
 

บทคัดยอ 

 

 แผนงานวิจัยมุงสรางมาตรการทางกฎหมายที่เหมาะสมตอการขยายตัวของที่พักระยะส้ัน

เพื่อการทองเที่ยว แผนงานวิจัยจึงไดออกแบบงานวิจัยโดยแบงเปน 2 โครงการยอยเพื่อใหไดขอมูลท่ี

รอบดานในการออกแบบมาตรการกฎหมาย โครงการยอยที่ 1 เนนศึกษาศักยภาพและและวิเคราะห

ผลกระทบของธุรกิจการใหเชาบริการท่ีพักระยะส้ันเพื่อการทองเท่ียวในประเทศไทย สวนโครงการยอย 

2 เนนศึกษาปญหากฎหมายไทยในปจจุบัน และเปรียบเทียบนโยบายภาครัฐและกฎหมายท่ีใชบังคับใน

ตางประเทศ ตลอดจนผลกระทบท่ีเกิดจากการบังคับใชกฎหมายดังกลาว ผลการวิจัยจากสองโครงการ

ยอย จะใชประกอบการจัดทำแนวทางเชิงนโยบายในการจัดการการใหเชาที ่พักระยะสั้นเพื่อการ

ทองเท่ียวในประเทศไทย ซึ่งเปนผลผลิตของแผนงานวิจัยในทายท่ีสุด 

 ผลการวิจัยพบวาผูประกอบการที่พักระยะสั้นของประเทศไทยมีศักยภาพ และธุรกิจที่พัก

ระยะสั้นกำลังเติบโตทั้งในระดับโลกและระดับประเทศ สงผลใหจำนวนที่พักระยะสั้นและผูใชบริการ

ท่ัวโลกเพิ่มข้ึน ผลเชิงบวกท่ีเกิดข้ึนพบวานักทองเท่ียวมีทางเลือกสถานท่ีพักท่ีหลากหลายมากข้ึน ราคา

ท่ีพักถูกลง เจาของท่ีพักมีรายไดเสริม เจาของบานไดมีปฏิสัมพันธกับผูมาเชา อยางไรก็ดี เมื่อกฎหมาย

ยังไมชัดเจนยอมสงผลกระทบเชิงลบในหลายมิติ  

 ในกรณีเจาของท่ีพักอาศัยนำท่ีพักมาเปล่ียนเปนท่ีพักรายวันหรือต่ำกวา 30 วัน หรือท่ีงานวิจัยนี้

เรียกวา ที่พักสวนบุคคลระยะสั้น เสนอใหมีการออกกฎกระทรวงตามมาตรา 4(3) แหงพระราชบัญญัติ

โรงแรม พ.ศ. 2547 กำหนดใหตองมีการจดทะเบียนที่พักสวนบุคคลระยะสั้นกอนการใหเชาระยะสั้น ซึ่ง

ควรมีหลักเกณฑและเงื่อนไขแยกตางหากจากที่พักแบบโฮมสเตย เพราะที่พักทั้งสองมีลักษณะเฉพาะตัว

ตางกัน กลาวคือโฮมสเตยเนนการพักรวมกับเจาของบานเพื่อใหสัมผัสวัฒนธรรมชนบท แตท่ีพักสวนบุคคล

ระยะสั้นเปนการเสนอท่ีพักอาศัยของผูเปนเจาของบานใหนักทองเที่ยวพักชั่วคราวโดยมีคาตอบแทน ไม

เนนการบริการ และผูเขาพักจะอาศัยรวมชายคากับเจาของท่ีพักหรือไมก็ได และไมจำเปนตองมีปฏิสัมพันธ

กับเจาของบาน อยางไรก็ดี หองชุดในอาคารชุดไมสามารถนำมาจดทะเบียนเปนท่ีพักสวนบุคคลระยะส้ันได 

ดวยเหตุวาหองชุดในอาคารชุดมีสวนของกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพยสวนกลาง 

การใหเชาหองชุดระยะส้ันจำตองมีการใชทรัพยสวนกลางอยางหลีกเล่ียงไมได  

 การแกไขกฎหมายเพื่อรองรับท่ีพักสวนบุคคลระยะส้ันจะชวยลดจำนวนท่ีพักผิดกฎหมายได

เพียงบางสวนเทานั้น ประเทศไทยมีที่พักผิดกฎหมายราวรอยละ 60 ของจำนวนสถานประกอบการท่ี

พักแรมท้ังหมด และในจำนวนนี้มีกลุมท่ีพักขนาดเล็กซึ่งสวนใหญดัดแปลงอาคารอื่นมาเปนโรงแรม อีก

ท้ังยังมีกลุมท่ีพักท่ีเปนอาคารรูปแบบพิเศษ เชน เต็นท สถานท่ีต้ังเตนท ท่ีเสนอใหผูอื่นพักช่ัวคราวโดย

เรียกเก็บคาตอบแทนจากผูเขาพักและยังไมมีกฎหมายรองรับ ซึ่งงานวิจัยไดนำเสนอแนวทางจัดการท่ี

ครอบคลุมถึงท่ีพักสองกลุมนี้ดวย จึงจะชวยลดจำนวนท่ีพักผิดกฎหมายใหนอยลงได 

คำสำคัญ: ท่ีพักระยะส้ัน คอนโดเทล คอนโดมิเนียมรายวัน ใหเชาหองชุดรายวัน โรงแรมผิดกฎหมาย 
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ABSTRACT 

 

This research program aims to create legal measures that suit the growth of short-term 

rentals for tourism in Thailand. Two research projects have been designed to study and 

collect comprehensive information. The first project studied the potential and effects 

of the short-term rental for tourism in Thailand. The second project analyzed problems 

arising from current Thai laws and compared government policies and regulations of 

other countries. These results have been applied to build policy guidelines to manage 

the short-term rentals, which are the outcome of this research program. 

The results demonstrated that short-term rental operators in Thailand have excellent 

potentials. This business has been globally and nationally growing resulting in rising 

number of operators and users worldwide. The positive outcomes show that tourists 

have more choice of accommodation with lower prices, house owners have extra 

income. However, vague legislations have caused negative effects.  

Sharing residential units within a month, as called a short-term residential rental in this 

research, should be regulated. The government can issue a Ministerial Regulation 

according to section 4(3) of the Hotel Act to register this activity. The regulation must 

categorize the short-term residential rental from homestay due to their distinguished 

characters. Homestay refers to types of accommodation where guests stay with a 

homeowner (host) to experience local cultures. The short-term residential rental 

represents residential units which are offered to tourists to occupy less than 30 days 

for consideration and no service expected. A host of the short-term residential rental 

is not necessarily required to stay or interact with guests. However, owners of 

condominiums would not be allowed to do short-term lodging as it inevitably requires 

the use of common property.  

The proposed legal measure would help legalize some unlicensed places. 

Nevertheless, there are illegal accommodations amounting to 60 percent of tourist 

accommodations in Thailand which include small hotels and special types, such as 

tents or campsites. This research also suggests policy options to manage these types 

to help reduce a number of unlicensed accommodations in Thailand.  

Keywords: Short-term rental, Vacation Rental, Condotel, Condominium for daily rent, 

Illegal hotel, Homestay 
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