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บทคัดย่อ 

 

 ในปัจจุบันเทคโนโลยีได้เข้ามามีบทบาทสำคัญในชีวิตประจำวันของมนุษย์เป็น 
อย่างมากและถือได้ว่าเป็นปัจจัยหลักที่ขาดเสียมิได้ของสังคมยุคนี้ และเมื่อการพัฒนาของเทคโนโลยี
ทำให้มีการสร้างนวัตกรรมใหม่ที่มีลักษณะเป็นการก้าวกระโดดจากสิ่งซึ่งมีอยู่เดิมซึ่งมาพร้อมกับ
กระแสแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing Economy) โดยการแบ่งปันที่พักอาศัยระยะสั้นเพ่ือ
เพิ่มมูลค่าของทรัพย์สินให้แก่เจ้าของที่พักและช่วยตอบสนองความต้องการห้องพักที่หลากหลายของ 
ผู้เข้าพัก ดังเช่นแพลตฟอร์ม Airbnb ซึ่งได้รวบรวมที่พักอาศัยให้เช่าอันหลากหลายจากทั่วทุกมุมให้
โลกโดยไม่จำต้องเป็นเพียงแค่โรงแรมอีกต่อไป เช่น บ้านเดี่ยว คอนโดมิเนียม โฮสเทล โฮมสเตย์  
อพาร์ทเมนต์ เรียวกัง เป็นต้น จึงส่งผลให้พฤติกรรมการบริโภคของผู้ใช้บริการนั้นเปลี่ยนไปจากเดิม
โดยไม่ยึดติดต่อการพักแรมเฉพาะแต่ในโรงแรมต่อไปแล้วอีกเช่นกัน จึงทำให้แพลตฟอร์มอย่าง 
Airbnb ส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั ้งเด ิมอย่างหลีกเล ี ่ยงไม่ได้ (Disruptive 

Innovation) การใช้กฎหมายเพื่อรับมือต่อนวัตกรรมใหม่นี้จึงถือเป็นสิ่งสำคัญเป็นอย่างยิ่ง เพราะเป็น
การกำหนดหลักเกณฑ์ในการควบคุมและกำกับดูแลนวัตกรรมใหม่ท่ีไม่สอดคล้องกับกฎหมายที่มีอยู่
เดิมของธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมเพื่อคุ้มครองให้ธุรกิจโรงแรมยังคงดำรงอยู่ได้
แต่ในขณะเดียวกันต้องไม่ปิดโอกาสในการประกอบธุรกิจให้เป็นไปอย่างเสรีเช่นกัน 
  ด้วยวิธีการดำเนินธุรกิจในรูปแบบใหม่ของ Airbnb โดยการอาศัยนวัตกรรมจากการ
พัฒนาเทคโนโลยีมาใช้ในการทำธุรกรรมพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์แบบ Tech Startup ซึ่งแตกต่างจาก
การให้บริการโรงแรมแบบดั้งเดิมจึงก่อให้เกิดผลกระทบตามมาอย่างไม่ทันตั้งตัวและมีประเด็นปัญหา
ทางกฎหมายเกิดขึ้นมาหลายประการ ซึ่งจากการศึกษาวิจัยเกี่ยวกับปัญหาทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วย
การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมของ Airbnb ในแง่มุมต่าง ๆ ที่เกิดขึ้นในประเทศไทยโดย
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การเปรียบเทียบกับเมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์กและเมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนียใน
สหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและประเทศสวีเดนในสหภาพยุโรป และประเทศญี่ปุ่นแล้วพบว่าเมือง
หรือประเทศเหล่านี้ได้บัญญัติกฎหมายเพื่อใช้ควบคุมและกำกับดูแลการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นท่ี
มิใช่โรงแรมเรียบร้อยแล้วซ่ึงมีบริบทท่ีแตกต่างกันไปตามสภาพปัญหา สังคม เศรษฐกิจ และวัฒนธรรม 
โดยมีวิธีการในการรับมือกับ Airbnb แบ่งออกเป็น 2 แนวทางคือ แนวทางแรก ต่อต้าน Airbnb และ
บัญญัติกฎหมายเพื ่อจำกัดการให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นอย่างเข้มงวด ได้แก่ มลรัฐนิวยอร์ก 
สหรัฐอเมริกา และประเทศสเปน แนวทางท่ีสอง เปิดรับ Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพ่ือควบคุมการ
ให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นให้อยู่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งไม่กระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมหรือความเป็นอยู่
ของสังคม ได้แก่ เมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา ประเทศสวีเดน และประเทศ
ญ่ีปุ่น 
  ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาบริบทของประเทศไทยแล้วพบว่า แม้ว่าการดำเนินธุรกิจของ 
Airbnb จะมีลักษณะการดำเนินการที่คล้ายคลึงกับการเป็นนายหน้าตามมาตรา 845 แห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่รูปแบบการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยแบบครบวงจรของ Airbnb  

โดยการนำเอาเทคโนโลยีมาเป็นตัวช่วยในการขับเคลื่อนธุรกิจและเป็นแพลตฟอร์มออนไลน์นั้นมี
ลักษณะท่ีพิเศษมากกว่าการเป็นนายหน้าตามปกติ อีกท้ังท่ีพักอาศัยท่ีให้เช่าน้ันมีอยู่หลายประเภทโดย
ไม่จำกัดเฉพาะแต่เป็นโรงแรมเท่านั้น จึงทำให้ไม่อาจปรับเข้ากับกฎหมายที่มีอยู่ได้ทั้งหมด อย่างไร 
ก็ตาม แม้ว่าจะพบปัญหาซึ่งได้รับผลกระทบจาก Airbnb หลากหลายประการก็ตามแต่กลับพบว่า
รัฐบาลยังมิได้ตรากฎหมายหรือกำหนดมาตรการอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อควบคุมและกำกับดูแลการให้
เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นของ Airbnb อย่างเป็นรูปธรรมดังเช่นต่างประเทศที่ได้ดำเนินการเรียบร้อย
แล้วดังได้กล่าวมาข้างต้น 
  ในการน้ี ผู้เขียนจึงเห็นว่าประเทศไทยควรบัญญัติกฎหมายเพื่อใช้ในการควบคุมและ
กำกับดูแลการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมเป็นการเฉพาะอย่างเป็นรูปธรรมโดยนำแนวทาง
ท่ีสอง คือ เปิดรับ Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพ่ือควบคุมการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้นให้อยู่ภายใต้
เงื่อนไขซึ่งไม่กระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมหรือความเป็นอยู่ของสังคมจนเกินไป เพราะ Airbnb  

ถือเป็นนวัตกรรมท่ีพัฒนาข้ึนมาจากความก้าวหน้าของเทคโนโลยีซ่ึงย่อมต้องมีการเปล่ียนแปลงไปตาม
กาลเวลา การหยุดนิ่งอยู่กับที่โดยไม่ปรับตัวเพื่อรับสิ่งใหม่หรือต่อต้านเทคโนโลยีที่ได้เกิดขึ้นแล้วน้ัน
อาจเป็นวิธีการรับมือท่ีไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ในปัจจุบัน 

 

คำสำคัญ: ให้เช่า, ท่ีพักอาศัยระยะส้ัน, แอร์บีเอ็นบี, เศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน, นวัตกรรมก้าวกระโดด 
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 ABSTRACT 

 

Expanding technological development contributes to innovations in the sharing 

economy with short-term property rentals including condominiums, hostels,  

or homestays, as alternatives to the hotel industry. Consumers behavior has changed 

with respect to hotels. Airbnb is one platform affecting the hotel industry. Legislation 

coping with resulting disruptions is necessary to regulate the unprecedented 

innovation of the short-term rental business. Business liberalization should also be 

considered. 

Airbnb has suddenly transformed the traditional hotel industry as technological 

startup, causing many unanticipated legal problems. A comparative international legal 

study was made of legal responses to Airbnb in New York and San Francisco, the United 

States of America; Spain; Sweden; and Japan, where different regulations were enacted 

to cope with Airbnb, reflecting specific problems, societies, economies, and cultures. 

Options included resisting Airbnb and enacting regulation to suppress it, as in New York 

and Spain, or adopting Airbnb and enacting regulations to legalize the short-term rental 

business and protect the hotel business, as in San Francisco, Sweden, and Japan. 

To date, Airbnb has no legal status in Thailand and no specific laws are 

applicable to it. Although Airbnb is like an agent subject to provisions of section 845 

of the Thai Civil and Commercial Code, the complete range of Airbnb service is more 
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specific than other general agents. Nevertheless, Airbnb has provoked illegality as its 

platform offers its services without official government approval.  

These findings suggest that short-term rental businesses, including Airbnb, 

should be recognized by legislation to protect the hotel business. Airbnb is an 

innovation developed through ever-changing technology. Refraining from adaptation 

or suppression of technologically-related entrepreneurial activity may not be the most 

useful response.    

  

Keywords: Rent, Short-Term Property Rental, Airbnb, Sharing Economy, Disruptive 

Innovation 
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บทที่ 1 

บทนำ 
 
1.1  ท่ีมาและความสำคัญของปัญหา 
 

 ในโลกธุรกิจยุคปัจจุบันคงปฏิเสธไม่ได้ว่าเทคโนโลยีนั้นเข้ามามีบทบาทสำคัญในการ 
ขับเคลื่อนธุรกิจเป็นอย่างมากท้ังในด้านการสร้างสรรค์ การพัฒนา และการเพิ่มโอกาสในการประกอบ
อาชีพแก่ผู้ดำเนินธุรกิจทั้งรายย่อยและรายใหญ่ให้เป็นที่รู้จักในวงกว้างกว่าในอดีตซึ่งโดยมากมักเป็น
การประชาสัมพันธ์ผ่านทางสื่อ เช่น หนังสือพิมพ์ โทรทัศน์ วิทยุ หนังสือหรือนิตยสารต่างๆ จึงทำให้
การเข้าถึงข้อมูลเป็นไปอย่างจำกัดและมีต้นทุนการประกอบกิจการที่ค่อนข้างสูงทำให้การกระจาย
สินค้าและบริการ ตลอดจนโอกาสในการสร้างธุรกิจนั้นยังคงจำกัดอยู่กับผู้ประกอบการที่มีเงินทุน 
สูงเพ่ือให้เกิดสภาพคล่องในการดำเนินกิจการเท่าน้ัน  แต่ด้วยการสร้างสรรค์และการพัฒนาเทคโนโลยี
ทำให้เกิดสื่อสังคมออนไลน์ (Social Networking) ไม่ว่าจะเป็นเว็ปไซต์ (Website) แอปพลิเคช่ัน 
(Application) เฟซบุ๊ก (Facebook) ยูทูป (Youtube) รหัสคิวอาร์ (QR Code) หรือสื่อออนไลน์อ่ืน
ใดข้ึนมาเป็นส่ือกลางในการดำเนินธุรกิจช่วยให้ผู้ให้บริการและผู้รับบริการเข้าถึงข้อมูลท่ีใช้ในติดต่อซ้ือ
ขายสินค้าและบริการได้อย่างรวดเร็วและง่ายดายแม้ว่าแต่ละฝ่ายจะอยู่ห่างไกลกันคนละจังหวัด 
ประเทศ หรือซีกโลกก็ตาม ทำให้พฤติกรรมในการใช้สื่อเพื่อดำเนินธุรกิจจากอดีตจนถึงปัจจุบันนั้นมี
แนวโน้มที่จะเปลี่ยนไปเป็นสื่อออนไลน์และเพิ่มโอกาสให้แก่ผู้ประกอบการรายย่อยซึ่งอาจมีเงินทุนไม่
มากนักในการดำเนินธุรกิจให้สามารถสร้างธุรกิจของตนเองได้ให้เป็นที่รู้จักและแพร่หลายมากยิ่งข้ึน 
ทั้งยังช่วยให้ผู้รับบริการได้รับประโยชน์ในการเลือกใช้ซื้อสินค้าและบริการได้อย่างหลากหลายตาม
งบประมาณและความต้องการของตนเองอีกด้วย 

 เฉกเช่นเดียวกันกับธุรกิจการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันซ่ึงแต่ก่อนน้ันหากต้องพักแรม
จากการเดินทางไปท่องเที่ยวหรือทำธุระทั้งในประเทศหรือต่างประเทศเรามักจะนึกถึงการเช่าโรงแรม
เป็นอันดับแรก แต่ด้วยความทันสมัยของเทคโนโลยีและความคิดสร้างสรรค์ของมนุษย์ทำให้มีการ
นำเอานวัตกรรมใหม่ๆ มาใช้ในการพัฒนาธุรกิจนี ้จนเกิดเป็น Tech Startup โดยการสร้าง
แพลตฟอร์ม (Platform) รวบรวมการแบ่งปันท่ีพักอาศัย (Home Sharing) ที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว  
มีพื ้นที ่ให้พบปะสังสรรค์และมีสิ ่งอำนวยความสะดวกขั ้นพื ้นฐานในแต่ละท้องถิ ่นมาให้เช่าใน
หลากหลายราคาให้เลือกตามประเภทของที่พักไม่ว่าจะเป็นโรงแรม โฮสเทล โฮมสเตย์ รีสอร์ท  
บ้านเดี่ยว เรียวกัง อพาร์ตเมนท์หรือคอนโดมิเนียมไว้ในโลกออนไลน์ ซึ่งปัจจุบันน้ีอยู่รูปแบบของ 
เว็ปไซต์และแอปพลิเคชั ่นในนามของ Airbnb เพื ่อตอบโจทย์พฤติกรรมการบริโภคของลูกค้าท่ี
เปลี่ยนแปลงไปจากเดิม จึงทำให้ผู้ใช้บริการเข้าถึงการให้บริการได้โดยง่าย สะดวกและรวดเร็วในการ
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ค้นหาข้อมูล ทั้งการแสดงภาพของที่พัก การเปรียบเทียบราคา การชำระเงิน ข้อมูลรีวิวจากผู้เข้าพัก
เพื่อประกอบการตัดสินใจ และผู้ใช้บริการยังสามารถกลับมาใช้บริการซ้ำได้อย่างไม่จำกัด โดยในมุม
ของผู ้ซึ ่งกำลังมองหาท่ีพักระยะสั ้นนั ้น Airbnb เสมือนเป็นส่ือกลางในการนำเสนอที ่พักอาศัย
หลากหลายรูปแบบในราคาที่พึงพอใจ ส่วนในมุมของเจ้าของที่พัก Airbnb เสมือนเป็นสื่อกลางในการ
เพิ่มโอกาสโฆษณาที่พักให้แก่ผู้ใช้บริการจากหลากหลายทั่วทุกมุมโลกจึงทำให้เกิดรายได้เพิ่มมากข้ึน  
และ Airbnb ยังทำหน้าท่ีในการเรียกหรือรับค่าเช่าจากการเช่าท่ีพักอาศัยท่ีประกาศให้เช่าบน Airbnb 

อีกด้วย นอกจากนี ้ Airbnb ยังมีช่องทางการติดต่อระหว่างผู ้ใช้บริการและผู ้ร ับบริการผ่าน
แพลตฟอร์มของ Airbnb เพื่อการประสานประโยชน์ระหว่างทั้งสองฝ่ายตลอดการใช้บริการเช่าที่พัก
อาศัยนั้น  ด้วยการให้บริการที่ครบวงจรจึงทำให้ธุรกิจ Airbnb ได้รับความนิยมและเติบโตแบบก้าว
กระโดดในเวลาอันรวดเร็วท้ังในประเทศไทยและในต่างประเทศแม้ว่าจะเร่ิมก่อต้ังได้เพียงไม่ก่ีปีเท่าน้ัน  

 Airbnb ถือกำเนิดขึ ้นในเมืองซานฟรานซิสโก รัฐแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา 
นับตั้งแต่การประชุมใหญ่ประจำปีของสมาคมนักออกแบบอุตสาหกรรมแห่งอเมริกา (ICSID/IDSA)  

ในปี 2007 ซ่ึงเป็นงานใหญ่จนทำให้ผู้เข้าร่วมงานมีท่ีพักไม่เพียงพอ ทำให้ไบรอัน เชสกีและโจ เก็บเบีย  
มีแนวคิดในการให้เช่าห้องว่างที่มีเบาะลมรองนอนพร้อมด้วยอาหารเช้าเพื่อให้ได้รับค่าตอบแทนเป็น
เงินในอัตราเบาะละ 80 ดอลล่าร์ต่อคืนโดยการสร้างเว็ปไซต์เป็นสื ่อกลางชื ่อว่าแอร์เบดแอนด์ 
เบลคฟาสต์ (Air Bed and Breakfast)  ซึ ่งเติบโตและพัฒนามาจนเป็น Airbnb อันเป็นรูปแบบ 
เศรฐกิจเชิงแบ่งปัน เป็นการสร้างรายได้จากการพึงพากันผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ท่ีเป็นที่รู้จักไป 
ทั่วโลก โดยปัจจุบัน Airbnb มีที่พักอาศัยให้เช่าจากทั่วทุกมุมโลกและได้สร้างสำนักงานสาขาไว้ใน
หลายภูมิภาคท่ัวโลกเพ่ือให้การบริหารงานเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพเช่นกัน 

 อย่างไรก็ตาม แม้ว่า Airbnb จะได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก แต่ด้วยความท่ี 

Airbnb เป็นธุรกิจสตาร์ทอัพ (Startup) การแบ่งปันที่พักอาศัยในรูปแบบออนไลน์ซึ่งถือว่าเป็นการ
สร้างสรรค์นวัตกรรมใหม่จึงทำให้ไม่มีกฎหมายมารองรับการดำเนินธุรกิจดังกล่าวเป็นการเฉพาะ 
(Disruptive Innovation) และจากความหลากหลายของที่พักอาศัยบนแพลตฟอร์ม Airbnb จึงทำให้
ที่พักบางประเภทท่ีมิใช่โรงแรมทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศถูกนำมาพิจารณาถึงความถูกต้อง
และเหมาะสมในทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วยการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น และก่อให้เกิดปัญหาในการ
ดำเนินธุรกิจ  Airbnb ที่ไม่สอดคล้องกับกฎหมายเกิดขึ้นหลายประการ ในการวิจัยนี้จึงมุ่งศึกษาถึง
ประเด็นปัญหาดังต่อไปน้ี 
 

 ประการแรก  กฎหมายที่บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันนั้นเหมาะสมและเพียงพอต่อการ
ควบคุมและกำก ับด ูแลการดำเน ินธ ุรก ิจของ Airbnb ในประเทศไทยแล้วหร ือไม่ อย่างไร  
เน่ืองจากในปัจจุบันยังพบว่ามีการนำท่ีพักอาศัยท่ีมิใช่โรงแรมมาให้บริการผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ไว้
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อย่างมากมายหลายประเภทไม่ว่าจะเป็นคอนโดมิเนียม โฮมสเตย์ อาคารพาณิชย์ หรือบ้านเดี่ยว  
แต่ในขณะเดียวกันกลับพบว่ามีการต่อต้านการนำเอาที ่พ ักอาศัยที ่ม ิใช ่โรงแรมโดยเฉพาะ
คอนโดมิเนียมมาให้บริการผ่านแพลตฟอร์ม  Airbnb เป็นจำนวนไม่น้อยเช่นกัน  แต่เหตุใด Airbnb 

จึงยังคงประกอบกิจการได้ในประเทศไทย จึงมีประเด็นที่ต้องนำมาพิจารณาว่ากฎหมายหรือมาตรการ
ของภาครัฐน้ันมีความเหมาะสมแล้วหรือไม่ หรือควรปรับปรุงแก้ไขให้เป็นไปตามครรลองของกฎหมาย
รูปแบบใดจึงจะสามารถจัดการหรือบรรเทาความเสียหายของผู้ที่ได้รับผลกระทบจากการดำเนินธุรกิจ
ของ Airbnb ได้อย่างมีประสิทธิภาพและในขณะเดียวกันต้องไม่เป็นการปิดก้ันเสรีภาพในการประกอบ
อาชีพตามหลักสิทธิข้ันพ้ืนฐานภายใต้รัฐธรรมนูญ พ.ศ. 2560 เช่นเดียวกัน 

 อนึ่ง ปัจจุบันกฎหมายอันเกี่ยวด้วยธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยของไทยประกอบด้วย 
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติควบคุม
อาหาร พ.ศ.2522 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งกฎหมายดังได้กล่าวมานี้มิได้บัญญัติถึงการให้บริการ
เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมในรูปแบบแพลตฟอร์มออนไลน์ดังเช่น Airbnb อย่างแน่นอน  
จึงทำให้ Airbnb ถูกต่อต้านจากธุรกิจโรงแรม เจ้าของร่วม นิติบุคคลอาคารชุด หรือผู้มีส่วนได้เสียด้วย
เหตุที่ไม่มีกฎหมายมารองรับจึงเสมือนเป็นธุรกิจสีเทาขาดความโปร่งใสคล้ายลักษณะการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมเถื่อน แต่ในขณะเดียวกันก็ยังพบว่ามีผู้ประกอบการไทยหลายรายได้นำที่พักมาประกาศ
ให้เช่าโดยการโฆษณาผ่านทาง Airbnb และมีผู้ใช้บริการจากทั่วโลกมาอย่างต่อเนื่องซึ่งภาครัฐก็มิได้
เข้ามาจัดการ ดูแลหรือแก้ไขข้อกฎหมายในเร่ืองน้ีให้ชัดเจนหรือเป็นรูปธรรมแต่อย่างใด 

 

  ประการท่ีสอง ท่ีพักอาศัยท่ีประกาศให้เช่าผ่านแพลตฟอร์มของ Airbnb ในประเทศ
ไทยนั้นมีหลายประเภท เช่น โรงแรม คอนโดมิเนียม โฮสเทล โฮมสเตย์ เป็นต้น แต่ได้ปรากฏข่าวสาร
ตามสื่อต่างๆ ว่ามีการต่อการมิให้นำคอนโดมิเนียมมาให้บริการเช่าระยะสั้นผ่านแพลตฟอร์มของ 
Airbnb จึงมีประเด็นที่ชวนสงสัยว่าสถานที่พักอาศัยประเภทใดบ้างที่จะสามารถนำมาประกาศให้เช่า
ผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ได้โดยไม่ถือว่าฝ่าฝืนต่อกฎหมาย 

 ทั้งนี้ โดยหลักเกณฑ์ที่ Airbnb ได้กำหนดไว้นั้นมีแต่เพียงว่าเจ้าของที่พัก (Host) 

ต้องมีใบประกอบธุรกิจที่ถูกต้องและต้องรับผิดชอบตามกฎหมายในการจัดการที่พักหรือได้รับอนุญาต
ให้ประกอบกิจการต่อสาธารณะหรือผู้ใช้บริการโดยตรงแม้ว่าจะได้ใช้บริการโดยผ่าน Airbnb ก็ตาม
เพียงเท่านั ้น แต่มิได้ระบุรายละเอียดเกี ่ยวกับกฎหมายในการจัดการที่พักหรือได้รับอนุญาตให้
ประกอบกิจการต่อสาธารณะหรือผู้ใช้บริการตามท่ีได้กล่าวอ้างแต่อย่างใด  
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 ประการที่สาม ที่พักอาศัยให้เช่าระยะสั้นโดยแพลตฟอร์ม Airbnb ในประเทศไทย
หากมิใช่ที่พักในรูปแบบโรงแรมแล้วได้มีมาตรฐานในการให้บริการอย่างไรและเพียงพอแล้วหรือไม่ 
เพราะหากเป็นโรงแรมแล้วตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 จะกำหนดมาตรฐานในการ
ให้บริการ  เช่น ระบบลงทะเบียนเข้าพัก ระบบสุขอนามัย ระบบความปลอดภัย ไว้อย่างชัดเจน 

 

 ประการท่ีส่ี ประเด็นความไม่สอดคล้องกันในการบังคับใช้กฎหมายกับการพัฒนา
เทคโนโลยี เนื่องจากเทคโนโลยีได้พัฒนานวัตกรรมที่ก้าวกระโดดทำให้กฎหมายที่บังคับใช้มาอย่าง
ยาวนานน้ันมีความไม่เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน ประกอบกับความนิยมในการใช้
บริการแพลตฟอร์มเกี ่ยวกับเศษฐกิจเชิงแบ่งบัน (Sharing Economy) ที่พักอาศัยอย่าง Airbnb  

ได้ขยายวงกว้างไปทั่วโลก การบังคับใช้บทบัญญัติของกฎหมายที่มีอยู่เดิมและการนิ่งนอนใจต่อปัญหา
ความขัดแย้งระหว่างกฎหมายกับเทคโนโลยีโดยมิได้มีการวางหลักเกณฑ์เพื่อควบคุมและดูแลให้อยู่ใน
ครรลองของกฎหมายดังเช่นท่ี Airbnb ได้เผชิญอยู่ในประเทศไทยอย่างทุกวันน้ีจะเป็นวิธีการรับมือกับ
นวัตกรรมท่ีก้าวกระโดดท่ีดีและเพียงพอหรือไม่ อย่างไร 

 ด้วยเหตุดังกล่าวข้างต้น ผู้เขียนจึงมีความเห็นว่าประเทศไทยควรตรากฎหมายเพ่ือ
รองรับการดำเนินธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งมีลักษณะเป็นอย่างเดียวกันหรือคล้ายคลึงกับ
Airbnb อย่างเป็นรูปธรรม เพราะประเทศไทยน้ันถือได้ว่าเป็นจุดหมายปลายทางของนักท่องเท่ียวและ
นักธุรกิจจากทั่วโลกและคงจะหลีกเลี่ยงไม่ได้ว่าที่พักอาศัยนั้นเป็นปัจจัยหลักร่วมกับการท่องเที่ยวหรือ
การติดต่อทางธุรกิจเช่นกัน ซึ่งหากประเทศไทยสามารถกำหนดข้อกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ต่างๆ  
เพื่อรองรับการดำเนินธุรกิจ  Airbnb ได้อย่างชัดเจนแล้ว ก็จะช่วยลดความขัดแย้งของผู้ประกอบการ
ให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นรูปแบบใหม่กับสมาคมโรงแรม ลดความขัดแย้งทางสังคมระหว่าง
ผู้ประกอบการกับผู้มีส่วนได้เสีย เสริมสร้างความเชื่อมั่นแก่ผู้ประกอบการและผู้ใช้บริการได้ดียิ่งข้ึน  
ทั้งยังช่วยส่งเสริมการประกอบอาชีพ การท่องเที่ยวและเสริมสร้างภาพลักษณ์ของประเทศไทยได้เป็น
อย่างมาก โดยในการค้นคว้าวิจัยจะได้นำข้อกฎหมายที่มีอยู่ในปัจจุบันของไทย ตำรา คำพิพากษา 
บทความ ประกอบการพิจารณาเปรียบเทียบกฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา สหภาพยุโรป และ
ญี่ปุ่นเพื่อวิเคราะห์ถึงความแตกต่าง ข้อดีข้อเสีย และความเหมาะสมในการร่างกฎหมายเพื่อใช้บังคับ
กับธุรกิจ Airbnb  ในประเทศไทยได้อย่างมีประสิทธิภาพต่อไป 
 
1.2 วัตถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 1. เพ่ือศึกษาปัญหา มาตรฐานการให้บริการ ปัญหาข้อกฎหมายท่ีเก่ียวข้องด้วยธุรกิจ Airbnb

ในประเทศไทย 
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 2. เพื่อศึกษาถึงเงื ่อนไขและวิธีการในการควบคุมการดำเนินธุรกิจ Airbnb ตามกฎหมาย  
ไม่ว่าจะเป็นปัญหา มาตรฐานการให้บริการ การบัญญัติกฎหมายเพื่อใช้บังคับกับธุรกิจ Airbnb  

เป็นต้น 
 3. เพื่อศึกษาวิธีการในการดำเนินธุรกิจ Airbnb ให้เป็นไปตามครรลองของกฎหมายโดยการ
เปรียบเทียบระหว่างกฎหมายไทยกับกฎหมายต่างประเทศ ได้แก่ เมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์กและ
เมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนียในสหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและประเทศสวีเดนในสหภาพ
ยุโรป และประเทศญ่ีปุ่น 

4. เพ่ือศึกษาและเสนอแนะบทบัญญัติท่ีให้การแก้ไขหรือพัฒนากฎหมายเพ่ือใช้บังคับแก่ 
ธุรกิจ Airbnb ในประเทศไทยได้อย่างเหมาะสม 
 

1.3 สมมติฐานการศึกษา 
 

  หากมีการตรากฎหมายเพื่อใช้บังคับแก่การทำธุรกิจ Airbnb เป็นการเฉพาะอย่าง
เป็นรูปธรรมแล้วจะช่วยแก้ไขปัญหาการให้เช่าระยะส้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมาย ทั้งยังช่วยรับรองและ
คุ้มครองสิทธิและหน้าท่ีของผู้ให้บริการและผู้รับบริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

 

1.4 ขอบเขตการศึกษา 
 

 ดำเนินการศึกษาปัญหาทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วยธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ัน
ของ Airbnb ในแง่มุมต่างๆ โดยพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ.2547 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 

พระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 รัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 คำพิพากษา บทความ วารสาร ข้อมูลจากสื่อออนไลน์ ตลอดท้ัง
การศึกษาเปรียบเทียบกับต่างประเทศ ประกอบด้วย เมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์กและเมืองซานฟราน
ซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนียในสหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและประเทศสวีเดนในสหภาพยุโรป และ
ประเทศญี่ปุ่น เพื่อให้ได้ข้อมูลที่หลากหลายแง่มุมเพื่อนำมาวิเคราะห์ถึงความแตกต่างและประยุกต์ใช้
ให้เหมาะสมกับกฎหมาย สภาพสังคมและวัฒนธรรมของประเทศไทยต่อไป 

 
1.5 วิธีการดำเนินการศึกษา 
 

 ในการะบวนการศึกษานั้นจะได้รวบรวมบรรดาข้อมูลที่มาจากเอกสารในรูปแบบ
ต่างๆ (Documentary Research) ไม่ว่าจะเป็นกฎหมายไทย กฎหมายต่างประเทศ คำพิพากษา 
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ตำรา วิทยานิพนธ์ บทความ วารสารและสื่ออิเล็กทรอนิกส์ทั้งภาษาไทยและภาษาต่างประเทศเพื่อให้
ได้ข้อมูลท่ีหลากหลายในการนำมาวิเคราะห์และนำเสนอข้อกฎหมายท่ีเหมาะสมต่อไป 

 

1.6 ประโยชน์ท่ีคาดว่าจะได้รับ 

 

 1. เพื่อให้ทราบถึงปัญหา มาตรฐานการให้บริการ ปัญหาข้อกฎหมายที่เกี่ยวข้องด้วยธุรกิจ 
Airbnb ในประเทศไทย 
 2. เพื่อแก้ไขปัญหาและกำหนดเงื่อนไขและวิธีการทางกฎหมายในการควบคุมการดำเนิน
ธุรกิจ Airbnb ได้อย่างเหมาะสม 
 3. นำผลการพิจารณาเปรียบเทียบข้อกฎหมายในการดำเนินธุรกิจ Airbnb ของเมืองนิวยอร์ก 
มลรัฐนิวยอร์กและเมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนียในสหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและ
ประเทศสวีเดนในสหภาพยุโรป และประเทศญี่ปุ่นมาประยุกต์ใช้เพื่อให้สอดคล้องกับกฎหมายไทย
ต่อไป 

4. เพ่ือเสนอแนะบทบัญญัติท่ีในการแก้ไขหรือพัฒนากฎหมายเพ่ือใช้บังคับแก่ธุรกิจ Airbnb 

ในประเทศไทยได้อย่างเหมาะสม 
 

 1.7 นิยามศัพท์เฉพาะ 

 

  แอร์บีเอ็นบี (Airbnb)  หมายถึง ธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น เช่น โรงแรม 
โฮมสเตย์ โฮสเทล บ้านพัก หรือฟาร์มพักอาศัย บังกะโล อพาร์ทเมนท์ คอนโดมิเนียม หรือเรียวกังไว้
ในโลกออนไลน์ ซึ่งอยู่บนแพลตฟอร์มในรูปแบบของเว็ปไซต์และแอปพลิเคช่ันในนามของ Airbnb  

(Air Bed and Breakfast)     

 

  เจ้าของท่ีพัก (Host)  หมายถึง ผู้ให้เช่าห้องพักหรือสถานที่พักที่ให้บริการให้เช่า 
ท่ีพักอาศัยระยะส้ันผ่านเว็ปไซต์หรือแอปพลิเคช่ันของ Airbnb     

  

  ผู้เข้าพัก (Guest)  หมายถึง ผู้เช่าท่ีใช้บริการเช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันผ่านเว็ปไซต์
หรือแอปพลิเคช่ันของ Airbnb        
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บทที่ 2 

แนวคิดพื้นฐานเกี่ยวกับธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น 
 

ที่พักอาศัยนั้นถือได้ว่าเป็นหนึ่งในปัจจัยส่ีซึ่งมีความสำคัญสำหรับการดำรงชีวิตของ
มนุษย์ทุกคนทุกชนชั้น แม้ว่ามนุษย์จะถือกำเนิดขึ้นในกลุ่มชาติพันธุ์ ภาษา ศาสนา ความเชื่อ ถิ่นฐาน  
หรือวัฒนธรรมที่แตกต่างกัน แต่มนุษย์ทุกคนย่อมต้องการแหล่งพักพิงเป็นที่พักอาศัยไม่ว่าจะเป็นการ
ชั่วคราวหรือถาวรก็ตาม และเนื่องด้วยมนุษย์เป็นสัตว์สังคมซึ่งต้องมีปฏิสัมพันธ์กันภายในสังคมไม่ว่า
จะเป็นไปด้วยความสัมพันธ์ทางเครือญาติ การศึกษา ศาสนา การค้าขาย การท่องเที่ยว สุขภาพ
อนามัย การทำงานหรือการเมือง เป็นเหตุให้ต้องมีการเดินทางเพื่อพบปะสังสรรค์หรือดำเนินกิจกรรม
ร่วมกันเพื่อนำไปสู่ความสำเร็จตามวัตถุประสงค์ที่ได้ตั้งเป้าหมายไว้ ซึ่งการพบปะสังสรรค์หรือดำเนิน
กิจกรรมนั้นอาจเกิดขึ้นในสถานที่แตกต่างกันไป อาจห่างไกลกันคนละท้องท่ีหรือประเทศเกินกว่าที่จะ
เดินทางไปกลับหรืออาจไม่สามารถกระทำให้สำเร็จภายในวันเดียวได้  ด้วยเหตุน้ีจึงก่อเกิดการให้เช่าท่ี
พักอาศัยขึ้นเพื่อให้มนุษย์สามารถใช้เป็นแหล่งพักแรมเพื่อใช้ในการดำเนินกิจกรรมตามที่ได้ตั้งใจไว้จน
สำเร็จลุล่วงไปได้ 

ในเบื้องต้นนี้จะกล่าวถึงนิยาม จุดเริ่มต้นของการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยตั้งแต่สมัย
อดีตกาลซึ่งมนุษย์ยังคงขาดแคลนเทคโนโลยีที่ใช้ในการติดต่อสื่อสารกันไปตลอดจนถึงการวิวัฒนาการ
เป็นที่พักในรูปแบบโรงแรม โฮสเทล บ้านพักอาศัย รีสอร์ท เรียวกัง อพาร์ทเมนท์หรือคอนโดมิเนียม
จนนำมาสู่การนำเทคโนโลยีมาช่วยในการพัฒนาธุรกิจดังกล่าวให้อยู่ในรูปแบบของการให้บริการ
ออนไลน์โดยการสร้างแพลตฟอร์ม (Platform) ในรูปแบบของเว็ปไซต์และแอปพลิเคชั่นในนามของ 
Airbnb (Air Bed and Breakfast) ซึ่งรวบรวมท่ีพักที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว มีพื้นที่ให้พบปะสังสรรค์
และมีส่ิงอำนวยความสะดวกพ้ืนฐานในแต่ละท้องถ่ินมาให้เช่า (Home Sharing)  

 

2.1 ธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัย 
2.1.1 นิยามเก่ียวกับธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัย 

 (1) การให้เช่าท่ีพักอาศัย 

 ท่ีพักอาศัยถือได้ว่าเป็นทรัพย์สินประเภทหน่ึงซ่ึงตามมาตรา 138 แห่งประมวล 
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ให้คำนิยามไว้ดังน้ี 

 “ทรัพย์สิน หมายความรวมท้ังทรัพย์และวัตถุไม่มีรูปร่าง ซ่ึงอาจมีราคาและอาจ 
ถือเอาได้”1    

 
1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 138. 
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 เม่ือได้มีการนำเอาทรัพย์สินอย่างหน่ึงอย่างใดออกให้เช่าแล้ว ย่อมถือว่าเป็นการให้ 
เช่าทรัพย์ซ่ึงตามมาตรา 537 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้ให้คำนิยามไว้ดังน้ี 

 “อันว่าเช่าทรัพย์สินน้ัน คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง เรียกว่าผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคล 
อีกคนหน่ึง เรียกว่าผู้เช่า ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหน่ึงช่ัวระยะเวลาอันมี 
จำกัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการน้ัน”2 

 ทั้งนี้ การนำทรัพย์สินออกให้เช่าซึ่งเป็นการให้ใช้หรือให้ประโยชน์ในทรัพย์สินโดย
ได้รับค่าตอบแทนย่อมถือเป็น “การให้บริการ” ตามมาตรา  4 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค 
พ.ศ. 2522 ดังน้ี 

 “บริการ หมายความว่า การรับจัดทำการงาน การให้สิทธิใดๆ หรือการให้ใช้
ประโยชน์ในทรัพย์สินหรือกิจการใดๆ โดยเรียกค่าตอบแทนเป็นเงินหรือผลประโยชน์อย่างอื่น แต่ไม่
รวมถึงการจ้างแรงงานตามกฎหมายแรงงาน”3 

 กล่าวโดยสรุป การให้เช่าท่ีพักอาศัย หมายถึง การท่ีเจ้าของท่ีพักให้บริการโดยนำเอา
ทรัพย์สิน เช่น โรงแรม บ้าน อพาร์ทเมนท์ บังกะโล โฮสเทล หรือคอนโดมิเนียมไปให้ผู้อื่นเช่าเป็นการ
ชั ่วคราวโดยไม่มีวัตถุประสงค์ในการโอนกรรมสิทธ์ิ ซึ่งผู ้เช่ามีสิทธิพักอาศัยหรือใช้ประโยชน์ใน
ทรัพย์สินนั้นภายในระยะเวลาที่ได้ตกลงกันไว้และเจ้าของก็ได้รับผลตอบแทนเป็นค่าเช่าจากผู้ที่เช่า
ทรัพย์สินน้ัน 

 ดังนั้น การให้เช่าที่พักอาศัยจึงถือเป็นสัญญาต่างตอบแทนประเภทหนึ่งเพราะท้ัง 
ผู้เช่าและผู้ให้เช่าต่างก็เป็นทั้งเจ้าหนี้และลูกหนี้ซึ่งกันและกัน กล่าวคือ ผู้ให้เช่ามีหนี้ต้องให้ผู้เช่าได้ใช้
หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สิน ผู้ให้เช่าจึงเป็นลูกหนี้ในส่วนของการใช้ทรัพย์ ส่วนผู้เช่ามีสิทธิได้ใช้
หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สิน ผู้เช่าจึงเป็นเจ้าหน้ี ท้ังเม่ือผู้เช่าได้ใช้ประโยชน์ในตัวทรัพย์แล้วก็ต้องมี
หนี้ในการชำระค่าเช่า ในส่วนของค่าเช่า ผู้เช่าจึงเป็นลูกหนี้ ส่วนผู้ให้เช่าเป็นผู้มีสิทธิได้รับค่าเช่า 
ตอบแทนการท่ีผู้เช่าได้ใช้ทรัพย์ผู้เช่าจึงเป็นเจ้าหน้ี4 

 (2) ผู้ให้เช่า 

 มาตรา  4 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ได้ให้คำนิยามไว้ดังน้ี 

 
2 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537. 
3 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 4. 
4 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ์, คำอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย์-เช่าซื ้อ, พิมพ์ครั ้งที ่ 7, (กรุงเทพมหานคร : 

สำนักพิมพ์วิญญูชน, 2561), น.23. 
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 “ผู ้ประกอบธุรกิจ หมายความว่า ผู ้ขาย ผู ้ผลิตเพื ่อขาย ผู ้สั ่งหรือนำเข้ามาใน
ราชอาณาจักรเพื ่อขายหรือผู ้ซื ้อเพื ่อขายต่อซึ ่งสินค้า หรือผู ้ให้บริการ และหมายความรวมถึง 
ผู้ประกอบกิจการโฆษณาด้วย” 

 เม่ือพิจารณาความข้างต้นประกอบความตามมาตรา 537 แห่งประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย์ซึ่งได้ให้คำนิยามเกี่ยวกับการเช่าทรัพย์อันได้กล่าวมาแล้วข้างต้น จึงอาจให้นิยามได้ว่า 
ผู้ให้เช่า หมายถึง ผู้ประกอบธุรกิจที่ให้บริการให้เช่าทรัพย์สินโดยได้รับเงินค่าเช่าจากผู้เช่าหรือ
ผู้บริโภคเป็นการตอบแทนในการให้เช่าทรัพย์สินน้ัน  

 ในการนี้ ทรัพย์ที่นำออกให้เช่านั้น ผู้ให้เช่าไม่จำต้องเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์เสมอไป 
เพราะวัตถุประสงค์ของการเช่ามีเพียงว่า ให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่า ดังน้ัน 
เมื่อผู้เช่าได้รับประโยชน์สมเจตจำนงแล้ว ทรัพย์สินนั้นจะเป็นของผู้ใดก็ไม่ใช่สิ่งที่ตนต้องคำนึงถึง5 
กรรมสิทธิ์ในทรัพย์ที่เช่าจึงมิใช่สาระสำคัญของสัญญาเช่าแต่อย่างใด แต่ผู้ให้เช่าจะต้องเป็นผู้ที่มีสิทธิ
และใช้สิทธิในทรัพย์สินท่ีได้นำออกให้เช่าน้ัน 

 ปัญหาว่าถ้าผู้ให้เช่าไม่ใช่เจ้าของ หรืออำนาจอย่างใดอย่างหนึ่งตามกฎหมายหรือ
ตามสัญญาที่จะนำทรัพย์สินออกให้เช่าแล้วไปทำสัญญาให้บุคคลอื ่นเช่า ผลจะเป็นประการใด  
คงขึ้นอยู่กับการพิจารณาว่าสัญญาเช่ามีลักษณะทางทรัพย์หรือเป็นเรื่องหนี้ผูกพันกันเป็นส่วนตัว  
ในเมื่อระบบกฎหมายไทยต่างเห็นพ้องกันว่าสัญญาเช่าเป็นเรื่องหนี้ผูกพันกันเป็นส่วนตัวเป็นบุคคล
สิทธิ ดังนั้น แม้ผู้ให้เช่าไม่มีอำนาจเหนือตัวทรัพย์ที่ให้เช่าจึงไม่ส่งผลกระทบต่อความสมบูรณ์ของ
สัญญาเช่าแต่อย่างใด6 

(3) ผู้เช่า 

 มาตรา  4 แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ได้ให้คำนิยามไว้ดังน้ี 
 “ผู้บริโภค หมายความว่า ผู้ซื้อหรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้ซึ่งได้รับ

การเสนอหรือการชักชวนจากผู้ประกอบธุรกิจเพื่อให้ซื้อสินค้าหรือรับบริการและหมายความรวมถึง
ผู้ใช้สินค้าหรือผู้ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจโดยชอบ แม้มิได้เป็นผู้เสียค่าตอบแทนก็ตาม” 

เม่ือได้นำความในมาตรา 537 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาพิจารณา 
ประกอบความข้างต้นแล้ว อาจกล่าวได้ว่า ผู้เช่า หมายถึง ผู้บริโภคท่ีเข้ารับบริการให้เช่าทรัพย์สินจาก
ผู้ให้เช่าหรือผู้ประกอบการ ซึ่งผู้เช่ามีสิทธิใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที่เช่านั้นตลอดระยะเวลาที่ได้

 
5 มานะ พิทยากรณ์, คำบรรยายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะ เช่าทรัพย์ เช่าซื้อ จ้างแรงงาน 

จ้างทำของ และรับขน, (กรุงเทพมหานคร : บริษัท พับลิคบิสเนสพริ้นท์ จำกัด, 2531), น.18. 
6 ศนันท์กรณ์ โสตถิพันธ,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถที่  4, น.32. 
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กำหนดไว้ในสัญญาเช่า โดยผู้เช่ามีหน้าที่ชำระค่าเช่าตามจำนวนและงวดการชำระเงินที่ได้ตกลงไว้
ให้แก่ผู้ให้เช่า ซ่ึงเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงแล้วผู้เช่าต้องส่งมอบทรัพย์สินท่ีเช่าคืนให้แก่ผู้ให้เช่า 

(4) นายหน้า 

 ตามมาตรา 845 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ได้ให้คำนิยามเก่ียวกับ
นายหน้าไว้ดังน้ี 

 “บุคคลผู้ใดตกลงจะให้ค่าบำเหน็จแก่นายหน้าเพื่อชี ้ช่องให้ได้เข้าทำสัญญาก็ดี 
จัดการให้ได้ทำสัญญากันก็ดี ท่านว่าบุคคลนั้นจะเป็นผู้รับผิดใช้ค่าบำเหน็จก็ต่อเมื่อสัญญานั้นได้ทำกัน
สำเร็จเนื่องแต่ผลแห่งการที่นายหน้าได้ชี้ช่องหรือจัดการนั้น ถ้าสัญญาได้ทำกันไว้นั้นมีเงื่อนไขเป็น
เงื่อนไขบังคับก่อนไซร้ ท่านว่าจะเรียกร้องบำเหน็จค่านายหน้ายังหาได้ไม่ จนกว่าเงื่อนไขนั้นสำเร็จ
แล้ว 

นายหน้ามีสิทธิจะได้รับชดใช้ค่าใช้จ่ายท่ีเสียไปก็ต่อเม่ือได้ตกลงกันไว้เช่นน้ัน ความ
ข้อน้ีท่านให้ใช้บังคับแม้ถึงว่าสัญญาจะมิได้ทำกันสำเร็จ”7 

 จากนิยามดังกล่าวข้างต้น นายหน้า จึงหมายถึง บุคคลซ่ึงมิใช่คู่สัญญาโดยตรง แต่ได้
ช้ีช่องให้คู่สัญญาท้ังสองฝ่ายได้เข้าทำสัญญาภายใต้วัตถุประสงค์อันเป็นอย่างเดียวกันจนสำเร็จด้วยผล
แห่งการช้ีช่องของนายหน้าน้ัน โดยนายหน้ามีสิทธิได้รับค่ากำเหน็จจากคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดหรือ
ท้ังสองฝ่ายตามจำนวนท่ีได้ตกลงกันไว้ 

 การให้เช่าทรัพย์สินน้ันเจ้าของท่ีพักผู้เข้าพักอาจต้องพึงพิงนายหน้าเพ่ือจัดหามาซ่ึงท่ี
พักหรือผู้เข้าพัก นายหน้าจึงมีบทบาทสำคัญในการเข้ามาส่วนร่วมในการเกิดสัญญาเช่า โดยนายหน้า
น้ันอาจดำเนินการในนามของบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้ 
 

2.1.2 ความเป็นมาของธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยในต่างประเทศ 

ในสมัยก่อนคริสตกาลการคมนาคมและระบบขนส่งสาธารณะของมนุษย์เพื่อใช้
ในการเดินทางไปมาหาสู่ระหว่างกันเพื ่อประโยชน์ทางการค้า การศึกษา ศาสนา การเมืองการ
ปกครอง การรักษาพยาบาลหรือการท่องเที่ยวไม่ว่าจะเป็นทางบก ทางน้ำ หรือทางอากาศนั้นเป็นไป
ด้วยความยากลำบากยิ่ง ซึ่งในบางครั้งผู้เดินทางจำต้องแวะพักค้างคืนระหว่างทางเนื่องจากไม่สามารถ
เดินทางไปกลับภายในวันเดียวกันได้  

 แรกเริ่มนั้นการพักแรมเกิดจากการเดินทางของมนุษย์เพื่อการค้า การเมืองและ
ศาสนาเป็นหลัก โดยที่พักแรมส่วนใหญ่จะเป็นบ้านเรือนของชาวบ้าน ศาสนสถาน หรือตามไหล่ทางท่ี
มีเพียงชายคาซึ่งมักตั้งอยู่ใกล้บริเวณแหล่งน้ำหรือเส้นทางที่ใช้ในการสัญจรซึ่งเป็นเส้นทางแรกเริ่มใน

 
7 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845. 
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การคมนาคมของมนุษย์ ในยุคกรีกโบราณ (Greek Empire) ปรากฏหลักฐานที่มนุษย์ได้เดินทาง
มาร่วมแข่งขันทางศาสนาและกีฬาโอลิมปิคในยุคกรีกโบราณเพื่อถวายเกียรติแก่เทพซูส (Zeus)  

ซึ่งเป็นบิดาแห่งเทพและมนุษย์ตามคติความเชื่อของกรีกโบราณในทุกสี่ปีซึ่งย่อมสนับสนุนให้เกิดที่พัก
แก่ผู้เดินทางจากทั่วสารทิศ และเนื่องด้วยตำแหน่งทางภูมิศาสตร์ของกรีกซึ่งมีลักษณะเป็นดินแดน
ชายทะเลมีเกาะแก่งน้อยใหญ่จึงทำให้กรีกเป็นเมืองท่าสำคัญและเป็นศูนย์กลางทางการค้า ด้วยการท่ี
กรีกมีการปกครองแบบนครรัฐ (City State)  จึงทำให้กรีกเป็นสังคมเปิด (Open Society) มีการ
แลกเปลี่ยนความรู้และประสบการณ์กับดินแดนรอบข้าง และโดยมีภูมิอากาศแจ่มใสก็เอื้ออำนวยให้มี
การสมาคมเป็นชุมชนแบบตลาดกลางแจ้ง (Market Place) เป็นสาธารณสถานสำหรับชาวเมืองไป
พบปะสนทนา อภิปรายและแลกเปลี่ยนความคิดกันอยู่เป็นปกติวิสัย8 ก็ยิ่งช่วยส่งเสริมให้กรีกเป็น
แหล่งรวมของนักปราชญ์ที่เดินทางมาจากทั่วสารทิศเพื่อศึกษาหาความรู้เช่นกัน ซึ่งช่วงแรกนั้นมีการ
แบ่งปันอาหารให้บ้างตามอัตภาพและมิได้มีการคิดค่าบริการแต่อย่างใดโดยเจ้าของที่พักนั้นยินดีให้ 
ผู้เดินทางได้เข้าพักด้วยไมตรีจิตมิตรภาพ  

ในยุคนี้ยังมีการบรรทุกขบวนสินค้าแบบกองคาราวาน (Caravan) เพื่อขนส่ง
สินค้าอุปโภคบริโภค เช่น ผ้าไหม ขนสัตว์ สัตว์พาหนะ ทองคำ เครื ่องเทศ อาวุธและชุดเกราะ 
จากเมืองหนึ่งไปยังอีกเมืองหนึ่งบนเส้นทางสายไหม (Silk Road) ซึ่งเป็นเส้นทางการค้าระหว่างจีน 
อินเดีย คาบสมุทรอาหรับและแถบเมดิเตอร์เรเนียนโดยมักใช้ม้า ลา ล่อหรืออูฐเป็นพาหนะ  
ในระยะแรกที่พักอาศัยระหว่างทางจึงมักปรากฏคอกสัตว์ร่วมอยู่ในที่พักแรมนั้นด้วยโดยได้มีการสร้าง
กระโจมหรือที่พักแรมในหมู่บ้าน (Khan) ซึ่งไม่ได้มีความสะดวกสบายมากนักหากเพียงแต่อาศัยเป็นท่ี
หลับนอนค้างคืนเท่าน้ัน 

ต่อมาเมื่ออาณาจักรกรีกเริ่มเสื่อมลงและอาณาจักรโรมันเข้ามามีอำนาจแทนท่ี
และมีอิทธิพลครอบคลุมพื้นที่ส่วนใหญ่ในภาคพื้นยุโรป บางส่วนของตะวันออกกลางและตอนเหนือ
ของทวีปแอฟริกาโดยมีกรุงโรมเป็นศูนย์กลางทางการเมือง การค้าและศาสนา ถนนส่วนใหญ่จึงพาด
ผ่านเมืองสำคัญทั่วอาณาจักรโรมันอันศักดิ์สิทธิ์ตลอดถึงประเทศแถบเมดิเตอร์เรเนียนเพื่อเชื่อมต่อไป
ยังกรุงโรม ทำให้ผู้คนเร่ิมเดินทางติดต่อกันในระยะทางที่ไกลขึ้นกว่าเดิม ความต้องการที่พักอาศัยเพ่ือ
ใช้พักแรมระหว่างทางจึงทวีความต้องการเพิ่มมากยิ่งขึ้น และด้วยความรุ่งเรืองของอาณาจักรโรมันจึง
ส่งผลให้มีกิจกรรมและการบันเทิงเพ่ือความสำราญในรูปแบบต่างๆ ที่ชาวโรมันนิยมมีอยู่มากทำให้เกิด
การเดินทางไปยังแหล่งต่างๆ เพื ่อร่วมกิจกรรมเช่นกัน ได้แก่ การอาบน้ำแร่ การแสดงละคร  
งานประเพณี การแข่งขันกีฬา การแสดงกายกรรมและละครสัตว์ จึงอาจกล่าวได้ว่าชาวโรมันเริ่มมีการ

 
8 ปรีดี เกษมทรัพย์ แก้ไขเพิ่มเติมโดย กิตติศักดิ์ ปรกติ, นิติปรัชญา, พิมพ์ครั้งที่ 14, (กรุงเทพมหานคร : 

โครงการตำราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), น.88. 
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เดินทางเพื่อการพักผ่อนท่องเที่ยว และแม้ว่าจะเป็นการเดินทางภายในอาณาจักร แต่อาณาเขตของ
จักรวรรดิโรมันก็มีขนาดกว้างขวางครอบคลุมดินแดนมากมาย ทำให้ผู้คนสามารถเดินทางเที่ยวชม
สถานที่สำคัญอันหลากหลายในดินแดนกรีก อิตาลี อียิปต์และแถบเมดิเตอร์เรเนียน การเดินทาง
ท่องเที่ยวได้ช่วยให้กิจการที่พักขนาดเล็กเกิดขึ้นมากมายและเติบโตอยู่ทั่วไปในอาณาจักรโรมันซ่ึง
รวมถึงดินแดนบางส่วนท่ีเป็นของอังกฤษในปัจจุบัน9 

ในยุคกลาง (Middle Ages) เมื ่ออาณาจักรโรมันตะวันตกล่มสลายลง การค้า 
ศาสนา การศึกษา การรักษาพยาบาลและการเมืองการปกครอง ศิลปวัฒนธรรมเริ่มเข้าสู่ยุคมืด (Dark 

Ages) โดยตกอยู่ภายใต้อิทธิพลของคริสตศาสนา การเดินทางในยุคนี้ได้นำหลักคิดเรื ่องไมตรีจิต
กลับมาใช้อีกครั้งหนึ่ง การเดินทางเพื่อจาริกแสวงบุญจึงได้ทวีเพิ่มมากขึ้น ศาสนสถานจึงได้สร้าง
สถานท่ีพักแก่ผู้เดินทางเข้ามาพักแรมได้โดยการหยิบย่ืนอาหารให้ส่วนหน่ึงเน่ืองจากเกรงว่าจะเป็นการ
รบกวนสมาธ ิในการดำเน ินกิจกรรมทางศาสนา สถานที ่ เช ่นน ี ้ เร ียกว ่า “ซิโนโดเซ ียนส์” 

(Xenodocheions) เป็นคำภาษากรีกโบราณหมายถึงโรงเตี ๊ยมหรือสถานที่พักผ่อน ในระหว่างท่ี
จักรพรรดิชาร์เลอมาญ (Charlemagne) กษัตริย์ของพวก Franks ในประเทศฝรั่งเศสทรงครองราชย์ 
พระองค์ได้ทรงตรากฎหมายหลายฉบับกำหนดหน้าที่ของคริสเตียนทุกคนในการให้อาหารและที่พัก
อาศัยแก่ผู้เดินทางโดยไม่คิดค่าป่วยการ แต่ก็จำกัดระยะเวลาของการพักอาศัยของผู้เดินทางในท่ีหน่ึงๆ 
ไว้ไม่เกินสามคืน10 

ขณะเดียวกันในอาณาจักรเปอร์เซีย (Persian Empire) ซึ ่งมีศูนย์กลางอยู ่ท่ี
ประเทศอิหร่านในปัจจุบัน ได้ปรากฏหลักฐานการขุดคลองดาริอัส (Darius) เพื่อลัดคาบสมุทรสุเอซ 
(Suez) ใช้เชื่อมต่อการเดินเรือระหว่างทวีปเอเชียและทวีปยุโรปจากทะเลแดงเข้าสู่แม่น้ำไนล์ออกสู่
ทะเลเมดิเตอร์เรเนียนเพื่อช่วยลดระยะเวลาในการขนส่งสินค้าได้รวดเร็วยิ่งขึ้น ทั้งยังพบว่ามีการใช้ม้า
เร็วในการสื่อสารระหว่างเมืองจึงได้มีการจัดที่พักม้าระหว่างทางเพื่อใช้พักแรมสำหรับคนเดินสาร 
(Post House) อีกด้วย ซ่ึงต่อมาใน ค.ศ. 1271 มาร์โค โปโล (Marco Polo) ชาวเมืองเวนิสในอิตาลีได้
กล่าวบรรยายตอนที่เขาได้เดินทางผ่านไปยังตะวันออกไกล (The Far East) ถึงบ้านพักคนเดินสารน้ี
ว่า เป็นสถานที่ที่สะดวกสบายมากที่สุด มีอาหารและเครื่องดื่มไว้บริการบุรุษไปรษณีย์และทหารและมี
มากถึง 10,000 แห่ง แต่ละแห่งห่างกันประมาณ 25 ไมล์หรือระยะทางม้าวิ่ง 1 วัน ซึ่งนับว่าเป็นจุด
เปล่ียนของแนวความคิดเร่ืองท่ีพักแรมและความมีไมตรีจิตของคนในยุคน้ัน11 

 
9 นงค์นุช ศรีธนาอนันต์, การโรงแรมเบื้องต้น, พิมพ์ครั้งที ่2, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์มหาวิทยาลัย

ธุรกิจบัณฑิตย์, 2546), น.3. 
10 ปรีชา แดงโรจน์, การโรงแรม, (กรุงเทพมหานคร : โรงพิมพ์ศรีอนันต,์ 2525), น.5-6. 
11 นิศศา ศิลปเศรษฐ, อุตสาหกรรมท่องเที่ยว, พิมพ์ครั้งที่ 7, (กรุงเทพมหานคร : สำนักพิมพ์จุฬาลงกรณ์

มหาวิทยาลัย, 2560), น.1 
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เมื ่ออิทธิพลของศาสนจักรได้สิ ้นสุดลงแล้วจึงได้เข้าสู ่ยุคฟื้นฟูศิลปวิทยาการ  
(Renaissance) ซึ่งเป็นยุคสมัยแห่งความเปลี่ยนแปลงทางวัฒนธรรมที่ให้ความสำคัญกับลักษณะของ
บุคคลและธรรมชาติแบบมีเหตุผลที่สามารถพิสูจน์ได้มากกว่าการยึดมั่นความเชื่อในคริสตศาสนา
ดังเช่นในยุคกลาง อารยธรรมในยุคกรีกและโรมันได้ถูกนำกลับมาศึกษาใหม่ ทำให้การค้าขาย 
การศึกษา ศิลปะและวัฒนธรรมแขนงต่างๆ ได้กลับเข้ามาสู่ความรุ่งเรื่องอีกครั้งหนึ่ง ประกอบกับฝ่าย
อาณาจักรซึ่งปกครองเมืองต่างๆ นั้นได้ตั้งตนเป็นอิสระไม่ยอมตกอยู่ใต้อำนาจของคริสตจักรอีกต่อไป
ทำให้เกิดการเปล่ียนแปลงทางวิทยาศาสตร์ ศิลปะ ศาสนา การเมืองการปกครอง  มีการต่อเรือเกิดข้ึน
ในสเปนและโปรตุเกสส่งผลให้มีการซื้อขายแลกเปลี่ยนสินค้ากันมากขึ้นจากทั่วสารทิศ ผู้คนนิยมความ
เป็นอิสระไม่ต้องการขึ้นต่อระบบศักดินาสวามิภักด์ิจนเกิดเป็นชนชั้นกลางในรูปแบบของพ่อค้าและ
แม่ค้าอย่างเป็นรูปธรรม การติดต่อค้าขายมีความเจริญถึงขีดสุดและนำมาสู่การพัฒนาที่พักแรมใน
รูปแบบของโรงแรมที่มีการคิดค่าบริการ การบริการอาหารและเครื่องดื่ม และการจดทะเบียนที่พักซ่ึง
ปรากฎอย่างชัดเจนเป็นครั้งแรกในเมืองฟลอเรนซ์ ประเทศอิตาลี จากนั้นเป็นต้นมาการให้บริการ 
ท่ีพักแรมในรูปแบบโรงแรมจึงได้รับการยอมรับและได้แพร่หลายไปสู่ทุกประเทศท่ัวโลก 

ในศตวรรษที่ 18 เป็นต้นมาการเปลี่ยนแปลงทั้งหลายในยุคฟื้นฟูศิลปวิทยาการ
ได้นำไปสู่การปฏิวัติอุตสาหกรรม (Industrial Revolution) โดยการคิดค้นเครื่องจักรกลมาใช้ในการ
ผลิตแทนแรงงานคน สัตว์หรือจากพลังงานธรรมชาติซึ่งเกิดขึ้นครั้งแรกในประเทศอังกฤษ โดยการนำ
เครื่องจักรไอน้ำมาใช้ในกระบวนการผลิตแทนที่การผลิตแบบครัวเรือน ทำให้โรงงานสามารถผลิต
สินค้าได้ในจำนวนท่ีมากข้ึนในราคาท่ีถูกลง รวมถึงการสร้างรถไฟ เรือกลไฟ ซ่ึงนำไปสู่การเดินทางเพ่ือ
การท่องเที่ยวและก่อให้เกิดสถานที่พักแรมตามแหล่งท่องเที่ยวเพิ่มขึ้นมากมายทั่วโลก และต่อมา
สหรัฐอเมริกาได้นำการปฏิวัติอุตสาหกรรมน้ีไปต่อยอดในการผลิตพลังงานไฟฟ้าทำให้เกิดการพัฒนา
เทคโนโลยีในด้านต่างๆ จนถึงปัจจุบันส่งผลให้ทวีปยุโรปและอเมริกากลายเป็นศูนย์กลางทางการค้า 
การเมือง เศรษฐกิจและเทคโนโลยีท่ีสำคัญของโลกและนำไปสู่การพัฒนาอุตสาหกรรมโรงแรมในเวลา
ต่อมา 

  

      2.1.3 ความเป็นมาของธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยในประเทศไทย 

      สมัยอาณาจักรสุโขทัยเป็นราชธานีได้ปรากฎหลักฐานตามศิลาจารึกในสมัยพ่อขุน
รามคำแหงซึ่งได้บันทึกเหตุการณ์ประวัติศาสตร์ที่ได้เกิดขึ้นในยุคนั้น โดยตอนที่สองในศิลาจารึกหลักท่ี
หน่ึงอันมีลักษณะเป็นการการประพันธ์ในรูปแบบร้อยแก้วบรรยายโวหารได้กล่าวว่า “เมื่อชั่วพ่อขุน
รามคำแหง เมืองสุโขทัยนี้ดี ในน้ำมีปลาในนามีข้าว เจ้าเมืองบ่เอาจกอบในไพร่ลู่ทาง เพื่อจูงวัวไปค้า 
ขี่ม้าไปขาย ใครจักใคร่ค้าช้างค้า ใครจักใคร่ค้าม้าค้า ใครจักใคร่ค้าเงินค้าทองค้า ไพร่ฟ้าหน้าใส”  

จากความนี้ปรากฏชัดแจ้งว่าการค้าขายในสมัยนั้นเป็นการค้าขายแบบเสรี ไม่มีการผูกขาดทางการค้า
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และการจัดเก็บภาษีผ่านด่านซึ่งการค้าขายในสมัยนี้ปรากฎทั้งทางบกและทางน้ำและยังพบว่ามีการ
ติดต่อค้าขายกับต่างประเทศ เช่น จีน อินเดีย ลังกา มลายู ชวา เป็นต้น โดยมีการใช้เรือสำเภาในการ
บรรทุกสินค้าและมีตลาดปสานเป็นตลาดกลางในการซื้อขายแลกเปลี่ยนสินค้าโดยมีสกุลเงินพดด้วง
เป็นเงินตราในการซ้ือขายในสมัยน้ัน ซ่ึงสินค้าท่ีสำคัญได้แก่ เคร่ืองสังคโลก ไม้กฤษณา น้ำผ้ึง หนังสัตว์ 
พริกไทย น้ำตาล งาช้าง เป็นต้น การพักแรมในระยะแรกน้ีจึงได้เกิดข้ึนเน่ืองจากการเดินทางไปมาหาสู่
กันระหว่างญาติมิตร การติดต่อค้าขายแลกเปลี ่ยนสินค้า และการศาสนาดังเช่นนานาประเทศ  
โดยผู้เดินทางมักพักอาศัยอยู่ตามบ้านญาติพี่น้อง วัดวาอาราม ศาลาหมู่บ้านและบ้านมิตรสหาย  
แต่หากเป็นบุคคลสำคัญหรือชาวต่างชาติที่เข้ามาติดต่อราชการหรือค้าขายก็อาจได้พักแรมในบ้าน
คหบดี บ้านขุนนางข้าราชการชั้นผู้ใหญ่หรือวังของพระบรมวงศานุวงศ์หรือพระมหากษัตริย์แล้วแต่
วาระและความเหมาะสม 
     ในสมัยกรุงศรีอยุธยาเริ่มทำการค้ากับประเทศชาติตะวันตกคือโปรตุเกสเป็นชาติ
แรกที ่เข้ามาติดต่อค้าขายในสมัยสมเด็จพระรามาธิบดีที ่ 2 โดยการกล่าวอ้างเรื ่องการเจริญ
สัมพันธไมตรีทางการฑูตและการให้สิทธิทางการค้าที่แหลมมลายูซึ่งขณะนั้นตกอยู่ภายใต้การปกครอง
ของโปรตุเกสไปแล้ว ซึ่งในครั้งนั้นสมเด็จพระรามาธิบดีที่ 2 ก็ได้ตอบรับไมตรีกับโปรตุเกสและลงนาม
ในสัญญาฉบับแรกกับชาติตะวันตกในประวัติศาสตร์เมื่อ พ.ศ.205912 ด้วยเหตุนี้โปรตุเกสจึงได้รับ
อนุญาตให้ดำเนินการค้าขายตามหัวเมืองต่างๆ ของอาณาจักรอยุธยาได้อย่างเสรีจึงทำให้เกิดการ 
พักแรมเพื่อรองรับการติดต่อค้าขายดังกล่าว แต่ในระยะแรกนั้นได้อาศัยพักบนเรือ ศาลา หรือวัดวา
อาราม บ้านคหบดีและข้าราชการช้ันสูงดังเช่นสมัยสุโขทัยเช่นกัน 
  ในรัชกาลสมเด็จพระเอกาทศรถได้มีการส่งทูตไปฮอลันดา มีฝรั ่งฮอลันดาและ
อังกฤษเข้ามาติดต่อค้าขายและรับราชการต่อเน่ืองหลายรัชกาล มีเตาทุเรียงผลิตถ้วยชามแบบสังคโลก
ไปขายถึงประเทศญี่ปุ่นและชวา กรุงศรีอยุธยาเจริญสูงสุดในรัชกาลของสมเด็จพระนารายณ์มหาราช 
(พ.ศ.2199-2231) จากการเปิดประเทศโดยไปฝรั่งเศสถึง 4 ครั้ง ครั้งสำคัญคือการส่งโกษาปานเป็น
ราชทูตไปเจริญสัมพันธไมตรีกับฝรั่งเศส (พ.ศ.2230) มีชาวต่างประเทศเข้ามารับราชการหลายคนท่ี
สำคัญ คือ คอนสแตนติน ฟอลคอน ได้รับการแต่งตั้งเป็นเจ้าพระยาวิไชยเยนทร์ดำรงตำแหน่งอัคร
เสนาบดี ภรรยาคือท้าวทองกีบม้า สอนทำอาหารฝรั่งในเมืองไทยมีการดัดแปลงวัตถุดิบประกอบ
อาหารแบบไทย ในช่วงนั้นกิจการร้านอาหารเริ่มเกิดขึ้นบ้างแต่เจ้าของเป็นชาวต่างชาติ การเปิด

 
12 อานนท์ จิตรประภาส, การค้าและการเมืองในพระราชประวัติ สมเด็จพระนารายณ์ (ฉบับแก้ไข), 

(นนทบุร ี: บริษัท สำนักพิมพ์ศรีปัญญา จำกัด, 2561), น.75. 
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สัมพันธ์ทางการฑูตดังกล่าวทำให้ฝรั่งเศสได้ส่งฑูตและหมอสอนศาสนามาเผยแพร่ศาสนาในกรุงศรี
อยุธยาและส่งทหารช่วยป้องกันกรุงศรีอยุธยา13 

  อย่างไรก็ตาม แม้ว่าจะได้มีการติดต่อค้าขายและเจริญสัมพันธไมตรีกับนานา
อารยประเทศแต่เรือนพักรับรองแขกบ้านแขกเมืองเพื่อใช้ในการพักแรมในสมัยกรุงศรีอยุธยานั้นยังไม่
ปรากฎอย่างเป็นกิจลักษณะดังที่ ซีมง เดอ ลา ลูแบร์ (Simon de la Loubère) อัครราชทูตของพระ
เจ้าหลุยส์ที่ 14 แห่งฝร่ังเศส (Louis XIV de France) ซึ่งได้เดินทางมาจากประเทศฝรั่งเศสเพื่อถวาย
พระราชสาสน์ของพระเจ้าหลุยส์ที่ 14 ต่อสมเด็จพระนารายณ์มหาราชได้ประพันธ์ไว้ว่า ในสยามไม่มี
เรือนแรมเช่นเดียวกับประเทศอื ่นๆ ในทวีปอาเซีย แต่ในประเทศตุรกี เปอร์เซียและมะหง่ล 
มีคาราวานเซราส์ (Caravanseras) ศาลาที่พักคนเดินทาง คือศาลาสาธารณะ ไม่มีเครื่องเรือนใดๆ  
ซึ่งพ่อค้ากองเกวียนจะได้เข้าพักอาศัยร่มไม้ชายคาและกินอยู่หลับนอนได้ด้วยเสบียงอาหารและเครื่อง
นอนที่ตนนำติดไปด้วย ระหว่างทางจากสยาม (กรุงศรีอยุธยา) ไปถึงเมืองละโว้ข้าพเจ้าเห็นมีศาลา
ทำนองนี ้สร้างขึ ้นไว้เป็นโรงโถงขนาดใหญ่อย่างธรรมดาๆ มีกำแพงล้อมรอบสูงพอเอื ้อมมือถึง  
มีหลังคาคลุม หลังคานี้ตั้งอยู่บนเสาไม้แก่นซึ่งฝังรายเรียงเป็นระยะลงในกำแพงนั้นเอง ลางทีสมเด็จ
พระเจ้ากรุงสยามก็ประทับเสวยพระกระยาหารที่นั่นในระหว่างทางเสด็จพระราชดำเนิน แต่ส่วน
เอกชนคนสามัญนั้นก็ใช้เรือที่ไปนั่นแล้วเป็นที่พักแรมไปในตัว14 ทั้งนี้ แม้จะได้มีชาวฝรั่งเศสได้ต้ัง
โรงเต๊ียมเพ่ือใช้เป็นท่ีพักผ่อนหย่อนใจดังเช่นในยุโรปแต่ก็หาได้เป็นท่ีนิยมในกลุ่มคนส่วนใหญ่ในกรุงศรี
อยุธยาในขณะนั้น ซึ่งส่วนหนึ่งอาจเป็นเพราะวัฒนธรรมระหว่างชาวตะวันตกและชาวตะวันออกที่มี
ความแตกต่างกันก็เป็นได้ 
  ต่อมาในสมัยกรุงรัตนโกสินทร์ตอนต้นนั้นได้มีการติดต่อค้าขายกับต่างประเทศเพ่ิม
มากขึ้นแต่ระบบการค้ายังคงผูกขาดกับพระคลังสินค้าเช่นเดิม เสนาบดีกรมท่ายังคงมีบทบาทและ
หน้าท่ีในการควบคุมสินค้าและราคาสินค้าแต่เพียงผู้เดียว ท้ังยังปรากฎว่ามีการจำกัดการพักอาศัยของ
ชาวต่างชาติในยุคนั้นเนื่องจากเจ้าหน้าที่รัฐมีอำนาจในการปฏิเสธการเช่าหรือซื้อบ้านเรือนหรือร้านค้า
เพื่อใช้เก็บสินค้า ประกอบกับได้กำหนดให้ชาวต่างชาตินั้นต้องอยู่ภายใต้กฎหมายของสยาม ทำให้
ชาวต่างชาติที่เข้ามาค้าขายกับสยามน้ันเกิดความไม่พอใจและพยายามร้องขอให้สยามทำการค้าขาย
อย่างเสรีปราศจากตัวแทนจากภาครัฐเข้ามาแทรกแซงทางการค้า 

 
13 ฉันทัช วรรณถนอม, อุตสาหกรรมการท่องเที่ยว, (กรุงเทพมหานคร : บริษัท วิรัตน์ เอ็ดดูเคชั่น จำกัด, 

2552),น.49. 
14 มร. เดอะ ลาลูแบร์, จดหมายเหตุ ลา ลูแบร์ ราชอาณาจักรสยาม, แปลโดย สันต์ ท. โกมลบุตร,  

พิมพ์ครั้งที่ 4, (นนทบุร ี: บริษัท สำนักพิมพ์ศรีปัญญา จำกัด, 2557), น.102. 
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  ในวันที่ 18 เมษายน พ.ศ. 2398 จึงได้มีการลงนามในสนธิสัญญาทางพระราชไมตรี
ประเทศอังกฤษและประเทศสยาม (Treaty of Friendship and Commerce between the British 

Empire and the Kingdom of Siam) หรือสนธิส ัญญาเบาว์ร ิ ่ง ซึ ่งเป ็นสนธิส ัญญาเพื ่อเจริญ
สัมพันธไมตรีระหว่างสยามและอังกฤษในรัชสมัยของสมเด็จพระจอมเกล้าเจ้าอยู ่หัวกับสมเด็จ
พระบรมราชินีนาถวิกตอเรียแห่งอังกฤษซึ่งมีใจความสำคัญในการกำหนดสิทธิสภาพนอกอาณาเขต 
(Extraterritoriality) โดยคนในบังคับของอังกฤษไม่จำต้องอยู่ภายใต้อำนาจของศาลไทยและตาม
ความในข้อ 4 ได้กำหนดว่าคนในบังคับอังกฤษได้รับอนุญาตให้ค้าขายตามหัวเมืองชายทะเลได้โดย
สดวก แต่จะเอาไศรยอยู่ได้ที่เดียวก็แต่ในกรุงเทพฯ หรือตามในจังหวัดซึ่งกำหนดไว้ในหนังสือสัญญา 
คนอยู่ในบังคับอังกฤษท่ีจะมาอาไศรยในกรุงเทพฯ จะมาเช่าท่ีปลูกโรงปลูกเรือนปลูกตึก และจะซ้ือโรง
ซื้อเรือนซื้อตึกได้แต่ไม่สามารถซื้อที่ดินภายในขอบเขต 200 เส้น (ไม่มากกว่าสี่ไมล์อังกฤษ) จาก
กำแพงเมืองได้จนกว่าจะอยู่ในสยามถึง 10 ปีแล้ว หรือหากท่านเสนาบดีจะโปรดให้ซื้อก็ซื้อได้ และท่ี
นอกกำหนด 200 เส้นนั้น คนอยู่ในบังคับอังกฤษจะซื้อจะเช่าที่เรือนที่สวนที่ไร่ที่นาตั้งแต่กำแพงเมือง
ออกไปเดินด้วยกำลังเรือแจวเรือภายทาง 24 ช่ัวโมงจะซ้ือจะเช่าเม่ือไรก็ซ้ือได้เช่าได้15  โดยสนธิสัญญา
ฉบับน้ีกลายเป็นแม่บทในการทำสนธิสัญญากับอีกหลายประเทศในเวลาต่อมา เช่น  สหรัฐอเมริกา 
ฝรั่งเศส โปรตุเกส เนเธอร์แลนด์ เยอรมนี ญี่ปุ่น เป็นต้น ส่งผลให้สยามต้องเปิดประเทศให้มากขึ้นเพ่ือ
ทัดเทียมกับนานาประเทศ และทรงโปรดให้ส่งคณะทูตซึ่งนำโดยพระยามนตรีสุริยวงศ์ (ชุ่ม บุนนาค) 
และมีหม่อมราโชทัย (หม่อมราชวงศ์กระต่าย อิศรางกูร) ท่ีมีความรู้ด้านภาษาอังกฤษเป็นอย่างดีทำ
หน้าที่เป็นล่ามนำพระราชสาสน์และเครื่องบรรณการไปถวายแด่สมเด็จพระราชินีนาถวิกตอเรียท่ี
ประเทศอังกฤษ โดยขณะที่อยู่ในอังกฤษนั้นคณะฑูตได้เข้าพักในโรงแรมกลาลิช (Claridge Hotel)  

ในกรุงลอนดอนจึงทำให้เห็นถึงการพัฒนาด้านอุตสาหกรรมโรงแรมในต่างประเทศซึ่งยังไม่ปรากฎใน
สยามประเทศในขณะน้ัน 
  ในปี พ.ศ.2406 หมอบลัดเลย์ (Dan Beach Brandley) ซ่ึงเป็นแพทย์และมิชชันนารี
ชาวอเมริกันได้เข้ามาเผยแพร่คริสตศาสนาและวิชาการแพทย์แผนใหม่ตั้งแต่สมัยสมเด็จพระนั่งเกล้า
เจ้าอยู่หัว และได้ก่อตั้งโรงพิมพ์เพื่อพิมพ์หนังสือซึ่งกล่าวถึงประวัติศาสตร์ ภาษา ขนบธรรมเนียมของ
ชาวสยามและศาสนาคริสต์ได้ลงประกาศในหนังสือพิมพ์บางกอกคาเลนดาร์ (Bangkok Calendar) 

แจ้งสถานที่ตั ้งของกิจการที่พักแรมแห่งแรกในสยามประเทศที่ให้บริการแก่นักเดินทางดังเช่นใน
ประ เทศตะว ั นตก  ค ื อ  โ ร งแรมย ู เ น ี ยน  (Union Hotel) โ ดยต ั ้ ง อ ยู่บนถนน เจร ิญก รุ ง 

 
15 เซอร์จอห์น เบาว์ริ่ง, ราชอาณาจักรและราษฎรสยาม 2, (กรุงเทพมหานคร : มูลนิธิโตโยต้าประเทศไทย;  

มูลนิธิโครงการตำราสังคมศาสตร์และนุษยศาสตร,์ 2547), น.180. 
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ซึ่งเป็นย่านธุรกิจและมีทำเลใกล้แม่น้ำเจ้าพระยาซึ่งเป็นแม่น้ำสายสำคัญที่ใช้ในการติดต่อค้าขายกับ
ต่างประเทศท้ังทางน้ำและทางบก  
  จากนั้นเป็นต้นมาได้มีการสร้างโรงแรมที่เป็นมาตรฐานตามแบบตะวันตกขึ้นอีก
หลายแห่ง เช่น โรงแรมโอเรียนเต็ล (Oriental Hotel) โรงแรมรอยัล (Royal Hotel) โรงแรมหัวหิน 
(Hua Hin Hotel) จึงทำให้ธุรกิจโรงแรมขยายตัวอย่างรวดเร็วรวมไปถึงย่านชุมชนจีน ซึ่งเป็นแหล่ง
ธุรกิจการค้าที่สำคัญ มีการเปิดกิจการที่พักแรม ร้านอาหารและร้านขายเครื่องดื่มขึ้นหลายแห่ง มีการ
ใช้ชื่อเรียกกิจการที่พักคนเดินทางว่าโฮเต็ลตามแบบตะวันตก และหลายแห่งก็มีลักษณะดำเนินงาน
คล้ายโฮเต็ลแบบตะวันตก แต่ปรากฎได้มีกิจการประเภทสุรานารีจนเกิดการประกอบอาชีพหญิง
บริการแอบแฝงอยู ่มากในสถานบริการรวมทั ้งในกิจการที ่พักแรมซึ ่งไม่ได้รักษามาตรฐานการ
ดำเนินงานตามแบบแผนเดิมของโฮเต็ล ในรัชสมัยพระบาทสมเด็จพระเจ้าอยู่หัวอานันทมหิดล เมื่อปี 
พ.ศ. 2478 รัฐบาลจึงได้ออกพระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช 2478 มีใจความสำคัญในตอนต้นว่า 
“โดยที่สภาผู้แทนราษฎรลงมติว่า สมควรให้โรงแรมมีระเบียบอันดี จึงมีพระบรมราชโองการให้ตรา
พระราชบัญญัติขึ ้น...” และตามมาตราที ่ 3 ในพระราชบัญญัติเดียวกันนี ้มีความว่า “ โรงแรม 
หมายความว่า บรรดาสถานท่ีทุกชนิดที่จัดตั้งขึ้นเพื่อรับสินจ้างสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลที่ประสงค์
จะหาที่อยู่หรือที่พักชั่วคราว” โรงแรมจึงหมายถึงกิจการที่พักแรมซึ่งรวมถึงโฮเต็ล นอกจากนี้ใน
กฎกระทรวงมหาดไทยฉบับแรกได้มีการกำหนดให้มีการแบ่งประเภทโรงแรมโดยพิจารณาจากลักษณะ
ตัวอาคารและอาณาเขตกิจการเพื่อแยกประเภทโรงแรมที่มีมาตรฐานดำเนินการตามอย่างตะวันตก
ออกจากประเภทอื่น16 ซ่ึงถือเป็นกฎหมายฉบับแรกที่ควบคุมเกี่ยวกับการเช่าที่พักอาศัยของไทยใน
ขณะน้ัน  
  เม่ือการเดินทางเพ่ือท่องเท่ียวและติดต่อทางธุรกิจมีความเจริญก้าวหน้าและกลายมา
เป็นธุรกิจหลักที่สร้างรายได้ให้แก่ประเทศได้อย่างมหาศาล นับแต่แผนพัฒนาเศรษฐกิจและสังคม
แห่งชาติฉบับที่ 3 (พ.ศ. 2515-2519) เป็นต้นมา ประเทศไทยจึงได้มีการสนับสนุนด้านการท่องเที่ยว
และที ่พ ักแรมเพื ่อตอบสนองความต้องการแก้ผ ู ้ ใช ้บริการได้อย ่างหลากหลายและให้เป็น
มาตรฐานสากล 
 

   2.1.4 ประเภทของท่ีพักอาศัยให้เช่า 

ในปัจจุบันน้ีได้มีท่ีพักอาศัยให้เช่าซ่ึงได้รับผลตอบแทนเป็นค่าเช่าเกิดข้ึนมากมาย 
เพ่ือท่ีจะได้ตอบสนองต่อความต้องการท่ีหลากหลายของมนุษย์ท่ีมีอย่างไม่จำกัดและหลากหลาย 
 

 
16 นงค์นุช ศรีธนาอนันต์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที ่9, น.18-19. 
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รูปแบบเช่นเดียวกัน โดยได้มีการแบ่งประเภทท่ีพักอาศัยให้เช่าออกเป็นหลายประเภท ดังน้ี 
  (1) โรงแรม (Hotel) 

  โรงแรมคือสถานที่พักแรมสำหรับนักเดินทางที่คิดค่าบริการโดยมีการให้บริการที่พัก
หลายระดับตั้งแต่ราคาประหยัด ราคาปานกลาง และราคาแพง ซึ่งโรงแรมมักจะมีการบริการเพ่ือ
อำนวยความสะดวกด้านพนักงานต้อนรับ บริการอาหาร เครื ่องดื ่ม ห้องประชุม ห้องจัดเลี ้ยง 
ห้องอาหาร ห้องออกกำลังกาย สระว่ายน้ำ การนำเท่ียว ร่วมอยู่ด้วยเสมอ 
  ปัจจุบันโรงแรมยังได้แยกย่อยออกเป็นหลายรูปแบบเพื่อตอบสนองความต้องการ
ของผู้ใช้บริการได้อย่างตรงตามวัตถุประสงค์ เช่น 
         1. โรงแรมประเภทธุรกิจ (Commercial Hotels) 

   โรงแรมธุรกิจเป็นโรงแรมท่ีตั้งอยู่ในตัวเมืองหรือเขตชุมชนที่มีร้านค้าหรือ
บริษัทธุรกิจตั้งอยู่หนาแน่น เป็นบริเวณซึ่งสะดวกต่อการทำธุรกิจของผู้เข้าพักประเภทนักธุรกิจ 
โรงแรมประเภทนี้มีมุ่งขายห้องพักและบริการด้านธุรกิจต่างๆ เช่น บริการห้องจัดเลี้ยง ห้องประชุม 
และบริการศูนย์ธุรกิจ (business center service) นอกจากนั้นยังจัดให้บริการด้านธุรกิจภายใน
ห้องพักด้วย เช่น บริการหนังสือพิมพ์ กาแฟ โทรศัพท์ระบบฝากข้อความ เครื่องเล่นดีวีดี ระบบเคเบิล
ทีวี ระบบเช่ือมต่ออินเตอร์เน็ต และบริการรถเช่า เป็นต้น   
   2. โรงแรมบริเวณสนามบิน (Airport Hotels) 

   โรงแรมบริเวณสนามบินหมายถึงโรงแรมที่ตั้งอยู่ใกล้สนามบิน โดยเฉพาะ
สนามบินนานาชาติ (international airports) กลุ่มผู้เข้าพักส่วนใหญ่เป็นนักธุรกิจ เจ้าหน้าที่และ
ลูกเรือของบริษัทสายการบิน และผู้โดยสารตกค้าง (lay over) ที่มีความจำเป็นต้องค้างคืนในโรงแรม
อันเนื ่องมาจากสาเหตุต่างๆ ที่เกี ่ยวข้องกับการเดินทางทางอากาศ เช่น ต้องรอต่อเครื ่อง หรือ
เครื่องบินมีปัญหาขัดข้อง ต้องเลื่อนกำหนดการบิน นอกจากนี้ผู้จัดการประชุมหลายๆ ท่านก็นิยม
เลือกใช้บริการของโรงแรมบริเวณสนามบินในการจัดการประชุม โดยมีวัตถุประสงหลักคือ เพ่ือ
หลีกเล่ียงปัญหาการจราจร และเพ่ือเป็นการประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายของผู้เข้าร่วมประชุม 
   3. โรงแรมตากอากาศ (Resort Hotels) 

   โรงแรมตากอากาศหรือที่เรียกว่า “รีสอร์ต (resort)” หมายถึงโรงแรมท่ีมี
บรรยากาศธรรมชาติและทิวทัศน์ของแหล่งท่องเที่ยวโดยรอบ ที่จัดให้มีกิจกรรมและบริการต่างๆ เอ้ือ
ต่อการพักผ่อนหย่อนใจแก่นักท่องเที่ยว เช่น มีกีฬากลางแจ้ง บริการสปา สระว่ายน้ำ ห้องเล่นเกม 
เพ่ือดึงดูดใจนักเดินทางให้มาพักผ่อนและใช้เวลาในช่วงวันหยุดประจำปี 
   โรงแรมตากอากาศอีกรูปแบบหนึ่งที่เป็นที่นิยมอย่างมากในยุคนี้คือ โรงแรม
ตากอากาศแบบจัดสรรเวลา (time-share) โรงแรมชนิดนี้มักตั้งอยู่ในบริเวณแหล่งท่องเที่ยวที่มี
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ชื่อเสียงระดับประเทศ เพราะค่าใช้จ่ายในการเช่าซื้อมีมูลค่าสูงเมื่อเทียบกับโรงแรมชนิดอื่นๆ ผู้เช่าซ้ือ
ต้องแสดงความเป็นเจ้าของด้วยการแบ่งซ้ือเวลาการเข้าพักจากบริษัทผู้ให้เช่าเป็นระยะเวลาหน่ึง 
   4. โรงแรมประเภทท่ีพักพร้อมอาหารเช้า (Bed and Breakfast Hotels) 

   โรงแรมชนิดนี้เรียกอย่างย่อว่า บีแอนด์บี (B&B) มีต้นกำเนิดมาจากประเทศ
อังกฤษและอีกหลายๆ ประเทศในทวีปยุโรป ซึ่งเจ้าของบ้านพักหรือเจ้าของอาคารขนาดเล็กบริเวณ
ชานเมืองได้ดัดแปลงพื้นที่ใช้สอยของบ้านเป็นห้องพักหลายๆ ห้องสำหรับบริการแก่นักเดินทางท่ี
ต้องการเช่าพักค้างคืน นอกจากนี้ยังจดสิ่งอำนวยความสะดวกแก่นักเดินทางด้วยบริการอาหารเช้า
แบบคอนติเนนตัล โรงแรมชนิดนี้เป็นที่นิยมอย่างมากในหมู่นักเดินทางที่เน้นความประหยัดเพราะการ
บริการและการจัดการที่เป็นกันเองของเจ้าของอัตราค่าห้องพักที่ย่อมเยา และสถานที่ตั้งอยู่ใกล้กับ
แหล่งท่องเท่ียว แม้ว่าจะต้องใช้ห้องน้ำและห้องพักร่อมกับผู้เข้าพักคนอ่ืนๆ ก็ตาม 
   5. โรงแรมเพ่ือการประชุม (Convention Hotels) 

   โรงแรมเพื่อการประชุมเป็นโรงแรมที่สร้างขึ ้นเพื่อรองรับกลุ่มนักธุรกิจ
โดยเฉพาะ เพราะนักธุรกิจต้องเดินทางและมีการประชุมบ่อยครั้งในแต่ละปี โรงแรมชนิดนี้จึงมักจะมี
จำนวนห้องพักมากเพื่อให้เพียงพอต่อจำนวนนักธุรกิจหรือผู้เข้าประชุมที่มากตาม และมักจะมีจำนวน
ห้องประชุมพร้อมทั้งอุปกรณ์ด้านการประชุมที่ครบครัน อาทิ โปรเจ็กเตอร์ เครื่องฉายภาพ โต๊ะ เก้าอ้ี 
บริการอาหารและเครื่องดื่ม บริการด้านธุรกิจ (business center) บริการรถรับ- ส่งระหว่างโรงแรม
กับสนามบิน ฯลฯ อัตราค่าบริการมักคิดแบบเบ็ดเสร็จคือเป็นราคาค่าห้องพักรวมกับค่าอาหารและค่า
รถรับส่ง เป็นต้น 
    6. บ้านพัก (Hostels) 

   ในอดีต บ้านพักหมายถึงสถานที ่พักที ่ม ีล ักษณะคล้ายกับหอพัก คือ
จัดบริการห้องพักและห้องน้ำรวม มีเตียงจำนวนมากเรียงรายอยู่ในห้องเดียวกัน สามารถรองรับผู้เข้า
พักได้ไม่เกิน 30 คน และมีข้อกำหนดว่าต้องกลับเข้าพักไม่เกินกว่าเวลาเที่ยงคืน ปัจจุบันบ้านพักส่วน
ใหญ่จัดบริการห้องพักส่วนตัว เปิดบริการ 24 ชั่วโมง เพิ่มบริการต่างๆ มากขึ้น อาทิ อาหารและ
เครื่องดื่ม บริเวณเตรียมอาหารและอินเตอร์เน็ต แต่ยังคงรูปแบบของบ้านพักเดิมคือเป็นที่พักราคา
ประหยัด 
   7. คอนโดเทล (Condotels) 

   คอนโดเทลเป็นชื ่อย่อของคำว่า “คอนโดมิเนียม (condominium)” 

หมายถึงอาคารชุดกับคำว่า “โฮเตล (hotel)” รวมกันหมายถึงสถานที่พักที่มีห้องพักมีการออกแบบ
ตามมาตรฐานของห้องพักในโรงแรม แต่ตัวอาคารมีลักษณะเหมือนกับอาคารชุด มักตั้งอยู่ตามแหล่ง
ท่องเที่ยวและในเขตเมือง การดำเนินการกระทำระหว่างเจ้าของห้องชุดกับเจ้าของอาคารชุดว่าจะ
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อนุญาตให้เจ้าของอาคารชุดจัดสรรห้องชุดของตนเป็นห้องพักชั่วคราวสำหรับบุคคลทั่วไป โดยเจ้าของ
ห้องชุดจะได้รับค่าเช่าห้องและเจ้าของอาคารชุดจะได้รับค่าดำเนินการเป็นการตอบแทน17 

  (2) อพาร์ทเมนท์และเซอร์วิสอพาร์ทเมนท์ (Apartment and Serviced 

Apartment) 

  เป็นที่อยู่อาศัยที่เกิดจากความต้องการที่อยู่อาศัยเป็นจำนวนมากในที่ดินจึงมีหลาย
ห้องในอาคารเดียว การมีสิทธิ์ในที่อยู่อาศัยประเภทนี้จะมีสิทธิ์เฉพาะในห้องส่วนของตนเองเท่านั้น ไม่
มีสิทธิ ์ในอาคารส่วนรวม เช่น ทางเดินบันได หรือในที่ดินที่อาคารนั้นๆ ตั้งอยู ่และไม่สามารถมี
กรรมสิทธิ์ในที่ดินอีกด้วย18 ส่วนใหญ่มักมีลักษณะห้องพักอาศัยที่มีห้องน้ำในตัว แต่อาจไม่มีสิ่งอำนวย
ความสะดวกหลากหลายเท่าโรงแรม โดยมีการให้เช่าทั้งระยะสั้นและระยะยาว และหากเป็นเซอร์วิสอ
พาร์ตเมนท์อาจมีบริการแม่บ้านรับทำความสะอาด ซักรีด และทำอาหารให้ด้วย 
  (3) ห้องชุด (Condominium) 

  ห้องชุดหรือคอนโดมิเนียมนั ้นมีห้องพักอาศัยหลายรูปแบบทั ้งแบบสตูดิโอ  
หนึ่งห้องนอนจนจนถึงสี่หรือห้าห้องนอน แต่ละห้องจะมีเจ้าของถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดแยกต่างหากจาก
กันโดยอยู่ภายใต้การบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด โดยเจ้าของมีสิทธิซื้อ ขาย หรือปล่อยเช่า
ภายใต้เงื่อนไขของกฎหมายและนิติบุคคลอาคารชุด ห้องส่วนใหญ่จะประกอบด้วยพื้นที่พักอาศัยและ
พื้นที่ประกอบอาหารและมีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครันคล้ายคลึงกับโรงแรมแต่การตกแต่จะ
แตกต่างกันในแต่ละห้องเนื่องจากความหลากหลายและรสนิยมของเจ้าของ โดยมีการบริการให้เช่าท้ัง
ระยะส้ันและระยะยาว 
  (4) บ้านพักหรือฟาร์มพักอาศัย (Home Stay and Farm Stay) 

  มีลักษณะเป็นบ้านพักหรือฟาร์มพักอาศัยซึ ่งตั ้งอยู ่ใหล้แหล่งชุมชนที่มีลักษณะ
เฉพาะตัว เหมาะสำหรับนักเดินทางที่ต้องการเรียนรู้วิถีชีวิตของคนในท้องถิ่นตลอดจนการทำกิจกรรม
กับคนในท้องถ่ิน เช่น การทำการเกษตร การทำอาหาร การแลกเปล่ียนความคิดเห็น เป็นต้น 

(5) บังกะโล (Bangalow) 

  เป็นที่พักที่มีลักษณะคล้ายบ้านเล็กๆ ปลูกเรียงรายกันในพื้นที่ซึ่งมักประดับด้วย
ต้นไม้และดอกไม้ให้บรรยากาศสวน บังกะโลมักตั้งอยู่ใกล้แหล่งท่องเที่ยวและมีสิ่งอำนวยความสะดวก
ข้ันพ้ืนฐานให้บริการ 

 
17 ธารีทิพย ์ทาก,ิ การจัดการงานส่วนหน้าของโรงแรม, (กรุงเทพมหานคร : ซีเอ็ดยูเคชั่น, 2549),  

น.33-41. 
18 อรุณ ศิริจานุสรณ,์ “นวัตกรรมการพัฒนาอสังหาริมทรัพย ์: รูปแบบและประเภทของธุรกิจ

อสังหาริมทรัพย์,” สืบค้นเมื่อวันที ่2 กุมภาพันธ ์2563 จากhttp://www.tpa.or.th/publisher/pdfFile 

DownloadS/qm185_p015-17.pdf 
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  (6) ค่ายพักแรม (Camp Site) 

  เป็นสถานที่พักแรมที่มักตั้งอยู่นอกเมืองสำหรับนักเดินทางที่มาร่วมทำกิจกรรมเป็น
กลุ่มโดยที่พักอาจมีลักษณะเป็นการตั้งแคมป์ เต็นท์กลางแจ้ง หรือเป็นบ้านพักขนาดเล็กจนถึงขนาด
ใหญ่ซ่ึงอาจมีการแบ่งออกเป็นห้องเล็กๆ เพ่ือให้สามารถพักอาศัยได้หลายคน  
  (7)  เรียวกัง (Ryokan) 

  เรียวกังเป็นที ่พักที ่ม ีล ักษณะเฉพาะซึ ่งพบได้ในประเทศญี ่ปุ ่น มีการตกแต่ง 
และการแต่งกายแบบญี่ปุ่นดั้งเดิม มีขนาดเล็กจึงทำให้ห้องพักมีจำนวนจำกัด และมักเป็นห้องน้ำแบบ
ใช้ร่วมกัน โดยอาจมีบริการอาหารเช้า ให้เช่าชุดยูกาตะ และบริการแช่ออนเซนเพื่อเรียนรู้วัฒนธรรม
ญ่ีปุ่นควบคู่ไปในระหว่างการพักอาศัยอีกด้วย 
  ทั้งนี้ นอกจากรูปแบบของที่พักดังได้กล่าวไว้ข้างต้นแล้ว ยังมีการจำแนกที่พักอาศัย
ออกเป็นอีกหลายรูปแบบในแต่ละท้องถิ่น เช่น หอพัก (Dormitory) ลอดดิ้งเฮ้าส์ (Lodging House) 

เพนช่ันเฮ้าส์ (Pension House) เป็นต้น ซึ่งที่พักเหล่านี้ล้วนแล้วแต่มีวัตถุประสงค์เพื่อให้เช่าโดยได้รับ
ค่าเช่าเป็นการตอบแทนท้ังส้ิน 
 

 2.2 ธุรกิจการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ 

  เราคงไม่อาจปฏิเสธได้ว่าเทคโนโลยีนั้นได้เข้ามามีบทบาทสำคัญต่อวิถีชีวิตประจำวัน
ของมน ุษย ์และถ ือ ได ้ ว ่ า มีอ ิทธ ิพลต ่อการกำหนดพฤต ิกรรมของมน ุษย ์ ในส ั งคมเ ป็น 
อย่างมาก จวบจนปัจจุบันที่เทคโนโลยีสารสนเทศเป็นตัวแปรสำคัญต่อการที่สังคมก้าวเข้าสู ่ยุค 
“สังคมสารสนเทศ (The Information Society)” หรือที ่เร ียกกันว่าเป็นยุคแห่งข้อมูลข่าวสาร  
เป็นสังคมที่มีการใช้เทคโนโลยีสารสนเทศ (Information Technology) หรือที่เรียกกันว่า IT เพื่อเพ่ิม
ประสิทธิภาพในการบริหารจัดการและการประกอบด้านต่างๆ ให้เกิดประสิทธิภาพมากขึ้น และเป็น
ปัจจัยสำคัญที่พัฒนาสังคมไปสู่ “สังคมสารสนเทศ” อย่างรวดเร็ว เริ่มต้นจากการพัฒนาการทาง
วิทยาการคอมพิวเตอร์ (Computer Networks) เข้าด้วยกัน หรือที่นิยมเรียกกันว่า “อินเทอร์เน็ต 
(Internet)” อันเป็นท่ีมาของคำว่า “โลกไร้พรมแดน” 

  อนึ่ง คำว่า “โลกไร้พรมแดน” จึงมีที่มาจากพัฒนาการในการติดต่อสื่อสารด้วย
วิธีการทางเทคโนโลยีที ่ทันสมัยเสมือนหนึ ่งโลกถูกย่อให้มีขนาดเล็กลง เพราะบุคคลสามารถ
ติดต่อสื่อสารถึงกันได้ง่าย สะดวก และรวดเร็ว และสามารถรับทราบข้อมูลหรือสารสนเทศได้อย่าง
รวดเร็วด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ และทำให้เกิดรูปแบบกิจกรรมค้าขายแบบใหม่เกิดขึ้น กล่าวคือ 
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พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์หรือการทำธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ ซึ่งต่อมาได้กลายเป็นกลไกสำคัญในการ
แข่งขันในเวทีการค้าโลก19  

  จากการพัฒนาของเทคโนโลยีดังกล่าวข้างต้นได้ก่อให้เกิดการเปลี่ยนแปลงรูปแบบ
ของการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นเช่นกัน กล่าวคือ ในอดีตการให้เช่าที่พักอาศัยเพื่อใช้ค้าง
แรมเป็นการชั่วคราวน้ันเริ่มต้นจากการที่ผู้เช่าเดินทางมาติดต่อขอเช่ากับผู้ให้เช่าเป็นการเฉพาะหน้า 
ณ สถานที่ที่ต้องการเช่านั้น จากนั้นเมื่อเทคโนโลยีได้เข้ามามีส่วนร่วมในวิถีชีวิตของมนุษย์มากมิ่งข้ึน
จึงทำให้รูปแบบการจองที่พักจึงได้ถูกพัฒนามาจากเดิมนับแต่การส่งไปรษณีย์ โทรเลข โทรพิมพ์ 

โทรศัพท์ โทรสาร และกลายมาเป็นธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ผ่านระบบอินเทอร์เน็ตในท่ีสุด 
  ทั้งน้ี ด้วยผลของการพัฒนาของเทคโนโลยีท่ีก้าวไกลอย่างอินเทอร์เน็ตที่ทำให้โลกไร้
ซึ่งพรมแดนนี้จึงทำให้เกิดสังคมเครือข่ายออนไลน์ (Social Network) ทำให้ผู้คนจากทั่วโลกสามารถ
ติดต่อสื่อสารถึงกันได้โดยง่าย สะดวกและรวดเร็ว ดังนั้น การเปิดให้จองที่พักอาศัยจึงมิได้จำกัดอยู่
เพียงแค่ที่พักในท้องถิ่น จังหวัดหรือประเทศเดียวกันกับผู้ใช้บริการอีกต่อไป แต่หมายความรวมถึงท่ี
พักจากทั่วทุกมุมโลกท่ีผู้ใช้บริการสามารถเข้าถึงข้อมูลของที่พักตลอดจนการจองที่พักและชำระค่าเช่า
ได้ด้วยตนเองโดยผ่านวิธีการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ซึ่งส่วนใหญ่มักอยู่ในรูปของแพลตฟอร์ม
เว็บไซต์ในการให้บริการการจองท่ีพัก เช่น Airbnb HomeAway Favstay Agoda Expedia เป็นต้น 
  อย่างไรก็ตาม เนื ่องจากธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์นั ้นถือเป็นการพัฒนาของ
เทคโนโลยีที่ก้าวกระโดดจากการทำธุรกรรมในอดีตที่มักอยู่ในรูปแบบของเอกสารเป็นสำคัญ ทั้งยัง
เป็นการทำธุรกรรมซึ่งอาจเกิดจากผู้ให้บริการและผู้รับบริการที่อาศัยอยู่คนละประเทศ จึงอาจก่อ
ความสับสนของหลักเกณฑ์หรือกฎหมายที่ใช้บังคับระหว่างคู่สัญญาได้ ดังนั้น คณะกรรมการด้าน
กฎหมายการค้าระหว่างประเทศขององค์การสหประชาชาติ (The United Nations Commission 

on International Trade Law) หรือเรียกย่อๆ กันว่า UNCITRAL ได้ยกร่างกฎหมายตัวอย่างที่เรียก
กันว่า Model Law on Electronic Commerce เพื ่อให้ประเทศต่างๆ ใช้เป็นแบบอย่างในการ
ปรับปรุงแก้ไขกฎหมายภายในของตนเอง และให้มีการบังคับใช้กฎหมายได้อย่างมีประสิทธิภาพในการ
พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์20 

 
19 ศูนย์เทคโนโลยีและอิเล็กทรอนิกส์และคอมพิวเตอร์แห่งชาติ, กฎหมายธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์และ

ลายมือชื่ออิเล็กทรอนิกส์ (ฉบับปรับปรุงครั้งที่ 1), พิมพ์ครั้งที่ 2, (กรุงเทพมหานคร : บริษัท พาณิชพระนคร จำกัด, 
2544), น.15. 

20 เดชอุดม ไกรฤทธิ์, คำอธิบายพระราชบัญญัติว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ.2544 และฉบับ
แก้ไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2551, พิมพ์ครั้งที่ 1, (กรุงเทพมหานคร : สภาทนายความ ในพระบรมราชูปถัมภ์, 
2557), น.9. 
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  สำหร ับประเทศไทยนั ้นได ้ม ีการตราพระราชบ ัญญัต ิว ่าด ้วยธ ุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 ขึ้นเพื่อรองรับการอันเกี่ยวด้วยพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ให้เป็นไปตามหลัก
สากล โดยพระราชบัญญัติว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 นิยามคำว่า “ธุรกรรม”  

ว่าหมายถึง การกระทำใดๆ ที่เกี่ยวกับกิจกรรมในทางแพ่งและพาณิชย์ หรือในการดำเนินงานของรัฐ
ตามที่กำหนดไว้ในหมวด 4 และนิยามคำว่า “อิเล็กทรอนิกส์” ว่าหมายถึง การประยุกต์ใช้วิธีการทาง
อิเล็กตรอน ไฟฟ้า คลื่นแม่เหล็กไฟฟ้า หรือวิธีอื่นใดในลักษณะคล้ายกัน และให้หมายความรวมถึงการ
ประยุกต์ใช้วิธีการทางแสง วิธีการทางแม่เหล็ก หรืออุปกรณ์ที่เกี่ยวข้องกับการประยุกต์ใช้วิธีการต่างๆ 
เช่นว่านั้น และนิยามคำว่า “ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์” ว่าหมายถึง ธุรกรรมที่กระทำขึ้นโดยวิธีการ
ทางอิเล็กทรอนิกส์ท้ังหมดหรือแต่บางส่วน 
  จากคำนิยามข้างต้น จึงเห็นได้ว่า คำว่า “ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์” มีความหมาย
กว้างครอบคลุมกิจกรรมทางธุรกิจในทางแพ่งและพาณิชย์ทุกประเภท ได้แก่ 

ก) การซื ้อขายสินค้าทุกประเภททั ้งสินค้าที ่จ ับต้องได้ เช่น หนังสือ ดอกไม้ 
เคร่ืองใช้ไฟฟ้า เป็นต้น 

ข) การซื้อขายสินค้าที่จับต้องไม่ได้ เช่น เพลงออนไลน์ ภาพยนตร์ออนไลน์ เกม
ออนไลน์ เป็นต้น 

ค) การให้บริการในรูปแบบต่างๆ เช่น การเงินการธนาคาร การโรงแรม การ
ให้บริการให้คำปรึกษาทางกฎหมาย การให้บริการสอบบัญชี การให้บริการด้าน
การท่องเท่ียว เป็นต้น21 

ท้ังน้ี ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์น้ันอาจแบ่งได้เป็น 2 ประเภท ดังน้ี 
1) ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์แบบทางอ้อม 
ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์แบบทางอ้อมหมายถึงสัญญาทางอิเล็กทรอนิกส์เก่ียวกับ 

การซื้อขายสินค้าหรือบริการโดยใช้วิธีการจัดส่งสินค้าหรือให้บริการแบบเดิม ตัวอย่างสินค้าและ
บริการยอดนิยมขอธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ประเภทนี้ ได้แก่ การสั่งซื ้อหนังสือ ดอกไม้ หรือ
เครื่องใช้ไฟฟ้าทางอินเทอร์เน็ต การให้บริการสั่งจองตั๋วเครื่องบินทางอินเทอร์เน็ต หลังจากที่คู่สัญญา
ได้ตกลงทำสัญญากันทางอินเทอร์เน็ต สินค้าหรือการบริการก็จะถูกส่งไปยังผู้บริโภคโดยวิธีการจัดส่ง
แบบเดิม ได้แก่การขนส่งทางบก ทางอากาศ หรือทางทะเล ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ประเภทน้ีไม่ได้
แตกต่างกับธุรกรรมทางการพาณิชย์แบบเดิม เช่น สัญญาณทางโทรศัพท์ จดหมาย หรือโทรสาร ทั้งน้ี 
เพราะเฉพาะวิธีการสั่งซื ้อสินค้าหรือบริการเท่านั้นที่เปลี ่ยนแปลง หาใช่ตัวสินค้าหรือวิธีการให้ 

 
21 สราวุธ ปิติยาศักดิ์, กฎหมายเทคโนโลยีสารสนเทศ, (กรุงเทพมหานคร : สำนักพิมพ์นิติธรรม, 2555),  

น.34. 
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บริการไม่ ดังนั้น ผู้ประกอบการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์แบบทางอ้อมนี้จึงตกอยู่ภายใต้บังคับของ
บทบัญญัติทางภาษีเดียวกันกับธุรกรรมทางพาณิชย์แบบเดิม... 

2) ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์แบบทางตรง 
อินเทอร์เน็ตเป็นส่ือในการทำสัญญาทางอิเล็กทรอนิกส์เก่ียวกับสินค้าดิจิทัลหรือ 

สินค้าที่จับต้องไม่ได้ ตัวอย่างของสินค้าและบริการยอดนิยมของธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์แบบทางตรงน้ี 
ได้แก่ หนังสือพิมพ์ดิจิทัล วีดิโอเกม โปรแกรมคอมพิวเตอร์ เพลง และบริการการธนาคาร หลังจากท่ี
สัญญาได้เกิดข้ึนทางอินเทอร์เน็ตแล้ว สินค้าดิจิทัลหรือการบริการน้ันจะถูกส่งไปยังเคร่ืองคอมพิวเตอร์
ของผู้บริโภคโดยตรงผ่านทางเครือข่ายอินเทอร์เน็ต... 

     ในธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์แบบทางตรงน้ี ธุรกรรมท่ีเก่ียวข้องท้ังหมดอันได้แก่  
การเกิดของสัญญา การชำระราคา การส่งสินค้าหรือบริการล้วนกระทำกันทางอิเล็กทรอนิกส์หรือ
อินเทอร์เน็ต กรมสรรพากรในรัฐต่างๆ อาจต้องเผชิญกับปัญหาถึงการตรวจสอบธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส์เหล่าน้ี อันทำให้เกิดความยุ่งยากต่อการบริหารจัดการทางด้านภาษี22  

  นอกจากน้ี ยังมีการแบ่งการทำพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ออกเป็น 5 ประเภท ดังน้ี 
1) B2C (Business to Customer) คือ การค้าระหว่างผู้ค้าโดยตรงถึงลูกค้าหรือ 
ผู้บริโภค เช่น เว็บไซต์ขายหนังสืออนไลน์ เน้นการขายหนังสืออนไลน์ หรือส่ือ

มัลติมีเดียทางการศึกษา โดยมีกลุ่มลูกค้าเป็นเด็ก นักเรียน นักศึกษา และบุคคลทั่วไป โดยการสั่งซ้ือ
สินค้าจะทำผ่านระบบตะกร้าสินค้าอิเล็กทรอนิกส์ การชำระเงินมีทางเลือกให้ลูกค้า เช่น โอนผ่าน
ธนาคาร บัตรเครดิต ไปรษณีย์ธนาณัติในส่วนของการจัดส่งผ่านทางไปรษณีย์ หรือสามารถส่งแบบ 
Delivery ได้ด้วย เช่น ร้านค้าอิเล็กทรอนิกส์ ธนาคารอิเล็กทรอนิกส์ การขายอสังหาริมทรัพย์ เป็นต้น 

2) B2B (Business to Business) คือ การค้าระหว่างผู้ค้ากับหน่วยธุรกิจเช่นกัน 
 แต่เป็นผู้ประกอบการ ครอบคลุมถึงการขายส่ง การทำการสั่งซื้อสินค้าผ่านระบบอิเล็กทรอนิกส์ 
ระบบห่วงโซ่การผลิต (Supply Chain Management) หรือเว็บไซต์ท่ีเป็นตัวกลางระหว่างผู้ท่ีต้องการ
ซ้ือสินค้า/บริการกับผู้ให้บริการธุรกิจ รถเช่า ดำน้ำ สปา กอล์ฟ สวนสนุก เป็นต้น 

3) C2C (Customer to Customer) เป็นการติดต่อระหว่างผู้บริโภคกับผู้บริโภค 
เช่น การติดต่อแลกเปล่ียนข้อมูลข่าวสารในกลุ่มคนท่ีมีการบริโภค หรือบุคคลท่ัวไปอาจจะทำการ 
แลกเปล่ียนสินค้ากันเอง ขายของมือสอง โดยสินค้าท่ีนำมาเสนอขายได้น้ันครอบคลุมต้ังแต่บ้านราคา 

 
22 สราวุธ ปิติยาศักดิ,์ เพิ่งอ้าง, น.148-150, quoted in European Commission “European Initiative 

in Electronic Commerce”  Communication to the European Parliament, the council, the Economic 

and Social Committee and the Committee of the Regions COM (97) 157, 1977. Accessed July 13, 

2011. Available from https://cordis.lu/esprit/src/ecomcom.htm 
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หลายสิบล้านไปจนถึงหนังสือราคาไม่ก่ีบาท เป็นต้น 
4) B2G (Business to Government) คือ การประกอบธุรกิจระหว่างภาคเอกชน 

กับภาครัฐ ที่ใช้กันมาก คือ การจัดซื้อจัดจ้างของภาครัฐที่เรียกว่า e-Government Procurement 

ในประเทศที่มีความก้าวหน้าทางด้านพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ที่รัฐบาลทำการซื้อหรือจัดซื้อจัดจ้างผ่าน
ระบบอิเล็กทรอนิกส์เป็นส่วนใหญ่เพ่ือประหยัดค่าใช้จ่าย เช่น การประกาศจัดจ้างของภาครัฐ หรือการ
ใช้ระบบ  EDI ในพิธีการศุลกากรของกรมศุลกากร เป็นต้น 

5) G2C (Government to Customer) การบริการของภาครัฐสู่ประชาชนผ่านส่ือ 
อิเล็กทรอนิกส์ เช่น การเสียภาษีผ่านอินเทอร์เนท การให้บริการข้อมูลสู่ประชาชนผ่านอินเทอร์เนท 
เป็นต้น23 

  จากข้อมูลข้างต้นจึงอาจกล่าวได้ว่า การให้บริการจองที่พักอาศัยระยะสั้นผ่าน
แพลตฟอร์มออนไลน์นั ้นเป็นการให้บริการธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ในรูปแบบ C2C แบบทางอ้อม 
เพราะแม้จะเป็นการติดต่อสื่อสารกันระหว่างผู้บริโภคกับผู้บริโภคโดยใช้แพลตฟอร์มออนไลน์ เช่น 
เว็บไซต์หรือแอปพลิเคชั่นเป็นสื่อกลาง แต่การให้บริการนั้นยังคงมีวัตถุประสงค์ในการให้เช่าที่พัก
อาศัยเช่นเดิม แม้จะเป็นการดำเนินการผ่านระบบออนไลน์นับตั้งแต่ขั้นตอนการจองที่พักจนถึงการ
ชำระเงินค่าบริการ แต่ด้วยเหตุที่นำเทคโนโลยีสมัยใหม่มาใช้ในการจองที่พักให้อยู่ในรูปแบบของ
พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ การจัดเก็บภาษีจากการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นในรูปแบบธุรกรรม
ทางอิเล็กทรอนิกส์จึงมีความซับซ้อนมากกว่าการให้บริการเช่าที่พักอาศัยในรูปแบบเดิมเนื่องจากเป็น
การดำเนินการที่มิได้อยู่ในรูปแบบของเอกสารและคู่สัญญาหรือเจ้าของแพลตฟอร์มอาจมิได้อาศัยอยู่
ในประเทศเดียวกันซึ่งอาจนำมาสู่ประเด็นปัญหาในการเรียกเก็บภาษีที่แตกต่างกันจากการให้บริการ
แบบเดิมได้ 
   
 
2.3 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing Economy) 

  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing Economy)  หมายถึง รูปแบบเศรษฐกิจที่เจ้าของ
นำเอาทรัพย์สินมีอยู่มาแบ่งปันให้เช่าและถือเป็นการเพิ่มมูลค่าให้แก่ทรัพย์สินนั้น ทั้งยังเป็นการเพ่ิม
โอกาสให้ผู้เช่าในการเลือกใช้บริการได้อย่างหลากหลายตามงบประมาณของตน เช่น ให้เช่าบ้าน  
ให้เช่าพ้ืนท่ีทำงาน ให้เช่ารถยนต์ ให้เช่าเพลง เป็นต้น 
  ระบบ Sharing Economy จะเติบโตได้ดีจะต้องมีการพัฒนาการประมวลข้อมูลบน
อินเตอร์เน็ตเพ่ือทำให้ผู้ท่ีต้องการแบ่งปันสินค้าส่งข้อมูลถึงผู้ท่ีต้องการใช้สินค้าได้อย่างสะดวก รวดเร็ว

 
23 กรมสรรพากร, “กิจการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์,” สืบค้นเมื่อวันที ่13 เมษายน 2563 จาก https:// 

www.rd.go.th/publish/26228.0.html 
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แม้จะอยู่ห่างกันคนละซีกโลกโดยผ่านแพลตฟอร์ม (Platform) บนระบบอินเตอร์เน็ต ซึ่งเป็นตัวกลาง
ท่ี 3 เรียกว่า P2P หรือ Peer-To-Peer ในการเช่ือมโยงผู้ซ้ือและผู้ขายเข้าด้วยกัน24  

  ในอดีตนั ้นธุรกิจส่วนใหญ่เดินตามแนวทางของแบบจำลองธุรกิจโดยมุ ่งที ่จะ
สร้างสรรค์สินค้าและการให้บริการเพื่อจะขายให้แก่ผู ้แทนจำหน่ายหรือลูกค้า อย่างไรก็ตามใน
ทศวรรษที่ผ่านมาแพลตฟอร์มด้านการสื่อสารที่ซับซ้อนถูกนำมาใช้ให้เกิดการก้าวกระโดดไปอย่างมาก 
ในวันนี้บริษัทยักษ์ใหญ่ทั่วโลกได้รวมตัวกันหรือสร้างแพลตฟอร์มที่ทำให้มีการกระทำที่เป็นสื่อกลาง
ระหว่างผู้ผลิตกับลูกค้าหรือสร้างมาตรฐานและอิทธิพลต่อพฤติกรรมการบริโภคของลูกค้าได้เป็น 
อย่างดี 
  แพลตฟอร์มเป็นตลาดสินค้าประเภทหนึ่งที่ทำให้เกิดความสะดวกสบายในการติดต่อ
ทางธุรกิจมากขึ้น เป็นสถานที่แลกเปลี่ยนเงินตราสำหรับการเดินทางไปสนามบิน หรือการพักแรมบน
โซฟาของผู้อื่น  ตลาดสินค้าได้สร้างพื้นที่ดิจิตัลสำหรับการค้าขายสินค้า ลดต้นทุนในการติดต่อทาง
ธุรกิจและเปิดโอกาสให้ผู้คนได้ติดต่อทางธุรกิจได้อย่างง่ายดายไม่เหมือนกับรูปแบบเดิมซึ่งตลาดสินค้า
ไม่ได้ทำให้สินค้าหรือบริการถูกขายออกไปเลยแม้แต่น้อยแต่ค่อนข้างจะคอยให้บริการในการติดต่อผู้
ซ้ือและผู้ขายเสียมากกว่า25 

  ปัจจุบันนี้เราจะพบแพลตฟอร์มทางธุรกิจเพื่อเชื่อมต่อผู้ซื้อและผู้ขายในโลกออนไลน์
อย่างหลากหลาย ทำให้การทำธุรกิจระหว่างประเทศซึ่งเป็นกิจกรรมหรือกระบวนการที่เกี่ยวกับการ
ผลิต การจำหน่าย การบริการและการอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับระหว่างประเทศ26ท่ีแม้ผู้ซื้อกับผู้ขายซึ่งแม้
จะอยู่คนละซีกโลกได้ติดต่อกันได้อย่างสะดวกและรวดเร็ว และพบว่าแพลตฟอร์มของเศรษฐกิจเชิง
แบ่งปันนั้นเข้ามามีบทบาทต่อผู้ใช้บริการเป็นอย่างมากและได้รับความนิยมอย่างแพร่หลาย ไม่ว่าจะ
เป็นการแบ่งปันที ่พักอาศัย เช่น  Airbnb HomeAway Favstay  การแบ่งปันเพลง เช่น Joox 

Spotify Deezer  การแบ่งปันพาหนะ เช่น  Grab Get Uber การแบ่งปันภาพยนตร์ เช่น Netflix  

iflix เป็นต้น 
 

 
24 ภาวนิศร ์ชัววัลล,ี “Sharing Economy: Trend ใหม่ในอุตสาหกรรมท่องเที่ยว” สืบค้นเมื่อวันที ่16 

กุมภาพันธ ์2563, จากhttps://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/Southern/ReasearchPaper/ 

Sharing_Economy.pdf 
25  Benjamin Edelman and Abbey Stemler, "From the Digital to the Physical: Federal 

Limitations on Regulating Online Marketplaces." Harvard Journal on Legislation, vol. 55, no. 1,  

p. 143-144 (2019). 
26 กำชัย จงจักรพันธ์, กฎหมายการค้าระหว่างประเทศ, พิมพ์ครั้งที่ 6, (กรุงเทพมหานคร : โครงการตำรา

และเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2557), น.40. 
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2.4 ธุรกิจ Airbnb (Air Bed and Breakfast) 

 Airbnb  เป็นธุรกิจการให้บริการให้เช่าท่ีพักอาศัยจากเจ้าของที่พักในท้องถิ่นนั้นๆ จากทั่วทุก
มุมโลกให้แก่ผู้ที่สนใจโดยการเข้าใช้บริการผ่านทางแพลตฟอร์ม (Platform) ของ Airbnb ซึ่งปัจจุบัน
อยู่ในรูปแบบของรูปแบบของเว็ปไซต์ www.airbnb.com และแอปพลิเคชั ่นในนามของ Airbnb 

เช่นกันซึ่งสามารถรองรับการให้บริการได้ทั้งคอมพิวเตอร์และระบบปฏิบัติการ iOS และ Android 

ของโทรศัพท์มือถือจึงทำให้ Airbnb สามารถเข้าถึงผู ้ใช้บริการได้อย่างง่ายดายและหลากหลาย
ประเภท ประกอบกับการให้บริการข้อมูลที่พัก รูปภาพ ระบบการชำระเงินและการรับประกันที่มี 
Airbnb เป็นตัวกลางในการประสานระหว่างผู้ให้บริการและผู้รับบริการตลอดการเข้าพักด้วยทีมงาน
มืออาชีพ จึงไม่แปลกใจเลยว่าเหตุใด Airbnb จึงเป็นธุรกิจ Startup ที่ประสบความสำเร็จและเป็นท่ี
ยอมรับจากท่ัวโลกแม้จะใช้เวลาในการก่อต้ังเพียงไม่ก่ีปี  
 การให้บริการของ Airbnb นั้นถือได้ว่าเป็นเศษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing Economy) คือ
รูปแบบเศรษฐกิจที่ใครมีอะไร (ทรัพย์สิน) ก็เอาออกมาแชร์ในรูปแบบการเช่าเพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มของ
สินทรัพย์ การเกิดข้ึนของรูปแบบน้ีเป็นผลพวงจากการท่ีคนเรามีอินเตอร์เน็ตในการเข้าถึงกันได้ง่ายข้ึน
โดยมีแพลตฟอร์ม (Platform) เป็นตัวกลางในการเป็น market share การที่หยิบอะไรซักอย่างมา
แบ่งปันแบบคิดเงินน้ีบางทีก็เรียกว่าเป็นตลาดการเช่าแบบ peer-to-peer27 

 อย่างไรก ็ตาม หนทางแห่งความสำเร ็จกว ่าจะเป ็น Airbnb ที ่ เป ็นที ่ร ู ้จ ักของผู ้คน 
ทั่วทุกมุมโลกได้อย่างทุกวันนี้นั้นย่อมผ่านอุปสรรคต่างๆ มานับไม่ถ้วน ในการนี้จะได้กล่าวถึงความ
เป็นมา วิธีการในการดำเนินธุรกิจ ข้อดีและข้อเสียในการดำเนินธุรกิจของ Airbnb ในปัจจุบัน 
 

2.4.1. ความเป็นมาของธุรกิจ Airbnb 

 Airbnb ได้ถือกำเนิดขึ้นเป็นครั้งแรกในเดือนตุลาคมปี 2007 ท่ีเมืองซานฟรานซิสโก 
ร ัฐแคล ิฟอร ์ เน ีย สหร ัฐอเมร ิกา ซ ึ ่ ง เป ็นผลมาจากการประช ุมใหญ่ประจำป ีของสมาคม 
นักออกแบบอุตสาหกรรมแห่งอเมริกา (ICSID/IDSA) อันเป็นงานใหญ่จนทำให้โรงแรมถูกจอง 
จนเต็มและไม่สามารถรองรับผู้เข้าร่วมงานได้อย่างเพียงพอ ทำให้ไบรอัน เชสกี (Brian Chesky)

และโจ เก็บเบีย (Joe Gebbia) มีแนวคิดในการให้เช่าห้องว่างที่มีอยู่หนึ่งห้องจากจำนวนสามห้องในอ
พาร์ทเมนท์ของพวกเขา โดยให้บริการให้เช่าเบาะลมรองนอนพร้อมด้วยอาหารเช้า (Bed and 

Breakfast) ซึ่งคิดค่าเช่าในอัตราเบาะละ 80 ดอลล่าร์ต่อคืนและประกาศผ่านทางเว็ปไซต์ชื่อว่าแอร์

 
27 สำนักงานส่งเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดย่อม, “ความหมายของเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing 

Economy)” สืบค้นเมื่อวันที ่14 พฤศจิกายน 2562, จาก https://www.sme.go.th/upload/mod_download/ 
download-20180802090041.pdf 

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

28 

เบดแอนด์เบลคฟาสต์ (Air Bed and Breakfast) ของพวกเขาและประชาสัมพันธ์ผ่านทางบล็อก
ทางด้านการออกแบบและผู้จัดการประชุมในครั้งนั้น ซึ่งปรากฏว่ามีผู้สนใจจองห้องพักของพวกเขาถึง
สามคน โดยนอกจากให้เช่าที่พักแล้วเชสกีกับเก็บเบียยังได้ให้แพ็กเกจต้อนรับที่ประกอบด้วยต๋ัว
รถไฟฟ้าสำหรับใช้เดินทางในซานฟรานซิสโก แผนที่เมือง และเศษเหรียญสำหรับให้คนจรจัด28  

ซึ่งแสดงถึงความใส่ใจจากเจ้าของห้องพักเป็นอย่างมาก โดยหลังจากสิ้นสุดการประชุมในครั้งนี้เชสกี
กับเก็บเบียได้รับค่าเช่าเป็นเงินถึงหนึ่งพันดอลล่าร์อันเป็นการจุดประกายให้ทั้งสองคนเริ่มทำ Airbnb 

ในรูปแบบที่เป็นบริษัท Startup เพื่อเป็นสื่อกลางระหว่างคนที่ต้องการหาห้องพักและคนที่มีห้องพัก
ว่างให้เช่าอย่างจริงจังในท้ายท่ีสุด 

 นอกจากไบรอัน เชสกีและโจ เก ็บเบียซึ ่งจบการศึกษาจากด้านศิลปะจาก
มหาวิทยาลัยการออกแบบโรดไอส์แลนด์ (RISD) แล้วทั ้งสองยังได้ชักชวนเนธาน เบล็กฮาร์ซิก 
(Nathan Blecharczyk) วิศวกรคอมพิวเตอร์ซึ่งเคยเป็นเพื่อนร่วมชั้นเรียนของเก็บเบียมาร่วมงานด้วย 
ซึ่งแม้ว่าในช่วงแรก Airbnb จะไม่ได้รับความสนใจมากนักแต่หลังจากที่ได้รับเงินทุนสนับสนุนจำนวน
สองหมื่นดอลล่าร์จากวายคอมบิเนเตอร์ซึ่งเป็นบริษัทชั้นนำด้านการลงทุนทำให้พวกเขามีกำลังใจและ
ทุ่มเทในการทำงานเพิ่มมากขึ้น หลังจากนั้นพวกเขายังได้รับข้อเสนอการลงทุนจากเซคอยย่าห้าแสน
แปดหมื่นห้าพันดอลล่าร์ ยูนิเวอร์ซิตี้เวนเจอร์สก็จะลงทุนสามหมื่นดอลล่าร์ รวมเป็นหกแสนหนึ่งหม่ืน
ห้าพันดอลล่าร์ การลงทุนเหล่าน้ีประเมินมูลค่าของบริษัทไว้ท่ีสองล้านส่ีแสนดอลล่าร์29 ด้วยคำแนะนำ
จากนักลงทุนและประสบการณ์ที่ผ่านมาจึงทำพวกเขาเริ่มคิดนอกกรอบว่าแท้จริงแล้วที่นอนอาจไม่
จำเป็นต้องเป็นเบาะลมตามท่ีได้ต้ังกติกาไว้ต้ังแต่ตอนแรกก็ได้ จึงยังได้เปิดรับท่ีพักในรูปแบบอ่ืนๆ เช่น 
บ้านพักตากอากาศ บ้านเดี่ยว กระโจมอินเดียนแดง วิลล่า บ้านบนต้นไม้ โฮมสเตย์ คอนโดมิเนียม 
เรียวกัง โรงแรม เข้ามาร่วมอยู่ในการให้บริการด้วยทำให้ยอดจองห้องพักจากสัปดาห์ละหนึ่งพันดอล
ล่าร์เพิ่มขึ้นเป็นสัปดาห์ละหมื่นและเกือบหนึ่งแสนดอลล่าร์ในเวลาต่อมา จึงทำให้พวกเขาทั้งสามคน
ม่ันใจแล้วว่า Airbnb จะต้องเติบโตมากกว่าน้ีได้อย่างแน่นอน 

 ปัจจุบ ันนี ้ Airbnb ได้เป ิดให้บร ิการจองห้องพักหลายหลายรูปแบบจากท่ัว 
ทุกมุมโลก โดยได้พัฒนารูปแบบการให้บริการโดยอยู่ในแพลตฟอร์มของเว็ปไซต์และแอพพลิเคชั่นซ่ึง
เป็นช่องทางหลักในการติดต่อสื่อสารกับเจ้าของที่พัก (Host) และผู้เข้าพัก (Guest) เพื่อให้ได้เข้าถึง
ข้อมูลห้องพัก รูปภาพ ทำเลที่พัก เงื่อนไขการชำระเงินและการรับประกัน และการรีวิวการบริการท้ัง
จากฝั่งเจ้าของที่พักและผู้เข้าพักทำให้เป็นประโยชน์ต่อการตัดสินใจในการใช้บริการได้เป็นอย่างดี  

 
28 ลีห์ กัลเลเกอร์, ห้องว่างสร้างธุรกิจหมื่นล้าน, แปลโดย รัชยา เรืองศรี, (กรุงเทพมหานคร : สำนักพิมพ์

เนชั่นบุ๊ค, 2562), น.11. 
29 เพิ่งอ้าง, น.36. 
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อีกทั้งยังได้สร้างสำนักงานสาขา Airbnb ไว้ในหลากหลายภูมิภาคทั่วโลกเพื่อรองรับการขยายตัวและ
เพิ่มประสิทธิภาพในการดำเนินกิจการ นอกจากนี้ Airbnb ยังได้ขยายธุรกิจนำเที่ยวโดยคนท้องถ่ิน
ควบคู่ไปกับบริการให้เช่าท่ีพักอาศัยอีกส่วนหน่ึงด้วย 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

รูปภาพที ่2.1 : ภาพแสดงความเป็นมาของ Airbnb30 

 

2.4.2. วิธีการในการดำเนินธุรกิจของ Airbnb 

 Airbnb มีข้ันตอนในการให้บริการดังต่อไปน้ี 
  (1) เจ้าของท่ีพักซึ่งต้องการนำที่พักออกให้เช่าต้องลงทะเบียนที่พักผ่าน

ทางเว็ปไซต์หรือแอพพลิเคชั่นของ Airbnb โดยลงรายละเอียดที่พักตามที่ได้กำหนดไว้เบื้องต้น ได้แก่ 
ห้องรวม ห้องส่วนตัว หรือที่พักทั้งหลังและเลือกจำนวนผู้เข้าพักได้ตั้งแต่ 1 ถึง 16 คนจากนั้นต้องทำ
การเลือกประเภทที่พักที่มีลักษณะเฉพาะในแต่ละท้องถิ่นอีกครั้งหนึ่ง เช่น เบดแอนด์เบรกฟาสก์  
เรียวกัง ฟาร์มสเตย์ โรงแรม โฮสเทล รีสอร์ท คอนโดโฮเทล เป็นต้น ซึ่ง Airbnb ได้ระบุว่าควรเป็นท่ี
พักที่มีใบอนุญาตและจะมีการตรวจสอบว่ามีคุณสมบัติตรงตามที่ได้กำหนดไว้หรือไม่ โดย Airbnb ได้

 
30 http://www.currencyfundgroup.com/2015/06/27/how-airbnb-or-pinterest-and-other-

startup-started/, สืบค้นเมื่อ 18 กุมภาพันธ์ 2563 

 

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

30 

กำหนดให้เจ้าของท่ีพักเป็นผู้รับผิดชอบตามกฎหมายในการจัดการที่พักและได้รับอนุญาตให้ขาย
ห้องพักภายในท่ีพัก (ในฐานะโรงแรมหรือธุรกิจให้เช่าท่ีพัก) ต่อสาธารณะโดยตรง31 

  ทั้งนี้ Airbnb ยังได้ระบุว่าท่ีพักที่ลงทะเบียนไว้นั้นจะถูกต้องสอบซึ่งรวมถึง 
ท่ีพักที่ได้ลงทะเบียนไว้ก่อนหน้านี้ก็อาจถูกตรวจสอบย้อนหลังได้เช่นเดียวกัน ซึ่งหากที่พักไม่เป็นไป
ตามมาตฐาน Airbnb ก็จะแจ้งอีเมลไปให้เจ้าของท่ีพักได้รับทราบและจะถูกลบออกจากแพลตฟอร์ม
ของ Airbnb เป็นการถาวร แต่หากตรวจสอบแล้วพบว่าเป็นไปตามมาตรฐานที่ได้กำหนดไว้ก็มีสิทธิ 
ลงประกาศให้เช่าท่ีพักผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ได้  

  (2) เมื ่อที ่พักผ่านการพิจารณาแล้ว เจ้าของที ่พักสามารถลงประกาศ
บรรยายสถานที่พัก รายละเอียดในการติดต่อ อัพโหลดรูปภาพ กำหนดเงื่อนไขการเข้าพักและกำหนด
ราคาท่ีพักได้ด้วยตนเองแต่ส่วนใหญ่มักอ้างอิงกับราคากลางเปรียบเทียบกับท่ีพักใกล้เคียงซึ่งมีคุณภาพ
หรือลักษณะคล้ายคลึงกัน โดย Airbnb จะเรียกเก็บค่าธรรมเนียมการให้บริการจากเจ้าของที่พักใน
อัตรา 3-5% ของค่าเช่ารวมต่อการจองในแต่ละครั้ง ทั้งนี้ เจ้าของที่พักอาจเรียกเก็บค่าทำความ
สะอาด ค่าธรรมเนียมการเช็คอินล่าช้าหรือค่าธรรมเนียมการนำสัตว์เลี ้ยงเข้าพักเพิ ่มเติมได้  
โดย Airbnb จะรับประกันความเสียหายจากการเข้าพักอาศัยเว้นแต่ความสูญหายหรือเสียหายซึ่งเกิด
จากความเส่ือมจากการใช้งานไว้ในวงเงินสูงสุดหน่ึงล้านดอลล่าร์สหรัฐ 

  (3) Airbnb ได้กำหนดข้อกำหนดพื้นฐานเพื่อให้เจ้าของท่ีพักปฏิบัติตามโดย
จะต้องตอบกลับภายใน 24 ชั่วโมงเมื่อมีการสอบถามหรือจองที่พัก หลีกเลี่ยงการยกเลิกการจองซึ่งจะ
มีผลต่อการประเมินคะแนนเจ้าของท่ีพักซ่ึงหากมีค่าเฉล่ียต่ำกว่ามาตรฐานท่ีกำหนดไว้อาจถูกลงโทษ 

  (4) เม่ือมีผู้สนใจท่ีพักท่ีได้ลงประกาศไว้ใน Airbnb ก็จะดำเนินการจองท่ีพัก
ผ่านระบบตามเงื่อนไขและวิธีการที่ได้กำหนดไว้และหากเจ้าของห้องพักตอบรับการจองตามที่ได้แจ้ง
ไว้ Airbnb จะกำหนดหมายเลขการจอง (Booking Reference) เพ ื ่อใช ้ในการอ้างอ ิงโดยคิด
ค่าธรรมเนียมการให้บริการจากผู้เข้าพักในอัตรา 6-10% ของค่าเช่ารวมต่อการจองในแต่ละครั้งแยก
ต่างหากจากค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ท่ีเจ้าของท่ีพักเรียกรับจากผู้เข้าพักเพ่ิมเติม 

  (5) เจ้าของที่พักและผู้เข้าพักอาจติดต่อกันผ่านช่องทางของ Airbnb หรือ
ผ่านทาง อีเมล์ โทรศัพท์มือถือ หรือโดยวิธีการที่ทั้งสองฝ่ายได้กำหนดไว้เพื่อสอบถามรายละเอียด
เก่ียวกับท่ีพัก การตระเตรียมห้องพักและวิธีการในการเช็คอินหรือส่งมอบกุญแจ 

 
31 แอร์บีเอ็นบี, “มาตรฐานสำหรับโรงแรมและธุรกิจให้เช่าที่พักอื่นๆ ของ Airbnb คืออะไร” สืบค้นเมื่อ

วันที ่ 12 พฤศจิกายน 2562, จาก https://th.airbnb.com/help/article/1526/มาตรฐานสำหรับโรงแรมและ
ธุรกิจให้เช่าที่พักอื่นๆ-ของ-airbnb-คืออะไร 
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  (6) หลังจากที่ผู ้เข้าพักได้เช็คอินแล้ว Airbnb ก็จะดำเนินการโอนค่าเช่า
ให้แก่เจ้าของท่ีพักผ่านทางระบบ Paypal ภายใน 24 ช่ัวโมง  

  (7)  เมื่อผู้เข้าพักเช็คเอ้าท์ออกจากที่พักแล้ว เจ้าของที่พักจะเข้ามาทำความ
สะอาดและสำรวจความเสียหาย (ถ้ามี) เพื่อแจ้งต่อ Airbnb  จากนั้นทั้งเจ้าของที่พักและผู้เข้าพักก็จะ
ทำการรีวิวการให้บริการเพื่อประเมินคุณภาพในด้านต่างๆ เช่น ความสะอาด ความสะดวกสบาย  
เพ่ือใช้อ้างอิงเป็นข้อมูลประกอบการตัดสินใจให้แก่ผู้สนใจในคราวต่อไป 

กล่าวโดยสรุป กระบวนการให้บริการของ Airbnb น้ันมีลักษณะเป็นคน 
กลาง (Middleman) หรือนายหน้า (Agency) ในการจัดหาที ่พักอาศัยให้เช่าซึ ่งเกิดจากแนวคิด
เศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing Economy) เช่นเดียวกันธุรกิจอูเบอร์ (Uber) ซ่ึงเป็นการให้เช่ารถยนต์
พร้อมคนขับ เหตุผลที่ Uber และ Airbnb เป็นที่สนใจเนื่องจากธุรกิจเหล่านี้อยู่กึ่งกลางระหว่างการ
เป็นเจ้าของและการเช่า เราต้องการความสะดวกสบาย ความปลอดภัย และความรับผิดชอบในการ
ให้บริการ เราไม่ได้ต้องการเป็นเจ้าของบ้าน เราต้องการความผ่อนคลาย และสถานที่ดึงดูดใจที่จะใช้
พักแรมในยามค่ำคืน หรืออาจเป็นสัปดาห์ หรือเป็นเวลาห้าปี ซึ่งการเช่านั้นเป็นช่องทางในการ
ประหยัดค่าใช้จ่ายได้มากกว่าการเป็นเจ้าของ32 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ภาพที ่2.2 : ภาพ Business Model ของ Airbnb33   

 
32 Michael C. Munger, Tomorrow 3.0: transaction costs and sharing economy, (the United 

States of America : Cambridge University Press, 2018), p.63. 
33 https://www.businessmodelsinc.com/exponential-business-model/airbnb/, สืบค้นเมื่อ

วันที่ 18 กุมภาพันธ ์2563 
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บทที่ 3 

ปัญหาทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วยธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น 

ที่มิใช่โรงแรมของ Airbnb ในประเทศไทย 

 

   การพัฒนาทางเทคโนโลยีถือว่ามีอิทธิพลต่อการดำเนินชีวิตของมนุษย์เป็นอย่างมาก 
ในช่วงหลายปีที ่ผ ่านมาด้วยการเปลี ่ยนแปลงทางเทคโนโลยีอย่างก้าวกระโดด (Disruptive 

Technology)  และพฤติกรรมของผู้บริโภคที่เปลี่ยนไปตามยุคสมัย ทำให้แนวคิดเรื ่อง “Sharing 

Economy” หรือเศรษฐกิจของการแบ่งปันเร่ิมเป็นท่ีรู้จักและใช้กันอย่างแพร่หลายมากข้ึน เห็นได้จาก
การมีธุรกิจหลากหลายประเภทที่นำแนวคิดเรื่อง “การใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่างจำกัดให้เกิดประโยชน์
สูงสุดผ่านการแบ่งปันร่วมกับผู้อ่ืนโดยอาศัยเทคโนโลยีเป็นตัวกลาง” มาใช้เป็นหลักในการดำเนินธุรกิจ
และประสบความสำเร็จในระดับโลก อาทิ Uber Lyft หรือ Airbnb 

   แนวคิดข้างต้นไม่เพียงแต่จะส่งผลดีกับเจ้าของกิจการที่อาศัยแนวคิดนี้ในการสร้าง
รายได้จากการเป็นเจ้าของแพลตฟอร์มเท่านั้น แต่ยังรวมถึงเจ้าของทรัพยากรผู้ให้บริการและผู้บริโภค
ด้วย เนื่องจากผู้ให้บริการสามารถนำสินทรัพย์ที่มีอยู่และบางครั้งไม่ได้ใช้ (Underutilized Assets) 

มาใช้ให้เกิดประสิทธิภาพมากขึ้น ขณะที่ผู้บริโภคมีทางเลือกมากขึ้นในการบริโภคสินค้าและบริการ
ต่างๆ รวมถึงไม่จำเป็นต้องจ่ายเต็มราคาเพื่อซื้อสินทรัพย์มาครอบครองและมีภาระในการดูแลรักษา 
ซ่ึงการเปล่ียนแปลงในการนำเอาทรัพยากรท่ีมีอยู่มาแบ่งปันและการเข้าถึงทรัพยากรโดยไม่จำเป็นต้อง
เป็นเจ้าของเองนี้  ได้ส่งผลกระทบต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยรวมซึ่งรวมถึงรูปแบบการทำธุรกิจใน
ระยะต่อไป...34 

   อย่างไรก็ตาม แม้ว่าแพลตฟอร์ม Airbnb จะประสบความสำเร็จในเร่ืองของการ
เติบโตในทางธุรกิจการให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นจากจุดเริ ่มต้นระดับเมืองในซานฟรานซิสโก 
สหรัฐอเมริกาจนแผ่ขยายไปทั่วโลก แต่ด้วยวิธีการดำเนินธุรกิจในรูปแบบใหม่ด้วยการอาศัยนวัตกรรม
จากการพัฒนาเทคโนโลยีมาใช้ในการทำธุรกิจและไม่จำกัดว่าการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นนั้นจำต้อง
เป็นโรงแรมอีกต่อไปซึ่งแตกต่างจากการให้บริการแบบดั้งเดิมที่มุ่งเน้นให้บริการในรูปแบบของโรงแรม
แต่เพียงอย่างเดียวจึงก่อให้เกิดผลกระทบตามมาอย่างไม่ทันต้ังตัวต่อสังคมและอุตสาหกรรมโรงแรมใน
ลักษณะที่ก้าวกระโดด (Disruptive Innovation) จนเกิดเป็นปัญหาทางกฎหมายหลายประการ  

 
34 ปราณี สุทธศร ีและคณะ,” Sharing Economy : นัยต่อเศรษฐกิจไทย” สืบค้นเมื่อวันที ่1 กุมภาพันธ์ 

2563, จากhttps://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/EconomicConditions/AAA/SharingEconomy_ 
V8.pdf 
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ในการนี้จะได้นำเสนอสถานะและปัญหาทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วยการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่
โรงแรมของ Airbnb ในแง่มุมต่าง ๆ ท่ีเกิดข้ึนในประเทศไทยมาพิจารณา 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
รูปภาพที่ 3.1  

ภาพป้ายประกาศของคอนโดมิเนียมแจ้งว่ามิใช่โรงแรมไม่อนุญาตให้เช่ารายวันและถือว่าผิดกฎหมาย 
 

3.1 ปัญหาทางกฎหมายอันเก่ียวด้วยธุรกิจ Airbnb ในประเทศไทย  

 เมื่อการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยมีวิวัฒนาการมาเป็นลำดับตั้งแต่อดีตจนเป็นท่ี
ยอมรับจากคนในสังคมจนถึงปัจจุบัน แต่ละประเทศจึงได้กำหนดกฎหมายเพื่อเป็นกฎเกณฑ์เบื้องต้น
สำหรับใช้บังคับแก่ธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยเพื่อกำหนดสิทธิ หน้าที่ และความรับผิดชอบของ
คู ่ส ัญญาแต่ละฝ่าย ซึ ่งสำหรับประเทศไทยนั ้นมีกฎหมายอันเกี ่ยวด้วยการให้เช่าที ่พักอาศัย  
ที่ใช้บังคับมาอย่างยาวนานและได้รับผลกระทบจากแพลตฟอร์ม Airbnb ที่ถือกำเนิดมาเพียงไม่กี่ปี 
จนก่อให้เกิดปัญหาทางกฎหมายดังต่อไปน้ี 
 

3.1.1. ปัญหาทางกฎหมายอันเก่ียวด้วยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

 3.1.1.1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
  (1) กฎหมายว่าด้วยการเช่าทรัพย์ 
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  ตามความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 1 หลักทั่วไป ลักษณะ 3 

มาตรา 137 ถึงมาตรา 148 และบรรพ 4 ทรัพย์สิน มาตรา 1298 ถึงมาตรา 1434 ได้บัญญัติความอัน
เกี่ยวด้วยทรัพย์สิน เพื่อกำหนดถึงนิยาม การได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ แดนแห่งกรรมสิทธิ์ กรรมสิทธิ์รวม 
การครอบครอง ภาระจำยอม สิทธิอาศัย สิทธิเหนือพื ้นดิน สิทธิเก็บกิน และภาระติดพันใน
อสังหาริมทรัพย์ 
  ส่วนความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ  3  เอกเทศสัญญา ลักษณะ 
4 มาตรา 537 ถึงมาตรา 571 ได้กำหนดถึงนิยามของการเช่าทรัพย์ บทเบ็ดเสร็จทั่วไป หน้าที่และ
ความรับผิดของผู้ให้เช่า หน้าท่ีและความรับผิดของผู้เช่า และความระงับแห่งสัญญาเช่า 
  สัญญาเช่าเป็นสัญญาประเภทหนึ่ง ซึ่งจะมีบุคคล 2 ฝ่ายเข้ามาเกี่ยวข้องคือ ฝ่ายผู้ให้
เช่าและฝ่ายผู้เช่า การที่บุคคลทั้ง 2 ฝ่ายดังกล่าวมาตกลงทำสัญญาเช่าทรัพย์สินใดทรัพย์สินหนึ่งกัน 
คงเพราะว่าได้มีมูลเหตุที ่ผลักดันบุคคลทั้ง 2 คนนี้มาตกลงใจทำสัญญา มูลเหตุดังกล่าวอาจจะ
พิจารณาได้จากทางผู้ให้เช่าทรัพย์สินฝ่ายหนึ่ง กับทางด้านผู้เช่าอีกฝ่ายหนึ่ง35 การเช่าเกิดขึ้นโดย
สัญญาไม่เกี่ยวกับการโอนกรรมสิทธิในทรัพย์สินที่เช่าและไม่จำเป็นต้องมีการมอบการครอบครอง  
จริงอยู่เมื่อทำสัญญาเช่ากันแล้วผู้เช่าก็ย่อมเข้าครอบครองทรัพย์สินที่เช่า แต่การครอบครองเป็นเพียง
การใช้สิทธิอย่างหนึ่งตามสัญญาเช่าเท่านั้น สัญญาเช่าได้เกิดขึ้นโดยบริบูรณ์ก่อนเข้าครอบครองแล้ว 
เนื่องด้วยการเช่าไม่เกี่ยวแก่การโอนกรรมสิทธิและการครอบครองนี้เอง ผู้ให้เช่าจึงไม่จำเป็นต้องมี
กรรมสิทธ์ิหรือเป็นผู ้ครอบครองทรัพย์สินที ่เช่าอยู ่ในขณะทำสัญญาก็มีสิทธิให้บุคคลอื ่นเช่า 
ทรัพย์สินได้36 

  แม้ฐานความคิดของสัญญาเช่าทรัพย์สินตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จะ
เป็นสัญญาที่อยู ่บนฐานแห่งความเท่าเทียมกันของคู่สัญญาซึ่งเป็นเอกชนด้วยกันและมีฐานทาง
เศรษฐกิจใกล้เคียงกันหรือเท่าเทียมกันเป็นหลักก็ตาม แต่ก็ปฏิเสธไม่ได้ว่าลักษณะของสัญญาเช่า
ทรัพย์สินปัจจุบันน้ันในส่วนหนึ่งได้พัฒนาไปสู่รูปแบบของสัญญาเช่าทรัพย์สินที่คู่สัญญามีฐานะไม่เท่า
เทียมกันในทางเศรษฐกิจและมีลักษณะของสัญญาเช่าทรัพย์สินในทางธุรกิจอยู่ด้วย ซึ่งหากยังคงปรับ
ใช้เฉพาะบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็อาจจะก่อให้เกิดความไม่ยุติธรรมขึ้นได้ 
ปัจจุบันสัญญาเช่าทรัพย์สินบางประเภท เช่า การเช่าหอพักที่ผู้ประกอบธุรกิจสร้างหอพักให้เช่าก็ดี 
การที ่ผ ู ้ประกอบธุรกิจสร้างอพาร์ตเมนท์ให้เช่าก็ดี หรือการให้เช่าพื ้นที ่สำหรับขายของใน

 
35 ไผทชิต เอกจริยกร, คำอธิบาย เช่าทรัพย์-เช่าซื้อ, พิมพ์ครั้งที่ 21, (กรุงเทพมหานคร : วิญญูชน, 2561), 

น.11. 
36 พระมนูภาณ ว ิมลศาสตร ์ ,  คำอธ ิบาย เช ่าทร ัพย ์ เช ่าซ ื ้อ จ ้างแรงงาน จ ้างทำของ ร ับขน , 

(กรุงเทพมหานคร : ร้านกาญจนพิมพ์ดีด, 2490), น.2-3. 
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ห้างสรรพสินค้าต่างๆ ก็ดี การประกอบธุรกิจให้เช่ารถยนต์ก็ดี แม้นิติสัมพันธ์ระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่า
ยังคงเป็นสัญญาเช่าทรัพย์สินและอยู่บนฐานของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ก็ตาม แต่ด้วย
ความไม่เท่าเทียมกันทางเศรษฐกิจระหว่างผู้ให้เช่าและผู้เช่า อาจทำให้สัญญาเช่าดังกล่าวตกอยู่ภายใต้
บทบัญญัติของพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 ได้ด้วย ไม่ว่าจะเป็นการใช้
สัญญาสำเร็จรูป การที่คู่สัญญาฝ่ายผู้ให้เช่าเป็นผู้ประกอบธุรกิจและฝ่ายผู้เช่าเป็นผู้บริโภค การที่ข้อ
สัญญากำหนดให้ผู ้ให้เช่าได้เปรียบผู ้เช่ามากเกินสมควร และโดยเฉพาะอย่างยิ ่งการสัญญาเช่า
ทรัพย์สินที ่จะต้องมีการชำระหนี ้ด ้วยการส่งมอบทรัพย์จึงตกอยู ่ภายใต้บังคับของมาตรา 6 

พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมฯ อีกด้วย37 

  (2) กฎหมายว่าด้วยนายหน้า 

  นอกจากบทบัญญัติเกี่ยวกับการเช่าทรัพย์แล้ว ในปัจจุบันพบว่านายหน้าได้เข้ามามี
ส่วนในการชี้ช่องเพื่อให้เกิดการเช่าทรัพย์สินมากขึ้นกว่าในอดีตซ่ึงพบว่ามีทั้งรูปแบบที่เป็นบุคคล
ธรรมดาและนิติบุคคล และผลจากการที่มี Tech Startup ในโลกธุรกิจออนไลน์จึงทำให้มีนายหน้า
ระหว่างประเทศเข้ามามีบทบาทในธุรกิจการให้เช่าทรัพย์สินในประเทศไทยอีกด้วย ซึ่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ  3  เอกเทศสัญญา ลักษณะ 16 มาตรา 854 ถึงมาตรา 859 ได้
บัญญัติถึงสัญญาลักษณะนายหน้าไว้เป็นการเฉพาะ 
  เงื่อนไขของการเป็นนายหน้าอันจะพึงได้รับค่าบำเหน็จต้องมีองค์ประกอบตามนิยาม
ดังได้บัญญัติไว้ในมาตรา 845 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ดังน้ี 

  (1) มีการตกลงจะให้ค่าบำเหน็จแก่นายหน้า 
   (2) เพ่ือตอบแทนในการช้ีช่องให้ได้เข้าทำสัญญาหรือจัดการให้ได้ทำสัญญา 

  (3) นายหน้าจะได้รับค่าบำเหน็จเมื่อสัญญาได้ทำกันสำเร็จด้วยผลจากการท่ี
นายหน้าได้ช้ีช่องหรือจัดการ  

  (4) ถ้าสัญญาที ่ทำมีเงื ่อนไขเป็นเงื ่อนไขบังคับก่อน นายหน้าจะได้รับ 
ค่ากำเหน็จต่อเม่ือเง่ือนไขน้ันได้สำเร็จลงแล้ว  

  โดยท่ีนายหน้าทำหน้าท่ีเพ่ือช้ีช่องให้ผู้ต้ังนายหน้าได้ทำสัญญากับบุคคลภายนอกจาก
การชี้ช่องของนายหน้า ประกอบกับการเป็นนายหน้ามักจะมีค่าบำเหน็จนายหน้า มิใช่เป็นการทำให้
เปล่า ดังจะเห็นได้จากบทบัญญัติมาตรา 845 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ดังได้กล่าวแล้ว
ข้างต้น ดังนั้น โดยทั่วไปแล้ว นายหน้าจึงมักจะเกิดขึ้นโดยการตั้งของผู้ตั้งนายหน้าโดยชัดแจ้งหรือโดย
ปริยายเป็นสำคัญ กล่าวอีกนัยหนึ่ง นายหน้ามักจะเกิดขึ้นโดยข้อสัญญาหรือข้อตกลงระหว่างผู้ต้ัง
นายหน้ากับผู้รับเป็นนายหน้า กล่าวคือ ผู้ตั้งนายหน้าตกลงให้นายหน้าทำการชี้ช่องหรือจัดการหา

 
37 ศนันท์กรณ ์โสตถิพันธ,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถที ่4, น.22. 
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บุคคลภายนอกมาทำสัญญาอย่างหนึ่งอย่างใดกับผู้ตั้งนายหน้าตามความประสงค์ของผู้ตั้งนายหน้า 
และผู้เป็นนายหน้าตกลงที่จะทำการนั้นให้แก่ผู้ตั้งนายหน้า เมื่อทั้งสองฝ่ายแสดงเจตนาต้องตรงกัน 
สัญญานายหน้าก็เกิดขึ้นและสมบูรณ์แล้วแม้กระทำด้วยวาจาก็ตาม เนื่องจากบทบัญญัติในลักษณะ 
16 ที่ใช้บังคับกับนายหน้ามิได้กำหนดเรื่องแบบแห่งสัญญานายหน้าไว้เป็นการเฉพาะ อีกทั้งมิได้
กำหนดว่าการต้ังนายหน้าต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือลงลายมือช่ือผู้ต้ังนายหน้าแต่อย่างใด38 

  แม้ว่าหลักกฎหมายเรื่องนายหน้าเป็นหลักกฎหมายที่กำหนดความเกี่ยวพันระหว่าง
บุคคลสามฝ่าย ได้แก่ ผู้ตั้งนายหน้า นายหน้า และบุคคลภายนอก ดังที่ได้กล่าวแล้วข้างต้น แต่สัญญา
นายหน้านำมาซึ่งความเกี่ยวพันทางกฎหมายเฉพาะแต่ในระหว่างคู่สัญญาเท่านั้นตามหลักผลผูกพัน
ของสัญญาต่อคู่สัญญา เนื่องจากนายหน้าทำการแต่เพียงชี้ช่องหรือติดต่อให้บุคคลภายนอกได้เข้าทำ
สัญญากับผู้ตั้งนายหน้าตามความประสงค์ของผู้ตั้งนายหน้าเท่านั้น การเจรจาและการตกลงทำสัญญา
กันระหว่างผู้ตั้งนายหน้ากับบุคคลภายนอกกระทำโดยบุคคลทั้งสองฝ่ายนี้โดยตรง นายหน้ามิได้เข้าไป
เกี่ยวข้องในการตกลงและทำสัญญานั้นแต่อย่างใด โดยนัยดังกล่าว แม้การที่นายหน้าจะได้แก่การ
ติดต่อให้บุคคลภายนอกเข้าทำสัญญากับผู้ตั ้งนายหน้า แต่สัญญานายหน้าหาได้ก่อให้เกิดผลทาง
กฎหมายในความเกี่ยวพันระหว่างผู้ตั้งนายหน้า นายหน้า และบุคคลภายนอก ดังเช่นสัญญาตัวแทน
แต่ประการใดไม่39 

  ทั้งนี้ เมื่อคู่สัญญาได้เข้าทำสัญญาจนเกิดนิติสัมพันธ์ต่อกันจากผลของการชี้ช่องของ
นายหน้าแล้ว ตามมาตรา 848 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้กำหนดว่านายหน้าไม่จำต้อง
รับผิดชอบต่อหนี้ตามสัญญาที่ได้ทำต่อกันเพราะเหตุที่นายหน้าเป็นสื่อ ดังนั้น นายหน้าจึงไม่จำต้องรับ
ผิดต่อบรรดาหน้ีซ่ึงเกิดจากสัญญาท่ีตนได้ช้ีช่องแต่อย่างใด 
 

   3.1.1.2 ปัญหาอันเก่ียวด้วยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

   ในประเทศไทย Airbnb ประกอบกิจการในลักษณะที่เป็นการโฆษณาและ
ประชาสัมพันธ์การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งอาจเป็นหรือไม่เป็นโรงแรมก็ได้ผ่านทางแพลตฟอร์ม 
Airbnb ซ่ึงเป็นการทำธุรกิจออนไลน์ผ่านเว็ปไซต์ www.airbnb.com และแอปพลิเคช่ันในช่ือเดียวกัน 
โดยเป็นไปเพื่อจะได้จัดหาผู้เข้าพักให้แก่เจ้าของที่พักซึ่งจะได้รับค่าดำเนินการจากเจ้าของที่พักเป็น
การตอบแทน ในขณะเดียวกันผู้เข้าพักก็ได้เข้าพักในสถานที่ที่ต้องการในราคาที่ได้ตกลงไว้ซึ่ง Airbnb 

 
38 นนทวัชร์ นวตระกูลพิสุทธิ์, หลักกฎหมายเอกเทศสัญญา ลักษณะตัวแทน- นายหน้า, พิมพ์เพิ่มเติมครั้ง

ที่ 3, (กรุงเทพมหานคร : โครงการตำราและเอกสารประกอบการสอนคณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,์ 
2562), น.203. 

39 เพิ่งอ้าง, น.208. 

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

37 

ก็จะได้รับค่าดำเนินการจากผู้เข้าพักเช่นกัน การดำเนินการของ Airbnb จึงมีลักษณะคล้ายกับเป็น
นายหน้าตามมาตรา 845 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เนื่องจากเป็นการชี้ช่องให้คู่สัญญา
ได้ทำสัญญาเช่าทรัพย์ซึ่งเมื่อสัญญาได้เกิดขึ้นแล้ว Airbnb ย่อมได้รับค่ากำเหน็จเป็นการตอบแทนการ
ชี้ช่องนั้น แต่ด้วยรูปแบบการให้บริการแพลตฟอร์มออนไลน์ที่ครบวงจรทั้งการให้บริการจองที่พัก เป็น
ตัวกลางในการรับชำระเงินค่าเช่า เป็นผู ้ช ่วยแก้ไขปัญหาในระหว่างการเข้าพัก รับประกัน 
ความเสียหายจากการเช่าภายใต้เงื ่อนไขที่กำหนดไว้ เป็นต้น เสนอตนเข้าผูกพันในการรับผิดต่อ 
ความเสียหายจากการใช้บริการจองห้องพักผ่านแพลตฟอร์มของตน แม้ว่าตามมาตรา  848 ได้กำหนด
ไว้ว่านายหน้าไม่จำต้องรับผิดต่อหน้าตามสัญญาที่ตนได้เป็นสื่อก็ตาม ดังนั้น Airbnb จึงมีลักษณะท่ี 
“พิเศษ”มากกว่าการเป็นนายหน้าดังท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชได้บัญญัติไว้ แต่ก็ไม่ปรากฏว่า
มีกฎหมายอ่ืนใดท่ีบัญญัติถึงการให้บริการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันดังเช่น  Airbnb แต่ประการใด 
  ด้วยเหตุข้างต้นจึงส่งผลให้การดำเนินธุรกิจของ Airbnb นั้นไม่มีความชัดเจนตาม
กฎหมายไทยเพราะแม้จะคล้ายคลึงกับการเป็นนายหน้าแต่ก็มีลักษณะที่ “พิเศษ” จากการนำเอา
เทคโนโลยีมาช่วยให้การทำธุรกิจ และไม่มีกฎหมายฉบับอื่นใดกล่าวถึงการให้บริการในลักษณะเช่นน้ี
เป็นการเฉพาะมาก่อน จึงทำให้ Airbnb ไร้ตัวตนและกฎเกณฑ์ในทางกฎหมาย แต่แม้ว่าจะมีลักษณะ
ดังกล่าว Airbnb ในประเทศไทยก็ยังคงให้บริการบริการอยู่โดยยังไม่ปรากฎมาตรการหรือกฎหมาย
เพ่ือใช้บังคับแก่กิจการในลักษณะน้ีแต่อย่างใด 

   สืบเน่ืองจากในขณะน้ีประเทศไทยยังไม่มีกฎหมายเฉพาะเพ่ือรองรับการดำเนินธุรกิจ
ให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งมิใช่โรงแรมอันมีลักษณะเป็นอย่างเดียวกันหรือคล้ายคลึงกันกับธุรกิจ 
Airbnb ไม่ว่าจะเป็น Agoda Expedia Traveloka Favstay HomeAway VRBO Booking อย่างเป็น
รูปธรรมจึงจำต้องนำความในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ  3  เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 

มาตรา 537 ถึงมาตรา 571 ว่าด้วยการเช่าทรัพย์ ซึ่งบัญญัติถึงบทเบ็ดเสร็จทั่วไป หน้าที่และความรับ
ผิดของผู ้ให้เช่า หน้าที ่และความรับผิดของผู ้เช่า และความระงับแห่งสัญญาเช่าประกอบกับ
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กฎกระทรวงกำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ.2551 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัย
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2561 มาพิจารณาโดยอนุโลม  

   ในข้อจำกัดทางกฎหมายของประเทศไทย หากพิจารณาตามหลักกฎหมายทั่วไปคือ 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 538 ซึ่งกำหนดว่า การให้เช่าอสังหาริมทรัพย์มีกำหนดการ
เช่าไม่เกินสามปีไม่ต้องจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี ดังน้ัน การนำอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่าเพ่ือ
การพำนักระยะสั้นจึงสามารถทำได้ แต่เน่ืองจากกรณีการให้เช่าพำนักระยะสั้นเพ่ือธุรกิจการท่องเท่ียว
ไม่อาจพิจารณาตามหลักกฎหมายทั่วไปได้เนื่องจากมีกฎหมายบังคับใช้เป็นการเฉพาะจึงต้องใช้
กฎหมายเฉพาะกับกรณีดังกล่าวซึ ่งก็คือ พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ดังนั ้น การให้เช่า
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อสังหาริมทรัพย์ในลักษณะการพำนักระยะสั้นเพื่อการท่องเที่ยวที่ไม่ได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานจึง
เป็นการกระทำท่ีผิดกฎหมาย40 

   นอกจากนี้แล้วยังพบว่าที ่พักอาศัยระยะสั้นที ่นำมาประกาศโฆษณาให้เช่าผ่าน
แพลตฟอร์ม Airbnb นั้นมิได้มีการกำหนดมาตรฐานและมาตรการเพื่อคัดกรองและตรวจสอบของ
กฎหมายเลยแม้แต่น้อย จึงทำให้มีการนำที่พักอาศัยที่มิใช่โรงแรม เช่น บ้านเดี่ยว คอนโดมิเนียม  
โฮมสเตย์ หรือท่ีพักอ่ืนใดท่ีมิใช่โรงแรมออกมาประกาศให้เช่าและกลายเป็นคู่แข่งทางการค้ากับกิจการ
โรงแรมที่เปิดให้บริการมาอย่างช้านานและต้องตกอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 
2547 อันเกี่ยวด้วยมาตรฐานการให้บริการของโรงแรมซึ่งจะกล่าวต่อไป จึงทำให้เกิดปัญหาการ
ต่อต้านจากกลุ่มกิจการโรงแรมและการกำหนดมาตรฐานการให้บริการของที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่
โรงแรมของ  Airbnb ตามมาในท่ีสุด 

   ด้วยเหตุดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น จึงทำให้แพลตฟอร์มของ Airbnb ที่ประกอบ
กิจการในประเทศไทยนั้นไม่มีกฎหมายเฉพาะมาบังคับใช้และจำต้องนำกฎหมายที่มีลักษณะใกล้เคียง
อย่างยิ ่งคือ พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาใช้บังคับ ซึ ่งรายละเอียดในเนื ้อหาของ
พระราชบัญญัติดังกล่าวมิได้ครอบคลุมถึงการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งอาจเป็นหรือไม่
เป็นโรงแรมโดยผ่านบริการแพลตฟอร์มออนไลน์ของ Airbnb ทั้งหมดแต่จะกล่าวถึงเฉพาะในส่วนของ
มาตรฐานการให้บริการในรูปแบบของโรงแรมเท่านั้นแต่มิได้กล่าวถึงการให้บริการโดยแพลตฟอร์ม
ออนไลน์ซึ่งเป็นสื่อกลางในการก่อให้เกิดสัญญาทางพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์แต่อย่างใด จึงทำให้การ
ประกอบกิจการของ Airbnb ในประเทศไทยนั้นขาดความโปร่งใสคล้ายการประกอบธุรกิจสีเทาเพราะ
ขาดซ่ึงกฎเกณฑ์ในการควบคุมและกำกับดูแลธุรกิจให้เป็นไปตามครรลองของกฎหมายอย่างชัดเจน  

 

3.1.2. ปัญหาทางกฎหมายอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

3.1.2.1 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

  เดิมทีนั้นพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2478 ถือได้ว่าเป็นกฎหมายฉบับแรกของไทย
ที่ตราขึ้นมาเพื่อใช้บังคับแก่การดำเนินกิจการโรงแรมซึ่งถือเป็นที่พักอาศัยให้เช่าที่มีความสำคัญแก่นัก
เดินทางทั้งภายในและภายนอกประเทศเป็นอย่างยิ่ง โดยวัตถุประสงค์หลักในการตรากฎหมายฉบับน้ี
ขึ้นเนื่องจากรัฐบาลมีความประสงค์จะควบคุมการดำเนินกิจการโรงแรมให้เป็นไปตามครรลองของ
กฎหมาย  พระราชบัญญัตินี้ได้กำหนดไว้ว่าโรงแรมจะเปิดดำเนินการได้จะต้องได้รับใบอนุญาตและจด

 
40 ศิริชนก วิริยเกื้อกูล, “กฎหมายควบคุมการให้เช่าที่พักอาศัยรูปแบบใหม่เพื่อการท่องเที่ยว แอร์บีเอ็นบี 

(Airbnb),” สืบค้นเมื ่อวันที ่ 2 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://library2.parliament.go.th/ebook/content-

issue/2560/hi2560-024.pdf 
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ทะเบียนโดยถูกต้อง โดยโรงแรมที่ได้เปิดดำเนินการไปก่อนพระราชบัญญัตินี ้ใช้บังคับไม่ต้องขอ
ใบอนุญาตแต่ให้ยื่นคำขออนุญาตจดทะเบียนภายในกำหนด 2 เดือน นับแต่วันที่พระราชบัญญัตินี้ใช้
บังคับ ส่วนโรงแรมที่ยังไม่ได้ก่อสร้างจะต้องยื่นแผนผังและรายการของโรงแรมที่จะสร้าง และนาย
ทะเบียนจะออกใบอนุญาตได้ก็จะต้องพิจารณาตามคำแนะนำของเจ้าพนักงานสาธารณสุขว่าด้วย
ความมั่นคง ความสะอาด ช่องอากาศ และสถานที่ไม่ขัดอนามัย41 แต่เนื่องด้วยเหตุที่กฎหมายฉบับน้ี
ใช้บังคับมาอย่างยาวนานจึงทำให้เนื้อหาบางส่วนอาจไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน42 จึงได้ถูก
ยกเลิกไปในท่ีสุด 
  พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งเป็นกฎหมายฉบับปัจจุบันมีทั้งสิ้น 66 มาตรา 
ประกอบด้วยเนื้อหาสามหมวด หมวดที่ 1 ว่าด้วยคณะกรรมการธุรกิจโรงแรม หมวดที่ 2 ว่าด้วยธุรกิจ
โรงแรม  และหมวดท ี ่   3 ว ่ าด ้ วยหน ้ าท ี ่ ของผ ู ้ ประกอบธ ุ รก ิ จ โรงแรมและผ ู ้ จ ั ดการ  
โดยวัตถุประสงค์หลักในการตรากฎหมายฉบับนี้นอกจากเพื่อให้มีความเหมาะสมกับยุคสมัยแล้วยัง
เพื่อเป็นการจำแนกประเภทของโรงแรมและระดับของโรงแรมให้สอดคล้องตามมาตรฐานสากล 
อีกด้วย  
  (1) ความหมายของโรงแรม 

 ความในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 ได้ให้คำนิยามของโรงแรม
ไว้ดังน้ี 

 “โรงแรม หมายความว่า สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจเพื่อให้
บริการท่ีพักช่ัวคราวสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน ท้ังน้ี ไม่รวมถึง 

 (1) สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวซึ่งดำเนินการโดยส่วนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษา ทั้งน้ี 
โดยมิใช่เป็นการหาผลกำไรหรือรายได้มาแบ่งปันกัน 

 (2) สถานที ่พักที ่จัดตั ้งขึ ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื ่อให้บริการที ่พักอาศัยโดยคิด
ค่าบริการเป็นรายเดือนข้ึนไปเท่าน้ัน 

 
41 อภิรัตน์ โกสุมา, “การพัฒนากฎหมายโรงแรมเพื่อการประกอบธุรกิจของภาคเอกชน,” (วิทยานิพนธ์

มหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร ์บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธุรกิจบัณฑิตย์, 2543), น.10. 
42 หมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547. 

เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากพระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช 2478 

ได้ใช้บังคับมาเป็นเวลานานและบทบัญญัติ ที่ไม่เหมาะสมกับสภาวการณ์ในปัจจุบัน ซึ่งสภาพเศรษฐกิจและการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมได้พัฒนาและขยายตัวมากขึ้น ดังนั้น เพื่อส่งเสริมและยกมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม
และกำหนดหลักเกณฑ์ในการประกอบธุรกิจให้เหมาะสมกับสภาพของการประกอบธุรกิจโรงแรมแต่ละประเภท  
จึงจำเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ 
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 (3) สถานท่ีพักอ่ืนใดตามท่ีกำหนดในกฎกระทรวง”43 
  จากนิยามข้างต้น โรงแรมจึงมีองค์ประกอบดังต่อไปน้ี 
   1) เป็นสถานท่ีพัก 
   2) ต้ังข้ึนโดยมีวัตถุประสงค์ในใช้ในทางธุรกิจ 
   3)  ให้บริการให้เช่าท่ีพักเป็นการช่ัวคราวแก่นักเดินทางหรือผู้อ่ืน 
   4) เป็นการให้บริการโดยมีค่าตอบแทน 
  ฉะนั้น การที่จะเป็นโรงแรมได้จึงต้องมีลักษณะเป็นสถานที่พักเพื่อให้นักเดินทาง
สามารถพักอาศัยได้ โดยสถานที่พักนั้นจะต้องดำเนินการโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจคือมุ่งแสวงหา
ผลประโยชน์เป็นค่าเช่าเป็นการตอบแทนจากการประกอบกิจการให้บริการ ซึ่งหากได้นำไปใช้ในการ
อย่างอ่ืนซ่ึงมิใช่ในทางธุรกิจแล้วก็มิอาจมีความหมายเป็นโรงแรมตามกฎหมายน้ีได้ 
  กฎหมายฉบับนี้กำหนดให้มีคณะกรรมการส่งเสริมและกำกับธุรกิจโรงแรมมาจาก
บุคคล  3 กลุ่ม ได้แก่ ภาครัฐ ภาคเอกชน และผู้ทรงคุณวุฒิที่มีความรู้ประสบการณ์ด้านการโรงแรม
และการท่องเที่ยว มีหน้าที่ในการส่งเสริมและกำกับธุรกิจโรงแรม พระราชบัญญัติฉบับนี้กำหนด
ประเภทและหลักเกณฑ์มาตรฐานเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง ขนาด และลักษณะสิ่งอำนวยความสะดวก หรือ
มาตรฐานของการประกอบธุรกิจเพื ่อส่งเสริมธุรกิจโรงแรมและรักษาคุณภาพของสิ ่งแวดล้อม 
นอกจากน้ีโดยมาตรา 13 น้ีต้องการให้ผู้ประกอบธุรกิจท่ีพักแรมท้ังหมดให้เข้ามาอยู่ใน 
การกำกับดูแลตามพระราชบัญญัติน้ี 
  สถานที่พักแรมใดที่มีลักษณะเข้าองค์ประกอบตามนิยามของคำว่า “โรงแรม” 

จะต้องตกอยู่ภายใต้การกำกับดูแลตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 โดยผู้ยื่นขอรับใบอนุญาต
จะต้องเป็นผู้มีคุณสมบัติตามที่กฎหมายกำหนด เมื่อได้รับคำขออนุญาตแล้วให้นายทะเบียนเป็น 
ผู้ตรวจสอบว่าพิจารณาว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกำหนดหรือไม่ เมื่อเป็นไปตามที่กฎหมาย
กำหนดให้ออกใบอนุญาตหรือไม่อนุญาตเนื่องจากไม่เข้าหลักเกณฑ์ที่กฎหมายกำหนด ทั้งนี้ ต้องแจ้ง
เหตุผลแก่ผู้ย่ืนคำขอด้วย เม่ือได้รับอนุญาตแล้วใบอนุญาตให้ใช้ได้กับโรงแรมท่ีระบุช่ือไว้เท่าน้ันและให้
มีอายุ 5 ปีนับแต่วันที่ออกใบอนุญาต ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมนี้หากหมดอายุต่ออายุได้และ
สามารถโอนได้โดยเป็นไปตามกฎหมายกำหนด ผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมต้องแต่งตั้งผู้จัดการคนหน่ึง
เป็นผู้มีหน้าท่ีจัดการโรงแรม โดยจะเป็นคนเดียวกับผู้ประกอบกิจการโรงแรมก็ได้44 

 
43 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 มาตรา 4. 
44 จักรี อดุลย์นิรัตน์, “ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการนำห้องชุดคอนโดมิเนียมให้เช่าระยะสั้น.” วารสาร

นิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยนเรศวร, ปีที่ 1, ฉบับที่ 2, น.62-63, (กรกฎาคม-ธันวาคม 2561). 
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  อย่างไรก็ตาม กฎหมายได้กำหนดข้อยกเว้นไว้ว่าหากเป็นท่ีพักซ่ึงมีลักษณะดังต่อไปน้ี
ให้ได้รับยกเว้นไม่จำต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติโรงแรม. พ.ศ. 2547 คือ 
  1. สถานที่พักที ่ดำเนินการโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือ
หน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษาโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวซ่ึง
ไม่แสวงหากำไร โดยหากได้ดำเนินการเพ่ือการค้าหรือหากำไรแล้วจะไม่ได้รับการยกเว้นเช่นกัน 
  2. เป็นสถานที่พักที่ให้เช่าโดยคิดค่าเช่าเป็นรายเดือนขึ้นไปซึ่งหากมีการคิดค่าเช่า
น้อยกว่ารายเดือนซ่ึงอาจเป็นรายวันหรือรายสัปดาห์แล้วก็ย่อมไม่สอดคล้องกับข้อยกเว้นน้ี 
  3. เป็นสถานที่พักอื่นที่กฎกระทรวงกำหนดไว้ซึ่งในกรณีนี้คือกระทรวงมหาดไทยซ่ึง
กำกับดูแลการบังคับใช้ให้เป็นไปตามกฎหมาย 
  ดังนั้น การจะพิจารณาว่าสถานประกอบการใดได้รับยกเว้นไม่เป็นโรงแรมหรือไม่จึง
ต้องพิจารณาหลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ประกอบกฎกระทรวงด้วยทุกคร้ัง 
โดยกฎกระทรวงอาจมีการแก้ไขหรือเพ่ิมเติมสถานท่ีพักอ่ืนได้ตามท่ีเห็นสมควร 
  อนึ ่ง กรณีด ังกล ่าวข ้างต ้นกฎกระทรวงจ ึงถ ือเป ็นกฎหมายลำดับรองจาก
พระราชบัญญัติซึ่งเป็นกฎหมายแม่บท เนื่องจากกฎหมายลำดับรองเป็นกฎหมายที่ทำหน้าที่กำหนด
รายละเอียดถึงแบบแผนทางกฎหมายที่ปรากฏอยู ่ในกฎหมายแม่บทว่ามีเนื ้อหาอย่างไร ฉะน้ัน  
การตรากฎหมายลำดับรองต้องอาศัยกฎหมายแม่บทเสมอ และจะตรากฎหมายลำดับรองให้เกินกว่าท่ี
กฎหมายแม่บทอนุญาตมิได้45 ทั้งนี้ กฎหมายแม่บทไม่สามารถจะบัญญัติรายละเอียดเนื้อหาของ
กฎหมายได้อย่างสมบูรณ์เพราะข้อเท็จจริงของสังคมเปลี่ยนแปลงตลอดเวลา ดังนั้น กฎหมายแม่บท
ทำได้แต่เพียงวางหลักกฎหมาย (principle of law)  หรือกรอบดำเนินการกว้างๆ เท่านั ้น ส่วน
รายละเอียดหรือขั้นตอนต่างๆ ที่จะต้องดำเนินการให้เป็นไปตามกฎหมายแม่บทเป็นหน้าที่ของ 
ฝ่ายบริหารท่ีจะต้องตรากฎหมายลำดับรองให้รับกับกฎหมายแม่บท...46 

  (2) สถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมตามกฎหมาย 

   1. สถานที่พักที่ได้รับยกเว้นตามกฎกระทรวงกำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การ
ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 

 ตามข้อยกเว้นในนิยามคำว่า “โรงแรม” แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547  

ซึ่งได้ยกเว้น “สถานที่พักอื่นใดตามที่กำหนดในกฎกระทรวง” จึงได้มีการกำหนดสถานที่พักที่ไม่เป็น

 
45 รดาวรรณ เกื้อกูลเกียรติ, “การตรากฎหมายลำดับรองในประเทศไทย,” (วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะ

นิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร,์ 2533), น.58. 
46 ประสิทธิ์ ปิวาวัฒนพานิช, ความรู้ทั่วไปเกี่ยวกับกฎหมาย, พิมพ์ครั้งที่ 3, (กรุงเทพมหานคร : โครงการ

ตำราและเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), น.86. 
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โรงแรมไว้ตามความในข้อ 1 แห่งกฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ.255147 ไว้ดังน้ี 

 “ ให้สถานท่ีพักท่ีมีจำนวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินส่ี
ห้องและมีจำนวนผู้เข้าพักรวมกันท้ังหมดไม่เกินย่ีสิบคน ซ่ึงจัดต้ังข้ึนเพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราวสำหรับ
คนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน อันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้
เสริมและได้แจ้งให้นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกำหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบท
นิยามคำว่า “โรงแรม”  ในมาตรา 4”48 
  ดังนั ้น สถานที ่พักที ่จะไม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวง กำหนดประเภทและ
หลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ได้น้ันต้องมีมีเง่ือนไขดังต่อไปน้ี 
   (1) เป็นสถานที่พักที่มีจำนวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคาร
รวมกันไม่เกินส่ีห้องและมีจำนวนผู้พักรวมกันท้ังหมดไม่เกินย่ีสิบคน 
   (2) จัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืน
โดยมีค่าตอบแทน 
   (3) เป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริมและได้แจ้งนายทะเบียน
ทราบแล้วตามแบบท่ีรัฐมนตรีได้กำหนดไว้  

  ดังนั้นหากสถานที่พักใดมีองค์ประกอบดังได้กล่าวไว้ข้างต้นย่อมได้รับการยกเว้นไม่
จำต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แต่ต้องได้มาซึ่งใบอนุญาตประกอบ
กิจการสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีได้กำหนดไว้ 

 
47  เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่ปัจจุบันการท่องเที่ยวในเชิงอนุรักษ์ได้รับความ

นิยมมากขึ้น ในแต่ละท้องถิ่นมีการประกอบธุรกิจให้บริการสถานที่พักขนาดเล็กเป็นรายได้เสริมอันเป็นกิจการที่
ส่งเสริมการท่องเที่ยว สร้างรายได้ให้แก่ท้องถิ่น รวมทั้งเผยแพร่และอนุรักษ์ขนบธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรม
ท้องถิ่น ดังนั้น เพื่อประโยชน์ในการส่งเสริมการประกอบกิจการดังกล่าว สมควรกำหนดให้สถานที่พักขนาดเล็กซึ่งมี
ห้องพักไม่เกินสี่ห้องและมีจำนวนผู้พักไม่เกินยี่สิบคนซึ่งให้บริการเพื่อหารายได้เสริม ไม่เป็นโรงแรมตามมาตรา  4 

แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และโดยที่มาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติดังกล่าวบัญญัติให้รัฐมนตรีโดย
คำแนะนำของคณะกรรมการส่งเสริมและกำกับธุรกิจโรงแรมมีอำนาจออกกฎกระทรวงกำหนดประเภทของโรงแรม 
หลักเกณฑ์และเงื่อนไขเกี่ยวกับสถานที่ตั้ง ขนาด ลักษณะ สิ่งอำนวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจ
ของโรงแรมเพื่อประโยชน์ในการกำหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรมและ
ส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ความมั่นคงแข็งแรง สุขลักษณะและความปลอดภัยของโรงแรมจึงจำเป็นต้อง
ออกกฎกระทรวงนี้ 

48 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 1. 
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  2. สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการพักอาศัยคิดค่าเช่าเป็นราย
เดือนข้ึนไป 
  สถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการที่พักอาศัยโดยคิดค่าบริการ
เป็นรายเดือนขึ้นไปได้รับยกเว้นไม่เป็น “โรงแรม” ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เพราะเป็น
การให้บริการสำหรับบุคคลเพื่อพักค้างคืนเกินกว่าหนึ่งเดือน โดยไม่ได้มีวัตถุประสงค์ให้บริการเช่า
ระยะยาว อย่างเช่น อพาร์ตเมนท์หรือหอพัก การประกอบธุรกิจให้บริการเช่ารายเดือนขึ้นไปจะ
แตกต่างกับธุรกิจโรงแรมโดยเฉพาะลักษณะตามกฎหมายจะแตกต่างกัน ผู้ประกอบธุรกิจกับผู้พักจะมี
นิติสัมพันธ์กันเมื่อได้ตกลงทำสัญญาเช่าทรัพย์ สิทธิ หน้าที่และความรับผิดชอบระหว่างคู่สัญญาจะ
เป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 เอกเทศสัญญา เรื่องเช่าทรัพย์ เช่น การบอก
เลิกสัญญา การริบเงินประกันความเสียหาย นอกจากนี้ การให้เช่ารายเดือนขึ้นไปยังอยู่ภายใต้การ
ควบคุมสัญญาโดยคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาได้ออกประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่องให้
ธุรกิจให้เช่าที่อยู่อาศัยที่เรียกเก็บเงินประกันเป็นธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน พ.ศ. 
2549 แก้ไขเพิ ่มเติม (ฉบับที ่ 2) พ.ศ.255949 ซึ ่งต ่อมาได้ประกาศยกเลิกโดยให้ใช ้ประกาศ
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 
พ.ศ.2561 โดยมีวัตถุประสงค์หลักในการคุ้มครองและควบคุมสัญญาการเช่าสถานที่ที่จัดแบ่งให้เช่า
ตั ้งแต่ 5 หน่วยขึ้นไป แต่ต่อมาไม่นานก็ได้มีการประกาศยกเลิกประกาศฉบับดังกล่าวและให้ใช้
ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุม
สัญญา พ.ศ.2562 เน่ืองจากเกิดปัญหาในการตีความและการบังคับใช้ในประเด็นอันเก่ียวด้วยการเรียก
เก็บเงินประกัน 
  3. โฮมสเตย์ 
  ในหลักการแล้วสถานที่พักประเภทโฮมสเตย์ถือเป็นโรงแรมตามกฎหมายโรงแรมไม่
ควรได้รับการยกเว้น แต่ด้วยเหตุผลในการร่างกฎกระทรวงกำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การ
ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มีข้อเสนอของคณะกรรมการส่งเสริมและกำกับธุรกิจโรงแรม
ต้องการให้ธุรกิจโฮมสเตย์ซึ่งมีอยู่จำนวนมากเข้ามาอยู่ในระบบการประกอบธุรกิจโรงแรม แต่ควร
ยกเว้นให้ธุรกิจโฮมสเตย์ขนาดเล็กของชาวบ้านในท้องถิ่นที่มีจำนวนห้องพักน้อยสามารถหารายได้เพ่ือ
เป็นอาชีพเสริมจุนเจือครอบครัว ประกอบกับเหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวง คือนโยบายของ
รัฐบาลท่ีมุ่งเน้นบทบาทการพัฒนาชุมชน การกระจายอำนาจสู่ท้องถิ่นและสร้างรายได้ให้แก่ชุมชนโดย
ใช้การท่องเที่ยวเป็นเครื่องมือในการพัฒนา โดยการส่งเสริมให้ชุมชนจัดทำโฮมสเตย์เพื่อเป็นการสร้าง
รายได้ให้กับชุมชน จนเป็นชุมชนที่เข้มแข็งสามารถพึ่งพาตนเองได้ เพื่อส่งเสริมให้โฮมสเตย์เป็นส่วน

 
49 จักร ีอดุลนิรัตน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที ่44, น.67-68. 
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หนึ่งของการท่องเที่ยวโดยชุมชนคำนึงถึงความยั่งยืนของทรพยากรธรรมชาติและคงไว้ซึ่งเอกลักษณ์
ทางวัฒนธรรมของชุมชนโดยชุมชนเข้ามามีส่วนร่วมและได้รับผลประโยชน์จากการท่องเท่ียว 
  ปี พ.ศ. 2554  กรมการท่องเที่ยวจัดทำมาตรฐานโฮมสเตย์ไทยเพื่อส่งเสริมและ
สนับสนุนโฮมสเตย์ไทยกรมการท่องเท่ียวจึงได้ประกาศ กำหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยวมาตรฐาน
โฮมสเตย์ไทย พ.ศ. 2554 กำหนดบทนิยามความหมายของโฮมสเตย์ไทยไว้ ดังน้ี 
  “โฮมสเตย์ไทย” หมายถึง การท่องเที่ยวรูปแบบหนึ่งที่นักท่องเที่ยวจะต้องพักรวม
กับเจ้าของบ้านชายคาเดียวกัน โดยมีห้องพักหรือพื้นที่ใช้สอยภายในบ้านเหลือ สมารถนำมาดัดแปลง
ให้นักท่องเท่ียวพักได้ช่ัวคราวซ่ึงมีจำนวนไม่เกิน 4 ห้อง มีผู้พักรวมกันไม่เกิน 20 คน โดยมีค่าตอบแทน
และจัดระบริการสิ่งอำนวยความสะดวกตามสมควร อันมีลักษณะประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริม 
ซึ่งเป็นไปตามบทนิยามของคำว่า “โรงแรม” แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และได้ข้ึน
ทะเบียนกับกรมการท่องเท่ียวตามหลักเกณฑ์ท่ีกรมการท่องเท่ียวกำหนด50 

  อย่างไรก็ตาม การขออนุญาตประกอบธุรกิจสถานที ่พ ักที ่ไม ่เป ็นโรงแรมน้ี
กฎกระทรวงมิได้กำหนดหลักเกณฑ์หรือมาตรฐานในการพิจารณาประกอบคำขออนุญาตแต่อย่างใด 
ต่างจากการประกอบธุรกิจโรงแรม การขออนุญาตประกอบสถานที ่พักที ่ไม่เป็นโรงแรมตาม
กฎกระทรวงกำหนดประเภทและลักษณะการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 1 บัญญัติให้นาย
ทะเบียนรับแจ้งและออกหนังสือแสดงหลักฐานการรับแจ้ง กฎกระทรวงฉบับนี้ไม่ได้บัญญัติหลักเกณฑ์
เกี่ยวกับลักษณะของอาคาร บริเวณสถานที่ที่สามารถดำเนินกิจการได้ สิ่งจำเป็นภายในสถานที่พัก
สำหรับอำนวยความสะดวกและความปลอดภัยของผู้เข้าพักและของผู้อยู่บริเวณใกล้เคียง ปัจจุบันมี
เพียงสถานที่พักที ่ไม่เป็นโรงแรมประเภทโฮมสเตย์ไทยเท่านั ้นที ่กรมการท่องเที ่ยวกำหนดเรื ่อง
มาตรฐานของโฮมสเตย์แต่การกำหนดในลักษณะนี้เป็นการสร้างมาตรฐานทั่วไปเท่านั้น หากไม่ได้
มาตรฐานก็เพียงแต่เพิกถอนการรับรองไม่ได้มีลงโทษตามกฎหมายหากฝ่าฝืน51 

  (3) การประกอบธุรกิจโรงแรม 

  1. การควบคุมดูแล 
  มาตรา 13 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้กำหนดหลักเกณฑ์และ
มาตรฐานการประกอบกิจการโรงแรมไว้ ดังน้ี 
  “เพื ่อประโยชน์ในการกำหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการ
ประกอบธุรกิจโรงแรม และส่งเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดล้อม ความมั่นคงแข็งแรง สุขลักษณะ 
หรือความปลอดภัยของโรงแรม รัฐมนตรีโดยคําแนะนําของคณะกรรมการมีอํานาจออกกฎกระทรวง 

 
50 จักร ีอดุลนิรัตน์, อ้างแล้ว เชิงอรรถที ่44, น.68. 
51 เพิ่งอ้าง, น.72. 
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กําหนดประเภทของโรงแรม และกําหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกับสถานท่ีต้ัง ขนาด ลักษณะ ส่ิง 
อํานวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ทั้งนี้ เงื่อนไขดังกล่าวให้รวมถึง การ
ห้ามประกอบกิจการอ่ืนใดในโรงแรมด้วย  
  กฎกระทรวงตามวรรคหน่ึง รัฐมนตรีจะกําหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขเกี่ยวกับสถาน 
ที่ตั ้ง ขนาด ลักษณะ สิ่งอํานวยความสะดวก และมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต่ละ 
ประเภทให้แตกต่างกันก็ได้ ทั้งนี้ โดยคํานึงถึงลักษณะของท้องที่ที่โรงแรมตั้งอยู่หรือความจําเป็นใน 
การควบคุมดูแลโรงแรมในแต่ละประเภท หรือความเหมาะสมกับลักษณะของโรงแรมแต่ละ
ประเภท”52  
  ดังนั้น การประกอบธุรกิจโรงแรมจึงอยู่ภายใต้การกำกับดูแลของคณะกรรมการ
ส่งเสริมและกำกับธุรกิจโรงแรมในการกำหนดหลักเกณฑ์ต่างๆ เพ่ือใช้ในการบริหารกิจการโรงแรม 
  2. ข้อห้าม 
  มาตรา 15 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้กำหนดข้อห้ามการประกอบ
กิจการโรงแรมไว้ ดังน้ี 
  “ห้ามมิให้ผู้ใดประกอบธุรกิจโรงแรม เว้นแต่จะได้รับอนุญาตจากนายทะเบียน 
  การขออนุญาตและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ี
รัฐมนตรีประกาศกำหนด”53 

ด้วยเหตุข้างต้น การนำท่ีสถานท่ีพักท่ีไม่ได้รับการยกเว้นไปประกอบธุรกิจโรงแรม 
โดยไม่ได้รับอนุญาตจึงเป็นการกระทำท่ีผิดกฎหมายและส่งผลให้สถานท่ีพักน้ันเป็นโรงแรมเถ่ือน 

3. การออกใบอนุญาต 
มาตรา 18 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้กำหนดหลักเกณฑ์การออก 

ใบอนุญาตประกอบกิจการโรงแรมไว้ ดังน้ี 
“นายทะเบียนจะออกใบอนุญาตให้แก่ผู้ขอรับใบอนุญาตได้ เม่ือเห็นว่าสถานท่ีต้ัง 

 ขนาด ลักษณะ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต่ละประเภท
เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้ในกฎกระทรวงที่ออกตามมาตรา 13  

ให้นายทะเบียนมีหนังสือแจ้งการออกใบอนุญาต หรือไม่ออกใบอนุญาตพร้อมด้วย 
เหตุผลให้ผู้ขอรับใบอนุญาตทราบภายในสามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับผลการพิจารณาจากหน่วยงาน 
ตามมาตรา 17”54 

 
52 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 13. 
53 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15. 
54 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 18. 
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ดังน้ัน การพิจารณาเพ่ืออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมของนายทะเบียนจะต้อง 
อ้างอิงหลักเกณฑ์ที ่คณะกรรมการส่งเสร ิมและกำกับธุรกิจโรงแรมโดยความเห็นชอบจาก
รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยได้กำหนดไว้ เมื่อผลการพิจารณาออกมาอย่างไรนายทะเบียนต้อง
แจ้งให้ผู้ขออนุญาตได้รับทราบภายใน 30 วัน 

4. อายุใบอนุญาต 
มาตรา 19 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้กำหนดอายุใบอนุญาต 

ประกอบกิจการโรงแรมไว้ ดังน้ี 
  “ใบอนุญาตฉบับหนึ่งให้ใช้กับโรงแรมที่ระบุชื่อไว้ในใบอนุญาตเท่านั้น และให้มีอายุ
ห้าปีนับแต่วันท่ีออกใบอนุญาต”55 
  ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมนั ้นมิได้มีลักษณะเป็นการอนุญาตเป็นถาวร
เนื่องจากเป็นธุรกิจที่ต้องอยู่ภายใต้การกำกับดูแลของคณะกรรมการส่งเสริมและกำกับธุรกิจโรงแรม
โดยความเห็นชอบจากรัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทย จึงได้กำหนดอายุใบอนุญาตไว้เพียงห้าปีนับ
แต่วันที่ได้รับใบอนุญาต แต่ผู้ประกอบการมีสิทธิต่ออายุใบอนุญาตได้ภายใต้เงื่อนไขและวิธีการท่ี
กำหนดไว้ 
  5. ประเภทของโรงแรม 
  ตามข้อ 2 แห่งกฎกระทรวงกำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ.2551 ได้กำหนดประเภทของโรงแรมไว้ ดังน้ี 

  (1) โรงแรมประเภท 1 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการเฉพาะห้องพัก 
  (2) โรงแรมประเภท 2 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการห้องพักและ

ห้องอาหาร หรือสถานท่ีสำหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีสำหรับประกอบอาหาร 
  (3) โรงแรมประเภท 3 หมายความว่า โรงแรมท่ีให้บริการห้องพัก 

ห้องอาหารหรือสถานท่ีสำหรับบริการอาหารหรือสถานท่ีสำหรับประกอบอาหาร และสถานบริการ
ตามกฎหมายว่าด้วยสถานบริการหรือห้องประชุมสัมมนา 
   (4) โรงแรมประเภท 4 หมายความว่า โรงแรมที ่ ให ้บร ิการห้องพัก 
ห้องอาหารหรือสถานที่สำหรับบริการอาหารหรือสถานที่สำหรับประกอบอาหาร สถานบริการตาม
กฎหมายว่าด้วยสถานบริการ และห้องประชุมสัมมนา56 

 

 

 
55 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 19. 
56 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 2. 
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   6. หลักเกณฑ์และเง่ือนไขสำหรับโรงแรมแต่ละประเภท 
   ตามข้อ 18 ข้อ 19 และข้อ 20 แห่งกฎกระทรวงกำหนดประเภทและ
หลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ได้กำหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไขของโรงแรมแต่ละ
ประเภทไว้ ดังน้ี 

  (1) โรงแรมประเภท 1 ต้องมีห้องพักไม่เกิน 50 ห้อง โดยห้องพักทุกห้อง
ต้องมีพื้นที่ใช้สอยไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร ไม่รวมห้องน้ำ ห้องส้วม และระเบียงห้องพัก มีห้องน้ำ
และห้องส้วมท่ีถูกสุขลักษณะอย่างเพียงพอสำหรับผู้พัก57 

  (2) โรงแรมประเภท 2 ห้องพักทุกห้องต้องมีพ้ืนท่ีใช้สอยไม่น้อยกว่า 8 

ตารางเมตร ไม่รวมห้องน้ำ ห้องส้วม และระเบียงห้องพัก มีห้องน้ำและห้องส้วมท่ีถูกสุขลักษณะอย่าง
เพียงพอสำหรับผู้พัก58 

  (3) โรงแรมประเภท 3 และประเภท 4 ห้องพักทุกห้องต้องมีพื้นที่ใช้สอยไม่
น้อยกว่า 14 ตารางเมตร ไม่รวมห้องน้ำ ห้องส้วม และระเบียงห้องพัก มีห้องน้ำและห้องส้วมที่ถูก
สุขลักษณะในห้องพักทุกห้อง กรณีมีห้องพักไม่เกิน 80 ห้อง ห้ามมีสถานบริการตามกฎหมายว่าด้วย
สถานบริการเว้นแต่จะได้รับอนุญาต59  

 7. หลักเกณฑ์และเง่ือนไขสำหรับโรงแรมทุกประเภท 
   1) สถานท่ีต้ัง 

  ตั้งอยู่ในทำเลที่เหมาะสม ไม่เป็นอันตรายต่อสุขภาพและอนามัยของผู้พัก
และมีการคมนาคมสะดวกและปลอดภัย เส้นทางเข้าออกโรงแรมต้องไม่ก่อให้เกิดปัญหาด้าน
การจราจร ในกรณีที่ใช้พื้นที่ประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกับการประกอบกิจการอื่นต้อง
แบ่งสถานที่ให้ชัดเจน และการประกอบกิจการอื่นต้องไม่ส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจโรงแรม  
และไม่ตั้งอยู่ในบริเวณหรือใกล้เคียงกับโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน อันเป็นที่เคารพในทาง
ศาสนา หรือสถานที่อื่นใดอันจะทำให้เกิดทัศนียภาพที่ไม่เหมาะสม กระทบต่อความมั่นคงและการ
ดำรงอยู่ของสถานท่ีดังกล่าว หรือจะทำให้ขัดต่อขนบธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรมท้องถ่ิน60 

  2) การบริการและส่ิงอำนวยความสะดวก 
  โรงแรมต้องจัดให้มีการบริการและสิ่งอำนวยความสะดวกสำหรับผู้พัก

เกี่ยวกับสถานที่ลงทะเบียนผู้พัก โทรศัพท์หรือระบบการติดต่อสื่อสารทั้งภายในและภายนอกโรงแรม

 
57 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 18. 
58 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 19. 
59 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 20. 
60 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 3. 
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โดยจะจัดให้มีเฉพาะภายนอกห้องพักก็ได้ แต่ต้องมีจำนวนเพียงพอต่อการให้บริการแก่ผู้พัก การปฐม
พยาบาลเบื้องต้นและการส่งต่อผู้ป่วยไปยังสถานพยาบาลใกล้เคียง ระบบรักษาความปลอดภัยอย่าง
ท่ัวถึงตลอดย่ีสิบส่ีช่ัวโมง61 

  3)  ห้องน้ำและห้องส้วม 
   โรงแรมต้องจัดให้มีห้องน้ำและห้องส้วมในส่วนท่ีให้บริการสาธารณะโดย
จัดแยกส่วนสำหรับชายและหญิง และต้องรักษาความสะอาดอย่างสม่ำเสมอ62 

   4) รูปแบบห้องพัก 
   ห้องพักต้องไม่มีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมที่มีลักษณะเหมือนหรือคล้าย 
หรือมุ่งหมายให้เหมือนหรือคล้ายกับศาสนสถานหรือสถานอันเป็นท่ีเคารพในทางศาสนา63 

   5) เลขท่ีประจำห้องพัก 
  ห้องพักต้องมีเลขที่ประจำห้องพักกำกับไว้ทุกห้องเป็นตัวเลขอารบิกโดยให้

แสดงไว้บริเวณด้านหน้าห้องพักที่สามารถมองเห็นได้อย่างชัดเจน และในกรณีที่โรงแรมใดมีหลาย
อาคาร เลขท่ีประจำห้องพักแต่ละอาคารต้องไม่ซ้ำกัน64 

  ประตูห้องพักให้มีช่อง หรือวิธีการอื่นที่สามารถมองจากภายในสู่ภายนอก
ห้องพักได้ และมีกลอนหรืออุปกรณ์อ่ืนท่ีสามารถล็อกจากภายในห้องพักทุกห้อง 

   6) ท่ีจอดรถ 
   สถานท่ีจอดรถของโรงแรมท่ีอยู่ติดห้องพักต้องไม่มีลักษณะมิดชิดและต้อง
สามารถมองเห็นรถท่ีจอดอยู่ได้ตลอดเวลา65 

  7) การควบคุมอาคาร 
   อาคารสำหรับใช้เป็นโรงแรมท่ีต้ังอยู่ในท้องท่ีท่ีมีกฎหมายว่าด้วยการควบคุม
อาคารใช้บังคับ ต้องมีหลักฐานแสดงว่าได้รับอนุญาตให้ใช้อาคารเป็นโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจ
สภาพอาคาร ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร66 

 

 

 
61 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 4. 
62 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 5. 
63 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 6. 
64 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 7. 
65 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 8. 
66 กฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 9. 
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   8) อาคารท่ีไม่อยู่ในท้องท่ีกฎหมายควบคุมอาคาร 
   อาคารสำหรับใช้เป็นโรงแรมที่ตั ้งอยู่ในท้องที่ที ่ไม่มีกฎหมายว่าด้วยการ
ควบคุมอาคารใช้บังคับ ต้องมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารว่ามีความมั่นคงแข็งแรงและ
ปลอดภัยโดยผู้ซึ่งได้รับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผู้ซึ่งได้รับใบอนุญาตประกอบ
วิชาชีพสถาปัตยกรรมควบคุมตามกฎหมายว่าด้วยการนั้น และผ่านการตรวจพิจารณาจากนาย
ทะเบียนว่าเป็นไปตามหลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกำหนดไว้ 
  8. บทลงโทษ 
  มาตรา 59 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้กำหนดข้อห้ามการประกอบ
กิจการโรงแรมไว้ ดังน้ี 
  “ผู้ใดฝ่าฝืนมาตรา 15 วรรคหน่ึง ต้องระวางโทษจําคุกไม่เกินหนึ่งปีหรือ ปรับไม่เกิน
สองหม่ืนบาท หรือท้ังจําท้ังปรับ และปรับอีกวันละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียังฝ่าฝืนอยู่”67 
 

  3.2.1.2 ปัญหาอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 

  (1) การนำท่ีพักอาศัยให้เช่าระยะส้ันโดยไม่ได้รับอนุญาต 

   แม้ว่าความต้องการใช้บริการเช่าที่พักอาศัยผ่าน Airbnb จะเป็นที่นิยมในกลุ่มนัก
เดินทางที่ชอบแสวงหาประสบการณ์ใหม่หรือเพื่อต้องการประหยัดค่าใช้จ่ายซึ่งอาจมีราคาที่ถูกกว่า
โรงแรมก็ตาม แต่หากพิจารณาจากข่าวสาร68หรือคำพิพากษาของศาล69ที่เกิดขึ้นแล้วจะพบว่าใน
ประเทศไทยมีการนำที่พักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมในกรุงเทพมหานครและเมืองท่องเที่ยวสำคัญ 

เช่น ภูเก็ต พัทยา หัวหิน เชียงใหม่ ให้เช่าระยะส้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมายโดยได้มีการกล่าวอ้างถึงการ
กระทำผิดตามมาตรา 4  มาตรา 15 และมาตรา  59 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งเป็น
การเปิดให้บริการที่พักชั่วคราวสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทนโดยไม่ได้รับ
อนุญาตจากนายทะเบียนและไม่ได้รับการยกเว้นตามกฎหมายซ่ึงถือเป็นการประกอบธุรกิจโรงแรมโดย
ไม่ได้รับอนุญาต 

   ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาในเบื้องต้นจะพบว่าปัญหาที่มีการร้องเรียนส่วนใหญ่มาจากการให้
เช่าที่พักอาศัยซึ่งมีลักษณะที่มีกรรมสิทธิ์ร่วม เช่น คอนโดมิเนียม หรือหมู่บ้านจัดสรรที่มีการใช้สอย
ประโยชน์ในทรัพย์สินส่วนกลางร่วมกันซึ่งจะมีนิติบุคคลทำหน้าที่เป็นตัวแทนของเจ้าของร่วมเพ่ือ

 
67 พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 59. 
68 ฐานเศรษฐกิจ, “คอนโดผวา !! เตือนปล่อยเช่า  Airbnb ผิด กม. เสี่ยงคุก” สืบค้นเมื่อวันที่ 28 มกราคม 

2563, จาก https://www.thansettakij.com/content/289898 
69 คำพิพากษาศาลจังหวัดหัวหิน หมายเลขคดีดำที่ 50/2561 หมายเลขคดีแดงที่ 59/2561 
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บริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลางของคอนโดมิเนียมหรือหมู่บ้านจัดสรรนั้น แต่เนื่องจากหมู่บ้าน
จัดสรรส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ในพื้นที่ชานเมืองซึ่งไม่ค่อยสะดวกต่อการเดินของผู้เข้าพักอาศัยระยะส้ัน
ประกอบกับการให้เช่าบ้านในลักษณะน้ีมักจะเน้นผู้เช่าซึ่งมีการเช่าระยะยาวเป็นหลักเพื่อให้คุ้มค่าต่อ
การบริการจัดการและบำรุงรักษาระหว่างเช่าหรือหลังจากที่ผู้เช่าย้ายออกจึงไม่ค่อยพบปัญหาการ
ร้องเรียนการนำบ้านจัดสรรออกให้เช่าระยะสั้นมากนักหากเทียบกับคอนโดมิเนียมซึ่งเกือบทั้งหมดจะ
ตั้งอยู่ในทำเลกลางใจเมืองเพื่อตอบสนองต่อความสะดวกสบายในการพักอาศัย การทำงานและการ
เชื่อมต่อการใช้บริการระบบขนส่งสาธารณะต่างๆการให้บริการพื้นที่ส่วนกลางไม่ว่าจะเป็นสระว่ายน้ำ 
ห้องออกกำลังกาย ห้องอ่านหนังสือหรือ Co-Working Space ซ่ึงมักจะมีบริการ Free-Wifi คล้ายคลึง
กับการให้บริการของโรงแรมแต่มีราคาที่ถูกกว่าให้แก่ผู้พักอาศัยจึงทำให้คอนโดมิเนียมเป็นที่ต้องการ
ของตลาดการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันเพ่ิมมากข้ึนเป็นลำดับ 
  อนึ่ง จากข้อมูลรายงานของคณะคณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศด้าน
เศรษฐกิจ สภาขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ เรื่อง “การปฏิรูประบบที่พักแรมและระบบคนเข้าเมือง”
พบว่าปัญหาโรงแรมไม่ได้มาตรฐานและโรงแรมนอกระบบแบ่งเป็น 3 ลักษณะ คือ 
  1) ผู้ประกอบการที่พักอาศัยมีความประสงค์จะขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม
อย่างถูกต้อง แต่ไม่สามารถได้รับใบอนุญาตเนื่องจากลักษณะของอาคารไม่ถูกต้องตามกฎหมายว่า
ด้วยการควบคุมอาคารท่ีมุ่งเน้นในการควบคุมโรงแรมขนาดใหญ่ 

  2)   ผู้ประกอบการที่พักอาศัยดำเนินการถูกต้องตามกฎหมาย แต่กฎหมายยังไม่มี
การกำหนดมาตรฐานการประกอบการบังคับใช้ ทำให้ที่พักบางส่วนไม่ได้มาตรฐาน ตัวอย่างเช่น ที่พัก
ประเภทโฮมสเตย์ไม่ต้องขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม และมีเพียงประกาศกรมการท่องเที่ยวว่า
ด้วยการประเมินมาตรฐานโฮมสเตย์ซ่ึงจะดำเนินการตามมาตรฐานดังกล่าวหรือไม่ก็ได้ 
  3) กลุ่มผู ้ประกอบการที่พักไม่ประสงค์จะขออนุญาตเป็นโรงแรมที่ถูกต้องตาม
กฎหมาย แต่เห็นช่องจากการที่นักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทยมีอัตราการเติบโตอย่าง
รวดเร็ว จึงแอบแฝงเข้ามาประกอบกิจการโดยไม่ได้ตั้งใจที่จะขอใบอนุญาตให้ถูกต้องตามกฎหมาย 
เช่น อพาร์ตเมนต์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ และคอนโดมิเนียม เป็นต้น 
  นอกจากนี้ยังพบว่าปัจจุบันระบบการลงทะเบียนเข้าพักซึ ่งใช้ในการตรวจสอบ 
ผู้เข้าพักเบื้องต้นนั้นยังไม่เข้มงวดมากนัก โดยที่พักบางแห่งให้แขกผู้เข้าพักกรอกข้อมูลรายละเอียด
ต่างๆ เอง ซึ่งไม่สามารถพิสูจน์ความถูกต้องของข้อมูล นอกจากนี้ สำหรับที่พักที่อยู่นอกระบบยังไม่
สามารถเก็บข้อมูลผู้เข้าพักได้อย่างครบถ้วน ทั้งยังพบว่าปัจจุบันมีผู้เข้ามาประกอบธุรกิจโรงแรม
จำนวนมากโดยไม่มีใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม ซึ่งเป็นการประทำที่ผิดกฎหมายและไม่
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สามารถมีการควบคุมมาตรฐานการบริการหรือความปลอดภัยได้ อีกทั้ง ยังโฆษณาประชาสัมพันธ์
กิจกรรมของตนท้ังๆ ท่ีไม่มีใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม70 

  ทั้งนี้ Airbnb ได้พยายามเข้ามามีบทบาทต่ออุตสาหกรรมการท่องเที่ยวและการให้
เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นในประเทศไทยอย่างต่อเนื่อง โดยได้ปรากฏความร่วมมือระหว่าง Airbnb  

กับธนาคารออมสินในโครงการ “ยกระดับโฮมสเตย์ไทย เพิ่มรายได้ท่องเที่ยวชุมชน” เพื่อส่งเสริมการ
ท่องเท่ียวอย่างย่ังยืนระดับท้องถ่ินให้เกิดข้ึนพร้อมกับการสร้างรายได้ให้ชุมชนท่ัวประเทศอีกด้วย71 

  อย่างไรก็ตาม สมาคมโรงแรมไทยซึ่งเปรียบเสมือนเป็นตัวแทนของผู้ประกอบการ
ธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยซ่ึงมีบริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอันได้จดทะเบียนโดยชอบด้วย
กฎหมายดังได้บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ผู้ซึ่งได้รับผลกระทบโดยตรงจากการให้
เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมได้เข้าหารือกับตัวแทนของกระทรวงมหาดไทยซึ่งเป็นหน่วยงานท่ี
รับผิดชอบตามพระราชบัญญัตินี ้เพื ่อหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาการให้บริการของ Airbnb  

ซึ่งกระทบต่อการดำเนินกิจการของโรงแรมในประเทศไทยมาเป็นระยะเวลาหลายปี โดยได้เสนอ
แนวคิดว่า 1.ควรแก้กฎหมายในเรื่องการโฆษณาประชาสัมพันธ์ต้องแจ้งเลขที่ใบอนุญาต 2. เรื่อง 
Airbnb ให้ออกกฎกระทรวงควบคุมให้ถูกต้องตามกฎหมาย 3. เรื่องการจับกุมโรงแรมที่ผิดกฎหมาย
แต่ไม่ได้กล่าวโทษตามกฎหมายอื่น เช่น กฎหมายควบคุมอาคารที่สามารถสั่งปิดอาคารที่เกี่ยวข้องได้
ทำให้ผู้กระทำผิดไม่หลาบจำ72 ซึ่งต่อมา บริษัท ไมเนอร์ อินเตอร์เนชั่นแนล จำกัด (มหาชน) ผู้นำใน
ด้านการประกอบกิจการโรงแรมจากทั่วทุกมุมโลกรวมถึงในประเทศไทย เช่น โรงแรมอนันตรา  
โรงแรมโฟร์ซีซ่ันส์ โรงแรมอวานี เป็นต้น  ได้ยื่นหนังสือต่อกระทรวงมหาดไทยเช่นกันสรุปใจความ 
ได้ว่า การที่ Airbnb ดำเนินกิจการให้เช่าที่อยู่อาศัยรายวันทั้งที่ไม่มีใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
และไม่มีการปฏิบัติตามมาตรฐานด้านการป้องกันไฟไหม้ ความปลอดภัย รวมถึงมาตรการอื่นๆ  
ซึ ่งเกี ่ยวข้องกับการพักอาศัยเฉกเช่นเดียวกับผู ้ประกอบการโรงแรม ส่งผลให้เจ้าของร่วมและ
ผู้ประกอบการโรงแรมเสียหายและเสียเปรียบ ทั้งน้ี ประเทศญี่ปุ่น เนเธอร์แลนด์ เยอรมนี สิงคโปร์ 

 
70 รายงานของคณะคณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศด้านเศรษฐกิจ สภาขับเคลื่อนการปฏิรูป

ประเทศ เรื ่อง “การปฏิรูประบบที่พักแรมและระบบคนเข้าเมือง”, สืบค้นเมื่อวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 2563, จาก 
https://library2.parliament.go.th/giventake/content_nrsa2558/d022060-01.pdf 

71 ธนาคารออมสิน, “ออมสินจับมือ Airbnb ยกระดับโฮมสเตย์ไทย เพิ่มรายได้ท่องเที่ยวชุมชน” สืบค้น
เมื่อวันที่ 28 เมษายน  2563, จาก https://www.gsb.or.th/news-events/news-bank/2562/May/ออมสนจบ
มอ-Airbnb-ยกระดบโฮมสเตยไทย-เพมรายไดทองเทยวช.aspx 

72 โพสต์ทูเดย์, “สมาคมโรงแรมไทยบุกหารือมหาดไทยแก้ปัญหาที่พักประเภท Airbnb” สืบค้นเมื่อวันที่ 
28 มกราคม 2563, จาก https://www.posttoday.com/social/general/606284 
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และอีกหลายรัฐในประเทศสหรัฐอเมริกา ได้มีการออกกฎหมายบังคับใช้สำหรับควบคุมการดำเนิน
กิจการของ Airbnb แล้ว 

อีกทั้งในเดือนที่ผ่านมา ได้เกิดเหตุการณ์ที่ทางสมาคมธุรกิจโรงแรมในประเทศ
ฝรั ่งเศสได้มีการประท้วงต่อต้านความร่วมมือระหว่างคณะกรรมการโอลิมปิกสากล (IOC) และ 
Airbnb ในการจัดงาน Paris 2024 Summer Olympic Games ซึ่งกลุ ่มธุรกิจโรงแรมในประเทศ
ฝรั่งเศสได้มีการเคลื่อนไหวเพื่อต่อต้าน Airbnb มาเป็นระยะเวลานาน โดยกล่าวว่า Airbnb คุกคาม
การดำเนินงานของธุรกิจโรงแรม โดยการให้เช่าที่อยู่อาศัยในลักษณะดังกล่าวโดยปราศจากการ
ควบคุมที่เป็นระบบระเบียบจากทางภาครัฐ ถือเป็นการแข่งขันที่ไม่เป็นธรรม สำหรับประเทศไทยเอง
นั้นก็ยังไม่มีมาตรการจากทางรัฐบาลในการปกป้องสาธารณประโยชน์ นักลงทุนในอุตสาหกรรมการ
โรงแรม และผู้ท่ีเก่ียวข้องในเร่ืองดังกล่าวอย่างเป็นรูปธรรม  

นอกจากนี้ยังมีประเด็นเรื่องความไม่ชัดเจนในการเสียภาษีของ Airbnb จากรายได้
ที่เกิดขึ้นในประเทศไทย ในขณะที่ผู้ประกอบการโรงแรมที่จดทะเบียนต้องเสียภาษีเงินได้นิติบุคคล
และภาษีการท่องเที่ยว ซึ่งจะถูกนำไปใช้ในการพัฒนาโครงสร้างพื้นฐานของการท่องเที่ยวต่อไป  
แต่ Airbnb ก็ได้รับค่านายหน้าเมื่อมีการเช่าห้องพัก มีข้อสันนิษฐานจากหน่วยงานต่างๆ รวมถึง  
สื่อ ผู้เชี่ยวชาญในอุตสาหกรรมท่องเที่ยว และงานวิจัยการศึกษา ที่บ่งชี้ว่ากรมสรรพากรไม่มีการ
จัดเก็บภาษีจากนายหน้าเหล่าน้ี ซ่ึงไม่ก่อให้เกิดประโยชน์ต่อการพัฒนาของประเทศ73 

ในการนี้ย่อมเห็นได้อย่างชัดแจ้งแล้วว่าปัญหาการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นของ 
Airbnb ในประเทศไทยนั้นควรได้รับการแก้ไขและควรตรากฎหมายใช้บังคับเป็นการเฉพาะอย่างเป็น
รูปธรรมโดยเร็วเพื่อจะได้แก้ไขปัญหาซึ่งกระทบต่ออุตสาหกรรมการท่องเที่ยวซึ่งเป็นปัจจัยหลักในการ
ขับเคล่ือนเศรษฐกิจและภาพลักษณ์ของประเทศต่อไป 

อย่างไรก็ตาม เมื่อ Airbnb ได้รับทราบถึงการร้องเรียนดังกล่าวข้างต้นก็ได้ออก
แถลงการณ์โดยหัวหน้าฝ่ายนโยบายสาธารณะประจำภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้โดยได้เสนอแนว
ทางการกำกับดูแล Airbnb ดังน้ี 

1) ข้ันตอนการลงทะเบียนออนไลน์ท่ีง่ายและเป็นมาตรฐานเดียวกันท่ัวประเทศ 
ใช้ระบบการลงทะเบียนออนไลน์สำหรับที่พักให้เช่าระยะสั้นที่ง่ายและรวดเร็ว เพื่อสร้างให้เกิดการ
ปฏิบัติตามกฎระเบียบ และส่งเสริมเร่ืองมาตรฐานการรักษาความปลอดภัยในระดับสูง 

2) ออกกฎระเบียบท่ีมีความแตกต่างกันตามประเภทของท่ีพัก การกำหนด 

 
73 The Standard, “ถึงคราว Airbnb CEO ไมเนอร์ ร่อนจดหมายถึง พล.อ.อนุพงษ์ ชงออกกฎหมาย

ควบคุมแพลตฟอร์มต่างประเทศ” สืบค้นเมื ่อวันที ่ 19 มีนาคม 2563, จาก https://thestandard.co/airbnb-

letter-anupong-paochinda/ 
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กฎระเบียบที่มีความแตกต่างกันตามลักษณะประเภทของที่พักให้เช่าระยะสั้น แทนที่กฎระเบียบ
รูปแบบเดียวสำหรับที่พักทุกประเภท เช่น กฎระเบียบควรมีการแยกประเภทการให้เช่าที่พักของ
เจ้าของบ้านที่แบ่งห้องในบ้านให้เช่า การให้เช่าบ้านทั้งหลังเป็นครั้งคราว หรือการให้เช่าที่พักในเชิง
พาณิชย์เต็มรูปแบบ 

3) การสร้างกฎระเบียบท่ีครอบคลุมท้ังอุตสาหกรรม กฎระเบียบควรครอบคลุม 
และสามารถเข้าถึงได้ท้ังอุตสาหกรรม และโดยเฉพาะอย่างย่ิง ผู้กำหนดนโยบายและผู้ท่ีเก่ียวข้องควร 
มีการร่วมมือกันอย่างใกล้ชิด เพ่ือออกกฎระเบียบท่ีสามารถนำไปใช้ประโยชน์ได้อย่างสูงสุด 

4) การมีบทลงโทษท่ีเป็นธรรม แม้ว่าเจ้าของท่ีพักและผู้เข้าพักส่วนใหญ่มักจะมี 
ความประพฤติท่ีดีและมีความรับผิดชอบอยู่แล้ว แต่ก็ควรมีการกำหนดบทลงโทษสำหรับผู้ท่ีมี 
พฤติกรรมไม่พึงประสงค์ แม้จะมีโอกาสเกิดข้ึนไม่บ่อยนักก็ตาม74 

   (2) ปัญหาการตีความสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมตามกฎหมาย 

   ตามข้อยกเว้นในนิยามคำว่า “โรงแรม” แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547  

ซึ่งได้ยกเว้น “สถานที่พักอื่นใดตามที่กำหนดในกฎกระทรวง”จึงเกิดประเด็นในการตีความว่าสถานท่ี
พักของ Airbnb นั้นได้รับการยกเว้นตามพระราชบัญญัติดังกล่าวหรือไม่ เพราะหากได้รับการยกเว้น
แล้วก็ไม่จำต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 สถานที่พักของ Airbnb  

หากไม่ขัดต่อหลักเกณฑ์อ่ืนใดแล้วย่อมเป็นสถานประกอบการท่ีชอบด้วยกฎหมาย 
 เมื่อพิจารณาจากข้อเท็จจริงพบว่าที่พักอาศัยในประเทศไทยที่โฆษณาให้เช่าผ่าน

แพลตฟอร์ม Airbnb นั้นมีหลายประเภทแต่ส่วนใหญ่จะเป็นโรงแรม คอนโดมิเนียม โฮสเทลและ
โฮมสตย์ ซ่ึงหากเป็นโรงแรมแล้วย่อมสามารถนำห้องพักมาให้เช่าระยะส้ันได้ตามเงื่อนไขและวิธีการดัง
ได้บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แต่หากเป็นที่พักอาศัยในรูปแบบอื่นจะต้องนำ
ข้อยกเว้นตามนิยามของคำว่า “โรงแรม” ในมาตรา  4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 

ประกอบข้อ 1 แห่งกฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 

มาพิจารณา  
    จะสังเกตได้ว่าสถานที่พักซึ ่งจะพึงได้รับยกเว้นไม่จำต้องอยู่ภายใต้บังคับแห่ง

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 อันมีสิทธิเปิดให้บริการให้เช่าระยะสั้นโดยไม่ถือว่าเป็นโรงแรม
เถื่อนนั้นจะต้องมีลักษณะอาคารที่ค่อนข้างเล็กเนื่องจากมีการจำกัดจำนวนห้องพักไว้ไม่เกินสี่ห้อง ท้ัง
ยังจำกัดจำนวนผู้เข้าพักได้ไม่เกินยี่สิบคนเท่านั้น ทั้งการให้บริการจะต้องเป็นไปโดยมีวัตถุประสงค์เป็น

 
74 The Standard, “Airbnb ออกแถลงการณ์ ผิดหวังไมเนอร์ ยันทำธุรกิจภายใต้กฎระเบียบทุกอย่าง” 

สืบค้นเมื่อวันที่ 19 มีนาคม 2563, จาก https://thestandard.co/airbnb-111219/ 
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การให้บริการที่พักเป็นการชั่วคราวโดยมีค่าตอบแทนเพื่อการหารายได้เสริมและได้แจ้งการประกอบ
กิจการต่อนายทะเบียนตามแบบหนังสือแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมซึ่งเมื่อได้รับแจ้งแล้วนาย
ทะเบียนจะออกแบบหนังสือรับแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมเพื่อใช้เป็นหลักฐานในการรับแจ้งเพ่ือ
แสดงว่าเป็นสถานท่ีพักท่ีได้รับอนุญาตให้บริการท่ีพักช่ัวคราวแล้วเท่าน้ัน 
  อย่างไรก็ตาม ที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งมิใช่โรงแรมบางประเภท เช่น คอนโดมิเนียม  
หรืออพาร์ตเมนท์อาจมีลักษณะที่ไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ดังได้กำหนดไว้เนื่องจากมีลักษณะอาคาร
ที่ค่อนข้างใหญ่ซึ่งต้องมีจำนวนห้องพักเกินกว่าสี่ห้องในแต่ละอาคารอย่างแน่นอน จึงมีประเด็นว่าการ
ที่จะนำห้องชุดที่อยู่ในคอนโดมิเนียม หรืออพาร์ตเมนท์มาให้บริการให้เช่าระยะสั้นจะเข้าข้อยกเว้น
ตามกฎกระทรวงได้หรือไม่  ในกรณีนี้ได้มีกรณีตัวอย่างของนิติบุคคลอาคารชุดเดอะไลท์เฮ้าส์ ซึ่งได้มี
หนังสือลงวันที่  14  สิงหาคม 2558 มายังนายทะเบียนโรงแรม กรุงเทพมหานคร เพื่อหารือการนำ
ห ้องช ุดในอาคารช ุดออกให ้ เช ่ ารายว ันในล ักษณะโรงแรม  ซ ึ ่ งต ่อมากรมการปกครอง
กระทรวงมหาดไทย อันเป็นหน่วยงานที ่กำกับดูแลตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้
ดำเนินการพิจารณาและตอบข้อหารือดังกล่าวตามหนังสือลงวันที่ 18  สิงหาคม 2558  มีรายละเอียด
ดังต่อไปน้ี 
  ตามที่นิติบุคคลอาคารชดุเดอะไลทเ์ฮ้าส์ตั้งอยู่เลขที่ 8 ถนนเจริญนคร แขวงคลองต้น
ไทร กรุงเทพฯ ได้หารือเกี่ยวกับการที่เจ้าของห้องชุดบางส่วนได้นำห้องชุดในอาคารชุดออกให้เช่า
รายวันในลักษณะโรงแรมจำนวนหนึ่ง ซึ่งเป้นชาวต่างชาติและชาวไทย นำห้องชุดของตัวเองออกให้
เช่ารายวันในลักษณะโรงแรม สร้างความเดือนร้อนรำคาญใจให้กับเจ้าของร่วมคนอื่นๆ ที่พักอาศัยใน
อาคารชุดตามปกติอย่างมาก ว่าจะสามารถทำได้หรือไม่น้ัน 
  กรมการปกครองพิจารณาแล้วเห็นว่า 
  ประเด็นที่หนึ่ง ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  มาตรา 4 ได้ให้คำนิยาม 
“โรงแรม” ว่าสถานที่พักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจ เพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวสำหรับ
คนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน จากข้อเท็จจริงถ้าเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดเดอะไลท์
เฮ้าส์นำห้องให้เช่าต่ำกว่ารายเดือนจะเข้าองค์ประกอบคำนิยามเป็นโรงแรมซึ่งจะต้องได้รับอนุญาต
จากนายทะเบียนซึ่งเจ้าของห้องชุดจะต้องยื ่นคำขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมต่อนาย
ทะเบียน มิฉะนั้นต้องระวางโทษจำคุกไม่เกินหนึ่งปีหรือปรับไม่เกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจำทั้งปรับ 
และปรับอีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่ในฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้
รับอนุญาต มาตรา 59 ประกอบมาตรา  15 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
  ประเด็นที ่สอง การพิจารณาอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจะต้องเป็นไปตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547 ประกอบกฎกระทรวงกำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 และการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจะต้องดูกฎหมายอื่นท่ี
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เกี่ยวข้องด้วย ซึ่งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีเจตนารมณ์เพื่อสนองความต้องการของ
ประชาชนซึ่งต้องอาศัยในอาคารชุดเดียวกันมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเป็นสัดส่วน
และสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายการบำรุงรักษาอาคารร่วมกันได้ โดยกำหนดมาตรการควบคุมการ
จัดการอาคารชุดให้เหมาะสม เพ่ือเป็นหลักประกันให้แก่ผู้ซ้ือท่ีจะมาซ้ือห้องชุดเพ่ืออยู่อาศัย ดังจะเห็น
ได้จากกฎหมายอาคารชุดบัญญัติให้มีการจัดตั ้งนิติบุคคลอาคารชุดนี ้มาดูแลและจัดการทรัพย์
ส่วนกลางมีผู้จัดการเป็นนิติบุคคลอาคารชุด ทั้งนี้ การดำเนินงานของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด
จะต้องเป็นไปตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับกฎหมายอาคารชุด และไม่ขัดต่อข้อบังคับตาม
มาตรา 3375 และมาตรา 3676 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดังนั้น เจ้าของห้องชุดใน
อาคารชุดเดอะไล้ท์เฮ้าส์จะนำอาคารชุดดังกล่าวมาทำเป็นโรงแรมซึ่งตั้งอยู่ในอาคารและโฉนดที่ดิน
เดียวกันจึงเป็นการนำอาคารชุดไปใช้เพ่ือกิจการอ่ืนซ่ึงขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุดซ่ึงมีผล
ต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับ ประกอบ
กับการดำเนินการดังกล่าวอยู่นอกกรอบวัตถุประสงค์และอำนาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุด
ผู้จัดการอาคารชุดตามนัยมาตรา 33 และมาตรา 36 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  
จึงมิอาจนำอาคารชุดดังกล่าวมาขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมได้แต่อย่างใด77 

 
75 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2547 มาตรา 33 

นิติบุคคลอาคารชุดที่ได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอำนาจ 

กระทำการ ใด ๆ เพื ่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ทั ้งนี ้ ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่ง
พระราชบัญญัตินี้ 

76 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2547 มาตรา 36 

ผู้จัดการมีอำนาจหน้าที่ดังต่อไปนี้ 
 (1) ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 หรือมติของที่ประชุมเจ้าของร่วม หรือ 

คณะกรรมการ ตามมาตรา 37 ทั้งนี้ โดยไม่ขัดต่อข้อบังคับ 
(2) ในกรณีจำเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการมีอำนาจโดยความริเริ่มของตนเองจัดการในกิจการ 

เพื่อความปลอดภัยของอาคาร ดังเช่นวิญญูชนจะพึงรักษาและจัดการทรัพย์สินของตนเอง 
(3) เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(4) หน้าที่อื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
ผู้จัดการต้องปฏิบัติกิจการในหน้าที่ด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับ หรือมติของที่ 

ประชุมเจ้าของร่วม ตามมาตรา 48 (3) กำหนดให้มอบหมายให้ผู้อื่นทำแทนได้ 
77 ส่วนรักษาความสงบเรียบร้อย 3 สำนักการสอบสวนและนิติการ กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย, 

คู่มือการปฏิบัติงานกฎหมายโรงแรม, (ปทุมธาน ี: โรงพิมพ์อาสารักษาดินแดน กรมการปกครอง, 2560), น169-170. 
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  จากข้อหารือดังกล่าวข้างต้นจึงพอสรุปได้ว่า กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย 
เห็นว่าการนำเอาห้องชุดในคอนโดมิเนียมออกให้เช่ารายวันนั้นถือเป็นการประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งพึง
ต้องได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรมตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 เสียก่อนมิฉะนั้นย่อมถือเป็นการฝ่าฝืนความมาตรา 59 ประกอบมาตรา  15 แห่ง
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ต้องระวางโทษจำคุกไม่เกินหนึ่งปีหรือปรับไม่เกินสองหมื่นบาท 
หรือทั้งจำทั้งปรับ และปรับอีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่ในฐานประกอบ
ธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้รับอนุญาต  และการนำเอาอาคารชุดไปประกอบกิจการโรงแรมนั้นถือได้ว่าเป็น
การขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุดซึ่งส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของ
ร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับ ทั้งยังมีความเห็นว่าการประกอบธุรกิจโรงแรม
สำหรับอาคารชุดนั้นอยู่นอกกรอบวัตถุประสงค์และอำนาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการ
อาคารชุดตามความในมาตรา 33 และมาตรา 36 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อีกด้วย 
  อีกปัญหาหนึ่งที่ต้องนำมาพิจารณาคือห้องชุดคอนโดมิเนียมจะอยู่ในนิยาม “สถานท่ี
พัก” ตามกฎกระทรวงกำหนดประเภทและลักษณะการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 1  

นี้หรือไม่ ด้วยกฎกระทรวงฉบับนี้ไม่ได้นิยาม “สถานที่พัก” ไว้ว่าต้องมีลักษณะอย่างไร เมื่อเป็นเช่นน้ี
แล้วหากเจ้าของห้องชุดที่มีห้องชุดในอาคารคอนโดมิเนียมอาคารเดียวหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกิน
จำนวนสี ่ห้องจะขออนุญาตดำเนินการสถานที ่พักที ่ไม่เป็นโรงแรมได้หรือไม่ เมื ่อพิจารณาจาก
แบบฟอร์มการรับแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมกำหนดให้ผู้ขอเป็นผู้ระบุลักษณะและประเภทของ 
ที่พัก กรรมสิทธิ์และการมีเอกสารสิทธิ์หรือไม่เท่านั้น ไม่ได้ระบุห้ามห้องชุดหรืออาคารชุดแต่อย่างใด 
ในปัจจุบันนายทะเบียนไม่รับแจ้งการขออนุญาตนำห้องชุดคอนโดมิเนียมเป็นสถานที่พักที่ไม่เป็น
โรงแรมโดยให้เหตุผลว่าได้รับการร้องเรียนจากนิติบุคคลอาคารชุดถึงความเดือดร้อนของเจ้าของร่วม 
ผู้พักอาศัยจึงไม่อาจรับแจ้งได้ แต่ไม่ได้ให้เหตุผลถึงการที่ห้องชุดคอนโดมิเนียมไม่เข้าองค์ประกอบของ
คำว่าสถานที่พักตามกฎกระทรวง ดังนั้น เมื่อนายทะเบียนไม่รับแจ้ง ผู้แจ้งไม่ได้โต้แย้งหรือคัดค้านการ
ไม่รับแจ้งของเจ้าหน้าที่ และไม่มีการฟ้องร้องต่อศาลปกครองจึงยังไม่มีข้อยุติเกี่ยวกับข้อกฎหมายที่ว่า
ห้องชุดคอนโดมิเนียมเป็นสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมได้หรือไม่78 

  อย่างไรก็ตาม จากอดีตที่ผ่านมามีธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยในรูปแบบโฮมสเตย์ซึ่งอาจ
ถือได้ว่าเคยเกิดสภาพปัญหาใกล้เคียงกับกรณีแอร์บีเอ็นบี ดังน้ัน ในปี พ.ศ. 2551  กระทรวงมหาดไทย
ได้ออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอำนาจตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 มาตรา 5 และ
มาตรา 13 กำหนดว่า ให้สถานที่พักที่มีจำนวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่
เกินสี่ห้องและมีจำนวนผู้เข้าพักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราว

 
78 จักร ีอดุลนิรัตน,์ อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 44, น.72. 
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สำหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทนอันมีลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหา
รายได้เสริมและได้แจ้งนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกำหนดไม่เป็นโรงแรมตามมาตรา (3) 

ของนิยามคำว่า “โรงแรม” และในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.  2547 ซึ่งหมายถึงการ
ประกอบธุรกิจโฮมสเตย์ ดังนั้น ที่พักโฮมสเตย์จึงไม่ได้อยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติดังกล่าว 
และต่อมาได้มีประกาศสำนักพัฒนาการท่องเที่ยว เรื่อง กำหนดมาตรฐานริการท่องเที่ยวมาตรฐาน
โฮมสเตย์ พ.ศ. 2551 ได้กำหนดดัชนีชี้วัดคุณภาพมาตรฐานโฮมสเตย์ในด้านต่างๆ เช่น ด้านที่พัก ด้าน
อาหาร ด้านความปลอดภัย ด้านอัธยาศัยไมตรีของเจ้าของบ้านและสมาชิก ด้านรายการนำเที่ยว ด้าน
ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งมาตรฐานต่างๆ นั้น กำหนดขึ้นเพื่อเป็นการส่งเสริมการ
ท่องเท่ียวโดยไม่มีสภาพบังคับทางกฎหมาย79 

  ด้วยเหตุดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น สถานที่พักเพื่อให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นบาง
ประเภทของ Airbnb ในประเทศไทยจึงมีสถานะที่ไม่ชัดเจนตามกฎหมายโดยเฉพาะที่พักอาศัยใน
รูปแบบของคอนโดมิเนียม Airbnb เป็นธุรกิจสีเทาซึ่งแม้ว่าจะสามารถสร้างรายได้ให้แก่เจ้าของที่พัก
ได้เป็นอย่างดีในสภาวะเศษฐกิจที่กำลังซบเซาแต่กลับนำมาซึ่งความหวาดระแวงของผู้ประกอบธุรกิจ
ว่าการนำที่พักอาศัยออกให้เช่าโดยผ่านแพลตฟอร์มของ  Airbnb นั้นจะอยู่ในนิยาม “สถานที่พัก” 

ตามกฎกระทรวงกำหนดประเภทและลักษณะการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 หรือไม่ซึ่งขณะน้ี
ยังมิได้รับการตีความอย่างชัดแจ้งจากหน่วยงานภาครัฐแต่ประการใด ทั้งยังต้องรับมือจากการ
ร้องเรียนของผู้พักอาศัยร่วม เจ้าของร่วม นิติบุคคล หรือเพื่อนบ้านในที่พักย่านเดียวกันซึ่งวิตกกังวล
เกี ่ยวกับความปลอดภัยในการเปิดรับบุคคลแปลกหน้าเข้ามาพักอาศัยในอาคารเดียวกัน พื้นท่ี
ส่วนกลางร่วมกัน หรือบริเวณใกล้เคียงกันในระยะเวลาสั้นๆ โดยมิอาจทราบได้ว่าบุคคลหรือกลุ่มคนท่ี
เข้ามาพักอาศัยน้ันผ่านกระบวนการกล่ันกลองประวัติมาอย่างดีพอแล้วหรือไม่ 
  (3) ปัญหามาตรฐานการให้บริการ 

  1. การลงทะเบียนผู้เข้าพัก 
  การให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นผ่าน Airbnb นั้นจะกำหนดให้ผู้เข้าพักกรอก 

รายระเอียดเกี่ยวกับประวัติส่วนตัวตามรูปแบบและวิธีการที่ Airbnb ได้กำหนดไว้เพื่อส่งให้เจ้าของ 
ที่พักพิจารณาก่อนทำการตอบรับการเข้าพักจากนั้นจึงจะทำการออกหมายเลขการจอง (Booking 

Reference) เพื่อใช้ในการอ้างอิงการจองที่พักและใช้ในการติดต่อการติดต่อระหว่าง Airbnb เจ้าของ
ท่ีพัก และผู้เข้าพัก 

เมื่อผู้เข้าพักเดินทางมาถึงที่พักแล้วเจ้าของที่พักอาจมาเปิดห้องพักให้ผู้เข้าพักเอง 
หรือมอบหมายให้ตัวแทนดำเนินการแทน หรือฝากกุญแจห้องไว้ใน Mailbox หรือสถานที่ที่ได้ตกลง

 
79 ศิริชนก วิริยเกื้อกูล, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 40.  
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กับผู้เข้าพักก่อนหน้าน้ี แล้วแต่กรณี ซึ่งหากเกิดปัญหาอย่างหนึ่งอย่างใดระหว่างเข้าพักอาศัย Airbnb 

เจ้าของที่พัก และผู้เข้าพักยังคงติดต่อสื่อสารกันได้ผ่านทางเว็บไชต์หรือแอพลิเคชั่นของ Airbnb  

  ซึ่งหากกรณีนี้เป็นการลงทะเบียนของโรงแรมก็จะมีขั้นตอนในการกรอกเอกสารการ
ลงทะเบียนเข้าพักเพ่ือกรอกประวัติของผู้พักอาศัยลงในบัตรทะเบียนผู้พัก80ก่อนการเช็คอินเข้าห้องพัก
และต้องจัดทำทะเบียนผู้พักส่งสำเนาทะเบียนผู้พักให้นายทะเบียนเก็บไว้เป็นหลักฐานสัปดาห์ละหน่ึง
ครั้งและเก็บรักษาไว้ไม่น้อยกว่าหนึ่งปี81 แต่หากมิใช่โรงแรมแล้วแทบจะไม่ปรากฎขั้นตอนดังกล่าวเลย
โดยเฉพาะอย่างย่ิงคอนโดมิเนียมซ่ึงปัจจุบันน้ียังมิได้มีกฎหมายมารองรับการนำเอาห้องชุดพักอาศัยมา
ดำเนินธุรกิจการให้เช่าระยะสั้นอย่างเป็นรูปธรรม เจ้าของที่พักจึงมักหลีกเลี่ยงการดำเนินการใดๆ  
อันอาจบ่งชี้ว่าตนน้ันได้ดำเนินธุรกิจน้ีอยู่เพ่ือป้องกันปัญหาการร้องเรียนจากนิติบุคคลหรือเจ้าของร่วม
คนอ่ืนซ่ึงต่อต้านการนำห้องชุดออกให้เช่า 

  ท้ังน้ี หากเป็นการเช่าท่ีพักอาศัยในระยะยาวไม่ว่าจะเป็นคอนโดมิเนียมหรือบ้านใน 
โครงการจัดสรร เม่ือได้ทำสัญญาเช่าแล้วนิติบุคคลจะกำหนดให้ผู้เข้าพักลงทะเบียน ผู้พักอาศัยพร้อม
แนบสำเนาสัญญาเช่าประกอบกับเอกสารการยืนยันตัวตนของผู้เข้าพัก เช่น บัตรประจำตัวประชาชน
หรือพาสปอร์ต ทะเบียนรถยนต์ (ถ้ามี) เพ่ือใช้ในการตรวจสอบและอ้างอิงต่อไป 

  เมื่อมาตรการในการคัดกรองผู้เข้าพักอาศัยเบื้องต้นมิได้ผ่านขั้นตอนการลงทะเบียน 
ผู้พักอาศัยโดยนิติบุคคลซึ่งถือเป็นตัวแทนของเจ้าของร่วมในอสังหาริมทรัพย์นั้นจึงไม่มีระบบการ
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ผู้จัดการต้องจัดให้มีการบันทึกรายการต่างๆ เกี่ยวกับผู้พักและจำนวนผู้พักในแต่ละห้องลงในบัตรทะเบียน 
ผู้พักในทันทีที่มีการเข้าพัก โดยให้ผู้พักคนใดคนหนึ่งเป็นผู้ลงลายมือชื่อในบัตรทะเบียนผู้พัก หากผู้พักมีอายุต่ำกว่า
สิบแปดปีบริบูรณ์และเข้าพักตามลำพัง ให้ผู้จัดการหรือผู้แทนลงลายมือชื่อกำกับไว้ด้วย และนำไปบันทึกลงใน
ทะเบียนผู้พักให้แล้วเสร็จภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงหลังจากมีการลงทะเบียนเข้าพัก 

         ถ้ารายการซึ่งจะต้องบันทึกลงในทะเบียนผู้พักตามวรรคหนึ่งซ้ำกับรายการวันก่อนให้บันทึก 
รายการดังกล่าวว่าไม่มีการเปลี่ยนแปลง 

การบันทึกรายการต่างๆ เกี่ยวกับผู้เข้าพักลงในบัตรทะเบียนผู้พักและทะเบียนผู้พักต้องบันทึก 
ทุกรายการให้ครบถ้วน ห้ามมิให้ปล่อยช่องว่างไว้โดยไม่มีเหตุผลสมควร 

ผู้จัดการต้องเก็บรักษาบัตรทะเบียนผู้พักและทะเบียนผู้พักไว้เป็นเวลาอย่างน้อยหนึ่งปี และต้อง 
ให้อยู่ในสภาพที่ตรวจสอบได้ 
          บัตรทะเบียนผู้พักและทะเบียนผู้พัก ให้เป็นไปตามแบบที่รัฐมนตรีประกาศกำหนด 
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  ผู้จัดการต้องส่งสำเนาทะเบียนผู้พักในแต่ละวันไปให้นายทะเบียนทุกสัปดาห์แล้วให้นายทะเบียน
ทำใบรับมอบให้ไว้เป็นสำคัญ หากโรงแรมใดอยู่ห่างไกลหรือไม่สามารถส่งได้ตามกำหนดดังกล่าว ให้นายทะเบียน
พิจารณากำหนดระยะเวลาส่งสำเนาดังกล่าวแล้วแจ้งให้ผู้จัดการทราบ  
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ลงทะเบียนผู้เข้าพักท่ีชัดเจน ขาดการตรวจสอบและการเก็บรักษาข้อมูล ทำให้ไม่อาจทราบได้ว่า
บุคคลท่ีเข้ามาพักอาศัยโดยใช้บริการผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb น้ันเป็นใคร มีความเป็นมาอย่างไร และ
ในกรณีที่เกิดปัญหาหรือความเสียหายอย่างหนึ่งอย่างใดเกิดขึ้นในระหว่างพักอาศัย นอกจากเจ้าของท่ี
พักซึ่งอาจเป็นเจ้าของห้องชุดเพียงไม่ก่ียูนิตจากจำนวนห้องชุดที่มีอยู่ทั้งหมดซึ่งทราบข้อมูลเบื้องต้น
ของผู้เข้าพักแต่เพียงผู้เดียวแล้ว จะสามารถดำเนินการอย่างไรเพ่ือจะได้แก้ไขปัญหาได้อย่างทันท่วงที 
  2. มาตรฐานห้องพัก 

  การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นนั้นถือเป็นการเช่าทรัพย์ เป็นนิติสัมพันธ์ระหว่าง
คู่สัญญาซึ่งเป็นเอกชนจึง ตั้งอยู่บนหลักความสมัครใจของคู่สัญญาเป็นสำคัญ82 ซึ่งกฎหมายกำหนด
เพียงว่าผู้ให้เช่ายินยอมให้ผู้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จากทรัพย์สินที่เช่าภายในระยะเวลาที่ได้ตกลง
กันไว้ ซึ่งในระหว่างนั ้นผู ้ให้เช่าจะได้รับค่าเช่าเป็นการตอบแทนเท่านั ้น แต่กฎหมายไม่ได้ระบุ
รายละเอียดในส่วนของการกำหนดจำนวนของผู้เข้าพักไว้ ซึ่งเมื่อมิได้มีข้อกฎหมายกำหนดไว้ก็ขึ้นอยู่
กับความสมัครใจของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายว่าจะยอมรับเงื่อนไขจำนวนผู้เข้าพักในแต่ละห้องตามท่ี
กำหนดไว้ในแพลตฟอร์มของ Airbnb หรือไม่  ทั้งนี้ เพื่อผลตอบแทนที่คุ้มค่าที่สุดของเจ้าของที่พัก 
โดยนอกจากมีที่นอนที่เป็นฟูกคล้ายกับโรงแรมแล้ว ยังอาจมีการเสริมด้วยโซฟาเบด หรือเบาะนอน
เพ่ิมเติมเพ่ือรองรับการเดินทางเป็นหมู่คณะอีกด้วย 

  ปัญหาท่ีตามมาจากการท่ีมิได้กำหนดมาตรฐานห้องพักท่ีประกาศให้เช่าผ่าน Airbnb  

จึงทำให้ไม่มีมาตรฐานของห้องพักที่แน่นอนและเหมาะสมในการรองรับผู้เข้าพักซึ่งอาจส่งผลต่อระบบ
สุขอนามัยและความปลอดภัย ทั้งยังก่อให้เกิดปัญหาตามมาแก่ที่พักอาศัยในรูปแบบที่เป็นกรรมสิทธ์ิ
ร่วมซึ่งนอกจากที่นิติบุคคลไม่สามารถตรวจสอบความเป็นมาของผู้เข้าพักอาศัยในเบื้องต้นได้แล้วยัง
เป็นการเพิ่มความเสี่ยงในการรับผู้เข้าพักอาศัยโดยไม่อาจกำหนดมาตรฐานด้านอื่นๆ เพราะบุคคล
เหล่านั้นจำเป็นต้องใช้ทรัพย์ส่วนกลางไม่ว่าจะเป็น ลิฟท์ ล็อบบี้ สระว่ายน้ำ หรือห้องออกกำลังกายซ่ึง
อาจกระทบต่อการใช้งาน ระบบรักษาความปลอดภัย การบำรุงรักษา ค่าใช้จ่ายและอาจก่อให้เกิด
เสียงดังรบกวนผู้พักอาศัยร่วมได้  
  3.  การกำหนดจำนวนวันต่อปีของการเข้าพัก 

ที่พักอาศัยระยะสั้นที่เปิดให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ในประเทศไทยนั้นมิได้ 
จำกัดจำนวนวันต่อปีของการเข้าพัก กล่าวคือ มีการเปิดให้เช่าตลอดทั้งปีซึ่งมีลักษณะคล้ายคลึงกับ
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 อันว่าเช่าทรัพย์สินนั้น คือสัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่ง เรียกว่าผู้ให้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหนึ่ง เรียกว่าผู้เช่า 
ได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินอย่างใดอย่างหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อ 
การนั้น 
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การให้บริการของโรงแรมจึงส่งผลต่ออุตสาหกรรมโรงแรมภายในประเทศโดย ตรงเนื่องจากเป็นการ
แย่งฐานลูกค้าส่วนหนึ่งซึ ่งแต่เดิมนั้นผูกพันกับการใช้โรงแรมเป็นสถานที่พักแรมเมื่อเดินทางไป
ต่างจังหวัดหรือต่างประเทศ ซึ่งหากมองในมุมของผู้บริโภคแล้วอาจดูเหมือนว่า Airbnb มาช่วยเพ่ิม
ความหลากหลายและเพิ่มแนวทางในการเลือกที่พักอาศัยมากขึ้นกว่าในอดีต แต่หากพิจารณาในมุม
ของอุตสาหกรรมโรงแรมแล้ว แพลตฟอร์ม Airbnb ก่อให้เกิดผลกระทบในเชิงลบต่อธุรกิจโรงแรม
อย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ 
  มีผ ู ้ ว ิ เ ค ราะห ์ ผลจากการศ ึ กษา  Airbnb’s effect on hotel sales growth  

ให้ความเห็นแก่กรณีน้ีโดยสรุปได้ว่า Airbnb จะไม่ใช่แค่เพียงส่วนที่มาเติมเต็มของธุรกิจโรงแรมอีก
ต่อไป แต่มีความเป็นไปได้ว่า Airbnb จะเข้ามาแทนที่รูปแบบการขายของธุรกิจโรงแรมในระยะ
ยาว อีกทั ้งยังมีผลให้ลูกค้าเกิดการเปรียบเทียบราคาและคุณภาพของที ่พักแต่ละแห่งผ่านทาง
แพลตฟอร์มมากยิ่งขึ้น ดังนั้น ผู้จัดการโรงแรมควรตระหนักถึงระดับการให้บริการและราคาที่ปรากฎ
อยู่บน Airbnb รวมถึงแพลตฟอร์มอื่นๆ ในตลาด… แม้กระทั่งเมื่อต้องการพัฒนาแผนกลยุทธ์และ
บริหารยอดขายก็มองข้าม Airbnb ไม่ได้อีกต่อไป ผลกระทบของ Sharing Economy ที่กำลังเกิดข้ึน
นี้ ส่วนสำคัญไม่ได้อยู่ที่จำนวนห้องบน Airbnb ว่ามีมากมายเพียงใด แต่ขึ้นอยู่กับราคาและการรับรู้ถึง
คุณค่าของลูกค้าต่างหาก83 

  นางมิช โกห์ หัวหน้าฝ่ายนโยบายสาธารณะประจำภูมิภาคเอเชียตะวันออกเฉียงใต้ 
Airbnb เปิดเผยกับ BusinessToday ว่า ปัจจัยหน่ึงท่ีทำให้ Sharing economy หรือ สังคมเศรษฐกิจ
แบบแบ่งปัน ที่เปิดให้มีการแบ่งปันที่พัก แบ่งปันการใช้งานสิ่งของต่าง ๆ กับบุคคลทั่วไป โดยมีการ
เก็บค่าบริการนั้น คือ การใช้ชีวิตของผู้คนเปลี่ยนไป นักท่องเที่ยวมีความต้องการเข้าไปท่องเท่ียวและ
เรียนรู ้ตามชุมชน ท้องถิ ่น เมืองรอง และ สถานที่ที ่ยังไม่มีคนไปมากนัก ดังนั ่นการเข้ามาของ
แพลตฟอร์ม Airbnb จึงเป็นแพลตฟอร์มที่จะเข้ามาช่วยทำให้ผู้คนทั่วโลกเข้าไปท่องเที่ยวและเรียนรู้
ในท้องถ่ินได้มากกว่า การท่องเที่ยวแบบทั่วไปในอดีตที่มักจะมีการไปท่องเท่ียวแต่ในหัวเมืองใหญ่ 

และตามสถานที่ท่องเที่ยวสำคัญ ที่ผ่านมาภูมิภาคอาเซียนมีการเติบโตของ Airbnb เป็นอย่างมาก 
โดยเฉพาะประเทศไทยซึ่งไม่ได้จำกัดเฉพาะหัวเมืองใหญ่ อย่าง กรุงเทพฯ พัทยา หรือ ภูเก็ต เท่าน้ัน 
ขณะเดียวกันในภูมิภาคเอเชียมีรายได้ของเจ้าบ้านที่อยู่ในแฟลตฟอร์มของ Airbnb ถึงกว่า 30,000 

ล้านบาท84 

 
83 Propholic, “Airbnb เชื้อโรคร้ายที่ค่อยๆ กัดกินธุรกิจโรงแรมและกระแส Anti-Airbnb” สืบค้นเมื่อ

วันที่ 4 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://propholic.com/prop-globe/airbnb-เชื้อโรคร้ายที่ค่อยๆ-ก/ 
84 BusinessToday, “Airbnb ไม่ได้ทำลายโรงแรมแต่ขยายกลุ ่มนักท่องเที ่ยว” สืบค้นเมื ่อวันที ่ 4 

กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://businesstoday.co/technology/14/10/2019/airbnb/ 
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  จะเห็นได้ว่าแพลตฟอร์ม Airbnb นั้นก่อให้เกิด Disruptive Innovation  ขึ้นใน
ประเทศไทยซึ่งส่งผลต่อพฤติกรรมการใช้บริการเช่าที่พักอาศัยระยะสั้นเปลี่ยนแปลงไปจากเดิม  
แต่เมื่อพิจารณาตัวบทกฎหมายของประเทศไทยที่มีอยู่ในขณะนี้แล้วไม่พบว่ามีการจำกัดระยะเวลา
การเช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมเพื่อคุ้มครองและมิให้กระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมที่มีมา
แต่เดิมแต่ประการใด พบเพียงคำว่า “จัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวสำหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นโดยมีค่าตอบแทน” ดังปรากฏในข้อ 1(2) ของกฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เท่าน้ัน  
  ด้วยเหตุข้างต้น หากการดำเนินธุรกิจของ Airbnb ในประเทศไทยไม่ได้ถูกควบคุม 
โดยการจำกัดจำนวนวันการเข้าพักอาศัยให้มีความเหมาะสมแล้วย่อมอาจก่อให้เกิดปัญหาซึ่งกระทบ
ต่อธุรกิจโรงแรมในระดับมหภาคทั้งในด้านการแข่งขันราคา ต้นทุนการจ้างแรงงาน การเลิกจ้าง  
การเลิกประกอบกิจการในอนาคตอย่างแน่นอน 
    4. การกำหนดจำนวนคืนข้ันต่ำในการเข้าพัก 

  Airbnb เปิดโอกาสให้เจ้าของที่พักจะเป็นผู้กำหนดคืนขั้นต่ำของที่พักที่ประกาศให้
เช่าผ่าน Airbnb ได้ด้วยตนเองและสามารถปรับเปลี่ยนราคาได้ในช่วงเทศกาล85โดยเริ่มตั้งแต่หนึ่งคืน
ขึ้นไปเพื่อเปิดช่องในการทำธุรกิจเพิ่มมากขึ้น หรือบางห้องอาจกำหนดวันเข้าพักขั้นต่ำไว้ไม่น้อยกว่า
สามคืนเพื่อให้เกิดความคุ้มค่าต่อการดำเนินงานและการทำความสะอาด ซึ่งเมื่อพิจารณากฎหมาย
เกี่ยวกับการให้เช่าที่พักอาศัยของประเทศไทยที่ใช้บังคับอยู่ปัจจุบันก็ไม่ปรากฎว่าได้กำหนดจำนวนคืน
ข้ันต่ำในการเข้าพักท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่โรงแรมแต่อย่างใด 
  ด้วยเหตุดังกล่าวข้างต้นนอกจากจะเป็นการดำเนินธุรกิจซึ่งกระทบต่ออุตสาหกรรม
โรงแรมแล้วยังเป็นการเพิ่มความเสี่ยงแก่ผู้พักอาศัยอื่นในกรณีที่ที่พักอาศัยที่ปล่อยให้เช่านั้นมีลักษณะ
เป็นกรรมสิทธิ์ร่วมหรืออยู่ในที่ชุมชน เพราะหากผู้พักอาศัยกระทำการละเมิดหรือก่อให้เกิดความ
เสียหายอย่างหนึ่งอย่างใดขึ้นแก่ทรัพย์ที่เช่าแล้วย่อมเป็นการยากที่จะติดตามตัวมาเพื่อให้รับผิดชอบ
ต่อความเสียหายดังกล่าว 
  5. ระบบสุขอนามัยและความปลอดภัย 
  การให้บริการจองที่พักผ่านแพลตฟอร์มของ Airbnb นั้นเน้นความพึงพอใจของ 
ผู้ให้บริการและผู้รับบริการเป็นสำคัญ โดย Airbnb ได้กำหนดให้เจ้าของที่พักที่จะนำที่พักอาศัยมา

 
85 แอร์บีเอ็นบี, “ฉันจะกำหนดจำนวนคืนต่ำสุดและสูงสุดที่ผู้เข้าพักจะจองที่พักของฉันได้อย่างไร” สืบค้น

เมื่อวันที่  4 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://th.airbnb.com/help/article/880/ฉันจะกำหนดจำนวนคืนต่ำสุด
และสูงสุดที่ผู้เข้าพักจะจองที่พักของฉันได้อย่างไร 
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โฆษณาให้เช่าผ่าน Airbnb นั้นจะต้องศึกษา ทำความเข้าใจ และปฏิบัติตามกฎหมายท้องถิ่นเกี่ยวกับ
การให้เช่าท่ีพักระยะส้ันด้วยตนเอง 
  เนื่องจากที่พักอาศัยให้เช่าระยะสั้นซึ่งมิใช่โรงแรมในประเทศไทยนั้นยังไม่มีการ
กำหนดมาตรฐานการให้บริการไว้อย่างเป็นรูปธรรม จึงส่งผลให้ที่พักอาศัยระยะสั้นท่ีเหล่าน้ีไร้ซ่ึง
มาตรฐานในการให้บริการซึ่งถือเป็นหัวใจสำคัญของธุรกิจการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัย โดยหาก
เทียบกับห้องพักของโรงแรมอันเป็นการประกอบการที่คล้ายคลึงกันแล้วกลับพบว่าพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ.2547 ได้บัญญัติให้ดำเนินการในมาตรฐานการให้บริการด้านต่างๆ  เช่น ระบบสุขอนามัย 
ระบบความปลอดภัย ระบบแสงสว่าง ระบบอัคคีภัย เพื่อใช้กับสถานประกอบกิจการในรูปแบบ
โรงแรมไว้อย่างชัดแจ้ง 
 

3.1.3. ปัญหาทางกฎหมายอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

3.1.3.1 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 

  พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มีทั้งสิ้น 73 มาตรา ประกอบด้วยบทนิยาม 
บทบัญญัติอันกล่าวด้วยกรรมสิทธิ์ห้องชุด หนังสือกรรมสิทธิ์ห้องชุด การจดทะเบียนสิทธิและนิติกรรม 
นิติบุคคลอาคารชุด การเลิกอาคารชุดค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่าย บทกำหนดโทษ 
  กฎหมายอาคารชุดนั้นได้บัญญัติขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในการแก้ไขปัญหาด้านที่อยู่
อาศัยภายในเมืองได้เพิ่มทวีมากข้ึน และระบบกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย์ไม่อาจสนองความต้องการของประชาชน จึงได้บัญญัติพระราชบัญญัติกาคารชุด พ.ศ. 
2522 ขึ้นเพื่อกำหนดเงื่อนไขและวิธีการในการได้มาซึ่งกรรมสิทธิ์ห้องชุดขึ้นเพ่ือให้ผู้ท่ีอยู่ในอาคาร
เดียวกันสามารถถือกรรมสิทธิ์ห้องชุดในอาคารส่วนที่เป็นของตนแยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถ
จัดระบบค่าใช้จ่ายในการบํารุงรักษาอาคารร่วมกันได้ ทั้งได้วางมาตรการควบคุมการจัดตั้งอาคารชุด
ให้เหมาะสมเพื่อเป็นหลักประกันให้แก่ผู้ที่จะมาซ้ือห้องชุดเพื่ออยู่อาศัยอีกด้วย  
  ตามมาตรา 32 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522  กำหนดให้อาคารชุดซ่ึง
บริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องมีข้อบังคับอาคารชุดซึ่งเสมือนเป็นกฎเกณฑ์ในการอยู่อาศัย
ร่วมกันของผู้ถือกรรมสิทธิ์รวมในอาคารชุดนั้น โดยข้อบังคับจะต้องมีวัตถุประสงค์ มีสถานที่ตั้งของ 
นิติบุคคลอาคารชุดอยู่ในอาคารชุด  จำนวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของต้องชำระ
ล่วงหน้า การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง อัตราส่วนและ
ค่าใช้จ่ายในทรัพย์ส่วนกลาง 86 เป็นต้น 

 
86 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 32 

ข้อบังคับอย่างน้อยต้องมีสาระสําคัญดังต่อไปนี ้ 
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  เจ้าของห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์สินส่วนบุคคลที่เป็นของตนและมีกรรมสิทธิ์ร่วม
ในทรัพย์ส่วนกลาง ทรัพย์ส่วนบุคคลนอกจากจะหมายถึงห้องชุดแล้วยังหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง
หรือที่ดินที่จัดไว้เป็นของห้องชุดแต่ละรายโดยระบุไว้ในคำขอจดทะเบียนอาคารชุดให้เป็นทรัพย์ส่วน
บุคคล ซึ่งอาจจะอยู่ติดต่อเป็นอันเดียวกันกับห้องชุดหรือแยกไปอยู่อีกส่วนหนึ่งของห้องชุดก็ได้ เช่น 
ห้องใต้ถุน ท่ีจอดรถ ท่ีดินสำหรับทำสวนหย่อม87 

 

  3.1.3.2 ปัญหาอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

ที ่พักอาศัยบางส่วนในประเทศไทยที ่โฆษณาให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb  

มีลักษณะเป็นห้องชุดในคอนโดมิเนียม ซึ่งแม้ว่าเจ้าของที่พักจะมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดซึ่งเป็นกรรมสิทธ์ิ
ส่วนบุคคล แต่เนื่องด้วยห้องชุดอยู่ในอาคารซึ่งเป็นกรรมสิทธิ์ร่วมกับเจ้าของร่วมคนอื่นๆ88เช่น สระ

 
 (1) ช่ือนิติบุคคลอาคารชุดซึ่งต้องมีคําว่า “นิติบุคคลอาคารชุด” ไว้ด้วย  
 (2) วัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 

 (3) ที่ต้ังสํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งจะต้องตั้งอยู่ในอาคารชุด 
 (4) จํานวนเงินค่าใช้จ่ายของนิติบุคคลอาคารชุดที่เจ้าของร่วมต้องชําระล่วงหน้า  
 (5) การจัดการทรัพย์ส่วนกลาง 
 (6) การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลาง  
 (7) อัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละห้องชุดมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ขอจดทะเบียนอาคารชุด  
 (8) อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจ้าของร่วมตามมาตรา 18 

 (9) ข้อความอื่นตามที่กําหนดในกฎกระทรวง  
 การแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับที่ได้จดทะเบียนไว้ จะกระทําได้ก็แต่โดยมติของท่ี ประชุมใหญ่เจ้าของร่วม 
และผู้จัดการต้องนําไปจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีภายในสามสิบวันนับ แต่วันท่ีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมต ิ
 ในกรณีที่พนักงานเจ้าหน้าที่เห็นว่าการแก้ไขหรือเพิ่มเติมข้อบังคับนั้นไม่ขัดต่อ กฎหมาย ให้พนักงานเจ้า
หน้าท่ีรับจดทะเบียนการแก้ไขหรือเพ่ิมเติมข้อบังคับน้ัน  

87 ไพโรจน์ อาจรักษา, คำอธิบายกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด, (กรุงเทพมหานคร : นิติธรรม, 2559), น.4-5. 
88 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 15 

 ทรัพย9สินต<อไปนี้ใหCถือว<าเปHนทรัพย9ส<วนกลาง  
 (1) ที่ดินที่ตั้งอาคารชุด  
(2) ท<ีดินที่มีไวCเพื่อใชCหรือเพ<ือประโยชน9ร<วมกัน 
(3) โครงสรCาง และสิ่งก<อสรCางเพื่อความมั่นคงและเพื่อการปRองกันความเสียหายต<อตัวอาคารชุด 
(4) อาคารหรือส<วนของอาคารและเครื่องอุปกรณ9ที่มีไวCเพ<ือใชCหรือเพื่อประโยชน9ร<วมกัน  

  (5) เคร<ืองมือและเครื่องใชCท<ีมีไวCเพื่อใชCหรือเพื่อประโยชน9ร<วมกัน  
(6) สถานที่ท<ีมีไวCเพื่อบริการส<วนรวมแก<อาคารชุด  
(7) ทรัพย9สินอื่นท<ีมีไวCเพื่อใชCหรือเพ<ือประโยชน9ร<วมกัน  
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ว่ายน้ำ ห้องออกกำลังกาย ล็อบบี้ ห้องสันทนาการ ห้องน้ำส่วนกลาง ลิฟท์ โถงทางเดิน ถนนภายใน
โครงการ ที่จอดรถ ระบบแสงสว่างของอาคาร ซึ่งบริหารงานโดยนิติบุคคลอาคารชุด ซึ่งเมื่อเจ้าของท่ี
พักซ่ึงเป็นหน่ึงในผู้ถือกรรมสิทธ์ิร่วมได้นำเอาห้องชุดของตนออกให้เช่าผ่าน Airbnb ผู้เข้าพักจึงจะต้อง
มีการใช้ทรัพย์ส่วนกลางด้วยเช่นกัน จึงเป็นเหตุให้เจ้าของร่วมซึ่งซื้อห้องชุดเพื่ออยู่อาศัยหรือมิได้
ประกอบธุรกิจให้เช่าระยะสั้นคัดค้านการนำห้องชุดในคอนโดมิเนียมออกให้เช่าเนื่องจากทรัพย์
ส่วนกลางถือเป็นกรรมสิทธ์ิร่วมของเจ้าของห้องชุดทุกคนตามอัตราส่วนเน้ือท่ีของห้องชุดแต่ละห้องกับ
เนื้อที่ของห้องชุดทั้งหมดในอาคารชุด89 ทั้งยังต้องร่วมกันชำระค่าภาษี ค่าใช้จ่ายในการให้บริการ
ส่วนรวม ค่าเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษาและดำเนินการเก่ียวกับทรัพย์สิน
ส่วนกลางร่วมกัน90  
  ด้วยเหตุนี้ จึงก่อให้เกิดความไม่เสมอภาคในการใช้ประโยชน์ในทรัพย์ส่วนกลางของ
เจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมเนื่องจากมีวัตถุประสงค์ในการใช้งานที่แตกต่างกัน ซึ่งฝ่ายเจ้าของห้องชุดที่ซ้ือ
เพื่ออยู่อาศัยเองนั้นมองว่าตนมิได้รับประโยชน์ใดๆ จากการให้เช่าระยะสั้นเช่นนี้ แต่กลับต้องแบกรับ
ค่าใช้จ่ายส่วนกลางอันเนื่องมาจากการการบำรุงรักษาทรัพย์ส่วนกลางเท่าเทียมกันกับเจ้าของที่พัก
เพียงกลุ่มหนึ่งที่นำเอาทรัพย์ส่วนตนพ่วงกับทรัพย์ส่วนกลางออกแสวงหาประโยชน์แต่เพียงฝ่ายเดียว 

 
(8) สํานักงานของนิติบุคคลอาคารชุด  
(9) อสังหาริมทรัพย9ที่ซCือหรือไดCมาตามมาตรา 48 (1) 13 
(10) สิ่งก<อสรCางหรือระบบที่สรCางขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภัยหรือสภาพแวดลCอมภายในอาคารชุด เช<น 

ระบบอัคคีภัย การจัดแสงสว<าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน้ำ หริการกำจัดขยะมูลฝอยและสิ่ง
ปฏิกูล 

(11)  ทรัพย9สินที่ใชCเงินตามมาตรา 18 ในการดูแลรักษา 
89 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาตรา 14 
อัตราส<วนในกรรมสิทธิ์ร<วมในทรัพย9ส<วนกลางของเจCาของร<วมใหCเปHนไปตามอัตราส<วนระหว<างเนื้อที่ของ

หCองชุดแต<ละหCองชุดกับเนCือท<ีของหCองชุดทCังหมดในอาคารชุด นั้นในขณะที่ขอจดทะเบียนอาคารชุดตามมาตรา 6  
90 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2547 มาตรา 18 
เจCาของร<วมตCองร<วมกันออกค<าภาษีอากรตามอัตราส<วนที่เจCาของร<วมแต<ละคนมีกรรมสิทธิ์ในทรัพย9

ส<วนกลางตามมาตรา 14  
เจCาของร<วมตCองร<วมกันออกค<าใชCจ<ายท<ีเกิดจากการใหCบริการส<วนรวมและท<ีเกิดจาก เครื่องมือ เครื่องใชC 

ตลอดจนส<ิงอํานวยความสะดวกที่มีไวCเพ<ือใชCหรือเพื่อประโยชน9ร<วมกัน และค<าใชCจ<ายที่เกิดจากการดูแลรักษาและ
การดําเนินการเก<ียวกับทรัพย9ส<วนกลาง ตามอัตราส<วนท<ีเจCาของร<วมแต<ละคนมีกรรมสิทธ9ิในทรัพย9ส<วนกลางตาม
มาตรา 14 หรือตามส<วนแห<งประโยชน9ที่มีต<อหCองชุด ทัง้นี ้ตามท<ีกําหนดในขCอบังคับ  

ใหCผCูมีกรรมสิทธิ์ในที่ดินและอาคารตามมาตรา 6 เปHนเจCาของร<วมในหCองชุดที่ยังไม<ม ีการโอนกรรมสิทธ9
ใหCแก<บุคคลใดบุคคลหนึ่ง และตCองร<วมออกค<าใชCจ<ายตามวรรคหนึ่งและวรรคสองสําหรับหCองชุดดังกล<าวดCวย  
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อีกประการหนึ่งนั้นการท่ีเปิดรับให้ผู้ใช้บริการของ Airbnb เข้ามาพักอาศัยระยะสั้นในอาคารชุดน้ัน
อาจสร้างเป็นการรบกวนผู้พักอาศัยระยะยาวได้ เช่น การส่งเสียงดัง การจัดเก็บขยะ เป็นต้น เน่ืองจาก
ไร้ซ่ึงหลักเกณฑ์หรือกฎหมายในการกำหนดมาตรฐานการให้บริการท่ีชัดเจน 
 

3.1.4. ปัญหาทางกฎหมายอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

3.1.4.1 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  

  พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 มีทั้งสิ้น 80 มาตรา ประกอบด้วยบท
นิยาม บททั่วไป คณะกรรมการควบคุมอาคาร การก่อสร้าง ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือ
เปลี่ยนการใช้อาคาร การอนุญาตให้ใช้อาคารเพื่อมหรสพ อำนาจหน้าที่ของเจ้าพนักงานท้องถิ่น การ
อุทธรณ์ นายช่าง นายตรวจ และผู้ตรวจสอบ เขตเพลิงไหม้ บทเบ็ดเตล็ด บทกำหนดโทษ และบท
เฉพาะการ 
  กฎหมายควบคุมอาคารเป็นกฎหมายที่ใช้ในการกำหนดหลักเกณฑ์ในการก่อสร้าง 
ดัดแปลง รื้อถอน เคลื่อนย้าย และใช้หรือเปลี่ยนการใช้อาคารให้เป็นไปตามมาตรฐานที่กำหนดไว้
เพ่ือให้เกิดความปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 
  อาคารที ่ เป ็นโรงแรมหากไม่ได ้ร ับยกเว ้นแล้วจะต้องอยู ่ภายใต ้บ ังค ับของ
พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522  เช่นกันเพราะถือเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ 
อย่างไรก็ตาม ในกรณีที่เป็นอาคารประเภทอื่นและประสงค์นำมาดัดแปลงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรมก็
สามารถกระทำได้ หากเป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กฎกระทรวง กำหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้
ประกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2561 ได้กำหนดไว้ คือ 
  (1) ระยะเวลาการขออนุญาต 

  ความในข้อ 4 แห่งกฎกระทรวง กำหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบ
ธุรกิจโรงแรม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 256191  ได้กำหนดระยะเวลาการขออนุญาตไว้ ดังน้ี 

 
91 เหตุผลในการประกาศใช้กฎกระทรวงฉบับนี้ คือ โดยที่เป็นการสมควรแก้ไขเพิ่มเติมข้อกําหนด เกี่ยวกับ

การดัดแปลงอาคารหรือการเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรม เพื่อขยายระยะเวลา ให้เจ้าของหรือ 
ผู้ครอบครองอาคารประเภทอ่ืนมีระยะเวลาในการดําเนินการเพ่ือให้ได้รับใบรับรองการดัดแปลงอาคาร หรือ
ใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบธุรกิจโรงแรมได้ภายในห้าปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงกําหนด ลักษณะ
อาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2559 ใช้บังคับ และแก้ไขเพิ่มเติมการกําหนด เกี่ยวกับลักษณะ
อาคารท่ีจะดัดแปลงมาประกอบธุรกิจโรงแรม ตลอดจนควบคุมให้อาคารท่ีจะดัดแปลง มาประกอบธุรกิจโรงแรมมี
ลักษณะหรือมาตรฐานความปลอดภัยของอาคารตามที่กําหนด จึงจําเป็นต้อง ออกกฎกระทรวงน้ี  
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  “อาคารที่จะดัดแปลงหรืออาคารที่จะเปลี่ยนการใช้มาประกอบธุรกิจ โรงแรมตาม
กฎกระทรวงน้ี ต้องได้รับใบรับรองการดัดแปลงอาคารหรือใบอนุญาตเปลี่ยนการใช้อาคารมาประกอบ
ธุรกิจโรงแรม แล้วแต่กรณีภายในห้าปีนับแต่วันที่กฎกระทรวงนี้ใช้บังคับ”92  
  ดังนั้น การจะนำอาคารที่ดัดแปลงหรือเปลี่ยนมาขอการรับรองเพื่อใช้ประกอบธุรกิจ
โรงแรมนั้นจะต้องดำเนินการภายในระยะเวลาห้าปีนะบแต่วันที่กฎกระทรวงใช้บังคับ ซึ่งหากพ้น
ระยะเวลาดังกล่าวแล้วก็ไม่อาจนำอาคารดังกล่าวมาใช้ประกอบธุรกิจโรงแรมได้ 
  (2) ลักษณะของอาคาร 

  ความในข้อ 5 แห่งกฎกระทรวง กำหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบ
ธุรกิจโรงแรม (ฉบับท่ี 2) พ.ศ. 2561 ได้กำหนดลักษณะอาคารไว้ ดังน้ี 
  “อาคารท่ีจะดัดแปลงหรืออาคารที่จะเปลี่ยนการใช้มาประกอบธุรกิจโรงแรมตาม
กฎหมายว่าด้วยโรงแรม ให้ที่ว่างของอาคารไม่น้อยกว่า 10 ใน 100 ส่วนของพื้นที่ชั้นใดช้ันหน่ึงท่ี
มากที่สุดของอาคารและต้องมีลักษณะ ดังต่อไปน้ี  
  (1) อาคารไม่เกินสองช้ันท่ีมีจํานวนห้องพักในอาคารหลังเดียวกันไม่เกิน  
10 ห้อง 
   (ก) ช่องทางเดินในอาคารกว้างไม่น้อยกว่า1  เมตร 
   (ข) บันไดกว้างไม่นอ้ยกว่า 0.9 เมตร และต้องมีระยะห่างตามแนวทางเดิน
ไม่เกิน 40 เมตร จากจุดท่ีไกลสุดบนพื้นช้ันน้ัน 
   (ค) หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรสําหรับส่วนตํ่าง ๆ ของอาคารให้คํานวณโดย
เฉลี่ยไม่ตํ่ากวํ่า 150 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  
   (ง) มีการติดต้ังเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเคร่ืองดับเพลิงยกหิ้วตาม
ประเภท ขนาด และสมรรถนะตามมาตรฐานเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหรือเครื่องดับเพลิงยกห้ิวของ 
กรมโยธาธิการและผังเมือง ไม่น้อยกว่าชั้นละหนึ่งเครื่อง โดยต้องให้ส่วนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจํากระ
ดับพื้นอําคํารไม่เกิน 150 เมตร ในที่มองเห็น สามารถอ่านข้อแนะนําการใช้ได้ และสามารถเข้าใช้สอย
ได้สะดวก  
  (2) อาคารท่ีไม่ใช่อาคารตาม (1) ท่ีมีจํานวนห้องพักในช้ันเดียวกันไม่เกิน20 ห้อง 
   (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.20 เมตร 
   (ข) หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรสําหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงท่ีออก
ตามมาตรา 8 (2) และ (3) เว้นแต่หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินท่ีเปลี่ยนการใช้

 
92 กฎกระทรวง กำหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561  

ข้อ 4. 
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อาคารจากจากห้องแถว หรือตึกแถว หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรต้องไม่ตํ่ากว่า 200 กิโลกรัมต่อตาราง
เมตร  
  (3) อาคารท่ีไม่ใช่อาคารตาม (1) ท่ีมีจํานวนห้องพักในชั้นเดียวกันเกินกว่า 20 ห้อง 
   (ก) ช่องทางเดินในอาคารมีความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50 เมตร 
   (ข) หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรสําหรับอาคารให้เป็นไปตามกฎกระทรวงท่ีออก
ตามมาตรา 8 (2) และ (3) เว้นแต่หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรของบันไดและช่องทางเดินท่ีเปลี่ยนการใช้
จากห้องแถว หรือตึกแถว หน่วยนํ้าหนักบรรทุกจรต้องไม่ตํ่ากว่า 200 กิโลกรัมต่อตารางเมตร  
  (4) อาคารสามชั้นท่ีมีเสา คาน ตง พ้ืน บันได โครงหลังคา หรือผนังของอาคารที่ทํา
ด้วยวัสดุไม่ทนไฟ ต้องติดต้ังระบบความปลอดภัยด้านอัคคีภัยเพ่ิมเติมทุกชั้นตามที่กําหนด ดังต่อไปนี้  
   (ก) ติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม้ โดยอย่างน้อยต้องประกอบด้วย 
    1) อุปกรณ์ส่งสัญญาณเพ่ือให้หนีไฟท่ีสามารถส่งเสียงหรือสัญญาณ
ให้คนที่อยู่ในอาคารได้ยินหรือทราบอย่างท่ัวถึง 
    2) อุปกรณ์แจ้งเหตุท่ีมีท้ังระบบแจ้งเหตุอัตโนมัติ และระบบแจ้ง
เหตุท่ีใช้มือ เพื่อให้อุปกรณ์ตาม 1) ทำงาน 
   (ข) ติดตั้งระบบไฟส่องสว่างสํารองเพื่อให้มีแสงสว่างสามารถมองเห็นช่อง
ทางเดินได้ขณะเพลิงไหม้ และมีป้ายบอกชั้นและป้ายบอกทางหนีไฟที่ด้านในและด้านนอกของประตู
หนีไฟด้วยตัวอักษร ท่ีสามารถมองเห็นได้ชัดเจนซึ่งต้องมีขนาดไม่เล็กกว่า 10 เซนติเมตร  
   (ค) ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือหนึ่งเครื่องต่อพื้นที่อาคารไม่เกิน 200 

ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 30 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าช้ันละสองเครื่อง  
  (5) อาคารต้ังแต่ส่ีช้ันขึ้นไปต้องมีเสา คาน ตง พื้น บันได โครงหลังคา และผนังของ
อาคาร ที่ทําด้วยวัสดุถาวรท่ีเป็นวัสดุทนไฟ และต้องมีบันไดหนีไฟที่มีลักษณะ ดังต่อไปนี้  
   (ก) บันไดหนีไฟท่ีไม่ใช่บันไดในแนวดิ่งซ่ึงมีความเหมาะสมกับพื้นที่ของ 
อาคารแต่ละช้ัน เพ่ือให้สามารถลำเลียงบุคคลทั้งหมดในอาคารออกนอกอาคารได้ภายในหนึ่งชั่วโมง 
   (ข) บันไดหนีไฟภายในอาคารต้องมีผนังทุกด้ํานโดยรอบท่ีทําด้วยวัสดุทนไฟ
ได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที  
   (ค) กรณีที่นําบันไดหลักมาเป็นบันไดหนีไฟหรือมีบันไดหนีไฟเพิ่มจากบันได
หลัก ช่องประตูสู่บันไดหนีไฟต้องเป็นบานเปิดทําด้วยวัสดุทนไฟได้ไม่น้อยกว่า 30 นาที พร้อมติดต้ัง
อุปกรณ์ ชนิดที่บังคับให้บานประตูปิดได้เองเพื่อป้องกันควันและเปลวไฟมิให้เข้าสู่บันไดหนีไฟ  

   (ง) ต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟโดยไม่มีสิ่งกีดขวาง  

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

68 

   (จ) ต้องมีความลาดชันของบันไดน้อยกว่า 60 องศา”93 

 

  3.2.4 ปัญหาอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

  มาตรฐานความปลอดภัยของที ่พักอาศัยเป็นเหตุผลสำคัญประการหนึ ่งที ่ใช้
ประกอบการตัดสินใจใช้บริการของผู้เข้าพัก แต่ท่ีพักของ Airbnb นั้นมีความหลากหลาย เช่น โรงแรม  
โฮสเทล โฮมสเตย์ คอนโดมิเนียม บ้านพักตากอากาศ บ้านเดี่ยว วิลล่า เป็นต้น ซึ่งทำให้มาตรฐาน
ความปลอดภัยของอาคารท่ีพักอาศัยมีความแตกต่างกันแม้จะมีเจตนารมณ์เพื่อใช้ในการพักอาศัย
ระยะส้ันเช่นเดียวกันก็ตาม 
  ตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522  ได้กำหนดว่าสิ่งปลูก
สร้างไม่ว่าจะเป็นตึก บ้าน เรือน โรง ร้าน แพ คลังสินค้า สำนักงาน และส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนซ่ึงบุคคล
อาจเข้าไปอยู่อาศัยย่อมอยู่ในนิยามความหมายของคำว่า “อาคาร” ทั้งสิ้น ซึ่งหมายความว่าการ
ดำเนินการใดๆ ต่ออาคารเหล่านี้จักต้องอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ดังได้บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ.2522  โดยมีประเด็นที่สำคัญจึงควรจักต้องพิจารณาคือที่พักอาศัยประเภทโรงแรมและ
อาคารชุดนั้นถูกจัดอยู่ในอาคารประเภทควบคุมการใช้94ซึ่งการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้าย

 
93 กฎกระทรวง กำหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561  

ข้อ 5. 
94 พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 มาตรา 32 

อาคารประเภทควบคุมการใช้คืออาคารดังต่อไปนี ้ 
(1)

 อาคารสําหรับใช้เป็นคลังสินค้า โรงแรม อาคารชุด หรือสถานพยาบาล  
(2) อาคารสำหรับใช้เพื่อกิจการพาณิชยกรรม อุตสาหกรรม การศึกษา การสาธารณสุขหรือกิจการอื่น  

ท้ังนี้ ตามท่ีกําหนดในกฎกระทรวง  
เมื่อผู้ได้รับใบอนุญาตให้ก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารประเภทควบคุม การใช้ หรือผู้แจ้งตาม

มาตรา 39 ทวิ ได้กระทําการดังกล่าวเสร็จแล้ว ให้แจ้งเป็นหนังสือให้ เจ้าพนักงานท้องถิ่นทราบตามแบบที่เจ้า
พนักงานท้องถิ่นกําหนด เพ่ือทําการตรวจสอบการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายอาคารนั้นให้แล้วเสร็จภายใน
สามสิบวันนับแต่วันที่ได้รับแจ้ง  

ห้ามมิให้บุคคลใดใช้อาคารน้ันเพื่อกิจการดังที่ระบุไว้ในใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ ตามมาตรา 39 ทวิ 
ภายในกําหนดเวลาตามวรรคสอง  

ถ้าเจ้าพนักงานท้องถิ่นได้ทําการตรวจสอบแล้วเห็นว่าการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือ เคลื่อนย้ายอาคารนั้น
เป็นไปโดยถูกต้องตามท่ีได้รับใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา 39 ทวิ  แล้วก็ให้ออกใบรับรองให้แก่ผู้ได้รับ
ใบอนุญาตหรือผู้แจ้งตามมาตรา 39 ทวิ เพื่อให้มีการใช้อาคารนั้นตามที่ได้รับใบอนุญาตตามมาตรา 39 ทวิได้ แต่ถ้า
เจ้าพนักงานท้องถิ่นมิได้ทำการตรวจสอบภายในกําหนดเวลาตามวรรคสอง ให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารนั้นใช้
หรือยินยอมให้ บุคคลใดใช้อาคารนั้นเพ่ือกิจการดังท่ีระบุไว้ในใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา 39 ทวิ ต่อไปได้ 
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อาคารจะต้องแจ้งให้แก่เจ้าพนักงานท้องถิ่นได้รับทราบเพื่อดำเนินการตรวจสอบและออกใบอนุญาต
ตามระยะเวลาที่ได้กำหนดไว้ จึงเกิดคำถามว่าการนำเอาที่พักอาศัยประเภทควบคุมการใช้ซึ่งมิได้แจ้ง
วัตถุประสงค์ว่าใช้เพื่อการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นมาประกาศให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb น้ัน
ชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ 
  ทั้งนี้ หากพิจารณาข้อยกเว้นให้นำอาคารอื่นมาดัดแปลงเพื่อประกอบธุรกิจโรงแรม
ตามท่ีได้กำหนดไว้ในกฎกระทรวง กำหนดลักษณะอาคารประเภทอ่ืนท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบับ
ที่ 2) พ.ศ. 2561 ซึ่งได้กำหนดเงื่อนไขและวิธีการในการและระยะเวลาในการขออนุญาตก็พบว่ามิได้
ครอบคลุมถึงที่พักทุกประเภทของ Airbnb เช่น คอนโดมิเนียม อพาร์ตเมนต์หรืออาคารพาณิชย์ 
ที่มีลักษณะที่ไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ของกฎหระทรวงที่กำหนดไว้จึงส่งผลให้ที่พักของ Airbnb  

ซึ่งตั้งอยู่ในอาคารลักษณะดังกล่าวไม่ชอบด้วยกฎหมายและถูกจำกัดสิทธิในการประกอบธุรกิจให้เช่า
ระยะส้ันแม้ว่าจะมีห้องว่างท่ีควรจะนำมาใช้ให้เกิดประโยชน์ตามรูปแบบเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันก็ตาม 

 

3.1.5. ปัญหาทางกฎหมายอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ. 2522 

3.1.5.1. พระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 

  พระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 มีทั้งสิ้น 92 มาตรา ประกอบด้วยบท
นิยาม บทบัญญัต ิอ ันกล่าวด้วยคณะกรรมการพิจารณาคนเข้าเม ือง การเข้าและออกนอก
ราชอาณาจักร พาหนะ การเข้ามาในราชอาณาจักรเป็นการชั ่วคราว การเข้ามามีถิ ่นฐานใน
ราชอาณาจักร การส่งคนต่างด้าวกลับไปนอกราชอาณาจักร เบ็ดเตล็ด และบทกำหนดโทษ 
  กรณีที่ผู้เช่าเป็นคนต่างด้าว ตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง 
พ.ศ.2522 กำหนดให้ผู้ให้เช่าในฐานะเจ้าบ้านมีหน้าที่ต้องแจ้งต่อเจ้าหน้าที่สำนักงานตรวจคนเข้าเมือง
ตามแบบและวิธ ีการที ่กำหนดไว ้ โดยต้องดำเน ินการแจ้งภายใน 24 ชั ่วโมงนับแต่เวลาท่ี 

ผู้เช่าได้เข้าพักอาศัย 
  ในการแจ้งที่พักคนต่างด้าวที่เข้าพักอาศัยในเคหสถานซึ่งได้แก่ โรงแรมที่ได้รับ
อนุญาตตามพระราชบัญญัติโรงแรมฯ และเกสเฮ้าส์ แมนชั่น อพาร์ตเม้นท์ สถานประกอบการหรือ
บ้านเช่าทั่วๆ ไป ให้เจ้าของเคหสถานดังกล่าว เจ้าของบ้านเช่า หรือผู้ประกอบการแจ้งตามแบบ ตม. 
3095 โดยหากที่พักอาศัยนั้นตั้งอยู่ในเขตกรุงเทพมหานครให้แจ้งต่อกองบังคับการตรวจคนเข้าเมือง 

 
ห้ามมิให้เจ้าของหรือผู้ครอบครองอาคารประเภทควบคุมการใช้หรือยินยอมให้บุคคล ใดใช้อาคารนั้นเพื่อกิจการอื่น
นอกจากที่ระบุไว้ในใบอนุญาตหรือที่ได้แจ้งไว้ตามมาตรา 39 ทวิ 

95 สำนักงานตรวจคนเข้าเมือง, “การแจ้งที่พักคนต่างด้าว” สืบค้นเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2563, จาก
https://www.immigration.go.th/content/การแจ้งที่พักคนต่างด้าว 
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ส่วนต่างจังหวัดให้แจ้งต่อที่ทำการตรวจคนเข้าเมืองจังหวัดในเขตพื้นที่ที่รับผิดชอบ ซึ่งเจ้าของที่พัก
อาจนำเอกสารมาแจ้งด้วยตนเองหรือมอบหมายให้ผู ้อื ่นมาแจ้ง แจ้งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน  
หรือแจ้งทางอินเตอร์เน็ตผ่านทางเว็ปไซต์ของสำงานงานตรวจคนเข้าเมืองก็ได้ 

 

  3.1.5.2 ปัญหาอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 

  ห้องพักให้เช่าของประเทศไทยซึ่งอยู่ในแพลตฟอร์มของ Airbnb นั้นเป็นที่นิยมของ 
กลุ่มนักท่องเที่ยวจากทั่วโลกซึ่งหากเป็นบุคคลซึ่งไม่มีสัญชาติไทยตามกฎหมายแล้วย่อมถือเป็นคนต่าง
ด้าว96  โดยการเช่าที่พักอาศัยระยะสั้นนั้นมักเกิดขึ้นแก่ผู้ใช้บริการ Airbnb ที่เข้ามาในประเทศไทย

 
96 พระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 มาตรา 4 

ในพระราชบัญญัตินี ้
คนต่างด้าว หมายความว่า บุคคลธรรมดาซึ่งไม่มีสัญชาติไทย 
พาหนะ หมายความว่า ยานพาหนะหรือสัตว์พาหนะ หรือสิ่งอื่นใดที่อาจนำบุคคลจากที่แห่งหนึ่งไปยังอีก

แห่งหนึ่ง 
เจ้าของพาหนะ หมายความรวมถึงตัวแทนเจ้าของ ผู้เช่า ตัวแทนผู้เช่า ผู้ครอบครอง หรือตัวแทน 

ผู้ครอบครองพาหนะ แล้วแต่กรณี 
ผู้ควบคุมพาหนะ หมายความว่า นายเรือหรือผู้รับผิดชอบในการควบคุมพาหนะ                            
คนประจำพาหนะ หมายความว่า ผู้ซึ ่งมีตำแหน่งหน้าที่ประจำหรือทำงานประจำพาหนะ และเพื่อ

ประโยชน์แห่งพระราชบัญญัตินี ้ให้หมายความรวมถึงผู้ควบคุมพาหนะซึ่งขับขี่พาหนะโดยไม่มีคนประจำพาหนะ 
คนโดยสาร หมายความว่า ผู้ซึ่งเดินทางโดยพาหนะไม่ว่าในกรณีใด ๆ นอกจากผู้ควบคุมพาหนะและคน

ประจำพาหนะ 
คนเข้าเมือง หมายความว่า คนต่างด้าวซึ่งเข้ามาในราชอาณาจักร 
แพทย์ตรวจคนเข้าเมือง หมายความว่า แพทย์ซึ่งอธิบดีแต่งตั้งเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี ้
เจ้าบ้าน หมายความว่า ผู้ซึ่งเป็นหัวหน้าครอบครองบ้าน ในฐานะเป็นเจ้าของ ผู้เช่า หรือในฐานะอื่นใด 

ตามกฎหมายว่าด้วยการทะเบียนราษฎร 
เคหสถาน หมายความว่า ที่ซึ ่งใช้เป็นที่อยู่อาศัย เช่น เรือน โรง เรือ หรือแพซึ่งคนอยู่อาศัย และให้

หมายความรวมถึงบริเวณของที่ซึ่งใช้เป็นที่อยูอ่าศัยนั้นด้วย จะมีรั้วล้อมหรือไม่ก็ตาม ตามประมวลกฎหมายอาญา 
โรงแรม หมายความว่า บรรดาสถานที่ทุกชนิดที่จัดตั้งขึ้นเพื่อรับสินจ้างสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลที่

ประสงค์จะหาที่อยู่หรือที่พักชั่วคราวตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 
ผู้จัดการโรงแรม หมายความว่า บุคคลผู้ควบคุมหรือจัดการโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 
คณะกรรมการ หมายความว่า คณะกรรมการพิจารณาคนเข้าเมือง 
พนักงานเจ้าหน้าที ่หมายความว่า เจ้าพนักงานซึ่งรัฐมนตรีแต่งตั้งเพื่อปฏิบัติการตามพระราชบัญญัตินี ้
อธิบด ีหมายความว่า อธิบดีกรมตำรวจ 
รัฐมนตร ีหมายความว่า รัฐมนตรีผู้รักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 
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เป็นการชั่วคราว97เช่น เพื่อการท่องเที่ยว เพื่อการกีฬา หรือเพื่อธุรกิจ เป็นต้น โดยบุคคลเหล่านี้จะมี
สิทธิพำนักอยู่ในประเทศไทยตามระยะเวลาและเงื่อนไขที่กำหนดไว้98 ซึ่งเมื่อได้เข้ามาพักอาศัยใน

 
97 พระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 มาตรา 34 

คนต่างด้าวซึ่งจะเข้ามาในราชอาณาจักรเป็นการชั่วคราวได้จะต้องเข้ามาเพื่อการดังต่อไปนี้ 
(1) การปฏิบัติหน้าที่ทางทูตหรือกงสุล 
(2) การปฏิบัติหน้าที่ทางราชการ 
(3) การท่องเที่ยว 
(4) การเล่นกีฬา 
(5) ธุรกิจ 
(6) การลงทุนที่ได้รับความเห็นชอบจากกระทรวงทบวงกรมที่เกี่ยวข้อง 
(7) การลงทุนหรือการอื่นที่เกี่ยวกับการลงทุนภายใต้บังคับกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมการลงทุน 
(8) การเดินทางผ่านราชอาณาจักร 
(9) การเป็นผู้ควบคุมพาหนะหรือคนประจำพาหนะที่เข้ามายงัท่า สถานีหรือท้องที่ใน 
ราชอาณาจักร 
(10) การศึกษาหรือดูงาน 
(11) การปฏิบัติหน้าที่สื่อมวลชน 
(12) การเผยแพร่ศาสนาที่ได้รับความเห็นชอบจากกระทรวงทบวงกรมที่เกี่ยวข้อง 
(13) การค้นคว้าทางว ิทยาศาสตร์หร ือฝึกสอนในสถาบันการค้นคว้าหรือสถาบันการศึกษาใน

ราชอาณาจักร 
(14) การปฏิบัติงานด้านช่างฝีมือหรือผู้เชี่ยวชาญ 

(15) การอื่นตามที่กำหนดในกฎกระทรวง 
98 พระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 มาตรา 35 

คนต่างด้าวซึ่งเข้ามาในราชอาณาจักรเป็นการชั่วคราวตามมาตรา 34 อธิบดีหรือพนักงานเจ้าหน้าที่ซึ่ง
อธิบดีมอบหมายจะอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักรภายใต้เงื่อนไขใด ๆ ก็ได้ 

ระยะเวลาที่จะอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักรให้กำหนดดังนี้ 
(1) ไม่เกินสามสิบวัน สำหรับกรณีตามมาตรา 34 (4) (8) และ (9) 

(2) ไม่เกินเก้าสิบวัน สำหรับกรณีตามมาตรา 34 (3) 

(3) ไม่เกินหนึ่งปี สำหรับกรณีตามมาตรา 34 (5) (10) (11) (12) (13) (14) และ (15) 

(4) ไม่เกินสองปี สำหรับกรณีตามมาตรา 34 (6) 

(5) ตามกำหนดระยะเวลาตามความจำเป็น สำหรับกรณีตามมาตรา 34 (1) และ (2) 

(6) ตามกำหนดระยะเวลาที่คณะกรรมการส่งเสริมการลงทุนพิจารณาเห็นสมควรสำหรับกรณีตาม
มาตรา 34 (7) 
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ประเทศไทยเป็นการชั่วคราวแล้วคนต่างด้าวจะต้องพักอาศัย ณ สถานที่ที ่ได้แจ้งไว้ต่อพนักงาน
เจ้าหน้าท่ี หรือหากในกรณีที่มีความจำเป็นต้องเปลี่ยนที่พักอาศัยใหม่ต้องแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี
ภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแต่เวลาที่เข้าพักอาศัย99 ส่วนเจ้าของที่พักซึ่งถือเป็นเจ้าบ้าน เจ้าของหรือผู้
ครอบครองเคหสถาน หรือผู้จัดการโรงแรมในกรณีที่เป็นโรงแรมมีหน้าที่จักต้องแจ้งต่อพนักงาน
เจ้าหน้าที่ภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแต่เวลาที่คนต่างด้าวได้เข้าพักอาศัย100 โดยหากที่พักอาศัยอยู่ในเขต
กรุงเทพมหานครให้แจ้งต่อกองบังคับการตรวจคนเข้าเมือง ส่วนต่างจังหวัดให้แจ้งต่อที่ทำการตรวจ
คนเข้าเมืองจังหวัดในเขตพื้นที่ที่รับผิดชอบ ซึ่งเจ้าของที่พักอาจนำเอกสารมาแจ้งด้วยตนเองหรือ
มอบหมายให้ผู้อื่นมาแจ้ง แจ้งทางไปรษณีย์ลงทะเบียน หรือแจ้งทางอินเตอร์เน็ตผ่านทางเว็ปไซต์ของ
สำนักงานตรวจคนเข้าเมืองก็ได้ โดยการกรอกรายละเอียดลงในแบบการแจ้งรับคนต่างด้าวเข้าพัก
อาศัย สำหรับเจ้าบ้าน เจ้าของ หรือผู้ครอบครองเคหสถาน (ตม.30) พร้อมแนบเอกสารสำเนาสัญญา

 
ในกรณีที ่คนต่างด้าวมีเหตุจำเป็นจะต้องอยู ่ในราชอาณาจักรเกินระยะเวลาที ่กำหนดใน (1) (2) 

(3) และ (4) ให้อธิบดีเป็นผู้พิจารณาอนุญาตให้อยู่ต่อไปได้ครั้งละไม่เกินหนึ่งป ีและเมื่อได้อนุญาตแล้วให้รายงานต่อ
คณะกรรมการเพื่อทราบพร้อมด้วยเหตุผลภายในเจ็ดวันนับแต่วันอนุญาต 

การขออนุญาตเพื่ออยู่ในราชอาณาจักรเป็นการชั่วคราวต่อไปแต่ละครั้งให้คนต่างด้าวยื่นคำขอตามแบบ
และเสียค่าธรรมเนียมตามที่กำหนดในกฎกระทรวงในระหว่างรอฟังคำสั่งให้ 

คนต่างด้าวผู้นั้นอยู่ในราชอาณาจักรไปพลางก่อนได้ 
99 พระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 มาตรา 37 (2) (3) 

คนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้อยู่ในราชอาณาจักรเป็นการชั่วคราว ต้องปฏิบัติดังต่อไปนี้ 
 (2) พักอาศัย ณ ที่ที่ได้แจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ เว้นแต่ในกรณีที่มีเหตุผลสมควรไม่สามารถพักอาศัย 

ณ ที่ที่ได้แจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที ่ให้แจ้งการเปลี่ยนที่พักอาศัยต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแต่เวลาที่
เข้าพักอาศัย 

(3) แจ้งต่อเจ้าพนักงานตำรวจ ณ สถานีตำรวจท้องที่ที่คนต่างด้าวผู้นั้นพักอาศัยภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับ
แต่เวลาที่ย้ายไป ในกรณีเปลี่ยนที่พักอาศัย และถ้าที่พักอาศัยใหม่อยู่ต่างท้องที่กับสถานีตำรวจท้องที่เดิมคนต่างด้าวผู้
นั้นต้องแจ้งต่อเจ้าพนักงานตำรวจ ณ สถานีตำรวจท้องที่ที่ไปพักอาศัยใหม่ภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแต่เวลาที่ไปถึงด้วย 

100 พระราชบัญญัติคนเข้าเมือง พ.ศ.2522 มาตรา 38 

เจ้าบ้าน เจ้าของหรือผู้ครอบครองเคหสถาน หรือผู้จัดการโรงแรมซึ่งรับคนต่างด้าวซึ่งได้รับอนุญาตให้อยู่
ในราชอาณาจักรเป็นการชั่วคราวเข้าพักอาศัย จะต้องแจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ ที่ทำการตรวจคนเข้าเมืองซึ่งตั้งอยู่
ในท้องที่ที่บ้าน เคหสถาน หรือโรงแรมนั้นตัง้อยู่ภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแต่เวลาที่คนต่างด้าวเข้าพักอาศัย ถ้าท้องที่ใดไม่
มีที่ทำการตรวจคนเข้าเมืองตั้งอยู่ให้แจ้งต่อเจ้าพนักงานตำรวจ ณ สถานีตำรวจท้องที่นั้น 

ในกรณีที ่บ้าน เคหสถาน หรือโรงแรมที่คนต่างด้าวเข้าพักอาศัยตามวรรคหนึ่งตั ้งอยู ่ในเขตท้องที่
กรุงเทพมหานคร ให้แจ้งต่อพนักงานเจ้าหน้าที่ ณ กองตรวจคนเข้าเมือง 

การแจ้งตามวรรคหนึ่งและวรรคสองให้เป็นไปตามระเบียบที่อธิบดีกำหนด 
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เช่า เอกสารแสดงความเป็นของที่พัก หนังสือเดินทาง บัตรขาเข้า (ตม.6) ซึ่งประทับตราวันที่เดิน
ทางเข้ามาในประเทศไทย และเอกสารอ่ืนๆ ตามท่ีเห็นสมควร 
  ปัญหาที่เกิดขึ้นจากการเช่าระยะสั้นโดย Airbnb คือ เจ้าของที่พักซึ่งมิใช่โรงแรมมัก
มิได้แจ้งการรับคนต่างด้าวเข้าพักต่อสำนักงานตรวจคนเข้าเมืองตามขั้นตอนและวิธีการที่กำหนดไว้  
ซึ่งหากเป็นที่พักอาศัยในรูปแบบของบ้านหรือโฮมสเตย์ซึ่งดำเนินการโดยคนท้องถิ่นในพื้นท่ีจึงทำให้
ขาดความรู้ความเข้าใจในด้านกฎหมาย หรือในกรณีท่ีเป็นคอนโดมิเนียมเนียมด้วยเหตุท่ีการนำห้องชุด
ออกให้เช่านั้นยังไม่มีกฎหมายมารองรับและมักได้รับการต่อต้านจากเจ้าของกรรมสิทธิ์ร่วมหรือนิติ
บุคคลอาคารชุด จึงส่งผลให้เจ้าของห้องชุดที่เปิดให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ไม่กล้าเปิดเผยตัวตน
และนำส่งแบบการแจ้งรับคนต่างด้าวเข้าพักอาศัย (ตม.30) ต่อสำนักงานตรวจคนเข้าเมืองเนื่องจาก
เกรงว่าจะถูกตรวจสอบและถูกดำเนินคดีด้วยเหตุการประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้รับอนุญาตตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  

  อย่างไรก็ตาม แม้เจ้าของห้องชุดบางรายจะได้พยายามดำเนินการให้เป็นไปตาม
ครรลองของกฎหมายโดยการแจ้งการเข้าพักอาศัยของบุคคลต่างด้าวต่อนิติบุคคลอาคารชุดและแจ้ง
ต่อสำนักงานตรวจคนเข้าเมืองตามเงื่อนไขและวิธีการที่กำหนดไว้ด้วยเหตุผลว่าเป็นเพื่อนหรือญาติ
เดินทางมาจากต่างประเทศ แต่กลับพบว่าแท้จริงแล้วก็เพื่อให้เป็นไปเพื่อความสะดวกในการเข้าพัก
อาศัยเท่านั ้น เพราะคอนโดมิเนียมบางแห่งได้จำกัดการเข้าออกของผู ้พักอาศัยโดยการสแกน
ลายนิ้วมือ (finger scan) หรือสแกนใบหน้า (facial recognition) ซึ่งต้องดำเนินการโดยนิติบุคคล
อาคารชุด101ทดแทนการใช้คีย์การ์ดซึ่งยากต่อการคัดกรองคนเข้าออกคอนโดมิเนียม การดำเนินการ
ดังกล่าวจึงมิได้เป็นไปตามเจตนารมณ์ที่แท้จริงของคู่สัญญาซึ่งเป็นเพียงการเช่าที่พักอาศัยระยะส้ัน
เท่าน้ัน 
  ท้ังน้ี  จากข้อมูลรายงานของคณะคณะกรรมาธิการขับเคล่ือนการปฏิรูปประเทศด้าน
เศรษฐกิจ สภาขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ เรื่อง “การปฏิรูประบบที่พักแรมและระบบคนเข้าเมือง” 

ยังพบว่าการเดินทางเข้าออกประเทศไทยกำหนดให้คนต่างชาติกรอกบัตร ตม.6 ซึ่งการใช้บัตร ตม.6 

ดังกล่าวสำหรับผ่านเข้าออกประเทศเป็นการสูญเสียท้ังเวลาและทรัพยากรรวมถึงยากในการสืบค้น  
ไม่สามารถพิสูจน์ความถูกต้องของข้อมูล ลำบากในการนำข้อมูลมาวิเคราะห์ และข้อมูลไม่ถูกนำมาใช้
ประโยชน์เท่าท่ีควร102 

 
101 ผู้จัดการออนไลน,์ “สะพรึง! แผ่นลายนิ้วมือปลอมโผล่สแกนเข้าคอนโดฯ หรูย่านพระราม 4 ปล่อยเช่า

รายวัน นิติฯ ยังเงียบ” สืบค้นเมื่อวันที ่ 4 กุมภาพันธ์ 2563, จากhttps://mgronline.com/onlinesection/detail 

/9620000043372 
102 รายงานของคณะคณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศด้านเศรษฐกิจ สภาขับเคลื่อนการ

ปฏิรูปประเทศ เรื่อง “การปฏิรูประบบที่พักแรมและระบบคนเข้าเมือง”, อ้างแล้ว เชิงอรรถที่ 76. 
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3.1.7. ปัญหาทางกฎหมายอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 

3.1.7.1 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 

  พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 มีทั้งสิ้น 62 มาตรา ประกอบด้วยบท
นิยาม บทบัญญัติอันกล่าวด้วยคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค การคุ้มครองผู้บริโภค การคุ้มครอง
ผู้บริโภคในด้านการโฆษณา การคุ้มครองผู้บริโภคในด้านฉลาก การคุ้มครองผู้บริโภคในด้านสัญญา 
การคุ้มครองผู้บริโภคโดยประการอ่ืน การอุทธรณ์และบทกำหนดโทษ 
  พระราชบัญญัตินี้ได้บัญญัติข้ึนโดยมีวัตถุประสงค์ในการคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคซ่ึง
ส่วนใหญ่มักตกอยู่ในสถานะที่เสียเปรียบ103 การให้เช่าที่พักอาศัยถือเป็นธุรกิจการให้บริการรูปแบบ
หนึ่ง เงื่อนไขการให้บริการและรูปแบบของสัญญาจึงต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติฉบับน้ี
ด้วยเช่นกัน 
  ทั้งนี้ ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่
อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ยังได้กำหนดนิยาม เงื่อนไขและรูปแบบของสัญญาเพื่อใช้
แก่การให้เช่าท่ีพักอาศัยเป็นการเฉพาะอีกด้วย 
  สมัยเมื่อการค้าและเศรษฐกิจของโลกยังอยู่ในลักษณะจำกัดเฉพาะวงแคบๆ ใน
ท้องถิ่นหนึ่งหรือในเมืองหนึ่งนั้น สถาพของสินค้าและบริการยังไม่มีความซับซ้อนมากนัก เพราะ
กระบวนการผลิตยังเป็นแบบง่ายๆ ตลาดยังมีลักษณะแลกเปลี่ยนสินค้าซึ่งกันและกัน (Barter) ไม่มี
ความจำเป็นที่รัฐจักต้องจัดหาเครื่องมือหรือมาตรการทางกฎหมายเป็นพิเศษเพื่อคุ้มครองผู้บริโภคให้

 
103 หมายเหตุท้ายพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522. 

เหตุผลในการประกาศใช้พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ เนื่องจากปัจจุบันนี้การเสนอสินค้าและบริการต่าง ๆ 
ต่อประชาชนนับวันแต่จะเพิ่มมากขึ้นผู้ประกอบธุรกิจการค้าและผู้ที่ประกอบธุรกิจโฆษณาได้นำวิชาการในทาง
การตลาดและทางการโฆษณามาใช้ในการส่งเสริมการขายสินค้าและบริการ ซึ่งการกระทำดังกล่าวทำให้ผู้บริโภคตก
อยู่ในฐานะที่เสียเปรียบ เพราะผู้บริโภคไม่อยู่ในฐานะที่ทราบภาวะตลาด และความจริงที่เกี่ยวกับคุณภาพและราคา
ของสินค้าและบริการต่างๆ ได้อย่างถูกต้องทันท่วงที นอกจากนั้นในบางกรณีแม้จะมีกฎหมายให้ความคุ้มครองสิทธิ
ของผู้บริโภคโดยการกำหนดคุณภาพและราคาของสินค้าและบริการอยู่แล้วก็ตาม แต่การที่ผู้บริโภคแต่ละรายจะไป
ฟ้องร้องดำเนินคดีกับผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือผู้ประกอบธุรกิจโฆษณาเมื่อมีการละเมิดสิทธิของผู้บริโภค ย่อมจะ
เสียเวลาและค่าใช้จ่ายเป็นการไม่คุ้มค่า และผู้บริโภคจำนวนมากไม่อยู่ในฐานะที่จะสละเวลาและเสียค่าใช้จ่ายในการ
ดำเนินคดีได้ และในบางกรณีก็ไม่อาจระงับหรือยับยั้งการกระทำที่จะเกิดความเสียหายแก่ผู้บริโภคได้ทันท่วงที 
สมควรมีกฎหมายให้ความคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคเป็นการทั่วไป โดยกำหนดหน้าที่ของผู้ประกอบธุรกิจการค้าและ
ผู้ประกอบธุรกิจโฆษณาต่อผู้บริโภค เพื่อให้ความเป็นธรรมตามสมควรแก่ผู้บริโภค ตลอดจนจัดให้มีองค์กรของรัฐที่
เหมาะสมเพื่อตรวจตรา ดูแล และประสานงานการปฏิบัติงานของส่วนราชการต่าง ๆ ในการให้ความคุ้มครอง
ผู้บริโภค จึงจำเป็นต้องตราพระราชบัญญัตินี้ขึ้น 
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ได้รับความปลอดภัยและเป็นธรรม ทั้งนี ้ เพราะอิทธิพลของแนวคิดในระบบการปกครองแบบ
ประชาธิปไตยตั้งอยู่บนความมีอิสระและเสรีภาพของบุคคลในการดำรงชีวิตได้เท่าเทียมกัน ความเท่า
เทียมหรือความเสมอภาคตามหลักประชาธิปไตยนั้นยังผลให้ระบบเศรษฐกิจแบบเสรี (Laissez-Faire) 

เกิดขึ้นด้วย โดยสมมติฐานที่ว่ามนุษย์ทุกคนมีความสามารถในการตัดสินใจในการเลือกบริโภคสินค้า
หรือบริการเท่ากัน รัฐจะไม่เข้าแทรกแซงเสรีภาพในการตกลงของเอกชน หลักกฎหมายที่เกี่ยวกับ
การค้าหลักหนึ ่งจึงเกิดขึ ้นนั ่นก็คือ ในการซื ้อขายนั ้น “ผู ้ซื ้อต้องระวัง” กล่าวคือ หากมีความ 
เสียหายใดๆ ในทรัพย์สินที่ซื้อขายนั้น ความเสียหายนั้นตกเป็นของผู้ซื้อเอง หลักนี้เรียกกันตามภาษา
โรมันว่า Caveat Emptor หรือ Let the buyer beware 

  ในสมัยปัจจุบันเมื่อโลกเจริญมากขึ้นทั้งในด้านวิทยาศาสตร์และอุตสาหกรรม ทำให้
ระบบเศรษฐกิจ การค้าขายหรือบริการต่างๆ เปลี่ยนแปลงไปมีกระบวนการผลิตท่ีซับซ้อนมากขึ้น การ
ผลิตสินค้าใช้วัตถุดิบในการผลิตที่ทันสมัยเกินกว่าความรู้ธรรมดาของผู้ใช้หรือผู้บริโภคจะตามได้ทัน 
ผู้ผลิตต่างก็หาวิถีทางทุกวิถีทางที่จะลดค่าใช้จ่ายในการผลิตและเพิ่มผลกำไรให้มากที่สุดเท่าที่จะทำได้ 
ในบางกรณีการขยายกำลังการผลิตทำให้ความละเอียดรอบคอบและคุณภาพของสินค้าหย่อนลง 
ประกอบกับการขยายตัวแห่งการค้าพาณิชย์กว้างออกไปจากระดับหมู่บ้าน เมือง ไปสู่ระดับระหว่าง
ประเทศ ทำให้สินค้าในตลาดมีการแพร่กระจายและเพิ่มประเภทหรือชนิดมากยิ่งขึ้นกว่าแต่ก่อน หลัก
ที่เคยถือว่าผู้ซื้อจะต้องระวังจึงขาดความยุติธรรมในแง่ที่ว่า ผู้ซื้อในฐานะผู้บริโภคไม่อาจปรับตัวให้ทัน
กับความเจริญทางเทคโนโลยีต่างๆ ได้ ความระมัดระวังในระดับธรรมดาไม่อาจช่วยให้ผู ้ซื ้อหรือ
ผู้บริโภคได้รับผลตอบแทนคุ้มค่ากับเงินที่เสียไป ซ้ำร้ายยังอาจทำให้เกิดอันตรายจากการบริโภคสินค้า
ที่ซื้อมาโดยคาดไม่ถึงด้วย ทำให้ประเทศต่างๆ หันมาพิจารณาถึงสิทธิของผู้บริโภคในอันที่จะได้รับ
ความคุ้มครองและปกปักษ์รักษาผลประโยชน์เป็นการเฉพาะนอกเหนือจากสิทธิที่จะได้รับค่าเสียหาย
ตามสัญญา หรือสิทธิฟ้องเรียกค่าเสียหายในคดีละเมิดตามกฎหมายเดิม ดังนั้น ประเทศต่างๆ ในทวีป
ยุโรป อเมริกา และออสเตรเลียจึงได้มีการออกกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค ซึ่งเปลี่ยนแปลงหลัก
กฎหมายท่ีเคยมีอยู่เดิมท้ังในแง่ความรับผิดในทางสัญญาหรือละเมิดให้เอื้ออำนวยต่อการเยียวยาชดใช้
ความเสียหายท่ีเกิดจากการบริโภคให้มากข้ึน104 

  กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคมีลักษณะเป็นหลักกฎหมายบังคับ (jus cogen) เป็นหลัก
เกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยของประชาชน จะมีการตกลงเป็นอย่างอื่นไม่ได้ มีหลักการและเหตุผลใน
การควบคุมการประกอบธุรกิจไม่ให้เกิดความเสียหายแก่ผู้บริโภค ลักษณะของหลักการคุ้มครอง
ผู้บริโภคจะมีความละเอียดอ่อนในบางครั้ง แต่กฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคก็เป็นกฎหมายบังคับเด็ดขาด

 
104 สุษม ศุภนิตย,์ คำอธิบายกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค, พิมพ์ครั้งที่ 9, (กรุงเทพมหานคร : สำนักพิมพ์แห่ง

จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2557), น.1-3. 
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ด้านเศรษฐกิจเพื่อการคุ้มครองที่มีวัตถุประสงค์มุ่งคุ้มครองบุคคลบางประเภท บางสถานการณ์ ซ่ึง
ผลประโยชน์ของผู้บริโภคโดยส่วนรวมจะถูกคุกคามอันสืบเนื่องจากการตกอยู่ในสถานการณ์ทาง
เศรษฐกิจท่ีด้อยกว่า บทบัญญัติส่วนใหญ่ของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคตราข้ึนในวัตถุประสงค์ดังกล่าว 
ขอบเขตที่ใช้เป็นหลักการคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาจะกำหนดกฎเกณฑ์ด้านรูปแบบในการทำ
สัญญาและกำหนดหน้าที่การแจ้งข้อมูลให้ผู้บริโภครู้อย่างเหมาะสมและเพียงพอ เพื่อประกันความ
สมบูรณ์ของการแสดงเจตนาที่แท้จริงให้ความตกลงยินยอมมีระยะเวลาในการไตร่ตรองหรือที่จะกลับ
ใจเพ่ือยกเลิกความตกลงได้ เพ่ือให้ความตกลงทำสัญญาเป็นธรรมข้ึนสำหรับผู้บริโภค 
  ในปัจจุบันมาตรการพิเศษของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญาจะมีการใช้
วิธิการเข้าแทรกแซงพฤติกรรมของบุคคลขณะที่เข้าทำสัญญา อันเป็นมาตรการทางกฎหมายบางคร้ัง
เพื่อการป้องกัน บางครั้งเพื่อการเยียวยา ดังเช่น หลักการการให้ข้อมูลแก่ผู้บริโภคนำมาใช้ในทุกระยะ
ทั้งก่อนและขณะทำสัญญาคือ ทั้งในระยะเวลาการไตรตรองก่อนเข้าทำสัญญาและการกลับใจยกเลิก
สัญญาหลังสัญญาเกิดขึ้นแล้วที่ถือเป็นการขยายระยะเวลาการไตร่ตรองออกมาอีกช่วงหนึ่งให้แก่
ผู้บริโภคได้อีกระยะเวลาหน่ึงซ่ึงกฎหมายจะยังไม่ถือว่าสัญญามีผลผูกพัน โดยการให้โอกาสแก่ผู้บริโภค
บอกเลิกสัญญานั้นได้ หลักกการการขจัดข้อสัญญาไม่เป็นธรรมในสัญญาสำเร็จรูปซึ่งเป็นหลักการใหม่
ของกฎหมายสัญญาผู้บริโภคที่ประสงค์จะป้องกันข้อบกพร่องของการแสดงเจตนาโดยการให้ข้อ
สัญญาที่ไม่เป็นธรรมไม่มีผลบังคับนั้น มีผลเป็นการคุ้มครองได้มากกว่าการแก้ไขเยียวยาโดยการชดใช้
ค่าเสียหายภายหลังจากท่ีมีการบังคับตามสัญญาท่ีก่อความเสียหายแก่ผู้บริโภคไปแล้ว105 

 

  3.1.7.2 ปัญหาอันเก่ียวด้วยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522 

  (1) มาตรการความปลอดภัยของการใช้บริการ 

  การให้บริการให้เช่าที่พักผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb นั้นเป็นการให้บริการในรูปแบบ
ของ Tech Startup ซึ่งอาศัยการพัฒนาของเทคโนโลยีซึ่งอยู่ในรูปแบบของเว็บไชต์และแอพพลิเคช่ัน
จึงได้ได้ว่าเป็นการทำธุรกรรมในรูปของพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ 
  Airbnb กล่าวว่าได้มีมาตรการในด้านความปลอดภัย106ในการให้บริการเพื่อสร้าง
ความเช่ือม่ันให้แก่ผู้ใช้บริการ ดังน้ี  

1) คะแนนความเส่ียง 

 
105 ดาราพร ถิระวัฒน์, สัญญาผู้บริโภค, (กรุงเทพมหานคร : โครงการตำราและเอกสารประกอบการสอน

คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2559), น.23-24. 
106 แอร์บีเอ็นบี, “ความน่าเชื ่อถือและความปลอดภัย” สืบค้นเมื ่อวันที ่  7 กุมภาพันธ์ 2563, จาก

https://th.airbnb.com/trust 
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การจองกับ Airbnb ทุกครั้งถูกให้คะแนนสำหรับความเสี่ยงก่อนที่จะได้รับการ
ยืนยัน โดยใช้การวิเคราะห์เชิงคาดการณ์และการเรียนรู้ด้วยเครื่องมือเพื่อประเมินสัญญาณนับร้อยๆ 
คร้ังเพ่ือช่วยแสดงและตรวจสอบกิจกรรมท่ีหน้าสงสัย 

2) การเฝ้าดูและการตรวจสอบแบคกราวด์ 
    Airbnb กล่าวอ้างว่าได้นำกฎเกณฑ์ผู้ก่อการร้ายและการค่ำบาตรมาใช้แก่

บริการจองท่ีพัก โดยในสหรัฐอเมริกาน้ันจะดำเนินการตรวจสอบประวัติท้ังผู้เช่าและผู้ให้เช่าด้วย 
   3) ความพร้อม 

Airbnb ได้จัดให้มีเวิร์กช็อป (workshop) สำหรับความปลอดภัยกับผู้ให้เช่าและ
ผู้เชี่ยวชาญชั้นนำของท้องถิ่นและจัดเตรียมการ์ดเพื่อความปลอดภัยออนไลน์พร้อมข้อมูลท้องถิ่นท่ี
สำคัญสำหรับผู้เช่าอีกด้วย 

4) การชำระเงินท่ีปลอดภัย 
    การชำระเงินจากการให้บริการให้เช่าที่พักผ่าน Airbnb นั้นจะดำเนินการ

ผ่าน Airbnb ทั้งหมด โดยผู้เช่าไม่จำต้องชำระค่าเช่าให้แก่ผู้ให้เช่าโดยตรง และผู้ให้เช่าก็ไม่พึงต้อง
ได้รับค่าเช่าจากผู้เช่าโดยตรงดุจกัน ซึ่ง Airbnb จะเป็นดำเนินการเป็นนายหน้าเพื่อประสานงานใน
ส่วนน้ีจนแล้วเสร็จ 

    5) การคุ้มครองบัญชีผู้ใช้ 
    Airbnb ได้กำหนดมาตรการปกป้องบัญชีผ ู ้ ใช ้บร ิการ เช ่น ต้องการ

ตรวจสอบหลายชั้นเมื ่อมีการพยายามเข้าสู ่ระบบจากโทรศัพท์หรือคอมพิวเตอร์เครื ่องใหม่และ 
Airbnb จะส่งการแจ้งเตือนเข้าบัญชีผู้ใช้เม่ือมีการเปล่ียนแปลง เป็นต้น 

    6) การป้องกันการหลอกลวง 
เพื่อป้องกันกลุ่มมิจฉาชีพหรือการหลอกลวงต่างๆ ซึ่งอาจมีขึ้นและกระทบต่อ

ความเชื่อมั่นและภาพลักษณ์ของ Airbnb จึงได้กำหนดให้การจ่ายเงินและการสื่อสารผ่านแพลตฟอร์ม
ของ Airbnb ตลอดทั้งกระบวนการตั้งแต่การสื่อสาร การจอง การชำระเงินเพ่ือให้ Airbnb จะได้ทำ
การตรวจสอบและป้องกันปัญหาอันอาจเกิดข้ึนในระหว่างการใช้บริการได้อย่างมีประสิทธิภาพ 

    นอกจากนี ้ Airbnb ยังมีทีมงานให้ความช่วยเหลือ 11 ภาษาตลอด 24 

ชั่วโมงทุกวันเพื ่อให้ทุกอย่างดำเนินไปด้วยดีสำหรับการจองที่พัก การคืนเงิน การเบิกเงิน การ
รับประกันสำหรับเจ้าของท่ีพัก 1 ล้านดอลล่าร์สหรัฐอีกด้วย 

(2) ท่ีพักจริงไม่เหมือนกับภาพท่ีโฆษณา 

  มีหลายต่อหลายครั ้งที ่ผู ้เข้าพักซึ ่งใช้บริการเช่าห้องพักระยะสั้นแล้วมีความไม่
ประทับใจเกิดข้ึนเน่ืองจากรูปภาพของท่ีพักท่ีได้เผยแพร่โฆษณาผ่านทางแพลตฟอร์มของ Airbnb  น้ัน
ไม่เหมือนกับห้องจริงที่ผู้เข้าพักคาดหวังไว้ตามที่ได้เห็นจากรูปภาพ โดยพบว่าที่พักบางแห่งนำรูปภาพ
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ที่ใช้มานานแล้วมาโฆษณาแต่ปัจจุบันข้าวข้องเครื่องใช้และเฟอร์นิเจอร์ท้ังหลายได้ผ่านการใช้งาน
มาแล้วจนมีสภาพเก่าหรือทรุดโทรมลงจากเดิม หรือที่พักไม่สะอาดหรือยังไม่ได้ถูกทำความสะอาด
หลังจากการเข้าพักของผู้พักอาศัยคนก่อนหน้า หรือในกรณีที่เป็นที่พักในคอนโดมิเนียมซึ่งปัจจุบัน
ยังคงห้ามมิให้ดำเนินกิจการให้เช่าระยะสั้น เมื่อผู้เข้าพักเดินทางไปถึงที่พักและถูกนิติบุคคลห้ามมิให้
เข้าพัก เจ้าของที่พักมักเลือกวิธีการคืนเงินหรือขอให้ผู้เข้าพักย้ายไปพักไปยังที่อื่นตามที่ตนได้จัดหาให้
เพื่อป้องกันมิให้ผู้เข้าพักร้องเรียนไปยัง Airbnb ซึ่งส่งผลต่อการระงับการจ่ายค่าบริการ การยกเลิก
การให้บริการและการรีวิวห้องพักอันมีผลต่อการตัดสินใจของผู้เข้าพักคนอื่นๆ ในอนาคต ซึ่งหาก
พิจารณาตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522  แล้วผู้พักอาศัยซึ่งอยู่ในฐานะผู้บริโภคควร
ได้รับความคุ้มครองสิทธิเช่นกัน 

  ในปัจจุบันนี้ เมื่อเกิดปัญหาระหว่างผู้ประกอบธุรกิจกับผู้บริโภค ผู้บริโภคอาจเกิด
ความยุ่งยากในการร้องเรียนหรือติดต่อขอความช่วยเหลือ เนื่องจากในประเทศไทยมีหน่วยงานของรัฐ
และองค์กรที่ดำเนินการเพื่อการคุ้มครองผู้บริโภคอยู่หลายภาคส่วน ซึ่งในแต่ละหน่วยงานหรือองค์กร
ต่างๆ ที่มีความเกี่ยวข้องกับปัญหาที่เกิดขึ้นจากการซื้อขายสินค้าและบริการออนไลน์ต่างมีอำนาจ
หน้าที่ตามกฎหมายในการจัดการเรื่องร้องเรียนหรือการระงับข้อพิพาทที่เกิดขึ้นแตกต่างกัน...แต่
ปัญหาสำคัญที่เกิดขึ้นกับผู้บริโภคคือในข้อเท็จจริงหนึ่งๆ อาจมีหน่วยงานหลายหน่วยงานเข้ามา
เกี่ยวข้อง ผู้บริโภคต้องไปติดต่อกับหน่วยงานเหล่านั้นทุกหน่วยงาน และสำหรับเรื่องการรับเรื่อง
ร้องเรียน และการแก้ไขเยียวยาความเสียหายให้แก่ผู้บริโภค ทั้งการไกล่เกลี่ย ตลอดจนการระงับข้อ
พิพาทที่เกิดขึ้นในปัญหาของธุรกรรมพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ระหว่างผู้ประกอบธุรกิจและผู้บริโภคที่มี
อยู่ในประเทศไทยขณะน้ีเป็นการดำเนินการแบบเฉพาะหน้าและตัวต่อตัว (face to face) แม้จะมีการ
ใช้ช่องทางร้องเรียนเข้ามาทางเว็บไซต์ที่แต่ละหน่วยงานของรัฐจัดทำขึ้นก็ตาม แต่ก็เพียงการรับเรื่อง
ร้องเรียนที่ยังไม่มีกระบวนการต่อเนื่องของการรับเรื่องร้องเรียน การไกล่เกลี่ยและการระงับข้อพิพาท
แบบออนไลน์อย่างเบ็ดเสร็จที่สอดคล้องกับตัวสาเหตุที่เกิดปัญหาของการร้องเรียนหรือปัญหาข้อ
พิพาทที่เกิดขึ้นจากการทำธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ ยิ่งไปกว่านั้น พบว่าศูนย์รับเรื่องร้องเรียนด้วย
ระบบอิเล็กทรอนิกส์ที่หน่วยงานบางหน่วยงานจัดตั้งขึ้นก็ไม่ประสบความสำเร็จเนื่องจากขาดปัจจัย
หลายประการ ทั้งด้านบุคลากร ทั้งการประชาสัมพันธ์ให้ผู้บริโภคทราบ อีกทั้งแนวทางการพัฒนา
ระบบการจัดการอย่างต่อเน่ือง จึงทำให้ศูนย์หลายแห่งต้องล้มเลิกการดำเนินการไป107 

 
107 ดาราพร ถิระวัฒน์ และ สุดา วิศรุตพิชญ์, “แนวทางการจัดตั้งศูนย์รับเรื่องร้องเรียนอันเกิดจากการทำ

ธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์.” วารสารนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, ปีที่ 44, ฉบับที่ 1, หน้า 117-118, (มีนาคม 
2561). 
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  นอกจากนี้ตามมาตรา 3 แห่งพระราชบัญญัติขายตรงและธุรกิจแบบตรง พ.ศ. 2545

ซ่ึงมีวัตถุประสงค์เพ่ือคุ้มครองผู้บริโภคเช่นเดียวกัน ได้ให้นิยามของคำว่า “ตลาดแบบตรง” ไว้ดังน้ี 
  ตลาดแบบตรง หมายความว่า การทำตลาดสินค้าหรือบริการในลักษณะของการ

สื่อสารข้อมูลเพื่อเสนอขายสินค้าหรือบริการโดยตรงต่อผู้บริโภคซึ่งอยู่ห่างโดยระยะทางและมุ่งหวังให้
ผู้บริโภคแต่ละรายตอบกลับเพื่อซื้อสินค้าหรือบริการจากผู้ประกอบธุรกิจตลาดแบบตรงนั้น ส่วนการ
ซื้อขายสินค้าหรือบริการโดยวิธีการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ที่ไม่ถือว่าเป็นตลาดแบบตรง ให้เป็นไปตาม
หลักเกณฑ์และเง่ือนไขท่ีกำหนดในกฎกระทรวง 

  จากนิยามข้างต้น การให้บริการจองที่พักของแพลตฟอร์ม Airbnb ซึ่งเป็นพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส์จึงมีลักษณะเป็นการแบบตรงซ่ึงจำต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติขายตรงและ
ธุรกิจแบบตรง พ.ศ. 2545 ด้วย โดยต้องจดทะเบียนการประกอบธุรกิจแบบตรง108และวาง
หลักประกัน109ตามเง่ือนไขและวิธีการท่ีกำหนดไว้ 

  อย่างไรก็ตาม กฎกระทรวง กำหนดการซื้อขายสินค้าหรือบริการโดยวิธีการพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส์ที่ไม่ถือว่าเป็นตลาดแบบตรง พ.ศ. 2561 (1)  ได้กำหนดว่าการขายสินค้าหรือบริการ
ของบุคคลธรรมดาซึ่งมิได้จดทะเบียนเป็นผู้ประกอบธุรกิจตลาดแบบตรง และมีรายได้จากการขาย
สินค้าหรือบริการโดยวิธีการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ไม่เกินหนึ่งล้านแปดแสนบาทต่อปีนั้นไม่ถือเป็นการ
ดำเนินธุรกิจตลาดแบบตรง ดังนั้น เจ้าของที่พักของ Airbnb ที่มีรายได้จากการให้เช่าที่พักไม่เกิน  
1,800,000 บาทต่อปีจึงไม่จำต้องจดทะเบียนขายแบบตรงและวางหลักประกันตามที่พระราชบัญญัติ
ขายตรงและธุรกิจแบบตรง พ.ศ. 2545 ได้บัญญัติไว้ 

  กรณีของ Airbnb นั้น ด้วยเหตุที่ยังคงเป็นธุรกิจสีเทาซึ่งยังไม่เป็นที่ยอมรับจากผู้คน
บางกลุ่มในสังคมประกอบกับไม่มีกฎหมายมารองรับการดำเนินธุรกิจดังกล่าว ประกอบกับการที่ไม่
สามารถตรวจสอบรายได้ซึ่งมาจากการให้เช่าที่พักผ่าน Airbnb ได้ เนื่องจาก Airbnb ก็มิได้นำส่งภาษี
อันเกิดจากการดำเนินธุรกิจให้แก่ภาครัฐเช่นกัน จึงไม่อาจทราบได้ว่าเจ้าของที่พักนั้นมีรายได้อยู่ใน
เกณฑ์ท่ีจะต้องจดทะเบียนและวางหลักประกันตามท่ี พระราชบัญญัติขายตรงและธุรกิจแบบตรง พ.ศ. 
2545 ได้กำหนดไว้หรือไม่ จึงเกิดเป็นช่องว่างของกฎหมายในการท่ีเจ้าของที่พักมักจะไม่จดทะเบียน
การดำเนินธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรม ทั้งยังไม่มีขั้นตอนในการตรวจสอบรายได้ซ่ึง
มาจากให้เช่าดังกล่าวเพื ่อควบคุมการให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของ
พระราชบัญญัติขายตรงและธุรกิจแบบตรง พ.ศ. 2545 ได้อย่างมีประสิทธิภาพแต่ประการใด 

 
108 พระราชบัญญัติขายตรงและธุรกิจแบบตรง พ.ศ. 2545 มาตรา 27. 
109 พระราชบัญญัติขายตรงและธุรกิจแบบตรง พ.ศ. 2545 มาตรา 38/5. 
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3.1.8. ปัญหาทางกฎหมายอันเก่ียวด้วยรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 

3.1.8.1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 

  รัฐธรรมนูญเป็นกฎหมายสูงสุดที่ใช้ในการปกครองประเทศ เป็นกฎหมายแม่บทของ
กฎหมายทั้งปวงซึ่งกฎหมายใดจะขัดหรือแย้งกับรัฐธรรมนูญมิได้ รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
พ.ศ. 2560 เป็นรัฐธรรมนูญฉบับล่าชุดที่ได้ตราขึ้นเพื่อใช้ปกครองประเทศไทยในปัจจุบัน มีทั้งสิ้น 279 

มาตรา ประกอบด้วย บททั่วไป พระมหากษัตริย์ สิทธิและเสรีภาพของปวงชนชาวไทย หน้าที่ของปวง
ชนชาวไทย หน้าที่ของรัฐ นโยบายแห่งรัฐ รัฐสภา คณะรัฐมนตรี การขัดกันแห่งผลประโยชน์ ศาล 
ศาลรัฐธรรมนูญ องค์กรอิสระ องค์กรอัยการ การปกครองส่วนท้องถิ่น การแก้ไขเพิ่มเติมรัฐธรรมนูญ 

การปฏิรูปประเทศ และบทเฉพาะกาล ทั้งนี้ กฎหมายรัฐธรรมนูญยังได้ให้หลักประกันสิทธิเสรีภาพแก่
พลเมืองด้วย110 ด้วยหลักประกันดังกล่าวจึงทำให้ประชาชนมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ ดังความ
ในมาตรา  40 แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 ได้บัญญัติว่า 
  “บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการประกอบอาชีพ 
  การจำกัดเสรีภาพตามวรรคหนึ ่งจะกระทำมิได้ เว้นแต่โดยอาศัยอำนาจตาม
บทบัญญัติแห่งกฎหมาย ที่ตราขึ้นเพื่อรักษาความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขันอย่าง
เป็นธรรม การป้องกัน หรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุ้มครองผู้บริโภค การจัดระเบียบการ
ประกอบอาชีพเพียงเท่าท่ีจำเป็น หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน  
  การตรากฎหมายเพื่อจัดระเบียบการประกอบอาชีพตามวรรคสอง ต้องไม่มีลักษณะ
เป็นการเลือกปฏิบัติ หรือก้าวก่ายการจัดการศึกษาของสถาบันการศึกษา”111 
  เมื่อพิจารณาหลักเสรีภาพของปวงชนชาวไทยตามท่ี รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักร
ไทย พ.ศ. 2560 ได้บัญญัติไว้ข้างต้น จึงอนุมานได้ว่ากฎหมายมุ่งที่จะคุ้มครองเสรีภาพในการประกอบ
อาชีพของประชาชน หากอาชีพนั้นไม่กระทบต่อความมั่นคงหรือเศรษฐกิจของประเทศ การแข่งขัน
อย่างเป็นธรรม การป้องกันหรือขจัดการกีดกันหรือการผูกขาด การคุ้มครองผู้บริโภค การจัดระเบียบ
การประกอบอาชีพเพียงเท่าท่ีจําเป็น หรือเพ่ือประโยชน์สาธารณะอย่างอ่ืน 
  ดังนั้น หากประชาชนประสงค์จะประกอบอาชีพอย่างใดๆ และไม่เป็นการขัดต่อ
กฎหมายแล้วย่อมมีเสรีภาพตามรัฐธรรมนูญโดยชอบธรรมท่ีสามารถกระทำได้ 
  นอกจากนี้ รัฐธรรมนูญยังได้บัญญัติแนวนโยบายแห่งรัฐอันเกี่ยวด้วยกฎหมายไว้ตาม
ความในมาตรา 77 แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 ดังน้ี  

 
110 ประสิทธิ ์ปิวาวัฒนพานิช, อ้างแล้ว เชิงอรรถที ่46, น.103. 
111 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2560 มาตรา 40. 
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  “รัฐพึงจัดให้มีกฎหมายเพียงเท่าที่จําเป็น และยกเลิกหรือปรับปรุงกฎหมาย ที่หมด
ความจําเป็นหรือไม่สอดคล้องกับสภาพการณ์ หรือท่ีเป็นอุปสรรคต่อการดํารงชีวิตหรือการประกอบ
อาชีพ โดยไม่ชักช้าเพ่ือไม่ให้เป็นภาระแก่ประชาชน และดําเนินการให้ประชาชนเข้าถึงตัวบทกฎหมาย
ต่างๆ ได้โดยสะดวกและสามารถเข้าใจกฎหมายได้ง่ายเพ่ือปฏิบัติตามกฎหมายได้อย่างถูกต้อง  
  ก่อนการตรากฎหมายทุกฉบ ับ ร ัฐพ ึงจ ัดให้ม ีการร ับฟ ังความค ิดเห ็นของ 
ผู้เกี ่ยวข้อง วิเคราะห์ ผลกระทบที่อาจเกิดขึ้นจากกฎหมายอย่างรอบด้านและเป็นระบบ รวมท้ัง
เปิดเผยผลการรับฟังความคิดเห็น และการวิเคราะห์น้ันต่อประชาชน และนํามาประกอบการพิจารณา
ในกระบวนการตรากฎหมายทุกขั้นตอน เมื่อกฎหมายมีผลใช้บังคับแล้ว รัฐพึงจัดให้มีการประเมินผล
สัมฤทธิ์ของกฎหมายทุกรอบระยะเวลาที่กําหนด โดยรับฟังความคิดเห็นของผู้เกี่ยวข้องประกอบด้วย 
เพื่อพัฒนากฎหมายทุกฉบับให้สอดคล้องและเหมาะสม กับบริบทต่าง ๆ ท่ีเปล่ียนแปลงไป  
  รัฐพึงใช้ระบบอนุญาตและระบบคณะกรรมการในกฎหมายเฉพาะกรณีที่จําเป็น พึง
กําหนดหลักเกณฑ์ การใช้ดุลพินิจของเจ้าหน้าที่ของรัฐและระยะเวลาในการดําเนินการตามขั้นตอน
ต่าง ๆ ท่ีบัญญัติไว้ ในกฎหมายให้ชัดเจน และพึงกําหนดโทษอาญาเฉพาะความผิดร้ายแรง”112 
  จากบทบัญญัติดังกล่าวข้างต้น แนวนโยบายแห่งรัฐได้กำหนดให้รัฐบาลต้องจัดให้มี 
ยกเลิกหรือปรับปรุงกฎหมายที่หมดความจำเป็นหรือไม่สอดคล้องกับสภาพการณ์ หรือเป็นอุปสรรค
ต่อการดำรงชีวิตหรือการประกอบอาชีพเพื่อไม่ให้เป็นภาระแก่ประชาชนโดยไม่ชักช้า และต้อง
ดำเนินการให้ประชาชนได้เข้าถึงและเข้าใจกฎหมายเพ่ือนำไปปฏิบัติได้อย่างถูกต้องด้วย 
 

  3.1.8.2 ปัญหาอันเก่ียวด้วยรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2560 

  สืบเนื ่องจากการให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นที ่มิใช่โรงแรมผ่านแพลตฟอร์มของ 
Airbnb ในประเทศไทยนั ้นได้ถูกต่อต้านจากผู ้ประกอบการโรงแรมและผู ้มีส่วนได้เสียจากการ
ให้บริการดังกล่าว เมื่อพิจารณาตามบทบัญญัติมาตรา 40  แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย 
พ.ศ. 2560 ซ่ึงได้บัญญัติถึงเสรีภาพในการประกอบอาชีพของปวงชนชาวไทย ซ่ึงปัจจุบันน้ียังมิได้มีการ
บัญญัติกฎหมายอันเกี่ยวด้วยการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมไว้เป็นการเฉพาะ ดังน้ัน  
ในการพิจารณาปัญหาว่าสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมควรจะมีการควบคุมในเรื่องการจดทะเบียนเพ่ือ
ประกอบธุรกิจหรือไม่นั้น หากพิจารณาจากบทบัญญัติตามรัฐธรรมนูญในเรื่องสิทธิเสรีภาพในการ
ประกอบอาชีพของคนไทยนั้น ก็เป็นหนึ่งในสิทธิเสรีภาพที่รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักไทยได้ 

 
112 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ.2560 มาตรา 77. 
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รับรองไว้ โดยสอดคล้องกับหลักสากลของรัฐธรรมนูญที่ใช้ในประเทศระบอบเศรษฐกิจนิยมโดยยึดถือ
เป็นสำคัญ113  

  ทั้งนี้ เมื่อพบว่าเกิดปัญหาจากเหตุท่ีกฎหมายนั้นไม่มีความสอดคล้องกับสภาพการณ์
เนื ่องจากการพัฒนาของเทคโนโลยีจนส่งผลกระทบต่อการใช้ชีวิตประจำวันและพฤติกรรมของ
ประชาชน และก่อให้มีผลกระทบในภาคธุรกิจโรงแรมจนได้รับความเสียหาย ด้วยอำนาจตามความใน 
มาตรา 77  แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 ซึ่งได้กำหนดให้รัฐบาลควรดำเนินการ
อย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อจัดให้มีการรับฟังความคิดเห็นของผู้เกี่ยวข้อง วิเคราะห์ผลกระทบที่อาจเกิดข้ึน
จากกฎหมายอย่างรอบด้านและเป็นระบบ รวมท้ังเปิดเผยผลการรับฟังความคิดเห็น และการวิเคราะห์
นั้นต่อประชาชน และนํามาประกอบการพิจารณาในกระบวนการตรากฎหมายทุกขั้นตอนตามท่ี
รัฐธรรมนูญได้กำหนดไว้ แต่จากข้อเท็จจริงที่ได้ศึกษามานั้นยังไม่ปรากฎว่ารัฐบาลได้บัญญัติกฎหมาย
หรือมาตรการในการกำกับดูแลธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมแต่ประการใด จึงทำ
ให้ปัญหาดังกล่าวไม่ได้รับการแก้ไขและส่งผลกระทบต่อสังคมในหลายภาคส่วนอย่างหลีกเล่ียงไม่ได้ 
     
3.2 ทฤษฎีสนามทดลองสำหรับการสร้างนวัตกรรมใหม่ (Regulatory Sandbox)  

  ในโลกยุคปัจจุบันที่เทคโนโลยีพัฒนาไปอย่างรวดเร็ว Disruptive Innovation ถือ
เป็นปรากฎการณ์ที่เกิดขึ้นบ่อยครั้ง และได้รับการพูดถึงเป็นวงกว้าง ทั้งนี้ Disruptive Innovation 

หมายถึงการเปลี่ยนแปลงเทคโนโลยีอย่างรวดเร็ว หรือการเกิดขึ้นของเทคโนโลยีใหม่จนส่งผลกระทบ
ต่อการใช้ชีวิตประจำวันและพฤติกรรมผู้บริโภค และนำไปสู่การเปลี่ยนแปลงอย่างรุนแรงของภาค
ธุรกิจและอุตสาหกรรม ซึ ่งการเกิดขึ ้นของ Disruptive Innovation ถือเป็นท้ังโอกาสสำหรับ
ผู้ประกอบการที่ปรับตัวได้ทันต่อเทคโนโลยีที่เปลี่ยนแปลงไป ขณะเดียวกันก็เป็นปัจจัยชี้เป็นชี้ตาย
สำหรับธุรกิจด้ังเดิมท่ีขาดการพัฒนาหรือไม่สามารถปรับตัวได้ทัน114 

  เมื่อความก้าวหน้าของเทคโนโลยีมีการก้าวกระโดดในระยะเวลาอันรวดเร็ว ทำให้
กฎหมายหรือกฎเกณฑ์ที่ได้บัญญัติขึ้นเพื่อใช้บังคับนั้นไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน จึงเกิด
ปัญหาในการบังคับใช้กฎหมายกับนวัตกรรมที่ได้สร้างสรรค์ใหม่เกิดขึ้นแก่ผู้ใช้บริการและขยายวง
กว้างมากข้ึนควบคู่ไปกับการพัฒนาทางเทคโนโลยีท่ีไม่หยุดน่ิง  

 
113 ณัฐนันท์ หิรัญรัศมีกุล, “ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม,” 

(วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ คณะนิติศาสตร ์มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, 2556), น.164. 
114 ห้องสมุดมารวย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, “Disruptive Innovation ความท้าทายของโลก

ยุคใหม”่ สืบค้นเมื่อวันที ่ 18 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://www.maruey.com/article/contentinjournal/692 
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  ด้วยเหตุนี้ จึงได้มีการคิดค้นทฤษฎีทางกฎหมายเพื่อใช้ในการแก้ไขหรือบรรเทา
ปัญหาและอุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงนวัตกรรมอย่างพลิกผัน ซึ่งทฤษฎีสนามทดลอง
สำหรับการสร้างนวัตกรรมใหม่ หรือ Regulatory Sandbox ถือเป็นทฤษฎีที่ได้รับการยอมรับในการ
นำมาประยุกต์ใช้เพื่อทดลองความสอดคล้องกันของผลิตภัณฑ์กับกฎหมายหรือกฎเกณฑ์เพื่อนำมา
วิเคราะห์ถึงผลกระทบในด้านต่างๆ อันอาจเกิดข้ึนจากนวัตกรรมน้ันก่อนการบังคับใช้จริง 
 

  3.2.1 หลักการของ Regulatory Sandbox 

  Regulatory Sandbox คือ สนามทดลองสำหรับการสร้างนวัตกรรมใหม่ โดยมี
แนวคิดเป็นการสร้างพื้นที่ปลอดภัยจากขีดจำกัดและกฎระเบียบต่างๆ โดยจำกัดความเสี่ยงและ
ผลกระทบที่จะมีกับระบบเดิม เพื่อให้ได้ผลลัพธ์และทางออกใหม่ๆ ที่ตอบโจทย์ความต้องการของ
ผู้บริโภคและสังคมส่วนรวม ทฤษฎีนี้มีขึ ้นโดยมุ่งหวังเพื่อสร้างโมเดลหรือโครงสร้างในการพัฒนา
นวัตกรรมโดยพิจารณาผลกระทบรอบด้านกับทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง เพื่อนำมาสู่การบริหารจัดการและ
ปฏิรูปกฎหมายโดยยึดหลักนิติธรรมที่มีหลักประกันในการลดความเหลื่อมล้ำของผู้ให้บริการและ
ผู้ใช้บริการ และมีความโปร่งใสในการบริหารจัดการเพ่ือการพัฒนาอย่างย่ังยืน 
  ผลิตผลของ Sandbox มี 2 มิต ิ คือ ส่วนของตัวผลิตภัณฑ์ (Products) และ
กฎระเบียบที่ควรเป็นธรรมกับทุกฝ่ายและต้องพิจารณามิติเชิงสังคมและคนที่อยู่นอกระบบด้วย115 

แนวคิดเบื้องหลังของ  Sandbox คือการให้บริการพื้นที่ปลอดภัยสำหรับการทดสอบผลิตภัณฑ์ที่ได้
พัฒนาขึ้นประกอบกับการบริการ โดยปราศจากการบังคับใช้กับเงื่อนไขหรือกฎเกณฑ์ที่ได้กำหนดข้ึน 
โดยผู้ทดลองมีวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมนวัตกรรมด้วยการขจัดอุปสรรคอันเกี่ยวด้วยกฎเกณฑ์และ
ความเสียหายซึ่งเป็นผลกระทบที่เกิดจากการนวัตกรรมในการพัฒนาเทคโนโลยีเพื ่อให้แน่ใจว่า
ผู้บริโภคจะไม่ได้รับผลเสียจากการน้ัน116 

        สำหรับการให้บริการในรูปแบบเชิงเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน (Sharing Economy) น้ัน 
Stephen R. Miller อาจาร ย์ ด ้ านกฎหมายแห ่ ง มหาว ิ ทย าล ั ย ไ อดา โ ฮ  สหร ั ฐ อ เม ร ิ ก า  

 
115 อัจฉรียา ตันวิตรานนท,์ “ปัญหาความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจขนส่งที่ไม่ได้รับอนุญาต : กรณีศึกษาอู

เบอร์,” (วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์ คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560), 

น.110. 
116 Mark Fenwick; Wulf A. Kaal; Erik P.M. Vermeulen, "Regulation Tomorrow: What Happens 

When Technology Is Faster than the Law," American University Business Law Review, vol. 6, no. 3,  

pp. 591-592 (2017). 
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ได ้นำ เสนอหล ักการในการทำ  Regulatory Sandbox ไว ้ ในบทความ  First Principles for 

Regulating the Sharing Economy117 สรุปได้ดังน้ี 
  หลักการที่ 1 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นมีความแตกต่างกันจึงทำให้มีการบังคับใช้
กฎหมายท่ีต่างกัน 
  เมื่อพิจารณาถึงธุรกิจที่เกิดจากแนวคิดเศษฐกิจเชิงแบ่งปันในรูปแบบต่างๆ เช่น  
อูเบอร์ (Uber) กับ Airbnb ซึ่งถึงแม้จะเป็นแพลตฟอร์มออนไลน์แบบ peer-to-peer เหมือนกันแต่ 
Uber นั้นใช้แพลตฟอร์มเพื่อให้บริการแบ่งปันยานพาหนะหรือการเดินทาง ในขณะที่ Airbnb นั้นเป็น
การแบ่งปันที่พักอาศัยระยะสั้น จึงมิได้หมายความว่าธุรกรรมของการให้บริการทั้งสองน้ีจะมีอย่างอ่ืน
ที่คล้ายคลึงกันไม่ว่าจะเป็นเรื่องสุขอนามัย ความปลอดภัย การประกันภัย ดังนั้น กฎหมายที่ใช้บังคับ
จึงควรมีบริบทที่แตกต่างกันโดยมิจำกัดการพิจารณาหลักเกณฑ์เพียงเหตุว่าเป็นแพลตฟอร์มออนไลน์
เหมือนกันเท่าน้ัน  
  หลักการท่ี 2 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องเป็นท่ีเปิดเผยได้ 
  ธุรกิจที่พัฒนามาจากแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันที่เติบโตขึ้นอย่างรวดเร็วนั้นมัก
ขัดแย้งกับกฎหมายและสร้างปัญหาตามมาจนเป็นการดำเนินกิจการที่ผิดกฎหมายและกลายเป็นธุรกิจ
สีเทาที่มิอาจเปิดเผยต่อสาธารณชนได้ ด้วยเหตุดังกล่าวจึงทำให้ผู้ใช้บริการแพลตฟอร์มมิอาจใช้สิทธิ
ตามกฎหมายในการรับรองและคุ้มครองสิทธิของตนได้อย่างเต็มท่ี เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันจึงต้องสามารถ
เปิดเผยได้และนำไปสู่การเป็นธุรกิจท่ีชอบด้วยกฎหมายอันเป็นท่ียอมรับท่ัวโลก 
  หลักการที่ 3 การบัญญัติกฎหมายเพื่อใช้บังคับกับเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องมีข้อมูล
ท่ีถูกต้องแม่นยำ 
  ด้วยเหตุท่ีธุรกิจที่เกิดจากเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันส่วนใหญ่มักจะมีรูปแบบที่ขัดแย้งกับ
กฎหมาย จึงไม่แปลกหากการต่อต้านธุรกิจเหล่าน้ีจะได้รับมาซึ่งบรรดาข้อมูลเกี่ยวกับเหตุที่ได้ประสบ
อันน่าประหลาดใจ เช่น นิวยอร์กกับ Airbnb ซึ่งเป็นที่เลื่องลือในการต่อสู้กันเพื่อให้เปิดเผยข้อมูล
เกี ่ยวกับเจ้าของที่พักและผู้เข้าพักที ่ใช้บริการแพลตฟอร์ม Airbnb ในนิวยอร์ก ขณะที่ Airbnb 

ต้องการให้สงวนไว้ซึ่งข้อมูลของลูกค้า แต่ในทางตรงกันข้ามนักเศรษฐศาสตร์ได้ตอกย้ำถึงความสำคัญ
ของข้อมูลเพื่อศึกษาถึงผลกระทบและบัญญัติกฎหมายเพื่อใช้บังคับแก่เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต่อไป 
ดังนั้น ข้อมูลข่าวสารที่ถูกต้องแม่นยำจึงมีความจำเป็นอย่างยิ่งในการนำมาประกอบการพิจารณาเพ่ือ

 
117 Stephen R. Miller, "First Principles for Regulating the Sharing Economy," Harvard Journal 

on Legislation, vol. 53, pp. 151-172 (2016). 
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กำหนดกฎเกณฑ์ต่างๆ ในการประกอบธุรกิจที ่เกิดจากแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันเพื ่อให้เกิด
ประสิทธิภาพในการบังคับใช้กฎหมายท่ีมีความถูกต้องและเหมาะสม 
  หลักการท่ี 4 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องพร้อมให้บริการและเป็นท่ียอมรับของสังคม 
  ในหลายเมืองได้มีความวิตกกังวลและต่อต้านการใช้บริการเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันซ่ึง
แสดงให้เห็นถึงความหวาดกลัวในการเปลี ่ยนแปลง โดยเหตุผลหลักคือความต้องการของตลาด
เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันท่ีไม่ส้ินสุดแม้จะเป็นการกระทำท่ีผิดกฎหมาย เหตุผลอีกประการหน่ึงคือความคิด
แบบอนุรักษ์นิยมท่ีมักจะต่อต้านการเปล่ียนแปลงภายในสังคม 
  อย่างไรก็ตาม เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันได้นำเสนอโมเดลใหม่สำหรับการพัฒนาที่มิได้
จำกัดไว้ในรูปแบบเดิมเท่านั้นแต่ยังได้นำมาซึ่งโอกาสทางธุรกิจให้แก่ผู้ประกอบรายย่อยและเพ่ิม
ทางเลือกให้แก่ผู้ใช้บริการให้มากยิ่งขึ้น เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันจึงเป็นสิ่งที่ดีสำหรับทุกคนและดูเหมือน
จะยังไม่จากไปไหนในเวลาอันรวดเร็วน้ีอย่างแน่นอน 
  หลักการท่ี 5 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันน้ันได้ส่งผลกระทบและพลิกโฉมตลาดแบบด้ังเดิม 
  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันได้ท้าทายตลาดแบบดั้งเดิม ดังเช่น Airbnb ท่ีกำลังจะก้าวเข้า
ไปมีบทบาทในตลาดแบบดั้งเดิม โดยจากผลการศึกษาผลกระทบของตลาดการให้เช่าที่พักอาศัยระยะ
สั้นในตลาดโรงแรมแบบดั้งเดิมนั้นพบว่าอุปทานที่เพิ่มขึ้นในทุก 10% ของ Airbnb นั้นทำให้รายได้
ของโรงแรมลดลงในอัตรา 0.35% ต่อเดือน ซ่ึงเป็นท่ีประจักษ์ว่าการน่ิงนอนใจต่อแนวคิดเศรษฐกิจเชิง
แบ่งปันน้ันอาจมิใช่การรับมือท่ีดีต่ออุตสาหกรรมโรงแรมแบบด้ังเดิมอีกต่อไป 
  หลักการท่ี 6 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันได้ก่อให้เกิดตลาดใหม่ 
  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั ้นได้สร้างตลาดใหม่ให้เกิดขึ ้นดังได้ปรากฏในข้อมูลของ 
Airbnb ที่ทำให้ส่วนแบ่งทางการตลาดของโรงแรมนั้นหายไป ยิ่งไปกว่านั้นเจ้าของที่พักได้ใช้ Airbnb  

หรือเว็บไซต์อื่นที่คล้ายคลึงกันในการโฆษณาที่พักของพวกเขาซึ่งทำให้ได้ฐานลูกค้าที่กว้างกว่าเดิม 
เกิดอุปสงค์ทางการตลาดมากยิ่งขึ้นและยังเป็นการเพิ่มมูลค่าและสิทธิประโยชน์ให้แก่ที่พักของพวก
เขาอีกด้วย การให้บริการดังที่ไม่เคยมีมาก่อนของ Airbnb แสดงให้เห็นว่าตลาดใหม่ได้สร้างขึ้นมา
สำหรับผู้ใช้บริการประเภทใหม่ท่ีส่งผลต่อตลาดโรงแรมแบบด้ังเดิม 
  หลักการที่ 7 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นได้ส่งผลกระทบและพลิกโฉมกฎเกณฑ์ที่มีมา
แต่ด้ังเดิม 
  ในอดีตนั้นการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอาจมีการกำหนดพื้นที่และอาคารเพื่อใช้
สำหรับการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นให้จำกัดไว้เพียงที่กฎหมายได้กำหนดเท่านั้น แต่เมื่อแนวคิด
เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันได้เข้ามามีบทบาทในตลาดการเช่าที่พักอาศัยระยะสั้น ทำให้การพักอาศัยระยะ
สั้นนั้นไม่ถูกจำกัดให้อยู่ในพื้นที่หรืออาคารที่กำหนดไว้อีกต่อไป นอกจากน้ี ตลาดการให้เช่าท่ีพักอาศัย
ระยะสั้นอาจช่วยในการพลิกโฉมภาพลักษณ์ของอุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิมให้เป็นสถานที่พัก
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เพื่อการอยู่อาศัยระยะยาวก็ได้ การเปลี่ยนแปลงเหล่านี้อาจนำมาสู่การเรียกร้องให้แก้ไขกฎหมายที่มี
อยู่ในปัจจุบัน เช่น หลักเกณฑ์ในการควบคุมการให้เช่าที่สามารถปรับใช้กับการให้เช่าระยะยาวของ
โรงแรม ซึ่งเป็นการบ่งบอกถึงความท้าทายในการตรากฎหมายซึ่งตลาดให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอาจ
เผชิญได้ในอนาคต 
  หลักการที่ 8 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นต้องมีการบังคับใช้หลักเกณฑ์ที่เหนือกว่าที่มี
มาในอดีต 
  ตลาดการให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั้นนั ้นได้แสดงให้เห็นถึงรูปแบบเศรษฐกิจเชิง
แบ่งปันด้วยการพลิกโฉมธุรกรรมทางพาณิชย์รูปแบบเดิม การเรียกร้องให้มีการกำหนดหลักเกณฑ์ท่ี
อยู่เหนือตลาดแบบดั้งเดิมดังเช่นโรงแรม เช่น การกำหนดเขตพื้นที่การให้บริการ (Zoning) รูปแบบ
อาคาร ใบอนุญาตประกอบกิจการ และภาษีอากร เป็นต้น ในแต่ละเมืองหรือประเทศจึงได้กำหนด
หลักเกณฑ์ที่มีทั้งต่อต้านและยอมรับเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน แต่ไม่ว่าจะใช้วิธีการใดก็ย่อมต้องมีการ
บัญญัติกฎเกณฑ์มาเพื่อใช้บังคับเพื่อควบคุมผู้ร้ายที่เข้ามามีส่วนร่วมในเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันอย่าง
หลีกเล่ียงไม่ได้ 
  หลักการที่ 9 ความเสียหายและการบรรเทาความเสียหายเป็นการท้าทายอย่าง
หลีกเล่ียงไม่ได้ของเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน 
  ในเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นความเสียหายเป็นสิ่งท่ีท้าทายที่ย่อมเกิดขึ้นได้ ไม่ว่าจะ
เป็นการถูกรบกวนจากคนแปลกหน้า การใช้พื้นที่สาธารณะร่วมกับคนแปลกหน้า การเพิ่มขึ้นของค่า
เช่าในตลาดให้เช่าที่พักอาศัย สุขอนามัยและความปลอดภัย และการฝ่าฝืนต่อกฎหมาย เป็นต้น  
สิ่งเหล่านี ้เป็นผลที่เกิดจากตลาดการให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั้นที่ปรากฏขึ้นให้เห็นอย่างชัดเจน  
แต่อย่างน้อยก็เป็นข้ันตอนท่ีแสดงให้เห็นถึงวิวัฒนาการของการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ัน 
  การประกันภัยเป็นสิ่งที่สำคัญเป็นอย่างยิ่งสำหรับวิวัฒนาการเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันท่ี
มิอาจประเมินความเสียหายได้อย่างชัดเจนจากการให้บริการในแต่ละคร้ัง 
  หลักการที่  10 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันเกี่ยวข้องกับบุคคลหลายฝ่ายซึ่งแต่ละฝ่ายควร
มีส่วนร่วมในการพิจารณาหลักเกณฑ์ร่วมกัน 
  ข้อคิดเห็นที่ได้รับความสนใจเกี่ยวกับเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันส่วนใหญ่จะเจาะจงไปท่ี
ภาครัฐในฐานะท่ีเป็นผู้บัญญัติกฎหมายและบริษัทท่ีสร้างผลกระทบอันเกิดจากเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันซ่ึง
แต่ละฝ่ายย่อมมีความเห็นที่แตกต่างกันในมุมมองของตน หนทางเดียวที่จะทำให้เศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน
สามรถพบกับทางออกได้คือการมีส่วนร่วมในผลประโยชน์ร่วมกันในเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันภายใต้
กฎหมายที่ยอมรับได้ การเข้ามามีส่วนร่วมของทุกภาคส่วนในการกำหนดกฎหมายเพื่อใช้บังคับแก่
เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันน้ันจึงมีความสำคัญเป็นอย่างย่ิง 
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   3.2.2 Regulatory Sandbox ในประเทศไทย 

  เน ื ่องด ้วย Regulatory Sandbox นั ้นแม้ว ่าจะเป็นประโยชน์ต ่อการทดลอง
นวัตกรรมเพื่อให้ทราบถึงความเหมาะสมระหว่างผลิตภัณฑ์และกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่จะนำมาใช้
บังคับ ซึ่งขณะนี้ได้มีหลายประเทศได้นำทฤษฎีนี้มาทดลอง เช่น อังกฤษ ออสเตรเลีย สิงคโปร์ ฮ่องกง 
เป็นต้น แต่ในประเทศไทยก็ถือว่าเป็นเร่ืองใหม่เป็นอย่างมาก 
  สำหรับในประเทศไทยนั้นธนาคารแห่งประเทศไทยกำหนดแนวทางการกำกับดูแล 
ภายใต้ Regulatory Sandbox เพื่อส่งเสริมให้ผู้ให้บริการทางการเงินที่สนใจนำเทคโนโลยีใหม่มาใช้
พัฒนาหรือสร้างนวัตกรรมเพื ่อสนับสนุนการให้บริการทางการเงิน หรือเพื ่อปรับปรุงกระบวน  
การทำงานของธุรกิจให้มีประสิทธิภาพมากขึ้น สามารถทดสอบบริการทางการเงินหรือนวัตกรรม 
 Fin Tech118 ดังกล่าวภายใต้สภาพแวดล้อมของการประกอบธุรกิจและการให้บริการท่ีจำกัด119 

  ธนาคารแห่งประเทศไทยเปิดโอกาสให้ผู ้ให้บริการทางการเงินสามารถทดสอบ
บริการทางการเงินหรือนวัตกรรม Fin Tech นำเทคโนโลยีมาใช้ภายใต้สภาพแวดล้อมของการ
ประกอบธุรกิจและการให้บริการที่จำกัดขอบเขต เช่น กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย จำนวนลูกค้า ปริมาณ
ธุรกรรม ระยะเวลาในการทดสอบ โดยมีหลักการสำคัญ 3 ประการ คือ (1) ส่งเสริมให้เกิดนวัตกรรม
ทางการเงิน (2) มีแนวทางการคุ้มครองผู้บริโภคที่เหมาะสมโดยคำนึงถึงสิทธิของผู้บริโภคเป็นสำคัญ
และ (3) ดูแลความเสี่ยงให้อยู่ในระดับที่ยอมรับได้ เพื่อส่งเสริมให้ FinTech ไทย พัฒนาและเติบโต
อย่างยั่งยืน มีความน่าเชื่อถือและได้รับการยอมรับจากผู้บริโภค โดยธนาคารแห่งประเทศไทยจะ
พิจารณาการกำกับดูแลท่ีเก่ียวข้องให้ยืดหยุ่นตามความเหมาะสมและจำเป็นแล้วแต่กรณี 

  ทั้งนี้ ธนาคารแห่งประเทศไทยยังคงกำหนดให้ผู้เข้าร่วมทดสอบต้องถือปฏิบัติตาม
หลักเกณฑ์ท่ีมีผลต่อการคุ้มครองผู้บริโภค และหลักเกณฑ์อ่ืนๆ ท่ีสำคัญ คือ 

 
118 “Fintech ย่อมาจาก Financial Technology หรือเทคโนโลยีทางการเงิน โดยคำว่า Fintech มักถูก

นำมาใช้ในการเรียกบริษัท กลุมธุรกิจ หรือกลุ่มผู้ประกอบการที่คิดค้นนวัตกรรมทางการเงินใหม่ๆ โดยประยุกต์ใช้
เทคโนโลยีในการพัฒนาการให้บริการด้านการเงินและการลงทุนให้มีความสะดวก รวดเร็ว ปลอดภัย และมี
ประสิทธิภาพมากยิ่งขึ้น” ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, “Fintech…เทคโนโลยีทางการเงินในยุคดิจิตอลและ
ประโยชน์สำหรับ นักลงทุนยุคใหม่” สืบค้นเมื่อวันที่ 11 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://www.set.or.th/dat/ 

vdoArticle/attachFile/AttachFile_1456398364860.pdf 
119 ธนาคารแห่งประเทศไทย, “แนวปฏิบัติ เรื่อง แนวทางการเข้าร่วมทดสอบและพัฒนานวัตกรรมที่นำ

เทคโนโลยีใหม่มาสนับสนุนการให้บริการทางการเงิน (Regulatory Sandbox)” สืบค้นเมื่อวันที่ 11 กุมภาพันธ์ 
2563, จาก https://www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/PruReg_HB/Doc_Form/Docs_Manual/

แนวปฏิบัต%ิ20Regulatory%20Sandbox%20วันที%่2015%20มีค%2062.pdf 
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1) ธรรมาภิบาล (Good Corporate Governance) ของกรรมการ ผู้บริหาร
หรือผู้มีอำนาจในการจัดการ 

2) การรักษาความมั่นคงปลอดภัยด้านเทคโนโลยีสารสนเทศซึ่งครอบคลุม 
(1) การดูแลรักษาความปลอดภัยของระบบงานและข้อมูล (Confidentiality) (2) ความถูกต้องเชื่อถือ
ได้ของระบบงานและข้อมูล (Integrity) และ  (3) ความพร้อมใช้งานอย่างต่อเนื ่อง(Availability) 

รวมถึงการรักษาความปลอดภัยด้านไซเบอร์ (Cyber Security) 

3) การรักษาความลับและการคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลของลูกค้า 
4) การป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน และการป้องกันและ 

ปราบปราม การสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้ายและการแพร่ขยายอาวุธที่มีอานุภาพทำลาย
ล้างสูง120 

  ในการนี้ ธนาคารแห่งประเทศไทยได้กำหนดเงื่อนไขการดำเนินการแก่ผู้เข้าร่วม
ทดสอบ ดังน้ี 

    1)  ผู้เข้าร่วมทดสอบต้องมีมาตรการดูแลคุ้มครองผู้บริโภค โดยคำนึงถึง
สิทธิของผู ้บริโภคอย่างน้อยใน 4 ประการ คือ (1) สิทธิที ่จะได้รับข้อมูลที ่ถูกต้อง (right to be 

informed) (2) สิทธิที ่จะเลือกซื ้อผลิตภัณฑ์และการบริการทางการเงินได้อย่างอิสระ (right to 

choose)  (3) สิทธิที่จะเรียกร้องเพื่อความเป็นธรรม (right to be heard) (4) สิทธิที่จะได้รับการ
พิจารณาค่าชดเชยหากเกิดความเสียหาย (right to redress) 

    2)  ผู้เข้าร่วมทดสอบต้องมีกระบวนการกำกับและควบคุมการดำเนินงานให้
เป็นไปตามกรอบการทดสอบที่กำหนด มีระบบการบริหารจัดการความเสี่ยงที่เพียงพอ ซึ่งครอบคลุม
ถึงการบริหารจัดการความเสี่ยงด้านเทคโนโลยีสารสนเทศ (IT Risk) ความเสี่ยงด้านภัยคุกคามทางไซ
เบอร์ (Cyber Risk) และความเสี่ยงด้านอื่นๆ ที่เกี่ยวข้องกับบริการทางการเงินหรือนวัตกรรม Fin 

Tech ท่ีทดสอบ รวมท้ังต้องมีกระบวนการรักษาความลับและการคุ้มครองข้อมูลส่วนบุคคลของลูกค้า 
   3) ผู ้เข้าร่วมทดสอบต้องเปิดเผยข้อมูลที ่ถ ูกต้อง ครบถ้วน เพียงพอ 
สอดคล้องกับลักษณะการให้บริการ รวมถึงการแจ้งให้ผ ู ้บริโภคทราบว่าเป็นการทำสอบใน 
Regulatory Sandbox พร้อมทั้งชี ้แจงข้อจำกัดและเงื ่อนไขในการให้บริการระหว่างท่ีอยู ่ในช่วง
ทดสอบ 
   4) ผู้เข้าร่วมทดสอบต้องปฏิบัติตามกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้อง เช่น กฎหมาย
ว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ กฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการฟอกเงิน กฎหมาย

 
120 เพิ่งอ้าง. น.3 
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ว่าด้วยการป้องกันและปราบปรามการสนับสนุนทางการเงินแก่การก่อการร้ายและการแพร่ขยายอาวุธ
ท่ีมีอานุภาพทำลายล้างสูง 

    5) ผู้เข้าร่วมทดสอบต้องมีกระบวนการติดตามความคืบหน้าในการทดสอบ 
และผลการทดสอบ ซึ่งรวมถึงตัวชี้วัดความสำเร็จในการทดสอบความเสี่ยงและข้อผิดพลาดที่พบ
ทดสอบและข้อร้องเรียนที่ได้รับจากลูกค้า รวมทั้งมาตรการดำเนินการเพื่อจำกัดความเสี่ยงหรือแก้ไข
ข้อผิดพลาดดังกล่าว และรายงานให้ธนาคารแห่งประเทศไทยทราบตามรูปแบบและระยะเวลาหรือ
ความถ่ีท่ีตกลงร่วมกัน 

    6) กรณีผู้เข้าร่วมทดสอบจะเปลี่ยนแปลงขอบเขตการทดสอบที่ผู้เข้าร่วม
ทดสอบและธนาคารแห่งประเทศไทยตกลงร่วมกันแล้ว เช่น ระยะเวลาการทดสอบ กลุ่มลูกค้า
เป้าหมาย ให้ผู้เข้าร่วมทดสอบแจ้งธนาคารแห่งประเทศไทยล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 15 วันพร้อมแจ้ง
เหตุผลและความจำเป็น121 

  นอกจากธนาคารแห่งประเทศไทยแล้ว สำนักงานคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง 
กิจการโทรทัศน์ และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (กสทช.) เป็นอีกองค์กรหน่ึงท่ีให้ความสนใจในการ 
นำเอา Regulatory Sandbox มาทดลองใช้ในการดำเนินงานเพ่ือกำหนดหลักเกณฑ์การอนุญาตให้ใช้ 
คลื่นความถี่เพื่อการพัฒนาและทดสอบนวัตกรรมในพื้นที่กำกับดูแลเป็นการเฉพาะ122 ซึ่งอยู่ภายใต้
การกำกับดูแลก่อนการใช้งานจริง เนื่องจากเห็นว่าในปัจจุบันนี้ได้มีการพัฒนาเทคโนโลยีการสื่อสารให้
ก้าวหน้ากว่าในอดีตเป็นอย่างมาก จึงเห็นว่ามีความจำเป็นที่จะต้องปรับปรุงกฎระเบียบและแนว
ทางการกำกับดูแลเพื่อรองรับเทคโนโลยีที่มีการเปลี่ยนแปลง แต่เนื่องจากการการเปลี่ยนแปลงนี้จะ
กระทบต่อสังคมจึงได้มีการนำทฤษฎี Regulatory Sandbox มาเป็นแนวทางในการทดสอบเบื้องต้น
เพื่อให้ทราบถึงผลกระทบอันอาจเกิดขึ้นจากการใช้งานดังกล่าวก่อนมีการกำหนดหลักเกณฑ์เพื่อใช้
กำกับดูแลอย่างเป็นรูปธรรมต่อไปในอนาคต 
  จากข้อมูลดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น Regulatory Sandbox ถือว่าได้รับการยอมรับ
จากองค์กรชั้นนำของประเทศไทยและต่างประเทศในการนำทฤษฎีดังกล่าวมาทดลองใช้กับการ
กำหนดหลักเกณฑ์ต่างๆ เพื่อให้สอดคล้องกับนวัตกรรมใหม่ที่ถูกพัฒนาขึ้นตามเทคโนโลยีในปัจจุบัน 
ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าแพลตฟอร์มของ Airbnb ก็ถือเป็น Tech Startup ท่ีเกิดข้ึนจากการพัฒนา  Sharing 

 
121 ธนาคารแห่งประเทศไทย, เพิ่งอ้าง, น. 6. 
122 สำนักงานคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์ และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ, 

“เอกสารประกอบการรับฟังความคิดเห็นสาธารณะ ร่างประกาศ กสทช. เรื่อง หลักเกณฑ์การอนุญาตให้ใช้คลื่น
ความถื่เพื่อการพัฒนาและทดสอบนวัตกรรมในพื้นที่กำกับดูแลเป็นการเฉพาะ (Regulatory Sandbox)” สืบค้นเมื่อ
วันที ่ 11 กุมภาพันธ์ 2563, จาก http://www.nbtc.go.th/getattachment/News/ข่าวรับฟังความคิดเห็น/

37008/เอกสารประกอบการรับฟังความคิดเห็นฯ.pdf.aspx 
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Economy ที่ไม่หยุดนิ่งของเทคโนโลยีที่เป็นไปอย่างรวดเร็วจึงทำให้เกิดปัญหาในการดำเนินการของ
นวัตกรรม ตลอดทั้งกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้วยการให้เช่าระยะสั้น ซึ่งได้ตราขึ้นเป็นเวลา
ช้านานทำให้เนื้อหาหรือเงื่อนไขที่กำหนดไว้ไม่เท่าทันสถานกรณ์จริง ประกอบกับความก้าวหน้าของ
เทคโนโลยีจึงทำให้เกิดปัญหาที่เกี่ยวเนื่องกับความไม่สอดคล้องกันตามมา ซึ่งหากได้มีการนำเอา 
Regulatory Sandbox มาทดลองใช้แก่การดำเนินธุรกิจ Airbnb ในประเทศไทยแล้วอาจทำให้เห็นถึง
มิติที่หลากหลายทั้งในด้านข้อเท็จจริง การบังคับใช้กฎหมาย และกฎหมายที่น่าจะเป็นเพื่อใช้บังคับแก่ 
Airbnb  หรือธุรกิจอื่นอันมีลักษณะเหมือนหรือคล้ายคลึงกันน้ีเพื่อแก้ไขปัญหาความขัดแย้งและช่วย
ในการแก้ไขหรือปรับปรุงกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ต่างๆ ให้สอดคล้องกับนวัตกรรมและยุคสมัยก็คงจะ
เป็นประโยชน์แก่ประเทศไทยอย่างย่ิง 
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บทที่ 4 

กฎหมายต่างประเทศอันเกี่ยวด้วยธุรกิจ Airbnb 
  
 
                     ธุรกิจการให้เช่าที ่พักอาศัยถือเป็นกระแสของเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing 

Economy) ท่ีเกิดขึ้นทั่วโลกไม่เฉพาะแต่ในประเทศไทยเท่านั้น และนับวันก็ยิ่งได้รับความนิยมจากนัก
เดินทางท่ัวโลกมากขึ ้นเป็นลำดับเนื ่องด้วยราคาประหยัด ความหลากหลายของห้องพักและ 
การตกแต่งที ่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัวทั ้งยังได้สัมผัสถึงวัฒนธรรมท้องถิ ่น ตลอดจนการเรียนรู้
ประสบการณ์อันแปลกใหม่ซ่ึงฉีกแนวจากการพักโรงแรมในแบบเดิมท่ีผ่านมาอีกด้วย 
                      แพลตฟอร์มการให้เช่าระยะสั้นได้รับการพิสูจน์แล้วว่าเป็นที่นิยมซึ่งเป็นที่รู้จักและ
เป็นตลาดที่ใหญ่ที่สุดคือ Airbnb โดยในเดือนตุลาคม 2018  Airbnb ได้มีที่พักให้บริการกว่าห้าล้าน
รายการใน 191  ประเทศ ไล่ลำดับไปตั้งแต่ห้องพักอาศัยร่วมกับผู้อื่นในอพาร์ตเมนท์ คอนโดมิเนียม
บ้านเดี่ยว เรียวกังและวิลล่า หากเทียบกับคู่แข่งไม่ว่าจะเป็น Flipkey HomeAway และ VRBO แล้ว 
Airbnb นั้นเติบโตขึ้นอย่างเห็นได้ชัด ในช่วงฤดูร้อนของปี 2010 พบว่ามีเจ้าของที่พักซึ่งให้บริการผ่าน  
Airbnb กว่า 47,000 ราย แต่ในช่วงฤดูร้อนของปี 2015 จำนวนผู้เข้าพักสูงขึ้นจากเดิมมากกว่า 300 

ร้อยเท่าอยู่ท่ีราวๆ 17 ล้านราย 
                        เพ่ือสนองตอบความต้องการท่ีสอดคล้องกันระหว่างเจ้าของท่ีพักและผู้เข้าพักและ
ความพยายามในการดำเนินการให้มีประสิทธิภาพและการแก้ไขปัญหาของความขัดแย้งที่จะเกิดข้ึน
จากการใช้บริการ แพลตฟอร์มของ Airbnb นั้นจึงประกอบด้วยการให้บริการที่หลากหลาย โดย
นอกจากให้บริการจองที่พักอาศัยระยะสั้นแล้วยังจัดให้มีการให้บริการระบบการชำระเงิน รวมไปถึง
การคำนวณยอดการจ่ายสุทธิ การระงับเงินประกัน และบางครั้งการเรียกเก็บและการลดหย่อนภาษี  

ให้บริการกลไกในการรับและรายงานบทวิจารณ์และชื่อเสียงรวมไปถึงการวินิจฉัยว่าบทวิจารณ์ไหนท่ี
เป็นที่น่าเชื ่อถือและนำออกไปซึ่งบทวิจารณ์ที่ไม่เป็นไปตามมาตรฐานหรือไม่เหมาะสม ให้ความ
ช่วยเหลือในการสื่อสารระหว่างผู้เข้าพักและเจ้าของที่พักและนำพาไปสู่การบรรลุข้อตกลงท่ีขัดแย้งกัน
ระหว่างทั้งสองฝ่าย ให้บริการระบบโครงสร้างที่ใช้ในการสื่อสารเพื่อช่วยให้ผู้เข้าพักค้นหาที่พักและ
ช่วยให้เจ้าของที่พักได้บรรยายและทำการตลาดที่พัก ในบางครั้งได้มีการส่งช่างภาพมืออาชีพเพื่อการ
นำเสนอที่พักให้ออกมาอย่างดีที่สุด ยิ่งไปกว่านั้น Airbnb ยังให้บริการประกันภัยและการรับประกัน
เพ่ือคุ้มครองผู้เข้าพักในกรณีท่ีมีการทุจริตจากเจ้าของท่ีพักหรือกรณีท่ีมีเหตุสุดวิสัยอีกด้วย 
                          อย่างไรก็ตาม ปัญหาที่เป็นท่ีโจษจันในการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่
โรงแรมของ Airbnb คือการฝ่าฝืนต่อกฎหมาย จึงทำให้มีความวิตกกังวลอย่างหลากหลายตามมา  
โดยประการแรกคือเจ้าของที่พักมักนำที่พักในพื้นท่ีที ่ได้จำกัดไว้เพื ่อการพักอาศัยออกมาให้เช่า 
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ระยะสั้น ซึ่งที่พักเหล่านี้ไม่ได้รับการยกเว้นเพื่อใช้ในเชิงพาณิชย์ กระนั้นก็ตาม เจ้าของที่พักยังคง
ประกาศให้เช่าที่พักดังกล่าวอย่างต่อเนื่องโดยมิได้คำนึงถึงข้อห้ามนั้นแต่ประการใด ประการต่อมาคือ
เมื่อไร้ซึ่งขอบเขตการบังคับใช้กฎหมายเกี่ยวกับการให้เช่าที่ระยะสั้นอย่างเป็นรูปธรรมแก่ผู้เข้าพักหรือ
บุคคลภายนอก จึงไม่มีกลไกท่ีจะบังคับให้ผู้เข้าพักและเจ้าของที่พักยอมรับต่อภาษีที่เกิดขึ้นจากการใช้
หรือให้บริการ อีกประการหน่ึงคือการกำหนดให้มีความปลอดภัยข้ันสูงสำหรับท่ีพักในเชิงพาณิชย์ เช่น 
โรงแรมต่างๆ ถูกกำหนดให้ต้องติดตั้งระบบป้องกันอัคคีภัยอัตโนมัติ ระบบสุขอนามัย ซึ่งการป้องกัน
เหล่านี้ก็เพื่อป้องกันหายนะที่อาจเกิดขึ้นจากภัยพิบัติที่มิอาจประเมินค่าได้ แต่การป้องกันนั้นกลับ
ก่อให้เกิดค่าใช้จ่ายสำหรับผู้ประกอบการรายใหม่ที่สนใจให้บริการด้านที่พักอาศัยระยะสั้น ตลาดการ
ให้เช่าระยะสั ้นของ Airbnb จึงมักโต้แย้งเสมอว่ากฎหมายเหล่านี ้ล้าสมัยหรือไม่สอดคล้องกับ
สถานการณ์ปัจจุบัน123 

                    สำหรับบทนี้เพื่อให้ทราบถึงความแตกต่างของความเป็นมา ปัญหา วิธีการรับมือกับ
ปัญหา และบทบัญญัติแห่งกฎหมายอันเกี่ยวด้วยการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมเพื่อใช้
ควบคุมและกำกับดูแลแฟลตฟอร์ม Airbnb ของต่างประเทศ  ผู้เขียนจึงได้นำเสนอข้อมูลการดำเนิน
ธุรกิจของ Airbnb ในต่างประเทศซ่ึงประกอบด้วยเมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์กและเมืองซานฟรานซิส
โก มลรัฐแคลิฟอร์เนียในสหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและประเทศสวีเดนในสหภาพยุโรป และประเทศ
ญ่ีปุ่นมาพิจารณาตามลำดับ  
  

4.1 สหรัฐอเมริกา (the United States of America) 
 

 สหรัฐอเมริกาถือได้ว่าเป็นจุดกำเนิดของธุรกิจ Airbnb อย่างแท้จริง แต่เนื่องด้วย
การปกครองในรูปแบบของรัฐรวมซึ่งมีกว่า 50 มลรัฐ จึงทำให้กฎหมายซึ่งใช้บังคับในแต่ละมลรัฐนั้นมี
ความแตกต่างกัน ในการนี้จะได้นำเอาประเด็นทางกฎหมายซึ่งเกิดขึ้นในเมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์ก
และเมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนียซึ่งเป็นมลรัฐที่ประกอบด้วยสถานท่ีท่องเที่ยวสำคัญ 

หลายแห่ง ทั้งยังเป็นศูนย์กลางเศรษฐกิจที ่สำคัญของสหรัฐอเมริกาและของโลกจึงทำให้มีท่ีพัก
หลากหลายประเภทประกาศให้เช่าผ่านแพลตฟอร์มของ Airbnb มาพิจารณา 

 

 4.1.1 นิวยอร์ก (New York) 

 นิวยอร์กมีประวัติศาสตร์อันยาวนานเกี ่ยวกับการให้บริการด้านโรงแรมแก่นัก
เดินทาง แรกเริ่มนั้นโรงแรมสมัยใหม่ถือว่าได้ก่อตั้งขึ้นเป็นครั้งแรกในปี ค.ศ. 1794  เมื่อโรงแรม City 

Hotel ได้เปิดให้บริการ ความนิยมใช้บริการโรงแรมได้เติบโตขึ ้นภายในเวลาไม่กี ่ปีหลังจากน้ัน  
 

123 Benjamin Edelman and Abbey Stemler, supra note 25, pp.149-150. 
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มีโรงแรมเกิดขึ้นมากมายในนิวยอร์กท่ีให้บริการที่พักพร้อมสิ่งอำนวยความสะดวก เช่น ห้องอาบน้ำ
ส่วนตัว บริการน้ำเย็น และสิ ่งอำนวยความสะดวกอื ่นๆ รวมถึงพื ้นที ่สาธารณะขนาดใหญ่และ 
สวนลอยฟ้า พลเมืองนิวยอร์กและนักท่องเที่ยวต่างดูเหมือนจะให้การตอบรับเกี่ยวกับการเติบโตของ
อุตสาหกรรมโรงแรมเป็นอย่างดี ด้วยเหตุนี้ นิวยอร์กจึงต้องมีกฎเกณฑ์เพื่อบังคับใช้แก่อุตสาหกรรม
โรงแรมแต่น้ันมา124  

4.1.1 ปัญหาทางกฎหมายของธุรกิจ Airbnb ในนิวยอร์ก 

   (1) ท่ีพักระยะส้ันท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

ในปี ค.ศ. 1909 สภานิติบัญญัติแห่งนิวยอร์กได้มีมติให้บัญญัติความในมาตรา 
12 แห่งกฎหมายธุรกิจทั่วไป (General Business Law) ขึ้นเพื่อกำหนดกฎหมายใช้บังคับสำหรับ
กิจการโรงแรมอย่างเป็นรูปธรรม หลังจากนั้นเป็นต้นมาโรงแรมที่เปิดให้บริการในนิวยอร์กจึงต้องอยู่
ภายใต้กฎหมายดังกล่าวโดยเป็นไปเพื ่อที ่จะคุ ้มครองเจ้าของโรงแรม พนักงาน และผู ้พักอาศัย  
โดยความในมาตรา 12 น้ันได้กล่าวถึงความคุ้มครองต่างๆ เช่น  สิทธิเสมอภาคในการใช้พ้ืนท่ีส่วนกลาง 
การโจรกรรมทรัพย์สินและการให้บริการ สุขอนามัย อัคคีภัย การโฆษณาที่เข้าข่ายหลอกลวง  
การควบคุมเกี่ยวกับการขาย และการลงทะเบียนผู้เข้าพักอาศัย ทั้งนี้ กฎหมายดังกล่าวยังได้ควบคุม
ประเภทของอาคารที่จะนำมาเปิดบริการดังเช่นโรงแรมซ่ึงอาคารเหล่านั ้นจะต้องออกแบบและ 
จดทะเบียนไว้เพื่อการพาณิชย์เท่านั้น125 จึงเป็นเหตุให้การนำอาคารประเภทอื่นซึ่งมิได้ถูกออกแบบ
และจดทะเบียนไว้เพ่ือการพาณิชย์มาเปิดให้บริการดังเช่นโรงแรมน้ันถือเป็นการกระทำท่ีผิดกฎหมาย 
        นิวยอร์กเป็นเมืองที่ใหญ่ที่สุดของสหรัฐอเมริกาในด้านประชากรและความ
หนาแน่น ทั้งยังเป็นเมืองที่มีขนาดใหญ่ที่สุดสำหรับที่พักอาศัยให้เช่าด้วยจำนวนผู้เช่ากว่า 400,000 

รายซึ่งกระจายอยู่ท่ามกลางการพัฒนาทางเศรษฐกิจและเทคโนโลยีในด้านต่างๆ กว่า 325 รายการ  
ด้วยค่าเช่าที่เพ่ิมขึ้นเกือบเท่าตัวอย่างรวดเร็วดังเช่นค่าจ้าง ทำให้นิวยอร์กเป็นอีกเมืองหนึ่งของ
สหรัฐอเมริกาที่มีค่าเช่าที่แพงที่สุด เป็นที่น่าสนใจว่าแม้ค่าเช่าจะไม่ขึ ้นในระดับท่ีเท่ากันทั้งหมด  
ในความเป็นจริงพบว่าบ้านพักที่มีค่าเช่าถูกที่สุดมีการเติบโตในระดับที่รวดเร็วที่สุด ในขณะที่ค่าเช่าท่ี
แพงกว่านั้นได้มีการเพิ่มขึ้นในระดับที่ต่ำที่สุด สิ่งที่เกิดขึ้นนี้เป็นส่วนหนึ่งของ “การเพิ่มขึ้นของความ
พึงพอใจด้านท่ีพักอาศัยในนิวยอร์ก”126 

 
124 Alexandra Jonas, "Share and Share Dislike: The Rise of Uber and AirBnB and How New 

York City Should Play Nice." Journal of Law and Policy, vol. 24, no. 1, p. 217 (2015).  
125 Ibid., p.217. 
126 Wilson Chow, "Air Banned and Barred: Why New York City’s Affordable Housing Crisis 

Has No Room for Short-Term Rentals." Brooklyn Journal of Corporate Financial & Commercial Law,  

vol. 13, no. 2, pp.419-420 (Spring 2019). 
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        วิกฤตที่พักอาศัยจากการเพิ่มขึ ้นของประชากร ความต้องการที่พักอาศัยท่ี
เพียงพอทั้งในตลาดของการเช่าและการเป็นเจ้าของกรรมสิทธิ์ การเพิ่มขึ้นของสถานสงเคราะห์ 

คนไร้บ้านและจำนวนประชากรของนิวยอร์กในนิวยอร์กท่ีไม่เคยเกิดขึ้นมาก่อน ทำให้เกิดการย้ายถ่ิน
ฐานออกไปนอกเมือง ซึ่งกรณีน้ีเป็นเพียงส่วนเล็กน้อยของวิกฤตนี้เท่านั้น ถึงแม้ว่าฉันทามติของ
นิวยอร์กจะสงวนและต้องการพัฒนาที่พักอาศัยราคาประหยัด แต่อุปทานของที่พักอาศัยนั้นไม่
สามารถสนองตอบต่อการเพิ่มขึ้นของประชากรได้ เมื่ออุปทานมีปริมาณที่ต่ำในขณะที่อุปสงค์ในความ
ต้องการที่พักอาศัยที่สามารถจับต้องได้นั้นมีปริมาณเพิ่มมากขึ้น ราคาที่พักอาศัยจึงเพิ่มขึ้นอย่าง
เฉียบพลัน ความต้องการเช่าที่พักอาศัยจึงเพิ่มขึ้นอย่างมากเช่นเดียวกันกับจำนวนที่เพิ่มขึ้นของที่พัก 
Airbnb ในนิวยอร์ก ซึ่งเป็นส่วนหนึ่งของผลกระทบที่เกิดแก่วิกฤติที่พักอาศัยในนิวยอร์ก ที่พักใน 
Airbnb ได้เพิ่มขึ้นประมาณ 9.2 เปอร์เซ็นต์ของการเช่าที่พักอาศัยทั้งหมดในนิวยอร์ก ทำให้เจ้าของท่ี
พักได้รับผลประโยชน์ทางด้านการเงินจึงเป็นการกระตุ้นให้เจ้าของที่พักใช้บริการแบ่งปันที่พักอาศัย
แบบ home-sharing แทนการให้เช่าระยะยาวหรือการให้เช่าช่วงแก่ผู้อาศัยในนิวยอร์ก ดังนั้น เมื่อท่ี
พักอาศัยระยะยาวได้ว่างลงจึงได้กลายมาเป็นท่ีพักอาศัยระยะส้ันสำหรับนักท่องเท่ียว ท่ีพักอาศัยระยะ
ยาวจึงมีอุปทานท่ีลดลงและทำให้จำนวนท่ีพักระยะส้ันขยายวงกว้างเพ่ิมมากข้ึนเป็นลำดับ127 

        ทั้งนี้  โดยปกติแล้วการประกอบธุรกิจบางประเภทในนิวยอร์ก128นั้นจะต้องมี
ใบอนุญาตประกอบกิจการจากกรมการคุ้มครองผู้บริโภคแต่การให้เช่าระยะสั้นนั้นไม่อยู่ภายใต้บังคับ
ของเง่ือนไขดังกล่าว เจ้าของท่ีพักจึงไม่จำต้องขออนุญาตประกอบกิจการแต่อย่างใด  

ถึงแม้ว่าการให้เช่าท่ีพักอาศัยโดยการให้บริการผ่าน Airbnb น้ันจะได้รับความ 
นิยมในนิวยอร์ก แต่ก็เกิดความขัดแย้งเกิดขึ้นระหว่าง Airbnb ผู้บังคับใช้กฎหมาย และอุตสาหกรรม
โรงแรม ขณะท่ีซานฟรานซิสโกได้พยายามแก้ไขปัญหาการเช่าที่พักผ่าน Airbnb เพื่อให้เป็นไปตาม
ครรลองของกฎหมายด้วยวิธีการสร้างเงื ่อนไขให้เจ้าของที่พักจะต้องลงทะเบียนกับทางเทศบาล
ท้องถิ่น แต่นิวยอร์กกลับต่อต้านการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอย่างสิ้นเชิง มีข้อยกเว้นหลักเพียง
ประการเดียวคือเจ้าของที่พักสามารถให้เช่าที่พักอาศัยภายในบ้านของพวกเขาได้ หากได้พักอาศัยใน
เวลาเดียวกันกับผู้เข้าพักได้พักอาศัยอยู่ด้วยโดยการเสนอให้เช่าห้องพักท่ีว่างท่ีเหลือเท่าน้ันมิใช่ห้องพัก
ทั้งหมดที่มีอยู่129 จึงดูเหมือนว่านิวยอร์กกับซานฟรานซิสโกนั้นมีมุมมองท่ีแสดงออกต่อสิทธิประโยชน์
อันเกิดจาก  Airbnb ท่ีมีต่อสังคมในทางตรงกันข้าม นิวยอร์กน้ันมีความเอนเอียงไปในแนวทางอนุรักษ์

 
127 Ibid., p.421. 
128 NYC Consumer Affairs, “Apply for a DCA License” Accessed February 10, 2020. Available 

from https://www1.nyc.gov/assets/dca/downloads/pdf/businesses/licensing_industries_list.pdf 
129 Tess Hofmann, "Airbnb in New York City: Whose Privacy Rights Are Threatened by  

a Government Data Grab." Fordham Law Review, vol. 87, no. 6, p. 2593 (May 2019). 
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นิยมโดยการมองหาช่องทางในการจำกัดการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นเพราะสิทธิประโยชน์ที่พวกเขา
จะพึงได้รับนั้นดูเหมือนจะเป็นการฝ่าฝืนต่อเสถียรภาพทางเศรษฐกิจในปัจจุบันของนิวยอร์ก ขณะท่ี
ซานฟรานซิสโกนั้นมีความเป็นเสรีนิยมทางเศรษฐกิจมากกว่าในการยอมรับการเปลี ่ยนแปลงท่ี 

Airbnb ได้เข้ามาโดยการกำหนดกฎหมายการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันตามขอบเขตท่ีได้กำหนดไว้130  

        (2) การจัดเก็บภาษี 

        การให้เช่าที่ระยะสั้นในนิวยอร์กซึ่งดำเนินการโดย Airbnb นั้นช่วยให้เจ้าของ 
ที่พักได้รับผลประโยชน์ในรูปแบบของค่าเช่าได้เป็นอย่างดี และด้วยการให้บริการแบบครบวงจรของ 
Airbnb จึงไม่แปลกใจเลยว่าเหตุใดเจ้าของที่พักและผู้เข้าพักจึงนิยมเลือกใช้แพลตฟอร์ม Airbnb  

ในการประกาศให้เช่าหรือเช่าท่ีพักเพ่ือการพักแรมระหว่างการเดินทาง 
        นิวยอร์กเรียกเก็บภาษีการพักอาศัยในโรงแรมในอัตรา 5.875 เปอร์เซ็นต์ซึ่งคิด
เป็นประมาณ 1 เปอร์เซ็นต์ของภาษีเงินได้ของโรงแรมโดยประมาณ กระทรวงการคลังของนิวยอร์กได้
แจ้งว่า Airbnb ไม่จำต้องถูกเรียกเก็บหรือนำส่งภาษีการพักอาศัยในโรงแรมเพราะจากการให้บริการ
บนแพลตฟอร์มสำหรับเจ้าของที่พักและผู้เข้าพักถือเป็นสัญญาส่วนบุคคลเพื่อการให้เช่าที่พักอาศัย 
Airbnb มิใช่ผู้ประกอบการโรงแรมหรือผู้ซื้อขายในตลาด ซึ่งการแจ้งนี้ยังคงคลุมเครือเนื่องจากภาษี
ดังกล่าวอาจใช้บังคับแก่ผู้ใช้บริการ Airbnb บางรายในนิวยอร์ก… 

         อย่างไรก็ตาม Airbnb ได้พยายามหาแนวทางเพื่อให้ประเด็นดังกล่าวข้างต้น
กระจ่างขึ้นโดยการเจรจาเกี่ยวกับการควบคุมและกำกับดูแล Airbnb ให้เป็นไปตามครรลองของ
กฎหมาย ซ่ึงถึงแม้ว่าเจ้าของท่ีพักมีคุณสมบัติดังเช่นผู้ประกอบการโรงแรม แต่ Airbnb ก็ยินดีเสียภาษี
การเข้าพักเช่นเดียวกันกับโรงแรม โดยหากพิจารณาตามความเป็นจริงซึ่งเป็นยุคท่ีบริษัทยักษ์ใหญ่
ทั้งหลายดำเนินมาตรการเพื่อหลีกเลี่ยงภาษี แต่ Airbnb กลับร้องขอให้นิวยอร์กอนุญาตให้ช่วยให้มี
การเรียกเก็บภาษีที่สะดวกขึ้นและที่ผ่านมา  Airbnb สามรถนำส่งเงินภาษีมูลค่ากว่า 20 ล้านดอลล่าร์
จากการดำเนินการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันของเจ้าของท่ีพักในนิวยอร์ก131 

    (3) การเลือกปฏิบัติ  

  การเลือกปฏิบัติถือเป็นประเด็นทางสังคมที่ค่อนข้างอ่อนไหวและส่งผลกระทบท่ี
ค่อนข้างรุนแรงในการดำเนินธุรกิจ เช่น เชื้อชาติ ชาติกำเนิด ศาสนา เพศ สถานภาพ เป็นต้น ลูกค้า
บางส่วนของ Airbnb ประสบปัญหาในเรื่องนี้โดยพบว่าพวกเขาถูกปฏิเสธจากเจ้าของที่พักเมื่อได้

 
130 Dana Palombo, "A Tale of Two Cities: The Regulatory Battle to Incorporate Short-Term 

Residential Rentals into Modern Law." American University Business Law Review, vol. 4, no. 2,  

pp. 297-298 (2015). 
131 Roberta A. Kaplan, and Michael L. Nadler, "Airbnb: A case Study in Occupancy Regulation 

and Taxation." University of Chicago Law Review Dialogue, vol. 82, p. 109 (2015-2016). 
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ทราบว่าเป็นคนผิวสี การปฏิเสธของเจ้าของที่พักจึงถือเป็นการเลือกปฏิบัติโดยการคัดเลือกผู้เข้าพัก
ด้วยวิธีการพิจารณาจากเช้ือชาติอันเป็นเหตุผลท่ีไม่อาจยอมรับได้ 

 ในปี 2019 มีเหตุการณ์เหยียดผิวเกิดขึ้นในนิวยอร์กเมื่อกลุ่มคนอเมริกันผิวสีซึ่งเป็น
เพื่อนกันได้จองห้องพักของ Kate ในแมนฮัตตันของ Airbnb โดยมี Kate เป็นเจ้าของที่พัก ซึ่งใน
ระหว่างที่พักอาศัยนั้นพวกเขาได้พบกับเหตุการณ์อันไม่คาดฝันเมื่อ Kate ไม่พอใจที่พวกเขาเปิดเพลง
เสียงดังและขับไล่พวกเขาออกจากที่พักในเวลาตีสอง ทั้ง Kate และพวกเข้าโต้เถียงกันและนำ
โทรศัพท์มาถ่ายวิดีโอเพ่ือบันทึกเหตุการณ์ขณะเกิดเหตุด้วยกันท้ังสองฝ่าย จนนำมาสู่การโทรศัพท์แจ้ง
ให้ตำรวจมาระงับเหตุในท่ีสุด 

 Kenneth Simpson Jr. หน่ึงในกลุ่มผู้เข้าพักในคร้ังน้ันได้กล่าวว่า 
 “ผมรู้สึกเหมือนเธอต่อต้านพวกเรา หากเราไม่โทรศัพท์แจ้งตำรวจ ผมรู้สึกว่าเธอคง

จะกล่าวหาว่าเราคุกคามทางเพศถ้าเราไม่มีหลักฐานจากภาพในโทรศัพท์ เหตุการณ์นี้เป็นสถานการณ์
จริงท่ีพวกเราได้รับประสบการณ์ท่ีสัมผัสถึงความรู้สึกท่ีส้ินหวังในการเป็นคนอเมริกันผิวสี” 

 จากภาพที่บันทึกไว้ในโทรศัพท์ พวกเขายังได้โต้เถียงกันกับ Kate ว่ามีจำนวนผู้เข้า
พักที่มากเกินไปสำหรับห้องที่พักอาศัย Kate โต้แย้งว่ามันเป็นห้องสำหรับผู้พักอาศัยสี่คน แต่พวกเขา
แย้งว่าในประกาศน้ันบอกว่าเป็นห้องสำหรับผู้พักอาศัยส่ีคนท่ีเผ่ือไว้สำหรับผู้อ่ืนด้วยการพักท่ีโซฟา 

 Kate จึงได้ถามว่า “ลิงตัวไหนท่ีจะนอนบนโซฟา? (Which monkey is gonna stay 

on the couch?) อันเป็นคำที่ใช้เหยียดเชื้อชาติซึ่งกลายเป็นประเด็นที่กล่าวขานของผู้ใช้โซเชียลมีเดีย 
ท่ัวโลกพร้อมท้ังกระแส #AirbnbWhileBlack132 

 Airbnb ไม่รอช้าในการแก้ไขสถานการณ์น้ีโดยในเบ้ืองต้นได้เพิกถอน Kate ออกจาก
แพลตฟอร์มของ Airbnb และขอโทษต่อพวกเขาในสถานการณ์ที่เกิดขึ้น จากนั้นเป็นต้นมา Airbnb 

จึงได้มีนโยบายป้องกันการเลือกปฏิบัติ133เพื ่อทำความเข้าใจและยอมรับแก่เจ้าของที ่พักบน
แพลตฟอร์มของ Airbnb และเพื่อสร้างความเชื่อมั่นและไว้วางใจแก่ผู้ใช้บริการ Airbnb ท่ีมีความ
หลากหลายจากท่ัวทุกมุมโลก 
 

 

 
132 CBSnews, “Group of Black Friends Kicked Out of Airbnb by Host Who Called Them 

“Monkey” Accessed February 15, 2020. Available from https://www.cbsnews.com/news/group-of-

black-friends-kicked-out-of-airbnb-by-host-who-called-them-monkeys-airbnbwhileblack/ 
133 Airbnb, “Airbnb’s Nondiscrimination Policy: Our Commitment to Inclusion and Respect” 

Accessed February 15, 2020. Available from https://www.airbnb.com/help/article/1405/airbnbs-

nondiscrimination-policy-our-commitment-to-inclusion-and-respect 
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   (4) การบังคับให้เปิดเผยข้อมูลลูกค้า 

 นอกจากความไม่ลงรอยกันของ Airbnb กับทั ้งภาครัฐและเอกชนของนิวยอร์ก 
ในการนำเอาที่พักอาศัยมาปล่อยเช่าระยะสั้นตามประเด็นที่กล่าวมาข้างต้นแล้ว นิวยอร์กยังได้กำหนด
ข้อบังคับ (Local Law 146) เพ่ือให้ Airbnb เปิดเผยข้อมูลเจ้าของท่ีพักในนิวยอร์กอันเก่ียวด้วยข้อมูล
การจอง ที่ตั้งของที่พัก รายละเอียดของผู้พักอาศัยที่ให้บริการให้เช่าผ่าน Airbnb ซึ่ง Airbnb เห็นว่า
การกระทำเช่นนี้เป็นการฝ่าฝืนต่อสิทธิภายใต้รัฐธรรมนูญฉบับแก้ไขครั้งที่ 4 (Fourth Amendment) 

ซ่ึงบัญญัติถึงการคุ้มครองสิทธิโดยห้ามมิให้กระทำการค้นหาหรือควบคุมท่ีไม่สมควร  
 การแก้ไขครั ้งที ่ 4 แห่งรัฐธรรมนูญของสหรัฐอเมริกา ได้กล่าวว่า “สิทธิของ

ประชาชนในสิทธิส่วนบุคคล สถานท่ีและเอกสาร หรือสิ่งอื่นใดที่เกี่ยวข้อง การต่อต้านการค้นหาหรือ
การควบคุมที่ไม่สมควรนั้นไม่ถือว่าเป็นการฝ่าฝืนและไม่จำต้องแสดงเป็นลายลักษณ์อักษรแต่ขึ้นอยู่กับ
เหตุที ่น ่าจะเป็นซึ ่งได้ร ับการสนับสนุนโดยคำปฏิญาณหรือการรับรอง และอธิบายได้อย่าง
เฉพาะเจาะจงถึงสถานท่ีท่ีจะถูกค้นหาและบุคคลหรือส่ิงของท่ีถูกควบคุม 

 วัตถุประสงค์หลักของข้อบังคับนี้มีขึ้นเพื่อคุ้มครองสิทธิส่วนบุคคลของประชาชนและ
ความเป็นอิสระจากการก้าวก่ายโดยปราศจากเหตุผลของรัฐบาล อย่างไรก็ตาม รัฐธรรมนูญฉบับแก้ไข
ครั้งที่ 4 นี้มิได้รับประกันความคุ้มครองจากการค้นหาหรือการควบคุมทุกกรณี แต่คุ้มครองเฉพาะท่ี
เป็นการกระทำโดยรัฐและถือว่าไม่สมเหตุสมผลตามกฎหมายเท่าน้ัน134 

 ด้วยเหตุดังกล่าวข้างต้น Airbnb กับ HomeAway ซึ่งเป็นแพลตฟอร์มการให้เช่าท่ี
พักอาศัยระยะสั้นเช่นกันได้ยื่นฟ้องนิวยอร์กต่อศาลแขวงแห่งนิวยอร์กเพื่อให้คุ้มครองสิทธิของตน
ภายใต้รัฐธรรมนูญ สรุปสาระสำคัญได้ดังน้ี 

 1) Airbnb, Inc. v. The City of New York135 

 กรณีพ ิพาทน ี ้  Airbnb ได ้ย ื ่นฟ ้องน ิวยอร ์กเป ็นคด ีความในคด ีหมายเลข  
1: 18-cv-07712-PAE โดยกล่าวอ้างว่าการที่นิวยอร์กนำบทบัญญัติใน Local Law 146 มาใช้บังคับ
แก่ Airbnb เพื่อให้เปิดเผยข้อมูลเกี่ยวกับเจ้าของที่พักซึ่งใช้บริการแพลตฟอร์มของ Airbnb โดยการ
รายงานให้แก่นิวยอร์กทราบเป็นรายเดือนนั ้นเป็นการฝ่าฝืนต่อรัฐธรรมนูญฉบับแก้ไขครั ้งที ่ 4 

เน่ืองจากเป็นการให้กระทำการค้นหาหรือควบคุมโดยปราศจากเหตุผลอันสมควร 

 
134 Cornell Law School, “Fourth Amendment” Accessed February 13, 2020. Available from 

https://www.law.cornell.edu/wex/fourth_amendment 
135 Airbnb, Inc. v. The City of New York, Accessed February 13, 2020. Available from 

https://epic.org/privacy/Airbnb-v-New-York-opinion-010319.pdf 
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 Local Law  146 ได้บัญญัติขึ้นและมีผลบังคับใช้ในวันที่ 6 สิงหาคม 2018 โดยได้
บัญญัติให้มีข้อบังคับน้ีในบทท่ี 26 (มาตรา 26-2101 ถึง 26-2105) ของหมวด 26 (“บ้านและอาคาร”) 

แห่งกฎหมายการบริหารงานแห่งรัฐนิวยอร์ก ซึ่งนิวยอร์กได้ร้องขอให้แฟลตฟอร์มที่อยู่ในรูปออนไลน์ 
คอมพิวเตอร์หรือแอปพลิเคชั่น หรือ “การให้บริการจอง” ซึ่งเรียกหรือรับค่าธรรมเนียมสำหรับการใช้
งานแพลตฟอร์มที่เชื่อมโยงกับการให้เช่าระยะสั้นต้องรายงานบรรดาข้อมูลเกี่ยวกับการติดต่อทาง
ธุรกิจทั้งหมดให้แก่สำนักงานนายกเทศมนตรีว่าด้วยการบังคับใช้พิเศษ (Mayor’s Office of Special 

Enforcement) ได้รับทราบ เช่น ที่ตั้งของที่พักอาศัยระยะสั้น แหล่งข้อมูลออนไลน์ที่ได้โฆษณาให้เช่า
ระยะสั้น ข้อมูลของเจ้าของที่พัก ข้อมูลการติดต่อ และข้อมูลเกี่ยวกับขอบเขตการติดต่อธุรกิจให้เช่าท่ี
พักอาศัยระยะส้ัน เป็นต้น136  

 2) คำพิพากษา 

 Paul A. Engelmayer  ผู้พิพากษาได้นำหลักเกณฑ์ในคดี  City of Los Angeles v. 

Patel137 มาปรับใช้แก่คดีน้ี โดยศาลได้ปฏิเสธข้ออ้างของนิวยอร์กซึ่งเห็นว่าเป็นการขัดต่อรัฐธรรมนูญ
ฉบับแก้ไขครั้งที่ 4 เนื่องจาก ประการแรกสิทธิในบรรดาข้อมูลของลูกค้านั้นมิได้เป็นอุปสรรคต่อการ
ดำเนินการของโจทก์ ซึ ่งทันทีท่ีข้อมูลนั ้นอยู ่ในการครอบครองของ Airbnb หรือ HomeAway  

บริษัทฯ ต้องมีสิทธิทางกฎหมายเพื่อรักษาข้อมูลดังกล่าวในการแข่งขันกับคู่แข่งทางการค้า ประการท่ี
สองแพลตฟอร์ม Home-Sharing นั้นไม่ได้มีจุดเริ่มต้นมาจากประวัติศาสตร์ “อุตสาหกรรมควบคุม
อย่างใกล้ชิด (closely regulated industry)” การท่ีเจ้าของบริษัทฯ ได้บันทึกข้อมูลไว้และศาล
กำหนดกฎเกณฑ์ย่อมง่ายกว่าที่ไม่มีหลักฐานใดๆ มารับรอง ผู้พิพากษา Engelmayer ได้ให้เหตุผลว่า
นับแต่ที่คดี Angeles v. Patel ซึ่งพบว่าโรงแรมนั้นมิได้มีการควบคุมอย่างใกล้ชิดกับรัฐธรรมนูญฉบับ
แก้ไขคร้ังท่ี 4 ดังน้ัน แพลตฟอร์ม Home-Sharing จึงควรได้รับการปฏิบัติเช่นเดียวกัน ประการท่ีสาม 
การแจ้งของแพลตฟอร์ม Airbnb ต่อลูกค้าในข้อความส่วนบุคคลว่าข้อมูลของพวกเขาอาจถูกเปิดเผย
ต่อผู้มีอำนาจควบคุมหาได้ทำให้ Airbnb หรือ HomeAway สูญเสียสิทธิในการอ้างสิทธิทางกฎหมาย
แต่ประการใด การแจ้งสิทธิส่วนบุคคลส่งผลเฉพาะความคาดหมายของลูกค้าเท่านั้นมิใช่ของบริษัทฯ 
แต่อย่างใด138 

 
136 The Official Website of the City of New York, “Local Law 146” Accessed February 13, 

2020. Available from http://rules.cityofnewyork.us/tags/local-law-146 
137 Accessed February 13, 2020. Available from https://www.supremecourt.gov/opinions/ 

14pdf/13-1175_k537.pdf 
138  Forbes, “Airbnb, Inc. v. NYC: Data Collection and Forth Amendment Protection” 

Accessed February 13, 2020. Available from https://www.forbes.com/sites/wlf/2019/01/07/airbnb-

inc-v-nyc-data-collection-and-fourth-amendment-protection/#4fdaf69a707b 
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 ด้วยเหตุผลดังกล่าวข้างต้น ศาลจึงมีคำพิพากษาให้ระงับการนำ Local Law 146 

มาใช้บังคับกับแพลตฟอร์ม Home-Sharing อย่าง Airbnb ซึ่งให้บริการจองที่พักระยะสั้นและคิด
ค่าธรรมเนียมการให้บริการ เนื่องจากเห็นว่าข้อบังคับของนิวยอร์กซึ่งขอให้ Airbnb นำส่งข้อมูลลูกค้า
ให้แก่นิวยอร์กน้ันเป็นบทบัญญัติท่ีขัดต่อรัฐธรรมนูญฉบับแก้ไขคร้ังท่ี 4 

 

 4.1.1.2 กฎหมายเกี ่ยวกับธุรกิจให้เช่าที ่พ ักอาศัยระยะสั ้นที ่ม ิใช่โรงแรม 

ในนิวยอร์ก 

 ในปี ค.ศ. 2010 ร่างกฎหมายแห่งรัฐสภานิวยอร์กท่ี S6873B (“S.B.6873) 

ได้แก้ไขความในมาตรา 4 (8)(1)(a)139 แห่ง New York State Multiple Dwelling Law และมีผลให้
ที่พักอาศัยหลายแห่งในนิวยอร์กมีสถานะที่ผิดกฎหมายในการที่จะนำออกให้บริการเช่าระยะสั้นผ่าน
แพลตฟอร์มดังเช่น Airbnb ร่างกฎหมายดังกล่าวได้ห้ามการเช่าต่ำกว่า 30 วันในท่ีพักอาศัยท่ีจัดอยู่ใน
โซน Class A multiple dwelling หากเจ้าของที่พักไม่ได้พักอาศัยในที่พักนั้นร่วมด้วยกับผู้เช่าใน

 
 

139 N.Y.MULT. DWELL.Law. §4 (8) (1) (a)  

A “class A” multiple dwelling is a multiple dwelling that is occupied for permanent 

residence purposes.  This class shall include tenements, flat houses, maisonette apartments, 

apartment houses, apartment hotels, bachelor apartments, studio apartments, duplex apartments, 

kitchenette apartments, garden-type maisonette dwelling projects, and all other multiple dwellings 

except class B multiple dwellings.  A class A multiple dwelling shall only be used for permanent 

residence purposes.  For the purposes of this definition, “permanent residence purposes” shall 

consist of occupancy of a dwelling unit by the same natural person or family for thirty consecutive 

days or more and a person or family so occupying a dwelling unit shall be referred to herein as 

the permanent occupants of such dwelling unit.  The following uses of a dwelling unit by the 

permanent occupants thereof shall not be deemed to be inconsistent with the occupancy of such 

dwelling unit for permanent residence purposes: 

(1)(A) occupancy of such dwelling unit for fewer than thirty consecutive days by other 

natural persons living within the household of the permanent occupant such as house guests or 

lawful boarders, roomers or lodgers;  or 

(B) incidental and occasional occupancy of such dwelling unit for fewer than thirty 

consecutive days by other natural persons when the permanent occupants are temporarily absent 

for personal reasons such as vacation or medical treatment, provided that there is no monetary 

compensation paid to the permanent occupants for such occupancy. 
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ช่วงเวลาเดียวกัน เช่น หากเจ้าของอพาร์ตเมนท์ใช้บริการ Airbnb ในการให้บริการให้เช่าที่พักในช่วง
สุดสัปดาห์และเจ้าของมิได้ปรากฎในระหว่างช่วงสุดสัปดาห์นั้น ถือว่าเจ้าของได้ฝ่าฝืนต่อกฎหมายแห่ง
นิวยอร์ก เมื่อเป็นเช่นนั้นย่อมหมายความว่าเจ้าของที่พักอาศัยส่วนใหญ่ที่ประกาศให้เช่าที่พักอาศัย
ผ่าน  Airbnb  หรือการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอื่นใดนั้นกำลังฝ่าฝืนกฎหมาย เพราะใน
ความเป็นจริงแล้วประชากรในนิวยอร์กเกินกว่าครึ่งหนึ่งได้อาศัยอยู่ในพื้นที่ซึ่งถูกออกแบบมาเรียกว่า 
Class A multiple dwelling อาคารที่พักอาศัยเหล่านี้เป็นที่พำนักที่อาจนำมาเช่า ให้เช่า ให้เช่าช่วง 
มาพักอาศัยเป็นดังเช่นที่พักอาศัยหรือบ้านสำหรับครอบครัวหลายๆ ครอบครัวซึ่งมีส่วนพักอาศัยแยก
ต่างหากจากกัน ดังนั ้น Class A multiple dwelling จึงหมายถึงที ่พ ักอาศัยที ่ เก ิดขึ ้นมาโดย
วัตถุประสงค์เพ่ือการอยู่อาศัยแบบถาวรเป็นหลัก140 

แม้ว่าตามความเป็นจริงแล้ว  Airbnb  เป็นแพลตฟอร์มท่ีช่วยสร้างรายได้ให้แก่ 
พลเมืองของนิวยอร์ก แต่วุฒิสภาแห่งนิวยอร์กยังคงมีความวิตกกังวลต่อการให้บริการของ Airbnb 

       ประการแรกเห็นว่าเป็นการดำเนินธุรกิจภายใต้สภาวะที่ไม่ปลอดภัยต่อการ
นำมาซึ่งโรงแรมเถื่อน ซึ่งเกี่ยวกับประเด็นนี้นิวยอร์กได้รับการยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจากหัวหน้า
ดับเพลิงและผู้ตรวจสอบอาคารเพื่อสนับสนุนว่าการใช้บริการ Airbnb อาจก่อให้เกิดสภาวะที่ไม่
ปลอดภัยได้ อย่างไรก็ตามยังไม่ปรากฎหลักฐานอย่างแน่ชัดซึ่งพิสูจน์ได้ว่าโรงแรมที่ผิดกฎหมายนั้นได้
นำไปสู่สภาวะที่ไม่ปลอดภัยอย่างไร  ถึงกระนั้นผู้ที่สนับสนุนร่างกฎหมายดังกล่าวได้โต้แย้งว่าสภาวะท่ี
ไม่ปลอดภัยนั้นอาจเกิดขึ้นได้จากการใช้งานเพื่อวัตถุประสงค์สำหรับตลาดมืด ซึ่งท้ายที่สุดแล้ว 
S.B.6873  แห่ง New York State Multiple Dwelling Law (MDL) ได้ทำให้ความวิตกกังวลน้ีกระจ่าง
ขึ ้นโดยการบัญญัติว่า “เจ้าของที่พักอาศัยประเภท Class A multiple dwelling ถือว่าได้ฝ่าฝืน
กฎหมายหากได้นำเอาทรัพย์น้ันมาใช้เป็นโรงแรมเป็นการช่ัวคราว” 

ความวิตกกังวลของวุฒิสภาประการท่ีสองคือการอนุญาตให้เช่าท่ีพักอาศัย 
ระยะสั้นอาจเป็นการเพิ่มค่าใช้จ่ายสำหรับผู้เช่าระยะยาว ข้อมูลสนับสนุนความกังวลนี้เกิดจาก
ศักยภาพสำหรับที่พักอาศัยในเชิงพาณิชย์ซึ่งได้ซื้อไว้เพื่อให้เกิดประโยชน์จากการเช่า หากเป็นเช่นน้ี
อาจนำมาซึ่งความต้องการในการเช่าที่พักอาศัยระยะยาวลดลงซึ่งส่งผลต่ออัตราค่าเช่าระยะยาวที่อาจ
เพ่ิมข้ึน... 

ความวิตกกังวลสุดท้ายน้ันดูเหมือนว่าจะเป็นหน่ึงในสาเหตุหลักท่ีผู้พักอาศัย 
ส่วนใหญ่ที่ต่อต้านการให้เช่าระยะสั้นมีความกังวลคือการไหลทะลักเข้ามาของผู้พักอาศัยระยะสั้นอาจ
เป็นการรบกวนความผาสุกของเพื่อนบ้าน แม้ว่าจะยังไม่เกิดขึ้นแต่ผู้ซึ่งมีความวิตกกังวลรู้สึกว่าไม่

 
140 J.T. Minor, "Foregoing the Cleaver for the Scalpel: How New York Can Add Some Nuance 

to Its Short-Term Rental Laws." Iowa Law Review, vol. 103, no. 2, pp. 822-823 (January 2018). 
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สามารถทนต่อสิ ่งนี ้ได้ในความเป็นจริงและการรบกวนนี้อาจเกิดขึ ้นได้ในหลายพื้นที ่ในบริเวณ
ใกล้เคียง141 

นอกจากน้ีนิวยอร์กยังคงไม่หยุดย้ังในการดำเนินการตามกฎหมายเพ่ือต่อต้าน 
การดำเนินธุรกิจของ Airbnb ซึ่งสามารถพิสูจน์ได้จากการที่สภานิติบัญญัติแห่งนิวยอร์กได้มองหา
ช่องทางในการแก้ไข MDL โดยร่างกฎหมายดังกล่าวได้ผ่านการอนุมัติใช้บังคับเป็นกฎหมายโดยผู้ว่า
การรัฐนิวยอร์ก  Andrew Coumo เมื่อวันที่ 21 ตุลาคม ค.ศ. 2016 โดยได้ห้ามมิให้โฆษณาที่พัก
อาศัยประเภท “Class A” เพื่อใช้ในวัตถุประสงค์อื่นนอกจากการให้เช่าแบบถาวรเท่านั้น142  และ
กำหนดค่าปรับตั้งแต่ 1,000  ดอลล่าร์สำหรับการฝ่าฝืนเป็นครั้งแรก และเพิ่มขึ้นเป็น 7,500 ดอลล่าร์
สำหรับการการฝ่าฝืนในคราวต่อไป สืบเนื่องด้วยกฎหมายทั้งสองฉบับดังกล่าวจึงส่งผลให้นิวยอร์กเป็น
เมืองในอเมริกาท่ีถูกกล่าวขานว่าเป็นปฏิปักษ์ต่อ Airbnb อย่างท่ีสุด143  

       นิวยอร์กถือเป็นหนึ่งในเมืองที่มีข้อจำกัดในการให้เช่าระยะสั้นอย่างเข้มงวด  
ในปัจจุบันภายใต้ข้อบังคับของ MDL การนำเอาที่พักสำหรับผู้พักอาศัยถาวรในอาคารซึ่งมีตั้งแต่ 
สามยูนิตขึ้นไปออกให้เช่าเป็นเวลาน้อยกว่าสามสิบวันติดต่อกันหากไม่มีเจ้าของที่พักอาศัยร่วมอยู่ด้วย
จึงถือเป็นการฝ่าฝืนกฎหมาย ในทางกลับกัน เจ้าของที ่พ ักอาจได้ร ับอนุญาตให้ใช้ Airbnb  

ในอพาร์ตเมนท์ซึ่งมีจำนวนตั้งแต่สามยูนิตขึ้นไปได้หากเจ้าของที่พักได้อาศัยอยู่ร่วมกับผู้เข้าพักในช่วง
ที่มีการเช่าเกิดขึ้น ถึงแม้ว่า MDL มิได้บังคับใช้กับบ้านเดี่ยวหรือบ้านแฝด ก็ยังอาจถือเป็นการผิด
กฎหมายในการนำท่ีพักอาศัยดังกล่าวออกให้เช่าหากท่ีพักอาศัยน้ันไม่อยู่ภายใต้ความยินยอมในการใช้
และการกำหนดพื้นที่ ซึ่งในขณะเดียวกันการโฆษณาให้เช่าระยะสั้นก็ถือว่าผิดกฎหมายเพราะเป็นการ
ขัดต่อกฎหมายของรัฐ ซึ่งเป็นไปตามที่คาดการณ์ไว้ Airbnb จึงได้ต่อต้านข้อบังคับของรัฐนิวยอร์กโดย
มีเงินจำนวน 3 พันล้านทางธุรกิจเป็นเดิมพันโดยการยื่นฟ้องนิวยอร์กต่อศาลในปี 2016 ซึ่งเสมือนเป็น
จุดเร่ิมต้นของความขัดแย้งของความสัมพันธ์ระหว่าง Airbnb และนิวยอร์ก 
        ในคดีความข้างต้นได้กล่าวหาว่าข้อบังคับเกี ่ยวกับการให้เช่าระยะสั ้นน้ัน
คลุมเครือ เพราะได้อนุญาตให้นิวยอร์กเรียกค่าปรับจากผู้ประกอบการ เช่น Airbnb ถึงแม้ว่า Airbnb 

จะมิได้ควบคุมการโฆษณาของเจ้าของที ่พักก็ตาม ดังนั ้น เว็บไซต์การให้เช่าระยะสั ้นจึงไม่อาจ
รับผิดชอบต่อท่ีพักอาศัยท่ีผิดกฎหมายของเจ้าของท่ีพักน้ัน ท้ายท่ีสุดแล้วท้ังสองฝ่ายจึงได้ตกลงกันโดย
นิวยอร์กเห็นชอบด้วยในการจะไม่บังคับใช้กฎหมายเก่ียวกับการโฆษณาต่อต้านกับ Airbnb และบังคับ

 
141 Ibid., p.820. 
142 Jason McCloskey, "Discriminatorybnb: A Discussion of Airbnb's Race Problem, Its New 

Anti-Discrimination Policies, and the Need for External Regulation." Washington University Journal 

of Law & Policy, 57, p. 206 (2018).  
143 Tess Hofmann, supra note 129, p. 2594. 
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ใช้กฎหมายนี ้ก ับโรงแรมเถื ่อนแทน เพื ่อเป็นการสมานฉันท์ความสัมพันธ์ระหว่าง Airbnb   

กับนิวยอร์กและมีความคาดหวังให้มีการใช้กฎหมายกับการเช่าระยะสั ้น โดย Airbnb ได้ออก
หลักเกณฑ์ “One Host, One Home” ซึ่งหมายถึงเจ้าของที่พักหนึ่งคนต่อหนึ่งที่พักอาศัย เพื่อช่วย
นิวยอร์กในการกำจัดบุคคลท่ีทำโรงแรมเถ่ือน144 

 นอกจากนี ้ Office of Special Enforcement แห่งนิวยอร์กซึ ่งเป็นหน่วยงานท่ี
กำกับดูแลการให้เช่าระยะสั้นนั้นยังมีมุมมองในเชิงลบต่อการให้เช่าระยะสั้นอีกด้วย โดยได้กล่าวว่า
การให้เช่าระยะสั้นนั้นอาจก่อให้เกิดอันตรายแก่เพื่อนบ้าน ผู้พักอาศัย และผู้ซึ่งต้องรับผิดชอบข้ันต้น 
พวกเขาปราศจากระบบการป้องกันด้านอัคคีภัยที่เหมาะสม เช่น ระบบเตือนภัยและสปริงเคลอร์ และ
อาจไม่มีทางออกฉุกเฉินที่เพียงพอในกรณีที่มีเหตุฉุกเฉินเกิดขึ้นเนื่องจากอาคารที่พักอาศัยถาวรหลาย
แห่งไม่มีระบบรักษาความปลอดภัยส่วนบุคคลที่เพียงพอแก่นักท่องเที่ยว การให้เช่าระยะสั้นที่ผิด
กฎหมายนำมาซึ่งประเด็นปัญหาเรื่องเสียงดังรบกวน ความสกปรกและความปลอดภัยส่วนบุคคลและ
เป็นอันตรายต่อความอบอุ่นใจของผู้พักอาศัยแบบถาวร145 

 กล่าวโดยสรุป การให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นโดยแพลตฟอร์ม Airbnb  

ในนิวยอร์กนั้นแม้จะมีอัตราการเติบโตค่อนข้างสูงเนื่องจากเป็นเมืองสำคัญทั้งทางด้านเศรษฐกิจและ
การท่องเที่ยวที่สำคัญของสหรัฐอเมริกาและของโลก ซึ่งเสมือนเป็นอีกทางเลือกหนึ่งให้แก่นักเดินทาง
ที่ต้องการแสดงหาที่พักที่มีความหลากหลาย ประสบการณ์อันแปลกใหม่หรือภายใต้งบประมาณท่ี
กำหนดไว้ แต่กลับต้องเผชิญกับปัญหาอันเป็นอุปสรรคหลากหลายด้าน จากกลุ่มผู้ต่อต้านทั้งประเด็น
การนำที่พักอาศัยออกให้เช่าโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย การเป็นปฏิปักษ์กับอุตสาหกรรมโรงแรมและ
รัฐบาลท้องถิ่น การจัดเก็บภาษี การบังคับใช้กฎหมายของภาครัฐที่อาจไม่เป็นธรรมเพื่อจำกัดการ
ดำเนินธุรกิจให้เป็นไปอย่างราบร่ืน 

 

4.1.1 ซานฟรานซิสโก (San Francisco) 

 4.1.1.1   ปัญหาทางกฎหมายของ Airbnb ในซานฟรานซิสโก  

 ซานฟรานซิสโกเป็นเมืองที่มีความสำคัญทางด้านการท่องเที่ยว การศึกษา และ
เศรษฐกิจอีกเมืองหนึ่งซึ่งตั้งอยู่ในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา และถือเป็นเมืองที่เป็นจุดเริ่มต้น
ของ Airbnb อย่างแท้จริงเพราะเป็นเมืองท่ีโจ เก็บเบียและไบรอัน เชสกี ได้ร่วมกันก่อตั้ง Airbnb  

 
144 Wilson Chow, supra note 126, pp.423-424. 
145  NYC Office of Special Enforcement, “About Illegal Short-Term Rental” Accessed 

February 9, 2020. Available from https://www1.nyc.gov/site/specialenforcement/stay-in-the-

know/about-illegal-short-term-rentals.page 
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โดยเริ่มต้นจากการให้เช่าเบาะลมรองนอนพร้อมด้วยอาหารเช้า (Bed and Breakfast) ซึ่งคิดค่าเช่า
ในอัตราเบาะละ 80 ดอลล่าร์ต่อคืนเพื่อรองรับผู้เข้าร่วมการประชุมใหญ่ประจำปีของสมาคมนัก
ออกแบบอุตสาหกรรมแห่งอเมริกา (ICSID/IDSA) ซึ่งมีจำนวนมากและโรงแรมไม่สามารถรองรับ
ผู้เข้าร่วมประชุมได้อย่างเพียงพอ 

 ซานฟรานซิสโกเปรียบเสมือนบ้านของ Airbnb เป็นจุดหมายปลายทางของการ
ท่องเที่ยวและการพักอาศัยเกินกว่า 850,000 ครอบครัว ไม่แปลกใจว่าเหตุใดซานฟรานซิสโกจึงได้รับ
การวิเคราะห์ว่าอยู่หัวแถวของเมืองที่ได้รับผลกระทบจาก Airbnb ซึ่งแต่เดิมมาซานฟรานซิสโก 
มีจำนวนห้องเช่าที่จำกัดในราคาที่สูงจึงเป็นเหตุให้เกิดความกลัวเกี่ยวกับ Airbnb และการก่อให้เกิด
โรงแรมเถ่ือน 

 คำว่า “โรงแรมเถื่อน”  นั้นมักใช้ในการกล่าวถึงอพาร์ตเมนท์หรือที่พักที่ถูกนำมาใช้
ให้เช่าระยะสั้น การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นสร้างความกังวลให้แก่เมืองที่มีความหนาแน่นอย่างเช่น
ซานฟรานซิสโกตั้งแต่ก่อนที่ Airbnb และ Home-Sharing อื่นๆ ได้เกิดขึ้นมา และเมื่อไม่นานมาน้ี
กฎหมายการบริหารงานของซานฟรานซิสโกได้ห้ามมิให้มีการเช่าระยะสั ้นน้อยกว่าสามสิบวัน 
ข้อจำกัดนี้ป้องกันมิให้เจ้าของที่พักนำห้องพักออกให้เช่าเป็นโรงแรมเถื่อนโดยการบังคับให้ผู้เช่าระยะ
ยาวย้ายออกและแทนที่ด้วยการปล่อยเช่าระยะสั้นเท่านั้น ผลที่คาดว่าจะได้รับจากการห้ามมิให้เช่า
ระยะสั้นคือการคุ้มครองผู้เช่าระยะยาว สงวนไว้ซึ่งความสงบสุขของบริเวณใกล้เคียง และควบคุม
ความสามารถในการชำระค่าเช่าโดยการหลีกเลี่ยงค่าเช่าที่เพิ่มขึ้นจนนำมาสู่การขาดแคลนที่พัก 
ระยะยาว ความวิตกกังวลเกี ่ยวกับความปลอดภัยก็เป็นอีกเหตุผลหนึ่งในการตรากฎหมายห้าม 
โรงแรมเถื่อนเพราะการเช่าระยะสั้นทำให้เพื่อนบ้านต้องเผชิญหน้ากับคนแปลกหน้าผู้ซึ ่งมิได้ถูก
ตรวจสอบประวัติและผู้พักอาศัยซึ่งอาจมิได้ดูแลรักษาที่พักได้อย่างเพียงพอ ยิ่งไปกว่านั้นนโยบายใน
การประกันภัยอาจมิได้คุ้มครองการประกอบกิจการลักษณะเช่นน้ี146 

 การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นเคยเป็นสิ่งที่ผิดกฎหมายในซานฟรานซิสโกดังเช่น
หลายเมืองส่วนใหญ่ในสหรัฐอเมริกา เพราะการให้เช่าระยะสั้นไม่เพียงแต่เป็นการฝ่าฝืนต่อกฎหมาย
เกี่ยวกับการบริหารงานของซานฟรานซิสโก (San Francisco Administrative Code: SFAC) เท่าน้ัน 
แต่ยังเป็นการฝ่าฝืนต่อสัญญาเช่าอีกด้วย ยกตัวอย่าง เช่น ผู้พักอาศัยในซานฟรานซิสโกคนหน่ึง
ต้องการรายรับที่มากกว่าเดิม ดังนั้น เขาจึงได้นำที่พักของตนออกให้เช่าผ่าน Airbnb เจ้าของที่พักได้
พบข้อเท็จจริงดังกล่าวและได้แจ้งว่าเขาประพฤติผิดสัญญาเช่าและอาจถูกขับไล่ได้ 

 
146 Emily M. Speier, "Embracing Airbnb: How Cities Can Champion Private Property Rights 

without Compromising the Health and Welfare of the Community." Pepperdine Law Review,  

vol. 44, no. 2, pp. 410-411 (2017). 
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 โดยปกติถ้าผู้เช่ายุติการดำเนินการผ่าน Airbnb แล้ว การขับไล่ถือว่าได้รับการแก้ไข
แล้วภายใต้กฎ “แก้ไขหรือย้ายออก” เจ้าของที ่พักหลายคนไม่พึงพอใจนักเมื ่อผู ้เช่าแสวงหา
ผลประโยชน์จากทรัพย์สินของพวกเขาและร้องรขอให้บังคับใช้กฎหมาย “ห้ามเช่าต่ำกว่า 30 วัน” 

อย่างเคร่งครัด147 

 

 4.1.1.2 กฎหมายเกี ่ยวกับธุรกิจให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นที ่มิใช่โรงแรมใน 

ซานฟรานซิสโก 

 (1) กฎหมายเกี ่ยวกับการบริหารงานของซานฟรานซิสโก (San Francisco 

Administrative Code) 

 ซานฟรานซิสโกเป็นหนึ่งในเมืองแรกๆ ที่พิจารณาการแก้ไขกฎหมายเพื่ออนุญาตให้
มีการเช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้น ในเดือนตุลาคม 2014 นายกเทศมนตรี Ed Lee ได้ลงนามในร่าง
กฎหมายอันเกี่ยวด้วย “กฎหมาย Airbnb” (Airbnb Ordinance) ให้ชอบด้วยกฎหมายถึงแม้ว่าจะ
เป็น “การใช้วิธีการควบคุมขั้นสูง” ก็ตาม โดยกำหนดให้การให้เช่าระยะสั้นใช้บังคับสำหรับแก่ 
ผู้พักอาศัยถาวรในซานฟรานซิสโกซึ่งต้องพักอาศัยในที่พักนั้นอย่างน้อย 275 วันต่อปี ดังนั้น ผู้พัก
อาศัยถาวรจึงอาจนำที่พักของตนออกให้ผู้อื่นเช่าได้สูงสุด 90 วันต่อปีเท่านั้นเว้นแต่พวกเขาได้พัก
อาศัยอยู่กับผู้เข้าพักในช่วงเวลาเดียวกันซึ่งในกรณีนี้จะไม่จำกัดจำนวนวันในการให้เช่า นอกจากน้ี
เจ้าของที่พักถาวรมีสิทธินำที่พักอาศัยหลักออกให้เช่าเท่านั้นเพื่อเป็นการป้องกันเจ้าของที่พักอาศัย
จากการประกอบการโรงแรมเถ่ือน148 

 ในปี 2015 เมื่อซานฟรานซิสโกได้ประกาศใช้กฎหมายการให้เช่าระยะสั้น (Short-

Term Rental Ordinance: STRs)  ไว ้ ในกฎหมายเก ี ่ ยวก ับการบร ิหารงานของซานฟราน 
ซิสโก (San Francisco Administrative Code) โดยการกำหนดให้มีสำนักงานสำหรับการให้เช่า 
ท่ีพักอาศัยระยะส้ัน (Office of Short-Term Rental : OSTR) เพราะว่าซานฟรานซิสโกต้องเผชิญกับ 
“การไร้ซึ่งความเหมาะสมในด้านความปลอดภัย สุขอนามัย และความสามารถในการชำระค่าเช่า” 

ซานฟรานซิสโกจึงได้บัญญัติกฎหมายนี้ขึ้นเพื่อจำกัดประชาชนจากการซื้อและการเช่าทรัพย์สินเพ่ือ
การให้เช่าระยะสั้นแต่เพียงอย่างเดียว ดังนั้น หากที่พักอาศัยอยู่ภายใต้โปรแกรมการวางผังเมือง 
(Inclusionary Affordable Housing) แล้วจะทำให้ถูกห้ามนำไปให้เช่าระยะสั้น สำนักงานสำหรับ

 
147 Dana Palombo, supra note 130, pp.309-310. 
148 Emily M. Speier, supra note 146, pp.411-412. 
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การให้เช่าระยะสั้นมีหน้าที่กำหนดโครงสร้างของหลักเกณฑ์เพื่อใช้บังคับแก่การน้ี149 โดยกฎหมายได้
กำหนดให้เจ้าของที่พักต้องจดทะเบียนที่พักและต้องได้รับอนุญาตจากซานฟรานซิสโกก่อน และ
อนุญาตให้ผู้ซึ่งมิใช่เจ้าของที่พักนำที่พักออกให้เช่าได้ไม่เกิน 90 วันต่อปี ด้วยวิธีการทางกฎหมายน้ี 
Airbnb ต้องกำหนดให้ผู้เข้าพักชำระภาษีการเข้าพักในอัตรา 14% ของการจอง ซึ่งซานฟรานซิสโก
พบว่าวิธีน้ีส่งผลในทางบวกต่อการเรียกเก็บภาษีเงินได้ภายในท้องถ่ินได้เป็นอย่างดี150 

 กฎหมายเก ี ่ ยวก ับการบร ิหารงานของซานฟรานซ ิส โก  (San Francisco 

Administrative Code) ได้บัญญัติการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นไว้ในหมวดที่ 41A (Residential 

Unit Conversion and Demolition)  ซ่ึงมีสาระสำคัญ ดังน้ี 
 1. วัตถุประสงค์ (Purpose) 

 เพื่อการบริหารที่เหมาะสมและแก้ไขปัญหาอันเนื่องมาจากผลกระทบจากความ
ต้องการท่ีอยู่อาศัยของประชาชนในทุกระดับช้ันซ่ึงเป็นข้ึนข้ึนจากความเสียหายจากการเปล่ียนแปลงท่ี
พักอาศัยแบบถาวรไปสู่การให้เช่าระยะส้ันแก่นักท่องเท่ียว151 

 2. เหตุแห่งการตรากฎหมาย (Findings) 

 คณะกรรมการการควบคุมดูแล พบว่า 
  (a) เกิดปัญหาขั้นรุนแรงเกี่ยวกับการขาดแคลน ความปลอดภัย สุขอนามัย

และการเช่าท่ีพักอาศัยในเมืองและเขตปกครองของซานฟรานซิสโก 
  (b) ประชาชนของเมืองและเขตปกครองของซานฟรานซิสโกตระหนักถึง

ปัญหาท่ีเกิดข้ึนจากการขาดแคลนท่ีพักอาศัยในอดีต 
  (c) ผู ้สูงอายุ ผู ้พิการ และผู ้มีรายได้น้อยในเมืองและเขตปกครองของ 

ซานฟรานซิสโกไม่อาจรับมือการค่าใช้จ่ายสำหรับท่ีพักอาศัยได้ 

 
149 Apallonia C. Wilhelm, "Sharing Is Caring: Regulating Rather than Prohibiting Home Sharing 

in Wisconsin." Marquette Law Review, vol. 101, no. 3, p. 829 (2018). 
150 Stephanie J. Knightly, "Regulating Innovation: The Positive Economic Impact of Taxing 

Airbnb like the Hotel Industry." Suffolk University Law Review, vol. 51, no. 3, p. 468 (2018). 
151 Section 41A.2. of San Francisco Administrative Code 

   It is the purpose of this ordinance to benefit the general public by minimizing adverse 

impacts on the housing supply and on persons and households of all income levels resulting from 

the loss of residential units through their conversion to tourist and transient use. This is to be 

accomplished by regulating the conversion of residential units to tourist and transient use, and 

through appropriate administrative and judicial remedies. 
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  (d) เพ่ือเป็นการลดผลกระทบอันเกิดจากวิกฤตการเปล่ียนแปลงท่ีพักอาศัย
แบบถาวรไปสู่การให้เช่าระยะส้ันในเมืองและเขตปกครองของซานฟรานซิสโกอันจะเกิดข้ึนแก่
ผู้สูงอายุ ผู้พิการ และผู้มีรายได้น้อย 

  (e) คณะกรรมการการควบคุมดูและนายกเทศมนตรีแห่งเมืองและเขต
ปกครองของซานฟรานซิสโกตระหนักถึงวิกฤตที่พักอาศัยและบังคับใช้กฎหมายเพื่อระงับปัญหาแห่ง
การการเปล่ียนแปลงท่ีพักอาศัยแบบถาวรไปสู่การให้เช่าระยะส้ัน 

  (f) การเปลี่ยนแปลงที่พักอาศัยแบบถาวรไปสู่การให้เช่าระยะสั้นก่อให้เกิด
ผลกระทบต่อคนท่ีกำลังมองหาท่ีพักราคาประหยัดกลายเป็นราคาท่ีสูงข้ึน 

  (g) เพื่อประโยชน์สาธารณะที่การเปลี่ยนแปลงที่พักอาศัยแบบถาวรจะถูก
กำหนดกฎเกณฑ์และแก้ไขเพื่อใช้ในการณีที่มีการกระทำอันไม่ชอบด้วยกฎหมายเพื่อที่จะป้องกัน
ประชาชนและระงับซ่ึงความเสียหายอันเป็นผลจากการน้ัน152 

 

 
152 Section 41A.3. of San Francisco Administrative Code 

 The Board of Supervisors finds that:  

    (a)   There is a severe shortage of decent, safe, sanitary and affordable rental housing in 

the City and County of San Francisco. 

    (b)   The people of the City and County of San Francisco, cognizant of the housing shortage 

in San Francisco, on November 4, 1980, adopted a declaration of policy to increase the City and 

County's housing supply by 20,000 units.  

    (c)   Many of the City and County's elderly, disabled and low-income persons and 

households reside in affordable residential units. 

    (d)   As a result of the removal of residential units from the housing market, a housing 

emergency exists within the City and County of San Francisco for its elderly, disabled and low-

income households.  

    (e)   The Board of Supervisors and the Mayor of the City and County of San Francisco 

recognized this housing emergency and enacted an ordinance which established a moratorium on 

the conversion of residential units to tourist and transient use.  

    (f)   The conversion of residential units to tourist and transient use impacts especially on 

persons seeking housing in the low to moderate price range.  

    (g)   It is in the public interest that conversion of residential units be regulated and that 

remedies be provided when unlawful conversion has occurred, in order to protect the residents 

and to conserve the limited housing resources. 
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 3. บทนิยาม (Definitions) 

 1) การจอง (Booking Service) 

 การจอง คือ การให้บริการจองที่พักและการชำระเงินที่ให้บริการโดยบุคคลหรือ
องค์กรซึ่งทำให้เกิดความสะดวกในการเช่าที่พักอาศัยระยะสั้นระหว่างเจ้าของและนักท่องเที่ยว และ
เพื่อให้บุคคลซึ่งเรียกหรือรับโดยตรงหรือโดยอ้อมจากนายหน้าหรือคนกลาง สำหรับค่าธรรมเนียมใน
การติดต่อการจองท่ีพักและการชำระเงินให้แก่การเช่าระยะส้ันน้ัน 

  2) องค์กรธุรกิจ (Business Entity) 

 องค์กรธุรกิจ คือ บริษัท ห้างหุ้นส่วน หรือองค์กรทางกฎหมายที่มิใช่บุคคลธรรมดา
ซ่ึงเป็นเจ้าของหรือเช่าท่ีพักอาศัยมากกว่าหน่ึงหน่วย 

 3) การร้องทุกข์ (Complaint) 

 การร้องทุกข์ต่อกรมในกรณีท่ีกล่าวหาว่าฝ่าฝืนบทบัญญัติมาตรา 41A น้ันให้ระบุ 
ท่ีอยู่ วันท่ีเกิดเหตุ และช่องทางการติดต่อเจ้าของหรือผู้พักอาศัยในท่ีพักท่ีเกิดปัญหาน้ัน 

 4) การเปล่ียนแปลง (Conversion or Convert) 

 คือ การเปลี่ยนจากที่พักอาศัยถาวรเป็นที่พักอาศัยเพื่อการท่องเที่ยวหรือชั่วคราว  
ซ่ึงรวมถึงแต่ไม่จำกัดเพียงการเช่าท่ีพักอาศัยเพ่ือการท่องเท่ียวหรือช่ัวคราวเท่าน้ัน 

  5) กรม (Department) 

 คือ กรมการวางแผน (The Planning Department) 

  6) กรม (Director) 

 คือ ผู้อำนวยการกรมการวางแผนหรือผู้ท่ีได้รับมอบหมาย 
 7)  เจ้าของแพลตฟอร์ม (Hosting Platform) 

 คือ บุคคลหรือองค์กรที่เป็นส่วนหนึ่งในธุรกิจให้เช่าระยะสั้นโดยการให้บริการและ
เรียกหรือรับค่าธรรมเนียมการจองจากเจ้าของซึ ่งอาจเสนอให้เช่าที ่พักอาศัยเพื ่อใช้สำหรับ
นักท่องเที ่ยวหรือเป็นการชั่วคราว โดยปกติแล้วเจ้าของแพลตฟอร์มจะให้บริการจองที่พักผ่าน
แพลตฟอร์มออนไลน์ซึ่งอนุญาตให้เจ้าของที่พักโฆษณาที่พักผ่านทางเว็บไซต์ซึ่งให้บริการโดยเจ้าของ
แพลตฟอร์ม และเจ้าของแพลตฟอร์มจะเป็นสื่อกลางระหว่างเจ้าของกับนักท่องเที่ยวในการจองที่พัก
และการชำระเงิน 

 8)   ผู้มีส่วนได้เสีย (Interested Party) 

 คือ ผู้พักอาศัยถาวรในอาคาร สมาคมเจ้าของที่พักอาศัย หรือเจ้าของที่พักอาศัย
ถาวร เจ้าของที่พักอาศัยถาวรหรือเจ้าของที่พักอาศัยในระยะ 100  ฟุต ซึ่งมีนักท่องเที ่ยวหรือ 
ผู้พักชั่วคราวใช้บริการ เมืองและเขตปกครองของซานฟรานซิสโกหรือองค์กรไม่แสวงหากำไรซึ่งได้รับ
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การยกเว้นภาษีตามหมวด 26 มาตรา 501  แห่งประมวลกฎหมายสหรัฐ (United States Code)  

ซ่ึงได้รับการสงวนหรือการปรับปรุงท่ีพักอาศัยตามท่ีกำหนดไว้ในกฎหมาย 
 9) เจ้าของ (Owner) 

 เจ้าของ หมายความรวมถึงบุคคลผู้ซึ่งได้บันทึกว่าเป็นเจ้าของทรัพย์สินนั้น ดังเช่นได้
บัญญัติไว้ในบทที่ 41A  “เจ้าของ” หมายความรวมถึงผู้เช่าเมื่อผู้เช่าได้เสนอที่พักแก่นักท่องเที่ยวหรือ
ผู้พักช่ัวคราว 

 10) ผู้พักอาศัยถาวร (Permanent Resident) 

 บุคคลซึ่งพักอาศัยอยู่ในที่พักอาศัยมาอย่างน้อย 60 วันติดต่อกันโดยมุ่งหวังให้เป็นท่ี
พักอาศัยหลักซ่ึงผู้พักอาศัยถาวรอาจเป็นเจ้าของหรือผู้เช่าก็ได้ 

 11) ท่ีพักอาศัยหลัก (Primary Residence) 

 สถานท่ีที ่ผู ้พักอาศัยถาวรใช้ในการระบุในเอกสารการลงทะเบียนยามพาหนะ 
ใบขับขี ่ การลงทะเบียนเลือกตั ้ง เอกสารภาษีที ่แสดงว่าที ่พักอาศัยของผู ้พักอาศัยถาวรสำหรับ
วัตถุประสงค์เพ่ือการยกเว้นภาษีของเจ้าของหรือใบเรียกเก็บค่าใช้จ่ายอื่นใดเป็นประจำมาไม่น้อยกว่า
สองปี  การลงทะเบียนยามพาหนะ ใบขับขี่ การลงทะเบียนเลือกต้ัง เอกสารภาษีที่แสดงว่าที่พักอาศัย
ของผู้พักอาศัยถาวรสำหรับวัตถุประสงค์เพ่ือการยกเว้นภาษีของเจ้าของหรือใบเรียกเก็บค่าใช้จ่าย 
อ่ืนใด 

 12) หน่วยพักอาศัย (Residential Unit) 

 ห้องเด่ียวหรือหลายห้อง ซึ่งรวมถึงคอนโดมิเนียมหรือห้องหรือที่พักอาศัยที่สร้าง
ขึ้นมาเพื่อให้ผู้เช่าได้ในทุกอาคารหรือส่วนหนึ่งของอาคารซึ่งถูกออกแบบ สร้าง เช่า ให้เช่า เช่าช่วงซ่ึง
ได้ระบุไว้ใน San Francisco Housing Code 

 13) การใช้พักอาศัย (Residential Use) 

 ทุกการใช้เพ่ือการครอบครองของหน่วยพักอาศัยของผู้พักอาศัยถาวร 
 14)  การเช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ัน (Short-Term Residential Rental) 

 สถานท่ีท่ีนักท่องเท่ียวหรือผู้พักช่ัวคราวพักอาศัยตามเง่ือนไขดังต่อไปน้ี 
 (a)  เป็นหน่วยพักอาศัยที่เสนอให้นักท่องเที่ยวหรือผู้พักชั่วคราวใช้โดยผู้พักอาศัย

ถาวรในหน่วยท่ีพักอาศัย 
 (b)  ผู้พักอาศัยถาวรเป็นบุคคลธรรมดา 
 (c) ผู้พักอาศัยถาวรได้จดทะเบียนหน่วยพักอาศัยและดำรงไว้ซึ่งมาตรฐานที่ดีต่อ

กรมการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ัน (Department’s Short-Term Residential Rental). และ 
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 (d)  หน่วยพักอาศัย ไม่รวมถึง 
  -ที่พักอาศัยในโปรแกรมการรวมที่พักอาศัยราคาประหยัดดังได้ระบุไว้ใน

มาตรา 415 แห่งกฎหมายการวางแผน  
  -หน่วยที่พักโรงแรมแห่งบทบัญญัติในบทที่ 41 เว้นแต่หน่วยที่ได้ได้อนุญาต

ให้มีการเปล่ียนแปลงภายใต้มาตรา 41.12 

  -ท่ีพักท่ีกำหนดขึ้นให้ต่ำกว่าราคาตลาดหรือหน่วยที่พักอาศัยสำหรับผู้มี
รายได้น้อยภายใต้กฎหมายแห่งเมือง รัฐ หรือรัฐบาลกลาง 

  -ท ี ่พ ักซ ึ ่ งม ีการข ับไล ่ตาม  Ellis Act  กฎหมายการบร ิหารมาตรา  
37.9 (a)(13) ภายในระยะเวลา 5 ปีก่อนกาจดทะเบียนถ้าการขับไล่นั้นเกิดขึ้นหลัง 1 พฤศจิกายน 
2014 

  -ที่พักซึ่งห้ามมิให้ผู้พักอาศัยถาวรนำที่พักไปให้เช่า เช่าช่วง หรือให้เช่าระยะ
ส้ันตามกฎหมายอ่ืน 

 15) การจดทะเบียนให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น (Short-Term Residential Rental 

Registry or Registry) 

 กรมการวางแผนจะเป็นผู้บริหารฐานข้อมูลซึ่งรวมถึงหมายเลขการจดทะเบียนของท่ี
พักอาศัยระยะสั้นแต่ละหน่วยและบรรดาข้อมูลเกี่ยวกับผู้พักอาศัยถาวรผู้ซึ่งได้รับอนุญาตให้นำที่พัก
อาศัยออกให้เช่าระยะสั้น ผู้พักอาศัยถาวรหนึ่งคนต่อที่พักอาศัยหนึ่งหน่วยอาจถูกรวมไว้ในการจด
ทะเบียนในระยะเวลาที่กำหนดไว้ การจดทะเบียนจะต้องพร้อมสำหรับการทำประชาพิจารณ์ภายใต้
ขอบเขตของกฎหมาย เว้นแต่กรมจะได้ตรวจทานชื่อของผู้พักอาศัยถาวร ถนน หมายเลยหน่วยจาก
ข้อมูลท่ีได้บันทึกไว้สำหรับการประชาพิจารณ์แล้ว 

 16) การอาศัยของนักท่องเท่ียวหรือผู้พักช่ัวคราว (Tourist or Transit Use) 

 คือ การอาศัยในหน่วยที่พักอาศัยสำหรับการใช้งานน้อยกว่า 30 วัน หรือการอาศัย
อยู่ในหน่วยพักอาศัยที่มีองค์กรให้เช่าหรือเป็นเจ้าของน้อยกว่า 30 วันไม่ว่าจะเป็นระยะสั้นหรือระยะ
ยาว รวมถึงการพักอาศัยโดยลูกจ้างหรือแขกขององค์กรน้อยกว่า 30 วันซึ่งได้ทำสัญญาหรือชำระค่า
เช่าหน่วยพักอาศัยในนามขององค์กรน้ัน153 

 
153 Section 41A.4. of San Francisco Administrative Code 

Whenever used in this Chapter 41A, the following words and phrases shall have the 

definitions provided in this Section: 

    Booking Service. A Booking Service is any reservation and/or payment service provided 

by a person or entity that facilitates a short-term rental transaction between an Owner or Business 

Entity and a prospective tourist or transient user, and for which the person or entity collects or 
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receives, directly or indirectly through an agent or intermediary, a fee in connection with the 

reservation and/or payment services provided for the short-term rental transaction. 

    Business Entity. A corporation, partnership, or other legal entity that is not a natural 

person that owns or leases one or more residential units. 

    Complaint. A complaint submitted to the Department alleging a violation of this Chapter 

41A and that includes the Residential Unit's address, including unit number, date(s) and nature of 

alleged violation(s), and any available contact information for the Owner and/or resident of the 

Residential Unit at issue. 

    Conversion or Convert. A change of use from Residential Use to Tourist or Transient Use, 

including, but not limited to, renting a Residential Unit as a Tourist or Transient Use. 

    Department. The Planning Department. 

    Director. The Director of the Planning Department, or his or her designee. 

    Hosting Platform. A person or entity that participates in the short-term rental business by 

providing, and collecting or receiving a fee for, Booking Services through which an Owner may offer 

a Residential Unit for Tourist or Transient Use. Hosting Platforms usually, though not necessarily, 

provide Booking Services through an online platform that allows an Owner to advertise the 

Residential Unit through a website provided by the Hosting Platform and the Hosting Platform 

conducts a transaction by which potential tourist or transient users arrange Tourist or Transient Use 

and payment, whether the tourist or transient pays rent directly to the Owner or to the Hosting 

Platform. 

    Interested Party. A Permanent Resident of the building in which the Tourist or Transient 

Use is alleged to occur, any homeowner association associated with the Residential Unit in which 

the Tourist or Transient Use is alleged to occur, the Owner of the Residential Unit in which the 

Tourist or Transient Use is alleged to occur, a Permanent Resident or Owner of a property within 

100 feet of the property containing the Residential Unit in which the Tourist or Transient Use is 

alleged to occur, the City and County of San Francisco, or any non-profit organization exempt from 

taxation pursuant to Title 26, Section 501 of the United States Code, which has the preservation 

or improvement of housing as a stated purpose in its articles of incorporation or bylaws. 

    Owner. Owner includes any person who is the owner of record of the real property. As 

used in this Chapter 41A, the term "Owner" includes a lessee where the lessee is offering a 

Residential Unit for Tourist or Transient use. 

    Permanent Resident. A person who occupies a Residential Unit for at least 60 

consecutive days with intent to establish that unit as his or her primary residence. A Permanent 

Resident may be an owner or a lessee. 
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    Primary Residence. The Permanent Resident's usual place of return for housing as 

documented by at least two of the following: motor vehicle registration; driver's license; voter 

registration; tax documents showing the Residential Unit as the Permanent Resident's residence for 

the purposes of a home owner's tax exemption; or a utility bill. A person may have only one 

Primary Residence. 

    Residential Unit. Room or rooms, including a condominium or a room or dwelling unit 

that forms part of a tenancy-in-common arrangement, in any building, or portion thereof, which is 

designed, built, rented, leased, let or hired out to be occupied for Residential Use as defined in 

the San Francisco Housing Code. 

    Residential Use. Any use for occupancy of a Residential Unit by a Permanent Resident. 

    Short-Term Residential Rental. A Tourist or Transient Use where all of the following 

conditions are met: 

    (a)   the Residential Unit is offered for Tourist or Transient Use by the Permanent Resident 

of the Residential Unit; 

   (b)   the Permanent Resident is a natural person; 

    (c)   the Permanent Resident has registered the Residential Unit and maintains good 

standing on the Department's Short-Term Residential Rental Registry; and 

   (d)   the Residential Unit: is not subject to the Inclusionary Affordable Housing Program set 

forth in Planning Code Section 415et seq.; is not a residential hotel unit subject to the provisions 

of Chapter 41, unless such unit has been issued a Permit to Convert under Section 41.12; is not 

otherwise a designated as a below market rate or income-restricted Residential Unit under City, 

state, or federal law; has not been the subject of an eviction pursuant to the Ellis Act and 

Administrative Code Section 37.9(a)(13) within the five year period prior to applying for the Registry 

if such eviction occurred after November 1, 2014; and no other requirement of federal or state law, 

this Municipal Code, or any other applicable law or regulation prohibits the permanent resident 

from subleasing, renting, or otherwise allowing Short-Term Residential Rental of the Residential 

Unit. 

    Short-Term Residential Rental Registry or Registry. A database of information 

maintained by the Department that includes a unique registration number for each Short-Term 

Residential Rental and information regarding Permanent Residents who are permitted to offer 

Residential Units for Short-Term Residential Rental. Only one Permanent Resident per Residential 

Unit may be included on the Registry at any given time. The Registry shall be available for public 

review to the extent required by law, except that, to the extent permitted by law, the Department 
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 จากข้อมูลข้างต้น การให้เช ่าที ่พ ักอาศัยระยะสั ้นอันมีระยะเวลาน้อยกว่า  

30 วันโดยชอบด้วยกฎหมายในซานฟรานซิสโกนั้น จึงต้องเป็นการเสนอให้เช่าของผู้พักอาศัยถาวรซ่ึง

เป็นบุคคลธรรมดาโดยตามกฎหมายนั้นได้เปิดช่องให้ผู้พักอาศัยถาวรนี้อาจเป็นเจ้าของหรือผู้เช่าก็ได้ 

โดยที่พักนั้นจะต้องจดทะเบียนและได้รับอนุญาตจากกรมและมิใช่ที่พักอาศัยที่ได้ถูกยกเว้นไว้ตาม

นิยามของการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ัน 

 นอกจากนี้ ซานฟรานซิสโกยังได้สร้าง “เครื่องมือสำหรับการให้เช่าที่พักอาศัยระยะ

สั้น”154 โดยการเข้าถึงแบบออนไลน์ซึ่งประกอบด้วยคู่มือการใช้ การอนุญาต และสิ่งอื่นใดอันเกี่ยว

ด้วยเอกสารต่างๆ เพื่อช่วยให้ผู้ที่สนใจเข้าใจกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในการเข้ารับเลือกและการอนุญาต 

เครื่องมือดังกล่าวยังได้อธิบายว่าเจ้าของที่พักผู้ซึ่งลงรายการด้วยตนเองภายใต้  “บริษัทเว็ปไซต์ที่ได้

รับรองแล้ว” การจัดหมวดหมู่ไม่จำเป็นต้องกำหนดให้มีการเรียกเก็บภาษีที่พักจากผู้เข้าพักเพราะว่า

บริษัทเว็ปไซต์ได้เรียกเก็บภาษีในเวลาที่มีการจองแล้ว ดังเช่นขณะนี้  Airbnb เป็นบริษัทเว็ปไซต์ที่ได้

รับรองแล้วแต่เพียงแห่งเดียว155 

 นับแต่ว ันท ี ่ 6 กันยายน 2017 Airbnb ได ้ เร ิ ่มดำเน ินว ิ ธีการ Pass-Through 

Registration (PTR) ซึ่งอนุญาตให้เจ้าของที่พักสมัครขอหนังสือรับรองการให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ัน

และหนังสือรับรองการจดทะเบียนธุรกิจผ่านเว็ปไชต์ของ Airbnb ได้โดยตรงอีกด้วย156 

 (2) การจัดเก็บภาษี 
 แม้ว่า Airbnb จะมีเจตจำนงในการเรียกเก็บและจ่ายภาษีการดำเนินงานของ 

Airbnb ในซานฟรานซิสโกภายใต้หลักเกณฑ์การให้เช่าระยะสั้นเป็นจำนวนรวมร้อยละ 14 ของผล

ประกอบการของเจ้าของที่พัก การจ่ายภาษีนี้อาจทำให้ความสัมพันธ์ระหว่าง  Airbnb กับเจ้าของท่ี
 

shall redact any Permanent Resident names and street and unit numbers from the records 

available for public review. 

    Tourist or Transient Use. Any use of a Residential Unit for occupancy for less than a 30-

day term of tenancy, or occupancy for less than 30 days of a Residential Unit leased or owned by 

a Business Entity, whether on a short-term or long-term basis, including any occupancy by 

employees or guests of a Business Entity for less than 30 days where payment for the Residential 

Unit is contracted for or paid by the Business Entity. 
154 Office of Short-Term Rentals, “Become a Certified Host” Accessed February 12, 2020. 

Available from https://shorttermrentals.sfgov.org 
155  Emily M. Speier, supra note 146, pp.412-413. 
156 Airbnb, “San Francisco’s Registration Process: Frequently Asked Questions” Accessed 

February 13, 2020. Available from https://www.airbnb.com/help/article/1849/san-franciscos-

registration-process-frequently-asked-questions 
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พักเสื่อมถอยลง แต่ถือได้ว่าเป็นข้ันตอนในทิศทางที่ดีเพราะเป็นการรักษาไว้ซึ ่งความสัมพันธ์กับ 

ซานฟรานซิสโกซึ่งเท่ากับเป็นการที่ Airbnb ค้นพบแนวทางในการดำเนินการให้เป็นไปตามครรลอง

ของกฎหมายแล้ว 

 การชำระภาษีของ Airbnb นั ้นเลียนแบบข้อกำหนดของอุตสาหกรรมโรงแรม 

Airbnb ได้พยายามทุกวิถีทางในการปฏิบัติตามกฎหมาย แต่ความ “ซับซ้อน” และ “ยุ่งยาก” ของ

กฎหมายภาษีทำให้เกิดความลำบากในการดำเนินการทำให้เจ้าของที่พักบางคนอ้างว่าไม่จำต้องมี

หน้าที่ในการชำระภาษี อย่างไรก็ตาม การอนุญาตให้เจ้าของที่พักชำระภาษีภายใต้กฎหมายใหม่นี้ช่วย

ให้ Airbnb มีลักษณะท่ีชอบด้วยกฎหมายด้วยการวางตนอยู่ภายใต้อุตสาหกรรมโรงแรม157 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

รูปภาพที ่4.1 : ภาพเปรียบเทียบกฎหมายให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นในสหรัฐอเมริกา158 

 
157 Dana Palombo, supra note 130, p.313. 
158 https://www.2ndaddress.com/research/short-term-rental-laws/, สืบค้นเมื่อ 18 กุมภาพันธ์ 

2563. 
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 จากข้อมูลที ่กล ่าวมาข้างต้น วิธ ีการร ับมือกับแพลตฟอร์ม Airbnb ซึ ่งเป็น 

Disruptive Innovation ของนิวยอร์กและซานฟรานซิสโกนั้นมีความแตกต่างกันโดยสิ้นเชิง นิวยอร์ก

นั้นแม้จะเป็นเมืองที่มีความเจริญทางด้านเทคโนโลยีในลำดับต้นๆ ของโลกกลับมีมุมมองต่อ Airbnb 

ในเชิงอนุรักษ์นิยมด้วยการนำวิธีการทางนิติบัญญัติมาใช้ในการควบคุมการดำเนินธุรกิจของ Airbnb 

ในทางตรงกันข้ามกับซานฟรานซิสโกซึ่งมีมุมมองในการเปิดรับการเปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีที่มีผล

ต่อสังคมแต่ยังคงใช้ว ิธ ีการทางนิติบัญญัติเพื ่อกำหนดขอบเขตของการดำเนินธุรกิจ Airbnb 

เช่นเดียวกัน 
 

4.2 สหภาพยุโรป (European Union) 
 สหภาพยุโรปเกิดจากการรวมตัวกันของประเทศสมาชิกซึ่งมีที่ตั้งอยู่ในทวีปยุโรป 

โดยปัจจุบันประกอบด้วยสมาชิก 27 ประเทศ เช่น สเปน ฝรั่งเศส เยอรมนี อิตาลี เนเธอร์แลนด์  

เบลเยี่ยม เช็ก ออสเตรีย ฮังการี สวีเดน เดนมาร์ก เป็นต้น โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อประสานความ

ร่วมมือกันทั้งในด้านเศรษฐกิจ สังคม และวัฒนธรรมเพื่อความเป็นอันหนึ่งอันเดียวกันของภูมิภาค  

มีสกุลเงินยูโรเป็นสกุลเงินร่วมกันซึ่งได้รับการยอมรับในการชำระหน้ีจากทั่วโลก และมีกฎหมายของ

สหภาพยุโรปเป็นแม่บทเพื่อใช้ปฏิบัติร่วมกัน ด้วยความหลากหลายทางด้านภูมิศาสตร์ ประวัติศาสตร์ 

ศิลปะและวัฒนธรรมจึงทำให้ประเทศในสหภาพยุโรปได้รับความสนใจจากนักท่องเที่ยวทั่วโลกเพ่ือ 

เข้ามาเยี ่ยมชมความงดงามอย่างไม่ขาดสายจนนำมาสู ่การพัฒนาอุตสาหกรรมโรงแรม และ

เช่นเดียวกันกับทุกที่ทั่วโลกเมื่อการพัฒนาของเทคโนโลยีได้ก้าวเข้ามาทำให้ที่พักแรมแต่เดิมซึ่งมี

เฉพาะโรงแรมนั้นมีให้เลือกหลากหลายมากขึ้นในรูปแบบของ Home-Sharing ไม่ว่าจะเป็นบ้านเดี่ยว 

ห้องเช่า บ้านบนต้นไม้ กระท่อม หรือคฤหาสน์ ซึ่งที่พักเหล่านี้ปัจจุบันมักพบอยู่ในแพลตฟอร์มของ 

Airbnb ซ่ึงได้รับความนิยมจากท่ัวโลก 

 ทั้งนี้ เพื่อให้ได้มาซึ่งข้อมูลที่หลากหลายจึงได้นำเสนอประเด็นปัญหาทางกฎหมาย

อันเกี่ยวด้วยการดำเนินธุรกิจของ Airbnb ในประเทศสเปนและสวีเดนซึ่งเป็นประเทศที่มีความสำคัญ

ทางเศรษฐกิจและได้รับความสนใจจากนักท่องเที่ยวมาพิจารณาเพื่อให้เห็นถึงแง่มุมที่แตกต่างและ

หลากหลายย่ิงข้ึน 

  

4.2.1 ประเทศสเปน (Spain) 
  ประเทศสเปนน้ันแม้ว่าจะมีสถานะเป็นรัฐเด่ียวซ่ึงรวมอำนาจไว้ท่ีศูนย์กลางแต่ในการ

ปกครองภายในนั้นได้กำหนดให้มีการปกครองตนเองรวม 17 แคว้น โดยมี 2 เมืองที่เป็นนครปกครอง

ตนเอง คือ มาดริด (Madrid) และบาร์เซโลน่า (Barcelona) ซึ่งเป็นเมืองที่มีความสำคัญทางด้าน
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เศรษฐกิจและการท่องเที ่ยวของประเทศ ในการนี้จะได้นำเสนอประเด็นทางกฎหมายของเมือง 

บาร์เซโลน่า แคว้นคาตาลัน (Catalan) ประเทศสเปนเป็นสำคัญ 

  บาร์เซโลน่ามีที่ตั้งติดทะเลเมดิเตอร์เรเนียนซึ่งเชื่อมต่อกับหลายประเทศจึงเป็นเมือง

ท่าที่สำคัญ ประกอบกับสถานที่ท่องเที่ยวและสถาปัตยกรรมที่หลากหลายจึงทำให้เศรษฐกิจของ 

บาร์เซโลน่าต้องพึ่งพาการท่องเที่ยวเป็นหลักโดยจะมีคณะกรรมการการท่องเที่ยวคาตาลัน (Catalan 

Tourism Board : CTB) ทำหน้าที่กำกับดูแลและกำหนดยุทธศาสตร์ในการบริหารการท่องเที่ยวโดย

มุ ่งหวังให้บาร์เซโลน่าเป็นจุดหมายปลายทางหลักของนักท่องเที ่ยวจากทั ่วทุกมุมโลกด้วยการ

ประชาสัมพันธ์ผ่านโซเชียลมีเดียต่างๆ ไม่ว่าจะเป็น Website Facebook Instagram Youtube  

จึงทำให้มีนักท่องเท่ียวหล่ังไหลเข้ามาท่องเท่ียวและต้ังรกรากอยู่ในบาร์เซโลน่าเป็นจำนวนมาก 

 

  4.2.1.1 ปัญหาทางกฎหมายของธุรกิจ Airbnb ในประเทศสเปน 
  การพัฒนาที่พักอาศัยในในบาร์เซโลน่านั้นมีความก้าวหน้า ราคาขายที่พักอาศัยได้

เพิ่มขึ้นปี 2014 สอดคล้องกับการฟื้นตัวของเศรษฐกิจของบาร์เซโลน่าและการไหลทะลักเข้ามาของ

นักท่องเที ่ยวและนักลงทุน ระหว่างปี 2014 และ 2018 ราคาขายที ่พ ักอาศัยเพิ ่มขึ ้น 41%  

ในขณะที่การเช่าเพิ่มขึ้น 18% ในปี 2016 หลังจากท่ีบาร์เซโลน่าและสเปนต้องเผชิญกับวิกฤตทาง

การเงินหลังปี 2008 และผู้คนส่วนใหญ่ต้องเผชิญกับปัญหาค่าใช้จ่ายที่พักอาศัยจนก่อให้เกิดหน้ีใน

ระดับท่ีเพิ่มมากขึ้น การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นจึงเหมือนเป็นทางออกในการเพิ่มรายได้ในขณะท่ี

ค่าใช้จ่ายเก่ียวกับท่ีพักอาศัยยังคงอยู่159 

  ด้วยจำนวนของนักท่องเที่ยวที่เดินทางทางเข้ามาในบาร์เซโลน่าอย่างไม่ขาดสายจึง

ให้มีความต้องการทางด้านท่ีพักอาศัยระยะส้ันเพ่ิมมากข้ึน Airbnb จึงเข้ามามีบทบาทในการให้บริการ

ที่พักอาศัยในบาร์เซโลน่าเพิ่มขึ้นเป็นลำดับเช่นกัน ซึ่งผลกระทบที่ตามมานั้นได้ก่อให้เกิดความกังวลใจ

ต่อชีวิต ทรัพย์สิน และความสงบสุขของประชาชน ทั้งยังพบพฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมของนักท่องเที่ยว

ที่เมามายหรือก่อให้เกิดเสียงดังซึ่งทำให้สภาพแวดล้อมที่มีมาแต่เดิมของบาร์เซโลน่าเปลี่ยนแปลงไป

เป็นอย่างยิ่ง บาร์เซโลน่าจึงต้องหาวิธีการทางกฎหมายเพื่อควบคุมการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่

โรงแรมของ Airbnb เพ่ือรักษาไว้ซ่ึงความเป็นอยู่ท่ีสงบสุขท่ีมีมาก่อนน้ีอย่างเป็นรูปธรรม 

 

 

 
159  APUR, “Short-term rentals: an analysis of metropolitan public responses.” APUR, 

no.128, (2018). 
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  4.2.1.2 กฎหมายเกี ่ยวกับธุรกิจให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นที ่มิใช่โรงแรมใน 
ประเทศสเปน 

   (1) ข้อบังคับท่ี 159/2012 (Decree 159/2012) 
  ในปี 2012 รัฐบาลสเปนได้แก้ไขกฎหมายมีผลบังคับใช้แก่แคว้นปกครองตนเอง 

ซึ่งรวมถึงแคว้นคาตาลันซึ่งมีเมืองหลวงคือบาร์เซโลน่า กฎหมายฉบับนี้มีอำนาจในการควบคุมการให้

เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งรวมถึงที่พักอาศัยเพื่อการท่องเที่ยวด้วย ด้วยอำนาจดังกล่าวรัฐบาลแห่ง

แคว้นคาตาลันจึงได้บัญญัติข้อบังคับที่ 159/2012 ขึ้นเมื่อวันที่ 20 พฤศจิกายน 2012 ว่าด้วยสถาน

ประกอบการที ่พ ักอาศัยและบ้านเพื ่อใช้สำหร ับการท่องเท ี ่ยว (Tourist Accommodation 

Establishments  and Homes for Tourist Use (ข ้อบ ังค ับท ี ่ 159/2012) โดยได ้วางระเบ ียบ

เก่ียวกับท่ีพักอาศัยเพ่ือการท่องเท่ียวไว้ในหมวดท่ี  2 ของข้อบังคับท่ี 159/2012 

  ข้อบังคับที่ 159/2012 ใช้บังคับแก่ที่พักอาศัยเพื่อการท่องเที่ยวส่วนบุคคล ที่พัก

อาศัยทั้งหลายที่ให้บริการโดยเจ้าของโดยตรงหรือโดยอ้อมแก่บุคคลที่สามและได้รับค่าเช่าเป็นการ

ตอบแทน แต่ไม่ใช่บังคับแก่ท่ีพักส่วนใหญ่ของ Airbnb เน่ืองจากมีคำนิยามเก่ียวกับท่ีพักอาศัยเพ่ือการ

ท่องเที่ยวท่ีแตกต่างกันเป็นอย่างมาก การที่จะเป็นท่ีพักอาศัยเพื่อการท่องเที่ยวส่วนบุคคลได้นั้นที่พัก

ดังกล่าวจะต้องเป็นท่ีพักอาศัยรอง หมายความว่ายังไม่มีใครจดทะเบียนเป็นท่ีพักอาศัยหลักและต้องใช้

เพื่อการเช่าในพื้นที่ทั้งหมดแต่เพียงอย่างเดียวเท่านั้น นอกจากนี้ ที่พักอาศัยนั้นจะต้องถูกเช่าอย่าง

น้อยสองครั้งต่อปีและการเช่านั้นต้องไม่เกินกว่าสามสิบเอ็ดวัน ที่พักอาศัยจำนวนมากที่อยู่ในรายการ

ของ Airbnb เป็นที่พักอาศัยหลักและแบ่งเป็นห้องให้เช่าด้วยเหตุนี้จึงทำให้ไม่มีลักษณะที่เป็นท่ีพัก

อาศัยเพื่อการท่องเที่ยวส่วนบุคคลดังได้ระบุไว้ในกฎหมาย ถึงแม้ว่าที่พักเหล่านั้นจะได้ปฏิบัติตาม

ข้อกำหนดภายใต้ข้อบังคับที่ 159/2012 ก็ตาม การให้เช่าที่พักอาศัยดังกล่าวถือเป็นการต้องห้ามหาก

ไม่ได้รับอนุญาตจากเทศบาลเมือง ดังนั้น ที่พักอาศัยส่วนใหญ่ของ  Airbnb จึงไม่อยู่ภายใต้ข้อบังคับท่ี 

159/2012 และถือว่าประกอบกิจการโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย เพราะมิได้เป็นไปตามครรลองท่ี

กฎหมายกำหนดไว้หรือไม่ได้รับอนุญาตให้เช่าอย่างถูกต้องตามกฎหมาย 

  มาตรา 67 มาตรา 68 และมาตรา 70 แห่งข้อบังคับที ่ 159/2012 ได้เร ิ ่มต้น

ข้อกำหนดที่เข้มงวดเพื่อบรรเทาความผิดพลาดของท่ีพักอาศัยเพื่อการท่องเที่ยวส่วนบุคคลและ

ความสามารถในการทำให้แน่ใจว่าที่พักอาศัยแต่ละแห่งนั้นใช้งานได้จริง ในมาตรา 67 ได้กำหนดให้ท่ี

พักอาศัยนั้นต้องประกอบด้วยอุปกรณ์ที่ใช้งานได้จริงเพื่อให้เกิดความปลอดภัยในการใช้งาน เจ้าของท่ี

พักต้องให้ข้อมูลติดต่อของเพื่อนบ้านและหมายเลขติดต่ออื่นใดซึ่งผู้เช่าต้องใช้ในกรณีฉุกเฉินหรือใน

กรณีที ่มีเหตุจำเป็น มาตรา 70 กำหนดให้เจ้าของที ่พักต้องส่งมอบข้อมูลเกี ่ยวกับผู ้เช่าให้แก่ 

เทศบาลเมืองด้วย 
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  มาตรา 68 ซึ่งควบคุมระบบการอนุญาตประกอบการเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาต 

ประการแรก เจ้าของต้องจัดเตรียมเอกสารและจดทะเบียนที ่พักอาศัยเป็นท่ีพักอาศัยเพื ่อการ

ท่องเที่ยวส่วนบุคคลต่อเทศบาลบาร์เซโลน่า จากนั้นเทศบาลจะดำเนินการจดทะเบียนที่พักดังกล่าว

ต่อสำนักทะเบียนการท่องเที่ยวคาตาลัน (Catalun Tourism Registry : CTR) เมื่อขั้นตอนเหล่าน้ี

เสร็จสมบูรณ์ CTR จะเป็นผู้พิจารณาอนุญาตและออกใบอนุญาตซึ่งจะต้องนำไปติดในที่เห็นได้อย่าง

ชัดเจนของที่พักที่ได้รับอนุญาตนั้น ในกรณีที่มีการเปลี่ยนแปลงใดๆ เกิดขึ้นแก่ที่พักดังกล่าวเจ้าของท่ี

พักต้องบันทึกและรายงานแก่เทศบาลบาร์เซโลน่า จากนั้นจึงแจ้งต่อ CTR  อย่างไรก็ตาม การจำกัดท่ี

พักอาศัยเหล่านี้อาจถูกกำหนดให้เป็นที่พักอาศัยเพื่อการท่องเที่ยว ซึ่งมาตรา 68 มิได้กล่าวถึงข้อมูล

ใดๆ ว่าเทศบาลจะบังคับใช้ข้อจำกัดน้ันอย่างไร ด้วยผลแห่งกฎหมายจึงทำให้เจ้าของท่ีพักอาศัยท่ีไม่ได้

รับอนุญาตหลีกเลี่ยงระบบดังกล่าวโดยการนำที่พักอาศัยของตนไปประกาศให้เช่าบน Airbnb160 

นอกจากน้ี บาร์เซโลน่ายังได้ให้บริการตรวจสอบที่พักอาศัยที่ไม่ได้รับใบอนุญาตให้ประกอบกิจการ

ผ่านทางเวปไซต์ www.barcelona.cat เพื่ออำนวยความสะดวกแก่ผู้เข้าพักหรือผู้ที่เกี่ยวข้องอีกด้วย 

โดยในกรณีที่ผู้เช่าพบว่าที่พักซึ่งตนกำลังพักอาศัยอยู่นั้นไม่ชอบด้วยกฎหมาย สภาแห่งเมืองจะจัดหาท่ี

พักให้โดยไม่คิดค่าใช้จ่ายจากผู้เข้าพักแต่จะเรียกเก็บจากเจ้าของท่ีพักที่ให้เช่าโดยไม่ได้รับอนุญาตเป็น

การทดแทน161 

  ท้ังน้ี การให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันน้ัน ข้อบังคับท่ี 159/2012 ได้กำหนดให้เจ้าของ

ท่ีพักต้องเสียภาษีในอัตรา 2.5 ยูโรต่อคืน โดย 30% เป็นภาษีเมือง ส่วนอีก 70% น้ันถูกส่งต่อไปยัง

รัฐบาลแห่งแคว้นคาตาลัน162 

  เกือบครึ ่งหนึ ่งของที ่พักอาศัยในบาร์เซโลน่าเป็นบ้านเดี ่ยวหรืออพาร์ตเมนท์  

ซ่ึงความคิดท่ีจะให้เช่าห้องว่างแบบด้ังเดิมถูกแทนท่ีด้วยรูปแบบท่ีเหนือกว่าด้วยการนำห้องของอพาร์ต

เมนท์จัดเลียนแบบโรงแรม ที่พักอาศัยหลายแห่งถูกซื้อมาเพื่อการลงทุนให้เช่าระยะสั้นซึ่งบริหารงาน

โดยนายหน้าที่มีทรัพย์สินหลายรายการผ่าน Airbnb ซึ่งสามารถขึ้นค่าเช่าได้เป็นอย่างดีโดยเฉพาะ

พื้นที่เป็นเป็นที่ต้องการของตลาด ทั้งนี้  เจ้าของที่พักระยะยาวได้ขายอพาร์ตเมนท์ให้แก่คนที่ต้องการ

ใช้มันเป็นเครื่องมือแสวงหากำไรเช่นกันในโดยในบางพื้นท่ีการเปลี่ยนผ่านมีความรุนแรงเป็นอย่างมาก 

เช่น เขตเมืองเก่าน้ันจำนวนของคนอยู่อาศัยลดลงกว่า 45 เปอร์เซ็นต์ในไม่ก่ีปีท่ีผ่านมา 

 
160  Brianna J. Santolli, "Winning the Battle, Losing the War: European Cities Fight Airbnb." 

George Washington International Law Review, vol. 49, no. 3, p. 691-694 (2017). 
161  Ajuntament de Barcelona, “Resolve Your Queries” Accessed February 14, 2020. 

Available from https://meet.barcelona.cat/habitatgesturistics/en 
162 APUR, supra note 159. 
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  เมื่อไม่นานมานี้ เจ้าของที่พักและนายหน้าหาได้ประโยชน์จากช่องว่างทางกฎหมาย

ของข้อบังคับให้เช่าว่าเป็นการอนุญาตให้เจ้าของที่พักใช้ห้องว่างเป็นครั้งคราวเท่านั้น ช่องว่างดังกล่าว

ถูกนำมาใช้โดยการแบ่งห้องในอพาร์ตเมนท์เป็นห้องย่อยสามหรือสี่ห้อง ห้องเหล่านี้จะถูกนำไป

โฆษณาบน Airbnb ว่าเป็นห้องเดี่ยว นักท่องเท่ียวที่ใช้บริการจะต้องใช้ห้องน้ำ ห้องครัว และพื้นท่ี

น่ังเล่นร่วมกับผู้เช่าคนอ่ืนๆ ท่ีมาจากท่ัวทุกมุมโลก163 

  (2) มาตรการท ี ่พ ั กอาศ ัยพ ิ เศษเพ ื ่ อการท ่อง เท ี ่ ยว  (Special Tourist 
Accommodation Plan (Plan Especial Urbanistico de Alojamiento Touristico : 
PEUAT)) 
  ในปี  2015 บาร์เซโลน่าได้ตรากฎหมายการท่องเที ่ยวเพื ่อบังคับใช้กับวิกฤต 

การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอย่างเข้มงวดด้วยมาตรการที่พักอาศัยพิเศษเพื่อการท่องเที่ยว (Special 

Tourist Accommodation Plan (Plan Especial Urbanistico de Alojamiento Touristico : 

PEUAT)) เพื่อที่จะหยุดจำนวนการอนุญาตให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นและสอดส่องการดำเนินการตาม

โครงการไปทั่วบาร์เซโลน่า โดยแผนงานได้กำหนดพื้นที่ 4 โซนเพื่อกำหนดจำนวนการอนุญาตให้เช่าท่ี

พักระยะส้ันสูงสุดไม่เกิน 9,600 แห่ง โซนแรกครอบคลุมพ้ืนท่ีแหล่งท่องเท่ียวในเมืองเก่าซ่ึงจะไม่มีการ

อนุญาตให้มีที่พักอาศัยระยะสั้นแก่เจ้าของที่พักรายใหม่อีกต่อไป โซนที่สองครอบคลุมพื้นที่ที่พักอาศัย

ซึ่งจำนวนการรับได้อนุญาตต้องได้รับการปรับปรุง เช่น หากมีที่พักอาศัยใดปิดกิจการแล้วอีกที่หนึ่งจึง

สามารถเปิดกิจการได้ ส่วนสองโซนที่เหลือนั้นครอบคลุมเส้นรอบวงนอกเมืองซึ่งอนุญาตให้ประกอบ

กิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นได้ในจำนวนที่กำหนดไว้ PEUAT นั้นเป็นกฎหมายท่ีก่อให้เกิดการ

โต้แย้งเป็นอย่างมาก สมาคมผู้อยู่อาศัยบางแห่งเชื่อว่าไม่ใช่การแก้ปัญหาที่ต้นเหตุ ในขณะที่ตัวแทน

ของสมาคมเจ้าของที่พักอาศัยที่ประกิจการให้เช่าระยะสั้นได้โต้แย้งว่าเป็นการบีบบังคับจนเกินไปและ

ละเมิดต่อกฎหมายการแข่งขันทางการค้าของสหภาพยุโรป (Rules of the European Union)164  

  (3) กฎหมายการแข ่ งข ันทางการค ้าของสหภาพย ุ โรป  (Rules of the 
European Union) 
   กฎหมายการแข่งขันทางการค้าของสหภาพยุโรปเป็นกฎหมายที่ใช้บังคับกับรัฐท่ี

เป็นสมาชิกสหภาพยุโรปซึ่งรัฐสมาชิกต้องปฏิบัติโดยเคร่งครัด ตามสนธิสัญญาสหภาพยุโรป (Treaty 

on the Functioning of the European Union : TFEU) Art.3165 วางกรอบอำนาจในการควบคุม
 

163 The New Yorker, “The Airbnb Invasion of Barcelona” Accessed February 15, 2020. 

Available from https://www.newyorker.com/magazine/2019/04/29/the-airbnb-invasion-of-

barcelona 
164 APUR, supra note 159. 
165 The Treaty on the Functioning of the European Union, article 13 
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ตลาดของสหภาพยุโรปตามหลักการแข่งขันทางการค้า โดยเป็นการกำหนดเชิงนโยบายให้สหภาพ

ยุโรปมีอำนาจควบคุมการแข่งขันทางการค้าของรัฐสมาชิก ซึ่งรัฐสมาชิกถูกจำกัดอำนาจไม่ให้กระทำ

การใดเกี่ยวกับการแข่งขันทางการค้าขัดต่อหลักเกณฑ์ที่สหภาพยุโรปวางไว้ โดยต้องออกกฎหมาย

ภายในของตนให้สอดคล้องกับ Directive เกี่ยวกับการแข่งขันทางการค้าที่สหภาพยุโรปกำหนดไว้ 

(TFEU Art. 101-109) 

  เง่ือนไขสำคัญของกฎหมายการแข่งขันทางการค้าสหภาพยุโรปมี 3 ประการ ได้แก่ 

  (1) การให้กฎหมายการแข่งขันทางการค้ามีผลต่อการดำเนินธุรกิจใด ธุรกิจนั้นต้อง

อยู่ในภาวะ Undertakings ซึ่งศาลยุติธรรมแห่งสหภาพยุโรปได้ให้ความหมายว่าเป็นลักษณะของกลุ่ม

ผู้ดำเนินธุรกิจทั้งที่เป็นบุคคลธรรมดา นิติบุคคล กลุ่มบุคคลที่ไม่ใช่นิติบุคคล องค์กรธุรกิจที่เกี่ยวข้อง

กับกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยไม่คำนึงถึงสถานะทางกฎหมายและวิธีการที่ได้รับการสนับสนุนทาง

การเงิน แนวทางหน้าที่ดังกล่าวมุ่งเนินลักษณะเชิงพาณิชย์ของกิจกรรมที่ไม่มุ ่งเน้นประเภทของ

หน่วยงานที่เกี่ยวข้อง ดังนั้น จึงอาจหมายความถึง บุคคลธรรมดา สมาคมทาการค้า ห้างหุ้นส่วน หรือ

ชมรม บริษัท และหน่วยงานภาครัฐ 

  (2) จะต้องเกี่ยวข้องกับการค้าที่มีผลกระทบต่อการค้าระหว่างรัฐ ซึ่งผู ้มีอำนาจ

วินิจฉัยคือกรรมาธิการสหภาพยุโรป และศาลยุติธรรมแห่งสหภาพยุโรป ซึ่งเป็นสถาบันของสหภาพ

ยุโรปที่มีสภาวะเหนือรัฐ และจะเป็นผู้ตีความว่ากิจกรรมทางธุรกิจใดที่มีผลกระทบต่อการค้าระหว่าง

รัฐสมาชิก รวมถึงการพัฒนาเศรษฐกิจของสหภาพยุโรป เช่น การรวมตัวกันของ Supermarket เพ่ือ

กีดกันผู้ค้ารายใหม่ไม่ให้เข้ามาในตลาดได้ 

 
1. The Union shall have exclusive competence in the following areas: 

(a) customs union; 

(b) the establishing of the competition rules necessary for the functioning of the internal 

market; (c) monetary policy for the Member States whose currency is the euro; 

(d) the conservation of marine biological resources under the common fisheries policy; 

(e) common commercial policy.  

2. The Union shall also have exclusive competence for the conclusion of an international 

agreement when its conclusion is provided for in a legislative act of the Union or is necessary to 

enable the Union to exercise its internal competence, or in so far as its conclusion may affect 

common rules or alter their scope.  
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  (3)  วัตถุประสงค์ของกฎหมายการแข่งขันทางการค้า เพื ่อให้บุคคลที ่ต้องการ

ประกอบธุรกิจในสหภาพยุโรป สามารถเริ่มต้นประกอบธุรกิจและเข้ามาแข่งขันในตลาดการค้าได้โดย

ไม่กีดกันกันหรือสกัดก้ันเป็นไปตามหลักการค้าเสรี... 

  กฎหมายการแข่งขันทางการค้าที ่ม ีกรอบกฎหมายของสหภาพยุโรปมีกรอบ

ครอบคลุมพฤติกรรมจำกัดการแข่งขัน ดังน้ี 

  (1)  การห้ามตกลงร่วมกันที่เป็นการจำกัดการแข่งขัน (Restrictive agreements) 

ท้ังในแนวนอน (Horizontal agreements) และในแนวด่ิง (Vertical agreements) และ Cartel 

  (2) การแทรกแซงในกรณีการใช ้อำนาจเหน ือตลาดโดยม ิชอบ (Abuse of 

dominance) 

  (3) การควบคุมการรวมธุรกิจที ่มีลักษณะจำกัดการแข่งขัน (Anticompetitive 

combinations)166 

  อน่ึง Article 107167 ของ Treaty on the Functioning of the European Union 

กำหนดหลักเกณฑ์เรื ่อง State Aid  โดยกำหนดนิยามของ State Aid คล้ายกับคำนิยามของการ

 
166 สิทธิชัย โชคสวัสดิ์ไพศาล และคณะ, “รายงานผลการศึกษาดูงาน รายงานเสนอต่อสำนักงานศาล

ยุติธรรมเป็นส่วนหนึ่งของการศึกษาอบรมตามหลักสูตรกฎหมายประชมคมยุโรป มหาวิทยาลัยไลเดน ณ 

ราชอาณาจักรเนเธอร์แลนด ์ระหว่างวันที ่15-29 มิถุนายน 2557” สืบค้นเมื่อวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 2563, จาก 

https://oia.coj.go.th/th/file/get/file/20190208c81e728d9d4c2f636f067f89cc14862c093231.pdf 
167 The Treaty on the Functioning of the European Union, article 107 

1. Save as otherwise provided in the Treaties, any aid granted by a Member State or 

through State resources in any form whatsoever which distorts or threatens to distort competition 

by favouring certain undertakings or the production of certain goods shall, in so far as it affects 

trade between Member States, be incompatible with the internal market.  

2. The following shall be compatible with the internal market:  

(a) aid having a social character, granted to individual consumers, provided that such aid 

is granted without discrimination related to the origin of the products concerned;  

(b) aid to make good the damage caused by natural disasters or exceptional occurrences; 

(c) aid granted to the economy of certain areas of the Federal Republic of Germany 

affected by the division of Germany, in so far as such aid is required in order to compensate for 

the economic disadvantages caused by that division. Five years after the entry into force of the 

Treaty of Lisbon, the Council, acting on a proposal from the Commission, may adopt a decision 

repealing this point.  

3. The following may be considered to be compatible with the internal market:  
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อุดหนุน (Subsidy) ของ WTO กล่าวคือ การให้ความช่วยเหลือใดๆ ของรัฐในลักษณะเลือกให้

ประโยชน์น้ันเฉพาะบางกลุ่ม (selective basis) อย่างไรก็ตาม หลักเกณฑ์ของสหภาพยุโรปจะเข้มงวด

กว่าโดยห้ามการช่วยเหลือโดยรัฐที่อาจส่งผลให้เกิดการบิดเบือนการแข่งขันและกระทบกับการค้า

ระหว่างประเทศสมาชิกเป็นการทั่วไป168 ซึ่งในกรณีการตรา PEUAT ของบาร์เซโลน่านี้ถือได้ว่าเป็น

การใช้มาตรการ State Aid ตามกฎหมายของสหภาพยุโรป 

  อย่างไรก็ตาม จากข้อมูลของสภาเมืองพบว่าบาร์เซโลน่ามีที่พักระยะสั้นประมาณ 

16,000 รายการซึ่งเกือบ 7,000 รายการนั้นไม่มีใบอนุญาต Airbnb ถูกปรับเป็นเงิน 600,000 ยูโร

จากการที่ยังคงนำที่พักที่ไม่ได้รับอนุญาตนั้นโฆษณาผ่านแพลตฟอร์มของ Airbnb บาร์เซโลน่าได้เพ่ิม

ทีมงานในการตรวจสอบโดยการสำรวจตามถนนเพื่อเสาะหาที่พักที่ผิดกฎหมายท่ีประกาศให้เช่าผ่าน

แอพพลิเคช่ัน Airbnb ไม่ว่าจะชอบด้วยกฎหมายหรือไม่ก็ตาม169 

  (4)  ผลของการตรากฎหมายท่ีไม่สอดคล้องกับ Disruptive Innovation 
  แทนท่ีบาร์เซโลน่ากับ Airbnb จะร่วมกันทำงานเพื่อให้บาร์เซโลน่าเป็นผู้นำด้านการ

ท่องเที่ยวในโลกเศรษฐกิจแบ่งปันที่พักอาศัยแต่บาร์เซโลน่ากับ Airbnb กลับกระทำการเป็นปรปักษ์

ต่อกัน เนื่องด้วยการเพิ่มขึ้นของที่พักที่ผิดกฎหมายในเว็ปไซต์ของ Airbnb บาร์เซโลน่าจึงมองหา

 
(a) aid to promote the economic development of areas where the standard of living is 

abnormally low or where there is serious underemployment, and of the regions referred to in 

Article 349, in view of their structural, economic and social situation;  

(b) aid to promote the execution of an important project of common European interest 

or to remedy a serious disturbance in the economy of a Member State;  

(c) aid to facilitate the development of certain economic activities or of certain economic 

areas, where such aid does not adversely affect trading conditions to an extent contrary to the 

common interest;  

(d)  aid to promote culture and heritage conservation where such aid does not affect 

trading conditions and competition in the Union to an extent that is contrary to the common 

interest;  

(e)  such other categories of aid as may be specified by decision of the Council on a 

proposal from the Commission.  
168 สำนักยุโรป“การอุดหนุนของสหภาพยุโรป”, สืบค้นเมื่อวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 2563, จาก http://www. 

thaifta.com/ThaiFTA/Portals/0/subsidyeu_jan2557.pdf 
169 The Guardian, “Barcelona Cracks Down on Airbnb Rentals with Illegal Apartment 

Squads” Accessed February 15, 2020. Available from https://www.theguardian.com/technology/ 

2017/jun/02/airbnb-faces-crackdown-on-illegal-apartment-rentals-in-barcelona 
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วิธีการในการจำกัดจำนวนที่พักอาศัยระยะสั้น แต่ Airbnb ปฏิเสธการจ่ายค่าปรับในกรณีนี้จึงยิ่งเพ่ิม

ความตึงเครียดแก่ทั้งสองฝ่ายมากขึ้น  กลายเป็นการต่อสู้หาหนทางจากการขัดกันแห่งประโยชน์

เพื่อที่จะส่งเสริมให้บาร์เซโลน่าเป็นผู้นำด้านการท่องเที่ยวขณะเดียวกันก็รักษาไว้ซึ่งผู้อยู่อาศัยและ 

ลดพฤติกรรมที่ไม่เหมาะสมของนักท่องเที่ยว ความขัดแย้งเหล่านี้เป็นปัญหาใหญ่อันเกิดขึ้นเนื่องจาก

การพัฒนาของโลกจากเศรษฐกิจแบบผู้ผลิตสู่ผู้บริโภคไปป็นเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันท่ีขัดแย้งกับการ

บัญญัติกฎหมายจากท่ัวโลกท่ีไม่เหมาะสมดังเช่นบาร์เซโลน่าและหลายเมืองได้ประสบอยู่ในขณะน้ี... 

  กฎหมายปัจจุบันของแคว้นคาตาลันนั้นล้าสมัยจึงล้มเหลวในการควบคุมตลาดที่พัก

อาศัยระยะสั้น ไม่เป็นที่แปลกใจที่ผู ้บัญญัติกฎหมายไม่สามารถเตรียมการป้องกันการเกิดและ 

การถูกครอบงำของบริษัทเช่น  Airbnb ได้ ซึ่งธุรกิจเหล่านี้เป็นผลผลิตที่สัมพันธ์กับปรากฎการณ์การ

เปลี่ยนแปลงของโลก ด้วยความรวดเร็วของอินเตอร์เน็ตและการเพิ่มขึ้นของเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน  

ซึ่งเป็นธุรกิจในรูปแบบ C2C (Customer to customer) อันเกิดขึ้นเชื่อมโยงไปทั่วโลก บริษัทดังเช่น 

Airbnb ซ่ึงให้บริการออนไลน์และอนุญาตให้ลูกค้าติดต่อส่ือสารได้โดยตรงเป็นผลิตภัณฑ์ของเศรษฐกิจ

แบบแบ่งปันในรูปแบบใหม่ กฎหมายปัจจุบันไม่สามารถปฏิบัติตามได้ในเศรฐกิจเชิงแบ่งปัน อย่างไร 

ก็ตาม ด้วยเหตุจากการพยายามห้ามบริษัทดังเช่น Airbnb นั้นแทบจะเป็นไปไม่ได้ที่จะยุติการกระทำ

จากลักษณะของธุรกิจ C2C บนอินเตอร์เน็ต ตามมาด้วยวิธีการท่ีไร้สมรรถภาพในการกำหนดกฎหมาย

ของบาร์เซโลน่าเพื่อต่อต้าน Airbnb ซึ่งเป็นแนวทางที่ยิ่งจะทำให้ปัญหานั้นบานปลายออกไปมิใช่

หนทางในการแก้ไขปัญหาท่ีเกิดข้ึนแต่อย่างใด170 

  ความผิดพลาดของบาร์เซโลน่าในการออกกฎหมายเพื่อควบคุมที่พักอาศัยนั้นเป็น

การทำร้ายมากกว่าการช่วยเหลือบาร์เซโลน่าเอง เพราะเป็นการแก้ไขส่ิงท่ีไม่อาจหลีกเล่ียงได้ในเวลาท่ี

สายเกินไป เพราะนับแต่ Airbnb ได้ถือกำเนิดขึ้นเป็นทศวรรษ  ความทันสมัยของAirbnb มิได้เป็นพี

ยงแค่สิ่งที่กำลังเป็นที่นิยมแล้วจากไปอย่างรวดเร็วดังเช่นตอนที่มาถึง แต่ดูเหมือนว่า วิวัฒนาการของ

เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันน้ีได้ทำให้ Airbnb สร้างสรรค์สภาวะแวดล้อมต่อเนื ่องเพื ่อนำไปสู ่ความ

เจริญรุ่งเรืองเสียมากกว่า จะเป็นการดีกับบาร์เซโลน่าหากค่อยๆ พัฒนาเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนี้แทนท่ี

จะล้าหลัง และยอมรับการเปลี่ยนแปลงที่นำเข้ามาโดย Airbnb และบริษัทอื่นที่คล้ายคลึงกัน หาก

ควบคุมสถานการณ์การเปลี่ยนแปลงได้แล้วกฎหมายจะถูกนำมาใช้เพื่อแก้ไขปัญหาได้อย่างเหมาะสม

หลังจากท่ีเสียเวลาหลายปีจากการต่อสู้ท่ีไร้ประโยชน์171 

  

 

 
170 Brianna J. Santolli, supra note 160, p.698-700. 
171 Ibid., p.702. 
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 4.2.1  ประเทศสวีเดน (Sweden) 
  ประเทศสวีเดนเป็นประเทศสมาชิกประชาคมยุโรปที ่มีที ่ตั ้งอยู ่บนคาบสมุทร

สแกนดิเนเวียทางตอนเหนือของทวีปยุโรป มีการปกครองแบบรัฐสภาอันมีพระมหากษัตริย์ทรงเป็น

ประมุขเช่นเดียวกับประเทศไทย สวีเดนเป็นหนึ่งในประเทศยุโรปเหนือที่ได้รับความสนใจจากนักท่อง

เทียวเพ่ือสัมผัสบรรยากาศของข้ัวโลกเหนือและวัฒนธรรมท้องถ่ินท่ีมีลักษณะเฉพาะ  

 

   4.2.1.1. ป#ญหาทางกฎหมายของธุรกิจ Airbnb ในประเทศสวีเดน 
  Airbnb ได้เสนอโอกาสผู ้คนในท้องถิ ่นในการให้เช่าที ่พักอาศัยของพวกเขาแก่

นักท่องเที่ยวซึ่งพบว่าขณะนี้มีที่พักในสต็อกโฮล์มกว่า 6,000 รายการที่ปรากฏอยู่บนเว็บไซต์ของ 

Airbnb กว่า 1,000 รายการในโกเธนเบิร์ก และกว่า 600 รายการในมัลโมและที่อื่นๆ ในสวีเดนรวม

แล้วกว่า 10,000 รายการที่เปิดให้บริการแก่นักท่องเที่ยว แต่มีความวิตกกังวลว่าผู้คนเหล่านั้นกำลัง

ทำลายกฎที่เข้มงวดของสมาคมที่พักอาศัยด้วยการแอบนำที่พักอาศัยออกให้เช่าซึ่งส่งผลต่อความเสี่ยง

ในการประกันภัย ความไม่พึงพอใจของเพื่อนบ้านและความเสี่ยงในการย้ายออกเพื่อหนีปัญหา172 

นอกจากนี้ยังพบว่าได้มีการนำที่พักของ Airbnb ในสวีเดนไปใช้เพื่อการค้าประเวณีอีกด้วย จึงทำให้

ประชาชนบางส่วนไม่เห็นด้วยกับการนำเอาท่ีพักอาศัยออกให้บริการเช่าระยะส้ัน 

  ในปี 2015 ได้มีคดีพิพาทเกี่ยวกับการโฆษณาให้เช่าที่พักอาศัยบน Airbnbในสวีเดน 

คดีนี ้สตรีวัย 27 ปีได้รับอนุญาตจากสหกรณ์เพื ่อที ่อยู ่อาศัย (bostadsrättsförening) ในการนำ

อพาร์ตเมนท์ประมาณ 50 ตารางเมตรของเธอออกให้เช่าในพื้นที่ที่ได้รับความนิยมในสต็อกโฮล์ม 

หลังจากผ่านมาหนึ่งเดือนมีผู้เช่ากว่าเจ็ดคนเข้ามาพักอาศัยจากผลของการโฆษณาผ่าน Airbnbแต่

สหกรณ์ไม่เห็นด้วยกับกรณีน้ีเน่ืองจากเห็นว่าเป็นการนำเอาอพาร์ตเมนท์ไปประกอบกิจการโรงแรม 

  นอกจากนี้ สหกรณ์ยังได้ตรวจสอบพบว่าเจ้าของท่านน้ีเป็นสมาชิกของ Airbnb 

เพื่อให้เช่าอพาร์ตเมนท์มาตั้งแต่ปี 2013 สหกรณ์จึงเห็นว่าเธอทำการดังกล่าวโดยไม่ได้รับอนุญาต  

ซึ ่ง Anne Bratt Norrevik หัวหน้าคณะของศาลยุติธรรมว่าด้วยการเช่า (Rent Tribunal) ในคดี

ดังกล่าวได้ให้เหตุผลของคำตัดสินว่ากฎการให้เช่าได้ผ่อนปรนในปีที่ผ่านมาเพื่อที่จะเพิ่มจำนวนของท่ี

พักอาศัยให้เช่ามิใช่จำนวนห้องของโรงแรม ซึ ่งคำตัดสินนี ้หมายความว่าไม่มีความจำเป็นต้อง

ดำเนินการขออนุญาตหากหนึ่งในสมาชิกต้องการที่จะนำอพาร์ตเมนท์ไปให้เช่าระยะสั้น กฎหมายการ

ให้เช่าในสวีเดนจึงยืดหยุ่นมากขึ้นแต่คำตัดสินใหม่นี้หมายความว่าประชาชนอาจไม่สามารถสันนิษฐาน

 
172 The Local, “Swedish Airbnb Rental Properties Double in Year” Accessed February 15, 

2020. Available from https://www.thelocal.se/20150722/swedish-airbnb-rental-properties-double-

in-year 
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ได้โดยอัตโนมัติว่าพวกเขาสามารถให้เช่าอพาร์ตเมนท์ในแนวทาง “เป็นมากกว่าการประกอบการ

โรงแรมในเชิงพาณิชย์” ดังนั้น การให้เช่าห้องในอพาร์ตเมนท์ หรือบ้านทั้งหลังจึงไม่จำเป็นต้อง

อนุญาตแต่ประการใด173 

  นอกจากนี้ยังได้พบการเหยียดสีผิวเกิดขึ้นแก่การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นในสวีเดน 

เมื่อ Tim Davis ชาวอเมริกันผิวสีซึ่งกำลังเดินทางไปท่องเที่ยวสวีเดน ถูกปฏิเสธการจองที่พักจาก

เจ้าของที่พักบนแพลตฟอร์ม Airbnb กว่า 15 รายการซึ่ง Davis คิดว่าอาจเป็นเพราะเขานั้นเป็นคน

อเมริการผิวสี ทั้งนี้ จากผลการศึกษาของมหาวิทยาลัยฮาร์วาร์ดพบว่าการใช้ชื่ออเมริกันผิวขาวในการ

จอง Airbnb นั้นเป็นการที่ง่ายกว่าที่เป็นชื่อคนอเมริกันผิวสีอย่างชัดเจน และได้มีการศึกษากรณี

เช่นเดียวกันน้ีในสวีเดนโดยทดลองใช้บัญชีท้ังคนผิวขาวและคนผิวสีในการจองท่ีพักกว่า  200 รายการ

บน Airbnb พบว่า เมื่อได้จองที่พักโดยใช้ชื่อคนผิวสี เจ้าของที่พักเกินกว่าครึ่งหนึ่งได้ตอบรับการจอง

แต่พบว่ามีประมาณ  83 รายการที่ปฏิเสธการจอง แต่เมื่อได้ใช้บัญชีคนผิวขาวจองที่พักดังกล่าวพบว่า

มีการตอบรับการจองอย่างรวดเร็ว174  

 

  4.2.1.2 กฎหมายเกี ่ยวกับธุรกิจให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นที ่มิใช่โรงแรมใน 
ประเทศสวีเดน 
  ในบริบทของสวีเดนกฎหมายกำหนดว่าที่พักอาศัยสามารถทำให้เกิดการเช่าช่วงได้ 4 

กรณี ทั้งนี้ ขึ้นอยู่กับประเภทของที่พักอาศัยที่จะถูกนำไปให้เช่าและสัญญาเช่าว่าจะครอบคลุมที่พัก

ท้ังหมดหรือบางส่วน ดังน้ี 

  1.  การเช่าช่วงอพาร์ตเมนท์ที่ผู้เช่าได้เช่าจากเจ้าของซึ่งกำหนดให้กฎเกณฑ์ต่างๆ 

ต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของ 

   2. การเช่าช่วงอพาร์ตเมนต์ที่มีเจ้าของร่วมในกรณีที่เป็นอาคารเอนกประสงค์ซึ่งมี

สมาคมเจ้าของร่วม (Tenant Owner Association) ซึ่งกำหนดให้กฎเกณฑ์ต่างๆ ต้องได้รับความ

ยินยอมจากคณะกรรมการของสมาคม 

  3. การเช่าช่วงที่พักอาศัยที่เจ้าของมีกรรมสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียว (ใบบ้านเดี่ยวหรือ

คอนโดมิเนียม) ซ่ึงไม่อาจได้รับอนุญาตจากบุคคลอ่ืน 

 
173  Sveriges Radio, “Court Case Puts Renting Througj Airbnb in Question” Accessed  

February 15, 2020. Available from https://sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=2054&artikel 

=6241787 
174 Sveriges Radio, “Report Finds Racial Discrimination Rife at Airbnb in Sweden” Accessed 

February 19, 2020. Available from https://sverigesradio.se/sida/artikel.aspx?programid=2054&arti 

kel=6532255 
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  4. การเช่าช่วงบางส่วน เช่น การเช่าห้องเดี่ยวในขณะที่ยังคงมีสิทธิในการใช้ส่วนท่ี

เหลือของที่พักอาศัยนั้นอยู่ซึ ่งไม่จำเป็นต้องขออนุญาตถึงแม้ว่าจะเป็นที่พักประเภทที่ 1.หรือ 2.   

ก็ตาม 

  ในบริบทของ Airbnb จะมีที่พักอาศัยประเภทเช่าอพาร์ตเมนท์ที่ผู ้เช่าได้เช่าจาก

เจ้าของกับอพาร์ทเมนต์ที่มีเจ้าของร่วมในกรณีที่เป็นอาคารเอนกประสงค์ซึ่งมีสมาคมเจ้าของร่วมอยู่

มากที่สุด ซึ่งเป็นที่พักอาศัยส่วนใหญ่ที่เป็นที่ต้องการเพื่อการเช่าระยะสั้นของ Airbnb ในเมืองใหญ่

ของท่ัวทุกมุมโลก175 

  หลักเกณฑ์สำคัญของการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นคือการได้รับความยินยอมจาก

เจ้าของตามที่ได้บัญญัติไว้ในหมวดที่ 12 มาตรา 39176 แห่งประมวลกฎหมายที่ดิน แต่ก็ยังมีข้อยกเว้น

กฎดังกล่าวหากเจ้าของไม่อนุญาตผู ้เช่าให้นำที ่พักอาศัยออกให้เช่า ผู ้เช่าอาจอุทธรณ์ไปยัง

คณะกรรมาธิการการให้เช่าตามที่ได้บัญญัติไว้ในหมวดที่ 12 มาตรา  40177 แห่งประมวลกฎหมาย

ที่ดิน คณะกรรมาธิการฯ อาจอนุญาตให้ผู้เช่าดำเนินการได้หากมีเงื่อนไขอันสมควรและคำตัดสินของ

คณะกรรมาธิการฯ นั้นไม่อาจอุทธรณ์ได้ ใบบริบทของ Airbnb เป็นสิ่งที่สำคัญที่ควรบันทึกไว้ว่าหาก 

 
175  Robert Einefors, "Airbnb and the Swedish Tenancy Legislation: An Analysis of 

Unexplored Possibilities ." Nordic Journal of Commercial Law, vol. 2018, no. 1, p. 175 (2018). 
176 Section 39 of the Land Code 

 The tenant may not, other than in cases referred to in subsection two or in Section 40, 

sublet the whole of the unit without the landlord's consent.  

 If a dwelling unit has been granted to a municipality, the municipality may sublet the unit 

in its entirety. The landlord shall be informed immediately of the grant.  
177 Section 40 of the Land Code 

 A tenant may sublet or otherwise transfer the unit in its entirety if permission to this end 

is granted by the regional rent tribunal.  

 Permission shall be granted if  

 1. the tenant, by reason of age, illness, temporary employment in another locality, 

special family circumstances or comparable circumstances has notable reason for the transfer 

and  

2. the landlord has no justifiable reason for refusing consent.  

 Permission as aforesaid shall be limited to a fixed term and may be combined with 

provisions.  

 

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

126 

ผู้เช่าต้องการนำอพาร์ตเมนท์ให้เช่าช่วงแก่บุคคลหลายคนในช่วงเวลาดังกล่าว ผู้เช่าจำเป็นต้องได้รับ

อนุญาตจากเจ้าของ (หรือคณะกรรมธิการฯ) ก่อนทุกคร้ัง 

  สำหรับเงื่อนไขอันสมควรสำหรับคณะกรรมมาธิการฯ เพื่ออนุญาตให้ผู้เช่าให้เช่าช่วง

ได้ซ่ึงได้บัญญัติไว้ใน หมวดท่ี 12 มาตรา  40 แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินน้ัน มีดังน้ี 

  1. ด้วยอายุ ความเจ็บป่วย การทำงานหรือการศึกษาในเมืองอื่นเป็นการชั่วคราว 

การไปต่างประเทศระยะยาว สถานการณ์ของครอบครัวหรือสถานการณ์อื่นซึ่งใกล้เคียงกันของผู้เช่า

ซ่ึงมีเหตุผลอันสมควรท่ีจะให้เช่าช่วง และ 

  2. เจ้าของไม่มีเหตุผลอันชอบด้วยกฎหมายในการปฏิเสธ 

  เงื่อนไขประการแรกนั้นมีความจำเป็นอย่างยิ่งที่ผู้เช่าจะต้องมีเหตุผลอันสมควรใน

การให้เช่าช่วง เงื่อนไขนี้ค่อนข้างเข้มงวดเพื่อแสดงถึงข้อเท็จจริงอันเป็นเหตุผลที่จำเป็นต้องได้รับการ

พิจารณา มาตรานี้ไม่เพียงแต่ได้ยกเว้นสถานการณ์ที่อาจถูกได้รับพิจารณาให้เป็นเหตุผลอันสมควรแต่

ยังใช้บังคับกับสถานการณ์ที ่ใกล้เคียงกันอีกด้วย ลักษณะร่วมของเหตุผลที ่แตกต่างกันคือ 

ผู้เช่ามีเหตุผลสำคัญที่ไม่อาจใช้อพาร์ตเมนท์ในช่วงเวลานั้นได้แต่มีสิทธิตามกฎหมายในการที่จะ

ครอบครองไว้ซึ่งอพาร์ตเมนท์นั้น ตัวอย่างของสถานการณ์ที่จะไม่นำมาพิจารณาว่าเป็นเหตุผลอัน

สมควรคือเมื่อผู้เช่าต้องการให้เช่าช่วงเพียงเพื่อค่าตอบแทนทางการเงินแม้ว่าผู้เช่าจะเผชิญกับปัญหา

ทางเศรษฐกิจท่ีไม่สามารถชำระค่าเช่าเป็นการช่ัวคราวได้ 

  ก่อนที่จะมีการแก้ไขกฎหมายฉบับนี้ ข้อบังคับได้เข้มงวดและครอบคลุมสถานการณ์

ที่เกิดความเจ็บป่วยหรือไม่คาดฝันทำให้ไม่สามารถใช้อพาร์ตเมนท์ในช่วงเวลาที่เช่าเท่านั้น ผู้เช่า

จำเป็นต้องแสดงว่าตนต้องออกจากอพาร์ตเมนท์ใน “บางครั้ง” และ “เป็นไปได้” ว่าจะกลับมาใช่

ช่วงเวลาอันพึงคาดหมายได้ เมื่อสิ้นสุดศตวรรษที่ 20 มาตรานี้ได้ถูกทำให้อนุญาตง่ายขึ้นสำหรับ 

ผู้เช่าท่ีเจ็บป่วยหรือสูงวัย หรือผู้ซึ่งต้องการทดลองอาศัยร่วมกับผู้อื่นนับแต่ผู้เช่าเหล่านี้ได้รับความ

ยากลำบากในการแสดงว่าเป็นไปได้ที่พวกเขาจะกลับมาที่อพาร์ตเมนท์ในช่วงเวลาที่พึงคาดหมายได้ 

การแก้ไขนี้ถูกผลักดันขึ้นจากความข้อคิดเห็นท่ีว่าเข้มงวดจนเกินไปที่เรียกร้องให้ผู้เช่าถูกบังคับให้ออก

จากอพาร์ตเมนท์ท่ามกลางสถานการณ์ที่ผู้เช่าไม่อาจควบคุมได้และผู้บัญญัติกฎหมายเห็นว่าผู้เช่าควร

มีเหตุผลอันสมควรในการให้เช่าช่วงด้วยเหตุผลอื่นได้ การแก้ไขกฎหมายมีผลให้ยกเลิกข้อบังคับท่ี  

ผู้เช่าจำเป็นต้องแสดงว่าตนต้องออกจากอพาร์ตเมนท์ใน “บางครั้ง” แต่ไม่ได้หมายความว่าแง่มุมใน

เรื ่องเวลานั ้นจะไม่มีผลกระทบต่อการประเมิน คณะกรรมาธิการฯ ได้ปฏิเสธอุทธรณ์ของผู ้เช่า 

ซ่ึงต้องการให้เช่าช่วงในช่วงเวลาท่ีน้อยกว่าหน่ึงเดือนเน่ืองจากผู้เช่าไม่มีเหตุผลอันเป็นการสมควร 

  มาตรานี้ยังทำให้สถานการณ์ “พักอาศัยระยาวในต่างประเทศ” เพิ่มเติมเข้ามาใน

การพิจารณาว่าเป็นเหตุผลอันสมควร เนื่องจากเหตุผลที่น่าจะเป็นส่วนใหญ่สำหรับผู้เช่าที่ต้องออกจา

กอพาร ์ตเมนท์ค ือผู้เช ่าไปเพื ่อการพักผ ่อน มาตรานี ้ เป ็นที ่น ่าสนใจในบริบทของ Airbnb  
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ซึ่งเหตุผลที่แก้ไขเนื่องจากผู้บัญญัติกฎหมายต้องการเพิ่มความเป็นไปได้สำหรับผู้เช่าในการให้เช่าช่วง

ด้วยวิธีการลดผลกระทบเรื่องความสามารถในการให้เช่าที่พักอาศัยที่พบได้เป็นประจำ นอกจากนี้ผู้

บัญญัติกฎหมายยังได้บัญญัติให้สามารถให้เช่าช่วงอพาร์ตเมนท์ที่ต้องมีมาก่อนและทำได้หลายคร้ัง

เพื่อให้ผู้เช่าสามารถเดินทางไปท่องเที่ยวต่างประเทศระยะยาวได้  ทั้งนี้ กฎหมายยังถูกทำให้กระจ่าง

ว่าสถานการณ์นั้นจะไม่ถูกนำมาปรับใช้ในกรณีการเช่า “หนึ่งเดือนหรือน้อยกว่า” ในระหว่างที่ผู้เช่า

จะพักอาศัยอยู่ที่ต่างประเทศ แต่ก็ไม่ชัดแจ้งว่าการพักอาศัยต่างประเทศเป็นระยะเวลานานเพียงใดท่ี

จะถูกพิจารณาให้เป็นท่องเที ่ยวต่างประเทศระยะยาวได้  ซึ ่งหากพิจารณาบนพื้นฐานของการ

เตรียมการแล้วระยะเวลาที่เหมาะสมไม่ควรน้อยกว่าสามเดือน สุดท้ายแล้วถึงแม้ว่ามาตรานี้จะได้

ยกเว้นการท่องเท่ียวต่างประเทศระยะยาวแต่ก็ไม่ได้รวมถึงการท่องเท่ียวภายในประเทศแต่อย่างใด 

  อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ว่าผู้เช่าจะได้รับการพิจารณาเหตุผลอันสมควรที่จะให้เช่าช่วง 

อพาร์ตเมนท์ คณะกรรมาธิการฯ ก็อาจปฏิเสธคำร้องได้หากเงื่อนไขที่สองของหมวดที่ 12 มาตรา  40 

แห่งประมวลกฎหมายท่ีดินน้ันไม่สัมพันธ์กัน178  
 
4.3 ประเทศญ่ีปุ่น (Japan) 

  ประเทศญี่ปุ่นถือเป็นหนึ่งในประเทศท่ีเป็นจุดมุ่งหมายสำคัญสำหรับการเดินทางเพ่ือ

การท่องเที่ยวและติดต่อทางธุรกิจในทวีปเอเชียมาอย่างช้านาน ด้วยพื้นฐานทางกฎหมายในระบบ

กฎหมายลายลักษณ์อักษร (Civil Law)  หรือระบบประมวลกฎหมายซึ่งได้รับอิทธิพลมาจากระบบ

กฎหมายของประเทศฝรั ่งเศสและเยอรมนีทั ้งยังผสมผสานกับระบบกฎหมายจารีตประเพณี 

(Common Law) หรือระบบแองโกลอเมร ิก ันซ ึ ่ งได ้ร ับอ ิทธ ิพลมาจากประเทศอังกฤษและ

สหรัฐอเมริกาจึงทำให้กฎหมายของญี่ปุ่นมีลักษณะคล้ายคลึงกับกฎหมายของประเทศไทยที่ได้นำ

หลักการพื้นฐานของกฎหมายทั้งสองระบบมาประยุกต์ใช้ในการบัญญัติกฎหมายและตีความกฎหมาย

เช่นกัน 

4.3.1. ปัญหาทางกฎหมายของธุรกิจ Airbnb ในประเทศญ่ีปุ่น 
  ญี ่ ปุ่นน ั ้นมี Ryokan Business Act หร ือ Hotel Business Act ในการกำหนด

หลักเกณฑ์แก่ผู้ประกอบการในอุตสาหกรรมโรงแรมซึ่งอยู่ภายใต้การกำกับดูแลของกระทรวงสุขภาพ 

แรงงานและสวัสดิการสังคม (Ministry of Health, Labor and Welfare: MHLW)  

  มีที่พักหลายประเภทในญี่ปุ่นที่มีประเด็นที่คลุมเครือว่าที่พักเหล่านี้ตกอยู่ภายใต้

นิยามของคำว่า “โรงแรม” หรือไม่ ผู้ประกอบการที่เปิดให้บริการท่ีพักอาศัยในรูปแบบ “แมนชั่นราย

สัปดาห์” หรือ “แมนชั่นรายเดือน” ส่วนใหญ่แล้วกล่าวอ้างว่าห้องของพวกเขานั้นเป็นการให้เช่าอย่าง

 
178 Robert Einefors, supra note 175, p.176-178. 
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อิสระซึ่งอาจมีการขยายระยะเวลาได้เกินกว่าที่จะเป็น “ที่พักชั่วคราว” เมื่อผลเป็นเช่นนั้นพวกเขาจึง

ไม่จำต้องปฏิบัติตาม Hotel Business Act แต่อย่างใด 

  แต่ข้อกล่าวอ้างของพวกเขานั้นกลายเป็นประเด็นที่นำมาถกเถียงกันและ MHLW ได้

กล่าวว่าอย่างน้อย “แมนชั่นรายสัปดาห์” นั้นถือเป็น “โรงแรม” โดยความแตกต่างระหว่างโรงแรม

และห้องเช่าจึงถูกนำมาพิจารณาด้วยเหตุอย่างหนึ่งอย่างใดต่อไปน้ี (1) ผู้เข้าพักมีที่พักอาศัยหลักอยู่ท่ี

อ ื ่ น  (2) ความร ับผ ิดชอบในการด ูแลร ักษาห ้องน ั ้นย ั งตกเป ็นของผ ู ้ประกอบการ  และ  

(3) ระยะเวลาในการพักอาศัยน้อยกว่าหนึ่งเดือน แต่ในบางกรณีนั้นไม่เป็นการง่ายในระบุเหตุท่ี

แน่นอนได้ ด้วยเหตุดังกล่าวทำให้เกิดความคลุมเครือในการนำมาปรับใช้ มากไปกว่านั้น “ข้อบังคับ” 

ให้เช่าหนึ่งเดือนนั้นเป็นข้อบังคับที่เกินกว่าจะยอมรับได้ ตามที่ MHLW ได้ยืนยันว่าการอนุญาตให้เช่า

ระยะสั้นกว่าหนึ่งเดือนแต่มากกว่าหนึ่งสัปดาห์นั้นถือเป็น “ธุรกิจโรงแรม” ดังนั้น จึงเป็นการไม่ชัดเจน

ว่าหากพักอาศัยเกินกว่าหนึ่งเดือนแล้วจะถือว่าเป็น “ห้องเช่า” หรือไม่ หากเป็นการพักในโรงแรมและ

หากผู้ประกอบการน้ันดำเนินการในรูปของธุรกิจโรงแรม ดังน้ันผู้ประกอบการจำเป็นต้องได้รับอนุญาต

และโรงแรมจำเป็นต้องดำเนินการตามข้อกำหนดท่ีเก่ียวข้องหรือไม่ 

  นอกจากนี ้ ไม่เพียง Hotel Business Act เท่านั ้น แต่ยังรวมไปถึงการอนุญาต 

ให้ผู้เข้าพักท่ีใช้ทรัพย์ส่วนกลางอีกด้วย เช่น หากเป็นทรัพย์สินให้เช่าเจ้าของอาคารอาจกำหนดข้อห้าม

ให้ผู้เข้าพักอาศัยพักอยู่ในห้องเท่านั้น ในความเป็นจริง มีสัญญาเช่าที่พักอาศัยหลายแห่งที่ได้กำหนด

ข้อห้ามแขกของบุคคลภายนอกซึ่งมาจากการเช่าระยะยาวพักอาศัยและห้ามมิให้บุคคลภายนอกเช่า

โดยมิได้รับความยินยอมจากเจ้าของ ในบางกรณี การฝ่าฝืนข้อข้อห้ามอาจส่งผลให้มีการบอกเลิก

สัญญาเช่าและการฟ้องขับไล่เช่นเดียวกับคอนโดมิเนียมหลายแห่งซึ่งได้กำหนดหลักเกณฑ์ให้เจ้าของท่ี

พักใช้ท่ีพักเพ่ือวัตถุประสงค์ในการพักอาศัยเท่าน้ันและห้ามมิให้ใช้ปล่อยเช่าเพ่ือการพาณิชย์179 

  การพักอาศัยในบ้านหรือห้องพักส่วนตัวนั้นมีข้อดีหลายประการ ประการแรกบ้าน

หรือห้องพักส่วนตัวนั้นอาจสะดวกสบายกว่าที่พักรูปแบบอื่น ประการที่สองผู้เข้าพักสามารถใช้เวลา

ร่วมกันกับเจ้าของที่พักหรือสมาชิกในครอบครัวได้ ประการสุดท้ายการพักในบ้านหรือห้องพักส่วนตัว

นั้นมีราคาที่ถูกกว่าพักในโรงแรม โดย Airbnb จะดำเนินการเรียกเก็บค่าเช่าในนามของเจ้าของที่พัก  

ผู้เข้าพักและเจ้าของที่พักสามารถอัพโหลดรีวิวและอ่านรีวิวของผู้ที่เคยเข้าพักซึ่งเป็นข้อมูลที่เป็น

ประโยชน์ต่อการตัดสินใจในการเข้าพัก เจ้าของที่พักสามารถร้องขอให้การเรียกเก็บเงินประกันความ

 
179 Shigenori Matsui, "Is Law Killing the Development of New Technology: Uber and 

Airbnb in Japan." Boston University Journal of Science and Technology Law, vol. 25, no. 1, p. 121-

124 (Winter 2019). 
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เสียหายในกรณีที่ผู้เข้าพักได้ทำลายหรือทำให้เสียหายแก่ที่พัก และ Airbnb มีระบบการประกันภัยซ่ึง

คุ้มครองความเสียหายท่ีอาจมีเกินกว่าวงเงินประกันความเสียหายน้ันอีกด้วย 

  ถึงแม้ว่ารายการท่ีพักในญ่ีปุ่นบนแพลตฟอร์ม Airbnb น้ันจะได้รับความนิยมอย่างสูง

แต่ยังคงต้องเผชิญต่อข้อจำกัดของกฎเกณฑ์ธุรกิจโรงแรมที่เคร่งครัด ในญี่ปุ่นนั้นไม่เคยมีธรรมเนียม

การอนุญาตให้มีการแบ่งปันที่พักอาศัยเกิดขึ้น ดังนั้น หากเจ้าของที่พักจากที่พักไปในช่วงเวลาหน่ึง 

พวกเขาจะต้องปล่อยให้ว่างหรือให้เช่าแก่ผู้เช่าซึ่งทำสัญญาให้เช่าระยะยาวเท่านั้น แต่ด้วยความนิยม

ของ Airbnb ท่ีเพิ่มมากขึ้นชาวญี่ปุ่นจึงได้ทยอยนำที่พักออกให้เช่ามากขึ้นเรื่อยๆ และในช่วงเวลาไม่ก่ี

ปีพบว่ามีการลงทะเบียนใช้งาน Airbnb เพ่ิมข้ึนอย่างรวดเร็วกว่า 62,000 รายการ 

  ดูเหมือนว ่าการใช้ท ี ่พ ักอาศัยส ่วนใหญ่ในญี ่ป ุ ่นน ั ้นไม ่อาจนำมาพิจารณา 

ให้เช่าได้ซึ่งเป็นปัญหาใหญ่ของที่พักอาศัยบนแพลตฟอร์ม Airbnb เนื่องจากมิได้มุ่งหมายให้เป็นที่พัก

อาศัยสำหรับแขกผู้เข้าพัก เจ้าของต้องรับผิดชอบในการดูแลรักษาห้องและผู้เข้าพักได้เข้าพักน้อยกว่า

หนึ่งเดือน ตราบใดที่เจ้าของที่พักยังคงเปิดโอกาสให้ที่พักอาศัยนั้นถูกใช้โดยเพ่ือน ถึงแม้ว่าพวกเขาจะ

คิดค่าธรรมเนียมการพัก แต่การดำเนินการของพวกเขามิได้สนับสนุนให้เกิด “ธุรกิจ” และไม่ถือว่า

เป็นการฝ่าฝืน Hotel Business Act แต่หากพวกเขาจะเป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ในที่พักแต่เพียงผู้เดียว

โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการให้เช่าและปล่อยให้มีผู้พักอาศัยนับจำนวนไม่ถ้วนจึงจะถือว่าการดำเนินการ

ของพวกเขานั้นดูเหมือนว่าจะเป็น “ธุรกิจโรงแรม” ซึ่งต้องได้รับอนุญาตและอยู่ภายใต้หลักเกณฑ์ของ

โรงแรม ซึ่งหากเจ้าของที่พักเปิดโรงแรมโดยไม่ได้รับอนุญาต พวกเขาอาจต้องเผชิญกับโทษทางอาญา

และบทลงโทษอื่นๆ หากมิได้ดำเนินการตามหลักเกณฑ์การกำหนดพื้นที่ให้บริการ การก่อสร้าง 

มาตรฐานด้านอัคคีภัย เป็นต้น 

  เหตุผลที่ชัดแจ้งซึ่งนำมาสู่ความวิตกกังวลคือการให้เช่าที่พักอาศัยส่วนบุคคลและ 

Airbnb นั้นมิได้ถูกควบคุม เจ้าของที่พักบางคนได้ให้นำอาคารหรือบ้านมาใช้สำหรับการพักอาศัย

ระยะสั ้นโดยไม่ได้รับอนุญาต ทั้งนี ้ การที ่เจ้าของที ่พักแสดงออกว่ามิได้ประสงค์จะอยู ่ภายใต้

หลักเกณฑ์ใดๆ นั้นจึงมีคำถามตามมาเกี่ยวกับระบบป้องกันแผ่นดินไหว ระบบป้องกันอัคคีภัย และ

สุขอนามัย นอกจากนี้การเพิ่มขึ้นของที่พักอาศัยระยะสั้นได้ส่งผลต่อการปฏิเสธการเช่าระยะยาวซ่ึง

อาจกระทบต่อผู้พักอาศัยท้องถ่ิน ผู้พักอาศัยท่ีมีรายได้น้อย เป็นต้น ยิ่งไปกว่านั้นการที่มีผู้เข้าพักอาศัย

ซึ่งมาจากหลากหลายวัฒนธรรมเข้ามาพักอาศัยระยะสั้นนั้นอาจก่อให้เกิดการรบกวนความสงบสุข 

เช่น การก่อให้เกิดเสียงดังในยามวิกาล หรือทิ้งขยะไม่ถูกที่ สุดท้ายแล้วการที่เจ้าของที่พักมิได้ปฏิบัติ

ตาม Hotel Business Act ย่อมเป็นเหตุผลที่ไม่อาจหลีกเลี ่ยงได้ที ่จะมีการต่อต้านแขกผู้เข้าพัก

เช่นกัน180 

 
180 Ibid., p125-127. 
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  4.3.2 กฎหมายเกี ่ยวกับธุรกิจให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นที ่ม ิใช่โรงแรมใน 
ประเทศญ่ีปุ่น 

  ก่อนหน้านี้แพลตฟอร์ม Airbnb ในญี่ปุ่นจึงประสบปัญหาหลายประการ ทั้งในการ

ด้านการตีความ “ที่พักระยะสั้น” ความปลอดภัยด้านอัคคีภัย ความปลอดภัยด้านสุขอนามัย การส่ง

เสียงดังรบกวน การท้ิงขยะ การต่อต้านจากเพื่อนบ้านหรือชุมชนใกล้เคียง เป็นต้น จนในที่สุดรัฐบาล

จึงได้บัญญัติ Private Lodging Business Act หรือ “Minpaku (��)” ขึ้นมาใช้บังคับแก่การพัก

อาศัยระยะส้ันอย่างเป็นรูปธรรมโดยมีผลใช้บังคับเม่ือวันท่ี 15 มิถุนายน 2561 เป็นต้นมา 

  (1) Private Lodging Business Act (Minpaku) 
  การให้เช่าที่พักอาศัยส่วนบุคคลตาม Private Lodging Business Act  ได้ให้สิทธิ

เจ้าของที่พักอาศัยซึ่งมิใช่โรงแรมนำที่พักอาศัยของตนออกให้เช่าระยะสั้นได้ ซึ่งที่พักนั้นอาจเป็นใช้

เป็นที่อาศัยหลัก หรือที่พักที่โฆษณาหาผู้เช่าใหม่ หรือที่พักที่โฆษณาหาผู้เช่าใหม่หลังจากที่สัญญากับ 

ผู้เช่าเดิมได้ส้ินสุดลงโดยให้เช่าเป็นระยะเวลาไม่เกิน  180 วันต่อปี ซ่ึงปีน้ันให้เริ่มนับต้ังแต่เวลา 12.00  

เมษายนไปจนถึง 12.00 ของเมษายนในปีถัดไป โดยที่พักอาศัยที่จะนำมาให้เช่านั้นจะต้องมีสิ่งอำนวย

ความสะดวกข้ันพ้ืนฐาน เช่น ห้องน้ำ ห้องครัว ห้องน้ำอาบ เป็นต้น  

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

รูปภาพที ่4.2 : ภาพวงจรการดำเนินงานของผู้ประกอบการ  3 ประเภทตาม  

Private Lodging Business Act181 

 

 
181 https://www.mlit.go.jp/kankocho/minpaku/overview/minpaku/law1_en.html, สืบค้นเมื่อ 

8กุมภาพันธ์  2563 
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  Private Lodging Business Act ฉบับน้ีได้กล่าวถึงผู้ประกอบการ 3 ประเภท คือ 

ผู ้ประกอบการให้เช่าที ่พักอาศัย (Private Lodging Business Operator)  ผู ้จ ัดการที ่พักอาศัย

(Private Lodging Administrator) และ นายหน้าที่พักอาศัย (Private Lodging Business Agent) 

เพื่อให้เกิดระบบการบริหารจัดการที่มีประสิทธิภาพและกำหนดหน้าที่และความรับผิดชอบแต่ละฝ่าย

ให้ชัดเจน 

  “ผู้ประกอบการให้เช่าที่พักอาศัย” หมายถึง ผู้ซึ ่งได้จดทะเบียนตามที่ระบุไว้ใน

มาตรา 3 วรรคแรกของ Private Lodging Business Act  และประกอบการให้เช่าท่ีพักอาศัย 

  “ผู้จัดการที่พักอาศัย” หมายถึง ผู้ซึ่งได้จดทะเบียนตามที่ระบุไว้ในมาตรา 22 วรรค

แรกของ Private Lodging Business Act  และประกอบการบริหารงานให้เช่าท่ีพักอาศัย 

  “นายหน้าที่พักอาศัย” หมายถึง ซึ่งได้จดทะเบียนตามที่ระบุไว้ในมาตรา  46 วรรค

แรกของ Private Lodging Business Act  และประกอบการเป็นนายหน้าให้เช่าท่ีพักอาศัย182 

  ท้ังน้ี บุคคลท้ัง 3 ประเภทมีหน้าท่ีดังต่อไปน้ี 

  1. ผู้ประกอบการให้เช่าท่ีพักอาศัย (Private Lodging Business Operator)   
  1) การจดทะเบียนผู้ประกอบการ 

   ผู้ซึ่งประสงค์จะประกอบการให้เช่าที่พักอาศัยส่วนบุคคลจะขออนุญาตโดยการแจ้ง

ให้เจ้าหน้าท่ีส่วนท้องถ่ิน (Prefectural Governor) ได้รับทราบพร้อมท้ังเอกสารประกอบอันเก่ียวด้วย

ท่ีพักน้ัน เช่น แบบการโฆษณา แบบบ้าน เป็นต้น 

   2) จัดให้มีสุขอนามัยท่ีดี 

   ห้องที่ให้เช่าจะต้องมีเนื้อที่ไม่น้อยกว่า 3.3 ตารางเมตรซึ่งต้องได้รับการทำความ

สะอาดและมีระบบระบายอากาศท่ีดี 

   3) จัดให้มีระบบความปลอดภัยท่ีดี 

   ผู้ประกอบการจะต้องติดตั้งอุปกรณ์ส่องสว่างในกรณีฉุกเฉิน ป้ายแสดงเส้นทาง และ

ระบบความปลอดภัยอ่ืนๆ สำหรับท่ีพักในกรณีท่ีเกิดอัคคีภัยหรือภัยพิบัติ 

   4) จัดให้มีมาตรการเพ่ือความสะดวกแก่ผู้เช่าชาวต่างชาติ 

  ผู้ประกอบการต้องจัดให้มีคู่มือภาษาต่างประเทศเกี่ยวกับการใช้อุปกรณ์ภายในที่พัก 

ข้อมูลการเดินทาง และหมายเลขโทรศัพท์ในกรณีฉุกเฉิน 

 

 
182 Minpaku, “About Private Lodging Business Act (New Private Lodging Business Act)” 

Accessed February 12, 2020. Available from https://www.mlit.go.jp/kankocho/minpaku/ 

overview/minpaku/law1_en.html 
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  5) จัดให้มีทะเบียนผู้พักอาศัย 

  ผู้ประกอบการจำเป็นต้องมีมาตรการในการลงทะเบียนผู้เช่าโดยระบุชื่อ สกุล ที่อยู่ 

อาชีพ สัญชาติ หนังสือเดินทางและเก็บรักษาไว้เพ่ือการตรวจสอบไม่น้อยกว่า 3 ปี 

  6) จัดให้มีการป้องกันผลกระทบแก่ส่ิงแวดล้อมของการพักอาศัยในพ้ืนท่ีใกล้เคียง 

  ผู้ประกอบการต้องมีมาตรการในการป้องกันการส่งเสียงดัง การกำจัดขยะมูลฝอย 

และการป้องกันอัคคีภัย  

  7) น้อมรับข้อร้องเรียน 

  ผู้ประกอบการต้องพร้อมที่จะตอบสนองต่อข้อร้องเรียนหรือข้อเรียกร้องจากผู้พัก

อาศัยในพ้ืนท่ีโดยรอบ 

  8) การมอบหมายงานให้ผู้จัดการท่ีพักอาศัย 

  ผู้ประกอบการต้องมอบหมายให้ผู้จัดการที่พักอาศัยดำเนินการตามมาตรการที่กล่าว

มาข้างต้นในกรณีที่มีที่พักเกินกว่า 5  ห้องหรือในกรณีที่ผู้ประกอบการไม่อยู่ในขณะที่ห้องมีผู้เช่าเว้น

แต่การไม่อยู่นั้นเป็นช่วงเวลากิจวัตรอันเป็นปกติของผู้ประกอบการ ทั้งนี้ การมอบหมายให้ผู้จัดการท่ี

พักอาศัยดำเนินการนั้นจะต้องจัดทำในรูปแบบของสัญญามอบหมายให้บริหารงาน (Entrusted 

Administration Agreement) 

  9) การมอบหมายงานให้นายหน้าท่ีพักอาศัย 

  ผู้ประกอบการต้องใช้บริการนายหน้าท่ีพักอาศัยดำเนินการจัดหาผู้เช่า 

  10) การติดป้ายแสดงท่ีต้ัง 

  ผู้ประกอบการต้องติดป้ายท่ีเพ่ือแสดงให้เห็นถึงท่ีต้ังของท่ีพักอาศัยอย่างชัดเจน 

  11) ช่วงเวลาในการรายงานต่อเจ้าหน้าท่ีส่วนท้องถ่ิน 

  ผู้ประกอบการต้องรายงานจำนวนวันที่มีผู้เช่า จำนวนผู้เช่าจำนวนรวมของผู้เช่า  

ผู้เช่าในแต่ละสัญชาติเพื ่อยื ่นต่อรัฐบาลส่วนท้องถ่ินทุกวันที ่ 15 ของเดือนกุมภาพันธ์ เมษายน 

มิถุนายน สิงหาคม ตุลาคมและธันวาคมของทุกปี183 

 2. ผู้จัดการท่ีพักอาศัย (Private Lodging Administrator) 

  1) การจดทะเบียนผู้จัดการท่ีพักอาศัย 

 ผู ้ซึ ่งประสงค์จะประกอบการบริหารงานให้เช่าที ่พักอาศัยต้องจดทะเบียนต่อ

กระทรวงท ี ่ด ิน โครงสร ้างพ ื ้นฐาน การคมนาคมและการท ่องเท ี ่ยว (Ministry of Land, 

 
183 Minpaku, “Private Lodging Business Operator” Accessed February 12, 2020. Available 

from https://www.mlit.go.jp/kankocho/minpaku/business/host/index_en.html 
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Infrastructure, Transport and Tourism) ตามแบบฟอร์มพร้อมทั้งคำปฏิญาณตนเป็นลายลักษณ์

อักษรว่าไม่เป็นผู้ขาดคุณสมบัติตามท่ีได้กำหนดไว้ โดยใบอนุญาตจะต้องต่ออายุทุก 5 ปี 

 2) ห้ามโฆษณาเกินจริง 

 ผู้จัดการท่ีพักอาศัยจะต้องไม่ช้ีนำใดๆ ซ่ึงเป็นไปในทางตรงกันข้ามกับข้อเท็จจริงหรือ

เกินจริง 

 3) ห้ามมิให้มีการร้องขอท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

 ห้ามมิให้ผู้จัดการท่ีพักอาศัยกระทำการ ดังต่อไปน้ี 

 -ร้องขอโดยทางโทรศัพท์หรือการเย่ียมเยือนในช่วงเวลาท่ีผู้มอบหมายหมายความ

รับผิดชอบ (ผู้ประกอบการ) ไม่สะดวก 

 -ร้องขอโดยการยืนกรานอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อให้ผู้มอบหมายหมายความรับผิดชอบ 

(ผู้ประกอบการ) ต่อหรือไม่ต่อสัญญาสัญญามอบหมายให้บริหารงาน 

 -ร้องขอให้มีการทำสัญญาสัญญามอบหมายให้บริหารงาน 

 4) การใช้สัญญามอบหมายให้บริหารงาน 

 ผู้จัดการที่พักอาศัยจะต้องจัดเตรียมบรรดาข้อมูลและรายละเอียดในประเด็นต่างๆ 

ของสัญญามอบหมายให้บริหารงานเพ่ือพิจารณาก่อนการจัดพิมพ์ 

 5) ห้ามมิให้รับมอบหมายการบริหารงานให้เช่าท่ีพักอาศัย 

 ผู้จัดการที่พักอาศัยจะต้องไม่รับมอบหมายการบริการงานให้เช่าที ่พักอาศัยกับ

เจ้าของท่ีพักทุกคน 

 6) การปฏิบัติให้เป็นไปตามสัญญาท่ีได้รับมอบหมาย 

 เมื่อได้รับมอบหมายให้เป็นผู้บริหารงานให้เช่าที่พักอาศัยแล้ว ผู้จัดการที่พักอาศัย

จะต้องจัดให้มีการสุขอนามัย ความปลอดภัย การอำนวยความสะดวก คู่มือสำหรับผู้พักอาศัย การ

ป้องกันการรบกวนของพื้นที่ใกล้เคียง การน้อมรับข้อร้องเรียน ซึ่งล้วนแล้วแต่เป็นการทำหน้าท่ีแทน

ผู้ประกอบการท้ังส้ิน 

 7) การพกพาบัตรประจำตัว 

 ผู้จัดการที่พักอาศัยนั้นเสมือนผู้ซึ ่งได้รับการแต่ตั้งจากกระทรวงฯ ดังนั้น ในการ

ปฏิบัติงานจะต้องแสดงบัตรประจำตัวผู้ได้รับอนุญาตทุกคร้ัง 

 8) การจัดเตรียมเลขท่ีบัญชี 

 ผู้จัดการที่พักอาศัยต้องจัดเตรียมเลขที่บัญชีอันเกี่ยวด้วยการบริหารงานให้เช่าและ

เก็บรักษาไว้เป็นเวลา 5 หลังจากงานได้ส้ินสุดลง 
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 9) การติดประกาศ 

 ผู้จัดการที่พักอาศัยติดประกาศเพื ่อแสดงให้เห็นว่าเป็นผู ้ได้รับการแต่งตั ้งจาก

กระทรวงฯ โดยชอบด้วยกฎหมายให้เห็นอย่างชัดเจน 

 10) ช่วงเวลาในการรายงานต่อผู้ประกอบการผู้จัดการที่พักอาศัยจะต้องรายงานผล

การปฏิบัติงานในการบริหารงานให้เช่าให้แก่ผู้ประกอบการได้รับทราบในทุกสิ้นปีหรือหลังจากท่ี

สัญญาได้ส้ินสุดลง184 

 3. นายหน้าท่ีพักอาศัย (Private Lodging Business Agent) 

  1) การจดทะเบียนผู้จัดการท่ีพักอาศัย 

   ผู้ซึ่งประสงค์จะเป็นนายหน้าที่พักอาศัยส่วนบุคคลจะต้องจดทะเบียนกับผู้แทนของ

สำนักงานตัวแทนการท่องเที่ยวของญี่ปุ่น (Japan Tourism Agency) ตามเงื่อนไขและวิธีการที่ได้

กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติตัวแทนการท่องเที่ยว (Travel Agency Act) พร้อมทั้งคำปฏิญาณตน

เป็นลายลักษณ์อักษรว่าไม่เป็นผู้ขาดคุณสมบัติตามที่ได้กำหนดไว้ โดยใบอนุญาตจะต้องต่ออายุ 

ทุก 5 ปี 

   2) การกำหนดเง่ือนไขและรายละเอียดในสัญญา 

   นายหน้าท่ีพักอาศัยจะต้องจัดเตรียมสัญญาซ่ึงมีเงื่อนไขและรายละเอียดอันเก่ียวด้วย

การให้บริการให้เช่าท่ีพักส่วนบุคคลเพ่ือใช้ในการทำสัญญากับผู้เช่า ซ่ึงรูปแบบสัญญาน้ีจะต้องแจ้งให้

ผู้แทนของสำนักงานตัวแทนการท่องเที่ยวได้รับทราบ ทั้งจะต้องเปิดเผยเงื่อนไขและรายละเอียดน้ัน

ต่อสาธารณะโดยการติดประกาศท่ีสำนักงานหรือในอินเตอร์เน็ตอีกด้วย 

   3) การประกาศค่าธรรมเนียมการให้บริการ 

   นายหน้าที่พักอาศัยต้องติดประกาศค่าธรรมเนียมการให้บริการซึ่งจะพึงได้รับจาก

ผู้ประกอบการให้เช่าที่พักอาศัยและผู้เช่าตามอัตราที่กระทรวงฯ ได้กำหนดไว้ก่อนการเริ ่มต้น

ประกอบกิจการ 

   4) ห้ามมิให้มีการร้องขอท่ีไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

   นายหน้าที่พักอาศัยจะต้องไม่กระทำการอันเป็นการให้ข้อมูลที่ผิดพลาดแก่ผู้เข้าพัก

หรือกระทำการอย่างใดอันมีผลต่อการตัดสินใจทำสัญญาหรือยกเลิกสัญญาของผู้เข้าพัก 

   5) ห้ามมิให้เสนอการไกล่เกล่ียข้อพิพาทซ่ึงไม่ชอบด้วยกฎหมาย 

   ห้ามมิให้นายหน้าท่ีพักอาศัยกระทำการดังต่อไปน้ี 

 
184 Minpaku, “Private Lodging Administrator” Accessed February 12, 2020. Available from 

https://www.mlit.go.jp/kankocho/minpaku/business/acting/index_en.html 
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   -ดำเนินการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทสำหรับการกระทำที่ผิดกฎหมายหรือสนับสนุนเพื่อให้

ผู้เช่ากระทำการเช่นน้ัน 

   -ให้บริการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทอันเนื่องมาจากการฝ่าฝืนกฎหมายหรือหลักเกณฑ์หรือ

สนับสนุนเพ่ือให้ผู้เช่ากระทำการเช่นน้ัน 

   -ติดประกาศผลของการไกล่เกลี่ยข้อพิพาทอันเกิดจากการกระทำที่ผิดกฎหมายหรือ

ผิดกฎหมายน้ัน 

   -กระทำการอันเป็นการบังคับให้ผู้เช่ายอมรับเง่ือนไขในการให้บริการ 

   6) การใช้สัญญามอบหมายให้บริหารงาน 

   นายหน้าที่พักอาศัยจะต้องจัดเตรียมบรรดาข้อมูลและรายละเอียดในประเด็นต่างๆ 

ของอันเกี่ยวด้วยการให้บริการให้เช่าที่พักส่วนบุคคลเพื่อใช้ในการทำสัญญากับผู้เช่า เพื่อให้ผู้เช่า

พิจารณาก่อนการจัดพิมพ์ 

   7) การติดประกาศ 

   นายหน้าที่พักอาศัยต้องติดประกาศตามรูปแบบที่กำหนดไว้เพื่อแสดงให้เห็นว่าเป็น 

ผู้ได้รับการแต่งต้ังจากกระทรวงฯ โดยชอบด้วยกฎหมาย185 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
รูปภาพที ่4.3 : ภาพป้ายแสดงที่ตั้งของที่พัก Airbnb ที่มิใช่โรงแรมซึ่งอนุญาตให้เช่าระยะสั้นในญี่ปุ่น186 

 
185 Minpaku, “Private Lodging Agents” Accessed February 12, 2020. Available from 

https://www.mlit.go.jp/kankocho/minpaku/business/mediation/index_en.html 
186 https://asia.nikkei.com/Editor-s-Picks/Tea-Leaves/In-Japan-Airbnb-is-rubbish, สืบค้นเมื่อ  

8 กุมภาพันธ์ 2563. 

 

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

136 

  นับตั ้งแต่ Private Lodging Business Act มีผลใช้บังคับเมื ่อวันที ่ 15 มิถุนายน 

2561 เจ้าของที่พัก Airbnb จึงถูกกำหนดให้ต้องจดทะเบียนที่พักและแสดงเลขที่ใบอนุญาตในหน้า

รายการประกาศ โดยเจ้าของที่ไม่ได้รับเลขที่ใบอนุญาตจะถูกเรียกร้องจากรัฐบาลญี่ปุ่นให้ยกเลิกการ

จองที่ได้ถูกจองไว้ก่อนวันที่พระราชบัญญัติมีผลใช้บังคับ โดยที่พักที่มิได้มีการจดทะเบียนไว้นั้นจะถูก

เพิกถอนออกจาก Airbnb แต่จะสามารถนำกลับมาให้เช่าได้หากได้จดทะเบียนอย่างถูกต้องแล้ว187 

  ทั้งนี้ แม้ว่า Private Lodging Business Act  จะเป็นกฎหมายที่เปิดช่องให้มีการ

เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่โรงแรมได้ แต่กฎหมายก็ได้จำกัดการเช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่โรงแรม

ไว้เช่นกัน โดยการให้อำนาจรัฐบาลส่วนท้องถิ่นมีสิทธิออกข้อบังคับเพื่อใช้แก่การเช่าที่พักอาศัยระยะ

ส้ันได้  ข้อจำกัดน้ีจึงอาจมีความแตกต่างกันในแต่ละพ้ืนท่ี เช่น 

  1. เขตโอตะในโตเกียว ห้ามมิให้ประกอบการที่พักอาศัยระยะสั้นหรือโรงแรมในเขต

พักอาศัย 

  2. เขตนะงะโนะในโตเกียว ห้ามมิให้มีการเช่าที่พักอาศัยระยะสั้นในพื้นที่พักอาศัย

ในช่วงสุดสัปดาห์หรือวันหยุด และต้องไม่ต้ังอยู่ใกล้สถานีรถไฟหรือโรงแรม 

  3. เขตชูโอะในโตเกียว ห้ามมิให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันในวันทำงาน 

  4. ในเขตพักอาศัยของเมืองเกียวโต สามารถให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นได้เฉพาะช่วง

วันที่ 15 มกราคมถึง 15 มีนาคมเท่านั้น โดยในกรณีที่เจ้าของที่พักมิได้อาศัยอยู่ด้วยจะต้องมีผู้แทนซ่ึง

สามารถมาประจำการได้ภายใน  10 นาทีจากท่ีพักอาศัยน้ัน 

  5. เขตพักอาศัยในชินจูกุ เนริมะ บุงเกียวในโตเกียว และเมืองโยโกฮาม่าใน 

คานางาวะ การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นได้รับอนุญาตให้ดำเนินการได้เฉพาะสุดสัปดาห์หรือวันหยุด

เท่าน้ันและมีกฎเพ่ิมเติมข้ึนอยู่กับเจ้าของท่ีพักจะพักอาศัยร่วมด้วยหรือไม่188 

  การกำหนดกฎหมายเพื่อการเช่าที่พักอาศัยส่วนบุคคลขึ้นมาบังคับใช้อย่างถูกต้อง

ตามกฎหมายนั ้นเป็นการช่วยขจัดอุปสรรคสำหรับ Airbnb และแพลตฟอร์มอื ่นที ่ม ีล ักษณะ 

คล้ายคลึงกัน ทั้งยังเป็นประโยชน์แก่เจ้าของบ้านซึ่งจะได้รับผลประโยชน์อย่างถูกต้องตามกฎหมาย

จากการให้เช่าที ่พักอาศัยของตนสำหรับการให้เช่าระยะสั ้น แต่ในทางตรงกันข้ามการกำหนด 

กฎระเบียบต่างๆ ที่เจ้าของซึ่งคาดหวังจะเป็นผู้ประกอบการให้เช่าที่พักอาศัยต้องปฏิบัติตามน้ัน

 
187 Airbnb, “What should I know about booking a home in Japan?” Accessed February 13, 

2020. Available from https://www.airbnb.com/help/article/2274/what-should-i-know-about-

booking-a-home-in-japan 
188 Medium, “Understanding Japan’s Short-Term Rental Regulation” Accessed February 20, 

2020. Available from https://medium.com/keycafe/understanding-japans-short-term-rental-

regulations-39478da8d7fb 
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ค่อนข้างยุ่งยาก และการจำกัดระยะเวลา 180 วันต่อปีนั้นอาจไม่คุ้มต่อการนำเอาที่พักอาศัยเข้าสู่

กฎระเบียบท่ีเข้มงวดมากนัก189 

  (2)  กฎหมายโรงแรม (Inns and Hotels Act) 
  Inns and Hotels Act เป็นกฎหมายที่บัญญัติขึ ้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อเป็นการ

ยกระดับมาตฐานด้านสุขอนามัยและความเป็นอยู่ของประชาชนให้ดีขึ้นด้วยการกำหนดเงื่อนไขในการ

ให้บริการและทำให้เกิดความหลากหลายเพ่ือตอบสนองความต้องการของผู้ใช้บริการของธุรกิจโรงแรม

ควบคู่ไปกับการพัฒนาการระบบความปลอดภัยท่ีเหมาะสมแก่ธุรกิจโรงแรมอีกด้วย 

  ธุรกิจโรงแรม หมายความว่า “ธุรกิจให้พักอาศัยโดยคิดค่าธรรมเนียม” และ “ที่พัก

อาศัยช่ัวคราว” น้ันตามกฎหมายกำหนดให้ “ใช้เคร่ืองนอนในการอำนวยความสะดวก”  

  ธุรกิจโรงแรมนั้นแตกต่างจากธุรกิจให้เช่าห้องพักซึ่งรวมถึงอพาร์ตเมนท์ในประเด็น

อันเกี่ยวด้วย (1) ความรับผิดชอบในการบำรุงรักษาและการจัดการความสะอาดสิ่งอำนวยความ

สะดวกรวมถึงห้องสำหรับผู้เช่า (2)  ห้องท่ีผู้เช่าใช้น้ันมิใช่สถานท่ีพักอาศัยท่ัวไป  

  ในบางกรณีถึงแม้ว่าจะได้มีการนำที่พักอาศัยออกให้เช่าแต่ไม่จำต้องนำ Inns and 

Hotels Act มาใช้บังคับ เช่น 

  1) กรณีที่ได้รับการร้องขอจากรัฐบาลส่วนท้องถิ่นให้จัดเตรียมที่พักอาศัยเมื่อมีเหตุ

อันจำเป็น 

  2) กรณีที่เป็นการเช่าระยะสั้นสำหรับกรณีที่พักที่ว่างลงโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อการ

ซ้ือ ขาย หรือให้เช่าแก่บุคคลท่ีต้องการย้ายถ่ินฐาน 

  3) ในกรณีท่ีสภาท้องถิ่นในภูมิภาคหรือองค์กรอื่นใดของหน่วยงานส่วนท้องถิ่นมิได้

รับผลตอบแทนจากค่าธรรมเนียมการพักอาศัยที่คุ้มค่าจากผู้เช่า แต่ได้รับผลตอบแทนที่คุ้มค่าเมื่อได้

มอบอำนาจให้ท่ีปรึกษามืออาชีพดำเนินการแทน190 

  (3) เขตพิเศษเพ่ือยุทธศาสตร์แห่งชาติ (National Strategic Special District)  
  เขตพิเศษเพื ่อยุทธศาสตร์แห่งชาติ (national Strategic Special District) หรือ 

“Tokku Minpaku” เป็นการกำหนดเขตเพ่ือการท่องเท่ียวตามภูมิภาคซ่ึงมีลักษณะท่ีคล้ายคลึงกันกับ 

 Private Lodging Business Act  หรือ “Minpaku” แต่จะมิได้จำกัดระยะเวลาในการพักดังเช่น 

Private Lodging Business Act ซึ่งจำกัดเพียง 180 วันต่อปี ดังนั้น เจ้าของที่พักที่อยู่ในเขตพิเศษ

 
189 Shigenori Matsui, supra note 179, p.134. 
190 Minpaku, “Inns and Hotels Act” Accessed February 12, 2020. Available from 

https://www.mlit.go.jp/kankocho/minpaku/overview/minpaku/law2_en.html 
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เพื่อยุทธศาสตร์แห่งชาติจึงสามารถประกอบกิจการให้เช่าที่พักอาศัยได้ตลอดทั้งปี แต่จะไม่สามารถ

เช่าท่ีพักอาศัยในลักษณะท่ีใช้ร่วมกันได้เน่ืองจากเป็นการขัดต่อกฎหมายว่าด้วยการป้องกันอัคคีภัย 

 

 

 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

รูปภาพที ่4.4 : ภาพเขตพิเศษเพื่อยุทธศาสตร์แห่งชาติของญี่ปุ่น191 

 

  การกำหนดเขตพิเศษเพื ่อยุทธศาสตร์แห่งชาติได้ถูกกำหนดขึ้นภายใต้พระราช 

บัญญัติเขตพิเศษเพื่อยุทธศาสตร์แห่งชาติซึ่งเป็นข้อยกเว้นกฎหมายโรงแรม (Inns and Hotels Act) 

จึงมีผลให้ที่พักอาศัยที่อยู่ในเขตพิเศษนี้ไม่จำต้องปฏิบัติตามกฎหมายโรงแรม โดยคณะกรรมการการ

กำหนดเขตพิเศษเพื่อยุทธศาสตร์แห่งชาติต้องนำเสนอแผนเขตพิเศษเพื่อที่พักอาศัยในเชิงธุรกิจแก่

นักท่องเท่ียวชาวต่างชาติ (foreigner lodging facility management business) หากนายกรัฐมนตรี

 
191http://www.kantei.go.jp/jp/singi/tiiki/kokusentoc/supercity/supercityforum2019/supercit

yforum2019_EnglishVer.htm, สืบค้นเมื่อ 8 กุมภาพันธ์ 2563. 
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อนุมัติแผนนี้ รัฐบาลท้องถิ่นก็จะสามารถอนุมัติที่พักอาศัยในเชิงธุรกิจแก่นักท่องเที่ยวชาวต่างชาติ

ให้แก่ผู้ประกอบการได้แต่ไม่รวมผู้ประกอบการท่ีมาจากการกำหนดหลักเกณฑ์ไว้ในกฎหมายโรงแรม 

  คำส่ังให้ใช้บังคับกฎหมายเขตพิเศษเพ่ือยุทธศาสตร์แห่งชาติได้เจาะจงข้อกำหนดเพ่ือ

การอนุมัติไว้อย่างละเอียด มีการกำหนดขอบเขตของส่ิงอำนวยความสะดวกในการประกอบการในเขต

พิเศษ กำหนดให้แขกต้องเข้าพักขั้นต่ำ 3-10 วันขึ้นอยู่กับพื้นที่ซึ่งได้ออกกฎหมาย ทั้งยังกำหนดขนาด

ข้ันต่ำของห้องพัก ความปลอดภัย การระบายอากาศท่ีเพียงพอ ระบบแสงสว่าง ระบบปรับอากาศและ

ส่ิงอำนวยความสะดวกข้ันพ้ืนฐานภายในห้อง รวมไปถึงห้องน้ำ ท่ีนอน โต๊ะ เก้าอ้ีและตู้เส้ือผ้า ท้ังยังได้

กำหนดให้ผู้ประกอบการรักษาความสะอาดภายในห้องและข้อมูลการใช้งานเป็นภาษาต่างประเทศ  

สมุดลงทะเบียน การอธิบายหลักการให้เพื่อบ้านได้เข้าใจอย่างเพียงพอ ทั้งนี้ แม้ว่าข้อกำหนดที่กล่าว

มาน้ันจะค่อนข้างยุ่งยากแต่น้อยกว่ามากเม่ือเทียบกับข้อบังคับของโรงแรม192 

 
192 Shigenori Matsui, supra note 179, p.132-133. 
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บทที่ 5 
วิเคราะห์เปรียบเทียบปัญหาทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วยธุรกิจ Airbnb 

ของประเทศไทยและต่างประเทศ 
  

  จากที่ได้ทำการศึกษาบรรดาข้อมูลต่างๆ อันเกี่ยวด้วยการให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ัน

ที่มิใช่โรงแรมของ Airbnb ทั้งในประเทศไทย เมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์กและเมืองซานฟรานซิสโก 

มลรัฐแคลิฟอร์เนียในสหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและประเทศสวีเดนในสหภาพยุโรป และประเทศ

ญ่ีปุ่น ทำให้ได้เห็นถึงปัญหา กฎหมาย และวิธีการรับมือกับปัญหาท่ีเกิดจาก Airbnb ในแง่มุมท่ีต่างกัน 

ซึ่งบางเมืองหรือบางประเทศได้ต่อต้าน Airbnb อย่างเอาจริงเอาจังและบัญญัติตัวบทกฎหมายต่างๆ 

เพื ่อจำกัดการให้เช่าระยะสั ้นอย่างเข้มงวด ในขณะที ่บางเมืองหรือบางประเทศได้เปิดรับการ

เปลี่ยนแปลงของเทคโนโลยีในการใช้แพลตฟอร์ม Airbnb เป็นแหล่งค้นหาและจองที่พักอาศัยระยะ

สั้นที่มีความหลากหลายในโลกออนไลน์แทนอุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิมแต่ยังคงใช้กฎหมายเป็น

กลไกในการกำหนดหลักเกณฑ์ในการดำเนินธุรกิจของ Airbnb เพื่อไม่ให้กระทบต่ออุตสาหกรรม

โรงแรมหรือสิทธิของสาธารณชนจนเกินไป ในการนี้เพื่อให้เห็นถึงความแตกต่างในแต่ละประเด็นจึงได้

ทำการวิเคราะห์และเปรียบเทียบข้อเท็จจริงของแต่ละเมืองหรือประเทศให้ได้เห็นแง่มุมที่หลากหลาย

มิติย่ิงข้ึน ดังน้ี 

 

5.1 การรับมือกับ Airbnb ในประเทศไทยและต่างประเทศ 
  จากการศึกษาข้อมูลทั ้งของประเทศไทยและต่างประเทศนั ้นพบว่า Airbnb  

เป็นแพลตฟอร์มออนไลน์ท่ีใช้ในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งอาจ

เป็นหรือไม่เป็นโรงแรมก็ได ้ผ ่านทางเว ็ปไซต์ www.airbnb.com และแอปพลิเคชั ่น Airbnb  

จึงถือได้ว่าเป็นการให้บริการในรูปแบบพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ประเภทหนึ่ง โดย Airbnb นั้นเป็น

ผลผลิตท่ีสัมพันธ์กับปรากฎการณ์การเปล่ียนแปลงของโลก ด้วยความรวดเร็วของอินเตอร์เน็ตและการ

เพิ่มขึ้นของเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันซึ่งเป็นธุรกิจในรูปแบบ C2C (Customer to customer) อันเกิดข้ึน

และเชื่อมโยงไปทั่วโลกท่ีให้บริการออนไลน์และอนุญาตให้ลูกค้าติดต่อสื่อสารได้โดยตรงและเป็น

ผลิตภัณฑ์ของเศรษฐกิจแบบแบ่งปันในรูปแบบใหม่ 
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  นิวยอร์กนั้นมีมุมมองในแนวทางอนุรักษ์นิยมต่อ Airbnb กล่าวคือ ไม่ยอมรับสถานะ

ของ Airbnb ในการให้บริการจองที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมโดยการบัญญัติกฎหมายเพ่ือ

ป้องกันมิให้นำอาคารประเภท Multiple Class A ซึ่งเป็นที่พักอาศัยส่วนใหญ่ในนิวยอร์กมาให้บริการ

ให้เช่าระยะสั้นโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อคุ้มครองอุตสาหกรรมโรงแรมและผลกระทบของที่พักอาศัย

ระยะยาวที่อาจลดลงจากการนำมาให้เช่าระยะสั้นเนื่องจากได้รับผลตอบแทนที่ดีกว่าซึ่งอาจก่อให้เกิด

ปัญหาการขาดแคลนหรือค่าเช่าท่ีแพงเกินไปสำหรับผู้ต้องการเช่าท่ีพักอาศัยระยะยาว 
 ส่วนซานฟรานซิสโกนั้นได้แก้ไขปัญหาโดยบัญญัตินิยามแพลตฟอร์มที่ใช้ในการทำ

ธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นดังเช่น Airbnb ไว้ในกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารงานของซานฟราน 

ซิสโก (San Francisco Administrative Code) หมวดที่ 41A (Residential Unit Conversion and 

Demolition) ดังน้ี 

“เจ้าของแพลตฟอร์ม (Hosting Platform) 

 คือ บุคคลหรือองค์กรที่เป็นส่วนหนึ่งในธุรกิจให้เช่าระยะสั้นโดยการให้บริการและ

เรียกหรือรับค่าธรรมเนียมการจองจากเจ้าของซึ ่งอาจเสนอให้เช่าที ่พักอาศัยเพื ่อใช้สำหรับ

นักท่องเที ่ยวหรือเป็นการชั่วคราว โดยปกติแล้วเจ้าของแพลตฟอร์มจะให้บริการจองที่พักผ่าน

แพลตฟอร์มออนไลน์ซ่ึงอนุญาตให้เจ้าของที่พักโฆษณาที่พักผ่านทางเว็บไซต์ซึ่งให้บริการโดยเจ้าของ

แพลตฟอร์ม และเจ้าของแพลตฟอร์มจะเป็นสื่อกลางระหว่างเจ้าของกับนักท่องเที่ยวในการจองที่พัก

และการชำระเงิน” 

 จากบทบัญญัติข้างต้นจึงอาจกล่าวได้ว่าซานฟรานซิสโกน้ันยอมรับ Airbnb ว่าเป็น

แพลตฟอร์มธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ัน จึงทำให้การดำเนินธุรกิจของ Airbnb ในซานฟรานซิสโก

เป็นส่ิงท่ีชอบด้วยกฎหมายหากได้ทำตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายได้กำหนดไว้ 

 ในขณะท่ีเมืองบาร์เซโลน่า ประเทศสเปนนั้นรัฐบาลได้กำหนดมาตรการในการกำกับ

ดูแลแพลตฟอร์มการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมดังเช่น Airbnb อย่างจริงจังและเข้มงวด 

โดยการบัญญัติข้อบังคับที่ 159/2012 ห้ามมิให้นำที่พักอาศัยหลักมาให้บริการให้เช่าระยะสั้นและ

กำหนดเงื่อนไขเพิ่มเติมด้วยว่าที่พักอาศัยที่จะนำมาให้เช่าระยะสั้นได้นั้นจะต้องจดทะเบียนเพื่อใช้ใน

การเช่าแต่เพียงอย่างเดียวเท่าน้ัน ท้ังน้ี บาร์เซโลน่ายังได้กำหนดเขตพ้ืนท่ีพักอาศัยออกเป็น 4 โซนเพ่ือ

กำหนดเงื่อนไขการให้เช่าและจำกัดจำนวนที่พักในแต่ละโซนอีกด้วย ด้วยเหตุนี้จึงถือได้ว่าบาร์เซโลน่า

นั ้นได้ดำเนินนโยบายอันเกี ่ยวด้วยการให้เช่าที ่พักอาศัยของ Airbnb ในลักษณะที ่ไม่เป็นมิตร

เช่นเดียวกันกับนิวยอร์ก 

 ส่วนประเทศสวีเดนเนื่องจากตามกฎหมายที่ดินได้เปิดช่องให้มีการเช่าที่พักอาศัย

ระยะสั ้นได้อยู ่ก่อนการเข้ามาของแพลตฟอร์ม Airbnb อยู ่แล้ว การดำเนินธุรกิจของ Airbnb  

ในสวีเดนจึงมิใช่ส่ิงท่ีผิดกฎหมายแต่อย่างใด 

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

142 

  สำหรับในประเทศไทยหากพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์แล้วการ

ประกอบธุรกิจของ Airbnb น้ันเป็นไปเพ่ือจะได้ค่าธรรมเนียมจากการจัดหาผู้เข้าพักให้แก่เจ้าของท่ีพัก

ซึ่ง Airbnb จะได้รับค่าดำเนินการจากเจ้าของที่พักเป็นการตอบแทน ในขณะเดียวกันผู้เข้าพักก็ได้เข้า

พักในสถานท่ีที่ต้องการในราคาที่ได้ตกลงไว้ซึ่ง Airbnb ก็จะได้รับค่าดำเนินการจากผู้เข้าพักเช่นกัน 

ดังนั้น การดำเนินการของ Airbnb จึงมีลักษณะคล้ายกับการเป็นนายหน้าตามมาตรา 845 เนื่องจาก

เป็นการชี้ช่องให้คู่สัญญาได้ทำสัญญาเช่าทรัพย์ ซึ่งเมื่อสัญญาได้เกิดขึ้นแล้ว Airbnb ก็ย่อมได้รับค่า

กำเหน็จเป็นการตอบแทนการชี้ช่องตามที่ได้ตกลงกันไว้ แต่เนื ่องด้วยรูปแบบการให้บริการของ 

Airbnb เป็นแบบครบวงจรทั้งการให้บริการจองที่พัก เป็นตัวกลางในการรับชำระเงินค่าเช่า เป็นผู้ช่วย

แก้ไขปัญหาในระหว่างการเข้าพัก รับประกันความเสียหายจากการเช่าภายใต้เงื่อนไขที่กำหนดไว้บน

แพลตฟอร์ม ของ Airbnb จึงทำให้ Airbnb มีสถานะท่ีเป็นมากกว่าการเป็นนายหน้าจัดหาที่พักอาศัย

ตามปกติ เนื่องจากเป็นการให้บริการจัดหาที่พักออนไลน์และตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

มาตรา 848 ได้กำหนดให้นายหน้าไม่ต้องรับผิดไปถึงการชำระหน้ีตามสัญญาท่ีได้ทำต่อกันเพราะว่าตน

เป็นสื่อ แต่ Airbnb กลับเสนอตนเข้าผูกพันในการรับผิดต่อความเสียหายจากการใช้บริการจอง

ห้องพักผ่านแพลตฟอร์มของตนแม้จะไม่ใช่เจ้าของท่ีพักท่ีแท้จริงก็ตาม 

  ทั้งน้ี การเทียบบทกฎหมายใกล้เคียงอย่างยิ่งโดยการนำหลักประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย์ บรรพ 3 ว่าด้วยเช่าทรัพย์และนายหน้า ประกอบกับพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  

มาใช้บังคับกับแก่กรณีของ Airbnb นั้น ผู้เขียนเห็นว่าเป็นการแก้ไขปัญหาที่ไม่ตรงจุดและไม่เพียงพอ 

เนื่องจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์กับพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้บังคับใช้มาเป็น

เวลานานแล้วและไม่สอดคล้องกับการดำเนินธุรกิจของ Airbnb อันเกิดจากแนวคิดเศรษฐกิจเชิง

แบ่งปันอันได้พึ่งพาเทคโนโลยีแบบก้าวกระโดดมาช่วยในการทำการตลาดที่เพิ่งเกิดขึ้นไม่นานจึง

ก่อให้เกิดช่องว่างทางกฎหมายในการการดำเนินธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นท่ีมิใช่โรงแรมของ 

Airbnb จึงทำให้ปราศจากบรรทัดฐานทางกฎหมายที่ชัดเจนจึงทำให้การควบคุมและกำกับดูแลธุรกิจ 

Airbnb ในประเทศไทยน้ันไร้ซ่ึงประสิทธิภาพ 

  ด้วยเหตุดังกล่าวข้างต้น ธุรกิจของของ Airbnb จึงไม่มีความชัดเจนตามกฎหมาย

ไทยเพราะแม้จะคล้ายคลึงกับการเป็นนายหน้าแต่ก็มีลักษณะที่ “พิเศษ” จากการนำเอาเทคโนโลยีมา

ช่วยให้การทำธุรกิจแบบพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์และมีการให้บริการแบบครบวงจร อย่างไรก็ตาม แม้ว่า

จะไม่มีกฎหมายที่บัญญัติถึงการควบคุมและกำกับ Airbnb ไว้อย่างเป็นรูปธรรม แต่ Airbnb ใน

ประเทศไทยก็ยังคงให้บริการบริการอยู่จนถึงปัจจุบันโดยยังไม่ปรากฎมาตรการในการกำกับดูแลหรือ

บทลงโทษเพ่ือใช้บังคับแก่กิจการในลักษณะเช่นน้ีแต่อย่างใด 
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5.2 ปัญหาของ Airbnb ในประเทศไทยและต่างประเทศ 
  (1) เกิดผลกระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรม  
  สืบเนื่องด้วยการท่ียังไม่มีกฎหมายเฉพาะมาใช้กับ Airbnb ซึ่งเป็น Tech Startup  

ของการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่เกิดจากการพัฒนาเทคโนโลยีที่ก้าวกระโดดจึงทำให้รูปแบบการ

ให้บริการมีความแตกต่างจากให้บริการโรงแรมแบบด้ังเดิม กล่าวคือ ได้มีการนำเอา “ที่พักอาศัยระยะ

สั้นที่มิใช่โรงแรม” อันเกิดจากแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันมารวบรวมอยู่ในรูปแบบของแพลตฟอร์ม

ออนไลน์อย่าง Airbnb ซึ่งเป็นศูนย์รวมที่พักอันหลากหลายจากทั่วทุกมุมโลก ไม่ว่าจะเป็นโฮมสเตย์ 

คอนโดมิเนียม เรียวกัง บ้านบนต้นไม้ วิลล่า กระท่อมกลางป่า เป็นต้น ซึ่งไม่ได้เป็นการจำกัดให้ต้อง

เป็นโรงแรมดังเช่นแต่ก่อน แน่นอนว่าแพลตฟอร์มอย่าง Airbnb ย่อมส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรม

โรงแรมแบบด้ังเดิมอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้เพราะเสมือน Airbnb มาแย่งฐานลูกค้าที่เข้ามาพักอาศัยระยะ

ส้ันซ่ึงเป็นรายได้หลักของโรงแรมไป 

  ในนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา รัฐบาลได้มีความกังวลว่า Airbnb นั้นจะกระทบต่อ

อุตสาหกรรมโรงแรมและการเกิดโรงแรมเถื่อนจากที่พักที่มีอยู่บนแพลตฟอร์มของ  Airbnb ระบบการ

รักษาความปลอดภัยและสุขอนามัยที่ได้เป็นไปตามมาตรฐาน การรบกวนความสงบสุขของเพื่อบ้าน

และบริเวณใกล้เคียง และการเพิ่มขึ้นของที่พักอาศัยระยะสั้นนั้นอาจส่งผลให้ที่พักเพื่อการอยู่อาศัย

แบบถาวรนั้นมีราคาที่แพงขึ้นและไม่เพียงพอต่อความต้องการของผู้อยู่อาศัยหากเจ้าของที่พักนำที่พัก

ไปให้เช่าระยะสั้นซึ่งทำรายได้มากกว่าการให้เช่าระยะยาว ด้วยเหตุนี้จึงทำให้นิวยอร์กได้กำหนด

กฎหมายในการจำกัดการให้เช่าระยะส้ันของ Airbnb อย่างเข้มงวด 

 ซานฟรานซิสโกนั้นมีความกังวลเกี่ยวกับการให้เช่าระยะสั้นและการประกอบธุรกิจ

“โรงแรมเถื่อน” มาเป็นเวลานานก่อน Airbnb จะถือกำเนิดขึ้นเสียด้วยซ้ำ ซานฟรานซิสโกจึงต้องการ

ให้มีการคุ้มครองผู้เช่าระยะยาวและสงวนไว้ซึ ่งความสงบสุขของพื้นที ่บริเวณใกล้เคียง ควบคุม

ความสามารถในการชำระค่าเช่าโดยการหลีกเลี่ยงค่าเช่าที่เพิ่มขึ้นจนนำมาสู่การขาดแคลนที่พักระยะ

ยาว ตลอดจนความปลอดภัยการเช่าระยะสั้นทำให้เพื่อนบ้านต้องเผชิญหน้ากับคนแปลกหน้าผู้ซึ่งมิได้

ถูกตรวจสอบประวัติและผู้พักอาศัยซึ่งอาจมิได้ดูแลรักษาที่พักได้อย่างเพียงพอ ทั้งปัญหาเรื่องการ

คุ้มครองจากการประกันภัยอีกด้วย  

 ในบาร์เซโลน่าจุดเริ่มต้นเกิดจากการที่บาร์เซโลน่าได้พยายามประชาสัมพันธ์ด้าน

การท่องเที่ยวโดยมีเป้าหมายให้บาร์เซโลน่าเป็นจุดหมายปลายทางหลักด้านการท่องเที่ยวของยุโรป 

ซึ่งผลที่ตามมาคือมีนักท่องเที่ยวไหลทะลักเข้ามาท่องเที่ยวในบาร์เซโลน่าเป็นจำนวนมากซึ่งส่งผลมี

ความต้องการท่ีพักอาศัยระยะสั้นเพ่ิมขึ้นตามไปด้วย แม้ว่าบาร์เซโลน่าจะมีรายได้จากการท่องเท่ียวซ่ึง

เป็นรายได้หลักของเมืองแต่การเข้ามาของนักท่องเที่ยวนั้นได้ส่งผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของผู้คน
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ท้องถิ่นในบาร์เซโลน่าเป็นอย่างมากทั้งปัญหาโรงแรมเถื่อน ความสกปรก และพฤติกรรมที่ไม่พึง

ประสงค์ของนักท่องเท่ียว 

 สำหรับประเทศสวีเดนนั้นเป็นประเทศที่เปิดรับการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น ฉะน้ัน 

การดำเนินธุรกิจของ  Airbnb ในประเทศสวีเดนจึงยังมิได้รับผลกระทบมากนักหากว่าเจ้าของที่พักได้

ปฏิบัติตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้องด้วยการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ัน 

 ส่วนในประเทศญี่ปุ ่นซึ ่งแต่เดิมมี Ryokan Business Act หรือ Hotel Business 

Act ใช้บังคับแก่โรงแรมซึ่งเป็นการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอยู่ก่อนแล้ว แต่ก็ยังมีที่พักหลายประเภท

ในญี่ปุ่นที่มีประเด็นที่คลุมเครือว่าที่พักเหล่านี้ตกอยู่ภายใต้นิยามของคำว่า “โรงแรม” หรือไม่เพราะ

หากถือว่าเป็นโรงแรมแล้วที่พักเหล่านั้นก็ต้องปฏิบัติตามกฎหมายดังกล่าวเช่นกัน แต่เจ้าของส่วนใหญ่

นั้นไม่เห็นด้วยที่จะนำที่พักอาศัยประเภทอื่นมาอยู่ภายใต้กฎหมายโรงแรมที่มีความเข้มงวดเป็นอย่าง

มาก ประกอบกับญี่ปุ่นนั้นไม่เคยมีการแบ่งปันที่พักอาศัยและมีความวิตกกังวลเกี่ยวกับมาตรฐานด้าน

การให้บริการ การป้องกันแผ่นดินไหว สุขอนามัยและความปลอดภัยที่ไม่เพียงพอ การเข้ามาของ 

Airbnb นั้นจึงสร้างความวิตกกังวลเนื่องจากมิได้ถูกควบคุมจากภาครัฐให้เป็นไปตามมาตฐานท่ี

กำหนดไว้ 

  การที่สมาคมโรงแรมไทยซึ่งเปรียบเสมือนเป็นตัวแทนของผู้ประกอบการธุรกิจ

โรงแรมในประเทศไทยโดยให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอันได้จดทะเบียนโดยชอบด้วยกฎหมาย

ดังได้บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ผู้ซึ่งได้รับผลกระทบโดยตรงจากการให้เช่าที่พัก

อาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมเข้าหารือกับตัวแทนของกระทรวงมหาดไทยซึ่งเป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบ

ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เพื่อหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาการให้บริการของ Airbnb 

ซึ่งกระทบต่อการดำเนินกิจการของโรงแรมในประเทศไทยมาเป็นระยะเวลาหลายปี โดยได้เสนอ

แนวคิดให้ออกกฎกระทรวงเพื่อควบคุม Airbnb นั้น เป็นสัญญานที่ชี้ชัดแล้วว่าแพลตฟอร์ม Airbnb 

ได้ก่อให้เกิดการรบกวนการดำเนินธุรกิจอันเป็นปกติของอุตสาหกรรมโรงแรมดั้งเดิมในประเทศไทย

อย่างเป็นรูปธรรมและถึงเวลาแล้วที่ภาครัฐจะเข้ามาควบคุมและกำกับดูแล Airbnb เพื่อไม่ให้กระทบ

แก่ธุรกิจโรงแรมจนไม่อาจแก้ไขได้ในภายหลัง 

  (2) การต่อต้านจากเจ้าของท่ีพักอาศัยร่วม 
  ในประเทศไทย Airbnb ถูกต่อต้านจากเจ้าของที่พักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียมซ่ึง

เป็นท่ีพักซ่ึงเป็นท่ีนิยมของ Airbnb ในกรุงเทพมหานครและเมืองท่องเท่ียวสำคัญเช่น ภูเก็ต พัทยา หัว

หิน และเชียงใหม่  เนื่องจากมีลักษณะคล้ายโรงแรม มีสิ่งอำนวยความสะดวกครบครัน ทั้งยังมีที่ตั้งอยู่

ใจกลางเมืองจึงสะดวกแก่การเดินทางและเชื่อมต่อระบบขนส่งสาธารณะ โดยเหตุผลที่ Airbnb ถูก

ต่อต้านเนื ่องจากคอนโดมิเนียมนั ้นเป็นอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ซ่ึง

ประกอบด้วยห้องพักอันเป็นกรรมสิทธิ์ส่วนบุคคลและทรัพย์ส่วนกลางอันเป็นกรรมสิทธิ์ร่วมโดยมีนิติ

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

145 

บุคคลอาคารชุดเป็นผู้บริหารจัดการด้วยค่าใช้จ่ายของเจ้าของร่วมทุกคนและจะมีข้อบังคับนิติบุคคล

อาคารชุดเป็นหลักเกณฑ์ในการพักอาศัยร่วมกัน การนำเอาห้องชุดในอาคารชุดซ่ึงพ่วงทรัพย์ส่วนกลาง

ไปให้เช่าระยะสั้นจึงส่งผลกระทบต่อเจ้าของห้องชุดท่ีมิได้มีส่วนได้เสียในกรณีดังกล่าว ท้ังในด้านความ

ปลอดภัย สุขอนามัยและค่าใช้จ่ายอันอาจเกิดขึ้นจากการบำรุงรักษาทรัพย์ส่วนกลาง ทั้งยังแหมือน

เป็นการประกอบกิจการโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เหตุผลอีกประการหนึ่งคือ

อาคารชุดนั้นเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้ตามมาตรา 32 แห่งพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 

พ.ศ.2522 ซึ่งการก่อสร้าง ดัดแปลง หรือเคลื่อนย้ายนั้นจะต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าพนักงานท้องถ่ิน

หรือแจ้งต่อเจ้าพนักงานท้องถิ่นและต้องใช้อาคารนั้นเพื่อวัตถุประสงค์ตามที่ได้ขออนุญาตไว้เท่าน้ัน 

โดยในกรณีของคอนโดมิเนียมนั้นมักขออนุญาตก่อสร้างเพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย ดังนั้น การนำห้องชุดใน

อาคารชุดออกให้เช่าในลักษณะเป็นการเช่าระยะสั้นจึงเสมือนเป็นการใช้อาคารชุดนอกเหนือจาก

วัตถุประสงค์ที่ได้ขออนุญาตก่อสร้างไว้จึงถือเป็นการฝ่าฝืนความในมาตรา 32 แห่งพระราชบัญญัติ

ควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ซ่ึงระวางโทษจำคุกไม่เกินสามเดือน หรือปรับไม่เกินหกหม่ืนบาท หรือท้ังจำ

ท้ังปรับ 

  อย่างไรก็ตาม ปัจจุบันยังคงพบว่าเจ้าของที่พักประเภทห้องชุดยังคงนำห้องชุดมา

ประกาศให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb เช่นเดิม โดยพบว่าเจ้าของที่พักเหล่านี้มักไม่แจ้งการเข้าพัก

อาศัยของบุคคลต่างด้าวตามแบบการแจ้งรับคนต่างด้าวเข้าพักอาศัยท่ี (ตม. 30) ให้แก่สำนักงานตรวจ

คนเข้าเมืองได้รับทราบตามมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง พ.ศ. 2522 ได้กำหนดไว้ 

เน่ืองจากเกรงว่าจะถูกตรวจสอบว่าตนได้ปล่อยให้เช่าห้องชุดในอาคารชุดโดยไม่ได้รับอนุญาต 

  (3) ปัญหาการตีความสถานท่ีพักท่ีมิใช่โรงแรม  
  จากการศึกษาพบว่าในประเทศไทยน้ันได้มีการนำเอาท่ีพักอาศัยซ่ึงมิใช่โรงแรมหลาย

ประเภทมาให้บริการเช่าระยะสั้นผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb แต่เมื่อพิจารณาความในมาตรา 4 แห่ง

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 ซึ่งได้บัญญัติข้อยกเว้นนิยามของคำว่า “โรงแรม” ไว้นั้นพบว่าได้

ยกเว้นให้แก่สถานท่ีดังต่อไปน้ีเท่าน้ัน คือ 

    (1) สถานที่พักที่ดำเนินการโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน 

หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษาโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการที่พัก

ชั่วคราวซ่ึงไม่แสวงหากำไร โดยหากได้ดำเนินการเพื่อการค้าหรือหากำไรแล้วจะไม่ได้รับการยกเว้น

เช่นกัน 

   (2) เป็นสถานที่พักที่ให้เช่าโดยคิดค่าเช่าเป็นรายเดือนขึ้นไปซึ่งหากมีการคิด

ค่าเช่าน้อยกว่ารายเดือนซ่ึงอาจเป็นรายวันหรือรายสัปดาห์แล้วก็ย่อมไม่สอดคล้องกับข้อยกเว้นน้ี 

   (3) เป ็นสถานท ี ่พ ักอ ื ่นท ี ่กฎกระทรวงกำหนดไว ้ซ ึ ่ ง ในกรณ ีน ี ้ คือ

กระทรวงมหาดไทยซ่ึงกำกับดูแลการบังคับใช้ให้เป็นไปตามกฎหมาย 
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   ฉะนั้น การจะพิจารณาว่าสถานประกอบการใดได้รับยกเว้นไม่เป็นโรงแรม

หรือไม่จึงต้องพิจารณาหลักเกณฑ์ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ประกอบกฎกระทรวงซ่ึง

เป็นกฎหมายลำดับรองเพื่อกำหนดรายละเอียดของเนื้อหาด้วยทุกครั้งและกฎกระทรวงอาจมีการ

แก้ไขหรือเพิ่มเติมได้ตามที่เห็นสมควร โดยกฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 1 ได้กำหนดลักษณะของสถานท่ีพักอ่ืนซ่ึงไม่ถือเป็นโรงแรมไว้ดังน้ี 

   (1) เป็นสถานที่พักที่มีจำนวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคาร

รวมกันไม่เกินส่ีห้องและมีจำนวนผู้พักรวมกันท้ังหมดไม่เกินย่ีสิบคน 

   (2) จัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืน

โดยมีค่าตอบแทน 

   (3) เป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริมและได้แจ้งนายทะเบียน

ทราบแล้วตามแบบท่ีรัฐมนตรีได้กำหนดไว้  

  ดังนั้น หากสถานที่พักใดมีองค์ประกอบดังได้กล่าวไว้ข้างต้นย่อมได้รับการยกเว้นไม่

จำต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แต่ต้องได้มาซึ่งใบอนุญาตประกอบ

กิจการสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีได้กำหนดไว้  

  เป็นที ่สังเกตว่าสถานที่พักซึ ่งจะพึงได้รับยกเว้นไม่จำต้องอยู ่ภายใต้บังคับแห่ง

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 อันมีสิทธิเปิดให้บริการให้เช่าระยะสั้นโดยไม่ถือว่าเป็นโรงแรมน้ัน

จะต้องมีลักษณะอาคารท่ีค่อนข้างเล็กเนื่องจากมีการจำกัดจำนวนห้องพักไว้ไม่เกินสี่ห้อง และยังจำกัด

จำนวนผู้เข้าพักได้ไม่เกินยี่สิบคนเท่านั้น ทั้งการให้บริการจะต้องเป็นไปโดยมีวัตถุประสงค์เป็นการ

ให้บริการที่พักเป็นการชั่วคราวโดยมีค่าตอบแทนเพื่อการหารายได้เสริมและได้แจ้งการประกอบ

กิจการต่อนายทะเบียนตามแบบหนังสือแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม  ซึ่งเมื่อได้รับแจ้งแล้วนาย

ทะเบียนจะออกแบบหนังสือรับแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมเพื่อใช้เป็นหลักฐานในการรับแจ้งเพ่ือ

แสดงว่าเป็นสถานท่ีพักท่ีได้รับอนุญาตให้บริการท่ีพักช่ัวคราวแล้วเท่าน้ัน 

  ปัญหาการตีความคำว่า “สถานที ่พัก” ตามกฎกระทรวงกำหนดประเภทและ

ลักษณะการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 ข้อ 1 เป็นอีกปัญหาหน่ึงกฎหมายยังมิได้ทำให้เกิดความ

กระจ่าง เนื่องจากมิได้บัญญัตินิยามของคำว่าสถานที่พักไว้อย่างชัดเจนว่าได้แก่สถานที่พักประเภท

ใดบ้าง ซึ่งเมื่อเกิดปัญหาน้ีขึ้นกลับตกเป็นภาระของนายทะเบียนท้องถิ่นในการตีความคำว่าสถานที่พัก 

ซึ่งในความเป็นจริงนายทะเบียนนั้นมีอยู่หลายท้องท่ีตามแต่สถานที่พักนั้นตั้งอยู่และปัญหาในบางกรณี

อาจมีข้อเท็จจริงที่แตกต่างกัน จึงทำให้นายทะเบียนขาดซึ่งหลักเกณฑ์ที่ชัดเจนและเหมาะสมเพื่อจะ

นำมาใช้เป็นบรรทัดฐานในการปฏิบัติงานอย่างให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

  กล่าวโดยสรุป การนำสถานที ่พักมาใช้เป็นที ่พักอาศัยที ่มิใช่โรงแรมมาให้เช่า 

ระยะส้ันน้ันเม่ือพิจารณากฎหมายท่ีใช้บังคับปัจจุบันแล้วอาจกระทำได้ในกรณีดังต่อไปน้ี  

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

147 

  กรณีท่ี 1 ขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม 
  กรณีน้ีใช้แก่การขออนุญาตนำอาคารซึ่งแต่เดิมนั้นมิได้ใช้ประกอบกิจการโรงแรม 

จึงมิได้ดำเนินการตามที่พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้กำหนดไว้ เช่น มาตรฐานด้านความ

ปลอดภัย สุขอนามัย และสิ่งแวดล้อม เป็นต้น นอกจากนี้เนื่องจากโรงแรมนั้นเป็นอาคารประเภท

ควบคุมการใช้ตามพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ดังนั้น การก่อสร้างหรือดัดแปลงอาคาร

จะต้องเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีพระราชบัญญัติควบคุมอาคารได้กำหนดไว้ 

  ความในข้อ 4  และข้อ 5 ของกฎกระทรวง กำหนดลักษณะอาคารประเภทอื่นที่ใช้

ประกอบธุรกิจโรงแรม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2561 ซึ่งเป็นกฎหมายลำดับรองของพระราชบัญญัติควบคุม

อาคาร พ.ศ. 2522  ได้เปิดช่องให้สามารถนำอาคารนั้นมาดัดแปลงเพื่อประกอบกิจการโรงแรมได้หาก

ได้กระทำได้ยื่นขออนุญาตภายใน 5 ปีนับแต่กฎกระทรวงฉบับนี้ใช้บังคับและอาคารนั้นเป็นไปตาม

หลักเกณฑ์ท่ีกำหนดไว้  
  กรณีท่ี 2 ได้รับยกเว้นตามกฎกระทรวง 
  กรณีนี้เป็นไปตามที่บัญญัติไว้ในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

ประกอบกฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551  

ได้กำหนดลักษณะของสถานท่ีพักอ่ืนซ่ึงไม่ถือเป็นโรงแรม ซ่ึงขณะน้ียังมีประเด็นการตีความนิยามคำว่า 

“สถานท่ีพัก” ว่าครอบคลุมเพียงใด 

  กรณีท่ี 3 แก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด 
  กรณีเช่นนี้ใช้แก่ห้องชุดตามพระราชบัญญัติห้องชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงอาคารชุดจะมีนิติ

บุคคลอาคารชุดเป็นผู้บริหารจัดการอาคารชุดภายใต้การกำกับดูแลของคณะกรรมการนิติบุคคล

อาคารชุดซึ่งเป็นตัวแทนของเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดนั้น โดยอาคารชุดนั้นจะต้องจัดให้มีข้อบังคับ

เพ่ือใช้สำหรับบริหารจัดการห้องชุดท่ีมีอยู่จำนวนมากให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์เดียวกัน 

  หากพิจารณาตามความในข้อ 1 ของกฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์

การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 หากข้อบังคับของนิติบุคคลอาคารชุดเปิดช่องให้มีการเช่าระยะ

สั้นได้ไม่เกินสี่ห้องและมีจำนวนผู้พักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคนก็ไม่ถือว่าอาคารชุดนั้นประกอบ

ธุรกิจโรงแรมอันจะเป็นการให้เช่าระยะส้ันโดยมิชอบด้วยกฎหมายแต่อย่างใด 

  อย่างไรก็ตาม สถานที่พักประเภทคอนโดมิเนียมนั้นมีลักษณะท่ีซับซ้อนมากกว่าน้ัน

เนื ่องจากเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้เช่นเดียวกับโรงแรม จึงต้องตกอยู่ภายใต้บังคับของ

พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 ซึ่งในการขออนุญาตก่อสร้างนั้นจะต้องแจ้งวัตถุประสงค์ใน

การก่อสร้างอาคารและต้องใช้อาคารเพื่อการอันได้แจ้งไว้ในวัตถุประสงค์ท่ีระบุไว้ในใบอนุญาตเท่าน้ัน 

จึงไม่อาจนำเพียงหลักเกณฑ์ในข้อ  1 ของของกฎกระทรวง กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การ

ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มาพิจารณาได้ เพราะถึงแม้ว่าจะแก้ไขข้อบังคับนิติบุคคลอาคารชุด
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เพ่ืออนุญาตให้มีการเช่าระยะส้ันไม่เกินส่ีห้องและผู้เข้าพักไม่เกินย่ีสิบคน แต่หากนำความในมาตรา 32

แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 มาพิจารณาแล้ว ถ้ามิได้ดำเนินการขออนุญาตเปลี่ยนแปลง

วัตถุประสงค์ในการใช้อาคารให้มีการประกอบกิจการโรงแรมและดำเนินการตามหลักเกณฑ์ท่ี

กฎกระทรวง กำหนดลักษณะอาคารอื่นมาใช้ปรกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2561 กำหนดไว้แล้ว การให้

เช่าห้องชุดระยะสั้นในอาคารชุดที่มีวัตถุประสงค์เพื่อการพักอาศัยเท่านั้นจึงเป็นการประกอบกิจการ

โรงแรมโดยไม่ได้รับอนุญาต 

  ทั้งนี้ กรณีดังกล่าวข้างต้นมีข้อสนับสนุนจากหนังสือหารือของนิติบุคคลอาคารชุด

เดอะไลท์เฮ้าส์มายังนายทะเบียนโรงแรม กรุงเทพมหานคร เพื่อหารือการนำห้องชุดในอาคารชุดออก

ให้เช่ารายวันในลักษณะโรงแรม ซึ่งต่อมากรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย อันเป็นหน่วยงานท่ี

กำกับดูแลตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้ตอบข้อหารือดังกล่าวซ่ึงพอสรุปได้ว่า การนำเอา

ห้องชุดในคอนโดมิเนียมออกให้เช่ารายวันนั้นถือเป็นการประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งต้องได้รับใบอนุญาต

ให้ประกอบธุรกิจโรงแรมตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

เสียก่อนมิฉะนั้นย่อมถือเป็นการฝ่าฝืนความมาตรา 59 ประกอบมาตรา  15 แห่งพระราชบัญญัติ

โรงแรม พ.ศ. 2547 ต้องระวางโทษจำคุกไม่เกินหนึ่งปีหรือปรับไม่เกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจำทั้งปรับ 

และปรับอีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่ในฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้

รับอนุญาตหรือโรงแรมเถื่อน  และการนำเอาอาคารชุดไปประกอบกิจการโรงแรมนั้นถือได้ว่าเป็นการ

ขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุดซึ่งส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วม

ในทรัพย์ส่วนกลางตามที่กำหนดไว้ในข้อบังคับ ทั้งยังมีความเห็นว่าการประกอบธุรกิจโรงแรมสำหรับ

อาคารชุดนั้นอยู่นอกกรอบวัตถุประสงค์และอำนาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดตามความในมาตรา 

33 และมาตรา 36 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 

  อนึ่ง ในกรณีของ Airbnb หากพิจารณาถึงสิทธิของผู้บริโภคตามความในมาตรา 4 

แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 หากที่พักที่นำมาให้เช่าระยะสั้นนั้นเป็นที่พักที่ไม่ได้

รับอนุญาตประกอบกิจการและเป็นที่พักที่ไม่ชอบด้วยกฎหมาย ผู้เข้าพักอาจเสียไปซึ่งสิทธิที่จะได้รับ

ความคุ้มครองตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 เช่นกัน 

  ด้วยเหตุดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น จึงอาจกล่าวได้ว่าที่พักอาศัยระยะสั้นบางประเภท

ของ Airbnb ในประเทศไทยมีสถานะที่ไม่ชัดเจนหรือไม่ชอบด้วยตามกฎหมาย  โดยเฉพาะที่พักอาศัย

ในรูปแบบของคอนโดมิเนียมซึ่งมีอยู่จำนวนมากบนแพลตฟอร์มของ Airbnb การนำที่พักอาศัยบาง

ประเภทมาให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb จึงเป็นธุรกิจสีเทาซึ่งแม้ว่าจะสามารถสร้างรายได้ให้แก่

เจ้าของที่พักได้เป็นอย่างดีในสภาวะเศษฐกิจที่กำลังซบเซาแต่กลับนำมาซึ่งความหวาดระแวงของ 

ผู้ประกอบธุรกิจ  ท้ังการนำท่ีพักอาศัยออกให้เช่าโดยผ่านแพลตฟอร์มของ  Airbnb น้ันจะอยู่ในนิยาม 

“สถานที่พัก” ตามกฎกระทรวงกำหนดประเภทและลักษณะการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 
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หรือไม่ซ่ึงขณะน้ียังมิได้รับการตีความอย่างชัดแจ้งจากหน่วยงานภาครัฐแต่ประการใด ท้ังยังต้องรับมือ

จากการร้องเรียนของผู้พักอาศัยร่วม เจ้าของร่วม นิติบุคคล หรือเพ่ือนบ้านในท่ีพักย่านเดียวกันซ่ึงวิตก

กังวลเกี่ยวกับความปลอดภัยในการเปิดรับบุคคลแปลกหน้าเข้ามาพักอาศัยในอาคารเดียวกัน พื้นท่ี

ส่วนกลางร่วมกัน หรือบริเวณใกล้เคียงกันในระยะเวลาอันส้ัน 

 กล่าวโดยสรุป จากการศึกษาพบว่าเกือบทุกประเทศมีความวิตกกังวลเกี ่ยวกับ

แพลตฟอร์ม Airbnb ซึ่งเป็นนวัตกรรมจากผลของการพัฒนาเทคโนโลยีให้มีความทันสมัยจนก้าว

กระโดดจากอุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิม (Disruptive Innovation) จนส่งผลกระทบต่อความ

ความคิดและพฤติกรรมของสังคม ทำให้กฎหมายหรือกฎเกณฑ์ที ่มีมาก่อนนั ้นไม่สอดคล้องกับ

สถานการณ์ปัจจุบันจึงเกิดปัญหาในการบังคับใช้กฎหมายท่ีมีอยู่กับนวัตกรรมท่ีได้สร้างสรรค์ใหม่  
 

5.3 กฎหมายให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่โรงแรมในประเทศไทยและต่างประเทศ 
  การบัญญัติกฎหมายซึ่งเป็นผลอันเกิดจาก Airbnb แม้ว่าประเทศไทยจะยังไม่มีบท

กฎหมายเพื่อใช้บังคับแก่การให้เช่าที ่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมเป็นการเฉพาะ แต่จากผล 

Disruptive Innovation ของ Airbnb จึงทำให้หลายประเทศได้บัญญัติกฎหมายเพื่อคุ้มครองและ

ป้องกันผลกระทบท่ีเกิดจากการดำเนินธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันของ Airbnb เรียบร้อยแล้ว โดย

กฎหมายแต่ละประเทศนั้นมีความแตกต่างกันขึ้นอยู่กับมุมมอง ปัญหา และสถานการณ์ซึ่งกระทบต่อ

สังคมและความเป็นอยู่ตามบริบทของเมืองหรือประเทศน้ันๆ เป็นสำคัญ 

  ในการนี้จะได้ทำการวิเคราะห์และเปรียบเทียบกฎหมายการให้เช่าที่พักอาศัยระยะ

สั ้นที ่มิใช่โรงแรมของเมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์ก เมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนีย  

ในสหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและสวีเดนในสหภาพยุโรป และประเทศญี่ปุ่น เพื่อเปรียบเทียบกับ

กฎหมายไทยที่มีอยู่ในปัจจุบันให้ได้เห็นถึงความแตกต่างและเป็นแนวทางในการนำมาปรับใช้แก่

กฎหมายการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันของประเทศไทยในอนาคตได้ 

  (1) นิวยอร์ก (New York) 
 นิวยอร์กนั ้นได้จำกัดให้มีการเช่าที ่พักอาศัยระยะสั ้นเฉพาะในโซน Class A 

multiple dwelling ซึ่งเป็นโซนที่พักอาศัยที่มีอพาร์ตเมนท์อยู่อย่างหนาแน่นและเป็นโซนส่วนใหญ่

ของนิวยอร์กอยู่แล้ว ทั้งยังได้กำหนดให้พักไม่น้อยกว่า 30 วันและเจ้าของที่พักต้องพักอาศัยอยู่ด้วยใน

ขณะที่มีผู้เข้าพัก และยังมีการห้ามโฆษณาที่พักอาศัยในโซน Class A multiple dwelling เพื่อใช้ใน

วัตถุประสงค์อื ่นนอกจากการให้เช่าแบบถาวรเท่านั ้นซึ ่งหากฝ่าฝืนมีโทษปรับตามที่กฎหมายได้ 

กำหนดไว้ จึงเสมือนเป็นการตีกรอบช่องทางของเจ้าของที่พักในการนำเอาที่พักอาศัยออกให้เช่าและ

โฆษณาผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb เป็นอย่างมาก 
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 New York State Multiple Dwelling Law (MDL) เป็นกฎหมายซ่ึงใช้บังคับแก่

การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นมาเป็นเวลานานแล้ว แต่นับจากการเข้ามาของ Airbnb ท่ีส่งผลกระทบ

ต่ออุตสาหกรรมโรงแรมและความเป็นอยู่ของคนในสังคม นิวยอร์กจึงได้แก้ไขความในมาตรา 4 

(8)(1)(a) ของ MDL โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อแก้ไขปัญหาอันเกิดจากการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นบน

แพลตฟอร์มของ Airbnb หรือแฟลตฟอร์มอื่นที่มีลักษณะคล้ายคลึงกัน ทั้งนี้ สาระสำคัญของ มาตรา 

4 แห่ง (MDL) มีดังต่อไปน้ี 

 1. ห้ามมิให้เช่าที่พักในโซน Class A multiple dwelling ซึ่งเป็นโซนของที่พัก

อาศัยส่วนใหญ่ในนิวยอร์กท่ีมีจำนวนตั้งแต่สามยูนิตขึ้นเป็นเวลาน้อยกว่า 30 วันติดต่อกันหากเจ้าของ

ท่ีพักไม่ได้พักอาศัยในท่ีพักน้ันในเวลาเดียวกันกับผู้เช่า 

  2. ห้ามโฆษณาท่ีพักอาศัยประเภท โซน Class A multiple dwelling เพ่ือใช้ใน

วัตถุประสงค์อ่ืนนอกจากการให้เช่าแบบถาวรเท่าน้ัน โดยหากฝ่าฝืนจะมีโทษปรับค่าปรับต้ังแต่ 1,000 

ดอลล่าร์สำหรับคร้ังแรกท่ีกระทำความผิด และเพ่ิมข้ึนเป็น 7,500 ดอลล่าร์ในคราวต่อไป  

   จากหลักเกณฑ์ข้างต้นจะเห็นได้ว่านิวยอร์กนั้นได้บัญญัติกฎหมายในลักษณะท่ี

เข้มงวดและจำกัดประเภทและลักษณะของอาคารที่จะนำมาให้เช่าระยะสั้นซึ่งกระทบต่อการดำเนิน

ธุรกิจของ Airbnb เป็นอย่างมาก 

  (2) ซานฟรานซิสโก (San Francisco) 
  ซานฟรานซิสโกนั้นได้บัญญัติกฎหมายให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นไว้ในหมวดที่ 41A 

(Residential Unit Conversion and Demolition) ของกฎหมายเก ี ่ยวก ับการบริหารงานของ 

ซานฟรานซิสโก ซึ่งอาจเรียกอย่างไม่เป็นทางการได้ว่า “กฎหมาย Airbnb”(Airbnb Ordinance)” 

เพื่อควบคุมและกำกับดูแลการให้เช่าที่พักระยะสั้นเป็นการเฉพาะ  ซึ่งกฎหมายดังกล่าวได้บัญญัติ 

บทนิยามอันเก่ียวด้วยการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันไว้อย่างละเอียด เช่น การจอง เจ้าของแพลตฟอร์ม 

ผู้มีส่วนได้เสีย ผู้พักอาศัยถาวร ที่พักอาศัยหลัก หน่วยพักอาศัย การใช้ที่พักอาศัย การจดทะเบียนท่ี

พักอาศัยระยะส้ัน การอาศัยของนักท่องเท่ียวหรือผู้พักอาศัยช่ัวคราว เป็นต้น ซ่ึงการท่ีซานฟรานซิสโก

กำหนดกฎหมายในการรับมือกับ  Airbnb อย่างชัดเจนเช่นนี้ จึงเป็นเสมือนเป็นการเปิดรับผลของ 

Disruptive Innovation ด้วยเช่นเดียวกัน โดยกฎหมายดังกล่าวน้ันมีสาระสำคัญ ดังน้ี 

  1.ผู้พักอาศัยถาวรหรือผู้เช่าเท่าน้ันจึงจะมีสิทธินำท่ีพักอาศัยให้เช่าระยะส้ันได้ 

  2. ผู้พักอาศัยถาวรต้องพักอาศัยในท่ีพักน้ันอย่างน้อย 275 วันต่อปี  

  3.ผู้พักอาศัยถาวรอาจนำที่พักของตนออกให้ผู้อื่นเช่าได้สูงสุด 90 วันต่อปีเท่าน้ัน 

เว้นแต่พวกเขาได้พักอาศัยอยู ่กับผู ้เช่าในช่วงเวลาเดียวกันซึ ่งในกรณีนี ้จะไม่จำกัดจำนวนวัน 

ในการให้เช่า  

  4. ผู้เข้าพักสามารถเข้าพักอาศัยในหน่วยพักอาศัยได้ไม่เกิน 30 วันต่อคร้ัง 
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  5. ท่ีพักอาศัยต้องจดทะเบียนท่ีพักและได้รับอนุญาตจากซานฟรานซิสโก 

  6. ต้องกำหนดให้ผู้เข้าพักชำระภาษีการเข้าพักในอัตรา 14% ของการจอง 

 จากกฎหมายข้างต้น จึงส่งผลให้ที่พักอาศัยให้เช่าระยะสั้นของซานฟรานซิสโกน้ัน

จะต้องจดทะเบียนที่พักอย่างเป็นกิจลักษณะจึงจะมีสิทธิได้รับใบอนุญาตประกอบกิจการให้เช่าที่พัก

อาศัยระยะสั้นได้ จึงทำให้ธุรกิจ  Airbnb เข้ามาอยู่ในการควบคุมและกำกับดูแลของซานฟรานซิสโก

ได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย 

 (3) ประเทศสเปน (Spain) 
 จากปัญหาการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งเกิดจากแพลตฟอร์มของ Airbnb ทำให้ 

สเปนบัญญัติข้อบังคับว่าด้วยสถานประกอบการที่พักอาศัยและบ้านเพื่อใช้สำหรับการท่องเที่ยว หรือ

ข้อบังคับที่ 159/2012 เพื่อใช้ควบคุมการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมโดยมีสาระสำคัญ

ดังน้ี 
 1. ใช้บังคับแก่ท่ีพักอาศัยเพ่ือการท่องเท่ียวส่วนบุคคล  

 2. ต้องเป็นท่ีพักอาศัยรองโดยไม่ได้ใช้เป็นท่ีพักอาศัยหลัก 

 3. ต้องมีการเช่าอย่างน้อย 2 คร้ังต่อปี 

 4. การเช่าน้ันต้องไม่เกินคร้ังละ 31 วัน  

 5. ท่ีพักอาศัยต้องจดทะเบียนท่ีพักและได้รับอนุญาตจากบาร์เซโลน่า 

 6. ต้องกำหนดให้ผู้เข้าพักชำระภาษีการเข้าพักในอัตรา 2.5 ยูโรต่อคืน 

  นอกจากนี ้สเปนยังได้กำหนดมาตรการที ่พ ักอาศัยพิเศษเพื ่อการท่องเที ่ยว  

โดยกำหนดพื้นท่ีออกเป็น 4 โซนเพื่อจำกัดจำนวนที่พักอาศัยให้เช่าระยะสั้นในแต่ละโซน ทั้งจะต้องนำ

ที่พักนั้นไปจดทะเบียนที่พักเพื่อให้ได้มาซึ่งใบอนุญาตประกอบกิจการที่มีหมายเลขใบอนุญาตกำกับ

เพ่ือใช้ในการโฆษณาท่ีพักด้วย 

  (4) ประเทศสวีเดน (Sweden) 
  สำหรับประเทศสวีเดนนั้นเนื่องจากได้มีกฎหมายที่เปิดช่องให้สามารถให้เช่าที่พัก

อาศัยระยะสั้นอยู่ก่อนแล้ว การเข้ามาของ Airbnb นั้นจึงไม่ส่งผลกระทบต่อกฎหมายที่มีอยู่เดิมแต่

อย่างใดหากเจ้าของที่พักได้ดำเนินการตามกรอบที่กฎหมายได้กำหนดไว้ ทั้งนี้ สวีเดนได้กำหนด

เง่ือนไขการให้เช่าระยะส้ันไว้ในกฎหมายท่ีดิน โดยมีสาระสำคัญสรุปได้ ดังน้ี 

  1. การเช่าช่วงอพาร์ตเมนท์ที่ผู้เช่าได้เช่าจากเจ้าของซึ่งกำหนดให้กฎเกณฑ์ต่างๆ 

ต้องได้รับความยินยอมจากเจ้าของ 

   2. การเช่าช่วงอพาร์ตเมนต์ที่มีเจ้าของร่วมในกรณีที่เป็นอาคารเอนกประสงค์ซึ่งมี

สมาคมเจ้าของร่วม (Tenant Owner Association) ซึ่งกำหนดให้กฎเกณฑ์ต่างๆ ต้องได้รับความ

ยินยอมจากคณะกรรมการของสมาคม 
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  3. การเช่าช่วงที่พักอาศัยที่เจ้าของมีกรรมสิทธิ์แต่เพียงผู้เดียว (ใบบ้านเดี่ยวหรือ

คอนโดมิเนียม) ซ่ึงไม่อาจได้รับอนุญาตจากบุคคลอ่ืน 

  4. การเช่าช่วงบางส่วน เช่น การเช่าห้องเดี่ยวในขณะที่ยังคงมีสิทธิในการใช้ส่วนท่ี

เหลือของที่พักอาศัยนั้นอยู่ซึ ่งไม่จำเป็นต้องขออนุญาตถึงแม้ว่าจะเป็นที่พักประเภทที่ 1.หรือ 2.   

ก็ตาม 

  (5) ประเทศญ่ีปุ่น (Japan) 
  ในประเทศญี่ปุ่นได้บัญญัติ Private Lodging Business Act ขึ้นมาเพื่อแก้ไขปัญหา 

Airbnb เช ่นก ัน โดยได ้กำหนดให ้ม ีการเช ่าท ีพ ักอาศ ัยระยะส ั ้นได ้ ไม ่ เก ิน 180 ว ันต ่อปี  

ส่วนรายละเอียดปลีกย่อย เช่น จำนวนวันในการเข้าพัก เขตพื้นที่ที่จำกัดการเข้าพักหรือห้ามมิให้เข้า

พักนั้นกฎหมายได้ให้อำนาจรัฐบาลส่วนท้องถิ่นเป็นผู้เนินการ ทั้งนี้ Private Lodging Business Act 

ยังได้กำหนดให้มีบุคคล 3 ประเภท คือ ผู้ประกอบการให้เช่าที่พักอาศัย (Private Lodging Business 

Operator)  ผู ้จ ัดการที ่พ ักอาศัย(Private Lodging Administrator) และ นายหน้าที ่พ ักอาศัย 

(Private Lodging Business Agent) ซึ่งจะเป็นผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องในการให้เช่าอาศัยระยะสั้นและ

ดำเนินการให้เป็นไปตามครรลองของกฎหมายดังกล่าว โดยท่ีพักท่ีจะให้พักอาศัยระยะส้ันได้น้ันจะต้อง

เป็นไปตามมาตรฐานที่ Private Lodging Business Act  เช่น ขนาดพื้นที่ไม่น้อยกว่า 3.3 ตาราง

เมตร มีห้องน้ำ ห้องส้วม ระบบอัคคีภัย การทำความสะอาด การจัดทำคู่มือภาษาต่างประเทศแก่

นักท่องเที่ยว เป็นต้น และจะต้องดำเนินการจดทะเบียนและขอใบอนุญาตประกอบกิจการซึ่งหาก

ได้รับอนุญาตแล้วจะต้องติดประกาศใบอนุญาตนั้นที่สถานที่ดังได้ขออนุญาตให้เห็นได้อย่างชัดเจน  

ซ่ึงมาตรฐานของท่ีพักและการขออนุญาตประกอบกิจการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันได้ถูกนำมาวางเป็น

หลักเกณฑ์ของที่พักในเขตพิเศษเพื่อยุทธศาสตร์แห่งชาติ (national Strategic Special District)  

แต่อาจแตกต่างกันในรายละเอียดเท่าน้ัน 

  ท้ังน้ี Private Lodging Business Act น้ันมีสาระสำคัญสรุปดังต่อไปน้ี 

   1. ท่ีพักน้ันเป็นใช้เป็นท่ีอาศัยหลัก หรือท่ีพักท่ีโฆษณาหาผู้เช่าใหม่ หรือท่ีพักท่ี 

โฆษณาหาผู้เช่าใหม่หลังจากท่ีสัญญากับผู้เช่าเดิมได้ส้ินสุดลง 

   2. ให้เช่าเป็นระยะเวลาไม่เกิน  180 วันต่อปี โดยนับต้ังแต่เวลา 12.00  เมษายนไป

จนถึง 12.00 ของเมษายนในปีถัดไป  

  3. ท่ีพักอาศัยท่ีจะนำมาให้เช่าน้ันจะต้องมีส่ิงอำนวยความสะดวกข้ันพ้ืนฐาน เช่น 

ห้องน้ำ ห้องครัว ห้องน้ำอาบ เป็นต้น 

   4. ท่ีพักอาศัยท่ีจะนำมาให้เช่าระยะส้ันน้ันจะต้องลงทะเบียนและได้รับอนุญาตจาก

หน่วยงานท้องถ่ิน และจะต้องปิดประกาศใบอนุญาตน้ันให้เห็นอย่างชัดแจ้ง 
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   5. กำหนดให้มี ผู้ประกอบการให้เช่าที่พักอาศัย ผู้จัดการที่พักอาศัยและ นายหน้าท่ี

พักอาศัย เพ่ือให้เกิดระบบการบริหารจัดการท่ีมีประสิทธิภาพและกำหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบ 

  ทั้งนี้ รัฐบาลในแต่ละท้องถิ่นจะเป็นผู้กำหนดเงื่อนไขในการเข้าพักอย่างละเอียด  

จึงทำให้เงื่อนไขการเข้าพักในแต่ละท้องที่อาจแตกต่างกันออกไป เช่น จำนวนวันขั้นต่ำในการเข้าพัก 

วันท่ีสามารถเข้าพักได้ การจัดเขตพ้ืนท่ีของท่ีพัก เป็นต้น 

  นอกจากนี้ ญี่ปุ ่นยังได้กำหนดให้มีเขตพิเศษเพื่อยุทธศาสตร์แห่งชาติ (national 

Strategic Special District) ในแต่ละภูมิภาคเพื่อสนับสนุนการท่องเที่ยวซึ่งมีลักษณะที่คล้ายคลึงกัน

กับPrivate Lodging Business Act  แต่จะมิได้จำกัดระยะเวลา 180 วันต่อปีไว้แต่จะกำหนด

ระยะเวลาในการเข้าพักไว้ข้ันต่ำ 3-10 วันข้ึนอยู่กับพ้ืนท่ีซ่ึงได้ตรากฎหมาย 

  จากการกำหนดเงื่อนไขจำนวนวันการให้เช่าและการเข้าพักของกฎหมายให้เช่าระยะ

ส้ันซ่ึงมิใช่โรงแรมในแต่ละเมืองหรือประเทศแล้ว จึงอาจแยกความแตกต่างออกได้ ดังน้ี 

 

เมือง/ประเทศ 
จำนวนวันให้เช่าสูงสุด  

(ต่อปี) 

เง่ือนไขจำนวนวันในการเข้าพัก 

(ต่อคร้ัง) 

นิวยอร์ก   ไม่ระบุ ไม่น้อยกว่า 30 วัน 

ซานฟรานซิสโก 90 น้อยกว่า 30 วัน 

สเปน ไม่ระบุ  ไม่เกิน 31 วัน 

สวีเดน ไม่ระบุ ไม่ระบุ 

ญ่ีปุ่น 180 ข้ึนอยู่กับรัฐบาลท้องถ่ิน 

ไทย ไม่มี ไม่มี 
 

ตารางที่ 5.1 เปรียบเทียบจำนวนวันการให้เช่าและการเข้าพักของกฎหมายให้เช่าระยะสั้นซึ่งมิใช่โรงแรม 

ในแต่ละประเทศ 

  จากการบัญญัติกฎหมายของแต่ละเมืองหรือประเทศดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น  

จะเห็นได้ว่าเมืองหรือประเทศที ่ได้ศึกษามานั ้นมีวิธีการในการรับมือกับ Airbnb แบ่งออกเป็น  

2 แนวทาง คือ 

  แนวทางที่หนึ่ง  ต่อต้าน Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพื่อจำกัดการให้เช่าที่พัก

อาศัยระยะส้ันอย่างเข้มงวด ได้แก่ มลรัฐนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา และประเทศสเปนในสหภาพยุโรป  

  แนวทางท่ีสอง  เปิดรับ Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพื่อควบคุมการให้เช่าที่พัก

อาศัยระยะสั้นให้อยู่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งไม่กระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมหรือความเป็นอยู่ของสังคม 
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ได้แก่ เมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา ประเทศสวีเดนในสหภาพยุโรป  

และประเทศญ่ีปุ่น 

  อนึ่ง เป็นที่สังเกตว่านิวยอร์ก ซานฟรานซิสโก และประเทศสเปนได้กำหนดจำนวน

วันเข้าพักขั้นต่ำหรือไม่เกินไว้ท่ี 30-31 วัน ทั้งนี้ ก็เพ่ือเป็นการคุ้มครองอุตสาหกรรมโรงแรมไม่ให้ได้รับ

ผลกระทบจนเกินไปจากการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันของท่ีพักท่ีมิใช่โรงแรมน่ันเอง 

 

5.4 มาตรฐานการให้บริการท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่โรงแรมในประเทศไทยและต่างประเทศ 
  จากการศึกษาข้อมูลได้พบว่าประเทศญี ่ ปุ่นได้กำหนดมาตรฐานเกี ่ยวกับการ

ให้บริการท่ีพักอาศัยระยะส้ันไว้ใน Private Lodging Business Act ทำให้ทราบว่ากฎหมายได้กำหนด

หน้าที่และความรับผิดชอบในด้านมาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัยระยะสั้นให้แก่บุคคล 3 ประเภท 

คือเจ้าของที่พักอาศัย ผู้จัดการท่ีพักอาศัย และนายหน้าที่พักอาศัย โดยห้องพักที่จะให้บริการจะต้องมี

ขนาดไม่น้อยกว่า 3.3 ตารางเมตร มีการทำความสะอาดและมีระบบระบายอากาศที่ดี มีการติดต้ัง

อุปกรณ์ส่องสว่างในกรณีฉุกเฉิน ป้ายแสดงเส้นทาง และระบบความปลอดภัยอื่นๆ สำหรับที่พักใน

กรณีที่เกิดอัคคีภัยหรือภัยพิบัติ จัดให้มีคู่มือภาษาต่างประเทศเกี่ยวกับการใช้อุปกรณ์ภายในที่พัก 

ข้อมูลการเดินทาง และหมายเลขโทรศัพท์ในกรณีฉุกเฉิน จัดให้มีทะเบียนผู้พักอาศัย และเก็บรักษาไว้

เพื่อการตรวจสอบไม่น้อยกว่า 3 ปี จัดให้มีการป้องกันผลกระทบแก่สิ่งแวดล้อมของการพักอาศัยใน

พื้นที่ใกล้เคียง การป้องกันการส่งเสียงดัง การกำจัดขยะมูลฝอย และการป้องกันอัคคีภัย และต้อง

พร้อมท่ีจะตอบสนองต่อข้อร้องเรียนหรือข้อเรียกร้องจากผู้พักอาศัยในพ้ืนท่ีโดยรอบ 

  ทั้งนี้ เมื่อเทียบกับสถานที่พักอาศัยให้เช่าระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมของประเทศไทย 

ในปัจจุบันท่ีได้รับยกเว้นตามความในตามมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 ซ่ึงไม่ถือว่า

เป็นโรงแรมแต่สามารถให้เช่าระยะสั้นได้โดยไม่ถือว่าผิดกฎหมายนั้นมิได้มีการกำหนดมาตรฐานการ

ให้บริการ เช่นการจดทะเบียนท่ีพัก มาตรฐานด้านสุขอนามัย การป้องกันอัคคีภัย การลงทะเบียนผู้พัก

อาศัย การลดผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมไว้แต่อย่างใด โดยกล่าวแต่เพียงว่าเป็นสถานที่ที่ได้รับการ

ยกเว้นหากเป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายกำหนดไว้เท่าน้ัน  

  อย่างไรก็ตาม ที่พักอาศัยประเภทโฮมสเตย์ได้มีประกาศสำนักพัฒนาการท่องเที่ยว 

เรื่อง กำหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ พ.ศ. 2551 ซึ่งกำหนดมาตรฐานโฮมสเตย์

ในด้านต่างๆ ไว้แต่ก็พบว่าเป็นเพียงมาตรการที่ช่วยส่งเสริมการท่องเที่ยวและกระจายรายได้สู่ท้องถ่ิน

เท่าน้ันแต่ก็ไม่มีสภาพบังคับแต่ประการใด 

 

5.5 ข้อดีและข้อเสียของธุรกิจ Airbnb 
   Airbnb เป็น Tech Startup ท่ีเกิดจากการพัฒนาเทคโนโลยีท่ีก้าวกระโดดจึงทำให้ 
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รูปแบบการให้บริการมีความแตกต่างจากให้บริการโรงแรมแบบด้ังเดิมซ่ึงเม่ือต้องการเช่าท่ีพักแรมเพ่ือ

ค้างคืนหรือพักอาศัยในระยะสั้นก็จะต้องเข้าพักในโรงแรมเท่านั้น แต่เมื่อโลกได้เปลี่ยนแปลงไปตาม

กาลเวลาพร้อมกับนวัตกรรมที่ก้าวหน้าของเทคโนโลยี ทำให้มี “ที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรม” 

อันเกิดจากแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันเกิดขึ้นมาและยังมาในรูปแบบของแพลตฟอร์มออนไลน์อย่าง 

Airbnb ซึ่งเป็นศูนย์รวมที่พักอันหลากหลายจากทั่วทุกมุมโลก ไม่ว่าจะเป็นโฮมสเตย์ คอนโดมิเนียม 

เรียวกัง บ้านบนต้นไม้ วิลล่า กระท่อมกลางป่า เป็นต้น ซึ่งไม่ได้เป็นการจำกัดให้ต้องเป็นโรงแรม

ดังเช่นท่ีผ่านมา 

ด้วยเหตุดังกล่าวข้างต้น การให้บริการของ Airbnb จึงเป็นการคิดนอกกรอบจากการ 

จำกัดการพักแรมเพียงแต่ในโรงแรมโดยการเปิดโอกาสให้แก่นักลงทุนรายย่อยซึ่งเป็นเจ้าของท่ีพักใน

รูปแบบต่างๆ ที่มิได้ถูกใช้งานเข้ามามีส่วนร่วมในการประกอบกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นโดยไม่

จำต้องเป็นผู ้ให้บริการมืออาชีพดังเช่นโรงแรมอีกต่อไปด้วยการอาศัยแพลตฟอร์มออนไลน์ของ 

Airbnb มาเชื่อมต่อระหว่างผู้ให้บริการกับผู้รับบริการด้วยวิธีการทางอิเล็กทรอนิกส์ (Customer to 

Customer : C2C) ซึ่งด้วยอิทธิพลทางเทคโนโลยีที่นับวันจะมีความสำคัญต่อมนุษย์มากขึ้นเป็นลำดับ

จึงทำให้การให้บริการของ Airbnb สามารถเข้าถึงอย่างง่ายดาย สะดวกและรวดเร็ว จึงเป็นการให้ 

บริการจองที่พักอาศัยที่ตอบโจทย์ผู้ใช้บริการในสังคมยุคปัจจุบันได้เป็นอย่างดีในการที่จะเลือกสรร

หรือแสวงหาผลประโยชน์เพื ่อตอบสนองความต้องการอย่างคุ ้มค่าที ่สุดด้วยวิธีการทางพาณิชย์

อิเล็กทรอนิกส์ สิทธิประโยชน์ที่ผู้เข้าพักได้รับจากแพลตฟอร์มนั้นเห็นได้อย่างชัดแจ้ง ความสามารถใน

การจองท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมีมากกว่าโรงแรมน้ันเป็นท่ีดึงดูดใจแก่ผู้เข้าพักด้วยเหตุผลอันหลากหลาย 

ซึ่งรวมถึงราคาที่ถูกกว่าพร้อมด้วยสิ่งอำนวยความสะดวกที่มักไม่พบมากนักในโรงแรม เช่น ครัว 

เครื่องซักผ้าและเครื่องอบผ้า โอกาสในการสร้างความสัมพันธ์กับผู้คนท้องถิ่นในเมืองใหม่ และการ

เข้าถึง “การอาศัยอยู่อย่างคนท้องถ่ิน”193 

อย่างไรก็ตาม เน่ืองด้วยการให้บริการให้เช่าท่ีพักอาศัยน้ันมิได้เพ่ิงเกิดข้ึนแต่ได้เกิด 

ขึ้นมาเป็นเวลานานหลายทศวรรษแล้วในรูปแบบของอุตสาหกรรมโรงแรม การที่แพลตฟอร์ม Airbnb

ได้รวบรวมที่พักที่มีลักษณะแตกต่างออกไปจากเดิมที่เป็นเพียงโรงแรมมาให้เช่าระยะสั้นผ่านวิธีการ

พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ด้วยราคาที่มักจะถูกกว่าโรงแรมในทำเลใกล้เคียงกันนั้นทำให้เป็นทางเลือกท่ี

ดึงดูดใจสำหรับผู้เข้าพักที่ต้องเช่าที่พักในราคาที่ยอมรับได้ Airbnb จึงมีทั้งข้อดีและข้อเสียตามมา

อย่างหลีกเล่ียงไม่ได้เช่นกัน  

 

 
193  Allyson E. Gold, "Community Consequences of Airbnb." Washington Law Review,  

vol. 94, no. 6, p. 1585 (December 2019). 
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(1) ข้อดีของธุรกิจ Airbnb 
1) ก่อให้เกิดความสะดวกสบายในการใช้บริการ 

Airbnb เป็นแพลตฟอร์มการให้บริการให้เช่าท่ีพักอาศัยท่ีพัฒนามาจาก 

เทคโนโลยีท่ีทันสมัยและสอดคล้องกับความต้องการของสังคมในยุคปัจจุบันท่ีมักอาศัยเทคโนโลยีมา 

ช่วยอำนวยความในชีวิตประจำวัน จึงทำให้การมองหาผู้เช่าหรือการเลือกสรรท่ีพักเพ่ือใช้ในการเช่า 

ระยะส้ันจากท่ัวทุกมุมโลกจึงมิใช่เร่ืองยากอีกต่อไป ท้ังยังช่วยประหยัดเวลาและค่าใช้จ่ายท้ังฝ่ายของ 

ของเช่าและผู้ให้เช่าอีกด้วย 

ท้ังน้ี การท่ี Airbnb ทำหน้าท่ีเป็นตัวกลางในการชำระเงินค่าเช่าน้ันยังสร้าง 

ความน่าเชื่อถือและเป็นหลักประกันที่น่าเชื่อถือว่าผู้เข้าพักจะได้เข้าพักในที่พักที่ได้จองไว้และค่าเช่า

จะถูก Airbnb เก็บรักษาไว้ตลอดระยะเวลาการเข้าพัก ส่วนเจ้าของที่พักก็มั่นใจได้ว่าตนจะได้รับค่า

เช่าจากการให้บริการเช่าที่พักระยะสั้นผ่าน Airbnb อย่างแน่นอน และในกรณีที่เกิดปัญหาอย่างหน่ึง

อย่างใดในระหว่างเข้าพัก Airbnb ก็ยังทำหน้าท่ีเป็นผู้ช่วยเพ่ือแก้ไขปัญหาน้ันอีกด้วย 

2) เพ่ิมทางเลือกท่ีหลากหลายให้แก่ผู้บริโภค 
ความหลากหลายของท่ีพักบนแพลตฟอร์ม Airbnb ไม่ว่าจะเป็น บ้านเด่ียว 

 โฮมสเตย์ อพาร์ทเมนท์ หรือโฮสเทลนั้นช่วยให้ผู้บริโภคได้มีโอกาสในการเลือกสรรที่พักที่ดีและมี

ความเหมาะสมกับความต้องการและงบประมาณของตนเองได้มากย่ิงข้ึน  

   ในอดีตนั้นการพักอาศัยอยู่ในโรงแรมแม้ว่าจะมีความสะดวกสบายแต่มักถูก

จำกัดรูปแบบของห้องพักและการให้บริการและสิ่งแวดล้อมในรูปแบบเดิมตามที่มาตรฐานของโรงแรม

ได้กำหนดไว้ แต่ที่พักอันหลากลายของ Airbnb นั้นได้ช่วยให้ผู้เข้าพักไม่จำต้องถูกจำกัดอยู่ในกรอบ

ของที่พักแบบเดิมๆ ดังเช่นโรงแรมอีกต่อไป ด้วยการให้บริการห้องพักและที่พักที่หลากหลายทั้งผู้เข้า

พักยังสามารถที่จะเรียนรู้และสัมผัสวิถีชีวิตของผู้คนท้องถิ่นในการแลกเปลี่ยนประสบการณ์และสร้าง

มิตรภาพข้ึนในระหว่างการเดินทางได้อีกด้วย  

    นอกจากนี้แล้ว ในช่วงเทศกาลหรืองานสำคัญต่างๆ ซึ่งเดิมนั้นมีเพียงแค่
โรงแรมให้เช่ามักไม่เพียงพอต่อความต้องการและจำนวนของผู้เข้าพัก ที่พักของ Airbnb จึงเป็นตัว

ช่วยในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นนี้ได้เป็นอย่างดีดังเช่นจุดกำเนิดของ Airbnb ที่ได้ช่วยแก้ไขปัญหาโดย

การนำท่ีพักท่ีว่างออกให้เช่าซ่ึงเป็นผลจากการท่ีโรงแรมไม่เพียงพอท่ีจะรองรับผู้เข้าร่วมประชุมเช่นกัน 

3) คุ้มค่าและประหยัดเม่ือเทียบกับการใช้บริการโรงแรม 
นอกจากจะเป็นท่ีพักทางเลือกแล้ว เหตุผลท่ีสำคัญอีกประการหน่ึงท่ีทำให้ท่ี 

พักของ Airbnb ได้รับความนิยมมาเป็นลำดับคือ ความคุ้มค่ากับเงินค่าเช่าท่ีจ่ายไปเม่ือเทียบกับการใช้

บริการโรงแรม ที่พักที่ให้บริการบนแพลตฟอร์มของ  Airbnb  มีราคาที่ไม่แพงมากนักเมื่อเทียบกับท่ี

พักประเภทโรงแรมซึ่งอาจกล่าวได้ว่าด้วยที่มาของที่พักเหล่านี้มาจากแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันการ
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นำทรัพย์สินที่เหลือใช้มาให้เกิดประโยชน์มากกว่าการลงทุนเพื่อมุ่งหวังกำไรจากผลประกอบการแต่

เพียงอย่างเดียว จึงทำให้ที่พักเหล่านี้มีราคาที่ไม่แพงมากนัก จึงเป็นตัวเลือกที่ประหยัดและคุ้มค่าต่อ 

ผู้เข้าพักได้เป็นอย่างดี ที่พักของ Airbnb จึงช่วยตอบสนองความต้องการในประเด็นนี้ได้เป็นอย่างดี 

Airbnb จึงเสมือนช่วยเติมเต็มอุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิมให้สามารถตอบโจทย์ตลาดผู้บริโภคท่ีมี

ความต้องการท่ีหลากหลายได้มากย่ิงข้ึน 

4) เป็นธุรกิจท่ีลงทุนต่ำ 
เน่ืองด้วย Airbnb มีจุดเร่ิมต้นมาจากแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันซ่ึงมี 

วัตถุประสงค์ในการแบ่งปันที่พักอาศัยที่ไม่ได้ใช้งานให้เกิดประโยชน์สูงสุดโดยการให้เช่าแก่บุคคลท่ี

แสวงหาที่พักที่แตกต่างไปจากการให้บริการโรงแรมแบบดั้งเดิมในราคาที่พึงพอใจภายใต้เงื่อนไขและ

การบริการท่ีได้กำหนดไว้ผ่านทางแพลตฟอร์มของ Airbnb และด้วยสภาวะเศรษฐกิจท่ีค่อนข้างซบเซา

ในหลายประเทศ การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นจึงเป็นธุรกิจที่ลงทุนต่ำทั้งยังช่วยให้เจ้าของที่พักมี

รายได้เสริมเพ่ือช่วยพยุงภาระค่าใช้จ่ายได้อีกส่วนหน่ึงด้วย 

การแบ่งปันท่ีพักอาศัยบน Airbnb ได้ทำให้เจ้าของท่ีพักมีรายได้เพ่ิมข้ึนโดย 

ไม่จำต้องใช้เม็ดเงินในการลงทุนจำนวนมหาศาลและเพิ่มความเสี่ยงกว่าจะไปถึงจุดที่คุ้มทุนเนื่องจาก

เป็นการลงทุนจากทรัพย์สินที่มีอยู่เดิมเพียงแต่ต้องปฏิบัติตามหลักเกณฑ์หรือกฎหมายที่เกี่ยวข้อง

เท่านั้น และด้วยเหตุที่ที่พักอาศัยได้ทำให้เกิดรายได้ที่เพิ่มมากขึ้นจึงทำให้มูลค่าของทรัพย์สินเพิ่มข้ึน

ไปจากเดิมจึงถือได้ว่าเป็นการใช้ทรัพย์สินท่ีมีอยู่ให้เกิดประโยชน์สูงสุดตามหลักเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันได้

เป็นอย่างดี   

5) กระจายรายได้ไปสู่ท้องถ่ิน 
แต่เดิมน้ันการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันมักอยู่ภายใต้การดำเนินงานของ 

เจ้าของกิจการโรงแรมที่มีศักยภาพทางการเงินมากพอสมควรเป็นหลัก ทำให้เจ้าที่พักรายย่อยหรือ

เจ้าของที่พักในแต่ละท้องถิ่นที่อาจมีที่พักว่างให้เช่าขาดโอกาสทางธุรกิจไปเนื่องจากไม่อาจแข่งขัน

ทางด้านการตลาดกับเจ้าของกิจการโรงแรมขนาดใหญ่ได้ แต่ด้วยแพลตฟอร์มของ Airbnb  

ที่เปิดโอกาสให้เจ้าของที่พักรายย่อยเหล่านั้นได้เข้ามามีส่วนร่วมในอุตสาหกรรมโรงแรมด้วยการ

ประกาศให้เช่าที่พักออนไลน์โดยมิได้มีการคิดค่าใช้จ่ายใดๆ หากยังมิได้มีการจองที่พักจึงย่อมเป็นการ

ส่งเสริมให้มีการใช้ทรัพยากรท่ีพักให้เกิดประโยนชน์สูงสุดและทำให้มีการกระจายรายได้สู่เจ้าของท่ีพัก

รายย่อยหรือเจ้าของท่ีพักท้องถ่ินได้เป็นอย่างดี 

จากผลการวิจัยของ Airbnb ได้บ่งช้ีว่าแพลตฟอร์มให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะ 

สั้นนั้นส่งผลกระทบในเชิงบวกแก่เศรษฐกิจท้องถิ่นจากการให้บริการที่พักอาศัยแก่นักท่องเที่ยวทำให้

เกิดการสร้างรายได้แก่ท้องถ่ิน ย่ิงไปกว่าน้ัน ด้วยหลัก “อาศัยอยู่อย่างคนท้องถ่ิน” ของ Airbnb ยังทำ
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ให้นักท่องเที่ยวใช้จ่ายเงินไปกับท้องถิ่นนั้นซึ่งโรงแรมแบบดั้งเดิมมิได้มีให้บริการ194 จึงถือเป็นการ

กระจายรายได้มิให้กระจุกตัวอยู่เพียงแต่เจ้าของธุรกิจโรงแรมขนาดใหญ่เช่นแต่ก่อนอีกด้วย 

6) สร้างรายได้จากการจัดเก็บภาษีให้แก่ภาครัฐ 
รายรับจากการจัดเก็บภาษีท่ีรัฐเรียกเก็บจากบุคคลหรือนิติบุคคลท่ีอยู่ใน 

เกณฑ์ต้องเสียภาษีนั้นถือเป็นหัวใจสำคัญประการหนึ่งเพื่อใช้ในการบริหารและพัฒนาประเทศ ด้วย

การให้บริการของ Airbnb นั้นนอกจากจะเป็นทางเลือกใหม่ในการเช่าที่พักอาศัยระยะสั้น โดยการ

กระจายรายได้สู่ท้องถิ่นให้แก่เจ้าของที่พักรายย่อยแล้ว จึงยังเป็นการเพิ่มรายรับจากการจัดเก็บภาษี

ให้แก่รัฐได้อีกส่วนหน่ึงด้วย 

การให้บริการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันของ Airbnb นำมาซ่ึงรายได้ท้ังแก่ 

เจ้าของท่ีพักและ Airbnb เป็นจำนวนมหาศาลซ่ึงรายได้ดังกล่าวหากพิจารณาตามหลักเกณฑ์กฎหมาย 

ภาษีอากร เช่น ภาษีเงินได้บุคคลธรรมดา ภาษีเงินได้นิติบุคคล ภาษีหัก ณ ท่ีจ่าย หรือภาษีมูลค่าเพ่ิม 

ซึ ่งแต่ละประเทศอาจมีวิธีการและหลักเกณฑ์ในการคำนวณภาษีในการเรียกเก็บจากเจ้าของ 

ที่พักหรือ Airbnb ที่แตกต่างกันออกไปขึ้นอยู่กับบริบทของกฎหมายในแต่ละประเทศแล้ว การจัดเก็บ

ภาษีดังกล่าวหากได้ดำเนินการได้อย่างมีประสิทธิภาพแล้วย่อมนำมาซึ่งรายได้ให้แก่ภาครัฐเพ่ือ

นำไปใช้ในการพัฒนาประเทศได้เป็นอย่างดี 

7) ผลักดันให้อุตสาหกรรมโรงแรมแบบด้ังเดิมปรับปรุงการให้บริการมากข้ึน 
ในอดีตน้ันการพักอาศัยระยะส้ันข้ึนอยู่กับอุตสาหกรรมโรงแรมแบบด้ังเดิม 

เป็นหลัก ทำให้เหมือนว่าเป็นธุรกิจผูกขาดและอาจมิได้มองเห็นจุดบกพร่องในการพัฒนาการ

ให้บริการของตนให้ดียิ่งขึ้น การถือกำเนิดขึ้นของแพลตฟอร์ม Airbnb จึงช่วยให้ธุรกิจโรงแรมได้

ตระหนักถึงความสำคัญของลูกค้าและการให้บริการในด้านต่างๆ เช่น การปรับปรุงห้องพัก  

สิ ่งอำนวยความสะดวก หรือการบริการด้านอาหารและเครื ่องดื ่มให้มีค ุณภาพ มาตรฐาน  

และสุขอนามัยท่ีดีอยู่ตลอดเวลา การเพิกเฉยหรือไร้ซ่ึงการปรับปรุงการให้บริการให้ดีเลิศอยู่เสมอน้ัน

อาจไม่สอดคล้องกับการแข่งขันทางเศรษฐกิจในยุคปัจจุบันที่เจ้าของธุรกิจต้องตื่นตัวและปรับตัวอยู่

เสมอและอาจเป็นตัวช้ีวัดความอยู่รอดของกิจการโรงแรมแบบด้ังเดิมได้ในท่ีสุด  

8) ช่วยในการพัฒนากฎหมายอันเก่ียวด้วยการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ัน 
แม้ว่าแพลตฟอร์มของ Airbnb น้ันจะเป็นนวัตกรรมท่ีถือได้ว่าเป็น 

Disruptive Innovation ที่อาจส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมแบบดั้งเดิมอันเป็นประเด็นที่อาจเกิดข้ึน

ได้ในสังคมที่อยู่ใต้อิทธิพลของเทคโนโลยีดังเช่นปัจจุบัน แต่การถือกำเนิดขึ้นของแพลตฟอร์ม Airbnb 

นั้นก็ได้ช่วยส่งเสริมให้กระบวนการทางนิติบัญญัติได้พิจารณาถึงแนวทางหรือมาตรการทางกฎหมายท่ี

 
194 Ibid., pp.1585-1587. 
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เหมาะสมเพื่อที่จะใช้บังคับแก่ธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรม ทั้งยังเป็นการทบทวน

บทบัญญัติของกฎหมายท่ีมีอยู่เดิมว่ามีความเหมาะสมกับสถานการณ์ปัจจุบันหรือไม่เพ่ือจะได้ปรับปรุง

กฎหมายให้มีความถูกต้องและเหมาะสมซ่ึงจะได้นำมาปรับใช้ตามความเป็นจริงในสังคมต่อไป 

(2) ข้อเสียของธุรกิจ Airbnb 
1) ส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมแบบด้ังเดิม 
จากข้อร้องเรียนหรือการต่อต้าน Airbnb ในรูปแบบต่างๆ ของกลุ่ม 

อุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิมทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศนั้นย่อมเห็นเป็นที่ประจักษ์แล้วว่า

ธุรกิจโรงแรมเป็นกลุ่มที่ได้รับผลกระทบจากการให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ันที่มิใช่โรงแรมของ Airbnb 

เป็นอย่างมาก เพราะการเข้าใช้บริการพักแรมของนักท่องเที่ยวหรือนักธุรกิจนั้นถือเป็นหัวใจสำคัญ

ของธุรกิจโรงแรมและนำมาซึ่งรายได้เพื่อใช้ในการบริหารกิจการให้มั่นคงสืบไป แต่การแบ่งปันที่พัก

อาศัยซึ่งมิใช่โรงแรมโดยการนำเอาที่พักนั้นออกมาให้เช่าระยะสั้นจึงเสมือนเป็นการดำเนินธุรกิจท่ี

แข่งขันกับกลุ่มธุรกิจโรงแรมอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้เนื่องจากมีวัตถุประสงค์เป็นอย่างเดียวกันคือการ

ให้บริการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันแม้จะมีรูปแบบท่ีพักอาศัยท่ีแตกต่างกันก็ตาม 

   ด้วยเหตุข้างต้น หากมิได้มีการบัญญัติกฎหมายเพื่อควบคุมและกำกับดูแล

การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมของ Airbnb อย่างจริงจังแล้ว อาจทำให้กลุ่มธุรกิจโรงแรม

ที่ได้รับผลกระทบและไม่อาจปรับตัวให้เข้ากับนวัตกรรมที่ก้าวกระโดดซึ่งไม่ได้ถูกควบคุมดังเช่น 

Airbnb จำต้องปิดกิจการลงและนำมาซึ่งปัญหาเศรษฐกิจและปัญหาการว่างงานของพนักงานที่ถูกเลิก

จ้างซ่ึงเป็นผลจากนวัตกรรมท่ีก้าวกระโดดน้ีในท่ีสุด 

2) ส่งผลกระทบต่อความเป็นอยู่องสังคมและส่ิงแวดล้อมใกล้เคียง 
ท่ีพักอาศัยซ่ึงมิใช่โรงแรมท่ีนำออกมาให้เช่าระยะส้ันผ่านแพลตฟอร์ม 

Airbnb นั้นส่วนใหญ่เป็นที่พักอาศัยที่มาจากแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน กล่าวคือ นำที่พักหรือ

ห้องพักที่ว่างและไม่ได้ถูกใช้งานมาแบ่งปันให้เช่า ซึ่งที ่พักดังกล่าวอาจเป็นบ้านเดี่ยว โฮมสเตย์ 

คอนโดมิเนียม หรืออพาร์ทเมนท์ ก็ได้ แต่เนื่องจากที่พักเหล่านี้มิได้มีวัตถุประสงค์ในการก่อสร้างเพ่ือ

ใช้เป็นที่พักอาศัยระยะสั้นดังเช่นโรงแรมมาตั้งแต่แรก จึงส่งผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของสังคมและ

สิ่งแวดล้อมใกล้เคียง ไม่ว่าจะเป็นปัญหาการส่งเสียงดังรบกวนการพักอาศัย ปัญหาการรักษาความ

สะอาดและขยะมูลฝอย ปัญหาการเผชิญต่อคนแปลกหน้าและมาตรการด้านความปลอดภัย เป็นต้น 

3) ไร้ซ่ึงมาตรฐานการให้บริการ 
                               สตาร์ทอัพในรูปแบบเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันไม่มีลักษณะของหลักเกณฑ์ท่ี
เหมือนกับธุรกิจดั้งเดิม (เช่น การให้บริการแท็กซี่เมื่อเทียบกับ Uber หรืออุตสาหกรรมโรงแรมเม่ือ

เทียบกับ Airbnb) สิ่งเหล่านี้สามารถแสดงให้เห็นถึงผลลัพธ์ในเรื่องของความบกพร่องในการบังคับใช้

มาตรฐานด้านสุขอนามัยและความปลอดภัย สุขอนามัยและความปลอดภัยนั้นอาจมีคำจำกัดความท่ี
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ค่อนข้างกว้าง แต่หมายความรวมถึงประเด็นในเรื่องของความสะอาด ที่จอดรถ การป้องกันอัคคีภัย 

และส่ิงอ่ืนใดอันมีลักษณะคล้ายคลึงกันกับการเช่าโรงแรมซ่ึงได้ต่อต้านการให้เช่าท่ีพักระยะส้ัน มีความ

วิตกกังวลว่าการให้เช่าที ่พักระยะสั ้นนั ้นอาจตรวจสอบและบำรุงรักษาสำหรับความสะอาดไม่

เหมือนกับที่โรงแรมได้พึงปฏิบัติอยู่เป็นประจำ และหนึ่งในบริการปฐมภูมิคือหากเป็นโรงแรมจะมี

บุคคลซ่ึงเป็นตัวแทนของโรงแรมท่ีสามารถติดต่อได้ตลอดเวลา 

ดังน้ัน แม้ว่าผลตอบรับในการใช้บริการจองท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่ 

โรงแรมของ Airbnb นั้นจะได้รับความนิยมไปทั่วโลก แต่ปัญหาหนึ่งที่ Airbnb ยังไม่สามารถแก้ไขได้

คือการกำหนดมาตรฐานการให้บริการให้เป็นไปตามมาตรฐานแบบเดียวกัน ในที่นี้หมายถึงมาตรฐาน

ของที่พัก อนามัยและความปลอดภัยดังเช่นโรงแรมซึ่งจะมีกฎหมายเฉพาะใช้บังคับเพื่อกำหนด

มาตรฐานการให้บริการในด้านต่างๆ ปัญหานี้จึงเป็นจุดบอดประการหนึ่งของที่พักระยะสั้นที่มิใช่

โรงแรมของ Airbnb ท่ียังไม่สามารถแก้ไขได้ในขณะน้ี 

4) เกิดความไม่สอดคล้องกันระหว่างกฎหมายกับ Disruptive Innovation 

                              ด้วยเหตุท่ี Airbnb เป็นแพลตฟอร์มท่ีเกิดจากนวัตกรรมท่ีก้าวกระโดดในการ

ให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่ไม่จำกัดแต่เพียงแค่โรงแรมดังเช่นอดีตอีกต่อไป การพัฒนา

เทคโนโลยีท่ีใช้เวลาอย่างรวดเร็วในการคิดค้นและเปิดให้บริการของ Airbnb น้ีแตกต่างกับกฎหมายซ่ึง

กว่าจะผ่านกระบวนการพิจารณาและตราบทบัญญัติเพื่อใช้บังคับนั้นใช้เวลาค่อนข้างนาน จึงเป็นเหตุ

ให้หลายประเทศประสบปัญหาในความไม่สอดคล้องกันระหว่างกฎหมายกับ Airbnb ทำให้การดำเนิน

ธุรกิจของ Airbnb ในบางประเทศนั้นขาดความน่าเชื่อถือ ถูกต่อต้าน หรือถูกตั้งคำถามจากสังคมถึง

ความถูกต้องและเหมาะสมในการนำที่พักอาศัยซึ่งมิใช่โรงแรมมาให้บริการให้เช่าระยะสั้นเนื่องจากไร้

ซ่ึงกฎหมายเฉพาะท่ีสอดคล้องกับ Disruptive Innovation ดังเช่นแพลตฟอร์ม Airbnb มาใช้บังคับ 
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บทที่ 6 
บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

 

6.1 บทสรุป 
  ทุกวันนี้เทคโนโลยีมีผลต่อการดำรงชีวิตและมีอิทธิพลต่อพฤติกรรมการบริโภคของ

มนุษย์เป็นอย่างมาก ในอดีตนั้นมนุษย์ได้อาศัยพักแรมตามถนนหนทาง วัดวาอาราม หรือบ้านญาติ

สนิทมิตรสหาย ก่อนจะเร่ิมพัฒนามาเป็นโรงแรมหลากหลายประเภทจึงต้องมีการบัญญัติกฎหมายเพ่ือ

กำหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการดำเนินธุรกิจให้เป็นไปตามมาตรฐานด้านการให้บริการ ความ

ปลอดภัย และสุขอนามัยโดยมุ่งคุ้มครองทั้งผู้ใช้บริการและผู้รับบริการ ซึ่งหลักเกณฑ์ดังกล่าวได้รับ

การยอมรับและนำไปปรับใช้ตามความเหมาะสมของโรงแรมในแต่ละประเทศท่ัวโลก 

  แต่เมื่อการพัฒนาของเทคโนโลยีทำให้มีการสร้างนวัตกรรมใหม่ที่มีลักษณะเป็นการ 

ก้าวกระโดดจากสิ่งที่มีอยู่เดิมพร้อมกับแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing Economy) ในการ

แบ่งปันที่พักอาศัยระยะสั้นเพื่อเพิ่มมูลค่าให้แก่เจ้าของที่พักและช่วยตอบสนองความต้องการของ 

ผู้เข้าพัก (Home Sharing) ดังเช่นแพลตฟอร์ม Airbnb ซึ่งได้รวบรวมท่ีพักอันหลากหลายจากทั่วทุก

มุมให้โลกเช่า เช่น โฮมสเตย์ คอนโดมิเนียม เรียวกัง บ้านบนต้นไม้ วิลล่า กระท่อมกลางป่า เป็นต้น  

โดยไม่จำเป็นต้องเป็นเพียงโรงแรมอีกต่อไป จึงทำให้แพลตฟอร์มอย่าง Airbnb ส่งผลกระทบต่อ

อุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิมอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ (Disruptive Innovation) การใช้กฎหมายเพ่ือ

รับมือต่อนวัตกรรมใหม่นี้จึงถือเป็นสิ่งสำคัญเป็นอย่างยิ่ง เพราะเป็นการกำหนดหลักเกณฑ์ในการ

ควบคุมและกำกับดูแลนวัตกรรมใหม่ท่ีไม่เคยมีมาก่อน 

  (1) มาตรการในการควบคุมและกำกับดูแล Airbnb 
  จากการศึกษาทำให้ทราบว่า Airbnb นั้นเป็นแพลตฟอร์มออนไลน์ในรูปแบบเว็ป

ไซต์โดยใช้ช ื ่อว ่า www.airbnb.com และในรูปแบบแอปพลิเคชั ่นในชื ่อว ่า Airbnb เช ่นกัน  

โดย Airbnb จะให้บริการโฆษณาและประชาสัมพันธ์การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งอาจเป็นหรือไม่

เป็นโรงแรมก็ได้ นอกจากการเปิดรับจองที่พักแล้ว Airbnb เป็นตัวกลางในการรับชำระเงินค่าบริการ 

เป็นผู้ช่วยแก้ไขปัญหาในระหว่างการเข้าพัก รับประกันความเสียหายจากการเช่าภายใต้เงื่อนไขท่ี

กำหนดไว้บนแพลตฟอร์มอีกด้วย ซึ่ง Airbnb นี้ได้รับความนิยมจากผู้ใช้บริการทั่วทุกมุมโลกรวมถึงใน

ประเทศไทยด้วย 

  ทั้งนี ้ ยังได้พบว่าเมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์กและเมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐ

แคลิฟอร์เนียในสหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและประเทศสวีเดนในสหภาพยุโรป และประเทศญ่ีปุ่นน้ัน

ได้บัญญัติกฎหมายให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นเพื่อควบคุมและกำกับดูแลที่พักอาศัยระยะสั้นบน

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

162 

แพลตฟอร์มของ Airbnb อย่างเป็นรูปธรรมแล้ว โดยจากการบัญญัติกฎหมายของแต่ละเมืองหรือ

ประเทศนั้นทำให้ทราบว่าเมืองหรือประเทศที่ได้ศึกษามานั้นมีวิธีการในการรับมือกับ Airbnb แบ่ง

ออกเป็น 2 แนวทางคือ แนวทางที่หนึ่ง  ต่อต้าน Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพื่อจำกัดการให้เช่าท่ี

พักอาศัยระยะสั้นอย่างเข้มงวด แนวทางที่สอง  เปิดรับ Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพื่อควบคุมการ

ให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นให้อยู่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งไม่กระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมหรือความเป็นอยู่

ขอ งส ั ง คม  ท ั ้ ง น้ี  ซานฟราน ซิส โกย ั ง ไ ด ้ บ ัญญ ั ติ น ิ ย ามของแพลตฟอร ์ มของ  Airbnb 

ไว้ในกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารงานของซานฟรานซิสโกว่า คือบุคคลหรือองค์กรที่เป็นส่วนหนึ่งใน

ธุรกิจให้เช่าระยะสั้นโดยการให้บริการและเรียกหรือรับค่าธรรมเนียมการจองจากเจ้าของซึ่งอาจเสนอ

ให้เช่าที่พักอาศัยเพื่อใช้สำหรับนักท่องเที่ยวหรือเป็นการชั่วคราว โดยปกติแล้วเจ้าของแพลตฟอร์มจะ

ให้บริการจองท่ีพักผ่านแพลตฟอร์มออนไลน์ซ่ึงอนุญาตให้เจ้าของท่ีพักโฆษณาท่ีพักผ่านทางเว็บไซต์ซ่ึง

ให้บริการโดยเจ้าของแพลตฟอร์ม และเจ้าของแพลตฟอร์มจะเป็นสื ่อกลางระหว่างเจ้าของกับ

น ักท ่องเท ี ่ยวในการจองท ี ่พ ักและการชำระเง ิน ซ ึ ่ งจากบทบัญญัต ิน ี ้จ ึ งอาจกล ่าวได ้ ว่า 

ซานฟรานซิสโกนั้นยอมรับสถานะของ Airbnb ว่าเป็นแพลตฟอร์มธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ัน  

จึงทำให้การดำเนินธุรกิจของ Airbnb ในซานฟรานซิสโกนั้นเป็นสิ่งที่ชอบด้วยกฎหมายหากได้ทำตาม

หลักเกณฑ์ท่ีกฎหมายได้กำหนดไว้ 

 สำหรับผู ้เขียนนั ้นมีความเห็นว่าประเทศไทยควรใช้แนวทางที ่สอง คือ เปิดรับ 

Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพื่อควบคุมการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นให้อยู่ภายใต้เงื ่อนไขซึ่งไม่

กระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมหรือความเป็นอยู่ของสังคมจนเกินไป เพราะ Airbnb ถือเป็นนวัตกรรม

ที่พัฒนาขึ้นมาจากความก้าวหน้าของเทคโนโลยีที่ย่อมมีการเปลี่ยนแปลงไปตามกาลเวลา ซึ่งการหยุด

นิ่งอยู่กับที่โดยไม่ปรับตัวเพื่อรับสิ่งใหม่หรือต่อต้านเทคโนโลยีที่ได้เกิดขึ้นแล้วนั้นอาจเป็นวิธีการรับมือ

ที่ไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ในปัจจุบัน นอกจากนี้หากมีการเปิดรับ Airbnb ย่อมเป็นการสร้าง

โอกาสในการประกอบอาชีพให้แก่เจ้าของที่พักตามหลักเสรีภาพในการประกอบอาชีพดังได้กำหนดไว้

ในมาตรา 40 แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 และยังเป็นการพัฒนาตัวบท

กฎหมายในการกำหนดสถานะของ  Airbnb และกำหนดหลักเกณฑ์และวิธีการตามครรลองของ

กฎหมายเพื่อให้มีความทันสมัยและสอดคล้องกับความเป็นจริงในปัจจุบันตามแนวนโยบายแห่งรัฐตาม

มาตรา 77 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 อีกด้วย 

   ในประเทศไทยนั้น ผู ้เขียนเห็นว่ากฎหมายที่ใช้บังคับอยู ่นั ้นไม่คลอบคลุมและ

เพียงพอต่อการบังคับใช้แก่ธุรกิจ Airbnb เพราะแพลตฟอร์มของ Airbnb เป็นการให้บริการให้เช่าท่ี

พักอาศัยระยะสั้นโดยอาศัยวิธีการทางพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ที่พัฒนาจากเป็นนวัตกรรมที่มีลักษณะ

ก้าวกระโดดและผสมผสานกับแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันโดยการนำที่พักอาศัยในรูปแบบอื่นที่ไม่

จำกัดเฉพาะเป็นโรงแรมออกให้เช่า และแม้ว่าจะมีลักษณะการดำเนินการที่คล้ายคลึงกับการเป็น
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นายหน้าตามมาตรา 845 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่รูปแบบการให้บริการให้เช่าที่พัก

อาศัยแบบครบวงจรของ Airbnb นั้นจึงทำให้ไม่อาจปรับเข้ากับกฎหมายลักษณะนายหน้าได้ อย่างไร

ก็ตาม ถึงแม้ Airbnb จะไม่มีสถานะในทางกฎหมายแต่กลับพบว่ารัฐบาลยังไม่ได้ตรากฎหมายหรือ

มาตรการอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อควบคุมและกำกับดูแลการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นของ Airbnb 

อย่างเป็นรูปธรรมดังเช่นต่างประเทศที่ได้ดำเนินการเรียบร้อยแล้วแม้ว่าจะพบปัญหาซึ ่งได้รับ

ผลกระทบจาก Airbnb หลากหลายประการดังได้อธิบายอย่างละเอียดไว้ในบทท่ี 3  แล้วก็ตาม 

  (2) การตีความคำว่า “สถานที ่พัก” ตามกฎกระทรวง กำหนดประเภทและ
ลักษณะการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 
  จากการศึกษาพบว่าที ่พักอาศัยซึ ่งให้เช่าแพลตฟอร์มของ Airbnb นั ้นมีหลาย

ประเภท เช่น โรงแรม คอนโดมิเนียม โฮสเทล โฮมสเตย์ บ้านเดี่ยว เป็นต้น ซึ่งจากข้อมูลพบว่าที่พัก

อาศัยประเภทคอนโดมิเนียมนั้นถูกต่อต้านจากเจ้าของร่วมและนิติบุคคลไม่ให้นำมาใช้ในการให้เช่าท่ี

พักอาศัยระยะสั้นของ Airbnb จึงเกิดประเด็นที่นำมาสู่การพิจารณาว่าที่พักทุกประเภทของ Airbnb 

นั้นได้รับอนุญาตให้ประกอบกิจการให้เช่าระยะสั้นหรือไม่ โดยพบว่าพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 

2547 ประกอบพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ.2522 ได้บัญญัติถึงลักษณะและคุณสมบัติของ

อาคารที่จะนำมาใช้ในการประกอบกิจการโรงแรมไว้ซึ่งหากไม่ได้รับการยกเว้นแล้วจะต้องปฏิบัติตาม

หลักเกณฑ์ที่กฎหมายได้กำหนดไว้ ดังนั้น หากสถานที่พักใดมีองค์ประกอบดังได้กล่าวไว้ข้างต้นย่อม

ได้รับการยกเว้นไม่จำต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แต่ต้องได้มาซ่ึง

ใบอนุญาตประกอบกิจการสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมตามหลักเกณฑ์และวิธีการท่ีได้กำหนดไว้  

  อย่างไรก็ตาม ข้อยกเว้นดังกล่าวข้างต้นนั้นยังคงเกิดปัญหาในทางปฏิบัติเนื่องจาก 

ไม่มีการกำหนดนิยามคำว่า “สถานที่พัก” ที่ได้รับยกเว้นไว้อย่างชัดแจ้งว่าหมายถึงสถานที่ใดบ้างและ

ไม่รวมถึงสถานที่ใดบ้าง ด้วยเหตุน้ีเมื่อเกิดปัญหาในการตีความคำว่าสถานที่พักจึงตกเป็นภาระในการ

ใช้ดุลพินิจของนี้นายทะเบียนท้องถิ่นจึงทำให้ขาดซึ่งหลักเกณฑ์ที่ชัดเจนและเหมาะสมเพื่อจะนำมาใช้

เป็นบรรทัดฐานในการปฏิบัติงานให้เป็นไปในทิศทางเดียวกัน 

  (3) มาตรฐานการให้บริการของสถานท่ีพักซ่ึงมิใช่โรงแรม 
  จากการท่ีมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 และกฎกระทรวง 

กำหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 1 ได้บัญญัติข้อยกเว้นตาม

นิยามของคำว่า “โรงแรม” ไว้ จึงทำให้สถานที่พักอันมีลักษณะที่เป็นไปตามหลักเกณฑ์ที่กำหนดไว้

สามารถประกอบกิจการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้นได้โดยไม่จำต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติ

โรงแรม พ.ศ.2547 แต่ก็ไม่ปรากฏถึงหลักเกณฑ์และวิธีการในการกำหนดมาตรฐานการให้บริการของ
ที่พักลักษณะดังกล่าวไว้ จึงทำให้การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งมิใช่โรงแรมนั้นขาดซึ่งมาตรฐานใน

การให้บริการ และแม้ที่พักประเภทโฮมสเตย์จะได้มีประกาศ กำหนดมาตรฐานบริการท่องเที่ยว
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มาตรฐานโฮมสเตย์ไทย พ.ศ. 2554 ของกรมการท่องเที่ยวเพื่อกำหนดมาตรฐานการให้บริการที่พัก

อาศัยประเภทโฮมสเตย์ก็ตามแต่ก็มิได้มีสภาพบังคับตามกฎหมายแต่อย่างใด ทำให้การปฏิบัติตาม

ประกาศดังกล่าวน้ันไร้ซ่ึงประสิทธิภาพในการบังคับใช้ 

  ด้วยเหตุที่ประเทศไทยมิได้มีกฎหมายกำหนดมาตรฐานการให้บริการที่พักอาศัย

ระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมไว้ นอกจากจะทำให้ไม่มีระบบการจัดการความปลอดภัย สุขอนามัย ระบบ

อัคคีภัยที่ดีแก่สถานท่ีพักแล้ว ยังนำมาซึ่งการเข้าพักอาศัยของผู้เข้าพักที่ยากต่อการตรวจสอบเพราะ

มิได้ลงทะเบียนผู้เข้าพักดังเช่นโรงแรมได้ปฏิบัติเพ่ือให้เป็นไปตามท่ีพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

กำหนดไว้ นอกจากน้ียังพบปัญหาการไม่แจ้งหรือหลีกเล่ียงการแจ้งการเข้าพักอาศัยของคนต่างด้าวต่อ

สำนักงานตรวจคนเข้าเมืองดังได้กำหนดไว้ในมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง พ.ศ. 

2522 ด้วย 

อน่ึง จากผลของการท่ีประเทศไทยไม่มีมาตรฐานการให้บริการท่ีพักอาศัยระยะส้ัน 

จึงทำให้เกิดปัญหาการให้บริการซ่ึงควรได้รับการแก้ไขดังน้ี 

   1. ไม่มีการกำหนดมาตรฐานการให้บริการ เช่น ระบบสุขอนามัย ระบบความ

ปลอดภัย ระบบแสงสว่าง ระบบอัคคีภัย เพื่อใช้กับสถานประกอบการให้เช่าที่พักอาศัยที่มิใช่

โรงแรมอันแม้จะมีลักษณะการประกอบกิจการคล้ายคลึงกับโรงแรมซึ่งต้องปฏิบัติตามมาตรฐาน

ดังกล่าวอย่างเคร่งครัด ซึ่งในประเทศญี่ปุ่นก็ได้ใช้มาตรการดังกล่าวแก่ที่พักที่พักอาศัยระยะสั้นท่ี

มิใช่โรงแรมเช่นกัน 

  1. ไม่มีการลงทะเบียนผู้เข้าพัก โดยพบว่าเมื่อได้จองที่พักของ Airbnb แล้ว เจ้าของ

ที่พักกับผู้เข้าพักจะใช้หมายเลขการจอง (Booking Reference) ที่ Airbnb เป็นผู้กำหนดให้ในการ

อ้างอิงการจองที่พักและใช้ในการติดต่อการติดต่อระหว่างกัน ซึ่งต่างกับการให้บริการของที่พักตาม 

Private Lodging Business Act ในประเทศญี่ปุ ่นซึ ่งจะต้องจัดให้มีทะเบียนผู ้พักอาศัย โดยต้อง

ลงทะเบียนผู้เช่าโดยระบุชื่อ สกุล ที่อยู่ อาชีพ สัญชาติ หนังสือเดินทางและเก็บรักษาไว้เพื่อการ

ตรวจสอบไม่น้อยกว่า 3 ปี 

  3. ไม่ปฏิบัติตามพระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง พ.ศ. 2522 อย่างเคร่งครัด ด้วย

เหตุที่การให้บริการของ Airbnb นั้นไม่มีกฎหมายรองรับ เจ้าของที่พักส่วนใหญ่จึงพยายามหลีกเลี่ยง

การแจ้งสถานท่ีพักอาศัยในประเทศไทยตามแบบฟอร์ม ตม.30 ในกรณีท่ีผู้เข้าพักเป็นบุคคลต่างด้าว 

เนื่องจากเกรงว่าจะถูกตรวจสอบและถูกดำเนินคดีด้วยเหตุการประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้รับ

อนุญาตตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547    

  4.  ที่พักอาศัยระยะสั้นที่ให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ในประเทศไทยน้ันเปิดให้

เช่าตลอดทั้งปีและไม่กำหนดจำนวนคืนขั้นต่ำในการเข้าพักแม้ว่าจะมีลักษณะคล้ายคลึงกับการ

ให้บริการของโรงแรมจึงส่งผลทำให้อุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิมในประเทศได้รับความเสียหาย  
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ซึ่งหากเปรียบเทียบกับนิวยอร์ก ซานฟรานซิสโก สเปนและญี่ปุ่นแล้ว เมืองหรือประเทศเหล่านี้ได้

กำหนดเงื่อนไขของระยะเวลาในการเข้าพักต่อปีหรือจำนวนวันในการเข้าพักแต่ละคร้ังเพ่ือป้องกันมิให้

ธุรกิจภาคโรงแรมได้รับผลกระทบจนเกินไป 

  5. ในกรณีที่ได้รับความเสียหายจากการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น เช่น ที่พักจริงไม่

เหมือนที่ได้โฆษณา หรือการให้บริการที่ไม่เหมาะสม พบเพียงบทลงโทษของ Airbnb ที่ให้ผู้เสียหาย

การรีวิวหลังการเข้าพักและการลดคะแนนของเจ้าของที่พักซึ่งอาจเสียตำแหน่ง Super Host อันมีผล

ต่อการพิจารณาการจองที่พักของลูกค้าคนต่อไป หรือเจ้าของที่พักถูกยกเลิกการเป็นสมาชิกทำให้ไม่

สามารถประกาศให้เช่าที่พักผ่าน Airbnb  ได้ต่อไปเท่านั้น แต่ผู้ใช้บริการมักมิได้รับความคุ้มครองหรือ

ใช้สิทธิตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ด้วยเหตุที่การให้บริการให้เช่าที่พักอาศัย

ระยะสั้นซึ่งมิใช่โรงแรมในประเทศไทยนั้นยังไม่มีกฎหมายบังคับที่ชัดเจน จึงทำให้ผู้ใช้บริการมิอาจ

กล่าวอ้างสิทธิของตนตามกฎหมายได้  

  (4) Regulatory Sandbox กับ Airbnb ในประเทศไทย 
  จากการเกิด Disruptive Innovation ขึ้นแก่อุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทยอัน

เน่ืองมาจากการเข้ามาของแพลตฟอร์ม Airbnb ซึ่งเป็นท้ังโอกาสให้แก่ผู้ประกอบการรายใหม่และเป็น

ตัวแปรชี้ความอยู่รอดของธุรกิจโรงแรมแบบดั้งเดิม และจากข้อเรียกร้องของสมาคมธุรกิจโรงแรมไทย

เพ่ือให้ภาครัฐดำเนินมาตรการทางกฎหมายเพ่ือควบคุม Airbnb ให้เป็นกิจจะลักษณะน้ัน Regulatory 

Sandbox ซึ่งเป็นทฤษฎีทางกฎหมายอาจเป็นทางออกเพื่อใช้ในการแก้ไขหรือบรรเทาปัญหาและ

อุปสรรคที่เกิดขึ้นจากการเปลี่ยนแปลงนวัตกรรมของ Airbnb ในประเทศไทยได้  โดยทฤษฎีสนาม

ทดลองสำหรับการสร้างนวัตกรรมใหม่ หรือ Regulatory Sandbox ถือเป็นทฤษฎีที่ได้รับการยอมรับ

ในการนำมาประยุกต์ใช้เพื่อทดลองความสอดคล้องกันของผลิตภัณฑ์กับกฎหมายหรือกฎเกณฑ์เพ่ือ

นำมาวิเคราะห์ถึงผลกระทบในด้านต่างๆ อันอาจเกิดข้ึนจากนวัตกรรมน้ันก่อนการบังคับใช้จริง 

  ผู้เขียนเห็นว่าเพื่อให้เป็นไปตามหลักเสรีภาพในการประกอบอาชีพดังได้บัญญัติไว้ใน

มาตรา 40 แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 รัฐบาลควรเปิดโอกาสให้มีการทดลอง

ให้นำเอาที่พักอาศัยในรูปแบบต่างๆ ท่ีเปิดให้บริการผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb อยู่ในขณะน้ีมาปรับใช้

กับกฎหมายหรือมาตรการตามที่รัฐบาลเห็นว่ามีความเหมาะสมภายใต้เงื่อนไขแห่งบทบัญญัติมาตรา 

77 แห่งรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 เพื่อใช้ในการควบคุมและกำกับดูแลการให้เช่า

ที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมของ Airbnb ก่อนการใช้บังคับอย่างเป็นรูปธรรมเพ่ือให้สอดคล้องกับ

แนวนโยบายแห่งรัฐซึ่งบัญญัติให้มี ยกเลิกหรือปรับปรุงกฎหมายที่หมดความจำเป็นหรือไม่สอดคล้อง

กับสภาพการณ์ปัจจุบัน 

  ทั้งนี ้ หลักการในการทำ Regulatory Sandbox สำหรับการให้บริการในรูปเชิง

เศรษฐกิจแบบแบ่งปัน (Sharing Economy) น้ัน Stephen R. Miller ได้นำเสนอไว้ สรุปได้ดังน้ี 
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  หลักการที่ 1 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นมีความแตกต่างกันจึงทำให้มีการบังคับใช้
กฎหมายท่ีต่างกัน 

  หลักการท่ี 2 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องเป็นท่ีเปิดเผยได้ 
  หลักการที่ 3 การบัญญัติกฎหมายเพื่อใช้บังคับกับเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องมีข้อมูล
ท่ีถูกต้องแม่นยำ 

  หลักการท่ี 4 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องพร้อมให้บริการและเป็นท่ียอมรับของสังคม 
  หลักการท่ี 5 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันน้ันได้ส่งผลกระทบและพลิกโฉมตลาดแบบด้ังเดิม 
  หลักการท่ี 6 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันได้ก่อให้เกิดตลาดใหม่ 
  หลักการที่ 7 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นได้ส่งผลกระทบและพลิกโฉมกฎเกณฑ์ที่มีมา
แต่ด้ังเดิม 

  หลักการที่ 8 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นต้องมีการบังคับใช้หลักเกณฑ์ที่เหนือกว่าที่มี
มาในอดีต 

  หลักการที่ 9 ความเสียหายและการบรรเทาความเสียหายเป็นการท้าทายอย่าง
หลีกเล่ียงไม่ได้ของเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน 

  หลักการที่  10 เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันเกี่ยวข้องกับบุคคลหลายฝ่ายซึ่งแต่ละฝ่ายควร
มีส่วนร่วมในการพิจารณาหลักเกณฑ์ร่วมกัน 

    

6.2 ข้อเสนอแนะ 
 จากการศึกษาบรรดาข้อมูลเพื่อศึกษาสถานะและปัญหาทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วย

ธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นของ Airbnb ในแง่มุมต่างๆ โดยพิจารณาจากกฎหมาย คำพิพากษา 

บทความ วารสาร ข้อมูลจากสื ่อออนไลน์ ตลอดทั ้งการศึกษาเปรียบเทียบกับต่างประเทศ 

ประกอบด้วย เมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์กและเมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนียใน

สหรัฐอเมริกา ประเทศสเปนและประเทศสวีเดนในสหภาพยุโรป และประเทศญี่ปุ่น เพื่อให้ได้มาซ่ึง

ข้อมูลที่หลากหลายแง่มุมในการนำมาวิเคราะห์ถึงความแตกต่างและประยุกต์ใช้ให้เหมาะสมกับ

กฎหมาย สภาพสังคมและวัฒนธรรมของประเทศไทยแล้ว ผู้เขียนจึงขอเสนอแนะแนวทางในการแก้ไข

ปัญหาการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมของ Airbnb ในประเทศไทยเพื่อให้มีการควบคุม

และกำกับดูแลการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นของ Airbnb มิให้เกิดผลกระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรม

และความเป็นอยู่อย่างผาสุกของคนในสังคม ดังน้ี 

  1. เสนอให้ตรากฎกระทรวงเพ่ือใช้บังคับแก่ธุรกิจการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่

โรงแรม โดยการนำกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารงานของซานฟรานซิสโก Private Lodging Business 
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Act ของประเทศญี่ปุ่นและพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 มาเป็นแม่แบบและปรับใช้ตามความ

เหมาะสม กล่าวคือ  

  1) กำหนดนิยามคำว่า “สถานที่พัก”ที่มิใช่โรงแรมซึ่งสามารถนำที่พักอาศัยออกให้

เช่าระยะสั้นได้โดยไม่ขัดต่อพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ให้ชัดเจนเพื่อให้เกิดความเข้าใจใน

ความหมายของสถานที่พักที่ได้รับอนุญาตให้นำมาประกอบกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่

โรงแรมให้เป็นอันหน่ึงอันเดียวกัน 

  ทั้งนี้ ผู้เขียนเห็นว่าการนำเอาที่พักอาศัยซึ่งมิใช่โรงแรมมาให้บริการให้เช่าระยะส้ัน

น้ันควรคำนึงถึงความถูกต้องเหมาะสมและไม่ขัดต่อเจตนารมย์ของกฎหมายเป็นสำคัญ โดยผู้เขียนเห็น

ว่าการนำคอนโดมิเนียมหรือที่พักอาศัยอื่นใดซึ่งเป็นอาคารประเภทควบคุมการใช้และหากได้ขอ

อนุญาตก่อสร้างโดยมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้เป็นที่พักอาศัยแต่เพียงอย่างเดียวแล้วนำมาห้องชุดออกมา

ให้เช่าระยะสั้นนั้นย่อมเป็นการมิชอบด้วยกฎหมายและขัดต่อวัตถุประสงค์ในการขออนุญาตก่อสร้าง 

ภาครัฐจึงควรควบคุมและกำกับดูแลการนำเอาห้องชุดภายในอาคารชุดออกมาให้เช่าระยะสั้นอย่าง

จริงจังเพื่อคุ้มครองสิทธิเสรีภาพ และความปลอดภัยของผู้พักอาศัยซึ่งได้ซื้อหรือเช่าห้องชุดนั้นโดย

คาดหวังว่าจะใช้เป็นท่ีพักอาศัยระยะยาวเท่าน้ัน 

อน่ึง การกำหนดให้มีการจดทะเบียนท่ีพักต่อหน่วยงานท่ีรับผิดชอบน้ันเพ่ือป้องกัน 

การประกอบธุรกิจโรงแรมเถ่ือนและช่วยให้เกิดความสะดวกให้เกิดการตรวจสอบว่าท่ีพักดังกล่าวได้รับ

อนุญาตให้ประกอบกิจการโดยชอบด้วยกฎหมายแล้วซึ่งจะเป็นผลนำไปสู่การจัดเก็บภาษีเงินได้ของ

เจ้าของที่พักจากการประกอบการให้เช่าที่พักอาศัยผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ตลอดจนการรับรู้รายได้

จนนำไปสู่การวางหลักประกันในการประกอบธุรกิจหากมีรายได้เกินกว่าหนึ่งล้านแปดแสนบาทต่อปี

ตามที่บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติขายตรงและตลาดแบบตรง พ.ศ. 2545 ได้อย่างมีประสิทธิภาพอีก

ด้วย 

  ทั้งนี้ การกำหนดนิยามคำว่าสถานที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมดังกล่าวมา

ข้างต้นนั้น นอกจากจะเป็นการสร้างบรรทัดฐานเป็นอย่างเดียวกันในทางปฏิบัติให้แก่เจ้าหน้าที่ในการ

ใช้อำนาจพิจารณาอนุมัติให้ที่พักอาศัยประเภทหนึ่งประเภทใดอันจะพึงได้รับอนุญาตให้ประกอบ

กิจการให้เช่าที่พักอาศัยยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมแล้วยังเป็นการเสริมสร้างการแข่งขันทางการค้าท่ีเป็น

ธรรมแก่อุตสาหกรรมโรงแรมแบบด้ังเดิมซ่ึงมีกฎหมายใช้บังคับอย่างเป็นรูปธรรมแล้วอีกส่วนหน่ึงด้วย 

  2) กำหนดนิยามคำว่า “การจองที่พัก” เพื่อกำหนดความหมายของการจองที่พัก

สำหรับการให้เช่าสถานที่พักอาศัยระยะสั้นนั้นมีความหมายว่าอย่างไรและใช้เป็นบรรทัดฐานในการ

ปฏิบัติร่วมกัน 
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 3) กำหนดนิยามคำว่า “เจ้าของแพลตฟอร์มให้เช่าที ่พักอาศัย” เพื ่อกำหนด

ความหมายของคำว่าเจ้าของแพลตฟอร์มให้เช่าที่พักอาศัยนั้นมีความหมายว่าอย่างไรและใช้เป็น

บรรทัดฐานในการปฏิบัติร่วมกัน 

4) กำหนดคุณสมบัติและลักษณะต้องห้ามของเจ้าของท่ีพัก เพ่ือให้เกิดบรรทัดฐาน 

ในการกำหนดคุณสมบัติและลักษณะต้องห้ามของเจ้าของที่พักเพื่อใช้ปฏิบัติร่วมกัน โดยผู้เขียนเห็นว่า

คุณสมบัติของเจ้าของที ่พักอาศัยระยะสั ้นที ่ม ิใช่โรงแรมนั ้นควรเทียบเท่ากับคุณสมบัติของ

ผู้ประกอบการโรงแรมเน่ืองจากมีวัตถุประสงค์ในการให้บริการท่ีพักแรมเช่นเดียวกัน 

5) กำหนดหลักเกณฑ์การออกใบอนุญาต เพ่ือให้เกิดบรรทัดฐานในการกำหนด 

หลักเกณฑ์การออกใบอนุญาตท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่โรงแรมเพ่ือใช้ปฏิบัติร่วมกัน โดยผู้เขียนเห็นว่า

หลักเกณฑ์การขออนุญาตน้ันควรเทียบเท่ากับการขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรมโรงแรมเน่ืองจาก

มีวัตถุประสงค์ในการให้บริการท่ีพักแรมเช่นเดียวกัน 

6) กำหนดระยะเวลาการอนุญาตให้ประกอบกิจการ ซ่ึงสำหรับธุรกิจโรงแรมน้ันตาม 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 นั้นได้กำหนดไว้ไม่เกิน  5  ปีและมีสิทธิต่ออายุได้โดยเป็นไปตาม

เงื่อนไขที่กำหนดไว้ ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมอาจนำหลักเกณฑ์ดังกล่าวมาใช้

ในการกำหนดเง่ือนไขในการกำหนดระยะเวลาการอนุญาตให้ประกอบกิจการได้เช่นกัน 

 7) กำหนดมาตรฐานทางด้านสุขอนามัย เพื ่อกำหนดมาตรฐานการให้บริการข้ัน

พ้ืนฐานด้านสุขอนามัยและใช้เป็นบรรทัดฐานในการปฏิบัติร่วมกัน 

  8) กำหนดมาตรฐานทางด้านระบบความปลอดภัย เพื ่อกำหนดมาตรฐานการ

ให้บริการข้ันพ้ืนฐานด้านความปลอดภัยและใช้เป็นบรรทัดฐานในการปฏิบัติร่วมกัน 

  9) กำหนดมาตรฐานทางด้านการอำนวยความสะดวกให้แก่ชาวต่างชาติ เพื่อกำหนด

มาตรฐานการให้บริการขั้นพื้นฐานด้านการอำนวยความสะดวกให้แก่ชาวต่างชาติ และใช้เป็นบรรทัด

ฐานในการปฏิบัติร่วมกัน 

10) กำหนดมาตรการในการป้องกันผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมของผู้พักอาศัยในพ้ืนท่ี 

ใกล้เคียง เพ่ือกำหนดมาตรฐานการให้บริการข้ันพ้ืนฐานด้านป้องกันผลกระทบต่อส่ิงแวดล้อมของผู้พัก

อาศัยในพ้ืนท่ีใกล้เคียงและใช้เป็นบรรทัดฐานในการปฏิบัติร่วมกัน 

11) กำหนดให้มีการลงทะเบียนผู้เข้าพัก การลงทะเบียนผู้เข้าพักจะช่วยให้มีการเก็บ 

รวบรวมข้อมูลผู้เข้าพักเพื่อใช้ในการตรวจสอบการใช้บริการและประวัติการเข้าพักได้เป็นอย่างดี โดย

ในกรณีที ่ผู ้เข้าพักเป็นคนต่างด้าว เจ้าของที่พักจะต้องแจ้งการเข้าพักอาศัยของคนต่างด้าวต่อ

สำนักงานตรวจคนเข้าเมืองดังได้บัญญัติไว้ในมาตรา 38 แห่งพระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง พ.ศ. 

2522 ท้ังยังช่วยในการป้องกัน คัดกรองและตรวจสอบผู้เข้าพักอาศัยได้อย่างมีประสิทธิภาพอีกด้วย 
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12) กำหนดระยะเวลาข้ันต่ำในการเข้าพักแต่ละคร้ังและจำกัดระยะเวลาการ 

ให้บริการต่อปี การกำหนดระยะเวลาข้ันต่ำและจำกัดระยะเวลาในการเข้าพักอาศัยระยะส้ันในแต่ละปี

นั้นจะช่วยคุ้มครองและลดผลกระทบอันจะเกิดขึ้นแก่ความเป็นอยู่ของเพื่อนบ้านหรือธุรกิจโรงแรม

แบบดั ้งเดิมให้สามารถดำเนินกิจการต่อไปได้ แต่ก็ไม่เป็นการจำกัดสิทธิตามรัฐธรรมนูญแห่ง

ราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 ตามหลักเสรีภาพในการประกอบอาชีพดังได้บัญญัติไว้ในมาตรา 40 

สำหรับเจ้าของที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมเพียงแต่ต้องตั้งอยู่บนพื้นฐานและหลักเกณฑ์ตามท่ี

กฎหมายได้กำหนดไว้เท่าน้ัน 

ท้ังน้ี ซานฟรานซิสโกได้กำหนดให้ต้องพักข้ันต่ำไม่น้อยกว่า  30 ต่อเดือนและไม่เกิน 

 275 วันต่อปี ในขณะที่ญี่ปุ่นได้กำหนดให้เช่าได้ในระยะเวลาไม่เกิน 180 วันต่อปีและได้ให้อำนาจ

รัฐบาลท้องถิ่นกำหนดเงื่อนไขในการเข้าพัก เช่น จำนวนวันในการเข้าพักแต่ละครั้ง จำกัดพื้นที่การ

ให้บริการ เป็นต้น 

13) กำหนดให้มีการแสดงเลขท่ีใบอนุญาตประกอบกิจการเม่ือมีการโฆษณาหรือ 

ประชาสัมพันธ์ และปิดประกาศใบอนุญาต ณ สถานที่พักให้ชัดแจ้ง การแสดงหมายเลขใบอนุญาตให้

ประกอบกิจการให้บริการที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมนั้นจะช่วยให้เกิดความสะดวกต่อการ

ควบคุมและตรวจสอบว่าสถานที่ดังกล่าวได้ผ่านการขออนุญาตประกอบกิจการอย่างถูกต้อง และเพ่ือ

เป็นการรับรองและคุ้มครองสิทธิของผู้บริโภคตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และ

พระราชบัญญัติขายตรงและธุรกิจแบบตรง พ.ศ. 2545 ในการที่จะใช้สิทธิโดยชอบธรรมและไม่วิตก

กังวลในการท่ีจะอ้างสิทธิตามกฎหมายดังเช่นท่ีผ่านมาอีกต่อไป 

  นอกจากนี้ควรเพิ่มบทลงโทษแก่ผู้ซึ่งนำที่พักอาศัยที่มิใช่โรงแรมมาให้เช่าระยะส้ัน

โดยไม่ได้รับอนุญาตเพื่อควบคุมมิให้เกิดโรงแรมเถื่อนซึ่งถือเสมือนเป็นคู่แข่งทางการค้าของธุรกิจ

โรงแรมและป้องกันการหลีกเลี่ยงภาษีอันเกิดจากการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งจะทำให้รัฐเสีย

ประโยชน์จากการดังกล่าวอีกด้วย 

  2. เสนอให้นำเอา Regulatory Sandbox ตามหลักการของ Stephen R. Miller 

มาทดลองสร้างโมเดลหรือโครงสร้างในการพัฒนากฎหมายเพื่อใช้บังคับกับ Airbnb โดยพิจารณา

ผลกระทบรอบด้านกับผู้ที ่เกี ่ยวข้องทุกฝ่ายเพื่อลดผลกระทบจากการตรากฎหมายทั้งในส่วนของ

เจ้าของที่พัก เพื่อนบ้านหรือผู้พักอาศัยร่วม ผู้ประกอบการโรงแรมหรือผู้มีส่วนได้เสียอื่นใด โดยยึด

หลักนิติธรรมท่ีมีหลักประกันในการลดความเหล่ือมล้ำของผู้ให้บริการและผู้ใช้บริการก่อนการบังคับใช้

กฎหมายเพื่อควบคุมและกำกับดูแลแก่ธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมดังเช่น 

Airbnb อย่างเป็นรูปธรรม 

   เนื่องจากขณะนี้การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมในประเทศไทยนั้นมีท้ัง 

ผู้ที่เห็นด้วยและไม่เห็นด้วยเพราะผลกระทบที่เกิดขึ้นจากแพลตฟอร์ม Airbnb ทำให้มีผู้ได้ประโยชน์
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และผู้เสียประโยชน์ ทั้งยังพบว่าได้มีการนำเอาที่พักหลากหลายประเภทมาให้บริการผ่าน Airbnb  

โดยมิได้มีการตรวจสอบว่าที่พักดังกล่าวเป็นที่พักโดยชอบด้วยกฎหมายซึ่งจะมีสิทธินำมาให้เช่าระยะ

สั้นได้เพราะไร้ซึ่งกฎหมายที่จะมากำกับดูแลอย่างชัดเจน ดังนั้น Regulatory Sandbox  จึงเสมือน

เป็นสนามทดลองความเป็นไปได้และความน่าจะเป็นในนำเอาที่พักประเภทต่างๆ ที่ประกาศให้เช่า

ผ่านแพลตฟอร์มของ Airbnb ไม่ว่าจะเป็น อพาร์ทเมนท์ โฮมสเตย์ บ้านต้นไม้ หรือบ้านเดี่ยว มา

ทดลองให้บริการภายใต้หลักเกณฑ์และระยะเวลาที่กำหนดไว้ ซึ่งผู้เขียนเชื่อมั่นเป็นอย่างยิ่งว่าผลจาก

การทดลองที่ได้มีการปฏิบัติจริงตามหลักการ Regulatory Sandbox นั้นจะเป็นสิ่งชี้วัดเพื่อช่วยให้ได้

เห็นถึงความเหมาะสมในการกำหนดประเภทของที่พัก มาตรฐานการให้บริการ และกฎหมายที่ควรจะ

เป็นเพื่อใช้บังคับกับการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมของประเทศไทยในอนาคตได้เป็น 

อย่างดี 

ในการน้ี จากข้อเสนอแนะดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น ผู้เขียนจึงขอนำเสนอตาราง 

แสดงสาระสำคัญและเหตุผลประกอบแนวทางในการร่างกฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑ์และเงื่อนไข

การประกอบธุรกิจของสถานท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีไม่เป็นโรงแรม พ.ศ...... โดยมีสาระสำคัญ ดังต่อไปน้ี
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ข้อเสนอแนะเพ่ือออกกฎกระทรวง กำหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขการประกอบธุรกิจของสถานท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีไม่เป็นโรงแรม พ.ศ...... 
 

ประเด็น ข้อเสนอแนะ หมายเหตุ 
1. กำหนดนิยามคำว่า “สถานท่ีพัก”         ให้สถานที่พักที่มีจำนวนห้องพักในอาคาร

เดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินสี่ห้องและมี

จำนวนผู้พักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน  แต่ไม่

รวมถึงอาคารชุดหรืออาคารประเภทอื่นใดซึ่งได้ขอ

อนุญาตก่อสร้างเพื่อใช้เป็นที่พักอาศัยตามกฎหมาย

ว่าด้วยการควบคุมอาคารแต่เพียงอย่างเดียว  

ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวสำหรับคน

เดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน อันมี

ลักษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริม

และได ้แจ ้งให ้นายทะเบ ียนทราบตามแบบท่ี

รัฐมนตรีกำหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบท

นิยามคำว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4 

 

         ความในข้อนี ้มีวัตถุประสงค์เพื ่อกำหนด

ความหมายของคำว่า “สถานที่พัก” เพื่อใช้สำหรับ

การให้เช่าระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมและเพื่อควบคุมมิ

ให้มีการนำเอาห้องชุดในอาคารชุดหรืออาคาร

ประเภทอื่นใดซึ่งได้ขออนุญาตก่อสร้างเพื่อใช้เป็นท่ี

พักอาศัยแต่เพียงอย่างเดียวมาใช้ในการประกอบ

กิจการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ัน ท้ังน้ี เพ่ือคุ้มครอง

สิทธ ิของผู้พักอาศัยระยะยาวและเป็นไปตาม

เจตนารมณ์การขออนุญาตก่อสร้างอาคารตาม

หลักเกณฑ์ดังได้กำหนดไว้ในพระราชบัญญัติอาคาร

ชุด พ.ศ. 2522 และควบคุมมิให้นำเอาที่พักอาศัย

ประเภทอาคารชุดนำไปให้เช่าระยะสั้นโดยมิชอบ

ด้วยกฎหมายอย่างเป็นรูปธรรม          
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ประเด็น ข้อเสนอแนะ หมายเหตุ 
2. กำหนดนิยามของคำว่า “การจองท่ีพัก” 

 
การจองที ่พ ัก คือ การให ้บร ิการจอง

สถานที่พักและการชำระเงินที่ให้บริการโดยบุคคล

หรือองค์กรซึ่งทำให้เกิดความสะดวกในการเช่าท่ี

พักอาศัยระยะสั้นระหว่างเจ้าของและนักท่องเที่ยว 

และเพื่อให้บุคคลซึ่งเรียกหรือรับโดยตรงหรือโดย

อ ้ อ ม จ ากน ายหน ้ า ห ร ื อ คนกล า ง  ส ำห รั บ

ค่าธรรมเนียมในการติดต่อการจองที่พักและการ

ชำระเงินให้แก่การเช่าระยะส้ันน้ัน 

 

       ความในข้อนี้ได้หลักการของกฎหมายเมือง
ซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา

มาเป็นแม่แบบในการร่างกฎหมาย เพื ่อกำหนด

นิยามการจองที่พักให้ชัดแจ้งและและเป็นบรรทัด

ฐานแก่นายทะเบียนหรือบุคคลซึ่งต้องรับผิดชอบ

หรือผู ้ท ี ่ม ีส ่วนเกี ่ยวข้องให้เก ิดความเข้าใจใน

ความหมายเป็นอย่างเดียวกัน 

3. กำหนดนิยามของคำว่า “เจ้าของแพลตฟอร์มให้

เช่าท่ีพักอาศัย” 

 

เจ้าของแพลตฟอร์มให้เช่าที่พักอาศัย คือ 

บุคคลหรือองค์กรที่เป็นส่วนหนึ่งในธุรกิจให้เช่า

สถานที่พักระยะสั้นโดยการให้บริการและเรียกหรือ

รับค่าธรรมเนียมการจองจากเจ้าของที่พักซึ่งเสนอ

ให้เช่าที่พักอาศัยเพื่อใช้สำหรับนักท่องเที่ยวหรือ

เป็นการชั่วคราว โดยปกติแล้วเจ้าของแพลตฟอร์ม

จะให้บริการจองสถานท่ีพักผ่านแพลตฟอร์ม 

             ความในข้อนี้ได้หลักการของกฎหมาย

เม ื องซานฟรานซ ิส โก  มลร ั ฐแคล ิฟอร ์ เ นีย 

สหรัฐอเมริกามาเป็นแม่แบบในการร่างกฎหมาย 

เพื่อกำหนดความหมายและทำให้เกิดการตีความท่ี

ช ัดแจ ้ง เก ี ่ ยวก ับน ิยามของแพลตฟอร ์มการ

ให้บริการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะส้ันผ่านวิธีการ 
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 ออนไลน์ซึ ่งอนุญาตให้เจ้าของที่พักโฆษณาที่พัก

ผ่านแพลตฟอร์มออนไลน์ซ่ึงอนุญาตให้เจ้าของท่ีพัก

โฆษณาที ่พักผ่านทางเว็บไซต์ซึ ่งให้บริการโดย

เจ้าของแพลตฟอร์ม และเจ้าของแพลตฟอร์มจะ

เป็นสื่อกลางระหว่างเจ้าของกับนักท่องเที่ยวในการ

จองท่ีพักและการชำระเงิน 

 

พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ให้มีความหมายเป็นอันหน่ึง

อันเดียวกันและเป็นบรรทัดฐานแก่นายทะเบียน

หรือบุคคลซึ่งต้องรับผิดชอบหรือผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง

ให้เกิดความเข้าใจในความหมายเป็นอย่างเดียวกัน 

4. กำหนดคุณสมบัติและลักษณะต้องห้ามของ

เจ้าของท่ีพัก 

 

     เจ้าของที่พักต้องมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะ

ต้องห้าม ดังต่อไปน้ี 

   (1) มีอายุไม่ต่ำกว่าย่ีสิบปีบริบูรณ์ 

   (2) มีภูมิลำเนาหรือถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักร 

   (3) ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย 

   (4) ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ 

ความสามารถ 

 

        เนื ่องจากการให้บริการให้เช่าที ่พักอาศัย

ระยะสั้นนั้นมีวัตถุประสงค์ในการให้บริการสถานท่ี

พักชั่วคราวสำหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดย

มีค่าตอบแทนเช่นเดียวกันกับโรงแรม แต่แตกต่าง

กันเพียงประเภทของที่พักอาศัยเท่านั้น  ผู้เขียนจึง

เห็นว่าควรนำหลักเกณฑ์ผู้ขอรับใบอนุญาตในการ

กำหนดคุณสมบัติละลักษณะต้องห้ามของเจ้าของท่ี

พักดังได้บัญญัติไว้ในมาตรา 16 แห่ง 
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       (5) ไม่เคยได้รับโทษจำคุกโดยคำพิพากษาถึง

ที่สุดให้จำคุก เว้นแต่เป็นโทษสำหรับความผิดที่ได้

กระทำโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 

     (6) ไม่เคยต้องคำพิพากษาถึงที ่ส ุดว ่าเป็น

ผู้กระทำผิดในความผิดเกี่ยวกับเพศตามประมวล

กฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเกี่ยวกับยา

เสพติด ความผิดตามกฎหมายว่าด้วยมาตรการใน

การป้องกันและปราบปรามการค้าหญิงและเด็ก 

หรือความผิดตามกฎหมายว่าด้วยการป้องกันและ

ปราบปรามการค้าประเวณี 

         (7) ไม่เป็นผู ้อยู ่ในระหว่างถูกสั ่งพักใช้

ใบอนุญาต 

         (8) ไม่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคย

ถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอื่นท่ีมิใช่เหตุตาม (6) 

แต่เวลาได้ล่วงพ้นมาแล้วไม่น้อยกว่าสามปี 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาเป็นแม่แบบ

ในการกำหนดคุณสมบัติและลักษณะต้องห้ามของ

เจ้าของท่ีพักด้วยเช่นเดียวกัน 
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          ถ้าผู้ขอรับใบอนุญาตเป็นห้างหุ้นส่วนหรือ

นิติบุคคล ผู ้เป็นหุ ้นส่วนผู ้จัดการ ผู ้จัดการหรือ

ผู้แทนของนิติบุคคลนั้นต้องมีคุณสมบัติและไม่มี

ลักษณะต้องห้ามตามวรรคหนึ่ง และต้องไม่เคยเป็น

หุ้นส่วนผู้จัดการ ผู้จัดการหรือผู้แทนของนิติบุคคล

ท่ีเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตตาม (8) 

 

 

5. กำหนดหลักเกณฑ์การออกใบอนุญาต          นายทะเบ ียนจะออกใบอน ุญาตให ้แก่ 

ผู้ขอรับใบอนุญาตได้ เมื่อเห็นว่าสถานที่ตั้ง ขนาด 

ลักษณะ สิ่งอํานวยความสะดวก หรือมาตรฐานการ

ประกอบธ ุ รก ิ จของสถานท ี ่ พ ั ก เป ็นไปตาม

หลักเกณฑ์ท่ีกําหนดไว้  

ให้นายทะเบียนมีหนังสือแจ้งการออก 

ใบอนุญาต หรือไม่ออกใบอนุญาตพร้อมด้วยเหตุผล

ให้ผู้ขอรับใบอนุญาตทราบภายในสามสิบวันนับแต่ 

        เนื ่องจากการให้บริการให้เช่าที ่พักอาศัย

ระยะสั้นนั้นมีวัตถุประสงค์ในการให้บริการสถานท่ี

พักแรมเช่นเดียวกันกับโรงแรม ผู้เขียนจึงเห็นว่า

ควรนำหลักเกณฑ์การออกใบอนุญาตประกอบ

ธุรกิจโรงแรมตามมาตรา 18 แห่งพระราชบัญญัติ

โรงแรม พ.ศ. 2547 มาเป็นแม่แบบในการกำหนด

หลักเกณฑ์การออกใบอนุญาตให้ประกอบกิจการท่ี

พักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่โรงแรมด้วยเช่นเดียวกัน 
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 วันท่ีได้รับผลการพิจารณา 

 

                 

6. กำหนดระยะเวลาการอนุญาตให ้ประกอบ

กิจการ 
        ใบอนุญาตฉบับหนึ่งให้ใช้กับสถานที่พักท่ี

ระบุช่ือไว้ในใบอนุญาตเท่าน้ัน และให้มีอายุห้าปีนับ

แต่วันท่ีออกใบอนุญาต 

        ทั้งนี้ การขอต่ออายุใบอนุญาตให้ยื่นขอก่อน

วันท่ีใบอนุญาตสิ้นอายุ เมื่อได้ยื่นคำขอแล้วให้ถือว่า

ผู้ยื ่นคำขออยู่ในฐานะผู้รับใบอนุญาตจนกว่าจะมี

คำส่ังถึงท่ีสุดไม่อนุญาตให้ต่ออายุใบอนุญาต 

         เนื ่องจากการให้บริการให้เช่าที ่พักอาศัย

ระยะสั้นนั้นมีวัตถุประสงค์ในการให้บริการสถานท่ี

พักแรมเช่นเดียวกันกับโรงแรม ผู้เขียนจึงเห็นว่า

ควรนำหลักเกณฑ์การกำหนดอายุใบอนุญาต

ประกอบธุรกิจโรงแรมตามมาตรา 19 และมาตรา 

21 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาเป็น

แม่แบบในการกำหนดใบอนุญาตให้ประกอบกิจการ

ท่ีพักอาศัยระยะส้ันท่ีมิใช่โรงแรมด้วยเช่นเดียวกัน 

 

7. กำหนดมาตรฐานทางด้านสุขอนามัย 

 

       ห้องที่ให้เช่าจะต้องมีขนาดไม่น้อยกว่า  3.3 

ตารางเมตรของต้องได้รับการทำความสะอาดและ

ต้องมีระบบระบายอากาศที ่ดีตามเงื ่อนไขและ

วิธีการท่ีกำหนดไว้ 

        ความในข ้อน ี ้ ได ้หล ักการของกฎหมาย

ประเทศญี่ปุ ่นมาเป็นแม่แบบในการร่างกฎหมาย 

โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อที่จะกำหนดมาตรฐานด้าน

สุขอนามัยเบื้องต้นของสถานที่พักอาศัยระยะสั้นท่ี

มิใช่โรงแรมให้มีมาตรฐานเดียวกัน 

Ref. code: 25635901033513DUL



 

 

177 
 

ประเด็น ข้อเสนอแนะ หมายเหตุ 
8. กำหนดมาตรฐานทางด้านระบบความปลอดภัย 

 
เจ้าของที่พักต้องติดตั้งอุปกรณ์ส่องสว่าง

ในกรณีฉุกเฉิน ป้ายแสดงเส้นทาง และระบบความ

ปลอดภัยอื ่นๆ สำหรับสถานที ่พักในกรณีที ่เกิด

อัคคีภัยหรือภัยอันตรายอื ่นใดตามเงื ่อนไขและ

วิธีการท่ีกำหนดไว้ 

 

       ความในข ้อน ี ้ ได ้หล ักการของกฎหมาย

ประเทศญี่ปุ ่นมาเป็นแม่แบบในการร่างกฎหมาย 

โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อที่จะกำหนดมาตรฐานด้าน

ความปลอดภัยเบื้องต้นของสถานที่พักอาศัยระยะ

ส้ันท่ีมิใช่โรงแรมให้มีมาตรฐานเดียวกัน 

9. กำหนดมาตรฐานทางด้านการอำนวยความ

สะดวกให้แก่ชาวต่างชาติ 

 

เจ้าของที่พักต้องจัดให้มีคู่มือเกี่ยวกับการ

ใช้อุปกรณ์ภายในสถานที่พัก ข้อมูลการเดินทาง 

และหมาย เ ลข โทรศ ั พท ์ ก รณ ี ฉ ุ ก เ ฉ ิ น เ ป็ น

ภาษาต่างประเทศ ซึ่งจะต้องมีภาษาอังกฤษรวมอยู่

ด้วยไม่น้อยกว่าหน่ึงภาษา 

       ความในข ้อน ี ้ ได ้หล ักการของกฎหมาย

ประเทศญี่ปุ ่นมาเป็นแม่แบบในการร่างกฎหมาย 

โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อที่จะกำหนดมาตรฐานด้าน

การอำนวยความสะดวกให้แก่ชาวต่างชาติในกรณีท่ี

มีการพักอาศัยในสถานที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่

โรงแรมให้มีมาตรฐานเดียวกัน 

 

10. กำหนดมาตรการในการป้องกันผลกระทบต่อ

ส่ิงแวดล้อมของผู้พักอาศัยในพ้ืนท่ีใกล้เคียง 

เจ้าของที่พักต้องจัดให้มีมาตรการในการ

ป้องกันการส่งเสียงดังอันเป็นการรบกวนผู้พักอาศัย 

       ความในข ้อน ี ้ ได ้หล ักการของกฎหมาย 

ประเทศญี่ปุ ่นมาเป็นแม่แบบในการร่างกฎหมาย

โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือท่ีจะกำหนดมาตรการในการ 
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 ในพื้นที่ใกล้เคียง ตลอดทั้งการกำจัดขยะมูลฝอย

เพื ่อให้เกิดสุขอนามัยและสิ ่งแวดล้อมที ่ด ีตาม

เง่ือนไขและวิธีการท่ีกำหนดไว้ 

ป้องกันผลกระทบต่อสิ่งแวดล้อมของผู้พักอาศัยใน

สถานที ่พ ักอาศัยระยะสั ้นที ่ม ิใช ่โรงแรมให้มี

มาตรฐานเดียวกัน 

 
11. กำหนดให้มีการลงทะเบียนผู้เข้าพัก 

 
        เจ้าของที่พักต้องจัดให้มีการบันทึกรายการ

ต่างๆ เก่ียวกับผู้พักและจำนวนผู้พักในแต่ละห้องลง

ในบัตรทะเบียนผู้พักในทันทีที่มีการเข้าพัก โดยให้ 

ผู ้พ ักคนใดคนหนึ ่งเป็นผู ้ลงลายมือชื ่อในบัตร

ทะเบียนผู ้พัก หากผู ้พักมีอายุต่ำกว่าสิบแปดปี

บริบูรณ์และเข้าพักตามลำพัง ให้ผู ้จ ัดการหรือ

ผู้แทนลงลายมือชื่อกำกับไว้ด้วย และนำไปบันทึก

ลงในทะเบียนผู้พักให้แล้วเสร็จภายในยี่สิบสี่ชั่วโมง

หลังจากมีการลงทะเบียนเข้าพัก 

         ความในข้อนี้ได้หลักการของกฎหมายญี่ปุ่น

และมาตรา 35 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 

2547 มาเป็นแม่แบบในการร่างกฎหมาย โดยมี

วัตถุประสงค์เพื่อที่จะควบคุมและตรวจสอบการ

ลงทะเบ ียนผ ู ้ เข ้าพ ักให ้สามารถควบค ุมและ

ตรวจสอบย้อนหลังได้      
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ประเด็น ข้อเสนอแนะ หมายเหตุ 
         การบันทึกรายการต่างๆ เกี่ยวกับผู้เข้าพักลง

ในบัตรทะเบียนผู้พักและทะเบียนผู้พักต้องบันทึก 

ทุกรายการให้ครบถ้วน ห้ามมิให้ปล่อยช่องว่างไว้

โดยไม่มีเหตุผลสมควร 

        เจ้าของที่พักต้องเก็บรักษาบัตรทะเบียนผู้พัก

และทะเบียนผู้พักไว้เป็นเวลาอย่างน้อยหนึ่งปี และ

ต้องให้อยู่ในสภาพท่ีตรวจสอบได้ 

         บัตรทะเบ ียนผ ู ้พ ักและทะเบ ียนผ ู ้ พัก  

ให้เป็นไปตามแบบท่ีรัฐมนตรีประกาศกำหนด 

        ทั้งนี ้ เจ้าของที ่พักต้องส่งสำเนาทะเบียน 

ผู้เข้าพักในแต่ละวันให้นายทะเบียนทุกเดือนเพ่ือ

ตรวจสอบการเข้าพักอาศัย 

 

12. กำหนดระยะเวลาขั ้นต่ำในการเข้าพักแต่ละ

คร้ังและจำกัดระยะเวลาการให้บริการต่อปี 
         การเข้าพักในสถานที่พักจะต้องเข้าพักข้ัน

ต่ำไม่น้อยกว่าสามวัน และเจ้าของท่ีพักต้องรายงาน

จำนวยวันท่ีมีผู้เช่า จำนวนรวมของผู้เช่าโดยแยกแต่ 

 

         ความในข้อนี้ได้หลักการของกฎหมายเมือง 

ซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา 

และประเทศญ่ีปุ่นมาเป็นแม่แบบในการร่าง 
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ประเด็น ข้อเสนอแนะ หมายเหตุ 
 ละสัญชาติเพ่ือรายงานต่อนายทะเบียนทุกวันท่ี 15 

ของเดือน 

        ทั้งนี้ ห้ามมิให้เปิดบริการให้เช่าสถานที่พัก
เก ินกว่า 180 วันต่อปีน ับแต่ว ันที ่ 1 มกราคม  

ถึงวันท่ี 31 ธันวาคมของทุกปี  

กฎหมาย โดยมีวัตถุประสงค์เพ่ือท่ีจะควบคุม 

สถานที ่พักประเภทอื ่นที ่ม ิใช่โรงแรมประกอบ 

กิจการอันเป็นการแข่งขันและส่งผลกระทบต่อ

อุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิม และป้องกันมิให้

ส ่งผลกระทบต่อการพักอาศัยของผู ้พ ักอาศัย

ข้างเคียงจนเกินไป  

   

13. กำหนดให้มีการแสดงเลขที่ใบอนุญาตประกอบ

กิจการเมื่อมีการโฆษณาหรือประชาสัมพันธ์ และ

ปิดประกาศใบอนุญาต ณ สถานท่ีพักให้ชัดแจ้ง 

       การโฆษณาหรือประชาสัมพันธ์สถานที่พัก

ตามจะต้องแสดงเลขที่ใบอนุญาตประกอบกิจการ

ด้วยทุกคร้ัง 

        ทั้งนี้ สถานที่พักซึ่งได้รับอนุญาตให้ประกอบ

กิจการจะต้องปิดประกาศใบอนุญาตประกอบ

กิจการ ณ สถานท่ีพักให้เห็นอย่างชัดแจ้ง 

           ความในข้อนี ้ได้หลักการของกฎหมาย

เม ื องซานฟรานซ ิส โก  มลร ั ฐแคล ิฟอร ์ เ นีย 

สหรัฐอเมริกา และประเทศญี่ปุ่นมาเป็นแม่แบบใน

การร่างกฎหมาย โดยมีว ัตถุประสงค์เพื ่อที ่จะ

ควบคุมและตรวจสอบสถานที่พักที่ได้โฆษณาหรือ

ประชาสัมพันธ์ให้เช่านั้นว่ามีการจดทะเบียนและ

ได้ร ับอนุญาตให้ประกอบกิจการโดยชอบด้วย

กฎหมายแล้ว 
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