
โครงการเผยแพร่ความรู้กฎหมายดา้นเทศกิจ 
กองนิติการและบงัคบัคดี   ส านกัเทศกิจ 
ประจ าปีงบประมาณ 2563 

ค ำพิพำกษำศำลปกครองกลำง  

คดีหมำยเลขแดงที่ 1769/2560 เกร็ดความรู้ : ค าพพิากษาศาลปกครอง  
คดีหมายเลขแดงที ่1769/2560  
 
1. อาคารดา้นชิดท่ีดินเอกชน ตอ้งมีท่ีวา่ง

โดยรอบอาคาร ไม่นอ้ยกวา่ 1 เมตร  แต่ถา้
อาคารมีความสูงเกิน 15 เมตร ตอ้งมีท่ีวา่ง
โดยรอบอาคารไม่นอ้ยกวา่ 2 เมตร 

2. บริเวณกนัสาด เม่ือมีการแกไ้ขผนงัอาคาร
โดยก่อสร้างเป็นหนา้ต่าง แต่หนา้ต่างท่ี
ก่อสร้างมีไดอ้ยูข่นานหรืออยูติ่ดกบัฝาผนงั
อาคาร โดยมีลกัษณะเป็นช่องลึกร่นเขา้ไป
จากแนวผนงัอาคาร ซ่ึงผูพ้กัอาศยัไดอ้อกมา
ใชป้ระโยชน์ผา่นทางหนา้ต่างเสมือนประตู 
พื้นท่ีดงักล่าวจึงถือไดว้า่เป็นระเบียงมิใช่     
กนัสาด 

3. การก่อสร้างหลงัคาคลุมบนัไดและบนัได      
ค.ส.ล.ถือเป็นการเพิ่มพื้นท่ีใชส้อยอาคาร 

เ ก ร็ ด ค ว า ม รู้ ก ฎ ห ม า ย  
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โทรศพัท:์ 02 465 5105 ต่อ 3370 

โทรสาร: 02 465  5105  ต่อ 3354 

อีเมล:  nitikanbma@gmail.com  

กองนิติการและบงัคบัคดี  ส านกัเทศกิจ     

ถนนเทศบาลสาย 1  แขวงวดักลัยาณ์       เขตธนบุรี    

กรุงเทพมหานคร     10600 

ส านักเทศกิจ 
สแกนเพ่ือทดสอบความรู้ หรือท่ีเว็บไซต์ส านักเทศกิจ 

หรือลิงค์ shorturl.at/jnAU7  



สง่ค าตอบ พรอ้มช่ือ—สกุล ต าแหน่ง มาที ่ 

ก อ ง นิ ติ ก า ร แ ล ะ บ ั ง ค ั บ ค ดี   

                              ตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 ข้อ 54 ก าหนดให้
อาคารดา้นชดิทีด่นิเอกชน ชอ่งเปดิ ประต ูหนา้ตา่ง 
ชอ่งระบายอากาศ หรอื รมิระเบยีงส าหรบัชัน้ 2 ลง
มา หรอืสงูไม่เกนิ 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขตที่ดินไม่
น้อยกว่า 2 เมตร ส าหรับชั้นสามขึ้นไปหรือสูงเกิน 
9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร และขอ้ 55 
วรรคหนึง่ ก าหนดใหอ้าคารทีมี่ความสงูไม่เกนิ 15 
เมตร ตอ้งมีทีว่่างโดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 1 เมตร 
และวรรคสอง ก าหนดใหอ้าคารทีมี่ความสงูเกนิ 15 
เมตร ตอ้งมีทีว่่างโดยรอบอาคารไม่นอ้ยกว่า 2 เมตร 
เม่ือปรากฏว่าอาคารทีจ่ าเลยกอ่สรา้งเปน็อาคารพกั
อาศยั 5 ชัน้ การทีผู่ถ้กูฟอ้งคดทีี ่2 ไดก้อ่สรา้งหลงัคา

คลมุบนัไดและบันได  
ค.ส.ล. จากชั้น 5 ขึ้นชั้นหลังคา 
ค.ส.ล. เพื่อใช้สอย ท าให้ความ
สูงอาคารเกิน 15 เมตร ซึ่ง
จะต้องมีที่ว่างโดยรอบอาคารไม่
น้อยกว่า 2 เมตร ตามข้อ 55 

วรรคสองของข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานครฯ หรือแก้ไข
ความสงูของอาคารใหต้รงตาม

แบบแปลนทีไ่ดร้บัอนญุาต  

ค ำ พิ พ ำ ก ษ ำ ศ ำ ล ป ก ค ร อ ง ก ล ำ ง  ค ดี ห ม ำ ย เ ล ข แ ด ง ที่  
1 7 6 9 / 2 5 6 0  

 

กรณีผู้ถูกฟ้องคดีที่ 2 แก้ไขผนังอาคารที่ติดตั้ง
หน้าต่างในชั้นที่ 3, 4 และ5 ให้เป็นผนังทึบ 
เนื่องจากระยะห่างจากเขตที่ดินถึงริมหน้าต่างน้อย
กว่า 3 เมตร โดยการย้ายหน้าต่างไปติดตั้งในฝั่งท่ี
ไม่ติดกับที่ดินของผู้ฟ้องคดี ซึ่งผู้ถูกฟ้องคดีที่ 2 
อ้างว่าบริเวณดังกล่าวเป็นกันสาด แต่เนื่องจาก
หน้าต่างท่ีผู้ถูกฟ้องคดีที่ 2 ก่อสร้างมิได้อยู่ขนาน
หรืออยู่ติดกับฝาผนังอาคาร โดยมีลักษณะเป็นช่อง
ลึกร่นเข้าไปจากแนวผนังอาคาร ผู้พักอาศัยได้
ออกมาใช้ประโยชน์ผ่านทางหน้าต่างเสมือนประตู 
พื้นที่ดังกล่าวจึงถือได้ว่าเป็นระเบียงมิใช่กันสาด 
การวัดระยะห่างจึงไม่อาจใช้การวัดจากหน้าต่างไป
ถึงเขตที่ดินของผู้ฟ้องคดีได้ หากแต่จะต้องวัดโดย
นับจากริมระเบียงหรือฝาผนังอาคารด้านนอกไปถึง
เขตที่ดินของผู้ฟ้องคดีจึงจะเป็นไปตามเจตนารมณ์
ของการก าหนดระยะหรือระดับระหว่างอาคารกับ
อาคารหรือเขตที่ดินของผู้อ่ืน ตามข้อบัญญัติ
กรุงเทพมหานคร เรื่อง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2554 ข้อ 54  

แบบทดสอบควำมรู้ 

ประเด็นที่ 1  ความสูงของอาคารเกินกว่ากฎหมาย
ก าหนดหรือไม่  

...................................................................................

...................................................................................

...................................................................................  

 

ประเด็นที่ 2 ระยะห่างของผนังอาคารกับแนวเขต
ที่ดินของผู้ฟ้องคดีถูกต้องตามกฎหมายหรือไม่  

...................................................................................

...................................................................................  

 

ประเด็นที่ 3  ช่องเปิดที่ออกนอกประตูถือว่าเป็น
ระเบียงหรือไม่  

...................................................................................

...................................................................................  

สแกนเพ่ือทดสอบความรู้ หรือที่เวบ็ไซต์ส านักเทศกิจ 

หรือลิงค์ shorturl.at/jnAU7  


