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บทคดัย่อ 
วิจยัฉบบัน้ี มีจุดประสงคห์ลกัคือ การศึกษาถึงธุรกิจบริการการให้เช่าท่ีพกัชัว่คราว ตามพระราชบญัญติัโรงแรม 

พ.ศ. 2547 ซ่ึงในวิจยัน้ีจะเรียกว่าพระราชบญัญติัโรงแรม อาทิ อะพาร์ตเมนท์ (Apartment) เกสท์เฮาส์ (Guest House) 
คอนโดมิเนียม (Condominium) รีสอร์ท (Resort) และแอร์บีเอ็นบี (Airbnb) โดยจะรวมเรียกว่าธุรกิจท่ีพักชั่วคราว 
นอกเหนือไปจากการอธิบายถึงลกัษณะเฉพาะของธุรกิจท่ีพกัชัว่คราวแลว้ วิจยัฉบบัน้ี จะสืบคน้ถึงปัญหากฎหมายท่ีเก่ียวกบั
ธุรกิจน้ีรวมทั้งวถีิและวธีิการในการแกปั้ญหากฎหมายน้ี 

วิจยัฉบบัน้ีพบ เป็นอาทิ ว่า พระราชบญัญติัโรงแรม มาตรา 4 ใชบ้งัคบักบัสถานท่ีใดก็ตามท่ีให้บริการท่ีพกัแก่
บุคคล อยา่งไรก็ดี พระราชบญัญติัโรงแรมไม่ใช่บงัคบักบั 1) ท่ีพกัชัว่คราวซ่ึงดาํเนินการโดยส่วนราชการของรัฐบาล หรือ
เพ่ือการกุศล หรือเพ่ือการศึกษา 2) ท่ีพกัซ่ึงให้บริการโดยคิดค่าตอบแทนเป็นรายเดือน และ 3) ท่ีพกัอ่ืนใดท่ีกาํหนดโดย
กฎกระทรวงมหาดไทย อาศยัอาํนาจของพระราชบญัญติัโรงแรม มาตรา 4 (3) ดงักล่าวขา้งตน้ กระทรวงมหาดไทยไดอ้อก
กฎกระทรวงกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกวา่ กฎกระทรวง โดย
ไดก้าํหนดในขอ้ 1 วา่ ใหส้ถานท่ีพกัท่ีมีจาํนวนหอ้งพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัไม่เกินส่ีหอ้งและมีจาํนวน
ผูพ้กัรวมกนัทั้ งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซ่ึงจัดตั้ งข้ึนเพ่ือให้บริการท่ีพกัชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมี
ค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเ้สริมและไดแ้จง้นายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรี
กาํหนด ไม่เป็นโรงแรมตามพระราชบญัญติัโรงแรมมาตรา 4 ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกวา่ท่ีพกัชัว่คราว  

ดว้ยเหตุดงักล่าว พระราชบญัญติัโรงแรมจึงไม่ใชบ้งัคบักบัธุรกิจท่ีพกัชัว่คราว เพราะท่ีพกัชัว่คราวไม่ใช่โรงแรม 
นอกจากน้ี ในปัจจุบนั ยงัดูเหมือนว่าไม่มีกฎหมายฉบบัอ่ืนใดใช้บงัคบักบัธุรกิจท่ีพกัชั่วคราวเป็นการทัว่ไป และไม่มี
กฎหมายอ่ืนใดท่ีใชบ้งัคบักบัธุรกิจท่ีพกัชัว่คราวเป็นการเฉพาะ ดว้ยเหตุนั้น จึงดูเหมือนว่ามีช่องว่าทางกฎหมายเก่ียวกบั
ควบคุมธุรกิจท่ีพกัชัว่คราว ช่องว่างน้ีก่อให้เกิดความไม่แน่นอน และความไม่แน่นอนก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบต่อ
ธุรกิจประเภทน้ี ซ่ึงนาํรายไดม้หาศาลมาสู่ประเทศไทย ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นวา่ประเทศไทยควรแกไ้ขพระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 2547 ใหค้วบคุมถึงการบริหารจดัการท่ีพกัชัว่คราว 
คาํสําคญั: ท่ีพกัชัว่คราว, โรงแรม, พระราชบญัญติัโรงแรม, มาตรการความปลอดภยั 

 



การประชุมนําเสนอผลงานวิจัยระดบับณัฑติศึกษา 
คร้ังที ่๑๕ปีการศึกษา ๒๕๖๓ 

 

 

 

วนัพฤหสับดทีี ่๑๓ สงิหาคม พ.ศ. ๒๕๖๓ หน้า 2249  จดัโดย  บณัฑติวทิยาลยั  มหาวทิยาลยัรงัสติ 

ABSTRACT 
This Research principally aims at studying temporary daily accommodation service businesses according of the 

Hotel Act B.E. 2547 (the Act), such as service apartments, guest houses, condominiums, resort, and air-bed-breakfast 
(AIRBNB), which will be cited in this Research as “temporary accommodations”. 

In addition to the general description on the unique nature of the temporary accommodations, the Research shall 
explore legal issues appertaining to them, and the ways and means to resolve these issues. 

The Research finds, inter alia, that the Act is applicable to any living places which provide accommodation 
services to person for consideration. The Act, however, is not applicable to 1) temporary accommodations run by 
governmental organs, or for charity aims, or for educational purposes; 2) accommodation places which provide services 
for consideration on a monthly basis; and 3) any other places which are provided by regulations of the Ministry of 
Interior. By virtue of the Act Article 4 (3) above, the Ministry of Interior has issued Ministerial Regulation B.E. 2551. 
Article 1 of the Regulation provides that “any place which has rooms in single or several buildings and has total guests 
less than 20 persons, which is established to provide temporary accommodations to travelers or other persons for 
consideration to supplement providers’ normal income, and has been registered with the Registrar in accordance with the 
form to be provided by the Minister of Interior, is not hotel”. 

Accordingly, the Act is not applicable to the temporary accommodations because the temporary 
accommodations are not hotels. Furthermore, at present, it seems that there is no any other legislation generally 
applicable to the Temporary accommodations, nor is there any legislation specifically applicable to them. 

As a result, there seems to be a legal lacuna in the law to control the temporary accommodations. The legal 
lacuna creates uncertainty, and uncertainty produces negative effects, on the businesses which bring a huge real income 
to Thailand. Therefore, in my opinion, Thailand should amend Hotel Act, B.E. 2547. for covering the administration of 
temporary accommodation. 
Keywords: Temporary Accommodations, Hotels, Hotel Act, Security Measures 
 
1. บทนํา 

เศรษฐกิจของประเทศไทยส่วนใหญ่จะพ่ึงพาการขบัเคล่ือนจากภาคการส่งออก การลงทุนการใชจ่้ายของคนใน
ประเทศ และสุดทา้ยรายไดจ้ากการท่องเท่ียว อุตสาหกรรมการท่องเท่ียว (ปิยะนุช มีเหวา่พนัธ์, 2562) สามารถสร้างรายได้
ให้แก่ผูป้ระกอบการและประเทศเป็นจาํนวนมาก และมีแนวโน้มเพ่ิมข้ึนโดยตลอด อุตสาหกรรมการในยุคท่ีเศรษฐกิจ
ถดถอย การท่องเท่ียวจึงดูเป็นหลกัท่ีพ่ึงไดม้ากท่ีสุดของประเทศในปัจจุบนั นอกจากนั้นธุรกิจการท่องเท่ียวยงัช่วยกระตุน้
ให้เกิดการผลิต และการนาํทรัพยากรมาใชใ้ห้เกิดประโยชน์มากข้ึน ตลอดจนก่อให้เกิดการจา้งงานและการกระจายรายได ้
รวมทั้งส่งเสริมให้เกิดธุรกิจต่อเน่ืองอีกหลายสาขา ดงันั้นจึงมีการแข่งขนักนัในธุรกิจการท่องเท่ียวค่อนขา้งสูงในประเทศ 
และดว้ยเหตุนั้น จึงก่อให้เกิดรูปแบบการท่องเท่ียวรูปแบบใหม่ๆ ข้ึน เช่นการท่องเท่ียวเชิงอนุรักษ ์การท่องเท่ียวเชิงสุขภาพ 
หรือการท่องเท่ียวดา้นประวติัศาสตร์เป็นตน้ และส่ิงท่ีตามมาท่ีเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน คือ ธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัชัว่คราว  
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ธุรกิจให้เช่าท่ีพกัเพ่ือการท่องเท่ียวมีหลากหลายประเภท (วิลาสินี สุรเนตร, 2560) ไม่ว่าจะเป็นโรงแรม (Hotel) 
เกสตเ์ฮาส์ (Guesthouse) โฮสเทล (Hostel) หรือแมก้ระทัง่โฮมสเตย ์(Homestay) และหลากหลายรูปแบบ เช่น ให้เช่าเป็น
รายวนั รายเดือน และรายปี แต่ไม่ว่าจะเป็นท่ีพกัประเภทใด ไม่ว่าใหญ่หรือเล็ก หากให้เช่าเป็นรายวนัแลว้ จะมีสถานะ
เหมือนโรงแรม และอยูภ่ายใตบ้งัคบัของพระราชบญัญติัโรงแรมทุกประการ อยา่งไรก็ดี หลงัจากท่ีกระทรวงมหาดไทยได้
ออกกฎกระทรวงมหาดไทยมายกเวน้ไม่ให้ท่ีพกัชัว่คราวเป็นโรงแรม ท่ีพกัชัว่คราวจึงไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัพระราชบญัญติั
โรงแรม และก่อใหเ้กิดปัญหาทางกฎหมายวา่ท่ีพกัชัว่คราวจะอยูภ่ายใตบ้งัคบักฎหมายฉบบัใด และการควบคุมดูแล เช่นการ
รักษาความปลอดภยั จะทาํอยา่งไร และมีประสิทธิภาพเพียงใด 

ท่ีพกัชัว่คราวมีลกัษณะต่างจากโรงแรมท่ีส่วนใหญ่มีขนาดใหญ่และใหเ้ช่าเป็นรายวนั กล่าวคือ ทั้งหมดมีขนาดเลก็ 
ให้เช่าเป็นรายวนั เป็นรายเดือน และให้เช่าเป็นรายปี อาทิ เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท ์(Service Apartment) มีลกัษณะเป็นท่ีพกั
อาศยั ซ่ึงรวมลกัษณะของห้องชุดและโรงแรมเขา้ดว้ยกนั คือมีเคร่ืองตกแต่งบา้น มีอุปกรณ์ครัวให้ผูเ้ขา้พกัปรุงอาหารเอง 
และส่ิงอาํนวยความสะดวกอ่ืน ๆ ให้เลือกบริการ เช่น พนักงานทาํความสะอาด ร้านอาหาร เป็นตน้ เกสต์เฮา้ท์ (Guest 
House) มีลกัษณะเป็นท่ีพกัท่ีดดัแปลงหรือสร้างข้ึน โดยท่ีพกัประเภทน้ีจะมีเพียงห้องพกั และอาหารเชา้เท่านั้น ไม่มีบริการ
อะไรมาก และเก็บค่าเช่าจากนักท่องเท่ียวในราคาท่ีย่อมเยา (พงศ์สันต์ สุวรรณะชฎ และทรรศนีย์ ล้ีตระกูล, 2551) 
คอนโดมิเนียม (Condominium) มีลกัษณะเป็นท่ีอยูอ่าศยัท่ีเจา้ของห้องชุดจะตอ้งแบ่งปันกรรมสิทธ์ิ หรือความเป็นเจา้ของ 
รวมกบัเจา้ของหอ้งชุดอ่ืน ๆ ในพ้ืนท่ีส่วนกลาง เช่น ทางเดินบริเวณหอ้งโถง บนัได ลิฟต ์โรงจอดรถ สระวา่ยนํ้า สนามเด็ก
เล่น ผูเ้ช่าห้องทุกคนจะเป็นเจา้ของร่วมตามกฎหมาย ลกัษณะห้องในอาคารชุดจะเหมือนกบัห้องอาศยั เพียงแต่เจา้ของ
กรรมสิทธ์ิเป็นของเจา้ของไม่ใช่ผูเ้ช่า (ราชบณัฑิตยสถาน, 2556) รีสอร์ท (Resort) มีลกัษณะเป็นสถานท่ีซ่ึงผูท่ี้เดินทาง
ท่องเท่ียวมาพกัผ่อนหย่อยใจ โดยจะมีท่ีพกัแรมเป็นส่วนประกอบสําคญัอย่างหน่ึงของสถานท่ีนั่น แอร์บีเอ็นบี Airbnb 
(Thaireform, 2018) ซ่ึงยอ่มาจาก Air Bed and Breakfast มีลกัษณะเป็นการใหเ้ช่าท่ีพกัระยะสั้น ซ่ึงนกัท่องเท่ียวหรือผูม้าพกั
สามารถจองท่ีพกักบัเจา้ของท่ีพกัโดยตรง โดยท่ีพกัอาจเป็นห้องพกัส่วนบุคคลท่ีให้เช่าตามเวลาหรือในขณะท่ีเจา้ของห้อง
ไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์ มีจุดเด่นสาํหรับนกัท่องเท่ียวแนวใหม่ คือทาํให้สามารถรับรู้ชีวิตทอ้งถ่ิน รู้สึกอบอุ่น และให้ความเป็น
มิตรมากกวา่การไปพกัท่ีโรงแรม และช่วยประหยดัค่าใชจ่้าย 

ท่ีพกัชัว่คราวเหล่าน้ี จะเป็นโรงแรม และอยูภ่ายใตบ้งัคบัของพระราชบญัญติั หรือไม่ ข้ึนอยูก่บัขนาดดงัท่ีไดก้ล่าว
มาแลว้  
 
2. วัตถุประสงค์การวจิัย 

1. เพ่ือศึกษาถึงลกัษณะ วธีิการใหบ้ริการ และประโยชน์ รวมทั้งอุปสรรค ของ ท่ีพกัชัว่คราว 
2. เพ่ือศึกษาปัญหากฎหมายท่ีเกิดจากท่ีพกัชั่วคราว อาทิ ท่ีพกัชั่วคราวอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายฉบบัใด 

หรือไม่ อยา่งไร และถา้มี กฎหมายน้ีมีประสิทธิภาพในการควบคุมการประกอบธุรกิจท่ีพกัชัว่คราว เช่น การคุม้ครองความ
เสียหายต่อชีวติ ร่างกาย และทรัพยสิ์นท่ีเกิดแก่ผูเ้ขา้พกั หรือไม่ อยา่งไร  
 
3. การดาํเนินการวิจัย 

วิจยัน้ีเป็นการศึกษาเชิงคุณภาพ (qualitative research) โดยการศึกษาและวิเคราะห์จากเอกสารเป็นหลกั เช่น
กฎหมายบางฉบบัท่ีเก่ียวขอ้งโดยตรงกบัการประกอบธุรกิจท่ีพกัชั่วคราว กล่าวคือพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
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กฎกระทรวงกระทรวงมหาดไทย เร่ืองการกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม  พ.ศ. 2551 ประกาศ
กรมการท่องเท่ียว เร่ืองกาํหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 2554 ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์บรรพ 3 เอกเทศสัญญา โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ลกัษณะ 4 เช่าทรัพย ์ลกัษณะ 10 ฝากทรัพย ์รวมทั้ง หนงัสือ บทความ 
รายงานวจิยั วารสาร เอกสาร และขอ้มูลจากส่ืออิเลก็ทรอนิกส์ ท่ีเก่ียวขอ้ง 

 
4. ผลการวจิัย 

1. โดยท่ีกฎกระทรวงไดก้าํหนดวา่ท่ีพกัชัว่คราวไม่ใช่โรงแรม จึงเกิดปัญหาทางกฎหมายวา่ ถา้เป็นเช่นนั้น ท่ีพกั
ชัว่คราวจะอยูบ่งัคบัของกฎหมายฉบบัใด ซ่ึงวิจยัฉบบัน้ีพบว่าในปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายฉบบัใดควบคุมท่ีพกัชัว่คราว แต่
อาจนาํกฎหมายหลายฉบบั อาทิ ประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ืองกาํหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย 
พ.ศ. 2554 ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกว่าประกาศกรมการท่องเท่ียว ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย  ์บรรพ 3 เอกเทศสัญญา 
โดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ลกัษณะ 4 เช่าทรัพย ์ลกัษณะ 10 ฝากทรัพย ์มาปรับใชบ้งัคบัได ้อยา่งไรกฎหมายเหล่าน้ี กาํกบัควบคุม
การประกอบธุรกิจท่ีพกัชัว่คราวไดเ้พียงบางส่วน ซ่ึงไม่ตรงกบัปัญหาของการประกอบธุรกิจประเภทน้ีนกั โดยเฉพาะใน
ดา้นการคุม้ครองความเสียหายต่อชีวติ ร่างกาย และทรัพยสิ์นท่ีเกิดแก่ผูเ้ขา้พกั   

2. จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จึงอาจสรุปไดว้า่ การควบคุมยงัไม่มีประสิทธิภาพเพียงพอ เช่นในดา้นความปลอดภยั ไม่
ว่าจะเป็นความปลอดภยัในชีวิต ร่างกาย และทรัพยสิ์น อาจนาํประมวลกฎหมาแพ่งและพาณิชย  ์ลกัษณะ10 ฝากทรัพย ์
หมวด 3 วธีิเฉพาะสาํหรับเจา้สาํนกัโรงแรม มาปรับใชใ้นดา้นการป้องกนั ปกป้อง และความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกั
ชัว่คราวได ้แต่ไม่มีประสิทธิภาพมากนกั เพราะเจา้สาํนกัโรงแรมตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์สามารถจาํกดัความ
รับผดิได ้ตามมาตรา 675 มาตรา 676 และมาตรา 677 ซ่ึงกาํหนดวา่ 

มาตรา 675 เจา้สาํนกัตอ้งรับผิดในการท่ีทรัพยสิ์นของคนเดินทางหรือแขกอาศยัสูญหายหรือ
บุบสลายไปอย่างใด ๆ แมถึ้งว่าความสูญหายหรือบุบสลายนั้นจะเกิดข้ึนเพราะผูค้นไปมาเขา้ออก ณ 
โรงแรม โฮเตล็ หรือสถานท่ีเช่นนั้น กค็งตอ้งรับผดิ 

ความรับผิดน้ี ถา้เก่ียวดว้ยเงินทองตรา ธนบตัร ตัว๋เงิน พนัธบตัร ใบหุ้น ใบหุ้นกูป้ระทวน
สินคา้ อญัมณี หรือของมีค่าอ่ืนๆ ให้จาํกดัไวเ้พียงห้าพนับาท เวน้แต่จะไดฝ้ากของมีค่าเช่นน้ีไวแ้ก่เจา้
สาํนกัและไดบ้อกราคาแห่งของนั้นชดัแจง้ 

แต่เจา้สาํนกัไม่ตอ้งรับผิดเพ่ือความสูญหายหรือบุบสลายอนัเกิดแต่เหตุสุดวิสัยหรือแต่สภาพ
แห่งทรัพยสิ์นนั้น หรือแต่ความผิดของคนเดินทางหรือแขกอาศยัผูน้ั้ นเอง หรือบริวารของเขา หรือ
บุคคลซ่ึงเขาไดต้อ้นรับ 

มาตรา 676 ทรัพยสิ์นซ่ึงมิไดน้าํฝากบอกราคาชดัแจง้นั้น เม่ือพบเห็นวา่สูญหายหรือบุบสลาย
ข้ึน คนเดินทางหรือแขกอาศยัตอ้งแจง้ความนั้นต่อเจา้สํานกัโรงแรม โฮเต็ล หรือสถานท่ีเช่นนั้นทนัที 
มิฉะนั้นท่านวา่เจา้สาํนกัยอ่มพน้จากความรับผิดดัง่บญัญติัไวใ้นมาตรา 674 และ 675” 

มาตรา 677 ถา้มีคาํแจง้ความปิดไวใ้นโรงแรม โฮเต็ล หรือสถานท่ีอ่ืนทาํนองเช่นว่าน้ี เป็น
ขอ้ความยกเวน้หรือจาํกดัความรับผิดของเจา้สํานักไซร้ ท่านว่าความนั้นเป็นโมฆะเวน้แต่คนเดินทาง
หรือแขกอาศยัจะไดต้กลงดว้ยชดัแจง้ในการยกเวน้หรือจาํกดัความรับผดิดัง่วา่นั้น” 
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ตามบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่ง มาตรา 675 มาตรา 676 และมาตรา 677 ดงักล่าวขา้งตน้ จะ
เห็นไดว้่าเจา้สํานักโรงแรมมีความรับผิดจาํกดัมากเม่ือเทียบกบัเจา้ของโรงแรมกฎกระทรวง หมวด 2 ขอ้ 3 ซ่ึง
กาํหนดรายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง มาตรการดา้นสุขอนามยั มาตรการวา่ดว้ยการรักษาความปลอดภยัไวอ้ยา่ง
ละเอียดยบิ อาทิ  

หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขสาํหรับโรงแรมทุกประเภท 
ขอ้ 3 สถานท่ีตั้งของโรงแรมตอ้งมีลกัษณะ ดงัต่อไปน้ี 
(1) ตั้งอยูใ่นทาํเลท่ีเหมาะสม ไม่เป็นอนัตรายต่อสุขภาพและอนามยัของผูพ้กั และมี 
การคมนาคมสะดวกและปลอดภยั 
(2) เส้นทางเขา้ออกโรงแรมตอ้งไม่ก่อใหเ้กิดปัญหาดา้นการจราจร 
(4) ไม่ตั้งอยู่ในบริเวณหรือใกลเ้คียงกบัโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน อนัเป็นท่ีเคารพในทาง
ศาสนา หรือสถานท่ีอ่ืนใดอนัจะทาํใหเ้กิดทศันียภาพท่ีไม่เหมาะสม กระทบต่อความมัน่คงและการดาํรง
อยูข่องสถานท่ีดงักล่าว หรือจะทาํใหข้ดัต่อขนบธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรมทอ้งถ่ิน 
ขอ้ 4 โรงแรมตอ้งจดัใหมี้การบริการและส่ิงอาํนวยความสะดวกสาํหรับผูพ้กัอยา่งนอ้ยดงัต่อไปน้ี 
(2) โทรศพัทห์รือระบบการติดต่อส่ือสารทั้งภายในและภายนอกโรงแรมโดยจะจดัให้มีเฉพาะภายนอก
หอ้งพกักไ็ด ้แต่ตอ้งมีจาํนวนเพียงพอต่อการใหบ้ริการแก่ผูพ้กั 
(3) การปฐมพยาบาลเบ้ืองตน้และการส่งต่อผูป่้วยไปยงัสถานพยาบาลใกลเ้คียง 
(4) ระบบรักษาความปลอดภยัอยา่งทัว่ถึงตลอดยีสิ่บส่ีชัว่โมง 
ขอ้ 7 ห้องพกัตอ้งมีเลขท่ีประจาํห้องพกักาํกับไวทุ้กห้องเป็นตวัเลขอารบิกโดยให้แสดงไวบ้ริเวณ
ดา้นหน้าห้องพกัท่ีสามารถมองเห็นไดอ้ย่างชัดเจนและมีกลอนหรืออุปกรณ์อ่ืนท่ีสามารถล็อกจาก
ภายในหอ้งพกัทุกหอ้ง 
ขอ้ 8 สถานท่ีจอดรถของโรงแรมท่ีอยูติ่ดห้องพกัตอ้งไม่มีลกัษณะมิดชิดและตอ้งสามารถมองเห็นรถท่ี
จอดอยูไ่ดต้ลอดเวลา 
ขอ้ 9 อาคารสาํหรับใชเ้ป็นโรงแรมท่ีตั้งอยูใ่นทอ้งท่ีท่ีมีกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้งัคบั ตอ้ง
มีหลกัฐานแสดงว่าไดรั้บอนุญาตให้ใชอ้าคารเป็นโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร ตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 
ขอ้ 10 อาคารสาํหรับใชเ้ป็นโรงแรมท่ีตั้งอยูใ่นทอ้งท่ีท่ีไม่มีกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้งัคบั 
ต้องมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารว่ามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัยโดยผูซ่ึ้งได้รับ
ใบอนุญาตประกอบวชิาชีพวศิวกรรมควบคุม 
ขอ้ 11 อาคารสําหรับใชเ้ป็นโรงแรมตามขอ้ 10 ตอ้งมีการรักษาความสะอาด มีการจดัแสงสว่างอย่าง
เพียงพอ และมีระบบระบายนํ้า ระบบบาํบดันํ้าเสีย และระบบระบายอากาศท่ีถกูสุขลกัษณะ 
ขอ้ 12 อาคารสาํหรับใชเ้ป็นโรงแรมตามขอ้ 11 ตอ้งติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิงตามหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
(3) การติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิง ตอ้งติดตั้งให้ส่วนบนสุดของตวัเคร่ืองสูงจากระดบัพ้ืนอาคารไม่เกิน 1.50 
เมตร และตอ้งติดตั้งไวใ้นท่ีท่ีสามารถมองเห็นและอ่านคาํแนะนาํการใชไ้ดโ้ดยสะดวก 
(4) เคร่ืองดบัเพลิงตอ้งอยูใ่นสภาพท่ีใชง้านไดต้ลอดเวลาและสามารถนาํมาใชง้านได ้
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โดยสะดวก 
ขอ้ 13 อาคารสาํหรับใชเ้ป็นโรงแรมตามขอ้ ๑๐ ตอ้งติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมต้ามหลกัเกณฑ์
ดงัต่อไปน้ี 
ขอ้ 14 อาคารสาํหรับใชเ้ป็นโรงแรมตามขอ้ 10 ตอ้งมีช่องทางเดินภายในอาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.50 
เมตร 
ขอ้ 15 อาคารสําหรับใชเ้ป็นโรงแรมตามขอ้ 10 ตอ้งมีทางหนีไฟหรือบนัไดหนีไฟตามหลกัเกณฑแ์ละ
เง่ือนไขท่ีกาํหนดในกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร  
มาตรการเหล่าน้ี ไม่ใชบ้งัคบักบัท่ีพกัชัว่คราว เพราะกฎกระทรวงกาํหนดว่าท่ีพกัชัว่คราวไม่ใช่โรงแรม ดงันั้น  

จึงอาจไม่มีความปลอดภยัอยา่งเพียงพอสาํหรับนกัท่องเท่ียวหรือผูม้าพกัอาศยั สถานท่ีท่ีไม่ปลอดภยัจะไม่สามารถจูงใจหรือ
ชกันาํใหน้กัท่องเท่ียว หรือบุคคลอ่ืนใดไปเยอืน เน่ืองจากอาจจะทาํให้เกิดความกงัวลหรือไม่มัน่ใจในสวสัดิภาพและความ
ปลอดภยัของตน 

เพ่ือการดังกล่าวข้างต้น ประเทศไทยอาจศึกษากฎหมาย และทางปฏิบัติของต่างประเทศ บางประเทศ ท่ีมี
ประสบการณ์ในดา้นการควบคุมการประกอบธุรกิจท่ีพกัชัว่คราว เพ่ือประโยชน์ในดา้นความรู้และแนวทางท่ีอาจนาํมา
ปฏิรูปกฎหมายไทยต่อไป เช่น ประเทศญ่ีปุ่น ประเทศสิงคโปร์ และประเทศองักฤษ ดงัต่อไปน้ี 

1) ประเทศญ่ีปุ่น 
กฎหมายวา่ดว้ยการประกอบธุรกิจท่ีพกัชัว่คราวของประเทศญ่ีปุ่นคือ Consumer Protection Act (พทัธ์ธีรา 

ศรีประทกัษ์, 2558) ธุรกิจท่ีพกัชัว่คราว โดยเฉพาะประเภท Airbnb ไดรั้บความนิยมอย่างมากในประเทศญ่ีปุ่น แต่ธุรกิจ
ประเภทน้ีไปแยง่งานและรายไดจ้ากโรงแรมและกระทบกบัวิถีชีวิตของชาวพ้ืนเมืองท่ีรักความสงบ ดงันั้นท่ีพกัชัว่ครางจึง
ถูกต่อตา้นจากทั้งสมาคมอุตสาหกรรมโรงแรมของญ่ีปุ่น และประชาชนชาวญ่ีปุ่นทัว่ไป จึงทาํให้รัฐบาลญ่ีปุ่นตอ้งออก
กฎหมายท่ีเรียกว่า มินปากุ (Minpaku) ซ่ึงเป็นกฎหมายเก่ียวกบัการแชร์ท่ีพกัอาศยัให้นักท่องเท่ียว โดยมีขอ้กาํหนดว่า 
เจา้ของบา้นท่ีประกาศเปิดบา้นรับแขกในเวบ็ไซต ์Airbnb จะตอ้งให้แขกอาศยัอยูอ่ยา่งนอ้ย 1 สัปดาห์ ซ่ึงถา้ฝ่าฝืนจะผิด
กฎหมาย และดว้ยเหตุนั้น จึงมีผลกระทบอยา่งมากต่อธุรกิจท่ีพกัชัว่คราว เพราะในทางปฏิบติัไม่มีใครท่องเท่ียวอยูใ่นเมือง
เดียวท่ีประเทศญ่ีปุ่นนานขนาดนั้น ประเทศญ่ีปุ่นมีกฎหมายท่ีเขม้แขง็คุม้ครองนกัท่องเท่ียวในฐานะผูบ้ริโภค โดยเฉพาะใน
ดา้นความปลอดภยั ตามกฎหมายพ้ืนฐานวา่ดว้ยการใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2511 

2) ประเทศสิงคโปร์ 
กฎหมายวา่ดว้ยการประกอบธุรกิจการใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวของประเทศสิงคโปร์ คือ Hotel Act: Chapter 

127, Section 2 (ณฐันนัท ์หิรัญรัศมีสกุล, 2556) กฎหมายฉบบัน้ีกาํหนดวา่สถานท่ีส่วนบุคคลซ่ึงมีหอ้งพกัใหค้นเช่าพกัอาศยั
ไดเ้ป็นจาํนวนไม่นอ้ยกวา่ 4 ห้อง โดยผูพ้กัมีการเสียค่าตอบแทนหรือค่าเช่าไม่วา่จะเป็นรูปแบบใดก็ตาม เป็นโรงแรม อน่ึง 
Innkeeper Act, Chapter 139, Section 3 (2)(3) (ณัฐนนัท ์หิรัญรัศมีสกุล, 2556) กาํหนดวา่เจา้สาํนกัโรงแรมไม่มีสิทธิท่ีจะ
จาํกดัความรับผิดของตนตํ่ากวา่จาํนวนเพดานท่ีกฎหมายบญัญติัเอาไว ้คือไม่เกิน 5,000 ดอลลาร์ อน่ึง ถา้เจา้สาํนกัโรงแรม
ปฏิเสธไม่รับฝาก หรือรับฝากแต่นาํไปเก็บไวใ้นท่ีท่ีไม่ปลอดภยั หรือถา้ผูเ้ขา้พกัอาศยัไม่สามารถฝากทรัพยสิ์นเพราะ
ความผดิของเจา้สาํนกัโรงแรม เจา้สาํนกัโรงแรมจะตอ้งรับผดิตามราคาของทรัพยสิ์นท่ีสูญหายหรือบุบสลาย  

3) ประเทศองักฤษ 
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กฎหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจท่ีพกัชัว่คราวของประเทศองักฤษคือ Hotel Proprietors Act 1956 
กฎหมายฉบบัน้ีไม่ให้สิทธิเจา้สาํนกัโรงแรมกาํหนดเง่ือนไขในการรับฝากทรัพยสิ์นของผูม้าพกั เจา้สาํนกังานโรงแรมท่ีมี
หน้าท่ีดูแลรักษาความปลอดภยัให้กบัทรัพยสิ์นของผูม้าพกัท่ีไดน้าํฝากไว ้เจ้าสํานักโรงแรมจะตอ้งรับผิดแต่ไม่เกิน 50 
ปอนด์ ต่อของหน่ึงช้ิน หรือไม่เกิน 100 ปอนด์ต่อของทั้งหมด หากเจา้สํานกัโรงแรม ปฏิเสธไม่รับฝากทรัพยสิ์น หรือรับ
ฝากแต่นาํทรัพยสิ์นไปเก็บไวใ้นท่ีท่ีไม่ปลอดภยั เป็นเหตุให้ทรัพยสิ์นนั้นหายหรือบุบสลายไป แต่หากเจา้สํานักโรงแรม
ปฏิเสธท่ีจะรับฝากของนั้นไว ้เพราะความผิดของตน เจา้สํานกัโรงแรมจะตอ้งรับผิดตามราคาทรัพยสิ์นท่ีสูญหายหรือบุบ
สลายโดยไม่จาํกดัความรับผดิ  

 
5. บทสรุปและข้อเสนอแนะ  

โดยท่ีกฎกระทรวงไดก้าํหนดว่าท่ีพกัชัว่คราวไม่ใช่โรงแรม จึงเกิดปัญหาทางกฎหมายว่า ถา้เป็นเช่นนั้น ท่ีพกั
ชัว่คราวจะอยูบ่งัคบัของกฎหมายฉบบัใด ซ่ึงวิจยัฉบบัน้ีพบว่าในปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายฉบบัใดควบคุมท่ีพกัชัว่คราว แต่
อาจนาํกฎหมายหลายฉบบั อาทิ ประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ืองกาํหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย 
พ.ศ. 2554 ซ่ึงต่อไปน้ีจะเรียกวา่ “ประกาศกรมการท่องเท่ียว” ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3 (เอกเทศสัญญา) 
โดยเฉพาะอยา่งยิง่ ลกัษณะ 4 (เช่าทรัพย)์ ลกัษณะ 10 (ฝากทรัพย)์ มาปรับใชบ้งัคบัได ้อยา่งไรกฎหมายเหล่าน้ี กาํกบัควบคุม
การประกอบธุรกิจท่ีพกัชัว่คราวไดเ้พียงบางส่วน ซ่ึงไม่ตรงกบัปัญหาของการประกอบธุรกิจประเภทน้ีนกั โดยเฉพาะใน
ดา้นการคุม้ครองความเสียหายต่อชีวติ ร่างกาย และทรัพยสิ์นท่ีเกิดแก่ผูเ้ขา้พกั การเสียภาษีของผูป้ระกอบธุรกิจ 

มาตรการต่าง ๆ โดยเฉพาะอย่างยิ่ง มาตรการในด้านความปลอดภัยต่อชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของ
นกัท่องเท่ียวหรือผูม้าพกั ไม่ใชบ้งัคบักบัท่ีพกัชัว่คราวเพราะกฎกระทรวงกาํหนดว่าท่ีพกัชัว่คราวไม่ใช่โรงแรม ดงันั้น จึง
อาจไม่มีความปลอดภยัอยา่งเพียงพอสาํหรับนกัท่องเท่ียวหรือผูม้าพกั สถานท่ีท่ีไม่ปลอดภยัจะไม่สามารถจูงใจหรือชกันาํ
ให้นักท่องเท่ียว หรือบุคคลอ่ืนใดไปเยือน เน่ืองจากอาจจะทาํให้เกิดความกงัวลหรือไม่มัน่ใจในสวสัดิภาพและความ
ปลอดภยัของตน 

ดงันั้น ประเทศไทยจึงควรมีกฎหมายเฉพาะ ควบคุมท่ีพกัชัว่คราวในทุกมิติดงักล่าวขา้งตน้ เพ่ือประโยชน์ดา้น
ความปลอดภยัในชีวิต ร่างกาย และทรัพยสิ์นของผูม้าพกั รวมทั้งเป็นการสร้างความมัน่ใจและแรงจูงใจให้นักท่องเท่ียว 
โดยเฉพาะนกัท่องเท่ียวต่างชาติเขา้มาเท่ียวในประเทศไทยมากข้ึน และสนบัสนุนการท่องเท่ียวของประเทศไทยอนัจะเป็น
ผลต่อไปของรายได้ของประเทศไทย เพ่ือการดังกล่าวข้างต้น ประเทศไทยอาจศึกษากฎหมาย และทางปฏิบัติของ
ต่างประเทศ บางประเทศ ท่ีมีประสบการณ์ในดา้นการควบคุมการประกอบธุรกิจท่ีพกัชัว่คราว เพ่ือประโยชน์ในดา้นความรู้
และแนวทางท่ีอาจนาํมาปฏิรูปกฎหมายไทยต่อไป 

ขอ้เสนอแนะจากการศึกษาปัญหาการบังคบัใช้พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงกาํหนด
ประเภทและหลกัเกณฑธุ์รกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มีขอ้เสนอแนะประเดน็ท่ีศึกษาดงัต่อไปน้ี  

เน่ืองจากธุรกิจให้บริการท่ีพกัชั่วคราวท่ีไม่เป็นโรงแรมไม่มีสถานะเป็นโรงแรมไม่อยู่ในความหมายของ 
“โรงแรม” ตามมาตรา 4 (3) แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ดงันั้นในปัจจุบนัจึงมีความไม่ชดัเจนวา่ ธุรกิจประเภทน้ี
จะอยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายฉบบัใด ความไม่ชดัเจนดงักล่าวอาจก่อใหเ้กิดปัญหาหลายประการ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ความ
ปลอดภยัในชีวิต และทรัพยสิ์นของผูเ้ขา้พกัอาศยั และนกัท่องเท่ียว ซ่ึงจะเป็นผลต่อไปทาํให้นกัท่องเท่ียวไดรั้บอนัตราย 
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และไม่มีความเช่ือมัน่ท่ีจะมาพกัในท่ีพกัชัว่คราวเหล่าน้ี ซ่ึงจะกระทบต่อจุดประสงค ์และนโยบายของประเทศไทยในการ
ส่งเสริมการท่องเท่ียว 

ดงันั้น รัฐบาลไทยจึงควรแกไ้ขพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ใหค้รอบคลุมถึงท่ีพกัชัว่คราว ซ่ึงไม่ใช่โรงแรม 
เพ่ือใชบ้งัคบักบัท่ีพกัชัว่คราว ซ่ึงไม่ใช่โรงแรมโดยตรง ครอบคลุมในทุกมิติ อาทิ ใบอนุญาต ความปลอดภยัในชีวิต และ
ทรัพยสิ์น  ความรับผดิของเจา้ของท่ีพกัชัว่คราวซ่ึงไม่ใช่โรงแรม  และอ่ืน ๆ 
กติติกรรมประกาศ 

งานวิจยัน้ีสําเร็จไดด้ว้ยดี เน่ืองจากผูว้ิจยัไดรั้บความอนุเคราะห์อยา่งสูงยิ่งจากอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ อาจารยธ์เนศ  
สุจารีกลุ และ ผศ.ดร.ภมิู มูลศิลป์  ศ. (พิเศษ) วชิา มหาคุณ ขอบพระคุณทุกท่านมา ณ โอกาสน้ี  
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