
บทที่ 5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

จากการศึกษาความเป็นมาและความส าคญัของปัญหามาตรการทางกฎหมายในการรับรองและการ
ควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) แนวคิด และทฤษฎีท่ี เก่ียวข้อง รวมทั้ งกฎหมายเก่ียวกับการรับรองและ 
การควบคุมการประกอบธุรกิจดังกล่าวของประเทศไทยเปรียบเทียบกับของต่างประเทศ และสภาพ
ปัญหาท่ีเกิดข้ึนแลว้ ผูเ้ขียนมีบทสรุปและขอ้เสนอแนะในประการดงัต่อไปน้ี 
 

5.1 บทสรุป  

การประกอบธุรกิจให้ เช่ าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นส าหรับบริการนักท่องเท่ี ยวในปัจจุบัน 
มีความหลายหลาย ไม่วา่จะเป็นธุรกิจโรงแรม เรือนแรม1 หรือบา้นพกัตากอากาศ เป็นตน้ แต่ทุกประเภท
จะมีกฎหมายควบคุมและก าหนดมาตรฐานไวเ้ป็นการเรียบร้อยแลว้ เช่น ธุรกิจโรงแรมมีพระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 25472 ในการควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งขออนุญาต 
ต่อนายทะเบียนก่อน (พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15 วรรคหน่ึง3)  อย่างไรก็ตาม  
การประกอบธุรกิจโรงแรมมีการขยายตวัเพิ่มมากข้ึน เป็นเหตุให้เกิดธุรกิจการให้บริการท่ีพกัอาศยัระยะสั้น
ในรูปแบบใหม่ ๆ เกิดข้ึน ซ่ึงนักท่องเท่ียวเรียกธุรกิจดังกล่าวตามช่ือของ Website หรือ Application  
บนโทรศพัทมื์อถือตามช่ือและท่ีอยูข่องผูใ้หบ้ริการ ท่ีมีช่ือวา่ “AirBNB” 

 

 
1 เรือนแรม มาจากค าว่า โฮมสเตย ์(Homestay) คือ การท่องเท่ียวหรือทศันศึกษารูปแบบหน่ึงท่ีผูเ้ยี่ยมเยียนจะเช่าหอ้งพกัอาศยั
และท ากิจกรรมต่าง ๆ ร่วมกบัผูค้นในทอ้งถ่ินใดทอ้งถ่ินหน่ึง บางคร้ังมีผูพ้กัเรือนแรมเพ่ือฝึกฝนทกัษะการใชภ้าษาและ
ท าความคุน้เคยกบัวิถีชีวิตพ้ืนถ่ินดว้ย 
2 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547.  (2547, 12 พฤศจิกายน). ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 121 (ตอนพิเศษท่ี 70 ก), หนา้ 12. 
3 มาตรา 15 ห้ามมิให้ผูใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่จะไดรั้บใบอนุญาตจากนายทะเบียน 
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AirBNB คือ ธุรกิจออนไลน์ท่ีเป็นส่ือกลางท่ีเปิดโอกาสให้เจา้ของบา้นหรือเจา้ของสถานท่ีพกั
ได้น าเสนอสถานท่ีพกัแก่ผูส้นใจไดโ้ดยตรง ไม่ว่าจะเป็นห้องพกัขนาดเล็กภายในบ้าน ห้องชุดท่ีอยู ่
ในอาคารชุด ตลอดไปจนถึงบ้านทั้งหลงั ซ่ึงนักท่องเท่ียวจะไดท่ี้พกัในราคาท่ีถูกกว่าโรงแรมทัว่ไป 
และยงัไดท่ี้พกัท าเลดี เดินทางสะดวก ไม่ไกลจากสถานท่ีท่องเท่ียวส าคญั ส่วนในมุมเจา้ของบา้นหรือ
เจา้ของท่ีพกัก็เปรียบเสมือนเป็นช่องทางหารายไดเ้สริมจากทรัพยสิ์นท่ีตนมีไปในตวั เรียกไดว้่าธุรกิจ
ดงักล่าวสมประโยชน์กนัทั้งสองฝ่าย แต่ในทางกฎหมายของประเทศไทย การให้เช่าท่ีพกัอาศยัถือเป็น
การใหบุ้คคลอ่ืนไดใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น โดยเจา้ของท่ีพกัจะไดค้่าเช่าเป็นค่าตอบแทนในการให้ใช้
ทรัพยสิ์น อนัมีลกัษณะเป็นการเช่าทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 5374 เช่นน้ี 
การน าท่ีพักออกให้เช่าในระยะสั้ นจึงอาจกระท าได้ แต่เน่ืองจากการให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ น  
ถือเป็นการประกอบธุรกิจเชิงพาณิชยใ์นทางการท่องเท่ียว ซ่ึงมีกฎหมายเฉพาะ คือ  กฎหมายว่าด้วย
โรงแรมควบคุมดูแลไวอ้ยู่แลว้ จึงไม่เหมาะสมท่ีจะน าหลกัเกณฑใ์นเร่ืองลกัษณะการเช่าทรัพยต์ามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยซ่ึ์งเป็นกฎหมายทัว่ไปมาพิจารณาได้อีก ดังนั้น เม่ือการปล่อยให้เช่าท่ีพกั 
ระยะสั้นควรอยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม การน าท่ีพกัออกให้เช่าโดยไม่ไดรั้บอนุญาต 
จึงเป็นการกระท าท่ีผิดต่อกฎหมาย ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และเม่ือพิจารณา
กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 1 ท่ีก าหนด
สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมจะพบว่าการน าท่ีพกัออกให้เช่าผ่านทาง AirBNB อาจมีสถานะเป็นท่ีพกั 
ท่ีไม่เป็นโรงแรมได ้แต่ท่ีผ่านมากลบัพบว่า นายทะเบียนจะไม่รับแจง้กรณีการขออนุญาตน าห้องชุด
คอนโดมิเน่ียมมาแจ้งเป็นสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรม โดยให้เหตุผลว่า ได้รั บเ ร่ืองร้องเรียน 
จากนิติบุคคลอาคารชุดถึงความเดือดร้อนจากเจา้ของร่วมรายอ่ืน ๆ  โดยไม่ปรากฏวา่มีผูใ้ดคดัคา้นค าสั่ง
ดงักล่าวของนายทะเบียน และยงัไม่มีการฟ้องคดีคดัคา้นค าสั่งดงักล่าว จึงยงัไม่มีค าพิพากษาเป็นท่ียุติว่า
การน าห้องพกัออกให้เช่านั้น มีสถานะเป็นสถานท่ีพกัอ่ืนท่ีไม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงดงักล่าว
หรือไม่ ประกอบกบัเจตนารมณ์ของการก าหนดสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม เน่ืองมาจากการท่องเท่ียว
เชิงอนุรักษไ์ดรั้บความนิยมมากข้ึนในแต่ละทอ้งถ่ิน มีการประกอบธุรกิจให้บริการสถานท่ีพกัขนาดเล็ก
เป็นรายได้เสริมอันเป็นกิจการท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียว สร้างรายได้ให้แก่ท้องถ่ิน รวมทั้ งเผยแพร่ 

 
4 มาตรา 538 อนัว่าเช่าทรัพยสิ์นนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกว่า ผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่าผูเ้ช่า
ไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอย่างใดอยา่งหน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าพ่ือการนั้น 
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และอนุรักษข์นมธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรมทอ้งถ่ิน แต่การน าท่ีพกัส่วนตวัออกให้เช่าผ่านทาง 
AirBNB โดยสภาพไม่ได้มีเจตนาเป็นการส่งเสริมกิจการท่องเท่ียวหรือสร้างรายได้ให้แก่แผ่นดิน 
รวมทั้งเผยแพร่และอนุรักษ์ขนบธรรมเนียมวฒันธรรมทอ้งถ่ิน การน าห้องชุดออกให้เช่าในระยะสั้ น  
จึงเป็นน าออกให้เช่ารายวนัท่ีเป็นการหลีกเล่ียงการใช้บงัคบักฎหมายว่าดว้ยโรงแรม ส่วนกรณีการน า
บา้นพกัทั้งหลงัออกให้เช่าในระยะสั้น จากการศึกษายงัไม่พบกรณีท่ีเป็นปัญหาจนเกิดเร่ืองร้องเรียน  
แต่ผูเ้ขียนเห็นว่า แมย้งัไม่เกิดเร่ืองร้องเรียนไปยงัหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้ง แต่การประกอบธุรกิจลกัษณะน้ี 
ก็ยงัอาจน ามาซ่ึงความเดือดร้อนหรือความไม่ปลอดภยัต่อผูพ้กัอาศยัขา้งเคียงไดเ้ช่นกนั 

จากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎี และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งทั้งของประเทศไทยและต่างประเทศแลว้ 
ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นในประเด็นดงักล่าว ดงัน้ี 

1. ประเทศไทยยงัขาดหลักเกณฑ์ทางกฎหมายและมาตรฐานในการก าหนด ควบคุม และ  
การส่งเสริมการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) ทั้งยงัเกิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ีจดทะเบียนและ 
เสียภาษีโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย เน่ืองจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์น าท่ีพกัออกให้เช่าผ่านทาง AirBNB 
ส่วนใหญ่มกัจะไม่เสียภาษีและไม่ไดจ้ดทะเบียนเป็นโรงแรมให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย 

2. พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 25225 มีเจตนารมณ์เพื่อสนองความตอ้งการของประชาชน 
ซ่ึงต้องอาศยัในอาคารชุดเดียวกัน มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในอาคารนั้นแยกจากกันเป็นสัดส่วนและ 
จ่ายค่าบ ารุงรักษาอาคารและทรัพยสิ์นส่วนกลางร่วมกนั ดงันั้น หากเจา้ของหอ้งชุดในอาคาร น าหอ้งชุด
ออกให้บุคคลอ่ืนเช่าในลกัษณะเชิงพาณิชย ์จึงถือเป็นการด าเนินกิจการเยี่ยงโรงแรม เป็นการน าอาคารชุด 
ไปใช้เพื่อกิจการอ่ืนซ่ึงขดัต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุด และมีผลต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกนั
ของเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั ประกอบกบัการด าเนินการดงักล่าว  
อยู่นอกกรอบวตัถุประสงค์และอ านาจหน้าท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ัดการอาคารชุดตามนัย 

 
5 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522. (2522, 30 เมษายน). ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 96 (ตอนท่ี 67 ก ฉบบัพิเศษ), หนา้ 29. 
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มาตรา 336  และมาตรา 367  แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
3.  การน าท่ีพักของตนให้บุคคลภายนอกเช่ารายวันหรือในระยะสั้ น ส่งผลกระทบต่อ 

ความเป็นอยู่ของผูพ้กัอาศยัในบริเวณใกลเ้คียง ก่อใหเ้กิดความเดือนร้อนร าคาญ ส่งเสียงดงัรบกวนผูอ่ื้น 
และท่ีส าคญัอาจเกิดเป็นปัญหาความเป็นส่วนตวัและความไม่ปลอดภยัในการพกัอาศยัของผูพ้กัอาศยั
ขา้งเคียง และอาจมีผูก่้อการร้าย (Terrorist) หรือมิจฉาชีพ (Criminals) แฝงตวัได ้ 

ผูเ้ขียนจึงเห็นว่า ภาครัฐ (Public Sector) ควรให้ความส าคญักบัการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั
อาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ให้มีความชัดเจน  
ทั้ ง น้ี เพื่อประโยชน์ทางด้านเศรษฐกิจและความสงบสุขของประเทศไทย แต่ปัญหาท่ีเกิดข้ึน  
คือ การขออนุญาตนั้นมีขั้นตอนและระเบียบท่ีไม่สอดคลอ้งกบัการประกอบธุรกิจเช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ น 
ผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ดงักล่าว จึงส่งผลใหผู้ป้ระกอบ
ธุรกิจร่วมกับ AirBNB ยงัคงหลีกเล่ียงท่ีจะฝ่าฝืนต่อกฎหมายโรงแรม และส่งผลเสียต่อธุรกิจโรงแรม  
แต่หากมีการออกระเบียบ กฎเกณฑ ์หรือขอ้ก าหนดต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งเพื่อรับรองและควบคุมการประกอบ
ธุรกิจ AirBNB แลว้ อาจช่วยส่งผลใหเ้กิดการขบัเคล่ือนทางเศรษฐกิจไดอ้ยา่งดียิง่ข้ึนไป  

พิจารณาแลว้จึงควรก าหนดให้มีกฎหมายฉบบัใหม่ข้ึนมา เพื่อรับรองและควบคุมการประกอบธุรกิจ 
ให้ เ ช่า ท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB)  
โดยก าหนดให้มีหน่วยงานของรัฐเข้ามามีส่วนเก่ียวข้อง เพื่อท าหน้าท่ีรับผิดชอบในการรับรอง  
และควบคุมมาตรฐานการประกอบธุรกิจ และก าหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบของผูใ้ห้บริการ
เครือข่าย AirBNB และเจา้ของท่ีพกัท่ีน าท่ีพกัของตนออกให้บุคคลอ่ืนเช่าระยะสั้ นผ่านทาง AirBNB  
ให้เป็นรูปธรรม เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบต่อสภาพเศรษฐกิจ และความเป็นอยู่ของประชาชนในประเทศไทย 

 
6 มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 

นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พ่ือจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอ  านาจกระท าการใด ๆ 
เพ่ือประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว  ทั้งน้ี ตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี 
7 มาตรา 36 ผูจ้ดัการมีอ านาจหนา้ท่ี ดงัต่อไปน้ี 

(1) ปฏิบติัการให้เป็นไปตามวตัถุประสงคต์ามมาตรา 33 ตามขอ้บงัคบัหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ
ร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

ฯลฯ  ฯลฯ 
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ทั้งยงัเป็นการช่วยให้การประกอบธุรกิจการให้บริการท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ 
มีมาตรฐานยิง่ข้ึน 
 

5.2 ข้อเสนอแนะ 

เม่ือไดศึ้กษาความเป็นมา ความหมาย และความส าคญัของแนวคิด ทฤษฎี รวมทั้งหลกักฎหมาย 
ท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED 
AND BREAKFAST: AirBNB) แลว้ จะเห็นไดว้่า กฎหมายต่าง ๆ ท่ีมีผลใชบ้งัคบัอยู่นั้นยงัไม่เหมาะสม 
กับการประกอบธุรกิจในลักษณะน้ี ผู ้เ ขียนจึงขอเสนอแนะแนวทางในการรับรองและควบคุม 
การประกอบธุรกิจให้ เ ช่า ท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) ในประการต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี 

 
       5.2.1 กรณีปัญหาการก าหนดให้มีหน่วยงานของรัฐเข้ามามีส่วนเก่ียวข้องเพ่ือท าหน้าที่รับผิดชอบ
ในการรับรองและควบคุมมาตรฐานการประกอบธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่าย
สารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย 

ในประเด็นปัญหาน้ี ผูเ้ขียนเห็นว่า เน่ืองจากกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์ 
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 1 ก าหนดให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนั
หรือหลายอาคารรวมกนัเม่ือรวมกนัแลว้ไม่เกิน 4 ห้อง และมีจ านวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมด เม่ือรวมกนัแลว้ 
ไม่เกิน 20 คน และเป็นสถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคล
อ่ืนใด โดยมีค่าตอบแทน ให้ถือว่าไม่เป็นโรงแรมตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 จึงไม่ตอ้ง 
ยื่นขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม แต่ต้องด าเนินการจดแจ้งสถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรม  
กับกรมการปกครองด้วย แต่ในทางปฏิบัตินายทะเบียนกลับไม่รับแจ้ง  เน่ืองจากการน าท่ีพกัออก 
ให้เช่าผ่านทาง AirBNB โดยสภาพไม่เป็นธุรกิจท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียว หรือสร้างรายไดใ้ห้แก่ทอ้งถ่ิน 
รวมทั้งเผยแพร่และอนุรักษ์ขนมธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรมทอ้งถ่ิน และไม่ปรากฏว่ามีการโตแ้ยง้
ค าสั่งและเหตุผลดงักล่าว ท าให้ท่ีผ่านมา AirBNB ยงัไม่เป็นท่ียอมรับในทางกฎหมายให้สามารถน ามา
จดแจง้สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมได ้จึงเห็นควรก าหนดให้มีกฎหมายฉบบัใหม่เป็นร่างพระราชบญัญติั
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ควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ พ.ศ. .... โดยก าหนด
สาระส าคญัต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี 

1. ค านิยาม 
“ธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ” หมายถึง การให้บริการ

สถานท่ีพกั ซ่ึงผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในสถานท่ีพกักระท าการโฆษณาสถานท่ีพกัดงักล่าว
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อให้บริการ ท่ีพกัชั่วคราวส าหรับคนเดินทาง 
หรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน 

2. การจดทะเบียนผูป้ระกอบธุรกิจ 
การจดัท าร่างกฎหมายโดยการก าหนดให้ตอ้งมีการลงทะเบียนผูป้ระกอบการ และหา้มมิให้ 

ผูใ้ดประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ เวน้แต่จะได้ลงทะเบียน 
ผูป้ระกอบธุรกิจและไดรั้บใบอนุญาตจากนายทะเบียนแลว้ 

3. ก าหนดสิทธิในท่ีพกัหรือหอ้งพกัของผูป้ระกอบธุรกิจ 
การจดัท าร่างกฎหมายโดยการก าหนดให้ผูน้ าสถานท่ีพกัออกให้เช่าผ่านทางเครือข่าย

สารสนเทศนั้น จะตอ้งมีกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในสถานท่ีพกัหรือหอ้งพกั 
4. ก าหนดคุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจ 

การจดัท าร่างกฎหมายโดยการก าหนดให้ผูข้อรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั
อาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ ตอ้งมีคุณสมบติั และไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มดงัต่อไปน้ี 

(1) มีอายไุม่ต ่ากวา่ยีสิ่บปีบริบูรณ์ 
(2) มีภูมิล าเนาหรือถ่ินท่ีอยูอ่าศยัในราชอาณาจกัรไทย 
(3) เป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในสถานท่ีพกั 
(4) ไม่เป็นบุคคลลม้ละลาย 
(5) ไม่เป็นบุคคลไร้ความสามารถหรือเสมือนไร้ความสามารถ 
(6) ไม่เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ าคุก เวน้แต่  เป็นโทษส าหรับ

ความผิดท่ีไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(7) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาถึงท่ีสุดวา่เป็นผูก้ระท าผิดในความผิดเก่ียวกบัเพศตามประมวล

กฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายว่าด้วยมาตรการ  
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ในการป้องกันและปราบปรามการค้าหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายว่าด้วยมาตรการ  
ในการป้องกนัและปราบปรามการคา้ประเวณี 

5. ก าหนดใหมี้เจา้หนา้ท่ีรัฐซ่ึงเป็นผูมี้อ านาจในการอนุญาตและตรวจสอบ ดงัน้ี 
“นายทะเบียน” หมายความวา่ 
(1) นายกเทศมนตรี ส าหรับในเขตเทศบาล 
(2) นายกองคก์ารบริหารส่วนต าบล ส าหรับในเขตองคก์ารบริหารส่วนต าบล 
(3) ผูว้า่ราชการกรุงเทพมหานคร ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
(4) นายกเมืองพทัยา ส าหรับในเขตเมืองพทัยา 
(5) ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินหรือหวัหนา้คณะผูบ้ริหารทอ้งถ่ินขององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินอ่ืน 

ท่ีมีกฎหมายจดัตั้งส าหรับในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น 
6. ก าหนดอายขุองใบอนุญาต 

การจดัท าร่างกฎหมายโดยการก าหนดใหใ้บอนุญาตฉบบัหน่ึงให้ใชก้บัสถานท่ีพกัท่ีระบุช่ือ
ไวใ้นใบอนุญาตเท่านั้น และให้เป็นใบอนุญาตเฉพาะตวั โอนสิทธิในใบอนุญาตไม่ได ้และก าหนดให้
ใบอนุญาตมีอายหุา้ปี โดยใหมี้การต่อใบอนุญาตได ้

7. ก าหนดบทลงโทษ 
การจัดท าร่างกฎหมายโดยการก าหนดบทระวางโทษ โดยก าหนดให้ผูใ้ดประกอบธุรกิจ 

ให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศโดยไม่ได้รับใบอนุญาต ตอ้งระวางโทษปรับ 
ทางปกครองไม่เกินหกพนับาท และปรับอีกวนัละไม่เกินหา้ร้อยบาทตลอดเวลาท่ียงัมิไดป้ฏิบติัใหถู้กตอ้ง 
       5.2.2 กรณีปัญหาเก่ียวกับการก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของผู้ให้บริการเครือข่าย AirBNB 

ผูเ้ขียนเห็นว่าควรก าหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู ้ให้บริการเครือข่าย AirBNB  
ในร่างพระราชบญัญติัควบคุมการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ 
พ.ศ. …. โดยก าหนดใหมี้หนา้ท่ีและความรับผิดชอบ ดงัน้ี 

1. ให้ผู ้ให้บริการเครือข่าย AirBNB โฆษณาสถานท่ีพัก เฉพาะแต่สถานท่ีพักท่ีได้รับ
ใบอนุญาตจากนายทะเบียนแลว้เท่านั้น หากฝ่าฝืนใหไ้ดรั้บโทษตามกฎหมาย 

2. ให้ผูใ้ห้บริการเครือข่าย AirBNB ตอ้งแจง้รายช่ือเจา้ของท่ีพกัรายใหม่ทุกคร้ัง ก่อนอนุญาต 
ใหมี้การน าท่ีพกัออกโฆษณาผา่นทาง AirBNB 
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3. ก าหนดให้ทุกคร้ังท่ีมีการโฆษณาสถานท่ีพกัผ่านทาง AirBNB ตอ้งแสดงใบอนุญาตดว้ย 
หากฝ่าฝืนใหรั้บโทษตามกฎหมาย 
       5.2.3 กรณีปัญหาเก่ียวกับการก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของเจ้าของที่พักที่น าที่พัก 
ของตนออกให้บุคคลอ่ืนเช่าระยะส้ันผ่านทาง AirBNB ต่อชุมชน 

ผูเ้ขียนเห็นควรก าหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบของเจ้าของท่ีพกัท่ีน าท่ีพกัของตนออก 
ใหบุ้คคลอ่ืนเช่าระยะสั้นผา่นทาง AirBNB ในร่างพระราชบญัญติัควบคุมการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกั
อาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ พ.ศ. …. โดยก าหนดใหมี้หนา้ท่ีและความรับผิดชอบ ดงัน้ี 

1. กรณีน าห้องพกัในอาคารชุดหรือน าบา้นทั้งหลงัซ่ึงอยู่ในหมู่บา้นและมีนิติบุคคลในการจดัการ
ดูแลออกใหเ้ช่า  

เน่ืองจากการจดัตั้งนิติบุคคลข้ึนมา มีวตัุประสงค์แต่เพียงจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง 
และมีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์ดังกล่าว ซ่ึงจะเห็นได้ว่านิติบุคคล 
ไม่มีอ านาจถึงขนาดไปห้ามไม่ให้เจ้าของห้องชุดน าห้องชุดออกให้เ ช่าได้ เ น่ืองจากห้องชุด  
เป็นกรรมสิทธ์ิของเจา้ของห้องชุด ผูเ้ขียนจึงเห็นว่า ควรบญัญติักฎหมายก าหนดให้ผูท่ี้จะน าห้องชุด 
หรือห้องพักอาศัยออกให้เช่าได้ต่อเม่ือได้รับความยินยอมจากท่ีประชุมใหญ่เจ้าของร่วม เท่านั้ น 
โดยตอ้งแสดงหลกัฐานบนัทึกการประชุม ในขณะขอรับใบอนุญาตต่อนายทะเบียนดว้ย 

2. กรณีน าสถานท่ีพกัท่ีไม่ไดมี้นิติบุคคลดูแลจดัการออกใหเ้ช่า 
ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า การน าสถานท่ีพกัของตนออกให้เช่าระยะสั้นเป็นสิทธิในการใช้สอย 

ของเจา้ของทรัพย์สิน ท่ีอาจน าออกให้เช่าได ้แต่หากมีการน าสถานท่ีพกัออกให้เช่าระยะสั้นผ่านทาง 
AirBNB โดยสภาพแลว้ ไม่เป็นกิจการท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียว หรือสร้างรายได้ให้แก่ทอ้งถ่ิน รวมทั้ง
ไม่ไดเ้ป็นการเผยแพร่และอนุรักษ์ขนมธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรมทอ้งถ่ิน ท าให้การด าเนิน
ธุรกิจน้ีอาจเป็นการหลีกเล่ียงการปฏิบติัตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม ทั้งยงัอาจสร้างความเดือดร้อน 
ร าคาญใจ หรือความไม่ปลอดภัยในความเป็นอยู่ของผูอ้าศัยในบริเวณใกลเ้คียง จึงสมควรก าหนด 
ใหมี้การขออนุญาตประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ กรณีน้ีผูใ้หเ้ช่า
ตอ้งแสดงหนังสือยินยอมจากบา้นขา้งเคียงอย่างน้อย 2 หลงั หรือหากไม่มีบา้นขา้งเคียงให้ผูมี้อ านาจ
ปกครองทอ้งท่ีนั้น แสดงความยนิยอมไวด้ว้ย 
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3. ก าหนดหลกัเกณฑส์ถานท่ีพกัในเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี 
(1) สถานท่ีพกัตอ้งตั้งอยู่ในท าเลท่ีเหมาะสม ไม่เป็นอนัตรายต่อสุขภาพและอนามยัของผูพ้กั

และมีการคมนาคมท่ีสะดวกและปลอดภยั 
(2) ตอ้งแสดงเบอร์โทรศพัทติ์ดต่อของเจา้ของสถานท่ีพกัไว ้ณ สถานท่ีพกัดว้ย 

(3) ตอ้งจดัเตรียมเคร่ืองมือปฐมพยาบาลเบ้ืองตน้และเบอร์โทรฉุกเฉินไวใ้นสถานท่ีพกั 

(4) พื้นท่ีใช้สอยในสถานท่ีพกั ต้องมีขนาดพื้นท่ีไม่น้อยกว่า 8 ตารางเมตร ไม่รวมห้องน ้ า  
หอ้งส้วมและระเบียงหอ้งพกั  

(5) สถานท่ีพกัตอ้งไม่มีรูปแบบทางสถาปัตยกรรมท่ีมีลกัษณะเหมือนหรือคลา้ย หรือมุ่งหมาย
ใหเ้หมือนหรือคลา้ยกบัศาสนสถานหรือสถานท่ีอนัเป็นท่ีเคารพในทางศาสนา 

(6) ทุกคร้ังท่ีมีผูเ้ขา้พกัในสถานท่ีพกั ใหท้ าป้ายประกาศติดไวท่ี้หนา้สถานท่ีพกั เพื่อใหผู้อ้าศยั
ขา้งเคียงทราบวา่ผูอ้าศยัในสถานท่ีนั้นไม่ใช่เจา้ของท่ีแทจ้ริง 

(7) กรณีเป็นหอ้งชุดในอาคารชุด ก าหนดใหป้ระตูห้องพกัตอ้งมีช่องหรือวิธีการอ่ืนท่ีสามารถ
มองจากภายในสู่ภายนอกหอ้งพกัได ้และมีกลอนหรืออุปกรณ์อ่ืนท่ีสามารถลอ็คจากภายในหอ้งพกั 

(8) ใหท้ าเคร่ืองหมายทางหนีไฟใหช้ดัเจนและติดแผนท่ีบอกทางไวใ้นสถานท่ีพกั 
(9) ค านึงถึงความเป็นส่วนตวัของผูเ้ขา้พกัเสมอ แจง้ให้ผูเ้ขา้พกัทราบ ให้ติดกลอ้งวงจรปิด

หรืออุปกรณ์รักษาความปลอดภยัอ่ืน ๆ ในท่ีพกัหรือบริเวณโดยรอบ 
(10) ดูแลท่ีพกัให้ระบายอากาศไดดี้ เคร่ืองควบคุมอุณหภูมิท างานเป็นปกติและมีป้ายบอก 

อยา่งชดัเจน บอกวิธีใชเ้คร่ืองท าความร้อนอยา่งปลอดภยัใหผู้เ้ขา้พกัทราบ 
(11) แจ้งให้ผูเ้ข้าพกัทราบเก่ียวกับกฎการใช้พื้นท่ีส่วนรวมในอาคาร และเตือนผูเ้ข้าพัก 

ไม่ใหร้บกวนเพื่อนบา้น  
(12) หากอนุญาตให้น าสัตวเ์ล้ียงเขา้มาในท่ีพกั ให้แจง้ให้ผูเ้ขา้พกัทราบเก่ียวกบัระเบียบการ

ใชส้วนสาธารณะและธรรมเนียมปฏิบติัในทอ้งถ่ิน 
(13) แจง้ผูอ้าศยัขา้งเคียงใหท้ราบวา่ จะใหเ้ช่าท่ีพกั 
4. ก าหนดใหน้ าสถานท่ีพกัออกใหเ้ช่าไดไ้ม่เกิน 160 วนั ต่อปี 
เน่ืองจากการด าเนินธุรกรรมผ่านทาง AirBNB เป็นการด าเนินธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ 

ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่า การติดต่อประสานงานระหว่างหน่วยงานของรัฐกบัผูป้ระกอบธุรกิจทางดา้น 
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AirBNB ควรอยู่ในรูปแบบการติดต่อทางเทคโนโลยี ส่ืออินเตอร์เน็ต ซ่ึงในส่วนน้ีต้องมีการพฒันา
ระบบดังกล่าวไวเ้พื่อรองรับด้วย และตามท่ีผูเ้ขียนได้กล่าวไวว้่า สมควรด าเนินการออกกฎหมาย  
เป็นระดบัพระราชบญัญติั เช่น ร่างพระราชบญัญติัควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้น
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ พ.ศ. … ฉะนั้น ในส่วนน้ี พระราชบญัญติัน้ีจึงไม่ได้หมายถึงแต่เฉพาะ
ธุรกิจ AirBNB เท่านั้น แต่ให้หมายความรวมถึงการด าเนินธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ นผ่านทาง
เครือข่ายสารสนเทศซ่ึงอาจมีช่ืออย่างอ่ืน หรือเป็นแพตฟอร์มอ่ืนรวมอยู่ด้วย ในมุมมองของผูเ้ขียน 
จึงน าเสนอการรับรองและควบคุมไวเ้ป็นกรอบกวา้ง ๆ เพื่อเป็นแนวทางในการพฒันากฎหมายเท่านั้น 

หากมีการก าหนดให้มีกฎหมายควบคุมการการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ น 
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ คือ ร่างพระราชบญัญติัควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะ
สั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ พ.ศ.  …. แล้ว  ผู ้เ ขียนเห็นว่า  จะเป็นผลดีต่อภาครัฐทั้ งทาง 
ด้านเศรษฐกิจและด้านสังคม เน่ืองจากจะไม่เป็นการเอาเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมอีกต่อไป  
และเป็นการส่งเสริมสร้างรายไดแ้ก่เจา้ของท่ีพกัท่ีไดน้ าทรัพยสิ์นท่ีตนไม่ไดใ้ช้ประโยชน์มาเพิ่มมูลค่า
โดยการน าออกให้เช่า อนัจะท าให้เศรษฐกิจขบัเคล่ือนต่อไปได ้และในดา้นสังคม หากมีการเพิ่มเติม
กฎหมายดงักล่าวจะท าให้มีการควบคุมการประกอบธุรกิจลกัษณะน้ีเพิ่มมากข้ึน ท าให้ผูป้ระกอบการ 
ไม่ตอ้งหลีกเล่ียงกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมอีกต่อไป และรัฐจะไดต้รวจตราการประกอบธุรกิจลกัษณะน้ี
ไดดี้ยิง่ข้ึน น ามาซ่ึงความปลอดภยัแก่สังคม 

 


