
สร้างร้ัวกั้นเขตแดนหลงัตกึแถวในทีด่ินตัวเอง ... ทาํได้หรือไม่ ? 
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จับประเด็นเด่น : เจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินยอ่มมีสิทธิใชส้อยและจาํหน่ายทรัพยสิ์นของตน ตลอดจน 

มีสิทธิขัดขวางมิให้ผู ้อ่ืนเข้ามาเก่ียวข้องกับทรัพย์สินนั้ นโดยมิชอบด้วยกฎหมาย  ดังนั้ น การท่ี 

เจ้าพนักงานทอ้งถ่ินอนุญาตให้เจ้าของท่ีดินก่อสร้างร้ัว ค.ส.ล. ด้านหลังอาคารในท่ีดินของตนเอง 

ท่ีไม่ใช่ทางสาธารณะ และมิไดมี้ทางเดินหลงัอาคารร่วมกนักบัเจา้ของอาคารหลงัอ่ืน โดยไม่ปรากฏว่า

การก่อสร้างร้ัว ค.ส.ล. ท่ีพพิาท เป็นการก่อสร้างท่ีฝ่าฝืนต่อกฎหมาย กรณีจึงเป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมาย

และไม่เป็นการกระทาํละเมิดต่อเจา้ของอาคารและท่ีดินขา้งเคียง  
 

คําสําคัญ : อาคาร , ร้ัวคอนกรีตเสริมเหลก็ , ละเมิด 
 

เจาะประเด็นคดี : การท่ีผูอ้ ํานวยการเขตอนุญาตให้เจ้าของท่ีดินก่อสร้างร้ัวคอนกรีตเสริมเหล็ก  

ดา้นหลงัอาคารตึกแถวของตนเอง เป็นการกระทาํท่ีชอบดว้ยกฎหมายหรือไม่ ?  
 

  โดยมีข้อกฎหมายสาํคัญ คือ  

  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  มาตรา ๔ บญัญติัวา่ “อาคาร” หมายความว่า 

ตึก บา้น เรือน โรง ร้าน แพ คลงัสินคา้ สํานกังาน และส่ิงท่ีสร้างข้ึนอยา่งอ่ืนซ่ึงบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยได ้

และหมายความรวมถึง (๑) ... (๒) ... ร้ัว กาํแพง หรือประตู ท่ีสร้างข้ึนติดต่อหรือใกลเ้คียงกบัท่ีสาธารณะ

หรือส่ิงท่ีสร้างข้ึนใหบุ้คคลทัว่ไปใชส้อย ...  

  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์  มาตรา ๑๓๓๕ บญัญติัวา่ ภายในบงัคบัแห่งบทบญัญติั

ในประมวลกฎหมายน้ีหรือกฎหมายอ่ืน ท่านวา่แดนแห่งกรรมสิทธ์ิท่ีดินนั้นกินทั้งเหนือพื้นดินและใตพ้ื้นดินดว้ย  

และมาตรา ๑๓๓๖ บญัญติัว่า ภายในบงัคบัแห่งกฎหมาย เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิใช้สอยและจาํหน่าย

ทรัพยสิ์นของตนและไดซ่ึ้งดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์นของตน

จากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยึดถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบ

ดว้ยกฎหมาย  

  กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ. ๒๕๒๒  ข้อ ๓๔ วรรคสอง กาํหนดวา่ หอ้งแถวหรือตึกแถวตอ้งมีท่ีวา่งดา้นหลงัอาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 

๓ เมตร เพื่อใชติ้ดต่อถึงกนัโดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นลํ้าเขา้ไปในพื้นท่ีดงักล่าว เวน้แต่การสร้าง

บนัไดหนีไฟภายนอกอาคารท่ียื่นลํ้าไม่เกิน ๑.๔๐ เมตร  วรรคห้า กาํหนดวา่ ท่ีวา่งตามวรรคหน่ึง วรรคสอง 

และวรรคสาม จะก่อสร้างอาคาร ร้ัว กาํแพง หรือส่ิงก่อสร้างอ่ืนใด หรือจดัให้เป็นบ่อนํ้ า สระว่ายนํ้ า  

ท่ีพกัมูลฝอย หรือท่ีพกัรวมมูลฝอยไม่ได ้
 

                                                           
∗
พนกังานคดีปกครองปฏิบติัการ สาํนกัส่งเสริมงานคดีปกครอง สาํนกังานศาลปกครอง 

(วารสารพฒันาขา้ราชการ กทม. “ปัญญพฒัน์” คอลมัน์ “คดีจากศาลปกครอง”) 





๓ 

ผูฟ้้องคดี และไม่จาํตอ้งรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนแก่ผูฟ้้องคดีแต่อย่างใด การที่ผู้อํานวยการเขต

อนุญาตให้เจ้าของทีด่ินสร้างร้ัวดังกล่าว จึงชอบด้วยกฎหมายแล้ว  

ส่วนท่ีผูฟ้้องคดีอา้งวา่ ตนไดรั้บความเดือดร้อนเกินควร โดยไม่สามารถเดินติดต่อถึงกนัได้

หากเกิดอคัคีภยั ซ่ึงกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารได้บญัญติัห้ามไวช้ัดเจนแล้วว่า มิให้สร้างร้ัว

บริเวณทางเดินดา้นหลงัอาคาร เวน้แต่การสร้างบนัไดหนีไฟภายนอกอาคารเท่านั้น  ศาลเห็นว่า ตามท่ี

ขอ้ ๓๔ วรรคสอง ของกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ฯ กาํหนดว่า ห้องแถวหรือตึกแถวตอ้งมี

ท่ีวา่งดา้นหลงัอาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่ ๓ เมตร เพื่อใชติ้ดต่อถึงกนัโดยไม่ให้มีส่วนใดของอาคารยื่นลํ้าเขา้ไป

ในพื้นท่ีดงักล่าว เวน้แต่การสร้างบนัไดหนีไฟภายนอกอาคารท่ียื่นลํ้ าไม่เกิน ๑.๔๐ เมตร โดยเม่ือพิจารณา

ขอ้กาํหนดในกฎกระทรวงดังกล่าวซ่ึงมีวตัถุประสงค์ในการคุม้ครองประโยชน์และความปลอดภยั 

ของประชาชนผูใ้ชอ้าคารในเร่ืองอคัคีภยั โดยใหใ้ชเ้ป็นทางเดินดา้นหลงัอาคารร่วมกนั แมว้า่ทางเดินดงักล่าว

จะอยูใ่นเขตท่ีดินของเจา้ของ ก็หา้มมิใหมี้การก่อสร้างส่ิงปลูกสร้างใด ๆ บริเวณดงักล่าว  

แต่เม่ือศาลพิจารณาขอ้เท็จจริงในคดีน้ี ปรากฏวา่ตึกแถวของผูฟ้้องคดีมีแนวเขตดา้นทิศใต้

ติดต่อกบัอาคารตึกแถวของนางสาวสวย ในลักษณะทํามุมตั้งฉากกัน มิได้อยู่ในแถวเดียวกันกับตึกแถว

ของนางสาวสวย กรณีจึงถือว่า มิได้มีทางเดินหลังอาคารร่วมกันตามนัยข้อ ๓๔ วรรคสอง  

ของกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวแต่อยา่งใด ผูฟ้้องคดีจึงไม่อาจเขา้ไปในแดนแห่งกรรมสิทธ์ิหรือในท่ีดิน

ของนางสาวสวยได้ อีกทั้ง เม่ือตรวจสอบภาพถ่ายท่ีปรากฏในสํานวนคดีแล้ว เช่ือได้ว่าผูใ้ช้อาคาร 

ท่ีอยู่ในแถวเดียวกันกับอาคารท่ีพิพาทของนางสาวสวย ทางทิศตะวนัตก ยงัคงสามารถใช้ท่ีว่าง 

ดา้นหลงัอาคารร่วมกนักบันางสาวสวยเพื่อใชป้ระโยชน์เป็นทางหนีไฟไดต้ามปกติ  ฉะนั้น การสร้างร้ัว

ของนางสาวสวยในท่ีดินของตนเอง จึงชอบด้วยกฎหมายแล้ว พิพากษายกฟ้อง  (คําพิพากษา 

ศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. ๔๓๒/๒๕๖๔)  
 

ครรลองแห่งความเป็นธรรม : จากคดีดงักล่าวสามารถสรุปไดว้่า การสร้างร้ัวกั้นเขตแดนบริเวณด้านหลงั

อาคารหรือตึกแถวท่ีตนเองเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในท่ีดินนั้นสามารถกระทาํได ้เวน้แต่ในกรณีท่ีอาคารตั้งอยู่

ในลกัษณะตามท่ีกฎกระทรวง ฉบบัท่ี ๕๕ (พ.ศ. ๒๕๔๓) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร 

พ.ศ. ๒๕๒๒ ขอ้ ๓๔ วรรคสอง กาํหนดไว ้กล่าวคือ ตั้งอยู่ในแถวเดียวกนัโดยมีทางเดินหลงัอาคาร

ร่วมกนักบัเจา้ของอาคารหลงัอ่ืน ซ่ึงจะตอ้งเวน้ท่ีว่างดา้นหลงัอาคารให้มีความกวา้งไม่น้อยกว่า ๓ เมตร 

เพื่อให้สามารถใช้ติดต่อถึงกนัได ้หากเกิดเหตุเพลิงไหมห้รือกรณีอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัความปลอดภยั 

ในชีวติและทรัพยสิ์น  

  ในส่วนของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินซ่ึงมีอาํนาจหนา้ท่ีในการออกใบอนุญาตให้เอกชนรายใด

ก่อสร้างอาคาร จะตอ้งตรวจพิจารณาคาํขอ เอกสารหลกัฐานต่าง ๆ รวมทั้งตรวจสอบสถานท่ี วา่เป็นไป

ตามท่ีกฎหมายหรือระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกาํหนดไวห้รือไม่  ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัความเสียหายหรือปัญหา 

 



๔ 

ท่ีอาจเกิดข้ึนตามมาจากการก่อสร้างอาคารท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย ซ่ึงผูมี้หนา้ท่ีไม่อาจปฏิเสธความรับผิด

ในกรณีท่ีมีความเสียหายเกิดข้ึนจากการก่อสร้างอาคารท่ีไม่ชอบดงักล่าว ...  
 

(ปรึกษาคดีปกครองได้ท่ี สายด่วนศาลปกครอง ๑๓๕๕ และสืบค้นเร่ืองอ่ืน ๆ ได้จาก 

www.admincourt.go.th เมนูวิชาการ เมนูย่อยอุทาหรณ์จากคดีปกครอง)  
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