
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัการน าทีพ่กัอาศัยซ่ึงไม่เข้าลกัษณะโรงแรมหรือ 
โฮมสเตย์ (Homestay) ออกให้เช่า1 

 

จิฎาภา  ตันติวงศ์วฒัน์2 

 

 จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตย ์
(Homestay) ออกให้เช่า มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาถึงประวติั ความเป็นมาและวิวฒันาการของโรงแรม และ
การน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้เช่า แนวคิด Sharing economy หรือ แนวคิด
เศรษฐกิจแบ่งปัน ซ่ึงเป็นแนวคิดหลกัท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรม
หรือโฮมสเตย์ออกให้เช่า ทฤษฎีทุนนิยม ทฤษฎีอุปสงค์ รวมถึงหลักอิสระภาพในทางแพ่ง (Private 
autonomy) หลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of contract) ซ่ึงเป็นหลกัการส าคญัในการศึกษา และ
เปรียบเทียบความแตกต่างระหว่างโรงแรม และท่ีพกัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตย์ ซ่ึงปัจจุบนั
ประเทศไทยก็ยงัไม่มีกฎหมายรองรับ ส่งผลให้การประกอบธุรกิจดงักล่าวมีความผิดตามกฎหมายโรงแรม 
และกฎหมายควบคุมอาคาร เน่ืองจากบทบญัญติัในพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ไม่ครอบคลุมถึงกรณีการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตย์
ออกให้เช่า จึงส่งผลให้กฎหมายท่ีใช้บงัคบัอยูไ่ม่สอดคลอ้งกบัความตอ้งการของนกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งการใช้
บริการท่ีพกัในรูปแบบดงักล่าวเพิ่มสูงข้ึน และท าใหรั้ฐสูญเสียรายไดจ้ากการจดัเก็บภาษีอีกดว้ย 

 จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือ
โฮมสเตย ์ออกใหเ้ช่า ดงัน้ี  

 ประเด็นปัญหาท่ีหน่ึง คือ ปัญหาเก่ียวกบัการไม่มีค  านิยามของการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะ
โรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกใหเ้ช่า เน่ืองจากการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้
เช่าเป็นการให้เช่าท่ีพกัรายวนัรูปแบบใหม่ท่ีคลา้ยคลึงกบัการประกอบธุรกิจโรงแรม แต่เม่ือพิจารณาจาก
องค์ประกอบของการให้เช่าท่ีพกัดงักล่าวแล้ว จะพบว่าไม่ได้ด าเนินการให้เป็นไปตามพระราชบญัญติั
โรงแรมและมีลกัษณะบางประการท่ีแตกต่างกบัโรงแรมทัว่ไปจึงถือว่าการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะ
โรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกใหเ้ช่าไม่เป็นสถานท่ีพกัท่ีเป็นโรงแรมตามมาตรา 4 พระราชบญัญติัโรงแรม และ
ก็ไม่ถือว่าเป็นสถานท่ีพกัสถานท่ีไม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การ
ประกอบธุรกิจโรงแรมเช่นกนั เน่ืองจากการจะเป็นสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงดงักล่าวมี

                                                           

 1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะ
โรงแรมหรือโฮมสเตย ์(Homestay) ออกให้เช่า โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยสุ์เมธ จานประดับ และ
คณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บงัสวรรค ์และ รองศาสตราจารย ์เรืองยศ  แสนภกัดี 
 2 นกัศึกษาปริญญาโทหลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 



2 
 

องคป์ระกอบส าคญัคือตอ้งแจง้ให้นายทะเบียนทราบตามแบบหนงัสือแจง้สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม แต่
ในทางปฏิบติัแลว้ไม่มีผูท่ี้น าท่ีพกัอาศยัให้เช่ารายวนัรายใดแจง้ให้นายทะเบียนทราบ และถึงจะแจง้ให้นาย
ทะเบียนทราบ นายทะเบียนก็จะไม่รับจดแจง้เน่ืองจากวตัถุประสงคใ์นการออกกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวคือ
เพื่อใหก้ารประกอบกิจการสถานท่ีพกัประเภทโฮมสเตยส์ามารถท าไดอ้ยา่งถูกกฎหมาย จึงเกิดปัญหาวา่การ
น าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้เช่ามีสถานะทางกฎหมายอยา่งไร ซ่ึงการไม่มี
สถานะท่ีแน่ชดัน้ีท าใหเ้กิดปัญหาในการใชบ้งัคบักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งตามมา 

 ประเด็นปัญหาท่ีสอง คือ ปัญหาเก่ียวกบัการใชอ้าคารผิดประเภทและการแจง้เปล่ียนรูปแบบการใช้
อาคาร เน่ืองจากการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้เช่ายงัไม่มีสถานะทาง
กฎหมายท่ีแน่ชดั จึงท าให้เกิดปัญหาในการบงัคบัใช้กฎหมายควบคุมอาคารกล่าวคือ การน าท่ีพกัอาศยัซ่ึง 
ไม่เข้าลักษณะโรงแรมหรือโฮมสเตย์ออกให้เช่าเป็นการให้เช่าท่ีพกัรายวนัคล้ายกับการประกอบธุรกิจ
โรงแรม ดงันั้นเจา้หน้าท่ีท่ีเก่ียวขอ้งและนกักฎหมายจึงตีความการน าบา้นหรือห้องชุดมาให้เช่ารายวนันั้น 
ถือว่าเป็นการใช้อาคารผิดประเภทตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคารเน่ืองจากบ้านเป็นอาคารประเภท 
ไม่ควบคุมการใช้ แต่อาคารท่ีจะน ามาท าเป็นโรงแรมได้นั้นตอ้งเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ซ่ึงมี
ขั้นตอนในการตรวจสอบอาคารท่ีแตกต่างกนั หรือแมก้ระทัง่ห้องชุดในคอนโดมิเนียมท่ีจดัอยู่ในอาคาร
ประเภทควบคุมการใชถ้า้จะน าอาคารชุดมาท าเป็นโรงแรมก็ตอ้งแจง้เปล่ียนประเภทการใชง้านก่อน มิฉะนั้น
ก็จะถือวา่ใชอ้าคารผดิประเภทเช่นกนั และในทางปฏิบติัแลว้ผูท่ี้น าท่ีพกัอาศยัให้เช่ารายวนัก็ไม่สามารถแจง้
เปล่ียนรูปแบบการใชอ้าคารไดเ้น่ืองจากปัญหาสถานะทางกฎหมายท่ียงัไม่แน่ชดัวา่จะเป็นสถานท่ีพกัท่ีเป็น
โรงแรมหรือสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม ประกอบกบัแนวคิดในการน าท่ีพกัอาศยัเป็นการน าท่ีพกัมาให้เช่า
เป็นคร้ังคราวและยงัคงตอ้งการคงสภาพความเป็นท่ีอยูอ่าศยัทัว่ไปท่ีสะทอ้นความเป็นอยูข่องคนในชุมชน
นั้น ๆ จึงท าให้ผูท่ี้น าท่ีพกัอาศยัออกให้เช่าไม่สามารถแจง้เปล่ียนรูปแบบการใช้อาคารตามพระราชบญัญติั
ควบคุมอาคารได ้ 

 ประเด็นปัญหาท่ีสาม คือ ปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีของรัฐบาลทอ้งถ่ิน ภาษีท่ีจดัเก็บโดยรัฐบาล
ทอ้งถ่ินท่ีศึกษาในรายงานฉบบัน้ีคือภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง และภาษีป้าย เน่ืองจากการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึง
ไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้เช่า เป็นการน าท่ีพกัประเภทท่ีอยูอ่าศยัมาให้เช่าจึงเสียภาษีท่ีดิน
และส่ิงปลูกสร้างในอตัราท่ีต ่ากวา่ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้เป็นพาณิชยกรรมอยา่งโรงแรม และในกรณี
ภาษีป้าย ผูท่ี้น าท่ีพกัอาศยัออกให้เช่าจะไม่เสียภาษีป้ายเช่นเดียวกนั เน่ืองจากไม่มีกฎหมายก าหนดไวอ้ยา่ง
โรงแรมว่าการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้เช่าจะตอ้งจดัให้มีป้ายช่ือหรือ
ป้ายสัญลกัษณ์ติดไวบ้ริเวณทางเขา้ท่ีพกัอาศยั จึงท าใหรั้ฐบาลทอ้งถ่ินไม่สามารถจดัเก็บภาษีในส่วนน้ีได ้

 เน่ืองจากในปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายรองรับสถานะของการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรม
หรือโฮมสเตยอ์อกใหเ้ช่า จึงท าใหก้ารน าท่ีพกัอาศยัออกให้เช่ารายวนัยงัไม่สามารถท าไดแ้ละมีความผิดตาม
พระราชบญัญติัโรงแรม และพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร และรัฐยงัไม่สามารถจดัเก็บภาษีจากการให้เช่าท่ี
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พกัลกัษณะน้ีไดอ้ยา่งเป็นธรรม ซ่ึงปัญหาต่าง ๆ เหล่าน้ีถา้ปล่อยไวใ้นระยะยาวก็จะยิ่งเกิดปัญหามากข้ึนทั้ง
ต่อผูใ้หเ้ช่าท่ีพกัอาศยั นกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งการเช่าท่ีพกัอาศยั ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม และภาครัฐ  

 จากการศึกษาค้นควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เข้าลักษณะโรงแรมหรือ 
โฮมสเตยอ์อกให้เช่า นั้น ผูศึ้กษามีความเห็นว่า ควรร่างกฎหมายฉบบัใหม่โดยออกเป็นกฎหมายล าดับรอง
เพื่อความรวดเร็วและคล่องตัว และไม่ต้องแก้ไขกฎหมายในระดับพระราชบัญญัติ โดยผู ้ศึกษามี
ขอ้เสนอแนะดงัต่อไปน้ี คือ 

 1. ปัญหาเก่ียวกบัการไม่มีค  านิยามของการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตย์
ออกให้เช่า ในประเด็นปัญหาน้ีผูศึ้กษาเห็นวา่ ควรก าหนดค านิยามของการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะ
โรงแรมหรือโฮมสเตย์ออกให้เช่า ลงในร่างกฎหมายโดยใช้ค  าว่า “โฮมเทล” หมายความว่า …. ซ่ึงเป็น 
การรวมค าว่าบา้นและโรงแรม (Hotel) เพื่อให้ส่ือความหมายถึงการน าท่ีพกัอาศยัให้เช่ารายวนัในลกัษณะ
เดียวกบัโรงแรม และก าหนดให้การน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้เช่าจดัเป็น
สถานท่ีพกัท่ีไม่ถือว่าเป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 เช่นเดียวกบัโฮมสเตย ์ 

 และในร่างกฎหมายดงักล่าวควรก าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัการเขา้พกัท่ีจ าเป็น เช่น  ติดตั้งอุปกรณ์
ให้แสงสวา่งฉุกเฉินและอุปกรณ์ดบัเพลิง จดัท าคู่มือเก่ียวกบัวิธีการใชอุ้ปกรณ์ต่าง ๆในท่ีพกัเป็นภาษาไทย
และภาษาต่างประเทศ จดัท าป้ายค าเตือนเก่ียวกบังดใชเ้สียงดงัในบริเวณท่ีพกั  เจา้ของท่ีพกัจะตอ้งจดัท าสมุด
ลงทะเบียนผูเ้ขา้พกั เพื่อเป็นการยืนยนัตวัตนผูเ้ขา้พกั โดยอย่างน้อยจะตอ้งมีช่ือ นามสกุล เบอร์โทรติดต่อ 
หมายเลขบตัรประชาชนหรือระบุสัญชาติและหมายเลขหนงัสือเดินทางในกรณีท่ีผูเ้ขา้พกัมิไดเ้ป็นผูมี้ถ่ิน 
ท่ีอยูถ่าวรในประเทศไทย  เจา้ของท่ีพกัจะตอ้งรายงานจ านวนวนัท่ีมีผูเ้ขา้พกัในท่ีพกั จ  านวนผูเ้ขา้พกั จ านวน
ผูเ้ขา้พกัทั้งหมด จ าแนกตามสัญชาติของผูเ้ขา้พกั และรายงานใหน้ายทะเบียนทราบ 

 2. ปัญหาเก่ียวกับการใช้อาคารผิดประเภทและการแจ้งเปล่ียนรูปแบบการใช้อาคาร ผูศึ้กษามี
ความเห็นว่าควรก าหนดให้การน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้เช่า จดัเป็น
สถานท่ีพกัท่ีไม่ถือว่าเป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 ดงันั้น ในกรณีท่ีน าท่ีอยูอ่าศยัทั้งท่ีเป็นอาคารประเภทควบคุมการใชแ้ละอาคารประเภท
ไม่ควบคุมการใชก้็จะไม่มีความผดิฐานใชอ้าคารผิดประเภทตามพระราชบญัญติัควบบคุมอาคาร และปัญหา
เร่ืองการเปล่ียนรูปแบบการใช้อาคารนั้น ถา้อาคารเดิมเป็นอาคารประเภทใดก็ให้ปฏิบติัตามขั้นตอนของ
อาคารประเภทนั้น เน่ืองจากตีความการน าท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เขา้ลกัษณะโรงแรมหรือโฮมสเตยอ์อกให้เช่า
จดัเป็นสถานท่ีพกัท่ีไม่ถือวา่เป็นโรงแรม จึงถือวา่เป็นท่ีอยูอ่าศยัเช่นเดียวกบัโฮมเสตย ์

 แต่เน่ืองจากพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีวตัถุประสงค์จะควบคุมเร่ือง ความมัน่คง
แข็งแรงของอาคาร ความปลอดภยัของผูอ้าศยัหรือผูท่ี้เขา้ไปใช้อาคารเป็นหลกั ดังนั้นผูศึ้กษาจึงเห็นว่า 
ร่างกฎหมายฉบบัใหม่ท่ีควบคุมเก่ียวกบัการน าท่ีพกัอาศยัให้เช่าลกัษณะโรงแรม นั้น ควรมีบทบญัญติัท่ี
เก่ียวกบัการควบคุมมาตรฐานของท่ีพกัอาศยัให้มีความแข็งแรง และปลอดภยั ดงัน้ี ท่ีพกัอาศยัท่ีจะน ามาให้
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เช่าไดน้ั้นตอ้งไดรั้บใบรับรองการตรวจสภาพอาคารวา่มีความมัน่คงแข็งแรงและปลอดภยั ตอ้งมีการติดตั้ง
เคร่ืองดบัเพลิงภายในสถานท่ีพกัหรือห้องพกั ตอ้งติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม ้ ท่ีพกัท่ีจะน ามาให้
เช่านั้นตอ้งมีพื้นท่ีใชส้อยไม่นอ้ยกวา่ 8 ตารางเมตร ไม่รวมหอ้งน ้าหอ้งส้วมและระเบียงหอ้งพกั  เป็นตน้ 

 3. ปัญหาเก่ียวกบัการจดัเก็บภาษีของรัฐบาลทอ้งถ่ิน ผูศึ้กษามีความเห็นว่าควรก าหนดให้การน า 
ท่ีพกัอาศยัซ่ึงไม่เข้าลักษณะโรงแรมหรือโฮมสเตย์ออกให้เช่า เสียภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในอตัรา
เดียวกบัท่ีอยูอ่าศยั แต่ในกรณีท่ีมีการน าท่ีพกัอาศยัให้เช่าเกินกวา่ 180 วนั ต่อปี จะตอ้งเสียภาษีในอตัราของ
ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจากเป็นท่ีอยูอ่าศยัและประกอบเกษตรกรรมตาพระราชบญัญติั
ภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ผูศึ้กษาจึงเห็นวา่ควรก าหนดในร่างกฎหมายใหม่วา่ “การน าโฮมเทล
ออกให้เช่านั้นสามารถท าไดไ้ม่เกิน 180 วนัต่อปี ในกรณีท่ีน าออกให้เช่าเกินกวา่ 180 วนัต่อปี ตอ้งแจง้ตอ้ง
แจง้ใหน้ายทะเบียนทราบ เพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษีเพิ่มเติมตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ. 2562” และควรก าหนดใหเ้จา้ของท่ีพกัจะตอ้งติดตั้งป้ายช่ือท่ีพกัหรือสัญลกัษณ์เพื่อแสดงสถานท่ี
ท่ีพกัอาศยันั้นตั้งอยู ่โดยตอ้งติดป้ายอยูใ่นบริเวณท่ีประชาชนทัว่ไปสามารถสังเกตได ้เพื่อประโยชน์ในการ
จดัเก็บภาษีป้ายเป็นรายไดแ้ก่ทอ้งถ่ินนั้น  
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