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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ใน พ.ศ. 2561 อุตสาหกรรมทองเท่ียวในประเทศไทยถือเปนอุตสาหกรรมที่สรางรายไดหลัก
ใหกับประเทศ มีมูลคาสูงถึง 3.08 ลานลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 18.90 ของผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศ (Gross Domestic Product : GDP)1 เมื่ออุตสาหกรรมการทองเที่ยวเติบโตสงผลใหความ
ตองการที่พักเพ่ิมมากขึ้น ดังนั้นธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม จึงเปนถือเปนสวนหน่ึงใน
การขับเคลื่อนเศรษฐกิจภาคอุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทยดวยเหตุนี้จึงมีผูประกอบการที่มีหองพัก
และไมไดใชประโยชนนําหองพักมาปลอยเชาระยะสั้นทําใหเกิดรายได 2  

อยางไรก็ตาม แมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมจากผูบริโภค
รวมถึงเปนการใชประโยชนจากสถานท่ีพักซึ่งปลอยวางใหเกิดรายได แตในทางตรงกันขามนั้นกลับ
กอใหเกิดปญหาและผลกระทบหลายดานไมวาเปนปญหาความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของ
ประชาชน ปญหาอาชญากรรม สรางความเดือดรอนรําคาญของชุมชน และการแพรระบาดของเชื้อ
โรค โดยเฉพาะโควิด-19 ซึ่งเปนโรคติดตออุบัติใหมท่ีระบาดไปท่ัวโลก หากพิจารณาคําพิพากษาของ
ศาลจังหวัดหัวหิน สองคดีในปเดียวกันไดแก คดีหมายเลขแดงที่ 59 /2561และคดีหมายเลขแดง106 
/25613 พบวา ใหผูประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมหรือผูปลอยเชาหองพักรายวัน
โดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวา มีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตให
สถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทานั้น ที่ใหมีบริการที่พักชั่วคราวต่ํากวา
รายเดือนได แมคําพิพากษาทั้งสองคดีจะกําหนดใหผูประกอบการมีความผิดและมีบทลงโทษตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  แตเนื่องจากลักษณะของธุรกิจการนําหองพักใหเชารายวันหรือ
ระยะสั้นไดรับความนิยมเปนอยางมากประกอบกับมีผลตอบแทนที่สูง ทําใหในปจจุบันยังคงมีการ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยไมจดแจงสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครอง
อยูจํานวนมาก ย่ิงไปกวานั้น แนวโนมของการประกอบธุรกิจลักษณะนี้มีแนวโนมในการเติบโตขึ้นเรื่อย 
ๆ จึงเปนปญหาที่ภาครัฐตองมีมาตรการเพื่อควบคุมกํากับดูแลในการประกอบธุรกิจลักษณะนี้4  

                                                             
1 เดือนเดน นิคมบริรักษ และคณะ, การประชุมเผยแพรผลการศึกษาเร่ือง “ปรับกฎระเบียบ ปลดล็อคอุปสรรค SME 

ไทย ในธุรกิจโรงแรม ขนสง e-Commerce”, วันท่ี 23 สิงหาคม 2562, ณ โรงแรมดิเอมเมอรัลด. 
2 สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, กิจกรรมจัดทําองคความรูที่เกี่ยวของกับการ

ประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสําหรับ SME (Knowledge Center) ปงบประมาณ 2561:  กรณีศึกษา 
Airbnb จากธุรกิจการจองหองพักสูธุรกิจไลฟสไตลการทองเท่ียว, คนวันที่ 15 กันยายน 2563 จาก 
https://www.sme.go.th/upload/mod_download/download-20181005062359.pdf 

3 คําพิพากษาศาลช้ันตนคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561 
4 จักรี อดุลนิรัตน, ปญหากฎหมายเก่ียวกับการนําหองชุดคอนโดมิเนียมใหเชาระยะสั้น, วารสาร

นิติศาสตร มหาวิทยาลัยนเรศวร.11, 2 (กรกฎาคม-ธันวาคม 2561). 
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กฎหมายท่ีมีความเกี่ยวของกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย ไดแก พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ่งไดมีการกําหนดหลักเกณฑขอยกเวน
สําหรับสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 อยางไรก็
ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรม กลาวคือ ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่ห
องและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินย่ีสิบคน ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม 
และไดแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา 
“โรงแรม” ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือนํามาใชในการกํากับดูแลธุรกิจ
บรกิารที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม  

แมวาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีเปนโรงแรม
จะมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ตํ่ากวารายเดือนเหมือนกัน แตมาตรการในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่เปนโรงแรมมีระบบที่คลอบคลุมและชัดเจน ในขณะที่ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมกลับไมมีมาตรการทางกฎหมายใดท่ีใชในการกํากับดูแลที่ชัดเจน ดังนั้นธุรกิจบริการท่ี
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทยควรมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อใชในการกํากับดูแลอยาง
เปนรูปธรรมและมีประสิทธิภาพ 

1.2 วัตถปุระสงคการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการ

กํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ

ออสเตรเลียที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 3. เพ่ือวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ี      
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลีย 

4. เพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจ
การปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5. เพ่ือเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 การวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตการวิจัย ดังนี้ 

กฎหมายที่เก่ียวของกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ไดแก 
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 รวมไปถึงศึกษากฎหมายที่เก่ียวของตอธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม
ของตางประเทศไดแก ประเทศญ่ีปุน และประเทศออสเตรเลีย รัฐนิวเซาเวลล 
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1.4  ประโยชนที่ไดรับ 
1. ทําใหทราบถึงแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการกํากับ

ดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
2. ทําใหทราบถึงหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ

ออสเตรเลียที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 3. ทําใหไดมาถึงผลการวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจท่ี
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญ่ีปุนและประเทศออสเตรเลีย 

4. ทําใหทราบถึงความคิดเห็นของประชาชนเกี่ยวกับหลักเกณฑท่ีเหมาะสมการกํากับดูแล
ธุรกิจการปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5.  ทําใหไดมาซึ่งขอเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย 

1.5  เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
  เอกสารและงานวิจัยเก่ียวของ มีรายละเอียดดังนี้ 

PricewaterhouseCoperS LLP, The Sharing Economy: Consumer Intelligence 
Series (2014)  
  งานวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือตองการทราบความคิดเห็นของผูบริโภคในสหรัฐอเมริกา 
จํานวน 1,000 คน ที่มีตอรูปแบบการทําธุรกิจแบบเศรษฐกิจแบงปน (Sharing economy) จาก
การศึกษาพบวาเศรษฐกิจแบงปนไดรับความสนใจและมีอิทธิพลตอการดําเนินธุรกิจในยุคดิจิทัลเปน
อยางยิ่งและกลุมอุตสาหกรรมท่ีนําแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนมาปรับใชกับธุรกิจ ไดแก อุตสาหกรรม
การทองเที่ยว (Travel) การใหบริการหองพักระยะสั้น นอกจากนี้งานวิจัยยังชี้ใหเห็นวาประโยชนของ
การทําธุรกิจแบบเศรษฐกิจแบงปนคือ 86% คิดวาราคาประหยัดมากขึ้นทําใหมีความสามารถในการใช
จับจายใชสอยได 83% คิดวาทําใหชี วิตมีความความสะดวกสบายมากขึ้น 78% เห็นวาทําให
สิ่งแวดลอมดีข้ึนอยางไรก็ตาม 69% คิดวาไมมคีวามนาเชื่อถือจนกวาจะมีการแนะนําบอกตอจากผูเคย
บริโภคสินคาหรือบริการนั้น ตอมาผลของงานวิจัยชี้ใหเห็นวาผูบริโภคผานธุรกิจแบงปนมีทุกชวงวัย
โดยเฉพาะประชากรในชวงอายุ 25 – 44 ป จะเปนชวงอายุที่เขาถึงสินคาและบริการภายใตการทํา
ธุรกิจแบงปนมากที่สุด 

Okasaka Yasuhiro, New Japan Law ask more private lodgings Industry (2018)    
บทความฉบับนี้กลาวถึงพระราชบัญญัติโรงแรมของประเทศญี่ปุนวากฎหมายใหความ

คุมครองลักษณะที่ไดรับอนุญาตใหดําเนินกิจการไดเฉพาะโรงแรม เรียวกังหรือโรงแรมราคาประหยัด
และเกสตเฮาส ดังนั้นการปลอยเชาที่พักระยะสั้นของเอกชนจะไมตกอยูภายใตบังคับของกฎหมาย
พระราชบัญญัติโรงแรม เพื่อเยียวยาสถานการณของการปลอยเชาระยะสั้นของเอกชน รัฐจึงออก
กฎหมายชื่อวา “the Private Lodging Business Act” กฎหมายไดอนุญาตใหท่ีพักสวนตัวที่ไดรับ
การรับรองใหเปดบริการเปนท่ีพักแบงประเภทของผูประกอบกิจการไว 3 ลักษณะคือ ผูใหบริการ
หองพัก (Host) ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือบริษัทก็ได มีหนาที่โดยตรงในการดูแลผูเขาพักอาศัย 
รวมถึงการจดทะเบียนใหถูกตองตามกฎหมายการดูแลบํารุงรักษาทรัพยที่ปลอยเชา ความสะอาด การ
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ดูแลดานความปลอดภัยเชนการติดไฟฉุกเฉิน การทําแผนที่หนีไฟและตองควบคุมมิใหมีการปลอยเชา
เกิน 180 วันตอปและตองลงทะเบียนประวัติผูเขาพัก ตอมาคือคนกลาง (Manager) จะรับหนาที่ใน
การติดตอประสานงานอสังหา ริมทรัพยรวมถึงแอร บี เ อ็นบี  โฮมอเวยหรือบริษัทท่ี รับดูแล
อสังหาริมทรัพยในประเทศญี่ปุน กฎหมายฉบับน้ียังกลาวถึงการปกปองสิทธิสวนบุคคลของเพ่ือนบาน 
เชนหามมิใหผูเขาพักสงเสียงรบกวน  ผูใหบริการหองพักตองแกไขปญหาจากการรองทุกขและตอบ
คําถามตาง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนจากการปลอยหองเชาดวย รวมถึงตองติดสัญลักษณวาทรัพยสินตนท่ีปลอย
เชานั้นเปน “ที่พักสวนตัวที่ไดรับการรบัรองใหเปดบริการเปนท่ีพัก (Minpaku)” 

ปราณี สุทธศรี และคณะ, Sharing economy นัยตอเศรษฐกิจไทย (2561)  
บทความฉบับนี้ไดกลาวถึง ประเภทของลักษณะของสินคาและบริการตามแนวคิดเศรษฐกิจ

แบงปนสามารถแบงออกเปน 8 ประเภท ซึ่งประเภทที่เกี่ยวของกับการปลอยเชาที่พักระยะสั้นจะเขาจัดอยู
ในลักษณะของ House/Apartment Sharing กลาวคือเปนการนําสินทรัพยท่ีเจาของหองพักมิไดใชงาน
และกําหนดราคาตอคนืใหผูพักอาศัย โดยปกติแลวหลักเกณฑในการกําหนดราคาจะกําหนดใหต่ํากวาราคา
การเขาพักโรงแรม เนื่องจากไมมีการบริการและมาตรการรักษาความปลอดภัย นอกจากนี้ ในมุมมองของ
นักทองเท่ียว การเขาพักแบบนี้ยังนับเปนประสบการณท่ีแตกตางและแปลกใหมดวย ธุรกิจ ประเภทนี้จึง
ไดรับความนิยมเพิ่มข้ึนตอเนื่องทั่วโลก ไมวาจะเปน Airbnb หรือ Couch surfing ซึ่งลวนมีอัตราการ
ขยายตัวอยางกาวกระโดด 

ธนพรรณ ใจสะอาด, ผลกระทบของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 (2548)   
 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาเกี่ยวกับสาระสําคัญของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
เนื่องจากพระราชบัญญัติดังกลาวมีผลบังคับใชมาเปนเวลานานและจากการศึกษาพบวามีบทบัญญัติที่
ไมเหมาะสมกับสถานการณปจจุบันกับสังคมโลกที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา จากการศึกษาทําใหทราบถึง
ปญหาทางกฎหมายที่มีตอการประกอบกิจการและผลกระทบตอการประกอบกิจการ เชนคํานิยามคําวา 
“โรงแรม” ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 จึงมีขอเสนอแนะเสนอวาควรจะมีคํานิยามท่ีแคบลง
และมีความชัดเจน อีกทั้งเรื่องปญหาของการบริหารจัดการโรงแรมท่ีตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 
2547มิไดกําหนดสิทธิและหนาที่ของเจาสํานักโรงแรมตอคนท่ีเขาพักแตกลับมีการกําหนดหนาที่และ
ความรับผิดของผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการไวซ่ึงแตกตางกับกฎหมายตางประเทศกลาวคือ
กฎหมายโรงแรมของประเทศอังกฤษไดมีการกําหนดสิทธิ หนาที่และความรับผิดของเจาของสํานัก
โรงแรมตอผูเขาพักอาศัยไวอยางชัดเจน วิทยานิพนธฉบับนี้จึงเสนอวาเพื่อใหการดําเนินธุรกิจเปนไปอยาง
ราบร่ืนควรมีการกําหนดสิทธิ หนาที่และความรับผิดของเจาของสํานักโรงแรมตอผูเขาพักอาศัยไวอยาง
ชัดเจน 
 วีระวุฒิ จงวัฒนมนตรี, ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบท่ีมีคนทองถิ่นเปน
เจาของหองพัก (Airbnb) (2558)   
 วัตถุประสงคของการวิจัยนี้เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคน
ทองถิ่นเปนเจาของหองพักโดยใชปจจัยสวนผสมทางการตลาดและลักษณะทางประชากรศาสตรที่
แตกตางกัน เพ่ือใชเปนขอมูลสําหรับการประกอบธุรกิจใหลดความเสี่ยงจากการลงทุน ผลการวิจัย
พบวาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถิ่นเปนเจาของหองพักมี  4 ปจจัย
ไดแก ปจจัยดานความคุมคาและคุณภาพ ปจจัยดานความหลากหลายของหองพัก ปจจัยดานการ
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ใหบริการ ปจจัยดานความสัมพันธลูกคา ในดานปจจัยดานประชากรศาสตรพบวาปจจัยในดานเพศ 
สถานภาพ ระดับการศึกษา รายไดอาชีพ ไมสงผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถิ่น
เปนเจาของหองพักยกเวนดานอายุท่ีสงผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถ่ินเปน
เจาของหองพักแตกตางกัน 

Philip Brasor and Masako Tsubuku, กฎหมายมินปากุเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการ
เชาของนกัทองเที่ยวชาวญ่ีปุน (2561) 

บทความฉบับนี้กลาวถึงกฎหมายมินปากุ (Minpaku law) ซึ่งเปนกฎหมายที่รัฐบาลประเทศ
ญี่ปุนออกมาเพื่อใชควบคุมธุรกิจใหนักทองเที่ยวเชาหองพักสวนบุคคลรายยอย มีผลบังคับใชวันที่    
15 มิถุนายน 2561 ทําใหสถานะของแอรบีเอ็นบีสามารถรองรับธุรกิจการปลอยเชาหองพักไดถูก
กฎหมาย แตในขณะเดียวกันแอรบีเอ็นบีก็ถูกควบคุมใหเขาสูระบบโดยผูประกอบการที่ตองการปลอย
ใหเชาท่ีพักจะตองจดทะเบียนกับหนวยงานในทองถิ่นเสียกอนประกอบกับยอมรับเงื่อนไขวา
ผูประกอบการจะใหเชาไดไมเกิน 180 วันตอปหนึ่งเทานั้นและใหหนวยงานทองถิ่นสามารถออกกฏ
ระเบียบขอบังคับไดเอง ซึ่งรวมถึงการมีมาตรการเพ่ือลดปญหาระหวางนักทองเที่ยวที่มาพักกับผูอาศัย
อยูในชุมชนจึงมอบอํานาจใหหนวยงานทองถิ่นสามารถกําหนดพื้นที่และระยะเวลาที่จะใหเชาซึ่งอาจ
ต่ํากวา 180 วันไดอีกดวย ในบางเขตรัฐสามารถออกกฎระเบียบพิเศษเพ่ิมเติมโดยเฉพาะเมืองใหญเชน
เมืองชิบุญา เมืองเกียวโตท่ีอนุญาตใหผูประกอบการปลอยเชาไดเฉพาะบางชวงสั้นๆของแตละปเพื่อมิ
ใหกระทบธุรกิจโรงแรมและไมเปนการกระทบผูอาศัยทองถิ่นเกินไป กฎหมายตัวนี้มีบทลงโทษสําหรับ
การฝาฝนโดยมีคาปรับสูงถึง 1 ลานเยน สวนในดานการรักษาความปลอดภัยการเขาพักก็จะตองมีการ
ตรวจสอบโดยนําสําเนาพาสปอรตยืนยันตัวบุคคลซึ่งเปนระเบียบปฏิบัติเชนเดียวกับของโรงแรม
ประเด็นที่นาสนใจเมื่อการใชบริการผานแอรบีเอ็นบีชอบดวยกฎหมายคือธุรกิจตาง ๆ เตรียมปรับกล
ยุทธเตรียมใหบริการนักทองเท่ียว เชนนักทองเที่ยวสามารถเช็คอินอัตโนมัติและคืนกุญแจผาน
โครงการ “Convenience Front Desk 24”ไดตลอด 24 ชั่วโมงท่ีรานสะดวกซื้อ  7-11 สาขาที่ใกล
ที่สุด สิ่งที่นาสังเกตคือเสนทางการทําธุรกิจของแอรบีเอ็นบีในประเทศญี่ปุนทําใหเห็นวาแมประเทศที่มี
การเขาสูสังคมผูสูงอายุแตก็มีการยอมรับธุรกิจที่เกิดขึ้นใหมๆอยางแอรบีเอ็นบีอยางหลีกเลี่ยงไมไดซึ่ง
ในขณะเดียวกันก็มีการกําหนดกฎเกณฑเพ่ือเขามาควบคุมการปลอยเชาโดยสงผลกระทบกับผูอาศัย
และธุรกิจโรงแรมทองถิ่นอยางนอยที่สุด  

วิลาสิณี ฉายรัตนตระกูล , แอรบีเอ็นบีแพลตฟอรมสําหรับการเชาออนไลนระยะสั้น (2561)  
บทความฉบับนี้กลาวถึงออนไลนแพลตฟอรมสําหรับการเชาที่พักระยะสั้นผานคอมพิวเตอร

หรือสมารตโฟน ที่ใหญที่สุดและไดรับความนิยมมากในปจจุบันและไดขยายตัวอยางรวดเร็วกวารอย
ละ 150 ตอป อยางไรก็ตามการปลอยเชาระยะสั้นลักษณะนี้ไดสรางผลกระทบตอประเทศที่เปดให
ประชาชนเขาถึงบริการดังนี้ 

1. ผลกระทบดานสวนแบงการตลาด (Market share)  
2. ผลกระทบตอการบริหารจัดการของภาครัฐ เชน กรณีศึกษาของประเทศญ่ีปุน หรือ

สาธารณรัฐเชค 
ในประเทศญี่ปุนอุตสาหกรรมโรงแรมมีการรวมตัวไมเห็นดวยกับการทําธุรกิจในการปลอย

หองเชาระยะสั้นเนื่องจากไดรับผลกระทบ ภาครัฐจึงการบัญญัติกฎหมายเพื่อกํากับดูแลและรองรับ
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ธุรกิจการปลอยหองเชาระยะสั้นชื่อวา “The Minpaku Home Sharing Law” มีผลบังคับใชต้ังแต 
วันท่ี 15 มิถุนายน 2561 มีวัตถุประสงคในการควบคุมธุรกิจการปลอยเชาระยะสั้น ดวยการกําหนด
หลักเกณฑและขอจํากัดตาง ๆ เชน 

1. ผูใหเชาถูกจํากัดใหเปดที่พักอาศัยใหเชาไดไมเกิน 180 วันตอป 
2. ผูเชาหรอืผูเขาพักตองเชาที่พักที่เดียวกันตอเน่ืองเปนเวลา 7 วัน 
3. ผูใหเชาตองลงทะเบียนที่พักกับหนวยงานทองถิ่น เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย 
4. ผูใหเชาในบางพ้ืนที่ตองปฏิบัติตามขอกําหนดเฉพาะเชนบางพ้ืนที่ในเขตชุมชน           

ไมอนุญาตใหเจาของนําหองพักปลอยเชาระยะสั้น  
5. ตามจังหวัดตาง ๆ สามารถออกกฎหมายเพิ่มเติมเองไดเชน โตเกียว มีขอหามใหหองพัก

รายวันเชาในพ้ืนที่ที่มีคนทองถ่ินอยูหนาแนน เพ่ือใหไมเปนการรบกวนการพักอาศัยของคนในทองที่ 
6. กฎหมายมินปากุไมจํากัดวาจํานวนผูเชาตอจํานวนหองหนึ่งหอง 
เดือนเดน นิคมบริรักษ และคณะ, โครงการศึกษากฎหมายที่เอ้ือและลดอุปสรรคตอการ

ประกอบธุรกิจ SME ในกลุมธุรกิจบริการ, การประชุมเผยแพรผลการศึกษา “ปรับกฎระเบียบ ปลด
ล็อคอุปสรรค SME ไทยในธุรกิจโรงแรม ขนสง e- commerce” (2562)  

งานวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคในการศึกษาเพ่ือใหทราบถึงกฎหมายที่เปนอุปสรรคหรือสงเสริม
การประกอบธุรกิจของผูประกอบการ SME และเพื่อเสนอแนะใหมีการปรับปรุงหรือแกไขกฎหมาย
เพิ่มเติม ผลการศึกษาพบวา 1) การแบงประเภทของโรงแรมเปน 4 ประเภท ไมคลอบคลุมที่พักจริง
ตามสังคมในปจจุบัน 2)การกําหนดขนาดหองพักทําใหโรงแรมขนาดเล็กเขาถึงระบบไดยาก 3) การขอ
ใบอนุญาตโรงแรมมีความลาชาจากการรอผลจากคณะกรรมการพิจารณาจากคณะกรรมการ
กลั่นกรองตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 ที่กําหนดหนาที่คณะกรรมการกลั่นกรองใหทํา
หนาที่ตรวจสอบ กลั่นกรองพิจารณาใบอนุญาตแตเนื่องจากคณะกรรมการกลั่นกรองมีจํานวนจํากัดไม
เพียงพอตอปริมาณคําขอ อีกทั้งนัดหมายใหครบทุกทานทําไดยากทําใหการพิจารณาขอใบอนุญาต
โรงแรมจึงมีความลาชาเปนอยางมาก 4) การนําตึกหรืออาคารเกามาดัดแปลงทําไดยากเนื่องจากติด
กฎหมายควบคุมอาคารที่กําหนดใหวาใหมีที่วางของอาคารไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่ชั้นใด
ชั้นหนึ่งท่ีมากที่สุดของอาคาร อาคารไมเกินสองชั้นมีหองพักหลังเดียวไมเกิน 10 หองตองมีทางเดินใน
อาคารกวางไมนอยกวา 1 เมตร บันไดกวางไมนอยกวา 0.9 เมตร ทําใหการนําอาคารเกามาดัดแปลง
ปฏิบัติตามไดยากหรือบางรายอาจทําไมไดเลยจึงเปนอุปสรรคตอการเปนโรงแรม 4) ตามมาตรา 33 
(2) แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดใหผูไดรับวุฒิบัตรหรือมีประสบการณหรือมี
หนังสือรับรองวาไดผานการอบรมวิชาการบริหารจัดการโรงแรมตามหลักสูตร เปนขอจํากัดที่ทําให
ผูประกอบการในโรงแรมขนาดเล็กปฏิบัติตามไดยาก ขอเสนอแนะขอแรกควรมีการกําหนดคํานิยาม
ของคําวา “โรงแรม” ใหชัดเจนวาควรคลอบคลุมถึงการใหบริการหองพักประเภทใดบางโดยปรับกับ
สภาพสังคมในปจจุบัน ขอสองควรยกเลิกระบบคณะกรรมการพิจารณากลั่นกรองการดําเนินการตรา
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 โดยควรเปลี่ยนเปนระบบการรับรองตนเองของผูประกอบการ    
ขอสามควรผอนปรบกฎระเบียบบางประการเพ่ือใหผูประกอบการนําตึกหรืออาคารเกามาดัดแปลงเขาสู
ระบบได ประการสุดทายควรแกไขมาตรา 33 (2) แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เก่ียวกับการ
กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการโรงแรมและผูแทนผูจัดการโรงแรมโดยพิจารณาถึงการมีประสบการณใน
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การทํางานเก่ียวกับธุรกิจบริการโรงแรมไมนอยกวา 10 ปหรือเจาของที่ผานการฝกอบรมตามหลักสูตรท่ี
กําหนด ขอเสนอโดยสรุปเห็นวาควรมีการปรับปรุงกฎหมายเพ่ือใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ สังคมและ
วัฒนธรรมในปจจุบันที่มีธุรกิจใหมเกิดขึ้น โดยทําขอเสนอกฎหมายที่ควรปรับปรุงควรทําอยางเรงดวน 

อภิรัตน โกสุมา, การพัฒนากฎหมายโรงแรมเพ่ือประกอบธุรกิจของภาคเอกชน (2543)  
การวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคการศึกษาพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2548 มีการบังคับใชมา

นานกวา 60 ป ตัวบทกฎหมายมีเน้ือหาที่ไมมีความทันสมัยใหเหมาะสมกับสถาณการณในปจจุบันที่
สังคมมีการเปลี่ ยนแปลงไปอยางมากโดยเฉพาะเรื่องการกําหนดนิยามโรงแรม อัตราโทษ 
คาธรรมเนียมในการไมปฏิบัติติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2548 รวมทั้งการสงเสริมใหมีการ
แขงขันอยางเสรีโดยการศึกษาจะเปรียบเทียบกับประเทศฝรั่งเศส อังกฤษ วัตถุประสงคการการศึกษา
จึงตองการศึกษาปญหาและอุปสรรคและแนวทางในการพัฒนากฎหมาย จึงควรมีการแกไขปรับปรุง
กฎหมายเพ่ือสงเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรมของภาคเอกชนใหมีการแขงขันกันอยางเสรี และใหเทา
ทันนานาชาติ  จากการศึกษาพบวา มีปญหาในการกําหนดนิยามของคําวา โรงแรมไวแคบเกินไปทําให
ผูประกอบการธุรกิจที่มีลักษณะคลายโรงแรมจึงไมสามารถจดทะเบียนใหเปนผูประกอบการธุรกิจ
ประเภทโรงแรมได อีกท้ังในเร่ืองการกําหนดบทลงโทษพบวานิติบุคคลควรมีบทบาทหนาที่ในการดูแล
ความสงบเรียบรอยรวมไปถึงควบคุม สอดสอง ดูแลและมีมาตรการลงโทษที่เครงครัด   

คําสั่งคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติท่ี 6/2562 เร่ือง มาตรการสงเสริมและ
พัฒนามาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภท   

รัฐบาลภายใตคําสั่งคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติมีนโยบายจัดใหกิจการที่อยู
นอกระบบเขามาอยูในระบบใหถูกตองตามกฎหมายใหมีการบริหารจัดการที่ดีและมีการตรวจสอบ
ควบคุมโดยรัฐ แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนที่อยูอาศัยมาใหบริการในรูปแบบของ
โรงแรม โดยเฉพาะตามสถานท่ีทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการกระทําในลักษณะดังกลาวมี
จํานวนมากกวา 20,000 แหงที่มิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตองตามกฎหมาย รวมทั้งไม
เปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับ
การประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซึ่งควรใหโอกาสดําเนินการใหถูกตองภายใน
ระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพื่อลดความขัดแยงใน
ชุมชน ขณะเดียวกันภาครัฐจะสามารถตรวจสอบควบคุม ยกระดับมาตรฐานการประกอบการและ
สรางความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน ผูรับบริการเองก็ไดรับการบริการท่ีมีคุณภาพและเปนธรรม 
ฝายผูประกอบการก็สามารถใชประโยชนจากทรัพยสินของตน กอใหเกิดอาชีพและรายไดท้ังยังเปน
การสงเสริมใหมีการลงทุนและดูแลรักษากิจการอยางเต็มความสามารถทางเศรษฐกิจ  ดังนี้เพื่อ
ประโยชนในการควบคุมไมใหมีการประกอบธุรกิจโรงแรมผิดไปจากที่กําหนดไวในกฎหมายวาดวย
โรงแรม จึงกําหนดใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมแจงใหเจาพนักงานทองถิ่นทราบถึงการฝาฝนพรอมทั้ง
ยื่นเอกสารหรือหลักฐานเพ่ือประกอบการตรวจสอบ ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ประกาศกําหนด (1) ฝาฝนประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับ
อนุญาตตามมาตรา 15 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรม
แจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบถึงการฝาฝน และใหผูประกอบการท่ีฝาฝนไดรับยกเวนโทษทางอาญา
สําหรับความผิดตามกฎหมายวาดวยโรงแรม กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือกฎหมายวาดวยการ
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ควบคุมอาคารแลวแตกรณีที่เกิดขึ้นกอนวันที่คําสั่งนี้มีผลใชบังคับจนถึงวันที่ไดรับหนังสือแจงผลการ
ตรวจสอบจากเจาพนักงานทองถิ่น จากนั้นใหเจาพนักงานทองถ่ินตรวจสอบและแจงผลการดําเนินการ
แลวใหแจงผลการตรวจสอบตอ ผูประกอบธุรกิจโรงแรมและนายทะเบียนตามกฎหมายวาดวยโรงแรม
ทราบเปนหนังสือเพ่ือดําเนินการตอไป เพ่ือประโยชนในการพัฒนาธุรกิจใหบริการสถานที่พักของ
ชุมชนใหเกิดความเขมแข็ง อันจะเปนประโยชนตอการสงเสริมธุรกิจการทองเที่ยวของประเทศ หาก
ผูประกอบการใดไมสามารถดําเนินการไดอยางถูกตอง ใหหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบรวบรวม
ขอเท็จจริง สภาพปญหาแนวทางการแกไขเสนอตอคณะกรรมการนโยบายที่ดินแหงชาติเพ่ือเสนอตอ
คณะรฐัมนตรีตอไป 

1.6  ระเบียบวิธีการวิจัย 
วิธีการศึกษาวิจัยครั้งนี้ใชวิธีการวิจัยแบบผสม (Mixed method) ประกอบดวยการวิจัยเชิง

คุณภาพ (Qualitative research) และการวิ จัย เชิ งปริมาณ (Quantitative research) โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

1.1 การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative research) ประกอบดวย  
(1) การวิจัยเอกสาร  (Documentary research) โดยลักษณะของการวิจัยจะศึกษา

คนควาจากตัวบทกฎหมาย ตํารา บทความ วิทยานิพนธและแนวคําพิพากษาของศาล รายงาน
การศึกษา เอกสารประกอบการประชุมสัมมนาทางวิชาการ ขอมูลจากเครือขายอินเตอรเน็ตรวมถึง
บทความและบทวิจารณทั้งในประเทศและตางประเทศ    

(2) การจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ (Focus group )  
ดําเนินการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ จํานวน 1 คร้ัง เพื่อระดมสมองรวมกันพรอมเสนอ

ขอคิดเห็นเกี่ยวกับผลกระทบที่เกิดข้ึนและมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย โดยผูเขารวมประชุมกลุมยอย จํานวน 11 คน คัดเลือก
ผูเขารวมประชุมกลุมยอยแบบเจาะจง ประกอบดวย ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย สมาคมบริหารนิติ
บุคคล ผูแทนจากกระทรวงมหาดไทย ตัวแทนจากผูประกอบการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม 

  (3) วิเคราะหขอมูล  ทําตรวจสอบความถูกตองของขอมูล จําแนกและจัดระบบขอมูล 
วิเคราะหขอมูลโดยการตีความสรางขอสรุป นําเสนอขอมูลเปนขอความแบบบรรยาย 

1.2 การวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative research) ประกอบดวย 
(1) ประชากรและกลุมตัวอยาง ประกอบไปดวย 

ประชากรคือ ประชาชนอยูในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
กลุมตัวอยางคือ ประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่เขตกรุงเทพมหานครและจังหวัด

นนทบุรี เนื่องจากประชากรมีขนาดใหญและไมทราบจํานวนประชากรท่ีแนนอน ดังนั้นขนาดตัวอยาง
สามารถคํานวณไดจากสูตรกรณีไมทราบขนาดตัวอยางของ W.G. Cochran โดยกําหนดระดับคา
ความเชื่อมั่นรอยละ 95 และระดับคาความคลาดเคลื่อนรอยละ 5 (ธานินทร ศิลปจารุ, 2551) ได
ขนาดตัวอยางอยางนอย 385 คน โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
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n= Z2pq/e2 = ((1.96)2(0.5)(0.5))/0.052 = 384.16 ~ 385 คน 
เมื่อ n คือ ขนาดตัวอยาง 
       e คือ ระดับความคลาดเคลื่อนเทากับ 0.05 
       Z คือ คามาตรฐานท่ีระดับความเชื่อมั่น 95% 
       p คือ สัดสวนประชากรที่ตองการศึกษา 
       q คือ 1-p 

(2) เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล คือแบบสอบถาม โดยแบบสอบถามจะใชคําถามแบบ
ปลายปด (Closed - ended questionnaire) และแบบสอบถามปลายเปด  (Open - ended 
questionnaire) แบงออกเปน 3 สวน คือ  

สวนท่ี 1 ประกอบไปดวยปจจัยสวนบุคคล โดยเปนคําถามแบบปลายปด ซึ่งเลือกตอบได
เพียงคาํตอบเดียว (Check list question)  

สวนที่ 2 ประกอบไปดวย ระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเปนคําถามแบบปลายปด แบงออกเปน 6 ดาน ไดแก ดาน
สถานที่ตั้ง ดานความเหมาะสมของขนาดหองพักและจํานวนผูที่เขาพัก ดานความปลอดภัย ดาน
ระยะเวลาการปลอยเชาและดําเนินการ ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ ดานจริยธรรมตอ
ธุรกิจและชุมชน เปนตน (เสกสรร หนูอินทร (2562) ปญหาความรับผิดของผูประกอบธุรกิจบริการใหเชา
ที่พักซึ่งไมไดรับอนุญาต ในประเทศไทย : ศึกษากรณีการเชาที่พักผานทางเทคโนโลยีสารสนเทศ. สาร
นิพนธน้ีเปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต กลุมวิชากฎหมายธุรกิจ คณะ
นิติศาสตร มหาวิทยาลัยศรีปทุม.) 

ซึ่งเลือกตอบโดยการใช Rating Scale โดยใชมาตราวัดของลิเคิรท Likert’s Scale ไล
ลําดับคะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 ไลลําดับคะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 โดยกําหนดเกณฑการใหคะแนน ดังน้ี   

 
คะแนนท่ีไดรับ ระดับความคดิเห็น 

5 คะแนน มากที่สุด 
4 คะแนน มาก 
3 คะแนน ปานกลาง 
2 คะแนน นอย 
1 คะแนน นอยที่สุด 

โดยมีเกณฑการแปลความหมายคะแนนในแตละระดับ ดังนี้  

คะแนนเฉลี่ย  ระดับความคิดเห็น 
4.21 - 5.00 หมายถึง ระดับมากท่ีสุด  
3.41 - 4.20 หมายถึง ระดับมาก 
2.61 - 3.40 หมายถึง ระดับปานกลาง 
1.81 - 2.60 หมายถึง ระดับนอย 
1.00 - 1.80 หมายถึง ระดับนอยที่สุด   
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และสวนที่ 3 เปนขอคิดเห็นและขอเสนอแนะตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเปนคําถามแบบปลายเปด 

 (3) การสรางและตรวจคุณภาพของเคร่ืองมือ  
1) ศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ แลวทําการกําหนดกรอบ

แนวคิด กําหนดวัตถุประสงคของการวิจัย 
2) สรางแบบสอบถามจากแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับระดับความ

คิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม  
3) นําแบบสอบถามใหผู เชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน เพื่อตรวจสอบความ

เที่ยงตรงเชิงเนื้อหา ความถูกตองของภาษา และสามารถวัดไดตรงตามจุดประสงคของการวิจัย ไดคา
ความถูกตองความเที่ ยงตรง (Validity) หรือคาดัชนีความสอดคลอง ( IOC : Index of Item 
Objective Congruence) เทากับ 0.935 (มากกวา0.50) แสดงวาแบบสอบถามมีความถูกตอง
เที่ยงตรงสามารถนําไปใชได และผู วิจัยไดทําการปรับแกแบบสอบถามตามขอเสนอแนะของ
ผูทรงคุณวุฒิแลว จึงนําแบบสอบถามไปทดลอง (Try-out) กับประชากรที่ไมใชกลุมตัวอยาง จํานวน 
30 คน เพื่อหาคาความเชื่อมั่น (Reliability) ของแบบสอบถาม โดยวิธี สัมประสิทธ์ิแอลฟา
ของครอนบัค (Cronbachs’ Alpha Coefficient) ไดคาเทากับ 0.875 (มากกวา 0.70) แสดงวา
แบบสอบถามมีความนาเช่ือถือในระดับที่ยอมรบัได 

(4) วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
1) กอนเก็บรวบรวมขอมูลผูวิจัยไดขออนุญาตผูอํานวยการสถาบันวิจัยและ

พัฒนาเก็บรวบรวมขอมูล 
2) ผูวิจัยเก็บขอมูลดวยตนเอง โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
3) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่เก็บขอมูลเรียบรอยแลวมาทําการตรวจสอบความ

ครบถวน ความสมบูรณของขอมูลจากแบบสอบถาม เพ่ือเตรียมบันทึกขอมูลและวิเคราะหขอมูลตอไป 
(5) การวิเคราะหขอมูล  
ตอนที่ 1 การวิเคราะหขอมูลลักษณะสวนบุคคล โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

statistics) ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
ตอนที่ 2 การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับระดับความคดิเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแล

ธุรกิจการปลอยธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 
statistics) ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  

1.7. นิยามศัพท  

“การบริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการที่พักชั่วคราวที่มีระยะเวลาต่ํากวา
รายเดือน เชน โรงแรม  

  “การบริการที่พักชั่วคราวไมเปนโรงแรม” หมายถึง การใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีมีระยะเวลา
ต่ํากวารายเดือนโดยมิใชการใหบริการที่พักชั่วคราวในลักษณะเดียวกับโรงแรม เชน โฮสเทล          
เกสตเฮาส โฮมสเตย บานพัก อาคารชุด เปนตน 

 



บทที่ 2 

แนวคดิทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับ 
การกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 
ผูวิจัยทําการศึกษาแนวคิดทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจ

บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เพ่ือชี้ใหเห็นถึงความสัมพันธและความจําเปนตอการมีมาตรการ
ทางกฎหมายเพ่ือใชในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจนและมี
ประสิทธิภาพ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้  

 

2.1 แนวคิดทางกฎหมายเกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

2.1.1 แนวคิดทางกฎหมายเก่ียวกบัเศรษฐกิจแบงปน (Sharing Economy) 
  เศรษฐกิจแบงปน (Sharing economy) เริ่มตนจากกลุมประเทศในภูมิภาคยุโรป ตั้งแตป  

ค.ศ 1970 จนถึงปจจุบัน แนวคิดเศรษฐกิจแบงปนแพรขยายแนวคิดจากภาคพ้ืนยุโรปสงอิทธิพลตอ
ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน ตอมาแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนเปนที่นิยมอยางกวางขวาง รัฐบาล
ของสาธารณรัฐประชาชนจีนไดใหความสําคัญตอการพัฒนา เศรษฐกิจแบงปน ทําใหเศรษฐกิจแบงปน
ไดยกระดับการพัฒนาสินเคาและบริการตาง ๆ ภายใตแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน โดยเฉพาะดานการ
เดินทางโดยใน ค.ศ. 2016 แนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ดานการเดินทางสรางมูลคาทางการคา 203,800 
ลานหยวน (1,019,000ลานบาท)  โดยประเภทธุรกิจภายใตแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ไดแก จักรยาน 
(Sharing bicycle) รถยนต (Sharing car) ที่จอดรถ (Sharing parking) ดานตลาดท่ีพักอาศัยแบงปน 
(Sharing space) และสรางรายได  24,300 ลานหยวน5 นอกจากนี้จากสถิติจาก PWC แสดงใหเห็น
วาจนถึงป ค.ศ2025 มูลคาเศรษฐกิจแบงปนของโลกจะสูงกวา 335,000 ลานเหรียญฯ ซึ่งจะเทากับ
มูลคาเศรษฐกิจการคาทั่วไป6 

“An economic system in which assets or services are shared between 
private individuals, either for free or for a fee, typically by means of the internet.” 
หรือหมายถึงระบบ เศรษฐกิจที่มีการแบงปนสินทรัพยหรือบริการระหวางบุคคล ซึ่งมีท้ังแบบที่ตอง

                                                             
5 กรมสงเสริมการคาระหวางประเทศ กระทรวงพาณิชย, เศรษฐกิจแบงปน – แรงขับเคล่ือนการพัฒนา

เศรษฐกิจจีน คนวันที่ 15 กันยายน 2563 จาก
https://www.ditp.go.th/ditp_web61/article_sub_view.php?filename=contents_attach/730410/7304
10.pdf&title=730410&cate=592&d=0 หนา 1-3 

6 Pricewaterhousecoopers. Sharing or paring? Growth of the sharing economy. 
September 15, 2020 Retrieved from https://www.pwc.com/hu/en/kiadvanyok/assets/pdf/sharing-
economy-en.pdf”. Page 5. 
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จายคาใชสินคาหรือบริการ และแบบที่ไมตองจายคาใชสินคาหรือบริการดังกลาว โดยมีการเขาถึงผาน
ระบบออนไลนเปนหลักในการเชื่อมโยงธุรกรรมที่เกิดขึ้น7  

แนวคิดเศรษฐกิจแบงปน คือการรวมมือทําธุรกิจ ผานสิ่งของหรือบริการของฝายหน่ึง
ผานแพลตฟอรมของอีกฝายหนึ่ง โดยบริษัทไมไดมีหรือเปนเจาของตนเอง แตวางฐานะเปนตัวกลาง
การแบงปนในการใหขอมูลวามีใครท่ีตองการใชบริการและมีใครท่ีสามารถใหบริการไดบาง ซึ่งการทํา
ธุรกิจลักษณะน้ีไดรับความนิยมมากทั่วโลก รูปแบบเศรษฐกิจแบงปนสามารถเพิ่มขีดความสามารถใน
การแขงขันธุรกิจได หรือการทําธุรกิจผานการใชเทคโนโลยีในรูปแบบเศรษฐกิจแบงปนถือเปนกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจแบบ peer to peer (P2P)ซึ่งเปนเครื่องมือท่ีทําใหเกิดการเคลื่อนไหวทางสังคมและมี
อิทธิพลตอพฤติกรรมของผูบริโภคในสินคาและบริการ 

ในการรวมมือทําธุรกิจภายใตแนวคดิเศรษฐกิจแบงปนสามารถแบงออกไดเปน 3 กลุมดังนี้ 
กลุมแรก คือ กลุมผูใหบริการ กลุมผูใหบริการกลุมนี้จะเปนเจาของสินคาหรือใหบริการ

แตไมมีตลาดในการเสนอสินคา จึงมีความตองการนําสินคาไปฝากกับแพลตฟอรม เมื่อมีความตองการ
สินคาหรอืบริการทางแพลตฟอรมจะสงคําสั่งมาท่ีกลุมผูใหบริการ 

กลุมท่ีสอง คือ ผูใชบริการ กลุมนี้จะเปนผูใชบริการที่สามารถเขาถึงและเลือกความ
หลากหลายในสิทธิประโยชนที่ผูสรางแพลตฟอรมเสนอให  

กลุมที่สาม คือ8 ผูสรางแพลตฟอรม กลุมนี้เปนผูวางระบบโดยคํานึงถึงผูใชบริการและผู
ใหบริการ กลุมนี้จะมิใชเจาของหรือผูใชบริการ การใชทรัพยากรที่ตัวเองไมมีมาสรางรายไดโดยวาง
จุดยืนของผูวางระบบอยางเหมาะสม   

ลักษณะของธุรกิจภายใตแนวคดิเศรษฐกิจแบงปน มีรายละเอียดดังนี้ 
1. มีวัถตุประสงคเปนการแบงปนทรัพยากรที่มีอยู  
2. เปนธุรกิจท่ีเกิดผานแพลตฟอรมออนไลน  
3. มีความไวใจของผูใชงาน 
4. มีรูปแบบแตกตางจากธุรกิจแบบเดิม เชน ธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น จะมีลักษณะ

แตกตางธุรกิจแบบเดิม ไมวาจะเปนการเขาพักในโรงแรม เกสเอาส โฮมสเตย ที่เปนรูปแบบของธุรกิจ
ใหเชาที่พักท่ีมีรูปแบบหลากหลาย อาจเปนที่อยูของตนเองที่อาศัยอยูเองแตมิไดใชประโยชนในบาง
เวลา หรือมทีี่พักแตมิไดใชประโยชนจึงนํามาใหเชาระยะสั้น9  

ขอดีและขอเสียภายใตแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ดังนี้ 
ขอดีของเศรษฐกิจแบงปน 
1. ลดคาใชจายแทนการซื้อทรัพยสินมาเปนการแลกเปลี่ยน  

                                                             
7 ปราณี สุทธิศรี และคณะ, Sharing Economy นัยตอเศรษฐกิจไทย, คนวันที่  1 มกราคม 2563 จาก 

https://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/EconomicConditions/AAA/SharingEconomy_V8.pdf 
8 ฐากร ปยะพันธ, Sharing Economy สรางรายไดจากการพ่ึงพากัน, คนวันท่ี  15 กันยายน 2563 

https://www.krungsri.com/bank/th/plearn-plearn/sharing-economy-provide-income.html (15 กันยายน 2562). 
9 สิริกัญญา โฆวิไลกุล, ปญหากฎหมายเก่ียวกับความรับผิดทางแพงของธุรกิจในเศรษฐกิจแบงปน : ศึกษากรณีธุรกิจ

ใหบริการสงของผานแอปพลิเคช่ัน, วารสารกฎหมายคณะนิติศาสตรจุฬา, 36, 2 (ก.ย. 2561) : 113-140.  
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2. สนับสนุนใหผูบริโภคมีการคํานึงถึงความคุมคา โดยตัดสินใจใชบริการจากสินคา              
ที่สามารถแบงปนกันได  

3. กระตุนใหผูบริโภคสามารถนํารายไดคงเหลือมาลงทุนเพื่อตอยอดไดมากขึ้น ในขณะ
ที่มีรายจายเทาเดิมแตผูบริโภคสามารถนํารายไดคงเหลือมาบริโภคสินคาตัวอ่ืนไดอีก 

4. เปนการจัดสรรทรัพยากรเพื่อใหไดประโยชนสูงสุดเนื่องจากเปนโครงสรางธุรกิจ
รูปแบบใหม ซึ่งชวยใหบุคคลหรือองคกรสามารถสรางรายไดจากสิ่งของหรือทรัพยสินท่ีตนมีมากเกิน
ความจําเปนหรือไมไดใชแลว (Excess capacity) ผานการใหบริการบนแพลตฟอรมตางๆ ไมวาจะเปน
คอมพิวเตอร แท็ปเล็ต หรือสมารทโฟน เพื่อเชื่อมตอระหวางผูใหและผูรับบริการในการเขาถึงสินคา
หรือบริการ โดยผู รับบริการจะอาศัยขอมูลบนเครือขายสังคมออนไลนเปนพ้ืนฐานท่ีชวยในการ
ตัดสินใจ  

ขอเสียของเศรษฐกิจแบงปน มีดังนี้ 
1. กอใหเกิดวัฒนธรรมการบริโภคชั่วคราว เนื่องจากผูบริโภคจะเลือกสินคาหรือบริการ

โดยพิจารณาจากราคาและความสะดวกในการเขาถึงสินคา มากกวาจะคํานึงถึงความสัมพันธระหวาง
ผูบริโภคกับกลุมธุรกิจ 

2. สงผลกระทบตอตลาดแรงงานจากการลดแรงจูงใจในการพัฒนาทักษะการทํางาน
เฉพาะ เนื่องจากลักษณะของเศรษฐกิจแบงปนจะกระทบตอกลุมคนทํางานสวนหนึ่งที่เปลี่ยนจากงาน
ประจํามาหารายไดจากการปลอยสินทรัพยที่ไมไดใชทักษะดังเชนงานประจํามากขึ้น   

กฎหมายกับคํานิยามของเศรษฐกิจแบงปน 
นักวิชาการกลุมหน่ึงมองวาแนวคิดของเศรษฐกิจแบงปนเปนการสะทอนหลักการปฏิบัติ

ที่ใหความสําคัญกับประโยชนสาธารณะเปนหลักและเปนการแบงปนเพื่อประโยชนสวนรวมแกผูท่ีดอย
โอกาสกวา โดยไมไดหวังผลตอบแทนในกําไรเปนสําคัญ หากมองในทางเศรษฐศาสตรแลว เศรษฐกิจ
แบงปนเปนการนําทรัพยสินที่มีอยูมาใชใหเกิดประโยชนเพิ่มขึ้น มากกวาเพียงการถือครองทรัพยสิน
นั้นไว และถือวาเปนการสรางมูลคาทางสังคมเพิ่มขึ้น การแบงปนลักษณะนี้จึงทําใหเกิดตลาดทางเลือก
และการหมุนเวียนของทรัพยากรในทางเศรษฐศาสตรข้ึน ซึ่งมิไดเปนตลาดท่ีใชเงินตราเปนตัว
แลกเปลี่ยนกัน ดังน้ัน หากพิจารณาในแงนี้จะเห็นวาทั้งอูเบอรและแอรบีเอ็นบีมีวัตถุประสงคในทาง
ธุรกิจเพื่อสรางกําไรอยางชัดเจน ทั้งยังสามารถทําผลตอบแทนท่ีมหาศาลอีกดวย แตหากมองในอีกแง
หนึ่ง ก็เปนการนําทรัพยากรที่เหลือใชหรือทิ้งรางออกมาใชประโยชน เกิดการสรางรายได การจางงาน 
กระตุนภาคเศรษฐกิจ เกิดการขยายตัวของตลาด และเกิดการติดตอสื่อสารในระหวางประเทศ 

การใหบรกิารที่พักรายวันในประเทศไทยภายใตแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนอิทธิพลแนวคิด
เศรษฐกิจแหงการแบงปนสงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงสําคัญอยางหน่ึงของโลกที่เราไมอาจหลีกเลี่ยง
ได ในประเทศไทยมีผูใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมจํานวนมากท้ังจดแจงและไมจดแจงนาย
ทะเบียน โดยมีรูปแบบของสถานท่ีประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมที่แตกตางกัน 
เชน เกสทเฮาท อพารทเมนท บานเดี่ยว อาคารชุด โฮมสเตย อยางไรก็ตาม ปญหาในเรื่องของ
มาตรการทางกฎหมายรวมถึงมาตรฐานดานดิจิทัลที่พรอมสําหรับรองรับระบบเศรษฐกิจดิจิทัลของ
ประเทศไทย ยังจําเปนตองสรางความเขาใจเก่ียวกับรูปแบบธุรกิจ ผลกระทบในดานตาง ๆ ที่เกิดขึ้น 
เพ่ือปรับตัวใหรองรับกับระบบเศรษฐกิจที่เปลี่ยนไป  
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ดังนั้นอาจจะกลาวโดยสรุปไดวา แนวคิดเศรษฐกิจแบงปนไดรับความนิยมในปจจุบันเปน
อยางมาก เพราะสามารถตอบสนองความตองการของคนรุนใหมที่ตองการความสะดวก รวดเร็วและ
เขาถึงงาย อยางไรก็ตามธุรกิจในลักษณะนี้จะถูกทําลายไดงายหากไมมีมาตรการในการกํากับดูแลให
สอดคลองกฎระเบียบในประเทศตาง ๆ ดังนั้นการจะประสบความสําเร็จจากธุรกิจที่มาจากแนวคิด
เศรษฐกิจแบงปนก็ตองมีการศึกษาและสรางหลักเกณฑที่สอดคลองกับกฎระเบียบของแตละประเทศ
และควรดําเนินธุรกิจในลักษณะการสงเสริมการทองเท่ียวใหกับประเทศนั้นเพ่ือรักษาใหธุรกิจดําเนิน
ตอไปไดอยางยั่งยืน โดยไมขัดกับกฎหมายและบริบทดานสังคม วัฒนธรรม ความเปนอยูของคนใน
ประเทศนั้นดวย 

2.1.2 แนวคดิเวนระยะหางทางสังคม (Social Distancing)  
การเวนระยะหางทางสังคม คือ การเพิ่มระยะหางในการเขาสังคม เพื่อชะลอการ

แพรกระจายเชื้อ การลดหรือหลีกเลี่ยงการใชพ้ืนที่จํากัดตองใกลชิดกับผู อ่ืน10 ป 2563 องคการ
อนามัยโลก (WHO) เปลี่ยนการใชคําวา “Social distancing” หรือ (การเวนระยะหางทางสังคม) มา
ใชคําวา “Physical Distancing” หรือ การเวนระยะหางทางกายภาพ แทน เน่ืองจากเปนคําที่อาจมี
ผลลบตอสุขภาพจิต11 

ในระหวาง ค.ศ. 1918 ถึง ค.ศ.1920 มีการระบาดของไขหวัดใหญสเปน (Spanish Flu) 
โดยมีอัตราการเสียชีวิตสูงถึง 50-100 ลานคนทั่วโลก12 และการระบาดของไขหวัดใหญสายพันธุใหม 
2009 ที่ระบาดจากประเทศเม็กซิโกไปยังทั่วโลก ภาครัฐในหลายประเทศท่ัวโลกมีการกําหนดการใช
มาตรการการเวนระยะหางทางสังคมมากอน และถูกนํามาใชในเหตุการณการระบาดทั่วโลกหลายใน
หลาย ๆ คร้ัง ซึ่งการเวนระยะหางทางสังคมพิสูจนวามาตรการปองกันการระบาดแบบเวนระยะหาง
นั้นมีประสิทธิภาพ และสามารถชวยบรรเทาระดับความรุนแรงของการระบาดไดจริงตามที่ Gerardo 
Chowell13 ประธานสาขาวิทยาศาสตรสุขภาพประชากร (Population Health Sciences) จาก 
Georgia State University ไดเผยวา ทุก ๆ การลดจํานวนการติดตอระหวางคนตอวัน ไมวาจะเปน

                                                             
10Social Distancing ระยะหางทางสังคม. สํานักงานกองทุนสนับสนุนการสรางเสริมสุขภาพ.      

คนวันท่ี 20 มกราคม 2563 จาก https://resourcecenter.thaihealth.or.th/article/social-distancing-

%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%A2%E0%B8%B0%E0%B8%AB%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%87

%E0%B8%97%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%AA%E0%B8%B1%E0%B8%87%E0%B8%84%E0%B8%A1 
11 COVID-19: physical distancing means Physical distancing helps limit the spread of 

COVID-19 – this means we keep a distance of at least 1m from each other and avoid spending 
time in crowded places or in groups. Protect yourself and others. Break the chain of transmission. 
January 20, 2020 Retrieved from https://www.who.int/westernpacific/emergencies/covid-
19/information/physical-distancing 

12 ไขหวัดใหญ : ถอดบทเรียนไขหวัดใหญสเปนระบาดเม่ือ 100 ปกอน, คนวันที่ 20 มกราคม 2563 
จาก https://www.bbc.com/thai/features-46116685 

13 ภวรัญชน ลิ้มตระกูล, สัมพันธภาพปริทรรศน: กรณีศึกษาการระบาดของโควิด-19 จากจีน
แผนดินใหญสูประเทศไทย, คนวันท่ี 20 มกราคม 2563 จาก https://so02.tci-
thaijo.org/index.php/easttu/article/download/243471/167157/, หนา 15. 
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การติดตอระหวางเพื่อน รวมงาน ญาติ จะชวยลดการแพรเชื้อไวรัสในสังคมเปนอยางมาก จาก
การศึกษาทางระบาดวิทยาไดกําหนดแนวทางการตอสูกับโรค COVID-19 มี 2 แนวทาง ไดแก  

(1) การบรรเทาความเสียหาย โดยแยกตัวหรือการกักโรค (Quarantine) ผูปวยหรอืกลุมเสี่ยง 
 (2) การยับยั้งโรคโดยใชการเวนระยะหางทางสังคม เพ่ือชะลอการแพรระบาดไมใหเพ่ิม

ปรมิาณสูงขึ้น ลดจํานวนผูปวยมิใหสูงจนเกินขีดความสามารถของระบบสาธารณสุข 
ศูนยควบคุมและปองกันโรคสหรัฐฯ (Centers for Disease Control and Prevention – 

CDC ไดใหแนวทางสําหรับกรณีเด็กที่รวมเดินทางไปในกับผูปกครอง เนื่องจากเด็กไมไดอยูในกลุมที่จะ
พิจารณาไดรับวัคซีน ควรปฏิบัติตามแนวทาง14 ดังนี้  

1) สวมหนากากอนามัยในที่สาธารณะ เชนบนเคร่ืองบิน ท่ีพัก โรงแรม  
2) หลีกเลี่ยงการอยูรวมกันในพื้นที่มีคนหนาแนน โดยใชมาตรการการเวนระยะหาง     

ไมนอยกวา 2 เมตร 
3) ลางมือบอย ๆหรือใชเจลแอลกอฮอล  

จากแนวคิดการเวนระยะหางทางสังคมกลายเปนสิ่งท่ีมีความสําคัญในชีวิตประจําวันของ
ประชาชนท่ัวโลก กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทยรวมมือกับ
กระทรวงสาธารณสุขและหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนในอุตสาหกรรมทองเที่ยว ไดจัดทําโครงการ
มาตรฐานความปลอดภัยดานสาธารณสุขชา และไดนํามาพัฒนาเปนมาตรการความปลอดภัยดาน
สาธารณสุขกับมาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพของสถานประกอบการ มาตรฐานของสินคาทางการ
ทองเที่ยวมีวัตถุประสงคเพื่อลดความเสี่ยงและปองกันการแพรระบาดของโรคไวรัส COVID-19 ภายใต 
ชื่อ “Safety & Health Administration (SHA) “ ซึ่งใชเปนแนวปฏิบัติที่เปนมาตรฐานภาคสมัครใจ
สําหรับผูประกอบการ หรอื ขอกําหนดเบ้ืองตนท่ีสถานประกอบการควรมีเพ่ือปองกัน COVID-19   

วัตถุประสงคของโครงการ SHA เพื่อกระตุนใหสถานประกอบการในอุตสาหกรรมทองเที่ยวได
เตรียมพรอมและดําเนินการปรับปรุงสถานประกอบการใหสอดคลองกับวิถีชีวิตใหม ตลอดจนยกระดับ
มาตรฐานอุตสาหกรรมทองเที่ยวควบคูกับมาตรการดานสุขอนามัย SHA จึงเปนตราสัญลักษณที่แสดง
ใหเห็นวา ผูประกอบการในอุตสาหกรรมทองเท่ียวมีการปรับตัวและเปลี่ยนแปลง ดําเนินมาตรการใน
ดานสินคาและบริการ โดยเฉพาะอยางยิ่งดานสุขอนามัยซึ่งเปนปจจัยสําคัญในการปองกันการแพร
ระบาดของเชื้อไวรัส ภายใตหลักการและมาตรการทางสาธารณสุขซึ่งจะสรางความเชื่อมั่นและมั่นใจ
ใหกับผูมาใชสินคาและบริการในประเทศไทย  

การเขารวมโครงการ ผูประกอบการตองยื่นเร่ืองขอผานสมาคม เชน สมาคมโรงแรม       
เม่ือไดรับสัญลักษณ SHA แลว ผูประกอบการจะถูกประเมินโดยผูใชบริการผานชองทางแอปพลิเคชัน 
รวมถึงมีการสุมตรวจจากหนวยงานภายใตกระทรวงการทองเท่ียวและกีฬาเปนระยะเพ่ือสรางความเชื่อมั่น
ใหกับผูบริการมาตรการหลักแหลงทองเที่ยวในการเตรยีมกิจการและกิจกรรมดานการทองเที่ยว 

 
 

 

                                                             
14 Safer Travel Tips for Families with Unvaccinated Children, September 1, 2021 Retrieved from 

https://www.cdc.gov/coronavirus/2019-ncov/travelers/travel-risk.html 
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ภาพท่ี 1  แนวทางปฏิบัติตามมาตรฐาน SHA 
ที่มา : https://www.thailandsha.com/index 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
ภาพท่ี 2 วัตถุประสงคของโครงการ SHA 

ที่มา : https://www.thailandsha.com/index 
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กรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข รวมกับกรมการทองเท่ียว กระทรวงการทองเท่ียวแบะกีฬา 
ไดเล็งเห็นความปลอดภัยของประชาชนจากการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID–19) ในประเทศไทย สงผลกระทบตอกิจการและกิจกรรมดานการทองเท่ียวซึ่ งเปน
อุตสาหกรรมหลัก ดังนั้นเพื่อเตรียมความพรอมในการใหบริการดานการทองเท่ียวอยางปลอดภัย 
กระทรวงท้ังสองจึงไดจัดทํา “คูมือการปฏิบัติตามมาตรการผอนปรนกิจการและกิจกรรมดานการ
ทองเท่ียวเพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา2019 (COVID–19)” เพื่อใชเปนแนว
แนวทางปฏิบัติสําหรบัเจาของกิจการผูใหบริการ และผูใชบริการ มีรายละเอียด ดังน้ี 
1.การเตรียมความพรอมของ “สถานที่ในการใหบริการ” 

1.1 เจาของสถานที่/ผูประกอบการ ลงทะเบียนเพื่อรับคิวอารโคดผานแพลตฟอรม “ไทยชนะ” 
1.2 กําหนดใหมีจุดเขา – ออก ท่ีชัดเจนซึ่งคํานึงถึงความเหมาะสมของพื้นท่ี 
1.3 จัดใหมีระบบการคัดกรองใหกับทุกคนท้ังพนักงาน เจาหนาท่ี และนักทองเที่ยว สวนพบวา

นักทองเที่ยวมีอาการ จาม ไข ไอ มีน้ํามูก หรือเหนื่อยหอบ หรือมีอุณหภูมิรางกายเทากับหรือมากกวา 
37.5 องศาเซลเซียสขึ้นไป ใหพนักงาน เจาหน าที่  แจงงดใหบริการและดําเนินการแจงหนวยงาน
สาธารณสุขในพ้ืนที ่ 

1.4 ตลอดเวลาที่ใหบริการ จัดบริการหนากากอนามัย Face Shield ตามที่ใหบริการบริเวณ    
ตาง ๆ อยางเพียงพอและจัดใหมีท่ีลางมือพรอมสบู หรืออุปกรณฆาเชื้อ  

1.5 กอนเขามาใชบริการในแหลงทองเที่ยว กําหนดใหนักทองเที่ยวทุกคนสวมหนากากผาหรือ
หนากากอนามัย และลางมือดวยสบูหรือผลิตภัณฑฆาเชื้อ  

1.6 เพ่ือกําหนดการเวนระยะหางที่ชัดเจน จัดใหมีการเวนระยะหางระหวางบุคคล 1-2 เมตร ตาม
ความเหมาะสมของสถานที่และอาจมีเคร่ืองหมายหรือสัญลักษณ 

1.7 จัดใหมีการทําความสะอาดพ้ืนท่ีและสิ่งอํานวยความสะดวกที่ใหบริการนักทองเที่ยวอยาง
นอยทุก 2 ชั่วโมง โดยเฉพาะที่มีการใชบริการรวมกัน เชนลิฟต ประตู ที่นั่งพักผอน เปนตน 

1.8 ตลอดเวลาท่ีใหบริการ จัดใหมีอุปกรณฆาเชื้อ และปองกันการแพรระบาดของโรคโควิด - 19 
อยางเพียงพอเชน สบู เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face Shield 

1.9 ในแตละกิจกรรมแตละประเภท การเขามาใชบริการ ใหคํานึงถึงความเหมาะสมของพ้ืนที่โดย
จํากัดจํานวนนักทองเที่ยว (นักทองเที่ยว 1 คน ตอพื้นท่ี 4 ตารางเมตร ตอรอบ/ชวงเวลา) 

1.10 จัดใหมีการประชาสัมพันธและรณรงคใหความรูแกนักทองเที่ยว ตลอดจนกําหนดแนว
ทางการปฏิบัติตัวสําหรับนักทองเที่ยว  

1.11 จัดใหมีการระบายอากาศท่ีดี มีอัตราการหมุนเวียนของอากาศโดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณี
พื้นที่ปดและทําความสะอาดเคร่ืองปรับอากาศอยางนอยทุก 6 เดือน 

1.12 การใชเทคโนโลยีเพ่ืออํานวยความสะดวกในการทํางาน เชน การชําระเงินผาน คิวอารโคด
และชําระเงินทางอิเล็กทรอนิกส (e-Payment) เปนตน 

1.13 จัดใหมีถังขยะที่มีฝาปด และคัดแยกขยะ เชน ขยะทั่วไป ขยะรีไซเคิล ขยะติดเชื้อโดย      
มัดปากถุงใหแนนและเก็บรวบรวมไวยังที่พักขยะ เพ่ือนําไปกําจัดอยางถูกตอง 
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2. การเตรียมความพรอมของ “พนักงานผูใหบริการ” 
2.1 พนักงานตองผานการคัดกรองโดยวัดอุณหภูมิณ จุดเขา-ออกและสังเกตอาการตนเอง

สม่ําเสมอ กรณีมีไข จามไอ มีน้ํามูก หรือเหนื่อยหอบ ใหหยุดปฏิบัติงานทันที โดยแจงหัวหนางานและพบ
แพทยทันที 

2.2 พนักงานสวมตองหนากากผาหรือหนากากอนามัย และจัดใหมีอุปกรณปองกันตนเองที่
จําเปนสําหรับพนักงานในตําแหนงตาง ๆ เชนพนักงานคัดกรอง พนักงานตอนรับ พนักงานเสิรฟอาหาร 

2.3 กําหนดแนวทางการปฏิบัติงานของพนักงาน เชน ดูแลรักษาสุขอนามัยสวนตัว โดยหมั่นลาง
มือดวยสบู หรอื เจลแอลกอฮอลอยูเสมอ ทั้งกอนและหลังการปฏิบัติงาน รวมถึงกอนและหลังระหวางการ
พักการปฏิบัติงาน กรณีหากมีอาการปวยใหหยุดงานและรีบไปโรงพยาบาลที่อยูใกล ใหเวนระยะหาง
ระหวางบุคคล 1-2 เมตร ในการปฏิบัติหนาท่ีกับนักทองเท่ียวและพนักงานดวยกัน 
3 การปฏิบัติตนสําหรับ “นักทองเที่ยว” 

3.1 สังเกตอาการตนเอง หากมีไข จามไอ มีน้ํ ามูก หรือเหนื่อยหอบควรงดใชบริการและไป       
พบแพทยทันท ี

3.2 สวมหนากากผาหรือหนากากอนามัยตลอดเวลาขณะอยูในพ้ืนท่ีสาธารณะ 
3.3 กอนเขาและออกจากสถานที่ใหลางมือดวยสบูและนํ้าหรือเจลแอลกอฮอล ใหสะอาดอยูเสมอ  
3.4 เวนระยะหางระหวางบุคคล 1-2 เมตร  
3.5 ควรหลีกเลี่ ยงชวงเวลาและสถานที่ที่มีคนจํานวนมาก โดยเฉพาะกรณี เปนกลุมเสี่ยง          

เชน ผูสูงอายุ ผูปวยโรคระบบทางเดินหายใจ  
3.6 ทิ้งสารคัดหลั่งในภาชนะหรือสถานท่ีที่จัดเตรียมไว ระมัดระวังการทิ้งขยะที่มาจากนํ้ามูก นํ้าลาย  
3.7 ลดการสัมผัส  
3.8 ปฏิบัติตามมาตรการของสถานที่อยางเครงครดั 
จะเห็นไดวา การเวนระยะหางทางสังคมถือเปนมาตรการหนึ่งที่สําคัญในการชะลอการ

แพรกระจายเชื้อ ซึ่งในการรักษาในปจุบันทําไดเพียงแบบประคับประคองเพื่อบรรเทาอาการปวย     
ตาง ๆ โดยปจจุบันยังไมมีวัคซีนปองกันโรคไดอยางแทจริงอีกทั้งไวรัสเปนสิ่งมีชีวิตที่มีการเปลี่ยนแปลง
พันธุกรรม และสามารถกลายพันธุไดตลอดเวลา โดยธรรมชาติสายพันธุที่แพรกระจายไดงายจะเขามา
แทนที่สายพันธุเดิม15 ดังนั้นเจาของกิจการ ผูใหบริการ และผูใชบรกิารจึงควรใหความรวมมือในการ
ปฏิบัติตามแนวทาง“Safety & Health Administration (SHA) และคูมือการปฏิบัติตามมาตรการ
ผอนปรนกิจการและกิจกรรมดานการทองเที่ยวเพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา
2019 (COVID–19) เพ่ือความปลอดภัยตอตนเองและผูอ่ืน ตลอดจนเพ่ือยับยั้งไมใหสายพันธุใหมแพร
ระบาดได 

 
 

                                                             
15 ยง ภูวรวรรณ. การกลายพันธุของโรคโควิด-19, คนวันท่ี 25 สิงหาคม 2564 จาก

https://chulalongkornhospital.go.th/kcmh/line/%E0%B8%81%E0%B8%B2%E0%B8%A3%E0%B8%81%E0%B8%A5%
E0%B8%B2%E0%B8%A2%E0%B8%9E%E0%B8%B1%E0%B8%99%E0%B8%98%E0%B8%B8%E0%B9%8C%E0%B8%8
2%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%84%E0%B9%82%E0%B8%84%E0%B8%A7/ 
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2.1.3 หลักการของมาตรฐานการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม 
การควบคุมดูแลสิ่งแวดลอมเปนระบบการจัดการสิ่งแวดลอม ที่ เรียกวา ระบบ “ISO 

14001” เปนระบบท่ีชวยเสริมสรางภาพลักษณท่ีดีใหกับสถานประกอบการตาง ๆ ไดทุกประเภท และ
ชวยสงเสริมการดําเนินธุรกิจกับกลุมลูกคาที่มีความสนใจ ดานสิ่งแวดลอมตลอดจนสรางทัศนคติของ
ผูใชบริการ และปรับปรุงสถานที่ประกอบกิจการใหมีภาพลักษณที่ดีขึ้น โดยระบบนี้ถูกนํามาใชใน
ลักษณะขอความรวมมือในการดําเนินการภายในองคกร16 ในดานของมาตรฐานการควบคุมดูแล
สิ่งแวดลอมในโรงแรมจึงมีโครงการ “การบรกิารที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอมประเภทโรงแรม” หรือเรียกวา 
“โรงแรมสีเขียว (Green hotel)” มีวัตถุประสงคเพื่อวางมาตรฐานทางดานการจัดการสิ่งแวดลอม 
พัฒนาประสิทธิภาพในการใชพลังงาน และคุณภาพสิ่งแวดลอมของธุรกิจที่พักแรม กรมสงเสริม
คุณภาพสิ่งแวดลอม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ไดริเร่ิมโครงการโรงแรมท่ีเปนมิตร
กับสิ่งแวดลอม ตั้งแตป 2556 เปนตนมา และดําเนินโครงการมาอยางตอเนื่อง เพ่ือสงเสริมใหโรงแรม
ปรับการบริหารจัดการดวยการใชทรัพยากรและพลังงานอยางคุมคา มีประสิทธิภาพ มีการจัดการ
สิ่งแวดลอมท่ีดี ตลอดจนการยกระดับมาตรฐานการบริการ17 ตัวอยางโรงแรมที่ไดรับรองการ
ควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม เชน โรงแรมรามา การเดนส โรงแรมอมารี เรสซิเดนซ กรุงเทพฯ กรมสงเสริม
คุณภาพสิ่งแวดลอมไดจัดทําคูมือสําหรับจัดเตรียมเอกสารสําหรับเพ่ือขอรับการประเมินไดแก “คูมือ
และเกณฑโรงแรมสีเขียว 2562” จากคูมือนี้ไดมีการกําหนดเกณฑการบริการที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม
ของสถานประกอบการประเภทโรงแรม มีรายละเอียดดังนี้ 

1) นโยบายดานการบริการท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม  
วิธีปฏิบัติหรือหลักการที่ใชเปนแนวทางในการดําเนินงานดานการบริการที่ เปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอม อาทิ การอนุรักษพลังงาน การจัดการสิ่งแวดลอม 
2) การพัฒนาบุคลากร  
กิจกรรม วิธีการหรือกระบวนการตางๆ เพ่ือเพ่ิมพูนใหบุคลากรในสถานประกอบการ เกิด

ความรู ทักษะความสามารถ และในการทํางานดานการบริการที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 
3) การรณรงคประชาสัมพันธ  
การสื่อสารขอมูล ขาวสารดานการบริการที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม เชน การมีสวนรวมกับ

ทองถ่ินและชุมชน การจัดซื้อจัดจางที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม การจัดการสิ่งแวดลอม การอนุรักษ
พลังงาน 

4) การจัดซื้อจัดจางที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 
การจัดซื้อหรือจัดจางบริการหรือ ผลิตภัณฑ ที่มีความเหมาะสมดานคุณภาพ ราคา ระยะ

ทางการสงมอบสินคาหรือบรกิาร และการลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอมที่เกิดจากการบรกิารและผลิต 
 5)  การจัดการสิ่งแวดลอมและพลังงาน 

                                                             
16 กรมควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยาการและส่ิงแวดลอม. ระบบการจัดการสิ่งแวดลอม Environmental 

Management System (ISO 14001). คนวันท่ี 25 เมษายน 2564 จาก  
http://www2.pcd.go.th/info_serv/envi_tec_iso2015.html 

17 กรมสงเสริมคุณภาพส่ิงแวดลอม กระทรวงทรัพยากรและส่ิงแวดลอม.โรงแรมท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม. คนวันท่ี           
1 สิงหาคม 2564 จาก  http://www.thaigreenhotel.com/home/index.php?keyspage=newsdata&news=970/.(). 
 



20 

 

วิธีการใดๆ ท่ีสามารถใชทรัพยากรไดแบบยั่งยืน หรือไมสงผลกระทบตอสภาพแวดลอม
โดยรอบ หรือมีการกําจัดของเสียและมลพิษใหหมดไปหรือเส่ือมสภาพไป อาทิ การอนุรักษพลังงาน
การจัดการพ้ืนท่ีสีเขียว การลดการใชนํ้า การลดและกําจัดขยะ อาชีวอนามัยและความปลอดภัย     
การปองกันมลภาวะทางอากาศและเสียง 

มาตรฐานดานอนามัยสิ่งแวดลอมและการสงเสริมสุขภาพ ตามคูมือโรงแรมที่เปนมิตรดาน
สุขภาพและสิ่งแวดลอม(GREEN Health Hotel) 18  จัดทําโดยกรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข ได
กําหนด การพัฒนามาตรฐานโรงแรมที่เปนมิตรกับสุขภาพและสิ่งแวดลอมในสวนของในสวนของการ
พัฒนาตามเกณฑดาน GREEN ดังนี้ 

1) G: Garbage การจัดการมูลฝอยใหถูกหลักสุขาภิบาลรวมถึงการคัดแยกมูลฝอยตลอดจน
การรวมสงเสริมการดําเนินการลดปริมาณขยะมูลฝอยตามหลักการ 3Rs ไดแก Reduce Reuse และ 
Recycle จากตนทางกอนที่จะออกสูสิ่งแวดลอม 

 2) R: Rest room การจัดการหองสวมและสิ่งปฏิกูล  ใหดําเนินการตามมาตรฐานสวม
สาธารณะระดับประเทศ  (HAS) โดยผูใชบริการทุกเพศ ทุกวัย สามารถใชไดอยางมีความเสมอภาค 
และมีการจัดการสวมที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม  

3) E: Energy การจัดการดานอนุรักษพลังงาน กําหนดนโยบายและมาตรการประหยัด
พลังงานที่เปน รปูธรรมเกิดการปฏิบัติตามมาตรการที่กําหนดรวมกันทั้งองคกร รวมทั้งสงเสริมการใช
พลังงานทดแทน  

4) E: Environment การจัดการอาคารและสิ่งแวดลอม การจัดสภาพแวดลอม และความ
เปนระเบียบเรียบรอยภายนอกและภายในเปนสัดสวน 

5) N: Nutrition การจัดการสุขาภิบาลอาหาร อาหารปลอดภัย น้ําดื่ม นํ้าใชปลอดภัย 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรเก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก
ช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

2.2.1 ประวัติความเปนมา ความหมาย และทฤษฎีที่เกี่ยวกับกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

 ในการศึกษาประวัติความเปนมาของกฎหมายคุมครองผูบริโภค ทั้งในประเทศไทยและตาง

ประเทศ ความหมาย แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวกับกฎหมายคุมครองผูบริโภค มีการเปลี่ยนแปลงใหทัน

ตามสภาพของสังคม เพ่ือใหเกิดความเท าเทียมกันในการนําคดีเขาสูศาลระหวางผูบริโภคกับ              

ผูประกอบธุรกิจ เพราะกฎหมายจะมุ งแตคุมครองฝายหนึ่ง ฝายใดมากจนเกินไปไมได เนื่องจากจะ

ขัดตอสิทธิขั้นพื้นฐานของคูความในการนําคดีเขาสู กระบวนการยุติธรรมที่จะตองไดรับการพิจารณา

คดีจากศาลโดยเทาเทียมกัน ตามหลักสากลและรัฐธรรมนูญฉบับปจจุบันที่ไดกําหนดไวดังนั้น จึงตอง

ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับกฎหมาย คุมครองผูบริโภค เพ่ือท่ีจะนําไปใชในการพิจารณาแกไข

ปรบัปรุงกฎหมายใหเหมาะสมกับสภาพของสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา 

 
                                                             

18 กรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข, คูมือโรงแรมที่เปนมิตรดานสุขภาพและสิ่งแวดลอม, คนวันท่ี 25 เมษายน 2564 
จาก  https://env.anamai.moph.go.th/th/gch/203422 
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ประวัติความเปนมาของกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

กฎหมายคุมครองผูบริโภค (Consumer protection law) คือ กฎหมายที่ใหความ

คุมครองแกประโยชนของผูบริโภค กฎหมายใด ๆ ที่มีสวนคุมครองประโยชนของผูบริโภคในสวนที่

เก่ียวเนื่องกับผูประกอบธุรกิจถือวาเปนกฎหมายคุมครองผูบริโภค การเคลื่อนไหวเร่ืองการปกปองสิทธิ

ของผูบริโภคในยุคแรกเกิดขึ้นในสหรัฐอเมริกา ในชวงกอนศตวรรษที่  18 ผูบริโภคจําเปนตอง

รับผิดชอบในเร่ืองการตรวจสอบของคุณภาพของสินคาและบริการดวยตนเอง และเฉพาะกรณีที่เปน

ความประมาทเลินเลออยางรายแรงเทานั้นที่ผูขายตองรับผิด ทําใหผูบริโภคตองตอสูกับตลาดทุนนิยม

และการหลอกลวงอยางมาก จนกระทั่งชวงทศวรรษ 1950 จึงเกิดการเคลื่อนไหวขึ้นในยุโรป องคการ

คุมครองสิทธิของผูบริโภคเกิดข้ึนครั้งแรกในประเทศเดนมารกใน ค.ศ. 1947 และในสหราชอาณาจักร

ใน ค.ศ. 1955 ซึ่งรัฐบาลอังกฤษขณะนั้นไดจัดตั้งสภาผูบริโภค (Consumer council) ขึ้นเพ่ือเปน

กระบอกเสียงใหกับผูบริโภค อยางไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงคร้ังสําคัญในเร่ืองการคุมครองผูบริโภค

เกิดข้ึนเมื่อมีการออกกฎหมาย Single European Act ซึ่งทําใหประเทศตาง ๆ ในยุโรปตองออก

นโยบายและกฎหมายเพ่ือรองรับและคุมครองสิทธิของผูบริโภคอยางเปนทางการ19 

แนวทางการคุมครองผูบริโภคโดยองคการสหประชาชาติไดเสนอสิทธิข้ันพื้นฐานของ

ผูบริโภค ไดแก สิทธิที่จะไดรับความปลอดภัยจากการใชสินคาและบริการ (Right to safety) สิทธิใน

การไดรับแจงขอมูล (Right to be informed) สิทธิท่ีจะรองเรียนเพื่อความเปนธรรม (Right to be 

heard) สิทธิที่จะเลือกซื้อสินคาและบริการไดอยางอิสระ (Right to choose) สิทธิที่จะไดรับการ

พิจารณาและคาชดเชยความเสียหาย (Right to redress) และสิทธิที่จะไดรับความรูเก่ียวกับการ

บริโภค (Right to consumer education) จะเห็นวาสิทธิเหลานี้มีตนกําเนิดจากสิทธิมนุษยชน เชน 

สิทธิที่จะไดรับการคุมครองความปลอดภัยสะทอนแนวคิดในปฏิญญาสากลวาดวยสิทธิมนุษยชน 

(Universal declaration of human rights) อยางชัดเจน20 การเกิดขึ้นของกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

อาจกลาวไดวา เกิดจากสภาพสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไป กฎหมายท่ีใชบังคับอยูในชวงสมัยหนึ่งเร่ิมเกิด

ชองวางข้ึน และขาดความเหมาะสม เนื่องจากกอนการบัญญัติกฎหมายแตเดิมบัญญัติขึ้นมาเพ่ือปองกัน

และแกไขปญหาของสังคมในขณะนั้น ซึ่งในอดีตสังคมอยูกันอยางลักษณะพ่ึงพาอาศัยซี่งกันและกัน การคา

ขายยังมีลักษณะท่ีแลกเปลี่ยนสินคาซึ่งกันและกัน (Barter) ซึ่งรัฐไมมีความจําเปนที่จะตองจัดหาเคร่ืองมือ

หรือมาตรการทางกฎหมายเปนพิเศษเพ่ือคุมครองผูบริโภคใหไดรับความปลอดภัยและความเปนธรรม ทุกคน

สามารถซื้อขายกันไดอยางเสรี สภาพสินคาและบริการยังไมมีความสลับซับซอนมากนักสรางดวยฝมือและ

แรงงานของคนและใชทรัพยากรที่มีอยูตามธรรมชาติจึงอยูในลักษณะที่เรียกไดวา “ภูมิปญญาทองถิ่น”21  

                                                             
19 Antonella Corradi, International Law and Consumer Protection: The history of consumer 

protection, Hauser Global Law School Program, New York University School of Law, December 3, 2020 Retrieved 
from https://www.nyulawglobal.org/globalex/International_Law_Consumer_Protection.html, 2015. 

20 United Nations, United Nations Guidelines for Consumer Protection, (New York and Geneva: 
United Nations, 2016).  

21 สุษม ศุภนิตย, องคการเอกชนเพ่ือคุมครองผูบริโภค, (กรุงเทพมหานคร: วิญูชน, 2544), หนา 57-58.  
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แตเมื่อเปรียบเทียบในยุคปจจุบันจะตางกันโดยสิ้นเชิง ประเทศตาง ๆ ทั่วโลกมีความ

เจริญมากขึ้นทั้งดานวิทยาศาสตร ดานอุตสาหกรรม ทําใหระบบเศรษฐกิจการคาขายและบริการมี

ความเปลี่ยนแปลงไป กระบวนการผลิตมีความซับซอนมากยิ่งข้ึน และผูบริโภคมักถูกเอารัดเอาเปรียบ

อยูเสมอเชนนี้ ทําใหภาครัฐจึงจําเปนตองเขามาแทรกแซงตลาด เนื่องจากเกิดภาวะความลมเหลวทาง

ตลาด (Market failure) กฎหมายท่ีมีอยูเดิมจึงตองมีการเปลี่ยนแปลงในเร่ืองการรับผิดในทางสัญญา

หรือละเมิด เพื่ออํานวยตอการเยียวยาชดใชความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการบริโภคใหมากขึ้น โดยเนนที่ดาน

การควบคุมกํากับกิจกรรมทางการผลิตโดยรัฐ ท้ังนี้เพ่ือปองกันความเสียหายและการฟองรองดําเนินคดี

เพ่ือผูบริโภคซ่ึงเปนหนาที่ของฝายปกครอง22  

จุดเปลี่ยนสําคัญในเรื่องกฎหมายคุมครองผูบริโภคเกิดข้ึนเม่ือมีการลงนามในสนธิสัญญา

มาสทริชต (Maastricht treaty) หรือชื่ออยางเปนทางการวา สนธิสัญญาวาดวยสหภาพยุโรป ใน ค.ศ. 

1992 โดยสนธิสัญญาดังกลาวไดระบุถึงการคุมครองสิทธิของผูบริโภคไวโดยเฉพาะ นโยบายชวงแรก

เนนท่ีการปรับกฎหมายภายในประเทศของยุโรปสอดคลองและเปนหนึ่งเดียวกันกับแนวคิดเร่ืองการ

คุมครองผูบริโภค นโยบายของสหภาพยุโรปในระยะที่สองเปนเร่ืองการพัฒนาดานขอมูลสําหรับผูบริโภค

เพ่ือใชตัดสินใจอยางมีเหตุผลในการเลือกซื้อสินคาและบริการ นอกจากนี้ ยังตองการเพ่ิมบทบาทของ

องคการท่ีสงเสริมการคุมครองผูบริโภคดวย เพ่ือชวยใหผูบริโภคสามารถไดสิทธิในการเขาถึงกระบวนการ

ยุติธรรมและกระบวนการระงับขอพิพาททางเลือกดวย และนโยบายในชวงหลังเนนในเร่ืองการฝกฝนให

ผูบริโภคสามารถปรับตัวใหกับการเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะการ

พัฒนาทางดานเทคโนโลยีซึ่งถูกนํามาใชเปนเครื่องมือสําคัญในการซ้ือขายแลกเปลี่ยนสินคาและบริการใน

ปจจุบัน23 

ประวัติความเปนมาของกฎหมายคุมครองผูบริโภคในประเทศไทย 

แนวคิดในการคุมครองผูบริโภคของประเทศไทย ไดเริ่มตนมาจากองคการภาคเอกชน

ระหวางประเทศ (International Non-Governmental Organization) ใน พ.ศ. 2512 เจาหนาที่

ของสหพันธองคการผูบริโภคระหวางประเทศ (International Organization of Consumer Union: 

IOCU) ซึ่งเปนองคกรอิสระท่ีมีวัตถุประสงคดานการคุมครองผูบริโภค ไดจัดตั้งขึ้นโดยสมาคมผูบริโภค

ของประเทศไทยตาง ๆ เขามาชักชวนองคการเอกชนในประเทศไทยใหมีการจัดตั้งสหพันธองคการ

ผูบริโภคระหวางประเทศ แตแนวคิดดังกลาวยังไมถือวาประสบความสําเรจ็ในประเทศไทยในขณะน้ัน 

เน่ืองจากภาคเอกชนของประเทศไทย ยังไมมีความพรอมท่ีจะดําเนินงานดานการคุมครองผูบริโภค24  

ตอมาใน พ.ศ. 2514 องคการเอกชนของประเทศไทยไดจัดตั้งคณะกรรมการเพ่ือศึกษา

ปญหาของผูบริโภคในประเทศไทยขึ้น มีชื่อวา “คณะกรรมการศึกษาการสงเสริมผูบริโภค”            

                                                             
22 สุษม ศุภนิษย, คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค, พิมพคร้ังท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2540). 
23 Antonella Corradi, International Law and Consumer Protection: The history of consumer 

protection, (2015).  
24 สํานักงานคณะกรรมการผูบริโภค, สคบ. กับการคุมครองผูบริโภค, พิมพครั้งท่ี 11 (กรุงเทพมหานคร: อรุณการพิมพ, 2550). 
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ซึ่งภาคเอกชนดังกลาวไดดําเนินการศึกษาและสงเสริมผูบริโภค อีกท้ังไดประสานงานกับภาครัฐบาล

ดวย จนกระทั่ ง พ.ศ. 2519 รัฐบาลของ ม.ร.ว.คึกฤทธ์ิ ปราโมช ซึ่งในขณะนั้น ดํารงตําแหนง

นายกรัฐมนตรี ไดจัดตั้งคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคข้ึน แตก็ตองมีเหตุใหลมเลิกไปเพราะ

เหตุการณทางการเมือง และรัฐบาลตอมา ซึ่งมีพลเอกเกรียงศักดิ์ ชมะนันท เปนนายกรัฐมนตรีได

เล็งเห็นถึงความสําคัญ และความจําเปนในการคุมครองผูบริโภค จึงไดจัดตั้งคณะกรรมการคุมครอง

ผูบริโภคอีกครั้ง เพ่ือศึกษาหามาตรการในการคุมครองผูบริโภคใหเหมาะสมกับประเทศไทยในเรื่อง

กฎหมายสารบัญญัติและเรื่องการจัดตั้งองคกรของรัฐเพื่อการคุมครองผูบริโภค จากการศึกษาของ

ภาครัฐเก่ียวกับมาตรการคุมครองผูบริโภค ทําใหประเทศไทยมีกฎหมายท่ีเก่ียวกับการคุมครอง

ผูบริโภคที่ลักษณะเปนกฎหมายกลาง ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งมีเหตุผล

ในการออกกฎหมายดังกลาวมีในหมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบรโิภค พ.ศ. 2522 มีการตั้ง

สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคข้ึน โดยมีคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเปนองคกรของรัฐ

ทําหนาที่ดานตรวจตรา ดูแล และประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตาง ๆ ในการใหความ

คุมครองผูบริโภค25 จึงเห็นไดวาการคุมครองผูบริโภคของประเทศไทยมีแนวโนมในทางที่ดีขึ้น ดังเห็น

ไดจากองคกรภาครัฐ คือ ศาลยุติธรรมไดตะหนักถึงความสําคัญในการคุมครองผูบริโภคจากการที่

ผูบริโภคไมไดรับความเปนธรรมจาการใชสินคาหรือบรกิาร รวมทั้งการทําขอตกลงที่เกิดการเสียเปรียบ 

การเคลื่อนไหวในเร่ืองสิทธิของผูบริโภคในประเทศไทยเร่ิมมีขึ้นโดยการใชมาตรการทาง

กฎหมายเพ่ือปองกันความเสียหายอันเกิดจากการบริโภคหางน้ํานม โดยการตราพระราชบัญญัติหาง

น้ํานม พ.ศ. 2470 การพยายามใหมีกฎหมายรับรองคุมครองสิทธิของผูบริโภคเร่ิมเดนชัดขึ้น เมื่อสภา

สตรีแหงประเทศไทยไดตระหนักถึงความจําเปนการแกปญหาเก่ียวกับการบริโภคเพ่ือใหเกิดตวามเปน

ธรรม ปลอดภัย และประหยัด จึงไดมีการจัดตั้งกรรมการศึกษาและสงเสริมผูบริโภคข้ึน เพ่ือศึกษา

ปญหาตาง ๆ ของผูบรโิภค และตอมาไดจัดตั้งคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคข้ึน แตก็ยังไมแสดงผล

ในรูปธรรมก็สลายตัวไปตามวิถีทางการเมือง รัฐบาลสมัยพลเอกเกรียงศักดิ์ ชมะนันท ไดเล็งเห็น

ความสําคัญในเร่ืองการคุมครองผูบริโภค จึงใหมีการรางกฏหมายคุมครองผูบริโภคเพ่ือให มี

คณะกรรมการซึ่งจัดต้ังขึ้นภายใตความรับผิดชอบของนายกรัฐมนตรีไดปฏิบัติการตามกฎหมายอยางมี

ประสิทธิภาพมากขึ้น คณะอนุกรรมการยกรางกฎหมายคุ มครองผู บริโภคไดดําเนินการยกราง

จนกระทั่งตราขึ้นเปนพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 

ตอมาไดมีการแกไขพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 โดยพระราชบัญญัติ

คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 สาระสําคัญโดยรวม คือ การเพ่ิมบทนิยามคําวา “สัญญา” 

คําวา “ฉลาก” และคําวา “คณะกรรมการ” ในมาตรา 3 เนื่องจากบทบัญญัติเดิมในสวนที่เก่ียวกับ

องคประกอบของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคและการบริหารงานคุมครองผูบริโภค อันไดแก การ

ตรวจตรา กํากับดูแล และ ประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตาง ๆ ในการใหความคุมครอง

แกผูบริโภคยังไมเหมาะสม ทําใหในปจจุบันมีผูบริโภคเปนจํานวนมากท่ียังไมไดรับการคุมครองสิทธิ

                                                             
25 สํานักงานเลขาธิการรัฐสภา, “ขาวเก่ียวกับการประชุมสภา,” เอกสารขาวรัฐสภา 5, 93 (2522) : 15-16. 



24 

 

ตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ ผูบริโภคจํานวนมากรองเรียนวาไมไดรับ

ความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจมากข้ึนเรื่อย ๆ จะเห็นไดวากฎหมายคุมครอง

ผูบริโภคนั้นจําเปนตองมีการปรับปรุงแกไขในทันตอยุคสมัยท่ีเปลี่ยนแปลงไปเพื่อชวยใหการคุมครอง

ผูบริโภคนั้นเกิดประสิทธิภาพและเปนประโยชนสูงสุดของตอผูบริโภค แนวคิดของเศรษฐกิจแบงปน

เปนการนําเอาเทคโนโลยีสมัยใหมเขามาใชสัญญาระหวางผูประกอบการและผูบริโภคมากขึ้น ซึ่งอาจ

สงผลใหความสัมพันธในทางสัญญาดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลงไปและอาจสงผลใหผูบริโภคไมไดรับ

ความคุมครองอยางมีประสิทธิภาพได 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภค 

ในสภาพความเปนอยูที่ยอมรับกันโดยทั่วไปแลววาบุคคลไมมีความเสมอภาคกัน บุคคล

ไมมีความเทาเทียมกัน ไมวาจะเปนดานเศรษฐกิจ การศึกษา สติปญญา โดยเฉพาะอยางยิ่งบุคคลที่อยู

ในฐานะของผูบริโภคยอมไมอยูในฐานะที่มีความเสมอภาคและเทาเทียมกับผูประกอบธุรกิจ            

ไมมีอํานาจตอรองกับผูประกอบธุรกิจ ทําใหการออกกฎหมายคุมครองผูบริโภคตั้งอยูบนแนวคิดที่

สําคัญ 2 ประการ กลาวคือ แนวคิดแรกเห็นวา ผูบริโภคควรไดรับการคุมครองจากการคาที่ไมเปน

ธรรม (Unfair trade practices) จึงถือวากฎหมายคุมครองผูบริโภคเปนสวนหนึ่งของกฎหมายที่

กํากับดูแลการแขงขันทางการคา การคาที่ไมเปนธรรมน้ันปรากฏออกมาในหลากหลายรูปแบบ ซึ่งอาจ

เปนการหลอกลวง (Deceptive) การฉอฉลฉอโกง (Fraudulent) หรือการกระทําที่ไมถูกตองตาม

ทํานองคลองธรรม (Unethical) เชน การทําใหหลงผิด การบิดเบือนความจริง การใหขอมูลเท็จ 

(Misrepresentation) การโฆษณาที่เปนเท็จ (False advertising) การพวงขาย (Tied selling) การ

ใหราคาที่เปนเท็จ (Deceptive pricing) การขายสินคาหรือบริการท่ีไมมีคุณภาพและมาตรฐาน เปน

ตน การกระทําเหลานั้นถือเปนการกระทําผิดกฎหมายและผูบริโภคจะไดรับการคุมครองตามกฎหมาย

การค าที่ ไม เป น ธรรม 26 เช น  The Competition and Consumer Act 2010  ของป ระเท ศ

ออสเตรเลีย และแนวคิดท่ีสองเห็นวา การคุมครองผูบริโภคตองใชมาตรการเฉพาะ จึงตองแยกออกมา

เปนกฎหมายอีกฉบับหนึ่งตางหาก เชน สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุน ประเทศไทย เปนตน27 อยางไรก็

ตาม บางประเทศออกเปนกฎหมายแยกทั้งกฎหมายควบคุมการคาที่ไมเปนธรรม และกฎหมาย

คุมครองผูบริโภค เชน สหราชอาณาจักรมีกฎหมาย The Consumer Protection from Unfair 

Trading Regulations 2008 และ The Consumer Rights Act 2015 

อยางไรก็ตาม ไมวากฎหมายคุมครองผูบริโภคจะเปนไปตามแนวคิดใด การใหความ

คุมครองผูบริโภคของทุกประเทศจะมีลักษณะสําคัญรวมกัน 2 ประการ คือ (1) ภาระการพิสูจน 

(Onus of proof) ในเร่ืองทางเทคนิคเปนของผูผลิตหรือผูขายสินคา โดยผูบริโภคมีหนาที่พิสูจนเพียง

วาตนไดรับความเสียหายจากสินคาที่ชํารุดบกพรองหรือที่ไมปลอดภัยอยางไรเทาน้ัน อยางไรก็ตาม 
                                                             

26 Will Kenton, Unfair Trade Practice. Investopedia, April 1, 2020 Retrieved from 
www.investopedia.com/terms/u/unfair-trade-practice.asp, 2010  

27 กลุมงานคณะกรรมาธิการคุมครองผูบริโภค สํานักกรรมาธิการ 3 สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร, แนวทางการ
ดําเนินงานคณะกรรมาธิการการคุมครองผูบริโภคสภาผูแทนราษฎร, (ม.ป.ท. :  ม.ป.ป.), หนา 2. 
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สหภาพยุโรปไดออกมาตรการใหมเก่ียวกับภาระการพิสูจนยอนกลับ (Reversal of the burden of 

proof) กลาวคือ ผูบริโภคสามารถเรียกรองคาชดเชยไดเพียงกรณีที่พบวาสินคาไมเปนไปตามที่ตกลง

กันเม่ือไดรับสินคา โดยในชวงระหวาง 6 เดือนหลังจากไดรับสินคา ภาระการพิสูจนจะยอนกลับไปยัง

ผูขายที่จะตองพิสูจนวาไมมีความชํารุดบกพรองตอนท่ีผูซื้อไดรับสินคา28 และ (2) การใหรัฐมีอํานาจ

ดําเนินคดีแทนผูบรโิภค  

สําหรับแนวคิดเกี่ยวกับการจัดใหมีกฎหมายคุมครองผูบริโภคในประเทศไทยน้ัน อาจ

กลาวไดวา หลังจากมีการประกาศใชพระราชบัญญัติหางน้ํานม พ.ศ. 2470 แลวนั้น แนวคิดที่เก่ียวกับ

กฎหมายคุมครองผูบริโภคของไทย ไดมีการบัญญัติกฎหมายที่เก่ียวกับการคุมครองผูบริโภคอีกหลาย

ฉบับ ซึ่งกฎหมายที่มีการออกมาบังคับใชนั้น จะบัญญัติถึงมาตรการดานการคุมครองผูบริโภคที่มี

ลักษณะเฉพาะเจาะจงในดานตาง ๆ ตามชื่อกฎหมายฉบับนั้น ๆ โดยตรง เชน พระราชบัญญัติขายยา 

พ.ศ. 2493 พระราชบัญญัติควบคุมคุณภาพอาหาร พ.ศ. 2507 เปนตน29 การคุมครองผูบริโภคใน

ประเทศไทย นับแตเปลี่ยนแปลงการปกครองมาเปนระบอบประชาธิปไตยนั้น เปนมาตรการที่เนนการ

ปองกันและปราบปราม โดยออกกฎหมายใหหนวยงานของรัฐควบคุมกํากับ แตไมไดเนนวิธีการ

เยียวยาชดใชความเสียหายเปนพิเศษ นอกเหนือไปจากการฟองรองเรียกคาเสียหายตามที่ไดบัญญัติไว

ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะสัญญาหรือลักษณะละเมิด  

อยางไรก็ตาม พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ฉบับแรก ยังคงยึดถือหลัก

ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เห็นไดจากคํานิยามคําวา ผูบริโภค ที่กําหนดใหหมายความวา   

ผูซื้อ ผูเชา ผูเชาซื้อ และผูไดรับบริการโดยเสียคาตอบแทนเปนเงินหรือประโยชนอยางอื่น เทากับวา

บุคคลที่ เปนผูบริโภคที่มิใชคูสัญญาจะไมได รับความคุมครอง หลังจากนั้น ไดมีการแกไขปรับปรุง

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 โดยไดขยายความหมายคําวา ผูบริโภคใหเปนไป

ตามความจริง คือไมจํากัดแตเฉพาะคูกรณีในสัญญา ซึ่งเปน ผูซื้อ ผูเชา ผูเชาซื้อกับผูขาย ผูใหเชา ผูให

เชาซื้อ แตหมายรวมถึงผูบริโภคสินคาหรือบริการตามความเปนจริง แมมิไดเปนคูสัญญาก็ตาม30  

สิทธิข้ันพ้ืนฐานของผูบริโภค 

แนวคิดเก่ียวกับการคุมครองสิทธิของผูบริโภค (Consumer rights protection) เปน

เร่ืองที่เก่ียวของกับผูบริโภคในแงที่อาจกอใหเกิดผลกระทบทั้งในดานประโยชนและโทษที่ผูบริโภคจะ

ไดรับทั้งทางรางกายและจิตใจ ดังนั้น หลายประเทศมีการตื่นตัวในเร่ืองการใหความสําคัญกับการ

ดําเนินการคุมครองผูบริโภคอยางมาก โดยเฉพาะในสวนของภาคเอกชนที่มีการจัดตั้งองคกรสําหรับ

ชวยเหลือผูบริโภคขึ้น โดยทําหนาที่เผยแพรขอมูลขาวสารความรู ตลอดจนกระตุนเตือนผูบริโภคให

                                                             
28 European Commission. (n.d.), Consumer Protection Overview, April 1, 2020 Retrieved from 

https://www.europarl.europa.eu/cmsdata/114746/Consumer%20Protection%20Overview%20per%20MS.pdf  
29 ปนิธาน ชอผูก, อํานาจของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522: ศึกษา

กรณีการดําเนินคดีแทนผูบริโภค, (วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบัณฑิต, คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), หนา 35. 
30 สุษม ศุภนิตย, คําอธิบายพัฒนาการของกฎหมายคุมครองผูบริโภคของไทย, พิมพคร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554), หนา 2-3.  
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ตระหนักถึงอันตราย อันอาจจะมาจากการบริโภคสินคาหรือบริการที่ไมไดมาตรฐาน รัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ไดบัญญัติถึงสิทธิของผูบริโภคไวในมาตรา 61 วา “รัฐตองจัดให

มีมาตรการหรือกลไกที่มีประสิทธิภาพในการคุมครองและพิทักษสิทธิของผูบริโภคดานตาง ๆ ไมวาจะ

เปนดานการรูขอมูลท่ีเปนจริง ดานความปลอดภัย ดานความเปนธรรมในการทําสัญญา หรือดานอ่ืนใด

อันเปนประโยชนตอผูบริโภค” ในขณะที่พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดกําหนดสิทธิ

ขั้นพ้ืนฐานของผูบริโภคไวในมาตรา 4 ไดแก (1) สิทธิที่จะไดรับขาวสารรวมทั้งคําพรรณนาคุณภาพที่

ถูกตองและเพียงพอเกี่ยวกับสินคาหรือบริการ (2) สิทธิท่ีจะมีอิสระในการเลือกหาสินคาและบริการ 

(3) สิทธิที่จะไดรับความปลอดภัยจากการใชสินคาและบริการ (4) สิทธิที่จะไดรับความเปนธรรมจาก

การทําสัญญา และ (5) สิทธิที่จะไดรับการพิจารณาและชดเชยคาเสียหาย ซึ่งลวนเปนสิทธิขั้นพ้ืนฐาน

ที่เปนไปตามหลักการสากลในเร่ืองการคุมครองผูบริโภค 

สิทธิที่จะไดรับขาวสาร (Right to be informed)  

การได รับขาวสารเปนการเพิ่มพูนความรูแกผูบ ริโภค และมี พ้ืนฐานทางขอมูลไว

ประกอบการตัดสินใจในการเลือกหาสินคาหรือบริการ ซึ่งสิทธิที่จะไดรับขาวสารนั้น หมายความ

รวมถึง คําพรรณาคุณภาพท่ีถูกตองเพียงพอเก่ียวกับสินคาหรือบริการ สิทธิที่จะไดรับขาวสาร ไดแก 

สิทธิที่จะไดรับการโฆษณาหรือการแสดงฉลากตามความจริง และปราศจากพิษภัยแกผูบริโภค รวม

ตลอดถึงสิทธิที่จะไดรับทราบ ขอมูลเก่ียวกับสินคาหรือบริการอยางถูกตอง และเพียงพอท่ีจะไมหลง

ผิดในการซื้อสินคาหรือรับบริการโดยไมเปนธรรม การไดรับขอมูลท่ีถูกตองยอมทําใหผูซื้อสินคา

สามารถตัดสินใจไดงายข้ึน กฎหมายจึงตองการปองกันปญหาจากการที่ผูบริโภครับขอมูลท่ีอาจไม

ถูกตองจากผูประกอบการธุรกิจท่ีตองการแสวงหาประโยชนดวยวิธีการอันไมชอบธรรม เชน การ

โฆษณาเปนเท็จหรือเกินกวาความเปนจริง นอกจากนั้น เม่ือไดรับขาวสารเกี่ยวกับการบริโภคกฎหมาย 

ซึ่งเปนกติกาทางสังคมของมนุษย จึงควรสนับสนุนใหองคกรของรัฐและสมาคมผูบริโภคใหขาวสาร 

เพ่ือการศึกษาแกผูบริโภคดวย 

สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินคาและบริการ (Right to choose)  

อิสระในการเลือกหาสินคาหรือบริการเปนสิ่งสําคัญท่ีสุดของระบบเศรษฐกิจแบบเสรีที่

ยึดการแขงขันเปนพื้นฐานในการพัฒนาสินคา ผูบรโิภคควรมีสิทธิในการเลือกบริโภคสินคาหรือบริการ

ไดอยางอิสระ ซึ่งเปนสิทธิในมนุษยชนที่จะไมถูกขมขูในการใชชีวิตหรือการเลือกบริโภคสิ่งตาง ๆ ใน

ชีวิตประจําวัน เนื่องจากมีมาตรการหลายประการที่สามารถชักจูงผูบริโภคใหบริโภคสินคาหรือบริการ

ตาง ๆ โดยไมเปนธรรมได เชน การที่ผูประกอบการชักจูงผูบริโภคดวยการโฆษณาหรือการเผยแพร 

ขาวสารตาง ๆ ทางโทรทัศน วิทยุ หรือทางอินเตอรเน็ต และการกระจายขอมูลแบบบอกตอนี้ มีวิธีที่

ชักจูงผูบริโภคใหสนใจไดงาย โดยการใหผูบริโภคไดรับขอมูลของผลิตภัณฑหรือสินคาตาง ๆ โดย

นักการตลาดเหลานั้น มีวิธีการสรางเรื่องราวหรือขอมูลใหมีความนาสนใจจนผูบริโภคถูกชักจูงให

บริโภคสินคาโดยปราศจากการไตรตรองไดอยางถ่ีถวน เปนการจูงใจผูบริโภคอยางไมเปนธรรม เพราะ

ผูบริโภคไมทราบขอเท็จจริงตาง ๆ อยางละเอียด และไมสามารถรูไดวาผูประกอบการมีขั้นตอนวิธีการ

อยางไรในการสราง มาตรการชักจูงบริโภคอยางไรบาง ดังนั้น ผูบริโภคควรจะมีอิสระในการเลือกหา
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สินคาหรือบริการดวย ความสมัครใจของตนเอง ใชวิจารณญาณของตนเองในการเลือกบริโภคสินคา

หรอืบรกิารโดยปราศจากการจูงใจอันไมเปนธรรม 

สิทธิที่จะไดรับความปลอดภัยจากการใชสินคาหรือบริการ (Right to safety)  

เนื่องจากการผลิตสินคาบางชนิดเปนไปในรูปอุตสาหกรรมท่ีมีการผลิตเปนจํานวนมาก

ดวยเคร่ืองจักรกล ทําใหสินคาบางชนิดอาจเปนวัตถุอันตรายหรือมีสารพิษปะปนมาได จึงเกิดหลักที่วา

สินคาและบริการตองจัดใหมีข้ึนโดยไมมีความบกพรอง โดยที่สินคาจะตองมีมาตรฐานเพียงพอแกการ

ใชงานหรือบริการ ความปลอดภัยเปนสิ่งสาคัญของการบริโภคสินคาหรือบริการตาง ๆ ของผูบริโภค 

ผูประกอบการ ควรตระหนักถึงความสาคัญในประการนี้อยางมากที่สุด เพราะเก่ียวเนื่องกับสวัสดิภาพ

ในชีวิตรางกาย สุขภาพ หรือพลานามัยของผูบริโภคโดยตรง เหตุดวยการผลิตสินคาตาง ๆ นั้น 

ผูประกอบการควรจะมีการตรวจสอบถึงสินคาหรือบริการของตนใหมีสภาพและคุณภาพท่ีปลอดภัยได

มาตรฐานสําหรับผูบริโภคกอนที่ผูบริโภคจะนําไปบริโภค โดยไมกอใหเกิดอันตรายตอผูบริโภค 

ผูประกอบการไมควรที่จะละเลยในคุณภาพของสินคาและบริการ ควรจะมีคําแนะนําตาง ๆ ในการใช

งานสินคาหรือบริการตาง ๆ เหลานั้นและควรบอกถึงขอสังเกตตาง ๆ ในผลิตภัณฑหรือบริการกอนที่

ผูบริโภคจะนําไปบริโภค ผูประกอบการควรมีการทาฉลากสินคาที่มีมาตรฐานและบงบอกถึงขอควร

ระวังหรือลักษณะวิธีใชเพ่ือความปลอดภัยของผูบริโภค 

สิทธิที่จะไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญา (Right to fair contract)  

สัญญาเกิดข้ึนจากเจตนาที่คูสัญญาทั้ง 2 ฝายตางแสดงออกเพ่ือเขาผูกพันกันตาม

เน้ือความที่ปรากฏในสัญญานั้น ๆ สัญญาจึงเปนตัวกําหนดคุณภาพของสินคาหรือบริการท่ีตองเปนไป

ตามสัญญา เรื่องความเปนธรรมในการทําสัญญาน้ัน มีพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 

พ.ศ. 2540 เปนกฎหมายท่ีเกี่ยวของโดยตรง เนื่องจากสัญญาเปนเร่ืองท่ีอยูใกลตัวประชาชนทุกคนเปน

อยางมาก เพราะการใชชีวิตประจําวันมีการเจรจาตกลงทําสัญญากันอยูเสมอทั้งสัญญาปากเปลาและ

สัญญาที่เปนลายลักษณอักษร เมื่อการแสดงเจตนาเสนอสนองถูกตองตรงกันแลว จึงเกิดเปนสัญญามี

ผลผูกพันผูทําสัญญา ดังนั้น ในการทําสัญญาควรจะมีความรอบคอบและผูท่ีทําสัญญาทุกฝายควรมี

อํานาจในการตอรองอยางเทาเทียมกัน ดังนั้น ผูบริโภคกอนที่จะเขาทําสัญญาควรจะมีสิทธิท่ีไดรับ

ความเปนธรรมไมถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูประกอบการ เนื่องจากผูบริโภคและผูประกอบการนั้น มี

อํานาจเหลื่อมล้ําของความไมเทาเทียมกันในการตอรองเขาทําสัญญา ทําใหบางคร้ังผูบริโภคอาจ

เสียเปรียบเนื่องจากขาดอํานาจการตอรอง หรือไดรับขอมูลที่ไมเพียงพอ ดวยเหตุนี้ผูบริโภคควรจะ

ไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญา เชน ผูประกอบการตองไมใชเลหเหลี่ยมหลอกลวงผูบริโภคให

เขาทําสัญญา และไมทํานิติกรรมใด ๆ ที่มีเจตนาหลอกลวงผูบริโภคใหหลงเชื่อจนเขาทําสัญญาที่ทําให

ผูบริโภคเสียเปรียบ เปนตน ประเด็นในเรื่องสัญญามีความสําคัญมากกับแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน 

เพราะทําใหเกิดคูสัญญาใหมขึ้นคือ ผูใหบริการแพลตฟอรม ทําใหสัญญาท่ีทําข้ึนเกิดความซับซอน

กลายเปนสัญญาสามฝาย ทําใหผูบริโภคไมไดรบัการคุมครองตามสิทธิที่ควรไดรับเชนเดิม ในประเด็นนี้

จะอธิบายโดยละเอียดตอไป 
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สิทธิท่ีจะไดรับการพิจารณา และชดเชยความเสียหาย หรือสิทธิที่จะไดรับฟง การ

รองเรียน (Right to redress and right to be heard)  

เมื่อมีการละเมิดสิทธิของผูบริโภคเกิดขึ้นไมวาจะเปนสิทธิดานใดก็ตาม ผูบริโภคยอมมี

สิทธิที่จะไดรับการคุมครองจากรัฐ โดยการเยียวยาและพิจารณาชดเชยความเสียหายที่เกิดข้ึน ใน

ระบบกฎหมายไทยนั้น เปนหนาที่ของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคตามพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งเปนองคกรพิจารณาดําเนินการเพื่อฟองรองเรียกคาเสียหายในกรณีผูบริโภค

ถูกละเมิดสิทธิ31 เม่ือผูบริโภคไดรับความเสียหายจากผูประกอบการในการบริโภคสินคาหรือบริการ

ตาง ๆ ผูบริโภคมีสิทธิที่ควรจะไดรับการชดเชยจากความเสียหายเมื่อผูประกอบการละเมิดสิทธิของ

ผูบริโภค เพื่อใหผูบริโภคที่ไดรับความเสียหายไดรับการเยียวยาดวยความรวดเร็ว ประหยัดและมี

ประสิทธิภาพ อันเปนการคุมครองผูบริโภคที่มีกําลังตอรองนอยกวาผูประกอบการ อีกทั้งยังเปนการ

คุมครองสิทธิของผูบริโภคตามหลักการที่ยอมรับในระดับสากลและรับรองโดยองคการสหประชาชาติ 

ทําใหผูบริโภคไมถูกเอารัดเอาเปรียบที่ทําใหไมไดรับความเปนธรรม  

แมวาจะมีกฎหมายบัญญัติรับรองสิทธิของผูบริโภคไวแลวก็ตาม แตจากสภาพสังคมที่

เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็ว ประกอบกับประชาชนสวนใหญของประเทศในฐานะผูบริโภคไมสามารถ

หลีกเลี่ยงผลกระทบอันเกิดจากการบริโภคไดเนื่องจากมีฐานะไมเทาเทียมกันกับการผลิตทําให

ผูบริโภคตกอยูในฐานะเปน “ผูเสียเปรียบในสังคม” รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยจึงบัญญัติให

สิทธิผูบริโภคเปนสิทธิขั้นพ้ืนฐานประการหน่ึงในหลาย ๆ ประการ32 ดังน้ัน อาจกลาวไดวา สิทธิของ

ผูบริโภคไดรับการรับรองอยางเปนรูปธรรมและไดปรากฏขึ้นเปนครั้งแรกในกฎหมายสูงสุดของ

ประเทศอันจะทําใหประชาชนในฐานะพลเมืองเกิดสิทธิพลเมือง (Citizen’s rights) อันเปนหลักการ

ทางสิทธิเสรีภาพที่พลเมืองสามารถเรียกรองจากรัฐในฐานะที่ตนเปนราษฎรของรัฐได ซึ่งรัฐก็มีหนาที่

ตอบสนองในรูปของบริการสาธารณะโดยที่รัฐไมอาจปฏิเสธความรับผิดชอบหรือความชวยเหลือดวย

การละเลยเพิกเฉยไมกระทําการตอบสนอง ตามความเรียกรองตองการของประชาชน33  

ความสัมพันธของการคุมครองผูบริโภคและผูบริโภคในทางกฎหมาย  

กฎหมายคุมครองผูบริโภคคือ กฎหมายที่ใหความคุมครองแกประโยชนของผูบริโภค 

กฎหมายใด ๆ ที่มีสวนคุมครองประโยชนของผูบริโภคในสวนที่เก่ียวเนื่องกับผูประกอบธุรกิจถือเปน

กฎหมายคุมครองผูบริโภคท้ังสิ้น กฎหมายคุมครองผูบริโภค จึงมีหลายเรื่องหลายฉบับมิใชกฎหมาย

ฉบับเดียว34 อาจกลาวไดวาที่มาของกฎหมายคุมครองผูบริโภคนั้น เกิดข้ึนมาในสาขาหนึ่งของกฎหมาย

มหาชนที่ยึดถือหลักที่วารัฐในฐานะผูใชอํานาจปกครองยอมมีอํานาจที่จะบริหารจัดการผูอยูภายใต

อํานาจปกครองได ทั้งนี้ จะตองกระทําโดยกฎหมายที่ใหอํานาจและการกระทํานั้นจะตองตั้งอยูบน

                                                             
31 ชัยวัฒน วงศวัฒนศานต, กฎหมายคุมครองผูบริโภค, (กรุงเทพมหานคร: วิญูชน, 2543), หนา 18-21. 
32 สมคิด เลิศไพฑูรย, สิทธิและเสรีภาพ.ชุดการเรียนดวยตนเอง หลักสูตรการเรียนรูกฎหมายมหาชนดวยตนเอง หมวด

ที่ 4 รัฐธรรมนูญ ชุดวิชาท่ี 4 สิทธิและหนาท่ีของขาราชการตามรัฐธรรมนูญ, (กรุงเทพมหานคร: ธนาเพรส, 2548).   
33 เชาวนะ ไตรมาศ, การใชกลรัฐธรรมนูญสาหรับประชาชน, (กรุงเทพมหานคร: สุขุมและบุตร, 2545). 
34 ชัยวัฒน วงศวัฒนศานต, เร่ืองเดิม, หนา 11-12. 
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พื้นฐานของประโยชนสาธารณะ (Public interest) โดยที่จะตองไมกระทบกระเทือนตอสิทธิและ

เสรีภาพขั้นพื้นฐานของประชาชน ซึ่งถามีการกระทําใดที่จะตองมีการกระทบกระเทือนสิทธิเสรีภาพ

ของประชาชนแลว รัฐจะตองชั่งน้ําหนักระหวางประโยชนของปจเจกบุคคลกับประโยชนของสาธารณะ

วาสิ่งใดสําคัญกวากัน35  

กฎหมายคุมครองผูบริโภคนั้น ไมวาจะเปนสวนที่เก่ียวกับกฎหมายมหาชนหรือกฎหมาย

เอกชนก็ตาม มีความมุงหมายสําคัญรวมกัน คือ  

- การกําหนดสิทธิและหนาท่ีบางอยางใหกับคูสัญญาท้ังสองฝาย และใหแนใจวาสามารถ

นําไปบังคับใชได 

- การทําใหความสัมพันธทางสัญญาที่ไมเทาเทียมกันของคูสัญญาสองฝายเกิดความเทา

เทียมและสมดุลกันระหวางคูสัญญาที่ไดเปรียบกวาและคูสัญญาอีกเสียเปรียบกวา หรือระหวาง

ผูประกอบการและผูบริโภค 

- การอนุญาตใหรัฐสามารถเขาแทรกแซงการทําสัญญาของเอกชนเพื่อแกปญหาความ

บกพรองท่ีจะเกิดขึ้นในตลาด (Market failures) เพ่ือประโยชนของสาธารณะ และเพ่ือลงโทษผูที่

กระทําผิด 

- การอนุญาตรัฐสามารถควบคุมผูจัดหาสินคา (Suppliers) เขาสูตลาดโดยการกําหนด

เร่ืองการจดทะเบียนหรือการออกใบอนุญาต ซึ่งเปนแนวทางที่จะชวยคุมครองผูบริโภคจากการถูก

ผูประกอบการที่ไมซื่อสัตยสุจริตหลอกลวง 

- การชวยใหสินคาและบรกิารผานมาตรฐานความปลอดภัยข้ันตํ่า  

- การชวยใหเกิดการเขาถึงสินคาและบริการพ้ืนฐานที่จําเปนสําหรับการดํารงชีวิต36 

กฎหมายคุมครองผูบริโภคทางเอกชนนั้น เปนเรื่องสิทธิสวนบุคคลตามกฎหมายของ

ผูบริโภค ซ่ึงมักจะเก่ียวของกับกฎหมายสัญญาเปนสําคัญ กฎหมายเอกชนเปนเรื่องที่คูสัญญาใชสิทธิ

ของตนผานกระบวนการทางศาล ตัวอยางของกฎหมายลักษณะนี้ เชน กฎหมายขอสัญญาที่ไมเปน

ธรรม  (Unfair Contract Terms Acts) แ ละกฎ หมายซื้ อ ขายสิ น ค า  (Sale of Goods Acts) 

นอกจากนี้ กฎหมายละเมิดก็เปนกฎหมายเอกชนอีกสาขาหน่ึง ซึ่งกําหนดหนาที่และมาตรฐานหรือ

คุณสมบัติบางประการของผูผลิตและผูจัดจําหนายสินคาและบริการ กฎหมายละเมิดเกี่ยวของกับเร่ือง

ความปลอดภัยของสินคาและบริการ และเปนการพิจารณาความรบัผิดท่ีเกิดขึ้น ผูบรโิภคจึงมีสิทธิตาม

กฎหมายสัญญาและละเมิด โดยไมจําเปนตองรอการแทรกแซงของภาครัฐ 

แมวากฎหมายเอกชนที่กลาวขางตนจะชวยคุมครองผูบริโภค แตก็ยังมีประเด็นปญหาใน

เร่ืองการบังคับตามสิทธิของผูบริโภคอยู โดยเฉพาะการท่ีผูบริโภคไมสามารถใชสิทธิไดตามกฎหมาย 

จึงทําใหกฎหมายมหาชนเขามาคุมครองเปนการเฉพาะเพ่ือแกไขขอบกพรองท่ีเกิดขึ้นจากการ

ดําเนินการในตลาดใหเกิดความยุติธรรมทั้งแกผูบริโภคและการแขงขันในตลาด นอกจากนี้ กฎหมาย

                                                             
35 บวรศักดิ์ อุวรรณโณ, กฎหมายมหาชน เลม 1 วิวัฒนาการทางปรัชญาและลักษณะของกฎหมายมหาชนยุคตาง ๆ, 

พิมพคร้ังที่ 6 (กรุงเทพมหานคร: วิญูชน, 2546).  
36 United Nations, United Nations Guidelines for Consumer Protection, (2016), p.5.  
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มหาชนยังมีหนาท่ีกําหนดบทลงโทษแกผูประกอบการที่ไมซื่อสัตยสุจริต และสรางกลไกสําหรับ

หนวยงานที่ดูแลและคุมครองผูบริโภค ดังนั้น กฎหมายมหาชนจึงตองกําหนดขอบเขตหนาที่ความ

รับผิดชอบของภาครัฐ เชน การออกกฎหมายควบคุมการแขงขันทางการคา การกําหนดความ

ปลอดภัยของสินคาและบริการ และความรับผิดท่ีเกิดขึ้น บางคร้ังเสนแบงระหวางหนาที่ของกฎหมาย

เอกชนและกฎหมายมหาชนก็ไมไดชัดเจนนัก ซึ่งบางคร้ังในเรื่องเดียวกันอาจชวยใหผูบริโภคไดรับการ

เยียวยาทั้งทางแพงและโดยภาครฐัได37  

การคุมครองผูบริโภคนั้น สิ่งสําคัญท่ีจะตองพิจารณา คือ บุคคลที่ประสงคจะใหความ

คุมครองตามแนวความคิดของการคุมครองผูบริโภค คือ บุคคลใด และมีความหมายหรือขอบเขต

เพียงใด โดยทั่วไปนั้น ผูบริโภคหมายความถึง บุคคลซึ่งซื้อสินคาหรือไดรับบริการ และอาจจะ

หมายความรวมถึงผูใชสินคาหรอืบริการท่ีไดรับการจัดหาโดยบุคคลอ่ืนดวย เน่ืองจากบางกรณีของการ

ซื้อสิ่งของมาเพื่อใชสอยในบานหรือสํานักงานโดยที่ผูบริโภคสินคาอาจไมใชผูซื้อ แตเปนผูอ่ืนท่ีซื้อ

สิ่งของเหลานั้นให เพ่ือใชในบานหรือสํานักงานก็ได ถือวาเปนผูบริโภคเชนกัน38 อยางไรก็ตาม 

ความหมายของคําวา ผูบริโภคที่กลาวมาขางตนนั้น แมวาสามารถที่จะหมายความถึง บุคคลใดซึ่งได

ซื้อหรือไดรับสินคาหรือบริการโดยตนอาจจะไมไดเปนผูซื้อสินคาหรือบริการนั้นโดยตรงก็ตาม แตใน

การกําหนดบทบัญญัติกฎหมายเพื่อการคุมครองผูบริโภค ความหมายของคําวา ผูบริโภค อาจมี

ความหมายที่คอนขางแคบกวาความหมายที่ไดกลาวมา เนื่องดวยการกําหนดคํานิยามตามกฎหมาย

นั้น อาจวางพ้ืนฐานอยูบนความตกลงในการจัดหาสินคาและบริการของผูบริโภคและผูผลิต  

องคการสหประชาชาติไดกําหนดคํานิยามของผูบริโภคไววาหมายถึง “บุคคลธรรมดา 

โดยไมพิจารณาเร่ืองสัญชาติ ซึ่งเปนผูท่ีกระทําการใด ๆ โดยสวนใหญเพ่ือวัตถุประสงคสวนบุคคล 

ครอบครัว และญาติพี่นอง โดยบุคคลนั้นตระหนักดีวาประเทศตาง ๆ อาจใหคํานิยามที่แตกตางกันเพื่อ

ระบุถึงความตองการเฉพาะน้ัน”39 ประเด็นสําคัญของคํานิยามคือ การตระหนักถึงความแตกตาง

ระหวางการใชสินคาน้ันเพ่ือการทํางาน กับเพื่อใชในครัวเรือน เพราะผูบริโภคควรตองเปนบุคคล

ธรรมดา ไมใชบริษัทที่เปนนิติบุคคล ซึ่งบางครั้งการหาความแตกตางดังกลาวก็ไมใชเร่ืองงาย เชน 

โทรศัพทมือถือ เปนตน ในประเทศไทย ความหมายของผูบริโภคแตเดิมไมไดมีระบุไวอยางชัดแจงวา

ผูบริโภคหมายถึงใครบาง แตเปนที่ยอมรับโดยทั่วไปวาคอื บุคคลทั่วไปท่ีเปนผูซื้อสินคาและบริการเพ่ือ

ประโยชนสวนตัว ตอมาพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดบัญญัติคํานิยามตามกฎหมาย

วาหมายถึง “ผูซื้อหรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจ หรือผูซึ่งไดรับการเสนอหรือการชักชวนจาก

                                                             
37 Ibid., p.6.  
38 ธนาวัฒน สังขทอง, การเรียกคืนสินคาที่อาจจะเปนอันตรายตอผูบริโภค, (วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขา

กฎหมายเอกชน, บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2542). 
39 “the term ‘consumer’ generally refers to a natural person, regardless of nationality, acting primarily 

for personal, family or household purposes, while recognizing that Member States may adopt differing definitions 
to address specific domestic needs.” United Nations, United Nations Guidelines for Consumer Protection, 2016, 
p.6.  
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ผูประกอบธุรกิจเพ่ือใหซื้อสินคาหรือรับบริการ และหมายความรวมถึงผูใชสินคาหรือผูไดรับบริการจาก

ผูประกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิไดเปนผูเสียคาตอบแทนก็ตาม”  

ความหมายของผูบริโภคตามกฎหมายไทยมีขอบเขตที่ครอบคลุมบุคคลอ่ืนที่ไมใช

เฉพาะตัวผูเขาทําสัญญาเทานั้น แตอาจรวมถึงคนในครอบครัว ญาติ เพ่ือนฝูงของผูซื้อดวย แตเดิมจะ

เกิดการตีความวา ผูบริโภคคือบุคคลใดระหวางผูที่เสียคาใชจายกับผูที่ใชสินคาและบริการโดยตรง คํา

นิยามดังกลาวเปนการกําหนดผูบริโภคตามความเปนจริง (De Facto Consumer) ซึ่งเปนบุคคลท่ีไมมี

นิติสัมพันธกับผูประกอบธุรกิจโดยตรง ซึ่งสามารถสะทอนสภาพสังคมและการดําเนินธุรกิจ

ในทางปฏบัติจริง ๆ40 ซึ่งเปนการยกเวนหลักการสําคัญเก่ียวกับความรับผิดตามความสัมพันธในสัญญา 

(Privity rule) กลาวคือ คูสัญญาเทานั้นที่จะมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายได บุคคลที่สามไมสามารถ

บังคับสิทธิตามสัญญาหรือถูกฟองรองตามสัญญาได41 หากนําหลักการดังกลาวมาใชจะทําใหผูบริโภคที่

เปนผูเสียหายที่แทจริงแตมิใชคูสัญญา ถูกตัดสิทธิในการไดรับการเยียวยาที่เปนธรรม แตกฎหมายคุมครอง

ผูบริโภคจะพิจารณาวา ใครคือผูบริโภคที่แทจริง (Ultimate consumers) ซึ่งหมายถึง บุคคลหรือกลุมคน

ที่ใชหรือบริโภคสินคาและบริการโดยตรง ซึ่งไมจําเปนตองเปนผูซื้อตามสัญญาก็ได แตบุคคลหรือนิติบุคคล

ที่ซื้อสินคาและบริการนั้นจะไมถือวาเปนผูบริโภค แตเปนตัวแทนซื้อ (Purchasing agent) ในการทําตลาด

นั้น ผูบริโภคที่แทจริงเหลานี้มีความสําคัญกับยอดขายทางธุรกิจอยางมาก42 

อยางไรก็ตาม คํานิยามตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดวา 

ผูบริโภคจะเปนบุคคลธรรมดาหรือเปนนิติบุคคล ทําใหผูบริโภคตามกฎหมายไทยอาจรวมถึงนิติบุคคล

ดวย ซึ่งตางจากคํานิยามขององคการสหประชาชาติและกฎหมายของบางประเทศที่กําหนดใหผูบริโภค

เปนไดเฉพาะบุคคลธรรมดา เชน The Consumer Rights Act 2015 ของสหราชอาณาจักร ได

กําหนดคํานิยามตามกฎหมายของผูบริโภค ไวในมาตรา 2 (3) วาหมายถึง “บุคคลธรรมดาซึ่งกระทํา

การใด ๆ ดวยวัตถุประสงคทั้งหมดหรือสวนใหญ ที่อยูนอกเหนือเรื่องทางการคา การทําธุรกิจ ความ

ชํานาญเฉพาะทาง และการประกอบวิชาชีพของบุคคลธรรมดานั้น43 จะเห็นวาองคประกอบสําคัญของ

คํานิยามของผูบริโภคตามกฎหมายนี้คือ ตองเปนบุคคลธรรมดา ท้ังที่เปนคูสัญญาและผูบริโภคที่

แทจริง และไมไดมีวัตถุประสงคในทางการคาหรือการทําธุรกิจเปนหลัก ซึ่งสะทอนแนวคิดของการ

คุมครองผูบริโภคที่ทางองคการสหประชาชาติกําหนดไวอยางชัดเจน 

ในกฎหมายไทยนั้น หากเราตีความวาผูบริโภคใหรวมถึงนิติบุคคลดวย เม่ือพิจารณาคํา

วา “นิติบุคคล” แลว โดยทั่วไปจะนึกถึงบริษัทและหางหุนสวนเปนสําคัญ ซึ่งวัตถุประสงคหลักของนิติ

                                                             
40 สุษม ศุภนิตย, คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค, พิมพคร้ังท่ี 4 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 2545). 
41 Laura Green, Privity. Investopedia, April 12, 2020 Retrieved from 

www.investopedia.com/terms/p/privity.asp, 2019  
42 Market Business News. (n.d.), What is the Ultimate Consumer? Definition and Examples, April 12, 2020 

Retrieved from: https://marketbusinessnews.com/financial-glossary/ultimate-consumer/  
43 “Consumer” means an individual acting for purposes that are wholly or mainly outside that 

individual’s trade, business, craft or profession”. The Consumer Rights Act 2015, s. 2 (3).  
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บุคคลประเภทนี้คือ การทําธุรกิจและแบงกําไรใหแกสมาชิก ทําใหบริษัทและหางหุนสวนไมมีทางเปน

ผูบริโภคไดตั้งแตตนตามความหมายขององคการสหประชาชาติ รวมถึงคํานิยามตามกฎหมายของส

หราชอาณาจักรขางตน แตเมื่อพิจารณาตัวบทของกฎหมายไทย กลับไมไดระบุเรื่องของวัตถุประสงค

ในการนําไปใชประโยชน เอาไว ซึ่งอาจสามารถตีความไดวา บริษัทและหางหุนสวนแมวาจะมี

วัตถุประสงคในทางการคา แตหากไมไดซื้อสินคาน้ันไปขายตอ ซึ่งจะทําใหไมเขาตามความหมายของ 

“ผูประกอบธุรกิจ”44 ยอมทําใหบริษัทและหางหุนสวนเปนผูบริโภคไดใชหรือไม นอกจากน้ี ยังมีนิติ

บุคคลอีกประเภทหนึ่งซึ่งไมไดมีวัตถุประสงคในทางการคา เรียกวา องคกรไมแสวงหากําไร เชน มูลนิธิ

หรือสมาคม หากวิเคราะหตามกฎหมายไทย ก็คงไมไดแตกตางจากบริษัทและหางหุนสวน กลาวคือ 

หากมูลนิธิหรือสมาคมซื้อสินคาเพ่ือไปขายตอ ยอมทําใหนิติบุคคลนั้นหลายเปนผูประกอบธุรกิจ ไมใช

ผูบริโภคและยอมไมไดรับความคุมครองสิทธิในฐานะผูบริโภค อยางไรก็ตาม ในกฎหมายคุมครอง

ผูบริโภคสมัยใหม ผูบริโภคยังหมายความรวมถึงบุคคลซึ่งไดรับประโยชนในบริการที่ดําเนินการโดย

หนวยงานของรัฐและหนวยงานของเอกชนท่ีอยูในความควบคุมของรัฐดวย45  

จะเห็นไดวา การใหคํานิยามของผูบริโภคคอนขางจํากัด โดยเฉพาะความหมายของ

องคการสหประชาชาติที่กําหนดเฉพาะบุคคลธรรมดา และระบุลักษณะการใชประโยชนของสินคาและ

บริการดวย นอกจากนี้ การนําหลักเร่ืองผูบริโภคที่แทจริงมาใช ทําใหผูบริโภคไมไดถูกจํากัดอยูเฉพาะ

คูสัญญาซื้อขายสินคาและบริการเทาน้ัน แตยังรวมถึงบุคคลอ่ืนซึ่งเปนผูใชสินคาและบริการโดยตรง  

ซึ่งไมจําเปนตองเปนผูที่เสียคาใชจายดวยตนเองเสมอไป ลักษณะดังกลาวทําใหผูบริโภคที่แทจริงเกิด

สิทธิเรียกรองในฐานะผูบริโภค แมจะไมมีสิทธิเรียกรองตามสัญญาซื้อขายก็ตาม ดังนั้น สิทธิของ

ผูบริโภคจึงใกลเคียงกับสิทธิของประชาชน ซึ่งไดรับการคุมครองสิทธิข้ันพ้ืนฐาน มิใหไดรับความ

เสียหายหรือถูกลวงละเมิดนั่นเอง 

องคการสหประชาชาติไดกําหนดถึงองคประกอบสําคัญของกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

บางประเทศไดกําหนดเรื่องการคุมครองผูบริโภคไวเปนสวนหนึ่งของกฎหมายสูงสุดคือ กฎหมาย

รัฐธรรมนูญ ซึ่งประเทศไทยก็เปนหนึ่งในประเทศที่กําหนดสิทธิขั้นพื้นฐานของผูบริโภคไวในกฎหมาย

รัฐธรรมนูญของประเทศดวย องคประกอบสําคัญท่ีขาดไมไดของกฎหมายคุมครองผูบริโภค46 ไดแก  

1. ความหมายของคําวา “ผูบรโิภค” 

2. สิทธิของผูบริโภค 

3. มาตรฐานของสินคาและบริการ 

4. การหามไมใหมีการกระทําทางการคาซึ่งขัดขวางการใชสิทธิของผูบริโภค และออก

ระเบียบซึ่งหามการละเมิดดังกลาวดวย 
                                                             

44 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 “ผูประกอบธุรกิจ” หมายความวา ผูขาย ผูผลิตเพ่ือขาย ผูสั่ง
หรือนําเขามาในราชอาณาจักรเพ่ือขายหรือผูซื้อเพื่อขายตอซึ่งสินคา หรือผูใหบริการ และหมายความรวมถึงผูประกอบกิจการโฆษณาดวย 

45 ธนาวัฒน สังขทอง, การเรียกคืนสินคาท่ีอาจจะเปนอันตรายตอผูบริโภค, (วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขา
กฎหมายเอกชน, บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2542), หนา 8. 

46 United Nations, United Nations Guidelines for Consumer Protection, (2016), p.9.  
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5. การออกระเบียบเก่ียวกับการเขาทําสัญญาระหวางผูบริโภคและผูจัดหาสินคา 

6. การจดทะเบียนและการออกใบอนุญาตของผูจัดหาสินคาและบริการบางประเภท 

7) การใหอํานาจแกเจาหนาที่รัฐในการจัดการมาตรการเชิงปองกันแกผูบริโภค 

8) การกําหนดมาตรการลงโทษ การปฏิบัติตาม และการบังคับใช 

9) การเลือกตัวแทนและกําหนดบทบาทหนาที่ในการคุมครองผูบริโภค 

10) การจัดหาเครื่องมือในการรับเร่ืองรองเรียน รวมถึงการตรวจสอบและจัดการ

ชวยเหลือผูบริโภค  

2.2.2 ทฤษฎีพฤติกรรมของผูบริโภค (Consumer Behavior Theory) 
การตัดสินใจในการบริโภคสินคาและบริการนั้นไดมาจากแนวคิดเกี่ยวกับอุปสงค ซึ่ง        

นักเศรษฐศาสตรไดอธิบายวาในชวงปทศวรรษ 1870 นักเศรษฐศาสตรเห็นพองกันวา สิ่งที่อยู
เบ้ืองหลังความตองการในการซื้อสินคาและบริการจะนํามาซึ่งความพึงพอใจ (Satisfaction) ใหแก
ผูบริโภค ในทางเศรษฐศาสตรเรียกกันวา “อรรถประโยชน (Utility)” ซึ่งหมายถึง ผูบริโภคจะแสวงหา
ความพอใจสูงสุดภายใตสิ่งที่มีอยูและสามารถเปรียบเทียบความพอใจระหวางการบริโภคสินคา
ประเภทตาง ๆ ได และในสินคาชนิดเดียวกันอาจใหอรรถประโยชนตอผูบริโภคไมเทากัน เน่ืองจาก
ขึ้นอยูกับรสนิยมผูบริโภค ในขณะเดียวกันสินคาชนิดเดียวกันและผูบริโภคคนเดียวกัน ไมจําเปนตอง
ไดรับอรรถประโยชนเทาเดิมตลอดเวลาอรรถประโยชนที่ไดมาจากสินคาและบริการมาจากความ
รสนิยม (Taste) ซึ่งแตละคนจะมีแตกตางกันไป หรืออาจกลาวโดยสรุปคือพฤติกรรมของผูบริโภคมี   
อยู 2 อยาง คือ 1. ความพอใจที่พึงประสงคคือผูบริโภคจะเลือกตามอารมณ ความรูสึก ความพึงพอใจ 
โดยผูบริโภคจะเลือกบริโภคที่จะทําใหไดรับความพึงพอใจสูงสุดภายในงบประมาณที่มีอยูอยางจํากัด 
2. ดานประโยชนใชสอย โดยพฤติกรรมจากดุลยภาพของผูบริโภคสามารถเปลี่ยนแปลงไดจาก
งบประมาณของผูโภคเปลี่ยนแปลงและราคาสินคาเปลี่ยนแปลง47 
 

                                                             
47 Martin Kolmar, Principle of Microeconomics: An integrative approve, (Switzerland: Sprinker, 

2017), p.145. 



บทที่ 3  

หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมใน

ประเทศไทย ประเทศญ่ีปุน และออสเตรเลีย 

 
ปจจุบันผูประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมีจํานวนเพ่ิมมากขึ้นและ

ไดรับความนิยมเปนอยางมาก ปจจัยที่ทําใหผูประกอบธุรกิจหันมาสนใจธุรกิจลักษณะนี้ เพ่ิมขึ้น

เนื่องมาจากความตองการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมวาจะเปนความตองการที่อาศัย

ของคนทํางาน และนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและตางชาติ สงผลใหสามารถเพ่ิมรายไดใหกับผูประกอบ

ธุรกิจท้ังหลักและเปนอาชีพเสริม อีกทั้งการจองที่พักสามารถทําไดสะดวกและงายขึ้นผานแพลตฟอรม

ออนไลนตางๆ ทําใหทั้งผูใหเชาและผูเชาใหความสนใจในทําธุรกรรมการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรมผานชองทางนี้มากขึ้น  อยางไรก็ตามที่ผานมาพบวาในผลจากการประกอบธุรกิจการเชา

ที่พักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ ไมเปนโรงแรมอาจสงผลกระทบดานลบ ไมวาจะเปนปญหา

อาชญากรรม ปญหาการอาศัยระหวางผูพักอาศัยกับผูเชาระยะสั้น รวมถึงผลกระทบตอผลประกอบการ

ของผูประกอบธุรกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะควบคุมดูแลเชน ธุรกิจโรงแรม ดังนี้ในบทนี้ผูวิจัยจึงไดศึกษา

หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุน 

และออสเตรเลีย เพ่ือนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบในบทตอไป และมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1 กฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

 กฎหมายที่เก่ียวของในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ไดแก 

1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547  
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เปนกฎหมายหลักตอธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่มี

ลักษณะเปนโรงแรม ซึ่งมีความหมายวา เปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน และเพ่ือเปน
การนิยามสถานท่ีพักในลักษณะโรงแรมและ สถานที่พักที่ไมใชโรงแรม แยกออกจากกันอยางจึงตองทํา
ความเขาใจความหมายและหลักเกณฑของการเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติน้ี ดังตอไปน้ี   

 ความหมายของคําวา “โรงแรม”  
 ความหมายของ คําวาโรงแรมอยูในนิยามศัพทใน มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติโรงแรม 

บัญญัติวา“โรงแรม หมายถึง สถานที่พักที่จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ เพ่ือใหบริการที่พัก
ชั่วคราวสําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีคาตอบแทน”48 จากบทบัญญัติขางตน สามารถแบง
หลักเกณฑของโรงแรมไดดังน้ี  

1. สถานที่ใหบริการที่พักแกบุคคล โดยเฉพาะเจาะจงและเปนการใหบริการแกคนทั้วไป 
มิใชกลุมใดกลุมหนึ่ง 

                                                      
48 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
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2. ตองมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ คือผูประกอบธุรกิจโรงแรมมีวัตถุประสงคในการ
ไดรบัคาตอบแทนจากการเขาพักในโรงแรมจากบุคคลที่เขาพัก เชนคาที่พัก คาบริการอ่ืน 

3. ใหบริการท่ีพักชั่วคราว ที่พักชั่วคราวคือใหพักในระยะสั้น เชนรายวัน รายสัปดาหแต
อยางไรก็ตามไมมีลักษณะการใหเชาที่พักเปนรายเดือน 

4. สําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอื่นใด  
5. มีคาตอบแทน 
จากบทนิยามจะเห็นไดวา พระราชบัญญัติโรงแรมจะไมนํามาใชบังคับกับ 
1. ที่พักชั่วคราวซึ่งดําเนินการโดยสวนราชการของรัฐบาล หรือ เพื่อการกุศล หรือเพ่ือ

การศึกษา  
2. ที่พักซึ่งใหบริการเปนรายเดือนและมีคาตอบแทน49 
3. ท่ีพักอื่นใด โดยพิจารณาไดจากหลักเกณฑที่กําหนดโดย กฎกระทรวงมหาดไทย 

อาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติ โรงแรม มาตรา 4 (3) เน่ืองจากกระทรวงมหาดไทยไดออก
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดย ไดกําหนดวา 
ใหสถานท่ีพักที่มีจํานวนที่พักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวน      
ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซึ่งจัดตั้งข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอ่ืนใดโดยมี คาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริมและไดแจง
นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรี กําหนดไมเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรมมาตรา 4    
ซึ่งตอไปนี้จะเรียกวาที่พักชั่วคราว  หรืออาจกลาวไดวาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551  

ขอกําหนดในการดําเนินการเกี่ยวกับกิจการโรงแรม    
ขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรม กําหนดให “คณะกรรมการสงเสริม

และกํากับธุรกิจโรงแรม” ใหการสนับสนุนและกํากับ ดูแล ธุรกิจโรงแรม  โดยการกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑมาตรฐานเก่ียวกับคุณลักษณะของโรงแรม ไดแก  สถานที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ใชสอย  สิ่งอํานวย
ความสะดวกภายในโรงแรม  การสรางมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม การกําหนดคุณสมบัติของ   
ผูยื่นขอใบอนุญาต การออกใบอนุญาต กําหนดหนาที่ผูประกอบกิจการโรงแรมและผูจัดการ และการ
รายงานขอมูลเก่ียวกับผูเขาพักของโรงแรม นอกจากขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรม
ตาม พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แลว ยังตองพิจารณาถึงขอกําหนดฯ ตามกฎกระทรวงกําหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ซ่ึงกําหนดใหโรงแรมทุกประเภทตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขเก่ียวกับสถานที่ต้ังของโรงแรม50 เชน 

1. ที่ตั้งอยูในทําเลท่ีเหมาะสม  
2. มีการจัดสถานที่รองรับการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวก  
3. มีการจัดสถานที่การลงทะเบียนใหกับผูเขาพัก  
4. มีระบบการรักษาความปลอดภัย  

                                                      
49 วิมาน กฤติพลวิมานและคณะ, “แอรบีเอ็นบี,” วารสารกฎหมายคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 38, 2 (กันยายน 2563).  
50 ขอ 3 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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5. มีการรองรับสถานการณฉุกเฉิน  
6. มีการรักษาพยาบาลเบื้องตน  
7. ตองแสดงใบอนุญาตใหใชอาคารที่ พักเปนโรงแรมได ตามกฎหมายท่ีไดรับการ

ตรวจสอบแลววา อาคารที่พักมีความมั่นคง แข็งแรง ปลอดภัย จากผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ
วิศวกรรมควบคุม หรือวิชาชพีสถาปตยกรรมควบคุม  

8. หามมีสถานบริการในโรงแรมอีก 
จากความหมายของโรงแรมขางตน คําวา “โรงแรม” มีความหมายวา “ที่พักคนเดินทาง 

ซึ่งตองเสียคาท่ีพักแรมดวย สถานที่ทุกชนิดท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือรับสินจางสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลที่
ประสงคจะหาที่อยูหรือที่พักชั่วคราว”51 เมื่อพิจารณาความหมายของโรงแรมกับกรณีการนําที่พัก เพื่อ
ใหบริการที่พักในระยะเวลาสั้น ๆ และไดรับคาตอบแทน จึงอาจเปนโรงแรม สวนกรณีการปลอยเชาที่
พักตั้งแตรายเดือนขึ้นไป จึงไมถือวาเปนโรงแรมเนื่องจากเปนการพักท่ีไมเปนการชั่วคราว การเปน
โรงแรมจะตองครบขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรมเพ่ือเปนการสงเสริมและยก
มาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในกรณีการประกอบธุรกิจใหเชาหองพักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมน้ัน 
ตามคําพิพากษาศาลหัวหินคดี คดีหมายเลขแดงที่ 59 /2561และคดีหมายเลขแดง106 /2561  พบวา 
ผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมที่ไมไดจดแจงหรือผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไม
มีใบอนุญาตโรงแรมถือวา มีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตใหสถานที่พักที่
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทาน้ัน อยางไรก็ตาม ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ไดเปดโอกาสใหผูประกอบธุรกิจใหบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมนั้นไดรับการยกเวนในเรื่องสถานท่ีพักที่มีลักษณะไมเปนโรงแรม ดังจะกลาวใน
หัวขอตอไป 

2) กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมเปนการกําหนดขอยกเวนไวในเรื่องสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 

โดยมีเหตุผลในการประกาศใชคือเพ่ือสงเสริมการทองเที่ยวในเชิงอนุรักษที่มีความนิยมมากขึ้น จึงเปด
โอกาสใหในแตละทองถ่ินมีการประกอบธุรกิจใหบริการสถานที่พักขนาดเล็กเปนรายไดเสริมอันเปน
กิจการท่ีสงเสริมการทองเที่ยว จึงกําหนดใหสถานที่พักขนาดเล็กซึ่งมีที่พักไมเกินสี่หองและมีจํานวนผู
พักไมเกินยี่สิบคนซึ่งใหบริการเพ่ือหารายไดเสริม ไมเปนโรงแรมตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 254752 กลาวคือ 

1. ลักษณะผูประกอบธุรกิจตองเปนการหารายไดเสรมิเทาน้ัน  
2. จํานวนที่พักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หอง  
3. มจํีานวนผูเขาพักทั้งหมดไมเกิน 20 คน  
4. จัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด 
5. โดยมีคาตอบแทน 

                                                      
51 พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554  
52 เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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หากผูประกอบการพิจารณาแลวเขาตามหลักเกณฑผลคือ “ที่พักชั่วคราว” ดังกลาวไดรับการ
ยกเวนลักษณะของการเปนโรงแรม หรือเรียกวาเปนสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองแจงใหนายทะเบียน
ทราบ และตองแจงรายละเอียดแบบหนังสือแจงสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรม53 ที่รัฐมนตรีกําหนด ประกอบไป
ดวยรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1. เก่ียวกับขอมูลของเจาของที่พัก เชน  ช่ือ สกุล อายุ อาชีพ เลขประจําตัวประชาชนและ
ภูมิลําเนา  

2. สถานที่ตั้ง แจงชื่อสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประสงคจะตั้งเปนที่ใหพักแรม ซึ่งอาจ
ตั้งอยูในเขตที่เจาของที่พักมีภูมิลําเนาหรือไมก็ได  

3. แจงราคา 
4. ระบลุักษณะของท่ีพัก 
5.  ระบุสิทธิในท่ีดินอันเปนท่ีตั้งของที่พักวามีเอกสารสิทธิ์หรือไมมีเอกสารสิทธ์ิ 
6.  แนบหลักฐานสําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตรประชาชน แผนที่ตั้งของสถานที่พัก 
7.  สถานท่ียื่นคําขออนุญาต ในกรุงเทพมหานคร ยื่น ณ ศูนยบริการประชาชน  กรมการ

ปกครอง ถนนนครสวรรค เขตดุสิต ในจังหวัดอื่นใหยื่น ณ ที่วาการอําเภอที่ตั้งสถานที่พักที่ไมเปน
โรงแรม (ที่ทําการปกครองอําเภอทั้ง 878 แหง) 

คุณสมบัติของผูยื่นมรีายละเอียด ดังน้ี 
1. มีสัญชาติไทย 
2. มีอายุไมต่ํากวายี่สิบปบริบูรณ 
3. มีภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรไทย 
4. ไมเปนบุคคลลมละลาย 
5. ไมเปนบุคคลคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
6. ไมเคยได รับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดให จําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
7. ไมเคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาเปนผูกระทําผิดในความผิดเก่ียวกับเพศตามประมวล

กฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการใน
การปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการในการ
ปองกันและปราบปรามการคาประเวณี 

8. ไมเปนผูอยูในระหวางถูกสั่งพักใชใบอนุญาต 
9. ไมเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอื่นที่มิใชเหตุ

ตาม (6) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวาสามป 
การแจงผลการพิจารณาใหผูยื่นคําขอทราบภายใน 7 วันนับแตวันที่พิจารณาแลวเสร็จ 

เม่ือไดผูประกอบการรบัอนุญาตใหประกอบกิจการสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมแลวจะไดรับหนังสือ รับแจง
สถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวงนี้ โดยแสดงวาบุคคลตามชื่อและสกุลที่ได ยื่นคําขออนุญาตเปน

                                                      
53

 แบบหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 
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ผูไดรับการยกเวนใหประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตาม ขอ 1 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 แลว  
 ท้ังน้ีหากผูใหบริการท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม ไมแจงแกนายทะเบียนและประกอบธุรกิจตอไป จะมี
ความผิดฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรบัอนุญาต ตาม พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15 ประกอบ 
59 อยางไรก็ตามจะเห็นไดวากฎกระทรวงมิไดกําหนดหลักเกณฑการใหเชาหองพักธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในดานตางๆ เชนมาตรการเพ่ือความปลอดภัย มาตรการลดความเดือนรอนรําคาญ
จากเพ่ือนบาน มาตรการลงโทษเปนตน  การมีหลักเกณฑที่ชัดเจนดังกลาวจะเปนแนวทางให กับ
ผูประกอบการและเปนการสรางความเชื่อมั่นใหกับผูประกอบการและผูบริโภคตอไป 

3) ประกาศกรมการทองเที่ยว เรื่องกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมส
เตยไทย พ.ศ. 2554  
   มาตรฐานของบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทยมีการกําหนดดัชนีช้ีวัดมาตรฐาน
โฮมสเตยไทย 10 ดาน 31 ดัชนีชี้วัดที่จะตองปฏิบัติตามจากกรมการทองเท่ียวไดกําหนดข้ึนมา 
มาตรฐานดังกลาวตองสามารถติดตามและประเมินผลไดอยางเปนรูปธรรม ดังน้ันจึงตองมีการแตงตั้ง
กรรมการตรวจประเมินขึ้น เพ่ือดําเนินการตรวจประเมินตามเกณฑ หากโฮมสเตยใดผานเกณฑ
มาตรฐานระดับตาง ๆ จะไดตราสัญลักษณและประกาศนียบัตรจากทางกรมการทองเที่ยว ในทาง
ปฏิบัติเปนเรื่องยากตอเจาของท่ีพักหรือบานพักท่ีจะปฏิบัติไดตามเกณฑมาตรฐานเนื่องจากนอกจาก
ใหมีโอกาสแลกเปลี่ยนเรียนรูวัฒนธรรมประเพณีและวิถีชีวิตระหวางกันผานเจาบาน 54 ทั้งนี้จะตอง
ผานการตรวจสอบ ติดตามการดําเนินงาน จากคณะกรรมการโฮมสเตยไทย เพ่ือรับรองมาตรฐาน     
10 ดาน ไดแก 

1. ท่ีพัก  
2. ดานอาหาร  
3. ความปลอดภัย  
4. อัธยาศัยไมตรขีองเจาบานและสมาชิก 
5. รายการนําเท่ียว 
6. ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  
7. วัฒนธรรม 
8. การสรางคุณคาและมูลคาของผลิตภัณฑภายในชุมชน 
9. การบริหารของกลุม 
10.  การประชาสัมพันธ  

 โดยเกณฑการวัดจะตองไดคะแนนประเมินมาตรฐานไมนอยกวารอยละ 70 จากคาจํานวน
เต็ม 100 และจะตองไดรับการประเมินทุก 3 ป  ซึ่งหากผลประเมินต่ํากวามาตรฐานจะถูกถอดถอน
การรับรองมาตรฐานพรอมทั้งตองสงคืนเคร่ืองหมายรับรองมาตรฐานโฮมสเตยไทย และหนังสือรบัรอง
ตอกรมการทองเท่ียว55   

                                                      
54 วิมาน กฤตพลวิมาน, เร่ืองเดิม.  
55 ขอ 4 แหงประกาศกรมการทองเท่ียว เร่ือง กําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทย 

พ.ศ. 2554 
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4) การยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐานความปลอดภัยดานสุขอนามัย         
( Amazing Thailand Safety & Health Administration : SHA)  

 กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย รวมมือกับกระทรวง
สาธารณสุขและหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนในอุตสาหกรรมทองเท่ียว ดําเนินโครงการมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัยภายใตชื่อ SHA ซึ่งเปนโครงการเพื่อกระตุนใหสถานประกอบการใน
อุตสาหกรรมทองเที่ยวไดเตรียมความพรอมและดําเนินการปรับปรุงสถานประกอบการใหสอดคลอง
กับวิถีชีวิตใหม (New normal) เพ่ือยกระดับมาตรฐานอุตสาหกรรมทองเท่ียวควบคูกับมาตรฐานดาน
สุขอนามัย SHA เปรียบเหมือนตราสัญลักษณที่แสดงใหเห็นวาผูประกอบการไดดําเนินการปรับปรุง
เปลี่ยนแปลงการบริการรวมทั้งดานสุขอนามัยซึ่งเปนปจจัยสําคัญในการปองกันการแพรระบาดของ
เชื้อไวรัส covid-19 โดยมีมาตรการทางสาธารณสุขเปนหัวใจหลักซึ่งสามารถสรางความเช่ือมั่นและ
มั่นใจใหผู ท่ีใชสินคาและบริการนั้นๆ โดยนํามาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุขผนวกกับ
มาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพของสถานประกอบการ เพ่ือสรางความมั่นใจแกนักทองเที่ยววาทุก
คนจะไดรับประสบการณท่ีดี มีความสุข และความปลอดภัยดานสุขอนามัยจากสินคาและบริการ
ประเทศไทย โดยกิจการที่สามารถขอรับมาตรฐาน SHA ได มี 10 หมวด ไดแก  1. ภัตตาคาร/
รานอาหาร 2. โรงแรม/ที่ พัก และสถานที่ จัดประชุม 3. นันทนาการและสถานท่ีทองเที่ยว 4. 
ยานพาหนะ 5. บริษัทนําเที่ยว 6. สุขภาพและความงาม 7. หางสรรพสินคาและศูนยการคา 8. กีฬา
เพื่อการทองเที่ยว 9. โรงละคร โรงมหรสพและการจัดกิจกรรม และ 10. รานคาของที่ระลึกและ
รานคาอ่ืน ๆ  
 

 

ภาพท่ี 3 แสดงข้ันตอนการขอรับมาตรฐาน SHA 
ที่มา : ดานสินคาและธุรกิจทองเท่ียว การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 
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 ในสวนของผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม จะอยูในหมวดท่ี 2 ซ่ึง
หลักเกณฑตาง ๆ ทั้งดานสุขอนามัยและอนามัยสิ่งแวดลอมของกรมอนามัยภายใตมาตรฐาน SHA เชน 
สุขาภิบาลอาหารในโรงแรม สวม การจัดการขยะ การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร รานอาหาร 
รวมถึงการใหคําปรึกษา คําแนะนําดานวิชาการเก่ียวกับการดําเนินการตามมาตรฐาน SHA แก
ผูประกอบการภายใตพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 เชน ขอปฏิบัติสําหรับผูปฏิบัติงาน
และผู รับบริการในชวงระบาดของโรคโควิด 19 กิจการโรงแรมหรือที่ พัก ซึ่งมีแนวปฏิบัติดาน
สาธารณสุขในการจัดการดานสิ่งแวดลอมในโรงแรม และสําหรับในสวนภัตตาคาร รานอาหาร มี
คําแนะนําสําหรับผูจัดการรานอาหาร คําแนะนําสําหรบัผูสัมผัสอาหารหรอืผูปฏิบัติงาน และคําแนะนํา
สําหรับผูบรโิภคใหปฏิบัติการอยางเครงครัด 
 หากจะกลาวโดยสรุปมาตรฐาน SHA เปนการนํามาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุข 
มาผนวกกับมาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพ ซึ่งมาตรฐานเบื้องตนจะประกอบดวย 3 สวนหลัก56 
ไดแก  

1.   สุขลักษณะอาคารและอุปกรณเคร่ืองใชท่ีมีอยูในอาคาร อาทิ การเวนระยะหางระหวางที่
นั่งและทางเดินอยางนอย1 เมตร การทําความสะอาดสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีอยูในพื้นที่สวนกลาง
อยางสม่ําเสมอ,การทําความสะอาดลิฟทดวยน้ํายาฆาเชื้อโรค เปนตน 

2.  การจัดอุปกรณทําความสะอาดเพ่ือปองกันการแพรกระจายเชื้อโรค อาทิ การติดตั้งพรม
ฆาเชื้อโรคบริเวณทางเขาอาคาร การติดตั้งจุดบริการแอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือ เปนตน 

3.  การปองกันสําหรับเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน ซึ่งมาตรการในแตละประเภทกิจการจะมี
รายละเอียดระบุไวอยางชัดเจน อาทิ การตรวจวัดอุณหภูมิพนักงานกอนเขาทํางาน, การใหพนักงาน
สวมหนากากอนามัยตลอดชวงเวลาที่ใหบริการเปนตน 
 นอกจากนี้ยังมีประกาศจากการรวมมือของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา กรมการ
ทองเท่ียวและกรมอนามัยไดจัดทําคูมือเพื่อสรางใหผูประกอบการนําไปปฏิบัติชื่อ “คูมือการปฏิบัติตาม
มาตรการผอนปรนกิจการและกิจกรรมดานการทองเที่ยวเพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อ
ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) แนวทางปฏิบัติสําหรับเจาของกิจการ/ผูใหบริการ/ผูใชบริการ ในการ
เตรียมความพรอมของ “สถานท่ีในการใหบริการ” ดังนี้ 

1.  เจาของสถานที่/ผูประกอบการ ลงทะเบียนเพื่อรับ QR Code ผานแพลตฟอรม “ไทยชนะ” 
2.  กําหนดใหมีจุดเขา – ออก ที่ชัดเจนตามความเหมาะสมของพ้ืนที่ 
3.  ใหมีระบบการคัดกรองพนักงาน เจาหนาท่ี และนักทองเท่ียว พรอมสัญลักษณใหกับผูที่

ผานการคัดกรอง หากพบวานักทองเท่ียวมีอาการ ไข ไอ จาม มีน้ํามูก หรือเหน่ือยหอบ หรือมีอุณหภูมิ
รางกายเทากับหรือมากกวา 37.5 องศาเซลเซียสข้ึนไป แจงงดใหบริการและใหแจงหนวยงาน
สาธารณสุขในพื้นที่ เพื่อการดูแลในระยะตอไป 

4.   จัดใหมีที่ลางมือพรอมสบู หรืออุปกรณฆาเชื้อ อยางเพียงพอตลอดเวลาที่ใหบริการเชน 
เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face Shield ไวบริการบริเวณตาง ๆ เชน 
ทางเขาออก จุดประชาสัมพันธ หรือจุดอ่ืน ๆ อยางเพียงพอ 
                                                      

56มาตรฐาน SHA - มาตรฐานใหมโรงแรมไทยในยุค COVID –19, คนวันที่ 25 มกราคม 2563 จาก    
https://www.centrepoint.com/blog/-sha-covid-19   
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5. กําหนดใหนักทองเท่ียวทุกคนสวมหนากากผาหรือหนากากอนามัย และลางมือดวยสบู
หรอืผลิตภัณฑฆาเชื้อ กอนเขามาใชบริการในแหลงทองเที่ยว 

6. จัดใหมีการเวนระยะหางระหวางบุคคล 1-2 เมตร ตามความเหมาะสมของสถานที่อาจมี
เครื่องหมายหรือสัญลักษณที่ชัดเจน 

7. จัดใหมีการทําความสะอาดพ้ืนที่และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ใหบริการนักทองเที่ยว 
(อยางนอยทุก 2 ชั่วโมง) โดยเฉพาะพื้นท่ีและอุปกรณ ท่ีมีการใชบริการรวมกัน เชน ศูนยบริการ
นักทองเที่ยว หองนํ้า เครื่องเลน ลิฟต ประตู ราวจับ ที่น่ังพักผอน เปนตน 

8. จัดใหมีอุปกรณฆาเชื้อ และปองกันการแพรระบาดของโรคโควิด - 19 อยางเพียงพอ
ตลอดเวลาที่ใหบริการ เชน สบู เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face shield 

9. จํากัดจํานวนนักทองเท่ียวที่เขามาใชบริการใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่/ กิจกรรม
แตละประเภท (นักทองเที่ยว 1 คน ตอพ้ืนท่ี 4 ตารางเมตร ตอรอบ/ชวงเวลา) 

10. กําหนดแนวทางการปฏิบัติตัวสําหรับนักทองเที่ยว และจัดใหมีการประชาสัมพันธและ
รณรงคใหความรูแกนักทองเท่ียว เชน ขอหาม ขอควรปฏิบัติสําหรับนักทองเที่ยววิธีการลางมือ การปด
ฝาชักโครกกอนกดชําระสิ่งปฏิกูล เปนตน 

11. กรณีพื้นท่ีปด จัดใหมีการระบายอากาศที่ดี มีอัตราการหมุนเวียนของอากาศ อยาง
เพียงพอทั้งในอาคารและหองสวม และทําความสะอาดเคร่ืองปรับอากาศ สม่ําเสมออยางนอยทุก       
6 เดือน 
 ในกรณีผูประกอบการไมสามารถรักษามาตรฐานใหเปนไปตามมาตรฐาน SHA จะมีเพิกถอน
ตราสัญลักษณโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย  เพ่ือใหสถานประกอบการนําไปปรับปรุงและพัฒนา
ตอไปได 

5) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 
มาตรา 4  แหงขอบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหคํานิยามวา  
“อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง 

คําวา อาคารชุด ในภาษาอังกฤษวา คอนโดมิเนียม หรือ “Condominium” นี้ โดย มี
รากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศส จาก “Con” หมายถึง รวมกัน และคําวา “Domus” หมายถึง สถานที่
อยูอาศัย ดังนั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานที่ที่มีผูคนอยูรวมกันในลักษณะที่สามารถ
แบงแยกไดวา ทรัพยสวนใดเปนทรัพยสวนบุคคลที่มีไวเพ่ือประโยชนสวนบุคคล และทรัพยสวนใดที่
เปนทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน57 

จากนิยามขางตนหมายความวา ผูท่ีซื้อคอนโดมิเนียมจะไดรับกรรมสิทธ์ิในหองชุด ถือเปน
ทรัพยสวนบุคคล นอกจากอาคารชุดแลว ยังรวมถึงทรัพยสวนกลางอีกดวย  โดยเจาของหองชุด

                                                      
57 ทวียศ ศรีเกต,ุ ขอกฎหมายหองชุดรูทันเกมสไวกอนเปนเจาของ, หนา 8 ความใชเพ่ือการนํา

ออกอากาศทางสถานีวิทยุกระจายเสียงรัฐสภา รายการเจตนารมณกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร 
วันออกอากาศ วันที่ 10 กุมภาพันธพ.ศ. 2559, คนวันท่ี 24 เมษายน 2563 จาก 
https://www.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/elaw_parcy/ewt_dl_link.php?nid=1791. 
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นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินสวนบุคคลท่ีเปนของตนแลว ยังมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสิน
สวนกลางกลาวคือ ผูที่ซื้อหองชุดมีกรรมสิทธ์ิ 2 อยาง คือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล คือ หองชุดที่
ซื้อ และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางหรืออาคารชุดน้ัน การใชสิทธิเก่ียวกับทรพัยสินใหเปนไปตาม
ขอบังคับของอาคารชุด เจาของหองชุดจะ กระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนโดยสงผล
กระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอ่ืนตามที่
กําหนดไวในขอบังคับไมได 

กฎหมายยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุด สามารถกําหนดวัตถุประสงคในการดําเนิน
กิจการใดๆ เพ่ือประโยชนในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางดวย โดยอาจเปนไปตามมติของที่ประชุม
ใหญเจาของรวม หรืออาจไดกําหนดไวในขอบังคับที่ไดยื่นทําการ ขอจดทะเบียนไวในขณะที่ยื่น
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนการดําเนินการแทนเจาของรวมเพ่ือเรียกรองสิทธิและประโยชน 
ตางๆ ของเจาของรวมทั้งหมด แตทั้งนี้วัตถุประสงคตาม ขอบังคับนี้ยอมอยูภายใตวัตถุประสงคตามที่
กฎหมายกําหนด ทั้งนี้นิติบุคคลอาคารชุดสมควรจะกําหนดเรื่องการจัดการ การดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง และอํานาจกระทําการตางๆ ของทางดานนิติบุคคลอาคารชุดไวให เหมาะสมกับประเภท
ของอาคารชุด 

สําหรับ “คอนโดมิเนียม”หรือ “หองชุด” ที่มีวัตถุประสงคของการสรางอาคารเพื่อเปนที่
อยูอาศัย แตเมื่อมีการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม จึงเปนปญหาใหญของนิติ
บุคคลอาคารชุด ในการบริหารจัดการ ที่ผานมาเกิดปญหาของการอยูอาศัยรวมกันระหวางเจาของรวม
ในหองชุดที่อยูอาศัยเองกับการท่ีเจาของหองชุดอื่นนําที่พักของตนออกปลอยเชาระยะสั้น รายวัน หรือ
รายสัปดาห หรือเรียกวาเปนการใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมสงผลใหผูอาศัยเองเกิดความ
กังวลตอความสงบเรียบรอย และความปลอดภัยในที่พักอาศัย  แตอยางไรก็ตามเม่ือพิจารณาจากขอ
กฎหมายในกรณีการปลอยเชาระยะสั้น รายวัน และรายสัปดาห ภายใตในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2551  และพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 จะเห็นไดวาไมมีขอบัญญัติใดกลาวถึง การ
หามหรือไมอนุญาตมิให เจาของหองอาคารชุดใหบริการที่พักชั่วคราวที่ ไมเปนโรงแรม ดังนั้น
ผูประกอบการตองการประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมก็สามารถทําไดภายใต
ขอยกเวนปรากฏในขอ1 ของกฎกระทรวงฯขางตน 

อยางไรก็ตามหากนิติบุคคลอาคารชุดออกระเบียบขอบังคับภายใตมติของที่ประชุมที่ไม
อนุญาตใหเจาของหองชุดนําหองชุดปลอยใหเชารายวัน รายสัปดาห หรือรายเดือน เจาของหองชุดจะ
ไมสามารถทําไดและนิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนดบทลงโทษไวแตกตางกันออกไป ในทางปฏิบัติ
นิติบุคคลในบางโครงการไดออกมาตรการลงโทษจาก โดยขั้นแรกหากพบวามีการฝาฝนเริ่มจาก
ตักเตือนทําความเขาใจ ตอมาจะกําหนดมาตรการเพ่ือสรางอุปสรรคในการใชพ้ืนท่ีสวนกลาง อาทิ ลด
จํานวนคียการด จํากัดสิทธ์ิผูเชา ยกเวนมีเจาของหองพามาใชพ้ืนที่สวนกลาง และขั้นสุดทายแจงความ
ดําเนินคดีทางกฎหมายกับเจาของหองชุดที่สงผลกระทบดานความปลอดภัยตอลูกบานโดยรวม เพราะ
การปลอยเชารายวันทําใหผูพักอาศัยในคอนโดตองพบเจอกับคนแปลกหนาที่ผลัดเปลี่ยนหมุนเวียนเขา
มา จึงเกิดความละเลยในการคัดกรองคน ที่จะทําใหเกิดความเสี่ยงตอโรคติดตอ ชีวิตและทรัพยสิน58 
                                                      

58
 ดับฝนคอนโดใหเชารายวัน จับปรับ”เจาของหอง-นติิบุคคลฯ, คนวันท่ี 25 มกราคม 2563 จาก 

https://www.prachachat.net/property/news-288380 
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อีกทั้งนักทองเที่ยวท่ีเขามาพักอาศัยรายวันบางรายพฤติกรรมไมเคารพกฎระเบียบในการอยูอาศัย
คอนโด เชน สงเสียงดังยามวิกาล การจัดการขยะที่ไมเรียบรอย ไมดูแลทรัพยสินสวนกลาง ซึ่งการ
กระทําเหลานี้สรางความเดือดรอนทั้งใหผูพักอาศัยในคอนโดและทรัพยสินสวนกลางภายในโครงการได 
ดังน้ันโดยลักษณะของอาคารชุดจึงไมควรนําไปประกอบธุรกิจหองพักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม 

 อยางไรก็ตามสําหรับ “คอนโดมิเนียม”หรือ “หองชุด”กรณีมีมติจากที่ประชุมใหญตาม
ขอบังคับนั้นมีมติอนุญาตใหเจาของรวมประกอบธุรกิจใหเชาในลักษณะที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
หากเขาเงื่อนไขขอยกเวนตามขอ 1 ของกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551  

6) พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
ผูวิจัยไดแบงกลุมผูเขาพักออกเปน 2 ประเภท ไดแก 1. ผูเขาพักที่เปนบุคคลท่ีมีสัญชาติ

ไทยและผูเขาพักที่ไมมีสัญญาติไทยหรือเรียกวา “คนตางดาว”59  ตามพระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 
2522 กําหนดใหเจาบาน เจาของหรือผูครอบครองเคหสถาน ซึ่งในท่ีนี้หมายถึงในกรณีเจาของหองพักที่
นําหองพักใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมซึ่งรับคนตางดาว ที่ไดรับอนุญาตใหอยูใน
ราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเขาพักอาศัย มีหนาที่ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ ที่ทําการตรวจคน
เขาเมืองซึ่งตั้งอยูในทองที่ที่ ต้ังอยูภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแตเวลาที่คนตางดาวเขาพักอาศัย  

โดยถาทองที่ ใดไมมีที่ทําการตรวจคนเขา เมืองตั้งอยู ใหแจงตอเจาพนักงานตํารวจ         
ณ สถานีตํารวจทองท่ีนั้น ในกรณีที่บาน เคหสถาน หรือโรงแรมที่คนตางดาวเขาพักอาศัยตามวรรคหนึ่ง
ตั้งอยู ในเขตทองที่กรุงเทพมหานคร ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ กองตรวจคนเขาเมือง60 หาก       
ผูครอบครอบฝาฝนจะตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท และถาผูนั้นเปนผู จัดการโรงแรม       
ตองระวางโทษปรับตั้งแต 2,000 - 10,000 บาท 

เมื่อพิจารณาลักษณะของการประกอบธุรกิจใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมจะเห็นไดวาผูเขาพักในระยะสั้นสวนใหญเปนชาวตางชาติ 61ดังนั้นผูประกอบการจึงมีหนาท่ีตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงที่ พักชั่วคราวในราชอาณาจักรของคนตางดาวตามมาตรา 38 
พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 ดวย  

7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
หลักเกณฑและเงื่อนไขสําหรับอาคารที่ใชเปนโรงแรมทุกประเภทตามกฎกระทรวงกําหนด

ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในเร่ืองอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมสามารถ
แบงออกเปน 2 ลักษณะไดแก 

                                                      
59 มาตรา 4 แหง พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
60 มาตรา 38 แหง พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
61 จากการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจใหบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมภายใตชื่อ Hidden Space    

จ. เชียงใหม ประเทศไทย 
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ลักษณะแรก อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมท่ีตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ใช
บังคับ ตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจ สภาพอาคาร  
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร62 

ลักษณะท่ีสอง อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองท่ีที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
ใชบังคับ ตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย   โดยผูซึ่งไดรับ
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุม
ตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน63 และผานการตรวจพิจารณาจาก
นายทะเบียนวาเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขทีต่องมีไดแก  

(1)  การรักษาความสะอาด  มีการจัดแสงสวาง อยางเพียงพอ  และมีระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัด
นํ้าเสีย  และระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ    

(2)  อาคารทีม่ีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว บานแถว บานเดี่ยวหรือบานแฝด  ที่มีความสูงไมเกิน
สองชั้น  ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมกับสภาพของอาคาร และวัสดุ
ภายใน จํานวนคูหาละ 1 เครื่อง กรณีอาคารอ่ืนนอกจากอาคารขางตนแลว ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือ
ถือในแตละชั้น จํานวน 1 เครื่อง ตอพ้ืนท่ีอาคารไมเกิน  1,000 ตารางเมตร  ทุกระยะไมเกิน  45  เมตร  แตไม
นอยกวา ชั้นละ  1  เคร่ือง โดยตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจากระดับพ้ืนอาคาร ไมเกิน 1.5 เมตร 
ตองติดตั้งไวในท่ีท่ีสามารถมองเห็นและอานคําแนะนําการใชไดโดยสะดวกและอยูในสภาพท่ีใชงานได
ตลอดเวลาและสามารถนํามาใชงานไดอยางสะดวก64  

(3)  การติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนไปตามหลักเกณฑในแตละประเภทของอาคาร เชน  
อาคารที่มีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว  บานแถว  บานเดี่ยวหรือบานแฝดที่มีความสูงไมเกินสองชั้นตองมี
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูในอาคารอยางนอย  1  เครื่อง  ทุกคูหา หรืออาคารท่ีมีความสูงเกิน
สองชั้น ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูภายในอาคารอยางนอย  1 เคร่ือง  ทุกชั้น และทุกคูหา65  

(4) ตองมีชองทางเดินภายในอาคารกวาง ไมนอยกวา  1.50 เมตร 66 
(5)   ตองมีทางหนีไฟหรือบันไดหนีไฟ ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร 67 
(6)   อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร หลังเดียวกันเกิน  2,000 ตารางเมตร ตองจัดใหมีระบบ

จายพลังงานไฟฟาสํารองกรณีฉุกเฉิน  อาทิ เครื่องกําเนิดไฟฟา  หรือแบตเตอรี่  ซึ่งแยกอิสระจากระบบที่ใช
ตามปกติ รวมถึงพรอมทํางานโดยอัตโนมัติหากระบบจายพลังงานไฟฟาปกติหยุดทํางาน68 ตองสามารถจาย
พลังงานไฟฟาไดเพียงพอ สําหรับเครื่องหมายแสดงทางออกฉุกเฉิน หองโถง ทางเดิน  บันไดหนีไฟ  บันได    
อีกทั้งใชสําหรบัระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมเปนระยะเวลาไมนอยกวา 2 ชั่วโมงดวย 

                                                      
62 ขอ 9   แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
63 ขอ 10 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
64 ขอ 12 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
65 ขอ 13 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
66 ขอ 14 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
67 ขอ 15 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
68 ขอ 16 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
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(7)  บอซึมของสวม บอเกรอะและตองอยู หางจากแหลงน้ําสาธารณะ เชน คู คลอง แมนํ้า ไมนอย
กวา 10  เมตร ยกเวนกรณีท่ีสวมมีระบบกําจัดสิ่งปฏิกูลท่ีถูกตองตามหลักสุขาภิบาลและมีขนาดที่เหมาะสม69 

จะเห็นไดวาอาคารสําหรับใชประกอบธุรกิจเปนโรงแรมมีการกําหนดหลักเกณฑและ
เงื่อนไขสําหรับอาคารที่ใชเปนโรงแรมทุกประเภท ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑ
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในขณะที่ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมมีการ
กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขในเรื่องดังกลาวซึ ่งเปนเรื่องที่มีผลตอความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสินของประชาชน  

3.2 หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศญี่ปุน 

ในชวงปพ.ศ 2559-2561 ธุรกิจการนําท่ีพักออกใหเชาระยะสั้นหรือเรียกวาธุรกิจบริการ
ที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมเปนอยางมากโดยเฉพาะสําหรับนักทองเที่ยว แนวคิดนี้
เริ่มมาจากปญหาที่พักในโรงแรมในญี่ปุนมีจํานวนไมเพียงพอตอนักทองเท่ียวที่เดินทางเขามาใน
ประเทศ เนื่องจากจํานวนนักทองเท่ียงสูงขึ้น  สงผลใหเความนิยมของการใหบริการที่พักชั่วคราวที่    
ไมเปนโรงแรมถือไดวาประสบความสําเร็จที่สุด อันเน่ืองมาจากนักทองเท่ียวในวัยผูใหญตอนตนถึงตอน
ปลายซึ่งเปนวัยท่ีมีความสามารถในการใชจายและทองเที่ยว มักตองการเขาถึงความสะดวก รวดเร็ว
และราคาถูกเมื่อเทียบกับการเขาพักอาศัยในโรงแรม ดวยเหตุผลดังกลาว จึงสงผลใหผูประกอบธุรกิจ
ใหความสนใจตอรูปแบบการนําที่พักสวนตัวมาปลอยใหเชาระยะส้ันจึงทําใหธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมในประเทศญี่ปุนเติบโตมากที่สุดในโลก อยางไรก็ตามปญหาการขาดแคลนหองพักก็
เปนปญหาใหญที่รัฐบาลญี่ปุนตองดําเนินการแกไข เนื่องจากนโยบายของรัฐบาลสนับสนุนการ
ทองเที่ยวเปนอยางมาก จึงมีแนวคิดวาหากธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนธุรกิจถูก
กฎหมายจะสามารถแกปญหาที่พักขาดแคลนได คณะกรรมการพิเศษจึงพิจารณาเขตโอตะเปนเขต
พิเศษใหผูประกอบการใหเชาระยะสั้นไดโดยไมตองไดขอใบอนุญาต ซึ่งเปนเขตแรกที่ทดลองและใช
มาตรการผอนปรนกฎเกณฑตามกฎหมายธุรกิจโรงแรม โดยมีเงื่อนไขวามาตรฐานของหองพักที่นําออก
ใหเชาจะมีขนาดไมนอยกวา 25 ตารางเมตร ผูเขาพักจะตองตรวจหนังสือเดินทางของผูเขาพักและที่
สําคัญจะตองอยูพักไมนอยกวา 7 วัน 6 คืน โดยมีเหตุผลวาใหธุรกิจที่เกิดใหมในลักษณะนี้ไมเปนการ
กระทบผูประกอบการโรงแรมมากเกินไป70 

แตเนื่องดวยการดําเนินธุรกิจลักษณะนี้ สงผลกระทบตอกลุมธุรกิจโรงแรมอยางชัดเจน 
จะเห็นไดจากขอเรียกรองของสมาคมโรงแรมญี่ปุนที่ตองการใหเจาของหองพักใหเชาหองไมเกิน       
30 วันตอป และใหผูใหบริการหองพักจดทะเบียนเปนนิติบุคคล โดยใหเหตุผลวาผูประกอบการ
โรงแรมมีตนทุนเพื่อใหแขกที่พักไดรับความปลอดภัยและใหเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายโรงแรม         
ซึ่งแตกตางจากธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ผูมีหองพักนําออกใหเชาไดเอง จึงเรียกรอง
ใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมควรมีการปฏิบัติตามกฎหมายโรงแรม

                                                      
69 ขอ 17 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
70 Shusuke Murai, Tokyo’s Ota ward allow temporary Condo rentals to tourist, August 

2, 2020 Retrieved from https://www.japantimes.co.jp/news/2015/12/08/national/tokyos-ota-ward-
allows-temporary-condo-rentals-tourists/, 2015. 
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เชนเดียวกัน เชน ตองมีประตูหนีไฟตามกฎหมายกําหนด 71อีกทั้งยังคํานึงถึงผลกระทบทางลบตอผูอยู
อาศัยของประชาชนชาวประเทศญ่ีปุน และการถูกบุกรุกชุมชน ทําใหเกิดการจราจรติดขัด มลภาวะทาง
เสียง และความปลอดภัยของคนในชุมชน ซึ่งตามกฎหมายแลวไมสามารถทําได พรอมทั้งที่ผานมามีการ
เรียกรองใหรัฐบาลญี่ปุนออกกฎหมายและระเบียบขอบังคับเพื่อแกปญหาดังกลาว จึงทําใหรัฐบาล
ประเทศญ่ีปุนตองออกกฎหมายเกี่ยวกับการนําที่พักอาศัยออกใหกับนักทองเท่ียวเชาในระยะสั้น  

จนกระทั่งวันที่ 15 มิถุนายน ค.ศ 2018 รัฐบาลญี่ปุนถือเปนประเทศแรกของเอเชีย72

ไดประกาศใชกฎหมายวาดวยธุรกิจการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยใหสิทธิ์รัฐบาล
ทองถิ่นในการควบคุมเรื่องการนําที่พักสวนบุคคลใหนักทองเที่ยวเชาที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
โดยเนื้อหาของกฎหมายกําหนดใหมีการเพ่ิมเติมเร่ือง การอนุญาตใหเจาของบานเปดบานหรือที่พัก
อาศัยสวนตัวใหนักทองเที่ยวเชาพักอาศัยไดภายใตเงื่อนไขกําหนดใหมีการลงทะเบียนอยางถูกตอง
กับหนวยงานของรัฐ โดยการคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชน นอกจากนี้เหตุผล
ในการประกาศใชกฎหมาย The Minpaku Home Sharing law หรือกฎหมายที่พักชั่วคราวของ
เอกชน เพื่อใชบังคับกํากับดูแลเกี่ยวกับการใหเชาที่พักที่อาจจะขาดแคลน อันเนื่องมากจากประเทศ
ญี่ปุนจะเปนเจาภาพจัดงานชิงถวยการแขงขัน Rugby ใน ค.ศ. 2019 และเจาภาพจัดแขงขันกีฬาโอ
ลิมปคที่กรุงโตเกียว ใน ค.ศ. 2020 ทําใหมีการคาดการณวาที่พักตามโรงแรมจะไมเพียงพอตอการ
รองรับกลุมประชาชนที่ใหความสนใจเขารวมงานดังกลาวมีหลักวา กําหนดใหเจาของหองที่ตองการ
นําที ่พักออกใหเชาตองขึ้นทะเบียนกับทางการทองถิ่นเพื่อตรวจสอบความปลอดภัยเชนกัน โดย
กําหนดใหมีตรวจประวัติของเจาของหอง มีมาตรการความปลอดภัยจากไฟไหม และจํากัดวันการ
แบงปนที่พักเพื่อใหกกฎหมายทําใหตลาดการทองเท่ียวเปดกวางมากขึ้น  

3.2.1 คํานิยามของธุรกิจบรกิารท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
สําหรับ The Minpaku Home -Sharing Law (มินปากุ: Minpaku) หรือกฎหมายที ่พัก

ชั่วคราวสําหรับเอกชน 73 อยูภายใตการกํากับดูแลโดยองคกรสวนทองถิ่น เปนการจัดระเบียบการให
ธุรกิจบริการ  ที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใหถูกตองตามกฎหมาย ซึ่งกฎหมายมินปากุ ใหอํานาจ
องคกรสวนทองถิ่นสามารถจัดระเบียบขอบังคับของตนเองได ภายใตความแตกตางระหวางผูเขาพัก
และเจาของที่พัก ในภูมิศาสตรรวมทั้งสภาพของการพักอาศัยในแตละทองถ่ิน ซึ่งอยูในระหวางการมี
กฎระเบียบขอบังคับของตนเอง74  

 

 

                                                      
71 สงครามเร่ิมตนสมาคมญ่ีปุนเรียกรองใหรัฐบาลคุมเขา Airbnb, คนวันท่ี 2 สิงหาคม 2563 จาก 

https://2baht.com/japan-hotels-association-airbnb/, 2016. 
72 Junko Fujita, In Japan, new rules may leave home-sharing industry out in the cold  

, August 2, 2020 Retrieved from: http://www.recters.com/article/us-japan.airbng/in-japan-new-rule    
73 วิมาน กฤติพลวิมาน, เร่ืองเดิม. 
74 ชญานี ศรีกระจาง, กฎหมายและสถานะของธุรกิจ Airbnb ในประเทศญ่ีปุนและไทย, คนวันที่ 25 

มกราคม 2563 จาก http://www.bangkokbiznews.com/,  
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3.2.2 ประเภทของธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
1. โดยหลักการทั่วไป กฎหมายมินปากุมิไดมีการกําหนดประเภทหรือลักษณะที่พัก ไมมี

การจํากัดประเภทของการปลอยเชา อยางไรก็ตามกฎหมายทองถ่ินสามารถออกกฎหมายยกเวนเองได
เชน เขตโอตะในเมืองโตเกียวและเมืองโอซากา ท่ีพักตองมีขนาดอยางนอย 25 ตารางเมตร   

2. ไมจํากัดคนที่เขาพัก กอนหนามีกฎหมายมินปากุนั้น ประเทศญี่ปุนกฎหมายมินชูกุ  

แตตองกําหนดขนาดหองที่ปลอยเชาแตกฎหมายไมเขมงวดมาก อยางไรก็ตามเมื่อภายหลังจากประกาศใช

กฎหมายมินปากุไมมีการกําหนดขนาดหองที่ใหเชา อีกทั้งไมมีการจํากัดคนทีเ่ขาพักดวย  

3. สถานที่ เขาพัก (Location) มีกฎหมายท่ีมีการกําหนดแบงเขตการบริการท่ีพัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม (Zoning) โดยคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ 

ทั้งนี้ขึ้นอยูกับลักษณะประเทศของประเทศญี่ปุนที่มีความแตกตางในภูมิประเทศ ความเปนอยูของ

ประชากรในชุมชนเมืองและชนบท ทําใหการบริการงานจากองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถ

กําหนดขอบัญญัติหรือขอบังคับที่มีลักษณะที่เหมาะสมกับทองถ่ินของตนเองได เชน ตามจังหวัดตาง ๆ

ในญี่ปุนสามารถออกกฎหมายเพ่ิมเติมเองได เชน โตเกียว มีขอหามใหที่พักรายวันเชาในพื้นท่ีที่มีคน

ทองถ่ินอยูหนาแนน เพื่อใหไมเปนการรบกวนการพักอาศัยของคนในทองที่ เปนตน 

4. ไมจํากัดลักษณะของสถานที่ เชน คอนโด บาน  

5. ไมมีการกําหนดขนาดพื้นที่ 

3.2.3 ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  เจาของที่พักสามารถนําที่พักปลอยใหเชาไดไมเกิน 180 วัน ตอป  สําหรับผูเขาพักตองเขา

พักอยางนอย 7 วัน 6 คืน โดยคํานวนจากเท่ียงวันของ 1 เมษายนของปจนถึงเท่ียงคืนของ                   
1 เมษายนในปถัดไป 75 

  โดยตองลงทะเบียนกับองคกรสวนทองถ่ิน เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานของที่พัก และตองสง
รายงานการเขาพักของลูกคา แกองคกรสวนทองถ่ิน เพ่ือใหภาครับไดจัดเก็บไวเปนขอมูล ซึ่งตองมี
รายละเอียดของชื่อผูครอบครองท่ีพัก สถานที่จัดตั้งท่ีพัก ที่อยู และเบอรตดิตอ  

3.2.4 ขอกําหนดเขาพักที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  สาระสําคัญของขอกําหนดเขาพักตาม The Minpaku Home -Sharing Law โดยหลักมีดังนี้  

1. หนาที่ของผูใหเชาตองทําความสะอาดชุดที่นอน เคร่ืองใชภายในหองพัก มีการฆาเชื้อโรค  
2. มีการรักษาความปลอดภัย มีการติดตั้งไฟฉุกเฉินและวิธีการติดตอกรณีฉุกเฉิน 
3. แสดงขอมูลสําคัญ เชนวิธีการใชอุปกรณ โดยมีการใชภาษาตางประเทศ 
4. จัดทําขอมูลผูเขาพัก รายชื่อแขกผูเขาพัก สัญชาติ เลขที่หนังสือเดินทาง 
5. อธิบายใหแกผูเขาพักในเร่ือง การอยูในที่สวนรวม ไมสงเสียงดัง วิธีการทิ้งขยะและ

เตรียดเอกสารดังกลาวไวในหองพัก  
6. สงภาษีจากการใหเชาที่พัก โดยเปนไปตามกฎหมายเกี่ยวกับภาษี 76 

                                                      
75 ภัทริน นภานุเคราะห, ปญหากฎหมายเก่ียวกับธุรกิจใหเชาธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมผาน

แพลตฟอรมออนไลน, (วิทยานิพนธหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2560), หนา 149.  
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3.2.5 มาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย  
  หากกรณีการนําที่พักที่เปนคอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนทที่ ก็ตองไดรับอนุญาตจาก

กรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนท เพ่ือนําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวนทองถ่ิน และ
การลงทะเบียนเพ่ือตรวจสอบมาตรฐานที่พัก เชน การแจงประวัติของเจาของที่พัก ขนาดท่ีพัก และการ
ติดตั้งสัญญาณเตือนภัย รวมถึงการสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอหนวยงาน
ทองถิ่นที่รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  

3.2.6 การบังคบัใชกฎหมาย  
  แมกฎหมายอนุญาตใหประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเพ่ือการ

ปกปองและคุมครองธุรกิจโรงแรม ภาครัฐจึงกําหนดใหเชาอยางนอย 6 คืน 7 วันสงผลใหผูใชบริการที่
ตองการเชาจํานวนวันตํ่ากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการและไม
สามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจใหเชาระยะสั้นไดจริง 

3.2.7 มาตรการลงโทษ 
  ภาครัฐกําหนดบทลงโทษข้ันตํ่าใชในกรณีที่ผูใหเชาไมสามารถปฏิบัติตามที่บัญญัติไวใน

กฎหมาย เชน ไมมีการลงทะเบียนท่ีพักกับหนวยงานทองถิ่น  การใหเชาท่ีพักแกลูกคาเกิน 180 วัน  
ไดแก  การปดใหบริการที่พักเปนการชั่วคราว และบทลงโทษสูงสุด คือการปรับเปนเงินไมเกิน 
1,000,000 เยน หรือจําคุกไมเกิน 6 เดือน นอกจากนี้กฎหมายยังเปดใหหนวยงานทองถิ่นเสนอ
กฎระเบียบขอบังคับเพ่ิมเติมได จากการอนุญาตใหหนวยงานทองถ่ินเสนอกฎระเบียบขอบังคับเพ่ิมเติม
ไดทําใหขอบังคับขององคกรสวนทองถ่ินก็มีความแตกตางและหลากหลาย  

3.2.8 การลงทะเบียนที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  การประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมสามารถทําไดโดยไมตองไดรับ

อนุญาตตามกฎหมายธุรกิจโรงแรม แตจะตองมีการลงทะเบียนกับภาครัฐ โดยวิธีการลงทะเบียนจะทํา

ตอหนาเจาหนาที่หรือวิธีการใชชองทางออนไลน ซึ่งเปนวิธีการที่สะดวกและสามารถจัดเก็บขอมูลได

อยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ อีกท้ังตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอ

หนวยงานทองถิ่นที่รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  

  กรณีมีการประกาศธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานแพลตฟอรมออนไลน 

ผูประกอบการตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลขใหบุคคลทั่วไปทราบ  

  หามแพลตฟอรมประกาศใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมกับแบบรายเดือนในท่ี
เดียวกันหรือเวบไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือธุรกิจบริการ
ที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                        
76 ภัทริน นภานุเคราะห, เรื่องเดิม.  
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กฎระเบียบขอบังคับในเมืองเกียวโตเปนขอบังคับที่เขมงวดมากที่สุดโดยมีหลักการดังนี้ 
1. กรณีพ้ืนที่ในเขตหรือใกลเขตโบราณสถาน เจาของที่พักสามารถนําที่พักใหเชาไดใน 

ระหวางวันที่ 15 มกราคม ถึง 15 มีนาคม เทาน้ัน  
2. เพ่ือใหสามารถแกไขปญหาตาง ๆ ไดเก่ียวกับที่พักและลูกคาผูเขาพัก เจาของท่ีพักตอง

อาศัยอยูในระยะหางที่ไมเกิน 800 เมตรหรือระยะเดินไมเกิน 10 นาที  
3. กรณีการนําที่พักท่ีเปนคอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนทที่ขอลงทะเบียนเพ่ือใหเปน

ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ตองนําใบรับรองจากกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรือ 
อพารตเมนทดังกลาวมาแสดงวาอนุญาต ใหใชเปนที่พักในลักษณะที่ถูกกฎหมายได  

4. ในชวง 3 เดือนกอนที่จะมาลงทะเบียน ผูที่ประสงคจะลงทะเบียนกับเมืองเกียวโต
จะตองไมเคยนําหองไปใหเชาในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศสารสนเทศ เชน Airbnb   

5. ลูกคาผูเขาพักควรมาพบกับเจาของที่พักเพ่ือยืนยันตัวตน 
ดังนั้น วัตถุประสงคหลัก ๆ ของกฎหมายมินปากุเปนกฎหมายที่ตองการควบคุมธุรกิจการ

ใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดวยการกําหนดหลักเกณฑ มาตรฐาน และขอจํากัด
ตาง ๆทําใหเกิดขอดีดังนี้ 

1. มีการเก็บภาษีที่เปนระบบเนื่องจากการสรางระบบการจายภาษีเชนเดียวกันกับธุรกิจ
โรงแรมและบานเชา  

2. เปนการสงเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงแรมเพื่อรองรับกับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ของประเทศญ่ีปุน  

3. สรางความม่ันใจในภาคการทองเท่ียวมากข้ึน  
4. กระตุนการทองเที่ยวเพราะเปนการชวยเหลือชุมชนในการลดปญหาที่ เกิดจาก

นักทองเท่ียว77 
5. การทีกฎระเบียบที่เอ้ือตอการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ทําให

การบริหารจัดการมีความสะดวกและงายตอการควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจประเภทโรงแรมน้ีดวย78 

3.3 หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศ
ออสเตรเลีย 

ใน ค.ศ. 2016 ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ ไม เปนโรงแรม (Short-Term Rental 

Accommodation หรือ STRA) ของประเทศออสเตรเลียไดการประเมินวามีมูลคามากกวาสามหม่ืน

ลานดอลลารออสเตรเลีย ประมาณคร่ึงนึงของมูลคาดังกลาวเกิดจากธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมในรัฐนิวเซาธเวลสซึ่งสรางงาน สรางรายไดใหกับเจาของอสังหาริมทรัพย พรอมทั้งกระตุน

                                                      
77 Airbnb บูมตลาดญ่ีปุนรัฐออกกฎหางพักรายวัน, คนวันที่ 2 สิงหาคม 2563 จาก 

http//www.prachachat.net, (17 มีนาคม 2562). 
78 กิจกรรมจัดทําองคความรูท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสาหรับ SME 

(Knowledge Center) ปงบประมาณ 2556 กรณีศึกษา Airbnb จากธุรกิจการจองท่ีพักสูธุรกิจไลฟสไตลการ
ทองเที่ยว (ฉบับที่ 39), คนวันที่ 2 สิงหาคม 2563 จาก http//www.marketingoops.com, 2561 (29 มีนาคม 
2561).   
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เศรษฐกิจภายในรัฐ แตในขณะเดียวกันก็อาจกอใหเกิดปญหาแกชุมชนไดหากไมไดรับการควบคุมดูแล

อยางเพียงพอ ดังนั้น ในเดือน มิถุนายน 2018 รัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลส ประเทศออสเตรเลีย ได

ประกาศนโยบายที่จะออกกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม79  

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธ

เวลสมีหลายฉบับ โดยมีทั้งฉบับท่ีมีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช บาง

ฉบับยังไมประกาศใช ดังนี้ 

1. Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 ห รื อ 

“STRA Act” มีผลบังคับใชเมื่อวันท่ี 10 เมษายน 202080 เปนการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติความ

เทาเทียมทางการคา 1987 (Fair Trade Act 1987)  

2. Code of Conduct for the Short-term Rental Accommodation Industry 

หรอื “STRA CoC” จะเริ่มมีผลบังคับใชในวันท่ี 18 ธันวาคม 202081 เปนระเบียบที่ออกตาม STRA Act  

3. Fair Trading Amendment (Code of Conduct for Short-term Rental 

Accommodation Industry) Regulation 2019 หรือ “STRA Regulation” ยังอยูในข้ันตอนการ

รางกฎหมาย82 เปนขอบังคับท่ีควบคุมและเพิ่มเติม STRA CoC 

4. State Environmental Planning Policy (Short-term Rental 

Accommodation) 2019 หรือ “STRA Planning” ยังอยูในขั้นตอนการรางกฎหมาย83 เปนนโยบาย

ที่ออกตาม พระราชบัญญัติการวางแผนและประเมินผลทางสิ่ งแวดลอม 1979 (Environmental 

Planning and Assessment Act 1979 หรือ “EPA”) ซึ่งเชื่อมโยงกับ มาตรา 54E ของ STRA Act และ 

STRA Coc  

                                                      
79 New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, November 20, 2020 Retrieved 
from https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf  

80New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, Short-term 
rental accommodation, August 5, 2020 Retrieved from https://www.planning.nsw.gov.au/Policy-
and-Legislation/Under-review-and-new-Policy-and-Legislation/Short-term-holiday-letting 
(November 20, 2020). 

81New South Wales Fair Trading, Changes to laws for short-term rental 
accommodation, November 20, 2020 Retrieved from https://www.fairtrading.nsw.gov.au/about-
fair-trading/legislation-and-publications/changes-to-legislation/changes-to-short-term-rental-
accommodation. 

82 New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, Proposed 
short-term rental accommodation reforms, November 20, 2020 Retrieved from 
https://www.planningportal.nsw.gov.au/exhibition/proposed-short-term-rental-accommodation-reforms. 

83Ibid. 
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5. Environmental Planning and Assessment Amendment (Short-term 

Rental Accommodation) Regulation 2019 หรือ “EPA Regulation” ยังอยูในขั้นตอนการราง

กฎหมาย84 เปนขอบังคับที่ออกตามพระราชบัญญัติ EPA  

6. Short-term Rental Accommodation Fire Safety Standard หรือ “STRA 

Fire Safety Standard” เปนมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตามขอบังคับ EPA Regulation 

New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, 

Short-term rental accommodation เปนหนวยงานหลัก  

7. Strata Schemes Management Act 2015 หรือ “SSMA” ซึ่งการแกไขเพิ่มเติม 

SSMA เปนสวนหนึ่งของ STRA Act85 จึงมีผลบังคับในวันเดียวกันคือ เม่ือวันที่ 10 เมษายน 2020 

8. Residential Tenancies Act 2010 มาตรา 8(1)(bb)  

สาระสําคัญของกฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมของรัฐ

นิวเซาธเวลสมีหลายเรื่องดวยกัน หน่ึงในน้ันคือ การเพิ่มเติมบทนิยามของขอตกลงการบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและผูที่มีสวนเก่ียวในการประกอบธุรกิจเพ่ือใหเกิดความชัดเจนวา ขอตกลง

ลักษณะใดและผูใดบางอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายเหลาน้ีบาง โดยหลักการทําธุรกิจลักษณะนี้

ไมผิดกฎหมาย86 แตตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนด มิฉะนั้นจะมีมาตรการบังคับใชและบทลงโทษที่

ชัดเจน 

3.3.1 คํานิยามของธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
ตามกฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส ไดให

คํานิยามของคําวา ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชยอันมี
วัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพักในบริเวณที่พักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน ณ เวลา
หนึ่งเวลาใด87 จากบทนิยามขางตน ขอตกลงใดจะเปนการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตองมี
องคประกอบ 3 ขอ  

ขอที่ 1 เปนขอตกลงอันมีมุงหมายใหไดรับคาตอบแทนจากใหผู อ่ืนมีสิทธิเขาพักใน

บริเวณที่พักอาศัย การใหเขาพักโดยไมมีคาตอบแทนจึงไมใชขอตกลงการเชาในบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรม 

ขอที่ 2 สถานที่ที่ใหเชาตองเปนมีลักษณะของเคหสถาน กลาวคือใชเปนท่ีอยูอาศัย 

(Residential premises) โดยอาจเปนการใหเชาบริเวณที่พักอาศัยทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ได88   

                                                      
84Ibid. 
85 STRA Act: Schedule 2 Amendment of Strata Schemes Management Act 2015  
86 Sarah Megginson, No ban on NSW Airbnbs, November 21, 2020 Retrieved from 

https://www.yourinvestmentpropertymag.com.au/news/no-ban-on-nsw-airbnbs-270857.aspx  
87 STRA Act 54A Definitions 
88 Ibid.  
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หากเปนบริเวณที่พักอาศัยอันมีวัตถุประสงคทางพาณิชยเทานั้น (Commercial premises) เชน 

โรงแรมหรือโฮสเทล จะไมใชขอตกลงของบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  

องคประกอบขอที่ 2 นี้ก็ไดถูกเนนย้ําโดย STRA Planning ซึ่งไดขยายความตอไปวา     

ที่พักจากการเชาระยะสั้น หมายถึง ที่อยูอาศัย (Dwelling) ซึ่งผูมีกรรมสิทธ์ิ ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัย

อยางถาวรในที่แหงนั้น โดยชอบดวยกฎหมายใหใชเปนท่ีพักเพ่ือประโยชนทางพาณิชยเปนการช่ัวคราว

หรือระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยูดวยในขณะนั้นหรือไมก็ตาม และตองเปนประเภทของที่พักอาศัย 

(Residential accommodation) ดังตอไปนี้ ไดแก หองแถว, บานแฝด, บานเดี่ยว, หมูบานจัดสรร, 

อาคารหองชุด, ที่พักคนงานในชนบท, ที่อยูอาศัยเสริม, ที่พักอาศัยเหนือรานคา โดยมีเงื่อนไขวาที่พัก

เหลานี้ใชเปนที่อยูอาศัยเปนหลัก89  

นอกจากนี้ STRA Regulation ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชลักษณะของธุรกิจบริการที่พัก

ชั่ วค ราวที่ ไม เป น โรงแ รม  ได แ ก  ก า ร เข า พั ก ใน ท่ี พั ก ต าม  Standard Instrument (Local 

Environment Plans) Order 2006 เชน โรงแรมหรือท่ีพักริมทาง, Boarding Houses Act 2012 

เชน หอพัก, Holiday Parks (Long-term casual occupation) Act 2012 เชน การตั้งแคมปใน

สถานที่ทองเที่ยว, กรณีการเขาพักในสถานที่ที่รัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรือลี้ภัย, กรณีการเขาพักใน

สถานสงเคราะหหรือบานพักคนพิการ รวมถึงการเขาพักอ่ืนๆที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ

มั่นคงของมนุษยจัดหาให90 ซึ่ง STRA Planning ก็ไดกําหนดใหชัดเจนข้ึนไปอีกวา ที่อยูอาศัยท่ีจะตอง

ขออนุญาตหรือไดรับการยกเวนเพื่อออกใหเปนธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมน้ันตองไมใช

หรือเปนสวนหนึ่งของหอพัก, บานพักผูปวย, โฮสเทล, บานพักผูสูงอายุ, สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว

ธรรมชาต,ิ ที่พักนักทองเท่ียวและผูเขาเยี่ยมชมสถานที่, บริเวณตั้งเตนทและที่จอดรถบาน91 

3.3.2 ประเภทของธุรกจิบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  สถานที่ท่ีใหเชาตองเปนมีลักษณะของเคหสถาน กลาวคือใชเปนท่ีอยูอาศัย (Residential 

premises) โดยอาจเปนการใหเชาบริเวณที่พักอาศัยทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ได92 หากเปนบริเวณที่

พักอาศัยอันมีวัตถุประสงคทางพาณิชยเทานั้น (Commercial premises) เชน โรงแรมหรือโฮสเทล 

จะไมใชขอตกลงบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  

3.3.3 ระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  การเชาตองมีระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน หากการเชามีระยะเวลาเกินกวา 3 เดือน จะไมใช

การบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแตเปนการเชาที่อยูอาศัยตาม Residential Tenancies Act 
201093 ซึ่งกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูเชาและผูใหเชาแตกตางไปจากกฎหมายควบคุมธุรกิจการเชา
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  
                                                      

89 STRA Planning clause 4 Definitions 
90 STRA Regulation s 11C Excluded arrangements  
91 STRA Planning clause 9(2)(b), 10(2)(c) 
92 Ibid.  
93Residential Tenancies Act 2010 s 8(1)(bb)   
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ตามกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส         

ได กําหนดบทนิยามผูที่ มีสวน เก่ียวในการประกอบธุรกิจ (Participant) ไว 5 ประเภท ไดแก 

แพลตฟอรมการจอง (Booking platform) ตัวแทนหรือนายหนาการเชา (Letting agent) โฮสต 

(Host) ผูเขาพัก (Guest) ผูอํานวยความสะดวก (Facilitator) แตละประเภทมีสิทธิและหนาที่แตกตาง

กันตามที่กฎหมายกําหนด 

3.3.4 ขอกําหนดเขาพักที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 

  ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป โฮสต หมายถึง ผูซึ่งไดมอบสิทธิในการเขาพัก

บริเวณที่พักอาศัยท่ีปรากฏตามขอตกลงใหแกอีกบุคคลหนึ่งตามขอตกลงธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรม94 อันไดแก ผูมีกรรมสิทธิ์ ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัยอยางถาวรในท่ีแหงนั้น95 โฮสตตอง

ลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณที่พักอาศัยที่จะนําออกใหเชากอนจะโฆษณา

เสนอใหบริการใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม96 ตอไปหากตัวโฮสตหรือบริเวณที่พัก

อาศัยถูกขึ้นทะเบียนใน Exclusion register หามมิใหโฮสตนําสถานที่ใดออกใหเชาหรือหามมิใหโฮสต

นําบริเวณที่พักอาศัยนั้นออกใหเชาระยะสั้น97 หากผูเขาพักซึ่งถูกขึ้นทะเบียนใน Exclusion register 

มาติดตอขอเชาที่พักก็หามตกลงใหผูนั้นเชา98 อยางไรก็ตาม การท่ีโฮสต ผูเขาพักหรือที่พักถูกขึ้น

ทะเบียน Exclusion register ไมเปนเหตุใหตองระงับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่

เก่ียวของ หากขอตกลงนั้นเกิดข้ึนกอนวันท่ีถูกขึ้นทะเบียนและการเขาพักเร่ิมข้ึนภายใน 1 เดือน

หลังจากถูกข้ึนทะเบียน99 

วัตถุประสงคหลักของการกําหนดใหมีระบบการลงทะเบียน คือ จัดสรรขอมูลและเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดการกับขอรองเรียนหรือขอพิพาทที่เกิดข้ึนจากการใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรม รัฐบาลแหงนิวเซาธเวลสเห็นวา เอกชนผูประกอบธุรกิจยอมมีขอมูลและความเขาใจใน

การประกอบธุรกิจมากกวา จึงมอบหมายใหระบบการลงทะเบียนอยูในความรับผิดชอบของเอกชนที่

จะออกแบบระบบ ควบคุมดูแลและจัดสรรงบประมาณเกี่ยวกับการลงทะเบียน ภายใตกรอบวา     

ตองวางระบบเพ่ือใหเกิดการควบคุมดูแลธุรกิจใหดําเนินไปตามกฎหมายที่ภาครัฐกําหนด100 ในขณะที่ 

                                                      
94STRA Act 54A(c), STRA CoC Part C Definitions 
95STRA Planning clause 4 Definitions 
96STRA CoC clause 2.4.11  
97STRA CoC clause 2.4.12, 2.4.13  
98STRA CoC clause 2.4.14  
99STRA CoC clause 4.2.10 
100New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, November 20, 2020 Retrieved 
from https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf  
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Exclusion register จะถูกควบคุมดูแลโดยกรมสงเสริมความเทาเทียมทางการคา (New South 

Wales Fair Trading) ภายใต มี Customer Fair Trading  

นอกจากโฮสตจะตองลงทะเบียนขางตน ยังตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่นหาก

บริเวณท่ีพักอาศัยเขาเงื่อนไขตามที่ STRA Planning กําหนด ดังนี้ 

1. ในกรณีท่ีโฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก บริเวณที่พักอาศัยนั้นจะไดรับการยกเวนไม

ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ินตลอดป101 ใหเชาอยางไรก็ไดไมมีการกําหนดเขต (Zoning) 

2. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก หากบริเวณที่พักอาศัยน้ันไมไดต้ังอยูบน

พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพื้นที่ Greater Sydney, Ballina, Lake of Macquarie และพื้นที่

อ่ืนๆตามที่กําหนดในแผนที่ทาย STRA Planning จะไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกร

สวนทองถ่ินเมื่อออกใหเชาไมเกิน 180 วันตอป102  

3. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก หากบริเวณที่พักอาศัยน้ันไมไดต้ังอยูบน

พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพื้นที่สวนภูมิภาครอบนอก (Regional area)  จะไดรับยกเวนตลอด

ทั้งป เวนแต องคกรสวนทองถ่ินกําหนดไวเปนอยางอ่ืนทั้งน้ีตองไมนอยกวา 180 วันตอป103 

4. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นตั้งอยูบนพื้นที่

เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น104 

อยางไรก็ตาม ไมมีการกําหนดจํานวนวันขั้นตํ่าในการเขาพักในบริการที่พักชั่วคราวที่    

ไมเปนโรงแรม 

ในการเขาพักครั้งหนึ่งๆ จํานวนคนที่อยู ในบริเวณที่อยูอาศัยตองไมเกิน 2 คนตอ          

1 หองนอนของที่พักหรือรวมทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พัก โดยยึดการคํานวณท่ีผลของจํานวนคน

ออกมานอยที่สุด105 

ในกรณีท่ีพักจากบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดหรือ

แหลงชุมชน โฮสตตองแจกใหนิติบุคคลอาคารชุดหรือแหลงชุมชนทราบและผูที่อาศัยอยูบริเวณ

โดยรอบวา ไดนําที่อยูอาศัยของตนเปนธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและแจงชองทางใน

การติดตอกับเจาของรวม ทั้งนี้เพื่อติดตอโฮสตใหเขามาจัดการกรณีมีขอรองเรียนเกี่ยวกับการเชาธุรกิจ

บรกิารที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม106 ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออกมติพิเศษโดยเสียง

                                                      
101New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, Short-term 

rental accommodation, November 20, 2020 Retrieved from 
https://www.planning.nsw.gov.au/Policy-and-Legislation/Under-review-and-new-Policy-and-
Legislation/Short-term-holiday-letting  

102STRA Planning clause 12 
103Ibid. 
104STRA Planning clause 13 
105STRA Planning clause 11(b), 12(c), 13(c) 
106STRA CoC clause 2.4.9, 2.4.10 
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รอยละ 75 ของลูกบาน หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หาก

ผูที่ตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมไดใชหองนั้นเปนท่ีอยูอาศัยโดยหลัก107 กฎหมาย SSMA ท่ีแกไข

ใหม มีการกลับคําพิพากษาจากการตัดสินเดิมของ NSW Civil and Administrative Tribunal 

(NCAT) ที่ไดตัดสินวา นิติบุคคลอาคารชุดไมมีอํานาจในการออกกฎหามมิใหเจาของรวมนําหองออก

ใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม ตามมาตรา 139(2) ของ Strata Scheme Management 

Act 2015108  

เมื่อแขกเขาพัก โฮสตมีหนาที่ตองจัดที่พักใหมีสภาพตรงตามท่ีไดโฆษณาไว109 และ

กําหนดมาตรการดูแลไมใหผูเขาพักสรางความเดือดรอนตอเพ่ือนบานและทรัพยสิน110 เชน กําหนด

เปนขอสัญญาในขอตกลงบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กําหนดกฎเกณฑท่ีจําเปน (House 

Rules)  เปนตน  

ผูเขาพัก (Guest)  

ผูเขาพัก หมายถึง ผูซึ่งตามธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม ไดรับมอบสิทธิใน

การเขาพักบริเวณที่พักอาศัยที่ปรากฏตามขอตกลง111 จะเปนผูเขาพักได บุคคลนั้นตองไมถูกตองหาม

ตามทะเบียน Exclusion register112 เวนแต ขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมนั้นเกิดขึ้นกอนวันที่ผูเขาพักจะถูกขึ้นทะเบียนและการเขาพักเริ่มขึ้นภายใน 1 เดือนหลังจากที่

ผูเขาพักถูกขึ้นทะเบียน113 

ในการเขาพัก ผูเขาพักตองไมกระทําการอันเปนการประทุษราย ขมขู  ใชเสียงหรือ

กระทําการใดอันเปนการรบกวนการใชชีวิตโดยปกติสุขของเพื่อนบานหรือผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณที่

พัก ตองไมกระทําการใดอันทําใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของโฮสต ของผูอ่ืนและของสวนรวม 

และตองดูแลรักษาบริเวณที่พักและทรัพยสินของโฮสตตามสมควรดวย114 หากผูเขาพักพาผูอ่ืนใดเขา

มาในที่พักก็ตองรับผิดชอบการกระทาํของผูน้ันดวย115 หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทที่เก่ียวกับที่พัก

เกิดข้ึน ผูเขาพักตองแจงโฮสตใหเร็วที่สุดเทาที่จะทําได116 

เมื่อการเขาพักสิ้นสุดลง ผูเขาพักตองคืนกุญแจ หรือ security pass หรืออุปกรณอื่นที่

ใชในการเขาถึงบริเวณที่พัก หามทํากุญแจสํารองหรือโดยเจตนาเก็บกุญแจไว117 

                                                      
107SSMA s 137A(1) 
108 Estens v Owners Strata Plan 11825 
109STRA CoC clause 2.4.2 
110STRA CoC clause 2.4.8 
111STRA Act 54A(d), STRA CoC Part C Definitions 
112STRA CoC clause 2.5.7 
113STRA CoC clause 4.2.10 
114STRA CoC clause 2.5.2, 2.5.5 
115STRA CoC clause 2.5.8 
116STRA CoC clause 2.5.6 
117STRA CoC clause 2.5.4  



56 

 

แพลตฟอรมการจอง (Booking Platform)  

แพลตฟอรมการจอง หมายถึง ผูซ่ึงในทางการคาหรือพาณิชยใหบรกิารการจองที่พักผาน

ทางเทคโนโลยีสารสนเทศ (Online) ใหผูอื่นสามารถทําขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรมได118 เชน Airbnb และ Stayz เมื่อกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมมีผลบังคับ แพลตฟอรมการจองตองปรับเปลี่ยนหนาเว็บไซตหรือแอปพลิเคชั่นรวมทั้ง

ขอกําหนดและเงื่อนไขในการจองหรือโฆษณาที่พักใหสอดคลองกับกฎหมาย119 ดังนี ้

1. บนแพลตฟอรมการจองตองปรากฏระเบียบ STRA CoC ที่ผูคนสษมารถเขาถึงได

และมีการแจงใหผูท่ีมีสวนเกี่ยวของในธุรกิจการเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมทราบถึง

สิทธิและหนาที่ของตนตามระเบียบดังกลาว120   

2. ตองแจงใหโฮสตหรือผูเขาพักทราบดวยวา หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทเก่ียวกับ

การเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเกิดข้ึน จะสามารถรองเรียนตอ Commissioner ได

อยางไร และหากแพลตฟอรมการจองทราบถึงการรองเรียนหรือขอพิพาท ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพัก

ที่เกี่ยวของใหทราบโดยเร็วท่ีสุดเทาที่จะทําได121 

3.  ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป แพลตฟอรมการจองจะสามารถโฆษณาได

เฉพาะท่ีพักซึ่งโฮสตและที่พักไดลงทะเบียนแลวเทานั้น โดยการโฆษณาน้ันตองปรากฏหมายเลข

ทะเบียนท่ีพักขางเคียงรายละเอียดที่พักน้ันดวยเสมอ122 

4. หามโฆษณาที่พักซึ่งโฮสตหรือที่พักถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register รวมถึงหาม

มิใหผูเขาพักที่ถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register เขาทําขอตกลงเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรมผานแพลตฟอรมของตน หากทราบวา โฮสต ผู เขาพักหรือที่ พักซึ่งถูกขึ้นทะเบียน 

Exclusion Register ไดเขาทําขอตกลงบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานแพลตฟอรมของตน 

ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพักท่ีเกี่ยวของใหทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได123 

 

 

 

                                                      
118STRA Act 54A(a), STRA Coc Part C Definitions 
119New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, November 20, 2020 Retrieved 
from https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf  

120STRA CoC clause 2.2.1, 2.2.2 
121 STRA CoC clause 2.2.3, 2.2.4 
122STRA CoC clause 2.2.5 
123STRA CoC clause 2.2.7, 2.2.8 
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ตัวแทนหรือนายหนาการเชา (Letting Agent) 

ตัวแทนหรือนายหนาการเชา หมายถึง ผู ซ่ึงประกอบธุรกิจการคาเปนตัวแทนหรือ

นายหนาในการจัดใหผูใดสามารถทําขอตกลงบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได124 เชนเดียวกับ

แพลตฟอรมการจอง เมื่อกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมมีผลบังคับ 

ตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองปรับเปลี่ยนหนาเว็บไซตรวมทั้งขอกําหนดและเง่ือนไขในการจองหรือ

โฆษณาที่พักใหสอดคลองกับกฎหมาย ดังนี้ 

1. จัดใหมีเอกสารระเบียบ STRA CoC ใหผูซึ่งมาใชบริการตัวแทนหรือนายหนา

สามารถเขาถึงได และมีการแจงใหผูที่มีสวนเก่ียวของในบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมทราบถึง

สิทธิและหนาที่ของตนตามระเบียบดังกลาว125  

2. ตองแจงใหโฮสตหรือผูเขาพักทราบดวยวา หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทเก่ียวกับ

การใหบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเกิดขึ้น จะสามารถรองเรียนตอ Commissioner ได

อยางไร และหากตัวแทนหรือนายหนาการเชา ทราบถึงการรองเรียนหรือขอพิพาท ตองแจงโฮสตหรือ

ผูเขาพักที่เกี่ยวของใหทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได126 

3. ตั้งแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป ตัวแทนหรือนายหนาการเชาสามารถ

โฆษณา ชี้ชองหรือจัดการใหมีการเชาระยะสั้นไดเฉพาะที่พักซึ่งโฮสตและที่พักไดลงทะเบียนแลว

เทานั้น โดยตองปรากฏหมายเลขทะเบียนที่พักขางเคียงรายละเอียดที่พักนั้นดวยเสมอ127 

4. หามตัวแทนหรือนายหนาการเชาโฆษณาและชี้ชองหรอืจัดการใหมีการเชาระยะสั้นที่

พักซึ่งโฮสตหรือที่พักถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register รวมถึงหามมิใหผูเขาพักที่ถูกขึ้นทะเบียน 

Exclusion Register เขาทําขอตกลงในบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานบริการตัวแทนหรือ

นายหนาของตน หากทราบวาโฮสต ผูเขาพักหรือที่พักซึ่งถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register ไดเขา

ทําขอตกลงผานบริการตัวแทนหรือนายหนาของตน ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพักท่ีเก่ียวของใหทราบ

โดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได128 

ผูอํานวยความสะดวก (Facilitator) 

ผูอํานวยความสะดวก หมายความถึง ผูซึ่งในทางการคาหรือพาณิชยอํานวยความสะดวก

ในการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม129 เปนการใหบทนิยามอยางกวางเพ่ือใหการบังคับใช 

STRA CoC ครอบคลุมถึงทุกคนที่มีสวนเก่ียวของซึ่งไมใช แพลตฟอรมการจอง ตัวแทนหรือนายหนา

การเชา โฮสตและผูเขาพัก 

                                                      
124STRA Act 54A(b), STRA CoC Part C Definitions 
125STRA CoC clause 2.3.1, 2.3.2 
126STRA CoC clause 2.3.3, 2.3.4 
127STRA CoC clause 2.3.5 
128STRA CoC clause 2.3.7, 2.3.8, 2.3.9 
129STRA Act s 54A(e) 
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ประเภทของผูอํานวยความสะดวกที่กฎหมายบัญญัติไวชัดเจน คือ ผูซึ่งใหบริการจัดการดูแล

อสังหาริมทรัพยอันเปนบริเวณที่อยูอาศัย โดยการจัดการนั้นก็ไดแก การสรางบัญชีรายการ การ

กําหนดคาเชา การตรวจประวัติและติดตอกับผูเขาพัก การใหบริการเช็คอิน130 บริษัทที่ใหบริการ

ดังกลาว เชน MadeComfy, Hey Tom และ Airsorted131  

ในกรณีที่ผูอํานวยความสะดวกเปนตัวแทนหรือแสดงออกโดยการกระทําการอยางหนึ่งอยาง

ใดวาเปนตัวแทนของโฮสตหรือนายหนาการเชา ใหผูอํานวยความสะดวกนั้นมีสิทธิและหนาที่ตามที่

ระเบียบเสมือนหนึ่งเปนโฮสตหรือนายหนาการเชาเสียเอง แลวแตกรณี132  

3.3.5 มาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย 

มาตรการรักษาความปลอดภัยเมื่อมีการเชาสถานที่ใดเปนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมนั้น ไมวาที่พักจากการเชาระยะสั้นจะตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่นตาม STRA 

Planning หรือไม ขอบังคับ EPA Regulation ไดกําหนดวา หามมิใหนําที่อยูอาศัยใดออกใหเชาเปน

ธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เวนแตท่ีอยูอาศัยนั้นจะไดมาตรฐานตาม STRA Fire 

Safety Standard133 โดยมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยดังกลาว มีสาระสําคัญ ดังนี้ 

1. สําหรับหนึ่งหนวยท่ีอยูอาศัย (Single unit) ที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรืออาคารซึ่ง

ใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตองมีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและติดตั้งไฟฉุกเฉิน134 

2. สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ

อาคารที่มีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมีการติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟฉุกเฉิน บันไดหนี

ไฟ ประตูหองโถงหรือทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยายได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพ

เม่ือมีเหตุฉุกเฉิน135 

3. ในดานของมาตรการในการปองกันไมใหเกิดขอรองเรียนหรือขอพิพาทจากการ

บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กฎหมายควบคุมธุรกิจไดกําหนดบทลงโทษในการถูกข้ึนทะเบียน 

Exclusion register สําหรับผูที่ทําการฝาฝนกฎหมาย โดยจํากัดสิทธิไมใหผูท่ีถูกขึ้นทะเบียนสามารถ

ทําขอตกลงการเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได ทั้งนี้ เพ่ือบังคับใหเปนไปตามที่

กฎหมายกําหนด จําตองวางระบบใหทะเบียน Exclusion register เปนขอมูลที่สาธารณชนเขาถึงได

เพ่ือตรวจสอบสถานะของโฮสต ผูเขาพักและที่พัก ซึ่งภาครัฐก็ตระหนักดีวา เปนการละเมิดความเปน

                                                      
130STRA CoC Part C Definitions, STRA Regulation clause 11B   
131New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, November 20, 2020 Retrieved 
from https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf  

132STRA CoC clause 2.6.1, 2.6.2 
133EPA Regulation clause 186v, 186W(1) 
134Building Code of Australia s A3.2 Class 1a,  STRA Fire Safety Standard clause 4.1, 4.2 
135Building Code of Australia s A3.2 Class 2, Class 4, STRA Fire Safety Standard clause 

5.1, 5.2, 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7 
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สวนตัวของผูที่ถูกขึ้นทะเบียนอยางมาก จึงมุงวางระบบใหไดสัดสวนและเกิดความสมดุลมากท่ีสุด

ระหวางการละเมิดความเปนสวนตัวและควบคุมการประกอบธุรกิจ136 

ในกรณีที่เกิดขอรองเรียนหรือขอพิพาทข้ึน กฎหมายควบคุมธุรกิจไดวางมาตรการเพื่อให

สามารถจัดการกับปญหาไดอยางมีประสิทธิภาพและทันทวงที โดยกําหนดดังนี้ 

1. ขณะมีผูเขาพักในที่พักตามขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

โฮสตตองใหชองทางติดตอเพ่ือใหผูเขาพักสามารถติดตอไดทันทีเม่ือมีปญหาเกี่ยวกับที่พักและมีเหตุ

ฉุกเฉิน137 รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตางๆของประเทศออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน138  

2. แพลตฟอรมการจองที่พัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาและผู

อํานวยความสะดวกในการใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้น ตองเก็บบันทึกขอมูลแตละคร้ัง

ไวเปนเวลา 3 ป นับตั้งแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตองจัดเก็บขอมูลน้ันใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได139  

3. ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป หากผูดูแลระบบลงทะเบียนที่พักรองขอ 

แพลตฟอรมการจองท่ีพัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองใหขอมูลของขอตกลง

การเชาระยะสั้นของที่พักที่เกี่ยวของ140  

นอกจากนี้ โฮสตตองทําประกันครอบคลุมความเสียหายอันไดแกการบาดเจ็บและความตาย

ที่อาจเกิดข้ึนแกบุคคลที่ 3 ในบรเิวณท่ีพักที่มีการเชาระยะส้ัน141  

เมื่อปลายป 2019 ไดเกิดการแพรระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผลกระทบตอผูคน

ทั่วโลก แมรัฐบาลแหงรฐันิวเซาธเวลสไมไดกําหนดมาตรการโดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาด

สําหรับการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสก็ไดประกาศวา 

โฮสตของที่พักตองใชมาตรการปองกันโดยยึดตามมาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปดโปสเตอรให

ขอมูลการลางมือที่ถูกตอง ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยางนอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอิน

โดยไรการสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอพ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน142 

                                                      
136New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, p. 12, {Online}, available URL :  
https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf 
(November 20, 2020). 

137STRA CoC clause 2.4.4, 2.4.5 
138STRA CoC clause 2.4.6 
139STRA CoC clause 2.2.9, 2.3.10, 2.6.3  
140STRA CoC clause 2.2.6, 2.3.6 
141 STRA CoC clause 2.4.3 
142South Coast Register, NSW Government says holiday accommodation owners 

should be meeting COVID-safe requirements, November 24, 2020 Retrieved from 
https://www.southcoastregister.com.au/story/6903543/gov-holiday-rentals-should-follow-same-
covid-guidelines-as-hotels/  
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3.3.6 การบังคับใชกฎหมาย 

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส

มีหลายฉบับ โดยมีทั้งฉบับที่มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช บางฉบับ

ยังไมประกาศใช 

3.3.7 มาตรการลงโทษ  

กรณีการฝาฝนตามกฎหมาย STRA CoC ซึ่งมีวัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธิและหนาที่

ของทุกฝายที่มีสวนเก่ียวของกับธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม143 หากพบวา 

มีการฝาฝนหรือไปปฏิบัติตามกฎหมาย 2 ครั้งภายในเวลา 2 ป  ก็จะถูกข้ึนทะเบียน Exclusion 

register ซึ่งมีผลใหถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดเปน

เวลา 5 ป (two strikes and you’re out)144 รวมทั้งมีการกําหนดความผิดและโทษทางอาญาและ

ทางแพงในบางกรณี145 โดยหนวยงานหรือผูที่รับผิดชอบหลักในการรับขอรองเรียนและควบคุมดูแล 

Exclusion register ไ ด แ ก  Commissioner for Fair Trading in the NSW Department of 

Customer Service ห รื อ “Commissioner”146 แ ล ะ  Secretary of the Department of 

Customer Service หรอื “Secretary” ซึ่งทําหนาที่ทบทวนคําสั่งลงโทษของ Commissioner147  

กรณีการฝาฝน STRA Planning และกฎหมายเก่ียวกับการวางแผนและประเมินผลทาง

สิ่งแวดลอมอื่นๆ หนวยงานที่รับผิดชอบคือ องคกรสวนทองถิ่นของพ้ืนที่ที่ขอรองเรียนเกิดขึ้น148 กรณี

การฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล (by-laws) ซึ่งอาศัยอํานาจการอออกขอบังคับตาม SSMA ให

รองเรียนตอ Tribunal ซึ่งมีเขตอํานาจ149 อยางไรก็ตาม การฝาฝนกฎหมายขางตนก็อาจเปนการฝา

ฝน STRA CoC ดวยเชนกัน ผูฝาฝนจึงอาจไดรับโทษตามที่ STRA CoC ไดกําหนดไวดวยเชนกัน 

3.3.8 การลงทะเบียนท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ตามระเบียบของ Code of Conduct for the Short-term Rental Accommodation 

Industry หรือ “STRA CoC” ตั้งแต วันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป แหง STRA CoC กําหนดให

แพลตฟอรมการจองที่พัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาและผูอํานวยความสะดวก

ในการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตองเก็บบันทึกขอมูลของการเชาธุรกิจบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแตละครั้งไวเปนเวลา 3 ป นับต้ังแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตองจัดเก็บขอมูล

นั้นใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได และหากผูดูแลระบบลงทะเบียนที่พักรองขอ แพลตฟอรมการจองที่พัก 

                                                      
143 STRA CoC Part B: Objectives 
144 STRA CoC clause 4.1.3, 4.2.4 
145 STRA Act s 54C, 54D 
146 STRA CoC clause 3.1 
147 STRA CoC clause 4.3 
148 STRA CoC clause 3.2.3, 3.2.4 
149STRA CoC clause 3.2.5, 3.2.6 
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ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองใหขอมูลของขอตกลงการเชาระยะสั้นของที่พักที่

เก่ียวของ  

ดานโฮสต ขณะมีผูเขาพักในที่พัก โฮสตตองใหชองทางติดตอเพื่อใหผูเขาพักสามารถติดตอ

ไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน  รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตางๆของประเทศ

ออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉินดวย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของตางประเทศไดแก ประเทศญี่ปุนและประเทศ

ออสเตรเลียพบวา มีมาตรการที่ใชกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจนและมี

การบังคับใชไดอยางเปนรูปธรรม ในสวนของประเทศไทยพบวามีกฎหมายหลักท่ีเก่ียวของไดแก 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ่งไดมีการกําหนดหลักเกณฑขอยกเวนสําหรับสถานที่พักท่ีไมเปน

โรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 อยางไรก็ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ได

กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กลาวคือ         

“ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวน

ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซ่ึงจัดตั้งขึ้นเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ

บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม และไดแจงให

นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา “โรงแรม” 

ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อนํามาใชในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม ผูวิจัยเห็นวาประเทศไทยควรมี

การกําหนดมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเพื่อ

การนําไปบังคับใชอยางเปนรูปธรรม โดยพิจารณาจากมาตรการที ่ใชกํากับดูแลธุรกิจบริการที ่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของประเทศญ่ีปุนและออสเตียเลียในแตละดานที่มีความเหมาะสมกับบริบท

ของประเทศไทย  

 



บทที่ 4 

วิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราว
ท่ีไมเปนโรงแรมของประเทศไทย ประเทศญ่ีปุน และประเทศออสเตรเลีย 

 
ในปจจุบันธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมเปนอยางมาก เห็นได

จากการเติบโตของธุรกิจลักษณะน้ี โดยประเภทการใหบริการจะไมจํากัดประเภทของที่พักชั่วคราวไม
วาจะเปนประเภทบานพัก อพารตเมนท เกสเฮาต โฮมสเตย อาคารชุด เปนตน ทําใหเกิดปญหา
ผลกระทบตอผูอยูอาศัยไมวาจะเปนปญหาดานอาชญากรรม สาธารณาสุข การกอใหเกิดความ
เดือดรอนรําคาญในชุมชนโดยเฉพาะในแหลงชุมชนที่มีคนอาศัยรวมกัน ปญหาความมั่นคงและ
ปลอดภัย จึงควรมีการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

จากการศึกษาในบทที่ 3 พบวาในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลียมี
หลักกฎหมายที่กํากับดูแลธุรกิจโรงแรม และมีกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
ไมเปนโรงแรมซึ่งในแตละประเทศมีมาตรการในแตละดานที่เหมือนกันและแตกตางกัน ผูวิจัยจึงนํา
ขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหเปรียบเทียบโดยมีความมุงหมายเพ่ือใชเปนฐานสําหรับการสรางมาตรการ
ทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจน เหมาะสม และเปน
รูปธรรมย่ิงขึ้น มีรายละเอียดดังนี้ 

4.1 การวิเคราะหกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมของ
ประเทศไทย 

 1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดใหความหมายในมาตรา 4 วา   
 “โรงแรม หมายถึง สถานท่ีพักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ เพ่ือใหบริการท่ี

พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีคาตอบแทน”  
 เมื่อพิจารณาบทนิยามของคําวาโรงแรมจะพบวา เปนการสถานที่พักที่มีคาตอบแทนจาก

เขาพัก โดยลักษณะของระยะเวลาในการเขาพักจะต่ํากวารายเดือนลงมาและไมมีลักษณะเปนราย
เดือน ดังนั้นการใหเชาท่ีพักเปนรายเดือนขึ้นไป มีลักษณะเปนการเขาพักที่ถาวรมิใชการใหบริการพัก
ชั่วคราว จึงไมถือวาอยูในความหมายของคําวาโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
 จะเห็นไดวา การประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวทุกประเภทตองอยูภายใตพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 นอกจากนี้ยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 ซึ่งโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กําหนดไว  ดังนั้น
หากผูใหบริการที่พักชั่วคราวไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จะมีความผิดตามที่บัญญัติไว 
ตัวอยางคําพิพากษาศาลหัวหินคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561150 กําหนดใหผูปลอยเชาหองพักรายวัน

                                                           
150 คําพิพากษาศาลชั้นตนคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561 
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โดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตให
สถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจใหบรกิารที่พักชั่วคราว  

นอกจากนี้คําส่ังคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติไดมีนโยบายจัดใหกิจการที่อยู
นอกระบบเขามาอยูในระบบใหถูกตองตามกฎหมาย ดังนี้หากปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร 
บานเรือนท่ีอยูอาศัยมาใหบริการในรูปแบบของโรงแรมเพ่ือหารายไดในลักษณะที่ไมเปนไปตาม
ขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตามขอกําหนดเก่ียวกับการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมรวมถึงกฎกระทรวงที่เก่ียวของจะมีความผิด ดังนั้น
ผูประกอบการควรดําเนินการใหถูกตองภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการ
เหลานี้เขามาอยูในระบบเพื่อใหมีการบริหารจัดการที่ดีและมีการตรวจสอบควบคุมโดยรัฐได 

2) กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 

 นอกจากจะพิจารณาพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดยโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตาม
หลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดไว อยางไรก็ตามมีขอยกเวนสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ของ
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เพ่ือเปดโอกาสให
ผูประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมใหประกอบธุรกิจได โดยเปนการสงเสริมการทองเที่ยว
เพ่ือใหเกิดความสอดคลองในบริบทของสังคมไทย ซึ่งขอ 1 ของกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่กําหนดเปนขอยกเวนสถานท่ีพักที่เปนโรงแรม     
มีรายละเอียดดังน้ี  

1.  สถานท่ีพักที่มจํีานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หอง  
2.  มีจํานวนผูพักรวมท้ังหมดไมเกิน 20 คน และ 
3.  ลักษณะของการประกอบธุรกิจตองเปนลักษณะหารายไดเสริมคือตองมิใชอาชีพหลัก  
4.  ผูประสงคจะไดรับขอยกเวนจะตองแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด 

“แบบหนังสือแจงสถานท่ีพักไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจ โรงแรม พ.ศ. 2551” ซึ่งจะหมายถึง การไมเปนโรงแรม ซึ่งผูแจงจะตองแจงรายละเอียดตอนาย
ทะเบียนเก่ียวกับ ชื่อ สกุล อายุ อาชีพ สถานที่ พัก ราคาหองพัก ระบุลักษณะที่พัก  
 นอกจากนี้กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 
2551 ยังกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขสําหรับโรงแรมทุกประเภท  ตลอดจนหลักเกณฑและเงื่อนไข
เก่ียวกับ สถานที่ต้ัง  ขนาด  ลักษณะ  สิ่งอํานวยความสะดวก  หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของ
โรงแรมเพ่ือประโยชนในการกําหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม  สงเสริมการประกอบธุรกิจ
โรงแรมและสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  ความมั่นคงแข็งแรง  สุขลักษณะและความ
ปลอดภัยของโรงแรม  จะเห็นไดวา สถานที่พักชั่วคราวในลักษณะของการเปนโรงแรมจะมีหลักเกณฑ
และเงื่อนไขที่ชัดเจนในขณะที่สถานที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้นมิไดมีมาตรการที่สําคัญและควร
พิจารณา อาทิ มาตรการเพื่อความปลอดภัยในความม่ันคงและแข็งแรงในสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการสาธารณสุขในการปองกัน
โรคติดตอ และมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม อันจะนําไปสูการกํากับดูแลที่เหมาะสมตอไป 
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3) ประกาศกรมการทองเที่ยว เร่ืองกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทย พ.ศ. 2554 

  จากประกาศกรมการทองเที่ยว เร่ืองกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย
ไทย พ.ศ. 2554 โฮมสเตยที่สมัครขอรับการตรวจประเมินตามมาตรฐานโฮมสเตยไทย จะตอง
ดําเนินการจดแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
เสียกอน ณ สํานักการสอบสวนและนิติการกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย หรือที่วาการอําเภอ
ที่สถานท่ีพักตั้งอยูโดยมีหลักฐานแสดงการย่ืนการจดแจงฯ แนบพรอมการสมัครเขารับการตรวจ
ประเมินซึ่งการกําหนดมาตรฐานดานตางๆและจากการกําหนดเกณฑการประเมิน จะเห็นไดวา
ลักษณะของโฮมสเตยเปนการเนนการทองเท่ียวเชิงอนุรักษและการทองเที่ยวเชิงชุมชนมากกวาการ
ใหบรกิารสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม  
 ประเภทของการใหบริการสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมที่จะตองดําเนินการจดแจงสถานที่พัก
ที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จึงความหมายท่ีกวางกวา
สถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแบบแบบโฮมสเตย กลาวคือ ประเภทของสถานที่พักที่ไมเปน
โรงแรม เชน โฮมสเตย บานพัก เกสเฮาส อาคารชุดท่ีไดเขาขอยกเวนสถานที่พักไมเปนโรงแรมตาม
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ โรงแรม พ.ศ. 2551 ดวย  

4) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551……………………………………… 

 ภายใตบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเหตุผลในการประกาศใช
พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ “โดยท่ีในปจจุบัน ปญหาในดานที่อยูอาศัย ภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากขึ้น 
และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ พาณิชยไมอาจสนองความ
ตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิ หองชุดในอาคารน้ัน
แยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกัน
สามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่ เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถ 
จัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการ
จัดตั้ง อาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตอง
ตรา พระราชบัญญัตินี้ขึ้น”151 นอกจากนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด มีการแกไขเพ่ิมเติมอีก 2 ฉบับ 
คือ พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 เพ่ือเพ่ือสงเสริมการลงทุนในประเทศจึงเปด
โอกาสใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดได โดยกฎหมายจํากัดการถือครองไมเกินรอยละ 49 
ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุด และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 เก่ียวกับ
เพ่ืออํานวยความสะดวกในการซื้อหองชุดดังกลาวจึงเปลี่ยนแปลงการนําเงินตราตางประเทศเขามาใน
ราชอาณาจักรของคนตางดาว  

ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมมีบทบัญญัติใดในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ที่อนุญาตใหเจาของรวมประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ไมใชโรงแรม ไมวาจะเปน

                                                           
151 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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รายวันหรือรายสัปดาห ในขณะเดียวกันพบวาไมมีกฎหมายหามเจาของรวมในหองพักนําหองออกให
เชาไมวาจะเปนรายวันหรือรายสัปดาหเชนกัน กรณีผูประกอบธุรกิจตองการนําหองพักท่ีตนในฐานะ
เปนเจาของกรรมสิทธิรวมประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ไมใชโรงแรม ก็ตองพิจารณาภายใต 
“ขอบังคับ” ของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีหนาท่ีใหบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด เชน หาก
ความเห็นสวนใหญหรือทั้งหมดของเจาของหองชุดเห็นดวยในการการนําหองชุดเพ่ือใหเชาเปนรายวัน
หรือรายสัปดาหก็ยอมทําไดโดยกําหนดกติกาในการอยูรวมกันอยางเหมาะสม อีกทั้งก็จะตองพิจารณา
ถึงลักษณะและขอหามตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ดวย ในทางตรงกันขามหากความเห็น
สวนใหญไมเห็นดวยภายใต “ขอบังคับ” ของนิติบุคคล อาคารชุด ก็จะกระทํามิไดเพราะเปนการ
รบกวน สรางความเดือดรอนรําคาญใหแกเจาของรวมอื่นซึ่งตางก็จาย “คาสวนกลาง” ในอัตรา
เดียวกัน ทําให เจาของหองชุดที่ตองการประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ ไม ใชโรงแรมอาจมี
พฤติกรรมที่เอาเปรียบเจาของรวมรายอื่น 152 

5) พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 

 การประกอบธุรกิจบริการสถานท่ีพักท่ีไมใชโรงแรม โดยกรณีที่ผูเขาพักเปนคนตางชาติซึ่ง
เขาพักในราชอาณาจักรไทย กฎหมายกําหนดใหเจาของหรือผูครอบครอบเคหสถาน หรือ ผูจัดการ
โรงแรมซึ่งรับคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเขาพักอาศัย มีหนาที่
ตามกฎหมายคนเขาเมืองที่จะตองแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ ที่ทําการตรวจคนเขาเมืองซ่ึงตั้งอยูใน 
ทองที่ที่บาน เคหสถาน หรือโรงแรมนั้นตั้งอยูภายใน 24 ชั่วโมง นับแตเวลาที่คนตางดาวเขาพักอาศัย 
มิฉะน้ันจะตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท และถาผูนั้นเปนผูจัดการโรงแรม ตองระวางโทษ
ปรับตั้ งแต  2,000 - 10,000 บาท แตในทางปฏิบัติพบวาการแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ยั งมี
ผูประกอบการไมปฏิบัติตามจํานวนมากจึงควรมีมาตรการในการบังคับใช 

6) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522 

  พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของการเปนโรงแรม  
ไมวาจะเขาบทนิยามของการเปนโรงแรมประเภทใดก็ตาม ตองอยูภายใตพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ 2522 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม     
พ.ศ. 2551 โดยอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใช
บังคับ และตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรม หรือมีใบรับรองการตรวจ
สภาพอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และกรณีอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยู 
ในทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารว
ามีความม่ันคงแข็งแรงและปลอดภัย โดยผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ  
ผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการ
ตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน153 และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียนวาเปนไปตามหลักเกณฑ

                                                           
152 วิมาน กฤตพลวิมาน, กฎหมายพาณิชย 1 : ซ้ือขาย เชาทรัพย เชาซื้อ, เอกสารการสอนชุดวิชา 

41321 หนวยที่ 8, หนา 11. 
153 ขอ 10 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  



66 

 

และเงื่อนไขที่ตองมีตามที่ผูวิจัยไดกลาวมาใบบทที่ 3 หัวขอกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย หัวขอยอยที่ (7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
เชน การรักษาความสะอาด การจัดแสงสวาง ระบบระบายน้ํา การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิง การติดตั้ง
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนตน   
 จะเห็นไดวามีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของสถานที่พักที่เปนโรงแรมทุกประเภท
ภายใตกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในขณะที่
สถานที่ท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้นกลับไมมีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขซึ่งเปนมาตรการที่
สําคัญตอความปลอดภัยม่ันคงและแข็งแรงของสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  
 ท้ังนี้หากมีการนําบทบัญญัติของการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของสถานท่ีพักที่เปน
โรงแรมตามกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มาบังคับ
ใชกับสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม ผูวิจัยเห็นวาลักษณะของสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรมนั้น สวนใหญ
เปนผูประกอบการรายเล็ก สงผลใหศักยภาพในการบริหารจัดการอยางเปนสัดสวนและระบบไมอาจ
คลอบคลุมหรือเทียบเทาสถานที่พักที่เปนโรงแรมได ตลอดจนมีขอจํากัดเชิงบุคลากรและงบประมาณ
ที่จํากัด ดังนั้นการปฏิบัติตามหลักเกณฑเดียวกับที่พักที่เปนโรงแรมนั้นจึงมีความไมเหมาะสมกับ
สภาพการณ กระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จึงควรมี
การกําหนดมาตรการเพ่ิมเติมที่ใชในการกํากับดูแลที่เหมาะสมกับสภาวการณของธุรกิจใหบริการ
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตอไป 

4.2 วิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปน
โรงแรมของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย รายละเอียดดังนี้   

จากการศึกษาหลักกฎหมายที่ เก่ียวกับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของ
ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย พบวา มีกฎหมายอนุญาตใหประกอบธุรกิจใน
ลักษณะบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดอยางถูกตองตามกฎหมาย อยางไรก็ตามการกําหนด
หลักเกณฑและเงื่อนไขในการอนุญาตใหผูประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย พบวามีความแตกตางกันในรายละเอียดของ
หลักเกณฑและเง่ือนไขที่เกี่ยวกับกฎหมาย ซึ่งมีรายละเอียด 8 ขอดังนี้  
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ตารางท่ี 1 การวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย  
 

หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

1. คํานิยามทางกฎหมายเกี่ยวกับ 
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม 

พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ 2547 ใหนิยาม วา 
“บริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึงการ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวาราย
เดือน เชน โรงแรม โฮมสเตย     เกส
เฮาท บานพัก เปนตน  

กฎหมายที่พักชั่วคราวของเอกชน   มาตรา 54A168บทนิยาม “ขอตกลงการเชาที่
พักระยะสั้น”หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชย
อันมีวัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพัก
ในบริเวณท่ีพักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน      
3 เดือน ณ เวลาหน่ึงเวลาใด  

2. ประเภทของที่พักเพื่อบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ประเภทของท่ีพักเพ่ือบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดแก เชน 
โรงแรม โฮมสเตย เกสเฮาท บานพัก 
เปนตน  
 

หลักตามกฎหมายมินปากุ มิไดมีการ
กําหนดประเภทหรือลักษณะท่ีพักเปน
การเฉพาะ จึงไมมีการจํากัดประเภท
ของบริการที่ พั กชั่ วคราว ท่ี ไม เป น
โรงแรม แตมีการกําหนดพื้นที่ ของ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ดวยการกําหนดการแบงเขต (Zoning) 
ซึ่งคํานึงถึงความปลอดภัยและความ
สงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ เชน เขต
โอตะไดกําหนดพื้นที่หามมิใหประกอบ
ธุรกิจบริการที่พักชั่ วคราวที่ ไม เปน

ลักษณะของบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมแบงไดเปน 2   รูปแบบ ดังนี้ 
 รูปแบบแรก ตามกฎหมาย State 
Environmental Planning Policy (Short-term 
Rental Accommodation) 2019 หรือ “STRA 
Planning” นโยบายขอที่ 4  คํานิยามของ “ท่ี
พักจากธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม” 
หมายถึง  
1.ที่ อยูอาศัย (Dwelling) ซึ่ งผู มีกรรมสิทธิ์     
ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัยอยางถาวรในที่แหงนั้น 
โดยชอบดวยกฎหมายให ใช เปนที่พักเพ่ือ

                                                           
168 มาตรา 54A  Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 หรือ “STRA Act” 
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โรงแรมเนื่องจาก 
1. เปนเขตท่ีพักอาศัย 
2. เขตพ้ืนที่อุตสาหกรรม  
3. เขตธุรกิจพิเศษ  
ในเขตชินจูกุไดกําหนดพ้ืนที่หามมิให
ประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรมเฉพาะในเขตท่ีพักอาศัย
เทานั้น และใหเชาจํากัดไดเฉพาะวัน
จันทร ถึงศุกร เทานั้น  

พ้ืนท่ีของที่พักที่ใหบริการที่พักชั่วคราว
ท่ีไม เปนโรงแรมเนื่องจากกฎหมาย
ทองถ่ินสามารถออกกฎหมายยกเวน
เองไดเชน เขต  โอตะในเมืองโตเกียว
และเมืองโอซากา ที่ พักตองมีขนาด
อยางนอย 25 ตารางเมตร   
 

ประโยชนทางพาณิชยเปนการชั่วคราวหรือ
ระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยูดวยในขณะนั้น
หรือไมก็ตาม และ 
2.ต อ งเป น ป ระ เภ ท ข อ งที่ พั ก อ าศั ย 
(Residential accommodation) ดั งตอไปนี้ 
ไดแก หองแถว บานแฝด บานเด่ียว หมูบาน
จัดสรร อาคารหองชุด ที่พักคนงานในชนบท 
ที่อยูอาศัยเสริม ที่พักอาศัยเหนือรานคา    
โดยมีเงื่อนไขวาที่พักเหลานี้ใชเปนที่อยูอาศัย
เปนหลัก   
รูปแบบที่สอง  Fair Trading Amendment 
(Code of Conduct for Short-term Rental 
Accommodation Industry) Regulation 
2019 หรือ “STRA Regulation” มาตรา 11C 
ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชการเชาที่พักระยะ
สั้น (Excluded arrangements) ไดแก  การเขา
พักในที่พักตามกฎหมาย เชน โรงแรมหรือท่ีพัก
ริมทาง เช น หอพัก, Holiday Parks  การตั้ ง
แคมปในสถานที่ทองเที่ยว  กรณีการเขาพักใน
สถานที่ ท่ีรัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรือลี้ภัย 
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กรณีการเขาพักในสถานสงเคราะหหรือบานพัก
คนพิการ รวมถึงการเขาพักอ่ืน ๆ  ที่กระทรวง
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย
จัดหาให   
ซึ่ง STRA Planning ขอที่ 9(2)(b) และ 10(2)(c) 
ก็ไดกําหนดใหชัดเจนข้ึนไปอีกวา ที่อยูอาศัยที่
จะตองขออนุญาตหรือไดรับการยกเวนเพื่อออก
ใหเชาเปนท่ีพักระยะสั้นน้ัน ตองไมใชหรือเปน
สวนหนึ่งของหอพัก บานพักผูปวย โฮสเทล 
บานพักผูสูงอายุ สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว
ธรรมชาติ ที่พักนักทองเที่ยวและผูเขาเยี่ยมชม
สถานท่ี บริเวณตั้งเตนท และท่ีจอดรถบาน  

3. ระยะเวลาการเชาในธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ตาม พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ 2547 ใหนิยาม 
วา “บริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึงการ
ใหบริการที่ พักชั่วคราวท่ีต่ํากวาราย
เดือน 
 

ผูประกอบการสามารถนําหองพักปลอย
ใหเชาไดไมเกิน 180 วนั ตอป 
ในดานผูเขาพักตองเขาพักอยางนอย 7 
วนั 6 คืนตอสัปดาห 
 

ผูประกอบการ โดยหลักการทั่วไปจะนําที่พัก
ออกใหเชาระยะสั้นก่ีวันก็ได  
อยางไรก็ตามอาจถูกจํากัดการใหเชาที่พัก
ระยะสั้นหากเขาเงื่อนไขของการกําหนดแบง
เขต (zoning) ตามท่ีกฎหมายกําหนด กลาวคือ 
ตาม State Environmental Planning 
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019 หรือ “STRA 
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Planning”  
กรณีแรก โฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก 
สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับ
การยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวน
ทองถ่ิน  
กรณีสอง กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขก
เขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นไมไดตั้งอยู
บนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพ้ืนที่ 
Greater Sydney, Ballina, Lake of 
Macquarie และพื้นท่ีอ่ืน ๆ ตามที่กําหนด
ในแผนที่ทาย STRA Planning หากออก
ใหเชาเกิน 180 วันตอป ตองขออนุญาต
จากองคกรสวนทองถ่ิน 
กรณีสาม  กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่
แขกเขาพัก และบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นไมได
ตั้งอยูบนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมใน
พื้ นที่ ส วนภู มิภาครอบนอก (Regional 
area)  สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป 
โดยไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจาก
องคกรสวนทองถิ่น เวนแต  องคกรสวน
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ทองถิ่นกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 
กรณีสี่ กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขก
เขาพักและบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นตั้งอยูบน
พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม หามนําที่
พักออกใหเชา กรณีมีความจําเปนตองขอ
อนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ินกอนทุก
กรณี   

- ในการเขาพักครั้งหนึ่งๆ จํานวน
คนที่อยูในบริเวณท่ีอยูอาศัยตองไมเกิน 2 
คนต อ 1 ห องนอนของที่ พั กห รือรวม
ทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พัก โดยยึด
การคํานวณที่ผลของจํานวนคนออกมา
นอยที่สุด  
             ในดานผูเขาพักไมมีวันเชาขั้นต่ํา 
แตตองไมเกิน 3 เดือน มิฉะนั้นจะไมใช
ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเปน
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนที่อยูอาศัย
ซึ่ งตกอยูภายใตกฎหมาย Residential 
Tenancies Act 2010  

4.ขอกําหนดการเชาของบริการที่พัก ขอกําหนดการเชาของบริการที่ พัก ตองลงทะเบียนกับองคกรสวนทองถ่ิน ตามระเบี ยบ Code of Conduct for the 
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ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไมปรากฎ 
 

เพื่อตรวจสอบมาตรฐานของหองพัก และ
ตองสงรายงานการเขาพักของลูกคา แก
องคกรสวนทองถิ่น 

ห าก ก รณี ก า รนํ าห อ ง พั ก ท่ี เป น
คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนทตอง
ได รับอนุญาตจากกรรมการบริหาร
คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนท เพ่ือ
นําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวน
ทองถิ่น  
 

Short-term Rental Accommodation 
Industry หรือ “STRA CoC” ตั้ งแตวันท่ี 1 
มิ ถุ น ายน  2021 เป นต น ไป  โฮสต ต อ ง
ล งทะ เบี ย นตั วบุ คคล เป น โฮ สต แล ะ
ลงทะเบียนบริเวณท่ีพักอาศัยท่ีจะนําออกให
เชากอนจะโฆษณาเสนอใหบริการใหเชาท่ีพัก
ระยะส้ัน (ระเบี ยบข อที่  2.4.11) โดยใน 
discussion paper รัฐบาลแหงนิวเซาธเวลส
เห็นควรใหเอกชนภาคสวนธุรกิจการเชาท่ีพัก
ระยะสั้นเปนผูออกแบบและดูแลระบบการ
ลงทะเบียนดังกลาว  
ระเบียบขอที่  2.4.9และ 2.4.10 แหง STRA 
CoC กําหนดใหกรณีที่พักจากธุรกิจที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของ
อาคารชุดหรือแหลงชุมชน โฮสตตองแจงให
นิติบุคคลอาคารชุดหรือแหลงชุมชนทราบ
และผูที่อาศัยอยูบริเวณโดยรอบวา ไดนําที่
อยูอาศัยของตนออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น 
ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออก
มติพิเศษโดยเสียงรอยละ 75 ของลูกบาน 
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หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น 
หากผูท่ีตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมไดใช
ห องนั้ น เป น ท่ี อยู อาศั ยโดยหลั ก (ตาม
กฎหมาย Strata Schemes Management 
Act 2015 หรือ “SSMA” มาตรา 137A(1)) 
ดังนั้น กรณีที่โฮสตใชหองเปนท่ีอยูอาศัยมา
โดยตลอด นิติบุคคลจะหามไมใหโฮสตนํา
หองออกใหเชาระยะสั้นไมได  

5. มาตรการทางกฎหมายเพื่อความ
ปลอดภัย 

มาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย
เฉพาะบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ยังไมปรากฎ ท้ังนี้กฎกระทรวงกําหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรมมีการกําหนดมาตรการเพื่อความ
ปลอดภัย เชน   
มีระบบรักษาความปลอดภัยอยางทั่วถึง
ตลอดยี่สิบสี่ชั่วโมง 
อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยู ใน
ทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคารใช บั งคับ ตองมี ใบรับรองการ
ตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคง

ผูประกอบการตองสงรายละเอียดของ
การลงทะเบียนตรวจสอบมาตรฐานที่
พัก เชน การแจงประวัติของเจาของ
หองพัก ขนาดหองพัก และการติดตั้ง
สญัญาณเตือนภัย  
 
 

-      กฎหมาย Short-term Rental 
Accommodation Fire Safety Standard 
หรือ “STRA Fire Safety Standard” เปน
มาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตาม
ขอบังคับ EPA Regulation  

- สํ าหรับหนึ่ งหน วยที่ อยู อาศั ย 
(Single unit) ท่ีมีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรือ
อาคาร ซึ่งใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตอง
มีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและ
ติดตั้งไฟฉุกเฉิน   

- สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่
อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
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แข็งแรงและปลอดภัย อาคารท่ีมีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมี
การติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟ
ฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ประตูหองโถงหรือ
ทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยาย
ได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพเมื่อ
มีเหตุฉุกเฉิน  
- มาตรการสาธารณสุข เมื่อเกิดการแพร
ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผล
กระทบตอผูคนทั่วโลก แมรัฐบาลแหงรัฐ
นิ วเซ าธเวลส ไม ได กํ าหนดมาตรการ
โดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาด
สําหรับการบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรม แตโฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิว
เซาธเวลสก็ไดประกาศวา โฮสตของที่พัก
ต องใช มาตรการป องกัน โดยยึ ดต าม
มาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปด
โปสเตอรใหขอมูลการลางมือท่ี ถูกตอง 
ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยาง
นอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอินโดยไร
การสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอ
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พ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน 
6. การบังคับใชกฎหมาย มีคําพิพากษาศาลหัวหินคดีหมายเลข

แดงที่ 782/2561และคดีหมายเลขดําที่ 
107/2561  คดี หมาย เลขแด งที่ 
106/2561  ซึ่งกําหนดใหผูปลอยเชา
หองพักรายวันในลักษณะใหบริการท่ีพัก
ชั่วคราวท่ีมิโรงแรมแตไมแจงแกนาย
ทะเบี ยนตามกฎกระทรวงกํ าหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 เปดโอกาสให
แจงการเปนสถานท่ีพักท่ีมิใชโรงแรม 
และไม มี ใบอนุญาตโรงแรมถือวามี
ความผิดตามพระราชบัญญั ติโรงแรม 
พ.ศ. 2547  

มีกฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักระยะสั้น 
(หรือเรียกวากฎหมายมินปากุ) 
แมกฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักระยะสั้น 
แตเพ่ือการปกปองและคุมครองธุรกิจ
โรงแรม ภาครัฐจึงกําหนดใหเชาอยางนอย 
6 คืน 7 วัน สงผลใหผูใชบริการที่ตองการ
เชาจํานวนวันต่ํากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว 
จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการ
และไมสามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจ
ใหเชาระยะสั้นไดจริง 
 

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น
ของรัฐนิวเซาธเวลสมีหลายฉบับ โดยมีท้ังฉบับ
ที่ มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใช
แลวแตยังไมมีผลบังคับใช ทั้งน้ีกรณีมีการฝา
ฝนจะมีกําหนดความผิดและโทษทางอาญา
และทางแพงในบางกรณีโดยพิจารณาเปน
กรณี เชนมีการฝาฝนหรือไปปฏิบัติตาม
กฎหมาย 2 คร้ังภายในเวลา 2 ป ก็จะถูก
ขึ้นทะเบียน Exclusion register ซ่ึงมีผล
ใหถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมได 
เปนเวลา 5 ป 

7. มาตรการลงโทษ เน่ืองจากกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ .ศ .2551 ท่ี อ นุ ญ าตให ผู
ประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรมสามารถแจงแกนายทะเบียน
ทราบได หากผูประกอบการฝาฝนจะถือ

หากไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจให
เชาระยะสั้น ผูประกอบการจะถูกปรับ
เปนจํานวนสูงสุดไมเกิน 1 ลานเยน 
กรณีฝาฝนโดยใหเชาเกินกวา 180 วัน 
โดยคํานวนตามวิธีในพระราชบัญญัติ
ธุรกิจท่ีพักอาศัย มีโทษสูงสุดไมเกิน 1 

กรณีการฝาฝนระเบียบ STRA CoC ซึ่งมี
วัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธแิละหนาที่
ของทุกฝายที่มีสวนเก่ียวของกับธุรกิจการเชา
ที่พักระยะสั้น  หากพบวา มีการฝาฝนหรือไม
ปฏิบัติตามกฎหมาย 2 คร้ังภายในเวลา 2 ป ก็จะ
ถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register ซึ่งมีผลให
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วาความผิดตามมาตรา 15 ซึ่งถือวาเปน
ผูป ระกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมี
ใบอ นุญ าตตามพระราชบัญ ญั ติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งมีโทษทาง
อาญ ามาตรา 59 ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกิน 1 ปหรือปรับไมเกินสอง
หม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  
ในกรณีท่ีมีการฝาฝนอยูใหปรับวันละ
ไมเกิน 10,000 บาท 

ลานเยน  ถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาท่ีพักระยะส้ัน
ไดเปนเวลา 5 ป (two strikes and 
you’re out)  รวมทั้งมีการกําหนด
ความผิดและโทษทางอาญาและทางแพงใน
บางกรณี  โดยหนวยงานหรือผูท่ีรับผิดชอบ
หลักในการรับขอรองเรียนและควบคุมดูแล 
Exclusion Register ไดแก 
Commissioner for Fair Trading in the 
NSW Department of Customer 
Service หรือ “Commissioner”  และ 
Secretary of the Department of 
Customer Service หรือ “Secretary” 
ซึ่งทําหนาที่ทบทวนคําสั่งลงโทษของ 
Commissioner  

8. การลงทะเบียนที่พักบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ใหสถานท่ีพักที่มี จํานวนหองพักใน
อาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกัน
ไมเกิน สี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกัน
ทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน  ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพ่ือ
ใหบริการท่ี พักชั่ วคราวสําหรับ คน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบ

ผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้นโดย  
ไมตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายธุรกิจ
โรงแรมไดแตจะตองมีการลงทะเบียนกับ
ภาครัฐ โดยวิธีการลงทะเบียนจะทําตอ
หนาเจาหนาท่ีหรือวิธีการใชชองทาง
ออนไลน ซึ่ งเปนวิธีการที่สะดวกและ

ตามระเบียบของ Code of Conduct for 
the Short-term Rental 
Accommodation Industry หรือ 
“STRA CoC” ตั้งแต วนัที่ 1 มิถุนายน 
2021 เปนตนไป แหง STRA CoC 
กําหนดใหแพลตฟอรมการจองท่ีพัก ผู
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แทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบ
กิจการเพื่อหารายไดเสริม  และไดแจ
งให นายทะเบี ยนทราบตามแบบที่
รัฐมนตรีกําหนด 

สามารถจัดเก็บขอมูลไดอยางรวดเร็วและ
มีประสิทธภิาพ 
และผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น
ตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเท่ียวตอหน วยงานทองถิ่นที่
รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  
การประกาศให เช าระยะสั้ น ผ าน
แพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการตอง
แจงช่ือสถานท่ีพักพรอมหมายเลขให
บุคคลท่ัวไปทราบ  
หามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะ
สั้นกับแบบรายเดือนในท่ีเดียวกันหรือ    
เวปไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกัน
อยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือน
หรือใหเชาระยะสั้น  

ประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนา
การเชาและผูอํานวยความสะดวกในการเชา
ที่พักระยะสั้นตองเก็บบันทึกขอมูลของการ
เชาท่ีพักระยะสั้นแตละคร้ังไวเปนเวลา 3 ป 
นับตั้งแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตอง
จัดเก็บขอมูลนั้นใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได  
ดานโฮสต ขณะมีผู เข าพักในที่ พักตาม
ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้น โฮสตตองให
ชองทางติดตอ เพ่ือใหผู เขาพักสามารถ
ติดตอได ทันที เมื่อมีปญหาเกี่ยวกับที่ พัก
และมีเหตุฉุกเฉิน รวมทั้งชองทางติดตอ
หนวยงานตาง ๆ ของประเทศออสเตรเลีย
ที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน 
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4.2.1 คาํนิยามทางกฎหมายเก่ียวกับการใหบริการที่พักชั่วคราว 
จากการศึกษาพบวาการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ญี่ปุนและ

ออสเตรเลียมีกฎหมายรองรับแกธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดังนี้ มาตรา 4 แหง พ.ร.บ 
โรงแรม พ.ศ 2547 ของไทยไดใหนิยามคําวา “บริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีมีระยะเวลาที่ต่ํากวารายเดือน หากเปนการใหเชาที่พักตั้งแตรายเดือนขึ้นไปจะมิใช
ความหมายของโรงแรม  และไดจัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลโดย
มีคาตอบแทน ขณะที่กฎหมายประเทศญี่ปุนมีการนิยามของการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม หมายถึง กฎหมายที่พักชั่วคราวของเอกชน โดยระยะเวลาจะขึ้นอยูกับการกําหนดเขตของ
การใหบริการ เชน การกําหนดวันเขาพักขั้นต่ําไมนอยกวา 6 คืน 7 วัน ในขณะที่ประเทศออสเตรเลีย 
มาตรา 54A169มีการนิยามวา “ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้น”หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชยอันมี
วัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพักในบริเวณที่พักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน ณ เวลา
หนึ่งเวลาใด  

4.2.2 ประเภทของที่พักเพ่ือบริการที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
การพิจารณาบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใหพิจารณาจาก ขอ 1 ในกฎกระทรวง

กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กําหนดให  “สถานที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมจะตองมีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หองและมีจํานวน
ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน  ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับ คนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม”จะเห็นไดวา
การใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตามกฎประทรวงฯ ของไทยมิไดกําหนดประเภทที่พัก
สําหรับธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม สถานที่ใหบริการที่พักชั่วคราวใดเขาหลักเกณฑดังกลาวก็
จะถือวาเขาขอยกเวนของการเปนสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม เชน โฮมสเตย เกสเฮาส อพารทเมนต 
หากเขาตามหลักเกณฑขางตนก็สามารถประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได ในสวน
ของกฎหมายมิงปากุ ประเทศญี่ปุน พบวาไมมีการกําหนดประเภทของสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม แตรัฐบาลญี่ปุนมีการกําหนดการแบงเขต (Zoning) ของธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
โดยการคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ เชน เขตโอตะไดกําหนดพื้นที่
หามมิใหประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น เน่ืองจาก เปน 1. เขตที่พักอาศัย2. เขตพ้ืนที่อุตสาหกรรม 
3. เขตธุรกิจพิเศษ สวนเขตชินจูกุไดกําหนดพ้ืนท่ีหามมิใหประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
เชนในเขตที่พักอาศัย นอกจากนี้ จากการที่หนวยงานบริหารสวนทองถิ่นสามารถออกกฎหมายยกเวน
เอง ทําใหในแตละพ้ืนที่อาจมีการกําหนดพ้ืนที่ไดตามสภาพความแออัดและเหมาะสมเชน เขตโอตะใน
เมืองโตเกียวและเมืองโอซากา ที่ พักตองมีขนาดอยางนอย 25 ตารางเมตร ในขณะท่ีประเทศ
ออสเตรเลียลักษณะของการเชาที่พักระยะสั้นแบงไดเปน 2 รูปแบบ ดังน้ี 

รูปแบบแรก ตามกฎหมาย State Environmental Planning Policy (Short-term 
Rental Accommodation) 2019หรือ “STRA Planning” นโยบายขอที่ 4  คํานิยามของ “ท่ีพักจาก
ธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หมายถึง  

                                                           
169 มาตรา 54A  Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 หรอื “STRA Act” 
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1. ที่อยูอาศัย (Dwelling) ซ่ึงผูมีกรรมสิทธ์ิ ผูเชา หรือผูท่ีอยูอาศัยอยางถาวรในที่แหงนั้น โดย
ชอบดวยกฎหมายใหใชเปนที่พักเพ่ือประโยชนทางพาณิชยเปนการชั่วคราวหรือระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยู
ดวยในขณะนั้นหรือไมก็ตาม และ 

2. ตองเปนประเภทของที่พักอาศัย (Residential accommodation) ดังตอไปนี้ ไดแก หอง
แถว, บานแฝด, บานเดี่ยว, หมูบานจัดสรร, อาคารหองชุด, ที่พักคนงานในชนบท, ที่อยูอาศัยเสริม, ท่ีพัก
อาศัยเหนือรานคา โดยมีเง่ือนไขวาที่พักเหลาน้ีใชเปนท่ีอยูอาศยัเปนหลัก   

รูปแบบที่สอง  ตามกฎหมายของ Fair Trading Amendment (Code of Conduct for 
Short-term Rental Accommodation Industry) Regulation 2019 ห รือ  “STRA Regulation” 
มาตรา 11C ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชการเชาที่พักระยะส้ัน (Excluded arrangements) ไดแก การ
เขาพักในที่พักตามกฎหมาย เชน โรงแรมหรือที่พักริมทาง เชน หอพัก, Holiday Parks  การตั้งแคมป
ในสถานที่ทองเที่ยว  กรณีการเขาพักในสถานที่ที่รัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรอืล้ีภัย กรณีการเขาพักใน
สถานสงเคราะหหรือบานพักคนพิการ รวมถึงการเขาพักอื่นๆที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษยจัดหาให  ซึ่ง STRA Planning ขอท่ี 9(2)(b) และ 10(2)(c) ก็ไดกําหนดใหชัดเจนขึ้นไป
อีกวา ที่อยูอาศัยที่จะตองขออนุญาตหรอืไดรบัการยกเวนเพ่ือออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้นนั้น ตองไมใช
หรือเปนสวนหนึ่งของหอพัก, บานพักผูปวย, โฮสเทล, บานพักผูสูงอายุ, สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว
ธรรมชาต,ิ ที่พักนักทองเที่ยวและผูเขาเย่ียมชมสถานที่, บริเวณต้ังเตนทและที่จอดรถบาน 

4.2.3 ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
ระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทยพิจารณาจากการ“บริการที่

พักช่ัวคราว” หมายถึง การใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีมีระยะเวลาที่ตํ่ากวารายเดือน หากเปนการใหเชาที่พัก
ตั้งแตรายเดือนขึ้นไปจะมิใชความหมายของโรงแรม  ในขณะที่ระยะเวลาการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของประเทศญี่ปุน ดานของผูประกอบการสามารถประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมไดไมเกิน 180 วัน ตอป ขณะที่ดานผูเขาพักตองเขาพักอยางนอย 7 วัน 6 คืนตอคร้ัง สวนของ
ประเทศออสเตรเลีย ดานของผูประกอบการจะนําท่ีพักออกใหเชาระยะสั้นไมเกิน 3เดือน  อยางไรก็
ตามอาจถูกจํากัดการใหเชาที่พักระยะสั้นหากเขาเงื่อนไขของการกําหนดแบงเขต (Zoning) ตามท่ี
กฎหมายกําหนด ดังน้ี 

กรณีแรก โฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับ
การยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น  

กรณีสอง กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะท่ีแขกเขาพักและบริเวณท่ีพักอาศัยน้ันไมไดตั้งอยู
บนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรอืน้ําทวม หากออกใหเชาเกิน 180 วันตอป ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ิน 

กรณีสาม  กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก และบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นไมได
ตั้งอยูบนพื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพ้ืนที่สวนภูมิภาครอบนอก (Regional area)  สามารถให
เชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น เวนแต องคกร
สวนทองถ่ินกําหนดไวเปนอยางอื่น 

กรณีสี่ กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นตั้งอยูบนพ้ืนท่ี
เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม หามนําที่พักออกใหเชา กรณีมีความจําเปนตองขออนุญาตจากองคกรสวน
ทองถ่ินกอนทุกกรณี   
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นอกจากการน้ีในการเขาพักจํานวนคนที่อยูในบริเวณที่อยูอาศัยตองไมเกิน 2 คนตอ 1 
หองนอนของที่พักตอคร้ังหรือรวมทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พักตอครั้ง โดยยึดการคํานวณที่ผล
ของจํานวนคนออกมานอยที่สุด  

ในดานผูเขาพักไมมีวันเขาพักในลักษณะเปนขั้นตํ่า กลาวคือนานเพียงใดก็ไดแตตองไม
เกิน 3 เดือน มิฉะนั้นจะไมใชธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนท่ีอยูอาศัยซึ่งตกอยูภายใตกฎหมาย Residential Tenancies Act 2010  

4.2.4 ขอกําหนดการเขาพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
การพิจารณาขอกําหนดการเขาพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมนั้นหากพิจารณาจาก ในขอ 

1 ในกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กําหนดให  “สถานที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมจะตองมีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน   
4 หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน  ซึ่งจัดต้ังขึ้นเพ่ือใหบริการที่พักช่ัวคราวสําหรับ 
คนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายได
เสริม…”  พบวา ตามกฎกระทรวงดังกลาวมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมวาจะเปนมาตรการเพ่ือความปลอดภัยในความมั่นคงและแข็งแรงใน
สถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการ
สาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ และมาตรการในการควบคมุดูแลสิ่งแวดลอม จึงควรมีการกําหนด
มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทย 
สวนประเทศญี่ปุน มีการตรวจสอบมาตรฐานของหองพักผูประกอบการตองลงทะเบียนกับองคกรสวน
ทองถิ่น และตองสงรายงานการเขาพักของลูกคาแกองคกรสวนทองถ่ิน หากกรณีการนําหองพักที่เปน
คอนโดมิเนียมหรืออพารตเมนทตองไดรับอนุญาตจากกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรืออพารต
เมนท เพื่อนําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวนทองถ่ิน ขณะที่กฎหมายประเทศออสเตรเลีย โฮสตตอง
ลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณท่ีพักอาศัยท่ีจะนําออกใหเชากอนจะโฆษณา
เสนอใหบริการใหเชาที่พักระยะสั้น อีกทั้งรัฐบาลกําหนดใหเอกชนภาคสวนธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น
เปนผูออกแบบและดูแลระบบการลงทะเบียนดังกลาว นอกจากน้ีปญหาการขจัดความเดือนรอน
รําคาญในชุมชนนั้น ระเบียบขอที่ 2.4.9และ 2.4.10 แหง STRA CoC กําหนดใหกรณีท่ีพักจากธุรกิจท่ี
พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดหรือแหลงชุมชน โฮสตตองแจงใหนิติบุคคล
อาคารชุดหรอืแหลงชุมชนทราบและผูที่อาศัยอยูบริเวณโดยรอบวา ไดนําที่อยูอาศยัของตนออกใหเชา
เปนที่พักระยะสั้น ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออกมติพิเศษโดยเสียงรอยละ 75 ของ
เจาของรวม หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น หากผูท่ีตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมได
ใชหองนั้นเปนท่ีอยูอาศัยโดยหลัก ดังนั้นกรณีที่โฮสตใชหองเปนที่อยูอาศัยมาโดยตลอด นิติบุคคลจะ
หามไมใหโฮสตนําหองออกใหเชาระยะสั้นไมได 

4.2.5 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความปลอดภัย 
มาตรการความปลอดภัยของโรงแรมใหเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ

หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 อยางไรก็ตามมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความ
ปลอดภัยของพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมประเทศไทยน้ันยังไมมีมาตรการโดยเฉพาะอยางยิ่งมาตรการ
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เพ่ือความปลอดภัยในความมั่นคงและแข็งแรงในสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม รวมไปถึงมาตรการเพ่ือ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  

ในขณะที่มาตรการความปลอดภัยของประเทศญี่ปุน ผูประกอบการตองสงรายละเอียดของ
การลงทะเบียนตรวจสอบมาตรฐานท่ีพัก เชน การแจงประวัติของเจาของหองพัก ขนาดหองพัก และ
การติดตั้งสัญญาณเตือนภัย รัฐบาลญี่ปุนกําหนดใหใหพลเมืองตองลงทะเบียนหองพักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของตนเองกับหนวยงานทองถิ่น และตองไดรับการตรวจสอบดานความปลอดภัยกอนเปด
ใหบรกิาร 

สวนมาตรการความปลอดภัยของประเทศออสเตรเลีย เปนไปตามกฎหมาย Short-term 
Rental Accommodation Fire Safety Standard ห รื อ  “STRA Fire Safety Standard” เป น
มาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตามขอบังคับ EPA Regulation  

1. สําหรับหนึ่งหนวยที่อยูอาศัย (Single unit) ที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรืออาคาร   
ซึ่งใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตองมีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและติดตั้งไฟฉุกเฉิน   

2. สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
อาคารที่มีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมีการติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟฉุกเฉิน บันไดหนี
ไฟ ประตูหองโถงหรือทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยายได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพ
เม่ือมีเหตุฉุกเฉิน  

3. จากการการแพรระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผลกระทบตอผูคนท่ัวโลก   
แมรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสไมไดกําหนดมาตรการโดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาดสําหรับ
การบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม แตโฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสก็ไดประกาศวา 
โฮสตของที่พักตองใชมาตรการปองกันโดยยึดตามมาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปดโปสเตอรให
ขอมูลการลางมือที่ถูกตอง ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยางนอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอิน
โดยไรการสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอพ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน 

 จะเห็นไดวามาตรการเพื่อความปลอดภัยสิ่งสําคัญในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังน้ันควรมีการกําหนดมาตรการทางกฎหมายของไทยในดาน มาตรการดาน
ความปลอดภัยทั้งตัวอาคารรวมถึงหองพักที่ใหบริการ เพ่ือความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยสิน มาตรการดานความปลอดภัยควรใหเปนไปตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ 2522 นอกจากนี้ควรมีการกําหนดมาตรการในการปองกันการแพรระบาดสําหรับการบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม โดยพิจารณาจากมาตรการยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัย ( Amazing Thailand Safety & Health Administration : SHA)    
ในมาตรฐานเบื้องตนที่สอดคลองกับ “คูมือการปฏิบัติตามมาตรการผอนปรนกิจการ และกิจกรรมดาน
การทองเท่ียว เพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส โคโรนา 2019 (COVID-19) แนวทาง
ปฏิบัติสําหรับเจาของกิจการ /ผูใหบริการ/ผูใชบริการของกรมควบคุมโรค” เพ่ือเปนแนวทาง
มาตรฐานทางสาธารณาสุขตอธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทยตอไป 

4.2.6 การบังคับใชกฎหมาย 
   การไดรับขอยกเวนการไมเปนโรงแรมของการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม ตองพิจารณาวาเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
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โรงแรม พ.ศ.2551ที่อนุญาตใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมสามารถแจงแก
นายทะเบียนทราบได หากผูประกอบการฝาฝนจะถือวาความผิดตามมาตรา 15 ของพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งใหถือวาเปนผูประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งมีโทษทางอาญามาตรา 59 ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 1   ปหรือปรับไมเกิน
สองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ ในกรณีที่มีการฝาฝนอยูใหปรับวันละไมเกิน 10,000 บาท อีกทั้งยังมี
แนวคําพิพากษาของศาลจังหวัดหัวหิน 2 คดี คดีแรกเปนคําพิพากษาจากศาลหัวหินคดีหมายเลขแดง
ที่ 59/2561170  และคดีหมายเลขแดง106 /2561171  พิพากษาใหผูประกอบธุรกิจบริการที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมหรือผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตใหสถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจ
โรงแรมเทาน้ัน ที่ใหมีบริการท่ีพักชั่วคราวต่ํากวารายเดือนได ประกอบกับจากคําสั่งคณะหัวหนาคณะ
รักษาความสงบแหงชาติที่ 6/2562 เร่ืองมาตรการสงเสริมและพัฒนามาตรฐานการประกอบธุรกิจ
โรงแรมบางประเภทกลาวไววา “ …. แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนท่ีอยูอาศัยมา
ใหบริการในรูปแบบของโรงแรม โดยเฉพาะตามสถานที่ทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการกระทํา
ในลักษณะดังกลาวมีจํานวนมากกวา 20,000 แหงท่ีมิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตองตาม
กฎหมาย รวมทั้งไมเปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตาม
ขอกําหนดเก่ียวกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซึ่งควรใหโอกาสดําเนินการ
ใหถูกตองภายในระยะเวลาและเง่ือนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพ่ือลด
ความขัดแยงในชุมชน….” จึงเห็นไดวา ปจจุบันยังคงมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดย
ไมจดแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครองอยูจํานวนมากและมีแนวโนมในการเติบโตขึ้น
เร่ือย ๆ  ในสวนของประเทศญี่ปุน กฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม (หรือเรียกวา
กฎหมายมินปากุ) ซึ่งแมกฎหมายอนุญาตแตเพ่ือการปกปองและคุมครองธุรกิจโรงแรม ภาครัฐจึง
กําหนดใหเชาอยางนอย 6 คืน 7 วันสงผลใหผูใชบริการที่ตองการเชาจํานวนวันต่ํากวาที่กฎหมาย
กําหนดไว จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการและไมสามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจใหเชาระยะ
สั้นไดจริง ขณะที่ประเทศออสเตรเลีย ผูประกอบการตองใหชองทางติดตอเพ่ือใหผูเขาพักสามารถ
ติดตอไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตาง ๆ ของ
ประเทศออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาท่ีพักระยะสั้นของรัฐนิวเซาธ
เวลสมีหลายฉบับ โดยมีท้ังฉบับที่มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช  

4.2.7 มาตรการลงโทษ  
ผูประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งมี

โทษทางอาญามาตรา 59 ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 1 ปหรือปรับไมเกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้ง
ปรับ ในกรณีที่มีการฝาฝนอยูใหปรับวันละไมเกิน 10,000 บาท ในขณะที่มาตรการลงโทษในประเทศ
ญี่ปุน หากไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจใหเชาระยะสั้น ผูประกอบการจะถูกปรับเปนจํานวนสูงสุดไม
เกิน 1 ลานเยน กรณีฝาฝนโดยใหเชาเกินกวา 180 วัน โดยคํานวนตามวิธีในพระราชบัญญัติธุรกิจที่
พักอาศัย มีโทษสูงสุดไมเกิน 1 ลานเยน ดานมาตรการลงโทษของประเทศออสเตรเลีย กรณีการฝาฝน
                                                           

170 คําพิพากษาศาลจังหวัดหัวหินช้ันตนคดีหมายเลขแดงที่ 59/2561 
171 คําพิพากษาศาลจังหวัดหัวหินชั้นตนคดีหมายเลขแดงที่ 106 /2561   
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ระเบียบของ STRA CoC ซึ่งมี วัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธิและหนาท่ีของทุกฝายที่มีสวน
เก่ียวของกับธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น หากพบวา มีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมาย 2 คร้ัง
ภายในเวลา 2 ป ก็จะถูกขึ้นทะเบียนที่เรียกวา Exclusion Register ซึ่งมีผลใหถูกหามเขารวมใน
ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้นไดเปนเวลา 5 ป (two strikes and you’re out)  รวมทั้งมีการกําหนด
ความผิดและโทษทางอาญาและทางแพงในบางกรณี  โดยหนวยงานหรือผูท่ีรับผิดชอบหลักในการรับ
ขอรองเรียนและควบคุมดูแล Exclusion Register ไดแก Commissioner for Fair Trading in the 
NSW Department of Customer Service ห รื อ  “Commissioner” แ ล ะ  Secretary of the 
Department of Customer Service หรือ “Secretary” ซึ่ งทําหนาท่ีทบทวนคําสั่งลงโทษของ 
Commissioner 

4.2.8 การลงทะเบียนที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  ผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม สามารถลงทะเบียนท่ีพักชั่วคราวท่ี   

ไมเปนโรงแรมไดโดยการแจงแกนายทะเบียนทราบตามแบบที่รฐัมนตรีกําหนด ณ สวนรักษาความสงบ
เรียบรอย 3 สํานักการสอบสวนและนิติการ กรมการปกครอง (วังไชยา) ถนนนครสวรรค เขตดุสิต 
กรุงเทพมหานคร หรือในที่ทําการปกครองอําเภอทั้ง 878 แหงตามท่ีธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ี     
ไมเปนโรงแรมตั้งอยู   

ดานกฎหมายการลงทะเบียนที่พักของประเทศญี่ปุน  ผูประกอบธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมจะตองมีการลงทะเบียนกับภาครัฐ หรือหนวยงานทองถิ่น โดยวิธีการ
ลงทะเบียนจะทําตอหนาเจาหนาท่ี หรือวิธีการใชชองทางออนไลนซึ่งเปนวิธีการที่สะดวกและสามารถ
จัดเก็บขอมูลไดอยางรวดเรว็และมีประสิทธิภาพ ผูประกอบการตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพัก
ของนักทองเที่ยวตอหนวยงานทองถิ่นท่ีรับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน ในสวนของประเทศ
ออสเตรเลีย โฮสตตองลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณที่พักอาศัยที่จะนําออกให
เชากอนจะโฆษณาเสนอใหบริการใหเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 



บทที่ 5 

ผลการวิเคราะหการจดัประชุมเชิงปฏิบัติการและจากความคิดเห็นของประชาชน
ตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 
จากการศึกษาผลการวิจัยเอกสาร (Documentary research) ในบทที่ 4 นําไปสูเก็บขอมูลการ

จัดประชุมกลุมยอย (Focus Groups) และเพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชน (Questionnaires) ซึ่งใน

บทน้ีจะกลาวถึงผลการศึกษาท่ีเกิดจากการจัดประชุมกลุมยอยจากการเสนอขอคิดเห็นเก่ียวกับผลกระทบ

ที่อาจเกิดขึ้น และ การความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจ

บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ซ่ึงผลการวิเคราะหขอมูลมีรายละเอียดดังตอไปนี้  

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 ผลการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือระดมสมองรวมกันพรอมเสนอขอคิดเห็นเก่ียวกับมาตรการ
ทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย จํานวน 11 คน 
ประกอบดวยผูแทนสมาคมโรงแรมไทย ผูแทนสมาคมบริหารนิติบุคคล ผูแทนกระทรวงมหาดไทย ผูแทน
จากธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม 
นอกจากนี้ผูวิจัยมีการสํารวจแบบสอบถามถึงความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแล
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทยจากประชาชนที่อาศัยอยู ในพ้ืนที่ เขต
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี จํานวน 400 คน มีผลการวิจัยแบงออกเปน 2 ตอน ดังนี้  

 ตอนท่ี 1 ผลการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพื่อระดมสมองรวมกันพรอมเสนอขอคิดเห็น
เกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 
แบงออกเปน 8 ดาน ไดแก 

1. คํานิยามของธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

จากการประชุมเชิงปฏิบัติการสวนใหญมีความเห็นสอดคลองกับผูวิจัยวาคําวา “ธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราว” จะหมายถึง การใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน ซึ่งคํานิยามไมจําเปนตองกําหนด
ประเภทของ “ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม”เอาไว เนื่องจากหากพิจารณาถึงเจตนารมณของ
กฎกระทรวงจะเห็นวาเพ่ือเปนกิจการที่สงเสริมการทองเที่ยวและเพ่ือใหการประกอบธุรกิจใหบริการ
สถานที่พักขนาดเล็กมีรายไดเสริมกลาวคือ ผูประกอบกิจการตองมีอาชีพหลักอยูแลว เพียงหารายไดเสริม
จากการที่มิไดใชประโยชนในสถานที่พักที่มีอยูตามแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ก็เปนมาตรการการสงเสริมท่ี
จําเปนตออุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทย จึงไมควรกําหนดประเภทของการเปน“ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรม” ในขณะที่มีความเห็นบางสวนวาแมวาคําวา “ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน แตควรมีการกําหนดคํานิยามของ “ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปน



85 
 

โรงแรม”ใหมีความชัดเจนในเรื่องของประเภทที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เนื่องจากในการตีความ
หลักเกณฑและเงื่อนไขตามขอ 1 ของกฎกระทรวงฯ จะหมายความวาไมวาธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมจะเปนประเภทที่ใหบริการประเภทใดก็ตาม หากเขาหลักเกณฑและเงื่อนไขตามขอ 1 ของ
กฎกระทรวง ก็จะถือวาสามารถนําไปแจงแกนายทะเบียนได อีกทั้งประเภทและการบังคับใชกฎหมายใน
แตละธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมอาจมีความแตกตางกันและลักษณะของการใหบริการก็แตกตาง
กัน เชน โฮมสเตย โฮสเทล บานพัก อพารทเมนต อาคารชุด จึงมีความเห็นวาคํานิยามควรกําหนดประเภท
ของสถานท่ีใหบริการช่ัวคราวดวย ผูวิจัยเห็นวาคําวา “ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการ
ท่ีพักช่ัวคราวท่ีต่ํากวารายเดือนมีความชัดเจนอยูแลว หากมิใชสถานท่ีพักท่ีเปนโรงแรมก็ควรหมายถึง
สถานที่พักที่มิใชโรงแรม แมการใหบริการที่พักชั่วคราวมีหลายประเภท และลักษณะของการใหบริการก็
แตกตางกัน แตหากพิจารณาจากจํานวนหองท่ีใหบริการท่ีช่ัวคราวเปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีเปน
ธุรกิจขนาดเล็กเชนเดียวกัน ดังนั้นการกําหนดแนวทางเชนนี้จะนําไปสูการบังคับใชไดกับทุกประเภทธุรกิจ
ที่มิใชโรงแรมนั้น มีความชัดเจนและคลอบคลุมทําใหเกิดการบังคับใชไดอยางท่ัวถึง 

2.  ประเภทของธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการสวนใหญเห็นวามีการกําหนดประเภทของธุรกิจบริการที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ในขณะที่ผูแทนบางคนเห็นวาควรมีการกําหนดประเภทธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
ไมเปนโรงแรม โดยเฉพาะประเภท “อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” มีสถานที่ตั้งอยูในเขตชุมชน จํานวนผูอา
พักอาศัยรวมกันอยางหนาแนน ประเภทท่ีพักเชนน้ีไมควรถูกนํามาใหบริการเนื่องจากพบวามีปญหาท่ีเกิดข้ึนเชน 
สรางความเดือดรอนรําคาญแกชุมชน ปญหาอาชญากรรม สงผลกระทบตอเจาของรวมอื่นในการใชพื้นที่สวนกลาง 
และอาจเปนการแพรกระจายของเชื้อไวรัสโดยเฉพาะผูใชบริการที่มาจากตางชาติที่อาจเปนพาหะของการนําเชื้อ
ขามถิ่นมาแพรในชุมชน  
 ในความเห็นของผูวิจัยเห็นวา ควรมีมาตรการในดานความปลอดภัยและสาธารณสุขที่ชัดเจนและเปน
รูปธรรมเพื่อใชในการกํากับดูแลทุกประเภทของธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยไมจําตองแยก
ประเภทใดประเภทหนึ่งเนื่องจากหากมีมาตรการที่ดีและมีประสิทธิภาพสําหรับการกํากับดูแลบริการที่พักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมก็ควรใชบังคับกับทุกประเภทของธุรกิจ ในแตละประเภทไมวาจะเปนโฮมสเตย โฮสเทล บานพัก 
อพารทเมนต ก็ควรมมีาตรการท่ีดีเชนเดียวกับอาคารชุดดวย  

3. ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการความเห็นสวนใหญสอดคลองไปในทางเดียวกันวาไมเห็นดวยกับ

การจํากัดระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เนื่องจากอาจสงผลกระทบอุตสาหกรรม

การทองเที่ยวเพราะประเทศไทยใหความสําคัญในสงเสริมอุตสาหกรรมการเที่ยงเท่ียว อีกทั้งการทองเที่ยว

ในประเทศมีสถานที่ทองเที่ยวหลากหลาย หากจํากัดจํานวนระยะเวลาดังเชนประเทศญี่ปุนที่ผูใชบริการ

ตองพักไมนอยกวา 6 คืน 7 วัน ซึ่งอาจไมตอบสนองกับความตองการในการวางแผนการเดินทางของ
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นักทองเที่ยว กลุมผูประกอบการเห็นวาไมควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตองเขาพักไมนอย

กวา 3 วันตอการเขาพัก 1 ครั้ง เนื่องจากไมเปนการตอบสนองตอความตองการของผูใชบริการ อาจ

กระทบตอการดําเนินธุรกิจ ทั้งนี้ผูใชบริการที่เปนนักทองเที่ยวสวนใหญมักมีความตองการพักคางคืนแลว

เปลี่ยนที่พักเพื่อทองเที่ยวในสถานที่ตาง ๆ ในขณะที่ความเห็นบางสวนดวยวาควรมีการกําหนดจํานวน

วันท่ีเปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอปเพราะโดยปกติจํานวนวันในการใหเชาไมถึง180 วันอยูแลว เพราะ

มิไดเปนอาชีพหลักเพียงตองการเสริมรายไดจากการมีหองพักอยูแลวแตตองการนํามาสรางรายไดหรือให

เกิดประโยชนเพ่ิมข้ึน 

4. ขอกําหนดการเขาพักที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 

จากการประชุมเชิงปฏิบัติการพบวา ควรมีการแกไขมาตรการของกฎกระทรวงเรื่องหลักเกณฑการ

ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่กําหนดให “สถานท่ีพักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลาย

อาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน”  ซึ่งความเห็นของผูใหขอมูล

จากผูประกอบธุรกิจพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมการสอดคลองไปในทางเดียวกันวา การจํากัดจํานวนหอง

ของที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมเกิน 4 หองนั้นอาจเปนจํานวนที่นอยเกินไป เนื่องจากสวนใหญของ

ผูใชบริการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมักเปนกลุมนักทองเที่ยงชาวตางชาติซึ่งหากพิจารณา

จากสถิติ พ.ศ. 2551 พบวาคาใชจายของนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีเขามาใชจายเฉพาะหมวดท่ีพักอาศัย 

(Accommodation) เปนจํานวน  32,922.49ลานบาท(จากการใชจายทุกหมวดรวมกันเปนจํานวน 

127,063.76 ลานบาท)  172 และเมื่อเทียบกับสถิติ พ.ศ. 2562 พบวาเปนจํานวนสูงถึง 544,495.01 ลาน

บาท (จากการใชจายทุกหมวดรวมกันเปนจํานวน 1,911,807.95 ลานบาท) 173ซึ่งจากสถิติจะเห็นไดวา

คาใชจายของนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีเขามาใชจายเฉพาะหมวดที่พักอาศัยจากพ.ศ. 2551 - พ.ศ. 2562 

เพิ่มสูงขึ้น 16.5 เทา174  ดังนี้ควรมีแกไขมาตรการของโดยใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกัน

หรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 10 หอง…”  

อยางไรก็ตาม ผูแทนสมาคมโรงแรมและผูวิจัยมีความเห็นแยงวาไมควรมีแกไขจํานวนใหสถานที่

พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 10 หองเนื่องจากการอนุญาตให

ธุรกิจบริการชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมีวัตถุประสงคใหเปนรายไดเสริมของผูประกอบการมิใชเปนการ

ประกอบธุรกิจหลัก อีกท้ังกฎกระทรวงฯ ใชคําวา “สถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือ
                                                           

172 กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา สรุปคาใชจายเฉลี่ยของนักทองเท่ียวชาวตางชาติ จําแนกตามหมวด
คาใชจาย พ.ศ 2551 คนวันที่ 3 เมษายน 2564 จาก https://www.mots.go.th/News-link.php?nid=11653 

173 กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา สรุปคาใชจายเฉลี่ยของนักทองเท่ียวชาวตางชาติ จําแนกตามหมวด
คาใชจาย พ.ศ 2562 คนวันที่ 3 เมษายน 2564 จาก https://www.mots.go.th/News-link.php?nid=13014  

174 ผูวิจัยไดทําวิจัยในป พ.ศ. 2563-2564 ซึ่งอยูในชวงมาตรการลอคดาวนจากสถานการณการแพรระบาดเช้ือ
ไวรัส COVID-19 จากการที่สถานการณยังไมปกติทําใหผูวิจัยไมอาจอางอิงสถิติในป 2563 และ 2564 ได 
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หลายอาคารรวมกัน” หากพิจารณากรณีประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในอาคารเดียวกันจะ

ทําใหเกิดความไมปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชบริการ เชน กรณี นายเอ มีหองพักทั้งหมด       

15 หองโดยแบงใหเชารายเดือนขึ้นไปจํานวน 5 หอง และประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม

จํานวน 10 หอง จะเห็นไดวาสัดสวนในการประกอบธุรกิจหลักและรองของนายเอไมเปนไปอยาง

สมเหตุสมผล อีกทั้งธุรกิจบริการชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมักเปนผูประกอบการขนาดเล็ก ดังนั้นการมี

จํานวนหองที่มากเกินไปจะสงผลเสียมากกวาผลดีเพราะในการบริหารจัดการที่อาจไมทั่วถึงจากธุรกิจ   

ขนาดเล็ก นอกจากนี้ตามประกาศกระทรวงสาธารณสุขเรื่องกิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 

กําหนดใหการประกอบกิจการโรงแรมสถานท่ีพักที่มิใชโรงแรมที่จัดไวเพื่อใหบริการพักชั่วคราวสําหรับคน

เดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน หรือกิจการอ่ืนในทํานองเดียวกัน ใหถือเปนกิจการที่เปน

อันตรายตอสุขภาพตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข เรื่อง กิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 

ซึ่งหมายความวาเปนกิจการที่มีกระบวนการผลิตหรือกรรมวิธีการผลิตที่กอใหเกิดมลพิษหรือสิ่งที่ทําใหเกิด

โรค ซึ่งจะมีผลกระทบตอสุขภาพอนามัยของประชาชนที่อยูในบริเวณขางเคียงนั้น ดวยเหตุผลขางตนจึงไม

ควรมีการแกไขเพ่ิมเติมจํานวนหอง 

 นอกจากนี้ความเห็นสวนใหญเห็นตรงกันวาควรมีขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือราย
สัปดาหระหวางผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมกับผูใชบริการ เชนตองมีการทํา
ขอตกลงการเชาในการเรียนรูถึงวัฒนธรรมทองถิ่น การปฏิบัติตนในทองถิ่น ตลอดจนการสรางความเขาใจ
ในการใชหองพัก รวมทั้งผูใหเชาตองเปนผูเก็บหลักฐานการจาย คาเชาท่ีพักของผูเชา ไมวาจะเปนการ
ชําระดวยเงินสดหรือชําระผานระบบอิเล็กทรอนิกส  
 นอกจากนี้การกําหนดหนาท่ีและคุณสมบัติของผูประกอบการ โดยเฉพาะหากผูประกอบการ
ไมไดใชสถานที่ใหเชาเปนที่อยูอาศัยดวยตนเอง จะตองมีการแตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพักให
ชัดเจน และสามารถติดตอไดตลอดเวลา แมตัวผูประกอบมิไดอยูในพ้ืนท่ีใกลเคียง อีกท้ังผูประกอบการควร
มีหนาท่ีตองจัดหาผูดูแล โดยควรมีการกําหนดคุณสมบัติของผูดูแล แตมิตองถึงขนาดมีใบอนุญาตดังเชน
ผูจัดการโรงแรม เนื่องจากมีขนาดธุรกิจที่เล็กกวามาก เพียงแตผูดูแลตองสามารถจัดการแกไขปญหาให
ผูใชบริการไดในเวลาที่เหมาะสม ในสวนของตัวแทนของผูบริโภคเห็นวาควรกําหนดใหหนวยงานทองถิ่น
ของรัฐนั้น ๆ มีหนาท่ีในการดูแล แกไข ปญหาและใหคาใชจายตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนเปนผูประกอบการเปน
ผูรับผิดชอบ ซึ่งนักวิชาการทางกฎหมายเห็นวาการกําหนดหนาที่ใหกับเจาหนาท่ีทองถิ่นอาจไมเหมาะสม
และมิใชหนาท่ีโดยตรงท่ีควรเขามาดูแล แกไขปญหาตาง ๆ เห็นวาควรมีหนาท่ีบางประการตามอํานาจและ
หนาที่ของเจาพนักงานเทานั้น อีกทั้งกรณีมีขอรองเรียน จริยธรรมของผูประกอบการควรตองตอบขอ
รองเรียนและขอซักถามจากผูอยูอาศัยในพื้นที่โดยรอบที่พักเมื่อไดรับการแจงเตือนอยางรวดเร็วและ
เหมาะสม  
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5.มาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการความเห็นทั้งหมดสอดคลองกันวาเปนมาตรการที่มีความสําคัญที่สุด 

และควรถูกนํามาพิจารณาเปนอันดับแรก จากบทบัญญัติของกฎกระทรวงเรื่องหลักเกณฑการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 พบวาไมปรากฎวามีมาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในการ

กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเฉพาะในเรื่องความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย

ของสถานที่ประกอบธุรกิจ ทั้งที่ธุรกิจลักษณะดังกลาวมีลักษณะใกลเคียงกับโรงแรม นอกจากนี้มาตรการ

สําคัญที่ควรคํานึงถึงคือการปองกันการกออาชญากรรมของนักทองเท่ียว กฎกระทรวงฯ ควรมีมาตรการใน

การการควบคุมดูแลในประเด็นที่สําคัญ อาทิภาครัฐควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพื่อการยืนยัน

ตัวตน เชน ชื่อ ท่ีอยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง โดย

หนวยงานท่ีรับผิดชอบควรเปนหนวยงานทองถ่ิน เชนองคการบริหารสวนตําบล เนื่องจากมีความเขาใจใน

บริบทตาง ๆของสถานท่ีใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไดดีเชน สภาพภูมิประเทศ วัฒนธรรม 

ชุมชนในทองถ่ินของตนเองไดดี ท้ังนี้ควรมีการกําหนดมาตรการท่ีเกี่ยวกับการปองกันการแพรระบาดของ

เชื้อไวรัสโควิด -19 โดยมีมาตรการใหกับผูประกอบการ พนักงานรวมถึงผูใชบริการดวย ในสวน

ผูประกอบการเห็นดวยวาควรกําหนดมาตรฐานของมาตรการรักษาความปลอดภัยแตไมถึงกับมาตรฐาน

ของพระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากงบประมาณที่จํากัดและวัตถุประสงคคือเปน

เพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลัก นอกจากนี้ในกรณีผูใชบริการตองการรองเรียนควรมีชองทางเปดชองทาง

ใหมีการรองเรียนและกําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของที่พักที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนดบทลงโทษ

แกผูเขาพักที่ไมรักษากฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

6. การบังคับใชกฎหมาย 

  จากการประชุมเชิงปฏิบัติการผูใหขอมูลแจงวากระทรวงมหาดไทยไดออกคูมือสําหรับประชาชน

เรื่องการออกหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมโดยกําหนดหลักเกณฑ วิธีการในการยื่นคําขอและ   

ในการพิจารณาอนุญาต ระยะเวลาในการดําเนินการรวม  40 วัน ดังนี้การดําเนินการแจง 3 ระยะเวลา 

ไดแก 1) การตรวจสอบเอกสารผูประกอบการยื่นคําขอแบบหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 

ระยะเวลา1 วัน 2) การพิจารณาเจาหนาที่ผูรับผิดชอบพิจารณาตรวจสอบขอมูลระยะเวลา 4 วัน และ     

3) การพิจารณาจัดเจาหนาที่ไปตรวจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม แจงหนวยงานที่เก่ียวของตรวจสอบ

ประวัติ และอนุมัติลงนามหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ระยะเวลา 35 วัน  

  ทั้งนี้ในทางปฏิบัติผูใหขอมูลใชระยะเวลาตั้งแตการแจงแกนายทะเบียนจนไดรับหนังสือสถานที่พัก

ที่ไมเปนโรงแรมรวมระยะเวลา 2 ป ซึ่งลาชาไปมาก นอกจากนี้ในขั้นตอนที่ 3 การพิจารณาจัดเจาหนาที่ไป

ตรวจสถานท่ีพักท่ีไมเปนโรงแรม เจาหนาท่ีจะขอใหดําเนินการติดปายหอง ไฟ กลองวงจรปด ฯลฯ โดยใน

แตละทองที่จะมีการพิจารณาที่แตกตางกันออกไป ทําใหผูประกอบการมีความสับสนวาควรใชหลักเกณฑ
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ใด โดยความเห็นสวนใหญเห็นวาอาจทําใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมตองการ

แจงแกนายทะเบียน 

7. มาตรการลงโทษ 

 จากการประชุมเชิงปฎิบัติการเห็นวาหากผูใหบริการที่พักที่ไมเปนโรงแรม ไมแจงแกนายทะเบียน
และประกอบธุรกิจตอไป จะมีความผิดฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับอนุญาต ตาม พ.ร.บ. โรงแรม 
พ.ศ. 2547 มาตรา 15 ประกอบ 59 เปนมาตรการลงโทษเหมาะสมแลว ในขณะที่เสียงสวนนอยเห็นวา
กรณีฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการลงโทษ เชน คาปรับ โดยพิจารณาจากขอเท็จจริงของการ
กระทําไปกรณีๆไป 

8. การลงทะเบียนที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ในการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็นวาเมื่อผูประกอบธุรกิจบริการที่พักที่ไมเปนโรงแรม 
พิจารณาหลักเกณฑตามขอ 1 แลวแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดนั้นมีความ
เหมาะสมแลว ทั้งนี้ผูวิจัยเห็นแยงวาการแจงใหนายทะเบียนทราบนั้นเปนเพียงมาตรการท่ีไมอาจสราง
ความตระหนักใหกับผูประกอบการรวมถึงไมอาจสรางแรงจูงใจเพียงการแจงทราบนั้น จะเห็นไดจากคําสั่ง
คณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติที่ 6/2562 เรื่องมาตรการสงเสริมและพัฒนามาตรฐานการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภทกลาวไววา “ …. แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนที่อยู
อาศัยมาใหบริการในรูปแบบของโรงแรม โดยเฉพาะตามสถานที่ทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการ
กระทําในลักษณะดังกลาวมีจํานวนมากกวา 20,000 แหงที่มิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตอง
ตามกฎหมาย รวมทั้งไมเปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตาม
ขอกําหนดเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซ่ึงควรใหโอกาสดําเนินการให
ถูกตองภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพื่อลดความ
ขัดแยงในชุมชน….” จึงเห็นไดวา ปจจุบันยังคงมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยไมจดแจง
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครองอยูจํานวนมาก จึงควรมีมาตรการเพ่ิมเติมเชน การจดแจง 
การจดทะเบียนใบอนุญาต รวมถึงควรมีการกําหนดโทศกรณีหากฝาฝนตามหลักเกณฑที่รัฐกําหนด เปนตน  

นอกจากมาตรการทางกฎหมายท้ัง 8 ดานขางตนแลว ในการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็น
วาควรมีการคํานึงถึงมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอมในดานลดการสรางขยะดวยการนําแนวคิด 
3R ไดแก ลดใช (reduce) นํากลับมาใชซ้ํา (reuse) และรีไซเคิล (recycle) มาปรับใชดวย เนื่องจากใน
การดําเนินกิจกรรมตางๆ ของธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวทั้งเปนโรงแรมและไมเปนโรงแรม ลวนตองใช
ทรัพยากรพลังงานและกอใหเกิดมลภาวะท้ังขยะและนํ้าเสีย และเพ่ือใชทรัพยากรที่มีอยูอยางคุมคา 
สามารถชวยลดปริมาณขยะใหนอยลง จึงควรคํานึงถึงมาตรการดังกลาวดวย  

สรุปในสวนของการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็นสวนใหญตรงกันวาธุรกิจบริการที่พักที่     
ไมเปนโรงแรม ควรมีมาตรการที่เหมาะสมในการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดังเชน
ธุรกิจบริการที่พักที่เปนโรงแรม แตไมควรใชมาตรฐานเดียวกับธุรกิจบริการที่พักที่เปนโรงแรม ตาม
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พระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากดวยงบประมาณที่จํากัดและวัตถุประสงคของ   
ผูประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม คือเปนเพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลักเทานั้น สวนการ
กําหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือปลอดภัยเปนสิ่งที่ตองคํานึงถึงเปนอันดับแรกเนื่องจากเพ่ือความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ตลอดจนภาพลักษณของประเทศชาติ จึงจําเปนตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก 
ตอมาเปนมาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน มาตรการในการกําจัดขยะมูลฝอย 
มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ เปนตน 
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ตอนที่ 2 ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย จากประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
 

2.1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

ตารางที่ 2 จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม 
 จํานวน รอยละ 
เพศ   

ชาย 146 36.5 
หญิง 254 63.5 

อายุ   
ต่ํากวา 20 ป 18 4.5 
20-30  ป 126 31.5 
31-40 ป 143 35.8 
41- 50 ป 81 20.3 
51-60 ป 29 7.3 
60 ป ขึ้นไป 3 0.8 

ระดับการศึกษา   
ต่ํากวาปริญญาตรี 83 20.8 
ปริญญาตรี 214 53.5 
สูงกวาปริญญาตรี 103 25.8 

อาชีพ   
นักเรียน/นักศึกษา 87 21.8 
ขาราชการ 90 22.5 
พนักงานรฐัวิสาหกิจ 27 6.8 
ธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ 98 24.5 
พนักงานเอกชน 72 18.0 
รับจาง 20 5.0 
วางงาน 6 1.5 

รายไดเฉลี่ยตอเดือน   
ต่ํากวา 15,000 บาท 141 35.3 
15,000 - 25,000 บาท 94 23.5 
25,001 - 35,000 บาท 62 15.5 
35,001 - 45,000 บาท 31 7.8 
มากกวา 45,000 บาท 72 18.0 
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จากตารางที่ 2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 254 คน คิดเปนรอยละ 63.5 มี
อายุ 31-40 ป จํานวน 143 คน คิดเปนรอยละ 35.8 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จํานวน 83 คน คิด
เปนรอยละ 53.5 มีอาชีพธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ จํานวน 98 คน คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดเฉลี่ยตอ
เดือน ต่ํากวา 15,000 บาท จํานวน 141 คน คิดเปนรอยละ 35.3 
  
2.2 ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

ตารางที่ 3 จํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานนิยาม และ ประเภทของท่ีพักท่ีใหเชารายวันหรือรายสัปดาห  

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็น
ดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1 การเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห” 
หมายถึง การเชาหองพักรายวันหรือราย
สัปดาหผานแพลตฟอรมออนไลน 

67 
(16.8) 

190 
(47.5) 

106 
(26.5) 

28 
(7.0) 

9 
(2.3) 

3.70 0.91 

2 ควรมีขนาดหองพื้นที่ไมนอยกวา 33 
ตารางเมตร 

89 
(22.3) 

196 
(49.0) 

90 
(22.5) 

20 
(5.0) 

5 
(1.3) 

3.86 0.86 

3 ควรมีการกําหนดจํานวนผูที่เขาพัก 
ไมใหเกิน 2-3 คนตอหอง 

125 
(31.3) 

193 
(48.3) 

48 
(12.0) 

30 
(7.5) 

4 
(1.0) 

4.01 0.91 

4 ควรมีการจํากัดจํานวนหองที่ปลอยเชา 
เชน ไมเกิน 4 หอง 

49 
(12.3) 

114 
(28.5) 

142 
(35.5) 

72 
(18.0) 

23 
(5.8) 

3.24 1.06 

5 ควรมีหองน้ํา หองอาบน้ํา สิ่งอํานวย
ความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใช
รวมกับสวนกลาง 

290 
(72.5) 

83 
(20.8) 

11 
(2.8) 

13 
(3.3) 

3 
(0.8) 

4.61 0.76 

ภาพรวมรายดาน      3.88 0.57 

จากตารางที่ 3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานนิยาม และ ประเภทของท่ีพักท่ีใหเชารายวัน
หรือรายสัปดาหเฉลี่ยเทากับ 3.88 คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ควรมีหองน้ํา หอง
อาบน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใชรวมกับสวนกลาง” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมาก
ที่สุดเทากับ 4.61 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ควรมีการจํากัดจํานวนหองที่ปลอยเชา เชน ไม
เกิน 4 หอง” มีระดับความคิดเห็นเฉล่ียนอยท่ีสุดเทากับ 3.24 คะแนน (ระดับ  ปานกลาง) 
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ตารางที่ 4 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาห 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1.ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขา
พัก เชนตองเขาพักไมนอยกวา 3 วัน
ตอการเขาพัก 1 ครั้ง 

33 
(8.3) 

106 
(26.5) 

105 
(26.3) 

118 
(29.5) 

38 
(9.5) 

2.95 1.13 

2. ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดให
เชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป 

44 
(11.0) 

123 
(30.8) 

128 
(32.0) 

84 
(21.0) 

21 
(5.3) 

3.21 1.06 

ภาพรวมรายดาน      3.08 1.00 

จากตารางที่ 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหเฉลี่ยเทากับ 3.08 คะแนน (ระดับปานกลาง) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ 
“ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป”   มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุด
เทากับ 3.21 คะแนน (ระดับปานกลาง) และในหัวขอ “ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตอง
เขาพักไมนอยกวา 3 วันตอการเขาพัก1 คร้ัง” มีระดับความคิดเห็นเฉล่ียนอยท่ีสุดเทากับ 2.95 คะแนน 
(ระดับปานกลาง) 
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ตารางที่ 5 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ

กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก

รายวันหรือรายสัปดาหหนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการ 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. หากผูประกอบการไมไดใชสถานที่
ใหเชาเปนที่อยูอาศัย จะตองมีการ
แตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพัก
ใหชัดเจน และสามารถติดตอ ได
ตลอดเวลา 

205 
(51.3) 

167 
(41.8) 

25 
(6.3) 

2 
(0.5) 

1 
(0.3) 

4.43 0.66 

2. ป ระกอบกา รจะต อ ง ตอบ ข อ
รองเรียนและขอซักถามจากผูอ ยู
อาศัยในพื้นที่โดยรอบที่พักเมื่อไดรับ
การแจ ง เตือนอย า ง รวด เร็ วและ
เหมาะสม 

218 
(54.5) 

162 
(40.5) 

19 
(4.8) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.49 0.60 

3. ผูประกอบการจะตองเสียภาษีจาก
รายไดคาเชาตามที่กฎหมายกําหนด 

214 
(53.5) 

158 
(39.5) 

28 
(7.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.47 0.62 

4. ผูประกอบการควรตองลงทะเบียน
ที่พักกับหนวยงานที่รับผิดชอบ เพื่อ
ตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย เชน 
ประวัติของผูใหเชา ระบบเตือนภัย 
ขนาดหองพัก 

248 
(62.0) 

130 
(32.5) 

19 
(4.8) 

3 
(0.8) 

0 
(0.0) 

4.56 0.62 

5. ผูประกอบการตองสงรายงาน
เกี่ยวกับรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเที่ยวตอหนวยงานผูรับผิดชอบ 

183 
(45.8) 

168 
(42.0) 

42 
(10.5) 

6 
(1.5) 

1 
(0.3) 

4.32 0.74 

6 .  ผู ป ร ะ ก อ บ ก า ร ต อ ง ยื่ น ข อ
ใบอนุญาตประกอบกิจการหองพัก/ที่
พั กอาศัย ให เ ช าจากหนวยงานที่
รับผิดชอบ และตองมีการทําขอตกลง
การเชาระหวางผู ให เชาและผู เชา 

224 
(56.0) 

149 
(37.3) 

26 
(6.5) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.49 0.63 
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ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

รวมทั้งผูใหเชาตองเก็บหลักฐานการ
จาย คาเชาที่พักของผูเชา ไมวาจะ
เปนการชําระดวยเงินสดหรือชําระ
ผานระบบอิเล็กทรอนิกส 
7. ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยาม
วิกาล หรือการใชพื้นที่สวนกลางอยาง
ไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ 
ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่
เกิดขึ้นใหรวดเร็วที่สุด 

259 
(64.8) 

125 
(31.3) 

15 
(3.8) 

0 
(0.0) 

1 
(0.3) 

4.60 0.59 

8. ในกรณีที่ผูที่อยูอาศัยโดยรอบที่
ไ ด รั บ ความ เดื อด ร อนจ ากผู เ ช า 
ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และ
ชดใชคาเสียหาย 

194 
(48.5) 

155 
(38.8) 

33 
(8.3) 

15 
(3.8) 

3 
(0.8) 

4.31 0.83 

ภาพรวมรายดาน      4.46 0.47 

จากตารางที่ 5 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหหนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการเฉลี่ยเทากับ 4.46 คะแนน (ระดับมากที่สุด) 
เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยามวิกาล หรือการใชพ้ืนที่สวนกลาง
อยางไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่เกิดข้ึนใหรวดเร็วที่สุด”   
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.60 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ในกรณีที่ผูที่อยู
อาศัยโดยรอบที่ไดรับความเดือดรอนจากผูเชา ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และชดใชคาเสียหาย”     
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 4.30 คะแนน (ระดับมากที่สุด) 
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ตารางที่ 6 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานหนาที่และคุณสมบัติของ
แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. การประกาศใหเชาระยะสั้นผาน
แพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการ
ตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลข
โทรศัพทใหบุคคลทั่วไปทราบ 

189 
(47.3) 

181 
(45.3) 

24 
(6.0) 

4 
(1.0) 

2 
(0.5) 

4.38 0.69 

2. หามแพลตฟอรมประกาศใหเชา
แบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่
เดียวกันหรือเวปไซตเดียวกัน ตองแยก
ออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการให
เชารายเดือนหรอืใหเชาระยะสั้น 

125 
(31.3) 

159 
(39.8) 

97 
(24.3) 

13 
(3.3) 

6 
(1.5) 

3.96 0.91 

ภาพรวมรายดาน      4.17 0.66 

จากตารางที่ 6 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานหนาที่และคุณสมบัติของ
แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชาเฉลี่ยเทากับ 4.17 คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายขอ
พบวา หัวขอ “การประกาศใหเชาระยะสั้นผานแพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการตองแจงชื่อสถานท่ีพัก
พรอมหมายเลขโทรศัพทใหบุคคลทั่วไปทราบ” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.38 คะแนน 
(ระดับมากท่ีสุด) และในหัวขอ “หามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่
เดียวกันหรือเวปไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือใหเชาระยะ
สั้น” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 3.96 คะแนน (ระดับมาก) 
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ตารางที่ 7 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานมาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. ควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขา
พัก เพื่อการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู 
อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย 
สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง 

214 
(53.5) 

156 
(39.0) 

27 
(6.8) 

3 
(0.8) 

0 
(0.0) 

4.45 0.65 

2. ผูประกอบการควรมีการอธิบายใหผู
พักอาศัยทราบ เกี่ยวกับมาตรการเพ่ือ
ปองกันเสียงรบกวน มาตรการเพื่อกําจัด
ของเสีย มาตรการเพื่อปองกันไฟไหม 

258 
(64.5) 

131 
(32.8) 

11 
(2.8) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.62 0.54 

3. ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสงสวาง
ฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใชมาตรการ
อ่ืน ๆ  เพ่ือความปลอดภัยของผูพักอาศัยใน
กรณีที่เกิดไฟไหม หรอืภัยพิบัติอ่ืน ๆ  

281 
(70.3) 

108 
(27.0) 

11 
(2.8) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.68 0.52 

4. เปดชองทางใหมีการรองเรียนและ
กําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของ
ที่พั กที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนด
บทลง โทษแก ผู ข าพั กที่ ไ ม รั กษา
กฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญ
ใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

243 
(60.8) 

145 
(36.3) 

12 
(3.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.58 0.55 

ภาพรวมรายดาน      4.58 0.48 

จากตารางที่ 7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานมาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย
เฉลี่ยเทากับ 4.58 คะแนน (ระดับมากที่สุด) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสง
สวางฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใชมาตรการอ่ืน ๆ  เพื่อความปลอดภัยของผูพักอาศัยในกรณีที่เกิดไฟไหม 
หรือภัยพิบัติอื่น ๆ” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.68 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ควร
มีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพ่ือการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย 
สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง” มีระดับความคดิเห็นเฉลี่ยนอยท่ีสุดเทากับ 4.45 คะแนน (ระดับมากท่ีสุด) 
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ตารางที่ 8 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานการบังคับใชกฎหมาย และ
มาตรการลงโทษ 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. ในกรณีที่ผูประกอบการมีจํานวน
หองมากกวาคนอ่ืน และตองการ
ปลอย เช า  จะต อง เสี ยค า ใช จ าย
ส ว น กลา งม ากกว า คน อ่ื น  แ ละ
รับผิดชอบพื้นที่สวนกลางหากมีความ
เสียหายเกิดขึ้น หากมีปญหาเกิดขึ้น
จะตองรับผิดชอบทั้งหมด 

133 
(33.3) 

174 
(43.5) 

71 
(17.8) 

16 
(4.0) 

6 
(1.5) 

4.03 0.90 

2. หากผูประกอบการทําการฝาฝน
มาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการ
ปรับกับผูประกอบการ 

218 
(54.5) 

155 
(38.8) 

26 
(6.5) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.48 0.63 

3. หากมีการเชาผานแพลตฟอรม 
ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ทําการ
ฝาฝนมาตรการทางกฎหมายบุคคล
เหลานี้ควรมีสวนรวมในมาตรการปรับ
หรือลงโทษ 

184 
(46.0) 

183 
(45.8) 

31 
(7.8) 

1 
(0.3) 

1 
(0.3) 

4.37 0.66 

4 .  ผู ป ระกอบการ แพลตฟอร ม 
ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ควรมี
การรายงาน จํานวนวันที่มีผูพักอาศัย 
ทะเบียนของผูเขาพัก เปนระยะตอ
หนวยงานที่รับผิดชอบ เชน ทุกๆ สอง
เดือน หรือ ทุกไตรมาส 

157 
(39.3) 

205 
(51.3) 

37 
(9.3) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.30 0.64 

ภาพรวมรายดาน      4.29 0.56 

จากตารางที่ 8 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานการบังคับใชกฎหมาย และ
มาตรการลงโทษเฉลี่ยเทากับ 4.29 คะแนน (ระดับมากที่สุด) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ          
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“หากผูประกอบการทําการฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการปรับกับผูประกอบการ” มีระดับ
ความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.48 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ในกรณีท่ีผูประกอบการ
มีจํานวนหองมากกวาคนอ่ืน และตองการปลอยเชา จะตองเสียคาใชจายสวนกลางมากกวาคนอ่ืน        
และรับผิดชอบพ้ืนท่ีสวนกลางหากมีความเสียหายเกิดข้ึน หากมีปญหาเกิดข้ึนจะตองรับผิดชอบท้ังหมด” 
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 4.03 คะแนน (ระดับมาก) 
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ตารางที่ 9 คาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศในภาพรวม 

รายการ Mean S.D. 
ดานนิยาม และ ประเภทของที่พักที่ใหเชารายวันหรือรายสัปดาห 3.88 0.57 
ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือรายสัปดาห 3.08 1.00 
ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือรายสัปดาห หนาที่และคุณสมบัติของ
ผูประกอบการ 

4.46 0.47 

ดานหนาที่และคุณสมบัติของแพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 4.17 0.66 
ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัย 4.58 0.48 
ดานการบังคับใชกฎหมาย และมาตรการลงโทษ 4.29 0.56 
ภาพรวมทั้งหมด 4.08 0.40 

 จากตารางที่ 9 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ในภาพรวมทั้งหมดเฉลี่ยเทากับ 4.08 
คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายดานพบวา  ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัยมีระดับ
ความคิดเห็นเฉล่ียมากท่ีสุดเทากับ 4.58 คะแนน (ระดับมากท่ีสุด) และดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหมีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 3.08 คะแนน (ระดับปานกลาง) 

บทสรุปความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่      
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย จากประชาชนที่อาศัยอยูในพ้ืนที่เขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี
พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 254 คน คิดเปนรอยละ 63.5 มีอายุ 31-40 ป 
จํานวน 143 คน คิดเปนรอยละ 35.8 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จํานวน 83 คน คิดเปนรอยละ 
53.5 มีอาชีพธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ จํานวน 98 คน คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดเฉลี่ยตอเดือน ต่ํากวา 
15,000 บาท จํานวน 141 คน คิดเปนรอยละ 35.3 ภาพรวมทั้งหมดพบวาคาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน 
ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย มีผูตอบแบบสอบถามในระดับมาก และเมื่อพิจารณารายดานพบวา ดานมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อปลอดภัยมีระดับความคิดเห็นมากที่สุด และดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือ
รายสปัดาหมีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุด 
 
 
 
  

 

 

 



บทท่ี 6 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
 ในบทนี้ผูวิจัยจะกลาวถึงบทสรุปและขอเสนอแนะเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ

ดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย มีรายละเอียดดังนี้  

6.1 บทสรุป  

จากการศึกษากฎหมายของไทยที ่มีความเกี่ยวของกับกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที ่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ไดแก พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ ่งไดมีการกําหนด
หลักเกณฑขอยกเวนสําหรับสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547 อยางไรก็ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กลาวคือ “ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลาย
อาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซึ่งจัดต้ังขึ้นเพื่อใหบริการท่ี
พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการ
เพ่ือหารายไดเสริม และไดแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) 
ของบทนิยามคําวา “โรงแรม” ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อนํามาใชในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม  

หากพิจารณาความแตกตางและความเหมือนของธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
และธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม พบวา ทั้งสองธุรกิจมีลักษณะการใหบริการที่พักชั่วคราว
เหมือนกัน กลาวคือ เปนการใหบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีต่ํากวารายเดือนเหมือนกัน แตกลับมีมาตรการท่ี
ใชในการกํากับดูแลแตกตางกันกลาวคือ ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรมนั้น มีมาตรการทาง
กฎหมายที ่ม ีระบบที ่ช ัด เจนและคลอบคลุม ไม ว าจะเปนเรื ่องการดําเน ินการเกี ่ยวกับโรงแรม 
พระราชบัญญัติโรงแรมฯ กําหนดให “คณะกรรมการสงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรม” ทําหนาท่ี
สงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรม การกําหนดประเภทและหลักเกณฑมาตรฐานเก่ียวกับสถานที่ตั้ง ขนาด 
ลักษณะสิ่งอํานวยความสะดวก มาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม เพื่อสงเสริมธุรกิจโรงแรมและ
รักษาคุณภาพสิ ่งแวดลอม นอกจากนี ้ย ังมีการกําหนดคุณสมบัติของผู ยื ่นขอใบอนุญาต การออก
ใบอนุญาต การกําหนดหนาที่ผูประกอบกิจการโรงแรมและผูจัดการโรงแรม ตลอดจนการจัดทําบันทึก
รายการตาง ๆ เกี่ยวกับผูพักและจํานวนผูพัก สําหรับการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  มีการกําหนดโทษ 2 ลักษณะ คือ กําหนดโทษทางอาญาและกําหนดโทษทาง
ปกครอง 
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นอกจาก พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ 2547 โดยตรงแลว การกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
เปนโรงแรมยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
โดยโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตาม เชน สถานที่ตั ้งของโรงแรมตองอยู ในทําเลที ่เหมาะสม การ
บริการและสิ่งอํานวยความสะดวกที่เปนมาตรฐานขั้นต่ําที่ตองจัดไวสําหรับผูพัก ตองจัดใหมีสถานท่ี
ลงทะเบียนผูพัก การปฐมพยาบาลเบื้องตน ระบบรักษาความปลอดภัยอยางท่ัวถึง จัดใหมีหองนาและ
หองสวมในสวนที่ใหบริการสาธารณะ โดยแยกสวนชายและหญิง นอกจากนี้จะตองนํา พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 มากํากับดูแลในเรื่องอาคารที่ใชเปนโรงแรม ตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาต
ใหใชอาคารเปนโรงแรม กรณีที ่ทองที ่ที่ไม มีกฎหมายวาด วยการควบคุม อาคารใช บังคับ ตองมี
ใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย โดยผูซึ่งไดรับใบอนุญาต
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุมตาม
กฎหมายวาดวยการนั้น นอกจากการมีมาตรการทางกฎหมายหลายฉบับที่ใชในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการที ่พักชั ่วคราว ยังมีมาตรการในลักษณะขอความรวมมือจากหนวยงานภาครัฐตางๆ เช น 
โครงการโรงแรมที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม (Green Hotel) ภายใตการดูแลของกรมสงเสริมคุณภาพ
สิ่งแวดลอม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ,โครงการโรงแรมที่เปนมิตรกับสุขภาพและ
สิ่งแวดลอม Green Health Hotel ภายใตการดูแลของกรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข และ Safety 
& Health Administration (SHA) ภายใตการดูแลของกระทรวงการทองเที ่ยวและกีฬา เป นตน 
ในขณะที่ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวไมเปนโรงแรมมีเพียงกฎกระทรวงขอ 1 ที่กําหนดเงื่อนไขของการ
พิจารณาวาเขาเงื่อนไขการเปนสถานพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและไมมีมาตรการในการกํากับดูแล
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ผูวิจัยจึงเห็นวาควรมีมาตรการในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลียพบวาทุกประเทศมีกฎหมายรองรับธุรกิจ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตจากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาประเทศญี่ปุน และประเทศ
ออสเตรเลียมีมาตรการในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในดานตางๆ ไดแก 
มาตรการเพื่อความปลอดภัยในความมั่นคง แข็งแรง และปลอดภัยในอาคาร มาตรการเพื่อความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน มาตรการใน
การควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ และมาตรการบังคับใช 
ในขณะที่การสรุปความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ี
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ภาพรวมทั้งหมดพบวาคาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอ
มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย มี
ผู ตอบแบบสอบถามในระดับมาก และเมื่อพิจารณารายดานพบวา ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อ
ปลอดภัยมีระดับความคิดเห็นมากที ่ส ุด ซึ ่งสอดคลองกับในสวนของการประชุมเชิงปฏิบัติการมี
ความเห็นตรงกันวามาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัยจําเปนตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก นอกจากนี้
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ควรมีมาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน มาตรการในการกําจัดขยะมูลฝอย 
มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอแตไมควรใชมาตรฐานเดียวกับธุรกิจบริการที่พักที่เปน
โรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากดวยงบประมาณที่จํากัดและ
วัตถุประสงคของผูประกอบธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม คือเปนเพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลัก
เทานั้น ดังนั้นธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ควรมีมาตรการทางกฎหมายกํากับดูแลอยาง
เปนรูปธรรม ดังนี้ 

1. มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในความม่ันคง แข็งแรง และปลอดภัยในอาคาร  

เพื่อประโยชนแหงความปลอดภัยของประชาชน จึงควรมีมาตรการที่จะควบคุมการกอสราง  
ดัดแปลง ตอเติม การรื ้อ ถอนอาคาร ใหผู ประกอบกิจการตลอดจนผู ม ีส วนในการใชหร ือไดรับ
ประโยชนจากอาคารมีความปลอดภัย จึงเปนสิ่งสําคัญที่ภาครัฐควรมีมาตรการที่สามารถควบคุม ดูแล
และตรวจสอบได ดังนั้นอาคารที่ใชสําหรับเปนที่พักที่ไมเปนโรงแรม ใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการ
ควบคุมอาคาร  

 2. มาตรการเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการณพบวาสวนใหญผูใชบริการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของไทยนั้นมักเปนนักทองเที่ยวตางชาติ และลักษณะของการใหบริการที่พักเปนแบบชั่วคราว 
สิ่งที่นาใหความสําคัญคือ จากการเขาพักลักษณะชั่วคราวทําใหไมมีผูใดรูจักผูพักอาศัยแตประการใด 
ทั้งตางภาษาและตางวัฒนธรรม ทําใหสถานที่พักชั่วคราวอาจกลายเปนที่พักพิงของมิจฉาชีพ อาชญา
กรขามชาติ และอาจสงผลกระทบตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของท้ังผูประกอบธุรกิจ เพ่ือน
บาน รวมถึงคนในชุมชนใกลเคียง หรืออาจรวมถึงประเทศชาติดวย จึงควรมีมาตรการเพื่อความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน โดยพิจารณาจากหลักเกณฑและเงื ่อนไขสําหรับโรงแรมภายใต
กฎกระทรวง ฯ ของไทยเปรียบเทียบกับมาตรการที่ใชในประเทศญี่ปุนและออสเตรเลีย ดังนี้ 

(1) ตั ้งอยู ในทําเลที ่เหมาะสม ไมเปนอันตรายตอสุขภาพและอนามัยของผู พักและมีการ
คมนาคมสะดวกและปลอดภัย  

(2) ผูประกอบการใหเชาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพื่อการ
ยืนยันตัวตน โดยใสชื่อ ที่อยู อาชีพและวันท่ีเขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง 

(3) การปฐมพยาบาลเบื้องตนและการสงตอผูปวยไปยังสถานพยาบาลใกลเคียง 
(4) ประตูหองพักใหมีชอง หรือวิธีการอ่ืนที่สามารถมองจากภายในสูภายนอก หองพักได และ

มีกลอน หรืออุปกรณอ่ืนที่สามารถล็อกจากภายในหองพักทุกหอง 
(5) มีการติดตั้งสัญญาณเตือนภัยและอุปกรณการปองกันอัคคีภัย 
(6) ผูประกอบการใหเชาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองจัดใหชองทางติดตอเพื่อใหผูเขาพัก

สามารถติดตอไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน 
 



104 
 

3.มาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน  

ในสวนของมาตรการเพื่อจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน ซึ่งมีความเห็นตรงกับ
การประชุมเช ิงปฏิบัติการวาธ ุรกิจบริการที ่พ ักชั ่วคราวที ่ไมเปนโรงแรมอาจนํามาสู ป ญหาความ
เดือดรอนรําคาญใหกับประชาชนในพื้นที่โดยรอบดวย อีกทั้งตามประกาศกระทรวงสาธารณสุขเรื่อง
กิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 กําหนดใหการประกอบกิจการโรงแรมสถานที่พักที่มิใช
โรงแรมที่จัดไวเพื่อใหบริการพักชั ่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน หรือ
กิจการอื ่นในทํานองเดียวกัน ใหถือเปนกิจการที ่เปนอันตรายตอสุขภาพตามประกาศกระทรวง
สาธารณสุข ซึ่งหมายความวาเปนกิจการที่กอใหเกิดมลพิษหรือสิ่งที่ทําใหเกิดโรค ซึ่งจะมีผลกระทบตอ
สุขภาพอนามัยของประชาชนที่อยูในบริเวณขางเคียงนั้น นอกจากนี้ในประเทศญี่ปุนและออสเตรเลียก็
มีมาตรการที่ใชจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน กลาวคือ ผูประกอบการควรมีจริยธรรม
และตอบขอรองเร ียน ขอซักถามจากผู อยู อาศัยในบริเวณโดยรอบและเมื ่อได ร ับการแจงเตือน 
ผูประกอบการตองมีวีธีการจัดการอยางรวดเร็วและเหมาะสม  

4. มาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม 

การดําเนินกิจกรรมตางๆ ของธุรกิจบริการที่ไมเปนโรงแรม ลวนตองใชทรัพยากรพลังงานและ
กอใหเกิดมลภาวะตางๆทั้งขยะและน้ําเสีย จึงควรมีมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม ผูวิจัยเห็น
วาคูมือโรงแรมที่เปนมิตรดานสุขภาพและสิ่งแวดลอม(GREEN Health Hotel)ไดกําหนดมาตรฐานดาน
อนามัยสิ่งแวดลอมและการสงเสริมสุขภาพ โดยมีมาตรการตางๆที่สําคัญ ซึ่งหากพิจารณาในบริบทของ
ธุรกิจบริการที่ไมเปนโรงแรมควรมีการจัดการมูลฝอยใหถูกหลักสุขาภิบาลและสงเสริมการดําเนินการ
ลดปริมาณขยะมูลฝอยตามหลักการ 3Rs ไดแก ลดการใช (Reduce) การนํามาใชใหม  (Reuse)  และ 
การนํากลับมาใชซ้ํา (Recycle) จากตนทางกอนที่จะออกสูสิ่งแวดลอม โดยเฉพาะขยะอันตรายหรือมี
พิษที่ถูกกําจัดดวยวิธีการที่ไมถูกตอง เชน การลักลอบทิ้งในที่สาธารณะหรือใกลแหลงธรรมชาติ อาจ
สงผลใหมีการปนเปอนสารพิษที่ทิ้งลงสูทองทะเลกอใหเกิดปญหามลพิษทางทะเลและเปนอันตรายตอ
สัตวทะเล หรือขยะติดเชื้อ เชนหนากากอนามัย  การจัดการขยะเหลานี้ควรมีมาตรการในการทิ้งและ
คัดแยกขยะมูลฝอยแตละประเภท เชนการคัดแยกขยะเปนถังสีไวในพ้ืนท่ีสวนกลาง กรณีธุรกิจบริการท่ี
ไมเปนโรงแรมและไมมีพื้นที่สวนกลาง ผูประกอบการควรจัดใหมีขยะในที่พักและติดปายวิธีการเก็บ
ขยะใหถูกวิธีเชน จัดเตรียมถุงขยะในแตละหอง พรอมหนังยางรัดปากถุงใหเพียงพอ โดยใหผูเขาพักพับ
ปากถุงขยะลงและมัดปากถุงใหแนนดวยตนเอง กําหนดเวลาที่ใหผูเขาพักนํามาวางไวหนาหองในแตละ
วัน เพ่ือใหพนักงานทําความสะอาดเก็บไปกําจัดเปนตน  

5.มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ  
โรคติดเชื ้ออุบัติใหมที ่มีการแพรระบาดเปนวงกวางและเปนปญหาสาธารณสุขทั ่วโลกใน

ปจจุบันคือ การแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา หรือโควิด -19 ซึ่งมีความสามารถในการแพรเชื้อของ
พาหะที่ไมแสดงอาการ ประกอบกับลักษณะของธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ทําให
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ผูใชบริการไมวาจะเปนคนตางชาติหรือคนไทยที่เขามาใชบริการพักชั่วคราวอาจเปนผูนําเชื้อเขามาใน
สถานประกอบการโดยไมทราบวาตนเปนผูรับเชื้อมา ดังนั ้น มาตรการสาธารณสุขในการปองกัน
โรคติดตอจึงมีความสําคัญ 

 ผูวิจัยเห็นวาควรมีการนํามาตรการเพื่อความปลอดภัยดานสาธารณสุขมาปรับใชโดยพิจารณา
หลักเกณฑเบื้องตนจากการมาตรการรวมมือกันของ3 หนวยงานไดแก กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา 
กรมการทองเที่ยว และกรมอนามัยที่ไดสงเสริมการนํามาตรฐาน SHA เรื่อง มาตรการความปลอดภัย
ดานสาธารณสุขมาใช โดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันการแพรระบาดเชื ้อไวรัสโควิด-19 หากธุรกิจ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เชน โฮมสเตย อาคารชุด นั้นไมมีมาตรการสาธารณสุขในเรื่องนี้
อาจกลายเปนจุดเริ่มตนของการแพรเชื้อไวรัสโควิด-19 ใหกับชุมชนโดยรอบ และอาจแพรระบาดไปใน
วงกวาง จนอาจนํามาซึ่งความเสียหายตออุตสาหกรรมการทองเที่ยวของไทยอยางมากในทางชื่อเสียง
และทางเศรษฐกิจ ดังนี้ผูวิจัยเห็นวาจึงควรนํามาตรการสาธารณสุขเบื้องตนมาปรับใชใหเหมาะสมกับ
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ทั้งนี้ประเภทที่พักและการใหบริการที่แตกตางกัน จึงควร
พิจารณาเปน 2 กรณีพิจารณาจากพื้นที่สวนกลาง(Common Area) ที่สามารถใชรวมกันตามสภาพ
จริง ไดแก 1) ที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมแบบมีพ้ืนท่ีสวนกลาง และ 2) ท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม
แบบไมมีพื้นที่สวนกลาง ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

กรณีแรก ที ่พักชั ่วคราวที ่ไมเปนโรงแรมแบบมีพื ้นที ่ส วนกลาง เชนโฮมสเตย ควรสราง
สุขลักษณะและอุปกรณเครื่องใชที่มีอยูในสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม เชนการทําความสะอาดสิ่งอํานวย
ความสะดวกที ่อยู ในพื ้นที ่ส วนกลางดวยน้ํายาฆาเชื ้อโรคอยางสม่ํา เสมอ การติดตั ้งจ ุดบริการ
แอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือในพื้นที่สวนกลางและในหองพัก ติดตั้งปายใหคําแนะนําในการเก็บขยะ
ติดเชื ้อ กรณีมีพนักงานควรมีการปองกันสําหรับเจาหนาที ่ผู ปฏิบัติงานเชน การตรวจวัดอุณหภูมิ
พนักงานกอนเขาทํางาน การใหพนักงานสวมหนากากอนามัยตลอดชวงเวลาที่ใหบริการ ติดตั้งปาย
จัดเตรียมถังขยะโดยแยกสีตามประเภทขยะและใหขอมูลวิธีการเก็บขยะติดเชื้อ 

กรณีสอง ที่พักชั ่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแบบไมมีพื้นที่สวนกลาง เชน หองพักในอาคารชุด 
บานเดี่ยว ควรมีการติดตั้งจุดบริการแอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือในหองพักและบริการหนากาก
อนามัย จัดเตรียมถังขยะในหองพัก และติดตั้งปายใหขอมูลวิธีการเก็บขยะติดเชื้อ 

6. มาตรการบังคับใช 

จากความเห็นเชิงปฏิบัติการพบวามีผูประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยไมแจง
ตอนายทะเบียนเปนจํานวนมาก สาเหตุสวนใหญจากความไมตองการปฏิบัติตามขั้นตอนการแจงตอ
นายทะเบียน หลีกเลี่ยงการเขาชองทางที่กฎหมายรองรับเพื่อหลีกเลี่ยงภาษี เปนตน  ดังนั้นควรมีการ
กําหนดมาตรการลงโทษสําหรับผูฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรการขางตนเพื่อความชัดเจนตอการให
ความรวมมือของผูประกอบการตลอดจนการใชอํานาจของเจาหนาที่ตอไป 
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6.2 ขอเสนอแนะ  
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ไดมีการ

กําหนดหลักเกณฑขอยกเวนสําหรับสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมนั้น ผูวิจัยเห็นวาควรมีมาตรการทาง
กฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย อันจะทําใหเกิด
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ตลอดจนการบังคับใชกฎหมายใหมีความชัดเจนและเปนรูปธรรม
ยิ่งขึ้น โดยเห็นควรแกไขเพิ่มเติมดังนี้ 

ประการแรก แกไขเพิ่มเติมขอ 1 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 ซึ่งจากเดิมใชคําวา “แจงใหนายทะเบียนทราบ” ผูวิจัยเห็นวา เพื่อความชัดเจน
และเปนรูปธรรมมากข้ึนสําหรับนายทะเบียนจึงควรใชคําวา “จดแจงตอนายทะเบียนทราบ” ดังนี้ 

จากเดิม “ขอ 1 ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม
เกิน สี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคนซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราว
สําหรับ คนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหา
รายไดเสริมและไดแจงนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด  ไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบท
นิยาม คําวา “โรงแรม” ในมาตรา 4” ควรแกเปน 

“ขอ 1 ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน สี่ห
องและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคนซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับ คน
เดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเสริม
และไดจดแจงตอนายทะเบียนตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด ไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยาม คําวา 
“โรงแรม” ในมาตรา 4”   

ประการที่สอง เพิ่มเติมความขอ 1/1 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่องมาตรการเพ่ือความม่ันคงแข็งแรงและปลอดภัย ดังนี้  

“ขอ 1/1 กําหนดใหสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการเพื่อความ
มั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย ใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร” 

ประการท่ีสาม เพ่ิมเติมความในขอ 1/2 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่อง มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ดังนี้  

“ขอ 1/2 กําหนดใหสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการเพื่อความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ดังนี้ 

 (1) ตั้งอยูในทําเลที่เหมาะสม ไมเปนอันตรายตอสุขภาพและอนามัยของผูพักและมี
การคมนาคมสะดวกและปลอดภัย 
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(2) ผูประกอบการใหเชาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก 
เพื่อการยืนยันตัวตน โดยใสชื่อ ที่อยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และ
หมายเลขหนังสือเดินทาง 

(3) การปฐมพยาบาลเบ้ืองตนและการสงตอผูปวยไปยังสถานพยาบาลใกลเคียง 

(4) ประตูหองพักใหมีชอง หรือวิธีการอ่ืนที่สามารถมองจากภายในสูภายนอก   หอง
พักได และมีกลอน หรืออุปกรณอื่นที่สามารถล็อกจากภายในหองพักทุกหอง 

(5) มีการติดต้ังสัญญาณเตือนภัยและอุปกรณการปองกันอัคคีภัย 

(6) ผูประกอบการใหเชาสถานท่ีพักท่ีไมเปนโรงแรม ตองจัดใหชองทางติดตอเพ่ือใหผู
เขาพักสามารถติดตอไดทันทีเม่ือมีปญหาเก่ียวกับท่ีพักและมีเหตุฉุกเฉิน” 

ประการที่สี่ เพิ่มเติมความในขอ 1/3 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่อง มาตรการเพ่ือจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน ดังนี้  

“ขอ 1/3 กําหนดใหสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการเพื่อมาตรการ
เพ่ือจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชนดังนี้ 

 (1) ในกรณีมีขอรองเรียนจากชุมชน ผูประกอบการควรมีจริยธรรมและตอบขอ
รองเรียน ขอซักถามจากผูอยูอาศัยในพ้ืนท่ีโดยรอบ 

(2) เม่ือไดรับการแจงเตือน ผูประกอบการควรมีวีธีการจัดการอยางรวดเร็วและ
เหมาะสม 
ประการที่หา เพิ่มเติมความในขอ 1/4 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่อง มาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม ดังนี้  
“ขอ 1/4 กําหนดใหสถานที่พักที ่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการในการควบคุมดูแล
สิ่งแวดลอม ดังนี้ 

(1) การจัดการมูลฝอย โดยเฉพาะขยะอันตรายหรือมีพิษใหถูกหลักสุขาภิบาล 
(2) การจัดการหองพัก ตองสะอาดทั้งในเตียงนอนและเครื่องใชตางๆภายในสถานที่

พัก 
(3) การจ ัดการส วมและสิ ่งปฏ ิก ูล  ให เป น ไปตามมาตรฐานส วมสาธารณะ

ระดับประเทศ  
ประการที่หก เพิ่มเติมความในขอ 1/5 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่อง มาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุข ดังนี้  

“ขอ 1/5 กําหนดใหสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการเพื่อมาตรการ
ความปลอดภัยดานสาธารณสุข ประกอบดวย 3 สวน ไดแก  
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1. สุขลักษณะของสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและอุปกรณเครื่องใชที่มีอยูในสถานที่
พักที่ไมเปนโรงแรม 

(1) การเวนระยะหางระหวางที่นั่งและทางเดินอยางนอย1 เมตร  
(2) การทําความสะอาดสิ่งอํานวยความสะดวกที่อยูในพ้ืนที่สวนกลางดวยน้ํายาฆาเชื้อ

โรคอยางสม่ําเสมอ  
2. การจัดอุปกรณทําความสะอาดเพ่ือปองกันการแพรกระจายเชื้อโรค  
(1) การติดตั้งพรมฆาเชื้อโรคบริเวณทางเขาอาคาร 
(2) การติดตั้งจุดบริการแอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือ  
3. การปองกันสาํหรับเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน  
(1) การตรวจวัดอุณหภูมิพนักงานกอนเขาทํางาน 
(2) การใหพนักงานสวมหนากากอนามัยตลอดชวงเวลาท่ีใหบริการ 

ประการที่เจ็ด เพิ่มเติมกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 
2551 เรื่องบทลงโทษสําหรับผูฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม ดังนี้  

“ในกรณีที่ปรากฏภายหลังวาผูจดแจงฝาฝนหรือไมปฎิบัติตามขอ 1/1 ถึง ขอ1/5 ขอหนึ่งขอใดใหนาย
ทะเบียนผูรับจดแจงมีอํานาจส่ังใหผูนั้นระงับการกระทําท่ีฝาฝนหรือแกไขปรับปรุงหรือปฏิบัติใหถูกตอง
ได และใหมีอํานาจประกาศการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามดังกลาวใหประชาชนทราบดวย” ผ 
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ภาคผนวก ก 

ผูใหขอมูลในการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ  
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ผูใหขอมูลในการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ  

 

 

1. ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย    ตําแหนง  GM of The Green View Hotel  

2. ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย                          ตําแหนง GM of Stay Bridge Thonglor  

3. สมาคมบริหารนิติบุคคล                              ตําแหนง อดีตหัวหนานิติบุคคลบริษัท     

อนันดา ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน) 

4. ตัวแทนนิติบุคคล                                      ตําแหนง นิติบุคคล บริษัท พฤษภา เรลเอสเตท   

5. ผูแทนจากกระทรวงมหาดไทย   เจาหนาที่ดานงานโรงแรม สวนการรักษา 

ความสงบเรียบรอย 3 สํานักการสอบสวนและ 

นิติการ กระทรวงมหาดไทย 

6. ผูแทนจากกระทรวงมหาดไทย                     นิติกรชํานาญการพิเศษ  

กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

7. ตัวแทนจากผูประกอบการใหเชา  เจาของเพจ host maker Thailand  

หองพักระยะสั้น    

8. ตัวแทนจากผูประกอบการใหเชา  ผูประกอบการและนายหนาอิสระ  

หองพักระยะสั้น            

9. ตัวแทนจากผูประกอบการใหเชา   Hidden Space 

หองพักระยะสั้น            

10. นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม         อาจารยมหาวิทยาลัยแมฟาหลวง 

ผูบรรยายวิชากฎหมายโรงแรม 

11. นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม         อาจารยมหาวิทยาลัยแมฟาหลวง    

ผูบรรยายวิชา International Tourism and 

Hospitality Business Management 
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ภาคผนวก ข 

เอกสารช้ีแจงขอมูล/คําแนะนําแกผูเขารวมโครงการวิจัย 
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เอกสารชี้แจงขอมูล/คําแนะนําแกผูเขารวมโครงการวิจัย 

(Patient/Participant Information Sheet) 

 

1. ชื่อโครงการ      มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
    ในประเทศไทย 

 (The Legal Compliance of Non-Hotel Accommodation in Thailand) 
2. ชื่อผูวิจัย     อาจารย ดร. วลัยวรรณ มธุรสปรีชากุล  

3. สถานท่ีวิจัย      กรุงเทพมหานคร และจังหวัดนนทบุรี 

4. บุคคลและวิธีการติดตอ เม่ือมีเหตุฉุกเฉินหรือความผิดปกติที่เกี่ยวของกับการวิจัย 

 ช่ือ อาจารย ดร.วลัยวรรณ มธุรสปรีชากุล (หัวหนาโครงการวิจัย) 

 ที่อยู 9/9 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช บางพูด ปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 11120 

 โทร  086- 5910177  

5. ที่ปรึกษาโครงการวิจัย 

 ผูชวยศาสตราจารย ดร. วริยา ล้ําเลิศ  

6. ความเปนมาของโครงการ 

การเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีอยางกาวกระโดด (Disruptive technology) ในชวงหลายปที่
ผานมาสงผลใหพฤติกรรมของผูบริโภคเปลี่ยนแปลงรวมถึงการกอเกิดธุรกิจใหมที่ขับเคลื่อนผานการใช
เทคโนโลยี โดยเฉพาะอยางยิ่งมีการนําแนวคิดเรื่องเศรษฐกิจแบงปน (Sharing economy)    ซึ่งเปน 
“การนําเอาทรัพยากรที่มีอยูมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยแบงปนผูอื่นผานเทคโนโลยีเปนตัวกลางใน
การสื่อสาร”   มาใชเปนหลักในการทําธุรกิจ ธุรกิจที่มีรากฐานจากแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนไดรับความ
นิยมเปนอยางมากและสามารถทํารายไดอยางมหาศาลใหกับผูประกอบการเนื่องจากผูบริโภคสามารถ
เขาถึงงายและสะดวกในการใชงานผานสมารทโฟนท่ีสามารถทําไดทุกที่ ทุกเวลา ท่ัวโลก175 จากการประเมิน

                                                           
175 ปราณี สุทธิศรี และคณะ, Sharing Economy นัยตอเศรษฐกิจไทย, สิงหาคม 2562, คนวันที่ 1 มกราคม 2563, จาก 
https://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/EconomicConditions/AAA/SharingEconomy_V8.pdf 
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มูลคาการเติบโตของธุรกิจจากแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนพบวามีในป 2014 มีมูลคาประมาณ 15 พันลานดอลลาร
จนถึงป 2025 จะมีการเติบโตสูงถึง 335 พันลานดอลลาร176 

ใน พ.ศ. 2561 อุตสาหกรรมทองเที่ยวในประเทศไทยถือเปนอุตสาหกรรมที่สรางรายไดหลักใหกับ
ประเทศ มีมูลคาสูงถึง 3.08 ลานลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 18.90 ของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 
(Gross Domestic Product : GDP)177 เมื่ออุตสาหกรรมการทองเที่ยวเติบโตสงผลใหความตองการที่พัก
เพิ่มมากขึ้น ดังนั้นธุรกิจโรงแรม รีสอรท หองชุด โฮมสเตยจึงเปนถือเปนสวนหนึ่งในการขับเคลื่อน
เศรษฐกิจภาคอุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทย ทั้งนี้รูปแบบของการจัดการจองที่พักไดเองก็ไดมีการนําเอา
แนวคิดเศรษฐกิจแบงปนมาดําเนินธุรกิจโดยผานวิธีออนไลนซึ่งสะดวกและไดรับความนิยม178 ดวยเหตุนี้จึง
มีผูประกอบการที่มีหองพักและไมไดใชประโยชนนําหองพักมาปลอยเชาระยะสั้นทําใหเกิดรายได  

การดําเนินธุรกิจปลอยเชาที่พักระยะสั้นที่เกิดขึ้นในประเทศไทยจัดอยูลักษณะของบุคคลธรรมดา
จนถึงกิจการขนาดเล็กหรือขนาดกลางซึ่งสอดคลองกับเปนธุรกิจที่สามารถขับเคลื่อนเศรษฐกิจดวยเทคโนโลยี
ดิจิทัลซึ่งสอดคลองกับยุทธศาสตรที่ 3 ของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560 - 
2564) กระทรวงดิจิทัลเพ่ือเศรษฐกิจและสังคมที่มีวัตถุประสงคในการสรางความเขมแข็งทางเศรษฐกิจและ
แขงขันไดอยางย่ังยืนโดยกําหนดแนวทางในการพัฒนาไมวาจะเปนการใชเทคโนโลยีเพ่ือการพัฒนาภาคบริการ
และการทองเที่ยวรวมไปถึงการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมท่ีตองการสรางผูประกอบการราย
ใหมที่มีทักษะในการทําธุรกิจผานการใชเทคโนโลยีและนวัตกรรมในการผลิตการจัดการ179   

อยางไรก็ตามแมธุรกิจปลอยเชาที่พักระยะสั้นเปนรายวันหรือรายสัปดาหการจะเปนธุรกิจที่ไดรับ
ความนิยมจากผูบริโภคและเปนการใชประโยชนจากหองพักที่ปลอยวางใหเกิดรายได แตในทางตรงกันขาม
นั้นกลับกอใหเกิดปญหาและผลกระทบหลายดานไมวาเปนปญหาอาชญากรรม ความมั่นคง ความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสินของประชาชนโดยเฉพาะอยางยิ่งผลกระทบตอธุรกิจโรงแรมท่ีมีกฎหมายกํากับชัดเจน จนกระท่ังในป 
พ.ศ. 2561 คําพิพากษาศาลชั้นตนคดีหมายเลขแดงท่ี 782/2561180 กําหนดใหผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไมมี
ใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซ่ึงอนุญาตใหสถานท่ีพักท่ีไดรับ

                                                           
176 Value of the sharing economy worldwide in 2014 and 2025, คนวันที่ 1 มกราคม 2563,จาก 

https://www.statista.com/statistics/830986/value-of-the-global-sharing-economy/ 
177 เดือนเดน นิคมบริรักษ และคณะ, การประชุมเผยแพรผลการศึกษาเรื่อง “ปรับกฎระเบียบ ปลดล็อค

อุปสรรค SME ไทย ในธุรกิจโรงแรม ขนสง e-Commerce”, วันท่ี 23 สิงหาคม 2562, ณ โรงแรมดิเอมเมอรัลด. 
178 สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, กจิกรรมจัดทําองคความรูท่ีเกี่ยวของกับการ

ประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสําหรับ SME (Knowledge Center) ปงบประมาณ 2561:  กรณีศึกษา 
Airbnb จากธุรกิจการจองหองพักสูธุรกจิไลฟสไตลการทองเท่ียว, คนวันที่ 15 กันยายน 2562 จาก 
https://www.sme.go.th/upload/mod_download/download-20181005062359.pdf 

179 แผนปฏิบัติราชการ 4 ป พ.ศ. 2562-2565 กระทรวงดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและสังคม, คนวันที่ 15 
กันยายน 2563 จาก http://www.mdes.go.th/assets/portals/1/files/610201_แผน 4 20ป สป.ดศ.2562-
2565.pdf 

180 คําพิพากษาศาลชั้นตนคดีหมายเลขแดงท่ี 782/2561 
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ใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทานั้นท่ีสามารถใหมีการปลอยหองพักรายวันหรือระยะสั้นได นอกจากนี้
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มขีอบังคับมิใหเจาของชุดนําหองพักปลอยเชารายวันหรือระยะสั้น จึงถือวา
เปนการกระทําที่ผิดกฎหมาย แตเนื่องจากการนําหองพักปลอยเชารายวันหรือระยะสั้นไดรับความนิยมเปนอยาง
มากและผลตอบแทนที่สูงทําใหในปจจุบันยังคงมีการปลอยหองพักลักษณะดังกลาวและมีแนวโนมท่ีจะเติบโตขึ้น
เรื่อย ๆ จึงเปนปญหาที่รัฐตองมีนโยบายหรือมาตรการเพื่อควบคุมกํากับดูแลในการประกอบธุรกิจลักษณะนี้181 
หากกฎหมายที่เก่ียวของกับการทําธุรกิจในการใหเชาที่พักในรูปแบบหองพักรายวันหรือรายสัปดาหของประเทศ
ไทยยังปราศจากการกํากับดูแลที่เหมาะสมจะสงผลกระทบโดยตรงตอผูประกอบการโรงแรมท่ีข้ึนทะเบียนถูก
กฎหมาย   

ในประเทศไทยธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาหยังถือเปนการกระทําที่ผิด
กฎหมายแตกลับเปนที่ตองการของผูบริโภคและสรางรายไดสูงใหกับผูประกอบการดังกลาว ทําใหสงผล
กระทบตอผูประกอบการโรงแรมโดยตรง จึงควรมีการการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวัน
หรือรายสัปดาหเพ่ือใหเกิดการแขงขันทางธุรกิจไดอยางเสมอภาค 

7. วัตถุประสงค 

1. เพ่ือศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการกํากับ
ดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ
ออสเตรเลียท่ีเกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
 3. เพ่ือวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่           ไม
เปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย 

4. เพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจการ
ปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5. เพ่ือเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย 

8. รายละเอียดที่จะปฏิบัติตอผูเขารวมการวิจัย 

ผูวิจัยจะดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลจากการทําการจัดประชุมกลุมยอยและทําแบบสอบถาม 
ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้    

8.1 การประชุมกลุมยอย  
ดําเนินการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ จํานวน 1 ครั้ง เพ่ือระดมสมองรวมกันพรอมเสนอ

ขอคิดเห็นเก่ียวกับผลกระทบที่เกิดข้ึนและแนวทางในการกํากับดูแลการการปลอยเชาที่พักรายวันหรือราย

                                                           
181 จักรี อดุลนิรัตน, “ปญหากฎหมายเกี่ยวกับการนําหองชุดคอนโดมเินียมใหเชาระยะสั้น,” วารสาร

นิติศาสตร มหาวิทยาลัยนเรศวร.11, 2 (กรกฎาคม-ธันวาคม 2561). 
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สัปดาห ผูเขารวมประชุมกลุมยอย จํานวน 10 คน คัดเลือกผูเขารวมประชุมกลุมยอยแบบเจาะจง 
ประกอบดวย ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย ผูแทนสํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม  
ผูแทนจากสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค สมาคมบริหารนิติบุคคล ผูแทนจากสํานักงานตรวจ
คนเขาเมือง ตัวแทนจากผูประกอบการใหเชาหองพักระยะสั้น 

การวิเคราะหขอมูลจะทําตรวจสอบความถูกตองของขอมูล จําแนกและจัดระบบขอมูล 
วิเคราะหขอมูลโดยการตีความสรางขอสรุป นําเสนอขอมูลเปนขอความแบบบรรยาย 

8.2 การทําแบบสอบถาม 
(1) ประชากรและกลุมตัวอยาง ประกอบไปดวย 

ประชากรคือ ประชาชนอยูในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
กลุมตัวอยางคือ ประชาชนท่ีอาศัยอยูในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 

เนื่องจากประชากรมีขนาดใหญและไมทราบจํานวนประชากรที่แนนอน ดังนั้นขนาดตัวอยางสามารถ
คํานวณไดจากสูตรกรณีไมทราบขนาดตัวอยางของ W.G. Cochran โดยกําหนดระดับคาความเชื่อมั่นรอย
ละ 95 และระดับคาความคลาดเคลื่อนรอยละ 5 (ธานินทร ศิลปจารุ.2551.) ไดขนาดตัวอยางอยางนอย 
385 คน โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 

n= Z2pq/e2 = ((1.96)2(0.5)(0.5))/0.052 = 384.16 ~ 385 คน 
เมื่อ n คือ ขนาดตัวอยาง 
       e คือ ระดับความคลาดเคลื่อนเทากับ 0.05 
       Z คือ คามาตรฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% 
       p คือ สัดสวนประชากรท่ีตองการศึกษา 
       q คือ 1-p 

(2) เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล คือแบบสอบถาม โดยแบบสอบถามจะใชคําถามแบบ
ปล า ยป ด  ( Closed - Ended Questionnaire) แ ล ะแบบ ส อบ ถา ม ป ล า ย เ ป ด  (Open - Ended 
Questionnaire) แบงออกเปน 3 สวน คือ  

สวนที่ 1 ประกอบไปดวยปจจัยสวนบุคคล โดยเปนคําถามแบบปลายปด ซึ่งเลือกตอบได
เพียงคําตอบเดียว (Check List Question)  

สวนที่ 2 ประกอบไปดวย ระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจการปลอย
เชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห โดยเปนคําถามแบบปลายปด แบงออกเปน 6 ดาน ไดแก ดานสถาน
ที่ตั้ง ดานความเหมาะสมของขนาดหองพักและจํานวนผูที่เขาพัก ดานความปลอดภัย ดานระยะเวลาการ
ปลอยเชาและดําเนินการ ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ ดานจริยธรรมตอธุรกิจและชุมชน เปน
ตน  (เสกสรร หนูอินทร. (2562). ปญหาความรับผิดของผูประกอบธุรกิจบริการใหเชาที่พักซึ่งไมไดรับ
อนุญาต ในประเทศไทย : ศึกษากรณีการเชาที่พักผานทางเทคโนโลยีสารสนเทศ. สารนิพนธนี้เปนสวนหนึ่ง
ของการศึกษาตามหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต กลุมวิชากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
ศรีปทุม.) 
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ซึ่งเลือกตอบโดยการใช Rating Scale โดยใชมาตราวัดของลิเคิรท Likert’s Scale ไลลําดับ
คะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 ไลลําดับคะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 โดยกําหนดเกณฑการใหคะแนน ดังนี้   

คะแนนที่ไดรับ ระดับความคิดเห็น 
5 คะแนน มากที่สุด 
4 คะแนน มาก 
3 คะแนน ปานกลาง 
2 คะแนน นอย 
1 คะแนน นอยที่สุด 

และสวนที่ 3 เปนขอคิดเห็นและขอเสนอแนะตอการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยเชาหองพัก
รายวันหรือรายสัปดาห โดยเปนคําถามแบบปลายเปด 

(3) การสรางและตรวจคุณภาพของเครื่องมือ  
1) ศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ แลวทําการกําหนดกรอบแนวคิด กําหนด

วัตถุประสงคของการวิจัย 
2) สรางแบบสอบถามจากแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของกับระดับความคิดเห็นของ

ประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห  
3) นําแบบสอบถามใหผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน เพ่ือตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา 

ความเที่ยงตรงเชิงโครงสราง ความถูกตองของภาษา และสามารถวัดไดตรงตามจุดประสงคที่ตองการแลว
นําแบบสอบถามมาปรับปรุงแกไข หลังจากนั้นจึงไปทดสอบคาความเชื่อมั่นในข้ันตอนตอไป ความถูกตอง
ความเที่ยงตรง (Validity) หรือคาดัชนีความสอดคลอง (IOC : Index of Item Objective Congruence) 
จะตองไมต่ํากวา 0.50 จึงจะสามารถใชได  

4) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่ปรับปรุงแลวไปทดลองกับกลุมประชากร (Try-out) กับ
ประชากรที่ไมใชกลุมตัวอยาง จํานวน 30 คน เพ่ือหาคาความเชื่อมั่น (Reliability) ของแบบสอบถาม โดย
วิธีสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบัค (Cronbachs’ Alpha Coefficient) ของแบบสอบถามใหมีคาอยาง
นอย 0.70 จึงจะสามารถใชได  

5) ปรับปรุงแบบสอบถามใหมีคา IOC และสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบัค ใหมีคาไมนอย
กวาที่กําหนด แลวจึงนําแบบสอบถามไปเก็บรวบรวมขอมูลกับกลุมตัวอยางของการวิจัย  

(4) วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
1) กอนเก็บรวบรวมขอมูลผูวิจัยไดขออนุญาตผูอํานวยการสถาบันวิจัยและพัฒนาเก็บ

รวบรวมขอมูล 
2) ผูวิจัยเก็บขอมูลดวยตนเอง โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
3) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่เก็บขอมูลเรียบรอยแลวมาทําการตรวจสอบความครบถวน ความ

สมบูรณของขอมูลจากแบบสอบถาม เพ่ือเตรียมบันทึกขอมูลและวิเคราะหขอมูลตอไป 
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4) การวิเคราะหขอมูล  
ตอนที่ 1 การวิเคราะหขอมูลลักษณะสวนบุคคล โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

Statistics) ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
ตอนท่ี 2 การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแล

ธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 
ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  

การหาคาเฉลี่ย และคาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ไดจากการวิเคราะหขอมูลมีเกณฑการแปล
ผลดังนี ้

 

คะแนนเฉลี่ย  ระดับความคิดเห็น 
4.21 - 5.00 หมายถึง ระดับมากที่สุด  
3.41 - 4.20 หมายถึง ระดับมาก 
2.61 - 3.40 หมายถึง ระดับปานกลาง 
1.81 - 2.60 หมายถึง ระดับนอย 
1.00 - 1.80 หมายถึง ระดับนอยที่สุด   

 
8.3 การพิทักษกลุมตัวอยาง 
      ผูวิจัยจัดทําเอกสารคําชี้แจงสําหรับกลุมตัวอยาง (Information Sheet) แนบไปพรอม

แบบสอบถามและการประชุมกลุมยอย โดยผูวิจัยอธิบายรายละเอียดในเอกสารคําชี้แจงอีกครั้ง พรอมขอ
ความสมัครใจจากกลุมตัวอยาง ทั้งนี้ กลุมตัวอยางมีสิทธิถอนตัวออกจากการวิจัยเมื่อใดก็ไดตามความ
ประสงค โดยไมตองแจงเหตุผล ซึ่งการถอนตัวออกจากการวิจัยนั้น จะไมมีผลกระทบในทางใด ๆ ตอกลุม
ตัวอยางทั้งสิ้น   

     
9. ประโยชนและผลขางเคียงที่จะเกิดแกผูเขารวมการวิจัย 
 9.1 ประโยชนท่ีผูเขารวมการวิจัยไดรับ 

ผูใหขอมูลไดแสดงขอมูล และทัศนคติอันจะเปนประโยชนตอการพัฒนากฎหมาย และวิชาการ  
9.2 ความเสี่ยง 
ปราศจากความเสี่ยง 
 

10. การเก็บขอมูลเปนความลับ 
ผูวิจัยจะไมเปดเผยชื่อของกลุมตัวอยาง แตจะรายงานผลในภาพรวมเทานั้น และเม่ือเสร็จสิ้นการ

วิจัยแลว ขอมูลที่เก่ียวของกับผูมีสวนรวมในการวิจัย จะถูกทําลาย 
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ภาคผนวก ค 

หนังสือแสดงความยินยอมเขารวมโครงการวิจัย 
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หนังสือยินยอมโดยไดรับการบอกกลาวและเต็มใจ 
(Informed Consent Form) 

 

ชื่อโครงการ  แนวทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

ชื่อผูวิจัย      อาจารย ดร. วลัยวรรณ มธุรสปรีชากุล  

ชื่อผูเขารวมการสัมภาษณ                       

คํายินยอมของผูเขารวมการวิจัย 
 ขาพเจา นาย/นาง/นางสาว       ไดทราบรายละเอียดของ
โครงการวิจัยตลอดจนประโยชน และขอเสี่ยงที่จะเกิดข้ึนตอขาพเจาจากผูวิจัยแลวอยางชัดเจน ไมมีสิ่งใด
ปดบังซอนเรน และยินยอมใหทําการสัมภาษณในโครงการที่มีชื่อขางตน โดยขาพเจารูวาถามีปญหา หรือ
ขอสงสัยเกิดขึ้นขาพเจาสามารถสอบถามผูวิจัยได และขาพเจาสามารถไมเขารวมโครงการวิจัยนี้เมื่อใดก็ได 
นอกจากนี้ ผูวิจัยจะเก็บขอมูลเฉพาะเก่ียวกับตัวขาพเจาเปนความลับ และจะเปดเผยไดเฉพาะในรูปที่เปน
สรุปผลการวิจัยเทานั้น  

 

 

    ลงชื่อ………………………………………(ผูเขารวมการสัมภาษณ) 
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ภาคผนวก ง 

แบบคําถามที่ใชในการประชุมปฏิบัตกิาร 
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แบบคําถามที่ใชในการประชุมปฏิบัตกิาร 

เอกสารคําชี้แจง 

ด วยข าพ เจ า  อาจารย  ดร . วลั ยว ร รณ มธุ ร สปรี ช ากุ ล  สั งกั ดส าขาวิ ช านิ ติ ศาสตร  

มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช กําลังดําเนินการวิจัยเรื่อง “เรื่อง แนวทางกฎหมายในการกํากับดูแล

ธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย” โดยมีวัตถุประสงค  5 ประการดังน้ี  

1. เพ่ือศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการกํากับ
ดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ
ออสเตรเลียท่ีเกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
 3. เพื่อวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่             
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลีย 

4. เพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจการ
ปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5. เพ่ือเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย 

การประชุมปฏิบัติการในครั้งนี้จะใชเวลาประมาณ  2.5 ชั่วโมง โดยผูวิจัยจะไมเปดเผยชื่อ ของทาน 

แตจะรายงานผลในภาพรวมเทานั้น และเม่ือเสร็จสิ้นการวิจัยแลว ขอมูลที่เก่ียวของ กับผูมีสวนรวมในการ

วิจัย ประกอบดวย บันทึกสรุปการสัมภาษณเชิงลึก และไฟลเสียง การสัมภาษณเชิงลึกจะถูกทําลาย  

ทั้งนี้ ทานมีสิทธิถอนตัวออกจากการวิจัยเมื่อใดก็ไดตามความประสงค โดยไมตองแจง เหตุผล     

ซึ่งการถอนตัวออกจากการวิจัยนั้น จะไมมีผลกระทบในทางใด ๆ ตอทานทั้งสิ้น   

หากขาพเจาไมไดรับการปฏิบัติตรงตามที่ไดระบุไวในเอกสารชี้แจงผูเขารวมการวิจัย ทานสามารถ

รองเรียนไดที่ สถาบันวิจัยและพัฒนา มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมธิราช ตําบลบางพูด อําเภอปากเกร็ด 

จังหวัดนนทบุรี โทร 02-504-7587  

แบบคําถามนี้เปนสวนหนึ่งของการวิจัย โดยมีวัตถุประสงคในขอ 4 เพื่อศึกษาความคิดเห็นของ

ประชาชนเกี่ยวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาหใน

ประเทศไทย ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามจะถูกเก็บเปนความลับ การนําเสนอขอมูลจะอยูในรูปแบบของ

บทสรุปภาพรวม ไมมีการเปดเผยขอมูลสวนบุคคลแตอยางใด รวมถึงผลการวิจัยจะถูกนําไปใชเพื่อประโยชน

ทางดานวิชาการเทานั้น จึงใครขอความรวมมือในการรวมแสดงความคิดเห็น ความจริงเพ่ือประโยชนตอ

งานวิจัย โดยเนื้อหาจะเปนคําถามซึ่งเปนขอมูลเก่ียวกับระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแล
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ธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห โดยเปนคําถามแบบปลายเปด แบงออกเปน 7 ดาน ไดแก คํา

นิยามของธุรกิจการเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห ประเภทของท่ีพักเพ่ือใหเชา/เชา ระยะเวลาของการเชา

ระยะสั้น ขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก มาตรการดานความปลอดภัย การบังคับใชกฎหมาย มาตรการลงโทษ ดังนี้  

1. คํานิยามของธุรกิจการเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห 
1.1 ทานเห็นดวยหรือไมกับคํานิยามของ “การเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห” ทานคิดวา

หมายถึง การเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาหผานแพลตฟอรมออนไลน   

2. ทานเห็นดวยหรือไมกับการกําหนดประเภทของที่พักที่ใหเชารายวันหรือรายสัปดาห ดังนี้ 
 2.1 ควรมีขนาดหองพ้ืนที่ไมนอยกวา 33 ตารางเมตรหรือกวางกวาของพ้ืนที่ทั้งหมดของที่พักอาศัย 
 2.2 ควรมีการกําหนดจํานวนผูที่เขาพัก ไมใหเกิน 2-3 คนตอหอง 
 2.3 ควรมีการจํากัดจํานวนหองท่ีปลอยเชา เชน ไมเกิน 4 หอง 

2.4 ควรมีหองน้ํา หองอาบน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใชรวมกับสวนกลาง 

3.ระยะเวลาของการเชารายวันหรือรายสัปดาห  
 3.1 ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตองเขาพักไมนอยกวา 3 วันตอการเขาพัก 1 ครั้ง
หรือไม เพราะเหตุใด 

3.2 ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอปหรือไม เพราะเหตุใด 

4. ทานคิดวาขอกําหนดการเชาหรือเขาพกัรายวันหรือรายสัปดาห มีความเหมาะสมหรือไม เพราะเหตุใด 
 4.1 หนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการ 
 4.1.1 หากผูประกอบการไมไดใชสถานท่ีใหเชาเปนท่ีอยูอาศยั จะตองมีการแตงต้ังผูรับผิดชอบใน

การดูแลหองพักใหชัดเจน และสามารถติดตอไดตลอดเวลา 
 4.1.2 ผูประกอบการจะตองตอบขอรองเรียนและขอซักถามจากผูอยูอาศัยในพ้ืนท่ีโดยรอบท่ีพัก

เมื่อไดรับการแจงเตือนอยางรวดเร็วและเหมาะสม 
 4.1.3 ผูประกอบการจะตองเสียภาษีจากรายไดคาเชาตามที่กฎหมายกําหนดหรือไม เพราะเหตุใด 
 4.1.4 ผูประกอบการตองยื่นขอใบอนุญาตประกอบกิจการหองพัก/ที่ พักอาศัยใหเชาจาก

หนวยงานที่รับผิดชอบ และตองมีการทําขอตกลงการเชาระหวางผูใหเชาและผูเชา รวมทั้งผูใหเชาตองเก็บ
หลักฐานการจาย คาเชาที่พักของผูเชา ไมวาจะเปนการชําระดวยเงินสดหรือชําระผานระบบอิเล็กทรอนิกส 

4.2 ดานจริยธรรมตอธุรกิจ และชุมชนของผูประกอบการ 
 4.2.1 ในกรณีที่ผูประกอบการมีจํานวนหองมากกวาคนอ่ืน และตองการปลอยเชา จะตองเสีย
คาใชจายสวนกลางมากกวาคนอ่ืน และรับผิดชอบพื้นที่สวนกลางหากมีความเสียหายเกิดขึ้น หากมีปญหา
เกิดข้ึนจะตองรับผิดชอบทั้งหมดหรือไม เพราะเหตุใด 

 4.2.2 ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยามวิการณ หรือการใชพ้ืนที่สวนกลางอยางไมมีระเบียบหรือ
ขาดความรับผิดชอบ ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่เกิดขึ้นใหรวดเร็วที่สุด 
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 4.2.3 ในกรณีที่ผูที่อยูอาศัยโดยรอบที่ไดรับความเดือดรอนจากผูเชา ผูประกอบการจะตอง
รับผิดชอบ และชดใชคาเสียหาย หรือไม เพราะเหตุใด 

 4.3 หนาที่และคุณสมบัติของแพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา  
 4.3.1 การประกาศให เชาระยะสั้นผานแพลตฟอรมออนไลน ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 
ผูประกอบการควรตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลขใหบุคคลทั่วไปทราบ หรือไม เพราะเหตุใด 
 4.3.2 ควรมีการหามหามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่เดียวกันหรือเวปไซต
เดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือใหเชาระยะสั้น หรือไม เพราะเหตุใด 

5. ทานเห็นดวยหรือไมกับการกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย ดังนี้  
5.1   ภาครัฐควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพื่อการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู อาชีพและ

วันท่ีเขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง  
 5.2 ผูประกอบการควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสงสวางฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ            
ใชมาตรการอ่ืน ๆ เพ่ือความปลอดภัยของผูพักอาศัยในกรณีที่เกิดไฟไหม หรือภัยพิบัติอื่น ๆ 

5.3  ควรมีชองทางเปดชองทางใหมีการรองเรียนและกําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของที่
พักที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนดบทลงโทษแกผูขาพักที่ไมรักษากฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญ
ใหแกเพ่ือนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

5.4 ผูประกอบการควรตองลงทะเบียนท่ีพักกับหนวยงานท่ีรับผิดชอบ เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานท่ี
พักอาศัย เชน ประวัติของผูใหเชา ระบบเตือนภัย ขนาดหองพัก รวมทั้งตองสงรายงานเก่ียวกับ
รายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอหนวยงานผูรับผิดชอบ  

6.การบังคับใชและมาตรการลงโทษ 
6.1 กรณีฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการปรับกับผูประกอบการหรือไม หรือควรมี

มาตรการใด เพราะเหตุใด 
6.2 กรณีตามขอ 6.1 หากมีการเชาผานแพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา บุคคลเหลานี้

ควรมีสวนรวมในมาตรการปรับหรือลงโทษ หรือไม เพราะเหตุใด 

7.การลงทะเบียนท่ีพักรายวันหรือรายสัปดาห 
7.1ผูประกอบการ แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ควรมีการรายงาน จํานวนวันที่มีผูพักอาศัย 

ทะเบียนของผูเขาพัก เปนระยะตอหนวยงานที่รับผิดชอบ เชน ทุก ๆ  สองเดือน หรือ ทุกไตรมาสหรือไม เพราะเหตุใด 

8. ขอเสนอแนะอ่ืน ๆ  
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก จ 

แบบสอบถามเพื่อการวิจัย 

 

 

 

 

 

 



แบบสอบถามเพื่อการวิจัย 
เรื่อง มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราว 

ที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 
คําช้ีแจง 

แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการวิจัยเรื่อง มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับ
หลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถามจะถูกเก็บเปนความลับ การนําเสนอขอมูลจะอยูในรูปแบบของบทสรุปภาพรวม ไมมีการเปดเผย
ขอมูลสวนบุคคลแตอยางใด รวมถึงผลการวิจัยจะถูกนําไปใชเพ่ือประโยชนทางดานวิชาการเทานั้น จึงใครขอความ
รวมมือในการตอบแบบสอบถามตาม ความจริงเพ่ือประโยชนตองานวิจัย โดยเนื้อหาในแบบสอบถามประกอบดวย 
3 ตอน ดังนี้  
 ตอนท่ี 1: ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายไดเฉลี่ยตอ
เดือน โดยเปนคําถามแบบปลายปด ซึ่งเลือกตอบไดเพียงคําตอบเดียว  
 ตอนท่ี 2: ขอมูลเก่ียวกับระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไม
เปนโรงแรมในประเทศไทย โดยเปนคําถามแบบปลายปด แบงออกเปน 6 ดาน ไดแก ดานสถานที่ตั้ง ดานความ
เหมาะสมของขนาดหองพักและจํานวนผูท่ีเขาพัก ดานความปลอดภัย ดานระยะเวลาการปลอยเชาและดําเนินการ 
ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ และดานจริยธรรมตอธุรกิจและชุมชน 
 ตอนท่ี 3: ขอมูลเก่ียวกับความคิดเห็นและขอเสนอแนะโดยทั่วไป เปนคําถามแบบปลายเปด  
 
 โปรดตอบแบบสอบถามตรงกับความคิดเห็นของทานมากที่สุด และขอขอบพระคุณที่ให ความรวมมือใน
การตอบแบบสอบถามมา ณ โอกาสนี้  
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ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

คําชี้แจง : กรุณาทําเครื่องหมาย  ลงในชองที่ตรงกับขอมูลสวนบุคคลของทานมากที่สุด 

1.1 เพศ   

 ชาย  หญิง  

1.2 อายุ    

 ต่ํากวา 20 ป  20-30  ป  31-40 ป 

 41- 50 ป  51-60 ป  60 ป ขึ้นไป 

1.3 ระดับการศึกษา   

 ต่ํากวาปริญญาตรี  ปริญญาตรี  สูงกวาปริญญาตรี 

1.4 อาชีพ   

 นักเรียน/นักศึกษา  ขาราชการ/  พนักงานรัฐวิสาหกิจ 

 ธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ  พนักงานเอกชน  อื่น ๆ ระบุ......................... 

1.5 รายไดเฉลี่ยตอเดือน   

 ต่ํากวา 15,000 บาท  15,000 - 25,000 บาท  25,001 - 35,000 บาท 

 35,001 - 45,000 บาท  มากกวา 45,000 บาท  

 

  
  

แบบสอบถามชุดที่ ____ 
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ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย 

คําชี้แจง :  5 หมายถึง เห็นดวยอยางย่ิง 
4 หมายถึง เห็นดวย 
3 หมายถึง เฉยๆ หรือไมแนใจ 
2 หมายถึง ไมเห็นดวย 
1 หมายถึง เห็นดวยอยางย่ิง  

โปรดทําเครื่องหมาย   ลงในชองวางที่ตรงกับความคิดเห็นของทานมากที่สุด 
  

คําถาม 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 
ดานสถานที่ต้ัง 
1. ควรมีขอกําหนดเฉพาะสําหรับสถานที่ปลอยเชาที่อยูในเขตชุมชน วัด 
โรงเรียน หรือโรงพยาบาล 

     

2. ควรมีการกําหนดโซนนิงใหหางจากวัด โรงเรียน หรือโรงพยาบาล ไมนอย
กวา 300 เมตร 

     

3. ควรมีการการติดปายแสดงสัญลักษณ แสดงไวในท่ีท่ีประชาชนสามารถ
เขาถึงได 

     

4.ควรมีท่ีจอดรถขนาดท่ีเหมาะสมกับจํานวนผูที่เขาพัก หากไมมีตองระบุ
ชัดเจนวาไมมีท่ีจอดรถและไมสามารถจอดไดในบริเวณขางเคียงโดยรอบ 

     

5. ควรไดรับการรับรอง และอนุญาตใหเชาจากทางหนวยงานผูดูแล      
ดานความเหมาะสมของหองพักและจํานวนผูที่เขาพัก 
1. ควรมีขนาดหองพื้นที่ไมนอยกวา 33 ตารางเมตรหรือกวางกวาของพื้นที่
ทั้งหมดของที่พักอาศัย 

     

2. ควรมีการกําหนดจํานวนผูที่เขาพัก ไมใหเกิน 2-3 คนตอหอง      
3. ควรมีการจํากัดจํานวนหองท่ีปลอยเชา เชน ไมเกิน 4 หอง      
4. ควรมีหองน้ํา หองอาบน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควร
ใชรวมกับสวนกลาง 

     

ดานความปลอดภัย 
1. ควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพ่ือการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู 
อาชีพและวันท่ีเขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือ
เดินทาง 

     

2. ผูประกอบการควรมีการอธิบายใหผูพักอาศัยทราบ เก่ียวกับมาตรการเพ่ือ
ปองกันเสียงรบกวน มาตรการเพ่ือกําจัดของเสีย มาตรการเพ่ือปองกันไฟไหม 
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คําถาม 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 
3. ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสงสวางฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใช
มาตรการอ่ืน ๆ เพื่อความปลอดภัยของผูพักอาศัยในกรณีที่เกิดไฟไหม หรือ
ภัยพิบัติอื่น ๆ 

     

4. เปดชองทางใหมีการรองเรียนและกําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของ
ที่พักที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนดบทลงโทษแกผูขาพักที่ไมรักษากฎระเบียบ
ซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

     

ดานระยะเวลาการปลอยเชาและดําเนินการ 
1. ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตองเขาพักไมนอยกวา 3 วัน
ตอการเขาพัก 1 ครั้ง  

     

2. ควรมีการกําหนดจํานวนวันท่ีเปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป      
3. ผูประกอบการตองย่ืนขอใบอนุญาตประกอบกิจการหองพัก/ที่พักอาศัยให
เชาจากหนวยงานที่รับผิดชอบ และตองมีการทําขอตกลงการเชาระหวางผูให
เชาและผูเชา รวมทั้งผูใหเชาตองเก็บหลักฐานการจาย คาเชาที่พักของผูเชา 
ไมวาจะเปนการชําระดวยเงินสดหรือชําระผานระบบอิเล็กทรอนิกส 

     

4. ควรมีการรายงาน จํานวนวันที่มีผูพักอาศัย ทะเบียนของผูเขาพัก เปน
ระยะตอหนวยงานที่รับผิดชอบ เชน ทุก ๆ สองเดือน หรือ ทุกไตรมาส  

     

ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ 
1. หากผูประกอบการไมไดใชสถานที่ใหเชาเปนท่ีอยูอาศัย จะตองมีการ
แตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพักใหชัดเจน และสามารถติดตอได
ตลอดเวลา 

     

2. ผูประกอบการจะตองตอบขอรองเรียนและขอซักถามจากผูอยูอาศัยใน
พ้ืนท่ีโดยรอบท่ีพักเม่ือไดรับการแจงเตือนอยางรวดเร็วและเหมาะสม 

     

3. ผูประกอบการจะตองเสียภาษีจากรายไดคาเชาตามที่กฎหมายกําหนด      
4. ผูประกอบการควรตองลงทะเบียนที่พักกับหนวยงานที่รับผิดชอบ เพ่ือ
ตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย เชน ประวัติของผูใหเชา ระบบเตือนภัย 
ขนาดหองพัก รวมทั้งตองสงรายงานเกี่ยวกับรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเท่ียวตอหนวยงานผูรับผิดชอบ 

     

ดานจริยธรรมตอธุรกิจ และชุมชน 
1. ในกรณีท่ีผูประกอบการมีจํานวนหองมากกวาคนอ่ืน และตองการปลอย
เชา จะตองเสียคาใชจายสวนกลางมากกวาคนอื่น และรับผิดชอบพ้ืนที่
สวนกลางหากมีความเสียหายเกิดขึ้น หากมีปญหาเกิดข้ึนจะตองรับผิดชอบ
ทั้งหมด 
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คําถาม 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 
2.ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยามวิการณ หรือการใชพ้ืนที่สวนกลางอยาง
ไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่
เกิดข้ึนใหรวดเร็วที่สุด 

     

3 .  ในกรณีที่ ผูที่ อ ยู อาศัย โดยรอบที่ ได รับความเดือดรอนจากผู เช า 
ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และชดใชคาเสียหาย 

     

 
ตอนที่ 3  ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอเสนอแนะโดยทั่วไป 
             
              

*****ขอขอบพระคุณที่ทานกรุณาสละเวลาในการตอบแบบสอบถาม***** 
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ภาคผนวก ฉ 

หนังสือรับรองจริยธรรมของข้อเสนอวิจัย 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

พระราชบัญญตั ิ
โรงแรม 

พ.ศ. ๒๕๔๗ 
   

 
ภูมิพลอดุลยเดช ป.ร. 

ใหไว ณ วันที่ ๓๐ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๗ 
เปนปที่ ๕๙ ในรัชกาลปจจบุัน 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรด

เกลาฯ ใหประกาศวา 
 
โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยโรงแรม 
 
พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคล ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๕ และมาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร
ไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและ

ยินยอมของรัฐสภา ดังตอไปนี้ 
 
มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗” 
 
มาตรา ๒๑  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับ

แตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 
 
มาตรา ๓  ใหยกเลิก 
(๑)  พระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช ๒๔๗๘ 
(๒)  พระราชบัญญัติโรงแรม (ฉบับที่ ๒) พุทธศักราช ๒๔๘๔ 
(๓)  พระราชบัญญัติโรงแรม (ฉบับที่ ๓) พุทธศักราช ๒๔๙๕ 
(๔)  พระราชบัญญัติโรงแรม (ฉบับที่ ๔) พ.ศ. ๒๕๐๓ 
บรรดากฎหมาย  กฎ  หรือข อบั งคับอื่ น ใดในส วนที่ บัญญัติ ไ ว แล ว ใน

พระราชบัญญัตินี้ หรือซึ่งขัดหรือแยงกับบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ ใหใชพระราชบัญญัตินี้
แทน 

 
มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี ้

                                                 
๑ ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๒๑/ตอนพิเศษ ๗๐ ก/หนา ๑๒/๑๒ พฤศจิกายน ๒๕๔๗ 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

“โรงแรม”  หมายความวา สถานที่พักที่จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ
เพ่ือใหบริการที่พักช่ัวคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน ทั้งนี้ ไมรวมถึง 

(๑)  สถานที่พักที่จัดตั้งข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักช่ัวคราวซึ่งดําเนินการโดยสวน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ องคการมหาชน หรือหนวยงานอื่นของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา 
ทั้งนี้ โดยมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน 

(๒)  สถานที่พักท่ีจัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใหบริการที่พักอาศัยโดยคิด
คาบริการเปนรายเดือนข้ึนไปเทานั้น 

(๓)  สถานที่พักอ่ืนใดตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
“ผูประกอบธุรกิจโรงแรม”  หมายความวา ผูไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

โรงแรมตามพระราชบัญญัตินี้ 
“ผูจัดการ”  หมายความวา ผูจัดการโรงแรมตามพระราชบัญญัตินี้ 
“ผูพัก”  หมายความวา คนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดที่ใชบริการที่พักช่ัวคราวของ

โรงแรม 
“ใบอนุญาต”  หมายความวา ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
“นายทะเบียน”  หมายความวา ผูซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งใหเปนนายทะเบียนตาม

พระราชบัญญัตินี้ 
“พนักงานเจาหนาที่”  หมายความวา ผูซึ่งนายทะเบียนแตงตั้งใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ โดยแตงตั้งจาก 
(๑)  ขาราชการตํารวจตั้งแตช้ันสัญญาบัตรขึ้นไป หรือ 
(๒)  ขาราชการพลเรือนตั้งแตระดับสามขึ้นไป หรือ 
(๓)  ขาราชการหรือพนักงานสวนทองถ่ินตั้งแตระดับสามขึ้นไป 
“คณะกรรมการ”  หมายความวา คณะกรรมการสงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรม 
“รัฐมนตรี”  หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 
มาตรา ๕  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้

และใหมีอํานาจแตงตั้งนายทะเบียน ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทาย
พระราชบัญญัตินี้ ยกเวนคาธรรมเนียม และกําหนดกิจการอื่นหรือออกประกาศเพื่อปฏิบัติการ
ตามพระราชบัญญัตินี้ 

กฎกระทรวงและประกาศนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใช
บังคับได 

 
หมวด ๑ 

คณะกรรมการสงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรม 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๓ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

มาตรา ๖  ใหมีคณะกรรมการสงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรมคณะหนึ่ง
ประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธานกรรมการ เลขาธิการคณะกรรมการสงเสริม
การลงทุน ผูบัญชาการตํารวจแหงชาติ อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
อธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถ่ิน อธิบดีกรมอนามัย ผูอํานวยการสํานักงานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ผูวาการการทองเท่ียวแหงประเทศไทย ผูแทนกระทรวง
การทองเที่ยวและกีฬา ผูแทนกระทรวงวัฒนธรรม นายกสมาคมไทยธุรกิจการทองเท่ียว นายก
สมาคมธุรกิจทองเที่ยวภายในประเทศ นายกสมาคมโรงแรมไทย ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย 
ผูแทนสภาอุตสาหกรรมทองเท่ียวแหงประเทศไทย และผูทรงคุณวุฒิจํานวนหาคน ซึ่ง
คณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูทรงคุณวุฒิภาคเอกชนซึ่งมีความรูและประสบการณดานโรงแรมหรือ
ดานการทองเท่ียว โดยคํานึงถึงการกระจายผูทรงคุณวุฒิซึ่งมีความรูและประสบการณดานโรงแรม
ไปตามประเภทของโรงแรมที่กําหนดไวในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ เปนกรรมการ 

ใหผูแทนกรมการปกครองเปนเลขานุการ ผูแทนสํานักงานตํารวจแหงชาติและ
ผูแทนการทองเที่ยวแหงประเทศไทยเปนผูชวยเลขานุการ 

 
มาตรา ๗  ใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงตั้งมีวาระอยูใน

ตําแหนงคราวละสองป 
ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงตั้งพนจากตําแหนงกอน

วาระ ใหคณะรัฐมนตรีแตงตั้งผูทรงคุณวุฒิในประเภทเดียวกันเปนกรรมการแทน และใหผูไดรับ
แตงตั้งอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของผูซึ่งตนแทน 

ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงตั้งดํารงตําแหนงครบวาระ
แลว แตยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิข้ึนใหม ใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงพนจาก
ตําแหนงตามวาระปฏิบัติหนาท่ีไปพลางกอนจนกวาจะไดแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิใหม 

กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับการแตงตั้งอีกได 
แตตองไมเกินสองคราวติดตอกัน 

 
มาตรา ๘  นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่ง

คณะรัฐมนตรีแตงตั้งพนจากตําแหนงเมื่อ 
(๑)  ตาย 
(๒)  ลาออก 
(๓)  คณะรัฐมนตรีใหออกเพราะไมสุจริตตอหนาท่ีหรือมีความประพฤติเส่ือม

เสีย 
(๔)  เปนบุคคลลมละลาย 
(๕)  เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
(๖)  ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทําโดยประมาท หรือความผิดลหุโทษ 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๔ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

มาตรา ๙  การประชุมคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวาก่ึง
หนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ในกรณีที่ประธานกรรมการไมอยูในที่ประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ให
กรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่ง
ในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปน
เสียงชี้ขาด 

 
มาตรา ๑๐  ใหคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี ้
(๑)  ใหคําแนะนําแกรัฐมนตรีในการออกกฎกระทรวงตามมาตรา ๑๓ 
(๒)  ใหคําแนะนําแกรัฐมนตรีในการออกประกาศกําหนดเขตทองที่หนึ่งทองที่ใด

เปนเขตงดออกใบอนุญาตตามมาตรา ๑๔ 
(๓)  พิจารณาวินิจฉัยอุทธรณคําส่ังของนายทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 
(๔)  เสนอแผนและมาตรการตางๆ เก่ียวกับการสงเสริมและการกํากับดูแลธุรกิจ

โรงแรม 
(๕)  เสนอความเห็นตอรัฐมนตรีเก่ียวกับการปรับปรุงแกไขกฎกระทรวงหรือ

ประกาศตามพระราชบัญญัตินี ้
(๖)  ปฏิบัติการอื่นใดตามที่พระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่นบัญญัติใหเปน

อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการหรือตามที่รัฐมนตรีมอบหมาย 
 
มาตรา ๑๑  ใหคณะกรรมการมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรอื

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการหรือตามที่คณะกรรมการมอบหมายได 
ในกรณีที่คณะกรรมการแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรือปฏิบัติการใน

เร่ืองที่เก่ียวของกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นใด คณะกรรมการตองแตงตั้งผูแทนองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินนั้นเปนอนุกรรมการในเรื่องดังกลาวดวย เวนแตกรณีการแตงตั้ ง
คณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาตามมาตรา ๑๐ (๓) ที่องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นมีสวนไดเสีย
หรือประโยชนเก่ียวของกับเรื่องดังกลาว 

ใหนําความในมาตรา ๙ มาใชบังคับแกการประชุมของคณะอนุกรรมการโดย
อนุโลม 

 
มาตรา  ๑๒   ในการปฏิบัติหนาที่ตามมาตรา  ๑๐  หรือมาตรา  ๑๑  ให

คณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการมีอํานาจเรียกบุคคลใดมาใหถอยคําหรือใหสงเอกสาร 
หลักฐานหรือวัตถุใดๆ มาเพื่อประกอบการพิจารณาไดตามที่เห็นสมควร 

 
หมวด ๒ 

การประกอบธรุกิจโรงแรม 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๕ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 
มาตรา ๑๓  เพ่ือประโยชนในการกําหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม 

สงเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม และสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ความมั่นคงแข็งแรง 
สุขลักษณะหรือความปลอดภัยของโรงแรม รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการมีอํานาจออก
กฎกระทรวงกําหนดประเภทของโรงแรม และกําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไขเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง 
ขนาด ลักษณะ ส่ิงอํานวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ทั้งนี้ เง่ือนไข
ดังกลาวใหรวมถึงการหามประกอบกิจการอื่นใดในโรงแรมดวย 

กฎกระทรวงตามวรรคหนึ่ง รัฐมนตรีจะกําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไขเกี่ยวกับ
สถานที่ตั้ง ขนาด ลักษณะ ส่ิงอํานวยความสะดวก และมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต
ละประเภทใหแตกตางกันก็ได ทั้งนี้ โดยคํานึงถึงลักษณะของทองที่ที่โรงแรมตั้งอยูหรือความ
จําเปนในการควบคุมดูแลโรงแรมในแตละประเภท หรือความเหมาะสมกับลักษณะของโรงแรมแต
ละประเภท 

 
มาตรา ๑๔  ในกรณีที่จําเปนเพื่อรักษาความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ

ประชาชนหรือสภาพแวดลอม รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการมีอํานาจออกประกาศ
กําหนดเขตทองที่หนึ่งทองที่ใดเปนเขตงดออกใบอนุญาตได 

ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกผูประกอบธุรกิจโรงแรมที่ไดรับใบอนุญาตอยู
กอนวันประกาศดังกลาวมีผลใชบังคับและจะประกอบธุรกิจโรงแรมที่ไดรับอนุญาตตอไปเมื่อ
ประกาศดังกลาวใชบังคับแลว 

 
มาตรา ๑๕  หามมิใหผูใดประกอบธุรกิจโรงแรม เวนแตจะไดรับใบอนุญาตจาก

นายทะเบียน 
การขอใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่

รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
 
มาตรา ๑๖  ผูขอรับใบอนุญาต ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม 

ดังตอไปนี ้
(๑)  มีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบปบริบูรณ 
(๒)  มีภูมิลําเนาหรือถ่ินที่อยูในราชอาณาจักรไทย 
(๓)  ไมเปนบุคคลลมละลาย 
(๔)  ไมเปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
(๕)  ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษ

สําหรับความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(๖)  ไมเคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาเปนผูกระทําผิดในความผิดเกี่ยวกับเพศ

ตามประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวา
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๖ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

ดวยมาตรการในการปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวา
ดวยการปองกันและปราบปรามการคาประเวณ ี

(๗)  ไมเปนผูอยูในระหวางถูกส่ังพักใชใบอนุญาต 
(๘)  ไมเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอ่ืนที่

มิใชเหตุตาม (๖) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวาสามป 
ถาผูขอรับใบอนุญาตเปนหางหุนสวนหรือนิติบุคคล ผูเปนหุนสวนผูจัดการ 

ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคลนั้นตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่ง และ
ตองไมเคยเปนหุนสวนผูจัดการ ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคลที่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต
ตาม (๘) 

 
มาตรา ๑๗  ในการยื่นคําขอรับใบอนุญาตตามมาตรา ๑๕ ผูขอรับใบอนุญาตอาจ

ย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตอนายทะเบียน
ในคราวเดียวกัน 

เมื่อนายทะเบียนไดรับคําขอรับใบอนุญาตตามวรรคหนึ่งแลว ใหนายทะเบียน
ตรวจสอบความถูกตองและความสมบูรณของคําขอ หากคําขอดังกลาวไมถูกตองหรือไมสมบูรณ
ตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวในประกาศที่ออกตามมาตรา ๑๕ ใหนายทะเบียนแจงผล
การตรวจสอบใหผูขอรับใบอนุญาตทราบภายในหาวันทําการนับแตวันยื่นคําขอ พรอมทั้งกําหนด
ระยะเวลาใหผูขอรับใบอนุญาตแกไข หากพนกําหนดระยะเวลาดังกลาวแลวผูขอรับใบอนุญาตไม
ดําเนินการแกไขใหถูกตอง ใหนายทะเบียนคืนคําขอแกผูขอรับใบอนุญาต 

ในกรณีที่นายทะเบียนพิจารณาแลวเห็นวา คําขอรับใบอนุญาตตามวรรคหนึ่ง
ถูกตองและสมบูรณ ใหนายทะเบียนแจงเปนหนังสือพรอมทั้งสงคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมาย
อ่ืนที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจโรงแรมไปยังหนวยงานที่รับผิดชอบโดยไมชักชา 

หากหนวยงานที่รับผิดชอบพิจารณาแลวเห็นวา คําขอรับใบอนุญาตไมถูกตอง
หรือไมสมบูรณตามหลักเกณฑหรือเง่ือนไขที่กําหนดไวในกฎหมายวาดวยการนั้น ใหหนวยงานที่
รับผิดชอบแจงตอผูขอรับใบอนุญาตถึงความไมถูกตองหรือความไมสมบูรณดังกลาว พรอมทั้ง
กําหนดระยะเวลาใหผูขอรับใบอนุญาตแกไข และใหหนวยงานที่รับผิดชอบแจงใหนายทะเบียน
ทราบโดยไมชักชา 

เมื่อพนกําหนดระยะเวลาตามวรรคสี่ หากผูขอรับใบอนุญาตไมดําเนินการแกไข
ใหถูกตอง ใหนายทะเบียนคืนคําขอแกผูขอรับใบอนุญาต 

ใหถือวาคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ
โรงแรมที่ผูขอรับใบอนุญาตยื่นตอนายทะเบียนตามวรรคหนึ่งเปนคําขอรับใบอนุญาตตาม
กฎหมายวาดวยการนั้น และใหนําความในมาตรานี้ไปใชบังคับกับกรณีที่ตองมีการยื่นเอกสารอื่นที่
มิใชคําขอหรือเพ่ือประกอบคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ
โรงแรมดวยโดยอนุโลม ทั้งนี้ ในการยื่นคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมตอนายทะเบียนนั้น หากมีกรณีที่ผูขอรับใบอนุญาตตองปฏิบัติตาม
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๗ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

หลักเกณฑ วิธีการ เง่ือนไข หรือตองชําระคาธรรมเนียมใดๆ ตามที่กฎหมายดังกลาวกําหนด ก็ให
เปนไปตามกฎหมายวาดวยการนั้น 

 
มาตรา ๑๘  นายทะเบียนจะออกใบอนุญาตใหแกผูขอรับใบอนุญาตได เมื่อเห็น

วาสถานที่ตั้ง ขนาด ลักษณะ ส่ิงอํานวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม
แตละประเภทเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ 

ใหนายทะเบียนมีหนังสือแจงการออกใบอนุญาต หรือไมออกใบอนุญาตพรอม
ดวยเหตุผลใหผูขอรับใบอนุญาตทราบภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับผลการพิจารณาจาก
หนวยงานตามมาตรา ๑๗ 

 
มาตรา ๑๙  ใบอนุญาตฉบับหนึ่งใหใชกับโรงแรมที่ระบุช่ือไวในใบอนุญาต

เทานั้น และใหมีอายุหาปนับแตวันที่ออกใบอนุญาต 
 
มาตรา ๒๐  ช่ือโรงแรมตองเปนอักษรไทยที่มองเห็นไดชัดเจน แตจะมีอักษร

ตางประเทศกํากับไวทายหรือใตช่ืออักษรไทยดวยก็ได และจะตอง 
(๑)  ไมพองหรือมุงหมายใหคลายกับพระปรมาภิไธย หรือพระนามของพระ

ราชินีหรือองคพระรัชทายาท 
(๒)  ไมซ้ําหรือพองกับชื่อโรงแรมอื่นที่ไดรับอนุญาตไวแลว เวนแตจะไดรับความ

ยินยอมจากผูประกอบธุรกิจโรงแรมนั้น 
(๓)  ไมมีคําหรือความหมายหยาบคาย 
 
มาตรา ๒๑  การขอตออายุใบอนุญาต ใหยื่นคําขอกอนวันที่ใบอนุญาตสิ้นอายุ 

เมื่อไดย่ืนคําขอแลวใหถือวาผูยื่นคําขออยูในฐานะผูรับใบอนุญาตจนกวาจะมีคําส่ังถึงที่สุดไม
อนุญาตใหตออายุใบอนุญาต 

ถาผลการตรวจสอบปรากฏวาโรงแรมมีลักษณะถูกตองตามที่กําหนดไวใน
กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ ใหนายทะเบียนตออายุใบอนุญาตให หากมีกรณีที่ไมถูกตอง 
ใหนายทะเบียนสั่งใหแกไขใหถูกตองภายในระยะเวลาที่กําหนด เม่ือแกไขแลวใหตออายุ
ใบอนุญาตได ถาหากไมแกไขภายในระยะเวลาที่กําหนดใหมีคําส่ังไมตออายุใบอนุญาต 

ผูที่ยื่นคําขอตออายุใบอนุญาตไมทันกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ถาประสงคจะ
ประกอบธุรกิจโรงแรมตอไป และไดมายื่นคําขอตออายุใบอนุญาตภายในหกสิบวันนับแตวันที่
ใบอนุญาตสิ้นอายุใหถือวาไดยื่นคําขอตออายุภายในระยะเวลาที่กําหนดและการประกอบธุรกิจ
โรงแรมในระหวางนั้นใหถือเสมือนวาเปนการดําเนินการของผูรับใบอนุญาต แตเมื่อไดรับอนุญาต
ใหตออายุใบอนุญาต ผูนั้นจะตองเสียคาปรับเพิ่มอีกรอยละยี่สิบของคาธรรมเนียมตออายุ
ใบอนุญาต หากพนกําหนดหกสิบวันตองดําเนินการเสมือนขออนุญาตใหม 

การขอตออายุใบอนุญาตและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๘ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

มาตรา ๒๒  หามมิใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมดําเนินการดังตอไปนี้ เวนแตไดรับ
อนุญาตจากนายทะเบียน 

(๑)  เปลี่ยนแปลงประเภทของโรงแรม 
(๒)  เพ่ิมหรือลดจํานวนหองพักในโรงแรมอันมีผลกระทบถึงโครงสรางของ

โรงแรม 
(๓)  เปลี่ยนชื่อโรงแรม 
การขอและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนด 
 
มาตรา ๒๓  ในกรณีที่ใบอนุญาตสูญหายหรือถูกทําลายในสาระสําคัญใหผู

ประกอบธุรกิจโรงแรมยื่นคําขอรับใบแทนใบอนุญาตจากนายทะเบียนภายในสามสิบวันนับแตวันที่
ไดรับทราบการสูญหายหรือถูกทําลายดังกลาว 

 
มาตรา ๒๔  การโอนใบอนุญาตใหแกบุคคลซึ่งมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะ

ตองหามตามมาตรา ๑๖ ใหกระทําไดเม่ือไดรับอนุญาตจากนายทะเบียน 
การขอโอนใบอนุญาตและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่

รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
 
มาตรา ๒๕  ในกรณีผูประกอบธุรกิจโรงแรมถึงแกความตาย และทายาทมีความ

ประสงคจะดําเนินธุรกิจโรงแรมตอไป ใหผูจัดการมรดกหรือทายาทซึ่งมีคุณสมบัติและไมมี
ลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ หรือในกรณีที่มีทายาทหลายคนใหทายาทดวยกันนั้นตกลงตั้ง
ทายาทคนหนึ่งซ่ึงมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ ยื่นคําขอตอนายทะเบียน
เพ่ือขอรับโอนใบอนุญาตภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ผูประกอบธุรกิจโรงแรมตาย ถา
มิไดย่ืนคําขอภายในระยะเวลาที่กําหนดใหถือวาใบอนุญาตสิ้นอาย ุ

ถาผลการตรวจสอบปรากฏวาผูยื่นคําขอมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม
ตามมาตรา ๑๖ ใหนายทะเบียนอนุญาตแกผูยื่นคําขอ 

ในระหวางระยะเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหทายาทหรือผูจัดการมรดกซึ่งเปนผูยื่นคํา
ขอรับโอนใบอนุญาตตามวรรคหนึ่งเขาประกอบธุรกิจโรงแรมโดยมีอํานาจหนาท่ีและความ
รับผิดชอบเสมือนผูประกอบธุรกิจโรงแรม ทั้งนี้ จนกวานายทะเบียนจะมีคําส่ังไมอนุญาต 

การขอรับโอนและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรี
ประกาศกําหนด 

 
มาตรา ๒๖  ในกรณีท่ีผูประกอบธุรกิจโรงแรมเปนหางหุนสวนหรือนิติบุคคล ให

ใบอนุญาตสิ้นอายุนับแตวันที่มีการเลิกหางหุนสวน หรือนิติบุคคลนั้นสิ้นสภาพ 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๙ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

มาตรา ๒๗  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมผูใดประสงคจะเลิกกิจการในระหวางอายุ
ใบอนุญาตหรือเม่ือใบอนุญาตหมดอายุ จะตองแจงใหนายทะเบียนทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบ
หาวัน ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

เมื่อไดรับแจงตามวรรคหนึ่ง ใหนายทะเบียนพิจารณาและมีคําส่ังวาจะควร
อนุญาตใหเลิกไดเมื่อใด ภายใตเง่ือนไขและวิธีการอยางใด ทั้งนี้ โดยใหพิจารณาถึงประโยชนและ
สวนไดเสียของผูพักเปนสําคัญ 

 
มาตรา ๒๘  ในกรณีที่โรงแรมไดรับความเสียหายเนื่องจากเหตุอัคคีภัยหรือ

ภยันตรายรายแรงอื่นๆ ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการแจงใหนายทะเบียนทราบภายใน
สิบหาวันนับแตวันที่เหตุนั้นสิ้นสุดลง 

หากนายทะเบียนพิจารณาแลวเห็นวา ความเสียหายของโรงแรมดังกลาวมีสภาพ
ขัดตอหลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ ใหนายทะเบียนมีอํานาจออก
คําส่ังเปนหนังสือใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมดําเนินการแกไขสภาพเชนวานั้นใหแลวเสร็จภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด และในกรณีที่เห็นวาจําเปนอาจมีคําส่ังใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมหยุดดําเนิน
กิจการทั้งหมดหรือบางสวนจนกวานายทะเบียนจะเห็นวาผูประกอบธุรกิจโรงแรมไดดําเนินการ
แกไขสภาพเชนวานั้นใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ 
แลว 

ในกรณีที่โรงแรมไดรับความเสียหายจนมีสภาพที่ไมอาจแกไขได ใหถือวา
ใบอนุญาตสําหรับโรงแรมดังกลาวสิ้นอายุนับแตวันที่ไดรับความเสียหาย 

 
มาตรา ๒๙  ใหนําความในมาตรา ๒๗ วรรคสอง รวมทั้งบทกําหนดโทษที่

เก่ียวของมาใชบังคับกับกรณีใบอนุญาตสิ้นอายุตามมาตรา ๒๖ และมาตรา ๒๘ วรรคสาม และ
กรณีมีคําส่ังใหหยุดดําเนินกิจการตามมาตรา ๒๘ วรรคสอง โดยอนุโลม 

 
หมวด ๓ 

การบริหารจัดการโรงแรม 
   

 
มาตรา ๓๐  ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมจัดใหมีผูจัดการคนหนึ่งเปนผูมีหนาที่

จัดการโรงแรม 
ผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการในโรงแรมหนึ่งๆ จะเปนบุคคลคนเดียวกัน

ก็ได 
 
มาตรา ๓๑  หามมิใหผูใดเปนผูจัดการ เวนแตจะเปนผูมีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๓ ที่ไดรับแตงตั้งจากผูประกอบธุรกิจโรงแรมและไดแจงใหนาย
ทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๐ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

ถาผูแจงมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๓ ใหนายทะเบียน
ออกใบรับแจงตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดเพื่อเปนหลักฐานการแจงใหแกผูนั้นภายในวันที่ไดรับ
แจงและใหผูแจงเร่ิมตนเปนผูจัดการไดตั้งแตวันที่ไดรับใบรับแจง 

ในกรณีที่นายทะเบียนตรวจพบในภายหลังวา ผูแจงไดแจงขอมูลหรือย่ืนเอกสาร
ไวไมถูกตองหรือไมครบถวนตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหนายทะเบียนมีอํานาจ
ส่ังใหผูแจงมาดําเนินการแกไขใหถูกตองหรือครบถวนภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับแจงคําส่ัง
ดังกลาว 
 

มาตรา ๓๒  ในกรณีที่ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดเกินเจ็ดวัน ใหผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมหรือบุคคลซึ่งมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๓ ที่ผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการมอบหมายเปนผูจัดการแทนไดไมเกินเกาสิบวัน ในกรณีเชนวา
นี้ใหบุคคลดังกลาวแจงเปนหนังสือใหนายทะเบียนทราบภายในสามวันนับแตวันที่เขาดําเนินการ
แทน 

ในกรณีที่ผูจัดการพนจากหนาที่ ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมแตงตั้งบุคคลคนหนึ่ง
เปนผูจัดการแทนและใหผูจัดการที่ไดรับแตงตั้งนั้นแจงใหนายทะเบียนทราบตามมาตรา ๓๑ เวน
แตในกรณีที่ผูนั้นไดเคยแจงการเปนผูจัดการไวแลว ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมแจงการ
เปลี่ยนแปลงผูจัดการใหนายทะเบียนทราบตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
ทั้งนี้ ในกรณีที่ไมอาจแตงตั้งผูจัดการไดภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ผูจัดการเดิมพนจากหนาที่ ใหนํา
ความในวรรคหนึ่ง รวมทั้งบทกําหนดโทษที่เก่ียวของมาใชบังคับโดยอนุโลม 

ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูไดรับมอบหมายใหเปนผูจัดการแทนตามวรรค
หนึ่งใหมีหนาที่และความรับผิดชอบเชนเดียวกับผูจัดการ 

 
มาตรา ๓๓  ผูจัดการตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังตอไปนี้ 
(๑)  มีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบปบริบูรณ 
(๒)  เปนผูไดรับวุฒิบัตรหรือมีประสบการณตามที่คณะกรรมการประกาศ

กําหนดหรือมีหนังสือรับรองวาไดผานการฝกอบรมวิชาการบริหารจัดการโรงแรมตามหลักสูตรที่
คณะกรรมการรับรอง 

(๓)  ไมเปนโรคพิษสุราเรื้อรัง ติดยาเสพติดใหโทษ หรือเปนโรคติดตอที่
คณะกรรมการกําหนด 

(๔)  ไม เปนผู วิกลจริตหรือจิตฟนเฟอนไมสมประกอบหรือเปนคนไร
ความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(๕)  ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษ
สําหรับความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

(๖)  ไมเคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาเปนผูกระทําผิดในความผิดเกี่ยวกับเพศ
ตามประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวา
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๑ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

ดวยมาตรการในการปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวา
ดวยการปองกันและปราบปรามการคาประเวณ ี

(๗)  ไมเคยถูกเพิกถอนใบรับแจงเปนผูจัดการ หรือเคยถูกเพิกถอนใบรับแจง
เปนผูจัดการโดยเหตุอื่นซึ่งมิใชเหตุตาม (๖) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวาสามป 

 
มาตรา ๓๔  ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการมีหนาที่และความ

รับผิดชอบรวมกัน ดังตอไปนี ้
(๑)  จัดใหมีปายชื่อโรงแรมตามมาตรา ๒๐ ติดไวหนาโรงแรม 
(๒)  จัดใหมีการแสดงใบอนุญาตไวในที่เปดเผยเห็นไดงายในโรงแรม 
(๓)  จัดใหมีเลขที่ประจําหองพักติดไวที่หนาหองพักทุกหอง 
(๔)  จัดใหมีเอกสารแสดงอัตราคาท่ีพักไวในที่เปดเผยเห็นไดงายในโรงแรม 
(๕)  จัดใหมีแผนผังแสดงทางหนีไฟไวในแตละช้ันของโรงแรมและหองพักทุก

หอง และปายทางออกฉุกเฉินไวในแตละช้ันของโรงแรม 
(๖)  จัดใหมีเอกสารแสดงขอจํากัดความรับผิดตามที่มาตรา ๖๗๕ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติตามแบบที่คณะกรรมการประกาศกําหนด ไวในโรงแรมและ
หองพักทุกหอง 

(๗)  ดูแลรักษาความสะอาดดานสุขลักษณะและอนามัยของโรงแรมใหเปนไป
ตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุขและคําส่ังของเจาพนักงานทองถ่ินหรือเจาพนักงานสาธารณสุข 

(๘)  ดูแลรักษาสภาพของโรงแรมใหมีความมั่นคงแข็งแรง และระบบการปองกัน
อัคคีภัยใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารและคําส่ังของเจาพนักงานทองถ่ิน 

(๙)  ดูแลรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม
และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาต ิ

(๑๐)  ดูแลและอํานวยความสะดวกใหกับผูพักในกรณีเกิดอัคคีภัย อุทกภัย หรือ
เกิดอันตรายใดๆ ข้ึนในโรงแรม 

การดําเนินการใดที่ผูจัดการตองไดรับอนุมัติจากผูประกอบธุรกิจโรงแรม หาก
ผูจัดการมีหนังสือขออนุมัติแลวผูประกอบธุรกิจโรงแรมเพิกเฉยหรือไมดําเนินการ ผูจัดการไมตอง
รับผิด 

 
มาตรา ๓๕  ผูจัดการตองจัดใหมีการบันทึกรายการตางๆ เก่ียวกับผูพักและ

จํานวนผูพักในแตละหองลงในบัตรทะเบียนผูพักในทันทีที่มีการเขาพัก โดยใหผูพักคนใดคนหนึ่ง
เปนผูลงลายมือช่ือในบัตรทะเบียนผูพัก หากผูพักมีอายุต่ํากวาสิบแปดปบริบูรณและเขาพักตาม
ลําพัง ใหผูจัดการหรือผูแทนลงลายมือช่ือกํากับไวดวย และนําไปบันทึกลงในทะเบียนผูพักใหแลว
เสร็จภายในยี่สิบสี่ช่ัวโมงหลังจากมีการลงทะเบียนเขาพัก 

ถารายการซึ่งจะตองบันทึกลงในทะเบียนผูพักตามวรรคหนึ่งซ้ํากับรายการวัน
กอนใหบันทึกรายการดังกลาววาไมมีการเปลี่ยนแปลง 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๒ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

การบันทึกรายการตางๆ เก่ียวกับผูเขาพักลงในบัตรทะเบียนผูพักและทะเบียนผู
พักตองบันทึกทุกรายการใหครบถวน หามมิใหปลอยชองวางไวโดยไมมีเหตุผลสมควร 

ผูจัดการตองเก็บรักษาบัตรทะเบียนผูพักและทะเบียนผูพักไวเปนเวลาอยางนอย
หนึ่งป และตองใหอยูในสภาพที่ตรวจสอบได 

บัตรทะเบียนผูพักและทะเบียนผูพัก ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนด 

 
มาตรา ๓๖  ผูจัดการตองสงสําเนาทะเบียนผูพักในแตละวันไปใหนายทะเบียน

ทุกสัปดาหแลวใหนายทะเบียนทําใบรับมอบใหไวเปนสําคัญ หากโรงแรมใดอยูหางไกลหรือไม
สามารถสงไดตามกําหนดดังกลาว ใหนายทะเบียนพิจารณากําหนดระยะเวลาสงสําเนาดังกลาว
แลวแจงใหผูจัดการทราบ 

 
มาตรา ๓๗  ในกรณีที่ทะเบียนผูพักที่เก็บรักษาไวในโรงแรมสูญหายหรือถูก

ทําลาย ผูจัดการตองดําเนินการขอคัดลอกสําเนาทะเบียนผูพักนั้นจากนายทะเบียนมาเก็บรักษาไว
แทน 

 
มาตรา ๓๘  ผูจัดการมีหนาที่ 
(๑)  ดูแลไมใหบุคคลใดหลบซอนหรือมั่วสุมในเขตโรงแรมในลักษณะอันควร

เช่ือวาจะกอความไมสงบข้ึนในบานเมือง หรือจะมีการกระทําความผิดอาญาขึ้นในโรงแรม 
(๒)  แจงใหพนักงานฝายปกครองหรือเจาหนาที่ตํารวจทองที่ทราบโดยทันที ใน

กรณีที่มีเหตุอันควรสงสัยวาอาจมีหรือไดมีการหลบซอนหรือม่ัวสุมหรือการกระทําความผิดอาญา
ข้ึนในโรงแรมตาม (๑) 

 
มาตรา ๓๙  ผูจัดการอาจปฏิเสธไมรับบุคคลที่ประสงคจะเขาพักในโรงแรมไดใน

กรณี ดังตอไปนี้ 
(๑)  มีเหตุอันควรสงสัยไดวาบุคคลนั้นจะเขาไปหลบซอน มั่วสุม หรือกระทําการ

ใด อันเปนความผิดอาญาขึ้นในโรงแรม หรือกอใหเกิดความรําคาญแกผูพักอ่ืนในโรงแรม 
(๒)  มีเหตุอันควรเชื่อไดวาบุคคลนั้นไมสามารถจายคาหองพักได 
(๓)  มีเหตุอันควรเชื่อไดวาบุคคลนั้นเปนโรคติดตออันตรายหรือโรคติดตอตาม

กฎหมายวาดวยโรคติดตอ 
(๔)  มีเหตุอันสมควรประการอื่นตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด 
ในกรณีตาม (๓) ถาผูจัดการรับบุคคลนั้นเขาพักจะตองแจงใหเจาพนักงาน

สาธารณสุขหรือพนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมายวาดวยโรคติดตอทราบดวย 
 

หมวด ๔ 
การควบคุมและการอุทธรณ 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๓ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 
มาตรา ๔๐  เมื่อความปรากฏตอนายทะเบียนวา ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือ

ผูจัดการผูใดกระทําการดังตอไปนี้ใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งใหระงับการกระทํานั้นหรือ
ดําเนินการแกไขไดตามที่เห็นสมควร 

(๑)  ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวง
หรือประกาศที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๒)  ไมปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการ นายทะเบียน หรือพนักงาน
เจาหนาที่ซึ่งส่ังตามพระราชบัญญัตินี้ 

ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการไมระงับการกระทําหรือดําเนินการ
แกไขตามคําส่ังของนายทะเบียนตามวรรคหนึ่ง ใหนายทะเบียนมีหนังสือแจงใหบุคคลดังกลาว
ปฏิบัติใหถูกตองภายในเวลาที่กําหนด ซึ่งตองไมเกินสามสิบวัน ถาไมมีการปฏิบัติตามคําเตือนให
ดําเนินการดังตอไปนี้ 

(๑)  ในกรณีเปนผูประกอบธุรกิจโรงแรม ใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งพักใช
ใบอนุญาตไดครั้งละไมเกินสิบหาวัน ซึ่งจะตองไมเกินสี่ครั้ง ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑและวิธีการที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

(๒)  ในกรณีเปนผูจัดการ ใหนายทะเบียนมีหนังสือแจงใหปฏิบัติใหถูกตองอีก
ครั้งหนึ่งภายในเวลาที่กําหนดซึ่งตองไมเกินสามสิบวัน 

ผูประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งถูกพักใชใบอนุญาต จะประกอบธุรกิจโรงแรมใน
ระหวางที่ถูกพักใชใบอนุญาตไมได 

ในกรณีที่นายทะเบียนสั่งพักใชใบอนุญาต ใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งใหผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมจัดหาโรงแรมที่มีมาตรฐานใกลเคียงกันใหแกผูพักหรือกําหนดวิธีการอื่น
ตามที่เห็นสมควร ทั้งนี้ โดยพิจารณาถึงประโยชนและสวนไดเสียของผูพักเปนสําคัญ 

 
มาตรา ๔๑  เมื่อความปรากฏตอนายทะเบียนวา ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือ

ผูจัดการผูใดมีพฤติการณอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี ้
(๑)  เปนผูขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ หรือมาตรา ๓๓ 

แลวแตกรณี ยกเวนลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ (๗) 
(๒)  เคยถูกส่ังพักใชใบอนุญาตตามมาตรา ๔๐ วรรคสอง (๑) หรือเคยไดรับคํา

เตือนตามมาตรา ๔๐ วรรคสอง (๒) มาแลว และฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๔๐ วรรคหนึ่ง 
วรรคสามหรือวรรคสี่อีก 

(๓)  ใชหรือยินยอมใหใชโรงแรมเปนสถานที่กระทําความผิดเก่ียวกับเพศตาม
ประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวาดวย
การพนัน ความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการในการปองกันและปราบปรามการคาหญิงและ
เด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการคาประเวณ ี

ใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งเพิกถอนใบอนุญาตหรือใบรับแจงเปนผูจัดการ 
แลวแตกรณี และผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการตองเลิกประกอบธุรกิจโรงแรมหรือจัดการ
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๔ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

โรงแรม ทั้งนี้ ในกรณีตาม (๒) นายทะเบียนไมตองมีหนังสือเตือนใหบุคคลดังกลาวปฏิบัติให
ถูกตองตามมาตรา ๔๐ วรรคสองอีก 

ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการเปนบุคคลคนเดียวกันและมี
พฤติการณตาม (๒) หรือ (๓) ใหนายทะเบียนสั่งเพิกถอนทั้งใบอนุญาตและใบรับแจงเปน
ผูจัดการ 

ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจโรงแรมเปนหางหุนสวนหรือนิติบุคคลและผูเปน
หุนสวนผูจัดการ ผูจัดการ หรือผูแทนนิติบุคคลมีพฤติการณตามวรรคหนึ่ง ใหนายทะเบียนมี
หนังสือแจงใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมทราบ และแตงตั้งบุคคลอื่นเขาดํารงตําแหนงแทนภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง หากผูประกอบธุรกิจโรงแรมไมปฏิบัติตามภายในระยะเวลาที่
กําหนดดังกลาว ใหนายทะเบียนดําเนินการสั่งเพิกถอนใบอนุญาต 

ใหนําความในมาตรา ๔๐ วรรคสี่ รวมทั้งบทกําหนดโทษที่เก่ียวของมาใชบังคับ
กับการเพิกถอนใบอนุญาต โดยอนุโลม 

 
มาตรา ๔๒  คําส่ังพักใชใบอนุญาตและคําส่ังเพิกถอนใบอนุญาตหรือใบรับแจง

เปนผูจัดการใหทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือ
ผูจัดการ แลวแตกรณี ณ โรงแรมที่บุคคลดังกลาวประกอบธุรกิจหรือจัดการ และใหถือวาผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการไดทราบคําส่ังนั้นแลวเมื่อครบกําหนดเจ็ดวันนับแตวันสง เวน
แตจะมีการพิสูจนไดวาไมมีการไดรับหรือไดรับกอนหรือหลังจากวันนั้น 

 
มาตรา ๔๓  ผูขอรับใบอนุญาตซึ่งนายทะเบียนไมออกใบอนุญาตหรือไมอนุญาต

ใหตออายุใบอนุญาต หรือผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการซึ่งนายทะเบียนไมออกใบรับแจงเปน
ผูจัดการ หรือผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาต ซึ่งนายทะเบียนไมอนุญาตตาม
มาตรา ๒๒ มาตรา ๒๔ หรือมาตรา ๒๕ หรือผูประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งนายทะเบียนไมอนุญาต
ใหเลิกกิจการหรือใหเลิกกิจการภายใตเง่ือนไขและวิธีการอยางใดตามมาตรา ๒๗ หรือผูประกอบ
ธุรกิจโรงแรมซึ่งถูกส่ังพักใชใบอนุญาตตามมาตรา ๔๐ หรือผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการ
ซึ่งถูกส่ังเพิกถอนใบอนุญาตหรือใบรับแจงเปนผูจัดการตามมาตรา ๔๑ มีสิทธิอุทธรณคําส่ังของ
นายทะเบียนตอคณะกรรมการภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจงหรือรับทราบคําส่ังของนาย
ทะเบียน 

ใหคณะกรรมการพิจารณาและมีคําวินิจฉัยอุทธรณตามวรรคหนึ่งภายในสี่สิบหา
วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ แลวแจงคําวินิจฉัยพรอมดวยเหตุผลเปนหนังสือไปยังผูอุทธรณและ
นายทะเบียน คําวินิจฉัยของคณะกรรมการใหเปนที่สุด 

ในกรณีที่มีการอุทธรณคําส่ังของนายทะเบียน ในระหวางที่มีการอุทธรณดังกลาว
ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูจัดการ หรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ แลวแตกรณี
ดําเนินกิจการตอไปได เวนแตการอุทธรณตามคําส่ังเพิกถอนใบอนุญาตหรือใบรับแจงเปน
ผูจัดการเพราะมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ (๕) หรือ (๖) หรือมาตรา ๓๓ (๕) หรือ (๖) 
หรือมีพฤติการณตามมาตรา ๔๑ (๓) ไมเปนการทุเลาการบังคับตามคําส่ังของนายทะเบียน และ
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๕ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

ใหนําความในมาตรา ๔๐ วรรคสี่ หรือมาตรา ๓๒ แลวแตกรณี รวมทั้งบทกําหนดโทษที่เก่ียวของ 
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๔๔  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมตองชําระคาธรรมเนียมรายปตามหลักเกณฑ 

วิธีการและอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวงตลอดเวลาที่ยังประกอบธุรกิจ ถามิไดเสียคาธรรมเนียม
ภายในเวลาที่กําหนดใหเสียเงินเพิ่มอีกรอยละหาตอเดือน และถายังไมยินยอมเสียคาธรรมเนียม
โดยไมมีเหตุอันสมควรใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งใหผูนั้นหยุดดําเนินกิจการไวจนกวาจะไดเสีย
คาธรรมเนียมและเงินเพิ่มครบจํานวน และใหนําความในมาตรา ๔๐ วรรคสี่ รวมทั้งบทกําหนด
โทษที่เก่ียวของ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
หมวด ๕ 

พนักงานเจาหนาที ่
   

 
มาตรา ๔๕  ในการปฏิบัติหนาที่ ใหพนักงานเจาหนาที่ที่ไดรับมอบหมายเปน

หนังสือจากนายทะเบียนมีอํานาจ ดังตอไปนี้ 
(๑)  เขาไปในโรงแรมในระหวางเวลาพระอาทิตยข้ึนจนถึงพระอาทิตยตกเพื่อ

ตรวจสอบใบอนุญาต ทะเบียนผูพัก บัตรทะเบียนผูพัก สภาพและลักษณะของโรงแรม หรือ
ตรวจสอบหองพักที่วางหรือสวนหนึ่งสวนใดของโรงแรมที่เปดใชรวมกันหรือเขาไปในโรงแรมใน
เวลาทําการเพื่อตรวจสอบจํานวนและประวัติของพนักงานโรงแรม ทั้งนี้ เพื่อควบคุมใหการเปนไป
ตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๒)  มีหนังสือเรียกผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูจัดการ หรือเจาหนาที่ของโรงแรม
มาใหถอยคําหรือช้ีแจงหรือสงเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวของมาเพื่อประกอบการพิจารณา 

เมื่อไดเขาไปและลงมือทําการตรวจสอบตาม (๑) แลว ถายังดําเนินการไมเสร็จ
จะกระทําตอไปในเวลากลางคืนหรือนอกเวลาทําการของโรงแรมนั้นก็ได ทั้งนี้ เฉพาะในกรณีที่การ
ตรวจสอบใกลจะเสร็จสิ้นหรือมีเหตุอันควรสงสัยวาหากเนิ่นชาในการตรวจสอบจะมีการปกปด
หรือแกไขเปลี่ยนแปลงเอกสารหรือหลักฐานไปจากเดิม 

 
มาตรา ๔๖  ในการปฏิบัติหนาที่ พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวและ

หนังสือมอบหมายจากนายทะเบียนแกบุคคลซึ่งเกี่ยวของ 
บัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่ ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
 
มาตรา ๔๗  ในการปฏิบัติหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ ใหกรรมการสงเสริมและ

กํากับธุรกิจโรงแรม นายทะเบียน และพนักงานเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมาย
อาญา 

 
หมวด ๖ 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๖ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

บทกําหนดโทษ 
   

 
สวนที่ ๑ 
บททั่วไป 

   
 

มาตรา ๔๘  ในกรณีที่ผูกระทําความผิดเปนนิติบุคคล ถาการกระทําความผิดของ
นิติบุคคลนั้นเกิดจากการกระทําการหรืองดเวนไมกระทําการอันเปนหนาที่ของกรรมการผูจัดการ
หรือบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการประกอบธุรกิจโรงแรมของนิติบุคคลนั้น ผูนั้นตองรับโทษตามที่
บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้นๆ ดวย 

 
สวนที่ ๒ 

โทษปรับทางปกครอง 
   

 
มาตรา ๔๙  ใหนายทะเบียนมีอํานาจลงโทษปรับทางปกครองตามที่กําหนดไวใน

พระราชบัญญัตินี้ 
ในการลงโทษปรับทางปกครอง ใหนายทะเบียนคํานึงถึงความรายแรงแหง

พฤติกรรมที่กระทําผิด และในกรณีที่เห็นสมควร นายทะเบียนอาจมีคําส่ังใหผูนั้นดําเนินการใดๆ 
เพ่ือแกไขใหถูกตองหรือเหมาะสมได 

หลักเกณฑในการพิจารณาโทษทางปกครองใหเปนไปตามที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนด และถาผูถูกลงโทษปรับทางปกครองไมยอมชําระคาปรับทางปกครอง ใหนําบทบัญญัติ
เก่ียวกับการบังคับทางปกครองตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองมาใชบังคับโดย
อนุโลม และในกรณีไมมีเจาหนาที่ดําเนินการบังคับตามคําส่ัง ใหนายทะเบียนมีอํานาจฟองคดีตอ
ศาลปกครองเพื่อบังคับชําระคาปรับ ในการนี้ ถาศาลปกครองเห็นวาคําส่ังใหชําระคาปรับนั้นชอบ
ดวยกฎหมายก็ใหศาลปกครองมีอํานาจพิจารณาพิพากษาและบังคับใหมีการยึดหรืออายัด
ทรัพยสินขายทอดตลาดชําระคาปรับได 

 
มาตรา ๕๐  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๒๒ (๑) หรือ (๒) มาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง หรือมาตรา ๓๐ 
วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับทางปกครองไมเกินหาแสนบาท และปรับอีกวันละไมเกินสองหมื่น
บาทตลอดเวลาที่ยังมิไดปฏิบัติใหถูกตอง 

 
มาตรา ๕๑  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูใดฝาฝนมาตรา ๒๒ (๓) ตองระวางโทษปรับทางปกครองไมเกินหนึ่งแสนบาท และปรับอีกวัน
ละไมเกินหาพันบาทตลอดเวลาที่ยังมิไดปฏิบัติใหถูกตอง 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๗ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

มาตรา ๕๒  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 
ผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๒๓ มาตรา ๒๗ วรรคหนึ่ง หรือมาตรา ๒๘ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษ
ปรับทางปกครองตั้งแตหนึ่งหมื่นบาทถึงหาหมื่นบาท 

 
มาตรา ๕๓  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ังของนายทะเบียนตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง มาตรา ๒๘ วรรคสอง มาตรา 
๔๐ วรรคสี่ หรือมาตรา ๔๔ ตองระวางโทษปรับทางปกครองไมเกินสองแสนบาทและปรับอีกวัน
ละไมเกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังมิไดปฏิบัติใหถูกตอง 

 
มาตรา ๕๔  ผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ หรือ

ผูซึ่งไดรับมอบหมายเปนผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๒ วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง ตอง
ระวางโทษปรับทางปกครองตั้งแตหาพันบาทถึงสองหมื่นบาท 

 
มาตรา ๕๕  ผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูจัดการหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายหรือแตงตั้งเปนผูจัดการตามมาตรา ๓๒ ผูใดไมปฏิบัติตาม
มาตรา ๓๔ (๑) (๒) (๓) (๔) (๕) หรือ (๖) ตองระวางโทษปรับทางปกครองตั้งแตหนึ่งหมื่น
บาทถึงหาหมื่นบาทและปรับอีกวันละไมเกินหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังมิไดปฏิบัติใหถูกตอง 

 
มาตรา ๕๖  ผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูจัดการหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายหรือแตงตั้งเปนผูจัดการตามมาตรา ๓๒ ผูใดไมปฏิบัติตาม
มาตรา ๓๔ (๑๐) มาตรา ๓๕ วรรคหนึ่งหรือวรรคสี่ มาตรา ๓๖ มาตรา ๓๗ หรือมาตรา ๓๘ 
ตองระวางโทษปรับทางปกครองตั้งแตสองหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท 

 
มาตรา ๕๗ ผูจัดการหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายหรือแตงตั้งเปนผูจัดการตาม

มาตรา ๓๒ ผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๕ วรรคสาม ตองระวางโทษปรับทางปกครองไมเกินหนึ่ง
หมื่นบาท 

 
มาตรา ๕๘  ผูจัดการหรือผูซึ่งไดมอบหมายหรือแตงตั้งเปนผูจัดการตามมาตรา 

๓๒ ผูใดปฏิเสธไมรับบุคคลที่ประสงคจะเขาพักในโรงแรมโดยไมมีเหตุตามมาตรา ๓๙ ตองระวาง
โทษปรับทางปกครองตั้งแตหาพันบาทถึงสองหมื่นบาท 

 
สวนที่ ๓ 
โทษอาญา 

   
 

มาตรา ๕๙  ผูใดฝาฝนมาตรา ๑๕ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป 
หรือปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือท้ังจําทั้งปรับ และปรับอีกวันละไมเกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลา
ที่ยังฝาฝนอยู 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๘ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 
มาตรา ๖๐  ผูใดฝาฝนมาตรา ๓๑ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหก

เดือน หรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
 
มาตรา ๖๑  ผูใดแจงรายการเท็จลงในบัตรทะเบียนผูพักหรือทะเบียนผูพัก หรือ

ขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกใหแกพนักงานเจาหนาที่ในการปฏิบัติหนาท่ีตามมาตรา ๔๕ 
ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือน หรือปรับไมเกินหนึ่งพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

 
บทเฉพาะกาล 

   
 

มาตรา ๖๒  ใบอนุญาตใหเปดดําเนินกิจการโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม 
พุทธศักราช ๒๔๗๘ ใหถือวาเปนใบอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้ และใหใชไดจนกวาจะสิ้นอายุ
ใบอนุญาต 

 
มาตรา ๖๓  ผูใดประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับใบอนุญาตอยูกอนหรือใน

วันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ถาประสงคจะประกอบธุรกิจโรงแรมตอไป ตองยื่นคําขอรับ
ใบอนุญาตตอนายทะเบียนภายในหนึ่งปนับแตวันที่กฎกระทรวงซึ่งออกตามมาตรา ๑๓ ใชบังคับ 
เมื่อไดย่ืนคําขอรับใบอนุญาตแลวใหนายทะเบียนรับคําขอดังกลาวเพื่อดําเนินการตอไปตาม
พระราชบัญญัตินี้ และใหผูนั้นประกอบธุรกิจโรงแรมตอไปไดจนกวาจะไดรับแจงการไมอนุญาต
จากนายทะเบียน 

ในกรณีที่กฎกระทรวงซึ่งออกตามมาตรา ๑๓ กําหนดใหโรงแรมตองมีสถานที่
จอดรถเพียงพอสอดคลองกับจํานวนหองพัก หรือกําหนดมิใหโรงแรมตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง
กับสถานที่ใดก็ตาม ในกรณีนี้มิใหนําหลักเกณฑดังกลาวมาใชบังคับกับโรงแรมตามวรรคหนึ่ง 

ผูขอรับใบอนุญาตซึ่งไดรับแจงการไมอนุญาตจากนายทะเบียนตามวรรคหนึ่ง 
ตองเลิกประกอบธุรกิจโรงแรมภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือแจงการไมอนุญาต ใน
กรณีดังกลาว นายทะเบียนมีอํานาจสั่งใหผูขอรับใบอนุญาตจัดหาโรงแรมที่มีมาตรฐานใกลเคียง
ใหแกผูพักหรือกําหนดวิธีการอื่นตามที่เห็นสมควร ทั้งนี้ โดยใหพิจารณาถึงประโยชนและสวนได
เสียของผูพักเปนสําคัญ 

ผูขอรับใบอนุญาตซึ่งไมปฏิบัติตามคําส่ังของนายทะเบียนตามวรรคสาม ตอง
ระวางโทษตามที่กําหนดไวในมาตรา ๕๓ 

 
มาตรา ๖๔  ผูใดควบคุมและจัดการโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม 

พุทธศักราช ๒๔๗๘ หรือจัดการโรงแรมตามพระราชบัญญัตินี้อยูแลวกอนหรือในวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ถาประสงคจะเปนผูจัดการตอไป ใหแจงตอนายทะเบียนภายในสามสิบ
วันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ เมื่อไดแจงแลวใหเปนผูจัดการตอไปไดจนกวาจะถูกเพิก
ถอนใบรับแจงเปนผูจัดการ ในกรณีนี้มิใหนํามาตรา ๓๓ (๒) มาใชบังคับ 

149



สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๑๙ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

 
มาตรา ๖๕  คําขออนุญาตเปดดําเนินกิจการโรงแรมที่ไดยื่นไวกอนวันที่

พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับและยังอยูในระหวางการพิจารณาของนายทะเบียน และการอนุญาตให
เปลี่ยนชื่อหรือย่ีหอ ใหยายสถานที่ หรือใหเพิ่มหรือลดจํานวนหองสําหรับพักท่ีไดใหไวตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช ๒๔๗๘ ใหถือวาเปนคําขออนุญาตและการอนุญาตตาม
พระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม 

ในกรณีที่การขออนุญาตหรือการพิจารณาอนุญาตใหเปดดําเนินกิจการโรงแรม
ตามวรรคหนึ่งมีขอแตกตางไปจากการขออนุญาตหรือการพิจารณาอนุญาตใหประกอบธุรกิจ
โรงแรมตามพระราชบัญญัตินี้ ใหการขออนุญาตหรือการพิจารณาอนุญาตนั้นเปนไปตาม
พระราชบัญญัตินี้ และใหนายทะเบียนมีคําส่ังใหผูขอรับใบอนุญาตปฏิบัติตามใหถูกตองภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคําส่ัง ถาผูขอรับใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําส่ังของนายทะเบียนภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวใหคําขอรับใบอนุญาตนั้นเปนอันตกไป 

 
มาตรา ๖๖  บรรดากฎกระทรวง คําส่ังหรือประกาศที่ออกตามพระราชบัญญัติ

โรงแรม  พุทธศักราช  ๒๔๗๘  ใหยังคงใชบังคับไดตอไปเพียงเทาที่ ไม ขัดหรือแยงกับ
พระราชบัญญัตินี้ จนกวาจะมีกฎกระทรวง คําส่ังหรือประกาศตามพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ซึ่ง
ตองไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

 
 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
พันตาํรวจโท ทักษิณ ชินวตัร 

นายกรัฐมนตรี 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒๐ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

อัตราคาธรรมเนียม 
   

 
๑. ใบอนุญาต ฉบับละ ๕๐,๐๐๐ บาท 
๒. ใบแทนใบอนุญาต ฉบับละ ๒๐๐ บาท 
๓. การตออายุใบอนญุาตครั้งละก่ึงหนึ่งของคาธรรมเนยีมใบอนญุาตประเภทนั้นๆ แตละฉบับ 
๔. คาธรรมเนยีมประกอบธรุกิจโรงแรม ปละ ๘๐ บาทตอหอง 
    โดยใหคิดคาธรรมเนียมตามจํานวนหองพักของโรงแรม 

ในการออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมจะกําหนดอัตราคาธรรมเนียมให
แตกตางกันโดยคํานึงถึง ขนาด ลักษณะหรือประเภทของโรงแรมก็ได 
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สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา - ๒๑ - 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา            สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา                 สํานักงานคณะกรรมการกฤษฎีกา 
 

หมายเหตุ :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากพระราชบัญญัติ
โรงแรม พุทธศักราช ๒๔๗๘ ไดใชบังคับมาเปนเวลานานและมีบทบัญญัติที่ไมเหมาะสมกับ
สภาวการณในปจจุบัน ซ่ึงสภาพเศรษฐกิจและการประกอบธุรกิจโรงแรมไดพัฒนาและขยายตัว
มากขึ้น ดังนั้น เพ่ือสงเสริมและยกมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมและกําหนดหลักเกณฑใน
การประกอบธุรกิจใหเหมาะสมกับสภาพของการประกอบธุรกิจโรงแรมแตละประเภท จึง
จําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี ้

 
วชิระ/พงษพิลัย/ยงยุทธ/ตรวจ 

๑๐ มกราคม ๒๕๔๘ 
 

สัญชัย/ปรับปรุง 
๑๒ กรกฎาคม ๒๕๔๙ 
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หนา   ๗ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๗๐   ก ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   พฤษภาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

 

 
 

  
 
 

กฎกระทรวง 
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม   

พ.ศ.  ๒๕๕๑ 
 

 

อาศัยอํานาจตามความใน  (๓)  ของบทนิยามคําวา  “โรงแรม”  ในมาตรา  ๔  มาตรา  ๕  และ

มาตรา  ๑๓  แหงพระราชบัญญัติโรงแรม  พ.ศ.  ๒๕๔๗  อันเปนกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการ

เกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล  ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับมาตรา  ๓๓  และมาตรา  ๔๓  

ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ 

แหงกฎหมาย  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดยคําแนะนําของคณะกรรมการสงเสริมและกํากับ

ธุรกิจโรงแรมออกกฎกระทรวงไว  ดังตอไปนี้   

หมวด  ๑ 

สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม 
 

 

ขอ ๑ ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 

ส่ีหองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินย่ีสิบคน  ซ่ึงจัดต้ังข้ึนเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับ

คนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเสริม  

และไดแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด  ไมเปนโรงแรมตาม  (๓)  ของบทนิยาม 

คําวา  “โรงแรม”  ในมาตรา  ๔   

ขอ ๒ โรงแรมแบงเปน  ๔  ประเภท  ดังตอไปนี้ 

(๑) โรงแรมประเภท  ๑  หมายความวา  โรงแรมที่ใหบริการเฉพาะหองพัก 
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หนา   ๘ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๗๐   ก ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   พฤษภาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๒) โรงแรมประเภท  ๒  หมายความวา  โรงแรมที่ใหบริการหองพักและหองอาหาร  หรือ
สถานที่สําหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีสําหรับประกอบอาหาร 

(๓) โรงแรมประเภท  ๓  หมายความวา  โรงแรมที่ใหบริการหองพัก  หองอาหารหรือสถานที่
สําหรับบริการอาหารหรือสถานที่สําหรับประกอบอาหาร  และสถานบริการตามกฎหมายวาดวย 
สถานบริการหรือหองประชุมสัมมนา   

(๔) โรงแรมประเภท  ๔  หมายความวา  โรงแรมที่ใหบริการหองพัก  หองอาหารหรือสถานที่
สําหรับบริการอาหารหรือสถานที่ สําหรับประกอบอาหาร   สถานบริการตามกฎหมายวาดวย 
สถานบริการ  และหองประชุมสัมมนา 

หมวด  ๒ 
หลักเกณฑและเง่ือนไขสําหรับโรงแรมทุกประเภท 

 

 

ขอ ๓ สถานที่ต้ังของโรงแรมตองมีลักษณะ  ดังตอไปนี้ 

(๑) ต้ังอยูในทําเลที่ เหมาะสม   ไมเปนอันตรายตอสุขภาพและอนามัยของผูพักและมี 

การคมนาคมสะดวกและปลอดภัย 

(๒) เสนทางเขาออกโรงแรมตองไมกอใหเกิดปญหาดานการจราจร 

(๓) ในกรณีที่ใชพื้นที่ประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกับการประกอบกิจการอื่น 

ตองแบงสถานที่ใหชัดเจน  และการประกอบกิจการอื่นตองไมสงผลกระทบตอการประกอบธุรกิจ

โรงแรม 

(๔) ไมต้ังอยูในบริเวณหรือใกลเคียงกับโบราณสถาน  ศาสนสถานหรือสถาน  อันเปนที่เคารพ

ในทางศาสนา  หรือสถานท่ีอื่นใดอันจะทําใหเกิดทัศนียภาพที่ไมเหมาะสม  กระทบตอความมั่นคงและ

การดํารงอยูของสถานที่ดังกลาว  หรือจะทําใหขัดตอขนบธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรมทองถิ่น   

ขอ ๔ โรงแรมตองจัดใหมีการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับผูพักอยางนอย

ดังตอไปนี้ 

(๑) สถานที่ลงทะเบียนผูพัก 

(๒) โทรศัพทหรือระบบการติดตอส่ือสารทั้งภายในและภายนอกโรงแรมโดยจะจัดใหมี 

เฉพาะภายนอกหองพักก็ได  แตตองมีจํานวนเพียงพอตอการใหบริการแกผูพัก 

154



หนา   ๙ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๗๐   ก ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   พฤษภาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๓) การปฐมพยาบาลเบื้องตนและการสงตอผูปวยไปยังสถานพยาบาลใกลเคียง 

(๔) ระบบรักษาความปลอดภัยอยางทั่วถึงตลอดย่ีสิบส่ีชั่วโมง 

ขอ ๕ โรงแรมตองจัดใหมีหองน้ําและหองสวมในสวนที่ใหบริการสาธารณะโดยจัดแยก

สวนสําหรับชายและหญิง  และตองรักษาความสะอาดอยางสม่ําเสมอ 

ขอ ๖ หองพักตองไมมีรูปแบบทางสถาปตยกรรมที่มีลักษณะเหมือนหรือคลาย  หรือมุงหมาย

ใหเหมือนหรือคลายกับศาสนสถานหรือสถานอันเปนที่เคารพในทางศาสนา 

ขอ ๗ หองพักตองมีเลขที่ประจําหองพักกํากับไวทุกหองเปนตัวเลขอารบิกโดยใหแสดงไว

บริเวณดานหนาหองพักที่สามารถมองเห็นไดอยางชัดเจน  และในกรณีที่โรงแรมใดมีหลายอาคาร   

เลขที่ประจําหองพักแตละอาคารตองไมซํ้ากัน 

ประตูหองพักใหมีชอง  หรือวิธีการอื่นที่สามารถมองจากภายในสูภายนอกหองพักได  และมีกลอน

หรืออุปกรณอื่นที่สามารถล็อกจากภายในหองพักทุกหอง 

ขอ ๘ สถานที่จอดรถของโรงแรมที่อยูติดหองพักตองไมมีลักษณะมิดชิดและตองสามารถ

มองเห็นรถที่จอดอยูไดตลอดเวลา 

ขอ ๙ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ต้ังอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร

ใชบังคับ  ตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจ 

สภาพอาคาร  ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

ขอ ๑๐ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ต้ังอยูในทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุม

อาคารใชบังคับ  ตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย   

โดยผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

สถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน 

วาเปนไปตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กําหนดในขอ  ๑๑  ขอ  ๑๒  ขอ  ๑๓  ขอ  ๑๔  ขอ  ๑๕  ขอ  ๑๖  

และขอ  ๑๗ 

ขอ ๑๑ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองมีการรักษาความสะอาด  มีการจัดแสงสวาง

อยางเพียงพอ  และมีระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัดน้ําเสีย  และระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ   

ขอ ๑๒ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 
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(๑) อาคารที่มีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว  บานแถว  บานเด่ียวหรือบานแฝด  ที่มีความสูง

ไมเกินสองชั้น  ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมกับสภาพของอาคาร

และวัสดุภายใน  จํานวนคูหาละ  ๑  เคร่ือง 

(๒) อาคารอื่นนอกจากอาคารตาม  (๑)  ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือในแตละชั้น

จํานวน  ๑  เคร่ือง  ตอพื้นที่อาคารไมเกิน  ๑,๐๐๐  ตารางเมตร  ทุกระยะไมเกิน  ๔๕  เมตร  แตไมนอยกวา 

ชั้นละ  ๑  เคร่ือง 

(๓) การติดต้ังเคร่ืองดับเพลิง  ตองติดต้ังใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจากระดับพื้นอาคาร 

ไมเกิน  ๑.๕๐  เมตร  และตองติดต้ังไวในที่ที่สามารถมองเห็นและอานคําแนะนําการใชไดโดยสะดวก 

(๔) เคร่ืองดับเพลิงตองอยูในสภาพที่ใชงานไดตลอดเวลาและสามารถนํามาใชงานได

โดยสะดวก 

ขอ ๑๓ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม  

ตามหลักเกณฑดังตอไปนี้   

(๑) อาคารที่มีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว  บานแถว  บานเด่ียวหรือบานแฝดที่มีความสูง 

ไมเกินสองชั้น  ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดต้ังอยูในอาคารอยางนอย  ๑  เคร่ือง  ทุกคูหา   

(๒) อาคารตาม  (๑)  ที่มีความสูงเกินสองชั้น  ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดต้ังอยู

ภายในอาคารอยางนอย  ๑  เคร่ือง  ทุกชั้นและทุกคูหา 

(๓) อาคารอื่นนอกจากอาคารตาม   (๑)   และ  (๒)   ที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร 

หลังเดียวกันเกิน  ๒,๐๐๐  ตารางเมตร  ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกชั้น 

ขอ ๑๔ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองมีชองทางเดินภายในอาคารกวาง 

ไมนอยกวา  ๑.๕๐  เมตร 

ขอ ๑๕ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองมีทางหนีไฟหรือบันไดหนีไฟ 

ตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กําหนดในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

ขอ ๑๖ อาคารสําหรับใช เปนโรงแรมตามขอ   ๑๐   ที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร 

หลังเดียวกันเกิน  ๒,๐๐๐  ตารางเมตร  ภายในอาคารตองจัดใหมีระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับ

กรณีฉุกเฉิน  เชน  แบตเตอรี่  หรือเคร่ืองกําเนิดไฟฟา  แยกเปนอิสระจากระบบที่ใชอยูตามปกติ   

และสามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อระบบจายพลังงานไฟฟาปกติหยุดทํางาน 
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ระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองตามวรรคหนึ่ง  ตองสามารถจายพลังงานไฟฟาไดเพียงพอ
สําหรับเครื่องหมายแสดงทางออกฉุกเฉิน  ทางเดิน  หองโถง  บันได  บันไดหนีไฟ  และระบบสัญญาณ
เตือนเพลิงไหมเปนเวลาไมนอยกวาสองชั่วโมง 

ขอ ๑๗ บอเกรอะและบอซึมของสวมของอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองอยู
หางจากแมน้ํา  คู  คลอง  หรือแหลงน้ําสาธารณะไมนอยกวา  ๑๐  เมตร  เวนแตกรณีที่สวมมีระบบ 
กําจัดส่ิงปฏิกูลที่ถูกตองตามหลักสุขาภิบาลและมีขนาดที่เหมาะสม 

หมวด  ๓ 
หลักเกณฑและเง่ือนไขสําหรับโรงแรมแตละประเภท 

 

 

ขอ ๑๘ โรงแรมประเภท  ๑  ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไข  ดังตอไปนี้ 

(๑) มีหองพักไมเกิน  ๕๐  หอง 

(๒) หองพักทุกหองตองมีพื้นที่ใชสอยไมนอยกวา  ๘  ตารางเมตร  ไมรวมหองน้ํา  หองสวม  

และระเบียงหองพัก 

(๓) มีหองน้ําและหองสวมที่ถูกสุขลักษณะอยางเพียงพอสําหรับผูพัก 

ขอ ๑๙ โรงแรมประเภท  ๒  ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไข  ดังตอไปนี้ 

(๑) หองพักทุกหองตองมีพื้นที่ใชสอยไมนอยกวา  ๘  ตารางเมตร  ไมรวมหองน้ํา  หองสวม  

และระเบียงหองพัก 

(๒) มีหองน้ําและหองสวมที่ถูกสุขลักษณะอยางเพียงพอสําหรับผูพัก 

ขอ ๒๐ โรงแรมประเภท  ๓  และประเภท  ๔  ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไข  

ดังตอไปนี้ 

(๑) หองพักทุกหองตองมีพื้นที่ใชสอยไมนอยกวา  ๑๔  ตารางเมตร  ไมรวมหองน้ํา  หองสวม  

และระเบียงหองพัก 

(๒) มีหองน้ําและหองสวมที่ถูกสุขลักษณะในหองพักทุกหอง 

(๓) กรณีมีหองพักไมเกิน  ๘๐  หอง  หามมีสถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ 
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ความใน  (๓)  มิใหนํามาใชบังคับแกโรงแรมที่ต้ังอยูในเขตพื้นที่เพื่อการอนุญาตใหต้ังสถานบริการ  
และโรงแรมที่ต้ังอยูนอกเขตพื้นที่เพื่อการอนุญาตใหต้ังสถานบริการหรือโรงแรมที่ต้ังอยูในทองที่ 
งดอนุญาตใหต้ังสถานบริการซึ่งมีสถานบริการตามมาตรา  ๓  (๕)  แหงพระราชบัญญัติสถานบริการ  
พ.ศ.  ๒๕๐๙  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติสถานบริการ  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ.  ๒๕๔๖ 

บทเฉพาะกาล 
 

 

ขอ ๒๑ ความในขอ  ๓  (๔)  ขอ  ๕  เวนแตการรักษาความสะอาดอยางสม่ําเสมอ  ขอ  ๑๔  
ขอ  ๑๘  (๒)  และขอ  ๑๙  (๑)  มิใหนํามาใชบังคับแกโรงแรมประเภท  ๑  และประเภท  ๒  ที่ประกอบ
ธุรกิจโรงแรมโดยไดรับใบอนุญาตอยูกอนหรือในวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ  หรือโรงแรมประเภท  ๑  
และประเภท  ๒  ที่ประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับใบอนุญาตอยูกอนหรือในวันที่กฎกระทรวงนี้ 
ใชบังคับ  แตไดย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตอนายทะเบียนภายในหนึ่งปนับแตวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ   

ขอ ๒๒ ความในขอ  ๓  (๔)  และขอ  ๒๐  (๓)  มิใหนํามาใชบังคับแกโรงแรมประเภท  ๓  
และประเภท  ๔  ที่ประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไดรับใบอนุญาตอยูกอนหรือในวันที่กฎกระทรวงนี้ 
ใชบังคับ  หรือโรงแรมประเภท  ๓  และประเภท  ๔  ที่ประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับใบอนุญาต
อยูกอนหรือในวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ  แตไดย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตอนายทะเบียนภายในหนึ่งป
นับแตวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ 

 
ใหไว  ณ  วันที่  ๑๔  พฤษภาคม  พ.ศ.  ๒๕๕๑ 

รอยตํารวจเอก  เฉลิม  อยูบํารุง 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
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หมายเหตุ  :-  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้  คือ  โดยที่ปจจุบันการทองเที่ยวในเชิงอนุรักษ
ไดรับความนิยมมากขึ้น  ในแตละทองถ่ินมีการประกอบธุรกิจใหบริการสถานที่พักขนาดเล็กเปนรายไดเสริม  
อันเปนกิจการที่สงเสริมการทองเที่ยว  สรางรายไดใหแกทองถ่ิน  รวมท้ังเผยแพรและอนุรักษขนบธรรมเนียม
ประเพณีและวัฒนธรรมทองถ่ิน  ดังนั้น  เพ่ือประโยชนในการสงเสริมการประกอบกิจการดังกลาว  สมควร
กําหนดใหสถานที่พักขนาดเล็กซ่ึงมีหองพักไมเกินส่ีหองและมีจํานวนผูพักไมเกินยี่สิบคนซ่ึงใหบริการ 
เพ่ือหารายไดเสริม  ไมเปนโรงแรมตามมาตรา  ๔  แหงพระราชบัญญัติโรงแรม  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และโดยท่ี
มาตรา  ๑๓  แหงพระราชบัญญัติดังกลาวบัญญัติใหรัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการสงเสริมและ
กํากับธุรกิจโรงแรมมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดประเภทของโรงแรม  หลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับ
สถานที่ตั้ง  ขนาด   ลักษณะ   ส่ิงอํานวยความสะดวก   หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม   
เพ่ือประโยชนในการกําหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม  สงเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม   
และสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  ความมั่นคงแข็งแรง  สุขลักษณะและความปลอดภัยของโรงแรม  
จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ 
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Minpaku Law (民泊、private lodging) in Japan. 
 

Private Lodging (民泊, minpaku) off icial ly means a  business where any person other than a business proprietor, 

as set forth in the Inns and Hotels Act, provides lodgings at a private house for a fee, not exceeding the use of 

the private lodgings to 180 days a year.  

The “houses” that can conduct private lo dging business must be equipped with a kitchen, a bathroom, a restroom 

(toi let), and a washstand faci l i ty.  

In addit ion, the house shall be currently used as the main home of a person, a house which is advertised to a 

new dweller after the period of lease w ith a former dweller has expired, as per the residence requirements.  

Who is a Private Lodging Operator（事業者）? 

A person engaged in the Private Lodging Business as per a noti f ication.  

Registering (届け出) is mandatory 

A person who intends to operate a Private Lodging Business is required to noti fy the prefectural governor or 

simi lar, stating intention to operate such business. In addition, a document that proves that the lodging meets the 

residence requirements, such as an advert isement for rent, alongwith an attachment of the housing plan are 

required upon noti f icat ion.  

Private Lodging Operator (事業者） 

Who is a Private Lodging Operator（事業者）? 

A person engaged in the Private Lodging Business as per a noti f ication.  

Registering (届け出) is mandatory 

A person who intends to operate a Private Lodging Business is required to noti fy the prefectural governor or 

simi lar, stating intention to operate such business. In addition, a document that proves that the lodging meets the 

residence requirements, such as an advert isement for rent, along with an attachment of the housing plan are 

required upon noti f icat ion.  

Ｍ inpaku operator must take the following measures for conducting an  appropriate minpaku business.  

（1）Ensuring the Health of Lodgers 

Secure 3.3 m2 or wider of f loor space per lodger for the lodging room Cleaning and venti lat ion  

（2）Ensuring Safety of Lodgers  

The Private Lodging Operator shal l take th e fol lowing necessary measures: Install  emergency l ighting 

equipment.Display the evacua tion route ,Take other measures to ensure safety for the lodgers in case of f i re or 

other disasters. 

（3）Secure Comfort and Convenience of Lodgers, who are Foreign Tourists  

The Private Lodging Operator sha l l take the fol lowing necessary measures to the lodger: 

Provide guidance in a foreign language on how to use the equipment in the noti f ied lodging  

Provide information in a foreign language on means of transportat ion  

Provide guidance in a foreign language on what number to dial in event of f i re or other disa sters 
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（4）Lodgers’ Registry Book  

The Private Lodging Operator shal l take the fol lowing necessary measures in preparing a Lodger’s Registry 

Book;Create i t upon identi ty veri f ication Preserve i t fo r 3 years from the date created List the names, addresses, 

occupations and lodging dates of each lodger 

List national i ty and passport number in cases where the lodger does not have a fixed address in Japan  

（5）Prevention of Harmful Effects on the Living Environment in the Surrounding Area  

The Private Lodging Operator shal l explain to lodgers by documentation or using other such proper  

method, of the following matters:  

Matters to be considered for preventing noise  

Matters to be considered for disposal of waste  

Matters to be considered for preventing fi re  

（6）Response to Complaints  

The Private Lodging Operator shal l quickly and properly respond to complaints and inquir ies from residents in the 

areas surrounding the noti f ied private lodging.  

（7）Entrustment of Private Lodging  

Administrat ion Business The Privat e Lodging Operator must entrust a Private Lodging Administrator to take the 

foregoing measures (1) to (6) in any of the fol lowing cases.In the event where the number o f lodging rooms of 

the noti f ied lodging exceeds 5, In the event where the Private Lodging Operators are absent whi le there are 

lodgers 

*Exclude cases where the Private Lodging Operator is absent within the t ime scope required for ordinary act ions 

on operating his/her dai ly l i fe  

（8）Entrustment to Private Lodging Agent  

The Private Lodging Operator must entrust agency/intermediary service in concluding a Lodging Service Provision 

Agreement (agreement concerning the provision of lodgment services to  

lodgers at the noti f ied housing) to a Private Lodging Agent or a travel agent in case of entrustment to other 

persons. 

（9）Posting of Signs  

The Private Lodging Operator shal l post a sign in a p lace accessible to the public at each noti f ied housing 

location. 

（10）Periodic Reporting to Prefectural Governor  

The Private Lodging Operator must report the fol lowing detai ls o f each of the previous 2 months f or each noti f ied 

housing by the 15th day of February, April , June, August, October and December each year to the prefectural 

governor: The Private Lodging Operator shal l  confirm the rules set forth in the prefecture where the lodging is 

registered. 

 

Private Lodging Administrator（管理業者） 

Who is a Private Lodging Administrator ?  

It refers to a business that conducts private lodging administrat ion for a fee, undertaking the entrustment from a 

private lodging operator set forth i n Art icle 11, paragraph 1.The private lodging administrat ion business refers to 
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a business conducting the maintenance of noti f ied lodging necessary for the proper implementation of business 

and private lodging business under the provisions from Art ic le 5 t o Art ic le 10. 

What is a Private Lodging Administrator?  

A person who has been registered as a private lodging administrat ion business and is operating as such.  

How to Start the Business ?  

Registering (届け出) is mandatory.  

A person who intends to engage in the  Private Lodging Administrat ion Business needs to obtain registration from 

the Minister of Land, Infrastructure, Transport and Tourism.Upon applicat ion for registration, the Private Lodging 

Administrator shal l  submit the appl icat ion form with the necessary  details completed and an attachment of a 

written oath stat ing that he or she does not fall  under any disqual i f ication requirements set forth in Art ic le 25, 

paragraph 1.  In addit ion, the registrat ion needs to be renewed every 5 years.  

Duties of the Private Lodging Administrator  

The Private Lodging Administrator needs to take the fol lowing measures mainly for conducting an appropriate 

Private Lodging Administration Business.  

（１）Prohibition of Misleading Advertising  

In advertising the business, the Private L odging Administrator shal l  not give indications of matters that are 

signif icantly contradictory to facts or that mislead others to bel ieve that such condit ions are signif icantly better or 

more favorable than the actual condit ions.  

Matters concerning the l iabi l ity of the Private Lodging Administrator , Matters concerning the amount of 

fees.Matters concerning the cancellat ion of the Entrusted Administration Agreement  

（２）Prohibition of Unjust Solicitation  

In the Private Lodging Administrat ion Business, the foll owing acts of information on important matters that may 

have an impact on the judgment of the Consignor and misrepresented information to solic i t the conclusion of a 

Entrusted Administrat ion Agreement are prohibited.  

Act ions to sol ic i t by phone or paying v isi ts at t imes which the entrustee feels i t to be troublesome  Actions to 

sol ici t with persistence, although an entrustee declared his/her intention not to  conclude or renew an 

agreement.Actions to conclude an Entrusted Administration Agreement, although it  is c lear that proper conduct of 

Private Lodging Administration Business cannot be secured, taking the location and other affairs of the noti f ied 

lodging into considerat ion 

（３） Issuance of Documents upon Conclusion of Entrusted Administration Agreement  

To conclude an Entrusted Administrat ion Agreement, the Private Lodging Administrator shall  issue documents and 

explain matters concerning the details and performance of an Entrusted Administration Agreement to the 

Consignor before or by the conclusion of the agreement. Main Matters to Be Stated on Documents Before 

Conclusion 

A trade name, t i tle or name of the Private Lodging Administrat or with i ts registered date and registered 

number.El igible noti f ied lodging covered by the Private Lodging Administrat ion Business.Contents and 

Implementation method of the Private L odging Administration Business; Matters concerning fees such as payment 

term and method, etc.  
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Main Matters to Be Stated on Documents upon Conclusion .Matters on reports to the Private Lodging Opera tor as 

set forth in Art ic le 40, in addit ion to the matters l isted on  the document before conclusion  

（４）Prohibition of Re-entrustment of Private Lodging Administration Business  

The Private Lodging Administrator shal l  not re -entrust to others the whole of th e Private Lodging Administration 

Business entrusted by the Private Lodging Operator.  

（５） Implementation of Private Lodging Administration Business  

When a Private Lodging Business Operator entrusts private lodging management work to a Private Lodging 

Administrat ion Business, the provisions in Art ic les 5 through 10 (※) shal l apply mutatis mutandis to the Private 

Lodging Administrator who received the consignment and wil l  be responsible for the Private Lodging 

Administrat ion at a noti f ied lodging.  

Provisions from Art ic le 5 to Art icle 10  Ensuring the Health of Lodgers .Ensuring the Safety of Lodgers .Secure the 

Comfort and Convenience of Lodgers who are Foreign Tourists .Preparation of the Lodgers’ Registry 

Book.Explanation on Prevention of Harmful Effects on the Li v ing Environment in the Surrounding Area .Response to 

Complaints 

（６）Carrying of Identification Cards  

Private Lodging Administrators shal l , as prescribed by ordinance of the Ministry of Land, Infrastructure, Transport 

and Tourism, not allow their employees a nd other workers who engage in the business to actual ly engage in the 

operations without carrying identi f icat ion cards that cert i fy that they are the Private Lodging Administrator’s 

employees or workers. Each employee’s name with the location of the busine ss off ice or off ices the person 

works, and the registration number and other matters of the Private Lodging Administrator wi l l  be stated on the 

card. 

（７）Preparation of Account Books  

The Private Lodging Administrator shal l  prepare account books concerning t he business at each business off ices 

or other off ice, l ist the date of concluding the Entrusted Administrat ion Agreement and other matters for each 

noti f ied lodging, c lose the date at the end of each business year and preserve them for 5 years after such 

c losure. 

（８）Posting of Signs  

The Private Lodging Administrator shal l  post a sign in the format specif ied by ordinance of the Ministry of Land, 

Infrastructure, Transport and Tourism in a place accessible to the publ ic at each of i ts business off ices or other  

off ices, as it is required to c lari fy that the agent is registered properly.  

（９）Periodic Reporting to Private Lodging Operator  

A Private Lodging Administrator shall  report the implementation status of the Private Lodging Administrat ion 

Business and other matters to the Private Lodging Operator, who has concluded the Entrusted Administrat ion 

Agreement, at the end of a business year or after the termination of the agreement term.  

Private Lodging Agents (仲介業者） 

Who is Private Lodging Agency?  

A business that conducts a Private Lodging Agency by a person other than travel agents as prescribed in Art ic le 

6-4, paragraph 1 of Travel Agency Act, gaining remuneration to fu lf i l l  the duties.  

The Private Lodging Agency Business means the fol lowing act ions.  
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（１）Activ i t ies as an agent, intermediary, or a broker of lodgers in concluding a contract for receiv ing 

lodgment service at a noti f ied housing; and , 

（２）Activ i t ies as an agent or intermediary of Private Lodging Operators in concluding a contract for providing 

lodgment service to lodgers at a noti f ied housing.  

Who is Private Lodging Agent?  

A person engaged in the Private Lodging Agency after receiv ing registrat ion.Registration of the Travel Agency Act 

is required in order to conduct Agency of Special Zone Housing Faci l i t ie s etc. for Simple Lodging based on the 

Inns and Hotels Act and Act on National Strategic Special Zones.  

How to Start a Business ?  

Obtain Registrat ion 

A person who intends to operate the Private Lodging Agency Business needs to obtain registrat ion from the 

Commissioner of the Japan Tourism Agency.Upon appl icat ion for registration the Private Lodging Agent shall  

required matters and shal l submit the appl icat ion form with completed necessary details and an attachment of a 

written oath stat ing that i t does not fal l  under any disquali fication requirements set forth in Art ic le 49, paragraph 

1. In addit ion, the registration needs to be renewed every 5 years.  

Responsibi l i t ies of the Private Lodging Agent  

The private lodging agent needs to take the fol lowing measures  mainly for performing appropriate private lodging 

administrat ion business.  

 

（１）Private Lodging Agent Clause  

The Private Lodging Agent needs to set forth Private Lodging Agent c lauses on agreements related to Private 

Lodging Agent Business to be concluded with the lodger, and needs to noti fy them to the Commissioner of the 

Japan Tourism Agency before conducting such.In an event where the c lauses set forth by the Private Lodging 

Agent are equivalent to those of the standard Private Lodging Agent Business, it  wil l  be deemed as having 

noti f ied the Commissioner of the Japan Tourism Agency.The Private Lodging Agent needs to make a publ ic notice 

of the Private Lodging Agent Business clauses by either post ing them in i ts business off ice or off ice or by 

disclosing them via the Internet.  

 

（２）Public Notice of Fees for the Private Lodging Agency Business  

The Private Lodging Agent shal l  f ix fees received from lodgers and Private  Lodging Operators concerning the 

Private Lodging Agency Business pursuant to standards specif ied by an Ordinance of the Ministry of Land, 

Infrastructure, Transport and Tourism and publ ic ly noti fy them at i ts business off ices or other off ices, or on the 

Internet before the start of business.  

 

（３）Prohibition of Unjust Solicitation  

The Private Lodging Agent shal l  not commit any of the fol lowing acts:  Acts of intentional ly fai l ing to disc lose the 

facts to lodgers or misrepresenting information on important matters concerning the said Private Lodging Agency 
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Agreement that may have an impact on the judgment of the lodgers to solici t the conclusion of the agreement or 

hinder the cancel lation.  

（４）Prohibition of offering Conciliation for Il legal Acts  

In order to seek protection for Lodgers, A Private Lodging Agent or any agent, employee or any other worker 

shal l  not commit any of the fol lowing acts:Giving concil iatory services for i l legal acts or providing convenience to 

lodgers for performing such acts;Providing conci l iatory services in violat ion of laws or regulat ions or providing 

convenience to lodgers for  receiv ing the provision;   

Placing advert isements to the effect that the conci l iatory services or convenience in the preceding i tems [1] and 

[2] is provided or simi lar advert isements are made; and  Actions that force the lodger to receive a certain service 

provision or to purchase a certain i temActions not to confirm whether a lodging service provider had noti f ied 

those stated in Art ic le 3, paragraph 1 upon dealing with such provider  

（５） Issuance of Documents before Concluding Private Lodging Agency Agreement  

To conclude a Private Lodging Agency Agreement, the Private Lodging Agent shal l  issue documents and explain 

matters concerning the detai ls and performance of the agreement to the lodgers by the conclusion of the 

agreement. 

A trade name or t it le or name and noti f ied number of the private lodging agent  

The noti f ied housing where the lodger stays (Information which the lodger can understand the location of the 

noti f ied housing accurately)Value and fees to be paid from the lodger to the Private Lodging Agent w ith their 

payment term and methodDetai ls on the lodging service to be received with the foregoing valueMatters on 

l iabi l i ty, disc laimer and such  

（６）Posting of Signs  

The Private Lodging Agent shal l  post a sign in the format specified by an Ordinance of Mini stry of Land, 

Infrastructure, Transport and Tourism in a place accessible to the publ ic at each of i ts business off ices or other 

off ices.However, the obligation to present such wi ll  not apply in an event where its registered date, registered 

number and other information are announced via using elect romagnetic method. 

Measures to be taken by the Time of the Private Lodging Business Act Being Enforced or before Applying for 

Register 

Confirming the Legal i ty  

Those who are already operating a private lodging age nt website need to confirm the legal i ty on the materials 

that have been posted. 

The Private Lodging Agency needs to report to the Tourism Agency on the fol lowing i tems related to the noti f ied 

materials posted on the Private Lodging Agency website by the 15 th day of April  and October each year, in order 

to confirm supplementary whether the Private Lodging Operator has lodged a person for over 180 days or to 

confirm whether an operation was conducted during the term prohibited by th e ordinance.  

The implications of new minpaku law  

1. A breakthrough for lodges in the residential district  

Minpaku operators can uti l ize conventional houses for lodging service. It sounds no surprise but  it is, in fact, a 

breakthrough. In Japan, i t is necessary for any business to fol low str ict land-use zoning rules under the c ity 

planning law. And hotels and ryokan (旅館、Japanese inns) are not al lowed to be built in the any exclusive 
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residential distr ict（住宅専用地域 ) under the c ity planning law.  

By posit ioning minpaku with using houses  in the residential zones where conventional hotels could not be buil t, 

operators can now conduct minpaku business using private houses. However, regulations can be added by the 

ordinance at the discret ion of the munic ipal ity.  

2. Cap for 180 business days is tough for the business  

There is a cap of 180 days a year for business days. It may be diff icult to generate the profi t for  

the operators.The annual business days are restr icted to 1 80 days or less, and some local governments can 

establ ish ordinances that further shorten the number of days. The government creates two categories in minpaku 

law. 

・Minpaku with hosts being present in the property （家主居住型） 

The operators ( landlords) rent out rooms whi le he or she l ives in their own room. (Sharing)  

・Minpaku without hosts present （家主不在型）  

The operators ( landlords) own the property but they do not l ive in the property.  

Both categories are al lowed to operate within certain requirements but minpaku without host wi l l  face more 

restr ict ions. 

3. Registration for operators, administrators and matching agents became mandatory  

Ones who wish to do minpaku business in the three fields must register with prefectural governors. Al l matching 

sites on web such as Airbnb are now required to register with JNTO (Japan National Tourism Or ganization).   

4. Tasks are daunting 

Tasks and measures for minpaku business are very detailed and quite daunting.   

Source: https://www.toshihikoyamamoto.jp/minpaku-new-law/ 
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Act No 41, 2018

Fair Trading Amendment (Short-term Rental 
Accommodation) Act 2018 No 41

New South Wales

An Act to amend the Fair Trading Act 1987 to provide for a code of conduct in relation to the
short-term rental accommodation industry and to amend the Strata Schemes Management Act
2015 to allow strata scheme by-laws to prohibit short-term rental accommodation in certain cases.
[Assented to 21 August 2018]
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Fair Trading Amendment (Short-term Rental Accommodation) Act 2018 No 41 [NSW]
   

The Legislature of New South Wales enacts:

1 Name of Act
This Act is the Fair Trading Amendment (Short-term Rental Accommodation)
Act 2018.

2 Commencement
This Act commences on a day or days to be appointed by proclamation.
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Fair Trading Amendment (Short-term Rental Accommodation) Act 2018 No 41 [NSW]
Schedule 1   Amendment of Fair Trading Act 1987 No 68

Schedule 1 Amendment of Fair Trading Act 1987 No 68
Part 4, Division 4A
Insert after Division 4 of Part 4:

Division 4A Code of conduct for short-term rental accommodation 
industry

54A Definitions
In this Division:
code of conduct means a code of conduct declared under section 54B.
residential premises includes part of residential premises.
short-term rental accommodation arrangement means a commercial
arrangement for giving a person the right to occupy residential premises for a
period of not more than 3 months at any one time, and includes any
arrangement prescribed by the regulations to be a short-term rental
accommodation arrangement, but does not include any arrangement
prescribed by the regulations not to be a short-term rental accommodation
arrangement.
short-term rental accommodation industry participant means any of the
following:
(a) a person who, in trade or commerce, provides an online booking service

that enables persons to enter into short-term rental accommodation
arrangements,

(b) a person who carries on business as an agent to enable persons to enter
into short-term rental accommodation arrangements,

(c) a person who, pursuant to a short-term rental accommodation
arrangement, gives another person the right to occupy the residential
premises to which the arrangement relates,

(d) a person who, pursuant to a short-term rental accommodation
arrangement, is given the right to occupy the residential premises to
which the arrangement relates,

(e) any other person who, in trade or commerce, facilitates short-term rental
accommodation arrangements and who is prescribed by the regulations
or is of a class of persons prescribed by the regulations.

54B Declaration of code of conduct applying to short-term rental accommodation 
industry participants
(1) The regulations may declare that a code of conduct specified or referred to in

the regulations is a code of conduct applying to short-term rental
accommodation industry participants.

(2) Without limiting the matters for or in respect of which a code of conduct may
make provision, a code of conduct may:
(a) set out the rights and obligations of short-term rental accommodation

industry participants, and
(b) provide for the administration of the code by a specified person or body,

and
(c) provide for the registration of residential premises used for the purposes

of short-term rental accommodation arrangements and for the
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registration system to include details about when residential premises
are used for those purposes, and

(d) provide for warnings to be given to short-term rental accommodation
industry participants who contravene the code, and

(e) require the provision of information or reports to the Secretary relating
to the short-term rental accommodation industry and the operation of
the code, and

(f) provide for the resolution of disputes and complaints concerning the
conduct of short-term rental accommodation industry participants, and

(g) authorise the keeping of a register (the exclusion register) containing
the details of short-term rental accommodation industry participants
who have failed to comply with the code, and

(h) regulate or restrict access to the exclusion register, and
(i) prohibit or restrict persons whose details are listed on the exclusion

register from entering into, or participating in, short-term rental
accommodation arrangements.

(3) A regulation that declares a code of conduct may:
(a) make provision for or with respect to appeals against the listing of a

person’s details on the exclusion register, and
(b) authorise the Secretary to recover from short-term rental

accommodation industry participants the costs incurred by the
Secretary in connection with the enforcement and administration of the
code, and

(c) exclude a specified short-term rental accommodation industry
participant or class of short-term rental accommodation industry
participants from the application of the code or any part of the code, and

(d) contain provisions of a savings or transitional nature consequent on the
declaration of the code.

54C Offence
A short-term rental accommodation industry participant who contravenes a
provision of a code of conduct that is identified by the code as an offence
provision is guilty of an offence.
Maximum penalty: 1,000 penalty units in the case of a corporation or
200 penalty units in any other case.

54D Civil penalty for contravention of code of conduct
(1) A court may, on application by the Secretary or a person authorised in writing

by the Secretary, order a short-term rental accommodation industry participant
to pay a monetary penalty if the court is satisfied that the participant has
contravened a provision of a code of conduct that is identified by the code as
a civil penalty provision.

(2) A monetary penalty imposed under this section:
(a) is not to exceed the amount prescribed by the regulations, and
(b) may be recovered from the person on whom it is imposed in any court

of competent jurisdiction as a debt due to the Crown.
(3) An application under this section may only be made within the period of

2 years of the date on which the contravention is alleged to have occurred.
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(4) A short-term rental accommodation industry participant who contravenes a
code of conduct is not liable to be both punished for an offence against
section 54C and the subject of an order under this section if the contravention
is essentially the same act or omission.

(5) A reference in this section to a court is a reference to a court prescribed by the
regulations.

(6) The regulations may make further provision for or with respect to applications
and orders for the payment of monetary penalties under this section.

54E Code of conduct prevails over development consent conditions
(1) The provisions of a code of conduct prevail to the extent of any inconsistency

with a condition of development consent imposed under the Environmental
Planning and Assessment Act 1979.

(2) For the avoidance of doubt, subsection (1) does not in itself authorise the use
of residential premises for the purposes of short-term rental accommodation if
that use is prohibited by an environmental planning instrument.
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Schedule 2   Amendment of Strata Schemes Management Act 2015 No 50

Schedule 2 Amendment of Strata Schemes Management Act 
2015 No 50

Section 137A
Insert after section 137:

137A Short-term rental accommodation
(1) A by-law made by a special resolution of an owners corporation may prohibit

a lot being used for the purposes of a short-term rental accommodation
arrangement if the lot is not the principal place of residence of the person who,
pursuant to the arrangement, is giving another person the right to occupy the
lot.

(2) A by-law has no force or effect to the extent to which it purports to prevent a
lot being used for the purposes of a short-term rental accommodation
arrangement if the lot is the principal place of residence of the person who,
pursuant to the arrangement, is giving another person the right to occupy the
lot.

(3) In this section, short-term rental accommodation arrangement has the same
meaning as in section 54A of the Fair Trading Act 1987.
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New South Wales

Fair Trading Amendment (Code of Conduct 
for Short-term Rental Accommodation 
Industry) Regulation (No 2) 2020
under the

Fair Trading Act 1987

Published LW 28 October 2020 (2020 No 634)

Her Excellency the Governor, with the advice of the Executive Council, has made the following
Regulation under the Fair Trading Act 1987.

KEVIN ANDERSON, MP
Minister for Better Regulation and Innovation

Explanatory note
The objects of this Regulation are as follows—
(a) to declare a code of conduct for the short-term rental accommodation industry,
(b) to prescribe persons who provide property management services as an additional class of persons to

whom the code of conduct applies,
(c) to exclude certain arrangements (including the provision of refuge or crisis accommodation) from

the operation of the code of conduct,
(d) to provide for appeals against the listing of a person on the exclusion register kept under the code of

conduct,
(e) to authorise the imposition and recovery of fees in connection with the enforcement and

administration of the code of conduct,
(f) to specify the maximum amount that may be imposed as a civil penalty for contravention of the code

of conduct,
(g) to enable the offence of contravention of the code of conduct to be dealt with by way of penalty

notice.
This Regulation is made under the Fair Trading Act 1987, including Part 4, Division 4A and sections 67
and 92 (the general regulation-making power).
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Fair Trading Amendment (Code of Conduct for Short-term Rental Accommodation Industry) Regulation (No 
2) 2020 [NSW]
   

Published LW 28 October 2020 (2020 No 634)

1 Name of Regulation
This Regulation is the Fair Trading Amendment (Code of Conduct for Short-term
Rental Accommodation Industry) Regulation (No 2) 2020.

2 Commencement
This Regulation commences on 18 December 2020 and is required to be published
on the NSW legislation website.
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Fair Trading Amendment (Code of Conduct for Short-term Rental Accommodation Industry) Regulation (No 
2) 2020 [NSW]
Schedule 1   Amendment of Fair Trading Regulation 2019

Published LW 28 October 2020 (2020 No 634)

Schedule 1 Amendment of Fair Trading Regulation 2019
[1] Part 2A

Insert after Part 2—

Part 2A Short-term rental accommodation industry code of 
conduct

11A Declaration of code of conduct
The code of conduct entitled Code of Conduct for the Short-term Rental
Accommodation Industry, as published in the Gazette on 22 October 2020, is
declared for the purposes of section 54B of the Act.

11B Additional class of short-term rental accommodation industry participants
(1) Persons who provide property management services for residential premises

subject to a short-term rental accommodation arrangement are prescribed for
the purposes of paragraph (e) of the definition of short-term rental
accommodation industry participant in section 54A of the Act.

(2) For the purposes of subclause (1), property management services include
creating listings, rental pricing, guest vetting and communications and
check-in services.

11C Excluded arrangements
(1) The following are excluded from the definition of short-term rental

accommodation arrangement in section 54A of the Act—
(a) an arrangement under which a person is given the right to occupy—

(i) tourist and visitor accommodation within the meaning of the
standard instrument prescribed by the Standard Instrument
(Local Environmental Plans) Order 2006, or
Note. Tourist and visitor accommodation includes backpackers’
accommodation, hotel or motel accommodation and serviced
apartments.

(ii) a registrable boarding house within the meaning of the Boarding
Houses Act 2012, or

(iii) a holiday park within the meaning of the Holiday Parks
(Long-term Casual Occupation) Act 2002,

(b) an arrangement under which a person resides or is permitted to reside in
refuge or crisis accommodation provided by—
(i) a public authority (including the Department of Communities and

Justice, the New South Wales Land and Housing Corporation or
the Aboriginal Housing Office), or

(ii) a community housing provider registered under the Community
Housing Providers National Law (NSW), or

(iii) any other body funded wholly or partly by the Commonwealth or
the State,

(c) an arrangement under which a person resides or is permitted to reside in
disability accommodation,

(d) any other arrangement under which a person resides or is permitted to
reside in temporary accommodation provided or funded wholly or
partly by the Department of Communities and Justice.
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Fair Trading Amendment (Code of Conduct for Short-term Rental Accommodation Industry) Regulation (No 
2) 2020 [NSW]
Schedule 1   Amendment of Fair Trading Regulation 2019

Published LW 28 October 2020 (2020 No 634)

(2) In this clause—
disability has the same meaning as in the Disability Inclusion Act 2014.
disability accommodation means accommodation that is designed for a person
with a disability who is receiving disability assistance, and includes (but is not
limited to) specialist disability accommodation within the meaning of the
National Disability Insurance Scheme (Specialist Disability Accommodation)
Rules 2020 of the Commonwealth.
disability assistance means one or more of the following forms of assistance
provided to a person with a disability by another person or body, whether
permanently or not,—
(a) assistance to help the person undertake the person’s day-to-day

activities,
(b) assistance to increase the person’s independence,
(c) assistance to facilitate the person’s social and economic inclusion in the

community.

11D Appeal against listing on exclusion register
(1) A person whose details have been listed on the exclusion register referred to

in section 54B(2)(g) of the Act may apply to the departmental Secretary to
have the person’s details removed from the register.

(2) An application must be in writing and specify the grounds for removing the
person’s details from the exclusion register.

(3) The departmental Secretary is, within 28 days of receiving an application, to
determine the application by deciding—
(a) to remove the person’s details from the exclusion register, or
(b) to maintain the person’s listing on the register.

(4) The departmental Secretary is to notify the person in writing of the Secretary’s
decision as soon as practicable after it is made.

(5) The notice is to include the reasons for the departmental Secretary’s decision.
(6) The departmental Secretary may delegate the Secretary’s functions under this

clause to any other person employed in the Department of Customer Service.
(7) In this clause, departmental Secretary means the Secretary of the Department

of Customer Service.

11E Fees
(1) The Secretary may, for the purposes of recovering the costs incurred by the

Secretary in connection with the enforcement and administration of the code
of conduct declared under this Part, impose fees on short-term rental
accommodation industry participants.

(2) The Secretary may determine the amount of the fees to be paid and the times
when they are payable.

(3) Any fee imposed under this clause may be recovered by the Secretary as a debt
due to the Crown.

11F Civil penalty for contravention of code of conduct
(1) For the purposes of section 54D(2)(a) of the Act, a monetary penalty is not to

exceed 10,000 penalty units, in the case of a corporation, and 2,000 penalty
units, in any other case.
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Fair Trading Amendment (Code of Conduct for Short-term Rental Accommodation Industry) Regulation (No 
2) 2020 [NSW]
Schedule 1   Amendment of Fair Trading Regulation 2019

Published LW 28 October 2020 (2020 No 634)

(2) The Local Court and the Supreme Court are prescribed for the purposes of
section 54D(5) of the Act.

(3) Despite subclause (1), a monetary penalty imposed by the Local Court under
section 54D of the Act is not to exceed 200 penalty units.

[2] Schedule 1 Penalty notice offences
Insert in appropriate order in the matter relating to offences under the Fair Trading Act
1987—

Section 54C $550 $1,100
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Part A: Introduction 

Short-term rental accommodation is a long-standing practice throughout New South Wales, most 
commonly associated with holiday letting. Many NSW families spend part of their summers in 
coastal and regional communities and those communities may depend on seasonal tourism to 
provide a regular boost to the local economy. 

Short-term rental accommodation does not involve purely commercial accommodation providers 
such as hotels, motels and bed and breakfast establishments. It generally involves residential 
dwellings that may also be used by the owners for their own accommodation at times.  

The advent of online accommodation booking services (booking platforms) has seen a significant 
increase in short-term rental accommodation. Booking platforms have made it much easier for 
letting agents and hosts to advertise and promote properties and for guests to find suitable short-
term accommodation. In addition, short-term rental accommodation in residential premises is now 
not only used for holidays but also for business travel, emergency accommodation and special 
events, across a range of premises including free-standing dwellings and apartment buildings in 
urban and regional centres. 

Despite the economic benefits that can flow to local economies and homeowners using their 
property for short-term rental accommodation, there can be amenity impacts on residential 
neighbours resulting from inconsiderate or anti-social behaviour by some short-term rental 
occupants. It is important to ensure that our laws continue to support local economies while 
ensuring residential neighbours can enjoy the amenity of their homes without unreasonable 
disturbance. This code of conduct responds to this need by establishing behavioural obligations for 
short-term rental accommodation participants.  

In recent years, there has been an increasing focus on the regulation of the short-term rental 
industry around the world. In June 2018, the NSW Government announced that there would be a 
new regulatory framework to manage short-term rental accommodation. The key elements of the 
framework are: 

• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning 
controls 

• a code of conduct to apply to online accommodation platforms, letting agents, facilitators, 
hosts and guests 

• changes to strata laws to allow owners corporations to adopt by-laws that prohibit non-
resident lot owners from offering short term rentals 

• a mandatory short-term rental accommodation premises register. 

This code of conduct is mandatory and applies to all short-term rental accommodation industry 
participants.  
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Part B: Objectives 

The principal objectives of this code are to: 

(a) set out the rights and obligations of short-term rental accommodation industry participants  
 

(b) provide for resolution of disputes and complaints about the conduct of short-term rental 
accommodation industry participants 
 

(c) outline the compliance and enforcement approach that applies to contraventions of the 
code by short-term rental accommodation industry participants 
 

(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
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Part C Definitions 

Act means the Fair Trading Act 1987. 

association and association property have the same meaning as in the Community Land 
Management Act 1989. 

booking platform means a person who, in trade or commerce, provides an online booking service 
that enables persons to enter into short-term rental accommodation arrangements.  

by-law means any by-law in force for a strata scheme or any by-law contained in a management 
statement (as defined in the Community Land Management Act 1989). 

Commissioner means the Commissioner for Fair Trading in the NSW Department of Customer 
Service. 

common property has the same meaning as in the Strata Schemes Management Act 2015. 

community scheme has the same meaning as in the Community Land Development Act 1989. 

facilitator means the prescribed classes of short-term rental accommodation industry participants in 
clause 11B of the Regulations. 

guest means a person who, pursuant to a short-term rental accommodation arrangement, is given 
the right to occupy the residential premises to which the arrangement relates.  

host means a person who, pursuant to a short-term rental accommodation arrangement, gives 
another person the right to occupy the residential premises to which the arrangement relates.  

letting agent means a person who carries on business as an agent to enable persons to enter into 
short-term rental accommodation arrangements.  

Minister means the Minister responsible for the administration of the Fair Trading Act 1987. 

occupancy period means the period for which a guest may occupy residential premises under a 
short-term rental accommodation arrangement. 

ordinary hours means 8.00am to 5.00pm every day of the week. 

planning laws means the Environmental Planning and Assessment Act 1979, Environmental Planning 
and Assessment Regulation 2000, and any environmental planning instrument made under those 
laws, but excluding any development consent imposed under the Environmental Planning and 
Assessment Act 1979. 

Regulations means the Fair Trading Regulation 2019. 

Secretary means the Secretary of the Department of Customer Service. 

short-term rental accommodation arrangement has the same meaning as in section 54A of the Act.  

short-term rental accommodation industry participant, or industry participant, has the same 
meaning as in section 54A of the Act.  

short-term rental accommodation premises, or premises, means any residential premises located in 
New South Wales that are subject to a short-term rental accommodation arrangement, or are being 
offered for the purposes of entering into a short-term rental accommodation arrangement. Where 
the premises are located in a strata or community scheme, the premises include the common 
property or association property in that scheme.  
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short-term rental accommodation premises register, or premises register, means the register of 
short-term rental accommodation hosts and premises administered by the Department of Planning, 
Industry and Environment. 

premises register operator, or operator, means the Department of Planning, Industry and 
Environment.   

strata scheme has the same meaning as in the Strata Schemes Development Act 2015. 

strike means a record of a contravention of this code made against a host, guest, or premises with 
respect to a host and identified as a strike. 

Tribunal means the New South Wales Civil and Administrative Tribunal. 

visitor means any person who, with the guest’s consent, is present at the premises at any time 
during the occupancy period of a short-term rental accommodation arrangement. 
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1 Code administration  

1.1 General 

 The Commissioner is to administer this code.  

 The Commissioner may delegate any of the functions conferred on the Commissioner by this 
code to a suitably qualified person, including to a suitably qualified arbitrator.  

 The Commissioner or Secretary are not subject to any action, liability, claim or demand for 
acts, or omissions, taken in good faith for the purpose of executing their functions under this 
code.  

1.2 Funding for the code’s administration 

 Funding to administer this code is to be provided in the way prescribed in the regulations.  
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2 Rights and obligations of industry participants 

2.1 General 

Nature of obligations 

 Nothing in this code affects the rights of an industry participant to seek legal redress for any 
matters related to short-term rental accommodation arrangements. 

Obligations 

 An industry participant must act honestly and in good faith in relation to: 

(a) a short-term rental accommodation arrangement  
(b) any dealing, complaint or dispute relating to a short-term rental accommodation 

arrangement. 

 An industry participant must comply with a request made by the Commissioner to produce 
information relating to their activities as a short-term rental accommodation industry 
participant or this code.  The Commissioner will use this information to monitor, evaluate 
and inform the further development of the regulatory framework for short-term rental 
accommodation arrangements. 
 
This section is an offence provision under section 54C of the Act.   

 An industry participant must comply with any direction issued by the Commissioner under 
part 4 of the code. 
 
This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision 
under section 54D of the Act. 

 An industry participant must not knowingly misrepresent the identity of a person seeking to 
enter into, or entering into, a short-term rental accommodation arrangement, or the 
premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, if the purpose of the 
misrepresentation is to avoid a provision of this code that applies because the person or the 
premises is recorded on the exclusion register.  

This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision 
under section 54D of the Act. 
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2.2 Booking platforms 

Information about this code 

 A booking platform must inform an industry participant using the booking platform’s online 
booking service of the following matters before, or at the time, the participant enters into a 
short-term rental accommodation arrangement: 

(a) this code, and  
(b) the obligation of all industry participants, including the booking platform, to comply 

with this code. 

 A booking platform must ensure that a copy of this code is readily available on its website.  

Notice of complaint or dispute 

 If a booking platform is made aware of a complaint or dispute concerning a host, guest, or 
premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, the booking platform 
must notify the host or guest of the dispute or complaint as soon as practicable. 

 A booking platform must take reasonable steps to ensure that a host or guest is aware of 
how to lodge a complaint with the Commissioner about a guest, host or premises.  

Premises register 

 From 1 June 2021 onwards, a booking platform must ensure that short-term rental 
accommodation premises are not advertised on the booking platform’s online booking 
service unless: 

(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
(b) the registration number for the premises is displayed alongside the details of the 

premises on the booking platform’s online booking service. 

This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty 
provision under section 54D of the Act.   

 From 1 June 2021 onwards, on the request of the premises register operator, a booking 
platform must give the operator specified information the booking platform holds about 
short-term rental accommodation premises.      

This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty 
provision under section 54D of the Act. 

Exclusion register  

 A booking platform must ensure that: 

(a) premises are not advertised on the booking platform’s online booking service if: 

i. the details of the host for the premises match the details of a person recorded 
on the exclusion register as an excluded host, or 

ii. the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  

(b) a guest does not use the booking platform’s online booking service to enter into a 
short-term rental accommodation arrangement if the guest’s details match those of a 
person recorded on the exclusion register as an excluded guest. 
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This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision 
under section 54D of the Act. 

 If a booking platform is made aware that a host, guest or premises has been recorded on the 
exclusion register because of a contravention of this code in connection with short term 
rental accommodation arrangements made using the booking platform’s online booking 
service, the booking platform must notify the relevant host or guest as soon as possible.  

This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision 
under section 54D of the Act. 

Record-keeping requirements 

 A booking platform must keep a record of the full particulars of each transaction involving a 
short-term rental accommodation arrangement that is entered into using its online booking 
service. The record must be: 

(a) kept for 3 years after the end of the occupancy period 
(b) in a readily producible form.  

This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
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2.3 Letting agents 

Information about this code 

 A letting agent must inform an industry participant using the letting agent’s services about 
the following matters before, or at the time, the participant enters into a short-term rental 
accommodation arrangement: 

(a) this code, and 
(b) the obligation of all industry participants, including the letting agent, to comply 

with this code. 

 A letting agent must ensure that a copy of this code is readily available to industry 
participants using the letting agent’s services. 

Notice of complaint or dispute 

 If a letting agent is made aware of a complaint or dispute concerning a host, guest, or 
premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, the letting agent must 
notify the host or guest of the dispute or complaint as soon as practicable. 

 A letting agent must take reasonable steps to ensure that a host or guest is aware of how to 
lodge a complaint with the Commissioner about a guest, host or premises. 

Premises register  

 From 1 June 2021 onwards, a letting agent must only advertise or offer premises or 
otherwise facilitate the host of the premises entering into a short-term rental 
accommodation arrangement for the premises if:  

(a) the host and premises are registered on the premises register, and 

(b) the premises’ registration number is displayed alongside the premises’ details 
wherever those details are displayed by the letting agent. 

This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision 
under section 54D of the Act.  

 From 1 June 2021 onwards, on the request of the premises register operator, a letting agent 
must give the operator specified information the letting agent holds about short-term rental 
accommodation premises. 
 
This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision 
under section 54D of the Act.  

Exclusion register 

 A letting agent must not: 

(a) advertise or offer premises if: 

(i) the details of the host for the premises match the details of a person 
recorded on the exclusion register as an excluded host, or 

(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises 

(b) otherwise facilitate the host for the premises entering into a short-term rental 
accommodation arrangement for the premises if: 
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(i) the details of the host match the details of a person recorded on the 
exclusion register as an excluded host, or 

(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  

This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision 
under section 54D of the Act.  

 A letting agent must not facilitate a guest entering into a short-term rental accommodation 
arrangement, using the letting agent’s services as a letting agent, if the details of the guest 
match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest.  

 If a letting agent is made aware that a host, guest or premises has been recorded on the 
exclusion register as a result of a contravention of this code in connection with short term 
rental accommodation arrangements made using the letting agent’s services, the letting 
agent must notify the relevant host or guest as soon as possible. 

Record-keeping requirements 

 A letting agent must keep a record of the full particulars of each transaction involving a 
short-term rental accommodation arrangement that is entered into using the letting agent’s 
services. The record must be kept: 

(a) for 3 years after the end of the occupancy period 
(b) in a readily producible form.  

 
This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
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2.4 Hosts 

Hosts to act lawfully 

 A host must not engage in conduct relevant to their capacity as a host that contravenes: 

(a) the criminal law 
(b) planning laws (including any obligation to register on a register of short term 

rental accommodation premises) or by-laws (if the premises are in a strata or 
community scheme) that apply to the premises.  

Obligations to guests and others 

 A host must provide the short-term rental accommodation premises in a state that is 
consistent with any representations made when advertising or listing the premises for rent, 
or otherwise in communications made to guests.  

 A host must hold insurance that covers their liability for third party injuries and death on 
short-term rental accommodation premises. This insurance must be valid for the occupancy 
period. 

 A host, or the host’s authorised representative, must be contactable within ordinary hours 
to manage guests, the premises, neighbourhood complaints and other issues related to use 
of the premises. 

 A host, or the host’s authorised representative, must be contactable outside ordinary hours 
to deal with emergencies.  

Information for guests 

 A host must give guests the contact details of:   

(a) the host or the host’s authorised representative  
(b) an emergency electrical service provider 
(c) an emergency plumbing service provider 
(d) Australian emergency services. 

 A host must provide guests with an electronic or hard copy of this code and any by-laws that 
apply to the premises or the common property of any strata or community scheme in which 
the premises are situated.   

Obligations to neighbours 

 A host must take reasonable steps to ensure guests comply with their obligations in sections 
2.5.2 and 2.5.8 of the code.  

 A host must give the owners corporation or the community association for the strata or 
community scheme in which the premises are located (if applicable), and the occupants of 
residential premises directly neighbouring the premises the following information: 

(a) that the host is using the premises for the purposes of offering short-term rental 
accommodation arrangements on the premises; and 

(b) the contact details of the host or an authorised representative. 

 A host who is contacted by the owners corporation or the community association for the 
strata or community scheme in which the premises are located (if applicable), or neighbours 
or guests of the premises, must take reasonable steps to address any concerns raised about 
potential contraventions of the code in a timely manner.  
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Premises register 

 From 1 June 2021 onwards, before advertising or offering premises for the purposes of 
entering into short-term rental accommodation arrangements, a host must ensure that the 
host and the premises are registered on the premises register. 

This section is an offence provision under section 54C of the Act. 

Exclusion register 

 A host must not offer premises for the purposes of entering into short-term rental 
accommodation arrangements if the host is recorded on the exclusion register as being 
prohibited entirely from acting as a host for short term rental accommodation.  

This section is an offence provision under section 54C of the Act.  

 A host must not offer premises for the purposes of entering into short-term rental 
accommodation arrangements if the premises are recorded on the exclusion register as an 
excluded premises with respect to the host. 
 
This section is an offence provision under section 54C of the Act. 

 A host must not enter into a short-term rental accommodation arrangement with a guest if 
the details of the guest match the details of a person recorded on the exclusion register as 
an excluded guest.  

This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
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2.5 Guests 

Guests to act lawfully 

 A guest must not engage in conduct in their capacity as a guest that contravenes: 

(a) the criminal law 
(b) planning laws or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) 

that apply to the premises 
(c) the terms of a short-term rental accommodation arrangement for the premises. 

Obligations to neighbours 

 A guest must not at any time during the occupancy period: 

(a) create noise that because of its level, nature, character, or quality, or the time it 
is made, is likely to harm, offend, or unreasonably disrupt or interfere with the 
peace and comfort of neighbours and other occupants of the premises  

(b) act in a violent or threatening manner towards neighbours or other occupants of 
the premises  

(c) act in a manner that could reasonably be expected to cause alarm or distress to 
neighbours and other occupants of the premises  

(d) use or enjoy the premises in a manner, or for a purpose, that interferes 
unreasonably with the use or enjoyment of common property by neighbours and 
other occupants of the premises in a strata or community scheme 

(e) intentionally, recklessly or negligently cause damage to premises, any common 
property or any other communal facilities within the immediate vicinity of the 
premises, or any public property in the vicinity of the premises 

(f) intentionally, recklessly or negligently damage the personal property of 
neighbours of the premises or other occupants of a strata or community scheme.  

This section is an offence provision under section 54C of the Act. 

 The Commissioner may issue guidelines about what may or may not be appropriate conduct 
under section 2.5.2 of the code.  

 A guest must not copy, or knowingly retain after the end of the occupancy period, any keys, 
security passes or other instrument that facilitates access to the premises. 

This is an offence provision under section 54C of the Act.  

Responsibilities to hosts 

 A guest must take reasonable care of the host’s premises and the host’s property at the 
premises. 

 A guest must notify the host or the host's representative of any dispute or complaint about a 
guest’s or visitor’s behaviour as soon as possible after the dispute or complaint arises. 

This section is an offence provision under section 54C of the Act. 

Exclusion register 

 A guest who is recorded on the exclusion register is prohibited from entering into any short-
term rental accommodation arrangements as a guest. 

This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
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Guests responsible for conduct of visitors 

 A guest is responsible for the actions of visitors they invite onto the premises during the 
occupancy period and must ensure visitors to the premises comply with section 2.5.2 of this 
code as if they were a guest on the premises.  
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2.6 Facilitators  

 A facilitator who acts as an authorised representative of a host, to the extent that the 
facilitator carries out the responsibilities of the host, is subject to sections 2.1 and 2.4 of this 
code as if the facilitator is the host of the short-term rental accommodation arrangement. 

 A facilitator who acts as an authorised representative of a letting agent, to the extent that 
the facilitator carries out the responsibilities of a letting agent, is subject to sections 2.1 and 
2.3 of this code as if the facilitator is the letting agent for the short-term rental 
accommodation arrangement.  

 A facilitator, acting on behalf of a host must keep a record of the full particulars of each 
transaction involving a short-term rental accommodation arrangement the facilitator enters 
into on behalf of the host. The record must be kept: 

(a) for 3 years after the end of the occupancy period 
(b) in a readily producible form.  

This section is an offence provision under section 54C of the Act. 

 A host’s or letting agent’s use of a facilitator does not alter their obligations as set out in this 
code. 
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3 Complaints 

3.1 Complaints process for alleged contraventions of this code 

 A person may lodge a complaint with the Commissioner about an alleged failure by a person 
to comply with an obligation under this code. 

 The Commissioner may determine the form in which a complaint must be made and the 
supporting information that must be submitted. 

 The Commissioner may obtain information relevant to a complaint from an industry 
participant who the Commissioner considers is likely to have access to that information.  

Notification of complaints 

 On receiving a complaint about an industry participant, the Commissioner must give the 
industry participant a notice about the complaint. The notice must include: 

(a) details about the alleged code contravention as provided by the complainant  
(b) the potential consequences if a code contravention is found to have occurred 
(c) instructions on how to provide evidence and submissions to the Commissioner 
(d) the next steps in the process, including opportunities to appeal the outcome of 

the complaint process.   

 A complainant can raise a complaint with an industry participant before lodging a complaint 
with the Commissioner.    

 The Commissioner is not liable for the costs parties to the complaint may incur when dealing 
with the complaint.  

 The Commissioner must deal with a complaint fairly and as quickly as reasonably possible. 

Dismissing complaints 

 The Commissioner may dismiss a complaint if satisfied: 

(a) the complaint is frivolous, vexatious, trivial, misconceived or without substance, 
(b) the complaint has been previously determined under this code.  

 If the Commissioner is satisfied that a complaint should be dismissed under section 3.1.8 of 
this code, the Commissioner must issue a written notice to the complainant. The notice must 
include the reasons for the Commissioner’s decision. 

Evidence  

 The Commissioner is to consider any submissions and/or evidence provided by the 
complainant and the participant who is the subject of the complaint before making a 
decision on the complaint.  

 The Commissioner must allow all parties to a complaint a period of at least 14 days to submit 
any relevant information for the Commissioner's consideration before making a decision on 
the complaint.  

 In making a decision, the Commissioner may take into account other representations made 
by any person or government agencies about the complaint.  
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Decisions  

 The Commissioner must decide, on the balance of probabilities, whether the industry 
participant that is the subject of the complaint contravened this code in the manner detailed 
in the complaint. 

 The Commissioner must give all parties to the complaint notice of the Commissioner’s 
decision about the complaint. The notice must include a statement of the reasons for the 
Commissioner’s decision.  
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3.2 Complaints involving a contravention of other laws  

Contraventions of the criminal law or civil penalty provisions 

 If a complaint alleges a contravention of a criminal law, the Commissioner may ask the 
complainant to take the matter to the Police and decline to accept the complaint. 

 If a complaint is based on a contravention of a criminal law or a civil penalty provision that is 
not administered by the Minister, and the Commissioner accepts the complaint, a finding of 
a court that there has been a contravention of the criminal law or civil penalty provision is, 
for the purposes of dealing with the complaint, conclusive evidence of the contravention.   

Contraventions of planning laws 

 If a complaint includes an allegation of a contravention of planning law, the Commissioner 
may ask the complainant to take the matter to the relevant local council and decline to 
accept the complaint.  

 If a complaint is based on a contravention of planning laws, and the Commissioner accepts 
the complaint, evidence of completed enforcement action by a council is, for the purposes of 
dealing with the complaint, conclusive evidence of the contravention.   

Contraventions of by-laws 

 If a complaint includes an allegation of a contravention of a by-law of a strata scheme or 
community scheme, the Commissioner may decline to accept the complaint on the basis 
that the complaint should be pursued by application to the Tribunal. 

 If a complaint is based on a contravention of a by-law of a strata scheme or community 
scheme, and the Commissioner accepts the complaint, an order by the Tribunal for a 
financial penalty for the contravention of the by-law is, for the purposes of dealing with the 
complaint, conclusive evidence of the contravention.   
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4 Compliance and enforcement 

4.1 Disciplinary action  

 Where the Commissioner finds that an industry participant has contravened this code, the 
Commissioner may: 

(a) issue a warning notice informing the participant that the participant has been 
found to have contravened this code and must, in the future, comply with the 
code or face disciplinary action, 

(b) issue a direction to the participant requiring the participant to act or stop acting 
in a manner relevant to their participation in the short-term rental 
accommodation industry. Without limitation, the direction may: 

i. specify a minimum or maximum occupancy period for any short-term 
rental accommodation arrangement involving the participant  

ii. specify a maximum number of visitors that can enter the short-term 
rental accommodation premises or common areas at any one time 

iii. restrict the participant’s use of common property in a strata scheme or 
association property in a community scheme 

iv. prohibit the participant engaging in certain behaviour  
v. impose other conditions on the participant when they participate in 

short-term rental accommodation arrangements.  

(c) record a strike against a host, or a host with reference to specific premises, or 
guest, or 

(d) record a host, or a host in relation to specific premises, or a guest on the 
exclusion register as an excluded host or guest under section 4.2 of the code. 

 Any direction the Commissioner issues will be void to the extent it is inconsistent with any 
planning laws or by-laws.  

 If the Commissioner is satisfied that a host or guest has contravened this code, the 
Commissioner can record a strike for the following reasons: 

(a) there has been a serious contravention of this code, or 
(b) the Commissioner is otherwise satisfied that it is appropriate to do so, having 

regard to all the circumstances of the case including the number and nature of 
previous contraventions. 

 The Commissioner may take any other disciplinary action the Commissioner considers 
appropriate in all the circumstances. 

 The Commissioner may only take disciplinary action against an industry participant after 
affording the industry participant procedural fairness in relation to a complaint. 

 If the Commissioner decides to take disciplinary action against an industry participant, the 
Commissioner must provide a brief statement of reasons to the participant and inform the 
participant that they may apply to the Secretary for a review of the decision.  

 Where an industry participant has been subject to other regulatory action for a breach of 
criminal laws, by-laws, or planning laws that is also a contravention of this code, the 
Commissioner may only take disciplinary action against that participant for that 
contravention if it is necessary to protect the public or this code’s integrity. 
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4.2 Exclusion register 

 The Commissioner must keep and administer an exclusion register. 

 The Commissioner is to make publicly available on the internet a means to search the 
exclusion register and is to ensure the register is updated in real time to the extent possible. 

 The Commissioner may record on the exclusion register either a host, or a host in relation to 
particular premises, or a guest. 

 The Commissioner must record on the exclusion register for five years: 

(a) the guest as an excluded guest where the guest has had two strikes recorded 
against them in a two-year period 

(b) the host in relation to specific premises where the host has had two strikes 
recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it 
appropriate that the host only be excluded in relation to those premises 

(c) the host as an excluded host where a host has had two strikes recorded against 
them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that 
the host be excluded from acting as a host in relation to any premises. 

 The Commissioner must also record a host or a guest on the exclusion register if the 
Commissioner is satisfied that:  

(a) the person has been charged with a criminal offence and it is in the public 
interest to record the person on the exclusion register as an excluded host or 
guest until the criminal proceedings are determined, or 

(b) the person has been convicted of an offence and it is in the public interest to 
record the person on the exclusion register for a specified period or indefinitely. 

 The exclusion register must record:  

(a) for an excluded host or guest—their name and any other of their details that the 
Commissioner considers necessary to identify them 

(b) for a host excluded in relation to specific premises—the address of the premises 
and the name of the host who incurred the strikes with respect to the premises 

(c) any other details about an excluded host, guest or premises the Commissioner 
considers appropriate. 

 Before the Commissioner records a host or guest on the exclusion register, the 
Commissioner must take reasonable steps to notify the relevant host or guest of: 

(a) the Commissioner’s intention to record the host, guest or premises on the 
exclusion register and 

(b) the period for which the record will remain on the exclusion register. 

 The Commissioner must promptly remove any false, erroneous or misleading information 
about a host, a guest or premises, from the exclusion register. 

 A premises owner may apply to the Commissioner for the removal of a premises from the 
exclusion register. The Commissioner is to remove the premises from the exclusion register 
if the Commissioner is satisfied that the owner is not the host against whom the strikes with 
respect to the premises were incurred and the host against whom the strikes with respect to 
the premises were incurred no longer has any direct or indirect interest in the premises.   
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 Despite any other clause of this code, a booking platform, letting agent or host is not 
required to cancel any short-term rental accommodation arrangement involving a host or 
premises recorded on the exclusion register where: 

(a) the arrangement was made before the date (the record date) on which the host 
or guest was recorded on the exclusion register, and 

(b) the occupancy period starts within one month of the record date. 
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4.3 Secretary review of disciplinary action 

 Appeals against the Commissioner’s decision to record a guest, host or host’s premises on 
the exclusion register are covered in the Regulations.  

 An industry participant who has received a warning notice, direction, or strike against their 
name or in relation to premises may apply to the Secretary for a review of the 
Commissioner’s decision.  

 An industry participant may apply for a review within 21 days of receiving notice of the 
disciplinary action from the Commissioner. 

 The Secretary may determine the form in which a review application must be made.   

 A review application may include submissions to the Secretary about why the 
Commissioner’s decision should be changed or overturned.  

 The Secretary must decide a review application within 28 days. 

 The Secretary is to notify the applicant of the Secretary's decision and the reasons for the 
decision.  

 The Secretary may decide to impose alternative or additional disciplinary action on the 
applicant as a result of the review.  
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Part 1 Preliminary
1 Name of Policy

This Policy is State Environmental Planning Policy (Short-term Rental
Accommodation) 2019.

2 Commencement
This Policy commences on [Date to be advised] and is required to be published on
the NSW legislation website.

3 Aims of Policy
The aims of this Policy are as follows—
(a) to support short-term rental accommodation as a home sharing activity and

contributor to local economies, while managing the social and environmental
impacts from this use,

(b) to provide for the safety of users of short-term rental accommodation who may
be less familiar with the dwelling,

(c) to clarify the types of housing that may be used for the purposes of short-term
rental accommodation.

4 Definitions
(1) A word or expression used in this Policy has the same meaning as it has in the

Standard Instrument unless it is otherwise defined in this Policy.
(2) In this Policy—

Clarence Valley Short-term Rental Accommodation Area Map means the State
Environmental Planning Policy (Short-term Rental Accommodation) 2019 Clarence
Valley Short-term Rental Accommodation Area Map.

Consultation note: A draft of the map referred to above is also the subject of consultation and
is available on the Department’s website or the NSW Planning Portal.

flood control lot means a lot to which flood related development controls apply in
respect of development for the purposes of industrial buildings, commercial
premises, dwelling houses, dual occupancies, multi dwelling housing or residential
flat buildings (other than development for the purposes of group homes or seniors
housing).
Note. This information is a prescribed matter for the purpose of a planning certificate issued
under section 10.7(2) of the Act.
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Greater Sydney Region has the same meaning as in the Greater Sydney Commission
Act 2015.
host—see the definition of short-term rental accommodation.
hosted short-term rental accommodation means short-term rental accommodation
provided where the host resides on the premises during the provision of the
accommodation.
Muswellbrook Short-term Rental Accommodation Area Map means the State
Environmental Planning Policy (Short-term Rental Accommodation) 2019
Muswellbrook Short-term Rental Accommodation Area Map.

Consultation note: A draft of the map referred to above is also the subject of consultation and
is available on the Department’s website or the NSW Planning Portal.

non-hosted short-term rental accommodation means short-term rental
accommodation provided where the host does not reside on the premises during the
provision of the accommodation.
permanent resident of a dwelling means a person who permanently resides at the
dwelling.
short-term rental accommodation means an existing dwelling—
(a) that is lawfully used by the owner, tenant or permanent resident of the dwelling

(the host) to provide accommodation on a commercial basis for a temporary
or short-term period, with or without the host residing on the premises during
that period, and

(b) that, if it were used predominantly as a place of residence, would be one of the
following types of residential accommodation—
(i) an attached dwelling,

(ii) a dual occupancy,
(iii) a dwelling house,
(iv) multi dwelling housing,
(v) a residential flat building,

(vi) a rural workers’ dwelling,
(vii) a secondary dwelling,

(viii) a semi-detached dwelling,
(ix) shop top housing.

Note. Section 137A of the Strata Schemes Management Act 2015 provides that a by-law
made by a special resolution of an owners corporation may prohibit a lot being used for the
purposes of a short-term rental accommodation arrangement (within the meaning of section
54A of the Fair Trading Act 1987) if the lot is not the principal place of residence of the person
who, pursuant to the arrangement, is giving another person the right to occupy the lot.

Consultation note: It is proposed to commence this Policy on the same day as section 137A
of the Strata Schemes Management Act 2015 (as inserted by Schedule 2 to the Fair Trading
Amendment (Short-term Rental Accommodation) Act 2018) is proposed to be commenced.
The notes above and under the heading to Part 3 are included in this consultation draft on that
basis.

tenant has the same meaning as in the Residential Tenancies Act 2010.
the Act means the Environmental Planning and Assessment Act 1979.
Note. The Act and the Interpretation Act 1987 contain definitions and other provisions that
affect the interpretation and application of this Policy.

(3) A reference in this Policy to—
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(a) the dwelling, is a reference to the dwelling the subject of the short-term rental
accommodation (unless the contrary is indicated),

(b) residential accommodation of a type corresponding to the dwelling is a
reference to residential accommodation of the type corresponding to the
dwelling if it were used predominantly as a place of residence.

(4) Notes included in this Policy do not form part of this Policy.

5 Land to which Policy applies
This Policy applies to the State.

6 Maps
(1) A reference in this Policy to a named map adopted by this Policy is a reference to a

map by that name—
(a) approved by the Minister when the map is adopted, and
(b) as amended or replaced from time to time by maps declared by environmental

planning instruments to amend or replace that map, and approved by the
persons making the environmental planning instruments when the instruments
are made.

(2) Any 2 or more named maps may be combined into a single map.
(3) In that case, a reference in this Policy to a named map is a reference to the relevant

part or aspect of the single map.
(4) Maps adopted by this Policy are to be kept and made available for public access in

accordance with arrangements approved by the Minister.
(5) For the purposes of this Policy, a map may be in, and may be kept and made available

in, electronic or paper form, or both.
Note. The maps adopted by this Policy are to be made available on the official NSW legislation
website in connection with this Policy.

7 Relationship with other environmental planning instruments
(1) In the event of an inconsistency between this Policy and another environmental

planning instrument, whether made before or after this Policy, this Policy prevails to
the extent of the inconsistency.

(2) The following State environmental planning policies (or provisions) do not apply to
the land to which this Policy applies—
State Environmental Planning Policy No 1—Development Standards.

8 Review of Policy
The Minister must ensure that the provisions of this Policy are reviewed as soon as
practicable after the first anniversary of the commencement of this Policy.
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Part 2 General requirements for exempt and complying 
development

9 General requirements for exempt development
Note 1. Under section 1.6 of the Act, exempt development (being development that is
declared to be exempt development by an environmental planning instrument because of its
minor impact) may be carried out without the need for development consent under Part 4 of
the Act, environmental impact assessment under Division 5.1 of the Act, state significant
infrastructure approval under Division 5.2 of the Act or a certificate under Part 6 of the Act
(Building and subdivision certification).
Note 2. Specifying a type of development as exempt development does not authorise the
contravention of any condition of development consent, or any lease applying to the land on
which the exempt development is carried out. Nor does it authorise the contravention of any
other law that may apply, In addition to the requirements set out in this Policy in relation to
exempt development, adjoining owners’ property rights, the applicable common law and other
legislative requirements for approvals, licences, permits and authorities still apply.

(1) This clause applies to any development for the purposes of short-term rental
accommodation that this Policy provides is exempt development.
Note. Clauses 11 and 12 identify kinds of development that are exempt development if they
meet the requirements of this Division and certain other requirements and standards.

(2) To be exempt development for the purposes of this Policy—
(a) the dwelling must have been lawfully constructed to be used for the purpose

of residential accommodation, and
(b) the dwelling must not be, or be part of, a boarding house, a group home, a

hostel, seniors housing, an eco-tourist facility, tourist and visitor
accommodation, a camping ground or a caravan park, and

(c) if the dwelling is classified under the Building Code of Australia as class 1b or
class 2–9—
(i) the dwelling must have a current fire safety certificate or fire safety

statement, or
(ii) no fire safety measures are currently implemented, required or proposed

for the dwelling.

10 General requirements for complying development
(1) This clause applies to any development for the purposes of short-term rental

accommodation that this Policy provides is complying development.
Note. Clause 13 identifies kinds of development that are complying development if they meet
the requirements of this clause and certain other requirements and standards.

(2) To be complying development for the purposes of this Policy—
(a) the development must not be exempt development under this Policy, and
(b) the dwelling must have been lawfully constructed to be used for the purpose

of residential accommodation, and
(c) the dwelling must not be, or be part of, a boarding house, a group home, a

hostel, seniors housing, an eco-tourist facility, tourist and visitor
accommodation, a camping ground or a caravan park, and

(d) the development must not cause the contravention of any existing condition of
the most recent development consent that applies to the premises relating to
car parking, loading, vehicular movement, waste management or landscaping.
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Part 3 Short-term rental accommodation—specific 
development controls

Note 1. Section 137A of the Strata Schemes Management Act 2015 provides that a by-law made by a special
resolution of an owners corporation may prohibit a lot being used for the purposes of a short-term rental
accommodation arrangement (within the meaning of section 54A of the Fair Trading Act 1987) if the lot is not
the principal place of residence of the person who, pursuant to the arrangement, is giving another person the
right to occupy the lot.
Note 2. Part 9 of the Environmental Planning and Assessment Regulation 2000 includes fire safety
requirements for certain existing buildings or parts of buildings.

Division 1 Short-term rental accommodation—exempt development
11 Exempt development—hosted short-term rental accommodation

Development for the purpose of hosted short-term rental accommodation is exempt
development for the purposes of this Policy if—
(a) the development is carried out on land in a zone in which residential

accommodation of a type corresponding to the dwelling is permitted with or
without development consent, and

(b) the number of persons residing in the dwelling at any one time does not
exceed—
(i) 2 persons for each bedroom in the dwelling, or

(ii) 12 persons in total for the dwelling,
whichever is the lesser, and

(c) the development meets the general requirements for exempt development
specified in clause 9.

12 Exempt development—non-hosted short-term rental accommodation 
(1) Development for the purpose of non-hosted short-term rental accommodation is

exempt development for the purposes of this Policy if—
(a) the development is carried out on land in a zone in which residential

accommodation of a type corresponding to the dwelling is permitted with or
without development consent, and

(b) in the case of non-hosted short-term rental accommodation in a dwelling
located—
(i) in the Greater Sydney Region, the Ballina area or the City of Lake

Macquarie area, or
(ii) on land in the Clarence Valley area shown edged heavy black on the

Clarence Valley Short-term Rental Accommodation Area Map, or
(iii) on land in the Muswellbrook area shown edged heavy black on the

Muswellbrook Short-term Rental Accommodation Area Map,
the use of the dwelling for non-hosted short-term rental accommodation does
not cause the dwelling to be used for that purpose for more than 180 days in a
calendar year, and

(c) the number of persons residing in the dwelling at any one time does not
exceed—
(i) 2 persons for each bedroom in the dwelling, or

(ii) 12 persons in total for the dwelling,
whichever is the lesser, and

(d) the dwelling is not situated on bush fire prone land, and
(e) the dwelling is not situated on a flood control lot, and
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(f) the development meets the general requirements for exempt development
specified in clause 9.

(2) In calculating the number of days a dwelling is used for non-hosted short-term rental
accommodation for the purposes of subclause (1)(b), any period of 21 consecutive
days or more for which non-hosted short-term rental accommodation is provided to
the same person or persons is not to be counted.

Division 2 Short-term rental accommodation—complying development
13 Complying development—non-hosted short-term rental accommodation

(1) Development for the purpose of non-hosted short-term rental accommodation is
complying development for the purposes of this Policy if—
(a) the development is carried out on land in a zone in which residential

accommodation of a type corresponding to the dwelling is permitted with or
without development consent, and

(b) in the case of non-hosted short-term rental accommodation in a dwelling
located—
(i) in the Greater Sydney Region, the Ballina area or the City of Lake

Macquarie area, or
(ii) on land in the Clarence Valley area shown edged heavy black on the

Clarence Valley Short-term Rental Accommodation Area Map, or
(iii) on land in the Muswellbrook area shown edged heavy black on the

Muswellbrook Short-term Rental Accommodation Area Map,
the use of the dwelling for non-hosted short-term rental accommodation does
not cause the dwelling to be used for that purpose for more than 180 days in a
calendar year, and

(c) the number of persons residing in the dwelling at any one time does not
exceed—
(i) 2 persons for each bedroom in the dwelling, or

(ii) 12 persons in total for the dwelling,
whichever is the lesser, and

(d) the dwelling is situated on bush fire prone land, and
(e) no part of the lot on which the dwelling is situated is bush fire attack level-40

(BAL-40) or in the flame zone (BAL-FZ), and
(f) the dwelling complies with the requirements of Planning for Bush Fire

Protection (ISBN 0 9751033 2 6) published by the NSW Rural Fire Service in
December 2006, and

Consultation note: It is proposed that paragraph (f) will refer to the most recent version
of the publication entitled Planning for Bush Fire Protection. (A ‘pre-release’ version of
Planning for Bush Fire Protection 2018 is currently being shown on the NSW Rural Fire
Service website.)

(g) in the case of the dwelling being situated in a lot in Zone RU5, there is—
(i) a reticulated water supply connection to the lot and a fire hydrant within

60m of any part of the dwelling, or
(ii) a 10,000 L capacity water tank on the lot, and

(h) in the case of the dwelling being situated in a lot in any zone other than Zone
RU5, there is—
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(i) a reticulated water supply connection to the lot, and
(ii) a fire hydrant within 60m of any part of the dwelling, and

(i) in the case of the dwelling being situated on a flood control lot, the
development meets the requirements of clause 14, and

(j) the development meets the general requirements for complying development
specified in clause 10.

(2) In calculating the number of days a dwelling is used for non-hosted short-term rental
accommodation for the purposes of subclause (1)(b), any period of 21 consecutive
days or more for which non-hosted short-term rental accommodation is provided to
the same person or persons is not to be counted.

(3) In this clause—
bush fire attack level-40 (BAL-40) has the same meaning as it has in AS 3959—
2009, Construction of buildings in bushfire-prone areas.
flame zone (BAL-FZ) has the same meaning as it has in AS 3959—2009,
Construction of buildings in bushfire-prone areas.

14 Requirements for complying development on flood control lots
(1) For the purposes of clause 13(1)(i), the development must not be carried out on any

part of a flood control lot other than a part that the council or a professional engineer
who specialises in hydraulic engineering has certified, for the purposes of the issue
of the relevant complying development certificate, as not being any of the
following—
(a) a flood storage area,
(b) a floodway area,
(c) a flow path,
(d) a high hazard area,
(e) a high risk area.
Note. A planning certificate under section 10.7 of the Act issued by a council will state whether
or not a lot is a flood control lot.

(2) If the development is carried out on any part of a flood control lot, the following
development standards also apply in addition to any other development standards—
(a) the lot must have pedestrian and vehicular access to a readily accessible refuge

at a level equal to or higher than the lowest habitable floor level of the dwelling
house,

(b) vehicular access to the dwelling house will not be inundated by water to a level
of more than 0.3m during a 1:100 ARI (average recurrent interval) flood event.

(3) A word or expression used in this clause has the same meaning as it has in the
Floodplain Development Manual, unless it is otherwise defined in this Policy.

(4) In this clause—
council means the council of a local government area and, in relation to a particular
development, means the council of the local government area in which the
development will be carried out.
Floodplain Development Manual means the Floodplain Development Manual
(ISBN 0 7347 5476 0) published by the NSW Government in April 2005.
flow path means a flow path identified in the council’s flood study or floodplain risk
management study carried out in accordance with the Floodplain Development
Manual.
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high hazard area means a high hazard area identified in the council’s flood study or
floodplain risk management study carried out in accordance with the Floodplain
Development Manual.
high risk area means a high risk area identified in the council’s flood study or
floodplain risk management study carried out in accordance with the Floodplain
Development Manual.
professional engineer has the same meaning as in the Building Code of Australia.
Note. The term is defined as a person who is—
(a) if legislation is applicable—a registered professional engineer in the relevant discipline

who has appropriate experience and competence in the relevant field, or
(b) if legislation is not applicable:

(i) a Corporate Member of the Institution of Engineers, Australia, or
(ii) eligible to become a Corporate Member of the Institution of Engineers,

Australia, and has appropriate experience and competence in the relevant field.
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Part 4 Miscellaneous
15 Savings provisions

(1) A development application or an application for a complying development certificate
that has been made but not finally determined before the commencement of this
Policy, or an amendment to this Policy, must be determined as if this Policy or the
amendment had not commenced.

(2) Development that was commenced before the commencement of this Policy and that
was, immediately before that commencement, exempt development in accordance
with an environmental planning instrument that was amended by this Policy may be
continued as if this Policy had not commenced.
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Schedule 1 Amendment of environmental planning 
instruments

1.1 Bega Valley Local Environmental Plan 2013
Clause 6.11 Short-term rental accommodation
Omit the clause.

1.2 Blue Mountains Local Environmental Plan 2015
Clause 6.29 Short-term rental accommodation
Omit the clause.

1.3 Eurobodalla Local Environmental Plan 2012
Clause 6.15 Short-term rental accommodation
Omit the clause.

1.4 Gosford Local Environmental Plan 2014
[1] Clause 7.6 Short-term rental accommodation

Omit the clause.

[2] Schedule 2 Exempt development
Omit the matter relating to short-term rental accommodation.

[3] Dictionary
Omit the definition of short-term rental accommodation.

1.5 Kiama Local Environmental Plan 2011
Clause 6.10 Short-term rental accommodation
Omit the clause.

1.6 Palerang Local Environmental Plan 2014
Clause 6.12 Short-term rental accommodation
Omit the clause.

1.7 Pittwater Local Environmental Plan 2014
Schedule 2 Exempt development
Omit the matter relating to short-term holiday rental accommodation.

1.8 Port Stephens Local Environmental Plan 2013
Clause 7.18 Short-term rental accommodation
Omit the clause.
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1.9 Queanbeyan Local Environmental Plan 1998
Schedule 1 Dictionary
Insert “, but does not include an establishment providing short-term rental accommodation
within the meaning of State Environmental Planning Policy (Short-term Rental
Accommodation) 2019” after “souvenir shops” in the definition of tourist facilities.

1.10 Shoalhaven Local Environmental Plan 1985
Clause 20BB Short-term accommodation
Omit the clause.

1.11 Shoalhaven Local Environmental Plan 2014
Clause 7.13 Short-term rental accommodation
Omit the clause.

1.12 Shoalhaven Local Environmental Plan (Jerberra Estate) 2014
Clause 6.4 Short-term rental accommodation
Omit the clause.

1.13 State Environmental Planning Policy (Gosford City Centre) 2018
[1] Clause 7.4 Short-term rental accommodation

Omit the clause.

[2] Schedule 2 Exempt development
Omit the matter relating to short-term rental accommodation.

[3] Dictionary
Omit the definition of short-term rental accommodation.

1.14 Wingecarribee Local Environmental Plan 2010
Clause 7.11 Short-term rental accommodation
Omit the clause.

1.15 Wyong Local Environmental Plan 2013
[1] Clause 7.18 Short-term rental accommodation

Omit the clause.

[2] Schedule 2 Exempt development
Omit the matter relating to short-term rental accommodation.

[3] Dictionary
Omit the definition of short-term rental accommodation.

191



OCEANIA CT

BAY
VIEW

DR

MICALO ST

THE DRIVE

ILUKA ST

HARO LD TORY DR

WA
TT

LE
DR

EDGEWATER CL

COLDSTREAM ST
CONVENT LANE

FL
IN

DE
RS

 P
L

CLARENCE ST

VERE ST

MOOLI PL

THOMPSON ST

ME
LIA

 P
L

FIN
CH

 C
T

YOUNG ST

AC
AC

IA
 

CC
T

CHURCH ST

BEACH ST

UK I ST

SUSAN ST

NE
PT

UN
E 

PL

ARAKOON CT

RIVER ST

RIVERVIEW ST

KOALA CL

PI
L O

T
ST

WOOLI S
T

TECOMA PL

YAMBA ST

DENNE ST

KA
LL

AT
IN

A P
L

FR
E E

B U
RN

ST

OWEN
ST

DEERING ST

WARATAH AVE

RITZ ST

ROBERTS CL

YAMBA RD

CASUARINA CL

DA
RI

NG
 C

L

GUMNUT RD

MARINERS WAY

AUSTENS LANE

URARA ST

MELV ILL E ST

BANKSIA PL

CAVE ST

TR
EE

LA
ND

S 
DR

PL ATYPUS CT

COONAWAR RA CT

THE
MAINBRACE

KOOK A BU
RR

A CT

BENT ST

SPENSER ST

PA
CIF

IC
 PD

E

LONG ST

BA
RB

AR
A 

CL

FAVORITE AV E

RO
CK

Y L
AU

RI
E D

R

ELIZABETH ST

CYPRESS CL

HICKEY ST

FICUS CL

ANGOURIE ST

GUNDAROO CR

CHARLES ST

LINK ST

NABILLA CT AB
E L

IA
AV

E

GO
LD

IN
G 

ST

OYSTER CHANNEL RD

QU
EE

N
ST

KALANG PL

HENRY SEARL E DR

HIGH ST

QUEENS LANE

HAMMOND ST

CHARLES LANE

HERON CT

SO
ME

RS
ET

 P
L

SC
HO

OL
 

RD

HARWOODST

BARELLAN AVE

BINNACLE CT

CONRA D C L

TELOPEA AVE

TAINE CT

CLAUDE ST

WESTRINGIA

PL

GOODWOOD ISLAND RD

CA
RR

S 
DR

O'GRADYS LANE

JOHNSONS LANE

PARK AVE

ILU
KA

 
RD

MC
LE

AY
S L

AN
E

MCDERMIDS LANE

WIBLENS LANE

MILES ST

GILLIES LANE

MCCONNELLS LANE

DURRINGTON LANE

PALMERS CHANNEL NORTH BANK RD

DWYERS RD

OCEAN ST

WI
TO

NG
A 

DR

W
ILL

O W
W

AY

BA
LL

AN
DA CR

BEACHSIDE
WAY

DUKE ST

THE HALYARD

SO
VE

RE
IG

N 
ST

ANGOURIE RD

QU
AR

TE
RD

EC
K 

PL

SHOR ES
DR

MELALEUCA
DR

COMPTON ST

MARANDOWIE DR

DA
LL

EY
ST

W ILLIAM AV
E

ORION DR

BORONIA
CR

MICALO RD

THE
P ENI N SU LA

O'KEEFES LANE

PA
LM

TCE

SULLIVANS RD

COX ST

FA
IRTRADER DR

MI
DD

LE
 R

D

ILUKA

WOOLOWEYAH

THE
FRESHWATER

PALMERS
CHANNEL

YAMBA

PALMERS
ISLAND

ANGOURIE

GOODWOOD
ISLAND

FREEBURN
ISLAND

MICALO ISLAND

003
002

004
005

001

006

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:40,000 @ A3

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(ii) and 13
(1)(b)(ii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

Clarence Valley Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_001

PACIFIC OCEAN

0 30 60 90 120
Kilometres

CLARENCE
VALLEY

LGA

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

192



CAMPBELL ST

WOOLI ST

SHELLY ST

THE CRESCENT

PACIFIC ST

CANDOLE AVE

WOOLOWEYAH ST

LAKES BVD

BAY ST

PEGUS DR

LA
KE

 ST

BARRI ST

YOUNG ST

ANGOURIE RD

ANGOURIE ST

WOOLOWEYAH

YURAYGIR

ANGOURIE

003
002

004
005

001

006

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:10,000 @ A3

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(ii) and 13
(1)(b)(ii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

Clarence Valley Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_002

PACIFIC OCEAN

0 30 60 90 120
Kilometres

CLARENCE
VALLEY

LGA

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

193



HONEYSUCK LE ST

AZALEA ST

HI
BI

SC
US

 AV
E

BAUMEA ST

BOTTLE
BRUSH ST

BROOMS HEAD RD

SANDON RIVER RD

POINSETTIA CR

OCEAN RD

BROOMS HEAD

003
002

004
005

001

006

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:20,000 @ A3

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(ii) and 13
(1)(b)(ii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

Clarence Valley Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_003

PACIFIC OCEAN

0 30 60 90 120
Kilometres

CLARENCE
VALLEY

LGA

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

194



JETTY RD

SANDON RIVER RD
PE

BB
LY

 
CR

SANDON

THE SANDON

003
002

004
005

001

006

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:10,000 @ A3

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(ii) and 13
(1)(b)(ii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

Clarence Valley Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_004

PACIFIC OCEAN

0 30 60 90 120
Kilometres

CLARENCE
VALLEY

LGA

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

195



WARATAHCR

ACACIA ST

HEATH ST

BORONIA
CR

WISTERIA CR

MINNIE WATER RD

SANDON RD

GREVILLIA

PDE

HI
AW

AT
H A

RD

BANKSIA 
ST

BEACH ST

MINNIE WATER

003
002

004
005

001

006

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:10,000 @ A3

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(ii) and 13
(1)(b)(ii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

Clarence Valley Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_005

PACIFIC OCEAN

0 30 60 90 120
Kilometres

CLARENCE
VALLEY

LGA

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

196



SCOPE ST

KENDALL
AV E

O'KEEFE LANE

HARGRAVES LANE

RIVE
RS

IDE
DR

OLEN CL

SE
AS

PRAY CL

NORTH ST

COLLETTS CROSSING RD

WOOLI RD

MA
IN

 ST

WILLIAMS CR

CA
RR

AB
OI

ST
SO

UT
H

TC
E

NU
GG

ET
ST

DIGGERS

CAMP
RD

LAKE HIAWATHA

WOOLI

BARCOONGERE

DIGGERS CAMP

003
002

004
005

001

006

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:40,000 @ A3

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(ii) and 13
(1)(b)(ii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

Clarence Valley Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_006

PACIFIC OCEAN

0 30 60 90 120
Kilometres

CLARENCE
VALLEY

LGA

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

197



UPPER HUNTER
LGA

GOLDEN HWY

PEBERDYS RD

PEBERDYS RD

HO
NE

Y 
LA

NE

BY
LO

NG
VA

LLEY
WAY

BYLONG VALLEY WAY

WYBONG RD

GO
UL

BU
RN

 D
R

GOULBURN DR

GO
UL

BU
RN

 D
R

SANDY HOLLOW

GUNGAL

GIANTS CREEK

001

002
004

003

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

N

Scale:  1:10,000 @ A3

Muswellbrook Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_001

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(iii) and
13(1)(b)(iii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

0 0.1 0.2 0.3 0.4
Kilometres

MUSWELLBROOK
LGA

198



BABBINGTON ST

BRIGHT ST

MACAULEY ST DUGGANS RD

KENILWORTH ST

FE
RN

 C
L

SOUTH ST

HY
DE

 S
T

MARTINDALE ST

TURTLE ST

BELL ST

MERINO ST

VIR
GI

NI
A 

ST

OGILVIE ST

HONEYEATER CL

CRINOLINE ST

FO
NT

AN
A W

AY

HU
NT

ER
 S

T

BURKILL CL

BRAY ST

ROSEMOUNT RD

TU
RN

ER
 ST

GRIMES CL

MERTON ST

ISOBEL ST

CRINOLINE ST

MACAULEY ST

JE
RD

AN
 S

T

YARRAWA RD

GOLDEN HWY

MA
NG

OO
LA

 
RD

TU
RN

ER
 S

T

TE
NN

YS
ON

 S
T

PIN
E 

RI
DG

E R
OW

DA
LS

WI
NT

ON
 RD

MA
NG

OO
LA

 
RD

AL
MO

ND
 S

T

PA
XT

ON
 S

T

PA
LA

CE
 ST

BU
LL

OC
K 

PL

GREY GUM RD

GR
EY

 G
UM

 R
D

RE
G

TH
OR

NT
ON

ME
M O

RI
AL

DR

GO
LD

EN
 H

W
Y

GOLDEN HWY

PENDULA WAY

MA
RT

IN
DA

LE
 R

D

DALSWINTON

DENMAN

001

002
004

003

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:20,000 @ A3

Muswellbrook Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_002

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(iii) and
13(1)(b)(iii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

0 0.2 0.4 0.6 0.8
Kilometres

MUSWELLBROOK
LGA

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

199



KAYUGA
RD

LORNE ST

TAMAR WAY

CA
RL

 
ST

WILLIAM ST

WYBONG RD

PAT
ERSON PL

THOMPSON ST

MYALL C
L BORONIA DR

COOK ST

HENRY DANGAR DR

CASSIDY AVE

WRIGHT CCT

RO
SS

 S
T

WR
IG

HT
 C

CT
GO

RE
 S

T

NA
RD

OO
 C

L

KARRI PL

THOMPSON ST

THOMAS
MITCHELL

DR

OA
K P

L

LYNCHST

ISIS WAY

PIN
OT

 S
T

MAH OG AN Y
AVE

CEDAR CL

RUTH WHITE AVE

FIT
ZG

ER
AL

D AV
E

HASTINGS ST

GORUK CL

CH
UR

CH
 LA

NE

REEF WAY

ACACIA
DR

WOLLOMBI RD

MAITLAND ST

HILL ST

JE
RS

EY
 PL

AR
LIN

GH
AM

 C
L

VALLEY WAY

BRONTE CR

L EXIA

ST

SEPOY CR

DUMARESQ ST

PLASHETT CL

NE
W

EN
GL

AN
D

HW
Y

BROOK ST

PEPPERMINT RD

EURABBIE AVE
JARRAH PL

WILKINS ST

AR
MI

TA
GE

 AV
E

NE
WMA

N 
ST

HAKEA DR

MILL ST

LONHRO PL

JOHN
HO

WE CCT

CALGAROO
AVE

LOWER HILL ST

KING ST

SKELLATAR ST

BILLABONG CL

BE
LL

 
ST

RO
GE

R 
ST

FOLEY ST

BOWFIELD PL

WI
LL

IA
M 

LA
NE

WANARUAH

CCT

BROOK ST

WATTLE ST

IRONBARK
R D

BL
IG

H
ST

COOLIBAH CL

DO
YL

E 
ST

COUSINS ST

TOBRUK AVE

BOWMAN ST

MANNING ST

HU
NT

ER
 ST

NORTHVIEW CCT

MALBEC ST

NEW MA N
S T

BURGUNDY ST

VICTORIA ST

BR
EC

HT
 

ST

RUTHERFORD RD

FOLEY LANE

HA
YD

ON
 S

T

DOYLE LANE

OCTAGONAL WAY

CHARDONNAY ST

BLAKEFIELD RD

BRENTWOOD ST

ANZAC PDE

BLIGH LANE

SC
OT

T 
ST

CY PR
ES

S
PL

CARRAMERE RD

DO
LA

HE
NT

Y 
ST

HILLVIEW AVE
COMMON RD

RICHMOND ST

TURANVILLE AVE

GAMAY CL

HERON LANE

BEECH ST

FL
AN

DE
RS

 AV
E

DONALDSONST

TH
IES

S C
R

HUMPHRIES ST

W
EEMALA

PL

ME
RL

OT
 ST

LO
FB

ER
G CTKE

NN
ED

Y C
L

FORDST

MCCLINTOCK DR

NORTHERLY CL

COAL RD

CL
IF

FO
RD

ST

AB
ERDEEN ST

HE
RM

ITA
GE

 PL

DALWOOD PL

CL
EN

DI
NN

IN
G 

ST

WILDER ST

JACKAROO CL

FORBES ST

SH
EP

PA
RD

 AV
E

MU
SS

E L
S T

JORDAN ST

TINDALE ST

FRANCIS ST

CHABLIS CL

LOU FISHERPL

FLEMING ST

SKELLATAR STOCK RTE

INDUSTRIAL CL
WILSON ST

TI E
RN

EY

ST

EDINGLASSIE DR

KINGFISHER CT

SI
LV

ER
EY

E RD

COLLINS LANE

COAL RD

YAMMANIE WAY

ST JAMES CR

JEANS ST

MARKET

ST

SANDY CREEK RD

TOWARRI ST

JIL
LA

RO
O WAY

SY
DN

EY
 

ST

GLEN MUNRO RD

NEW
ENGLAND

HWY

BURTONS LANE

DE
NM

AN
RD

BA BBLER CR

STRATHMORE RD

WALLARAH RD

DENMAN RD

ROSEBROOK LANE

MI LPERA
DR

BENGALLA RD

MUSCLE CREEKRD

OV
ER

TO
N

RD

BENGALLA RD

PAMGER DR

CA
BE

RN
ET ST

CA
BE

RN
E T

S T

SO
WE

RB
Y 

ST

HU
NT

ER
 TC

E

QU
EE

N 
ST

QUEEN ST

WOODLAND RIDGE RD

KAMILAROI ST

WOOLLYBUTT
WAY

STOCKYARDPDE

WOLLOMBI RD

A DAMS ST

SYDNEY
ST

TA R AKAN AV E

OS
BO

RN
 AV

E

BELMORE
ST

D AY
ST

MITCHELL ST

DIXON
CC T

CHIVERS

CC
T

GE
OR

GE
 S

TBR
ID

GE
 S

T

B IMBADEENDR

BA
RR

IN
GT

ON
 ST

CLA RET

AVE

SHIRAZ ST

IRONBARK RD

SILKY OAK CL

JENKINS
S T

MA RKET LANE

SH
AW

CR

BIRRALEE ST

ROSELLA CL

TOP KNO
T

PL

RACECOURSE RD

MUSCLE CREEK RD

LO
GU

ES
 LA

NE

LOGUES LANE

CARL LANE

ISOBELLA ST

MUSCLE CREEK
BENGALLA

MUSWELLBROOK

EDDERTON

001

002
004

003

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:40,000 @ A3

Muswellbrook Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_003

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(iii) and
13(1)(b)(iii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

0 0.4 0.8 1.2 1.6
Kilometres

MUSWELLBROOK
LGA

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

200



SINGLETON
LGA

HEBDEN RD

ANTIENE RAILW
AY STATION RD

HEBDEN RD

HEBDEN RD

HEBDEN

MUSWELLBROOK

LIDDELL

001

002
004

003

Projection: GDA 1994
MGA Zone 56

N

Scale:  1:20,000 @ A3

Muswellbrook Short-term Rental 
Accommodation Area Map Sheet - 
SRA_004

0 0.2 0.4 0.6 0.8
Kilometres

MUSWELLBROOK
LGA

Land referenced at Clauses 12(1)(b)(iii) and
13(1)(b)(iii)

Cadastre
Cadastre 30/07/2019 © DFSI Spatial Services

State Environmental Planning
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019

201



226 

 

 

บรรณานุกรม 
 

หนังสือ 

กลุมงานคณะกรรมาธิการคุมครองผูบริ โภค สํานักกรรมาธิการ 3 สํานักงานเลขาธิการสภา

ผูแทนราษฎรม.  แนวทางการดําเนินงานคณะกรรมาธิการการคุมครองผูบริโภคสภา

ผูแทนราษฎร. ม.ป.ท., ม.ป.ป. 

ชัยวัฒน วงศวัฒนศานต. กฎหมายคุมครองผูบริโภค. กรุงเทพมหานคร: วิญูชน, 2543. 
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พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 
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กรงุเทพมหานคร: สํานักพิมพวิญูชน, 2551. 

สุษม ศุภนิตย. องคการเอกชนเพ่ือคุมครองผูบริโภค. กรุงเทพมหานคร: วิญูชน, 2544. 
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	Part A: Introduction 
	Short-term rental accommodation is a long-standing practice throughout New South Wales, most commonly associated with holiday letting. Many NSW families spend part of their summers in coastal and regional communities and those communities may depend on seasonal tourism to provide a regular boost to the local economy. 
	Short-term rental accommodation does not involve purely commercial accommodation providers such as hotels, motels and bed and breakfast establishments. It generally involves residential dwellings that may also be used by the owners for their own accommodation at times.  
	The advent of online accommodation booking services (booking platforms) has seen a significant increase in short-term rental accommodation. Booking platforms have made it much easier for letting agents and hosts to advertise and promote properties and for guests to find suitable short-term accommodation. In addition, short-term rental accommodation in residential premises is now not only used for holidays but also for business travel, emergency accommodation and special events, across a range of premises in
	Despite the economic benefits that can flow to local economies and homeowners using their property for short-term rental accommodation, there can be amenity impacts on residential neighbours resulting from inconsiderate or anti-social behaviour by some short-term rental occupants. It is important to ensure that our laws continue to support local economies while ensuring residential neighbours can enjoy the amenity of their homes without unreasonable disturbance. This code of conduct responds to this need by
	In recent years, there has been an increasing focus on the regulation of the short-term rental industry around the world. In June 2018, the NSW Government announced that there would be a new regulatory framework to manage short-term rental accommodation. The key elements of the framework are: 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 

	• a code of conduct to apply to online accommodation platforms, letting agents, facilitators, hosts and guests 
	• a code of conduct to apply to online accommodation platforms, letting agents, facilitators, hosts and guests 

	• changes to strata laws to allow owners corporations to adopt by-laws that prohibit non-resident lot owners from offering short term rentals 
	• changes to strata laws to allow owners corporations to adopt by-laws that prohibit non-resident lot owners from offering short term rentals 

	• a mandatory short-term rental accommodation premises register. 
	• a mandatory short-term rental accommodation premises register. 


	This code of conduct is mandatory and applies to all short-term rental accommodation industry participants.  
	Part B: Objectives 
	The principal objectives of this code are to: 
	(a) set out the rights and obligations of short-term rental accommodation industry participants  
	(a) set out the rights and obligations of short-term rental accommodation industry participants  
	(a) set out the rights and obligations of short-term rental accommodation industry participants  


	 
	(b) provide for resolution of disputes and complaints about the conduct of short-term rental accommodation industry participants 
	(b) provide for resolution of disputes and complaints about the conduct of short-term rental accommodation industry participants 
	(b) provide for resolution of disputes and complaints about the conduct of short-term rental accommodation industry participants 


	 
	(c) outline the compliance and enforcement approach that applies to contraventions of the code by short-term rental accommodation industry participants 
	(c) outline the compliance and enforcement approach that applies to contraventions of the code by short-term rental accommodation industry participants 
	(c) outline the compliance and enforcement approach that applies to contraventions of the code by short-term rental accommodation industry participants 


	 
	(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
	(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
	(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
	(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
	(a) a short-term rental accommodation arrangement  
	(a) a short-term rental accommodation arrangement  
	(a) a short-term rental accommodation arrangement  

	(b) any dealing, complaint or dispute relating to a short-term rental accommodation arrangement. 
	(b) any dealing, complaint or dispute relating to a short-term rental accommodation arrangement. 





	 
	  
	Part C Definitions 
	Act means the Fair Trading Act 1987. 
	association and association property have the same meaning as in the Community Land Management Act 1989. 
	booking platform means a person who, in trade or commerce, provides an online booking service that enables persons to enter into short-term rental accommodation arrangements.  
	by-law means any by-law in force for a strata scheme or any by-law contained in a management statement (as defined in the Community Land Management Act 1989). 
	Commissioner means the Commissioner for Fair Trading in the NSW Department of Customer Service. 
	common property has the same meaning as in the Strata Schemes Management Act 2015. 
	community scheme has the same meaning as in the Community Land Development Act 1989. 
	facilitator means the prescribed classes of short-term rental accommodation industry participants in clause 11B of the Regulations. 
	guest means a person who, pursuant to a short-term rental accommodation arrangement, is given the right to occupy the residential premises to which the arrangement relates.  
	host means a person who, pursuant to a short-term rental accommodation arrangement, gives another person the right to occupy the residential premises to which the arrangement relates.  
	letting agent means a person who carries on business as an agent to enable persons to enter into short-term rental accommodation arrangements.  
	Minister means the Minister responsible for the administration of the Fair Trading Act 1987. 
	occupancy period means the period for which a guest may occupy residential premises under a short-term rental accommodation arrangement. 
	ordinary hours means 8.00am to 5.00pm every day of the week. 
	planning laws means the Environmental Planning and Assessment Act 1979, Environmental Planning and Assessment Regulation 2000, and any environmental planning instrument made under those laws, but excluding any development consent imposed under the Environmental Planning and Assessment Act 1979. 
	Regulations means the Fair Trading Regulation 2019. 
	Secretary means the Secretary of the Department of Customer Service. 
	short-term rental accommodation arrangement has the same meaning as in section 54A of the Act.  
	short-term rental accommodation industry participant, or industry participant, has the same meaning as in section 54A of the Act.  
	short-term rental accommodation premises, or premises, means any residential premises located in New South Wales that are subject to a short-term rental accommodation arrangement, or are being offered for the purposes of entering into a short-term rental accommodation arrangement. Where the premises are located in a strata or community scheme, the premises include the common property or association property in that scheme.  
	short-term rental accommodation premises register, or premises register, means the register of short-term rental accommodation hosts and premises administered by the Department of Planning, Industry and Environment. 
	premises register operator, or operator, means the Department of Planning, Industry and Environment.   
	strata scheme has the same meaning as in the Strata Schemes Development Act 2015. 
	strike means a record of a contravention of this code made against a host, guest, or premises with respect to a host and identified as a strike. 
	Tribunal means the New South Wales Civil and Administrative Tribunal. 
	visitor means any person who, with the guest’s consent, is present at the premises at any time during the occupancy period of a short-term rental accommodation arrangement. 
	1 Code administration  
	1.1 General 
	 The Commissioner is to administer this code.  
	 The Commissioner may delegate any of the functions conferred on the Commissioner by this code to a suitably qualified person, including to a suitably qualified arbitrator.  
	 The Commissioner or Secretary are not subject to any action, liability, claim or demand for acts, or omissions, taken in good faith for the purpose of executing their functions under this code.  
	1.2 Funding for the code’s administration 
	 Funding to administer this code is to be provided in the way prescribed in the regulations.  
	 
	 
	  
	2 Rights and obligations of industry participants 
	2.1 General 
	Nature of obligations 
	 Nothing in this code affects the rights of an industry participant to seek legal redress for any matters related to short-term rental accommodation arrangements. 
	Obligations 
	 An industry participant must act honestly and in good faith in relation to: 
	 An industry participant must comply with a request made by the Commissioner to produce information relating to their activities as a short-term rental accommodation industry participant or this code.  The Commissioner will use this information to monitor, evaluate and inform the further development of the regulatory framework for short-term rental accommodation arrangements.  This section is an offence provision under section 54C of the Act.   
	 An industry participant must comply with any direction issued by the Commissioner under part 4 of the code.  This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	 An industry participant must not knowingly misrepresent the identity of a person seeking to enter into, or entering into, a short-term rental accommodation arrangement, or the premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, if the purpose of the misrepresentation is to avoid a provision of this code that applies because the person or the premises is recorded on the exclusion register.  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	 
	2.2 Booking platforms 
	Information about this code 
	 A booking platform must inform an industry participant using the booking platform’s online booking service of the following matters before, or at the time, the participant enters into a short-term rental accommodation arrangement: 
	(a) this code, and  
	(a) this code, and  
	(a) this code, and  

	(b) the obligation of all industry participants, including the booking platform, to comply with this code. 
	(b) the obligation of all industry participants, including the booking platform, to comply with this code. 


	 A booking platform must ensure that a copy of this code is readily available on its website.  
	Notice of complaint or dispute 
	 If a booking platform is made aware of a complaint or dispute concerning a host, guest, or premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, the booking platform must notify the host or guest of the dispute or complaint as soon as practicable. 
	 A booking platform must take reasonable steps to ensure that a host or guest is aware of how to lodge a complaint with the Commissioner about a guest, host or premises.  
	Premises register 
	 From 1 June 2021 onwards, a booking platform must ensure that short-term rental accommodation premises are not advertised on the booking platform’s online booking service unless: 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 

	(b) the registration number for the premises is displayed alongside the details of the premises on the booking platform’s online booking service. 
	(b) the registration number for the premises is displayed alongside the details of the premises on the booking platform’s online booking service. 


	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act.   
	 From 1 June 2021 onwards, on the request of the premises register operator, a booking platform must give the operator specified information the booking platform holds about short-term rental accommodation premises.      
	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	Exclusion register  
	 A booking platform must ensure that: 
	(a) premises are not advertised on the booking platform’s online booking service if: 
	(a) premises are not advertised on the booking platform’s online booking service if: 
	(a) premises are not advertised on the booking platform’s online booking service if: 


	i. the details of the host for the premises match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	ii. the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  
	(b) a guest does not use the booking platform’s online booking service to enter into a short-term rental accommodation arrangement if the guest’s details match those of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest. 
	(b) a guest does not use the booking platform’s online booking service to enter into a short-term rental accommodation arrangement if the guest’s details match those of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest. 
	(b) a guest does not use the booking platform’s online booking service to enter into a short-term rental accommodation arrangement if the guest’s details match those of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest. 


	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	 If a booking platform is made aware that a host, guest or premises has been recorded on the exclusion register because of a contravention of this code in connection with short term rental accommodation arrangements made using the booking platform’s online booking service, the booking platform must notify the relevant host or guest as soon as possible.  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	Record-keeping requirements 
	 A booking platform must keep a record of the full particulars of each transaction involving a short-term rental accommodation arrangement that is entered into using its online booking service. The record must be: 
	(a) kept for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) kept for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) kept for 3 years after the end of the occupancy period 

	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  
	(a) this code, and 
	(a) this code, and 
	(a) this code, and 

	(b) the obligation of all industry participants, including the letting agent, to comply with this code. 
	(b) the obligation of all industry participants, including the letting agent, to comply with this code. 
	(b) the obligation of all industry participants, including the letting agent, to comply with this code. 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 

	(b) the premises’ registration number is displayed alongside the premises’ details wherever those details are displayed by the letting agent. 
	(b) the premises’ registration number is displayed alongside the premises’ details wherever those details are displayed by the letting agent. 
	(b) the premises’ registration number is displayed alongside the premises’ details wherever those details are displayed by the letting agent. 
	(a) advertise or offer premises if: 
	(a) advertise or offer premises if: 
	(a) advertise or offer premises if: 

	(b) otherwise facilitate the host for the premises entering into a short-term rental accommodation arrangement for the premises if: 
	(b) otherwise facilitate the host for the premises entering into a short-term rental accommodation arrangement for the premises if: 











	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	2.3 Letting agents 
	Information about this code 
	 A letting agent must inform an industry participant using the letting agent’s services about the following matters before, or at the time, the participant enters into a short-term rental accommodation arrangement: 
	 A letting agent must ensure that a copy of this code is readily available to industry participants using the letting agent’s services. 
	Notice of complaint or dispute 
	 If a letting agent is made aware of a complaint or dispute concerning a host, guest, or premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, the letting agent must notify the host or guest of the dispute or complaint as soon as practicable. 
	 A letting agent must take reasonable steps to ensure that a host or guest is aware of how to lodge a complaint with the Commissioner about a guest, host or premises. 
	Premises register  
	 From 1 June 2021 onwards, a letting agent must only advertise or offer premises or otherwise facilitate the host of the premises entering into a short-term rental accommodation arrangement for the premises if:  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act.  
	 From 1 June 2021 onwards, on the request of the premises register operator, a letting agent must give the operator specified information the letting agent holds about short-term rental accommodation premises.  This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act.  
	Exclusion register 
	 A letting agent must not: 
	(i) the details of the host for the premises match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	(i) the details of the host for the premises match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	(i) the details of the host for the premises match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 

	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises 
	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises 


	(i) the details of the host match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	(i) the details of the host match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	(i) the details of the host match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 

	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  
	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  
	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  
	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 

	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  
	(a) the criminal law 
	(a) the criminal law 
	(a) the criminal law 

	(b) planning laws (including any obligation to register on a register of short term rental accommodation premises) or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises.  
	(b) planning laws (including any obligation to register on a register of short term rental accommodation premises) or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises.  
	(b) planning laws (including any obligation to register on a register of short term rental accommodation premises) or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises.  
	(a) the host or the host’s authorised representative  
	(a) the host or the host’s authorised representative  
	(a) the host or the host’s authorised representative  

	(b) an emergency electrical service provider 
	(b) an emergency electrical service provider 

	(c) an emergency plumbing service provider 
	(c) an emergency plumbing service provider 

	(d) Australian emergency services. 
	(d) Australian emergency services. 

	(a) that the host is using the premises for the purposes of offering short-term rental accommodation arrangements on the premises; and 
	(a) that the host is using the premises for the purposes of offering short-term rental accommodation arrangements on the premises; and 

	(b) the contact details of the host or an authorised representative. 
	(b) the contact details of the host or an authorised representative. 

	(a) the criminal law 
	(a) the criminal law 

	(b) planning laws or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises 
	(b) planning laws or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises 

	(c) the terms of a short-term rental accommodation arrangement for the premises. 
	(c) the terms of a short-term rental accommodation arrangement for the premises. 

	(a) create noise that because of its level, nature, character, or quality, or the time it is made, is likely to harm, offend, or unreasonably disrupt or interfere with the peace and comfort of neighbours and other occupants of the premises  
	(a) create noise that because of its level, nature, character, or quality, or the time it is made, is likely to harm, offend, or unreasonably disrupt or interfere with the peace and comfort of neighbours and other occupants of the premises  

	(b) act in a violent or threatening manner towards neighbours or other occupants of the premises  
	(b) act in a violent or threatening manner towards neighbours or other occupants of the premises  

	(c) act in a manner that could reasonably be expected to cause alarm or distress to neighbours and other occupants of the premises  
	(c) act in a manner that could reasonably be expected to cause alarm or distress to neighbours and other occupants of the premises  

	(d) use or enjoy the premises in a manner, or for a purpose, that interferes unreasonably with the use or enjoyment of common property by neighbours and other occupants of the premises in a strata or community scheme 
	(d) use or enjoy the premises in a manner, or for a purpose, that interferes unreasonably with the use or enjoyment of common property by neighbours and other occupants of the premises in a strata or community scheme 

	(e) intentionally, recklessly or negligently cause damage to premises, any common property or any other communal facilities within the immediate vicinity of the premises, or any public property in the vicinity of the premises 
	(e) intentionally, recklessly or negligently cause damage to premises, any common property or any other communal facilities within the immediate vicinity of the premises, or any public property in the vicinity of the premises 

	(f) intentionally, recklessly or negligently damage the personal property of neighbours of the premises or other occupants of a strata or community scheme.  
	(f) intentionally, recklessly or negligently damage the personal property of neighbours of the premises or other occupants of a strata or community scheme.  

	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 

	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  

	(a) details about the alleged code contravention as provided by the complainant  
	(a) details about the alleged code contravention as provided by the complainant  

	(b) the potential consequences if a code contravention is found to have occurred 
	(b) the potential consequences if a code contravention is found to have occurred 

	(c) instructions on how to provide evidence and submissions to the Commissioner 
	(c) instructions on how to provide evidence and submissions to the Commissioner 

	(d) the next steps in the process, including opportunities to appeal the outcome of the complaint process.   
	(d) the next steps in the process, including opportunities to appeal the outcome of the complaint process.   

	(a) the complaint is frivolous, vexatious, trivial, misconceived or without substance, 
	(a) the complaint is frivolous, vexatious, trivial, misconceived or without substance, 

	(b) the complaint has been previously determined under this code.  
	(b) the complaint has been previously determined under this code.  




	  
	  
	  
	(a) issue a warning notice informing the participant that the participant has been found to have contravened this code and must, in the future, comply with the code or face disciplinary action, 
	(a) issue a warning notice informing the participant that the participant has been found to have contravened this code and must, in the future, comply with the code or face disciplinary action, 
	(a) issue a warning notice informing the participant that the participant has been found to have contravened this code and must, in the future, comply with the code or face disciplinary action, 

	(b) issue a direction to the participant requiring the participant to act or stop acting in a manner relevant to their participation in the short-term rental accommodation industry. Without limitation, the direction may: 
	(b) issue a direction to the participant requiring the participant to act or stop acting in a manner relevant to their participation in the short-term rental accommodation industry. Without limitation, the direction may: 

	(c) record a strike against a host, or a host with reference to specific premises, or guest, or 
	(c) record a strike against a host, or a host with reference to specific premises, or guest, or 

	(d) record a host, or a host in relation to specific premises, or a guest on the exclusion register as an excluded host or guest under section 
	(d) record a host, or a host in relation to specific premises, or a guest on the exclusion register as an excluded host or guest under section 
	(d) record a host, or a host in relation to specific premises, or a guest on the exclusion register as an excluded host or guest under section 
	4.2
	4.2

	 of the code. 


	(a) there has been a serious contravention of this code, or 
	(a) there has been a serious contravention of this code, or 

	(b) the Commissioner is otherwise satisfied that it is appropriate to do so, having regard to all the circumstances of the case including the number and nature of previous contraventions. 
	(b) the Commissioner is otherwise satisfied that it is appropriate to do so, having regard to all the circumstances of the case including the number and nature of previous contraventions. 

	(a) the guest as an excluded guest where the guest has had two strikes recorded against them in a two-year period 
	(a) the guest as an excluded guest where the guest has had two strikes recorded against them in a two-year period 

	(b) the host in relation to specific premises where the host has had two strikes recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that the host only be excluded in relation to those premises 
	(b) the host in relation to specific premises where the host has had two strikes recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that the host only be excluded in relation to those premises 

	(c) the host as an excluded host where a host has had two strikes recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that the host be excluded from acting as a host in relation to any premises. 
	(c) the host as an excluded host where a host has had two strikes recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that the host be excluded from acting as a host in relation to any premises. 

	(a) the person has been charged with a criminal offence and it is in the public interest to record the person on the exclusion register as an excluded host or guest until the criminal proceedings are determined, or 
	(a) the person has been charged with a criminal offence and it is in the public interest to record the person on the exclusion register as an excluded host or guest until the criminal proceedings are determined, or 

	(b) the person has been convicted of an offence and it is in the public interest to record the person on the exclusion register for a specified period or indefinitely. 
	(b) the person has been convicted of an offence and it is in the public interest to record the person on the exclusion register for a specified period or indefinitely. 

	(a) for an excluded host or guest—their name and any other of their details that the Commissioner considers necessary to identify them 
	(a) for an excluded host or guest—their name and any other of their details that the Commissioner considers necessary to identify them 

	(b) for a host excluded in relation to specific premises—the address of the premises and the name of the host who incurred the strikes with respect to the premises 
	(b) for a host excluded in relation to specific premises—the address of the premises and the name of the host who incurred the strikes with respect to the premises 

	(c) any other details about an excluded host, guest or premises the Commissioner considers appropriate. 
	(c) any other details about an excluded host, guest or premises the Commissioner considers appropriate. 

	(a) the Commissioner’s intention to record the host, guest or premises on the exclusion register and 
	(a) the Commissioner’s intention to record the host, guest or premises on the exclusion register and 

	(b) the period for which the record will remain on the exclusion register. 
	(b) the period for which the record will remain on the exclusion register. 

	(a) the arrangement was made before the date (the record date) on which the host or guest was recorded on the exclusion register, and 
	(a) the arrangement was made before the date (the record date) on which the host or guest was recorded on the exclusion register, and 

	(b) the occupancy period starts within one month of the record date. 
	(b) the occupancy period starts within one month of the record date. 











	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act.  
	 A letting agent must not facilitate a guest entering into a short-term rental accommodation arrangement, using the letting agent’s services as a letting agent, if the details of the guest match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest.  
	 If a letting agent is made aware that a host, guest or premises has been recorded on the exclusion register as a result of a contravention of this code in connection with short term rental accommodation arrangements made using the letting agent’s services, the letting agent must notify the relevant host or guest as soon as possible. 
	Record-keeping requirements 
	 A letting agent must keep a record of the full particulars of each transaction involving a short-term rental accommodation arrangement that is entered into using the letting agent’s services. The record must be kept: 
	 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	2.4 Hosts 
	Hosts to act lawfully 
	 A host must not engage in conduct relevant to their capacity as a host that contravenes: 
	Obligations to guests and others 
	 A host must provide the short-term rental accommodation premises in a state that is consistent with any representations made when advertising or listing the premises for rent, or otherwise in communications made to guests.  
	 A host must hold insurance that covers their liability for third party injuries and death on short-term rental accommodation premises. This insurance must be valid for the occupancy period. 
	 A host, or the host’s authorised representative, must be contactable within ordinary hours to manage guests, the premises, neighbourhood complaints and other issues related to use of the premises. 
	 A host, or the host’s authorised representative, must be contactable outside ordinary hours to deal with emergencies.  
	Information for guests 
	 A host must give guests the contact details of:   
	 A host must provide guests with an electronic or hard copy of this code and any by-laws that apply to the premises or the common property of any strata or community scheme in which the premises are situated.   
	Obligations to neighbours 
	H3
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	 A host must take reasonable steps to ensure guests comply with their obligations in sections 
	2.5.2
	2.5.2

	 and 
	2.5.8
	2.5.8

	 of the code.  

	 A host must give the owners corporation or the community association for the strata or community scheme in which the premises are located (if applicable), and the occupants of residential premises directly neighbouring the premises the following information: 
	 A host who is contacted by the owners corporation or the community association for the strata or community scheme in which the premises are located (if applicable), or neighbours or guests of the premises, must take reasonable steps to address any concerns raised about potential contraventions of the code in a timely manner.  
	Premises register 
	 From 1 June 2021 onwards, before advertising or offering premises for the purposes of entering into short-term rental accommodation arrangements, a host must ensure that the host and the premises are registered on the premises register. 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	Exclusion register 
	 A host must not offer premises for the purposes of entering into short-term rental accommodation arrangements if the host is recorded on the exclusion register as being prohibited entirely from acting as a host for short term rental accommodation.  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act.  
	 A host must not offer premises for the purposes of entering into short-term rental accommodation arrangements if the premises are recorded on the exclusion register as an excluded premises with respect to the host.  This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	 A host must not enter into a short-term rental accommodation arrangement with a guest if the details of the guest match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest.  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	  
	2.5 Guests 
	Guests to act lawfully 
	 A guest must not engage in conduct in their capacity as a guest that contravenes: 
	Obligations to neighbours 
	 A guest must not at any time during the occupancy period: 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	H3
	Span
	 The Commissioner may issue guidelines about what may or may not be appropriate conduct under section 
	2.5.2
	2.5.2

	 of the code.  

	 A guest must not copy, or knowingly retain after the end of the occupancy period, any keys, security passes or other instrument that facilitates access to the premises. 
	This is an offence provision under section 54C of the Act.  
	Responsibilities to hosts 
	 A guest must take reasonable care of the host’s premises and the host’s property at the premises. 
	 A guest must notify the host or the host's representative of any dispute or complaint about a guest’s or visitor’s behaviour as soon as possible after the dispute or complaint arises. 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	Exclusion register 
	 A guest who is recorded on the exclusion register is prohibited from entering into any short-term rental accommodation arrangements as a guest. 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	Guests responsible for conduct of visitors 
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	 A guest is responsible for the actions of visitors they invite onto the premises during the occupancy period and must ensure visitors to the premises comply with section 
	2.5.2
	2.5.2

	 of this code as if they were a guest on the premises.  

	  
	2.6 Facilitators  
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	 A facilitator who acts as an authorised representative of a host, to the extent that the facilitator carries out the responsibilities of the host, is subject to sections 
	2.1
	2.1

	 and 
	2.4
	2.4

	 of this code as if the facilitator is the host of the short-term rental accommodation arrangement. 
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	 A facilitator who acts as an authorised representative of a letting agent, to the extent that the facilitator carries out the responsibilities of a letting agent, is subject to sections 
	2.1
	2.1

	 and 
	2.3
	2.3

	 of this code as if the facilitator is the letting agent for the short-term rental accommodation arrangement.  

	 A facilitator, acting on behalf of a host must keep a record of the full particulars of each transaction involving a short-term rental accommodation arrangement the facilitator enters into on behalf of the host. The record must be kept: 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	 A host’s or letting agent’s use of a facilitator does not alter their obligations as set out in this code. 
	  
	3 Complaints 
	3.1 Complaints process for alleged contraventions of this code 
	 A person may lodge a complaint with the Commissioner about an alleged failure by a person to comply with an obligation under this code. 
	 The Commissioner may determine the form in which a complaint must be made and the supporting information that must be submitted. 
	 The Commissioner may obtain information relevant to a complaint from an industry participant who the Commissioner considers is likely to have access to that information.  
	Notification of complaints 
	 On receiving a complaint about an industry participant, the Commissioner must give the industry participant a notice about the complaint. The notice must include: 
	 A complainant can raise a complaint with an industry participant before lodging a complaint with the Commissioner.    
	 The Commissioner is not liable for the costs parties to the complaint may incur when dealing with the complaint.  
	 The Commissioner must deal with a complaint fairly and as quickly as reasonably possible. 
	Dismissing complaints 
	 The Commissioner may dismiss a complaint if satisfied: 
	 If the Commissioner is satisfied that a complaint should be dismissed under section 3.1.8 of this code, the Commissioner must issue a written notice to the complainant. The notice must include the reasons for the Commissioner’s decision. 
	Evidence  
	 The Commissioner is to consider any submissions and/or evidence provided by the complainant and the participant who is the subject of the complaint before making a decision on the complaint.  
	 The Commissioner must allow all parties to a complaint a period of at least 14 days to submit any relevant information for the Commissioner's consideration before making a decision on the complaint.  
	 In making a decision, the Commissioner may take into account other representations made by any person or government agencies about the complaint.  
	Decisions  
	 The Commissioner must decide, on the balance of probabilities, whether the industry participant that is the subject of the complaint contravened this code in the manner detailed in the complaint. 
	 The Commissioner must give all parties to the complaint notice of the Commissioner’s decision about the complaint. The notice must include a statement of the reasons for the Commissioner’s decision.  
	  
	3.2 Complaints involving a contravention of other laws  
	Contraventions of the criminal law or civil penalty provisions 
	 If a complaint alleges a contravention of a criminal law, the Commissioner may ask the complainant to take the matter to the Police and decline to accept the complaint. 
	 If a complaint is based on a contravention of a criminal law or a civil penalty provision that is not administered by the Minister, and the Commissioner accepts the complaint, a finding of a court that there has been a contravention of the criminal law or civil penalty provision is, for the purposes of dealing with the complaint, conclusive evidence of the contravention.   
	Contraventions of planning laws 
	 If a complaint includes an allegation of a contravention of planning law, the Commissioner may ask the complainant to take the matter to the relevant local council and decline to accept the complaint.  
	 If a complaint is based on a contravention of planning laws, and the Commissioner accepts the complaint, evidence of completed enforcement action by a council is, for the purposes of dealing with the complaint, conclusive evidence of the contravention.   
	Contraventions of by-laws 
	 If a complaint includes an allegation of a contravention of a by-law of a strata scheme or community scheme, the Commissioner may decline to accept the complaint on the basis that the complaint should be pursued by application to the Tribunal. 
	 If a complaint is based on a contravention of a by-law of a strata scheme or community scheme, and the Commissioner accepts the complaint, an order by the Tribunal for a financial penalty for the contravention of the by-law is, for the purposes of dealing with the complaint, conclusive evidence of the contravention.   
	4 Compliance and enforcement 
	4.1 Disciplinary action  
	 Where the Commissioner finds that an industry participant has contravened this code, the Commissioner may: 
	i. specify a minimum or maximum occupancy period for any short-term rental accommodation arrangement involving the participant  
	i. specify a minimum or maximum occupancy period for any short-term rental accommodation arrangement involving the participant  
	i. specify a minimum or maximum occupancy period for any short-term rental accommodation arrangement involving the participant  

	ii. specify a maximum number of visitors that can enter the short-term rental accommodation premises or common areas at any one time 
	ii. specify a maximum number of visitors that can enter the short-term rental accommodation premises or common areas at any one time 

	iii. restrict the participant’s use of common property in a strata scheme or association property in a community scheme 
	iii. restrict the participant’s use of common property in a strata scheme or association property in a community scheme 

	iv. prohibit the participant engaging in certain behaviour  
	iv. prohibit the participant engaging in certain behaviour  

	v. impose other conditions on the participant when they participate in short-term rental accommodation arrangements.  
	v. impose other conditions on the participant when they participate in short-term rental accommodation arrangements.  


	 Any direction the Commissioner issues will be void to the extent it is inconsistent with any planning laws or by-laws.  
	 If the Commissioner is satisfied that a host or guest has contravened this code, the Commissioner can record a strike for the following reasons: 
	 The Commissioner may take any other disciplinary action the Commissioner considers appropriate in all the circumstances. 
	 The Commissioner may only take disciplinary action against an industry participant after affording the industry participant procedural fairness in relation to a complaint. 
	 If the Commissioner decides to take disciplinary action against an industry participant, the Commissioner must provide a brief statement of reasons to the participant and inform the participant that they may apply to the Secretary for a review of the decision.  
	 Where an industry participant has been subject to other regulatory action for a breach of criminal laws, by-laws, or planning laws that is also a contravention of this code, the Commissioner may only take disciplinary action against that participant for that contravention if it is necessary to protect the public or this code’s integrity. 
	4.2 Exclusion register 
	 The Commissioner must keep and administer an exclusion register. 
	 The Commissioner is to make publicly available on the internet a means to search the exclusion register and is to ensure the register is updated in real time to the extent possible. 
	 The Commissioner may record on the exclusion register either a host, or a host in relation to particular premises, or a guest. 
	 The Commissioner must record on the exclusion register for five years: 
	 The Commissioner must also record a host or a guest on the exclusion register if the Commissioner is satisfied that:  
	 The exclusion register must record:  
	 Before the Commissioner records a host or guest on the exclusion register, the Commissioner must take reasonable steps to notify the relevant host or guest of: 
	 The Commissioner must promptly remove any false, erroneous or misleading information about a host, a guest or premises, from the exclusion register. 
	 A premises owner may apply to the Commissioner for the removal of a premises from the exclusion register. The Commissioner is to remove the premises from the exclusion register if the Commissioner is satisfied that the owner is not the host against whom the strikes with respect to the premises were incurred and the host against whom the strikes with respect to the premises were incurred no longer has any direct or indirect interest in the premises.   
	 Despite any other clause of this code, a booking platform, letting agent or host is not required to cancel any short-term rental accommodation arrangement involving a host or premises recorded on the exclusion register where: 
	4.3 Secretary review of disciplinary action 
	 Appeals against the Commissioner’s decision to record a guest, host or host’s premises on the exclusion register are covered in the Regulations.  
	 An industry participant who has received a warning notice, direction, or strike against their name or in relation to premises may apply to the Secretary for a review of the Commissioner’s decision.  
	 An industry participant may apply for a review within 21 days of receiving notice of the disciplinary action from the Commissioner. 
	 The Secretary may determine the form in which a review application must be made.   
	 A review application may include submissions to the Secretary about why the Commissioner’s decision should be changed or overturned.  
	 The Secretary must decide a review application within 28 days. 
	 The Secretary is to notify the applicant of the Secretary's decision and the reasons for the decision.  
	 The Secretary may decide to impose alternative or additional disciplinary action on the applicant as a result of the review.  
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