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การต่อเตมิหรอืดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

MODIFICATION OR EXPANSION OF TOWN HOUSE/TOWN HOME

พมิพ์ยหิวา จ�ำรูญวงษ์1
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บทคัดย่อ
ที่พักอาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม มักพบกันทั่วไปว่ามีการต่อเติมหรือดัดแปลง ท�ำให้เกิดความสนใจ

ว่าเหตุใดจึงไม่ออกแบบหรือก่อสร้างให้มีพื้นที่ที่เพียงพอ และตอบสนองต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยตั้งแต่แรก  

เพื่อไม่ต้องต่อเติมหรือดัดแปลงพื้นที่ในภายหลัง ซึ่งอาจมีหลากหลายเหตุผล จึงท�ำให้ต้องศึกษาค้นคว้า เพื่อให้เกิด

ความเข้าใจสามารถวิเคราะห์หาหลักเกณฑ์เปรียบเทียบและปรับแก้ไขต่อไปในอนาคต

งานวิจัยนี้จึงมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาการต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมในกรุงเทพมหานครถึง

การใช้ประโยชน์ของพ้ืนที ่และเพือ่ศึกษาว่าการต่อเติมหรอืดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมนัน้ตรงตามท่ีกฎหมายก�ำหนด 

โดยมีการศึกษากฎหมายที่เกี่ยวข้อง เพื่อใช้ในการอ้างอิงกับทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมที่ได้ส�ำรวจมา

พบว่า การต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม ด้านหน้ามักเป็นที่จอดรถยนต์ ด้านหลังมักเป็น 

ห้องครัว และร้อยละ 95 ไม่ตรงตามกฎหมาย อาจเป็นเพราะความไม่เข้าใจ ความไม่รู้ หรือความเพิกเฉยในกฎหมาย 

แต่ไม่ว่าเหตุผลใดก็ตาม ผู้ศึกษาหวังเป็นอย่างยิ่งว่า บทความนี้จะช่วยชี้น�ำและให้ความรู้ความเข้าใจในการต่อเติม 

หรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมได้ไม่มากก็น้อย

ค�ำส�ำคัญ: ทาวน์เฮ้า/ทาวน์โฮม การต่อเติมหรือดัดแปลง ผู้อยู่อาศัย

Abstract
The expansion or modifications this moment are very general. Especially Townhouse/

Townhome. To think, why not designed or constructed to have adequate space and respond to 
the needs of the residents. So do not expansion or modification to the area later. This may be a 
lot of reasons so requires study to be able to understand, analyze, compare and adjust the rules 
in the future.

This research aims to study the expansion or modification Townhouse/Townhome in Bangkok 
to take advantage of the area. And to study the expansion or modification Townhouse/Townhome 
meets the regulation. A study of the relevant regulation in reference to the Townhouse/Townhome 

was explored.
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Found that the expansion or modification Townhouse/Townhome 95 percent did not meet 

the law. May be due to a misunderstanding, ignorance or disregard of the law. But no matter, for 

any reason It is hoped that the study. This article will help guide and provide a better understanding 

of the relevant laws of the expansion or modification Townhouse/Townhome, more or less.

Keywords: Townhouse/Townhome, Expansion or Modification, Resident 

บทน�ำ
ปัจจุบันที่พักอาศัยประเภททาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

เกิดข้ึนเป็นจ�ำนวนมากในกรุงเทพมหานคร ทั้งที่ 

ปลูกสร้างเองเพื่ออยู่อาศัย และทั้งที่จัดสรรที่ดินแล้ว 

ปลูกสร้างเพื่อแบ่งขาย หรือท่ีรู ้จักกันโดยทั่วไปว่า 

หมู่บ้านจัดสรร ที่พักอาศัยเหล่านี้มักมีการต่อเติมหรือ

ดัดแปลง เพ่ือเพ่ิมพ้ืนท่ีใช้งานให้มากขึ้น หรือตรงตาม

ความต้องการของผู้อยู่อาศัยมากขึ้น ส่งผลต่อสภาพ

อาคารทีเ่ปลีย่นแปลงไป ภาพลกัษณ์ของโครงการ ความ 

ไม่ถกูต้องตามกฎหมาย ตลอดจนผลกระทบต่อเพือ่นบ้าน

หรือผู้อยู่อาศัยข้างเคียง

ดงันัน้ผูศ้กึษาจงึท�ำการส�ำรวจทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

ในกรุงเทพมหานคร ว่ามกีารต่อเติมหรอืดัดแปลงอาคาร

เพ่ืออะไร และตรงตามทีก่ฎหมายก�ำหนดหรอืไม่ โดยน�ำ

ข้อกฎหมายมาวิเคราะห์เปรียบเทียบกับกรณีศึกษา 

ข้างต้น

จากการทบทวนวรรณกรรม มีแนวคิดทฤษฎีท่ี

เกี่ยวข้อง และจ�ำเป็นต้องน�ำมาใช้ ดังนี้

•	 แนวคดิเกีย่วกบัทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม (ประกอบ

ด้วย กฎกระทรวง ฉบับที่ 55)

•	 กฎหมายทีเ่กีย่วข้องในการออกแบบทาวน์เฮ้าส์/

ทาวน์โฮม ได้แก่ กฎหมายควบคุมอาคาร (ประกอบด้วย 

กฎกระทรวง ฉบบัที ่55 และข้อบญัญติักรงุเทพมหานคร 

เรื่องควบคุมอาคาร พ.ศ.2544)

•	 กฎหมายที่เกี่ยวข้องในการต่อเติมหรือดัดแปลง

ทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม ได้แก่ กฎหมายการต่อเตมิอาคาร 

(ประกอบด้วย พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และ กฎกระทรวง ฉบับที่ 11)

วธิกีารศกึษา
การศึกษานี้มีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาถึงการใช้

ประโยชน์ของพื้นที่ที่เกิดจากการต่อเติมหรือดัดแปลง 

ทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมในกรงุเทพมหานคร และเพือ่ศกึษา

ว่าการต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมนั้น 

ตรงตามที่กฎหมายก�ำหนด โดยใช้วิธีการศึกษาแบบ 

การก�ำหนดกลุ่มตัวอย่างแบบเจาะจง กล่าวคือ เป็นการ

ส�ำรวจทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมทีมี่การต่อเตมิหรอืดดัแปลง

ในเขตลาดพร้าว จังหวัดกรุงเทพมหานคร จ�ำนวน 100 

หลัง

ในการส�ำรวจมเีครือ่งมอืทีใ่ช้ คอื แผนการเกบ็ข้อมลู 

โดยการก�ำหนดประเด็นส�ำคัญเพื่อเก็บข้อมูล ได้แก่

	มีการต่อเติมหรือดัดแปลงเพื่อปรับเปลี่ยนพื้นท่ี

การใช้งานหรือไม่

	ต่อเติมหรือดัดแปลงเพื่อใช้ประโยชน์อะไร

	มีลักษณะการต่อเติมหรือดัดแปลงอย่างไร

เมื่อได้ผลการศึกษาแล้ว จึงน�ำมาวิเคราะห์ในเชิง

คุณภาพ โดยน�ำข้อมูลที่ได้จากการส�ำรวจทาวน์เฮ้าส์/

ทาวน์โฮมท่ีมกีารต่อเตมิหรอืดดัแปลงมาเปรยีบเทียบกับ

กฎหมายที่เกี่ยวข้อง

ข้อจ�ำกัดของการศึกษาในคร้ังนี้ คือ ระยะเวลา 

ในการเก็บข้อมูลที่สั้น ท�ำให้ต้องจ�ำกัดขอบเขตจึง 

ไม่สามารถส�ำรวจพื้นท่ีท้ังหมดในกรุงเทพมหานครได้ 

และหากมีการสอบถามผู ้อยู ่อาศัยถึงความเข้าใจใน

กฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์

เฮ้าส์/ทาวน์โฮม จะท�ำให้รู ้ถึงเหตุผลในการต่อเติม 

หรอืดดัแปลงทีไ่ม่ตรงตามกฎหมาย ซึง่อาจเป็นแนวทาง

ที่ควรท�ำในการศึกษาครั้งถัดไป
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แนวคิดเกี่ยวกับทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

เมื่อกล่าวถึงค�ำว่า “ทาวน์เฮ้าส์” หลายคนคงนึกถึง

อาคารพกัอาศยัหรอือาคารส�ำนกังานทีต่ดิกนัหลายคหูา 

มีพ้ืนท่ีด้านหน้าส�ำหรับจอดรถ โดยมีรั้วแบ่งแนวเขตที่

ชัดเจน แต่เมื่อกล่าวถึง “ทาวน์โฮม” ท�ำให้เกิดข้อสงสัย

ว่ามคีวามแตกต่างกันอย่างไร ท�ำไมบางโครงการใช้ค�ำว่า 

“ทาวน์เฮ้าส์” และบางโครงการใช้ค�ำว่า “ทาวน์โฮม” 

ทั้งที่พิจารณาดูแล้วก็เหมือนกัน

หากวิเคราะห์ตามกฎหมายจะไม่พบค�ำว่า “ทาวน์

เฮ้าส์” และ “ทาวน์โฮม” แต่จะพบค�ำว่า “ห้องแถว” 

“ตกึแถว” และ “บ้านแถว” เป็นนยิามศพัท์ทีบ่่งบอกถงึ

ลักษณะทางกายภาพของอาคาร ถูกระบุไว ้ในกฎ

กระทรวง ฉบับที่ 55 (พ.ศ.2543) ออกตามพระราช

บัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 กล่าวคือ “ห้องแถว” 

และ “ตึกแถว” เป็นอาคารที่ก่อสร้างติดต่อกันเป็นแถว

ตั้งแต่ 2 คูหาขึ้นไป มีผนังร่วมแบ่งเป็นคูหา ต่างกันตรง

ที่ “ตึกแถว” ประกอบด้วยวัสดุทนไฟเป็นส่วนใหญ่ แต่ 

“ห้องแถว” ประกอบด้วยวัสดุไม่ทนไฟเป็นส่วนใหญ่ 

“บ้านแถว” คือ ห้องแถวหรือตึกแถวที่ใช้เป็นที่อยู่อาศัย 

ซึ่งมีที่ว่างด้านหน้าและด้านหลังระหว่างรั้วหรือแนวเขต

ที่ดินกับตัวอาคาร และมีความสูงไม่เกิน 3 ชั้น ดังนั้น จึง

สรุปได้ว่า “ทาวน์เฮ้าส์” และ “ทาวน์โฮม” อาจเป็น 

“ห้องแถว” หรือ “ตึกแถว” หรือ “บ้านแถว” ได้  

ขึ้นอยู่กับลักษณะทางกายภาพว่าตรงตามนิยามศัพท์ 

ประเภทไหน 

ผู้ศึกษาจึงตีความตามกฎหมายว่า “ทาวน์เฮ้าส์” 

และ “ทาวน์โฮม” ถือเป็นอาคารประเภทเดียวกัน โดย

หากเป็นที่พักอาศัย สูงไม่เกิน 3 ชั้น จัดว่าเป็นบ้านแถว 

ซ่ึงในบทความเร่ืองกฎหมายกบัการต่อเติมหรอืดัดแปลง

ทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมในปัจจุบันนี้จะท�ำการส�ำรวจ

เฉพาะอาคารประเภทบ้านแถวเท่านั้น

ผลการศกึษา
จากการส�ำรวจทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม จ�ำนวน 100 

หลัง ย่านลาดพร้าว ในกรุงเทพมหานคร ที่มีการต่อเติม

หรือดัดแปลง เพื่อเพิ่มพื้นที่การใช้งาน หรือปรับเปลี่ยน

พืน้ทีใ่ห้เหมาะสมกับความต้องการของผูอ้ยูอ่าศยัมากขึน้ 

พบว่า 

	มกีารต่อเตมิหรอืดดัแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม 

เพือ่ใช้ประโยชน์พืน้ที ่ได้แก่ ทีจ่อดรถยนต์, ห้องรบัแขก/

ห้องนั่งเล่น, ร้านขายของ, ร้านเสริมสวย, ส�ำนักงาน, 

สวน, ห้องเก็บของ, ห้องครัว, ที่ซักล้าง ฯลฯ

	การต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

บริเวณพื้นที่ด้านหน้า อันดับที่ 1 คือ การต่อเติมหลังคา 

หรือกันสาดครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดจนถึงแนวประตูรั้ว 

เพื่อใช้ประโยชน์ในการเป็นที่จอดรถยนต์

	การต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

บริเวณพื้นท่ีด้านหน้า อันดับท่ี 2 คือ การต่อเติมห้อง

บริเวณด้านหน้าท้ังหมดจนถึงแนวประตูรั้ว เพื่อใช้

ประโยชน์เป็นห้องรับแขกหรือห้องนั่งเล่น 

	การต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

บริเวณพื้นท่ีด้านหน้า อันดับท่ี 3 คือ การต่อเติมห้อง

บริเวณด้านหน้าท้ังหมดจนถึงแนวประตูรั้ว เพื่อใช้

ประโยชน์เป็นร้านขายของ เช่น ร้านขายของช�ำ ร้าน

กาแฟสด ร้านขายอาหารตามสั่ง เป็นต้น 

	การต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

บริเวณพ้ืนท่ีด้านหลัง อันดับท่ี 1 คือ การต่อเติมห้อง

บรเิวณด้านหลงัทัง้หมดจนถึงแนวรัว้ เพือ่ใช้ประโยชน์ใน

การเป็นห้องครัว

	การต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

บริเวณพื้นที่ด้านหลัง อันดับที่ 2 คือ การต่อเติมหลังคา 

หรือกันสาดครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดจนถึงแนวรั้ว เพื่อใช้

ประโยชน์ในการเป็นพื้นที่ซักล้าง

	การต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

บริเวณพื้นที่ด้านหลัง อันดับที่ 3 คือ การต่อเติมหลังคา 

หรือกันสาดครอบคลุมพื้นที่ทั้งหมดจนถึงแนวรั้ว เพื่อใช้

ประโยชน์ในการเป็นห้องเก็บของ
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ตารางที่ 1 การใช้ประโยชน์พื้นที่ในการต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮม

การใช้ประโยชน์พื้นที่ ภาพประกอบ ด้านหน้า (จำ�นวนหลัง) ด้านหลัง (จำ�นวนหลัง)

1.	 ที่จอดรถยนต์ 42 0

2.	 ห้องรับแขก/ห้องนั่งเล่น 17 0

3.	 ร้านขายของ 10 0

4.	 ร้านเสริมสวย 5 0

5.	 สำ�นักงาน 8 0

6.	 สวน 4 3
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การใช้ประโยชน์พื้นที่ ภาพประกอบ ด้านหน้า (จำ�นวนหลัง) ด้านหลัง (จำ�นวนหลัง)

7.	 ห้องเก็บของ 3 18

8.	 ห้องครัว 6 42

9.	 ที่ซักล้าง 3 31

ฯลฯ เช่น ที่เลี้ยงสัตว์ เป็นต้น 2 6

รวม 100 (หลัง) 100 (หลัง)

ตารางที่ 2 การต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมตามที่กฎหมายก�ำหนด

ข้อก�ำหนดตามกฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์

เฮ้าส์/ทาวน์โฮมที่

น�ำพิจารณาตาม

ข้อกฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์เฮ้าส์/

ทาวน์โฮมที่ตรงตาม

กฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์

เฮ้าส์/ทาวน์โฮมที่

ไม่ตรงตาม

กฎหมาย

1.	 อาคารใกล้ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 

6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากก่ึงกลางถนน

สาธารณะอย่างน้อย 3 เมตร (กฎกระทรวง  

ฉบับที่ 55 ข้อ 41 วรรคแรก)

100 49 51
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ข้อก�ำหนดตามกฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์

เฮ้าส์/ทาวน์โฮมที่

น�ำพิจารณาตาม

ข้อกฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์เฮ้าส์/

ทาวน์โฮมที่ตรงตาม

กฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์

เฮ้าส์/ทาวน์โฮมที่

ไม่ตรงตาม

กฎหมาย

2.	 อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร ใกล้ถนน

สาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 10 เมตร  

ให้ร่นแนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะ 

อย่างน้อย 6 เมตร (กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 

41 วรรคสอง)

n/a n/a n/a

3.	 อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร ใกล้ถนน

สาธารณะที่มีความกว้างตั้งแต่ 10 เมตรขึ้นไป แต่

ไม่เกนิ 20 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่างจากเขตถนน

สาธารณะอย่างน้อย 1 ใน 10 ของความกว้างของ

ถนนสาธารณะ (กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 

วรรคสอง)

n/a n/a n/a

4.	 อาคารที่สูงเกิน 2 ชั้น หรือเกิน 8 เมตร ใกล้ถนน

สาธารณะทีม่คีวามกว้างเกนิ 20 เมตรขึน้ไป ให้ร่น

แนวอาคารห่างจากเขตถนนสาธารณะอย่างน้อย 

2 เมตร (กฎกระทรวง ฉบบัที ่55 ข้อ 41 วรรคสอง)

n/a n/a n/a

5.	 ระยะห่างของ “ช่องเปิด” กบัแนวเขตทีด่นิ ส�ำหรับ

ชั้น 2 ลงมาหรือสูงไม่เกิน 9 เมตร ต้องอยู่ห่างเขต

ที่ดินไม่น้อยกว่า 2 เมตร และส�ำหรับชั้น 3 ขึ้นไป

หรือสูงเกิน 9 เมตร ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร 

(ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ข้อ 54)

100 49 51

6.	 ระยะห่างจากแนวเขตท่ีดินกับผนังท่ีมีช่องเปิด 

โดยอาคารที่มีความสูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือ

ระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดิน ไม่น้อยกว่า 2 เมตร 

แต่หากสงูเกนิ 9 เมตร ผนงัหรอืระเบยีงต้องอยูห่่าง

เขตที่ดิน ไม่น้อยกว่า 3 เมตร (กฎกระทรวง  

ฉบับที่ 55 ข้อ 50)

100 49 51
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ข้อก�ำหนดตามกฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์

เฮ้าส์/ทาวน์โฮมที่

น�ำพิจารณาตาม

ข้อกฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์เฮ้าส์/

ทาวน์โฮมที่ตรงตาม

กฎหมาย

จ�ำนวนทาวน์

เฮ้าส์/ทาวน์โฮมที่

ไม่ตรงตาม

กฎหมาย

7.	 บ้านแถว ต้องมีท่ีว่างด้านข้างกับแนวเขตที่ดิน 

ของผู้อื่นกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร ยกเว้นบ้าน 

แถวที่ก่อสร้างขึ้นทดแทนอาคารเดิม (ข้อบัญญัติ

กรุงเทพมหานคร ข้อ 48)

18 4 14

8.	 บ้านแถว ต้องมีที่ว่างด้านหน้าระหว่างรั้วหรือ 

แนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 

3 เมตร และต้องมทีีว่่างด้านหลงัอาคารระหว่างรัว้

หรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนังอาคารกว้างไม่น้อย

กว่า 2 เมตร (กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41)

100 5 95

การอภปิรายผล
หากพิจารณาข้อก�ำหนดทางกฎหมายท่ีเกี่ยวข้อง 

ได้แก่ กฎหมายควบคมุอาคาร (ประกอบด้วย กฎกระทรวง 

ฉบบัที ่55 และข้อบญัญติักรงุเทพมหานคร เรือ่งควบคมุ

อาคาร พ.ศ. 2544) และกฎหมายการต่อเติมอาคาร 

(ประกอบด้วย พระราชบญัญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

และ กฎกระทรวง ฉบับที่ 11) พบว่า

1.	 จากการส�ำรวจทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมทีม่กีารต่อ

เติมหรือดัดแปลง จ�ำนวน 100 หลัง สามารถน�ำมา

พิจารณาในข้อก�ำหนดตามกฎหมายได้หลายข้อ กล่าว

คือ จากตารางที่ 2 เมื่อน�ำทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมมา

พิจารณาในข้อ 1 แล้ว ก็ต้องน�ำมาพิจารณาในข้อ 5-8 

ร่วมด้วย หากเข้าข่ายอยู่ในเกณฑ์ตามข้อกฎหมายนั้น

2.	 จากการส�ำรวจทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมทีม่กีารต่อ

เติมหรือดัดแปลง จ�ำนวน 100 หลัง ไม่เข้าข่ายเกณฑ์

ตามข้อกฎหมายที่ 2-4 เลย (ตารางที่ 2) จึงไม่น�ำมา

พิจารณา

3.	 จากตารางที่ 2 ข้อกฎหมายที่ 1, 5, 6 จ�ำนวน

ทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมท่ีได้จากการส�ำรวจเป็นจ�ำนวน

เดียวกัน เมื่อวิเคราะห์ดูจากข้อกฎหมาย พบว่า ข้อ

กฎหมายทั้งสามข้อมีความสัมพันธ์กัน กล่าวคือ อาคาร

ที่ใกล้ถนนกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่นแนวอาคารห่าง

จากกึ่งกลางถนนอย่างน้อย 3 เมตร หากท�ำตรงตาม

กฎหมายข้อนี้ การร่นระยะห่างจากช่องเปิด (ในข้อ 5) 

และการร่นระยะห่างจากผนงั (ในข้อ 6) ถงึแนวเขตทีด่นิ 

ก็มีแนวโน้มที่จะท�ำตรงตามกฎหมายในข้อ 5, 6 ไปด้วย

ถึงแม้ตัวเลขที่ออกมาจะมีความสัมพันธ์กัน แต ่

เมือ่พจิารณาถึงจดุมุง่หมายของกฎหมายในแต่ละข้อแล้ว 

จะมีความแตกต่างกัน กล่าวคือ

	 จากตารางที่ 2 (ข้อ 1) กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 

ข้อ 41 วรรคแรก อาคารท่ีก่อสร้างหรือดัดแปลงใกล ้

ถนนสาธารณะที่มีความกว้างน้อยกว่า 6 เมตร ให้ร่น 

แนวอาคารห่างจากกึ่งกลางถนนสาธารณะอย่างน้อย  

3 เมตร กฎหมายในข้อนี้ นอกจากเพื่อไม่ให้แนวอาคาร

ยืน่ไปรบกวนถนนสาธารณะแล้ว ยงัมุง่เน้นเพ่ือประโยชน์

ในการขยายถนนหรือระบบสาธารณูปโภคในอนาคต
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รูปที่ 1 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 วรรคแรก

	 จากตารางที ่2 (ข้อ 5) ข้อบญัญตักิรงุเทพมหานคร 

ข้อ 54 ระยะห่างจากแนวเขตที่ดินผู้อ่ืน เป็นระยะห่าง

ของ “ช่องเปิด” กับแนวเขตที่ดิน ส�ำหรับชั้น 2 ลงมา

หรอืสงูไม่เกนิ 9 เมตร ต้องอยูห่่างเขตทีด่นิไม่น้อยกว่า 2 

เมตร และส�ำหรับชั้น 3 ขึ้นไปหรือสูงเกิน 9 เมตร  

ต้องห่างไม่น้อยกว่า 3 เมตร กฎหมายในข้อนี้ เป็นการ

ป้องกนัไม่ให้อาคารมกีารรกุล�ำ้หรอืรบกวนทีด่นิของผูอ้ืน่ 

ทัง้ยงัเป็นการเว้นทีว่่างให้เกดิการระบายอากาศทีด่ ีและ

เป็นการป้องกันความปลอดภัยด้านอัคคีภัย ยกตัวอย่าง

เช่น หากอาคารเกิดเพลิงไหม้ อาจท�ำให้ไฟลุกลามไปยัง

อาคารที่อยู่ใกล้กันได้เร็วขึ้น เป็นต้น

รูปที่ 2 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ข้อ 54 ระยะห่างจากแนวเขตที่ดินผู้อื่น

	 จากตารางที่ 2 (ข้อ 6) กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 

ข้อ 50 ระยะห่างจากแนวเขตที่ดินผู้อ่ืน เป็นระยะห่าง

ของแนวเขตทีด่นิกบัผนังทีม่ช่ีองเปิด โดยอาคารทีม่คีวาม

สูงไม่เกิน 9 เมตร ผนังหรือระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดิน 

ไม่น้อยกว่า 2 เมตร แต่หากสูงเกิน 9 เมตร ผนังหรือ

ระเบียงต้องอยู่ห่างเขตที่ดิน ไม่น้อยกว่า 3 เมตร หาก

อาคารเป็นผนังทึบ สามารถอยู่ห่างจากแนวเขตที่ดินได้ 

ไม่น้อยกว่า 50 เซนติเมตร แต่หากต้องการก่อสร้าง 
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ชดิแนวเขตทีด่นิ ต้องได้รบัความยนิยอมเป็นหนงัสอืจาก

เจ้าของที่ดินข้างเคียงด้วย กฎหมายในข้อนี้ มุ่งเน้นเพื่อ

ประโยชน์เหมอืนกนักบักฎหมายในข้อทีผ่่านมา แตกต่าง

กนัทีก่ล่าวถงึ แนวผนงัท่ีมช่ีองเปิด หรอืผนงัทัง้ผนงั ไม่ใช่

เฉพาะช่องเปิด

  

รูปที่ 3 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 50 ระยะห่างจากแนวเขตที่ดินผู้อื่น

1.	การพิจารณาเรือ่งทีว่่างด้านข้างกบัแนวเขตทีดิ่น

ของผู้อื่นในข้อ 7 (ตารางที่ 2) มีทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมที่

เข้าข่าย สามารถน�ำมาพิจารณาได้ จ�ำนวน 18 หลัง พบ

ว่า มี 14 หลัง ที่ไม่ตรงตามกฎหมาย กล่าวคือ มักมีการ

ต่อเตมิพ้ืนทีด้่านข้าง เพ่ือใช้ประโยชน์พืน้ที ่เช่น ห้องเกบ็

ของ ห้องนั่งเล่น เป็นต้น

อ้างอิงตามข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ข้อ 48  

บ้านแถว ต้องมีที่ว่างด้านข้างกับแนวเขตท่ีดินของผู้อื่น

กว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร ยกเว้นบ้านแถวที่ก่อสร้างขึ้น

ทดแทนอาคารเดมิ โดยมพีืน้ท่ีไม่มากกว่าอาคารเดมิ และ

สูงไม่เกิน 12 เมตร และในข้อ 52 (1) ยังก�ำหนดด้วยว่า 

อาคารอยู่อาศัย ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า 30% ของที่ดิน 

กฎหมายในข้อนี้ มุ่งเน้นเพื่อเป็นประโยชน์ในด้านความ

ปลอดภัยด้านอัคคีภัย แต่พบว่า มักถูกต่อเติมเป็นห้อง 

จนไม่เหลือที่ว่างด้านข้าง

รูปที่ 4 ข้อบัญญัติกรุงเทพมหานคร ข้อ 48 ที่ว่างด้านข้างกับแนวเขตที่ดินผู้อื่น
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2.	การพจิารณาเรือ่งทีว่่างด้านหน้าและด้านหลงักบั

แนวเขตที่ดินในข้อ 8 (ตารางที่ 2) ในจ�ำนวน 100 หลัง 

มีถึง 95 หลัง ที่ไม่ตรงตามกฎหมาย  กล่าวคือ มีการ 

ต่อเติมหรือดัดแปลงพื้นที่ว่างด้านหน้าและด้านหลัง

อาคาร เพ่ือใช้ประโยชน์พ้ืนที่ ท�ำพื้นที่ด้านหน้าและ 

ด้านหลังไม่มีที่ว่างเหลือตามที่กฎหมายก�ำหนด

อ้างองิตามกฎกระทรวง ฉบบัที ่55 ข้อ 41 บ้านแถว

ต้องมทีีว่่างด้านหน้าระหว่างรัว้หรอืแนวเขตทีดิ่นกับแนว

ผนงัอาคารกว้างไม่น้อยกว่า 3 เมตร และต้องมทีีว่่างด้าน

หลังอาคารระหว่างรั้วหรือแนวเขตที่ดินกับแนวผนัง

อาคารกว้างไม่น้อยกว่า 2 เมตร กฎหมายในข้อนี ้มุง่เน้น

ให้มีท่ีว่างท้ังด้านหน้าและด้านหลัง เพื่อช่วยในการ

ระบายอากาศ เนื่องจากบ้านแถวเป็นอาคารท่ีติดกัน 

ท�ำให้ไม่มช่ีองเปิดด้านข้างเพือ่ระบายอากาศ มเีพยีงช่อง

เปิดด้านหน้าและด้านหลงัเท่านัน้ แต่พบว่า มกัถูกต่อเตมิ

ให้เป็นที่จอดรถ ครัว ซึ่งเกิดจากความจ�ำเป็นในการ 

ใช้งานของผูอ้ยู่อาศยั อาจเป็นเพราะผูอ้อกแบบไม่ได้จดั

เตรียมไว้ หรือเหตุผลทางด้านต้นทุนการก่อสร้าง หรือ

ขาดการบริหารจัดการพื้นที่ใช้งานของโครงการหรือ 

ท้องถิ่น

รูปที่ 5 กฎกระทรวง ฉบับที่ 55 ข้อ 41 ที่ว่างด้านหน้า และด้านหลังบ้านแถว

บทสรุป
ในปัจจุบันการต่อเติมหรือดัดแปลงทาวน์เฮ้าส์/

ทาวน์โฮม เพื่อการเปลี่ยนแปลงพื้นที่ให้สามารถใช้

ประโยชน์ได้ตามความต้องการของผูอ้ยูอ่าศัยมากขึน้ มกั

พบว่า มีการต่อเติมหรือดัดแปลงพื้นที่ด้านหน้า เพื่อใช้

เป็นที่จอดรถยนต์มากที่สุด และมีการต่อเติมหรือ

ดัดแปลงพืน้ท่ีด้านหลัง เพือ่ใช้เป็นห้องครัวมากทีส่ดุ  โดย

ร้อยละ 95 ไม่ตรงตามที่กฎหมายได้ก�ำหนดไว้ กล่าวคือ 

พืน้ทีด้่านหน้าต้องเป็นทีว่่างอย่างน้อย 3 เมตร และพืน้ที่

ด้านหลงัต้องเป็นท่ีว่างอย่างน้อย 2 เมตร อาจเป็นเพราะ

การตีความข้อกฎหมายที่หลายคนเข้าใจว่า “ที่ว่าง” คือ 

การร่นระยะห่างของแนวร้ัวกบัแนวผนงั ไม่ได้หมายรวม

ถึงหลังคาหรือกันสาด ดังนั้นส่วนใหญ่จึงมีการต่อเติม

หลังคาหรือกันสาดมากกว่าการต่อเติมห้อง ท้ังนี้ หาก

เจ้าพนักงานมีการตรวจพบ หรือที่ดินข้างเคียงมีการ 

ร้องเรียนว่า ทาวน์เฮ้าส์/ทาวน์โฮมมีการต่อเติมหรือ

ดัดแปลงที่ไม่ถูกต้องตามกฎหมาย อาจโดนปรับ หรือ 

รับบทลงโทษดังที่ได้กล่าวไว้ข้างต้น
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