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ประกอบธุรกิจโรงแรม 
 

   

 

กระทรวงมหำดไทยได้มีหนังสือ ด่วนที่สดุ ที่ มท ๐๓๐๗.๖/๑๓๓๖๔ ลงวันที่ ๓ 
พฤศจิกายน ๒๕๕๒ ถึงส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า บริษัท เอก็เซล พรอ็พ
เพอร์ตี้  ดิเวลลอ็ปเม้นท ์จ ากดั โดยนายอัครพงศ์  จุฬางกูร ผู้มีอ านาจลงนามผูกพันบริษัทฯ ย่ืนค า
ขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม “ซัมมิท พาวินเล่ียน สุวรรณภูมิ” ตั้งอยู่เลขที่ ๕๕ ซอย
พัฒนาการ ๖๕ ถนนพัฒนาการ แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร จ านวนห้องพัก ๗๙ 
ห้อง โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างใช้เป็น “อาคารที่พักอาศัย-พาณิชยก
รรม-จอดรถยนต์” จ านวนทั้งหมด ๑๔ ชั้น และผู้ ย่ืนค าขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมได้
ย่ืนใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) เป็นหลักฐานในการขอรับใบอนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรม ซึ่งกรมการปกครองและกรมโยธาธิการและผังเมืองมีความเห็นต่างกันในเร่ืองการ
ย่ืนหลักฐานประกอบการพิจารณาขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมโดยใช้ใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) ดังนี้  

กรมการปกครองเห็นว่า ตามมาตรา ๑๓ แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 
๒๕๔๗ ก าหนดว่า เพื่อประโยชน์ในการก าหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการ
ประกอบธุรกจิโรงแรม และส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ความม่ันคงแขง็แรง สขุลักษณะ
หรือความปลอดภัยของโรงแรม รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการมีอ านาจออก
กฎกระทรวงก าหนดประเภทของโรงแรม และก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง 
ขนาด ลักษณะ สิ่งอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ซึ่ ง
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การ
ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. ๒๕๕๑ โดยข้อ ๙ ก าหนดว่าอาคารส าหรับใช้เป็นโรงแรมที่ตั้งอยู่ใน
ท้องที่ที่มีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บังคับ ต้องมีหลักฐานแสดงว่าได้รับอนุญาตให้ใช้
อาคารเป็นโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร  
ดังนั้น จึงเห็นว่า หากผู้ ย่ืนค าขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมมีหลักฐานการอนุญาตให้ใช้
อาคารหรือหากไม่มีหลักฐานการอนุญาตให้ใช้อาคาร แบบ อ.๖ หรือ อ.๕ แต่มี ใบรับรองการ
ตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) อย่างใดอย่างหนึ่งกส็ามารถใช้ประกอบการพิจารณาอนุญาตให้ใช้
อาคารประกอบธุรกิจโรงแรมได้ ส่วนการพิจารณาว่าอาคารจะขอเปล่ียนการใช้อาคารจากที่พัก
อาศัยมาเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ เป็นหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

 

ส่งพร้อมหนังสอื ด่วนที่สดุ ที่ นร ๐๙๐๑/๐๐๔๘ ลงวันที่ ๑๕ มกราคม ๒๕๕๓ ซึ่งส านักงาน
คณะกรรมการกฤษฎีกามีถึงส านักเลขาธกิารคณะรัฐมนตรี 



 ๒ 

กรม โยธาธิก ารและผั งเมื อ ง เห็ น ว่า  ต ามมาตรา ๓๓  วรรคหนึ่ ง  แ ห่ ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ก าหนดห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคาร
ประเภทควบคุมการใช้ ใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการตามมาตรา ๓๒ 
เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น หรือได้แจ้งเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๙ 
ทวิ แล้ว และตามข้อ ๔ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่  ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ก าหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ซ่ึงไม่เป็น
อาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ ถ้าประสงค์จะใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการประเภท
ควบคุมการใช้ ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารย่ืนค าขออนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารตามแบบ 
ข.๓ เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รับค าขอและด าเนินการตรวจสอบแล้วเห็นว่าถูกต้องกจ็ะออก
ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารตามแบบ อ.๕ ให้  ดังนั้น การจะเปลี่ยนการใช้อาคารจากอาคารอยู่
อาศัยหรืออาคารพาณิ ชย์ที่มิได้ เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ แห่ง
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซ่ึงแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 
(ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ เป็น
โรงแรม ซึ่งเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ จะต้องขออนุญาตเปล่ียนการใช้
อาคารก่อน เมื่อได้รับใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารแล้ว จึงจะด าเนินการขออนุญาตประกอบ
กจิการโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมได้ ส าหรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) 
นั้น มีเจตนารมณ์เพื่อตรวจสอบว่าสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ ของอาคารสามารถใช้
งานได้ เพื่อความปลอดภัยในการใช้อาคาร ซึ่งเป็นเจตนารมณ์ที่แตกต่างจากการออกใบอนุญาต
เปล่ียนการใช้อาคาร (แบบ อ.๕) ที่ต้องการตรวจการใช้อาคารให้เป็นไปตามข้อก าหนดของ
กฎหมายที่ก าหนดกฎเกณฑ์ไว้เพื่อความเหมาะสมส าหรับการใช้อาคารแต่ละประเภท  ด้วยเหตุนี้  
ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) จึงไม่สามารถใช้แทนใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคาร 
(แบบ อ.๕) ได้ 

กรมการปกครองจึงขอหารือดังนี้  
๑. อาคารดังกล่าวซึ่งเป็นอาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างใช้เป็น “อาคารที่พัก

อาศัย-พาณิชยกรรม-จอดรถยนต์” ไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้อยู่เดิม และยังไม่ได้
เปล่ียนการใช้อาคารดังกล่าวเพื่อเป็นโรงแรม หากผู้ ย่ืนค าขอน าเอกสารใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (แบบ ร.๑) มายื่นค าขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม นายทะเบียนโรงแรมจะอาศัย
ใบรับรองดังกล่าวออกใบอนุญาตให้ประกอบธุรกจิโรงแรมได้หรือไม่ 

๒. ถ้าหากอาคารดังกล่าวเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้อยู่เดิมที่ไม่เป็น
อาคารโรงแรม แต่ไม่ได้เปล่ียนการใช้อาคารเพื่อเป็นโรงแรม หากน าใบรับรองการตรวจสอบ
อาคาร (แบบ ร.๑) มายื่นค าขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม นายทะเบียนโรงแรมจะอาศัย
ใบรับรองดังกล่าวออกใบอนุญาตให้ประกอบธุรกจิโรงแรมได้หรือไม่ 

 



 ๓ 

คณะกรรมกำรกฤษฎีกำ (คณะที่  ๕)  ได้พิจารณาข้อหารือของกระทรวง 
มหาดไทย โดยมีผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมการปกครองและกรมโยธาธิการและผังเมือง) 
เป็นผู้ชี้แจงข้อเทจ็จริงแล้ว ปรากฏข้อเทจ็จริงเพิ่มเติมว่า กรมการปกครองได้มีหนังสอืหารือไปยัง
กรมโยธาธิการและผังเมือง โดยกรมโยธาธิการและผังเมืองได้น าประเดน็ตามข้อหารือดังกล่าว
หารือต่อคณะกรรมการควบคุมอาคารแล้วมีความเห็นว่า เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่
เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ หากประสงค์จะใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการประเภทควบคุม
การใช้ จะต้องย่ืนค าขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารก่อน เมื่อได้รับใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคาร
แล้วจึงจะขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมได้ ส่วนใบรับรอง
การตรวจสอบอาคารนั้น มีเจตนารมณ์เพื่อตรวจสอบว่าสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ 
ของอาคารสามารถใช้งานได้เพื่อความปลอดภัยในการใช้อาคาร ซึ่งเป็นเจตนารมณ์ที่แตกต่างจาก
การออกใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารที่ต้องตรวจการใช้อาคารให้เป็นไปตามที่กฎหมายก าหนด  
ดังนั้น ใบรับรองการตรวจสอบอาคารจึงไม่สามารถใช้แทนใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารได้ โดย
กรมการปกครองได้แจ้งเวียนให้ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัดทราบและถือเป็นแนวทางปฏบิัติแล้ว 

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๕) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวประกอบกับ
ข้อเทจ็จริงเพิ่มเติมข้างต้นแล้ว มีความเหน็ดังนี้  

ประเด็นที่หนึ่ง เห็นว่า มาตรา ๓๒๑ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ ก าหนดให้

 
๑มาตรา ๓๒  อาคารประเภทควบคุมการใช้ คือ อาคารดังต่อไปนี้  
(๑) อาคารส าหรับใช้เป็นคลังสนิค้า โรงแรม อาคารชุด หรือสถานพยาบาล 

(๒) อาคารส าหรับใช้เพื่อกจิการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสขุ หรือ
กจิการอื่น  ทั้งนี้  ตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 

เม่ือผู้ ได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารประเภทควบคุมการใช้ 
หรือผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ ได้กระท าการดังกล่าวเสร็จแล้ว ให้แจ้งเป็นหนังสือให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินทราบ
ตามแบบที่เจ้าพนักงานท้องถ่ินก าหนด เพื่อท าการตรวจสอบการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคล่ือนย้ายอาคารนั้นให้
แล้วเสรจ็ภายในสามสบิวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง 

ห้ามมิให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นเพื่อกิจการดังที่ระบุไว้ในใบอนุญาต หรือที่ได้แจ้งไว้ตาม
มาตรา ๓๙ ทวิ ภายในก าหนดเวลาตามวรรคสอง 

ถ้าเจ้าพนักงานท้องถ่ินได้ท าการตรวจสอบแล้วเห็นว่าการก่อสร้างดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย
อาคารนั้นเป็นไปโดยถูกต้องตามที่ได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๙ ทวิ แล้ว กใ็ห้ออกใบรับรอง
ให้แก่ผู้ได้รับใบอนุญาตหรือผู้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ เพื่อให้มีการใช้อาคารนั้นตามที่ได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้
แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๙ ทวิ ได้ แต่ถ้าเจ้าพนักงานท้องถ่ินมิได้ท าการตรวจสอบภายในก าหนดเวลาตามวรรคสอง 
ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารนั้นใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารนั้นเพื่ อกิจการดังที่ระบุไว้ใน
ใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา ๓๙ ทวิ ต่อไปได้ 

ห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารประเภทควบคุมการใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้
อาคารนั้นเพื่อกจิการอื่นนอกจากที่ระบุไว้ในใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งตามมาตรา ๓๙ ทวิ 



 ๔ 

โรงแรมเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ ประกอบกับมาตรา ๓๓๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. 
๒๕๓๕ ได้ก าหนดห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ 
ใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารเพื่อกิจการตามมาตรา ๓๒ และห้ามเจ้าของหรือผู้ครอบครอง
อาคารเปล่ียนการใช้อาคารประเภทควบคุมการใช้ส าหรับกิจการหนึ่งไปใช้เป็นอาคารประเภท
ควบคุมการใช้ส าหรับอีกกิจการหนึ่ง เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือได้
แจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบแล้ว และข้อ ๔๓ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘) 
ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ก าหนดให้เจ้าของหรือผู้
ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ หากประสงค์จะใช้
อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการประเภทควบคุมการใช้ หรือเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งเป็น
อาคารประเภทควบคุมการใช้ประสงค์จะเปล่ียนการใช้อาคารไปใช้เป็นอาคารส าหรับอีกกิจการ
หนึ่ง ต้องย่ืนค าขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น 

เมื่อข้อเทจ็จริงในเร่ืองนี้ ปรากฏว่า อาคารดังกล่าวเป็นอาคารที่พักอาศัย-พาณิช
ยกรรม-จอดรถยนต์ ซึ่งมิได้เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ หากประสงค์จะเปล่ียนการใช้
อาคารเป็นโรงแรมซึ่งเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ กจ็ะต้องได้รับใบอนุญาต
จากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๓ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 
๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และข้อ ๔ 
แห่งกฎกระทรวง (ฉบับที่  ๑๐)ฯ และเมื่อได้รับใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารแล้ว จึงจะ
ด าเนินการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรมได้ 

 
๒มาตรา ๓๓  ห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการ

ใช้ ใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการตามมาตรา ๓๒ เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากเจ้า
พนักงานท้องถ่ินหรือได้แจ้งให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินทราบแล้ว และให้น ามาตรา ๒๕ และมาตรา ๒๗ หรือมาตรา 
๓๙ ทวิ แล้วแต่กรณี มาใช้บังคับโดยอนุโลม 

ให้น าความในวรรคหนึ่งมาใช้บังคับแก่การเปลี่ยนการใช้อาคารประเภทควบคุมการใช้
ส าหรับกจิการหนึ่งไปใช้เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ส าหรับอกีกจิการหนึ่งโดยอนุโลม 

๓ข้อ ๔  ในกรณีที่เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการ
ใช้ตามมาตรา ๓๒ ประสงค์จะใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการประเภทควบคุมการใช้ หรือเจ้าของอาคารหรือผู้
ครอบครองอาคารซึ่งเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ ประสงค์จะเปลี่ยนการใช้อาคารไปใช้เป็น
อาคารส าหรับอีกกิจการหนึ่ง ให้เจ้าของอาคารหรือผู้ครอบครองอาคารยื่นค าขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร
ตามแบบ ข.๓ ต่อเจ้าพนักงานท้องถ่ิน พร้อมด้วยเอกสารตามที่ระบุไว้ในแบบ ข.๓ 

ให้น าความในข้อ ๑ วรรคสองและวรรคสาม มาใช้บังคับกบัการขออนุญาตตามวรรคหนึ่งใน
ส่วนที่เกี่ยวกบัเอกสารที่ต้องแนบพร้อมกบัค าขอเกี่ยวกบัแผนผังบริเวณแบบแปลน รายการประกอบแบบแปลน 
หรือรายการค านวณ โดยอนุโลม 

เม่ือเจ้าพนักงานท้องถ่ินได้รับค าขอตามวรรคหนึ่งแล้วให้ด าเนินการตามข้อ ๒ วรรคหนึ่ง 
และเม่ือเหน็ว่าถูกต้อง ให้เจ้าพนักงานท้องถ่ินออกใบอนุญาตตามแบบ อ. ๕ 



 ๕ 

ส าหรับใบรับรองการตรวจสภาพอาคารตามข้อ ๙๔ แห่งกฎกระทรวงก าหนด
ประเภทและหลักเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. ๒๕๕๑ นั้น เหน็ว่า เป็นการรับรองสภาพ
อาคารในเร่ืองโครงสร้างและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ  ทั้งนี้  เพื่อความมั่นคงแขง็แรงและความ
ปลอดภัยในการใช้อาคารเป็นหลัก อันเป็นวัตถุประสงค์ที่แตกต่างจากการเปล่ียนประเภทการใช้
อาคาร นายทะเบียนจึงไม่สามารถใช้ใบรับรองดังกล่าวเป็นหลักฐานในการขอรับใบอนุญาต
ประกอบธุรกจิโรงแรมแทนใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารได้ 

ประเด็นที่สอง เห็นว่า อาคารควบคุมการใช้ที่เป็นอาคารประเภทอื่นที่ไม่ใช่
โรงแรม หากต่อมาประสงค์จะขออนุญาตใช้อาคารนั้นประกอบธุรกิจโรงแรม เจ้าของหรือผู้
ครอบครองอาคารกต้็องขออนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๓ 
วรรคสอง๕ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติ
ควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ประกอบข้อ ๔๖ แห่งกฎกระทรวง (ฉบับที่ ๑๐)ฯ 
เช่นกนั 

 

 

(ลงชื่อ) พรทพิย์  จาละ 

(คุณพรทพิย์  จาละ) 

เลขาธกิารคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 

ส านักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
มกราคม ๒๕๕๓ 

 
๔ข้อ ๙  อาคารส าหรับใช้เป็นโรงแรมที่ตั้งอยู่ในท้องที่ที่มีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร

ใช้บังคับ ต้องมีหลักฐานแสดงว่าได้รับอนุญาตให้ใช้อาคารเป็นโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร 
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

๕โปรดดูเชงิอรรถที่ ๒, ข้างต้น 

๖โปรดดูเชงิอรรถที่ ๓, ข้างต้น 
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             0025/2553 - บันทึกสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา เรื่อง การใช้ใบรับรองการตรวจสอบอาคารเป็นหลักฐานในการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม

เรื่องเสร็จที่ ๒๕/๒๕๕๓

บันทึกสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
เรื่อง  การใช้ใบรับรองการตรวจสอบอาคารเป็นหลักฐานในการขอรับใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม(
		

กระทรวงมหาดไทยได้มีหนังสือ ด่วนที่สุด ที่ มท ๐๓๐๗.๖/๑๓๓๖๔ ลงวันที่ ๓ พฤศจิกายน ๒๕๕๒ ถึงสำนักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา สรุปความได้ว่า บริษัท เอ็กเซล พร็อพเพอร์ตี้ ดิเวลล็อปเม้นท์ จำกัด โดยนายอัครพงศ์  จุฬางกูร ผู้มีอำนาจลงน
             ามผูกพันบริษัทฯ ยื่นคำขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม “ซัมมิท พาวินเลี่ยน สุวรรณภูมิ” ตั้งอยู่เลขที่ ๕๕ ซอยพัฒนาการ ๖๕ ถนนพัฒนาการ แขวงประเวศ เขตประเวศ กรุงเทพมหานคร จำนวนห้องพัก ๗๙ ห้อง โดยอาคารดังกล่าวเป็นอาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างใช้เป็น “อาคารที่พักอาศัย-พาณิชยกรรม-จอดรถยนต์” จำนวนทั้งหมด ๑๔ ชั้น และผู้ยื่นคำขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมได้ยื่นใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) เป็นหลักฐานในการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ซึ่งกรมการปกครองและกรมโยธาธิการและผังเมืองมีความเห็นต่างกันในเรื
             ่องการยื่นหลักฐานประกอบการพิจารณาขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมโดยใช้ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) ดังนี้
กรมการปกครองเห็นว่า ตามมาตรา ๑๓ แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ กำหนดว่า เพื่อประโยชน์ในการกำหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม และส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ความมั่นคงแข็งแรง สุขลักษณะหรือความปลอดภัยของโรงแรม รัฐมนตรีโดยคำแนะนำของคณะกรรมการมีอำนาจออกกฎกระทรวงกำหนดประเภทของโรงแรม และกำหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง ขนาด ลักษณะ สิ่งอำนวยความ
             สะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ซึ่งรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวงกำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. ๒๕๕๑ โดยข้อ ๙ กำหนดว่าอาคารสำหรับใช้เป็นโรงแรมที่ตั้งอยู่ในท้องที่ที่มีกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารใช้บังคับ ต้องมีหลักฐานแสดงว่าได้รับอนุญาตให้ใช้อาคารเป็นโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร  ดังนั้น จึงเห็นว่า หากผู้ยื่นคำขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมมีหลักฐานการอนุญาตให้ใช้อาคารหรือหากไม่มีหลักฐานการอนุญาตให้ใช้อาคาร แบบ อ.
             ๖ หรือ อ.๕ แต่มีใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) อย่างใดอย่างหนึ่งก็สามารถใช้ประกอบการพิจารณาอนุญาตให้ใช้อาคารประกอบธุรกิจโรงแรมได้ ส่วนการพิจารณาว่าอาคารจะขอเปลี่ยนการใช้อาคารจากที่พักอาศัยมาเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ เป็นหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น
กรมโยธาธิการและผังเมืองเห็นว่า ตามมาตรา ๓๓ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ กำหนดห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ ใช้หรือย
             ินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการตามมาตรา ๓๒ เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่น หรือได้แจ้งเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๙ ทวิ แล้ว และตามข้อ ๔ แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กำหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคาร ซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ ถ้าประสงค์จะใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการประเภทควบคุมการใช้ ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารยื่นคำขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารตามแบบ ข.๓ เมื่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รับคำขอและดำเ
             นินการตรวจสอบแล้วเห็นว่าถูกต้องก็จะออกใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารตามแบบ อ.๕ ให้  ดังนั้น การจะเปลี่ยนการใช้อาคารจากอาคารอยู่อาศัยหรืออาคารพาณิชย์ที่มิได้เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ เป็นโรงแรม ซึ่งเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ จะต้องขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารก่อน เมื่อได้รับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารแล้ว จึงจะดำเนินการขออนุ
             ญาตประกอบกิจการโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมได้ สำหรับใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) นั้น มีเจตนารมณ์เพื่อตรวจสอบว่าสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ ของอาคารสามารถใช้งานได้ เพื่อความปลอดภัยในการใช้อาคาร ซึ่งเป็นเจตนารมณ์ที่แตกต่างจากการออกใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร (แบบ อ.๕) ที่ต้องการตรวจการใช้อาคารให้เป็นไปตามข้อกำหนดของกฎหมายที่กำหนดกฎเกณฑ์ไว้เพื่อความเหมาะสมสำหรับการใช้อาคารแต่ละประเภท  ด้วยเหตุนี้ ใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) จึงไม่สามารถใช้แทนใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคาร (แบบ อ.๕) ได้

             
กรมการปกครองจึงขอหารือดังนี้
๑. อาคารดังกล่าวซึ่งเป็นอาคารที่ได้รับอนุญาตก่อสร้างใช้เป็น “อาคารที่พักอาศัย-พาณิชยกรรม-จอดรถยนต์” ไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้อยู่เดิม และยังไม่ได้เปลี่ยนการใช้อาคารดังกล่าวเพื่อเป็นโรงแรม หากผู้ยื่นคำขอนำเอกสารใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) มายื่นคำขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม นายทะเบียนโรงแรมจะอาศัยใบรับรองดังกล่าวออกใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรมได้หรือไม่
๒. ถ้าหากอาคารดังกล่าวเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้อยู่เดิมที่ไม่เป็นอาคารโรงแรม แต่ไม่ได้เปลี่ยนกา
             รใช้อาคารเพื่อเป็นโรงแรม หากนำใบรับรองการตรวจสอบอาคาร (แบบ ร.๑) มายื่นคำขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม นายทะเบียนโรงแรมจะอาศัยใบรับรองดังกล่าวออกใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรมได้หรือไม่

คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๕) ได้พิจารณาข้อหารือของกระทรวง มหาดไทย โดยมีผู้แทนกระทรวงมหาดไทย (กรมการปกครองและกรมโยธาธิการและผังเมือง) เป็นผู้ชี้แจงข้อเท็จจริงแล้ว ปรากฏข้อเท็จจริงเพิ่มเติมว่า กรมการปกครองได้มีหนังสือหารือไปยังกรมโยธาธิการและผังเมือง โดยกรมโยธาธิการและผังเมืองได้นำประเด็นตามข้อหารือดังกล่าวหารือ
             ต่อคณะกรรมการควบคุมอาคารแล้วมีความเห็นว่า เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ หากประสงค์จะใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการประเภทควบคุมการใช้ จะต้องยื่นคำขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารก่อน เมื่อได้รับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารแล้วจึงจะขอรับใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรมได้ ส่วนใบรับรองการตรวจสอบอาคารนั้น มีเจตนารมณ์เพื่อตรวจสอบว่าสภาพอาคารและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ ของอาคารสามารถใช้งานได้เพื่อความปลอดภัยในการใช้อาคาร ซึ่งเป็นเจตนารมณ์ที่แตกต่างจากการออกใบอนุญาตเปลี่
             ยนการใช้อาคารที่ต้องตรวจการใช้อาคารให้เป็นไปตามที่กฎหมายกำหนด  ดังนั้น ใบรับรองการตรวจสอบอาคารจึงไม่สามารถใช้แทนใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารได้ โดยกรมการปกครองได้แจ้งเวียนให้ผู้ว่าราชการจังหวัดทุกจังหวัดทราบและถือเป็นแนวทางปฏิบัติแล้ว
คณะกรรมการกฤษฎีกา (คณะที่ ๕) ได้พิจารณาปัญหาดังกล่าวประกอบกับข้อเท็จจริงเพิ่มเติมข้างต้นแล้ว มีความเห็นดังนี้
ประเด็นที่หนึ่ง เห็นว่า มาตรา ๓๒  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๓) พ.ศ. ๒๕๔๓ กำหนดให้โรงแรม
             เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ ประกอบกับมาตรา ๓๓  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ได้กำหนดห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ ใช้หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารเพื่อกิจการตามมาตรา ๓๒ และห้ามเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารเปลี่ยนการใช้อาคารประเภทควบคุมการใช้สำหรับกิจการหนึ่งไปใช้เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้สำหรับอีกกิจการหนึ่ง เว้นแต่จะได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นหรือได้แจ้งให้เจ้าพนักงานท้อ
             งถิ่นทราบแล้ว และข้อ ๔  แห่งกฎกระทรวง ฉบับที่ ๑๐ (พ.ศ. ๒๕๒๘) ออกตามความในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ กำหนดให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ หากประสงค์จะใช้อาคารดังกล่าวเพื่อกิจการประเภทควบคุมการใช้ หรือเจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารซึ่งเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ประสงค์จะเปลี่ยนการใช้อาคารไปใช้เป็นอาคารสำหรับอีกกิจการหนึ่ง ต้องยื่นคำขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่น
เมื่อข้อเท็จจริงในเรื่องนี้ปรากฏว่า อาคารดังกล่าวเป็นอาคารที่พักอาศัย
             -พาณิชยกรรม-จอดรถยนต์ ซึ่งมิได้เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ หากประสงค์จะเปลี่ยนการใช้อาคารเป็นโรงแรมซึ่งเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา ๓๒ ก็จะต้องได้รับใบอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๓ วรรคหนึ่ง แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ และข้อ ๔ แห่งกฎกระทรวง (ฉบับที่ ๑๐)ฯ และเมื่อได้รับใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารแล้ว จึงจะดำเนินการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมได้
สำหรับใบรับรองการตรวจสภาพอาคารตามข้อ ๙  แห่งกฎกระทรวง
             กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. ๒๕๕๑ นั้น เห็นว่า เป็นการรับรองสภาพอาคารในเรื่องโครงสร้างและอุปกรณ์ประกอบต่าง ๆ  ทั้งนี้ เพื่อความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยในการใช้อาคารเป็นหลัก อันเป็นวัตถุประสงค์ที่แตกต่างจากการเปลี่ยนประเภทการใช้อาคาร นายทะเบียนจึงไม่สามารถใช้ใบรับรองดังกล่าวเป็นหลักฐานในการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมแทนใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารได้
ประเด็นที่สอง เห็นว่า อาคารควบคุมการใช้ที่เป็นอาคารประเภทอื่นที่ไม่ใช่โรงแรม หากต่อมาประสงค์จะขออนุญาตใช้อาคารนั้นประกอบธ
             ุรกิจโรงแรม เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารก็ต้องขออนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นตามมาตรา ๓๓ วรรคสอง  แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. ๒๕๒๒ ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๓๕ ประกอบข้อ ๔  แห่งกฎกระทรวง (ฉบับที่ ๑๐)ฯ เช่นกัน


(ลงชื่อ) พรทิพย์  จาละ
(คุณพรทิพย์  จาละ)
เลขาธิการคณะกรรมการกฤษฎีกา
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