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บทคัดย่อ

 การให้บริการเป็นคนกลางรับฝากท่ีพักอาศัยให้เช่าระยะส้ันท่ีเรียกว่า Airbnb ได้รับ 

ความนิยมทั่วโลกมีผู ้ให้เช่าและนักท่องเท่ียวใช้บริการมากมาย ท�าให้เจ้าของห้องชุด

คอนโดมิเนียมจ�านวนมากน�าห้องชุดฝาก Airbnb เพื่อให้เช่าระยะสั้น เช่น รายวัน รายสัปดาห์ 

แต่การน�าห้องชดุดังกล่าวออกให้เช่าระยะสัน้เป็นการให้บริการสถานทีพ่กัทีเ่ป็นโรงแรมจงึไม่อาจ 

ท�าได้ตามกฎหมาย เนื่องด้วยพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ก�าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจ

ต้องได้รับใบอนุญาตจึงจะประกอบธุรกิจโรงแรมได้ นอกจากต้องได้รับอนุญาตแล้วการน�า 

ห้องชุดคอนโดมิเนียมออกให้เช่าระยะสั้นไม่อาจประกอบธุรกิจสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรม 

ตามกฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 1  

เนื่องจากนายทะเบียนไม่รับแจ้งโดยให้เหตุผลว่าได้รับการร้องเรียนว่าการน�าห้องชุด

คอนโดมิเนียมออกให้เช่าระยะสั้นนั้นสร้างความเดือดร้อนแก่ผู้พักอาศัยในคอนโดมิเนียม 

อย่างไรก็ตามกฎกระทรวงไม่ได้ก�าหนดหลักเกณฑ์ที่ชัดเจนในการจ�ากัดสถานที่พักประเภทใดที่

ไม่อาจน�ามาขอประกอบธุรกิจสถานที่พักท่ีไม่เป็นโรงแรม ปัจจุบันสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรม

ส่วนใหญ่จะเป็นโฮมสเตย์ที่นายทะเบียนรับแจ้งและอนุญาตให้เป็นสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรม 

เนื่องจากนโยบายของรัฐให้การสนับสนุนแก่โฮมสเตย์เพื่อสร้างรายได้ให้แก่ชุมชน

 1 อาจารย์ประจ�า.
 2 Lecturer.
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 กระแสความความนยิมใช้บรกิาร Airbnb ของนกัท่องเท่ียวสร้างรายได้จากการท่องเท่ียว

แก่ประเทศต่างๆ ทัว่โลกเป็นอันมาก แต่เม่ือการน�าห้องชดุให้เช่าระยะส้ันยงัเป็นการกระท�าท่ีผิด

กฎหมาย ดังนั้นรัฐบาลควรที่จะหามาตรการทางกฎหมายเพื่อควบคุมการกระท�าที่ผิดกฎหมาย

ให้อยูภ่ายใต้กฎหมาย หากรฐับาลเหน็ควรอนญุาตให้น�าห้องชดุคอนโดมเินยีมออกให้เช่าระยะ

สัน้ได้กค็วรก�าหนดหลกัเกณฑ์และมาตรฐานเพือ่ทีจ่ะประสานประโยชน์ของผูใ้ห้เช่า ผูอ้ยู่อาศยั

ในคอนโดมิเนียมและนักท่องเท่ียวที่เข้ามาใช้บริการท้ังนี้เพ่ือส่งเสริมการท่องเท่ียวและสร้าง 

รายได้เข้าประเทศไปด้วยกัน

ค�าส�าคัญ: เช่า โรงแรม คอนโดมิเนียม
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Abstract

 Airbnb, an intermediary service for property owners seeking to lease their property  

for short-term lodging, has become one of the most popular services for travelers all 

over the world. Many new condominium owners now want to register their properties 

for short-term rentals-on a daily or a weekly basis, with the Airbnb service. However,  

the Hotel Act, B.E. 2547(2004) requires that a person wanting to rent his or her property 

on a short-term basis must obtain a license for operating a hotel business.   

 Moreover, a short-term rental operation is unregistered as a non-hotel  

accommodation under Section 1 of the Ministerial Regulation Determining the Criteria and 

Conditions of Hotel Operations B.E. 2551 (2008) (“Ministerial Regulation”). The registrars,  

in denying registration requests from condominium owners, argued that letting out  

condominium units for a short period tended to cause nuisance to other condominium 

residents. Nevertheless, the Ministerial Regulation does not stipulate a clear guideline for 

restricting the types of accommodation that may be unregistered as a non-hotel lodging  

business. Nowadays, only Homestay business is eligible for being registered as a 

non-hotel accommodation due to the government’s supportive policy which recognizes  

income-generating potentials of homestay businesses in rural areas.  

 The popularity of Airbnb services among tourists has generated abundant incomes 

from tourism in many parts of the world. Since the short-term rental of unregistered or 

unlicensed properties is still illegal in Thailand, the Thai government should find a legal 

solution in order to curb such wrongdoings. At the same time, the government should 

adopt a regulatory standard that reconciles the needs of the property owners, condominium  

residents as well as tourists who use Airbnb services in order to promote tourism and 

maximize tourism revenues for the country.

Keywords: Rent, Hotel, Condominium
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1. บทน�า

 ปัจจุบันการหาห้องพักและการเช่าห้องพักผ่านผู้ให้บริการรับฝากห้องให้เช่าที่เรียกว่า  

Airbnb เป็นที่นิยมทั่วโลกโดยเฉพาะในมหานครใหญ่ๆ โดย Airbnb เป็นตลาดออนไลน์บน 

อินเตอร์เน็ทที่ช่วยให้บุคคลผู้ลงทะเบียนเป็นสมาชิกของ Airbnb เข้าใช้บริการในรูปแบบผู้ให้

บริการและผู้รับบริการกล่าวคือ สมาชิกที่ลงทะเบียนจะเป็นได้ทั้งผู้ให้เช่าที่พักและผู้เช่าที่พัก 

ทั้งนี้สมาชิกผู้ให้เช่าที่พักสามารถเผยแพร่ข้อมูลเกี่ยวกับสถานที่เช่าผ่านเว็บไซต์ (Website) และ

โปรแกรมบนโทรศัพท์มือถอื(Application) ของ Airbnb และตดิต่อสือ่สารกบัสมาชกิทีต้่องการจอง 

บริการดังกล่าวซึ่งถือว่าเป็นแขกที่มารับบริการ3 ผู้ประกอบการ Airbnb จะมีรายได้จากการเรียก

เกบ็ค่าธรรมเนยีมจากผูใ้ห้เช่า ในฐานะผูใ้ห้บรกิาร Airbnb จะรบัผดิชอบรายการและระบบบรกิาร

สมาชกิของตนเท่านัน้ เมือ่สมาชกิท�าการจองห้องพกัหรอืยอมรบัการจองห้องพกัจะเป็นการเข้า

ท�าสัญญาระหว่างกัน โดย Airbnb ไม่ใช่และไม่ได้เป็นผู้มีส่วนร่วมหรือคู่สัญญาในความสัมพันธ์

ตามสัญญาใดๆ ระหว่างสมาชิก ผู้สมัครที่ลงทะเบียนเป็นสมาชิกต้องยอมรับเงื่อนไขการให้

บริการของ Airbnb ทั้งนี้ผู้ให้เช่าและผู้เช่าต้องปฏิบัติเงื่อนไขที่ Airbnb วางไว้4 ด้วยความสะดวก

สบายของระบบการให้บริการและสถานที่พักในความดูแลขอ Airbnb อยู่ในเขตเศรษฐกิจของ 

เมืองท�าให้กระแสความนิยมของการจองและเช่าห้องพักแบบ Airbnb ได้รับความนิยมไป 

ทัว่โลก ทัง้ในอเมรกิา ยโุรปและเอเชยี เกดิรายได้แก่ผูใ้ห้เช่าจ�านวนมาก เจ้าของทีพ่กัอาศยัหลาย

รูปแบบโดยเฉพาะเจ้าของห้องชุดคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและเมืองท่องเท่ียวใหญ่ๆ

น�าเอาห้องชุดของตนมาเข้าร่วมลงทะเบียนเป็นสมาชิก Airbnb เป็นจ�านวนมาก

 ด้วยสภาพเศรษฐกิจในปัจจุบันของประเทศไทยเจ้าของคอนโดที่ซื้อคอนโดมาเพื่อ 

การลงทุนไม่อาจปล่อยเช่าระยะยาวได้เนื่องจากผลตอบแทนค่าเช่าไม่พอจ่ายเงินต้นและ

ดอกเบ้ียทีกู่ย้มืเงนิมาจากสถาบนัการเงิน จงึเป็นปัญหาของเจ้าของห้องชดุท่ีจ�าเป็นต้องหาหนทาง

ในการท�าให้ห้องชุดดังกล่าวเกิดรายได้ให้เพียงพอต่อการผ่อนให้สถาบันการเงิน ดังนั้นเจ้าของ

ห้องชดุจ�านวนหนึง่จงึจ�าเป็นต้องน�าห้องชดุดงักล่าวมาปล่อยเช่าระยะสัน้กบัผู้ให้บรกิาร Airbnb  

ห้องชดุคอนโดมิเนียมทีน่�ามาปล่อยให้เช่ารายวนันัน้ ส่วนใหญ่ใกล้กบัศนูย์การค้า แหล่งท่องเท่ียว 

และสถานีขนส่งมวลชนต่างๆและให้เช่าในราคาประหยัด จึงเป็นที่นิยมของนักท่องเที่ยว 

ต่างชาติมาใช้บริการพักอาศัยเนื่องจากราคาถูกกว่าโรงแรมเป็นอันมาก นอกจากนั้นยังม ี

ความปลอดภยัและการอ�านวยความสะดวกของพืน้ทีส่่วนกลางให้แก่ผูพ้กัอาศยั เช่น สระว่ายน�า้  

 3 แอร์บีเอ็นบี, “วิธีการด�าเนินการให้เช่า,” สืบค้นเมื่อ 18 มิถุนายน 2561, https://th.airbnb.com/host/
homes?from_footer=1
 4 แอร์บเีอน็บ,ี “เงือ่นไขการให้บรกิารฉบบัปรบัปรงุ,” สืบคนเมือ่ 18 มถุินายน 2561, https://th.airbnb.com/
terms#sec1
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ฟิตเนต ฯลฯ ไม่แตกต่างจากโรงแรม จึงท�าให้เป็นท่ีนิยมของนักท่องเท่ียวชาวต่างชาติและน�า

รายได้เข้าสู่ประเทศไทย

 อย่างไรกต็ามการน�าห้องชดุคอนโดมเินยีมปล่อยให้เช่าระยะสัน้หรอืในลกัษณะการให้

เช่ารายวันนั้นไม่อาจท�าได้เนื่องจากผิดกฎหมายพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาต

ให้เฉพาะสถานท่ีพกัซึง่ได้รบัใบอนญุาตประกอบธรุกจิโรงแรมเท่าน้ันทีจ่ะจดัให้มห้ีองเช่าลกัษณะ

รายวันได้  และไม่อาจน�าห้องชุดคอนโดมิเนียมท�าเป็นสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมเพื่อออกให้

เช่ารายวันตามกฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธรุกิจโรงแรมพ.ศ. 2551 

เน่ืองจากเจ้าหน้าทีไ่ม่รบัแจ้งโยให้เหตุผลว่าได้รบัการร้องเรยีนจากนติบิคุคลอาคารชดุ นอกจากนี้ 

การน�าห้องชุดคอนโดมิเนียมออกให้เช่าระยะส้ันผิดกฎหมายพระราชบัญญัติอาคารชุด  

พ.ศ. 2522 ด้วยข้อบังคับของอาคารชุดคอนโดมิเนียมโดยทั่วไปจะก�าหนดห้ามเจ้าของห้องชุด

น�าห้องชุดปล่อยเช่าระยะสั้นหรือรายวัน 

 แม้ว่าการน�าห้องชุดคอนโดมิเนียมออกให้เช่ารายวันจะผิดกฎหมายแต่เจ้าของห้องก็

ฝ่าฝืน เนื่องจากกระแสความนิยมและผลตอบแทนท่ีมากมาย การปล่อยให้มีห้องพักรายวัน 

ในมหานครต่างๆ ทั่วโลกนั้นจะสร้างรายได้ให้แก่การท่องเที่ยวของประเทศนั้นๆ รวมถึง

ประเทศไทยด้วย แต่เป็นการกระท�าที่ผิดกฎหมาย และท�าให้ผู้ประกอบกิจการโรงแรมและ 

ผูพ้กัอาศยัในบรเิวณใกล้เคียงได้รบัผลกระทบ ซึง่เป็นปัญหาจ�าเป็นทีร่ฐับาลต้องเข้ามามนีโยบาย

หรือหามาตรการในการควบคุมตลอดจนตั้งกฎเกณฑ์เงื่อนไขในการประกอบธุรกิจนี้

2. สาระส�าคัญตามกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจที่พักแรม

 กฎหมายฉบับแรกของประเทศไทยที่ออกมาเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรมคือ 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 24785 โดยสภาผู้แทนราษฎรลงมติว่า สมควรให้โรงแรมมีระเบียบ

อันดี และมีแนวคิดในการจัดระเบียบการประกอบธุรกิจโรงแรมให้อยู่ในระบบการควบคุมของ

กฎหมายเนือ่งจากการขยายตวัทางเศรษฐกจิ ต่อมามกีารแก้ไขเพิม่เตมิ พระราชบญัญตัโิรงแรม

อีก 3 ครั้ง ได้แก่ ครั้งแรก ปี พ.ศ. 2484 (ฉบับที่ 2) แก้ไขเรื่องให้ใบอนุญาตได้เฉพาะโรงแรม

เดียว6  ครั้งที่สอง ปี พ.ศ. 2495 (ฉบับที่ 3) แก้ไขเพิ่มเติมเรื่องการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจาก 

ผู้ประกอบการที่ได้รับอนุญาต7 ครั้งที่สาม ปี พ.ศ. 2503 (ฉบับที่ 4) ก�าหนดให้เจ้าส�านักโรงแรม 

 5 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478.
 6 รายงานการประชุมสภาผู้แทนราษฎร ครั้งที่ 19/2484 (สามัญ) สมัยที่ 2 ชุดที่ 3 วันอังคารที่ 30 กันยายน 
พ.ศ. 2484 เรื่อง ร่างพระราชบัญญัติโรงแรม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2484.
 7 บันทึกหลักการและเหตุผลประกอบร่างพระราชบัญญัติโรงแรม (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2495.
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หรอืผูป้ระกอบธุรกจิโรงแรมในขณะนัน้จดรายชือ่ผูเ้ข้าพกัทกุครัง้ทีเ่ข้าพกั เพือ่ประโยชน์ในการจดั

เกบ็ภาษ ีต่อมาสภาวะการณ์ประกอบธุรกจิโรงแรมได้พฒันาขยายตวัมลีกัษณะและขนาดใหญ่เลก็

ต่างกนัตลอดจนรปูแบบการให้บรกิารท่ีแตกต่างกนัไป ท�าให้เป็นทีส่บัสนว่าทีพ่กัแรมประเภทใด

บ้างเป็นโรงแรมและประเภทใดบ้างไม่เป็นโรงแรม จงึได้มกีารประกาศใช้พระราชบญัญตัโิรงแรม 

พ.ศ. 2547 เพือ่แยกสถานทีพ่กัท่ีเป็นโรงแรมและสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม โดยก�าหนดค�านยิาม

ของการประกอบธุรกจิโรงแรมและสภานทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมออกมาให้มคีวามชดัเจนมากยิง่ขึน้

และเพือ่ส่งเสรมิและปรบัมาตรฐานการประกอบท่ีพกัแรมและก�าหนดหลกัเกณฑ์ในการประกอบ

ธรุกจิให้เหมาะสมกบัสภาพของธุรกจิท่ีพกัในแต่ละประเภท จงึได้ยกเลกิ พระราชบัญญัตโิรงแรม 

พ.ศ. 2478 8 ต่อมาในปี พ.ศ. 2551 มีการประกาศใช้กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์

การประกอบธรุกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 และได้มีการก�าหนดนยิามของสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมไว้

 2.1 ความหมายของโรงแรม 

 การประกอบธุรกจิให้บริการทีพ่กัแรมในปัจจุบนัมชีือ่เรยีกท่ีหลากหลายและรปูแบบท่ีพัก

ที่แตกต่างกัน เช่น  รีสอร์ท  เซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ แมนชั่น  อินท์ เกสต์เฮาส์ โฮมสเตย์ โมเต็ล, 

แพพัก เรือส�าราญ กระโจมหรือเต็นท์ และอื่นๆ อีกมากมาย ท�าให้เกิดความสับสนว่ากิจการ

ที่พักแรมประเภทใดบ้างที่เป็นโรงแรมหรือไม่เป็นโรงแรมตามกฎหมาย   

 ตามพระราชบญัญตัโิรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 ได้ให้ความหมายของค�าว่า “โรงแรม”9 

ไว้ให้ หมายถึง สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในการธุรกิจเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราว  

ส�าหรบัคนเดนิทาง หรอืบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน จากนยิามความหมายของค�าว่า “โรงแรม” 

แล้วอาจสรุปได้ว่าต้องมี องค์ประกอบ ดังนี้

 1) ต้องเป็นสถานที่พักที่จัดท�าหรือตั้งขึ้นเพ่ือให้เป็นท่ีพักโดยเฉพาะเจาะจง กล่าวคือ

มีการก่อสร้างโรงแรมให้เป็นที่พักอาศัยเป็นการเฉพาะ หากเป็นสถานที่ที่เกิดขึ้นตามธรรมชาติ

และอาจใช้เป็นโรงแรมได้ไม่อยูใ่นขอบเขตความหมายของโรงแรมตามนยิามนี้10 ต้องเป็นสถานที ่

พักที่ให้บริการแก่คนทั่วไปมิใช่แค่กลุ่มบุคคลใดบุคคลหนึ่ง

 2) มวีตัถปุระสงค์ในทางธรุกจิ  ดงันัน้คนเดนิทางหรอืคนพกัอาศยัต้องเสยีค่าตอบแทน 

เช่น ค่าห้องพัก ค่าบริการอื่นๆ

 3) ให้บริการที่พักชั่วคราว ต้องมีลักษณะเพียงชั่วคราวหรือช่ัวระยะเวลาหน่ึงเท่าน้ัน 

ไม่มีลักษณะต่อเนื่องเป็นระยะเวลานาน

 8 หมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547.
 9 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 4, 4(1), 4(2), 4(3).
 10 นนทวชัร์ นวตระกลูพสิทุธิ,์ หลกักฎหมายเอกเทศสญัญา ลกัษณะยมื-ฝากทรพัย์, พมิพ์ครัง้ที ่2 (กรงุเทพฯ:  
โครงการต�าราและเอกสารประกอบค�าสอน มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2561), 271.
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 4) ส�าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด

 5) มีค่าตอบแทน

 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้บัญญัติข้อยกเว้นของสถานที่พักที่แม้จะ 

ครบองค์ประกอบของการเป็นโรงแรมตามนิยามแล้วก็ตามแต่ได้รับยกเว้นไม่ให้ถือเป็นโรงแรม

ตามกฎหมายโรงแรมไว้  ดังต่อไปนี้คือ 

 1) สถานที่พักที่จัดต้ังขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวซึ่งด�าเนินการโดยส่วนราชการ 

รัฐวิสาหกิจองค์การมหาชน หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพื่อ การกุศล หรือการศึกษา ที่มิใช่

เป็นการหาผลก�าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกัน 

 2) สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการท่ีพักอาศัยโดยคิดค่าบริการ

เป็นรายเดือนขึ้นไปเท่านั้น 

 3) สถานที่พักอื่นที่ก�าหนดในกฎกระทรวง กฎหมายให้อ�านาจรัฐมนตรีที่จะก�าหนด

ยกเว้น สถานทีพ่กัประเภทใดบ้างไม่ให้เป็นโรงแรมตามกฎหมาย โดยจะต้องออกเป็นกฎกระทรวง

เท่านั้น  

 นอกจากข้อยกเว้นตามมาตรา 4 ของพระราชบญัญัตโิรงแรม พ.ศ. 2547 แล้ว กฎกระทรวง

ก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ได้ก�าหนดหลักเกณฑ์ 

ข้อยกเว้นไว้สถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรมต้องมีองค์ประกอบ ดังนี้11 

 1) สถานท่ีพกัทีมี่จ�านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรอืหลายอาคารรวมกนัไม่เกนิส่ีห้อง

 2) มจี�านวนผูพ้กัรวมกนัทัง้หมดไม่เกนิยีสิ่บคน (พิจารณาจากเตยีง ท่ีนอน อุปกรณ์ต่างๆ 

ที่เกี่ยวข้องกับผู้พัก)

 3) ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวส�าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด

 4) การประประกอบกิจการต้องเป็นการประกอบกิจการที่ไม่ใช่อาชีพหลัก

 5) ต้องแจ้งให้นายทะเบียนทราบตามแบบหนงัสอืแจ้งสถานทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมตาม

กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551

 กล่าวโดยสรปุสถานทีพ่กัซึง่มีวตัถปุระสงค์ในทางธรุกจิเพือ่ให้บรกิารส�าหรบัคนเดนิทาง

หรอืบุคคลอ่ืนใดทีเ่รยีกเกบ็ค่าทีพ่กัต�า่กว่าเดอืนลงไปและไม่เข้าข้อยกเว้นดงัท่ีกล่าวมาข้างต้นถอื

เป็น “โรงแรม” ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ทั้งสิ้น ไม่ว่าจะมีชื่อเรียกว่าอย่างไร

 11 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 1 ออก
โดยอาศัยอ�านาจตามความใน (3) ของบทนิยามมีค�าว่า “โรงแรม” ในพระราชบัญญัติการโรงแรม พ.ศ. 2547,  
มาตรา 4.
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 2.2 ประเภทของโรงแรม

 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ได้

แบ่งโรงแรมเป็น 4 ประเภท ดังต่อไปนี้12

 1) โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมที่ให้บริการเฉพาะห้องพัก

 2) โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมทีใ่ห้บรกิารห้องพกัและอาหารหรอืสถานที ่

ส�าหรับบริการอาหารหรือสถานที่ส�าหรับประกอบอาหาร

 3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมทีใ่ห้บรกิารห้องพกั ห้องอาหารหรอืสถานที่ 

ส�าหรบับรกิารอาหารหรอืสถานทีส่�าหรบัประกอบอาหารและสถานบรกิารตามกฎหมายว่าด้วย

สถานบริการหรือห้องประชุมสัมมนา

 4) โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมทีใ่ห้บรกิารห้องพกั ห้องอาหารหรอืสถานที่ 

ส�าหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีส�าหรับประกอบอาหาร สถานบริการตามกฎหมายว่าด้วย 

สถานบริการและห้องประชุมสัมมนา 

 2.3 สาระส�าคัญของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547

 กฎหมายฉบบันีก้�าหนดให้มีคณะกรรมการส่งเสรมิและก�ากบัธรุกจิโรงแรมมาจากบคุคล 

3 กลุ่ม ได้แก่ ภาครัฐ ภาคเอกชน และผู้ทรงคุณวุฒิที่มีความรู้และประสบการณ์ด้านการโรงแรม

และการท่องเที่ยว13 มีหน้าที่ในการส่งเสริมและก�ากับธุรกิจโรงแรม14 พระราชบัญญัติฉบับนี้

ก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์มาตรฐานเกี่ยวกับสถานท่ีตั้ง ขนาด และลักษณะส่ิงอ�านวย 

ความสะดวก หรือมาตรฐานของการประกอบธุรกิจเพื่อส่งเสริมธุรกิจโรงแรมและรักษาคุณภาพ

ของสิ่งแวดล้อม นอกจากนี้ โดยมาตรา13 นี้ต้องการให้ผู้ประกอบธุรกิจท่ีพักแรมท้ังหมดให้ 

เข้ามาอยู่ในการก�ากับดูแลตามพระราชบัญญัตินี้15       

 สถานท่ีพักแรมใดที่มีลักษณะเข้าองค์ประกอบตามค�านิยามของค�าว่า “โรงแรม”  

จะต้องตกอยูภ่ายใต้การก�ากบัดแูลตามพระราชบญัญตักิารโรงแรม พ.ศ. 254716 โดยผูย่ื้นขอรบั

ใบอนุญาตจะต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติตามที่กฎหมายก�าหนด17 เมื่อได้รับค�าขออนุญาตแล้วให ้

 12 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 2 ออกโดยอาศัย
อ�านาจตามความในมาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติการโรงแรม พ.ศ. 2547.
 13 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 6.
 14 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 10 .
 15 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 13.
 16 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 15.
 17 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 16.
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นายทะเบียนเป็นผู้ตรวจสอบพิจารณาว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายก�าหนดหรือไม่18

เมื่อเป็นไปตามที่กฎหมายก�าหนดให้ออกใบอนุญาตหรือไม่อนุญาตเนื่องจากไม่เข้าหลักเกณฑ์

ที่กฎหมายก�าหนดท้ังนี้ต้องแจ้งเหตุผลแก่ผู้ยื่นค�าขอด้วย19 เมื่อได้รับอนุญาตแล้วใบอนุญาต

ให้ใช้ได้กับโรงแรมที่ระบุชื่อไว้เท่านั้นและให้มีอายุ 5 ปีนับแต่วันที่ออกใบอนุญาต20 ใบอนุญาต

ประกอบธรุกจิโรงแรมนีห้ากหมดอายตุ่อได้21และสามารถโอนได้โดยเป็นไปตามกฎหมายก�าหนด22 

ผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมต้องแต่งตั้งผู้จัดการคนหนึ่งเป็นผู้มีหน้าที่จัดการโรงแรม23โดยจะเป็น 

คนเดียวกับกับผู้ประกอบกิจการโรงแรมก็ได้ 

 ทัง้นีมี้ข้อสงัเกต มาตรา 654 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ใช้ถ้อยค�าว่า “เจ้าส�านกั

โรงแรม” หมายถงึ บรรดาผูค้วบคุมและจดัการสถานท่ีทุกชนดิท่ีจัดตัง้ขึน้เพือ่รบัสินจ้างส�าหรบัคน

เดินทางหรือบุคคลที่หาที่อยู่ที่พักชั่วคราว24 ไม่ว่าจะมีชื่อเรียกว่า โรงแรม โฮเต็ล โมเต็ล รีสอร์ท 

บงักะโลกต็ามโดยได้รบัค่าตอบแทน25 ซึง่ย่อมครอบคลมุทัง้ผูป้ระกอบธรุกจิโรงแรมหรอืเจ้าของ

โรงแรมและผูจ้ดัการโรงแรมด้วย26 โดยผูจ้ดัการโรงแรมต้องมคีณุสมบตัติามทีก่ฎหมายก�าหนด27 

ผู้ประกอบกิจการโรงแรมและผู้จัดการโรงแรมต้องมีหน้าที่ตามที่กฎหมายบัญญัติ28 ต้องจัดท�า

บันทึกรายการต่างๆ เกี่ยวกับผู้พักและจ�านวนผู้พัก29พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้

ก�าหนดหลักเกณฑ์ส�าหรับการควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรมโดยให้อ�านาจนายทะเบียน 

มีอ�านาจสั่งระงับการกระท�าใดๆ ค�าสั่งแก้ไข หรือมีค�าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตหากมีการฝ่าฝืนไม่

ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติหรือกฎกระทรวง เมื่อบุคคลที่ถูกกระทบจากค�าสั่งของนายทะเบียน

พระราชบัญญัติฉบับนี้ให้สิทธิในการอุทธรณ์ค�าสั่งต่างๆ ของนายทะเบียน โดยคณะกรรมการ 

ส่งเสริมและก�ากับกิจการโรงแรมจะเป็นผู้พิจารณาและวินิจฉัยอุทธรณ์แจ้งค�าวินิจฉัยพร้อม

เหตุผลเป็นหนังสือ  ส�าหรับการฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  

มี 2 ลักษณะ คือ ก�าหนดโทษทางอาญาและก�าหนดโทษทางปกครอง

 18 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 17.
 19 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 18.
 20 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 19.
 21 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 21.
 22 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 24.
 23 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 30.
 24 พลประสทิธิ ์ฤทธิร์กัษา, สรปุวชิากฎหมายยืม ฝากทรพัย์ เก็บของในคลงัสนิค้า ประนปีระนอมยอมความ  
การพนันขันต่อ (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2535), 95.
 25 ไผทชิต เอกจริยกร, ค�าอธิบาย ยืม ฝากทรัพย์, พิมพ์ครั้งที่ 15 (กรุงเทพฯ: วิญญูชน, 2559), 259.
 26 นนทวัชร์ นวตระกูลพิสุทธิ์, หลักกฎหมายเอกเทศสัญญา ลักษณะยืม-ฝากทรัพย์, 272. 
 27 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 33.
 28 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 34.
 29 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547, มาตรา 35.
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 2.4 หลักเกณฑ์ตามกฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธรุกจิ

โรงแรม พ.ศ. 2551

 2.4.1 หลักเกณฑ์และเงื่อนไขส�าหรับโรงแรมทุกประเภท

 1) สถานที่ตั้งของโรงแรมต้องมีลักษณะ ดังต่อไปนี้30

 1.1) ตั้งอยู่ในท�าเลที่เหมาะสม ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพและอนามัยของผู้พักและมี

การคมนาคมสะดวกและปลอดภัย

 1.2) เส้นทางเข้าออกโรงแรมต้องไม่ก่อให้เกิดปัญหาด้านการจราจร

 1.3) ในกรณีที่ใช้พื้นที่ประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกับการประกอบกิจการ

อื่นต้องแบ่งสถานที่ให้ชัดเจน และการประกอบกิจการอ่ืนต้องไม่ส่งผลกระทบต่อการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม

 1.4) ไม่ตั้งอยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกับโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน อันเป็น

ที่เคารพในทางศาสนา หรือสถานที่อื่นใดอันจะท�าให้เกิดทัศนียภาพที่ไม่เหมาะสม กระทบต่อ

ความมั่นคงและการด�ารงอยู่ของสถานที่ดังกล่าว หรือจะท�าให้ขัดต่อขนบธรรมเนียมประเพณี

และวัฒนธรรมท้องถิ่น  

 2) การบริการและสิ่งอ�านวยความสะดวกส�าหรับผู้พัก31

 2.1) สถานที่ลงทะเบียนผู้พัก

 2.2) โทรศัพท์หรือระบบการติดต่อสื่อสารทั้งภายในและภายนอกโรงแรมโดยจะจัดให้

มีเฉพาะภายนอกห้องพักก็ได้ แต่ต้องมีจ�านวนเพียงพอต่อการให้บริการแก่ผู้พัก

 2.3) การปฐมพยาบาลเบื้องต้นและการส่งต่อผู้ป่วยไปยังสถานพยาบาลใกล้เคียง

 2.4) ระบบรักษาความปลอดภัยอย่างทั่วถึงตลอดยี่สิบสี่ชั่วโมง 

 2.5) โรงแรมต้องจัดให้มีห้องน�้าและห้องส้วมในส่วนท่ีให้บริการสาธารณะโดยจัด 

แยกส่วนส�าหรับชายและหญิง และต้องรักษาความสะอาดอย่างสม�่าเสมอ32

 2.6) ห้องพักต้องไม่มีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่มีลักษณะเหมือนหรือคล้าย หรือ 

มุ่งหมายให้เหมือนหรือคล้ายกับศาสนสถานหรือสถานอันเป็นที่เคารพในทางศาสนา33

 30 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 3.
 31 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 4.
 32 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 5.
 33 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 6.
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 2.7) ห้องพกัต้องมีเลขทีป่ระจ�าห้องพกัก�ากบัไว้ทกุห้องเป็นตวัเลขอารบกิโดยให้แสดงไว้

บรเิวณด้านหน้าห้องพกัทีส่ามารถมองเหน็ได้อย่างชดัเจน และในกรณีท่ีโรงแรมใดมหีลายอาคาร 

เลขที่ประจ�าห้องพักแต่ละอาคารต้องไม่ซ�้ากัน ประตูห้องพักให้มีช่อง หรือวิธีการอื่นที่สามารถ

มองจากภายในสู่ภายนอกห้องพักได้ และมีกลอนหรืออุปกรณ์อ่ืนท่ีสามารถล็อกจากภายใน 

ห้องพักทุกห้อง34

 2.8) สถานทีจ่อดรถของโรงแรมทีอ่ยูต่ดิห้องพกัต้องไม่มลีกัษณะมดิชดิและต้องสามารถ

มองเห็นรถที่จอดอยู่ได้ตลอดเวลา35

 2.9) อาคารส�าหรบัใช้เป็นโรงแรมทีต่ัง้อยูใ่นท้องทีท่ีม่กีฎหมายว่าด้วยการควบคมุอาคาร

ใช้บังคบั ต้องมหีลกัฐานแสดงว่าได้รบัอนญุาตให้ใช้อาคารเป็นโรงแรมหรอืมใีบรบัรองการตรวจ

สภาพอาคาร ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร36

 2.10) อาคารส�าหรับใช้เป็นโรงแรมที่ตั้งอยู่ในท้องที่ที่ไม่มีกฎหมายว่าด้วยการควบคุม

อาคารใช้บงัคบั ต้องมีใบรบัรองการตรวจสอบสภาพอาคารว่ามคีวามมัน่คงแขง็แรงและปลอดภยั

โดยผู้ซึ่งได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผู้ซึ่งได้รับใบอนุญาตประกอบ

วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น และผ่านการตรวจพิจารณาจาก 

นายทะเบียนว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไขที่ก�าหนดในข้อ 11 ข้อ 12 ข้อ 13 ข้อ 14  

ข้อ 15 ข้อ 16 และข้อ 1737

 2.4.2) หลักเกณฑ์และเงื่อนไขส�าหรับโรงแรมแต่ละประเภท

 โรงแรมแต่ละประเภทต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์และเงื่อนไข ดังต่อไปนี้

 โรงแรมประเภทที่ 1 ต้อง (1) มีห้องพักไม่เกิน 50 ห้อง (2) ห้องทุกห้องมีพื้นที่ใช้สอย

ไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร ไม่รวมห้องน�้า ห้องส้วมและระเบียงห้องพัก (3) มีห้องน�้าห้องส้วม

เพียงพอแก่ผู้พัก38 

 โรงแรมประเภทที่  2  (1) ห้องพักทุกห้องต้องมีพื้นที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า 8   ตารางเมตร

ไม่รวมห้องน�้า ห้องส้วมและระเบียงห้องพัก (2) มีห้องน�้าและห้องส้วมที่ถูกสุขลักษณะส�าหรับ 

ผู้พัก39 

 34 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 7.
 35 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 8. 
 36 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 9.
 37 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551, ข้อ 10.
 38 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551,  ข้อ 18.
 39 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551,  ข้อ 19
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 โรงแรมประเภทที่ 3 และประเภทที่ 4 (1) ห้องพักทุกห้องต้องมีพื้นที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า  

14 ตารางเมตร ไม่รวมห้องน�้าห้องส้วมและระเบียงห้องพัก (2) มีห้องน�้าและห้องส้วม 

ที่ถูกสุขลักษณะในห้องพักทุกห้อง (3) กรณีมีห้องพักไม่เกิน 80 ห้อง ห้ามมีสถานบริการตาม

กฎหมายว่าด้วยสถานบริการ

 ความใน (3) ไม่น�ามาใช้บงัคบัแก่โรงแรมทีต่ัง้อยูใ่นเขตพืน้ทีเ่พือ่การอนญุาตให้ตัง้สถาน

บริการและโรงแรมที่ตั้งอยู่นอกเขตพื้นที่เพื่อการอนุญาตให้ตั้งสถานบริการหรือโรงแรมท่ีตั้งอยู่

ในท้องที่งดอนุญาตให้ตั้งสถานบริการ ซึ่งมีสถานบริการตามมาตรา 3 (5) แห่งพระราชบัญญัติ

สถานบริการ พ.ศ. 2509 ซึง่แก้ไขเพิม่เตมิโดยพระราชบญัญตัสิถานบรกิาร ฉบบัท่ี 4 พ.ศ. 254640

 2.5. สถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมตามกฎหมาย

 สถานทีพ่กับางแห่งแม้จะเปิดบรกิารให้บคุคลเข้าพกัอาศยัระยะสัน้กไ็ม่เป็นโรงแรมตาม

กฎหมายว่าด้วยโรงแรม โดยอาจแบ่งแยกออกได้ ดังนี้

 2.5.1 สถานทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์

การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551

 สถานที่พักที่ถูกบัญญัติเป็นข้อยกเว้นไม่ให้เป็น “โรงแรม” ตาม พระราชบัญญัติโรงแรม 

พ.ศ. 2547 มาตรา 4 (3) โดยบัญญัติไว้ในกฎกระทรวงและให้ความหมายของ “สถานที่พัก

ที่ไม่เป็นโรงแรม” ตาม (3) ของบทนิยามค�าว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4” โดยอาจแบ่งอธิบาย 

ความหมายได้ดังนี้

 1) เป็นสถานทีพ่กัทีมี่จ�านวนห้องพกัในอาคารเดยีวกนัหรอืหลายอาคารรวมกนัไม่เกนิ

สี่ห้อง

 2) มีจ�านวนผู้พักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน 

 3) จัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวส�าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมี 

ค่าตอบแทน

 4) มีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริม

 5) ได้แจ้งให้นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีก�าหนด

 กฎหมายก�าหนดให้สถานท่ีดังกล่าวข้างต้นต้องแจ้งต่อนายทะเบียนโดยหลักเกณฑ์ใน

การแจ้งและรับแจ้งตามแบบที่รัฐมนตรีก�าหนดนั้นประกอบไปด้วย41

 40 กฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551,  ข้อ 20.
 41 แบบหนังสือแจ้งสถานที่พักไม่เป็นโรงแรม ตามกฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551.
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 1) ชื่อ สกุล อายุ อาชีพ เลขประจ�าตัวประชาชนและภูมิล�าเนา

 2) แจ้งชือ่สถานทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมและประสงค์จะตัง้เป็นทีใ่ห้พกัแรม โดยอาจตัง้อยู่

ในภูมิล�าเนาของผู้แจ้งหรือสถานที่อื่นก็ได้

 3) แจ้งราคาห้องพัก

 4) ระบุลักษณะที่พัก

 5) ระบุสิทธิในที่ดินอันเป็นที่ตั้งของที่พักว่ามีเอกสารสิทธิ์หรือไม่มีเอกสารสิทธิ์

 6) แนบหลักฐานส�าเนาทะเบียนบ้าน ส�าเนาบัตรประชาชน แผนที่ตั้งของสถานที่พัก 

 7) สถานที่ยื่นค�าขออนุญาต ในกรุงเทพมหานคร ยื่น ณ ศูนย์บริการประชาชน  

กรมการปกครอง ถนนนครสวรรค์ เขตดสิุต ในจงัหวดัอืน่ ยืน่ ณ ทีว่่าการอ�าเภอท้องทีท่ีต่ัง้สถาน

ที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม

 เมื่อได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมแล้วจะได้รับหนังสือ

รับแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงนี้โดยแสดงว่าบุคคลตามชื่อและสกุลที่ได้

ยื่นค�าขออนุญาตเป็นผู้ได้รับการยกเว้นให้ประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมตาม ข้อ 1 

แห่งกฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ทั้งนี้

กฎกระทรวงมิได้ก�าหนดหลักเกณฑ์หรือมาตรฐานในการพิจารณาประกอบค�าขออนุญาตแต่

อย่างใด และขาดหลักเกณฑ์ทากฎหมายเพื่อก�าหนดมาตรการในการส่งเสริมและก�ากับดูแล

เพ่ือประโยชน์แก่ผู้ใช้บริการต่างจากการประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งมีกฎเกณฑ์และมาตรฐานใน

การก�าหนด ควบคุม และส่งเสริมการประกอบธุรกิจให้บริการที่พัก

 2.5.2 สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการพักอาศัยคิดค่าเช่า

เป็นรายเดือนขึ้นไป

 สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการที่พักอาศัยโดยคิดค่าบริการเป็น

รายเดือนขึ้นไปได้รับยกเว้นไม่เป็น “โรงแรม” ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 เพราะ

เป็นการให้บรกิารส�าหรบับคุคลเพือ่พกัค้างคืนเกนิกว่า 1 เดอืน โดยไม่ได้มวีตัถปุระสงค์ให้บรกิาร

เช่าระยะยาว อย่างเช่น อพาร์ทเมนต์หรือหอพัก การประกอบธุรกิจให้บริการเช่าเป็นรายเดือน 

ขึน้ไปจะแตกต่างจะธุรกจิโรงแรมโดยเฉพาะลักษณะตามกฎหมายจะแตกต่างกนั ผูป้ระกอบธรุกจิ

กบัผู้พกัจะมีนติสิมัพันธ์กนัเมือ่ได้ตกลงท�าสญัญาเช่าทรพัย์ สทิธ ิหน้าทีแ่ละความรบัผดิระหว่าง 

คูส่ญัญาจะเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ บรรพ 3 เอกเทศสัญญา เรือ่งเช่าทรพัย์  

เช่น การบอกเลิกสัญญา การริบเงินประกันความเสียหาย นอกจากนี้ การให้เช่ารายเดือนขึ้นไป

ยงัอยูภ่ายใต้การควบคมุสญัญา โดยคณะกรรมการว่าด้วยสญัญาได้ออกประกาศคณะกรรมการ
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ว่าด้วยสัญญา เรื่องให้ธุรกิจให้เช่าที่อยู่อาศัยท่ีเรียกเงินประกันเป็นธุรกิจท่ีควบคุมรายการใน 

หลักฐานการรับเงิน พ.ศ. 2549 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2559

 2.5.3 โฮมสเตย์ไทยตามประกาศกรมการท่องเทีย่ว เรือ่ง ก�าหนดมาตรฐานบรกิาร

ท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พ.ศ. 2554 

 ในหลักการแล้วสถานที่พักประเภทโฮมสเตย์ถือเป็นโรงแรมตามกฎหมายโรงแรม 

ไม่ควรได้รับการยกเว้น แต่ด้วยเหตุผลในการร่างกฎกระทรวงก�าหนดประเภทและหลักเกณฑ์ 

การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ 2551  มีข้อเสนอของคณะกรรมการส่งเสริมและก�ากับธุรกิจ

โรงแรมต้องการให้ธุรกจิโฮมสเตย์ซึง่มีอยูจ่�านวนมากเข้ามาอยูใ่นระบบการประกอบธรุกจิโรงแรม 

แต่ควรยกเว้นให้กับธุรกิจโฮมสเตย์ขนาดเล็กของชาวบ้านในท้องถิ่นท่ีมีห้องพักจ�านวนน้อย

สามารถหารายได้เพื่อเป็นอาชีพเสริมจุนเจือครอบครัว42ประกอบกับเหตุผลในการประกาศใช ้

กฎกระทรวง คือนโยบายของรัฐบาลที่มุ่งเน้นบทบาทการพัฒนาชุมชน การกระจายอ�านาจสู ่

ท้องถิ่นและสร้างรายได้ให้แก่ชุมชนโดยใช้การท่องเที่ยวเป็นเครื่องมือในการพัฒนา โดยการ

ส่งเสริมให้ชุมชนจัดท�าโฮมสเตย์เพื่อเป็นการสร้างรายได้ให้กับชุมชน จนเป็นชุมชนที่เข้มแข็ง

สามารถพึง่ตนเองได้ เพือ่ส่งเสรมิให้โฮมสเตย์เป็นส่วนหนึง่ของการท่องเทีย่วโดยชุมชนค�านงึถงึ

ความยั่งยืนของทรัพยากรธรรมชาติและคงไว้ซึ่งเอกลักษณ์ทางวัฒนธรรมของชุมชนโดยชุมชน

เข้ามามีส่วนร่วมและได้รับผลประโยชน์จากการท่องเที่ยว 

 ปี พ.ศ. 2554 กรมการท่องเที่ยวจัดท�ามาตรฐานโฮมสเตย์ไทย43เพื่อส่งเสริมและ

สนับสนุนโฮมสเตย์ไทยกรมการท่องเที่ยวจึงได้ประกาศ ก�าหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยว

มาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พ.ศ. 2554 ก�าหนดบทนิยามความหมายของโฮมสเตย์ไทยไว้ ดังนี้

 “โฮมสเตย์ไทย” หมายถึง การท่องเที่ยวรูปแบบหนึ่ง ที่นักท่องเที่ยวจะต้องพักรวมกับ

เจ้าของบ้านชายคาเดียวกัน โดยมีห้องพักหรือพื้นที่ใช้สอยภายในบ้านเหลือ สามารถน�ามา

ดัดแปลงให้นักท่องเที่ยวพักได้ชั่วคราว ซึ่งมีจ�านวนไม่เกิน 4 ห้อง มีผู้พักรวมกัน ไม่เกิน 20 คน 

โดยมค่ีาตอบแทนและจดับรกิารสิง่อ�านวยความสะดวกตามสมควร อนัมลีกัษณะประกอบกจิการ

เพื่อหารายได้เสริม ซึ่งเป็นไปตามบทนิยามของค�าว่า “โรงแรม” แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม  

พ.ศ. 2547 และได้ขึน้ทะเบยีนกบักรมการท่องเท่ียวตามหลักเกณฑ์ท่ีกรมการท่องเท่ียวก�าหนด44

 42 รายงานคณะกรรมการประชมุคณะกรรมการพจิารณาร่างกฎหมายของกระทรวงมหาดไทย,คณะที ่2 ครัง้
ที่ 8/2550 วันที่ 8 มีนาคม 2550. 
 43 ส�านักงานพัฒนาบริการท่องเที่ยว ส�านักงานพัฒนาการท่องเที่ยว กระทรวงการท่องเที่ยวและกีฬา, 
มาตรฐานโฮมสเตย์ไทย, พิมพ์ครั้งที่ 4 (กรุงเทพฯ: โรงพิมพ์แห่งจุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2522), 2.
 44 ประกาศกรมการท่องเที่ยว เรื่อง ก�าหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พ.ศ.2554, 
ข้อ 4.
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 การท�าโฮมสเตย์ไทยต้องเป็นเพียงรายได้เสริมนอกเหนือจากอาชีพหลักโดยน�าท่ีพัก

ภายในบ้านที่เหลือมาดัดแปลงให้นักท่องเที่ยวได้พักชั่วคราวไม่เกิน 4 ห้องและพักได้รวมกัน

ไม่เกิน 20 คน โดยมีค่าตอบแทน ทั้งนี้ต้องแจ้งให้นายทะเบียนทราบตามกฎกระทรวงก�าหนด

ประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 นักท่องเที่ยวต้องพักใต้ชายคา

เดยีวกนักบัเจ้าของบ้านเพือ่ได้มีโอกาสแลกเปลีย่นเรยีนรูว้ฒันธรรมประเพณแีละวิถชีวีติระหว่าง

กัน ทั้งนี้มาตรฐานโฮมสเตย์ไทยจะต้องมีคณะกรรมการโฮมสเตย์ไทย เพ่ือส่งเสริมสนับสนุน  

จดัระดบั รับรองมาตรฐาน ตรวจสอบตดิตามการด�าเนนิงานของโฮมสเตย์ไทย45 ทัง้นีม้าตรฐาน

โฮมสเตย์ไทย หมายถึง โฮมสเตย์ท่ีจัดบริการอยู่ในระดับมาตรฐาน 10 ด้านประกอบด้วย 

ที่พัก อาหาร ความปลอดภัย อัธยาศัยไมตรีของเจ้าของบ้านและสมาชิกบ้าน รายการน�าเที่ยว

ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม วัฒนธรรม การสร้างคุณค่ามูลค่าของผลิตภัณฑ์ชุมชน  

การบรหิารกลุม่โฮมสเตย์ การประชาสมัพันธ์46 โฮมสเตย์ไทยทีผ่่านการประเมนิและได้มาตรฐาน

จะได้รับเครื่องหมายรับรองและจะถูกประเมินทุก 3 ปีหากมีระดับต�่ากว่าเกณฑ์มาตรฐานจะถูก

ถอดการรับรองมาตรฐานจากกรมการท่องเที่ยว

3. พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551

 3.1 ความหมายและลักษณะท่ัวไปเก่ียวอาคารชุด ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ 

ส่วนกลาง

 ที่พักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมมีวัตถุประสงค์ของอาคารสร้างเพ่ือเป็นท่ีอยู่อาศัย

และอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 252247 โดยมาตรา 4  ในพระราชบัญญัตินี้ได้ให้

ค�านิยาม “อาคารชุด” หมายความว่า อาคารที่บุคคล สามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็น

ส่วนๆ โดย แต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินบุคคล และกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย ์

ส่วนกลาง “บคุคลทีซ่ือ้คอนโดเนยีมจะได้กรรมสทิธิใ์นห้องชุด48 ทัง้นีห้้องชดุเป็นทรพัย์ส่วนบคุคล49 

นอกจากนีอ้าคารชุดยงัประกอบไปด้วยทรพัย์ส่วนกลาง50 เจ้าของห้องชดุมกีรรมสิทธิใ์นทรพัย์สิน

 45 ค�าสัง่ส�านกังานพฒันาการท่องเท่ียวที ่207/2551 เรือ่ง การแต่งตัง้คณะกรรมการมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย.
 46 ประกาศกรมการท่องเที่ยว เรื่อง ก�าหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พ.ศ. 2554, 
ข้อ 5.
 47 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522. 
 48 ห้องชุด” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดที่แยกการถือกรรมสิทธิ์ออกได้เป็นส่วนเฉพาะแต่ละบุคคล
 49 “ทรัพย์ส่วนบุคคล” หมายถึง ห้องชุดและหมายความรวมถึงสิ่งปลูกสร้างหรือที่ดินที่จัดไว้ให้เป็นเจ้าของ
ห้องชุดแต่ละราย.
 50 “ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายถึง ส่วนของอาคารชุดที่มิใช่ห้องชุด ที่ดินที่ตั้งอาคารชุดและที่ดินหรือทรัพย์สิน
อื่นที่มีไว้เพื่อใช้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกันส�าหรับเจ้าของร่วม.



70 ปีที่ 11 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม พ.ศ. 2561 วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยนเรศวร

ส่วนบคุคลทีเ่ป็นของตนและมกีรรมสทิธ์ิรวมในทรพัย์สนิส่วนกลาง51 พืน้ห้อง ผนังกัน้ห้องทีแ่บ่ง

ระหว่างห้องชดุใด ให้ถอืว่าเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจ้าของร่วมระหว่าง ห้องชดุนัน้ และการใช้สทิธิ

เก่ียวกบัทรพัย์ดงักล่าวให้ เป็นไปตามข้อบังคบั เจ้าของห้องชดุจะกระท�าการใดๆ ต่อทรพัย์ส่วน 

บคุคลของตนอันอาจเป็นการกระทบกระเทอืนต่อโครงสร้างความมัน่คง การป้องกนัความเสียหาย 

ต่อตัวอาคารหรือการอ่ืนตามทีก่�าหนดไว้ในข้อบงัคบัมไิด้ การจดัการและการใช้ทรพัย์ส่วนกลาง

ให้เป็นไปตามพระราชบัญญัตินี้ และตาม ข้อบังคับ52

 3.2 การก�ากับดูแลอาคารชุด

 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก�าหนดให้จัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดโดยมี

วัตถุประสงค์เพ่ือจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางและให้กระท�าการใดๆ เพ่ือประโยชน์ตาม

วัตถุประสงค์ดังกล่าวทั้งนี้ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้53  การอยู่

อาศยัในอาคารชดุจ�าเป็นต้องมีกฎข้อบงัคับเพือ่ใช้ในการอยูร่่วมกนัซึง่พระราชบญัญตัอิาคารชดุ 

พ.ศ. 2522 ได้ก�าหนดให้อาคารชุดมีข้อบังคับซึ่งมีสาระส�าคัญเกี่ยวกับนิติบุคคล ค่าใช้จ่ายของ

นิติบุคคล การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง อัตราส่วน

ที่เจ้าของร่วมมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลาง อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมและ

ข้อความอ่ืนๆ ที่ก�าหนดในกฎกระทรวง54 การแก้ไขข้อบังคับจะกระท�าได้แต่ก็ด้วยอาศัยมติท่ี 
 51 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  มาตรา 13  เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนบุคคลที่เป็น
ของตน และมกีรรมสทิธิร่์วมในทรัพย์ส่วนกลางพืน้ห้อง ผนงัก้ันห้องทีแ่บ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสทิธ์ิรวม
ของเจ้าของร่วมระหว่างห้องชุดนั้น และการใช้สิทธิเกี่ยวกับทรัพย์ดังกล่าวให้เป็นไปตามข้อบังคับ

 เจ้าของห้องชุดจะกระท�าการใดๆ ต่อทรัพย์ส่วนบุคคลของตนอันอาจจะเป็นการกระทบกระเทือนต่อ
โครงสร้าง ความมั่นคง การป้องกันความเสียหายต่อตัวอาคารหรือการอื่นตามที่ก�าหนดไว้ในข้อบังคับมิได้.
 52 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 17 การจัดการและการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตาม 
พระราชบัญญัตินี้และตามข้อบังคับ.
 53 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 33.
 54 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522, มาตรา 32 ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระส�าคัญ ดังต่อไปนี้

 (1) ชื่อนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งต้องมีค�าว่า “นิติบุคคลอาคารชุด” ไว้ด้วย

 (2) วัตถุประสงค์ตามมาตรา 33

 (3) ที่ตั้งส�านักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะต้องตั้งอยู่ในอาคารชุด

 (ภ) จ�าวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของร่วมต้องช�าระล่วงหน้า

 (5) การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง

 (6) การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง

 (7) อัตราส่วนที่เจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด

 (8) อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18

 (9) ข้อความอื่นตามที่ก�าหนดในกฎกระทรวง

 การแก้ไขหรือเพิม่เตมิข้อบงัคบัท่ีได้จดทะเบยีนไว้ จะกระท�าได้กแ็ต่โดยมตขิองทีป่ระชมุใหญ่เจ้าของร่วม และ
ผู้จัดการต้องน�าไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ

 ในกรณทีีพ่นกังานเจ้าหน้าทีเ่หน็ว่าการแก้ไขหรอืเพิม่เตมิข้อบงัคบันัน้ไม่ขดัต่อกฎหมาย ให้พนกังานเจ้าหน้าที่
รับจดทะเบียนการแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับนั้น.
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ประชุมใหญ่และต้องน�าไปจดทะเบียนภายในสามสิบวันนับแต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 

มมีต ินอกจากนัน้พระราชบญัญัติอาคารชดุ พ.ศ. 2522 ยังก�าหนดให้มคีณะกรรมการนติบิคุคล

อาคารชดุโดยมจี�านวนไม่น้อยกว่าสามคนและไม่เกนิเก้าคนซึง่แต่งตัง้โดยท่ีประชมุใหญ่เจ้าของร่วม  

กรรมการนิติบุคคลมีหน้าที่ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุดและจัดให้มีการประชุม55

4. ปัญหาการน�าห้องชุดคอนโดมิเนียมออกให้เช่ารายวัน

 การน�าห้องชุดคอนโดมิเนียมออกให้เช่าระยะส้ัน เช่น รายวัน รายสัปดาห์ ไม่ว่าจะ 

น�าออกให้เช่าด้วยตัวเองหรือผ่านรูปแบบ Airbnb เป็นการท�าผิดพระราชบัญญัติโรงแรม  

พ.ศ. 2547 ผู้กระท�าต้องได้รับโทษตามกฎหมาย56 การน�าห้องชุดปล่อยเช่าระยะส้ันท่ีต�่ากว่า 

หนึ่งเดือนเป็นการด�าเนินการลักษณะเช่นโรงแรมผู้ประกอบกิจการต้องได้รับใบอนุญาตให้

ประกอบกิจการโรงแรมจึงจะกระท�าได้ มีค�าพิพากษาศาลชั้นต้นจังหวัดหัวหินตัดสินในเรื่องนี้57

 4.1 ปัญหาเกีย่วกับหลกัเกณฑ์ตามกฎหมายในการประกอบธรุกจิสถานทีพ่กัทีไ่ม่

เป็นโรงแรม

 4.1.1 ปัญหานิยามค�าว่า “สถานที่พัก” 

 การน�าห้องชดุคอนโดมิเนยีมออกให้เช่ารายวนัไม่อยูใ่นหลักเกณฑ์เงือ่นไขค�านยิามของ

ค�าว่า “โรงแรม” ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เนื่องจากอาคารคอนโดมิเนียมและ 

ห้องชุดคอนโดมิเนียมเป็นสถานท่ีพักที่ไม่ได้สร้างขึ้นมาเพ่ือใช้เป็นโรงแรมโดยเฉพาะเจาะจง  

แต่เป็นอาคารและห้องชดุทีส่ร้างขึน้มาเพือ่ใช้เป็นทีอ่ยู่อาศยั ดงันัน้เจ้าของห้องชดุจะน�าห้องชดุ

ออกให้เช่ารายวันอย่างโรงแรมไม่ได้

 เม่ือคอนโดมิเนียมและห้องชุดคอนโดมิเนียมไม่อาจน�ามาท�าเป็นสถานที่พักท่ีเป็น

โรงแรมได้เจ้าของห้องชุดจะน�าห้องชุดออกให้เช่าโดยอาศัยข้อยกเว้นตามกฎกระทรวงก�าหนด 

 55 มาตรา 38 คณะกรรมการมีอ�านาจหน้าที่ ดังต่อไปนี้

 (1) ควบคุมการจัดการนิติบุคคลอาคารชุด

 (2) แต่งตั้งกรรมการคนหนึ่งข้ึนท�าหน้าท่ีเป็นผู้จัดการ ในกรณีที่ไม่มีผู้จัดการหรือผู้จัดการไม่สามารถปฏิบัติ
หน้าที่ตามปกติได้เกินเจ็ดวัน

 (3) จัดประชุมคณะกรรมการหนึ่งครั้งในทุกหกเดือนเป็นอย่างน้อย

 (4) หน้าที่อื่นตามที่ก�าหนดในกฎกระทรวง
 56 มาตรา 59 ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา 15 วรรคหนึ่ง ต้องระวางโทษจ�าคุกไม่เกินหนึ่งปี หรือปรับไม่เกินสองหมื่น
บาท หรือทั้งจ�าทั้งปรับ และปรับอีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่.
 57 ค�าพิพากษาศาลชั้นศาลจังหวัดหัวหิน คดีด�าเลขที่ 50/2561 คดีแดงเลขที่ 59/2561.
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ประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 158”  น�าทีพ่กัอาศยัออกให้เช่า

ลักษณะที่เรียกว่า “สถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม” เพื่อหารายได้เสริม การประกอบกิจการสถานที่

ที่พักเช่นว่านี้ต้องแจ้งต่อนายทะเบียนเพื่อรับแจ้งและออกหนังสือรับแจ้งให้แก่ผู้แจ้ง

 ปัญหาทีต้่องน�ามาพจิารณาคือห้องชดุคอนโดมเินียมจะอยูใ่นนยิามค�าว่า “สถานทีพ่กั” 

ตามกฎกระทรวงก�าหนดประเภทและลกัษณะการประกอบธรุกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 1 นีห้รอื

ไม่ ด้วยกฎกระทรวงฉบับนี้ไม่ได้ก�าหนดนิยามค�าว่า “สถานที่พัก” ไว้ว่าต้องมีลักษณะอย่างไร  

เมือ่เป็นเช่นน้ีแล้วหากเจ้าของห้องชดุทีม่ห้ีองชุดในอาคารคอนโดมเินยีมอาคารเดยีวหรอืหลาย

อาคารรวมกนัไม่เกนิจ�านวนสีห้่องจะขออนญุาตด�าเนนิการสถานทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมได้หรอืไม่ 

เมือ่พจิารณาแบบฟอร์มการรบัแจ้งสถานทีพั่กทีไ่ม่เป็นโรงแรมก�าหนดให้ผูข้อเป็นผูร้ะบลุกัษณะ

และประเภทของทีพ่กั กรรมสทิธิและการมีเอกสารสทิธิห์รอืไม่เท่านัน้ ไม่ได้ระบหุ้ามห้องชดุหรอื

อาคารชดุแต่อย่างใด ในปัจจบุนันายทะเบยีนไม่รบัแจ้งการขออนญุาตน�าห้องชดุคอนโดมเินยีม

เป็นสถานที่พักท่ีไม่เป็นโรงแรมโดยให้เหตุผลว่าได้รับการร้องเรียนจากนิติบุคคลอาคารชุดถึง

ความเดอืดร้อนของเจ้าของร่วมผูพั้กอาศัยจงึไม่อาจรับแจ้งได้  แต่ไม่ได้ให้เหตผุลถึงการท่ีห้องชดุ

คอนโดมเินยีมไม่เข้าองค์ประกอบของค�าว่าสถานทีพ่กัตามกฎกระทรวง ดงันัน้เมือ่นายทะเบยีน

ไม่รบัแจ้ง ผูแ้จ้งไม่โต้แย้งหรอืคัดค้านการไม่รบัแจ้งของเจ้าหน้าท่ี และไม่มกีารด�าเนนิการฟ้องร้อง 

ต่อศาลปกครองจงึยงัไม่ได้ข้อยตุเิกีย่วกบัข้อกฎหมายทีว่่าห้องชดุคอนโดมเีนยีมเป็นสถานทีพ่กั

ที่ไม่เป็นโรงแรมได้หรือไม่ 

 ผู้เขียนเห็นว่า เมื่อกฎหมายไม่ได้ก�าหนดหรือนิยามค�าว่า “สถานที่พัก” ให้ชัดเจนจึง

เป็นอ�านาจดลุพนิจิของเจ้าหน้าทีใ่นการรบัแจ้ง แต่การไม่ก�าหนดถงึนยิามนีเ้ป็นความคลมุเครอื

ที่ก่อให้เกิดความไม่ชัดเจนของอาคารประเภทอื่นๆ เช่น ห้องชุดในคอนโดมิเนียมว่าจะน�ามา

ท�าสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมได้หรือไม่ ให้กรณีเช่นนี้ผู้เขียนจึงเห็นควรให้รัฐแก้ไขกฎกระทรวง

ก�าหนดประเภทและลกัษณะการประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 1 ในเรือ่งนยิามของค�าว่า 

“สถานที่พัก” ให้ชัดเจน โดยก�าหนดว่า สิ่งปลูกสร้าง อาคารประเภทไหนบ้างที่สามารถน�ามาขอ

อนญุาตท�าเป็นสถานทีพ่กัไม่เป็นโรงแรมได้และสิง่ปลกูสร้าง อาคารลกัษณะใดบ้างทีไ่ม่อนญุาต

ให้ท�าเป็นเป็นสถานท่ีพกัทีไ่ม่เป็นโรงแรม ทัง้นีเ้พือ่ความชดัเจนไม่ต้องตคีวามค�าว่าสถานท่ีพกัว่า

ครอบคลุมอาคารประเภทใดบ้างและเป็นภาระของเจ้าหน้าที่ต้องใช้ดุลพินิจในการพิจารณา

 58 ให้สถานท่ีพกัทีม่จี�านวนห้องพกัในอาคารเดยีวกนัหรอืหลายอาคารรวมกนัไม่เกนิสีห้่องและมจี�านวนผูพ้กั
รวมกนัทัง้หมดไม่เกนิยีส่บิคน ซึง่จดัตัง้ขึน้เพือ่ให้บรกิารทีพ่กัชัว่คราวส�าหรบัคนเดนิทางหรอืบคุคลอ่ืนใดโดยมาีตอบแทน 
อันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริมและได้แจ้งให้นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีก�าหนด  
ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค�าว่า “โรงแรม” ตามมาตรา 4.
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 4.1.2 หลักเกณฑ์การรับแจ้งและมาตรฐานของสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม

 การขออนุญาตประกอบธุรกิจสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมนี้กฎกระทรวงมิได้ก�าหนด 

หลักเกณฑ์หรือมาตรฐานในการพิจารณาประกอบค�าขออนุญาตแต่อย่างใด ต่างจาก 

การประกอบธรุกจิโรงแรม การขออนญุาตประกอบสถานทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวง

ก�าหนดประเภทและลกัษณะการประกอบธรุกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 1 บญัญตัใิห้นายทะเบยีน

รับแจ้งและออกหนังสือแสดงหลักฐานการรับแจ้ง   กฎกระทรวงฉบับนี้ไม่ได้บัญญัติหลักเกณฑ์

เกี่ยวกับลักษณะของอาคาร บริเวณสถานท่ีท่ีสามารถด�าเนินกิจการได้ ส่ิงจ�าเป็นภายในสถาน

ที่พักส�าหรับอ�านวยความสะดวกและความปลอดภัยของผู้เข้าพักและของผู้อยู่บริเวณใกล้เคียง 

ปัจจุบันมีเพียงสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมประเภทโฮมสเตย์ไทยเท่านั้นท่ีกรมการท่องเท่ียว

ก�าหนดเรื่องมาตรฐานของโฮมสเตย์แต่การก�าหนดในลักษณะนี้เป็นการสร้างมาตรฐานท่ัวไป

เท่านั้นหากไม่ได้มาตรฐานก็เพียงแต่เพิกถอนการรับรองไม่ได้มีลงโทษตามกฎหมายหากฝ่าฝืน  

ดังน้ันส�าหรับปัญหากฎหมายในข้อนี้ควรมีการออกประกาศซึ่งออกตามกฎกระทรวงก�าหนด

ประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551  ให้มกีารบญัญตัหิลกัเกณฑ์สถาน

ทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมให้เป็นมาตรฐานเดยีวกนัทัง้หมด โดยก�าหนดหลกัเกณฑ์การพจิารณาเรือ่ง

มาตรฐานด้านที่พัก ด้านความปลอดภัย ด้านส่ิงแวดล้อมและควรมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

สถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม59

 แม้ว่าขณะนีย้งัไม่มกีารอนญุาตให้น�าห้องชดุคอนโดมเินยีมท�าเป็นสถานทีพ่กัทีไ่ม่เป็น

โรงแรม ซ่ึงขึน้อยูก่บันโยบายของรฐัซึง่มี 2 แนวทาง ดงัน้ีคอื แนวทางแรกไม่อนญุาตให้น�าห้องชดุ 

คอนโดมิเนียมออกให้เช่าระยะสั้นอย่างเด็ดขาด ซึ่งจ�าเป็นต้องพิจารณาตามรัฐธรรมนูญใน

เรื่องสิทธิและเสรีภาพในการประกอบอาชีพของคนไทย60 หากการน�าห้องชุดคอนโดมิเนียม

ออกให้เช่าระยะสั้นเป็นการประกอบอาชีพที่กระทบต่อหลักการที่กล่าวไว้ในรัฐธรรมนูญ 

อย่างมาก โดยอาศยัเหตผุลในเรือ่งการรบกวนความสงบเรยีบร้อยและความเป็นอยูข่องผูอ้ยูอ่าศยั 

ในคอนโดมิเนียมประกอบกับกระทบต่อการประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีได้รับอนุญาตจากรัฐตาม

กฎหมาย รัฐจ�าเป็นต้องจ�ากัดอย่างเด็ดขาดคือไม่อนุญาตให้น�าห้องชุดคอนโดมิเนียมมาขอ

อนุญาตท�าเป็นสถานท่ีพักที่ไม่เป็นโรงแรมและน�าออกให้เช่าระยะส้ัน หากมีผู้ฝ่าฝืนเป็นการ

กระท�าความผิดต้องรับโทษตามกฎหมาย

 59 ณัฐนันท์ หิรัญรัศมีสกุล, “ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม,”  
(วิทยานิพนธ์ปริญญามหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2556), 173.
 60 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2660, มาตรา 40 บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ 
การจ�ากัดเสรีภาพตามวรรคหนึ่งจะกระท�ามิได้  เว้นแต่โดยอาศัยอ�านาจตามบทบัญญัติแห่งกฎหมาย ที่ตราขึ้นเพื่อ
รกัษาความม่ันคงหรอืเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขนัอย่างเป็นธรรม  การป้องกนั หรอืขจดัการกดีกนัหรอืการผกูขาด   
การคุ้มครองผู้บริโภค  การจัดระเบียบการประกอบอาชีพเพียงเท่าที่จ�าเป็น  หรือเพื่อประโยชน์สาธารณะอย่างอื่น.
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 แนวทางที่สองให้อนุญาตโดยเห็นว่าเพื่อไม่เป็นการกีดกันการประกอบอาชีพและ

สนบัสนนุให้ประชาชนมรีายได้เสรมิและรฐัมรีายได้จากการท่องเท่ียวอนญุาตให้ประกอบอาชพี

นี้ได้แต่ต้องจ�ากัดเสรีภาพในการประกอบอาชีพบางประการของเจ้าของห้องชุดที่น�าออกให้เช่า

โดยมีเงื่อนไขต้องอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์และวิธีการควบคุมของรัฐตามที่กฎหมายก�าหนด

 หากรัฐเลือกวิธีการอนุญาตให้ประกอบอาชีพนี้ได ้โดยอนุญาตให้น�าห ้องชุด

คอนโดมเินยีมมาขออนญุาตเป็นสถานทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมได้และต้องอยู่ภายใต้การควบคมุจึง

จ�าเป็นต้องก�าหนดหลักเกณฑ์และมาตรฐานของสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม เนื่องด้วยลักษณะ

การให้บริการของสถานที่พักท่ีไม่เป็นโรงแรมจะคล้ายกับโรงแรม กล่าวคือ มีสถานท่ีพักให้แก่

แขกที่มาพักอาศัยมีการบริการสิ่งอ�านวยความสะดวกแก่ผู้พักตามสมควรโดยมีค่าตอบแทน 

แม้ว่าตัวสถานที่พักจะไม่ได้เป็นโรงแรมโดยเฉพาะเจาะจง แต่การให้บริการนั้นมีลักษณะ 

เช่นเดียวกันกับโรงแรม ด้วยพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มีวัตถุประสงค์เพ่ือส่งเสริม

และปรับมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมและก�าหนดหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม

ให้สภาพของการประกอบธุรกิจโรงแรมแต่ละประเภท จึงควรน�ากฎหมายว่าด้วยโรงแรมมา 

เทียบเคียงเพ่ือก�าหนดหลักเกณฑ์และมาตรฐานให้ทัดเทียมกันและเหมาะสมกับการประกอบ

ธุรกิจน�าห้องชุดคอนโดมิเนียมออกให้เช่าในลักษณะสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม ดังนี้

 อาคารชุดคอนโดมิเนียมเป็นอาคารที่สร้างขึ้นโดยอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522 ดังนั้นโครงสร้างของอาคารตลอดจนลักษณะความปลอดภัยของอาคารและ

ห้องพัก การป้องกันอุบัติภัยต่างๆ อยู่ในมาตรฐานที่สูงเทียบได้กับโรงแรม ส่วนที่เป็นตัวอาคาร

จึงไม่มีปัญหาในเรื่องความปลอดภัยหากเจ้าของห้องชุดน�าห้องชุดออกให้เช่ารายวัน

 ในส่วนของการให้บริการนั้นการน�าห้องชุดคอนโดมิเนียมออกให้เช่ารายวันผู้เขียน

เห็นว่าเพื่อให้การให้บริการมีมาตรฐานเดียวกับโรงแรม รัฐควรตรากฎหมายก�าหนดหลักเกณฑ์ 

การอนุญาตและมาตรฐานของสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมประเภทห้องชุดคอนโดมิเนียมเพื่อ

ควบคุมและท�าให้เกิดความปลอดภัยแก่ชีวิต ทรัพย์สิน ความสะดวกสบายแก่ผู้พักอาศัย เช่น 

 1) การขึ้นทะเบียนผู้ประกอบธุรกิจ

 ควรก�าหนดคุณสมบัติของผู้น�าห้องชุดคอนโดมิเนียมท�าเป็นสถานที่พักที่ไม่เป็น

โรงแรมโดยเทียบเคียงกับผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมเพื่อให้เป็นมาตรฐานเดียวกัน ก�าหนดให้มี 

การข้ึนทะเบียนผูป้ระกอบและออกใบอนญุาตเช่นเดียวกบัการประกอบธรุกจิโรงแรมเพือ่สะดวก

ในการคดักรอง ควบคุม ตรวจสอบ และลงโทษ เมือ่ได้รบัอนญุาตแล้วต้องแจ้งต่อนติบิคุคลพร้อม

จัดท�าคู่มือแก่ผู้เช่าพักอาศัยในการใช้ทรัพย์สวนกลาง
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 2) ลักษณะสถานที่พักหรือห้องพักที่จะน�ามาขออนุญาต

 ก�าหนดให้ห้องชุดคอนโดมิเนียมอยู่ในนิยามค�าว่าสถานที่พักและก�าหนดลักษณะและ

ส่วนประกอบของห้องพักที่จ�าเป็นต่อผู้พักอาศัย เช่น ต้องมีขนาดของห้องพักกี่ตารางเมตร  

มทีีน่อน มห้ีองอาบน�า้ ห้องสขุา และสิง่อ�านวยความสะดวกอะไรบ้างให้แก่ผู้ใช้บรกิาร ตลอดจน

ในสถานที่พักที่จะน�ามาขออนุญาตนั้นต้องมีอุปกรณ์หรือเครื่องมือในการช่วยชีวิตและปกป้อง

อันตรายแก่ผู้พักอาศัยด้วย 

 3) ก�าหนดคุณสมบัติของผู้มีหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ประกอบกิจการ

 ควรก�าหนดคุณสมบัติของผู้มีหน้าที่ดูแลรับผิดชอบสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมและ

ก�าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบ ได้แก่เจ้าของห้องชุดหรือผู้จัดการ(กรณีเจ้าของห้องชุดเป็น

นิติบุคคล) นอกจากนั้นควรก�าหนดหน้าที่และความรับผิดของผู้ให้เช่ามีต่อผู้เช่า และต่อผู้อื่นที่ 

เกี่ยวข้องหรือได้รับผลกระทบต่อการให้เช่า ทั้งนี้เพื่อให้รับผิดชอบต่อผู้เช่าและผู้อื่นท่ีได้รับ 

ความเสียหายจากการน�าห้องพักออกให้เช่า 

 4) การจัดท�าทะเบียนผู้เช่าพักอาศัย

 ผู้ประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมจะต้องจัดให้มีการลงทะเบียนผู้เข้าพักท้ังท่ี 

เป็นชาวไทยและชาวต่างชาติโดยต้องน�าส่งรายชื่อผู้เข้าพักแก่นายทะเบียนเช่นเดียวกันกับ 

การประกอบธุรกิจโรงแรม ทั้งนี้เพื่อความปลอดภัยแก่ผู้พักอาศัยในบริเวณใกล้เคียง

 5) การก�าหนดวัน เวลา และจ�านวนวันของผู้เช่าพักอาศัย

 เนื่องด้วยการประกอบสถานที่พักท่ีไม่เป็นโรงแรมนั้นโดยวัตถุประสงค์ของกฎหมาย

ก�าหนดให้เป็นการหารายได้เสรมิให้แก่เจ้าของบ้านหรอืสถานท่ีพกัเท่านัน้ ประกอบกบัการปล่อย

ให้มีการเช่าพักทุกวันโดยไม่มีวันหยุดให้บริการจะเป็นเหมือนโรงแรมและเป็นการรบกวนแก่ 

ผูท้ีอ่ยูอ่าศยัในสถานทีพ่กัหรอืในบรเิวณใกล้เคยีงสถานทีพ่กันัน้ ดงันัน้ ควรก�าหนดจ�านวนวนัที่ 

ผู้ประกอบสถานทีพ่กัทีไ่ม่เป็นโรงแรมจะให้เช่าได้ในปีหนึง่ไม่เกนิจ�านวนกีว่นั เช่น ไม่เกนิจ�านวน 

180 วัน เช่นนี้ เป็นต้น เพื่อให้สถานที่และชุมชนบริเวณนั้นได้พักจากความวุ่นวาย

 6) ก�าหนดบริเวณสถานที่ที่อนุญาตให้ประกอบกิจการ

 เนือ่งด้วยสถานท่ีพกัทีไ่ม่เป็นโรงแรมนัน้เป็นสถานทีท่ีพ่ลกุพล่าน มคีนเดนิทางเข้าออก

ที่พักตลอดเวลา ดังนั้นจึงมีความจ�าเป็นที่จะต้องก�าหนดว่าบริเวณใดบ้างไม่อาจประกอบธุรกิจ

สถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมได้ เช่น บริเวณใกล้โรงพยาบาล วัด โรงเรียน เช่นนี้เป็นต้น



76 ปีที่ 11 ฉบับที่ 2 กรกฎาคม-ธันวาคม พ.ศ. 2561 วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยนเรศวร

 7) เจ้าหน้าที่รัฐผู้อนุญาตและตรวจสอบ

 การประกอบสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมต้องมีการขออนุญาตและเมื่อได้รับอนุญาต

แล้วต้องมีการตรวจสอบว่าภายหลังจากได้รับอนุญาตแล้วได้ปฏิบัติตามกฎเกณฑ์ที่ได้วางไว้

หรือไม่ ดังนั้นจึงจ�าเป็นต้องมีเจ้าหน้าที่ของรัฐที่จะด�าเนินการตรวจสอบและมีค�าสั่งเพื่อให้ผู้ได้

รับอนุญาตนั้นปฏิบัติตามตลอดจนมีอ�านาจสั่งลงโทษได้หากผู้ได้รับอนุญาตฝ่าฝืน

 8) อายุของใบอนุญาต

 เมื่อมีการออกใบอนุญาตแล้วเพื่อรักษามาตรฐานของผู้ประกอบกิจการจ�าเป็นต้องมี 

การก�าหนดอายขุองใบอนญุาตทัง้นีเ้พือ่ให้ผู้รบัอนญุาตได้ดแูลปรบัปรงุกจิการอยูเ่สมอ และเป็น 

การตรวจสอบของหน่วยงานรัฐว่าสถานประกอบการใดบ้างยังเปิดให้บรกิารหรอืปิดการบริการลงแล้ว

 9) การก�าหนดบทลงโทษ

 การก�าหนดบทลงโทษส�าหรับผู้ที่ฝ่าฝืนไม่ปฏิบัติตามกฎหมายเป็นสิ่งจ�าเป็นเพ่ือให ้

การบังคับใช้กฎหมายเกิดประสิทธิภาพและประสิทธิผล จึงจ�าเป็นต้องมีในกฎหมายทุกฉบับ 

 4.2 ปัญหาอ�านาจของนิตบิคุคลอาคารชดุในการควบคมุการน�าห้องชดุออกให้เช่า

รายวัน

 การที่เจ้าของห้องชุดน�าห้องชุดออกให้เช่ารายวันก่อให้เกิดความเดือดร้อนร�าคาญ 

เช่น ส่งเสียงดังภายในอาคาร ใช้ทรัพย์ส่วนกลางต่างๆ ด้วยความไม่ระมัดระวังก่อเกิด 

ความเสียหาย พบเห็นคนแปลกหน้าต่างชาติเดินเข้าออกอาคารตลอดเวลา การร้องเรียน

นติิบุคคลเพือ่ให้ด�าเนนิการจดัการกบัเจ้าของห้องชดุทีน่�าห้องชดุออกให้เช่า นติบิคุคลอาคารชดุ 

มอี�านาจหน้าทีต่ามกฎหมายคอืดูแลทรพัย์ส่วนกลางแต่ไม่มอี�านาจไปห้ามไม่ให้เจ้าของห้องชดุ 

น�าห้องชดุออกให้เช่ารายวนัเนือ่งจากเป็นทรพัย์สนิส่วนบคุคล มหีน้าทีเ่พยีงควบคมุให้เจ้าของ 

ห้องชุดดูแลผู้เช่าไม่ให้สร้างความเสียหายต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือก่อความเดือดร้อนแก่ 

เจ้าของร่วมคนอ่ืน 

 คอนโดมิเนียมในปัจจุบันมีข้อบังคับที่ไม่อนุญาตให้เจ้าของห้องชุดน�าห้องชุดออกให้

เช่ารายวันหรือเช่าระยะสั้นและก�าหนดบทลงโทษไว้ เว้นแต่อาคารชุดท่ีสร้างมานานแล้วอาจ 

ไม่ได้ห้ามหรือก�าหนดบทลงโทษแก่ผู้กระท�าผิดข้อบังคับ ดังนั้น หากต้องการลงโทษแก่เจ้าของ

ห้องที่น�าห้องชุดออกให้เช่ารายวันต้องแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลและก�าหนด 

บทลงโทษไว้ในข้อบังคับ ซ่ึงบทลงโทษที่ก�าหนดได้คือการปรับเป็นเงิน การแก้ไขเปลี่ยนแปลง 

ข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ต้องมีมติของที่ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม การแก้ไขเปลี่ยนแปลง 

ข้อบังคับการใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลไม่ได้ก�าหนดคะแนนเสียงว่าเป็นจ�านวนเท่าใด แตกต่างจาก
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การแก้ไขเปลี่ยนแปลงข้อบังคับการใช้ทรัพย์ส่วนกลางท่ีต้องได้คะแนนเสียงไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่ง

ของจ�านวนคะแนนเสียงเจ้าของร่วมทั้งหมด ดังนั้นการแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับเกี่ยวกับ 

การใช้ทรพัย์ส่วนบคุคลจึงใช้คะแนนเสยีงส่วนมากโดยมตท่ีิประชมุใหญ่เจ้าของร่วมตามอตัราส่วน

แสดงกรรมสิทธ์61 

 เมือ่มกีารแก้ไขข้อบงัคบัเกีย่วกบัการใช้ทรพัย์ส่วนบคุคลแล้ว เจ้าของร่วมในห้องชดุต้อง

ปฏิบัติตามข้อบังคับนิติบุคคล หากฝ่าฝืนต้องถูกลงโทษปรับและหากไม่ช�าระค่าปรับก็จะมีผล

ต่อการโอนกรรมสิทธิ์ในห้องชุดดังกล่าว ปัจจุบันวิธีการจัดการแก้ปัญหาในเรื่องของนิติบุคคล

อาคารชุดคือการรับเรื่องร้องเรียนจากผู้พักอาศัยในคอนโดและตักเตือนหากไม่หยุดก็จะแจ้งไป

ยังหน่วยงานทางปกครองเพื่อให้ด�าเนินการตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

5. บทสรุปและข้อเสนอแนะ

 ปัจจุบันนักท่องเท่ียวต่างชาติเข้ามาเท่ียวและพักอาศัยในประเทศไทยจ�านวนมากโดย

เฉพาะในเมืองหลวงและเมืองท่องเที่ยวใหญ่ๆ ซึ่งมีราคาสถานที่พักแพง การบริการห้องเช่าใน 

รปูแบบ Airbnb ทีมี่ราคาประหยดักว่าจงึท�าให้นกัท่องเท่ียวท่ัวโลกสามารถหาท่ีพกัในประเทศไทย

ได้สะดวกสบายและหลากหลายมากข้ึน การน�าทีพ่กัอาศยัในรปูแบบต่างๆ ออกมาให้เช่ารายวนั 

จึงเกิดขึ้นเป็นจ�านวนมาก ข้อดีที่เกิดขึ้นแก่ประเทศไทยคอืการเข้ามาพักอาศัยของนักท่องเที่ยว 

สร้างรายได้ให้แก่ประเทศอย่างมหาศาล ข้อเสียคือเกิดการกระท�าผิดกฎหมายพระราชบัญญัติ 

โรงแรม พ.ศ. 2547 ขึ้นมากมายตามมาและสร้างความเดือดร้อนให้แก่ผู ้ท่ีพักอาศัยใน

คอนโดมิเนยีม ดังนัน้เพ่ือเป็นการแก้ปัญหาการน�าห้องชดุคอนโดมเินยีมออกให้เช่ารายวนั ผูเ้ขยีน 

เห็นว่ารัฐบาลจ�าเป็นต้องมีนโยบายที่ชัดเจนในเรื่องนี้ว่าจะสนับสนุนหรือไม่สนับสนุน หากไม่

สนับสนุนก็ห้ามมิให้น�าห้องชุดคอนโดมิเนียมออกให้เช่าระยะส้ันโดยเด็ดขาดและปราบปราม

การกระท�าความผิดอย่างเคร่งครัด แต่หากรัฐบาลเห็นว่าสามารถประสานผลประโยชน์ทาง

เศรษฐกิจของประเทศกับผลประโยชน์ของเจ้าของห้องชุดคอนโดมิเนียมให้มีรายได้เสริมและ

ค�านงึถงึทกุภาคส่วนทีเ่กีย่วข้องทัง้ผูไ้ด้ประโยชน์และผูเ้สยีประโยชน์ ผูเ้ขยีนเห็นว่ารฐัควรเข้ามา

ควบคุมดูแลและก�าหนดหลักเกณฑ์การอนุญาตและมาตรฐานของการประกอบกิจการสถานท่ี 

พักที่ไม่เป็นโรงแรมประเภทคอนโดมิเนียมนี้
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