
(บทความเผยแพรใน อปท. นิวส) 

รื้อสรางใหม : ไมใชตึกแถว – ไมเขาขอยกเวน !  
 

กลุมพัฒนางานคดีปกครอง 
สํานักสงเสรมิงานคดีปกครอง สํานักงานศาลปกครอง 

  สําหรับผูท่ีคิดจะปลูกสรางอาคารบานเรือน ตึกแถว รานคา ฯลฯ สิ่งสําคัญท่ีจะตองดําเนินการกอน  
ก็คือ ... การยื่นขออนุญาตกอสรางหรือแจงการกอสราง ซ่ึงตองเตรียมเอกสารใหพรอมและดําเนินการใหถูกตอง 
ตามหลักเกณฑและข้ันตอนตาง ๆ ของกฎหมายท่ีเก่ียวของกับการกอสรางอาคาร  
   ในฉบับนี้ก็มีตัวอยางคดีอาคารท่ีนาสนใจ ... ซ่ึงไมใชเปนการกอสรางบานหรืออาคารข้ึนใหม 
หากแตเปนการรื้อตึกแถวเดิมท่ีเกาหรือชํารุดทรุดโทรม เพ่ือกอสรางเปนอาคารหลังใหม โดยท่ีระยะหางจาก 
เขตท่ีดินขางเคียงไมเปนไปตามท่ีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนดไว ซ่ึงเจาหนาท่ีผูอนุญาตใหกอสรางเห็นวา 
เขาขอยกเวนเรื่องการเวนระยะหางตามกฎหมาย เนื่องจากเปนการรื้อตึกแถวเกาสรางเปนตึกแถวใหม โดยมีพ้ืนท่ี 
ไมมากกวาเดิม บทสรุปของเรื่องนี้จะเปนอยางไร เรามาหาคําตอบจากคําวินิจฉัยของศาลปกครองกันเลย ...   

 เหตุเดือดรอนของผูฟองคดีเกิดจาก ... นายกเทศมนตรีไดออกใบอนุญาตใหนายชมรื้อถอนอาคาร 
ตึกแถวเกาท่ีปลูกสรางในท่ีดินซ่ึงติดกับท่ีดินของมารดานายชานน (ผูฟองคดี) และไดอนุญาตใหกอสรางอาคารหลังใหม 
แทนตึกแถวเดิม ซ่ึงในขณะท่ีนายชมทําการกอสรางอาคารพิพาทอยูนั้น นายชานนก็ไดรองเรียนวาอาคารดังกลาว
กอสรางชิดเขตท่ีดินของตน โดยไมไดเวนระยะหางจากแนวเขตท่ีดินตามท่ีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนดไว 
และไมไดรับความยินยอมจากตนแตอยางใด อีกท้ังพ้ืนท่ีอาคารยังเพ่ิมข้ึนอีกดวย   
   ตอมา นายกเทศมนตรีแจงนายชานนวา ตามขอ 34 วรรคหก ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 กําหนดวา หองแถวหรือตึกแถวท่ีมีดานขางใกลเขตท่ีดินของผูอ่ืน 
ตองมีท่ีวางระหวางดานขางของหองแถวหรือตึกแถวกับเขตท่ีดินของผูอ่ืนนั้น กวางไมนอยกวา 2 เมตร เวนแตหองแถว 
หรือตึกแถวท่ีกอสรางข้ึนทดแทนอาคารเดิม โดยมีพ้ืนท่ีไมมากกวาพ้ืนท่ีของอาคารเดิม และมีความสูงไมเกิน 15 เมตร 
เม่ือตึกแถวเดิมของนายชมไดกอสรางชิดเขตท่ีดิน ซ่ึงถือวาไดรับความยินยอมมาตั้งแตในอดีต นายกเทศมนตร ี
จึงออกใบอนุญาตกอสรางอาคารซ่ึงมีลักษณะเปนตึกแถวใหแกนายชมได โดยไมตองแนบหนังสือยินยอมจาก 
นายชานนแตอยางใด   
   นายชานนไมเห็นดวย จึงฟองนายกเทศมนตรีตอศาลปกครอง เพ่ือใหเพิกถอนใบอนุญาตกอสราง 
อาคารพิพาท 

 คดีมีปญหาชวนคิดวา ใบอนุญาตกอสรางอาคารท่ีนายกเทศมนตรีออกใหแกนายชม  
(ผูรองสอดในคดี) ชอบดวยกฎหมายหรือไม ? ซ่ึงตองพิจารณากอนวา อาคารท่ีสรางใหมมีลักษณะเปนตึกแถว 
ท่ีเขาขอยกเวนเรื่องการเวนระยะหางแนวเขตท่ีดินตามท่ีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารกําหนดไวหรือไม ?  
  คดีนี้ ศาลปกครองชั้นตนพิจารณาแลวพิพากษาใหเพิกถอนใบอนุญาตกอสรางอาคารตั้งแต 
วันท่ีมีผลใชบังคับเปนตนไป ผูรองสอดไมเห็นดวยจึงอุทธรณตอศาลปกครองสูงสุด    

 คําวินิจฉัยชวนรู 
  ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาแลวเห็นวา การท่ีนายกเทศมนตรีออกใบอนุญาตใหรื้อถอนอาคาร
ตึกแถว และตอมาไดออกใบอนุญาตใหกอสรางอาคารหลังใหมข้ึนแทนตึกแถวหลังเดิม ซ่ึงเปนอาคาร ค.ส.ล. 2 ชั้น 
จํานวน 1 หลัง เพ่ือใชเปนท่ีพักอาศัย โดยตามแผนผังแนบใบอนุญาตระบุวา อาคารพิพาทมีความสูง 7.97 เมตร 
และผนังของอาคารดานทิศใตติดกับท่ีดินของผูฟองคดี ดานหนามีระยะหางจากเขตท่ีดิน 0.20 เมตร  
สวนดานหลังมีระยะหางจากเขตท่ีดิน 0.10 เมตร และเม่ือผูรองสอดทําการกอสรางอาคารพิพาทแลวเสร็จ  
ผนังของอาคารดังกลาวดานท่ีติดกับท่ีดินของผูฟองคดีมีลักษณะเปนผนังทึบ ทางดานหนามีระยะหางจาก 
แนวเขตท่ีดิน 0.23 เมตร สวนทางดานหลังมีระยะหางจากเขตท่ีดิน 0.20 เมตร  
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   เม่ือพิจารณาขอเท็จจริงดังกลาวแลวเห็นวา ผนังของอาคารอยูหางเขตท่ีดินของผูฟองคดี 
นอยกวา 2 เมตร และไมปรากฏวาในขณะท่ีออกใบอนุญาต ผูรองสอดไดรับความยินยอมเปนหนังสือจาก 
ผูฟองคดีซ่ึงเปนเจาของท่ีดินขางเคียงใหกอสรางอาคารพิพาทดังกลาวชิดเขตท่ีดินได กรณีจึงไมเปนไปตาม
หลักเกณฑและขอยกเวนของแนวอาคารและระยะตาง ๆ ของอาคาร ตามท่ีกําหนดในขอ 50 ของกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 55 ฯ  ดังนั้น ใบอนุญาตกอสรางอาคารพิพาทจึงไมชอบดวยกฎหมาย 
  สวนขออุทธรณของผูรองสอดท่ีวา อาคารพิพาทมีลักษณะเปนตึกแถวท่ีกอสรางข้ึนทดแทน
อาคารเดิม โดยมีพ้ืนท่ีนอยกวาพ้ืนท่ีของอาคารเดิมและมีความสูงไมเกิน 15 เมตร อันเขาขอยกเวนตามขอ 34 วรรคหก 
ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 ฯ ซ่ึงเปนขอกําหนดเก่ียวกับหองแถวหรือตึกแถวเปนการเฉพาะ นั้น  
   ศาลเห็นวา เม่ือพิจารณาแผนผังบริเวณแนบทายใบอนุญาตซ่ึงปรากฏวา อาคารพิพาท 
ไมมีลักษณะของการกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป และไมมีผนังแบงระหวางหนวย 
ของอาคารใหเปนหลังหรือเปนหนวยแยกออกจากกัน คงมีเพียงการสรางฝาเพ่ือแบงพ้ืนท่ีก้ันเปนหองตาง ๆ ในชั้น 2 
ของอาคารเทานั้น จึงไมไดมีลักษณะเปนตึกแถวหรือหองแถวตามนิยามท่ีกําหนดในขอ 1 ของกฎกระทรวง  
ฉบับท่ี 55 ฯ ท่ีจะนําหลักเกณฑหรือขอยกเวนของท่ีวางภายนอกอาคารท่ีเปนหองแถวหรือตึกแถวท่ีกําหนดไว 
ในขอ 34 วรรคหก ดังกลาว มาใชบังคับได   
   ดังนั้น เม่ือผนังของอาคารพิพาทอยูหางเขตท่ีดินขางเคียงนอยกวา 2 เมตร และไมปรากฏวา
ไดรับความยินยอมเปนหนังสือจากผูฟองคดี จึงไมเปนไปตามหลักเกณฑและขอยกเวนของแนวอาคาร  
และระยะตาง ๆ ของอาคาร ตามท่ีกําหนดในขอ 50 ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 ฯ ใบอนุญาตกอสรางอาคารท่ีพิพาท
จึงไมชอบดวยกฎหมาย  
   ศาลปกครองสูงสุดพิพากษายืนตามศาลปกครองชั้นตนท่ีใหเพิกถอนใบอนุญาตดังกลาว  
(คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 360/2565)  

 บทสรุปชวนอาน 
  คดีนี้ ... ถือเปนแนวทางการปฏิบัติราชการใหแกเจาหนาท่ีผูเก่ียวของกับการพิจารณาอนุญาต
ใหกอสรางอาคาร ซ่ึงการพิจารณาระยะหางของอาคารกับแนวเขตท่ีดินตองเปนไปตามขอ 50 ของกฎกระทรวง 
ฉบับท่ี 55 ฯ สวนกรณีการรื้ออาคารเกาแลวสรางเปนอาคารหลังใหมแทนหลังเดิม จะเขาขอยกเวน 
เรื่องระยะหางแนวเขตท่ีดินตามขอ 34 ของกฎกระทรวงฉบับเดียวกันได ตอเม่ือสรางเปนหองแถวหรือตึกแถว 
ทดแทนอาคารเดิม โดยมีพ้ืนท่ีไมมากกวาพ้ืนท่ีของอาคารเดิม และมีความสูงไมเกิน 15 เมตร   
   ท้ังนี้ ในการพิจารณาวาอาคารท่ีสรางข้ึนทดแทนมีลักษณะเปนหองแถวหรือตึกแถวหรือไม  
ตองเปนไปตามคํานิยามของกฎกระทรวงดังกลาว ซ่ึงกําหนดให “หองแถว” หมายถึง อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกัน 
เปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป มีผนังแบงอาคารเปนคูหาและประกอบดวยวัสดุไมทนไฟเปนสวนใหญ  
สวน “ตึกแถว” หมายถึง อาคารท่ีกอสรางตอเนื่องกันเปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป มีผนังแบงอาคาร  
เปนคูหาและประกอบดวยวัสดุทนไฟเปนสวนใหญ เม่ืออาคารพิพาทไมมีลักษณะของการกอสรางตอเนื่องกัน 
เปนแถวยาวตั้งแตสองคูหาข้ึนไป และไมมีผนังแบงระหวางหนวยของอาคารใหเปนหลังหรือเปนหนวยแยกออกจากกัน 
คงมีเพียงการสรางฝาเพ่ือแบงพ้ืนท่ีก้ันเปนหองตาง ๆ ในชั้น 2 ของอาคารเทานั้น ซ่ึงไมไดมีลักษณะเปนตึกแถว
หรือหองแถวตามคํานิยาม จึงไมเขาขอยกเวนตามขอ 34 ของกฎกระทรวง ฉบับท่ี 55 ฯ  
  คดีนี้ ... จึงนับวาเปนประโยชนท้ังในสวนเจาหนาท่ีผูมีอํานาจหนาท่ีในการออกใบอนุญาตและ
ประชาชนท่ัวไปซ่ึงประสงคจะรื้อถอนหรือกอสรางอาคารบานเรือนตาง ๆ ท่ีจะตองดําเนินการใหถูกตองตามกฎหมาย 
เพ่ือปองกันปญหาท่ีอาจตามมาได ดังเชนในคดีท่ีหยิบมาฝากกันในฉบับนี้ ...  
   (ปรึกษาคดีปกครอง ไดท่ีสายดวนศาลปกครอง 1355 และสืบคนเรื่องอ่ืน ๆ ไดจาก 
www.admincourt.go.th เมนูวิชาการ เมนูยอยอุทาหรณจากคดีปกครอง)  
 


