
 

บทที ่1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ  

 เม่ือยุคสมยัเปล่ียนแปลงไปสถานการณ์เศรษฐกิจโลกมีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว การ
เช่ือมโยงทางดา้นการส่ือสารกนัอยา่งใกลชิ้ดมากเป็นสภาพไร้พรมแดน การพฒันาเทคโนโลยีก็ยอ่ม
มีการเปล่ียนแปลงอยา่งรวดเร็ว ส่งผลใหป้ระเทศไทยมีการพฒันาและปรับเปล่ียนเพื่อให้มีความเท่า
ทันต่อสถานการณ์โลกในปัจจุบัน จึงเกิดแผนพฒันาเศรษฐกิจและสังคมแห่งชาติฉบับท่ี 12                 
(พ.ศ. 2560-2564) โดยแผนพฒันาเศรษฐกิจของประเทศไทยฉบบัท่ี 12 ดงักล่าวไดใ้ห้ความส าคญั
และสนับสนุนให้เศรษฐกิจด้านบริการเกิดการแข่งขันได้อย่างทัดเทียมกับประเทศต่าง ๆ มี
ประสิทธิภาพภายใต้สถานการณ์ท่ีกระแสโลกาภิวฒัน์มีความเข้มข้นมากข้ึน เป็นโลกแบบไร้
พรมแดน1 ซ่ึงประเทศไทยไดใ้ห้การส่งเสริมธุรกิจบริการภายใตโ้มเดล Thailand 4.0 ด้วยการ
ปรับเปล่ียนรูปแบบการประกอบธุรกิจบริการแบบเดิม ๆ ท่ีเป็นไปอย่างไร้ทิศทาง ไม่เป็นระบบ 
และไม่สามารถใช้ศกัยภาพของจุดเด่นท่ีมีอยู่ได้อย่างเต็มท่ีให้เกิดความโดดเด่นในอุตสาหกรรม
บริการของประเทศจนเป็นท่ียอมรับในระดบัสากล รวมตลอดถึงการส่งเสริมธุรกิจบริการใหม่ให้
เกิดข้ึน เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มใหก้บัเศรษฐกิจของประเทศและของผูบ้ริโภคต่อไป2 
 ปัจจุบนัอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของไทยถือไดว้า่เป็นส่วนหน่ึงท่ีแผนพฒันาเศรษฐกิจ
และสังคมแห่งชาติฉบบัท่ี 12 ไดใ้ห้ความส าคญัเป็นอยา่งมาก เน่ืองจากอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว
เป็นแหล่งรายได้หลกัอนัดับตน้ ๆ ของประเทศ และได้มีการขยายตวัอย่างมาก ผูป้ระกอบการ
อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของไทยจ านวนมากไดเ้ร่ิมให้ความส าคญักบัการด าเนินธุรกิจในรูปแบบ
การแข่งขนัดา้นตลาดออนไลน์เพิ่มมากข้ึน เน่ืองจากเล็งเห็นวา่การท าธุรกิจในรูปแบบดงักล่าวนั้น
เป็นการช่วยเพิ่มช่องทางในการเขา้ถึงกลุ่มลูกคา้และบริการ และช่วยเพิ่มศกัยภาพในการแข่งขนัเม่ือ
มีการเปิดเสรีทางการบริการดา้นการท่องเท่ียว อีกทั้งการเปิดเสรีการบริการดา้นการท่องเท่ียวนั้น

                                                           
1 การประชุมวิชาการ. (2559). การวิจัยเพื่อการพัฒนา เผยแพร่ และถ่ายทอดเทคโนโลยีที่ทันสมัยต่อสังคม.  
ส านกังานคณะกรรมการเสนอผลงานวจิยัระดบัชาติ คร้ังท่ี 1. วทิยาลยัเทคโนโลยพีนมวนัท.์ หนา้ 2081. 
2 พิมพเ์ขียว Thailand 4.0. (2559). โมเดลขับเคลื่อนประเทศไทยสู่ความมั่งคั่ง มั่นคงและยั่งยืน. กองบริหาร
งานวจิยัและประกนัคุณภาพการศึกษา. หนา้ 57-58. 
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อาจจะเป็นช่องทางท่ีส าคญัอย่างหน่ึงท่ีท าให้ผูป้ระกอบการไทยมีแนวโน้มให้เกิดการแข่งขนัท่ี
รุนแรงข้ึน ซ่ึงก็เป็นปัจจยัส าคญัท่ีส่งผลให้อาเซียนกา้วข้ึนเป็นจุดหมายปลายทางการท่องเท่ียวยอด
นิยมของนกัท่องเท่ียวจากทัว่โลก สอดคลอ้งกบัการคาดการณ์ขององคก์ารท่องเท่ียวโลก และยงัเป็น
แรงดึงดูดนกัลงทุนจากต่างประเทศ ขณะเดียวกนัก็เป็นโอกาสให้ภาคการท่องเท่ียวไทยมีแนวโน้ม
ขยายตวัสูงข้ึน3 
 การประกอบธุรกิจให้บริการสถานท่ีพกัถือเป็นอีกดา้นหน่ึง ซ่ึงเป็นส่วนประกอบส าคญั
ของการเจริญเติบของอุตสาหกรรมการท่องเท่ียว ซ่ึงสถานท่ีพกัส าหรับนกัท่องเท่ียวท่ีให้บริการใน
ประเทศไทยปัจจุบนัมีหลากหลายรูปแบบ เช่น โรงแรม เกสทเ์ฮา้ส์ บงักะโล รีสอร์ท คอนโดมิเนียม 
บา้นเช่า อพาร์ตเมนต์ เป็นตน้ ทั้งน้ีสถานท่ีพกัต่าง ๆ เหล่าน้ีไดเ้ร่ิมมีการพฒันาจุดเด่นของตนให้มี
ความแตกต่างกนัออกไป เพื่อน าเสนอและสร้างความดึงดูดใจในการเขา้พกัอาศยัของนกัท่องเท่ียว  
 ในอดีตสถานท่ีพกัของนักท่องเท่ียวท่ีมีการกล่าวถึงเป็นอนัดบัแรก ได้แก่ โรงแรม แต่
ปัจจุบนัเม่ือความเจริญกา้วหนา้มีมากยิง่ข้ึนท าใหก้ารประกอบธุรกิจท่ีพกัแรมในรูปแบบอ่ืน ๆ เร่ิมมี
การปรับตวั และมีการเพิ่มการลงทุนเก่ียวกบัสถานท่ีพกัแรมแบบใหม่กนัมากข้ึน อาคารชุดถือเป็น
สถานท่ีพกัแรมท่ีผูป้ระกอบการให้ความสนใจในการประกอบกิจการท่ีมีการบริการลกัษณะอย่าง
โรงแรม หรืออาจเรียกท่ีพกัในรูปแบบน้ีว่า ท่ีพกัประเภทถือกรรมสิทธ์ิร่วมกัน (Timesharing) 
หมายถึง ท่ีพกัประเภทถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั ในรูปแบบพิเศษของเจา้ของกรรมสิทธ์ิคอนโดมิเนียม 
โดยการเฉล่ียค่าใช้จ่ายร่วมทุนกนัซ้ือห้องชุดในอาคารชุด หรือคอนโดมิเนียม แล้วก าหนดช่วง
ระยะเวลาท่ีแต่ละคนไปใช้บริการในแต่ละรอบปีหมุนเวียนกนัไป หรือน าเอาห้องชุดไปให้เช่า
รายวนัและมีบริการแบบโรงแรม แลว้น าผลประโยชน์ท่ีไดรั้บมาแบ่งกนั4 ซ่ึงไดรั้บความนิยมและ
ก าลงัขยายตวัเพิ่มมากข้ึน โดยแต่เดิมวตุัประสงค์ของการใช้ประโยชน์คอนโดมิเนียมนั้น มีไวเ้พื่อ
พกัอาศยัอนัมีลกัษณะเฉพาะ เช่น บา้น ความส าคญัของการอยูอ่าศยัร่วมกนัภายในอาคารชุดจะเนน้
ความคุน้เคยต่อกนัอย่างเช่นเพื่อนบา้นเสียเป็นส่วนใหญ่ ดา้นการรักษาความปลอดภยัต่าง ๆ ส่วน
หน่ึงท่ีส าคัญจะเน้นให้เพื่อนบ้านคอยดูแลซ่ึงกันและกัน ต่อมาเร่ิมมีการปรับเปล่ียนการใช้
ประโยชน์ของห้องชุด โดยการน าห้องชุดเพื่ออยู่อาศยัมาให้เช่ารายวนัท่ีมีลกัษณะการบริการแบบ

                                                           
3 ส านกังานคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์. (2556). บทความ อุตสาหกรรมการท่องเทีย่วกบัพาณิชย์
อิเลก็ทรอนกิส์. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : http://www.etcommission.go.th/article-other-topic-travel-
ecommerce.html [2560, 30 ธนัวาคม]. 
4 รวงทอง  ถูระวรณ์. (2554). ปัจจัยที่มีผลต่อการตัดสินใจใช้บริการโรงแรมรีสอร์ทในเขตกรุงเทพมหานคร. 
วทิยานิพนธ์บริหารธุรกิจมหาบณัฑิตย ์คณะบริหารธุรกิจ มหาวทิยาลยัราชภฏัวไลยอลงกรณ์. หนา้ 17.  
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โรงแรม และมีพื้นท่ีส่วนกลางเป็นกรรมสิทธ์ิเจา้ของร่วมกนัเช่นเดียวกบัคอนโดมิเนียมอ่ืน ๆ5 ทั้งน้ี
แนวความคิดในการน าห้องชุดออกให้เช่าดงักล่าวน้ี ไดน้ าหลกัแนวคิดทางเศรษฐศาสตร์รูปแบบ
เศรษฐกิจแบ่งปัน มาเป็นหลกัในการด าเนินธุรกิจให้เช่าห้องชุดภายในคอนโดมิเนียมและจดัให้มี
บริการอย่างโรงแรม ซ่ึงแนวความคิดเศรษฐกิจแบบแบ่งปันเห็นว่าทรัพยากรใด ๆ ท่ีมีแล้วไม่
ก่อใหเ้กิดรายได ้ก็ควรน ามาใชใ้หเ้กิดประโยชน์มากท่ีสุด  
 ปัจจุบนัเม่ือแนวคิดเศรษฐกิจแบ่งปันไดรั้บความสนใจอย่างแพร่หลาย ผูป้ระกอบธุรกิจท่ี
น าหลกัเศรษฐกิจแบ่งปันมาใชแ้ลว้ประสบความส าเร็จ เช่น แอร์บีเอ็นบี (Airbnb)6 ซ่ึงเป็นบริษทัท่ี
ก่อตั้งข้ึนเป็นตวักลางในการเปิดเวป็ไซตใ์ห้เจา้ของบา้น คอนโด อพาร์ตเมนต ์จากทัว่ทุกมุมโลกมา
ลงโฆษณาเพื่อปล่อยเช่าบา้น คอนโด อพาร์ตเมนต์ดงักล่าวในระยะสั้ น โดยลกัษณะด าเนินการ
ดงักล่าวมีรูปแบบเช่นเดียวกบัการประกอบธุรกิจโรงแรม ผูป้ระกอบธุรกิจแอร์บีเอ็นบี (Airbnb) ได้
น าหลกัการทางเศรษฐศาสตร์วา่ดว้ยระบบเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน หรือ Sharing Economy7 โดยการ
ตั้งตวัเองเป็นศูนยก์ลางของขอ้มูลต่าง ๆ และชกัน าให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดสามารถน าเอาห้อง
ชุดของตนมาลงโฆษณาในระบบอินเตอร์เน็ตแล้วมีการกระจายขอ้มูลผ่านทางเว็ปไซค์ เพื่อให้
ประชาชนท่ีสนใจห้องพกัอาศยัเข้าท าการจองเช่าห้องชุดเหล่านั้น ซ่ึงการตกลงเช่าจะต้องท า
ธุรกรรมผ่านระบบอินเตอร์เน็ตในเวป็ไซค์ของผูป้ระกอบธุรกิจแอร์บีเอ็นบี (Airbnb) เท่านั้น การ
จองเช่าห้องชุดดงักล่าวผ่านทางระบบจะมีการบนัทึกข้อมูลของผูจ้องและรายละเอียดต่าง ๆ ท่ี
เก่ียวกบัสถานะหรือการแสดงตวับุคคลของผูเ้ช่าอยา่งชดัเจน  
 ประเทศไทยไดน้ าแนวคิดเศรษฐกิจแบ่งปันมาใช ้โดยบริษทัผูพ้ฒันาธุรกิจอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียม ไดส้ร้างความจูงใจให้แก่ผูบ้ริโภคท่ีซ้ือห้องชุดในอาคารชุดท่ีท าการซ้ือห้อง
ชุดดงักล่าวแลว้มีขอ้ตกลงกนัระหวา่งเจา้ของห้องชุดท่ีมีการซ้ือห้องชุดให้น าห้องชุดต่าง ๆ ของตน
มาให้บริษทัผูพ้ฒันาโครงการอาคารชุดสามารถน าห้องชุดต่าง ๆ เหล่าน้ี มาปล่อยเช่าแบบโรงแรม 
และน าผลประโยชน์ท่ีเกิดข้ึนจากการปล่อยเช่าห้องชุดดงักล่าวมาแบ่งปันกนั อยา่งไรก็ตามปัจจุบนั
                                                           
5 TerraBKK คลงัความรู้. (2560). คอนโดเทลโมเดลธุรกจิลงทุนอสังหาริมทรัพย์ตากอากาศ. (ออนไลน์). เขา้ถึงได้
จาก : http://www.terrabkk.com/news/98188/คอนโดเทล-โมเดลธุรกิจลง. [2560, 18 พฤศจิกายน]. 
6 เป็นตวักลางเช่ือมโยง “เจา้ของท่ีพกั” กบั “นกัเดินทาง” เขา้ดว้ยกนั โดยมีท่ีพกัเป็นส่ือกลางในการแลกเปล่ียน
ประสบการณ์ อีกทั้งยงัเปิดโอกาสใหเ้จา้ของบา้นสามารถสร้างรายไดจ้ากการแบ่งปันท่ีพกัใหน้กัเดินทาง ให้ความ
สะดวกสบายในการส่ือสาร ระหว่าง เจ้าของท่ีพกั และ นักเดินทาง ผ่านโลกออนไลน์ ไม่ว่าจะเป็น website 
www.airbnb.com หรือ application ของ Airbnb 
7 คือ รูปแบบเศรษฐกิจท่ีผูใ้ดมีอะไรก็เอาออกมาแชร์ในรูปแบบการเช่า (หมายถึงทรัพยสิ์น) เพ่ือสร้างมูลค่าเพ่ิม
ของสินทรัพย ์การเกิดข้ึนของรูปแบบเศรษฐกิจน้ี เป็นผลพว่งมาจากการท่ีบุคคลมีอินเตอร์เน็ตในการเขา้ถึงกนัได้
ง่ายข้ึน โดยมีแพลตฟอร์มอะไรซกัอยา่งเป็นตวักลางในการเป็น Market Share 
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ประเทศไทยยงัมีประเด็นโตแ้ยง้กนัถึงความไม่ถูกตอ้งตามกฎหมายในการประกอบธุรกิจประเภทน้ี 
โดยเฉพาะผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมเห็นว่าการน าห้องชุดออกให้เช่ารายวนัเป็นการขดัต่อกฎหมาย
โรงแรม และกฎหมายอาคารชุด8 รวมถึงกฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการใชอ้าคารผิดประเภทและ
ผิดวตัถุประสงค์ท่ีได้ขออนุญาตไว ้เน่ืองจากประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายบงัคบัใช้หรือก าหนด
แนวทางเก่ียวกบัการน าห้องชุดให้เช่ารายวนัไวอ้ย่างท่ีชัดเจนว่าสามารถให้ด าเนินการปล่อยเช่า
ดงักล่าวไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย ส่งผลให้หน่วยงานราชการตอ้งบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีมีอยูเ่ป็นการ
ควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ถือเป็นการกระท าท่ีผิดต่อ
กฎหมายตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ต่างกนักบัต่างประเทศท่ีมีหลายประเทศไดใ้ห้การ
ยอมรับเก่ียวกับการประกอบธุรกิจประเภทน้ีให้สามารถท าได้โดยชอบด้วยกฎหมายแต่มีการ
ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการและรูปแบบท่ีเหมาะสมไม่ให้กระทบต่อธุรกิจโรงแรม ซ่ึงผลดีก็คือ
ประเทศสามารถจดัเก็บภาษีไดเ้พิ่มข้ึน อีกทั้งผูบ้ริโภคเองก็ย่อมมีสิทธิเลือกสถานท่ีพกัไดเ้พิ่มมาก
ข้ึนและไดห้อ้งพกัท่ีมีราคาถูกกวา่อีกเช่นกนั   
 ผูเ้ขียนเห็นว่าการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม เป็นการด าเนิน
ธุรกิจด้านการท่องเท่ียวรูปแบบหน่ึงท่ียงัไม่มีกฎหมายรองรับ ส่งผลให้การด าเนินธุรกิจการน า
อาคารชุดมาให้เช่าแบบโรงแรม ในปัจจุบนัเป็นการด าเนินกิจการท่ีผิดต่อกฎหมายโรงแรมและ
กฎหมายอาคารชุด ทั้งน้ี เน่ืองจากพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มิไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์ หรือ
วิธีการเก่ียวกบัธุรกิจการน าอาคารชุดมาให้เช่าแบบโรงแรมไว ้จึงก่อให้เกิดปัญหาในการด าเนิน
กิจการหลายประการ ไดแ้ก่ 

 1) การหลีกเล่ียงบทบญัญติัของกฎหมายโดยผูป้ระกอบการจะด าเนินกิจการโดยไม่ได้
ขออนุญาต ท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ีปฏิบติัอย่างถูกตอ้งตามกฎหมายไดรั้บความเดือดร้อน 
เพราะถูกเอาเปรียบในเชิงธุรกิจ และผูบ้ริโภคท่ีเขา้ใชบ้ริการอาจไม่ไดรั้บความปลอดภยัหรือไม่มี
มาตรการควบคุมท่ีชดัเจนไดอ้ยา่งดีพอ 

 2) ภาครัฐจะสูญเสียรายไดอ้นัเน่ืองมาจากไม่สามารถจดัเก็บภาษีอนัพึงได้จากการ
ประกอบธุรกิจการน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรมดงักล่าว และไม่สามารถ
ควบคุมใหเ้กิดความปลอดภยัแก่ประชาชนท่ีอาจไดรั้บผลกระทบจากการด าเนินธุรกิจดงักล่าวได ้

กล่าวโดยสรุป การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดมาให้เช่าแบบโรงแรม หากสามารถ
อนุญาตให้มีการด าเนินกิจการไดอ้ย่างถูกตอ้งตามกฎหมายจะส่งผลดีให้แก่ประเทศไทยเป็นอย่าง

                                                           
8 ประชาชาติธุรกิจ ฉบบัวนัท่ี 14 กนัยายน 2558.  (ออนไลน์ ). เขา้ถึงไดจ้าก : http://www.prachachat.net/news 
detail.php?newsid=1442211606. [2560, 20 พฤศจิกายน]. 
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มาก ดังนั้นเม่ือประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายท่ีจะส่งเสริมและก าหนดมาตรฐานท่ีจะใช้กับการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมโดยตรง รัฐจึงควรเขา้มาส่งเสริมบญัญติั
กฎหมายในการท่ีจะใช้กับธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมโดยตรง เพื่อก าหนด
มาตรฐาน รูปแบบ วิธีการของธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมโดยเฉพาะ ให้เป็นท่ี
ยอมรับของนกัท่องเท่ียว และเป็นการส่งเสริมการท่องเท่ียวไปในตวั ท าให้ผลประโยชน์ตกไดก้บั
ประเทศและผูบ้ริโภคโดยตรงต่อไป 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1. เพื่อศึกษาถึงความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี เก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุด
ออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม 

2. เพื่อศึกษาถึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรม 

3. เพื่อวเิคราะห์สภาพปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออก
ใหเ้ช่าแบบโรงแรมในประเทศไทย และเปรียบเทียบกบัต่างประเทศ 

4. เพื่อศึกษาเสนอแนะแนวทางและวิเคราะห์แนวทางท่ีเหมาะสมในการปรับปรุง
กฎหมายท่ีเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม 

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

สารนิพนธ์ฉบบัน้ีท าการศึกษาสถานการณ์ สภาพปัญหา ขอ้จ ากดั ของการประกอบธุรกิจ
การน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม โดยเฉพาะกฎหมายของประเทศไทยท่ียงัจ ากดัสิทธิในการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ย่อมก่อให้เกิดผลเสียอย่างมากแก่ภาครัฐ
และส่งผลกระทบต่อผูบ้ริโภคท่ีเป็นผูใ้ช้บริการ ทั้งในขอ้กฎหมายและในทางปฏิบติั โดยก าหนด
หลักเกณฑ์ในการประกอบธุรกิจดังกล่าวให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ของกฎหมายประเทศ
สหรัฐอเมริกาและประเทศญ่ีปุ่น คือการคุม้ครองผูบ้ริโภค การเก็บภาษีโดยให้บริษทัผูข้ายบริการ
เป็นผูจ้ดัเก็บแทนหน่วยงานของรัฐ และการรับผิดชอบต่อความเส่ียงท่ีอาจจะเกิดข้ึน โดยเจา้ของท่ี
พกัจะตอ้งรับผดิชอบความเสียหายท่ีเกิดข้ึนดว้ยตนเอง อีกทั้งตอ้งก าหนดให้เจา้ของท่ีพกัก าหนดให้
เช่าพกัไม่เกิน 90 วนั ต่อปี เพื่อเป็นการก าหนดมาตรฐาน รูปแบบ วิธีการควบคุมของการประกอบ
ธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ก็จะท าให้กฎหมายของประเทศไทยนั้ น มี
ประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน และสามารถบงัคบัใชไ้ดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมาย 
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1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ถึงแมจ้ะมีกฎหมายหลกัเกณฑ์
ท่ีเก่ียวขอ้งคอยก าหนดไวแ้ลว้ก็ตาม แต่หลกัเกณฑด์งักล่าวท่ีไดก้ าหนดไวย้งัไม่มีความเหมาะสม ไม่
มีกฏระเบียบ หรือขอ้บงัคบัใด ๆ ท่ีเขา้มาอ านวยความเหมาะสมเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจเก่ียวกบั
การน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมออกปล่อยเช่าแบบโรงแรม ดงันั้น จึงควรท่ีจะตอ้งมีการศึกษาเพื่อ
ก าหนดเพิ่มเติมบทบญัญติักฎหมายท่ีเหมาะสมในการอนุญาตให้เจา้ของห้องชุดสามารถให้มีการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมไดโ้ดยชอบด้วยกฎหมาย เพื่อให้เกิดการ
แข่งขนัอยา่งเป็นธรรมและการแข่งขนัทางการคา้อยา่งเสรีของการประกอบธุรกิจในยุคปัจจุบนัอยา่ง
กวา้งขวาง 

1.5 วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 

การศึกษาน้ีเป็นการศึกษาแบบวิจยัเอกสาร (Document Research) โดยคน้ควา้และรวบรวม
ขอ้มูลจากตวับทกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งในประเทศและต่างประเทศ จากหนงัสือ วิทยานิพนธ์ บทความ
ทางวิชาการและวารสารต่าง ๆ กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรม กฎกระทรวง ระเบียบ ประกาศ ขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด ค าวินิจฉัยท่ี
เก่ียวขอ้ง ทั้งท่ีเป็นภาษาไทย และภาษาต่างประเทศ วิทยานิพนธ์ สารนิพนธ์ ตลอดจนขอ้มูลทาง
กฎหมายจากเวบ็ไซตอิ์นเตอร์เน็ตท่ีเก่ียวกบับทบญัญติัทางกฎหมายต่าง ๆ หรือขอ้คิดเห็นต่าง ๆ โดย
ศึกษาเปรียบเทียบกบัหลกักฎหมายของต่างประเทศ กบัหลกักฎหมายของไทย รวมถึงค าพิพากษา
ของศาล แลว้น ามาวเิคราะห์สรุปผลและเสนอแนะแนวทาง และมาตรการแกไ้ขปัญหาดงักล่าว 

1.6 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 

 1. ท าใหท้ราบถึงความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎี และความหมายของการประกอบธุรกิจการ
น าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม 
 2. ท าให้ทราบถึงมาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการขออนุญาตการประกอบธุรกิจการ
น าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมทั้งในประเทศและต่างประเทศ 

3. ท าให้ทราบถึงปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรมในประเทศไทย  
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4. ท าให้ทราบถึงข้อเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสมในการปรับปรุงแก้ไขกฎหมาย
เก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมในประเทศไทย เพื่อให้
สามารถบงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ 

1.7 นิยำมศัพท์ 

“แอร์บีเอ็นบี (Airbnb)”9 คือ ถือเป็นตวักลางเช่ือมโยง “เจา้ของท่ีพกั” กบั “นกัเดินทาง” 
เขา้ดว้ยกนั โดยมีท่ีพกัเป็นส่ือกลางในการแลกเปล่ียนประสบการณ์ อีกทั้งยงัเปิดโอกาสให้เจา้ของ
บา้นสามารถสร้างรายไดจ้ากการแบ่งปันท่ีพกัให้นกัเดินทาง ให้ความสะดวกสบายในการส่ือสาร 
ระหวา่ง เจา้ของท่ีพกั และ นกัเดินทาง ผา่นโลกออนไลน์ ไม่ว่าจะเป็น website www.airbnb.com 
หรือ application ของ Airbnb 

“Sharing Economy”10 คือ รูปแบบเศรษฐกิจท่ีผูใ้ดมีอะไรก็เอาออกมาแชร์ในรูปแบบการ
เช่า (หมายถึงทรัพยสิ์น) เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มของสินทรัพย ์การเกิดข้ึนของรูปแบบเศรษฐกิจน้ี เป็น
ผลพว่งมาจากการท่ีบุคคลมีอินเตอร์เน็ตในการเขา้ถึงกนัไดง่้ายข้ึน โดยมีแพลตฟอร์มอะไรซกัอยา่ง
เป็นตวักลางในการเป็น Market Share  

“คอนโดเทล (Condotel)”11 คือ “คอนโด” และ “โฮเต็ล หรือโรงแรม” เป็นการน าเอา
คอนโดเพื่ออยูอ่าศยัมาประยุกตใ์ชก้บัการปล่อยเช่ารายวนั หรือรายเดือน มี Service แบบโรงแรม 
โดยท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิพื้นท่ีใหเ้ช่าคือเจา้ของคอนโดมิเนียมนัน่เอง โดยคอนโดเทลน้ีปัจจุบนัไดรั้บ
ความนิยมในต่างประเทศ เน่ืองจากจุดเด่นของคอนโดเทลอยู่ท่ี บริการห้องท่ีกวา้งขวางมากกว่า
โรงแรม ในราคาท่ีประหยดัมากกวา่ และถึงแมว้า่จะไม่มีเซอร์วิสต่าง ๆ เท่ากบัโรงแรม แต่จะไดรั้บ
ความเป็นส่วนตวั แถมยงัสามารถใชพ้ื้นท่ีส่วนกลางต่าง ๆ ได ้

“อาคารชุด”12 หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็น
ส่วน ๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพย์
ส่วนกลาง 

                                                           
9 Hosts buddy. (2560). AIRBNB คืออะไร?. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.hostsbuddy.com/ [2560, 22 
เมษายน]. 
10 กนัทิมา วงศส์ถาปัตย.์ (2559). Sharing Economy : การบริโภคยคุใหม่ ไร้ซ่ึงการครอบครอง. (ออนไลน์). เขา้ถึง
ไดจ้าก : https://www.scbeic.com/th/detail/product/2831 [2560, 22 เมษายน]. 
11 ESTOPOLIS. (2560). คอนโดเทลคอือะไร? ท าไมถงึน่าลงทุน. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : 
https://www.estopolis.com/article [2561, 25 เมษายน]. 
12 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2552 มาตรา 4. 
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“ห้องชุด”13 หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน
เฉพาะของแต่ละบุคคล 

“ทรัพยส่์วนกลาง”14 หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุด และท่ีดิน หรือทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไว ้
เพื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

 

                                                           
13 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2552 มาตรา 4. 
14 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพ่ิมเติม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2552 มาตรา 4. 


