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บทคดัย่อ 

สภาพสังคมในปัจจุบันมีการพัฒนาจากภาคเกษตรกรรมไปสู่สังคมอุตสาหกรรม 

โดยการพัฒนายังคงจ ากัดอยู่เฉพาะในเขตเมืองที่ส าคัญเท่าน้ัน เป็นผลให้ประชากรส่วนใหญ่ 

ในประเทศ จ าต้องมีการอพยพเข้ามาในเมืองเพ่ือหางาน รวมทั้งเพ่ือการศึกษา สิ่งที่ตามมาคือความ

ต้องการด้านที่พักอาศัย ซ่ึงที่พักอาศัย ถือเป็นปัจจัยส าคัญประการหน่ึงในการด ารงชีวิตของมนุษย์ 

และเหตุปัจจัยส าคัญที่มีผลต่อการเลือกที่พักอาศัยของประชากรส่วนใหญ่ล้วนมาจากความสะดวก 

ในการหาแหล่งอาหารและสิ่งอ านวยความสะดวกอย่างอื่นที่จ าเป็นในการด ารงชีวิต แต่อย่างไรกต็าม 

พบว่าประชาชนเหล่าน้ี มักเป็นผู้มีรายได้น้อยไม่มีความสามารถเพียงพอที่จะจัดหาที่พักอาศัยที่มีราคา

แพงหรือเป็นการถาวรให้กับตนเองได้ อันเป็นเหตุให้ที่พักอาศัยที่มีลักษณะเป็นการช่ัวคราวเป็น 

ที่ต้องการของประชากรกลุ่มน้ี เป็นจ านวนมาก 

จากการศึกษาพบว่าธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยในประเทศไทย มีหลายรูปแบบ แต่มี

ธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยบางประเภทเท่าน้ัน ที่มีกฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจการ

ให้บริการที่พักอาศัยไว้โดยชัดเจน เช่น โรงแรม หอพัก และโฮมสเตย์ไทย แต่ยังมีธุรกิจการให้บริการ

ที่พักอาศัย อีกหลายรูปแบบที่มิได้มีกฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยไว้

โดยชัดเจน เช่น ธุรกิจเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment) เกสทเ์ฮ้าท ์(Guest House) แมนช่ัน

(Mansion) คอนโดมิเนียมโฮเตล็ (Condominium Hotel) โมเตล็ (Motel) เป็นต้น ซ่ึงธุรกิจการ

ให้บริการที่พักอาศัยเหล่าน้ี มีความจ าเป็นต้องได้รับการพิจารณาแก้ไข อันเน่ืองจากปัญหาช่องโหว่

ทางกฎหมายในการปรับใช้กฎหมายเพ่ือให้ความคุ้มครองแก่ผู้ประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัย 

รวมถึงผู้ที่เข้ารับบริการ ปัญหาการปรับใช้บทกฎหมายเพ่ือให้ความคุ้มครองความเสียหายอันเกิดแก่ 

ผู้เข้าพักอาศัย ปัญหาการปรับใช้กฎหมายในเร่ืองความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจการให้บริการที่พัก

อาศัยต่อทรัพย์สินของผู้พักอาศัย และปัญหาหน่วยงานผู้มีหน้าที่รับผิดชอบในการตรวจสอบ

มาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัย ซ่ึงบางปัญหาสามารถแก้ไขได้ด้วยน าหลักกฎหมายใกล้เคียงและ

น าหลักกฎหมายทั่วไปมาใช้บังคับโดยอนุโลม แต่บางปัญหาผู้วิจัยได้เสนอให้มีการตรากฎหมาย
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ออกมาใช้เป็นการเฉพาะ โดยอาจจะตราเป็นประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดมาตรฐานการ

ให้บริการที่ พักอาศัย พุทธศักราช 2559 โดยก าหนดนิยามความหมาย ก าหนดมาตรฐานและ

หน่วยงานผู้มีหน้าที่ดูแลโดยตรงเป็นการเฉพาะและให้น ามาตรการประกันภัยเข้ามาเพ่ือคุ้มครองผู้เข้า

พักอาศัยในความเสียหายที่เกิดข้ึน และเป็นการที่ ผู้เข้าพักอาศัยมีความชอบธรรมที่จะได้รับการ

เยียวยาอย่างทันท่วงที ส่วนในกรณีหน่วยงานในการก ากับดูแลเสนอให้หน่วยงานในท้องถิ่นเป็น 

นายทะเบียน ในการดูแลมาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัยให้มีมาตรฐานย่ิงข้ึน 

 

1. บทน า 
จากการศึกษาปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยใน

ปัจจุบันของประเทศไทย เน่ืองจากกฎหมายที่มีบังคับใช้ในปัจจุบันยังไม่ครอบคลุม และยังไม่สามารถ

บังคับใช้กบัธุรกจิการให้บริการที่พักอาศัยได้ จึงท าให้ธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยไม่มีหน่วยงานใด

ที่เป็นผู้ดูแลควบคุมกจิการดังกล่าว ผลของการศึกษาปัญหาเกี่ยวกบัการประกอบธุรกิจการให้บริการที่

พักอาศัย มีดังต่อไปนี้  

1) ปัญหาการปรับใช้กฎหมายเพ่ือให้ความคุ้มครองแก่ผู้เข้าพักในธุรกจิการให้บริการที่พัก
อาศัย จากการศึกษาพบว่า ในธุรกิจของการให้บริการที่พักอาศัยมีเพียงที่พักอาศัยบางประเภทที่มี

กฎหมายที่ออกมาควบคุมมาตรฐานการให้บริการ เช่น โรงแรม อยู่ภายใต้พระราชบัญญัติโรงแรม 

พุทธศักราช 2547 หอพัก อยู่ภายใต้ พระราชบัญญัติหอพัก พุทธศักราช 2558 และโฮมสเตย์ อยู่

ภายใต้ประกาศกรมการท่องเที่ยว เร่ือง ก าหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย 

พุทธศักราช 2554  แต่ในความเป็นจริงยังพบว่ามีธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยอีกหลายรูปแบบ 

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment) เกสท์เฮ้าส์ (Guest House) แมนช่ัน(Mansion) 

คอนโดมิเนียมโฮเตล็ (Condominium Hotel) โมเตล็ (Motel) และรีสอร์ท (Resort) ซ่ึงท าให้เหน็ได้

ว่าธุรกจิการให้บริการที่พักอาศัยยังไม่มีความชัดเจนไม่มีการให้ค าจ ากดัความใด   ในธุรกิจประเภทน้ี

ท าให้มีปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับความหมายของธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยที่ให้บริการใน

รูปแบบทั้งรายวันและรายเดือนซ่ึงในปัจจุบันยังไม่พบว่ามีกฎหมายฉบับใดที่ได้ให้ความหมายที่ชัดเจน 

ท าให้เกิดปัญหาหลายประการ ดังเช่น กรณีของห้องพักอาศัยที่ไม่ได้จดทะเบียนเป็นโรงแรม ตาม

พระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช 2547
3
 แต่เปิดให้นักท่องเที่ยวเข้าพัก ซ่ึงหากเป็นกรณีที่ปล่อย

ให้พักอาศัยโดยเสียค่าใช้จ่ายเป็นรายเดือนน้ันจะไม่ผิดกฎหมาย เพราะไม่อยู่ในความหมายของ

ห้องพักที่เข้าลักษณะโรงแรม ท าให้ผู้ประกอบกิจการสามารถด าเนินกิจการได้ แต่อย่างไรกต็ามถ้า

ผู้ประกอบการได้น าห้องพัก ไปด าเนินการธุรกิจที่พักอาศัยให้มีลักษณะให้เช่าพักต ่ากว่ารายเดือนลง
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มา และท าธุรกิจในเชิงการค้าเพ่ือหวังผลก าไร ดังน้ัน การที่ไม่มีกฎหมายบัญญัติไว้เฉพาะถึง

ความหมายของ “ธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัย ย่อมน ามาซ่ึงการไม่อยู่ภายใต้บังคับของกฎหมายที่

อยู่ในปัจจุบัน  

2) ปัญหาการปรับใช้บทกฎหมายเพ่ือให้ความคุ้มครองความเสียหายอันเกิดแก่ผู้เข้าพัก
อาศัยตามกฎหมายลักษณะละเมิด จากการศึกษาพบว่าปัจจุบันธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยประเภท 

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment) เกสท์เฮ้าส์ (Guest House) แมนช่ัน (Mansion) 

คอนโดมิเนียมโฮเตล็ (Condominium Hotel) โมเตล็ (Motel) และรีสอร์ท (Resort) เป็นต้น ยังไม่มี

กฎหมายใดก าหนดความรับผิดไว้เฉพาะส าหรับธุรกจิดังกล่าว ไม่ว่าจะเป็นความเสียหายที่เกิดจากการ

กระท าของผู้ประกอบการธุรกิจที่พักอาศัยหรือความเสียหายที่เกิดจากการกระท าของลูกจ้างหรือ

แม้แต่ความเสียหายที่เกิดจากสัตว์เล้ียงของผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยเอง และความเสียหายที่เกิด

จากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างของผู้ประกอบธุรกิจที่ พักอาศัย ว่าควรจะเป็นหน้าที่หรือความ

รับผิดชอบของผู้ใดตามตามประมวลกฎหมายแพ่งในลักษณะ 5 ละเมิด มาปรับบังคับใช้ประกอบกับ

การประกอบธุรกจิการให้บริการที่พักอาศัยในรูปแบบของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment)

เกสท์เฮ้าท์ (Guest House) แมนช่ัน (Mansion) คอนโดมิเนียมโฮเตล็ (Condominium Hotel) 

โมเตล็(Motel) โฮมสเตย์ (Home Stay) และรีสอร์ท (Resort) เป็นต้น ตามหลักกฎหมายตามหลัก

กฎหมายทั่วไป ดังต่อไป 

1. หากความเสียหายเกิดจากกระท าของผู้ประกอบการธุรกิจที่พักอาศัย หากสถานที่ที่

ให้บริการที่พักอาศัย มีความเสี่ยงจะเกิดอันตรายแก่ผู้เข้าพักอาศัยได้ตลอดเวลาที่เข้าพัก ไม่ว่าจะเป็น

กรณีที่ ผู้พักอาศัยสามารถรับรู้ถึงอันตรายเหล่าน้ันหรือไม่ รวมถึงผู้ประกอบการธุรกิจที่พักอาศัย

สามารถรับรู้ถึงอนัตรายเหล่าน้ันหรือไม่ หากรู้ถึงอนัตรายที่จะเกิดหรือมีโอกาสที่จะเกิดผู้ประกอบการ

ธุรกิจที่พักอาศัยย่อมต้องมีหน้าที่ต้องแจ้งให้ผู้เข้าพักอาศัยได้ทราบ หรือติดป้ายค าเตือนเอาไว้ 

การที่ผู้ประกอบการธุรกจิที่พักอาศัยละเลยไม่ด าเนินการแจ้งเตือนให้ผู้เข้าพักอาศัยทราบถึงอนัตรายที่

จะเกิด จนเป็นเหตุให้ความเสียหายแก่ชีวิต ร่างกาย อนามัย หรือทรัพย์สิน กรณีเหล่าน้ีถือเป็นการ

กระท าละเมิดแก่ผู้เข้าพักอาศัย ซ่ึงสามารถน าหลักกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยละเมิดมาตรา 420 

มาปรับใช้ เพ่ือชดใช้และเยียวยาความเสยีหาย 

2. หากความเสยีหายเกดิจากการกระท าของลูกจ้าง ซ่ึงหากความเสยีหายเกิดจากลูกจ้างซ่ึง

ไ ด้ปฏิ บั ติ ตามหน้ าที่ ที่ ไ ด้ รับมอบหมาย ซ่ึ ง มี ฐานะ เ ป็น ลูก จ้ า งตามสัญญา จ้ า งแร งง าน 

ผู้ประกอบธุรกจิที่พักอาศัยซ่ึงเป็นนายจ้าง จะต้องมีส่วนในการรับผิดอันเกิดจากการกระท าในทางการ

ที่จ้าง 

3. กรณีความเสียหายเกิดจากสัตว์เล้ียงของผู้ประกอบธุรกิจที่ พักอาศัยกรณีที่ความ

เสยีหายเกดิข้ึนจากสตัว์เล้ียงซ่ึงอยู่ในความดูแลของผู้ประกอบธุรกจิที่พักอาศัย โดยหลักผู้เสียหายไม่มี
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ภาระหน้าที่ต้องพิสูจน์ว่าความเสียหายเกิดข้ึนเพราะความผิดของผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัย ซ่ึงเป็น

เจ้าของสตัว์หรือบุคคลผู้รับเล้ียงรับรักษาไว้แทนเจ้าของสัตว์ หรือไม่ ดังน้ัน หากความเสียหายเกิดขึ้น 

ผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยกจ็ าต้องรับผิดโดยชดใช้ค่าสินไหมทดแทน แต่อย่างไรกต็าม กฎหมายก็

ก าหนดบทยกเว้นเพ่ือปฏิเสธความรับผิดหากผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัย ซ่ึงเป็นเจ้าของสัตว์หรือ

บุคคลผู้รับเล้ียงรับรักษาไว้แทนเจ้าของสัตว์ พิสูจน์ได้ว่าได้ใช้ความระมัดระวังอันสมควรแก่การเล้ียง

การรักษาตามชนิดและวิสัยของสัตว์หรือตามพฤติการณ์อย่างอื่น หรือพิสูจน์ได้ว่าความเสียหายน้ัน

ย่อมจะต้องเกิดมีข้ึนทั้งที่ได้ใช้ความระมัดระวังผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยไม่ต้องรับผิดในค่าสินไหม

ทดแทนดังกล่าว อนัเกดิจากความเสยีหายที่เกดิข้ึน  

4.  กรณีความเสียหายเกิดจากโรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยได้

ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัย มีลักษณะความรับผิดเด็ดขาด หากมีความเสียหายเกิดขึ้ น

เพราะเหตุที่โรงเรือนหรือสิ่งปลูกสร้างอย่างอื่นก่อสร้างไว้ช ารุดบกพร่อง หรือบ ารุงรักษาไม่เพียงพอ 

โดยที่ผู้ที่เข้าพักอาศัยไม่มีภาระในการพิสจูน์ความผิดของผู้ประกอบธุรกจิที่พักอาศัย แต่อย่างไรกต็าม 

บทบัญญัติดังกล่าวกมี็ข้อยกเว้น หากผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัยสามารถพิสูจน์ได้ว่าได้ใช้ความ

ระมัดระวังตามสมควรเพ่ือปัดป้องไม่ให้เกิดความเสียหาย ซ่ึงความระมัดระวังตามสมควร เป็นเร่ืองที่

ต้องพิจารณาเป็นกรณี   

3) ปัญหาการปรับใช้กฎหมายในเร่ืองความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจการให้บริการที่พัก
อาศัยต่อทรัพย์สินของผู้พักอาศัยจากการศึกษาพบว่าในปัจจุบันธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัย

ประเภท เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment) เกสท์เฮ้าส์ (Guest House) แมนช่ัน 

(Mansion) คอนโดมิเนียมโฮเตล็ (Condominium Hotel) โมเตล็ (Motel) และรีสอร์ท (Resort) ยัง

ไม่มีกฎหมายที่ใช้บังคับโดยตรงกบัความรับผิดกรณีที่ทรัพย์สนิของผู้เข้าพักสญูหายหรือเสียหาย ไม่ว่า

จะเป็นทรัพย์สินที่ได้ฝากไว้หรือ ทรัพย์สินสูญหายระหว่างการเข้าใช้บริการยังเป็นปัญหาอยู่ว่าจะเป็น

หน้าที่ใครที่จะต้องมีหน้าที่ในการรับผิดชอบในความสูญหายหรือเสียหายดังกล่าวด้วยเหตุดังกล่าวน้ี

ผู้วิจัย เห็นว่าแม้การประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยบางรูปแบบที่มิได้มีข้อก าหนดความ

รับผิดชอบของผู้ประกอบการธุรกจิการให้บริการที่พักอาศัยต่อทรัพย์สินของผู้พักอาศัยไว้เฉพาะ แต่ก็

ควรน าบทบัญญัติตามตามประมวลกฎหมายแพ่งในลักษณะ 10 ฝากทรัพย์ หมวด 3 วิธีเฉพาะส าหรับ

เจ้าส านักโรงแรมมาปรับบังคับใช้ประกอบกับการประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยในรูปแบบ

ของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment) เกสท์เฮ้าท์ (Guest House) แมนช่ัน (Mansion) 

คอนโดมิเนียมโฮเตล็ (Condominium Hotel) โมเตล็ (Motel) โฮมสเตย์(Home Stay) และรีสอร์ท

(Resort) เป็นต้น ตามหลักกฎหมายใกล้เคียงอย่างย่ิง 

4) ปัญหาการก าหนดหน่วยงานของรัฐที่มีหน้าที่ก  ากับดูแลการประกอบธุรกิจการให้บริการที่
พักอาศัยจากการศึกษาจะเห็นได้ว่าปัจจุบันมีธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยมีเพียงที่พักอาศัยบาง
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ประเภทเท่าน้ัน ที่มีหน่วยงานผู้มีหน้าที่รับผิดชอบโดยตรงโดยเฉพาะ เช่น โรงแรมที่อยู่ภายใต้

พระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช 2547 หอพักอยู่ภายใต้พระราชบัญญัติหอพัก พุทธศักราช 

2558 และโฮมสเตย์ อยู่ภายใต้ประกาศกรมการท่องเที่ยว เร่ือง ก าหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยว

มาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พุทธศักราช 2547  แต่ในทางกลับกันกยั็งพบว่ายังมีธุรกิจการให้บริการที่พัก

อาศัยซ่ึงมีรูปแบบใกล้เคียง โรงแรม หอพัก และ โฮมเสตย์ แต่ไม่อยู่ภายใต้พระราชบัญญัติโรงแรม 

พุทธศักราช 2547  พระราชบัญญัติหอพัก พุทธศักราช 2558 หรือแม้กระทั่ง ประกาศกรมการ

ท่องเที่ยว เร่ือง ก าหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พุทธศักราช 2554 จึงท า

ให้เกิดปัญหาว่า มาตรฐานการให้บริการจะให้บุคคลหรือเจ้าหน้าที่ของรัฐกกลุ่มใดมีหน้าที่ในการ

ตรวจสอบเป็นการเฉพาะ  

ในเ ร่ืองของหน่วยงานหรือองค์กรที่ จะ เ ข้ามาควบคุมดูแลธุรกิจการให้บริการ 

ที่พักอาศัยน้ันในปัจจุบันมีเพียงการให้บริการที่พักอาศัย 3 ประเภทเท่าน้ัน ที่มีกฎหมายและประกาศ

ก าหนดหน่วยงานผู้มีหน้าที่รับผิดชอบในการควบคุมดูแลไว้ชัดเจน ดังน้ี 

1. ธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยประเภทหอพัก อยู่ภายใต้บังคับพระราชบัญญัติหอพัก 

พุทธศักราช 2558 โดยได้ก าหนดหน่วยงานผู้มีอ านาจควบคุม ไว้ในค านิยามตามมาตรา 4 บัญญัติว่า 

“นายทะเบียน” หมายความว่า (1) นายกรัฐมนตรี ส าหรับในเขตเทศบาล (2) นายกองค์การบริหาร

ส่วนท้องถิ่น ส าหรับในเขตองค์การบริหารส่วนต าบล (3) ผู้ว่าราชการจังหวัด ส าหรับในเขต

กรุงเทพมหานคร (4) นายกเมืองพัทยา ส าหรับเขตในเขตพัทยา (5) ผู้บริหารท้องถิ่นหรือหัวหน้า

คณะผู้บริหารท้องถิ่นขององค์กรปกครองส่วนทองถิ่นอื่นที่มีกฎหมายจัดต้ังส าหรับในเขตองค์กร

ปกครองส่วนท้องถิ่นนั้น  

2. ธุรกจิการให้บริการที่พักอาศัยประเภทโรงแรม อยู่ภายใต้บังคับพระราชบัญญัติโรงแรม 

พุทธศักราช 2547 โดยได้ก าหนดหน่วยงานผู้มีอ านาจควบคุม ไว้ในค าสั่งที่ 463/2545 เร่ืองการ

ปฎิบัติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช 2478 ที่ วางหลักเกณฑ์ในการขออนุญาต 

ตั้งโรงแรมตลอดจนการสั่งปิดโรงแรมทั่วราชอาณาจักร เช่น ในการพิจารณาอนุญาตเปิดด าเนินกิจการ

โรงแรมในต่างจังหวัด ค าสั่ งที่  463/2545 ข้อ 2 (2) ก าหนดให้ผู้ ว่าราชการจังหวัดเป็น 

นายทะเบียนโรงแรมผู้มีอ านาจอนุญาตโดยมีคณะกรรมการพิจารณากล่ันกรองการด าเนินการ 

ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช 2478 ของจังหวัด ท าหน้าที่พิจารณาตรวจสอบ กล่ันกรอง 

การพิจารณาอนุญาตสร้างโรงแรมหรือต้ังโรงแรม การเปิดกิจการโรงแรม การเปล่ียนช่ือ หรือย่ีห้อ 

การย้ายสถานที่ การเพ่ิมจ านวนห้องส าหรับพักแห่งโรงแรม และในการสั่งปิดโรงแรม เพ่ือเสนอ

ความเหน็ต่อผู้ว่าราชการจังหวัดซ่ึงเป็นนายทะเบียน ตามค าสั่งน้ี เป็นต้น 

3. ธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยประเภทโฮมสเตย์ อยู่ภายใต้บังคับประกาศกรมการ

ท่องเที่ยว เร่ือง ก าหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พุทธศักราช 2554 
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ซ่ึงกระทรวงท่องเที่ยวและกีฬา เป็นผู้ออกข้อก าหนดให้มีการประเมินมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย”  

เพ่ือตรวจประเมินและรับรองมาตรฐานโฮมสเตย์ในประเทศไทย โดยมีคณะกรรมการมีอ านาจในการ

ประเมิน แบ่งเป็น 2 คณะ (1) คณะกรรมการอ านวยการประเมินมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย โดยมีอธิบดี

กรมการท่องเที่ยว เป็นประธาน (2) คณะกรรมการตรวจประเมินโฮมสเตย์ประจ าจังหวัด โดยมี 

ผู้ว่าราชการจังหวัดเป็นประธาน 

ซ่ึงเม่ือพิจารณาหน่วยงานผู้มีหน้าที่รับผิดชอบของธุรกิจที่พักอาศัยของต่างประเทศ เช่น 

ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน (ใต้หวัน) ซ่ึงธุรกิจที่พักอาศัยในรูปแบบอื่นนอกจากโรงแรม

ก าหนดให้ผู้ประกอบการต้องลงทะเบียนกับผู้มีอ านาจปกครองกล่าวคือ ส าหรับการประกอบธุรกิจ

ระดับรัฐบาลกลางคือกระทรวงการขนส่งและการสื่อสาร ระดับการปกครองเขต คือสภาเทศบาล

ภายใต้การควบคุมโดยตรงของสภาเทศบาล และในระดับท้องถิ่น คือผู้ที่มีอ านาจปกครองส่วนท้องถิ่น 

หรือ สาธารณรัฐสิงคโปร์ ซ่ึงธุรกิจที่พักอาศัยในรูปแบบของโรงแรม ได้ก าหนดให้อ านาจในการ

ควบคุมการประกอบธุรกิจที่พักอาศัยเป็นหน้าที่ของคณะกรรมการซ่ึงประกอบด้วยประธานกรรมการ

และกรรมการอื่นอีกสี่คนซ่ึงรัฐมนตรีแต่งต้ัง ประธานกรรมการและกรรมการมีวาระอยู่ในต าแหน่ง

คราวละสามปีแต่รัฐมนตรีอาจยกเลิกการแต่งตั้งในเวลาใดกไ็ด้ และรัฐมนตรีจะแต่งตั้งเลขานุการและ

เจ้าหน้าที่อื่น   ของคณะกรรมการฯ ได้ตามที่เหน็สมควร 

 

2. บทสรุป 

 ในปัจจุบันการประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยได้กลายมาเป็นธุรกิจอย่าง

แพร่หลายในสงัคมปัจจุบัน อนัสบืเน่ืองมาจากที่ประชากรมีความต้องการเร่ืองที่อยู่อาศัยไม่ว่า จะเพ่ือ

เข้ามาศึกษา หรือท างาน กล้็วนแต่ท าให้ธุรกิจประเภทน้ีมีความเจริญเติบโตมากขึ้ น แต่ปัญหาทาง

กฎหมายที่เกี่ยวกบัการควบคุมธุรกจิการให้บริการที่พักอาศัยประเภทน้ีโดยตรงเรายังกลับไม่พบว่าใน

ประเทศไทยมีมาตรการทางกฎหมายรวมถึงหน่วยงานใดเข้าไปมีบทบาทและหน้าที่ในการควบคุมดูแล

กิจการประเภทน้ี ดังน้ัน จึงควรให้มีการตรากฎหมายเป็นประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนด

มาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัย พ.ศ. 2559 เป็นกฎหมาย โดยก าหนดนิยามความหมาย ก าหนด

มาตรฐานและหน่วยงานผู้มีหน้าที่ดูแลโดยตรงเป็นการเฉพาะและให้น ามาตรการประกันภัยเข้ามาเพ่ือ

คุ้มครองผู้เข้าพักเบ้ืองต้น หากมีความเสียหายเกิดข้ึน ซ่ึงเป็นความเสียหายที่ผู้เข้าพักจ าต้องได้รับ 

การเยียวยาอย่างทันท่วงท ีส่วนในกรณีหน่วยงานในการก ากับดูแลเสนอให้หน่วยงานในท้องถิ่นเป็น

นายทะเบียน ในการดูแลมาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัยให้มีมาตรฐานย่ิงข้ึน 
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3. ขอ้เสนอแนะ 
จากการศึกษาและวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการให้บริการที่พัก

อาศัย กฎหมายที่เกี่ยวกับการประกอบกิจการการให้บริการที่พักอาศัยของประเทศไทย พบว่า

กฎหมายที่มีอยู่ไม่สามารถแก้ปัญหาธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัย ที่มีช่ือเรียกต่าง   อาทิ เช่น 

เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ได้  ผู้เขียนจึงเห็นควรให้มีตรากฎหมายเป็นประกาศกระทรวงมหาดไทย 

เร่ือง ก าหนดมาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัย พ.ศ. 2559 เพ่ือให้ธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัย 

มีมาตรฐานย่ิงขึ้นดังต่อไปนี้  

1) ปัญหาในเร่ืองของการปรับใช้กฎหมายเพ่ือให้ความคุ้มครองแก่ผู้เข้าพักในธุรกิจการ

ให้บริการที่พักอาศัย ผู้วิจัยเห็นว่าควรมีการตรากฎหมายเป็นประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง 

ก าหนดมาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัย พ.ศ. 2559 เพ่ือใช้บังคับกบัธุรกจิการให้บริการที่พักอาศัย

แต่ละประเภทไว้โดยเฉพาะโดยเพ่ือให้เกิดความชัดเจนในนิยามความหมายของธุรกิจการให้บริการที่

พักอาศัย ในข้อที่ 3 โดยได้นิยามค าว่า “สถานบริการที่พักอาศัย” หมายถึง สถานที่พักนอกจากที่ได้

จดทะเบียนตามพระราชบัญญัติโรงแรม และตามพระราชบัญญัติหอพัก ที่มีจ านวนห้องพักในอาคาร

เดียวหรือหลายอาคารซ่ึงจัดต้ังข้ึนเพ่ือให้บริการที่พักช่ัวคราว เป็นรายวันและเป็นรายเดือน ส าหรับคน

เดินทางหรือบุคคลอื่นใด โดยมีค่าตอบแทน อันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการหารายได้ ซ่ึงต้อง

ลงทะเบียนต่อนายทะเบียนตามมาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัยที่ประกาศน้ีก าหนดไว้ในหมวดที่ 1 

ในบทนิยาม  

2) ในเร่ืองของปัญหาการปรับใช้บทกฎหมายเพ่ือให้ความคุ้มครองความเสียหายอันเกิด

แก่ผู้เข้าพักอาศัย ตามกฎหมายลักษณะละเมิดผู้วิจัยขอเสนอแนะว่าควรน าบทบัญญัติตามตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งในลักษณะ 5 ละเมิด มาปรับบังคับใช้ตามหลักกฎหมายตามหลักกฎหมาย

ทั่วไปและเห็นควรให้มีการน าหลักเกณฑ์ในเร่ืองการประกันภัยมาใช้ด้วยวิธีการวางข้อก าหนดใน

กฎหมายที่จะใช้บังคับโดยเฉพาะ ในผู้ประกอบธุรกจิที่พักอาศัยก่อนลงทะเบียนจะต้องมีหลักประกันที่

เพียงพอต่อความเสียหายที่อาจจะเกิดข้ึน ซ่ึงความมากน้อยของหลักประกันผู้วิจัยขอเสนอแนะว่า

อาจจะพิจารณาจากโครงสร้างของขนาดธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยกไ็ด้จากการศึกษากฎหมาย

ต่างประเทศ ที่มีกฎหมายบังคับกับธุรกิจที่พักอาศัยในรูปแบบอื่น เช่น กรณีของประเทศสาธารณรัฐ

จีน (ใต้หวัน) ได้น าระบบประกันภัยมาใช้บังคับ โดยก าหนดให้ผู้ประกอบการต้องจัดหาประกันภัย

ก่อนที่จะขอลงทะเบียนการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย (โฮมสเตย์) ซ่ึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือให้มีบริษัท

ประกันภัยมาเฉล่ียความรับผิดที่จะเกิดข้ึนจากการด าเนินงานของผู้ประกอบธุรกิจที่พักอาศัย ย่อมจะ

ท าให้เกิดประโยชน์สูงสุดกับผู้เข้าพักอาศัย ในทางกลับกันย่อมเป็นประโยชน์ต่อผู้ประกอบการด้วย 

ที่จะมีผู้เข้ามาเฉล่ียความรับผิดในภัยที่อาจจะเกดิข้ึนจากการบริหารงาน 
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3) ในเร่ืองของประเดน็ปัญหาการปรับใช้กฎหมายในเร่ืองความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจ

การให้บริการที่พักอาศัย ต่อทรัพย์สินของผู้พักอาศัยผู้วิจัยเหน็ว่าควรน าประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ในลักษณะ 10 ฝากทรัพย์ หมวด 3 วิธีเฉพาะส าหรับเจ้าส านักโรงแรม มาตรา 674 – 679 

มาปรับใช้กบัการประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยในรูปแบบอื่นที่มีลักษณะคล้ายหรือใกล้เคียง

กับที่พักอาศัยในรูปแบบโรงแรมหรือโฮเตล็ อาทิเช่น เซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment)

เกสทเ์ฮ้าท ์(Guest House) แมนช่ัน (Mansion) คอนโดมิเนียมโฮเตล็ (Condominium Hotel) โม

เตล็(Motel)โฮมสเตย์(Home Stay) และรีสอร์ท (Resort) โดยอาศัยหลักกฎหมายใกล้เคียงอย่างย่ิง 

ในการปรับใช้กฎหมายเพ่ือให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผู้เข้าพักอาศัยมากที่สุด ในกรณีที่ได้เข้าพักแล้ว

เกดิความสญูหาย เสยีหายหรือบุบสลายอย่างใด ในทรัพย์สนิของตน 

4) ในเร่ืองของปัญหาการก าหนดหน่วยงานของรัฐที่มีหน้าที่ก  ากับดูแลการประกอบธุรกิจ

การให้บริการที่พักอาศัยซ่ึงจากประเดน็ปัญหาข้างต้นผู้วิจัยเหน็ว่า กรณีการประกอบธุรกิจที่พักอาศัย

ในรูปแบบของเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์ (Service Apartment) เกสท์เฮ้าท ์(Guest House) แมนช่ัน

(Mansion) คอนโดมิเนียมโฮเตล็ (Condominium Hotel) โมเตล็ (Motel) และรีสอร์ท (Resort) 

เป็นต้นซ่ึงปัจจุบันไม่มีกฎหมายหรือหน่วยงานใดควบคุมเป็นกิจลักษณะ อีกทั้ง มาตรฐานการ

ให้บริการย่อมเป็นที่เหน็แน่ชัดว่ามีมาตรฐานการให้บริการที่ต ่ากว่าธุรกิจที่พักอาศัยประเภทโรงแรม 

ดังน้ัน การจะให้ธุรกิจที่พักอาศัยเหล่าน้ี จะต้องให้ได้มาตรฐานการควบคุมและการให้บริการ

เช่นเดียวกับโรงแรมแล้ว ย่อมไม่เกิดประโยชน์แก่ผู้ประกอบการที่อาจจะก่อให้เกิดต้นทุนในการ

ประกอบกจิการที่สงูข้ึน อกีทั้งในส่วนของผู้เข้าพักอาศัยซ่ึงเป็นผู้บริโภคกเ็ช่นกัน หากธุรกิจที่พักอาศัย

เหล่าน้ีจะต้องมีมาตรฐานที่สูงเทยีบเท่าโรงแรม ย่อมส่งผลต่อราคาที่พักที่สูงข้ึนตามมาแน่นอน อันจะ

ส่งผลให้มีผู้เข้าพักอาศัยลดลงหรือเปล่ียนรูปแบบของการเข้าพักอาศัยที่มีราคาที่ถูกลง ผู้วิจัยจึงเหน็

ควรตรากฎหมายเพ่ือให้มีหน่วยงานผู้รับผิดชอบกับธุรกิจที่พักอาศัยในรูปแบบเซอร์วิสอพาร์ทเม้นท์

(Service Apartment) เกสท์เฮ้าท์ (Guest House) แมนช่ัน (Mansion) คอนโดมิเนียมโฮเตล็ 

(Condominium Hotel) โมเตล็ (Motel) และรีสอร์ท (Resort) เป็นต้น เป็นการเฉพาะ โดยอาจมี

มาตรฐานการตรวจสอบการให้บริการเช่นเดียวกบั ธุรกจิที่พักอาศัยแบบโฮมสเตย์ไทย และเหน็ว่าควร

น าแนวคิดการควบคุมแบบสาธารณรัฐประชาชนจีน (ใต้หวัน) ที่ให้ผู้มีอ านาจในท้องถิ่นน้ัน  มี

ส่วนรวมในการดูแลมาตรฐานการให้บริการ 

โดยผู้วิจัยได้จัดท าเป็นร่าง ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง ก าหนดมาตรฐานการ

ให้บริการที่พักอาศัย พ.ศ. 2559 โดยได้ให้ค านิยาม ค าว่า “นายทะเบียน” ที่จะมีหน้าที่ควบคุมดูแล

มาตรฐานการประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัย ในร่าง ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง 

ก าหนดมาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัยพ.ศ. เพ่ือให้ธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัยมีมาตรฐานที่ดี

ย่ิงขึ้น 
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