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             0036/2547 - บันทึกสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง การต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ (กรณีการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตก่อสร้างอาคารฉบับเดียว)

เรื่องเสร็จที่ ๓๖/๒๕๔๗

บันทึกสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เรื่อง  การต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตามพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ (กรณีการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร
หลายหลังโดยมีใบอนุญาตก่อสร้างอาคารฉบับเดียว)(
		

กระทรวงมหาดไทย ได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๗๑๐/๗๔๙๗ ลง
             วันที่ ๒ กรกฎาคม ๒๕๔๖ ถึงสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้รับเรื่องอุทธรณ์ของบริษัท เบญ พร็อพเพอร์ตี้ จำกัด ซึ่งได้ยื่นอุทธรณ์คำสั่งเจ้าพนักงานท้องถิ่นที่ กท ๔๐๐๐/อ. ๕๗๑๘ ลงวันที่ ๑๙ ธันวาคม ๒๕๔๕ ที่แจ้งไม่อนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตึก ๙ ชั้น จำนวน ๕ หลัง เพื่อใช้เป็นอาคารพักอาศัย – จอดรถยนต์ ที่ซอยแสงอุทัยทิพย์ ถนนดินแดง แขวงดินแดง เขตดินแดง กรุงเทพมหานคร พื้นที่รวมทุกอาคารทั้งหมด ๔๑,๒๕๗ ตารางเมตร (อาคารเอ ๑ 
             และอาคารเอ ๒ พื้นที่ ๗,๔๗๐ ตารางเมตรต่ออาคาร อาคารบี ๑ และอาคารบี ๒ พื้นที่ ๘,๑๖๑ ตารางเมตรต่ออาคาร และอาคารซี พื้นที่ ๙,๙๙๕ ตารางเมตร) ปรากฏตามใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร เลขที่ ๑๙๒๙/๒๕๓๘ ลงวันที่ ๑ กันยายน ๒๕๓๘ ใบอนุญาตให้ใช้ได้จนถึงวันที่ ๑ กันยายน ๒๕๓๙  ผู้อุทธรณ์ได้ยื่นคำขอต่ออายุใบอนุญาตตามแบบ ข.๕ และได้รับอนุญาตให้ต่ออายุมาเป็นจำนวน ๔ ครั้ง ดังนี้
ครั้งที่ ๑ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๔๐๖/๒๕๔๐ ลงวันที่ ๑๔ มีนาคม ๒๕๔๐ สิ้นอายุวันที่ ๑๔ มีนาคม ๒๕๔๑
ครั้งที่ ๒ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๑๐๓๔/๒๕๔๑ ลงวันที่ ๒๖ สิงห
             าคม ๒๕๔๑ สิ้นอายุวันที่ ๒๖ สิงหาคม ๒๕๔๒
ครั้งที่ ๓ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๙๑๒/๒๕๔๒ ลงวันที่ ๒๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๒ สิ้นอายุวันที่ ๒๖ พฤศจิกายน ๒๕๔๓
ครั้งที่ ๔ ตามใบอนุญาตเลขที่ ๔๒๑/๒๕๔๔ ลงวันที่ ๒๕ กรกฎาคม ๒๕๔๔ สิ้นอายุวันที่ ๒๕ กรกฎาคม ๒๕๔๕
ซึ่งผู้อุทธรณ์ได้ดำเนินการก่อสร้างอาคารแล้วเสร็จจำนวน ๔ หลัง และได้ยื่นขอต่ออายุใบอนุญาต ครั้งที่ ๕ เพื่อดำเนินการก่อสร้างอาคารหลังที่ ๕  แต่เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหนังสือ ที่ กท ๔๐๐๐/อ. ๕๗๑๘ แจ้งไม่อนุญาตให้ผู้อุทธรณ์ต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตามคำขอต่ออายุใบอนุญา
             ต เลขรับที่ ๑๘๐ ลงวันที่ ๒๒ กรกฎาคม ๒๕๔๕ เนื่องจากเห็นว่ากรณีการก่อสร้างอาคารดังกล่าวไม่อาจถือได้ว่าเป็นการก่อสร้างอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒
คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ได้พิจารณาเรื่องดังกล่าวแล้ว มีความเห็นแตกต่างเป็น ๒ ฝ่าย และยังไม่เป็นที่ยุติ ดังนี้
ความเห็นที่หนึ่ง เห็นว่า การที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒
             ๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กำหนดหลักเกณฑ์การต่ออายุใบอนุญาตโดยกำหนดให้ต้องมีการก่อสร้างอาคารหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตนั้น มีเจตนารมณ์ที่จะให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นมีหลักเกณฑ์ในการใช้ดุลพินิจในการพิจารณาต่ออายุใบอนุญาตเป็นไปในแนวทางเดียวกัน กล่าวคือ ให้พิจารณาต่ออายุใบอนุญาตให้กับอาคารแต่ละหลังที่ได้มีการก่อสร้างฐานรากของอาคารแล้วเสร็จหรือมีการก่อสร้างโครงสร้างของอาคารไปแ
             ล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตแต่ละหลัง มิฉะนั้นจะทำให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่มีกรอบในการใช้ดุลพินิจอันจะก่อให้เกิดกรณีการต่ออายุใบอนุญาตไปเรื่อยๆ ทั้งที่ไม่มีการก่อสร้างใดๆ และเมื่อมีการก่อสร้างอาคารที่ได้รับอนุญาตในภายหลังก็จะเป็นอาคารที่ไม่มีความปลอดภัยเพียงพอเนื่องจากเป็นการก่อสร้างตามกฎหมายที่ใช้บังคับในขณะที่มีการยื่นขออนุญาตครั้งแรก ประกอบกับอาคารที่การก่อสร้างฐานรากของอาคารยังไม่แล้วเสร็จ หรือยังไม่มีการก่อสร้างอาคารใดๆ เลยนั้น การแก้ไขให้อาคารเป็นไปตามกฎหมายที่บังคับใช้ขณ
             ะยื่นคำขอใหม่ยังสามารถกระทำได้ง่ายกว่ากรณีที่การก่อสร้างฐานรากของอาคารแล้วเสร็จหรือก่อสร้างโครงสร้างของอาคารเกินร้อยละสิบของพื้นที่ของอาคารหลังนั้น
นอกจากนี้ ในกรณีเดียวกันนี้คณะกรรมการควบคุมอาคาร ได้เคยตอบข้อหารือของกรุงเทพมหานครว่า ตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่กำหนดให้มีการก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่ของอาคารที่ได้รับอนุญาตนั้
             น มีเจตนารมณ์ที่จะให้มีการก่อสร้างโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตแต่ละหลัง  ฉะนั้น หากคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์มีความเห็นที่แตกต่างออกไปจากแนวทางที่คณะกรรมการควบคุมอาคารได้เคยพิจารณาไว้จะทำให้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องปฏิบัติงานได้ยากขึ้น ประกอบกับกรณีของผู้อุทธรณ์นี้หากเจ้าพนักงานท้องถิ่นไม่ต่ออายุใบอนุญาตให้ก็ไม่ตัดสิทธิผู้อุทธรณ์ที่จะขออนุญาตก่อสร้างอาคารใหม่เพียงแต่ผู้อุทธรณ์ต้องปฏิบัติตามกฎหมายที่ใช้บังคับในขณะยื่นคำขออนุญาตใหม่เท่านั้น  ด้วยเหตุนี้ คณะกรรมกา
             รพิจารณาอุทธรณ์ควรพิจารณาให้เป็นไปในทางเดียวกันกับที่คณะกรรมการควบคุมอาคารได้ให้ความเห็นไว้ ซึ่งคำนึงถึงวัตถุประสงค์ของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารที่มุ่งคุ้มครองประโยชน์สาธารณะเป็นสำคัญ 
ความเห็นที่สอง เห็นว่า การกำหนดหลักเกณฑ์การต่ออายุใบอนุญาตดังกล่าว กฎกระทรวงไม่ได้กำหนดรายละเอียดในการปฏิบัติไว้อย่างชัดเจน เมื่อกฎกระทรวงที่ออกใช้ในลักษณะจำกัดสิทธิเอกชน การตีความจะต้องตีความโดยเคร่งครัดจะขยายความไปในทางที่เป็นผลร้ายต่อผู้อุทธรณ์ไม่ได้ เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นออกใบอนุญาตให้แก่ผู้อุทธรณ์ได้กำหน
             ดพื้นที่ในการขออนุญาตอาคารรวมทั้งหมด ๕ หลัง พื้นที่รวม ๔๑,๒๕๗ ตารางเมตร ฉะนั้น การพิจารณาจะต้องพิจารณาตามใบอนุญาตแต่ละฉบับ การคิดคำนวณว่ามีการก่อสร้างโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตนั้นจึงต้องคิดจากพื้นที่ทั้งหมดตามใบอนุญาต เพราะผู้อุทธรณ์ได้ขออนุญาตรวมกันมาในใบอนุญาตฉบับเดียว ประกอบกับก่อนที่คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จะตัดสินวินิจฉัยกรณีใดจะต้องพิจารณาข้อเท็จจริงเป็นเรื่องๆ ไป ในเมื่อข้อเท็จจริงในเรื่องนี้ผู้อุทธรณ์ได้ชี้แจงไว้ชัดแจ้งว่า การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร
              ๕ หลัง นั้น ในทางปฏิบัติแล้วจะต้องทยอยก่อสร้างไม่มีผู้ใดก่อสร้างอาคารพร้อมกันทั้ง ๕ หลังคราวเดียวกัน และกรณีที่คณะกรรมการควบคุมอาคารได้เคยตอบข้อหารือของเจ้าพนักงานท้องถิ่นไปแล้ว นั้น เห็นว่า ทั้งคณะกรรมการควบคุมอาคารและคณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ ต่างก็เป็นคณะกรรมการตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ก็สามารถที่จะตัดสินแตกต่างจากคณะกรรมการควบคุมอาคารได้ ในเรื่องนี้หากต้องให้ผู้อุทธรณ์ไปขออนุญาตก่อสร้างอาคารใหม่ก็จะเกิดภาระให้กับผู้อุทธรณ์มาก ซึ่งกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารเป็นก
             ฎหมายมหาชนมีวัตถุประสงค์มุ่งคุ้มครองประโยชน์สาธารณะเป็นสำคัญ แต่ประโยชน์สาธารณะดังกล่าวนั้นจะต้องไม่ก่อให้เกิดภาระหรือความเดือดร้อนกับผู้ที่ถูกบังคับตามคำสั่งทางปกครองมากเกินกว่าที่ประโยชน์สาธารณะจะได้รับ
ดังนั้น เพื่อให้เจ้าหน้าที่ที่เกี่ยวข้องได้มีเกณฑ์การพิจารณาในการต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารสำหรับกรณีดังกล่าวเป็นแนวทางเดียวกัน คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์จึงขอหารือว่า การก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต ตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับ
             ที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ สำหรับกรณีการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตฉบับเดียวนั้น จะคิดคำนวณร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตแต่ละหลัง หรือร้อยละสิบของพื้นที่อาคารรวมกันทุกหลังตามใบอนุญาต

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าวโดยรับฟังคำชี้แจงข้อเท็จจริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (สำนักงานปลัดกระทรวง และกรมโยธาธิการและผังเมือง) และผู้แทนกรุงเทพมหานคร แล้ว มีคว
             ามเห็นเป็นสองฝ่ายดังนี้
ฝ่ายที่หนึ่ง เห็นว่า หลักเกณฑ์การพิจารณาต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารตามข้อ ๖/๑  แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ นั้น เป็นบทบัญญัติที่มีความต่อเนื่องมาจากหลักเกณฑ์ในการพิจารณากำหนดอายุใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารตามข้อ ๒/๑  แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว ซึ่งคำนึงถึงจำนวนพื้นที่ที่จะทำการก่อสร้างเป็นเกณฑ์สำคัญ และในกรณีที่เป็นการขออนุญาตก่อสร้างอาคารหลายหลังโดย
             มีใบอนุญาตเพียงฉบับเดียวนั้น การกำหนดอายุใบอนุญาตก่อสร้างดังกล่าวจะนำพื้นที่อาคารทุกหลังมาคำนวณรวมกัน ดังนี้ เมื่อพิจารณาความสัมพันธ์ในเรื่องพื้นที่อาคารตามข้อ ๒/๑ และพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตตามข้อ ๖/๑ ประกอบกับเจตนารมณ์ของการกำหนดให้มีกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔)ฯ  ที่มุ่งประสงค์จะผ่อนผันให้เจ้าของอาคารที่ขาดต่ออายุใบอนุญาตหรือประสบปัญหาทางเศรษฐกิจสามารถขออนุญาตเพื่อดำเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต่อไปจนแล้วเสร็จ แล้ว เห็นว่า พื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง 
             ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ สำหรับกรณีที่เป็นการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตเพียงฉบับเดียว ย่อมไม่สามารถแปลความเป็นประการอื่นได้ นอกจากจะหมายถึงพื้นที่อาคารทุกหลังตามที่ได้รับอนุญาตรวมกัน  ฉะนั้น เกณฑ์ร้อยละสิบในกรณีดังกล่าวนี้จึงต้องคิดคำนวณจากพื้นที่อาคารรวมทุกหลัง หากการก่อสร้างที่ได้ดำเนินการมาแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารทุกหลังตามที่ได้รับอนุญาตรวมกันแล้ว ย่อมอยู่ภายใต้ห
             ลักเกณฑ์ตามข้อ ๖/๑ ที่จะได้รับการต่ออายุใบอนุญาตให้ได้
ฝ่ายที่สอง เห็นว่า โดยที่ปัจจุบันการพิจารณาคำขอต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารของเจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในข้อ ๖/๑  แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ เช่นเดียวกับกรณีการพิจารณาคำขอต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารที่ได้มีการต่ออายุไว้แล้วก่อนวันที่กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔)ฯ ใช้บังคับ  หากป
             ระสงค์จะต่ออายุใบอนุญาตดังกล่าวออกไปอีกก็ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้ในกฎกระทรวงฉบับนี้เช่นกัน  กล่าวคือ เจ้าพนักงานท้องถิ่นจะอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารได้ต่อเมื่อการก่อสร้างฐานรากทั้งหมดของอาคารได้ดำเนินการแล้วเสร็จหรือมีการก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารไปแล้วเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต  
ปัญหาที่จะต้องพิจารณาต่อไป คือ การที่จะถือได้ว่ามีการก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง  แห่งกฎก
             ระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ สำหรับกรณีที่เป็นการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตฉบับเดียวนั้น เกณฑ์ร้อยละสิบจะคิดจากพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตแต่ละหลัง หรือคิดจากพื้นที่อาคารรวมทุกหลัง  ในประเด็นนี้ เห็นว่าแม้กฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ จะมิได้ให้นิยามคำว่า “อาคาร” ไว้โดยเฉพาะ แต่เมื่อพิจารณาถึงบทบัญญัติในพระราชบัญญัติควบคุม
             อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ที่ได้ให้ความหมายของ “อาคาร”  “อาคารสูง”  หรือ “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ”  เหล่านี้แล้วจะเห็นว่า คำว่า “อาคาร” นั้น มีความมุ่งหมายถึงอาคารแต่ละหลัง ดังจะเห็นได้จากกรณีที่เป็นอาคารสูง ก็วัดความสูงของอาคารเฉพาะหลังนั้น หรือกรณีที่เป็นอาคารขนาดใหญ่พิเศษก็ถือจากพื้นที่ของอาคารหลังนั้น มิได้มุ่งหมายถึงพื้นที่รวมตามที่ขออนุญาตในใบอนุญาตฉบับหนึ่งๆ แต่อย่างใด  ดังนั้น คำว่า “พื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต” ตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบั
             บที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ นั้น จึงต้องหมายถึง “พื้นที่อาคารแต่ละหลังที่ได้รับอนุญาต” นอกจากนั้น เมื่อพิจารณาถึงเจตนารมณ์ของกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔)ฯ  ที่แม้จะมุ่งประสงค์ในการกำหนดมาตรการผ่อนผันให้เจ้าของอาคารที่ขาดต่ออายุใบอนุญาตหรือประสบปัญหาทางเศรษฐกิจสามารถขออนุญาตเพื่อดำเนินการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารต่อไปจนแล้วเสร็จก็ตาม แต่การผ่อนผันโดยการต่ออายุใบอนุญาตซึ่งมีผลทำให้ผู้ได้รับอนุญาตได้สิทธิในการที่จะมิต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อื่นๆ ที่มีผลใช้บั
             งคับอยู่ในขณะที่มาขอต่ออายุใบอนุญาตทั้งๆ ที่หลักเกณฑ์ต่างๆ ที่ใช้บังคับนี้มีความมุ่งหมายเพื่อรักษาความปลอดภัยสาธารณะซึ่งรวมทั้งผู้ที่อยู่อาศัยในอาคารและบุคคลอื่นๆ ด้วยนั้น การได้รับการยกเว้นที่จะไม่ต้องถูกบังคับในกรณีนี้จึงควรที่จะเป็นกรณีที่ไม่อาจปฏิบัติตามหลักเกณฑ์ใหม่ได้หรือถ้าจะต้องปฏิบัติก็จะมีความเสียหายอย่างมาก ซึ่งสอดคล้องกับหลักเกณฑ์ในการอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตตามที่กำหนดไว้ในข้อ ๖/๑  ข้อ ๖/๒  และข้อ ๖/๓  แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว สำหรับกรณีการอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง ที่
             กำหนดถึงความสำเร็จของการก่อสร้างฐานราก หรือการก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารได้ดำเนินการไปบางส่วนก็เช่นกัน กรณีดังกล่าวเป็นกรณีที่กฎหมายคำนึงถึงการก่อสร้างที่ได้ดำเนินการไปแล้วและเป็นการยากที่จะแก้ไขตามหลักเกณฑ์ที่ใช้บังคับในขณะมาขอต่ออายุใบอนุญาต จึงกำหนดให้ต่ออายุใบอนุญาตสำหรับกรณีดังกล่าวได้ แต่ถ้ายังมิได้มีการดำเนินการในส่วนที่จะก่อสร้างอาคารแต่ละหลังตามที่ได้รับอนุญาต อาคารดังกล่าวยังอยู่ในวิสัยที่จะเปลี่ยนแปลงแก้ไขให้ถูกต้องตามกฎหมายใหม่ได้ จึงไม่สมควรที่จะให้ต่ออายุใบอนุญาต  ทั้งนี้
              ก็เพื่อเป็นการอุดช่องว่างของกฎหมาย เพื่อมิให้ผู้รับใบอนุญาตก่อสร้างอาคารที่ขอรับใบอนุญาตแล้วยังไม่ทำการก่อสร้างได้รับการยกเว้นไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายใหม่โดยจะขอต่ออายุเรื่อยไป เพื่อจะทำให้ได้สิทธิที่จะไม่ต้องปฏิบัติตามกฎหมายที่ใช้บังคับอยู่ในขณะที่มาขอต่อใบอนุญาตนั้น ทั้งๆ ที่เป็นความบกพร่องของผู้ได้รับใบอนุญาตที่ไม่สามารถก่อสร้างให้เสร็จตามระยะเวลาที่กำหนดไว้ในใบอนุญาตเดิมได้ โดยเฉพาะในปัจจุบันที่การออกใบอนุญาตก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารนั้นได้คำนึงถึงพื้นที่ที่จะทำการก่อสร้างกับระยะเวลาการก่อสร้
             างให้มีความสัมพันธ์และสอดคล้องกันดังจะเห็นได้จากเกณฑ์การพิจารณากำหนดอายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารตามข้อ ๒/๑  แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔)ฯ ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ทั้งนี้เพื่อให้เป็นสิ่งที่สามารถปฏิบัติได้อย่างแท้จริง 
อนึ่ง  แม้ว่าการกำหนดอายุใบอนุญาตก่อสร้างอาคารจะต้องมีความสัมพันธ์กับพื้นที่ของอาคารที่จะทำการก่อสร้างตามที่กำหนดไว้ในข้อ ๒/๑ แห่งกฎกระทรวงดังกล่าว แต่ก็มิได้หมายความว่า “พื้นที่ของอาคาร” ตามข้อ ๒/๑
              มีความหมายเดียวกันกับ “พื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาต” ตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง เพราะเจตนารมณ์ในการบัญญัติข้อกำหนดทั้งสองนั้นมีความมุ่งหมายที่แตกต่างกัน
ด้วยเหตุนี้ ในกรณีที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตฉบับเดียว เกณฑ์ร้อยละสิบตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง จึงต้องคิดจากพื้นที่อาคารแต่ละหลังที่ได้รับอนุญาต หากอาคารที่ได้รับอนุญาตหลังใดยังมิได้เริ่มก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารหลังนั้นแล้ว ย่อมไม่สามารถพิจารณาได้ว่าได้มีการก่อสร้างหรือดัดแปลงซึ่งโครงสร้างของอาคารเกินร้อยละสิบอันจะทำให้อยู่ภา
             ยใต้เงื่อนไขของการได้รับอนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาตตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ได้
คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) เห็นว่า เพื่อความรอบคอบในการพิจารณาข้อหารือของกระทรวงมหาดไทย ควรให้คณะกรรมการกฤษฎีกาอีกสองคณะมาประชุมปรึกษาหารือร่วมกันเป็นกรณีพิเศษ เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกาจึงจัดให้มีการประชุมร่วมกันของคณะกรรมการกฤษฎีกา คณะที่ ๒ คณะที่ ๕ และคณะที่ ๗ เพื่อพิจารณาปัญหาข้อหาร
             ือดังกล่าวตามข้อ ๑๒ วรรคหนึ่ง  แห่งระเบียบคณะกรรมการกฤษฎีกา ว่าด้วยการประชุมของคณะกรรมการกฤษฎีกา พ.ศ. ๒๕๒๒

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๒ คณะที่ ๕ และคณะที่ ๗) ได้พิจารณาข้อหารือดังกล่าวโดยรับฟังคำชี้แจงข้อเท็จจริงจากผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการและผังเมือง) และผู้แทนกรุงเทพมหานคร แล้ว เห็นพ้องด้วยกับความเห็นของคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗)  ฝ่ายที่สองที่ว่า การก่อสร้างหรือดัดแปลงโครงสร้างของอาคารเกินร้อยละสิบของพื้นที่อาคารที่ได้รับอนุญาตตามข้อ ๖/๑ วรรคสอง แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒
             ๘)ฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕๗ (พ.ศ. ๒๕๔๔) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  สำหรับกรณีการได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารหลายหลังโดยมีใบอนุญาตฉบับเดียวนั้น เกณฑ์ร้อยละสิบต้องคิดคำนวณจากพื้นที่อาคารแต่ละหลังที่ได้รับอนุญาต 

ลงชื่อ   พรทิพย์  จาละ
(นางสาวพรทิพย์ จาละ)
รองเลขาธิการฯ
รักษาราชการแทน เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา



สำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มกราคม  ๒๕๔๗
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