
 

บทที ่2 

ความหมาย ทฤษฎ ีและแนวคดิที่เกีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจิ 
การน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 

 สภาพสังคมไทยในปัจจุบนัไดมี้การเปล่ียนแปลงอยูต่ลอดเวลา ท าให้ส่งผลกระทบต่อการ
เปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ วฒันธรรม ควบคู่ตามกนัไปดว้ย จากการเปล่ียนแปลงดงักล่าวยอ่มมีผล
ถึงการประกอบกิจการหลาย ๆ ประเภทอีกเช่นกนั การประกอบธุรกิจซ่ึงเป็นท่ีรู้จกัในปัจจุบนัและมี
ปัญหาโตแ้ยง้กนัอย่างมากในเร่ืองความไม่ชอบด้วยกฎหมายนั้นก็คือ การประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ข้ึนมาจากหลกัการทางด้านเศรษฐศาสตร์ภายใตแ้นวคิดของ
ระบบเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน หรือในภาษาองักฤษเรียกว่า Sharing Economy ซ่ึงแนวความคิด
ดงักล่าวน้ี ถือเป็นกิจกรรมทางเศรษฐกิจท่ีช่วยให้บุคคลท่ีเป็นเจา้ของทรัพยสิ์นสามารถสร้างรายได้
เพิ่มเติมจากการแลกเปล่ียนการบริโภคสินคา้ หรือบริการท่ีมีมูลค่าเชิงเศรษฐกิจดว้ยการน าสินคา้ ซ่ึง
ยงัไม่มีการใช้ประโยชน์อย่างเต็มท่ีมาแสวงหาประโยชน์ให้เกิดความคุม้ค่ามากข้ึน จากแนวคิด
ดังกล่าวจึงท าให้ผูเ้ป็นเจ้าของกรรมสิทธ์ิห้องชุดท่ีมีห้องชุดอยู่เดิมและปล่อยทิ้งร้างไวห้รือใช้
ประโยชน์เฉพาะเทศกาลเป็นคร้ังคราวหนักลบัมาทบทวนถึงการใชท้รัพยข์องตนให้เกิดความคุม้ค่า
มากท่ีสุด โดยแต่เดิมเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมมีจุดประสงค์เพียง
เพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยัเท่านั้น แต่ต่อมาเร่ิมมีการเปล่ียนแปลงการใช้ประโยชน์ด้วยการน าห้องชุดพกั
อาศยัมาปล่อยเช่าแบบโรงแรม ซ่ึงมีลกัษณะเป็นการให้เช่าท่ีมีระยะเวลาต ่ากวา่รายเดือน ทั้งน้ีการ
ปรับเปล่ียนดงักล่าวก็เพื่อใหมี้ความสอดคลอ้งกบัยคุสมยัท่ีเปล่ียนแปลงไป  
 ปัจจุบนัประเทศไทยมีการให้บริการท่ีพกัส าหรับนกัท่องเท่ียวในรูปแบบต่าง ๆ มากมาย 
โดยสถานท่ีพกัอาศยัท่ีได้รับความนิยมอย่างแพร่หลายในปัจจุบนั ก็คือการประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม ซ่ึงธุรกิจดงักล่าวไดรั้บการตอบรับจากนกัท่องเท่ียวเป็นอยา่งมาก 
จากปัญหาในเร่ืองการแข่งขนัทางธุรกิจอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมท่ีมีผูป้ระกอบการ
รายใหม่เพิ่มข้ึนเป็นจ านวนมากในประเทศไทย ส่งผลให้จ  านวนคอนโดมิเนียมมีปริมาณท่ีมากเกิน
กว่าความจ าเป็นแก่ผูบ้ริโภคท่ีต้องการใช้เป็นท่ีอยู่อาศยั ท าให้บริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียม ปรับเปล่ียนแรงจูงใจให้กบัผูซ้ื้อดว้ยการสร้างจุดขายคอนโดมิเนียมเป็นการ
ประกนัรายไดใ้ห้แก่ผูซ้ื้อเหล่านั้น วา่หากผูซ้ื้อคอนโดมิเนียมดงักล่าวไดรั้บโอนกรรมสิทธ์ิไปแลว้ 
สามารถตกลงน าหอ้งชุดดงักล่าวมาใหบ้ริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยบ์ริหารจดัการดว้ยการน าห้อง
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ชุดในคอนโดมิเนียมเหล่านั้นออกปล่อยเช่าแบบโรงแรม เม่ือมีรายไดห้รือผลประโยชน์เกิดข้ึนก็จะ
น ามาแบ่งสรรปันส่วนใหก้บัเจา้ของหอ้งชุดเหล่านั้น 
 เม่ือความตอ้งการของผูบ้ริโภคซ่ึงเป็นผูซ้ื้อคอนโดมิเนียมในยุคปัจจุบนัท่ีเปล่ียนแปลงไป
จากเดิมท่ีซ้ือเพื่อพกัอาศยั ก็เร่ิมมีการปรับเปล่ียนความตอ้งการของผูบ้ริโภคโดยผูบ้ริโภคบางราย
อาจจะตอ้งการซ้ือคอนโดเพื่ออยู่อาศยัจริง แต่บางรายก็ซ้ือเพื่อจุดประสงค์เอาไวล้งทุน หรือซ้ือ
เอาไวเ้ป็นบ้านพกัตากอากาศ เป็นตน้ จะเห็นได้ว่าปัจจุบนัธุรกิจคอนโดมิเนียมตามต่างจงัหวดั
โดยเฉพาะหัวเมืองท่องเท่ียวส าคญั ๆ ไม่ว่าจะเป็น เชียงใหม่ พทัยา ชะอ า เกาะสมุย รวมถึงพื้นท่ี
ธุรกิจชั้นน ามกัจะมีบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมไปเปิดโครงการเอาไว ้
เพื่อรองรับความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีประสงค์จะมีบา้นพกัตากอากาศเอาไวส้ าหรับท่องเท่ียว
ในช่วงฤดูกาลต่าง ๆ ของปี และเม่ือคอนโดมิเนียมดงักล่าวไม่ไดมี้ไวเ้พื่อใช้เป็นท่ีพกัอาศยัประจ า
ส่ิงท่ีก่อเกิดปัญหาในปัจจุบนัเก่ียวกบัคอนโดมิเนียมเหล่าน้ี คือ การปล่อยทิ้งไวแ้ละมีปัญหาต่อการ
จดัเก็บค่าส่วนกลางของนิติบุคคลอาคารชุดดว้ย เน่ืองจากเม่ือไม่ไดใ้ชป้ระโยชน์เจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุดก็ไม่อยากท่ีจะจ่ายค่าส่วนกลางดังกล่าว บริษัทผู ้พ ัฒนาอสังหาริมทรัพย์ประเภท
คอนโดมิเนียมไดส้ร้างแนวทางแกไ้ขปัญหาดงักล่าวน้ีข้ึนดว้ยการตกลงกบัเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้อง
ชุดโดยตกลงเป็นผูบ้ริหารโครงการน าห้องชุดออกให้เช่าส าหรับนกัท่องเท่ียวท่ีมีระยะเวลาการเช่า
ต ่ากวา่รายเดือนในรูปแบบของโรงแรมข้ึน  
 เม่ือพิจารณาลกัษณะประเภทแห่งการท านิติกรรมในการท าสัญญาแลว้ การประกอบธุรกิจ
การน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมดงักล่าว เหมือนกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทบา้น
หรือคอนโดมิเนียมแบบรายเดือนทัว่ไป แต่หากพิจารณาตามกฎหมายของประเทศไทย อย่างเช่น
กฎหมายโรงแรม1 และกฎหมายอาคารชุด2 แล้วถือว่าการกระท าเช่นน้ีเป็นการขดัต่อกฎหมาย
ดงักล่าวอยา่งชดัเจน ทั้งท่ีในต่างประเทศไดมี้การอนุญาตให้มีการประกอบธุรกิจประเภทน้ีกนัอยา่ง
                                                           
1 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4.  บญัญติัวา่ ในพระราชบญัญติัน้ี “โรงแรม” หมายความวา่ สถานท่ี
พกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพ่ือใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด โดย
มีค่าตอบแทน ทั้งน้ี ไม่รวมถึง... 
 (2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้บริการท่ีพกัอาศยัโดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือนข้ึน
ไปเท่านั้น... 
2 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17/1 บัญญัติว่า ในกรณีท่ีมีการจัดพ้ืนท่ีของอาคารชุดเพื่อ
ประกอบการคา้ตอ้งจดัระบบการเขา้ออกในพ้ืนท่ีดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ให้รบกวนความเป็นอยูโ่ดยปกติสุข
ของเจา้ของร่วม…  
 วรรคสอง บญัญติัว่า ห้ามผูใ้ดประกอบการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่เป็นการปรกอบการคา้ในพ้ืนท่ีของ
อาคารชุดท่ีจดัไวต้ามวรรคหน่ึง. 



11 

แพร่หลาย ซ่ึงปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมดังกล่าว ซ่ึงมี
ช่ือเสียงเป็นท่ีรู้จกักนัอยา่งแพร่หลายและไดรั้บความนิยมอยา่งมาก ไดแ้ก่ “แอร์บีเอ็นบี (Airbnb)” 
เป็นตน้ 

2.1 ความเป็นมา ความหมาย และลกัษณะของการประกอบธุรกจิการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรม 

 คอนโดเทลถือเป็นการน าเอาคอนโดเพื่ออยู่อาศยั มาประยุกต์ใช้กบัการปล่อยเช่ารายวนั
หรือรายเดือนท่ีมี Service แบบโรงแรม โดยท่ีเจ้าของกรรมสิทธ์ิพื้นท่ีให้เช่าคือเจ้าของ
คอนโดมิเนียมนัน่เอง และมีพื้นท่ีส่วนกลางเป็นกรรมสิทธ์ิเจา้ของร่วมกนัเช่นเดียวกบัคอนโดอ่ืนๆ 
ซ่ึงแตกต่างกบัโรงแรมท่ีมีโรงแรมจะมีเจา้เพียงหน่ึงเดียวหรือเป็นหุ้นส่วนร่วมกนัเท่านั้น อีกทั้ง
โรงแรมยงัมีลกัษณะท่ีบริการแบบมืออาชีพ มีการจดัฟังก์ชัน่ ส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีลงตวัตอบ
สองความตอ้งการไดต้รงจุดมากกวา่การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมอีก
ดว้ย ปัจจุบนัมีผูป้ระกอบการหลายรายพยายามเสนอ Package หรือท าโมเดลทางการเงิน เพื่อดึงดูด
เหล่านกัลงทุนในรูปแบบของการลงทุนคอนโดตากอากาศ เพื่อใชเ้ป็นท่ีพกัก็ไดห้รือเอาไวล้งทุนก็
ได ้โดยผูป้ระกอบการมีการใช้กลุยทธ์ เช่น ซ้ือคอนโดกบัโครงการน้ีรับผลตอบแทน ร้อยละ 10 
ติดต่อกนั 3 ปีโดยในแต่ละปีสามารถเขา้มาพกัท่ีโครงการได ้20 คร้ัง ส่วนท่ีเหลือตอ้งเอาไวป้ล่อย
เช่าแบบน้ี เป็นตน้ ก็ถือเป็นช่องทางการท าธุรกิจอีกรูปแบบหน่ึงท่ีเห็นมากในช่วง 4-5 ปีท่ีผ่านมา 
กระแสความนิยมท่ีจะพกัคอนโดเทลเร่ิมเป็นท่ีรู้จกัและเป็นท่ีตอ้งการของนกัท่องเท่ียวทั้งชาวไทย
และต่างชาติมากข้ึน เน่ืองจากสามารถทดแทนโรงแรมได ้แถมยงัมีราคาค่าห้องพกัท่ีถูกกว่า มีส่ิง
อ านวยความสะดวกมากมายไม่วา่จะเป็น หอ้งครัว ห้องนัง่เล่น และมีความรู้สึกเหมือนอยูบ่า้น แถม
ยงัมี Fitness สระวา่ยน ้า ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกบัโรงแรมแลว้เหมือนจะมีคุม้ค่ากวา่ 
 จากกระแสความนิยมดงักล่าว ท าให้รายได้ของโรงแรมในช่วงท่ีผ่านมาลดลงเน่ืองจาก 
คอนโดเทล กบั โรงแรม ถือเป็นคู่แข่งท่ีเรียกไดว้า่ เป็นคู่แข่งทางตรง ซ่ึงการประกอบธุรกิจคอนโด
เทลนั้น ถือเป็นการกระท าความผิดต่อกฎหมายในประเทศไทย เน่ืองจากมีการใชอ้าคารผิดประเภท 
ซ่ึงคอนโดเทลถือเป็นโรงแรมผดิกฎหมาย และการขยายตวัของโรงแรมผิดกฎหมายประเภทน้ีท าให้
เกิดปริมาณห้องพกัลน้ตลาด (Over Supply) ส่งผลให้ผูป้ระกอบการโรงแรมไม่สามารถปรับเพิ่ม
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ราคาขายได ้ยิง่ไปกวา่นั้นผูป้ระกอบการโรงแรมยงัตอ้งจ่ายภาษีท่ีมากกวา่การประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมหรือคอนโดรายวนัอีกดว้ย3 

 2.1.1 ความเป็นมาของการประกอบธุรกจิการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มีวิวฒันาการมาจากการน าเอา
ห้องชุดพกัอาศยัในคอนโดมิเนียม ซ่ึงแต่เดิมมีวตัถุประสงคเ์พื่อพกัอาศยัอยา่งเช่นบา้นท่ีใช ้เป็นอยู่
อาศยัเปล่ียนเป็นการน าออกให้เช่าท่ีพกัอาศยัส าหรับนกัท่องเท่ียว ซ่ึงมีรูปแบบการให้บริการอยา่ง
เดียวกบัโรงแรม ความเป็นมาของการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมมี
ลกัษณะการด าเนินธุรกิจคลา้ยคลึงเช่นเดียวกบัธุรกิจโรงแรม โดยเช่ือกนัวา่กิจการโรงแรมของโลก
เกิดมีข้ึนมาตั้งยุคสมยัโบราณ ซ่ึงมีผลสืบเน่ืองมาจากการสร้างท่ีพกัอาศยัชัว่คราวเพื่อรองรับและ
ให้บริการแก่นักเดินทางในยุคนั้น ท่ีมีการเดินทางติดต่อค้าขายต่อกันในระหว่างประเทศ การ
เดินทางเพื่อทางการเมือง ทางศาสนา เป็นตน้ 
 โรงแรมเกิดข้ึนมาตั้ งแต่สมัยโบราณประมาณช่วงยุคของอาณาจักรกรีกจนกระทั่งปี          
ค.ศ. 1282 เร่ิมมีการก่อตั้งสมาคมโรงแรมข้ึน จนกระทัง่ก่อเกิดธุรกิจโรงแรมข้ึน ในยุคสมยัแรกไดมี้
การสร้างท่ีพกัเพื่อจุดประสงคใ์ห้บริการแก่แขกหรือผูเ้ดินทาง โดยไม่คิดค่าป่วยการแต่มีการจ ากดั
ระยะเวลาการพกัแรมของผูเ้ดินทางไวไ้ม่เกิน 2 คืน สถานท่ีพกัแรมท่ีสร้างข้ึนในรูปแบบโรงแรม
และเปิดกิจการให้บริการท่ีพกัเป็นคร้ังแรก คือท่ีกรุงลอนดอน ประเทศอังกฤษ ปี ค.ศ. 1774              
ท่ีโคเวนท ์การ์เดน (Coven Garden)4 ส าหรับประเทศไทยเร่ิมมีวิวฒันาการเก่ียวกบัโรงแรมมาตั้งแต่
สมยัสุโขทยั อยุธยา ลพบุรี และธนบุรี เร่ืองราวเก่ียวกบัท่ีพกัของคนเดินทางต่างถ่ินต่างเมือง ไม่ว่า
จะเป็นชาวจีนหรือชาวยุโรปท่ีมีการติดต่อทางการทูต การเมือง หรือการทหาร การเยี่ยมเยือน และ
อ่ืน ๆ ถา้เป็นแขกบา้นแขกเมืองหรือคนส าคญั ๆ ก็จะไดพ้กัในวงัของพระเจา้แผน่ดิน พระราชวงศ ์
บา้นเสนาบดี ขา้ราชการชั้นผูใ้หญ่ ส่วนพ่อคา้หรือคนเดินทางทัว่ไปจะไดพ้กัตามวดั จวนเจา้เมือง 
บา้นนายอ าเภอ ก านนั ผูใ้หญ่บา้น บา้นเศรษฐี คหบดี บา้นญาติเพื่อนฝูง หรือศาลาตามหมู่บา้นท่ีมี
อยู่ทัว่ไป การโรงแรมเร่ิมข้ึนมาตั้งแต่สมยัพระบาทสมเด็จพระจอมเกลา้เจา้อยู่หัว หรือรัชกาลท่ี 4 
ซ่ึงประชาชนมีการไปมาหาสู่กนัท่ีเป็นชาวต่างชาติ โดยเฉพาะชาวจีนซ่ึงเขา้มาในสยามประเทศเวลา
นั้นก็จะไปพกัตามศาลาวดั ต่อมาเม่ือคณะทูตซ่ึงมีหม่อมราโชไทย (หม่อมราชวงศก์ระต่าย อิศราง
                                                           
3 เทอร์ร่า บีเคเค (TerraBKK). (2559). “คอนโดเทล” โมเดลธุรกิจลงทุนอสังหาริมทรัพย์ตากอากาศ. (ออนไลน์). 
เขา้ถึงไดจ้าก : https://www.terrabkk.com/news/98188/ [2561, 24 เมษายน]. 
4 ปวริศา ต่ิงเพชรทองค า. (2553). การบังคับใช้มาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม. 
สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตมหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 66-67. 
 

https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%9A%E0%B8%B2%E0%B8%97%E0%B8%AA%E0%B8%A1%E0%B9%80%E0%B8%94%E0%B9%87%E0%B8%88%E0%B8%9E%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%88%E0%B8%AD%E0%B8%A1%E0%B9%80%E0%B8%81%E0%B8%A5%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B9%80%E0%B8%88%E0%B9%89%E0%B8%B2%E0%B8%AD%E0%B8%A2%E0%B8%B9%E0%B9%88%E0%B8%AB%E0%B8%B1%E0%B8%A7
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%8A%E0%B8%B2%E0%B8%A7%E0%B8%88%E0%B8%B5%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B8%A1%E0%B9%88%E0%B8%AD%E0%B8%A1%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%8A%E0%B8%A7%E0%B8%87%E0%B8%A8%E0%B9%8C%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B0%E0%B8%95%E0%B9%88%E0%B8%B2%E0%B8%A2_%E0%B8%AD%E0%B8%B4%E0%B8%A8%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%87%E0%B8%81%E0%B8%B9%E0%B8%A3
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กูร) กลบัจากยโุรป ไดน้ าแนวความคิดของการสร้างโรงแรมมาพฒันา จนมาถึงสมยัพระบาทสมเด็จ
พระจุลจอมเกลา้เจา้อยูห่วั หรือ รัชกาลท่ี 5 มีการปรับปรุงโรงแรมคร้ังใหญ่ให้มีความสะดวกสบาย
และหรูหรามากข้ึนกวา่เดิม มีการน าไฟฟ้าเขา้ไปใชใ้นโรงแรมเป็นคร้ังแรกท่ีโรงแรมโอเรียนเต็ล มี
การเปิดหอ้งอาหารภายในโรงแรมแบบเต็มระบบและในรัชสมยัน้ีเองธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย
ก็รุ่งเรืองข้ึน มีการเปิดโรงแรมต่าง ๆ เพิ่มมากข้ึน เช่น ในปี พ.ศ. 2413 (ค.ศ. 1870) มีโรงแรมเปิด
ใหม่คือ Falck's German, Hamburg, Marien, Siam และในปีพ.ศ. 2414 (ค.ศ. 1871) Carter's, 
Norfolk แต่โรงแรมทั้งหมดท่ีกล่าวมาไปสร้างข้ึนและบริหารงานโดยชาวต่างชาติทั้งส้ิน จนกระทัง่
ปี พ.ศ. 2465 พลเอกพระเจา้บรมวงศ์เธอ พระองค์เจา้บุรฉัตรไชยากร กรมพระก าแพงเพชรอคัร
โยธิน ผูบ้ญัชาการการรถไฟในสมยันั้นไดส้ร้างโรงแรมข้ึนมีช่ือว่า “โรงแรมรถไฟหัวหิน” เป็น
โรงแรมท่ีสร้างข้ึนใกลก้บัสถานีรถไฟหวัหิน เป็นโรงแรมแรกท่ีสร้างข้ึนโดยคนไทย มีคนไทยเป็น
ผูบ้ริหารงานและเป็นโรงแรมท่ีเป็นโรงแรมริมชายหาด เปิดบริการเม่ือวนัท่ี  1 มกราคม พ.ศ. 2466 
ปัจจุบนัเป็นโรงแรมในเครือเซ็นทารา5 
 ส่วนคอนโดมิเนียมเป็นท่ีพกัอาศยัในห้องชุดโดยมีรูปแบบการอยู่อาศยัรวมภายใตอ้าคาร
เดียวกนั6 มีท่ีมาและเกิดข้ึนเป็นเวลาช้านานเกือบประมาณ 2,000 ปี ก่อนในสมยัจกัรวรรดิโรมนั 
เน่ืองจากในยุคดงักล่าวได้เกิดปัญหาเร่ืองท่ีดินส าหรับใช้สร้างเป็นท่ีอยู่อาศยัมีไม่เพียงต่อความ
ตอ้งการของประชาชนในยุคสมยันั้น ผูน้ าจกัรวรรดิโรมนัจึงไดเ้กิดแนวความคิดในการแกปั้ญหา
ด้วยการสร้างอาคารสูงท่ีมีห้องพกัแยกออกเป็นหลาย ๆ ห้องเพื่อให้ประชาชนของตนอาศยัอยู่
รวมกนั พร้อมกบัออกกฎหมายให้ชาวโรมนัสามารถเป็นเจา้ของท่ีอยูอ่าศยัโดยเรียกเป็นหน่วยท่ีอยู่
อาศยัภายใตอ้าคารท่ีมีการอยูร่่วมกนัหลายครอบครัวดงักล่าว และต่อมาอาคารชุดกลบัมาเป็นท่ีนิยม
อีกคร้ังในยุคกลาง สาเหตุเกิดจากการท่ีเมืองต่าง ๆ ในยุคนั้น (ในปัจจุบนั คือประเทศทางยุโรป
ตะวนัออก) ท่ีเกิดความกลวัต่ออนัตรายจากขา้ศึกภายนอกซ่ึงเขา้มาโจมตีเมืองของตน ความกลวั
ดงักล่าวท าใหป้ระชาชนอพยพเขา้มาอาศยัภายในเมืองซ่ึงมีเน้ือท่ีจ  ากดั และมีก าแพงท่ีป้องกนัขา้ศึก
ลอ้มรอบ เม่ือมีจ านวนประชากรเพิ่มมากข้ึนในตวัเมืองจึงมีท่ีดินไม่เพียงพอต่อความตอ้งการของ

                                                           
5 ปรีชา แดงโรจน์. (2534). การโรงแรม ฉบับนิสิตนักศึกษา (Hotel Management and Operations). (พิมพค์ร้ังท่ี 
10 ). กรุงเทพมหานคร : ธงชยัการพิมพ.์ หนา้ 47. 
6 อนนัตพร นคะจดั. (2542). การศึกษาเปรียบเทียบปัญหากฎหมาย เกี่ยวกับการด าเนินกิจการอาคารชุดของนิติ
บุคคลอาคารชุด และของสหกรณ์เคหสถาน ตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 และพระราชบัญญัติ
สหกรณ์ พ.ศ. 2542. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตมหาวทิยาลยัมหาวทิยาลยัรามค าแหง. หนา้ 16. 
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https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AB%E0%B9%89%E0%B8%AD%E0%B8%87%E0%B8%AD%E0%B8%B2%E0%B8%AB%E0%B8%B2%E0%B8%A3
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2465
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https://th.wikipedia.org/w/index.php?title=%E0%B9%82%E0%B8%A3%E0%B8%87%E0%B9%81%E0%B8%A3%E0%B8%A1%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AB%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%AB%E0%B8%B4%E0%B8%99&action=edit&redlink=1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%AA%E0%B8%96%E0%B8%B2%E0%B8%99%E0%B8%B5%E0%B8%A3%E0%B8%96%E0%B9%84%E0%B8%9F%E0%B8%AB%E0%B8%B1%E0%B8%A7%E0%B8%AB%E0%B8%B4%E0%B8%99
https://th.wikipedia.org/wiki/1_%E0%B8%A1%E0%B8%81%E0%B8%A3%E0%B8%B2%E0%B8%84%E0%B8%A1
https://th.wikipedia.org/wiki/%E0%B8%9E.%E0%B8%A8._2466
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ประชาชนส่งผลให้ท่ีดินมีราคาเพิ่มสูงข้ึน จึงเกิดแนวคิดท่ีจะแบ่งอาคารเดียวให้มีการเขา้อยู่อาศยั
ร่วมกนัหลายครอบครัวร่วมกนัจนกระทัง่มีการอยูอ่าศยัในลกัษณะคอนโดมิเนียมในยคุปัจจุบนัน้ี 
 ส าหรับการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมไดมี้การประกอบธุรกิจ
ประเภทน้ีข้ึนมาดว้ยการผสมผสาน โดยการน ารูปแบบของธุรกิจโรงแรมมาให้บริการในสถานท่ี
ภายในอาคารของคอนโดมิเนียม ตลอดทั้งการให้บริการด้านอ่ืน ๆ จะมีรูปแบบการบริการอย่าง
โรงแรมทั้งส้ิน การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรมเร่ิมเกิดมีข้ึนเม่ือประมาณ 
ค.ศ. 1960 โดยสาเหตุจากการท่ีชาวฝร่ังเศสรวมทั้งประชาชนจากมลรัฐแคลิฟอร์เนียได้มีการ
ท่องเท่ียวในช่วงเวลาเดียวกนัและมีการเขา้พกัในโรงแรมเดียวกนัจนส่งผลให้ห้องพกัของโรงแรม
ไม่เพียงพอต่อความตอ้งการ ท าให้นกัท่องเท่ียวตอ้งซ้ือคอนโดมิเนียมไวเ้พื่อการพกัผอ่นโดยเฉพาะ
อนัเป็นการรองรับส าหรับการท่องเท่ียวในช่วงเทศกาลดงักล่าว  
 ส่วนในประเทศสหรัฐอเมริกาไดมี้การเร่ิมมีการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่า
แบบโรงแรมเป็นคร้ังแรกในปี ค.ศ. 19747 โดยบริษทั Caribbean International Corporration (CIC) 
ซ่ึงเป็นบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียม ดงักล่าวมีวตัถุประสงค์ในการสร้าง
คอนโดมิเนียมไวข้ายแก่ประชาชนเพื่อใชเ้ป็นท่ีพกัอาศยัอยา่งบา้นทัว่ไป แต่เม่ือการประกอบธุรกิจ
สร้างคอนโดมิเนียมไวข้ายเกิดวกิฤตท่ีท าใหก้ารขายคอนโดมิเนียมมียอดขายนอ้ยลง เน่ืองจากความ
ตอ้งการคอนโดมิเนียมของผูซ้ื้อลดลง บริษทั Caribbean International Corporration (CIC) จึงได้มี
แนวคิดท่ีจะท าให้การขายคอนโดมิเนียมมียอดเพิ่มข้ึนโดยการก าหนดรูปแบบแห่งการท านิติกรรม
ในการตกลงท าสัญญากบัผูซ้ื้อคอนโดมิเนียม หรือเจา้ของห้องชุดวา่หากผูซ้ื้อคอนโดมิเนียมรับโอน
กรรมสิทธ์ิไปแลว้ และไม่ไดใ้ชห้้องชุดดงักล่าวเป็นประจ าก็สามารถน าห้องชุดของตนมาให้บริษทั
ฯ บริหารจดัการน าออกให้เช่าแบบโรงแรมและน าผลประโยชน์มาแบ่งปันก าไรต่อกนัระหว่าง
บริษทัฯ และผูซ้ื้อคอนโดมิเนียมหรือเจา้ของห้องชุดได ้ซ่ึงในยุคนั้นมีการตกลงเพียงแค่ระยะเวลา
การบริหารจดัการและการแบ่งผลประโยชน์ตอบแทนระหว่างกนัของรายไดท่ี้เกิดจากการน าห้อง
ชุดออกใหแ้ก่บุคคลภายนอกเช่ากนัแบบง่าย ๆ และถือวา่เป็นแพร่หลายในระดบัหน่ึงในยคุนั้น 
 ส าหรับประเทศญ่ีปุ่นในอดีตท่ีผา่นมาการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมของประเทศญ่ีปุ่น ไม่ไดมี้การอนุญาตให้เจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดภายในคอนโดมิเนียม
สามารถน าหอ้งชุดของตนมาปล่อยเช่าแบบโรงแรม หรือการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรมได ้แต่ในปัจจุบนัแนวความคิดเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรมดงักล่าว ไดข้ยายตวัเขา้มายงัประเทศญ่ีปุ่นอย่างรวดเร็ว ประกอบกบัรัฐบาลของ
ประเทศญ่ีปุ่นไดมี้การส่งเสริมการท่องเท่ียวท าใหมี้จ านวนนกัท่องเท่ียวหลัง่ไหลเขา้มาท่องเท่ียวใน
                                                           
7 Caribbean International Corporation-The First Timeshare. On April 11, 2014 / Timeshare Stories. 
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เมืองต่าง ๆ ของประเทศญ่ีปุ่นสูงข้ึน ท าใหค้วามตอ้งการท่ีพกัในโรงแรมและท่ีพกัระยะสั้นอ่ืน ๆ ใน
เมืองต่าง ๆ สูงข้ึนตามไปด้วย และมีไม่เพียงพอต่อความต้องการของนักท่องเท่ียว ด้วยเหตุน้ี
ประเทศญ่ีปุ่นจึงไดมี้การอนุญาตใหมี้การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมได ้
แต่มีการก าหนดกฎเกณฑ์รองรับบริการให้เช่าท่ีพกัดงักล่าวท่ีค่อนขา้งชดัเจน โดยมุ่งเน้นดา้นการ
ปกป้องสุขภาพของประชาชน (Protect Public Health) เพื่อป้องกนัไม่ให้เกิดปัญหา กบับริเวณถ่ินท่ี
พกัอาศยัของประชาชน (Prevent Trouble) นอกจากน้ี กฎหมายธุรกิจประเภทการให้เช่าสถานพกั
ส่วนตวัระยะสั้น ยงัมีวตัถุประสงค์ในการจดัการปัญหาธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัโฮสเทลสไตล์ญ่ีปุ่น 
หรือ เรียวกงั (Ryokan) ท่ีด าเนินธุรกิจแบบผิดกฎหมายอีกดว้ย8 ปัจจุบนัประเทศญ่ีปุ่นไดอ้นุมติัให้
เจา้ของห้องชุดสามารถน าห้องชุดของตนออกให้เช่าเป็นรายวนัได้และมีการออกเป็นกฎหมาย
ให้บริการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัยอมรับให้เป็นธุรกิจท่ีถูกกฎหมาย แต่มีข้อจ ากัดว่าให้สามารถน า
หอ้งพกัส่วนตวัมาแบ่งเช่าไดไ้ม่เกินปีละ 180 วนั และก าหนดให้หน่วยงานทอ้งถ่ินเสนอกฎระเบียบ
ขอ้บงัคบัเพิ่มเติมไดอี้กดว้ย9 
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมในประเทศไทย ไดเ้ร่ิมเขา้มาสู่
ระบบเศรษฐกิจของประเทศไทย ดว้ยการน าแนวความคิดรูปแบบการประกอบธุรกิจโรงแรมและ
คอนโดมิเนียมมาผสมผสานกนั โดยค าวา่ “อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” ตามกฎหมายอาคาร
ชุดหมายความว่า อาคารท่ีสามารถแยกการถือครองกรรมสิทธ์ิออกได้เป็นส่วน ๆ โดยแต่ละ
ส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนบุคคล (Personal Property) และอีกส่วนหน่ึงคือ
กรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง (Common Property) ซ่ึงจะระบุไวใ้นหนงัสือกรรมสิทธ์ิห้องชุด 
(Master Deed or Claration) คอนโดมิเนียมในประเทศไทยเร่ิมตั้งแต่ปี พ.ศ. 2513 บริเวณกลาง
กรุงเทพมหานคร แต่เม่ือความตอ้งการของผูบ้ริโภคท่ีเปล่ียนแปลงไป ผูป้ระกอบการโครงการ
คอนโดมิเนียมก็เร่ิมมีการปรับตวั เปล่ียนแปลงให้ใกลชิ้ดต่อความตอ้งการของผูบ้ริโภคในรูปแบบ
ต่าง ๆ มากท่ีสุดเช่นเดียวกบัธุรกิจอ่ืน ๆ การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม
เกิดข้ึนมาในประเทศไทยก็ดว้ยเหตุท่ีผูบ้ริโภคไม่ไดใ้ช้คอนโดมิเนียมเป็นท่ีอยู่อาศยัประจ า และมี
การปล่อยปละละเลยทิ้ง ร้างห้องชุดภายในคอนโดมิเนียมไว้โดยไม่ เ กิดประโยชน์อะไร 
ผูป้ระกอบการ ซ่ึงเป็นบริษทัพฒันาอสังหาริมทรัพย์ไดเ้กิดแนวความคิดให้เจา้ของห้องชุดสามารถ
น าหอ้งชุดของตนเองออกใหเ้ช่ารายวนัเพื่อบริการแก่นกัท่องเท่ียวข้ึน และเป็นการสร้างความคุม้ค่า
ใหก้บัเจา้ของหอ้งชุดท่ีใชเ้งินลงทุนซ้ือหอ้งชุดมาเป็นกรรมสิทธ์ิให้เกิดประโยชน์มากท่ีสุด โดยการ
น าหอ้งชุดเพื่ออยูอ่าศยัมาท าการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม และมีพื้นท่ี
                                                           
8 Japan’s Home-Sharing Business Act (outline)   
9 Japan passes Law Legalizing Airbnb and other Sharing economy rentals June 9, 2017. 
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ส่วนกลางของคอนโดมิเนียมซ่ึงเป็นกรรมสิทธ์ิแก่เจา้ของร่วมกนัเช่นเดียวกบัคอนโดอ่ืน ๆ10 น ามา
ใหบ้ริการแก่แขกท่ีพกัอาศยัดงักล่าว  
 อย่างไรก็ดี แมแ้นวความคิดในรูปแบบเศรษฐกิจแบ่งปันจะส่งผลดีแก่เจา้ของกรรมสิทธ์ิ
ห้องชุด แต่ในทางกฎหมายเห็นวา่การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม อาจ
เป็นการขดัต่อกฎหมายโรงแรมและกฎหมายอาคารชุดของไทยอยู ่แต่เม่ือศึกษาถึงความคุม้ค่าและ
ผลประโยชน์ท่ีภาครัฐเองจะไดรั้บแลว้ถือวา่มีเป็นจ านวนมาก ดงันั้น ภาครัฐก็ควรมีการส่งเสริมการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมอย่างจริงจงั และไม่สมควรจ ากดัสิทธิของ
ผูป้ระกอบการโดยหา้มไม่ให้มีการประกอบธุรกิจการน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบ
โรงแรม หรือ การประกอบธุรกิจคอนโดเทลดงักล่าว เน่ืองจากแนวความคิดเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน
เห็นวา่ควรแบ่งปันการประกอบธุรกิจใหสู่้ผูบ้ริโภคมากท่ีสุด และยดึหลกัเกณฑท่ี์วา่ทรัพยากรต่าง ๆ 
ควรมีการกระจายแบ่งปันการใชใ้หเ้กิดการแข่งขนัอยา่งเตม็ท่ี  
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มีแนวความคิดมาจากการให้
เช่าทรัพยสิ์นท่ีมีมานาน โดยลกัษณะเป็นการให้เช่าทรัพยแ์บบธรรมดาเพื่อพกัอาศยัแบบระยะเวลา
อนัสั้น เช่น รายวนั รายสัปดาห์ เป็นตน้ ลกัษณะของสัญญาเช่ารายวนัก็มีรูปแบบเป็นอยา่งเดียวกบั
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย์11 ของไทย กล่าวคือคู่สัญญาเช่าจะมีบุคคลสองฝ่ายท่ีเรียกวา่ผูใ้ห้
เช่าและผูเ้ช่า จึงเห็นไดว้า่การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัชัว่คราวนบัตั้งแต่สมยัโบราณจนถึงปัจจุบนั
รวมถึงการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมมีวิวฒันาการมาจากการสนอง
ความตอ้งการสร้างท่ีพกัอาศยัชัว่คราวให้แก่นกัเดินทางทั้งส้ินไม่ว่าเหตุเพราะจะใช้เป็นท่ีพกัแรม
เพื่อการเดินทางหรือการใชพ้กัผอ่นแบบตากอากาศก็ตาม 
 ปัจจุบนัน้ีประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะท่ีควบคุมหรือก าหนดให้การประกอบธุรกิจ
การน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม สามารถด าเนินกิจการได้อย่างถูกต้องตามกฎหมาย
ประกอบกบัยงัไม่มีหน่วยงานของรัฐท่ีจะควบคุมการประกอบธุรกิจคอนโดเทลโดยเฉพาะเจาะจง 
คงมีแต่หลักเกณฑ์ตามกฎหมายโรงแรม และกฎหมายอาคารชุดเท่านั้ นท่ีเป็นเคร่ืองมือในการ
ควบคุมอยู่ในปัจจุบัน ซ่ึงกฎหมายท่ีมีอยู่ก็มีสภาพบังคับใช้เป็นมาตรการในเชิงป้องกันและ
ปราบปรามเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม เพราะถือว่าการ

                                                           
10 TerraBKK. (2560). คอนโดเทลโมเดลธุรกิจลงทุนอสังหาริมทรัพย์ตากอากาศ. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : 
http://www.terrabkk.com/news/98188/คอนโดเทล-โมเดลธุรกิจลง. [2560, 29 ธนัวาคม]. 
11 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 537.  บญัญติัวา่ “อนัวา่เช่าทรัพยสิ์นนั้น  คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง
เรียกวา่ ผุใ้ห้เช่า ตกลงให้บุคคลคนหน่ึงเรียกวา่ ผูใ้ห้เช่า ตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกวา่ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดรั้บ
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะใหค้่าเช่าเพ่ือการนั้น” 
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ด าเนินธุรกิจประเภทน้ีไม่ถูกตอ้งตามกฎหมาย อนัเป็นการไม่สอดคลอ้งกบัสภาวะเศรษฐกิจและ
ความตอ้งการของประชากรในยคุปัจจุบนัอยา่งยิง่ 
 2.1.2 ความหมายของการประกอบธุรกจิการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ก็คือการประกอบธุรกิจ
โรงแรมในอาคารคอนโดมิเนียม (Condominium Hotel) โดยมีลกัษณะการให้บริการแบบโรงแรม
ซ่ึงจะประกอบดว้ยหอ้งชุดซ่ึงมีหอ้งนอน หอ้งน ้า หอ้งรับแขก หอ้งอาหาร และห้องครัว เจา้ของห้อง
ชุดมิไดพ้กัประจ าในท่ีพกัดงักล่าวแลว้ จึงไดม้อบหมายให้บริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
คอนโดมิเนียมเป็นผูบ้ริหารจดัการน าห้องชุดออกให้บุคคลอ่ืนเช่าพกัอาศยัชัว่คราวแบบโรงแรม
ทัว่ไป ซ่ึงเป็นการแบ่งเวลาในการพกัแรม เพื่อมิให้ห้องชุดท่ีมีและไม่ไดใ้ชพ้กัอาศยัถูกปล่อยทิ้งไว้
วา่งเปล่า ดงันั้น จึงเรียกโรงแรมประเภทน้ีวา่ โรงแรมแบ่งเวลาเช่าพกั (Time – Share Hotels) หรือ
คอนโดเทล (Condominium Hotel) โดยทัว่ไปแลว้วตัถุประสงคใ์นการก่อสร้างอาคารชุดดงักล่าว ก็
เพื่อเป็นการใชพ้กัอาศยั แต่เม่ือการปล่อยให้ทรัพยสิ์นวา่งเปล่าไม่เกิดประโยชน์ จึงมีแนวคิดในการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มีลักษณะของการน าตัวอาคาร
คอนโดมิเนียมมาให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลใดโดยมีค่าตอบแทน และมี
ระยะเวลาการเช่าท่ีนอ้ยกวา่ 1 เดือน แต่ในประเทศไทยการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรมจะตอ้งไดรั้บใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 
254712 ปัจจุบนัในประเทศไทยมีการน าห้องชุดจ านวนมากท่ีนิยมน ามาให้เช่ารายวนั เพราะ
ไดเ้ปรียบกวา่โรงแรมตรงท่ีค่าเช่าถูกกวา่13  
  เรเซล บอท์สแมน14 ผูเ้ขียนหนงัสือ Whats Mine is Yours ช้ีให้เห็นว่า ในโลกของการ
แบ่งปันนั้นสามารถแยกไดส้ามกลุ่ม 1) กลุ่มธุรกิจให้แบ่งให้เช่า เช่น Uber หรือ Airbnb (Sharing 
and Renting )  
 2)  การแจกจ่ายหรือขายส่ิงของท่ีไม่ไดใ้ชแ้ลว้ เช่น Craigslist (Re-Ownership) และ  
 3) แบ่งปันสินทรัพยห์รือทกัษะ เช่น Co-Working Space (Assets and Skills Collaboration)  

                                                           
12 สนธยา วนิชวฒันะ. (2556). กระบวนการพฒันาโครงการทีอ่ยู่อาศัยในประเทศไทย. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพฯ : 
ส านกัพิมพแ์ห่งจุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 12-13. 
13 อนุชา กุลวิสุทธ์ิ. (2555). สู่อิสรภาพทางการเงินด้วยอสังหาฯ ให้เช่า. (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพฯ : ส านักพิมพ์
บริษทั โรงพิมพอ์กัษรสมัพนัธ์ (1987) จ ากดั. หนา้ 56. 
14 Joseph Shuford. (2558). การศึกษารัฐธรรมนูญต่อระบบเศรษฐกิจแบ่งปัน (Sharing Economy) ในรัฐนอร์ทแค
โรไลนาภาคธุรกจิ : โรงแรม โมเต็ล ฮอลเิดย์อินน์ และ การให้เช่าแบบ Peer-to Peer. ฉบบัลงวนัท่ี 4 มกราคม 2558. 
หนา้ 5-6. 
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 จากแนวความคิดของเรเซล บอทส์แมน ดงักล่าวไดมี้อิทธิพลต่อการประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมอย่างยิ่ง ซ่ึงสาระส าคญัประการหน่ึงของเรเซล บอท์สแมน ได้
อธิบายเก่ียวกบัเร่ืองการแบ่งปันให้เช่าท่ีพกัส่วนตวั (Peer-to-Peer Accommodation Sharing) กลุ่ม
สินคา้บริการภายใตเ้ศรษฐกิจแบ่งปัน มีภาคธุรกิจเฉพาะท่ีให้บริการแบ่งเช่าท่ีพกัส่วนตวัชัว่คราว 
บริษทัท่ีอยู่ในภาคธุรกิจน้ี ไดเ้ปิดโอกาสให้แก่ผูท่ี้มีห้องพกัว่าง อพาร์ทเมน้ต์ บา้นท่ีไม่ไดอ้ยู่ ปิด
ประกาศออนไลน์ ให้แก่ผูท่ี้ตอ้งการเช่า เรียกไดว้า่เป็น บริษทับริการเพื่ออ านวยความสะดวกให้แก่ 
ธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่ไดใ้ช ้เพื่อสร้างรายได ้ใหก้บับุคคลทัว่ไป และเสริมสร้างทางเลือก
ในการเขา้ถึงท่ีพกัระยะชัว่คราวไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพยิ่งข้ึน การให้เช่าประเภทน้ีถูกเรียกวา่การให้
เช่าแบบ Peer-to-Peer Rental โดย Airbnb ถือเป็นบริษทัในกลุ่มธุรกิจประเภท Peer-to-Peer ท่ีไดรั้บ
การใช้บริการอย่างแพร่หลาย ในโลก ณ ปัจจุบนั ในการจัดประเภทอสังหาริมทรัพย์ เพื่อปิด
ประกาศให้เช่าใน Airbnb ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งพรรณนาเก่ียวกบัอสังหาริมทรัพยน์ั้นอย่างสั้ น ยืนยนั
ตวัตน รวมถึงรูปถ่ายของสถานท่ีใหเ้ช่า ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าสามารถวิภาควิจารณ์ และให้คะแนนความ
พอใจแก่กนัและกนั โดยท่ีอีกฝ่ายไม่สามารถรับรู้ท่ีมีของการวิจารณ์นั้นได ้(Double Blind Review 
System)  
 เม่ือพิจารณาจากแนวความคิดของเรเซล บอท์สแมน ถือเป็นการจุดประกายให้กบับริษทั
ผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์ประเภทคอนโดมิเนียมน าวิธีการบริหารจัดการและรูปแบบในการ
ให้บริการและควบคุมการให้บริการเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมมาใชด้ าเนินการอยา่งท่ีเป็นอยูอ่ยา่งทุกวนัน้ีและถือวา่ไดค้วามส าเร็จเป็นอยา่งยิง่ 
 2.1.3 ลกัษณะของการประกอบธุรกจิการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม ถือเป็นเร่ืองใหม่ท่ีเกิดข้ึนมาใน
ประเทศไทย การท่ีจะกล่าวถึงลักษณะของการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบ
โรงแรมไวน้ั้น จะเป็นการท าใหผู้ส้นใจท่ีไม่มีความเขา้ใจการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรมนั้น สามารถท่ีจะแยกแยะและเขา้ใจโดยภาพรวมของการประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมไดว้่ามีลกัษณะท่ีเฉพาะเจาะจงเป็นอย่างไร และมีความแตกต่าง
จากการประกอบธุรกิจโรงแรมหรือคอนโดมิเนียมอยา่งไร โดยลกัษณะของการประกอบธุรกิจการ
น าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม สามารถอธิบายไดว้า่โดยปกติจะมีบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งในสัญญา
อย่างนอ้ย 3 ฝ่าย เรียกว่า “ผูใ้ห้เช่า” ฝ่ายท่ีสองเรียกว่า “ผูเ้ช่า” โดยบุคคลทั้งสองฝ่ายจะตอ้งก่อนิติ
สัมพนัธ์กนัข้ึน ก่อให้เกิดเป็นสัญญาเช่า กล่าวคือในการเขา้ท าสัญญาเช่าจะตอ้งประกอบไปด้วย
คู่สัญญาสองฝ่าย คือสัญญาให้ใช้ห้องชุดเพื่อพกัผอ่นและสัญญาท่ีผูเ้ช่าให้ค่าตอบแทนอนัเกิดจาก
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การใช้ห้องชุดเพื่อพกัอาศยัดงักล่าว และคู่สัญญาระหว่างบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภท
คอนโดมิเนียมในฐานะผูเ้ช่าเดิมกบัแขกท่ีมาพกัอาศยัซ่ึงมีฐานะเป็นผูเ้ช่าช่วง เป็นตน้  
 ลกัษณะของการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม คือการน าหลกั
พื้นฐานของโมเดลธุรกิจของ Sharing Economy คือ การใช้ทรัพยากรส่วนบุคคลอย่างมี
ประสิทธิภาพ โดยมีนิยามวา่ทรัพยากรท่ีบุคคลธรรมดาสามารถเขา้ถึงได ้ ยกตวัอย่าง ห้องนอนท่ี
ไม่ไดใ้ช ้รถยนตค์นัใหญ่ท่ีมีท่ีวา่งเหลือ หรือ เส้ือกนัหนาวเก่า ส่ิงเหล่าน้ีลว้นเป็นส่ิงท่ีเจา้ของแทบ
จะไม่ไดใ้ช้อย่างเต็มท่ี บริษทัท่ีคิดริเร่ิมโมเดลธุรกิจแบบน้ีต่างก็ค  านึงถึง ความคุม้คา้ของส่ิงของท่ี
เจา้ของไม่ไดใ้ชแ้ลว้ และสร้างรายไดจ้ากความตอ้งการของบุคคลอ่ืน (Non-Owner) ธุรกิจกิจแบบ 
Sharing Economy จึงเขา้มาท าหน้าท่ีเป็นตวักลางในการบริการ การเช่ือมโยงและอ านวยความ
สะดวก รวมถึงเผยแพร่และโฆษณาสินคา้ อีกดว้ย   
  ในช่วงเวลาหลายปีท่ีผ่านมา บริษทัหลายแห่งไดร้วมตวักนัใช้โมเดลทางธุรกิจ “Sharing 
Economy” และได้รับการยกย่องว่าเป็นนวตักรรมและความสามารถในการท าก าไร บริษทัใน
รูปแบบระบบเศรษฐกิจแบ่งปันเหล่าน้ีไดรั้บผลประโยชน์จากการผลิตสินคา้ท่ีใกลร้าคาผลผลิตใน
ระดบั Marginal Cost15 หรือตน้ทุนหน่วยสุดทา้ยท่ีแทบจะเป็นศูนย ์และมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งนอ้ย 
ในปี 2014 New York Attorney General Eric T. Schneider man ไดต้ั้งขอ้ปฏิปักษก์บัการประกอบ
ธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม เพราะถือวา่เป็นการละเมิดกฎของภาครัฐและทอ้งถ่ิน 
ในขณะท่ีเมืองซานฟรานซิสโกก็ไดเ้ร่ิมการบญัญติัระบบเศรษฐกิจแบ่งปันข้ึน โดยเทศบญัญติัของ
เมืองซานฟรานซิสโกมีจุดประสงคเ์พื่อจดัตั้งภาคส่วนของระบบเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน (Sector of 
the Sharing Economy) พร้อมกบัการให้เช่าอสังหาริมทรัพยแ์บบ Peer-to-Peer อน่ึง เทศบญัญติั
ซานฟรานซิสโกฉบบัน้ี ยงัคงเป็นท่ีถกเถียงกนัและมีการเปรียบเทียบของผูป้ระกอบการ Airbnb 
และผูป้ระกอบธุรกิจให้บริการจดัหาท่ีพกัให้เช่าช่ือวา่ Home Away16 จนมีการน าคดีไปฟ้องร้องยงั
ศาลตามกฎแห่งรัฐธรรมนูญของกฎระเบียบใหม่ (New Regulation) เพื่อให้พิจารณาความชอบธรรม

                                                           
15 Marginal Cost (MC) หรือตน้ทุนหน่วยสุดทา้ย คือมูลค่าของตน้ทุนท่ีเพ่ิมข้ึนเม่ือการผลิตเพ่ิมข้ึน 1 หน่วยการ
ผลิต เม่ือ MC เขา้ใกลศู้นย ์ยกตวัอยา่งเช่น ถึงแมว้า่บริษทัภายใตร้ะบบเศรษฐกิจแบ่งปัน นั้นเม่ือเพ่ิมการผลิตข้ึน 1 
หน่วย หรือเพ่ิมรถ Uber ในบนถนนอีก 1 คนั แต่ตน้ทุนท่ีเพ่ิมข้ึนนั้นต ่ามาก หรือแบบจะเป็นศูนย.์   
16 กรณีศึกษาท าไมบริการจดัหาทีพ่กัในอเมริกา Home Away ถงึมีลูกค้ากว่า 1 ล้านราย. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : 
http:// thumbsup.in.th/2014/06/vacation-rental-site-homeaway-hits-1-million-listings/. [2560, 29 ธนัวาคม]. 
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ในการประกอบธุรกิจการน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมมาปล่อยเช่าแบบโรงแรมหรือการประกอบ
ธุรกิจคอนโดเทลดงักล่าว 
 2.1.4 ความแตกต่างของการประกอบธุรกจิการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 
 ปัจจุบันการท่องเท่ียวในเชิงอนุรักษ์ได้รับความนิยมมากข้ึน ในแต่ละท้องถ่ินมีการ
ประกอบธุรกิจใหบ้ริการสถานท่ีพกัขนาดเล็กเป็นรายไดเ้สริมอนัเป็นกิจการท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียว 
สร้างรายได้ให้แก่ท้องถ่ิน รวมทั้งเผยแพร่และอนุรักษ์ขนบธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรม
ทอ้งถ่ิน โดยการประกอบธูรกิจโรงแรมนั้นตอ้งมีหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง ขนาด 
ลกัษณะ ส่ิงอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม เพื่อประโยชน์ใน
การก าหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม และส่งเสริม 
และรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ความมัน่คงแขง็แรง สุขลกัษณะและความปลอดภยัของโรงแรม หาก
พิจารณาถึงความแตกต่างจากถอ้ยค าท่ีใชเ้รียกขานค าวา่การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้
เช่าแบบโรงแรมกบัโรงแรมแลว้จะเห็นได้ว่าถ้อยค าของการด าเนินธุรกิจทั้งสองประเภทน่าจะมี
ความแตกต่างกนัอย่างแน่นอน แต่หากพิจารณาถึงลกัษณะแห่งการด าเนินธุรกิจในทางปฏิบติัแลว้
จะเห็นไดว้า่การด าเนินธุรกิจคอนโดเทลเหมือนกบัการประกอบธุรกิจโรงแรม  
 ผูเ้ขียนขออธิบายให้เห็นความแตกต่างระหวา่งการประกอบธุรกิจโรงแรมกบัการประกอบ
ธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม สามารถแยกความแตกต่างท่ีส าคัญได้คือ 
คอนโดมิเนียม หมายรวมไปถึงท่ีพกัประเภท บา้นลอยฟ้า ห้องชุด บา้นบนตึกสูง เหล่าน้ีลว้นเป็นท่ี
พกัอาศยัท่ีเป็นอาคารท่ีได้มีการแบ่งขนาดกนัต่าง ๆ โดยอาจมีหรือไม่มีห้องน ้ าในตวัก็ได้ แต่ท่ี
ส าคญัท่ีสุดของท่ีพกัอาศยัประเภทน้ีคือ ตอ้งเป็นการซ้ือขายกนัอย่างเบ็ดเสร็จเด็ดขาด โดยผูซ้ื้อ
สามารถมีสิทธ์ิในห้องพกันั้น ๆ อย่างเต็มท่ี ส่วนโรงแรมก็คือท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นอาคารให้อาศยัใน
ลกัษณะของการพกัผอ่นหรืออยูช่ัว่คราว โดยส่วนมากจะมีระยะเวลาท่ีชดัเจนและไม่ยาวนานนกั ซ่ึง
ผูท่ี้เป็นเจา้ของอาคารจะจดัให้มีการบริการแก่ผูท่ี้มาพกัอาศยัอย่างหลากหลายตลอดเวลา จาก
ความหมายท่ีกล่าวมาแลว้นั้นหากพิจารณาลกัษณะโครงสร้างระหวา่งคอนโดมิเนียมกบัโรงแรมแลว้
อาจเห็นได้ว่าทั้งสองประเภทจะมีลกัษณะเป็นอาคารท่ีพกัอาศยัเหมือนกนั แต่ท่ีแตกต่างกนัอย่าง
เห็นไดช้ดัคือวตัถุประสงคแ์ห่งการใชป้ระโยชน์ของอาคารเหล่านั้น ซ่ึงคอนโดมิเนียมมุ่งเนน้การใช้
ประโยชน์เพื่ออยู่อาศยัแบบประจ าและบุคคลท่ีเขา้พกัอาศยัจะตอ้งเป็นเของกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิ
การเขา้พกัในระยะยาว แต่โรงแรมมุ่งเนน้วตัถุประสงคแ์ห่งการใชพ้กัอาศยัแบบชัว่คร้ังชัว่คราวและ
ไม่จ  ากดัวา่บุคคลท่ีเขา้พกัอาศยัจะตอ้งเป็นเจา้ของกรรมสิทธ์ิในตวัอาคารหรือมีสิทธิเขา้พกัอาศยัใน
ระยะยาวแต่อยา่งใด ส่วนโรงแรมมีรูปแบบการถือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นแต่เพียงผูเ้ดียว 
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2.2 ทฤษฎทีีเ่กีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจิการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 

 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมนั้น ไดเ้กิดข้ึนมาจากแนวความ
ภายใตก้ารแบ่งปันทรัพยากรท่ีมีอยูใ่หไ้ดใ้ชก้นัอยา่งทัว่ถึง และเป็นการตอบสนองความตอ้งการของ
เจา้ของห้องชุดหรือผูบ้ริโภค ซ่ึงความตอ้งการทุกอยา่งลว้นแลว้แต่เกิดข้ึนมาจากความตอ้งการของ
มนุษยท์ั้งส้ิน โดยความตอ้งการนั้นแบ่งออกเป็น 2 ลกัษณะคือ  
  1) ความต้องการทางร่างกาย (Physiological Needs) ซ่ึงเป็นความต้องการขั้น
พื้นฐาน (Primary Need) ไดแ้ก่ อากาศ น ้ าอาหาร ท่ีอยู่อาศยั ยารักษาโรค การพกัผ่อน และความ
ตอ้งการทางเพศ และ  
  2) ความตอ้งการด้านจิตวิทยา (Psychological Needs) หรือความตอ้งการท่ีเป็น
ความปรารถนา (Acquired Needs) ความตอ้งการน้ี เกิดจากความปรารถนาซ่ึงเกิดจากการเรียนรู้จาก
การตอบสนองต่อวฒันธรรมหรือส่ิงแวดล้อม ซ่ึงประกอบด้วยความต้องการในด้านการยกย่อง 
ความภาคภูมิใจ ความรัก อ านาจและการเรียนรู้ซ่ึงถือว่าเป็นความตอ้งการขั้นทุติยภูมิ (Secondary 
Needs) อีกทั้งมนุษยทุ์กคนมีความตอ้งการบางอย่างมาแต่ก าเนิด ในขณะท่ีบางอยา่งก็มาเรียนรู้เอง
ภายหลงั ความตอ้งการเกิดจากการขาดในบางส่ิงบางอยา่งท่ีบุคคลจ าเป็นตอ้งมี ปรารถนาหรือหวงั
ประโยชน์ในส่ิงนั้น ความตอ้งการจะมีไม่เท่ากนัและมีการเปล่ียนแปลงอยู่เสมอข้ึนอยู่กบัวนัและ
เวลา และสภาพแวดลอ้มท่ีเกิดแรงจูงใจ   
 กล่าวโดยสรุปวา่การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมเกิดมาจากการ
ท่ีบริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมประสงค์ให้มีผลิตภณัฑ์ท่ีมาตอบสนอง
ความต้องการของเจ้าของกรรมสิทธ์ิห้องชุดเองซ่ึงต้องการเพิ่มมูลค่าทรัพย์สินของตนให้เกิด
ประโยชน์และสร้างมีรายไดเ้พิ่มข้ึน ส่วนผูบ้ริโภคเองก็มีความตอ้งการเลือกท่ีพกัอาศยัให้เหมาะสม
กับความต้องการของตนเองไม่ว่าจะเป็นความสะดวกสบายทางด้านร่างกายและความรู้สึก
ประทบัใจในการเลือกสถานท่ีพกัผอ่นในสถานท่ีของคอนโดเทล ซ่ึงท่ีเรียกวา่เป็นความตอ้งการทาง
จิตวิทยาเช่นกัน ซ่ึงส่ิงเหล่าน้ีล้วนเกิดข้ึนหรือมีสาเหตุมาจากแรงจูงใจของมนุษย์ทั้ งส้ิน ความ
ตอ้งการพื้นฐานของผูบ้ริโภคจะเป็นไปตามล าดบัขั้นตามแนวคิดและทฤษฎีแรงจูงใจของมาสโลว ์
ตลอดจนทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้ง 
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 2.2.1 ทฤษฎอีุปสงค์ (Demand)17 
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกใหเ้ช่าแบบโรงแรม มีความคิดจากการท่ีตอ้งการน า
ทรัพยสิ์นท่ีมีอยู่มาใช้ประโยชน์ให้เกิดความคุม้ค่ามากท่ีสุดและถือว่าในปัจจุบนัได้รับความนิยม
เป็นอย่างมากจากแขกท่ีพกัอาศยัในคอนโดเทล ทั้งน้ีแนวคิดท่ีส าคญัซ่ึงเก่ียวขอ้งกบัการประกอบ
ธุรกิจคอนโดเทลท่ีส าคญัไดแ้ก่ ทฤษฎีอุปสงค ์“อุปสงค”์ หมายถึง ความตอ้งการสินคา้และบริการ 
(Desire) ของผูบ้ริโภคโดยท่ีผูบ้ริโภค จะตอ้งมีความสามารถท่ีจะจ่ายเงินซ้ือ (Ability To Pay) และ
เต็มใจท่ีจะซ้ือ (Willingness To Pay) สินคา้และบริการนั้นอุปสงคท่ี์มีต่อสินคา้หรือบริการชนิดใด
ชนิดหน่ึงในระยะเวลาใดเวลาหน่ึง จะ ข้ึนอยูก่บัปัจจยัต่างๆ หลายประการดว้ยเช่นกนั เช่น ราคา
ของสินคา้นั้น ราคาสินคา้อ่ืนๆ รายไดข้องผูบ้ริโภค รสนิยมของผูบ้ริโภค ไดแ้ก่ อายุ เพศ ความเช่ือ 
ค่านิยม การศึกษา แฟชัน่ และอิทธิพลของการโฆษณา รสนิยมเป็นส่ิงท่ีมีผลต่อธุรกิจการคา้ ปริมาณ
ซ้ือข้ึนอยูก่บัประชากร ตามปกติเม่ือ ประชากรเพิ่มจ านวนมากข้ึนความตอ้งการสินคา้และบริการจะ
เพิ่มตาม ปริมาณซ้ือข้ึนอยูก่บั รายไดเ้ฉล่ียของครอบครัว โดยทัว่ไปเม่ือประชากรมีรายไดโ้ดยเฉล่ีย
สูงข้ึนความต้องการสินค้า และบริการจะเปล่ียนไป คือจะลดการบริโภคสินค้าราคาถูกและ
ขณะเดียวกนัก็หนัไปบริโภคสินคา้ราคาแพง ปริมาณซ้ือข้ึนอยูก่บัสภาพการกระจายรายไดใ้นระบบ
เศรษฐกิจ และปริมาณซ้ือข้ึนอยูก่บั ลกัษณะทางกายภาพของสินคา้ เป็นตน้ ซ่ึงปัจจยัต่างๆ ดงักล่าว
มีอิทธิพลต่อจ านวนสินคา้ท่ี ผูบ้ริโภคปรารถนาท่ีจะซ้ือโดยจ านวนท่ีซ้ือมากนอ้ยไม่เท่ากนัข้ึนอยูก่บั
พฤติกรรมของผูบ้ริโภค ซ่ึงสามารถพิจารณาประเด็นส าคญั ไดด้งัต่อไปน้ี 
  1) ปริมาณสินค้าและบริการชนิดใดชนิดหน่ึงท่ีผูซ้ื้อต้องการซ้ือ ค าว่าปริมาณ 
แสดงว่า อุปสงค์สามารถวดัออกมาเป็นหน่วยได้ เป็นหน่วยของปริมาณสินคา้และบริการสินคา้         
นั้น ๆ และเป็นปริมาณท่ีเกิดจาก ความตอ้งการของผูซ้ื้อท่ีมีต่อสินคา้หรือบริการชนิดใดชนิดหน่ึง
เท่านั้น  
  2) ความสามารถท่ีจะจ่ายเงินซ้ือได ้หมายถึง อุปสงคจ์ะเกิดข้ึนไดผู้ซ้ื้อจะมีอ านาจ
ซ้ือ (Purchasing Power) หรือมีรายไดเ้พียงพอท่ีจะซ้ือสินคา้และบริการไดต้ามความตอ้งการ  
  3) ระดบัราคาต่าง ๆ ของสินคา้ชนิดนั้น หมายถึง อุปสงค์จะแสดงปริมาณความ
ตอ้งการซ้ือ สินคา้และบริการในระดบัราคาหลาย ๆ ระดบั ซ่ึงแสดงให้เห็นวา่ เม่ือราคาของสินคา้
และบริการชนิดนั้นเปล่ียนแปลงไป ปริมาณความตอ้งการซ้ือสินคา้ชนิดนั้นจะเปล่ียนแปลงไปดว้ย  

                                                           
17 บุษยมาศ แสงเงิน. (2560). ทฤษฎีแรงจูงใจของ Maslow และ การท างานในองค์กร. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก 
http://www.gotoknow.org/posts/563294 [2560, 13 มิถุนายน]. 
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  4) ระยะเวลาใดเวลาหน่ึงในตลาดแห่งหน่ึง หมายถึง ปริมาณความตอ้งการซ้ือ
สินคา้และบริการนั้น จะตอ้งระบุเวลาและสถานท่ีท่ีแน่นอน ทั้งน้ีเพราะอุปสงคอ์าจเปล่ียนแปลงได ้
ถา้เวลาและสถานท่ี เปล่ียนแปลงไป 
 จากการศึกษาดงักล่าว สรุปไดว้า่ ความตอ้งการของผูบ้ริโภคเกิดข้ึนเพื่อตอบสนองความ 
ตอ้งการ 2 ดา้น คือ 1) ดา้นร่างกาย และ 2) ดา้นจิตใจ โดยรูปแบบความตอ้งการ จะมีลกัษณะ และ
ล าดบัขั้นซ่ึงนกัการตลาดส่วนใหญ่แสดงความคิดเห็นว่า เป็นปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อความตอ้งการ 
พื้นฐานของผูบ้ริโภค และมีความเก่ียวพนัธ์กบัทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ ซ่ึงไดแ้ก่ ทฤษฎีอุปสงค์ท่ี 
กล่าวถึง ความตอ้งการสินคา้และบริการของผูบ้ริโภค โดยท่ีผูบ้ริโภคจะตอ้งมีความสามารถท่ีจะ 
จ่ายเงินซ้ือและเต็มใจท่ีจะซ้ือสินคา้และบริการนั้นข้ึนอยูก่บัปัจจยัดา้น ราคาของสินคา้ ราคา รายได้
ของผูบ้ริโภค รสนิยมของผูบ้ริโภค และอิทธิพลของการโฆษณา จ านวนประชากร รายได ้เฉล่ียของ
ครอบครัว เป็นตน้ 
 2.2.2 ทฤษฎอีสิรภาพทางแพ่ง (Private Autonomy)18 
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม เกิดข้ึนจากการท่ีเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิห้องชุดน าห้องชุดของตนเองให้เช่าโดยมอบหมายให้บริษทัผูพ้ฒันาอสังหาริมทรัพย์
ประเภทคอนโดมิเนียมเป็นผูบ้ริหารจดัการน าห้องชุดออกให้บุคคลอ่ืนเช่าพกัอาศยัชัว่คราวแบบ
โรงแรมทัว่ไป ซ่ึงเป็นการแบ่งเวลาในการพกัแรม เพื่อมิให้ห้องชุดท่ีมีและไม่ได้ใช้พกัอาศยัถูก
ปล่อยทิ้งไวว้่างเปล่า โดยส่ิงเหล่าน้ีได้เกิดข้ึนจากหลักการเสรีภาพในการด าเนินการตามหลัก
กฎหมายเร่ืองกรรมสิทธ์ิตามหลกักฎหมายแพง่และพาณิชย์19 อนัเป็นการใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์น
ของตน โดยคู่สัญญามีเสรีภาพท่ีจะก าหนดเน้ือหาของสัญญาอยา่งไรก็ได ้แมใ้นเน้ือหาท่ีก าหนดอาจ
แตกต่างจากท่ีกฎหมายก าหนด หากมิใช่กฎหมายท่ีเก่ียวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดี
ของประชาชนแลว้ สัญญานั้นก็ไม่เป็นโมฆะ แต่หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาในการก าหนดเน้ือหา
ของสัญญาอาจถูกจ ากดัโดยกฎหมาย ซ่ึงเป็นการจ ากดัเสรีภาพของคู่สัญญาท่ีมีอ านาจทางเศรษฐกิจ
เหนือกวา่ เพื่อคุม้ครองประโยชน์ของคู่สัญญาท่ีอ่อนแอกวา่หรือดอ้ยกวา่ ไดแ้ก่ การจ ากดัเสรีภาพ 
ตามพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แกไ้ขเพิ่มเติม พ.ศ. 2541 พระราชบญัญติัวา่ดว้ย

                                                           
18 ไผทชิต  เอกจริยกร. (2538). ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ลักษณะเช่าทรัพย์ เช่าซ้ือความรู้
เบื้องต้นเกีย่วกบัลสิซ่ิง. กรุงเทพฯ : ส านกัพิมพว์ญิญูชน. หนา้ 75-80. 
19 ประมวลกฎมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 1336 บญัญติัวา่ “ภายในบงัคบัแห่งกฎหมาย เจา้ของทรัพยสิ์นมีสิทธิใช้
สอยและจ าหน่ายทรัพยสิ์นของตนและไดซ่ึ้งดอกผลแห่งทรัพยสิ์นนั้น กบัทั้งมีสิทธิติดตามและเอาคืนซ่ึงทรัพยสิ์น
ของตนจากบุคคลผูไ้ม่มีสิทธิจะยดึถือไว ้และมีสิทธิขดัขวางมิใหผู้อ่ื้นสอดเขา้เก่ียวขอ้งกบัทรัพยสิ์นนั้นโดยมิชอบ
ดว้ยกฎหมาย”. 
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ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ซ่ึงเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา กล่าวคือแมทุ้กคนจะมี
เสรีภาพในการประกอบอาชีพอยา่งไรไดก้็ตามแต่การประกอบอาชีพเหล่านั้นยอ่มลว้นแต่ตอ้งมีการ
ควบคุมจากภาครัฐเสมอเพื่อไม่ใหเ้กิดการเอารัดเอาเปรียบแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายและเกิดความเป็นธรรม
ซ่ึงกนัและกนัหรือควบคุมการด าเนินกิจการท่ีมีอย่างเสรีไม่ให้สร้างความเดือดร้อนแก่ประชาชน
ทัว่ไป 
 การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม มีส่วนท่ีเก่ียวข้องกับเร่ือง
สัญญาเช่าซ่ึงหากพิจารณาตามหลกัความศกัด์ิสิทธิแห่งการแสดงเจตนาแลว้ สัญญาเช่าเป็นสัญญาท่ี
ท าได้ตามหลกัหลกัอิสระในทางแพ่ง (Private Autonomy) และหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา 
(Freedom of Contract) ดงันั้นคู่สัญญาจึงสามารถท่ีจะตกลงสิทธิหนา้ท่ีระหวา่งคู่สัญญาในเน้ือหา
ของสัญญาไดเ้อง เน่ืองจากกฎหมายเคารพการแสดงเจตนาของคู่สัญญาเป็นหลกัก่อน แต่เม่ือการ
ประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ไม่ไดมี้เร่ืองสัญญาเช่ามาเก่ียวขอ้งแต่เพียง
อยา่งเดียว หากแต่มีกฎหมายอ่ืน ๆ เขา้มาเก่ียวขอ้งดว้ยไดแ้ก่ กฎหมายโรงแรม กฎหมายอาคารชุด 
และกฎหมายควบคุมอาคาร เป็นตน้ ในอดีตการประกอบธุรกิจหรือการแสดงเจตนาในการกระท า
นิติกรรมต่อกนั ยงัไม่ค่อยมีความสลบัซบัซ้อนมาก ในอดีตการท านิติกรรมท่ีก าหนดในสัญญายอ่ม
เป็นไปอยา่งเรียบง่าย แต่ในปัจจุบนัการท านิติกรรมมีความซบัซ้อนมากข้ึนส่งผลให้กฎหมายท่ีมีอยู่
เดิมเกิดความล่าหลงัไม่สามารถบงัคบัใชต่้อสถานการณ์ในยคุปัจจุบนัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ท าให้
กฎหมายท่ีมีอยูเ่กิดขดัแขง้กบัหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาทางแพง่เกิดข้ึน 

 2.3 แนวคิดเศรษฐศาสตร์ที่เกีย่วกบัการประกอบธุรกจิการประกอบธุรกจิการน าอาคาร
ชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม 

 2.3.1 แนวคิดเกีย่วกบัเศรษฐกจิแบ่งปัน 
 แนวคิดเศรษฐกิจแบ่งปันถือเป็นแนวคิดสมยัใหม่ซ่ึงหลกัการดังกล่าวถือได้ว่าเป็นการ
เปล่ียนกรอบแนวคิดทางเศรษฐศาสตร์ในรูปแบบเดิมไปอยา่งส้ินเชิง โดย Sharing Economy20 เป็น
แนวคิดสังคมเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน โดยไดรั้บการกล่าวถึงคร้ังแรกตั้งแต่ปี 1978 ในบทความเชิง
วิชาการเร่ือง “Community Structure and Collaborative Consumption” โดย Marcus Felson และ Joe 
Spaeth ซ่ึงทั้งคู่เป็นนกัสังคมศาสตร์ประจ ามหาวิทยาลยั Illinois at Urbana-Champagne ในปัจจุบนั 
แนวคิดน้ีสะทอ้นถึงความสามารถในการสร้างรายไดท่ี้มาจากการแลกเปล่ียนการบริโภคสินคา้หรือ

                                                           
20

 กนัทิมา วงศส์ถาปัตย.์ (2559).“Sharing Economy : การบริโภคยคุใหม่ ไร้ซ่ึงการครอบครอง”. เผยแพร่ใน
นิตยสารการเงินธนาคาร. หนา้ 1. 
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บริการท่ีมีมูลค่าเชิงเศรษฐกิจจากทรัพยากรท่ีไม่ไดใ้ช้แล้วระหว่างบุคคลและกลุ่มคนผ่านดิจิทลั
แพลตฟอร์มรูปแบบต่างๆ โดยปัจจยัส าคญัท่ีท าใหแ้นวคิดน้ีไดรั้บการยอมรับมากข้ึนมาจาก 2 ปัจจยั 
คือ 1) สภาพเศรษฐกิจท่ีอ่อนแอภายหลงัจากวิกฤติการเงินโลกในปี ค.ศ. 2008 ซ่ึงเป็นช่วงเวลาท่ีมี
อตัราการวา่งงานสูง และ 2) การเขา้ถึงขอ้มูลบนเครือข่ายสังคมออนไลน์และการประมวลผลแบบ 
Cloud Computing ท่ีเพิ่มข้ึน ซ่ึงท าให้เขา้ถึงขอ้มูลเชิงคุณภาพและเชิงปริมาณซ่ึงเก่ียวกบัปัจจยัท่ีมี
อิทธิพลต่อความตอ้งการและพฤติกรรมผูบ้ริโภคได้ดีข้ึน ทั้งน้ี ธุรกิจสามารถใช้เทคโนโลยีและ
ขอ้มูลดิจิทลัในการจบัคู่ระหวา่งผูใ้ชบ้ริการและผูใ้หบ้ริการ โดยผูใ้หบ้ริการสามารถจดัสรรช่วงเวลา
เพื่อแบ่งปันสินคา้หรือการบริการนั้นๆ ขณะท่ีผูบ้ริโภคก็สามารถเลือกและเขา้ถึงสินคา้หรือการ
บริการดงักล่าวโดยไม่จ  าเป็นตอ้งเสียเงินซ้ือมาเป็นเจา้ของ เช่น รถยนต์ ท่ีอยู่อาศยั จกัรยาน หรือ
เคร่ืองใชภ้ายในบา้น เป็นตน้   
 ต่างประเทศไดน้ ารูปแบบธุรกรรมแบบ Platform มาใช้ในการควบคุมการประกอบธุรกิจ
การน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม ภายใตแ้นวความคิด “เศรษฐกิจแบ่งสันปันส่วน” หรือ 
Sharing Economy โดย Platform เป็นโครงสร้างดิจิทลัพื้นฐานของการติดต่อแบบสองทางระหวา่ง
คน 2 กลุ่มข้ึนมาจากการติดต่อแบบสองทางระหวา่งผูผ้ลิตกบัผูบ้ริโภค และการวางกฎเกณฑ์ธุรกิจ
เพื่อใชบ้งัคบั การปฏิวติัของธุรกิจแบบ Platform21 ในเดือนตุลาคม ค.ศ. 2007 Brian Chesky กบั Joe 
Gebbia คือ คนท่ีริเร่ิมความคิดธุรกิจของ Airbnb โดยเปล่ียนห้องรับรองท่ีพกัของเขาเป็นห้องเช่า
ชัว่คราวในเมืองซานฟรานซิสโก โดยเขาจะให้บริการท่ีพกั อาหารเชา้ และเป็นไกด์พาเท่ียวดว้ย ส่ิง
ท่ีเป็นเร่ืองใหม่ ๆ ของเศรษฐกิจแบบแบ่งสันปันส่วนในยุคปัจจุบนัคือ เทคโนโลยีดิจิทลัท าให้การ
แบ่งปันทางเศรษฐกิจขยายตวักวา้งออกไปมากกวา่เดิม ในสมยัโบราณ ในปี ค.ศ. 2008 นกัออกแบบ
คอมพิวเตอร์ช่ือ Nathan Blecharczyk มาร่วมงานและตั้งบริษทั Air Bed & Breakfast (Airbnb) 
ข้ึนมา ในระยะแรกท าธุรกิจในเมืองท่ีจะมีงานการประชุมใหญ่ ๆ และห้องพกัตามโรงแรมถูกจอง
หมดแลว้ ต่อมาไม่นาน Airbnb ก็คน้พบวา่ ความตอ้งการท่ีพกัอาศยัตามบา้นคนในทอ้งถ่ิน ในราคา
ท่ีไม่แพง จะมีอยูต่ลอดทั้งปี มีอยูท่ ัว่สหรัฐอเมริกา และทัว่โลกดว้ย22 

 โครงสร้างธุรกิจแบบ Sharing Economy หรือท่ีคุน้เคยกนัในช่ือการบริโภคชนิดร่วมมือกนั 
(Collaborative Consumption) และการท าธุรกิจจากเพื่อนสู่เพื่อน (Peer to Peer : P2P) เป็นการท า

                                                           
21 ปรีดี บุญซ่ือ. (2559). ยคุสมัยของธุรกจิแบบ Platform ภัยคกุคามทีอ่ันตรายสุดต่อธุรกจิแบบดัง้เดมิ.(ออนไลน์). 
เขา้ถึงไดจ้าก http://www.hpc4.go.th/director/data/jan2017/PlatformRevolution.pdf. [2560, 5 ตุลาคม]. 
22 จุฑามาศ พลูสวสัด์ิ. (2560). แนวคดิเศรษฐกจิแบ่งปันและก้าวถดัไป. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : 
https://www.slideshare.net/FURD_RSU/uber-60326372 [2561, 25 เมษายน]. หนา้ 1-2 
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ธุรกิจในรูปแบบใหม่ ซ่ึงช่วยให้บุคคลหรือองคก์รสามารถสร้างรายไดจ้ากส่ิงของหรือทรัพยสิ์นท่ี
ตนมีมากเกินความจ าเป็นหรือไม่ไดใ้ชแ้ลว้ (Excess Capacity) ผ่านการให้บริการบนแพลตฟอร์ม
ต่าง ๆ ไม่ว่าจะเป็นคอมพิวเตอร์ แท็บเล็ต หรือสมาร์ทโฟน เพื่อเช่ือมต่อระหว่างผู ้ให้และ
ผูรั้บบริการในการเข้าถึงสินค้าหรือบริการ โดยผูรั้บบริการจะอาศยัข้อมูลบนเครือข่ายสังคม
ออนไลน์เป็นพื้นฐานท่ีช่วยในการตดัสินใจ ตั้งแต่รถยนต ์ห้องพกั ไปจนถึงเส้ือผา้ ของมือสอง และ
กระเป๋าแบรนด์เนม เป็นตน้ ในระดบักวา้งขวาง ซ่ึงทั้งหมดเป็นไปได้เพราะเทคโนโลยีสมยัใหม่ 
บริษทั PwC Consulting เปิดเผยถึงผลส ารวจ The Sharing Economy ท่ีไดท้  าการส ารวจผูบ้ริโภคใน
สหรัฐอเมริกา จ านวน 1,000 รายวา่ ปัจจุบนักระแสเศรษฐกิจแบ่งปัน (Sharing Economy) ก าลงัถูก
พูดถึงในวงกวา้ง และมีอิทธิพลต่อการด าเนินธุรกิจในยุคดิจิทลัเป็นอย่างยิ่ง โดยคาดการณ์วา่ในปี 
2568 กลุ่มอุตสาหกรรมท่ีน าแนวคิดเศรษฐกิจแบ่งปันมาปรับใชก้บัธุรกิจ ไดแ้ก่ อุตสาหกรรมการ
ท่องเท่ียว (Travel) ธุรกิจให้บริการโดยสารทางรถยนต์ รถเช่า และแบ่งปันรถยนต์กนัใช้ (Car 
sharing) ธุรกิจการเงิน (Finance) ธุรกิจจดัหาบุคคลเขา้ท างาน (Staffing) และธุรกิจบริการเพลง หรือ
วิดีโอแบบสตรีมม่ิง (Music and Video Streaming) จะช่วยผลกัดนัให้มูลค่าของตลาด Sharing 
Economy เติบโตถึง 11 ลา้นลา้นบาท (3.35 แสนลา้นดอลลาร์สหรัฐ) จากปัจจุบนัประมาณ 5 แสน
ลา้นบาท ตวัอยา่งของธุรกิจยอดฮิตแบบ Sharing Economy ท่ีก าลงัเป็นกระแสในสังคมออนไลน์ทัว่
โลก ไดแ้ก่ บริษทั Airbnb ตลาดชุมชนท่ีผูเ้ขา้พกัสามารถจองท่ีพกัจากเจา้ของท่ีพกั โดยเน้นการ
น าเสนอประสบการณ์ของผูเ้ขา้พกัและเจา้ของท่ีพกั และเช่ือมโยงคนท่ีมีท่ีพกัวา่งกบัคนท่ีก าลงัมอง
หาท่ีพกัเข้าหากัน ปัจจุบนัมีผูใ้ช้บริการโดยเฉล่ียกว่า 425,000 รายต่อคืน และมีเครือข่ายการ
ให้บริการใน 190 ประเทศทัว่โลก ถือเป็นหน่ึงในบริษทั Start Up ท่ีเติบโตและประสบความส าเร็จ
อยา่งรวดเร็วท่ีสุดบริษทัหน่ึงในตลาดน้ี ในขณะท่ี Spottily ผูใ้ห้บริการเพลงแบบสตรีมม่ิงมีผูใ้ชง้าน
ทัว่โลกกว่า 40 ลา้นราย และ Uber ยงัถือเป็นบริษทัผูใ้ห้บริการรถแท็กซ่ีในรูปแบบรถลีมูซีนราย
ใหญ่ของโลก ท่ีใช้การเรียกบริการผ่านแอพพลิเคชนับนสมาร์ตโฟน และมีบทบาทส าคญัในการ
พลิกโฉมการด าเนินธุรกิจในรูปแบบ Sharing Economy และแมว้่า Uber จะถูกตรวจสอบจาก
สาธารณชน เกิดการประทว้ง คดีความ และข้อโต้แยง้ทางกฎหมายต่าง ๆ ในหลาย ๆ ประเทศ
ในช่วงท่ีผ่านมา แต่แท็กซ่ีหรู Uber ก็ยงัไดรั้บความนิยมจากผูบ้ริโภคและสามารถขยายกิจการไป 
250 ประเทศทัว่โลกไดใ้นเวลาเพียง 5 ปี และมีมูลค่าบริษทักวา่ 4 หม่ืนลา้นดอลลาร์ ซ่ึงมากกวา่มาร์
เก็ตแคปของสายการบินอเมริกนับางรายเสียอีก 
 แนวคิดน้ีไม่ใช่แนวคิดใหม่เสียท่ีเดียว แต่ในอดีตแนวคิดดงักล่าวติดขอ้จ ากดัหลายประการ
โดยเฉพาะ ขอ้จ ากดัท่ีเกิดข้ึนจากการบริหารจดัการในการประสานจบัคู่อุปสงค์และอุปทาน การ
แลกเปล่ียนขอ้มูลระหว่างผูบ้ริโภคและเจา้ของทรัพยสิ์น ซ่ึงการพฒันาเทคโนโลยีสารสนเทศและ
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การส่ือสารสมยัใหม่ ไม่ว่าจะเป็น Smartphone เครือข่ายอินเตอร์เน็ตไร้สายความเร็วสูง การระบุ
ต าแหน่ง (GPS) การจ่ายเงินผา่นระบบอิเล็กทรอนิกส์ (E-Payment) หรือ Big Data ต่างส่งผลให้
ขอ้จ ากดัดงักล่าวหมดไปหรือลดลงอยา่งมาก ตวัอยา่งท่ีเห็นไดช้ดั คือในกรณีของการให้บริการรถ
โดยสาร เช่น Uber ท่ีสมยัก่อนขาดส่ือกลาง (Medium) ท่ีท าให้ทราบวา่ผูโ้ดยสาร (อุปสงค)์ และรถ
ท่ีว่าง (อุปทาน) อยู่ท่ีต  าแหน่งไหนของเมือง หรือในกรณีการให้เช่าท่ีพกัอาศยั เช่น Airbnb ท่ีใน
อดีตตลาดท่ีพกัระยะสั้นเป็นของโรงแรม ในขณะท่ีเจา้ของอสังหาริมทรัพย ์อยา่งคอนโด หรือบา้น 
มกัปล่อยเช่าในระยะยาวเท่านั้น เน่ืองจากตน้ทุนในการส่ือสาร การด าเนินงานด้านเอกสาร และ
ความจ าเป็นในการใชค้นกลางหรือนายหนา้ในการติดต่อประสานงานกบัผูเ้ช่า ท าให้การปล่อยเช่าท่ี
พกัอาศยัในระยะสั้นไม่มีความคุม้ค่าทางเศรษฐกิจ Airbnb จึงเขา้มาเป็นส่ือกลาง (Medium) ระหวา่ง
นกัท่องเท่ียว (อุปสงค)์ และเจา้ของบา้น (อุปทาน) หากปราศจากเทคโนโลยีการแลกเปล่ียนสินคา้ 
หรือบริการในกรณีดงักล่าวจึงไม่สามารถเกิดข้ึนไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ23 
 อย่างไรก็ดีแนวคิดเศรษฐกิจแบ่งปัน จะใช้ได้ผลมากท่ีสุดคือในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีน ามา
แบ่งปันนั้น เป็นทรัพยสิ์นท่ีมีมูลค่าสูง และมีการใชง้านในระดบัต ่า ซ่ึงทรัพยสิ์นดงัเช่น ท่ีพกัอาศยั
และหอ้งวา่งอาจนบัวา่เขา้ข่าย อยา่งไรก็ดีส าหรับทรัพยสิ์นอยา่งรถยนตแ์ละบริการรถโดยสาร ซ่ึงก็
คือ Uber ยงัเป็นท่ีถกเถียงกนัว่าถือเป็นทรัพยสิ์นท่ีเหมาะกับแนวคิดเศรษฐกิจแบ่งปันหรือไม่ 
เน่ืองจากการให้บริการรถโดยสารตอ้งค านึงถึงตน้ทุน คนขบั เช้ือเพลิง และการสึกหรอ และค่า
เส่ือมราคาท่ีเกิดข้ึน ซ่ึงการบริหารจดัการของบริษทัรถแท็กซ่ีท่ีมีการประหยดัจากขนาด อาจท าให้
ตน้ทุนในส่วนน้ี และตน้ทุนโดยรวมต ่ากว่ารถยนต์ส่วนบุคคลท่ีเจา้ของใช้มาขบั Uber ส่งผลให ้
Uber ตอ้งจ่ายเงินอุดหนุนแก่เจา้ของรถ ค่าโดยสารท่ี Uber ไดรั้บคิดเป็นสัดส่วนเพียงร้อยละ 41 จาก
ตน้ทุนทั้งหมดในการให้บริการแต่ละเท่ียว ส่งผลให้บริษทัขาดทุนกวา่ 2.8 พนัลา้นเหรียญสหรัฐฯ 
ในปี ค.ศ. 2016 ในขณะท่ีส่วนแบ่งของอุตสาหกรรม Ride Sharing จากระยะทางท่ีเดินทางดว้ย
ยานพาหนะทั้งหมด (Vehicle Miles Traveled) คิดเป็นเพียงร้อยละ 1 ในปีเดียวกนั24 
 จากตวัอย่างเร่ืองการบริการรถโดยสารของ Uber อาจช้ีว่าไม่ใช่ทุกธุรกิจท่ีจะประสบ
ความส าเร็จ ภายใตแ้นวคิดเศรษฐกิจแบ่งปัน ดงันั้นการยอมทุ่มทุนอุดหนุนธุรกิจของบริษทัท่ีสร้าง 
Platform ดงัเช่น Uber ก็มีเป้าหมายท่ีจะพาธุรกิจของตนไปสู่จุด Critical Mass บน Platform ของ
ตนเอง ซ่ึงหมายถึงการผูกขาดในท่ีสุดซ่ึงนัน่ไม่ใช่เป้าหมายท่ีแทจ้ริงของแนวคดิเศรษฐกิจแบ่งปัน 
นอกจากน้ีการทุมเงินวิจยัรถยนต์ ขบัเคล่ือนอตัโนมตัของ Uber นั้นอาจจะนับเป็นสัญญาณท่ี

                                                           
23 จุฑามาศ พลูสวสัด์ิ. (2560). แนวคดิเศรษฐกจิแบ่งปันและก้าวถดัไป. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : 
https://www.slideshare.net/FURD_RSU/uber-60326372 [2561, 25 เมษายน]. หนา้ 1-2 
24 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 3. 
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ช้ีใหเ้ห็นวา่บริษทัเองอาจจะไม่เห็นแนวโนม้ท่ีจะท าก าไรไดจ้ากบริการขนส่งภายใตรู้ปแบบธุรกิจท่ี
ด าเนินอยูใ่นปัจจุบนั การตดัคนขบัและตน้ทุนท่ีเก่ียวขอ้งออกจากวงจรอาจเป็นหนทางเดียวท่ีจะน า
ธุรกิจไปสู่ผลก าไร ซ่ึงถ้าหากประสบความส าเร็จ เทคโนโลยีดังกล่าวจะส่งผลให้ต้นทุนของ
อุตสาหกรรมขนส่งลดลงอย่างมาก โดยไม่ข้ึนอยู่กับว่าจะเป็นธุรกิจการขนส่งท่ีอยู่บนแนวคิด
เศรษฐกิจแบ่งปันหรือไม่ก็ตาม 
 ในประเทศไทยเอง Sharing Economy เติบโตอยา่งมีนยัส าคญัในประเทศไทยไม่แพช้าติอ่ืน 
ๆ เห็นไดจ้ากการท่ีคนไทยเขา้ไปแชร์ท่ีพกั หรือใชบ้ริการท่ีพกัผา่นแอพฯ มากข้ึน หรือแมแ้ต่การใช้
บริการแท็กซ่ีผา่นแอพฯ ก็มีมากข้ึน ซ่ึงปัจจุบนัมีผูป้ระกอบการให้เลือกอยู่หลายรายดว้ยกนั ไม่ว่า
จะเป็น Easy Taxi, Grab Taxi, Uber หรือ All Thai Taxi ส่งผลให้เกิดการแข่งขนัท่ีเขม้ขน้ข้ึนใน
วงการแท็กซ่ีไทย และไม่เพียงแต่ภาคเอกชนท่ีมีการต่ืนตวั ปัจจุบนัการส่งเสริม Tech Startup เป็น
หน่ึงในยุทธศาสตร์ท่ีส าคญัของภาครัฐ ท่ีด าเนินการส่งเสริมผ่านส านกังานส่งเสริมอุตสาหกรรม
ซอฟตแ์วร์แห่งชาติ (SIPA) ซ่ึงการส่งเสริมผูป้ระกอบการใหม่ทางดา้นดิจิทลั (Tech Startup) เป็น
กลไกส าคญัในการขบัเคล่ือนเศรษฐกิจของประเทศผา่นทางผูป้ระกอบการเอสเอ็มอี เพื่อยกระดบั
ขีดความสามารถในการแข่งขนัของประเทศ และสร้างก าลงัคนทางดา้นดิจิทลัจ านวนมาก ปัจจุบนั 
SIPA ไดผ้ลกัดนั Tech Startup ผา่นโครงการหลากหลายเพื่อพฒันาความคิดสร้างสรรค ์เช่น การบ่ม
เพาะ อบรม และการประกวดผลงานนวตักรรม การพฒันาต้นแบบผลิตภัณฑ์บนพื้นฐานของ
นวตักรรมธุรกิจ และการเร่งพฒันาศกัยภาพสู่ระดบัสากล ตลอดจนถึงการสร้างโอกาสทางการตลาด 
การขยายตลาด และการผลกัดนัการเขา้ถึงแหล่งเงินทุน และการสร้างสภาพแวดลอ้มท่ีเอ้ือต่อการ
เกิดข้ึนของ Tech Startup แนวโนม้ของ SHARING ECONOMY จะผลกัดนัให้เกิดธุรกิจเทคโนโลยี
ใหม่ เช่น TECH STARTUP ซ่ึงมีพร้อมทั้งบริการท่ีเขา้ถึงผูบ้ริโภค และการประยุกตใ์ชน้วตักรรม
และเทคโนโลยใีหม่ ผา่นซอฟตแ์วร์ และแอพพลิคชนั จึงเป็นความทา้ทายท่ีภาคธุรกิจและเอสเอ็มอี
ตอ้งปรับตวัเพื่อรับกบัโมเดลธุรกิจรูปแบบใหม่ ๆ ท่ีจะเกิดข้ึน ซ่ึงเช่ือวา่ในอนาคตอนัใกล ้เราจะเห็น
ธุรกิจไทยเป็นแบบ SHARING ECONOMY มากยิ่งข้ึน โดยภาคส่วนต่าง ๆ จะเช่ือมเขา้หากนั และ
ภาคธุรกิจจะแบ่งปันหรือใชท้รัพยากรร่วมกนัเพิ่มมากข้ึน 
 อีกทั้งประเทศไทยไดมี้การน าหลกัเกณฑ์ รูปแบบ และวิธีการของ Sharing Economy มาใช้
โดยผา่นระบบแอพพลิเคชัน่เรียกบริการแท็กซ่ี เช่น Grab และ Uber ไดรั้บความนิยมอยา่งรวดเร็ว
ในช่วงเวลาท่ีผา่นมา รวมทั้งการให้บริการห้องพกัผา่น Airbnb ท่ีเพิ่มมากข้ึน โดยในเดือนกนัยายน 
มีท่ีพกัให้เช่าในกรุงเทพฯ ประมาณ 8,900 แห่ง เพิ่มข้ึนจาก 4,600 แห่งในปลายปี พ.ศ. 2558 ซ่ึงใน 
7 เดือนแรกของปี พ.ศ. 2559 คร่ึงหน่ึงของท่ีพกัเหล่าน้ีมีอตัราการเขา้พกัเฉล่ียมากกวา่ 60% ต่อเดือน 
อย่างไรก็ดี ในขณะท่ีในต่างประเทศไดเ้ร่ิมมีการวางกฎเกณฑ์ใหม่เพื่อรองรับ Sharing Economy 
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แลว้ แต่รัฐบาลไทยในปัจจุบนัยงัไม่ไดก้  าหนดใหมี้การใชห้รือปรับแกก้ฎหมายใด ๆ เพื่อรองรับการ
เปล่ียนแปลงดงักล่าว แต่ยงัคงใชก้ฎหมายเดิมเพื่อก าหนดตลาด 
 2.3.2 แนวคิดเศรษฐศาสตร์ด้านอุปทาน25 
 แนวคิดเศรษฐศาสตร์ดา้นอุปทาน (Supply-Side Economics) เป็นแนวคิดท่ีมีมาเน่ินนาน จะ
เห็นไดว้า่ในยคุตน้ ๆ ของพฒันาการทางทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ โดยเฉพาะในยุคของนกัเศรษฐศาสตร์
คลาสสิกนั้น ไดเ้นน้เฉพาะดา้นอุปทานเพียงดา้นเดียว แนวคิดการหาค าตอบวา่อะไรคือความมัง่คัง่
แห่งชาติของ Adams Smith ในหนงัสือ Wealth of Nations ความเช่ือในเร่ืองระบบเศรษฐกิจจะอยู่
ในระดบัการจา้งงานเดิมท่ีอยูเ่สมอ (Full Employment) ทฤษฎีมูลค่า ทฤษฎีค่าจา้ง ทฤษฎีค่าเช่า และ
ทฤษฎีก าไร เหล่าน้ีลว้นเป็นองคป์ระกอบส าคญัของทฤษฎีเศรษฐศาสตร์ดา้นอุปทานทั้งส้ิน แนวคิด
เศรษฐศาสตร์ดา้นอุปทาน ซ่ึงเน้นการแกปั้ญหาอตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจลดต ่าและเงินเฟ้อ 
แนวคิดเบ้ืองหลงัของเศรษฐศาสตร์เน้นดา้นอุปทาน คือ เส้นโคงแลฟเฟอร์ ซ่ึงหมายถึงเส้นแสดง
ความสัมพนัธ์ระหว่างอตัราภาษีกบัรายไดจ้ากภาษี โดยสาระส าคญัของแนวคิดน้ีเน้นเร่ืองการลด
ภาษี ส่งผลให้แรงจูงใจในการท างาน การออมและการลงทุนเพิ่มข้ึน และมีผลต่อก าไรของหน่วย
ธุรกิจ ธุรกิจจะขยายการผลิตและการจา้งงาน ผลท่ีตามมาคือ อตัราการขยายตวัทางเศรษฐกิจสูงข้ึน
และเงินเฟ้อต ่าลง การด าเนินนโยบายทางเศรษฐกิจท่ีส าคญัของรัฐบาลเรแกน ใช้แนวความคิดทาง
เศรษฐศาสตร์ดา้นอุปทาน โดยใชน้โยบายท่ีส าคญัคือ การลดอตัราภาษี การลดอตัราเพิ่มของรายจ่าย 
อตัราการเพิ่มของปริมาณเงิน และการยกเลิกกฎขอ้บงัคบัท่ีใชค้วบคุมธุรกิจ 
 สาระส าคญัของแนวคิดเศรษฐศาสตร์ด้านอุปทาน เน้นเร่ือง แรงจูงใจในการลงทุน การ
ออมและการท างานมีผลต่อการเพิ่มประสิทธิภาพในการผลิตและลดภาวะเงินเฟ้อ เพราะเช่ือว่า 
ระบบภาษีท่ีสูงหรืออยู่บนช่วงตอ้งห้ามของเส้นโคง้แลฟเฟอร์บัน่ทอนแรงจูงใจในการลงทุน การ
ออม การท างาน ตลอดจนประสิทธิภาพในการผลิต ดงันั้น รัฐควรลดภาษี ซ่ึงจะมีผลให้ก าไรของ
หน่วยธุรกิจมีมากข้ึน บุคคลจะท างานมากข้ึน ท าให้การออมและการลงทุนเพิ่มข้ึน อตัราการ
ขยายตัวทางเศรษฐกิจจะขยายตัว และผลก็คือ รายได้จากการเก็บภาษีเพิ่มข้ึน การขาดดุล
งบประมาณลดลง และภาวะเงินเฟ้อลดลงดว้ย 

 

                                                           
25 บา้นจอมยทุธ. (2560). แนวคดิเศรษฐศาสตร์ด้านอุปทาน. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : 
https://www.baanjomyut.com/library_2/history_of_economic_doctrines/32.html [2561, 23 เมษายน]. 
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2.4 แนวคิดการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพ ทฤษฎีเกี่ยวกับการแทรกแซงของรัฐในกิจกรรม
ทางเศรษฐกจิ 

 ประเทศไทยปกครองโดยระบอบประชาธิปไตย ประชาชนย่อมมีสิทธิและเสรีภาพตราบ
เท่าท่ีไม่มีกฎหมายมาจ ากดั ในขณะเดียวกนั รัฐมีหนา้ท่ีในการด าเนินภารกิจอนัเก่ียวกบัการบริการ
สาธารณะให้บรรลุวตัถุประสงค์ รัฐจึงตอ้งมีอ านาจท่ีจะจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของประชาชนได ้
เพราะหากรัฐไม่มีอ านาจดงักล่าว การด าเนินภารกิจของรัฐยอ่มไม่อาจเป็นไปเพื่อสนองประโยชน์
สาธารณะไดเ้ลย อย่างไรก็ตาม อ านาจของรัฐในการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของประชาชนนั้นเป็น
อ านาจภายใตนิ้ติรัฐซ่ึงเป็นอ านาจท่ีรัฐไดรั้บมาจากกฎหมาย และเพื่อเป็นการป้องกนัการใชอ้  านาจ
ตามอ าเภอใจของรัฐและเพื่อประโยชน์สาธารณะอยา่งแทจ้ริง จ  าเป็นท่ีจะตอ้งค านึงถึงความสมดุล
ระหว่างขอบเขตของสิทธิและเสรีภาพของประชาชนกบัการล่วงละเมิดในสิทธิและเสรีภาพของ
ประชาชนจากรัฐวา่จะตอ้งด าเนินการภายใตห้ลกัเกณฑ์ วิธีการ หรือเง่ือนไขอยา่งไร และนอกจาก
การจ ากดัสิทธิและเสรีภาพของประชาชนโดยรัฐแลว้ หากพิจารณาท่ีตวัของสิทธิและเสรีภาพเองก็
จะพบวา่มีขอ้จ ากดัหรือขอบเขตการใชใ้นตวัเองอยูด่ว้ย ซ่ึงขอบเขตการใชสิ้ทธิและเสรีภาพกบัการ
จ ากดัสิทธิและเสรีภาพท่ีรัฐธรรมนูญรับรองไว ้เม่ือยุคสมยัเปล่ียนแปลงไประบบเศรษฐกิจมีพฒันา
กา้วหนา้มากยิ่งข้ึนท าให้เกิดลกัษณะของธุรกิจใหม่ข้ึนมาหน่ึงในนั้นก็คือการประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม แต่เน่ืองด้วยธุรกิจดงักล่าวยงัไม่มีกฎหมายอนุญาตให้สามารถ
ด าเนินการได้มีเพียงแต่กฎหมายโรงแรม กฎหมายอาคารชุด และกฎหมายควบคุมอาคาร ซ่ึง
กฎหมายต่าง ๆ เหล่าน้ีลว้นแลว้แต่เกิดข้ึนมาก่อนท่ีการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่า
แบบโรงแรมเกิดมีมา กฎหมายดังกล่าวจึงมีเน้ือหาท่ีห้ามการประกอบธุรกิจคอนโดเทลทั้งส้ิน 
เพราะกฎหมายท่ีมีอยูล่่าสมยัไม่เหมาะสมกบัการประกอบธุรกิจในปัจจุบนั รัฐจึงตอ้งพิจารณาวา่การ
จ ากดัสิทธิและเสรีภาพนั้น ส่งผลดีต่อระบบเศรษฐกิจหรือรัฐควรจ ากดัสิทธิและเสรีภาพ หรือรัฐ
ควรสนบัสนุนมากกวา่กนั 

 2.4.1 ความหมายของการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพ 
 การจ ากดัสิทธิและเสรีภาพเป็นกรณีท่ีรัฐท าการกีดกั้น ขดัขวาง หรือปฏิเสธ การกระท าท่ีอยู่
ภายในขอบเขตท่ีไดรั้บความคุม้ครองตามรัฐธรรมนูญของปัจเจกบุคคล ซ่ึงอาจเป็นกรณีท่ีเกิดข้ึน
เฉพาะราย (ค าสั่งทางปกครอง) หรือเกิดข้ึนในลกัษณะทัว่ไป (กฎหมาย) การจ ากดัสิทธิและเสรีภาพ
ประกอบด้วยหลกัเกณฑ์ 4 ประการ25 กล่าวคือประการแรก การกระท านั้นตอ้งเกิดจากความมุ่ง
ประสงค์ของรัฐหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐ ประการท่ีสอง การกระท าของรัฐหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐนั้น
ก่อใหเ้กิดผลโดยตรงต่อการละเมิดสิทธิขั้นพื้นฐาน ประการท่ีสาม การกระท าของรัฐหรือเจา้หนา้ท่ี
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ของรัฐนั้นตอ้งเป็นการกระท าในทางกฎหมาย และประการสุดทา้ย การกระท าของรัฐหรือเจา้หนา้ท่ี
ของรัฐนั้นมีลกัษณะเป็นการบงัคบัหรือเป็นค าสั่ง ซ่ึงเป็นการใชอ้  านาจมหาชนฝ่ายเดียว 
 อย่างไรก็ตาม หลกัเกณฑ์การจ ากดัสิทธิและเสรีภาพดังกล่าวได้มีการขยายความหมาย
ออกไปกวา้งข้ึน โดยเห็นว่าการกระท าของรัฐไม่ว่าจะเกิดจากความมุ่งประสงค์ของรัฐหรือไม่ 
หรือไม่ว่าจะมีผลโดยตรงหรือโดยออ้ม หรือไม่ว่าจะเป็นการกระท าในทางกฎหมายหรือในทาง
ขอ้เท็จจริงและไม่ว่าจะเป็นการกระท าท่ีมีลกัษณะเป็นการบงัคบัหรือเป็นค าสั่งหรือไม่ก็ตาม ย่อม
เป็นการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพทั้งส้ิน แต่การกระท าของรัฐนั้นต้องเป็นการกระท าโดยอ านาจ
มหาชนท่ีก่อใหเ้กิดผลดงักล่าว ซ่ึงการขยายความหมายน้ีก่อให้เกิดปัญหาอยูห่ลายประการ เช่น การ
ก าหนดขอบเขตของการกระท าของรัฐ เป็นตน้26 
 2.4.2 ขอบเขตการใช้สิทธิและเสรีภาพกบัการจ ากดัสิทธิและเสรีภาพโดยกฎหมาย 
 ตามท่ีไดก้ล่าวมาแลว้วา่การประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมเกิดข้ึน
จากการท่ีเจา้ของกรรมสิทธ์ิห้องชุดน าห้องชุดของตนเองให้เช่าโดยมอบหมายให้บริษทัผูพ้ฒันา
อสังหาริมทรัพยป์ระเภทคอนโดมิเนียมเป็นผูบ้ริหารจดัการน าห้องชุดออกให้บุคคลอ่ืนเช่าพกัอาศยั
ชัว่คราวแบบโรงแรมทัว่ไป ซ่ึงเป็นการแบ่งเวลาในการพกัแรม เพื่อมิให้ห้องชุดท่ีมีและไม่ไดใ้ชพ้กั
อาศยัถูกปล่อยทิ้งไวว้่างเปล่า โดยส่ิงเหล่าน้ีไดเ้กิดข้ึนจากหลกัการเสรีภาพในการด าเนินการตาม
หลกักฎหมายเร่ืองกรรมสิทธ์ิตามหลกักฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่เม่ือการประกอบธุรกิจดงักล่าว
ยงัไม่มีกฎหมายมารองรับความถูกตอ้งแลว้ และปัจจุบนัถือวา่การประกอบธุรกิจประเภทน้ีเป็นการ
ขดักบักฎหมายท่ีมีผลบงัคบัใชอ้ยูด่ว้ย อีกทั้งการใชสิ้ทธิ เสรีภาพดงักล่าวตอ้งไม่ขดักบัรัฐธรรมนูญ
แห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 จากบทบญัญติัดงักล่าวยอ่มเล็งเห็นไดว้า่ขอบเขตการใช้
สิทธิและเสรีภาพประกอบดว้ย 
  (1) การใชสิ้ทธิและเสรีภาพตอ้งไม่ละเมิดสิทธิและเสรีภาพของบุคคลอ่ืน 
  (2) การใช้สิทธิและเสรีภาพตอ้งไม่เป็นปฏิปักษต่์อรัฐธรรมนูญ หมายถึง การห้าม
การใช้สิทธิและเสรีภาพท่ีรัฐธรรมนูญรับรองไวก้ระท าในส่ิงท่ีถือว่าเป็นปฏิปักษ์หรือเป็นศตัรูต่อ
รัฐธรรมนูญ 
  (3) การใชสิ้ทธิและเสรีภาพตอ้งไม่ขดัต่อศีลธรรมอนัดีของประชาชน การนิยามค า
วา่ “ศีลธรรมอนัดีของประชาชน” ค่อนขา้งจะล าบากในการจ ากดัความโดยการพิจารณาจะตอ้งเป็น
เร่ือง ๆ ไป แต่อาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ จริยธรรม ประเพณีอนัสืบทอดมาอยา่งชา้นานของสังคมใด
สังคมหน่ึงซ่ึงสืบสานต่อ ๆ กนัมาซ่ึงประชาชนในสังคม ซ่ึงประชาชนในสังคมมีความรู้สึกร่วมกนั

                                                           
26 บา้นจอมยทุธ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 23. หนา้ 28. 
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วา่ส่ิงใดถูกหรือผดิจริยธรรม ทั้งน้ี ศีลธรรมอาจแปรเปล่ียนไปตามววิฒันาการในแต่ละยุคแต่ละสมยั
ตามกาลเวลา 
 2.4.3 แนวคิดเกีย่วกบัการแทรกแซงของรัฐในกจิกรรมทางเศรษฐกจิ 
 แม้ว่าโดยหลักการแล้ว การเข้ามาแทรกแซงของรัฐเป็นส่ิงท่ีไม่พึงปรารถนาในระบบ
เศรษฐกิจแบบเสรีนิยม กรแทรกแซงทางเศรษฐกิจของรัฐบาลควรจ ากดัเพียงสามประการ กล่าวคือ 
อย่างท่ีหน่ึงหน้าท่ีในการจดัสรรทรัพยากรของสังคมเพื่อผลิตสินคา้หรือบริการสาธารณะ ส่วนท่ี
สองมีหนา้ท่ีกระจายรายไดแ้ละความมัน่คงของสังคม เพื่อให้สินคา้และบริการต่าง ๆ ท่ีผลิตข้ึนได้
จ  าแนกแจกจ่ายให้ประชาชนทุกคนได้ใช้กนัอย่างทัว่ถึง และประการสุดทา้ยหน้าท่ีในการรักษา
เสถียรภาพทางเศรษฐกิจเพื่อให้การจดัสรรการใช้ทรัพยากรของสังคมเป็นไปอย่างมีประสิทธิภาพ
และการกระจายรายไดข้องสังคมเป็นไปอยา่งยติุธรรม27 
   2.4.3.1 ทฤษฎีประโยชน์สาธารณะ (Public Interest Theory) โดยทัว่ไปหลกัประโยชน์
สาธารณะ หมายความถึง ความอยู่ดีกินดีโดยรวม (Common Well-Being or General Welfare) 
ส าหรับการประยุกต์ใช้กบัทฤษฎีการก ากบัดูแลนั้นอธิบายไดว้่าการแทรกแซงของรัฐในกิจกรรม
ทางเศรษฐกิจนั้นจะตอ้งตอบสนองหรือสอดคลอ้งกบัความตอ้งการของสาธารณะชน ซ่ึงในทาง
ปฏิบัตินั้ นทฤษฎีประโยชน์สาธารณต้องอิงอยู่บนพื้นฐานความคิดทางด้านการวิเคราะห์ทาง
เศรษฐศาสตร์ โดยตอ้งวเิคราะห์วา่ ความเหมาะสมท่ีรัฐจะเขา้ไปแทรกแซงการด าเนินการทางธุรกิจ
ของเอกชนเพื่อตอ้งการส่งเสริมหรือยกระดบัสวสัดิการและความเป็นอยู่ของประชาชนในสังคม 
รวมทั้งตอ้งใหค้วามคุม้ครองประชาชนในฐานะผูบ้ริโภค ดงันั้นภายใตแ้นวคิดประโยชน์สาธารณะ 
การก ากบัดูแลของรัฐตอ้งด าเนินการตามวตัถุประสงคท่ี์เก่ียวกบัประโยชน์สาธารณะเป็นหลกั มิใช่
ยึดติดกบัผลประโยชน์ของบุคคลหน่ึงบุคคลใด กลุ่มบุคคลหน่ึงบุคคลใดหรือบางอุตสาหกรรม 
หลักประโยชน์สาธารณะน้ีมีอิทธิพลอย่างมากในประเทศองักฤษ สหรัฐอเมริกา และอีกหลาย
ประเทศ โดยเฉพาะในกฎหมายป้องกนัการผกูขาด กฎหมายก ากบัดูแลกิจการสาธารณูปโภค แต่เม่ือ
การมุ่งเน้นถึงระโยชน์สาธารณะเพียงอย่างเดียวท าให้เกิดผลกระทบต่อการพฒันาความเจริญ
ทางดา้นเศรษฐกิจแลว้ รัฐจึงตอ้งค านึงถึงความเหมาะในการก ากบัดูแลและการแทรกแซงการด าเนิน
ธุรกิจของเอกชนใหมี้ความเหมาะสมดว้ย 
  2.4.3.2 ทฤษฎีทางเลือกสาธารณะ (Public Choice Theory) ตามมุมมองของทฤษฎี
ทางเลือกสาธารณะ กลุ่มผลประโยชน์ก็จะพยายามผลกัดนัให้เกิดหรือมีการก ากบัดูแลในรูปแบบท่ี

                                                           
27 เฉลิมชยั ก๊กเกียรติกลุ. ทฤษฎว่ีาด้วยการแทรกแซงของรัฐในกจิกรรมทางเศรษฐกจิ. ส านกังาน กสทช. 
(ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.chalermchai-nbtc.blogspot.com/2013/06/public-interest-theory-common-
well.html. [2560, 30 สิงหาคม]. 
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ตนเองตอ้งการ การผลกัดนัของกลุ่มผลประโยชน์อาจผลกัดนัฝ่ายนิติบญัญติัโดยตรงให้บญัญติัหรือ
แกไ้ขปรับปรุงกฎหมายใหส้อดคลอ้งกบัความตอ้งการของตนหรือผลกัดนัผา่นหน่วยงานของรัฐท่ีมี
อ านาจหน้าท่ีก ากบัดูแลให้เสนอแกไ้ขกฎหมายต่อฝ่ายนิติบญัญติัหรือออกระเบียบกฎเกณฑ์การ
ก ากบัดูแลให้สอดคล้องกบัความตอ้งการของกลุ่มผลประโยชน์ ในกรณีท่ีหน่วยงานนั้นมีอ านาจ 
ดงันั้น ระเบียบกฎเกณฑ์และวิธีการการก ากบัดูแลส่วนใหญ่จะตอบสนองความตอ้งการของกลุ่ม
อุตสาหกรรมหรือกลุ่มผลประโยชน์ อย่างไรก็ตาม ทฤษฎีทางเลือกของสาธารณะก็ได้รับการ
พิจารณาวา่ไม่มีหลกัทางทฤษฎีท่ีดีพอ เพราะไม่ไดอ้ธิบายวา่กลุ่มผลประโยชน์หรืออุตสาหกรรมเขา้
มาควบคุมการก ากบัดูแลไดอ้ยา่งไร เน่ืองจากในทางปฏิบติัแลว้มีกลุ่มผลประโยชน์อีกหลายกลุ่มท่ี
ไดรั้บผลกระทบท่ีแตกต่างจากการก ากบัดูแลกิจกรรมทางเศรษฐกิจ28 
  2.4.3.3 ทฤษฎีเศรษฐศาสตร์การก ากบัดูแล (Economic Theory of Regulation) 
ทฤษฎีเศรษฐศาสตร์การก ากับดูแลหรือทฤษฎีครอบง า (Capture) วิวฒันาการจากแนวคิดของ
ศาสตราจารย ์George Stigler และศาสตราจารย ์Sam Peltzman ในช่วงปี ค.ศ. 1971 อนัเป็นช่วงเวลา
ท่ีสหรัฐอเมริกาหนัมาให้ความสนใจปัญหาการเพิ่มข้ึนของอตัราเงินเฟ้อพร้อม ๆ กบัการขาดความ
น่าเช่ือถือของการบริหารงานของรัฐบาลในการแทรกแซงกลไกตลาด นกัวิชาการจึงไดส้นบัสนุน
แนวคิดในการลดการแทรกแซงกลไกตลาดของรัฐ โดยการลดการก ากับดูแลและทฤษฎี
เศรษฐศาสตร์การก ากบัดูแล ทั้งน้ี ศาสตราจารย ์Stigler ไดว้ิเคราะห์นโยบายของรัฐบาลในฐานะท่ี
เป็นเคร่ืองมือท่ีใช้แก้ไขปัญหาอนัเกิดจากกลไกตลาด (คือปัญหาความล้มเหลวของตลาด) ตาม
แนวคิดของส านกัคลาสสิก นั้นมกัถูกผลกัดนัโดยกลุ่มผลประโยชน์บางกลุ่มในสังคมท่ีมีอิทธิภาพ 
ซ่ึงกลุ่มผลประโยชน์จะตอ้งแข่งขนักนัเอง เพื่อจูงใจให้เกิดการก ากบัดูแลท่ีตนตอ้งการ ซ่ึงแนวโนม้
ส่วนใหญ่คือวา่กลุ่มอุตสาหกรรมผูผ้ลิตสินคา้หรือให้บริการและมกัมีการแบ่งสรรผลประโยชน์ใน
ระหวา่งผูป้ระกอบการดว้ยกนัเอง ในขณะท่ีกลุ่มผูบ้ริโภคเป็นกลุ่มท่ีมีจ านวนมากกวา่กลบัมีอิทธิพล
ต่อการก าหนดแนวทางการก ากบัดูแลน้อยมาก ดงันั้น ผลของการก ากบัดูแลจึงตอ้งมีการวิเคราะห์
ตามหลกัการทางเศรษฐศาสตร์ โดยการอธิบายว่าผูใ้ดจะไดรั้บประโยชน์หรือภาระของการก ากบั
ดูแล29 
  2.4.3.4 ทฤษฎีการบริหารงานของรัฐ (Public Administration Theory) ทฤษฎีการ
บริหารงานของรัฐกลบัมองวา่ การท่ีรัฐเขา้ไปแทรกแซงการด าเนินการของภาคเอกชนก็เพราะวา่ รัฐ
ตอ้งเขา้ไปก ากบัดูแลเพื่อแกไ้ขปัญหาทางสังคมหรือให้สอดคลอ้งกบันโยบายของรัฐการก ากบัดูแล
ยงัท าใหก้ารบริหารงานและการปฏิบติัของรัฐเป็นไปอยา่งมีประสิทธิภาพและประสิทธิผลมากข้ึน 
                                                           
28 เฉลิมชยั ก๊กเกียรติกลุ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 28. หนา้ 1. 
29 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 1. 



34 

โดยทัว่ไปรัฐจะเขา้ไปแทรกแซงการด าเนินการของเอกชนเพื่อท าให้การบริหารจดัการของรัฐดีข้ึน 
หรือท าให้การก ากบัดูแลของรัฐมีความยืดหยุ่นมากข้ึน โดยรัฐบาลในหลาย ๆ ประเทศไดมี้ความ
พยายามท่ีจะปรับปรุงความมีประสิทธิผล ประสิทธิภาพ และความโปร่งใสของกฎเกณฑ์ก ากบัดูแล
ต่าง ๆ ท่ีใชใ้นการก ากบัดูแลในฐานะเป็นเคร่ืองมือหลกัของรัฐบาลส่ิงหน่ึงท่ีถูกน ามาใชเ้พื่อธ ารงไว้
และก่อใหเ้กิดผลประโยชน์สูงสุดต่อสาธารณชนในประเทศ3031 
  จากผลดงักล่าวรัฐอนัเป็นผูท่ี้มีหนา้ท่ีวางนโยบาย (Policy-Making) ออกกฎเกณฑ ์
(Rule-Making) ด าเนินการตามกฎเกณฑ์ (Implementing) และบงัคบัใช้กฎเกณฑ์ (Enforcing) ควร
ค านึงถึงปฏิสัมพนัธ์ระหว่างกฎเกณฑ์ สังคม เศรษฐกิจ เทคโนโลยีและการเมืองท่ีเกิดจากตวัแปร
ต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง หากกล่าวอีกนยัหน่ึงในการออก การบริหารและการบงัคบัใช้กฎเกณฑ์นั้น รัฐ
ควรตอ้งมีความเขา้ใจลกัษณะของกลุ่มท่ีเป็นเป้าหมายของการก ากบัดูแล เน้ือหาและความจ าเป็น
ของการก ากบัดูแล และผลกระทบท่ีอาจจะเกิดข้ึนจากการควบคุมก ากบัดูแลต่าง ๆ รวมทั้งลกัษณะ
และสภาพของเคร่ืองมือในเชิงนโยบายหลาย ๆ ประเภทท่ีแตกต่างกนัเพื่อท่ีจะไดส้ามารถจดัหา
เคร่ืองมือท่ีถูกตอ้งและเหมาะสมมาใช้ในการบรรลุเป้าหมายของการควบคุมก ากบัดูแลไดอ้ย่างมี
ประสิทธิภาพและประสิทธิผล ซ่ึงจากเหตุผลน้ีเองจึงได้น าไปสู่ความแนวความคิดในเร่ืองการ
ปฏิรูปและบริหารกฎเกณฑใ์นการควบคุมก ากบัดูแล 
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