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             เรื่องเสร็จที่ ๓๐/๒๕๕

บันทึกสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
Gay การต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.า๒๕๒๒ (กรณีการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร

หลายหลังโดยมีใบอนุญาตก่อสร้างอาคารฉบับเดียว)

กระทรวงมหาดไทย ได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๕๑๐/@๕๓ ลงวันที่ ๒ กรกฎาคม
๒๕๕๐ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้รับเรื่องอุทธรณ์ของบริษัท เบญ พรือพเพอร์ตี้
จํากัด ซึ่งได้ยื่นอุทธรณ์คําสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่ กท ๕
             ๐๐๐/อ. ๕๑๑๕ ลงวันที่ ๑๓ ธันวาคม
๒๕๕๕ ที่แจ้งไม่อนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตึก ๓ ชั้น จํานวน ๕ หลัง
เพื่อใช้เป็นอาคารพักอาศัย - จอดรถยนต์ ที่ซอยแสงอุทัยทิพย์ ถนนดินแดง แขวงดินแดง เขต
ดินแดง กรุงเทพมหานคร พื้นที่รวมทุกอาคารทั้งหมด ๕๑,๒๕๓ ตารางเมตร (อาคารเอ ๑ และ
อาคารเอ ๒ พื้นที่ %,.๕๐๑๐ ตารางเมตรต่ออาคาร อาคารบี ๑ และอาคารบี ๒ Hull ๕,๑๒๑
ตารางเมตรต่ออาคาร และอาคารซี พื้นที่ ๓,๓๓๕ ตารางเมตร) ปรากฏตามใบอนุญาตก่อสร้าง
อาคาร เลขที่ ๑๓๕๒๕/๒๕๓๕ ลงวันที่ ๑ กันยายน ๒๕๓๕ ใบอนุญาตให้ใช้
             ได้จนถึงวันที่ ๑
กันยายน ๒๕๓๕  ผู้อุทธรณ์ได้ยื่นคําขอต่ออายุใบอนุญาตตามแบบ ข.๕ และได้รับอนุญาตให้ต่อ
อายุมาเป็นจํานวน ๕ ครั้ง ดังนี้

ครั้งที่ ๑ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๕๐๐ /๒๕๕๐ ลงวันที่ ๑๕ finan ๒๕๕๐ สิ้นอายุ
วันที่ ๑๕ มีนาคม ๒๕๕๑

ครั้งที่ ๒ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๑๐๓๕/๒๕๕๑ ลงวันที่ wo สิงหาคม ๒๕๕๑ สิ้น
อายุวันที่ ๒๐ สิงหาคม ๒๕๕๒

ครั้งที่ ๓ ตามใบอนุญาตเลขที่ cow /๒๕๕๒ ลงวันที่ ๒๐ พฤศจิกายน ๒๕๕๒
สิ้นอายุวันที่ lod พฤศจิกายน ๒๕๕๓

ครั้งที่ ๕ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๕๒๑ /๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒๕ กรกฎาคม ๒๕๕๕ สิ้น
อายุว
             ันที่ ๒๕ กรกฎาคม ๒๕๕๕

ซึ่งผู้อุทธรณ์ได้ดําเนินการก่อสร้างอาคารแล้วเสร็จจํานวน ๕ หลัง และได้ยื่นขอ
ต่ออายุใบอนุญาต ครั้งที่ ๕ เพื่อดําเนินการก่อสร้างอาคารหลังที่ ๕ แต่เจ้าพนักงานท้องถิ่นมี
หนังสือ fi nn ๕๐๐๐/อ. ๕๐๑๑๕ แจ้งไม่อนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร

ตามคําขอต่ออายุใบอนุญาต เลขรับที่ ๑๕๐ ลงวันที ๒๒ กรกฎาคม ๒๕๕๕ เนื่องจากเห็นว่ากรณี

ม

การก่อสร้างอาคารดังกล่าวไม่อาจถือได้ว่าเป็นการก่อสร้างอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่

ส่่งพร้อมหนังสือที่ นร ๐๕๐๑/๐๐๑๕ ลงวันที่ ๑๐ มกราค
             ม ๒๕๕๓ ซึ่งสํานักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี
             [END PAGE 1]
             ๒

อาคารที่ได้รับอนุญาตตามข้อ ๒ /๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่ง
แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕@ (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒

คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ได้พิจารณาเรื่องดังกล่าวแล้ว มีความเห็น
แตกต่างเป็น ๒ ฝ่าย และยังไม่เป็นที่ยุติ ดังนี้

ความเห็นที่หนึ่ง เห็นว่า การที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่งแก้ไข
เพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กําหนดหลักเกณฑ์การต่ออายุใบอนุญาตโด
             ยกําหนดให้ต้องมีการก่อสร้าง
อาคารหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตนั้น
มีเจตนารมณ์ที่จะให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหลักเกณฑ์ในการใช้ดุลพินิจในการพิจารณาต่ออายุ
ใบอนุญาตเป็นไปในแนวทางเดียวกัน กล่าวคือ ให้พิจารณาต่ออายุใบอนุญาตให้กับอาคารแต่ละ
หลังที่ได้มีการก่อสร้างฐานรากของอาคารแล้วเสร็จหรือมีการก่อสร้างโครงสร้างของอาคารไปแล้ว
เกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตแต่ละหลัง มิฉะนั้นจะทําให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่มี
กรอบในการใช้ดุลพินิจอันจะก่อให้เกิดกร
             ณีการต่ออายุใบอนุญาตไปเรื่อย ๆ ทั้งที่ไม่มีการก่อสร้าง
ใดๆ และเมื่อมีการก่อสร้างอาคารที่ได้รับอนุญาตในภายหลังก็จะเป็นอาคารที่ไม่มีความปลอดภัย
เพียงพอเนื่องจากเป็นการก่อสร้างตามกฎหมายที่ใช้บังคับในขณะที่มีการยื่นขออนุญาตครั้งแรก
ประกอบกับอาคารที่การก่อสร้างฐานรากของอาคารยังไม่แล้วเสร็จ หรือยังไม่มีการก่อสร้างอาคาร
ใดๆ เลยนั้น การแก้ไขให้อาคารเป็นไปตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณะยื่นคําขอใหม่ยังสามารถ
กระทําได้ง่ายกว่ากรณีที่การก่อสร้างฐานรากของอาคารแล้วเสร็จหรือก่อสร้างโครงสร้างของอาคาร
เกินร้อยละสิบของ
             พื้นที่ของอาคารหลังนั้น

นอกจากนี้ ในกรณีเดียวกันนี้คณะกรรมการควบคุมอาคาร ได้เคยตอบข้อหารือ
ของกรุงเทพมหานครว่า ตามข้อ ๒ /๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่กําหนดให้มีการก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารไปแล้ว
เกินร้อยละสิบของพื้นที่ของอาคารที่ได้รับอนุญาตนั้น มีเจตนารมณ์ที่จะให้มีการก่อสร้างโครงสร้าง
ของอาคารไปแล้วเกินร้อยล ะสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต แต่ละหลัง ฉะนั้น
              หาก
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มีความเห็นที่แตกต่างออกไปจากแนวทางที่คณะกรรมการควบคุม
อาคารได้เคยพิจารณาไว้จะทําให้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องปฏิบัติงานได้ยากขึ้น ประกอบกับกรณีของผู้
อุทธรณ์นี้หากเจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ต่ออายุใบอนุญาตให้ก็ไม่ตัดสิทธิผู้อุทธรณ์ที่จะขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารใหม่เพียงแต่ผู้อุทธรณ์ต้องปฏิบัติตามกฎหมายที่ใช้บังคับในขณะยื่นคําขออนุญาต
ใหม่เท่านั้น ด้วยเหตุนี้ คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ควรพิจารณาให้เป็นไปในทางเดียวกันกับ
ที่คณะกรรมการควบคุมอาคารได้ให้ความเห็นไว้ ซึ่งคํานึงถึงวัตถุ
             ประสงค์ของกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคารที่มุ่งคุ้มครองประโยชน์สาธารณะเป็นสําคัญ

ความเห็นที่สอง เห็นว่า การกําหนดหลักเกณฑ์การต่ออายุใบอนุญาตดังกล่าว
กฎกระทรวงไม่ได้กําหนดรายละเอียดในการปฏิบัติไว้อย่างชัดเจน เมื่อกฎกระทรวงที่ออกใช้ใน
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             ลักษณะจํากัดสิทธิเอกชน การตีความจะต้องตีความโดยเคร่งครัดจะขยายความไปในทางที่เป็น
ผลร้ายต่อผู้อุทธรณ์ไม่ได้ เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบอนุญาตให้แก่ผู้อุทธรณ์ได้กําหนดพื้นที่
ในการขออนุญาตอาคารรวมทั้งหมด ๕ หลัง พื้นที่รวม ๕๑,๒๕๓ ตารางเมตร ฉะนั้น การพิจารณา
จะต้องพิจารณาตามใบอนุญาตแต่ละฉบับ การคิดคํานวณว่ามีการก่อสร้างโครงสร้างของอาคารไป
แล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตนั้นจึงต้องคิดจากพื้นที่ทั้งหมดตามใบอนุญาต
เพราะผู้อุทธรณ์ได้ขออนุญาตรวมกันมาในใบอนุญาตฉบับเดียว ประกอบกับก่อนที่ค
             ณะกรรมการ
พิจารณาอุทธรณ์จะตัดสินวินิจฉัยกรณีใดจะต้องพิจารณาข้อเท็จจริงเป็นเรื่องๆ ไป ในเมื่อ
ข้อเท็จจริงในเรื่องนี้ผู้อุทธรณ์ได้ชี้แจงไว้ชัดแจ้งว่า การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร ๕ หลัง นั้น
ในทางปฏิบัติแล้วจะต้องทยอยก่อสร้างไม่มีผู้ใดก่อสร้างอาคารพร้อมกันทั้ง ๕ หลังคราวเดียวกัน
และกรณีที่คณะกรรมการควบคุมอาคารได้เคยตอบข้อหารือของเจ้าพนักงานท้องถิ่นไปแล้ว นั้น
เห็นว่า ทั้งคณะกรรมการควบคุมอาคารและคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ต่างก็เป็น
คณะกรรมการตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ก็สามาร
             ถที่
จะตัดสินแตกต่างจากคณะกรรมการควบคุมอาคารได้ ในเรื่องนี้หากต้องให้ผู้อุทธรณ์ไปขอ
อนุญาตก่อสร้างอาคารใหม่ก็จะเกิดภาระให้กับผู้อุทธรณ์มาก ซึ่งกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารเป็นกฎหมายมหาชนมีวัตถุประสงค์มุ่งคุ้มครองประโยชน์สาธารณะเป็นสําคัญ แต่ประโยชน์
สาธารณะดังกล่าวนั้นจะต้องไม่ก่อให้เกิดภาระหรือความเดือดร้อนกับผู้ที่ถูกบังคับตามคําสั่งทาง
ปกครองมากเกินกว่าที่ประโยชน์สาธารณะจะได้รับ

ดังนั้น เพื่อให้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องได้มีเกณฑ์การพิจารณาในการต่ออายุ
ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารสําหรับกรณีดังกล่าวเ
             ป็นแนวทางเดียวกัน คณะกรรมการพิจารณา
อุทธรณ์จึงขอหารือว่า การก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของ
พื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต ตามข้อ ๒ /๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)
ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕@ (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ สําหรับกรณีการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมี
ใบอนุญาตฉบับเดียวนั้น จะคิดคํานวณร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตแต่ละหลัง หรือ

ร้อยละสิบของพืนที่อาคารรวมกันทุกหลังตามใบอนุญาต

             
คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ซ) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าวโดยรับฟังคํา
ชี้แจงข้อเท็จจริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (สํานักงานปลัดกระทรวง และกรมโยธาธิการและ
ผังเมือง) และผู้แทนกรุงเทพมหานคร แล้ว มีความเห็นเป็นสองฝ่ายดังนี้

ฝ่ายที่หนึ่ง เห็นว่า หลักเกณฑ์การพิจารณาต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างหรือ
ตดัดแปลงอาคารตามข้อ ๒/๑* แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย

๑ข้อ ๒/๑ ในการพิจารณาคําขอต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงอาคาร ถ้าเป็น
1              2      yy   a    ซ ส         เร   
                       Fa            เล:
การขอต่ออายุใบอนุญาตควั้งแรก ให้เจ้าพนักงานท้องถินอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตได้เป็นระยะเวลาไม่เกิน
อายุใบอนุญาตตามข้อ ๒/๑
             [END PAGE 3]
             ๕

กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
๒๕๒๒ นั้น เป็นบทบัญญัติที่มีความต่อเนื่องมาจากหลักเกณฑ์ในการพิจารณากําหนดอายุ
ใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารตามข้อ ๒/๑” แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว ซึ่งคํานึงถึงจํานวน
พื้นที่ที่จะทําการก่อสร้างเป็นเกณฑ์สําคัญ และในกรณีที่เป็นการขออนุญาตก่อสร้างอาคารหลาย
หลังโดยมีใบอนุญาตเพียงฉบับเดียวนั้น การกําหนดอายุใบอนุญาตก่อสร้างดังกล่าวจะนําพื้นที่
อาคารทุกหลังมาคํานวณรวมกัน ดังนี้ เมื่อพิจารณาความสัมพันธ์ในเรื่องพื้นที่อาคารตามข้อ 
             ๒/๑
และพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตตามข้อ ๒/๑ ประกอบกับเจตนารมณ์ของการกําหนดให้มี
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๕๕)ฯ5 ที่มุ่งประสงค์จะผ่อนผันให้เจ้าของอาคารที่ขาดต่ออายุ
ใบอนุญาตหรือประสบปัญหาทางเศรษฐกิจสามารถขออนุญาตเพื่อดําเนินการก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงอาคารต่อไปจนแล้วเสร็จ แล้ว เห็นว่า พื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตตามข้อ ๑/๑ วรรคสอง

ในกรณีที่ได้มีการต่ออายุใบอนุญาตตามวรรคหนึ่งมาแล้ว เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะอนุญาตให้
ต่ออายุใบอนุญาตได้ต่อเมื่อดําเนินการก่อสร้างฐานรากทั้งหมดของอาคารแล้วเสร็จ หรือมีการก่
             อสร้างหรือ
ดัดแปลงโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต โดยเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะ
ต่ออายุใบอนุญาตให้ได้อีกไม่เกินสามครั้ง ครั้งละหนึ่งปี
ให้ผู้ได้รับอนุญาตตามวรรคสองมีหน้าที่รายงานความคีบหน้าในการก่อสร้างหรือดัดแปลง
อาคารต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นทุกเก้าสิบวัน ทั้งนี้ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นสั่งการให้นายช่างหรือนายตรวจไป
ตรวจสอบการก่อสว้างหรือดัดแปลงอาดารทุกครั้งที่ได้รับรายงาน
การต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงอาคารทุกครั้ง ผู้ขอต่ออายุใบอนุญาต
จะต้องแก้ไขแบบแปลนข
             องอาคารให้มีหรือปรับปรุงระบบการป้องกันอัดคีภัยและระบบความปลอดภัยภายใน
อาดาร โดยให้เป็นไปตามกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติท้องถิ่นซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ใช้บังคับในขณะยื่นคําขอต่ออายุใบอนุญาตนั้น
๒ข้อ ๒/๑ ในการออกใบอนุญาตตามข้อ ๒ ถ้าเป็นกรณีที่เป็นการอนุญาตให้ก่อสร้างอาคาร
หรือดัดแปลงอาคาร ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นกําหนดอายุใบอนุญาตตามขนาดของพื้นที่อาคารส่วนที่จะทําการ
ก่อสร้างหรือดัดแปลง ดังนี้
(๑) พื้นที่ของอาคารขนาดน้อยกว่า ๑๐.๐๐๐ ตารางเมตร ให้กําหนดอายุใบอนุญาตหนึ่งปี
(๒)
              พื้นที่ของอาคารขนาดตั้งแต่ ๑๐.๐๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่ถึง ๑๐๐.๐๐๐ ตารางเมตร ให้
กําหนดอายุใบอนุญาตสองปี
(๓) พื้นที่ของอาดารขนาดตั้งแต่ ๑๐๐.๐๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป ให้กําหนดอายุใบอนุญาต
สามปี
๓ หมายเหตุ เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่กฎหมายว่าด้วยการ
ดวบคุมอาคารที่ใช้บังคับในบปัจจุบัน มิได้วางหลักเกณฑ์ในการกําหนดอายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือ
ดัดแปลงอาคาร ทั้งการต่ออายุใบอนุญาตดังกล่าวก็มิได้มีการกําหนดขอบเขตว่าจะต่ออายุให้เป็นระยะเวลาไม่
เกินเท่าใด ส่งผลให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นแต่ละแห่งใช้
             ดุลพินิจในเรื่องดังกล่าวแตกต่างกันไป สมดวรกําหนด
หลักเกณฑ์ในการกําหนดอายุและการต่ออายุใบอนุญาตดังกล่าวให้เป็นไปในแนวทางเดียวกัน นอกจากนี้
ปัจจุบันได้มีอาคารที่ยังก่อสร้างหรือดัดแปลงไม่แล้วเสร็จ ซึ่งอาจจะเนื่องมาจากการขาดต่ออายุใบอนุญาตหรือ
ประสบปัญหาทางเศรษฐกิจ จึงสมควรกําหนดมาตรการผ่อนผันให้เจ้าของอาคารดังกล่าวสามารถขออนุญาต
เพื่อดําเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต่อไปจนเสร็จหรือจนสามารถใช้งานได้อย่างปลอดภัย จึงจําเป็นต้อง
ออกกฎกระทรวงนี้
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แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ eo (WA.
๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ สําหรับกรณีที่เป็นการได้รับ
อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตเพียงฉบับเดียว ย่อมไม่สามารถแปลความ
เป็นประการอื่นได้ นอกจากจะหมายอึงพื้นที่อาคารทุกหลังตามที่ได้รับอนุญาตรวมกัน ฉะนั้น
เกณฑ์ร้อยละสิบในกรณีดังกล่าวนี้จึงต้องคิดคํานวณจากพื้นที่อาคารรวมทุกหลัง หากการก่อสร้าง
ที่ได้ดําเนินการมาแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารทุกหลังตามที่ได้รับอนุญาตรวมกั
             นแล้ว ย่อม
อยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ตามข้อ ๒/๑ ที่จะได้รับการต่ออายุใบอนุญาตให้ได้

ฝ่ายที่สอง เห็นว่า โดยที่ปัจจุบันการพิจารณาคําขอต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงอาคารของเจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในข้อ ๒/๑“ wis
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ.
๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เช่นเดียวกับกรณีการ
พิจารณาคําขอต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารที่ได้มีการต่ออายุไว้แล้วก่อนวันที่
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕@ 
             (พ.ศ. ๒๕๕๕)ฯ ใช้บังคับ“ หากประสงค์จะต่ออายุใบอนุญาตดังกล่าว
ออกไปอีกก็ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดไว้ในกฎกระทรวงฉบับนี้เช่นกัน* กล่าวคือ เจ้า
พนักงานท้องถิ่นจะอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาต ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารได้ต่อเมื่อการ
ก่อสร้างฐานรากทั้งหมดของอาคารได้ดําเนินการแล้วเสร็จหรือมีการก่อสร้างหรือดัดแปลง
โครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต5

บัญหาที่จะต้องพิจารณาต่อไป คือ การที่จะถือได้ว่ามีการก่อสร้างหรือดัดแปลง
โครงสร้างของอาคารเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้ร
             ับอนุญาต ตามข้อ ๒/๑ วรรคสอง“ แห่ง
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ.
๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ สําหรับกรณีที่เป็นการได้รับ
อนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตฉบับเดียวนั้น เกณฑ์ร้อยละสิบจะคิดจากพื้นที่
อาคารที่ได้รับอนุญาตแต่ละหลัง หรือคิดจากพื้นที่อาคารรวมทุกหลัง ในประเด็นนี้ เห็นว่าแม้
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.
๒๕๒๒ จะมิได้ให้นิยามคําว่า “อาคาร” ไว้โดยเฉพาะ แต่เมื่
             อพิจารณาถึงบทบัญญัติใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ได้ให้ความหมายของ “ers” “อาคารสูง7

*โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑, ข้างต้น

* ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม ๑๑๕ ตอนที่ ๒๓ ก. ลงวันที่ ๒ สิงหาคม ๒๕๕๕

»ข้อ ๕ ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงอาคารที่ได้มีการต่ออายุไว้แล้วก่อนวันที่
กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ ถ้าประสงค์จะขอต่ออายุใบอนุญาตอีก ให้ดําเนินการตามที่กําหนดในข้อ ๒/๑ วรรคสอง
วรรคสาม และวรรคสี่

๓ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑, ข้างต้น

*โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑, ข้างต้น

* มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี่
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หรือ “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ”*๑ เหล่านี้แล้วจะเห็นว่า คําว่า “อาคาร” นั้น มีความมุ่งหมายถึง
อาคารแต่ละหลัง ดังจะเห็นได้จากกรณีที่เป็นอาคารสูง ก็วัดความสูงของอาคารเฉพาะหลังนั้น หรือ
กรณีที่เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษก็ถือจากพื้นที่ของอาคารหลังนั้น มิได้มุ่งหมายถึงพื้นที่รวม
ตามที่ขออนุญาตในใบอนุญาตฉบับหนึ่งๆ แต่อย่างใด ดังนั้น คําว่า “พื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต”
ตามข้อ ๒/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบค
             ุมอาคาร พ.ศ.
๒๕๒๒ iu จึงต้องหมายถึง “พื้นที่อาคารแต่ละหลังที่ได้รับอนุญาต” นอกจากนั้น เมื่อพิจารณาถึง
เจตนารมณ์ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๓ (พ.ศ. ๒๕๕๕)ฯ%" ที่แม้จะมุ่งประสงค์ในการกําหนด
มาตรการผ่อนผันให้เจ้าของอาคารที่ขาดต่ออายุใบอนุญาตหรือประสบปัญหาทางเศรษฐกิจ

สามารถขออนุญาตเพื่อดําเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต่อไปจนแล้วเสร็จก็ตาม แต่การ

“aims หมายความว่า ตึก tou เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินค้า สํานักงานและสิงทีสร้างขึ้น

อย่างอื่น ซึงบุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้าใช้สอยได้ และหมายความรวมถึง

(๑) อัฒจัน
             ทร์หรือสิงที่สร้างขึ้นอย่างอื่นเพื่อใช้เป็นที่ชุมนุมของประชาชน

a                      a        ar      ” aa      a Be
(๒) เขอน สะพาน อุโมงค์ ทางหรือท่อระบายนํา ดูเรอ คานเรอ HO ทําจอดเรอ รว กําแพง

หรือประตู ที่สร้างขึ้นติดต่อหรือใกล้เคียงกับที่สาธารณะหรือสิ่งที่สร้างขึ้นให้บุคคลทั่วไปใช้สอย
(a) ป้ายหรือสิ่งที่สร้างขึ้นสําหรับติดหรือตั้งป้าย
(n) ที่ติดหรือตั้งไว้เหนือที่สาธารณะและมีขนาดเกินหนึ่งตารางเมตร หรือมีน้้าหนัก
รวมทั้งโครงสร้างเกินสิบกิโลกรัม
() ที่ติดหรือตั้งไว้ในระยะท่างจากที่สาธารณะซึ
             ่งเมื่อวัดในทางราบแล้ว ระยะห่างจากที่
สาธารณะมีน้อยกว่าความสูงของป้ายนั้นเมื่อวัดจากพื้นดิน และมีขนาดหรือมีน้้าหนักเกินกว่าที่กําหนดใน
กฎกระทรวง
(@ พื้นที่หรือสิ่งที่สร้างขึ้นเพื่อใช้เป็นที่จอดรถ ที่กลับรถ และทางเข้าออกของรถสําหรับ
อาดารที่กําหนดตามมาตรา ๕ (๓)
(@) สิ่งที่สร้างขึ้นอย่างอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง
ทั้งนี้ ให้หมายความรวมถึงส่วนต่าง ๆ ของอาคารด้วย
ฯลฯ                      ฯลฯ
anand ในพระราชบัญญัตินี้
ฯลฯ                      ฯลฯ
“อาคารสูง” หมายความว่า อาคารที่บุคคลอาจเข้าอยู่หรือเข้
             าใช้สอยได้ที่มีความสูงตั้งแต่
ยี่สิบสามเมตรขึ้นไป การวัดความสูงของอาคารให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงพื้นดาดฟ้า สําหรับอาคารทรง
จั๋วหรือปั้นหยาให้วัดจากระดับพื้นดินที่ก่อสร้างถึงยอดผนังของชั้นสูงสุด

9 มาตรา ๕ ในพระราชบัญญัตินี่
ฯลฯ                      ฯลฯ
“อาดคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาดารที่ก่อสร้างขึ้นเพื่อใช้พื้นที่อาคารหรือส่วนใด
ของอาคารเป็นที่อยู่อาศัยหรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพื้นที่รวมกันทุกขั้นในหลัง
เดียวกันตั้งแต่หนึ่งหมื่นตารางเมตรขึ้นไป
ฯลฯ          
                         ฯลฯ

๑๒ โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓, ข้างต้น
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ผ่อนผันโดยการต่ออายุใบอนุญาตซึ่งมีผลทําให้ผู้ได้รับอนุญาตได้สิทธิในการที่จะมิต้องปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์อินๆ ที่มีผลใช้บังคับอยู่ในขณะที่มาขอต่ออายุใบอนุญาตทั้งๆ ที่หลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ใช้

บังคับนี้มีความมุ่งหมายเพื่อรักษาความปลอดภัยสาธารณะซึ่งรวมทั้งผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารและ
บุคคลอื่น ๆ ด้วยนั้น การได้รับการยกเว้นที่จะไม่ต้องถูกบังคับในกรณีนี้จึงควรที่จะเป็นกรณีที่ไม่
อาจปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ใหม่ได้หรือถ้าจะต้องปฏิบัติก็จะมีความเสียหายอย่างมาก ซึ่งสอดคล้อง
กับหลักเกณฑ์ในการอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญา
             ตตามที่กําหนดไว้ในข้อ v/o® ข้อ ๒/๒*“ และข้อ
๒อ/๓%“ แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว สําหรับกรณีการอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตตามข้อ ๒/๑ วรรค
สอง ที่กําหนดถึงความสําเร็จของการก่อสร้างฐานราก หรือการก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของ
อาคารได้ดําเนินการไปบางส่วนก็เช่นกัน กรณีดังกล่าวเป็นกรณีที่กฎหมายคํานึงถึงการก่อสร้างที่
ได้ดําเนินการไปแล้วและเป็นการยากที่จะแก้ไขตามหลักเกณฑ์ที่ใช้บังคับในขณะมาขอต่ออายุ
ใบอนุญาต จึงกําหนดให้ต่ออายุใบอนุญาตสําหรับกรณีดังกล่าวได้ แต่ถ้ายังมิได้มีการดําเนินการ
ในส่วนที่จะก่อสร้างอาคาร
             แต่ละหลังตามที่ได้รับอนุญาต อาคารดังกล่าวยังอยู่ในวิสัยที่จะ
เปลี่ยนแปลงแก้ไขให้ถูกต้องตามกฎหมายใหม่ได้ จึงไม่สมควรที่จะให้ต่ออายุใบอนุญาต ทั้งนี้ fi
เพื่อเป็นการอุดช่องว่างของกฎหมาย เพื่อมิให้ผู้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารที่ขอรับใบอนุญาต
แล้วยังไม่ทําการก่อสร้างได้รับการยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายใหม่โดยจะขอต่ออายุเรื่อยไป
เพื่อจะทําให้ได้สิทธิที่จะไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ในขณะที่มาขอต่อใบอนุญาตนั้น
ทั้งๆ ที่เป็นความบกพร่องของผู้ได้รับใบอนุญาตที่ไม่สามารถก่อสร้างให้เสร็จตามระยะเว
             ลาที่

°° โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑, ข้างต้น

๑ข้อ ๒/๒ ผู้ได้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงอาคารซึ่งมิได้ยื่นคําขอต่ออายุ
ใบอนุญาตก่อนใบอนุญาตสิ้นอายุ แต่การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารได้ดําเนินการไปจนไม่อาจแก้ไขแบบ
แปลนเพื่อขอรับใบอนุญาตใหม่ตามหลักเกณฑ์ที่กําหนดในกฎกระทรวง ข้อบัญญัติท้องถิ่น หรือประกาศของ
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ใช้บังคับ
ในขณะนั้น หากประสงค์จะดําเนินการต่อไป ให้ยื่นคําขออนุญาตตามข้อ ๑ ภายในเก้าสิบวันนับแต่วันที่
ใบอนุญาตสิ้
             นอายุ ในการนี้ ให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นพิจารณาออกใบอนุญาตใหม่ตามหลักเกณฑ์เดียวกับการ
พิจารณาออกใบอนุญาตฉบับเดิม เว้นแต่ในเรื่องระบบการป้องกันอัคคีภัยและระบบความปลอดภัยภายใน
อาคาร ให้เป็นไปตามกฎกระทรวงหรือข้อบัญญัติห้องถิ่นซึ่งออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร
พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ใช้บังคับในขณะยื่นคําขออนุญาตใหม่

%ข้อ ๒/๓ ในกรณีที่ใบอนุญาตก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงอาคารมิได้รับการต่ออายุ
หรือไม่สามารถต่ออายุได้อีกตามข้อ ๒/๑ และมิได้รับใบอนุญาตใหม่ตามข้อ ๒/๒ ถ้าปรากฏว่าการก่อสร้างหรือ
ดัดแปลงอาคารยังดําเ
             นินการไม่แล้วเสร็จ และไม่สามารถแก้ไขแบบแปลนเพื่อขอรับใบอนุญาตใหม่ตาม
หลักเกณฑ์ที่กําหนดในกฎกระทรวง ข้อบัญญัติท้องถิ่น หรือประกาศของรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย ซึ่ง
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.๒๕๒๒ ที่ใช้บังคับในขณะนั้น เจ้าของอาคารอาจยื่นดําขอ
อนุญาตดัดแปลงอาคารเพื่อให้สามารถสร้างส่วนต่าง ๆ ของอาคารหรือติดตั้งงานระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ ต่อไป
ทั้งนี้ เพียงเท่าที่จําเป็นเพื่อให้อาคารนั้นสามารถใช้งานได้อย่างปลอดภัย ซึ่งจะต้องไม่เป็นการเพิ่มความสูงและ
พื้นที่ของอาคาร เว้นแต่เป็นการก่อสร้า
             งส่วนที่จําเป็นสําหรับการติดตั้งงานระบบและอุปกรณ์ต่าง ๆ บนชั้นบนสุด
ของอาคาร เช่น ห้องเครื่องลิฟต์ ถังเก็บน้้า หรือห้องบันไดหนีไฟ เป็นต้น

ฯลฯ                      ฯลฯ
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กําหนดไว้ในใบอนุญาตเดิมได้ โดยเฉพาะในบปัจจุบันที่การออกใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลง
อาคารนั้นได้คํานึงถึงพื้นที่ที่จะทําการก่อสร้างกับระยะเวลาการก่อสร้างให้มีความสัมพันธ์และ
สอดคล้องกันดังจะเห็นได้จากเกณฑ์การพิจารณากําหนดอายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตามข้อ ๒/
๑% แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ oo (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐
(พ.ศ. ๒๕๕๕)ฯ ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ทั้งนี้เพื่อให้เป็นสิ่ง
ที่สามารถปฏิบัติได้อย่างแท้จริง

ails แม้ว่าการกําหนดอายุใบอนุญาตก่อสร้างอา
             คารจะต้องมีความสัมพันธ์กับ
พื้นที่ของอาคารที่จะทําการก่อสร้างตามที่กําหนดไว้ในข้อ ๒/๑ แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว แต่ก็มิได้
หมายความว่า “พื้นที่ของอาคาร” ตามข้อ ๒/๑ มีความหมายเดียวกันกับ “พื้นที่อาคารที่ได้รับ
อนุญาต” ตามข้อ ๒/๑ วรรคสอง เพราะเจตนารมณ์ในการบัญญัติข้อกําหนดทั้งสองนั้นมีความมุ่ง
หมายที่แตกต่างกัน

ด้วยเหตุนี้ ในกรณีที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตฉบับ
เดียว เกณฑ์ร้อยละสิบตามข้อ ๒/๑ วรรคสอง จึงต้องคิดจากพื้นที่อาคารแต่ละหลังที่ได้รับอนุญาต
หากอาคารที่ได้รับอนุญาตหลังใดยั
             งมิได้เริ่มก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารหลังนั้น
แล้ว ย่อมไม่สามารถพิจารณาได้ว่าได้มีการก่อสร้างหรือดัดแปลงซึ่งโครงสร้างของอาคารเกินร้อย
ละสิบอันจะทําให้อยู่ภายใต้เงื่อนไขของการได้รับอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตตามข้อ ๑/๑ วรรค
สอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕@
(พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๓) เห็นว่า เพื่อความรอบคอบในการพิจารณา
ข้อหารือของกระทรวงมหาดไทย ควรให้คณะกรรมการกฤษฎีกาอีกสองคณ
             ะมาประชุม
ปรึกษาหารือร่วมกันเป็นกรณีพิเศษ เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกาจึงจัดให้มีการประชุม
ร่วมกันของคณะกรรมการกฤษฎีกา คณะที่ ๒ คณะที่ ๕ และคณะที่ ๓ เพื่อพิจารณาปัญหาข้อ
หารือดังกล่าวตามข้อ ๑๒ วรรคหนึ่ง*” แห่งระเบียบคณะกรรมการกฤษฎีกา ว่าด้วยการประชุม

ของคณะกรรมการกฤษฎีกา พ.ศ. ๒๕]๒๒

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๒ คณะที่ ๕ และคณะที่ ) ได้พิจารณาข้อ
หารือดังกล่าวโดยรับฟังคําชี้แจงข้อเท็จจริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการและผัง
เมือง) และผู้แทนกรุงเทพมหานคร แล้ว เห็นพ้องด้วยกับความเห็นของคณะกรรม
             การกฤษฎีกา
(คณะที่ ๓) ฝ่ายที่สองที่ว่า การก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารเกินร้อยละสิบของพื้นที่

อาคารทีได้รับอนุญาตตามข้อ ๒/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๕)ฯ ซึ่ง

%โปรดดูเชิงอรรถที่ ๒ , ข้างต้น

๑๐ ข้อ ๑๒ ในกรณีที่ต้องการความเชี่ยวชาญเฉพาะในหลายด้านหรือต้องการความรอบคอบ
ในการพิจารณาเรื่องใดเรื่องหนึ่ง เลขาธิการดณะกรรมการกฤษฎีกาอาจขอให้กรรมการกฤษฎีกาสองหรือสาม
ดณะมาประชุมปรึกษาหารือร่วมกันเป็นกรณีพิเศษก็ได้

ฯลฯ                           ฯลฯ
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แก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๐ (พ.ศ. ๒๕๕๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ สําหรับกรณีการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมี

ใบอนุญาตฉบับเดียวนั้น เกณฑ์ร้อยละสิบต้องคิดคํานวณจากพื่นที่อาคารแต่ละหลังทีได้รับ
อนุญาต

ลงชื่อ พรทิพย์ จาละ
(นางสาวพรทิพย์ จาละ)
รองเลขาธิการฯ
รักษาราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มกราคม ๒๕๕
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