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 จากการศึกษามาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารชุดเพื่อกิจการ

พาณิชยกรรม (คอนโดเทล) มีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาความหมาย ประวติัความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบั

มาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารชุดเพื่อกิจการพาณิชยกรรม (คอนโด

เทล) ซ่ึงทาํให้ผูศึ้กษาไดรั้บความรู้ความเขา้ใจเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจ

โรงแรมในอาคารชุดเพื่อกิจการพาณิชยกรรม (คอนโดเทล) โดยอา้งอิงไดจ้ากแนวคิดเศรษฐกิจแบบแบ่งปันหรือ

เศรษฐกิจร่วมใช้ประโยชน์ (Sharing Economy) กล่าวคือเป็นแนวคิดการทาํธุรกิจแบบ หรือตกลงกนัโดยตรง

ระหวา่ง Peer to Peer (P2P) โดยเป็นการจบัคู่ระหวา่งผูใ้ห้บริการท่ีมีทรัพยสิ์นหรือส่ิงของ เช่น ห้องพกั รถยนต ์

แรงงาน ฯลฯ ท่ีไม่ไดใ้ช้หรือมีมากเกินความจาํเป็นกบัผูใ้ชบ้ริการท่ีมีความตอ้งการใช้สินคา้และบริการต่าง ๆ 

โดยการเช่า-ยืมแทนการครอบครอง ธุรกิจ Sharing Economy จึงสามารถสร้างรายไดใ้ห้กบัผูใ้ห้บริการและใน

ขณะเดียวกันก็เป็นการเพิ่มทางเลือกให้กับผูบ้ริโภค ตลอดจนเป็นการนําทรัพยากรท่ียงัไม่ถูกนํามาใช้หรือ

ทรัพยากรส่วนเกิน มาจดัสรรใหเ้กิดการใชป้ระโยชน์อยา่งเต็มทีและมีประสิทธิภาพสูงสุด รวมทั้งทฤษฎีสิทธิใน

ทรัพยสิ์น ท่ีเน้นให้เห็นถึงความสําคญัท่ีมนุษยทุ์กคนมนุษยมี์สิทธิโดยชอบธรรมท่ีจะอา้งความเป็นเจา้ของใน

ทรัพยสิ์น แต่ปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมายท่ีรองรับในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารชุดเพื่อกิจการ

พาณิชยกรรม (คอนโดเทล) ไวโ้ดยเฉพาะ จึงตอ้งกาํหนดมาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจ

โรงแรมในอาคารชุดเพื่อกิจการพาณิชยกรรม (คอนโดเทล)  

 จากการศึกษาทาํให้ทราบว่ามาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคาร

ชุดเพื่อกิจการพาณิชยกรรม (คอนโดเทล) ยงัไม่ชดัเจน ไม่ครอบคลุมดว้ยกนัหลายประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัน้ี 

 จากการศึกษาประเด็นปัญหาประการแรก คือ ปัญหาการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและอาคาร

ชุดในสถานท่ีเดียวกนั ซ่ึงในปัจจุบนัประเทศไทยในส่วนของกฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมการขออนุญาตก่อสร้าง

                                                 
 1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง มาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมใน

อาคารชุดเพ่ือกิจการพาณิชยกรรม (คอนโดเทล) โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษาคือรองศาสตราจารยจ์รัล เล็งวิทยา และคณะกรรมการ

สอบ คือ รองศาสตราจารยจ์ตุพร วงศท์องสรรค ์และ รองศาสตราจารยป์ระเทือง ธนิยผล 

 2นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามคาํแหง  
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อาคารทั้งอาคารชุดและโรงแรมจะเป็นไปตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522  แต่เน่ืองจาก

อาคารชุดและโรงแรมยงัมีกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัและควบคุมท่ีแตกต่างกนัเป็นการเฉพาะอีก คือ พระราชบญัญติั 

อาคารชุด พุทธศกัราช 2522 สําหรับควบคุมอาคารชุด ส่วนโรงแรมก็มีพระราชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัราช 

2547 และกฎกระทรวงกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ควบคุมอยู ่ซ่ึงเม่ือ

พิจารณาในขอ้กฎหมายแลว้อาคารทั้งสองประเภทก็ลว้นเป็นอาคารประเภทควบคุมการใชแ้ละอาจเป็นอาคาร

สําหรับใชเ้พื่อกิจการพาณิชยกรรมดว้ย ซ่ึงตาม พระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พุทธศกัราช 2522 ตามมาตรา 21  

และตามมาตรา 32 (1) และ (2) รวมทั้งเจ้าของโครงการซ่ึงเป็นผูด้าํเนินการยงัอาจตอ้งทาํการต้องทาํการ

ประเมินผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ตามพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ พุทธศกัราช 2535 

มาตรา 46  อีก ดงันั้น จะเห็นได้ว่าการจะขออนุญาตก่อสร้างอาคารเพื่อเป็นอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมและ

โรงแรม ซ่ึงอยู่ในอาคารเดียวกันหรือคอนโดเทลนั้น ทั้งหน่วยงานราชการทั้งสํานักงานเขต เทศบาล หรือ

สํานักงานโยธาธิการและผงัเมืองจงัหวดั ไม่มีกฎหมายห้ามแต่ก็ไม่มีความชัดเจนในกฎหมายท่ีใช้พิจารณา

โดยเฉพาะวา่จะสามารถขออนุญาตไดห้รือไม่อย่างไร ทาํให้เกิดปัญหาท่ีวา่หากผูป้ระกอบการไดอ้อกแบบและ

ขออนุญาตใหเ้ป็นไปตามกฎหมายดงักล่าวขา้งตน้แลว้ เจา้หน้าท่ีดงักล่าวจะสามารถอนุมติัใบอนุญาตก่อสร้าง

โรงแรมในอาคารชุดซ่ึงเป็นสถานท่ีเดียวกนั เพื่อประกอบกิจการท่ีเรียกว่า คอนโดเทลได้หรือไม่ เพราะเหตุ

เน่ืองจากการท่ีไม่มีระเบียบกฎหมายท่ีกาํหนดไวอ้ย่างชัดเจนนั้น ทาํให้ผูป้ระกอบการจาํนวนมากจึงยงัไม่มี

แนวทางท่ีสามารถปฏิบติัตามใหถู้กตอ้งทางกฎหมายได ้  

 ปัญหาประการท่ีสอง คือ ปัญหาการให้เช่ารายวนัแบบโรงแรมในอาคารชุด โดยปัจจุบนัการประกอบ

กิจการให้เช่ารายวนัแบบโรงแรมในอาคารชุดหรือกิจการคอนโดเทล ไม่มีกฎหมายท่ีรองรับไวโ้ดยเฉพาะ ทาํให้

ก่อให้เกิดปัญหาต่อนิติบุคคลท่ีบริหารอาหารชุดหรือคอนโดมิเนียมจาํนวนมาก และเป็นผลให้นิติบุคคลออก

ระเบียบห้ามนาํห้องชุดมาใหเ้ช่ารายวนัแบบโรงแรมนั้น จึงทาํให้เจา้ของหอ้งชุดไม่สามารถใหเ้ช่าแบบรายวนัได้

และตามพระราชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัราช 2547 มาตรา 4 ประกอบกบักฎกระทรวงกาํหนดประเภทและ

หลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พุทธศกัราช 2551 ขอ้ 1. ท่ีกาํหนดให้สถานท่ีพกัท่ีมีจาํนวนห้องพกัใน

อาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัตั้งแต่ 4 ห้องข้ึนไป ซ่ึงให้บริการท่ีพกัชัว่คราวโดยมีค่าตอบแทนตอ้งยื่น

ขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม แต่ในกรณีท่ีผูเ้ป็นเจ้าของห้องชุดตอ้งการนาํห้องชุดของตนเพื่อยื่นขอ

อนุญาตประกอบกิจการโรงแรมหรือยื่นขออนุญาตประกอบกิจการให้เช่าแบบรายวนัตามกฎกระทรวงกาํหนด

ประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พุทธศกัราช 2551 ขอ้ 1. จากเจา้หน้าท่ีและหน่วยงานท่ี

เก่ียวขอ้งนั้น กลบัไม่สามารถพิจารณาอนุญาตได ้เน่ืองจากให้เหตุผลวา่อาคารชุดนั้นไดข้ออนุญาตเป็นประเภท

อาคารชุดสําหรับพกัอาศยัเท่านั้น จึงไม่สามารถประกอบธุรกิจโรงแรมได ้ซ่ึงในกรณีดงักล่าวจึงเป็นกรณีท่ีน่า

ศึกษาว่า การนาํห้องชุดมาให้เช่าแบบรายวนัท่ีเจา้ของห้องชุดมีห้องชุดนอ้ยกวา่ 4 ห้องจะสามารถทาํไดห้รือไม่ 

และการนําห้องชุดดังกล่าวออกให้เช่ารายวนัโดยมิได้รับอนุญาตจากพนักงานเจา้หน้าท่ี ซ่ึงมีความผิดต่อ
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พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15 และข้อบังคับของอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม และห้าม

ประกอบการคา้นาํห้องชุดออกให้เช่ารายวนั รายชั่วโมง ซ่ึงในปัจจุบนัเกิดปัญหามีผูถู้กจบักุมดาํเนินคดีเป็น

จาํนวนมากจากการนาํแพลตฟอร์มในการให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์เช่น Airbnb โดยมีการนาํห้องชุดมาปล่อยให้

เช่าแบบรายวนั ซ่ึงการให้บริการท่ีพกัเช่นน้ีเป็นท่ีนิยมและ ก็น่าจะเป็นเร่ืองดี ท่ีมีการนาํทรัพยสิ์นท่ีไม่ไดใ้ช ้หรือ

มีอยู่แลว้ มาทาํใหเ้กิดประโยชน์ แต่ประเทศไทยกลบัไม่มีกฎหมายท่ีควบคุมและอาจมองวา่เร่ืองน้ีผิดกฎหมาย  

จึงเป็นท่ีน่าห่วงวา่ ธุรกิจการเช่ารายวนัในอาคารชุด จะไม่มีหน่วยงานเขา้มาควบคุมและตรวจสอบ ดงันั้น หาก

ประกอบกิจการใหเ้ช่าแบบรายวนัโดยนาํหอ้งชุดไม่เกิน 4 หอ้ง มาใหเ้ช่าแลว้ จะมีมาตรการทางกฎหมายอยา่งไร  

 ปัญหาประการท่ีสาม คือ  การใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารชุดของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่า

รายวนัร่วมกนักบัเจ้าของร่วม ซ่ึงกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล และ

กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง การเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดจึงทาํให้บุคคลผูน้ั้นมีทั้งสิทธิและ

หนา้ท่ีพร้อมกนั กล่าวคือนอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิเป็นการเฉพาะในทรัพยส่์วนบุคคลแลว้ยงัร่วมมีสิทธิในทรัพย์

ส่วนกลางดว้ย หน้าท่ีสําคญัท่ีสุดของเจา้ของร่วมต่อทรัพยส่์วนกลางคือการออกเงินค่าใช้จ่ายในการดูแลรักษา

ทรัพยส่์วนกลางร่วมกนั เพื่อนาํไปเป็นค่าใชจ่้ายในการบาํรุงรักษาส่วนกลาง  ซ่ึงในกรณีหากมีการนาํอาคารชุด

มาให้เช่าแบบรายวนั ในลกัษะเดียวกบัโรงแรม ปัญหาท่ีตามมาจากการดาํเนินกิจการโรงแรมคือ ปัญหาการใช้

พื้นท่ีส่วนกลางในอาคารชุดร่วมกนั ของเจา้ของร่วม และผูป้ระกอบกิจการโรงแรม  รวมทั้งผูเ้ช่าโรงแรมดงักล่าว

ท่ีอาจมีการหมุนเวียนเปล่ียนไปตลอด  เน่ืองจากการประกอบธุรกิจให้เช่าเพื่อพกัอาศยัในอาคารชุดนั้น ซ่ึงอาจมี

ผลกระทบต่อความเป็นส่วนตวัในความเป็นอยูข่องผูเ้ป็นเจา้ของร่วมในอาคารชุดนั้นๆ ดงันั้นหากมีการประกอบ

กิจการโรงแรมในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียม เน่ืองจากการประกอบกิจการดงักล่าว อาจมิไดท้าํไปเพื่อเจา้ของ

ร่วมทุกคน ท่ีจะไดผ้ลตอบแทนจากการดาํเนินธุรกิจดงักล่าว ดงันั้นการท่ีให้เจา้ของร่วมออกค่าใช้จ่ายในการ

บริหารทรัพยส่์วนกลางโดยมิไดใ้ชป้ระโยชน์ แต่กลบัให้บุคคลอ่ืนเป็นผูม้าใชป้ระโยชน์ในทรัพยส่์วนกลางนั้น

แทน ก็อาจจะทาํให้ทรัพยสิ์นส่วนกลางมีความชาํรุดบกพร่องหรือไดรั้บความเสียหายไดโ้ดยง่าย หรือเหตุให้

เจา้ของร่วมรายอ่ืนไดรั้บความเดือดร้อนรําคาญ ไม่มีความปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์น และอาจไม่เป็นไปตาม

วตัถุประสงคข์องการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด ดงันั้นจึงเห็นเป็นกรณีท่ีน่าศึกษาว่า หากตอ้งการให้เจา้ของร่วม

ทุกคนมีส่วนในการร่วมกนัดูแลรักษาในทรัพยสิ์นส่วนกลางร่วมกนัตามสัดส่วนกรรมสิทธ์ิเพื่อใหเ้กิดความเป็น

ธรรมและเท่าเทียมและสามารถอยูร่่วมกนัในอาคารชุดได ้ไม่วา่จะเพื่อพกัอาศยัหรือการใหเ้ช่าแบบรายวนันั้นจะ

มีมาตรการทางกฎหมายอยา่งไร  

 ปัญหาประการท่ีส่ี คือ  ปัญหาการไม่ปฏิบติัตามสัญญาของผูป้ระกอบกิจการในการใหผ้ลตอบแทนการ

ลงทุนจากการเช่าแก่ผูซ้ื้อห้องชุดในรูปแบบคอนโดเทลในปัจจุบนัทั้งในกรุงเทพมหานคร หรือ ในจงัหวดั หรือ 

เมืองใหญ่ๆ เช่น ภูเก็ต เชียงใหม่ ผูบ้ริโภคหรือผูซ้ื้อนิยมซ้ือเพื่อใช้เป็นสถานท่ีพกัผ่อนซ่ึงไม่ไดพ้กัอาศยัเป็น

ประจาํ ซ่ึงในเวลาท่ีไม่ไดพ้กัห้องเหล่านั้นก็จะถูกทิ้งวา่ง แต่ในขณะเดียวกนัก็ตอ้งชาํระสินเช่ือจากการกูย้ืมของ
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ธนาคาร ทั้งยงัมีภาระท่ีตอ้งจ่ายค่าส่วนกลางทุกๆเดือนให้แก่นิติบุคคลอาคารชุดนั้นๆเพื่อเป็นค่าบาํรุงรักษา

ทรัพยสิ์นส่วนกลางดว้ย  การขายห้องชุดพร้อมการันตีรายไดจึ้งเป็นวธีิการของเจา้ของโครงการในการเพิ่มมูลค่า

และทางเลือกใหก้บัลูกคา้ท่ีไม่ไดอ้ยูป่ระจาํสามารถนาํหอ้งชุดมาหารายได ้โดยมอบใหเ้จา้ของโครงการทาํหนา้ท่ี

เป็นคนจดัหาผูเ้ช่าและดูแลคอนโดให ้ดงันั้นผูซ้ื้ออาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมเพื่อพกัอาศยัในวนัพกัผอ่นหรือยิ่ง

หากเป็นนกัลงทุนท่ีซ้ือคอนโดมิเนียมเพื่อปล่อยเช่า วธีิน้ีจึงเป็นทางเลือกท่ีไดรั้บความนิยม เพราะไม่ตอ้งแบกรับ

ความเส่ียงในการหาผูเ้ช่าเอง แต่ปัญหาท่ีปรากฏเป็นจาํนวนมากในปัจจุบนั แมว้า่ผูซ้ื้อห้องชุดหรือ ผูบ้ริโภค จะ

ไดรั้บค่าตอบแทนในรูปแบบของผลตอบแทนการลงทุน หรือค่าเช่าท่ีการันตีในช่วงเร่ิมตน้ตามสัญญาท่ีทาํกนัไว ้

แต่เม่ือมีการนาํห้องชุดมาให้เช่าแบบรายวนัโดยไม่มีใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรม ทาํให้ระยะยาวไม่

สามารถดาํเนินกิจการต่อไปได้ สามารถให้เช่าไดเ้พียงแต่รายเดือนเท่านั้น หรือบางโครงการทาํไม่แล้วเสร็จ

เน่ืองจากขอใบอนุญาตก่อสร้างโรงแรมและอาคารชุดในสถานท่ีเดียวกนัไม่ได ้จากการแข่งขนัท่ีสูง ทาํให้ไม่มีผู ้

เช่า จึงทาํให้ผูป้ระกอบกิจการไม่สามารถ จ่ายค่าตอบแทนจากการเช่า หรือ ผลตอบแทนตามท่ีการันตี ดงัท่ีได้

โฆษณาไวใ้ห้แก่ผูซ้ื้อหรือผูบ้ริโภค ในขณะท่ีซ้ือตามสัญญาได ้ซ่ึงการทาํสัญญาทั้งสัญญาเช่าหรือสัญญาการันตี

ผลตอบแทน (Yield Guarantee)  นั้น ก็ตอ้งปฏิบติัตาม ไม่ไดเ้ป็นไปตามสัญญาจะซ้ือจะขายหอ้งชุด ตามประกาศ

ของกระทรวงมหาดไทย  และตาม พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 6/2  และตาม พระราชบญัญติั 

คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ดว้ย จึงทาํให้มีปัญหาเกิดข้ึนระหว่างผูซ้ื้อ หรือ ผูบ้ริโภค และ ผูป้ระกอบกิจการ

หรือผูข้าย จากการท่ีผูป้ระกอบกิจการหรือผูข้ายไม่ปฏิบติัตามสัญญา ตามท่ีไดโ้ฆษณาไวด้งักล่าว และ ถา้การ

กระทาํท่ีถูกฟ้องร้องเกิดจากการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจกระทาํโดยเจตนาเอาเปรียบผูบ้ริโภคโดยไม่เป็นธรรมหรือจง

ใจใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย ก็ทาํใหมี้ปัญหาตามมาอีกเป็นจาํนวนมาก 

 จากการศึกษาคน้ควา้มาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารชุดเพื่อ

กิจการพาณิชยกรรม (คอนโดเทล) ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ 

 1. ปัญหาเก่ียวกบัการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมและอาคารชุดในสถานท่ีเดียวกนั เห็นควรมีการ

แกไ้ข  

1.1 แกไ้ข ในพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1 ดงัน้ี คือ 

“มาตรา 17/1 วา่ ในกรณีท่ีมีการจดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ตอ้งจดัระบบเขา้ออกใน

พื้นท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ใหร้บกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุขของเจา้ของร่วม 

ห้ามผูใ้ดประกอบการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่เป็นอาคารชุดเพื่อกิจการพาณิชยกรรม หรือเป็นการ

ประกอบการคา้ในพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจดัไวต้ามวรรคหน่ึง”  

1.2 แกไ้ข กฎกระทรวงกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม   พ.ศ. 2551  หมวด 

2 ขอ้ 3 (3)  แกไ้ข จากเดิม เปล่ียนเป็นวา่ 
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“ขอ้ 3  สถานท่ีตั้งของโรงแรมตอ้งมีลกัษณะ ตอ้งมีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขสําหรับโรงแรมทุก

ประเภท ดงัต่อไปน้ี 

(3) ในกรณีท่ีใชพ้ื้นท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกนักบัการประกอบกิจการอ่ืนตอ้งแบ่ง

สถานท่ีใหช้ดัเจน และการประกอบกิจการอ่ืนตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่อาคารท่ี

ประกอบกิจการโรงแรมนั้นมีวตัถุประสงคเ์ป็นอาคารเพื่อการพาณิชยกรรม” 

 2. ปัญหาการใหเ้ช่ารายวนัแบบโรงแรมในอาคารชุดเห็นควรมีการแกไ้ข 

 แกไ้ขกฎกระทรวงกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 1 ท่ีออก

ตามมาตรา 4(3) แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547  โดยใหแ้กไ้ขเป็น ดงัน้ี คือ  

 “ขอ้ 1 ให้สถานท่ีพกัท่ีมีห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรือกลายอาคารรวมกนัไม่เกินส่ีห้อง และมีจาํนวนผู ้

พกัรวมกนัทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน หรือ อาคารชุด ท่ีบุคคลคนเดียวเป็นเจา้ของร่วมมีกรรมสิทธ์ิห้องชุดไม่เกิน 4 

ห้อง และมีจาํนวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน ในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัซ่ึงตั้งอยู่ใน

โฉนดท่ีดินเดียวกนั เพื่อให้บริการท่ีพกัชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน อนัมี

ลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริมและไดแ้จง้ใหน้ายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีกาํหนด 

ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคาํวา่ “โรงแรม” ในมาตรา 4”   

 3. ปัญหาการใชป้ระโยชน์ในพื้นท่ีส่วนกลางในอาคารชุดของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่ารายวนัร่วมกนักบั

เจา้ของร่วม เห็นควรแกไ้ข 

3.1 ใหแ้กไ้ข พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 18 วรรค 2 เป็นดงัน้ี 

“เจา้ของร่วมตอ้งร่วมกนัออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ

เคร่ืองใช ้ตลอดจนส่ิงอาํนายความสะดวกท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือประโยชน์ร่วมกนั และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแล

รักษาและการดําเนินการเก่ียวกับทรัพย์ส่วนกลาง ตามอตัราท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์

ส่วนกลางตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ให้ส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุด ของ

เจา้ของร่วมท่ีนาํห้องชุดให้เช่าแบบรายวนั มีสัดส่วนท่ีมากกวา่เจา้ของร่วมท่ีพกัอาศยั  และตอ้งชาํระค่าใชจ่้ายท่ี

เกิดจากการดูแลรักษาและการดาํเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางมากกวา่ ทั้งน้ี ตามท่ีกาํหนดในขอ้บงัคบั” 

3.2 ใหเ้พิ่มเติม พ.ร.บ.อาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 48/1 ดงัน้ี 

“มาตรา 48/1 มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ีตอ้งได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าสามในส่ีของจาํนวน

คะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

(1) การนาํอาคารชุดไปใชเ้พื่อกิจการทางการคา้ หรือ เพื่อกิจการอ่ืนนอกเหนือจากเพื่ออยูอ่าศยั 

(2) การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการนาํอาคารชุดไปใชเ้พื่อกิจการทางการคา้ หรือ เพื่อกิจการ

อ่ืนนอกเหนือจากเพื่ออยูอ่าศยั 
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(3) การแกไ้ขเพิ่มเติมขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใช้หรือการจดัการทรัพยส่์วนกลางเพื่อกิจการทางการคา้ 

หรือ เพื่อกิจการอ่ืนนอกเหนือจากเพื่ออยูอ่าศยั 

(4) การก่อสร้างอนัเป็นการเปล่ียนแปลง เพิ่มเติม หรือปรับปรุงทรัพยส่์วนกลาง เพื่อกิจการทาง

การคา้ หรือ เพื่อกิจการอ่ืนนอกเหนือจากเพื่ออยูอ่าศยั 

ในกรณีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีกาํหนดไวใ้นวรรคหน่ึง ให้เรียกประชุม

ใหม่ภายในสามสิบวนั นับแต่วนัเรียกประชุมคร้ังก่อนและมติเก่ียวกบัเร่ืองท่ีบญัญติัไวต้ามวรรคหน่ึงในการ

ประชุมคร้ังใหม่น้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงนอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด 

 4. ปัญหาการไม่ปฏิบติัตามสัญญาของผูป้ระกอบกิจการในการให้ผลตอบแทนการลงทุนจากการเช่าแก่

ผูซ้ื้อหอ้งชุดในรูปแบบคอนโดเทล ผูศึ้กษาเห็นควรแกไ้ข 

4.1 แกไ้ข พ.ร.บ. คุม้ครองผูบ้ริโภค 2522 มาตรา 42 ดงัน้ี 

“มาตรา 42 ถ้าการกระทาํท่ีถูกฟ้องร้องเกิดจากการท่ีผูป้ระกอบธุรกิจกระทาํโดยเจตนาเอาเปรียบ

ผูบ้ริโภคโดยไม่เป็นธรรมหรือจงใจให้ผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรง หรือ

ปกปิดข้อความจริงอนัหรือข้อเท็จจริง อนัเป็นสาระสําคญัไม่ให้ผูบ้ริโภคทราบ เพราะหากผูบ้ริโภคทราบ

ขอ้ความจริงหรือขอ้เทจ็จริงนั้น ผูบ้ริโภคถึงขนาดท่ีจะไม่ซ้ือสินคา้ท่ีซ้ือขายนั้นได ้หรือไม่นาํพาต่อความเสียหาย

ท่ีจะเกิดแก่ผูบ้ริโภคหรือกระทาํการอนัเป็นการฝ่าฝืนต่อความรับผดิชอบในฐานะผูมี้อาชีพหรือธุรกิจอนัยอ่มเป็น

ท่ีไวว้างใจของประชาชน เม่ือศาลมีคาํพิพากษาให้ผูป้ระกอบธุรกิจชดใชค้่าเสียหายแก่ผูบ้ริโภค ให้ศาลมีอาํนาจ

สั่งใหผู้ป้ระกอบธุรกิจจ่ายค่าเสียหายเพื่อการลงโทษเพิ่มข้ึนจากจาํนวนค่าเสียหายท่ีแทจ้ริงท่ีศาลกาํหนดไดต้ามท่ี

เห็นสมควร ทั้งน้ี โดยคาํนึงถึงพฤติการณ์ต่าง ๆ เช่น ความเสียหายท่ีผูบ้ริโภคไดรั้บ ผลประโยชน์ท่ีผูป้ระกอบ

ธุรกิจไดรั้บ สถานะทางการเงินของผูป้ระกอบธุรกิจ การท่ีผูป้ระกอบธุรกิจไดบ้รรเทาความเสียหายท่ีเกิดข้ึน 

ตลอดจนการท่ีผูบ้ริโภคมีส่วนในการก่อใหเ้กิดความเสียหายดว้ย 

การกาํหนดค่าเสียหายเพื่อการลงโทษตามวรรคหน่ึง ให้ศาลมีอาํนาจกาํหนดได้ในอตัราขั้นตํ่าไม่

นอ้ยสองเท่าของค่าเสียหายท่ีแทจ้ริงท่ีศาลกาํหนด  

4.2 แกไ้ข พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 6/1 ดงัน้ี 

 “มาตรา 6/1 ในกรณีท่ีผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ทาํการโฆษณาขายห้องชุด

ในอาคารชุด ตอ้งเก็บสําเนาขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนงัสือชกัชวนท่ีนาํออกโฆษณาแก่บุคคลทัว่ไปไม่

วา่จะทาํในรูปแบบใด รวมถึงสัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุด ไวใ้นสถานท่ีทาํการจนกวา่จะมีการขายห้องชุดหมด 

และตอ้งส่งสาํเนาเอกสารดงักล่าวใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดจดัเก็บไวอ้ยา่งนอ้ยหน่ึงชุด 

การโฆษณาขายห้องชุดในอาคารชุดในส่วนท่ีเก่ียวกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ีกาํหนดไวใ้น

มาตรา 6 ขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณาจะตอ้งตรงกบัหลกัฐานและรายละเอียดท่ียื่นพร้อมคาํขอจดทะเบียน และ

ตอ้งระบุรายละเอียดเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลางนอกจากท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 15 ใหช้ดัเจน 
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ให้ถือวา่ขอ้ความหรือภาพท่ีโฆษณา หรือหนงัสือชกัชวน หรือสัญญาแนบทา้ยหรือสัญญาใดท่ีผูมี้กรรมสิทธ์ิใน

ท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 ทาํกบัผูจ้ะซ้ือ เป็นส่วนหน่ึงของสัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด 

แลว้แต่กรณี หากขอ้ความหรือภาพใดหรือสัญญาใดมีความหมายขดัหรือแยง้กบัขอ้ความในสัญญาจะซ้ือจะขาย

หรือสัญญาซ้ือขายหอ้งชุด ใหตี้ความไปในทางท่ีเป็นคุณแก่ผูจ้ะซ้ือหรือผูซ้ื้อหอ้งชุด” 

4.3 แกไ้ข พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 6/2 ดงัน้ี  

“มาตรา 6/2 สัญญาจะซ้ือจะขายห้องชุดรวมทั้งสัญญาแนบท้ายสัญญาจะซ้ือจะขายทุกฉบับ 

ระหวา่งผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารตามมาตรา 6 กบัผูซ้ื้อหอ้งชุดตอ้งทาํตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศ

กาํหนด สัญญาจะซ้ือจะขายหรือสัญญาซ้ือขายห้องชุด หรือ สัญญาแนบทา้ยสัญญาจะซ้ือจะขายทุกฉบบั ตาม

วรรคหน่ึงส่วนใดมิไดท้าํตามแบบสัญญาท่ีรัฐมนตรีประกาศกาํหนดและไม่เป็นคุณต่อผูซ้ื้อหรือผูซ้ื้อห้องชุดและ

ทาํใหผู้จ้ะซ้ือไดรั้บความเสียหาย สัญญาส่วนนั้นไม่มีผลใชบ้งัคบั” 

 

เอกสารอ้างองิ 

 

รศ.จรัล เล็งวิทยา. คําอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณชิย์ว่าด้วย เช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ จ้างแรงงาน จ้างทาํของ
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