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บทที่ 1 

บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ใน พ.ศ. 2561 อุตสาหกรรมทองเท่ียวในประเทศไทยถือเปนอุตสาหกรรมที่สรางรายไดหลัก
ใหกับประเทศ มีมูลคาสูงถึง 3.08 ลานลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 18.90 ของผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศ (Gross Domestic Product : GDP)1 เมื่ออุตสาหกรรมการทองเที่ยวเติบโตสงผลใหความ
ตองการที่พักเพ่ิมมากขึ้น ดังนั้นธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม จึงเปนถือเปนสวนหน่ึงใน
การขับเคลื่อนเศรษฐกิจภาคอุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทยดวยเหตุนี้จึงมีผูประกอบการที่มีหองพัก
และไมไดใชประโยชนนําหองพักมาปลอยเชาระยะสั้นทําใหเกิดรายได 2  

อยางไรก็ตาม แมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมจากผูบริโภค
รวมถึงเปนการใชประโยชนจากสถานท่ีพักซึ่งปลอยวางใหเกิดรายได แตในทางตรงกันขามนั้นกลับ
กอใหเกิดปญหาและผลกระทบหลายดานไมวาเปนปญหาความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของ
ประชาชน ปญหาอาชญากรรม สรางความเดือดรอนรําคาญของชุมชน และการแพรระบาดของเชื้อ
โรค โดยเฉพาะโควิด-19 ซึ่งเปนโรคติดตออุบัติใหมท่ีระบาดไปท่ัวโลก หากพิจารณาคําพิพากษาของ
ศาลจังหวัดหัวหิน สองคดีในปเดียวกันไดแก คดีหมายเลขแดงที่ 59 /2561และคดีหมายเลขแดง106 
/25613 พบวา ใหผูประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมหรือผูปลอยเชาหองพักรายวัน
โดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวา มีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตให
สถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทานั้น ที่ใหมีบริการที่พักชั่วคราวต่ํากวา
รายเดือนได แมคําพิพากษาทั้งสองคดีจะกําหนดใหผูประกอบการมีความผิดและมีบทลงโทษตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  แตเนื่องจากลักษณะของธุรกิจการนําหองพักใหเชารายวันหรือ
ระยะสั้นไดรับความนิยมเปนอยางมากประกอบกับมีผลตอบแทนที่สูง ทําใหในปจจุบันยังคงมีการ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยไมจดแจงสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครอง
อยูจํานวนมาก ย่ิงไปกวานั้น แนวโนมของการประกอบธุรกิจลักษณะนี้มีแนวโนมในการเติบโตขึ้นเรื่อย 
ๆ จึงเปนปญหาที่ภาครัฐตองมีมาตรการเพื่อควบคุมกํากับดูแลในการประกอบธุรกิจลักษณะนี้4  

                                                             
1 เดือนเดน นิคมบริรักษ และคณะ, การประชุมเผยแพรผลการศึกษาเร่ือง “ปรับกฎระเบียบ ปลดล็อคอุปสรรค SME 

ไทย ในธุรกิจโรงแรม ขนสง e-Commerce”, วันท่ี 23 สิงหาคม 2562, ณ โรงแรมดิเอมเมอรัลด. 
2 สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, กิจกรรมจัดทําองคความรูที่เกี่ยวของกับการ

ประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสําหรับ SME (Knowledge Center) ปงบประมาณ 2561:  กรณีศึกษา 
Airbnb จากธุรกิจการจองหองพักสูธุรกิจไลฟสไตลการทองเท่ียว, คนวันที่ 15 กันยายน 2563 จาก 
https://www.sme.go.th/upload/mod_download/download-20181005062359.pdf 

3 คําพิพากษาศาลช้ันตนคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561 
4 จักรี อดุลนิรัตน, ปญหากฎหมายเก่ียวกับการนําหองชุดคอนโดมิเนียมใหเชาระยะสั้น, วารสาร

นิติศาสตร มหาวิทยาลัยนเรศวร.11, 2 (กรกฎาคม-ธันวาคม 2561). 
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กฎหมายท่ีมีความเกี่ยวของกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย ไดแก พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ่งไดมีการกําหนดหลักเกณฑขอยกเวน
สําหรับสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 อยางไรก็
ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรม กลาวคือ ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่ห
องและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินย่ีสิบคน ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม 
และไดแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา 
“โรงแรม” ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือนํามาใชในการกํากับดูแลธุรกิจ
บรกิารที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม  

แมวาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีเปนโรงแรม
จะมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ตํ่ากวารายเดือนเหมือนกัน แตมาตรการในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่เปนโรงแรมมีระบบที่คลอบคลุมและชัดเจน ในขณะที่ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมกลับไมมีมาตรการทางกฎหมายใดท่ีใชในการกํากับดูแลที่ชัดเจน ดังนั้นธุรกิจบริการท่ี
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทยควรมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อใชในการกํากับดูแลอยาง
เปนรูปธรรมและมีประสิทธิภาพ 

1.2 วัตถปุระสงคการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการ

กํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ

ออสเตรเลียที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 3. เพ่ือวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ี      
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลีย 

4. เพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจ
การปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5. เพ่ือเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 การวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตการวิจัย ดังนี้ 

กฎหมายที่เก่ียวของกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ไดแก 
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 รวมไปถึงศึกษากฎหมายที่เก่ียวของตอธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม
ของตางประเทศไดแก ประเทศญ่ีปุน และประเทศออสเตรเลีย รัฐนิวเซาเวลล 
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1.4  ประโยชนที่ไดรับ 
1. ทําใหทราบถึงแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการกํากับ

ดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
2. ทําใหทราบถึงหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ

ออสเตรเลียที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 3. ทําใหไดมาถึงผลการวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจท่ี
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญ่ีปุนและประเทศออสเตรเลีย 

4. ทําใหทราบถึงความคิดเห็นของประชาชนเกี่ยวกับหลักเกณฑท่ีเหมาะสมการกํากับดูแล
ธุรกิจการปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5.  ทําใหไดมาซึ่งขอเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย 

1.5  เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
  เอกสารและงานวิจัยเก่ียวของ มีรายละเอียดดังนี้ 

PricewaterhouseCoperS LLP, The Sharing Economy: Consumer Intelligence 
Series (2014)  
  งานวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือตองการทราบความคิดเห็นของผูบริโภคในสหรัฐอเมริกา 
จํานวน 1,000 คน ที่มีตอรูปแบบการทําธุรกิจแบบเศรษฐกิจแบงปน (Sharing economy) จาก
การศึกษาพบวาเศรษฐกิจแบงปนไดรับความสนใจและมีอิทธิพลตอการดําเนินธุรกิจในยุคดิจิทัลเปน
อยางยิ่งและกลุมอุตสาหกรรมท่ีนําแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนมาปรับใชกับธุรกิจ ไดแก อุตสาหกรรม
การทองเที่ยว (Travel) การใหบริการหองพักระยะสั้น นอกจากนี้งานวิจัยยังชี้ใหเห็นวาประโยชนของ
การทําธุรกิจแบบเศรษฐกิจแบงปนคือ 86% คิดวาราคาประหยัดมากขึ้นทําใหมีความสามารถในการใช
จับจายใชสอยได 83% คิดวาทําใหชี วิตมีความความสะดวกสบายมากขึ้น 78% เห็นวาทําให
สิ่งแวดลอมดีข้ึนอยางไรก็ตาม 69% คิดวาไมมคีวามนาเชื่อถือจนกวาจะมีการแนะนําบอกตอจากผูเคย
บริโภคสินคาหรือบริการนั้น ตอมาผลของงานวิจัยชี้ใหเห็นวาผูบริโภคผานธุรกิจแบงปนมีทุกชวงวัย
โดยเฉพาะประชากรในชวงอายุ 25 – 44 ป จะเปนชวงอายุที่เขาถึงสินคาและบริการภายใตการทํา
ธุรกิจแบงปนมากที่สุด 

Okasaka Yasuhiro, New Japan Law ask more private lodgings Industry (2018)    
บทความฉบับนี้กลาวถึงพระราชบัญญัติโรงแรมของประเทศญี่ปุนวากฎหมายใหความ

คุมครองลักษณะที่ไดรับอนุญาตใหดําเนินกิจการไดเฉพาะโรงแรม เรียวกังหรือโรงแรมราคาประหยัด
และเกสตเฮาส ดังนั้นการปลอยเชาที่พักระยะสั้นของเอกชนจะไมตกอยูภายใตบังคับของกฎหมาย
พระราชบัญญัติโรงแรม เพื่อเยียวยาสถานการณของการปลอยเชาระยะสั้นของเอกชน รัฐจึงออก
กฎหมายชื่อวา “the Private Lodging Business Act” กฎหมายไดอนุญาตใหท่ีพักสวนตัวที่ไดรับ
การรับรองใหเปดบริการเปนท่ีพักแบงประเภทของผูประกอบกิจการไว 3 ลักษณะคือ ผูใหบริการ
หองพัก (Host) ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือบริษัทก็ได มีหนาที่โดยตรงในการดูแลผูเขาพักอาศัย 
รวมถึงการจดทะเบียนใหถูกตองตามกฎหมายการดูแลบํารุงรักษาทรัพยที่ปลอยเชา ความสะอาด การ
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ดูแลดานความปลอดภัยเชนการติดไฟฉุกเฉิน การทําแผนที่หนีไฟและตองควบคุมมิใหมีการปลอยเชา
เกิน 180 วันตอปและตองลงทะเบียนประวัติผูเขาพัก ตอมาคือคนกลาง (Manager) จะรับหนาที่ใน
การติดตอประสานงานอสังหา ริมทรัพยรวมถึงแอร บี เ อ็นบี  โฮมอเวยหรือบริษัทท่ี รับดูแล
อสังหาริมทรัพยในประเทศญี่ปุน กฎหมายฉบับน้ียังกลาวถึงการปกปองสิทธิสวนบุคคลของเพ่ือนบาน 
เชนหามมิใหผูเขาพักสงเสียงรบกวน  ผูใหบริการหองพักตองแกไขปญหาจากการรองทุกขและตอบ
คําถามตาง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนจากการปลอยหองเชาดวย รวมถึงตองติดสัญลักษณวาทรัพยสินตนท่ีปลอย
เชานั้นเปน “ที่พักสวนตัวที่ไดรับการรบัรองใหเปดบริการเปนท่ีพัก (Minpaku)” 

ปราณี สุทธศรี และคณะ, Sharing economy นัยตอเศรษฐกิจไทย (2561)  
บทความฉบับนี้ไดกลาวถึง ประเภทของลักษณะของสินคาและบริการตามแนวคิดเศรษฐกิจ

แบงปนสามารถแบงออกเปน 8 ประเภท ซึ่งประเภทที่เกี่ยวของกับการปลอยเชาที่พักระยะสั้นจะเขาจัดอยู
ในลักษณะของ House/Apartment Sharing กลาวคือเปนการนําสินทรัพยท่ีเจาของหองพักมิไดใชงาน
และกําหนดราคาตอคนืใหผูพักอาศัย โดยปกติแลวหลักเกณฑในการกําหนดราคาจะกําหนดใหต่ํากวาราคา
การเขาพักโรงแรม เนื่องจากไมมีการบริการและมาตรการรักษาความปลอดภัย นอกจากนี้ ในมุมมองของ
นักทองเท่ียว การเขาพักแบบนี้ยังนับเปนประสบการณท่ีแตกตางและแปลกใหมดวย ธุรกิจ ประเภทนี้จึง
ไดรับความนิยมเพิ่มข้ึนตอเนื่องทั่วโลก ไมวาจะเปน Airbnb หรือ Couch surfing ซึ่งลวนมีอัตราการ
ขยายตัวอยางกาวกระโดด 

ธนพรรณ ใจสะอาด, ผลกระทบของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 (2548)   
 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาเกี่ยวกับสาระสําคัญของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
เนื่องจากพระราชบัญญัติดังกลาวมีผลบังคับใชมาเปนเวลานานและจากการศึกษาพบวามีบทบัญญัติที่
ไมเหมาะสมกับสถานการณปจจุบันกับสังคมโลกที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา จากการศึกษาทําใหทราบถึง
ปญหาทางกฎหมายที่มีตอการประกอบกิจการและผลกระทบตอการประกอบกิจการ เชนคํานิยามคําวา 
“โรงแรม” ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 จึงมีขอเสนอแนะเสนอวาควรจะมีคํานิยามท่ีแคบลง
และมีความชัดเจน อีกทั้งเรื่องปญหาของการบริหารจัดการโรงแรมท่ีตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 
2547มิไดกําหนดสิทธิและหนาที่ของเจาสํานักโรงแรมตอคนท่ีเขาพักแตกลับมีการกําหนดหนาที่และ
ความรับผิดของผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการไวซ่ึงแตกตางกับกฎหมายตางประเทศกลาวคือ
กฎหมายโรงแรมของประเทศอังกฤษไดมีการกําหนดสิทธิ หนาที่และความรับผิดของเจาของสํานัก
โรงแรมตอผูเขาพักอาศัยไวอยางชัดเจน วิทยานิพนธฉบับนี้จึงเสนอวาเพื่อใหการดําเนินธุรกิจเปนไปอยาง
ราบร่ืนควรมีการกําหนดสิทธิ หนาที่และความรับผิดของเจาของสํานักโรงแรมตอผูเขาพักอาศัยไวอยาง
ชัดเจน 
 วีระวุฒิ จงวัฒนมนตรี, ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบท่ีมีคนทองถิ่นเปน
เจาของหองพัก (Airbnb) (2558)   
 วัตถุประสงคของการวิจัยนี้เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคน
ทองถิ่นเปนเจาของหองพักโดยใชปจจัยสวนผสมทางการตลาดและลักษณะทางประชากรศาสตรที่
แตกตางกัน เพ่ือใชเปนขอมูลสําหรับการประกอบธุรกิจใหลดความเสี่ยงจากการลงทุน ผลการวิจัย
พบวาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถิ่นเปนเจาของหองพักมี  4 ปจจัย
ไดแก ปจจัยดานความคุมคาและคุณภาพ ปจจัยดานความหลากหลายของหองพัก ปจจัยดานการ
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ใหบริการ ปจจัยดานความสัมพันธลูกคา ในดานปจจัยดานประชากรศาสตรพบวาปจจัยในดานเพศ 
สถานภาพ ระดับการศึกษา รายไดอาชีพ ไมสงผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถิ่น
เปนเจาของหองพักยกเวนดานอายุท่ีสงผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถ่ินเปน
เจาของหองพักแตกตางกัน 

Philip Brasor and Masako Tsubuku, กฎหมายมินปากุเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการ
เชาของนกัทองเที่ยวชาวญ่ีปุน (2561) 

บทความฉบับนี้กลาวถึงกฎหมายมินปากุ (Minpaku law) ซึ่งเปนกฎหมายที่รัฐบาลประเทศ
ญี่ปุนออกมาเพื่อใชควบคุมธุรกิจใหนักทองเที่ยวเชาหองพักสวนบุคคลรายยอย มีผลบังคับใชวันที่    
15 มิถุนายน 2561 ทําใหสถานะของแอรบีเอ็นบีสามารถรองรับธุรกิจการปลอยเชาหองพักไดถูก
กฎหมาย แตในขณะเดียวกันแอรบีเอ็นบีก็ถูกควบคุมใหเขาสูระบบโดยผูประกอบการที่ตองการปลอย
ใหเชาท่ีพักจะตองจดทะเบียนกับหนวยงานในทองถิ่นเสียกอนประกอบกับยอมรับเงื่อนไขวา
ผูประกอบการจะใหเชาไดไมเกิน 180 วันตอปหนึ่งเทานั้นและใหหนวยงานทองถิ่นสามารถออกกฏ
ระเบียบขอบังคับไดเอง ซึ่งรวมถึงการมีมาตรการเพ่ือลดปญหาระหวางนักทองเที่ยวที่มาพักกับผูอาศัย
อยูในชุมชนจึงมอบอํานาจใหหนวยงานทองถิ่นสามารถกําหนดพื้นที่และระยะเวลาที่จะใหเชาซึ่งอาจ
ต่ํากวา 180 วันไดอีกดวย ในบางเขตรัฐสามารถออกกฎระเบียบพิเศษเพ่ิมเติมโดยเฉพาะเมืองใหญเชน
เมืองชิบุญา เมืองเกียวโตท่ีอนุญาตใหผูประกอบการปลอยเชาไดเฉพาะบางชวงสั้นๆของแตละปเพื่อมิ
ใหกระทบธุรกิจโรงแรมและไมเปนการกระทบผูอาศัยทองถิ่นเกินไป กฎหมายตัวนี้มีบทลงโทษสําหรับ
การฝาฝนโดยมีคาปรับสูงถึง 1 ลานเยน สวนในดานการรักษาความปลอดภัยการเขาพักก็จะตองมีการ
ตรวจสอบโดยนําสําเนาพาสปอรตยืนยันตัวบุคคลซึ่งเปนระเบียบปฏิบัติเชนเดียวกับของโรงแรม
ประเด็นที่นาสนใจเมื่อการใชบริการผานแอรบีเอ็นบีชอบดวยกฎหมายคือธุรกิจตาง ๆ เตรียมปรับกล
ยุทธเตรียมใหบริการนักทองเท่ียว เชนนักทองเที่ยวสามารถเช็คอินอัตโนมัติและคืนกุญแจผาน
โครงการ “Convenience Front Desk 24”ไดตลอด 24 ชั่วโมงท่ีรานสะดวกซื้อ  7-11 สาขาที่ใกล
ที่สุด สิ่งที่นาสังเกตคือเสนทางการทําธุรกิจของแอรบีเอ็นบีในประเทศญี่ปุนทําใหเห็นวาแมประเทศที่มี
การเขาสูสังคมผูสูงอายุแตก็มีการยอมรับธุรกิจที่เกิดขึ้นใหมๆอยางแอรบีเอ็นบีอยางหลีกเลี่ยงไมไดซึ่ง
ในขณะเดียวกันก็มีการกําหนดกฎเกณฑเพ่ือเขามาควบคุมการปลอยเชาโดยสงผลกระทบกับผูอาศัย
และธุรกิจโรงแรมทองถิ่นอยางนอยที่สุด  

วิลาสิณี ฉายรัตนตระกูล , แอรบีเอ็นบีแพลตฟอรมสําหรับการเชาออนไลนระยะสั้น (2561)  
บทความฉบับนี้กลาวถึงออนไลนแพลตฟอรมสําหรับการเชาที่พักระยะสั้นผานคอมพิวเตอร

หรือสมารตโฟน ที่ใหญที่สุดและไดรับความนิยมมากในปจจุบันและไดขยายตัวอยางรวดเร็วกวารอย
ละ 150 ตอป อยางไรก็ตามการปลอยเชาระยะสั้นลักษณะนี้ไดสรางผลกระทบตอประเทศที่เปดให
ประชาชนเขาถึงบริการดังนี้ 

1. ผลกระทบดานสวนแบงการตลาด (Market share)  
2. ผลกระทบตอการบริหารจัดการของภาครัฐ เชน กรณีศึกษาของประเทศญ่ีปุน หรือ

สาธารณรัฐเชค 
ในประเทศญี่ปุนอุตสาหกรรมโรงแรมมีการรวมตัวไมเห็นดวยกับการทําธุรกิจในการปลอย

หองเชาระยะสั้นเนื่องจากไดรับผลกระทบ ภาครัฐจึงการบัญญัติกฎหมายเพื่อกํากับดูแลและรองรับ
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ธุรกิจการปลอยหองเชาระยะสั้นชื่อวา “The Minpaku Home Sharing Law” มีผลบังคับใชต้ังแต 
วันท่ี 15 มิถุนายน 2561 มีวัตถุประสงคในการควบคุมธุรกิจการปลอยเชาระยะสั้น ดวยการกําหนด
หลักเกณฑและขอจํากัดตาง ๆ เชน 

1. ผูใหเชาถูกจํากัดใหเปดที่พักอาศัยใหเชาไดไมเกิน 180 วันตอป 
2. ผูเชาหรอืผูเขาพักตองเชาที่พักที่เดียวกันตอเน่ืองเปนเวลา 7 วัน 
3. ผูใหเชาตองลงทะเบียนที่พักกับหนวยงานทองถิ่น เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย 
4. ผูใหเชาในบางพ้ืนที่ตองปฏิบัติตามขอกําหนดเฉพาะเชนบางพ้ืนที่ในเขตชุมชน           

ไมอนุญาตใหเจาของนําหองพักปลอยเชาระยะสั้น  
5. ตามจังหวัดตาง ๆ สามารถออกกฎหมายเพิ่มเติมเองไดเชน โตเกียว มีขอหามใหหองพัก

รายวันเชาในพ้ืนที่ที่มีคนทองถ่ินอยูหนาแนน เพ่ือใหไมเปนการรบกวนการพักอาศัยของคนในทองที่ 
6. กฎหมายมินปากุไมจํากัดวาจํานวนผูเชาตอจํานวนหองหนึ่งหอง 
เดือนเดน นิคมบริรักษ และคณะ, โครงการศึกษากฎหมายที่เอ้ือและลดอุปสรรคตอการ

ประกอบธุรกิจ SME ในกลุมธุรกิจบริการ, การประชุมเผยแพรผลการศึกษา “ปรับกฎระเบียบ ปลด
ล็อคอุปสรรค SME ไทยในธุรกิจโรงแรม ขนสง e- commerce” (2562)  

งานวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคในการศึกษาเพ่ือใหทราบถึงกฎหมายที่เปนอุปสรรคหรือสงเสริม
การประกอบธุรกิจของผูประกอบการ SME และเพื่อเสนอแนะใหมีการปรับปรุงหรือแกไขกฎหมาย
เพิ่มเติม ผลการศึกษาพบวา 1) การแบงประเภทของโรงแรมเปน 4 ประเภท ไมคลอบคลุมที่พักจริง
ตามสังคมในปจจุบัน 2)การกําหนดขนาดหองพักทําใหโรงแรมขนาดเล็กเขาถึงระบบไดยาก 3) การขอ
ใบอนุญาตโรงแรมมีความลาชาจากการรอผลจากคณะกรรมการพิจารณาจากคณะกรรมการ
กลั่นกรองตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 ที่กําหนดหนาที่คณะกรรมการกลั่นกรองใหทํา
หนาที่ตรวจสอบ กลั่นกรองพิจารณาใบอนุญาตแตเนื่องจากคณะกรรมการกลั่นกรองมีจํานวนจํากัดไม
เพียงพอตอปริมาณคําขอ อีกทั้งนัดหมายใหครบทุกทานทําไดยากทําใหการพิจารณาขอใบอนุญาต
โรงแรมจึงมีความลาชาเปนอยางมาก 4) การนําตึกหรืออาคารเกามาดัดแปลงทําไดยากเนื่องจากติด
กฎหมายควบคุมอาคารที่กําหนดใหวาใหมีที่วางของอาคารไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่ชั้นใด
ชั้นหนึ่งท่ีมากที่สุดของอาคาร อาคารไมเกินสองชั้นมีหองพักหลังเดียวไมเกิน 10 หองตองมีทางเดินใน
อาคารกวางไมนอยกวา 1 เมตร บันไดกวางไมนอยกวา 0.9 เมตร ทําใหการนําอาคารเกามาดัดแปลง
ปฏิบัติตามไดยากหรือบางรายอาจทําไมไดเลยจึงเปนอุปสรรคตอการเปนโรงแรม 4) ตามมาตรา 33 
(2) แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดใหผูไดรับวุฒิบัตรหรือมีประสบการณหรือมี
หนังสือรับรองวาไดผานการอบรมวิชาการบริหารจัดการโรงแรมตามหลักสูตร เปนขอจํากัดที่ทําให
ผูประกอบการในโรงแรมขนาดเล็กปฏิบัติตามไดยาก ขอเสนอแนะขอแรกควรมีการกําหนดคํานิยาม
ของคําวา “โรงแรม” ใหชัดเจนวาควรคลอบคลุมถึงการใหบริการหองพักประเภทใดบางโดยปรับกับ
สภาพสังคมในปจจุบัน ขอสองควรยกเลิกระบบคณะกรรมการพิจารณากลั่นกรองการดําเนินการตรา
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 โดยควรเปลี่ยนเปนระบบการรับรองตนเองของผูประกอบการ    
ขอสามควรผอนปรบกฎระเบียบบางประการเพ่ือใหผูประกอบการนําตึกหรืออาคารเกามาดัดแปลงเขาสู
ระบบได ประการสุดทายควรแกไขมาตรา 33 (2) แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เก่ียวกับการ
กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการโรงแรมและผูแทนผูจัดการโรงแรมโดยพิจารณาถึงการมีประสบการณใน
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การทํางานเก่ียวกับธุรกิจบริการโรงแรมไมนอยกวา 10 ปหรือเจาของที่ผานการฝกอบรมตามหลักสูตรท่ี
กําหนด ขอเสนอโดยสรุปเห็นวาควรมีการปรับปรุงกฎหมายเพ่ือใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ สังคมและ
วัฒนธรรมในปจจุบันที่มีธุรกิจใหมเกิดขึ้น โดยทําขอเสนอกฎหมายที่ควรปรับปรุงควรทําอยางเรงดวน 

อภิรัตน โกสุมา, การพัฒนากฎหมายโรงแรมเพ่ือประกอบธุรกิจของภาคเอกชน (2543)  
การวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคการศึกษาพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2548 มีการบังคับใชมา

นานกวา 60 ป ตัวบทกฎหมายมีเน้ือหาที่ไมมีความทันสมัยใหเหมาะสมกับสถาณการณในปจจุบันที่
สังคมมีการเปลี่ ยนแปลงไปอยางมากโดยเฉพาะเรื่องการกําหนดนิยามโรงแรม อัตราโทษ 
คาธรรมเนียมในการไมปฏิบัติติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2548 รวมทั้งการสงเสริมใหมีการ
แขงขันอยางเสรีโดยการศึกษาจะเปรียบเทียบกับประเทศฝรั่งเศส อังกฤษ วัตถุประสงคการการศึกษา
จึงตองการศึกษาปญหาและอุปสรรคและแนวทางในการพัฒนากฎหมาย จึงควรมีการแกไขปรับปรุง
กฎหมายเพ่ือสงเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรมของภาคเอกชนใหมีการแขงขันกันอยางเสรี และใหเทา
ทันนานาชาติ  จากการศึกษาพบวา มีปญหาในการกําหนดนิยามของคําวา โรงแรมไวแคบเกินไปทําให
ผูประกอบการธุรกิจที่มีลักษณะคลายโรงแรมจึงไมสามารถจดทะเบียนใหเปนผูประกอบการธุรกิจ
ประเภทโรงแรมได อีกท้ังในเร่ืองการกําหนดบทลงโทษพบวานิติบุคคลควรมีบทบาทหนาที่ในการดูแล
ความสงบเรียบรอยรวมไปถึงควบคุม สอดสอง ดูแลและมีมาตรการลงโทษที่เครงครัด   

คําสั่งคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติท่ี 6/2562 เร่ือง มาตรการสงเสริมและ
พัฒนามาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภท   

รัฐบาลภายใตคําสั่งคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติมีนโยบายจัดใหกิจการที่อยู
นอกระบบเขามาอยูในระบบใหถูกตองตามกฎหมายใหมีการบริหารจัดการที่ดีและมีการตรวจสอบ
ควบคุมโดยรัฐ แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนที่อยูอาศัยมาใหบริการในรูปแบบของ
โรงแรม โดยเฉพาะตามสถานท่ีทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการกระทําในลักษณะดังกลาวมี
จํานวนมากกวา 20,000 แหงที่มิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตองตามกฎหมาย รวมทั้งไม
เปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับ
การประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซึ่งควรใหโอกาสดําเนินการใหถูกตองภายใน
ระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพื่อลดความขัดแยงใน
ชุมชน ขณะเดียวกันภาครัฐจะสามารถตรวจสอบควบคุม ยกระดับมาตรฐานการประกอบการและ
สรางความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน ผูรับบริการเองก็ไดรับการบริการท่ีมีคุณภาพและเปนธรรม 
ฝายผูประกอบการก็สามารถใชประโยชนจากทรัพยสินของตน กอใหเกิดอาชีพและรายไดท้ังยังเปน
การสงเสริมใหมีการลงทุนและดูแลรักษากิจการอยางเต็มความสามารถทางเศรษฐกิจ  ดังนี้เพื่อ
ประโยชนในการควบคุมไมใหมีการประกอบธุรกิจโรงแรมผิดไปจากที่กําหนดไวในกฎหมายวาดวย
โรงแรม จึงกําหนดใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมแจงใหเจาพนักงานทองถิ่นทราบถึงการฝาฝนพรอมทั้ง
ยื่นเอกสารหรือหลักฐานเพ่ือประกอบการตรวจสอบ ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ประกาศกําหนด (1) ฝาฝนประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับ
อนุญาตตามมาตรา 15 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรม
แจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบถึงการฝาฝน และใหผูประกอบการท่ีฝาฝนไดรับยกเวนโทษทางอาญา
สําหรับความผิดตามกฎหมายวาดวยโรงแรม กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือกฎหมายวาดวยการ
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ควบคุมอาคารแลวแตกรณีที่เกิดขึ้นกอนวันที่คําสั่งนี้มีผลใชบังคับจนถึงวันที่ไดรับหนังสือแจงผลการ
ตรวจสอบจากเจาพนักงานทองถิ่น จากนั้นใหเจาพนักงานทองถ่ินตรวจสอบและแจงผลการดําเนินการ
แลวใหแจงผลการตรวจสอบตอ ผูประกอบธุรกิจโรงแรมและนายทะเบียนตามกฎหมายวาดวยโรงแรม
ทราบเปนหนังสือเพ่ือดําเนินการตอไป เพ่ือประโยชนในการพัฒนาธุรกิจใหบริการสถานที่พักของ
ชุมชนใหเกิดความเขมแข็ง อันจะเปนประโยชนตอการสงเสริมธุรกิจการทองเที่ยวของประเทศ หาก
ผูประกอบการใดไมสามารถดําเนินการไดอยางถูกตอง ใหหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบรวบรวม
ขอเท็จจริง สภาพปญหาแนวทางการแกไขเสนอตอคณะกรรมการนโยบายที่ดินแหงชาติเพ่ือเสนอตอ
คณะรฐัมนตรีตอไป 

1.6  ระเบียบวิธีการวิจัย 
วิธีการศึกษาวิจัยครั้งนี้ใชวิธีการวิจัยแบบผสม (Mixed method) ประกอบดวยการวิจัยเชิง

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

1.1 การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative research) ประกอบดวย  
(1) การวิจัยเอกสาร  (Documentary research) โดยลักษณะของการวิจัยจะศึกษา

คนควาจากตัวบทกฎหมาย ตํารา บทความ วิทยานิพนธและแนวคําพิพากษาของศาล รายงาน
การศึกษา เอกสารประกอบการประชุมสัมมนาทางวิชาการ ขอมูลจากเครือขายอินเตอรเน็ตรวมถึง
บทความและบทวิจารณทั้งในประเทศและตางประเทศ    

(2) การจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ (Focus group )  
ดําเนินการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ จํานวน 1 คร้ัง เพื่อระดมสมองรวมกันพรอมเสนอ

ขอคิดเห็นเกี่ยวกับผลกระทบที่เกิดข้ึนและมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย โดยผูเขารวมประชุมกลุมยอย จํานวน 11 คน คัดเลือก
ผูเขารวมประชุมกลุมยอยแบบเจาะจง ประกอบดวย ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย สมาคมบริหารนิติ
บุคคล ผูแทนจากกระทรวงมหาดไทย ตัวแทนจากผูประกอบการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม 

  (3) วิเคราะหขอมูล  ทําตรวจสอบความถูกตองของขอมูล จําแนกและจัดระบบขอมูล 
วิเคราะหขอมูลโดยการตีความสรางขอสรุป นําเสนอขอมูลเปนขอความแบบบรรยาย 

1.2 การวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative research) ประกอบดวย 
(1) ประชากรและกลุมตัวอยาง ประกอบไปดวย 

ประชากรคือ ประชาชนอยูในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
กลุมตัวอยางคือ ประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่เขตกรุงเทพมหานครและจังหวัด

นนทบุรี เนื่องจากประชากรมีขนาดใหญและไมทราบจํานวนประชากรท่ีแนนอน ดังนั้นขนาดตัวอยาง
สามารถคํานวณไดจากสูตรกรณีไมทราบขนาดตัวอยางของ W.G. Cochran โดยกําหนดระดับคา
ความเชื่อมั่นรอยละ 95 และระดับคาความคลาดเคลื่อนรอยละ 5 (ธานินทร ศิลปจารุ, 2551) ได
ขนาดตัวอยางอยางนอย 385 คน โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
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n= Z2pq/e2 = ((1.96)2(0.5)(0.5))/0.052 = 384.16 ~ 385 คน 
เมื่อ n คือ ขนาดตัวอยาง 
       e คือ ระดับความคลาดเคลื่อนเทากับ 0.05 
       Z คือ คามาตรฐานท่ีระดับความเชื่อมั่น 95% 
       p คือ สัดสวนประชากรที่ตองการศึกษา 
       q คือ 1-p 

(2) เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล คือแบบสอบถาม โดยแบบสอบถามจะใชคําถามแบบ
ปลายปด (Closed - ended questionnaire) และแบบสอบถามปลายเปด  (Open - ended 
questionnaire) แบงออกเปน 3 สวน คือ  

สวนท่ี 1 ประกอบไปดวยปจจัยสวนบุคคล โดยเปนคําถามแบบปลายปด ซึ่งเลือกตอบได
เพียงคาํตอบเดียว (Check list question)  

สวนที่ 2 ประกอบไปดวย ระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเปนคําถามแบบปลายปด แบงออกเปน 6 ดาน ไดแก ดาน
สถานที่ตั้ง ดานความเหมาะสมของขนาดหองพักและจํานวนผูที่เขาพัก ดานความปลอดภัย ดาน
ระยะเวลาการปลอยเชาและดําเนินการ ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ ดานจริยธรรมตอ
ธุรกิจและชุมชน เปนตน (เสกสรร หนูอินทร (2562) ปญหาความรับผิดของผูประกอบธุรกิจบริการใหเชา
ที่พักซึ่งไมไดรับอนุญาต ในประเทศไทย : ศึกษากรณีการเชาที่พักผานทางเทคโนโลยีสารสนเทศ. สาร
นิพนธน้ีเปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต กลุมวิชากฎหมายธุรกิจ คณะ
นิติศาสตร มหาวิทยาลัยศรีปทุม.) 

ซึ่งเลือกตอบโดยการใช Rating Scale โดยใชมาตราวัดของลิเคิรท Likert’s Scale ไล
ลําดับคะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 ไลลําดับคะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 โดยกําหนดเกณฑการใหคะแนน ดังน้ี   

 
คะแนนท่ีไดรับ ระดับความคดิเห็น 

5 คะแนน มากที่สุด 
4 คะแนน มาก 
3 คะแนน ปานกลาง 
2 คะแนน นอย 
1 คะแนน นอยที่สุด 

โดยมีเกณฑการแปลความหมายคะแนนในแตละระดับ 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 ระดับนอย 
1.00 - 1.80 หมายถึง ระดับนอยที่สุด   
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และสวนที่ 3 เปนขอคิดเห็นและขอเสนอแนะตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเปนคําถามแบบปลายเปด 

 (3) การสรางและตรวจคุณภาพของเคร่ืองมือ  
1) ศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ แลวทําการกําหนดกรอบ

แนวคิด กําหนดวัตถุประสงคของการวิจัย 
2) สรางแบบสอบถามจากแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับระดับความ

คิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม  
3) นําแบบสอบถามใหผู เชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน เพื่อตรวจสอบความ

เที่ยงตรงเชิงเนื้อหา ความถูกตองของภาษา และสามารถวัดไดตรงตามจุดประสงคของการวิจัย ไดคา
ความถูกตองความเที่ ยงตรง (Validity) หรือคาดัชนีความสอดคลอง ( IOC : Index of Item 
Objective Congruence) เทากับ 0.935 (มากกวา0.50) แสดงวาแบบสอบถามมีความถูกตอง
เที่ยงตรงสามารถนําไปใชได และผู วิจัยไดทําการปรับแกแบบสอบถามตามขอเสนอแนะของ
ผูทรงคุณวุฒิแลว จึงนําแบบสอบถามไปทดลอง (Try-out) กับประชากรที่ไมใชกลุมตัวอยาง จํานวน 
30 คน เพื่อหาคาความเชื่อมั่น (Reliability) ของแบบสอบถาม โดยวิธี สัมประสิทธ์ิแอลฟา
ของครอนบัค (Cronbachs’ Alpha Coefficient) ไดคาเทากับ 0.875 (มากกวา 0.70) แสดงวา
แบบสอบถามมีความนาเช่ือถือในระดับที่ยอมรบัได 

(4) วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
1) กอนเก็บรวบรวมขอมูลผูวิจัยไดขออนุญาตผูอํานวยการสถาบันวิจัยและ

พัฒนาเก็บรวบรวมขอมูล 
2) ผูวิจัยเก็บขอมูลดวยตนเอง โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
3) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่เก็บขอมูลเรียบรอยแลวมาทําการตรวจสอบความ

ครบถวน ความสมบูรณของขอมูลจากแบบสอบถาม เพ่ือเตรียมบันทึกขอมูลและวิเคราะหขอมูลตอไป 
(5) การวิเคราะหขอมูล  
ตอนที่ 1 การวิเคราะหขอมูลลักษณะสวนบุคคล โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

statistics) ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
ตอนที่ 2 การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับระดับความคดิเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแล

ธุรกิจการปลอยธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 
statistics) ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  

1.7. นิยามศัพท  

“การบริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการที่พักชั่วคราวที่มีระยะเวลาต่ํากวา
รายเดือน เชน โรงแรม  

  “การบริการที่พักชั่วคราวไมเปนโรงแรม” หมายถึง การใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีมีระยะเวลา
ต่ํากวารายเดือนโดยมิใชการใหบริการที่พักชั่วคราวในลักษณะเดียวกับโรงแรม เชน โฮสเทล          
เกสตเฮาส โฮมสเตย บานพัก อาคารชุด เปนตน 

 



บทที่ 2 

แนวคดิทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับ 
การกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 
ผูวิจัยทําการศึกษาแนวคิดทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจ

บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เพ่ือชี้ใหเห็นถึงความสัมพันธและความจําเปนตอการมีมาตรการ
ทางกฎหมายเพ่ือใชในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจนและมี
ประสิทธิภาพ ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้  

 

2.1 แนวคิดทางกฎหมายเกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

2.1.1 แนวคิดทางกฎหมายเก่ียวกบัเศรษฐกิจแบงปน (Sharing Economy) 
  เศรษฐกิจแบงปน (Sharing economy) เริ่มตนจากกลุมประเทศในภูมิภาคยุโรป ตั้งแตป  

ค.ศ 1970 จนถึงปจจุบัน แนวคิดเศรษฐกิจแบงปนแพรขยายแนวคิดจากภาคพ้ืนยุโรปสงอิทธิพลตอ
ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน ตอมาแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนเปนที่นิยมอยางกวางขวาง รัฐบาล
ของสาธารณรัฐประชาชนจีนไดใหความสําคัญตอการพัฒนา เศรษฐกิจแบงปน ทําใหเศรษฐกิจแบงปน
ไดยกระดับการพัฒนาสินเคาและบริการตาง ๆ ภายใตแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน โดยเฉพาะดานการ
เดินทางโดยใน ค.ศ. 2016 แนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ดานการเดินทางสรางมูลคาทางการคา 203,800 
ลานหยวน (1,019,000ลานบาท)  โดยประเภทธุรกิจภายใตแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ไดแก จักรยาน 
(Sharing bicycle) รถยนต (Sharing car) ที่จอดรถ (Sharing parking) ดานตลาดท่ีพักอาศัยแบงปน 
(Sharing space) และสรางรายได  24,300 ลานหยวน5 นอกจากนี้จากสถิติจาก PWC แสดงใหเห็น
วาจนถึงป ค.ศ2025 มูลคาเศรษฐกิจแบงปนของโลกจะสูงกวา 335,000 ลานเหรียญฯ ซึ่งจะเทากับ
มูลคาเศรษฐกิจการคาทั่วไป6 

“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 เศรษฐกิจที่มีการแบงปนสินทรัพยหรือบริการระหวางบุคคล ซึ่งมีท้ังแบบที่ตอง

                                                             
5 กรมสงเสริมการคาระหวางประเทศ กระทรวงพาณิชย, เศรษฐกิจแบงปน – แรงขับเคล่ือนการพัฒนา

เศรษฐกิจจีน คนวันที่ 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 หนา 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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จายคาใชสินคาหรือบริการ และแบบที่ไมตองจายคาใชสินคาหรือบริการดังกลาว โดยมีการเขาถึงผาน
ระบบออนไลนเปนหลักในการเชื่อมโยงธุรกรรมที่เกิดขึ้น7  

แนวคิดเศรษฐกิจแบงปน คือการรวมมือทําธุรกิจ ผานสิ่งของหรือบริการของฝายหน่ึง
ผานแพลตฟอรมของอีกฝายหนึ่ง โดยบริษัทไมไดมีหรือเปนเจาของตนเอง แตวางฐานะเปนตัวกลาง
การแบงปนในการใหขอมูลวามีใครท่ีตองการใชบริการและมีใครท่ีสามารถใหบริการไดบาง ซึ่งการทํา
ธุรกิจลักษณะน้ีไดรับความนิยมมากทั่วโลก รูปแบบเศรษฐกิจแบงปนสามารถเพิ่มขีดความสามารถใน
การแขงขันธุรกิจได หรือการทําธุรกิจผานการใชเทคโนโลยีในรูปแบบเศรษฐกิจแบงปนถือเปนกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจแบบ peer to peer (P2P)ซึ่งเปนเครื่องมือท่ีทําใหเกิดการเคลื่อนไหวทางสังคมและมี
อิทธิพลตอพฤติกรรมของผูบริโภคในสินคาและบริการ 

ในการรวมมือทําธุรกิจภายใตแนวคดิเศรษฐกิจแบงปนสามารถแบงออกไดเปน 3 กลุมดังนี้ 
กลุมแรก คือ กลุมผูใหบริการ กลุมผูใหบริการกลุมนี้จะเปนเจาของสินคาหรือใหบริการ

แตไมมีตลาดในการเสนอสินคา จึงมีความตองการนําสินคาไปฝากกับแพลตฟอรม เมื่อมีความตองการ
สินคาหรอืบริการทางแพลตฟอรมจะสงคําสั่งมาท่ีกลุมผูใหบริการ 

กลุมท่ีสอง คือ ผูใชบริการ กลุมนี้จะเปนผูใชบริการที่สามารถเขาถึงและเลือกความ
หลากหลายในสิทธิประโยชนที่ผูสรางแพลตฟอรมเสนอให  

กลุมที่สาม คือ8 ผูสรางแพลตฟอรม กลุมนี้เปนผูวางระบบโดยคํานึงถึงผูใชบริการและผู
ใหบริการ กลุมนี้จะมิใชเจาของหรือผูใชบริการ การใชทรัพยากรที่ตัวเองไมมีมาสรางรายไดโดยวาง
จุดยืนของผูวางระบบอยางเหมาะสม   

ลักษณะของธุรกิจภายใตแนวคดิเศรษฐกิจแบงปน มีรายละเอียดดังนี้ 
1. มีวัถตุประสงคเปนการแบงปนทรัพยากรที่มีอยู  
2. เปนธุรกิจท่ีเกิดผานแพลตฟอรมออนไลน  
3. มีความไวใจของผูใชงาน 
4. มีรูปแบบแตกตางจากธุรกิจแบบเดิม เชน ธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น จะมีลักษณะ

แตกตางธุรกิจแบบเดิม ไมวาจะเปนการเขาพักในโรงแรม เกสเอาส โฮมสเตย ที่เปนรูปแบบของธุรกิจ
ใหเชาที่พักท่ีมีรูปแบบหลากหลาย อาจเปนที่อยูของตนเองที่อาศัยอยูเองแตมิไดใชประโยชนในบาง
เวลา หรือมทีี่พักแตมิไดใชประโยชนจึงนํามาใหเชาระยะสั้น9  

ขอดีและขอเสียภายใตแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ดังนี้ 
ขอดีของเศรษฐกิจแบงปน 
1. ลดคาใชจายแทนการซื้อทรัพยสินมาเปนการแลกเปลี่ยน  

                                                             
7 ปราณี สุทธิศรี และคณะ, Sharing Economy นัยตอเศรษฐกิจไทย, คนวันที่  1 มกราคม 2563 จาก 

https://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/EconomicConditions/AAA/SharingEconomy_V8.pdf 
8 ฐากร ปยะพันธ, Sharing Economy สรางรายไดจากการพ่ึงพากัน, คนวันท่ี  15 กันยายน 2563 

https://www.krungsri.com/bank/th/plearn-plearn/sharing-economy-provide-income.html (15 กันยายน 2562). 
9 สิริกัญญา โฆวิไลกุล, ปญหากฎหมายเก่ียวกับความรับผิดทางแพงของธุรกิจในเศรษฐกิจแบงปน : ศึกษากรณีธุรกิจ

ใหบริการสงของผานแอปพลิเคช่ัน, วารสารกฎหมายคณะนิติศาสตรจุฬา, 36, 2 (ก.ย. 2561) : 113-140.  
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2. สนับสนุนใหผูบริโภคมีการคํานึงถึงความคุมคา โดยตัดสินใจใชบริการจากสินคา              
ที่สามารถแบงปนกันได  

3. กระตุนใหผูบริโภคสามารถนํารายไดคงเหลือมาลงทุนเพื่อตอยอดไดมากขึ้น ในขณะ
ที่มีรายจายเทาเดิมแตผูบริโภคสามารถนํารายไดคงเหลือมาบริโภคสินคาตัวอ่ืนไดอีก 

4. เปนการจัดสรรทรัพยากรเพื่อใหไดประโยชนสูงสุดเนื่องจากเปนโครงสรางธุรกิจ
รูปแบบใหม ซึ่งชวยใหบุคคลหรือองคกรสามารถสรางรายไดจากสิ่งของหรือทรัพยสินท่ีตนมีมากเกิน
ความจําเปนหรือไมไดใชแลว (Excess capacity) ผานการใหบริการบนแพลตฟอรมตางๆ ไมวาจะเปน
คอมพิวเตอร แท็ปเล็ต หรือสมารทโฟน เพื่อเชื่อมตอระหวางผูใหและผูรับบริการในการเขาถึงสินคา
หรือบริการ โดยผู รับบริการจะอาศัยขอมูลบนเครือขายสังคมออนไลนเปนพ้ืนฐานท่ีชวยในการ
ตัดสินใจ  

ขอเสียของเศรษฐกิจแบงปน มีดังนี้ 
1. กอใหเกิดวัฒนธรรมการบริโภคชั่วคราว เนื่องจากผูบริโภคจะเลือกสินคาหรือบริการ

โดยพิจารณาจากราคาและความสะดวกในการเขาถึงสินคา มากกวาจะคํานึงถึงความสัมพันธระหวาง
ผูบริโภคกับกลุมธุรกิจ 

2. สงผลกระทบตอตลาดแรงงานจากการลดแรงจูงใจในการพัฒนาทักษะการทํางาน
เฉพาะ เนื่องจากลักษณะของเศรษฐกิจแบงปนจะกระทบตอกลุมคนทํางานสวนหนึ่งที่เปลี่ยนจากงาน
ประจํามาหารายไดจากการปลอยสินทรัพยที่ไมไดใชทักษะดังเชนงานประจํามากขึ้น   

กฎหมายกับคํานิยามของเศรษฐกิจแบงปน 
นักวิชาการกลุมหน่ึงมองวาแนวคิดของเศรษฐกิจแบงปนเปนการสะทอนหลักการปฏิบัติ

ที่ใหความสําคัญกับประโยชนสาธารณะเปนหลักและเปนการแบงปนเพื่อประโยชนสวนรวมแกผูท่ีดอย
โอกาสกวา โดยไมไดหวังผลตอบแทนในกําไรเปนสําคัญ หากมองในทางเศรษฐศาสตรแลว เศรษฐกิจ
แบงปนเปนการนําทรัพยสินที่มีอยูมาใชใหเกิดประโยชนเพิ่มขึ้น มากกวาเพียงการถือครองทรัพยสิน
นั้นไว และถือวาเปนการสรางมูลคาทางสังคมเพิ่มขึ้น การแบงปนลักษณะนี้จึงทําใหเกิดตลาดทางเลือก
และการหมุนเวียนของทรัพยากรในทางเศรษฐศาสตรข้ึน ซึ่งมิไดเปนตลาดท่ีใชเงินตราเปนตัว
แลกเปลี่ยนกัน ดังน้ัน หากพิจารณาในแงนี้จะเห็นวาทั้งอูเบอรและแอรบีเอ็นบีมีวัตถุประสงคในทาง
ธุรกิจเพื่อสรางกําไรอยางชัดเจน ทั้งยังสามารถทําผลตอบแทนท่ีมหาศาลอีกดวย แตหากมองในอีกแง
หนึ่ง ก็เปนการนําทรัพยากรที่เหลือใชหรือทิ้งรางออกมาใชประโยชน เกิดการสรางรายได การจางงาน 
กระตุนภาคเศรษฐกิจ เกิดการขยายตัวของตลาด และเกิดการติดตอสื่อสารในระหวางประเทศ 

การใหบรกิารที่พักรายวันในประเทศไทยภายใตแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนอิทธิพลแนวคิด
เศรษฐกิจแหงการแบงปนสงผลใหเกิดการเปลี่ยนแปลงสําคัญอยางหน่ึงของโลกที่เราไมอาจหลีกเลี่ยง
ได ในประเทศไทยมีผูใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมจํานวนมากท้ังจดแจงและไมจดแจงนาย
ทะเบียน โดยมีรูปแบบของสถานท่ีประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมที่แตกตางกัน 
เชน เกสทเฮาท อพารทเมนท บานเดี่ยว อาคารชุด โฮมสเตย อยางไรก็ตาม ปญหาในเรื่องของ
มาตรการทางกฎหมายรวมถึงมาตรฐานดานดิจิทัลที่พรอมสําหรับรองรับระบบเศรษฐกิจดิจิทัลของ
ประเทศไทย ยังจําเปนตองสรางความเขาใจเก่ียวกับรูปแบบธุรกิจ ผลกระทบในดานตาง ๆ ที่เกิดขึ้น 
เพ่ือปรับตัวใหรองรับกับระบบเศรษฐกิจที่เปลี่ยนไป  
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ดังนั้นอาจจะกลาวโดยสรุปไดวา แนวคิดเศรษฐกิจแบงปนไดรับความนิยมในปจจุบันเปน
อยางมาก เพราะสามารถตอบสนองความตองการของคนรุนใหมที่ตองการความสะดวก รวดเร็วและ
เขาถึงงาย อยางไรก็ตามธุรกิจในลักษณะนี้จะถูกทําลายไดงายหากไมมีมาตรการในการกํากับดูแลให
สอดคลองกฎระเบียบในประเทศตาง ๆ ดังนั้นการจะประสบความสําเร็จจากธุรกิจที่มาจากแนวคิด
เศรษฐกิจแบงปนก็ตองมีการศึกษาและสรางหลักเกณฑที่สอดคลองกับกฎระเบียบของแตละประเทศ
และควรดําเนินธุรกิจในลักษณะการสงเสริมการทองเท่ียวใหกับประเทศนั้นเพ่ือรักษาใหธุรกิจดําเนิน
ตอไปไดอยางยั่งยืน โดยไมขัดกับกฎหมายและบริบทดานสังคม วัฒนธรรม ความเปนอยูของคนใน
ประเทศนั้นดวย 

2.1.2 แนวคดิเวนระยะหางทางสังคม (Social Distancing)  
การเวนระยะหางทางสังคม คือ การเพิ่มระยะหางในการเขาสังคม เพื่อชะลอการ

แพรกระจายเชื้อ การลดหรือหลีกเลี่ยงการใชพ้ืนที่จํากัดตองใกลชิดกับผู อ่ืน10 ป 2563 องคการ
อนามัยโลก (WHO) เปลี่ยนการใชคําวา “Social distancing” หรือ (การเวนระยะหางทางสังคม) มา
ใชคําวา “Physical Distancing” หรือ การเวนระยะหางทางกายภาพ แทน เน่ืองจากเปนคําที่อาจมี
ผลลบตอสุขภาพจิต11 

ในระหวาง ค.ศ. 1918 ถึง ค.ศ.1920 มีการระบาดของไขหวัดใหญสเปน (Spanish Flu) 
โดยมีอัตราการเสียชีวิตสูงถึง 50-100 ลานคนทั่วโลก12 และการระบาดของไขหวัดใหญสายพันธุใหม 
2009 ที่ระบาดจากประเทศเม็กซิโกไปยังทั่วโลก ภาครัฐในหลายประเทศท่ัวโลกมีการกําหนดการใช
มาตรการการเวนระยะหางทางสังคมมากอน และถูกนํามาใชในเหตุการณการระบาดทั่วโลกหลายใน
หลาย ๆ คร้ัง ซึ่งการเวนระยะหางทางสังคมพิสูจนวามาตรการปองกันการระบาดแบบเวนระยะหาง
นั้นมีประสิทธิภาพ และสามารถชวยบรรเทาระดับความรุนแรงของการระบาดไดจริงตามที่ Gerardo 
Chowell13 ประธานสาขาวิทยาศาสตรสุขภาพประชากร (Population Health Sciences) จาก 
Georgia State University ไดเผยวา ทุก ๆ การลดจํานวนการติดตอระหวางคนตอวัน ไมวาจะเปน

                                                             
10Social Distancing ระยะหางทางสังคม. สํานักงานกองทุนสนับสนุนการสรางเสริมสุขภาพ.      

คนวันท่ี 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 ไขหวัดใหญ : ถอดบทเรียนไขหวัดใหญสเปนระบาดเม่ือ 100 ปกอน, คนวันที่ 20 มกราคม 2563 
จาก https://www.bbc.com/thai/features-46116685 

13 ภวรัญชน ลิ้มตระกูล, สัมพันธภาพปริทรรศน: กรณีศึกษาการระบาดของโควิด-19 จากจีน
แผนดินใหญสูประเทศไทย, คนวันท่ี 20 มกราคม 2563 จาก https://so02.tci-
thaijo.org/index.php/easttu/article/download/243471/167157/, หนา 15. 



15 

 

การติดตอระหวางเพื่อน รวมงาน ญาติ จะชวยลดการแพรเชื้อไวรัสในสังคมเปนอยางมาก จาก
การศึกษาทางระบาดวิทยาไดกําหนดแนวทางการตอสูกับโรค COVID-19 มี 2 แนวทาง ไดแก  

(1) การบรรเทาความเสียหาย โดยแยกตัวหรือการกักโรค (Quarantine) ผูปวยหรอืกลุมเสี่ยง 
 (2) การยับยั้งโรคโดยใชการเวนระยะหางทางสังคม เพ่ือชะลอการแพรระบาดไมใหเพ่ิม

ปรมิาณสูงขึ้น ลดจํานวนผูปวยมิใหสูงจนเกินขีดความสามารถของระบบสาธารณสุข 
ศูนยควบคุมและปองกันโรคสหรัฐฯ (Centers for Disease Control and Prevention – 

CDC ไดใหแนวทางสําหรับกรณีเด็กที่รวมเดินทางไปในกับผูปกครอง เนื่องจากเด็กไมไดอยูในกลุมที่จะ
พิจารณาไดรับวัคซีน ควรปฏิบัติตามแนวทาง14 ดังนี้  

1) สวมหนากากอนามัยในที่สาธารณะ เชนบนเคร่ืองบิน ท่ีพัก โรงแรม  
2) หลีกเลี่ยงการอยูรวมกันในพื้นที่มีคนหนาแนน โดยใชมาตรการการเวนระยะหาง     

ไมนอยกวา 2 เมตร 
3) ลางมือบอย ๆหรือใชเจลแอลกอฮอล  

จากแนวคิดการเวนระยะหางทางสังคมกลายเปนสิ่งท่ีมีความสําคัญในชีวิตประจําวันของ
ประชาชนท่ัวโลก กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทยรวมมือกับ
กระทรวงสาธารณสุขและหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนในอุตสาหกรรมทองเที่ยว ไดจัดทําโครงการ
มาตรฐานความปลอดภัยดานสาธารณสุขชา และไดนํามาพัฒนาเปนมาตรการความปลอดภัยดาน
สาธารณสุขกับมาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพของสถานประกอบการ มาตรฐานของสินคาทางการ
ทองเที่ยวมีวัตถุประสงคเพื่อลดความเสี่ยงและปองกันการแพรระบาดของโรคไวรัส COVID-19 ภายใต 
ชื่อ “Safety & Health Administration (SHA) “ ซึ่งใชเปนแนวปฏิบัติที่เปนมาตรฐานภาคสมัครใจ
สําหรับผูประกอบการ หรอื ขอกําหนดเบ้ืองตนท่ีสถานประกอบการควรมีเพ่ือปองกัน COVID-19   

วัตถุประสงคของโครงการ SHA เพื่อกระตุนใหสถานประกอบการในอุตสาหกรรมทองเที่ยวได
เตรียมพรอมและดําเนินการปรับปรุงสถานประกอบการใหสอดคลองกับวิถีชีวิตใหม ตลอดจนยกระดับ
มาตรฐานอุตสาหกรรมทองเที่ยวควบคูกับมาตรการดานสุขอนามัย SHA จึงเปนตราสัญลักษณที่แสดง
ใหเห็นวา ผูประกอบการในอุตสาหกรรมทองเท่ียวมีการปรับตัวและเปลี่ยนแปลง ดําเนินมาตรการใน
ดานสินคาและบริการ โดยเฉพาะอยางยิ่งดานสุขอนามัยซึ่งเปนปจจัยสําคัญในการปองกันการแพร
ระบาดของเชื้อไวรัส ภายใตหลักการและมาตรการทางสาธารณสุขซึ่งจะสรางความเชื่อมั่นและมั่นใจ
ใหกับผูมาใชสินคาและบริการในประเทศไทย  

การเขารวมโครงการ ผูประกอบการตองยื่นเร่ืองขอผานสมาคม เชน สมาคมโรงแรม       
เม่ือไดรับสัญลักษณ SHA แลว ผูประกอบการจะถูกประเมินโดยผูใชบริการผานชองทางแอปพลิเคชัน 
รวมถึงมีการสุมตรวจจากหนวยงานภายใตกระทรวงการทองเท่ียวและกีฬาเปนระยะเพ่ือสรางความเชื่อมั่น
ใหกับผูบริการมาตรการหลักแหลงทองเที่ยวในการเตรยีมกิจการและกิจกรรมดานการทองเที่ยว 

 
 

 

                                                             
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 วัตถุประสงคของโครงการ SHA 

ที่มา : https://www.thailandsha.com/index 
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กรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข รวมกับกรมการทองเท่ียว กระทรวงการทองเท่ียวแบะกีฬา 
ไดเล็งเห็นความปลอดภัยของประชาชนจากการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 
(COVID–19) ในประเทศไทย สงผลกระทบตอกิจการและกิจกรรมดานการทองเท่ียวซึ่ งเปน
อุตสาหกรรมหลัก ดังนั้นเพื่อเตรียมความพรอมในการใหบริการดานการทองเท่ียวอยางปลอดภัย 
กระทรวงท้ังสองจึงไดจัดทํา “คูมือการปฏิบัติตามมาตรการผอนปรนกิจการและกิจกรรมดานการ
ทองเท่ียวเพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา2019 (COVID–19)” เพื่อใชเปนแนว
แนวทางปฏิบัติสําหรบัเจาของกิจการผูใหบริการ และผูใชบริการ มีรายละเอียด ดังน้ี 
1.การเตรียมความพรอมของ “สถานที่ในการใหบริการ” 

1.1 เจาของสถานที่/ผูประกอบการ ลงทะเบียนเพื่อรับคิวอารโคดผานแพลตฟอรม “ไทยชนะ” 
1.2 กําหนดใหมีจุดเขา – ออก ท่ีชัดเจนซึ่งคํานึงถึงความเหมาะสมของพื้นท่ี 
1.3 จัดใหมีระบบการคัดกรองใหกับทุกคนท้ังพนักงาน เจาหนาท่ี และนักทองเที่ยว สวนพบวา

นักทองเที่ยวมีอาการ จาม ไข ไอ มีน้ํามูก หรือเหนื่อยหอบ หรือมีอุณหภูมิรางกายเทากับหรือมากกวา 
37.5 องศาเซลเซียสขึ้นไป ใหพนักงาน เจาหน าที่  แจงงดใหบริการและดําเนินการแจงหนวยงาน
สาธารณสุขในพ้ืนที ่ 

1.4 ตลอดเวลาที่ใหบริการ จัดบริการหนากากอนามัย Face Shield ตามที่ใหบริการบริเวณ    
ตาง ๆ อยางเพียงพอและจัดใหมีท่ีลางมือพรอมสบู หรืออุปกรณฆาเชื้อ  

1.5 กอนเขามาใชบริการในแหลงทองเที่ยว กําหนดใหนักทองเที่ยวทุกคนสวมหนากากผาหรือ
หนากากอนามัย และลางมือดวยสบูหรือผลิตภัณฑฆาเชื้อ  

1.6 เพ่ือกําหนดการเวนระยะหางที่ชัดเจน จัดใหมีการเวนระยะหางระหวางบุคคล 1-2 เมตร ตาม
ความเหมาะสมของสถานที่และอาจมีเคร่ืองหมายหรือสัญลักษณ 

1.7 จัดใหมีการทําความสะอาดพ้ืนท่ีและสิ่งอํานวยความสะดวกที่ใหบริการนักทองเที่ยวอยาง
นอยทุก 2 ชั่วโมง โดยเฉพาะที่มีการใชบริการรวมกัน เชนลิฟต ประตู ที่นั่งพักผอน เปนตน 

1.8 ตลอดเวลาท่ีใหบริการ จัดใหมีอุปกรณฆาเชื้อ และปองกันการแพรระบาดของโรคโควิด - 19 
อยางเพียงพอเชน สบู เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face Shield 

1.9 ในแตละกิจกรรมแตละประเภท การเขามาใชบริการ ใหคํานึงถึงความเหมาะสมของพ้ืนที่โดย
จํากัดจํานวนนักทองเที่ยว (นักทองเที่ยว 1 คน ตอพื้นท่ี 4 ตารางเมตร ตอรอบ/ชวงเวลา) 

1.10 จัดใหมีการประชาสัมพันธและรณรงคใหความรูแกนักทองเที่ยว ตลอดจนกําหนดแนว
ทางการปฏิบัติตัวสําหรับนักทองเที่ยว  

1.11 จัดใหมีการระบายอากาศท่ีดี มีอัตราการหมุนเวียนของอากาศโดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณี
พื้นที่ปดและทําความสะอาดเคร่ืองปรับอากาศอยางนอยทุก 6 เดือน 

1.12 การใชเทคโนโลยีเพ่ืออํานวยความสะดวกในการทํางาน เชน การชําระเงินผาน คิวอารโคด
และชําระเงินทางอิเล็กทรอนิกส (e-Payment) เปนตน 

1.13 จัดใหมีถังขยะที่มีฝาปด และคัดแยกขยะ เชน ขยะทั่วไป ขยะรีไซเคิล ขยะติดเชื้อโดย      
มัดปากถุงใหแนนและเก็บรวบรวมไวยังที่พักขยะ เพ่ือนําไปกําจัดอยางถูกตอง 
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2. การเตรียมความพรอมของ “พนักงานผูใหบริการ” 
2.1 พนักงานตองผานการคัดกรองโดยวัดอุณหภูมิณ จุดเขา-ออกและสังเกตอาการตนเอง

สม่ําเสมอ กรณีมีไข จามไอ มีน้ํามูก หรือเหนื่อยหอบ ใหหยุดปฏิบัติงานทันที โดยแจงหัวหนางานและพบ
แพทยทันที 

2.2 พนักงานสวมตองหนากากผาหรือหนากากอนามัย และจัดใหมีอุปกรณปองกันตนเองที่
จําเปนสําหรับพนักงานในตําแหนงตาง ๆ เชนพนักงานคัดกรอง พนักงานตอนรับ พนักงานเสิรฟอาหาร 

2.3 กําหนดแนวทางการปฏิบัติงานของพนักงาน เชน ดูแลรักษาสุขอนามัยสวนตัว โดยหมั่นลาง
มือดวยสบู หรอื เจลแอลกอฮอลอยูเสมอ ทั้งกอนและหลังการปฏิบัติงาน รวมถึงกอนและหลังระหวางการ
พักการปฏิบัติงาน กรณีหากมีอาการปวยใหหยุดงานและรีบไปโรงพยาบาลที่อยูใกล ใหเวนระยะหาง
ระหวางบุคคล 1-2 เมตร ในการปฏิบัติหนาท่ีกับนักทองเท่ียวและพนักงานดวยกัน 
3 การปฏิบัติตนสําหรับ “นักทองเที่ยว” 

3.1 สังเกตอาการตนเอง หากมีไข จามไอ มีน้ํ ามูก หรือเหนื่อยหอบควรงดใชบริการและไป       
พบแพทยทันท ี

3.2 สวมหนากากผาหรือหนากากอนามัยตลอดเวลาขณะอยูในพ้ืนท่ีสาธารณะ 
3.3 กอนเขาและออกจากสถานที่ใหลางมือดวยสบูและนํ้าหรือเจลแอลกอฮอล ใหสะอาดอยูเสมอ  
3.4 เวนระยะหางระหวางบุคคล 1-2 เมตร  
3.5 ควรหลีกเลี่ ยงชวงเวลาและสถานที่ที่มีคนจํานวนมาก โดยเฉพาะกรณี เปนกลุมเสี่ยง          

เชน ผูสูงอายุ ผูปวยโรคระบบทางเดินหายใจ  
3.6 ทิ้งสารคัดหลั่งในภาชนะหรือสถานท่ีที่จัดเตรียมไว ระมัดระวังการทิ้งขยะที่มาจากนํ้ามูก นํ้าลาย  
3.7 ลดการสัมผัส  
3.8 ปฏิบัติตามมาตรการของสถานที่อยางเครงครดั 
จะเห็นไดวา การเวนระยะหางทางสังคมถือเปนมาตรการหนึ่งที่สําคัญในการชะลอการ

แพรกระจายเชื้อ ซึ่งในการรักษาในปจุบันทําไดเพียงแบบประคับประคองเพื่อบรรเทาอาการปวย     
ตาง ๆ โดยปจจุบันยังไมมีวัคซีนปองกันโรคไดอยางแทจริงอีกทั้งไวรัสเปนสิ่งมีชีวิตที่มีการเปลี่ยนแปลง
พันธุกรรม และสามารถกลายพันธุไดตลอดเวลา โดยธรรมชาติสายพันธุที่แพรกระจายไดงายจะเขามา
แทนที่สายพันธุเดิม15 ดังนั้นเจาของกิจการ ผูใหบริการ และผูใชบรกิารจึงควรใหความรวมมือในการ
ปฏิบัติตามแนวทาง“Safety & Health Administration (SHA) และคูมือการปฏิบัติตามมาตรการ
ผอนปรนกิจการและกิจกรรมดานการทองเที่ยวเพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา
2019 (COVID–19) เพ่ือความปลอดภัยตอตนเองและผูอ่ืน ตลอดจนเพ่ือยับยั้งไมใหสายพันธุใหมแพร
ระบาดได 

 
 

                                                             
15 ยง ภูวรวรรณ. การกลายพันธุของโรคโควิด-19, คนวันท่ี 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 หลักการของมาตรฐานการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม 
การควบคุมดูแลสิ่งแวดลอมเปนระบบการจัดการสิ่งแวดลอม ที่ เรียกวา ระบบ “ISO 

14001” เปนระบบท่ีชวยเสริมสรางภาพลักษณท่ีดีใหกับสถานประกอบการตาง ๆ ไดทุกประเภท และ
ชวยสงเสริมการดําเนินธุรกิจกับกลุมลูกคาที่มีความสนใจ ดานสิ่งแวดลอมตลอดจนสรางทัศนคติของ
ผูใชบริการ และปรับปรุงสถานที่ประกอบกิจการใหมีภาพลักษณที่ดีขึ้น โดยระบบนี้ถูกนํามาใชใน
ลักษณะขอความรวมมือในการดําเนินการภายในองคกร16 ในดานของมาตรฐานการควบคุมดูแล
สิ่งแวดลอมในโรงแรมจึงมีโครงการ “การบรกิารที่เปนมิตรกับส่ิงแวดลอมประเภทโรงแรม” หรือเรียกวา 
“โรงแรมสีเขียว (Green hotel)” มีวัตถุประสงคเพื่อวางมาตรฐานทางดานการจัดการสิ่งแวดลอม 
พัฒนาประสิทธิภาพในการใชพลังงาน และคุณภาพสิ่งแวดลอมของธุรกิจที่พักแรม กรมสงเสริม
คุณภาพสิ่งแวดลอม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ไดริเร่ิมโครงการโรงแรมท่ีเปนมิตร
กับสิ่งแวดลอม ตั้งแตป 2556 เปนตนมา และดําเนินโครงการมาอยางตอเนื่อง เพ่ือสงเสริมใหโรงแรม
ปรับการบริหารจัดการดวยการใชทรัพยากรและพลังงานอยางคุมคา มีประสิทธิภาพ มีการจัดการ
สิ่งแวดลอมท่ีดี ตลอดจนการยกระดับมาตรฐานการบริการ17 ตัวอยางโรงแรมที่ไดรับรองการ
ควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม เชน โรงแรมรามา การเดนส โรงแรมอมารี เรสซิเดนซ กรุงเทพฯ กรมสงเสริม
คุณภาพสิ่งแวดลอมไดจัดทําคูมือสําหรับจัดเตรียมเอกสารสําหรับเพ่ือขอรับการประเมินไดแก “คูมือ
และเกณฑโรงแรมสีเขียว 2562” จากคูมือนี้ไดมีการกําหนดเกณฑการบริการที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม
ของสถานประกอบการประเภทโรงแรม มีรายละเอียดดังนี้ 

1) นโยบายดานการบริการท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม  
วิธีปฏิบัติหรือหลักการที่ใชเปนแนวทางในการดําเนินงานดานการบริการที่ เปนมิตรกับ

สิ่งแวดลอม อาทิ การอนุรักษพลังงาน การจัดการสิ่งแวดลอม 
2) การพัฒนาบุคลากร  
กิจกรรม วิธีการหรือกระบวนการตางๆ เพ่ือเพ่ิมพูนใหบุคลากรในสถานประกอบการ เกิด

ความรู ทักษะความสามารถ และในการทํางานดานการบริการที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 
3) การรณรงคประชาสัมพันธ  
การสื่อสารขอมูล ขาวสารดานการบริการที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม เชน การมีสวนรวมกับ

ทองถ่ินและชุมชน การจัดซื้อจัดจางที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม การจัดการสิ่งแวดลอม การอนุรักษ
พลังงาน 

4) การจัดซื้อจัดจางที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม 
การจัดซื้อหรือจัดจางบริการหรือ ผลิตภัณฑ ที่มีความเหมาะสมดานคุณภาพ ราคา ระยะ

ทางการสงมอบสินคาหรือบรกิาร และการลดผลกระทบตอสิ่งแวดลอมที่เกิดจากการบรกิารและผลิต 
 5)  การจัดการสิ่งแวดลอมและพลังงาน 

                                                             
16 กรมควบคุมมลพิษ กระทรวงทรัพยาการและส่ิงแวดลอม. ระบบการจัดการสิ่งแวดลอม Environmental 

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

17 กรมสงเสริมคุณภาพส่ิงแวดลอม กระทรวงทรัพยากรและส่ิงแวดลอม.โรงแรมท่ีเปนมิตรกับสิ่งแวดลอม. คนวันท่ี           
1 สิงหาคม 2564 จาก  http://www.thaigreenhotel.com/home/index.php?keyspage=newsdata&news=970/.(). 
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วิธีการใดๆ ท่ีสามารถใชทรัพยากรไดแบบยั่งยืน หรือไมสงผลกระทบตอสภาพแวดลอม
โดยรอบ หรือมีการกําจัดของเสียและมลพิษใหหมดไปหรือเส่ือมสภาพไป อาทิ การอนุรักษพลังงาน
การจัดการพ้ืนท่ีสีเขียว การลดการใชนํ้า การลดและกําจัดขยะ อาชีวอนามัยและความปลอดภัย     
การปองกันมลภาวะทางอากาศและเสียง 

มาตรฐานดานอนามัยสิ่งแวดลอมและการสงเสริมสุขภาพ ตามคูมือโรงแรมที่เปนมิตรดาน
สุขภาพและสิ่งแวดลอม(GREEN Health Hotel) 18  จัดทําโดยกรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข ได
กําหนด การพัฒนามาตรฐานโรงแรมที่เปนมิตรกับสุขภาพและสิ่งแวดลอมในสวนของในสวนของการ
พัฒนาตามเกณฑดาน GREEN ดังนี้ 

1) G: Garbage การจัดการมูลฝอยใหถูกหลักสุขาภิบาลรวมถึงการคัดแยกมูลฝอยตลอดจน
การรวมสงเสริมการดําเนินการลดปริมาณขยะมูลฝอยตามหลักการ 3Rs ไดแก Reduce Reuse และ 
Recycle จากตนทางกอนที่จะออกสูสิ่งแวดลอม 

 2) R: Rest room การจัดการหองสวมและสิ่งปฏิกูล  ใหดําเนินการตามมาตรฐานสวม
สาธารณะระดับประเทศ  (HAS) โดยผูใชบริการทุกเพศ ทุกวัย สามารถใชไดอยางมีความเสมอภาค 
และมีการจัดการสวมที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม  

3) E: Energy การจัดการดานอนุรักษพลังงาน กําหนดนโยบายและมาตรการประหยัด
พลังงานที่เปน รปูธรรมเกิดการปฏิบัติตามมาตรการที่กําหนดรวมกันทั้งองคกร รวมทั้งสงเสริมการใช
พลังงานทดแทน  

4) E: Environment การจัดการอาคารและสิ่งแวดลอม การจัดสภาพแวดลอม และความ
เปนระเบียบเรียบรอยภายนอกและภายในเปนสัดสวน 

5) N: Nutrition การจัดการสุขาภิบาลอาหาร อาหารปลอดภัย น้ําดื่ม นํ้าใชปลอดภัย 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีทางเศรษฐศาสตรเก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก
ช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

2.2.1 ประวัติความเปนมา ความหมาย และทฤษฎีที่เกี่ยวกับกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

 ในการศึกษาประวัติความเปนมาของกฎหมายคุมครองผูบริโภค ทั้งในประเทศไทยและตาง

ประเทศ ความหมาย แนวคิดและทฤษฎีที่เก่ียวกับกฎหมายคุมครองผูบริโภค มีการเปลี่ยนแปลงใหทัน

ตามสภาพของสังคม เพ่ือใหเกิดความเท าเทียมกันในการนําคดีเขาสูศาลระหวางผูบริโภคกับ              

ผูประกอบธุรกิจ เพราะกฎหมายจะมุ งแตคุมครองฝายหนึ่ง ฝายใดมากจนเกินไปไมได เนื่องจากจะ

ขัดตอสิทธิขั้นพื้นฐานของคูความในการนําคดีเขาสู กระบวนการยุติธรรมที่จะตองไดรับการพิจารณา

คดีจากศาลโดยเทาเทียมกัน ตามหลักสากลและรัฐธรรมนูญฉบับปจจุบันที่ไดกําหนดไวดังนั้น จึงตอง

ศึกษาแนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกับกฎหมาย คุมครองผูบริโภค เพ่ือท่ีจะนําไปใชในการพิจารณาแกไข

ปรบัปรุงกฎหมายใหเหมาะสมกับสภาพของสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงอยูตลอดเวลา 

 
                                                             

18 กรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข, คูมือโรงแรมที่เปนมิตรดานสุขภาพและสิ่งแวดลอม, คนวันท่ี 25 เมษายน 2564 
จาก  https://env.anamai.moph.go.th/th/gch/203422 
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ประวัติความเปนมาของกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

กฎหมายคุมครองผูบริโภค (Consumer protection law) คือ กฎหมายที่ใหความ

คุมครองแกประโยชนของผูบริโภค กฎหมายใด ๆ ที่มีสวนคุมครองประโยชนของผูบริโภคในสวนที่

เก่ียวเนื่องกับผูประกอบธุรกิจถือวาเปนกฎหมายคุมครองผูบริโภค การเคลื่อนไหวเร่ืองการปกปองสิทธิ

ของผูบริโภคในยุคแรกเกิดขึ้นในสหรัฐอเมริกา ในชวงกอนศตวรรษที่  18 ผูบริโภคจําเปนตอง

รับผิดชอบในเร่ืองการตรวจสอบของคุณภาพของสินคาและบริการดวยตนเอง และเฉพาะกรณีที่เปน

ความประมาทเลินเลออยางรายแรงเทานั้นที่ผูขายตองรับผิด ทําใหผูบริโภคตองตอสูกับตลาดทุนนิยม

และการหลอกลวงอยางมาก จนกระทั่งชวงทศวรรษ 1950 จึงเกิดการเคลื่อนไหวขึ้นในยุโรป องคการ

คุมครองสิทธิของผูบริโภคเกิดข้ึนครั้งแรกในประเทศเดนมารกใน ค.ศ. 1947 และในสหราชอาณาจักร

ใน ค.ศ. 1955 ซึ่งรัฐบาลอังกฤษขณะนั้นไดจัดตั้งสภาผูบริโภค (Consumer council) ขึ้นเพ่ือเปน

กระบอกเสียงใหกับผูบริโภค อยางไรก็ตาม การเปลี่ยนแปลงคร้ังสําคัญในเร่ืองการคุมครองผูบริโภค

เกิดข้ึนเมื่อมีการออกกฎหมาย Single European Act ซึ่งทําใหประเทศตาง ๆ ในยุโรปตองออก

นโยบายและกฎหมายเพ่ือรองรับและคุมครองสิทธิของผูบริโภคอยางเปนทางการ19 

แนวทางการคุมครองผูบริโภคโดยองคการสหประชาชาติไดเสนอสิทธิข้ันพื้นฐานของ

ผูบริโภค ไดแก สิทธิที่จะไดรับความปลอดภัยจากการใชสินคาและบริการ (Right to safety) สิทธิใน

การไดรับแจงขอมูล (Right to be informed) สิทธิท่ีจะรองเรียนเพื่อความเปนธรรม (Right to be 

heard) สิทธิที่จะเลือกซื้อสินคาและบริการไดอยางอิสระ (Right to choose) สิทธิที่จะไดรับการ

พิจารณาและคาชดเชยความเสียหาย (Right to redress) และสิทธิที่จะไดรับความรูเก่ียวกับการ

บริโภค (Right to consumer education) จะเห็นวาสิทธิเหลานี้มีตนกําเนิดจากสิทธิมนุษยชน เชน 

สิทธิที่จะไดรับการคุมครองความปลอดภัยสะทอนแนวคิดในปฏิญญาสากลวาดวยสิทธิมนุษยชน 

(Universal declaration of human rights) อยางชัดเจน20 การเกิดขึ้นของกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

อาจกลาวไดวา เกิดจากสภาพสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไป กฎหมายท่ีใชบังคับอยูในชวงสมัยหนึ่งเร่ิมเกิด

ชองวางข้ึน และขาดความเหมาะสม เนื่องจากกอนการบัญญัติกฎหมายแตเดิมบัญญัติขึ้นมาเพ่ือปองกัน

และแกไขปญหาของสังคมในขณะนั้น ซึ่งในอดีตสังคมอยูกันอยางลักษณะพ่ึงพาอาศัยซี่งกันและกัน การคา

ขายยังมีลักษณะท่ีแลกเปลี่ยนสินคาซึ่งกันและกัน (Barter) ซึ่งรัฐไมมีความจําเปนที่จะตองจัดหาเคร่ืองมือ

หรือมาตรการทางกฎหมายเปนพิเศษเพ่ือคุมครองผูบริโภคใหไดรับความปลอดภัยและความเปนธรรม ทุกคน

สามารถซื้อขายกันไดอยางเสรี สภาพสินคาและบริการยังไมมีความสลับซับซอนมากนักสรางดวยฝมือและ

แรงงานของคนและใชทรัพยากรที่มีอยูตามธรรมชาติจึงอยูในลักษณะที่เรียกไดวา “ภูมิปญญาทองถิ่น”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, องคการเอกชนเพ่ือคุมครองผูบริโภค, (กรุงเทพมหานคร: วิญูชน, 2544), หนา 57-58.  
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แตเมื่อเปรียบเทียบในยุคปจจุบันจะตางกันโดยสิ้นเชิง ประเทศตาง ๆ ทั่วโลกมีความ

เจริญมากขึ้นทั้งดานวิทยาศาสตร ดานอุตสาหกรรม ทําใหระบบเศรษฐกิจการคาขายและบริการมี

ความเปลี่ยนแปลงไป กระบวนการผลิตมีความซับซอนมากยิ่งข้ึน และผูบริโภคมักถูกเอารัดเอาเปรียบ

อยูเสมอเชนนี้ ทําใหภาครัฐจึงจําเปนตองเขามาแทรกแซงตลาด เนื่องจากเกิดภาวะความลมเหลวทาง

ตลาด (Market failure) กฎหมายท่ีมีอยูเดิมจึงตองมีการเปลี่ยนแปลงในเร่ืองการรับผิดในทางสัญญา

หรือละเมิด เพื่ออํานวยตอการเยียวยาชดใชความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการบริโภคใหมากขึ้น โดยเนนที่ดาน

การควบคุมกํากับกิจกรรมทางการผลิตโดยรัฐ ท้ังนี้เพ่ือปองกันความเสียหายและการฟองรองดําเนินคดี

เพ่ือผูบริโภคซ่ึงเปนหนาที่ของฝายปกครอง22  

จุดเปลี่ยนสําคัญในเรื่องกฎหมายคุมครองผูบริโภคเกิดข้ึนเม่ือมีการลงนามในสนธิสัญญา

มาสทริชต (Maastricht treaty) หรือชื่ออยางเปนทางการวา สนธิสัญญาวาดวยสหภาพยุโรป ใน ค.ศ. 

1992 โดยสนธิสัญญาดังกลาวไดระบุถึงการคุมครองสิทธิของผูบริโภคไวโดยเฉพาะ นโยบายชวงแรก

เนนท่ีการปรับกฎหมายภายในประเทศของยุโรปสอดคลองและเปนหนึ่งเดียวกันกับแนวคิดเร่ืองการ

คุมครองผูบริโภค นโยบายของสหภาพยุโรปในระยะที่สองเปนเร่ืองการพัฒนาดานขอมูลสําหรับผูบริโภค

เพ่ือใชตัดสินใจอยางมีเหตุผลในการเลือกซื้อสินคาและบริการ นอกจากนี้ ยังตองการเพ่ิมบทบาทของ

องคการท่ีสงเสริมการคุมครองผูบริโภคดวย เพ่ือชวยใหผูบริโภคสามารถไดสิทธิในการเขาถึงกระบวนการ

ยุติธรรมและกระบวนการระงับขอพิพาททางเลือกดวย และนโยบายในชวงหลังเนนในเร่ืองการฝกฝนให

ผูบริโภคสามารถปรับตัวใหกับการเศรษฐกิจและสังคมที่เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็ว โดยเฉพาะการ

พัฒนาทางดานเทคโนโลยีซึ่งถูกนํามาใชเปนเครื่องมือสําคัญในการซ้ือขายแลกเปลี่ยนสินคาและบริการใน

ปจจุบัน23 

ประวัติความเปนมาของกฎหมายคุมครองผูบริโภคในประเทศไทย 

แนวคิดในการคุมครองผูบริโภคของประเทศไทย ไดเริ่มตนมาจากองคการภาคเอกชน

ระหวางประเทศ (International Non-Governmental Organization) ใน พ.ศ. 2512 เจาหนาที่

ของสหพันธองคการผูบริโภคระหวางประเทศ (International Organization of Consumer Union: 

IOCU) ซึ่งเปนองคกรอิสระท่ีมีวัตถุประสงคดานการคุมครองผูบริโภค ไดจัดตั้งขึ้นโดยสมาคมผูบริโภค

ของประเทศไทยตาง ๆ เขามาชักชวนองคการเอกชนในประเทศไทยใหมีการจัดตั้งสหพันธองคการ

ผูบริโภคระหวางประเทศ แตแนวคิดดังกลาวยังไมถือวาประสบความสําเรจ็ในประเทศไทยในขณะน้ัน 

เน่ืองจากภาคเอกชนของประเทศไทย ยังไมมีความพรอมท่ีจะดําเนินงานดานการคุมครองผูบริโภค24  

ตอมาใน พ.ศ. 2514 องคการเอกชนของประเทศไทยไดจัดตั้งคณะกรรมการเพ่ือศึกษา

ปญหาของผูบริโภคในประเทศไทยขึ้น มีชื่อวา “คณะกรรมการศึกษาการสงเสริมผูบริโภค”            

                                                             
22 สุษม ศุภนิษย, คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค, พิมพคร้ังท่ี 3 (กรุงเทพมหานคร: โรงพิมพจุฬาลงกรณ

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

protection, (2015).  
24 สํานักงานคณะกรรมการผูบริโภค, สคบ. กับการคุมครองผูบริโภค, พิมพครั้งท่ี 11 (กรุงเทพมหานคร: อรุณการพิมพ, 2550). 
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ซึ่งภาคเอกชนดังกลาวไดดําเนินการศึกษาและสงเสริมผูบริโภค อีกท้ังไดประสานงานกับภาครัฐบาล

ดวย จนกระทั่ ง พ.ศ. 2519 รัฐบาลของ ม.ร.ว.คึกฤทธ์ิ ปราโมช ซึ่งในขณะนั้น ดํารงตําแหนง

นายกรัฐมนตรี ไดจัดตั้งคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคข้ึน แตก็ตองมีเหตุใหลมเลิกไปเพราะ

เหตุการณทางการเมือง และรัฐบาลตอมา ซึ่งมีพลเอกเกรียงศักดิ์ ชมะนันท เปนนายกรัฐมนตรีได

เล็งเห็นถึงความสําคัญ และความจําเปนในการคุมครองผูบริโภค จึงไดจัดตั้งคณะกรรมการคุมครอง

ผูบริโภคอีกครั้ง เพ่ือศึกษาหามาตรการในการคุมครองผูบริโภคใหเหมาะสมกับประเทศไทยในเรื่อง

กฎหมายสารบัญญัติและเรื่องการจัดตั้งองคกรของรัฐเพื่อการคุมครองผูบริโภค จากการศึกษาของ

ภาครัฐเก่ียวกับมาตรการคุมครองผูบริโภค ทําใหประเทศไทยมีกฎหมายท่ีเก่ียวกับการคุมครอง

ผูบริโภคที่ลักษณะเปนกฎหมายกลาง ไดแก พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งมีเหตุผล

ในการออกกฎหมายดังกลาวมีในหมายเหตุทายพระราชบัญญัติคุมครองผูบรโิภค พ.ศ. 2522 มีการตั้ง

สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคข้ึน โดยมีคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเปนองคกรของรัฐ

ทําหนาที่ดานตรวจตรา ดูแล และประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตาง ๆ ในการใหความ

คุมครองผูบริโภค25 จึงเห็นไดวาการคุมครองผูบริโภคของประเทศไทยมีแนวโนมในทางที่ดีขึ้น ดังเห็น

ไดจากองคกรภาครัฐ คือ ศาลยุติธรรมไดตะหนักถึงความสําคัญในการคุมครองผูบริโภคจากการที่

ผูบริโภคไมไดรับความเปนธรรมจาการใชสินคาหรือบรกิาร รวมทั้งการทําขอตกลงที่เกิดการเสียเปรียบ 

การเคลื่อนไหวในเร่ืองสิทธิของผูบริโภคในประเทศไทยเร่ิมมีขึ้นโดยการใชมาตรการทาง

กฎหมายเพ่ือปองกันความเสียหายอันเกิดจากการบริโภคหางน้ํานม โดยการตราพระราชบัญญัติหาง

น้ํานม พ.ศ. 2470 การพยายามใหมีกฎหมายรับรองคุมครองสิทธิของผูบริโภคเร่ิมเดนชัดขึ้น เมื่อสภา

สตรีแหงประเทศไทยไดตระหนักถึงความจําเปนการแกปญหาเก่ียวกับการบริโภคเพ่ือใหเกิดตวามเปน

ธรรม ปลอดภัย และประหยัด จึงไดมีการจัดตั้งกรรมการศึกษาและสงเสริมผูบริโภคข้ึน เพ่ือศึกษา

ปญหาตาง ๆ ของผูบรโิภค และตอมาไดจัดตั้งคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคข้ึน แตก็ยังไมแสดงผล

ในรูปธรรมก็สลายตัวไปตามวิถีทางการเมือง รัฐบาลสมัยพลเอกเกรียงศักดิ์ ชมะนันท ไดเล็งเห็น

ความสําคัญในเร่ืองการคุมครองผูบริโภค จึงใหมีการรางกฏหมายคุมครองผูบริโภคเพ่ือให มี

คณะกรรมการซึ่งจัดต้ังขึ้นภายใตความรับผิดชอบของนายกรัฐมนตรีไดปฏิบัติการตามกฎหมายอยางมี

ประสิทธิภาพมากขึ้น คณะอนุกรรมการยกรางกฎหมายคุ มครองผู บริโภคไดดําเนินการยกราง

จนกระทั่งตราขึ้นเปนพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 

ตอมาไดมีการแกไขพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 โดยพระราชบัญญัติ

คุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 สาระสําคัญโดยรวม คือ การเพ่ิมบทนิยามคําวา “สัญญา” 

คําวา “ฉลาก” และคําวา “คณะกรรมการ” ในมาตรา 3 เนื่องจากบทบัญญัติเดิมในสวนที่เก่ียวกับ

องคประกอบของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคและการบริหารงานคุมครองผูบริโภค อันไดแก การ

ตรวจตรา กํากับดูแล และ ประสานงานการปฏิบัติงานของสวนราชการตาง ๆ ในการใหความคุมครอง

แกผูบริโภคยังไมเหมาะสม ทําใหในปจจุบันมีผูบริโภคเปนจํานวนมากท่ียังไมไดรับการคุมครองสิทธิ

                                                             
25 สํานักงานเลขาธิการรัฐสภา, “ขาวเก่ียวกับการประชุมสภา,” เอกสารขาวรัฐสภา 5, 93 (2522) : 15-16. 
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ตามท่ีกฎหมายกําหนดไวอยางมีประสิทธิภาพ นอกจากนี้ ผูบริโภคจํานวนมากรองเรียนวาไมไดรับ

ความเปนธรรมในการทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจมากข้ึนเรื่อย ๆ จะเห็นไดวากฎหมายคุมครอง

ผูบริโภคนั้นจําเปนตองมีการปรับปรุงแกไขในทันตอยุคสมัยท่ีเปลี่ยนแปลงไปเพื่อชวยใหการคุมครอง

ผูบริโภคนั้นเกิดประสิทธิภาพและเปนประโยชนสูงสุดของตอผูบริโภค แนวคิดของเศรษฐกิจแบงปน

เปนการนําเอาเทคโนโลยีสมัยใหมเขามาใชสัญญาระหวางผูประกอบการและผูบริโภคมากขึ้น ซึ่งอาจ

สงผลใหความสัมพันธในทางสัญญาดังกลาวมีการเปลี่ยนแปลงไปและอาจสงผลใหผูบริโภคไมไดรับ

ความคุมครองอยางมีประสิทธิภาพได 

แนวคิดและทฤษฎีที่เกี่ยวของกับการคุมครองผูบริโภค 

ในสภาพความเปนอยูที่ยอมรับกันโดยทั่วไปแลววาบุคคลไมมีความเสมอภาคกัน บุคคล

ไมมีความเทาเทียมกัน ไมวาจะเปนดานเศรษฐกิจ การศึกษา สติปญญา โดยเฉพาะอยางยิ่งบุคคลที่อยู

ในฐานะของผูบริโภคยอมไมอยูในฐานะที่มีความเสมอภาคและเทาเทียมกับผูประกอบธุรกิจ            

ไมมีอํานาจตอรองกับผูประกอบธุรกิจ ทําใหการออกกฎหมายคุมครองผูบริโภคตั้งอยูบนแนวคิดที่

สําคัญ 2 ประการ กลาวคือ แนวคิดแรกเห็นวา ผูบริโภคควรไดรับการคุมครองจากการคาที่ไมเปน

ธรรม (Unfair trade practices) จึงถือวากฎหมายคุมครองผูบริโภคเปนสวนหนึ่งของกฎหมายที่

กํากับดูแลการแขงขันทางการคา การคาที่ไมเปนธรรมน้ันปรากฏออกมาในหลากหลายรูปแบบ ซึ่งอาจ

เปนการหลอกลวง (Deceptive) การฉอฉลฉอโกง (Fraudulent) หรือการกระทําที่ไมถูกตองตาม

ทํานองคลองธรรม (Unethical) เชน การทําใหหลงผิด การบิดเบือนความจริง การใหขอมูลเท็จ 

(Misrepresentation) การโฆษณาที่เปนเท็จ (False advertising) การพวงขาย (Tied selling) การ

ใหราคาที่เปนเท็จ (Deceptive pricing) การขายสินคาหรือบริการท่ีไมมีคุณภาพและมาตรฐาน เปน

ตน การกระทําเหลานั้นถือเปนการกระทําผิดกฎหมายและผูบริโภคจะไดรับการคุมครองตามกฎหมาย

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

ออสเตรเลีย และแนวคิดท่ีสองเห็นวา การคุมครองผูบริโภคตองใชมาตรการเฉพาะ จึงตองแยกออกมา

เปนกฎหมายอีกฉบับหนึ่งตางหาก เชน สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุน ประเทศไทย เปนตน27 อยางไรก็

ตาม บางประเทศออกเปนกฎหมายแยกทั้งกฎหมายควบคุมการคาที่ไมเปนธรรม และกฎหมาย

คุมครองผูบริโภค เชน สหราชอาณาจักรมีกฎหมาย The Consumer Protection from Unfair 

Trading Regulations 2008 และ The Consumer Rights Act 2015 

อยางไรก็ตาม ไมวากฎหมายคุมครองผูบริโภคจะเปนไปตามแนวคิดใด การใหความ

คุมครองผูบริโภคของทุกประเทศจะมีลักษณะสําคัญรวมกัน 2 ประการ คือ (1) ภาระการพิสูจน 

(Onus of proof) ในเร่ืองทางเทคนิคเปนของผูผลิตหรือผูขายสินคา โดยผูบริโภคมีหนาที่พิสูจนเพียง

วาตนไดรับความเสียหายจากสินคาที่ชํารุดบกพรองหรือที่ไมปลอดภัยอยางไรเทาน้ัน อยางไรก็ตาม 
                                                             

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

27 กลุมงานคณะกรรมาธิการคุมครองผูบริโภค สํานักกรรมาธิการ 3 สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร, แนวทางการ
ดําเนินงานคณะกรรมาธิการการคุมครองผูบริโภคสภาผูแทนราษฎร, (ม.ป.ท. :  ม.ป.ป.), หนา 2. 
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สหภาพยุโรปไดออกมาตรการใหมเก่ียวกับภาระการพิสูจนยอนกลับ (Reversal of the burden of 

proof) กลาวคือ ผูบริโภคสามารถเรียกรองคาชดเชยไดเพียงกรณีที่พบวาสินคาไมเปนไปตามที่ตกลง

กันเม่ือไดรับสินคา โดยในชวงระหวาง 6 เดือนหลังจากไดรับสินคา ภาระการพิสูจนจะยอนกลับไปยัง

ผูขายที่จะตองพิสูจนวาไมมีความชํารุดบกพรองตอนท่ีผูซื้อไดรับสินคา28 และ (2) การใหรัฐมีอํานาจ

ดําเนินคดีแทนผูบรโิภค  

สําหรับแนวคิดเกี่ยวกับการจัดใหมีกฎหมายคุมครองผูบริโภคในประเทศไทยน้ัน อาจ

กลาวไดวา หลังจากมีการประกาศใชพระราชบัญญัติหางน้ํานม พ.ศ. 2470 แลวนั้น แนวคิดที่เก่ียวกับ

กฎหมายคุมครองผูบริโภคของไทย ไดมีการบัญญัติกฎหมายที่เก่ียวกับการคุมครองผูบริโภคอีกหลาย

ฉบับ ซึ่งกฎหมายที่มีการออกมาบังคับใชนั้น จะบัญญัติถึงมาตรการดานการคุมครองผูบริโภคที่มี

ลักษณะเฉพาะเจาะจงในดานตาง ๆ ตามชื่อกฎหมายฉบับนั้น ๆ โดยตรง เชน พระราชบัญญัติขายยา 

พ.ศ. 2493 พระราชบัญญัติควบคุมคุณภาพอาหาร พ.ศ. 2507 เปนตน29 การคุมครองผูบริโภคใน

ประเทศไทย นับแตเปลี่ยนแปลงการปกครองมาเปนระบอบประชาธิปไตยนั้น เปนมาตรการที่เนนการ

ปองกันและปราบปราม โดยออกกฎหมายใหหนวยงานของรัฐควบคุมกํากับ แตไมไดเนนวิธีการ

เยียวยาชดใชความเสียหายเปนพิเศษ นอกเหนือไปจากการฟองรองเรียกคาเสียหายตามที่ไดบัญญัติไว

ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยลักษณะสัญญาหรือลักษณะละเมิด  

อยางไรก็ตาม พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ฉบับแรก ยังคงยึดถือหลัก

ในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เห็นไดจากคํานิยามคําวา ผูบริโภค ที่กําหนดใหหมายความวา   

ผูซื้อ ผูเชา ผูเชาซื้อ และผูไดรับบริการโดยเสียคาตอบแทนเปนเงินหรือประโยชนอยางอื่น เทากับวา

บุคคลที่ เปนผูบริโภคที่มิใชคูสัญญาจะไมได รับความคุมครอง หลังจากนั้น ไดมีการแกไขปรับปรุง

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 โดยไดขยายความหมายคําวา ผูบริโภคใหเปนไป

ตามความจริง คือไมจํากัดแตเฉพาะคูกรณีในสัญญา ซึ่งเปน ผูซื้อ ผูเชา ผูเชาซื้อกับผูขาย ผูใหเชา ผูให

เชาซื้อ แตหมายรวมถึงผูบริโภคสินคาหรือบริการตามความเปนจริง แมมิไดเปนคูสัญญาก็ตาม30  

สิทธิข้ันพ้ืนฐานของผูบริโภค 

แนวคิดเก่ียวกับการคุมครองสิทธิของผูบริโภค (Consumer rights protection) เปน

เร่ืองที่เก่ียวของกับผูบริโภคในแงที่อาจกอใหเกิดผลกระทบทั้งในดานประโยชนและโทษที่ผูบริโภคจะ

ไดรับทั้งทางรางกายและจิตใจ ดังนั้น หลายประเทศมีการตื่นตัวในเร่ืองการใหความสําคัญกับการ

ดําเนินการคุมครองผูบริโภคอยางมาก โดยเฉพาะในสวนของภาคเอกชนที่มีการจัดตั้งองคกรสําหรับ

ชวยเหลือผูบริโภคขึ้น โดยทําหนาที่เผยแพรขอมูลขาวสารความรู ตลอดจนกระตุนเตือนผูบริโภคให

                                                             
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 ชอผูก, อํานาจของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522: ศึกษา

กรณีการดําเนินคดีแทนผูบริโภค, (วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบัณฑิต, คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2549), หนา 35. 
30 สุษม ศุภนิตย, คําอธิบายพัฒนาการของกฎหมายคุมครองผูบริโภคของไทย, พิมพคร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2554), หนา 2-3.  
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ตระหนักถึงอันตราย อันอาจจะมาจากการบริโภคสินคาหรือบริการที่ไมไดมาตรฐาน รัฐธรรมนูญแหง

ราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 ไดบัญญัติถึงสิทธิของผูบริโภคไวในมาตรา 61 วา “รัฐตองจัดให

มีมาตรการหรือกลไกที่มีประสิทธิภาพในการคุมครองและพิทักษสิทธิของผูบริโภคดานตาง ๆ ไมวาจะ

เปนดานการรูขอมูลท่ีเปนจริง ดานความปลอดภัย ดานความเปนธรรมในการทําสัญญา หรือดานอ่ืนใด

อันเปนประโยชนตอผูบริโภค” ในขณะที่พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดกําหนดสิทธิ

ขั้นพ้ืนฐานของผูบริโภคไวในมาตรา 4 ไดแก (1) สิทธิที่จะไดรับขาวสารรวมทั้งคําพรรณนาคุณภาพที่

ถูกตองและเพียงพอเกี่ยวกับสินคาหรือบริการ (2) สิทธิท่ีจะมีอิสระในการเลือกหาสินคาและบริการ 

(3) สิทธิที่จะไดรับความปลอดภัยจากการใชสินคาและบริการ (4) สิทธิที่จะไดรับความเปนธรรมจาก

การทําสัญญา และ (5) สิทธิที่จะไดรับการพิจารณาและชดเชยคาเสียหาย ซึ่งลวนเปนสิทธิขั้นพ้ืนฐาน

ที่เปนไปตามหลักการสากลในเร่ืองการคุมครองผูบริโภค 

สิทธิที่จะไดรับขาวสาร (Right to be informed)  

การได รับขาวสารเปนการเพิ่มพูนความรูแกผูบ ริโภค และมี พ้ืนฐานทางขอมูลไว

ประกอบการตัดสินใจในการเลือกหาสินคาหรือบริการ ซึ่งสิทธิที่จะไดรับขาวสารนั้น หมายความ

รวมถึง คําพรรณาคุณภาพท่ีถูกตองเพียงพอเก่ียวกับสินคาหรือบริการ สิทธิที่จะไดรับขาวสาร ไดแก 

สิทธิที่จะไดรับการโฆษณาหรือการแสดงฉลากตามความจริง และปราศจากพิษภัยแกผูบริโภค รวม

ตลอดถึงสิทธิที่จะไดรับทราบ ขอมูลเก่ียวกับสินคาหรือบริการอยางถูกตอง และเพียงพอท่ีจะไมหลง

ผิดในการซื้อสินคาหรือรับบริการโดยไมเปนธรรม การไดรับขอมูลท่ีถูกตองยอมทําใหผูซื้อสินคา

สามารถตัดสินใจไดงายข้ึน กฎหมายจึงตองการปองกันปญหาจากการที่ผูบริโภครับขอมูลท่ีอาจไม

ถูกตองจากผูประกอบการธุรกิจท่ีตองการแสวงหาประโยชนดวยวิธีการอันไมชอบธรรม เชน การ

โฆษณาเปนเท็จหรือเกินกวาความเปนจริง นอกจากนั้น เม่ือไดรับขาวสารเกี่ยวกับการบริโภคกฎหมาย 

ซึ่งเปนกติกาทางสังคมของมนุษย จึงควรสนับสนุนใหองคกรของรัฐและสมาคมผูบริโภคใหขาวสาร 

เพ่ือการศึกษาแกผูบริโภคดวย 

สิทธิที่จะมีอิสระในการเลือกหาสินคาและบริการ (Right to choose)  

อิสระในการเลือกหาสินคาหรือบริการเปนสิ่งสําคัญท่ีสุดของระบบเศรษฐกิจแบบเสรีที่

ยึดการแขงขันเปนพื้นฐานในการพัฒนาสินคา ผูบรโิภคควรมีสิทธิในการเลือกบริโภคสินคาหรือบริการ

ไดอยางอิสระ ซึ่งเปนสิทธิในมนุษยชนที่จะไมถูกขมขูในการใชชีวิตหรือการเลือกบริโภคสิ่งตาง ๆ ใน

ชีวิตประจําวัน เนื่องจากมีมาตรการหลายประการที่สามารถชักจูงผูบริโภคใหบริโภคสินคาหรือบริการ

ตาง ๆ โดยไมเปนธรรมได เชน การที่ผูประกอบการชักจูงผูบริโภคดวยการโฆษณาหรือการเผยแพร 

ขาวสารตาง ๆ ทางโทรทัศน วิทยุ หรือทางอินเตอรเน็ต และการกระจายขอมูลแบบบอกตอนี้ มีวิธีที่

ชักจูงผูบริโภคใหสนใจไดงาย โดยการใหผูบริโภคไดรับขอมูลของผลิตภัณฑหรือสินคาตาง ๆ โดย

นักการตลาดเหลานั้น มีวิธีการสรางเรื่องราวหรือขอมูลใหมีความนาสนใจจนผูบริโภคถูกชักจูงให

บริโภคสินคาโดยปราศจากการไตรตรองไดอยางถ่ีถวน เปนการจูงใจผูบริโภคอยางไมเปนธรรม เพราะ

ผูบริโภคไมทราบขอเท็จจริงตาง ๆ อยางละเอียด และไมสามารถรูไดวาผูประกอบการมีขั้นตอนวิธีการ

อยางไรในการสราง มาตรการชักจูงบริโภคอยางไรบาง ดังนั้น ผูบริโภคควรจะมีอิสระในการเลือกหา
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สินคาหรือบริการดวย ความสมัครใจของตนเอง ใชวิจารณญาณของตนเองในการเลือกบริโภคสินคา

หรอืบรกิารโดยปราศจากการจูงใจอันไมเปนธรรม 

สิทธิที่จะไดรับความปลอดภัยจากการใชสินคาหรือบริการ (Right to safety)  

เนื่องจากการผลิตสินคาบางชนิดเปนไปในรูปอุตสาหกรรมท่ีมีการผลิตเปนจํานวนมาก

ดวยเคร่ืองจักรกล ทําใหสินคาบางชนิดอาจเปนวัตถุอันตรายหรือมีสารพิษปะปนมาได จึงเกิดหลักที่วา

สินคาและบริการตองจัดใหมีข้ึนโดยไมมีความบกพรอง โดยที่สินคาจะตองมีมาตรฐานเพียงพอแกการ

ใชงานหรือบริการ ความปลอดภัยเปนสิ่งสาคัญของการบริโภคสินคาหรือบริการตาง ๆ ของผูบริโภค 

ผูประกอบการ ควรตระหนักถึงความสาคัญในประการนี้อยางมากที่สุด เพราะเก่ียวเนื่องกับสวัสดิภาพ

ในชีวิตรางกาย สุขภาพ หรือพลานามัยของผูบริโภคโดยตรง เหตุดวยการผลิตสินคาตาง ๆ นั้น 

ผูประกอบการควรจะมีการตรวจสอบถึงสินคาหรือบริการของตนใหมีสภาพและคุณภาพท่ีปลอดภัยได

มาตรฐานสําหรับผูบริโภคกอนที่ผูบริโภคจะนําไปบริโภค โดยไมกอใหเกิดอันตรายตอผูบริโภค 

ผูประกอบการไมควรที่จะละเลยในคุณภาพของสินคาและบริการ ควรจะมีคําแนะนําตาง ๆ ในการใช

งานสินคาหรือบริการตาง ๆ เหลานั้นและควรบอกถึงขอสังเกตตาง ๆ ในผลิตภัณฑหรือบริการกอนที่

ผูบริโภคจะนําไปบริโภค ผูประกอบการควรมีการทาฉลากสินคาที่มีมาตรฐานและบงบอกถึงขอควร

ระวังหรือลักษณะวิธีใชเพ่ือความปลอดภัยของผูบริโภค 

สิทธิที่จะไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญา (Right to fair contract)  

สัญญาเกิดข้ึนจากเจตนาที่คูสัญญาทั้ง 2 ฝายตางแสดงออกเพ่ือเขาผูกพันกันตาม

เน้ือความที่ปรากฏในสัญญานั้น ๆ สัญญาจึงเปนตัวกําหนดคุณภาพของสินคาหรือบริการท่ีตองเปนไป

ตามสัญญา เรื่องความเปนธรรมในการทําสัญญาน้ัน มีพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 

พ.ศ. 2540 เปนกฎหมายท่ีเกี่ยวของโดยตรง เนื่องจากสัญญาเปนเร่ืองท่ีอยูใกลตัวประชาชนทุกคนเปน

อยางมาก เพราะการใชชีวิตประจําวันมีการเจรจาตกลงทําสัญญากันอยูเสมอทั้งสัญญาปากเปลาและ

สัญญาที่เปนลายลักษณอักษร เมื่อการแสดงเจตนาเสนอสนองถูกตองตรงกันแลว จึงเกิดเปนสัญญามี

ผลผูกพันผูทําสัญญา ดังนั้น ในการทําสัญญาควรจะมีความรอบคอบและผูท่ีทําสัญญาทุกฝายควรมี

อํานาจในการตอรองอยางเทาเทียมกัน ดังนั้น ผูบริโภคกอนที่จะเขาทําสัญญาควรจะมีสิทธิท่ีไดรับ

ความเปนธรรมไมถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูประกอบการ เนื่องจากผูบริโภคและผูประกอบการนั้น มี

อํานาจเหลื่อมล้ําของความไมเทาเทียมกันในการตอรองเขาทําสัญญา ทําใหบางคร้ังผูบริโภคอาจ

เสียเปรียบเนื่องจากขาดอํานาจการตอรอง หรือไดรับขอมูลที่ไมเพียงพอ ดวยเหตุนี้ผูบริโภคควรจะ

ไดรับความเปนธรรมในการทําสัญญา เชน ผูประกอบการตองไมใชเลหเหลี่ยมหลอกลวงผูบริโภคให

เขาทําสัญญา และไมทํานิติกรรมใด ๆ ที่มีเจตนาหลอกลวงผูบริโภคใหหลงเชื่อจนเขาทําสัญญาที่ทําให

ผูบริโภคเสียเปรียบ เปนตน ประเด็นในเรื่องสัญญามีความสําคัญมากกับแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน 

เพราะทําใหเกิดคูสัญญาใหมขึ้นคือ ผูใหบริการแพลตฟอรม ทําใหสัญญาท่ีทําข้ึนเกิดความซับซอน

กลายเปนสัญญาสามฝาย ทําใหผูบริโภคไมไดรบัการคุมครองตามสิทธิที่ควรไดรับเชนเดิม ในประเด็นนี้

จะอธิบายโดยละเอียดตอไป 
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สิทธิท่ีจะไดรับการพิจารณา และชดเชยความเสียหาย หรือสิทธิที่จะไดรับฟง การ

รองเรียน (Right to redress and right to be heard)  

เมื่อมีการละเมิดสิทธิของผูบริโภคเกิดขึ้นไมวาจะเปนสิทธิดานใดก็ตาม ผูบริโภคยอมมี

สิทธิที่จะไดรับการคุมครองจากรัฐ โดยการเยียวยาและพิจารณาชดเชยความเสียหายที่เกิดข้ึน ใน

ระบบกฎหมายไทยนั้น เปนหนาที่ของคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคตามพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งเปนองคกรพิจารณาดําเนินการเพื่อฟองรองเรียกคาเสียหายในกรณีผูบริโภค

ถูกละเมิดสิทธิ31 เม่ือผูบริโภคไดรับความเสียหายจากผูประกอบการในการบริโภคสินคาหรือบริการ

ตาง ๆ ผูบริโภคมีสิทธิที่ควรจะไดรับการชดเชยจากความเสียหายเมื่อผูประกอบการละเมิดสิทธิของ

ผูบริโภค เพื่อใหผูบริโภคที่ไดรับความเสียหายไดรับการเยียวยาดวยความรวดเร็ว ประหยัดและมี

ประสิทธิภาพ อันเปนการคุมครองผูบริโภคที่มีกําลังตอรองนอยกวาผูประกอบการ อีกทั้งยังเปนการ

คุมครองสิทธิของผูบริโภคตามหลักการที่ยอมรับในระดับสากลและรับรองโดยองคการสหประชาชาติ 

ทําใหผูบริโภคไมถูกเอารัดเอาเปรียบที่ทําใหไมไดรับความเปนธรรม  

แมวาจะมีกฎหมายบัญญัติรับรองสิทธิของผูบริโภคไวแลวก็ตาม แตจากสภาพสังคมที่

เปลี่ยนแปลงไปอยางรวดเร็ว ประกอบกับประชาชนสวนใหญของประเทศในฐานะผูบริโภคไมสามารถ

หลีกเลี่ยงผลกระทบอันเกิดจากการบริโภคไดเนื่องจากมีฐานะไมเทาเทียมกันกับการผลิตทําให

ผูบริโภคตกอยูในฐานะเปน “ผูเสียเปรียบในสังคม” รัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทยจึงบัญญัติให

สิทธิผูบริโภคเปนสิทธิขั้นพ้ืนฐานประการหน่ึงในหลาย ๆ ประการ32 ดังน้ัน อาจกลาวไดวา สิทธิของ

ผูบริโภคไดรับการรับรองอยางเปนรูปธรรมและไดปรากฏขึ้นเปนครั้งแรกในกฎหมายสูงสุดของ

ประเทศอันจะทําใหประชาชนในฐานะพลเมืองเกิดสิทธิพลเมือง (Citizen’s rights) อันเปนหลักการ

ทางสิทธิเสรีภาพที่พลเมืองสามารถเรียกรองจากรัฐในฐานะที่ตนเปนราษฎรของรัฐได ซึ่งรัฐก็มีหนาที่

ตอบสนองในรูปของบริการสาธารณะโดยที่รัฐไมอาจปฏิเสธความรับผิดชอบหรือความชวยเหลือดวย

การละเลยเพิกเฉยไมกระทําการตอบสนอง ตามความเรียกรองตองการของประชาชน33  

ความสัมพันธของการคุมครองผูบริโภคและผูบริโภคในทางกฎหมาย  

กฎหมายคุมครองผูบริโภคคือ กฎหมายที่ใหความคุมครองแกประโยชนของผูบริโภค 

กฎหมายใด ๆ ที่มีสวนคุมครองประโยชนของผูบริโภคในสวนที่เก่ียวเนื่องกับผูประกอบธุรกิจถือเปน

กฎหมายคุมครองผูบริโภคท้ังสิ้น กฎหมายคุมครองผูบริโภค จึงมีหลายเรื่องหลายฉบับมิใชกฎหมาย

ฉบับเดียว34 อาจกลาวไดวาที่มาของกฎหมายคุมครองผูบริโภคนั้น เกิดข้ึนมาในสาขาหนึ่งของกฎหมาย

มหาชนที่ยึดถือหลักที่วารัฐในฐานะผูใชอํานาจปกครองยอมมีอํานาจที่จะบริหารจัดการผูอยูภายใต

อํานาจปกครองได ทั้งนี้ จะตองกระทําโดยกฎหมายที่ใหอํานาจและการกระทํานั้นจะตองตั้งอยูบน

                                                             
31 ชัยวัฒน วงศวัฒนศานต, กฎหมายคุมครองผูบริโภค, (กรุงเทพมหานคร: วิญูชน, 2543), หนา 18-21. 
32 สมคิด เลิศไพฑูรย, สิทธิและเสรีภาพ.ชุดการเรียนดวยตนเอง หลักสูตรการเรียนรูกฎหมายมหาชนดวยตนเอง หมวด

ที่ 4 รัฐธรรมนูญ ชุดวิชาท่ี 4 สิทธิและหนาท่ีของขาราชการตามรัฐธรรมนูญ, (กรุงเทพมหานคร: ธนาเพรส, 2548).   
33 เชาวนะ ไตรมาศ, การใชกลรัฐธรรมนูญสาหรับประชาชน, (กรุงเทพมหานคร: สุขุมและบุตร, 2545). 
34 ชัยวัฒน วงศวัฒนศานต, เร่ืองเดิม, หนา 11-12. 



29 

 

พื้นฐานของประโยชนสาธารณะ (Public interest) โดยที่จะตองไมกระทบกระเทือนตอสิทธิและ

เสรีภาพขั้นพื้นฐานของประชาชน ซึ่งถามีการกระทําใดที่จะตองมีการกระทบกระเทือนสิทธิเสรีภาพ

ของประชาชนแลว รัฐจะตองชั่งน้ําหนักระหวางประโยชนของปจเจกบุคคลกับประโยชนของสาธารณะ

วาสิ่งใดสําคัญกวากัน35  

กฎหมายคุมครองผูบริโภคนั้น ไมวาจะเปนสวนที่เก่ียวกับกฎหมายมหาชนหรือกฎหมาย

เอกชนก็ตาม มีความมุงหมายสําคัญรวมกัน คือ  

- การกําหนดสิทธิและหนาท่ีบางอยางใหกับคูสัญญาท้ังสองฝาย และใหแนใจวาสามารถ

นําไปบังคับใชได 

- การทําใหความสัมพันธทางสัญญาที่ไมเทาเทียมกันของคูสัญญาสองฝายเกิดความเทา

เทียมและสมดุลกันระหวางคูสัญญาที่ไดเปรียบกวาและคูสัญญาอีกเสียเปรียบกวา หรือระหวาง

ผูประกอบการและผูบริโภค 

- การอนุญาตใหรัฐสามารถเขาแทรกแซงการทําสัญญาของเอกชนเพื่อแกปญหาความ

บกพรองท่ีจะเกิดขึ้นในตลาด (Market failures) เพ่ือประโยชนของสาธารณะ และเพ่ือลงโทษผูที่

กระทําผิด 

- การอนุญาตรัฐสามารถควบคุมผูจัดหาสินคา (Suppliers) เขาสูตลาดโดยการกําหนด

เร่ืองการจดทะเบียนหรือการออกใบอนุญาต ซึ่งเปนแนวทางที่จะชวยคุมครองผูบริโภคจากการถูก

ผูประกอบการที่ไมซื่อสัตยสุจริตหลอกลวง 

- การชวยใหสินคาและบรกิารผานมาตรฐานความปลอดภัยข้ันตํ่า  

- การชวยใหเกิดการเขาถึงสินคาและบริการพ้ืนฐานที่จําเปนสําหรับการดํารงชีวิต36 

กฎหมายคุมครองผูบริโภคทางเอกชนนั้น เปนเรื่องสิทธิสวนบุคคลตามกฎหมายของ

ผูบริโภค ซ่ึงมักจะเก่ียวของกับกฎหมายสัญญาเปนสําคัญ กฎหมายเอกชนเปนเรื่องที่คูสัญญาใชสิทธิ

ของตนผานกระบวนการทางศาล ตัวอยางของกฎหมายลักษณะนี้ เชน กฎหมายขอสัญญาที่ไมเปน

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

นอกจากนี้ กฎหมายละเมิดก็เปนกฎหมายเอกชนอีกสาขาหน่ึง ซึ่งกําหนดหนาที่และมาตรฐานหรือ

คุณสมบัติบางประการของผูผลิตและผูจัดจําหนายสินคาและบริการ กฎหมายละเมิดเกี่ยวของกับเร่ือง

ความปลอดภัยของสินคาและบริการ และเปนการพิจารณาความรบัผิดท่ีเกิดขึ้น ผูบรโิภคจึงมีสิทธิตาม

กฎหมายสัญญาและละเมิด โดยไมจําเปนตองรอการแทรกแซงของภาครัฐ 

แมวากฎหมายเอกชนที่กลาวขางตนจะชวยคุมครองผูบริโภค แตก็ยังมีประเด็นปญหาใน

เร่ืองการบังคับตามสิทธิของผูบริโภคอยู โดยเฉพาะการท่ีผูบริโภคไมสามารถใชสิทธิไดตามกฎหมาย 

จึงทําใหกฎหมายมหาชนเขามาคุมครองเปนการเฉพาะเพ่ือแกไขขอบกพรองท่ีเกิดขึ้นจากการ

ดําเนินการในตลาดใหเกิดความยุติธรรมทั้งแกผูบริโภคและการแขงขันในตลาด นอกจากนี้ กฎหมาย

                                                             
35 บวรศักดิ์ อุวรรณโณ, กฎหมายมหาชน เลม 1 วิวัฒนาการทางปรัชญาและลักษณะของกฎหมายมหาชนยุคตาง ๆ, 

พิมพคร้ังที่ 6 (กรุงเทพมหานคร: วิญูชน, 2546).  
36 United Nations, United Nations Guidelines for Consumer Protection, (2016), p.5.  
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มหาชนยังมีหนาท่ีกําหนดบทลงโทษแกผูประกอบการที่ไมซื่อสัตยสุจริต และสรางกลไกสําหรับ

หนวยงานที่ดูแลและคุมครองผูบริโภค ดังนั้น กฎหมายมหาชนจึงตองกําหนดขอบเขตหนาที่ความ

รับผิดชอบของภาครัฐ เชน การออกกฎหมายควบคุมการแขงขันทางการคา การกําหนดความ

ปลอดภัยของสินคาและบริการ และความรับผิดท่ีเกิดขึ้น บางคร้ังเสนแบงระหวางหนาที่ของกฎหมาย

เอกชนและกฎหมายมหาชนก็ไมไดชัดเจนนัก ซึ่งบางคร้ังในเรื่องเดียวกันอาจชวยใหผูบริโภคไดรับการ

เยียวยาทั้งทางแพงและโดยภาครฐัได37  

การคุมครองผูบริโภคนั้น สิ่งสําคัญท่ีจะตองพิจารณา คือ บุคคลที่ประสงคจะใหความ

คุมครองตามแนวความคิดของการคุมครองผูบริโภค คือ บุคคลใด และมีความหมายหรือขอบเขต

เพียงใด โดยทั่วไปนั้น ผูบริโภคหมายความถึง บุคคลซึ่งซื้อสินคาหรือไดรับบริการ และอาจจะ

หมายความรวมถึงผูใชสินคาหรอืบริการท่ีไดรับการจัดหาโดยบุคคลอ่ืนดวย เน่ืองจากบางกรณีของการ

ซื้อสิ่งของมาเพื่อใชสอยในบานหรือสํานักงานโดยที่ผูบริโภคสินคาอาจไมใชผูซื้อ แตเปนผูอ่ืนท่ีซื้อ

สิ่งของเหลานั้นให เพ่ือใชในบานหรือสํานักงานก็ได ถือวาเปนผูบริโภคเชนกัน38 อยางไรก็ตาม 

ความหมายของคําวา ผูบริโภคที่กลาวมาขางตนนั้น แมวาสามารถที่จะหมายความถึง บุคคลใดซึ่งได

ซื้อหรือไดรับสินคาหรือบริการโดยตนอาจจะไมไดเปนผูซื้อสินคาหรือบริการนั้นโดยตรงก็ตาม แตใน

การกําหนดบทบัญญัติกฎหมายเพื่อการคุมครองผูบริโภค ความหมายของคําวา ผูบริโภค อาจมี

ความหมายที่คอนขางแคบกวาความหมายที่ไดกลาวมา เนื่องดวยการกําหนดคํานิยามตามกฎหมาย

นั้น อาจวางพ้ืนฐานอยูบนความตกลงในการจัดหาสินคาและบริการของผูบริโภคและผูผลิต  

องคการสหประชาชาติไดกําหนดคํานิยามของผูบริโภคไววาหมายถึง “บุคคลธรรมดา 

โดยไมพิจารณาเร่ืองสัญชาติ ซึ่งเปนผูท่ีกระทําการใด ๆ โดยสวนใหญเพ่ือวัตถุประสงคสวนบุคคล 

ครอบครัว และญาติพี่นอง โดยบุคคลนั้นตระหนักดีวาประเทศตาง ๆ อาจใหคํานิยามที่แตกตางกันเพื่อ

ระบุถึงความตองการเฉพาะน้ัน”39 ประเด็นสําคัญของคํานิยามคือ การตระหนักถึงความแตกตาง

ระหวางการใชสินคาน้ันเพ่ือการทํางาน กับเพื่อใชในครัวเรือน เพราะผูบริโภคควรตองเปนบุคคล

ธรรมดา ไมใชบริษัทที่เปนนิติบุคคล ซึ่งบางครั้งการหาความแตกตางดังกลาวก็ไมใชเร่ืองงาย เชน 

โทรศัพทมือถือ เปนตน ในประเทศไทย ความหมายของผูบริโภคแตเดิมไมไดมีระบุไวอยางชัดแจงวา

ผูบริโภคหมายถึงใครบาง แตเปนที่ยอมรับโดยทั่วไปวาคอื บุคคลทั่วไปท่ีเปนผูซื้อสินคาและบริการเพ่ือ

ประโยชนสวนตัว ตอมาพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไดบัญญัติคํานิยามตามกฎหมาย

วาหมายถึง “ผูซื้อหรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจ หรือผูซึ่งไดรับการเสนอหรือการชักชวนจาก

                                                             
37 Ibid., p.6.  
38 ธนาวัฒน สังขทอง, การเรียกคืนสินคาที่อาจจะเปนอันตรายตอผูบริโภค, (วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบัณฑิต 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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ผูประกอบธุรกิจเพ่ือใหซื้อสินคาหรือรับบริการ และหมายความรวมถึงผูใชสินคาหรือผูไดรับบริการจาก

ผูประกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิไดเปนผูเสียคาตอบแทนก็ตาม”  

ความหมายของผูบริโภคตามกฎหมายไทยมีขอบเขตที่ครอบคลุมบุคคลอ่ืนที่ไมใช

เฉพาะตัวผูเขาทําสัญญาเทานั้น แตอาจรวมถึงคนในครอบครัว ญาติ เพ่ือนฝูงของผูซื้อดวย แตเดิมจะ

เกิดการตีความวา ผูบริโภคคือบุคคลใดระหวางผูที่เสียคาใชจายกับผูที่ใชสินคาและบริการโดยตรง คํา

นิยามดังกลาวเปนการกําหนดผูบริโภคตามความเปนจริง (De Facto Consumer) ซึ่งเปนบุคคลท่ีไมมี

นิติสัมพันธกับผูประกอบธุรกิจโดยตรง ซึ่งสามารถสะทอนสภาพสังคมและการดําเนินธุรกิจ

ในทางปฏบัติจริง ๆ40 ซึ่งเปนการยกเวนหลักการสําคัญเก่ียวกับความรับผิดตามความสัมพันธในสัญญา 

(Privity rule) กลาวคือ คูสัญญาเทานั้นที่จะมีสิทธิเรียกรองคาเสียหายได บุคคลที่สามไมสามารถ

บังคับสิทธิตามสัญญาหรือถูกฟองรองตามสัญญาได41 หากนําหลักการดังกลาวมาใชจะทําใหผูบริโภคที่

เปนผูเสียหายที่แทจริงแตมิใชคูสัญญา ถูกตัดสิทธิในการไดรับการเยียวยาที่เปนธรรม แตกฎหมายคุมครอง

ผูบริโภคจะพิจารณาวา ใครคือผูบริโภคที่แทจริง (Ultimate consumers) ซึ่งหมายถึง บุคคลหรือกลุมคน

ที่ใชหรือบริโภคสินคาและบริการโดยตรง ซึ่งไมจําเปนตองเปนผูซื้อตามสัญญาก็ได แตบุคคลหรือนิติบุคคล

ที่ซื้อสินคาและบริการนั้นจะไมถือวาเปนผูบริโภค แตเปนตัวแทนซื้อ (Purchasing agent) ในการทําตลาด

นั้น ผูบริโภคที่แทจริงเหลานี้มีความสําคัญกับยอดขายทางธุรกิจอยางมาก42 

อยางไรก็ตาม คํานิยามตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 ไมไดกําหนดวา 

ผูบริโภคจะเปนบุคคลธรรมดาหรือเปนนิติบุคคล ทําใหผูบริโภคตามกฎหมายไทยอาจรวมถึงนิติบุคคล

ดวย ซึ่งตางจากคํานิยามขององคการสหประชาชาติและกฎหมายของบางประเทศที่กําหนดใหผูบริโภค

เปนไดเฉพาะบุคคลธรรมดา เชน The Consumer Rights Act 2015 ของสหราชอาณาจักร ได

กําหนดคํานิยามตามกฎหมายของผูบริโภค ไวในมาตรา 2 (3) วาหมายถึง “บุคคลธรรมดาซึ่งกระทํา

การใด ๆ ดวยวัตถุประสงคทั้งหมดหรือสวนใหญ ที่อยูนอกเหนือเรื่องทางการคา การทําธุรกิจ ความ

ชํานาญเฉพาะทาง และการประกอบวิชาชีพของบุคคลธรรมดานั้น43 จะเห็นวาองคประกอบสําคัญของ

คํานิยามของผูบริโภคตามกฎหมายนี้คือ ตองเปนบุคคลธรรมดา ท้ังที่เปนคูสัญญาและผูบริโภคที่

แทจริง และไมไดมีวัตถุประสงคในทางการคาหรือการทําธุรกิจเปนหลัก ซึ่งสะทอนแนวคิดของการ

คุมครองผูบริโภคที่ทางองคการสหประชาชาติกําหนดไวอยางชัดเจน 

ในกฎหมายไทยนั้น หากเราตีความวาผูบริโภคใหรวมถึงนิติบุคคลดวย เม่ือพิจารณาคํา

วา “นิติบุคคล” แลว โดยทั่วไปจะนึกถึงบริษัทและหางหุนสวนเปนสําคัญ ซึ่งวัตถุประสงคหลักของนิติ

                                                             
40 สุษม ศุภนิตย, คําอธิบายกฎหมายคุมครองผูบริโภค, พิมพคร้ังท่ี 4 (กรุงเทพมหานคร: สํานักพิมพแหงจุฬาลงกรณ

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 การทําธุรกิจและแบงกําไรใหแกสมาชิก ทําใหบริษัทและหางหุนสวนไมมีทางเปน

ผูบริโภคไดตั้งแตตนตามความหมายขององคการสหประชาชาติ รวมถึงคํานิยามตามกฎหมายของส

หราชอาณาจักรขางตน แตเมื่อพิจารณาตัวบทของกฎหมายไทย กลับไมไดระบุเรื่องของวัตถุประสงค

ในการนําไปใชประโยชน เอาไว ซึ่งอาจสามารถตีความไดวา บริษัทและหางหุนสวนแมวาจะมี

วัตถุประสงคในทางการคา แตหากไมไดซื้อสินคาน้ันไปขายตอ ซึ่งจะทําใหไมเขาตามความหมายของ 

“ผูประกอบธุรกิจ”44 ยอมทําใหบริษัทและหางหุนสวนเปนผูบริโภคไดใชหรือไม นอกจากน้ี ยังมีนิติ

บุคคลอีกประเภทหนึ่งซึ่งไมไดมีวัตถุประสงคในทางการคา เรียกวา องคกรไมแสวงหากําไร เชน มูลนิธิ

หรือสมาคม หากวิเคราะหตามกฎหมายไทย ก็คงไมไดแตกตางจากบริษัทและหางหุนสวน กลาวคือ 

หากมูลนิธิหรือสมาคมซื้อสินคาเพ่ือไปขายตอ ยอมทําใหนิติบุคคลนั้นหลายเปนผูประกอบธุรกิจ ไมใช

ผูบริโภคและยอมไมไดรับความคุมครองสิทธิในฐานะผูบริโภค อยางไรก็ตาม ในกฎหมายคุมครอง

ผูบริโภคสมัยใหม ผูบริโภคยังหมายความรวมถึงบุคคลซึ่งไดรับประโยชนในบริการที่ดําเนินการโดย

หนวยงานของรัฐและหนวยงานของเอกชนท่ีอยูในความควบคุมของรัฐดวย45  

จะเห็นไดวา การใหคํานิยามของผูบริโภคคอนขางจํากัด โดยเฉพาะความหมายของ

องคการสหประชาชาติที่กําหนดเฉพาะบุคคลธรรมดา และระบุลักษณะการใชประโยชนของสินคาและ

บริการดวย นอกจากนี้ การนําหลักเร่ืองผูบริโภคที่แทจริงมาใช ทําใหผูบริโภคไมไดถูกจํากัดอยูเฉพาะ

คูสัญญาซื้อขายสินคาและบริการเทาน้ัน แตยังรวมถึงบุคคลอ่ืนซึ่งเปนผูใชสินคาและบริการโดยตรง  

ซึ่งไมจําเปนตองเปนผูที่เสียคาใชจายดวยตนเองเสมอไป ลักษณะดังกลาวทําใหผูบริโภคที่แทจริงเกิด

สิทธิเรียกรองในฐานะผูบริโภค แมจะไมมีสิทธิเรียกรองตามสัญญาซื้อขายก็ตาม ดังนั้น สิทธิของ

ผูบริโภคจึงใกลเคียงกับสิทธิของประชาชน ซึ่งไดรับการคุมครองสิทธิข้ันพ้ืนฐาน มิใหไดรับความ

เสียหายหรือถูกลวงละเมิดนั่นเอง 

องคการสหประชาชาติไดกําหนดถึงองคประกอบสําคัญของกฎหมายคุมครองผูบริโภค 

บางประเทศไดกําหนดเรื่องการคุมครองผูบริโภคไวเปนสวนหนึ่งของกฎหมายสูงสุดคือ กฎหมาย

รัฐธรรมนูญ ซึ่งประเทศไทยก็เปนหนึ่งในประเทศที่กําหนดสิทธิขั้นพื้นฐานของผูบริโภคไวในกฎหมาย

รัฐธรรมนูญของประเทศดวย องคประกอบสําคัญท่ีขาดไมไดของกฎหมายคุมครองผูบริโภค46 ไดแก  

1. ความหมายของคําวา “ผูบรโิภค” 

2. สิทธิของผูบริโภค 

3. มาตรฐานของสินคาและบริการ 

4. การหามไมใหมีการกระทําทางการคาซึ่งขัดขวางการใชสิทธิของผูบริโภค และออก

ระเบียบซึ่งหามการละเมิดดังกลาวดวย 
                                                             

44 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 “ผูประกอบธุรกิจ” หมายความวา ผูขาย ผูผลิตเพ่ือขาย ผูสั่ง
หรือนําเขามาในราชอาณาจักรเพ่ือขายหรือผูซื้อเพื่อขายตอซึ่งสินคา หรือผูใหบริการ และหมายความรวมถึงผูประกอบกิจการโฆษณาดวย 

45 ธนาวัฒน สังขทอง, การเรียกคืนสินคาท่ีอาจจะเปนอันตรายตอผูบริโภค, (วิทยานิพนธนิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขา
กฎหมายเอกชน, บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร, 2542), หนา 8. 

46 United Nations, United Nations Guidelines for Consumer Protection, (2016), p.9.  
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5. การออกระเบียบเก่ียวกับการเขาทําสัญญาระหวางผูบริโภคและผูจัดหาสินคา 

6. การจดทะเบียนและการออกใบอนุญาตของผูจัดหาสินคาและบริการบางประเภท 

7) การใหอํานาจแกเจาหนาที่รัฐในการจัดการมาตรการเชิงปองกันแกผูบริโภค 

8) การกําหนดมาตรการลงโทษ การปฏิบัติตาม และการบังคับใช 

9) การเลือกตัวแทนและกําหนดบทบาทหนาที่ในการคุมครองผูบริโภค 

10) การจัดหาเครื่องมือในการรับเร่ืองรองเรียน รวมถึงการตรวจสอบและจัดการ

ชวยเหลือผูบริโภค  

2.2.2 ทฤษฎีพฤติกรรมของผูบริโภค (Consumer Behavior Theory) 
การตัดสินใจในการบริโภคสินคาและบริการนั้นไดมาจากแนวคิดเกี่ยวกับอุปสงค ซึ่ง        

นักเศรษฐศาสตรไดอธิบายวาในชวงปทศวรรษ 1870 นักเศรษฐศาสตรเห็นพองกันวา สิ่งที่อยู
เบ้ืองหลังความตองการในการซื้อสินคาและบริการจะนํามาซึ่งความพึงพอใจ (Satisfaction) ใหแก
ผูบริโภค ในทางเศรษฐศาสตรเรียกกันวา “อรรถประโยชน (Utility)” ซึ่งหมายถึง ผูบริโภคจะแสวงหา
ความพอใจสูงสุดภายใตสิ่งที่มีอยูและสามารถเปรียบเทียบความพอใจระหวางการบริโภคสินคา
ประเภทตาง ๆ ได และในสินคาชนิดเดียวกันอาจใหอรรถประโยชนตอผูบริโภคไมเทากัน เน่ืองจาก
ขึ้นอยูกับรสนิยมผูบริโภค ในขณะเดียวกันสินคาชนิดเดียวกันและผูบริโภคคนเดียวกัน ไมจําเปนตอง
ไดรับอรรถประโยชนเทาเดิมตลอดเวลาอรรถประโยชนที่ไดมาจากสินคาและบริการมาจากความ
รสนิยม (Taste) ซึ่งแตละคนจะมีแตกตางกันไป หรืออาจกลาวโดยสรุปคือพฤติกรรมของผูบริโภคมี   
อยู 2 อยาง คือ 1. ความพอใจที่พึงประสงคคือผูบริโภคจะเลือกตามอารมณ ความรูสึก ความพึงพอใจ 
โดยผูบริโภคจะเลือกบริโภคที่จะทําใหไดรับความพึงพอใจสูงสุดภายในงบประมาณที่มีอยูอยางจํากัด 
2. ดานประโยชนใชสอย โดยพฤติกรรมจากดุลยภาพของผูบริโภคสามารถเปลี่ยนแปลงไดจาก
งบประมาณของผูโภคเปลี่ยนแปลงและราคาสินคาเปลี่ยนแปลง47 
 

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

2017), p.145. 



บทที่ 3  

หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมใน

ประเทศไทย ประเทศญ่ีปุน และออสเตรเลีย 

 
ปจจุบันผูประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมีจํานวนเพ่ิมมากขึ้นและ

ไดรับความนิยมเปนอยางมาก ปจจัยที่ทําใหผูประกอบธุรกิจหันมาสนใจธุรกิจลักษณะนี้ เพ่ิมขึ้น

เนื่องมาจากความตองการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมวาจะเปนความตองการที่อาศัย

ของคนทํางาน และนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและตางชาติ สงผลใหสามารถเพ่ิมรายไดใหกับผูประกอบ

ธุรกิจท้ังหลักและเปนอาชีพเสริม อีกทั้งการจองที่พักสามารถทําไดสะดวกและงายขึ้นผานแพลตฟอรม

ออนไลนตางๆ ทําใหทั้งผูใหเชาและผูเชาใหความสนใจในทําธุรกรรมการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรมผานชองทางนี้มากขึ้น  อยางไรก็ตามที่ผานมาพบวาในผลจากการประกอบธุรกิจการเชา

ที่พักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ ไมเปนโรงแรมอาจสงผลกระทบดานลบ ไมวาจะเปนปญหา

อาชญากรรม ปญหาการอาศัยระหวางผูพักอาศัยกับผูเชาระยะสั้น รวมถึงผลกระทบตอผลประกอบการ

ของผูประกอบธุรกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะควบคุมดูแลเชน ธุรกิจโรงแรม ดังนี้ในบทนี้ผูวิจัยจึงไดศึกษา

หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุน 

และออสเตรเลีย เพ่ือนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบในบทตอไป และมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1 กฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

 กฎหมายที่เก่ียวของในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ไดแก 

1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547  
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เปนกฎหมายหลักตอธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่มี

ลักษณะเปนโรงแรม ซึ่งมีความหมายวา เปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน และเพ่ือเปน
การนิยามสถานท่ีพักในลักษณะโรงแรมและ สถานที่พักที่ไมใชโรงแรม แยกออกจากกันอยางจึงตองทํา
ความเขาใจความหมายและหลักเกณฑของการเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติน้ี ดังตอไปน้ี   

 ความหมายของคําวา “โรงแรม”  
 ความหมายของ คําวาโรงแรมอยูในนิยามศัพทใน มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติโรงแรม 

บัญญัติวา“โรงแรม หมายถึง สถานที่พักที่จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ เพ่ือใหบริการที่พัก
ชั่วคราวสําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีคาตอบแทน”48 จากบทบัญญัติขางตน สามารถแบง
หลักเกณฑของโรงแรมไดดังน้ี  

1. สถานที่ใหบริการที่พักแกบุคคล โดยเฉพาะเจาะจงและเปนการใหบริการแกคนทั้วไป 
มิใชกลุมใดกลุมหนึ่ง 

                                                      
48 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
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2. ตองมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ คือผูประกอบธุรกิจโรงแรมมีวัตถุประสงคในการ
ไดรบัคาตอบแทนจากการเขาพักในโรงแรมจากบุคคลที่เขาพัก เชนคาที่พัก คาบริการอ่ืน 

3. ใหบริการท่ีพักชั่วคราว ที่พักชั่วคราวคือใหพักในระยะสั้น เชนรายวัน รายสัปดาหแต
อยางไรก็ตามไมมีลักษณะการใหเชาที่พักเปนรายเดือน 

4. สําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอื่นใด  
5. มีคาตอบแทน 
จากบทนิยามจะเห็นไดวา พระราชบัญญัติโรงแรมจะไมนํามาใชบังคับกับ 
1. ที่พักชั่วคราวซึ่งดําเนินการโดยสวนราชการของรัฐบาล หรือ เพื่อการกุศล หรือเพ่ือ

การศึกษา  
2. ที่พักซึ่งใหบริการเปนรายเดือนและมีคาตอบแทน49 
3. ท่ีพักอื่นใด โดยพิจารณาไดจากหลักเกณฑที่กําหนดโดย กฎกระทรวงมหาดไทย 

อาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติ โรงแรม มาตรา 4 (3) เน่ืองจากกระทรวงมหาดไทยไดออก
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดย ไดกําหนดวา 
ใหสถานท่ีพักที่มีจํานวนที่พักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวน      
ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซึ่งจัดตั้งข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอ่ืนใดโดยมี คาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริมและไดแจง
นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรี กําหนดไมเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรมมาตรา 4    
ซึ่งตอไปนี้จะเรียกวาที่พักชั่วคราว  หรืออาจกลาวไดวาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551  

ขอกําหนดในการดําเนินการเกี่ยวกับกิจการโรงแรม    
ขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรม กําหนดให “คณะกรรมการสงเสริม

และกํากับธุรกิจโรงแรม” ใหการสนับสนุนและกํากับ ดูแล ธุรกิจโรงแรม  โดยการกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑมาตรฐานเก่ียวกับคุณลักษณะของโรงแรม ไดแก  สถานที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ใชสอย  สิ่งอํานวย
ความสะดวกภายในโรงแรม  การสรางมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม การกําหนดคุณสมบัติของ   
ผูยื่นขอใบอนุญาต การออกใบอนุญาต กําหนดหนาที่ผูประกอบกิจการโรงแรมและผูจัดการ และการ
รายงานขอมูลเก่ียวกับผูเขาพักของโรงแรม นอกจากขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรม
ตาม พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แลว ยังตองพิจารณาถึงขอกําหนดฯ ตามกฎกระทรวงกําหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ซ่ึงกําหนดใหโรงแรมทุกประเภทตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขเก่ียวกับสถานที่ต้ังของโรงแรม50 เชน 

1. ที่ตั้งอยูในทําเลท่ีเหมาะสม  
2. มีการจัดสถานที่รองรับการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวก  
3. มีการจัดสถานที่การลงทะเบียนใหกับผูเขาพัก  
4. มีระบบการรักษาความปลอดภัย  

                                                      
49 วิมาน กฤติพลวิมานและคณะ, “แอรบีเอ็นบี,” วารสารกฎหมายคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 38, 2 (กันยายน 2563).  
50 ขอ 3 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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5. มีการรองรับสถานการณฉุกเฉิน  
6. มีการรักษาพยาบาลเบื้องตน  
7. ตองแสดงใบอนุญาตใหใชอาคารที่ พักเปนโรงแรมได ตามกฎหมายท่ีไดรับการ

ตรวจสอบแลววา อาคารที่พักมีความมั่นคง แข็งแรง ปลอดภัย จากผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ
วิศวกรรมควบคุม หรือวิชาชพีสถาปตยกรรมควบคุม  

8. หามมีสถานบริการในโรงแรมอีก 
จากความหมายของโรงแรมขางตน คําวา “โรงแรม” มีความหมายวา “ที่พักคนเดินทาง 

ซึ่งตองเสียคาท่ีพักแรมดวย สถานที่ทุกชนิดท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือรับสินจางสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลที่
ประสงคจะหาที่อยูหรือที่พักชั่วคราว”51 เมื่อพิจารณาความหมายของโรงแรมกับกรณีการนําที่พัก เพื่อ
ใหบริการที่พักในระยะเวลาสั้น ๆ และไดรับคาตอบแทน จึงอาจเปนโรงแรม สวนกรณีการปลอยเชาที่
พักตั้งแตรายเดือนขึ้นไป จึงไมถือวาเปนโรงแรมเนื่องจากเปนการพักท่ีไมเปนการชั่วคราว การเปน
โรงแรมจะตองครบขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรมเพ่ือเปนการสงเสริมและยก
มาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในกรณีการประกอบธุรกิจใหเชาหองพักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมน้ัน 
ตามคําพิพากษาศาลหัวหินคดี คดีหมายเลขแดงที่ 59 /2561และคดีหมายเลขแดง106 /2561  พบวา 
ผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมที่ไมไดจดแจงหรือผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไม
มีใบอนุญาตโรงแรมถือวา มีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตใหสถานที่พักที่
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทาน้ัน อยางไรก็ตาม ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ไดเปดโอกาสใหผูประกอบธุรกิจใหบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมนั้นไดรับการยกเวนในเรื่องสถานท่ีพักที่มีลักษณะไมเปนโรงแรม ดังจะกลาวใน
หัวขอตอไป 

2) กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมเปนการกําหนดขอยกเวนไวในเรื่องสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 

โดยมีเหตุผลในการประกาศใชคือเพ่ือสงเสริมการทองเที่ยวในเชิงอนุรักษที่มีความนิยมมากขึ้น จึงเปด
โอกาสใหในแตละทองถ่ินมีการประกอบธุรกิจใหบริการสถานที่พักขนาดเล็กเปนรายไดเสริมอันเปน
กิจการท่ีสงเสริมการทองเที่ยว จึงกําหนดใหสถานที่พักขนาดเล็กซึ่งมีที่พักไมเกินสี่หองและมีจํานวนผู
พักไมเกินยี่สิบคนซึ่งใหบริการเพ่ือหารายไดเสริม ไมเปนโรงแรมตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 254752 กลาวคือ 

1. ลักษณะผูประกอบธุรกิจตองเปนการหารายไดเสรมิเทาน้ัน  
2. จํานวนที่พักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หอง  
3. มจํีานวนผูเขาพักทั้งหมดไมเกิน 20 คน  
4. จัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด 
5. โดยมีคาตอบแทน 

                                                      
51 พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554  
52 เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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หากผูประกอบการพิจารณาแลวเขาตามหลักเกณฑผลคือ “ที่พักชั่วคราว” ดังกลาวไดรับการ
ยกเวนลักษณะของการเปนโรงแรม หรือเรียกวาเปนสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองแจงใหนายทะเบียน
ทราบ และตองแจงรายละเอียดแบบหนังสือแจงสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรม53 ที่รัฐมนตรีกําหนด ประกอบไป
ดวยรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1. เก่ียวกับขอมูลของเจาของที่พัก เชน  ช่ือ สกุล อายุ อาชีพ เลขประจําตัวประชาชนและ
ภูมิลําเนา  

2. สถานที่ตั้ง แจงชื่อสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประสงคจะตั้งเปนที่ใหพักแรม ซึ่งอาจ
ตั้งอยูในเขตที่เจาของที่พักมีภูมิลําเนาหรือไมก็ได  

3. แจงราคา 
4. ระบลุักษณะของท่ีพัก 
5.  ระบุสิทธิในท่ีดินอันเปนท่ีตั้งของที่พักวามีเอกสารสิทธิ์หรือไมมีเอกสารสิทธ์ิ 
6.  แนบหลักฐานสําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตรประชาชน แผนที่ตั้งของสถานที่พัก 
7.  สถานท่ียื่นคําขออนุญาต ในกรุงเทพมหานคร ยื่น ณ ศูนยบริการประชาชน  กรมการ

ปกครอง ถนนนครสวรรค เขตดุสิต ในจังหวัดอื่นใหยื่น ณ ที่วาการอําเภอที่ตั้งสถานที่พักที่ไมเปน
โรงแรม (ที่ทําการปกครองอําเภอทั้ง 878 แหง) 

คุณสมบัติของผูยื่นมรีายละเอียด ดังน้ี 
1. มีสัญชาติไทย 
2. มีอายุไมต่ํากวายี่สิบปบริบูรณ 
3. มีภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรไทย 
4. ไมเปนบุคคลลมละลาย 
5. ไมเปนบุคคลคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
6. ไมเคยได รับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดให จําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
7. ไมเคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาเปนผูกระทําผิดในความผิดเก่ียวกับเพศตามประมวล

กฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการใน
การปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการในการ
ปองกันและปราบปรามการคาประเวณี 

8. ไมเปนผูอยูในระหวางถูกสั่งพักใชใบอนุญาต 
9. ไมเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอื่นที่มิใชเหตุ

ตาม (6) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวาสามป 
การแจงผลการพิจารณาใหผูยื่นคําขอทราบภายใน 7 วันนับแตวันที่พิจารณาแลวเสร็จ 

เม่ือไดผูประกอบการรบัอนุญาตใหประกอบกิจการสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมแลวจะไดรับหนังสือ รับแจง
สถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวงนี้ โดยแสดงวาบุคคลตามชื่อและสกุลที่ได ยื่นคําขออนุญาตเปน

                                                      
53

 แบบหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 
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ผูไดรับการยกเวนใหประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตาม ขอ 1 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 แลว  
 ท้ังน้ีหากผูใหบริการท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม ไมแจงแกนายทะเบียนและประกอบธุรกิจตอไป จะมี
ความผิดฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรบัอนุญาต ตาม พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15 ประกอบ 
59 อยางไรก็ตามจะเห็นไดวากฎกระทรวงมิไดกําหนดหลักเกณฑการใหเชาหองพักธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในดานตางๆ เชนมาตรการเพ่ือความปลอดภัย มาตรการลดความเดือนรอนรําคาญ
จากเพ่ือนบาน มาตรการลงโทษเปนตน  การมีหลักเกณฑที่ชัดเจนดังกลาวจะเปนแนวทางให กับ
ผูประกอบการและเปนการสรางความเชื่อมั่นใหกับผูประกอบการและผูบริโภคตอไป 

3) ประกาศกรมการทองเที่ยว เรื่องกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมส
เตยไทย พ.ศ. 2554  
   มาตรฐานของบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทยมีการกําหนดดัชนีช้ีวัดมาตรฐาน
โฮมสเตยไทย 10 ดาน 31 ดัชนีชี้วัดที่จะตองปฏิบัติตามจากกรมการทองเท่ียวไดกําหนดข้ึนมา 
มาตรฐานดังกลาวตองสามารถติดตามและประเมินผลไดอยางเปนรูปธรรม ดังน้ันจึงตองมีการแตงตั้ง
กรรมการตรวจประเมินขึ้น เพ่ือดําเนินการตรวจประเมินตามเกณฑ หากโฮมสเตยใดผานเกณฑ
มาตรฐานระดับตาง ๆ จะไดตราสัญลักษณและประกาศนียบัตรจากทางกรมการทองเที่ยว ในทาง
ปฏิบัติเปนเรื่องยากตอเจาของท่ีพักหรือบานพักท่ีจะปฏิบัติไดตามเกณฑมาตรฐานเนื่องจากนอกจาก
ใหมีโอกาสแลกเปลี่ยนเรียนรูวัฒนธรรมประเพณีและวิถีชีวิตระหวางกันผานเจาบาน 54 ทั้งนี้จะตอง
ผานการตรวจสอบ ติดตามการดําเนินงาน จากคณะกรรมการโฮมสเตยไทย เพ่ือรับรองมาตรฐาน     
10 ดาน ไดแก 

1. ท่ีพัก  
2. ดานอาหาร  
3. ความปลอดภัย  
4. อัธยาศัยไมตรขีองเจาบานและสมาชิก 
5. รายการนําเท่ียว 
6. ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  
7. วัฒนธรรม 
8. การสรางคุณคาและมูลคาของผลิตภัณฑภายในชุมชน 
9. การบริหารของกลุม 
10.  การประชาสัมพันธ  

 โดยเกณฑการวัดจะตองไดคะแนนประเมินมาตรฐานไมนอยกวารอยละ 70 จากคาจํานวน
เต็ม 100 และจะตองไดรับการประเมินทุก 3 ป  ซึ่งหากผลประเมินต่ํากวามาตรฐานจะถูกถอดถอน
การรับรองมาตรฐานพรอมทั้งตองสงคืนเคร่ืองหมายรับรองมาตรฐานโฮมสเตยไทย และหนังสือรบัรอง
ตอกรมการทองเท่ียว55   

                                                      
54 วิมาน กฤตพลวิมาน, เร่ืองเดิม.  
55 ขอ 4 แหงประกาศกรมการทองเท่ียว เร่ือง กําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทย 

พ.ศ. 2554 
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4) การยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐานความปลอดภัยดานสุขอนามัย         
( Amazing Thailand Safety & Health Administration : SHA)  

 กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย รวมมือกับกระทรวง
สาธารณสุขและหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนในอุตสาหกรรมทองเท่ียว ดําเนินโครงการมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัยภายใตชื่อ SHA ซึ่งเปนโครงการเพื่อกระตุนใหสถานประกอบการใน
อุตสาหกรรมทองเที่ยวไดเตรียมความพรอมและดําเนินการปรับปรุงสถานประกอบการใหสอดคลอง
กับวิถีชีวิตใหม (New normal) เพ่ือยกระดับมาตรฐานอุตสาหกรรมทองเท่ียวควบคูกับมาตรฐานดาน
สุขอนามัย SHA เปรียบเหมือนตราสัญลักษณที่แสดงใหเห็นวาผูประกอบการไดดําเนินการปรับปรุง
เปลี่ยนแปลงการบริการรวมทั้งดานสุขอนามัยซึ่งเปนปจจัยสําคัญในการปองกันการแพรระบาดของ
เชื้อไวรัส covid-19 โดยมีมาตรการทางสาธารณสุขเปนหัวใจหลักซึ่งสามารถสรางความเช่ือมั่นและ
มั่นใจใหผู ท่ีใชสินคาและบริการนั้นๆ โดยนํามาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุขผนวกกับ
มาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพของสถานประกอบการ เพ่ือสรางความมั่นใจแกนักทองเที่ยววาทุก
คนจะไดรับประสบการณท่ีดี มีความสุข และความปลอดภัยดานสุขอนามัยจากสินคาและบริการ
ประเทศไทย โดยกิจการที่สามารถขอรับมาตรฐาน SHA ได มี 10 หมวด ไดแก  1. ภัตตาคาร/
รานอาหาร 2. โรงแรม/ที่ พัก และสถานที่ จัดประชุม 3. นันทนาการและสถานท่ีทองเที่ยว 4. 
ยานพาหนะ 5. บริษัทนําเที่ยว 6. สุขภาพและความงาม 7. หางสรรพสินคาและศูนยการคา 8. กีฬา
เพื่อการทองเที่ยว 9. โรงละคร โรงมหรสพและการจัดกิจกรรม และ 10. รานคาของที่ระลึกและ
รานคาอ่ืน ๆ  
 

 

ภาพท่ี 3 แสดงข้ันตอนการขอรับมาตรฐาน SHA 
ที่มา : ดานสินคาและธุรกิจทองเท่ียว การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 
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 ในสวนของผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม จะอยูในหมวดท่ี 2 ซ่ึง
หลักเกณฑตาง ๆ ทั้งดานสุขอนามัยและอนามัยสิ่งแวดลอมของกรมอนามัยภายใตมาตรฐาน SHA เชน 
สุขาภิบาลอาหารในโรงแรม สวม การจัดการขยะ การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร รานอาหาร 
รวมถึงการใหคําปรึกษา คําแนะนําดานวิชาการเก่ียวกับการดําเนินการตามมาตรฐาน SHA แก
ผูประกอบการภายใตพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 เชน ขอปฏิบัติสําหรับผูปฏิบัติงาน
และผู รับบริการในชวงระบาดของโรคโควิด 19 กิจการโรงแรมหรือที่ พัก ซึ่งมีแนวปฏิบัติดาน
สาธารณสุขในการจัดการดานสิ่งแวดลอมในโรงแรม และสําหรับในสวนภัตตาคาร รานอาหาร มี
คําแนะนําสําหรับผูจัดการรานอาหาร คําแนะนําสําหรบัผูสัมผัสอาหารหรอืผูปฏิบัติงาน และคําแนะนํา
สําหรับผูบรโิภคใหปฏิบัติการอยางเครงครัด 
 หากจะกลาวโดยสรุปมาตรฐาน SHA เปนการนํามาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุข 
มาผนวกกับมาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพ ซึ่งมาตรฐานเบื้องตนจะประกอบดวย 3 สวนหลัก56 
ไดแก  

1.   สุขลักษณะอาคารและอุปกรณเคร่ืองใชท่ีมีอยูในอาคาร อาทิ การเวนระยะหางระหวางที่
นั่งและทางเดินอยางนอย1 เมตร การทําความสะอาดสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีอยูในพื้นที่สวนกลาง
อยางสม่ําเสมอ,การทําความสะอาดลิฟทดวยน้ํายาฆาเชื้อโรค เปนตน 

2.  การจัดอุปกรณทําความสะอาดเพ่ือปองกันการแพรกระจายเชื้อโรค อาทิ การติดตั้งพรม
ฆาเชื้อโรคบริเวณทางเขาอาคาร การติดตั้งจุดบริการแอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือ เปนตน 

3.  การปองกันสําหรับเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน ซึ่งมาตรการในแตละประเภทกิจการจะมี
รายละเอียดระบุไวอยางชัดเจน อาทิ การตรวจวัดอุณหภูมิพนักงานกอนเขาทํางาน, การใหพนักงาน
สวมหนากากอนามัยตลอดชวงเวลาที่ใหบริการเปนตน 
 นอกจากนี้ยังมีประกาศจากการรวมมือของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา กรมการ
ทองเท่ียวและกรมอนามัยไดจัดทําคูมือเพื่อสรางใหผูประกอบการนําไปปฏิบัติชื่อ “คูมือการปฏิบัติตาม
มาตรการผอนปรนกิจการและกิจกรรมดานการทองเที่ยวเพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อ
ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) แนวทางปฏิบัติสําหรับเจาของกิจการ/ผูใหบริการ/ผูใชบริการ ในการ
เตรียมความพรอมของ “สถานท่ีในการใหบริการ” ดังนี้ 

1.  เจาของสถานที่/ผูประกอบการ ลงทะเบียนเพื่อรับ QR Code ผานแพลตฟอรม “ไทยชนะ” 
2.  กําหนดใหมีจุดเขา – ออก ที่ชัดเจนตามความเหมาะสมของพ้ืนที่ 
3.  ใหมีระบบการคัดกรองพนักงาน เจาหนาท่ี และนักทองเท่ียว พรอมสัญลักษณใหกับผูที่

ผานการคัดกรอง หากพบวานักทองเท่ียวมีอาการ ไข ไอ จาม มีน้ํามูก หรือเหน่ือยหอบ หรือมีอุณหภูมิ
รางกายเทากับหรือมากกวา 37.5 องศาเซลเซียสข้ึนไป แจงงดใหบริการและใหแจงหนวยงาน
สาธารณสุขในพื้นที่ เพื่อการดูแลในระยะตอไป 

4.   จัดใหมีที่ลางมือพรอมสบู หรืออุปกรณฆาเชื้อ อยางเพียงพอตลอดเวลาที่ใหบริการเชน 
เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face Shield ไวบริการบริเวณตาง ๆ เชน 
ทางเขาออก จุดประชาสัมพันธ หรือจุดอ่ืน ๆ อยางเพียงพอ 
                                                      

56มาตรฐาน SHA - มาตรฐานใหมโรงแรมไทยในยุค COVID –19, คนวันที่ 25 มกราคม 2563 จาก    
https://www.centrepoint.com/blog/-sha-covid-19   
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5. กําหนดใหนักทองเท่ียวทุกคนสวมหนากากผาหรือหนากากอนามัย และลางมือดวยสบู
หรอืผลิตภัณฑฆาเชื้อ กอนเขามาใชบริการในแหลงทองเที่ยว 

6. จัดใหมีการเวนระยะหางระหวางบุคคล 1-2 เมตร ตามความเหมาะสมของสถานที่อาจมี
เครื่องหมายหรือสัญลักษณที่ชัดเจน 

7. จัดใหมีการทําความสะอาดพ้ืนที่และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ใหบริการนักทองเที่ยว 
(อยางนอยทุก 2 ชั่วโมง) โดยเฉพาะพื้นท่ีและอุปกรณ ท่ีมีการใชบริการรวมกัน เชน ศูนยบริการ
นักทองเที่ยว หองนํ้า เครื่องเลน ลิฟต ประตู ราวจับ ที่น่ังพักผอน เปนตน 

8. จัดใหมีอุปกรณฆาเชื้อ และปองกันการแพรระบาดของโรคโควิด - 19 อยางเพียงพอ
ตลอดเวลาที่ใหบริการ เชน สบู เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face shield 

9. จํากัดจํานวนนักทองเท่ียวที่เขามาใชบริการใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่/ กิจกรรม
แตละประเภท (นักทองเที่ยว 1 คน ตอพ้ืนท่ี 4 ตารางเมตร ตอรอบ/ชวงเวลา) 

10. กําหนดแนวทางการปฏิบัติตัวสําหรับนักทองเที่ยว และจัดใหมีการประชาสัมพันธและ
รณรงคใหความรูแกนักทองเท่ียว เชน ขอหาม ขอควรปฏิบัติสําหรับนักทองเที่ยววิธีการลางมือ การปด
ฝาชักโครกกอนกดชําระสิ่งปฏิกูล เปนตน 

11. กรณีพื้นท่ีปด จัดใหมีการระบายอากาศที่ดี มีอัตราการหมุนเวียนของอากาศ อยาง
เพียงพอทั้งในอาคารและหองสวม และทําความสะอาดเคร่ืองปรับอากาศ สม่ําเสมออยางนอยทุก       
6 เดือน 
 ในกรณีผูประกอบการไมสามารถรักษามาตรฐานใหเปนไปตามมาตรฐาน SHA จะมีเพิกถอน
ตราสัญลักษณโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย  เพ่ือใหสถานประกอบการนําไปปรับปรุงและพัฒนา
ตอไปได 

5) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 
มาตรา 4  แหงขอบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหคํานิยามวา  
“อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง 

คําวา อาคารชุด ในภาษาอังกฤษวา คอนโดมิเนียม หรือ “Condominium” นี้ โดย มี
รากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศส จาก “Con” หมายถึง รวมกัน และคําวา “Domus” หมายถึง สถานที่
อยูอาศัย ดังนั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานที่ที่มีผูคนอยูรวมกันในลักษณะที่สามารถ
แบงแยกไดวา ทรัพยสวนใดเปนทรัพยสวนบุคคลที่มีไวเพ่ือประโยชนสวนบุคคล และทรัพยสวนใดที่
เปนทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน57 

จากนิยามขางตนหมายความวา ผูท่ีซื้อคอนโดมิเนียมจะไดรับกรรมสิทธ์ิในหองชุด ถือเปน
ทรัพยสวนบุคคล นอกจากอาคารชุดแลว ยังรวมถึงทรัพยสวนกลางอีกดวย  โดยเจาของหองชุด

                                                      
57 ทวียศ ศรีเกต,ุ ขอกฎหมายหองชุดรูทันเกมสไวกอนเปนเจาของ, หนา 8 ความใชเพ่ือการนํา

ออกอากาศทางสถานีวิทยุกระจายเสียงรัฐสภา รายการเจตนารมณกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร 
วันออกอากาศ วันที่ 10 กุมภาพันธพ.ศ. 2559, คนวันท่ี 24 เมษายน 2563 จาก 
https://www.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/elaw_parcy/ewt_dl_link.php?nid=1791. 
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นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินสวนบุคคลท่ีเปนของตนแลว ยังมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสิน
สวนกลางกลาวคือ ผูที่ซื้อหองชุดมีกรรมสิทธ์ิ 2 อยาง คือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล คือ หองชุดที่
ซื้อ และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางหรืออาคารชุดน้ัน การใชสิทธิเก่ียวกับทรพัยสินใหเปนไปตาม
ขอบังคับของอาคารชุด เจาของหองชุดจะ กระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนโดยสงผล
กระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอ่ืนตามที่
กําหนดไวในขอบังคับไมได 

กฎหมายยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุด สามารถกําหนดวัตถุประสงคในการดําเนิน
กิจการใดๆ เพ่ือประโยชนในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางดวย โดยอาจเปนไปตามมติของที่ประชุม
ใหญเจาของรวม หรืออาจไดกําหนดไวในขอบังคับที่ไดยื่นทําการ ขอจดทะเบียนไวในขณะที่ยื่น
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนการดําเนินการแทนเจาของรวมเพ่ือเรียกรองสิทธิและประโยชน 
ตางๆ ของเจาของรวมทั้งหมด แตทั้งนี้วัตถุประสงคตาม ขอบังคับนี้ยอมอยูภายใตวัตถุประสงคตามที่
กฎหมายกําหนด ทั้งนี้นิติบุคคลอาคารชุดสมควรจะกําหนดเรื่องการจัดการ การดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง และอํานาจกระทําการตางๆ ของทางดานนิติบุคคลอาคารชุดไวให เหมาะสมกับประเภท
ของอาคารชุด 

สําหรับ “คอนโดมิเนียม”หรือ “หองชุด” ที่มีวัตถุประสงคของการสรางอาคารเพื่อเปนที่
อยูอาศัย แตเมื่อมีการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม จึงเปนปญหาใหญของนิติ
บุคคลอาคารชุด ในการบริหารจัดการ ที่ผานมาเกิดปญหาของการอยูอาศัยรวมกันระหวางเจาของรวม
ในหองชุดที่อยูอาศัยเองกับการท่ีเจาของหองชุดอื่นนําที่พักของตนออกปลอยเชาระยะสั้น รายวัน หรือ
รายสัปดาห หรือเรียกวาเปนการใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมสงผลใหผูอาศัยเองเกิดความ
กังวลตอความสงบเรียบรอย และความปลอดภัยในที่พักอาศัย  แตอยางไรก็ตามเม่ือพิจารณาจากขอ
กฎหมายในกรณีการปลอยเชาระยะสั้น รายวัน และรายสัปดาห ภายใตในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2551  และพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 จะเห็นไดวาไมมีขอบัญญัติใดกลาวถึง การ
หามหรือไมอนุญาตมิให เจาของหองอาคารชุดใหบริการที่พักชั่วคราวที่ ไมเปนโรงแรม ดังนั้น
ผูประกอบการตองการประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมก็สามารถทําไดภายใต
ขอยกเวนปรากฏในขอ1 ของกฎกระทรวงฯขางตน 

อยางไรก็ตามหากนิติบุคคลอาคารชุดออกระเบียบขอบังคับภายใตมติของที่ประชุมที่ไม
อนุญาตใหเจาของหองชุดนําหองชุดปลอยใหเชารายวัน รายสัปดาห หรือรายเดือน เจาของหองชุดจะ
ไมสามารถทําไดและนิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนดบทลงโทษไวแตกตางกันออกไป ในทางปฏิบัติ
นิติบุคคลในบางโครงการไดออกมาตรการลงโทษจาก โดยขั้นแรกหากพบวามีการฝาฝนเริ่มจาก
ตักเตือนทําความเขาใจ ตอมาจะกําหนดมาตรการเพ่ือสรางอุปสรรคในการใชพ้ืนท่ีสวนกลาง อาทิ ลด
จํานวนคียการด จํากัดสิทธ์ิผูเชา ยกเวนมีเจาของหองพามาใชพ้ืนที่สวนกลาง และขั้นสุดทายแจงความ
ดําเนินคดีทางกฎหมายกับเจาของหองชุดที่สงผลกระทบดานความปลอดภัยตอลูกบานโดยรวม เพราะ
การปลอยเชารายวันทําใหผูพักอาศัยในคอนโดตองพบเจอกับคนแปลกหนาที่ผลัดเปลี่ยนหมุนเวียนเขา
มา จึงเกิดความละเลยในการคัดกรองคน ที่จะทําใหเกิดความเสี่ยงตอโรคติดตอ ชีวิตและทรัพยสิน58 
                                                      

58
 ดับฝนคอนโดใหเชารายวัน จับปรับ”เจาของหอง-นติิบุคคลฯ, คนวันท่ี 25 มกราคม 2563 จาก 

https://www.prachachat.net/property/news-288380 
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อีกทั้งนักทองเที่ยวท่ีเขามาพักอาศัยรายวันบางรายพฤติกรรมไมเคารพกฎระเบียบในการอยูอาศัย
คอนโด เชน สงเสียงดังยามวิกาล การจัดการขยะที่ไมเรียบรอย ไมดูแลทรัพยสินสวนกลาง ซึ่งการ
กระทําเหลานี้สรางความเดือดรอนทั้งใหผูพักอาศัยในคอนโดและทรัพยสินสวนกลางภายในโครงการได 
ดังน้ันโดยลักษณะของอาคารชุดจึงไมควรนําไปประกอบธุรกิจหองพักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม 

 อยางไรก็ตามสําหรับ “คอนโดมิเนียม”หรือ “หองชุด”กรณีมีมติจากที่ประชุมใหญตาม
ขอบังคับนั้นมีมติอนุญาตใหเจาของรวมประกอบธุรกิจใหเชาในลักษณะที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
หากเขาเงื่อนไขขอยกเวนตามขอ 1 ของกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551  

6) พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
ผูวิจัยไดแบงกลุมผูเขาพักออกเปน 2 ประเภท ไดแก 1. ผูเขาพักที่เปนบุคคลท่ีมีสัญชาติ

ไทยและผูเขาพักที่ไมมีสัญญาติไทยหรือเรียกวา “คนตางดาว”59  ตามพระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 
2522 กําหนดใหเจาบาน เจาของหรือผูครอบครองเคหสถาน ซึ่งในท่ีนี้หมายถึงในกรณีเจาของหองพักที่
นําหองพักใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมซึ่งรับคนตางดาว ที่ไดรับอนุญาตใหอยูใน
ราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเขาพักอาศัย มีหนาที่ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ ที่ทําการตรวจคน
เขาเมืองซึ่งตั้งอยูในทองที่ที่ ต้ังอยูภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแตเวลาที่คนตางดาวเขาพักอาศัย  

โดยถาทองที่ ใดไมมีที่ทําการตรวจคนเขา เมืองตั้งอยู ใหแจงตอเจาพนักงานตํารวจ         
ณ สถานีตํารวจทองท่ีนั้น ในกรณีที่บาน เคหสถาน หรือโรงแรมที่คนตางดาวเขาพักอาศัยตามวรรคหนึ่ง
ตั้งอยู ในเขตทองที่กรุงเทพมหานคร ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ กองตรวจคนเขาเมือง60 หาก       
ผูครอบครอบฝาฝนจะตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท และถาผูนั้นเปนผู จัดการโรงแรม       
ตองระวางโทษปรับตั้งแต 2,000 - 10,000 บาท 

เมื่อพิจารณาลักษณะของการประกอบธุรกิจใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมจะเห็นไดวาผูเขาพักในระยะสั้นสวนใหญเปนชาวตางชาติ 61ดังนั้นผูประกอบการจึงมีหนาท่ีตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงที่ พักชั่วคราวในราชอาณาจักรของคนตางดาวตามมาตรา 38 
พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 ดวย  

7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
หลักเกณฑและเงื่อนไขสําหรับอาคารที่ใชเปนโรงแรมทุกประเภทตามกฎกระทรวงกําหนด

ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในเร่ืองอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมสามารถ
แบงออกเปน 2 ลักษณะไดแก 

                                                      
59 มาตรา 4 แหง พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
60 มาตรา 38 แหง พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
61 จากการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจใหบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมภายใตชื่อ Hidden Space    

จ. เชียงใหม ประเทศไทย 
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ลักษณะแรก อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมท่ีตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ใช
บังคับ ตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจ สภาพอาคาร  
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร62 

ลักษณะท่ีสอง อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองท่ีที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
ใชบังคับ ตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย   โดยผูซึ่งไดรับ
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุม
ตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน63 และผานการตรวจพิจารณาจาก
นายทะเบียนวาเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขทีต่องมีไดแก  

(1)  การรักษาความสะอาด  มีการจัดแสงสวาง อยางเพียงพอ  และมีระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัด
นํ้าเสีย  และระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ    

(2)  อาคารทีม่ีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว บานแถว บานเดี่ยวหรือบานแฝด  ที่มีความสูงไมเกิน
สองชั้น  ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมกับสภาพของอาคาร และวัสดุ
ภายใน จํานวนคูหาละ 1 เครื่อง กรณีอาคารอ่ืนนอกจากอาคารขางตนแลว ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือ
ถือในแตละชั้น จํานวน 1 เครื่อง ตอพ้ืนท่ีอาคารไมเกิน  1,000 ตารางเมตร  ทุกระยะไมเกิน  45  เมตร  แตไม
นอยกวา ชั้นละ  1  เคร่ือง โดยตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจากระดับพ้ืนอาคาร ไมเกิน 1.5 เมตร 
ตองติดตั้งไวในท่ีท่ีสามารถมองเห็นและอานคําแนะนําการใชไดโดยสะดวกและอยูในสภาพท่ีใชงานได
ตลอดเวลาและสามารถนํามาใชงานไดอยางสะดวก64  

(3)  การติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนไปตามหลักเกณฑในแตละประเภทของอาคาร เชน  
อาคารที่มีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว  บานแถว  บานเดี่ยวหรือบานแฝดที่มีความสูงไมเกินสองชั้นตองมี
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูในอาคารอยางนอย  1  เครื่อง  ทุกคูหา หรืออาคารท่ีมีความสูงเกิน
สองชั้น ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูภายในอาคารอยางนอย  1 เคร่ือง  ทุกชั้น และทุกคูหา65  

(4) ตองมีชองทางเดินภายในอาคารกวาง ไมนอยกวา  1.50 เมตร 66 
(5)   ตองมีทางหนีไฟหรือบันไดหนีไฟ ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร 67 
(6)   อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร หลังเดียวกันเกิน  2,000 ตารางเมตร ตองจัดใหมีระบบ

จายพลังงานไฟฟาสํารองกรณีฉุกเฉิน  อาทิ เครื่องกําเนิดไฟฟา  หรือแบตเตอรี่  ซึ่งแยกอิสระจากระบบที่ใช
ตามปกติ รวมถึงพรอมทํางานโดยอัตโนมัติหากระบบจายพลังงานไฟฟาปกติหยุดทํางาน68 ตองสามารถจาย
พลังงานไฟฟาไดเพียงพอ สําหรับเครื่องหมายแสดงทางออกฉุกเฉิน หองโถง ทางเดิน  บันไดหนีไฟ  บันได    
อีกทั้งใชสําหรบัระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมเปนระยะเวลาไมนอยกวา 2 ชั่วโมงดวย 

                                                      
62 ขอ 9   แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
63 ขอ 10 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
64 ขอ 12 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
65 ขอ 13 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
66 ขอ 14 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
67 ขอ 15 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
68 ขอ 16 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
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(7)  บอซึมของสวม บอเกรอะและตองอยู หางจากแหลงน้ําสาธารณะ เชน คู คลอง แมนํ้า ไมนอย
กวา 10  เมตร ยกเวนกรณีท่ีสวมมีระบบกําจัดสิ่งปฏิกูลท่ีถูกตองตามหลักสุขาภิบาลและมีขนาดที่เหมาะสม69 

จะเห็นไดวาอาคารสําหรับใชประกอบธุรกิจเปนโรงแรมมีการกําหนดหลักเกณฑและ
เงื่อนไขสําหรับอาคารที่ใชเปนโรงแรมทุกประเภท ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑ
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในขณะที่ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมมีการ
กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขในเรื่องดังกลาวซึ ่งเปนเรื่องที่มีผลตอความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสินของประชาชน  

3.2 หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศญี่ปุน 

ในชวงปพ.ศ 2559-2561 ธุรกิจการนําท่ีพักออกใหเชาระยะสั้นหรือเรียกวาธุรกิจบริการ
ที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมเปนอยางมากโดยเฉพาะสําหรับนักทองเที่ยว แนวคิดนี้
เริ่มมาจากปญหาที่พักในโรงแรมในญี่ปุนมีจํานวนไมเพียงพอตอนักทองเท่ียวที่เดินทางเขามาใน
ประเทศ เนื่องจากจํานวนนักทองเท่ียงสูงขึ้น  สงผลใหเความนิยมของการใหบริการที่พักชั่วคราวที่    
ไมเปนโรงแรมถือไดวาประสบความสําเร็จที่สุด อันเน่ืองมาจากนักทองเท่ียวในวัยผูใหญตอนตนถึงตอน
ปลายซึ่งเปนวัยท่ีมีความสามารถในการใชจายและทองเที่ยว มักตองการเขาถึงความสะดวก รวดเร็ว
และราคาถูกเมื่อเทียบกับการเขาพักอาศัยในโรงแรม ดวยเหตุผลดังกลาว จึงสงผลใหผูประกอบธุรกิจ
ใหความสนใจตอรูปแบบการนําที่พักสวนตัวมาปลอยใหเชาระยะส้ันจึงทําใหธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมในประเทศญี่ปุนเติบโตมากที่สุดในโลก อยางไรก็ตามปญหาการขาดแคลนหองพักก็
เปนปญหาใหญที่รัฐบาลญี่ปุนตองดําเนินการแกไข เนื่องจากนโยบายของรัฐบาลสนับสนุนการ
ทองเที่ยวเปนอยางมาก จึงมีแนวคิดวาหากธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนธุรกิจถูก
กฎหมายจะสามารถแกปญหาที่พักขาดแคลนได คณะกรรมการพิเศษจึงพิจารณาเขตโอตะเปนเขต
พิเศษใหผูประกอบการใหเชาระยะสั้นไดโดยไมตองไดขอใบอนุญาต ซึ่งเปนเขตแรกที่ทดลองและใช
มาตรการผอนปรนกฎเกณฑตามกฎหมายธุรกิจโรงแรม โดยมีเงื่อนไขวามาตรฐานของหองพักที่นําออก
ใหเชาจะมีขนาดไมนอยกวา 25 ตารางเมตร ผูเขาพักจะตองตรวจหนังสือเดินทางของผูเขาพักและที่
สําคัญจะตองอยูพักไมนอยกวา 7 วัน 6 คืน โดยมีเหตุผลวาใหธุรกิจที่เกิดใหมในลักษณะนี้ไมเปนการ
กระทบผูประกอบการโรงแรมมากเกินไป70 

แตเนื่องดวยการดําเนินธุรกิจลักษณะนี้ สงผลกระทบตอกลุมธุรกิจโรงแรมอยางชัดเจน 
จะเห็นไดจากขอเรียกรองของสมาคมโรงแรมญี่ปุนที่ตองการใหเจาของหองพักใหเชาหองไมเกิน       
30 วันตอป และใหผูใหบริการหองพักจดทะเบียนเปนนิติบุคคล โดยใหเหตุผลวาผูประกอบการ
โรงแรมมีตนทุนเพื่อใหแขกที่พักไดรับความปลอดภัยและใหเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายโรงแรม         
ซึ่งแตกตางจากธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ผูมีหองพักนําออกใหเชาไดเอง จึงเรียกรอง
ใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมควรมีการปฏิบัติตามกฎหมายโรงแรม

                                                      
69 ขอ 17 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 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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เชนเดียวกัน เชน ตองมีประตูหนีไฟตามกฎหมายกําหนด 71อีกทั้งยังคํานึงถึงผลกระทบทางลบตอผูอยู
อาศัยของประชาชนชาวประเทศญ่ีปุน และการถูกบุกรุกชุมชน ทําใหเกิดการจราจรติดขัด มลภาวะทาง
เสียง และความปลอดภัยของคนในชุมชน ซึ่งตามกฎหมายแลวไมสามารถทําได พรอมทั้งที่ผานมามีการ
เรียกรองใหรัฐบาลญี่ปุนออกกฎหมายและระเบียบขอบังคับเพื่อแกปญหาดังกลาว จึงทําใหรัฐบาล
ประเทศญ่ีปุนตองออกกฎหมายเกี่ยวกับการนําที่พักอาศัยออกใหกับนักทองเท่ียวเชาในระยะสั้น  

จนกระทั่งวันที่ 15 มิถุนายน ค.ศ 2018 รัฐบาลญี่ปุนถือเปนประเทศแรกของเอเชีย72

ไดประกาศใชกฎหมายวาดวยธุรกิจการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยใหสิทธิ์รัฐบาล
ทองถิ่นในการควบคุมเรื่องการนําที่พักสวนบุคคลใหนักทองเที่ยวเชาที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
โดยเนื้อหาของกฎหมายกําหนดใหมีการเพ่ิมเติมเร่ือง การอนุญาตใหเจาของบานเปดบานหรือที่พัก
อาศัยสวนตัวใหนักทองเที่ยวเชาพักอาศัยไดภายใตเงื่อนไขกําหนดใหมีการลงทะเบียนอยางถูกตอง
กับหนวยงานของรัฐ โดยการคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชน นอกจากนี้เหตุผล
ในการประกาศใชกฎหมาย The Minpaku Home Sharing law หรือกฎหมายที่พักชั่วคราวของ
เอกชน เพื่อใชบังคับกํากับดูแลเกี่ยวกับการใหเชาที่พักที่อาจจะขาดแคลน อันเนื่องมากจากประเทศ
ญี่ปุนจะเปนเจาภาพจัดงานชิงถวยการแขงขัน Rugby ใน ค.ศ. 2019 และเจาภาพจัดแขงขันกีฬาโอ
ลิมปคที่กรุงโตเกียว ใน ค.ศ. 2020 ทําใหมีการคาดการณวาที่พักตามโรงแรมจะไมเพียงพอตอการ
รองรับกลุมประชาชนที่ใหความสนใจเขารวมงานดังกลาวมีหลักวา กําหนดใหเจาของหองที่ตองการ
นําที ่พักออกใหเชาตองขึ้นทะเบียนกับทางการทองถิ่นเพื่อตรวจสอบความปลอดภัยเชนกัน โดย
กําหนดใหมีตรวจประวัติของเจาของหอง มีมาตรการความปลอดภัยจากไฟไหม และจํากัดวันการ
แบงปนที่พักเพื่อใหกกฎหมายทําใหตลาดการทองเท่ียวเปดกวางมากขึ้น  

3.2.1 คํานิยามของธุรกิจบรกิารท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
สําหรับ The Minpaku Home -Sharing Law (มินปากุ: Minpaku) หรือกฎหมายที ่พัก

ชั่วคราวสําหรับเอกชน 73 อยูภายใตการกํากับดูแลโดยองคกรสวนทองถิ่น เปนการจัดระเบียบการให
ธุรกิจบริการ  ที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใหถูกตองตามกฎหมาย ซึ่งกฎหมายมินปากุ ใหอํานาจ
องคกรสวนทองถิ่นสามารถจัดระเบียบขอบังคับของตนเองได ภายใตความแตกตางระหวางผูเขาพัก
และเจาของที่พัก ในภูมิศาสตรรวมทั้งสภาพของการพักอาศัยในแตละทองถ่ิน ซึ่งอยูในระหวางการมี
กฎระเบียบขอบังคับของตนเอง74  

 

 

                                                      
71 สงครามเร่ิมตนสมาคมญ่ีปุนเรียกรองใหรัฐบาลคุมเขา Airbnb, คนวันท่ี 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 ศรีกระจาง, กฎหมายและสถานะของธุรกิจ Airbnb ในประเทศญ่ีปุนและไทย, คนวันที่ 25 

มกราคม 2563 จาก http://www.bangkokbiznews.com/,  
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3.2.2 ประเภทของธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
1. โดยหลักการทั่วไป กฎหมายมินปากุมิไดมีการกําหนดประเภทหรือลักษณะที่พัก ไมมี

การจํากัดประเภทของการปลอยเชา อยางไรก็ตามกฎหมายทองถ่ินสามารถออกกฎหมายยกเวนเองได
เชน เขตโอตะในเมืองโตเกียวและเมืองโอซากา ท่ีพักตองมีขนาดอยางนอย 25 ตารางเมตร   

2. ไมจํากัดคนที่เขาพัก กอนหนามีกฎหมายมินปากุนั้น ประเทศญี่ปุนกฎหมายมินชูกุ  

แตตองกําหนดขนาดหองที่ปลอยเชาแตกฎหมายไมเขมงวดมาก อยางไรก็ตามเมื่อภายหลังจากประกาศใช

กฎหมายมินปากุไมมีการกําหนดขนาดหองที่ใหเชา อีกทั้งไมมีการจํากัดคนทีเ่ขาพักดวย  

3. สถานที่ เขาพัก (Location) มีกฎหมายท่ีมีการกําหนดแบงเขตการบริการท่ีพัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม (Zoning) โดยคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ 

ทั้งนี้ขึ้นอยูกับลักษณะประเทศของประเทศญี่ปุนที่มีความแตกตางในภูมิประเทศ ความเปนอยูของ

ประชากรในชุมชนเมืองและชนบท ทําใหการบริการงานจากองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถ

กําหนดขอบัญญัติหรือขอบังคับที่มีลักษณะที่เหมาะสมกับทองถ่ินของตนเองได เชน ตามจังหวัดตาง ๆ

ในญี่ปุนสามารถออกกฎหมายเพ่ิมเติมเองได เชน โตเกียว มีขอหามใหที่พักรายวันเชาในพื้นท่ีที่มีคน

ทองถ่ินอยูหนาแนน เพื่อใหไมเปนการรบกวนการพักอาศัยของคนในทองที่ เปนตน 

4. ไมจํากัดลักษณะของสถานที่ เชน คอนโด บาน  

5. ไมมีการกําหนดขนาดพื้นที่ 

3.2.3 ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  เจาของที่พักสามารถนําที่พักปลอยใหเชาไดไมเกิน 180 วัน ตอป  สําหรับผูเขาพักตองเขา

พักอยางนอย 7 วัน 6 คืน โดยคํานวนจากเท่ียงวันของ 1 เมษายนของปจนถึงเท่ียงคืนของ                   
1 เมษายนในปถัดไป 75 

  โดยตองลงทะเบียนกับองคกรสวนทองถ่ิน เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานของที่พัก และตองสง
รายงานการเขาพักของลูกคา แกองคกรสวนทองถ่ิน เพ่ือใหภาครับไดจัดเก็บไวเปนขอมูล ซึ่งตองมี
รายละเอียดของชื่อผูครอบครองท่ีพัก สถานที่จัดตั้งท่ีพัก ที่อยู และเบอรตดิตอ  

3.2.4 ขอกําหนดเขาพักที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  สาระสําคัญของขอกําหนดเขาพักตาม The Minpaku Home -Sharing Law โดยหลักมีดังนี้  

1. หนาที่ของผูใหเชาตองทําความสะอาดชุดที่นอน เคร่ืองใชภายในหองพัก มีการฆาเชื้อโรค  
2. มีการรักษาความปลอดภัย มีการติดตั้งไฟฉุกเฉินและวิธีการติดตอกรณีฉุกเฉิน 
3. แสดงขอมูลสําคัญ เชนวิธีการใชอุปกรณ โดยมีการใชภาษาตางประเทศ 
4. จัดทําขอมูลผูเขาพัก รายชื่อแขกผูเขาพัก สัญชาติ เลขที่หนังสือเดินทาง 
5. อธิบายใหแกผูเขาพักในเร่ือง การอยูในที่สวนรวม ไมสงเสียงดัง วิธีการทิ้งขยะและ

เตรียดเอกสารดังกลาวไวในหองพัก  
6. สงภาษีจากการใหเชาที่พัก โดยเปนไปตามกฎหมายเกี่ยวกับภาษี 76 

                                                      
75 ภัทริน นภานุเคราะห, ปญหากฎหมายเก่ียวกับธุรกิจใหเชาธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมผาน

แพลตฟอรมออนไลน, (วิทยานิพนธหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2560), หนา 149.  
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3.2.5 มาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย  
  หากกรณีการนําที่พักที่เปนคอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนทที่ ก็ตองไดรับอนุญาตจาก

กรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนท เพ่ือนําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวนทองถ่ิน และ
การลงทะเบียนเพ่ือตรวจสอบมาตรฐานที่พัก เชน การแจงประวัติของเจาของที่พัก ขนาดท่ีพัก และการ
ติดตั้งสัญญาณเตือนภัย รวมถึงการสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอหนวยงาน
ทองถิ่นที่รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  

3.2.6 การบังคบัใชกฎหมาย  
  แมกฎหมายอนุญาตใหประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเพ่ือการ

ปกปองและคุมครองธุรกิจโรงแรม ภาครัฐจึงกําหนดใหเชาอยางนอย 6 คืน 7 วันสงผลใหผูใชบริการที่
ตองการเชาจํานวนวันตํ่ากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการและไม
สามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจใหเชาระยะสั้นไดจริง 

3.2.7 มาตรการลงโทษ 
  ภาครัฐกําหนดบทลงโทษข้ันตํ่าใชในกรณีที่ผูใหเชาไมสามารถปฏิบัติตามที่บัญญัติไวใน

กฎหมาย เชน ไมมีการลงทะเบียนท่ีพักกับหนวยงานทองถิ่น  การใหเชาท่ีพักแกลูกคาเกิน 180 วัน  
ไดแก  การปดใหบริการที่พักเปนการชั่วคราว และบทลงโทษสูงสุด คือการปรับเปนเงินไมเกิน 
1,000,000 เยน หรือจําคุกไมเกิน 6 เดือน นอกจากนี้กฎหมายยังเปดใหหนวยงานทองถิ่นเสนอ
กฎระเบียบขอบังคับเพ่ิมเติมได จากการอนุญาตใหหนวยงานทองถ่ินเสนอกฎระเบียบขอบังคับเพ่ิมเติม
ไดทําใหขอบังคับขององคกรสวนทองถ่ินก็มีความแตกตางและหลากหลาย  

3.2.8 การลงทะเบียนที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  การประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมสามารถทําไดโดยไมตองไดรับ

อนุญาตตามกฎหมายธุรกิจโรงแรม แตจะตองมีการลงทะเบียนกับภาครัฐ โดยวิธีการลงทะเบียนจะทํา

ตอหนาเจาหนาที่หรือวิธีการใชชองทางออนไลน ซึ่งเปนวิธีการที่สะดวกและสามารถจัดเก็บขอมูลได

อยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ อีกท้ังตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอ

หนวยงานทองถิ่นที่รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  

  กรณีมีการประกาศธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานแพลตฟอรมออนไลน 

ผูประกอบการตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลขใหบุคคลทั่วไปทราบ  

  หามแพลตฟอรมประกาศใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมกับแบบรายเดือนในท่ี
เดียวกันหรือเวบไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือธุรกิจบริการ
ที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                        
76 ภัทริน นภานุเคราะห, เรื่องเดิม.  
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กฎระเบียบขอบังคับในเมืองเกียวโตเปนขอบังคับที่เขมงวดมากที่สุดโดยมีหลักการดังนี้ 
1. กรณีพ้ืนที่ในเขตหรือใกลเขตโบราณสถาน เจาของที่พักสามารถนําที่พักใหเชาไดใน 

ระหวางวันที่ 15 มกราคม ถึง 15 มีนาคม เทาน้ัน  
2. เพ่ือใหสามารถแกไขปญหาตาง ๆ ไดเก่ียวกับที่พักและลูกคาผูเขาพัก เจาของท่ีพักตอง

อาศัยอยูในระยะหางที่ไมเกิน 800 เมตรหรือระยะเดินไมเกิน 10 นาที  
3. กรณีการนําที่พักท่ีเปนคอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนทที่ขอลงทะเบียนเพ่ือใหเปน

ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ตองนําใบรับรองจากกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรือ 
อพารตเมนทดังกลาวมาแสดงวาอนุญาต ใหใชเปนที่พักในลักษณะที่ถูกกฎหมายได  

4. ในชวง 3 เดือนกอนที่จะมาลงทะเบียน ผูที่ประสงคจะลงทะเบียนกับเมืองเกียวโต
จะตองไมเคยนําหองไปใหเชาในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศสารสนเทศ เชน Airbnb   

5. ลูกคาผูเขาพักควรมาพบกับเจาของที่พักเพ่ือยืนยันตัวตน 
ดังนั้น วัตถุประสงคหลัก ๆ ของกฎหมายมินปากุเปนกฎหมายที่ตองการควบคุมธุรกิจการ

ใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดวยการกําหนดหลักเกณฑ มาตรฐาน และขอจํากัด
ตาง ๆทําใหเกิดขอดีดังนี้ 

1. มีการเก็บภาษีที่เปนระบบเนื่องจากการสรางระบบการจายภาษีเชนเดียวกันกับธุรกิจ
โรงแรมและบานเชา  

2. เปนการสงเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงแรมเพื่อรองรับกับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ของประเทศญ่ีปุน  

3. สรางความม่ันใจในภาคการทองเท่ียวมากข้ึน  
4. กระตุนการทองเที่ยวเพราะเปนการชวยเหลือชุมชนในการลดปญหาที่ เกิดจาก

นักทองเท่ียว77 
5. การทีกฎระเบียบที่เอ้ือตอการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ทําให

การบริหารจัดการมีความสะดวกและงายตอการควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจประเภทโรงแรมน้ีดวย78 

3.3 หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศ
ออสเตรเลีย 

ใน ค.ศ. 2016 ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ ไม เปนโรงแรม (Short-Term Rental 

Accommodation หรือ STRA) ของประเทศออสเตรเลียไดการประเมินวามีมูลคามากกวาสามหม่ืน

ลานดอลลารออสเตรเลีย ประมาณคร่ึงนึงของมูลคาดังกลาวเกิดจากธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมในรัฐนิวเซาธเวลสซึ่งสรางงาน สรางรายไดใหกับเจาของอสังหาริมทรัพย พรอมทั้งกระตุน

                                                      
77 Airbnb บูมตลาดญ่ีปุนรัฐออกกฎหางพักรายวัน, คนวันที่ 2 สิงหาคม 2563 จาก 

http//www.prachachat.net, (17 มีนาคม 2562). 
78 กิจกรรมจัดทําองคความรูท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสาหรับ SME 

(Knowledge Center) ปงบประมาณ 2556 กรณีศึกษา Airbnb จากธุรกิจการจองท่ีพักสูธุรกิจไลฟสไตลการ
ทองเที่ยว (ฉบับที่ 39), คนวันที่ 2 สิงหาคม 2563 จาก http//www.marketingoops.com, 2561 (29 มีนาคม 
2561).   
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เศรษฐกิจภายในรัฐ แตในขณะเดียวกันก็อาจกอใหเกิดปญหาแกชุมชนไดหากไมไดรับการควบคุมดูแล

อยางเพียงพอ ดังนั้น ในเดือน มิถุนายน 2018 รัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลส ประเทศออสเตรเลีย ได

ประกาศนโยบายที่จะออกกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม79  

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธ

เวลสมีหลายฉบับ โดยมีทั้งฉบับท่ีมีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช บาง

ฉบับยังไมประกาศใช ดังนี้ 

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

“STRA Act” มีผลบังคับใชเมื่อวันท่ี 10 เมษายน 202080 เปนการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติความ

เทาเทียมทางการคา 1987 (Fair Trade Act 1987)  

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

หรอื “STRA CoC” จะเริ่มมีผลบังคับใชในวันท่ี 18 ธันวาคม 202081 เปนระเบียบที่ออกตาม STRA Act  

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

Accommodation Industry) Regulation 2019 หรือ “STRA Regulation” ยังอยูในข้ันตอนการ

รางกฎหมาย82 เปนขอบังคับท่ีควบคุมและเพิ่มเติม STRA CoC 

4. State Environmental Planning Policy (Short-term Rental 

Accommodation) 2019 หรือ “STRA Planning” ยังอยูในขั้นตอนการรางกฎหมาย83 เปนนโยบาย

ที่ออกตาม พระราชบัญญัติการวางแผนและประเมินผลทางสิ่ งแวดลอม 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” ยังอยูในขั้นตอนการราง

กฎหมาย84 เปนขอบังคับที่ออกตามพระราชบัญญัติ EPA  

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

Fire Safety Standard” เปนมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตามขอบังคับ EPA Regulation 

New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, 

Short-term rental accommodation เปนหนวยงานหลัก  

7. Strata Schemes Management Act 2015 หรือ “SSMA” ซึ่งการแกไขเพิ่มเติม 

SSMA เปนสวนหนึ่งของ STRA Act85 จึงมีผลบังคับในวันเดียวกันคือ เม่ือวันที่ 10 เมษายน 2020 

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

สาระสําคัญของกฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมของรัฐ

นิวเซาธเวลสมีหลายเรื่องดวยกัน หน่ึงในน้ันคือ การเพิ่มเติมบทนิยามของขอตกลงการบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและผูที่มีสวนเก่ียวในการประกอบธุรกิจเพ่ือใหเกิดความชัดเจนวา ขอตกลง

ลักษณะใดและผูใดบางอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายเหลาน้ีบาง โดยหลักการทําธุรกิจลักษณะนี้

ไมผิดกฎหมาย86 แตตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนด มิฉะนั้นจะมีมาตรการบังคับใชและบทลงโทษที่

ชัดเจน 

3.3.1 คํานิยามของธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
ตามกฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส ไดให

คํานิยามของคําวา ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชยอันมี
วัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพักในบริเวณที่พักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน ณ เวลา
หนึ่งเวลาใด87 จากบทนิยามขางตน ขอตกลงใดจะเปนการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตองมี
องคประกอบ 3 ขอ  

ขอที่ 1 เปนขอตกลงอันมีมุงหมายใหไดรับคาตอบแทนจากใหผู อ่ืนมีสิทธิเขาพักใน

บริเวณที่พักอาศัย การใหเขาพักโดยไมมีคาตอบแทนจึงไมใชขอตกลงการเชาในบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรม 

ขอที่ 2 สถานที่ที่ใหเชาตองเปนมีลักษณะของเคหสถาน กลาวคือใชเปนท่ีอยูอาศัย 

(Residential premises) โดยอาจเปนการใหเชาบริเวณที่พักอาศัยทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ได88   

                                                      
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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หากเปนบริเวณที่พักอาศัยอันมีวัตถุประสงคทางพาณิชยเทานั้น (Commercial premises) เชน 

โรงแรมหรือโฮสเทล จะไมใชขอตกลงของบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  

องคประกอบขอที่ 2 นี้ก็ไดถูกเนนย้ําโดย STRA Planning ซึ่งไดขยายความตอไปวา     

ที่พักจากการเชาระยะสั้น หมายถึง ที่อยูอาศัย (Dwelling) ซึ่งผูมีกรรมสิทธ์ิ ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัย

อยางถาวรในที่แหงนั้น โดยชอบดวยกฎหมายใหใชเปนท่ีพักเพ่ือประโยชนทางพาณิชยเปนการช่ัวคราว

หรือระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยูดวยในขณะนั้นหรือไมก็ตาม และตองเปนประเภทของที่พักอาศัย 

(Residential accommodation) ดังตอไปนี้ ไดแก หองแถว, บานแฝด, บานเดี่ยว, หมูบานจัดสรร, 

อาคารหองชุด, ที่พักคนงานในชนบท, ที่อยูอาศัยเสริม, ที่พักอาศัยเหนือรานคา โดยมีเงื่อนไขวาที่พัก

เหลานี้ใชเปนที่อยูอาศัยเปนหลัก89  

นอกจากนี้ STRA Regulation ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชลักษณะของธุรกิจบริการที่พัก

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 เชน โรงแรมหรือท่ีพักริมทาง, Boarding Houses Act 2012 

เชน หอพัก, Holiday Parks (Long-term casual occupation) Act 2012 เชน การตั้งแคมปใน

สถานที่ทองเที่ยว, กรณีการเขาพักในสถานที่ที่รัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรือลี้ภัย, กรณีการเขาพักใน

สถานสงเคราะหหรือบานพักคนพิการ รวมถึงการเขาพักอ่ืนๆที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ

มั่นคงของมนุษยจัดหาให90 ซึ่ง STRA Planning ก็ไดกําหนดใหชัดเจนข้ึนไปอีกวา ที่อยูอาศัยท่ีจะตอง

ขออนุญาตหรือไดรับการยกเวนเพื่อออกใหเปนธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมน้ันตองไมใช

หรือเปนสวนหนึ่งของหอพัก, บานพักผูปวย, โฮสเทล, บานพักผูสูงอายุ, สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว

ธรรมชาต,ิ ที่พักนักทองเท่ียวและผูเขาเยี่ยมชมสถานที่, บริเวณตั้งเตนทและที่จอดรถบาน91 

3.3.2 ประเภทของธุรกจิบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  สถานที่ท่ีใหเชาตองเปนมีลักษณะของเคหสถาน กลาวคือใชเปนท่ีอยูอาศัย (Residential 

premises) โดยอาจเปนการใหเชาบริเวณที่พักอาศัยทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ได92 หากเปนบริเวณที่

พักอาศัยอันมีวัตถุประสงคทางพาณิชยเทานั้น (Commercial premises) เชน โรงแรมหรือโฮสเทล 

จะไมใชขอตกลงบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  

3.3.3 ระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  การเชาตองมีระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน หากการเชามีระยะเวลาเกินกวา 3 เดือน จะไมใช

การบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแตเปนการเชาที่อยูอาศัยตาม Residential Tenancies Act 
201093 ซึ่งกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูเชาและผูใหเชาแตกตางไปจากกฎหมายควบคุมธุรกิจการเชา
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  
                                                      

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 พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส         

ได กําหนดบทนิยามผูที่ มีสวน เก่ียวในการประกอบธุรกิจ (Participant) ไว 5 ประเภท ไดแก 

แพลตฟอรมการจอง (Booking platform) ตัวแทนหรือนายหนาการเชา (Letting agent) โฮสต 

(Host) ผูเขาพัก (Guest) ผูอํานวยความสะดวก (Facilitator) แตละประเภทมีสิทธิและหนาที่แตกตาง

กันตามที่กฎหมายกําหนด 

3.3.4 ขอกําหนดเขาพักที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 

  ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป โฮสต หมายถึง ผูซึ่งไดมอบสิทธิในการเขาพัก

บริเวณที่พักอาศัยท่ีปรากฏตามขอตกลงใหแกอีกบุคคลหนึ่งตามขอตกลงธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรม94 อันไดแก ผูมีกรรมสิทธิ์ ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัยอยางถาวรในท่ีแหงนั้น95 โฮสตตอง

ลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณที่พักอาศัยที่จะนําออกใหเชากอนจะโฆษณา

เสนอใหบริการใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม96 ตอไปหากตัวโฮสตหรือบริเวณที่พัก

อาศัยถูกขึ้นทะเบียนใน Exclusion register หามมิใหโฮสตนําสถานที่ใดออกใหเชาหรือหามมิใหโฮสต

นําบริเวณที่พักอาศัยนั้นออกใหเชาระยะสั้น97 หากผูเขาพักซึ่งถูกขึ้นทะเบียนใน Exclusion register 

มาติดตอขอเชาที่พักก็หามตกลงใหผูนั้นเชา98 อยางไรก็ตาม การท่ีโฮสต ผูเขาพักหรือที่พักถูกขึ้น

ทะเบียน Exclusion register ไมเปนเหตุใหตองระงับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่

เก่ียวของ หากขอตกลงนั้นเกิดข้ึนกอนวันท่ีถูกขึ้นทะเบียนและการเขาพักเร่ิมข้ึนภายใน 1 เดือน

หลังจากถูกข้ึนทะเบียน99 

วัตถุประสงคหลักของการกําหนดใหมีระบบการลงทะเบียน คือ จัดสรรขอมูลและเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดการกับขอรองเรียนหรือขอพิพาทที่เกิดข้ึนจากการใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรม รัฐบาลแหงนิวเซาธเวลสเห็นวา เอกชนผูประกอบธุรกิจยอมมีขอมูลและความเขาใจใน

การประกอบธุรกิจมากกวา จึงมอบหมายใหระบบการลงทะเบียนอยูในความรับผิดชอบของเอกชนที่

จะออกแบบระบบ ควบคุมดูแลและจัดสรรงบประมาณเกี่ยวกับการลงทะเบียน ภายใตกรอบวา     

ตองวางระบบเพ่ือใหเกิดการควบคุมดูแลธุรกิจใหดําเนินไปตามกฎหมายที่ภาครัฐกําหนด100 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 จะถูกควบคุมดูแลโดยกรมสงเสริมความเทาเทียมทางการคา (New South 

Wales Fair Trading) ภายใต มี Customer Fair Trading  

นอกจากโฮสตจะตองลงทะเบียนขางตน ยังตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่นหาก

บริเวณท่ีพักอาศัยเขาเงื่อนไขตามที่ STRA Planning กําหนด ดังนี้ 

1. ในกรณีท่ีโฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก บริเวณที่พักอาศัยนั้นจะไดรับการยกเวนไม

ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ินตลอดป101 ใหเชาอยางไรก็ไดไมมีการกําหนดเขต (Zoning) 

2. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก หากบริเวณที่พักอาศัยน้ันไมไดต้ังอยูบน

พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพื้นที่ Greater Sydney, Ballina, Lake of Macquarie และพื้นที่

อ่ืนๆตามที่กําหนดในแผนที่ทาย STRA Planning จะไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกร

สวนทองถ่ินเมื่อออกใหเชาไมเกิน 180 วันตอป102  

3. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก หากบริเวณที่พักอาศัยน้ันไมไดต้ังอยูบน

พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพื้นที่สวนภูมิภาครอบนอก (Regional area)  จะไดรับยกเวนตลอด

ทั้งป เวนแต องคกรสวนทองถ่ินกําหนดไวเปนอยางอ่ืนทั้งน้ีตองไมนอยกวา 180 วันตอป103 

4. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นตั้งอยูบนพื้นที่

เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น104 

อยางไรก็ตาม ไมมีการกําหนดจํานวนวันขั้นตํ่าในการเขาพักในบริการที่พักชั่วคราวที่    

ไมเปนโรงแรม 

ในการเขาพักครั้งหนึ่งๆ จํานวนคนที่อยู ในบริเวณที่อยูอาศัยตองไมเกิน 2 คนตอ          

1 หองนอนของที่พักหรือรวมทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พัก โดยยึดการคํานวณท่ีผลของจํานวนคน

ออกมานอยที่สุด105 

ในกรณีท่ีพักจากบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดหรือ

แหลงชุมชน โฮสตตองแจกใหนิติบุคคลอาคารชุดหรือแหลงชุมชนทราบและผูที่อาศัยอยูบริเวณ

โดยรอบวา ไดนําที่อยูอาศัยของตนเปนธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและแจงชองทางใน

การติดตอกับเจาของรวม ทั้งนี้เพื่อติดตอโฮสตใหเขามาจัดการกรณีมีขอรองเรียนเกี่ยวกับการเชาธุรกิจ

บรกิารที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม106 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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รอยละ 75 ของลูกบาน หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หาก

ผูที่ตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมไดใชหองนั้นเปนท่ีอยูอาศัยโดยหลัก107 กฎหมาย SSMA ท่ีแกไข

ใหม มีการกลับคําพิพากษาจากการตัดสินเดิมของ NSW Civil and Administrative Tribunal 

(NCAT) ที่ไดตัดสินวา นิติบุคคลอาคารชุดไมมีอํานาจในการออกกฎหามมิใหเจาของรวมนําหองออก

ใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม ตามมาตรา 139(2) ของ Strata Scheme Management 

Act 2015108  

เมื่อแขกเขาพัก โฮสตมีหนาที่ตองจัดที่พักใหมีสภาพตรงตามท่ีไดโฆษณาไว109 และ

กําหนดมาตรการดูแลไมใหผูเขาพักสรางความเดือดรอนตอเพ่ือนบานและทรัพยสิน110 เชน กําหนด

เปนขอสัญญาในขอตกลงบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กําหนดกฎเกณฑท่ีจําเปน (House 

Rules)  เปนตน  

ผูเขาพัก (Guest)  

ผูเขาพัก หมายถึง ผูซึ่งตามธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม ไดรับมอบสิทธิใน

การเขาพักบริเวณที่พักอาศัยที่ปรากฏตามขอตกลง111 จะเปนผูเขาพักได บุคคลนั้นตองไมถูกตองหาม

ตามทะเบียน Exclusion register112 เวนแต ขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมนั้นเกิดขึ้นกอนวันที่ผูเขาพักจะถูกขึ้นทะเบียนและการเขาพักเริ่มขึ้นภายใน 1 เดือนหลังจากที่

ผูเขาพักถูกขึ้นทะเบียน113 

ในการเขาพัก ผูเขาพักตองไมกระทําการอันเปนการประทุษราย ขมขู  ใชเสียงหรือ

กระทําการใดอันเปนการรบกวนการใชชีวิตโดยปกติสุขของเพื่อนบานหรือผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณที่

พัก ตองไมกระทําการใดอันทําใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของโฮสต ของผูอ่ืนและของสวนรวม 

และตองดูแลรักษาบริเวณที่พักและทรัพยสินของโฮสตตามสมควรดวย114 หากผูเขาพักพาผูอ่ืนใดเขา

มาในที่พักก็ตองรับผิดชอบการกระทาํของผูน้ันดวย115 หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทที่เก่ียวกับที่พัก

เกิดข้ึน ผูเขาพักตองแจงโฮสตใหเร็วที่สุดเทาที่จะทําได116 

เมื่อการเขาพักสิ้นสุดลง ผูเขาพักตองคืนกุญแจ หรือ security pass หรืออุปกรณอื่นที่

ใชในการเขาถึงบริเวณที่พัก หามทํากุญแจสํารองหรือโดยเจตนาเก็บกุญแจไว117 

                                                      
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  
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แพลตฟอรมการจอง (Booking Platform)  

แพลตฟอรมการจอง หมายถึง ผูซ่ึงในทางการคาหรือพาณิชยใหบรกิารการจองที่พักผาน

ทางเทคโนโลยีสารสนเทศ (Online) ใหผูอื่นสามารถทําขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรมได118 เชน Airbnb และ Stayz เมื่อกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมมีผลบังคับ แพลตฟอรมการจองตองปรับเปลี่ยนหนาเว็บไซตหรือแอปพลิเคชั่นรวมทั้ง

ขอกําหนดและเงื่อนไขในการจองหรือโฆษณาที่พักใหสอดคลองกับกฎหมาย119 ดังนี ้

1. บนแพลตฟอรมการจองตองปรากฏระเบียบ STRA CoC ที่ผูคนสษมารถเขาถึงได

และมีการแจงใหผูท่ีมีสวนเกี่ยวของในธุรกิจการเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมทราบถึง

สิทธิและหนาที่ของตนตามระเบียบดังกลาว120   

2. ตองแจงใหโฮสตหรือผูเขาพักทราบดวยวา หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทเก่ียวกับ

การเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเกิดข้ึน จะสามารถรองเรียนตอ Commissioner ได

อยางไร และหากแพลตฟอรมการจองทราบถึงการรองเรียนหรือขอพิพาท ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพัก

ที่เกี่ยวของใหทราบโดยเร็วท่ีสุดเทาที่จะทําได121 

3.  ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป แพลตฟอรมการจองจะสามารถโฆษณาได

เฉพาะท่ีพักซึ่งโฮสตและที่พักไดลงทะเบียนแลวเทานั้น โดยการโฆษณาน้ันตองปรากฏหมายเลข

ทะเบียนท่ีพักขางเคียงรายละเอียดที่พักน้ันดวยเสมอ122 

4. หามโฆษณาที่พักซึ่งโฮสตหรือที่พักถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register รวมถึงหาม

มิใหผูเขาพักที่ถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register เขาทําขอตกลงเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรมผานแพลตฟอรมของตน หากทราบวา โฮสต ผู เขาพักหรือที่ พักซึ่งถูกขึ้นทะเบียน 

Exclusion Register ไดเขาทําขอตกลงบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานแพลตฟอรมของตน 

ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพักท่ีเกี่ยวของใหทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได123 

 

 

 

                                                      
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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ตัวแทนหรือนายหนาการเชา (Letting Agent) 

ตัวแทนหรือนายหนาการเชา หมายถึง ผู ซ่ึงประกอบธุรกิจการคาเปนตัวแทนหรือ

นายหนาในการจัดใหผูใดสามารถทําขอตกลงบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได124 เชนเดียวกับ

แพลตฟอรมการจอง เมื่อกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมมีผลบังคับ 

ตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองปรับเปลี่ยนหนาเว็บไซตรวมทั้งขอกําหนดและเง่ือนไขในการจองหรือ

โฆษณาที่พักใหสอดคลองกับกฎหมาย ดังนี้ 

1. จัดใหมีเอกสารระเบียบ STRA CoC ใหผูซึ่งมาใชบริการตัวแทนหรือนายหนา

สามารถเขาถึงได และมีการแจงใหผูที่มีสวนเก่ียวของในบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมทราบถึง

สิทธิและหนาที่ของตนตามระเบียบดังกลาว125  

2. ตองแจงใหโฮสตหรือผูเขาพักทราบดวยวา หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทเก่ียวกับ

การใหบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเกิดขึ้น จะสามารถรองเรียนตอ Commissioner ได

อยางไร และหากตัวแทนหรือนายหนาการเชา ทราบถึงการรองเรียนหรือขอพิพาท ตองแจงโฮสตหรือ

ผูเขาพักที่เกี่ยวของใหทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได126 

3. ตั้งแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป ตัวแทนหรือนายหนาการเชาสามารถ

โฆษณา ชี้ชองหรือจัดการใหมีการเชาระยะสั้นไดเฉพาะที่พักซึ่งโฮสตและที่พักไดลงทะเบียนแลว

เทานั้น โดยตองปรากฏหมายเลขทะเบียนที่พักขางเคียงรายละเอียดที่พักนั้นดวยเสมอ127 

4. หามตัวแทนหรือนายหนาการเชาโฆษณาและชี้ชองหรอืจัดการใหมีการเชาระยะสั้นที่

พักซึ่งโฮสตหรือที่พักถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register รวมถึงหามมิใหผูเขาพักที่ถูกขึ้นทะเบียน 

Exclusion Register เขาทําขอตกลงในบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานบริการตัวแทนหรือ

นายหนาของตน หากทราบวาโฮสต ผูเขาพักหรือที่พักซึ่งถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register ไดเขา

ทําขอตกลงผานบริการตัวแทนหรือนายหนาของตน ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพักท่ีเก่ียวของใหทราบ

โดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได128 

ผูอํานวยความสะดวก (Facilitator) 

ผูอํานวยความสะดวก หมายความถึง ผูซึ่งในทางการคาหรือพาณิชยอํานวยความสะดวก

ในการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม129 เปนการใหบทนิยามอยางกวางเพ่ือใหการบังคับใช 

STRA CoC ครอบคลุมถึงทุกคนที่มีสวนเก่ียวของซึ่งไมใช แพลตฟอรมการจอง ตัวแทนหรือนายหนา

การเชา โฮสตและผูเขาพัก 

                                                      
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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ประเภทของผูอํานวยความสะดวกที่กฎหมายบัญญัติไวชัดเจน คือ ผูซึ่งใหบริการจัดการดูแล

อสังหาริมทรัพยอันเปนบริเวณที่อยูอาศัย โดยการจัดการนั้นก็ไดแก การสรางบัญชีรายการ การ

กําหนดคาเชา การตรวจประวัติและติดตอกับผูเขาพัก การใหบริการเช็คอิน130 บริษัทที่ใหบริการ

ดังกลาว เชน MadeComfy, Hey Tom และ Airsorted131  

ในกรณีที่ผูอํานวยความสะดวกเปนตัวแทนหรือแสดงออกโดยการกระทําการอยางหนึ่งอยาง

ใดวาเปนตัวแทนของโฮสตหรือนายหนาการเชา ใหผูอํานวยความสะดวกนั้นมีสิทธิและหนาที่ตามที่

ระเบียบเสมือนหนึ่งเปนโฮสตหรือนายหนาการเชาเสียเอง แลวแตกรณี132  

3.3.5 มาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย 

มาตรการรักษาความปลอดภัยเมื่อมีการเชาสถานที่ใดเปนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมนั้น ไมวาที่พักจากการเชาระยะสั้นจะตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่นตาม STRA 

Planning หรือไม ขอบังคับ EPA Regulation ไดกําหนดวา หามมิใหนําที่อยูอาศัยใดออกใหเชาเปน

ธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เวนแตท่ีอยูอาศัยนั้นจะไดมาตรฐานตาม STRA Fire 

Safety Standard133 โดยมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยดังกลาว มีสาระสําคัญ ดังนี้ 

1. สําหรับหนึ่งหนวยท่ีอยูอาศัย (Single unit) ที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรืออาคารซึ่ง

ใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตองมีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและติดตั้งไฟฉุกเฉิน134 

2. สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ

อาคารที่มีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมีการติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟฉุกเฉิน บันไดหนี

ไฟ ประตูหองโถงหรือทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยายได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพ

เม่ือมีเหตุฉุกเฉิน135 

3. ในดานของมาตรการในการปองกันไมใหเกิดขอรองเรียนหรือขอพิพาทจากการ

บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กฎหมายควบคุมธุรกิจไดกําหนดบทลงโทษในการถูกข้ึนทะเบียน 

Exclusion register สําหรับผูที่ทําการฝาฝนกฎหมาย โดยจํากัดสิทธิไมใหผูท่ีถูกขึ้นทะเบียนสามารถ

ทําขอตกลงการเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได ทั้งนี้ เพ่ือบังคับใหเปนไปตามที่

กฎหมายกําหนด จําตองวางระบบใหทะเบียน Exclusion register เปนขอมูลที่สาธารณชนเขาถึงได

เพ่ือตรวจสอบสถานะของโฮสต ผูเขาพักและที่พัก ซึ่งภาครัฐก็ตระหนักดีวา เปนการละเมิดความเปน

                                                      
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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สวนตัวของผูที่ถูกขึ้นทะเบียนอยางมาก จึงมุงวางระบบใหไดสัดสวนและเกิดความสมดุลมากท่ีสุด

ระหวางการละเมิดความเปนสวนตัวและควบคุมการประกอบธุรกิจ136 

ในกรณีที่เกิดขอรองเรียนหรือขอพิพาทข้ึน กฎหมายควบคุมธุรกิจไดวางมาตรการเพื่อให

สามารถจัดการกับปญหาไดอยางมีประสิทธิภาพและทันทวงที โดยกําหนดดังนี้ 

1. ขณะมีผูเขาพักในที่พักตามขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

โฮสตตองใหชองทางติดตอเพ่ือใหผูเขาพักสามารถติดตอไดทันทีเม่ือมีปญหาเกี่ยวกับที่พักและมีเหตุ

ฉุกเฉิน137 รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตางๆของประเทศออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน138  

2. แพลตฟอรมการจองที่พัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาและผู

อํานวยความสะดวกในการใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้น ตองเก็บบันทึกขอมูลแตละคร้ัง

ไวเปนเวลา 3 ป นับตั้งแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตองจัดเก็บขอมูลน้ันใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได139  

3. ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป หากผูดูแลระบบลงทะเบียนที่พักรองขอ 

แพลตฟอรมการจองท่ีพัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองใหขอมูลของขอตกลง

การเชาระยะสั้นของที่พักที่เกี่ยวของ140  

นอกจากนี้ โฮสตตองทําประกันครอบคลุมความเสียหายอันไดแกการบาดเจ็บและความตาย

ที่อาจเกิดข้ึนแกบุคคลที่ 3 ในบรเิวณท่ีพักที่มีการเชาระยะส้ัน141  

เมื่อปลายป 2019 ไดเกิดการแพรระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผลกระทบตอผูคน

ทั่วโลก แมรัฐบาลแหงรฐันิวเซาธเวลสไมไดกําหนดมาตรการโดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาด

สําหรับการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสก็ไดประกาศวา 

โฮสตของที่พักตองใชมาตรการปองกันโดยยึดตามมาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปดโปสเตอรให

ขอมูลการลางมือที่ถูกตอง ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยางนอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอิน

โดยไรการสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอพ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน142 

                                                      
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 การบังคับใชกฎหมาย 

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส

มีหลายฉบับ โดยมีทั้งฉบับที่มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช บางฉบับ

ยังไมประกาศใช 

3.3.7 มาตรการลงโทษ  

กรณีการฝาฝนตามกฎหมาย STRA CoC ซึ่งมีวัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธิและหนาที่

ของทุกฝายที่มีสวนเก่ียวของกับธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม143 หากพบวา 

มีการฝาฝนหรือไปปฏิบัติตามกฎหมาย 2 ครั้งภายในเวลา 2 ป  ก็จะถูกข้ึนทะเบียน Exclusion 

register ซึ่งมีผลใหถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดเปน

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

ทางแพงในบางกรณี145 โดยหนวยงานหรือผูที่รับผิดชอบหลักในการรับขอรองเรียนและควบคุมดูแล 

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” ซึ่งทําหนาที่ทบทวนคําสั่งลงโทษของ Commissioner147  

กรณีการฝาฝน STRA Planning และกฎหมายเก่ียวกับการวางแผนและประเมินผลทาง

สิ่งแวดลอมอื่นๆ หนวยงานที่รับผิดชอบคือ องคกรสวนทองถิ่นของพ้ืนที่ที่ขอรองเรียนเกิดขึ้น148 กรณี

การฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล (by-laws) ซึ่งอาศัยอํานาจการอออกขอบังคับตาม SSMA ให

รองเรียนตอ Tribunal ซึ่งมีเขตอํานาจ149 อยางไรก็ตาม การฝาฝนกฎหมายขางตนก็อาจเปนการฝา

ฝน STRA CoC ดวยเชนกัน ผูฝาฝนจึงอาจไดรับโทษตามที่ STRA CoC ไดกําหนดไวดวยเชนกัน 

3.3.8 การลงทะเบียนท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ตามระเบียบของ Code of Conduct for the Short-term Rental Accommodation 

Industry หรือ “STRA CoC” ตั้งแต วันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป แหง STRA CoC กําหนดให

แพลตฟอรมการจองที่พัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาและผูอํานวยความสะดวก

ในการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตองเก็บบันทึกขอมูลของการเชาธุรกิจบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแตละครั้งไวเปนเวลา 3 ป นับต้ังแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตองจัดเก็บขอมูล

นั้นใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได และหากผูดูแลระบบลงทะเบียนที่พักรองขอ แพลตฟอรมการจองที่พัก 

                                                      
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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ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองใหขอมูลของขอตกลงการเชาระยะสั้นของที่พักที่

เก่ียวของ  

ดานโฮสต ขณะมีผูเขาพักในที่พัก โฮสตตองใหชองทางติดตอเพื่อใหผูเขาพักสามารถติดตอ

ไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน  รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตางๆของประเทศ

ออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉินดวย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของตางประเทศไดแก ประเทศญี่ปุนและประเทศ

ออสเตรเลียพบวา มีมาตรการที่ใชกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจนและมี

การบังคับใชไดอยางเปนรูปธรรม ในสวนของประเทศไทยพบวามีกฎหมายหลักท่ีเก่ียวของไดแก 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ่งไดมีการกําหนดหลักเกณฑขอยกเวนสําหรับสถานที่พักท่ีไมเปน

โรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 อยางไรก็ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ได

กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กลาวคือ         

“ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวน

ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซ่ึงจัดตั้งขึ้นเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ

บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม และไดแจงให

นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา “โรงแรม” 

ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อนํามาใชในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม ผูวิจัยเห็นวาประเทศไทยควรมี

การกําหนดมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเพื่อ

การนําไปบังคับใชอยางเปนรูปธรรม โดยพิจารณาจากมาตรการที ่ใชกํากับดูแลธุรกิจบริการที ่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของประเทศญ่ีปุนและออสเตียเลียในแตละดานที่มีความเหมาะสมกับบริบท

ของประเทศไทย  

 



บทที่ 4 

วิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราว
ท่ีไมเปนโรงแรมของประเทศไทย ประเทศญ่ีปุน และประเทศออสเตรเลีย 

 
ในปจจุบันธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมเปนอยางมาก เห็นได

จากการเติบโตของธุรกิจลักษณะน้ี โดยประเภทการใหบริการจะไมจํากัดประเภทของที่พักชั่วคราวไม
วาจะเปนประเภทบานพัก อพารตเมนท เกสเฮาต โฮมสเตย อาคารชุด เปนตน ทําใหเกิดปญหา
ผลกระทบตอผูอยูอาศัยไมวาจะเปนปญหาดานอาชญากรรม สาธารณาสุข การกอใหเกิดความ
เดือดรอนรําคาญในชุมชนโดยเฉพาะในแหลงชุมชนที่มีคนอาศัยรวมกัน ปญหาความมั่นคงและ
ปลอดภัย จึงควรมีการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

จากการศึกษาในบทที่ 3 พบวาในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลียมี
หลักกฎหมายที่กํากับดูแลธุรกิจโรงแรม และมีกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
ไมเปนโรงแรมซึ่งในแตละประเทศมีมาตรการในแตละดานที่เหมือนกันและแตกตางกัน ผูวิจัยจึงนํา
ขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหเปรียบเทียบโดยมีความมุงหมายเพ่ือใชเปนฐานสําหรับการสรางมาตรการ
ทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจน เหมาะสม และเปน
รูปธรรมย่ิงขึ้น มีรายละเอียดดังนี้ 

4.1 การวิเคราะหกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมของ
ประเทศไทย 

 1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดใหความหมายในมาตรา 4 วา   
 “โรงแรม หมายถึง สถานท่ีพักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ เพ่ือใหบริการท่ี

พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีคาตอบแทน”  
 เมื่อพิจารณาบทนิยามของคําวาโรงแรมจะพบวา เปนการสถานที่พักที่มีคาตอบแทนจาก

เขาพัก โดยลักษณะของระยะเวลาในการเขาพักจะต่ํากวารายเดือนลงมาและไมมีลักษณะเปนราย
เดือน ดังนั้นการใหเชาท่ีพักเปนรายเดือนขึ้นไป มีลักษณะเปนการเขาพักที่ถาวรมิใชการใหบริการพัก
ชั่วคราว จึงไมถือวาอยูในความหมายของคําวาโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
 จะเห็นไดวา การประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวทุกประเภทตองอยูภายใตพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 นอกจากนี้ยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 ซึ่งโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กําหนดไว  ดังนั้น
หากผูใหบริการที่พักชั่วคราวไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จะมีความผิดตามที่บัญญัติไว 
ตัวอยางคําพิพากษาศาลหัวหินคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561150 กําหนดใหผูปลอยเชาหองพักรายวัน

                                                           
150 คําพิพากษาศาลชั้นตนคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561 
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โดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตให
สถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจใหบรกิารที่พักชั่วคราว  

นอกจากนี้คําส่ังคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติไดมีนโยบายจัดใหกิจการที่อยู
นอกระบบเขามาอยูในระบบใหถูกตองตามกฎหมาย ดังนี้หากปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร 
บานเรือนท่ีอยูอาศัยมาใหบริการในรูปแบบของโรงแรมเพ่ือหารายไดในลักษณะที่ไมเปนไปตาม
ขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตามขอกําหนดเก่ียวกับการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมรวมถึงกฎกระทรวงที่เก่ียวของจะมีความผิด ดังนั้น
ผูประกอบการควรดําเนินการใหถูกตองภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการ
เหลานี้เขามาอยูในระบบเพื่อใหมีการบริหารจัดการที่ดีและมีการตรวจสอบควบคุมโดยรัฐได 

2) กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 

 นอกจากจะพิจารณาพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดยโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตาม
หลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดไว อยางไรก็ตามมีขอยกเวนสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ของ
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เพ่ือเปดโอกาสให
ผูประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมใหประกอบธุรกิจได โดยเปนการสงเสริมการทองเที่ยว
เพ่ือใหเกิดความสอดคลองในบริบทของสังคมไทย ซึ่งขอ 1 ของกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่กําหนดเปนขอยกเวนสถานท่ีพักที่เปนโรงแรม     
มีรายละเอียดดังน้ี  

1.  สถานท่ีพักที่มจํีานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หอง  
2.  มีจํานวนผูพักรวมท้ังหมดไมเกิน 20 คน และ 
3.  ลักษณะของการประกอบธุรกิจตองเปนลักษณะหารายไดเสริมคือตองมิใชอาชีพหลัก  
4.  ผูประสงคจะไดรับขอยกเวนจะตองแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด 

“แบบหนังสือแจงสถานท่ีพักไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจ โรงแรม พ.ศ. 2551” ซึ่งจะหมายถึง การไมเปนโรงแรม ซึ่งผูแจงจะตองแจงรายละเอียดตอนาย
ทะเบียนเก่ียวกับ ชื่อ สกุล อายุ อาชีพ สถานที่ พัก ราคาหองพัก ระบุลักษณะที่พัก  
 นอกจากนี้กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 
2551 ยังกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขสําหรับโรงแรมทุกประเภท  ตลอดจนหลักเกณฑและเงื่อนไข
เก่ียวกับ สถานที่ต้ัง  ขนาด  ลักษณะ  สิ่งอํานวยความสะดวก  หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของ
โรงแรมเพ่ือประโยชนในการกําหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม  สงเสริมการประกอบธุรกิจ
โรงแรมและสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  ความมั่นคงแข็งแรง  สุขลักษณะและความ
ปลอดภัยของโรงแรม  จะเห็นไดวา สถานที่พักชั่วคราวในลักษณะของการเปนโรงแรมจะมีหลักเกณฑ
และเงื่อนไขที่ชัดเจนในขณะที่สถานที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้นมิไดมีมาตรการที่สําคัญและควร
พิจารณา อาทิ มาตรการเพื่อความปลอดภัยในความม่ันคงและแข็งแรงในสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการสาธารณสุขในการปองกัน
โรคติดตอ และมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม อันจะนําไปสูการกํากับดูแลที่เหมาะสมตอไป 
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3) ประกาศกรมการทองเที่ยว เร่ืองกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทย พ.ศ. 2554 

  จากประกาศกรมการทองเที่ยว เร่ืองกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย
ไทย พ.ศ. 2554 โฮมสเตยที่สมัครขอรับการตรวจประเมินตามมาตรฐานโฮมสเตยไทย จะตอง
ดําเนินการจดแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
เสียกอน ณ สํานักการสอบสวนและนิติการกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย หรือที่วาการอําเภอ
ที่สถานท่ีพักตั้งอยูโดยมีหลักฐานแสดงการย่ืนการจดแจงฯ แนบพรอมการสมัครเขารับการตรวจ
ประเมินซึ่งการกําหนดมาตรฐานดานตางๆและจากการกําหนดเกณฑการประเมิน จะเห็นไดวา
ลักษณะของโฮมสเตยเปนการเนนการทองเท่ียวเชิงอนุรักษและการทองเที่ยวเชิงชุมชนมากกวาการ
ใหบรกิารสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม  
 ประเภทของการใหบริการสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมที่จะตองดําเนินการจดแจงสถานที่พัก
ที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จึงความหมายท่ีกวางกวา
สถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแบบแบบโฮมสเตย กลาวคือ ประเภทของสถานที่พักที่ไมเปน
โรงแรม เชน โฮมสเตย บานพัก เกสเฮาส อาคารชุดท่ีไดเขาขอยกเวนสถานที่พักไมเปนโรงแรมตาม
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ โรงแรม พ.ศ. 2551 ดวย  

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

 ภายใตบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเหตุผลในการประกาศใช
พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ “โดยท่ีในปจจุบัน ปญหาในดานที่อยูอาศัย ภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากขึ้น 
และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ พาณิชยไมอาจสนองความ
ตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิ หองชุดในอาคารน้ัน
แยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกัน
สามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่ เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถ 
จัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการ
จัดตั้ง อาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตอง
ตรา พระราชบัญญัตินี้ขึ้น”151 นอกจากนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด มีการแกไขเพ่ิมเติมอีก 2 ฉบับ 
คือ พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 เพ่ือเพ่ือสงเสริมการลงทุนในประเทศจึงเปด
โอกาสใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดได โดยกฎหมายจํากัดการถือครองไมเกินรอยละ 49 
ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุด และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 เก่ียวกับ
เพ่ืออํานวยความสะดวกในการซื้อหองชุดดังกลาวจึงเปลี่ยนแปลงการนําเงินตราตางประเทศเขามาใน
ราชอาณาจักรของคนตางดาว  

ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมมีบทบัญญัติใดในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ที่อนุญาตใหเจาของรวมประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ไมใชโรงแรม ไมวาจะเปน

                                                           
151 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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รายวันหรือรายสัปดาห ในขณะเดียวกันพบวาไมมีกฎหมายหามเจาของรวมในหองพักนําหองออกให
เชาไมวาจะเปนรายวันหรือรายสัปดาหเชนกัน กรณีผูประกอบธุรกิจตองการนําหองพักท่ีตนในฐานะ
เปนเจาของกรรมสิทธิรวมประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ไมใชโรงแรม ก็ตองพิจารณาภายใต 
“ขอบังคับ” ของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีหนาท่ีใหบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด เชน หาก
ความเห็นสวนใหญหรือทั้งหมดของเจาของหองชุดเห็นดวยในการการนําหองชุดเพ่ือใหเชาเปนรายวัน
หรือรายสัปดาหก็ยอมทําไดโดยกําหนดกติกาในการอยูรวมกันอยางเหมาะสม อีกทั้งก็จะตองพิจารณา
ถึงลักษณะและขอหามตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ดวย ในทางตรงกันขามหากความเห็น
สวนใหญไมเห็นดวยภายใต “ขอบังคับ” ของนิติบุคคล อาคารชุด ก็จะกระทํามิไดเพราะเปนการ
รบกวน สรางความเดือดรอนรําคาญใหแกเจาของรวมอื่นซึ่งตางก็จาย “คาสวนกลาง” ในอัตรา
เดียวกัน ทําให เจาของหองชุดที่ตองการประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ ไม ใชโรงแรมอาจมี
พฤติกรรมที่เอาเปรียบเจาของรวมรายอื่น 152 

5) พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 

 การประกอบธุรกิจบริการสถานท่ีพักท่ีไมใชโรงแรม โดยกรณีที่ผูเขาพักเปนคนตางชาติซึ่ง
เขาพักในราชอาณาจักรไทย กฎหมายกําหนดใหเจาของหรือผูครอบครอบเคหสถาน หรือ ผูจัดการ
โรงแรมซึ่งรับคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเขาพักอาศัย มีหนาที่
ตามกฎหมายคนเขาเมืองที่จะตองแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ ที่ทําการตรวจคนเขาเมืองซ่ึงตั้งอยูใน 
ทองที่ที่บาน เคหสถาน หรือโรงแรมนั้นตั้งอยูภายใน 24 ชั่วโมง นับแตเวลาที่คนตางดาวเขาพักอาศัย 
มิฉะน้ันจะตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท และถาผูนั้นเปนผูจัดการโรงแรม ตองระวางโทษ
ปรับตั้ งแต  2,000 - 10,000 บาท แตในทางปฏิบัติพบวาการแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ยั งมี
ผูประกอบการไมปฏิบัติตามจํานวนมากจึงควรมีมาตรการในการบังคับใช 

6) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522 

  พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของการเปนโรงแรม  
ไมวาจะเขาบทนิยามของการเปนโรงแรมประเภทใดก็ตาม ตองอยูภายใตพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ 2522 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม     
พ.ศ. 2551 โดยอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใช
บังคับ และตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรม หรือมีใบรับรองการตรวจ
สภาพอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และกรณีอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยู 
ในทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารว
ามีความม่ันคงแข็งแรงและปลอดภัย โดยผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ  
ผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการ
ตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน153 และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียนวาเปนไปตามหลักเกณฑ

                                                           
152 วิมาน กฤตพลวิมาน, กฎหมายพาณิชย 1 : ซ้ือขาย เชาทรัพย เชาซื้อ, เอกสารการสอนชุดวิชา 

41321 หนวยที่ 8, หนา 11. 
153 ขอ 10 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
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และเงื่อนไขที่ตองมีตามที่ผูวิจัยไดกลาวมาใบบทที่ 3 หัวขอกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย หัวขอยอยที่ (7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
เชน การรักษาความสะอาด การจัดแสงสวาง ระบบระบายน้ํา การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิง การติดตั้ง
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนตน   
 จะเห็นไดวามีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของสถานที่พักที่เปนโรงแรมทุกประเภท
ภายใตกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในขณะที่
สถานที่ท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้นกลับไมมีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขซึ่งเปนมาตรการที่
สําคัญตอความปลอดภัยม่ันคงและแข็งแรงของสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  
 ท้ังนี้หากมีการนําบทบัญญัติของการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของสถานท่ีพักที่เปน
โรงแรมตามกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มาบังคับ
ใชกับสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม ผูวิจัยเห็นวาลักษณะของสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรมนั้น สวนใหญ
เปนผูประกอบการรายเล็ก สงผลใหศักยภาพในการบริหารจัดการอยางเปนสัดสวนและระบบไมอาจ
คลอบคลุมหรือเทียบเทาสถานที่พักที่เปนโรงแรมได ตลอดจนมีขอจํากัดเชิงบุคลากรและงบประมาณ
ที่จํากัด ดังนั้นการปฏิบัติตามหลักเกณฑเดียวกับที่พักที่เปนโรงแรมนั้นจึงมีความไมเหมาะสมกับ
สภาพการณ กระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จึงควรมี
การกําหนดมาตรการเพ่ิมเติมที่ใชในการกํากับดูแลที่เหมาะสมกับสภาวการณของธุรกิจใหบริการ
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตอไป 

4.2 วิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปน
โรงแรมของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย รายละเอียดดังนี้   

จากการศึกษาหลักกฎหมายที่ เก่ียวกับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของ
ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย พบวา มีกฎหมายอนุญาตใหประกอบธุรกิจใน
ลักษณะบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดอยางถูกตองตามกฎหมาย อยางไรก็ตามการกําหนด
หลักเกณฑและเงื่อนไขในการอนุญาตใหผูประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย พบวามีความแตกตางกันในรายละเอียดของ
หลักเกณฑและเง่ือนไขที่เกี่ยวกับกฎหมาย ซึ่งมีรายละเอียด 8 ขอดังนี้  
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ตารางท่ี 1 การวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย  
 

หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

1. คํานิยามทางกฎหมายเกี่ยวกับ 
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม 

พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ 2547 ใหนิยาม วา 
“บริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึงการ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวาราย
เดือน เชน โรงแรม โฮมสเตย     เกส
เฮาท บานพัก เปนตน  

กฎหมายที่พักชั่วคราวของเอกชน   มาตรา 54A168บทนิยาม “ขอตกลงการเชาที่
พักระยะสั้น”หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชย
อันมีวัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพัก
ในบริเวณท่ีพักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน      
3 เดือน ณ เวลาหน่ึงเวลาใด  

2. ประเภทของที่พักเพื่อบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ประเภทของท่ีพักเพ่ือบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดแก เชน 
โรงแรม โฮมสเตย เกสเฮาท บานพัก 
เปนตน  
 

หลักตามกฎหมายมินปากุ มิไดมีการ
กําหนดประเภทหรือลักษณะท่ีพักเปน
การเฉพาะ จึงไมมีการจํากัดประเภท
ของบริการที่ พั กชั่ วคราว ท่ี ไม เป น
โรงแรม แตมีการกําหนดพื้นที่ ของ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ดวยการกําหนดการแบงเขต (Zoning) 
ซึ่งคํานึงถึงความปลอดภัยและความ
สงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ เชน เขต
โอตะไดกําหนดพื้นที่หามมิใหประกอบ
ธุรกิจบริการที่พักชั่ วคราวที่ ไม เปน

ลักษณะของบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมแบงไดเปน 2   รูปแบบ ดังนี้ 
 รูปแบบแรก ตามกฎหมาย State 
Environmental Planning Policy (Short-term 
Rental Accommodation) 2019 หรือ “STRA 
Planning” นโยบายขอที่ 4  คํานิยามของ “ท่ี
พักจากธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม” 
หมายถึง  
1.ที่ อยูอาศัย (Dwelling) ซึ่ งผู มีกรรมสิทธิ์     
ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัยอยางถาวรในที่แหงนั้น 
โดยชอบดวยกฎหมายให ใช เปนที่พักเพ่ือ

                                                           
168 มาตรา 54A  Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 หรือ “STRA Act” 
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หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

โรงแรมเนื่องจาก 
1. เปนเขตท่ีพักอาศัย 
2. เขตพ้ืนที่อุตสาหกรรม  
3. เขตธุรกิจพิเศษ  
ในเขตชินจูกุไดกําหนดพ้ืนที่หามมิให
ประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรมเฉพาะในเขตท่ีพักอาศัย
เทานั้น และใหเชาจํากัดไดเฉพาะวัน
จันทร ถึงศุกร เทานั้น  

พ้ืนท่ีของที่พักที่ใหบริการที่พักชั่วคราว
ท่ีไม เปนโรงแรมเนื่องจากกฎหมาย
ทองถ่ินสามารถออกกฎหมายยกเวน
เองไดเชน เขต  โอตะในเมืองโตเกียว
และเมืองโอซากา ที่ พักตองมีขนาด
อยางนอย 25 ตารางเมตร   
 

ประโยชนทางพาณิชยเปนการชั่วคราวหรือ
ระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยูดวยในขณะนั้น
หรือไมก็ตาม และ 
2.ต อ งเป น ป ระ เภ ท ข อ งที่ พั ก อ าศั ย 
(Residential accommodation) ดั งตอไปนี้ 
ไดแก หองแถว บานแฝด บานเด่ียว หมูบาน
จัดสรร อาคารหองชุด ที่พักคนงานในชนบท 
ที่อยูอาศัยเสริม ที่พักอาศัยเหนือรานคา    
โดยมีเงื่อนไขวาที่พักเหลานี้ใชเปนที่อยูอาศัย
เปนหลัก   
รูปแบบที่สอง  Fair Trading Amendment 
(Code of Conduct for Short-term Rental 
Accommodation Industry) Regulation 
2019 หรือ “STRA Regulation” มาตรา 11C 
ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชการเชาที่พักระยะ
สั้น (Excluded arrangements) ไดแก  การเขา
พักในที่พักตามกฎหมาย เชน โรงแรมหรือท่ีพัก
ริมทาง เช น หอพัก, Holiday Parks  การตั้ ง
แคมปในสถานที่ทองเที่ยว  กรณีการเขาพักใน
สถานที่ ท่ีรัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรือลี้ภัย 
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หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

กรณีการเขาพักในสถานสงเคราะหหรือบานพัก
คนพิการ รวมถึงการเขาพักอ่ืน ๆ  ที่กระทรวง
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย
จัดหาให   
ซึ่ง STRA Planning ขอที่ 9(2)(b) และ 10(2)(c) 
ก็ไดกําหนดใหชัดเจนข้ึนไปอีกวา ที่อยูอาศัยที่
จะตองขออนุญาตหรือไดรับการยกเวนเพื่อออก
ใหเชาเปนท่ีพักระยะสั้นน้ัน ตองไมใชหรือเปน
สวนหนึ่งของหอพัก บานพักผูปวย โฮสเทล 
บานพักผูสูงอายุ สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว
ธรรมชาติ ที่พักนักทองเที่ยวและผูเขาเยี่ยมชม
สถานท่ี บริเวณตั้งเตนท และท่ีจอดรถบาน  

3. ระยะเวลาการเชาในธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ตาม พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ 2547 ใหนิยาม 
วา “บริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึงการ
ใหบริการที่ พักชั่วคราวท่ีต่ํากวาราย
เดือน 
 

ผูประกอบการสามารถนําหองพักปลอย
ใหเชาไดไมเกิน 180 วนั ตอป 
ในดานผูเขาพักตองเขาพักอยางนอย 7 
วนั 6 คืนตอสัปดาห 
 

ผูประกอบการ โดยหลักการทั่วไปจะนําที่พัก
ออกใหเชาระยะสั้นก่ีวันก็ได  
อยางไรก็ตามอาจถูกจํากัดการใหเชาที่พัก
ระยะสั้นหากเขาเงื่อนไขของการกําหนดแบง
เขต (zoning) ตามท่ีกฎหมายกําหนด กลาวคือ 
ตาม State Environmental Planning 
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019 หรือ “STRA 
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หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

Planning”  
กรณีแรก โฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก 
สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับ
การยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวน
ทองถ่ิน  
กรณีสอง กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขก
เขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นไมไดตั้งอยู
บนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพ้ืนที่ 
Greater Sydney, Ballina, Lake of 
Macquarie และพื้นท่ีอ่ืน ๆ ตามที่กําหนด
ในแผนที่ทาย STRA Planning หากออก
ใหเชาเกิน 180 วันตอป ตองขออนุญาต
จากองคกรสวนทองถ่ิน 
กรณีสาม  กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่
แขกเขาพัก และบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นไมได
ตั้งอยูบนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมใน
พื้ นที่ ส วนภู มิภาครอบนอก (Regional 
area)  สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป 
โดยไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจาก
องคกรสวนทองถิ่น เวนแต  องคกรสวน
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ทองถิ่นกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 
กรณีสี่ กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขก
เขาพักและบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นตั้งอยูบน
พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม หามนําที่
พักออกใหเชา กรณีมีความจําเปนตองขอ
อนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ินกอนทุก
กรณี   

- ในการเขาพักครั้งหนึ่งๆ จํานวน
คนที่อยูในบริเวณท่ีอยูอาศัยตองไมเกิน 2 
คนต อ 1 ห องนอนของที่ พั กห รือรวม
ทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พัก โดยยึด
การคํานวณที่ผลของจํานวนคนออกมา
นอยที่สุด  
             ในดานผูเขาพักไมมีวันเชาขั้นต่ํา 
แตตองไมเกิน 3 เดือน มิฉะนั้นจะไมใช
ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเปน
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนที่อยูอาศัย
ซึ่ งตกอยูภายใตกฎหมาย Residential 
Tenancies Act 2010  

4.ขอกําหนดการเชาของบริการที่พัก ขอกําหนดการเชาของบริการที่ พัก ตองลงทะเบียนกับองคกรสวนทองถ่ิน ตามระเบี ยบ Code of Conduct for the 
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ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไมปรากฎ 
 

เพื่อตรวจสอบมาตรฐานของหองพัก และ
ตองสงรายงานการเขาพักของลูกคา แก
องคกรสวนทองถิ่น 

ห าก ก รณี ก า รนํ าห อ ง พั ก ท่ี เป น
คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนทตอง
ได รับอนุญาตจากกรรมการบริหาร
คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนท เพ่ือ
นําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวน
ทองถิ่น  
 

Short-term Rental Accommodation 
Industry หรือ “STRA CoC” ตั้ งแตวันท่ี 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
เชากอนจะโฆษณาเสนอใหบริการใหเชาท่ีพัก
ระยะส้ัน (ระเบี ยบข อที่  2.4.11) โดยใน 
discussion paper รัฐบาลแหงนิวเซาธเวลส
เห็นควรใหเอกชนภาคสวนธุรกิจการเชาท่ีพัก
ระยะสั้นเปนผูออกแบบและดูแลระบบการ
ลงทะเบียนดังกลาว  
ระเบียบขอที่  2.4.9และ 2.4.10 แหง STRA 
CoC กําหนดใหกรณีที่พักจากธุรกิจที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของ
อาคารชุดหรือแหลงชุมชน โฮสตตองแจงให
นิติบุคคลอาคารชุดหรือแหลงชุมชนทราบ
และผูที่อาศัยอยูบริเวณโดยรอบวา ไดนําที่
อยูอาศัยของตนออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น 
ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออก
มติพิเศษโดยเสียงรอยละ 75 ของลูกบาน 
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หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น 
หากผูท่ีตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมไดใช
ห องนั้ น เป น ท่ี อยู อาศั ยโดยหลั ก (ตาม
กฎหมาย Strata Schemes Management 
Act 2015 หรือ “SSMA” มาตรา 137A(1)) 
ดังนั้น กรณีที่โฮสตใชหองเปนท่ีอยูอาศัยมา
โดยตลอด นิติบุคคลจะหามไมใหโฮสตนํา
หองออกใหเชาระยะสั้นไมได  

5. มาตรการทางกฎหมายเพื่อความ
ปลอดภัย 

มาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย
เฉพาะบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ยังไมปรากฎ ท้ังนี้กฎกระทรวงกําหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรมมีการกําหนดมาตรการเพื่อความ
ปลอดภัย เชน   
มีระบบรักษาความปลอดภัยอยางทั่วถึง
ตลอดยี่สิบสี่ชั่วโมง 
อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยู ใน
ทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคารใช บั งคับ ตองมี ใบรับรองการ
ตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคง

ผูประกอบการตองสงรายละเอียดของ
การลงทะเบียนตรวจสอบมาตรฐานที่
พัก เชน การแจงประวัติของเจาของ
หองพัก ขนาดหองพัก และการติดตั้ง
สญัญาณเตือนภัย  
 
 

-      กฎหมาย Short-term Rental 
Accommodation Fire Safety Standard 
หรือ “STRA Fire Safety Standard” เปน
มาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตาม
ขอบังคับ EPA Regulation  

- สํ าหรับหนึ่ งหน วยที่ อยู อาศั ย 
(Single unit) ท่ีมีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรือ
อาคาร ซึ่งใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตอง
มีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและ
ติดตั้งไฟฉุกเฉิน   

- สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่
อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
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แข็งแรงและปลอดภัย อาคารท่ีมีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมี
การติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟ
ฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ประตูหองโถงหรือ
ทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยาย
ได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพเมื่อ
มีเหตุฉุกเฉิน  
- มาตรการสาธารณสุข เมื่อเกิดการแพร
ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผล
กระทบตอผูคนทั่วโลก แมรัฐบาลแหงรัฐ
นิ วเซ าธเวลส ไม ได กํ าหนดมาตรการ
โดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาด
สําหรับการบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรม แตโฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิว
เซาธเวลสก็ไดประกาศวา โฮสตของที่พัก
ต องใช มาตรการป องกัน โดยยึ ดต าม
มาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปด
โปสเตอรใหขอมูลการลางมือท่ี ถูกตอง 
ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยาง
นอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอินโดยไร
การสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอ
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พ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน 
6. การบังคับใชกฎหมาย มีคําพิพากษาศาลหัวหินคดีหมายเลข

แดงที่ 782/2561และคดีหมายเลขดําที่ 
107/2561  คดี หมาย เลขแด งที่ 
106/2561  ซึ่งกําหนดใหผูปลอยเชา
หองพักรายวันในลักษณะใหบริการท่ีพัก
ชั่วคราวท่ีมิโรงแรมแตไมแจงแกนาย
ทะเบี ยนตามกฎกระทรวงกํ าหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 เปดโอกาสให
แจงการเปนสถานท่ีพักท่ีมิใชโรงแรม 
และไม มี ใบอนุญาตโรงแรมถือวามี
ความผิดตามพระราชบัญญั ติโรงแรม 
พ.ศ. 2547  

มีกฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักระยะสั้น 
(หรือเรียกวากฎหมายมินปากุ) 
แมกฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักระยะสั้น 
แตเพ่ือการปกปองและคุมครองธุรกิจ
โรงแรม ภาครัฐจึงกําหนดใหเชาอยางนอย 
6 คืน 7 วัน สงผลใหผูใชบริการที่ตองการ
เชาจํานวนวันต่ํากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว 
จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการ
และไมสามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจ
ใหเชาระยะสั้นไดจริง 
 

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น
ของรัฐนิวเซาธเวลสมีหลายฉบับ โดยมีท้ังฉบับ
ที่ มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใช
แลวแตยังไมมีผลบังคับใช ทั้งน้ีกรณีมีการฝา
ฝนจะมีกําหนดความผิดและโทษทางอาญา
และทางแพงในบางกรณีโดยพิจารณาเปน
กรณี เชนมีการฝาฝนหรือไปปฏิบัติตาม
กฎหมาย 2 คร้ังภายในเวลา 2 ป ก็จะถูก
ขึ้นทะเบียน Exclusion register ซ่ึงมีผล
ใหถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมได 
เปนเวลา 5 ป 

7. มาตรการลงโทษ เน่ืองจากกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ .ศ .2551 ท่ี อ นุ ญ าตให ผู
ประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรมสามารถแจงแกนายทะเบียน
ทราบได หากผูประกอบการฝาฝนจะถือ

หากไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจให
เชาระยะสั้น ผูประกอบการจะถูกปรับ
เปนจํานวนสูงสุดไมเกิน 1 ลานเยน 
กรณีฝาฝนโดยใหเชาเกินกวา 180 วัน 
โดยคํานวนตามวิธีในพระราชบัญญัติ
ธุรกิจท่ีพักอาศัย มีโทษสูงสุดไมเกิน 1 

กรณีการฝาฝนระเบียบ STRA CoC ซึ่งมี
วัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธแิละหนาที่
ของทุกฝายที่มีสวนเก่ียวของกับธุรกิจการเชา
ที่พักระยะสั้น  หากพบวา มีการฝาฝนหรือไม
ปฏิบัติตามกฎหมาย 2 คร้ังภายในเวลา 2 ป ก็จะ
ถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register ซึ่งมีผลให
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วาความผิดตามมาตรา 15 ซึ่งถือวาเปน
ผูป ระกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมี
ใบอ นุญ าตตามพระราชบัญ ญั ติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งมีโทษทาง
อาญ ามาตรา 59 ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกิน 1 ปหรือปรับไมเกินสอง
หม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  
ในกรณีท่ีมีการฝาฝนอยูใหปรับวันละ
ไมเกิน 10,000 บาท 

ลานเยน  ถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาท่ีพักระยะส้ัน
ไดเปนเวลา 5 ป (two strikes and 
you’re out)  รวมทั้งมีการกําหนด
ความผิดและโทษทางอาญาและทางแพงใน
บางกรณี  โดยหนวยงานหรือผูท่ีรับผิดชอบ
หลักในการรับขอรองเรียนและควบคุมดูแล 
Exclusion Register ไดแก 
Commissioner for Fair Trading in the 
NSW Department of Customer 
Service หรือ “Commissioner”  และ 
Secretary of the Department of 
Customer Service หรือ “Secretary” 
ซึ่งทําหนาที่ทบทวนคําสั่งลงโทษของ 
Commissioner  

8. การลงทะเบียนที่พักบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ใหสถานท่ีพักที่มี จํานวนหองพักใน
อาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกัน
ไมเกิน สี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกัน
ทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน  ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพ่ือ
ใหบริการท่ี พักชั่ วคราวสําหรับ คน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบ

ผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้นโดย  
ไมตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายธุรกิจ
โรงแรมไดแตจะตองมีการลงทะเบียนกับ
ภาครัฐ โดยวิธีการลงทะเบียนจะทําตอ
หนาเจาหนาท่ีหรือวิธีการใชชองทาง
ออนไลน ซึ่ งเปนวิธีการที่สะดวกและ

ตามระเบียบของ Code of Conduct for 
the Short-term Rental 
Accommodation Industry หรือ 
“STRA CoC” ตั้งแต วนัที่ 1 มิถุนายน 
2021 เปนตนไป แหง STRA CoC 
กําหนดใหแพลตฟอรมการจองท่ีพัก ผู
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หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

แทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบ
กิจการเพื่อหารายไดเสริม  และไดแจ
งให นายทะเบี ยนทราบตามแบบที่
รัฐมนตรีกําหนด 

สามารถจัดเก็บขอมูลไดอยางรวดเร็วและ
มีประสิทธภิาพ 
และผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น
ตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเท่ียวตอหน วยงานทองถิ่นที่
รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  
การประกาศให เช าระยะสั้ น ผ าน
แพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการตอง
แจงช่ือสถานท่ีพักพรอมหมายเลขให
บุคคลท่ัวไปทราบ  
หามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะ
สั้นกับแบบรายเดือนในท่ีเดียวกันหรือ    
เวปไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกัน
อยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือน
หรือใหเชาระยะสั้น  

ประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนา
การเชาและผูอํานวยความสะดวกในการเชา
ที่พักระยะสั้นตองเก็บบันทึกขอมูลของการ
เชาท่ีพักระยะสั้นแตละคร้ังไวเปนเวลา 3 ป 
นับตั้งแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตอง
จัดเก็บขอมูลนั้นใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได  
ดานโฮสต ขณะมีผู เข าพักในที่ พักตาม
ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้น โฮสตตองให
ชองทางติดตอ เพ่ือใหผู เขาพักสามารถ
ติดตอได ทันที เมื่อมีปญหาเกี่ยวกับที่ พัก
และมีเหตุฉุกเฉิน รวมทั้งชองทางติดตอ
หนวยงานตาง ๆ ของประเทศออสเตรเลีย
ที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน 
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4.2.1 คาํนิยามทางกฎหมายเก่ียวกับการใหบริการที่พักชั่วคราว 
จากการศึกษาพบวาการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ญี่ปุนและ

ออสเตรเลียมีกฎหมายรองรับแกธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดังนี้ มาตรา 4 แหง พ.ร.บ 
โรงแรม พ.ศ 2547 ของไทยไดใหนิยามคําวา “บริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีมีระยะเวลาที่ต่ํากวารายเดือน หากเปนการใหเชาที่พักตั้งแตรายเดือนขึ้นไปจะมิใช
ความหมายของโรงแรม  และไดจัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลโดย
มีคาตอบแทน ขณะที่กฎหมายประเทศญี่ปุนมีการนิยามของการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม หมายถึง กฎหมายที่พักชั่วคราวของเอกชน โดยระยะเวลาจะขึ้นอยูกับการกําหนดเขตของ
การใหบริการ เชน การกําหนดวันเขาพักขั้นต่ําไมนอยกวา 6 คืน 7 วัน ในขณะที่ประเทศออสเตรเลีย 
มาตรา 54A169มีการนิยามวา “ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้น”หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชยอันมี
วัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพักในบริเวณที่พักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน ณ เวลา
หนึ่งเวลาใด  

4.2.2 ประเภทของที่พักเพ่ือบริการที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
การพิจารณาบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใหพิจารณาจาก ขอ 1 ในกฎกระทรวง

กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กําหนดให  “สถานที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมจะตองมีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หองและมีจํานวน
ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน  ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับ คนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม”จะเห็นไดวา
การใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตามกฎประทรวงฯ ของไทยมิไดกําหนดประเภทที่พัก
สําหรับธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม สถานที่ใหบริการที่พักชั่วคราวใดเขาหลักเกณฑดังกลาวก็
จะถือวาเขาขอยกเวนของการเปนสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม เชน โฮมสเตย เกสเฮาส อพารทเมนต 
หากเขาตามหลักเกณฑขางตนก็สามารถประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได ในสวน
ของกฎหมายมิงปากุ ประเทศญี่ปุน พบวาไมมีการกําหนดประเภทของสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม แตรัฐบาลญี่ปุนมีการกําหนดการแบงเขต (Zoning) ของธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
โดยการคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ เชน เขตโอตะไดกําหนดพื้นที่
หามมิใหประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น เน่ืองจาก เปน 1. เขตที่พักอาศัย2. เขตพ้ืนที่อุตสาหกรรม 
3. เขตธุรกิจพิเศษ สวนเขตชินจูกุไดกําหนดพ้ืนท่ีหามมิใหประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
เชนในเขตที่พักอาศัย นอกจากนี้ จากการที่หนวยงานบริหารสวนทองถิ่นสามารถออกกฎหมายยกเวน
เอง ทําใหในแตละพ้ืนที่อาจมีการกําหนดพ้ืนที่ไดตามสภาพความแออัดและเหมาะสมเชน เขตโอตะใน
เมืองโตเกียวและเมืองโอซากา ที่ พักตองมีขนาดอยางนอย 25 ตารางเมตร ในขณะท่ีประเทศ
ออสเตรเลียลักษณะของการเชาที่พักระยะสั้นแบงไดเปน 2 รูปแบบ ดังน้ี 

รูปแบบแรก ตามกฎหมาย State Environmental Planning Policy (Short-term 
Rental Accommodation) 2019หรือ “STRA Planning” นโยบายขอที่ 4  คํานิยามของ “ท่ีพักจาก
ธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หมายถึง  

                                                           
169 มาตรา 54A  Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 หรอื “STRA Act” 
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1. ที่อยูอาศัย (Dwelling) ซ่ึงผูมีกรรมสิทธ์ิ ผูเชา หรือผูท่ีอยูอาศัยอยางถาวรในที่แหงนั้น โดย
ชอบดวยกฎหมายใหใชเปนที่พักเพ่ือประโยชนทางพาณิชยเปนการชั่วคราวหรือระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยู
ดวยในขณะนั้นหรือไมก็ตาม และ 

2. ตองเปนประเภทของที่พักอาศัย (Residential accommodation) ดังตอไปนี้ ไดแก หอง
แถว, บานแฝด, บานเดี่ยว, หมูบานจัดสรร, อาคารหองชุด, ที่พักคนงานในชนบท, ที่อยูอาศัยเสริม, ท่ีพัก
อาศัยเหนือรานคา โดยมีเง่ือนไขวาที่พักเหลาน้ีใชเปนท่ีอยูอาศยัเปนหลัก   

รูปแบบที่สอง  ตามกฎหมายของ Fair Trading Amendment (Code of Conduct for 
Short-term Rental Accommodation Industry) Regulation 2019 ห รือ  “STRA Regulation” 
มาตรา 11C ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชการเชาที่พักระยะส้ัน (Excluded arrangements) ไดแก การ
เขาพักในที่พักตามกฎหมาย เชน โรงแรมหรือที่พักริมทาง เชน หอพัก, Holiday Parks  การตั้งแคมป
ในสถานที่ทองเที่ยว  กรณีการเขาพักในสถานที่ที่รัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรอืล้ีภัย กรณีการเขาพักใน
สถานสงเคราะหหรือบานพักคนพิการ รวมถึงการเขาพักอื่นๆที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษยจัดหาให  ซึ่ง STRA Planning ขอท่ี 9(2)(b) และ 10(2)(c) ก็ไดกําหนดใหชัดเจนขึ้นไป
อีกวา ที่อยูอาศัยที่จะตองขออนุญาตหรอืไดรบัการยกเวนเพ่ือออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้นนั้น ตองไมใช
หรือเปนสวนหนึ่งของหอพัก, บานพักผูปวย, โฮสเทล, บานพักผูสูงอายุ, สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว
ธรรมชาต,ิ ที่พักนักทองเที่ยวและผูเขาเย่ียมชมสถานที่, บริเวณต้ังเตนทและที่จอดรถบาน 

4.2.3 ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
ระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทยพิจารณาจากการ“บริการที่

พักช่ัวคราว” หมายถึง การใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีมีระยะเวลาที่ตํ่ากวารายเดือน หากเปนการใหเชาที่พัก
ตั้งแตรายเดือนขึ้นไปจะมิใชความหมายของโรงแรม  ในขณะที่ระยะเวลาการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของประเทศญี่ปุน ดานของผูประกอบการสามารถประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมไดไมเกิน 180 วัน ตอป ขณะที่ดานผูเขาพักตองเขาพักอยางนอย 7 วัน 6 คืนตอคร้ัง สวนของ
ประเทศออสเตรเลีย ดานของผูประกอบการจะนําท่ีพักออกใหเชาระยะสั้นไมเกิน 3เดือน  อยางไรก็
ตามอาจถูกจํากัดการใหเชาที่พักระยะสั้นหากเขาเงื่อนไขของการกําหนดแบงเขต (Zoning) ตามท่ี
กฎหมายกําหนด ดังน้ี 

กรณีแรก โฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับ
การยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น  

กรณีสอง กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะท่ีแขกเขาพักและบริเวณท่ีพักอาศัยน้ันไมไดตั้งอยู
บนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรอืน้ําทวม หากออกใหเชาเกิน 180 วันตอป ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ิน 

กรณีสาม  กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก และบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นไมได
ตั้งอยูบนพื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพ้ืนที่สวนภูมิภาครอบนอก (Regional area)  สามารถให
เชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น เวนแต องคกร
สวนทองถ่ินกําหนดไวเปนอยางอื่น 

กรณีสี่ กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นตั้งอยูบนพ้ืนท่ี
เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม หามนําที่พักออกใหเชา กรณีมีความจําเปนตองขออนุญาตจากองคกรสวน
ทองถ่ินกอนทุกกรณี   
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นอกจากการน้ีในการเขาพักจํานวนคนที่อยูในบริเวณที่อยูอาศัยตองไมเกิน 2 คนตอ 1 
หองนอนของที่พักตอคร้ังหรือรวมทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พักตอครั้ง โดยยึดการคํานวณที่ผล
ของจํานวนคนออกมานอยที่สุด  

ในดานผูเขาพักไมมีวันเขาพักในลักษณะเปนขั้นตํ่า กลาวคือนานเพียงใดก็ไดแตตองไม
เกิน 3 เดือน มิฉะนั้นจะไมใชธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนท่ีอยูอาศัยซึ่งตกอยูภายใตกฎหมาย Residential Tenancies Act 2010  

4.2.4 ขอกําหนดการเขาพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
การพิจารณาขอกําหนดการเขาพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมนั้นหากพิจารณาจาก ในขอ 

1 ในกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กําหนดให  “สถานที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมจะตองมีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน   
4 หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน  ซึ่งจัดต้ังขึ้นเพ่ือใหบริการที่พักช่ัวคราวสําหรับ 
คนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายได
เสริม…”  พบวา ตามกฎกระทรวงดังกลาวมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมวาจะเปนมาตรการเพ่ือความปลอดภัยในความมั่นคงและแข็งแรงใน
สถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการ
สาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ และมาตรการในการควบคมุดูแลสิ่งแวดลอม จึงควรมีการกําหนด
มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทย 
สวนประเทศญี่ปุน มีการตรวจสอบมาตรฐานของหองพักผูประกอบการตองลงทะเบียนกับองคกรสวน
ทองถิ่น และตองสงรายงานการเขาพักของลูกคาแกองคกรสวนทองถ่ิน หากกรณีการนําหองพักที่เปน
คอนโดมิเนียมหรืออพารตเมนทตองไดรับอนุญาตจากกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรืออพารต
เมนท เพื่อนําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวนทองถ่ิน ขณะที่กฎหมายประเทศออสเตรเลีย โฮสตตอง
ลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณท่ีพักอาศัยท่ีจะนําออกใหเชากอนจะโฆษณา
เสนอใหบริการใหเชาที่พักระยะสั้น อีกทั้งรัฐบาลกําหนดใหเอกชนภาคสวนธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น
เปนผูออกแบบและดูแลระบบการลงทะเบียนดังกลาว นอกจากน้ีปญหาการขจัดความเดือนรอน
รําคาญในชุมชนนั้น ระเบียบขอที่ 2.4.9และ 2.4.10 แหง STRA CoC กําหนดใหกรณีท่ีพักจากธุรกิจท่ี
พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดหรือแหลงชุมชน โฮสตตองแจงใหนิติบุคคล
อาคารชุดหรอืแหลงชุมชนทราบและผูที่อาศัยอยูบริเวณโดยรอบวา ไดนําที่อยูอาศยัของตนออกใหเชา
เปนที่พักระยะสั้น ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออกมติพิเศษโดยเสียงรอยละ 75 ของ
เจาของรวม หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น หากผูท่ีตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมได
ใชหองนั้นเปนท่ีอยูอาศัยโดยหลัก ดังนั้นกรณีที่โฮสตใชหองเปนที่อยูอาศัยมาโดยตลอด นิติบุคคลจะ
หามไมใหโฮสตนําหองออกใหเชาระยะสั้นไมได 

4.2.5 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความปลอดภัย 
มาตรการความปลอดภัยของโรงแรมใหเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ

หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 อยางไรก็ตามมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความ
ปลอดภัยของพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมประเทศไทยน้ันยังไมมีมาตรการโดยเฉพาะอยางยิ่งมาตรการ
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เพ่ือความปลอดภัยในความมั่นคงและแข็งแรงในสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม รวมไปถึงมาตรการเพ่ือ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  

ในขณะที่มาตรการความปลอดภัยของประเทศญี่ปุน ผูประกอบการตองสงรายละเอียดของ
การลงทะเบียนตรวจสอบมาตรฐานท่ีพัก เชน การแจงประวัติของเจาของหองพัก ขนาดหองพัก และ
การติดตั้งสัญญาณเตือนภัย รัฐบาลญี่ปุนกําหนดใหใหพลเมืองตองลงทะเบียนหองพักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของตนเองกับหนวยงานทองถิ่น และตองไดรับการตรวจสอบดานความปลอดภัยกอนเปด
ใหบรกิาร 

สวนมาตรการความปลอดภัยของประเทศออสเตรเลีย เปนไปตามกฎหมาย Short-term 
Rental Accommodation Fire Safety Standard ห รื อ  “STRA Fire Safety Standard” เป น
มาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตามขอบังคับ EPA Regulation  

1. สําหรับหนึ่งหนวยที่อยูอาศัย (Single unit) ที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรืออาคาร   
ซึ่งใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตองมีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและติดตั้งไฟฉุกเฉิน   

2. สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
อาคารที่มีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมีการติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟฉุกเฉิน บันไดหนี
ไฟ ประตูหองโถงหรือทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยายได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพ
เม่ือมีเหตุฉุกเฉิน  

3. จากการการแพรระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผลกระทบตอผูคนท่ัวโลก   
แมรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสไมไดกําหนดมาตรการโดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาดสําหรับ
การบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม แตโฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสก็ไดประกาศวา 
โฮสตของที่พักตองใชมาตรการปองกันโดยยึดตามมาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปดโปสเตอรให
ขอมูลการลางมือที่ถูกตอง ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยางนอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอิน
โดยไรการสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอพ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน 

 จะเห็นไดวามาตรการเพื่อความปลอดภัยสิ่งสําคัญในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังน้ันควรมีการกําหนดมาตรการทางกฎหมายของไทยในดาน มาตรการดาน
ความปลอดภัยทั้งตัวอาคารรวมถึงหองพักที่ใหบริการ เพ่ือความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยสิน มาตรการดานความปลอดภัยควรใหเปนไปตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ 2522 นอกจากนี้ควรมีการกําหนดมาตรการในการปองกันการแพรระบาดสําหรับการบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม โดยพิจารณาจากมาตรการยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัย ( Amazing Thailand Safety & Health Administration : SHA)    
ในมาตรฐานเบื้องตนที่สอดคลองกับ “คูมือการปฏิบัติตามมาตรการผอนปรนกิจการ และกิจกรรมดาน
การทองเท่ียว เพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส โคโรนา 2019 (COVID-19) แนวทาง
ปฏิบัติสําหรับเจาของกิจการ /ผูใหบริการ/ผูใชบริการของกรมควบคุมโรค” เพ่ือเปนแนวทาง
มาตรฐานทางสาธารณาสุขตอธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทยตอไป 

4.2.6 การบังคับใชกฎหมาย 
   การไดรับขอยกเวนการไมเปนโรงแรมของการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม ตองพิจารณาวาเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
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โรงแรม พ.ศ.2551ที่อนุญาตใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมสามารถแจงแก
นายทะเบียนทราบได หากผูประกอบการฝาฝนจะถือวาความผิดตามมาตรา 15 ของพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งใหถือวาเปนผูประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งมีโทษทางอาญามาตรา 59 ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 1   ปหรือปรับไมเกิน
สองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ ในกรณีที่มีการฝาฝนอยูใหปรับวันละไมเกิน 10,000 บาท อีกทั้งยังมี
แนวคําพิพากษาของศาลจังหวัดหัวหิน 2 คดี คดีแรกเปนคําพิพากษาจากศาลหัวหินคดีหมายเลขแดง
ที่ 59/2561170  และคดีหมายเลขแดง106 /2561171  พิพากษาใหผูประกอบธุรกิจบริการที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมหรือผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตใหสถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจ
โรงแรมเทาน้ัน ที่ใหมีบริการท่ีพักชั่วคราวต่ํากวารายเดือนได ประกอบกับจากคําสั่งคณะหัวหนาคณะ
รักษาความสงบแหงชาติที่ 6/2562 เร่ืองมาตรการสงเสริมและพัฒนามาตรฐานการประกอบธุรกิจ
โรงแรมบางประเภทกลาวไววา “ …. แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนท่ีอยูอาศัยมา
ใหบริการในรูปแบบของโรงแรม โดยเฉพาะตามสถานที่ทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการกระทํา
ในลักษณะดังกลาวมีจํานวนมากกวา 20,000 แหงท่ีมิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตองตาม
กฎหมาย รวมทั้งไมเปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตาม
ขอกําหนดเก่ียวกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซึ่งควรใหโอกาสดําเนินการ
ใหถูกตองภายในระยะเวลาและเง่ือนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพ่ือลด
ความขัดแยงในชุมชน….” จึงเห็นไดวา ปจจุบันยังคงมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดย
ไมจดแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครองอยูจํานวนมากและมีแนวโนมในการเติบโตขึ้น
เร่ือย ๆ  ในสวนของประเทศญี่ปุน กฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม (หรือเรียกวา
กฎหมายมินปากุ) ซึ่งแมกฎหมายอนุญาตแตเพ่ือการปกปองและคุมครองธุรกิจโรงแรม ภาครัฐจึง
กําหนดใหเชาอยางนอย 6 คืน 7 วันสงผลใหผูใชบริการที่ตองการเชาจํานวนวันต่ํากวาที่กฎหมาย
กําหนดไว จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการและไมสามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจใหเชาระยะ
สั้นไดจริง ขณะที่ประเทศออสเตรเลีย ผูประกอบการตองใหชองทางติดตอเพ่ือใหผูเขาพักสามารถ
ติดตอไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตาง ๆ ของ
ประเทศออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาท่ีพักระยะสั้นของรัฐนิวเซาธ
เวลสมีหลายฉบับ โดยมีท้ังฉบับที่มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช  

4.2.7 มาตรการลงโทษ  
ผูประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งมี

โทษทางอาญามาตรา 59 ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 1 ปหรือปรับไมเกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้ง
ปรับ ในกรณีที่มีการฝาฝนอยูใหปรับวันละไมเกิน 10,000 บาท ในขณะที่มาตรการลงโทษในประเทศ
ญี่ปุน หากไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจใหเชาระยะสั้น ผูประกอบการจะถูกปรับเปนจํานวนสูงสุดไม
เกิน 1 ลานเยน กรณีฝาฝนโดยใหเชาเกินกวา 180 วัน โดยคํานวนตามวิธีในพระราชบัญญัติธุรกิจที่
พักอาศัย มีโทษสูงสุดไมเกิน 1 ลานเยน ดานมาตรการลงโทษของประเทศออสเตรเลีย กรณีการฝาฝน
                                                           

170 คําพิพากษาศาลจังหวัดหัวหินช้ันตนคดีหมายเลขแดงที่ 59/2561 
171 คําพิพากษาศาลจังหวัดหัวหินชั้นตนคดีหมายเลขแดงที่ 106 /2561   
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ระเบียบของ STRA CoC ซึ่งมี วัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธิและหนาท่ีของทุกฝายที่มีสวน
เก่ียวของกับธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น หากพบวา มีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมาย 2 คร้ัง
ภายในเวลา 2 ป ก็จะถูกขึ้นทะเบียนที่เรียกวา Exclusion Register ซึ่งมีผลใหถูกหามเขารวมใน
ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้นไดเปนเวลา 5 ป (two strikes and you’re out)  รวมทั้งมีการกําหนด
ความผิดและโทษทางอาญาและทางแพงในบางกรณี  โดยหนวยงานหรือผูท่ีรับผิดชอบหลักในการรับ
ขอรองเรียนและควบคุมดูแล Exclusion Register ไดแก 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 งทําหนาท่ีทบทวนคําสั่งลงโทษของ 
Commissioner 

4.2.8 การลงทะเบียนที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  ผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม สามารถลงทะเบียนท่ีพักชั่วคราวท่ี   

ไมเปนโรงแรมไดโดยการแจงแกนายทะเบียนทราบตามแบบที่รฐัมนตรีกําหนด ณ สวนรักษาความสงบ
เรียบรอย 3 สํานักการสอบสวนและนิติการ กรมการปกครอง (วังไชยา) ถนนนครสวรรค เขตดุสิต 
กรุงเทพมหานคร หรือในที่ทําการปกครองอําเภอทั้ง 878 แหงตามท่ีธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ี     
ไมเปนโรงแรมตั้งอยู   

ดานกฎหมายการลงทะเบียนที่พักของประเทศญี่ปุน  ผูประกอบธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมจะตองมีการลงทะเบียนกับภาครัฐ หรือหนวยงานทองถิ่น โดยวิธีการ
ลงทะเบียนจะทําตอหนาเจาหนาท่ี หรือวิธีการใชชองทางออนไลนซึ่งเปนวิธีการที่สะดวกและสามารถ
จัดเก็บขอมูลไดอยางรวดเรว็และมีประสิทธิภาพ ผูประกอบการตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพัก
ของนักทองเที่ยวตอหนวยงานทองถิ่นท่ีรับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน ในสวนของประเทศ
ออสเตรเลีย โฮสตตองลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณที่พักอาศัยที่จะนําออกให
เชากอนจะโฆษณาเสนอใหบริการใหเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 



บทที่ 5 

ผลการวิเคราะหการจดัประชุมเชิงปฏิบัติการและจากความคิดเห็นของประชาชน
ตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 
จากการศึกษาผลการวิจัยเอกสาร (Documentary research) ในบทที่ 4 นําไปสูเก็บขอมูลการ

จัดประชุมกลุมยอย (Focus Groups) และเพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชน (Questionnaires) ซึ่งใน

บทน้ีจะกลาวถึงผลการศึกษาท่ีเกิดจากการจัดประชุมกลุมยอยจากการเสนอขอคิดเห็นเก่ียวกับผลกระทบ

ที่อาจเกิดขึ้น และ การความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจ

บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ซ่ึงผลการวิเคราะหขอมูลมีรายละเอียดดังตอไปนี้  

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 ผลการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือระดมสมองรวมกันพรอมเสนอขอคิดเห็นเก่ียวกับมาตรการ
ทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย จํานวน 11 คน 
ประกอบดวยผูแทนสมาคมโรงแรมไทย ผูแทนสมาคมบริหารนิติบุคคล ผูแทนกระทรวงมหาดไทย ผูแทน
จากธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม 
นอกจากนี้ผูวิจัยมีการสํารวจแบบสอบถามถึงความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแล
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทยจากประชาชนที่อาศัยอยู ในพ้ืนที่ เขต
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี จํานวน 400 คน มีผลการวิจัยแบงออกเปน 2 ตอน ดังนี้  

 ตอนท่ี 1 ผลการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพื่อระดมสมองรวมกันพรอมเสนอขอคิดเห็น
เกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 
แบงออกเปน 8 ดาน ไดแก 

1. คํานิยามของธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

จากการประชุมเชิงปฏิบัติการสวนใหญมีความเห็นสอดคลองกับผูวิจัยวาคําวา “ธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราว” จะหมายถึง การใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน ซึ่งคํานิยามไมจําเปนตองกําหนด
ประเภทของ “ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม”เอาไว เนื่องจากหากพิจารณาถึงเจตนารมณของ
กฎกระทรวงจะเห็นวาเพ่ือเปนกิจการที่สงเสริมการทองเที่ยวและเพ่ือใหการประกอบธุรกิจใหบริการ
สถานที่พักขนาดเล็กมีรายไดเสริมกลาวคือ ผูประกอบกิจการตองมีอาชีพหลักอยูแลว เพียงหารายไดเสริม
จากการที่มิไดใชประโยชนในสถานที่พักที่มีอยูตามแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ก็เปนมาตรการการสงเสริมท่ี
จําเปนตออุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทย จึงไมควรกําหนดประเภทของการเปน“ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรม” ในขณะที่มีความเห็นบางสวนวาแมวาคําวา “ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน แตควรมีการกําหนดคํานิยามของ “ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
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โรงแรม”ใหมีความชัดเจนในเรื่องของประเภทที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เนื่องจากในการตีความ
หลักเกณฑและเงื่อนไขตามขอ 1 ของกฎกระทรวงฯ จะหมายความวาไมวาธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมจะเปนประเภทที่ใหบริการประเภทใดก็ตาม หากเขาหลักเกณฑและเงื่อนไขตามขอ 1 ของ
กฎกระทรวง ก็จะถือวาสามารถนําไปแจงแกนายทะเบียนได อีกทั้งประเภทและการบังคับใชกฎหมายใน
แตละธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมอาจมีความแตกตางกันและลักษณะของการใหบริการก็แตกตาง
กัน เชน โฮมสเตย โฮสเทล บานพัก อพารทเมนต อาคารชุด จึงมีความเห็นวาคํานิยามควรกําหนดประเภท
ของสถานท่ีใหบริการช่ัวคราวดวย ผูวิจัยเห็นวาคําวา “ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการ
ท่ีพักช่ัวคราวท่ีต่ํากวารายเดือนมีความชัดเจนอยูแลว หากมิใชสถานท่ีพักท่ีเปนโรงแรมก็ควรหมายถึง
สถานที่พักที่มิใชโรงแรม แมการใหบริการที่พักชั่วคราวมีหลายประเภท และลักษณะของการใหบริการก็
แตกตางกัน แตหากพิจารณาจากจํานวนหองท่ีใหบริการท่ีช่ัวคราวเปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีเปน
ธุรกิจขนาดเล็กเชนเดียวกัน ดังนั้นการกําหนดแนวทางเชนนี้จะนําไปสูการบังคับใชไดกับทุกประเภทธุรกิจ
ที่มิใชโรงแรมนั้น มีความชัดเจนและคลอบคลุมทําใหเกิดการบังคับใชไดอยางท่ัวถึง 

2.  ประเภทของธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการสวนใหญเห็นวามีการกําหนดประเภทของธุรกิจบริการที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ในขณะที่ผูแทนบางคนเห็นวาควรมีการกําหนดประเภทธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
ไมเปนโรงแรม โดยเฉพาะประเภท “อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” มีสถานที่ตั้งอยูในเขตชุมชน จํานวนผูอา
พักอาศัยรวมกันอยางหนาแนน ประเภทท่ีพักเชนน้ีไมควรถูกนํามาใหบริการเนื่องจากพบวามีปญหาท่ีเกิดข้ึนเชน 
สรางความเดือดรอนรําคาญแกชุมชน ปญหาอาชญากรรม สงผลกระทบตอเจาของรวมอื่นในการใชพื้นที่สวนกลาง 
และอาจเปนการแพรกระจายของเชื้อไวรัสโดยเฉพาะผูใชบริการที่มาจากตางชาติที่อาจเปนพาหะของการนําเชื้อ
ขามถิ่นมาแพรในชุมชน  
 ในความเห็นของผูวิจัยเห็นวา ควรมีมาตรการในดานความปลอดภัยและสาธารณสุขที่ชัดเจนและเปน
รูปธรรมเพื่อใชในการกํากับดูแลทุกประเภทของธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยไมจําตองแยก
ประเภทใดประเภทหนึ่งเนื่องจากหากมีมาตรการที่ดีและมีประสิทธิภาพสําหรับการกํากับดูแลบริการที่พักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมก็ควรใชบังคับกับทุกประเภทของธุรกิจ ในแตละประเภทไมวาจะเปนโฮมสเตย โฮสเทล บานพัก 
อพารทเมนต ก็ควรมมีาตรการท่ีดีเชนเดียวกับอาคารชุดดวย  

3. ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการความเห็นสวนใหญสอดคลองไปในทางเดียวกันวาไมเห็นดวยกับ

การจํากัดระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เนื่องจากอาจสงผลกระทบอุตสาหกรรม

การทองเที่ยวเพราะประเทศไทยใหความสําคัญในสงเสริมอุตสาหกรรมการเที่ยงเท่ียว อีกทั้งการทองเที่ยว

ในประเทศมีสถานที่ทองเที่ยวหลากหลาย หากจํากัดจํานวนระยะเวลาดังเชนประเทศญี่ปุนที่ผูใชบริการ

ตองพักไมนอยกวา 6 คืน 7 วัน ซึ่งอาจไมตอบสนองกับความตองการในการวางแผนการเดินทางของ
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นักทองเที่ยว กลุมผูประกอบการเห็นวาไมควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตองเขาพักไมนอย

กวา 3 วันตอการเขาพัก 1 ครั้ง เนื่องจากไมเปนการตอบสนองตอความตองการของผูใชบริการ อาจ

กระทบตอการดําเนินธุรกิจ ทั้งนี้ผูใชบริการที่เปนนักทองเที่ยวสวนใหญมักมีความตองการพักคางคืนแลว

เปลี่ยนที่พักเพื่อทองเที่ยวในสถานที่ตาง ๆ ในขณะที่ความเห็นบางสวนดวยวาควรมีการกําหนดจํานวน

วันท่ีเปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอปเพราะโดยปกติจํานวนวันในการใหเชาไมถึง180 วันอยูแลว เพราะ

มิไดเปนอาชีพหลักเพียงตองการเสริมรายไดจากการมีหองพักอยูแลวแตตองการนํามาสรางรายไดหรือให

เกิดประโยชนเพ่ิมข้ึน 

4. ขอกําหนดการเขาพักที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 

จากการประชุมเชิงปฏิบัติการพบวา ควรมีการแกไขมาตรการของกฎกระทรวงเรื่องหลักเกณฑการ

ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่กําหนดให “สถานท่ีพักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลาย

อาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน”  ซึ่งความเห็นของผูใหขอมูล

จากผูประกอบธุรกิจพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมการสอดคลองไปในทางเดียวกันวา การจํากัดจํานวนหอง

ของที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมเกิน 4 หองนั้นอาจเปนจํานวนที่นอยเกินไป เนื่องจากสวนใหญของ

ผูใชบริการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมักเปนกลุมนักทองเที่ยงชาวตางชาติซึ่งหากพิจารณา

จากสถิติ พ.ศ. 2551 พบวาคาใชจายของนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีเขามาใชจายเฉพาะหมวดท่ีพักอาศัย 

(Accommodation) เปนจํานวน  32,922.49ลานบาท(จากการใชจายทุกหมวดรวมกันเปนจํานวน 

127,063.76 ลานบาท)  172 และเมื่อเทียบกับสถิติ พ.ศ. 2562 พบวาเปนจํานวนสูงถึง 544,495.01 ลาน

บาท (จากการใชจายทุกหมวดรวมกันเปนจํานวน 1,911,807.95 ลานบาท) 173ซึ่งจากสถิติจะเห็นไดวา

คาใชจายของนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีเขามาใชจายเฉพาะหมวดที่พักอาศัยจากพ.ศ. 2551 - พ.ศ. 2562 

เพิ่มสูงขึ้น 16.5 เทา174  ดังนี้ควรมีแกไขมาตรการของโดยใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกัน

หรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 10 หอง…”  

อยางไรก็ตาม ผูแทนสมาคมโรงแรมและผูวิจัยมีความเห็นแยงวาไมควรมีแกไขจํานวนใหสถานที่

พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 10 หองเนื่องจากการอนุญาตให

ธุรกิจบริการชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมีวัตถุประสงคใหเปนรายไดเสริมของผูประกอบการมิใชเปนการ

ประกอบธุรกิจหลัก อีกท้ังกฎกระทรวงฯ ใชคําวา “สถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือ
                                                           

172 กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา สรุปคาใชจายเฉลี่ยของนักทองเท่ียวชาวตางชาติ จําแนกตามหมวด
คาใชจาย พ.ศ 2551 คนวันที่ 3 เมษายน 2564 จาก https://www.mots.go.th/News-link.php?nid=11653 

173 กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา สรุปคาใชจายเฉลี่ยของนักทองเท่ียวชาวตางชาติ จําแนกตามหมวด
คาใชจาย พ.ศ 2562 คนวันที่ 3 เมษายน 2564 จาก https://www.mots.go.th/News-link.php?nid=13014  

174 ผูวิจัยไดทําวิจัยในป พ.ศ. 2563-2564 ซึ่งอยูในชวงมาตรการลอคดาวนจากสถานการณการแพรระบาดเช้ือ
ไวรัส COVID-19 จากการที่สถานการณยังไมปกติทําใหผูวิจัยไมอาจอางอิงสถิติในป 2563 และ 2564 ได 
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หลายอาคารรวมกัน” หากพิจารณากรณีประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในอาคารเดียวกันจะ

ทําใหเกิดความไมปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชบริการ เชน กรณี นายเอ มีหองพักทั้งหมด       

15 หองโดยแบงใหเชารายเดือนขึ้นไปจํานวน 5 หอง และประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม

จํานวน 10 หอง จะเห็นไดวาสัดสวนในการประกอบธุรกิจหลักและรองของนายเอไมเปนไปอยาง

สมเหตุสมผล อีกทั้งธุรกิจบริการชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมักเปนผูประกอบการขนาดเล็ก ดังนั้นการมี

จํานวนหองที่มากเกินไปจะสงผลเสียมากกวาผลดีเพราะในการบริหารจัดการที่อาจไมทั่วถึงจากธุรกิจ   

ขนาดเล็ก นอกจากนี้ตามประกาศกระทรวงสาธารณสุขเรื่องกิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 

กําหนดใหการประกอบกิจการโรงแรมสถานท่ีพักที่มิใชโรงแรมที่จัดไวเพื่อใหบริการพักชั่วคราวสําหรับคน

เดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน หรือกิจการอ่ืนในทํานองเดียวกัน ใหถือเปนกิจการที่เปน

อันตรายตอสุขภาพตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข เรื่อง กิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 

ซึ่งหมายความวาเปนกิจการที่มีกระบวนการผลิตหรือกรรมวิธีการผลิตที่กอใหเกิดมลพิษหรือสิ่งที่ทําใหเกิด

โรค ซึ่งจะมีผลกระทบตอสุขภาพอนามัยของประชาชนที่อยูในบริเวณขางเคียงนั้น ดวยเหตุผลขางตนจึงไม

ควรมีการแกไขเพ่ิมเติมจํานวนหอง 

 นอกจากนี้ความเห็นสวนใหญเห็นตรงกันวาควรมีขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือราย
สัปดาหระหวางผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมกับผูใชบริการ เชนตองมีการทํา
ขอตกลงการเชาในการเรียนรูถึงวัฒนธรรมทองถิ่น การปฏิบัติตนในทองถิ่น ตลอดจนการสรางความเขาใจ
ในการใชหองพัก รวมทั้งผูใหเชาตองเปนผูเก็บหลักฐานการจาย คาเชาท่ีพักของผูเชา ไมวาจะเปนการ
ชําระดวยเงินสดหรือชําระผานระบบอิเล็กทรอนิกส  
 นอกจากนี้การกําหนดหนาท่ีและคุณสมบัติของผูประกอบการ โดยเฉพาะหากผูประกอบการ
ไมไดใชสถานที่ใหเชาเปนที่อยูอาศัยดวยตนเอง จะตองมีการแตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพักให
ชัดเจน และสามารถติดตอไดตลอดเวลา แมตัวผูประกอบมิไดอยูในพ้ืนท่ีใกลเคียง อีกท้ังผูประกอบการควร
มีหนาท่ีตองจัดหาผูดูแล โดยควรมีการกําหนดคุณสมบัติของผูดูแล แตมิตองถึงขนาดมีใบอนุญาตดังเชน
ผูจัดการโรงแรม เนื่องจากมีขนาดธุรกิจที่เล็กกวามาก เพียงแตผูดูแลตองสามารถจัดการแกไขปญหาให
ผูใชบริการไดในเวลาที่เหมาะสม ในสวนของตัวแทนของผูบริโภคเห็นวาควรกําหนดใหหนวยงานทองถิ่น
ของรัฐนั้น ๆ มีหนาท่ีในการดูแล แกไข ปญหาและใหคาใชจายตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนเปนผูประกอบการเปน
ผูรับผิดชอบ ซึ่งนักวิชาการทางกฎหมายเห็นวาการกําหนดหนาที่ใหกับเจาหนาท่ีทองถิ่นอาจไมเหมาะสม
และมิใชหนาท่ีโดยตรงท่ีควรเขามาดูแล แกไขปญหาตาง ๆ เห็นวาควรมีหนาท่ีบางประการตามอํานาจและ
หนาที่ของเจาพนักงานเทานั้น อีกทั้งกรณีมีขอรองเรียน จริยธรรมของผูประกอบการควรตองตอบขอ
รองเรียนและขอซักถามจากผูอยูอาศัยในพื้นที่โดยรอบที่พักเมื่อไดรับการแจงเตือนอยางรวดเร็วและ
เหมาะสม  
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5.มาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการความเห็นทั้งหมดสอดคลองกันวาเปนมาตรการที่มีความสําคัญที่สุด 

และควรถูกนํามาพิจารณาเปนอันดับแรก จากบทบัญญัติของกฎกระทรวงเรื่องหลักเกณฑการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 พบวาไมปรากฎวามีมาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในการ

กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเฉพาะในเรื่องความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย

ของสถานที่ประกอบธุรกิจ ทั้งที่ธุรกิจลักษณะดังกลาวมีลักษณะใกลเคียงกับโรงแรม นอกจากนี้มาตรการ

สําคัญที่ควรคํานึงถึงคือการปองกันการกออาชญากรรมของนักทองเท่ียว กฎกระทรวงฯ ควรมีมาตรการใน

การการควบคุมดูแลในประเด็นที่สําคัญ อาทิภาครัฐควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพื่อการยืนยัน

ตัวตน เชน ชื่อ ท่ีอยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง โดย

หนวยงานท่ีรับผิดชอบควรเปนหนวยงานทองถ่ิน เชนองคการบริหารสวนตําบล เนื่องจากมีความเขาใจใน

บริบทตาง ๆของสถานท่ีใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไดดีเชน สภาพภูมิประเทศ วัฒนธรรม 

ชุมชนในทองถ่ินของตนเองไดดี ท้ังนี้ควรมีการกําหนดมาตรการท่ีเกี่ยวกับการปองกันการแพรระบาดของ

เชื้อไวรัสโควิด -19 โดยมีมาตรการใหกับผูประกอบการ พนักงานรวมถึงผูใชบริการดวย ในสวน

ผูประกอบการเห็นดวยวาควรกําหนดมาตรฐานของมาตรการรักษาความปลอดภัยแตไมถึงกับมาตรฐาน

ของพระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากงบประมาณที่จํากัดและวัตถุประสงคคือเปน

เพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลัก นอกจากนี้ในกรณีผูใชบริการตองการรองเรียนควรมีชองทางเปดชองทาง

ใหมีการรองเรียนและกําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของที่พักที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนดบทลงโทษ

แกผูเขาพักที่ไมรักษากฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

6. การบังคับใชกฎหมาย 

  จากการประชุมเชิงปฏิบัติการผูใหขอมูลแจงวากระทรวงมหาดไทยไดออกคูมือสําหรับประชาชน

เรื่องการออกหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมโดยกําหนดหลักเกณฑ วิธีการในการยื่นคําขอและ   

ในการพิจารณาอนุญาต ระยะเวลาในการดําเนินการรวม  40 วัน ดังนี้การดําเนินการแจง 3 ระยะเวลา 

ไดแก 1) การตรวจสอบเอกสารผูประกอบการยื่นคําขอแบบหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 

ระยะเวลา1 วัน 2) การพิจารณาเจาหนาที่ผูรับผิดชอบพิจารณาตรวจสอบขอมูลระยะเวลา 4 วัน และ     

3) การพิจารณาจัดเจาหนาที่ไปตรวจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม แจงหนวยงานที่เก่ียวของตรวจสอบ

ประวัติ และอนุมัติลงนามหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ระยะเวลา 35 วัน  

  ทั้งนี้ในทางปฏิบัติผูใหขอมูลใชระยะเวลาตั้งแตการแจงแกนายทะเบียนจนไดรับหนังสือสถานที่พัก

ที่ไมเปนโรงแรมรวมระยะเวลา 2 ป ซึ่งลาชาไปมาก นอกจากนี้ในขั้นตอนที่ 3 การพิจารณาจัดเจาหนาที่ไป

ตรวจสถานท่ีพักท่ีไมเปนโรงแรม เจาหนาท่ีจะขอใหดําเนินการติดปายหอง ไฟ กลองวงจรปด ฯลฯ โดยใน

แตละทองที่จะมีการพิจารณาที่แตกตางกันออกไป ทําใหผูประกอบการมีความสับสนวาควรใชหลักเกณฑ
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ใด โดยความเห็นสวนใหญเห็นวาอาจทําใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมตองการ

แจงแกนายทะเบียน 

7. มาตรการลงโทษ 

 จากการประชุมเชิงปฎิบัติการเห็นวาหากผูใหบริการที่พักที่ไมเปนโรงแรม ไมแจงแกนายทะเบียน
และประกอบธุรกิจตอไป จะมีความผิดฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับอนุญาต ตาม พ.ร.บ. โรงแรม 
พ.ศ. 2547 มาตรา 15 ประกอบ 59 เปนมาตรการลงโทษเหมาะสมแลว ในขณะที่เสียงสวนนอยเห็นวา
กรณีฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการลงโทษ เชน คาปรับ โดยพิจารณาจากขอเท็จจริงของการ
กระทําไปกรณีๆไป 

8. การลงทะเบียนที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ในการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็นวาเมื่อผูประกอบธุรกิจบริการที่พักที่ไมเปนโรงแรม 
พิจารณาหลักเกณฑตามขอ 1 แลวแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดนั้นมีความ
เหมาะสมแลว ทั้งนี้ผูวิจัยเห็นแยงวาการแจงใหนายทะเบียนทราบนั้นเปนเพียงมาตรการท่ีไมอาจสราง
ความตระหนักใหกับผูประกอบการรวมถึงไมอาจสรางแรงจูงใจเพียงการแจงทราบนั้น จะเห็นไดจากคําสั่ง
คณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติที่ 6/2562 เรื่องมาตรการสงเสริมและพัฒนามาตรฐานการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภทกลาวไววา “ …. แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนที่อยู
อาศัยมาใหบริการในรูปแบบของโรงแรม โดยเฉพาะตามสถานที่ทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการ
กระทําในลักษณะดังกลาวมีจํานวนมากกวา 20,000 แหงที่มิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตอง
ตามกฎหมาย รวมทั้งไมเปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตาม
ขอกําหนดเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซ่ึงควรใหโอกาสดําเนินการให
ถูกตองภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพื่อลดความ
ขัดแยงในชุมชน….” จึงเห็นไดวา ปจจุบันยังคงมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยไมจดแจง
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครองอยูจํานวนมาก จึงควรมีมาตรการเพ่ิมเติมเชน การจดแจง 
การจดทะเบียนใบอนุญาต รวมถึงควรมีการกําหนดโทศกรณีหากฝาฝนตามหลักเกณฑที่รัฐกําหนด เปนตน  

นอกจากมาตรการทางกฎหมายท้ัง 8 ดานขางตนแลว ในการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็น
วาควรมีการคํานึงถึงมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอมในดานลดการสรางขยะดวยการนําแนวคิด 
3R ไดแก ลดใช (reduce) นํากลับมาใชซ้ํา (reuse) และรีไซเคิล (recycle) มาปรับใชดวย เนื่องจากใน
การดําเนินกิจกรรมตางๆ ของธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวทั้งเปนโรงแรมและไมเปนโรงแรม ลวนตองใช
ทรัพยากรพลังงานและกอใหเกิดมลภาวะท้ังขยะและนํ้าเสีย และเพ่ือใชทรัพยากรที่มีอยูอยางคุมคา 
สามารถชวยลดปริมาณขยะใหนอยลง จึงควรคํานึงถึงมาตรการดังกลาวดวย  

สรุปในสวนของการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็นสวนใหญตรงกันวาธุรกิจบริการที่พักที่     
ไมเปนโรงแรม ควรมีมาตรการที่เหมาะสมในการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดังเชน
ธุรกิจบริการที่พักที่เปนโรงแรม แตไมควรใชมาตรฐานเดียวกับธุรกิจบริการที่พักที่เปนโรงแรม ตาม
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พระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากดวยงบประมาณที่จํากัดและวัตถุประสงคของ   
ผูประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม คือเปนเพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลักเทานั้น สวนการ
กําหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือปลอดภัยเปนสิ่งที่ตองคํานึงถึงเปนอันดับแรกเนื่องจากเพ่ือความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ตลอดจนภาพลักษณของประเทศชาติ จึงจําเปนตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก 
ตอมาเปนมาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน มาตรการในการกําจัดขยะมูลฝอย 
มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ เปนตน 
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ตอนที่ 2 ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย จากประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
 

2.1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

ตารางที่ 2 จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม 
 จํานวน รอยละ 
เพศ   

ชาย 146 36.5 
หญิง 254 63.5 

อายุ   
ต่ํากวา 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   
ต่ํากวาปริญญาตรี 83 20.8 
ปริญญาตรี 214 53.5 
สูงกวาปริญญาตรี 103 25.8 

อาชีพ   
นักเรียน/นักศึกษา 87 21.8 
ขาราชการ 90 22.5 
พนักงานรฐัวิสาหกิจ 27 6.8 
ธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ 98 24.5 
พนักงานเอกชน 72 18.0 
รับจาง 20 5.0 
วางงาน 6 1.5 

รายไดเฉลี่ยตอเดือน   
ต่ํากวา 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 
มากกวา 45,000 บาท 72 18.0 
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จากตารางที่ 2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 254 คน คิดเปนรอยละ 63.5 มี
อายุ 31-40 ป จํานวน 143 คน คิดเปนรอยละ 35.8 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จํานวน 83 คน คิด
เปนรอยละ 53.5 มีอาชีพธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ จํานวน 98 คน คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดเฉลี่ยตอ
เดือน ต่ํากวา 15,000 บาท จํานวน 141 คน คิดเปนรอยละ 35.3 
  
2.2 ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

ตารางที่ 3 จํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานนิยาม และ ประเภทของท่ีพักท่ีใหเชารายวันหรือรายสัปดาห  

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็น
ดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1 การเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห” 
หมายถึง การเชาหองพักรายวันหรือราย
สัปดาหผานแพลตฟอรมออนไลน 

67 
(16.8) 

190 
(47.5) 

106 
(26.5) 

28 
(7.0) 

9 
(2.3) 

3.70 0.91 

2 ควรมีขนาดหองพื้นที่ไมนอยกวา 33 
ตารางเมตร 

89 
(22.3) 

196 
(49.0) 

90 
(22.5) 

20 
(5.0) 

5 
(1.3) 

3.86 0.86 

3 ควรมีการกําหนดจํานวนผูที่เขาพัก 
ไมใหเกิน 2-3 คนตอหอง 

125 
(31.3) 

193 
(48.3) 

48 
(12.0) 

30 
(7.5) 

4 
(1.0) 

4.01 0.91 

4 ควรมีการจํากัดจํานวนหองที่ปลอยเชา 
เชน ไมเกิน 4 หอง 

49 
(12.3) 

114 
(28.5) 

142 
(35.5) 

72 
(18.0) 

23 
(5.8) 

3.24 1.06 

5 ควรมีหองน้ํา หองอาบน้ํา สิ่งอํานวย
ความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใช
รวมกับสวนกลาง 

290 
(72.5) 

83 
(20.8) 

11 
(2.8) 

13 
(3.3) 

3 
(0.8) 

4.61 0.76 

ภาพรวมรายดาน      3.88 0.57 

จากตารางที่ 3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานนิยาม และ ประเภทของท่ีพักท่ีใหเชารายวัน
หรือรายสัปดาหเฉลี่ยเทากับ 3.88 คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ควรมีหองน้ํา หอง
อาบน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใชรวมกับสวนกลาง” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมาก
ที่สุดเทากับ 4.61 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ควรมีการจํากัดจํานวนหองที่ปลอยเชา เชน ไม
เกิน 4 หอง” มีระดับความคิดเห็นเฉล่ียนอยท่ีสุดเทากับ 3.24 คะแนน (ระดับ  ปานกลาง) 
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ตารางที่ 4 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาห 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1.ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขา
พัก เชนตองเขาพักไมนอยกวา 3 วัน
ตอการเขาพัก 1 ครั้ง 

33 
(8.3) 

106 
(26.5) 

105 
(26.3) 

118 
(29.5) 

38 
(9.5) 

2.95 1.13 

2. ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดให
เชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป 

44 
(11.0) 

123 
(30.8) 

128 
(32.0) 

84 
(21.0) 

21 
(5.3) 

3.21 1.06 

ภาพรวมรายดาน      3.08 1.00 

จากตารางที่ 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหเฉลี่ยเทากับ 3.08 คะแนน (ระดับปานกลาง) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ 
“ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป”   มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุด
เทากับ 3.21 คะแนน (ระดับปานกลาง) และในหัวขอ “ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตอง
เขาพักไมนอยกวา 3 วันตอการเขาพัก1 คร้ัง” มีระดับความคิดเห็นเฉล่ียนอยท่ีสุดเทากับ 2.95 คะแนน 
(ระดับปานกลาง) 
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ตารางที่ 5 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ

กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก

รายวันหรือรายสัปดาหหนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการ 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. หากผูประกอบการไมไดใชสถานที่
ใหเชาเปนที่อยูอาศัย จะตองมีการ
แตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพัก
ใหชัดเจน และสามารถติดตอ 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
รองเรียนและขอซักถามจากผูอ ยู
อาศัยในพื้นที่โดยรอบที่พักเมื่อไดรับ
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. ผูประกอบการจะตองเสียภาษีจาก
รายไดคาเชาตามที่กฎหมายกําหนด 

214 
(53.5) 

158 
(39.5) 

28 
(7.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.47 0.62 

4. ผูประกอบการควรตองลงทะเบียน
ที่พักกับหนวยงานที่รับผิดชอบ เพื่อ
ตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย เชน 
ประวัติของผูใหเชา ระบบเตือนภัย 
ขนาดหองพัก 

248 
(62.0) 

130 
(32.5) 

19 
(4.8) 

3 
(0.8) 

0 
(0.0) 

4.56 0.62 

5. ผูประกอบการตองสงรายงาน
เกี่ยวกับรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเที่ยวตอหนวยงานผูรับผิดชอบ 

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
ใบอนุญาตประกอบกิจการหองพัก/ที่
พั กอาศัย ให เ ช าจากหนวยงานที่
รับผิดชอบ และตองมีการทําขอตกลง
การเชาระหวางผู ให เชาและผู เชา 

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. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

รวมทั้งผูใหเชาตองเก็บหลักฐานการ
จาย คาเชาที่พักของผูเชา ไมวาจะ
เปนการชําระดวยเงินสดหรือชําระ
ผานระบบอิเล็กทรอนิกส 
7. ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยาม
วิกาล หรือการใชพื้นที่สวนกลางอยาง
ไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ 
ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่
เกิดขึ้นใหรวดเร็วที่สุด 

259 
(64.8) 

125 
(31.3) 

15 
(3.8) 

0 
(0.0) 

1 
(0.3) 

4.60 0.59 

8. ในกรณีที่ผูที่อยูอาศัยโดยรอบที่
ไ ด รั บ ความ เดื อด ร อนจ ากผู เ ช า 
ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และ
ชดใชคาเสียหาย 

194 
(48.5) 

155 
(38.8) 

33 
(8.3) 

15 
(3.8) 

3 
(0.8) 

4.31 0.83 

ภาพรวมรายดาน      4.46 0.47 

จากตารางที่ 5 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหหนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการเฉลี่ยเทากับ 4.46 คะแนน (ระดับมากที่สุด) 
เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยามวิกาล หรือการใชพ้ืนที่สวนกลาง
อยางไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่เกิดข้ึนใหรวดเร็วที่สุด”   
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.60 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ในกรณีที่ผูที่อยู
อาศัยโดยรอบที่ไดรับความเดือดรอนจากผูเชา ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และชดใชคาเสียหาย”     
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 4.30 คะแนน (ระดับมากที่สุด) 
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ตารางที่ 6 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานหนาที่และคุณสมบัติของ
แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. การประกาศใหเชาระยะสั้นผาน
แพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการ
ตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลข
โทรศัพทใหบุคคลทั่วไปทราบ 

189 
(47.3) 

181 
(45.3) 

24 
(6.0) 

4 
(1.0) 

2 
(0.5) 

4.38 0.69 

2. หามแพลตฟอรมประกาศใหเชา
แบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่
เดียวกันหรือเวปไซตเดียวกัน ตองแยก
ออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการให
เชารายเดือนหรอืใหเชาระยะสั้น 

125 
(31.3) 

159 
(39.8) 

97 
(24.3) 

13 
(3.3) 

6 
(1.5) 

3.96 0.91 

ภาพรวมรายดาน      4.17 0.66 

จากตารางที่ 6 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานหนาที่และคุณสมบัติของ
แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชาเฉลี่ยเทากับ 4.17 คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายขอ
พบวา หัวขอ “การประกาศใหเชาระยะสั้นผานแพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการตองแจงชื่อสถานท่ีพัก
พรอมหมายเลขโทรศัพทใหบุคคลทั่วไปทราบ” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.38 คะแนน 
(ระดับมากท่ีสุด) และในหัวขอ “หามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่
เดียวกันหรือเวปไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือใหเชาระยะ
สั้น” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 3.96 คะแนน (ระดับมาก) 
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ตารางที่ 7 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานมาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. ควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขา
พัก เพื่อการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู 
อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย 
สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง 

214 
(53.5) 

156 
(39.0) 

27 
(6.8) 

3 
(0.8) 

0 
(0.0) 

4.45 0.65 

2. ผูประกอบการควรมีการอธิบายใหผู
พักอาศัยทราบ เกี่ยวกับมาตรการเพ่ือ
ปองกันเสียงรบกวน มาตรการเพื่อกําจัด
ของเสีย มาตรการเพื่อปองกันไฟไหม 

258 
(64.5) 

131 
(32.8) 

11 
(2.8) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.62 0.54 

3. ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสงสวาง
ฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใชมาตรการ
อ่ืน ๆ  เพ่ือความปลอดภัยของผูพักอาศัยใน
กรณีที่เกิดไฟไหม หรอืภัยพิบัติอ่ืน ๆ  

281 
(70.3) 

108 
(27.0) 

11 
(2.8) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.68 0.52 

4. เปดชองทางใหมีการรองเรียนและ
กําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของ
ที่พั กที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนด
บทลง โทษแก ผู ข าพั กที่ ไ ม รั กษา
กฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญ
ใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

243 
(60.8) 

145 
(36.3) 

12 
(3.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.58 0.55 

ภาพรวมรายดาน      4.58 0.48 

จากตารางที่ 7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานมาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย
เฉลี่ยเทากับ 4.58 คะแนน (ระดับมากที่สุด) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสง
สวางฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใชมาตรการอ่ืน ๆ  เพื่อความปลอดภัยของผูพักอาศัยในกรณีที่เกิดไฟไหม 
หรือภัยพิบัติอื่น ๆ” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.68 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ควร
มีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพ่ือการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย 
สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง” มีระดับความคดิเห็นเฉลี่ยนอยท่ีสุดเทากับ 4.45 คะแนน (ระดับมากท่ีสุด) 
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ตารางที่ 8 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานการบังคับใชกฎหมาย และ
มาตรการลงโทษ 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. ในกรณีที่ผูประกอบการมีจํานวน
หองมากกวาคนอ่ืน และตองการ
ปลอย เช า  จะต อง เสี ยค า ใช จ าย
ส ว น กลา งม ากกว า คน อ่ื น  แ ละ
รับผิดชอบพื้นที่สวนกลางหากมีความ
เสียหายเกิดขึ้น หากมีปญหาเกิดขึ้น
จะตองรับผิดชอบทั้งหมด 

133 
(33.3) 

174 
(43.5) 

71 
(17.8) 

16 
(4.0) 

6 
(1.5) 

4.03 0.90 

2. หากผูประกอบการทําการฝาฝน
มาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการ
ปรับกับผูประกอบการ 

218 
(54.5) 

155 
(38.8) 

26 
(6.5) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.48 0.63 

3. หากมีการเชาผานแพลตฟอรม 
ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ทําการ
ฝาฝนมาตรการทางกฎหมายบุคคล
เหลานี้ควรมีสวนรวมในมาตรการปรับ
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 
ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ควรมี
การรายงาน จํานวนวันที่มีผูพักอาศัย 
ทะเบียนของผูเขาพัก เปนระยะตอ
หนวยงานที่รับผิดชอบ เชน ทุกๆ สอง
เดือน หรือ ทุกไตรมาส 

157 
(39.3) 

205 
(51.3) 

37 
(9.3) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.30 0.64 

ภาพรวมรายดาน      4.29 0.56 

จากตารางที่ 8 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานการบังคับใชกฎหมาย และ
มาตรการลงโทษเฉลี่ยเทากับ 4.29 คะแนน (ระดับมากที่สุด) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ          
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“หากผูประกอบการทําการฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการปรับกับผูประกอบการ” มีระดับ
ความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.48 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ในกรณีท่ีผูประกอบการ
มีจํานวนหองมากกวาคนอ่ืน และตองการปลอยเชา จะตองเสียคาใชจายสวนกลางมากกวาคนอ่ืน        
และรับผิดชอบพ้ืนท่ีสวนกลางหากมีความเสียหายเกิดข้ึน หากมีปญหาเกิดข้ึนจะตองรับผิดชอบท้ังหมด” 
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 4.03 คะแนน (ระดับมาก) 
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ตารางที่ 9 คาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศในภาพรวม 

รายการ Mean S.D. 
ดานนิยาม และ ประเภทของที่พักที่ใหเชารายวันหรือรายสัปดาห 3.88 0.57 
ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือรายสัปดาห 3.08 1.00 
ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือรายสัปดาห หนาที่และคุณสมบัติของ
ผูประกอบการ 

4.46 0.47 

ดานหนาที่และคุณสมบัติของแพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 4.17 0.66 
ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัย 4.58 0.48 
ดานการบังคับใชกฎหมาย และมาตรการลงโทษ 4.29 0.56 
ภาพรวมทั้งหมด 4.08 0.40 

 จากตารางที่ 9 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ในภาพรวมทั้งหมดเฉลี่ยเทากับ 4.08 
คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายดานพบวา  ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัยมีระดับ
ความคิดเห็นเฉล่ียมากท่ีสุดเทากับ 4.58 คะแนน (ระดับมากท่ีสุด) และดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหมีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 3.08 คะแนน (ระดับปานกลาง) 

บทสรุปความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่      
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย จากประชาชนที่อาศัยอยูในพ้ืนที่เขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี
พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 254 คน คิดเปนรอยละ 63.5 มีอายุ 31-40 ป 
จํานวน 143 คน คิดเปนรอยละ 35.8 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จํานวน 83 คน คิดเปนรอยละ 
53.5 มีอาชีพธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ จํานวน 98 คน คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดเฉลี่ยตอเดือน ต่ํากวา 
15,000 บาท จํานวน 141 คน คิดเปนรอยละ 35.3 ภาพรวมทั้งหมดพบวาคาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน 
ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย มีผูตอบแบบสอบถามในระดับมาก และเมื่อพิจารณารายดานพบวา ดานมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อปลอดภัยมีระดับความคิดเห็นมากที่สุด และดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือ
รายสปัดาหมีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุด 
 
 
 
  

 

 

 



บทท่ี 6 

บทสรุปและขอเสนอแนะ 

 
 ในบทนี้ผูวิจัยจะกลาวถึงบทสรุปและขอเสนอแนะเกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ

ดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย มีรายละเอียดดังนี้  

6.1 บทสรุป  

จากการศึกษากฎหมายของไทยที ่มีความเกี่ยวของกับกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที ่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ไดแก พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ ่งไดมีการกําหนด
หลักเกณฑขอยกเวนสําหรับสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547 อยางไรก็ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กลาวคือ “ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลาย
อาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซึ่งจัดต้ังขึ้นเพื่อใหบริการท่ี
พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการ
เพ่ือหารายไดเสริม และไดแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) 
ของบทนิยามคําวา “โรงแรม” ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อนํามาใชในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม  

หากพิจารณาความแตกตางและความเหมือนของธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
และธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม พบวา ทั้งสองธุรกิจมีลักษณะการใหบริการที่พักชั่วคราว
เหมือนกัน กลาวคือ เปนการใหบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีต่ํากวารายเดือนเหมือนกัน แตกลับมีมาตรการท่ี
ใชในการกํากับดูแลแตกตางกันกลาวคือ ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรมนั้น มีมาตรการทาง
กฎหมายที ่ม ีระบบที ่ช ัด เจนและคลอบคลุม ไม ว าจะเปนเรื ่องการดําเน ินการเกี ่ยวกับโรงแรม 
พระราชบัญญัติโรงแรมฯ กําหนดให “คณะกรรมการสงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรม” ทําหนาท่ี
สงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรม การกําหนดประเภทและหลักเกณฑมาตรฐานเก่ียวกับสถานที่ตั้ง ขนาด 
ลักษณะสิ่งอํานวยความสะดวก มาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม เพื่อสงเสริมธุรกิจโรงแรมและ
รักษาคุณภาพสิ ่งแวดลอม นอกจากนี ้ย ังมีการกําหนดคุณสมบัติของผู ยื ่นขอใบอนุญาต การออก
ใบอนุญาต การกําหนดหนาที่ผูประกอบกิจการโรงแรมและผูจัดการโรงแรม ตลอดจนการจัดทําบันทึก
รายการตาง ๆ เกี่ยวกับผูพักและจํานวนผูพัก สําหรับการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  มีการกําหนดโทษ 2 ลักษณะ คือ กําหนดโทษทางอาญาและกําหนดโทษทาง
ปกครอง 
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นอกจาก พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ 2547 โดยตรงแลว การกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
เปนโรงแรมยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
โดยโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตาม เชน สถานที่ตั ้งของโรงแรมตองอยู ในทําเลที ่เหมาะสม การ
บริการและสิ่งอํานวยความสะดวกที่เปนมาตรฐานขั้นต่ําที่ตองจัดไวสําหรับผูพัก ตองจัดใหมีสถานท่ี
ลงทะเบียนผูพัก การปฐมพยาบาลเบื้องตน ระบบรักษาความปลอดภัยอยางท่ัวถึง จัดใหมีหองนาและ
หองสวมในสวนที่ใหบริการสาธารณะ โดยแยกสวนชายและหญิง นอกจากนี้จะตองนํา พ.ร.บ.ควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 มากํากับดูแลในเรื่องอาคารที่ใชเปนโรงแรม ตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาต
ใหใชอาคารเปนโรงแรม กรณีที ่ทองที ่ที่ไม มีกฎหมายวาด วยการควบคุม อาคารใช บังคับ ตองมี
ใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย โดยผูซึ่งไดรับใบอนุญาต
ประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุมตาม
กฎหมายวาดวยการนั้น นอกจากการมีมาตรการทางกฎหมายหลายฉบับที่ใชในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการที ่พักชั ่วคราว ยังมีมาตรการในลักษณะขอความรวมมือจากหนวยงานภาครัฐตางๆ เช น 
โครงการโรงแรมที่เปนมิตรกับสิ่งแวดลอม (Green Hotel) ภายใตการดูแลของกรมสงเสริมคุณภาพ
สิ่งแวดลอม กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ,โครงการโรงแรมที่เปนมิตรกับสุขภาพและ
สิ่งแวดลอม Green Health Hotel ภายใตการดูแลของกรมอนามัย กระทรวงสาธารณสุข และ Safety 
& Health Administration (SHA) ภายใตการดูแลของกระทรวงการทองเที ่ยวและกีฬา เป นตน 
ในขณะที่ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวไมเปนโรงแรมมีเพียงกฎกระทรวงขอ 1 ที่กําหนดเงื่อนไขของการ
พิจารณาวาเขาเงื่อนไขการเปนสถานพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและไมมีมาตรการในการกํากับดูแล
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ผูวิจัยจึงเห็นวาควรมีมาตรการในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลียพบวาทุกประเทศมีกฎหมายรองรับธุรกิจ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตจากการศึกษาเปรียบเทียบพบวาประเทศญี่ปุน และประเทศ
ออสเตรเลียมีมาตรการในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในดานตางๆ ไดแก 
มาตรการเพื่อความปลอดภัยในความมั่นคง แข็งแรง และปลอดภัยในอาคาร มาตรการเพื่อความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน มาตรการใน
การควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ และมาตรการบังคับใช 
ในขณะที่การสรุปความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ี
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ภาพรวมทั้งหมดพบวาคาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอ
มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย มี
ผู ตอบแบบสอบถามในระดับมาก และเมื่อพิจารณารายดานพบวา ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อ
ปลอดภัยมีระดับความคิดเห็นมากที ่ส ุด ซึ ่งสอดคลองกับในสวนของการประชุมเชิงปฏิบัติการมี
ความเห็นตรงกันวามาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัยจําเปนตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก นอกจากนี้
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ควรมีมาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน มาตรการในการกําจัดขยะมูลฝอย 
มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอแตไมควรใชมาตรฐานเดียวกับธุรกิจบริการที่พักที่เปน
โรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากดวยงบประมาณที่จํากัดและ
วัตถุประสงคของผูประกอบธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม คือเปนเพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลัก
เทานั้น ดังนั้นธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ควรมีมาตรการทางกฎหมายกํากับดูแลอยาง
เปนรูปธรรม ดังนี้ 

1. มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในความม่ันคง แข็งแรง และปลอดภัยในอาคาร  

เพื่อประโยชนแหงความปลอดภัยของประชาชน จึงควรมีมาตรการที่จะควบคุมการกอสราง  
ดัดแปลง ตอเติม การรื ้อ ถอนอาคาร ใหผู ประกอบกิจการตลอดจนผู ม ีส วนในการใชหร ือไดรับ
ประโยชนจากอาคารมีความปลอดภัย จึงเปนสิ่งสําคัญที่ภาครัฐควรมีมาตรการที่สามารถควบคุม ดูแล
และตรวจสอบได ดังนั้นอาคารที่ใชสําหรับเปนที่พักที่ไมเปนโรงแรม ใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการ
ควบคุมอาคาร  

 2. มาตรการเพื่อความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการณพบวาสวนใหญผูใชบริการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของไทยนั้นมักเปนนักทองเที่ยวตางชาติ และลักษณะของการใหบริการที่พักเปนแบบชั่วคราว 
สิ่งที่นาใหความสําคัญคือ จากการเขาพักลักษณะชั่วคราวทําใหไมมีผูใดรูจักผูพักอาศัยแตประการใด 
ทั้งตางภาษาและตางวัฒนธรรม ทําใหสถานที่พักชั่วคราวอาจกลายเปนที่พักพิงของมิจฉาชีพ อาชญา
กรขามชาติ และอาจสงผลกระทบตอความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของท้ังผูประกอบธุรกิจ เพ่ือน
บาน รวมถึงคนในชุมชนใกลเคียง หรืออาจรวมถึงประเทศชาติดวย จึงควรมีมาตรการเพื่อความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน โดยพิจารณาจากหลักเกณฑและเงื ่อนไขสําหรับโรงแรมภายใต
กฎกระทรวง ฯ ของไทยเปรียบเทียบกับมาตรการที่ใชในประเทศญี่ปุนและออสเตรเลีย ดังนี้ 

(1) ตั ้งอยู ในทําเลที ่เหมาะสม ไมเปนอันตรายตอสุขภาพและอนามัยของผู พักและมีการ
คมนาคมสะดวกและปลอดภัย  

(2) ผูประกอบการใหเชาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพื่อการ
ยืนยันตัวตน โดยใสชื่อ ที่อยู อาชีพและวันท่ีเขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง 

(3) การปฐมพยาบาลเบื้องตนและการสงตอผูปวยไปยังสถานพยาบาลใกลเคียง 
(4) ประตูหองพักใหมีชอง หรือวิธีการอ่ืนที่สามารถมองจากภายในสูภายนอก หองพักได และ

มีกลอน หรืออุปกรณอ่ืนที่สามารถล็อกจากภายในหองพักทุกหอง 
(5) มีการติดตั้งสัญญาณเตือนภัยและอุปกรณการปองกันอัคคีภัย 
(6) ผูประกอบการใหเชาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองจัดใหชองทางติดตอเพื่อใหผูเขาพัก

สามารถติดตอไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน 
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3.มาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน  

ในสวนของมาตรการเพื่อจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน ซึ่งมีความเห็นตรงกับ
การประชุมเช ิงปฏิบัติการวาธ ุรกิจบริการที ่พ ักชั ่วคราวที ่ไมเปนโรงแรมอาจนํามาสู ป ญหาความ
เดือดรอนรําคาญใหกับประชาชนในพื้นที่โดยรอบดวย อีกทั้งตามประกาศกระทรวงสาธารณสุขเรื่อง
กิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 กําหนดใหการประกอบกิจการโรงแรมสถานที่พักที่มิใช
โรงแรมที่จัดไวเพื่อใหบริการพักชั ่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน หรือ
กิจการอื ่นในทํานองเดียวกัน ใหถือเปนกิจการที ่เปนอันตรายตอสุขภาพตามประกาศกระทรวง
สาธารณสุข ซึ่งหมายความวาเปนกิจการที่กอใหเกิดมลพิษหรือสิ่งที่ทําใหเกิดโรค ซึ่งจะมีผลกระทบตอ
สุขภาพอนามัยของประชาชนที่อยูในบริเวณขางเคียงนั้น นอกจากนี้ในประเทศญี่ปุนและออสเตรเลียก็
มีมาตรการที่ใชจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน กลาวคือ ผูประกอบการควรมีจริยธรรม
และตอบขอรองเร ียน ขอซักถามจากผู อยู อาศัยในบริเวณโดยรอบและเมื ่อได ร ับการแจงเตือน 
ผูประกอบการตองมีวีธีการจัดการอยางรวดเร็วและเหมาะสม  

4. มาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม 

การดําเนินกิจกรรมตางๆ ของธุรกิจบริการที่ไมเปนโรงแรม ลวนตองใชทรัพยากรพลังงานและ
กอใหเกิดมลภาวะตางๆทั้งขยะและน้ําเสีย จึงควรมีมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม ผูวิจัยเห็น
วาคูมือโรงแรมที่เปนมิตรดานสุขภาพและสิ่งแวดลอม(GREEN Health Hotel)ไดกําหนดมาตรฐานดาน
อนามัยสิ่งแวดลอมและการสงเสริมสุขภาพ โดยมีมาตรการตางๆที่สําคัญ ซึ่งหากพิจารณาในบริบทของ
ธุรกิจบริการที่ไมเปนโรงแรมควรมีการจัดการมูลฝอยใหถูกหลักสุขาภิบาลและสงเสริมการดําเนินการ
ลดปริมาณขยะมูลฝอยตามหลักการ 3Rs ไดแก ลดการใช (Reduce) การนํามาใชใหม  (Reuse)  และ 
การนํากลับมาใชซ้ํา (Recycle) จากตนทางกอนที่จะออกสูสิ่งแวดลอม โดยเฉพาะขยะอันตรายหรือมี
พิษที่ถูกกําจัดดวยวิธีการที่ไมถูกตอง เชน การลักลอบทิ้งในที่สาธารณะหรือใกลแหลงธรรมชาติ อาจ
สงผลใหมีการปนเปอนสารพิษที่ทิ้งลงสูทองทะเลกอใหเกิดปญหามลพิษทางทะเลและเปนอันตรายตอ
สัตวทะเล หรือขยะติดเชื้อ เชนหนากากอนามัย  การจัดการขยะเหลานี้ควรมีมาตรการในการทิ้งและ
คัดแยกขยะมูลฝอยแตละประเภท เชนการคัดแยกขยะเปนถังสีไวในพ้ืนท่ีสวนกลาง กรณีธุรกิจบริการท่ี
ไมเปนโรงแรมและไมมีพื้นที่สวนกลาง ผูประกอบการควรจัดใหมีขยะในที่พักและติดปายวิธีการเก็บ
ขยะใหถูกวิธีเชน จัดเตรียมถุงขยะในแตละหอง พรอมหนังยางรัดปากถุงใหเพียงพอ โดยใหผูเขาพักพับ
ปากถุงขยะลงและมัดปากถุงใหแนนดวยตนเอง กําหนดเวลาที่ใหผูเขาพักนํามาวางไวหนาหองในแตละ
วัน เพ่ือใหพนักงานทําความสะอาดเก็บไปกําจัดเปนตน  

5.มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ  
โรคติดเชื ้ออุบัติใหมที ่มีการแพรระบาดเปนวงกวางและเปนปญหาสาธารณสุขทั ่วโลกใน

ปจจุบันคือ การแพรระบาดของเชื้อไวรัสโคโรนา หรือโควิด -19 ซึ่งมีความสามารถในการแพรเชื้อของ
พาหะที่ไมแสดงอาการ ประกอบกับลักษณะของธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ทําให
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ผูใชบริการไมวาจะเปนคนตางชาติหรือคนไทยที่เขามาใชบริการพักชั่วคราวอาจเปนผูนําเชื้อเขามาใน
สถานประกอบการโดยไมทราบวาตนเปนผูรับเชื้อมา ดังนั ้น มาตรการสาธารณสุขในการปองกัน
โรคติดตอจึงมีความสําคัญ 

 ผูวิจัยเห็นวาควรมีการนํามาตรการเพื่อความปลอดภัยดานสาธารณสุขมาปรับใชโดยพิจารณา
หลักเกณฑเบื้องตนจากการมาตรการรวมมือกันของ3 หนวยงานไดแก กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา 
กรมการทองเที่ยว และกรมอนามัยที่ไดสงเสริมการนํามาตรฐาน SHA เรื่อง มาตรการความปลอดภัย
ดานสาธารณสุขมาใช โดยมีวัตถุประสงคเพื่อปองกันการแพรระบาดเชื ้อไวรัสโควิด-19 หากธุรกิจ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เชน โฮมสเตย อาคารชุด นั้นไมมีมาตรการสาธารณสุขในเรื่องนี้
อาจกลายเปนจุดเริ่มตนของการแพรเชื้อไวรัสโควิด-19 ใหกับชุมชนโดยรอบ และอาจแพรระบาดไปใน
วงกวาง จนอาจนํามาซึ่งความเสียหายตออุตสาหกรรมการทองเที่ยวของไทยอยางมากในทางชื่อเสียง
และทางเศรษฐกิจ ดังนี้ผูวิจัยเห็นวาจึงควรนํามาตรการสาธารณสุขเบื้องตนมาปรับใชใหเหมาะสมกับ
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ทั้งนี้ประเภทที่พักและการใหบริการที่แตกตางกัน จึงควร
พิจารณาเปน 2 กรณีพิจารณาจากพื้นที่สวนกลาง(Common Area) ที่สามารถใชรวมกันตามสภาพ
จริง ไดแก 1) ที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมแบบมีพ้ืนท่ีสวนกลาง และ 2) ท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม
แบบไมมีพื้นที่สวนกลาง ซึ่งมีรายละเอียดดังนี้ 

กรณีแรก ที ่พักชั ่วคราวที ่ไมเปนโรงแรมแบบมีพื ้นที ่ส วนกลาง เชนโฮมสเตย ควรสราง
สุขลักษณะและอุปกรณเครื่องใชที่มีอยูในสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม เชนการทําความสะอาดสิ่งอํานวย
ความสะดวกที ่อยู ในพื ้นที ่ส วนกลางดวยน้ํายาฆาเชื ้อโรคอยางสม่ํา เสมอ การติดตั ้งจ ุดบริการ
แอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือในพื้นที่สวนกลางและในหองพัก ติดตั้งปายใหคําแนะนําในการเก็บขยะ
ติดเชื ้อ กรณีมีพนักงานควรมีการปองกันสําหรับเจาหนาที ่ผู ปฏิบัติงานเชน การตรวจวัดอุณหภูมิ
พนักงานกอนเขาทํางาน การใหพนักงานสวมหนากากอนามัยตลอดชวงเวลาที่ใหบริการ ติดตั้งปาย
จัดเตรียมถังขยะโดยแยกสีตามประเภทขยะและใหขอมูลวิธีการเก็บขยะติดเชื้อ 

กรณีสอง ที่พักชั ่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแบบไมมีพื้นที่สวนกลาง เชน หองพักในอาคารชุด 
บานเดี่ยว ควรมีการติดตั้งจุดบริการแอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือในหองพักและบริการหนากาก
อนามัย จัดเตรียมถังขยะในหองพัก และติดตั้งปายใหขอมูลวิธีการเก็บขยะติดเชื้อ 

6. มาตรการบังคับใช 

จากความเห็นเชิงปฏิบัติการพบวามีผูประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยไมแจง
ตอนายทะเบียนเปนจํานวนมาก สาเหตุสวนใหญจากความไมตองการปฏิบัติตามขั้นตอนการแจงตอ
นายทะเบียน หลีกเลี่ยงการเขาชองทางที่กฎหมายรองรับเพื่อหลีกเลี่ยงภาษี เปนตน  ดังนั้นควรมีการ
กําหนดมาตรการลงโทษสําหรับผูฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรการขางตนเพื่อความชัดเจนตอการให
ความรวมมือของผูประกอบการตลอดจนการใชอํานาจของเจาหนาที่ตอไป 
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6.2 ขอเสนอแนะ  
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ไดมีการ

กําหนดหลักเกณฑขอยกเวนสําหรับสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมนั้น ผูวิจัยเห็นวาควรมีมาตรการทาง
กฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย อันจะทําใหเกิด
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ตลอดจนการบังคับใชกฎหมายใหมีความชัดเจนและเปนรูปธรรม
ยิ่งขึ้น โดยเห็นควรแกไขเพิ่มเติมดังนี้ 

ประการแรก แกไขเพิ่มเติมขอ 1 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 ซึ่งจากเดิมใชคําวา “แจงใหนายทะเบียนทราบ” ผูวิจัยเห็นวา เพื่อความชัดเจน
และเปนรูปธรรมมากข้ึนสําหรับนายทะเบียนจึงควรใชคําวา “จดแจงตอนายทะเบียนทราบ” ดังนี้ 

จากเดิม “ขอ 1 ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม
เกิน สี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคนซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราว
สําหรับ คนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหา
รายไดเสริมและไดแจงนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด  ไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบท
นิยาม คําวา “โรงแรม” ในมาตรา 4” ควรแกเปน 

“ขอ 1 ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน สี่ห
องและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคนซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับ คน
เดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเสริม
และไดจดแจงตอนายทะเบียนตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด ไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยาม คําวา 
“โรงแรม” ในมาตรา 4”   

ประการที่สอง เพิ่มเติมความขอ 1/1 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่องมาตรการเพ่ือความม่ันคงแข็งแรงและปลอดภัย ดังนี้  

“ขอ 1/1 กําหนดใหสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการเพื่อความ
มั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย ใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร” 

ประการท่ีสาม เพ่ิมเติมความในขอ 1/2 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่อง มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ดังนี้  

“ขอ 1/2 กําหนดใหสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการเพื่อความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ดังนี้ 

 (1) ตั้งอยูในทําเลที่เหมาะสม ไมเปนอันตรายตอสุขภาพและอนามัยของผูพักและมี
การคมนาคมสะดวกและปลอดภัย 
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(2) ผูประกอบการใหเชาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก 
เพื่อการยืนยันตัวตน โดยใสชื่อ ที่อยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และ
หมายเลขหนังสือเดินทาง 

(3) การปฐมพยาบาลเบ้ืองตนและการสงตอผูปวยไปยังสถานพยาบาลใกลเคียง 

(4) ประตูหองพักใหมีชอง หรือวิธีการอ่ืนที่สามารถมองจากภายในสูภายนอก   หอง
พักได และมีกลอน หรืออุปกรณอื่นที่สามารถล็อกจากภายในหองพักทุกหอง 

(5) มีการติดต้ังสัญญาณเตือนภัยและอุปกรณการปองกันอัคคีภัย 

(6) ผูประกอบการใหเชาสถานท่ีพักท่ีไมเปนโรงแรม ตองจัดใหชองทางติดตอเพ่ือใหผู
เขาพักสามารถติดตอไดทันทีเม่ือมีปญหาเก่ียวกับท่ีพักและมีเหตุฉุกเฉิน” 

ประการที่สี่ เพิ่มเติมความในขอ 1/3 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่อง มาตรการเพ่ือจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน ดังนี้  

“ขอ 1/3 กําหนดใหสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการเพื่อมาตรการ
เพ่ือจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชนดังนี้ 

 (1) ในกรณีมีขอรองเรียนจากชุมชน ผูประกอบการควรมีจริยธรรมและตอบขอ
รองเรียน ขอซักถามจากผูอยูอาศัยในพ้ืนท่ีโดยรอบ 

(2) เม่ือไดรับการแจงเตือน ผูประกอบการควรมีวีธีการจัดการอยางรวดเร็วและ
เหมาะสม 
ประการที่หา เพิ่มเติมความในขอ 1/4 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่อง มาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม ดังนี้  
“ขอ 1/4 กําหนดใหสถานที่พักที ่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการในการควบคุมดูแล
สิ่งแวดลอม ดังนี้ 

(1) การจัดการมูลฝอย โดยเฉพาะขยะอันตรายหรือมีพิษใหถูกหลักสุขาภิบาล 
(2) การจัดการหองพัก ตองสะอาดทั้งในเตียงนอนและเครื่องใชตางๆภายในสถานที่

พัก 
(3) การจ ัดการส วมและสิ ่งปฏ ิก ูล  ให เป น ไปตามมาตรฐานส วมสาธารณะ

ระดับประเทศ  
ประการที่หก เพิ่มเติมความในขอ 1/5 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เรื่อง มาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุข ดังนี้  

“ขอ 1/5 กําหนดใหสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ตองจัดใหมีมาตรการเพื่อมาตรการ
ความปลอดภัยดานสาธารณสุข ประกอบดวย 3 สวน ไดแก  
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1. สุขลักษณะของสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและอุปกรณเครื่องใชที่มีอยูในสถานที่
พักที่ไมเปนโรงแรม 

(1) การเวนระยะหางระหวางที่นั่งและทางเดินอยางนอย1 เมตร  
(2) การทําความสะอาดสิ่งอํานวยความสะดวกที่อยูในพ้ืนที่สวนกลางดวยน้ํายาฆาเชื้อ

โรคอยางสม่ําเสมอ  
2. การจัดอุปกรณทําความสะอาดเพ่ือปองกันการแพรกระจายเชื้อโรค  
(1) การติดตั้งพรมฆาเชื้อโรคบริเวณทางเขาอาคาร 
(2) การติดตั้งจุดบริการแอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือ  
3. การปองกันสาํหรับเจาหนาท่ีผูปฏิบัติงาน  
(1) การตรวจวัดอุณหภูมิพนักงานกอนเขาทํางาน 
(2) การใหพนักงานสวมหนากากอนามัยตลอดชวงเวลาท่ีใหบริการ 

ประการที่เจ็ด เพิ่มเติมกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 
2551 เรื่องบทลงโทษสําหรับผูฝาฝนหรือไมปฏิบัติตาม ดังนี้  

“ในกรณีที่ปรากฏภายหลังวาผูจดแจงฝาฝนหรือไมปฎิบัติตามขอ 1/1 ถึง ขอ1/5 ขอหนึ่งขอใดใหนาย
ทะเบียนผูรับจดแจงมีอํานาจส่ังใหผูนั้นระงับการกระทําท่ีฝาฝนหรือแกไขปรับปรุงหรือปฏิบัติใหถูกตอง
ได และใหมีอํานาจประกาศการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามดังกลาวใหประชาชนทราบดวย” ผ 
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ภาคผนวก ก 

ผูใหขอมูลในการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ  
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ผูใหขอมูลในการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ  

 

 

1. ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย    ตําแหนง  GM of The Green View Hotel  

2. ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย                          ตําแหนง GM of Stay Bridge Thonglor  

3. สมาคมบริหารนิติบุคคล                              ตําแหนง อดีตหัวหนานิติบุคคลบริษัท     

อนันดา ดีเวลลอปเมนท จํากัด(มหาชน) 

4. ตัวแทนนิติบุคคล                                      ตําแหนง นิติบุคคล บริษัท พฤษภา เรลเอสเตท   

5. ผูแทนจากกระทรวงมหาดไทย   เจาหนาที่ดานงานโรงแรม สวนการรักษา 

ความสงบเรียบรอย 3 สํานักการสอบสวนและ 

นิติการ กระทรวงมหาดไทย 

6. ผูแทนจากกระทรวงมหาดไทย                     นิติกรชํานาญการพิเศษ  

กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 

7. ตัวแทนจากผูประกอบการใหเชา  เจาของเพจ host maker Thailand  

หองพักระยะสั้น    

8. ตัวแทนจากผูประกอบการใหเชา  ผูประกอบการและนายหนาอิสระ  

หองพักระยะสั้น            

9. ตัวแทนจากผูประกอบการใหเชา   Hidden Space 

หองพักระยะสั้น            

10. นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม         อาจารยมหาวิทยาลัยแมฟาหลวง 

ผูบรรยายวิชากฎหมายโรงแรม 

11. นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม         อาจารยมหาวิทยาลัยแมฟาหลวง    

ผูบรรยายวิชา International Tourism and 

Hospitality Business Management 
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ภาคผนวก ข 

เอกสารช้ีแจงขอมูล/คําแนะนําแกผูเขารวมโครงการวิจัย 
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เอกสารชี้แจงขอมูล/คําแนะนําแกผูเขารวมโครงการวิจัย 

(Patient/Participant Information Sheet) 

 

1. ชื่อโครงการ      มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
    ในประเทศไทย 

 (The Legal Compliance of Non-Hotel Accommodation in Thailand) 
2. ชื่อผูวิจัย     อาจารย ดร. วลัยวรรณ มธุรสปรีชากุล  

3. สถานท่ีวิจัย      กรุงเทพมหานคร และจังหวัดนนทบุรี 

4. บุคคลและวิธีการติดตอ เม่ือมีเหตุฉุกเฉินหรือความผิดปกติที่เกี่ยวของกับการวิจัย 

 ช่ือ อาจารย ดร.วลัยวรรณ มธุรสปรีชากุล (หัวหนาโครงการวิจัย) 

 ที่อยู 9/9 มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช บางพูด ปากเกร็ด จังหวัดนนทบุรี 11120 

 โทร  086- 5910177  

5. ที่ปรึกษาโครงการวิจัย 

 ผูชวยศาสตราจารย ดร. วริยา ล้ําเลิศ  

6. ความเปนมาของโครงการ 

การเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีอยางกาวกระโดด (Disruptive technology) ในชวงหลายปที่
ผานมาสงผลใหพฤติกรรมของผูบริโภคเปลี่ยนแปลงรวมถึงการกอเกิดธุรกิจใหมที่ขับเคลื่อนผานการใช
เทคโนโลยี โดยเฉพาะอยางยิ่งมีการนําแนวคิดเรื่องเศรษฐกิจแบงปน (Sharing economy)    ซึ่งเปน 
“การนําเอาทรัพยากรที่มีอยูมาใชใหเกิดประโยชนสูงสุด โดยแบงปนผูอื่นผานเทคโนโลยีเปนตัวกลางใน
การสื่อสาร”   มาใชเปนหลักในการทําธุรกิจ ธุรกิจที่มีรากฐานจากแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนไดรับความ
นิยมเปนอยางมากและสามารถทํารายไดอยางมหาศาลใหกับผูประกอบการเนื่องจากผูบริโภคสามารถ
เขาถึงงายและสะดวกในการใชงานผานสมารทโฟนท่ีสามารถทําไดทุกที่ ทุกเวลา ท่ัวโลก175 จากการประเมิน

                                                           
175 ปราณี สุทธิศรี และคณะ, Sharing Economy นัยตอเศรษฐกิจไทย, สิงหาคม 2562, คนวันที่ 1 มกราคม 2563, จาก 
https://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/EconomicConditions/AAA/SharingEconomy_V8.pdf 
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มูลคาการเติบโตของธุรกิจจากแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนพบวามีในป 2014 มีมูลคาประมาณ 15 พันลานดอลลาร
จนถึงป 2025 จะมีการเติบโตสูงถึง 335 พันลานดอลลาร176 

ใน พ.ศ. 2561 อุตสาหกรรมทองเที่ยวในประเทศไทยถือเปนอุตสาหกรรมที่สรางรายไดหลักใหกับ
ประเทศ มีมูลคาสูงถึง 3.08 ลานลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 18.90 ของผลิตภัณฑมวลรวมในประเทศ 
(Gross Domestic Product : GDP)177 เมื่ออุตสาหกรรมการทองเที่ยวเติบโตสงผลใหความตองการที่พัก
เพิ่มมากขึ้น ดังนั้นธุรกิจโรงแรม รีสอรท หองชุด โฮมสเตยจึงเปนถือเปนสวนหนึ่งในการขับเคลื่อน
เศรษฐกิจภาคอุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทย ทั้งนี้รูปแบบของการจัดการจองที่พักไดเองก็ไดมีการนําเอา
แนวคิดเศรษฐกิจแบงปนมาดําเนินธุรกิจโดยผานวิธีออนไลนซึ่งสะดวกและไดรับความนิยม178 ดวยเหตุนี้จึง
มีผูประกอบการที่มีหองพักและไมไดใชประโยชนนําหองพักมาปลอยเชาระยะสั้นทําใหเกิดรายได  

การดําเนินธุรกิจปลอยเชาที่พักระยะสั้นที่เกิดขึ้นในประเทศไทยจัดอยูลักษณะของบุคคลธรรมดา
จนถึงกิจการขนาดเล็กหรือขนาดกลางซึ่งสอดคลองกับเปนธุรกิจที่สามารถขับเคลื่อนเศรษฐกิจดวยเทคโนโลยี
ดิจิทัลซึ่งสอดคลองกับยุทธศาสตรที่ 3 ของแผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคมแหงชาติฉบับที่ 12 (พ.ศ. 2560 - 
2564) กระทรวงดิจิทัลเพ่ือเศรษฐกิจและสังคมที่มีวัตถุประสงคในการสรางความเขมแข็งทางเศรษฐกิจและ
แขงขันไดอยางย่ังยืนโดยกําหนดแนวทางในการพัฒนาไมวาจะเปนการใชเทคโนโลยีเพ่ือการพัฒนาภาคบริการ
และการทองเที่ยวรวมไปถึงการสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอมท่ีตองการสรางผูประกอบการราย
ใหมที่มีทักษะในการทําธุรกิจผานการใชเทคโนโลยีและนวัตกรรมในการผลิตการจัดการ179   

อยางไรก็ตามแมธุรกิจปลอยเชาที่พักระยะสั้นเปนรายวันหรือรายสัปดาหการจะเปนธุรกิจที่ไดรับ
ความนิยมจากผูบริโภคและเปนการใชประโยชนจากหองพักที่ปลอยวางใหเกิดรายได แตในทางตรงกันขาม
นั้นกลับกอใหเกิดปญหาและผลกระทบหลายดานไมวาเปนปญหาอาชญากรรม ความมั่นคง ความปลอดภัยในชีวิต
และทรัพยสินของประชาชนโดยเฉพาะอยางยิ่งผลกระทบตอธุรกิจโรงแรมท่ีมีกฎหมายกํากับชัดเจน จนกระท่ังในป 
พ.ศ. 2561 คําพิพากษาศาลชั้นตนคดีหมายเลขแดงท่ี 782/2561180 กําหนดใหผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไมมี
ใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซ่ึงอนุญาตใหสถานท่ีพักท่ีไดรับ

                                                           
176 Value of the sharing economy worldwide in 2014 and 2025, คนวันที่ 1 มกราคม 2563,จาก 

https://www.statista.com/statistics/830986/value-of-the-global-sharing-economy/ 
177 เดือนเดน นิคมบริรักษ และคณะ, การประชุมเผยแพรผลการศึกษาเรื่อง “ปรับกฎระเบียบ ปลดล็อค

อุปสรรค SME ไทย ในธุรกิจโรงแรม ขนสง e-Commerce”, วันท่ี 23 สิงหาคม 2562, ณ โรงแรมดิเอมเมอรัลด. 
178 สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, กจิกรรมจัดทําองคความรูท่ีเกี่ยวของกับการ

ประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสําหรับ SME (Knowledge Center) ปงบประมาณ 2561:  กรณีศึกษา 
Airbnb จากธุรกิจการจองหองพักสูธุรกจิไลฟสไตลการทองเท่ียว, คนวันที่ 15 กันยายน 2562 จาก 
https://www.sme.go.th/upload/mod_download/download-20181005062359.pdf 

179 แผนปฏิบัติราชการ 4 ป พ.ศ. 2562-2565 กระทรวงดิจิทัลเพื่อเศรษฐกิจและสังคม, คนวันที่ 15 
กันยายน 2563 จาก http://www.mdes.go.th/assets/portals/1/files/610201_แผน 4 20ป สป.ดศ.2562-
2565.pdf 

180 คําพิพากษาศาลชั้นตนคดีหมายเลขแดงท่ี 782/2561 



114 
 

ใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทานั้นท่ีสามารถใหมีการปลอยหองพักรายวันหรือระยะสั้นได นอกจากนี้
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มขีอบังคับมิใหเจาของชุดนําหองพักปลอยเชารายวันหรือระยะสั้น จึงถือวา
เปนการกระทําที่ผิดกฎหมาย แตเนื่องจากการนําหองพักปลอยเชารายวันหรือระยะสั้นไดรับความนิยมเปนอยาง
มากและผลตอบแทนที่สูงทําใหในปจจุบันยังคงมีการปลอยหองพักลักษณะดังกลาวและมีแนวโนมท่ีจะเติบโตขึ้น
เรื่อย ๆ จึงเปนปญหาที่รัฐตองมีนโยบายหรือมาตรการเพื่อควบคุมกํากับดูแลในการประกอบธุรกิจลักษณะนี้181 
หากกฎหมายที่เก่ียวของกับการทําธุรกิจในการใหเชาที่พักในรูปแบบหองพักรายวันหรือรายสัปดาหของประเทศ
ไทยยังปราศจากการกํากับดูแลที่เหมาะสมจะสงผลกระทบโดยตรงตอผูประกอบการโรงแรมท่ีข้ึนทะเบียนถูก
กฎหมาย   

ในประเทศไทยธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาหยังถือเปนการกระทําที่ผิด
กฎหมายแตกลับเปนที่ตองการของผูบริโภคและสรางรายไดสูงใหกับผูประกอบการดังกลาว ทําใหสงผล
กระทบตอผูประกอบการโรงแรมโดยตรง จึงควรมีการการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวัน
หรือรายสัปดาหเพ่ือใหเกิดการแขงขันทางธุรกิจไดอยางเสมอภาค 

7. วัตถุประสงค 

1. เพ่ือศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการกํากับ
ดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ
ออสเตรเลียท่ีเกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
 3. เพ่ือวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่           ไม
เปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย 

4. เพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจการ
ปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5. เพ่ือเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย 

8. รายละเอียดที่จะปฏิบัติตอผูเขารวมการวิจัย 

ผูวิจัยจะดําเนินการเก็บรวบรวมขอมูลจากการทําการจัดประชุมกลุมยอยและทําแบบสอบถาม 
ซึ่งมีรายละเอียด ดังนี้    

8.1 การประชุมกลุมยอย  
ดําเนินการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ จํานวน 1 ครั้ง เพ่ือระดมสมองรวมกันพรอมเสนอ

ขอคิดเห็นเก่ียวกับผลกระทบที่เกิดข้ึนและแนวทางในการกํากับดูแลการการปลอยเชาที่พักรายวันหรือราย

                                                           
181 จักรี อดุลนิรัตน, “ปญหากฎหมายเกี่ยวกับการนําหองชุดคอนโดมเินียมใหเชาระยะสั้น,” วารสาร

นิติศาสตร มหาวิทยาลัยนเรศวร.11, 2 (กรกฎาคม-ธันวาคม 2561). 
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สัปดาห ผูเขารวมประชุมกลุมยอย จํานวน 10 คน คัดเลือกผูเขารวมประชุมกลุมยอยแบบเจาะจง 
ประกอบดวย ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย ผูแทนสํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม  
ผูแทนจากสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภค สมาคมบริหารนิติบุคคล ผูแทนจากสํานักงานตรวจ
คนเขาเมือง ตัวแทนจากผูประกอบการใหเชาหองพักระยะสั้น 

การวิเคราะหขอมูลจะทําตรวจสอบความถูกตองของขอมูล จําแนกและจัดระบบขอมูล 
วิเคราะหขอมูลโดยการตีความสรางขอสรุป นําเสนอขอมูลเปนขอความแบบบรรยาย 

8.2 การทําแบบสอบถาม 
(1) ประชากรและกลุมตัวอยาง ประกอบไปดวย 

ประชากรคือ ประชาชนอยูในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
กลุมตัวอยางคือ ประชาชนท่ีอาศัยอยูในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 

เนื่องจากประชากรมีขนาดใหญและไมทราบจํานวนประชากรที่แนนอน ดังนั้นขนาดตัวอยางสามารถ
คํานวณไดจากสูตรกรณีไมทราบขนาดตัวอยางของ W.G. Cochran โดยกําหนดระดับคาความเชื่อมั่นรอย
ละ 95 และระดับคาความคลาดเคลื่อนรอยละ 5 (ธานินทร ศิลปจารุ.2551.) ไดขนาดตัวอยางอยางนอย 
385 คน โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 

n= Z2pq/e2 = ((1.96)2(0.5)(0.5))/0.052 = 384.16 ~ 385 คน 
เมื่อ n คือ ขนาดตัวอยาง 
       e คือ ระดับความคลาดเคลื่อนเทากับ 0.05 
       Z คือ คามาตรฐานที่ระดับความเชื่อมั่น 95% 
       p คือ สัดสวนประชากรท่ีตองการศึกษา 
       q คือ 1-p 

(2) เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล คือแบบสอบถาม โดยแบบสอบถามจะใชคําถามแบบ
ปล า ยป ด  ( Closed - Ended Questionnaire) แ ล ะแบบ ส อบ ถา ม ป ล า ย เ ป ด  (Open - Ended 
Questionnaire) แบงออกเปน 3 สวน คือ  

สวนที่ 1 ประกอบไปดวยปจจัยสวนบุคคล โดยเปนคําถามแบบปลายปด ซึ่งเลือกตอบได
เพียงคําตอบเดียว (Check List Question)  

สวนที่ 2 ประกอบไปดวย ระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจการปลอย
เชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห โดยเปนคําถามแบบปลายปด แบงออกเปน 6 ดาน ไดแก ดานสถาน
ที่ตั้ง ดานความเหมาะสมของขนาดหองพักและจํานวนผูที่เขาพัก ดานความปลอดภัย ดานระยะเวลาการ
ปลอยเชาและดําเนินการ ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ ดานจริยธรรมตอธุรกิจและชุมชน เปน
ตน  (เสกสรร หนูอินทร. (2562). ปญหาความรับผิดของผูประกอบธุรกิจบริการใหเชาที่พักซึ่งไมไดรับ
อนุญาต ในประเทศไทย : ศึกษากรณีการเชาที่พักผานทางเทคโนโลยีสารสนเทศ. สารนิพนธนี้เปนสวนหนึ่ง
ของการศึกษาตามหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต กลุมวิชากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร มหาวิทยาลัย
ศรีปทุม.) 
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ซึ่งเลือกตอบโดยการใช Rating Scale โดยใชมาตราวัดของลิเคิรท Likert’s Scale ไลลําดับ
คะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 ไลลําดับคะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 โดยกําหนดเกณฑการใหคะแนน ดังนี้   

คะแนนที่ไดรับ ระดับความคิดเห็น 
5 คะแนน มากที่สุด 
4 คะแนน มาก 
3 คะแนน ปานกลาง 
2 คะแนน นอย 
1 คะแนน นอยที่สุด 

และสวนที่ 3 เปนขอคิดเห็นและขอเสนอแนะตอการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยเชาหองพัก
รายวันหรือรายสัปดาห โดยเปนคําถามแบบปลายเปด 

(3) การสรางและตรวจคุณภาพของเครื่องมือ  
1) ศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของ แลวทําการกําหนดกรอบแนวคิด กําหนด

วัตถุประสงคของการวิจัย 
2) สรางแบบสอบถามจากแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของกับระดับความคิดเห็นของ

ประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห  
3) นําแบบสอบถามใหผูเชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน เพ่ือตรวจสอบความเที่ยงตรงเชิงเนื้อหา 

ความเที่ยงตรงเชิงโครงสราง ความถูกตองของภาษา และสามารถวัดไดตรงตามจุดประสงคที่ตองการแลว
นําแบบสอบถามมาปรับปรุงแกไข หลังจากนั้นจึงไปทดสอบคาความเชื่อมั่นในข้ันตอนตอไป ความถูกตอง
ความเที่ยงตรง (Validity) หรือคาดัชนีความสอดคลอง (IOC : Index of Item Objective Congruence) 
จะตองไมต่ํากวา 0.50 จึงจะสามารถใชได  

4) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่ปรับปรุงแลวไปทดลองกับกลุมประชากร (Try-out) กับ
ประชากรที่ไมใชกลุมตัวอยาง จํานวน 30 คน เพ่ือหาคาความเชื่อมั่น (Reliability) ของแบบสอบถาม โดย
วิธีสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบัค (Cronbachs’ Alpha Coefficient) ของแบบสอบถามใหมีคาอยาง
นอย 0.70 จึงจะสามารถใชได  

5) ปรับปรุงแบบสอบถามใหมีคา IOC และสัมประสิทธิ์แอลฟาของครอนบัค ใหมีคาไมนอย
กวาที่กําหนด แลวจึงนําแบบสอบถามไปเก็บรวบรวมขอมูลกับกลุมตัวอยางของการวิจัย  

(4) วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
1) กอนเก็บรวบรวมขอมูลผูวิจัยไดขออนุญาตผูอํานวยการสถาบันวิจัยและพัฒนาเก็บ

รวบรวมขอมูล 
2) ผูวิจัยเก็บขอมูลดวยตนเอง โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
3) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่เก็บขอมูลเรียบรอยแลวมาทําการตรวจสอบความครบถวน ความ

สมบูรณของขอมูลจากแบบสอบถาม เพ่ือเตรียมบันทึกขอมูลและวิเคราะหขอมูลตอไป 
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4) การวิเคราะหขอมูล  
ตอนที่ 1 การวิเคราะหขอมูลลักษณะสวนบุคคล โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

Statistics) ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
ตอนท่ี 2 การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแล

ธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive Statistics) 
ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  

การหาคาเฉลี่ย และคาสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน ไดจากการวิเคราะหขอมูลมีเกณฑการแปล
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 ระดับนอย 
1.00 - 1.80 หมายถึง ระดับนอยที่สุด   

 
8.3 การพิทักษกลุมตัวอยาง 
      ผูวิจัยจัดทําเอกสารคําชี้แจงสําหรับกลุมตัวอยาง (Information Sheet) แนบไปพรอม

แบบสอบถามและการประชุมกลุมยอย โดยผูวิจัยอธิบายรายละเอียดในเอกสารคําชี้แจงอีกครั้ง พรอมขอ
ความสมัครใจจากกลุมตัวอยาง ทั้งนี้ กลุมตัวอยางมีสิทธิถอนตัวออกจากการวิจัยเมื่อใดก็ไดตามความ
ประสงค โดยไมตองแจงเหตุผล ซึ่งการถอนตัวออกจากการวิจัยนั้น จะไมมีผลกระทบในทางใด ๆ ตอกลุม
ตัวอยางทั้งสิ้น   

     
9. ประโยชนและผลขางเคียงที่จะเกิดแกผูเขารวมการวิจัย 
 9.1 ประโยชนท่ีผูเขารวมการวิจัยไดรับ 

ผูใหขอมูลไดแสดงขอมูล และทัศนคติอันจะเปนประโยชนตอการพัฒนากฎหมาย และวิชาการ  
9.2 ความเสี่ยง 
ปราศจากความเสี่ยง 
 

10. การเก็บขอมูลเปนความลับ 
ผูวิจัยจะไมเปดเผยชื่อของกลุมตัวอยาง แตจะรายงานผลในภาพรวมเทานั้น และเม่ือเสร็จสิ้นการ

วิจัยแลว ขอมูลที่เก่ียวของกับผูมีสวนรวมในการวิจัย จะถูกทําลาย 
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ภาคผนวก ค 

หนังสือแสดงความยินยอมเขารวมโครงการวิจัย 
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หนังสือยินยอมโดยไดรับการบอกกลาวและเต็มใจ 
(Informed Consent Form) 

 

ชื่อโครงการ  แนวทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

ชื่อผูวิจัย      อาจารย ดร. วลัยวรรณ มธุรสปรีชากุล  

ชื่อผูเขารวมการสัมภาษณ                       

คํายินยอมของผูเขารวมการวิจัย 
 ขาพเจา นาย/นาง/นางสาว       ไดทราบรายละเอียดของ
โครงการวิจัยตลอดจนประโยชน และขอเสี่ยงที่จะเกิดข้ึนตอขาพเจาจากผูวิจัยแลวอยางชัดเจน ไมมีสิ่งใด
ปดบังซอนเรน และยินยอมใหทําการสัมภาษณในโครงการที่มีชื่อขางตน โดยขาพเจารูวาถามีปญหา หรือ
ขอสงสัยเกิดขึ้นขาพเจาสามารถสอบถามผูวิจัยได และขาพเจาสามารถไมเขารวมโครงการวิจัยนี้เมื่อใดก็ได 
นอกจากนี้ ผูวิจัยจะเก็บขอมูลเฉพาะเก่ียวกับตัวขาพเจาเปนความลับ และจะเปดเผยไดเฉพาะในรูปที่เปน
สรุปผลการวิจัยเทานั้น  

 

 

    ลงชื่อ………………………………………(ผูเขารวมการสัมภาษณ) 
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ภาคผนวก ง 

แบบคําถามที่ใชในการประชุมปฏิบัตกิาร 
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แบบคําถามที่ใชในการประชุมปฏิบัตกิาร 

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

ธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย” โดยมีวัตถุประสงค  5 ประการดังน้ี  

1. เพ่ือศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการกํากับ
ดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ
ออสเตรเลียท่ีเกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
 3. เพื่อวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่             
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลีย 

4. เพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจการ
ปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5. เพ่ือเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย 

การประชุมปฏิบัติการในครั้งนี้จะใชเวลาประมาณ  2.5 ชั่วโมง โดยผูวิจัยจะไมเปดเผยชื่อ ของทาน 

แตจะรายงานผลในภาพรวมเทานั้น และเม่ือเสร็จสิ้นการวิจัยแลว ขอมูลที่เก่ียวของ กับผูมีสวนรวมในการ

วิจัย ประกอบดวย บันทึกสรุปการสัมภาษณเชิงลึก และไฟลเสียง การสัมภาษณเชิงลึกจะถูกทําลาย  

ทั้งนี้ ทานมีสิทธิถอนตัวออกจากการวิจัยเมื่อใดก็ไดตามความประสงค โดยไมตองแจง เหตุผล     

ซึ่งการถอนตัวออกจากการวิจัยนั้น จะไมมีผลกระทบในทางใด ๆ ตอทานทั้งสิ้น   

หากขาพเจาไมไดรับการปฏิบัติตรงตามที่ไดระบุไวในเอกสารชี้แจงผูเขารวมการวิจัย ทานสามารถ

รองเรียนไดที่ สถาบันวิจัยและพัฒนา มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมธิราช ตําบลบางพูด อําเภอปากเกร็ด 

จังหวัดนนทบุรี โทร 02-504-7587  

แบบคําถามนี้เปนสวนหนึ่งของการวิจัย โดยมีวัตถุประสงคในขอ 4 เพื่อศึกษาความคิดเห็นของ

ประชาชนเกี่ยวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาหใน

ประเทศไทย ขอมูลที่ไดจากแบบสอบถามจะถูกเก็บเปนความลับ การนําเสนอขอมูลจะอยูในรูปแบบของ

บทสรุปภาพรวม ไมมีการเปดเผยขอมูลสวนบุคคลแตอยางใด รวมถึงผลการวิจัยจะถูกนําไปใชเพื่อประโยชน

ทางดานวิชาการเทานั้น จึงใครขอความรวมมือในการรวมแสดงความคิดเห็น ความจริงเพ่ือประโยชนตอ

งานวิจัย โดยเนื้อหาจะเปนคําถามซึ่งเปนขอมูลเก่ียวกับระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแล
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ธุรกิจการปลอยเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห โดยเปนคําถามแบบปลายเปด แบงออกเปน 7 ดาน ไดแก คํา

นิยามของธุรกิจการเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห ประเภทของท่ีพักเพ่ือใหเชา/เชา ระยะเวลาของการเชา

ระยะสั้น ขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก มาตรการดานความปลอดภัย การบังคับใชกฎหมาย มาตรการลงโทษ ดังนี้  

1. คํานิยามของธุรกิจการเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห 
1.1 ทานเห็นดวยหรือไมกับคํานิยามของ “การเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห” ทานคิดวา

หมายถึง การเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาหผานแพลตฟอรมออนไลน   

2. ทานเห็นดวยหรือไมกับการกําหนดประเภทของที่พักที่ใหเชารายวันหรือรายสัปดาห ดังนี้ 
 2.1 ควรมีขนาดหองพ้ืนที่ไมนอยกวา 33 ตารางเมตรหรือกวางกวาของพ้ืนที่ทั้งหมดของที่พักอาศัย 
 2.2 ควรมีการกําหนดจํานวนผูที่เขาพัก ไมใหเกิน 2-3 คนตอหอง 
 2.3 ควรมีการจํากัดจํานวนหองท่ีปลอยเชา เชน ไมเกิน 4 หอง 

2.4 ควรมีหองน้ํา หองอาบน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใชรวมกับสวนกลาง 

3.ระยะเวลาของการเชารายวันหรือรายสัปดาห  
 3.1 ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตองเขาพักไมนอยกวา 3 วันตอการเขาพัก 1 ครั้ง
หรือไม เพราะเหตุใด 

3.2 ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอปหรือไม เพราะเหตุใด 

4. ทานคิดวาขอกําหนดการเชาหรือเขาพกัรายวันหรือรายสัปดาห มีความเหมาะสมหรือไม เพราะเหตุใด 
 4.1 หนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการ 
 4.1.1 หากผูประกอบการไมไดใชสถานท่ีใหเชาเปนท่ีอยูอาศยั จะตองมีการแตงต้ังผูรับผิดชอบใน

การดูแลหองพักใหชัดเจน และสามารถติดตอไดตลอดเวลา 
 4.1.2 ผูประกอบการจะตองตอบขอรองเรียนและขอซักถามจากผูอยูอาศัยในพ้ืนท่ีโดยรอบท่ีพัก

เมื่อไดรับการแจงเตือนอยางรวดเร็วและเหมาะสม 
 4.1.3 ผูประกอบการจะตองเสียภาษีจากรายไดคาเชาตามที่กฎหมายกําหนดหรือไม เพราะเหตุใด 
 4.1.4 ผูประกอบการตองยื่นขอใบอนุญาตประกอบกิจการหองพัก/ที่ พักอาศัยใหเชาจาก

หนวยงานที่รับผิดชอบ และตองมีการทําขอตกลงการเชาระหวางผูใหเชาและผูเชา รวมทั้งผูใหเชาตองเก็บ
หลักฐานการจาย คาเชาที่พักของผูเชา ไมวาจะเปนการชําระดวยเงินสดหรือชําระผานระบบอิเล็กทรอนิกส 

4.2 ดานจริยธรรมตอธุรกิจ และชุมชนของผูประกอบการ 
 4.2.1 ในกรณีที่ผูประกอบการมีจํานวนหองมากกวาคนอ่ืน และตองการปลอยเชา จะตองเสีย
คาใชจายสวนกลางมากกวาคนอ่ืน และรับผิดชอบพื้นที่สวนกลางหากมีความเสียหายเกิดขึ้น หากมีปญหา
เกิดข้ึนจะตองรับผิดชอบทั้งหมดหรือไม เพราะเหตุใด 

 4.2.2 ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยามวิการณ หรือการใชพ้ืนที่สวนกลางอยางไมมีระเบียบหรือ
ขาดความรับผิดชอบ ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่เกิดขึ้นใหรวดเร็วที่สุด 
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 4.2.3 ในกรณีที่ผูที่อยูอาศัยโดยรอบที่ไดรับความเดือดรอนจากผูเชา ผูประกอบการจะตอง
รับผิดชอบ และชดใชคาเสียหาย หรือไม เพราะเหตุใด 

 4.3 หนาที่และคุณสมบัติของแพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา  
 4.3.1 การประกาศให เชาระยะสั้นผานแพลตฟอรมออนไลน ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 
ผูประกอบการควรตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลขใหบุคคลทั่วไปทราบ หรือไม เพราะเหตุใด 
 4.3.2 ควรมีการหามหามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่เดียวกันหรือเวปไซต
เดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือใหเชาระยะสั้น หรือไม เพราะเหตุใด 

5. ทานเห็นดวยหรือไมกับการกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย ดังนี้  
5.1   ภาครัฐควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพื่อการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู อาชีพและ

วันท่ีเขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง  
 5.2 ผูประกอบการควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสงสวางฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ            
ใชมาตรการอ่ืน ๆ เพ่ือความปลอดภัยของผูพักอาศัยในกรณีที่เกิดไฟไหม หรือภัยพิบัติอื่น ๆ 

5.3  ควรมีชองทางเปดชองทางใหมีการรองเรียนและกําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของที่
พักที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนดบทลงโทษแกผูขาพักที่ไมรักษากฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญ
ใหแกเพ่ือนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

5.4 ผูประกอบการควรตองลงทะเบียนท่ีพักกับหนวยงานท่ีรับผิดชอบ เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานท่ี
พักอาศัย เชน ประวัติของผูใหเชา ระบบเตือนภัย ขนาดหองพัก รวมทั้งตองสงรายงานเก่ียวกับ
รายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอหนวยงานผูรับผิดชอบ  

6.การบังคับใชและมาตรการลงโทษ 
6.1 กรณีฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการปรับกับผูประกอบการหรือไม หรือควรมี

มาตรการใด เพราะเหตุใด 
6.2 กรณีตามขอ 6.1 หากมีการเชาผานแพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา บุคคลเหลานี้

ควรมีสวนรวมในมาตรการปรับหรือลงโทษ หรือไม เพราะเหตุใด 

7.การลงทะเบียนท่ีพักรายวันหรือรายสัปดาห 
7.1ผูประกอบการ แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ควรมีการรายงาน จํานวนวันที่มีผูพักอาศัย 

ทะเบียนของผูเขาพัก เปนระยะตอหนวยงานที่รับผิดชอบ เชน ทุก ๆ  สองเดือน หรือ ทุกไตรมาสหรือไม เพราะเหตุใด 

8. ขอเสนอแนะอ่ืน ๆ  
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………
……………………………………………………………………………………………………………………………………………………
…………………………………………………………………………………………………………………………………………………… 
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ภาคผนวก จ 

แบบสอบถามเพื่อการวิจัย 

 

 

 

 

 

 



แบบสอบถามเพื่อการวิจัย 
เรื่อง มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราว 

ที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 
คําช้ีแจง 

แบบสอบถามนี้เปนสวนหนึ่งของการวิจัยเรื่อง มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย โดยมีวัตถุประสงคเพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับ
หลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ขอมูลที่ไดจาก
แบบสอบถามจะถูกเก็บเปนความลับ การนําเสนอขอมูลจะอยูในรูปแบบของบทสรุปภาพรวม ไมมีการเปดเผย
ขอมูลสวนบุคคลแตอยางใด รวมถึงผลการวิจัยจะถูกนําไปใชเพ่ือประโยชนทางดานวิชาการเทานั้น จึงใครขอความ
รวมมือในการตอบแบบสอบถามตาม ความจริงเพ่ือประโยชนตองานวิจัย โดยเนื้อหาในแบบสอบถามประกอบดวย 
3 ตอน ดังนี้  
 ตอนท่ี 1: ขอมูลท่ัวไปของผูตอบแบบสอบถาม ไดแก เพศ อายุ ระดับการศึกษา อาชีพ และรายไดเฉลี่ยตอ
เดือน โดยเปนคําถามแบบปลายปด ซึ่งเลือกตอบไดเพียงคําตอบเดียว  
 ตอนท่ี 2: ขอมูลเก่ียวกับระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไม
เปนโรงแรมในประเทศไทย โดยเปนคําถามแบบปลายปด แบงออกเปน 6 ดาน ไดแก ดานสถานที่ตั้ง ดานความ
เหมาะสมของขนาดหองพักและจํานวนผูท่ีเขาพัก ดานความปลอดภัย ดานระยะเวลาการปลอยเชาและดําเนินการ 
ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ และดานจริยธรรมตอธุรกิจและชุมชน 
 ตอนท่ี 3: ขอมูลเก่ียวกับความคิดเห็นและขอเสนอแนะโดยทั่วไป เปนคําถามแบบปลายเปด  
 
 โปรดตอบแบบสอบถามตรงกับความคิดเห็นของทานมากที่สุด และขอขอบพระคุณที่ให ความรวมมือใน
การตอบแบบสอบถามมา ณ โอกาสนี้  
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ตอนที่ 1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

คําชี้แจง : กรุณาทําเครื่องหมาย  ลงในชองที่ตรงกับขอมูลสวนบุคคลของทานมากที่สุด 

1.1 เพศ   

 ชาย  หญิง  

1.2 อายุ    

 ต่ํากวา 20 ป  20-30  ป  31-40 ป 

 41- 50 ป  51-60 ป  60 ป ขึ้นไป 

1.3 ระดับการศึกษา   

 ต่ํากวาปริญญาตรี  ปริญญาตรี  สูงกวาปริญญาตรี 

1.4 อาชีพ   

 นักเรียน/นักศึกษา  ขาราชการ/  พนักงานรัฐวิสาหกิจ 

 ธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ  พนักงานเอกชน  อื่น ๆ ระบุ......................... 

1.5 รายไดเฉลี่ยตอเดือน   

 ต่ํากวา 15,000 บาท  15,000 - 25,000 บาท  25,001 - 35,000 บาท 

 35,001 - 45,000 บาท  มากกวา 45,000 บาท  

 

  
  

แบบสอบถามชุดที่ ____ 
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ตอนที่ 2 ขอมูลเกี่ยวกับระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย 

คําชี้แจง :  5 หมายถึง เห็นดวยอยางย่ิง 
4 หมายถึง เห็นดวย 
3 หมายถึง เฉยๆ หรือไมแนใจ 
2 หมายถึง ไมเห็นดวย 
1 หมายถึง เห็นดวยอยางย่ิง  

โปรดทําเครื่องหมาย   ลงในชองวางที่ตรงกับความคิดเห็นของทานมากที่สุด 
  

คําถาม 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 
ดานสถานที่ต้ัง 
1. ควรมีขอกําหนดเฉพาะสําหรับสถานที่ปลอยเชาที่อยูในเขตชุมชน วัด 
โรงเรียน หรือโรงพยาบาล 

     

2. ควรมีการกําหนดโซนนิงใหหางจากวัด โรงเรียน หรือโรงพยาบาล ไมนอย
กวา 300 เมตร 

     

3. ควรมีการการติดปายแสดงสัญลักษณ แสดงไวในท่ีท่ีประชาชนสามารถ
เขาถึงได 

     

4.ควรมีท่ีจอดรถขนาดท่ีเหมาะสมกับจํานวนผูที่เขาพัก หากไมมีตองระบุ
ชัดเจนวาไมมีท่ีจอดรถและไมสามารถจอดไดในบริเวณขางเคียงโดยรอบ 

     

5. ควรไดรับการรับรอง และอนุญาตใหเชาจากทางหนวยงานผูดูแล      
ดานความเหมาะสมของหองพักและจํานวนผูที่เขาพัก 
1. ควรมีขนาดหองพื้นที่ไมนอยกวา 33 ตารางเมตรหรือกวางกวาของพื้นที่
ทั้งหมดของที่พักอาศัย 

     

2. ควรมีการกําหนดจํานวนผูที่เขาพัก ไมใหเกิน 2-3 คนตอหอง      
3. ควรมีการจํากัดจํานวนหองท่ีปลอยเชา เชน ไมเกิน 4 หอง      
4. ควรมีหองน้ํา หองอาบน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควร
ใชรวมกับสวนกลาง 

     

ดานความปลอดภัย 
1. ควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพ่ือการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู 
อาชีพและวันท่ีเขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือ
เดินทาง 

     

2. ผูประกอบการควรมีการอธิบายใหผูพักอาศัยทราบ เก่ียวกับมาตรการเพ่ือ
ปองกันเสียงรบกวน มาตรการเพ่ือกําจัดของเสีย มาตรการเพ่ือปองกันไฟไหม 
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คําถาม 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 
3. ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสงสวางฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใช
มาตรการอ่ืน ๆ เพื่อความปลอดภัยของผูพักอาศัยในกรณีที่เกิดไฟไหม หรือ
ภัยพิบัติอื่น ๆ 

     

4. เปดชองทางใหมีการรองเรียนและกําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของ
ที่พักที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนดบทลงโทษแกผูขาพักที่ไมรักษากฎระเบียบ
ซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

     

ดานระยะเวลาการปลอยเชาและดําเนินการ 
1. ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตองเขาพักไมนอยกวา 3 วัน
ตอการเขาพัก 1 ครั้ง  

     

2. ควรมีการกําหนดจํานวนวันท่ีเปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป      
3. ผูประกอบการตองย่ืนขอใบอนุญาตประกอบกิจการหองพัก/ที่พักอาศัยให
เชาจากหนวยงานที่รับผิดชอบ และตองมีการทําขอตกลงการเชาระหวางผูให
เชาและผูเชา รวมทั้งผูใหเชาตองเก็บหลักฐานการจาย คาเชาที่พักของผูเชา 
ไมวาจะเปนการชําระดวยเงินสดหรือชําระผานระบบอิเล็กทรอนิกส 

     

4. ควรมีการรายงาน จํานวนวันที่มีผูพักอาศัย ทะเบียนของผูเขาพัก เปน
ระยะตอหนวยงานที่รับผิดชอบ เชน ทุก ๆ สองเดือน หรือ ทุกไตรมาส  

     

ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ 
1. หากผูประกอบการไมไดใชสถานที่ใหเชาเปนท่ีอยูอาศัย จะตองมีการ
แตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพักใหชัดเจน และสามารถติดตอได
ตลอดเวลา 

     

2. ผูประกอบการจะตองตอบขอรองเรียนและขอซักถามจากผูอยูอาศัยใน
พ้ืนท่ีโดยรอบท่ีพักเม่ือไดรับการแจงเตือนอยางรวดเร็วและเหมาะสม 

     

3. ผูประกอบการจะตองเสียภาษีจากรายไดคาเชาตามที่กฎหมายกําหนด      
4. ผูประกอบการควรตองลงทะเบียนที่พักกับหนวยงานที่รับผิดชอบ เพ่ือ
ตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย เชน ประวัติของผูใหเชา ระบบเตือนภัย 
ขนาดหองพัก รวมทั้งตองสงรายงานเกี่ยวกับรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเท่ียวตอหนวยงานผูรับผิดชอบ 

     

ดานจริยธรรมตอธุรกิจ และชุมชน 
1. ในกรณีท่ีผูประกอบการมีจํานวนหองมากกวาคนอ่ืน และตองการปลอย
เชา จะตองเสียคาใชจายสวนกลางมากกวาคนอื่น และรับผิดชอบพ้ืนที่
สวนกลางหากมีความเสียหายเกิดขึ้น หากมีปญหาเกิดข้ึนจะตองรับผิดชอบ
ทั้งหมด 
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คําถาม 
ระดับความคิดเห็น 

1 2 3 4 5 
2.ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยามวิการณ หรือการใชพ้ืนที่สวนกลางอยาง
ไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่
เกิดข้ึนใหรวดเร็วที่สุด 

     

3 .  ในกรณีที่ ผูที่ อ ยู อาศัย โดยรอบที่ ได รับความเดือดรอนจากผู เช า 
ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และชดใชคาเสียหาย 

     

 
ตอนที่ 3  ขอมูลเกี่ยวกับความคิดเห็นและขอเสนอแนะโดยทั่วไป 
             
              

*****ขอขอบพระคุณที่ทานกรุณาสละเวลาในการตอบแบบสอบถาม***** 
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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. 

ใหไว ณ วันที่ ๓๐ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๔๗ 
เปนปที่ ๕๙ ในรัชกาลปจจบุัน 

 
พระบาทสมเด็จพระปรมินทรมหาภูมิพลอดุลยเดช มีพระบรมราชโองการโปรด

เกลาฯ ใหประกาศวา 
 
โดยที่เปนการสมควรปรับปรุงกฎหมายวาดวยโรงแรม 
 
พระราชบัญญัตินี้มีบทบัญญัติบางประการเกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของ

บุคคล ซึ่งมาตรา ๒๙ ประกอบกับมาตรา ๓๕ และมาตรา ๕๐ ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักร
ไทย บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติแหงกฎหมาย 

 
จึงทรงพระกรุณาโปรดเกลาฯ ใหตราพระราชบัญญัติข้ึนไวโดยคําแนะนําและ

ยินยอมของรัฐสภา ดังตอไปนี้ 
 
มาตรา ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗” 
 
มาตรา ๒๑  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับเมื่อพนกําหนดหนึ่งรอยแปดสิบวันนับ

แตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษาเปนตนไป 
 
มาตรา ๓  ใหยกเลิก 
(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 หรือซึ่งขัดหรือแยงกับบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้ ใหใชพระราชบัญญัตินี้
แทน 

 
มาตรา ๔  ในพระราชบัญญัตินี ้

                                                 
๑ ราชกิจจานุเบกษา เลม ๑๒๑/ตอนพิเศษ ๗๐ ก/หนา 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”  หมายความวา สถานที่พักที่จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ
เพ่ือใหบริการที่พักช่ัวคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน ทั้งนี้ ไมรวมถึง 

(๑)  สถานที่พักที่จัดตั้งข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักช่ัวคราวซึ่งดําเนินการโดยสวน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ องคการมหาชน หรือหนวยงานอื่นของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา 
ทั้งนี้ โดยมิใชเปนการหาผลกําไรหรือรายไดมาแบงปนกัน 

(๒)  สถานที่พักท่ีจัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคเพ่ือใหบริการที่พักอาศัยโดยคิด
คาบริการเปนรายเดือนข้ึนไปเทานั้น 

(๓)  สถานที่พักอ่ืนใดตามที่กําหนดในกฎกระทรวง 
“ผูประกอบธุรกิจโรงแรม”  หมายความวา ผูไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ

โรงแรมตามพระราชบัญญัตินี้ 
“ผูจัดการ”  หมายความวา ผูจัดการโรงแรมตามพระราชบัญญัตินี้ 
“ผูพัก”  หมายความวา คนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดที่ใชบริการที่พักช่ัวคราวของ

โรงแรม 
“ใบอนุญาต”  หมายความวา ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
“นายทะเบียน”  หมายความวา ผูซึ่งรัฐมนตรีแตงตั้งใหเปนนายทะเบียนตาม

พระราชบัญญัตินี้ 
“พนักงานเจาหนาที่”  หมายความวา ผูซึ่งนายทะเบียนแตงตั้งใหปฏิบัติการตาม

พระราชบัญญัตินี้ โดยแตงตั้งจาก 
(๑)  ขาราชการตํารวจตั้งแตช้ันสัญญาบัตรขึ้นไป หรือ 
(๒)  ขาราชการพลเรือนตั้งแตระดับสามขึ้นไป หรือ 
(๓)  ขาราชการหรือพนักงานสวนทองถ่ินตั้งแตระดับสามขึ้นไป 
“คณะกรรมการ”  หมายความวา คณะกรรมการสงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรม 
“รัฐมนตรี”  หมายความวา รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
 
มาตรา ๕  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้

และใหมีอํานาจแตงตั้งนายทะเบียน ออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมไมเกินอัตราทาย
พระราชบัญญัตินี้ ยกเวนคาธรรมเนียม และกําหนดกิจการอื่นหรือออกประกาศเพื่อปฏิบัติการ
ตามพระราชบัญญัตินี้ 

กฎกระทรวงและประกาศนั้น เมื่อไดประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลวใหใช
บังคับได 

 
หมวด ๑ 

คณะกรรมการสงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรม 
   

 

133



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  ใหมีคณะกรรมการสงเสริมและกํากับธุรกิจโรงแรมคณะหนึ่ง
ประกอบดวย ปลัดกระทรวงมหาดไทยเปนประธานกรรมการ เลขาธิการคณะกรรมการสงเสริม
การลงทุน ผูบัญชาการตํารวจแหงชาติ อธิบดีกรมการปกครอง อธิบดีกรมโยธาธิการและผังเมือง 
อธิบดีกรมสงเสริมการปกครองทองถ่ิน อธิบดีกรมอนามัย ผูอํานวยการสํานักงานนโยบายและ
แผนทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม ผูวาการการทองเท่ียวแหงประเทศไทย ผูแทนกระทรวง
การทองเที่ยวและกีฬา ผูแทนกระทรวงวัฒนธรรม นายกสมาคมไทยธุรกิจการทองเท่ียว นายก
สมาคมธุรกิจทองเที่ยวภายในประเทศ นายกสมาคมโรงแรมไทย ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย 
ผูแทนสภาอุตสาหกรรมทองเท่ียวแหงประเทศไทย และผูทรงคุณวุฒิจํานวนหาคน ซึ่ง
คณะรัฐมนตรีแตงตั้งจากผูทรงคุณวุฒิภาคเอกชนซึ่งมีความรูและประสบการณดานโรงแรมหรือ
ดานการทองเท่ียว โดยคํานึงถึงการกระจายผูทรงคุณวุฒิซึ่งมีความรูและประสบการณดานโรงแรม
ไปตามประเภทของโรงแรมที่กําหนดไวในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ เปนกรรมการ 

ใหผูแทนกรมการปกครองเปนเลขานุการ ผูแทนสํานักงานตํารวจแหงชาติและ
ผูแทนการทองเที่ยวแหงประเทศไทยเปนผูชวยเลขานุการ 

 
มาตรา ๗  ใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงตั้งมีวาระอยูใน

ตําแหนงคราวละสองป 
ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงตั้งพนจากตําแหนงกอน

วาระ ใหคณะรัฐมนตรีแตงตั้งผูทรงคุณวุฒิในประเภทเดียวกันเปนกรรมการแทน และใหผูไดรับ
แตงตั้งอยูในตําแหนงเทากับวาระที่เหลืออยูของผูซึ่งตนแทน 

ในกรณีที่กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งคณะรัฐมนตรีแตงตั้งดํารงตําแหนงครบวาระ
แลว แตยังมิไดมีการแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิข้ึนใหม ใหกรรมการผูทรงคุณวุฒิซ่ึงพนจาก
ตําแหนงตามวาระปฏิบัติหนาท่ีไปพลางกอนจนกวาจะไดแตงตั้งกรรมการผูทรงคุณวุฒิใหม 

กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่งพนจากตําแหนงตามวาระอาจไดรับการแตงตั้งอีกได 
แตตองไมเกินสองคราวติดตอกัน 

 
มาตรา ๘  นอกจากการพนจากตําแหนงตามวาระ กรรมการผูทรงคุณวุฒิซึ่ง

คณะรัฐมนตรีแตงตั้งพนจากตําแหนงเมื่อ 
(๑)  ตาย 
(๒)  ลาออก 
(๓)  คณะรัฐมนตรีใหออกเพราะไมสุจริตตอหนาท่ีหรือมีความประพฤติเส่ือม

เสีย 
(๔)  เปนบุคคลลมละลาย 
(๕)  เปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
(๖)  ไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดที่ไดกระทําโดยประมาท 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  การประชุมคณะกรรมการตองมีกรรมการมาประชุมไมนอยกวาก่ึง
หนึ่งของจํานวนกรรมการทั้งหมด จึงจะเปนองคประชุม 

ในกรณีที่ประธานกรรมการไมอยูในที่ประชุมหรือไมอาจปฏิบัติหนาที่ได ให
กรรมการที่มาประชุมเลือกกรรมการคนหนึ่งเปนประธานในที่ประชุม 

การวินิจฉัยชี้ขาดของที่ประชุมใหถือเสียงขางมาก กรรมการคนหนึ่งใหมีเสียงหนึ่ง
ในการลงคะแนน ถาคะแนนเสียงเทากันใหประธานในที่ประชุมออกเสียงเพิ่มขึ้นอีกเสียงหนึ่งเปน
เสียงชี้ขาด 

 
มาตรา ๑๐  ใหคณะกรรมการมีอํานาจหนาที่ดังตอไปนี ้
(๑)  ใหคําแนะนําแกรัฐมนตรีในการออกกฎกระทรวงตามมาตรา ๑๓ 
(๒)  ใหคําแนะนําแกรัฐมนตรีในการออกประกาศกําหนดเขตทองที่หนึ่งทองที่ใด

เปนเขตงดออกใบอนุญาตตามมาตรา ๑๔ 
(๓)  พิจารณาวินิจฉัยอุทธรณคําส่ังของนายทะเบียนตามพระราชบัญญัตินี้ 
(๔)  เสนอแผนและมาตรการตางๆ เก่ียวกับการสงเสริมและการกํากับดูแลธุรกิจ

โรงแรม 
(๕)  เสนอความเห็นตอรัฐมนตรีเก่ียวกับการปรับปรุงแกไขกฎกระทรวงหรือ

ประกาศตามพระราชบัญญัตินี ้
(๖)  ปฏิบัติการอื่นใดตามที่พระราชบัญญัตินี้หรือกฎหมายอื่นบัญญัติใหเปน

อํานาจหนาที่ของคณะกรรมการหรือตามที่รัฐมนตรีมอบหมาย 
 
มาตรา ๑๑  ใหคณะกรรมการมีอํานาจแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรอื

ปฏิบัติการอยางหนึ่งอยางใดแทนคณะกรรมการหรือตามที่คณะกรรมการมอบหมายได 
ในกรณีที่คณะกรรมการแตงตั้งคณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาหรือปฏิบัติการใน

เร่ืองที่เก่ียวของกับองคกรปกครองสวนทองถิ่นใด คณะกรรมการตองแตงตั้งผูแทนองคกร
ปกครองสวนทองถ่ินนั้นเปนอนุกรรมการในเรื่องดังกลาวดวย เวนแตกรณีการแตงตั้ ง
คณะอนุกรรมการเพื่อพิจารณาตามมาตรา ๑๐ (๓) ที่องคกรปกครองสวนทองถ่ินนั้นมีสวนไดเสีย
หรือประโยชนเก่ียวของกับเรื่องดังกลาว 

ใหนําความในมาตรา ๙ มาใชบังคับแกการประชุมของคณะอนุกรรมการโดย
อนุโลม 

 
มาตรา  ๑๒   ในการปฏิบัติหนาที่ตามมาตรา  ๑๐  หรือมาตรา  ๑๑  ให

คณะกรรมการหรือคณะอนุกรรมการมีอํานาจเรียกบุคคลใดมาใหถอยคําหรือใหสงเอกสาร 
หลักฐานหรือวัตถุใดๆ มาเพื่อประกอบการพิจารณาไดตามที่เห็นสมควร 

 
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  เพ่ือประโยชนในการกําหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม 

สงเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม และสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม ความมั่นคงแข็งแรง 
สุขลักษณะหรือความปลอดภัยของโรงแรม รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการมีอํานาจออก
กฎกระทรวงกําหนดประเภทของโรงแรม และกําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไขเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง 
ขนาด ลักษณะ ส่ิงอํานวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ทั้งนี้ เง่ือนไข
ดังกลาวใหรวมถึงการหามประกอบกิจการอื่นใดในโรงแรมดวย 

กฎกระทรวงตามวรรคหนึ่ง รัฐมนตรีจะกําหนดหลักเกณฑและเง่ือนไขเกี่ยวกับ
สถานที่ตั้ง ขนาด ลักษณะ ส่ิงอํานวยความสะดวก และมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต
ละประเภทใหแตกตางกันก็ได ทั้งนี้ โดยคํานึงถึงลักษณะของทองที่ที่โรงแรมตั้งอยูหรือความ
จําเปนในการควบคุมดูแลโรงแรมในแตละประเภท หรือความเหมาะสมกับลักษณะของโรงแรมแต
ละประเภท 

 
มาตรา ๑๔  ในกรณีที่จําเปนเพื่อรักษาความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ

ประชาชนหรือสภาพแวดลอม รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการมีอํานาจออกประกาศ
กําหนดเขตทองที่หนึ่งทองที่ใดเปนเขตงดออกใบอนุญาตได 

ความในวรรคหนึ่งมิใหใชบังคับแกผูประกอบธุรกิจโรงแรมที่ไดรับใบอนุญาตอยู
กอนวันประกาศดังกลาวมีผลใชบังคับและจะประกอบธุรกิจโรงแรมที่ไดรับอนุญาตตอไปเมื่อ
ประกาศดังกลาวใชบังคับแลว 

 
มาตรา ๑๕  หามมิใหผูใดประกอบธุรกิจโรงแรม เวนแตจะไดรับใบอนุญาตจาก

นายทะเบียน 
การขอใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่

รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
 
มาตรา ๑๖  ผูขอรับใบอนุญาต ตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม 

ดังตอไปนี ้
(๑)  มีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบปบริบูรณ 
(๒)  มีภูมิลําเนาหรือถ่ินที่อยูในราชอาณาจักรไทย 
(๓)  ไมเปนบุคคลลมละลาย 
(๔)  ไมเปนคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
(๕)  ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษ

สําหรับความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(๖)  ไมเคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาเปนผูกระทําผิดในความผิดเกี่ยวกับเพศ

ตามประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวา
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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 
 

ดวยมาตรการในการปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวา
ดวยการปองกันและปราบปรามการคาประเวณ ี

(๗)  ไมเปนผูอยูในระหวางถูกส่ังพักใชใบอนุญาต 
(๘)  ไมเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอ่ืนที่

มิใชเหตุตาม (๖) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวาสามป 
ถาผูขอรับใบอนุญาตเปนหางหุนสวนหรือนิติบุคคล ผูเปนหุนสวนผูจัดการ 

ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคลนั้นตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามวรรคหนึ่ง และ
ตองไมเคยเปนหุนสวนผูจัดการ ผูจัดการหรือผูแทนของนิติบุคคลที่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต
ตาม (๘) 

 
มาตรา ๑๗  ในการยื่นคําขอรับใบอนุญาตตามมาตรา ๑๕ ผูขอรับใบอนุญาตอาจ

ย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตอนายทะเบียน
ในคราวเดียวกัน 

เมื่อนายทะเบียนไดรับคําขอรับใบอนุญาตตามวรรคหนึ่งแลว ใหนายทะเบียน
ตรวจสอบความถูกตองและความสมบูรณของคําขอ หากคําขอดังกลาวไมถูกตองหรือไมสมบูรณ
ตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดไวในประกาศที่ออกตามมาตรา ๑๕ ใหนายทะเบียนแจงผล
การตรวจสอบใหผูขอรับใบอนุญาตทราบภายในหาวันทําการนับแตวันยื่นคําขอ พรอมทั้งกําหนด
ระยะเวลาใหผูขอรับใบอนุญาตแกไข หากพนกําหนดระยะเวลาดังกลาวแลวผูขอรับใบอนุญาตไม
ดําเนินการแกไขใหถูกตอง ใหนายทะเบียนคืนคําขอแกผูขอรับใบอนุญาต 

ในกรณีที่นายทะเบียนพิจารณาแลวเห็นวา คําขอรับใบอนุญาตตามวรรคหนึ่ง
ถูกตองและสมบูรณ ใหนายทะเบียนแจงเปนหนังสือพรอมทั้งสงคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมาย
อ่ืนที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจโรงแรมไปยังหนวยงานที่รับผิดชอบโดยไมชักชา 

หากหนวยงานที่รับผิดชอบพิจารณาแลวเห็นวา คําขอรับใบอนุญาตไมถูกตอง
หรือไมสมบูรณตามหลักเกณฑหรือเง่ือนไขที่กําหนดไวในกฎหมายวาดวยการนั้น ใหหนวยงานที่
รับผิดชอบแจงตอผูขอรับใบอนุญาตถึงความไมถูกตองหรือความไมสมบูรณดังกลาว พรอมทั้ง
กําหนดระยะเวลาใหผูขอรับใบอนุญาตแกไข และใหหนวยงานที่รับผิดชอบแจงใหนายทะเบียน
ทราบโดยไมชักชา 

เมื่อพนกําหนดระยะเวลาตามวรรคสี่ หากผูขอรับใบอนุญาตไมดําเนินการแกไข
ใหถูกตอง ใหนายทะเบียนคืนคําขอแกผูขอรับใบอนุญาต 

ใหถือวาคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ
โรงแรมที่ผูขอรับใบอนุญาตยื่นตอนายทะเบียนตามวรรคหนึ่งเปนคําขอรับใบอนุญาตตาม
กฎหมายวาดวยการนั้น และใหนําความในมาตรานี้ไปใชบังคับกับกรณีที่ตองมีการยื่นเอกสารอื่นที่
มิใชคําขอหรือเพ่ือประกอบคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการประกอบธุรกิจ
โรงแรมดวยโดยอนุโลม ทั้งนี้ ในการยื่นคําขอรับใบอนุญาตตามกฎหมายอื่นที่เก่ียวของกับการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมตอนายทะเบียนนั้น หากมีกรณีที่ผูขอรับใบอนุญาตตองปฏิบัติตาม
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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 หรือตองชําระคาธรรมเนียมใดๆ ตามที่กฎหมายดังกลาวกําหนด ก็ให
เปนไปตามกฎหมายวาดวยการนั้น 

 
มาตรา ๑๘  นายทะเบียนจะออกใบอนุญาตใหแกผูขอรับใบอนุญาตได เมื่อเห็น

วาสถานที่ตั้ง ขนาด ลักษณะ ส่ิงอํานวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม
แตละประเภทเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ 

ใหนายทะเบียนมีหนังสือแจงการออกใบอนุญาต หรือไมออกใบอนุญาตพรอม
ดวยเหตุผลใหผูขอรับใบอนุญาตทราบภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับผลการพิจารณาจาก
หนวยงานตามมาตรา ๑๗ 

 
มาตรา ๑๙  ใบอนุญาตฉบับหนึ่งใหใชกับโรงแรมที่ระบุช่ือไวในใบอนุญาต

เทานั้น และใหมีอายุหาปนับแตวันที่ออกใบอนุญาต 
 
มาตรา ๒๐  ช่ือโรงแรมตองเปนอักษรไทยที่มองเห็นไดชัดเจน แตจะมีอักษร

ตางประเทศกํากับไวทายหรือใตช่ืออักษรไทยดวยก็ได และจะตอง 
(๑)  ไมพองหรือมุงหมายใหคลายกับพระปรมาภิไธย หรือพระนามของพระ

ราชินีหรือองคพระรัชทายาท 
(๒)  ไมซ้ําหรือพองกับชื่อโรงแรมอื่นที่ไดรับอนุญาตไวแลว เวนแตจะไดรับความ

ยินยอมจากผูประกอบธุรกิจโรงแรมนั้น 
(๓)  ไมมีคําหรือความหมายหยาบคาย 
 
มาตรา ๒๑  การขอตออายุใบอนุญาต ใหยื่นคําขอกอนวันที่ใบอนุญาตสิ้นอายุ 

เมื่อไดย่ืนคําขอแลวใหถือวาผูยื่นคําขออยูในฐานะผูรับใบอนุญาตจนกวาจะมีคําส่ังถึงที่สุดไม
อนุญาตใหตออายุใบอนุญาต 

ถาผลการตรวจสอบปรากฏวาโรงแรมมีลักษณะถูกตองตามที่กําหนดไวใน
กฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ ใหนายทะเบียนตออายุใบอนุญาตให หากมีกรณีที่ไมถูกตอง 
ใหนายทะเบียนสั่งใหแกไขใหถูกตองภายในระยะเวลาที่กําหนด เม่ือแกไขแลวใหตออายุ
ใบอนุญาตได ถาหากไมแกไขภายในระยะเวลาที่กําหนดใหมีคําส่ังไมตออายุใบอนุญาต 

ผูที่ยื่นคําขอตออายุใบอนุญาตไมทันกําหนดเวลาตามวรรคหนึ่ง ถาประสงคจะ
ประกอบธุรกิจโรงแรมตอไป และไดมายื่นคําขอตออายุใบอนุญาตภายในหกสิบวันนับแตวันที่
ใบอนุญาตสิ้นอายุใหถือวาไดยื่นคําขอตออายุภายในระยะเวลาที่กําหนดและการประกอบธุรกิจ
โรงแรมในระหวางนั้นใหถือเสมือนวาเปนการดําเนินการของผูรับใบอนุญาต แตเมื่อไดรับอนุญาต
ใหตออายุใบอนุญาต ผูนั้นจะตองเสียคาปรับเพิ่มอีกรอยละยี่สิบของคาธรรมเนียมตออายุ
ใบอนุญาต หากพนกําหนดหกสิบวันตองดําเนินการเสมือนขออนุญาตใหม 

การขอตออายุใบอนุญาตและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่
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  หามมิใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมดําเนินการดังตอไปนี้ เวนแตไดรับ
อนุญาตจากนายทะเบียน 

(๑)  เปลี่ยนแปลงประเภทของโรงแรม 
(๒)  เพ่ิมหรือลดจํานวนหองพักในโรงแรมอันมีผลกระทบถึงโครงสรางของ

โรงแรม 
(๓)  เปลี่ยนชื่อโรงแรม 
การขอและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรีประกาศ

กําหนด 
 
มาตรา ๒๓  ในกรณีที่ใบอนุญาตสูญหายหรือถูกทําลายในสาระสําคัญใหผู

ประกอบธุรกิจโรงแรมยื่นคําขอรับใบแทนใบอนุญาตจากนายทะเบียนภายในสามสิบวันนับแตวันที่
ไดรับทราบการสูญหายหรือถูกทําลายดังกลาว 

 
มาตรา ๒๔  การโอนใบอนุญาตใหแกบุคคลซึ่งมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะ

ตองหามตามมาตรา ๑๖ ใหกระทําไดเม่ือไดรับอนุญาตจากนายทะเบียน 
การขอโอนใบอนุญาตและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่

รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
 
มาตรา ๒๕  ในกรณีผูประกอบธุรกิจโรงแรมถึงแกความตาย และทายาทมีความ

ประสงคจะดําเนินธุรกิจโรงแรมตอไป ใหผูจัดการมรดกหรือทายาทซึ่งมีคุณสมบัติและไมมี
ลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ หรือในกรณีที่มีทายาทหลายคนใหทายาทดวยกันนั้นตกลงตั้ง
ทายาทคนหนึ่งซ่ึงมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ ยื่นคําขอตอนายทะเบียน
เพ่ือขอรับโอนใบอนุญาตภายในหนึ่งรอยแปดสิบวันนับแตวันที่ผูประกอบธุรกิจโรงแรมตาย ถา
มิไดย่ืนคําขอภายในระยะเวลาที่กําหนดใหถือวาใบอนุญาตสิ้นอาย ุ

ถาผลการตรวจสอบปรากฏวาผูยื่นคําขอมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหาม
ตามมาตรา ๑๖ ใหนายทะเบียนอนุญาตแกผูยื่นคําขอ 

ในระหวางระยะเวลาตามวรรคหนึ่ง ใหทายาทหรือผูจัดการมรดกซึ่งเปนผูยื่นคํา
ขอรับโอนใบอนุญาตตามวรรคหนึ่งเขาประกอบธุรกิจโรงแรมโดยมีอํานาจหนาท่ีและความ
รับผิดชอบเสมือนผูประกอบธุรกิจโรงแรม ทั้งนี้ จนกวานายทะเบียนจะมีคําส่ังไมอนุญาต 

การขอรับโอนและการอนุญาตใหเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรี
ประกาศกําหนด 

 
มาตรา ๒๖  ในกรณีท่ีผูประกอบธุรกิจโรงแรมเปนหางหุนสวนหรือนิติบุคคล ให

ใบอนุญาตสิ้นอายุนับแตวันที่มีการเลิกหางหุนสวน 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  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมผูใดประสงคจะเลิกกิจการในระหวางอายุ
ใบอนุญาตหรือเม่ือใบอนุญาตหมดอายุ จะตองแจงใหนายทะเบียนทราบลวงหนาไมนอยกวาสิบ
หาวัน ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

เมื่อไดรับแจงตามวรรคหนึ่ง ใหนายทะเบียนพิจารณาและมีคําส่ังวาจะควร
อนุญาตใหเลิกไดเมื่อใด ภายใตเง่ือนไขและวิธีการอยางใด ทั้งนี้ โดยใหพิจารณาถึงประโยชนและ
สวนไดเสียของผูพักเปนสําคัญ 

 
มาตรา ๒๘  ในกรณีที่โรงแรมไดรับความเสียหายเนื่องจากเหตุอัคคีภัยหรือ

ภยันตรายรายแรงอื่นๆ ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการแจงใหนายทะเบียนทราบภายใน
สิบหาวันนับแตวันที่เหตุนั้นสิ้นสุดลง 

หากนายทะเบียนพิจารณาแลวเห็นวา ความเสียหายของโรงแรมดังกลาวมีสภาพ
ขัดตอหลักเกณฑที่กําหนดในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ ใหนายทะเบียนมีอํานาจออก
คําส่ังเปนหนังสือใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมดําเนินการแกไขสภาพเชนวานั้นใหแลวเสร็จภายใน
ระยะเวลาที่กําหนด และในกรณีที่เห็นวาจําเปนอาจมีคําส่ังใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมหยุดดําเนิน
กิจการทั้งหมดหรือบางสวนจนกวานายทะเบียนจะเห็นวาผูประกอบธุรกิจโรงแรมไดดําเนินการ
แกไขสภาพเชนวานั้นใหเปนไปตามหลักเกณฑที่กําหนดไวในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา ๑๓ 
แลว 

ในกรณีที่โรงแรมไดรับความเสียหายจนมีสภาพที่ไมอาจแกไขได ใหถือวา
ใบอนุญาตสําหรับโรงแรมดังกลาวสิ้นอายุนับแตวันที่ไดรับความเสียหาย 

 
มาตรา ๒๙  ใหนําความในมาตรา ๒๗ วรรคสอง รวมทั้งบทกําหนดโทษที่

เก่ียวของมาใชบังคับกับกรณีใบอนุญาตสิ้นอายุตามมาตรา ๒๖ และมาตรา ๒๘ วรรคสาม และ
กรณีมีคําส่ังใหหยุดดําเนินกิจการตามมาตรา ๒๘ วรรคสอง โดยอนุโลม 

 
หมวด ๓ 

การบริหารจัดการโรงแรม 
   

 
มาตรา ๓๐  ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมจัดใหมีผูจัดการคนหนึ่งเปนผูมีหนาที่

จัดการโรงแรม 
ผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการในโรงแรมหนึ่งๆ จะเปนบุคคลคนเดียวกัน

ก็ได 
 
มาตรา ๓๑  หามมิใหผูใดเปนผูจัดการ เวนแตจะเปนผูมีคุณสมบัติและไมมี

ลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๓ ที่ไดรับแตงตั้งจากผูประกอบธุรกิจโรงแรมและไดแจงใหนาย
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 
 

ถาผูแจงมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๓ ใหนายทะเบียน
ออกใบรับแจงตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดเพื่อเปนหลักฐานการแจงใหแกผูนั้นภายในวันที่ไดรับ
แจงและใหผูแจงเร่ิมตนเปนผูจัดการไดตั้งแตวันที่ไดรับใบรับแจง 

ในกรณีที่นายทะเบียนตรวจพบในภายหลังวา ผูแจงไดแจงขอมูลหรือย่ืนเอกสาร
ไวไมถูกตองหรือไมครบถวนตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไวในวรรคหนึ่ง ใหนายทะเบียนมีอํานาจ
ส่ังใหผูแจงมาดําเนินการแกไขใหถูกตองหรือครบถวนภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ไดรับแจงคําส่ัง
ดังกลาว 
 

มาตรา ๓๒  ในกรณีที่ผูจัดการไมสามารถปฏิบัติหนาที่ไดเกินเจ็ดวัน ใหผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมหรือบุคคลซึ่งมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๓๓ ที่ผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการมอบหมายเปนผูจัดการแทนไดไมเกินเกาสิบวัน ในกรณีเชนวา
นี้ใหบุคคลดังกลาวแจงเปนหนังสือใหนายทะเบียนทราบภายในสามวันนับแตวันที่เขาดําเนินการ
แทน 

ในกรณีที่ผูจัดการพนจากหนาที่ ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมแตงตั้งบุคคลคนหนึ่ง
เปนผูจัดการแทนและใหผูจัดการที่ไดรับแตงตั้งนั้นแจงใหนายทะเบียนทราบตามมาตรา ๓๑ เวน
แตในกรณีที่ผูนั้นไดเคยแจงการเปนผูจัดการไวแลว ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมแจงการ
เปลี่ยนแปลงผูจัดการใหนายทะเบียนทราบตามหลักเกณฑและวิธีการที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
ทั้งนี้ ในกรณีที่ไมอาจแตงตั้งผูจัดการไดภายในเจ็ดวันนับแตวันที่ผูจัดการเดิมพนจากหนาที่ ใหนํา
ความในวรรคหนึ่ง รวมทั้งบทกําหนดโทษที่เก่ียวของมาใชบังคับโดยอนุโลม 

ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูไดรับมอบหมายใหเปนผูจัดการแทนตามวรรค
หนึ่งใหมีหนาที่และความรับผิดชอบเชนเดียวกับผูจัดการ 

 
มาตรา ๓๓  ผูจัดการตองมีคุณสมบัติและไมมีลักษณะตองหามดังตอไปนี้ 
(๑)  มีอายุไมต่ํากวาย่ีสิบปบริบูรณ 
(๒)  เปนผูไดรับวุฒิบัตรหรือมีประสบการณตามที่คณะกรรมการประกาศ

กําหนดหรือมีหนังสือรับรองวาไดผานการฝกอบรมวิชาการบริหารจัดการโรงแรมตามหลักสูตรที่
คณะกรรมการรับรอง 

(๓)  ไมเปนโรคพิษสุราเรื้อรัง ติดยาเสพติดใหโทษ หรือเปนโรคติดตอที่
คณะกรรมการกําหนด 

(๔)  ไม เปนผู วิกลจริตหรือจิตฟนเฟอนไมสมประกอบหรือเปนคนไร
ความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 

(๕)  ไมเคยไดรับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงท่ีสุดใหจําคุก เวนแตเปนโทษ
สําหรับความผิดที่ไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

(๖)  ไมเคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาเปนผูกระทําผิดในความผิดเกี่ยวกับเพศ
ตามประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวา
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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 
 

ดวยมาตรการในการปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวา
ดวยการปองกันและปราบปรามการคาประเวณ ี

(๗)  ไมเคยถูกเพิกถอนใบรับแจงเปนผูจัดการ หรือเคยถูกเพิกถอนใบรับแจง
เปนผูจัดการโดยเหตุอื่นซึ่งมิใชเหตุตาม (๖) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวาสามป 

 
มาตรา ๓๔  ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการมีหนาที่และความ

รับผิดชอบรวมกัน ดังตอไปนี ้
(๑)  จัดใหมีปายชื่อโรงแรมตามมาตรา ๒๐ ติดไวหนาโรงแรม 
(๒)  จัดใหมีการแสดงใบอนุญาตไวในที่เปดเผยเห็นไดงายในโรงแรม 
(๓)  จัดใหมีเลขที่ประจําหองพักติดไวที่หนาหองพักทุกหอง 
(๔)  จัดใหมีเอกสารแสดงอัตราคาท่ีพักไวในที่เปดเผยเห็นไดงายในโรงแรม 
(๕)  จัดใหมีแผนผังแสดงทางหนีไฟไวในแตละช้ันของโรงแรมและหองพักทุก

หอง และปายทางออกฉุกเฉินไวในแตละช้ันของโรงแรม 
(๖)  จัดใหมีเอกสารแสดงขอจํากัดความรับผิดตามที่มาตรา ๖๗๕ แหงประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติตามแบบที่คณะกรรมการประกาศกําหนด ไวในโรงแรมและ
หองพักทุกหอง 

(๗)  ดูแลรักษาความสะอาดดานสุขลักษณะและอนามัยของโรงแรมใหเปนไป
ตามกฎหมายวาดวยการสาธารณสุขและคําส่ังของเจาพนักงานทองถ่ินหรือเจาพนักงานสาธารณสุข 

(๘)  ดูแลรักษาสภาพของโรงแรมใหมีความมั่นคงแข็งแรง และระบบการปองกัน
อัคคีภัยใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารและคําส่ังของเจาพนักงานทองถ่ิน 

(๙)  ดูแลรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอมใหเปนไปตามกฎหมายวาดวยการสงเสริม
และรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอมแหงชาต ิ

(๑๐)  ดูแลและอํานวยความสะดวกใหกับผูพักในกรณีเกิดอัคคีภัย อุทกภัย หรือ
เกิดอันตรายใดๆ ข้ึนในโรงแรม 

การดําเนินการใดที่ผูจัดการตองไดรับอนุมัติจากผูประกอบธุรกิจโรงแรม หาก
ผูจัดการมีหนังสือขออนุมัติแลวผูประกอบธุรกิจโรงแรมเพิกเฉยหรือไมดําเนินการ ผูจัดการไมตอง
รับผิด 

 
มาตรา ๓๕  ผูจัดการตองจัดใหมีการบันทึกรายการตางๆ เก่ียวกับผูพักและ

จํานวนผูพักในแตละหองลงในบัตรทะเบียนผูพักในทันทีที่มีการเขาพัก โดยใหผูพักคนใดคนหนึ่ง
เปนผูลงลายมือช่ือในบัตรทะเบียนผูพัก หากผูพักมีอายุต่ํากวาสิบแปดปบริบูรณและเขาพักตาม
ลําพัง ใหผูจัดการหรือผูแทนลงลายมือช่ือกํากับไวดวย และนําไปบันทึกลงในทะเบียนผูพักใหแลว
เสร็จภายในยี่สิบสี่ช่ัวโมงหลังจากมีการลงทะเบียนเขาพัก 

ถารายการซึ่งจะตองบันทึกลงในทะเบียนผูพักตามวรรคหนึ่งซ้ํากับรายการวัน
กอนใหบันทึกรายการดังกลาววาไมมีการเปลี่ยนแปลง 
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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 
 

การบันทึกรายการตางๆ เก่ียวกับผูเขาพักลงในบัตรทะเบียนผูพักและทะเบียนผู
พักตองบันทึกทุกรายการใหครบถวน หามมิใหปลอยชองวางไวโดยไมมีเหตุผลสมควร 

ผูจัดการตองเก็บรักษาบัตรทะเบียนผูพักและทะเบียนผูพักไวเปนเวลาอยางนอย
หนึ่งป และตองใหอยูในสภาพที่ตรวจสอบได 

บัตรทะเบียนผูพักและทะเบียนผูพัก ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนด 

 
มาตรา ๓๖  ผูจัดการตองสงสําเนาทะเบียนผูพักในแตละวันไปใหนายทะเบียน

ทุกสัปดาหแลวใหนายทะเบียนทําใบรับมอบใหไวเปนสําคัญ หากโรงแรมใดอยูหางไกลหรือไม
สามารถสงไดตามกําหนดดังกลาว ใหนายทะเบียนพิจารณากําหนดระยะเวลาสงสําเนาดังกลาว
แลวแจงใหผูจัดการทราบ 

 
มาตรา ๓๗  ในกรณีที่ทะเบียนผูพักที่เก็บรักษาไวในโรงแรมสูญหายหรือถูก

ทําลาย ผูจัดการตองดําเนินการขอคัดลอกสําเนาทะเบียนผูพักนั้นจากนายทะเบียนมาเก็บรักษาไว
แทน 

 
มาตรา ๓๘  ผูจัดการมีหนาที่ 
(๑)  ดูแลไมใหบุคคลใดหลบซอนหรือมั่วสุมในเขตโรงแรมในลักษณะอันควร

เช่ือวาจะกอความไมสงบข้ึนในบานเมือง หรือจะมีการกระทําความผิดอาญาขึ้นในโรงแรม 
(๒)  แจงใหพนักงานฝายปกครองหรือเจาหนาที่ตํารวจทองที่ทราบโดยทันที ใน

กรณีที่มีเหตุอันควรสงสัยวาอาจมีหรือไดมีการหลบซอนหรือม่ัวสุมหรือการกระทําความผิดอาญา
ข้ึนในโรงแรมตาม (๑) 

 
มาตรา ๓๙  ผูจัดการอาจปฏิเสธไมรับบุคคลที่ประสงคจะเขาพักในโรงแรมไดใน

กรณี ดังตอไปนี้ 
(๑)  มีเหตุอันควรสงสัยไดวาบุคคลนั้นจะเขาไปหลบซอน มั่วสุม หรือกระทําการ

ใด อันเปนความผิดอาญาขึ้นในโรงแรม หรือกอใหเกิดความรําคาญแกผูพักอ่ืนในโรงแรม 
(๒)  มีเหตุอันควรเชื่อไดวาบุคคลนั้นไมสามารถจายคาหองพักได 
(๓)  มีเหตุอันควรเชื่อไดวาบุคคลนั้นเปนโรคติดตออันตรายหรือโรคติดตอตาม

กฎหมายวาดวยโรคติดตอ 
(๔)  มีเหตุอันสมควรประการอื่นตามที่คณะกรรมการประกาศกําหนด 
ในกรณีตาม (๓) ถาผูจัดการรับบุคคลนั้นเขาพักจะตองแจงใหเจาพนักงาน

สาธารณสุขหรือพนักงานเจาหนาที่ตามกฎหมายวาดวยโรคติดตอทราบดวย 
 

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  เมื่อความปรากฏตอนายทะเบียนวา ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือ

ผูจัดการผูใดกระทําการดังตอไปนี้ใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งใหระงับการกระทํานั้นหรือ
ดําเนินการแกไขไดตามที่เห็นสมควร 

(๑)  ฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามบทบัญญัติแหงพระราชบัญญัตินี้หรือกฎกระทรวง
หรือประกาศที่ออกตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๒)  ไมปฏิบัติตามคําส่ังของคณะกรรมการ นายทะเบียน หรือพนักงาน
เจาหนาที่ซึ่งส่ังตามพระราชบัญญัตินี้ 

ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการไมระงับการกระทําหรือดําเนินการ
แกไขตามคําส่ังของนายทะเบียนตามวรรคหนึ่ง ใหนายทะเบียนมีหนังสือแจงใหบุคคลดังกลาว
ปฏิบัติใหถูกตองภายในเวลาที่กําหนด ซึ่งตองไมเกินสามสิบวัน ถาไมมีการปฏิบัติตามคําเตือนให
ดําเนินการดังตอไปนี้ 

(๑)  ในกรณีเปนผูประกอบธุรกิจโรงแรม ใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งพักใช
ใบอนุญาตไดครั้งละไมเกินสิบหาวัน ซึ่งจะตองไมเกินสี่ครั้ง ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑและวิธีการที่
รัฐมนตรีประกาศกําหนด 

(๒)  ในกรณีเปนผูจัดการ ใหนายทะเบียนมีหนังสือแจงใหปฏิบัติใหถูกตองอีก
ครั้งหนึ่งภายในเวลาที่กําหนดซึ่งตองไมเกินสามสิบวัน 

ผูประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งถูกพักใชใบอนุญาต จะประกอบธุรกิจโรงแรมใน
ระหวางที่ถูกพักใชใบอนุญาตไมได 

ในกรณีที่นายทะเบียนสั่งพักใชใบอนุญาต ใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งใหผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมจัดหาโรงแรมที่มีมาตรฐานใกลเคียงกันใหแกผูพักหรือกําหนดวิธีการอื่น
ตามที่เห็นสมควร ทั้งนี้ โดยพิจารณาถึงประโยชนและสวนไดเสียของผูพักเปนสําคัญ 

 
มาตรา ๔๑  เมื่อความปรากฏตอนายทะเบียนวา ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือ

ผูจัดการผูใดมีพฤติการณอยางหนึ่งอยางใด ดังตอไปนี ้
(๑)  เปนผูขาดคุณสมบัติหรือมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ หรือมาตรา ๓๓ 

แลวแตกรณี ยกเวนลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ (๗) 
(๒)  เคยถูกส่ังพักใชใบอนุญาตตามมาตรา ๔๐ วรรคสอง (๑) หรือเคยไดรับคํา

เตือนตามมาตรา ๔๐ วรรคสอง (๒) มาแลว และฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๔๐ วรรคหนึ่ง 
วรรคสามหรือวรรคสี่อีก 

(๓)  ใชหรือยินยอมใหใชโรงแรมเปนสถานที่กระทําความผิดเก่ียวกับเพศตาม
ประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวาดวย
การพนัน ความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการในการปองกันและปราบปรามการคาหญิงและ
เด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวาดวยการปองกันและปราบปรามการคาประเวณ ี

ใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งเพิกถอนใบอนุญาตหรือใบรับแจงเปนผูจัดการ 
แลวแตกรณี และผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการตองเลิกประกอบธุรกิจโรงแรมหรือจัดการ
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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) นายทะเบียนไมตองมีหนังสือเตือนใหบุคคลดังกลาวปฏิบัติให
ถูกตองตามมาตรา ๔๐ วรรคสองอีก 

ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการเปนบุคคลคนเดียวกันและมี
พฤติการณตาม (๒) หรือ (๓) ใหนายทะเบียนสั่งเพิกถอนทั้งใบอนุญาตและใบรับแจงเปน
ผูจัดการ 

ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจโรงแรมเปนหางหุนสวนหรือนิติบุคคลและผูเปน
หุนสวนผูจัดการ ผูจัดการ หรือผูแทนนิติบุคคลมีพฤติการณตามวรรคหนึ่ง ใหนายทะเบียนมี
หนังสือแจงใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมทราบ และแตงตั้งบุคคลอื่นเขาดํารงตําแหนงแทนภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ไดรับแจง หากผูประกอบธุรกิจโรงแรมไมปฏิบัติตามภายในระยะเวลาที่
กําหนดดังกลาว ใหนายทะเบียนดําเนินการสั่งเพิกถอนใบอนุญาต 

ใหนําความในมาตรา ๔๐ วรรคสี่ รวมทั้งบทกําหนดโทษที่เก่ียวของมาใชบังคับ
กับการเพิกถอนใบอนุญาต โดยอนุโลม 

 
มาตรา ๔๒  คําส่ังพักใชใบอนุญาตและคําส่ังเพิกถอนใบอนุญาตหรือใบรับแจง

เปนผูจัดการใหทําเปนหนังสือสงทางไปรษณียลงทะเบียนตอบรับใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือ
ผูจัดการ แลวแตกรณี ณ โรงแรมที่บุคคลดังกลาวประกอบธุรกิจหรือจัดการ และใหถือวาผู
ประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการไดทราบคําส่ังนั้นแลวเมื่อครบกําหนดเจ็ดวันนับแตวันสง เวน
แตจะมีการพิสูจนไดวาไมมีการไดรับหรือไดรับกอนหรือหลังจากวันนั้น 

 
มาตรา ๔๓  ผูขอรับใบอนุญาตซึ่งนายทะเบียนไมออกใบอนุญาตหรือไมอนุญาต

ใหตออายุใบอนุญาต หรือผูไดรับแตงตั้งเปนผูจัดการซึ่งนายทะเบียนไมออกใบรับแจงเปน
ผูจัดการ หรือผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาต ซึ่งนายทะเบียนไมอนุญาตตาม
มาตรา ๒๒ มาตรา ๒๔ หรือมาตรา ๒๕ หรือผูประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งนายทะเบียนไมอนุญาต
ใหเลิกกิจการหรือใหเลิกกิจการภายใตเง่ือนไขและวิธีการอยางใดตามมาตรา ๒๗ หรือผูประกอบ
ธุรกิจโรงแรมซึ่งถูกส่ังพักใชใบอนุญาตตามมาตรา ๔๐ หรือผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจัดการ
ซึ่งถูกส่ังเพิกถอนใบอนุญาตหรือใบรับแจงเปนผูจัดการตามมาตรา ๔๑ มีสิทธิอุทธรณคําส่ังของ
นายทะเบียนตอคณะกรรมการภายในสิบหาวันนับแตวันที่ไดรับแจงหรือรับทราบคําส่ังของนาย
ทะเบียน 

ใหคณะกรรมการพิจารณาและมีคําวินิจฉัยอุทธรณตามวรรคหนึ่งภายในสี่สิบหา
วันนับแตวันที่ไดรับอุทธรณ แลวแจงคําวินิจฉัยพรอมดวยเหตุผลเปนหนังสือไปยังผูอุทธรณและ
นายทะเบียน คําวินิจฉัยของคณะกรรมการใหเปนที่สุด 

ในกรณีที่มีการอุทธรณคําส่ังของนายทะเบียน ในระหวางที่มีการอุทธรณดังกลาว
ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูจัดการ หรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ แลวแตกรณี
ดําเนินกิจการตอไปได เวนแตการอุทธรณตามคําส่ังเพิกถอนใบอนุญาตหรือใบรับแจงเปน
ผูจัดการเพราะมีลักษณะตองหามตามมาตรา ๑๖ (๕) หรือ (๖) หรือมาตรา ๓๓ (๕) หรือ (๖) 
หรือมีพฤติการณตามมาตรา ๔๑ (๓) ไมเปนการทุเลาการบังคับตามคําส่ังของนายทะเบียน 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 
 

ใหนําความในมาตรา ๔๐ วรรคสี่ หรือมาตรา ๓๒ แลวแตกรณี รวมทั้งบทกําหนดโทษที่เก่ียวของ 
มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
มาตรา ๔๔  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมตองชําระคาธรรมเนียมรายปตามหลักเกณฑ 

วิธีการและอัตราที่กําหนดในกฎกระทรวงตลอดเวลาที่ยังประกอบธุรกิจ ถามิไดเสียคาธรรมเนียม
ภายในเวลาที่กําหนดใหเสียเงินเพิ่มอีกรอยละหาตอเดือน และถายังไมยินยอมเสียคาธรรมเนียม
โดยไมมีเหตุอันสมควรใหนายทะเบียนมีอํานาจสั่งใหผูนั้นหยุดดําเนินกิจการไวจนกวาจะไดเสีย
คาธรรมเนียมและเงินเพิ่มครบจํานวน และใหนําความในมาตรา ๔๐ วรรคสี่ รวมทั้งบทกําหนด
โทษที่เก่ียวของ มาใชบังคับโดยอนุโลม 

 
หมวด ๕ 

พนักงานเจาหนาที ่
   

 
มาตรา ๔๕  ในการปฏิบัติหนาที่ ใหพนักงานเจาหนาที่ที่ไดรับมอบหมายเปน

หนังสือจากนายทะเบียนมีอํานาจ ดังตอไปนี้ 
(๑)  เขาไปในโรงแรมในระหวางเวลาพระอาทิตยข้ึนจนถึงพระอาทิตยตกเพื่อ

ตรวจสอบใบอนุญาต ทะเบียนผูพัก บัตรทะเบียนผูพัก สภาพและลักษณะของโรงแรม หรือ
ตรวจสอบหองพักที่วางหรือสวนหนึ่งสวนใดของโรงแรมที่เปดใชรวมกันหรือเขาไปในโรงแรมใน
เวลาทําการเพื่อตรวจสอบจํานวนและประวัติของพนักงานโรงแรม ทั้งนี้ เพื่อควบคุมใหการเปนไป
ตามพระราชบัญญัตินี้ 

(๒)  มีหนังสือเรียกผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูจัดการ หรือเจาหนาที่ของโรงแรม
มาใหถอยคําหรือช้ีแจงหรือสงเอกสารหรือหลักฐานที่เก่ียวของมาเพื่อประกอบการพิจารณา 

เมื่อไดเขาไปและลงมือทําการตรวจสอบตาม (๑) แลว ถายังดําเนินการไมเสร็จ
จะกระทําตอไปในเวลากลางคืนหรือนอกเวลาทําการของโรงแรมนั้นก็ได ทั้งนี้ เฉพาะในกรณีที่การ
ตรวจสอบใกลจะเสร็จสิ้นหรือมีเหตุอันควรสงสัยวาหากเนิ่นชาในการตรวจสอบจะมีการปกปด
หรือแกไขเปลี่ยนแปลงเอกสารหรือหลักฐานไปจากเดิม 

 
มาตรา ๔๖  ในการปฏิบัติหนาที่ พนักงานเจาหนาที่ตองแสดงบัตรประจําตัวและ

หนังสือมอบหมายจากนายทะเบียนแกบุคคลซึ่งเกี่ยวของ 
บัตรประจําตัวพนักงานเจาหนาที่ ใหเปนไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกําหนด 
 
มาตรา ๔๗  ในการปฏิบัติหนาท่ีตามพระราชบัญญัตินี้ ใหกรรมการสงเสริมและ

กํากับธุรกิจโรงแรม นายทะเบียน และพนักงานเจาหนาที่เปนเจาพนักงานตามประมวลกฎหมาย
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 
   

 
สวนที่ ๑ 
บททั่วไป 

   
 

มาตรา ๔๘  ในกรณีที่ผูกระทําความผิดเปนนิติบุคคล ถาการกระทําความผิดของ
นิติบุคคลนั้นเกิดจากการกระทําการหรืองดเวนไมกระทําการอันเปนหนาที่ของกรรมการผูจัดการ
หรือบุคคลใดซึ่งรับผิดชอบในการประกอบธุรกิจโรงแรมของนิติบุคคลนั้น ผูนั้นตองรับโทษตามที่
บัญญัติไวสําหรับความผิดนั้นๆ ดวย 

 
สวนที่ ๒ 

โทษปรับทางปกครอง 
   

 
มาตรา ๔๙  ใหนายทะเบียนมีอํานาจลงโทษปรับทางปกครองตามที่กําหนดไวใน

พระราชบัญญัตินี้ 
ในการลงโทษปรับทางปกครอง ใหนายทะเบียนคํานึงถึงความรายแรงแหง

พฤติกรรมที่กระทําผิด และในกรณีที่เห็นสมควร นายทะเบียนอาจมีคําส่ังใหผูนั้นดําเนินการใดๆ 
เพ่ือแกไขใหถูกตองหรือเหมาะสมได 

หลักเกณฑในการพิจารณาโทษทางปกครองใหเปนไปตามที่รัฐมนตรีประกาศ
กําหนด และถาผูถูกลงโทษปรับทางปกครองไมยอมชําระคาปรับทางปกครอง ใหนําบทบัญญัติ
เก่ียวกับการบังคับทางปกครองตามกฎหมายวาดวยวิธีปฏิบัติราชการทางปกครองมาใชบังคับโดย
อนุโลม และในกรณีไมมีเจาหนาที่ดําเนินการบังคับตามคําส่ัง ใหนายทะเบียนมีอํานาจฟองคดีตอ
ศาลปกครองเพื่อบังคับชําระคาปรับ ในการนี้ ถาศาลปกครองเห็นวาคําส่ังใหชําระคาปรับนั้นชอบ
ดวยกฎหมายก็ใหศาลปกครองมีอํานาจพิจารณาพิพากษาและบังคับใหมีการยึดหรืออายัด
ทรัพยสินขายทอดตลาดชําระคาปรับได 

 
มาตรา ๕๐  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูใดฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามมาตรา ๒๒ (๑) หรือ (๒) มาตรา ๒๔ วรรคหนึ่ง หรือมาตรา ๓๐ 
วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษปรับทางปกครองไมเกินหาแสนบาท และปรับอีกวันละไมเกินสองหมื่น
บาทตลอดเวลาที่ยังมิไดปฏิบัติใหถูกตอง 

 
มาตรา ๕๑  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูใดฝาฝนมาตรา ๒๒ (๓) ตองระวางโทษปรับทางปกครองไมเกินหนึ่งแสนบาท และปรับอีกวัน
ละไมเกินหาพันบาทตลอดเวลาที่ยังมิไดปฏิบัติใหถูกตอง 
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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  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 
ผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๒๓ มาตรา ๒๗ วรรคหนึ่ง หรือมาตรา ๒๘ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษ
ปรับทางปกครองตั้งแตหนึ่งหมื่นบาทถึงหาหมื่นบาท 

 
มาตรา ๕๓  ผูประกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูใดไมปฏิบัติตามคําส่ังของนายทะเบียนตามมาตรา ๒๗ วรรคสอง มาตรา ๒๘ วรรคสอง มาตรา 
๔๐ วรรคสี่ หรือมาตรา ๔๔ ตองระวางโทษปรับทางปกครองไมเกินสองแสนบาทและปรับอีกวัน
ละไมเกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังมิไดปฏิบัติใหถูกตอง 

 
มาตรา ๕๔  ผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ หรือ

ผูซึ่งไดรับมอบหมายเปนผูจัดการผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๒ วรรคหนึ่ง หรือวรรคสอง ตอง
ระวางโทษปรับทางปกครองตั้งแตหาพันบาทถึงสองหมื่นบาท 

 
มาตรา ๕๕  ผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูจัดการหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายหรือแตงตั้งเปนผูจัดการตามมาตรา ๓๒ ผูใดไมปฏิบัติตาม
มาตรา ๓๔ (๑) (๒) (๓) (๔) (๕) หรือ (๖) ตองระวางโทษปรับทางปกครองตั้งแตหนึ่งหมื่น
บาทถึงหาหมื่นบาทและปรับอีกวันละไมเกินหนึ่งพันบาทตลอดเวลาที่ยังมิไดปฏิบัติใหถูกตอง 

 
มาตรา ๕๖  ผูประกอบธุรกิจโรงแรม ผูขอรับโอนใบอนุญาตตามมาตรา ๒๕ 

ผูจัดการหรือผูซึ่งไดรับมอบหมายหรือแตงตั้งเปนผูจัดการตามมาตรา ๓๒ ผูใดไมปฏิบัติตาม
มาตรา ๓๔ (๑๐) มาตรา ๓๕ วรรคหนึ่งหรือวรรคสี่ มาตรา ๓๖ มาตรา ๓๗ หรือมาตรา ๓๘ 
ตองระวางโทษปรับทางปกครองตั้งแตสองหมื่นบาทถึงหนึ่งแสนบาท 

 
มาตรา ๕๗ ผูจัดการหรือผูซ่ึงไดรับมอบหมายหรือแตงตั้งเปนผูจัดการตาม

มาตรา ๓๒ ผูใดไมปฏิบัติตามมาตรา ๓๕ วรรคสาม ตองระวางโทษปรับทางปกครองไมเกินหนึ่ง
หมื่นบาท 

 
มาตรา ๕๘  ผูจัดการหรือผูซึ่งไดมอบหมายหรือแตงตั้งเปนผูจัดการตามมาตรา 

๓๒ ผูใดปฏิเสธไมรับบุคคลที่ประสงคจะเขาพักในโรงแรมโดยไมมีเหตุตามมาตรา ๓๙ ตองระวาง
โทษปรับทางปกครองตั้งแตหาพันบาทถึงสองหมื่นบาท 

 
สวนที่ ๓ 
โทษอาญา 

   
 

มาตรา ๕๙  ผูใดฝาฝนมาตรา ๑๕ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป 
หรือปรับไมเกินสองหมื่นบาท หรือท้ังจําทั้งปรับ และปรับอีกวันละไมเกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลา
ที่ยังฝาฝนอยู 
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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  ผูใดฝาฝนมาตรา ๓๑ วรรคหนึ่ง ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหก

เดือน หรือปรับไมเกินหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 
 
มาตรา ๖๑  ผูใดแจงรายการเท็จลงในบัตรทะเบียนผูพักหรือทะเบียนผูพัก หรือ

ขัดขวางหรือไมอํานวยความสะดวกใหแกพนักงานเจาหนาที่ในการปฏิบัติหนาท่ีตามมาตรา ๔๕ 
ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือน หรือปรับไมเกินหนึ่งพันบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

 
บทเฉพาะกาล 

   
 

มาตรา ๖๒  ใบอนุญาตใหเปดดําเนินกิจการโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม 
พุทธศักราช ๒๔๗๘ ใหถือวาเปนใบอนุญาตตามพระราชบัญญัตินี้ และใหใชไดจนกวาจะสิ้นอายุ
ใบอนุญาต 

 
มาตรา ๖๓  ผูใดประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับใบอนุญาตอยูกอนหรือใน

วันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ถาประสงคจะประกอบธุรกิจโรงแรมตอไป ตองยื่นคําขอรับ
ใบอนุญาตตอนายทะเบียนภายในหนึ่งปนับแตวันที่กฎกระทรวงซึ่งออกตามมาตรา ๑๓ ใชบังคับ 
เมื่อไดย่ืนคําขอรับใบอนุญาตแลวใหนายทะเบียนรับคําขอดังกลาวเพื่อดําเนินการตอไปตาม
พระราชบัญญัตินี้ และใหผูนั้นประกอบธุรกิจโรงแรมตอไปไดจนกวาจะไดรับแจงการไมอนุญาต
จากนายทะเบียน 

ในกรณีที่กฎกระทรวงซึ่งออกตามมาตรา ๑๓ กําหนดใหโรงแรมตองมีสถานที่
จอดรถเพียงพอสอดคลองกับจํานวนหองพัก หรือกําหนดมิใหโรงแรมตั้งอยูในบริเวณใกลเคียง
กับสถานที่ใดก็ตาม ในกรณีนี้มิใหนําหลักเกณฑดังกลาวมาใชบังคับกับโรงแรมตามวรรคหนึ่ง 

ผูขอรับใบอนุญาตซึ่งไดรับแจงการไมอนุญาตจากนายทะเบียนตามวรรคหนึ่ง 
ตองเลิกประกอบธุรกิจโรงแรมภายในสามสิบวันนับแตวันที่ไดรับหนังสือแจงการไมอนุญาต ใน
กรณีดังกลาว นายทะเบียนมีอํานาจสั่งใหผูขอรับใบอนุญาตจัดหาโรงแรมที่มีมาตรฐานใกลเคียง
ใหแกผูพักหรือกําหนดวิธีการอื่นตามที่เห็นสมควร ทั้งนี้ โดยใหพิจารณาถึงประโยชนและสวนได
เสียของผูพักเปนสําคัญ 

ผูขอรับใบอนุญาตซึ่งไมปฏิบัติตามคําส่ังของนายทะเบียนตามวรรคสาม ตอง
ระวางโทษตามที่กําหนดไวในมาตรา ๕๓ 

 
มาตรา ๖๔  ผูใดควบคุมและจัดการโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม 

พุทธศักราช ๒๔๗๘ หรือจัดการโรงแรมตามพระราชบัญญัตินี้อยูแลวกอนหรือในวันที่
พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ถาประสงคจะเปนผูจัดการตอไป ใหแจงตอนายทะเบียนภายในสามสิบ
วันนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ เมื่อไดแจงแลวใหเปนผูจัดการตอไปไดจนกวาจะถูกเพิก
ถอนใบรับแจงเปนผูจัดการ ในกรณีนี้มิใหนํามาตรา ๓๓ (๒) มาใชบังคับ 
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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  คําขออนุญาตเปดดําเนินกิจการโรงแรมที่ไดยื่นไวกอนวันที่

พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับและยังอยูในระหวางการพิจารณาของนายทะเบียน และการอนุญาตให
เปลี่ยนชื่อหรือย่ีหอ ใหยายสถานที่ หรือใหเพิ่มหรือลดจํานวนหองสําหรับพักท่ีไดใหไวตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช ๒๔๗๘ ใหถือวาเปนคําขออนุญาตและการอนุญาตตาม
พระราชบัญญัตินี้โดยอนุโลม 

ในกรณีที่การขออนุญาตหรือการพิจารณาอนุญาตใหเปดดําเนินกิจการโรงแรม
ตามวรรคหนึ่งมีขอแตกตางไปจากการขออนุญาตหรือการพิจารณาอนุญาตใหประกอบธุรกิจ
โรงแรมตามพระราชบัญญัตินี้ ใหการขออนุญาตหรือการพิจารณาอนุญาตนั้นเปนไปตาม
พระราชบัญญัตินี้ และใหนายทะเบียนมีคําส่ังใหผูขอรับใบอนุญาตปฏิบัติตามใหถูกตองภายใน
สามสิบวันนับแตวันที่ไดรับคําส่ัง ถาผูขอรับใบอนุญาตไมปฏิบัติตามคําส่ังของนายทะเบียนภายใน
กําหนดเวลาดังกลาวใหคําขอรับใบอนุญาตนั้นเปนอันตกไป 

 
มาตรา ๖๖  บรรดากฎกระทรวง คําส่ังหรือประกาศที่ออกตามพระราชบัญญัติ

โรงแรม  พุทธศักราช  ๒๔๗๘  ใหยังคงใชบังคับไดตอไปเพียงเทาที่ ไม ขัดหรือแยงกับ
พระราชบัญญัตินี้ จนกวาจะมีกฎกระทรวง คําส่ังหรือประกาศตามพระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ ซึ่ง
ตองไมเกินหนึ่งปนับแตวันที่พระราชบัญญัตินี้ใชบังคับ 

 
 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 
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 
 

อัตราคาธรรมเนียม 
   

 
๑. ใบอนุญาต ฉบับละ ๕๐,๐๐๐ บาท 
๒. ใบแทนใบอนุญาต ฉบับละ ๒๐๐ บาท 
๓. การตออายุใบอนญุาตครั้งละก่ึงหนึ่งของคาธรรมเนยีมใบอนญุาตประเภทนั้นๆ แตละฉบับ 
๔. คาธรรมเนยีมประกอบธรุกิจโรงแรม ปละ ๘๐ บาทตอหอง 
    โดยใหคิดคาธรรมเนียมตามจํานวนหองพักของโรงแรม 

ในการออกกฎกระทรวงกําหนดคาธรรมเนียมจะกําหนดอัตราคาธรรมเนียมให
แตกตางกันโดยคํานึงถึง 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 :- เหตุผลในการประกาศใชพระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากพระราชบัญญัติ
โรงแรม พุทธศักราช ๒๔๗๘ ไดใชบังคับมาเปนเวลานานและมีบทบัญญัติที่ไมเหมาะสมกับ
สภาวการณในปจจุบัน ซ่ึงสภาพเศรษฐกิจและการประกอบธุรกิจโรงแรมไดพัฒนาและขยายตัว
มากขึ้น ดังนั้น เพ่ือสงเสริมและยกมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมและกําหนดหลักเกณฑใน
การประกอบธุรกิจใหเหมาะสมกับสภาพของการประกอบธุรกิจโรงแรมแตละประเภท จึง
จําเปนตองตราพระราชบัญญัตินี ้

 
วชิระ/พงษพิลัย/ยงยุทธ/ตรวจ 

๑๐ มกราคม ๒๕๔๘ 
 

สัญชัย/ปรับปรุง 
๑๒ กรกฎาคม ๒๕๔๙ 
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หนา   ๗ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๗๐   ก ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   พฤษภาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

 

 
 

  
 
 

กฎกระทรวง 
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม   

พ.ศ.  ๒๕๕๑ 
 

 

อาศัยอํานาจตามความใน  (๓)  ของบทนิยามคําวา  “โรงแรม”  ในมาตรา  ๔  มาตรา  ๕  และ

มาตรา  ๑๓  แหงพระราชบัญญัติโรงแรม  พ.ศ.  ๒๕๔๗  อันเปนกฎหมายที่มีบทบัญญัติบางประการ

เกี่ยวกับการจํากัดสิทธิและเสรีภาพของบุคคล  ซ่ึงมาตรา  ๒๙  ประกอบกับมาตรา  ๓๓  และมาตรา  ๔๓  

ของรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย  บัญญัติใหกระทําไดโดยอาศัยอํานาจตามบทบัญญัติ 

แหงกฎหมาย  รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทยโดยคําแนะนําของคณะกรรมการสงเสริมและกํากับ

ธุรกิจโรงแรมออกกฎกระทรวงไว  ดังตอไปนี้   

หมวด  ๑ 

สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม 
 

 

ขอ ๑ ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 

ส่ีหองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินย่ีสิบคน  ซ่ึงจัดต้ังข้ึนเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับ

คนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเสริม  

และไดแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด  ไมเปนโรงแรมตาม  (๓)  ของบทนิยาม 

คําวา  “โรงแรม”  ในมาตรา  ๔   

ขอ ๒ โรงแรมแบงเปน  ๔  ประเภท  ดังตอไปนี้ 

(๑) โรงแรมประเภท  ๑  หมายความวา  โรงแรมที่ใหบริการเฉพาะหองพัก 
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หนา   ๘ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๗๐   ก ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   พฤษภาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๒) โรงแรมประเภท  ๒  หมายความวา  โรงแรมที่ใหบริการหองพักและหองอาหาร  หรือ
สถานที่สําหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีสําหรับประกอบอาหาร 

(๓) โรงแรมประเภท  ๓  หมายความวา  โรงแรมที่ใหบริการหองพัก  หองอาหารหรือสถานที่
สําหรับบริการอาหารหรือสถานที่สําหรับประกอบอาหาร  และสถานบริการตามกฎหมายวาดวย 
สถานบริการหรือหองประชุมสัมมนา   

(๔) โรงแรมประเภท  ๔  หมายความวา  โรงแรมที่ใหบริการหองพัก  หองอาหารหรือสถานที่
สําหรับบริการอาหารหรือสถานที่ สําหรับประกอบอาหาร   สถานบริการตามกฎหมายวาดวย 
สถานบริการ  และหองประชุมสัมมนา 

หมวด  ๒ 
หลักเกณฑและเง่ือนไขสําหรับโรงแรมทุกประเภท 

 

 

ขอ ๓ สถานที่ต้ังของโรงแรมตองมีลักษณะ  ดังตอไปนี้ 

(๑) ต้ังอยูในทําเลที่ เหมาะสม   ไมเปนอันตรายตอสุขภาพและอนามัยของผูพักและมี 

การคมนาคมสะดวกและปลอดภัย 

(๒) เสนทางเขาออกโรงแรมตองไมกอใหเกิดปญหาดานการจราจร 

(๓) ในกรณีที่ใชพื้นที่ประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกับการประกอบกิจการอื่น 

ตองแบงสถานที่ใหชัดเจน  และการประกอบกิจการอื่นตองไมสงผลกระทบตอการประกอบธุรกิจ

โรงแรม 

(๔) ไมต้ังอยูในบริเวณหรือใกลเคียงกับโบราณสถาน  ศาสนสถานหรือสถาน  อันเปนที่เคารพ

ในทางศาสนา  หรือสถานท่ีอื่นใดอันจะทําใหเกิดทัศนียภาพที่ไมเหมาะสม  กระทบตอความมั่นคงและ

การดํารงอยูของสถานที่ดังกลาว  หรือจะทําใหขัดตอขนบธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรมทองถิ่น   

ขอ ๔ โรงแรมตองจัดใหมีการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวกสําหรับผูพักอยางนอย

ดังตอไปนี้ 

(๑) สถานที่ลงทะเบียนผูพัก 

(๒) โทรศัพทหรือระบบการติดตอส่ือสารทั้งภายในและภายนอกโรงแรมโดยจะจัดใหมี 

เฉพาะภายนอกหองพักก็ได  แตตองมีจํานวนเพียงพอตอการใหบริการแกผูพัก 
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หนา   ๙ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๗๐   ก ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   พฤษภาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

(๓) การปฐมพยาบาลเบื้องตนและการสงตอผูปวยไปยังสถานพยาบาลใกลเคียง 

(๔) ระบบรักษาความปลอดภัยอยางทั่วถึงตลอดย่ีสิบส่ีชั่วโมง 

ขอ ๕ โรงแรมตองจัดใหมีหองน้ําและหองสวมในสวนที่ใหบริการสาธารณะโดยจัดแยก

สวนสําหรับชายและหญิง  และตองรักษาความสะอาดอยางสม่ําเสมอ 

ขอ ๖ หองพักตองไมมีรูปแบบทางสถาปตยกรรมที่มีลักษณะเหมือนหรือคลาย  หรือมุงหมาย

ใหเหมือนหรือคลายกับศาสนสถานหรือสถานอันเปนที่เคารพในทางศาสนา 

ขอ ๗ หองพักตองมีเลขที่ประจําหองพักกํากับไวทุกหองเปนตัวเลขอารบิกโดยใหแสดงไว

บริเวณดานหนาหองพักที่สามารถมองเห็นไดอยางชัดเจน  และในกรณีที่โรงแรมใดมีหลายอาคาร   

เลขที่ประจําหองพักแตละอาคารตองไมซํ้ากัน 

ประตูหองพักใหมีชอง  หรือวิธีการอื่นที่สามารถมองจากภายในสูภายนอกหองพักได  และมีกลอน

หรืออุปกรณอื่นที่สามารถล็อกจากภายในหองพักทุกหอง 

ขอ ๘ สถานที่จอดรถของโรงแรมที่อยูติดหองพักตองไมมีลักษณะมิดชิดและตองสามารถ

มองเห็นรถที่จอดอยูไดตลอดเวลา 

ขอ ๙ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ต้ังอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร

ใชบังคับ  ตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจ 

สภาพอาคาร  ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

ขอ ๑๐ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ต้ังอยูในทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุม

อาคารใชบังคับ  ตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย   

โดยผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผูซ่ึงไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ

สถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน 

วาเปนไปตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กําหนดในขอ  ๑๑  ขอ  ๑๒  ขอ  ๑๓  ขอ  ๑๔  ขอ  ๑๕  ขอ  ๑๖  

และขอ  ๑๗ 

ขอ ๑๑ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองมีการรักษาความสะอาด  มีการจัดแสงสวาง

อยางเพียงพอ  และมีระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัดน้ําเสีย  และระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ   

ขอ ๑๒ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงตามหลักเกณฑ

ดังตอไปนี้ 
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หนา   ๑๐ 
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(๑) อาคารที่มีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว  บานแถว  บานเด่ียวหรือบานแฝด  ที่มีความสูง

ไมเกินสองชั้น  ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมกับสภาพของอาคาร

และวัสดุภายใน  จํานวนคูหาละ  ๑  เคร่ือง 

(๒) อาคารอื่นนอกจากอาคารตาม  (๑)  ตองติดต้ังเคร่ืองดับเพลิงแบบมือถือในแตละชั้น

จํานวน  ๑  เคร่ือง  ตอพื้นที่อาคารไมเกิน  ๑,๐๐๐  ตารางเมตร  ทุกระยะไมเกิน  ๔๕  เมตร  แตไมนอยกวา 

ชั้นละ  ๑  เคร่ือง 

(๓) การติดต้ังเคร่ืองดับเพลิง  ตองติดต้ังใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจากระดับพื้นอาคาร 

ไมเกิน  ๑.๕๐  เมตร  และตองติดต้ังไวในที่ที่สามารถมองเห็นและอานคําแนะนําการใชไดโดยสะดวก 

(๔) เคร่ืองดับเพลิงตองอยูในสภาพที่ใชงานไดตลอดเวลาและสามารถนํามาใชงานได

โดยสะดวก 

ขอ ๑๓ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองติดต้ังระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม  

ตามหลักเกณฑดังตอไปนี้   

(๑) อาคารที่มีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว  บานแถว  บานเด่ียวหรือบานแฝดที่มีความสูง 

ไมเกินสองชั้น  ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดต้ังอยูในอาคารอยางนอย  ๑  เคร่ือง  ทุกคูหา   

(๒) อาคารตาม  (๑)  ที่มีความสูงเกินสองชั้น  ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดต้ังอยู

ภายในอาคารอยางนอย  ๑  เคร่ือง  ทุกชั้นและทุกคูหา 

(๓) อาคารอื่นนอกจากอาคารตาม   (๑)   และ  (๒)   ที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร 

หลังเดียวกันเกิน  ๒,๐๐๐  ตารางเมตร  ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมทุกชั้น 

ขอ ๑๔ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองมีชองทางเดินภายในอาคารกวาง 

ไมนอยกวา  ๑.๕๐  เมตร 

ขอ ๑๕ อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองมีทางหนีไฟหรือบันไดหนีไฟ 

ตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กําหนดในกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร 

ขอ ๑๖ อาคารสําหรับใช เปนโรงแรมตามขอ   ๑๐   ที่มีพื้นที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร 

หลังเดียวกันเกิน  ๒,๐๐๐  ตารางเมตร  ภายในอาคารตองจัดใหมีระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองสําหรับ

กรณีฉุกเฉิน  เชน  แบตเตอรี่  หรือเคร่ืองกําเนิดไฟฟา  แยกเปนอิสระจากระบบที่ใชอยูตามปกติ   

และสามารถทํางานไดโดยอัตโนมัติเมื่อระบบจายพลังงานไฟฟาปกติหยุดทํางาน 
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ระบบจายพลังงานไฟฟาสํารองตามวรรคหนึ่ง  ตองสามารถจายพลังงานไฟฟาไดเพียงพอ
สําหรับเครื่องหมายแสดงทางออกฉุกเฉิน  ทางเดิน  หองโถง  บันได  บันไดหนีไฟ  และระบบสัญญาณ
เตือนเพลิงไหมเปนเวลาไมนอยกวาสองชั่วโมง 

ขอ ๑๗ บอเกรอะและบอซึมของสวมของอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมตามขอ  ๑๐  ตองอยู
หางจากแมน้ํา  คู  คลอง  หรือแหลงน้ําสาธารณะไมนอยกวา  ๑๐  เมตร  เวนแตกรณีที่สวมมีระบบ 
กําจัดส่ิงปฏิกูลที่ถูกตองตามหลักสุขาภิบาลและมีขนาดที่เหมาะสม 

หมวด  ๓ 
หลักเกณฑและเง่ือนไขสําหรับโรงแรมแตละประเภท 

 

 

ขอ ๑๘ โรงแรมประเภท  ๑  ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไข  ดังตอไปนี้ 

(๑) มีหองพักไมเกิน  ๕๐  หอง 

(๒) หองพักทุกหองตองมีพื้นที่ใชสอยไมนอยกวา  ๘  ตารางเมตร  ไมรวมหองน้ํา  หองสวม  

และระเบียงหองพัก 

(๓) มีหองน้ําและหองสวมที่ถูกสุขลักษณะอยางเพียงพอสําหรับผูพัก 

ขอ ๑๙ โรงแรมประเภท  ๒  ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไข  ดังตอไปนี้ 

(๑) หองพักทุกหองตองมีพื้นที่ใชสอยไมนอยกวา  ๘  ตารางเมตร  ไมรวมหองน้ํา  หองสวม  

และระเบียงหองพัก 

(๒) มีหองน้ําและหองสวมที่ถูกสุขลักษณะอยางเพียงพอสําหรับผูพัก 

ขอ ๒๐ โรงแรมประเภท  ๓  และประเภท  ๔  ตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไข  

ดังตอไปนี้ 

(๑) หองพักทุกหองตองมีพื้นที่ใชสอยไมนอยกวา  ๑๔  ตารางเมตร  ไมรวมหองน้ํา  หองสวม  

และระเบียงหองพัก 

(๒) มีหองน้ําและหองสวมที่ถูกสุขลักษณะในหองพักทุกหอง 

(๓) กรณีมีหองพักไมเกิน  ๘๐  หอง  หามมีสถานบริการตามกฎหมายวาดวยสถานบริการ 
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หนา   ๑๒ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๗๐   ก ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   พฤษภาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

ความใน  (๓)  มิใหนํามาใชบังคับแกโรงแรมที่ต้ังอยูในเขตพื้นที่เพื่อการอนุญาตใหต้ังสถานบริการ  
และโรงแรมที่ต้ังอยูนอกเขตพื้นที่เพื่อการอนุญาตใหต้ังสถานบริการหรือโรงแรมที่ต้ังอยูในทองที่ 
งดอนุญาตใหต้ังสถานบริการซึ่งมีสถานบริการตามมาตรา  ๓  (๕)  แหงพระราชบัญญัติสถานบริการ  
พ.ศ.  ๒๕๐๙  ซ่ึงแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติสถานบริการ  (ฉบับที่  ๔)  พ.ศ.  ๒๕๔๖ 

บทเฉพาะกาล 
 

 

ขอ ๒๑ ความในขอ  ๓  (๔)  ขอ  ๕  เวนแตการรักษาความสะอาดอยางสม่ําเสมอ  ขอ  ๑๔  
ขอ  ๑๘  (๒)  และขอ  ๑๙  (๑)  มิใหนํามาใชบังคับแกโรงแรมประเภท  ๑  และประเภท  ๒  ที่ประกอบ
ธุรกิจโรงแรมโดยไดรับใบอนุญาตอยูกอนหรือในวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ  หรือโรงแรมประเภท  ๑  
และประเภท  ๒  ที่ประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับใบอนุญาตอยูกอนหรือในวันที่กฎกระทรวงนี้ 
ใชบังคับ  แตไดย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตอนายทะเบียนภายในหนึ่งปนับแตวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ   

ขอ ๒๒ ความในขอ  ๓  (๔)  และขอ  ๒๐  (๓)  มิใหนํามาใชบังคับแกโรงแรมประเภท  ๓  
และประเภท  ๔  ที่ประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไดรับใบอนุญาตอยูกอนหรือในวันที่กฎกระทรวงนี้ 
ใชบังคับ  หรือโรงแรมประเภท  ๓  และประเภท  ๔  ที่ประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับใบอนุญาต
อยูกอนหรือในวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ  แตไดย่ืนคําขอรับใบอนุญาตตอนายทะเบียนภายในหนึ่งป
นับแตวันที่กฎกระทรวงนี้ใชบังคับ 

 
ใหไว  ณ  วันที่  ๑๔  พฤษภาคม  พ.ศ.  ๒๕๕๑ 

รอยตํารวจเอก  เฉลิม  อยูบํารุง 
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย 
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หนา   ๑๓ 
เลม   ๑๒๕   ตอนที ่  ๗๐   ก ราชกิจจานุเบกษา ๒๓   พฤษภาคม   ๒๕๕๑ 
 

 

หมายเหตุ  :-  เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงฉบับนี้  คือ  โดยที่ปจจุบันการทองเที่ยวในเชิงอนุรักษ
ไดรับความนิยมมากขึ้น  ในแตละทองถ่ินมีการประกอบธุรกิจใหบริการสถานที่พักขนาดเล็กเปนรายไดเสริม  
อันเปนกิจการที่สงเสริมการทองเที่ยว  สรางรายไดใหแกทองถ่ิน  รวมท้ังเผยแพรและอนุรักษขนบธรรมเนียม
ประเพณีและวัฒนธรรมทองถ่ิน  ดังนั้น  เพ่ือประโยชนในการสงเสริมการประกอบกิจการดังกลาว  สมควร
กําหนดใหสถานที่พักขนาดเล็กซ่ึงมีหองพักไมเกินส่ีหองและมีจํานวนผูพักไมเกินยี่สิบคนซ่ึงใหบริการ 
เพ่ือหารายไดเสริม  ไมเปนโรงแรมตามมาตรา  ๔  แหงพระราชบัญญัติโรงแรม  พ.ศ.  ๒๕๔๗  และโดยท่ี
มาตรา  ๑๓  แหงพระราชบัญญัติดังกลาวบัญญัติใหรัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการสงเสริมและ
กํากับธุรกิจโรงแรมมีอํานาจออกกฎกระทรวงกําหนดประเภทของโรงแรม  หลักเกณฑและเงื่อนไขเกี่ยวกับ
สถานที่ตั้ง  ขนาด   ลักษณะ   ส่ิงอํานวยความสะดวก   หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม   
เพ่ือประโยชนในการกําหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม  สงเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม   
และสงเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอม  ความมั่นคงแข็งแรง  สุขลักษณะและความปลอดภัยของโรงแรม  
จึงจําเปนตองออกกฎกระทรวงนี้ 
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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 lodging 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 



166 
 

 

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

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.

173



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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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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(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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(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. 

211



 

11 

 

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.
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ฟุตบอลอาชีพ  

ง บ ป ร ะ ม า ณ แ ผ่ น ดิ น 
มหาวิทยาลัยแม่ฟ้าหลวง 

นักวิจัย  
(สัดส่วนร้อยละ 50) 

2559 วรพชร จันทรขันตี, วลัยวรรณ มธุรสปรีชา
กุล, ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับความรับ
ผิดทางละเมิดของเจ้าหน้าที่ 

มหาวิทยาลัยแม่ฟ้าหลวง หัวหน้าโครงการวิจัย 
และนักวิจัย  
(สัดส่วนร้อยละ 50) 

2564 การศึกษาเปรียบเทียบมาตรการทาง
กฎหมายเพ่ือการส่งเสริมและก ากับดูแล
การเรียนรู้ตลอดชีวิต 

ส านักงานคณะกรรมการ
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นักวิจัย  
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ดิจิทัลเพ่ือคุ้มครองเด็กตามข้อเสนอแนะขององค์การ
อนามัยโลก 

วารสารนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช  

2564 ข้อจ ากัด และแนวทางของกฎหมายเพื่อคุ้มครองเด็กจาก
การ ข่มเหงรังแก 

วารสารนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช  

2564 มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมการใช้สื่อจอภาพ
ของเด็กปฐมวัย 

วารสารนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยสุโขทัยธรรมาธิราช  
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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
	Span
	 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. 
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	 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 
	H3
	Span
	 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  
	H3
	Span
	 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. 

	H3
	Span
	 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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