
(วารสารกรมประชาสัมพันธ์ คอลัมน์กฎหมายใกล้ตัว ฉบับเดือนมิถุนายน ๒๕๕๘) 

ไม่ต่อเติมดัดแปลงตามใบอนุญาต ... ย่อมไม่อาจให้ “โรงแรม” เปิดดําเนนิการได้ ! 
 

นายณัฐพล  ลือสิงหนาท พนักงานคดีปกครองชํานาญการ 
กลุ่มเผยแพร่ข้อมูลทางวิชาการและวารสาร  

สํานักวิจัยและวิชาการ สํานักงานศาลปกครอง 
 

การต่อเติมหรือดัดแปลงอาคารซึ่งได้ก่อสร้างไว้แล้วให้ผิดไปจากเดิม เพ่ือเปล่ียนแปลงการใช้
ประโยชน์ในอาคารหรือเพ่ือประโยชน์ในการใช้สอยที่เพ่ิมมากขึ้น เป็นกรณีที่ต้องได้รับใบอนุญาตและ
ดําเนินการไปตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขที่กฎหมายกําหนด เพ่ือให้เกิดความปลอดภัยในการใช้อาคาร 
โดยเฉพาะอย่างย่ิงหากเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ เช่น โรงแรม โรงพยาบาล หรืออาคารเพ่ือกิจการ
อุตสาหกรรม นอกจากผู้ขออนุญาตต้องได้รับใบอนุญาตแล้วยังต้องแจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นเข้าดําเนินการ
ตรวจสอบการต่อเติมหรือดัดแปลงก่อนการเข้าใช้อาคารดังกล่าวอีกด้วย 

คอลัมน์กฎหมายใกล้ตัวฉบับน้ีเป็นคดีพิพาทเก่ียวกับการต่อเติมดัดแปลงอาคารประเภทโรงแรม
ซึ่งไม่ถูกต้องตามใบอนุญาตท่ีได้รับ โดยเป็นการต่อเติมดัดแปลงเพ่ือการใช้ประโยชน์อย่างอ่ืนนอกเหนือจากที่
ได้รับอนุญาตซึ่งอาจก่อให้เกิดผลกระทบต่อผู้เข้าพักอาศัย  

กรณีน้ีเจ้าของอาคารที่ได้รับใบอนุญาต จําต้องย่ืนแก้ไขคําขออนุญาตต่อเติมดัดแปลง 
อาคารดังกล่าวอีกครั้งหรือไม่ และหากไม่ย่ืนขออนุญาตใหม่แล้ว เจ้าหน้าที่ของรัฐที่มีอํานาจหน้าที่สามารถ 
สั่งระงับการใช้อาคารและไม่อนุญาตให้เปิดดําเนินกิจการโรงแรมได้หรือไม่ 

ข้อเท็จจริงในคดีน้ีคือ ผู้ฟ้องคดีเป็นเจ้าของโรงแรมได้รับอนุญาตจากเทศบาลให้ดัดแปลง
อาคารโรงแรมช้ันดาดฟ้าเป็นโรงซักรีด แต่ต่อมาได้มีนกนางแอ่นเข้ามาอาศัยทํารังและเห็นว่าน่าจะเกิด
ประโยชน์ทางธุรกิจมากกว่า จึงปิดใช้งานพ้ืนที่และต่อเติมปิดทึบด้วยอิฐมวลเบา 

ผู้ถูกฟ้องคดี (ผู้ว่าราชการจังหวัด) ในฐานะนายทะเบียนได้แจ้งและเร่งรัดไปยังผู้ฟ้องคดี 
ให้ดําเนินการแก้ไขให้ถูกต้อง แต่ไม่มีการดําเนินการแก้ไขแต่อย่างใด จึงได้แจ้งให้เทศบาลในฐานะผู้มีหน้าที่
รับผิดชอบตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ดําเนินการตรวจสอบความถูกต้องของอาคาร 
และให้ดําเนินการตามกฎหมายโดยเคร่งครัด  

ต่อมานายกเทศมนตรีในฐานะเจ้าพนักงานท้องถิ่นเห็นว่าการก่อสร้างไม่เป็นไปตามแบบ 
ที่ได้ขออนุญาต จึงได้มีคําสั่งให้ผู้ฟ้องคดีระงับการใช้อาคารโรงแรมจนกว่าจะได้รับใบรับรองการใช้อาคาร  
และผู้ถูกฟ้องคดีได้มีคําสั่งไม่อนุญาตให้ผู้ฟ้องคดีเปิดดําเนินกิจการโรงแรมต่อไป 

ผู้ฟ้องคดีได้ย่ืนอุทธรณ์และต่อมาได้นําคดีมาฟ้องต่อศาลปกครองขอให้เพิกถอนคําสั่ง 
ไม่อนุญาตให้เปิดดําเนินกิจการโรงแรม และขอให้ผู้ถูกฟ้องคดีพิจารณาแบบแปลนการต่อเติมอาคารฉบับใหม่
ตามแบบที่ได้ก่อสร้างจริง 

คําสั่งไม่อนุญาตให้ผู้ฟ้องคดีเปิดดําเนินกิจการโรงแรมเป็นคําสั่งที่ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ 
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ มาตรา ๓๒ ได้กําหนดให้ “โรงแรม” เป็นอาคาร

ประเภทควบคุมการใช้ ซึ่งเม่ือได้รับใบอนุญาตหรือใบรับแจ้ง (กรณีที่ไม่ได้ย่ืนขอใบอนุญาตให้แจ้งเจ้าพนักงาน
ท้องถิ่นทราบเพ่ือออกใบรับแจ้งตามแบบท่ีกําหนดตามมาตรา ๓๙ ทวิ) ให้ดัดแปลงอาคารแล้ว ต้องแจ้งให้
เจ้าพนักงานท้องถ่ินเข้าทําการตรวจสอบและได้รับใบรับรองการใช้อาคารนั้น จากนั้นจึงเข้าใช้อาคารต่อไปได้ 
กรณีฝ่าฝืนมาตรา ๔๔ ให้อํานาจเจ้าพนักงานท้องถิ่นสั่งให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองระงับการใช้อาคารดังกล่าว
จนกว่าจะได้รับใบรับรอง และพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ มาตรา ๑๓ มาตรา ๖๖ และคําสั่ง
กระทรวงมหาดไทยที่ ๔๖๓/๒๕๔๕ เรื่อง การปฏิบัติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช ๒๔๗๘ ลงวันที่ 



๒ 

๑๘ ธันวาคม ๒๕๔๕ ได้กําหนดหลักเกณฑ์ในการควบคุมมาตรฐานของโรงแรมให้มีความปลอดภัยมั่นคง
แข็งแรงและถูกสุขลักษณะ โดยกําหนดว่า เม่ือได้รับอนุญาตให้ก่อสร้างโรงแรมแล้ว ต้องสร้างอาคารตามที่
ขออนุญาตและต้องไม่มีการต่อเติมโดยไม่ได้รับอนุญาตในภายหลัง หากฝ่าฝืนมาตรา ๒๑ ให้อํานาจ 
นายทะเบียนสั่งแก้ไขให้ถูกต้องและหากไม่มีการแก้ไขให้มีคําสั่งไม่ต่ออายุใบอนุญาต 

ศาลปกครองสูงสุดวินิจฉัยว่า เมื่อผู้ฟ้องคดีดัดแปลงอาคารโรงแรมโดยไม่ถูกต้องตามท่ีได้รับ
อนุญาต และนายกเทศมนตรีได้มีคําสั่งระงับการใช้อาคารจนกว่าจะได้รับใบรับรอง ตามพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กรณีถือเป็นการต่อเติมดัดแปลงโดยไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น  
ผู้ถูกฟ้องคดีจึงมีอํานาจออกคําสั่งไม่อนุญาตให้ผู้ฟ้องคดีเปิดดําเนินกิจการโรงแรมได้ ตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗  นอกจากน้ี การดัดแปลงอาคารบางส่วนเป็นสถานท่ีเลี้ยงนกนางแอ่นยังเป็นกิจการที่เป็น
อันตรายต่อสุขภาพซึ่งต้องมีการควบคุมภายในท้องถิ่น ตามพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. ๒๕๓๕  
และเทศบัญญัติเก่ียวกับ กิจการที่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ การดําเนินการเพ่ือประโยชน์ในทางธุรกิจของผู้ฟ้องคดี
จึงอาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพของผู้เข้าพักในโรงแรม ผู้ถูกฟ้องคดีจึงมีอํานาจไม่อนุญาตให้ผู้ฟ้องคดีดําเนิน
กิจการโรงแรมได้ 

ดังน้ัน คําสั่งไม่อนุญาตให้ผู้ฟ้องคดีเปิดดําเนินกิจการโรงแรมเนื่องจากไม่ดัดแปลงอาคาร
ตามที่ได้รับอนุญาตและดัดแปลงอาคารเพื่อประโยชน์ในการประกอบกิจการที่เป็นอันตรายต่อสุขภาพ จึงเป็น
คําสั่งที่ชอบด้วยกฎหมาย (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดที่ อ. ๕๓๐/๒๕๕๗) 

คดีน้ีเป็นอุทาหรณ์ที่ดีสําหรับประชาชนโดยทั่วไปท่ีต้องการจะต่อเติมหรือดัดแปลงอาคาร 
ซึ่งก่อนดําเนินการจะต้องมีการย่ืนขออนุญาตตามกฎหมายและจะต้องดําเนินการให้เป็นไปตามแบบแปลน 
ที่ได้รับอนุญาต โดยเฉพาะอย่างย่ิงหากเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ นอกจากผู้ประกอบกิจการต้องย่ืนขอ
อนุญาตและดําเนินการตามที่ได้รับอนุญาตแล้ว ยังต้องแจ้งให้เจ้าหน้าที่ของรัฐเข้าดําเนินการตรวจสอบและ
ได้รับ “ใบรับรอง” ก่อนการเข้าใช้ประโยชน์ในอาคารดังกล่าวด้วย  นอกจากน้ี ผู้ประกอบกิจการยังต้อง
คํานึงถึงสุขอนามัยของประชาชน โดยหากมีการต่อเติมดัดแปลงการใช้ประโยชน์ในลักษณะท่ีอาจก่อให้เกิด
อันตรายต่อสุขภาพ การดําเนินการดังกล่าวย่อมไม่สามารถกระทําได้ และหากมีการฝ่าฝืนย่อมส่งผลกระทบ
ทั้งต่อการเข้าใช้ประโยชน์ในอาคารและการดําเนินกิจการซึ่งไม่อาจเปิดดําเนินการต่อไปได้  ทั้งน้ี เพ่ือให้เกิด
ความปลอดภัยต่อชีวิตและสุขภาพของประชาชน 

สําหรับฝ่ายปกครองหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐ เน่ืองจากการใช้อํานาจย่อมส่งผลกระทบต่อสิทธิเสรีภาพ
ของปัจเจกบุคคลที่เก่ียวข้อง ทั้งในทางที่เสียประโยชน์และได้ประโยชน์  ดังน้ัน การใช้อํานาจใด ๆ ในทางปกครอง
จึงต้องถูกต้องตามท่ีกฎหมายบัญญัติให้อํานาจไว้ ทั้งในแง่ของเจ้าหน้าที่ผู้มีอํานาจหน้าที่ตามท่ีกฎหมาย 
ได้กําหนดไว้ และในแง่ของเจตนารมณ์หรือวัตถุประสงค์ที่กฎหมายมุ่งหมายที่จะคุ้มครอง รวมตลอดถึงขั้นตอน 
รูปแบบ หรือวิธีการอันเป็นสาระสําคัญที่กฎหมายกําหนด และในกรณีการใช้อํานาจเพ่ือให้บรรลุวัตถุประสงค์
ของกฎหมายจําเป็นต้องอาศัยกฎหมายหลายฉบับ ฝ่ายปกครองหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐยังคงผูกพันที่จะต้องใช้อํานาจ
ตามกฎหมายและต้องอยู่ภายใต้อํานาจที่กฎหมายฉบับน้ัน ๆ ให้อํานาจไว้เท่าน้ัน ดังเช่น กรณีที่นายกเทศมนตรี 
มีอํานาจตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ในการออกคําสั่งห้ามใช้อาคารที่ไม่ได้รับอนุญาต  
และผู้ว่าราชการจังหวัดมีอํานาจตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ และพระราชบัญญัติการสาธารณสุข 
พ.ศ. ๒๕๓๕ ในการออกคําสั่งไม่อนุญาตให้เจ้าของอาคารดําเนินกิจการที่อาจเป็นอันตรายต่อสุขภาพ ซึ่งเมื่อได้ใช้
อํานาจหน้าที่ตามท่ีกฎหมายกําหนดไว้เช่นน้ีแล้ว ย่อมเป็นการใช้อํานาจโดยชอบด้วยกฎหมาย 

     
 


