
 

บทที ่3 

หลกักฎหมายเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิการน าอาคารชุด 
ออกให้เช่าแบบโรงแรม 

การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ถือเป็นการจดัหาท่ีพกัให้เช่า
ตามความตอ้งการของนักท่องเท่ียว และตามวตัถุประสงค์ของผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าหรือผูบ้ริโภคใน
ปัจจุบนัธุรกิจอสังหาริมทรัพยมี์การขยายตวัมากข้ึน การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่า
แบบโรงแรมนั้น เกิดมาจากการท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดตอ้งการหารายไดใ้ห้เกิดข้ึนแก่ห้องชุด
ของตน เพื่อไม่ให้ห้องชุดดงักล่าวถูกปล่อยทิ้งไวโ้ดยท่ีไม่เกิดประโยชน์ใด ๆ เลย ปัจจุบนัผูบ้ริโภค
ท่ีเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดไดมี้การถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดไวจ้  านวนมากกวา่หน่ึงห้องชุดข้ึนไป 
บา้งมีการซ้ือห้องชุดไวใ้นเขตธุรกิจ บา้งก็ซ้ือห้องชุดไวใ้นเขตพื้นท่ีท่องเท่ียวแบบบ้านพกัตาก
อากาศ เม่ือการถือกรรมสิทธ์ิห้องชุดดงักล่าวมีจ านวนมากเกินความจ าเป็น แน่นอนว่าหากปล่อย
ห้องชุดไวก้็มีแต่ภาระค่าใช้จ่ายต่าง ๆ เช่น ค่าส่วนกลางท่ีเกิดข้ึนในแต่ละเดือน ดงันั้น เจ้าของ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดจึงพยายามคิดหาวิธีการท่ีลดตน้ทุนในการถือครองกรรมสิทธ์ิห้องชุดของตนข้ึน 
จึงน าห้องชุดของตนท่ีถือกรรมสิทธ์ิอยู่ให้เช่าซ่ึงในอดีตมกันิยมให้เช่าแบบระยะยาวคือรายเดือน
หรือรายปี แต่ปัจจุบนัเม่ือท่ีพกัอาศยัเร่ิมมีมากข้ึนการให้เช่าท่ีพกัอาศยัแบบระยะยาวมีมากข้ึน 
เจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดในคอนโดมิเนียมเร่ิมมีการเปล่ียนรูปแบบการให้เช่าแบบระยะสั้ น ซ่ึง
ปัจจุบนัท่ีไดรั้บความนิยมของเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดในการปล่อยเช่าระยะสั้นท่ีจะเขา้ร่วมกบั
บริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมท าหน้าท่ีเป็นตวักลางในการบริหารจดัการ
หอ้งชุดของเจา้ของกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดซ่ึงน ามาร่วมให้เช่าแก่ผูเ้ดินทางเป็นรายวนั 

   การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมดงักล่าว ส าหรับในประเทศ
ไทยปัจจุบนัได้มีนักกฎหมายให้ความเห็นว่าถือเป็นการกระท าท่ีผิดกฎหมายโรงแรม1 และการ

                                                           
1 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4. บญัญติัวา่ ในพระราชบญัญติัน้ี “โรงแรม” หมายความวา่ สถานท่ี
พกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพ่ือใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด โดย 
มีค่าตอบแทน ทั้งน้ี ไม่รวมถึง... 
   (2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือใหบ้ริการท่ีพกัอาศยัโดยคิดคา่บริการเป็นรายเดือนข้ึน
ไปเท่านั้น... 
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ประกอบธุรกิจของเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดท่ีน าเอาห้องชุดของตนให้เช่ารายวนัเองหรือน าไปเขา้
ร่วมกบับริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมท าหน้าท่ีเป็นตวักลางในการบริหาร
จดัการห้องชุดของเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดซ่ึงน ามาร่วมให้เช่าแก่ผูเ้ดินทางเป็นรายวนัยงัเป็นการ
ฝ่าฝืนต่อกฎหมายอาคารชุด2 อีกดว้ย 

แนวโนม้ในการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมไดมี้บริษทัผูพ้ฒันา
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมจ านวนมากท่ีด าเนินก่อสร้างคอนโดมิเนียมโดยรูปแบบการ
ก่อสร้างจะยึดถือตามกฎหมายควบคุมอาคารตามหลกัเกณฑ์ส าหรับเป็นอาคารเพื่อประกอบธุรกิจ
โรงแรมได ้แต่อยา่งไรก็ดีแมผู้ป้ระกอบธุรกิจพฒันาอสังหาริมทรัพยด์งักล่าวจะพยายามปฏิบติัตาม
กฎหมายควบคุมอาคารแล้ว ก็ยงัไม่สามารถท่ีจะด าเนินธุรกิจโรงแรมภายใต้อาคารชุดได้อยู่ดี 
เน่ืองจากยงัติดปัญหาเก่ียวกบักฎหมายโรงแรม และกฎหมายอาคารชุดประการหน่ึงดว้ย ส่งผลให้
บริษัทพฒันาอสังหาริมทรัพย์แอบน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมไปปล่อยเช่าแบบรายวนั โดย
ผูป้ระกอบการดงักล่าวจะเป็นผูบ้ริหารกิจการโรงแรมเองทั้งส้ิน แต่การกระท าดงักล่าวยงัฝ่าฝืนต่อ
กฎหมายอยู่เน่ืองจากประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายอนุญาตให้การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุด
ออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมสามารถประกอบธุรกิจน้ีได ้อยา่งไรก็ตามเม่ือการประกอบธุรกิจน้ีเป็นการ
ลงทุนท่ีต ่า ก่อให้เกิดรายไดโ้ดยไม่จ  าเป็นตอ้งลงทุนก่อสร้างอาคารโรงแรมมาเป็นกรรมสิทธ์ิของ
ตนเองถือวา่คุม้ค่าต่อการเล่ียงกฎหมาย ทั้งท่ีผูป้ระกอบธุรกิจน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมใน
ปัจจุบนั ถือว่าเป็นการกระท าท่ีฝ่าฝืนต่อกฎหมายหลายฉบบัไม่ใช่เฉพาะแต่เพียงพระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 2547 เพียงอยา่งเดียวเท่านั้น โดยการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมได้มีกฎหมายท่ี เ ก่ี ยวข้องหลายฉบับโดยมีกฎหมายหลัก  ๆ  อยู่หลายฉบับ เ ช่น 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม
แห่งชาติ พ.ศ. 2535 (การจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม) กฎกระทรวงต่างๆ  
เป็นตน้ 

โดยการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม ยงัมีปัญหาในทางกฎหมาย
เป็นอยา่งมาก ซ่ึงในปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจต่าง ๆ จ าเป็นท่ีจะตอ้งด าเนินการภายใตก้ารหลีกเล่ียง

                                                           
2 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1. บญัญติัวา่ ในกรณีท่ีมีการจดัพ้ืนท่ีของอาคารชุดเพ่ือประกอบ 
การคา้ตอ้งจดัระบบการเขา้ออกในพ้ืนท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ใหร้บกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของ
ร่วม…  
   วรรคสอง บญัญติัวา่ หา้มผูใ้ดประกอบการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่เป็นการปรกอบการคา้ในพ้ืนท่ีของ
อาคารชุดท่ีจดัไวต้ามวรรคหน่ึง 
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กฎหมายต่างๆ ท่ีก าหนดหลกัเกณฑ์และยอมเส่ียงท่ีจะตอ้งถูกด าเนินคดีเพราะเห็นวา่การประกอบ
ธุรกิจดงักล่าวมีผลตอบแทนท่ีคุม้ค่ากบัการท่ีจะตอ้งรับโทษตามท่ีกฎหมายก าหนดไว ้ก่อให้เกิด
ความเสียหายต่อภาครัฐ เพราะฉะนั้นในบทท่ี 3 น้ี ผูเ้ขียนจะท าการศึกษาหลกัเกณฑ์ทางกฎหมาย
เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมในต่างประเทศ ท่ีมีลกัษณะของ
การประกอบธุรกิจเทียบเคียงกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมใน
ประเทศไทย และคลา้ยคลึงกบัสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและ
หลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ของประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศญ่ีปุ่น 

3.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมของประเทศไทย 

การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมของประเทศไทย ผูป้ระกอบ
ธุรกิจคอนโดเทลนั้นเป็นไดท้ั้งเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดเอง ในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจคอนเทลเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดหากพิจารณาตามกฎหมายแพ่งทัว่ไป เร่ืองหลกักรรมสิทธ์ิเจา้ของห้องชุด
ยอ่มสามารถใชป้ระโยชน์ในห้องชุดของตนเองไดต้ราบเท่าท่ีไม่กระทบต่อสิทธิของบุคคลอ่ืน3 แต่
ประเทศไทยไดมี้การบญัญติักฎหมายในเร่ืองเก่ียวกบัอาคารชุดไวใ้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 
2522 แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2534 และ แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2542 โดยเน้ือหา
สาระส าคญัของกฎหมายฉบบัน้ี มีไวเ้พื่อใชบ้งัคบักบัการอยูอ่าศยัในลกัษณะพิเศษ คือการอยูอ่าศยั
ในรูปแบบของอาคารชุด ท่ีเป็นการอยูอ่าศยัของคนจ านวนมากในพื้นท่ีเดียวกนั จึงจ าเป็นตอ้งมีการ
บริหารและจดัการให้การอยู่อาศยัเป็นไปอย่างมีความเป็นระเบียบเรียบร้อย ซ่ึงการอยู่อาศยัใน
ลกัษณะน้ีจ าเป็นตอ้งมีตวัแทนในการบริหารและจดัการอาคารชุด โดยกฎหมายฉบบัน้ีไดบ้ญัญติัให ้
“นิติบุคคลอาคารชุด” เป็นตัวแทนของเจ้าของร่วมในการบริหารและจัดการอาคารชุด ซ่ึง
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดไวใ้นหมวดท่ี 5 เร่ืองนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงไดมี้การ
ก าหนดหลกัเกณฑต่์างๆ ในการบริหารจดัการอาคารชุดไว ้โดยให้มีการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคาร
ชุด พร้อมทั้งก าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจแต่งตั้งผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เพื่อท าหนา้ท่ี
เป็นผูบ้ริหารและจดัการอาคารชุดนั้น โดยขอ้ก าหนดตามกฎหมายอาคารชุดของไทยเป็นการ

                                                           
3 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 1336 บญัญติัวา่ “ภายในบงัคบัแห่งกฎหมาย เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิ
ใช้สอยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตนและได้ซ่ึงดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น กับทั้ งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึง
ทรัพยสิ์นของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิให้ผูอ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้น 
โดยมิชอบดว้ยกฎหมาย”. 
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ก าหนดกฎเกณฑ์เพื่อวตัถุประสงค์ในการอยู่อาศยัร่วมกนั ซ่ึงขอ้ก าหนดท่ีส าคญัท่ีเป็นการควบคุม 
เพื่อให้สามารถอยู่ร่วมกนัได้อย่างมีความเป็นระเบียบ ก็คือขอ้ก าหนดและหลกัเกณฑ์ในส่วนท่ี
เก่ียวกบัการบริหารและจดัการอาคารชุด 

 อีกประการส าคญัคือกฎหมายโรงแรมยงัมีขอ้จ ากดัในการประกอบธุรกิจคอนโดเทลไวซ่ึ้ง
ปัจจุบันมีการประกอบธุรกิจการให้บริการท่ีพักในรูปแบบและลักษณะต่างๆ มากมายและมี
แนวโน้มท่ีจะมีการขยายตวัมากยิ่งข้ึนเพื่อรองรับการเจริญเติบโตทางภาคธุรกิจการท่องเท่ียว ซ่ึง
รูปแบบการใหบ้ริการดา้นท่ีพกัแรมในปัจจุบนัมีช่ือเรียกหลากหลายและรูปแบบท่ีพกัท่ีแตกต่างกนั 
เช่น รีสอร์ท เซอร์วิสอพาร์ทเมน้ท์ แมนชัน่ จนแมก้ระทัง่ในยุคปัจจุบนัไดมี้การประกอบธุรกิจอีก
รูปแบบหน่ึงท่ีเรียกวา่คอนโดเทล เป็นตน้ ท าใหเ้กิดความสับสนวา่กิจการท่ีพกัแรมประเภทใดบา้งท่ี
เป็นโรงแรมหรือไม่เป็นโรงแรมตามกฎหมาย4 

ตามกฎหมายโรงแรมไดใ้หค้  านิยามความหมายของค าวา่ “โรงแรม” หมายถึง สถานท่ีพกัท่ี
จดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคใ์นการธุรกิจเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราว ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคล
อ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน และไดย้กเวน้สถานท่ีพกัไม่เป็นโรงแรมไว ้3 ลกัษณะ คือ 
    1) สถานท่ีพกัของส่วนราชการ รัฐวสิาหกิจ องคก์ารมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ 
หรือเพื่อการศึกษา ท่ีมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกนั ดังนั้นจะเห็นได้ว่าหาก
สถานท่ีพกัประเภทดงักล่าวมาน้ี พบว่ามีการน ารายได้หรือก าไรมาแบ่งปันกนัเม่ือไรก็ถือว่าเป็น
โรงแรมตามความหมายของกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมทนัที 

2) สถานท่ีพกัท่ีคิดค่าบริการเป็นรายเดือนข้ึนไป การยกเวน้ตาม (2) น้ีมีสาระส าคญัใน
หลกัเกณฑ์การคิดค่าบริการให้เช่าท่ีพกั หากคิดเป็นรายเดือน รายปี ก็ไม่เป็นโรงแรม แต่หากคิด
ค่าบริการต ่ากวา่รายเดือนลงมา เช่นรายชัว่โมง รายวนั รายสัปดาห์ หรือคิดค่าบริการปนกนัทั้งราย
เดือนและต ่ากวา่รายเดือนในสถานท่ีเดียวกนั ก็จะถือว่าเป็นโรงแรมตอ้งขออนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรมตามกฎหมาย 

3) สถานท่ีพกัอ่ืนท่ีก าหนดในกฎกระทรวง กฎหมายให้อ านาจรัฐมนตรีท่ีจะก าหนด
ยกเวน้สถานท่ีพกัประเภทใดบ้างไม่ให้เป็นโรงแรมตามกฎหมาย จะตอ้งออกเป็นกฎกระทรวง
เท่านั้น 

ดงันั้น เม่ือพิจารณาตามบทบญัญติัของกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมดงักล่าวขา้งตน้แลว้สามารถ 
สรุปองค์ประกอบของโรงแรมได้ ดงัน้ีเป็นสถานท่ีพกั, มีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจ, ส าหรับคน

                                                           
4 รณภพ เวียงสิมมา. (2556). เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายโรงแรม. ส านักการสอบสวนและนิติการ 
กรมการปกครอง. หนา้ 1-3.  
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เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด, เรียกเก็บค่าท่ีพกัต ่ากวา่เดือน ทั้งน้ีหากครบองคป์ระกอบทั้งส่ีประการ จึง
ถือเป็นโรงแรมและตอ้งยื่นขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 
2547 เม่ือการประกอบธุรกิจใหบ้ริการท่ีพกัหากเขา้ข่ายเป็นโรงแรมตามนิยามของกฎหมายแลว้ ตอ้ง
ขออนุญาตและได้รับอนุญาตจากนายทะเบียนก่อนจึงจะประกอบกิจการได้5  ไม่เช่นนั้นจะมี
ความผิดตามกฎหมายซ่ึงมีโทษจ าคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 20,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ 
และมีโทษปรับรายวนัอีกวนัละไม่เกิน 10,000 บาท ตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืนอยู่6 

แต่หากเป็นกรณีท่ีผูด้  าเนินโครงการก่อสร้างคอนโดมิเนียมเพื่อขายแลว้มาประกอบธุรกิจ
คอนโดเทลเองแลว้ กรณีดงักล่าวอาจมีความผดิตามกฎหมายควบคุมอาคารอีกส่วนหน่ึงดว้ยในเร่ือง
การขอใช้อาคารผิดประเภทอีกประการหน่ึงดว้ย ดงันั้น ไม่ว่าผูป้ระกอบธุรกิจคอนโดเทลจะเป็น
เจา้ของกรรมสิทธ์ิหอ้งชุดเองหรือบริษทัท่ีเป็นผูด้  าเนินการก่อสร้างคอนมิเนียมเพื่อขายน าห้องชุดมา
ปล่อยเช่าอนัมีลกัษณะอยา่งโรงแรมแลว้ ก็ยงัไม่มีกฎหมายใดอนุญาตให้ด าเนินการไดอ้ยา่งถูกตอ้ง
ไม่ จึงตอ้งพิจารณากฎหมายท่ีมีบทบงัคบัอยูใ่นปัจจุบนั และลกัษณะของการประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมเป็นรายกรณีวา่แบบไหนผดิกฎหมายหรือไม่ 

เม่ือการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ในประเทศไทยนั้ น 
ปัจจุบนัไดรั้บความนิยมเพิ่มมากข้ึน การท่ีรัฐจะห้ามหรือปราบปรามคงเป็นการยากท่ีจะควบคุมได ้
และหากจะมีการอนุญาตให้ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม โดยอาศยับท
กฎหมายของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยอ์นัเป็นบทบญัญติัท่ีใชบ้งัคบัทัว่ไปว่าดว้ยเร่ืองเช่า
ทรัพยก์็ยงัขดัต่อกฎหมายโรงแรมอีก เน่ืองจากกฎหมายโรงแรมก าหนดชดัเจนวา่หากการให้เช่าห้อง
ชุดท่ีต ่ากว่ารายเดือนลงมาเขา้ข่ายลกัษณะตอ้งห้ามตามกฎหมายโรงแรมทนัที ดงันั้นเพื่อให้เกิด
ความขา้ใจในการศึกษาบทบญัญติัทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรม ผูเ้ขียนจึงท าการพิจารณากฎหมายต่างๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดด้งัน้ี 

 
 

                                                           
5 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15. บญัญติัวา่ “ห้ามมิให้ผูใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่จะไดรั้บ
ใบอนุญาตจากนายทะเบียน การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ี
รัฐมนตรีประกาศก าหนด. 
6 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 59. บญัญติัวา่ “ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 15 วรรคหน่ึง ตอ้งระวางโทษจ าคุก
ไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลา
ท่ียงัฝ่าฝืน”. 
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3.1.1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ ลกัษณะเช่าทรัพย์ 
การเช่าทรัพย์7 คือสัญญาท่ีมีบุคคลอยู่สองฝ่าย ฝ่ายแรกคือผูใ้ห้เช่า ฝ่ายท่ีสองคือผูเ้ช่า ทั้ง

สองฝ่ายต่างก็มีหน้ีท่ีจะตอ้งช าระให้แก่กนัและกนั โดยฝ่ายผูใ้ห้เช่ามีหน้ีท่ีจะตอ้งให้ผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือ
ไดรั้บประโยชน์ในทรัพยท่ี์เช่า ส่วนฝ่ายผูเ้ช่าก็มีหน้ีท่ีจะตอ้งช าระค่าเช่าเป็นการตอบแทน และฝ่ายท่ี
เรียกวา่ผูเ้ช่ามีสิทธิไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า8 

การเช่าทรัพย์นั้ น ผู ้ให้เช่าไม่จ  าเป็นต้องเป็นเจ้าของทรัพย์สินท่ีเช่า เพียงแต่มีสิทธิ
ครอบครองหรือสิทธิใด ๆ ก็ตามท่ีสามารถจะใช้สอยทรัพย์สินนั้ นได้ก็พอ ส าหรับการเช่า
อสังหาริมทรัพย ์จะตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิด มิฉะนั้นจะฟ้องร้องกนั
ไม่ได ้หมายความวา่ หากจะเช่าอสังหาริมทรัพยก์นัโดยไม่ตอ้งท าสัญญากนัก็ได ้แต่หากวา่ฝ่ายหน่ึง
ฝ่ายใดผิดสัญญาข้ึนมาไม่ปฏิบติัตามสัญญา อีกฝ่ายหน่ึงก็ไม่สามารถท่ีจะน าเร่ืองการผิดสัญญานั้น
มาฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัท่ีศาลได้เท่านั้นเอง แต่ถ้ามีสัญญาต่อกนัไวแ้ล้วเกิดฝ่ายใดผิดสัญญาไม่
ปฏิบติัตามสัญญา อีกฝ่ายหน่ึงก็สามารถฟ้องร้องต่อศาลให้ฝ่ายท่ีผิดสัญญานั้นปฏิบติัตามสัญญา
หรืออาจจะเรียกค่าเสียหายได ้ก าหนดเวลาในการเช่าอสังหาริมทรัพยจ์ะตอ้งไม่เกิน 3 ปี ถา้มีการท า
สัญญากนัไวเ้กิน 3 ปี จะมีผลบงัคบักนัไดเ้พียงแค่ 3 ปีเท่านั้น 

สรุปสาระส าคัญของสัญญาเช่าทรัพย์นั้ นถือเป็นเอกเทศสัญญาอย่างหน่ึง จึงต้อง
ประกอบดว้ยหลกัเกณฑท์ัว่ไปท่ีบงัคบัใชก้บัเอกเทศสัญญาทุกลกัษณะ คือ 

  1) สัญญาเช่าทรัพยจ์ะตอ้งมีคู่สัญญาสองฝ่าย คือผูใ้ห้เช่าฝ่ายหน่ึงและผูเ้ช่าอีกฝ่าย
หน่ึง ทั้งน้ีไม่จ  ากดัวา่ทั้งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าอาจเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได ้

  2) สัญญาเช่าจะตอ้งมีการแสดงเจตนาตกลงยินยอมถูกตอ้งตรงกนั คือผูใ้ห้เช่าตก
ลงให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่า
เช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่า โดยค่าเช่านั้นจะเป็นในรูปแบบของเงินหรือให้ทรัพยสิ์นตอบแทนค่าเช่าหรือ
ผลประโยชน์ในรูปแบบอ่ืนใดเป็นค่าเช่าก็ได ้

                                                           
7 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 บญัญติัว่า “อนัว่าเช่าทรัพยสิ์นนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง 
เรียกวา่ผูใ้หเ้ช่า ตกลงใหบุ้คคลอีกคนหน่ึง เรียกวา่ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึง
ชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะใหค้่าเช่าเพ่ือการนั้น” 
8 จรัล เลง็วทิยา. (2530). ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย เช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ จ้างแรงงาน จ้างท า
ของและรับขน. (พิมพค์ร้ังท่ี 3). กรุงเทพฯ: ส านกัพิมพม์หาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 1-4. 



41 

  3) สัญญาเช่านั้นจะตอ้งไม่มีวตัถุประสงค์ท่ีขดัหรือตอ้งห้ามตามกฎหมายหรือไม่
เป็นการพน้วสิัยหรือไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน มิเช่นนั้นสัญญา
เช่าจะตกเป็นโมฆะ ไม่มีผลผกูพนัคู่สัญญาเช่าได ้

  4) สัญญาเช่าเป็นสัญญาท่ีกฎหมายคุม้ครองถือคุณสมบติัของผูเ้ช่าเป็นสาระส าคญั
เวน้แต่คู่สัญญาจะได้ตกลงยกเวน้ไม่ให้ถือสาระส าคญัของคู่สัญญาเป็นส าคญัก็ได้ ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 544 บัญญัติห้ามมิให้เช่าช่วง หรือโอนสิทธิการเช่าให้แก่
บุคคลภายนอก 

  5) สัญญาเช่าเป็นเพียงบุคคลสิทธิระหว่างคู่สัญญาเท่านั้ น หมายความว่า ไม่
ก่อใหเ้กิดทรัพยสิทธิท่ีจะท าใหคู้่สัญญามีสิทธิเหนือทรัพยสิ์นท่ีเช่าไม่ กรณีหากมีการโอนทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าไปยงับุคคลภายนอกแลว้ สัญญาเช่าไม่ไปผกูพนับุคคลภายนอก 

  6) สัญญาเช่าเป็นเป็นสัญญาต่างตอบแทนระหว่างกนั กล่าวผูใ้ห้เช่ามีหน้ีตอ้งส่ง
มอบทรัพยท่ี์เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า ในขณะเดียวกนัผูเ้ช่าก็มีหน้ีจะตอ้งช าระค่าเช่าแก่ผูใ้หเ้ช่าดว้ย9 

   จะเห็นไดว้า่ลกัษณะส าคญัของสัญญาเช่ามีความแตกต่างไปจากสัญญาซ้ือขายหรือ
สัญญาขายฝาก กล่าวคือ ลกัษณะแห่งการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นนั้น หากเป็นสัญญาซ้ือขาย
หรือสัญญาขายฝากกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นจะโอนไปยงัคู่สัญญาซ่ึงเป็นผูซ้ื้อ ซ่ึงจะแตกต่างกับ
สัญญาเช่าท่ีกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์เช่ากนันั้นยงัไม่โอนไปยงัผูเ้ช่า เพียงแต่ผูเ้ช่ามีสิทธิครอบครอบ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าในฐานะครอบครองแทนเจา้ของกรรมสิทธ์ิท่ีเช่าเท่านั้น10 

  3.1.1.1 หลกัเกณฑ์การท าสัญญาเช่าห้องชุด เน่ืองจากการเช่าคอนโดมิเนียมไม่มี
กฎหมายเฉพาะท่ีก าหนดรูปแบบของสัญญาเช่าไว ้ดงันั้น จึงอาศยัเทียบเคียงประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยว์า่ดว้ยกฎหมายเช่าทรัพย ์เพราะถือวา่ การเช่าคอนโดมิเนียมเป็นการเช่าทรัพยอ์ยา่งหน่ึง 
และถือวา่การเช่าคอนโดมิเนียมนั้นเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย ์จึงตอ้งท าตามท่ีกฎหมายก าหนดไว้
ในมาตรา 538 กล่าวคือ ถา้เป็นการเช่านั้นมีก าหนดระยะเวลาเกินกวา่ 3 ปี การเช่าจะตอ้งมีหลกัฐาน
เป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นส าคญัและถา้การเช่าห้องชุดมีก าหนดระยะเวลาเกิน
กวา่ 3 ปี คู่สัญญาจะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี11  

                                                           
9 เครือรัตน์ ก่ิงสกลุ. (2544).  มาตรการในการบังคับใช้กฎหมายหอพัก. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต,  คณะ
นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 80-81. 
10 จรัล เลง็วทิยา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 8. หนา้ 10. 
11 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 538. บญัญติัว่า “เช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็น
หนงัสืออยา่งหน่ึงอยา่งใดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นส าคญั ท่านวา่จะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีหาไดไ้ม่ ถา้เช่ามี
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  3.1.1.2 หนา้ท่ีและความรับผิดของผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าห้องชุด ตามท่ีไดก้ล่าวมาแลว้
วา่เน่ืองจากกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการเช่าหอ้งชุดในประเทศไทย ไม่ไดมี้การก าหนดแบบไวโ้ดยเฉพาะ 
ดงันั้น จึงตอ้งเทียบเคียงบทบญัญติัของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ว่าดว้ยเร่ืองหน้าท่ีและ
ความรับผดิของผูใ้หเ้ช่าไวใ้นมาตรา 544-551 ดงัน้ี12 
     (1) ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในสภาพท่ีซ่อมแซมดีแลว้13 
     (2) ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นท่ีเช่าในสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้ โดย
ออกค่าใชจ่้ายเอง เวน้แต่ค่าใชจ่้ายเพื่อบ ารุงรักษาตามปกติและเพื่อซ่อมแซมเพียงเล็กนอ้ย14 
     (3) ผูใ้หเ้ช่าตอ้งใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่า 
     (4) ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งรับผดิในกรณีทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นเกิดความช ารุดบกพร่องหรือถูก
รอนสิทธิ15 
     (6) ผูใ้หเ้ช่าตอ้งท าการซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่า16 
     ส่วนกรณีของผูเ้ช่ายอ่มมีความผูกพนัตามกฎหมายท่ีจะตอ้งรับผิดต่อผูใ้ห้เช่า ซ่ึงมี
สาระส าคญั กล่าวคือ ผูเ้ช่าจะต้องใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าเพื่อวตัถุประสงค์แห่งการเช่าหรือตามจารีต
ประเพณีท่ีใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่านั้น17 และตอ้งสงวนทรัพยสิ์นท่ีเช่าเสมือนทรัพยสิ์นดงักล่าวเป็นของตน 
กบัทั้งตอ้งท าการบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพยสินท่ีเช่าในกรณีเล็กน้อยด้วยค่าใช้จ่ายของผูเ้ช่า
เอง18 อีกทั้งเม่ือผูเ้ช่าได้ใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าดงักล่าวแลว้เม่ือผูใ้ห้เช่าขอเขา้ตรวจสอบทรัพยสิ์นท่ีเช่า
แล้ว ผูเ้ช่าจะต้องยินยอมให้ผูเ้ช่าเข้าท าการตรวจสอบด้วย19 และจะต้องยอมให้ผูใ้ห้เช่าท าการ
ซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่าดว้ยเน่ืองจากหากกรณีเป็นการซ่อมบ ารุงใหญ่ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งออกค่าใชจ่้าย
เอง และผูเ้ช่าจะตอ้งใหค้วามร่วมมือแก่ผูใ้หเ้ช่าเพื่อไม่ใหท้รัพสินท่ีเช่าเสียหายไปมากกวา่เดิม20  

                                                                                                                                                                      

ก าหนดกวา่สามปีข้ึนไป หรือก าหนดตลอดอายขุองผูเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าไซร้  หากมิไดท้ าเป็นหนงัสือและจดทะเบียน
ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ท่านวา่การเช่านั้นจะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีไดแ้ต่เพียงสามปี”. 
12 เครือรัตน์  ก่ิงสกลุ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 9. หนา้ 82. 
13 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 546. 
14 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 547. 
15 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 549. 
16 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 550. 
17 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 552. 
18 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 553. 
19 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 555. 
20 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 556. 
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3.1.2 พระราชบัญญตัิโรงแรม พ.ศ. 2547 
ปัจจุบนัมีการประกอบธุรกิจการให้บริการท่ีพกัในรูปแบบและลกัษณะต่าง ๆ มากมายและ

มีแนวโน้มท่ีจะมีการขยายตวัมากยิ่งข้ึนเพื่อรองรับการเจริญเติบโตทางภาคธุรกิจการท่องเท่ียว ซ่ึง
รูปแบบการใหบ้ริการดา้นท่ีพกัแรมในปัจจุบนัมีช่ือเรียกหลากหลายและรูปแบบท่ีพกัท่ีแตกต่างกนั 
เช่น รีสอร์ท เซอร์วิสอพาร์ทเมนต ์แมนชัน่ จนแมก้ระทัง่ในยุคปัจจุบนัไดมี้การประกอบธุรกิจอีก
รูปแบบหน่ึงท่ีเรียกวา่คอนโดเทล เป็นตน้ ท าใหเ้กิดความสับสนวา่กิจการท่ีพกัแรมประเภทใดบา้งท่ี
เป็นโรงแรมหรือไม่เป็นโรงแรมตามกฎหมาย21 

ตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 422 ให้ค  านิยามความหมายของค าว่า 
“โรงแรม” หมายถึง สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้ งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์ในการธุรกิจเพื่อให้บริการท่ีพกั
ชัว่คราว ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน และได้ยกเวน้สถานท่ีพกัไม่เป็น
โรงแรมไว ้3 ลกัษณะ คือ 

 1) สถานท่ีพกัของส่วนราชการ รัฐวสิาหกิจ องคก์ารมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ 
หรือเพื่อการศึกษา ท่ีมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายได้มาแบ่งปันกนั ดังนั้นจะเห็นได้ว่าหาก
สถานท่ีพกัประเภทดงักล่าวมาน้ี พบว่ามีการน ารายได้หรือก าไรมาแบ่งปันกนัเม่ือไรก็ถือว่าเป็น
โรงแรมตามความหมายของกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมทนัที 

 2) สถานท่ีพกัท่ีคิดค่าบริการเป็นรายเดือนข้ึนไป การยกเวน้ตาม (2) น้ีมีสาระส าคญัใน
หลกัเกณฑ์การคิดค่าบริการให้เช่าท่ีพกั หากคิดเป็นรายเดือน รายปี ก็ไม่เป็นโรงแรม แต่หากคิด
ค่าบริการต ่ากวา่รายเดือนลงมา เช่นรายชัว่โมง รายวนั รายสัปดาห์ หรือคิดค่าบริการเป็นกนัทั้งราย
เดือนและต ่ากวา่รายเดือนในสถานท่ีเดียวกนั ก็จะถือว่าเป็นโรงแรมตอ้งขออนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรมตามกฎหมาย 

 3) สถานท่ีพกัอ่ืนท่ีก าหนดในกฎกระทรวง กฎหมายให้อ านาจรัฐมนตรีท่ีจะก าหนด
ยกเวน้สถานท่ีพกัประเภทใดบ้างไม่ให้เป็นโรงแรมตามกฎหมาย จะตอ้งออกเป็นกฎกระทรวง
เท่านั้น 

  ดงันั้น เม่ือพิจารณาตามบทบญัญติัของกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมดงักล่าวขา้งตน้แล้ว
สามารถ สรุปองค์ประกอบของโรงแรม ได้ดงัน้ี เป็นสถานท่ีพกั, มีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจ, 
ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด, เรียกเก็บค่าท่ีพกัต ่ากวา่เดือน ทั้งน้ีหากครบองคป์ระกอบทั้งส่ี
ประการ จึงถือเป็นโรงแรมและต้องยื่นขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามพระราชบญัญัติ

                                                           
21 รณภพ เวยีงสิมมา. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 4. หนา้ 1-3.  
22 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547. มาตรา 4. 
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โรงแรม พ.ศ. 2547 เม่ือการประกอบธุรกิจให้บริการท่ีพกัหากเขา้ข่ายเป็นโรงแรมตามนิยามของ
กฎหมายแล้ว ตอ้งขออนุญาตและได้รับอนุญาตจากนายทะเบียนก่อนจึงจะประกอบกิจการได้23 
ไม่เช่นนั้นจะมีความผิดตามกฎหมายซ่ึงมีโทษจ าคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 20,000 บาท หรือ
ทั้งจ  าทั้งปรับ และมีโทษปรับรายวนัอีกวนัละไม่เกิน 10,000 บาท ตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืนอยู่24 

 3.1.2.1 การขออนุญาตโดยบุคคลธรรมดา ซ่ึงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
มาตรา 16 ไดก้ าหนดให้บุคคลธรรมดาผูข้อรับอนุญาต ตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้าม 
ดงัต่อไปน้ี25 
       1) มีอายไุม่ต  ่ากวา่ยีสิ่บบริบูรณ์ 
       2) มีภูมิล าเนาหรือถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรไทย 
        3) ไม่เป็นบุคคลลม้ละลาย 
       4) ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
       5) ไม่เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ  าคุก เวน้แต่เป็นโทษ
ส าหรับความผดิท่ีไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผดิลหุโทษ 
       6) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาถึงท่ีสุดวา่เป็นผูก้ระท าผิดในความผิดเก่ียวกบัเพศตาม
ประมวลกฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายว่าด้วย
มาตรการในการป้องกนัและปราบปรามการคา้หญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายว่าดว้ยการ
ป้องกนัและปราบปรามการคา้ประเวณี 
       7) ไม่เป็นผูอ้ยูใ่นระหวา่งถูกสั่งพกัใชใ้บอนุญาต 
       8) ไม่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอ่ืนท่ี
มิใช่เหตุตาม (6) แต่เวลาไดล่้วงพน้มาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี เอกสารหลกัฐานประกอบการขออนุญาต 
       (ก) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน และส าเนาทะเบียนบา้นพร้อมลงลายมือ
ช่ือรับรองส าเนา 

                                                           
23 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15 บญัญติัวา่ “ห้ามมิให้ผูใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่จะไดรั้บ
ใบอนุญาตจากนายทะเบียน การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ี
รัฐมนตรีประกาศก าหนด. 
24 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 59 บญัญติัวา่ “ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 15 วรรคหน่ึง ตอ้งระวางโทษจ าคุก
ไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลา
ท่ียงัฝ่าฝืน”. 
25 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 16. 
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       (ข) แบบแปลนแผนผงัพร้อมรายการประกอบแบบแปลน 
       (ค) แผนท่ีสังเขปแสดงบริเวณท่ีตั้งของโรงแรมและสถานท่ีใกลเ้คียง 
       (ง) หลกัฐานแสดงวา่อาคารท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมไดรั้บอนุญาต
ให้ใช้อาคารเป็นโรงแรม (อ.5 หรือ อ.6) ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารหรือใบรับรองการ
ตรวจสอบสภาพอาคาร (ร.1) ตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 
       (จ) หลกัฐานแสดงความเป็นเจา้ของอาคารหรือสถานท่ีท่ีใช้ประกอบธุรกิจ
โรงแรม หรือหนังสือแสดงความยินยอมให้ใช้อาคารหรือสถานท่ีท่ีขออนุญาตประกอบกิจการ
พาณิชย ์ในกรณีท่ีอาคารหรือสถานท่ีนั้นเป็นของผูอ่ื้น 
       (ฉ) หนังสือรับรองการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม
ของกรทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม (กรณีตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ เช่น โรงแรมท่ีมี
ห้องพกั 80 ห้องข้ึนไป ตอ้งจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อม (EIA) หรือโรงแรมท่ีมีห้องพกั
ตั้งแต่ 10 หอ้ง ถึง 79 หอ้ง ท่ีตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีคุม้ครองส่ิงแวดลอ้มตามพระราชบญัญติัส่งเสริมและ
รักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 ตอ้งจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ 
(IEE) ท่ีผา่นความเห็นชอบตามกฎหมายดงักล่าวแลว้) 
       (ช) ส าเนาหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีจะ
ใชเ้ป็นท่ีตั้งโรงแรม 

3.1.2.2 การขออนุญาตโดยนิติบุคคล  ส าหรับผูท่ี้ขอรับใบอนุญาตเป็นห้องหุ้นส่วน
หรือนิติบุคคล จะตอ้งปรากฏว่าบุคคลผูท่ี้เป็นหุ้นส่วนผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนของนิติบุคคล 
ตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะท่ีตอ้งห้ามตามท่ีก าหนดไวเ้ช่นเดียวกบัการขออนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรมส าหรับบุคคลธรรมดาดงักล่าวขา้งตน้ และตอ้งไม่เคยเป็นหุ้นส่วนผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการ 
หรือผูแ้ทนของนิติบุคคลท่ีเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต โดยมีหลกัฐานประกอบกิจการขออนุญาตดงัน้ี 
       1) ส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล วตัถุประสงคแ์ละผูมี้อ านาจ
ลงช่ือแทนนิติบุคคลผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม (นายทะเบียนออกให้ไม่เกินสามเดือนนบั
ถึงวนัยืน่ขออนุญาต) 
       2) หนงัสือแต่งตั้งผูแ้ทนนิติบุคคลซ่ึงตอ้งเป็นกรรมการหรือบุคคลผูมี้อ  านาจลง
นามผกูพนันิติบุคคล (กรณีมอบอ านาจใหผู้อ่ื้นท่ีมิใช่กรรมการผูมี้อ านาจลงนามผกูพนันิติบุคคลเป็น
ผูข้ออนุญาต) 
        3) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชน (กรรมการผูมี้อ านาจลงนามแทนนิติบุคคล) 
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       4) เอกสารเช่นเดียวกบับุคคลธรรมดาตาม ขอ้ ข.ถึงขอ้ ช.  
3.1.2.3 ประเภทท่ีดินท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม การประกอบธุรกิจโรงแรม ตาม

กฎหมายไดก้ าหนดให้สถานท่ีตั้งของโรงแรมทุกประเภทตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไข
ตามเง่ือนไขท่ีกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ดงั
มีรายละเอียดดงัน้ี 
       1) ตั้งอยูใ่นท าเลท่ีเหมาะสม ไม่เป็นอนัตรายต่อสุขภาพและอนามยัของผูเ้ขา้พกั
และมีการคมนาคมท่ีสะดวกและปลอดภยั 
       2) เส้นทางเขา้ออกของโรงแรมไม่ก่อใหเ้กิดปัญญาดา้นการจราจร 
       3) กรณีใช้พื้นท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกบัการประกอบ
กิจการอ่ืนต้องแบ่งสถานท่ีให้ชัดเจน และการประกอบธุรกิจอ่ืนต้องไม่ส่งผลกระทบต่อการ
ประกอบธุรกิจโรงแรม 
       4) สถานท่ีตั้งของโรงแรมไม่อยูใ่นหรือบริเวณใกลคี้ยงกบัโบราณสถาน ศาสน
สถาน หรือสถานอันเป็นท่ีเคารพทางศาสนา หรือสถานท่ีอ่ืนใดอันท าให้เกิดทัศนียภาพท่ีไม่
เหมาะสมกระทบต่อความมั่นคงและการด ารงอยู่ของสถานท่ีดังกล่าวหรือจะท าให้ขัดต่อ
ขนบธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรมทอ้งถ่ิน ในรัศมี 100 เมตร โดยวดัระยะห่างรัศมี 100 เมตร 
ให้วดัระยะห่างระหว่างแนวเขตครอบครอง (แนวริมเขตท่ีดิน) ของโรงแรมกบัสถานท่ีราชการ 
โรงเรียน วดั แลว้แต่กรณี26   
      หากสถานท่ีท่ีใดภายในท้องถ่ินมีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งก่อสร้างโรงแรมใกล้
สถานท่ีราชการ โรงเรียน วดั ในรัศมี 100 เมตร รัฐมนตรีวา่การกระทรวงมหาดไทยไดม้อบอ านาจ
ให้ผูว้า่ราชการจงัหวดัพิจารณาอนุมติัแทนกระทรวงมหาดไทย27 จะเห็นไดว้่า ท่ีดินท่ีใช้ประกอบ
ธุรกิจโรงแรมทุกประเภทจะตอ้งเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดขา้งตน้ ตอ้งเป็น 
      (ก) ท่ีดินตอ้งเป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
      (ข) ผูข้ออนุญาตต้องมีสิทธิครอบครองหรือใช้ประโยชน์ท่ีดินและอาคาร
ดงักล่าว เช่น สิทธิการเช่า การยนิยอมใหใ้ชป้ระโยชน์ในท่ีดินและอาคารเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม 
เป็นตน้28 

                                                           
26 หนงัสือกระทรวงมหาดไทย, ท่ี มท 0207/6944, ลงวนัท่ี 25 เมษายน 2533. 
27 หนงัสือกระทรวงมหาดไทย, ท่ี มท 0307.1/ว4012, ลงวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2549. 
28 ส่วนรักษาความสงบเรียบร้อย 3 กลุ่มโรงแรม กรมการปกครอง,ขั้นตอนการปฏิบติังานโรงแรม พ.ศ. 2547,
มกราคม 2551. 
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      (ค) ตอ้งไม่ก่อสร้างในท่ีสาธารณประโยชน์เน่ืองจากท่ีสาธารณประโยชน์ถือ
เป็นท่ีดินของรัฐ ถา้มิไดมี้สิทธิครอบครองหรือมิไดรั้บอนุญาตจากพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ ห้ามมิให้
บุคคลใดเขา้ไปยดึถือครอบครอง ตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 9 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดิน29 

3.1.3 กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 255130 
สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมตามบทบญัญติัของกฎกระทรวงประเภทและหลกัเกณฑ์การ

ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ถูกบัญญัติข้ึนเพื่อเป็นการยกเวน้ไม่ให้เป็นโรงแรมตาม
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 โดยมีเหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบบัน้ี คือ โดย
ปัจจุบนัการท่องเท่ียวในเชิงอนุรักษไ์ดรั้บความนิยมมากยิง่ข้ึน ในแต่ละทอ้งถ่ินมีการประกอบธุรกิจ
ให้บริการาถานท่ีพกัขนาดเล็กเป็นรายได้เสริม อนัเป็นกิจการท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียว ดงันั้นเพื่อ
ประโยชน์ในการส่งเสริมการประกอบกิจการดงักล่าว ควรท่ีจะก าหนดให้สถานท่ีพกัขนาดเล็กซ่ึงมี
ห้องพกัไม่เกินส่ีห้องและมีจ านวนผูพ้กัไม่เกินยี่สิบคน ซ่ึงให้บริการเพื่อหารายได้เสริม ไม่เป็น
โรงแรมตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2574 และโดยท่ี มาตรา 13 แห่ง
พระราชบญัญติัดังกล่าวให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการส่งเสริมและก ากบัธุรกิจ
โรงแรมมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดประเภทของโรงแรม หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกบั
สถานตั้ง ขนาด ลกัษณะ ส่ิงอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมและส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ความมัน่คงแข็งแรง สุขลกัษณะและความ
ปลอดภยัของโรงแรมจึงจ าเป็นท่ีจะตอ้งออกกฎกระทรวงน้ี  

ซ่ึงในมาตรา 4 (3) และสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมได้มีการบญัญติัความหมายไวใ้น
กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 1 ความว่า 
ให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ  านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัไม่เกินส่ีห้องและมี
จ านวนผูพ้กัรวมกนัไม่เกินยี่สิบคน ซ่ึงจดัตั้งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอ่ืนใด โดยมีค่าตอบแทนอนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริมและไดแ้จง้

                                                           
29 กระทรวงมหาดไทย, หนังสือตอบขอ้หารือ ท่ี มท 0307/6455, เร่ืองหารือเก่ียวกบัการขออนุญาตก่อสร้าง
โรงแรม, ลงวนัท่ี 16 มิถุนายน 2549. 
30 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ 2547 มาตรา 4 (3) “โรงแรม” หมายความวา่ สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดย
วตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพ่ือใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งน้ี 
ไม่รวมถึง 
  (3) สถานท่ีพกัอ่ืนใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
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ให้นายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค าว่า 
“โรงแรม” ในมาตรา 4 ดงันั้นจากบทนิยามดงักล่าวสามารถอธิบายความหมายไดด้งัน้ี31 
    1) สถานท่ีพกัท่ีมีจ  านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนั หรือหลายอาคาร รวมกนัไม่เกิน 4 
หอ้ง  

2) มีจ  านวนผูพ้กัรวมกนัไม่เกิน 20 คน 
    3) ตั้งข้ึนเพื่อใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด 
    4) โดยมีการคิดค่าตอบแทนจากคนเดินทางหรือผูพ้กั 
    5) มีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริม 
    6) ไดแ้จง้ใหน้ายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด 

โดยปัจจุบนัการท่องเท่ียวในเชิงอนุรักษ์ได้รับความนิยมมากข้ึน ในแต่ละทอ้งถ่ินมีการ
ประกอบธุรกิจใหบ้ริการสถานท่ีพกัขนาดเล็กเป็นรายไดเ้สริมอนัเป็นกิจการท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียว 
สร้างรายได้ให้แก่ท้องถ่ิน รวมทั้งเผยแพร่และอนุรักษ์ขนบธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรม
ทอ้งถ่ิน ดงันั้น เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการประกอบกิจการดงักล่าว สมควรก าหนดให้สถานท่ี
พกัขนาดเล็กซ่ึงมีห้องพกัไม่เกินส่ีห้องและมีจ านวนผูพ้กัไม่เกิน 20คน ซ่ึงให้บริการเพื่อหารายได้
เสริม ไม่เป็นโรงแรมตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และโดยท่ีมาตรา 13 แห่ง
พระราชบญัญติัดงักล่าวบญัญติัให้รัฐมนตรีโดยค าแนะน าของคณะกรรมการส่งเสริมและก ากบั
ธุรกิจโรงแรมมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดประเภทของโรงแรม หลักเกณฑ์และเง่ือนไข
เก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง ขนาด ลกัษณะ ส่ิงอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของ
โรงแรมเพื่อประโยชน์ในการก าหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบธุรกิจ
โรงแรมและส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม ความมัน่คงแข็งแรง สุขลักษณะและความ
ปลอดภยัของโรงแรม เพื่อเป็นมาตรฐานในการประกอบธุรกิจโรงแรม 

3.1.4 พระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิม่เติม (ฉบับที ่4) พ.ศ. 2551   
การประกอบธุรกิจการน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรม หรือ                      

การประกอบธุรกิจคอนโดเทล มีวิวฒันาการมาจากการน าเอาห้องชุดพกัอาศยัในคอนโดมิเนียมซ่ึง
เดิมมีวตัถุประสงค์เพื่อพกัอาศยัอย่างเช่นบา้นท่ีใช้เป็นอยู่อาศยัเปล่ียนเป็นการน าออกให้เช่าท่ีพกั
อาศยัส าหรับนักท่องเท่ียวซ่ึงมีรูปแบบการให้บริการอย่างเดียวกบัโรงแรม ความเป็นมาของการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มีลกัษณะการด าเนินด าเนินธุรกิจคลา้ยคลึง

                                                           
31 ณัฐนันท์ หิรัญรัศมีสกุล. (2556). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไม่ใช่โรงแรม. 
วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตมหาวทิยาลยั มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 58. 
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เช่นเดียวกบัธุรกิจโรงแรม ซ่ึงตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 เป็นกฎหมายเฉพาะท่ีใช้
บงัคบักบัอาคารชุดมีผูเ้ก่ียวขอ้งท่ีอยูภ่ายใตบ้งัคบัของกฎหมายดงักล่าวหลายฝ่าย อาทิเช่น พนกังาน
เจา้หนา้ท่ี ผูป้ระกอบการ เจา้ของห้องชุด ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด และคณะกรรมการนิติบุคคล
อาคารชุด เป็นตน้32 

“อาคารชุด” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดป็้นส่วน ๆ 
โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง33 

ความหมายของค าว่า “อาคารชุด” คือ อาคารซ่ึงกฎหมายได้บญัญติัให้บุคคลแต่ละคน
สามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิ ในอาคารหลงัเดียวกนัออกเป็นส่วน ๆ ได ้คือกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคล (Personal Property) และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง (Common Property) หาก
ขาดกรรมสิทธ์ิอยา่งใดอยา่งหน่ึงก็ไม่ถือวา่อาคารแห่งนั้นเป็นอาคารชุด และตอ้งจดทะเบียนอาคาร
ชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุดดว้ย 

“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ ห้องชุดและหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ี
จดัไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุด” 

กล่าวโดยสรุปไดว้า่ทรัพยส่์วนบุคคลนั้นก็คือทรัพยสิ์นใด ๆ ก็ตามท่ีอยูภ่ายใตอ้าคารชุดซ่ึง
ไม่ใช่ส่วนของพื้นท่ีทรัพยส่์วนกลาง โดยพื้นท่ีห้องชุดอาจจะมีส่วนประกอบต่าง ๆ เช่น ห้องนอน 
หอ้งนัง่เล่น หอ้งครัว หอ้งน ้า ระเบียง พื้นท่ีจดัสวน หรือบางแห่งหอ้งชุดอาจมีเพียงแค่ห้องนอนและ
หอ้งนัง่เล่นหอ้งครัวอยูร่วมกนัแยกหอ้งน ้ากบัระเบียงก็ได ้

“หอ้งชุด” หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนเฉพาะ
ของแต่ละบุคคล 

กล่าวโดยสรุปไดว้า่ ห้องชุด คือห้องท่ีมีลกัษณะท่ีห้องนั้นจะตอ้งเป็นส่วนหน่ึงของอาคาร
ชุด แต่สามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกมาได้เป็นส่วนเฉพาะของแต่ละเจา้ของห้องชุด โดยมี
ความส าคญัมากท่ีสุด เพราะผูใ้ดเป็นเป็นเจา้ของหอ้งชุดใด ผูน้ั้นก็มีกรรมสิทธ์ิในหอ้งชุดนั้น 

“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่หอ้งชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด และ
ท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

                                                           
32 ค าอธิบายกฎหมายอาคารชุดตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัอาคารชุด 
(ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2551. ส านกัส่งเสริมธุรกิจอสงัหาริมทรัพย ์กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย หนา้ท่ี 1. 
33 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 4. 
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กล่าวโดยสรุปไดว้า่ ค  าวา่ ทรัพยส่์วนกลาง คือ ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดหรือส่ิงปลูกสร้างใด ๆ ก็
ตามท่ีแยกออกมาจากหอ้งชุดหรือทรัพยส่์วนบุคคล ถือวา่เป็นทรัพยส่์วนกลางทั้งส้ิน 

“หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด” หมายความว่า หนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วน
บุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 

กล่าวโดยสรุปค าวา่ หนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด คือหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์ส่วนกลางว่ามีจ  านวนพื้นท่ีต่ออตัราหน่วยของทรัพย์
ส่วนกลางเท่าใด 

“เจา้ของร่วม” หมายความวา่ เจา้ของหอ้งชุด ในอาคารชุดแต่ละอาคารชุด 
กล่าวโดยสรุปค าว่า ห้องชุด คือ เจา้ของห้องชุดแลห้องในอาคารชุด โดยพระราชบญัญติั

อาคารชุด ก าหนดใหเ้รียกเจา้ของหอ้งชุดในอาคารชุดวา่เจา้ของหอ้งชุด 
“ขอ้บงัคบั” หมายความวา่ ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด 
กล่าวโดยสรุปค าว่าข้อบงัคบัตามท่ีปรากฏตามพระราชบญัญติัน้ี หมายถึงข้อบงัคบันิติ

บุคคลอาคารชุด เหตุท่ีตอ้งมีขอ้บงัคบันิติบุคคลอาคารชุดเน่ืองจากกฎหมายก าหนดว่าอาคารชุดท่ี
ได้รับการจดทะเบียนจดัตั้งข้ึนแล้วจะตอ้งมี “นิติบุคคลอาคารชุด” และเพื่อตอ้งการให้นิติบุคคล
อาคารชุดนั้นมีระเบียบการบริหารจดัการท่ีถูกตอ้งตามกฎหมายจึงตอ้งก าหนดขอ้บงัคบันิติบุคคล
อาคารชุดดงักล่าวข้ึน34 

“การประชุมใหญ่” หมายความวา่ การประชุมใหญ่สามญัหรือการประชุมใหญ่วิสามญัของ
เจา้ของร่วม แลว้แต่กรณี 

กล่าวโดยสรุปค าวา่ประชุมใหญ่ คือการประชุมเจา้ของร่วมคือ เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด
ในอาคารชุดทั้งหมดทุกหอ้งชุด การประชุมใหญ่มี 2 ชนิด ไดแ้ก่ (1) การประชุมใหญ่วสิามญั 

3.1.4.1 การบริหารจดันิติบุคคลอาคารชุด มาตรา 3535 ของพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดไวว้า่ “ให้นิติบุคคลอาคารชุดมีผูจ้ดัการคนหน่ึง ซ่ึงจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือ
นิติบุคคลก็ได ้อีกทั้งในกรณีท่ีนิติบุคคลเป็นผูจ้ดัการ ให้นิติบุคคลนั้นแต่งตั้งบุคคลธรรมดาคนหน่ึง
เป็นผูด้  าเนินการแทนนิติบุคคลในฐานะผูจ้ดัการ” 

ในมาตราดงักล่าว กฎหมายไดก้ าหนดให้นิติบุคคลตอ้งแต่งตั้งผูจ้ดัการข้ึนมาคนหน่ึง 
โดยจะเป็นบุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคลก็ได ้ทั้งน้ีเพื่อใหผู้จ้ดัการของนิติบุคคลนั้นเป็นผูด้  าเนินการ

                                                           
34 วิวฒัน์ ฉันทโภไคย. (2555). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับอ านาจ หน้าที่ และความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุด. 
สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตมหาวทิยาลยั มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 44. 
35 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 35. 
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ตามวตัถุประสงคท่ี์นิติบุคคลนั้นไดก้ าหนดไว ้(มาตรา 22 วรรคสอง ของพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ก าหนดวา่ นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง 
และให้มีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของ
ร่วมภายใตข้อ้บงัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี) โดยการแต่งตั้ง วาระการด ารงต าแหน่ง การพน้จาก
ต าแหน่ง หรือการถอดถอนผูจ้ดัการของนิติบุคคลนั้นตอ้งเป็นไปตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั
มาตรา 32 (11) ทั้งน้ีโดยอาศยัมติท่ีประชุมเจา้ของร่วมหรือเจา้ของหอ้งชุด ตามมาตรา 48 (2) 

จากหลกัดงักล่าว ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดถือเป็นนิติบุคคลประเภทหน่ึง และมี
อ านาจด าเนินการใด ๆ แทนนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีอ านาจท่ีกฎหมายบญัญติัไวไ้ม่มีใครลบลา้งได ้
แม้ข้อบงัคับของนิติบุคคลอาคารชุดจะก าหนดให้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจ
ด าเนินการคดีแก่บุคคลภายนอกท่ีท าละเมิดต่อทรัพยสิ์นส่วนกลางเพื่อเรียกค่าเสียหาย ขอ้บงัคบั
ดงักล่าวไม่สามารถลบลา้งอ านาจของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงมีอยูต่ามกฎหมาย ผูจ้ดัการนิติ
บุคคลอาคารชุดจึงมีอ านาจฟ้องคดีไดแ้ละสามารถมอบอ านาจให้บุคคลอ่ืนฟ้องคดีแทนไดด้ว้ย 36 จะ
เห็นไดว้า่ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด เป็นบุคคลท่ีมีหนา้ท่ีโดยตรงในการบริหารและจดัการอาคาร
ชุด ซ่ึงกฎหมายไดก้ าหนดอ านาจหนา้ท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดไวใ้นมาตรา 3637 อธิบายได้
ดงัน้ี 

(1) จดัการและดูแลทรัพยส่์วนกลางของอาคารชุดแห่งนั้น ทั้งน้ีเพื่อประโยชน์ใน
การจดัการและดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ของอาคารชุด เช่น จา้งคนมาท าความสะอาดทรัพย์
ส่วนกลาง หรือบูรณะซ่อมแซมทรัพยส่์วนกลาง จา้งหน่วยรักษาความปลอดภยั เพื่อมาดูแลรักษา
ความปลอดภยัอาคารชุดนั้น ๆ 

(2) ปฏิบัติตามมติของท่ีประชุมเจ้าของร่วม (เจ้าของห้องชุด) หรือตามมติ
คณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุด (คณะกรรมการควบคุมการจดัการนิติบุคคล
อาคารชุด คือ เจา้ของร่วมท่ีไดรั้บการแต่งตั้งจากท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมภายในอาคารชุดนั้น เพื่อ
ท าหน้าท่ีเป็นตวัแทนของเจา้ของร่วมในการดูแลการบริหารงานของนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งน้ี เพื่อ
ประโยชน์แก่เจา้ของร่วมทุกคน)) ซ่ึงมติดงักล่าวไม่ขดัต่อขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด หากมติ
ของท่ีประชุมเจ้าของร่วมหรือของคณะกรรมการ ขดัต่อข้อบงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
ผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดก็จะตอ้งไม่ปฏิบติัตาม 

                                                           
36 วชิยั ตณัติกลุานนัท.์ (2559). ค าอธิบายกฎหมายเกีย่วกบัอาคารชุด กฎหมายคอนโดมิเนียม.  ก รุ ง เ ท พ ฯ : ห้ า ง
หุน้ส่วนจ ากดัพิมพอ์กัษร. หนา้ 106. 
37 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 36. 
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(3) ในกรณีท่ีจ าเป็นและเร่งด่วน ผูจ้ดัการมีอ านาจจดัการในกิจการเก่ียวกบัทรัพย์
ส่วนกลางโดยความริเร่ิมของตนเองได้โดยไม่ต้องรอฟังมติของท่ีประชุมเจา้ของร่วมหรือคณะ
กรรมการฯ แต่ทั้งน้ีตอ้งเป็นเร่ืองกระท าไปเพื่อความปลอดภยัของอาคารชุดดงัเช่นวิญญูชนจะพึง
รักษาและจดัการทรัพยสิ์นของตนเอง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์เช่น กรณีหลงัคา
อาคารร่ัว หรือท่อน ้าประปาร่ัวไหล ตอ้งรีบจดัการซ่อมแซมโดยเร็ว ดงัน้ี ผูจ้ดัการสามารถจา้งคนมา
ด าเนินการไดท้นัทีไม่ตอ้งรอฟังมติ หรือความเห็นชอบของเจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการฯ ก่อน 

(4) ถือวา่ผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุด เป็นผูแ้ทนของนิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ 
กล่าวคือ มีอ านาจหน้าท่ีกระท าการในเร่ืองต่าง ๆ รวมทั้งนิติกรรมสัญญาในนามของนิติบุคคล
อาคารชุดไดภ้ายในขอบเขตของกฎหมาย และภายใตข้อ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด หรือตามมติ
ของเจา้ของร่วม หรือคณะกรรมการฯ ซ่ึงไม่ขดัต่อขอ้บงัคบัดว้ย 

(5) นอกจากหนา้ท่ีดงักล่าวมาแลว้ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดอาจจะมีหนา้ท่ีอยา่ง
อ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวงก็ได ้กล่าวคือ หากมีกฎกระทรวงก าหนดให้เป็นอ านาจหนา้ท่ีของ
ผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการก็มีอ านาจหนา้ท่ีตามท่ีก าหนดไว ้

โดยหน้าท่ีดงักล่าวขา้งตน้ ผูจ้ดัการของนิติบุคคลอาคารชุดตอ้งปฏิบติัภารกิจใน
หนา้ท่ีดงักล่าวดว้ยตวัเอง เวน้แต่กิจการซ่ึงตามขอ้บงัคบัหรือมติของท่ีประชุมเจา้ของร่วมก าหนดให้
มอบหมายใหผู้อ่ื้นท าแทนได ้จึงสามารถมอบหมายให้ผูอ่ื้นท าได ้หากไม่เขา้ขอ้ยกเวน้ดงักล่าวแลว้ 
จะมอบหมายใหท้ าแทนกนัไม่ได ้ 

จากบทบาท และหน้าท่ีของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดตามท่ีกฎหมายอาคารชุด
ของไทยได้ก าหนดไว ้ท าให้เห็นไดว้่าผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดเป็นบุคคลท่ีมีความส าคญัเป็น
อยา่งมากในการบริหารและจดัการอาคารชุด ซ่ึงหากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดรั้บแต่งตั้งเขา้
มาไดก้ระท าการอนัเป็นประโยชน์ต่อเจา้ของร่วมทุกคนก็จะเป็นผลดีต่ออาคารชุดนั้นๆ เป็นอย่าง
มาก แต่หากผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดดงักล่าว ไม่ปฏิบติัหน้าท่ีของตนตามท่ีได้รับมอบหมาย 
หรือกระท าการใด ๆ อนัไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อเจา้ของร่วม การบริหารงานของนิติบุคคลอาคาร
ชุดนั้น ก็จะส่งผลกระทบท่ีเป็นความเสียหายให้กบัเจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้น แต่อยา่งไรก็ตาม 
การจดัการอาคารชุดมีจุดประสงค์ เพื่อบริหารการใช้ทรัพยากรของส่วนกลางให้เกิดประโยชน์
สูงสุดแก่เจา้ของร่วมทุกคน ดงันั้นหากนิติบุคคลเจา้ของร่วมจะเปล่ียนแปลงวตัถุประสงค์การใช้
ทรัพยส่์วนกลางอ่ืน การบริหารอาคารชุดจะกระท าโดยนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงจะประกอบไปดว้ย
เจา้ของห้องชุดทั้งหมดท่ีจะมาประชุมเพื่อก าหนดแนวทางการบริหาร และหากนิติบุคคลอาคารชุด
ประสงคก์ าหนดรูปแบบการบริหารคอนโดใหส้ามารถมีการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรมข้ึน ยอ่มสามารถท าไดโ้ดยมติของท่ีประชุมใหญ่ยนิยอม  
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3.1.4.2 การประชุมใหญ่เจา้ของร่วม มาตรา 4238 ของพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดวา่ “ให้มีการประชุมเจา้ของร่วมทั้งหมด เรียกวา่ประชุมใหญ่ภายในหกเดือน 
นบัแต่วนัท่ีได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ต่อจากนั้นให้มีการประชุมใหญ่ปีละหน่ึงคร้ังเป็น
อยา่งนอ้ย” 

ตามกฎหมายอาคารชุดของไทย หลงัจากได้จดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุดแล้ว 
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดมีหน้าท่ีตอ้งจดัให้มีประชุมเจา้ของร่วม คือ เจา้ของอาคารชุดทั้งหมด
ภายใน 6 เดือน นบัแต่วนัไดรั้บการจดทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงการประชุมเช่นน้ีเรียกวา่ “การ
ประชุมใหญ่” และหลงัจากนั้นจะตอ้งจดัให้มีการประชุมใหญ่อีกอย่างน้อยปีละ 1 คร้ัง นบัแต่วนั
ประชุมใหญ่คร้ังแรก 

ในการประชุมใหญ่เจา้ของร่วมจะตอ้งมีผูม้าประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่
นอ้ยกวา่ 1 ใน3 ของจ านวนเสียงลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองคป์ระชุม หากมีผูม้าประชุมไม่ครบ
ตามจ านวนดงักล่าวก็ไม่สามารถประชุมและลงมติใด ๆ ทั้งส้ิน (มาตรา 43 พระราชบญัญติัอาคาร
ชุด พ.ศ. 2522) 

จ านวนผูท่ี้มาประชุมนั้น นบัตามคะแนนเสียงของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละรายท่ีมีสิทธิ
ลงคะแนนเสียง ซ่ึงกฎหมายก าหนดไวว้่า ให้เจา้ของห้องชุดแต่ละรายมีคะแนนเท่ากบัอตัราส่วนท่ี
ตนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ซ่ึงจ านวนผูท่ี้มาประชุมใหญ่ก็ดี การลงคะแนนเสียงก็ดี ตอ้งนบั
ตามจ านวนคะแนนเสียงซ่ึงเจา้ของห้องชุดแต่ละรายมีสิทธิลงคะแนนเสียงเป็นเกณฑ์ มิใช่นบัตาม
จ านวนคนท่ีมาประชุม (มาตรา 45 ตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522) 

จากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็นไดว้า่ การประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีความส าคญัเป็น
อย่างมากต่อการบริหารและจดัการอาคารชุด เน่ืองจากมติของท่ีประชุมใหญ่จะเป็นส่ิงท่ีก าหนด
แนวทางให้ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดน าไปบริหารและจดัการ เพราะถือไดว้า่เป็นความเห็นและ
ความตกลงร่วมมือกนัของเจา้ของร่วมทุกคนในอาคารชุดนั้น ๆ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในกรณีปัญหาท่ีมี
ความส าคญัและส่งผลกระทบโดยตรงต่อเจา้ของร่วม เช่น การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราค่าใช้จ่าย
ร่วมกนัในทรัพยส่์วนกลาง การต่อเติมอาคารท่ีมีผลต่อทรัพยส่์วนกลาง การแต่งตั้งหรือถอดถอน
ผูจ้ดัการ การเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคล เป็นตน้ ปัญหาต่าง ๆ เหล่าน้ีลว้นจ าเป็นตอ้งอาศยั
มติของท่ีประชุมเจา้ของร่วมเป็นส าคญั ดงันั้น ในเร่ืองการบริหารและจดัการอาคารชุดให้เป็นไป
อย่างมีประสิทธิภาพนั้น การประชุมใหญ่เจ้าของร่วมก็เป็นส่วนท่ีส าคญัมากส่วนหน่ึง ท่ีมีผล
โดยตรงต่อการบริหารและจดัการอาคารชุดดงักล่าว รวมทั้งการประชุมใหญ่ก็เป็นการสะทอ้นความ

                                                           
38 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 42. 
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คิดเห็น ความตอ้งการของเจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้น เพื่อให้อาคารชุดของตนมีการบริหารและ
จดัการอยา่งมีประสิทธิภาพ 

ถึงแม้จะทราบว่า การประชุมใหญ่เจ้าของร่วม มีความส าคญัจะจ าเป็นต่อการ
บริหารและจดัการอาคารชุดเพียงใด แต่ในปัจจุบนัพบวา่ มีปัญหาท่ีเก่ียวกบัการประชุมใหญ่เกิดข้ึน
อยา่งสม ่าเสมอ เช่น เร่ืองการไม่ด าเนินการจดัประชุมใหญ่ภายในก าหนดเวลาเร่ืองผูมี้หนา้ท่ีจดัการ
ประชุมใหญ่เกิดข้ึนอยา่งสม ่าเสมอ เช่น เร่ืองการไม่ด าเนินการจดัประชุมใหญ่ภายในก าหนดเวลา 
เร่ืองผูมี้หน้าท่ีในการจดัประชุมใหญ่ เป็นตน้ ซ่ึงปัญหาต่าง ๆ เหล่านั้น ล้วนเกิดจากช่องว่างของ
กฎหมายซ่ึงผูเ้ขียนจะไดศึ้กษาถึงปัญหา และน าเสนอแนวทางแกไ้ขในบทต่อไป 

3.1.4.3 ค่าใชจ่้ายเร่ืองทรัพยส่์วนกลาง มาตรา 18 ของพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดวา่ “เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม และท่ี
เกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั ตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ทั้งน้ี 
ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 

เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าภาษีอากรและค่าใชจ่้ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและ
การด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลาง ตามมาตรา 14” 

จากขอ้ก าหนดดงักล่าว จะเห็นไดว้่าตามกฎหมายอาคารชุดไดก้ าหนดให้เจา้ของ
ร่วมทุกคนมีหน้าท่ีในการออกค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง โดยแบ่งค่าใช้จ่ายออกได้เป็น 5 
ประเภท คือ 

(1) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวม การบริการส่วนรวม หมายความว่า 
บริการเพื่อประโยชน์ของเจา้ของห้องชุดทุกห้อง เป็นเร่ืองการบริการต่างกบัการดูแลรักษาทรัพย์
ส่วนกลางในขอ้ 4 คือ ห้องชุดทุกห้องจะไดป้ระโยชน์จากการบริการน้ีเท่ากนั เช่น ค่าใชจ่้ายในการ
เก็บขยะมูลฝอย ค่าใช้จ่ายในการใชก้ระแสไฟฟ้าส่วนกลางท่ีให้ความสวา่งแก่ตวัอาคาร (นอกห้อง
ชุด) เช่น ระเบียง บนัได โรงจอดรถ ซ่ึงเป็นทรัพยส่์วนกลาง ค่าจ้างหน่วยรักษาความปลอดภยั
ส าหรับตรวจดูแลรักษาความปลอดภยัเก่ียวกบัทรัพยสิ์นและบุคคลท่ีอาศยัอยูใ่นอาคารชุด ตลอดจน
ตรวจตราบุคคลภายนอกซ่ึงจะเขา้ออกในอาคารชุดดว้ย ค่าจา้งดูแลรักษาความสะอาดอาคารชุดส่วน
ท่ีอยูน่อกหอ้งชุดทั้งหมด ค่าจา้งท่ีเกิดจากการบริการส่วนรวมน้ี เจา้ของห้องชุดจะตอ้งออกค่าใชจ่้าย
ตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดและตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั กล่าวคือ ห้องชุดแต่ละห้อง
จะต้องออกค่าใช้จ่ายส่วนน้ีเท่าเทียมกัน โดยไม่ค  านึงถึงราคาห้องชุดแต่ละห้องชุดว่าจะมีราคา
แตกต่างกนัหรือไม่และทั้งน้ีตอ้งเป็นค่าใชจ่้ายตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด
ดว้ย 
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(2) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้ ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกนั เช่น ค่า
กระแสไฟฟ้าส าหรับเคร่ืองปรับอากาศอาคารชุดส่วนท่ีอยูน่อกห้องชุดทั้งหมด ค่าตูเ้ยน็ โทรทศัน์ 
โทรศพัท์ เฉพาะส่วนท่ีเป็นทรัพย์ส่วนกลาง ค่าเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ท่ีมีไวเ้พื่อประโยชน์ร่วมกัน 
เจ้าของห้องชุดทุกห้องต้องออกตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีห้องชุด และตามท่ีก าหนดไวใ้น
ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด คือ ออกเท่ากนัทุกห้องชุด เพราะทุกห้องชุดได้รับประโยชน์
เท่ากนัเช่นเดียวกบัขอ้ 1 

(3) ค่าภาษีอากร หมายถึง เฉพาะภาษีท่ีจะตอ้งจ่ายในนามอาคารชุด และเกิดจาก
การดูแลรักษาและการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางเท่านั้น โดยเจา้ของห้องชุดจะตอ้งออก
ค่าใช้จ่ายน้ี ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 
กล่าวคือ หอ้งชุดท่ีมีราคาแพงจะตอ้งออกส่วนมากกวา่หอ้งชุดท่ีมีราคาถูกตามอตัราส่วน 

(4) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูและรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ ค่าจ้างซ่อมแซม
ทรัพยส่์วนกลาง เช่น ค่าซ่อมไฟฟ้าอาคารชุดส่วนท่ีอยู่นอกห้องชุด ค่าซ่อมเคร่ืองป๊ัมน ้ า ค่าจา้ง
คนงานท าความสะอาดอาคารชุดส่วนท่ีอยู่นอกห้องชุด ค่าจา้งส่วนน้ีเจา้ของห้องชุดตอ้งออกตาม
ส่วนของราคาหอ้งชุดตามมาตรา 14 เช่นเดียวกบัขอ้ 3 

(5) ค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการด าเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลาง ได้แก่ ค่าใช้จ่าย
ต่างๆ ในการด าเนินกิจการของนิติบุคคลอาคารชุด เช่น เงินเดือนผูจ้ดัการ พนกังาน เคร่ืองใช ้และ
อุปกรณ์ต่างๆ ในส านกังาน ค่าใชจ่้ายส่วนน้ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะตอ้งออกตามอตัราส่วน
ของราคาหอ้งชุด คือ หอ้งชุดท่ีมีราคาแพงตอ้งจ่ายมากกวา่หอ้งชุดท่ีมีราคาถูกตามอตัราส่วน 

กล่าวโดยสรุปได้ว่า ค่าใช้จ่ายตามข้อ 1 และขอ้ 2 เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด
จะตอ้งออกเท่ากนัโดยไม่ค  านึงถึงราคาห้องชุดวา่แตกต่างกนัหรือไม่ แต่ส าหรับค่าใชจ่้ายในขอ้ 3 4 
และ 5 นั้น เจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุดจะตอ้งออกตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องมี
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง ตามมาตรา 14 คือ หอ้งชุดท่ีมีราคาแพงจะตอ้งจ่ายมากกวา่ห้องชุดท่ีมี
ราคาถูก ทั้งน้ี เพราะเป็นค่าใช้จ่ายเก่ียวกบัการดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลางโดยตรง ต่างกบัค่าใช้จ่าย
ตามข้อ 1 และ 2 ซ่ึงเป็นค่าใช้จ่ายเพื่อประโยชน์ร่วมกนัของห้องชุดทุกห้องเท่ากัน จึงตอ้งออก
ค่าใช้จ่ายเท่ากนัทุกห้อง โดยไม่ค  านึงถึงราคาห้องชุดแต่ละห้องว่ามีราคาต่างกนัหรือไม่ เพราะทุก
หอ้งไดรั้บประโยชน์เท่ากนัหมด 

นอกจากขอ้ก าหนดในเร่ืองค่าใชจ่้ายเพื่อทรัพยส่์วนกลางดงักล่าวขา้งตน้ จะเห็นได้
วา่ การท่ีกฎหมายก าหนดให้เจา้ของร่วมทุกคนมีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าใชจ่้ายเพื่อทรัพยส่์วนกลางน้ี ก็
เน่ืองมาจากค่าใชจ่้ายเพื่อทรัพยส่์วนกลางถือเป็นหวัใจส าคญัในการอยูอ่าศยัร่วมกนัของเจา้ของห้อง
ชุดทุกคนในอาคารชุดนั้น เพราะหากไม่มีเร่ืองดงักล่าวก าหนดไวอ้ยา่งชดัเจน นิติบุคคลอาคารชุดก็
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จะไม่สามารถบริหารและจดัการอาคารชุดได ้เพราะไม่มีเงินทุนในการด าเนินการในเร่ืองดงักล่าว 
แต่ในปัจจุบนัปัญหาในเร่ืองการไม่ช าระค่าใช้จ่ายส่วนกลางก็ยงัมีอยู่ และยงัไม่สามารถแกไ้ขได้
อย่างสมบูรณ์ ทั้งน้ีเน่ืองจากกฎหมายอาคารชุดยงัไม่มีการก าหนดความรับผิดของเจา้ของร่วมใน
อาคารชุดในกรณีไม่ช าระค่าใชจ่้ายๆ เพื่อทรัพยส่์วนกลาง มีเพียงแต่การก าหนดหนา้ท่ีไวเ้ท่านั้น เม่ือ
กฎหมายไม่มีสภาพบงัคบัท่ีส่งผลกระทบต่อเจา้ของห้องชุดท่ีไม่ปฏิบติัตาม จึงเกิดเป็นช่องวา่งของ
กฎหมายท่ีท าใหเ้กิดปัญหาในเร่ืองน้ี ซ่ึงจะส่งผลต่อเน่ืองไปยงัเร่ืองการบริหารและจดัการอาคารชุด
ในล าดบัต่อไป 

นอกจากนั้น ในตวัขอ้บงัคบัอาคารชุดซ่ึงเป็นส่ิงท่ีก าหนดหนา้ท่ีของเจา้ของร่วมใน
อาคารชุดนั้น กฎหมายก็ยงัไม่ได้ก าหนดให้ถือเป็นสาระส าคญัท่ีจะตอ้งระบุไวใ้นขอ้บงัคบัของ
อาคารชุดตามมาตรา 3239 ท่ีก าหนดไวว้า่ “ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญัดงัต่อไปน้ี 
     (1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซ่ึงตอ้งมีค าวา่ “นิติบุคคลอาคารชุด” ไวด้ว้ย 
     (2) วตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 
     (3) ท่ีตั้งส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
     (4) จ านวนเงินค่าใชจ่้ายนิติบุคคลท่ีเจา้ของร่วมตอ้งช าระล่วงหนา้ 
     (5) ทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 ถา้มี 
     (6) การจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
     (7) การใชท้รัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง 
     (8) อตัราส่วนเจา้ของร่วมแต่ละหอ้งชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีขอจด
ทะเบียน 
     (9) การเรียกประชุมใหญ่และวธีิการประชุมใหญ่ของเจา้ของร่วม 
     (10) อตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัของเจา้ของร่วมตามมาตรา 18  
     (11) การแต่งตั้ง อ านาจหนา้ท่ี วาระการด ารงต าแหน่งและการพน้จากต าแหน่งของ
ผูจ้ดัการ 
     (12) ขอ้ความอ่ืนตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

 นอกเหนือจากวตัถุประสงค์ตามท่ีกฎหมายก าหนดไวด้งักล่าวขา้งตน้ กฎหมายยงั
เปิดช่องให้นิติบุคคลอาคารชุด ก าหนดวตัถุประสงค์ในการด าเนินการใดๆ เพื่อประโยชน์ในการ
ดูแลทรัพยส่์วนกลางดว้ย ซ่ึงอาจเป็นไปตามมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม หรืออาจก าหนดไวใ้น

                                                           
39 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 44. 
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ขอ้บงัคบั แต่ทั้งน้ีวตัถุประสงค์ตามข้อบงัคบัน้ี ย่อมต้องอยู่ภายใต้วตัถุประสงค์ตามท่ีกฎหมาย
ก าหนด40 

3.1.4.4 กรณีมติท่ีประชุมใหญ่ตอ้งไดค้ะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง มาตรา 4841 
ของพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ได้ก าหนดว่า “มติเก่ียวกับเร่ืองดังต่อไปน้ี ต้องได้รับ
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 
     (1) การซ้ืออสังหาริมทรัพย์หรือการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนัเป็น
ทรัพยส่์วนกลาง 
     (2) การจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์
     (3) การอนุญาตให้เจา้ของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือ
ต่อเติมห้องชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือมีลกัษณะภายนอกของอาคราชุด
โดยค่าใชจ่้ายของผูน้ั้นเอง 
     (4) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
     (5) การไขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (8) 
     (6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
     (7) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง 

 ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีก าหนดไวใ้นวรรค
หน่ึง ให้เรียกประชุมใหม่ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ี
บญัญติัไวต้ามวรรคหน่ึงในการประชุมคร้ังใหม่น้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสาม
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด” 

จากบทบัญญัติดังกล่าวจะเห็นได้ว่ากรณีท่ีนิติบุคคลจะด าเนินการใด ๆ ท่ีมี
ผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือการด าเนินการดงักล่าวเป็นการกระทบต่อความเป็นอยูอ่ยา่งสงบ
สุขของเจา้ของร่วมแลว้ กฎหมายยอ่มบงัคบัให้ไดรั้บความความยินยอมจากจากเจา้ของร่วมไม่นอ้ย
กว่าก่ึงหน่ึงดว้ย ดงันั้น หากเป็นกรณีท่ีนิติบุคคลอาคารชุดจะยินยอมให้เจา้ของร่วมคนใดคนหน่ึง 
สามารถน าหอ้งชุดของตนเองไปด าเนินการปล่อยเช่าในลกัษณะโรงแรม หรือรายวนั นั้น เห็นวา่ไม่
มีบทบญัญติัใดตามกฎหมายอาคารชุดก าหนดห้ามไว ้แต่อย่างไรก็ตามการปล่อยเช่าดังกล่าวมี

                                                           
40 สามารถ สาโรจน์. (2547). กฎหมายอาคารชุด : ศึกษากรณีกฎหมายที่มีผลกระทบต่อการบริหารจัดการนิติ
บุคคลอาคารชุด. สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตวทิยาลยั มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 59. 
41 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 48. 
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บางส่วนท่ีกระทบการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลาง จึงจ าเป็นตอ้งได้รับความยินยอมของท่ี
ประชุมใหญ่ดว้ย โดยผูว้จิยัจะอธิบายในรายละเอียดต่อไปในบทต่อไป  

จากบทบญัญติัมาตรา 48 วรรคสอง มีสาระส าคญักล่าวคือ ในกรณีเจา้ของร่วมท่ี
เขา้ร่วมประชุมมีมติลงคะแนนเสียงเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว แต่ไดค้ะแนนเสียงไม่ครบ คือไม่ถึงก่ึง
หน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมดตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 48 วรรคแรก 
กฎหมายก็ให้เรียกประชุมใหญ่ภายใน 15 วนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน เม่ือการประชุมใหม่
แลว้ในเบ้ืองตน้ องค์ประชุมจะตอ้งครบตามกฎหมายบญัญัติไวต้าม ท่ีกล่าวมาแลว้เม่ือครบตามท่ี
ก าหนดแลว้ การลงมติเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว ในการประชุมคร้ังหลงั กฎหมายบญัญติัว่าตอ้งไดรั้บ
คะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ 1 ใน 3 ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด หมายความวา่ การ
ประชุมคร้ังหลงัน้ีมติท่ีลงคะแนนเสียงไม่จ  าเป็นตอ้งถึงก่ึงหน่ึงตามมาตรา 48 วรรคแรก ใชค้ะแนน
เสียงเพียง 1 ใน 3 ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมดตามมาตรา 48 วรรคทา้ย ก็
พอแล้ว แต่ต้องเป็นมติเก่ียวกับเร่ืองท่ีค้างพิจารณาจากคร้ังก่อน เน่ืองจากองค์ประชุมไม่ครบ
เท่านั้น42 

 3.1.5 พระราชบัญญตัิส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 
3.1.5.1 ความหมายของรายงานผลการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม เป็น

กระบวนการวางแผน โดยใช้หลกัวิชาการท านายหรือคาดการณ์ผลกระทบทั้งทางบวกและทางลบ 
ก่อนการตดัสินใจด าเนินโครงการ มีการวิเคราะห์ ซ่ึงการประกอบธุรกิจโรงแรมนอกจากจะตอ้ง
ปฏิบติัตามกฎหมายโรงแรม กฎหมายควบคุมอาคาร และกฎหมายสาธารณสุขแลว้ ผูป้ระกอบธุรกิจ
ยงัตอ้งปฏิบติัตามพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม พ.ศ. 2535 อีกดว้ย43 ใน
ปัจจุบนัประเทศไทยไดก้ าหนดให้การประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภทจะตอ้งควบคุมปัญหา
ทางด้านผลกระทบส่ิงแวดล้อม เน่ืองจากพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อม
แห่งชาติ พ.ศ. 2535 บญัญติัข้ึนเพื่อวตัถุประสงคส์ าคญัหลกัคือ แสวงหามาตรการท่ีจะน ามาใชก้บั
การแกไ้ขปัญหาและป้องกนัปัญหาส่ิงแวดลอ้มอย่างเป็นรูปธรรมท่ีชดัเจน เพื่อให้สอดคลอ้งและ
รองรับกบันโยบายแห่งรัฐในดา้นการพิทกัษส่ิ์งแวดลอ้ม  

                                                           
42 วิชยั ตณัติกุลานันท์. (2559). ค าอธิบายกฎหมายเกี่ยวกับอาคารชุด กฎหมายคอนโดมิเนียม. กรุงเทพฯ: ห้าง
หุน้ส่วนจ ากดัพิมพอ์กัษร. หนา้ 145-146. 
43 ประสิทธ์ิ ฤทธ์ิมหา. (2546). ปัญหากฎหมายในการประกอบกิจการโรงแรม. สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, 
บณัฑิตวทิยาลยั มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 44.  
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3.1.5.2 ประเภทโครงการหรือกิจการท่ีตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม โดยท่ีประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มเร่ือง ก าหนดประเภทและ
ขนาดของโครงการหรือกิจการซ่ึงต้องท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม โดย
หลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติ และแนวทางการจัดท ารายงานการวิ เคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม อาศยัอ านาจตามมาตรา 4644 แห่งพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม
แห่งชาติ พ.ศ. 2535 ทั้งน้ีโครงการท่ีถูกก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการท่ีตอ้ง
จดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม รวม 34 โครงการ ซ่ึงหน่ึงในนั้นไดก้ าหนดให ้
โรงแรมหรือสถานท่ีพกัตากอากาศตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม และอาคารอยู่อาศัยรวมตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ซ่ึงโรงแรมหรือสถานท่ีพกัตากอากาศตามกฎหมายว่าด้วย
โรงแรมก าหนดให้โรงแรมท่ีมีจ านวนห้องพกัตั้งแต่ 80 ห้องข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีใชส้อยตั้งแต่ 4,000 
ตารางเมตร ข้ึนไปเท่านั้น ตอ้งจดัท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มโดยให้เสนอในขั้นขอ
อนุญาตก่อสร้าง หรือหากใชว้ธีิการแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามกฎมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร 
โดยไม่ยืน่ขอรับใบอนุญาตใหเ้สนอรายงานในขั้นการแจง้ต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน45 

3.1.5.3 การพิจารณารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม บทบาทหนา้ท่ีในการพิจารณา
ดงักล่าว ก าหนดให้ส านกันโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มตรวจสอบรายงาน
ผลกระทบส่ิงแวดล้อมและเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งซ่ึงเสนอมา โดยเม่ือพิจารณาแล้วเห็นว่ารายงานท่ี
น าเสนอมาไดจ้ดัท าให้ถูกตอ้งตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีก าหนดไวต้ามมาตรา 4646 วรรคสอง 
หรือเห็นว่าเอกสารข้อมูลไม่ครบถ้วน ให้ส านักนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและ
ส่ิงแวดลอ้มแจง้ใหบุ้คคลผูข้ออนุญาตท่ีเสนอรายงานทราบภายในก าหนดเวลาสิบห้าวนันบัแต่วนัท่ี
ไดรั้บการเสนอรายงานนั้น 

                                                           
44 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 มาตรา 46 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ “เพื่อ
ประโยชน์ในการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ให้รัฐมนตรรีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการ
ส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติมีอ านาจประกาศในราชกิจานุเบกษา ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือกิจการของ
ส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีมีผลกระทบส่ิงแวดล้อมซ่ึงต้องจัดท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม เพ่ือเสนอขอความเห็นชอบตามมาตรา 47 มาตรา 48 และมาตรา 49...”. 
45 ปวริศา  ต่ิงเพชรทองค า. (2553). การบังคับใช้มาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม. 
สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตวทิยาลยั มหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 109-111. 
46 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535. มาตรา 46 วรรคสอง. 
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ในกรณีท่ีส านกังานนโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มพิจารณา
เห็นวา่ รายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มและเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งตามท่ีเสนอมาถูกตอ้งและ
มีขอ้มูลครบถว้น หรือไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมให้ถูกตอ้งครบถว้นตามวรรคสามแลว้ ให้ส านกังาน
นโยบายและแผนทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมพิจารณาเสนอความเห็นเบ้ืองตน้เก่ียวกบั
รายงานดงักล่าวให้แลว้เสร็จภายในก าหนดสามสิบวนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บการเสนอรายงานนั้น เพื่อ
น าเสนอใหค้ณะกรรมการผูช้  านาญการพิจารณาต่อไป47 

การพิจารณารายงานผลกระทบทางด้านส่ิงแวดล้อมของคณะกรรมการ
ผูช้  านาญการตามมาตรา 48 ให้กระท าให้แล้วเสร็จภายในส่ีสิบห้าวนันบัวนัท่ีไดรั้บรายงานการ
วิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมจากส านักงานนโยบายและแผนทรัพยากรและส่ิงแวดล้อม ถ้า
คณะกรรมการผูช้  านาญการมิได้พิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าว ให้ถือว่า
คณะกรรมการผูช้  านาญการใหค้วามเห็นชอบแลว้ 

ในกรณีท่ีคณะกรรมการผูช้  านาญการไดใ้ห้ความเห็นชอบ หรือในกรณีท่ีให้ถือว่า
คณะกรรมการผูช้  านาญการให้ความเห็นชอบแลว้ให้เจา้หน้าท่ีซ่ึงมีอ านาจตามกฎหมายสั่งอนุญาต
แก่บุคคลซ่ึงขออนุญาตได ้

ในกรณีท่ีคณะกรรมการผูช้  านาญการไม่ให้ความยินยอม ให้เจา้หน้าท่ีรอการสั่ง
อนุญาตแก่บุคคลผูข้ออนุญาตไวก่้อนจนกวา่บุคคลดงักล่าวจะเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มตามท่ีคณะกรรมการผูช้  านาญการสั่งใหท้  าการแกไ้ขเพิ่มเติมหรือจดัท าใหม่ทั้งฉบบั ตาม
แนวทางหรือรายละเอียดท่ีคณะกรรมการผูช้  านาญการก าหนด 

เม่ือบุคคลดังกล่าวเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบทางส่ิงแวดล้อมซ่ึงได้
พิจารณาแก้ไขเพิ่มเติมหรือได้จดัท าใหม่ทั้ งฉบับแล้ว ให้คณะกรรมการผูช้  านาญการพิจารณา
รายงานดงักล่าวให้แล้วเสร็จภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีได้รับการเสนอรายงานดงักล่าว แต่ถ้า
คณะกรรมการผูช้  านาญการมิได้พิจารณาให้แล้วเสร็จภายในก าหนดเวลาดังกล่าว ให้ถือว่า
คณะกรรมการผูช้  านาญการเห็นชอบ และใหเ้จา้หนา้ท่ีดงักล่าวสั่งอนุญาตแก่บุคคลผูข้ออนุญาตได้48 

 

                                                           
47 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535. มาตรา 48. 
48 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535. มาตรา 49. 
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3.2. มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมในต่างประเทศ 

การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมในต่างประเทศ มีทั้งประเทศท่ีมี
การอนุญาตและบญัญติักฎหมายไวโ้ดยเฉพาะ เช่น สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่น และประเทศท่ีมิได้
มีการอนุญาตให้สามารถด าเนินการประกอบธุรกิจคอนโดเทลไวโ้ดยเฉพาะแต่ก็ยงัมีผูป้ระกอบ
ธุรกิจคอนโดเทลดงั กล่าวเป็นจ านวนมาก ซ่ึงการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมของต่างประเทศบางประเทศก็มีมาอย่างช้านานและได้รับความนิยมอย่างแพร่หลาย
โดยเฉพาะอยา่งยิ่งในประเทศสหรัฐอเมริกา ซ่ึงเป็นประเทศแรกท่ีให้การบริการธุรกิจคอนโดเทล 
หลงัจากนั้นธุรกิจคอนโดเทลก็ไดรั้บความนิยมอยา่งแพร่หลายในหลาย ๆ ประเทศและมีการเติบโด
อยา่งรวดเร็ว 

3.2.1 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมของประเทศสหรัฐอเมริกา 

การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มีวิวฒันาการมาจากการน าเอา
หอ้งชุดพกัอาศยัในคอนโดมิเนียมซ่ึงเดิมมีวตัถุประสงคเ์พื่อพกัอาศยัอยา่งเช่น บา้นท่ีใชเ้ป็นอยูอ่าศยั
เปล่ียนเป็นการน าออกให้เช่าท่ีพกัอาศัยส าหรับนักท่องเท่ียว ซ่ึงมีรูปแบบการให้บริการอย่าง
เดียวกบัโรงแรม ซ่ึงประเทศสหรัฐอเมริกาในระยะเวลาหลายปีท่ีผ่านมา โมเดลธุรกิจรูปแบบใหม่
อยา่ง Sharing Economy หรือ ระบบเศรษฐกิจแบ่งปัน ไดข้ยายตวัอยา่งรวดเร็วเขา้สู่อุตสาหกรรม
ต่าง ๆ มีมูลค่ารวมมากกว่าหม่ืนลา้นเหรียญสหรัฐฯ และยงัมีแนวโน้มท่ีจะขยายตวัต่อไปไดอ้ย่าง
ต่อเน่ือง อยา่งไรก็ตามสมชัชาใหญ่แห่งรัฐนอร์ทแคโรไลนา ยงัคงไม่สามารถหาขอ้สรุปในการตรา
กฎหมายข้ึนมาเพื่อสนบัสนุนและก ากบัดูแลรูปแบบเศรษฐกิจดงักล่าวได ้

ในขณะท่ีเมืองซานฟรานซิสโกก็ได้เร่ิมการบญัญติัระบบเศรษฐกิจแบ่งปันข้ึน โดยเทศ
บญัญติัของเมืองซานฟรานซิสโก ซ่ึงมีจุดประสงค์เพื่อจดัตั้งภาคส่วนของระบบเศรษฐกิจแบบ
แบ่งปัน (Sector of the Sharing Economy) พร้อมกบัการให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์บบ Peer-to-Peer 
ในปี 2015 การประชุมนอร์ทแคโรไลนา (The North Carolina General Assembly) ไดต้ั้ง
ขอ้พิจารณากฎเกณฑ์ของบริษทัระบบเศรษฐกิจแบบแบ่งปันข้ึน ในแง่ของการตดัสินใจถึงความ
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เป็นไปไดข้องรัฐสภานิติบญัญติั การเพิ่มความส าคญัของประสิทธิผลของบญัญติัระบบเศรษฐกิจ
แบบแบ่งปันท่ีเกิดข้ึนอยา่งรวดเร็ว49 

กฎหมายการให้เช่าอสังหาริมทรัพย์แบบ Peer-to-Peer แห่งเมืองซานฟรานซิสโก 
ก าหนดให้เจ้าของท่ีพกัหรือโฮสต์ (Host) จะต้องลงทะเบียนโดยการสร้างโปรไฟล์สาธารณะ 
รวมทั้งลงทะเบียนและจ่ายค่าธรรมเนียม 50 เหรียญสหรัฐฯ ทุกๆสองปี ให้แก่ส านกัผงัเมือง (City 
Planning Department) นอกจากน้ีโฮสต์ จะต้องจ่ายภาษีโรงแรม ผ่านบริษทัตวักลาง (Sharing 
Economy Company) ท่ีท าหน้าท่ีเป็นตวัแทนในการจ่ายภาษีให้กบัรัฐ รวมถึงจะตอ้งมีประกนัภยั
เจา้ของบา้น (Homeowner Insurance) ในวงเงินประกนัคุม้ครองอยา่งนอ้ย 500,000 เหรียญสหรัฐฯ 
ทั้งยงัระบุสถานท่ีพกัประเภทท่ีไม่มีเจา้ของ (Non-Hosted Rentals) หรือการให้เช่าทั้งสถานท่ี 
(Entire Place) ผูเ้ช่าจะตอ้งเช่าพกัไม่เกิน 90 วนั ต่อปี และหากไม่ปฏิบติัตามกฎระเบียบจะตอ้งโดย
ปรับเป็นเงิน 1000 เหรียญสหรัฐฯ  

หลงัจากท่ีรัฐซานฟรานซิสโกออกกฎหมายการให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์บบ Peer-to-Peer 
ผ่านไปสองปี ก็เกิดข้อถกเถียงเก่ียวกับปัญหาบางประการท่ีเกิดข้ึนจากกฎระเบียบท่ีตั้ งข้ึน บท
วเิคราะห์จากการศึกษาหลายแห่ง เห็นตรงกนัวา่ควรท่ีจะมีการแกไ้ขกฎหมายใหม่ โดยให้ทุก ๆ การ
เช่าจะตอ้งเช่าพกัไม่เกิน 90 วนั ต่อปี  เน่ืองจากการระบุและพิสูจน์ตวัตนของโฮสตว์า่เป็น สถานท่ี
พกัประเภทมีเจา้ของหรือไม่นั้นมีความล าบากในการจ าแนกเป็นอยา่งมาก นอกจากน้ียงัมีขอ้โตแ้ยง้
เก่ียวกบัค่าท าเนียม 50 เหรียญสหรัฐฯ ท่ีโฮสตจ์ะตอ้งจ่ายทุก ๆ 2 ปี ซ่ึงอาจจะไม่เพียงพอตน้ทุนของ
รัฐท่ีจะตอ้งสนบัสนุนการบงัคบัใชก้ฎหมายใหด้ าเนินไปอยา่งมีประสิทธิภาพ  

ส าหรับการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมในเมือง เรลีย ์(Raleigh)  
แห่งรัฐนอร์ทแคโรไลนา ซ่ึงก าลงัมีการพิจารณา ออกกฎระเบียบท่ีเก่ียวขอ้งกบัระบบเศรษฐกิจ
แบ่งปันเช่นกัน มีการน ากฎระเบียบและวิถีปฏิบัติของเมืองท่ีมีการยอมรับและรับรองระบบ
เศรษฐกิจแบ่งปันประเภทการเช่าระยะสั้นมาทบทวนและวิเคราะห์กวา่ 13 เมือง การศึกษาดงักล่าว
ได้จดัอนัดบั เมืองท่ีมีแนวทางการปฏิบติัต่อระบบการเช่าระยะสั้ นดีท่ีสุด (the Best Practice) 
การศึกษาดังกล่าวด าเนินการโดย นายทราวิส เครน นักวางผงัเมืองแห่งเมืองเรลีย์ ในรายงาน
การศึกษาดงักล่าว นายเครน ระบุวา่ เมืองจ านวน 10 แห่ง ผูท่ี้เป็นโฮสน์จะตอ้งไดรั้บใบอนุญาต และ

                                                           
49 Joseph  Shuford. การศึกษาระบบเศรษฐกิจแบ่งปัน และการบัญญัติกฎหมาย (Sharing Economy) ในรัฐนอร์ท
แคโรไลนาภาคธุรกจิ: โรงแรม โมเต็ล ฮอลเิดย์อินน์ และ การให้เช่าแบบ Peer-to Peer. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก :  
htpp://scholarship.law.unc.edu/ncjolt. [2018 , 28 มกราคม] 
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ช าระค่าธรรมเนียมกบัทางภาครัฐก่อน จึงจะสามารถด าเนินธุรกิจได ้อยา่งไรก็ตามมีเมืองอีก 6 แห่ง
ท่ี โฮสต์จะสามารถด าเนินธุรกิจได้ โดยจะตอ้งผ่านการตรวจสอบความปลอดภยัของสถานท่ี 
(Safety Inspection) เท่านั้น 

นายเครน ได้สรุปข้อเสนอต่อเมืองเรลีย์ ต่อการออกกฎหมายควบคุมเศรษฐกิจแบ่งปัน 
ทั้งหมด 3 ขอ้ คือ 1) คงไวซ่ึ้งกฎระเบียบท่ีมีอยู่เดิม (Maintain Existing Regulation) 2) แกไ้ข
บทความในกฎหมายเพื่อขยายขอบเขตของพื้นท่ีท่ีไดรั้บอนุญาตตามกรอบกฎหมายเดิม (Raleigh 
Unified Development Ordinance) และ 3) ก าหนดใหโ้ฮสตจ์ะตอ้งมีใบอนุญาต  

การแก้ไขกฎระเบียบของเมืองเรลีย์ จะท าให้เมืองสามารถสร้างมาตรฐาน และขยาย
ขอบเขตเพิ่มข้ึนจากพื้นท่ีไดรั้บอนุญาตเดิม 

ก. การคุม้ครองผูบ้ริโภค (Consumer Protection) 

บริษทัส่วนใหญ่ภายใตร้ะบบเศรษฐกิจแบ่งปัน จะคุม้ครองผูบ้ริโภคโดยระบบการให้

คะแนนความพึงพอใจ (Rating System) ซ่ึงบริษทัหลายแห่งต่างก็เช่ือว่าเป็นระบบท่ีมีตน้ทุนการ

ด าเนินการต ่าและมีประสิทธิภาพมากท่ีสุด อย่างไรก็ตาม ระบบการให้คะแนนความพึงพอใจ

ดังกล่าวท่ี ท าให้เกิดการแบ่งแยกท่ีไม่ เท่าเทียมกันโดยไม่ตั้ งใจข้ึน (Inadvertent Racial 

Discrimination) ซ่ึงเป็นปัญหาอย่างมากในประเทศสหรัฐอเมริกา การศึกจากมหาลยัฮาร์วาร์ด พบ

เก่ียวกบัการแบ่งแยกท่ีไม่เท่าเทียมกนันั้น จากการศึกษาอย่างละเอียดเก่ียวกบับริษทัแอร์บีเอ็นบี 

พบวา่ รูปโปรไฟล์สาธารณะของแต่ละเจา้ของท่ีพกัท่ีปิดประกาศในแอร์บีเอ็นบี ส่งผลต่อราคาของ

ท่ีพกัเป็นอย่างมาก เน่ืองจากเม่ือดูจากรูปท่ีแสดงของโฮสต์แลว้ คนส่วนใหญ่เลือกท่ีจะไม่พกักบั

โฮสตช์าวอเมริกนัเช้ือสายแอฟริกา ดงันั้นเพื่อท่ีจะเพิ่มอตัราการแข่งขนัข้ึน ท่ีพกัของชาวอเมริกนั

เช้ือสายแอฟริกาจึงมีราคาต ่ากว่าชาวอเมริกนัเช้ือสายอ่ืน แมว้่าจะเป็นท่ีพกัท่ีอยู่ในระแวกเดียวกนั 

ซ่ึงมีอตัราส่วนต่างราคาท่ีพกัถึงร้อยละ 12 นอกจากน้ีชาวอเมริกนัเช้ือสายแอฟริกาส่วนใหญ่ตอ้ง

เผชิญกบัคะแนนของท าเลท่ีตั้งท่ีย  ่าแย ่ส่งผลถึงราคาท่ีพกั ท่ีตอ้งก าหนดใหล้ดลงตามไปดว้ย  

การแบ่งแยกท่ีไม่เท่าเทียมกนัโดยไม่เจตนาเช่นน้ี เป็นปัญหาร้ายแรง ของการให้เช่า

ประเภท Peer-to-Peer ท่ีการคุม้ครองผูบ้ริโภคโดยระบบการให้คะแนน (Rating System) ไม่

สามารถตอบโจทยไ์ด ้อยา่งไรก็ตามการศึกษาน้ีไดเ้สนอวา่ปัญหาน้ีอาจจะแกไ้ขหรือท าให้ลดลงได้

โดยการคิดคน้ระบบการคุม้ครองผูบ้ริโภคใหม่ข้ึนมา บริษทัภายใตร้ะบบเศรษฐกิจแบ่งปันควร

จะตอ้งออกแบบรูปแบบของการน าเสนอหรือการปกปิดประกาศให้เช่าท่ีพกัใหม่ในทิศทางท่ีเป็น

ธรรม เช่น ขอ้มูลเช้ือชาติและเพศ เพื่อลดความเบาะบางต่อการเกิดการแบ่งแยกท่ีไม่เท่าเทียมกนัข้ึน 
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สมชัชาของรัฐนอร์ทแคโรไลนา ควรท่ีจะค านึงถึงเครือข่ายของเศรษฐกิจแบ่งปัน ว่าด าเนินไปใน

ทิศทางตรงกนัขา้มกบัการแบ่งแยกท่ีไม่เท่าเทียมกนั หรือไม่ 

ข. การเก็บภาษี (Taxation) 

ในทางปฏิบติั การเก็บภาษีมกัจะจ าแนกตามท่ีกฎหมายก าหนด เช่น การจ่ายภาษีของ 

บุคคลทัว่ไปหรือนิติบุคคล แต่ทว่า ส าหรับผูเ้ขา้ร่วมในระบบเศรษฐกิจแบ่งปันนั้น การจ าแนก

ประเภทดงักล่าวยงัไม่ชดัเจน (เช่น ความไม่ชดัเจนของการจ าแนกว่าผูข้บัรถอูเบอร์นั้น เป็นธุรกิจ 

แฟรนไชส์ หรือ SME และผูท่ี้เขา้ร่วมแอร์บีเอ็นบีนั้นควรตอ้งจ่าย ภาษีท่ีเกิดจากรายไดห้รืออาชีพ 

(Occupation Tax) หรือไม่ จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ท าให้เห็นวา่รัฐบาลไม่สามารถค านวนภาษีต่อผูอ้ยู่

ภายใตร้ะบบเศรษฐกิจแบ่งปันจากระบบภาษีท่ีมีอยูไ่ด ้คณะกรรมการศึกษากฎหมายรายไดข้องรัฐ

นอร์ทแคโรไลนา (the North Carolina Revenue Laws Study Committee) ไดมี้การศึกษาเก่ียวกบั

ระบบการเก็บภาษีภายใตร้ะบบเศรษฐกิจแบ่งปันเป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ โดยมีขอ้กงัวลเก่ียวกบั การ

หลบเล่ียงภาษีรายได้จากการให้เช่าท่ีพกัระยะสั้ น โดยภายใตก้ฎหมายของรัฐนอร์ทแคโรไลนา 

(North Carolina State Law) ระบุให้ผูท่ี้ปล่อยให้เช่าท่ีพกัส่วนตวั (Private Resident) มากกวา่ 15 วนั

ต่อปี ตอ้งช าระภาษีรายไดใ้หแ้ก่รัฐตวัตนเอง  

คณะกรรมการมีขอ้เสนอเพื่อแกปั้ญหาการหลบเล่ียงภาษีต่อสมชัชาแห่งรัฐนอร์ทแค

โรไลนา ทั้งหมด 2 ขอ้ 

ขอ้เสนอแรก ให้บริษทัผูข้ายบริการอ านวยความสะดวก (Facilitators) เช่น แอร์บีเอ็น

บี เป็นตวัแทนของรัฐในการเก็บภาษีการขายและภาษีท่ีพกั (Sales and Occupancy Tax) เพื่อมอบ

ให้แก่รัฐ ขอ้เสนอน้ีจะท าให้การเก็บภาษีของรัฐนั้นมีตน้ทุนท่ีต ่ามาก เน่ืองจากบริษทัท่ีรับผิดชอบ

จะตอ้งน าจ่าย ภาษีให้แก่รัฐบาลทอ้งถ่ิน (Local Government) ซ่ึงท าหนา้ท่ีในการเก็บภาษีท่ีพกัอยู่

แลว้  

ขอ้เสนอท่ีสอง ใหรั้ฐแต่งตั้งคณะท างานหรือจุดเก็บภาษีข้ึนมาเพื่อจดัเก็บภาษีท่ีพกั ซ่ึง

โดยปกติภาษีท่ีพกั หรือ Occupation Tax ของรัฐนอร์ทแคโรไลนา จดัเก็บโดยหน่วยงานทอ้งถ่ินของ

รัฐ ซ่ึงมีหน่วยงานทอ้งถ่ินทั้งหมด 150 หน่วยงาน ท่ีเป็นฐานการจดัเก็บภาษี  

อย่างไรก็ตาม การแต่งตั้งคณะท างานหรือจุดเรียกเก็บภาษีเพิ่มเติมนั้น จะส่งผลให้

สร้างภาระและตน้ทุนแก่รัฐอย่างมหาศาล จึงท าให้ขอ้เสนอท่ีหน่ึง ท่ีแทบจะไม่มีตน้ทุนเลยนั้นมี

น ้าหนกัมากกวา่ 
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นอกจากน้ี การใหบ้ริษทัอ านวยความสะดวกในการเก็บภาษีอาจจะท าให้เกิดการสร้าง

ความสัมพนัธ์ท่ีดีระหว่างรัฐบาลท้องถ่ินก็เป็นได้ เน่ืองจากเป็นการสร้างผลประโยชน์ร่วมกัน

สืบเน่ืองไปในระยะยาวทั้งสองฝ่าย รวมทั้งการสร้างรายไดเ้พิ่มเติมให้แก่รัฐบาลทอ้งถ่ิน ท าให้เกิด

ความตอ้งการของรัฐบาลทอ้งถ่ินอ่ืน ๆ ในการขยายการก าหนดอาณาเขตอนุญาตให้แก่บริษทัขยาย

วงกวา้งเขา้มาสู่รัฐของตน อีกดว้ย  

ค. การรับผดิชอบต่อความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน (Liability) 

ความเส่ียงต่าง ๆ ภายใตร้ะบบเศรษฐกิจแบ่งปัน มกัจะตกอยู่ท่ีเจา้ของผูค้รอบครอง

สินคา้และบริการ เช่น บริษทัอูเบอร์ ท่ีผลกัภาระความเส่ียงให้กบัคนขบัข่ี รับผิดชอบเม่ือมีอุบติัเหตุ

เกิดข้ึน ไม่วา่จะเป็นการชดเชยความเสียหาย หรือจะตอ้งใชป้ระกนัท่ีติดมากบัรถยนตข์องผูข้บัข่ีเอง 

ในขณะท่ีบริษทัอูเบอร์เองก็ทราบว่า บริษทัประกนัรถยนต์ส่วนบุคคลทัว่ไปนั้นเบ้ียประกนัความ

เสียหายไม่ครอบคลุมไปถึงกิจกรรมเชิงพาณิชย ์(Commercial Activity) 

การให้เช่าสถานท่ีพกัระยะสั้ นผ่านบริษทัแอร์บีเอ็นบีก็เช่นกัน “โฮสต์ หมายถึงง

เจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดในคอนโดมิเนียมหรือเจา้ของท่ีพกั” เจา้ของท่ีพกัจะตอ้งรับผิดชอบความ

เสียหายท่ีเกิดข้ึนด้วยตนเอง เน่ืองจากนโยบายการชดเชยความเสียหายของบริษทัประกนัท่ีไม่

ครอบคลุมกิจกรรมทางพาณิชยเ์ช่นกนั อยา่งไรก็ตาม บริษทัแอร์บีเอ็นบี ไดแ้กไ้ขปัญหาการกระจาย

ความรับผดิชอบจากความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน โดยการมอบวงเงินชดเชยค่าเสียหายให้แก่โฮสตโ์ดย

ไม่ตอ้งเสียค่าใชจ่้าย เม่ือเกิดความเสียหายข้ึนกบัสถานท่ีพกัใหเ้ช่าผา่นบริษทั ประกนัจะชดเชยความ

เสียหายเป็นวงเงิน หน่ึงลา้นเหรียญสหรัฐฯ ต่อความเสียหายหน่ึงคร้ัง ส่วนบริษทัโฮมอเวย ์(Home 

Away) แกปั้ญหาประเด็นการรับผิดชอบต่อความเส่ียง โดยการเสนอทางเลือกให้แก่ผูส้มคัรสมาชิก

เป็นโฮสตใ์นการซ้ือประกนั ก่อนเร่ิมด าเนินการใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์ 

คณะกรรมการภาษีของรัฐนอร์ท แคโรไลน่า (the North Carolina Revenue 

Committee) ไดมี้ความกงัวลเก่ียวกบัสุขภาพและความปลอดภยัของแขกท่ีเขา้มาพกั เหมือนดงัธุรกิจ

โรงแรมท่ีจะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายสุขภาพและความปลอดภยั (Health and Safety Regulation) 

ง. ปัญหาการจ ากดัอาณาเขต (Zoning Issue) 

บริษทัอ านวยความสะดวกเก่ียวกบัธุรกิจให้เช่าระยะสั้น (Peer-to-Peer) ภายใตร้ะบบ

เศรษฐกิจพิเศษ ไดม้องเห็นถึงผลกระทบและความเพราะบางต่อกฎหมายของ การโซนน่ิง หรือการ

จ ากดัอาณาเขต ตวัอย่างเช่น หากบริเวณเขต ๆ หน่ึง ถูกจ ากดัอาณาเขตว่าเป็นถ่ินส าหรับอยู่อาศยั 
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หากเจา้ของท่ีพกัละแวกนั้นปล่อยให้เช่าท่ีพกัของตนซ่ึงไม่มีผูอ้ยูอ่าศยัระยะสั้น ก็อาจจะท าให้การ

กระท านั้นผิดต่อกฎหมายได้ และถึงแมว้่าการให้เข่าระยะสั้ นนั้นไม่ผิดต่อกฎหมาย แต่ทว่ายงัมี

ค าถามท่ีวา่การปล่อยเช่าระยะสั้นนั้นท าไดไ้ม่เกินก่ีวนั นอกจากน้ี อาจจะท าให้เกิดความสับสนข้ึน

ได ้หากแต่ละพื้นท่ีมีการแบ่งเขตท่ีแตกต่างกนั  

  ยกตวัอยา่งเมืองเรลีย ์ในรัฐนอร์ทแคโรไลนา ไดแ้บ่งประเภทการเช่าท่ีพกัระยะสั้น

อยูร่วมทั้งหมด 4 ประเภท ไดแ้ก่ 1) โฮสตเ์ต็ลประเภทบา้นอยูร่่วมกบัเจา้ของ (Bed and Breakfast 

Accommodation) 2) ศูนยบ์า้นพกัพิงแก่ผูย้ากไร้ (Hospitality House) 3) ห้องเช่าบริการประเภท

โรงแรม (โรงแรม โมเต็ล และฮอลิเดยอิ์นน์) และ 4) โฮสต์เต็ลราคายอ่มเยา (Youth Hostel) จาก

การศึกษาของนายเครน ท่ีเสนอต่อผูรั้บผิดชอบจดัการเมืองเรลีย ์ระบุว่าการให้เช่าท่ีพกัระยะสั้ น

ภายใตร้ะบบเศรษฐกิจแบ่งปัน ดูเหมือนวา่จะตกไปอยูใ่นการให้เช่าระยะสั้นประเภทโฮสตเ์ต็ลบา้น

อยูร่่วมกบัเจา้ของ (Bed and Breakfast) อย่างไรก็ตาม ณ ปัจจุบนัท่ีพกัประเภทน้ีไดรั้บอนุญาตให้

ปล่อยเช่าเฉพาะเขตท่ีเป็น สถาปัตยกรรมเก่าแก่ (Historic District) เท่านั้น และการเช่าระยะสั้นท่ี

อาจจะท าใหเ้กิดผลกระทบต่อ เขตท่ีพกัอาศยัได ้เช่น การจารจร และความแออดัท่ีเพิ่มข้ึน นายเครน

ช้ีใหเ้ห็นวา่บริษทัควรท่ีจะตอ้งมีกฎระเบียบ หรือใบอนุญาต ในการด าเนินการให้เช่าท่ีพกัในบริเวณ

เขตท่ีพกัอาศยั โดยใบอนุญาต จะตอ้งจ ากดักิจกรรมท่ีสามารถท าไดใ้นท่ีพกั เช่น กิจกรรมทางเสียง

หรือจ ากดัคนท่ีจะเขา้มาพกั เพื่อไม่ใหก้ระทบต่อเขตชุมชนโดยรอบ  

  บริษทัในระบบเศรษฐกิจแบบแบ่งบนัเหล่าน้ี ไดน้ าเทคโนโลยีมามีส่วนเก่ียวขอ้ง

ในการท าลายอุตสาหกรรมแบบดั้งเดิม โดยการท าลายน้ีจะหมายถึงการท่ีกลุ่มบริษทัไดห้าแนวทาง

ในการส่งมอบผลิตภณัฑ์ให้มีความเท่าเทียมหรือดีกว่า ในตน้ทุ่นท่ีน้อยกว่ากระบวนการดั้งเดิม 

ยกตวัอยา่งเช่น การเปรียบเทียบราคาห้องเช่าระหวา่งโรงแรมทัว่ไปกบัห้องเช่าของแอร์บีเอ็นบีใน

เมืองเดียวกนั พบว่าราคาเช่าของแอร์บีเอ็นบีไดถู้กตั้งไวเ้พียงคร่ึงหน่ึงของราคาห้องปกติเท่านั้น 

เท่ากบัว่าถา้หากเช่าห้องของแอร์บีเอ็นบีทั้งหมด ราคาเช่าจะถูกกว่าเช่าห้องของโรงแรมหน่ึงห้อง 

คิดเป็นร้อยละ 21.2  

  บริษทัระบบเศรษฐกิจแบบแบ่งปันเหล่าน้ี ไดพ้ิสูจน์ให้เห็นวา่ พวกเขาสามารถท า

ให้เกิดความเท่าเทียมหรือบริการท่ีดีกวา่ ดว้ยราคาท่ีถูกกวา่ นอกกรอบกฎหมาย ซ่ึงเป็นเร่ืองปกติท่ี

กลุ่มธุรกิจแบบดั้ งเดิม เช่น ธุรกิจแท็กซ่ี หรือโรงแรม ท่ีต่างก็ถูกบริษัทภายใต้ระบบเศรษฐกิจ

แบ่งปันแย่งชิงส่วนแบ่งการตลาดไปมหาศาล ต่างก็ไม่พอใจเก่ียวกับการเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึน 
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ออกมาเรียกร้องใหมี้การก าหนดกฎระเบียบและกฎเกณฑข้ึ์นมาควบคุม ให้เกิดความเท่าเทียมกนักบั

ธุรกิจภายใตร้ะบอบเดิม อยา่งไรก็ตาม ขอ้โตแ้ยง้เหล่าน้ีก็ไม่ประสบผลส าเร็จอนัเน่ืองมาจากเหตุผล

สองประการ ไดแ้ก่ 1) ศาลไดก้ าหนดให้ระบบเศรษฐกิจแบบแบ่งปันและกลุ่มบริษทัอุตสาหกรรม

แบบดั้งเดิมเป็นบริษทัคนละประเภท และ 2) เป็นการยากท่ีจะตั้งกฎเกณฑ์ควบคุมกลุ่มบริษทัระบบ

เศรษฐกิจแบบแบ่งปันภายตายโครงสร้างของกฎหมายของธุรกิจเดิม 

  จ. กรณีตวัอย่างขอ้โตแ้ยง้ และการทดสอบพื้นฐานความเหมาะสมของกฎหมาย 

(Finding a Rational Basis) 

  การทดสอบพื้นฐานความเหมาะสมของกฎหมาย หรือ Rational Basis Test ถูกใช้

เป็นเคร่ืองมือส าคญั ในการออกหรือทบทวนกฎเกณฑท่ี์มีผลกระทบต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจ อยา่ง

มีประสิทธิภาพ 

  ยกตวัอย่างคดีท่ีเกิดข้ึน และถูกตดัสินคดีอย่างเป็นธรรมด้วยวิธีการน้ี เช่น คดี

ระหวา่ง Craigmiles v. Giles คดีเกิดข้ึนจากการบงัคบัใชก้ฎหมายความคุมการประกอบอาชีพจดัพิธี

ศพ ในรัฐเทนเนสซ่ี (the Tennessee Funeral Directors and Embalmers Act (FDEA)) ซ่ึงก าหนดวา่ผู ้

ท่ีจะประกอบอาชีพน้ีและขายโรงศพจะต้องได้รับใบอนุญาตจากรัฐในถานะท่ีเป็นผูจ้ดัพิธีศพ 

(Funeral Director) และผูท่ี้มีความประสงคข์อรับใบอนุญาตจะตอ้ง ไดรั้บใบประกาศนียบตัรจาก

โรงเรียนหรือศูนยฝึ์กอาชีพการฝังศพหลกัสูตร 2 ปี และช าระเงินไม่ต ่ากวา่พนัเหรียญสหรัฐฯเพื่อขอ

ใบอนุญาต ร้านขายโรงศพจ านวนสองร้านได้รับใบสั่งจากคณะกรรมการท่ีมีหน้าท่ีบังคบัใช้

กฎหมายฉบบัน้ี ให้หยุดด าเนินธุรกิจเน่ืองจากทั้งสองร้านไม่มีใบอนุญาตรับรอง จึงท าให้ทั้งสอง

ร้านรวมตวักนัฟ้องต่อเขตทอ้งถ่ิน 

  ในคร้ังน้ีศาลไดใ้ชว้ิธีการตดัสินโดยหลกัการทดสอบพื้นฐานความเหมาะสมของ

กฎหมาย ไดแ้ก่ การทบทวนความเหมาะสมของกระบวนงาน และมาตราการคุม้ครองท่ีเป็นธรรม

ภายใตรั้ฐธรรมนูญฉบบัท่ี 14 ศาลพบวา่การหนดมาตรฐานโดยการบงัคบัตามกฎหมายให้มีการขอ

ใบอนุญาตดังกล่าว ไม่ได้ส่งผลถึงคุณภาพท่ีดีของการผลิตโรงศพ หรือท าให้โรงศพมีความ

ปลอดภยัยิ่งข้ึน หรือบรรลุเป้าหมายในการคุม้ครองผูบ้ริโภคจากการซ้ือโรงศพ แต่อย่างใด ดงันั้น 

ศาลจึงสรุปใหย้กเลิกการบงัคบัใชก้ฎหมายดงักล่าว (Unconstitutional)  

  ดงันั้น ธุรกิจภายใตร้ะบบเศรษฐกิจแบ่งปัน หรือ Sharing Economy เจริญเติบโต

ข้ึนอยา่งรวดเร็ว มีการเตรียมพร้อมประสิทธิภาพของ ภาคการออกนโยบาย การออกกฎหมาย และ
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ธุรกิจต่าง เพื่อรองรับธุรกิจประเภทน้ีกนัอยา่งแพร่หลายทัว่โลก ความเขา้ใจในการบญัญติักฎหมาย

เพื่อควบคุม ปกป้อง และสนบัสนุนธุรกิจเหล่าน้ี รวมทั้งคุม้ครองผูบ้ริโภค จึงเป็นพื้นฐานส าคญัใน

การสร้างความเท่าเทียมกนัต่อภาคธุรกิจอ่ืน ๆ คุม้ครองและเพิ่มทางเลือกแก่ผูใ้ชสิ้นคา้และบริการ 

พร้อมไปกบัการพฒันาศกัยภาพของนวตักรรมและโมเดลใหม่ ๆ  

3.2.2 มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมของประเทศญี่ปุ่น 

การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่น ไดเ้ร่ิมมีการ
ออกกฎหมายเม่ือไม่ก่ีปีท่ีผา่นมา โดยแนวความคิดหรือโมเดลการประกอบธุรกิจการน าห้องชุดใน
คอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรม หรือการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม หรือธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัส่วนระยะสั้น (ท่ีพกั เช่น บา้นพร้อมส่ิงอ านวยความสะดวกครบ
ครัน) ถูกพฒันาและน าไปใชท้ัว่โลก กรณีธุรกิจรูปแบบใหม่ดงักล่าวขยายตวัเขา้มายงัประเทศญ่ีปุ่น
อย่างรวดเร็ว ไม่เพียงเท่าน้ีจ  านวนนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้มาท่องเท่ียวในเมืองต่าง ๆ ของประเทศญ่ีปุ่น
สูงข้ึนอย่างมีนยัส าคญั ส่งผลให้ความตอ้งการของท่ีพกัระยะสั้นในเมืองต่าง ๆ สูงข้ึนตามไปดว้ย 
การสนบัสนุนบริการให้เช่าท่ีพกัส่วนตวัจึงเป็นเคร่ืองมือส าคญั ต่อการขยายตวัของภาคบริการการ
ท่องเท่ียวในประเทศญ่ีปุ่น ดว้ยเหตุน้ี การก าหนดกฎเกณฑ์รองรับบริการให้เช่าท่ีพกัส่วนตวั จึงเป็น
ส่ิงท่ีควรเร่งด าเนินการเพื่อปกป้องสุขภาพของประชาชน (Protect Public Health) และป้องกนัไม่ให้
เกิดปัญหา กบับริเวณถ่ินท่ีพกัอาศยัของประชาชน (Prevent Trouble) นอกจากน้ี กฎหมายธุรกิจ
ประเภทการใหเ้ช่าสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้น ยงัมีวตัถุประสงคใ์นการจดัการปัญหาธุรกิจการให้
เช่าท่ีพกัโฮสเทลสไตล์ญ่ีปุ่น หรือ เรียวกงั (Ryokan) ผิดกฎหมายอีกดว้ย50 กฎระเบียบท่ีพึงปฏิบติั
ตามกฎหมายธุรกิจประเภทการใหเ้ช่าสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้น 

เจา้ของสถานท่ี หรือโฮสต ์เร่ิมตน้ด าเนินธุรกิจประเภทการให้เช่าสถานพกัพิงส่วนตวัระยะ
สั้น ผูท่ี้จะเร่ิมด าเนินธุรกิจประเภทการให้เช่าสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้น บริการรายวนั จะตอ้ง
แสดงตวัตนและข้ึนทะเบียนสถานท่ีต่อเขตจงัหวดัท่ีตอ้งการให้บริการ (ลงทะเบียนเพื่อเป็นโฮสต์) 
โดยมีขอ้จ ากดัตามกฎหมาย ห้ามไม่ให้มีการบริการให้เช่าสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้นเกิน 180 วนั 
ต่อปี (เขตท่ีรับผดิชอบสามารถก าหนดปริมาณวนัท่ีให้เช่าได ้โดยข้ึนอยูก่บัสภาพการณ์ของพื้นท่ี ท่ี
แตกต่างกนัออกไป) เพื่อป้องกนัไม่ให้ผูท่ี้มาเกิดการรบกวนชุมชนโดยรอบ เจา้บา้นหรือโฮสต ์

                                                           
50 กฎหมายธุรกิจประเภทการใหเ้ช่าสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้น ประเทศญ่ีปุ่น (ฉบบัยอ่). Japan’s Home-Sharing 
Business Act (outline). [2560, 23 กมุภาพนัธ์]. 
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จะตอ้งมีมาตรการหรือกฎเกณฑ์ก าหนดให้แก่ผูท่ี้มาเช่า เช่น มาตรการดา้นสุขอนามยัของสถานท่ี
พกัพิง หลีกเล่ียงการใช้เสียงดงั ตอบสนองต่อขอ้ร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบท่ีอาจจะเกิดข้ึนได ้
ก าหนดจ านวนแขกท่ีจะเขา้มาพกัให้เหมาะสม หรือมีขอ้ความระบุกฎเกณฑ์และมารยาทในการใช้
สถานท่ีพกัพิงรอบบริเวณ กฎเกณฑ์/ระเบียบของสถานท่ีให้เช่านั้นมีความส าคญัเป็นอย่างมาก 
ดงันั้นโฮสต์จะต้องมีการจดัการตั้งกฎเกณฑ์ ของการอาศยัพกัพิงสถานท่ีให้เช่าข้ึนมาอย่างเป็น
รูปธรรม เพื่อป้องกันไม่ให้กิจกรรมต่าง ๆ ในท่ีพกั รบกวนชุมชนรอบขา้ง โดยเฉพาะอย่างยิ่ง
ส าหรับการให้เช่าสถานท่ีพกัพิงระยะสั้ นในรูปแบบปราศจากเจา้ของท่ีพกัอาศยัอยู่ด้วย (Entire 
Place) เจา้หนา้รัฐท่ีในเขตต่าง ๆ จะตอ้งท าหนา้ท่ีในการก ากบัดูแล ธุรกิจประเภทการให้เช่าสถาน
พกัพิงส่วนตวัระยะสั้น ในเขตของตน  

นิติบุคคลหรือบริษทัอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการด าเนินธุรกิจสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้น 
การใหเ้ช่าสถานท่ีพกัพิงระยะสั้นด าเนินการโดยบริษทัอสังหาริมทรัพย ์ในรูปแบบปราศจากเจา้ของ
ท่ีพกัอาศยัอยู่ดว้ย (Entire Place) ขอ้ความระบุกฎเกณฑ์และมารยาทในการใช้สถานท่ีพกัพิงรอบ
บริเวณ จะตอ้งข้ึนทะเบียนกบักระทรวงท่ีดินโครงสร้างพื้นฐานและการคมนาคมของประเทศญ่ีปุ่น
ก่อน จึงจะสามารถด าเนินธุรกิจได้ บริษทัท่ีต้องการด าเนินธุรกิจสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้ น 
จะต้องมีมาตรการการบริหารจดัการอย่างมีระบบ เช่น ก าหนดกฎเกณฑ์ท่ีเหมาะสมในสัญญา 
(Contract) ระหวา่งผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสีย คือ มาตรการดา้นสุขอนามยัของสถานท่ีพกัพิง หลีกเล่ียง
การใชเ้สียงดงั ตอบสนองต่อขอ้ร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบท่ีอาจจะเกิดข้ึนได ้ก าหนดจ านวนแขก
ท่ีจะเขา้มาพกัให้เหมาะสม หรือมีขอ้ความระบุกฎเกณฑ์และมารยาทในการใช้สถานท่ีพกัพิงรอบ
บริเวณ กระทรวงท่ีดินโครงสร้างพื้นฐานและการคมนาคมของประเทศญ่ีปุ่น จะตอ้งก ากบัดูแล 
บริษทัอสังหาริมทรัพยใ์หด้ าเนินธุรกิจตามกรอบของกฎหมาย 

บริษทัโบรกเกอร์ ท าหนา้ท่ีในการอ านวยความสะดวกแก่โฮสต ์(Land Lord) กบัผูเ้ช่า (เช่น 
แอร์บีเอ็นบี หรือโฮมอเวย)์ บริษทัโบรกเกอร์ ท าหนา้ท่ีในการอ านวยความสะดวกแก่โฮสตเ์จา้ของ
สถานท่ี (Land Lord) กบัผูเ้ช่า (เช่น แอร์บีเอ็นบี หรือโฮมอเวย)์ จะตอ้งข้ึนทะเบียนกบักรมการ
ท่องเท่ียว (Japan Tourism Agency) สังกดักระทรวงท่ีดิน51 โครงสร้างพื้นฐานและการคมนาคมของ
ประเทศญ่ีปุ่น (Minister of Land, Infrastructure and Transport) ก่อนเร่ิมด าเนินธุรกิจ 

บริษทัโบรกเกอร์ ท าหน้าท่ีในการอ านวยความสะดวกแก่โฮสต์เจ้าของสถานท่ี (Land 
Lord) กบัผูเ้ช่า (เช่น แอร์บีเอ็นบี หรือโฮมอเวย)์ จะตอ้งมีมาตรการการบริหารจดัการอยา่งมีระบบ 

                                                           
51 กระทรวงที่ดินโครงสร้างพื้นฐานและการคมนาคมของประเทศญี่ปุ่ น . (ออนไลน์) . เข้าถึงได้จาก : 
http://www.mlit.go.jp/kankocho/en/index.html. [2561, 4 มกราคม]. 
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เช่น ก าหนดกฎเกณฑท่ี์เหมาะสมในสัญญา (Contract) ระหวา่งผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสีย (ระหวา่งโฮสต ์
ผูเ้ช่า และบริษัท) เช่น มาตรการด้านสุขอนามัยของสถานท่ีพักพิง หลีกเล่ียงการใช้เสียงดัง 
ตอบสนองต่อขอ้ร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบท่ีอาจจะเกิดข้ึนได ้ก าหนดจ านวนแขกท่ีจะเขา้มาพกั
ใหเ้หมาะสม หรือมีขอ้ความระบุกฎเกณฑแ์ละมารยาทในการใชส้ถานท่ีพกัพิงรอบบริเวณ กรมการ
ท่องเท่ียว (Japan Tourism Agency) สังกดักระทรวงท่ีดินโครงสร้างพื้นฐานและการคมนาคมของ
ประเทศญ่ีปุ่น (Minister of Land, Infrastructure and Transport) ท าหนา้ท่ีในการก ากบัดูแล บริษทั
โบรกเกอร์ ท าหนา้ท่ีในการอ านวยความสะดวกแก่โฮสตเ์จา้ของสถานท่ี (Land Lord) กบัผูเ้ช่า (เช่น 
แอร์บีเอน็บี หรือโฮมเวย)์ 

การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่นไดมี้การโตแ้ยง้
กนัอยา่งมาก จากกลุ่มผูป้ระกอบธรกิจโรงแรม โดยต่อมารัฐบาลญ่ีปุ่นไดเ้ล็งเห็นถึงความส าคญัของ
อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวเป็นหลกั ต่อมาเม่ือวนัท่ี 6 มิถุนายน 2560 รัฐบาลของประเทศญ่ีปุ่นจึง
ยนิยอมอนุญาตใหป้ระเทศญ่ีปุ่นมีการประกอบธุรกิจคอนโดเทลผา่นเครือข่ายแอร์บีเอ็นบีได ้แต่การ
ประกอบธุรกิจคอนโดเทลดงักล่าวจะออกกฎหมายอยา่งกวา้งภายใตช่ื้อท่ีวา่กฎหมายการแบ่งบา้น
ใหเ้ช่า ส าหรับในประเทศญ่ีปุ่นไดมี้การอนุญาตใหบ้ริการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเป็นธุรกิจท่ีถูกกฎหมาย 
แต่จะมีขอ้จ ากดัคือ สามารถน าห้องพกัส่วนตวัมาแบ่งเช่าไดไ้ม่เกินปีละ 180 วนั นอกจากนั้นยงัเปิด
ให้หน่วยงานทอ้งถ่ินเสนอกฎระเบียบขอ้บงัคบัเพิ่มเติมเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจแบ่งบา้นให้เช่า
ไดต้ามความเหมาะสมของแต่ละทอ้งถ่ินเพื่อความสงบเรียบร้อยดว้ย ซ่ึงผูป้ระกอบการดงักล่าวตอ้ง
จดทะเบียนกบัหน่วยงานในทอ้งท่ีนั้น ๆ52 โดยหลกัการใหเ้ช่าบา้นในประเทศญ่ีปุ่นจะมีลกัษณะเป็น
บา้นสร้างเป็นหลงัและอาคารชุดก็ได้ การเช่าบา้นในประเทศญ่ีปุ่นตามปกติแล้วจะก าหนดให้มี
รูปแบบการเช่าระยะยาวในท่ีน้ีการเช่าท่ีมีระยะเวลาเกินกว่าหน่ึงเดือนข้ึนไป และบ้านเช่าใน
ประเทศญ่ีปุ่นไดก้ าหนดวา่จะตอ้งมีการต่อสัญญาเช่าทุก ๆ 2 ปี ซ่ึงเม่ือคู่สัญญาเช่ามีความประสงค์
จะต่อสัญญาใหเ้ตรียมค่าต่อสัญญาแลว้ยื่นเร่ืองไปท่ีร้านจดัหาอสังหาริมทรัพย ์ในกรณีกลบักนัหาก
เป็นกรณียกเลิกสัญญาจะต้องบริษัทอสังหาริมทรัพย์และเจ้าของบ้านอย่างน้อยท่ีสุดควรแจ้ง
ล่วงหนา้ 1-2 เดือน53 

                                                           
52 ประชาชาติธุรกิจ. (ออนไลน์). เข้าถึงได้จาก : https://www.prachachat.net/news_detail.php?newsid= 
1497234124. [2561, 4 มกราคม]. 
53 มูลนิธิสมาคมเทศบาล นานาชาติ. ข้อมูลการใช้ชีวติประจ าวันนานภาษา.สถานที่พักอาศัย/การย้ายบ้าน. (ออนไลน์). 
เขา้ถึงไดจ้าก : http://www.clair.or.jp/tagengorev/th/a/part.pdf. [2561, 12 มกราคม]. 
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3.3 เปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมายในการประกอบธุรกจิการน าอาคารชุดออกให้เช่า
แบบโรงแรมทีข่ดัต่อกฎหมายโรงแรมและกฎหมายอาคารชุด 

3.3.1 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม เม่ือพิจารณาตาม
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 ในส่วนขอค านิยามค าว่า “โรงแรม” หมายความว่า 
สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งโดยมีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจ เพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทาง
หรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งน้ี ไม่รวมถึงสถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยวตัถุประสงค์เพื่อ
ให้บริการท่ีพกัรายวนัไม่รายเดือน แต่เม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไม่มี
บทบญัญติัใดท่ีก าหนดว่าการใช้ห้องชุดแบบพกัอาศยัห้ามน าไปปล่อยเช่าในรูปแบบท่ีต ่ากว่าราย
เดือนจะเป็นการผดิต่อกฎหมายอาคารชุดเลย ดงันั้น การน าห้องชุดในคอนโดนั้นออกให้เช่าก็ไม่ถือ
ว่าผิดต่อกฎหมาย อย่างไรก็ตามเม่ือพิจารณาตามกฎหมายโรงแรมแล้วการน าห้องชุดปล่อยเช่า
รายวนัจะถือวา่ขดัต่อกฎหมายโรงแรมเน่ืองจากบทนิยามมาตรา 4 ไดใ้ห้ค  าจ  ากดัความไวน้ั้น เห็นวา่ 
การจ ากดัความหมายของค าวา่โรงแรมก็ยงัเป็นช่องโหว ่เพราะหากเจา้ของห้องชุดท าสัญญาเช่าตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์วา่ดว้ยเร่ืองการเช่า กรณีดงักล่าวก็จะถือวา่ไม่น่าจะเขา้บทบญัญติั
ของโรงแรม และไม่ใช่การแกปั้ญหาท่ีตรงจุด  

กรณีดงักล่าวในปัจจุบนัมีบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมหลายรายท่ี
ได้เร่ิมตน้โครงการพฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์โดยมีวตัถุประสงค์น าห้องชุดท่ีขายให้แก่ลูกคา้
น ามาท า Timeshares โดยลกัษณะอาคารต่างๆ มีการออกแบบให้สอดคลอ้งกบัท่ีกฎหมายควบคุม
อาคารก าหนดไวส้ าหรับประกอบกิจการโรงแรมแต่ไม่สามารถขอใบอนุญาตโรงแรมได้อัน
เน่ืองมาจากใช้อาคารชุดผิดวตัถุประสงค์ของกฎหมายอาคารชุด แม้ทั้งว่าบางคอนโดได้มีมติท่ี
ประชุมใหญ่รับรอง 100 % ให้น าห้องชุดทั้งหมดปล่อยเช่ารายวนัไดก้็ตาม โดยการปล่อยเช่าแบบ
โรงแรมเม่ือพิจารณาคอนโดท่ีอยูต่่างจงัหวดัท่ีเจา้ของร่วมซ้ือไวพ้กัผอ่นปีละคร้ังจะมีปัญหาเก่ียวกบั
การบริหารจดัการไม่น้อย การเส่ือมโทรมมีมากข้ึนเร่ือย ๆ เน่ืองจากไม่มีคนอยู่อาศยัและในการ
บริหารจดัการต้องใช้เงินส่วนกลางจ านวนมากเพื่อบริหารให้อยู่กับธรรมชาติได้ อีกทั้งบริษัท
ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมก็มีส่วนเข้ามาช่วยออกค่าใช้จ่ายให้กบันิติบุคล
อาคารชุดเพื่อบริหารจดัการให้ระดบัความเป็นดาวของโรงแรมยงัอยู่ย่อมถือว่าคอนโดมิเนียมก็จะ
ไดผ้ลประโยชน์ไปดว้ยในตวันัน่เอง 

3.3.2 ความแตกต่างของคอนโดมิเนียมเม่ือเปรียบเทียบกบัโรงแรมโดยทัว่ไป ประการแรก
คือ ความเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิ จะเห็นไดอ้ยา่งชดัเจนวา่ต่างจากการเป็นเจา้ของท่ีดินหรือ เจา้ของ
กรรมสิทธ์ห้องชุดทัว่ไป กล่าวคือ เจา้ของคอนโดมิเนียมไม่ไดมี้กรรมสิทธ์ิในห้องชุดของตนแต่
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เพยีงอยา่งเดียว แต่ยงัมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางของคอนโดมิเนียมร่วมกบัเจา้ของห้องชุดอ่ืน ๆ 
ภายใตค้อนโดมิเนียมนั้นดว้ย เช่น หอ้งโถง ถนน สระวา่ยน ้า หอ้งสมุด หอ้งออกก าลงักาย และอ่ืน ๆ 
อีกดว้ย 

หากพิจารณารูปแบบการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมแลว้ถือวา่
เป็นโรงแรมประเภทหน่ึงเช่นกัน ดังนั้ น กฎหมายท่ีใช้บังคับกับธุรกิจคอนโดเทลก็จะต้องน า
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาใชบ้งัคบักบักรณีดงักล่าวน้ีดว้ยเช่นกนั 


