
 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิ 
การน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 

 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการก ากบัดูแลการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่า
แบบโรงแรม จากการศึกษากฎหมายต่าง ๆ ของประเทศไทยพบวา่ การประกอบธุรกิจการน าอาคาร
ชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมในประเทศไทยนั้น ผูป้ระกอบธุรกิจดงักล่าวสามารถเป็นได้ทั้งเจา้ของ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดเองและบริษทัตวัแทน ซ่ึงเป็นผูรั้บบริหารปล่อยเช่าห้องชุดให้แก่แขกท่ีเขา้พกั
อาศยัแลว้น ารายไดม้าแบ่งปันกนั แต่ไม่วา่ผูป้ระกอบธุรกิจคอนโดเทลจะเป็นบุคคลใดก็ตาม เห็นวา่
ปัจจุบนัประเทศไทยถือว่าการกระท าดังกล่าวเป็นส่ิงท่ีผิดต่อกฎหมายโรงแรม และภาครัฐเอง
จ าเป็นตอ้งบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีมีอยู ่เพื่อปราบปรามผูท่ี้ฝ่าฝืนเหล่านั้น ซ่ึงแนวทางของภาครัฐท่ีมุ่งถึง
การปราบปรามในปัจจุบันเห็นว่ามีข้อเสียในทางระบบเศรษฐกิจ ในทางกลับกันหากภาครัฐ
พิจารณาอนุญาตให้มีการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมไดอ้ย่างถูกตอ้ง
ตามกฎหมาย ปัญหาท่ีตามมาก็คือกฎหมายเฉพาะท่ีจะบงัคบัใชแ้ละหน่วยงานท่ีเป็นผูรั้บผิดชอบใน
การควบคุมการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมโดยตรง ยงัไม่มีการก าหนด
หลกัเกณ์ไวอ้ยา่งชดัเจน  
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ในปัจจุบนัได้รับความนิยม
อย่างแพร่หลายของกลุ่มนักลงทุน ซ่ึงเป็นผูซ้ื้อห้องชุดเป็นอย่างมากในประเทศไทย เม่ือความ
ตอ้งการของผูบ้ริโภคในดา้นอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์ปล่ียนไป จากท่ีเคยมีวตัถุประสงคใ์นการซ้ือ
ห้องชุดไว้เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศัยอย่างเช่นในอดีตท่ีผ่านมา ปัจจุบันเ ม่ือเศรษฐกิจดีข้ึนความ
เจริญกา้วหนา้มีมากข้ึนส่งผลให้ประชาชนมีความสามารถซ้ือห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมเป็นบา้น
หลงัท่ีสองหรือซ้ือไว ้เพื่อเป็นบา้นพกัตากอากาศส าหรับในสถานท่ีซ่ึงเป็นแหล่งท่องเท่ียวมากยิ่งข้ึน 
แต่ในกรณีของอาคารชุดประเภทท่ีอยู่ในสถานท่ีท่องเท่ียวตากอากาศ ได้ประสบปัญหาด้านการ
บริหารอย่างมาก เพราะสาเหตุท่ีว่าเม่ืออาคารชุดไม่ใช่ท่ีอยู่พกัอาศยัประจ าของเจา้ของร่วมแล้ว 
แน่นอนว่าการท่ีเจา้ของห้องชุดจะใชป้ระโยชน์มีเพียงแค่ปีละคร้ังเท่านั้น ท าให้บรรยากาศในการ
พกัอาศยัเงียบเหงา และอีกดา้นท่ีตามมาคือปัญหาการจดัเก็บค่าส่วนกลางท่ียากท าให้มีปัญหาใน
หลาย ๆ อยา่งท่ีเก่ียวกบัการบริหารเกิดข้ึนตามมา สุดทา้ยความนิยมในอาคารชุดท่ีเป็นบา้นพกัตาก
อากาศก็จะได้รับความนิยมน้อยลง กรณีดังกล่าวจึงเกิดแนวความคิดของบริษัทผู ้พ ัฒนา
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อสังหาริมทรัพยป์ระเภทอาคารห้องชุด หรือคอนโดมิเนียม ในการสร้างจุดขายคอนโดมิเนียมดว้ย
การจูงใจลูกคา้ให้มีขอ้ตกลงกนัระหวา่งบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมกบัผู ้
ซ้ือ ตกลงให้บริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมสามารถน าห้องชุดไปปล่อยเช่า
รายวนัได้ เป็นท่ีแน่นอนว่าบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมย่อมรู้ว่าการ
กระท าดงักล่าวเป็นการผิดกฎหมายโรงแรม และกฎหมายควบคุมอาคารชุด และบริษทัผูพ้ฒันา
อสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมหลายแห่งได้ออกแบบอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียมให้
ถูกตอ้งตามกฎหมายควบคุมอาคารในลกัษณะโรงแรมดว้ย เพื่อความปลอดภยัแก่ผูพ้กัอาศยั ให้มี
ความสอดคลอ้งกบัอาคารประเภทโรงแรม ดงันั้นเม่ือการพฒันาดา้นท่ีพกัอาศยัดงักล่าว ไดก้า้วล ้ า
กฎหมายไปมาก ภาครัฐควรให้การสนบัสนุนควบคู่ไปกบัการควบคุมดูแลอยา่งเหมาะเก่ียวกบัการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมดว้ย ซ่ึงจากการศึกษาหลกัเกณฑ์ เง่ือนไขใน
การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมในกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งแล้ว พบว่ามี
ปัญหาทางกฎหมายในการประกอบธุรกิจดงักล่าวใหถู้กตอ้งตามกฎหมาย ดงัต่อไปน้ี 

4.1 ปัญหาการน าพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาบังคับใช้กบัการก ากบั ดูแลการ
ประกอบธุรกจิการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 

 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมมีอตัราการเติบโตท่ีมากข้ึน โดย
ผูป้ระกอบธุรกิจการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมสามารถเป็นได้ทั้ ง
เจ้าของกรรมสิทธ์ิห้องชุดเอง และบริษัทผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียม เป็น
ผูบ้ริหารจดัการน าหอ้งชุดออกใหบุ้คคลอ่ืนเช่าพกัอาศยัชัว่คราวแบบโรงแรม ซ่ึงการประกอบธุรกิจ
ดงักล่าวถือเป็นการประกอบธุรกิจโรงแรมจึงตอ้งมีการจดทะเบียนให้ถูกต้องตามกฎหมาย แต่
ปัญหาของการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมท่ีส าคญั คือยงัไม่มีกฎหมาย
อนุญาตให้ด าเนินการโดยเฉพาะ และในกรณีปัจจุบันการประกอบธุรกิจการน าห้องชุดใน
คอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรม หรือการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมตอ้งบงัคบัตามกฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งสามารถอธิบายได ้ดงัต่อไปน้ี 
 1) การไม่มีกฎหมายมาบงัคบัใช้กบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม  ในปัจจุบนัมีสถานท่ีท่ีใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวเกิดข้ึนมากมาย และหน่ึงในรูปแบบของการ
พกัอาศยัชั่วคราวท่ีไดรั้บความนิยมอย่างมาก ก็คือการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่า
แบบโรงแรม เม่ือรูปแบบการใช้ประโยชน์ในห้องชุดเปล่ียนแปลงวตัถุประสงค์เดิมท่ีมีกฎหมาย
อาคารชุดก าหนดไวด้ว้ยรูปแบบการน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรม หรือการ
ประกอบธุรกิจคอนโดเทลเกิดข้ึน ปัญหาจึงมีว่าการประกอบธุรกิจดังกล่าวสมควรก าหนดให้มี
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ความหมายในเชิงนิยามว่าเป็นการประกอบธุรกิจประเภทใด หรือควรจะก าหนดให้การประกอบ
ธุรกิจประเภทน้ีถือเป็นการเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 5371 หรือหากจะ
ตีความหมายว่าการประกอบธุรกิจดงักล่าวเป็นการประกอบกิจการโรงแรมตามพระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 ไดว้างหลกัไวใ้นส่วนของ โรงแรม หมายความวา่ สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้ง
ข้ึนโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด 
โดยมีค่าตอบแทน ทั้งน้ี ไม่รวมถึง 
  (1) สถานท่ีพกัท่ีจัดตั้ งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชั่วคราวซ่ึงด าเนินการโดยส่วน
ราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษา 
ทั้งน้ี โดยมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายไดม้าแบ่งปันกนั 
  (2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้ งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้บริการท่ีพกัอาศยัโดยคิด
ค่าบริการเป็นรายเดือนข้ึนไปเท่านั้น 
  (3) สถานท่ีพกัอ่ืนใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
 จากการท่ีการการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมนั้น ยงัไม่มีบท
กฎหมายในการบงัคบัใช้โดยเฉพาะ จึงตอ้งอาศ ยการเทียบเคียงหลกักฎหมายมาใช้บงัคบั ซ่ึงก็คือ 
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 โดยกรณีตามความหมายของค าว่า “โรงแรม” ใน
พระราชบญัญติัดงักล่าว มีเจตนารมณ์บงัคบักบัการปล่อยเช่าท่ีพกัอาศยัท่ีต ่ากว่ารายเดือนเท่านั้น 
ดังนั้ น การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม อาจเข้าข่ายต้องห้ามตาม
กฎหมายโรงแรม แต่กลบักนัหากการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมมี
มากกว่าหน่ึงห้องชุดแต่ไม่เกินส่ีห้องชุด กรณีดังกล่าวจะสามารถได้รับยกเวน้ท่ีไม่เข้าข่ายเป็น
โรงแรมตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 
1 ก าหนดความวา่ ให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ  านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัไม่
เกินส่ีห้องและมีจ านวน ผูพ้กัรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน ท่ีจดัตั้ งข้ึนเพื่อให้บริการชั่วคราว
ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทนอนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการ เพื่อหา
รายไดเ้สริมและไดแ้จง้ใหน้ายทะเบียนทราบตามท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบท
นิยามค าวา่ “โรงแรม” ในมาตรา 4  

                                                           

1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 537 บญัญติัวา่ “อนัว่าเช่าทรัพยสิ์นนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง 
เรียกวา่ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหบุ้คคลอีกคนหน่ึงเรียกวา่ผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงชัว่
ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะใหค้่าเช่าเพ่ือการนั้น”. 
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 จากปัญหาดังกล่าวเห็นว่าปัญหาการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมแลว้จึงเกิดปัญหาการน าพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาบงัคบัใชกบัการประกอบธูร
กิจดงักล่าว ซ่ึงก็คือก่ีประกอบธุรกิจดงักล่าวนั้นเป็นโรงแรม ตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
หรือจะได้รับยกเวน้ไม่เขา้ข่ายเป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การ
ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 1  
 ตวัอย่างคดีท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทยได้เคยมีค าวินิจฉัยตามท่ีคณะกรรมการพิจารณาตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ค าวินิจฉัยอุทธรณ์ท่ี 16/2560 ฉบบัลงวนัท่ี 20 เมษายน 
2560 ซ่ึงมีสาระส าคญักล่าวโดยสรุปได ้คือ เจา้พนักงานทอ้งถ่ินได้มีค  าสั่งให้ผูอุ้ทธรณ์ซ่ึงเป็น
เจา้ของคอนโดมิเนียมระงบัการใชอ้าคารเน่ืองจากผูอุ้ทธรณ์ไดน้ าหอ้งชุดของตนไปปล่อยเช่ารายวนั
อันมีลักษณะเป็นการให้ เช่าแบบโรงแรม ซ่ึงเป็นการใช้ประโยชน์ในห้องชุดท่ีอยู่ภายใน
คอนโดมิเนียมอย่างผิดวตัถุประสงค์แห่งการใช้ท่ีได้ขออนุญาตไว ้ต่อมาผู ้อุทธรณ์ (เจ้าของ
กรรมสิทธ์ิห้องชุด) โดยอา้งวา่สามารถด าเนินการได ้เน่ืองจากตามกฎหมายอาคารชุดให้อ านาจแก่
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดในการบริหารจดัการทรัพยส่์วนกลางและ เพื่อประโยชน์แก่เจา้ของร่วม
อ่ืน ๆ ได ้ทั้งน้ีคณะกรรมการพิจารณาตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีความเห็นว่า
การใช้ประโยชน์ดว้ยการน าห้องชุดไปปล่อยเช่ารายวนัถือเป็นการกระท าท่ีผิดกฎหมายส่งผลให้ผู ้
อุทธรณ์ถูกด าเนินคดีตามค าสั่งทางปกครอง และพนกังานอยัการไดด้ าเนินคดีตามกฎหมายโรงแรม
ดว้ย2 
 การท่ีกฎหมายในปัจจุบนัยงัไม่มีความชดัเจนแน่นอนวา่การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุด
ออกให้เช่าแบบโรงแรมจะใช้กฎหมายใดมาควบคุมดูแล หรือควรให้กิจการน้ีต้องปฏิบัติตาม
กฎเกณฑ์ใด อาจท าให้พนักงานผูป้ฏิบติัหน้าท่ีตามกฎหมาย และผูป้ระกอบการเกิดความสับสน 
กล่าวคืออาจท าให้เจา้พนักงานผูป้ฏิบติัตามหน้าท่ีตามกฎหมายขาดแนวทางท่ีชัดเจน และส่งผล
กระทบต่อประสิทธิภาพการท างานไดว้่าสมควรจะใช้หลกัเกณฑ์ตามกฎหมายใดมาควบคุม หรือ
ก ากบัดูแล ส่วนผูป้ระกอบการเองย่อมเกิดความไม่แน่ใจว่ากิจการของตนนั้นอยู่ในข่ายไดรั้บการ
ดูแลตามกฎหมายใดเช่นกนั ซ่ึงอาจยกผลประโยชน์เหล่าน้ีมาแสวงหาเสรีภาพในการประกอบการ 
เพื่อความคล่องตวัในการด าเนินกิจการ การแสวงหาก าไรดว้ยการลดขั้นตอนความยุง่ยากท่ีจะตอ้ง
ถูกควบคุมและเสียค่าใช้จ่ายนอ้ยลง หรือแมแ้ต่หากผูป้ระกอบการท่ีตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายก็อาจ
ได้รับความไม่สะดวกในการติดต่อกับหน่วยงานราชการ อนัเน่ืองมาจากความไม่ชัดเจนของ

                                                           

2 ค าวินิจฉัยอุทธรณ์ท่ี 16/2560  คณะกรรมการพิจารณาอุทธรณ์ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 
ฉบบัลงวนัท่ี 20 เมษายน 2560. 
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กฎหมายหรือกฎระเบียบต่าง ๆ ได ้เม่ือการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 
ไดมี้การพฒันารูปแบบการประกอบกิจการท่ีแตกต่างไปจากกฎหมายท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนัซ่ึงลา้หลงัอยู่
มาก การท่ีจะน ากฎหมายท่ีมีอยูม่าบงัคบัใชก้็ไม่สามารถควบคุมไดอ้ยา่งประสิทธิภาพอยา่งเพียงพอ 
อีกอยา่ง เม่ือกฎหมายไม่ชดัเจนเร่ืองการบงัคบัใชก้ฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคาร
ชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมขา้งตน้ จึงเกิดความสับสนทั้งในตวัผูป้ระกอบการเองและกบัเจา้หนา้ท่ีท่ี
บงัคบัใช้เช่นกนั ในทางกฎหมายท่ียงัขาดความชดัเจน และแน่นอนว่าการประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมนั้นจะบงัคบัใชต้ามกฎหมายใด 
 ในอีกประการหน่ึงของปัญหาของการท่ีไม่มีกฎหมายมาบงัคบัใชก้บัการประกอบธุรกิจการ
น าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมโดยเฉพาะ คือ การขาดค านิยามท่ีชัดเจนของค าว่า “คอนโด
เทล” ซ่ึงในพระราชบัญญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 (3) นั้น มีเพียงแต่ค านิยามของค าว่า 
“โรงแรม” เท่านั้น ผูเ้ขียนไดเ้ล็งเห็นถึงปัญหาของการขาดค านิยามของการประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม ผูเ้ขียนจึงมีขอ้เสนอแนะวา่ ควรท่ีจะแกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัของ
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ในมาตรา 4 เพิ่มเติมความหมายของค าวา่ คอนโดเทล หมายถึง 
สถานท่ีพกัท่ีจดัข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อพกัอาศยัและให้บริการท่ีพกัโดยคิดค่าบริการเป็นรายวนั 
ลงไป เพื่อเป็นการท าให้กฎหมายของประเทศไทยนั้นมีบทบญัญติัท่ีครอบคลุมไปถึงการประกอบ
ธูรกิจดงักล่าว ดงันั้น ในการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมนั้น ควรมีการ
นิยามความหมายของกฎหมายให้ชัดเจนว่าถือว่าเป็นการประกอบกิจการท่ีเป็นโรงแรมไวใ้นบท
นิยามของค าวา่โรงแรมในพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ใหช้ดัเจนต่อไป 
 2) การก ากบัดูแลการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม สามารถแยก
พิจารณาได ้2 ประการ คือ 
  (1) ปัญหาการขอใบอนุญาตตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 การ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ในปัจจุบนัคือการน าห้องชุดมาปล่อยเช่า
ระยะสั้น ซ่ึงแต่เดิมนั้นอาคารชุดมีวตัถุประสงค์เพื่อใช้เป็นท่ีพกัอาศยัลกัษณะแบบเดียวกบับา้นพกั
อาศยั หรือประกอบกิจกรรมการใหเ้ช่าหอ้งพกัเป็นระยะเวลานาน เช่น รายเดือน รายปี แต่ต่อมาเม่ือ
เศรษฐกิจไม่ดีสถานท่ีดงักล่าวก็ไดมี้แนวคิดปรับเปล่ียนการใชห้อ้งพกัหรือการให้บริการแบบเดิม ๆ 
มาเป็นการใหเ้ช่าแบบรายวนั รายสัปดาห์ บริการเหมือนโรงแรม แต่การประกอบกิจการในรูปแบบ
น้ีถือว่าเป็นการผิดกฎหมายโรงแรม เน่ืองจากไม่มีใบอนุญาตให้ประกอบกิจการโรงแรม กรณีน้ี
ผูเ้ขียนเห็นว่าปัจจุบนัลักษณะโครงสร้างอาคาร ระบบสาธารณสุขต่าง ๆ ภายในอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมส่วนใหญ่มกัจะมีมาตรฐานในเร่ืองดงักล่าวทดัเทียมกบัโรงแรม จึงไม่น่าจะมีปัญหา
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เก่ียวกบัการขออนุญาตใช้อาคารประกอบกิจการโรงแรม ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522  
  แต่ปัญหาการขอออกใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมภายในอาคารชุดหรือ
คอนโดมิเนียมจะตอ้งมีการเปล่ียนวตัถุประสงค์ประเภทการใช้อาคารตามพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 ด้วย แน่นอนว่าการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 
เน่ืองจากมีเจา้ของหอ้งหลายคนซ่ึงการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ยอ่ม
จะตอ้งมีก าหนดเวลาท่ีแน่นอนชดัเจน ผูเ้ขียนเห็นวา่ควรก าหนดให้มีการเปล่ียนแปลงประเภทการ
ใช้อาคารชุดแบบชั่วคราวตามระยะเวลาท่ีประสงค์จะประกอบธุรกิจคอนโดเทลภายใน
คอนโดมิเนียมนั้น ๆ โดยก าหนดรูปแบบ แผนผงัห้องท่ีประสงค์จะประกอบธุรกิจคอนโดเทลให้
ชัดเจน ดงันั้น จึงเห็นควรหาวิธีการหรือมาตรการทางกฎหมาย ท่ีจะสามารถแก้ไขปัญหาต่าง ๆ 
เหล่านั้นและท าให้กฎหมายมีความครอบคลุมสามารถน ามาใช้กบักิจการคอนโดเทลได ้เช่น การ
ออกกฎหมายก าหนดหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาค าขออนุญาตจดัตั้ง หรือ เปิดด าเนินกิจการโรงแรม
ใหก้บัธุรกิจคอนโดเทลดงักล่าว แต่ควรก าหนดหรือแบ่งกลุ่มหรือประเภทใหช้ดัเจน 
  นอกจากน้ีเม่ือการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม
จ าเป็นต้องมีการขอเปล่ียนแปลงประเภทการใช้อาคารเป็นโรงแรม  จึงเกิดปัญหาว่าตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 33 บญัญติัวา่  
  “หา้มมิใหเ้จา้ของหรือผูค้รอบครองอาคาร ซ่ึงไม่เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช ้
หรือยินยอมให้บุคคลใดใช้อาคารดงักล่าวเพื่อกิจการตามมาตรา 32 เวน้แต่จะไดรั้บใบอนุญาตจาก
เจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือไดแ้จง้ให้เจา้พนกังานทอ้งถ่ินทราบแลว้ และให้น ามาตรา 25 และมาตรา 
27 หรือมาตรา 39 ทว ิแลว้แต่กรณีมาใชบ้งัคบัโดยอนุโลม...”  
  จากบทบญัญติัของกฎหมายดงักล่าว ยอ่มแสดงให้เห็นวา่อาคารใดท่ีไม่ใช่โรงแรม 
ซ่ึงในท่ีน้ีหมายความเฉพาะอาคารชุดท่ีน ามาประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม
ไม่สามารถเปล่ียนการใชม้าเป็นโรงแรมได ้เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 33 วรรค 2 
  ดงันั้น ในการพิจารณาใหเ้ปล่ียนแปลงการใชอ้าคารชุดเป็นอาคารประเภทโรงแรม
มีขั้นตอนและวิธีการต่าง ๆ มากมาย จึงไม่ใช่เร่ืองง่ายท่ีเจ้าพนักงานท้องถ่ินจะด าเนินการ
เปล่ียนแปลงให้ได้ การท่ีกฎหมายวางหลกัเกณฑ์ท่ีเคร่งครัดเกินไปก็อาจส่งผลให้ผูป้ฏิบติัตาม
กฎหมายไม่สามารถปฏิบติัตามได ้รวมถึงการมีเน้ือหากฎหมายไม่สอดคลอ้งกบัสภาพการประกอบ
ธุรกิจคอนโดเทลในปัจจุบนัก็อาจเป็นอุปสรรคและเกิดปัญหาในการบงัคบัใชไ้ด ้ในเร่ืองน้ีกฎหมาย
ควรจะมีการก าหนดหลกัเกณฑ์และขั้นตอนวิธีการให้ผูท่ี้จะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายนั้นสามารถ
ปฏิบติัตามได ้โดยอาจก าหนดลกัษณะโครงสร้างทางกายภาพ ส่ิงอ านวยความสะดวก และรูปแบบ
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ของการบริการให้มีความแตกต่างจากโรงแรมออกไป แต่ให้คงไวเ้ร่ืองความปลอดภยัเป็นท่ีตั้งอยู่
เช่นเดิม 
  (2) ปัญหาการขอใบอนุญาตตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 จะเห็นไดว้่า
การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มีลักษณะเป็นการประกอบธุรกิจ
โรงแรม ตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 ให้ค  านิยามความหมายของค าว่า 
“โรงแรม” หมายถึง สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้ งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์ในการธุรกิจเพื่อให้บริการท่ีพกั
ชัว่คราว ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน และได้ยกเวน้สถานท่ีพกัไม่เป็น
โรงแรมไว ้3 ลกัษณะ คือ 
  1) สถานท่ีพกัของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืน
ของรัฐ หรือเพื่อการศึกษา ท่ีมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายไดม้าแบ่งปันกนั ดงันั้นจะเห็นไดว้่า
หากสถานท่ีพกัประเภทดงักล่าวมาน้ี มีการน ารายได้หรือก าไรมาแบ่งปันกนัเม่ือไรก็ถือว่าเป็น
โรงแรมตามความหมายของกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมทนัที 

  2) สถานท่ีพักท่ีคิดค่าบริการเป็นรายเดือนข้ึนไป การยกเว้นตาม (2) น้ี มี
สาระส าคญัในหลกัเกณฑก์ารคิดค่าบริการให้เช่าท่ีพกั หากคิดเป็นรายเดือน รายปี ก็ไม่เป็นโรงแรม 
แต่หากคิดค่าบริการต ่ากวา่รายเดือนลงมา เช่น รายชัว่โมง รายวนั รายสัปดาห์ หรือคิดค่าบริการปน
กันทั้งรายเดือนและต ่ากว่ารายเดือนในสถานท่ีเดียวกัน ก็จะถือว่าเป็นโรงแรมต้องขออนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมาย 

  3) สถานท่ีพกัอ่ืนท่ีก าหนดในกฎกระทรวง กฎหมายให้อ านาจรัฐมนตรีท่ีจะ
ก าหนดยกเว้นสถานท่ีพักประเภทใดบ้างไม่ให้เป็นโรงแรมตามกฎหมาย จะต้องออกเป็น
กฎกระทรวงเท่านั้น 

  ดงันั้น เม่ือพิจารณาตามบทบญัญติัของกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมดงักล่าวขา้งตน้แลว้
สามารถสรุปองค์ประกอบของโรงแรมได้ดังน้ี เป็นสถานท่ีพกั, มีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจ, 
ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด, เรียกเก็บค่าท่ีพกัต ่ากวา่เดือน ทั้งน้ีหากครบองคป์ระกอบทั้งส่ี
ประการ จึงถือเป็นโรงแรมและต้องยื่นขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ตามพระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 2547 เม่ือการประกอบธุรกิจให้บริการท่ีพกัหากเขา้ข่ายเป็นโรงแรมตามนิยามของ
กฎหมายแล้ว ต้องขออนุญาตและได้รับอนุญาตจากนายทะเบียนก่อนจึงจะประกอบกิจการได้3

                                                           

3 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547. มาตรา 15 บญัญติัวา่ “ห้ามมิให้ผูใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่จะไดรั้บ
ใบอนุญาตจากนายทะเบียน การขออนุญาตและการออกใบอนุญาตให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ี
รัฐมนตรีประกาศก าหนด. 
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ไม่เช่นนั้นจะมีความผิดตามกฎหมายซ่ึงมีโทษจ าคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 20,000 บาท หรือ
ทั้งจ  าทั้งปรับ และมีโทษปรับรายวนัอีกวนัละไม่เกิน 10,000 บาท ตลอดเวลาท่ีฝ่าฝืนอยู่4  
 เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกับกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาและประเทศญ่ีปุ่นท่ี
เก่ียวกับการขออนุญาตการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม พบว่าใน
กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาไดก้ าหนดไวโ้ดยเฉพาะว่าผูท่ี้จะประกอบธุรกิจการน าห้องชุด
ในคอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรมหรือการประกอบธุรกิจคอนโดเทลนั้น จะตอ้งได้รับ
อนุญาต และตอ้งช าระค่าธรรมเนียมกบัทางภาครัฐก่อนจึงจะสามารถด าเนินธุรกิจได ้อีกทั้งยงัตอ้งมี
การผา่นการตรวจสอบความปลอดภยัของสถานท่ีท่ีจะให้พกัดว้ย โดยเฉพาะกฎหมายของเมืองเรลีย ์
ได้ก าหนดให้มีการคุม้ครองผูบ้ริโภค การเก็บภาษีโดยให้บริษทัผูข้ายบริการเป็นผูจ้ดัเก็บแทน
หน่วยงานของรัฐ เช่น แอร์บีเอ็นบี เป็นตวัแทนของรัฐในการเก็บภาษีการขายและภาษีท่ีพกั เพื่อ
มอบให้แก่รัฐ ข้อเสนอน้ีจะท าให้การเก็บภาษีของรัฐนั้นมีต้นทุนท่ีต ่ามาก เน่ืองจากบริษัทท่ี
รับผดิชอบจะตอ้งน าจ่าย ภาษีใหแ้ก่รัฐบาลทอ้งถ่ินซ่ึงท าหนา้ท่ีในการเก็บภาษีท่ีพกัอยูแ่ลว้ และการ
รับผิดชอบต่อความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน โดยเจา้ของท่ีพกัจะตอ้งรับผิดชอบความเสียหายท่ีเกิดข้ึน
ดว้ยตนเอง เน่ืองจากนโยบายการชดเชยความเสียหายของบริษทัประกนัท่ีไม่ครอบคลุมกิจกรรมทาง
พาณิชย ์ซ่ึงบริษทัแอร์บีเอ็นบี ไดแ้กไ้ขปัญหาการกระจายความรับผิดชอบจากความเส่ียงท่ีอาจจะ
เกิดข้ึน โดยการมอบวงเงินชดเชยค่าเสียหายให้แก่โฮสต์โดยไม่ตอ้งเสียค่าใช้จ่าย เม่ือเกิดความ
เสียหายข้ึนกบัสถานท่ีพกัให้เช่าผ่านบริษทั ประกนัจะชดเชยความเสียหายเป็นวงเงิน หน่ึงล้าน
เหรียญสหรัฐฯ ต่อความเสียหายหน่ึงคร้ัง 
 ส่วนในประเทศญ่ีปุ่น การขออนุญาตการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม นิติบุคคลหรือบริษทัอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการด าเนินธุรกิจสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้น 
การให้เช่าสถานท่ีพกัพิงระยะสั้ น ด าเนินการโดยบริษทัอสังหาริมทรัพย์ ในรูปแบบปราศจาก
เจา้ของท่ีพกัอาศยัอยู ่โดยจะตอ้งข้ึนทะเบียนกบักระทรวงท่ีดินโครงสร้างพื้นฐานและการคมนาคม
ของประเทศญ่ีปุ่นก่อน จึงจะสามารถด าเนินธุรกิจได้ บริษทัท่ีตอ้งการด าเนินธุรกิจสถานพกัพิง
ส่วนตวัระยะสั้น จะตอ้งมีมาตรการบริหารจดัการอยา่งมีระบบ เช่น ก าหนดกฎเกณฑ์ท่ีเหมาะสมใน
สัญญาระหว่างผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสีย อีกทั้งจะตอ้งมีมาตรการในการบริหารจดัการอยา่งเป็นระบบ 
คือการก าหนดกฎเกณฑท่ี์เหมาะสมในสัญญาระหวา่งผูเ้ช่ากบับริษทั และสามารถน าหอ้งพกัส่วนตวั

                                                           

4 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547.  มาตรา 59 บญัญติัวา่ “ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 15 วรรคหน่ึง ตอ้งระวางโทษจ าคุก

ไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลา

ท่ียงัฝ่าฝืน”. 
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มาแบ่งเช่าไดไ้ม่เกินปีละ 180 วนั นอกจากนั้นยงัเปิดใหห้น่วยงานทอ้งถ่ินเสนอกฎระเบียบขอ้บงัคบั
เพิ่มเติมเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจแบ่งบา้นให้เช่าได้ตามความเหมาะสมของแต่ละทอ้งถ่ินเพื่อ
ความสงบเรียบร้อยดว้ย ซ่ึงผูป้ระกอบการดงักล่าวจะตอ้งจดทะเบียนกบัหน่วยงานในทอ้งท่ีนั้น 
 แต่ในกฎหมายของประเทศไทยนั้น เม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
การน าสถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยวตัถุประสงค์เพื่อให้บริการท่ีพกัรายวนัไม่รายเดือน โดยน าไป
ปล่อยเช่าในรูปแบบท่ีต ่ากว่ารายเดือน ซ่ึงขดัต่อพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 เน่ืองจากการ
จ ากดัความหมายของค าว่าโรงแรมก็ยงัเป็นช่องโหว่ เพราะหากเจา้ของห้องชุดท าสัญญาเช่าตาม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์วา่ดว้ยเร่ืองการเช่า กรณีดงักล่าวก็จะถือวา่ไม่เขา้บทบญัญติัของ
โรงแรม ซ่ึงไม่ถือวา่ผิดต่อกฎหมายตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 อีกทั้งปัจจุบนัประเทศ
ไทยยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะท่ีควบคุมหรือก าหนดให้การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่า
แบบโรงแรม สามารถด าเนินกิจการไดอ้ยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย ประกอบกบัยงัไม่มีหน่วยงานของ
รัฐท่ีจะควบคุมการประกอบธุรกิจคอนโดเทลโดยเฉพาะเจาะจง 
  เม่ือพิจารณาองคป์ระกอบของการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม
แลว้ จึงวิเคราะห์ไดว้า่การประกอบธุรกิจดงักล่าวนั้น มีลกัษณะทางกฎหมายในวตัถุประสงค์ของ
การประกอบธุรกิจท านองเดียวกนักบัการประกอบธุรกิจการโรงแรม ท่ีส าคญัคญัมีวตัถุประสงคใ์น
การท าธุรกิจส าหรับการใหบ้ริการท่ีพกัแรมคา้งคืนชัว่คราวกบัคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด ๆ โดยมี
วตัถุประสงคใ์นการคิดค่าบริการเช่นกนั ดงันั้นการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม จึงตอ้งขอออกใบอนุญาตโรงแรมเช่นกนั แต่การขออกใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม
ดงักล่าว ควรก าหนดหลกัเกณฑ์ท่ีมีความเขม้งวดน้อยลงจากโรงแรม และก าหนดระยะเวลาการ
ประกอบธุรกิจท่ีชดัเจนดว้ย 

4.2 ปัญหาความยินยอมและความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุดในการประกอบธุรกิจ
การน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 

 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม เม่ือมีการเขา้พกัในห้องชุดแลว้
หลกัการณ์ส าคญัอีกประการหน่ึง คือ บุคคลท่ีเข้าพกัดงักล่าวย่อมมีสิทธิใช้ประโยชน์ต่อทรัพย์
ส่วนกลางด้วยอีกเช่นกนั แน่นอนว่าการใช้ประโยชน์ในทรัพยส่์วนของคอนโดมิเนียมกฎหมาย
ก าหนดว่าบุคคลผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคลภายในอาคารชุดย่อมมีกรรมสิทธ์ิร่วมกนัใน
ทรัพยส่์วนกลางดว้ย ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าหากมีกฎหมายอนุญาตให้มีการประกอบธุรกิจการน าอาคาร
ชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมไดแ้ลว้ ก็ยอ่มจะตอ้งไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของร่วมอ่ืน ๆ ดว้ย และ
เม่ือมีผูเ้ขา้มาใชป้ระโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางแลว้เกิดความเสียหายข้ึน ก็ยอ่มจะตอ้งมีบุคคลเขา้มา
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รับผิดชอบ เพื่อชดใช้ค่าเสียหายต่อนิติบุคคลอาคารชุด อนัเป็นหลกัประกนัท่ีดีแก่นิติบุคคลอาคาร
ชุดและไม่เป็นการสร้างภาระแก่นิติบุคคลอาคารชุดต่อไป 
 1) การได้รับความยินยอมให้ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม
เจา้ของร่วม เม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญตัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17 ก าหนดวา่ “การจดัการ
และการใช้ทรัพยส่์วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ีและตามขอ้บงัคบั” และมาตรา 17/1 
“ในกณีท่ีมีการจดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ตอ้งจดัระบบการเขา้ออกในพื้นท่ีดงักล่าว
เป็นการเฉพาะไม่ใหร้บกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของร่วม...” 
 จากบทบญัญติักฎหมายอาคารชุดดงัท่ีบญัญติัไว ้เห็นวา่การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุด
ออกให้เช่าแบบโรงแรม อาจมีปัญหาเร่ืองการใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีส่วนกลางระหวา่งเจา้ของร่วม
และแขกท่ีเขา้มาพกัในโรงแรมอยู่ไม่น้อย แต่อย่างไรก็ตามในกรณีของกฎหมายอาคารชุดยงัมี
ขอ้ก าหนดท่ียงัไม่ชดัเจนวา่การปล่อยห้องเช่ารายวนัเป็นการประกอบกิจการคา้หรือไม่ เพราะหาก
พิจารณาพื้นฐานตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์วา่ดว้ยเร่ืองเช่าทรัพยแ์ลว้ กรณีลกัษณะของ
การประกอบธุรกิจคอนโดเทล ก็ย่อมถือเป็นการเช่าเช่นเดียวกนัไม่ต่างไปกบัการน าห้องชุดปล่อย
เช่าแบบรายเดือน รายปี แต่อย่างใดเลย ประเด็นดงักล่าวหากไม่มีนิยามความหมายเก่ียวกบัการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมไวว้า่เป็นการประกอบการคา้หรือพกัอาศยั 
ไวใ้นมาตรา 4 โดยการก าหนดบทนิยามให้ชดัเจนวา่ ค  าวา่ “พกัอาศยั” หมายความว่าอยา่งไร และ
นิยามค าว่า “ประกอบการคา้” หมายความอย่างไรให้ชัดเจนก็อาจก่อให้เกิดปัญหาเก่ียวกบัความ
ชดัเจนในกฎหมายอาคารชุดต่อไปในภายหนา้ได ้แต่อยา่งไรก็ตามการจะด าเนินกิจการใดภายใตนิ้ติ
บุคคลอาคารชุดก็ย่อมมีสิทธิท่ีจะกระท าได้หากการนั้น ไม่มีวตัถุประสงค์ท่ีขดัต่อกฎหมาย การ
อนุญาตให้มีการประกอบธุรกิจคอนโดเทลยอ่มตอ้งมีการแสดงความยินยอมผา่นท่ีประชุมใหญ่นิติ
บุคคลอาคารชุดนั้น ๆ โดยตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 43 บญัญติัว่า “การ
ประชุมใหญ่ตอ้งมีผูเ้ขา้มาประชุมซ่ึงมีเสียงลงคะแนนรวมกนัไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในส่ีของจ านวนเสียง
ลงคะแนนทั้งหมด จึงจะเป็นองค์ประชุม...” ส่วนมาตรา 48 บญัญติัวา่ “มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ี 
ตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 
  (1) การซ้ืออสังหาริมทรัพย์หรือการให้อสังหาริมทรัพย์ท่ีมีค่าภาระติดพนัเป็น
ทรัพยส่์วนกลาง 
  (2) การจ าหน่ายทรัพยส่์วนกลางท่ีเป็นอสังหาริมทรัพย ์
  (3) การอนุญาตให้เจา้ของร่วมท าการก่อสร้าง ตกแต่ง ปรับปรุง เปล่ียนแปลงหรือ
ต่อเติมหอ้งชุดของตนเองท่ีมีผลกระทบต่อทรัพยส่์วนกลางหรือลกัษณะภายนอกของอาคารชุดโดย
ค่าใชจ่้ายของผูน้ั้น 
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  (4) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใชห้รือการจดัการทรัพยส่์วนกลาง 
  (5) การแกไ้ขเปล่ียนแปลงอตัราส่วนค่าใชจ่้ายร่วมกนัในขอ้บงัคบัตามมาตรา 32 (8) 
  (6) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง 
  (7) การจดัหาผลประโยชน์ในทรัพยส่์วนกลาง...” 
 จากบทบญัญติัดงักล่าวจะเห็นไดว้า่ การประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีความส าคญัเป็นอยา่งมาก
ต่อการบริหารและจดัการอาคารชุด เน่ืองจากมติของท่ีประชุมใหญ่จะเป็นส่ิงท่ีก าหนดแนวทางให้
ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดน าไปบริหารและจดัการ เพราะถือไดว้า่เป็นความเห็นและความตกลง
ร่วมมือกนัของเจา้ของร่วมทุกคนในอาคารชุดนั้นๆ โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในกรณีปัญหาท่ีมีความส าคญั
และส่งผลกระทบโดยตรงต่อเจา้ของร่วม เช่น การแก้ไขเปล่ียนแปลงอตัราค่าใช้จ่ายร่วมกนัใน
ทรัพยส่์วนกลาง การต่อเติมอาคารท่ีมีผลต่อทรัพยส่์วนกลาง การแต่งตั้งหรือถอดถอนผูจ้ดัการ การ
เปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัของนิติบุคคล เป็นตน้ ปัญหาต่าง ๆ เหล่าน้ี ลว้นจ าเป็นตอ้งอาศยัมติของท่ี
ประชุมเจา้ของร่วมเป็นส าคญั ดงันั้น ในเร่ืองการบริหารและจดัการอาคารชุดให้เป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพนั้น การประชุมใหญ่เจา้ของร่วมก็เป็นส่วนท่ีส าคญัมากส่วนหน่ึงท่ีมีผลโดยตรงต่อ
การบริหารและจดัการอาคารชุดดงักล่าว รวมทั้งการประชุมใหญ่ก็เป็นการสะทอ้นความคิดเห็น 
ความตอ้งการของเจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้น เพื่อให้อาคารชุดของตนมีการบริหารและการจดัการ
อยา่งมีประสิทธิภาพ 
 แต่อย่างไรก็ตาม กรณีท่ีมีผูป้ระกอบการอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมได้เคยยื่นค าขอ
อนุญาตประกอบกิจการโรงแรม โดยมีรายละเอียดสาระส าคญัวา่5 “บริษทั ลากูน่า แกรนด์ จ  ากดั ซ่ึง
เป็นผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดอลัลามนัดา ไดน้ าอาคารชุดไปยื่นค าขออนุญาตประกอบกิจการ
โรงแรม ดิ อลัลามนัดา โดยไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของร่วมดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่สามในส่ี
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ต่อนายทะเบียนประจ าทอ้งท่ี อ าเภอถลาง จงัหวดั
ภูเก็ต ในการด าเนินการขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม ซ่ึงในกรณีดงักล่าวกระทรวงมหาดไทย
ได้ให้ความเห็นไม่อนุญาต โดยให้เหตุผลว่า  เหตุผลและความจ า เป็นในการประกาศใช้
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็เพื่อสนองความตอ้งการของประชาชน ซ่ึงตอ้งอาศยัในอาคาร
เดียวกนั มีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกนัเป็นสัดส่วน และสามารถจดัระบบค่าใชจ่้าย
การบ ารุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้โดยก าหนดมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารให้เหมาะสม เพื่อเป็น
หลกัประกนัใหแ้ก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้องชุดเพื่ออยูอ่าศยั ดงัจะเห็นไดจ้ากพระราชบญัญติัฉบบัน้ีให้มีการ
จดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดน้ีข้ึนมาดูแลและจดัการ รักษาทรัพยส่์วนกลางมีผูจ้ดัการเป็นผูแ้ทนนิติ

                                                           

5 หนงัสือกรมท่ีดิน ท่ี มท 0517.3/ว 4160 ฉบบัท่ี 5 เมษายน 2547. เร่ืองการขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม. 
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บุคคลอาคารชุด ทั้งน้ีการด าเนินงานของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องเป็นไปตามมติของ
เจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี และไม่ขดัต่อขอ้บงัคบัตามมาตรา 33 และมาตรา 36 
แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงันั้นการท่ีบริษทั ลากูน่า แกรนด์ ผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดอลัลามนัดาไปประกอบกิจการโรงแรม จึงเป็นการน าอาคารชุดไปใชเ้พื่อกิจการ ซ่ึงขดักบั
เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี...” 
 เห็นได้ว่าจากบทบญัญติัของกฎหมายอาคารชุดดงักล่าวได้มีการก าหนดให้เจา้ของร่วม
สามารถจัดประชุมใหญ่เพื่อด าเนินกิจการภายในอาคารชุดได้อย่างเต็มท่ี และถือว่าหากมีการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมข้ึน การบริหารจดัการดงักล่าวย่อมมีการ
กระทบการใช้สิทธิในทรัพยส่์วนกลางด้วย แต่อย่างไรก็ตามแมท่ี้ประชุมใหญ่จะสามารถลงมติ
เก่ียวกบัการด าเนินกิจการท่ีมีผลกระทบกบัทรัพยส่์วนกลางแล้ว แต่บทบญัญติักฎหมายดงักล่าว
ไม่ไดก้  าหนดหลกัเกณฑ์ไวช้ดัเจนวา่หากท่ีประชุมใหญ่มีมติให้เจา้ของร่วมสามารถน าห้องชุดไป
บริหารปล่อยเช่าในรูปแบบโรงแรมไดน้ั้น มติดงักล่าวจะขดัต่อกฎหมายอาคารชุดหรือไม่ จากความ
ไม่ชดัเจนของกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลให้การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมเกิดปัญหาทางปฏิบติัได ้
 จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวกับการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมของประเทศญ่ีปุ่นนั้น พบว่า นิติบุคคลหรือบริษทัอสังหาริมทรัพยท่ี์ตอ้งการด าเนินธุรกิจ
สถานพักพิงส่วนตัวระยะสั้ น  การให้ เ ช่าสถานท่ีพักพิงระยะสั้ นด า เ นินการโดยบริษัท
อสังหาริมทรัพย ์ในรูปแบบปราศจากเจา้ของท่ีพกัอาศยัอยูด่ว้ย โดยขอ้ความไดร้ะบุกฎเกณฑ์และ
มารยาทในการใช้สถานท่ีพกัพิงรอบบริเวณ จะต้องข้ึนทะเบียนกับกระทรวงท่ีดิน โครงสร้าง
พื้นฐาน และการคมนาคมของประเทศญ่ีปุ่นก่อน จึงจะสามารถด าเนินธุรกิจได ้บริษทัท่ีตอ้งการ
ด าเนินธุรกิจสถานพกัพิงส่วนตวัระยะสั้น จะตอ้งมีมาตรการการบริหารจดัการอย่างมีระบบ เช่น 
ก าหนดกฎเกณฑ์ท่ีเหมาะสมในสัญญาระหว่างผูท่ี้มีส่วนไดส่้วนเสีย คือ มาตรการดา้นสุขอนามยั
ของสถานท่ีพกัพิง หลีกเล่ียงการใช้เสียงดงั ตอบสนองต่อขอ้ร้องเรียนจากชุมชนโดยรอบท่ีอาจจะ
เกิดข้ึนได ้ก าหนดจ านวนแขกท่ีจะเขา้มาพกัใหเ้หมาะสม หรือ มีขอ้ความระบุกฎเกณฑ์และมารยาท
ในการใชส้ถานท่ีพกัพิงรอบบริเวณ กระทรวงท่ีดินโครงสร้างพื้นฐานและการคมนาคมของประเทศ
ญ่ีปุ่น จะตอ้งก ากบัดูแล บริษทัอสังหาริมทรัพยใ์หด้ าเนินธุรกิจตามกรอบของกฎหมาย  
 อีกทั้งในกรณีท่ีเจา้ของห้องชุดมีความประสงคท่ี์จะน าห้องชุดของตนเองมาออกให้เช่านั้น 
ก็มีการอนุญาตใหบ้ริการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเป็นธุรกิจท่ีถูกกฎหมาย แต่จะมีขอ้จ ากดั คือ สามารถน า
ห้องพกัส่วนตวัมาแบ่งเช่าไดไ้ม่เกินปีละ 180 วนั นอกจากนั้นยงัเปิดให้หน่วยงานทอ้งถ่ินเสนอ
กฎระเบียบขอ้บงัคบัเพิ่มเติมเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจแบ่งบา้นให้เช่าไดต้ามความเหมาะสมของ
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แต่ละทอ้งถ่ิน เพื่อความสงบเรียบร้อยดว้ย ซ่ึงผูป้ระกอบการดงักล่าวตอ้งจดทะเบียนกบัหน่วยงาน
ในทอ้งท่ีนั้น ๆ กล่าวโดยสรุปกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม ของประเทศญ่ีปุ่นนั้น ไดก้ าหนดใหนิ้ติบุคคลและประชาชนสามารถท่ีจะประกอบธุรกิจน า
อาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมได ้แต่ตอ้งมีการขออนุญาตกบักระทรวงท่ีดิน ก าหนดโครงสร้าง
พื้นฐาน และการคมนาคมของประเทศญ่ีปุ่นก่อน จึงจะสามารถด าเนินธุรกิจดงักล่าวได ้
 2) การอนุญาตให้ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมโดยการลงมติใน
ท่ีประชุมใหญ่ จากท่ีไดน้ าเสนอปัญหาการให้ความยินยอมเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคาร
ชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมดงักล่าว จากท่ีประชุมใหญ่มาแลว้ขา้งตน้ หลกัเกณฑ์ส าคญัอีกประการ
หน่ึงมีวา่คะแนนเสียงท่ีสามารถใหค้วามยินยอมให้เจา้ของร่วมด าเนินการในการประกอบธุรกิจการ
น าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ควรมีความเหมาะสมเพียงใด เม่ือการบริหารอาคารชุดมี
วตัถุประสงค์อยู่ในหลกัการท่ีว่าเพื่อประโยชน์ในการอ านวยสะดวกของเจา้ของร่วมอ่ืนทุกคน
ภายใตอ้าคารชุดหรือคอนโดมิเนียมนั้น ๆ กรณีจึงเกิดปัญหาว่าหากนิติบุคคลอาคารชุดนั้นสามารถ
ประกอบธุรกิจคอนโดเทลไดแ้ลว้  
 การให้ความยินยอมของท่ีประชุมใหญ่นิติบุคคลอาคารชุด ยอ่มมีความเป็นประชาธิปไตย
มากท่ีสุด ผูเ้ขียนเห็นวา่เม่ือพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ลงเสียงมีมติให้ความยินยอมในการ
ก าหนดกิจกรรมท่ีท าแลว้กระทบกบัทรัพยส่์วนกลางจ าเป็นตอ้งไดค้ะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึง
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48 แลว้ แต่ปัญหาอยูท่ี่วา่หากในการ
ประชุมใหญ่ เพื่อลงมติคะแนนเสียงในวาระอนุมติัให้มีการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรมไดไ้ม่สามารถลงคะแนนเสียงไดค้รบก่ึงหน่ึงแลว้ มาตรา 48 วรรคสองก าหนดว่า 
“ในกรณีท่ีเจ้าของร่วมเข้าประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึงให้เรียก
ประชุมใหญ่ภายในสิบห้าวนันบัแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อน และมีมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ีบญัญติัไวต้าม
วรรคหน่ึง ในการเรียกประชุมคร้ังใหม่น้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกวา่หน่ึงในสามของจ านวน
คะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด” 
 ปัญหาท่ีอาจเกิดข้ึนในการลงมติในท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม กล่าวคือ การท่ีมติท่ีประชุม
ใหญ่ลงคะแนนเสียงให้ประกอบธุรกิจคอนโดเทลได ้อาจส่งผลให้มีการร่วมมือกนัทุจริตระหว่าง
บุคคลบางจ าพวกเพื่อขอมติท่ีประชุมใหญ่ในวาระท่ีคา้งพิจารณาใหม่ เพื่อหลีกเล่ียงการลงมติใน
คร้ังแรกเพราะเหตุเป็นการยากท่ีจะรวบรวมคะแนนเสียงให้มีมติเกินก่ึงหน่ึงตามมาตรา 48 วรรค
แรก โดยอาศยัมาตรา 48 วรรคสองโดยใชค้ะแนนเสียงเพียงหน่ึงในสามของจ านวนคะแนนเสียง
ทั้งหมดนั้น ซ่ึงกรณีดงักล่าวอาจไม่มีความเป็นประชาธิปไตยเพียงพอ จึงเห็นวา่ตามมาตรา 48 วรรค



86 

สองไม่สมควรท่ีจะน ามาใช้กบัการลงมติให้ความยินยอมในการประชุมใหญ่นิติบุคคลเจา้ของร่วม
เพื่ออนุมติัใหด้ าเนินการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมดว้ย 
 3) ความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมภายในนิติบุคคลอาคารชุด จากการท่ีผูเ้ขียนวิเคราะห์ว่าการประกอบธุรกิจคอนโดเทลถือ
เป็นการประกอบธุรกิจท านองเดียวกบัโรงแรม ซ่ึงผลทางกฎหมายคือสามารถน าเร่ืองวิธีการเฉพาะ
ส าหรับเจา้ส านักโรงแรม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้บงัคบัไดโ้ดยตรง ส าหรับ
เร่ืองท่ีเก่ียวกบัความรับผิดของของเจา้ส านักโรงแรมต่อทรัพยสิ์นของผูพ้กัท่ีได้สูญหายหรือบุบ
สลาย เพื่อน าไปสู่การบงัคบักบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ซ่ึงเป็น
สถานท่ีพกัท านองเดียวกบัโรงแรมตามประมวลกฎหมายพ่งและพาณิชย ์มาตรา 674 ในเร่ืองอนั
เก่ียวกบับทบญัญติัในเร่ืองการรับฝากทรัพยสิ์นของคนเดินทางหรือแขกอาศยัต่อเจา้ส านกัโรงแรม
ดงัท่ีปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 675 วรรคสอง และมาตรา 676 แต่เม่ือการ
ประกอบธุรกิจคอนโดเทลไดมี้บุคคลท่ีมีหนา้ท่ีรับผิดชอบพื้นท่ีซ่ึงงเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ
คอนโดเทลดว้ยกนั 3 ฝ่าย คือตวัผูป้ระกอบธุรกิจคอนโดเทลหรือผูจ้ดัการโรงแรม เจา้ของห้องชุด 
และผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุด ซ่ึงมีหนา้ท่ีรับผิดชอบดูแลรักษาสาธารณูปโภคในทรัพยส่์วนกลาง
ของนิติบุคคลอาคารชุดทั้งหมด ปัญหาจึงมีขอ้วเิคราะห์วา่หากทรัพยสิ์นของผูพ้กัแรมหรือแขกท่ีพกั
อาศยัเกิดสูญหายหรือบุบสลายข้ึนใครจะตอ้งรับผดิชอบบา้ง 
 เม่ือพิจารณาถึงความสัมพนัธ์ระหวา่งส านกัโรงแรมกบัคนเดินทางและแขกท่ีพกัอาศยัแลว้ 
จะเห็นไดว้า่นอกเหนือจากหนา้ท่ีและความรับผิดตามสัญญาการเขา้พกัอาศยัแลว้ เจา้ส านกัโรงแรม
ยงัมีหน้าท่ีในการให้ความปลอดภยัแก่คนเดินทางหรือแขกอาศยัว่ายอ่มมีความคาดหวงัว่าตนและ
ทรัพย์สินจะเข้ามาอยู่พกัอาศยัในโรงแรมด้วยความปลอดภยั กฎหมายจึงก าหนดให้เจ้าส านัก
โรงแรมจะตอ้งรับผิดหากเกิดการสูญหายหรือเสียหายในทรัพยสิ์นของคนเดินทางหรือแขกอาศยั
ถึงแมจ้ะไม่ได้มีการส่งมอบหรือฝากไวก้บัเจา้ส านักโรงแรมโดยตรงก็ตาม แต่จากกรณีของการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มีปัญหาวา่หากทรัพยสิ์นของแขกพกัอาศยั
เกิดสูญหายในพื้นท่ีลานจอดรถของคอนโดมิเนียมและในขณะเดียวกนัลานจอดรถก็เป็นพื่นท่ี
ส าหรับให้บริการโรงแรมด้วยประเด็นท่ีจะตอ้งพิจารณาคือวา่ใครจะเป็นผูรั้บผิดต่อแขกท่ีพกัอาศยั
ดงักล่าว ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บญัญติัว่า “เจา้ส านักโรงแรม โฮเต็ลและสถานท่ีอ่ืน
ท านองเช่นวา่นั้นจะตอ้งรับผดิเพื่อความสูญหายหรือบุบสลายอยา่งใด ๆ อนัเกิดแก่ทรัพยสิ์น ซ่ึงคน
เดินทางหรือแขกอาศยั หากไดพ้ามา”  
 จากค าพิพากษาฎีกาท่ี 2322/2537 วินิจฉัยไวว้่า เจา้ส านกัโรงแรมหมายถึง เจา้ของกิจการ
โรงแรมเท่านั้น ค าว่า เจา้ส านกัโรงแรม ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 674 , 675 
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หมายถึงเจา้ของกิจการโรงแรม ผูถื้อกรรมสิทธ์ิเก็บผลประโยชน์รายไดจ้ากกิจการโรงแรม หาใช่
บุคคลผูค้วบคุมและจดัการโรงแรมซ่ึงเป็นตวัแทนไม่ โจทก์เขา้พกัในโรงแรมของจ าเลยท่ี 1 เม่ือ
รถยนต์ท่ีโจทก์น าเขา้ไปจอดท่ีลาดจอดรถของโรงแรมหายไป โจทก์ได้แจง้ต่อผูจ้ดัการโรงแรม
ทนัที ท่ีทราบเหตุการณ์ ย่อมถือได้ว่าโจทก์แจง้เหตุท่ีรถยนต์หายแก่เจา้ส านักโรงแรมทนัทีแล้ว 
จ าเลยท่ี 1 จะอา้งให้ตนพน้จากความรับผิดหาได้ไม่ เม่ือวิเคราะห์แล้วเห็นว่า ค  าว่า “เจา้ส านัก
โรงแรม” น้ี หมายความเพียงเจา้ของกิจการโรงแรม ผูถื้อกรรมสิทธ์ิเก็บผลประโยชน์รายไดจ้าก
กิจการโรงแรมเท่านั้น ซ่ึงกรณีดงักล่าวถือว่าการท่ีความสูญหายหรือเสียหายแก่ทรัพยข์องแขกพกั
อาศยั ย่อมเป็นความรับผิดของเจา้ส านกัโรงแรมแต่เพียงผูเ้ดียว นิติบุคคลอาคารชุดนั้น ๆ ไม่ตอ้ง
ร่วมรับผดิดว้ย  
 นอกจากน้ียงัมีขอ้ท่ีน่าพิจารณาต่อไปว่าในการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่า
แบบโรงแรมยงัไม่มีกฎหมายก าหนดหน้าท่ีเก่ียวกบัความรับผิดในประเภทน้ีไวช้ดัเจน ซ่ึงหากมี
ประเด็นความเสียหายเกิดข้ึนในคอนโดมิเนียมนั้น แน่นอนวา่ผูเ้สียหายซ่ึงเป็นโจทก์ยอ่มจะตอ้งฟ้อง
โรงแรมให้รับผิดในฐานะเจา้ส านกัโรงแรม และฟ้องนิติบุคคลอาคารชุดในฐานะเจา้ของสถานท่ี
ร่วมรับผิดดว้ยอนัจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่นิติบุคคลอาคารชุดได ้ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าควรก าหนด
ความรับผิดแก่เจา้ส านกัโรงแรมไวใ้ห้ชดัเจนของพระราชบญัญติัโรงแรมวา่เจา้ส านกัโรงแรมย่อม
ตอ้งรับผดิแต่เพียงผูเ้ดียว 
 ประการต่อมาเม่ือมีความเสียหายเกิดข้ึนจากลูกคา้ของผูป้ระกอบธุรกิจการประกอบธุรกิจ
การน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมท่ีกระท าต่อทรัพยส่์วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดเกิดข้ึน
ผูป้ระกอบธุรกิจคอนโดเทลจะตอ้งรับผิดชดใช้ต่อนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย แมว้่าผูป้ระกอบธุรกิจ
คอนโดเทลจะไม่ได้เป็นผูก่้อให้เกิดความเสียเองโดยตรง ก็ตามซ่ึงเป็นไปตามกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์6 

 

 

                                                           

6 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 420. บญัญติัวา่ “ผูใ้ดจงใจหรือประมาทเลินเล่อ ท าต่อบุคคลอ่ืนโดยผิด
กฎหมายใหเ้ขาเสียหายถึงแก่ชีวติก็ดี แก่ร่างกายก็ดี อนามยัก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสิ์นหรือสิทธิอยา่งหน่ึงอยา่งใดก็ดี 
ท่านวา่ผูน้ั้น จ าตอ้งใชค้่าสินไหมทดแทนเพ่ือการนั้น”. 
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4.3 ผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมจากการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม ตามพระราชบัญญัติส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมแห่งชาติ พ.ศ. 2535 
มาตรา 46 

 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมเป็นการให้เช่าห้องชุดรายวนั
แบบโรงแรมภายใตอ้าคารของคอนโดมิเนียม ซ่ึงตามเจตนารมณ์ของคอนโดมิเนียมไดอ้อกแบบให้
มีการอยูอ่าศยัอยา่งบา้นพกัอาศยัทัว่ไป โดยผูอ้ยูอ่าศยัจะมีความคุน้เคยหนา้ตากนั อยูก่นัแบบเพื่อน
บา้นลกัษณะพึ่งพาอาศยัต่อกนัและผูอ้ยู่อาศยัเกิดความรู้สึกปลอดภยัในดา้นชีวิตและทรัพยสิ์น แต่
เม่ือมีการประกอบธุรกิจคอนโดเทลข้ึนในคอนโดมิเนียมดงักล่าวส่ิงท่ีเปล่ียนแปลงอย่างเห็นไดช้ดั 
คือจะมีบุคคลท่ีเขา้พกัอาศยัในคอนโดมิเนียมเหล่านั้นแบบไม่ซ ้ าหนา้กนั ความปลอดภยัแก่เจา้ของ
ร่วมอ่ืน ๆ ย่อมมีความเส่ียงเพิ่มข้ึนไปด้วย อย่างไรก็ตามหากมีการวางมาตรการและระบบความ
ปลอดภยัท่ีดีแลว้ปัญหาเร่ืองความปลอดภยัก็ย่อมหมดไป แต่ส่ิงท่ีเกิดข้ึนและส าคญัท่ีสุดของการ
ประกอบธุรกิจคอนโดเทลก็คืออาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมได้มีการอนุญาตภายใตก้ารพิจารณา
ของคณะกรรมการพิจารณารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีมีบุคคลพกัอาศยัประจ าและมีจ านวนท่ี
แน่นอนภายในระยะเวลาท่ีมากกว่าหน่ึงเดือนข้ึนไป เม่ือเกิดการประกอบธุรกิจคอนโดเทลข้ึน
ลกัษณะแห่งการใช้ทรัพยส่์วนกลางภายใตอ้าคารชุดหรือคอนโดมิเนียมย่อมเปล่ียนแปลงไปดว้ย 
ผูว้ิจ ัยจึงเห็นว่าการศึกษาน้ีจะพิจารณาจ าเป็นท่ีต้องจัดท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมต่อ
คณะกรรมการใหม่หรือไม่   
 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535 มีวตัถุประสงค์
ในการรักษา คุ้มครอง พิทกัษ์ส่ิงแวดล้อมให้สามารถด ารงอยู่ควบคู่ไปกับการเจริญเติบโตทาง
เศรษฐกิจ การพฒันาเทคโนโลยีท่ีกา้วหนา้ตลอดเวลา การประกอบกิจการโครงการใด ๆ ทั้งส่วน
ของภาคราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีมีผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อม เพื่อประโยชน์ในการ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มใหรั้ฐมนตรีโดยความเห็นชอบของคณะกรรมการส่ิงแวดลอ้ม
แห่งชาติ มีอ านาจประกาศในราชกิจานุเบกษาก าหนดประเภท และขนาดของโครงการหรือกิจการ
ของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีมีผลกระทบส่ิงแวดล้อมซ่ึงต้องจดัท ารายงานการ
วเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม7 
 การประกอบกิจการ โครงการท่ีก าหนดให้ต้องจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดล้อมตามประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้มเร่ืองก าหนดประเภทและ

                                                           

7 พระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พ.ศ. 2535. มาตรา 46. 
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ขนาดของโครงการหรือกิจการ ซ่ึงต้องจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม และ
หลักเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบัติและแนวทางการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้ม รวมถึงการประกอบการโรงแรมหรือสถานท่ีพกัตากอากาศ ท่ีมีจ  านวนห้องพกัตั้งแต่ 80 
ห้องข้ึนไป หรือมีพื้นท่ีใชส้อยตั้งแต่ 4,000 ตารางเมตรข้ึนไป8 โดยการจดัท ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์และแนวทางในการน ารายงานการวิเคราะห์
ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มท่ีก าหนดไวเ้ป็นจ านวนมาก การก าหนดให้กิจการโรงแรมตอ้งจดัท ารายงาน
การวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มจึงเป็นขั้นตอนหน่ึง ท่ีสร้างปัญหาในทางปฏิบติัแก่ผูป้ระกอบ
กิจการโรงแรมเป็นอยา่งมาก  
   ขั้นตอนการพิจารณาจดัท ารายงานวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (EIA) โครงการท่ีตอ้ง
ไดรั้บอนุญาตจากทางราชการและโครงการท่ีไม่ตอ้งเสนอขอรับความเห็นชอบจากคณะรัฐมนตรี 
โดยส านักงานนโยบายและแผนส่ิงแวดล้อม (สผ.) กองวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อมจะตอ้ง
ตรวจสอบความถูกตอ้งภายใน 15 วนัถา้รายงานไม่ถูกตอ้งหรือไม่สมบูรณ์ จะถูกส่งกลบัไปให้
เจ้าของโครงการแก้ไข แต่ถ้าถูกตอ้งสมบูรณ์ ส านักงานฯ จะพิจารณาเสนอความเห็นเบ้ืองต้น
เก่ียวกบัรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มภายใน 15 วนั เพื่อน าเสนอให้คณะกรรมการ
ผูช้  านาญการพิจารณาต่อไปให้แลว้เสร็จภายใน 45 วนั ในกรณีท่ีคณะกรรมการผูเ้ช่ียวชาญให้ความ
เห็นชอบกบัรายงานฯ หน่วยงานผูอ้นุญาตจะออกใบอนุญาตใหเ้จา้ของโครงการด าเนินการต่อไปได ้
แต่หากไม่เห็นชอบกบัรายงาน ให้เจา้ของโครงการด าเนินการแก้ไขรายงานแลว้ยื่นรายงานท่ีได้
แก้ไขเพิ่มเติมหรือได้จดัท าใหม่ทั้งฉบบั แล้วให้ส านักงานฯ สรุปผลการพิจารณาและน าเสนอ
คณะกรรมการผูช้  านาญการให้แล้วเสร็จตามก าหนดเวลาให้ถือว่าคณะกรรมการผูช้  านาญการ
เห็นชอบกบัรายงานฯ ฉบบัแกไ้ขนั้น หน่วยงานอนุญาตสามารถออกใบอนุญาตให้เจา้ของโครงการ
ด าเนินการต่อไปได ้
 จากขอ้ก าหนดดงักล่าวเม่ือการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มี
สภาพเช่นเดียวกับโรงแรมแล้วหากมีการอนุญาตให้การประกอบธุรกิจการน าห้องชุดใน
คอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรม หรือการประกอบธุรกิจคอนโดเทลได้โดยชอบด้วย
กฎหมายแลว้ ประการท่ีจะตอ้งศึกษาต่อมาว่าการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม ตอ้งถูกบงัคบัใหผู้ป้ระกอบธุรกิจการน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรม 

                                                           

8 ขอ้ 3 แห่งประกาศกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม เร่ืองก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ
หรือกิจการซ่ึงตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และหลกัเกณฑ ์วิธีการ ระเบียบปฏิบติัและ
แนวทางการจดัรายงานการวเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม. 
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หรือการประกอบธุรกิจคอนโดเทลตอ้งท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มแบบไหนท่ี
ใหมี้ความเหมาะสมกบัสภาพของธุรกิจคอนโดเทล ผูเ้ขียนเห็นวา่ เม่ืออาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม
เป็นอาคารประเภทพกัอาศยัรวมซ่ึงอยู่ในก าหนดท่ีจะตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มอยูแ่ลว้ ดงันั้นการท่ีอาคารชุดจะมีการประกอบธุรกิจโรงแรมในชัว่ระยะเวลาหน่ึงตามท่ี
ได้มีการก าหนดไวช้ัดเจนแล้ว จึงเห็นว่า หากให้มีการยื่นรายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมตาม
หลกัเกณฑ์และระยเวลาซ่ึงใช้ในการพิจารณารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มในกรณี
ทัว่ไปอาจเป็นการล่าชา้ไป และไม่เหมาะสมเน่ืองจากการแทรกแซงทางเศรษฐกิจโดยตรงของรัฐใน
ภาคท่องเท่ียว รัฐสามารถสามารถกระท าไดห้ากเป็นไปเพื่อประโยชน์สาธารณะตามหลกัความได้
สัดส่วนท่ีประกอบด้วยหลกัแห่งความเหมาะสมท่ีรัฐตอ้งเลือกมาตรการท่ีจ าเป็น และก่อให้เกิด
ผลกระทบนอ้ยท่ีสุดเท่าท่ีเป็นมาตรการท่ีจ าเป็น 
 เม่ืออาคารชุดได้มีการจัดท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดล้อมมาก่อนแล้ว แต่เม่ือต่อมา
ประสงค์จะประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม รัฐควรจะก าหนดแนวทางท่ี
อ านวยความสะดวกให้กบัเอกชนเพื่อส่งเสริมธุรกิจดา้นการท่องเท่ียวอยา่งเป็นรูปธรรมมากข้ึน ซ่ึง
หากรัฐเห็นว่าการน าเสนอการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ดงักล่าวมี
จ านวนห้องพกัและปริมาณการให้เช่าไม่มากไปกว่าท่ีเคยเสนอรายงานการวิเคราะห์ผลกระทบ
ส่ิงแวดลอ้มในขณะท่ียืน่เป็นท่ีพกัอาศยัอาคารชุดแลว้หน่วยงานของรัฐก็ควรก าหนดหลกัเกณฑ์และ
รูปแบบ ระยะเวลาในการพิจารณาอนุญาตให้เปล่ียนแปลงได้ดว้ยขั้นตอนและระยะเวลาท่ีนอ้ยกว่า
การจดัท ารายงานตามแบบทัว่ไป เพราะหากการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม ดงักล่าวจะตอ้งท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มตามท่ีก าหนดไวใ้นประกาศ
กระทรวงทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดล้อมเร่ืองก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือ
กิจการซ่ึงตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม และหลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบ
ปฏิบติัและแนวทางการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ซ่ึงตอ้งใช้เวลาการท า
รายงานนาน และใช้เวลาในขั้นตอนการพิจารณานาน โดยไม่มีความจ าเป็นในการท ารายงานการ
วเิคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเน่ืองจากไม่กระทบส่ิงแวดลอ้มตามท่ีไดเ้คยท าไวเ้ม่ือขณะก่อสร้าง
อาคารชุดแลว้ จึงควรออกขอ้ก าหนดให้ชดัเจนและเหมาะสมกบัการเปล่ียนแปลงการใช้อาคารชุด
มาเป็นโรงแรม เพราะหากยงัคงใชข้อ้ก าหนดเดิมท่ีมีอยูจ่ะกระทบต่อสิทธิเสรีภาพในการประกอบ
กิจการของประชาชนอยา่งเกินสมควรขดัต่อหลกัความไดส้ัดส่วนท่ีตอ้งค านึงถึงผลกระทบต่อสิทธิ
เสรีภาพของประชาชนอนัเกิดจากการออกกฎระเบียบมาแทรกแซงต้องมีน ้ าหนักน้อยกว่าเม่ือ
เปรียบเทียบต่อประโยชน์ท่ีเกิดข้ึนแก่สาธารณะท่ีไดรั้บซ่ึงตอ้งมีมากกวา่  


