
 
บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาทางกฎหมาย 
ในการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม 

 แมว้่าจะไดมี้การตราพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ข้ึนใหม่ทั้งฉบบั เพื่อช่วยแกไ้ข
ปัญหาและอุปสรรคของบทบญัญติัแห่งพระราชบญัญตัิโรงแรม พุทธศกัราช 2478 ซ่ึงไดใ้ชบ้งัคบั 
มาเป็นระยะเวลานานและมีบทบญัญติัท่ีไม่เหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนั โดยพระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 2547 ไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์และมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจ
โรงแรมเพื่อให้มีความเหมาะสมกบัสภาพของการประกอบธุรกิจโรงแรมแต่ละประเภท เพื่อให้
ความคุ้มครองแก่ประชาชนท่ีมาใช้บริการให้มากยิ่งข้ึน ทั้ งในด้านการบริหารจัดการโรงแรม  
ด้านความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของผูเ้ขา้พกัและด้านให้อ านาจแก่พนักงานเจา้หน้าท่ี
ในการก ากบัธุรกิจโรงแรมให้มีความเหมาะสมยิ่งข้ึน แต่อยา่งไรก็ตามจากขอ้มูลจ านวนโรงแรม
ของประเทศไทย ณ เดือนตุลาคม พ.ศ. 2561 พบวา่ มีโรงแรมท่ีไดรั้บใบอนุญาตถูกตอ้งตามกฎหมาย
จ านวน 14,696 แห่ง โรงแรมท่ีอยูร่ะหว่างการยื่นขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม จ านวน 
1,049  แห่ง1 และโรงแรมท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ไดรั้บใบอนุญาต จ านวน 23,807 แห่ง2 
จากขอ้มูลจ านวนโรงแรมดงักล่าวเห็นไดว้า่ มีโรงแรมท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ไดรั้บอนุญาต
หรือโรงแรมเถ่ือนมีจ านวนสูงกว่าจ านวนโรงแรมท่ีได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรม 
อยา่งถูกตอ้งตามกฎหมายกวา่คร่ึง ซ่ึงเป็นปรากฏการณ์ท่ีสะทอ้นให้เห็นวา่ มาตรการทางกฎหมาย 
ท่ีใช้เป็นเคร่ืองมือของรัฐในการวางแนวทางเพื่อก าหนดหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม 
ที่ใช้บงัคบัอยู่ในปัจจุบนันั้นมีความลา้สมยั ไม่สอดคลอ้งกบัสถานการณ์ ไม่ทนัต่อพฤติกรรม
หรือการเปลี่ยนแปลงของคนในสังคมปัจจุบนั ไม่สามารถท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจการให้บริการ
ดา้นท่ีพกัเขา้สู่ระบบให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย หรือไม่สามารถช่วยลดจ านวนโรงแรมเถื่อนลงได ้
รวมทั้งแสดงให้เห็นวา่  การบงัคบัใชก้ฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์หรือเหตุผล
ในการตราพระราชบญัญติัดงักล่าวท่ีตอ้งการจะส่งเสริมและยกมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม
และก าหนดหลกัเกณฑ์ในการประกอบธุรกิจให้มีความเหมาะสมกบัสภาพของการประกอบธุรกิจ

                                                           
1 กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
2 กรมโยธาธิการและผงัเมือง กระทรวงมหาดไทย 
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โรงแรมแต่ละประเภท จึงส่งผลกระทบต่อส่ิงท่ีสังคมตอ้งการใหป้กป้องหรือคุม้ครองหลายประการ 
เช่น ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมทางการค้ากล่าวคือเป็นการท าให้ส่วนแบ่งทางการตลาด
ของกลุ่มผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ีไดป้ฏิบติัถูกตอ้งตามกฎหมายสูญเสียไปให้กบัผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
ท่ีฝ่าฝืนกฎหมายซ่ึงมีตน้ทุนท่ีต ่ากว่า ท าให้ไร้การควบคุมตรวจสอบดา้นมาตรฐานท่ีพกัซ่ึงตอ้งค านึง 
ถึงความปลอดภยัของผูเ้ขา้พกัเป็นส าคญั ไร้การควบคุมตรวจสอบดา้นการรายงานทะเบียนผูเ้ขา้พกั
ซ่ึงอาจส่งผลต่อการรักษาความสงบเรียบร้อยและความมัน่คงปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นของ
ประชาชนในสังคม รวมไปถึงการท าให้ภาครัฐสูญเสียรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีและค่าธรรมเนียม
จากการประกอบธุรกิจโรงแรมเพื่อน ามาใชป้ระโยชน์ในการพฒันาประเทศ เป็นตน้ 
 จากการศึกษาถึงความหมาย วิวฒันาการ ประเภทของธุรกิจที่พกัแรมและมาตรการ
ทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจโรงแรม ท าให้ผูเ้ขียนสามารถวิเคราะห์สาเหตุและ
ผลกระทบของปัญหาการบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
เพื่อน าไปสู่การหาแนวทางแกไ้ขมาตรการทางกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยู ่ให้มีความทนัสมยั สอดคลอ้ง
กบัสภาวการณ์ของการประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีก าลงัพฒันาและขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง รวมทั้งไม่ให้
กฎหมายเป็นอุปสรรคต่อการประกอบอาชีพ และไม่เป็นภาระแก่ประชาชน ซ่ึงเป็นไปตาม
บทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 25603 
 
 

                                                           
3 มาตรา 77  รัฐพึงจดัใหมี้กฎหมายเพียงเท่าท่ีจ าเป็น และยกเลิกหรือปรับปรุงกฎหมายท่ีหมดความจ าเป็นหรือไม่
สอดคลอ้งกบัสภาพการณ์ หรือท่ีเป็นอุปสรรคต่อการด ารงชีวติหรือการประกอบอาชีพโดยไม่ชกัชา้เพ่ือไม่ให้เป็น
ภาระแก่ประชาชน และด าเนินการใหป้ระชาชนเขา้ถึงตวับทกฎหมายต่าง ๆ ไดโ้ดยสะดวกและสามารถเขา้ใจกฎหมาย
ไดง่้ายเพ่ือปฏิบติัตามกฎหมายไดอ้ยา่งถูกตอ้ง 

ก่อนการตรากฎหมายทุกฉบบั รัฐพึงจดัให้มีการรับฟังความคิดเห็นของผูเ้ก่ียวขอ้ง วิเคราะห์ผลกระทบ
ท่ีอาจเกิดข้ึนจากกฎหมายอยา่งรอบดา้นและเป็นระบบ รวมทั้งเปิดเผยผลการรับฟังความคิดเห็นและการวิเคราะห์
นั้นต่อประชาชน และน ามาประกอบการพิจารณาในกระบวนการตรากฎหมายทุกขั้นตอนเม่ือกฎหมายมีผลใช้
บงัคบัแลว้ รัฐพึงจดัให้มีการประเมินผลสัมฤทธ์ิของกฎหมายทุกรอบระยะเวลาท่ีก าหนดโดยรับฟังความคิดเห็น
ของผูเ้ก่ียวขอ้งประกอบดว้ย เพ่ือพฒันากฎหมายทุกฉบบัใหส้อดคลอ้งและเหมาะสมกบับริบทต่าง ๆ ท่ีเปล่ียนแปลงไป 

รัฐพึงใชร้ะบบอนุญาตและระบบคณะกรรมการในกฎหมายเฉพาะกรณีท่ีจ าเป็น พึงก าหนดหลกัเกณฑ์
การใชดุ้ลพินิจของเจา้หนา้ท่ีของรัฐและระยะเวลาในการด าเนินการตามขั้นตอนต่าง ๆ  ท่ีบญัญติัไวใ้นกฎหมายให้ชดัเจน 
และพึงก าหนดโทษอาญาเฉพาะความผิดร้ายแรง 
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4.1 ปัญหาทางกฎหมาย กรณีการก าหนดลักษณะ “สถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม” ตาม
กฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

 เม่ือวิเคราะห์เร่ืองบทนิยามของค าว่า “โรงแรม” ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 2547 ไดก้  าหนดบทนิยามให้ค  าว่า “โรงแรม” หมายความว่า สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึน
โดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจ เพื่อให้บริการที่พกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด
โดยมีค่าตอบแทน โดยยกเวน้สถานท่ีพกัซ่ึงมีลกัษณะดงัไปน้ี  
 1) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวซ่ึงด าเนินการโดยส่วนราชการ
รัฐวิสาหกิจ องคก์ารมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษา ทั้งน้ี โดยมิใช่
เป็นการหาผลก าไรหรือรายไดม้าแบ่งปันกนั 
 2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อให้บริการท่ีพกัอาศยัโดยคิดค่าบริการ
เป็นรายเดือนข้ึนไปเท่านั้น 
 3) สถานท่ีพกัอ่ืนใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง  
 จากนิยามความหมายค าวา่ “โรงแรม” ดงักล่าว อาจสรุปไดว้า่ การเป็นโรงแรมตามกฎหมาย
วา่ดว้ยโรงแรมตอ้งครบองคป์ระกอบ ดงัต่อไปน้ี 
 1) เป็นสถานท่ีพกั 
 2) จดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจ 
 3) ใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด 
 4) โดยมีค่าตอบแทนซ่ึงเรียกเก็บในอตัราท่ีต ่ากวา่รายเดือน 
 หากสถานท่ีพกัแห่งนั้นมีลักษณะครบองค์ประกอบทั้ง 4 ประการ ตามบทนิยามค าว่า 
“โรงแรม” ในมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 แลว้ก็ถือวา่เป็นโรงแรม ซ่ึงจะส่งผล
ให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมนั้นตอ้งปฏิบตัิตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขตามบทบญัญติั
แห่งพระราชบญัญติัดงักล่าว โดยตอ้งขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจากนายทะเบียนโรงแรม
ก่อนจึงจะสามารถประกอบธุรกิจโรงแรมไดอ้ยา่งถูกตอ้งตามกฎหมาย4 
 นอกจากการก าหนดความหมายของโรงแรมตามพระราชบัญญัติดังกล่าวแล้ว  
กระทรวงมหาดไทยยงัไดอ้อกกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551 ขอ้ 1 โดยก าหนดให้มี “สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม” ข้ึนวา่ “สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกั
ในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัไม่เกินส่ีห้องและมีจ  านวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมดไม่เกิน

                                                           
4 มาตรา 15  หา้มมิใหผู้ใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่จะไดรั้บใบอนุญาตจากนายทะเบียน 

การขอใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ใหเ้ป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวธีิการท่ีรัฐมนตรี ประกาศก าหนด 
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ยีสิ่บคน ซ่ึงจดัตั้งข้ึนเพื่อใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน 
อนัมีล ักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริมและได้แจ้งให้นายทะเบียนทราบ
ตามแบบที่รัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค าวา่  “โรงแรม” ในมาตรา 4 
แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547” 
 จากลกัษณะของ “สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม” ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและ
หลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ดงักล่าวอาจสรุปไดว้า่ สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม 
ตาม (3) ของมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 จะตอ้งครบองคป์ระกอบ ดงัต่อไปน้ี 
 1) เป็นสถานท่ีพกั 
 2) มีจ  านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัไม่เกิน 4 หอ้ง 
 3) มีจ านวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมดไม่เกิน 20 คน 
 4) จดัตั้งข้ึนเพื่อใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด 
 5) โดยมีค่าตอบแทน 
 6) อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริม และ 
 7) ไดแ้จง้ให้นายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด  
 ดงันั้น หากสถานท่ีพกัแห่งนั้นมีลกัษณะครบองคป์ระกอบทั้ง 7 ประการดงักล่าวขา้งตน้ 
ยอ่มครบองคป์ระกอบการเป็นสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมตามบทนิยามดงักล่าว และยงัสอดคลอ้ง
กบับทนิยามของค าวา่ “โฮมสเตยไ์ทย” ตามประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ือง ก าหนดมาตรฐานบริการ
ท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 2554 อีกดว้ย ซ่ึงส่งผลให้ที่พกัประเภทน้ีไม่เป็นโรงแรม 
จึงไม่ตอ้งปฏิบติัตามบทบญัญติัของพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการประกอบธุรกิจโรงแรมแต่อยา่งใด 
 นอกจากน้ีหากพิจารณาประกาศกระทรวงมหาดไทย  ลงวนัท่ี 14 ตุลาคม 2552 เร่ือง 
หลกัเกณฑแ์ละวธีิการในการพิจารณาการขอใบอนุญาตและการออกใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจโรงแรม 
แลว้จะเห็นไดว้า่ มีหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม พอสรุปไดด้งัน้ี 
 1) อาคาร ที่ใชข้อรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งเป็นไปตามกฎหมายวา่
ดว้ยการควบคุมอาคาร 
 2) สถานท่ีตั้งของโรงแรมเป็นไปตามกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง 
 3) บุคคลผูข้อรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งเป็นผูมี้คุณสมบติัและไม่มี
ลกัษณะตอ้งหา้มตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม 
 4) ผูข้อรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองใน
ท่ีดินและอาคารอนัเป็นสถานท่ีตั้งของโรงแรม 



72 
 

 5) การด าเนินการตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 
 6) การจดัท ารายงานการประเมินผลกระทบส่ิงแวดล้อม ตามกฎหมายว่าด้วยการ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ (ถา้มี) 
 ทั้งน้ี หากผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมไดป้ฏิบติัตามมาตรการทางกฎหมายท่ีก าหนดหลกัเกณฑ์
ดงักล่าวไดอ้ยา่งถูกตอ้ง ครบถว้น นายทะเบียนโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมก็จะด าเนินการ
ออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมให้กบัผูย้ื่นขออนุญาต เพื่อให้เป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
ท่ีมีสิทธิและหนา้ท่ีตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมต่อไป 
 จากการท่ีพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ไดใ้ชบ้งัคบัมาเป็นเวลากวา่ 10 ปีแลว้ พบวา่
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการท่ีจะสามารถขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรมไวน้ั้น ยงัไม่สามารถส่งเสริมหรือเอ้ือต่อการประกอบธุรกิจการให้บริการด้านท่ีพกัท่ีมี
ลกัษณะเป็นโรงแรมไดค้รอบคลุมทุกประเภท โดยท่ียงัมีโรงแรมบางประเภทท่ีมีรูปแบบ ลกัษณะ
การให้บริการด้านท่ีพกัท่ีมีความหลากหลาย แตกต่างกนัออกไปและยงัประสบปัญหาไม่สามารถ
ขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมใหถู้กตอ้งตามกฎหมายได ้อาทิเช่น โฮสเทล เกสเฮาส์ เรือนแพ 
เตน้ท ์เป็นตน้ 
 เน่ืองจากโดยสภาพการประกอบธุรกิจของท่ีพกัเหล่าน้ี มีลกัษณะเป็นสถานท่ีพกัท่ีให้บริการ
ท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทนซ่ึงเรียกเก็บค่าบริการในอตัรา
ท่ีต ่ากวา่รายเดือนลงมา ตรงตามบทนิยามค าวา่ “โรงแรม” ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม 
พ.ศ. 2547 ท าใหต้อ้งอยูภ่ายใตก้ารบงัคบัใชก้ฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม ซ่ึงก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
มีหนา้ท่ีตอ้งด าเนินการให้เป็นไปตามบทบญัญติัของกฎหมายหลายประการ เช่น การขอรับใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม (มาตรา 15) การเปล่ียนแปลงประเภทโรงแรม การเพิ่มหรือลดจ านวนห้องพกั
อนัมีผลกระทบถึงโครงสร้างของโรงแรม การเปลี่ยนช่ือโรงแรมจะต้องได้รับอนุญาตจาก
นายทะเบียนโรงแรม (มาตรา 22) การแต่งตั้งผูจ้ดัการให้เป็นผูมี้หนา้ท่ีจดัการโรงแรม (มาตรา 30) 
หน้าท่ีและความรับผิดชอบร่วมกนัของผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมและผูจ้ดัการโรงแรม (มาตรา 34) 
และหนา้ท่ีในการตอ้งจดัใหมี้บนัทึกรายการเก่ียวกบัผูพ้กัและจ านวนผูพ้กัในแต่ละห้อง (มาตรา 35) 
เป็นตน้ แต่ในปัจจุบนัมีท่ีพกัประเภทน้ีอยู่เป็นจ านวนมากซ่ึงไม่สามารถขอรับใบอนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เน่ืองจากลักษณะอาคารไม่เป็นไปตามหลักเกณฑ์
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารและกฎหมายว่าด้วยการผงัเมือง ซ่ึงเป็นกฎหมายที่เก่ียวขอ้ง
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กบัการประกอบธุรกิจโรงแรมได้ก าหนดไว ้อนัเน่ืองมาจากหลายสาเหตุที่แตกต่างกนัออกไป 
ซ่ึงสามารถสรุปตวัอยา่งประเด็นปัญหาส าหรับท่ีพกัเหล่าน้ีได ้4 กลุ่ม ดงัต่อไปน้ี 

 4.1.1. ทีพ่กัประเภท “โฮสเทล” 
 โฮสเทลมีลกัษณะการให้บริการท่ีพกัแก่คนเดินทางซ่ึงอาจไม่รู้จกักันมาก่อนให้มาพกั
อาศยัอยูร่่วมกนัภายในหอ้งพกัเดียวกนั โดยเป็นหอ้งพกัท่ีมีผูพ้กัมากกวา่ปกติ มีการคิดค่าบริการเป็น
หน่วยเตียงพกัไม่ใช่คิดค่าบริการเป็นหน่วยห้องพกัแบบโรงแรม ซ่ึงกฎหมายว่าด้วยโรงแรมได้
บญัญติัหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรมโดยก าหนดหน่วยเป็น
ห้องพกัไว ้ กล่าวคือ พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 34 (3) (5) และ (6) ก าหนดให้
ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมและผูจ้ดัการโรงแรมมีหนา้ท่ีและความรับผิดชอบในการจดัให้มีเลขท่ีประจ าห้องพกั
ติดไวท่ี้หน้าห้องพกัทุกห้อง  ต้องจดัให้มีแผนผงัแสดงทางหนีไฟไวใ้นแต่ละชั้นของโรงแรมและ
ห้องพกัทุกห้อง และจัดให้มีเอกสารแสดงข้อจ ากัดความรับผิดตามท่ีมาตรา 675 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยบ์ญัญติัไวใ้นห้องพกัทุกห้องตามล าดบั ประกอบกบักฎกระทรวงก าหนด
ประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 7 ก าหนดให้ห้องพกัตอ้งมีเลขท่ี
ประจ าหอ้งพกัก ากบัไวทุ้กหอ้งเป็นตวัเลขอารบิกโดยให้แสดงไวบ้ริเวณดา้นหนา้ห้องพกัท่ีสามารถ
มองเห็นไดอ้ยา่งชดัเจน ประตูห้องพกัให้มีช่องหรือวิธีการอ่ืนท่ีสามารถมองจากภายในสู่ภายนอก
หอ้งพกัได ้และมีกลอนหรืออุปกรณ์อ่ืนท่ีสามารถล็อกจากภายในห้องพกัทุกห้อง โดยมุ่งประสงคท่ี์
จะป้องกันชีวิต ร่างกาย และทรัพย์สินของผูพ้กัในห้องพกัให้พน้จากการกระท าอนัละเมิดต่อ
กฎหมายของอาชญากรท่ีอยู่ภายนอกห้องพกั อนัเป็นการรักษาความปลอดภยัและความสงบ
เรียบร้อยในบา้นเมือง ดงันั้น ดว้ยเหตุท่ีใหค้นแปลกหนา้พกัรวมอยูภ่ายในหอ้งเดียวกนัดงักล่าว ยอ่ม
ท าให้มาตรการในการรักษาความปลอดภัยและความสงบเรียบร้อยข้างต้นเป็นอันส้ินผลไป  
นอกจากน้ีมาตรา 35 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ยงัไดก้ าหนดให้ผูจ้ดัการมีหน้าท่ีตอ้ง
จดัให้มีการบนัทึกรายการต่าง ๆ เก่ียวกบัผูพ้กัและจ านวนผูพ้กัในแต่ละห้องลงในบตัรทะเบียนผูพ้กั 
(ร.ร.3) ในทนัทีท่ีมีการเขา้พกั และโดยเฉพาะอยา่งยิ่งเพื่อเป็นการคุม้ครองสิทธิและประโยชน์ของผู ้
ประกอบธุรกิจโรงแรมและผูเ้ขา้พกัอ่ืน และมาตรา 39 แห่งพระราชบญัญติัเดียวกนัน้ีไดก้ าหนด
ขอ้ยกเวน้ให้ผูจ้ดัการสามารถปฏิเสธผูเ้ขา้พกัได้ดว้ยเหตุ ดงัต่อไปน้ี (1) มีเหตุอนัควรสงสัยไดว้่า
บุคคลนั้นจะเขา้ไปหลบซ่อน มัว่สุม หรือกระท าการใด อนัเป็นความผิดอาญาข้ึนในโรงแรม หรือ
ก่อใหเ้กิดความร าคาญแก่ผูพ้กัอ่ืนในโรงแรม (2) มีเหตุอนัควรเช่ือไดว้า่บุคคลนั้นไม่สามารถจ่ายค่า
หอ้งพกัได ้เป็นตน้ 
 ดงันั้น จะเห็นไดว้่า เม่ือกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมมิไดบ้ญัญติัถึงหลกัเกณฑ์ เง่ือนไขเพื่อ
ควบคุมกิจการให้บริการดา้นท่ีพกัในลกัษณะของโฮสเทลซ่ึงเป็นการพกัอาศยัแบบห้องพกัรวม ท่ี
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มีหน่วยเป็นเตียงพกัไว ้จึงไม่สามารถที่จะน าบทบญัญติัของกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมมาปรับใชก้บั
ท่ีพกัซ่ึงมีลกัษณะเป็นห้องพกัรวมแบบโฮสเทลได้ หรือกล่าวอีกนยัหน่ึงก็คือ สถานท่ีพกัเหล่าน้ีไม่
เป็นไปตามเจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 จึงไม่อาจขอรับใบอนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรมได ้ส่งผลให้ท่ีพกัประเภทน้ีขาดการควบคุม ตรวจสอบมาตรฐานดา้นท่ีพกัและอาจ
ส่งผลกระทบต่อความปลอดภยัในชีวติ ร่างกาย และทรัพยสิ์นของผูพ้กัท่ีอาศยัอยูร่วมกนัได ้
 4.1.2 ทีพ่กัประเภท “เกสต์เฮาส์” 
 เกสตเ์ฮาส์ มีลกัษณะเป็นท่ีพกัแรมซ่ึงเจา้ของน าบา้น หรืออาคารมาดดัแปลงเพื่อให้บริการ
ท่ีพกัแรมแก่นกัท่องเท่ียวในราคาถูก เหมาะส าหรับนกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งการเช่าส าหรับนอนพกัผอ่น
เฉพาะในเวลากลางคืน จึงท าให้นกัท่องเท่ียวไม่ให้ความส าคญักบัขนาด ลกัษณะ หรือส่ิงอ านวย
ความสะดวกภายในหอ้งพกัมากนกั โดยท่ีพกัประเภทเกสตเ์ฮาส์ในประเทศไทยคาดกนัวา่มีมานาน
หลายสิบปี แต่ท่ีข้ึนป้ายว่าเป็นเกสต์เฮาส์นั้นมีประวติัว่าเกิดข้ึนในปี พ.ศ. 2520 โดยมีจุดก าเนิดท่ี
แถบถนนขา้วสาร ยา่นบางล าพู กรุงเทพมหานคร ต่อมาดว้ยเหตุท่ีนกัท่องเท่ียวนิยมใชบ้ริการท่ีพกั
ในลกัษณะดงักล่าวมากข้ึน จึงท าให้เกสตเ์ฮาส์เพิ่มข้ึนในเขตอ่ืน ๆ ของกรุงเทพมหานคร เช่น ซอย
นานาใต ้ซอยงามดูพลี ท่าชา้ง และอ่ืน ๆ ส่วนเกสตเ์ฮาส์ท่ีเกิดในต่างจงัหวดั ไดแ้ก่ ภูเก็ต เกาะสมุย 
พทัยาเชียงใหม่5 ดว้ยลกัษณะของเกสต์เฮาส์ซ่ึงเป็นการให้บริการห้องพกัท่ีครบองค์ประกอบการ
เป็น “โรงแรม” ตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม จึงท าให้ท่ีพกัประเภทน้ีตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ ์
วิธีการและเง่ือนไขตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม รวมทั้งกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคารและกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมืองดว้ย 
 อย่างไรก็ตาม กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551 ขอ้ 9 ไดก้  าหนดให้อาคารส าหรับใชเ้ป็นโรงแรมที่ตั้งอยูใ่นทอ้งที่ที่มีกฎหมายวา่ดว้ย
การควบคุมอาคารใช้บงัคบัต้องมีหลักฐานแสดงว่าได้รับอนุญาตให้ใช้อาคารเป็นโรงแรมตาม
กฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ดังนั้น จึงเห็นได้ว่า ในการประกอบธุรกิจโรงแรมนอกจาก 
จะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมแลว้ยงัตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารดว้ย 
และโดยท่ีพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 32 (1) ไดก้  าหนดให้อาคารท่ีจะใชเ้พื่อ
ประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นอาคารประเภท “ควบคุมการใช้” ส่งผลให้เม่ือตอ้งใช้อาคารนั้นเพื่อ
ประกอบธุรกิจโรงแรมแล้วจะตอ้งอยู่ภายใตก้ารบงัคบัใช้กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารด้วย 
กล่าวคือ การก่อสร้าง  ดดัแปลง เคล่ือนยา้ย หรือเปล่ียนการใช้อาคารประเภทน้ีจะตอ้งไดรั้บอนุญาต
จากเจา้พนักงานทอ้งถ่ิน หรือไดรั้บใบรับแจง้จากเจา้พนกังานทอ้งถ่ินตามมาตรา 39 ทวิ เสียก่อน 
                                                           
5 อรจนา แสนไชย จันทรประยูร.  (2529).  “การศึกษาเพ่ือแก้ไขปัญหาท่ีพกันักท่องเท่ียวท่ีไม่เขา้ข่าย 
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2478”. วารสารเกษตรศาสตร์, 7(2).  
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และก่อนการจะเขา้ใช้พื้นท่ีอาคารตอ้งแจง้เจา้พนักงานทอ้งถ่ินเพื่อให้พนกังานทอ้งถ่ินด าเนินการ
ตรวจสอบการก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเคล่ือนยา้ยอาคารนั้น และออกใบรับรองให้แก่ผูไ้ดรั้บอนุญาต
หรือผูแ้จ้งตามมาตรา 39 ทวิ เพื่อให้สามารถใช้อาคารนั้นประกอบธุรกิจโรงแรมได้ตามท่ีได้รับ
ใบอนุญาตหรือตามท่ีไดแ้จง้ไวต้ามมาตรา 39 ทวิ6 หากฝ่าฝืนอาจมีความผิดตามกฎหมายซ่ึงมีโทษ
จ าคุกไม่เกิน 3 เดือนหรือปรับไม่เกิน 60,000 บาท หรือทั้งจ  าทั้งปรับ และมีโทษปรับรายวนัอีกวนั
ละไม่เกิน 10,000 บาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนหรือจนกวา่จะไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง7 
 นอกจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แลว้ ยงัมีกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุม
อาคารอ่ืน ๆ ที่ก  าหนดหลกัเกณฑ์และเงื่อนไขเก่ียวกบัสถานที่ตั้งและมาตรฐานของโรงแรมไว้
หลายประการ เช่น กฎกระทรวง ฉบบัที่ 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามในพระราชบญัญตัิควบคุม
การก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 ขอ้ 2 ซ่ึงยงัใช้บงัคบัอยู่ตามบทเฉพาะกาลมาตรา 79 แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 25228 ก าหนดให้โรงแรมตอ้งมีท่ีจอดรถยนต์ ท่ีกลบัรถยนต ์
และทางเขา้ออกรถยนต ์และขอ้ 3 ของกฎกระทรวงดงักล่าวก าหนดให้โรงแรมในเขตกรุงเทพมหานคร
ตอ้งมีท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อพื้นท่ีหอ้งโถง 10 ตารางเมตร ส าหรับในเขตเทศบาลทุกแห่ง
หรือในเขตท้องท่ีท่ีได้มีพระราชกฤษฎีกาให้ใช้พระราชบัญญัติควบคุมการก่อสร้างอาคาร 
พุทธศกัราช 2479 ใชบ้งัคบั ก าหนดใหโ้รงแรมตอ้งมีท่ีจอดรถยนตไ์ม่นอ้ยกวา่ 1 คนัต่อพื้นท่ีห้องโถง 
30 ตารางเมตร เป็นตน้ จะเห็นไดว้่า เง่ือนไขท่ีจอดรถเป็นอุปสรรคต่อการประกอบธุรกิจโรงแรม
กลุ่มเกสต์เฮาส์ เน่ืองจากโดยสภาพ ลกัษณะของอาคารหรือห้องพกัของเกสเฮาส์ซ่ึงน าบา้นหรือ
อาคารขนาดเล็กมาดดัแปลงเพื่อให้บริการเป็นโรงแรมจึงไม่สามารถจดัหาท่ีจอดรถให้เป็นไปตาม
เง่ือนไขดงักล่าวได ้โดยเฉพาะหากสถานท่ีตั้งของท่ีพกัดงักล่าวอยู่ในเมืองซ่ึงกลุ่มลูกคา้ส่วนใหญ่
เป็นนกัท่องเที่ยวชาวต่างประเทศ หรือโรงแรมอยูใ่นแนวเส้นทางเดินรถสาธารณะ เช่น รถไฟฟ้า 
ท าให้ท่ีจอดรถมีความจ าเป็นนอ้ยส าหรับผูพ้กักลุ่มน้ี จึงท าให้ท่ีพกัแรมประเภทเกสต์เฮาส์ไม่เป็นไป
ตามเง่ือนไขของกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารอนัเป็นเหตุให้ไม่อาจขอรับใบอนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรมซ่ึงตอ้งมีท่ีจอดรถตามท่ีกฎหมายก าหนดได ้
                                                           
6 มาตรา 32 (1) แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2543 
7 มาตรา 65 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
8 หมายเหตุ ทา้ยกฎกระทรวงฉบบัท่ี 64 (พ.ศ. 2555) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  
เหตุผลในการประกาศใชก้ฎกระทรวงฉบบัน้ี คือ โดยท่ีเป็นการสมควรแกไ้ขเพ่ิมเติมการจดัใหมี้ท่ีจอดรถยนตแ์ละ
จ านวนท่ีจอดรถยนต์ ส าหรับโรงแรมตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง ฉบับท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความใน
พระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พุทธศกัราช 2479 ซ่ึงยงัใชบ้งัคบัอยูต่ามบทเฉพาะกาลมาตรา 79 แห่ง
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 เพ่ือใหส้อดคลอ้งและเหมาะสมกบัสถานการณ์ในปัจจุบนั จึงจ าเป็นตอ้ง
ออกกฎกระทรวงน้ี 
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 ดงันั้น บทบญัญติัของกฎหมายท่ียกตวัอยา่งมาน้ี จึงเป็นอุปสรรคท่ีส าคญัยิ่งประการหน่ึง
ส าหรับการประกอบธุรกิจโรงแรมกลุ่มน้ี ซ่ึงส่วนใหญ่จะประสบปัญหาที่ไม่สามารถปฏิบติัการ
ให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารดงักล่าวขา้งตน้ได้อย่างถูกตอ้ง ครบถ้วนได้ 
โดยท่ีบทบัญญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวข้องส่งผลให้โรงแรม ไม่ว่าจะมีลูกค้าหลักกลุ่มใด เม่ือเป็น
โรงแรมตามบทนิยามของกฎหมายแลว้ ก็ตอ้งจดัให้มีท่ีจอดรถตามจ านวนท่ีกฎหมายก าหนดทั้งส้ิน 
ยอ่มท าให้โรงแรมกลุ่มเกสตเ์ฮาส์ไม่สามารถขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมาย
วา่ดว้ยโรงแรมได ้
 4.1.3 ทีพ่กัประเภทเรือนแพ เรือบ้าน หรือที่พักลอยน ้า รวมทั้งการให้บริการเช่าที่พักด้วย
การตั้งแคมป์พกัแรม หรือการให้เช่าเต้นท์ 
 ท่ีพกัประเภทน้ีเป็นท่ีพกัเพื่อให้บริการนักท่องเท่ียวโดยแลกกับค่าเช่าท่ีพกัในราคา
ประหยดั ซ่ึงเป็นท่ีนิยมในหมู่นกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งการสัมผสักบัธรรมชาติอย่างใกลชิ้ด ดว้ยลกัษณะ
ของที่พกักลุ่มน้ีมีลกัษณะเป็นการให้บริการห้องพกัที่ครบองคป์ระกอบการเป็น “โรงแรม” ตาม
กฎหมายว่าดว้ยโรงแรมจึงท าให้ที่พกัประเภทน้ีตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไข
ตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม รวมทั้งกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร ซ่ึงตวัอย่าง
บทบญัญติัของกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารท่ีท าให้ท่ีพกักลุ่มน้ีไม่สามารถผ่านหลกัเกณฑ ์
ท่ีกฎหมายก าหนดหลายประการ เช่น กฎกระทรวงฉบับท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความใน
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 1 ได้ก าหนดให้โรงแรมเป็นอาคารสาธารณะ            
ขอ้ 15 ก าหนดให้ เสา คาน พื้น บนัได และผนงัของโรงแรมตอ้งท าดว้ยวสัดุถาวรท่ีเป็นวสัดุทนไฟ 
ขอ้ 21 ก าหนดใหช่้องทางเดินในอาคารของอาคารสาธารณะตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร  
ขอ้ 22 ห้องที่ใชเ้ป็นห้องพกัโรงแรมตอ้งมีระยะด่ิงไม่นอ้ยกวา่ 2.60 เมตร ขอ้ 42 อาคารท่ีก่อสร้าง
หรือดดัแปลงใกลแ้หล่งน ้ าสาธารณะ เช่น แม่น ้ า คู คลอง ถา้แหล่งน ้ าสาธารณะนั้นมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 
10 เมตร ตอ้งร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้ าสาธารณะนั้นไม่น้อยกวา่ 3 เมตร แต่ถา้แหล่งน ้ า
สาธารณะนั้นมีความกวา้งตั้งแต่ 10 เมตรข้ึนไป ตอ้งร่นแนวอาคารให้ห่างจากเขตแหล่งน ้ าสาธารณะนั้น
ไม่นอ้ยกวา่ 6 เมตร เป็นตน้ 
 นอกจากน้ีท่ีพกัซ่ึงจะประกอบธุรกิจโรงแรมเหล่าน้ียงัตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายว่าด้วย 
การผงัเมือง กล่าวคือ ก่อนการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจะตอ้งตรวจสอบสถานท่ีตั้ง
ของโรงแรมก่อนว่า ตั้ งอยู่ในเขตท่ีดินประเภทใดตามกฎหมายว่าด้วยการผงัเมือง เน่ืองจาก
กฎกระทรวงให้ใช้บงัคบัผงัเมืองตามกฎหมายว่าดว้ยการผงัเมืองไดก้ าหนดการห้ามใช้ประโยชน์
ท่ีดินแต่ละประเภทไว ้โดยกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมืองก าหนดใหค้ าวา่ “โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ย
โรงแรม” กล่าวคือ หากสถานท่ีพกัแรมนั้นมีลกัษณะการเป็นโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม
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แล้ว ก็จะอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายว่าด้วยการผงัเมืองด้วย ดงันั้น หากสถานท่ีตั้งโรงแรมอยู่
ภายในเขตท่ีดินบางประเภทและบางเขตพื้นท่ีซ่ึงถูกห้ามใชป้ระโยชน์ในดินเพื่อกิจการโรงแรม เช่น 
ประเภทท่ีอยู่อาศยัหนาแน่นน้อย ประเภทชนบทและเกษตรกรรม ก็จะไม่สามารถขออนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมในเขตท่ีดินประเภทนั้นไดเ้ช่นกนั แต่ดว้ยลกัษณะการประกอบกิจการของท่ีพกั
กลุ่มน้ี แมเ้ป็นการให้บริการท่ีพกัโดยถือว่าเป็นโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม แต่โดยสภาพ
ของท่ีพกัทั้ งเรือนแพ เรือบ้านท่ีลอยน ้ า และเต้นท์ก็ไม่สามารถท่ีจะปฏิบัติการให้เป็นไปตาม
กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารและกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมืองให้ถูกตอ้งครบถว้นได ้ยอ่มส่งผล
ให้เกิดสภาพปัญหาท่ีท าให้โรงแรมกลุ่มน้ีไม่สามารถขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตาม
กฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมไดเ้ช่นกนั 
 ดงันั้น จากประเด็นปัญหาท่ียกตวัอย่างมาข้างตน้จะเห็นว่า โดยรูปแบบ ลกัษณะ และ
สภาพของท่ีพกัเหล่าน้ีจะไม่สามารถผ่านหลกัเกณฑ์หรือมาตรฐานการตรวจสอบตามท่ีกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งก าหนดไวไ้ด ้จึงส่งผลใหโ้รงแรมหรือท่ีพกัประเภทน้ีไม่สามารถขอรับใบอนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมได ้เนื่องจากสภาพอาคาร หรือสถานที่ตั้งขดัต่อ
หลกัเกณฑ์การน าอาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งดงักล่าว 
 ในขณะเดียวกันสถานท่ีพกัดังกล่าวก็ไม่สามารถท่ีจะแจ้งเป็น “สถานท่ีพักท่ีไม่เป็น
โรงแรม” ตามขอ้ 1 ของกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551 ได ้เน่ืองจากไม่เขา้องค์ประกอบการเป็นสถานที่พกัที่ไม่เป็นโรงแรมตามที่กฎหมาย
ก าหนดไว ้เช่น ที่พกันั้นมีห้องพกัเกินกวา่ 4 ห้อง มีผูพ้กัเกินกวา่ 20 คน หรือตอ้งการประกอบ
กิจการเพื่อเป็นรายไดห้ลกั เป็นตน้ ดงันั้น จึงท าให้ท่ีพกัประเภทน้ีตอ้งตกอยู่ในสภาพเป็นโรงแรม
เถ่ือนท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ไดรั้บอนุญาตเร่ือยมา และมีจ านวนเพิ่มข้ึนอย่างต่อเน่ืองใน
ปัจจุบนั 
 จากเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้ ถึงแมว้า่ลกัษณะการประกอบกิจการของโฮสเทล เกสตเ์ฮาส์ 
เรือนแพ เรือบา้น รวมถึงการให้บริการท่ีพกัดว้ยการตั้งแคมป์พกัแรม หรือเตน้ท์จะถือว่าเป็นการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมก็ตาม แต่ดว้ยบทบญัญติัของกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมยงัคงเป็นอุปสรรคและไม่เอ้ือประโยชน์ต่อการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมของท่ีพกัเหล่าน้ีซ่ึงมีรูปแบบและลกัษณะของท่ีพกัท่ีแตกต่างไปจากลกัษณะ
ของโรงแรมทัว่ไป ผูเ้ขียนจึงเห็นวา่ ควรแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม โดยน าเสนอแนวทาง 
ให้มีการตรากฎกระทรวงก าหนดประเภท “สถานที่พกัที่ไม่เป็นโรงแรม” เพื่อให้ที่พกัประเภทน้ี
ไดรั้บการยกเวน้ไม่เป็นโรงแรม ตามมาตรา 4 (3) พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ดว้ยการก าหนด
ลกัษณะ หลกัเกณฑ์ วิธีการรับแจง้ และมาตรฐานส าหรับที่พกัประเภทน้ีเป็นการเฉพาะ  โดยให้มี
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ลกัษณะเป็นการผอ่นปรนมาตรการทางกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร และกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง
ในส่วนท่ีเก่ียวข้องกับท่ีพกัประเภทน้ี เพื่อให้มีความเหมาะสมกับสภาพของการประกอบธุรกิจ 
เพื่อใหท่ี้พกัประเภทน้ีสามารถประกอบธุรกิจท่ีพกัโดยชอบดว้ยกฎหมาย และเขา้สู่ระบบการด าเนินการ
ตามกฎหมายต่อไป โดยไม่ใชก้ฎหมายเขา้ไปควบคุมการประกอบอาชีพหรือท่ีพกัประเภทน้ีในลกัษณะ
ท่ีเขม้งวดโดยใชม้าตรฐานในระดบัเดียวกบัโรงแรมขนาดใหญ่ท่ีตอ้งมีมาตรฐานการตรวจสอบท่ีมี
ความเขม้งวดมากกวา่ ทั้งน้ีเพื่อให้มีมาตรการทางกฎหมายในการช่วยควบคุมและส่งเสริมให้เกิด
มาตรฐานดา้นที่พกัประเภทน้ีโดยค านึงถึงความปลอดภยัของผูพ้กัเป็นส าคญั รวมทั้งเพื่อเป็นการ
ส่งเสริมใหก้ฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมมีผลใชบ้งัคบัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพสอดคลอ้งกบัการประกอบธุรกิจ
การใหบ้ริการดา้นท่ีมีความหลากหลายในปัจจุบนั 

4.2 ปัญหาทางกฎหมาย กรณีการน าอาคารประเภทอื่นมาประกอบธุรกิจโรงแรม
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 

 การประกอบธุรกิจโรงแรมนอกจากจะตอ้งขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจาก
นายทะเบียนโรงแรมให้ถูกตอ้งตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมซ่ึงเป็นกฎหมายหลกัแลว้  แต่กระบวนการ
ก่อนท่ีจะยืน่ขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมต่อนายทะเบียนโรงแรมไดน้ั้น ผูป้ระกอบธุรกิจ
โรงแรมจะตอ้งด าเนินการให้ถูกตอ้งตามระเบียบกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งให้ครบถ้วนเสียก่อน ซ่ึงมี
กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งหลายฉบบั เช่น กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร กฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง 
กฎหมายวา่ดว้ยการสาธารณสุข กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ 
เป็นตน้ 
 ส าหรับกรณีการปฏิบัติตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารนั้ น เน่ืองจากได้มี
บทบญัญติัท่ีเก่ียวขอ้งกบัโรงแรมก าหนดไวใ้นกฎหมายอ่ืนๆ ดงักล่าวขา้งตน้อยู่ก่อนแลว้ ดงันั้น 
กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 25519 ข้อ 9                        
จึงจ าเป็นต้องก าหนดให้สอดคล้องกนั โดยก าหนดให้อาคารโรงแรมจะตอ้งมีหลกัฐานแสดงว่า 
ได้รับอนุญาตให้ใช้อาคารเป็นโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร จึงส่งผลให้การ
ประกอบธุรกิจโรงแรมนอกจากจะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมแลว้ยงัตอ้งปฏิบติัตาม
กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารด้วย กล่าวคือตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตาม

                                                           
9 ขอ้ 9  อาคารส าหรับใช้เป็นโรงแรมท่ีตั้ งอยู่ในท้องท่ีท่ีมีกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้ังคบั ตอ้งมี
หลกัฐานแสดงวา่ไดรั้บอนุญาตให้ใชอ้าคารเป็นโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร ตามกฎหมายว่า
ดว้ยการควบคุมอาคาร 
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ความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 247910 ขอ้ 1 และกฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 
(พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ข้อ 1 ได้ก าหนดนิยาม
ความหมายของโรงแรมว่า โรงแรมตามนิยามความหมายของกฎหมายว่าด้วยโรงแรม11 ซ่ึงตาม
พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาตรา 32 (1) แห่งพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
252212 ก าหนดให ้“โรงแรม” เป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ ซ่ึงเป็นบทบญัญติัของกฎหมายท่ี
ก าหนดคุณลกัษณะดา้นความมัน่คงแข็งแรง ความปลอดภยั การป้องกนัอคัคีภยั การอ านวยความ
สะดวกแก่การจราจร ฯลฯ ของอาคารรวมไปถึงบริเวณโดยรอบอาคารไวอ้ยา่งมีมาตรฐานเป็นพิเศษ
กวา่อาคารประเภทอ่ืนดว้ยเหตุวา่ อาคารโรงแรมเป็นอาคารท่ีมีผูเ้ขา้ใชบ้ริการภายในอาคารจ านวน
มากทั้งผูเ้ขา้พกัรวมไปถึงผูเ้ขา้ร่วมงานเล้ียงหรือประชุมสัมมนาซ่ึงยอ่มส่งผลกระทบต่อความมัน่คง
แข็งแรง ความปลอดภยัในการป้องกนัอคัคีภยัของอาคารโดยค านึงถึงความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพยสิ์นของผูเ้ขา้ใชอ้าคารโรงแรมเป็นส าคญั พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  จึงก าหนด
มาตรฐานของอาคารโรงแรมไวสู้งกวา่อาคารประเภทอ่ืน 
 จากสภาวการณ์ในปัจจุบนัมีการน าอาคารประเภทอ่ืน เช่น อาคารอยู่อาศยั ตึกแถว ห้อง
แถว อาคารพาณิชย ์ มาเปิดให้บริการท่ีพกัแก่ประชาชนเป็นการทัว่ไปเพิ่มจ านวนมากข้ึน ซ่ึงส่วน
ใหญ่เป็นการประกอบธุรกิจโรงแรมประเภท 1 คือ โรงแรมท่ีให้บริการเฉพาะห้องพกัไม่เกิน 50 
ห้อง และโรงแรมประเภท 2 คือ โรงแรมท่ีให้บริการห้องพกัและห้องอาหาร หรือสถานท่ีส าหรับ
บริการอาหาร หรือสถานท่ีส าหรับประกอบอาหาร โดยท่ีลกัษณะและโครงสร้างของอาคารท่ีมีอยู่
เดิมไม่สอดคล้องกบัอาคารท่ีจะน ามาประกอบธุรกิจโรงแรมตามท่ีกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารก าหนด เน่ืองจากกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารก าหนดคุณลกัษณะดา้นความปลอดภยั 
ความมัน่คงแข็งแรง การป้องกนัและระงบัอคัคีภยัของอาคารไวสู้งโดยใช้มาตรฐานเดียวกนักับ
โรงแรมประเภท 3 และประเภท 4 ซ่ึงส่วนใหญ่มกัจะเป็นอาคารสูง13 อาคารขนาดใหญ่พิเศษ14                

                                                           
10 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 7 (พ.ศ. 2517) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมการก่อสร้างอาคาร พ.ศ. 2479.  
(2517, พฤษภาคม 21).  ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 91 (ตอนท่ี 86), หนา้. 220. 
11 กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522.  (2543, สิงหาคม 7).  
ราชกจิจานุเบกษา.  เล่ม 117 (ตอนท่ี 75 ก), หนา้. 16. 

ขอ้ 1  ในกฎกระทรวงน้ี 
ฯลฯ                  ฯลฯ 

“โรงแรม” หมายความวา่ อาคารหรือส่วนหน่ึงส่วนใดของอาคารท่ีใชเ้ป็นโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม 
12 มาตรา 32 (1) แกไ้ขเพ่ิมเติมโดยพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2543 
13 พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  
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จึงเป็นอุปสรรคและส่งผลกระทบต่อการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมประเภท 1 และ
ประเภท 2 นอกจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 แลว้ยงัมีกฎหมายว่าดว้ยการควบคุม
อาคารอ่ืน ๆ ท่ีก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขเกี่ยวกบัสถานที่ตั้ง ส่ิงอ านวยความสะดวกและ
มาตรฐานของอาคารโรงแรมไวห้ลายประการ  เช่น กฎกระทรวงฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) ออกตาม
ความในพระราชบญัญตัิควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  ขอ้ 1  ก าหนดให้อาคารโรงแรมเป็นอาคาร
สาธารณะ15 จึงถูกก าหนดรายละเอียดของอาคารแตกต่างจากอาคารทัว่ไปมากมายหลายประการ 
เช่น ก าหนดเง่ือนไขเก่ียวกบัช่องทางเดิน ในขอ้ 21 โดยก าหนดให้โรงแรมตอ้งมีช่องทางเดินใน
อาคารของอาคารสาธารณะ ตอ้งมีความกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.50 เมตร ก าหนดเง่ือนไขเก่ียวกบัระยะด่ิง 
ในขอ้ 22 ให้ห้องท่ีใช้เป็นห้องพกัโรงแรมตอ้งมีระยะด่ิงไม่น้อยกว่า 2.60 เมตร ก าหนดเง่ือนไข
เก่ียวกบัระยะร่นแนวอาคาร ในขอ้ 41 ให้ตอ้งมีระยะร่นแนวอาคารตามที่กฎหมายก าหนด เช่น 
อาคารโรงแรมท่ีอยูใ่กลถ้นนสาธารณะซ่ึงมีความกวา้งนอ้ยกวา่ 10 เมตร ตอ้งร่นแนวอาคารห่างจาก
ก่ึงกลางถนนสาธารณะอยา่งนอ้ย 6 เมตร ก าหนดเง่ือนไขขนาดความกวา้งของบนัได ขนาด วสัดุ และ
ความลาดชันของบนัไดหนีไฟ การติดตั้งเคร่ืองดบัเพลิง ตอ้งมีหน่วยรับน ้ าหนักบรรทุกจร 
เง่ือนไขเก่ียวกบัท่ีจอดรถ ตามขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544 16 ในขอ้ 
84 ก าหนดใหโ้รงแรมท่ีมีหอ้งพกัไม่เกิน 100 ห้อง ให้มีท่ีจอดรถไม่นอ้ยกวา่ 10 คนั ส าหรับห้องพกั 
30 หอ้งแรก ส่วนท่ีเกิน 30 ห้องให้มีท่ีจอดรถ 1 คนัต่อจ านวนห้องพกั 5 ห้อง ส่วนโรงแรมท่ีมีห้องพกั
เกิน 100 ห้อง ให้มีท่ีจอดรถตามอตัราท่ีก าหนดไวเ้ช่นเดียวกนักบัโรงแรมท่ีมีห้องพกัไม่เกิน 100 
หอ้ง ส าหรับหอ้งพกั 100 หอ้งแรก แต่ส่วนท่ีเกิน 100 ห้องให้มีท่ีจอดรถ 1 คนัต่อจ านวนห้องพกั 10 
หอ้ง เป็นตน้  

                                                                                                                                                                      

มาตรา 4 “อาคารสูง” หมายความวา่ อาคารท่ีบุคคลอาจเขา้อยูห่รือเขา้ใชส้อยไดท่ี้มีความสูงตั้งแต่ยีสิ่บสาม
เมตรข้ึนไป การวดัความสูงของอาคารใหว้ดัจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงพ้ืนดาดฟ้า ส าหรับอาคารทรงจัว่ หรือ
ป้ันหยาใหว้ดัจากระดบัพ้ืนดินท่ีก่อสร้างถึงยอดผนงัของชั้นสูงสุด 
14 “อาคารขนาดใหญ่พิเศษ” หมายความว่า อาคารท่ีก่อสร้างข้ึนเพ่ือใชพ้ื้นท่ีอาคารหรือส่วนใดของอาคารเป็นท่ีอยู่
อาศยั หรือประกอบกิจการประเภทเดียวหรือหลายประเภท โดยมีพ้ืนท่ีรวมกนัทุกชั้นในหลงัเดียวกนัตั้งแต่หน่ึงหม่ืน
ตารางเมตรข้ึนไป 
15 “อาคารสาธารณะ” หมายความวา่ อาคารท่ีใชเ้พ่ือประโยชน์ในการชุมนุมคนไดโ้ดยทัว่ไปเพ่ือกิจกรรมทางราชการ 
การเมือง การศึกษา การศาสนา การสังคม การนันทนาการ หรือการพาณิชยกรรม เช่น โรงมหรสพหอประชุม 
โรงแรม: กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. ขอ้ 1   
16 ขอ้บญัญติักรุงเทพมหานคร เร่ือง ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2544.  (2544, สิงหาคม 3).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 118 
(ตอนพิเศษท่ี 75 ง), หนา้. 18 
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 จะเห็นได้ว่า หลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกบัสภาพและมาตรฐานของอาคารโรงแรม
ตามท่ีกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารก าหนดไวเ้หล่าน้ีลว้นเป็นสาเหตุส าคญัท่ีท าให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจโรงแรมประเภทน้ี ไม่สามารถด าเนินการปรับปรุงแกไ้ขให้ทุกรายละเอียดของอาคารถูกตอ้ง 
ครบถว้นตามมาตรฐานท่ีกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารก าหนดได ้ส่งผลใหก้ารประกอบธุรกิจ
โรงแรมกลุ่มน้ีไม่สามารถขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมได ้
หากยงัคงฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมายดว้ยการประกอบกิจการดงักล่าวต่อไป ก็จะเป็นความผิด
ฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ไดรั้บอนุญาตตามมาตรา 15 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
ซ่ึงมีโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปีหรือปรับไม่เกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีกวนัละ
ไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยู่  นอกจากน้ียงัมีความผิดตามกฎหมายว่าด้วย 
การควบคุมอาคารอีกดว้ย 
 จากเหตุผลดงักล่าวขา้งตน้ หน่วยงานภาครัฐจึงมีความพยายามท่ีจะแกไ้ขปัญหาการน า
อาคารเก่าซ่ึงเป็นอาคารประเภทอ่ืนมาให้บริการท่ีพกัลักษณะเป็นโรงแรม โดยท่ีลักษณะและ
โครงสร้างของอาคารท่ีมีอยู่เดิมนั้นไม่สอดคลอ้งกบัอาคารท่ีจะน ามาประกอบธุรกิจโรงแรมตามท่ี
กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารก  าหนด จึงท าให้อาคารดงักล่าวไม่สามารถขอรับใบอนุญาต
เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมได ้เพื่อเป็นการแกไ้ขปัญหาให้อาคารท่ีมีอยูแ่ลว้
ซ่ึงไดมี้การปรับปรุงแกไ้ขให้มีลกัษณะหรือมาตรฐานความปลอดภยัของอาคารตามท่ีกฎหมายก าหนด
สามารถขออนุญาตเปล่ียนการใชอ้าคารเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมได้17 ดว้ยการออกกฎกระทรวง
ก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 255918 โดยมีการผ่อนปรน
ขอ้ก าหนดเฉพาะอาคารเก่าที่มีอยู่ก่อนวนัที่กฎกระทรวงฉบบัน้ีใช้บงัคบัและจะดดัแปลงหรือ
จะเปล่ียนการใชอ้าคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม เพื่อให้สามารถปรับปรุง
เป็นอาคารโรงแรมประเภท 1  คือ โรงแรมท่ีให้บริการเฉพาะห้องพกั และโรงแรมประเภท 2 คือ 
โรงแรมท่ีใหบ้ริการหอ้งพกัและห้องอาหาร หรือสถานท่ีส าหรับบริการอาหาร หรือสถานท่ีส าหรับ
ประกอบอาหาร ทั้งน้ี ให้ใช้บงัคบัไดมี้ก าหนด 5 ปี (ถึงวนัท่ี 18 สิงหาคม 2564) เพื่อให้สามารถ
ปรับปรุงเป็นอาคารประเภทโรงแรมตามหลกัเกณฑ์ขั้นต ่าส าหรับอาคารโรงแรมตามลกัษณะของ
อาคารนั้นตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร และเพื่อให้เขา้สู่ระบบกฎหมายในการขออนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมต่อไปได ้

                                                           
17 หมายเหตทุา้ยกฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใชป้ระกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 
18 กฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใชป้ระกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559.  (2559, 19 สิงหาคม).  
ราชกจิจานุเบกษา.   เล่ม 133 (ตอนท่ี 72 ก), หนา้ 8. 
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 อยา่งไรก็ตามกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวก็ยงัไม่สามารถแกไ้ขปัญหาให้กบัอาคารเหล่าน้ีได ้
เน่ืองจากยงัมีอาคารอีกเป็นจ านวนมากที่อยู่ภายใตเ้ง่ือนไขการใช้บงัคบัของกฎกระทรวงฉบบัน้ี
แต่ยงัไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข ปรับปรุงอาคารให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ของกฎกระทรวงฉบบั
ดงักล่าวได ้ดว้ยสภาพอาคารขดัต่อหลกัเกณฑ์การน าอาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรม ดงันั้น ในปี 
พ.ศ. 2561 กระทรวงมหาดไทยจึงออกกฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใชป้ระกอบ
ธุรกิจโรงแรม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 256119 โดยแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้ก าหนดเก่ียวกบัการดดัแปลงอาคารหรือ
การเปล่ียนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมเพื่อขยายระยะเวลาให้เจา้ของหรือผูค้รอบครอง
อาคารประเภทอ่ืนมีระยะเวลาในการด าเนินการเพื่อให้ได้รับใบรับรองการดัดแปลงอาคาร 
ใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมได้ภายในห้าปีเช่นเดียวกบัการขอรับ
ใบอนุญาตเปล่ียนการใช้อาคารนับแต่วนัท่ีกฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้
ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 ใชบ้งัคบัและแกไ้ขเพิ่มเติมการก าหนดเก่ียวกบัลกัษณะอาคารท่ีจะ
ดดัแปลงมาประกอบธุรกิจโรงแรม ตลอดจนควบคุมใหอ้าคารท่ีจะดดัแปลงมาประกอบธุรกิจโรงแรมมี
ลกัษณะหรือมาตรฐานความปลอดภยัของอาคารตามท่ีก าหนด20 แต่ก็ยงัไม่สามารถแกไ้ขปัญหาการน า
อาคารประเภทอ่ืนมาประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้รับอนุญาตได้มากนัก เน่ืองจากขอ้จ ากัดท่ี
โรงแรมหลายแห่งไม่อาจปรับปรุงแกไ้ขสภาพอาคารให้เป็นไปตามบทบญัญตัิของกฎกระทรวง
ฉบบัน้ีได้ ด ้วยเหตุว ่ากฎกระทรวงฉบบัน้ีมิได ้ผ ่อนปรนขอ้ก าหนดในกฎกระทรวงก าหนด
ลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใชป้ระกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2559 รวมทั้งกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุม
อาคารในเร่ืองอ่ืน ๆ เท่าท่ีควร จึงยงัมีปัญหาและอุปสรรคท่ีผูป้ระกอบการไม่สามารถปฏิบติัการให้
เป็นไปตามกฎหมายไดห้ลายประการ กล่าวคือ 
 ข้อ 5 วรรคหน่ึง ก าหนดให้อาคารท่ีจะดัดแปลงหรืออาคารท่ีจะเปล่ียนการใช้มา
ประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม ตอ้งมีท่ีวา่งของอาคารไม่นอ้ยกวา่ 10 ใน 100 
ส่วนของพื้นท่ีชั้นใดชั้นหน่ึงท่ีมากท่ีสุดของอาคาร โดยท่ีแนวทางพิจารณาจะตอ้งน าพื้นท่ีใช้สอย
ของอาคารชั้นท่ีมากท่ีสุดมาค านวณหาพื้นท่ีว่างของอาคาร และพื้นท่ีว่างของอาคารตอ้งเป็นท่ีว่าง
อนัปราศจากหลังคาหรือส่ิงก่อสร้างปกคลุม ตามนิยามค าว่า “ท่ีว่าง” ตามกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคาร21 ขอ้ก าหนดกรณีน้ีจึงเป็นเง่ือนไขของกฎหมายท่ีเป็นอุปสรรคอยา่งยิ่งในทางปฏิบติั

                                                           
19 กฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใชป้ระกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2561.  (2561, 25 
ตุลาคม).  ราชกจิจานุเบกษา.   เล่ม 135 (ตอนท่ี 85 ก), หนา้ 1. 
20 หมายเหตทุา้ยกฎกระทรวงก าหนดลกัษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใชป้ระกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบบัท่ี 2) พ.ศ. 2561 
21 กฎกระทรวง ฉบบัท่ี 33 (พ.ศ. 2535) ออกตามความในพระราชบญัญติั ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522. 

ขอ้ 1.  ในกฎกระทรวงน้ี 
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ประการหน่ึงส าหรับอาคารเก่า โดยเฉพาะตึกแถวและบา้นเก่าซ่ึงส่วนใหญ่จะท าการก่อสร้างเต็ม
พื้นท่ี เน่ืองจากมีพื้นท่ีอยา่งจ ากดั และบางส่วนอาจเป็นอาคารโบราณ เช่น ในพื้นท่ีจงัหวดัเชียงใหม่ 
หรือจงัหวดัภูเก็ต เป็นตน้ ดงันั้น หากจะท าให้มีท่ีว่างดงักล่าวจ าเป็นจะตอ้งท าการทุบ หรือร้ือถอน
อาคารบางส่วนซ่ึงอาจส่งผลกระทบกระเทือนต่อโครงสร้าง และเกิดความเสียหายต่ออาคารทั้งหลงั
ได ้อีกทั้งเป็นการสร้างภาระค่าใชจ่้ายใหแ้ก่ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมเกินสมควรอีกดว้ย 
 นอกจากน้ี ขอ้ 5 (1) ไดก้ าหนดให้ อาคารไม่เกินสองชั้นท่ีมีจ  านวนห้องพกัในอาคาร
หลงัเดียวกนัไม่เกิน 10 ห้อง ตอ้งมีลกัษณะดงัต่อไปน้ี (ก) ช่องทางเดินในอาคารกวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1 
เมตร ซ่ึงเป็นการก าหนดเช่นเดียวกบับา้นพกัอาศยั (ข) บนัไดกวา้งไม่น้อยกว่า 0.90 เมตร ซ่ึงเป็น
การก าหนดเช่นเดียวกบับา้นพกัอาศยั และตอ้งมีระยะห่างตามแนวทางเดินไม่เกิน 40 เมตร จากจุด
ไกลสุดบนพื้นชั้นนั้น (ค) หน่วยน ้ าหนกับรรทุกจรส าหรับส่วนต่าง ๆ ของอาคารให้ค  านวณโดย
เฉล่ียไม่ต ่ากว่า 150 กิโลกรัมต่อตารางเมตร เป็นตน้ ซ่ึงหากขอ้เท็จจริงสภาพอาคารนั้นมีจ านวน
ห้องพกัในอาคารหลงัเดียวกนัไม่มาก เช่น มีเพียง 5 ห้อง (กฎหมายก าหนดไม่เกิน 10 ห้อง) แต่ติด
ขอ้จ ากดัเน่ืองจากมีช่องทางเดินในอาคารกวา้งเพียง 0.95 เมตร (กฎหมายก าหนดไม่น้อยกว่า 1 
เมตร) หรือมีบนัไดกวา้งเพียง 0.85 เมตร (กฎหมายก าหนดไม่นอ้ยกวา่ 0.90 เมตร) เช่นน้ี ก็ท  าให้
อาคารดงักล่าวไม่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดในกฎกระทรวงฉบบัน้ีนัน่เอง ทั้งท่ีเม่ือพิจารณา
ความปลอดภยัด้านอคัคีภยัสามารถล าเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารไดภ้ายใน 30 
นาที (กฎหมายก าหนดภายใน 1 ชัว่โมง) ซ่ึงยงัคงมีความเหมาะสมอยูก่็ตาม 
 ขอ้ 5 (2)  ก าหนดให้อาคารท่ีไม่ใช่อาคารตามขอ้ 5 (1) ท่ีมีจ  านวนห้องพกัในชั้น
เดียวกนัไม่เกิน 20 ห้อง ซ่ึงเป็นเกณฑ์ผอ่นปรนขอ้ก าหนดส าหรับอาคารไม่เกินสองชั้นที่มีจ  านวน
ห้องพกัในอาคารหลงัเดียวกนัหรือหลายหลงัหรือชั้นเดียวกนัเกิน 10 ห้องแต่ไม่เกิน 20 ห้อง หรือ
อาคารเกินสองชั้นท่ีมีจ  านวนห้องพกัในชั้นเดียวกนัไม่เกิน 20 ห้อง (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความ
กวา้งไม่นอ้ยกวา่ 1.20 เมตร ซ่ึงเป็นการผอ่นปรนจากเกณฑ์ปัจจุบนัที่ก  าหนดความกวา้งไม่นอ้ย
กวา่ 1.50 เมตร ตามกฎกระทรวง ฉบบัที่ 55 (พ.ศ. 2543) (ข) หน่วยน ้ าหนกับรรทุกจรส าหรับ
อาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 8 (2) และ (3) (ซ่ึงเป็นไปตามกฎกระทรวง
ฉบบัที่ 6 (พ.ศ. 2527)ฯ) เวน้แต่หน่วยน ้ าหนกับรรทุกจรของบนัไดและช่องทางเดินที่เปล่ียนการ
ใชอ้าคารจากห้องแถวหรือตึกแถว หน่วยน ้ าหนกับรรทุกจรตอ้งไม่ต ่ากว่า  200 กิโลกรัมต่อ

                                                                                                                                                                      

“ท่ีว่าง” หมายความวา่ พ้ืนท่ีอนัปราศจากหลงัคาหรือส่ิงก่อสร้าง ปกคลุม เช่น บ่อน ้ า สระว่ายน ้ า หรือท่ี
จอดรถ และใหห้มายความรวมถึงพ้ืนท่ีของ ส่ิงก่อสร้าง หรืออาคารท่ีสูงจากระดบัพ้ืนดินไม่เกิน 1.20 เมตร และไม่
มีหลงัคา หรือส่ิงก่อสร้างปกคลุมเหนือระดบันั้น 
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ตารางเมตร  ซ่ึงเป็นการผอ่นปรนจากเกณฑปั์จจุบนัท่ีก าหนดไม่ต ่ากวา่ 300 กิโลกรัมต่อตารางเมตร 
(เป็นไปตามกฎกระทรวงฉบบัท่ี 6 (พ.ศ. 2527)ฯ)  
 แมว้่ากฎกระทรวงฉบบัน้ีจะมีลกัษณะเป็นการผอ่นปรนขอ้ก าหนดลกัษณะอาคารบาง
เร่ือง แต่เร่ืองท่ีไม่ได้ผ่อนปรนยงัคงต้องถือปฏิบัติตามข้อก าหนดท่ีมีอยู่ตามกฎกระทรวงอ่ืน 
ขอ้บญัญติัทอ้งถ่ิน หรือประกาศของรัฐมนตรีท่ีออกตามความพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 
2522 ท่ีใช้บงัคบัเป็นการทัว่ไป เช่น ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัจ านวนห้องน ้ า ห้องส้วม ในกฎกระทรวง
ฉบบัน้ีมิได้ก าหนดไว ้จึงต้องน าข้อก าหนดเร่ืองจ านวนและลักษณะของห้องน ้ า ห้องส้วม ตาม
กฎกระทรวงอ่ืนท่ีบงัคบัใชใ้นปัจจุบนั ซ่ึงไดแ้ก่กฎกระทรวงฉบบัท่ี 39 (พ.ศ. 2537) ออกตามความ
ในพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ขอ้ก าหนดเก่ียวกบัลกัษณะของห้องนอนในอาคาร 
ตามกฎกระทรวงอ่ืนท่ีบงัคบัใชใ้นปัจจุบนั ไดแ้ก่กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความ
ในพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มาใช้บังคับแก่อาคารตามกฎกระทรวงฉบับน้ี  
โดยกฎกระทรวงดงักล่าวก าหนดลกัษณะของห้องนอนในอาคารให้มีความกวา้งด้านแคบท่ีสุด 
ไม่นอ้ยกวา่ 2.50 เมตร และมีพื้นท่ีไม่นอ้ยกว่า 8 ตารางเมตร อีกทั้งขอ้ก าหนดเก่ียวกบัลกัษณะของ
บนัไดอาคารตามกฎกระทรวงฉบบัน้ีก าหนดเฉพาะกรณีอาคารไม่เกินสองชั้นที่มีจ  านวนห้องพกั
ในอาคารหลงัเดียวกนัไม่เกิน 10 ห้อง แต่ไม่มีขอ้ก าหนดส าหรับอาคารอ่ืนนอกจากน้ี ดงันั้น อาคาร
ลกัษณะอ่ืนนอกจากกรณีอาคารไม่เกินสองชั้นท่ีมีจ  านวนห้องพกัในอาคารหลงัเดียวกันไม่เกิน  
10 ห้อง ให้ใช้ข้อก าหนดเร่ืองลักษณะของบันไดในอาคารตามกฎกระทรวงอ่ืนท่ีบังคับใช้ 
ในปัจจุบนั ซ่ึงไดแ้ก่กฎกระทรวงฉบบัท่ี 55 (พ.ศ. 2543) ออกตามความในพระราชบญัญติัควบคุม
อาคาร พ.ศ. 2522 มาใชบ้งัคบั เป็นตน้ 
 นอกจากน้ี ข้อ 6 ของกฎกระทรวงฉบบัน้ีได้ก าหนดให้ใช้ข้อก าหนดเก่ียวกบัแนว
อาคาร ระยะด่ิงของอาคาร ระยะหรือระดบัระหว่างอาคารกบัอาคาร หรือเขตท่ีดินของผูอ่ื้น หรือ
ระหว่างอาคารกบัถนน ตรอก ซอย ทางเทา้ ทางหรือที่สาธารณะและที่จอดรถยนต์ตาม
ประเภทอาคารท่ีกฎหมายก าหนดในขณะท่ีไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดดัแปลงอาคารนั้น จึง
เห็นไดว้่า แมข้อ้ 6 ของกฎกระทรวงฉบบัน้ีจะผ่อนปรนขอ้ก าหนดในเร่ืองดงักล่าวไว ้แต่ก็จะเป็น
ประโยชน์เฉพาะกรณีท่ีไดท้  าการก่อสร้างอาคาร และ/หรือดดัแปลงอาคารโดยชอบดว้ยกฎหมาย
ท่ีบงัคบัใช้อยู่ ณ วนัท่ีท าการก่อสร้าง และ/หรือดดัแปลงเท่านั้น แต่หากเป็นอาคารท่ีก่อสร้าง และ/หรือ
ดัดแปลงไม่เป็นไปตามกฎหมายท่ีบังคับใช้อยู่ในขณะนั้ นก็จะไม่ได้รับประโยชน์ใด ๆ จาก
กฎกระทรวงฉบบัน้ี  ทั้งยงัเป็นการบญัญติักฎหมายข้ึนใหม่เพื่อให้มีการยอ้นกลบัไปพิจารณาโดย
อาศยับทบญัญตัิของกฎหมายท่ีบงัคบัใช้ในอดีตในขณะท่ีไดรั้บอนุญาตให้ก่อสร้างหรือดดัแปลง
อาคารนั้นแต่ปัจจุบนักฎหมายน้ีไดถู้กยกเลิกไปแลว้ ซ่ึงอาคารดงักล่าวเป็นอาคารเก่าหากมีการโอน
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เปล่ียนกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองกนัมาหลายทอด ยอ่มเป็นอุปสรรคต่อผูป้ระกอบการในการ
สืบคน้หาเอกสารท่ีเก่ียวขอ้ง ซ่ึงเจา้พนกังานทอ้งถ่ินไดอ้อกให้ในขณะท่ีได้รับอนุญาตให้ก่อสร้าง 
และ/หรือดดัแปลงอาคารนั้น เพื่อน ามาใช้ประกอบการพิจารณาของเจา้พนักงานทอ้งถ่ินใน
ปัจจุบนั นอกจากน้ี หากอาคารท่ีมีการก่อสร้าง และ/หรือดดัแปลงดงักล่าวตั้งอยูใ่นทอ้งท่ีซ่ึงเดิมยงัไม่
มีกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารใชบ้งัคบั ก็จะไม่มีเอกสารการอนุญาตใดๆ ท่ีจะน ามาอา้งอิงหรือ
แสดงต่อเจา้พนกังานทอ้งถ่ินได ้ จึงเห็นวา่ การก าหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขตามกฎกระทรวงฉบบั
น้ีไม่สามารถบรรลุวตัถุประสงค์ท่ีจะท าให้อาคารท่ีมีอยู่ก่อนวนัประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับ
ดงักล่าว (วนัท่ี 19 สิงหาคม 2559) ซ่ึงประสบปัญหาดา้นลกัษณะและโครงสร้างของอาคารท่ีมีอยู่
เดิม เพื่อให้อาคารตามกฎกระทรวงฉบบัน้ีสามารถด าเนินการปรับปรุงแกไ้ขให้อาคารเป็นไปตาม
หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขของกฎกระทรวงฉบบัน้ีได ้ดงันั้น จึงยงัปรากฏปัญหามีอาคารท่ีอยู่ภายใต้
เงื่อนไขการใช้บงัคบัของกฎกระทรวงฉบบัน้ีแต่ไม่สามารถด าเนินการแกไ้ข ปรับปรุงอาคารให้
เป็นไปตามหลกัเกณฑข์องกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวได ้และยงัคงประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้
รับอนุญาตหรือเป็นโรงแรมเถ่ือนอยู่เป็นจ านวนมาก ถึงแม้หน่วยงานซ่ึงมีหน้าท่ีรับผิดชอบได้
กวดขนั ตรวจตรา จบักุมการประกอบธุรกิจให้บริการท่ีพกัรายวนัหรือโรงแรมแลว้ก็ตาม ซ่ึงส่งผล
กระทบให้เกิดปัญหาหลายดา้นตามมา อาทิเช่น ปัญหาด้านมาตรฐานความปลอดภยัในชีวิตและ
ทรัพยสิ์นของนักท่องเท่ียวหรือผูเ้ขา้พกั ปัญหาดา้นการแข่งขนัของภาคเอกชนท่ีมีตน้ทุนต่างกนั  
ปัญหาดา้นภาครัฐสูญเสียรายไดจ้ากการจดัเก็บค่าธรรมเนียมจากใบอนุญาตและการจดัเก็บภาษี และ
ปัญหาดา้นความมัน่คงของประเทศ เป็นตน้ 
 ผูเ้ขียนเห็นว่า การท่ีผูป้ระกอบการน าอาคารเก่าท่ีมีอยู่เดิมมาปรับปรุงให้เป็นโรงแรม
รูปแบบใหม่เป็นการสร้างมูลค่าเพิ่มใหก้บัสถานท่ีนั้น รวมทั้งยงัเป็นการช่วยอนุรักษอ์าคารเก่าให้คง
สภาพไวใ้ห้ยาวนาน กฎหมายท่ีใช้บงัคบัจึงควรเป็นไปในลกัษณะส่งเสริม และไม่เป็นอุปสรรค 
ต่อการประกอบอาชีพของประชาชน จึงควรแกไ้ขกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร โดยการตรา
กฎหมายให้มีลกัษณะเป็นการผอ่นปรนหลกัเกณฑ์หรือมาตรการทางกฎหมายท่ีมีอยู ่ส าหรับกรณี
อาคารท่ีจะดดัแปลงหรือจะเปล่ียนการใชอ้าคารประเภทอ่ืนมาประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมาย
วา่ดว้ยโรงแรมเพื่อเป็นโรงแรมประเภท 1 หรือโรงแรมประเภท 2 โดยผ่อนปรนหลกัเกณฑ์ขั้นต ่า
ส าหรับอาคารโรงแรมประเภทน้ีเพื่อให้สามารถดดัแปลงหรือเปล่ียนการใชอ้าคารเพื่อเป็นโรงแรม
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารได้ โดยยงัคงมีความมัน่คงแข็งแรง และความปลอดภยัอย่าง
เหมาะสมต่อการใช้สอย นอกจากน้ี ควรก าหนดให้มีคณะกรรมการกลั่นกรองการอนุญาตให้
ก่อสร้าง ดดัแปลง หรือเปล่ียนการใชอ้าคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรับโรงแรมกลุ่มน้ีโดยเปิด
โอกาสให้คณะกรรมการมีอ านาจหน้าท่ีพิจารณายกเว้นหลักเกณฑ์บางประการได้ตามความ
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เหมาะสมเป็นรายกรณีไป เพื่อใหธุ้รกิจประเภทน้ีสามารถเขา้สู่ระบบการประกอบธุรกิจโรงแรมโดย
ชอบดว้ยกฎหมายไดต่้อไป 

4.3 ปัญหาทางกฎหมาย กรณกีารประกอบธุรกจิโรงแรมในเขตผังเมืองรวมตามกฎหมาย
ว่าด้วยการผงัเมอืง 

 จากการเติบโตของภาคท่องเที่ยวอยา่งต่อเน่ือง ส่งผลให้ธุรกิจการให้บริการดา้นที่พกั 
เพื่อการท่องเที่ยวหรือโรงแรมมีการขยายตวั ซ่ึงพฤติกรรมในอดีตนักท่องเที่ยวมกักระจุกตวั
อยูใ่นเขตเมืองใหญ่ เช่น กรุงเทพมหานครซ่ึงเป็นศูนยก์ลางการท่องเท่ียวและการเดินทางของประเทศ 
แต่ในช่วงหลายปีท่ีผา่นมาจากการท่ีภาครัฐกระตุน้ให้เกิดการท่องเท่ียวภายในประเทศผา่นนโยบาย
และโครงการต่าง ๆ มีการส่งเสริมให้เกิดการกระจายตวัของนกัท่องเท่ียวสู่พื้นท่ีเมืองรองตามศกัยภาพ
ของพื้นท่ี ผา่นโครงการ “เมืองรอง ตอ้งลอง” เพื่อใหน้กัท่องเท่ียวไดช่ื้นชมเอกลกัษณ์ของแต่ละทอ้งถ่ิน22 
ท  าให้ความนิยมของนกัท่องเท่ียวเองเร่ิมเปล่ียนแปลงไปจากการท่ีนิยมพกัในเมือง เน้นส่ิงอ านวย
ความสะดวก แต่ปัจจุบนัเร่ิมมีนักท่องเท่ียวท่ีสนใจวิถีชีวิตและส่ิงแวดล้อม (Green Tourism) 
ก่อใหเ้กิดการท่องเท่ียวเชิงเกษตร (Agro Tourism) การท่องเท่ียวเชิงนิเวศน์ (Soft Adventure) ท่ีเปิด
โอกาสให้นกัท่องเท่ียวเขา้ไปสัมผสัธรรมชาติ เช่น การเดินป่า การล่องแก่ง การชมสัตว ์ไดส้ัมผสั
วฒันธรรมประเพณี สัมผสัวิถีชุมชนภาคเกษตรกรรม ผลิตผลทางการเกษตร จึงก่อให้เกิดการ
ลงทุนขยายธุรกิจด้านท่ีพักในลักษณะโรงแรมเพิ่มมากข้ึนในพื้นท่ีท่ีใช้ท  าการประมงและ
เกษตรกรรมซ่ึงเป็นพื้นท่ีชนบทและชุมชนพกัอาศยั เหล่าน้ีนบัเป็นการท่องเท่ียวรูปแบบหน่ึงของ
การท่องเท่ียวท่ีสร้างการกระจายรายไดไ้ปสู่คนในทอ้งถ่ิน 
 ธุรกิจให้บริการดา้นท่ีพกัในลกัษณะโรงแรมนอกจากจะตอ้งปฏิบติัตามกฎหมายวา่ดว้ย
โรงแรม และกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารแลว้ ยงัตอ้งอยูภ่ายใตก้ารบงัคบัของกฎหมายวา่ดว้ย
การผงัเมืองดว้ย โดยท่ีพระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518 มาตรา 2723 ไดก้  าหนดวา่ ในเขตท่ีไดมี้
กฎกระทรวงใหใ้ชบ้งัคบัผงัเมืองรวมแลว้ ห้ามมิให้ผูใ้ดใชป้ระโยชน์ในท่ีดินผิดไปจากท่ีไดก้ าหนด
ไวใ้นผงัเมืองรวมหรือปฏิบัติการใด ๆ ซ่ึงขัดกับข้อก าหนดของผงัเมืองรวมนั้น จึงท าให้การ

                                                           
22 การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (ททท.).  (2562).  แผนปฏิบัติการส่งเสริมการท่องเที่ยวประจ าปี พ.ศ. 2562  .  
(ออนไลน์).  เข้าถึงได้จาก: https://www.tourismthailand.org/fileadmin/downloads/pdf/สรุปแผนปฏิบัติการ
ส่งเสริมการท่องเท่ียวประจ าปี- 2562.pdf. [2562, 1 กรกฎาคม]. 
23 พระราชบญัญติัการผงัเมือง พ.ศ. 2518  

มาตรา 27 ในเขตท่ีไดมี้กฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมแลว้ ห้ามมิให้ผูใ้ดใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน
ผิดไปจากท่ีไดก้ าหนดไวใ้นผงัเมืองรวมหรือปฏิบติัการใด ๆ ซ่ึงขดักบัขอ้ก าหนดของผงัเมืองรวมนั้น 

https://www.tourismthailand.org/fileadmin/downloads/pdf/สรุปแผนปฏิบัติการส่งเสริมการท่องเที่ยวประจำปี-%202562.pdf
https://www.tourismthailand.org/fileadmin/downloads/pdf/สรุปแผนปฏิบัติการส่งเสริมการท่องเที่ยวประจำปี-%202562.pdf
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ประกอบธุรกิจโรงแรมจะตอ้งตรวจสอบสถานท่ีตั้งของโรงแรมดว้ยว่า ตั้งอยู่ในเขตพื้นท่ีการใช้
ประโยชน์ท่ีดินตามประเภทท่ีกฎหมายว่าด้วยการผงัเมืองก าหนดไว้ว่าเป็นที่ ดินในบริเวณ
ท่ีก าหนดให้สามารถใชป้ระโยชน์ในท่ีดินเพื่อกิจการโรงแรมไดห้รือไม่ เพียงใด ซ่ึงหากสถานท่ีตั้ง
ของโรงแรมอยู่ในเขตพื้นท่ีห้ามใช้ประโยชน์ในท่ีดินเพื่อกิจการโรงแรม เช่น ท่ีดินประเภทชนบท
และเกษตรกรรม หรือ ประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมไทยแล้ว ก็จะไม่
สามารถขอรับใบอนุญาตให้ใชอ้าคารเพื่อเป็นโรงแรมในเขตพื้นท่ีดงักล่าวจากเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน
ได ้ 
 โดยที่ขอ้ก าหนดของกฎหมายผงัเมืองรวมบางแห่งไดก้ าหนดห้ามใช้ประโยชน์ที่ดิน
เพื่อกิจการโรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม โดยไม่ไดก้  าหนดขนาดหรือประเภทโรงแรมไว้
เช่น ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ประเภทอนุรักษเ์พื่อส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมไทย24   
จึงเป็นการหา้มกิจการโรงแรมทุกประเภท ไม่สามารถขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมทุกประเภท
ในพื้นท่ีดงักล่าวได ้ ดงัในกรณีของกฎกระทรวงให้ใชบ้งัคบัผงัเมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556 
ข้อ 26 ก าหนดให้ท่ีดินประเภท ก. 1 เป็นท่ีดินประเภทอนุรักษ์ชนบทและเกษตรกรรม ท่ีมี
วตัถุประสงค์เพื่อการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นท่ีชนบทและเกษตรกรรม ท่ีดิน
ประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปน้ี (7) โรงแรมตามกฎหมายว่า
ดว้ยโรงแรม ขอ้ 27 ก าหนดให้ท่ีดินประเภท ก. 2 เป็นท่ีดินประเภทอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม
ท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นท่ีชนบทและเกษตรกรรม ท่ีดิน
ประเภทน้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปน้ี (8) โรงแรมตามกฎหมายว่า
ดว้ยโรงแรม ขอ้ 28 ก าหนดให้ท่ีดินประเภท ก. 3 เป็นท่ีดินประเภทอนุรักษช์นบทและเกษตรกรรม
ท่ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อการสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติของพื้นท่ีชนบทและเกษตรกรรม และการ
ส่งเสริมการเพาะเล้ียงสัตว์น ้ าเค็มและน ้ ากร่อยบริเวณชายฝั่งทะเล ที่ดินประเภทน้ี ห้ามใช้
ประโยชน์ที่ดินเพื่อกิจการตามที่ก  าหนด ดงัต่อไปน้ี (6) โรงแรมตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม ขอ้ 
29 ก าหนดให้ท่ีดินประเภท ก. 4 เป็นท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมท่ีมีวตัถุประสงค์เพื่อ
เกษตรกรรม การสงวนรักษาสภาพทางธรรมชาติ และการส่งเสริมเศรษฐกิจการเกษตรท่ีดินประเภท
น้ี ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด ดังต่อไปน้ี (6) โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วย
โรงแรม ข้อ 30 ก าหนดให้ท่ีดินประเภท ก. 5 เป็นท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรมท่ีมี
วตัถุประสงค์เพื่อเป็นชุมชนและศูนยก์ลางการให้บริการทางสังคมและการส่งเสริมเศรษฐกิจชุมชน

                                                           
24 กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย.  (2562).  สรุปข้อก าหนดการใช้ประโยชน์ที่ดินตามกฎกระทรวงให้ใช้บังคับผัง
เมืองรวมกรุงเทพมหานคร พ.ศ. 2556. (ออนไลน์). เข้าถึงได้จาก : https://dolwms.dol.go.th/tvwebp/img/ 
masterpdf.pdf. [2562, 1 กรกฎาคม]. 
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ในพื้นท่ีชนบทและเกษตรกรรม ห้ามใช้ประโยชน์ท่ีดินเพื่อกิจการตามท่ีก าหนด ดงัต่อไปน้ี (6) 
โรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม เป็นตน้ ซ่ึงห้ามห้ามประกอบธุรกิจโรงแรมทุกประเภทใน
พื้นท่ีดงักล่าว เช่นน้ีจึงเป็นสภาพปัญหาท่ีท าให้ไม่สามารถประกอบธุรกิจโรงแรมให้ถูกตอ้งตาม
กฎหมายได ้ 
 ถึงแมก้ารวางผงัเมืองถือเป็นวธีิการหน่ึงในการช่วยแกไ้ขปัญหาการจดัประเภทของการใช้
ท่ีดินในตวัเมืองเพื่อใหมี้ความเป็นระเบียบเรียบร้อย สวยงาม ท่ีอยูอ่าศยัถูกสุขลกัษณะ ความปลอดภยั
ของประชาชน การเศรษฐกิจท่ีทุกคนสามารถเขา้ถึงและใช้ประโยชน์ร่วมกนัไดอ้ย่างเท่าเทียมกนั  
แต่เน่ืองจากการท่องเท่ียวในประเทศไทยในปัจจุบนัมีความหลากหลายประกอบกบัพฤติกรรม 
ความนิยมของนกัท่องเท่ียวท่ีเปล่ียนแปลงไป โดยปรากฏว่า มีการฝ่าฝืนกฎหมายการใชท่ี้ดิน เช่น 
ท่ีดินประเภทชนบทและเกษตรกรรม ประเภทอนุรักษ์เพื่อส่งเสริมเอกลกัษณ์ศิลปวฒันธรรมไทย 
เพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมซ่ึงเป็นการตั้งโรงแรมอยู่ในบริเวณท่ีผิดประเภทการใช้ท่ีดินปะปนกนั 
อีกทั้งยงัพบวา่ มีการเปล่ียนแปลงการใชป้ระโยชน์จากท่ีดินท่ีมีอยู่เดิมเป็นจ านวนมาก เช่น การใช้
ประโยชน์จากท่ีดินประเภทท่ีอยูอ่าศยัเพิ่มข้ึนจาก 510.42 ตารางกิโลเมตร เป็น 547.70 ตารางกิโลเมตร 
และประเภทพาณิชยกรรม เพิ่มข้ึน จาก 72.28 ตารางกิโลเมตร เป็น 90.67 ตารางกิโลเมตร ขณะเดียวกนั
การใชป้ระโยชน์ที่ดินประเภทเกษตรกรรมและพื้นที่วา่งกลบัลดลงจาก 851.61 ตารางกิโลเมตร 
เป็น 795.76 ตารางกิโลเมตร25   จากขอ้มูลดงักล่าวสะทอ้นให้เห็นวา่ ปัจจุบนัการใชป้ระโยชน์ในท่ีดิน
ไดเ้ปล่ียนแปลงไป ไม่เป็นไปตามท่ีกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมืองก าหนดไว ้เม่ือกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยู่
มีความลา้สมยั ไม่สอดคลอ้งกบัสภาวการณ์ และไม่ทนัต่อพฤติกรรมหรือการเปล่ียนแปลงของคน
ในสังคม ดงันั้น ผูเ้ขียนจึงเห็นวา่ ควรพิจารณาแกไ้ขกฎหมายวา่ดว้ยการผงัเมือง โดยแกไ้ขกฎหมาย
บงัคบัใช้ผงัเมืองรวมของจงัหวดั/กรุงเทพมหานคร โดยก าหนดการห้ามใชป้ระโยชน์ในท่ีดินเพื่อ
กิจการโรงแรมเพียงเฉพาะประเภท 3 และ/หรือประเภท 4 เท่านั้น เพื่อให้โรงแรมประเภท 1 และ
ประเภท 2 ซ่ึงมีการใชส้อยในลกัษณะบา้นเรือน อาคารท่ีพกัอาศยัหรืออาคารพกัอาศยัรวม (อพาร์ต
เมนต)์ สามารถประกอบธุรกิจโรงแรมในเขตท่ีดินไดทุ้กประเภทโดยไม่มีขอ้ห้าม เพื่อให้สอดคลอ้ง
กบัความตอ้งการของประชาชน และเหมาะสมกบัสภาวการณ์ในปัจจุบนัท่ีเปล่ียนแปลงไป 
 อยา่งไรก็ตาม หน่วยงานรัฐไดต้ระหนกัถึงความส าคญัของปัญหาน้ีจึงมีความพยายามท่ีจะ
หาแนวทางแก้ไข โดยหัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติไดมี้ค าสั่ง ท่ี 6/2562 เร่ือง มาตรการ

                                                           
25  การประชุมรับฟังความคดิเห็นและร่วมหารือผงัเมอืงรวมกรุงเทพมหานคร (ปรับปรุงคร้ังที ่4) โดยส านักการ
วางผงัและพฒันาเมือง กรุงเทพมหานคร.  (ออนไลน์).  เขา้ถึงไดจ้าก: https://plan4bangkok.com/190508_FG3_
อนุรักษ_์Final.pdf. [2562, 1 กรกฎาคม]. 
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ส่งเสริมและพฒันามาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภท ซ่ึงมีผลบงัคบัใช้เมื่อวนัท่ี 
12 มิถุนายน พ.ศ. 2562  

4.4 ค าส่ังหัวหน้าคณะรักษาความสงบแห่งชาติ  ที่ 6/2562 ลงวันที่ 12 มิถุนายน 2562 
เร่ือง มาตรการส่งเสริมและพฒันามาตรฐานการประกอบธุรกจิโรงแรมบางประเภท 

 ค าสั่งหวัหนา้คณะรักษาความสงบแห่งชาติฉบบัดงักล่าวน้ีเป็นการก าหนดแนวทางแกไ้ข
ปัญหาการประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ไดรั้บอนุญาต โดยเปิดกวา้งให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ี
น าอาคารประเภทอ่ืนมาประกอบธุรกิจโรงแรมประเภท 1 หรือโรงแรมประเภท 2 โดยไม่ได้รับ
อนุญาต ซ่ึงผิดกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร และโรงแรมท่ีตั้งอยู่ใน
พื้นท่ีท่ีกฎหมายว่าดว้ยการผงัเมืองไม่อนุญาตให้สร้างโรงแรม ซ่ึงเดิมผูป้ระกอบการประเภทน้ีไม่
สามารถขอยื่นรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมได ้ดงันั้น เพื่อให้สามารถยื่นขอรับใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมให้ถูกตอ้งตามกฎหมายไดใ้นช่วงระหว่างท่ีค าสั่งหัวหน้าคณะรักษาความ
สงบแห่งชาติฉบบัดงักล่าวน้ีมีผลใช้บงัคบัจนถึงวนัท่ี 18 สิงหาคม 2564 จึงให้ผูป้ระกอบธุรกิจ
โรงแรมดงักล่าวไดรั้บยกเวน้โทษทางอาญาส าหรับความผิดตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม กฎหมาย
ว่าด้วยการผงัเมือง และ/หรือกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร แล้วแต่กรณี โดยตอ้งแจง้ให้เจา้
พนกังานทอ้งถ่ินทราบถึงการฝ่าฝืนและด าเนินการปรับปรุง แกไ้ขระบบความปลอดภยัดา้นอคัคีภยั
ภายใน 90 วนันบัแต่วนัท่ีค าสั่งน้ีมีผลใชบ้งัคบั (ภายในวนัท่ี 9 กนัยายน 2562) พร้อมทั้งยื่นเอกสาร
หรือหลกัฐานเพื่อประกอบการตรวจสอบ ตามหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขท่ีรัฐมนตรีว่าการ
กระทรวงมหาดไทยประกาศก าหนด ซ่ึงปัจจุบนัได้มีประกาศกระทรวงมหาดไทย ลงวนัท่ี 30 
กรกฎาคม 2562 เร่ือง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ และเง่ือนไขการยื่นเอกสารหรือหลกัฐานของผู ้
ประกอบธุรกิจโรงแรม ซ่ึงมีอาคารท่ีมีลกัษณะตามขอ้ 2 ของค าสั่งหัวหน้าคณะรักษาความสงบ
แห่งชาติ ท่ี 6/2562 เร่ือง มาตรการส่งเสริมและพฒันามาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมบาง
ประเภท ลงวนัท่ี 12 มิถุนายน พุทธศกัราช 2562 
 อย่ า ง ไ ร ก็ ต า ม ค า สั่ ง หั วหน้ า คณะ รั กษ า ค ว า มส งบแ ห่ ง ช า ติ แ ล ะป ระ ก า ศ
กระทรวงมหาดไทยดงักล่าวก็เป็นเพียงการพยายามแกไ้ขปัญหาในระยะสั้น (2 ปี) ไม่ใช่การแกไ้ข
ปัญหาอยา่งย ัง่ยืน จึงเห็นวา่ ควรพิจารณาปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการขออนุญาตประกอบ
ธุรกิจโรงแรม อนัไดแ้ก่ กฎหมายว่าโรงแรม กฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคารและกฎหมายว่าดว้ยการ
ผงัเมืองเพื่อใหส้ามารถประกอบธุรกิจโรงแรมประเภท 1 และประเภท 2 ไดใ้นทุกเขตพื้นท่ีโดยไม่มี
ข้อห้าม ทั้ งน้ี ต้องก าหนดหลักเกณฑ์ด้านมาตรฐานความปลอดภัย ด้านสุขอนามัย และด้าน
ส่ิงแวดล้อม ให้เหมาะสมกบัสภาวการณ์ที่เปลี่ยนแปลงไป สอดคล้องกบัความตอ้งการของ



90 
 

ประชาชน เพื่อลดปัญหาการประกอบธุรกิจโรงแรมประเภท 1 และประเภท 2 โดยผิดกฎหมาย เพื่อ
เป็นการส่งเสริมชุมชมในการเพิ่มรายไดจ้ากการท่องเท่ียว เป็นการส่งเสริมให้โรงแรมท่ีผิดกฎหมาย
สามารถเขา้สู่ระบบการตรวจสอบมาตรฐานความปลอดภยัโดยภาครัฐ  เพื่อให้ผูพ้กัมีความปลอดภยั
ในชีวติและทรัพยสิ์น รวมทั้งใหภ้าครัฐสามารถจดัเก็บค่าธรรมเนียมจากใบอนุญาตเพื่อน ารายไดไ้ป
พฒันาประเทศต่อไป 


