
 
ดับฝนอะพารตเมนตคุณปา : เปล่ียนบานเปนหอพัก ตองไดรับอนุญาตกอน ! 

 

โดย นายปกครอง 
 

ธุรกิจหอพัก อะพารตเมนต คอนโดมิเนียม และบานจัดสรร นับวามีความคึกคักในสังคมเมืองท่ีผูคน
ตางหลั่งไหลเขามาอยูอาศัยกันอยางแออัด ไมวาจะเขามาเพ่ือศึกษาเลาเรียน ประกอบอาชีพ หรือเพ่ือการใด ๆ ก็ตาม 
ทําใหเจาของท่ีดินหรืออาคารหันมาสนใจลงทุนเพ่ือประกอบธุรกิจดังกลาวกันมาก โดยเฉพาะหอพัก ...  
ท่ีผูประกอบการบางรายอาจคิดวาทําไดงาย ไมยุงยาก เพียงแคดัดแปลงท่ีอยูอาศัย เชน บานหรืออาคารออกเปน
หองยอย ๆ ก็สามารถปลอยใหนอง ๆ นักศึกษาเชาพักอาศัยไดแลว  

แตทวา ... การเปดหอพักนั้น ถือเปนกิจการท่ีตองมีการควบคุมดูแลตามกฎหมายหลายฉบับท่ีเก่ียวของ 
ไมวาจะเปนกฎหมายควบคุมอาคาร ผงัเมือง หรือการสาธารณสุข รวมท้ังยังตองไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ิน
กอนท่ีจะดําเนินกิจการดวย ซ่ึงอุทาหรณจากคดีปกครองท่ีนํามาฝากในวันนี้ ถือเปนกรณีตัวอยางท่ีพึงตระหนัก
สําหรับผูท่ีประสงคจะปรับปรุงท่ีอยูอาศัยใหกลายเปนหอพักครับ ... 

เหตุของคดีเกิดจาก ... ปาแกวเจาของหอพัก ซ่ึงเดิมเปนอาคาร ๔ ชั้นท่ีกอสรางเพ่ือการอยูอาศัย
เทานั้น โดยตอมาไดดัดแปลงเปนหอพักจํานวน ๒๗ หอง และเจาพนักงานฝายสิ่งแวดลอมและสุขาภิบาลไดเขามา
ตรวจสอบพบวา ปาแกวยังไมไดขออนุญาตประกอบกิจการหอพัก ซ่ึงเปนกิจการท่ีตองควบคุมตามมาตรา ๓๒ 
แหงพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. ๒๕๓๕ และขอบัญญัติกรุงเทพมหานคร เรื่อง กิจการท่ีเปนอันตราย 
ตอสุขภาพ พ.ศ. ๒๕๔๔ จึงออกแบบตรวจแนะนําแจงใหปาแกวทราบ โดยตอมาปาแกวไดยื่นคําขอรับใบอนุญาต
ประกอบกิจการท่ีเปนอันตรายตอสุขภาพ ประเภทการประกอบกิจการหอพัก แตปรากฏวาผูอํานวยการเขต 
มีคําส่ังไมออกใบอนุญาต เนื่องจากปาแกวดัดแปลงอาคารโดยไมไดรับอนุญาตและอาคารดังกลาวตั้งอยูบริเวณท่ีดิน
ประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม ซ่ึงตองหามใชประโยชนในท่ีดินเพ่ือกิจการดังกลาว ปาแกวยื่นอุทธรณคําสั่ง 
แตไมไดรับแจงผลการพิจารณาอุทธรณ จึงนําคดีมาฟองตอศาลปกครองเพ่ือขอใหเพิกถอนคําสั่งท่ีไมอนุญาต 
ใหประกอบกิจการหอพัก 

คดีมีประเด็นท่ีตองพิจารณาวา คําสั่งไมอนุญาตใหปาแกว (ผูฟองคดี) ประกอบกิจการหอพัก 
ชอบดวยกฎหมายหรือไม ? 

ศาลปกครองสูงสุดพิจารณาแลวเห็นวา การประกอบกิจการหอพักถือเปนกิจการท่ีเปนอันตราย 
ตอสุขภาพซ่ึงตองมีการควบคุมตามมาตรา ๓๒ แหงพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 โดยผูท่ีประสงค
จะประกอบกิจการหอพักในลักษณะท่ีเปนการคาในเขตกรุงเทพมหานครจะตองยื่นคําขอและไดรับใบอนุญาตจาก
เจาพนักงานทองถ่ิน อีกท้ังหากสถานประกอบกิจการหอพักตั้งอยูในเขตท่ีกฎหมายวาดวยการผังเมืองหรือ
กฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารมีผลใชบังคับ ก็จะตองปฏิบัติตามกฎหมายวาดวยการนั้นและกฎหมายอ่ืน 
ท่ีเก่ียวของดวย 

เม่ือเดิมอาคารของผูฟองคดีไดรับใบอนุญาตใหกอสรางเพ่ือใชเปนท่ีพักอาศัย แตไดมีการดัดแปลง 
ใหเปนหอพักซ่ึงถือเปนอาคารอยูอาศัยรวม จึงเปนการดัดแปลงอาคารโดยไมไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถิ่น
ตามกฎหมายควบคุมอาคาร และเปนการเปลี่ยนแปลงการใชประโยชนอาคารโดยไมไดรับอนุญาต ซ่ึงหอพักถือเปน
อาคารประเภทควบคุมการใชตามขอ 2 (7) ของกฎกระทรวงกําหนดอาคารประเภทควบคุมการใช พ.ศ. ๒๕๕๒ 

อีกท้ังยังตั้งอยูบริเวณท่ีดินท่ีสงวนสําหรับเปนท่ีดินประเภทอนุรักษชนบทและเกษตรกรรม  
และหามใชประโยชนเพ่ือการอยูอาศัยประเภทอาคารอยูอาศัยรวม ท้ังนี้ ตามขอ 7 วรรคสอง (7) ประกอบ 
ขอ 26 วรรคสอง (11) ของกฎกระทรวงใหใชบังคับผังเมืองรวมกรุงเทพมหานครฯ  

ดังนั้น การท่ีผูอํานวยการเขต (ผูถูกฟองคดีท่ี ๒) ปฏิบัติราชการแทนผูวาราชการจังหวัด  
(ผูถูกฟองคดีท่ี ๑) ในฐานะเจาพนักงานทองถ่ินตามพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. ๒๕๓๕ มีคําส่ังไมออก
ใบอนุญาตประกอบกิจการท่ีเปนอันตรายตอสุขภาพ ประเภทการประกอบกิจการหอพักใหแกผูฟองคดี  
จึงเปนคําส่ังท่ีชอบดวยกฎหมายแลว (คําพิพากษาศาลปกครองสูงสุดท่ี อ. 20/2564) 

(บทความเผยแพรในหนังสือพิมพฐานเศรษฐกิจ คอลมัน “อุทาหรณจากคดีปกครอง”) 



๒ 

คดีขางตน ... ถือเปนอุทาหรณสําคัญสําหรับผู ท่ีประสงคจะกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร 
เพ่ือประกอบกิจการเปนท่ีอยูอาศัยรวม เชน หอพัก หองเชา หรืออะพารตเมนต ซ่ึงจะตองดําเนินการตามข้ันตอน
ของกฎหมายควบคุมอาคาร ผังเมือง และการสาธารณสุข และไดรับอนุญาตจากเจาพนักงานทองถ่ินเสียกอน 
รวมท้ังควรตองสํารวจตรวจสอบใหม่ันใจเสียกอนวาพ้ืนท่ีตั้งของอาคารท่ีจะประกอบกิจการไมไดอยูในเขตอนุรักษ
ท่ีสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติ เพ่ือปองกันหรือลดความเสี่ยงตอการเกิดภัยธรรมชาติ หรือพ้ืนท่ีตองหาม 
ใชประโยชนในท่ีดินเพ่ือดําเนินกิจการดังกลาว จะไดไมตองเสียงบประมาณในการลงทุนกอสรางหรือดัดแปลงอาคาร ... 
แตกลับใชประกอบกิจการไมได ดังเชนอะพารตเมนตคุณปาท่ีถูกดับฝนไปในคดีนี้ ... นั่นเองครับ  
  (ปรึกษาการฟองคดีปกครองไดท่ีสายดวนศาลปกครอง ๑๓๕๕ และสืบคนเรื่องอ่ืน ๆ ไดจาก
www.admincourt.go.th เมนูวิชาการ เมนูยอยอุทาหรณจากคดีปกครอง) 

    
 


