
เรื่องเสร็จที่ ๑๑๙/๒๕๕๕ 
 

บันทึกสาํนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
เรื่อง การคิดคาํนวณพื้นที่อาคารเพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 

         ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร  
   

 
กรมโยธาธิการและผังเมืองได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๗๑๐/๖๔๕๔ ลงวันที่ ๖ กันยายน

๒๕๕๔ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า จังหวัดชลบุรีมีหนังสือแจ้งกรมโยธาธิการ 
และผังเมืองว่า สํานักงานผู้ตรวจการแผ่นดินได้แจ้งผลการวินิจฉัยของผู้ตรวจการแผ่นดินกรณี 
นายวิทวัส บูรพัฒน์ ขอให้ตรวจสอบเทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักด์ิ อําเภอศรีราชา จังหวัดชลบุรี  
ที่ได้ออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให้แก่นางสาวพิมพกานต์ เจริญผล และนายพลกฤศษ์ เจริญผล  
โดยก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ๒ ช้ัน จํานวน ๑ หลัง พ้ืนที่ก่อสร้างรวม ๓๑๘ ตารางเมตร 
และมีพ้ืนที่ในการจําหน่ายสินค้าจํานวน ๑๙๖ ตารางเมตร เพื่อใช้เป็นอาคารพาณิชย์และได้ออก
ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร (แบบ อ. ๖) ให้กับผู้ขอ 
เรียบร้อยแล้ว ซึ่งผู้ตรวจการแผ่นดินได้พิจารณาข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายแล้ว มีความเห็นว่า 

๑. การคิดพ้ืนที่อาคารที่ขออนุญาตตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในท้องที่ตําบลศรีราชา 
ตําบลสุรศักด์ิ ตําบลหนองขาม ตําบลทุ่งสุขลา และตําบลบึง อําเภอศรีราชา และตําบลบางละมุง 
ตําบลตะเคียนเตี้ย และตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๔๗ ข้อ ๒ 
กําหนดห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มี พ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวมกัน 
เพื่อประกอบกิจการในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลัง ต้ังแต่ ๒๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป  
เมื่อกฎกระทรวงไม่ได้กําหนดเป็นอย่างอื่น การคิดพ้ืนที่จะต้องถือตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕  
(พ.ศ. ๒๕๒๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ข้อ ๒ อาคารสําหรับ 
ใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรม ได้แก่ อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการประกอบกิจการค้าหรือธุรกิจ 
ที่มี พ้ืนที่สํ าหรับประกอบกิจการต้ังแต่แปดสิบตารางเมตรขึ้นไป  และข้อ  ๗  ที่ กําหนดว่า 
ในการคิดคํานวณพื้นที่ให้นําพ้ืนที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมารวมคํานวณด้วย  
เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าอาคารดังกล่าวมีพ้ืนที่ ก่อสร้างรวม ๓๑๘ ตารางเมตร แต่เป็นพื้นที่ 
ในการจําหน่ายสินค้าจํานวน ๑๙๖ ตารางเมตร  ดังนั้น จะต้องถือพื้นที่ก่อสร้างรวม ๓๑๘ ตารางเมตร  
เพราะเป็นอาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการประกอบกิจการค้า 

๒. การที่เทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักด์ิอ้างหนังสือตอบข้อหารือของกรมโยธาธิการ 
และผังเมืองที่ มท ๐๗๐๖/๖๔๖๙ ลงวันที่ ๔ กันยายน ๒๕๔๙ เรื่องการคิดพ้ืนที่อาคารพาณิชย์
ประเภทค้าปลีกค้าส่งว่า การคิดพ้ืนที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งตามที่กําหนดไว้ 
ในกฎกระทรวง จะคิดเฉพาะพื้นที่ที่ใช้ในการจําหน่ายหรือขายสินค้า (Sale Area) เท่านั้น  ทั้งนี้  
ไม่ว่าพ้ืนที่ที่ไม่ใช้จําหน่ายสินค้าจะอยู่ในอาคารเดียวกันหรือคนละอาคารหรือไม่ก็ตาม จะไม่นํามา 
คิดรวมพื้นที่เป็นฐานในการอนุญาตก่อสร้างอาคาร แต่โดยท่ีหนังสือของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ไม่มีสถานะเป็นกฎหมาย และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๒๗) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารฯ ยังไม่มีกฎกระทรวงอื่นยกเลิก เทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักด์ิจึงต้องถือปฏิบัติ 
ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ 

                                                 
   ส่งพร้อมหนังสือ ท่ี นร ๐๙๐๑/๐๒๐๔ ลงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๕๕ ซ่ึงสํานักงานคณะกรรมการ 
กฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี 



 ๒

ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น การพิจารณาออกใบอนุญาตจะต้องพิจารณาตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ และกฎกระทรวงทั้งสองฉบับประกอบกัน เมื่อปรากฏว่าการออก
ใบอนุญาตไม่เป็นไปตามกฎกระทรวง จึงเป็นการพิจารณาออกใบอนุญาตไม่ชอบด้วยหลักเกณฑ์ตามที่
กฎหมายกําหนด อาศัยอํานาจตามมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วย
ผู้ตรวจการแผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๕๒ ผู้ตรวจการแผ่นดินจึงขอให้จังหวัดชลบุรีในฐานะที่มีอํานาจหน้าที่ 
ในการกํากับดูแลองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในจังหวัดตรวจสอบข้อเท็จจริงและพิจารณาดําเนินการ
ตามกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้องต่อไป จังหวัดชลบุรีเห็นว่า ความเห็นของผู้ตรวจการแผ่นดิน
ดังกล่าวขัดแย้งกับหนังสือกรมโยธาธิการและผังเมือง ที่ มท ๐๗๐๖/๖๔๖๙ ลงวันที่ ๔ กันยายน 
๒๕๔๙ จึงหารือว่า ในการคิดคํานวณพื้นที่อาคารเพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 
ตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารบางชนิดหรือบางประเภทในท้องที่ตําบล 
ศรีราชา ตําบลสุรศักด์ิ ตําบลหนองขาม ตําบลทุ่งสุขลา และตําบลบึง อําเภอศรีราชา และตําบล 
บางละมุง ตําบลตะเคียนเตี้ย และตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี พ.ศ. ๒๕๔๗ 
จะต้องถือปฏิบัติตามความเห็นของผู้ตรวจการแผ่นดินหรือกรมโยธาธิการและผังเมืองจึงจะถูกต้อง
ตามกฎหมาย  

นอกจากนี้ คณะกรรมาธิการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม วุฒิสภา ได้มี
หนังสือแจ้งกรมโยธาธิการและผังเมือง กรณีคณะกรรมาธิการฯ ได้พิจารณาเรื่องร้องเรียนเกี่ยวกับ 
การพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งแล้ว มีความเห็น 
และข้อเสนอแนะว่า ในการใช้กฎหมาย การตีความกฎหมาย กฎ ข้อบังคับ หรือระเบียบใด หน่วยงาน 
ของรัฐต้องพิจารณาให้ถูกต้องตามลําดับศักด์ิของกฎหมายโดยยึดหลักการวินิจฉัยที่คํานึงถึงประโยชน์
สาธารณะเป็นหลัก โดยไม่ขัดต่อสิทธิที่พึงมีพึงได้ของประชาชน นอกจากนี้ การพิจารณากฎหมายหรือ
กฎที่มีฐานะเดียวกัน ต้องพิจารณาถึงกฎที่เป็นหลักทั่วไปกับกฎที่กําหนดหลักการใดเป็นการเฉพาะ 
ให้สอดคล้องกันโดยคํานึงถึงประโยชน์สาธารณะเป็นที่ต้ัง  ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากกฎกระทรวง
กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท 
ในพื้นที่บางส่วนในท้องที่ตําบลวังกระแจะ ตําบลเนินทราย ตําบลบางพระ และตําบลหนองเสม็ด 
อําเภอเมืองตราด จังหวัดตราด พ.ศ. ๒๕๔๗ ประกอบกับกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุม
การใช้ พ.ศ. ๒๕๕๒ กําหนดหลักเกณฑ์ซึ่งเป็นหลักเกณฑ์ทั่วไป จะเห็นได้ว่ากฎหมายมีเจตนารมณ์ 
ที่จะจัดระเบียบการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อการผังเมือง จึงควรคํานวณนับพ้ืนที่ทั้งหมดของอาคาร 
ที่มีไว้ใช้สอยเพื่อการค้าปลีกและค้าส่ง หรือเพื่อสนับสนุนการค้าปลีกค้าส่ง หากการคํานวณนับพ้ืนที่
ในขั้นตอนการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างใช้ วิ ธีการคํานวณนับเฉพาะส่วนพื้นที่ที่ ใช้ 
ในการจําหน่ายสินค้า (Sale Area) เท่านั้น ตามหนังสือตอบข้อหารือของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ที่ มท ๐๗๐๖/๖๔๖๙ ลงวันที่ ๔ กันยายน ๒๕๔๙ ก็จะขัดกับกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภท
ควบคุมอาคารใช้ พ.ศ. ๒๕๕๒ ข้อ ๑๒ ดังกล่าว และจะคํานวณอีกวิธีหนึ่งเป็นการคํานวณ ๒ วิธี 
กล่าวคือ ในขั้นตอนการออกใบอนุญาตก่อสร้างคํานวณวิธีหนึ่งกับขั้นตอนการออกใบอนุญาต 
ให้ใช้อาคารคํานวณอีกวิธีหนึ่ง ซึ่งไม่น่าจะถูกต้องตามเจตนารมณ์ของกฎกระทรวงทั้งสองฉบับ 
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการตอบข้อหารือดังกล่าวของกรมโยธาธิการและผังเมืองมีขึ้นก่อนประกาศใช้
กฎกระทรวงฯ จึงขอให้กรมโยธาธิการและผังเมืองทบทวนแนวทางปฏิบัติในเรื่องนี้ให้สอดคล้อง 
กับเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
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กรมโยธาธิการและผังเมืองมีความเห็นว่า กระทรวงมหาดไทยโดยกรมโยธาธิการ 
และผังเมืองซึ่งดูแลรับผิดชอบกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารได้ออกกฎกระทรวงกําหนดบริเวณ 
ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ในบางพื้นที่ 
ของจังหวัดต่าง ๆ รวม ๑๔๗ ฉบับ โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๘ (๑๐) แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ โดยมี
เจตนารมณ์ในการจํากัดมิให้มีการก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งสมัยใหม่ 
(Modern Trade) ที่มีขนาดใหญ่ที่อาจส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบการรายย่อยในท้องถิ่น (ร้านโชห่วย) 
ด้วยการกําหนดห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งขนาดใหญ่ในแต่ละบริเวณ  
เช่น บริเวณที่ ๑ ห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มี พ้ืนที่ ต้ังแต่  
๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป บริเวณที่ ๒ ห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มี
พ้ืนที่ต้ังแต่ ๑,๐๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป และหากมีพ้ืนที่ ๓๐๐ - ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีเงื่อนไข
ประกอบอีก ๑๐ ข้อ เป็นต้น โดยการคิดพ้ืนที่จะคิดเฉพาะพื้นที่ขาย (Sale Area) เท่านั้น (ไม่รวม
พ้ืนที่ส่วนอื่น เช่น สํานักงาน พ้ืนที่ที่ใช้เก็บสินค้า ห้องน้ํา เป็นต้น) ซึ่งวิธีการคิดคํานวณพื้นที่ได้มีการ
จัดทําคําอธิบาย และหลักเกณฑ์การพิจารณาอนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง เสนอในชั้น
พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗)๑ รวมท้ังมีการพิจารณาตั้ งแต่ในชั้นของ
คณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณาปรับปรุงหลักเกณฑ์การอนุญาตอาคารค้าปลีกค้าส่ง ต่อมาได้มีการ
ออกกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ เนื่องจากอาคารเหล่านี้เป็นอาคารสาธารณะ
ที่มีประชาชนเข้าไปใช้สอย  ดังนั้น เพื่อความปลอดภัยในชี วิตและทรัพย์สินของประชาชน 
กฎกระทรวงฉบับนี้จึงมีเจตนารมณ์ที่จะควบคุมความม่ันคงแข็งแรงและความปลอดภัยของอาคาร  
โดยเมื่ออาคารประเภทควบคุมการใช้ได้ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว เจ้าของอาคารต้องยื่นขอรับ
ใบรับรองก่อสร้างอาคาร (แบบ อ. ๖) และเจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องตรวจสอบก่อนที่อาคาร 
จะเปิดใช้งานว่า ได้มีการก่อสร้างถูกต้องตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตหรือไม่ และหากจะมี 
การเปลี่ยนการใช้จากอาคารประเภทควบคุมการใช้ประเภทหนึ่งไปเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ 
อีกประเภทหนึ่ง หรือจากอาคารที่ไม่ใช่ประเภทควบคุมการใช้เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้  
ต้องได้รับอนุญาตเปลี่ยนการใช้จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อน โดยเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้อง
ตรวจสอบว่า หากอาคารนั้นมีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกําหนด 
ก็จะอนุญาตให้เปลี่ยนการใช้ได้ ซึ่งในกฎกระทรวงได้กําหนดให้อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก
ค้าส่งที่มีพ้ืนที่ต้ังแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป เป็นอาคารควบคุมการใช้ โดยการคิดคํานวณพื้นที่ 
ให้นําพ้ืนที่ทางเดิน ห้องน้ํา ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการ และอยู่ภายในอาคารนั้น 
มารวมคํานวณด้วย จึงทําให้เกิดความสับสนในการปฏิบัติงานของเจ้าพนักงานท้องถิ่นเกี่ยวกับ 
การคิดคํานวณพื้นที่อาคารเพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง กรมโยธาธิการและผังเมือง
                                                 

๑ในชั้นการตรวจพิจารณาหลักการของร่างกฎกระทรวงฯ จํานวน ๑๔๕ ฉบับ คณะกรรมการ
กฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ได้พิจารณาบทนิยาม “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง” ท่ีคณะรัฐมนตรี 
อนุมัติหลักการ ซ่ึงกําหนดนิยามไว้ว่า “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง หมายความว่า อาคารที่ใช้
ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมในอาคารหลังเดียวหรือหลายหลัง ท่ีมีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการ
ขายปลีกขายส่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวันตั้งแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป”  
โดยคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) มีความเห็นว่า ไม่ควรกําหนดขนาดพื้นที่อาคารไว้ในบทนิยาม ดังนั้น  
จึงได้มีการนําเรื่องดังกล่าวไปกําหนดเป็นหลักการในเรื่องการควบคุมขนาดพื้นที่และบริเวณห้ามก่อสร้างอาคารแทน 
(เรื่องเสร็จท่ี ๕๙๕ – ๗๓๙/๒๕๔๗)  
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จึงได้มีหนังสือแจ้งเวียนแนวทางปฏิบัติในการคิดคํานวณพื้นที่อาคารเพื่อกิจการพาณิชยกรรม 
ประเภทค้าปลีกค้าส่งให้จังหวัดทุกจังหวัดทราบว่า กฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ 
อาคารบางชนิดหรือบางประเภท และกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ  
เป็นกฎหมายที่มีเจตนารมณ์ที่แตกต่างกัน  ดังนั้น จึงไม่สามารถนําข้อกําหนดในกฎกระทรวงฉบับหนึ่ง
ไปใช้กับกฎกระทรวงอีกฉบับหนึ่งได้ กรณีการนําข้อกําหนดเรื่องการคิดพ้ืนที่ของกฎกระทรวง 
กําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ ไปใช้กับกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ  
อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งย่อมไม่ถูกต้องตามเจตนารมณ์ของการออกกฎหมาย  
เพราะการคิดพ้ืนที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณ 
ห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งจะคิดเฉพาะพื้นที่อาคารที่ใช้ประโยชน์ 
เพื่อประกอบกิจการขายปลีกหรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกหรือขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภคและบริโภค
หลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวันเท่านั้น (Sale Area) โดยไม่รวมพื้นที่ส่วนอื่น เช่น พ้ืนที่เก็บสินค้า 
ห้องน้ํา ห้องส้วม สํานักงาน ที่จอดรถ ฯลฯ เพื่อพิจารณาว่า อาคารดังกล่าวเข้าข่ายต้องปฏิบัติ 
ให้เป็นไปตามข้อกําหนดในกฎกระทรวงดังกล่าวหรือไม่ เช่น ตําแหน่งที่ต้ังต้องอยู่ติดถนนสาธารณะ 
ที่มีช่องจราจรไม่น้อยกว่า ๔ ช่อง หรือมีขนาดเขตทางไม่น้อยกว่า ๒๐ เมตร ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า  
๗๐ ใน ๑๐๐ ส่วน มีที่ว่างด้านหน้าไม่น้อยกว่า ๕๐ เมตร ด้านข้างและด้านหลังไม่น้อยกว่า ๑๕ เมตร 
เป็นต้น ซึ่งเป็นข้อกําหนดที่เข้มงวดกว่าอาคารประเภทอื่น ส่วนกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภท
ควบคุมการใช้ฯ เป็นกฎกระทรวงที่กําหนดให้อาคารตามข้อ ๒ เป็นอาคารควบคุมการใช้ซึ่งเมื่อผู้ได้รับ
ใบอนุญาตหรือผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ ได้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารแล้วเสร็จ 
เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารจะต้องยื่นขอใบรับรองการก่อสร้างก่อนการใช้อาคาร เพื่อให้ 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นทําการตรวจสอบว่าอาคารนั้นได้ทําการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย 
เป็นไปตามที่ได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๙ ทวิ หรือไม่ การคิดพ้ืนที่อาคารจึงต้องนํา
พ้ืนที่ทางเดิน ห้องน้ํา ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมาคํานวณด้วย 
(ตามข้อ ๑๒ ของกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ) และหากเจ้าพนักงานท้องถิ่น
ตรวจสอบแล้วเห็นว่าการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารดังกล่าวถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตก็จะออก
ใบรับรองตามแบบ อ. ๖ เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารจึงจะสามารถเข้าไปใช้สอยอาคารนั้นได้ 
  เนื่องจากผู้ตรวจการแผ่นดินและคณะกรรมาธิการทรัพยากรธรรมชาติและ
สิ่งแวดล้อม วุฒิสภา เห็นว่าการคิดพ้ืนที่อาคารที่ขออนุญาตตามกฎกระทรวงที่ออกตามความ 
ในมาตรา ๘ (๑๐) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร (ฉบับที่ ๓)ฯ กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 
ในพื้นที่ต่าง ๆ จะต้องถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ ข้อ ๑๒  
ที่กําหนดให้การคิดคํานวณพื้นที่ให้นําพ้ืนที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมารวม
คํานวณด้วย จึงขัดแย้งกับแนวทางปฏิบัติของกรมโยธาธิการและผังเมืองตามที่กล่าวมาแล้ว  
ซึ่งกรมโยธาธิการและผังเมืองเห็นว่า การคิดคํานวณพื้นที่ตามแนวทางนี้จะส่งผลเสียต่อผู้ประกอบการ
รายย่อยในท้องถิ่น (ร้านโชห่วย) ที่ต้ังอยู่ในตึกแถวที่ไม่สามารถปฏิบัติให้ถูกต้องตามกฎกระทรวง
กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างฯ ได้ หรือหากเป็นห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ที่มีพ้ืนที่ซุปเปอร์มาร์เก็ต 
ขายสินค้าประเภทค้าปลีกค้าส่งเพียง ๓๐๐ ตารางเมตร หากคิดพ้ืนที่ทั้ งห้างสรรพสินค้า 
ก็จะไม่สามารถเปิดดําเนินกิจการได้เช่นกัน กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงหารือในประเด็นดังกล่าวว่า 
แนวทางปฏิบัติที่กรมโยธาธิการและผังเมืองได้แจ้งเวียนไปยังองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่าง ๆ นั้น 
ถูกต้องและเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายหรือไม่ 
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  คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ได้พิจารณาข้อหารือของกรมโยธาธิการ 
และผังเมือง โดยมีผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดชลบุรี และเทศบาล
ตําบลเจ้าพระยาสุรศักด์ิ) เป็นผู้ช้ีแจงข้อเท็จจริง ปรากฏข้อเท็จจริงเพิ่มเติมดังนี้ 
  ในช่วงปี พ.ศ. ๒๕๔๔ – พ.ศ. ๒๕๔๕ กิจการธุรกิจค้าปลีกค้าส่งสมัยใหม่ได้เติบโต 
และขยายตัวอย่างรวดเร็ว จนส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบธุรกิจค้าปลีกค้าส่งรายย่อยเป็นอย่างมาก  
จึงเป็นที่มาของการเรียกร้องให้มีการออกกฎหมายควบคุมธุรกิจค้าปลีกค้าส่งเป็นการเฉพาะ แต่รัฐบาล 
ในขณะนั้นมีนโยบายให้นํากฎหมายท่ีมีอยู่มาใช้บังคับ๒ กระทรวงมหาดไทยจึงได้นํามาตรการ 
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารและกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองมาใช้เพื่อชะลอการขยายตัว 
ของธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดใหญ่ โดยออกกฎกระทรวงว่าด้วยการกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภทซึ่งอาศัยอํานาจตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารฯ และกําหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ ดินเพื่อการก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้  
หรือเปลี่ยนการใช้อาคารเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งเพื่อประโยชน์ในการวาง 
และจัดทําผังเมืองรวมซึ่งอาศัยอํานาจตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง 

สําหรับการยกร่างกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างฯ (จํานวน ๑๔๕ ฉบับ) นั้น 
กรมโยธาธิการและผังเมืองได้มีการศึกษาหลักเกณฑ์การกําหนดขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรม
ประเภทค้าปลีกค้าส่งที่จะอนุญาตให้ดําเนินการได้ เช่น ศึกษาขนาดพื้นที่ที่เหมาะสมต่อการประกอบ
ธุรกิจค้าปลีกค้าส่งในเขตเมืองและนอกเขตเมืองของแต่ละจังหวัด และวิเคราะห์ผลิตภัณฑ์มวลรวม 
ของจังหวัดต่าง ๆ ซึ่งจากผลการศึกษาวิเคราะห์นี้ได้มีการกําหนดค่ามาตรฐานกลางของขนาดพื้นที่
สําหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง คือ ขนาด ๓๐๐ ตารางเมตร  
โดยมีบางจังหวัดที่กําหนดไว้เพียง ๒๐๐ ตารางเมตร เช่น จังหวัดชลบุรี สําหรับอาคารที่มีพ้ืนที่ต้ังแต่ 
๓๐๐ – ๑,๐๐๐ ตารางเมตร อาจก่อสร้างในเขตเมืองได้ แต่ต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขต่าง ๆ ประกอบด้วย 
หากพื้นที่อาคารมีขนาดเกินกว่า ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องก่อสร้างนอกเขตเมือง ส่วนวิธีการคิดคํานวณ
พ้ืนที่อาคารจะมุ่งเฉพาะพื้นที่ที่ใช้ประกอบกิจการค้าปลีกค้าส่งสินค้าอุปโภคบริโภคเป็นสําคัญ   
เพราะหากคํานวณพื้นที่รวมทั้งหมดของอาคารแล้ว อาคารพาณิชย์ประเภทตึกแถวทั่วไป (ร้านโชห่วย) 
ก็จะก่อสร้างขึ้นทั้งหมดไม่ได้ด้วย ซึ่งมิใช่เป็นความประสงค์ของกฎกระทรวงนี้  ดังนั้น ในขั้นตอน 
การพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง จึงกําหนดให้คิดเฉพาะ
พ้ืนที่ที่ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ขาย และในทางปฏิบัติผู้ขออนุญาตก่อสร้างอาคารจะต้องยื่นแบบ
ใบอนุญาตก่อสร้าง (แบบ อ. ๑) พร้อมกับแบบแปลนที่ระบุรายละเอียดของการก่อสร้างไว้ 
อย่างชัดเจนว่า บริเวณพื้นที่ส่วนใดเป็นพื้นที่ที่ใช้ประโยชน์ในการค้าปลีกค้าส่ง ซึ่งพื้นที่อาคารที่ระบุ 
ในแบบ อ. ๑ จะเป็นพื้นที่รวมท้ังอาคาร ส่วนพื้นที่ใช้สอยจริงจะปรากฏในแบบแปลนแนบท้าย 
แบบ อ. ๑ และถือว่าแบบแปลนดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของใบอนุญาตด้วย จากเหตุผลดังกล่าว  
กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงได้มีแนวปฏิบัติในเรื่องการคิดพ้ืนที่อาคารให้คิดเฉพาะพื้นที่ 
สําหรับประกอบกิจการค้าปลีกค้าส่งเท่านั้น ซึ่งหลักเกณฑ์ดังกล่าวเป็นเจตนารมณ์ต้ังแต่ในชั้น 
ยกร่างกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างฯ  

                                                 
  

๒มติคณะรัฐมนตรี เมื่อวันที่ ๑๙ ธันวาคม ๒๕๔๕ เรื่อง การให้ความช่วยเหลือแก่ธุรกิจร้านค้าปลีก  



 ๖

  คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ได้พิจารณารายละเอียดข้อเท็จจริงทั้งหมดแล้ว 
เห็นว่า พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ตราขึ้นโดยมีเจตนารมณ์เพื่อควบคุมอาคารในด้านความมั่นคง
แข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง 
การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจร๓ และเพื่อให้บรรลุประโยชน์ในด้านต่าง ๆ 
ดังกล่าว มาตรา ๘๔ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ จึงกําหนดให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้  

เมื่อพิจารณาประเด็นปัญหาตามข้อหารือประกอบกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ  
จะเห็นได้ว่า กระทรวงมหาดไทยโดยกรมโยธาธิการและผังเมืองได้นํามาตรการทางกฎหมาย 
ตามมาตรา ๘ (๑๐)๕ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓)ฯ มาใช้บังคับแก่กรณีของอาคารพาณิชยกรรมประเภท 
ค้าปลีกค้าส่ง โดยการออกกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างฯ จํานวน ๑๔๕ ฉบับ  
มีวัตถุประสงค์เพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง และการอํานวยความสะดวก 
แก่การจราจร๖ ซึ่งกฎกระทรวงดังกล่าว มีสาระที่สําคัญ ๓ ประการ ได้แก่ 
  ๑. การกําหนดบทนิยามของ “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง หมายความว่า 
อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการขายปลีกหรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภค 
และบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวัน แต่ไม่หมายความรวมถึงตลาดตามกฎหมายว่าด้วย
การสาธารณสุข และอาคารที่มีกิจกรรมหลักเพื่อใช้ดําเนินการเพื่อส่งเสริมหรือจําหน่ายสินค้าซึ่งเป็น
ผลิตผล หรือผลิตภัณฑ์ของชุมชน” 
   ๒. การกําหนดบริเวณแนวเขตพื้นที่ตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวง  
                                                 
  ๓หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากพระราชบัญญัติ
ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๔๗๙ และพระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้ 
พุทธศักราช ๒๔๗๖ ได้ประกาศใช้มานานแล้ว แม้ว่าได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมกันอยู่ตลอดมา แต่ปัจจุบันบ้านเมือง 
ได้เจริญก้าวหน้าและขยายตัวมากขึ้น ฉะนั้น เพื่อให้เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบันและเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในด้านการควบคุมเกี่ยวกับความม่ันคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข 
การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจร สมควร
ปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างอาคารและกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงไหม้
เสียใหม่ และสมควรรวมกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าวเข้าเป็นฉบับเดียวกัน  จึงจําเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น 

๔มาตรา ๘  เพื่อประโยชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย  
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวก 
แก่การจราจร  ตลอดจนการอื่นที่ จํ า เป็นเพื่อปฏิบั ติตามพระราชบัญญั ตินี้  ใ ห้รั ฐมนตรี โดยคําแนะนํา 
ของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนด 

  ฯลฯ    ฯลฯ  
  

๕มาตรา ๘   ฯลฯ    ฯลฯ 
    (๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร 
ชนิดใดหรือประเภทใด 
    ฯลฯ    ฯลฯ 
  

๖ร่างกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด 
หรือบางประเภทฯ รวม ๑๔๕ ฉบับ (มาตรการช่วยเหลือผู้ประกอบธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดเล็กและขนาดกลาง  
และจัดระเบียบธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดใหญ่) (เรื่องเสร็จท่ี ๕๙๕ - ๗๓๙/๒๕๔๗) 



 ๗

  ๓ . การกําหนดบริเวณพื้นที่และขนาดพื้นที่ ในแนวเขตพื้นที่ตามแผนที่ท้าย
กฎกระทรวงเป็นบริเวณห้ามก่อสร้างอาคาร เช่น จํากัดขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภท 
ค้าปลีกค้าส่งที่จะก่อสร้างในบริเวณที่ ๑ ซึ่งเป็นบริเวณชุมชนหรือในเขตเมืองมีขนาดพื้นที่ไม่เกิน  
๒๐๐ ตารางเมตร หรือ ๓๐๐ ตารางเมตร  ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับท้องถิ่นแต่ละแห่ง ส่วนในบริเวณที่ ๒  
เป็นบริเวณนอกเขตเมืองจะถูกจํากัดขนาดพ้ืนที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่จะ
ก่อสร้างไว้ไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร หากอาคารดังกล่าวมีพ้ืนที่ใช้สอยต้ังแต่ ๒๐๐ ตารางเมตร  
หรือ ๓๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร จะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กฎกระทรวง
กําหนดไว้  
  สําหรับการกําหนดขนาดพื้นที่ที่ห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก 
ค้าส่งนั้น กฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ ได้บัญญัติ
ขนาดพื้นที่ไ ว้ ว่า “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มี พ้ืนที่ ใช้สอยอาคารรวมกัน 
เพื่อประกอบกิจการในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลัง...” เมื่อพิจารณาประกอบกับบทนิยาม 
ของ “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง” แล้ว ขนาดพื้นที่อาคารย่อมหมายถึง พ้ืนที่ใช้สอย
อาคารรวมกันเพื่อประโยชน์ในการขายปลีกหรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภค
และบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวัน  ดังนั้น กฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ จึงเป็นกฎหมายที่ใช้บังคับกับบริเวณและขนาดพื้นที่ที่ห้าม
ก่อสร้างเท่านั้น ส่วนขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งยังคง
ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อ่ืนของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารด้วย เนื่องจากอาคารสําหรับใช้
เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งนี้ ถือเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ประเภทหนึ่ง 
ตามข้อ ๒ (๒)๗ แห่งกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ ซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจ 
ตามมาตรา ๓๒ (๒)๘ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และเมื่อพิจารณาขั้นตอนการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งตามมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว 
ประกอบกับกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ แล้ว กฎหมายทั้งสองฉบับได้กําหนด
ขั้นตอนและหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ไว้ ดังต่อไปนี้  

                                                 
  

๗ข้อ ๒  ให้อาคารดังต่อไปนี้เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ (๒) 
    ฯลฯ    ฯลฯ 

    (๒) อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 
    ฯลฯ    ฯลฯ 
  ๘มาตรา ๓๒  อาคารประเภทควบคุมการใช้ คือ อาคารดังต่อไปนี้ 
    ฯลฯ    ฯลฯ 

   (๒) อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือ
กิจการอื่น  ท้ังนี้ ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
    ฯลฯ    ฯลฯ 



 ๘

๑. มาตรา ๓๒ วรรคสอง๙ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒  
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒)ฯ กําหนดขั้นตอนการขอใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคารไว้ว่า บุคคลท่ีจะก่อสร้างอาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก 
ค้าส่งจะต้องขอใบอนุญาตก่อสร้างตามแบบ อ. ๑๑๐ ที่มีการระบุประเภทอาคารที่จะก่อสร้าง 
วัตถุประสงค์ของการใช้งานอาคาร และขนาดพื้นที่ที่จะก่อสร้าง เป็นต้น และเมื่อได้รับใบอนุญาต
ก่อสร้างตามแบบ อ. ๑ แล้ว ให้แจ้งเป็นหนังสือต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ  ทั้งนี้ เพื่อให้ 
เจ้าพนักงานท้องถิ่นทําการตรวจสอบการก่อสร้างอาคารว่าเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาต
หรือไม่ และมาตรา ๓๒ วรรคสี่๑๑ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว กําหนดว่า เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 
ได้ตรวจสอบแล้วเห็นว่า การก่อสร้างอาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามท่ีได้รับอนุญาต ก็ให้ออกใบรับรอง
ตามแบบ อ. ๖๑๒ ให้แก่ผู้ได้รับอนุญาตเพื่อให้มีการใช้งานอาคารต่อไปได้ 

๒. กฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ นอกจากจะได้กําหนด
ประเภทอาคารที่ถูกควบคุมการใช้ไว้แล้ว ยังได้กําหนดขนาดพื้นที่อาคารและวิธีการคิดคํานวณ 
พ้ืนที่อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการของอาคารแต่ละประเภทไว้ด้วย เช่น กรณีอาคารสําหรับใช้ 
เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่กําหนดอยู่ในข้อ ๔๑๓ ได้แก่ อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ 
ในการขายปลีกหรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่งซึ่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภท 
                                                 
  

๙มาตรา ๓๒  อาคารประเภทควบคุมการใช้ คือ อาคารดังต่อไปนี้ 
    ฯลฯ    ฯลฯ 

  เมื่อผู้ได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารประเภทควบคุมการใช้ หรือ
ผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ ได้กระทําการดังกล่าวเสร็จแล้ว ให้แจ้งเป็นหนังสือให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบตามแบบ 
ท่ีเจ้าพนักงานท้องถิ่นกําหนด เพื่อทําการตรวจสอบการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารนั้นให้แล้วเสร็จ
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

  ห้ามมิให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นเพื่อกิจการดังที่ระบุไว้ในใบอนุญาต หรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๙ ทวิ 
ภายในกําหนดเวลาตามวรรคสอง 

  ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ทําการตรวจสอบแล้วเห็นว่าการก่อสร้างดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย
อาคารนั้นเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๙ ทวิ แล้ว ก็ให้ออกใบรับรองให้แก่ 
ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ เพื่อให้มีการใช้อาคารนั้นตามท่ีได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ 
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ ได้ แต่ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นมิได้ทําการตรวจสอบภายในกําหนดเวลาตามวรรคสอง ให้เจ้าของ
หรือผู้ครอบครองอาคารนั้นใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นเพื่อกิจการดังที่ระบุไว้ในใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้
ตามมาตรา ๓๙ ทวิ ต่อไปได้ 

  ฯลฯ    ฯลฯ 
  

๑๐ข้อ ๑ (๙) แห่งกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๘ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติว่า “แบบใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร ให้ใช้
แบบ อ. ๑” 
  

๑๑โปรดดูเชิงอรรถที่ ๙, ข้างต้น 
  

๑๒ข้อ ๑ (๑๔) แห่งกฎกระทรวง ฉบับท่ี ๘ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติ 
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติว่า “แบบใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร 
ให้ใช้แบบ อ. ๖” 
  

๑๓ข้อ ๔  อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ได้แก่ อาคารที่ใช้เพื่อ
ประโยชน์ในการขายปลีก หรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซ่ึงสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ 
ในชีวิตประจําวัน ท่ีมีพื้นที่สําหรับประกอบกิจการตั้งแต่สามร้อยตารางเมตรขึ้นไป  



 ๙

ที่ใช้ในชีวิตประจําวัน ที่มีพ้ืนที่สําหรับประกอบกิจการต้ังแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป นอกจากนี้ 
กฎกระทรวงดังกล่าวยังได้กําหนดวิธีการคิดคํานวณพื้นที่ไว้ในข้อ ๑๒๑๔ คือ การคิดคํานวณพื้นที่ 
ให้นําพ้ืนที่ทางเดิน ห้องน้ํา ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้น 
มารวมคํานวณด้วย และหากพื้นที่ดังกล่าวอยู่ในตึกแถวหรือห้องแถว ให้นําพ้ืนที่ที่เกี่ยวเนื่องกับ
กิจการในแต่ละห้องหรือแต่ละคูหามาคํานวณรวมกันด้วย 
  เมื่อวิเคราะห์พ้ืนที่อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 
ที่ได้กําหนดขนาดพื้นที่สําหรับประกอบกิจการต้ังแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป ประกอบกับแนวทาง 
การคิดคํานวณพื้นที่แล้ว เห็นว่า ขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งดังกล่าว
สามารถกําหนดขนาดพื้นที่ได้ ๒ กรณี กล่าวคือ  
  กรณีที่หนึ่ง อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 
ที่มีขนาดพื้นที่อาคารเท่ากับหรือมากกว่า ๓๐๐ ตารางเมตร และมีขนาดพื้นที่สําหรับประกอบกิจการ
เท่ากับขนาดพื้นที่อาคาร โดยอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งนั้นมีการใช้พ้ืนที่สําหรับ
ประกอบกิจการเต็มพ้ืนที่อาคาร   
  กรณีที่สอง อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง 
ที่มีขนาดพื้นที่อาคารเท่ากับหรือมากกว่า ๓๐๐ ตารางเมตร แต่มีการใช้พ้ืนที่สําหรับประกอบกิจการ 
ไม่ เ ต็มพ้ืนที่อาคาร  ดังนั้น หลักเกณฑ์การคิดคํานวณพื้นที่ ก็ ต้องนํา พ้ืนที่ทางเดิน ห้องน้ํ า  
ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมารวมคํานวณด้วย ตามข้อ ๑๒
แห่งกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ  

ดังนั้น จากประเด็นปัญหาข้อหารือที่ว่า แนวปฏิบัติที่กรมโยธาธิการและผังเมือง 
ได้แจ้งเวียนไปยังองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นต่าง ๆ ตามหนังสือ ที่ มท ๐๗๐๖/๖๔๖๙ ลงวันที่ ๔ 
กันยายน ๒๕๔๙ ที่กําหนดวิธีการคิดคํานวณพื้นที่อาคารพาณิชย์ประเภทค้าปลีกค้าส่ง โดยให้ 
คิดเฉพาะพื้นที่ที่ใช้ในการจําหน่ายหรือขายสินค้า (Sale Area) เท่านั้น  ทั้งนี้ จะไม่นําพ้ืนที่ที่ไม่ได้ใช้ 
ในการจําหน่ายสินค้ามาคิดรวมด้วย ถูกต้องและเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายหรือไม่นั้น 
  คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๗) ได้พิจารณาหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการกําหนด 
ขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งในกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง 
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ และกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ แล้ว 
เห็นว่า หลักการคิดคํานวณพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่กําหนดอยู่ในกฎหมาย 
ทั้งสองฉบับ รวมทั้งวิธีการคิดพ้ืนที่อาคารตามหนังสือแจ้งเวียนของกรมโยธาธิการและผังเมือง 
ที่ให้คิดเฉพาะพื้นที่ที่ใช้ในการจําหน่ายหรือขายสินค้าเท่านั้น ไม่ขัดแย้งกัน กล่าวคือ การคํานวณ 
พ้ืนที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งให้คิดเฉพาะพื้นที่ที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการขายปลีก 
หรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ ใช้ใน
ชีวิตประจําวัน  อย่างไรก็ดี การคิดพ้ืนที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งจะคํานวณอย่างไร 
ย่อมขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงเป็นกรณี ๆ ว่า มีการขออนุญาตก่อสร้างอาคารบริเวณใด ถูกจํากัด 
ขนาดพื้นที่อาคารเท่าใด หรือมีการใช้อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งเต็มพ้ืนที่อาคาร
                                                 

๑๔ข้อ ๑๒  ในการคิดคํานวณพื้นที่ ให้นําพื้นที่ทางเดิน ห้องน้ํา ห้องส้วม หรือพื้นที่ท่ีเกี่ยวเนื่อง
กับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมารวมคํานวณด้วย 

   ในกรณีท่ีพื้นที่ตามวรรคหนึ่งอยู่ในตึกแถวหรือห้องแถว ให้นําพื้นที่ท่ีเกี่ยวเนื่องกับกิจการ 
ในแต่ละห้องหรือแต่ละคูหามาคํานวณรวมกัน  



 ๑๐

หรือไม่ ส่วนกรณีที่ว่า การคํานวณพื้นที่อาคารตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง 
หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ จะต้องถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ 
หรือไม่ นั้น เห็นว่า แม้กฎกระทรวงทั้งสองฉบับจะออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ 
เช่นเดียวกัน แต่ก็ออกโดยอาศัยบทบัญญัติคนละมาตรากัน  ดังนั้น วัตถุประสงค์ของการออก
กฎกระทรวงจึงแตกต่างกัน ด้วยเหตุผลนี้ จึงไม่จําต้องนําหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงฉบับหนึ่งไปใช้
กับกฎกระทรวงอีกฉบับหนึ่ง   

สําหรับประเด็นปัญหาของเทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักด์ิ อําเภอศรีราชา จังหวัด
ชลบุรี ที่ได้ออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิชย์ (เทสโก้โลตัส) มีพ้ืนที่ ๓๑๘ ตารางเมตร  
ตามใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร เลขที่ ๐๐๕๖๒/๒๕๕๑ (แบบ อ. ๑) 
และได้มีการออกใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร เลขที่ ๐๑๑/๒๕๕๓ 
(แบบ อ. ๖) ให้แก่ผู้ขอแล้ว นั้น เห็นว่า เมื่อได้พิจารณาบทบัญญัติมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒)ฯ  
ประกอบกับกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ และกฎกระทรวงกําหนดบริเวณ 
ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในท้องที่
ตําบลศรีราชา ตําบลสุรศักด์ิ ตําบลหนองขาม ตําบลทุ่งสุขลา และตําบลบึง อําเภอศรีราชา  
และตําบลบางละมุง ตําบลตะเคียนเต้ีย และตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี  
พ.ศ. ๒๕๔๗ แล้ว เห็นว่า ในข้อ ๒ (๑)๑๕ แห่งกฎกระทรวงดังกล่าวได้กําหนดห้ามก่อสร้างอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ในบริเวณที่ ๑ ที่มีพ้ืนที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการ
ในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังต้ังแต่ ๒๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป ซึ่งเป็นกรณีที่มีความเข้มงวด
มากกว่ากรณีปกติ เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า แม้การขออนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิชย์ (เทสโก้โลตัส) 
จะมีพ้ืนที่อาคารรวม ๓๑๘ ตารางเมตร แต่ถ้ามีข้อเท็จจริงตามที่หน่วยงานที่รับผิดชอบยืนยัน 
ชัดเจนว่ามีขนาดพื้นที่ในการจําหน่ายสินค้าเพียง ๑๙๖ ตารางเมตร เท่านั้น กรณีดังกล่าวจึงไม่อยู่ 
ในข่ายต้องห้ามการก่อสร้างในบริเวณที่ ๑  ดังนั้น การออกใบอนุญาตการก่อสร้างอาคารพาณิชย์  
(เทสโก้โลตัส) ของเทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักด์ิ จึงเป็นไปตามที่กฎหมายกําหนดแล้ว 

 
 

       (นายอัชพร  จารุจินดา) 
          เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 
 
สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
           มกราคม ๒๕๕๕ 
                                                 

๑๕ข้อ ๒  ให้กําหนดพื้นที่บางส่วนในท้องที่ตําบลศรีราชา ตําบลสุรศักด์ิ ตําบลหนองขาม ตําบล
ทุ่งสุขลา และตําบลบึง อําเภอศรีราชา และตําบลบางละมุง ตําบลตะเคียนเตี้ย และตําบลหนองปลาไหล อําเภอ 
บางละมุง จังหวัดชลบุรี ภายในบริเวณแนวเขตตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวงนี้ เป็นบริเวณห้ามก่อสร้างอาคารชนิด
และประเภท ดังต่อไปนี้  
    (๑) ในบริเวณท่ี ๑ ห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ท่ีมีพื้นที่ 
ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังตั้งแต่ ๒๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป 
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เรื่องเสร็จที่ ๑๑๑๓/๒๕๕๕

บันทึกสํานักงานคณะกรรมกา รกฤษฎีกา
เรื่อง  การคิดคํานวณพื้นที่อาคารเพื่อกิจการพาณิชยกรรมประ เภทค้าปลี กค้าส่ ง

ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอา คาร

กรมโยธาธิการและผังเมืองได้มีหนังสือ ที่ มท ๐๓๑๐/๒๕๕๕ ลงวันที่ ๒ กันยายน
๒๕๕๕ ถึงสํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา ความว่า จังหวัดซลบุรีมีหนังสือแจ้งกรมโยธาธิการ
และผังเมืองว่า สํานักงานผู้ตร
             วจการแผ่นดินได้แจ้งผลการวินิจฉัยของผู้ตรวจการแผ่นดินกรณี
นายวิทวัส บูรพัฒน์ i ขอให้ตรวจสอบเทศบาลตําบลเจ้าพระ ะยาสุรศักดิ์ อําเภอศรีราชา จังหวัดซลบุรี
ที่ได้ออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารให้แก่นางสาวพิมพกานต์ เจริญผล และนายพลกฤศน์ เจริญผล
โดยก่อสร้างอาคารคอนกรีตเสริมเหล็ก ๒ ชั้น จํานวน ๑ หลัง พื้นที่ก่อสร้างรวม ๓๑๕ ตารางเมตร
และมีพื้นที่ในการจําหน่ายสินค้าจํานวน ๑๕๐ ตารางเมตร เพื่อใช้เป็นอาคารพาณิชย์และได้ออก
ใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร (แบบ อ.  ») ให้คับผู้ขอ
เรียบร้อยแล
             ้ว ซึ่งผู้ตรวจการแผ่นดินได้พิจารณาข้อเท็จจริงและข้อกฎหมายแล้ว มี มีความเห็นว่า

๑. การคิดพื้นที่อาคารทีขออนุญาตตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางซนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในห้องที่ตําบลศรีราชา
ตําบลสุรศักดิ์ ตําบลหนองขาม ตําบลทุ่งสุขลา และตําบลบึง อําเภอศรีราชา และตําบลบางละมุง
ตําบลตะเคียนเตี้ย และตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดซลบุรี พ.ศ. ๒๕๕ ข้อ ๒
กําหนดห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกัน
เพื่อประกอบกิจ
             การในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังตั้งแต่ ๒๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป
เมื่อกฎกระทรวงไม่ได้กําหนดเป็นอย่างอื่น การคิดพื้นที่จะต้องถือตามกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕
(พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ข้อ ๒ อาคารสําหรับ
ใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรม ได้แก่ อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการประกอบกิจการค้าหรือธุรกิจ
ที่มีพื้นที่สําหรับประ ะกอบกิจการตั้งแต่แปดสิบตารางเมตรขึ้นไป และข้อ ๓ ที่กําหนดว่า
ในการคิดคํานวณพื้นที่ให้นําพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกุบกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมารวมคํานวณด้วย
เมื่อข้อเ
             ท็จจริงปรากฏว่าอาคารดังกล่าวมีพื้นที่ก่อสร้างรวม ๓๑๕ ตารางเมตร แต่เป็นพื้นที่
ในการจําหน่ายสินค้าจํานวน ๑๕๐ ตารางเมตร ดังนั้น จะต้องถือพื้นที่ก่อสร้างรวม ๓๑๕ ตารางเมตร
เพราะเป็นอาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการประกอบกิจการค้า

๒. การที่เทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักดิ์อ้างหนังสือตอบข้อหารือของกรมโยธาธิการ
และผังเมืองที่ มท ๐๑ฒ๐๑๒/๒๕๒๕ ลงวันที่ ๕ กันขยายน ๒๕๕๕ เรื่องการคิดพื้นที่อาคารพาณิชย์
ประเภทค้าปลีกค้าส่งว่า การคิดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งตามที่กําหนดไว้
ในกฎกระทรวง จะ ะคิดเฉพาะพื้น
             ที่ที่ใช้ในการจําหน่ายหรือขายสินค้า (5ล16 Area) เท่านั้น ทั้งนี้
ไม่ว่าพื้นที่ที่ไม่ใช้จําหน่ายสินค้าจะอยู่ในอาคารเดียวกันหรือคนละอาคารหรือไม่ก็ตาม จะไม่นํามา
คิดรวมพื้นที่เป็นฐานในการอนุญาตก่อสร้างอาคาร แต่โดยที่หนังสือของกรมโยธาธิการและผังเมือง
ไม่มีสถานะเป็นกฎหมาย และกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๒๓) ออกตามความในพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารฯ ยังไม่มีกฎกระทรวงอื่นยกเลิก เทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักดิ์จึงต้องถือปฏิบัติ
ตามกฎกระทรวงฉบับนี่

ส่งพร้อมหนังสือ ที่ นร ๐๓๐๑/๐๒๐๕: สงวันที่ ๓๑ มกราคม ๒๕๕๕ ซึ่ง
             สํานักงานคณะกรรมการ
กฤษฎีกามีถึงสํานักเลขาธิการคณะรัฐมนตรี๒

ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น การพิจารณาออกใบอนุญาตจะต้องพิจารณาตาม
พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ และกฎกระทรวงทั้งสองอบับประกอบกัน เมื่อปรากฏว่าการออก
ใบอนุญาตไม่เป็นไปตามกฎกระทรวง จึงเป็นการพิจารณาออกใบอนุญาตไม่ซอบด้วยหลักเกณฑ์ตามที่
กฎหมายกําหนด อาศัยอํานาจตามมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติประกอบรัฐธรรมนูญว่าด้วย
ผู้ตรวจการแผ่นดิน พ.ศ. ๒๕๕๒ ผู้ตรวจการแผ่นดินจึงขอให้จังหวัดซลบุรีในฐานะที่มีอํานาจหน้าที่
ในการกํากับดูแลองค์กรปกครองส่วนท้องถิ่นในจัง
             หวัดตรวจสอบข้อเท็จจริงและพิจารณาดําเนินการ
ตามกฎหมายและระเบียบที่เกี่ยวข้องต่อไป จังหวัดซลบุรีเห็นว่า ความเห็นของผู้ตรวจการแผ่นดิน
ดังกล่าวขัดแย้งกับหนังสือกรมโยธาธิการและผังเมือง ที่ มท ๐๕๐๒/๒๕๒๕ ลงวันที่ ๕ กันยายน
๒๕๕๕ จึงหารือว่า ในการคิดคํานวณพื้นที่อาคารเพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง
ตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารบางซนิดหรือบางประเภทในท้องที่ตําบล
ศรีราชา ตําบลสุรศักดิ์ ตําบลหนองขาม ตําบลทุ่งสุขลา และตําบลบึง อําเภอศรีราชา และตําบล
บางละมุง ตําบลตะเคียนเตี้ย และตํา
             บลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดซลบุรี พ.ศ. ๒๕๕๓
จะต้องถือปฏิบัติตามความเห็นของผู้ตรวจการแผ่นดินหรือกรมโยธาธิการและผังเมืองจึงจะถูกต้อง
ตามกฎหมาย

นอกจากนี้ คณะกรรมาธิการทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม วุฒิสภา ได้มี
หนังสือแจ้งกรมโยธาธิการและผังเมือง กรณีคณะกรรมาธิการฯ ได้พิจารณาเรื่องร้องเรียนเกี่ยวกับ
การพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งแล้ว มีความเห็น
และข้อเสนอแนะว่า ในการใช้กฎหมาย การตีความกฎหมาย กฎ ข้อบังคับ หรือระเบียบใด หน่วยงาน
ของรัฐต้องพิจารณาให้ถูกต้องตาม
             ลําดับศักดิ์ของกฎหมายโดยยึดหลักการวินิจฉัยที่คํานึงถึงประโยชน์
สาธารณะเป็นหลัก โดยไม่ขัดต่อสิทธิที่พึงมีพึงได้ของประชาชน นอกจากนี้ การพิจารณากฎหมายหรือ
กฎที่มีฐานะเดียวคัน ต้องพิจารณาถึงกฎที่เป็นหลักทั่วไปคับกฎที่กําหนดหลักการใดเป็นการเฉพาะ
ให้สอดคล้องกันโดยคํานึงถึงประโยชน์สาธารณะเป็นที่ตั้ง ดังนั้น เมื่อพิจารณาจากกฎกระทรวง
กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางซนิดหรือบางประเภท
ในพื้นที่บางส่วนในท้องที่ตําบลวังกระแจะ ตําบลเนินทราย ตําบลบางพระ และตําบลหนองเสม็ด
อําเภอเมืองตร
             าด จังหวัดตราด พ.ศ. ๒๕๕๓ ประกอบกับกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุม
การใช้ พ.ศ. ๒๕๕๒ กําหนดหลักเกณฑ์ซึ่งเป็นหลักเกณฑ์ทั่วไป จะเห็นได้ว่ากฎหมายมีเจตนารมณ์

ที่จะจัดระเบียบการใช้ประโยชน์ในที่ดินเพื่อการผังเมือง จึงควรคํานวณนับพื้นที่ทั้งหมดของอาคาร
ที่มีไว้ใช้สอยเพื่อการค้าปลีกและค้าส่ง หรือเพื่อสนับสนุนการค้าปลีกค้าส่ง หากการคํานวณนับพื้นที่
ในขั้นตอนการพิจารณาออกใบอนุญาตก่อสร้างใช้วิธีการคํานวณนับเฉพาะส่วนพื้นที่ที่ใช้
ในการจําหน่ายสินค้า Gale Area) เท่านั้น ตามหนังสือตอบข้อหารือของกรมโยธาธิการแล
             ะผังเมือง
ที่ มท ๐๓๐๒/๒๕๒๕ ลงวันที่ ๕ คันยายน ๒๕๕๕ ก็จะขัดกับกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภท
ควบคุมอาคารใช้ พ.ศ. ๒๕๕๒ ข้อ ๑๒ ดังกล่าว และจะคํานวณอีกวิธีหนึ่งเป็นการคํานวณ ๒ วิธี
กล่าวคือ ในขั้นตอนการออกใบอนุญาตก่อสร้างคํานวณวิธีหนึ่งกับขั้นตอนการออกใบอนุญาต
ให้ใช้อาคารคํานวณอีกวิธีหนึ่ง ซึ่งไม่น่าจะถูกต้องตามเจตนารมณ์ของกฎกระ ทรวงทั้งสองฉบับ
โดยเฉพาะอย่างยิ่งการตอบข้อหารือดังกล่าวของกรมโยธาธิการและผังเมืองมีขึ้นก่อนประกาศใช้
กฎกระทรวงฯ จึงขอให้กรมโยธาธิการและผังเมืองทบทวนแนวทางปฏิบัติในเรื่องนี้ให้สอ
             ดคล้อง
กับเจตนารมณ์ของกฎหมายกรมโยธาธิการและผังเมืองมีความเห็นว่า กระทรวงมหาดไทยโดยกรมโยธาธิการ
และผังเมืองซึ่งดูแลรับผิดชอบกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารได้ออกกฎกระทรวงกําหนดบริเวณ
ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ในบางพื้นที่
ของจังหวัดต่าง ๆ รวม ๑๕ ฉบับ โดยอาศัยอํานาจตามความในมาตรา ๕ (๑๐) แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคารฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๕๓ โดยมี
เจตนารมณ์ในการจํากัดมิให้มีการก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก
             ค้าส่งสมัยใหม่
(Modern Trade) ที่มีขนาดใหญ่ที่อาจส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบการรายย่อยในท้องถิ่น (ร้านโซห่วย)
ด้วยการกําหนดห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งขนาดใหญ่ในแต่ละบริเวณ
เช่น บริเวณที่ ๑ ห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มีพื้นที่ตั้งแต่
๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป บริเวณที่ ๒ ห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มี
พื้นที่ตั้งแต่ ๑,๐๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป และหากมีพื้นที่ ๓๐๐ - ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องมีเงื่อนไข
ประกอบอีก ๑๐ ข้อ เป็นต้น โดยการคิดพื้นที่จะคิดเ
             ฉพาะพื้นที่ขาย (5๑16 Area) เท่านั้น (ไม่รวม

พื้นที่ส่วนอื่น เช่น สํานักงาน พื้นที่ที่ใช้เก็บสินค้า ห้องน้้า เป็นต้น) ซึ่งวิธีการคิดคํานวณพื้นที่ได้มีการ
จัดทําคําอธิบาย และหลักเกณฑ์การพิจารณาอนุญาตอาคารพาณิชยกรรมค้าปลีกค้าส่ง เสนอในชั้น
พิจารณาของคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๓)” รวมทั้งมีการพิจารณาตั้งแต่ในขั้นของ
คณะอนุกรรมการผังเมืองพิจารณาปรับปรุงหลักเกณฑ์การอนุญาตอาคารค้าปลีกค้าส่ง ต่อมาได้มีการ
ออกกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ เนื่องจากอาคารเหล่านี้เป็นอาคารสาธารณะ
ที่มีประชาชนเข้าไ
             ปใช้สอย ดังนั้น เพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของประชาชน
กฎกระทรวงอบับนี้จึงมีเจตนารมณ์ที่จะควบคุมความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยของอาคาร
โดยเมื่ออาคารประเภทควบคุมการใช้ได้ก่อสร้างเสร็จเรียบร้อยแล้ว เจ้าของอาคารต้องยื่นขอรับ
ใบรับรองก่อสร้างอาคาร (แบบ a. ๒) และเจ้าพนักงานท้องถิ่นต้องตรวจสอบก่อนที่อาคาร
จะเปิดใช้งานว่า ได้มีการก่อสร้างถูกต้องตามแบบแปลนที่ได้รับอนุญาตหรือไม่ และหากจะมี
การเปลี่ยนการใช้จากอาคารประเภทควบคุมการใช้ประเภทหนึ่งไปเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้
อีกประเภทหนึ่ง หรือจากอาค
             ารที่ไมใช่ประเภทควบคุมการใช้เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้
ต้องได้รับอนุญาตเปลี่ยนการใช้จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นก่อน โดยเจ้าพนักงานท้องถิ่นจะต้อง
ตรวจสอบว่า หากอาคารนั้นมีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายคําหนด
ก็จะอนุญาตให้เปลี่ยนการใช้ได้ ซึ่งในกฎกระทรวงได้กําหนดให้อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก
ค้าส่งที่มีพื้นที่ตั้งแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป เป็นอาคารควบคุมการใช้ โดยการคิดคํานวณพื้นที่
ให้นําพื้นที่ทางเดิน ห้องน้้า ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับคกิจการ และอยู่ภายในอาคารนั้น
มารว
             มคํานวณด้วย จึงทําให้เกิดความสับสนในการปฏิบัติงานของเจ้าพนักงานท้องถิ่นเกี่ยวกับ
การคิดคํานวณพื้นที่อาคารเพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง กรมโยธาธิการและผังเมือง

“ในชั้นการตรวจพิจารณาหลักการของร่างกฎกระทรวงฯ จํานวน ๑๕๕ ฉบับ คณะกรรมการ
กฤษฎีกา (คณะที่ ๓) ได้พิจารณาบทนิยาม “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง” ที่คณะรัฐมนตรี
อนุมัติหลักการ ซึ่งกําหนดนิยามไว้ว่า “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง หมายความว่า อาคารที่ใช้
ประโยชน์เพื่อการพาณิชยกรรมในอาคารหลังเดียวหรือหลายหลัง ที่มีพื้นที่ใช้
             สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการ
ขายปลีกขายส่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวันตั้งแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป”
โดยคณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๓) มีความเห็นว่า ไม่ควรกําหนดขนาดพื้นที่อาคารไว้ในบทนิยาม ดังนั้น
จึงได้มีการนําเรื่องดังกล่าวไปกําหนดเป็นหลักการในเรื่องการควบคุมขนาดพื้นที่และบริเวณห้ามก่อสร้างอาคารแทน

(เรื่องเสร็จที่ ๕๓๕ - ต๓๕/๒๕๕๓)๕

จึงได้มีหนังสือแจ้งเวียนแนวทางปฏิบัติในการคิดคํานวณพื้นที่อาคารเพื่อคิจการพาณิชยกรรม
ประเภทค้าปลีกค้าส่งให้จังหวัดทุกจังหวัดทราบว่า กฎกระท
             รวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ
อาคารบางซนิดหรือบางประเภท และกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ
เป็นกฎหมายที่มีเจตนารมณ์ที่แตกต่างคัน ดังนั้น จึงไม่สามารถนําข้อคําหนดในกฎกระทรวงฉบับหนึ่ง
ไปใช้กับกฎกระทรวงอีกอบับหนึ่งได้ กรณีการนําข้อกําหนดเรื่องการคิดพื้นที่ของกฎกระทรวง
กําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ ไปใช้กับกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ
อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งย่อมไม่ถูกต้องตามเจตนารมณ์ของการออกกฎหมาย
เพราะการคิดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งตามกฎกระทรวงกําหนดบ
             ริเวณ
ห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งจะคิดเอพาะพื้นที่อาคารที่ใช้ประโยชน์
เพื่อประกอบกิจการขายปลีกหรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกหรือขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภคและบริโภค
หลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวันเท่านั้น Gale Area) โดยไม่รวมพื้นที่ส่วนอื่น เช่น พื้นที่เค็บสินค้า
ห้องน้้า ห้องส้วม สํานักงาน ที่จอดรถ ฯลฯ เพื่อพิจารณาว่า อาคารดังกล่าวเข้าข่ายต้องปฏิบัติ
ให้เป็นไปตามข้อกําหนดในกฎกระทรวงดังกล่าวหรือไม่ เช่น ตําแหน่งที่ตั้งต้องอยู่ติดถนนสาธารณะ
ที่มีซ่องจราจรไม่น้อยกว่า ๕ ซ่อง หรือมีขนาดเ
             ขตทางไม่น้อยกว่า ๒๐ เมตร ต้องมีที่ว่างไม่น้อยกว่า
do ใน ๑๐๐ ส่วน มีที่ว่างด้านหน้าไม่น้อยกว่า ๕๐ เมตร ด้านข้างและด้านหลังไม่น้อยกว่า ๑๕ เมตร
เป็นต้น ซึ่งเป็นข้อกําหนดที่เข้มงวดกว่าอาคารประเภทอื่น ส่วนกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภท
ควบคุมการใช้ฯ เป็นกฎกระทรวงที่กําหนดให้อาคารตามข้อ ๒ เป็นอาคารควบคุมการใช้ซึ่งเมื่อผู้ได้รับ
ใบอนุญาตหรือผู้แจ้งตามมาตรา ๓๓ ทวิ ได้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารแล้วเสร็จ
เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารจะต้องยื่นขอใบรับรองการก่อสร้างก่อนการใช้อาคาร เพื่อให้
เจ้าพนั
             กงานท้องถิ่นทําการตรวจสอบว่าอาคารนั้นได้ทําการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย
เป็นไปตามที่ได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๓ wi หรือไม่ การคิดพื้นที่อาคารจึงต้องนํา
พื้นที่ทางเดิน ห้องน้้า ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนั้นมาคํานวณด้วย
(ตามข้อ ๑๒ ของกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯๆ) และหากเจ้าพนักงานท้องถิ่น
ตรวจสอบแล้วเห็นว่าการก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคารดังกล่าวถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาตก็จะออก
ใบรับรองตามแบบ อ. ๒ เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารจึงจ
             ะสามารถเข้าไปใช้สอยอาคารนั้นได้

เนื่องจากผู้ตรวจการแผ่นดินและคณะกรรมาธิการทรัพยากรธรรมซาติและ
สิ่งแวดล้อม วุฒิสภา เห็นว่าการคิดพื้นที่อาคารที่ขออนุญาตตามกฎกระทรวงที่ออกตามความ
ในมาตรา ๕ (๑๐) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร (ฉบับที่ ๓)ฯ กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ฯลฯ อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง
ในพื้นที่ต่าง ๆ จะต้องถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ ข้อ ๑๒
ที่กําหนดให้การคิดคํานวณพื้นที่ให้นําพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องคับกิจการและอ
             ยู่ภายในอาคารนั้นมารวม
คํานวณด้วย จึงขัดแย้งกับแนวทางปฏิบัติของกรมโยธาธิการและผังเมืองตามที่กล่าวมาแล้ว
ซึ่งกรมโยธาธิการและผังเมืองเห็นว่า การคิดคํานวณพื้นที่ตามแนวทางนี้จะส่งผลเสียต่อผู้ประกอบการ
รายย่อยในท้องถิ่น (ร้านโซห่วย) ที่ตั้งอยู่ในตึกแถวที่ไม่สามารถปฏิบัติให้ถูกต้องตามกฎกระทรวง
กําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างฯ ได้ หรือหากเป็นห้างสรรพสินค้าขนาดใหญ่ที่มีพื้นที่ซุปเปอร์มาร์เก็ต
ขายสินค้าประเภทค้าปลีกค้าส่งเพียง ๓๐๐ ตารางเมตร หากคิดพื้นที่ทั้งห้างสรรพสินค้า
ก็จะไม่สามารถเปิดดําเนินกิจการได้เซ่นกั
             น กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงหารือในประเด็นดังกล่าวว่า
แนวทางปฏิบัติที่กรมโยธาธิการและผังเมืองได้แจ้งเวียนไปยังองค์กรปกครองส่วนห้องถิ่นต่าง ๆ นั้น
ลูกต้องและเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายหรือไม่๕

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ @) ได้พิจารณาข้อหารือของกรมโยธาธิการ
และผังเมือง โดยมีผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมโยธาธิการและผังเมือง จังหวัดซลบุรี และเทศบาล
ตําบลเจ้าพระยาสุรศักดิ์) เป็นผู้ชี้แจงข้อเท็จจริง ปรากฏข้อเท็จจริงเพิ่มเติมดังนี้

ในซ่วงปี พ.ศ. ๒๕๕๕ - พ.ศ. ๒๕๕๕ กิจการธุรกิจค้าปลีกค้าส่งสมัยใหม่ได้เติบโต

             และขยายตัวอย่างรวดเร็ว จนส่งผลกระทบต่อผู้ประกอบธุรกิจค้าปลีกค้าส่งรายย่อยเป็นอย่างมาก
จึงเป็นที่มาของการเรียกร้องให้มีการออกกฎหมายควบคุมธุรกิจค้าปลีกค้าส่งเป็นการเฉพาะ แต่รัฐบาล
ในขณะนั้นมีนโยบายให้นํากฎหมายที่มีอยู่มาใช้บังคับ” กระทรวงมหาดไทยจึงได้นํามาตรการ
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารและกฎหมายว่าด้วยการผังเมืองมาใช้เพื่อขะลอการขยายตัว
ของธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดใหญ่ โดยออกกฎกระทรวงว่าด้วยการกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง
ตัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางซนิดหรือบางประเภทซึ่งอาศัยอํานาจตามพระราชบัญ
             ญัติ
ควบคุมอาคารฯ และคําหนดหลักเกณฑ์การใช้ประโยชน์ที่ดินเพื่อการก่อสร้าง ดัดแปลง ใช้
หรือเปลี่ยนการใช้อาคารเป็นอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งเพื่อประโยชน์ในการวาง
และจัดทําผังเมืองรวมซึ่งอาศัยอํานาจตามกฎหมายว่าด้วยการผังเมือง

สําหรับการยกร่างกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างฯ (จํานวน ๑๕๕ ฉบับ) นั้น
กรมโยธาธิการและผังเมืองได้มีการศึกษาหลักเกณฑ์การกําหนดขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรม
ประเภทค้าปลีกค้าส่งที่จะอนุญาตให้ดําเนินการได้ เช่น ศึกษาขนาดพื้นที่ที่เหมาะสมต่อการประกอบ
ธุรกิจค้าปลีกค้าส่งในเข
             ตเมืองและนอกเขตเมืองของแต่ละจังหวัด และวิเคราะห์ผลิตภัณฑ์มวลรวม
ของจังหวัดต่าง ๆ ซึ่งจากผลการศึกษาวิเคราะห์นี้ได้มีการกําหนดค่ามาตรฐานกลางของขนาดพื้นที่
สําหรับควบคุมการก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง คือ ขนาด ๓๐๐ ตารางเมตร
โดยมีบางจังหวัดที่กําหนดไว้เพียง woo ตารางเมตร เซ่น จังหวัดซลบุรี สําหรับอาคารที่มีพื้นที่ตั้งแต่
๓๐๐ - 6,000 ตารางเมตร อาจก่อสร้างในเขตเมืองได้ แต่ต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขต่าง ๆ ประกอบด้วย
หากพื้นที่อาคารมีขนาดเกินกว่า ๑,๐๐๐ ตารางเมตร ต้องก่อสร้างนอกเขตเมือง ส่วนวิธ
             ีการคิดคํานวณ
พื้นที่อาคารจะมุ่งเฉพาะพื้นที่ที่ใช้ประกอบกิจการค้าปลีกค้าส่งสินค้าอุปโภคบริโภคเป็นสําคัญ
เพราะหากคํานวณพื้นที่รวมทั้งหมดของอาคารแล้ว อาคารพาณิชย์ประเภทตึกแถวทั่วไป (ร้านโซห่วย)
ก็จะก่อสร้างขึ้นทั้งหมดไม่ได้ด้วย ซึ่งมิใช่เป็นความประสงค์ของกฎกระทรวงนี้ ดังนั้น ในขั้นตอน
การพิจารณาอนุญาตให้ก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง จึงกําหนดให้คิดเฉพาะ
พื้นที่ที่ใช้ประโยชน์เป็นพื้นที่ขาย และในทางปฏิบัติผู้ขออนุญาตก่อสร้างอาคารจะต้องยื่นแบบ
ใบอนุญาตก่อสร้าง (แบบ อ. ๑) พร้อมกับแบบแปลนท
             ี่ระบุรายละเอียดของการก่อสร้างไว้
อย่างซัดเจนว่า บริเวณพื้นที่ส่วนใดเป็นพื้นที่ที่ใช้ประโยชน์ในการค้าปลีกค้าส่ง ซึ่งพื้นที่อาคารที่ระบุ
ในแบบ อ. ๑ จะเป็นพื้นที่รวมทั้งอาคาร ส่วนพื้นที่ใช้สอยจริงจะปรากฏในแบบแปลนแนบท้าย
แบบ อ. ๑ และถือว่าแบบแปลนดังกล่าวเป็นส่วนหนึ่งของใบอนุญาตด้วย จากเหตุผลดังกล่าว
กรมโยธาธิการและผังเมืองจึงได้มีแนวปฏิบัติในเรื่องการคิดพื้นที่อาคารให้คิดเฉพาะพื้นที่
สําหรับประกอบกิจการค้าปลีกค้าส่งเท่านั้น ซึ่งหลักเกณฑ์ดังกล่าวเป็นเจตนารมณ์ตั้งแต่ในชั้น

ยกร่างกฎกระทรวงกําหนดบริเว
             ณห้ามก่อสร้างฯ
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คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๓) ได้พิจารณารายละเอียดข้อเท็จจริงทั้งหมดแล้ว
เห็นว่า พระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ ตราขึ้นโดยมีเจตนารมณ์เพื่อควบคุมอาคารในด้านความมั่นคง
แข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง
การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจร" และเพื่อให้บรรลุประโยชน์ในด้านต่าง ๆ
ดังกล่
             าว มาตรา ๕ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๕๓ จึงกําหนดให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของ
คณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออกกฎกระทรวงเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี้

เมื่อพิจารณาประเด็นปัญหาตามข้อหารือประกอบกับพระราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ
จะเห็นได้ว่า กระทรวงมหาดไทยโดยกรมโยธาธิการและผังเมืองได้นํามาตรการทางกฎหมาย
ตามมาตรา ๕ (๑๐) แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๑)ฯ มาใช้บั
             งคับแก่กรณีของอาคารพาณิชยกรรมประเภท
ค้าปลีกค้าส่ง โดยการออกกฎกระ ทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้างฯ จํานวน ๑๕๕ ฉบับ
มีวัตถุประ  สงค์เพื่อการรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง และการอํานวยความสะดวก
แก่การจราจร” ซึ่งกฎกระทรวงดังกล่าว มีสาระที่สําคัญ ๓ ประการ ได้แก่

๑. การกําหนดบทนิยามของ “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง หมายความว่า
อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการขายปลีกหรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภค
และบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในซีวิตประจําวัน แต่ไม่หมายความรวมถึงตลาดตามกฎหมายว่าด้
             วย
การสาธารณสุข และอาคารที่มีกิจกรรมหลักเพื่อใช้ดําเนินการเพื่อส่งเสริมหรือจําหน่ายสินค้าซึ่งเป็น
ผลิตผล หรือผลิตภัณฑ์ของซุมซน”

le, การกําหนดบริเวณแนวเขตพื้นที่ตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวง

“หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากพระราชบัญญัติ
oy                         “

ญัติควบคุมการก่อสร้างในเขตเพสิงไหม้

พุทธศักราช ๒๕๓๒๐ ใด้ประกาศใช้มานานแล้ว แม้ว่าได้มีการแก้ไขเพิ่มเติมกันอยู่ตลอดมา แต่ปัจจุบันบ้านเมือง

ได้เจริญก้าวหน้าและขยายตัวมากขึ้น ฉะนั้น เพื่อให้เหมาะสมและสอดคล
             ้องกับสถานการณ์ปัจจุบันและเพื่อเพิ่ม
ประสิทธิภาพในด้านการควบคุมเกี่ยวกับความมั้นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย การสาธารณสุข

ควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศักราช ๒๕๓ และพระราชบั'

การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวกแก่การจราจร สมควร
ปรับปรุงกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างอาคารและกฎหมายว่าด้วยการควบคุมการก่อสร้างในเขตเพลิงใหม้
เสียใหม่ และสมควร รวมกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าวเข้าเป็นฉบับเดียวกัน จึงจําเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี่ขึ้น
“มาตรา ๕ เพื่อประโย
             ชน์แห่งความมั่นคงแข็งแรง ความปลอดภัย การป้องกันอัคคีภัย
การสาธารณสุข การรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม การผังเมือง การสถาปัตยกรรม และการอํานวยความสะดวก
แก่การจราจร ตลอดจนการอื่นที่จําเป็นเพื่อปฏิบัติตามพระราชบัญญัตตินี้ ให้รัฐมนตรีโดยคําแนะนํา
ของคณะกรรมการควบคุมอาคารมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนด
ฯสฯ                           ฯสฯ
๕
มาตรา ๕       ฯสฯ                           ฯลฯ
(๑๐) บริเวณห้ามก่อสร้าง ตัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคาร
ซนิดใดหรือประเภทใด
ฯลฯ                      ฯลฯ

             “ร่างกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางชนิด
หรือบางประเภทฯ รวม ๑๕๕ ฉบับ (มาตรการช่วยเหลือผู้ประกอบธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดเล็กและขนาดกลาง
และจัดระเบียบธุรกิจค้าปลีกค้าส่งขนาดใหญ่) (เรื่องเสร็จที่ ๕๕๕ - ๓๓/๒๕๕๕)al

๓. การคําหนดบริเวณพื้นที่และขนาดพื้นที่ในแนวเขตพื้นที่ตามแผนที่ท้าย
กฎกระทรวงเป็นบริเวณห้ามก่อสร้างอาคาร เช่น จํากัดขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภท
ค้าปลีกค้าส่งที่จะก่อสร้างในบริเวณที่ ๑ ซึ่งเป็นบริเวณซุมชนหรือในเขตเมืองมีขนาดพื้นที่ไม่เกิน
๒๐๐ ตารางเม
             ตร หรือ ๓๐๐ ตารางเมตร ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับท้องถิ่นแต่ละแห่ง ส่วนในบริเวณที่ ๒
เป็นบริเวณนอกเขตเมืองจะถูกจํากัดขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่จะ
ก่อสร้างไว้ไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร หากอาคารดังกล่าวมีพื้นที่ใช้สอยตั้งแต่ ๒๐๐ ตารางเมตร
หรือ ๓๐๐ ตารางเมตร แต่ไม่เกิน ๑,๐๐๐ ตารางเมตร จะต้องปฏิบัติตามเงื่อนไขที่กฎกระทรวง
คําหนดไว้

สําหรับการกําหนดขนาดพื้นที่ที่ห้ามก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก
ค้าส่งนั้น กฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ ได้บัญญัติ
             
ขนาดพื้นที่ไว้ว่า *อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกัน
เพื่อประกอบกิจการในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลัง...” เมื่อพิจารณาประกอบกับบทนิยาม
ของ “อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง” แล้ว ขนาดพื้นที่อาคารย่อมหมายถึง พื้นที่ใช้สอย
อาคารรวมกันเพื่อประโยชน์ในการขายปลีกหรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภค
และบริโภคหลายประเภทที่ใช้ในชีวิตประจําวัน ดังนั้น กฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง
ตดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ จึงเป็นกฎหมายที่ใช้บังคับกับบริเวณและขนา
             ดพื้นที่ที่ห้าม
ก่อสร้างเท่านั้น ส่วนขั้นตอนการขออนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งยังคง
ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์อื่นของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารด้วย เนื่องจากอาคารสําหรับใช้
เพื่อคิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งนี้ ถือเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ประเภทหนึ่ง
ตามข้อ ๒ (๒)” แห่งกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ ซึ่งออกโดยอาศัยอํานาจ
ตามมาตรา ๓๒ (๒)๊ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดย
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และเมื่อพิจารณาขั้น
             ตอนการขออนุญาต
ก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งตามมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว
ประกอบกับกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ แล้ว กฎหมายทั้งสองฉบับได้กําหนด
ขั้นตอนและหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ไว้ ดังต่อไปนี้

elas   ay   Ban  a               ซี
ข้อ ๒ ให้อาคารดังต่อไปนี่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ (๒)

“a4                                      ฯสฯ
(๒) อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง
“a4                                       ฯลฯ

“มาตรา ๓๒ อาคารประเภทควบ
             คุมการใช้ Ao อาคารดังต่อไปนี้
a"                              a"
(๒) อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุข หรือ
กิจการอื่น ทั้งนี้ ตามที่กําหนดในกฎกระทรวง
a"                              a"๕

๑. มาตรา ๓๒ วรรคสอง๊ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒)ฯ กําหนดขั้นตอนการขอใบอนุญาต
ก่อสร้างอาคารไว้ว่า บุคคลที่จะก่อสร้างอาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีก
ค้าส่งจะต้องขอใบอนุญาตก่อสร้างตามแบบ อ. ๑”
              ที่มีการระบุประเภทอาคารที่จะก่อสร้าง
วจัตถุประสงค์ของการใช้งานอาคาร และขนาดพื้นที่ที่จะก่อสร้าง เป็นต้น และเมื่อได้รับใบอนุญาต
ก่อสร้างตามแบบ อ. ๑ แล้ว ให้แจ้งเป็นหนังสือต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบ ทั้งนี้ เพื่อให้
เจ้าพนักงานท้องถิ่นทําการตรวจสอบการก่อสร้างอาคารว่าเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาต
หรือไม่ และมาตรา ๓๒ วรรคสี่”” แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว กําหนดว่า เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น
'ได้ตรวจสอบแล้วเห็นว่า การก่อสร้างอาคารเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับอนุญาต ก็ให้ออกใบรับรอง
ตามแบบ อ. ๒”” ให้
             แก่ผู้ได้รับอนุญาตเพื่อให้มีการใช้งานอาคารต่อไปได้

๒. กฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ นอกจากจะได้กําหนด
ประเภทอาคารที่ถูกควบคุมการใช้ไว้แล้ว ยังได้กําหนดขนาดพื้นที่อาคารและวิธีการคิดคํานวณ
พื้นที่อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการของอาคารแต่ละประเภทไว้ด้วย เช่น กรณีอาคารสําหรับใช้
เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่กําหนดอยู่ในข้อ ๕”” laud อาคารที่ใช้เพื่อประโยชน์
ในการขายปลีกหรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่งซึ่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภท

“มาตรา ๓๒ อาคารประเภทควบคุมการใช้ คือ อา
             คารดังต่อไปนี้
a"                              a"
เมื่อผู้ได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนข้ายอาคารประเภทควบคุมการใช้ หรือ
ผู้แจ้งตามมาตรา ๓๓ ทวิ ได้กระทําการดังกล่าวเสร็จแล้ว ให้แจ้งเป็นหนังสือให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบตามแบบ
ที่เจ้าพนักงานท้องถิ่นกําหนด เพื่อทําการตรวจสอบการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนข้ายอาคารนั้นให้แล้วเสร็จ
ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง
ห้ามมิให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นเพื่อกิจการดังที่ระบุไว้ในใบอนุญาต หรือที่ใด้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๓ ทวิ
ภายในกําหนดเวลาตามวรรคส
             อง
ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ทําการตรวจสอบแล้วเห็นว่าการก่อสร้างดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย
อาคารนั้นเป็นใปโดยถูกต้องตามที่ได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๓ หทวิ แล้ว ก็ให้ออกใบรับรองให้แก่
ผู้ใต้รับใบอนุญาตหรือผู้แจ้งตามมาตรา ๓๓ ทวิ เพื่อให้มีการใช้อาคารนั้นตามที่ได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้
ตามมาตรา ๓๓ ทวิ ได้ แต่ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นมิได้หําการตรวจสอบภายในกําหนดเวลาตามวรรคสอง ให้เจ้าของ
หรือผู้ครอบครองอาคารนั้นใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นเพื่อกิจการดังที่ระบุไว้ในใบอนุญาตหรือที
             ่ได้แจ้งไว้
ตามมาตรา ๓๓ ทวิ ต่อไปได้
a"                              a"

dio ๑ (of) แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๕ (พ.ศ. ๒๕๒๕) ออกตามความในพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติว่า “แบบใบอนุญาตก่อสร้างอาคาร ตัดแปลงอาคาร หรือรือถอนอาคาร ให้ใช้
แบบ อ. ๑”
7โปรดดูเชิงอรรถที่ ๓, ข้างต้น

8 ar           1              a at                                    เล
ข้อ ๑(๑๕  แหงกฎกระทรวง ฉบับท ๕ (พ.ศ. ๒๕๒๕) ออกตามความในพระราชบัญญั|

ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ บัญญัติว่า
ให้ใช้แบบ อ. ๒”

*แบบใบรับรองการก่อสร้างอา
             คาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลือนย้ายอาคาร

“He ๕ อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ได้แก่ อาคารที่ใช้เพื่อ
ประโยชน์ในการขายปลีก หรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซึงสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้
ในชีวิตประจําวัน ที่มีพืนที่สําหรับประกอบกิจการตั้งแต่สามร้อยตารางเมตรขึ้นไปa

ที่ใช้ในซีวิตประจําวัน ทีมีพื้น

ที่สําหรับประกอบกิจการตั้งแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป นอกจากนี่

- 0็ูื cyan od a ๐2 4 4

กฎกระทรวงดังกล่าวยังได้กําหนดวิธีการคิดคํานวณพื้นทีไว้ในข้อ oo” Aa การคิดคํานวณพ
             ื้นที่
ให้นําพื้นที่ทางเดิน ห้องนํา ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนัน

มารวมคํานวณด้วย และหากพื้นที่ดังกล่าวอยู่ในตึกแถวหรือห้องแถว ให้นําพื้นที่ที่เกียวเนื่องกับ

กิจการในแต่ละห้องหรือแต่ละคูหามาคํานวณรวมกันด้วย

เมื่อวิเคราะห์พื้นทีอาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง

ทีได้กําหนดขนาดพื้นที่สําหรับประกอบกิจการตั้งแต่ ๓๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป ประกอบกับแนวทาง

ม ๕

การคิดคํานวณพื้นที่แล้ว เห็นว่า ขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งดังกล่าว
ส
             ามารถกําหนดขนาดพื้นที่ได้ ๒ กรณี กล่าวคือ

กรณีที่หนึ่ง อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง
ที่มีขนาดพื้นที่อาคารเท่ากับหรือมากกว่า ๓๐๐ ตารางเมตร และมีขนาดพื้นที่สําหรับประกอบกิจการ
เท่ากับขนาดพื้นที่อาคาร โดยอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งนั้นมีการใช้พื้นที่สําหรับ
ประกอบกิจการเต็มพื้นที่อาคาร

กรณีที่สอง อาคารสําหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง

ทีมีขนาดพื้นทีอาคารเท่ากับหรือมากกว่า ๓๐๐ ตารางเมตร แต่มีการใช้พื้นที่สําหรับประกอบกิจการ

ไม่เต็มพื้นที่อาคาร ด
             ังนั้น หลักเกณฑ์การคิดคํานวณพื้นที่ก็ต้องนําพื้นที่ทางเดิน ห้องนํา

ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการและอยู่ภายในอาคารนันมารวมคํานวณด้วย ตามข้อ ๑๒
แห่งกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ

ดังนั้น จากประเด็นปัญหาข้อหารือที่ว่า แนวปฏิบัติที่กรมโยธาธิการและผังเมือง
ได้แจ้งเวียนไปยังองค์กรปกครองส่วนท้องถินต่าง ๆ ตามหนังสือ ที มท ๐๕๐๒/๒๕๒๐๕ ลงวันที่ ๕
กันยายน ๒๕๕ ที่กําหนดวิธีการคิดคํานวณพื้นที่อาคารพาณิชย์ประเภทค้าปลีกค้าส่ง โดยให้

คิดเฉพาะพื้นที่ที่ใช้ในการจําหน่ายหรือขายสินค้า (5๑เ
             6 /ง๑อ) เท่านั้น ทั้งนี้ จะไม่นําพื้นที่ที่ไม่ได้ใช้
ในการจําหน่ายสินค้ามาคิดรวมด้วย ถูกต้องและเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายหรือไม่นั้น

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๓) ได้พิจารณาหลักเกณฑ์เกี่ยวกับการกําหนด
ขนาดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งในกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง
ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ และกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ แล้ว
เห็นว่า หลักการคิดคํานวณพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งที่กําหนดอยู่ในกฎหมาย
ทั้งสองฉบับ รวมทั้งวิธีการคิดพื้นที่อาคารตามหนังสื
             อแจ้งเวียนของกรมโยธาธิการและผังเมือง
ที่ให้คิดเฉพาะพื้นที่ที่ใช้ในการจําหน่ายหรือขายสินค้าเท่านั้น ไม่ขัดแย้งกัน กล่าวคือ การคํานวณ
พื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งให้คิดเฉพาะพื้นที่ที่ใช้เพื่อประโยชน์ในการขายปลีก
หรือขายส่ง หรือทั้งขายปลีกและขายส่ง ซึ่งสินค้าอุปโภคและบริโภคหลายประเภทที่ใช้ใน
ซีวิตประจําวัน อย่างไรก็ดี การคิดพื้นที่อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งจะคํานวณอย่างไร
ย่อมขึ้นอยู่กับข้อเท็จจริงเป็นกรณี ๆ ว่า มีการขออนุญาตก่อสร้างอาคารบริเวณใด ถูกจํากัด
ขนาดพื้นที่อาคารเท่าใ
             ด หรือมีการใช้อาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่งเต็มพื้นที่อาคาร

ณ์ ar      ลิคด์   a,    Aad,  -- ด es  at
ข้อ ๑๒ ในการคิดคํานวณพื้นที่ ให้นําพื้นที่ทางเดิน ห้องนํา ห้องส้วม หรือพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่อง
กับกิจการและอยู่ภายในอาคารนันมารวมคํานวณด้วย

ในกรณีที่พื้นที่ตามวรรคหนึ่งอยู่ในตึกแถวหรือห้องแถว li

าพื้นที่ที่เกี่ยวเนื่องกับกิจการ

ในแต่ละห้องหรือแต่ละคูหามาคํานวณรวมกัน๓๑๐

หรือไม่ ส่วนกรณีที่ว่า การคํานวณพื้นที่อาคารตามกฎกระทรวงกําหนดบริเวณห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง
หรือเปลี่ยนการใช้อาคารฯ จะต้อ
             งถือปฏิบัติตามกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ
หรือไม่ นั้น เห็นว่า แม้กฎกระ ะทรวงทั้งสองฉบับจะออกตามความในพระ ะราชบัญญัติควบคุมอาคารฯ
เช่นเดียวคัน แต่ค็ออกโดยอาศัยบทบัญญัติคนละมาตรากัน ดังนั้น วัตถุประสงค์ของการออก
กฎกระทรวงจึงแตกต่างกัน ด้วยเหตุผลนี้ จึงไม่จําต้องนําหลักเกณฑ์ของกฎกระทรวงฉบับหนึ่งไปใช้
กับกฎกระทรวงอีกฉบับหนึ่ง

สําหรับประเด็นปัญหาของเทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักดิ์ อําเภอศรีราชา จังหวัด
ซลบุรี ที่ได้ออกใบอนุญาตก่อสร้างอาคารพาณิซย์ (เทสโก้โลตัส) มีพื้นที่ ๓๑๕ ตารางเมตร
ตามใบ
             อนุญาตก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือรื้อถอนอาคาร เลขที่ ๐๐๕๒๒/๒๕๕๑ (แบบ อ. ๑)
และได้มีการออกใบรับรองการก่อสร้างอาคาร ดัดแปลงอาคาร หรือเคลื่อนย้ายอาคาร เลขที่ ๐๑๑/๒๕๕๓
(แบบ อ. 9) ให้แก่ผู้ขอแล้ว นั้น เห็นว่า เมื่อได้พิจารณาบทบัญญัติมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒)ฯ
ประกอบกับกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช้ฯ และกฎกระทรวงกําหนดบริเวณ
ห้ามก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเปลี่ยนการใช้อาคารบางซนิดหรือบางประเภท ในพื้นที่บางส่วนในท้อง
             ที่

ตําบลศรีราซา ตําบลสุรศักดิ์ ตําบลหนองขาม ตําบลทุ่งสุขลา และตําบลบึง อําเภอศรีราชา
และตําบลบางละมุง ตําบลตะเคียนเตี้ย และตําบลหนองปลาไหล อําเภอบางละมุง จังหวัดชลบุรี
พ.ศ. ๒๕๕ แล้ว เห็นว่า ในข้อ ๒ (๑)” แห่งกฎกระทรวงดังกล่าวได้กําหนดห้ามก่อสร้างอาคาร
พาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าส่ง ในบริเวณที่ ๑ ที่มีพื้นที่ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการ
ในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังตั้งแต่ ๒๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป ซึ่งเป็นกรณีที่มีความเข้มงวด
มากกว่ากรณีปกติ เมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่า แม้การขออนุญาตก่อสร้างอาคาร
             พาณิชย์ (เทสโก้โลตัส)
จะมีพื้นที่อาคารรวม ๓๑๕ ตารางเมตร แต่ถ้ามีข้อเท็จจริงตามที่หน่วยงานที่รับผิดชอบยืนยัน
ซัดเจนว่ามีขนาดพื้นที่ในการจําหน่ายสินค้าเพียง ๑๓๒ ตารางเมตร เท่านั้น กรณีดังกล่าวจึงไม่อยู่
ในข่ายต้องห้ามการก่อสร้างในบริเวณที่ ๑ ดังนั้น การออกใบอนุญาตการก่อสร้างอาคารพาณิชย์
(เทสโก้โลตัส) ของเทศบาลตําบลเจ้าพระยาสุรศักดิ์ จึงเป็นไปตามที่กฎหมายกําหนดแล้ว

(นายอัชพร จารุจินดา)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
มกราคม ๒๕๕๕

“ate ให้กําหนดพื้นที่บางส่วนในท้องที่ตําบลศรี
             ราชา ตําบลสุรศักดิ์ ตําบลหนองขาม ตําบล
shaven และตําบลบึง อําเภอศรีราชา และตําบลบางละมุง ตําบลตะเคียนเตี้ย และตําบลหนองปลาใหล อําเภอ
บางละมุง จังหวัดชลบุรี ภายในบริเวณแนวเขตตามแผนที่ท้ายกฎกระทรวงนี้ เป็นบริเวณห้ามก่อสร้างอาคารชนิด
และประเภท ดังต่อไปนี้
๑) ในบริเวณที่ ๑ ห้ามบุคคลใดก่อสร้างอาคารพาณิชยกรรมประเภทค้าปลีกค้าสง ที่มีพื้นที่
ใช้สอยอาคารรวมกันเพื่อประกอบกิจการในอาคารหลังเดียวกันหรือหลายหลังตั้งแต่ ๒๐๐ ตารางเมตรขึ้นไป
ฯสฯ                           ฯสฯ
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