับประกอบกิจการต้ังแต ๓๐๐ ตารางเมตรข้ึนไป 
เปนอาคารประเภทควบคุมการใช การเปลี่ยนการใชอาคารเพื ่อประกอบกิจการพาณิชยกรรมที่มีพื้นที่
สําหรับประกอบกิจการตั้งแต ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป เปนอาคารเพื ่อประกอบกิจการพาณิชยกรรม
ประเภทคาปลีกคาสงที่มีพื้นที่สําหรับประกอบกิจการต้ังแต ๓๐๐ ตารางเมตรข้ึนไป จะตองขออนุญาตเปลี่ยน
การใชอาคาร 

 
 
 

/๒. กฎหมาย 
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 ๒. กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารไมมีขอกําหนดเกี่ยวกับการทํารายงาน การสุมตัวอยาง 
หรือการรับฟงความคิดเห็นของประชาชนในการขออนุญาตหรือแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินเพื่อเปลีย่นการใชอาคาร 
แตอยางไรก็ตาม เจาพนักงานทองถ่ินก็ตองถือปฏิบัติตามกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของดวย 

  จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ LPN/สก/๐๒๕/๒๕๕๘  

 ๒๓  มกราคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือเรื่องการเปลี่ยนประเภทเปนอาคารพาณิชยกรรมคาปลีกคาสง 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ตามที่บริษัทฯ ไดพัฒนาอาคารชุดโครงการ ในทองที่เมืองพัทยาจังหวัดชลบุรี และบริษัทฯ 
ไดใหบริษัท ซี จํากัด (มหาชน) เชาอาคารชุดพาณิชย เพื่อเปดเปนรานสะดวกช้ือ (๗-๑๑) ตามสัญญาเชา, 
ใบรับรองการใชอาคาร, หนังสือกรรมสิทธ์ิหองชุด (อช.๒) 

 ตอมามีประกาศของกรมโยธาธิการและผังเมืองในทองที่จังหวัดชลบุรี เรื่อง กําหนดหลักเกณฑ
การใชประโยชนในทรัพยสิน เพื่อประโยชนในการและจัดทําผังเมืองรวมในทองที่จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๕ 
วาหากจะประกอบกิจการอาคารพาณิชยกรรมประเภทคาปลีกคาสง บริษัทฯ ขอหารือทานดังน้ี 
 ๑. บริษัทฯ ไดประกอบกิจการรานคาสะดวกซื้อ (๗-๑๑) ซึ่งเปนอาคารพาณิชยประเภท
คาปลีกคาสง โดยมีพื้นที่ใชสอยเพียง ๑๐๐ ตารางเมตร เทาน้ัน บริษัทจะตองขอเปลี่ยนการใชอาคารพาณิชย 
เปนอาคารพาณิชยประเภทคาปลีกคาสงหรือไม 
 ๒. การขอเปลี่ยนประเภทอาคารพาณิชย เปนอาคารพาณิชยประเภทคาปลีกคาสง จะตองทํา
รายงานหรือสุมตัวอยาง หรือประชาพิจารณ เพื่อประกอบการพัฒนาการเปลี่ยนประเภทอาคารคาปลีกคาสง
หรือไม 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาและไดโปรดอนุญาตและแจงผลใหบริษัทฯ ทราบตอไปจักเปน
พระคุณอยางสูง 

 ขอแสดงความนับถือ 
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โอ 
(นายโอ) 

กรรมการผูจัดการ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๒๔๘๔ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๘  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  สอบถามขอกฎหมาย 

เรียน  นายกเทศมนตรีตําบลศาลายา 

อางถึง  หนังสือเทศบาลตําบลศาลายา ที่ นฐ ๕๓๔๐๔/๔๔๘ ลงวันที่ ๒๐ มีนาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลตําบลศาลายาไดสอบถามการปฏิบัติตามกฎกระทรวงวาดวย      
การยกเวน ผอนผัน หรือกําหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๐ วา 
หากอาคารที่ไดรับการยกเวนตามขอ ๒ ของกฎกระทรวงฉบับน้ี จะกอสรางในพื้นที่ที่มีกฎกระทรวงกําหนดบริเวณ 
หามกอสราง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางสวนในทองที่
อําเภอพุทธมณฑล อําเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม และเขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ ไดหรือไม 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา ตามกฎกระทรวงวาดวย        
การยกเวน ผอนผัน หรือกําหนดเงื่อนไขในการปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๕๐ ขอ ๒ 
กําหนดใหอาคารตาม (๑) ถึง (๕) ไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตตามมาตรา ๒๑ มาตรา ๒๒ มาตรา ๓๒ 
มาตรา ๓๓ และมาตรา ๓๔ โดยอาคารดังกลาวตองถูกตองและเปนไปตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
ดังน้ัน กรณีตามขอหารือ อาคารที่ไดรับการยกเวนตามกฎกระทรวงวาดวยการยกเวน ผอนผันฯ พ.ศ. ๒๕๕๐ 
เมื่อจะกอสรางในพื้นที่ตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด
หรือบางประเภท ในพื้นที่บางสวนในทองที่อําเภอพุทธมณฑล อําเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม และเขตทวีวัฒนา 
กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ ก็ตองปฏิบัติใหถูกตองตามกฎกระทรวงฉบับน้ีดวย 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๕๙ – ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๐๔ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

www.yotathai.com



 
 
ที่ นฐ ๕๓๔๐๔/๔๔๘ สํานักงานเทศบาลตําบลศาลายา 
 ๑๙๙/๙๕ หมู ๕ ตําบลศาลายา 
 อําเภอพุทธมณฑล นฐ ๗๓๑๗๐ 

 ๒๐  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  สอบถามขอกฎหมาย 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยสํานักงานเทศบาลตําบลศาลายา มีขอสอบถาม ขอกฎหมายตามกฎกระทรวงวาดวย
การยกเวนผอนผันหรือกําหนด เงื ่อนไขปฏิบัติงานตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร พ .ศ. ๒๕๕๐ 
หากอาคารที่ไดรับการยกเวนตามขอ ๒ ของกฎกระทรวงดังกลาว จะกอสรางอาคารในพื้นที่ตามกฎกระทรวง
กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางสวน
ในทองที่อําเภอพุทธมณฑล อําเภอสามพราน จังหวัดนครปฐม และเขตทวีวัฒนา กรุงเทพมหานคร พ.ศ. ๒๕๔๙ 
สามารถดําเนินการไดหรือไม อยางไร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ผลเปนประการใดโปรดแจงใหทราบดวย จักขอบคุณย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กองชาง 
โทร. ๐ – ๒๘๘๙ – ๒๑๔๑ – ๔๒ ตอ ๑๒๙ 
โทรสาร ๐ – ๒๔๔๑ – ๐๙๙๔ 
www.salaya.go.th 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๐๕ 

ณัฐวัฒน   
(นายณัฐวัฒน ปริยพาณิชย) 

นายกเทศมนตรีตําบลศาลายา 

www.yotathai.com



 
 

ที่ มท ๐๗๑๐/๒๕๐๙ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๙  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  หารือการขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 

เรียน  นายกเมืองพัทยา 

อางถึง  หนังสือเมืองพัทยา ที่ ชบ ๕๒๓๐๔/๑๙๒๓ ลงวันที่ ๑๗ มีนาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง เมืองพัทยาขอหารือกรณีบริษัท เอ จํากัด ไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร 
เลขที่ ๗๖/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ และไดรับการตออายุใบอนุญาตกอสราง ครั้งที่ ๑ 
ใหตออายุใบอนุญาตจนถึงวันที่ ๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๕๘ ปจจุบันไดดําเนินการกอสรางไปแลวบางสวน 
(งานเสาเข็ม) ซึ่งโครงการดังกลาวมีความประสงคจะทําการดัดแปลงอาคารบางสวนภายในอาคารภายใต
กรอบพื้นที่ใชสอยเทาเดิม สัดสวนพื้นที่ใชสอยตอพื้นที่โครงการเทาเดิม (ขณะน้ีอยูในระหวางการจัดทํารายงาน
การวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม) จะถือวาเปนการใชประโยชนที่ดินมากอนและมีความจําเปนตองนํา
กฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยาฉบับใหมมาบังคับใชในการขออนุญาตดัดแปลงอาคารหรือไม ถาหาก
รางกฎกระทรวงดังกลาวมีการประกาศใช ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารขอเรียนวา กรมโยธาธิการและผังเมืองไดเคยพิจารณา      
ขอหารือในลักษณะทํานองเดียวกันน้ีแลววา อาคารที่เคยไดรับอนุญาตใหกอสรางกอนที่กฎกระทรวงใหใชบงัคับ
ผังเมืองรวมใชบังคับ ตอมาไดมาย่ืนคําขออนุญาตดัดแปลงอาคารในระหวางที่กฎหมายใหใชบังคับผังเมืองรวม
ใชบังคับ หากผูขออนุญาตยังคงมีวัตถุประสงคการใชประโยชนที่ดินอยางเดิม โดยพื้นที่และความสูงของอาคารเทาเดิม 
จะถือวาเปนการใชประโยชนที่ดินมากอนและจะใชประโยชนที่ดินเชนน้ันตอไปไมตองบังคับตามกฎกระทรวง 
ผังเมืองรวม ทั้งน้ี ตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘  

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๐๖ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

www.yotathai.com



 
 

ที่ ชบ ๕๒๓๐๔/๑๙๒๓ เมืองพัทยา 
 ถนนพัทยาเหนือ อําเภอบางละมุง 
 จังหวัดชลบุรี ๒๐๑๕๐ 

 ๑๗  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  หารือการขออนุญาตดัดแปลงอาคาร 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

  ดวยเมืองพัทยาเปนหนวยงานองคกรปกครองสวนทองถ่ินมีหนาที่ตรวจสอบและออก
ใบอนุญาตกอสรางอาคารตามกฎหมายควบคุมอาคาร โดยมีนายกเมืองพัทยาในฐานะเจาพนักงานทองถิ่น  
มีขอหารือตอผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร ซึ่งมีอํานาจหนาที่ในการควบคุมและตรวจสอบอาคาร
ใหคําปรึกษา แนะนํากับเจาพนักงานทองถ่ินในการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคารและกฎกระทรวง
ที่เกี่ยวของ 

  เน่ืองจากรางกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยาฉบับใหมที่อยูในระหวาง
การรอลงนามประกาศใชน้ัน มีสาระสําคัญเกี่ยวกับการบังคับใชในเรื่องของการใชประโยชนทีดิ่น และขอกาํหนด
ที่แตกตางไปจากขอบัญญัติเมืองพัทยา เรื่อง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง ใช หรือเปลี่ยนการใชอาคาร
บางชนิดหรือบางประเภทในทองที่เมืองพทัยา จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๓ (กฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมเมืองพัทยา 
จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๔๖ หมดอายุ) เมืองพัทยาจึงขอหารือในประเด็นที่บริษัท เอ จํากัด ไดรับใบอนุญาต
กอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร เลขที่ ๗๖/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๕ พฤศจิกายน ๒๕๕๔ 
และไดรับการตออายุใบอนุญาตกอสรางครั้งที่ ๑ ใหตออายุใบอนุญาตจนถึงวันที่ ๒๓ พฤศจิกายน ๒๕๕๘ 
ปจจุบันไดดําเนินการกอสรางไปแลวบางสวน (งานเสาเข็ม) ซึ่งโครงการดังกลาวมีความประสงคจะทําการ
ดัดแปลงอาคารบางสวนภายในอาคารภายใตกรอบพื้นที่ใชสอยเทาเดิม สัดสวนพืน้ที่ใชตอพื้นที่โครงการเทาเดิม 
(ขณะน้ีอยูในระหวางการจัดทํารายงานการวิเคราะหผลกระทบสิ่งแวดลอม) จะถือวาเปนการใชประโยชนที่ดิน
มากอนและมีความจําเปนตองนํากฎกระทรวงผังเมืองรวมเมืองพัทยาฉบับใหมมาบังคับใชในการขออนุญาต
ดัดแปลงอาคารหรือไม ถาหากรางกฎกระทรวงดังกลาวมีการประกาศใช  

  จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาใหความอนุเคราะหในการใหคําปรึกษา และเสนอแนะแกเมอืงพทัยา
จะไดยึดถือปฏิบัติตอไป 

   ขอแสดงความนับถือ

  
 
 
 
สวนควบคุมอาคาร 
ฝายขออนุญาตอาคาร 
โทรศัพท ๐ – ๓๘๒๕ – ๓๑๗๗ 
โทรสาร ๐ – ๓๘๒๕ – ๓๑๗๕ 
 

 
รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๐๗ 

อิทธิพล 
(นายอิทธิพล  คุณปลืม้) 

นายกเมืองพัทยา 

www.yotathai.com



 
 

ที่ มท ๐๗๑๐/๖๖๐๕  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือขอกฎหมายเพื่อเปนแนวทางปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

เรียน  นายกเทศมนตรีเมืองนาน  

อางถึง  หนังสือเทศบาลเมืองนาน ที่ นน ๕๒๐๐๗/๐๕๓๘ ลงวันที่ ๑๐ มีนาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลเมืองนานไดหารือประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร
กรณีการกอสรางอาคารไมถูกตองตามแบบที่ไดรับอนุญาตและไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได
ตองใชคําสั่งรื้อถอนอาคารตามแบบ ค. ๘ (คําสั่งใหรื้อถอนอาคาร กรณีการกอสรางอาคารที่กระทําใหผิดไปจาก
ที่ไดรับอนุญาต) แตเน่ืองจากแบบ ค. ๘ ยังคงอาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๔๒ วรรคหน่ึง แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ น้ัน เทศบาลฯ เห็นวา ตามมาตรา ๔๒ วรรคหน่ึง แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒ เดิมและที่แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ไมไดขัดแยงกัน
และเห็นวา แบบ ค. ๘ ที่ออกโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒ ยังคงบังคับใชไดโดยเจาพนักงานทองถ่ินสามารถแกไขบทบัญญัติมาตรา ๔๒ ในแบบ ค.๘ ใหเปนปจจุบันได
เทศบาลฯ จึงขอหารือวา ความเห็นของเทศบาลฯ ในกรณีดังกลาวถูกตองหรือไม อยางไร เพื่อใชเปนแนวทาง
ในการปฏิบัติตอไป ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องหารือดังกลาว
เมื่อวันพฤหัสบดีที่ ๒๓ เมษายน ๒๕๕๘ แลวมีความเห็นวา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ไดมีการแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยมีการแกไขเปลี่ยนแปลงในบางมาตรา เปนผลทําใหคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ิน
ที่สั่งตามมาตราตาง ๆ  แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และคําเตือน ขัดกับขอความในมาตราตาง ๆ  
ที่ไดแกไขเพิ่มเติมใหม แตแบบคําสั่งของเจาพนักงานทองถ่ินยังสามารถใชออกคําสั่งได หากเลขมาตราที่อาง
ในแบบคําสั่งไมตรงกับเลขมาตราในกฎหมายที่แกไขใหม แตเน้ือหาสาระในการออกคําสั่งตรงกัน ก็ใหทําหมายเหตุไว
ตอนทายแบบคําสั่งดวยการอางมาตราใหมที่ใชตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ใหถูกตอง 

   จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

     ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
 
                        
 

 
รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๐๘ 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร.๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



 
 

 
ที่ นน ๕๒๐๐๗/๐๕๓๘ สํานักงานเทศบาลเมืองนาน 
 ถนนมหายศ นน ๕๕๐๐๐ 

 ๑๐  มีนาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือขอกฎหมายเพื่อเปนแนวทางปฏิบัติตามกฎหมายการควบคุมอาคาร 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร  

อางถึง  หนังสือที่ มท ๐๗๑๐/๑๐๗๗๖ลงวันที่ ๒๔ กันยายน ๒๕๕๖ 

 ตามหนังสือที่อางถึง คณะกรรมการควบคุมอาคารไดตอบขอหารือกรณีการตอเติมอาคาร
ตึกแถว ค.ส.ล. ๒ ช้ัน มีความสูง ๑๑.๓๐ เมตร อยูติดกับถนนสาธารณะมีความกวาง ๖ เมตร ถือเปนอาคารสูง
เกิน ๘ เมตร เมื่ออยูติดกับถนนสาธารณะมีความกวางนอยกวา ๑๐ เมตร ระยะรนของอาคารจึงตองหางจาก
กึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย ๖ เมตร ตามขอ ๔๑ วรรคสอง (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ 
(พ.ศ. ๒๕๕๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ตอมาเทศบาลเมืองนานตรวจสอบ
ขอเท็จจริงพบวาผูไดรับอนุญาตตอเติมอาคารไดดําเนินการกอสรางไมตรงกับแบบแปลนที่ไดรับอนุญาต 
กลาวคือ ตามแบบที่ไดรับอนุญาตตองมีระยะรนจากแนวเขตที่ดินเปนระยะ ๒.๙๙ เมตร หลักหมุดหางจาก
แนวถนน ๑๑ เซนติเมตร ถนนกวาง ๕.๙๒ เมตร วัดกึ่งกลางถนนถึงขอบทางก็จะได ๒.๙๖ เมตร ซึ่งหากนางเอ 
กอสรางอาคารตามใบอนุญาต แนวรนอาคารจะหางจากจุดกึ่งกลางถนน ๖.๐๔ เมตร จะเปนไปตามขอ ๔๑ 
วรรคสอง (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ กลาวคือ แนวอาคารหางจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอยางนอย ๖ เมตร 
แตผูไดรับอนุญาตไดกอสรางตอเดิมอาคารโดยเวนระยะรนจากแนวเขตที่ดินเพียง ๒.๖๕ เมตร หากวัดระยะ
แนวอาคารถึงแนวถนนสาธารณะก็จะไมถึง ๖ เมตร จึงเปนกรณีกอสรางไมถูกตองตามแบบที่ไดรับอนุญาต
และไมสามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได ตองใชคําสั่งใหรื้อถอนอาคารตามแบบ ค. ๘ (คําสั่งใหรื้อถอน
อาคารกรณีการกอสรางอาคารที่กระทําใหผิดไปจากที่ไดรับอนุญาต) แตเน่ืองจากแบบ ค. ๘ ยังคงอาศัยอํานาจ
ตามความมาตรา ๔๒ วรรคหน่ึง แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งออกตามกฎกระทรวง   
ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ปจจุบันมาตรา ๔๒ ไดถูกแกไขโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ น้ัน 

 

 

 

 

 

 

/เทศบาลเมอืงนาน 

 

 

 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๐๙ 

www.yotathai.com



-๒- 

 

  เทศบาลเมืองนานมีความเห็นวานัยของบทบัญญัติมาตรา ๔๒ เดิมและที่แกไขเปลี่ยนแปลง
ไมไดขัดแยงกัน เทศบาลเมืองนานจะเห็นวาแบบ ค. ๘ ที่ออกโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๘ (พ.ศ. ๒๕๒๘) 
ยังคงบังคับใชไดโดยเจาพนักงานทองถ่ินสามารถแกไขบทบัญญัติมาตรา ๔๒ ในแบบ ค. ๘ ใหเปนปจจุบันได 
เทศบาลเมืองนานจึงใครขอหารือวาความเห็นของเทศบาลเมืองนานในกรณีดังกลาวถูกตองหรือไมอยางไร 
เพื่อใชเปนแนวทางในการปฏิบัติตอไป 

   จึงเรียนมาโปรดพิจารณา 

     ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                        
 

 
 
 
 

 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๑๐ 

ฝายนิติการ 
กองวิชาการและแผนงาน 
โทร. ๐๕๔ – ๗๑๐ –๒๓๔ ตอ ๑๑๗ 

สุรพล 
(นายสุรพล  เธียรสูตร) 

นายกเทศมนตรีเมอืงนาน 

www.yotathai.com



 
 
 
ที่ มท ๐๗๑๐/๘๒๔๗  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

 ๒๓  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง หารือเกี่ยวกับเอกสารการย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคาร 

เรียน  นายกเทศมนตรีตําบลทุงเสลี่ยม 

อางถึง  หนังสือเทศบาลตําบลทุงเสลี่ยม ที่ สท ๕๒๓๐๓/๒๒๙ ลงวันที่ ๒๓ กุมภาพันธ ๒๕๕๘  

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลตําบลทุงเสลี่ยมขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคาร                   
วาไดรับเรื่องรองเรียนขอความเปนธรรม กรณีราษฎรมีความประสงครื้อถอนบานไม ๒ ช้ัน และขออนุญาต
กอสรางอาคารใหมทดแทนซึ่งไดกอสรางมานานกวา ๖๐ ป ปจจุบันไดชํารุดทรุดโทรมมากอาจเกิดอันตราย          
ตอผูอาศัยและเพื่อนบานขางเคียง โดยเจาของอาคารไดเคยมาขอคําแนะนําเพื่อจะย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคาร  
และไดแจงวาอาคารที่จะทําการรื้อถอนและขออนุญาตกอสรางอยูในที่ดินที่ไมมีเอกสารสิทธ์ิ แตตนเองไดใชประโยชน
มานานแลว โดยที่ดินแปลงดังกลาวต้ังอยูในเขตพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตหวงหามที่ดินในทองที่ตําบนทุงเสลี่ยม 
อําเพอสวรรคโลก จังหวัดสุโขทัย พุทธสักราช ๒๔๘๖ ซึ่งตามขอ ๑ (๑) ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดใหกรณีจะกอสราง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร
ใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตามแบบ ข. ๑ พรอมดวยเอกสารตามที่ระบุไวในแบบ ข. ๑ ตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
ซึ่งเอกสารหลักฐานตาง ๆ  มีรายการหน่ึงระบุไวจะตองแนบสําเนาหรือภาพถายโฉนดที่ดิน หรือ น.ส. ๓ หรือ ส.ค. ๑ 
เพื่อประกอบการพิจารณา ซึ่งผูย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคารไมสามารถนําเอกสารสิท ธ์ิที่ดินที่ระบุไว             
ตามที่กฎหมายกําหนดมาแสดงได จึงขอหารือ ดังน้ี 
 ๑. อาคารที่จะขออนุญาตกอสราง หากผู ย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคารไมสามารถ         
นําเอกสารสิทธ์ิที่ดินตามที่ระบุในแบบ ข. ๑ เจาพนักงานทองถ่ินชอบที่จะปฏิเสธไมรับพิจารณาคําขออนุญาต
กอสรางอาคารถูกตองหรือไม 
 ๒. หากเจาของอาคารตองการที่จะรื้อถอนอาคารเดิมและย่ืนขออนุญาตกอสรางใหมทดแทน
จะทําไดหรือไม 
 ๓. ตามขอ ๑ และขอ ๒ หากเจาพนักงานทองถ่ินไมสามารถพิจารณาอนุญาตกอสรางได           
จะมีแนวทางแกไข ชวยเหลือและบรรเทาความเดือดรอนของราษฎรอยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องดังกลาวแลวเห็นวา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๒๑ บัญญัติไววา ผูใดจะกอสรางอาคารตองไดรับใบอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน          
และขอ ๑ (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ กําหนดใหผูใดประสงคจะขอรับใบอนุญาต 
กอสรางอาคาร ใหย่ืนคําขออนุญาตตามแบบ ข. ๑ พรอมเอกสารตามที่ระบุไวในแบบ ข. ๑ ตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
และแบบ ข. ๑ ขอ ๕ (๗) ระบุใหแนบเอกสาร สําเนาหรือภาพถายโฉนดที่ดิน หรือ น.ส. ๓ หรือ ส.ค. ๑ 
               

/ หรือหนังสอื 
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หรือหนังสือยินยอมของเจาของที่ดิน แลวแตกรณี กรณีที่ผูย่ืนคําขออนุญาตไมสามารถนําสําเนาหรือภาพถาย
โฉนดที่ดิน หรือ น.ส. ๓ หรือ ส.ค. ๑ แตมีหนังสือยินยอมของเจาของที่ดิน ในกรณีเปนที่ดินของรัฐ หากหนวยงาน         
ของรัฐที่ดูแลรักษาที่ดินน้ันมีหนังสือยินยอมใหกอสราง เจาพนักงานทองถ่ินก็สามารถพิจารณาอนุญาตได          
สวนกรณีที่จะทําการรื้อถอนอาคารเดิมและขออนุญาตกอสรางอาคารข้ึนทดแทนอาคารเดิม ผูย่ืนคําขอ           
ก็จะตองดําเนินการย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคารใหม 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

                    ขอแสดงความนับถือ 
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สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



 

 
ที่ สท ๕๒๓๐๓/๒๒๙  สํานักงานเทศบาลทุงเสลี่ยม 
  ถนนสวรรคโลก – ทุงเสลี่ยม สท ๖๔๑๕๐ 

 ๒๓  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  หารือเกี่ยวกับเอกสารการย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคาร 

เรียน  คณะกรรมการควบคุมอาคาร  

 ดวยเทศบาลตําบลทุงเสลี่ยม ไดรับเรื่องรองเรียนขอความเปนธรรมกรณีราษฎร มีความ
ประสงคจะรื้อถอนบานไม ๒ ช้ัน และขออนุญาตกอสรางอาคารใหมทดแทนซึ่งไดกอสรางมานานแลวกวา ๖๐ ป 
ปจจุบันไดชํารุดทรุดโทรมมากอาจเกิดอันตรายตอตัวผูอาศัยและเพื่อนบานขางเคียง โดยเจาของอาคารไดเคย
มาปรึกษาขอคําแนะนําเพื่อจะย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคาร และไดแจงกับทางเทศบาลฯ วาอาคารที่จะทํา
การรื้อถอนและขออนุญาตกอสรางอยูในที่ดินทีไ่มมีเอกสารสิทธ์ิ แตตนเองไดใชประโยชนมานานแลวกวา ๖๐ ป 
โดยที่ดินแปลงดังกลาวเปนที่ดินที่ต้ังอยูในเขตพระราชกฤษฎีกากําหนดเขตเขตหวงหามที่ดินในทองที่
ตําบนทุงสะเหลี่ยม อําเพอสวรรคโลก จังหวัดสุโขทัย พุทธสักราช ๒๔๘๖ ซึ่งตามขอ ๑ (๑) ของกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดไว กรณีจะ
กอสราง ดัดแปลง หรือรื้อถอนอาคาร ใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตามแบบ ข. ๑ พรอมดวยเอกสารตามที่ระบุไว
ในแบบ ข. ๑ ตอเจาพนักงานทองถ่ิน ซึ่งเอกสารหลักฐานตาง ๆ มีรายการหนึ่งระบุไวจะตองแนบสําเนา
หรือภายถายโฉนดที่ดิน หรือ น.ส. ๓ หรือ ส.ค. ๑ เพื่อประกอบการพิจารณา ซึ่งผูย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคาร
ไมสามารถนําเอกสารสิทธ์ิที่ดินที่ระบุไวตามที่กฎหมายกําหนดมาแสดงได น้ัน จากกรณีดังกลาวขางตน 
เทศบาลฯ ขอหารือดังน้ี 
 ๑. อาคารที่จะขออนุญาตกอสราง หากผูย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคารไมสามารถนํา
เอกสารสิทธ์ิที่ดินตามที่ระบุไวในแบบ ข. ๑ เจาพนักงานทองถ่ินชอบที่จะปฏิเสธไมรับพิจารณาคําขออนุญาต
กอสรางอาคารถูกตองหรือไม 
 ๒. หากเจาของอาคาร ตองการที่จะรื้อถอนอาคารเดิมและย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารใหม
ทดแทนจะทําไดหรือไม 
 ๓. ตามขอ ๑ และขอ ๒ หากเจาพนักงานทองถิ่นไมสามารถพิจารณาอนุญาตกอสรางได 
จะมีแนวทางแกไข ชวยเหลือและบรรเทาความเดือดรอนของราษฎรอยางไร จึงขอแนะนําและแนวทางปฏิบัติ
จากคณะกรรมการควบคุมอาคารเพื่อใชเปนแนวทางปฏิบัติตอไป 

   จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

     ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
 
                        
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๑๓ 

กองชาง/งานวิศวกรรม 
โทร.๐-๕๕๖๕-๙๐๙๗ ตอ ๑๐๓ 

นิชนิภา 
(นางสาวนิชนิภา ภูตระกูล) 

รองนายกเทศมนตรี  ปฏิบัติราชการแทน 
นายกเทศมนตรีตําบลทุงเสลี่ยม 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๘๐๓๕   กรมโยธาธิการและผังเมือง 
   ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
   กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

 ๑๘  มิถุนายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

เรียน  นายกเทศมนตรีนครพิษณุโลก 

อางถึง  หนังสือเทศบาลนครพิษณุโลก ที่ พล ๕๒๐๐๖/๘๔๔ ลงวันที่ ๑๘ กุมภาพันธ ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลนครพิษณุโลกขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารวา  
ไดรับคําขออนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ ข.๑) จากประชาชน ซึ่งเมื่อไดทําการตรวจสอบคําขอ แบบแปลนแผนผัง  
พรอมรายละเอียดและเอกสารตาง ๆ ประกอบคําขอแลวปรากฏวา ถูกตองตามหลักเกณฑและเงื่อนไข 
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด แตเน่ืองจากอาคารที่ขออนุญาตกอสรางน้ัน ต้ังอยูในเขตปลอดภัย 
ในราชการทหารตามพระราชบ ัญญัต ิว าด วยเขตปลอดภัยในราชการทหาร พุทธศักราช ๒๔๗๘ 
และพระราชกฤษฎีกากําหนดบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารแหงกองทัพบก ในทองที่อําเภอเมืองพิษณุโลก 

และอําเภอวังทอง จังหวัดพิษณุโลก พ.ศ. ๒๕๓๗ เทศบาลฯ จึงขอหารือในประเด็น ดังน้ี  
 ๑. กรณีดังกลาวขางตนเจาพนักงานทองถ่ิน (เทศบาลนครพิษณุโลก) สามารถอนุญาต 
และออกใบอนุญาต (แบบ อ.๑) ใหกับผูขออนุญาตตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
กําหนดโดยไมตองรอการอนุญาตจากผูมีอํานาจตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหารกอน
ไดหรือไม 
 ๒. หากไมสามารถดําเนินการตามขอ ๑. ได จะมีวิธีการและข้ันตอนในการปฏิบัติอยางไร 

 ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

  คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาเรื่องดังกลาวแลวเห็นวา พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๑๓ ทวิ (๓) บัญญัติวา ใหเจาพนักงานทองถ่ินแจงคําเตือนไวในใบอนุญาตที่ไดออกให 
ตามพระราชบัญญัติน้ีวา ผูไดรับใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติน้ียังคงมีหนาที่ขออนุญาตเกี่ยวกับอาคารนั ้น       
ตามกฎหมายอื ่นที ่เกี ่ยวของตอไปดวย ดังน้ัน ในกรณีดังกลาว เจาพนักงานทองถ่ินสามารถพิจารณา        
ออกใบอนุญาตได แตอยางไรก็ตาม พระราชบัญญัติวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร พุทธศักราช ๒๔๗๘  

บัญญัติหามมิใหผูใดปลูกสรางโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสรางลงในบริเวณเขตปลอดภัยน้ัน เวนแตจะไดรับอนุญาต 
 
 

 

 

 

/เปนหนังสือ 
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เปนหนังสือจากกระทรวงกลาโหมและปฏิบัติตามเงื่อนไขที่ระบุไวในใบอนุญาตน้ันดวย เจาพนักงานทองถ่ิน 
จึงควรระบุไวในใบอนุญาตใหชัดเจนวาเมื่อผูขออนุญาตไดรับใบอนุญาตใหกอสรางอาคารแลว ผูขออนุญาต
จะตองไดรับอนุญาตใหกอสรางเปนหนังสือจากกระทรวงกลาโหมดวย 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

  ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๖๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
 

 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๑๕ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ พล ๕๒๐๐๖/๘๔๔ สํานักงานเทศบาลนครพิษณุโลก 
 ๑๒๙๙ ถ. บรมไตรโลกนารถ ๒ พล ๖๕๐๐๐ 

 ๑๘  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  หารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร  

 ดวยเทศบาลนครพิษณุโลกไดรับคําขออนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ ข. ๑) จากประชาชน
เพื่อขออนุญาตกอสรางอาคารในเขตรับผิดชอบจํานวนหลายราย ไดทําการตรวจสอบคําขอ แบบแปลนแผนผัง
พรอมรายละเอียดและเอกสารตาง ๆ ประกอบคําขอแลวปรากฏวาถูกตองตามหลักเกณฑและเงื่อนไข
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด แตเน่ืองจากอาคารที่ขออนุญาตกอสรางน้ัน ต้ังอยูในเขตปลอดภัย
ในราชการทหารตามพระราชบัญญัติวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหาร พ.ศ. ๒๔๗๘ และพระราชกฤษฎีกา
กําหนดบริเวณเขตปลอดภัยในราชการทหารแหงกองทัพบกในทองที่อําเภอเมืองพิษณุโลก และอําเภอวังทอง 
จังหวัดพิษณุโลก พ.ศ. ๒๕๓๗ 

 ดังน้ัน เทศบาลนครพิษณุโลกจึงขอหารือในประเด็น ดังน้ี 
 ๑. กรณีดังกลาวขางตน เจาพนักงานทองถ่ิน เทศบาลนครพิษณุโลก สามารถอนุญาตและออกใบอนุญาต 
(แบบ อ. ๑) ใหกับผูขออนุญาตตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที ่กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนด
โดยไมตองรอการอนุญาตจากผูมีอํานาจตามกฎหมายวาดวยเขตปลอดภัยในราชการทหารกอน ไดหรือไม 
 ๒. หากไมสามารถดําเนินการตามขอ ๑ จะมีวิธีและข้ันตอนในการปฏิบัติอยางไร 

   จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา และผลเปนการใดกรุณาแจงใหเทศบาลนครพิษณุโลกทราบดวย 
จักขอบคุณย่ิง  

     ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                        

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๑๖ 

สํานักการชาง 
สวนควบคุมอาคารและผังเมือง 
โทร. ๐ – ๕๕๙๘ – ๓๒๒๑ – ๓๐ 
โทรสาร. ๐ – ๕๕๙๘ – ๓๓๓๒ 
www.phsmun.go.th E-mail:mayor@pgsmun.go.th 

บุญทรง 
(นายบุญทรง  แทนธานี) 

นายกเทศมนตรีนครพิษณุโลก 

www.yotathai.com



 
 
ที่ มท ๐๗๑๐/๘๗๘๓ กรมโยธาธิการและผังเมือง 

ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐  

 ๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือการออกใบอนุญาต 

เรียน   นายกเทศมนตรีตําบลคลองแมลาย 

อางถึง  หนังสือเทศบาลตําบลคลองแมลาย ที่ กพ ๕๓๐๐๓/๑๕๒ ลงวันที่ ๖ กุมภาพันธ ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลตําบลคลองแมลายแจงวา รศ.ดร.อาร มีความประสงคจะย่ืน
กอสรางอาคาร ค.ส.ล. ๒ ช้ัน เพื่อใชเปนที่พักสําหรับเชา บริเวณตําบลคลองแมลาย อําเภอเมืองกําแพงเพชร 
จังหวัดกําแพงเพชร เทศบาลฯ จึงขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารเกี่ยวกับแนวทางปฏิบัติ ดังน้ี  
 ๑. เทศบาลฯ สามารถออกใบอนุญาตกอสรางอาคารเพื่อประกอบกิจการประเภทโรงแรม
ไดหรือไม  
 ๒. หากไมสามารถออกใบอนุญาตใชเปนอาคารเพื่อประกอบกิจการประเภทโรงแรม 
จะสามารถออกใบอนุญาตเปนอาคารประเภทใด 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา จากใบคําขออนุญาตกอสรางอาคาร (แบบ ข. ๑) 
ที่สงมาประกอบการพิจารณาปรากฏวา ผูขออนุญาตไมไดระบุวาจะขออนุญาตกอสรางเปนอาคารประเภทใด 
แตในหนังสือรับรองของผูประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมระบุวาเพื่อใชพักอาศัย และในหนังสือรับรอง
ของผูประกอบวิชาชีพสถาปตยกรรมควบคุมระบุวาเพื่อใชพักอาศัยรวม จึงไมมีความชัดเจนและสอดคลองกัน 
ดังน้ัน เทศบาลฯ ตองใหผูขออนุญาตระบุในใบคําขออนุญาต (แบบ ข. ๑) ใหชัดเจนวา ผูขออนุญาตมีความประสงค
จะขออนุญาตกอสรางอาคารเพื่อใชเปนอาคารประเภทใด แลวจึงพิจารณาอนุญาตใหเปนไปตามขอกําหนด
ของกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารและกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของกับอาคารน้ัน โดยหากผูขออนุญาตประสงค
จะขออนุญาตกอสรางอาคารเพื่อใชเปนโรงแรม เทศบาลฯ ก็จะตองนํากฎหมายวาดวยโรงแรมมาประกอบ  
การพิจารณาดวย และเมื่อไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารเพื่อใชเปนโรงแรมแลว กอนจะเปดใชอาคาร
และประกอบกิจการโรงแรม ก็จะตองย่ืนขอใบรับรองการกอสรางอาคารตามแบบ อ. ๖ จากเจาพนักงานทองถ่ิน
และย่ืนขออนุญาตจากนายทะเบียนโรงแรมตอไปดวย 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 

 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 

 
รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๑๗ 

เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

www.yotathai.com



 
 
ที่ กพ ๕๓๐๐๓/๑๕๒ สํานักงานเทศบาลตําบลคลองแมลาย
 ๙๘ หมู ๑ ต. อางทอง อ.เมือง 
 จ. กําแพงเพชร ๖๒๐๐๐  

 ๖  กุมภาพันธ  ๒๕๕๘ 

เรื่อง   ขอหารือการออกใบอนุญาต 

เรียน   อธิบดีกรมโยธิการและผังเมือง 

สิ่งที่สงมาดวย  แบบแปลนอาคาร  จํานวน ๑ ชุด 

 ตามที่เทศบาลตําบลคลองแมลาย ไดรับคําขออนุญาตกอสรางอาคารโดย รศ. ดร. อาร 
อยูที่ตําบลคลองแมลาย อําเภอเมือง จังหวัดกําแพงเพชร เปนผูที่ย่ืนคําขออนุญาตกอสรางอาคาร ค.ส.ล. สองช้ัน 
เพื่อใชเปนที่พักสําหรับเชา (รายละเอียดตามสิ่งที่สงมาดวย) น้ัน 

 เทศบาลตําบลคลองแมสาย ใครขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคารดังน้ี 
 ๑. เทศบาลตําบลคลองแมลายสามารถออกใบอนุญาตกอสรางอาคารใชเปนอาคาร 
เพื่อประกอบกิจการประเภทโรงแรมไดหรือไม 
 ๒. หากไมสามารถออกใบอนุญาตใชเปนอาคาร เพื่อประกอบกิจการประเภทโรงแรมไดใหเปน
อาคารประเภทใดไดบาง 

 ดังน้ัน เทศบาลตําบลคลองแมลาย จึงขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคาร กรมโยธาธิการ
และผังเมือง ตามรายละเอียดขางตนเพื่อจะไดถือเปนแนวทางในการปฏิบัติตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาหากผลเปนประการใดขอไดโปรดแจงใหเทศบาลตําบลคลองแมลาย
ทราบดวย จักขอบพระคุณเปนอยางสูง 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
กองชาง  เทศบาลตําบลคลองแมลาย 
โทร. ๐ – ๕๕๘๕ – ๐๕๕๙ ตอ ๑๔ 

 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๑๘ 

เสมอ 
(นายเสมอ  ไคลคง) 

ปลัดเทศบาลฯ ปฏิบัติหนาที ่
นายกเทศมนตรีตําบลคลองแมลาย 

www.yotathai.com



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๑๙ 

www.yotathai.com



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๒๐ 

www.yotathai.com



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๒๑ 

www.yotathai.com



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๒๒ 

www.yotathai.com



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๒๓ 

www.yotathai.com



 

 

ที่ มท ๐๗๑๐/๔๐๙๗ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๕  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเรื่องการดัดแปลงอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูอํานวยการฝายกฎหมายและภาษี บริษัท ซี จํากัด (มหาชน) 

อางถึง หนังสือบริษัท ซี จํากัด (มหาชน) ลงวันที่ ๑๖ กรกฎาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง บริษัท ซี จํากัด (มหาชน) โดยนางสาวเอ ผูรับมอบอํานาจ แจงวา บริษัทฯ 
มีความประสงคจะทําการปรับปรุงพื้นที่สวนตาง ๆ ภายในศูนยการคา ในหลายสาขา ซึ่งเปนการปรับปรุง
ภายในแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตเพื่อการพาณิชยกรรมไวแตเดิม โดยการจัดแผนผังใหม เชน ปรับทางเดินใหม 
จัดพื้นที่สวนพาณิชยกรรมใหม เพื่อใหเกิดความถูกตองในการปฏิบัติตามกฎหมาย  บริษัทฯ จึงขอหารือ
เกี่ยวกับการดําเนินการดังกลาว ดังน้ี 

๑. การปรับ เปลี่ ยนแผนผั งพื้นที่ ส วนพาณิชยกรรมสําหรับใหบุคคลภายนอกเช า                    
ซึ่งเปนการปรับเปลี่ยนแผนผังภายในพื้นที่พาณิชยกรรมที่ไดรับอนุญาตไวเดิม โดยไมไดเปนการเปลี่ยนแปลง
โครงสรางของอาคาร และไมไดเปนการเพิ่มนํ้าหนักของโครงสรางอาคารเดิมสวนหน่ึงสวนใดเกินรอยละสิบ 
และกระทําภายในพื้นที่พาณิชยกรรมที่ไดรับอนุญาตไวในใบอนุญาตกอสรางเดิม การดําเนินการดังกลาว       
ถือเปนการดัดแปลงอาคารที่จะตองย่ืนขออนุญาตดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ินหรือไม 

๒. คําวา “การเพิ่มนํ้าหนักใหแกโครงสรางของอาคารเดิมสวนหน่ึงสวนใดเกินรอยละสิบ” น้ัน 
นํ้าหนักโครงสรางอาคารพิจารณาจากอะไร และมีวิธีการคํานวณอยางไร เชน หากบริษัทฯ มีการนําช้ันวางสินคา
มาวางเพิ่ม เปนตน จะถือเปนการเพิ่มนํ้าหนักใหแกโครงสรางของอาคารเดิมหรือไม อยางไร 

๓. บริษัทฯ เขาใจวากฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ที่เกี่ยวของกับการดัดแปลงอาคารน้ันมีทั้งสิ้น ๒ ฉบับ คือ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บริษัทฯ จึงหารือวา กฎกระทรวงทั้งสองฉบับน้ันมีความแตกตางกัน
อยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรียนวา  
 ๑. ตามขอ ๑ (๓) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ กําหนดใหการเปลี่ยนแปลง 
การตอเติม การเพิ่ม การลด หรือการขยายซึ่งลักษณะขอบเขต แบบ รูปทรง สัดสวน นํ้าหนัก เน้ือที่ของสวนตาง ๆ 
ของอาคารที่ไมเปนโครงสรางของอาคาร ซึ่งไมเปนการเพิ่มนํ้าหนักใหแกโครงสรางของอาคารเดิมสวนหน่ึงสวนใด
เกินรอยละสิบ ไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร ซึ่งการพิจารณาวากรณีใดจะเขาขายการยกเวนใหไมถือเปนการดัดแปลง
อาคารน้ัน จะตองพิจารณาตามขอเท็จจริงแตละกรณีไป เชน หากขอเท็จจริงปรากฏวา การปรับเปลี่ยนแผนผงัพืน้ที่
สวนพาณิชยกรรมสําหรับใหบุคคลภายนอกเชา ซึ่งเปนการปรับเปลี่ยนแผนผังภายในพื้นที่พาณิชยกรรม  
 

/ที่ไดรับอนุญาต 
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ที่ไดรับอนุญาตไวเดิม โดยไมไดเปนการเปลี่ยนแปลงโครงสรางของอาคาร และไมไดเปนการเพิ่มนํ้าหนัก       
ของโครงสรางอาคารเดิมสวนหน่ึงสวนใดเกินรอยละสิบ และกระทําภายในพื้นที่พาณิชยกรรมที่ไดรับอนุญาตไว
ในใบอนุญาตกอสรางเดิม การดําเนินการดังกลาวก็ไมถือวาเปนการดัดแปลงอาคาร จึงไมตองย่ืนขออนุญาต     
ตอเจาพนักงานทองถ่ิน 
 ๒. ในการคํานวณออกแบบโครงสรางของอาคาร เชน พื้นหรือคาน จะตองคํานวณหานํ้าหนักบรรทุก
ที่กระทําตอโครงสรางของอาคารน้ัน ๆ ซึ่งโดยปกติจะประกอบดวยนํ้าหนักบรรทุกคงที่ของอาคารหรือนํ้าหนัก
ของโครงสราง นํ้าหนักบรรทุกจรและแรงลม แลวนําไปวิเคราะหออกแบบโครงสรางของอาคารใหสามารถ       
รับแรงที่เกิดข้ึนจากนํ้าหนักบรรทุกตาง ๆ ได โดยในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖ (พ.ศ. ๒๕๒๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดกําหนดคานํ้าหนักบรรทุกจรของอาคารแตละชนิดแตละประเภทไวแลว 
เชน อาคารสรรพสินคาใหใชนํ้าหนักบรรทุกจรไมนอยกวา ๔๐๐ กิโลกรัมตอตารางเมตร แรงลมไมนอยกวา    
คาที่กําหนดในขอ ๑๗ โดยข้ึนอยูกับความสูงของอาคาร ซึ่งคานํ้าหนักบรรทุกจรสําหรับอาคารสรรพสินคา        
จะคิดรวมนํ้าหนักทั้งสินคา อุปกรณทีใ่ชต้ังหรือวางสินคา นํ้าหนักของคนที่ใชบริการ และนํ้าหนักอื่น ๆ ที่อาจเกิดข้ึน
บนพื้นอาคารที่ใชเปนหางสรรพสินคา การพิจารณาวากรณีใดจะเปนการเพิ่มนํ้าหนักใหแกโครงสรางของอาคารเดิม
สวนหน่ึงสวนใดเกินรอยละสิบหรือไมน้ัน จะตองพิจารณาตามขอเท็จจริงวาไดมีการดําเนินการดัดแปลง       
ตอเติมอาคารหรือสวนหน่ึงสวนใดของอาคาร (เชน ผนังของอาคาร) ที่ทําใหโครงสรางของอาคารเดิม            
ไมวาสวนหน่ึงสวนใด เชน พื้นหรือคานที่ตองรับนํ้าหนักจากการใชงานน้ันเพิ่มข้ึนจากเดิมที่มีการออกแบบไว
อยางไรหรือไม โดยการพิจารณาจะตองดําเนินการโดยผูที่มีความรูความเขาใจในพฤติกรรมการรับนํ้าหนัก      
ของโครงสรางอาคาร ซึ่งตองพิจารณาแตละกรณีไป  
 ๓. กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ เปนกฎกระทรวงวาดวยการกําหนดการกระทํา
ซึ่งไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร ซึ่งเปนกรณีที่มีการเปดใชอาคารไปแลว และกําหนดสวนอื่นของโครงสราง 
ของอาคารที่รื้อถอนถือเปนการรื้อถอนอาคาร สวนกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ เปนกฎกระทรวง
วาดวยการกําหนดกรณีการกระทําใหผิดไปจากแผนผังบริเวณ แบบแปลน และรายการประกอบแบบแปลน        
ที่ไดรับอนุญาต ซึ่งไมถือเปนการดัดแปลงอาคาร ซึ่งเปนกรณีในขณะระหวางกอสรางอาคาร 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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 ๑๖  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเรื่องการดัดแปลงอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร  กรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ดวยบริษัท ซี จํากัด (มหาชน) (“บริษัท”) มีความประสงคจะทําการปรับปรุงพื้นที่สวนตาง ๆ 
ภายในศูนยการคาในหลายสาขา ซึ่งเปนการปรับปรุงภายในแบบแปลนที่ไดรับอนุญาตเพื่อการพาณิชยกรรม
ไวแตเดิม โดยการจัดแผนผังใหม อาทิเชน ปรับทางเดินใหม จัดพื้นที่สวนพาณิชยกรรมใหม เพื่อใหเกิดความถูกตอง
ในการปฏิบัติตามกฎหมาย บริษัทฯ จึงขอหารือทานเกี่ยวกับการดําเนินการดังกลาว ดังน้ี 

๑. การปรับเปลี่ยนแผนผังพื้นที่สวนพาณิชยกรรมสําหรับใหบุคคลนอกเชา ซึ่งเปนการ
ปรับเปลี่ยนแผนผังภายในพื้นที่พาณิชยกรรมที่ไดรับอนุญาตไวเดิม โดยไมไดเปนการเปลี่ยนแปลงโครงสราง
ของอาคาร และไมไดเปนการเพิ่มนํ้าหนักของโครงสรางอาคารเดิมสวนหน่ึงสวนใดเกินรอยละสิบ และกระทํา
ภายในพื้นที่พาณิชยกรรมที่ไดรับอนุญาตไวในใบอนุญาตกอสรางเดิม การดําเนินการดังกลาว ถือเปนการ
ดัดแปลงอาคารที่จะตองย่ืนขออนุญาตดัดแปลงอาคารตอเจาพนักงานทองถ่ิน หรือไม 

๒. คําวา “การเพิ่มนํ้าหนักใหแกโครงสรางของอาคารเดิมสวนหน่ึงสวนใดเกินรอยละสิบ” น้ัน 
นํ้าหนักโครงสรางอาคารพิจารณาจากอะไร และมีวิธีการคํานวณอยางไร เชน หากบริษัทฯ มีการนําช้ันวางสินคา
มาวางเพิ่มเปนตน จะถือเปนการเพิ่มนํ้าหนักใหแกโครงสรางของอาคารเดิมหรือไม อยางไร 

๓. บริษัทฯ เขาใจวา กฎกระทรวงที่ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ที่เกี่ยวของกับการดัดแปลงอาคารนั้น มีทั้งสิ้น ๒ ฉบับ คือ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๑ (พ.ศ. ๒๕๒๘)  
และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๒ (พ.ศ. ๒๕๒๘) บริษัทฯ ขอเรียนสอบถามวา กฎกระทรวงทั้งสองฉบับนั้น
มีความแตกตางกันอยางไร 

บริษัทฯ หวังเปนอยางย่ิงวาจะไดรับอนุเคราะหในการตอบขอหารือจากทานเพื่อใหเกิดความชัดเจน
ในทางปฏิบัติตอไป 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๐๘๔๔ กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๔  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  นายกเทศมนตรีเมืองแมโจ 

อางถึง  หนังสือเทศบาลเมืองแมโจ ที่ ชม ๖๓๔๐๔/๒๐๓๓ ลงวันที่ ๑๙ ธันวาคม ๒๕๕๗ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลเมืองแมโจขอหารือคณะกรรมการควบคุมอาคาร กรณีที่เทศบาล
เมืองแมโจไดเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางของนางสาวแอล ตามคําสั่งของศาลปกครอง ซึ่งทําใหอาคารดังกลาว
ยังไมไดรับอนุญาตกอสรางจากเจาพนักงานทองถ่ิน และเทศบาลฯ ไดออกคําสั่ง  ตามแบบ ค. ๓, ค. ๔, ค. ๙ 
และ ค. ๗ ใหนางสาวแอล ระงับการกอสราง หามใชอาคารใหย่ืนขอรับใบอนุญาตกอสราง และใหรื้อถอนอาคาร 
ตามลําดับ ตอมาคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดมี
คําวินิจฉัยอุทธรณที่ ๓/๒๕๕๕ ใหยกอุทธรณคําสั่งเทศบาลเมืองแมโจ ดังน้ี 
 ๑. คําสั่งให ย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสราง (แบบ ค. ๙) เลขที่ ๐๔๕/๒๕๕๕ ลงวันที่          
๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ ภายใน ๓๐ วัน 
 ๒. คําสั่งหามใชอาคาร (แบบ ค. ๔) เลขที่ ๐๔๗/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ 
 ๓. คําสั่งใหระงับการกอสราง (แบบ ค. ๓) เลขที่ ๐๔๘/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕         
และใหเพิกถอนคําสั่งใหรื้อถอนอาคาร (แบบ ค. ๗) เลขที่ ๐๔๖/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ เน่ืองจากคําสั่ง
ใหย่ืนขอรับใบอนุญาตกอสราง กําหนดใหผูอุทธรณดําเนินการภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่ไดรับคําสั่ง แตการออกคําสั่ง
รื้อถอนอาคารในวันเดียวกันเลยไมได ตอมาเทศบาลฯ ไดออกคําสั่งใหรื้อถอนอาคาร (แบบ ค. ๗) เลขที่ ๐๓๗/๒๕๕๖ 
ลงวันที่ ๑๘ กันยายน ๒๕๕๖ อีกครั้งหลังจากที่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณไดเพิกถอนคําสั่งใหรื้อถอนไปแลว 
ซึ่งลวงเลยระยะเวลาตามกําหนดใหย่ืนขออนุญาตกอสรางมาแลว ๓๓๐ วัน ตามคําสั่งใหย่ืนขอรบัใบอนุญาตกอสราง 
ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ ภายหลังนางสาวแอล ไดมาย่ืนขออนุญาตกอสรางในวันที่ ๑๒ กันยายน ๒๕๕๖ 
และเทศบาลฯ ไดออกคําสั่งใหแกไขเปลี่ยนแปลง ผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน (แบบ ค. ๑) 
เมื่อวันที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๕๖ กําหนดภายใน ๓๐ วัน แตไมปรากฏวา นางสาวแอล ไดย่ืนแบบแกไขแตอยางใด 
และไดย่ืนอุทธรณคําสั่งใหรื้อถอนอาคารเลขที่ ๐๓๗/๒๕๕๖ (แบบ ค. ๗) เมื่อวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๕๖ อีกครั้ง 
ซึ่งคณะกรรมการฯ ไดมีคําวินิจฉัยอุทธรณที่ ๙/๒๕๕๗ ลงวันที่ ๑๕ ตุลาคม ๒๕๕๗ ใหเพิกถอนคําสั่งใหรื้อถอน
อาคารที่ ๐๓๗/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๑๘ กันยายน ๒๕๕๖ และใหเจาพนักงานทองถ่ินพิจารณาดําเนินการใหถูกตอง
ตามข้ันตอนกฎหมาย เทศบาลฯ จึงขอหารือแนวทางปฏิบัติ ดังน้ี 

๑. คําสั่งใหย่ืนขอรับใบอนุญาต (แบบ ค. ๙) เลขที่ ๐๔๕/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ 
ภายใน ๓๐ วัน จะมีระยะเวลาสิ้นสุดเมื่อใด 

๒. คําสั่งใหรื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ (แบบ ค. ๗) จะสามารถออกไดเมื่อใด 
 
 

/๓. คําสั่ง 
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๓. คําสั่งใหแกไขเปลี่ยนแปลง แผนผังบริเวณ (แบบ ค. ๑) เลขที่ ๓๙/๒๕๕๖ ลงวันที่         
๓๐ ตุลาคม ๒๕๕๖ เมื่อพนกําหนดระยะเวลาแกไขเปลี่ยนแปลงแลว จะมีผลสิ้นสุดเมื่อใด 

๔. แนวทางการปฏิบัติเพื่อใหถูกตองตามข้ันตอนกฎหมายเพื่อใหเปนไปตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 คณะกรรมการควบคุมอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา 
 ๑. คําสั่งใดที่ออกโดยเจาพนักงานทองถ่ินยอมมีผลบังคับแกผูไดรับคําสั่งน้ันเสมอ หากคําสั่งน้ัน
ยังไม ถูกเพิกถอนโดยคําพิพากษาของศาลหรือคําวินิจฉัยอุทธรณของคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ                       
ทั้งน้ี ตามมาตรา ๕๒ วรรคหา แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และมาตรา ๔๒ วรรคสอง 
แหงพระราชบัญญัติวิธีปฏิบัติราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ 
 ๒. การออกคําสั่งใหรื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔๒ (แบบ ค. ๗) เปนกรณีที่ไมสามารถแกไข
เปลี่ยนแปลงใหถูกตองได โดยเจาพนักงานทองถ่ินมีอํานาจสั่งใหเจาของหรือผูครอบครองอาคาร ผูควบคุมงาน       
หรือผูดําเนินการรื้อถอนอาคารน้ันทั้งหมดหรือบางสวนได ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตองไมนอยกวาสามสิบวัน 
 ๓. กรณีคําสั่งใหแกไขอาคาร (แบบ ค. ๑) น้ัน ตราบใดที่เทศบาลฯ ยังไมมีคําสั่งไมอนุญาต      
ตามมาตรา ๒๕ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หากเจาของอาคารมาย่ืนขออนุญาต เทศบาลฯ 
ก็ยังมีสิทธิที่จะพิจารณาไดตลอดเวลา แตหากออกคําสั่งไมอนุญาต สิทธิของการย่ืนขออนุญาตก็ยอมสิ้นสุดลง 
 ๔. เมื่อเจาพนักงานทองถ่ินมีคําสั่งใหระงับการกอสรางอาคารหรือดัดแปลงอาคารแกผูใด  
หากเปนกรณีที่สามารถแกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได ใหพิจารณามีคําสั่งใหเจาของอาคารย่ืนคําขอรับ
ใบอนุญาตกอสราง ดัดแปลง หรือแกไขเปลี่ยนแปลงอาคาร แลวแตกรณีภายในระยะเวลาที่กําหนด แตตองไมนอยกวา
สามสิบวันนับแตวันที่ไดมีคําสั่งใหระงับการกอสราง ดัดแปลง หรือแกไขอาคาร แตหากเปนกรณีที่ไมสามารถ
แกไขเปลี่ยนแปลงใหถูกตองได หรือเจาของอาคารไมปฏิบัติตามคําสั่งใหแกไขหรือย่ืนคําขอรับใบอนุญาต     
เจาพนักงานทองถ่ินก็สามารถพิจารณามีคําสั่งใหเจาของอาคารน้ันรื้อถอนอาคารทั้งหมดหรือบางสวนได  
ภายในระยะเวลาที่กําหนดแตตองไมนอยกวาสามสิบวัน นับแตวันที่สั่งระงับตามมาตรา ๔๐ หรือนับแตวันที่   
สั่งใหแกไขตามมาตรา ๔๑ แลวแตกรณี ทั้งน้ี ตามมาตรา ๔๒ แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
นอกจากน้ีเจาพนักงานทองถ่ินจะตองพิจารณาตามกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของดวย เชน กฎหมายวาดวยการผังเมือง 

  จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

   ขอแสดงความนับถือ

  

 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
โทร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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ที่ ชม ๖๓๔๐๔/๒๐๓๓ สํานักงานเทศบาลเมืองแมโจ 
 ต.หนองหาร  อ.สันทราย 
 จ.เชียงใหม  ๕๐๒๙๐ 

 ๑๙  ธันวาคม  ๒๕๕๗ 

เรื่อง  ขอหารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  คณะกรรมการควบคุมอาคาร 

 ตามที่เทศบาลเมืองแมโจไดเพิกถอนใบอนุญาตกอสราง ของนางสาวแอล ตามคําสั่งของศาลปกครอง 
ซึ่งทําใหอาคารดังกลาวยังไมไดรับอนุญาตกอสรางจากเจาพนักงานทองถิ่น และทางเทศบาลไดออกคําสั่ง   
ค.๓, ค.๔,ค.๗ และ ค. ๙ ใหนางสาวแอล เพื่อย่ืนขอใบรับอนุญาตกอสราง ระงับการกอสราง หามใชอาคาร
และใหรื้อถอนอาคาร ตอมาคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ไดวินิจฉัยอุทธรณที่ ๓/๒๕๕๕ ใหยกอุทธรณคําสั่งเทศบาลเมืองแมโจ ดังน้ี 
 ๑. คําสั่งใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสราง (แบบ ค. ๙) เลขที่ ๐๔๖/๒๕๕๕ 
  ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ ภายใน ๓๐ วัน 
 ๒. คําสั่งหามใชอาคาร (แบบ ค. ๔) เลขที่ ๐๔๗/๒๕๕๕ 
  ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ 
 ๓. คําสั่งใหระงับการกอสราง (แบบ ค. ๓) เลขที่ ๐๔๘/๒๕๕๕ 
  ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ 

และใหเพิกถอนคําสั่งใหรื้อถอนอาคาร (แบบ ค. ๗) เลขที่ ๐๔๖/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ 
เน่ืองจากคําสั่งใหย่ืนคําขอรับใบอนุญาตกอสราง กําหนดใหผูอุทธรณดําเนินการภายใน ๓๐ วัน นับแตวันที่
ไดรับคําสั่ง แตการออกคําสั่งใหรื้อถอนอาคารในวันเดียวกันเลยไมได ตอมาเทศบาลเมืองแมโจ ไดออกคําสั่ง
รื้อถอนอาคาร (แบบ ค. ๗) เลขที่ ๐๓๗/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๑๘ กันยายน ๒๕๕๖ อีกครั้งหลังจากที่คณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณไดเพิกถอนคําสั่งรื้อถอนไปแลว ซึ่งลวงเลยระยะเวลาตามกําหนดใหย่ืนขออนุญาตกอสราง
มาแลว ๓๓๐ วัน ตามคําสั่งใหย่ืนขอรบัใบอนุญาตกอสราง ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ ภายหลังนางสาวแอล 
ไดมาย่ืนขออนุญาตกอสราง ในวันที่ ๑๒ กันยายน ๒๕๕๖ และเทศบาลเมืองแมโจไดออกคําสั่งใหแกไข
เปลี่ยนแปลง ผังบริเวณ แบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน (แบบ ค. ๑) เมื่อวันที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๕๖ 
กําหนดภายใน ๓๐ วัน แตก็ไมปรากฏวา นางสาวแอล ไดย่ืนแบบแกไขแตอยางใด และไดย่ืนอุทธรณคําสั่งรื้อถอนอาคาร 
เลขที่ ๐๓๗/๒๕๕๖ (แบบ ค. ๗) เมื่อวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๕๖ อีกครั้ง ซึ่งคณะกรรมการไดมีคําวินิจฉัยอุทธรณ 
ที่ ๙/๒๕๕๗ ลงวันที่ ๑๕ ตุลาคม ๒๕๕๗ ใหเพิกถอนคําสั่งรื้อถอนอาคาร ที่ ๐๓๗/๒๕๕๖ ลงวันที่ ๑๘ กันยายน ๒๕๕๖ 
และใหพนักงานทองถ่ินพิจารณาดําเนินการใหถูกตองตามข้ันตอนกฎหมาย เทศบาลเมืองแมโจจึงใครของหารือ
แนวทางปฏิบัติดังน้ี 
 

 
/๑. คําสั่งให 
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 ๑. คําสั่งใหย่ืนขอรับใบอนุญาต (แบบ ค.๙) เลขที่ ๐๔๕/๒๕๕๗  
  ลงวันที่ ๒๔ ตุลาคม ๒๕๕๕ ภายใน ๓๐ วัน จะมีระยะเวลาสิ้นสุดเมื่อใด 
 ๒. คําสั่งใหรื้อถอนอาคาร มาตรา ๔๒ (แบบ ค. ๗) จะสามารถออกไดเมื่อใด 
 ๓. คําสั่งใหแกไขเปลี่ยน แผนผังบริเวณ (แบบ ค. ๑) เลขที่ ๓๙/๒๕๕๖ 
  ลงวันที่ ๓๐ ตุลาคม ๒๕๕๖ เมื่อพนกําหนดระยะเวลาแกไขเปลี่ยนแปลง 
  แกนางสาวแอล จะมีผลสิ้นสุดเมื่อใด 
 ๔. แนวทางการปฏิบัติเพื่อใหถูกตองตามข้ันตอนกฎหมายเพื่อใหเปนตามพระราชบัญญัติ 
  ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
 เพื่อใหเทศบาลจะไดมีเปนแนวทางปฏิบัติใหถูกตองตอไป 

  จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

   ขอแสดงความนับถือ

  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กองชาง เทศบาลเมืองแมโจ 
โทรศัพท ๐ – ๕๓๔๙ – ๘๖๒๑ ตอ ๔๐๑ โทรสาร ๐ – ๕๓๔๙ – ๘๗๖๖ 
ไปรษณียอิเล็กทรอนิกส : ๔๕๐๑๔๑๑ @ thailocaladmin.go.th 
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ปยะศักด์ิ 
(นายปยะศักด์ิ  ยโสธนชัย) 
นายกเทศมนตรีเมอืงแมโจ 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๔๔๓๕ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๕  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือกรณีการย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารในพื้นที่จัดสรรที่มีขอพิพาท 

เรียน  ผูอํานวยการเขตสายไหม 

อางถึง  หนังสือสํานักงานเขตสายไหม ที่ กท ๗๙๐๓/๕๖๔๙ ลงวันที่ ๒๓ กรกฎาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง สํานักงานเขตสายไหมแจงวา บริษัท บี จํากัด ซึ่งไดรับอนุญาตจัดสรรที่ดิน
ที่ถนนสุขาภิบาล ๕ แขวงคลองถนน เขตสายไหม ตอมาประชาชนที่อยูอาศัยในโครงการหมูบานจ ีไดรับความเดือดรอน
จากการกอสรางระบบสาธารณูปโภค ระบบระบายนํ้าภายในโครงการดังกลาว ออกสูลํารางสาธารณประโยชนไมได 
ซึ่งสํานักงานเขตสายไหมไดตรวจสอบระดับถนนภายในโครงการพบวา มีคาระดับตํ่ากวาถนนสาธารณประโยชน 
(ถนนสุขาภิบาล ๕) ประมาณ ๗๙ – ๘๒ เซนติเมตร ซึ่งเปนการดําเนินการผิดเงื่อนไขในใบอนุญาตใหทําการจัดสรร 
ขอ ๒ และไดมีหนังสือแจงกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย พิจารณาดําเนินการในสวนที่เกี่ยวของตอไปแลว 
ตอมาสํานักงานเขตสายไหมไดรับแบบขออนุญาตกอสรางอาคารของนายที เปนตึก ค.ส.ล. ๒ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง 
เพื่อใชพักอาศัย ซึ่งจะกอสรางในผังจัดสรรที่ดินของบริษัท บี จํากัด ซึ่งไดโอนกรรมสิทธ์ิที่ดินเปนบุคคลอื่น 
(บริษัท เอ จํากัด) แลว จึงขอหารือวา กรณีดังกลาวสํานักงานเขตสายไหมจะพิจารณาอนุญาต ใหกอสราง
อาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในที่ดินจัดสรรที่อยูระหวางเกิดกรณีพิพาท ซึ่งกรมที่ดิน 
กระทรวงมหาดไทย ยังมิไดแจงผลการดําเนินการตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ไดหรือไม 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา เรื่องดังกลาวยังมีขอพิพาท            
ที่ยังไมไดขอยุติและอยูในการพิจารณาของกรมที่ดิน ซึ่งเปนผูดูแลพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
ดังน้ัน จึงควรรอผลการดําเนินการของกรมที่ดินเสียกอน แลวจึงพิจารณาดําเนินการตามกฎหมายวาดวย         
การควบคุมอาคารตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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ที่ กท ๗๙๐๓/๕๖๔๙ สํานักงานเขตสายไหม 
 ๒๒๒ ถนนสุขาภิบาล ๕ กทม. ๑๐๒๒๐ 

 ๒๓  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือกรณีการย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารในพื้นที่จัดสรรที่มีขอพิพาท 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ตามที่บริษัท บี จํากัด ไดรับอนุญาตจัดสรรที่ ดิน เลขที่ ๒๕๕/๒๕๕๗ ออกเมื่อวันที่  
๒๒ ธันวาคม ๒๕๕๗ และใบอนุญาตจัดสรรที่ดินเลขที่ ๑๐๒/๒๕๕๕ ออกให ณ วันที่ ๒๖ มิถุนายน ๒๕๕๕ 
ที่ถนนสุขาภิบาล ๕ แขวงคลองถนน เขตสายไหม ตอมาประชาชนที่อยูอาศัยในโครงการหมูบานจี ไดรับความ
เดือดรอนจากการกอสรางระบบสาธารณูปโภค ระบบระบายนํ้าภายในโครงการดังกลาว ออกสูลําราง
สาธารณประโยชนไมได ซึ่งสํานักงานเขตสายไหม ไดตรวจสอบระดับถนนภายในโครงการพบวามีคาระดับ
ตํ่ากวาถนนสาธารณประโยชน (ถนนสุขาภิบาล ๕) ประมาณ ๗๙ – ๘๒ เซนติเมตร ซึ่งเปนการดําเนินการผิดเงื่อนไข
ในใบอนุญาตใหทําการจัดสรร ขอ ๒ และไดมีหนังสือ ที่ กท ๗๙๐๓/๒๘๕๕ ลงวันที่ ๑๐ เมษายน ๒๕๕๖ 
และหนังสือ ที่ กท ๗๙๐๓/๘๕๕๘ ลงวันที่ ๑๗ ตุลาคม ๒๕๕๖ แจงกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย 
พิจารณาดําเนินการในสวนที่เกี่ยวของตอไปแลว น้ัน 

 สํานักงานเขตสายไหม ไดรับแบบขออนุญาตกอสรางอาคาร (ข.๑) จํานวน ๑ ราย ช่ือผูขออนุญาต
นายที ตามเลขรับที่ ๒๕๗/๒๕๕๘ ลงวันที่ ๓ กรกฎาคม ๒๕๕๘ ชนิดตึก ค.ส.ล. ๒ ชั้น จํานวน ๑ หลัง 
เพื่อใชพักอาศัย ซึ่งกอสรางอาคารในโฉนดที่ดินเลขที่ ๖๕๕๑ เลขที่ดิน ๔๐๑ โดยนายทีเปนเจาของอาคาร
ตามคําขออนุญาตในผนังจัดสรรที่ดิน เลขที่ ๒๒๕/๒๕๕๗ ของบริษัท บี จํากัด ซึ่งไดโอนกรรมสิทธิ์ที่ดิน
ของบุคคลอื่น (บริษัท เอ จํากัด) แลว จึงขอหารือวากรณีดังกลาวสํานักงานเขตสายไหมจะพิจารณาอนุญาต
ใหกอสรางอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในที่ดินจัดสรรที่อยูระหวางเกิดกรณีพิพาท 
ซึ่งกรมที่ดิน กระทรวงมหาดไทย ยังมิไดแจงผลการดําเนินการตามพระราชบัญญัติการจัดสรรที่ดิน พ.ศ. ๒๕๔๓ 
ไดหรือไม ผลเปนประการใดโปรดแจงสํานักงานเขตสายไหมทราบดวย 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
ฝายโยธา 
โทร./โทรสาร ๐ - ๒๑๕๘ – ๗๓๖๒ 
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ยอดขวัญ   
(นายยอดขวัญ จุณณะปยะ) 

ผูชวยอํานวยการเขต รักษาราชการแทน 
ผูอํานวยการเขตสายไหม 

www.yotathai.com
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ที่ มท ๐๗๑๐/๔๘๕๓ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่  ๖ เขตพญาไท
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๗  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง  ขอหารือชนิดและประเภทของอาคารที่หามกอสรางในทองที่ตําบลทุงสุขลา อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี 

เรียน  นายกเทศมนตรีนครแหลมฉบัง 

อางถึง  หนังสือเทศบาลนครแหลมฉบัง ที่ ชบ ๕๒๖๐๓/๔๖๑๐ ลงวันที่ ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลนครแหลมฉบังแจงวา ไดรับคําขออนุญาตกอสรางอาคาร 
ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ ข. ๑) โดยเจาของอาคารขออนุญาตทําการกอสรางอาคารเปนอาคาร
ชนิดบานแถว จํานวน ๓ ช้ัน ที่ตําบลทุงสุขลา อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ซึ่งที่ดินแปลงที่ขออนุญาตกอสราง
อาคารชนิดดังกลาวอยูภายในบริเวณหามกอสรางอาคารบริเวณที่ ๑ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ (พ.ศ. ๒๕๓๔) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งหามมิใหบุคคลใดกอสรางอาคารชนิด          
และประเภทตาง ๆ เชน หองแถวหรือตึกแถว และเมื่อพิจารณาคํานิยามคําวา “บานแถว” ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ หมายความวา หองแถวหรือตึกแถวที่ใชเปนที่อยูอาศัย ซึ่งมีที่วางดานหนาและดานหลัง
ระหวางรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับตัวอาคารแตละคูหา และมีความสูงไมเกินสามช้ัน เทศบาลฯ จึงขอหารือวา 
บานแถวจะสามารถกอสรางในบริเวณที่ ๑ ตามขอ ๒ (ก) (๑) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ (พ.ศ. ๒๕๓๔)ฯ      
ไดหรือไม และตองรนแนวอาคารใหหางจากถนนสาธารณะเปนระยะเทาใด ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ (พ.ศ. ๒๕๓๔)ฯ 
ขอ ๒ (๑) กําหนดหามมิใหบุคคลใดกอสรางอาคารประเภทหองแถว ตึกแถว ในบริเวณที่ ๑ มีเจตนารมณเพื่อประโยชน
ในการควบคุมความหนาแนนของอาคาร ซึ่งในขณะที่ออกกฎกระทรวงฉบับน้ีน้ัน หองแถว ตึกแถว หมายความถึง 
อาคารที่กอสรางติดตอกันเปนแถวยาวต้ังแต ๒ คูหาข้ึนไป มีผนังรวมแบงอาคารเปนคูหา ตามคํานิยาม          
ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔ (พ.ศ. ๒๕๒๖)ฯ โดยที่ยังไมมอีาคารประเภทบานแถว ดังน้ัน อาคารที่มีการกอสราง
ติดตอกันต้ังแต ๒ คูหาข้ึนไป แมจะใชเพื่ออยูอาศัยเทาน้ัน (ซึ่งในปจจุบันกําหนดใหเปนบานแถว) ก็จะเขาขาย
เปนหองแถวหรือตึกแถวตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ (พ.ศ. ๒๕๓๔)ฯ ซึ่งเปนอาคารที่หามกอสรางในบริเวณที่ ๑ 
ตามขอ ๒ (ก) (๑) เมื่อบานแถวเปนอาคารที่หามกอสรางในบริเวณที่ ๑ ซึ่งเปนระยะ ๑๕ เมตร จากเขตทาง 
 

 

 

 

 

 

/ของถนนสาธารณะ 
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ของถนนสาธารณะสายตาง ๆ ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ (พ.ศ. ๒๕๓๔)ฯ การรนแนวอาคาร 
ตามขอ ๔๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓)ฯ จึงไมมีประเด็นตองพิจารณา 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

   ขอแสดงความนับถือ

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ – ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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ที่ ชบ ๕๒๖๐๓/๔๖๑๐ สํานักงานเทศบาลนครแหลมฉบัง 
 ต. ทุงสุขลา อ.ศรีราชา ชบ ๒๐๒๓๐ 

 ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือชนิดและประเภทของอาคารที่หามกอสรางในทองที่ตําบลทุงสุขลา อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบรุ ี

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

สิ่งที่สงมาดวย  สําเนาแบบแปลน จํานวน ๑ ชุด 

 ดวยเทศบาลนครแหลมฉบังไดรับคําขออนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร 
(แบบ ข. ๑) ฉบับหน่ึง โดยเจาของอาคารขออนุญาตทําการกอสรางอาคาร (ตามสิ่งที่สงมาดวย) เปนอาคารชนิด 
บานแถว จํานวน ๓ ช้ัน ตําบลทุงสุขลา อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี ซึ่งที่ดินแปลงที่ขออนุญาตกอสรางอาคาร
ชนิดดังกลาวอยูภายในบริเวณหามกอสรางอาคาร บริเวณที่ ๑ ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ (พ.ศ. ๒๕๓๔) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

 อน่ึงโดยที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ฯ ไดกําหนดใหพื้นที่ในทองที่ตําบลทุงสุขลา ตําบลหนองขาม 
อําเภอศรีราชา และตําบลบางละมุง อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี ภายในบริเวณแนวเขตตามแผนที่
ทายกฎกระทรวง เปนบริเวณหามกอสรางอาคาร เพื่อประโยชนในดานการควบคุมความหนาแนนของอาคาร 
ซึ่งบริเวณหามกอสรางอาคาร บริเวณที่ ๑ หมายความถึงพื้นที่ในบริเวณที่วัดจากเขตทางทั้งสองขางของทางหลวง
และถนนสายตาง ๆ ตามที่ระบุไวในขอ ๑ แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ฯ ออกไปขางละ ๑๕ เมตร และภายใน
บริเวณที่ ๑ น้ี หามมิใหบุคคลใดกอสรางอาคารชนิดและประเภทตาง ๆ อาทิ หองแถวหรือตึกแถว ทั้งน้ี 
ตามที่กําหนดไวในขอ ๒ (ก) แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ฯ และเมื่อพิจารณาคํานิยามของคําวา “บานแถว” 
จากกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ซึ่งไดนิยามความหมายของ “บานแถว” ไววา “บานแถว หมายความวา หองแถวหรือตึกแถว ที่ใชเปนที่อยูอาศัย 
ซึ่งมีที่วางดานหนาและดานหลังระหวางรั้วหรือแนวเขตที่ติดกับตัวอาคารแตละคูหาและมีความสูงไมเกินสามช้ัน” 
 จากนิยามดังกลาวจะเห็นไดวา บานแถว คือหองแถว หรือตึกแถว ที่มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปน
ที่อยูอาศัย ซึ่งตองมีลักษณะของอาคารและที่วางภายนอกอาคารตามที่กําหนด นอกจากน้ี กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ฯ 
ยังไดกําหนดแนวอาคารของบานแถวไวในขอ ๔๑ วรรคสอง ดังน้ี 
 (๑) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางนอยกวา ๑๐ เมตร ใหรนแนวอาคารหางจากกึ่งกลาง
ถนนสาธารณะอยางนอยกวา ๖ เมตร 
 (๒) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางต้ังแต ๑๐ เมตรข้ึนไป แตไมเกิน ๒๐ เมตร ใหรนแนว
อาคารหางจากเขตถนนสาธารณะอยางนอย ๑ ใน ๑๐ ของความกวางของถนนสาธารณะ 
 (๓) ถาถนนสาธารณะน้ันมีความกวางเกิน ๒๐ เมตรข้ึนไป ใหรนแนวอาคารหางจากเขตถนนสาธารณะ
อยางนอย ๒ เมตร 
 
 

/จะเห็นไดวา 
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 จะเห็นไดวาขอกําหนดดังกลาวทําใหการกอสรางบานแถวตองรนแนวอาคารใหหางจากถนนสาธารณะ 
โดยระยะการรนแนวอาคารข้ึนอยูกับความกวางของถนน แตกตางจากกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ฯ ที่กําหนดไว
อยางชัดเจนวา พื้นที่ในบริเวณที่หามกอสรางอาคารชนิดหองแถวหรือตึกแถวน้ันตองวัดจากเขตทางทั้งสองขาง
ออกไปขางละ ๑๕ เมตร 
 จากประเด็นปญหาดังกลาวขางตน เทศบาลนครแหลมฉบังจึงขอเรียนหารือวา บานแถว 
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ฯ ซึ่งหมายถึง หองแถวหรือตึกแถว ที่ใชเปนที่อยูอาศัยนั้น ถือเปนหองแถว
หรือตึกแถว ซึ่งเปนชนิดและประเภทของอาคารที่หามกอสรางอาคารในบริเวณที่ ๑ ตามขอ ๒ (ก) (๑) 
แหงกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๒ฯ หรือไม และตองรนแนวอาคารใหหางถนนสาธารณะเปนระยะเทาใด ทั้งน้ี 
เพื่อใหการออกใบอนุญาตกอสรางอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร (แบบ ค. ๑) กรณีดังกลาว 
เปนไปอยางถูกตองตามระเบียบและกฎหมาย และเพื่อเปนแนวทางในการปฏิบัติงานของเจาหนาที่ตอไป 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักการชาง ฝายควบคุมอาคาร 
โทร ๐ – ๓๘๔๐ – ๐๘๐๘ – ๑๙ ตอ ๓๐๙ 
โทรสาร ๐ – ๓๘๔๐ – ๐๘๒๗ 
www.lcb.go.th 
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เรวัติ 
(นายเรวัติ  เขียวสนิท) 

รองนายกเทศมนตรี  ปฏิบัติราชการแทน 
นายกเทศมนตรีนครแหลมฉบัง 
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๒๖๐๙  กรมโยธาธิการและผงัเมอืง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๘  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอทราบระยะหางของอาคารจากแนวเขตที่ดินขางเคียง 

เรียน  นายคิว 

อางถึง  หนังสือหารือของทานลงวันที่ ๔ สิงหาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง ทานขอทราบระยะหางของอาคารจากแนวเขตที่ดินขางเคียง กรณีจะกอสราง
อาคาร ๔ ช้ัน สูงไมเกิน ๑๕ เมตร ผนังดานขางของอาคารเปนผนังทึบ ไมมีช้ันดาดฟา เปนตึกแถว ที่พักอาศัย 
อาคารพาณิชยสํานักงาน หรือทาวนโฮม ซึ่งต้ังอยูในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี จึงขอทราบวา
อาคารดังกลาวจะตองเวนระยะหางจากเขตที่ดินขางเคียงเทาไร ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา ตามมาตรา ๑๓ ตรี แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
พ.ศ. ๒๕๒๒ ไดบัญญัติไววา ถาผูซึ่งจะตองปฏิบัติตามพระราชบัญญัตินี้มีขอสงสัยเกี่ยวกับการกําหนดระยะ
หรือระดับระหวางอาคารกับอาคาร หรือเขตที่ดินของผูอื่น หรือระหวางอาคารกับถนนตรอก ซอย ทางเทา 
หรือที่สาธารณะ ผูน้ันมีสิทธิหารือไปยังเจาพนักงานทองถ่ินไดโดยทําเปนหนังสือ และใหเจาพนักงานทองถ่ิน
ตอบขอหารือน้ันภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือ แตถาเจาพนักงานทองถ่ินเห็นวา มีความจําเปน     
ตองขอคําปรึกษาจากคณะกรรมการควบคุมอาคารเสียกอนหรือมีเหตุจําเปนอื่นใด ก็ใหขยายกําหนดเวลาดังกลาว
ออกไปไดอีกไมเกินสองคราว คราวละไมเกินสามสิบวัน จึงขอใหทานหารือไปยังนายกเทศมนตรีนครปากเกร็ด 
เพื่อใหถูกตองตามข้ันตอนที่กฎหมายกําหนดตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 

 
 
 
 
 
 

 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร
 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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 ๔  สิงหาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอทราบระยะหางของอาคารจากแนวเขตที่ดินขางเคียง 

กราบเรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

 ขาพเจามีความประสงคจะกอสรางอาคาร ๔ ช้ัน ซึ่งจะออกแบบเปน ตึกแถว ที่พักอาศัย 
อาคารพาณิชย สํานักงาน หรือทาวนโฮม ซึ่งต้ังอยูในเขตเทศบาลนครปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี อาคารจะมี
ความสูงไมเกิน ๑๕ เมตร โดยผนังดานขางอาคารจะเปนผนังทึบที่ไมมีชองใด ๆ ทั้งสิ้น และไมมีช้ันดาดฟา 
ขาพเจาขอทราบอาคารดังกลาวจะตองเวนระยะหางจากเขตที่ดินขางเคียงอยางไร 

 จึงกราบเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา และแจงใหขาพเจาทราบเปนลายลักษณอักษรดวยจักเปน
พระคุณอยางย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
   คิว 
        (นายคิว) 
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 มท ๐๗๑๐/๖๐๐๘ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๙  พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือขอกฎหมายเกี่ยวกับการออกแบบและกอสรางอาคารจอดรถ ซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถ      
ดวยเครื่องจักรกล 

เรียน  General Manager บริษัท เอส จํากัด 

อางถึง  หนังสือบริษัท เอส จํากัด ที ่SVT/LET/DPT/๑๕/๐๐๑ ลงวันที่ ๒๑ พฤษภาคม ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง บริษัท เอส จํากัด แจงวา เปนบริษัทออกแบบและกอสรางอาคารจอดรถ
ซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล (อาคารจอดรถอัตโนมัติ) มีความประสงคขอหารือขอกฎหมาย
เกี่ยวกับการออกแบบและกอสรางอาคารจอดรถดังกลาว ดังน้ี 

๑. ตามเหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๒ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ยกเวนมิใหบังคับใช
ขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ 
กับอาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลน้ัน รวมถึงยกเวนมิใหบังคับใชขอกําหนดตาง ๆ 
ตามความในหมวด ๑ ถึงหมวด ๖ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ ดวยหรือไม อยางไร 

๒. การดําเนินการย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารดังกลาวตองย่ืนขออนุญาตกอสรางทีส่าํนักงาน
เขตพื้นที่กอสรางหรือกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร 

๓. “อาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบยกรถข้ึนลงระหวางช้ันของอาคารดวยลิฟต” ตามขอ ๕ 
กําหนดใหมีลิฟต และ “อาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล” ตามขอ ๖ ตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ เปนอาคารประเภทเดียวกันหรือไม อยางไร 

๔. ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๙ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ขอ ๘ ระบุวา “อาคารที่บุคคลอาจเขาอยู
หรือเขาใชสอยได ตองมีหองนํ้าและหองสวมไมนอยกวาจํานวนที่กําหนดไว” จึงสามารถคิดไดวา “อาคารจอดรถ
ซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล” ที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชนในการจอดรถ
โดยเฉพาะเปนอาคารที่สรางข้ึนเพื่อใหเปนที่จอดรถ ซึ่งบุคคลไมเขาอยูหรือเขาใชสอยได จึงไมจําเปนตองติดต้ัง
หองนํ้าและหองสวมดังกลาวใชหรือไม อยางไร 

๕. ตามขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ ขอ ๑๐๓ ระบุวา         
“อาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลจะตองมีระยะทางเดินรถจากปากทางเขาออกของรถ 
หรือปากทางเขาของรถถึงอาคารจอดรถไมนอยกวา ๒๐ เมตร ยกเวนกรณีอาคารจอดรถไมเกิน ๒๐ คัน 
ระยะทางดังกลาวจะตองไมนอยกวา ๖ เมตร ในกรณีอาคารจอดรถเกิน ๒๐๐ คันข้ึนไป ระยะทางดังกลาว       
ตองไมนอยกวา ๖๐ เมตร หรือพื้นที่จอดรถไดไมนอยกวา ๑๐ คัน” แตถาในกรณีอาคารจอดรถไมเกิน ๒๐๐ คัน 
ระยะทางเดินรถจากปากทางเขาออกของรถหรือปากทางเขาของรถสามารถแทนดวยพื้นที่จอดรถไดหรือไม 
อยางไร 
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 
 

/สํานักควบคุม 
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สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดประชุมเพื่อพิจารณาขอหารือดังกลาวแลว เห็นวา  
๑. ขอหารือที่ ๑ กฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๒         

(พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ ๑ ทวิ กําหนดใหกฎกระทรวงน้ี         
มิใหใชบังคับแกอาคารจอดรถยนตซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบ
เพื่อใชในการจอดรถโดยเฉพาะ โดยเหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับดังกลาว เน่ืองจากอาคารจอดรถ       
ซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลที่ไดรับการคํานวณออกแบบเพื่อใชประโยชนในการจอดรถ
โดยเฉพาะมิไดใชประโยชนในการอยูอาศัยหรือประกอบกิจการประเภทอื่นดวย จึงเปนการยกเวนขอบังคับตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕)ฯ ทั้งฉบับ แตอยางไรก็ตามอาคารที่ไดรับยกเวนจะตองเปนอาคารจอดรถยนตซึง่ติดต้ัง
ระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลและใชประโยชนเพื่อการจอดรถโดยเฉพาะเทาน้ัน และยังคงตองปฏิบัติ
ตามกฎกระทรวงฉบับอื่น ๆ ที่เกี่ยวของดวย 

๒. ขอหารือที่ ๒ และที่ 5 อาคารตามขอหารือจะตองย่ืนขออนุญาตที่สํานักงานเขต             
หรือกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา กรุงเทพมหานคร น้ัน เปนเรื่องระเบียบการบริหารราชการภายในกรุงเทพมหานคร 
และขอหารือที่ 5 เปนการหารือเกี่ยวกับขอบัญญัติกรุงเทพมหานครที่บัญญัติโดยกรุงเทพมหานคร ประเด็นขอหารอื
ทั้ง 2 ประเด็น จึงควรหารือไปยังกรุงเทพมหานครโดยตรง 

๓. ขอหารือที่ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ กําหนดใหอาคารจอดรถที่ใชลิฟต      
ในการยกรถข้ึนลงระหวางช้ัน (ตามขอ 5) และอาคารจอดรถที่เคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล (ตามขอ 6) เปน
อาคารคนละประเภทกัน 

๔. ขอหารือที่ ๔ การคิดจํานวนหองนํ้าและหองสวมสําหรับอาคารจอดรถตามกฎกระทรวง 
ฉบับที่ ๓๙ (พ.ศ. ๒๕๓๗)ฯ ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๖๓ (พ.ศ. ๒๕๕๑)ฯ เปนกรณีอาคารจอดรถ
ที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาไปใชประโยชนได ดังน้ัน หากอาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล
มีพื้นที่สวนใดที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาไปใชประโยชนได ก็ตองคํานวณจํานวนหองนํ้าหองสวมตามพื้นที่น้ัน 
ในสัดสวนที่กําหนดในกฎกระทรวง 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 
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สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 
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 Ref.SVT/LET/DPT/๑๕/๐๐๑ เขียนที่บริษัท เอส จํากัด 
 ถนนริมทางรถไฟสายปากนํ้า แขวงคลองเตย 
 เขตคลองเตย กรุงเทพมหานคร ๑๐๑๑๐ 

 ๒๑  พฤษภาคม  ๒๕๕๘ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร กรมโยธาธิการและผังเมือง 

เรื่อง  หารือขอกฎหมายเกี่ยวกับการออกแบบและกอสรางอาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเลื่อนยายรถดวย 
        เครื่องจักรกล 

สิ่งที่สงมาดวย  ๑. แบบแปลนแสดงผังบริเวณอาคาร 
         ๒. รูปดานแสดงความสูงของอาคาร 
         ๓. รูปตัดภายในอาคาร 

 บริษัท เอส จํากัด เปนบริษัทออกแบบและกอสรางอาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเลื่อนยายรถ
ดวยเครื่องจักรกล (อาคารจอดรถอัตโนมัติ) มีความประสงค ขอหารือขอกฎหมายเกี่ยวกับการออกแบบ
และกอสรางอาคารจอดรถดังกลาว ดังน้ี 
 ขอหารือ ขอที่ ๑ ตามเหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๒ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ยกเวน
มิใหบังคับใชขอกําหนดเกี่ยวกับอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษตามที่กําหนดในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ 
(พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กับอาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบ
เคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกลน้ัน รวมถึงยกเวนมิใหบังคับใช ขอกําหนดเกี่ยวกับ ลักษณะอาคาร เน้ือที่วาง
ของภายนอกอาคารและแนวอาคาร ระบายอากาศ ระบบไฟฟา และระบบปองกันเพลิงไหม ระบบบําบัดนํ้าเสีย 
และการระบายนํ้าทิ้ง ระบบประปา ระบบกําจัดขยะมูลฝอย ระบบลิฟต ตามความในหมวด ๑ ถึงหมวด ๖ 
ในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓๓ (พ.ศ. ๒๕๓๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
ดวยหรือไม อยางไร 
 ขอหารือ ขอที่ ๒ การดําเนินการย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารดังกลาว ตองย่ืนขออนุญาต
กอสรางที่สํานักงานเขตพื้นที่กอสราง หรือกองควบคุมอาคาร สํานักการโยธา สํานักงานกรุงเทพมหานคร 
 ขอหารือขอที่ ๓ “อาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบยกรถข้ึนลงระหวางช้ันของอาคารดวยลิฟต” 
ตามขอ ๕ กําหนดใหมีลิฟต และ “อาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล” ตามขอ ๖ 
ตามความในกฎกระทรวง ฉบับที่ ๔๑ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
เปนอาคารประเภทเดียวกันหรือไม อยางไร 
 ขอหารือ ขอที่  ๔ จากกฎกระทรวง ฉบับที่  ๓๙ (พ.ศ. ๒๕๓๗) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ หมวด ๒ (แบบและจํานวนของหองนํ้าและหองสวม) ขอ ๘ ระบุวา 
“อาคารที่บุคคลอาจเขาอยูหรือเขาใชสอยได ตองมีหองนํ้าและหองสวมไมนอยกวาจํานวนที่กําหนดไว” 
จึงสามารถคิดไดวา “อาคารจอดรถซึ่งติดต้ังระบบเคลื่อนยายดวยเครื่องจักรกล” ที่ไดรับการคํานวณออกแบบ
เพื่อใชประโยชนในการจอดรถโดยเฉพาะเปนอาคารที่สรางข้ึนเพื่อใชเปนที่จอดรถ ซึ่งบุคคลไมเขาอยูหรือเขาใช
สอยได จึงไมจําเปนตองติดต้ังหองนํ้าและหองสวมดังกลาว ใชหรือไม อยางไร 
 
 

/ขอหารือ ขอที่ ๕ 
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-๒- 
 
 ขอหารือ ขอที่ ๕ จากขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง การควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๔๔ 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในขอ ๑๐๓ ระบุวา “อาคารจอดรถซึ่งติดต้ัง
ระบบเคลื่อนยายรถดวยเครื่องจักรกล จะตองมีระยะทางเดินรถจากปากทางเขาออกของรถ หรือปากทางเขาของรถ
ถึงอาคารจอดรถไมนอยกวา ๒๐ เมตร ยกเวน กรณีอาคารจอดรถไมเกิน ๒๐ คัน ระยะทางดังกลาวจะตองไม
นอยกวา ๖ เมตร ในกรณีอาคารจอดรถเกิน ๒๐๐ คันขึ้นไป ระยะทางดังกลาวตองไมนอยกวา ๖๐ เมตร 
หรือพื้นที่จอดรถไดไมนอยกวา ๑๐ คัน” แตถาในกรณีอาคารจอดรถไมเกิน ๒๐๐ คัน ระยะทางเดิน
จากปากทางเขาออกของรถหรือปากทางเขาของรถ ไดหรือไม อยางไร 

จึงเรียนเพื่อโปรดพิจารณาและขอความอนุเคราะห 

 ขอแสดงความนับถือ 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ   สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร   ส.คอ.   โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๖๐๒๓    วันท่ี  ๒๐   พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง หารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กรณีผังเมืองรวมจังหวัดมีผลบังคับใช 

เรียน  โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดตาก 

 ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดตากไดมีบันทึก ที่ ตก ๐๐๒๒/๑๒๖๙ ลงวันที่ 
๓๐ กันยายน ๒๕๕๘ แจงวา ผังเมืองรวมจังหวัดตากจะมีผลบังคับใชครอบคลุมทั้งจังหวัดตากภายในเวลาอันใกลน้ี 
ซึ่งพื้นที่ของจังหวัดตากรอยละ ๘๐ เปนพื้นที่ปาไม และมีประชากรรอยละ ๔๐ อาศัยอยูในพื้นทีน้ี่ องคกรปกครอง
สวนทองถ่ินบางแหงต้ังอยูในเขตปาไมเต็มทั้งพื้นที่ สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดตาก จึงขอหารือ
แนวทางการปฏิบัติเพื่อใชในการชี้แจงตอเจาพนักงานทองถ่ินในเขตควบคุมอาคาร กรณีที่อาคารหรือพื้นที่
กอสรางที่จะขออนุญาตต้ังอยูบนพื้นที่ปาไมตามมติคณะรัฐมนตรี พื้นที่ที่มีกฎหมายเกี่ยวกับปาไม มีการสงวน
และคุมครองสัตวปา และมีการสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ ฯลฯ ซึ่งผังเมืองรวมจังหวัดตาก
กําหนดไวเปนสีเขียวออน มีเสนทแยงสีขาว เปนที่ดินประเภทอนุรักษปาไม กําหนดใหใชประโยชนที่ดิน
เพื่อการสงวนและคุมครองดูแลรักษาหรือบํารุงรักษาปาไม สัตวปา ตนนํ้า ลําธาร และทรัพยากรธรรมชาติอื่น ๆ 
ตามมติคณะรัฐมนตรี การสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ และผูขออนุญาตกอสรางอาคาร
ไมมีเอกสารสิทธิมาประกอบคํารองตามแบบ ข. ๑ รวมทั้งไมมีหนังสืออนุญาตจากหนวยงานเจาของพื้นที่มาแสดง 
เน่ืองจากมีการโตแยงสิทธิครอบครองวาพื้นที่หรือตําแหนงของอาคารน้ันราษฎรไดอยูอาศัยมากอนการประกาศ
เปนพื้นที่ตามกฎหมายขางตน หรืออยูอาศัยเปนชุมชนอยูกอนแลว จะมีแนวทางการปฏิบัติเกี่ยวกับการพิจารณา
อนุญาตกอสราง ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคาร อยางไร 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารขอเรียนวา กรณีพื้นที่กอสรางอาคารที่จะขออนุญาตต้ังอยู
บนพื้นที่ปาไมตามมติคณะรัฐมนตรี พื้นที่ที่มีกฎหมายเกี่ยวกับปาไม มีการสงวนและคุมครองสัตวปา และมีการสงเสริม
และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ ฯลฯ ซึ่งมีกฎหมายกําหนดไวเปนการเฉพาะ การเขาใชพื้นที่
เพื่อที่จะทําการกอสรางอาคารจะตองไดรับอนุญาตจากพนักงานเจาหนาที่ที่ดูแลรักษาพื้นที่ดังกลาวกอน 
และเมื่อไดรับอนุญาตแลวก็สามารถนําหลักฐานดังกลาวมาย่ืนขออนุญาตกอสรางอาคารได ซึ่งจะตองปฏิบัติ
ตามกฎหมายที่เกี่ยวของแตละฉบับ ดังน้ัน จึงควรมีการประชุมรวมกับหนวยงานที่เกี่ยวของที่มีอาํนาจหนาที่
ในการพิจารณาอนุญาตใหใชพื้นที่ เพื่อพิจารณาแนวทางการแกไขปญหาดังกลาวตอไป 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
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สินิทธ์ิ  
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ  สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดจาก กลุมงานวิชาการโยธาธิการ โทร ๐–๕๕๕๑– ๑๒๒๒ 

ท่ี ตก ๐๐๒๒/๑๒๖๙    วันท่ี  ๓๐  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง หารือแนวทางปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร กรณีผังเมืองรวมจังหวัดมีผลบังคับใช 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยผังเมืองรวมจังหวัดตากจะมีผลบังคับใชครอบคลุมทั้งจังหวัดตากภายในเวลาอันใกลน้ี  
เพื่อเปนการเตรียมการรองรับเกี่ยวกับการปฏิบัติตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่จะตองใช
บังคับตามเขตของผังเมืองรวมจังหวัดตากของเจาพนักงานทองถ่ิน โดยมีขอเท็จจริงวาพื้นที่ของจังหวัดตาก  
รอยละ  ๘๐ เปนพื้นที่ปาไม และมีประชากรรอยละ ๔๐ อาศัยอยูในพื้นที่ขางตน องคกรปกครองสวนทองถ่ิน
บางแหงต้ังอยูในเขตปาไมเต็มทั้งพื้นที่ สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดตากจึงมีขอหารือแนวทาง  
การปฏิบัติ เพื่อใชในการช้ีแจงตอเจาพนักงานทองถ่ินในเขตควบคุมอาคารดังน้ี 

 กรณีที่อาคารหรือพื้นที่กอสรางที่จะขออนุญาตต้ังอยูบนพื้นที่ เชน พื้นที่ปาไมตามมติ
คณะรัฐมนตรี พื้นที่ที่มีกฎหมายเกี่ยวกับปาไม พื้นที่ที่มีการสงวนและคุมครองสัตวปา และพื้นที่ที่มีการสงเสริม
และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ ฯลฯ ซึ่งผังเมืองรวมจังหวัดตากกําหนดไวเปนสีเขียวออน มีเสนทแยง  
สีขาว เปนที่ดินประเภทอนุรักษปาไม กําหนดใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการสงวนและคุมครองดูแลรักษา
หรือบํารุงรักษาปาไม สัตวปา ตนนํ้า ลําธาร และทรัพยากรธรรมชาติอื่น ๆ ตามมติคณะรัฐมนตรี การสงเสริม
และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาติ และผูขออนุญาตกอสรางอาคารไมมีเอกสารสิทธิมาประกอบคํารอง
ตามแบบ (ข. ๑) รวมทั้งไมมีหนังสืออนุญาตจากหนวยงานเจาของพื้นที่มาแสดง เน่ืองจากมีการโตแยงสิทธิ
ครองครองวาพื้นที่หรือตําแหนงของอาคารน้ันราษฎรไดอยูอาศัยมากอนการประกาศเปนพื้นที่ตามกฎหมาย
ขางตน หรืออยูอาศัยเปนชุมชนอยูกอนแลว จะมีแนวทางการปฏิบัติเกี่ยวกับการพิจารณาอนุญาตกอสราง 
ดัดแปลง รื้อถอน หรือเคลื่อนยายอาคาร อยางไร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 
 
 
   
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๕๐ 

 
พันธุศักด์ิ  

 (นายพันธุศักด์ิ ช่ืนใจ) 
โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดตาก 

www.yotathai.com



 
 
ที่ มท ๐๗๑๐/๖๐๙๑ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๕  พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือระยะทางถอยรนตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคาร
บางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางสวนในทองที่อําเภอคุระบุรี อําเภอตะกั่วปา อําเภอทายเหมือง 
อําเภอเมืองพังงา อําเภอทับปุด อําเภอตะกั่วทุง และอําเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา พ.ศ. ๒๕๔๔ 

เรียน  นายกเทศมนตรีตําบลเกาะยาวใหญ 

อางถึง  หนังสือเทศบาลตําบลเกาะยาวใหญ ดวนที่สุด ที่ พง ๗๕๐๐๓/๓๙ ลงวันที่ ๒๗ กรกฎาคม ๒๕๕๘ 

 ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลตําบลเกาะยาวใหญแจงวา กฎกระทรวงกําหนดบริเวณหามกอสราง 
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางสวนในทองที่อําเภอคุระบุรี อําเภอตะกั่วปา 
อําเภอทายเหมือง อําเภอเมืองพังงา อําเภอทบัปุด อําเภอตะกั่วทุง และอําเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา พ.ศ. ๒๕๔๔ 
ซึ่งไดถือบังคับใชอยูน้ัน โดยขอ ๒ (ก) กําหนดวาภายในบริเวณที่ ๑ หามบุคคลใดกอสรางอาคารอื่นใด เวนแต (๑) อาคารเด่ียว 
ที่เปนอาคารที่อยูอาศัยที่มีความสูงไมเกิน ๖ เมตร พื้นที่อาคารรวมกันไมเกิน ๗๕ ตารางเมตร โดยอาคารแตละหลัง
ต้ังหางกันไมนอยกวา ๔ เมตร หางเขตที่ดินของผูอื่นไมนอยกวา ๒ เมตร มีที่วางโดยรอบอาคารไมนอยกวา ๗๕ ตารางเมตร 
ของที่ดินที่ขออนุญาตกอสรางอาคารน้ัน และตองหางจากชายฝงทะเลไมนอยกวา ๓๐ เมตร จึงขอหารือ           
ในกรณีบริเวณที่มีสภาพเปนปาโกงกางมีนํ้าทะเลข้ึนสูงสุดตามปกติทางธรรมชาติจะถือวาเปนแนวชายฝงทะเล 
ที่จะตองมีระยะถอยรน ๓๐ เมตร ตามที่กําหนดไวในกฎกระทรวงดวยหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

  สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดประชุมเพื่อพิจารณาเรื่องหารือดังกลาว เมื่อวันพุธที่       
๔ พฤศจิกายน ๒๕๕๘ โดยมีผูแทนเทศบาลตําบลเกาะยาวใหญ เขารวมประชุมเพื่อช้ีแจงรายละเอียด
ขอเท็จจริงปรากฏวา พื้นที่ตามขอหารือมีสภาพเปนปาโกงกางโดยมีระดับนํ้าทะเลข้ึนสูงสุดตามปกติทางธรรมชาติ 
ซึ่งตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิดหรือบางประเภท 
ในพื้นที่บางสวนในทองที่อําเภอคุระบุรี อําเภอตะกั่วปา อําเภอทายเหมือง อําเภอเมืองพังงา อําเภอทับปุด 
อําเภอตะกั่วทุง และอําเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา พ.ศ. ๒๕๔๔ ไดกําหนดนิยาม “แนวชายฝงทะเล” หมายความวา 
แนวที่นํ้าทะเลข้ึนสูงสุดตามปกติทางธรรมชาติ ดังนั้น แนวที่นํ้าทะเลขึ้นสูงสุดตามปกติทางธรรมชาติ 
แมจะเปนบริเวณพื้นที่ที่มีสภาพเปนปาโกงกาง ก็ถือวาเปนแนวชายฝงทะเลที่ตองมีระยะถอยรน ๓๐ เมตร 
ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๔๗ 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๕๑ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

www.yotathai.com



 

 

 
ที่ พง ๗๕๐๐๓/๓๙ สํานักงานเทศบาลตําบลเกาะยาวใหญ 
 อําเภอเกาะยาว จงัหวัดพังงา ๘๒๑๖๐ 

 ๒๗  กรกฎาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือระยะทางถอยรน ตามกฎกระทรวง ๒๕๔๔ 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ตามกฎกระทรวง กําหนดบริเวณหามกอสราง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใชอาคารบางชนิด
หรือบางประเภทในพื้นที่บางสวนในทองที่อําเภอคุระบุรี อําเภอตะกั่วปา อําเภอทายเหมือง อําเภอเมืองพังงา 
อําเภอทับปุด อําเภอตะกั่วทุง และอําเภอเกาะยาว จังหวัดพังงา ซึ่งทางเทศบาลตําบลเกาะยาวใหญไดถือบังคับใช
อยูน้ัน 

 ทางเทศบาลตําบลเกาะยาวใหญ ใครขอหารือวาระยะรนตาม ขอ ๒ (ก) (๑) อาคารเด่ียวที่เปน
อาคารอยูอาศัยที่มีความสูงไมเกิน ๖ เมตร พื้นที่อาคารรวมกันไมเกิน ๗๕ ตารางเมตร โดยอาคารแตละหลัง  
ต้ังหางกันไมนอยกวา ๔ เมตร หางเขตที่ดินของผูอื่นไมนอยกวา ๒ เมตร มีที่วางโดยรอบอาคารไมนอยกวา ๗๕ 
ของที่ดินที่ขออนุญาตกอสรางน้ัน และตองหางจากชายฝงทะเลไมนอยกวา ๓๐ เมตร ใชกับพื้นที่ ที่ ๒ 
ดวยหรือไม ผลเปนประการใดกรุณาแจงใหเทศบาลตําบลเกาะยาวใหญทราบโดยดวนที่สุด 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กองชาง 
โทรศัพท. ๐ – ๗๖๔๙ – ๔๔๔๔ ตอ ๑๕ 
โทรสาร. ๐ – ๗๖๔๙ – ๔๔๔๕ 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๕๒ 

เจริญ 
(นายเจริญ  หาผลกลา) 

นายกเทศมนตรีตําบลเกาะยาวใหญ 

www.yotathai.com



 

 

ที่ มท ๐๗๑๐/๑๕๖๘๓  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ ๑๐๔๐๐ 

        ๒๕  พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเกี่ยวกับการอนุญาตอาคารชุมนุมคนตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  เลขาธิการสํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน 

อางถึง  หนังสือสํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน ที่ สกพ ๕๕๐๒/๙๙๓๔ ลงวันที่ ๑๖ ตุลาคม ๒๕๕๘  

 ตามหนังสือที่อางถึง สํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน แจงวา ตามมาตรา ๕๘ 
วรรคแรก แหงพระราชบัญญัติการประกอบกิจการพลังงาน พ.ศ. ๒๕๕๐ กําหนดวา ในกรณีที่การปลูกสรางอาคาร 
หรือการต้ังโรงงานเพื่อประกอบกิจการพลังงานตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยโรงงาน กฎหมายวาดวย           
การควบคุมอาคาร กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือกฎหมายวาดวยการพัฒนาและสงเสริมพลังงาน           
ใหการอนุญาตตามกฎหมายวาดวยการน้ันเปนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน (กกพ.) 
โดย กกพ. ตองขอความเห็นจากหนวยงานที่มีอํานาจหนาที่ตามกฎหมายตาง ๆ ดังกลาว และหนวยงานดังกลาว       
ตองแจงความเห็นพรอมทั้งจํานวนคาธรรมเนียมที่ เรียกเก็บตามกฎหมายน้ัน ๆ ให กกพ. ทราบดวย 
ซึ่งในกรณีน้ีบริษัท เอ จํากัด (สาขาเตาปูน) สถานที่ ต้ังโรงงานต้ังอยู ณ หมูที่  ๑ และ ๒ ตําบลเตาปูน          
อําเภอสอง จังหวัดแพร ไดย่ืนขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงานผลิตพลังงานไฟฟา (ร.ง. ๔) ประเภท 
หรือชนิดของโรงงานลําดับที่ ๘๘ ตอ กกพ. เพื่อทําการกอสรางโรงไฟฟาพลังงานแสงอาทิตยเพื่อผลิต         
และจําหนายไฟฟาใหแกการไฟฟาสวนภูมิภาค ขนาด ๘.๐๐ เมกะวัตต โดยพื้นที่โรงงานเดิมของบริษัทต้ังอยู
นอกเขตควบคุมอาคารและยังไมมีประกาศใหใชบังคับกฎกระทรวงผังเมืองรวม ตอมาบริษัทไดย่ืนขอรับ
ใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ. ๑) กับองคการบริหารสวนตําบลเตาปูน เพื่อกอสรางอาคารอเนกประสงค         
ชนิดคอนกรีตเสริมเหล็ก ๑ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนอาคารสํานักงาน อาคารควบคุมระบบ
ผลิตไฟฟา อาคารเก็บวัสดุ เครื่องมือและอุปกรณและเปนหองชุมนุมคน ขนาดพื้นที่ ๑,๑๐๐ ตารางเมตร          
และไดออกใบอนุญาต อ. ๑ เลขที่ ๓๔/๒๕๕๘ ลงวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๕๘ ใหแกบริษัทแลว อายุใบอนุญาต ๑ ป 
ปจจุบันยังไมไดกอสรางอาคารแตปรับพื้นที่แลวเสร็จ ตอมากฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจังหวัดแพร 
พ.ศ. ๒๕๕๘ ไดประกาศใชบังคับ (ประกาศลงในราชกิจจานุเบกษาเมื่อวันที่ ๓ กรกฎาคม ๒๕๕๘) โดยพื้นที่ต้ัง
โรงงานของบริษัทถูกกําหนดเปนที่ดินบริเวณหมายเลข ๕.๑ – ๕.๓ ที่กําหนดใหเปนสีเขียวออนมีเสนทแยงสีขาว         
ใหเปนที่ดินประเภทอนุรักษปาไม นอกจากกิจการตามที่กําหนด โดยโรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวย
โรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวกที่กําหนดใหดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวง           
ซึ่งโรงงานผลิตพลังงานไฟฟาลําดับที่ ๘๘ ไมไดอยูในบัญชีทายกฎกระทรวง ไมสามารถกอสรางโรงไฟฟาได 
สํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงานจึงมีประเด็นที่ขอหารือ ดังน้ี 
 ๑. การที่บริษัทไดรับใบอนุญาต อ. ๑ จากองคการบริหารสวนตําบลเตาปูนกอนการประกาศ               
ใหใชบังคับกฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดแพร พ.ศ. ๒๕๕๘ กกพ. สามารถถือวาเปนการใชประโยชนที่ดินมากอน   
ตามนัยของมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ สําหรับการพิจารณา                   
ออกใบอนุญาต ร.ง. ๔ ลําดับที่ ๘๘ ตามมาตรา ๔๘ แหงพระราชบัญญัติการประกอบกิจการพลังงานฯ ได
หรือไม  

/ ๒. อํานาจ 
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 ๒. อํานาจในการพิจารณาอนุญาตกอสรางอาคารชุมนุมคนเปนอํานาจของราชการสวนทองถ่ิน             
และอํานาจในการพิจารณาอนุญาตกอสรางอาคารควบคุมระบบไฟฟาเปนอํานาจหนาที่ของ กกพ. แตเน่ืองจาก
การกอสรางอาคารอเนกประสงคของบริษัทมีหลายวัตถุประสงคซึ่งครอบคลุมถึงประโยชนการใชเปนอาคาร
ควบคุมระบบผลิตไฟฟาดวย ดังน้ัน อาคารดังกลาวควรเปนอํานาจอนุญาตของ กกพ. หรือเปนอํานาจ               
ของราชการสวนทองถ่ิน 
 ๓. การขออนุญาตกอสรางอาคารประเภทอาคารชุมนุมคนในพื้นที่นอกเขตควบคุมอาคาร          
เปนสิทธิที่พึงกระทําไดของผูประกอบการตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร แตลักษณะของอาคารดังกลาว          
ไมใชอาคารที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการผลิตไฟฟาโดยตรง เหมือนดังเชนอาคารสูงหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
หากการไดรับใบอนุญาต อ. ๑ สําหรับอาคารชุมนุมคนที่มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนอาคารควบคุมระบบ              
ผลิตไฟฟารวมอยูดวย กกพ. สามารถถือวาเปนการใชประโยชนที่ดินมากอนได อาจมีผูประกอบการรายอื่น          
ถือเปนแนวปฏิบัติตอ ๆ มา ดังน้ัน แนวปฏิบัติดังกลาวจะกระทบกับเจตนารมณเรื่องการใชประโยชนที่ดิน         
ตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองหรือไม อยางไร   
ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 กรมโยธาธิการและผังเมืองไดพิจารณาแลวมีความเห็นวา ตามขอหารือไดแจงพื้นที่ของบริษัทฯ            
ที่ขออนุญาตประกอบกิจการโรงงานผลิตพลังงานไฟฟาอยูในที่ดินประเภทอนุรักษปาไม (สีเขียวออนมีเสนทแยงสีขาว) 
บริเวณหมายเลข ๕.๑ ถึงหมายเลข ๕.๓ ตามกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจังหวัดแพร พ.ศ. ๒๕๕๘           
ซึ่งที่ดินประเภทน้ีตามขอ ๑๒ วรรคสอง ของกฎกระทรวงฯ กรณีที่ดินซึ่งเอกชนเปนเจาของหรือผูครอบครอง
โดยชอบดวยกฎหมายไดกําหนดใหใชประโยชนที่ดินเพื่อเกษตรกรรมและการอยูอาศัยประเภทบานเด่ียว              
ที่มีขนาดพื้นที่อาคารไมเกิน ๒๐๐ ตารางเมตร มีความสูงของอาคารไมเกิน ๖ เมตร และมิใชการจัดสรรที่ดินเทาน้ัน      
การวัดความสูงของอาคาร....  ดังน้ัน ในกรณีที่ดินของบริษัทฯ ที่จะมีการใชประโยชนพื้นที่เพื่อประกอบกิจการ
โรงงานผลิตพลังงานไฟฟา จะเปนการใชประโยชนที่ดินที่เปนการขัดกับขอกําหนดของผังเมืองรวมดังกลาว   
เวนแตจะเปนกรณีที่บริษัทฯ ไดมีการใชประโยชนที่ดินมากอนตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติ               
การผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ จึงจะไดรับการยกเวนไมตองถูกบังคับตามกฎกระทรวงฯ ซึ่งกรณีใดที่จะถือไดวามี  
การใชประโยชนที่ดินมากอน ตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ น้ัน คณะกรรมการกฤษฎีกา                
ไดใหความเห็นเปนหลักเกณฑและไดใชเปนแนวทางปฏิบัติดังน้ี 
 (๑) ถาเปนการดําเนินการที่ไมมีกฎหมายหามหรือกําหนดหลักเกณฑไวโดยเฉพาะวาจะตอง
ไดรับอนุญาตหรือไดรับอนุมัติจากหนวยงานหรือองคกรใดกอน จําตองพิจารณาจากขอเท็จจริงเปนกรณี ๆ              
ไปวาไดใชประโยชนที่ดินตามความเปนจริงแลวหรือไม  
 (๒) ถาเปนการดําเนินการที่มีกฎหมายหามหรือกําหนดหลักเกณฑไวโดยเฉพาะวาจะตอง     
ไดรับอนุญาตหรือไดรับอนุมัติจากหนวยงานหรือองคกรใดหรือตองดําเนินการตามข้ันตอนเชนใดกอนยอม           
ไมอาจถือเอาการใชประโยชนที่ดินตามความเปนจริงได ดังน้ัน จึงตองพิจารณาจากการไดรับอนุญาตหรือไดรับ
อนุมัติหรือการไดปฏิบัติตามข้ันตอนของกฎหมายเปนสําคัญ สําหรับการดําเนินการบางเรื่องที่คาบเกี่ยวกับ
กฎหมายอื่นและจะตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายหลายฉบับโดยมีการอนุญาตกอสรางอาคารเปนข้ันตอน
สุดทายรวมอยูดวย กรณีที่ผูย่ืนคําขอไดรับใบอนุญาตหรือไดรับอนุมัติหรือไดปฏิบัติตามข้ันตอนของกฎหมายอืน่
กอนไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารน้ัน ยอมถือไดวามีการใชประโยชนที่ดินมากอนแลวเชนกัน (ปรากฏ            
ตามสําเนาหนังสือสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ที่ นร ๐๖๐๑/๑๒๖๗ ลงวันที่ ๑ ธันวาคม ๒๕๓๖) 
 

/ จากหลกัการ 
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 จากหลักการโดยขอกฎหมายประกอบกับความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกาดังกลาว               
จึงมีความเห็นดังน้ี 
 ๑) ในสวนของอาคารที่ไดรับใบอนุญาตกอสราง (อ. ๑) กอนกฎกระทรวงฯ ใชบังคับ           
หากเปนการไดรับอนุญาตใหกอสรางอาคารที่ชอบดวยกฎหมายแลว ก็จะถือไดวาอาคารดังกลาวไดมี                 
การใชประโยชนที่ดินมากอน ตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ดังน้ัน 
การใชประโยชนที่ดินเพื่อกอสรางอาคารดังกลาวจึงไดรับการยกเวนไมตองถูกบังคับตามกฎกระทรวงฯ              
เฉพาะตามขอบเขตและวัตถุประสงคที่ไดรับใบอนุญาตกอสรางอาคารเทาน้ัน 
 ๒) ในสวนพื้นที่นอกเหนือจากพื้นที่อาคารที่ไดรับใบอนุญาตกอสราง (อ. ๑) ตามขอ ๑ 
เน่ืองจากการประกอบกิจการโรงงานผลิตพลังงานไฟฟา เปนกรณีที่จะตองมีการไดรับอนุญาตใหประกอบ
กิจการโรงงานดังกลาวกอน จึงจะสามารถดําเนินการได ดังน้ัน หากจะมีการใชพื้นที่เพื่อประกอบกิจการ
โรงงานผลิตพลังงานไฟฟา โดยที่ยังไมไดมีการไดรับอนุญาตใหประกอบกิจการโรงงาน หรือมีการไดรับอนุญาต
ตามกฎหมายที่เกี่ยวกับการใชประโยชนที่ดินโดยตรงแลว จึงยังไมอาจถือไดวา เปนกรณีการใชประโยชนที่ดิน
มากอนตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ ตามความเห็นคณะกรรมการ
กฤษฎีกา ขอ (๒) ดังน้ัน การใชประโยชนที่ดินในสวนพื้นที่ตามขอน้ี จึงตองถือปฏิบัติใหเปนไปตามขอกําหนด
ของกฎกระทรวงฯ กําหนดไว  
 อน่ึง ขอยกเวนตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ น้ัน           
เปนหลักขอยกเวนตามกฎหมายที่บัญญัติไวมิใหนํากฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองมาใชบังคับแกกรณีที่ไดมี 
การใชประโยชนที่ดินมากอน แตอยางไรก็ตาม แมกิจกรรมการใชประโยชนที่ดินมากอนที่เขาขอยกเวน             
ตามกฎหมายมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ ดังกลาว หากคณะกรรมการผังเมือง          
เห็นวาการใชประโยชนที่ดินเชนน้ันตอไปเปนการขัดตอนโยบายของผังเมืองรวมในสาระสําคัญที่เกี่ยวกับ
สุขลักษณะความปลอดภัยของประชาชนและสวัสดิภาพของสังคม คณะกรรมการผังเมืองมีอํานาจกําหนด
หลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่เจาของหรือผูครอบครองที่ดินจะตองแกไขเปลี่ยนแปลงหรือระงับการใช
ประโยชนที่ดินเชนน้ันตอไปภายในระยะเวลาที่เห็นสมควรได ทั้งน้ี ตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง ตอนทาย                
แหงพระราชบัญญัติการผังเมืองฯ ดังกลาว 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 

                    ขอแสดงความนับถือ 
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ที่ สกพ ๕๕๐๒/๙๙๓๔ สํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน 
 ๓๑๙ อาคารจัตุรัสจามจุรี ช้ัน ๑๙ ถนนพญาไท 
 แขวงปทุมวัน เขตปทุมวัน กรุงเทพฯ ๑๐๓๓๐ 

 ๑๖  ตุลาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือเกี่ยวกับการอนุญาตอาคารชุมนุมคนตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 

เรียน  อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 

ความตามมาตรา ๔๘ วรรคแรก แหงพระราชบัญญัติการประกอบกิจการพลังงาน พ.ศ. ๒๕๕๐ 
(พ.ร.บ. การประกอบกิจการพลังงานฯ) กําหนดวาในกรณีที่การปลูกสรางอาคาร หรือการต้ังโรงงาน
เพื ่อประกอบกิจการพลังงานตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยโรงงาน กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 
กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือกฎหมายวาดวยการพัฒนาและสงเสริมพลังงาน ใหการอนุญาตตามกฎหมาย
วาดวยการน้ันเปนอํานาจหนาที่ของคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน (กกพ.) โดย กกพ. ตองขอความเห็น
จากหนวยงานที่มีอํานาจหนาที่ตามตามกฎหมายตาง ๆ ดังกลาว และหนวยงานดังกลาวตองแจงความเห็น
พรอมทั้งจํานวนคาธรรมเนียมที่เรียกเก็บตามกฎหมายน้ัน ๆ ให กกพ. ทราบดวย 

 สํานักงานคณะกรรมการกํากับกิจการพลังงาน (สํานักงาน กกพ.) ขอหารือกรมโยธาธิการ
และผังเมือง (ยผ.) กรณีบริษัท เอ จํากัด (สาขาเตาปูน) สถานที่ต้ังโรงงานอยู ณ หมูที่ ๑ และ ๒ ตําบลเตาปูน 
อําเภอสอง จังหวัดแพร ซึ ่งไดยื ่นขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงงานผลิตพลังงานไฟฟา (ร.ง. ๔) 
ประเภทหรือชนิดของโรงงานลําดับที่ ๘๘ ตอ กกพ. เพื่อทําการกอสรางโรงไฟฟาพลังงานแสงอาทิตยเพื่อผลิต
และจําหนายไฟฟาใหแกการไฟฟาสวนภูมิภาค ขนาด ๘.๐๐ เมกะวัตต โดยมีขอเท็จจริงและประเด็นหารือ
ดังตอไปน้ี 
 ๑. เดิมพื้นที่โรงงานของบริษัทต้ังอยูนอกเขตควบคุมอาคารและยังไมมีประกาศใหใชบังคับ
กฎกระทรวงผังเมืองรวม ตอมาบริษัทไดย่ืนขอรับใบอนุญาตกอสรางอาคาร (อ. ๑) กับองคการบริหาร
สวนตําบลเตาปูน (อบต. เตาปูน) เพื่อกอสรางอาคารอเนกประสงค ชนิดคอนกรีตเสริมเหล็ก ๑ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง 
มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนอาคารสํานักงาน อาคารควบคุมระบบผลิตไฟฟา อาคารเก็บวัสดุ เครื่องมือ
และอุปกรณและเปนหองชุมนุมคน ขนาดพื้นที่ ๑,๑๐๐ ตารางเมตร และ อบต. เตาปูนไดออกใบอนุญาต อ. ๑ 
เลขที่ ๓๔/๒๕๕๘ ลงวันที่ ๒๙ เมษายน ๒๕๕๘ ใหแกบริษัทแลว อายุใบอนุญาต ๑ ป ปจจุบันยังไมไดกอสราง
อาคารแตปรับพื้นที่แลวเสร็จ 
 ๒. ปจจุบัน กฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดแพร พ.ศ. ๒๕๕๘ ไดประกาศใชบังคับแลว 
(ประกาศลงในราชกิจจานุเบกษาเมื่อวันที่ ๓ กรกฎาคม ๒๕๕๘) โดยพื้นที่ตั้งโรงงานของบริษัทถูกกําหนด
เปนที่ดินบริเวณหมายเลข ๕.๑ – ๕.๓ ที่กําหนดใหเปนสีเขียวออนมีเสนทแยงสีขาว ใหเปนที่ดินประเภท
อนุรักษปาไม นอกจากกิจการตามที่กําหนด โดยโรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงาน
ตามประเภท ชนิด และจําพวกที่กําหนดใหดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวง ซึ่งโรงงานผลิตพลังงาน
ไฟฟาลําดับที่ ๘๘ ไมไดอยูในบัญชีทายกฎกระทรวง ไมสามารถกอสรางโรงไฟฟาได 
 
 

/๓. จากขอเทจ็จริง 
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 ๓. จากขอเท็จจริงขางตน สํานักงาน กพ. มีประเด็นขอหารือ ยผ. ดังน้ี 
 ๓.๑ การที่บริษัทไดรับใบอนุญาต อ. ๑ จาก อบต. เตาปูนกอนการประกาศใหใชบังคับ
กฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดแพร พ.ศ. ๒๕๕๘ กกพ. สามารถถือวาเปนการใชประโยชนที่ดินมากอนตามนัย
ของมาตรา ๒๗ วรรคสอง แหงพระราชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ สําหรับการพิจารณาออกใบอนุญาต ร.ง. ๔ 
ลําดับที่ ๘๘ มาตรา ๔๘ แหง พ.ร.บ. การประกอบกิจการพลังงาน ไดหรือไม  
 ๓.๒ อํานาจในการพิจารณาอนุญาตกอสรางอาคารชุมนุมคนเปนอํานาจของราชการ
สวนทองถ่ินและอํานาจในการพิจารณาอนุญาตกอสรางอาคารควบคุมระบบไฟฟาเปนอํานาจหนาที่ กกพ. 
แตเน่ืองจากการกอสรางอาคารอเนกประสงคของบริษัทมีหลายวัตถุประสงคซึ่งครอบคลุมถึงประโยชนการใช
เปนอาคารควบคุมระบบผลิตไฟฟาดวย ดังนั้น อาคารดังกลาวควรเปนอํานาจอนุญาตของ กกพ . 
หรือเปนอํานาจของราชการสวนทองถ่ิน 
 ๓.๓ การขออนุญาตกอสรางอาคารประเภทอาคารชุมนุมคนในพื้นที่นอกเขตควบคุมอาคาร
เปนสิทธิที่พึงกระทําไดของผูประกอบการตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร แตลักษณะของอาคาร
ดังกลาวไมใชอาคารที่เกี่ยวของกับการประกอบกิจการผลิตไฟฟาโดยตรง เหมือนดังเชนอาคารสูงหรืออาคาร
ขนาดใหญพิเศษ หากการไดรับใบอนุญาต อ. ๑. สําหรับอาคารชุมนุมที่มีวัตถุประสงคเพื่อใชเปนอาคารควบคุม
ระบบผลิตไฟฟาอยูรวมดวย กกพ. สามารถถือวาเปนการใชประโยชนที่ดินมากอนได อาจมีผูประกอบการรายอื่น
ถือเปนแนวปฏิบัติตอ ๆ มา ดังน้ัน แนวปฏิบัติดังกลาวจะกระทบกับเจตนารมณเรื่องการใชประโยชนที่ดิน
ตามกฎหมายวาดวยการผังเมืองหรือไม อยางไร 

จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณาตอบขอหารือขางตนดวย เพื่อสํานักงาน กกพ. จะไดนําไปใช
เปนบรรทัดฐานในการพิจารณาอนุญาตตามประกอบกิจการพลังงานของ กกพ. ตอไป จะขอบคุณย่ิง 

 ขอแสดงความนับถือ 
                    นฤภัทร   

      (นางสาวนฤภัทร  อมรโฆษิต) 
 เลขาธิการสํานักงานคณะกรรมการกํากบักิจการพลังงาน 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ฝายใบอนุญาต 
โทร. ๐ – ๒๒๐๗ – ๓๕๙๙ ตอ ๕๗๓ 
โทรสาร. ๐ – ๒๒๐๗ – ๓๕๐๖ 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ  สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร  ส.คอ.  โทร ๐–๒๒๙๙ –๔๓๖๐ – ๑ 

ท่ี มท ๐๗๑๐/๖๓๔๐    วันท่ี  ๙  ธันวาคม  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือการกําหนดราคาเพื่อรื้อถอนอาคารที่กอสรางผิดพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

เรียน  โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี 

 ตามที่สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรีไดมีบันทึก ที่ ชบ ๐๐๒๒/๒๐๒๙ ลงวันที่ 
๒๕ กันยายน ๒๕๕๘ แจงวา เมืองพัทยาไดมีหนังสือหารือสํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี 
กรณีบริษัท บี จํากัด กอสรางอาคาร ค.ส.ล. ๑๓ ชั้น ผิดจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
และเมืองพัทยาไดจัดทําประมาณราคารื้อถอนอาคาร ค.ส.ล. ๑๓ ช้ันดังกลาว ซึ่งมีบางรายการตองใชเครื่องจักร
และน่ังรานเขามารวมในการรื้อถอนอาคาร แตเมืองพัทยามิไดนําบัญชีคาแรงงาน คาดําเนินการสําหรับ
การถอดแบบคํานวณราคากลางงานกอสรางของกรมบัญชีกลางมาเปนหลักเกณฑในการคํานวณการรื้อถอน
อาคารน้ัน สามารถดําเนินการไดหรือไม ดังนั้น จึงขอหารือวา กรณีดังกลาวสามารถดําเนินการไดหรือไม 
และมีหลักเกณฑหรือขอปฏิบัติในกรณีการรื้อถอนอาคารตามมาตรา ๔ อยางไร ทั้งน้ี จะไดแจงเวียงใหหนวยงาน
องคกรปกครองสวนทองถ่ินในจังหวัดชลบุรีทราบ ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

 สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวเห็นวา มาตรา ๔๓ แหงพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มิไดกําหนดหลักเกณฑหรือวิธีการในการประมาณการคารื้อถอนอาคารไว หากเจาหนาที่
จะเขาดําเนินการรื้อถอนอาคารที่มีการกระทําที่ฝาฝนกฎหมายควบคุมอาคาร เจาพนักงานทองถ่ินตองปฏิบัติ
ตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๓ (พ.ศ. ๒๕๒๖) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ 
วาดวยการกําหนดหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขในการยึดและเก็บรักษาไว หรือขายซึ่งวัสดุกอสรางและสิง่ของ 
และถือเงินไวแทนตัวทรัพยสิน ประกอบกับพระราชบัญญัติวิธีราชการทางปกครอง พ.ศ. ๒๕๓๙ ในสวนที่ ๘ 
การบังคับทางปกครองมาตรา ๕๕ – ๖๓ เพื่อประกอบในการพิจารณากอนดําเนินการเขารื้อถอนอาคาร 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบ 
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ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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บันทึกขอความ 
สวนราชการ  สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจงัหวัดชลบรุี ถนนมนตเสวี  โทร ๐–๓๘๒๘ – ๗๑๗๔ 

ท่ี ชบ ๐๐๒๒/๒๐๒๙  วันท่ี  ๒๕  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เร่ือง ขอหารือการกําหนดราคาเพื่อรื้อถอนอาคารที่กอสรางผิดพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ดวยเมืองพัทยาไดมีหนังสือหารือ สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี กรณีที่บริษัท บี จํากัด 
กอสรางอาคาร ค.ส.ล. ๑๓ ช้ัน ผิดจากพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ และเมืองพัทยาไดจัดทํา
ประมาณราคารื้อถอนอาคาร ค.ส.ล. ๑๓ ช้ัน ดังกลาว ซึ่งมีบางรายการตองใชเครื่องจักรและน่ังรานเขามารวม
ในการรื้อถอนอาคาร แตเมืองพัทยา มิไดนําบัญชีคาแรงงาน คาดําเนินการ สําหรับการถอดแบบคํานวณราคากลาง
งานกอสรางของกรมบัญชีกลางมาเปนหลักเกณฑในการคํานวณการรื้อถอนอาคารนั้น สามารถดําเนินการ
ไดหรือไม 

 สํานักงานโยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบุรี ไดพิจารณาแลว เห็นวาพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มิไดกําหนดหลักเกณฑ หรือ วิธีการในการประมาณการคารื้อถอนอาคาร
ตามมาตรา ๔๓ ไว ดังน้ัน จึงขอหารือวา กรณีของเมืองพัทยาขางตนสามารถดําเนินการไดหรือไมและมีหลักเกณฑ
หรือขอปฏิบัติในกรณีการรื้อถอนอาคาร ตามมาตรา ๔๓ อยางไรบาง ทั้งนี้จะไดแจงเวียนใหหนวยงาน
องคกรปกครองสวนทองถ่ินในจังหวัดชลบุรีทราบ 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดใหความอนุเคราะหดวยจักขอบคุณย่ิง 
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วิวัฒน 
 (นายวิวัฒน  มหาผลศิรกิุล) 

โยธาธิการและผังเมืองจังหวัดชลบรุี   
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ที่ มท ๐๗๑๐/๑๖๔๓๑  กรมโยธาธิการและผังเมือง 
  ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
  กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๑๔  ธันวาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง หารือการพิจารณาอนุญาตกอสรางอาคาร 

เรียน  นายกเทศมนตรีเมืองจันทบุรี 

อางถึง  หนังสือเทศบาลเมืองจันทบุรี ดวนที่สุด ที่ จบ ๕๒๐๐๖/๓๐๖๖ ลงวันที่ ๗ กันยายน ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง เทศบาลเมืองจันทบุรีแจงวา ไดรับแจงการขออนุญาตกอสรางอาคารชุด
เพื่อพักอาศัยพื้นที่รวมเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร ความสูง ๒๒.๙๐ เมตร และขออนุญาตกอสรางอาคาร      
เพื่อประกอบกิจการโรงแรมพื้นที่รวม ๓,๕๐๐ ตารางเมตร ความสูง ๒๕.๐๐ เมตร ในเขตเทศบาลเมืองจันทบุรี 
ซึ่งพื้นที่การขออนุญาตกอสรางทั้งสองประเภทต้ังอยูบริเวณพื้นที่ที่ไดมีการบังคับใขกฎกระทรวงผังเมืองรวม
จังหวัดจันทบุรี พ.ศ. ๒๕๕๕ บังคับครอบคลุมทั้งจังหวัดตั้งแตวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๕๖ ตั้งอยูบริเวณ           
ที่กําหนดใหเปนที ่ดินประเภทชุมชน (สีชมพู) จึงขอหารือวาการขออนุญาตกอสรางอาคารชุดพักอาศัย          
และกอสรางโรงแรมดังกลาว เทศบาลฯ สามารถพิจารณาอนุญาตใหกอสรางอาคารทั้งสองประเภทดังกลาวขางตน
ไดหรือไม ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

กรมโยธาธิการและผังเมืองขอเรียนวา คณะกรรมการควบคุมอาคารไดประชุมเพื่อพิจารณา 
ขอหารือดังกลาวแลวมีความเห็นวา ขอ ๘ วรรคแรก ของกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมจังหวัดจันทบุรี 
พ.ศ. ๒๕๕๕ ไดกําหนดใหที่ดินประเภทชุมชน (สีชมพู) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยหรือพาณิชยกรรม
เปนกิจกรรมหลัก ซึ่งมิใชการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่น ดังน้ัน กรณีตามขอหารือการใชประโยชนที่ดิน
ประเภทน้ีเพื่อประกอบกิจการอาคารชุดเปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัยและการประกอบกิจการโรงแรม
เปนการใชประโยชนที่ดินเพื่อประกอบกิจการพาณิชยกรรม จึงมีลักษณะเปนกิจกรรมหลัก ไมใชการใชประโยชนท่ีดิน
เพื่อกิจการอื่น และไมอยูในบังคับตาม (๑) และ (๒) ของขอ ๘ แหงกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวม         
จังหวัดจันทบุรี พ.ศ. ๒๕๕๕ อน่ึง สําหรับการใชประโยชนที่ดินประเภทน้ีเพื่อประกอบกิจการอาคารชุดพักอาศัย
และอาคารโรงแรมดังกลาวจะตองตรวจสอบและปฏิบัติใหเปนไปตามขอ ๘ วรรคสอง ถึงวรรคหก และขอ ๑๔ 
ของกฎกระทรวงฯ (ถาม)ี รวมทั้งกฎหมายอื่นที่เกี่ยวของดวย 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร

 โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ 
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เกียรติศักด์ิ 
(นายเกียรติศักด์ิ จันทรา) 

วิศวกรใหญ ปฏิบัติราชการแทน 
อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
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ที่ จบ ๕๒๐๐๖/๓๐๖๖ สํานักงานเทศบาลเมืองจันบุรี 
 ถนนเลียบเนิน  จบ   ๒๒๐๐๐ 

 ๗  กันยายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง หารือการพิจารณาอนุญาตกอสรางอาคาร 

เรียน  ประธานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 

 ดวยเทศบาลเมืองจันทบุรี ไดรับแจงการขออนุญาตกอสราง ๑. อาคารชุดเพื่อพักอาศัยพื้นที่
รวมเกิน ๒,๐๐๐ ตารางเมตร ความสูง ๒๒.๙๐ เมตร และ ๒. ขออนุญาตกอสรางอาคารเพื ่อประกอบ
กิจการโรงแรม พื้นที่รวม ๓,๕๐๐ ตารางเมตร ความสูง ๒๕ เมตร ในเขตเทศบาลเมืองจันทบุรี ซึ่งพื้นที่
การขออนุญาตกอสรางทั้งสองประเภทต้ังอยูบริเวณพื้นที่ที่ไดรับการบังคับใชกฎกระทรวงผังเมืองรวมจังหวัดจันทบุรี 
พ.ศ. ๒๕๕๕ บังคับครอบคลุมทั้งจังหวัด ต้ังแตวันที่ ๒๙ พฤษภาคม ๒๕๕๖ ต้ังอยูบริเวณที่กําหนดใหเปนที่ดิน
ประเภทชุมชน (สีชมพู) ใหใชประโยชนที่ดินเพื่อการอยูอาศัย พาณิชยกรรม สถาบันการศึกษา สถาบันศาสนา 
สถาบันราชการ การสาธารณูปโภคและสาธารณูปการ สําหรับการใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการอื่นใหเปนไป
ตามที่กําหนด ดังตอไปน้ี 
 (๑) ใหดําเนินการหรือประกอบกิจการไดในอาคารที่ไมใชอาคารขนาดใหญหรืออาคารสูง 
 (๒) ใหมีที่วางไมนอยกวารอยละเจ็ดสิบของแปลงที่ดินที่ย่ืนขออนุญาต 
 ที่ดินประเภทน้ี หามใชประโยชนที่ดินเพื่อกิจการตามที่กําหนด ดังตอไปน้ี 
 (๑) โรงงานทุกจําพวกตามกฎหมายวาดวยโรงงาน เวนแตโรงงานตามประเภท ชนิด และจําพวก
ที่กําหนดใหดําเนินการไดตามบัญชีทายกฎกระทรวงน้ี และโรงงานบําบัดนํ้าเสียรวมของชุมชน 
 (๒) คลังนํ้ามันเช้ือเพลิง และสถานที่ที่ใชในการเก็บรักษานํ้ามันเช้ือเพลิง ที่ไมใชกาซปโตรเลียมเหลว
และกาซธรรมชาติ เพื่อจําหนายที่ตองขออนุญาตตามกฎหมายวาดวยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง เวนแตเปนสถานี
บริการนํ้ามันเช้ือเพลิง 
 (๓) สถานที่บรรจุกาซ สถานที่เก็บกาซ และหองบรรจุกาซ สําหรับกาซปโตรเลียมเหลว
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมนํ้ามันเช้ือเพลิง แตไมหมายความรวมถึงสถานีบริการ รานจําหนายกาซ สถานที่ใชกาซ 
และสถานที่จําหนายอาคารที่ใชกาซ 
 (๔) เลี้ยงมา โค กระบือ สุกร แพะ หาน เปด ไก งู จระเข หรือสัตวปาตามกฎหมายวาดวย
การสงวนและคุมครองสัตวปา เพื่อการคา 
 (๕) สุสานและฌาปนสถานตามกฎหมายวาดวยสุสานและฌาปนสถาน เวนแตเปนการกอสราง
แทนฌาปนสถานที่มีอยูเดิม 
 (๖) จัดสรรที่ดินเพื่อประกอบอุตสาหกรรม 
 (๗) คลังวัตถุอันตรายตามกฎหมายวาดวยวัตถุอันตราย 
 (๘) โรงฆาสัตว 
 (๙) ไซโลเก็บผลิตผลทางการเกษตร 
 
 
 

/(๑๐) สนามแขงรถ 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๖๑ 
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-๒- 
 

 (๑๐) สนามแขงรถ 
 (๑๑) สนามแขงมา 
 (๑๒) สนามยิงปน 
 (๑๓) กําจัดมูลฝอย 
 (๑๔) ซื้อขายหรือเก็บเศษวัสดุ 

 เทศบาลเมืองจันทบุรี จึงขอหารือวาการขออนุญาตกอสรางอาคารชุดพักอาศัยและกอสราง
โรงแรมดังกลาว เทศบาลฯ สามารถพิจารณาอนุญาตใหกอสรางอาคารทั้ง ๒ ประเภทดังกลาวขางตนไดหรือไม 

 จึงเรียนมาเพื่อโปรดพิจารณา ใหความอนุเคราะหตอบขอหารือดังกลาว เพื่อประกอบการ
พิจารณาและใชเปนแนวทางปฏิบัติของเจาพนักงานทองถ่ินตอไป และขอขอบคุณเปนอยางสูงมา ณ โอกาสน้ี 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
กองชาง 
งานธุรการ 
โทร. ๐ – ๓๙๓๑ – ๑๑๗๙ 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๖๒ 

กิจพชรพล  เสมอเหมือน 
(นายกิจพชรพล  เสมอเหมอืน) 

รองนายกเทศมนตรี ปฏิบัติราชการแทน 
นายกเทศมนตรีเมอืงจันทบรุ ี
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ที่ มท ๐๗๑๐/๖๖๓๔ สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
 กรมโยธาธิการและผังเมือง 
 ถนนพระรามที่ ๖ เขตพญาไท 
 กรุงเทพฯ  ๑๐๔๐๐ 

 ๒๘  ธันวาคม  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือการคิดพื้นที่ใชสอยของอาคาร 

เรียน  นางสาวพี 

อางถึง  หนังสือของทานฉบับลงวันที่ ๑๙ พฤศจิกายน ๒๕๕๘ 

ตามหนังสือที่อางถึง ทานแจงวา เปนผูเขียนแบบอาคารเรียน ค.ส.ล. ๖ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง 
เพื่อขออนุญาตกอสราง ณ ถนนทางหลวงแผนดิน สายสุราษฎรธานี – นครศรีธรรมราช (๔๐๑) ตําบลชางขวา 
อําเภอกาญจนดิษฐ จังหวัดสุราษฎรธานี และไดแนบแบบแปลนประกอบขอหารือ ดังน้ี 

๑. อาคารน้ีมีพื้นที่เทาไรและถือวาเปนอาคารขนาดใหญหรืออาคารขนาดใหญพิเศษ 
๒. พื้นที่สวนของกันสาดถือหรือคิดเปนพื้นที่ของอาคารหรือไม 
๓. ชองวาง (โลง) ถือหรือคิดเปนพื้นที่ของอาคารหรือไม 
๔. การคิดพื้นที่โดยเฉพาะสวนบันได ลิฟต (กรณีที่อาคารมีมากกวา ๒ ช้ัน) คิดอยางไร 

ความละเอียดแจงแลว น้ัน 

สํานักควบคุมและตรวจสอบอาคารไดพิจารณาแลวขอเรยีนวา  
๑. การตรวจพิจารณาวาอาคารตามแบบแปลนที่หารือจะมีพื้นที่เขาขายเปนอาคารขนาดใหญ

หรืออาคารขนาดใหญพิเศษน้ันเปนอํานาจหนาที่ของเจาพนักงานทองถ่ิน ทานจึงตองหารอืไปยังเจาพนักงานทองถ่ิน  
๒. กันสาดเปนสวนของอาคาร ซึ่งบุคคลไมสามารถเขาอยูหรือใชสอยไดตามปกติ จึงไมตองนํามาคิด

เปนพื้นที่อาคาร 
๓. พื้นที่ ใดที่บุคคลเข าอยูหรือ เข าใชสอยไดตามปกติจะตอง นํามาคิดพื้นที่อาคาร                    

ดังน้ัน กรณีชองโลงหรือชองลิฟต ซึ่งไมมีพื้นที่บุคคลสามารถเขาอยูหรือเขาใชสอยได จึงไมตองนํามาคิด         
เปนพื้นที่อาคาร แตกรณีของบันไดเปนพื้นที่ใชสอยตามปกติตองนํามาคิดเปนพื้นที่อาคาร 

จึงเรียนมาเพื่อทราบ 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการควบคุมอาคาร 
โทร. ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ - ๑ 
โทรสาร ๐ ๒๒๙๙ ๔๓๖๐ 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๖๓ 

สินิทธ์ิ   
(นายสินิทธ์ิ  บุญสิทธ์ิ) 

ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 
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 ๑๙  พฤศจิกายน  ๒๕๕๘ 

เรื่อง ขอหารือการคิดพื้นที่ใชสอยของอาคาร 

เรียน  ผูอํานวยการสํานักควบคุมและตรวจสอบอาคาร 

 ขาพเจานางสาวพี เปนคนเขียนแบบอาคารเรียน ค.ส.ล. ๖ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง เพื่อขออนุญาต
กอสราง ณ ถนนทางหลวงแผนดิน สายสุราษฎรธานี – นครศรีธรรมราช (๔๐๑) ตําบลชางขวา อําเภอกาญจนดิษฐ 
จังหวัดสุราษฎรธานี น้ัน  

สิ่งที่ตองการทราบคือ  ๑. อาคารน้ีมีพื้นที่เทาไรและถือวาเปนอาคารขนาดใหญ หรืออาคารขนาดใหญพิเศษ  
       ๒. พื้นที่สวนของกันสาดถือหรือคิดเปนพื้นที่ของอาคารหรือไม 
       ๓. ชองวาง (โลง) ถือหรือคิดเปนพื้นที่ของอาคารหรือไม 
  ๔. การคิดพื้นที่โดยเฉพาะสวนบันได ลิฟต (กรณีที่อาคารมีมากกวา ๒ ช้ัน) คิดอยางไร  

จึงเรียนมาเพื่อโปรดทราบและพิจารณาดําเนินการตอไป 

 ขอแสดงความนับถือ 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รวมขอหารือเกี่ยวกับกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ป ๒๕๕๘     หนา  ๒๖๔ 

พี   
(นางสาวพี) 
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คณะกรรมการควบคุมอาคาร 

 

 

๑.  นายมณฑล สุดประเสรฐิ อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง  ประธานกรรมการ 

๒. นายวิโรจน นรไกร ผูแทนกระทรวงสาธารณสขุ  กรรมการ 

๓. นายกมัปนาท  รุงเรืองชัยศร ี ผูแทนกระทรวงอุตสาหกรรม กรรมการ 

๔. นายบัณฑรู นริศรางกูร ผูแทนกรมการปกครอง    กรรมการ 

๕.  นายธานินทร ริรัตนพงษ ผูแทนกรมทางหลวง กรรมการ 

๖.   เรือโท นราชูวงศ โลกะกะลิน ผูแทนสาํนักงานอัยการสูงสุด กรรมการ 

๗. นายสุชัย อมรดารารัตน ผูแทนกรุงเทพมหานคร กรรมการ 

๘. นายปตพัิฒน อารีโชติอนันต ผูแทนกรมโยธาธกิารและผงัเมือง กรรมการ 

๙. นายสมศักดิ ์ บุญดาว ผูแทนสาํนักงานนโยบาย กรรมการ 

   และแผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม 

๑๐. นายชัชวาลย คุณค้าํช ู ผูแทนสภาสภาวศิวกร กรรมการ 

๑๑. นายสมชาย วัฒนวีระชัย ผูแทนสภาสถาปนิก กรรมการ 

๑๒. นายสนิท สน่ันศลิป ผูทรงคุณวฒุ ิ กรรมการ  

๑๓. ดร. สมศักดิ์  เลิศบรรณพงษ ผูทรงคุณวฒุิ   กรรมการ 

๑๔. นายนิยม กรรณสูต ผูทรงคุณวฒุ ิ กรรมการ 

๑๕. นายเอกชัย ชูติพงศ ผูทรงคุณวฒุ ิ กรรมการ 

๑๖. นายวิบลูย ลีพัฒนากิจ รก. วศิวกรโยธาเชี่ยวชาญ ปฏิบัติหนาทีแ่ทน กรรมการ 

   หัวหนาสาํนกังานคณะกรรมการควบคุมอาคาร  และเลขานุการ 

๑๗. นางสาวสรุีย ประเสริฐสุด วิศวกรโยธาชาํนาญการพิเศษ ผูชวยเลขานุการ 
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คณะอนุกรรมการพิจารณากล่ันกรองขอกฎหมายและขอหารือ 
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

 

๑. นายเกียรติศักด์ิ   จันทรา วิศวกรใหญ กรมโยธาธิการและผังเมือง ประธานอนุกรรมการ 

๒. นายบัณฑูร นริศรางกรู แทนผูอํานวยการสํานักการสอบสวนและนิติการ อนุกรรมการ 

   กรมการปกครอง  

๓. นายสุรพล พงษไทยพัฒน ผูทรงคุณวุฒ ิ อนุกรรมการ 

๔. นายสนิท สน่ันศิลป ผูทรงคุณวุฒ ิ อนุกรรมการ 

๕. นายวีรพล ปานะบุตร  ผูทรงคุณวุฒ ิ อนุกรรมการ 

๖. นายจิตรพรต พัฒนสิน  ผูแทนสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา อนุกรรมการ 

๗. นายอดิศร มโนมัยธํารงกุล  อนุกรรมการ 

๘. นายเสถียร เจริญเหรียญ  อนุกรรมการ 

๙. นายสินิทธ์ิ บุญสทิธ์ิ   อนุกรรมการ 

๑๐. นายอนวัช บูรพาชน  วิศวกรโยธาเช่ียวชาญ  อนุกรรมการ 

๑๑. นายวิบูลย ลีพัฒนากิจ วิศวกรโยธาเช่ียวชาญ อนุกรรมการ 

๑๒. นายกนก ศรีสวัสด์ิ นิติกรชํานาญการ   อนุกรรมการและเลขานุการ 

๑๓. นายศุภกิจ จันทรปาน วิศวกรโยธาปฏิบัติการ อนุกรรมการและผูชวยเลขานุการ 

๑๔. นางสาวปยวรรณ บุญสิน พนักงานวิศวกรโยธา อนุกรรมการและผูชวยเลขานุการ 
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