
บทที ่3 

กฎหมายเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิบริการให้เช่าที่พกัผ่านทางเทคโนโลยี
สารสนเทศของประเทศไทยและต่างประเทศ 

 

การใหบ้ริการเป็นคนกลางรับฝากท่ีพกัอาศยัให้เช่าระยะสั้นท่ีเรียกวา่ Airbnb ไดรั้บความนิยม
ทัว่โลกมีผูใ้ห้เช่าและนกัท่องเท่ียวใช้บริการมากมาย ทาํให้เจา้ของบา้นพกั ห้องชุด คอนโดมิเนียม
จาํนวนมาก นาํท่ีพกัของตนฝาก Airbnb เพื่อแบ่งให้เช่าระยะสั้น เช่น รายวนั รายสัปดาห์ แต่การนาํท่ีพกั
ดงักล่าว ออกใหเ้ช่าระยะสั้นเป็นการใหบ้ริการสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมจึงไม่อาจทาํใหถู้กตอ้งได้
ตามกฎหมาย เน่ืองดว้ยพระราชบญัญติัโรงแรม พ .ศ. 2547 กาํหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจ ตอ้งได้รับ
ใบอนุญาตจึงจะประกอบธุรกิจโรงแรมได ้นอกจากตอ้งไดรั้บอนุญาตแลว้ การนาํท่ีพกัออกให้เช่า
ระยะสั้ นไม่อาจประกอบธุรกิจสถานท่ีพกัท่ีเป็นโรงแรมตามกฎกระทรวง เร่ือง กาํหนดประเภท
และหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้. 1 ได ้เน่ืองจากนายทะเบียนไม่รับจดแจง้ 
โดยให้เหตุผลว่าไดรั้บการร้องเรียนวา่การนาํท่ีพกัออกให้เช่าระยะสั้นนั้นสร้างความเดือดร้อนแก่ผูพ้กัอาศยั
ใกล้เคียง อย่างไรก็ตามกฎกระทรวงไม่ได้กาํหนดหลักเกณฑ์ท่ีชัดเจนในการจาํกัดสถานท่ีพกั
ประเภทใดท่ีไม่อาจนาํมาขอประกอบธุรกิจสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมได ้ซ่ึงปัจจุบนัสถานท่ีพกั
ท่ีไม่เป็นโรงแรมส่วนใหญ่จะเป็นโฮมสเตยท่ี์นายทะเบียนรับจดแจง้และอนุญาตให้เป็นสถานที่พกั
ท่ีไม่เป็นโรงแรม เน่ืองจากนโยบายของรัฐใหก้ารสนบัสนุนแก่โฮมสเตยเ์พื่อสร้างรายไดใ้หแ้ก่ชุมชน 
แต่การแบ่งท่ีพกัของเจา้ของบา้น หรือเจา้ของห้องพกั ยงัไม่มีหน่วยงานไหนของรัฐเขา้มาดูแลโดยมี
กฎหมายรองรับ ซ่ึงถือวา่ในปัจจุบนัยงัเป็นธุรกิจท่ีไม่ชอบดว้ยกฎหมาย1 

ทั้งน้ี ผลจากกระแสความความนิยมใชบ้ริการ Airbnb ของนกัท่องเท่ียวน้ี ไดส้ร้างรายได้
จากการท่องเท่ียวแก่ประเทศต่าง ๆ ทัว่โลกเป็นอนัมาก แต่เม่ือการนาํท่ีพกัให้เช่าระยะสั้นยงัเป็นการ
กระทาํท่ีผิดกฎหมาย ดงันั้น รัฐบาลควรท่ีจะหามาตรการทางกฎหมายเพื่อควบคุมการกระทาํท่ีผิดกฎหมาย
ให้อยู่ภายใต้กฎหมาย หากรัฐบาลเห็นควรอนุญาตให้นําท่ีพกัแบบแบ่งเช่าออกให้เช่าระยะสั้ นได้  
ก็ควรกาํหนดหลกัเกณฑ์และมาตรฐานเพื่อท่ีจะประสานประโยชน์ของผูใ้ห้เช่า และนกัท่องเท่ียว
ท่ีเขา้มาใชบ้ริการ ทั้งน้ีเพื่อส่งเสริมการท่องเท่ียวและสร้างรายไดเ้ขา้ประเทศ 

 
 

                                                
1 จกัรี  อดุลนิรัตน์. (2561). ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการนาํหอ้งชุดคอนโดมิเนียมใหเ้ช่าระยะสั้น. วารสารนิติศาสตร์ 
มหาวทิยาลยันเรศวร. (ฉบบัท่ี 89). หนา้ 55-56. 



83 

3.1 กฎหมายที่ เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจให้เช่าที่พักผ่านเทคโนโลยีสารสนเทศ 
ในประเทศไทย 
 

การเติบโตอย่างก้าวกระโดดของ Airbnb ทัว่โลก ส่งผลกระทบต่อรายได้ของธุรกิจโรงแรม 
โดยเฉพาะโรงแรมระดบักลาง-ล่าง สําหรับประเทศไทยมีที่พกัในระบบ Airbnb 43,223 แห่ง 
โดยกรุงเทพมหานครมีท่ีพกัมากท่ีสุด 10,566 แห่ง รองลงมาเป็นจงัหวดัภูเก็ต เกาะสมุย และจงัหวดัเชียงใหม่ 
มีจาํนวนท่ีพกัเพิ่มข้ึนเฉล่ียวเกือบร้อยละ 100 ในปี 2559 แต่ปัจจุบนั Airbnb ในประเทศไทยยงัไม่มี
กฎหมายรองรับโดยตรง มีเพียงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ไดแ้ก่ พระราชบญัยติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 
และพระราชบญัญตัิโรงแรม พศ 2547 ซ่ึงในการให้เช่าที่พกัรายวนัถือวเป็นการนาํอาคารชุด 
ซ่ีงไม่ไดจ้ดทะเบียนโรงแรมให้เช่าเป็นโรงแรม จะเขา้ข่ายผิดกฎหมาย 2 ฉบบั คือ พระราชบญัญติั
ควบคุมอาคาร พศ 2522 และพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ.2547 เจา้ของห้องชุดผูรั้บคอนกรรมสิทธ์ิ
สามารถดาํเนินการได้ในกรณีให้เช่ารายวนัไม่เกิน 4 ห้อง มีผูพ้กัรวมทั้งหมดไม่เกิน 20  คน 
ซ่ึงรวมถึงบา้นพกัให้เช่ารายวนั และโฮมสเตยข์องชุมชน ท่ีไม่เขา้ข่ายการดาํเนินการในรูปโรงแรม 
แต่ในปัจจุบนัประเทศไทยมีเพียงกฎหมายบางฉบบัเท่านั้นท่ีนาํมาใชก้บัธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกั 
 

3.1.1 พระราชบัญญตัิโรงแรม พ.ศ.2547 
 

กฎหมายฉบบัแรกของประเทศไทยท่ีออกมาเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรม 
คือ พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2478 โดยสภาผูแ้ทนราษฎรลงมติวา่ สมควรให้โรงแรมมีระเบียบอนัดี 
และมีแนวคิดในการจดัระเบียบการประกอบธุรกิจโรงแรมให้อยูใ่นระบบการควบคุมของกฎหมาย
เน่ืองจากการขยายตวัทางเศรษฐกิจ ต่อมามีการแก้ไขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัโรงแรม อีก 3 คร้ัง  
ไดแ้ก่ คร้ังแรก ปี พ.ศ. 2484 (ฉบบัท่ี 2) แกไ้ขเร่ืองให้ใบอนุญาตไดเ้ฉพาะโรงแรมเดียว” คร้ังท่ีสอง  
ปี พ.ศ. 2495 (ฉบบัท่ี 3) แก้ไขเพิ่มเติมเร่ืองการเรียกเก็บค่าธรรมเนียมจากผูป้ระกอบการท่ีได้รับ
อนุญาต” คร้ังท่ีสาม ปี พ.ศ. 2503 (ฉบบัท่ี 4) กาํหนดให้เจ้าสํานักโรงแรม หรือผูป้ระกอบธุรกิจ
โรงแรมในขณะนั้นจดรายช่ือผูเ้ข้าพกัทุกคร้ังท่ีเข้าพกั เพื่อประโยชน์ในการจดัเก็บภาษี ต่อมา
สภาวะการณ์ประกอบธุรกิจโรงแรมไดพ้ฒันาขยายตวัมีลกัษณะและขนาดใหญ่เล็กต่างกนัตลอดจน
รูปแบบการให้บริการท่ีแตกต่างกนัไป ทาํให้เป็นท่ีสับสนว่าท่ีพกัแรมประเภทใดบา้งเป็นโรงแรม
และประเภทใดบา้งไม่เป็นโรงแรม จึงได้มีการประกาศใช้พระราชบญัญตัิโรงแรม พ.ศ. 2547 
เพื่อแยกสถานท่ีพกัท่ีเป็นโรงแรมและสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม โดยกาํหนดคาํนิยามของการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมและสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมออกมาให้มีความชดัเจนมากยิง่ข้ึน และเพื่อส่งเสริม
และปรับมาตรฐานการประกอบท่ีพกัแรมและกาํหนดหลกัเกณฑ์ในการประกอบธุรกิจให้เหมาะสม
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กบัสภาพของธุรกิจท่ีพกัในแต่ละประเภท จึงไดย้กเลิกพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2478 ต่อมาในปี 
พ.ศ. 2551 มีการประกาศใชก้ฎกระทรวงกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551 และไดมี้การกาํหนดนิยามของสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมไว ้

ตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 ไดใ้ห้ความหมายของคาํว่า “โรงแรม” 
ไวใ้ห้ หมายถึง สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์ในการธุรกิจเพื่อให้บริการท่ีพกัชั่วคราว
สําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน จากนิยามความหมายของคาํว่า “โรงแรม” 
อาจสรุปไดว้า่ตอ้งมีองคป์ระกอบ ดงัน้ี  

1) ตอ้งเป็นสถานท่ีพกัท่ีจดัทาํหรือตั้งข้ึนเพื่อใหเ้ป็นท่ีพกัโดยเฉพาะเจาะจง กล่าวคือ มีการ
ก่อสร้างโรงแรมใหเ้ป็นท่ีพกัอาศยัเป็นการเฉพาะ หากเป็นสถานท่ีท่ีเกิดข้ึนตามธรรมชาติ และอาจใช้
เป็นโรงแรมไดไ้ม่อยูใ่นขอบเขตความหมายของโรงแรมตามนิยามน้ี ตอ้งเป็นสถานท่ีพกัท่ีใหบ้ริการ
แก่คนทัว่ไปมิใช่แค่กลุ่มบุคคลใดบุคคลหน่ึง  

2) มีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจ ดงันั้นคนเดินทางหรือคนพกัอาศยัตอ้งเสียค่าตอบแทน 
เช่น ค่าหอ้งพกั ค่าบริการอ่ืนๆ  

3) ให้บริการที่พกัชั่วคราว ตอ้งมีลกัษณะเพียงชั่วคราวหรือชั่วระยะเวลาหน่ึงเท่านั้น 
ไม่มีลกัษณะต่อเน่ืองเป็นระยะเวลานาน  

4) สาํหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด  
5) มีค่าตอบแทน  
พระราชบัญญัติโรงแรม พ .ศ. 2547 ได้บัญญัติข้อยกเวน้ของสถานท่ีพกัท่ีแม้จะครบ

องค์ประกอบของการเป็นโรงแรมตามนิยามแล้วก็ตาม แต่ได้รับยกเวน้ไม่ให้ถือเป็นโรงแรม
ตามกฎหมายโรงแรมไว ้ดงัต่อไปน้ี คือ  

1) สถานท่ีพกัท่ีจัดตั้ งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชั่วคราวซ่ึงดําเนินการโดยส่วนราชการ 
รัฐวสิาหกิจองคก์ารมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษาท่ีมิใช่เป็นการ
หาผลกาํไรหรือรายไดม้าแบ่งปันกนั  

2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อให้บริการท่ีพกัอาศยัโดยคิดค่าบริการ 
เป็นรายเดือนข้ึนไปเท่านั้น  

3) สถานท่ีพกัอ่ืนท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง กฎหมายให้อาํนาจรัฐมนตรีท่ีจะกําหนด 
ยกเวน้ สถานท่ีพกัประเภทใดบ้างไม่ให้เป็นโรงแรมตามกฎหมายโดยจะต้องออกเป็นกฎกระทรวง 
เท่านั้น2  

นอกจากขอ้ยกเวน้ตามมาตรา 4 ของพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 แลว้ กฎกระทรวง 
                                                
2 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ.2547. มาตรา 4. 



85 

กําหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ได้กําหนดหลักเกณฑ์ 
ขอ้ยกเวน้ไวส้ถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมและประเภทของโรงแรมตอ้งมีองคป์ระกอบ ดงัน้ี  

 1) สถานท่ีพกัท่ีมีจาํนวนหอ้งพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัไม่เกินส่ีหอ้ง  
 2) มีจาํนวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน (พิจารณาจากเตียง ท่ีนอน อุปกรณ์ต่างๆ 

ท่ีเก่ียวขอ้งกบัผูพ้กั)  
 3) ซ่ึงจดัตั้งข้ึนเพื่อใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวสาํหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด  
 4) การประกอบกิจการตอ้งเป็นการประกอบกิจการท่ีไม่ใช่อาชีพหลกั 
 5) ตอ้งแจง้ให้นายทะเบียนทราบตามแบบหนังสือแจง้สถานที่พกัที่ไม่เป็นโรงแรม

ตาม กฎกระทรวงกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551  
กล่าวโดยสรุปสถานท่ีพกัซ่ึงมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพื่อให้บริการสําหรับคนเดินทาง 

หรือบุคคลอ่ืนใดที่เรียกเก็บค่าที่พกัตํ่ากว่าเดือนลงไปและไม่เขา้ข้อยกเวน้ดงัที่กล่าวมาขา้งต้น
ถือ เป็น “โรงแรม” ตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ทั้งส้ิน ไม่วา่จะมีช่ือเรียกวา่อยา่งไร  

กฎหมายฉบบัน้ีกาํหนดให้มีคณะกรรมการส่งเสริมและกาํกบัธุรกิจโรงแรมมาจากบุคคล 
3 กลุ่ม ได้แก่ ภาครัฐ ภาคเอกชน และผูท้รงคุณวุฒิท่ีมีความรู้และประสบการณ์ด้านการโรงแรม 
และการท่องเท่ียว มีหนา้ท่ีในการส่งเสริมและกาํกบัธุรกิจโรงแรม“ พระราชบญัญติัฉบบัน้ี กาํหนด
ประเภทและหลกัเกณฑ์มาตรฐานเก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง ขนาด และลกัษณะส่ิงอาํนวย ความสะดวก 
หรือมาตรฐานของการประกอบธุรกิจเพื่อส่งเสริมธุรกิจโรงแรมและรักษาคุณภาพของส่ิงแวดล้อม 
นอกจากน้ี โดย มาตรา13 น้ีตอ้งการให้ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัแรมทั้งหมดให้เขา้มาอยู่ในการกาํกบั
ดูแลตามพระราชบญัญติัน้ี  

สถานท่ีพกัแรมใดท่ีมีลกัษณะเขา้องค์ประกอบตามคาํนิยามของคาํวา่ “โรงแรม” จะตอ้ง
ตกอยู่ภายใตก้ารกาํกบัดูแลตามพระราชบญัญติัการโรงแรม พ.ศ. 2547 โดยผูย้ื่นขอรับใบอนุญาต
จะตอ้งเป็นผูมี้คุณสมบติัตามท่ีกฎหมายกาํหนด เม่ือไดรั้บคาํขออนุญาตแลว้ให้นายทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบ
พิจารณาวา่เป็นไปตามหลกัเกณฑ์ท่ีกฎหมายกาํหนดหรือไม่เม่ือเป็นไปตามท่ีกฎหมายกาํหนดก็ให้
ออกใบอนุญาตหรือไม่อนุญาตเน่ืองจากไม่เขา้หลกัเกณฑ ์ท่ีกฎหมายกาํหนดทั้งน้ีตอ้งแจง้เหตุผลแก่
ผูย้ืน่คาํขอดว้ย เม่ือไดรั้บอนุญาตแลว้ใบอนุญาตให้ใชไ้ดก้บัโรงแรมท่ีระบุช่ือไวเ้ท่านั้นและให้มีอายุ 
5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบอนุญาต ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมน้ีหากหมดอายกุ็สามารถต่ออายุได ้
และสามารถโอนไดโ้ดยเป็นไปตามกฎหมายกาํหนด ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งแต่งตั้งผูจ้ดัการ
คนหน่ึงเป็นผูมี้หนา้ท่ีจดัการโรงแรม โดยจะเป็นคนเดียวกบักบัผูป้ระกอบกิจการโรงแรมก็ได ้ 

ทั้งน้ีมีขอ้สังเกต มาตรา 654 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยใ์ชถ้อ้ยคาํวา่ “เจา้สาํนกั โรงแรม”3 
                                                
3 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ มาตรา 654. 
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หมายถึง บรรดาผูค้วบคุมและจดัการสถานท่ีทุกชนิดท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อรับสินจา้งสําหรับคน เดินทาง
หรือบุคคลท่ีหาท่ีอยูท่ี่พกัชัว่คราว ไม่วา่จะมีช่ือเรียกวา่ โรงแรม โฮเตล็ โมเตล็ รีสอร์ท บงักะโลก็ตาม
โดยได้รับค่าตอบแทน ซ่ึงย่อมครอบคลุมทั้งผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมหรือเจ้าของโรงแรมและ
ผูจ้ดัการโรงแรมดว้ย โดยผูจ้ดัการโรงแรมตอ้งมีคุณสมบติัตามท่ีกฎหมายกาํหนด ผูป้ระกอบกิจการ
โรงแรมและผูจ้ดัการโรงแรมต้องมีหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายบญัญติั ตอ้งจดัทาํบนัทึกรายการต่างๆ 
เก่ียวกบัผูพ้กัและจาํนวนผูพ้กั พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ได ้กาํหนดหลกัเกณฑส์ําหรับการ
ควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรมโดยให้อาํนาจนายทะเบียน มีอาํนาจสั่งระงบัการกระทาํใด ๆ 
คาํสั่งแก้ไข หรือมีคาํสั่งเพิกถอนใบอนุญาตหากมีการฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญัติหรือ
กฎกระทรวง เม่ือบุคคลท่ีถูกกระทบจากคาํสั่งของนายทะเบียน พระราชบญัญติัฉบบัน้ีให้สิทธิ
ในการอุทธรณ์คาํสั่งต่าง ๆ ของนายทะเบียน โดยคณะกรรมการส่งเสริมและกาํกบักิจการโรงแรม
จะเป็นผูพ้ิจารณาและวินิจฉัยอุทธรณ์แจง้คาํวินิจฉัยพร้อมเหตุผลเป็นหนังสือ สําหรับการฝ่าฝืน
หรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มี 2 ลกัษณะ คือ กาํหนดโทษทางอาญา
และกาํหนดโทษทางปกครอง  

ดงันั้น สถานที่พกัที่แมจ้ะเปิดให้บริการบุคคลเขา้พกัอาศยัระยะสั้ นก็ไม่เป็นโรงแรม
ตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม ทาํให้การนาํท่ีพกัอาศยัปล่อยให้เช่าระยะสั้นหรือในลกัษณะการให้เช่า
รายวนันั้นไม่อาจทาํได ้ เน่ืองจากผิดกฎหมายตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ.2547 ซ่ึงอนุญาต
ให้เฉพาะสถานท่ีพกัซ่ึงได้รับอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเท่านั้นท่ีจะจดัให้มีห้องเช่าลกัษณะ
รายวนัได ้และไม่อาจนาํท่ีพกัอาศยั มาทาํให้เป็นสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมเพื่อออกให้เช่ารายวนั
ตามกฎกระทรวงกาํหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 เน่ืองจาก
เจา้หน้าท่ีไม่รับจดแจง้ให้ โดยให้เหตุผลว่าได้รับการร้องเรียนจากผูอ้ยู่อาศยัใกลเ้คียง นอกจากน้ี
การนาํท่ีพกัอาศยัท่ีเป็นคอนโดมิเนียมออกให้เช่าระยะสั้ นก็ผิดกฎหมายพระราชบญัญติัอาคารชุด 
พ.ศ.2522 ดว้ยขอ้บงัคบัของอาคารชุดคอนโดมิเนียมโดยทัว่ไปจะกาํหนดห้ามเจา้ของห้องชุดนาํห้องชุด
ปล่อยเช่าระยะสั้นหรือรายวนั 

แม้ว่าการนําท่ีพักอาศัยออกให้เช่ารายวนัจะผิดกฎหมาย แต่เจ้าของห้องก็ยงัฝ่าฝืน 
เน่ืองจากกระแสความนิยมและผลตอบแทนท่ีมากมาย การปล่อยให้มีท่ีพกัรายวนัในมหานครต่าง ๆ 
ทัว่โลกนั้นจะสร้างรายไดใ้ห้แก่การท่องเท่ียวของประเทศนั้น ๆ รวมถึงประเทศไทยดว้ย แต่เป็นการ
กระทาํท่ีผิดกฎหมาย และทาํให้ผูป้ระกอบกิจการโรงแรมและผูพ้กัอาศยัในบริเวณใกลเ้คียงไดรั้บ
ผลกระทบ ซ่ึงเป็นปัญหาจาํเป็นท่ีรัฐบาลต้องเข้ามามีนโยบายหรือหามาตรการในการค วบคุม
ตลอดจนตั้งกฎเกณฑเ์ง่ือนไขในการประกอบธุรกิจน้ี 
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3.1.2 พระราชบัญญตัิอาคารชุด พ.ศ. 2551 
  

3.1.2.1 ความหมายและลกัษณะทัว่ไปเก่ียวกบัอาคารชุด  
ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง ท่ีพกัอาศยัประเภทคอนโดมิเนียมมีวตัถุประสงค์

ของอาคารสร้างเพื่อเป็นท่ีอยูอ่าศยั และอยูภ่ายใตพ้ระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 โดยมาตรา 4  
ในพระราชบัญญัติน้ีได้ให้ ค ํานิยาม“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยก 
การถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วนๆ โดยแต่ละส่วนประกอบดว้ยกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นบุคคล และ
กรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยส่์วนกลาง “บุคคลท่ีซ้ือคอนโดเนียมจะไดก้รรมสิทธ์ิในห้องชุด ทั้งน้ีหอ้งชุด
เป็นทรัพยส่์วนบุคคล นอกจากน้ีอาคารชุดยงัประกอบไปด้วยทรัพยส่์วนกลาง เจา้ของห้องชุด 
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนบุคคลท่ีเป็นของตนและมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพย์สินส่วนกลาง  
พื้นห้องผนงักั้นห้องท่ีแบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของร่วมระหวา่ง 
หอ้งชุดนั้น และการใชสิ้ทธ์ิ เก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าวใหเ้ป็นไปตามขอ้บงัคบั เจา้ของหอ้งชุดจะกระทาํ
การใด ๆ ต่อทรัพยส่์วนบุคคลของตนอนัอาจเป็นการกระทบกระเทือนต่อโครงสร้างความมัน่คง  
การป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารหรือการอ่ืนตามท่ีกาํหนดไวใ้นข้อบงัคบัมิได้ การจดัการ 
และการใชท้รัพยส่์วนกลาง ใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัน้ี และตามขอ้บงัคบั4 

  

3.1.2.2 การกาํกบัดูแลอาคารชุด  
พระราชบัญญัติอาคารชุด พ .ศ . 2522 กําหนดให้จัดตั้ งนิ ติ บุคคลอาคารชุดโดยมี

ว ัตถุประสงค์เพื่อจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางและให้กระทําการใด ๆ เพื่อประโยชน์ 
ตามวตัถุประสงค์ดงักล่าวทั้งน้ีตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี การอยู่
อาศยัในอาคารชุดจาํเป็นตอ้งมีกฎขอ้บงัคบัเพื่อใช้ในการอยู่ร่วมกนัซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด  
พ.ศ. 2522 ไดก้าํหนดให้อาคารชุดมีขอ้บงัคบัซ่ึงมีสาระสําคญัเก่ียวกบันิติบุคคล ค่าใชจ่้ายของนิติบุคคล 
การจดัการทรัพยส่์วนกลาง การใช้ทรัพยส่์วนบุคคลและทรัพยส่์วนกลาง อตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วม 
มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง อตัราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกันของเจา้ของร่วมและ ขอ้ความอ่ืน ๆ 
ท่ีกาํหนดในกฎกระทรวง การแกไ้ขขอ้บงัคบัจะกระทาํไดแ้ต่ก็ดว้ยอาศยัมติท่ีประชุมใหญ่และตอ้ง
นําไปจดทะเบียนภายในสามสิบวนันับแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วมมีมติ นอกจากนั้ น
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ยงักาํหนดใหมี้คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีจาํนวน
ไม่น้อยกว่าสามคนและไม่เกินเกา้คนซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม กรรมการนิติบุคคล 
มีหนา้ท่ีควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคารชุดและจดัใหมี้การประชุม5 

                                                
4 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2551. มาตรา 4. 
5 ประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ือง กาํหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตราฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ.2554. ขอ้ 5. 
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ดงันั้น จะเห็นได้ว่า การท่ีเจา้ของห้องชุดนาํห้องชุดออกให้เช่ารายวนั ก่อให้เกิดความ
เดือดร้อนรําคาญ เช่น ส่งเสียงดงัภายในอาคาร ใช้ทรัพยส่์วนกลางต่างๆ ดว้ยความไม่ระมดัระวงั 
ก่อเกิดความเสียหาย พบเห็นคนแปลกหนา้ต่างชาติเดินเขา้ออกอาคารตลอดเวลา การร้องเรียนนิติบุคคล
เพื่อใหด้าํเนินการจดัการกบัเจา้ของห้องชุดท่ีนาํห้องชุดออกให้เช่า นิติบุคคลอาคารชุดมีอาํนาจหนา้ท่ี
ตามกฎหมายคือดูแลทรัพยส่์วนกลางแต่ไม่มีอาํนาจไปห้ามไม่ให้เจา้ของห้องชุด นาํห้องชุดออกให้เช่า
รายวนัเน่ืองจากเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคล มีหน้าท่ีเพียงควบคุมให้เจา้ของห้องชุดดูแลผูเ้ช่าไม่ให้
สร้างความเสียหายต่อทรัพยส่์วนกลางหรือก่อความเดือดร้อนแก่เจา้ของร่วมคนอ่ืน  

คอนโดมิเนียมในปัจจุบนัมีขอ้บงัคบัท่ีไม่อนุญาตให้เจา้ของห้องชุดนาํห้องชุดออกให้เช่า
รายวนัหรือเช่าระยะสั้นและกาํหนดบทลงโทษไว ้เวน้แต่อาคารชุดท่ีสร้างมานานแลว้อาจ ไม่ไดห้า้ม
หรือกาํหนดบทลงโทษแก่ผูก้ระทาํผิดขอ้บงัคบั ดงันั้น หากตอ้งการลงโทษแก่เจา้ของ ห้องท่ีนาํห้อง
ชุดออกให้เช่ารายวนัต้องแก้ไขเปล่ียนแปลงข้อบังคับนิติบุคคลและกําหนดบทลงโทษไว้ใน
ขอ้บงัคบั ซ่ึงบทลงโทษท่ีกาํหนดได้คือการปรับเป็นเงิน การแกไ้ขเปล่ียนแปลง ขอ้บงัคบัท่ีได้จด
ทะเบียนไวต้อ้งมีมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม การแกไ้ขเปล่ียนแปลง ขอ้บงัคบัการใช้ทรัพย์
ส่วนบุคคลไม่ได้กาํหนดคะแนนเสียงว่าเป็นจาํนวนเท่าใด แตกต่างจากการแก้ไขเปล่ียนแปลง
ขอ้บงัคบัการใช้ทรัพยส่์วนกลางท่ีตอ้งไดค้ะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจาํนวนคะแนนเสียง
เจา้ของร่วมทั้งหมด ดงันั้นการแก้ไขเปล่ียนแปลงขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใช้ทรัพยส่์วนบุคคลจึงใช้
คะแนนเสียงส่วนมากโดยมติท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมตามอตัราส่วนแสดงกรรมสิทธ์ิ6  

เมื่อมีการแก้ไขขอ้บงัคบัเก่ียวกบัการใช้ทรัพยส่์วนบุคคลแล้ว เจา้ของร่วมในห้องชุด
ตอ้งปฏิบติัตามขอ้บงัคบันิติบุคคล หากฝ่าฝืนตอ้งถูกลงโทษปรับและหากไม่ชาํระค่าปรับก็จะมีผล
ต่อการโอนกรรมสิทธ์ิในห้องชุดดังกล่าว ปัจจุบนัวิธีการจดัการแก้ปัญหาในเร่ืองของนิติบุคคล
อาคารชุด คือ การรับเร่ืองร้องเรียนจากผูพ้กัอาศยัในคอนโดและตกัเตือนหากไม่หยุดก็จะแจง้ไปยงั
หน่วยงานทางปกครองเพื่อใหด้าํเนินการตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 

  

3.1.3 พระราชบัญญตัิธุรกรรมทางอเิลก็ทรอนิกส์ พ.ศ.2544 
 

กฎหมายฉบบัน้ีนอกจากจะถือเป็นกฎหมายท่ีรับรองความมีผลของการประกอบการ
พาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ไวแ้ล้ว ยงัคงมีบญัญติัเก่ียวกับมาตรการความปลอดภยัของการพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส์ไวด้้วย ดงัปรากฏไวใ้นหมวด 2 ว่าด้วยเร่ืองลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์ ซ่ึงเป็นส่ิงท่ี
สร้างข้ึน ให้อยู่ในรูปแบบอิเล็กทรอนิกส์และนาํมาใช้ประกอบกบัขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์เพื่อแสดง

                                                
6 คาํสัง่สาํนกังานพฒันาการท่องเท่ียว ท่ี 207/2551 เร่ือง การแต่งตั้งคณะกรรมการมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย. 
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ความสัมพนัธ์ ระหว่างบุคคลกบัขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์โดยมีวตัถุประสงค์เพื่อระบุตวับุคคลผูเ้ป็น
เจ้าของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวขอ้งกับข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นและเพื่อแสดงว่าบุคคล
ดงักล่าวยอมรับขอ้ความในขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้น” ซ่ึงในหมวดน้ีไดก้าํหนดเง่ือนไขท่ีทาํให้เกิด
ความปลอดภยักบัผูเ้ป็นเจา้ของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์มากยิ่งข้ึน เน่ืองจากเป็นเร่ืองท่ีเช่ือมโยง
กบัความมีผลทางกฎหมายของการ ประกอบการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์เป็นสาํคญั  

โดยกฎหมายฉบบัน้ีไดก้าํหนดสาระสําคญัเก่ียวกบัลกัษณะของลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์ 
ท่ีเช่ือถือได้ เน่ืองจากหากมีปัญหาขอ้โตแ้ยง้เกิดข้ึน ศาลจะตอ้งพิจารณาพยานหลกัฐานว่าขอ้มูล 
อิเล็กทรอนิกส์จะเช่ือถือได้หรือไม่ด้วย และกาํหนดเง่ือนไขของการให้บริการออกใบรับรอง
เพื่อสนบัสนุนลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์ให้มีผลทางกฎหมายเสมือนหน่ึงลงลายมือช่ือผูใ้ห้บริการ
ออกใบรับรอง เพื่อรองรับสถานะทางกฎหมายของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ให้เสมอด้วยกระดาษ  
อนัเป็นการรองรับนิติสัมพนัธ์ต่างๆ ซ่ึงแต่เดิมอาจจะจดัทาํข้ึนในรูปแบบของหนงัสือให้เท่าเทียม
กบันิติสัมพนัธ์ รูปแบบใหม่ท่ีจดัทาํข้ึนให้อยูใ่นรูปแบบของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ รวมตลอดทั้งการ
ลงลายมือช่ือในข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์และการรับฟังพยานหลักฐานท่ีอยู่ในรูปแบบข้อมูล
อิเล็กทรอนิกส์  

การทาํธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์นับเป็นอีกทางเลือกหน่ึงในการติดต่อส่ือสารในยุค
สังคมออนไลน์โดยอาศยัพฒันาการทางเทคโนโลยีซ่ึงมีความสะดวก รวดเร็ว และมีประสิทธิภาพ 
เน่ืองจากรูปแบบใหม่ในการทาํธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์จะมีความแตกต่างไปจากเดิมอยา่งส้ินเชิง 
ไม่วา่จะเป็นการติดต่อส่ือสารกนับนเครือข่ายโดยใชว้ธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์ การแลกเปล่ียนขอ้มูล 
อิเล็กทรอนิกส์ ไปรษณียอิ์เล็กทรอนิกส์ หรือวธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์อ่ืนๆ ลว้นแต่ทาํอยูใ่นรูปแบบ 
ของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ มิไดท้าํลงบนกระดาษดงัเช่นเดิม การนาํวิธีการดงักล่าวมาใช้จึงส่งผลให้
ตอ้งมีการรับรองสถานะทางกฎหมายของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ให้เสมอกบัหนงัสือ หรือหลกัฐาน
เป็นหนงัสือรับรองวิธีการส่งและรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ รวมทั้งการรับฟังพยานหลกัฐาน และการ
ชัง่นํ้ าหนกั พยานหลกัฐานท่ีเป็นขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ เพื่อส่งเสริมการติดต่อส่ือสาร โดยวิธีการทาง
อิเล็กทรอนิกส์ให้มีความน่าเช่ือถือ และก่อให้เกิดความเช่ือมั่น ซ่ึงเอ้ือต่อการทาํธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส์7  

ทั้งน้ี การรับรองความมีผลเก่ียวกบัการประกอบการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ถือเป็นส่ิงสําคญั
ท่ีจะช่วยทาํให้พาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ของไทยมีการเติบโตข้ึนเพราะเป็นการสร้างความชดัเจน และ

                                                
7 พระราชบญัญติัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ.2544 ซ่ึงแกไ้ขโดยพระราชบญัญติัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์          
(ฉบบัท่ี2) พ.ศ.2551 ประกาศในราชกิจจานุเบกษา เล่ม 118  ตอนท่ี 118 ก ลงวนัท่ี 4 ธนัวาคม 2544.  
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ความเช่ือมัน่ให้กบัทั้งผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค ซ่ึงมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งคือ พระราชบญัญติัว่า
ดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 เป็นกฎหมายท่ีถือเป็นกฎหมายท่ีจาํเป็นและมีความสําคญั
อย่างมากของการประกอบการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ เน่ืองจากเป็นกฎหมายท่ีมีขอบเขตของการ
บงัคบัใช้กบัธุรกรรมทางแพ่งและพาณิชยท่ี์ดาํเนินการโดยใช้ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์เป็นกฎหมายท่ี
รองรับถึง ความมีผลทางกฎหมายของการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์เอาไวอ้ย่างชัดเจน กล่าวคือ 
กฎหมายกาํหนดห้ามมิให้ปฏิเสธความมีผลผูกพนัและการบงัคบัใช้ทางกฎหมายของขอ้ความใด
เพียงเพราะเหตุท่ีขอ้ความนั้นอยูใ่นรูปของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ ดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้ โดยบงัคบัใช้
ควบคู่ไปพร้อมกนักบักฎหมายฉบบัอ่ืนท่ีใชบ้งัคบั กล่าวคือ มิใช่กฎหมายท่ีเขา้มาแทนท่ีการบงัคบัใช้
กฎหมายฉบบัอ่ืนๆ แต่ถ้าหากเกิดขอ้พิพาทจากการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ข้ึน คู่กรณีสามารถใช้
ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ หรือส่ิงพิมพอ์อกของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ เป็นพยานหลกัฐานในกระบวนการ
พิจารณาตามกฎหมายทั้งในคดีแพง่คดีอาญา หรือคดีอ่ืนใดก็ได ้ 

มีการจัดตั้ งสํานักงานคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์สังกัดกระทรวง 
เทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารข้ึน ทาํหน้าท่ีแทนศูนย์เทคโนโลยีอิเล็กทรอนิกส์และ
คอมพิวเตอร์แห่งชาติเพื่อส่งเสริมความเช่ือมัน่ในการทาํธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์และเสริมสร้าง
ศกัยภาพการแข่งขนัในเวทีการคา้ระหวา่งประเทศตามพระราชบญัญติัปรับปรุงกระทรวง ทบวง กรม 
พ.ศ. 2545 และ เพื่อเป็นการเตรียมพร้อมกบัความเป็นประชาคมเศรษฐกิจอาเซียน (AEC) ในเดือน
เมษายน พ.ศ. 2555 กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารและสํานกังานพฒันาธุรกรรม
ทางอิเล็กทรอนิกส์ (องคก์ารมหาชน) ไดแ้จง้ถึงการเร่งผลกัดนัการปรับปรุงพระราชบญัญติัว่าด้วย
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 (ฉบบัท่ี 3) ข้ึน เพื่อเป็นการส่งเสริมและสนับสนุนการทาํ
ธุรกรรมทาง อิเล็กทรอนิกส์ในประเทศและระหวา่งประเทศ8  

การกาํหนดผลทางกฎหมายของคาํเสนอท่ีทาํในรูปของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีไม่ไดส่้งถึง
บุคคลใดโดยเฉพาะเจาะจง โดยให้มีผลเป็นเพียงคาํเชิญชวนเพื่อทาํคาํเสนอเท่านั้น ซ่ึงการแกไ้ข 
เพิ่มเติมประเด็นเหล่าน้ีจะทาํใหส้อดคลอ้งกบัขอ้เทจ็จริงในทางปฏิบติัและส่วนหน่ึงก็เพื่อใหค้วาม คุม้ครอง
แก่ผูบ้ริโภคมิให้ตอ้งถูกผูกพนัจากการตอบรับการแสดงเจตนาในลกัษณะดงักล่าว ซ่ึงจะช่วยให้
ผูใ้ชบ้ริการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์มีความเช่ือมัน่ในการทาํธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์มากยิง่ข้ึน  

นอกจากน้ี ยงัมีกฎหมายท่ีกาํหนดให้บุคคลธรรมดา ห้างหุ้นส่วนสามญั หรือนิติบุคคล 
รวมทั้ งนิติบุคคลที่ตั้ งข้ึนตามกฎหมายต่างประเทศ ที่มาตั้ งสํานักงานสาขาในประเทศไทย 

                                                
8 ประกาศกระทรวงพาณิชย์.  (2553). เร่ืองให้ผูป้ระกอบพาณิชย์กิจการต้องจดทะเบียนพาณิชย ์(ฉบับท่ี 11).  
ขอ้ 5(3)(4)(5). 
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ซ่ึงประกอบกิจการอนัเป็นพาณิชยกิ์จตามท่ีกระทรวงพาณิชยก์าํหนด โดยกาํหนดให้ผูป้ระกอบ
กิจการ (ก) ซ้ือขาย สินค้าหรือบริการ โดยวิธีการใช้ส่ืออิเล็กทรอนิกส์ผ่านระบบเคร่ืองข่าย
อินเตอร์เน็ต (ช) บริการอินเตอร์เน็ตใหเ้ช่าพื้นท่ีของเคร่ืองคอมพิวเตอร์แม่ข่ายบริการเป็นตลาดกลาง
ในการซ้ือขายสินคา้หรือ บริการ โดยวธีิการใชส่ื้ออิเล็กทรอนิกส์ผา่นระบบเครือข่ายอินเตอร์เน็ต (ค) 
ใหบ้ริการเคร่ืองคอมพิวเตอร์ เพื่อใชอิ้นเตอร์เน็ตมีหนา้ท่ีจดทะเบียนพาณิชย์” ทั้งน้ีเพื่อเป็นการสร้าง
ความเช่ือมัน่ในการประกอบพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์  

สําหรับการจดทะเบียนประเภทน้ี กรมพัฒนาธุรกิจการค้าได้กําหนดให้มีการออก
เคร่ืองหมายรับรองการจดทะเบียนผูป้ระกอบการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ (DBD Registered) 
เพื่อยืนยนัการมีตวัตนของผูป้ระกอบการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ โดยเว็บไซต์ที่จดทะเบียนแลว้  
จะปรากฏเคร่ืองหมาย Registered อยู่บนหน้าเว็บไซต์ เพื่อให้ผูบ้ริโภคสามารถตรวจสอบสถานะ
และการมีอยูจ่ริง ของผูป้ระกอบการ และรายช่ือผูป้ระกอบการทั้งหมดจะรวบรวมอยูใ่นฐานขอ้มูล
ผูป้ระกอบการพาณิชย ์อิเล็กทรอนิกส์ ซ่ึงมีการเผยแพร่ผ่านเว็บไซต์ของกรมพฒันาธุรกิจการคา้
สาํหรับผูป้ระกอบการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ท่ีตอ้งจดทะเบียน ไดแ้ก่ บุคคลธรรมดาและ นิติบุคคลท่ี
มีสถานประกอบการตั้งอยู่ในประเทศไทยซ่ึงประกอบพาณิชยกิ์จในเชิงพาณิชยอ์นัเป็นอาชีพปกติ 
ดงัน้ี  

1. ซ้ือขายสินคา้หรือบริการผ่านระบบเครือข่ายอินเทอร์เน็ต หมายถึง บุคคลท่ีมีเวบ็ไซต์ 
เพื่อทาํการซ้ือขายสินคา้หรือบริการท่ีเขา้ลกัษณะอยา่งหน่ึงอยา่งใดต่อไปน้ี  

     1) มีระบบการสั่งซ้ือ เช่น ระบบกรอกฟอร์ม ระบบตะกร้า e-mail หรืออ่ืนๆ  
     2) มีระบบการชาํระเงิน ออฟไลน์ หรือออนไลน์ เช่น การโอนเงินผ่านระบบบญัชี 

การชาํระดว้ยบตัรเครดิต หรือ e-cash เป็นตน้  
     3) มีระบบสมคัรสมาชิก เพื่อรับบริการขอ้มูลหรืออื่น  ๆ โดยมีการคิดค่าใช้จ่าย  

(ถือเป็นการขายบริการ) เช่น บริการหาคู่ บริการข่าวสาร/บทความ/หนงัสือรับสมคัรงาน เป็นตน้  
     4) มีวตัถุประสงคห์ลกัในการรับจา้งโฆษณาสินคา้หรือบริการของผูอ่ื้นและมีรายได้

จากการโฆษณานั้น  
     5) รับจ้างออกแบบเว็บไซต์ หรือเพียงโฆษณาว่าเป็นผูรั้บจ้างออกแบบเว็บไซต์ 

เพราะถือวา่การออกแบบเวบ็ไซตน์ั้นมีช่องทางการคา้ปกติบนอินเทอร์เน็ต  
     6) เวบ็ไซต์ให้บริการเกมส์ออนไลน์ที่คิดค่าบริการจากผูเ้ล่น (เจา้ของเวบ็ไซต์ 

ตอ้งจดทะเบียน)  
     7) เว็บไซต์ท่ีมีการส่งมอบสินค้าหรือบริการผ่านทางเครือข่ายอินเทอร์เน็ต เช่น  

การดาวน์โหลดโปรแกรมเกมส์ ริงโทน SMS เป็นตน้  
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2. บริการอินเทอร์เน็ต (ISP-Internet Service Provider) หมายถึง ผูใ้ห้บริการอินเทอร์เน็ต
ท่ีเป็นหน่วยงานท่ีบริการในการเช่ือมต่ออินเทอร์เน็ต ไม่วา่จะเป็นการให้บริการเช่ือมต่อเคร่ืองคอมพิวเตอร์
ส่วนบุคคล หรือเครือข่ายคอมพิวเตอร์ของหน่วยงานต่างๆ เขา้กบัเครือข่ายอินเทอร์เน็ตทัว่โลก  

3. ให้เช่าพื้นท่ีของเคร่ืองคอมพิวเตอร์แม่ข่าย (web hosting) หมายถึง ผูใ้ห้บริการเว็บ 
เซิร์ฟเวอร์ เพื่อทาํหนา้ท่ีในการรับฝากเวบ็ไซต ์เพื่อใหเ้วบ็ไซตต่์างๆ สามารถออนไลน์ หรือมองเห็น
บน อินเทอร์เน็ตได ้ 

4. บริการเป็นตลาดกลางในการซ้ือขายสินคา้หรือบริการ โดยวิธีการใชส่ื้ออิเล็กทรอนิกส์ 
ผ่านระบบเครือข่ายอินเทอร์เน็ต (หรือe-marketplace) หมายถึง เว็บไซต์ท่ีเป็นศูนย์กลางในการ
รวบรวมสินคา้และร้านคา้เป็นจาํนวนมาก เพื่อเป็นส่ือกลางในการซ้ือขายสินคา้ระหว่างกนั เช่น 
www.dbdmart.com ของกรมพฒันาธุรกิจการคา้ และอ่ืนๆ เช่น www.tarad.com เป็นตน้  
สาํหรับกรณีเวบ็ไซตท่ี์ไม่ตอ้งจดทะเบียนพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ ไดแ้ก่  
                  1) มีเฉพาะหนา้ร้านโชวสิ์นคา้ของตนเอง แต่ทาํการคา้ในช่องทางปกติ  

  2) การโฆษณาสินคา้ของตนเอง โดยลกัษณะของการโฆษณานั้นไม่ใช่วตัถุประสงค์
หลัก ของกิจการและไม่ใช่ช่องทางการค้าปกติ แม้จะมี banner ของผูอ่ื้นมาติดและมีรายได้จาก 
banner ก็ตาม  

  3) การประชาสัมพนัธ์หรือเผยแพร่ข้อมูลแก่สมาชิกหรือบุคคลทัว่ไป โดยไม่คิด
ค่าใชจ่้าย หรือบริการ เช่น เพื่อการสอนประกาศรับสมคัรงาน  

  4) การประชาสัมพนัธ์ขอ้มูลเก่ียวกบับริษทั หรือสินคา้ท่ีสร้างข้ึนเพื่อเผยแพร่ขอ้มูล 
ส่วนตวั การงาน การศึกษาหรือความสนใจส่วนตวั  

5) เวบ็ไซต์ท่ีเป็นส่ือกลางดา้นขอ้มูล โดยมีวตัถุประสงค์ ในการแลกเปล่ียนขอ้มูล 
โดยไม่มีการเสียค่าสมาชิกหรือค่าใชจ่้ายใดๆ  

หลกัการพื้นฐานสาํคญัของพระราชบญัญติัวา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544  
1. หลักความเท่า เทียมกันระหว่างวิ ธีการเก่ากับแบบอิเล็กทรอนิกส์ (Functional 

Equivalent Approach) ทาํให้การทาํธุรกรรมทางออนไลน์มีผลทางกฎหมาย ท่ีแน่นอน กล่าวคือ 
กลไก และผลกระทบใดๆท่ีเก่ียวกบัหนงัสือในรูปกระดาษในทุกๆ ดา้น ตอ้งมีส่ิงท่ีเทียบเท่ากนัเม่ือ
ทาํเป็นแบบ อิเล็กทรอนิกส์ท่ีชดัเจน ตวัอยา่งเช่น การกาํหนดวา่ตน้ฉบบัคืออะไร เวลาท่ีส่ง เวลาท่ีรับ 
สถานท่ีส่ง สถานท่ีรับ การแจง้บอกรับ ฯลฯ  

2. หลกัความเป็นกลางทางเทคโนโลยี (Technology Neutrality) กฎหมายน้ีตอ้งเขียน 
โดยไม่อิงเทคโนโลยีใด ๆ ในปัจจุบัน และต้องใช้ภาษาท่ีสามารถรองรับส่ิงใหม่ท่ีจะเกิดข้ึน 
ในอนาคตได้ ทั้งๆท่ีส่ิงนั้นยงัไม่เกิด หรือยงัไม่เป็นท่ีรู้จกั ทาํได้อย่างไร การกาํหนดกลไกต่าง ๆ 
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ในกฎหมาย ตอ้งใชภ้าษาท่ีบรรยายถึงความประสงคท่ี์จะทาํ แต่ไม่อิงวธีิการหรือเทคโนโลยท่ีีเรารู้จกั
กนัในปัจจุบนั ตวัอยา่งเช่น คาํวา่ขอ้ความ (message) หรือคาํวา่อิเล็กทรอนิกส์ เป็นตน้ จะตอ้งเขียน
แบบกลาง ๆ ไม่ไปผกูติดกบัเทคโนโลยปัีจจุบนั  

3. หลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา (Party Autonomy) กฎหมายน้ีเปิดช่องใหคู้่สัญญา หรือ
คู่กรณีใดๆ สามารถตกลงกันในรายละเอียดแตกต่างไปจากท่ีกฎหมายกาํหนดได้ เพราะไม่กระทบ 
กบัหลกัการสําคญัของกฎหมาย ดงันั้น หากคู่กรณีท่ีมีธุรกรรมประสงคท่ี์จะใชว้ิธีการใหม่ ๆ หรือท่ีจะ
สามารถตกลงกนัเองได ้กฎหมายฉบบัน้ีไม่ไดปิ้ดกั้นเสรีภาพของประชาชน ท่ีจะใชว้ธีิการท่ีสองฝ่าย
จะนาํมาใชก้นั  

พระราชบญัญติัว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 จึงเป็นกฎหมายท่ีถือเป็น 
กฎหมายท่ีจาํเป็นและมีความสําคญัอยา่งมากของการประกอบการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ เน่ืองจาก
เป็น กฎหมายท่ีมีขอบเขตของการบงัคบัใช้กบัธุรกรรมทางแพ่งและพาณิชยท่ี์ดาํเนินการโดยใช้
ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์  เ ป็นกฎหมายท่ีรองรับถึงความมีผลทางกฎหมายของการพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส์เอาไว ้อย่างชัดเจน กล่าวคือ กฎหมายกาํหนดห้ามมิให้ปฏิเสธความมีผลผูกพนั
และการบงัคบัใช้ทางกฎหมาย ของขอ้ความใดเพียงเพราะเหตุท่ีขอ้ความนั้นอยู่ในรูปของข้อมูล
อิเล็กทรอนิกส์ เป็นกฎหมายท่ีบงัคบัใช ้ควบคู่ไปพร้อมกนักบักฎหมายฉบบัอ่ืนท่ีใชบ้งัคบั กล่าวคือ 
มิใช่กฎหมายท่ีเขา้มาแทนท่ีการบงัคบัใช ้กฎหมายฉบบัอ่ืนๆ แต่ หากเกิดขอ้พิพาทจากการพาณิชย์
อิเล็กทรอนิกส์ข้ึน คู่กรณีสามารถใชข้อ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ หรือส่ิงพิมพอ์อกของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ 
เป็นพยานหลกัฐานในกระบวนการพิจารณา ตามกฎหมายทั้งในคดีแพง่ คดีอาญา หรือ คดีอ่ืนใดก็ได้9  

คู่สัญญาท่ีดาํเนินการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์ สามารถแสดงเจตนา ทาํคาํเสนอหรือคาํสนอง
ในการทาํสัญญาในรูปแบบของขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีไดโ้ดยท่ีกฎหมายฉบบัน้ีห้ามมิให้ผูใ้ดปฏิเสธ
การมีผลทางกฎหมายของสัญญาเพียงเพราะเหตุท่ีสัญญานั้นไดท้าํคาํเสนอหรือคาํสนองเป็นขอ้มูล 
อิเล็กทรอนิกส์ มีการกาํหนดสถานท่ีของการส่งหรือการรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์โดยถือวา่ไดท้าํการ
ส่ง ณ ท่ีทาํการงานของผูส่้งขอ้มูลหรือไดมี้การรับ ณ ท่ีทาํการงานของผูรั้บขอ้มูล ซ่ึงทาํให้มีความ
ชดัเจนใน เร่ืองของการทาํธุรกรรมดาํเนินการพาณิชยอิ์เล็กทรอนิกส์  

ธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์หมายถึงธุรกิจบริการใดท่ีประกอบการ 
หรือใหบ้ริการแลว้ หากส่งผลกระทบต่อความมัน่คงทางการเงินและการพาณิชย ์หรือเพื่อประโยชน์
ในการเสริมสร้างความเช่ือถือและยอมรับในระบบขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ หรือเพื่อป้องกนัความเสียหาย

                                                
9 สาํนกังานเลขานุการคณะกรมการเทคโนโลยสีารสนเทศแห่งชาติ ศูนยเ์ทคโนโลยอิีเลก็ทรอนิกส์และคอมพิวเตอร์
แห่งชาติ สํานักงานพฒันาวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ กระทรวงวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ. 
(2545). คาํอธิบายพระราชบญัญติัวา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 2544. กรุงเทพฯ:  ซีเอด็ ยเูคชัน่ . หนา้ 11-12. 



94 

ต่อสาธารณชน ก็อาจมีการตราพระราชกฤษฎีกากาํกบัดูแลธุรกิจบริการดงักล่าวโดยอาจแยกระดบั
การกาํกบัดูแลเป็นสามระดบั กล่าวคือ แจง้ให้ทราบ ข้ึนทะเบียน และรับอนุญาตโดยผูป้ระกอบการ
ตอ้งปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์และวิธีการท่ีกาํหนดในพระราชกฤษฎีกา หากฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตาม
ก็ใหมี้การลงโทษปรับทางปกครอง10  

 

3.1.4 พระราชบัญญตัิการท่องเทีย่วแห่งประเทศไทย พ.ศ.2522 
 

นกัท่องเท่ียวท่ีเขา้มาท่องเท่ียวในประเทศไทยเม่ือไดรั้บความเสียหายจากการใช้บริการ
ท่ีพกัแรมหน่วยงานแรกท่ีนกัท่องเท่ียวมกันึกถึง ภายหลงัจากท่ีไม่สามารถเจรจาให้ธุรกิจท่ีพกัแรม
รับผิดชอบหรือแกปั้ญหาไดแ้ลว้ คือ ตาํรวจท่องเที่ยวซ่ึงหมายถึง “กองบงัคบัการตาํรวจท่องเท่ียว” 
มีหน้าที่ป้องกนัและปราบปรามอาชญากรรม สืบสวนจบักุมคดีความผิดที่เก่ียวกบันักท่องเท่ียว
ทั่วราชอาณาจักรและให้ความช่วยเหลืออาํนวยความสะดวก ดูแลรักษาความปลอดภัยให้แก่
นักท่องเท่ียวท่ีได้รับผลกระทบจาก อุตสาหกรรมท่องเท่ียว นอกจากน้ียงัรวมถึง “ศูนยช่์วยเหลือ
นกัท่องเท่ียว หรือ ศช.ทท.” มีหนา้ท่ี บริการอาํนวยความสะดวกดา้นการรับเร่ืองแจง้ความร้องเรียน
ในปัญหาต่าง ๆ ของนกัท่องเท่ียว ซ่ึงเป็นลกัษณะของการประสานงานกบัตาํรวจท่องเท่ียวเจา้ของพื้นท่ี  

ทั้งน้ี แมว้า่กองบงัคบัการตาํรวจท่องเท่ียว จะมีภารกิจป้องกนัและปราบปรามอาชญากรรม
ท่ีเกิดกบันกัท่องเท่ียวไดท้ัว่ราชอาณาจกัร และศูนยช่์วยเหลือนกัท่องเท่ียวจะทาํหนา้ท่ี บริการอาํนวย
ความสะดวกประสานงานกบัตาํรวจท่องเท่ียวเจา้ของพื้นท่ี แต่ในความเป็นจริงธุรกิจท่ีพกัแรมเชิง
อนุรักษห์รือเชิงนิเวศอาจตั้งอยูใ่นป่าเขาหรือชนบทห่างไกล ซ่ึงนกัท่องเท่ียวท่านหน่ึง ให้ความเห็นว่า 
หากเกิดปัญหาร้ายแรงในสถานท่ีพกัแรม ตาํรวจท่องเท่ียวอาจช่วยไม่ไดม้าก เพราะสถานท่ีท่องเท่ียว
ส่วนมากมกัอยู่ไกลจากสถานีตาํรวจ หรือศูนยช์่วยเหลือนกัท่องเที่ยว เช่น ในพื้นที่ภูเขา ป่าลึก 
และการปฏิบติัหน้าท่ีของตาํรวจท่องเท่ียวจะต้องรอประสานงานกับตาํรวจ ทอ้งท่ี เพื่อสืบสวน 
สอบสวน ตรวจสอบพื้นท่ีจริง ซ่ึงเป็นขั้นตอนท่ีซับซ้อน อาจสร้างความล่าช้า และก่อให้เกิดความ
ไม่เป็นธรรมแก่นกัท่องเท่ียวข้ึนได้11  

ดงันั้น จึงสรุปไดว้า่ “ตาํรวจท่องเท่ียว” มกัเป็นหน่วยงานในลาํดบัแรกท่ีนกัท่องเท่ียว ซ่ึงมีปัญหา

                                                
10 ภารุจา  บุญจารุทศัน์. (2557). การคุ้มครองผู้บริโภคในการซ้ือขายสินค้าออนไลน์ : กรณีศึกษาเฉพาะเฟซบุ๊คและ
อินสตาแกรม วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต,สาขากฎหมายธุรกิจ, คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัอสัสัมชญั.       
หนา้ 55-62. 
11 พทัธ์ธีรา  ศรีประทกัษ.์ (2558). มาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัย สุขอนามัย และส่ิงแวดล้อม ในการ
ประกอบธุรกิจเพื่อการพักแรมที่ไม่ใช่โรงแรม. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขาวิชานิติศาสตร์ ,                     
คณะนิติศาสตร์ปรีดี  พนมยงค ์มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 169-170. 
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เดือดร้อนจากการใช้บริการธุรกิจที่พกัแรมที่ไม่ใช่โรงแรมจะนึกถึงเพื่อขอความช่วยเหลือ 
แต่ในสภาพจริงนั้น เจา้หน้าท่ีจากกองบงัคบัการตาํรวจท่องเท่ียว หรือศูนยช่์วยเหลือนกัท่องเท่ียว
ยงัมีจาํนวนน้อย และเขา้ไม่ถึงธุรกิจที่พกัเชิงนิเวศที่ตั้งอยู่ห่างไกล รวมทั้งขั้นตอนประสานงาน
มกัยุง่ยากซบัซอ้น จึงทาํใหย้งัมีอุปสรรคในการช่วยเหลือนกัท่องเท่ียวมากพอสมควร  

 

3.1.5 พระราชบัญญตัิการสาธารณสุข พ.ศ. 2535  
 

กรมอนามยั สังกดักระทรวงสาธารณสุข มีภารกิจหน้าท่ีในการควบคุมดูแลธุรกิจท่ีพกั
แรมท่ีไม่ใช่โรงแรม ในเร่ืองของการพฒันาระบบเครือข่ายเฝ้าระวงัพฤติกรรมสุขภาพในระดับ
ท้องถ่ิน รวมทั้งถ่ายทอด และพฒันาขีดความสามารถด้านอนามยัส่ิงแวดล้อม และประเมินผล
กระทบต่อสุขภาพของชุมชน ซ่ึงมาตรา 32 (2) แห่งพระราชบญัญตัิการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 
ให้อาํนาจราชการส่วนทอ้งถ่ินกาํหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขให้ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัแรมท่ีไม่ใช่
โรงแรมตอ้งดูแลสภาพ สุขลกัษณะของสถานท่ีพกั เช่น ดูแลสภาพอุปกรณ์และเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ 
ระบบระบายอากาศ ระบบกาํจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล รวมถึงการออกมาตรการป้องกนัอุบติัเหตุ 
และการปนเป้ือนของอาหาร เป็นตน้  

บทบญัญติัดงักล่าวเป็นกลไกท่ีดี เพราะทาํให้ราชการส่วนทอ้งถ่ิน ซ่ึงมีศกัยภาพดูแลธุรกิจ
ท่ีพกัแรมท่ีไม่ใช่โรงแรมได้ใกล้ชิด และเขา้ถึงปัญหาได้มากท่ีสุด แต่ในทางปฏิบติันั้น หน่วยงาน
สาธารณสุขในระดบัทอ้งถ่ินยงัไม่สามารถดูแลสภาพ หรือสุขอนามยัของธุรกิจท่ีพกัแรมได้อย่างมี
ประสิทธิภาพ เน่ืองจากมีหลายสาเหตุ เช่น ธุรกิจท่ีพกัแรมท่ีไม่ใช่โรงแรมท่ีอยู่ห่างไกลจากชุมชน
หรือธุรกิจที่พกัโรงแรมที่ไม่ใช่โรงแรมมีเป็นจาํนวนมาก และส่วนใหญ่ก็ไม่มีการจะทะเบียน
กบัหน่วยงานของรัฐ ทาํให้ยากแก่การควบคุมกาํกบัดูแลของหน่วยงานของรัฐท่ีเก่ียวขอ้ง อย่างเช่น
กระทรวงสาธารณะสุขท่ีมีหนา้ท่ีมาดูแลหรือแนะนาํเร่ืองสุขอนามยั หรือสุขาภิบาล อีกทั้งควรปลูกฝัง
ทศัคติให้แก่เจา้หน้าท่ีหันมาส่งเสริมดูแลธุรกิจท่ีพกัแรมขนาดเล็ก ๆ บา้ง ซ่ึงเจา้หน้าท่ีไม่ควรออก
นโยบายจากความรู้สึกนึกคิดของเจา้หนา้ท่ีเอง แต่ควรลงมาดูงานภาคสนาม พูดคุย สาํรวจ วา่เจา้ของธุรกิจ
ท่ีพกัเขาตอ้งการให้ช่วยเหลืออะไรบา้ง ซ่ึงผูว้ิจยัเห็นดว้ยกบัความเห็นดงักล่าว เพราะจะทาํให้นโยบาย
ท่ีออกมามีกลไกท่ีสอดคลอ้งกบัความพร้อม และความร่วมมือท่ีจะปฏิบติัตามกฎหมายสาธารณสุขได้
อยา่งแทจ้ริง12  

 

3.1.6  ตัวอย่างคดีที่เกิดขึ้นเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจให้เช่าที่พักผ่านทางเทคโนโลยี
สารสนเทศในประเทศไทย 

 
 

                                                
12 พทัธ์ธีรา  ศรีประทกัษ.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 11 . หนา้ 87-88. 
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ศาลจงัหวดัหัวหินพิพากษา เจา้ของห้องชุดคอนโดมิเนียมหรู “วนัเวลา เขาเต่า" นาํไป 
ปล่อยเช่ารายวนั และรายสัปดาห์ ผดิพระราชบญัญติัโรงแรม ตดัสินลงโทษไปแลว้ 2  คดี เหลืออีก 1 คดี
กาํลงัสอบสวน กระทบคนเขา้ร่วมธุรกิจให้เช่าห้อง Airbnb อยา่งจงั หลงัท่ีผา่นมาอยัการอา้งวา่ไม่ผิด 
รายงานข่าวแจง้วา่ คณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุดวนัเวลา หวัหิน เขาเต่า ซ่ึงเป็นคอนโดมิเนียมหรู
บนพื้นท่ี 20 ไร่ ตั้งอยู่ในซอยหัวหิน 101 ถนนเพชรเกษม ต.หนองแก อ.หัวหิน จ.ประจวบคีรีขนัธ์ 
ได้รับหนังสือจากทางท่ีว่าการอาํเภอหัวหิน ท่ี ปข. 0418/1662 ลงวนัท่ี 26 เมษายน 2561 ลงนามโดย 
นายสมเจตร์ เจริญทรง ปลัดอาํเภอ (เจ้าพนักงานปกครองชํานาญการพิเศษ) รักษาราชการแทน
นายอาํเภอหัวหิน เพื่อติดตามสอบถามความคืบหน้า การเขา้ดาํเนินการตรวจสอบห้องพกัท่ีมีการ
ปล่อยเช่ารายวนัและสัปดาห์ ระบุวา่ อาํเภอหวัหินไดเ้ขา้ดาํเนินการตรวจสอบห้องพกัท่ีมีการปล่อย
เช่ารายวนัและรายสัปดาห์ในพื้นท่ีอาคารชุด วนัเวลา หัวหิน เขาเต่า เม่ือวนัท่ี 20  ธันวาคม 2560  
ท่ีผา่นมา โดยอาํเภอไดท้าํการตรวจสอบห้องพกัจาํนวน 3 หอ้ง และฟ้องดาํเนินคดีแลว้ 2 คดี คดีแรก
พิพากษาเม่ือวนัท่ี 5 มกราคม 2561  คาํพิพากษาจาํเลยมีความผิดตาม พระราชบญัญติั โรงแรม พ.ศ. 2547 
มาตรา 4,15,59 รับสารภาพลดโทษให้ก่ึงหน่ึง คงปรับ 5,000 บาท และปรับรายวนั วนัละ 500 บาท 
เป็นเวลา 20 วนั เป็นเงิน 10,000 บาท  

คดีท่ีสอง พิพากษาเม่ือวนัท่ี 16 มกราคม 2561 คาํพิพากษาจาํเลยมีความผิดตามฟ้อง  
รับสารภาพลดโทษให้ก่ึงหน่ึง คงปรับ 5,000 บาท และปรับรายวนั วนัละ 100 บาท เป็นเวลา 81 วนั  
คงปรับ 5,000 บาท และปรับรายวนั วนัละ 100 บาท เป็นเวลา 81 วนั เป็นเงิน 8,100 บาท ส่วนคดีท่ี 3  
อยูร่ะหวา่งการสอบสวนของพนกังานสอบสวนอาํเภอ หวัหิน ส่วนสําเนาคาํฟ้องและคาํตดัสินของ
ศาลไม่ไดอ้ยูใ่นความครอบครองของอาํเภอหวัหิน ใหติ้ดต่อศาลจงัหวดัหวัหินต่อไป  

สําหรับกรณีดงักล่าวสืบเน่ืองมาจากผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุดหรือคอนโดมิเนียมบางราย 
นําห้องชุดไปปล่อยให้นักท่องเที่ยวทั้งชาวไทยและชาวต่างชาติเช่ารายวนัและรายสัปดาห์ 
ผา่นเวบ็ไซตแ์ละแอปพลิเคชัน่ แอร์บีเอ็นบี (Airbnb) ทาํให้กลายเป็นท่ีถกเถียงกนัระหวา่งฝ่ายท่ีเห็นว่า 
ไม่ตอ้งการให้มีคนแปลกหน้าเขา้มาในคอนโดมิเนียมของตน และเห็นว่าการปล่อยให้ผูอ่ื้นเช่าห้องชุด
จะตอ้งให้เช่ารายเดือน อย่างน้อย 30 วนัข้ึนไป กบัฝ่ายท่ีเป็นเจา้ของห้องชุด ท่ีตอ้งการผลตอบแทน 
และอา้งวา่มีอยัการรายหน่ึง ให้สัมภาษณ์วา่ การให้เช่าห้องชุดรายวนัเป็นสิทธิส่วนบุคคลของเจา้ของห้อง 
ทั้งน้ี จากคาํพิพากษาดงักล่าว ถือวา่ผูป้ล่อยเช่ารายวนัในคอนโดมิเนียม โดยไม่มีใบอนุญาตโรงแรม 
มีความผิดตามพระราชบญัญตัิโรงแรม พ .ศ.2547 มีโทษทั้งจาํคุกและปรับ อยา่งในประเทศญ่ีปุ่น
และสหรัฐอเมริกา 

เห็นไดว้่า ปัญหาในประเทศไทยท่ีเกิดจากการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอนัเป็นปัญหา
ท่ีกวา้งและมีรูปแบบความหลากหลายของปัญหาท่ีข้ึนอยู่กบัประเภทของสถานท่ีให้เช่าในท่ีต่าง ๆ 
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ซ่ึงไม่อาจนาํมาวิเคราะห์ทั้งหมดในท่ีน้ีได ้จึงขอจาํกดัขอบเขตเฉพาะกรณีของ Airbnb เท่านั้น ทั้งน้ี 
โดยจะจาํกดัอยูเ่ฉพาะในเร่ืองการประกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัผา่นทางเทคโนโลยีสารสนเทศ
ในประเทศไทยเท่านั้น เพราะเป็นกรณีท่ีกาํลงัเกิดข้ึนเป็นปัญหาอยูใ่นปัจจุบนัของประเทศไทย13 

 

3.2 กฎหมายที่ เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจบริการให้เช่าที่พักผ่านทางเทคโนโลยี
สารสนเทศผ่านทางเทคโนโลยสีารสนเทศในต่างประเทศ 
 

Airbnb เป็นธุรกิจบริการออนไลน์ท่ีเป็นตวักลางให้คนนาํเสนอท่ีพกัของตนเองให้ผูท่ี้สนใจ
มาพกัไดโ้ดยตรง ในปัจจุบนัมีผูค้นทัว่โลกนิยมใชบ้ริการเป็นจาํนวนมาก เน่ืองจากสามารถหาห้องพกัได้
ในราคาถูก และใกล้สถานที่ท่องเที่ยว อนัก่อให้เกิดความสะดวกสบายในการจองห้องพกั
ของผูใ้ช้บริการ จะเห็นไดว้่าในปัจจุบนั ที่พกัของ Airbnb มีมากกว่า 4 ลา้นแห่ง ใน 191 ประเทศ 
และมีผูเ้ขา้พกัมากกว่า 160 ลา้นคนทัว่โลก อย่างไรก็ตาม ยงัไม่มีกฎหมายเฉพาะมารองรับสถานะ
ของธุรกิจ Airbnb ในหลายประเทศ ส่งผลให้ธุรกิจ Airbnb ถูกมองวา่เป็นธุรกิจสีเทา หรือธุรกิจผิดกฎหมาย 
ประเทศต่าง ๆ  จึงไดพ้ยายามท่ีจะบญัญติักฎหมายใหม่ข้ึนมาเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจดงักล่าว
อยา่งแทจ้ริง  

 

  3.2.1 แนวคิดกฎหมายต่างประเทศเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจบริการให้เช่าที่พักผ่านทาง
เทคโนโลยสีารสนเทศ 

 

3.2.1.1 ประเทศญีปุ่่น  
 

 ประเทศญ่ีปุ่นจดัวา่เป็นหน่ึงในประเทศเป้าหมายหลกัของบรรดานกัท่องเท่ียว อีกทั้งยงัมี
นโยบายผอ่นปรนวซ่ีา จึงทาํใหมี้นกัท่องเท่ียวหลัง่ไหลเขา้ประเทศเป็นจาํนวนมากอยา่งต่อเน่ือง และ
ส่งผลใหธุ้รกิจ Airbnb ภายในประเทศเติบโตอยา่งรวดเร็ว14 

ในท่ีสุด Airbnb  ก็ไดรั้บโอกาสเพื่อทาํธุรกิจในประเทศญ่ีปุ่นหลงัจากหลายปีท่ีปฏิบติังาน
ในพื้นท่ีสีเทาของกฎหมาย คณะรัฐมนตรีของนายกรัฐมนตรีชินโซอาเบะอนุมติักฎ จาํกดัการแบ่งปัน
บา้นโดยเอกชนถึง 180 วนั ต่อปี ตามร่างกฎหมาย อนัทาํใหเ้กิดตลาดการท่องเท่ียวท่ีเปิดกวา้งมากข้ึน

                                                
13 MGR Omline. Airbnb ในไทยผดิกฎหมาย ศาลหัวหินตัดสินให้เช่าคอนโดรายวัน-สัปดาห์ ผดิ พ.ร.บ. โรงแรม. 
(ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก : https://mgronline.com/onlinesection. [2561, 11 พฤษภาคม].  
14 กิจกรรมจดัทาํองคค์วามรู้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจ งานพฒันาองคค์วามรู้สาํหรับ SME (Knowledge 
Center) ปีงบประมาณ 2560. กรณีศึกษา Airbnb จากธุรกิจการจองหอ้งพกัสู่ธุรกิจไลฟ์สไตลก์ารท่องเท่ียว 
(ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.marketingoops.com. [2561, 29 มีนาคม]. 

https://mgronline.com/onlinesection
http://www.marketingoops.com/
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ในประเทศญ่ีปุ่นเม่ือเปรียบเทียบกบัการปะทะท่ีเกิดข้ึนกบัรัฐบาลในนิวยอร์ก บาร์เซโลนา และ
ซานฟรานซิสโก การท่องเที่ยวที่บูมไดเ้ขา้มามีส่วนในการจดัหาห้องพกัท่ีมีอยูแ่ละช่วยสร้างตลาด
ท่ีเติบโตเร็วท่ีสุดของ Airbnb นกัท่องเท่ียวจากต่างประเทศ อาจจะยงัคงสร้างสถิติต่อไป เน่ืองจาก
ประเทศญ่ีปุ่นเตรียมท่ีจะเป็นเจา้ภาพจดัการแข่งขนั World Rugby Cup ในปี 2562 และการแข่งขนั
กีฬาโอลิมปิกในปีต่อไป “ ส่ิงสาํคญัคือตอนน้ีจะมีกฎระเบียบท่ีชดัเจนวา่ดว้ยการแบ่งปันบา้น” Mika 
Yamamoto ผูจ้ดัการฝ่ายนโยบายสาธารณะของ Airbnb ในประเทศญ่ีปุ่นกล่าว “ ผลกระทบต่อผูค้น
จะแตกต่างกันไปตามตาํแหน่งของพวกเขา” กฎหมายใหม่ซ่ึงยงัคงต้องผ่านการควบคุมอาหาร
แยกแยะความแตกต่างระหว่างผูท่ี้มีท่ีอยูอ่าศยัของตวัเองและเจา้ของบา้นท่ีไม่อยู ่โดยคาดว่า น่าจะ
เป็นแหล่งท่ีมาของความขดัแยง้ในละแวกใกลเ้คียง ในขณะท่ี Airbnb ไม่แบ่งรายช่ือ 48,000 รายการ
ในประเทศญ่ีปุ่นตามประเภทการคน้หาในไซต์แสดงบา้นหลายร้อยหลงั ให้เช่า แทนท่ีจะเป็นห้อง
ภายในบา้นท่ีถูกครอบครอง จากการสํารวจโดยสมาคมเศรษฐกิจใหม่แห่งประเทศญ่ีปุ่นเม่ือปีท่ีแลว้ 
ประมาณ 90% ของโฮสตท่ี์ไม่ไดอ้ยูใ่นสถานท่ีดงักล่าวกล่าววา่ การจาํกดัวนั 180 วนั จะทาํให้ธุรกิจ
ของพวกเขาไม่สามารถทาํได้ เช่นเดียวกับ Uber Technologies Inc. ซ่ึงเป็นพนัธมิตรทางธุรกิจ
ร่วมกนัได้เผชิญกบัการต่อตา้นจาก เจา้หน้าที่ทอ้งถิ่น อย่างไรก็ตามขอ้จาํกดัการแบ่งปันบา้น
ของประเทศญ่ีปุ่นนั้นค่อนขา้งผอ่นปรนเม่ือเทียบกบั 90 วนัใน ลอนดอนและ 50 วนัในอมัสเตอร์ดมั
สาํหรับโฮสตบ์างแห่งในโตเกียว กฎใหม่อาจบงัคบัให้พวกเขาเลือกระหวา่งการยกเลิกแหล่งรายไดท่ี้สอง
และมุ่งมัน่ท่ีจะเป็นผูใ้หบ้ริการเช่าเตม็เวลา จนถึงขณะน้ีอตัราการเขา้พกัสูงในยา่นท่ีไดรั้บความนิยม
เช่น ชิบูย่าและอาซากุสะ ทาํให้สามารถทาํกาํไรจากอพาร์ทเมนท์ให้เช่าอย่างมหาศาลกฎหมาย
จะตอ้งอนุญาตเจา้ของบา้นและออกใบอนุญาตประกอบการพร้อมดว้ยกฎระเบียบท่ีชดัเจน ขอ้มูล
จากองค์กรการท่องเท่ียวของประเทศระบุว่านกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติมากกว่า 24 ลา้นคนมาเท่ียว
ประเทศญ่ีปุ่นในปี 2559 เป็นปีท่ีส่ีติดต่อกนั Airbnb  สามารถรองรับผูเ้ยี่ยมชมเหล่านั้นได ้3.7 ลา้นคน 
จาํนวนน้ีจะสูงถึง 35 ลา้นในปี 2503 ประมาณการของ Goldman Sachs Group Inc. Airbnb ยงัมองวา่
เป็นมากกว่าแพลตฟอร์มการแชร์บา้น ตั้งเป้าหมายในการท่องเท่ียวท่ีหรูหรา การรวมตัว๋เคร่ืองบิน 
การชาํระเงินแบบกลุ่มและการจดัการแขกในเดือนพฤศจิกายน บริษทัประกาศวา่มีเคร่ืองมือการจอง
ตัว๋เคร่ืองบินและคุณลกัษณะการวางแผนการเดินทางในงาน เม่ือเดือนท่ีแลว้ไดซ้ื้อ Luxury Retreats 
ผูจ้ดัการชาวแคนาดาผูใ้ห้เช่าและบริการระดับสูง บริษทั เร่ิมขาย ประสบการณ์การท่องเที่ยว
ท่ีไม่เหมือนใครในปีท่ีแลว้ ในบรรดาแพค็เกจท่ีนาํเสนอในโตเกียวผูเ้ช่าสามารถทวัร์ ร้านคา้อนิเมะ
ชิมสาเก หรือเรียนรู้การทาํซูชิ  

Airbnb คือ การแบ่งปันท่ีพกัท่ีอยูอ่าศยัส่ิงของเล็ก ๆ นอ้ย ๆ ของชุมชน ท่ีมีอยูแ่ลว้ แค่ 3-4 หอ้ง
ก็พอเป็นโรงแรมเล็กๆ โรงแรมในยุโรปบางท่ีมี 4 ห้อง บางท่ีทั้งโรงแรมมีหอ้งเดียวคลา้ย home stay 
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เป็นธุรกิจขนาดเล็ก เป็นท่ีนิยมในประเทศญ่ีปุ่นมาก เร่ิมจากท่ีพกัท่ีไม่พอ โรงแรมเต็ม  เน่ืองจาก
อุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศญ่ีปุ่นคึกคกัมากเป็นประวติัการณ์ โดยในช่วงปีท่ีผ่านมา
ตวัเลขนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทางไปประเทศญ่ีปุ่นพุ่งทะลุเกือบ 20 ลา้นคน เพิ่มข้ึนถึงราว 47% 
และถือเป็นนโยบาย "อาเบะโนมิกส์" ท่ีประสบความสําเร็จท่ีสุดในช่วง 3 ปีท่ีผ่านมาจํานวน
นกัท่องเท่ียวท่ีมากข้ึนยงัหมายถึงดีมานด์ท่ีพกัท่ีสูงข้ึน และดว้ยจาํนวนท่ีพกัประเภทโรงแรมไม่พอ
ต่อความตอ้งการของตลาด ส่งผลเพียงใหน้กัท่องเท่ียวหลายคนหนัไปหาท่ีพกัทางเลือกจากเวบ็ไซต ์
เช่น Airbnb ทาํใหป้ระเทศญ่ีปุ่น เป็นตลาดท่ี Airbnb เติบโตมากท่ีสุดในโลกหลงัประสบความสําเร็จ
ในการทาํธุรกิจมากวา่ 3 ปี Airbnb เร่ิมเผชิญแรงกดดนัจากสมาคมอุตสาหกรรมโรงแรมของประเทศญ่ีปุ่น 
และประชาชนชาวประเทศญ่ีปุ่นทัว่ไปท่ีเร่ิมรู้สึกว่ามีนักท่องเท่ียวบุกรุกชุมชนของตวัเอง ทาํให้
รัฐบาลประเทศญ่ีปุ่นตอ้งออกกฎระเบียบใหม่ท่ีเรียกวา่ “มินปากุ” (minpaku) เก่ียวกบัการแชร์ท่ีพกัอาศยั
ให้กบันกัท่องเท่ียว โดยมีขอ้กาํหนดว่า เจา้ของบา้น (host) ท่ีประกาศเปิดบา้นรับแขกในเว็บไซต์ 
Airbnb จะตอ้งใหแ้ขกพกัอยูอ่ยา่งนอ้ย 1 สัปดาห์ ซ่ึงจะทาํใหก้ารปล่อยเช่าบา้นส่วนใหญ่ผา่น Airbnb 
เป็นเร่ืองท่ีผิดกฎหมายทนัที เพราะไม่มีใครท่องเท่ียวอยู่เมืองเดียวในประเทศญ่ีปุ่นเป็นเวลานาน
ขนาดนั้น  

ยูซายูกิ  ทานาเบะ ผู ดู้แล Airbnb ในประเทศญี่ปุ่น ระบุว่ากฎหมายด้านโรงแรม
ของประเทศญ่ีปุ่นท่ีเก่ากวา่ 70 ปีควรไดรั้บการแกไ้ขใหม่ใหส้อดคลอ้งกบัสถานการณ์จริง โดยปีท่ีผา่นมา
ผูท่ี้เขา้พกัในประเทศญ่ีปุ่นผา่นเวบ็ Airbnb ขยายตวัถึง 500% และรัฐบาลควรออกกฎหมายท่ีเปล่ียน
ธุรกิจแบบ Airbnb ให้ถูกกฎหมาย อยา่งไรก็ตาม ในเดือน มีนาคม พ.ศ. 2560 รัฐสภา ประเทศญ่ีปุ่น
ได้มีมติให้ออกกฎหมายอนุญาตให้บริการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเป็นธุรกิจได้ แต่จะมีข้อจาํกัดคือ 
สามารถนาํหอ้งพกัส่วนตวัมาแบ่งเช่าไดไ้ม่เกินปีละ 180 วนั นอกจากนั้นยงัเปิดใหห้น่วยงานทอ้งถ่ิน
เสนอกฎระเบียบขอ้บงัคบัเพิ่มได ้ดงันั้น รัฐบาลประเทศญ่ีปุ่นจึงไดมี้การบญัญติักฎหมายเก่ียวกบั
เร่ืองดงักล่าว ดงัน้ี 

มาตรา 13 เพื่อประโยชน์ในการกาํหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการ
ประกอบธุรกิจโรงแรม และส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ความมัน่คงแข็งแรง สุขลกัษณะ
หรือความปลอดภยัของโรงแรมรัฐมนตรีโดยคาํแนะนาํของคณะกรรมการมีอาํนาจออกกฎกระทรวง
กาํหนดประเภทของโรงแรม และกาํหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง ขนาด ลกัษณะ
ส่ิงอาํนวยความสะดวก หรือมาตรฐาน การประกอบธุรกิจโรงแรม ทั้งน้ี เง่ือนไขดงักล่าวให้รวมถึง
การหา้มประกอบกิจการอ่ืนใดในโรงแรมดว้ย  

มาตรา 15 หา้มมิใหผู้ใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่จะไดรั้บอนุญาตจากนายทะเบียน  
มาตรา 18 นายทะเบียนจะออกใบอนุญาตให้แก่ผูข้อรับใบอนุญาตได ้เม่ือเห็นวา่ สถานท่ีตั้ง 
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ขนาด ลกัษณะ ส่ิงอาํนวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต่ละประเภท
เป็นไปตาม หลกัเกณฑท่ี์กาํหนดไวใ้นกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 13  

มาตรา 19 ใบอนุญาตฉบบัหน่ึงให้ใชก้บัโรงแรมท่ีระบุช่ือไวใ้นใบอนุญาตเท่านั้นและให้มี
อายหุา้ปีนบั แต่วนัท่ีออกใบอนุญาต15  

ประเทศญ่ีปุ่นเป็นประเทศท่ีมีจาํนวนนกัท่องเท่ียวสูงข้ึนและจาํนวนท่ีพกัประเภทโรงแรม 
ไม่พอต่อความตอ้งการของตลาด ส่งผลใหน้กัท่องเท่ียวหลายคนหนัไปหาท่ีพกัทางเลือกจากเวบ็ไซต ์
เช่น Airbnb ทาํให้ประเทศญ่ีปุ่นเป็นตลาดท่ี Airbnb เติบโตมากท่ีสุดในโลก ภายหลังประสบ
ความสําเร็จในการทาํธุรกิจ Airbnb ธุรกิจ Airbnb เร่ิมเผชิญแรงกดดันจากสมาคมอุตสาหกรรม
โรงแรมของประเทศญ่ีปุ่น และประชาชนชาวญ่ีปุ่น ทัว่ไปเร่ิมรู้สึกว่ามีนักท่องเท่ียวบุกรุกชุมชน
ของตวัเอง ทาํให้รัฐบาลประเทศญ่ีปุ่นตอ้งออกกฎระเบียบใหม่ที่เรียกว่า “มินปาก” (minpaku) 
เป็นระเบียบเก่ียวกบัการแชร์ท่ีพกัอาศยัให้กบันกัท่องเท่ียวโดยมีขอ้กาํหนดว่า เจา้ของบา้น (host) 
ท่ีประกาศเปิดบา้นรับแขกในเว็บไซต์ Airbnb จะตอ้งให้แขกพกัอยู่อย่างน้อย 1 สัปดาห์ โดยกลุ่ม
สมาคมผูใ้ห้บริการที่พกัของประเทศญ่ีปุ่นและอุตสาหกรรมโรงแรมระบุว่าหากให้เจา้ของบา้น
ใน Airbnb สามารถเปิดท่ีพกัแบบคืนเดียวไดก้็ถือเป็นเร่ืองท่ีไม่ยุติธรรมกบัผูป้ระกอบการโรงแรม 
และเป็นการไม่ส่งเสริม การลงทุนในอุตสาหกรรมโรงแรม ซ่ึงไม่สอดรับกบัการเติบโตของเศรษฐกิจ
ประเทศญ่ีปุ่นท่ีพึ่งพาการท่องเท่ียวมากข้ึน  

ประเทศญ่ีปุ่นได้มีการบัญญัติกฎหมายเก่ียวกับการควบคุมธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศัย 
ประเทศญ่ีปุ่นจึงกลายมาเป็นประเทศลาํดบัแรก ๆ ในภูมิภาคเอเชียท่ีมี การบญัญติักฎหมายเพื่อ
รองรับธุรกิจ Airbnb คือ “The Minpaku Home Sharing Law” มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ วนัท่ี 15 มิถุนายน 
2561 สาระสาํคญัของกฎหมายมีดงัต่อไปน้ี  

1. ผูใ้ห้เช่าถูกจาํกดัให้เปิดท่ีพกัอาศยัให้เช่าได ้180 วนัต่อปี จากเดิมท่ีไม่มีการจาํกดัจาํนวน
วนัในการเปิดท่ีพกัอาศยัให้เช่า ซ่ึงแมว้า่ขอ้จาํกดัดงักล่าวส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องผูใ้ห้เช่า 
แต่ในทางกลบักนั นบัเป็นการสนบัสนุนผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรม รวมทั้งยงัช่วยคุม้ครองคุณภาพ
ชีวิตของคนทอ้งถ่ิน จากปัญหานักท่องเท่ียวท่ีเขา้มาพกัอาศยัในระยะสั้ น เช่น ปัญหาการจราจร 
ปัญหามลภาวะทางเสียง ปัญหาความปลอดภยัของคนในชุมชน เป็นตน้  

2. ผูเ้ช่าหรือผูเ้ขา้พกัตอ้งเช่าท่ีพกัท่ีเดียวกนัต่อเน่ืองเป็นเวลา 7 วนั ซ่ึงไม่สอดคลอ้งกบัพฤติกรรม
ของนักท่องเที่ยวที่มกัจะไม่พกัอาศยัในเมืองเดียวต่อกนัเป็นระยะเวลานาน แต่เพื่อประโยชน์
ดา้นการคุม้ครองผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ีถูกแยง่ส่วนแบ่งตลาด อนัเน่ืองจากการปล่อยให้ผูใ้ห้เช่า

                                                
15ศิริชนก  วิริยเก้ือกูล.(2560). “กฎหมายควบคุมการให้เช่าท่ีพกัอาศยัรูปแบบใหม่เพ่ือการท่องเท่ียว แอร์บีเอ็นบี 
(Airbnb)”. บทความวชิาการ ส านักวชิาการ ส านักงานเลขาธิการสภาผู้แทนราษฎร. หนา้ 4. 
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ของ Airbnb เปิดให้เช่าท่ีพกัแบบคืนเดียวดงัเช่นท่ีผา่นมาแลว้ ก่อให้เกิดการแข่งขนัอยา่งไม่ยุติธรรม
กบัธุรกิจโรงแรม ดว้ยเหตุผล เร่ืองราคาท่ีพกัต่อคืนของ Airbnb  ท่ีต ํ่ากวา่โรงแรมในพื้นท่ีเดียวกนั  

3. ผูใ้ห้เช่าตอ้งลงทะเบียนท่ีพกักบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน เพื่อตรวจสอบมาตรฐานท่ีพกัอาศยั 
เช่น ประวติัของผูใ้ห้เช่า ระบบเตือนภยั ขนาดห้องพกั รวมทั้งตอ้งส่งรายงานเก่ียวกบัรายละเอียด
การเขา้พกัของนกัท่องเท่ียวต่อหน่วยงานทอ้งถ่ินผูรั้บผิดชอบเป็นประจาํทุก ๆ 2 เดือน เป็นตน้  

4. ผูใ้ห้เช่าในบางพื้นท่ีตอ้งปฏิบติัตามขอ้กาํหนดเฉพาะ อาทิ 1) เขตจูโอของกรุงโตเกียว 
กฎหมายห้ามไม่ให้ผูเ้ช่าเปิดให้เช่าที่พกัอาศยัในวนัธรรมดา ด้วยเหตุผลเร่ืองความปลอดภยั
และความสงบสุข ของชุมชน 2) เขตชิบุยะของกรุงโตเกียว กฎหมายจาํกดัให้ผูเ้ช่าสามารถเปิดให้เช่า
ที่พกัอาศยัไดเ้ฉพาะช่วงปิดภาคเรียนของโรงเรียน เพื่อไม่ให้เด็กนกัเรียนในเขตพื้นท่ีตอ้งพบเจอ
กบัคนแปลกหนา้ระหวา่งเส้นทางจากบา้นไปถึงโรงเรียน และ 3) จงัหวดัเกียวโต กฎหมายกาํหนดให้
ผูเ้ช่าเปิดให้เช่าท่ีพกัได้ระหว่างวนัท่ี 15 มกราคม-15 มีนาคม ของทุกปีเท่านั้น เพื่อไม่ให้ Airbnb 
แข่งขนักบัธุรกิจโรงแรมในช่วงเทศกาลท่องเท่ียว และควบคุมจาํนวนนกัท่องเท่ียวในช่วงฤดูใบไม้
ผลิและใบไมร่้วงไม่ใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีไม่มากจนเกินไป  

5. ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ท่ีบญัญติัไวใ้นกฎหมาย เช่น เปิดให้เช่าท่ีพกั
โดยไม่มีการลงทะเบียนกบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน หรือใหเ้ช่าท่ีพกัเป็นระยะเวลานอ้ยกวา่ 7 วนั กฎหมาย
กาํหนดบทลงโทษขั้นตํ่าคือการปิดให้บริการท่ีพกัดงักล่าวเป็นการชัว่คราว และบทลงโทษสูงสุด
คือการปรับไม่เกิน 1,000,000 เยน หรือจาํคุกไม่เกิน 6 เดือน  

ดงันั้น The Minpaku Home Sharing Law จึงมีวตัถุประสงคใ์นการควบคุมธุรกิจ Airbnb ดว้ย
การกาํหนดหลกัเกณฑ์และขอ้จาํกดัต่าง ๆ รวมถึงระบบการจ่ายภาษีเช่นเดียวกนักบัธุรกิจโรงแรม
และบ้านเช่า ขณะเดียวกันยงัเป็นการส่งเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงแรมซ่ึงสอดรับกับการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศญ่ีปุ่นท่ีพึ่งพาภาคการท่องเท่ียวมากข้ึน และเป็นการช่วยชุมชน
ลดปัญหาท่ีเกิดจากนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้พกัแบบระยะสั้น16 และเป็นการง่ายต่อรัฐบาลท่ีจะใชม้าตรการ
ควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจประเภทน้ีดว้ย17 

 

3.2.1.2 สหรัฐอเมริกา 

                                                
16 Airbnb บูมตลาดญ่ีปุ่น รัฐออกกฎหา้งพกัรายวนั.(ออนไลน์).เขา้ถึงไดจ้าก. :http//www.prachachat.net.[ 2562 ,17 
มีนาคม] 
17 กิจกรรมจัดท าองค์ความรู้ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองค์ความรู้ส าหรับ SME (Knowledge 
Center) ปีงบประมาณ 2556 กรณีศึกษา Airbnb จากธุรกิจการจองห้องพกัสู่ธุรกจิไลฟ์สไตล์การท่องเที่ยว. (2561). 
(ฉบบัท่ี 39). เขา้ถึงไดจ้าก. :http//www.marketingoops.com. [2561, 29 มีนาคม]. 
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Airbnb ก่อตั้งข้ึนเม่ือปี 2551 ท่ีซานฟรานซิสโก รัฐแคลิฟอร์เนีย ประเทศสหรัฐอเมริกา 
โดย  Brian Chesky (CEO) Joe Gebbia (CPO) แล ะ  Nathan BlecharCzyk (CIO) ผู ้ก่ อตั้ ง  Airbnb 
เล็งเห็นถึงช่องทางการใชป้ระโยชน์จากพื้นท่ีท่ีมีอยูแ่ลว้ เพื่อสร้างเป็นรายได ้แนวคิดดงักล่าวไดรั้บ
การพฒันาไปสู่ธุรกิจขนาดใหญ่ข้ึนจนกลายเป็นธุรกิจ Startup โมเดล การแบ่งปันบา้น รวมไปถึง 
การแบ่งปันส่ิงท่ีน่าสนใจ แก่นักท่องเท่ียวทัว่โลก ให้ได้รับประสบการณ์เหมือนได้อยู่และรู้สึก
ผกูพนักบัพื้นท่ีนั้นจริงๆ  

จากวนันั้นถึงวนัน้ี Airbnb พฒันาจนกลายเป็นผูใ้หบ้ริการเช่าท่ีพกัแบบ Sharing Economy 
เตม็รูปแบบ มีจาํนวนท่ีพวกวา่ 3 ลา้นหอ้ง ในกวา่ 65,000 เมือง จาก 191 ประเทศทัว่โลก รวมกนัแลว้
มีจาํนวนห้องพกัมากกวา่โรงแรมเครือท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลก อยา่ง Marriot ท่ีมีห้องพกัของโรงแรมใน
เครือรวม 1.5 ลา้นห้องทัว่โลกเสียอีก จึงนบัเป็นอีกหน่ึง Startup ท่ีเติบโตอย่างรวดเร็ว และมาแรง
ท่ีสุดในยุคน้ี โดยปัจจยัท่ีเอ้ืออาํนวยนั้นเกิดจากกระแสการเดินทางท่องเท่ียวดว้ยตนเองเพื่อสัมผสั
ประสบการณ์ใหม่ ๆ ท่ีต่างจากการพกัโรงแรมทัว่ไป 

Airbnb หมายถึง แพลตฟอร์ม Airbnb Airbnb,, Inc... Airbnb Ireland UC (“Airbnb ไอร์แลนด์”) 
และ Airbnb Global Services Limited ("Airbnb GSL") เป็นองคก์รเด่ียว  

วิธีดาํเนินการสําหรับคาํขอจากหน่วยงานบงัคบัใชก้ฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกา ตอ้งส่งไปท่ี 
Airbnb, Inc. ซ่ึงตั้งอยู่ในมลรัฐซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนีย Airbnb, Inc. จะตอบสนอง
ต่อกระบวนการทางกฎหมายท่ีถูกตอ้งและดาํเนินการอย่างเหมาะสมเท่านั้น ตามท่ีเง่ือนไขในการ
ให้บริการนโยบายความเป็นส่วนตวั และกฎหมายสหรัฐอเมริกาจะอนุญาต ซ่ึงการส่งหมายท่ีเหมาะสม
หมายถึงการส่งหมายของตัวแทนท่ีจดทะเบียนภายในมลรัฐแคลิฟอร์เนีย Corporation Service 
Company  

สําหรับคาํขอท่ีไม่ใช่คาํขอฉุกเฉินจากหน่วยงานบงัคบัใช้กฎหมายสหรัฐอเมริกา จะตอ้งใช้
เอกสารต่อไปน้ี:  

1. หมายเรียกพยานจากการพิจารณาคดีท่ีมีผลใช้ได ้หมายเรียกพยานของคณะลูกขุน
ใหญ่ หรือหมายเรียกพยานของรัฐ สําหรับการบงัคบัให้เปิดเผยบนัทึกพื้นฐานเก่ียวกบัผูรั้บบริการ 
ตามท่ีกาํหนดไวใ้น 18 USC $ 2703(c)(2)  

2. คาํสั่งศาลท่ีออกตาม 18 USC $ 2703(d) สําหรับการบงัคบัให้เปิดเผยบนัทึกอ่ืนๆ 
เก่ียวกบับญัชี ซ่ึงไม่รวมถึงเน้ือหาของการส่ือสาร 

3. หมายค้นท่ีออกตามกระบวนการท่ีอธิบายไวใ้นวิธีพิจารณาความอาญาของกฏ
รัฐบาลกลางสหรัฐอเมริกา (หรือวิธีดาํเนินการเก่ียวกบัหมายอาญาระดบัรัฐท่ีเทียบเท่า) สําหรับเน้ือหา
ของการส่ือสาร อยา่งไรก็ตาม Airbnb, Inc. ขอสงวนสิทธิอย่างชดัแจง้ในการขอใชก้ระบวนการเพิ่มเติม
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บางประการหรือกระบวนการตาม สนธิสัญญาความร่วมมือทางอาญา (“MLAT") ท่ีบงัคบัใชไ้ด ้ 
Airbnb, Inc. มีนโยบายในการใชค้วามพยายามเชิงพาณิชยต์ามสมควร เพื่อแจง้ใหผู้ใ้ชท้ราบ

เมื่อไดรั้บกระบวนการทางกฎหมายจากบุคคลท่ี 3 ที่ขอขอ้มูลผูใ้ช้ เวน้แต่จะมีคาํสั่งศาล (ที่ไม่ใช่
แค่คาํขอขอ้มูล) ระบุใบเล่ือนการแจง้ หรือไม่มีการแจง้ หรือกฎหมายท่ีมีผลบงัคบัใช้ห้ามมิให้แจง้ 
หรือหาก Airbnb, Inc. มีดุลยพินิจว่าการแจง้ดงักล่าวไม่เป็นประโยชน์หรือไม่มีประสิทธิภาพ หรือ
อาจก่อให้เกิดความเส่ียงท่ีจะทาํให้เกิดการบาดเจ็บหรือเกิดอนัตรายทางร่างกายต่อบุคคลหรือกลุ่ม
บุคคลหรือทรัพย์สินของ Airbnb, Inc. ข้ึนได้ Airbnb, Inc. จะพยายามตามสมควรให้มีการแจ้ง
ล่วงหน้าแก่ผูใ้ช้ท่ีเก่ียวข้องกับคาํขอข้อมูลผูใ้ช้ ในกรณีท่ีผูใ้ช้ต้องการการช่วยเหลือเพื่อความ
ปลอดภยัท่ีเหมาะสม การขอให้เล่ือนและคาํขอใชไ้ม่เปิดเผยทุกรายการท่ีส่งถึง Airbnb, Inc. จะตอ้ง
เป็นไปตามมาตรา 18 USC $ 2705(b) เพื่อให้ปฏิบติัไดค้รบถว้นตามขอ้กาํหนดทางกฎหมาย คาํสั่งศาล
ท่ีไม่ไดอ้า้งถึงการแจง้ให้ผูใ้ชท้ราบภายใตม้าตราน้ี จะตอ้งระบุการวินิจฉยัของศาลวา่มีเหตุผลท่ีเช่ือ
ไดว้า่การแจง้ให้ทราบเก่ียวกบัคาํสั่งศาลดงักล่าว จะส่งผลท่ีไม่พึงประสงคต์ามท่ีกาํหนดไวใ้นรัฐบญัญติั  

ในเมืองชิคาโกออกกฎขอ้บงัคบัข้ึนมาในเดือน มิถุนายน ปี พ.ศ. 2559 ในการอนุญาตให้มี
การเช่า ท่ีพกัผา่นการใหบ้ริการของ Airbnb ในขณะเดียวกนัยงัมีการดาํเนินการคุม้ครองคุณกาพชีวิต 
ของผูท่ี้พกัอาศยัโดยรอบดว้ย กฎขอ้บงัคบัน้ีอนุญาตให้มีการปล่อยเช่าท่ีพกัอาศยัชัว่คราวไดแ้ค่ 1 ยูนิต 
ต่อ 1 อาคาร หากอาคารนั้นมีพื้นท่ีไม่เกิน 5 หน่วย และสําหรับอาคารท่ีมีมากกว่า 6 ยูนิต ประมาณ 
25% ของยนิูตทั้งหมด ในพื้นท่ีท่ีผูอ้าศยัส่วนมากเป็นครอบครัวเดียว ผูพ้กัอาศยัจาํนวน 25% สามารถ
ร้องเรียนผูพ้กัอาศยัหรือผูเ้ช่าท่ีกระทาํผิดกฎหมายขอ้บงัคบั โดยในขอ้บงัคบัระบุให้ มีการเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียม 60 ดอลลาร์ ต่อ 1 ท่ีพกั และเรียกเก็บ 10,000 ดอลลาร์ สาํหรับ ค่าธรรมเนียมใบอนุญาต
ประกอบกิจการกบัระบบปฏิบติัการแอร์บีเอ็นบี และท่ีน่าสนใจท่ีสุดคือ การเก็บภาษี 40% กบัผูเ้ช่า
ซ่ึงถูกสันนิษฐานวา่ตอ้งการเช่าเพื่อช่วยเหลือผูไ้ร้บา้นในเมือง  
 เมืองซานฟรานซิสโกในอีกแง่หน่ึง ถือเป็นเมืองท่ีมีความเป็นมิตรกบัเทคโนโลยีท่ีสุดใน
อเมริกาและเป็นเมืองท่ี Airbnb ไดถื้อกาํเนิดข้ึน ก่อนหนา้เดือนกุมภาพนัธ์ปี พ.ศ. 2558 การให้เช่าท่ี
พกัท่ีตํ่ากวา่ 30 วนันั้นผดิกฎหมาย เหมือนกบัในประเทศไทย กฎขอ้บงัคบัใหม่ท่ีอนุญาตให้มีการพกั
อาศยัถาวร (อาศยัอยูใ่นเมือง 275 วนัหรือมากกวา่ต่อปี)ในการปล่อยให้เช่าท่ีพกัของตนเองถึง 90 วนั
โดยท่ีไม่ได้อาศัยอยู่ด้วย(เจ้าของท่ีพกัไม่ได้พกัอยู่ด้วยในท่ีพกั)และไม่มีข้อจาํกัดของผูใ้ห้เช่า 
(หากเจา้ของบา้นใชห้้องหน่ึงเป็นท่ีอยูอ่าศยั)อยา่งไรก็ตาม ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งกระทาํการตามกฎการเช่า
ท่ีพกัแบบระยะสั้น ตามกฎของอาคาร จ่ายภาษีโรงแรม และทาํประกนัท่ีวงเงินครอบคลุม 500,000 
ดอลลาร์ เป็นท่ีน่าสนใจวา่เป็นเร่ืองท่ีเป็นไปไดส้ําหรับแอร์บีเอน็บีในการจ่ายภาษีโรงแรมและจดัหา
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การประกนัภยัเพื่อป้องกนัการคา้กาํไรเกินควรจากการให้เช่าท่ีพกัซ้อน ขอ้บงัคบัห้ามไม่ให้ผูใ้ห้เช่า
คิดราคาเกินไปกวา่ค่าเช่าท่ีจ่ายใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพย ์

ในช่วงปลายปีพศ 2558 ญตัติ f (proposition F) ไดถู้กร่างข้ึนมาให้ผูมี้สิทธ์ิเลือกออกเสียง
ในเมืองซานฟรานซิสโกไดพ้ิจารณา โดยเป็นญตัติซ่ึงเรียกร้องให้การเขา้พกัระยะสั้น สามารถลดเหลือ 
75 วนัได้ โดยไม่ว่าจะเป็นเจา้ของที่พกัหรือไม่ และอนุญาตให้ผูที้่อยู ่อาศยับริเวณใกล้เคียง
สามารถฟ้องร้องแอร์บีเอ็นบีได้หากมีการฝ่าฝืนกฎ  ในการรักษาช่ือเสียงด้านความเป็นมิตร
กบัเทคโนโลยีของเมืองซาน  ฟรานซิสโก ญตัติดงักล่าวได้ถูกปฏิเสธโดยผูที้่มีสิทธ์ิออกเสียง 
อย่างไรก็ตามเป็นส่ิงท่ีคุ้มค่าท่ีจะได้ทราบว่าคู่แข่ง(ส่วนมากคือ Airbnb)ได้ลงทุนเงินถึง 8 ล้าน
ดอลลาร์ เพื่อคา้นกบัญตัติดงักล่าว  แต่ถ้าว่าผูส้นับสนุน(ส่วนมากคือผูป้ระกอบกิจการโรงแรม) 
สามารถลงเงินสนบัสนุนไดเ้พียง 80,000 ดอลลาร์ จากการคดัคา้นญตัติ f ทาํใหศ้าล Sanfrancisco ได้
ดาํเนินการในรูปแบบท่ีแตกต่างนอกเหนือจากการดูแลเจา้ของพื้นท่ีแลว้ เจา้หนา้ท่ีรัฐยงัพยายามท่ีจะ
กา้วผา่นอุปสรรคในการกระทาํตามกฎของ Airbnb กบัผูใ้ชบ้ริการอีกดว้ย กฎหมายใหม่ท่ีถูกตั้งข้ึน
ระบุให้มีการปรับ 1,000 ดอลลาร์ต่อวนั กบั Airbnb และผูท่ี้ดาํเนินกิจการในรูปแบบท่ีคลา้ยกนัต่อ
เจา้ของท่ีพกัทุกรายท่ีไม่ไดท้าํการลงทะเบียนและยงัไม่ไดรั้บอนุมติั แต่ยงัไม่มีการประกาศกฎหมาย
ออกไป Airbnb ไดก้าํลงัทาํการฟ้องร้องถึงเหตุผลของความตอ้งการท่ีให้ระบุวา่ผูใ้ห้เช่านั้นไดก้ระทาํ
การลงทะเบียนอย่างเหมาะสมหรือไม่ ว่าขดักบักฎหมายท่ีคุม้ครองเว็บไซต์จากการกระทาํของ
ผูใ้ชง้านพอๆกบัการแกไ้ขขอ้มูลในรัฐธรรมนูญฉบบัแรก 

ในเมืองนิวยอร์ก Airbnb ไดส้ร้างการเขา้ถึงแบบใหม่ต่อเจา้หน้าท่ีของรัฐโดยประกาศวา่มี
ความเต็มใจท่ี จะจ่ายภาษีการถือครองทรัพยสิ์นในเมืองนิวยอร์ก 5.9 % เน่ืองจากเจา้ของท่ีพกัท่ีใช้
บริการฝ่าน Airbnb ไม่ค่อยไดท้าํการจ่ายภาษี อยา่งไรก็ตาม มีการต่อตา้น Airbnb ในเร่ืองน้ี ซ่ึงการ
ยอมให้ Airbnb ท่ีจ่าย ภาษี จะเป็นการเห็นชอบดว้ยกฎหมายโดยปริยายต่อส่ิงท่ีถูกพิจารณาว่าเป็น
ธุรกิจท่ีผดิกฎหมาย 

เมืองซานตาโมนิกาในรัฐแคลิฟอร์เนียมีการวางมาตรการคว ํ่าบาตรแอร์บีเอน็บีท่ีเขม้งวดกวา่
ท่ีใดๆ ในสหรัฐอเมริกา ทางเมืองออกกฎหมายเรียกเก็บภาษีจากการเช่าระยะสั้ นและกาํหนดให้
เจา้ของท่ีพกัตอ้งอยูด่ว้ยตอนท่ีเปิดบา้นให้คนเช่าเขา้พกั มาตรการคุมเขม้ทั้งหมดช่างเป็นส่ิงท่ีตรงขา้ม
กบัภาวะการเติบโตท่ีไม่เคยปรากฏมาก่อนของบริษทัท่ีตั้งอยูใ่นเมืองซานฟรานซิสโก โดยปัจจุบนั
แอร์บีเอ็นบีมีจาํนวนห้องพกัท่ีคนนาํมาปล่อยเช่าผา่นแพลตฟอร์มมากกวา่ 4 ลา้นแห่ง ใน 65,000  เมือง         
ใน 191 ประเทศ ตอนน้ีบริษทัมีมูลค่าถึง 9.6  แสนลา้นบาทซ่ึงนบัเป็นธุรกิจเอกชนท่ีมีมูลค่ามากท่ีสุด 
อนัดบั 3 ของโลกรองจากบริษทัเสียวม่ี บริษทัอีเลคทรอนิคส์ของจีนและAirbnbของสหรัฐอเมริกา 

แคริบเบียน หลงัจากท่ี Airbrub Policy Tool Chest ฉบบัก่อนได้เผยแพร่ออกไป Airbnb 
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ไดอ้อกบนัทึกท่ีมีเน้ือหาเก่ียวกบัขอ้ตกลงเพื่อความเขา้ใจท่ีตรงกนัระหวา่ง Airbnb และท่ีพกัในพื้นท่ี
ของหมู่เกาะแคริบเบียน รวมทั้งหมด 6 แห่ง ได้แก่ แองกวิลลา เบอร์มิวดา โบแนเรอ คือราเซา 
จาเมกา รวมไปถึงสาํนกังานส่งเสริมการท่องเท่ียวกลุ่มแคริบเบียน  

       แคลิฟอร์เนียและนิวยอร์ก ในท่ีสุดซานฟรานซิสโก เมืองท่ี Airbnb ไดถื้อกาํเนิดข้ึน ก็ไดมี้
กฎหมาย ขอ้บงัคบัการให้บริการบา้นพกั ซ่ึงจะกลายเป็นเมืองนาํร่องก่อนท่ีสหรัฐฯ จะนาํไปบงัคบั
ใชใ้นรัฐอ่ืนๆ ต่อไป  

       เทก็ซสั Airbnb ไดข้อ้สรุปเก่ียวกบัการ จดัเก็บภาษีและกฎเกณฑท์างภาษีของกิจการโรงแรม 
ทัว่เท็กซสัเป็นท่ีเรียบร้อย อยา่งไรก็ดี ขอ้เสนอดงักล่าว ยงัอยูร่ะหวา่งขั้นตอนการรออนุมติัโดยสภา
นิติบญัญติัแห่งชาติ เพื่อให้มัน่ใจว่ากฎหมายและระเบียบเก่ียวกบัการให้เช่าที่พกัระยะสั้ นนั้ น
จะครอบคลุมชุมชนในรัฐ ไดอ้ยา่งทัว่ถึง  

       ฟลอริดา นบัตั้งแต่ไดป้ระกาศกฎหมายใหม่ เก่ียวกบัการจดัเก็บภาษี ส่งผลให้มีการเก็บภาษี 
ท่องเท่ียวทอ้งถ่ิน (Bed Tax) แลว้ใน 38 เขต จาก 63 เขตปกครองของฟลอริดาในปัจจุบนั รวมไปถึง
บา้นพกัตากอากาศในเขตไมอามีและชายหาดไมอามี ฟอร์คลอเคอร์เดล แทมปา เซนตปี์เตอร์สเบิร์ก 
และ ออร์แลนโค 

การผลกัดนัให้เกิดกฎระเบียบเหล่าน้ียงัส่งผลให้ เกิดการส่งเสริมการท่องเท่ียวในมิติอ่ืนๆ 
ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลเชิงลึกเก่ียวกบัพฤติกรรมดา้นการท่องเท่ียว อนันาํไปสู่การบญัญติักฎหมายใหม่ 
ท่ีสามารถนาํมาใช้ได้จริงดงัน้ี คือ ในเมืองซานฟรานซิสโก สหรัฐอเมริกาได้มีการผ่านกฎหมาย
บทบญัญติั F (Proposition F) เป็นกฎหมายท่ีบงัคบัใช้ในเมืองซานฟรานซิสโก โดยเป็นบทบญัญติั 
ท่ีเรียกร้องให้การเขา้พกัระยะสั้ นสามารถลดเหลือ 75 วนัไดโ้ดยไม่ว่าจะเป็นเจา้ของท่ีพกัหรือไม่ 
และอนุญาตใหผู้ท่ี้อยูอ่าศยับริเวณใกลเ้คียงสามารถฟ้องร้องแอร์บีเอ็นบีไดห้ากมีการฝ่าฝืนกฏในการ
รักษาช่ือเสียงด้านความเป็นมิตรกบัเทคโนโลยีของเมืองซานฟรานซิสโก และเป็นกฎหมายใหม ่
ซ่ึงสามารถให้สิทธิเจา้ของท่ีพกัอาศยัมากกวา่ระบบปฏิบติัการเป็นผูมี้อาํนาจในการลงโทษ ซ่ึงการ
ลงโทษจะเป็นการกาํหนดค่าปรับท่ีสูงข้ึนจาก 1,000 ดอลลาร์ ในการฝ่าฝืนกฏคร้ังแรก ไปเป็น 7,500 ดอลลาร์ 
สําหรับการฝ่าฝืนกฏคร้ังท่ี 3 และคร้ังต่อๆ ไป นอกจากน้ีเจา้หนา้ท่ีเมืองซานฟรานซิสโกยงัพยายาม
ท่ีจะก้าวผ่านอุปสรรคในการกระทาํตามกฏของแอร์บีเอ็นบีกับผูใ้ช้บริการอีกด้วย  กฎหมายใหม่ 
ท่ีบญัญติัข้ึนระบุให้มีการปรับ 1,000 ดอลล่าร์ต่อวนักบัแอร์บีเอ็นบีและผูท่ี้ดาํเนินกิจการในรูปแบบ 
ท่ีคลา้ยกนัต่อเจา้ของท่ีพกัทุกรายท่ีไม่ไดท้าํการลงทะเบียนและยงัไม่ไดรั้บการอนุมติั ซ่ึงจะเห็นไดว้า่
บทบญัญติั F (Proposition F) เป็นกฎหมายท่ีสร้างความยุติธรรม ความเสมอภาคในการดาํเนินธุรกิจ
ระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจ ผูใ้ชบ้ริการและรัฐผูเ้ป็นสถานท่ีท่ีใช้ดาํเนินธุรกิจดงักล่าวและยงัเป็นผลดี
กบัประเทศในเร่ืองการสร้างรายได้จาการท่องเท่ียวเข้าประเทศ ซ่ึงประเทศไทยควรมีการศึกษา 
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และมีมาตรการเพื่อรองรับท่ีใกลเ้คียงกบักฎหมายของเมืองซานฟรานซิสโก สหรัฐอเมริกา เน่ืองจาก
หากประเทศไทยมีกฎหมายเฉพาะท่ีมีการควบคุมครอบคลุมธุรกิจดงักล่าว ก็จะเป็นผลดีต่อระบบ
เศรษฐกิจในเร่ืองการท่องเท่ียวของประเทศอนันาํไปสู่การพฒันาประเทศ18 

 

3.2.2 กฎหมายที่ เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจให้เช่าที่พักผ่านเทคโนโลยีสารสนเทศ 
ในต่างประเทศ 
 

  3.2.2.1 กฎหมาย  “มินปากุ”  (Juutaku Shukuhaku Jigyouhou : Minpaku Shinhou) 
ของประเทศญ่ีปุ่น 
  

 ประเทศญ่ีปุ่นจดัว่าเป็นหน่ึงในประเทศเป้าหมายหลกัของบรรดานักท่องเท่ียว อีกทั้ง 
ยงัมีนโยบายผอ่นปรนวซ่ีา จึงทาํใหมี้นกัท่องเท่ียวหลัง่ไหลเขา้ประเทศเป็นจาํนวนมากอยา่งต่อเน่ือง 
และส่งผลใหธุ้รกิจ Airbnb ภายในประเทศเติบโตอยา่งรวดเร็ว 

Airbnb ไดรั้บโอกาสเพื่อทาํธุรกิจในประเทศญ่ีปุ่นหลงัจากหลายปีท่ีปฏิบติังานในพื้นท่ี 
สีเทาของกฎหมาย คณะรัฐมนตรีของนายกรัฐมนตรีชินโซอาเบะอนุมติักฎจาํกดัการแบ่งปันบา้น 
โดยเอกชนถึง 180 วนั ต่อปี ตามร่างกฎหมาย อนัทาํให้เกิดตลาดการท่องเท่ียวท่ีเปิดกวา้งมากข้ึน 
ในประเทศญ่ีปุ่นและอาจจะยงัคงสร้างสถิติต่อไป เน่ืองจากประเทศญ่ีปุ่นเตรียมท่ีจะเป็นเจา้ภาพ
จดัการแข่งขนั World Rugby Cup ในปี 2562 และการแข่งขนักีฬาโอลิมปิกในปีต่อไป “ ส่ิงสาํคญัคือ
ตอนน้ีจะมีกฎระเบียบท่ีชัดเจนว่าด้วยการแบ่งปันบ้าน” Mika Yamamoto ผูจ้ดัการฝ่ายนโยบาย
สาธารณะของบริษทั Airbnb ในประเทศญ่ีปุ่นกล่าววา่ “ ผลกระทบต่อผูค้นในถ่ินต่าง ๆ จะแตกต่าง
กนัไปตามตาํแหน่งท่ีตั้งของพวกเขา” กฎหมายใหม่ซ่ึงยงัคงตอ้งผา่นการควบคุมและแยกแยะความ
แตกต่างระหวา่งผูท่ี้มีท่ีอยูอ่าศยัของตวัเองและเจา้ของบา้นท่ีไม่ไดอ้ยู่อาศยัเป็นปกติในบา้นท่ีให้เช่า 
โดยคาดว่าน่าจะเป็นท่ีมาของความขัดแย้งระหว่างเจ้าของบ้านเช่าท่ีไม่ได้อยู่อาศัยเป็นปกติ 
กบัประชาชนท่ีอาศยัอยู่ในละแวกใกล้เคียง ในขณะท่ี Airbnb ไม่แบ่งรายช่ือท่ีพกั 48,000 รายการ 
ในประเทศญ่ีปุ่นตามประเภทการคน้หาในเวบ็ไซต์แสดงบา้นหลายร้อยหลงั ท่ีให้เช่า แทนท่ีจะเป็น
ห้องภายในบ้านท่ีถูกครอบครอง อย่างไรก็ตามข้อจาํกัดการแบ่งปันบ้านของประเทศญ่ีปุ่นนั้น
ค่อนขา้งผอ่นปรนเม่ือเทียบกบั 90 วนัในลอนดอนและ 50 วนัในอมัสเตอร์ดมั สาํหรับโฮสตบ์างแห่ง
ในโตเกียว กฎหมายใหม่น้ีอาจบังคับให้พวกเขาเลือกระหว่างการยกเลิกแหล่งรายได้ท่ีสอง 
และมุ่งมัน่ท่ีจะเป็นผูใ้ห้บริการเช่าเต็มเวลา จนถึงขณะน้ีอตัราการเขา้พกัสูงมากในยา่นท่ีไดรั้บความนิยม 

                                                
18 วโิรจน์ พนูสุวรรณ. คอลมัน์ กฎหมายธุรกิจ : Airbnb ผิดกฎหมายแต่โตไม่หยดุ. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: 
:http//www.matichon.co.th/columnists/news_1002741. [2561, 17 มิถุนายน]. 

http://www.matichon.co.th/columnists/news_1002741.%20%5b2561
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เช่น ชิบูย่าและอาซากุสะ ทาํให้สามารถทาํกาํไรจากอพาร์ทเมนท์ให้เช่าอย่างมหาศาล กฎหมายได้
อนุญาตเจา้ของบา้นและออกใบอนุญาตประกอบการพร้อมดว้ยกฎระเบียบท่ีชดัเจน ข้อมูลจากองค์กร
การท่องเท่ียวของประเทศญ่ีปุ่นระบุว่า นกัท่องเท่ียวชาวต่างชาติมากกว่า 24 ลา้นคนมาเท่ียวญ่ีปุ่น 
ในปี 2559 เป็นปีท่ีส่ี ติดต่อกนั Airbnb  สามารถรองรับผูเ้ยี่ยมชมเหล่านั้นได ้3.7 ลา้นคน จาํนวนน้ี 
จะสูงถึง 35 ล้านในปี 2563 ประมาณการของ Goldman Sachs Group Inc. ย ังมองว่า  Airbnb  
เป็นมากกว่าโปรแกรมสําเร็จรูป การแชร์บา้นตั้งเป้าหมายในการท่องเท่ียวท่ีหรูหรา การรวมตัว๋
เคร่ืองบิน การชาํระเงินแบบกลุ่มและการจดัการแขก  

Airbnb คือ การแบ่งปันท่ีพกัท่ีอยู่อาศยัขนาดเล็กๆ ของชุมชน ท่ีมีอยู่แล้ว แค่ 3-4 ห้อง 
 ก็พอเป็นโรงแรมเล็ก ๆ ซ่ึงโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่นบางท่ีมี 4 ห้อง บางท่ีทั้งโรงแรมมีห้องเดียว
คล้าย home stay เป็นธุรกิจขนาดเล็ก อนัเป็นท่ีนิยมในประเทศญ่ีปุ่นมาก เร่ิมจากท่ีพกัท่ีไม่พอ 
โรงแรมเต็ม  เน่ืองจากอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศญ่ีปุ่นคึกคกัมากเป็นประวติัการณ์  
โดยในช่วงปีท่ีผา่นมาตวัเลขนกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีเดินทางไปประเทศญ่ีปุ่นพุง่ทะลุเกือบ 20 ลา้นคน 
เพิ่มข้ึนถึงราว 47% และถือเป็นนโยบาย "อาเบะโนมิกส์" ท่ี ประสบความสําเร็จท่ีสุดในช่วง 3 ปี 
ท่ีผา่นมา จาํนวนนกัท่องเท่ียวท่ีมากข้ึนยงัหมายถึงดีมานดท่ี์พกัท่ีสูงข้ึน และดว้ยจาํนวนท่ีพกัประเภท
โรงแรมไม่พอต่อความต้องการของตลาด ส่งผลเพียงให้นักท่องเท่ียวหลายคนหันไปหาท่ีพกั
ทางเลือกจากเว็บไซต์ เ ช่น Airbnb ทําให้ญ่ี ปุ่นเป็นตลาดท่ี Airbnb เ ติบโตมากท่ีสุดในโลก  
หลังประสบความสําเร็จในการทาํธุรกิจมากกว่า 3 ปี Airbnb เร่ิมเผชิญแรงกดดันจากสมาคม
อุตสาหกรรมโรงแรมของประเทศญ่ีปุ่น และประชาชนชาวญ่ีปุ่นทัว่ไปท่ีเร่ิมรู้สึกว่ามีนกัท่องเท่ียว
บุกรุกชุมชนของตวัเอง ทาํให้รัฐบาลประเทศญ่ีปุ่นตอ้งออกกฎระเบียบใหม่ท่ีเรียกวา่ “The Minpaku 
Home Sharing Law” หรือ“มินปากุ” (minpaku)19 มีผลบงัคบัใชต้ั้งแต่ วนัท่ี 15 มิถุนายน 2561 ดงัน้ี 
 “ การดาํเนินธุรกิจใหเ้ช่าบา้นพกัเอกชน มีมาตราการวา่ 

(1) การดูแลสุขภาพของผูพ้กัอาศยัให้ปลอดภยั โดยจะตอ้งมีพื้นท่ีไม่นอ้ยกวา่ 33 ตารางเมตร
หรือกวา้งกวา่ของพื้นท่ีทั้งหมดของบา้นพกัอาศยั เพื่อใชส้ําหรับการทาํความสะอาดและระบายอากาศ
ในหอ้งพกั 

(2) การดูแลความปลอดภยัของบา้นพกั ผูป้ระกอบการพกัอาศยัจะตอ้งดาํเนินการ
ตามมาตราการท่ีจาํเป็นดงัต่อไปน้ี : ติดตั้งอุปกรณ์ให้แสงสว่างฉุกเฉิน แสดงเส้นทางการอพยพ  
ใชม้าตราการอ่ืน ๆ เพื่อความปลอดภยัของผูพ้กัอาศยัในกรณีท่ีเกิดไฟไหมห้รือภยัพิบติัอ่ืน ๆ 

                                                
19 “มินปาก ุ(minpaku) คือ เป็นระเบียบกฎหมายของประเทศญ่ีปุ่น เก่ียวกบัการแชร์ท่ีพกัอาศยัใหก้บันกัท่องเท่ียว
โดยมีขอ้กาํหนดวา่ เจา้ของบา้นท่ีประกาศเปิดบา้นรับแขกในเวปไชต ์Airbnb จะตอ้งใหแ้ขกพกัอยูอ่ยา่งนอ้ย 1 
สปัดาห์” 
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(3) ความสะดวกสบาย ความปลอดภัยและความสะดวกสบายของผู ้เข้าพักท่ีเป็น
นักท่องเท่ียวชาวต่างประเทศ ผูป้ระกอบการท่ีพกัอาศยัเอกชนจะต้องมีส่ิงท่ีจาํเป็นดังต่อไปน้ี  
มาตรการในการพกัอาศยั การให้คาํแนะนาํเป็นภาษาต่างประเทศเก่ียวกบัวิธีการใช้อุปกรณ์ในท่ีพกั 
ให้ข้อมูลเป็นภาษาต่างประเทศเก่ียวกับการขนส่ง ให้คาํแนะนําเป็นภาษาต่างประเทศเก่ียวกับ
หมายเลขโทรศพัทท่ี์จะโทรในกรณีท่ีเกิดไฟไหมห้รือภยัพิบติัอ่ืน ๆ 

(4) สมุดลงทะเบียนบา้นพกัของผูป้ระกอบการให้เช่าบา้นพกัอาศยัเอกชน โดยจะตอ้งมี
มาตราการท่ีจาํเป็นดงัต่อไปน้ีในการจดัทาํทะเบียนของผูเ้ขา้พกั เพื่อการยืนยนัตวัตน เช่น ช่ือ ท่ีอยู่ 
อาชีพและวนัท่ีเขา้พกัของผูพ้กัแต่ละราย สัญชาติ และหมายเลขหนงัสือเดินทางในกรณีท่ีผูพ้กัอาศยั
ไม่มีท่ีอยูถ่าวรในประเทศญ่ีปุ่น โดยเก็บรักษาไวเ้ป็นเวลา 3 ปี นบัจากวนัท่ีไดท้าํข้ึน 

(5) การป้องกันอันตราย ท่ี มีผลก ระทบ ต่อสภาพ แวดล้อมในบริ เวณ โดย ร อบ
ผูป้ระกอบการบา้นพกัส่วนตวัจะตอ้งอธิบายใหผู้พ้กัอาศยัทราบ โดยทาํเป็นเอกสารหรือใชว้ธีิการอ่ืน
ท่ีเหมาะสม ในเร่ืองดงัต่อไปน้ี : มาตรการเพื่อป้องกนัเสียงรบกวน มาตราการเพื่อกาํจดัของเสีย 
มาตรการเพื่อป้องกนัไฟไหม ้

(6) การตอบสนองต่อการร้องเรียน ผูป้ระกอบการบา้นพกัอาศยัเอกชนจะต้องตอบ
ขอ้ร้องเรียนและขอ้ซกัถามจากผูอ้ยูอ่าศยัในพื้นท่ีโดยรอบท่ีพกัเม่ือไดรั้บการแจง้เตือนอยา่งรวดเร็ว
และเหมาะสม 

(7) ความรับผิดของการเช่าท่ีพกั การบริหารธุรกิจของผูป้ระกอบการให้เช่าท่ีพกัจะตอ้ง
มอบหมายใหผู้บ้ริหารธุรกิจใชม้าตรการตามขอ้ (1) – (6) ภายใตเ้ง่ือนไข ดงัต่อไปน้ี 

ในกรณีท่ีห้องพกัท่ีไดล้งทะเบียนไว ้มีจาํนวนเกินกว่า 5 ห้อง : กรณีผูป้ระกอบการให้เช่าท่ีพกั
ไม่ไดพ้กัอาศยัอยู่ในบา้นในขณะท่ีมีผูเ้ช่า ยกเวน้กรณีผูป้ระกอบการไม่ไดพ้กัอาศยัอยูใ่นบา้นพกั
ท่ีใหเ้ช่าเป็นปกติ 

(8) ความรับผิดของตวัแทนผูป้ระกอบการให้เช่าท่ีพกั ผูป้ระกอบการให้เช่าท่ีพกัจะตอ้ง
ไวว้างใจตวัแทนผูใ้ห้เช่าหรือผูใ้ห้บริการจองท่ีพกั หรือตวัแทนการนาํเท่ียวในกรณีท่ีมอบหมาย
ใหบุ้คคลอ่ืนดาํเนินการภายใตข้อ้ตกลงการบริการให้เช่า (ขอ้ตกลงท่ีคาํนึงถึงการใหบ้ริการท่ีพกัตามท่ีผูเ้ช่า
ไดแ้จง้ไว)้  

(9) การติดป้ายแสดงสัญลกัษณ์ ผูใ้ห้เช่าท่ีพกัแต่ละแห่งท่ีลงทะเบียนไวจ้ะต้องมีป้าย
แสดงไวใ้นท่ีท่ีประชาชนสามารถเขา้ถึงได ้

(10)  การรายงานเป็นระยะต่อผูว้่าราชการจงัหวดั ผูป้ระกอบการบา้นพกัส่วนตวัจะตอ้ง
รายงานรายละเอียดดงัต่อไปน้ีทุก ๆ สองเดือนสําหรับท่ีอยู่อาศยัท่ีไดจ้ดทะเบียนไวภ้ายในวนัท่ี 15 
ของเดือนกุมภาพนัธ์ เมษายน มิถุนายน สิงหาคมและธนัวาคม ของทุกปี : จาํนวนวนัท่ีมีผูพ้กัอาศยั
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ในบา้นพกัที่ไดจ้ดทะเบียนไว ้จาํนวนผูพ้กัอาศยั จาํนวนผูพ้กัอาศยัทั้งหมด จาํแนกตามสัญชาติ 
การรายงานดังกล่าว ผูป้ระกอบการบ้านส่วนตวัสามารถทาํได้โดยใช้ระบบอิเล็กทรอนิกส์  
และจะตอ้งแจง้กฎท่ีกาํหนดไวใ้นจงัหวดัท่ีมีการลงทะเบียนท่ีพกั ”20 

“ผูป้ระกอบการบา้นพกัอาศยัเอกชน ตอ้งดาํเนินการตามมาตรการ ดงัน้ี” 
(1) การห้ามโฆษณาท่ีทาํให้ผูพ้กัอาศยัเขา้ใจผิด ในการโฆษณาธุรกิจของผูดู้แลบา้นพกั

ส่วนตวัจะตอ้งไม่ขดัแยง้กบัความเป็นจริงในส่ิงท่ีเป็นสาระสําคญัหรือทาํให้ผูอ่ื้นเขา้ใจผิด หรือเช่ือว่า
เง่ือนไขดงักล่าวดีกวา่ หรือดีกวา่สภาพท่ีเป็นจริง 

(2) ขอ้ห้ามการชักชวนท่ีไม่เป็นธรรม ในธุรกิจการจดัการบา้นพกัส่วนตวั การกระทาํ
ในเร่ืองท่ีสําคญั ซ่ึงอาจมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูเ้ขา้พกัและข้อมูลท่ีบิดเบือนความจริง 
เพื่อให้ผูเ้ขา้พกัตกลงเช่าห้องพกั ไม่ว่าจะกระทาํการโดยสอบถามทางโทรศพัท์หรือการเยี่ยมชม
ดว้ยตวัเองในเวลาท่ีผูเ้ขา้พกัไดเ้ดินทางไปถึงสถานท่ีดงักล่าว หรือการกระทาํเพื่อพยายามชกัชวน
ถึงแมว้า่ผูเ้ช่าจะแสดงเจตนาของเขาท่ีจะไม่เช่าหรือไม่เช่าต่อ 

(3) การออกเอกสารเก่ียวกับข้อสรุปในการทาํสัญญาว่าด้วยการบริหาร ในการสรุป
ขอ้ตกลงการบริหารจดัการท่ีไดรั้บมอบหมาย ผูดู้แลบา้นพกัส่วนตวัจะตอ้งออกเอกสารและอธิบาย
รายละเอียดท่ีเก่ียวขอ้งอยา่งมีประสิทธิภาพ เก่ียวกบัการบริหารจดัการท่ีมอบหมายให้แก่ผูรั้บสัญญา
ก่อนหรือตามท่ีตกลง เร่ืองหลกัท่ีจะตอ้งระบุไวใ้นเอกสารก่อนท่ีจะไดท้าํสัญญาประกอบดว้ย ช่ือ
ทางการคา้ ช่ือของผูดู้แลบา้นพกัส่วนตวั ท่ีมีวนัท่ีจดทะเบียนและหมายเลขทะเบียนท่ีพกั ท่ีมีสิทธิ
ไ ด ้ร ับ ก า ร คุ ้ม ค ร อ ง โ ด ย  Business Contents Private Lodging Administration Business
และวธีิดาํเนินการของธุรกิจการจดัการบา้นพกัส่วนตวั เร่ืองท่ีเก่ียวขอ้งกบัค่าธรรมเนียม เช่น เง่ือนไข
การชาํระเงินและวธีิการชาํระเงิน เร่ืองหลกัท่ีจะบุในเอกสารตามขอ้สรุป เร่ืองท่ีรายงานต่อผูป้ระกอบการ
บา้นพกัส่วนตวัตามท่ีกาํหนดไวใ้นมาตรา 40 นอกเหนือจากเร่ืองท่ีระบุไวใ้นเอกสารก่อนท่ีจะตกลงกนั 

(4) การห้ามมิให้ปฏิเสธความรับผิดชอบของผูบ้ริหารธุรกิจท่ีพกัอาศัยของเอกชน  
และผูบ้ริหารธุรกิจให้เช่าท่ีพกัเอกชนจะปฏิเสธความรับผิดต่อผูอ่ื้นในการดาํเนินธุรกิจบริการให้เช่า 
ท่ีพกัส่วนตวัท่ีไดรั้บอนุญาตไม่ได ้

(5) การดาํเนินงานของผูบ้ริหารธุรกิจบริการท่ีพกัส่วนตวั เม่ือผูป้ระกอบการบ้านพกั
ส่วนตวัมอบหมายงานบริหารให้กบัผูบ้ริหารบา้นพกัส่วนตวั ให้นาํบทบญัญติัในขอ้ 5 ถึงขอ้ท่ี10 

                                                
20 กิจกรรมจัดท าองค์ความรู้ที่เกี่ยวข้องกับการประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองค์ความรู้ส าหรับ SME (Knowledge 
Center) ปีงบประมาณ 2556 กรณีศึกษา Airbnb จากธุรกิจการจองหอ้งพกัสู่ธุรกิจไลฟ์สไตลก์ารท่องเท่ียว. (2561). 
(ฉบบัท่ี 39). เขา้ถึงไดจ้าก:http//www.marketingoops.com. [2561, 29 มีนาคม]. 
  

http://www.marketingoops.com/


110 

มาใช้บังคับโดยอนุโลม กับผูบ้ริหารธุรกิจบ้านพกัส่วนตัวท่ีได้รับการมอบหมายและจะต้อง
รับผดิชอบการบริหารธุรกิจบา้นพกัส่วนตวัตามท่ีมีการแจง้เตือน 

บทบญัญติัจากขอ้ท่ี 5 ถึงขอ้ท่ี 10 การดูแลสุขภาพของผูพ้กัอาศยั การรักษาความปลอดภยั
ของผูพ้กัอาศยั การรับประกนัความสบายและความสะดวกสบายของผูพ้กัอาศยัท่ีเป็นนกัท่องเท่ียว
ชาวต่างประเทศ การจดัทาํหนงัสือทะเบียนเพื่อรับผดิชอบกรณีถูกร้องเรียน 

(6) การพกบัตรประจาํต ัว ผู ้บ ริหารธุรกิจบ ้านพ ักส่วนตัวจะต้องปฏิบ ัติตามกฎ
ของกระทรวงท่ีดิน สาธารณูปโภค ขนส่ง และการท่องเท่ียว โดยไม่อนุญาตให้พนกังานหรือคนงานอ่ืน ๆ  
ที่ไม่พกบตัรประจาํตวัเขา้มาปฏิบตัิงาน หรือไม่หนงัสือรับรองว่าเป็นบุคคลหรือเป็นพนักงาน
หรือเป็นลูกจ้างของผู ้บริหารธุรกิจ โดยช่ือพนักงานที่ปฏิบ ัติงานในธุรกิจ และหมายเลข
การลงทะเบียนและเร่ืองอ่ืน ๆ จะตอ้งระบุไวใ้นบตัร 

(7) การจดัทาํบญัชี ผูบ้ริหารธุรกิจบา้นพกัส่วนตวัจะตอ้งจดัทาํบญัชีท่ีเก่ียวขอ้งกบัธุรกิจ
ท่ีสํานกังานธุรกิจแต่ละแห่งหรือสํานกังานอ่ืน ๆ โดยระบุวนัท่ีไดท้าํขอ้ตกลงในการบริหารจดัการ
ทุกส้ินปี และ 5 ปี หลงัจากท่ีไดปิ้ดตวัลง 

(8) การติดป้ายแสดงสัญลกัษณ์ ผูบ้ริหารธุรกิจบา้นพกัส่วนตวัจะตอ้งติดป้ายแสดงสัญลกัษณ์
ตามรูปแบบที่กาํหนดโดยกฎกระทรวงที่ดิน สาธารณูปโภค ขนส่ง และการท่องเท่ียว ในสถานท่ี
ท่ีสาธารณชนสามารถเขา้ถึงไดโ้ดยง่ายท่ีสํานกังานธุรกิจแต่ละแห่งหรือสาํนกังานอ่ืน ๆ เพื่อแสดงวา่
ไดมี้การลงทะเบียนอยา่งถูกตอ้ง 

(9) การทาํรายงานยอ้นหลงัถึงผูป้ระกอบธุรกิจบริการท่ีพกัส่วนตวั ผูบ้ริหารธุรกิจท่ีพกัส่วนตวั
จะต้องทํารายงานสถานะการดําเนิ นงานของธุ รกิ จบริ การบ้ านพักส่ วนตัวและเร่ื องอ่ื น  ๆ 
ต่อผูป้ระกอบธุรกิจบริการบ้านพักส่วนตัว ตามท่ีได้ทําข้อตกลงการบริหารจัดการเม่ือส้ินปี  
หรือหลงัจากส้ินสุดระยะเวลาตามท่ีไดต้กลงกนัไว ้
 สาระสาํคญัของกฏหมายฉบบัน้ี คือ รับรองฐานะของธุรกิจใหน้กัท่องเท่ียวเช่าหอ้งพกัราย
ย่อยให้ถูกกฏหมาย แต่ในขณะเดียวกันก็จับเข้าสู่ระบบควบคุม กล่าวคือ จะต้องจดทะเบียน 
กบัหน่วยงานในทอ้งถ่ินเสียก่อน และมีเง่ือนไขวา่ปีหน่ึงจะให้เช่าไดไ้ม่เกิน 180 วนัเท่านั้น โดยให้
หน่วยงานทอ้งถ่ินสามารถออกกฏระเบียบขอ้บงัคบัไดเ้องภายในกรอบกฏหมาย ซ่ึงรวมถึงสามารถ
กาํหนดพื้นท่ีและระยะเวลาท่ีจะให้เช่าตํ่ากว่า 180 วนัได้ด้วย เพื่อลดปัญหาระหว่างนักท่องเท่ียว 
ท่ีมาพกักบัผูอ้าศยัอยู่ในชุมชน ในขณะเดียวกนับทลงโทษการละเมิดกฏหมายฉบบัน้ี ก็ถูกเพิ่มข้ึน 
จากค่าปรับแค่ 30000 เยน กลายเป็น 1 ลา้นเยน อนัเป็นกฎหมายท่ีออกมาเพื่อปรับธุรกิจแบบ Airbnb 
ให้ถูกกฎหมาย โดยอนุญาตให้บริการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเป็นธุรกิจได ้แต่จะมีขอ้จาํกดั คือ สามารถ
นาํห้องพกัส่วนตวัมาแบ่งเช่าไดไ้ม่เกินปีละ 180 วนั นอกจากนั้นยงัเปิดให้หน่วยงานทอ้งถ่ินเสนอ
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กฎระเบียบขอ้บงัคบัเพิ่มได ้ดงันั้น รัฐบาลญ่ีปุ่นจึงไดมี้การบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัเร่ืองดงักล่าว 
ดงัน้ี 

1. ผูใ้หเ้ช่าถูกจาํกดัใหเ้ปิดท่ีพกัอาศยัใหเ้ช่าได ้180 วนัต่อปี จากเดิมท่ีไม่มีการจาํกดัจาํนวน
วนัในการเปิดท่ีพกัอาศยัให้เช่า ซ่ึงแมว้า่ขอ้จาํกดัดงักล่าวส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายไดข้องผูใ้ห้เช่า  
แต่ในทางกลบักนั นบัเป็นการสนบัสนุนผูป้ระกอบการธุรกิจโรงแรม รวมทั้งยงัช่วยคุม้ครองคุณภาพ
ชีวิตของคนทอ้งถ่ิน จากปัญหานักท่องเท่ียวท่ีเขา้มาพกัอาศยัในระยะสั้ น เช่น ปัญหาการจราจร 
ปัญหามลภาวะทางเสียง ปัญหา ความปลอดภยัของคนในชุมชน เป็นตน้  

2. ผูเ้ช่าหรือผูเ้ข้าพกัต้องเช่าท่ีพกัท่ีเดียวกันต่อเน่ืองเป็นเวลา 7 วนั ซ่ึงไม่สอดคล้อง 
กบั พฤติกรรมของนกัท่องเท่ียวท่ีมกัจะไม่พกัอาศยัในเมืองเดียวต่อกนัเป็นระยะเวลานาน แต่เพื่อ
ประโยชน์ดา้นการคุม้ครองผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ีถูกแยง่ส่วนแบ่งตลาด อนัเน่ืองจากการปล่อย
ให้ผูใ้ห้เช่าของ Airbnb เปิดให้ เช่าท่ีพกัแบบคืนเดียวดังเช่นท่ีผ่านมาแล้ว ก่อให้เกิดการแข่งขนั 
อย่างไม่ยุติธรรมกบัธุรกิจโรงแรม ดว้ยเหตุผล เร่ืองราคาท่ีพกัต่อคืนของ Airbnb  ท่ีต ํ่ากว่าโรงแรม 
ในพื้นท่ีเดียวกนั  

3. ผูใ้ห้เช่าตอ้งลงทะเบียนท่ีพกักบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน เพื่อตรวจสอบมาตรฐานท่ีพกัอาศยั 
เช่น ประวติัของผูใ้ห้เช่า ระบบเตือนภยั ขนาดห้องพกั รวมทั้งตอ้งส่งรายงานเก่ียวกบัรายละเอียด 
การเขา้พกัของ นกัท่องเท่ียวต่อหน่วยงานทอ้งถ่ินผูรั้บผดิชอบเป็นประจาํทุก ๆ 2 เดือน เป็นตน้  

4. ผูใ้ห้เช่าในบางพื้นท่ีตอ้งปฏิบติัตามขอ้กาํหนดเฉพาะ อาทิ 1) เขตจูโอของกรุงโตเกียว 
กฎหมายห้ามไม่ให้ผู ้เช่าเปิดให้เช่าท่ีพกัอาศัยในวนัธรรมดา ด้วยเหตุผลเร่ืองความปลอดภัย 
และความสงบสุข ของชุมชน 2) เขตชิบุยะของกรุงโตเกียว กฎหมายจาํกดัให้ผูเ้ช่าสามารถเปิดให้เช่า
ท่ีพกัอาศยัได้เฉพาะช่วงปิดภาคเรียนของโรงเรียน เพื่อไม่ให้เด็กนักเรียนในเขตพื้นท่ีตอ้งพบเจอ 
กบัคนแปลกหนา้ระหวา่งเส้นทางจากบา้นไปถึงโรงเรียน และ 3) จงัหวดัเกียวโต กฎหมายกาํหนดให้
ผูเ้ช่าเปิดให้เช่าท่ีพกัได้ระหว่างวนัท่ี 15 มกราคม-15 มีนาคม ของทุกปีเท่านั้น เพื่อไม่ให้ Airbnb 
แข่งขนักบัธุรกิจโรงแรมในช่วงเทศกาลท่องเท่ียว และควบคุมจาํนวนนกัท่องเท่ียวในช่วงฤดูใบไม้
ผลิและใบไมร่้วงไม่ใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีไม่มากจนเกินไป  

5. ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัไวใ้นกฎหมาย เช่น เปิดใหเ้ช่าท่ีพกั
โดย ไม่มีการลงทะเบียนกบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน หรือใหเ้ช่าท่ีพกัเป็นระยะเวลานอ้ยกวา่ 7 วนั กฎหมาย
กาํหนด บทลงโทษขั้นตํ่าคือการปิดให้บริการท่ีพกัดงักล่าวเป็นการชัว่คราว และบทลงโทษสูงสุด 
คือการปรับไม่เกิน 1,000,000 เยน หรือจาํคุกไม่เกิน 6 เดือน  

ดงันั้น The Minpaku Home Sharing Law จึงมีวตัถุประสงค์ในการควบคุมธุรกิจ Airbnb 
ด้วยการกาํหนดหลักเกณฑ์และข้อจาํกัดต่าง ๆ รวมถึงระบบการจ่ายภาษีเช่นเดียวกันกับธุรกิจ
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โรงแรมและบา้นเช่า ขณะเดียวกนัยงัเป็นการส่งเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงแรมซ่ึงสอดรับกบัการ
เจริญเติบโตทางเศรษฐกิจของประเทศญ่ีปุ่นท่ีพึ่งพาภาคการท่องเท่ียวมากข้ึน และเป็นการช่วยชุมชน
ลดปัญหาท่ีเกิดจากนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้พกัแบบระยะสั้น21 

  

  3.2.2.2 กฎหมาย บทบญัญติั F ของเมืองซานฟรานซิสโก สหรัฐอเมริกา 
 

Airbnb ก่อตั้ งข้ึนเม่ือปี 2551 ท่ีเมืองซานฟรานซิสโก รัฐแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา  
โดย Brian Chesky (CEO) Joe Gebbia (CPO) และNathan BlecharCzyk (CIO) ผูก่้อตั้ง Airbnb เล็งเห็น
ถึงช่องทางการใช้ประโยชน์จากพื้นท่ีท่ีมีอยู่แล้วเพื่อสร้างเป็นรายได้ แนวคิดดงักล่าวได้รับการ
พฒันาไปสู่ธุรกิจขนาดใหญ่ข้ึนจนกลายเป็นธุรกิจ Startup โมเดล การแบ่งปันบา้น รวมไปถึงการ
แบ่งปันส่ิงท่ีน่าสนใจ แก่นักท่องเท่ียวทัว่โลกให้ได้รับประสบการณ์เหมือนได้อยู่และรู้สึกผูกพนั 
กบัพื้นท่ีนั้นจริงๆ  

จากวนันั้นถึงวนัน้ี Airbnb พฒันาจนกลายเป็นผูใ้หบ้ริการเช่าท่ีพกัแบบ Sharing Economy 
เตม็รูปแบบ มีจาํนวนท่ีพกักวา่ 3 ลา้นหอ้ง ในกวา่ 65,000 เมือง จาก 191 ประเทศทัว่โลก รวมกนัแลว้ 
มีจาํนวนห้องพกัมากกว่าโรงแรมเครือท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลก อย่าง Marriot ท่ีมีห้องพกัของโรงแรม 
ในเครือรวม 1.5 ลา้นหอ้งทัว่โลกเสียอีก จึงนบัเป็นอีกหน่ึง Startup ท่ีเติบโตอยา่งรวดเร็ว และมาแรง
ท่ีสุดในยุคน้ี โดยปัจจยัท่ีเอ้ืออาํนวยนั้นเกิดจากกระแสการเดินทางท่องเท่ียวดว้ยตนเองเพื่อสัมผสั
ประสบการณ์ใหม่ ๆ ท่ีต่างจากการพกัโรงแรมทัว่ไป 

Airbnb หมายถึง แพลตฟอร์มหรือโปรแกรมสําเร็จรูป Airbnb Airbnb,, Inc... Airbnb 
Ireland UC (“Airbnb ไอร์แลนด”์) และ Airbnb Global Services Limited ("Airbnb GSL") เป็นองคก์รเด่ียว  

วิธีดาํเนินการสําหรับคาํขอจากหน่วยงานบงัคบัใช้กฎหมาของยสหรัฐอเมริกา ตอ้งส่งไปท่ี 
Airbnb, Inc. ซ่ึงตั้ งอยู่ในเมืองซานฟรานซิสโก รัฐแคลิฟอร์เนีย Airbnb, Inc. จะตอบสนองต่อ
กระบวนการทางกฎหมายท่ีถูกต้องและดาํเนินการอย่างเหมาะสมเท่านั้นตามท่ีเง่ือนไขในการ
ให้บริการมีนโยบายความเป็นส่วนตวัและกฎหมายของสหรัฐอเมริกาจะอนุญาต ซ่ึงการส่งหมายท่ี
เหมาะสมหมายถึงการส่งหมายของตัวแทนท่ีจดทะเบียนสําหรับการส่งหมายในเคลาแวร์ 
และแคลิฟอร์เนีย Corporation Service Company  

สําหรับคาํขอท่ีไม่ใช่คาํขอฉุกเฉินจากหน่วยงานบงัคบัใช้กฎหมายของสหรัฐอเมริกา 
จะตอ้งใชเ้อกสารต่อไปน้ี:  

1. หมายเรียกพยานจากการพิจารณาคดีท่ีมีผลใชไ้ด ้หมายเรียกพยานของคณะลูกขุนใหญ่ 

                                                
21 Airbnb บูมตลาดญี่ปุ่ นรัฐออกกฎห้างพักรายวัน. (2562). หนังสือพิมพป์ระชาชาติ. (ฉบบัท่ี 96). เขา้ถึงไดจ้าก.  
 :http//www.prachachat.net. [2562, 17 มีนาคม]   

http://www.prachachat.net/
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หรือหมายเรียกพยานของรัฐ สําหรับการบงัคบัให้เปิดเผยบนัทึกพื้นฐานเก่ียวกบัผูรั้บบริการ ตามท่ี
กาํหนดไวใ้น 18 USC $ 2703(c)(2)  

2. คําสั่งศาลท่ีออกตาม 18 USC $ 2703(d) สําหรับการบังคับให้เปิดเผยบันทึกอ่ืนๆ 
เก่ียวกบับญัชี ซ่ึงไม่รวมถึงเน้ือหาของการส่ือสาร 

 3. หมายคน้ท่ีออกตามกระบวนการท่ีอธิบายไวใ้นวิธีพิจารณาความอาญาของกฏรัฐบาล
กลางสหรัฐอเมริกา (หรือวิธีดาํเนินการเก่ียวกับหมายอาญาระดับรัฐท่ีเทียบเท่า) สําหรับเน้ือหา 
ของการส่ือสาร อย่างไรก็ตาม Airbnb, Inc. ขอสงวนสิทธิอย่างชัดแจง้ในการขอใช้กระบวนการ
เพิ่มเติมบางประการหรือกระบวนการตามสนธิสัญญาความร่วมมือทางอาญา (“MLAT”) ท่ีบงัคบัใชไ้ด ้ 

Airbnb, Inc. มีนโยบายในการใช้ความพยายามเชิงพาณิชยต์ามสมควร เพื่อแจง้ให้ผูใ้ช้
ทราบเม่ือได้รับกระบวนการทางกฎหมายจากบุคคลท่ี 3 ท่ีขอข้อมูลผูใ้ช้ เวน้แต่จะมีคาํสั่งศาล  
(ท่ีไม่ใช่แค่คาํขอขอ้มูล) ระบุใบเล่ือนการแจง้ หรือไม่มีการแจง้ หรือกฎหมายท่ีมีผลบงัคบัใช้ห้าม 
มิให้แจ้ง หรือหาก Airbnb, Inc. มีดุลยพินิจว่าการแจ้งดังกล่าวไม่ เ ป็นประโยชน์หรือไม่ มี
ประสิทธิภาพ หรืออาจก่อให้เกิดความเส่ียงท่ีจะทาํให้เกิดการบาดเจ็บหรือเกิดอนัตรายทางร่างกาย
ต่อบุคคลหรือกลุ่มบุคคลหรือทรัพยสิ์นของ Airbnb, Inc. ข้ึนได ้Airbnb, Inc. จะพยายามตามสมควร
ให้มีการแจง้ล่วงหน้าแก่ผูใ้ช้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัคาํขอขอ้มูลผูใ้ช้ ในกรณีท่ีผูใ้ช้ตอ้งการการช่วยเหลือ 
เพื่อความปลอดภยัท่ีเหมาะสม การขอให้เล่ือนและคาํขอใช้ไม่เปิดเผยทุกรายการท่ีส่งถึง Airbnb, 
Inc. จะต้องเป็นไปตามมาตรา 18 USC $ 2705(b) เพื่อให้ปฏิบัติได้ครบถ้วนตามข้อกําหนด 
ทางกฎหมาย คาํสั่งศาลท่ีไม่ไดอ้า้งถึงการแจง้ให้ผูใ้ช้ทราบภายใตม้าตราน้ี จะตอ้งระบุการวินิจฉัย
ของศาลวา่มีเหตุผลท่ีเช่ือไดว้า่การแจง้ให้ทราบเก่ียวกบัคาํสั่งศาลดงักล่าว จะส่งผลท่ีไม่พึงประสงค์
ตามท่ีกาํหนดไวใ้นรัฐบญัญติั รวมถึงผลต่อไปน้ี  

(1) อนัตรายต่อชีวติหรือความปลอดภยัทางกายภาพของบุคคล  
(2) การหลบหนีการฟ้องคดีอาญา การทาํลายหรือดดัแปลงหลกัฐาน  
(3) การข่มขู่ผูท่ี้อาจเป็นพยาน หรือส่งผลเสียต่อการสืบสวนอย่างร้ายแรง หรือทาํให้ 

การพิจารณาคดีล่าชา้เกินควร  
กระบวนการสาํหรับคาํขอจากหน่วยงานบงัคบัใชก้ฎหมายนอกสหรัฐอเมริกา หลกัเกณฑ์

ต่อไปน้ีมีผลบงัคบัใชส้าํหรับคาํขอขอ้มูลผูใ้ช ้(ก) จากหน่วยงานบงัคบัใชก้ฎหมายท่ีตั้งอยูใ่นประเทศ
อ่ืน ท่ีไม่ใช่สหรัฐอเมริกา หรือ (ข) ท่ีไม่จดัเป็นคาํขอจากหน่วยงานบงัคบัใชก้ฎหมายญ่ีปุ่น  

คาํขอทั้งหมดจากหน่วยงานบงัคบัใช้กฎหมายนอกประเทศสหรัฐอเมริกา ยกเวน้คาํขอ
จากหน่วยงานบงัคบัใชก้ฎหมายประเทศญ่ีปุ่นจะตอ้งส่งไปท่ี Airbnb Ireland ซ่ึงตั้งอยูใ่นกรุงดบัลิน 
ประเทศไอร์เเลนด์ โดยทัว่ไปแลว้ Airbnb Ireland จะตอบสนองต่อคาํขอทางกฎหมายท่ีมีผลใชไ้ด้
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และไดรั้บแจง้อยา่งเหมาะสม ตามขอบเขตท่ีเง่ือนไขการใหบ้ริการ นโยบายส่วนบุคคลและ กฎหมาย
ท่ีมีผลบังคับใช้อนุญาต โปรดส่งคําขอไปท่ี : Airbnb Ireland UC, Law Enforcement Liaison, 8 
Hanover Quay, Dublin 2, Ireland22  

เมืองมลรัฐซานฟรานซิสโก ถือเป็นเมืองท่ีมีความเป็นมิตรกบัเทคโนโลยีท่ีสุดในประเทศ
สหรัฐอเมริกาและเป็นเมืองท่ี Airbnb ไดถื้อกาํเนิดข้ึน ก่อนหนา้เดือนกุมภาพนัธ์ปี พ.ศ. 2558 การให้เช่า
ท่ีพกัท่ีตํ่ากวา่ 30 วนันั้นผิดกฎหมายเหมือนกบัในประเทศไทย กฎขอ้บงัคบัใหม่ท่ีอนุญาตให้มีการ
พกัอาศยัถาวร (อาศยัอยูใ่นเมือง 275 วนัหรือมากกวา่ต่อปี)ในการปล่อยให้เช่าท่ีพกัของตนเองถึง 90 วนั
โดยท่ีไม่ได้อาศัยอยู่ด้วย(เจ้าของท่ีพกัไม่ได้พกัอยู่ด้วยในท่ีพกั) และไม่มีข้อจาํกัดของผูใ้ห้เช่า 
(หากเจา้ของบา้นใชห้้องหน่ึงเป็นท่ีอยูอ่าศยั)อยา่งไรก็ตาม ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งกระทาํการตามกฎการเช่า
ท่ีพกัแบบระยะสั้น ตามกฎของอาคาร จ่ายภาษีโรงแรม และทาํประกนัท่ีวงเงินครอบคลุม 500,000 ดอลลาร์ 
เป็นท่ีน่าสนใจว่าเป็นเร่ืองท่ีเป็นไปได้สําหรับแอร์บีเอ็นบีในการจ่ายภาษีโรงแรมและจัดหา 
การประกนัภยัเพื่อป้องกนัการคา้กาํไรเกินควรจากการให้เช่าท่ีพกัซ้อน ขอ้บงัคบัห้ามไม่ให้ผูใ้ห้เช่า
คิดราคาเกินไปกวา่ค่าเช่าท่ีจ่ายใหเ้จา้ของอสังหาริมทรัพย ์

มลรัฐซานฟรานซิสโก เมืองท่ี Airbnb ได้ถือกาํเนิดข้ึน ก็ได้มีกฎหมาย ข้อบงัคบัการ
ใหบ้ริการบา้นพกั ซ่ึงจะกลายเป็นเมืองนาํร่องก่อนท่ีสหรัฐฯ จะนาํไปบงัคบัใชใ้นรัฐอ่ืน ๆ ต่อไป  

ในช่วงปลายปี พ.ศ. 2558 ญตัติ F (proposition F) ไดถู้กร่างข้ึนมาให้ผูมี้สิทธ์ิเลือกออกเสียง 
ในเมืองมลรัฐซานฟรานซิสโกไดพ้ิจารณา โดยเป็นญตัติซ่ึงเรียกร้องให้การเขา้พกัระยะสั้น สามารถ 
ลดเหลือ 75 วนัไดโ้ดยไม่วา่จะเป็นเจา้ของท่ีพกัหรือไม่ และอนุญาตให้ผูท่ี้อยู่อาศยับริเวณใกลเ้คียง
สามารถฟ้องร้องแอร์บีเอ็นบีได้หากมีการฝ่าฝืนกฎ  ในการรักษาช่ือเสียงด้านความเป็นมิตรกับ
เทคโนโลยีของเมืองมลรัฐซานฟรานซิสโก ญตัติดังกล่าวได้ถูกปฏิเสธโดยผูท่ี้มีสิทธ์ิออกเสียง 
อย่างไรก็ตามเป็นส่ิงท่ีคุ้มค่าท่ีจะได้ทราบว่าคู่แข่ง(ส่วนมากคือ Airbnb)ได้ลงทุนเงินถึง 8 ล้าน
ดอลลาร์ เพื่อคา้นกบัญตัติดงักล่าว  แต่ถ้าว่าผูส้นับสนุน(ส่วนมากคือผูป้ระกอบกิจการโรงแรม) 
สามารถลงเงินสนบัสนุนไดเ้พียง 80,000 ดอลลาร์ จากการคดัคา้นญตัติ f ทาํใหศ้าล Sanfrancisco ได้
ดาํเนินการในรูปแบบท่ีแตกต่างนอกเหนือจากการดูแลเจา้ของพื้นท่ีแลว้ เจา้หนา้ท่ีรัฐยงัพยายามท่ีจะ
กา้วผา่นอุปสรรคในการกระทาํตามกฎของ Airbnb กบัผูใ้ชบ้ริการอีกดว้ย กฎหมายใหม่ท่ีถูกตั้งข้ึน
ระบุให้มีการปรับ 1,000 ดอลลาร์ต่อวนั กับ Airbnb และผูท่ี้ดาํเนินกิจการในรูปแบบท่ีคล้ายกนั 
ต่อเจ้าของท่ีพกัทุกรายท่ีไม่ได้ทาํการลงทะเบียนและยงัไม่ได้รับอนุมติั แต่ยงัไม่มีการประกาศ

                                                
22 ไทรมัน่  ลญัฉน์ดี. (2559). แอร์บีเอ็นบี (Airbnb) ในประเทศไทยและทั่วโลก “ท าให้ความยุ่งยากในการหาที่พัก
สะดวกมากยิ่งขึ้น”. คอลลิเออร์ส อินเตอร์เนชัน่แนล ประเทศไทย. เขา้ถึงไดจ้าก  :http//www.colliers.com. [2559, 
16 กนัยายน]. 
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กฎหมายออกไป Airbnb ไดก้าํลงัทาํการฟ้องร้องถึงเหตุผลของความตอ้งการท่ีให้ระบุวา่ผูใ้ห้เช่านั้น
ไดก้ระทาํการลงทะเบียนอยา่งเหมาะสมหรือไม่ วา่ขดักบักฎหมายท่ีคุม้ครองเวบ็ไซต์จากการกระทาํ
ของผูใ้ชง้านพอๆกบัการแกไ้ขขอ้มูลในรัฐธรรมนูญฉบบัแรก23 

กฎหมายบทบญัญติั F ของเมืองซานฟรานซิสโก  ประเทศสหรัฐอเมริกา  “มีมาตรการว่า” 
กาํหนดค่าปรับกบัรูปแบบการเช่าห้องพกัระยะสั้นท่ีไม่ไดล้งทะเบียน (ขณะน้ียงัไม่มีรูปแบบการเช่า
หอ้งพกัระยะสั้นท่ีไม่ไดล้งทะเบียน ท่ีถูกลงโทษ) 

รูปแบบการเช่าห้องพกัระยะสั้ น และเจ้าของห้องพกั จะต้องทาํรายงานรายไตรมาส 
ถึงจาํนวนคืนท่ีมีการเช่า (ภายใตก้ฎหมายปัจจุบนัมีเพียงเจา้ของบา้นเท่านั้นท่ีตอ้งรายงานกิจกรรม 
ของพวกเขา) 

จาํกดัจาํนวนคืนของเจา้ของห้องพกั ท่ีไม่เกิน 75 คืนต่อปี (ปัจจุบนัโฮสต์สามารถทาํได้
สูงสุด 90 วนัหากเจา้ของบา้นไม่ไดพ้กัอยูด่ว้ย หรือไม่จาํกดัจาํนวนวนั หากเจา้ของบา้นไดพ้กัอยูด่ว้ย) 

เจา้ของบา้นพกัจะตอ้งแจง้เพื่อนบา้นและสมาคมของหมู่บา้นเม่ือมีการลงทะเบียนการเช่า 
ระยะสั้น (ปัจจุบนัไม่มีการแจง้เตือน) 

อนุญาตใหผู้อ้ยูอ่าศยัท่ีไดรั้บความเดือดร้อนสามารถใชสิ้ทธิในการดาํเนินการตามกฎหมาย
และมีสิทธิได้รับการชดใช้ค่าเสียหายหากเมืองไม่ดําเนินการตามข้อร้องเรียนภายใน 90 วนั 
ในกฎหมายท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั ความผดิทางอาญาท่ีเกิดข้ึนจะมีโทษถึงจาํคุก 
  (e) การลงโทษทางอาญา เจา้ของหรือผูป้ระกอบธุรกิจใด ๆ ท่ีให้เช่าบา้นพกัท่ีอยู่อาศยั 
เพื่อการท่องเท่ียวหรือการใช้งานชั่วคราวท่ีละเมิดมาตรา 41A น้ี จะมีความผิดทางอาญา บุคคลใด 
ท่ีถูกตดัสินวา่มีความผดิจะไดรั้บโทษปรับไม่เกิน  1,000 เหรียญ หรือถูกจาํคุกเป็นเวลาไม่เกิน 6 เดือน
หรือทั้งสองอยา่ง โดยหน่วยท่ีพกัอาศยัแต่ละแห่งท่ีใหเ้ช่าเพื่อการท่องเท่ียวหรือการใชง้านชัว่คราวนั้น
ถือเป็นความผดิท่ีแยกต่างหาก 

ในกฎหมายท่ีมีอยูใ่นปัจจุบนั  เพื่อนบา้นท่ีไดรั้บความเดือดร้อนจะสามารถฟ้องเจา้ของบา้น
ต่อศาลไดห้รือไม่ 

(B) ฝ่ายท่ีเป็นผูอ้ยู่อาศยัถาวรของอาคาร  ซ่ึงการบริการท่องเท่ียวหรือการบริการให้พกั 
ในบา้นพกัชัว่คราวถูกกล่าวหาว่าทาํให้เกิดความเสียหายแก่ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่า ภายในระยะ 100 ฟุต 
อาจจะดาํเนินการทางแพ่งเพื่อบรรเทาความเสียหายเป็นเงินและหรือให้ออกคาํสั่งต่อเจา้ของบา้นพกั
หรือกิจการธุรกิจถา้ในกฎหมายท่ีมีอยู่ในปัจจุบนั เก่ียวกบัการกาํหนดให้เจา้ของบา้นจดัทาํรายงาน 
รายไตรมาส 

                                                
23Kim-Mai Cutler. (2015). Airbnb, Proposition F And The Shared Hypocrisy Of Bay Area Housing. 
 เขา้ถึงไดจ้าก :https://www.techcrunch.com. [2015, 3 พฤศจิกายน]. 

https://techcrunch.com/author/kim-mai-cutler/
https://www.techcrunch.com/
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(C) ขอ้กาํหนดการให้จดัทาํรายงาน เพื่อรักษาสถานะท่ีดีในการลงทะเบียน ผูอ้ยูอ่าศยัถาวร
จะตอ้งส่งรายงานรายไตรมาสให้กบัหน่วยงานของรัฐ เร่ิมตั้งแต่วนัท่ี 1 มกราคม 2016  และในทุก ๆ  
วนัท่ี 1 มกราคม  1 เมษายน  1 กรกฎาคม และ 1 ตุลาคม ของแต่ละปีหลงัจากนั้น  ถึงจาํนวนวนัท่ีไดมี้
การให้เช่าบา้นพกั ตั้งแต่ลงทะเบียนคร้ังแรกหรือรายงานคร้ังล่าสุด แล้วแต่จาํนวนใดจะนานกว่า  
และขอ้มูลเพิ่มเติมใด ๆ ท่ีหน่วยงานของรัฐอาจตอ้งการแสดงใหเ้ห็นถึงการปฏิบติัตาม มาตรา 41A  

มีความแตกต่างกนัมากอยา่งหน่ึง ภายใตก้ฎหมายฉบบัน้ี คือ เพื่อนบา้นสามารถดาํเนินคดี 
ในศาลแพ่งกบัเจา้ของบา้นท่ีก่อให้เกิดความเสียหาย  หากระยะเวลาล่วงพน้ไปแลว้ประมาณส่ีเดือน 
แต่รัฐไม่ได้เร่ิมดําเนินคดีทางแพ่ง และหากพวกเขาชนะคดี พวกเขามีสิทธ์ิได้รับค่าธรรมเนียม 
และค่าทนายความท่ีเกิดจากาํการฟ้องร้อง 

ภายใต้บทบังคับของบทบัญญัติ F เพื่อนบ้านสามารถดําเนินการฟ้องร้องได้หลังจาก
ระยะเวลาผา่นไปประมาณ 90 วนัและหากพวกเขาชนะพวกเขาจะไดรั้บค่าธรรมเนียมและค่าเสียหาย
ตั้งแต่ 250 เหรียญ ถึง  1,000  เหรียญต่อวนั  

เพื่อความยุติธรรม ไม่มีผูใ้ดท่ีจะสามารถคาดหมายถึงบทลงโทษในศาลว่าจะถูกนาํไปใช้  
หรือถูกนํามาลงโทษ โดยหน่ึงในเหตุผลท่ีหัวหน้างาน คือ ฟาร์เรล และสก็อตต์ไวเนอร์ คดัค้าน
ขอ้เสนอน้ีก็เพราะพวกเขากงัวลเก่ียวกบัการสร้างช่องทางสาํหรับ“ การฟ้องร้อง” โดยรัฐแคลิฟอร์เนีย
แลว้มีวฒันธรรมท่ีมีช่ือเสียงอย่างมากเก่ียวกบัการใช้ท่ีดิน  ร้องขอให้ปิดเลนจกัรยานและทางรถไฟ
ความเร็วสูงเป็นเวลาหลายปี 

ในอีกดา้นหน่ึง Sara Shortt  ซ่ึงเป็นผูเ้รียกร้องสิทธิในท่ีอยู่อาศยั และดาํเนินการประทว้ง 
รถบสัของ Google เม่ือปีท่ีแลว้กล่าววา่ สิทธิในการบรรเทาความเสียหาย และการลงโทษ คือส่ิงท่ีทาํ
ใหเ้กิดความเป็นระเบียบโดยเฉพาะอยา่งยิง่เม่ือผูส้นบัสนุนบญัญติั F ไม่รู้สึกเหมือนเมือง ไดต่้อสู้ให้มี
การบงัคบัใช้กฎหมายของพวกเขาเป็นเวลาถึงเจ็ดปี พวกเขากล่าวว่าการยื่นฟ้องเป็นคดีต้องใช้
เวลานานและมีค่าใชจ่้ายท่ีสูงอยูดี่ และมีคนจาํนวนนอ้ยท่ีจะฟ้องร้อง 

การผลกัดนัใหเ้กิดกฎระเบียบเหล่าน้ียงัส่งผลให ้เกิดการส่งเสริมการท่องเท่ียวในมิติอ่ืน ๆ 
ไม่วา่จะเป็นขอ้มูลเชิงลึกเก่ียวกบัพฤติกรรมดา้นการท่องเท่ียว บทเรียนสําคญัเพื่อการพฒันาต่อไป
ในอนาคตสําหรับ Airbnb และประโยชน์ในการวางแผนการตลาดของ ผูก้าํหนดนโยบาย ทั้งน้ี คู่มือ 
Airbnb Policy Tool Chest ดงักล่าวเป็นเพียงหลกัการท่ีไดพ้ฒันาข้ึนเพื่อให้แต่ละพื้นท่ีนาํไปปรับใช้
ตามความเหมาะสมต่อไป24 

ส่วนเกณฑ์การจดัเก็บภาษีสําหรับ Home Sharing ท่ีเร่ิมมีการบงัคบัใช้กนัแพร่หลายมากข้ึน 

                                                
24 วโิรจน์ พนูสุวรรณ. (2561). คอลมัน์ กฎหมายธุรกจิ. Airbnb ผดิกฎหมายแต่โตไม่หยดุ. เขา้ถึงไดจ้าก 
 :http//www.matichon.co.th/columnists/news_1002741. [2561, 17 มิถุนายน]. 

http://www.matichon.co.th/columnists/news_1002741.%20%5b2561
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สะท้อนให้เห็นถึงความเช่ือมโยงในการทาํงานร่วมกันระหว่างประชาชนและภาครัฐในพื้นท่ี  
ในฐานะผูมี้ส่วนในการส่งเสริมตลาดการเดินทางท่องเท่ียวร่วมกนั เพื่อแกไ้ขปัญหาดา้นกฎหมาย 
และการจดัเก็บภาษี ของธุรกิจ Home Sharing ท่ียงัไม่ชดัเจนก่อนหนา้น้ี เพราะทั้ง Airbnb และภาครัฐ
ในบางประเทศ ยงัขาดบุคลากรท่ีมีความรู้ ความเช่ียวชาญ เพื่อช่วยเหลือให้คาํแนะนาํเฉพาะทาง 
ในด้านกฎหมายและ การเงิน Airbnb จึงคาดหวงัว่ากฎระเบียบท่ีพกัแบบระยะสั้ นจะไม่ซับซ้อน 
และไม่สร้างความลาํบาก สาํหรับภาครัฐในการดาํเนินการเช่นกนั 

เม่ือศาลและกฎหมายมีอาํนาจควบคุมไปถึงแล้ว ความรู้และความสามารถโดยตรง  
จากผูเ้ช่ียวชาญจึงนบัเป็นเร่ืองสําคญัอย่างยิ่งท่ีจะทาํให้ส่วนต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งมีความเขา้ใจเก่ียวกบั
โมเดลธุรกิจ Airbnb ไดง่้ายและรวดเร็วมากยิ่งข้ึน อยา่งไรก็ตาม ความสะดวกสบายจากเทคโนโลยี 
ในปัจจุบันก็มีส่วนช่วยให้คนทัว่ไปไม่ต้องรับภาระเร่ืองภาษีมากเกินไป เช่น การลงทะเบียน 
หรือการจ่ายภาษีออนไลน์ไดจ้ากท่ีบา้น 

คู่มือ The Policy Tool Chest ฉบบัก่อนได้ให้นํ้ าหนักกบันโยบาย 4 ปัจจยัด้วยกนั ได้แก่ 
มาตรการการจดัเก็บภาษี การปฏิบติัในการเป็นเพื่อนบา้นท่ีดี การสร้างความน่าเช่ือถือ ความโปร่งใส 
ในการทาํธุรกิจและนโยบายความเป็นส่วนตวัและไดมี้การปรับเน้ือหาให้เป็นปัจจุบนั ในคู่มือฉบบัล่าสุด 
โดยมีรายละเอียดดงัน้ี  

 1.มาตรการการจดัเก็บภาษี คือ เม่ือวนัท่ี 15 พฤษภาคม 2560 Airbnb ร่วมกบัเขตอาํนาจรัฐ
มากกวา่ 275 เขต ไดก้าํหนดมาตรการจดัเก็บภาษีให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย โดยภาษีท่ีเก็บไดจ้ากการ
ประกอบกิจการโรงแรม และภาษีจากนกัท่องเท่ียวต่างชาติ จากเขตอาํนาจรัฐราว 200 เขตนั้น คิดเป็น
เกือบ 1 ใน 4 พนัล้านเหรียญสหรัฐ ซ่ึงเป็นเม็ดเงินท่ีสูงข้ึนราว 110 ล้านเหรียญสหรัฐ ทั้งน้ีขอ้มูล
ล่าสุดของ Airbnb ไดบ้รรจุเมืองท่ีบงัคบัใชก้ฎหมายการจดัเก็บภาษีเพิ่มเติมอีก 2 เมือง ไดแ้ก่ เม็กซิโกซิตี 
และเมมฟิส  

2.เค ร่ืองมือตรวจสอบในศตวรรษท่ี 21 คือ  ทั้ งวิศวกรและผู ้ออกแบบระบบงาน 
ของ Airbnbได้ร่วมมือกนัพฒันา ระบบการใช้งานจนได้ระบบลงทะเบียนออนไลน์รูปแบบใหม่  
โดยจะ เร่ิมใชจ้ริงในสหรัฐฯ และประเทศในภูมิภาคยุโรปก่อนเป็นพื้นท่ีแรก ระบบดงักล่าวจะช่วย
ใหเ้จา้ของท่ีพกัของ Airbnb และพนัธมิตรภาครัฐในทุกประเทศสามารถส่ือสารระหวา่งกนัไดอ้ยา่งมี
ประสิทธิภาพมากข้ึน ผูรั้บผิดชอบการบริหารจดัการในพื้นท่ีจะไดท้าํงานอยา่งสะดวกสบาย ไปดว้ย
เช่นกนั นอกจากน้ีระบบดงักล่าวจะคอยสอดส่องบุคคลท่ีไม่หวงัดี บนโลกออนไลน์ ซ่ึงเป็นระบบ
การป้องกนัรูปแบบใหม่เพื่อใหก้ารใชง้านออนไลน์เป็นไปดว้ยความเรียบร้อยมากยิง่ข้ึน 

3.ส่งเสริมการท่องเท่ียวอย่างย ัง่ยืนมากข้ึน คือ ท่ีผ่านมา Airbnb ทาํงานอย่างใกล้ชิดทั้ง 
กบัพนัธมิตรภาครัฐ หน่วยงานท่ีไม่แสวงหาผลกาํไร และชุมชนทอ้งถ่ินในประเทศต่าง ๆ เพื่อหา
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แนวทางกระตุน้ตลาดการท่องเท่ียวในพื้นท่ีนอกเมืองหลกัหรือในเมืองรอง ท่ีโครงสร้างพื้นฐาน 
ยงัไม่เอ้ือต่อการท่องเท่ียวมากเท่าเมืองหลวง เพราะท่ีผา่นมา Airbnb ไม่ไดมี้อยูแ่ต่ในเมืองท่องเท่ียวหลกั
เท่านั้ น Airbnb จึงมี ส่วนในการสนับสนุนให้ เกิดการกระจายรายได้ไปย ังพื้ นท่ี ท่ีหลากหลายได้   
การประชาสัมพนัธ์แคมเปญ 'Maison de France' และการโปรโมต การท่องเท่ียวตามเมืองเล็ก ๆ  
ในประเทศอิตาลี 

นอกจากน้ี Airbnb ย ังมีส่วนช่วยเพิ่มความสามารถของภาครัฐด้านผลประโยชน์ 
ทางเศรษฐกิจ การเป็นผูส้นับสนุนท่ีทาํงบการจดังาน ต่างๆ มากมาย ทาํให้ประหยดังบประมาณ 
ในการสร้างท่ีพกัใหม่ สําหรับนกัท่องเท่ียวท่ีเดินทางมาชมการแข่งขนักีฬาโอลิมปิกฤดูร้อน 2016   
ณ เมืองรีโยคเนโร เทียบเท่ากับการสร้างโรงแรมใหม่ว่า 257 แห่ง ท่ีพกัสําหรับ st.john ท่ีจดัข้ึน  
ณ Campira Grande ในประเทศบราซิล ท่ีพา สําหรับนักกีฬาเบสบอล #พาไปไม่เสียในฟลอริดา  
และ ท่ีพกัเพื่อรองรับการจดังานต่างๆ อีกมากมายนบัไม่ถว้น 

ดงันั้น จึงเห็นไดว้า่ชุมชนต่าง ๆ ทัว่โลกคือผูเ้ช่ียวชาญการทาํแผนงานพฒันาการท่องเท่ียว 
แบบยัง่ยืนเพื่อเผยแพร่ประโยชน์ของการเดินทางท่องเท่ียวให้กระจายออกไปในวงกวา้งหลายเมือง
ทัว่โลก มีการนํากฎหมายใหม่มาบงัคบัใช้ โดยเร่ิมอนุญาตให้มีการทาํธุรกิจ Home Sharing กัน 
เป็นคร้ังคราว และยงัให้ความสําคญักบัการออกกฎระเบียบเก่ียวกบัการใชบ้ริการท่ีพกัแบบแบ่งปัน
มากยิ่งข้ึนกว่าในอดีต เช่น ลอนดอน ฟิลาเดลเฟีย และแซนโฮเซ นอกจากน้ีทีมงาน Airbnb  
ในนิวออร์ลีนส์ สหรัฐฯ ไดร่้วมมือกบัผูก้าํหนดมาตรการ การให้บริการท่ีพกัในพื้นท่ี เพื่อช้ีให้เห็น 
ถึงประโยชน์ทางเศรษฐกิจ ท่ีได้รับจากการท่องเท่ียวในพื้นท่ีท่ีนักท่องเท่ียวยงัเข้าถึงได้น้อย  
อย่างย่านเมืองเก่า French Quarter โดยใช้บริการท่ีพกัของ Airbnb เป็นหน่ึงในเอกลกัษณ์ของการ
ประชาสัมพนัธ์การท่องเท่ียวในพื้นท่ี ในขณะท่ีประเทศญ่ีปุ่นและสาธารณรัฐเกาหลีต่างไดเ้ตรียม
ความพร้อมในการรองรับการจดังานสําคญั ๆ โดยจะใชท่ี้พกัรูปแบบ Home Sharing เขา้มาเป็นส่วนหน่ึง
ในการบริหารจดัการความตอ้งการท่ีพกัระยะสั้น ภายในพื้นท่ีอีกดว้ย25 

ในบทท่ี 4 ผู ้วิจัยจะนําเสนอเน้ือหาเ ร่ืองการวิ เคราะห์เก่ียวกับปัญหาความรับผิด 
ของผู ้ประกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพักผ่านทางทางเทคโนโลยีสารสนเทศ โดยจะนําเสนอ
รายละเอียดเร่ืองปัญหาความรับผิดทางกฎหมายของผู ้ประกอบธุรกิจและของบริษัท Airbnb  
รวมทั้งปัญหาการควบคุมกาํกบัดูแลของรัฐ  

                                                
25 วโิรจน์ พนูสุวรรณ. (2561). คอลมัน์ กฎหมายธุรกจิ. Airbnb ผดิกฎหมายแต่โตไม่หยดุ. เขา้ถึงไดจ้าก 
 :http//www.matichon.co.th/columnists/news_1002741. [2561, 17 มิถุนายน]. 


