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บทคัดย่อ 

 สารนิพนธ์น้ีมีวัตถุประสงค์เพื่อศึกษาเก่ียวกับการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัย 
ระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ซ่ึงจากการศึกษา 
พบว่าในประเทศไทยมีกฎหมายส าหรับการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจบริการสถานท่ีพกั 
ท่ีมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจ เพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวหรือพกัอาศยัในระยะสั้น โดยมีค่าตอบแทน 
คือ พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 (Hotel Act B.E. 2547 (2004)) อนัเป็นกฎหมายท่ีใช้ส าหรับ 
การรับรองและการควบคุมธุรกิจโรงแรม (Acceptance and Control of Hetel Business) ซ่ึงก าหนด
ลกัษณะและประเภทของโรงแรม แต่โดยเหตุท่ีมีการพฒันาดา้นความกา้วหน้าทางเทคโนโลยีเพิ่มมากข้ึน  
จึงท าใหธุ้รกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นเกิดการพฒันาการทางธุรกิจในรูปแบบใหม่ท่ีกลุ่มนกัท่องเท่ียว
ผูใ้ชบ้ริการเรียกธุรกิจดงักล่าวตามช่ือท่ีอยูบ่นระบบการคน้หาและเขา้ถึงขอ้มูลบนอินเตอร์เน็ต (Search 
and Access for Data on Internet) ซ่ึงเป็นส่ือกลางเช่ือมต่อผ่านทางระบบออนไลน์ในการให้บริการ 
ท่ีมีช่ือว่า AirBNB โดยนกัท่องเท่ียวสามารถคน้หาท่ีพกัผ่านระบบการคน้หาและสามารถเขา้ถึงขอ้มูล
โดยอาศัยเว็บไซต์หรือโปรแกรมบนโทรศัพท์มือถือท่ีแสดงการจัดหาท่ีพกัของ AirBNB ลักษณะ 
การน าท่ีพกัออกใหเ้ช่าผา่นทาง AirBNB จึงเป็นการด าเนินธุรกิจท่ีมีลกัษณะคลา้ยคลึงกบัธุรกิจโรงแรม 
ซ่ึงการจะประกอบธุรกิจโรงแรมไดก็้ต่อเม่ือได้ด าเนินการตามขั้นตอน วิธีการ และมาตราฐานตามท่ี
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ก าหนดไวใ้นพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์ 
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 แต่โดยสภาพแลว้ ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัผ่านทาง 
AirBNB มิไดมี้เจตนาท่ีจะประกอบธุรกิจโรงแรม การน าท่ีพกัออกให้เช่าผ่าน AirBNB จึงเป็นการน าออก
ให้เช่ารายวนัท่ีอาจถือเป็นการหลีกเล่ียงการใชบ้งัคบักฎหมายว่าดว้ยโรงแรม (Law on Hetel) ซ่ึงการประกอบ
ธุรกิจ AirBNB ส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรมเป็นอย่างมาก 
เน่ืองจากประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจ AirBNB ดังกล่าว พิเคราะห์แล้ว 
จึงเห็นสมควรท่ีจะคน้หาวิธีการทางกฎหมาย (Legal Method) ในการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่า 
ท่ีพกัผ่านทาง AirBNB อยู่ในระบบ และเม่ือผูใ้ห้บริการเหล่าน้ีอยู่ในระบบแลว้ ส่ิงท่ีตามมา คือ ภาษีอากร 
(Taxation) ท่ีรัฐจะได้รับจากการประกอบธุรกิจดังกล่าว รวมทั้ งสภาพธุรกิจและเศรษฐกิจต่าง ๆ  
ในประเทศอาจไดรั้บผลดีดว้ย  
 ผูเ้ขียนไดท้ าการศึกษาและวิเคราะห์กฎหมายต่างประเทศ ซ่ึงไดแ้ก่ กฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจ 
AirBNB ของสหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่ น และเครือรัฐออสเตรเลียแล้วพบว่า ในประเทศเหล่าน้ี 
ยอมรับให้สามารถประกอบธุรกิจในลกัษณะของ AirBNB ได ้เพียงแต่ตอ้งเป็นไปตามขอ้ก าหนดและ
หลกัเกณฑต์ามท่ีกฎหมายบญัญติัไวเ้ท่านั้น  ดงันั้น เพื่อใหก้ารประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้น
ผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AirBNB) ในประเทศไทยมีมาตฐาน  ช่วยส่งเสริมเศรษฐกิจ และมีการจดั
ระเบียบรักษาความปลอดภัยให้แก่ผูพ้กัอาศัยท่ีดียิ่งข้ึน จึงเห็นควรก าหนดหลกัเกณฑ์การอนุญาต 
ให้ประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AirBNB) ในประเทศไทย 
โดยก าหนดหลักเกณฑ์ต่าง ๆ ให้เกิดความเหมาะสม สอดคล้อง และเป็นไปตามสภาวการณ์ 
แห่งการเปล่ียนแปลงของสภาพเศรษฐกิจและสังคมภายในประเทศ 

สารนิพนธ์น้ีจึงมีขอ้สรุปและความเห็นทางวิชาการ โดยเสนอใหมี้การตรากฎหมายฉบบัใหม่ข้ึน 
คือ ร่างพระราชบัญญัติควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่าย
สารสนเทศ พ.ศ. .... โดยให้น ากฎหมายว่าด้วยโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
และกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มาเป็นแนวทาง 
ในการจดัท าร่างพระราชบญัญติัดงักล่าว โดยก าหนดสาระส าคญัให้ตอ้งมีการขออนุญาตและได้รับ
ใบอนุญาตจากนายทะเบียนก่อนจึงจะประกอบธุรกิจได ้ทั้งเห็นควรให้มีการก าหนดคุณสมบติัและ
หนา้ท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจในลกัษณะน้ีไวด้ว้ย ซ่ึงการตรากฎหมายดงักล่าวข้ึนใช้บงัคบัอาจเป็นผลดี
ต่อภาครัฐ  (Public Sector) และภาคเอกชน (Private Sector) โดยจะส่งผลต่อการพัฒนาทางด้าน
เศรษฐกิจและสังคม และยงัช่วยให้การประกอบธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่าย
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สารสนเทศ (AirBNB) ในประเทศไทยมีประสิทธิภาพและเป็นท่ียอมรับมากยิ่งข้ึน ทั้งยงัเป็นการท่ี 
ไม่ก่อใหเ้กิดผลกระทบต่อผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ีอยู่ภายใตก้ฎหมายวา่ดว้ยโรงแรมอีกดว้ย  
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ABSTRACT 

 This thematic paper aims to study lodging business via information technology (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB). The finding shows that the Hotel Act B.E. 2547 (2004), has provided the rental 
business for temporary stay or short-term stay with the consideration. The Act has accepted and controlled 
hotel businesses by characteristics and types of hotels. Nevertheless, according to the technology 
advancement, the hotel business feature has been changed to a new way as online characteristic that is 
searchable and accessible from online databases by tourists. One of the databases, AirBNB, through  
the website or smartphone application, provides a variety of choices for tourists to choose their desired 
places to stay. Therefore, this service is similar to hotel business. While hotel business has to apply by  
Hotel Act B.E. 2547 (2004) and Ministerial Regulation of Category and Rule of Hotel Business B.E. 2551 
(2008), the entrepreneurs of AirBNB have not the intention to lodge as hotel business. Hence, AirBNB as  
a daily lodging that may be deemed to circumvent applicable hotel laws. This situation significantly affects 
hotel businesses under the law on hotel. Currently, Thailand has no specific proving the law to control 
AirBNB. The researcher has recommended that it’s appropriate to search a legal method to control  
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the lodging entrepreneurs on AirBNB which shall allow the state to impose tax on this business.  
This recommendation shall advantage the state’s economic in country.  
  The researcher has studied and analyzed the AirBNB related laws of the United States of America, 
Japan, and Commonwealth of Australia, and has discovered that those nations allow the AirBNB to be 
operated under the regulation and rule provide by the law. In order to assure the AirBNB standard in 
Thailand, as well as to promote economic growth and security of house guests, the AirBNB licensing system 
should be adopted to provide the regulations that can properly apply to the dynamic economic and social 
situation. 
 In summary, this thematic paper proposes the enactment of new law, namely Draft Act on 
Controlling of Lodging Business via Information Technology B.E. …. (….)  which is drafted by applying 
Hotel Act B.E. 2547 (2004), and Ministerial Regulation of Category and Rule of Hotel Business B.E. 2551 
(2008), as model laws. This law draft obviously elaborates that has to provide the license before renting out 
accommodation of the entrepreneurs. The law draft also provides the qualification and obligations of lessors 
on AirBNB. The legislation as the law draft shall benefit both public sector and private sector in economic 
and social aspects. Furthermore, this proposal shall assure the standard and efficiency of AirBNB business 
in Thailand to be wildly accepted, and reduce the negative impacts on hotel business.  
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กติติกรรมประกาศ 

 สารนิพนธ์น้ีส าเร็จลงได้ด้วยความกรุณาเป็นอย่างสูงจากผูมี้พระคุณหลายท่าน ผูเ้ขียน
กราบขอบพระคุณ ดร.พชัฌา จิตรมหึมา ท่ีกรุณารับเป็นประธานคณะกรรมการ สอบสารนิพนธ์ 
และ รองศาสตราจารย์ ดร.รัศฎา เอกบุตรที่กรุณารับเป็นคณะกรรมการสอบสารนิพนธ์               
ซ่ึงท่านอาจารย์ทั้ งสองได้สละเวลาอันมีค่ามาด าเนินการสอบสารนิพนธ์ ทั้ งได้ให้ค  าแนะน า  
เก่ียวกับหลักการท างานนิพนธ์  รวมทั้ งข้อคิดเห็นทางวิชาการด้วยความเมตตาต่อผู ้เขียน                
จนสารนิพนธ์น้ีมีความสมบูรณ์    

 ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณ ดร.ตรีเพชร์  จิตรมหึมา ท่ีให้ความกรุณาอย่างสูงในการรับเป็น 
อาจารยท่ี์ปรึกษาสารนิพนธ์ ซ่ึงไดใ้หค้  าแนะน าเก่ียวกบัหลกัการท างานสารนิพนธ์ การคน้ควา้ขอ้มูล      
ทางวิชาการ ขอ้คิดเห็นทางวิชาการด้วยความเมตตาและเป็นก าลงัใจให้ผูเ้ขียน  รวมทั้งวิธีการ
แก้ไขปัญหาและอุปสรรคต่าง ๆ ตลอดจนค าแนะน าปรับปรุงเน้ือหาให้สารนิพนธ์ฉบับน้ี          
มีความสมบูรณ์ยิง่ขึ้น 

 นอกจากน้ี ผู ้เขียนกราบขอบพระคุณ อาจารย์ประจ าหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต 
มหาวิทยาลยัศรีปทุม วิทยาเขตบางเขน ทุกท่านท่ีไดก้รุณาให้ค  าปรึกษา ช่วยเหลือติดต่อประสานงาน 
ตลอดจนเพื่อน ๆ นักศึกษาหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต  รุ่นที่  15 มหาวิทยาลัยศรีปทุม         
วิทยาเขตบางเขน ท่ีใหก้ าลงัใจและเคียงขา้งผูเ้ขียนเสมอมา 

 สุดทา้ยน้ี ผูเ้ขียนขอกราบขอบพระคุณบิดาและมารดาที่ให้การอบรมเล้ียงดูเป็นอย่างดี 
ให้การศึกษาและให้ก าลงัใจในการเรียนโดยตลอด อีกทั้งขอขอบพระคุณแด่ครูบาอาจารยท์ุกท่าน
ท่ีประสิทธ์ิประสาทวิชาความรู้ ทั้งน้ี  หากมีขอ้ผิดพลาดประการใดอนัเกิดจากสารนิพนธ์น้ี 
ผูเ้ขียนขอนอ้มรับไวแ้ต่เพียงผูเ้ดียว 
 

 
ศินฐัชา จนัทร์เกษม 

                    มหาวิทยาลยัศรีปทุม 
                                                                2564 
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บทที่ 1 

บทน ำ 
 

การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) เป็นท่ีนิยมในประเทศไทยเป็นอย่างมาก แต่กลับพบว่าไม่มีกฎหมายใด 
มารับรองหรือควบคุมการการประกอบธุรกิจดงักล่าว ท าใหก้ารประกอบธุรกิจประเภทน้ียงัไม่มีสถานะ
ในทางกฎหมาย เพื่อช้ีให้เห็นถึงประเด็นปัญหาส าคญัของเร่ืองดงักล่าว ในบทน้ีจึงไดศึ้กษาถึงความเป็นมา
และความส าคญัของปัญหา วตัถุประสงค์ของการศึกษา สมมติฐานของการศึกษา วิธีด าเนินการศึกษา 
ขอบเขตของการศึกษา ประโยชน์ท่ีคาดวา่จะไดรั้บ และนิยามศพัทท่ี์เก่ียวขอ้ง ดงัรายละเอียดต่อไปน้ี 

 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคัญของปัญหำ 

        ในอดีตท่ีผ่านมาการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ นมีหลากหลายรูปแบบไม่ว่าจะเป็น
โรงแรม (Hotel) หอพกั (Dormitory) หรือบา้นรับรอง (Guest House) เป็นตน้ โดยกฎหมายฉบับแรก 
ของประเทศไทยท่ีใช้บงัคบัส าหรับการควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรม คือ พระราชบญัญติัโรงแรม 
พุทธศกัราช 24781 ซ่ึงไดบ้ญัญติัค านิยามโรงแรม ไวใ้นมาตรา 32 โดยก าหนดให้ผูป้ระสงค์จะประกอบ
ธุรกิจโรงแรมไดต้่อเม่ือไดรั้บใบอนุญาตและจดทะเบียนต่อนายทะเบียนโดยถูกตอ้งตามกฎหมายเสียก่อน 

(มาตรา 4 วรรคหน่ึง3) และก าหนดให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเป็นผูรั้กษาการ โดยให้มีอ านาจ
ออกกฎกระทรวง วางระเบียบการ และก าหนดค่าธรรมเนียมต่าง ๆ เพื่อใหเ้ป็นไปตามพระราชบญัญติัโรงแรม 

 
1 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2478.  (2478, 13 ตุลาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 52 (ตอนท่ี 0 ก), หนา้ 1368. 
2 มาตรา 3  ในพระราชบญัญติัน้ี 

ฯลฯ ฯลฯ 
“โรงแรม” หมายความว่า บรรดาสถานท่ีทุกชนิดท่ีจดัตั้งขึ้นเพ่ือรับสินจา้งส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลท่ีประสงค ์
จะหาท่ีอยูห่รือท่ีพกัชัว่คราว 

ฯลฯ ฯลฯ 
3 มาตรา 4 โรงแรมจะเปิดด าเนินกิจการไดก้็ต่อเม่ือไดรั้บใบอนุญาตและจดทะเบียนโดยถูกตอ้ง 

ฯลฯ ฯลฯ 



2 

 

พุทธศกัราช 2478 (มาตรา 27 วรรคหน่ึง4) ซ่ึงต่อมาไดมี้การแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัโรงแรมอีก 3 ฉบบั 
คือ พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 24845 พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 24956  
และพระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 25037  

ต่อมาสภาพเศรษฐกิจและการประกอบธุรกิจโรงแรมได้พัฒนาและขยายตัว เพิ่มมากข้ึน 
อย่างรวดเร็ว มีทั้งโรงแรมขนาดเล็กและขนาดใหญ่ ตลอดทั้งมีรูปแบบการให้บริการท่ีแตกต่างกนัออกไป 
ท าให้พระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศักราช 2478 ท่ีใช้บังคับมาเป็นเวลานาน มีบทบัญญัติท่ีไม่เหมาะสม 
กับสภาพการณ์ในขณะนั้น เน่ืองจากบทบัญญติัของกฎหมายยงัไม่ครอบคลุมรูปแบบของโรงแรม 
ไดท้ั้งหมด จึงเกิดปัญหาในการตีความทางกฎหมายวา่ท่ีพกัแรมประเภทใดบา้งเป็นโรงแรมและประเภท
ใดบา้งท่ีไม่เป็นโรงแรม จึงไดมี้การประกาศใช้พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ 2547 เพื่อแยกสถานท่ีพกั 
ท่ีเป็นโรงแรมและสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม โดยก าหนดค านิยามของการประกอบธุรกิจโรงแรมและ
สถานท่ีพักท่ีไม่เป็นโรงแรมออกมาให้มีความชัดเจนมากยิ่งข้ึน เพื่อส่งเสริมและยกมาตรฐาน 
การประกอบธุรกิจโรงแรมและก าหนดหลักเกณฑ์ในการประกอบธุรกิจให้เหมาะสมกับสภาพ  
ของการประกอบธุรกิจ จึงไดย้กเลิกพระราชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัราช 24788  

แมว้่าประเทศไทยจะมีพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 25479 เป็นกฎหมายส าหรับการควบคุม
ธุรกิจโรงแรม ก าหนดลักษณะ และประเภทของโรงแรมไว้ในรูปแบบต่าง ๆ ก็ตาม แต่ด้วย
ความก้าวหน้าของเทคโนโลยี จึงท าให้ธุรกิจให้เ ช่า ท่ีพักอาศัยระยะสั้ นเ กิดการพัฒนา ธุรกิจ 
ให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นในรูปแบบใหม่ ท่ีกลุ่มนักท่องเท่ียวผู ้ใช้บริการเรียกธุรกิจดังกล่าว 

 
4 มาตรา 27 ให้รัฐมนตรีว่าการกระทรวงมหาดไทยเป็นผูรั้กษาการมีหน้าท่ีรักษาการให้เป็นไปตามพระราชบญัญัติน้ี 
และให้มีอ  านาจออกกฎกระทรวง วางระเบียบการ และก าหนดค่าธรรมเนียมต่าง ๆ  เพ่ือปฏิบัติการให้เป็นไป 
ตามพระราชบญัญติัน้ี 

ฯลฯ ฯลฯ 
5 พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 2484.  (2484, 4 พฤศจิกายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 58 (ตอนท่ี 0 ก),  
หนา้ 1495. 
6 พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2495.  (2495, 19 กุมภาพนัธ์).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 69 (ตอนท่ี 11 ก),  หนา้ 117. 
7 พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2503.  (2503, 31 ธันวาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 77 (ตอนท่ี 112 ก ฉบบัพิเศษ), 
 หนา้ 13. 
8 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
9 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547. (2547, 12 พฤศจิกายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 121 (ตอนพิเศษท่ี 70 ก), หนา้ 12. 
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ตามช่ือท่ีอยู่บนระบบคน้หาและการเขา้ถึงขอ้มูลบนอินเตอร์เน็ต (Internet) ซ่ึงเป็นส่ือกลางเช่ือมต่อ 
ผ่านระบบออนไลน์ (Online) ในการให้บริการท่ีมีช่ือว่า AirBNB10 โดยเจ้าของอสังหาริมทรัพย์จะน า
อสังหาริมทรัพยข์องตน ไม่ว่าจะเป็นโรงแรม หอพกั บา้น อาคารชุด (Condominium) ห้องชุด (Apartment) 
บา้นพกัตากอากาศ (Villa) หรือบา้นพกัท่ีสัมผสัวฒันธรรมชนบท (Home Stay) ออกใหน้กัท่องเท่ียวเช่าในระยะสั้น 
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ หรือท่ีเรียกว่าการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่าย
สารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ซ่ึงต่อไปน้ีผูเ้ขียนจะเรียกว่า AirBNBโดยนกัท่องเท่ียว
สามารถคน้หาท่ีพกัผ่านระบบการคน้หาและการเขา้ถึงขอ้มูลบนอินเตอร์เน็ตและโปรแกรมบนมือถือ 
(Application) ของ AirBNB การพฒันาการของเทคโนโลยดีงักล่าวท าใหเ้กิดเป็นนวตักรรมใหม่แตกต่าง
ไปจากเดิม ท่ีนกัท่องเท่ียวมกัจะนิยมเลือกเขา้พกัอาศยัเฉพาะแต่ในโรงแรม เปล่ียนไปเป็นการยอมรับแนวคิด
เศรษฐกิจแบ่งปัน (Sharing Economy)11 ในการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเพื่อให้เช่าในระยะสั้น โดยการสร้างรายการ
(Platform) ท่ีรวบรวมและน าเสนอท่ีพกัอาศัยในหลากหลายรูปแบบ หลากหลายราคาออกให้เช่าผ่านทาง
เครือข่ายสารสนเทศ ซ่ึงจะท าใหน้กัท่องเท่ียวสามารถคน้หาท่ีพกัอาศยัไดอ้ย่างสะดวก ตามท่ีตอ้งการ และมีราคา 
ท่ีประหยดักว่าการเช่าท่ีพกัอาศยัในโรงแรม AirBNB จึงเปรียบเสมือนส่ือกลางในการน าเสนอท่ีพกัอาศยั 
ท่ีหลากหลายรูปแบบในราคาท่ีพึงพอใจให้แก่นักท่องเท่ียว อย่างไรก็ตาม แมว้่าการจองท่ีพกัผ่านทาง
เครือข่ายสารสนเทศหรือ AirBNB จะมีความสะดวก รวดเร็ว ประหยดั และสอดคลอ้งกบัการพฒันา 
ของเทคโนโลยี แต่การให้บริการของ AirBNB ก็ไดส่้งผลกระทบต่อธุรกิจโรงแรมอย่างหลีกเล่ียงไม่ได ้
และแม ้AirBNB จะเป็นท่ีนิยมและมีแนวโนม้วา่จะมีการพฒันามากข้ึนในอนาคตก็ตาม แต่ดว้ยขอ้จ ากดั 
 

 
10 แอร์บีเอ็นบี (AirBNB)  คือ ตวักลางเช่ือมโยง “เจา้ของท่ีพกั” กบั “นกัเดินทาง” เขา้ดว้ยกนั โดยมีท่ีพกัเป็นส่ือกลาง  
ในการแลกเปล่ียนประสบการณ์ อีกทั้ งยงัเปิดโอกาสให้เจ้าของบ้านสามารถสร้างรายได้จากการแบ่งปันท่ีพกั 
ให้นกัเดินทาง ให้ความสะดวกสบายในการส่ือสาร ระหว่าง เจา้ของท่ีพกั และ นกัเดินทาง ผ่านโลกออนไลน์ ไม่ว่าจะเป็น 
Website www.airbnb.com หรือ Application ของ AirBNB 

11 Sharing Economy” คือ รูปแบบเศรษฐกิจท่ีผูใ้ดมีทรัพยสิ์นใดสามารถน าออกมาแบ่งปันในรูปแบบการเช่า เพ่ือสร้าง
มูลค่าเพ่ิมของทรัพยสิ์น การเกิดขึ้นของรูปแบบเศรษฐกิจน้ี เป็นผลพวงมาจากการท่ีบุคคลมีอินเตอร์เน็ตในการเขา้ถึง
กนัไดง้่ายขึ้น โดยมีแพลตฟอร์ม (Platform) เป็นตวักลางในการท าการตลาดในเชิงแบ่งปัน (Market Share) 
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ทางกฎหมายของประเทศไทย หากพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 53812  
จะเห็นไดว้่า การเช่าท่ีพกัซ่ึงมีก าหนดการเช่าไม่เกินสามปี กฎหมายไม่ไดบ้งัคบัว่าตอ้งท าเป็นหนังสือ
และจดทะเบียนต่อพนักงานเจา้หน้าท่ี แต่ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือ  
ฝ่ายท่ีต้องรับผิดเป็นส าคัญ  ดังนั้ น การน าอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่าเพื่อการพ านักในระยะสั้ น 
จึงสามารถกระท าได ้อย่างไรก็ตาม เน่ืองจากการให้เช่าท่ีพกัอาศยัในระยะสั้ น โดยเก็บค่าตอบแทน  
มีลกัษณะเป็นการประกอบธุรกิจเชิงพาณิชยเ์พื่อการท่องเท่ียว การพิจารณาว่าจะน าอสังหาริมทรัพย ์
หรือท่ีพกัออกให้เช่าในระยะสั้ นได้หรือไม่ จึงมีความจ าเป็นต้องพิจารณาตามกฎหมายเฉพาะ คือ 
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 เม่ือพิจารณาการด าเนินธุรกิจ AirBNB แลว้ จะเห็นว่า ดว้ยความหลากหลาย 
ในลกัษณะของอสังหาริมทรัพยห์รือท่ีพกัอาศยัท่ีน าออกมาให้เช่าผ่านทาง AirBNB มีท่ีพกับางประเภท
ท่ีไม่มีลักษณะเป็นโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และตามกฎกระทรวงก าหนด
ประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 255113 ท าให้ไม่ตอ้งจดทะเบียนขอรับใบอนุญาต 
ต่อนายทะเบียนก่อนน าออกให้เช่า ท่ีพกัจ านวนมากใน AirBNB จึงเป็นท่ีพกัท่ียงัไม่ไดรั้บการจดทะเบียน 
ตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง และเม่ือไม่มีกฎหมายใดมาควบคุมการด าเนินธุรกิจ AirBNB เป็นการเฉพาะ 
การด าเนินธุรกิจ AirBNB จึงไม่ไดน้ ามาพิจารณาถึงความถูกตอ้งและความเหมาะสมในทางกฎหมาย 
ก่อใหเ้กิดปัญหาท่ีไม่สอดคลอ้งกบักฎหมายท่ีใชบ้งัคบัในประการต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี 

ประการท่ีหน่ึง กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม  
พ.ศ. 2551 ขอ้ 114 ก าหนดให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนั 
ไม่เกินส่ีห้องและมีจ านวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซ่ึงจดัตั้งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราว

 
12 มาตรา 538 เช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิด 
เป็นส าคญั ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีหาไดไ้ม่ ถา้เช่ามีก าหนดกว่าสามปีขึ้นไป หรือก าหนดตลอดอายุของผูเ้ช่า
หรือผูใ้ห้เช่าไซร้ หากมิไดท้ าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ท่านว่าการเช่านั้นจะฟ้องร้องให้บงัคบัคดี
ไดแ้ต่เพียงสามปี 
13 กฎกระทรวงก าหนดประเภท และหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551. (2551, 23 พฤษภาคม).  ราชกิจจา

นุเบกษา.  เล่ม 125 (ตอนท่ี 70 ก), หนา้ 7. 
14 ขอ้ 1 ให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนั หรือหลายอาคารรวมกนัไม่เกินส่ีห้องและมีจ านวนผูพ้กั
รวมกนัทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซ่ึงจดัตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการท่ีพกัชั่วคราว ส าหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอื่นใดโดยมี
ค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเ้สริม และไดแ้จง้ให้นายทะเบียนทราบตามแบบท่ี
รัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค าว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4 
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ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหา
รายไดเ้สริมและไดแ้จง้ให้นายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยาม
ค าว่า โรงแรม ในมาตรา 4 แต่ในทางปฏิบติักลบัพบว่า นายทะเบียนมกัจะไม่รับแจ้งท่ีพกัท่ีน าออก 
ใหเ้ช่าผา่นทาง AirBNB ใหเ้ป็นท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เพราะธุรกิจ AirBNB เป็นธุรกิจท่ีไม่สอดคลอ้งกับกฎหมาย
ดงักล่าว เน่ืองจากโดยสภาพท่ีพกัใน AirBNB ไม่เป็นกิจการท่ีส่งเสริมการท่องเท่ียว สร้างรายไดใ้ห้แก่
ท้องถ่ิน รวมทั้งเผยแพร่และอนุรักษ์ขนมธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรมท้องถ่ิน15 และท่ีผ่าน 
มายงัไม่ปรากฏวา่มีการโตแ้ยง้ค าสั่งไม่รับจดแจง้ดงักล่าวของนายทะเบียบ จึงยงัไม่มีกรณีท่ีนายทะเบียน
จะรับจดแจง้ว่าท่ีพกัใน AirBNB เป็นท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ท าให้ AirBNB ยงัขาดหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายและมาตรฐาน 
ในการก าหนด การควบคุม และการส่งเสริมการประกอบธุรกิจให้บริการท่ีพกัชั่วคราว ทั้ งยงัเกิด 
ความไม่เป็นธรรมแก่ผู ้ประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีจดทะเบียนและเสียค่าธรรมเนียมโดยถูกต้อง 
ตามกฎหมาย เน่ืองจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยท่ี์น าท่ีพกัออกให้เช่าผ่านทาง AirBNB ส่วนใหญ่จะไม่เสีย
ค่าธรรมเนียมและเป็นท่ีพกัท่ีไม่ไดจ้ดทะเบียนเป็นโรงแรมใหถู้กตอ้งตามกฎหมาย 

ประการท่ีสอง การพิจารณาอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรมจะตอ้งเป็นไปตามพระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ 2547 ประกอบกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551 และการขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจะตอ้งพิจารณากฎหมายอ่ืนท่ีเก่ียวขอ้งดว้ย 
ซ่ึงตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 16 มีเจตนารมณ์เพื่อสนองความต้องการของประชาชน 
ซ่ึงต้องอาศัยในอาคารชุดเดียวกัน มีกรรมสิทธ์ิในห้องชุดในอาคารนั้ นแยกจากกันเป็นสัดส่วน 
และจ่ายค่าบ ารุงรักษาอาคารและทรัพยสิ์นส่วนกลางร่วมกัน จึงจ าเป็นตอ้งก าหนดมาตรการควบคุม 
การจัดการอาคารชุดให้เหมาะสม เพื่อเป็นหลักประกันให้แก่ผูซ้ื้อท่ีจะมาซ้ือห้องชุดเพื่ออยู่อาศัย 
ดงัจะเห็นไดจ้ากกฎหมายอาคารชุดบญัญติัให้มีการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมา เพื่อดูแลและจดัการ
ทรัพย์ส่วนกลาง ดังนั้น หากเจ้าของห้องชุดในอาคารน าห้องชุดออกให้บุคคลอ่ืนเช่า ในลักษณะ 
เชิงพาณิชย ์ก็ถือเป็นการด าเนินกิจการเยี่ยงโรงแรม เป็นการน าอาคารชุดไปใชเ้พื่อกิจการอ่ืนซ่ึงขดัต่อ

 
15 หนังสือกรมการปกครอง ท่ี มท 0307.6/17775 ลงวนัท่ี 19 กรกฎาคม 2554 เร่ือง หารือการรับแจ้งสถานท่ีพัก 
ท่ีไม่เป็นโรงแรม. หนา้ 1. 
16

 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522. (2522, 30 เมษายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 96 (ตอนท่ี 67), หนา้ 29. 
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เจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุด และมีผลต่อการใชป้ระโยชน์ร่วมกนัของเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลาง
ตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั ประกอบกบัการด าเนินการดงักล่าวอยูน่อกกรอบวตัถุประสงคแ์ละอ านาจ
หนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุดและผูจ้ดัการอาคารชุดตามนยัมาตรา 3317 และมาตรา 36 (1)18 แห่งพระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมิอาจน าอาคารชุดดงักล่าวมาขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมไดแ้ต่อยา่งใด 

ประการท่ีสาม การน าท่ีพักของตนโดยเฉพาะห้องชุดในอาคารชุดให้บุคคลภายนอก 
เช่ารายวนัหรือในระยะสั้ น ส่งผลกระทบต่อความเป็นอยู่ของผู ้พกัอาศัยภายในอาคารชุดรายอ่ืน ๆ 
ก่อให้เกิดความเดือนร้อนร าคาญ ส่งเสียงดงัภายในอาคารรบกวนเจา้ของห้องชุดรายอ่ืน ๆ ทั้งยงัเพิ่ม
ค่าใชจ้่ายให้กบัเจา้ของห้องร่วมอ่ืน ๆ จากการท่ีผูเ้ขา้พกัมกัไม่ใส่ใจท่ีจะดูแลรักษาทรัพยสิ์นส่วนกลาง 
ไม่ว่าจะเป็นเคร่ืองเรือน (Furniture) ต่าง ๆ  สระว่ายน ้ า ห้องออกก าลงักาย ห้องพกัผ่อน ซ่ึงเม่ือมีการเส่ือมสึกหรอ 
หรือเสียหาย นิติบุคคลก็จ าตอ้งน าเงินในกองทุนของนิติบุคคลมาเป็นค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม บ ารุง 
หรือซ้ือของใหม่มาทดแทนของเก่าท่ีช ารุด ซ่ึงเงินกองทุนดงักล่าวเป็นเงินท่ีเก็บจากเจา้ของร่วมทุก ๆ  ห้อง  
ท าให้เจา้ของร่วมส่วนใหญ่ท่ีไม่ไดมี้รายไดจ้ากค่าเช่าดงักล่าวตอ้งมาร่วมรับผิดชอบค่าใชจ้่ายดงักล่าว 
และประการท่ีส าคัญอาจเกิดเป็นปัญหาความเป็นส่วนตัวและความไม่ปลอดภัยในการพักอาศัย  
ของเจา้ของห้องชุดขา้งเคียง และอาจมีผูก่้อการร้าย (Terrorist) หรือมิจฉาชีพ (Criminals) แฝงตวัเขา้มา
ในอาคารชุดได ้ 

ผูเ้ขียนจึงมุ่งท่ีจะศึกษาหลักกฎหมาย มาตรการ และนโยบายของสหรัฐอเมริกา ประเทศ 
ในสหภาพยุโรป และประเทศญ่ีปุ่ น โดยพิจารณาว่าสมควรก าหนดกฎหมาย ระเบียบ หรือข้อบังคับ  
เพื่อรับรองให้การประกอบธุรกิจดงักล่าวเป็นธุรกิจท่ีสามารถด าเนินการต่อไปโดยถูกตอ้งตามกฎหมาย 
ได้หรือไม่ อย่างไร รวมทั้งศึกษาวิธีการในทางกฎหมายท่ีเหมาะสมเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจ 

 
17 มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 

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

(1) ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวตัถุประสงค์ตามมาตรา 33 ตามข้อบังคบัหรือตามมติของท่ีประชุมใหญ่
เจา้ของร่วมหรือคณะกรรมการ ทั้งน้ี โดยไม่ขดัต่อกฎหมาย 

ฯลฯ ฯลฯ 
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ให้ เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB)  
ในประเทศไทย ใหเ้ป็นไปอยา่งเหมาะสม และทนัต่อการพฒันาของเทคโนโลยีต่อไป 

  

1.2 วัตถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1 .2.1 เพื่อให้เข้าใจถึงความเป็นมาและความส าคัญของปัญหามาตรการทางกฎหมาย 
ในการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ 
(AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย  

1.2.2 เพื่อศึกษาและคน้ควา้แนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) 

1.2.3 เพื่อวิเคราะห์ถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจ
ให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED ANDBREAKFAST: AirBNB)  
ของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัของต่างประเทศ 

1.2.4 เพื่อวิเคราะห์ถึงปัญหาท่ีเก่ียวกับการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั 
อาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย 

 1.2.5 เพื่อให้ทราบถึงแนวทางแก้ไขปัญหาเก่ียวกบัการรับรองและการควบคุมการประกอบ
ธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) 
เพื่อใหส้อดคลอ้งและเหมาะสมกบัสภาพการณ์และสังคมในประเทศไทย 

 

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัชัว่คราวมีการประกอบธุรกิจท่ีเรียกว่า การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั
อาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ซ่ึงเป็นการแบ่งปัน 
ท่ีพักอาศัยโดยการให้บริการค้นหาและจองท่ีพักผ่านทาง เครือข่ายสารสนเทศ และเม่ือพิจารณา 
กฎหมายภายในประเทศไทยแล้ว ไม่มีกฎหมายส าหรับการรับรองและควบคุมการประกอบธุรกิจ 
เร่ืองดงักล่าว การท่ีไม่มีกฎหมายรับรองและควบคุมเช่นน้ี ก่อใหเ้กิดปัญหาท่ีส าคญัดงัต่อไปน้ี 

1.3.1 การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED 
AND BREAKFAST: AirBNB) โดยการน าเอาอาคารชุดท่ีไม่ไดจ้ดทะเบียนเป็นโรงแรมเสนอออกให้
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บุคคลภายนอกเช่าไม่เป็นไปตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 จึงสมควรท่ีจะตอ้งท าการศึกษา
ประเด็นปัญหาในทางกฎหมายและวิธีการในทางกฎหมายท่ีเหมาะสม โดยการก าหนดกฎหมาย ระเบียบ 
ขอ้บงัคบั เพื่อรับรองใหก้ารประกอบธุรกิจดงักล่าว เป็นไปโดยถูกตอ้งตามกฎหมายต่อไป 

1.3.2  การท่ีเจ้าของทรัพย์สินน าท่ีพักของตนออกให้บุคคลภายนอกเช่าในลักษณะให้เช่า 
รายวนัหรือในระยะสั้น โดยจ านวนห้องพกัท่ีน ามาให้เช่านั้น มีจ านวนไม่เกิน 4 ห้อง และมีจ านวนผูพ้กั
รวมกนัทั้งหมดไม่เกิน 20 คน ผูใ้ห้เช่าไม่ตอ้งจดทะเบียนต่อนายทะเบียนตามพระราชบญัญติัโรงแรม 
พ.ศ. 2547 มาตรา 4 19 และมาตรา 15 20 ประกอบกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ ์
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 1 ท าให้การประกอบธุรกิจประเภทน้ีปราศจากการควบคุม 
จากทางภาครัฐ จึงสมควรมีการศึกษาประเด็นปัญหาในทางกฎหมายและวิธีการในทางกฎหมาย  
ท่ีเหมาะสมเพื่อควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ  
(AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทยต่อไป 

1.3.3 การท่ีเจ้าของทรัพยสิ์นน าท่ีพกัของตนออกให้บุคคลภายนอกเช่า อาจก่อให้เกิดปัญหา 
เป็นการรบกวนหรือคุกคาม และอาจก่อให้เกิดความไม่ปลอดภัยกับเจ้าของห้องชุดอ่ืน ๆ ท่ีอาศัย 
อยูใ่นอาคารชุดเดียวกนั ซ่ึงปัญหาดงักล่าว ถือเป็นปัญหาส าคญัและส่งผลกระทบต่อความสงบเรียบร้อย
และศีลธรรมอันดีของประชาชน จึงสมควรมีการศึกษาประเด็นปัญหาในทางกฎหมายและวิธีการ  
ในทางกฎหมายท่ีเหมาะสม เพื่อก าหนดความรับผิดของเจ้าของทรัพยสิ์นท่ีน าท่ีพกัของตนออกให้
บุคคลภายนอกเช่าต่อเจา้ของหอ้งชุดอ่ืน ๆ ท่ีอาศยัอยูใ่นอาคารเดียวกนั 

 
19 มาตรา 4 “โรงแรม” หมายความว่า สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราว
ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งน้ีไม่รวมถึง 

(1) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราวซ่ึงด าเนินการโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องคก์าร
มหาชน หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา ทั้งน้ีโดยมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายไดม้า
แบ่งปันกนั 

(2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้บริการท่ีพกัอาศยัโดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไป
เท่านั้น 

(3) สถานท่ีพกัอื่นใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
20 มาตรา 15 ห้ามมิให้ผูใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่จะไดรั้บใบอนุญาตจากนายทะเบียน 

 การขอใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑแ์ละวิธีการท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด 
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ปัญหาเหล่าน้ีเป็นปัญหาส าคญัท่ีควรศึกษาคน้ควา้เพื่อหาวิธีทางกฎหมายเพื่อน าไปบังคับ  
และปรับใช้กบัการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED 
AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทยต่อไป 

 

1.4 วิธีด ำเนินกำรศึกษำ  

การศึกษาน้ีเป็นการศึกษาท่ีใชร้ะเบียบการวิจยัเชิงคุณภาพ (Qualitative Research) แบบวิจยัเอกสาร 
(Document Research) โดยคน้ควา้และรวบรวมขอ้มูลจากตวับทกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งทั้งในประเทศและ
ต่างประเทศ จากหนังสือ ระเบียบ ขอ้บงัคบั บทความในวารสาร วิทยานิพนธ์ เอกสารทางวิชาการ 
เอกสารท่ีใช้ในการประกอบการเรียนการศึกษา และกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั
อาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ตลอดจนข้อมูล 
ทางกฎหมายจากระบบคน้หาและเขา้ถึงขอ้มูลบนอินเตอร์เน็ตท่ีเก่ียวกบับทบญัญติัทางกฎหมายต่าง ๆ 
หรือข้อคิดเห็นต่าง ๆ โดยศึกษาเปรียบเทียบกับหลักกฎหมายของต่างประเทศ กับหลักกฎหมาย  
ของประเทศไทย รวมถึงค าพิพากษาของศาล แล้วน ามาวิเคราะห์สรุปผลและเสนอแนะแนวทาง  
และมาตรการแกไ้ขปัญหาดงักล่าว  

 

1.5 ขอบเขตของกำรศึกษำ  

สารนิพนธ์น้ี เป็นการศึกษาถึงปัญหามาตรการทางกฎหมายในการรับรองและการควบคุม 
การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: 
AirBNB) หรือ AirBNB ในประเทศไทย โดยท าการศึกษาถึงแนวคิด ทฤษฎี วตัถุประสงคใ์นการตรากฎหมาย
ล าดบัรอง (Subordinate Legislation) หรือกฎกระทรวง ระเบียบหรือขอ้สั่งการ ตลอดจนกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กับการรับรองและการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัในต่างประเทศ โดยเน้นเปรียบเทียบ 
กับกฎหมายของสหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่ น และเครือรัฐออสเตรเลีย  เพื่อใช้เ ป็นแนวทาง 
ในการเสนอปรับปรุงกฎหมายหรือเพิ่มเติมกฎหมายให้มีผลใช้บงัคบักบัการประกอบธุรกิจ AirBNB  
ในประเทศไทย ใหเ้ป็นไปโดยถูกตอ้งตามกฎหมายและมีประสิทธิภาพมากยิง่ข้ึน  
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1.6 ประโยชน์ที่คำดว่ำจะได้รับ 
 

 1.6.1 ท าให้ทราบถึงความเป็นมา ความหมายและความส าคัญของปัญหาการประกอบธุรกิจ 
ใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) 
 1.6.2 ท าให้เขา้ใจถึงแนวคิด ทฤษฎี และหลกักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจให้เช่า 
ท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB)  

1.6.3 ท าใหท้ราบถึงมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจ
ให้ เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB)   
ของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัของต่างประเทศ 

1.6.4 ท าให้ทราบปัญหาท่ีเก่ียวกบัการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย 
 1.6.5 ท าให้ทราบแนวทางในการก าหนดกฎหมายท่ีเก่ียวกับการรับรองและการควบคุม 
การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: 
AirBNB) เพื่อใหส้อดคลอ้งและเหมาะสมกบัสภาพการณ์และสังคมในประเทศไทย 
 

1.7 นิยำมศัพท์ 

“AirBNB” คือ ตัวกลางเช่ือมโยงระหว่างเจ้าของท่ีพักกับนักเดินทางเข้าด้วยกัน โดยมี 
ท่ีพกัเป็นส่ือกลางในการแลกเปล่ียนประสบการณ์ อีกทั้งยงัเปิดโอกาสให้เจา้ของบา้นสามารถสร้าง
รายไดจ้ากการแบ่งปันท่ีพกัให้นกัเดินทาง ใหค้วามสะดวกสบายในการส่ือสาร ระหวา่งเจา้ของท่ีพกัและ
นกัเดินทาง ผา่นโลกออนไลน์ ไม่วา่จะเป็น Website www.airbnb.com หรือ Application ของ AirBNB 

“Application” คือ โปรแกรมท่ีอ านวยความสะดวกในด้านต่าง ๆ ท่ีออกแบบมาส าหรับ 
โทรศพัท์มือถือ (Mobile) แท็บเล็ต (Teblet) หรืออุปกรณ์เคล่ือนท่ีอ่ืน ๆ ซ่ึงในแต่ละระบบปฏิบติัการ 
จะมีผูพ้ฒันาแอพพลิเคชัน่ (Application) ข้ึนมามากมายเพื่อใหต้รงกบัความตอ้งการของผูใ้ชง้าน โดยจะมีให้
ดาวน์โหลดทั้งมีค่าใชจ้่ายและไม่มีค่าใชจ้่าย 
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“Internet”21 คือ เครือข่ายคอมพิวเตอร์ขนาดใหญ่ท่ีเช่ือมโยงเครือข่ายคอมพิวเตอร์ทั่วโลก 
เขา้ไวด้ว้ยกนั เพื่อใหเ้กิดการส่ือสารและการแลกเปล่ียนขอ้มูลร่วมกนั โดยอาศยัตวัเช่ือมเครือข่ายภายใต้
มาตรฐานการเช่ือมโยงเดียวกนั คือ TCP/IP Protocol  ซ่ึงเป็นขอ้ก าหนดวิธีการติดต่อส่ือสารระหว่าง
คอมพิวเตอร์ในระบบเครือข่าย ซ่ึงโปรโตคอล (Protocol) น้ีจะช่วยให้คอมพิวเตอร์ท่ีมีฮาร์ดแวร์ (Hardware) 
แตกต่างกนัสามารถติดต่อถึงกนัได ้

“Market Share” คือ ส่วนแบ่งการตลาด เป็นตวัเลขท่ีใช้บอกสัดส่วนยอดขายของสินคา้หน่ึง 
เม่ือเทียบกับมูลค่ายอดขายสินค้าอ่ืนท่ีมีลกัษณะเดียวกันของทุกแบรนด์รวมกัน โดย Market Share  
จะเป็นตวัเลขท่ีใชช้ี้วดัว่าสินคา้ของยี่ห้อ (Brand) หน่ึงไดส้ัดส่วนยอดขายมากนอ้ยขนาดไหนเม่ือเทียบกบั
ก าลงัซ้ือทั้งหมด 

 “Platform”22 คือ โครงสร้างพื้นฐานของสถาปัตยกรรมคอมพิวเตอร์ท่ีท าหนา้เป็นฐานบริการ
ให้อุปกรณ์คอมพิวเตอร์และโปรแกรมคอมพิวเตอร์สามารถท างานได้ในสภาพแวดล้อมเดียวกัน 
โดยผูพ้ฒันาโปรแกรมต่าง ๆ จะตอ้งก าหนดว่าโปรแกรมนั้น ๆ สามารถใชง้านบน Platform อะไรบา้ง 
ตวัอยา่งเช่น Facebook สามารถใชง้านไดท้ั้ง iOS Platform และ Android Platform 

“Sharing Economy”23 คือ รูปแบบเศรษฐกิจท่ีผูใ้ดมีทรัพยสิ์นใดสามารถน าออกมาแบ่งปัน 
ในรูปแบบการเช่า เพื่อสร้างมูลค่าเพิ่มของทรัพยสิ์น การเกิดข้ึนของรูปแบบเศรษฐกิจน้ี เป็นผลพวง 
มาจากการท่ีบุคคลมีอินเตอร์เน็ตในการเขา้ถึงกนัไดง้่ายข้ึน โดยมีแพลตฟอร์ม (Platform) เป็นตวักลาง
ในการท าการตลาดในเชิงแบ่งปัน (Market Share) 

 “Website” คือ หน้าเว็บเพจท่ีจดัท าข้ึน เพื่อน าเสนอขอ้มูลต่าง ๆ ผ่านทางคอมพิวเตอร์และ
อินเทอร์เน็ต โดยจะมีหน้าเว็บเพจหลาย ๆ  หน้า ท่ีเช่ือมโยงเขา้กบัไฮเปอร์ลิ้งค์ (Hyperlink) เพื่อให้สามารถ 
เปิดไปยงัหน้าเพจต่าง ๆ ได้อย่างสะดวกและรวดเร็วโดยจัดเก็บไว้ใน www. (World Wide Web)  
ซ่ึงเวบ็ไซต ์(Website) ส่วนใหญ่ จะมีทั้งเวบ็ไซตท่ี์เปิดให้เขา้ชมไดฟ้รี และเวบ็ไซตท่ี์ตอ้งสมคัรสมาชิก 
และเสียค่าบริการจึงจะสามารถเขา้ใชง้านเวบ็ได ้ซ่ึงขอ้มูลในเวบ็ไซตก์็จะมีหลายแบบ ข้ึนอยูก่บัความตอ้งการ

 
21 พุทธรักษ ์มูลเมือง. (2557).   ความหมายของอินเตอร์เน็ต.  กรุงเทพฯ: วิทยาลยัพยาบาลบรมราชชนนี นพรัตนว์ชิระ. หนา้ 1. 
22 ภทัรกรณ์ สุ่มมาตย.์ (2563).  ความหมายของแพลตฟอร์ม (platform). ปทุมธานี: พิพิธภณัฑ์เทคโนโลยีสารสนเทศ 
องคก์ารพิพิธภณัฑว์ิทยาศาสตร์แห่งชาติ. หนา้ 1. 
23 กนัทิมา วงศ์สถาปัตย.์ (2559). Sharing Economy: การบริโภคยุคใหม่ ไร้ซ่ึงการครอบครอง. กรุงเทพฯ: นิตยสาร
การเงินธนาคาร. หนา้ 1. 
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น าเสนอของเจ้าของเว็บไซต์ การเรียกดูเว็บไซต์จะเรียกดูผ่านทางซอฟต์แวร์  (Software) ในลกัษณะ 
ของเบราวเ์ซอร์ (Browser) 

“เครือข่ายสารสนเทศ”24 คือ กลุ่มของคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์ต่าง ๆ ท่ีถูกน ามาเช่ือมต่อกนั
เพื่อให้ผูใ้ช้ในเครือข่ายสามารถติดต่อส่ือสาร แลกเปล่ียนขอ้มูล และใช้อุปกรณ์ต่าง  ๆ ในเครือข่าย
ร่วมกนัได ้

“เทคโนโลยีสารสนเทศ”25 คือ การน าวิทยาการท่ีกา้วหน้าทางดา้นคอมพิวเตอร์และการส่ือสาร 
มาสร้างมูลค่าเพิ่มให้กับสารสนเทศ ท าให้สารสนเทศมีประโยชน์และใช้งานได้กวา้งขวางมากข้ึน 
เทคโนโลยีสารสนเทศ รวมถึงการใชเ้ทคโนโลยีดา้นต่าง ๆ ในการรวบรวม จดัเก็บ ใชง้าน ส่งต่อ หรือ
ส่ือสารระหว่างกัน เทคโนโลยีสารสนเทศเก่ียวข้อง โดยตรงกับเคร่ืองมือเคร่ืองใช้ในการจัดการ
สารสนเทศ ได้แก่ เคร่ืองคอมพิวเตอร์และอุปกรณ์เสริมคอมพิวเตอร์ ขั้นตอนวิธีการด าเนินการ 
ซ่ึงเก่ียวข้องกับซอฟต์แวร์ (Software) เก่ียวข้องกับข้อมูล บุคลากร และกรรมวิธีการด าเนินงาน  
เพื่อใหข้อ้มูลเกิดประโยชน์สูงสุด 

ดังท่ีได้กล่าวมาข้างต้น  ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า เม่ือทราบถึงความเป็นมาและความส าคัญ 
ของปัญหาเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั
อาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ  (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) พร้อมทั้ ง
วตัถุประสงค์ของการศึกษา และสมมุติฐานของการศึกษาท่ีได้ตั้งไวแ้ลว้ ในบทต่อไปผูเ้ขียนจะได้ด าเนินการ 
ศึกษาปัญหาในเร่ืองดังกล่าว แบบวิจัยเอกสาร คน้ควา้และรวบรวมขอ้มูลท่ีเก่ียวขอ้ง โดยจะได้ด าเนินการ 
ศึกษาถึงแนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ นผ่านทางเครือข่าย
สารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) 

 

 
24 ศูนยเ์ทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร. (2560). เครือข่ายคอมพิวเตอร์ (Network). กรุงเทพฯ: ศูนย์
เทคโนโลยีสารสนเทศภูมิศาสตร์กรุงเทพมหานคร. หนา้ 1. 
25เครรชิต มาลยัวงศ.์ (2540). นวัตกรรมทางเทคโนโลยี 200 ทัศนะไอที. กรุงเทพฯ: ซีเอด็ยเูคชนั. หนา้ 77. 
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บทที่ 2 

แนวคิด ทฤษฎีท่ีเกีย่วข้องกบัการประกอบธุรกจิให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะส้ันผ่านทาง

เครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) 

 

ในบทน้ีผู ้เขียนได้ท ำกำรศึกษำเพื่อให้ทรำบถึงแนวคิด ทฤษฎีท่ีเก่ียวข้องกับกำรประกอบธุรกิจ 
ให้เช่ำท่ีพักอำศัยระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB)  
โดยมุ่งท่ีจะศึกษำถึงรำยละเอียดของแนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวกับเศรษฐศำสตร์กำรประกอบธุรกิจ 
ให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ ควำมหมำยและลกัษณะส ำคญัในกำรประกอบ
ธุรกิจท่ีพกัแรม หลกักำรส ำคญัของกำรประกอบธุรกิจโรงแรม และหลกัส ำคญัของกำรประกอบธุรกิจ
ใหเ้ช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผำ่นทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ ดงัจะกล่ำวต่อไปน้ี 
 

2.1 แนวคิด และทฤษฎีท่ีเกีย่วกบัเศรษฐศาสตร์ในการประกอบธุรกจิท่ีพกัอาศัย 

       เน่ืองจำกกำรประกอบธุรกิจให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED 
AND BREAKFAST: AirBNB) หรือ AirBNB เป็นพลวตัรใหม่ท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรประกอบธุรกิจท่ีพกัแรม 
ท่ีผูบ้ริโภคจ ำนวนมำกให้ควำมสนใจในกำรจับจองท่ีพักแรมผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ เน่ืองจำก 
เป็นกำรให้บริกำรท่ีพกัแรมซ่ึงเขำ้ถึงง่ำย สะดวก รวดเร็วและมีท่ีพกัแรมให้เลือกหลำกหลำยมำกกว่ำ 
กำรจองท่ีพกัประเภทโรงแรม ท่ีส ำคญัท่ีพกัท่ีน ำเสนอผ่ำนทำง AirBNB มกัจะมีรำคำต ่ำกว่ำรำคำท่ีพกัแรม
ประเภทโรงแรม 1 ท ำให้  AirBNB ได้รับควำมนิยมเป็นอย่ำงมำก และในขณะเดียวกันกำรน ำ
อสังหำริมทรัพยป์ระเภทท่ีพกัอำศยัของตนออกมำแบ่งปันให้ผูอ่ื้นไดเ้ช่ำอำศยัในระยะสั้นก็เป็นกำรสร้ำง
รำยได้ให้แก่ผูเ้ป็นเจ้ำของอสังหำริมทรัพย์ได้เป็นอย่ำงมำก เหล่ำน้ีเป็นกำรปรับเปล่ียนพฤติกรรม 
เพื่อควำมอยู่รอดทั้งผูบ้ริโภคและผูใ้ห้บริกำรในลกัษณะท่ีต่ำงฝ่ำยต่ำงไดรั้บผลประโยชน์ ผูเ้ขียนจึงเห็นว่ำ
จ ำเป็นอย่ำงยิ่งท่ีจะตอ้งศึกษำถึงแนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวขอ้งกบัเศรษฐศำสตร์ในกำรประกอบธุรกิจ 

 
1 อนุชา กุลวิสุทธ์ิ. (2555). สู่อิสรภาพทางการเงินด้วยอสังหาฯ ให้เช่า (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพฯ: อกัษรสัมพนัธ์. หนา้ 56. 
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ท่ีพักอำศัย เพื่อให้เข้ำใจถึงกำรปรับเปล่ียนพฤติกรรมของผู ้บริโภคและผู ้ให้บริกำรเพิ่มมำกข้ึน  
โดยจะศึกษำถึงแนวคิด และทฤษฎี ดงัต่อไปน้ี 
        2.1.1 แนวคิดเก่ียวกับการคุ้มครองผู้บริโภค 

          ระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม (Laissez-Faire) เป็นระบบเศรษฐกิจท่ีให้เสรีภำพ (Freedom) แก่เอกชน
ในกำรเลือกด ำเนินกิจกรรมทำงเศรษฐกิจไดอ้ย่ำงอิสระเสรี จะถูกจ ำกดัไดก้็แต่โดยกฎหมำยก ำหนดไว้
เท่ำนั้น ท ำให้มนุษยท์ุกคนมีควำมเท่ำเทียมกนั (Equality) และรัฐจะไม่เขำ้มำมีบทบำทยุ่งเก่ียวในเร่ือง
ทำงกำรค้ำ2 แต่จะมีหน้ำท่ีเพียงเพื่อก ำกับดูแลให้กำรด ำเนินเศรษฐกิจภำยในรัฐอยู่ภำยในขอบเขต 
ของบทกฎหมำยเท่ำนั้น โดยรัฐจะมีบทบำทหน้ำท่ีเฉพำะแต่ภำรกิจพื้นฐำนท่ีจ ำเป็น อนัประกอบดว้ย  
ภำรกิจ 4 ด้ำน คือ ด้ำนกำรป้องกนัประเทศ กำรรักษำควำมสงบเรียบร้อย กำรติดต่อกับต่ำงประเทศ  
และกำรอ ำนวยควำมยุติธรรม3 โดยรัฐจะตอ้งค ำนึงถึงกำรคุม้ครองประโยชน์สำธำรณะเป็นส ำคญั กำรบริโภค 
ในระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม จึงเป็นหนำ้ท่ีของผูบ้ริโภคท่ีจะตอ้งระมดัระวงักำรบริโภคของตนเอง 
จึงเกิดหลัก “ผู ้ซ้ือต้องระวัง ” (Caveat Emptor และ Let the buyer beware.)4 กล่ำวคือ ผู ้ซ้ือมีหน้ำท่ี 
ท่ีจะต้องใช้ควำมระมัดระวงัในกำรรับมอบสินคำ้ ต้องตรวจตรำดูสินคำ้ให้รอบคอบเสียก่อนว่ำไม่มี 
ควำมช ำรุดบกพร่องใด  ๆในสินคำ้นั้น หำกไม่ใชค้วำมระมดัระวงัเช่นวำ่น้ีแลว้ ถึงอยำ่งไรผูข้ำยก็ไม่ตอ้งรับผิด
ในควำมช ำรุดบกพร่องของสินคำ้ดงักล่ำวต่อผูซ้ื้อ หลกักำรน้ีเป็นกำรให้ควำมส ำคญัอยู่บนพื้นฐำนว่ำ 
มนุษยท์ุกคนมีควำมสำมำรถในกำรตดัสินใจท่ีจะเลือกบริโภคสินคำ้หรือรับกำรบริกำร และหลกัผูซ้ื้อ 
ต้องระวงัน้ีได้ปรำกฏอยู่ในประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 4735 ซ่ึงได้บญัญติัขอ้ยกเว้น 

 
2 ชยัวฒัน์ วงศว์ฒันศานต์.  (2523).  การควบคุมโฆษณาเพ่ือคุม้ครองผูบ้ริโภค. วารสารนิติศาสตร์, ปีที่ 2 (ฉบบัท่ี 10), 
หนา้ 245. 
3 สุรพล นิติไกรพจน์. (2534).  ขอ้ความคิดเบ้ืองตน้เก่ียวกบักฎหมายมหาชนทางเศรษฐกิจ. วารสารนิติศาสตร์, ปีที่ 3 
(ฉบบัท่ี 21), หนา้ 372. 
4 ผูซ้ื้อตอ้งระวงั (Caveat Emptor) เป็นหลกัของกฎหมายโรมนั กล่าวคือ ผูข้ายอาจไม่ตอ้งรับผิดในบางกรณี ถา้ผูซ้ื้อ 
ไดล้่วงรู้ความช ารุดบกพร่องหรือควรจะรู้หากใชค้วามระมดัระวงับา้งตามสมควร 
5 มาตรา 473 ผูข้ายยอ่มไม่ตอ้งรับผิดในกรณีดงัจะกล่าวต่อไปน้ี คือ 
                   (1) ถ้าผูซ้ื้อได้รู้อยู่แล้วแต่ในเวลาซ้ือขายว่ามีความช ารุดบกพร่องหรือควรจะได้รู้เช่นนั้นหากได้ใช ้
ความระมดัระวงัอนัจะพึงคาดหมายไดแ้ต่วิญญูชน 
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ควำมรับผิดของผูข้ำยเอำไวว้่ำ ผูข้ำยไม่ต้องรับผิด ในกรณีท่ีผูซ้ื้อได้รู้อยู่แลว้ แต่ในเวลำท่ีซ้ือขำยว่ำ
ทรัพยสิ์นมีควำมช ำรุดบกพร่องหรือควรจะไดรู้้เช่นนั้น หำกไดใ้ช้ควำมระมดัระวงัอนัจะพึงคำดหมำยได ้
แต่วิญญูชน หรือถ้ำควำมช ำรุดบกพร่องนั้นเป็นอันเห็นประจักษ์แล้วในเวลำส่งมอบ และผูซ้ื้อรับเอำ
ทรัพยสิ์นนั้นไวโ้ดยมิไดอิ้ดเอ้ือน ในช่วง ค.ศ. 1929-1930 แนวควำมคิดแบบเสรีนิยมถูกมองว่ำไม่สำมำรถ
เอ้ือประโยชน์ให้แก่สังคมได ้รัฐจ ำเป็นตอ้งเขำ้มำมีบทบำทในทำงเศรษฐกิจมำกข้ึน ไม่อำจปล่อยให้
เอกชนด ำเนินธุรกิจไดอ้ย่ำงอิสระเสรีอย่ำงเช่นเคย รัฐจึงตอ้งเขำ้มำแทรกแซง (Intervene) ทำงเศรษฐกิจ 
โดยกำรใช้กฎหมำยมหำชนควบคุมกำรด ำเนินกำรประกอบธุรกิจ ดังปรำกฏในรัฐธรรมนูญ 
แห่งรำชอำณำจักรไทยแทบทุกฉบับ ท่ีได้มีกำรบัญญัติรับรองและคุ้มครองสิทธิและเสรีภำพ 
ของผูบ้ริโภคไว ้คือ รัฐจะต้องจัดให้มีมำตรกำรหรือกลไก (Mechanism) ท่ีมีประสิทธิภำพในกำรคุม้ครอง 
และพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคในดำ้นต่ำง ๆ ไม่ว่ำจะเป็นดำ้นกำรรู้ขอ้มูลท่ีเป็นจริง ดำ้นควำมปลอดภยั 
ด้ำนควำมเป็นธรรมในกำรท ำสัญญำ หรือด้ำนอ่ืนใดอันเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค  (รัฐธรรมนูญ 
แห่งรำชอำณำจักรไทย พุทธศักรำช 2560 มำตรำ 616) และนอกจำกกฎหมำยรัฐธรรมนูญอันเป็น
กฎหมำยสูงสุดแล้ว ประเทศไทยยงัมีกฎหมำยคุ้มครองผูบ้ริโภคบัญญัติรับรองคุ้มครองผู ้บริโภค 
ไวโ้ดยเฉพำะดว้ยเช่นกนั 

กฎหมำยคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีส ำคัญ คือ พระรำชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงมี 
กำรประกำศใช้บงัคบั เน่ืองจำกกำรเสนอสินคำ้และบริกำรต่ำง ๆ  ต่อประชำชนนับวนัมีแต่จะเพิ่มมำกข้ึน 
ผูป้ระกอบธุรกิจกำรคำ้และผูท่ี้ประกอบธุรกิจโฆษณำไดน้ ำวิชำกำรในทำงกำรตลำดและทำงกำรโฆษณำ
มำใช้ในกำรส่งเสริมกำรขำยสินค้ำและบริกำร ซ่ึงกำรกระท ำดังกล่ำว  ท ำให้ผูบ้ริโภคตกอยู่ในฐำนะ 
ท่ีเสียเปรียบ เพรำะผูบ้ริโภคไม่อยู่ในฐำนะท่ีจะทรำบภำวะตลำด และควำมเป็นจริงท่ีเก่ียวกบัคุณภำพ
และรำคำของสินคำ้และบริกำรต่ำง ๆ ไดอ้ย่ำงถูกตอ้งและทนัท่วงที นอกจำกนั้น ในบำงกรณีแมว้่ำจะมี
กฎหมำยให้ควำมคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคโดยกำรก ำหนดคุณภำพและรำคำของสินคำ้และบริกำร  

 

                   (2) ถา้ความช ารุดบกพร่องนั้นเป็นอนัเห็นประจกัษแ์ลว้ในเวลาส่งมอบและผูซ้ื้อรับเอาทรัพยสิ์นนั้นไวโ้ดยมิได้
อิดเอื้อน 
                   (3) ถา้ทรัพยสิ์นนั้นไดข้ายทอดตลาด 
6 มาตรา 61 รัฐตอ้งจดัให้มีมาตรการหรือกลไกท่ีมีประสิทธิภาพในการคุม้ครองและพิทกัษ์สิทธิของผูบ้ริโภคดา้นต่าง ๆ  
ไม่ว่าจะเป็นด้านการรู้ข้อมูลท่ีเป็นจริง ด้านความปลอดภัย ด้านความเป็นธรรมในการท าสัญญา หรือด้านอื่นใด 
อนัเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค 
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อยู่แล้วก็ตำม แต่กำรท่ีผูบ้ริโภคแต่ละรำยจะไปฟ้องร้องด ำเนินคดีกับผูป้ระกอบธุรกิจกำรค้ำหรือ 
ผูป้ระกอบธุรกิจโฆษณำเม่ือมีกำรละเมิดสิทธิ (Infringement) ของผูบ้ริโภคเกิดข้ึน ย่อมจะเสียเวลำและ
ค่ำใช้จ่ำยเป็นกำรไม่คุ ้มค่ำ และผูบ้ริโภคจ ำนวนมำกไม่อยู่ในฐำนะท่ีจะสละเวลำและเ สียค่ำใช้จ่ำย 
ในกำรด ำเนินคดีไดแ้ละในบำงกรณีก็ไม่อำจระงบัหรือยบัยั้งกำรกระท ำท่ีจะเกิดควำมเสียหำยแก่ผูบ้ริโภค 
ไดอ้ย่ำงทนัท่วงที จึงสมควรมีกฎหมำยให้ควำมคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเป็นกำรทัว่ไป โดยก ำหนดหนำ้ท่ี 
ของผูป้ระกอบธุรกิจกำรคำ้และผูป้ระกอบธุรกิจโฆษณำต่อผูบ้ริโภค เพื่อให้ควำมเป็นธรรมตำมสมควร 
แก่ผู ้บริโภค ตลอดจนกำรจัดให้มีองค์กรของรัฐท่ีเหมำะสมเพื่อตรวจตรำดูแล และประสำนงำน 
กำรปฏิบติังำนของส่วนรำชกำรต่ำง ๆ ในกำรใหค้วำมคุม้ครองผูบ้ริโภค7 

สำระส ำคญัของพระรำชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดย (ฉบบัท่ี 2)  
พ.ศ. 2541 ไดบ้ญัญติัถึงกำรคุม้ครองผูบ้ริโภคในดำ้นต่ำง ๆ คือ ดำ้นกำรโฆษณำ ดำ้นควำมปลอดภยั 
ดำ้นฉลำก ดำ้นสัญญำ และประกำรอ่ืน ๆ เช่น กำรด ำเนินคดีเก่ียวกบักำรละเมิดสิทธิผูบ้ริโภค เป็นตน้  
จึงอำจกล่ำวไดว้่ำกฎหมำยคุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นกฎหมำยส ำคญัอย่ำงหน่ึงท่ีรัฐใช้เป็นกลไกในกำรด ำเนินกำร 
ให้เกิดควำมเป็นธรรมต่อเอกชนผูบ้ริโภค มิให้ต้องเสียเปรียบต่อผูป้ระกอบกำร  และถือว่ำกฎหมำย
คุม้ครองผูบ้ริโภคเป็นสำขำหน่ึงของกฎหมำยมหำชน ท่ีอยู่บนหลกักำรท่ีว่ำรัฐเป็นผูใ้ชอ้  ำนำจปกครอง 

 
7 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 

เน่ืองจากปัจจุบนัน้ีการเสนอสินคา้ และบริการต่าง ๆ ต่อประชาชนนบัวนัแต่จะเพ่ิมมากขึ้น ผูป้ระกอบธุรกิจ
การคา้และผูท่ี้ประกอบธุรกิจโฆษณาไดน้ าวิชาการในทางการตลาดและทางการโฆษณาใช้ในการส่งเสริมการขาย
สินค้าและบริการ ซ่ึงการกระท าดงักล่าวท าให้ผูบ้ริโภคตกอยู่ในฐานะท่ีเสียเปรียบ เพราะผูบ้ริโภคไม่อยู่ในฐานะ 
ท่ีทราบภาวะตลาด และความจริงท่ีเก่ียวกบัคุณภาพและราคาของสินคา้และบริการต่าง ๆ ไดอ้ย่างถูกตอ้งทนัท่วงที 
นอกจากนั้น ในบางกรณีแม้จะมีกฎหมายให้ความคุ้มครองสิทธิของผูบ้ริโภคโดยการก าหนดคุณภาพและราคา 
ของสินคา้และบริการอยู่แลว้ก็ตาม แต่การท่ีผูบ้ริโภคแต่ละรายจะไปฟ้องร้องด าเนินคดีกบัผูป้ระกอบธุรกิจการค้า 
หรือผูป้ระกอบธุรกิจโฆษณาเม่ือมีการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค ย่อมจะเสียเวลาและค่าใช้จ่ายเป็นการไม่คุ ้มค่า 
และผูบ้ริโภคจ านวนมากไม่อยู่ในฐานะท่ีจะสละเวลาและเสียค่าใชจ้่ายในการด าเนินคดีได ้และในบางกรณีก็ไม่อาจ
ระงบัหรือยบัยั้งการกระท าท่ีจะเกิดความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคไดท้นัท่วงที สมควรมีกฎหมายให้ความคุม้ครองสิทธิ 
ของผูบ้ริโภคเป็นการทัว่ไป โดยก าหนดหน้าท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจการค ้าและผูป้ระกอบธุรกิจโฆษณาต่อผูบ้ริโภค 

เพ่ือให้ความเป็นธรรมตามสมควรแก่ผูบ้ริโภค ตลอดจนจัดให้มีองค์กรของรัฐท่ีเหมาะสมเพ่ือตรวจตรา ดูแล  
และประสานงานการปฏิบัติงานของส่วนราชการต่าง ๆ ในการให้ความคุ้มครองผูบ้ริโภค จึงจ าเป็นต้องตรา
พระราชบญัญติัน้ีขึ้น 
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รัฐย่อมมีอ ำนำจบริหำรรำชกำรผู ้อยู่ภำยใต้บังคับกำรปกครอง แต่รัฐเองก็ต้องถูกจ ำกัดอ ำนำจ 
โดยกฎหมำยเช่นกนั และไม่วำ่รัฐจะกระท ำกำรใด รัฐจะตอ้งค ำนึงถึงประโยชน์สำธำรณะเสมอ  

นอกจำกน้ี ในทำงมหำชนยงัมีทฤษฎีท่ีมุ่งคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยมีหลกักำรว่ำรัฐตอ้งรับรอง
เสรีภำพส่วนบุคคล รัฐตอ้งไม่ท ำลำยสิทธิขั้นพื้นฐำนของปัจเจกชน ดงัตวัอยำ่งทฤษฎีท่ีจะกล่ำวต่อไปน้ี8 

1. ทฤษฎีเสรีนิยมของจอห์น ลอ็ค (John Locke) 
Locke เสนอแนวคิดให้รัฐปล่อยให้เศรษฐกิจเป็นไปอย่ำงเสรี และปรับตวัตำมควำมตอ้งกำรเอง 

Locke ยืนยนัว่ำ เสรีภำพเป็นสิทธิขั้นพื้นฐำนท่ีผู ้ปกครองของรัฐต้องมีให้ปัจเจกชน ดังท่ี Locke  
ไดก้ล่ำวไวว้่ำ “สร้ำงรัฐข้ึนมำก็เพื่อให้มนุษยอ์ยู่ภำยใตก้ฎหมำย ถำ้ไม่มีกฎหมำยก็ไม่มีเสรีภำพ”9 ดงันั้น 
รัฐจึงไม่ควรเข้ำไปแทรกแซงในทำงเศรฐกิจ ควรปล่อยให้เศรษฐกิจเป็นไปอย่ำงเสรีให้มำกท่ีสุด   
แต่จุดอ่อนของทฤษฎีน้ีคือกำรปล่อยให้มนุษยมี์เสรีภำพมำก จะท ำให้มนุษยข์ดัขืนรัฐบำล โดยกำรยึด
หลกัมโนธรรมเป็นส ำคญัและต่อตำ้นรัฐบำล ท ำใหรั้ฐบำลอ่อนอ ำนำจลงไป 

2.  หลกัอรรถประโยชน์ (Utilitarianism) 
 อรรถประโยชน์เป็นหลกัพื้นฐำนของศีลธรรม (Morality) เป็นหลกัท่ีว่ำด้วยควำมสุขท่ีสุด

ส ำหรับคนจ ำนวนมำกท่ีสุด ถือว่ำกำรกระท ำท่ีส่งเสริมให้เกิดควำมสุข คือควำมพอใจไม่มีควำมทุกข์ 
ส่ิงใดท่ีไม่ใช่ควำมสุข ส่ิงนั้นย่อมคือควำมทุกข ์หลกัอรรถประโยชน์จึงมุ่งส่งเสริมให้เกิดควำมสุขแก่มนุษย ์
โดยกำรให้สิทธิเสรีภำพส่วนบุคคล เช่น เสรีภำพในกำรท ำนิติกรรมสัญญำ เสรีภำพในทรัพย์สิน 
ส่วนบุคคล และสิทธิเสรีภำพในด้ำนอ่ืน ๆ จึงเห็นได้ว่ำทฤษฎีน้ีมุ่งเน้นท่ีกำรคุ้มครองประโยชน์ 
ของเอกชน โดยถือว่ำควำมสมบูรณ์ของสังคมข้ึนอยู่กับควำมสุขของมนุษย ์ดงันั้น กำรตรำกฎหมำย
ริดรอนหรือควบคุมสิทธิเสรีภำพของเอกชนจึงเป็นส่ิงท่ีไม่สมควรกระท ำ 

3. หลกัประโยชน์สำธำรณะ (Public interest) 

 
8 ธีรวุฒิ ทองทบั. (2553).  มาตราการทางกฎหมายในการคุ้มครองผู้บริโภคด้านการโฆษณา: ศึกษาเฉพาะกรณีการโฆษณา
เคร่ืองด่ืมแอลกอฮอล์. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร์, บัณฑิตวิทยาลัย มหาวิทยาลัยธุรกิจ
บณัฑิตย.์ หนา้ 33. 
9 ภูริชญา วฒันรุ่ง. (2543).  ปรัชญาและพฒันากฎหมายมหาชน.  กรุงเทพฯ: วิญญูชน. หนา้ 108-109. 
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หลกักำรน้ี รัฐจะท ำกำรส่ิงใดได ้รัฐจะตอ้งค ำนึงถึงประโยชน์สำธำรณะ มิใช่เพื่อประโยชน์ 
ของเอกชนรำยหน่ึงรำยใด กำรใดท่ีรัฐท ำไปแลว้เกิดประโยชน์แก่เอกชนเพียงรำยหน่ึงรำยใด กำรนั้น
ไม่ใช่เพื่อประโยชน์สำธำรณะ รัฐจึงไม่ควรกระท ำกำรเช่นนั้น 

กรณีดงักล่ำวจึงสรุปไดว้ำ่ กำรคุม้ครองผูบ้ริโภคจะตอ้งยดึถือหลกักำรพื้นฐำนวำ่ มนุษยทุ์กคน 
มีควำมสำมำรถในกำรตดัสินใจเลือกบริโภคสินคำ้หรือบริกำรตำมหลกั “ผูซ้ื้อตอ้งระวงั ” ดงันั้น รัฐในฐำนะ
ผูใ้ชอ้  ำนำจปกครองย่อมมีอ ำนำจท่ีจะบริหำรจดักำรผูอ้ยู่ภำยใตอ้ ำนำจปกครองได ้แต่จะตอ้งกระท ำโดยกฎหมำย 
ท่ีให้อ ำนำจและกำรกระท ำนั้ นจะต้องอยู่บนพื้นฐำนของเสรีนิยมของปัจเจกชนอรรถประโยชน์ 
และเพื่อประโยชน์สำธำรณะ โดยจะตอ้งไม่กระทบกระเทือนต่อสิทธิและเสรีภำพขั้นพื้นฐำนของปัจเจกชน 
ทั้งน้ี ถำ้หำกมีกำรกระท ำใดท่ีจะมีผลกระทบกระเทือนสิทธิเสรีภำพของประชำชนแลว้ รัฐจะตอ้งชัง่น ้ ำหนกั
ระหวำ่งประโยชน์ของปัจเจกชนกบัประโยชน์ของสำธำรณชนวำ่ส่ิงใดส ำคญักวำ่กนั10 
       2.1.2 แนวคิดในการประกอบธุรกิจแบ่งปันที่พักอาศัย 

         เม่ือ ค.ศ. 1978 ปรำกฏบทควำมทำงวิชำกำรเร่ือง Community Structure and Collaborative 
Consumption โดย Marcus Felson และ Joe Spaeth กล่ำวถึง แนวคิดสังคมเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน 
(Sharing Economy)11 สะท้อนให้เห็นถึงควำมสำมำรถในกำรสร้ำงรำยได้ท่ีเกิดจำกกำรน ำทรัพย์สิน 
ท่ีตนมีอยู่มำแบ่งปันหรือแลกเปล่ียนกำรบริโภคให้กับผู ้บริโภค โดยเก็บค่ำบริกำรจำกผู ้บริโภค  
เพื่อเป็นกำรสร้ำงรำยได้ให้แก่เจ้ำของทรัพย์สิน สอดคล้องกับวิถีกำรด ำเนินชีวิตของมนุษย์ท่ีมี 
ควำมเป็นอยู่แบบพึ่ งพำอำศัยซ่ึงกันและกัน เน้นควำมสะดวกสบำยและควำมคล่องตัว สำมำรถ
ปรับเปล่ียนพฤติกรรมให้ทันต่อกำรเปล่ียนแปลงท่ีเกิดข้ึนอยู่เสมอ ท ำให้มนุษย์มักไม่ค่อยลงทุน 
ในกำรใช้จ่ำยเงินไปเพื่อซ้ือทรัพยสิ์นท่ีมีลกัษณะเป็นสินทรัพยถ์ำวร เพรำะไม่อยำกผูกพนัดว้ยภำระ
ค่ำใชจ้่ำยในระยะยำว จะเห็นไดจ้ำกมนุษยมี์กำรเช่ำทรัพยสิ์นเพิ่มมำกข้ึน ตั้งแต่ช้ินท่ีมีขนำดเลก็ไปจนถึง
ขนำดใหญ่ เช่น เช่ำเคร่ืองประดบั เส้ือผำ้ รองเทำ้ กระเป๋ำ เฟอร์นิเจอร์ รถ ท่ีพกัอำศยั โกดงัเก็บของ 

 
10 ชัชชัย วงศ์พยคัฆ์. (2554). วิเคราะห์พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551: กรณีศึกษาความหมาย 
ของคดีผู้บริโภค. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายเอกชน, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 
หนา้ 14. 
11 Sharing Economy คือ รูปแบบเศรษฐกิจท่ีผูใ้ดมีทรัพยสิ์นใดสามารถน าออกมาแบ่งปันในรูปแบบการเช่า เพ่ือสร้าง
มูลค่าเพ่ิมของทรัพยสิ์น การเกิดขึ้นของรูปแบบเศรษฐกิจน้ี เป็นผลพวงมาจากการท่ีบุคคลมีอินเตอร์เน็ตในการเขา้ถึง
กนัไดง้่ายขึ้น โดยมีแพลตฟอร์ม (Platform) เป็นตวักลางในการท าการตลาดในเชิงแบ่งปัน (Market Share) 
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เป็นตน้ เหล่ำน้ีจึงเป็นจุดเร่ิมตน้ของเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน คือลกัษณะเศรษฐกิจท่ีผูบ้ริโภคเลือกท่ีจะ 
ใชจ้่ำยเงินไปเพื่อเช่ำทรัพยสิ์นมำกกว่ำกำรซ้ือทรัพยสิ์น Allen and Berg12 ไดก้ล่ำวถึงเศรษฐกิจแบ่งปันไวว้่ำ 
เศรษฐกิจแบ่งปันเป็นค ำจ ำกัดควำมกว้ำง ๆ ส ำหรับรูปแบบของธุรกิจท่ีเ กิดข้ึนใหม่ โดยจะเก่ียวข้อง 
กบักำรแบ่งปันควำมรู้ท่ีเก่ียวขอ้งกบัสินคำ้และบริกำรเพื่อท ำใหเ้กิดกำรแลกเปล่ียนท่ีดีข้ึน โดยจะมุ่งเนน้
ไปท่ีกำรเขำ้ถึงควำมเป็นเจำ้ของในทรัพยำกร และท ำให้ธุรกิจหรือบริษทัเปล่ียนมำเป็นคนกลำงหรือ  
คนอ ำนวยควำมสะดวกในกำรแลกเปล่ียนมำกกว่ำท ำหน้ำท่ีเป็นผูผ้ลิต และด้วยควำมก้ำวหน้ำของเทคโนโลยี 
ท่ีมีกำรเปล่ียนแปลงและพฒันำอย่ำงต่อเน่ือง ประกอบกับจ ำนวนประชำกรผูบ้ริโภคท่ีมีเพิ่มมำกข้ึน  
ท ำใหห้ลำยประเทศมีกำรต่ืนตวัและให้ควำมส ำคญักบัเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน ส่งผลใหมี้กำรวำงระเบียบ 
กฎหมำยใหม่ ๆ ข้ึนมำ เพื่อรองรับผลกระทบท่ีอำจเกิดข้ึนจำกกำรด ำเนินเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน  
เช่น ในเดือนมิถุนำยน ค.ศ. 2016 นำยกเทศมนตรีของรัฐนิวยอร์ก กรุงปำรีส และเมืองอ่ืน ๆ  ไดต้กลงร่วมกนั 
ร่ำงข้อก ำหนดและจัดตั้ งกฎเกณฑ์ท่ีชัดเจนส ำหรับ Application บนมือถือท่ีให้บริกำรในเร่ืองของ 
กำรเช่ำบำ้นและกำรว่ำจำ้งรถยนต์13 นอกจำกน้ี รัฐยงัช้ีให้เห็นอีกว่ำผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่ำทรัพย์สิน 
ผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศบำงส่วนอำจจะไม่ปฏิบติัตำมกฎเกณฑ์ ระเบียบ กฎหมำยท่ีใช้บงัคบัอยู่ 
หรือไม่ไดเ้สียค่ำใช้จ่ำยในกำรจดักำรบริกำรท่ีเก่ียวเน่ืองกบักำรด ำเนินธุรกิจให้กับหน่วยงำนรัฐท่ีเก่ียวขอ้ง  
ซ่ึงท ำใหผู้ป้ระกอบธุรกิจกลุ่มน้ีมีควำมไดเ้ปรียบมำกกวำ่ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีลกัษณะเดียวกนั และไดรั้บ 
กำรจดทะเบียบ รับรองโดยถูกตอ้งตำมกฎหมำย และนอกจำกน้ี ผูป้ระกอบธุรกิจในกำรแบ่งปันทรัพยสิ์น
ออกให้เช่ำโดยผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศสำมำรถก ำหนดรำคำสินคำ้ให้ต ่ำกว่ำผูป้ระกอบกำรอ่ืนได ้
ดว้ยเหตุน้ี หน่วยงำนท่ีก ำกบัดูแลจำกทัว่โลกจึงตั้งใจท่ีจะแกไ้ขปัญหำในประเด็นดำ้นภำษี ยกตวัอย่ำง  
ใน ค.ศ. 2015 รัฐบำลประเทศฝร่ังเศสได้บังคับให้ AirBNB14 เ ร่ิมคิดภำษีท่องเท่ียวกับห้องพัก 

 
12 Allen, D., & Berg, C. (2014). The sharing economy How over-regulation could destroy an economic revolution. 
The evolution of cooperation. p. 4. โปรดดูสุภสัสร วีระเพียรดี. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 82. หนา้ 4. 
13 กนัทิมา วงศ์สถาปัตย.์ (2559). Sharing Economy: การบริโภคยุคใหม่ ไร้ซ่ึงการครอบครอง.  กรุงเทพฯ: นิตยสาร
การเงินธนาคาร.  หนา้ 1. 
14 แอร์บีเอ็นบี (AirBNB)  คือ ถือเป็นตัวกลางเช่ือมโยง “เจ้าของท่ีพกั” กับ “นักเดินทาง” เข้าด้วยกัน โดยมีท่ีพัก 
เป็นส่ือกลางในการแลกเปล่ียนประสบการณ์ อีกทั้งยงัเปิดโอกาสให้เจา้ของท่ีพกัสามารถสร้างรายไดจ้ากการแบ่งปัน 
ท่ีพกัให้นักเดินทาง ให้ความสะดวกสบายในการส่ือสารระหว่างเจ้าของท่ีพกัและนักเดินทางผ่านโลกออนไลน์  
ไม่ว่าจะเป็น Website www.airbnb.com หรือ Application ของ AirBNB 
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ในกรุงปำรีส ซ่ึงเป็นตลำดท่ีใหญ่ท่ีสุดของบริษทั และต่อมำได้มีกำรขยำยขอบเขตกำรใช้มำตรกำร
เดียวกนัน้ีในอีก 18 เมืองทัว่ประเทศ ตั้งแต่เดือนสิงหำคม ค.ศ. 2016 เป็นตน้มำ  

พิเครำะห์แล้วจึงเห็นได้ว่ำ เศรษฐกิจแบบแบ่งปันมีกำรพัฒนำอย่ำงก้ำวกระโดด จึงส ำคัญ 
อย่ำงยิ่ง ท่ีจะต้องพิจำรณำและให้ควำมส ำคัญถึงข้อดีและข้อเสียของเศรษฐกิจแบบแบ่งปันท่ีมีผล 
ต่อกำรประกอบธุรกิจแบ่งปันท่ีพกัอำศัยระยะสั้ น ซ่ึงผูเ้ขียนมีควำมเห็นว่ำลักษณะเศรษฐกิจเช่นน้ี  
มีทั้งขอ้ดีและขอ้เสียแตกต่ำงกนัออกไป ดงัน้ี  

ขอ้ดีของเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน 
1. ท ำให้ผูบ้ริโภคลดค่ำใชจ้่ำยในกำรท่ีจะตอ้งใชจ้่ำยเงินส ำหรับกำรซ้ือทรัพยสิ์น และใชจ้่ำยเงิน

เพียงเลก็นอ้ยเพื่อเช่ำทรัพยสิ์น เน่ืองจำกรำคำท่ีจ่ำยไปเพื่อกำรเช่ำมกัจะมีมูลค่ำท่ีต ่ำกวำ่กำรซ้ือทรัพยสิ์น 
2. ท ำใหผู้บ้ริโภคมีทำงเลือกในกำรเช่ำทรัพยสิ์นจำกผูใ้หเ้ช่ำในรูปแบบใหม่ ๆ เพรำะเศรษฐกิจ

แบบแบ่งปันไม่ไดจ้  ำกัดว่ำผูน้ ำทรัพยสิ์นออกให้เช่ำจะตอ้งเป็นผูป้ระกอบธุรกิจโดยตรงเท่ำนั้น หำกแต่
เป็นกำรเปิดโอกำสให้ทุกคนสำมำรถน ำทรัพย์สินของตนออกให้ผูอ่ื้นเช่ำได้ ซ่ึงจะเป็นประโยชน์  
และเพิ่มทำงเลือก (Aternative) ใหผู้บ้ริโภคเพิ่มมำกข้ึน ท ำใหผู้บ้ริโภคไดมี้โอกำสเลือกสรรส่ิงท่ีดีท่ีสุด 

3. ผลกัดนัใหเ้กิดกำรเปล่ียนแปลงพฤติกรรมของผูบ้ริโภค ท ำใหผู้บ้ริโภคค ำนึงถึงควำมคุม้ค่ำ 
(Worthiness) และกำรจดัสรรทรัพยำกรท่ีดีมำกข้ึน โดยเฉพำะอย่ำงยิ่ง ในบำงกรณีท่ีผูบ้ริโภคจะตอ้งตดัสินใจ
ซ้ือสินค้ำท่ีสำมำรถแบ่งปันกันได้หรือสินค้ำท่ีมีรำคำสูง โดยงำนวิจัยของ Ernst & Young ใน ค.ศ. 2015 
ประเมินมูลค่ำของสินคำ้ท่ีสำมำรถแบ่งปันได ้เช่น ยำนพำหนะ อุปกรณ์เจำะ เคร่ืองตดัหญำ้ คิดเป็น 20-30% 
ของค่ำใชจ้่ำยทั้งหมดของครัวเรือน และจำกผลกำรส ำรวจของ Harvard Business Review ไดพ้บวำ่ลูกคำ้
ส่วนใหญ่จะยอมแบ่งปันทรัพยำกร ถำ้สำมำรถประหยดัค่ำใชจ้่ำยไดอ้ย่ำงนอ้ย 25% ของรำคำทรัพยสิ์นนั้น ๆ  
โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งกลุ่มลูกคำ้ท่ีมีอำยุน้อยมกัจะมีแนวโน้มเปล่ียนแปลงพฤติกรรมกำรบริโภคมำกกว่ำ
กลุ่มอ่ืน ๆ 

4.กระตุ้นให้ผูบ้ริโภคสำมำรถน ำรำยได้คงเหลือมำลงทุน  (Invest) เพื่อต่อยอดได้มำกข้ึน  
อีกทั้งยงัสำมำรถน ำไปบริโภคสินคำ้ประเภทอ่ืน ๆ ไดอี้ก  

5. ท ำให้ผูบ้ริโภคสำมำรถบริหำรกำรใช้จ่ำยเงินได้อย่ำงคุ้มค่ำมำกข้ึน ตลอดจนสำมำรถ 
สร้ำงรำยไดใ้ห้กับบุคคลท่ีมีทรัพยำกรแต่ไม่ได้ใช้ทรัพยำกรนั้น ไดมี้โอกำสน ำทรัพยำกรออกให้เช่ำ 
ซ่ึงเป็นประโยชน์ต่อผูเ้ช่ำ และสร้ำงรำยไดใ้หก้บัเจำ้ของทรัพยกร 
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ขอ้เสียของเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน 
1. ก่อให้เกิดค่ำนิยมกำรบริโภคแบบชัว่ครำว โดยผูบ้ริโภคจะเลือกซ้ือสินคำ้และบริกำรท่ีเนน้

ควำมสะดวกและรำคำไม่สูง มำกกวำ่ค ำนึงถึงควำมสัมพนัธ์ระหวำ่งผูบ้ริโภคและกลุ่มธุรกิจ เพรำะส่วนใหญ่
มกัจะใชบ้ริกำรสินคำ้หรือบริกำรนั้น ๆ เพียงคร้ังเดียว  

2. กระทบต่อตลำดแรงงำน (Labour Market) เพรำะหำกผูบ้ริโภคเน้นไปท่ีกำรบริโภคสินคำ้ 
โดยกำรเช่ำมำกกว่ำกำรซ้ือขำย จะท ำให้ควำมต้องกำรสินค้ำใหม่ ๆ มีควำมลดน้อยลง ซ่ึงกำรผลิต 
ก็จะนอ้ยลงตำมไปดว้ย ท ำใหโ้รงงำนอุตสำหกรรมตอ้งลดอตัรำกำรผลิตและกำรจำ้งแรงงำน 

3. ท ำให้ขำดแรงจูงใจและกำรพฒันำทกัษะกำรท ำงำนเฉพำะ เพรำะผูใ้ห้บริกำรให้เช่ำบำงรำย
ไม่ได้ประกอบอำชีพในกำรให้เช่ำทรัพย์สินเป็นอำชีพหลัก หำกแต่ประกอบเป็นอำชีพเสริมบ้ำง  
หรือน ำออกให้เช่ำโดยไม่ไดใ้ห้ควำมส ำคญัว่ำนั่นคือกำรประกอบอำชีพ เม่ือผูใ้ห้เช่ำไม่ไดม้องว่ำเป็น
อำชีพหลกัจึงท ำใหข้ำดแรงจูงใจและกำรพฒันำทกัษะกำรท ำงำนเฉพำะ  

4. ส่งผลกระทบอยำ่งสูงกบับำงอุตสำหกรรม เช่น ในช่วงเวลำตั้งแต่ส้ิน ค.ศ. 2015 กำรแข่งขนั
ในอุตสำหกรรมกำรท่องเท่ียวและกำรบริกำรมีทิศทำงท่ีดุเดือดข้ึน เม่ือธุรกิจ AirBNB ได้ให้บริกำร
ห้องพกัจ ำนวนหลำยลำ้นห้อง โดยมีห้องพกัมำกกว่ำโรงแรมในเครือ Inter Continental และ Hilton  
ทัว่โลก ท่ีเปิดให้บริกำรในช่วงเวลำเดียวกัน หรือบริกำรของธุรกิจ Uber และธุรกิจรถร่วมโดยสำร 
ท่ีท ำใหจ้ ำนวนรถแทก็ซ่ีใหม่ในสหรำชอำณำจกัรลดลงถึง 97% ในช่วง 4 เดือนแรกของ ค.ศ. 201615 

5. กำรประเมินตน้ทุนเพื่อตีมูลค่ำกิจกรรมเชิงเศรษฐกิจของเศรษฐกิจแบบแบ่งปันท ำไดย้ำก 
แนวโน้มกำรเปล่ียนแปลงรูปแบบกิจกรรมจำกกลุ่มอุตสำหกรรมเดิมมำเป็นระบบ เศรษฐกิจ 
แบบแบ่งปันจึงมีผลท ำให้กำรค ำนวณตวัช้ีวดัต่ำง ๆ  เช่น GDP16 ท ำไดย้ำกข้ึนและอำจไม่สำมำรถสะทอ้น 
มูลค่ำท่ีแท้จริงของกิจกรรมเชิงเศรษฐกิจของประเทศนั้ น ๆ ได้อย่ำงถูกต้อง โดยผลกำรส ำรวจ 

 
15 กองบรรณำธิกำร นิตยสำรดอกเบ้ีย อำคำรตลำดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย. (2561). รู้จัก “แชร่ิง อีโคโนมี”. 
กรุงเทพฯ: ตลำดหลกัทรัพยแ์ห่งประเทศไทย. หนำ้ 1. 
16 GDP คือ ผลิตภณัฑ์มวลรวมในประเทศ หมายถึง มูลค่าตลาดของสินคา้และบริการขั้นสุดท้ายท่ีผลิตในประเทศ 
ในช่วงเวลาหน่ึง ๆ โดยไม่ค านึงว่าผลผลิตนั้นจะผลิตขึ้นมาดว้ยทรัพยากรของชาติใด ซ่ึงคิดคน้โดย Simon Kuznets  
นักเศรษฐศาสตร์ชาวรัสเซีย ผลิตภัณฑ์มวลรวมในประเทศสามารถใช้เป็นตัว บ่งช้ีถึงมาตรฐานการครองชีพ 
ของประชากรในประเทศนั้น ๆ 
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ของนักวิจยัจำก Boston Fed ในเดือนธันวำคม ค.ศ. 201317 พบว่ำสัดส่วนค่ำใช้จ่ำยท่ีผูใ้ช้บริกำรช ำระ
ให้กับผูใ้ห้บริกำรอย่ำง Uber และ AirBNB ไม่ได้น ำมำนับรวมในกำรค ำนวณ GDP  ดังนั้น ท ำให้รำยได้รวม 
จำกกำรท ำงำนนอกระบบเพิ่มข้ึน หรือคิดเป็น 4.4% ของรำยไดจ้ำกกำรท ำงำนในระบบ  

ตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบนักำรแบ่งปันท่ีพกัอำศยัเกิดข้ึนอยำ่งต่อเน่ือง ดงัจะเห็นไดว้ำ่ในประวติัศำตร์
ของประเทศไทยไดมี้กำรบนัทึกไวว้่ำ ชำวสยำมไดมี้กำรติดต่อคำ้ขำยกบัชำวยุโรปและชำวจีน ตลอดจน 
ทำงด้ำนกำรทูต กำรเมือง และอ่ืน ๆ ท ำให้ต้องมีกำรเดินทำงไปมำอยู่เสมอ และกำรเดินทำงของ 
นักเดินทำงก็ย่อมตอ้งกำรท่ีพกัอำศยัชัว่ครำว โดยสถำนท่ีพกัอำศยัในอดีตจะมีลกัษณะเป็นท่ีพกัอำศยั 
ท่ีเรียบง่ำย อยู่ตำมเส้นทำงท่ีนกัเดินทำงตอ้งใชใ้นกำรสัญจร ท่ีพกัอำศยัมกัจะไม่มีกำรแบ่งแยกออกเป็น
ห้องส่วนตวั แต่จะมีลกัษณะเป็นกำรนอนรวมกันในห้องโถงขนำดใหญ่ แลว้ค่อยมีกำรพฒันำแบ่งแยกห้อง
ออกเป็นสัดส่วนในภำยหลงั ในบำงคร้ังนักเดินทำงก็ต้องพกัอำศยัตำมศำลำ วดัวำอำรำม หรือตำมจวน 
ของเมืองต่ำง ๆ ตลอดไปจนถึงบ้ำนของผูมี้ฐำนะ หรือบ้ำนญำติท่ีคุ ้นเคย ตำมบันทึกของจดหมำยเหตุ 
ลำลูแบร์ (Simon de La Loubè re ค.ศ. 1642-1729) รำชทูตชำวฝร่ังเศสท่ีเข้ำมำในสมัยกรุงศรีอยุธยำ 
เขียนบนัทึกเก่ียวกบักำรรับรองแขกเมืองของชำวสยำมไวว้่ำ ทูตหรือแขกเมืองเม่ือเขำ้มำถึงในพระรำชอำณำเขต 
ท่ีพกัอำศยัและกำรกินอยู่จะอยู่ในควำมดูแลของหลวงทั้งส้ิน นอกจำกนั้นยงัมีหลกัฐำนเก่ียวกบั “ท่ีพกั
คนเดินทำง” เกิดข้ึนเพื่อรับรองผูท่ี้อยู่อำศยัอยู่นอกเมืองเดินทำงเขำ้มำคำ้ขำยหรือเล่นพนนัหวย ก ในเมือง 
โดยลักษณะท่ีพักจะเป็นเรือนแถวชั้นเดียว เป็นห้องเปิดโล่ง ผู ้เข้ำพักต้องนอนเรียงกัน ไม่มีห้อง 
เป็นสัดส่วน แต่ต่อมำเม่ือมีนกัเดินทำงเพิ่มมำกข้ึน จึงไดมี้กำรแบ่งห้องพกัออกเป็นสัดส่วน โดยสร้ำงฝำกั้น
และยงัสร้ำงเพิ่มเป็นตึกแถวสองชั้น18  จึงอำจกล่ำวไดว้ำ่กำรจดัเตรียมท่ีพกัอำศยัให้กบับุคคลอ่ืนตั้งแต่อดีต
จนถึงปัจจุบนั เป็นส่วนหน่ึงท่ีท ำให้เกิดวิวฒันำกำรของเศรษฐกิจแบบแบ่งปันท่ีพกัอำศยั ซ่ึงสอดคลอ้ง
กบัสังคมไทยท่ีมีควำมเป็นอยู่แบบเรียบง่ำย ถอ้ยทีถอ้ยอำศยั และพึ่งพำซ่ึงกนัและกนั เม่ือมีกำรแบ่งปัน
ท่ีพกัของตนออกใหผู้อ่ื้นอำศยัเพิ่มมำกข้ึน ก็เกิดแนวควำมคิดวำ่ควรมีกำรจดัเก็บค่ำบริกำรจำกผูท่ี้เขำ้พกั
อำศยั เพื่อเป็นกำรสร้ำงรำยไดแ้ละเพิ่มมูลค่ำทรัพยสิ์นท่ีพกัอำศยัของตวัเอง อนัเป็นท่ีมำของแนวคิด
เศรษฐกิจแบบแบ่งปัน 

 
17 กนัทิมำ วงศส์ถำปัตย.์  อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 13. หนำ้ท่ี 1. 
18 นิภา วธาวนิชกุล. (2550).  ความรู้ทั่วไปเก่ียวกับงานโรงแรม.  กรุงเทพฯ: คณะวิทยาการจดัการ มหาวิทยาลยัราชภฏั
สวนดุสิต. หนา้ 41. 
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นอกจำกน้ี อำจกล่ำวได้ว่ำ แนวคิดในกำรประกอบธุรกิจแบ่งปันท่ีพกัอำศัย เป็นแนวคิด  
ท่ีผสมผสำนกับควำมเป็นอยู่ของสังคมไทย ท่ีเกิดจำกกำรแบ่งปันท่ีพกัอำศยัของตนออกให้ผู ้ อ่ืนเช่ำ  
และมีกำรจดัเก็บค่ำใชบ้ริกำรจำกผูเ้ขำ้พกัอำศยัเป็นค่ำตอบแทน 
       2.1.3 ทฤษฎีมือที่มองไม่เห็นของอดัม สมิธ 

อดมั สมิธ (Adam Smith ค.ศ. 1723-1790) ไดรั้บกำรยกย่องว่ำเป็นบิดำแห่งเศรษฐศำสตร์ยุคใหม่ 
จำกงำนเขียน The Wealth of Nation ใน ค.ศ. 1776 โดยในงำนเขียนดงักล่ำว อดมั สมิธ ไดเ้ขียนถึง “มือท่ีมอง 
ไม่เห็น” (Invisible Hand)19 ซ่ึงหมำยถึง กำรท ำงำนของกลไกตลำดท่ีจะท ำให้ระบบเศรษฐกิจอยู่ในดุลภำพ 
เป็นระบบเศรษฐกิจแบบเสรีท่ีมนุษย์ทุก ๆ คนมีสิทธิในกำรเลือกส่ิงท่ีเห็นว่ำดีท่ีสุดส ำหรับตนเอง  
ผู ้ผลิตเลือกท่ีจะผลิตสินค้ำ ท่ีตนเองถนัดและคิดว่ำจะขำยได้ในรำคำท่ีดี  มีก ำไรและในปริมำณ 
ท่ีเห็นว่ำเหมำะสม และผูบ้ริโภคมีสิทธิเลือกหำสินคำ้และบริกำรท่ีตนเองตอ้งกำร ในรำคำท่ียอมรับได ้
และในปริมำณท่ีเหมำะสม ตำมสถำนะทำงเศรษฐกิจของผูบ้ริโภค กลไกกำรท ำงำนของระบบเช่นน้ี 
สรรพส่ิงจะลงตวัของมนัเอง สินคำ้และบริกำรท่ีเป็นท่ีตอ้งกำรจะได้รับกำรผลิตและไดรั้บกำรจัดหำ 
รำคำของทุกสรรพส่ิงถูกก ำหนดไดต้ำมอุปสงค์ (Demand) และอุปทำน (Supply) เสมือนหน่ึงว่ำมีมือ 
ท่ีมองไม่เห็นมำบงกำรให้ทุกส่ิงทุกอย่ำงเป็นไปอย่ำงท่ีเป็นอยู่ และท้ำยท่ีสุดทุกคนในสังคมมีควำมมัง่คัง่
สมบูรณ์มำกยิ่งข้ึน กล่ำวให้เขำ้ใจง่ำย ๆ คือ มนุษยท์ุก ๆ คนเป็นอิสระท่ีจะหำส่ิงท่ีดีท่ีสุดให้กับตวัเอง  
ใครใคร่ซ้ือก็เสนอรำคำมำ ใครใคร่ขำยในรำคำท่ีเขำเสนอมำก็ขำยไป รำคำท่ีแต่ละฝ่ำยพอใจก็จะกลำยเป็น
รำคำท่ีมนุษย์พอใจท่ีจะซ้ือขำยกัน แนวคิดดังกล่ำวถือเป็นแนวคิดทำงเศรษฐศำสตร์ท่ีเป็นรำกฐำน 
ของเศรษฐกิจสมยัใหม่ โดย Smith ไดแ้สดงแนวควำมคิดหลกัท่ีมีกำรผสมกลมกลืนผลประโยชน์ระหวำ่ง
ผลประโยชน์ของปัจเจกชนและผลประโยชน์ของส่วนรวม ในมุมมองว่ำรัฐควรปล่อยให้เศรษฐกิจ 
ในประเทศด ำเนินไปอย่ำงเสรีภำยใต้กลไลกำรแข่งขันของตลำด และ Smith ก็ได้พยำยำมอธิบำย
ควำมหมำยของควำมมัง่คัง่ (Wealth) ท่ีเนน้ใหมี้กำรผลิตสินคำ้ให้มำกท่ีสุด เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำร
ของมนุษย์ เขำเสนอว่ำควรปล่อยให้เศรษฐกิจด ำเนินไปอย่ำงเสรี โดยปรำศจำกกำรแทรกแซง 

 
19  มือท่ีมองไม่เห็น (Invisible Hand) หมายถึง พลงัตลาดหรือกลไกตลาด เป็นตลาดท่ีมีการแข่งขนัเสรีของวิสาหกิจ
เอกชนขนาดเล็กจ านวนมากมาย และปราศจากการแทรกแซงของรัฐ ในตลาดท่ีมีเง่ือนไขดงักล่าวผูบ้ริโภคและผูผ้ลิต
จะถูกมือท่ีมองไม่เห็นชกัน าให้มีการปรับตวั เม่ือมีการเปล่ียนแปลงทางเศรษฐกิจ เช่ือว่าตลาดเช่นนั้นสามารถกีดกนั
การแสวงหาผลประโยชน์ส่วนตวัท่ีไม่ชอบมาพากลได ้รัฐจึงไม่จ าเป็นตอ้งเขา้ไปแทรกแซงใด ๆ การแข่งขนัในตวั 
ของมนัเองเป็นช่องทางไปสู่ผลประโยชน์ท่ีดีท่ีสุดของสังคมไดอ้ยูแ่ลว้ 
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ของรัฐบำล (Laissez faire) แลว้กลไกต่ำง ๆ ในทำงเศรษฐกิจจะด ำเนินไปสู่ดุลภำพท่ีถูกต้อง โดยมี 
มือท่ีมองไม่เห็นคอยควบคุมจดักำร กล่ำวอีกนัยหน่ึงก็คือ ควรให้มนุษยไ์ดมี้โอกำสตดัสินใจเลือกท ำ 
ในส่ิงท่ีเขำคิดวำ่ดีท่ีสุดส ำหรับเขำ แลว้ควำมคิดของเขำจะท ำใหส้ภำพเศรษฐกิจในประเทศเกิดควำมมัง่คัง่เอง    

Smith มีควำมเห็นว่ำ ควำมมัง่คัง่เป็นส่ิงจ ำเป็นต่อกำรด ำรงชีวิต และควำมมัง่คัง่ทำงเศรษฐศำสตร์  
ถือเป็นควำมมัง่คัง่ของประเทศดว้ย20 เพรำะแสดงให้เห็นถึงกำรเพิ่มพูนของผลผลิตเพื่อกำรกินดีอยู่ดี 
ของประชำชนโดยทั่วไป ฉะนั้น ในทำงสังคมเศรษฐกิจท่ีผูผ้ลิตและผูบ้ริโภคต่ำงเป็นอิสระต่อกัน  
และแต่ละฝ่ำยก็มีต่ำงมีเสรีภำพในกำรเลือกผลิตและกำรเลือกบริโภค อำจเกิดปัญหำตำมมำว่ำกำรผลิต  
จะสำมำรถปรับตวักบัควำมตอ้งกำรบริโภคไดอ้ยำ่งไร Smith จึงพยำยำมท่ีจะแสดงใหเ้ห็นถึงกำรท ำงำน
ของกลไกรำคำว่ำทำ้ยท่ีสุดแลว้กลไกรำคำจะช่วยให้กำรกระจำยผลผลิตเป็นไปอย่ำงมีประสิทธิภำพ 
มำกยิง่ข้ึน เรียกวำ่ ทฤษฎีมูลค่ำและรำคำ21 (Theory of Value and Price) กล่ำวคือ มูลค่ำมีอยูส่องประเภท 
คือ มูลค่ำในกำรใช้งำน (Value in Use) ซ่ึงจะข้ึนอยู่กับกำรใช้งำนหรือประโยชน์ท่ีมนุษย์จะได้รับ 
จำกกำรใช้ส่ิงของนั้ น ๆ และมูลค่ำในกำรแลกเปล่ียน (Value in Exchange) ซ่ึงหมำยถึง อ ำนำจ 
ในกำรซ้ือสินคำ้นั้น ๆ ว่ำสำมำรถแลกเปล่ียนกบัส่ิงอ่ืนไดม้ำกนอ้ยเพียงไร แต่ในบำงกรณีมูลค่ำทั้งสอง
ประเภทอำจไม่เก่ียวข้องกัน เช่น กรณีกำรเกิดควำมขัดแยง้ในมูลค่ำ (Paradox of Value) ส่ิงหน่ึง 
มีประโยชน์ในกำรใชม้ำก แต่กลบัมีมูลค่ำในกำรแลกเปล่ียนท่ีต ่ำ เช่น น ้ ำ เพรำะถือว่ำน ้ ำเป็นทรัพยำกร 
ท่ีหำไดโ้ดยง่ำย ในขณะท่ีอีกส่ิงหน่ึงมีมูลค่ำในกำรใชง้ำนต ่ำ แต่มีมูลค่ำในกำรแลกเปล่ียนสูง เช่น เพชร อญัมณี 
ทองค ำ เน่ืองจำกเป็นทรัพยำกรท่ีหำยำก ตรงน้ีเท่ำกบัวำ่ควำมหำง่ำยและหำยำกไดก้ลำยมำเป็นส่วนหน่ึง
ในกำรก ำหนดมูลค่ำดว้ย ด้วยเหตุน้ี มูลค่ำในกำรแลกเปล่ียน จึงถือเป็นกลไกรำคำตลำด (Market Price) 
ท่ีมีผลต่อกำรตดัสินใจซ้ือขำยกนัในตลำด และกำรเกิดข้ึนของรำคำตลำดเช่นน้ี ก็มำจำกกลไกของอุปสงค์
และอุปทำนของสินคำ้ ท่ีท ำให้กำรผลิตสินคำ้ต้องปรับตวัให้เขำ้กับระดับรำคำถำ้มีอุปสงค์มำกกว่ำ
อุปทำนก็จะท ำให้รำคำในตลำดสูงข้ึน หรือในทำงตรงขำ้ม ถำ้มีอุปทำนมำกกว่ำอุปสงคก็์จะตอ้งมีกำรปรับ
ลดรำคำลงมำจนเขำ้สู่สมดุลระหวำ่งอุปสงคแ์ละอุปทำน22 

 
20 เสรี ลีลาลยั.  (2545).  การแบ่งปันความมัง่คัง่ทางเศรษฐกิจ. วารสารรามค าแหง, ปีที่ 24 (ฉบบัท่ี 2), หนา้ 1. 
21 วสันต์ ภูวภทัรพร. (2562). ประวัติลัทธิเศรษฐกิจก่อนยุคคลาสสิกส์ (พิมพค์ร้ังท่ี 1). กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลยัรามค าแหง. 
หนา้ 91. 
22 ทรงธรรม ป่ินโต และจริยำ เปรมศิลป์. (2555).  เศรษฐศาสตร์เล่มเดียวอยู่. กรุงเทพฯ: พลสัเพรส.  หนำ้ 40. 
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กำรปรับตวัของกลไกรำคำตลำดจะเกิดข้ึนเม่ือรำคำตลำดไม่เท่ำกบัรำคำธรรมชำติ23 กล่ำวคือ 
หำกกำรผลิตมีนอ้ยกวำ่อุปสงค ์จะส่งผลใหร้ำคำตลำดสูงกวำ่รำคำธรรมชำติ และปัจจยักำรผลิตของสินคำ้ก็จะ
ไดรั้บผลตอบแทนท่ีสูงกว่ำอตัรำธรรมชำติ ทั้งค่ำจำ้ง ก ำไร ท ำให้ดึงดูดปัจจยักำรผลิตท่ีมีกำรจ่ำยให้ต ่ำกว่ำ
อตัรำธรรมชำติเขำ้มำสู่กำรผลิตน้ี ในทำ้ยท่ีสุดปัจจยัของตลำดก็จะค่อย ๆ ลดลง ตำมกฎแห่งกำรลดน้อย
ถอยลงของกำรผลิตจนเขำ้สู่อตัรำธรรมชำติเป็นอตัรำค่ำจำ้งธรรมชำติ อตัรำค่ำเช่ำธรรมชำติ อตัรำก ำไร
ธรรมชำติ นอกจำกระดบัรำคำจะก ำหนดมูลค่ำของสินคำ้แลว้ ระดบัรำคำก็ยงัท ำหน้ำท่ีในกำรจดัสรร
ทรัพยำกร (Resource Allocation) ในระบบเศรษฐกิจให้เกิดประสิทธิภำพและมีควำมยุติธรรม โดยรัฐ 
ไม่จ ำเป็นตอ้งเขำ้มำแทรกแซง ดงันั้น กำรปล่อยใหปั้จจยัในกำรผลิตเคล่ือนยำ้ยไดอ้ยำ่งเสรี โดยไม่มีส่ิงกีดขวำง
กำรเคล่ือนยำ้ย มนุษยท์ุกคนจะมีเสรีภำพท่ีจะเปล่ียนงำนจำกท่ีรำยไดต้ ่ำไปสู่รำยไดสู้ง และกำรปล่อยให้
อตัรำค่ำจำ้งในตลำด เป็นไปตำมกลไกกำรตลำด โดยปรำศจำกกำรแทรกแซงของรัฐบำลในกำรก ำหนด
อตัรำค่ำจ้ำงขั้นต ่ำ กำรด ำเนินเศรษฐกิจโดยเสรีเช่นน้ี ก็จะน ำไปสู่ดุลยภำพเอง และท ำให้รำคำตลำด 
เป็นรำคำท่ีไม่สูงหรือต ่ำจนเกินไป แต่จะเท่ำกบัรำคำธรรมชำติ กลไกกำรปรับตวัจำกรำคำตลำดเขำ้สู่
รำคำธรรมชำติ เช่นน้ี Smith เรียกว่ำเป็นกำรท ำงำนของมือท่ีมองไม่เห็นในกำรจัดสรรทรัพยำกร  
จะเห็นได้ว่ำในทรรศนะของ Smith รัฐบำลมีหน้ำท่ีเพียงเป็นคนกลำง คอยรักษำกฎเกณฑ์ของสังคม 
และรักษำควำมยุติธรรม โดยจะแทรกแซงเศรษฐกิจและสังคมในบำงเร่ืองเท่ำท่ีจ ำเป็นเพื่อประโยชน์
สำธำรณะเท่ำนั้น นอกจำกนั้นแลว้รัฐบำลควรปล่อยใหเ้ป็นกิจกรรมของปัจเจกชน24   

แนวคิดท่ีมีอิทธิพลต่อ Smith เป็นควำมเช่ือแบบนกัวิทยำศำสตร์ท่ีเช่ือว่ำ โลกธรรมชำติเป็นโลก 
ท่ีมีระเบียบและกฎเกณฑ์ และพฤติกรรมมนุษย ์ ท่ีมีควำมเห็นว่ำมนุษยทุ์กคนลว้นมีควำมเห็นแก่ตวั25 
(Selfishness) และท ำทุกส่ิงทุกอย่ำงไปก็เพื่อประโยชน์ส่วนตวั แต่ในขณะเดียวกันมนุษย์เองก็ยงัมี
ศีลธรรมเป็นแรงถ่วงควำมเห็นแก่ตวั มนุษยรู้์วำ่กำรกระท ำใดเป็นส่ิงท่ีถูกและกำรกระท ำใดเป็นส่ิงท่ีผิด  
เม่ือปล่อยให้มนุษยด์ ำเนินชีวิตไปตำมพฤติกรรมธรรมชำติแลว้ กฎ ระเบียบธรรมชำติก็จะจดักำรให้ทุกอยำ่ง

 
23 วนัรักษ ์ม่ิงมณีนาคิน. (2551). หลักเศรษฐศาสตร์เบื้องต้น (พิมพค์ร้ังท่ี 9).  กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 8. 
24 เวอร์เนอร์ โบเนเฟลด์ (2559).  เศรษฐกิจเสรีกับรัฐท่ีเข้มแข็ง: บทบันทึกบางประการว่าด้วยรัฐ . วารสาร 
คณะสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยนเรศวร, ปีที่ 22 (ฉบบัท่ี 1), หนา้ 8. 
25 ปรีชา ช้างขวญัยืน.  (2545)  ทุนนิยมกบัพุทธศาสนา. วารสารพุทธรศาสน์ศึกษา จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, ปีที่ 9 
(ฉบบัท่ี 1), หนา้ 9. 
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เขำ้สู่ควำมถูกตอ้งสมบูรณ์ท่ีสุดตำมหลกัธรรมชำติ นอกจำกน้ี Smith ยงัไดก้ล่ำวถึงแรงจูงใจท่ีท ำให้มนุษย์
ท ำงำนคือรำยได ้ยิ่งมนุษยมี์รำยไดม้ำกเท่ำใดก็จะท ำให้รู้สึกมีควำมพอใจมำกยิ่งข้ึน เม่ือสะสมรำยไดม้ำก 
กลำยเป็นผูมี้ควำมมัง่คัง่ร ่ ำรวย ท ำให้เกิดควำมสุขและมีอ ำนำจ เรียกไดว้่ำเป็นลทัธิควำมสุขส่วนตวั 
และควำมเห็นแก่ประโยชน์ส่วนตวั (Individualism and Self-interest) นัน่เอง สรุปไดว้่ำ นิสัยมนุษยน์ั้น 
ท ำงำนโดยเห็นแก่ตวัเอง และกำรแสวงหำควำมร ่ำรวยเป็นหลกัธรรมชำติ จ ำเป็นตอ้งใชเ้งินจูงใจเพื่อให้
มนุษย์ท ำงำน เพื่อผลิตส่ิงท่ีมีประโยชน์ ส ำหรับตนเองและจ ำหน่ำยแก่ผูอ่ื้นด้วย ในขณะเดียวกัน 
ก็เป็นกำรท ำใหเ้กิดประโยชน์แก่สังคมส่วนรวม 

Smith ไดน้ ำเอำแนวควำมคิดภำยใต้กฎธรรมชำติ จำกหนังสือ Theory of Moral Sentiments  
ท่ีเขำเขียนเองมำผสมผสำนกบัผลประโยชน์ของปัจเจกชนในสังคม ดงัขอ้ควำมตอนหน่ึงในหนังสือ 
The Wealth of  Nation ซ่ึงอธิบำยไวว้่ำ “มิใช่เป็นควำมกรุณำของคนขำยเน้ือ คนหมกัเบียร์ หรือ คนท ำ
ขนมปัง ท่ีท ำให้เรำมีขำ้วของกิน แต่เป็นเพรำะคนเหล่ำนั้นค ำนึงถึงผลประโยชน์ของเขำต่ำงหำก”26 
ขอ้ควำมตอนน้ีแสดงให้เห็นว่ำ มนุษยมี์ควำมรักตวัเองและพื้นฐำนของมนุษยย์่อมจะแสวงหำส่ิงท่ี 
เป็นประโยชน์เพื่อตนเอง มนุษยจึ์งตอ้งมีกำรผลิตและกำรแลกเปล่ียนสินคำ้ระหว่ำงตนเองและผูอ่ื้น 
เสมือนหน่ึงว่ำในขณะท่ีมนุษยก์ระท ำเพื่อตนเอง มนุษยก็์ก่อให้เกิดประโยชน์แก่สังคมดว้ยในเวลำเดียวกนั 
กำรปล่อยให้เป็นไปเองของตลำดจึงเป็นรำกฐำนควำมคิดแบบเศรษฐกิจเสรีนิยม มนุษย์สำมำรถ 
อยู่ร่วมกนัไดโ้ดยไม่ตอ้งมีกำรบีบบงัคบั สังคมมนุษยท่ี์ให้เสรีภำพในทำงเศรษฐกิจจะสำมำรถปรับตวั
เข้ำสู่สภำพท่ีดีท่ีสุดได้เอง โดยมีกลไกลทำงเศรฐศำสตร์ท่ีเปรียบเสมือนมือท่ีมองไม่เห็น Smith  
ไดก้ล่ำวถึงขอ้ยกเวน้ตำมธรรมชำติบำงอย่ำง เช่น ควำมขดัแยง้ระหว่ำงผลประโยชน์ของนำยจำ้งและ
ลูกจ้ำง พ่อคำ้และนักอุตสำหกรรม ชำวนำและเจ้ำของท่ีดิน ซ่ึงแมว้่ำจะปล่อยให้เป็นไปตำมกลไก 
ของธรรมชำติแลว้ก็ตำม แต่ก็ย่อมมีกำรขดัแยง้กนัในทำงผลประโยชน์อยู่เสมอ จึงตอ้งมีกำรแทรกแซง
กลไกธรรมชำติ เพื่อใหเ้กิดกำรประสำนผลประโยชน์ (Mutual Benefit) ไดอ้ยำ่งลงตวัและอยูบ่นควำมยติุธรรม 
กลไกกำรแทรกแซงท่ีว่ำก็คือ กำรแทรกแซงโดยรัฐบำล Smith ได้เสนอว่ำ รัฐบำลควรมีหน้ำท่ีเพียง 
3 ประกำร คือ27 

 
26 วสันต ์ภูวภทัรพร.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 21 หนา้ 32. 
27 ช่อ วายภุกัตร์ (2561).  บทบาทของรัฐบาลในระบบเสรีนิยมประชาธิปไตยท่ีมีต่อกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นของเอกชน. 
วารสารวิทยาลัยบัณฑิตศึกษาการจัดการ มหาวิทยาลัยขอนแก่น, ปีที่ 11 (ฉบบัท่ี 1), หนา้ 172. 
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1. หนำ้ท่ีปกป้องกำรรุกรำนจำกภำยนอก 
2. หนำ้ท่ีรักษำไวซ่ึ้งควำมยติุธรรม และ 
3. หน้ำท่ีสร้ำงและรักษำสถำบนัสำธำรณะ ท่ีกลุ่มคนทัว่ไปไม่สำมำรถท ำไดเ้น่ืองจำกไม่มีก ำไรพอ 

เช่น รัฐบำลควรจดัใหมี้กำรบริกำรสำธำรณะประโยชน์ 
นอกจำกน้ี Smith ย ัง เสนอให้มีกำรสนับสนุนกำรแบ่งงำนกันท ำ  (Division of Labor)  

โดย Smith เช่ือว่ำ มนุษย์แต่ละคนจะเป็นผูต้ ัดสินใจท่ีดีท่ีสุดว่ำ พวกเขำควรจะท ำอะไร เพื่ออะไร  
และท ำอย่ำงไรจึงจะเกิดประโยชน์แก่ตวัเองมำกท่ีสุด ประโยชน์น้ีนอกจำกจะหมำยถึงค่ำตอบแทน 
ท่ีเป็นเงินแลว้ ยงัรวมถึงส่ิงต่ำง ๆ ท่ีท ำให้ชีวิตมีควำมเป็นอยู่อย่ำงสุขสบำยมำกท่ีสุดเท่ำท่ีจะเป็นไปได ้
ถำ้กล่ำวในทำงทฤษฎีเศรษฐศำสตร์ คือ กำรสร้ำงประสิทธิภำพกำรผลิตของแรงงำน (Productivity of 
Labor) ให้สูงข้ึน โดยใชท้รัพยำกรแรงงำนให้มีประสิทธิภำพสูงสุด ซ่ึงหำกมนุษยไ์ดท้ ำงำนตำมควำมช ำนำญ
เฉพำะดำ้น (Specialization) ของแรงงำนในประเทศแลว้ ก็จะมีผลท ำให้ผลผลิตรวมของประเทศนั้น
สูงข้ึนไปดว้ย หรือกล่ำวอีกนยัหน่ึงคือ ถำ้ทุกประเทศผลิตสินคำ้ท่ีตวัเองช ำนำญและน ำมำแลกเปล่ียนกนั 
ก็จะท ำให้ผลผลิตรวมของโลกเพิ่มข้ึน หรือก็คือสวสัดิกำรของโลกจะเพิ่มข้ึน หรือควำมมัง่คัง่ของโลก
เพิ่มข้ึนนัน่เอง กลไกท่ีช่วยสร้ำงควำมมีประสิทธิภำพในกำรผลิต (Efficiency) ก็คือกำรจดัสรรทรัพยำกร 
(Resource Allocation) อย่ำงมีประสิทธิภำพ โดยใชก้ลไกตลำด (Market Mechanism) ซ่ึง Smith เรียกวำ่ 
“มือท่ีมองไม่เห็น” คือ กำรให้ทุกคนไดมี้โอกำสตดัสินใจเลือกท ำในส่ิงท่ีเขำคิดว่ำดีท่ีสุดส ำหรับตวัเขำเอง 
แนวควำมคิดเช่นน้ีจะก่อให้เกิดควำมมั่งคั่งแก่ประเทศ เป็นแนวควำมคิดแบบปัจเจกชนนิยม
(Individualism) ซ่ึงในทำงทฤษฎีเศรษฐศำสตร์ปัจจุบันก็คือ กำรเกิดประสิทธิภำพในกำรผลิตและ 
กำรจดัสรรทรัพยำกรอย่ำงมีประสิทธิภำพเกิดจำกกลไกรำคำ (Price Mechanism) ซ่ึงเป็นเศรษฐศำสตร์ 
ท่ีปล่อยให้เป็นไปตำมกลไกตลำด เม่ือตลำดเป็นไปอย่ำงเสรี ผูท่ี้มีควำมสำมำรถในกำรผลิตมำกท่ีสุด 
จะเป็นผูเ้สนอซ้ือปัจจยักำรผลิตในรำคำสูงสุดเพื่อใหต้วัเองเป็นเจำ้ของปัจจยักำรผลิตนั้นและน ำไปผลิต
ผลผลิตไดสู้งท่ีสุด บนแนวทำงของกลไกตลำดท่ีใหก้ลไกรำคำท ำงำน  

กล่ำวโดยสรุป มือท่ีมองไม่เห็นหรือกลไกตลำด ถือเป็นเคร่ืองมือท่ีแกไ้ขปัญหำต่ำง ๆ ท่ีเกิดข้ึน
ในระบบเศรษฐกิจ โดยท่ีรัฐบำลไม่ต้องเขำ้มำแทรกแซง เพรำะระบบเศษฐกิจจะมีกำรปรับตวัเขำ้สู่ 
ดุลยภำพได้ด้วยกลไกของมันเอง ตวัอย่ำงเช่น ในสถำนกำรณ์ท่ีรำคำน ้ ำมันสูงข้ึน ก็จะท ำให้มนุษย ์
มีกำรปรับตัว โดยกำรใช้ทรัพยำกรน ้ ำมันอย่ำงประหยดั และถ้ำรำคำน ้ ำมันสูงมำกข้ึนเร่ือย ๆ ก็จะ 
มีกำรพฒันำ และพยำยำมปรับปรุงเคร่ืองยนตใ์หมี้ประสิทธิภำพประหยดัน ้ำมนัมำกยิง่ข้ึน หรือมิเช่นนั้น  
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ก็อำจจะแสวงหำพลงังำนอ่ืนมำทดแทน28 (Compensate) นอกจำกน้ี ในบำงกรณีรัฐบำลอำจออกนโยบำย 
(Policy) เพื่อสนบัสนุนในดำ้นภำษีหรือมำตรกำรอ่ืน ๆ ท่ีจะช่วยท ำใหเ้กิดกำรประหยดักำรใชท้รัพยำกร
น ้ ำมัน ส่วนผลกระทบในด้ำนอุปทำน ทำงฝ่ำยผูผ้ลิตก็จะพยำยำมแสวงหำแหล่งพลังงำนเพิ่มเติม  
หรืออำจลดตน้ทุนกำรผลิต กลไกเช่นน้ีจะท ำให้รำคำสินคำ้ปรับเขำ้สู่ดุลยภำพ ผลกระทบของรำคำน ้ ำมนั 
ก็จะมีนอ้ยลงไป เกิดเป็นดุลยภำพระหวำ่งควำมตอ้งกำรบริโภคและควำมตอ้งกำรผลิต  
       2.1.4 ทฤษฎีการจูงใจของมาสโลว์ 

อบัรำฮัม มำสโลว์ (Abraham H. Maslow) เป็นนักจิตวิทยำและนักปรัชญำด้ำนมนุษยนิยม 
ชำวอเมริกำ ในทศันะของ Maslow มองธรรมชำติของมนุษยว์ำ่มีลกัษณะ ดงัน้ี29  

(1) มนุษยใ์ฝ่ดีและมีควำมกระหำยใคร่สร้ำงสรรค์ พื้นฐำนจิตใจของมนุษย์ตั้งแต่แรกเกิด  
คือควำมใฝ่ดี มนุษยไ์ม่มีสัญชำตญำณ (Instinct) ของควำมกำ้วร้ำวหรือควำมต้องกำรท่ีจะท ำลำยลำ้ง
ผูอ่ื้น นอกจำกน้ีแลว้ มนุษยย์งัมีควำมสำมำรถในกำรสร้ำงสรรคกิ์จกรรมประเภทต่ำง ๆ เช่น กำรเขียน
กำรท ำอำหำร กำรปลูกตน้ไม ้และกำรสอนหนงัสือ เป็นตน้  

(2) มนุษยแ์ตกต่ำงจำกสัตวโ์ลกประเภทอ่ืน ๆ มนุษยมี์คุณสมบติัหลำยประกำรท่ีไม่เหมือน 
สัตว์โลกประเภทอ่ืน ๆ Maslow ไม่ เช่ือว่ำหลักเกณฑ์ทำงจิตวิทยำ (Psychology) และพฤติกรรมศำสตร์ 
ท่ีได้ขอ้สรุปมำจำกกำรทดลองกับสัตว์ จะสำมำรถน ำมำอธิบำยพฤติกรรมของมนุษยไ์ด ้เพรำะสัตว์ 
ไม่มีคุณสมบติัหลำยประกำรท่ีมนุษยมี์ เช่น ควำมสำมำรถทำงควำมคิดท่ีสำมำรถคิดอย่ำงซับซ้อนได ้
ควำมรู้จกัผิดชอบชัว่ดี ควำมละอำยต่อบำป ควำมมีศิลปะและควำมรอบรู้ในศิลปะวิทยำกำรต่ำง ๆ30 เป็นตน้ 

(3) มนุษยท์ุกคนฝักใฝ่เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรเป็นมนุษยโ์ดยสมบูรณ์ (Selfactualized) 
เพรำะมนุษยใ์ฝ่ดี มนุษยท์ุกคนมีควำมตอ้งกำรท่ีจะพฒันำตวัเองให้เป็นมนุษยโ์ดยสมบูรณ์ ซ่ึงคนท่ีเห็น
ในศกัยภำพของตน ก็ใคร่จะตอ้งกำรพฒันำศกัยภำพของตนให้เตม็ท่ี จนสำมำรถท ำประโยชน์ให้แก่ตนเอง
และผูอ่ื้นได ้แต่กำรท่ีมนุษยท์ุกคนไม่สำมำรถบรรลุถึงจุดมุ่งหมำยนั้นได ้เหตุเพรำะควำมรู้สึกบีบคั้น 

 
28 วิว ัฒน์ ถำวรรัตนยงค์ และณัฎฐิญำ ค้ำผล. (2553).   แนวคิดเศรษศำสตร์พ้ืนฐำนในเศรษฐศำสตร์ด้ำนยำ. 
วารสารวิชาการสาธารณสุข, ปีที่ 19 (ฉบบัท่ี 4), หนำ้ 657. 
29 ศรีเรือน แก้วกงัวาน.  (2551).  ทฤษฎีจิตวิทยาบุคลิกภาพ (รู้เรา-รู้เขา) (พิมพค์ร้ังท่ี 15). กรุงเทพฯ: หมอชาวบา้น. 
หนา้ 108. 
30 วิลาสลกัษณ์ ชัววลัลี. (2537).  พฤติกรรมศาสตร์ในแง่มุมของจิตวิทยา. วารสารพฤติกรรมศาตร์, ปีที่ 1 (ฉบบัท่ี 1 
สิงหาคม 2537), หนา้ 54. 
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อันเกิดจำกควำมอยุติธรรมของสังคม ดังนั้ น ธรรมชำติท่ีเป็นเน้ือแท้ของมนุษย์คือควำมใฝ่ดี 
จึงถูกบิดเบือนหรือถูกปฏิเสธทั้งจำกตวัของมนุษยเ์องและจำกผูอ่ื้น  

(4) ลักษณะของบุคลิภำพของบุคคลท่ีเป็นมนุษย์โดยสมบูรณ์ (Self-actualization) ภำวะ 
ดังกล่ำวน้ี เป็นลักษณะสูงสุดของบุคลิกภำพในอุดมคติ Maslow ได้พยำยำมท ำกำรศึกษำลักษณะ 
ของควำมเป็นมนุษยโ์ดยสมบูรณ์จำกบุคคลส ำคญัในประวติัศำสตร์โลกและประวติัศำสตร์อเมริกนั  
โดย Maslow เช่ือวำ่บุคคลเหล่ำน้ีคือ มนุษยโ์ดยสมบูรณ์ตำมทศันะของ Maslow เช่น อลัเบิร์ต ไอน์สไตน์ 
(Albert Einstein) และประธำนำธิบดีอบัรำฮมั ลินคอร์น (Abraham Lincoln) เป็นตน้  

(5) ธรรมชำติพื้นฐำนของมนุษย์ (Maslow’s Basic assumptions concerning human nature) 
 ตำมแนวคิดมนุษยนิยม31 ของ Maslow แตกต่ำงจำกแนวคิดจิตวิเครำะห์และพฤติกรรมนิยม เน่ืองจำก 
ทั้งสองกลุ่มดังกล่ำวน้ีจัดให้มนุษยเ์ป็นสัตว์ท่ีมีพฤติกรรมและกำรกระท ำเหมือนกับสัตว์ชนิดอ่ืน ๆ 
ในขณะท่ี Maslow มองว่ำมนุษยค์ือสัตว์ท่ีประเสริฐกว่ำสัตว์ชนิดอ่ืน ๆ มนุษยส์ำมำรถพฒันำตวัเอง 
ให้กลำยเป็นมนุษยท่ี์สมบูรณ์แบบได ้ในขณะท่ีสัตวช์นิดอ่ืน ๆ ไม่สำมำรถท ำเช่นนั้นได ้โดยสำมำรถ
สรุปแนวคิดดงักล่ำวของ Maslow ไดด้งัต่อไปน้ี 
    ประเด็นท่ีหน่ึง คือ ควำมเป็นอิสระเสรีแยง้กับกำรอยู่ในขอ้ก ำหนด (Freedom Determinism)  
โดยพื้นฐำนแลว้มนุษยเ์ป็นสัตวท่ี์มีเสรีภำพในกำรเลือกทำงเลือกท่ีตวัเองพอใจ (Satisfy) แต่ในขณะเดียวกนั 
มนุษยก็์ตอ้งมีควำมรับผิดชอบต่อผลแห่งกำรกระท ำในส่ิงท่ีเขำเลือกดว้ยเช่นกนั และกำรบรรลุเป้ำหมำย
สูงสุดของบุคลิกภำพ คือ กำรเป็นมนุษย์โดยสมบูรณ์นั้ นข้ึนอยู่กับกำรตัดสินใจเลือกของมนุษย ์
วำ่สำมำรถใชค้วำมสำมำรถของตนเองใหเ้ตม็ท่ีไดอ้ยำ่งไร 

ประเด็นท่ีสอง คือ ควำมมีเหตุผลท่ีแยง้กบัควำมไร้เหตุผล (Rationality Irrationality) มนุษยส์ำมำรถ 
ใช้เหตุผล รู้จักเช่ือมโยงเหตุกำรณ์ทั้ งในอดีต ปัจจุบันและอนำคต รู้จักกำรน ำเหตุกำรณ์อย่ำงหน่ึง 
มำเช่ือมสัมพนัธ์กับอีกเหตุกำรณ์หน่ึง (Associative thinking) และสำมำรถเขำ้ใจถึงส่ิงท่ีเป็นต้นเหตุ 
และส่ิงท่ีเป็นผลลพัธ์ของเหตุ คุณสมบติัเหล่ำน้ีท ำใหม้นุษยมี์ควำมแตกต่ำงจำกสัตวอ่ื์น ๆ  

 
31 แนวความคิดมนุษยนิยม (Humanism) หมายถึง มนุษย์เป็นสัตว์สังคมและจะต้องพบปะสังสรรค์เก่ียวข้องกัน 
ในสังคมอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้มนุษยจึ์งจ าเป็นตอ้งมีความรู้และมีความเขา้ใจเก่ียวกบัเร่ืองราวต่าง  ๆ ท่ีเกิดขึ้นในสังคม 
เพ่ือท่ีจะไดส้ัมผสักบัความสุขท่ีเกิดขึ้นจากส่ิงเหล่านั้นและมีชีวิตท่ีสมบูรณ์ 
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ประเด็นท่ีสำม คือ ส่ิงท่ีเปล่ียนแปลงได้แยง้กับส่ิงท่ีเปล่ียนแปลงไม่ได้ (Changeability-
Unchangeability) ธรรมชำติพื้นฐำนของมนุษย ์คือ ควำมมีอิสระเสรี ควำมปรำรถนำท่ีจะเจริญและมนุษย์
สำมำรถก ำหนดโชคชะตำของตนเองได ้เพรำะมนุษยรู้์จกัเปล่ียนแปลงเพื่อให้เป็นมนุษยโ์ดยสมบูรณ์
และพฒันำแรงจูงใจใหเ้ติบโตมำกข้ึนจนบรรลุเป้ำหมำยสูงสุดนัน่คือ ควำมเป็นมนุษยโ์ดยสมบูรณ์32 

ประเด็นท่ีส่ี คือ แสวงหำควำมสมดุลแยง้กับสภำวะไม่สมดุล (Homeostasis hetero Stasis)  
แรงจูงใจเพื่อแสวงหำควำมสมดุลให้กบัชีวิต เป็นแรงจูงใจและพฤติกรรมระดบัต ่ำ ถือว่ำเป็นแรงจูงใจ 
ท่ีเกิดจำกควำมขำดแคลน (D motive) โดยธรรมชำติมนุษยมี์ธรรมชำติใฝ่ดีมีควำมปรำรถนำสูงมำกกวำ่
ควำมตอ้งกำรเพื่อแสวงหำควำมสมดุล ส่ิงนั้นคือกำรแสวงหำควำมเจริญวฒันะ33 

ประเด็นท่ีห้ำ คือ หน่วยรวมแยง้กับแยกย่อย (Holism-elementalism) ธรรมชำติของมนุษย์
ประกอบดว้ยหลำย ๆ อยำ่ง ประสมประสำนกนั กำรเขำ้ใจและศึกษำมนุษยจึ์งควรศึกษำอยำ่งรวมหน่วย 

ประเด็นท่ีหก คือ แรงจูงใจภำยในแยง้กบัแรงจูงใจภำยนอก (Proactivity-reactivity) แรงจูงใจ
ของมนุษยเ์กิดจำกแรงจูงใจท่ีมีภำยในตวับุคคลมำกกว่ำถูกจูงใจจำกส่ิงแวดลอ้มภำยนอกของบุคคล 
มนุษยผ์ูใ้ฝ่ดีและจะได้รับกำรกระตุ้นมำจำกกำรรู้คุณค่ำจำกภำยในของตนเองและรับรู้ส่ิงดังกล่ำวน้ี 
ดว้ยตนเอง ส่ิงภำยนอกจึงมีอิทธิพลแต่เพียงเลก็นอ้ยเท่ำนั้น 

ด้วยกฎธรรมชำติของมนุษย์ดังกล่ำวข้ำงต้นแล้ว Maslow จึงได้ตั้ งสมมติฐำนเก่ียวกับ 
ควำมต้องกำรของมนุษย์ไวว้่ำ มนุษย์มีควำมต้องกำรอยู่เสมอ ควำมต้องกำรของมนุษย์ท่ีจะท ำ ให้ 
เป็นมนุษยโ์ดยสมบูรณ์จะตอ้งด ำเนินชีวิตอยูบ่นพื้นฐำนของทฤษฎีกำรจูงใจ  

ทฤษฎีกำรจูงใจของอบัรำฮมั มำสโลว ์(Maslow’s General Theory of Human & Motivation) 
เป็นทฤษฎีจิตวิทยำท่ีเก่ียวกบัแรงจูงใจซ่ึงไดรั้บกำรยอมรับจำกคนทัว่โลก โดยทฤษฎีดงักล่ำวไดอ้ธิบำย
ถึงควำมตอ้งกำรของมนุษย ์ในลกัษณะเรียงล ำดบั ตั้งแต่ล ำดบัขั้นต ่ำไปจนถึงขั้นสูง (Hierarchy & Needs) 
แนวควำมคิดมนุษยนิยมภำยใตแ้นวควำมคิดของ Maslow เห็นว่ำ โดยธรรมชำติของมนุษยแ์ลว้มีควำมพร้อม 
ท่ีจะกระท ำกำรต่ำง ๆ เพื่อตอบสนองต่อควำมตอ้งกำรของตน34 โดย Maslow ไดอ้ธิบำยผ่ำนทำงทฤษฎี 

 
32 ศรัณย ์วงศค์  าจนัทร์. (2536). ปรัชญาเบื้องต้น.  กรุงเทพฯ: อมรการพิมพ.์ หนา้ 178. 
33 วฒันะ มาจากค าบาลีว่า วฑฺฒน ซ่ึงแปลว่า ความเจริญ ความงอกงาม มักใช้ร่วมกับค าว่าธรรม เช่น วฒันธรรม 
หมายถึง ความดี ซ่ึงหากแปลตามรากศพัท ์คือ สภาพอนัเป็นความเจริญงอกงามหรือลกัษณะท่ีแสดงความเจริญงอกงาม 
34 ศรัณย ์วงศค์  าจนัทร์.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 32. หนา้ 179. 
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ควำมตอ้งกำรขั้นพื้นฐำนของมนุษย ์5 ขั้น ผ่ำนงำนเขียนท่ีมีช่ือว่ำ แรงจูงใจและบุคลิกภำพ (Motivation 
and Personality) ซ่ึงไดรั้บกำรตีพิมพค์ร้ังแรกใน ค.ศ.197035 เป็นงำนเขียนท่ีกล่ำวถึงระดบัควำมตอ้งกำร
ตำมแรงจูงใจของมนุษย ์5 ขั้น เรียงล ำดบัตั้งแต่ขั้นท่ีต ่ำท่ีสุดไปจนถึงขั้นท่ีสูงท่ีสุด ระดบัควำมตอ้งกำร
ทั้ง 5 ขั้นน้ี จะช่วยพฒันำมนุษยใ์ห้มีควำมเป็นมนุษยท่ี์บรรลุและคน้พบศกัยภำพเป็นมนุษยท่ี์สมบูรณ์แบบ
ท่ีสุด (Self-actualization) ระดบัควำมตอ้งกำรของมนุษย ์5 ขั้น มีดงัต่อไปน้ี 

ขั้นท่ี 1 ควำมต้องกำรด้ำนร่ำงกำย (Physiological needs) เป็นควำมต้องกำรขั้นพื้นฐำน 
ของมนุษย ์และมีควำมจ ำเป็นต่อกำรด ำรงชีวิตของมนุษยย ์ไดแ้ก่ ปัจจยั 4 คือ อำหำร เคร่ืองนุ่มห่ม ท่ีอยู่
อำศยั ยำรักษำโรค ตลอดไปจนถึงกำรพกัผ่อนและควำมอบอุ่นของร่ำงกำย เป็นตน้ โดยท่ีควำมตอ้งกำร
เหล่ำน้ีถือเป็นส่ิงจ ำเป็น หำกมนุษยไ์ม่ไดรั้บควำมตอ้งกำรเช่นวำ่น้ีอย่ำงเพียงพอ ก็อำจส่งผลต่อคุณภำพ
ทำงร่ำงกำยตลอดจนประสิทธิภำพกำรด ำรงชีวิตของมนุษยไ์ด ้

ขั้นท่ี 2 ควำมต้องกำรควำมมัน่คงปลอดภยั (Safety and security needs) คือต้องกำรควำมมัน่คง
ปลอดภัยทั้ งทำงด้ำนร่ำงกำยและด้ำนจิตใจ ไม่ว่ำจะเป็นควำมปลอดภัยในชีวิตหรือทรัพย์สิน  
ควำมตอ้งกำรควำมมัน่คงปลอดภยัดำ้นหน้ำท่ีกำรงำน เพื่อน ำไปสู่ควำมมัน่คงของฐำนะทำงกำรเงิน  
กำรมีรำยไดท่ี้มัน่คง ควำมตอ้งควำมสงบ มีระเบียบวินยั ไม่รุกรำนผูอ่ื้น เป็นตน้ 

ขั้นท่ี 3 ควำมตอ้งกำรควำมรักและควำมเป็นเจำ้ของ (Belonging and love needs) เม่ือควำมตอ้งกำร
ทำงดำ้นร่ำงกำยและควำมตอ้งกำรควำมมัง่คงปลอดภยัไดรั้บกำรตอบสนองแลว้ มนุษยย์่อมตอ้งกำร
ควำมรักและควำมเป็นเจำ้ของโดยกำรสร้ำงควำมสัมพนัธ์กบัผูอ่ื้น เช่น ตอ้งกำรไดรั้บกำรยอมรับ ไดรั้บ
ควำมช่ืนชมจำกผูอ่ื้น เป็นตน้  

ขั้นท่ี 4 ควำมตอ้งกำรไดรั้บกำรยกย่องนับถือ (Esteem needs) เม่ือไดรั้บควำมรัก ควำมเป็น
เจำ้ของ และกำรเขำ้ร่วมกลุ่มทำงสังคมแลว้ มนุษยย์่อมตอ้งกำรไดรั้บกำรยกย่องส่วนตวั (Self-esteem) 
ควำมนับถือ (Recognition) และสถำนะ (Status) จำกสังคมต่อไปอีก ทั้ งอยำกให้ผูอ่ื้นเคำรพนับถือ 
ในควำมส ำเร็จ ควำมรู้ ศักด์ิศรี และควำมสำมำรถของตน ล ำดับควำมต้องกำรขั้นน้ี ถูกแบ่งออกเป็น  
2 ประเภท คือ ควำมตอ้งกำรนับถือในตวัเอง (Self-Esteem) และควำมตอ้งกำรไดรั้บกำรยกย่องนบัถือ
จำกผูอ่ื้น (Esteem from others)  

 
35 ศรีเรือน แกว้กงัวาน. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 29. หนา้ 103. 
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ส่ิงเหล่ำน้ีท ำให้มนุษย์รู้สึกถึงกำรมีคุณค่ำในควำมสำมำรถท่ีตนจะได้รับกำรยกย่องและ
ยอมรับจำกผูอ่ื้น ซ่ึงเป็นไปตำมธรรมชำติของล ำดบัขั้นเร่ืองควำมตอ้งกำรดำ้นแรงจูงใจตำมหลกัทฤษฎี 
ของ Maslow ท่ีแต่ละบุคคลมกัจะแสวงหำควำมตอ้งกำรไดรั้บกำรยกยอ่งจำกผูอ่ื้น  

ขั้นท่ี 5 ควำมตอ้งกำรควำมส ำเร็จในชีวิต (Self actualization needs) เป็นควำมตอ้งกำรระดบั
สูงสุด คือ ตอ้งกำรจะเติมเตม็ศกัยภำพของตนเอง ตอ้งกำรควำมส ำเร็จในส่ิงท่ีปรำรถนำสูงสุดของตวัเอง 
ไม่ว่ำจะเป็นควำมเจริญก้ำวหน้ำ กำรพฒันำทกัษะควำมสำมำรถให้ถึงขีดสุดยอด มีควำมเป็นอิสระ 
ในกำรตดัสินใจและกำรคิดสร้ำงสรรคส่ิ์งต่ำง ๆ กำรกำ้วเขำ้สู่ต ำแหน่งท่ีสูงข้ึนในอำชีพและกำรงำน เป็นตน้ 

ควำมตอ้งกำรทั้ง 5 ขั้น ดงักล่ำวขำ้งตน้ อำจจ ำแนกออกไดเ้ป็น 2 ขั้น ได ้ดงัน้ี36 
1. ควำมตอ้งกำรขั้นต ่ำ (Lower-order needs) เป็นควำมตอ้งกำรท่ีจะตอ้งไดรั้บกำรตอบสนอง

เพื่อใหเ้กิดควำมพอใจภำยนอก ไดแ้ก่ ควำมตอ้งกำรทำงดำ้นร่ำงกำย และควำมตอ้งกำรควำมปลอดภยั 
 2. ควำมต้องกำรขั้นสูง (Higher-order needs) เป็นควำมต้องกำรท่ีจะได้รับกำรตอบสนอง  

เพื่อก่อให้เกิดควำมพอใจภำยใน ได้แก่ ควำมต้องกำรด้ำนสังคม ควำมต้องกำรมีเกียรติยศ มีศกัด์ิศรี 
ในสังคม และควำมตอ้งกำรควำมสมหวงัในชีวิต 

กล่ำวโดยสรุป ทฤษฎีกำรจูงใจของ Maslow ไดต้ั้งสมมติฐำนเก่ียวกบัควำมตอ้งกำรของมนุษย์
ไวว้่ำ มนุษยมี์ควำมต้องกำรอยู่เสมอ เม่ือควำมต้องกำรได้รับกำรตอบสนองแลว้จะมีควำมต้องกำร 
อย่ำงอ่ืนเข้ำมำแทนท่ี 37 ควำมต้องกำรท่ีได้รับกำรตองสนองแล้วจะไม่เป็นส่ิงจูงใจอีกต่อไป  
แต่ควำมต้องกำรท่ียงัไม่ได้รับกำรตอบสนองนั้นจะเป็นส่ิงจูงใจให้มนุษยอ์ยำกท ำกำรต่ำง ๆ  ต่อไป 
ควำมตอ้งกำรพื้นฐำนของมนุษยแ์บ่งออกเป็น 5 ขั้น คือ 1) ควำมตอ้งกำรดำ้นร่ำงกำย 2) ควำมตอ้งกำร 
ควำมมัน่คงปลอดภยัดำ้นร่ำงกำยและจิตใจกบัควำมมัน่คงทำงดำ้นเศรษฐกิจ 3) ควำมตอ้งกำรทำงสังคม 
ให้เป็นท่ียอมรับของบุคคลอ่ืน 4) ควำมต้องกำรเกียรติยศช่ือเสียงหรือฐำนะทำงสังคม และ  
5) ควำมตอ้งกำรท่ีจะไดรั้บควำมสมหวงัในชีวิต  อนัเป็นควำมตอ้งกำรขั้นสูงสุดของมนุษย ์

 

 
36  Robbins, S. P. (1996). Organizational Behavior: Concepts, Controversies, Applications. 7th ed. New Jersey: 
Prentice-Hall. p. 115. 
37 สมบัติ อาริยาศาล. (2561). แรงจูงใจในการปฏิบัติงานของบุคลากรในสถานศึกษา.  Journal of Roi Kaensarn 
Academi, ปีที่ 3 (ฉบบัท่ี 2), หนา้ 36. 
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2.2 ความหมายและลกัษณะส าคัญในการประกอบธุรกจิท่ีพกัแรม 

        ธุรกิจให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) 
มีลักษณะเป็นกำรให้บริกำรท่ีพักแรม โดยกำรน ำท่ีพักในหลำกหลำยลักษณะไม่ว่ำจะเป็นบ้ำน 
คอนโดมิเนียม อพำร์ทเมน้ท์ หอพกั ออกให้บุคคลภำยนอกเช่ำ จึงอำจกล่ำวไดว้่ำกำรให้บริกำรธุรกิจ
ดงักล่ำวเปรียบเสมือนกำรให้บริกำรท่ีพกัแรม ฉะนั้น ควำมหมำย วิวฒันำกำร และลกัษณะของธุรกิจ 
ท่ีพกัแรม จึงมีควำมส ำคญัเป็นอยำ่งมำกต่อกำรพฒันำธุรกิจกระทัง่กลำยเป็นธุรกิจใหเ้ช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้น
ผำ่นทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB)  
       2.2.1 ความหมายและวิวัฒนาการของธุรกิจที่พกัแรม 

ธุรกิจ หมำยควำมว่ำ กำรงำนประจ ำเก่ียวกับอำชีพค้ำขำย หรือกิจกำรอย่ำงอ่ืนท่ีส ำคัญ 
ท่ีไม่ใช่รำชกำร หรือกำรประกอบกิจกำรเพื่อมุ่งกำรคำ้หำก ำไร38 ธุรกิจท่องเท่ียว (Tourism Business)
หมำยถึง กิจกรรมดำ้นกำรผลิตสินคำ้และบริกำร เพื่ออ ำนวยควำมสะดวกและตอบสนองควำมตอ้งกำร
ของนักท่องเท่ียว เพื่อให้นักท่องเท่ียวสำมำรถท่องเท่ียวได้ตำมวัตถุประสงค์โดยมีจุดมุ่งหมำย 
เพื่อแสวงหำก ำไร39 และตำมพจนำนุกรมฉบับรำชบัณฑิตสถำน พ.ศ. 2554 ค ำว่ำ “ท่ี” (Place หรือ 
Position) หมำยถึง แหล่ง ถ่ิน เช่น ท่ีประกอบอำชีพ ท่ีท ำมำหำกิน สถำนท่ี เช่น ท่ีประชุม ท่ีพกั ต ำแหน่ง
แห่งท่ี ส่วนค ำว่ำ “พกัแรม” ตำมพจนำนุกรมฉบบัรำชบณัฑิตสถำน พ.ศ. 2544 หมำยถึง พกัคำ้งคืน  
(มกัไปกนัเป็นหมู่คณะ) เช่น ลูกเสือไปพกัแรม เม่ือน ำควำมหมำยทั้งหมดมำรวมเขำ้ดว้ยกนัแลว้ ธุรกิจ 
ท่ีพกัแรม (Accommodation Business) จึงหมำยถึง กำรให้บริกำรดว้ยกำรจดัสถำนท่ี เพื่อใช้ส ำหรับรองรับ 
ผู ้เดินทำงหรือนักท่องเท่ียวท่ีต้องกำรพักค้ำงคืนในระหว่ำงกำรเดินทำงท่องเท่ียวหรื อท ำกิจธุระ 
อย่ำงอ่ืน โดยสถำนท่ีนั้นนอกจำกจะให้บริกำรห้องพกัแลว้ ยงัมีกำรอ ำนวยควำมสะดวกในดำ้นอ่ืน ๆ 
เช่น อำหำรและเคร่ืองด่ืม โดยคิดค่ำตอบแทนเพื่อผลก ำไรของกิจกำร และถือว่ำธุรกิจท่ีพักแรม 

 
38 ราชบัณฑิตยสถาน. (2556). พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ.2554 เฉลิมพระเกียรติ พระบาทสมเด็จ 
พระเจ้าอยู่หัว เน่ืองในโอกาสพระราชพิธีมหามงคล  เฉลิมพระชนมพรรษา 7 รอบ 5 ธันวาคม 2554. กรุงเทพฯ: 
ราชบณัฑิตยสถาน. หนา้ 1044. 
39 สุวฒัน์ จุธากรณ์. (2554).  ความรู้เบื้องต้นเก่ียวกับการท่องเที่ยวและอุตสาหกรรมท่องเที่ยว หน่วยที่ 1-8.  นนทบุรี: 
มหาวิทยาลยัสุโขทยัธรรมาธิราช. หนา้ 5. 
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เป็นธุรกิจท่ีมีควำมส ำคญัต่อระบบเศรษฐกิจเป็นอย่ำงมำก สำมำรถสร้ำงร้ำยไดใ้ห้กบัประเทศและกำรจดัเก็บ
ภำษีของภำครัฐ 

กำรศึกษำวิว ัฒนำกำรของธุรกิจท่ีพักแรมมีควำมส ำคัญเป็นอย่ำงมำกท่ีจะท ำให้ผู ้ศึกษำ 
ไดเ้ขำ้ใจถึงควำมหมำยของธุรกิจท่ีพกัแรม วิวฒันำกำรของธุรกิจท่ีพกัแรมมีรำยละเอียดดงัน้ี 

วิวฒันำกำรธุรกิจท่ีพกัแรมในต่ำงประเทศ 
ตั้งแต่อดีตเป็นตน้มำ ในบำงคร้ังผูเ้ดินทำงไปท่องเท่ียวหรือท ำกิจธุระอ่ืน ๆไม่สำมำรถเดินทำง

ไปถึงสถำนท่ีต่ำง ๆ ได้ ภำยในวันเดียว อำจจะด้วยควำมห่ำงไกลของสถำนท่ีบ้ำง หรือด้วยภำรกิจ 
ท่ีต้องด ำเนินกำรท ำให้ไม่สำมำรถด ำเนินกำรให้แลว้เสร็จได้ภำยในหน่ึงวนั ผูเ้ดินทำงจึงมีควำมจ ำเป็น 
ตอ้งพกัแรม เพื่อให้ร่ำงกำยไดพ้กัผ่อน ในอดีตจึงนิยมพกัตำมวดัวำอำรำม บำ้นเจำ้เมือง บำ้นญำติ หรือ
บำ้นของผูมี้ฐำนะ โดยอำจจะมีกำรแลกเปล่ียนเป็นเบ้ีย เป็นเงิน หรือส่ิงของ ส ำหรับเป็นค่ำตอบแทน 
ในกำรเขำ้พกัคำ้งแรม เม่ือมีกำรพฒันำมำกข้ึนก็เกิดเป็นกำรประกอบธุรกิจท่ีพกัแรม โดยคิดค่ำตอบแทน
เพื่อหำก ำไรให้กับเจ้ำของท่ีพกัแรม และรูปแบบของธุรกิจท่ีพกัแรมจะผนัแปรไปตำมวตัถุประสงค์ 
ของผูเ้ดินทำงและควำมเจริญกำ้วหนำ้ของระบบกำรคมนำคมขนส่งอยำ่งสอดคลอ้งกนั40 

1. ธุรกิจท่ีพกัแรมในกลุ่มประเทศภำคพื้นยโุรป41  
ในยุคโบรำณ (Early History) ถือได้ว่ำมนุษย์มีกำรเดินทำงทั้ งทำงบกและทำงน ้ ำ (ทะเล) 

เหตุผลในกำรเดินทำงขณะนั้น เพื่อกำรอพยพยำ้ยถ่ินฐำนบำ้ง กำรคำ้ขำยสินคำ้บำ้ง กำรปกครองดินแดน
หรือกำรล่ำอำณำนิคมอ่ืน ๆ บำ้ง กำรแสวงบุญและประกอบพิธีกรรมทำงศำสนำบำ้ง ท ำใหเ้กิดท่ีพกัแรม 
แบบทำเวิร์น (Tavern) ซ่ึงปรำกฏในมหำกำพย์ Iliad and Odyssey ของจินตกวีท่ีช่ือโฮเมอร์ (Homer)  
อันสะท้อนให้เห็นถึงแนวคิดว่ำ ผูค้นในยุคโบรำณเช่ือว่ำ ผู ้มำเยือนถ่ินของตนอำจเป็นทั้งตัวแทน 
ของภูตผีหรือพระเจำ้หำกมีกำรตอ้นรับหรือรับรองเป็นอย่ำงดีย่อมท ำให้ผูต้อ้นรับนั้นไดบุ้ญ ตำมควำมเช่ือ 
ทำงจิตวิญญำณ กำรใหท่ี้พกัแรกจึงมีลกัษณะมุ่งเนน้ไมตรีจิต (Goodwill) เป็นส ำคญั 

อำณำจักรโรมนั (Roman Empire) มีกำรสร้ำงถนนสำยหลกัยำว 51,000 ไมล์ เพื่อเช่ือมโยง
ดินแดนท่ีอยู่ในควำมครอบครองของอำณำจกัรและเมืองส ำคญั ท ำให้ธุรกิจท่ีพกัแรมเกิดข้ึนตำมถนน

 
40 พทัธ์ธีรา ศรีประทกัษ.์ (2558). มาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัย สุขอนามัยและส่ิงแวดล้อม. วิทยานิพนธ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิต. หนา้ 32-34. 
41 สุวฒัน์ จุธากรณ์.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 39. หนา้ 6-7. 
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สำยดงักล่ำว ส ำหรับใหบ้ริกำรและอ ำนวยควำมสะดวกแก่ผูส้ัญจรผำ่นเส้นทำงน้ี แต่ต่อมำเม่ืออำณำจกัร
โรมันล่มสลำย ท ำให้ทวีปยุโรปเข้ำสู่ยุคกลำง (The Middle Ages) และถือเป็นยุคมืด (Dark Ages)   
เพรำะเกิดสงครำมและกำรปล้นสะดม42 ประชำชนประสบสภำวะยำกจนขัดสน ควำมเป็นอยู่ไม่มี 
ควำมปลอดภยั ส่งผลกระทบให้ผูค้นไม่นิยมเดินทำง มีเพียงนกัเดินทำงกลุ่มนกับวช นกัจำริกแสวงบุญ
ท่ียงัคงเดินทำงเป็นส่วนมำก แต่กระนั้นก็ดี นกับวช นกัจำริกแสวงบุญเหล่ำน้ี ก็นิยมพกัแรมตำมวดัวำอำรำม 
(Hospices) หรือท่ีพักแรมขนำดเล็กใกล้กับวัด ซ่ึงเป็นท่ีพักแรมท่ีมีมำตรฐำนกำรบริกำรท่ีต ่ำมำก  
โดยลกัษณะท่ีพกัแรมจะเตรียมรับรองแขกไวใ้นลักษณะพกัรวมกันในห้องโถง และในท่ีสุดธุรกิจ 
ท่ีพกัแรมจ ำนวนมำกก็ตอ้งปิดกิจกำรลง 

ยุคฟ้ืนฟูศิลปะวิทยำกำร (Renaissance) กำรเดินทำงไกลท่ีใช้เวลำในกำรเดินทำงหลำยวนั 
ส่วนใหญ่จะเดินทำงโดยใช้รถม้ำโดยสำร(Stagecoach Travel) ในยุคน้ีธุรกิจท่ีพักแรมจึงเกิดข้ึน 
ตำมเส้นทำงท่ีรถมำ้วิ่งผำ่นและเรียกท่ีพกัแรมประเภทน้ีวำ่ “โรงเต๊ียม” (Inn) 

2. ธุรกิจท่ีพกัแรมในประเทศองักฤษ  
ธุรกิจท่ีพกัแรมในประเทศองักฤษ ส่วนใหญ่มีข้ึนตำมเส้นทำงคมนำคมท่ีรถมำ้โดยสำรสัญจร 

วิ่งผ่ำน ต่อมำกำรคมนำคมขนส่งทำงรถไฟได้มีกำรขยำยตวัมีเส้นทำงเช่ือมโยงไปยงัประเทศต่ำง  ๆ   
ชำวอังกฤษจึงสำมำรเดินทำงไปยงัอำณำนิคมต่ำง ๆ ได้ และใน ค.ศ. 1492 คริสโตเฟอร์ โคลัมบัส
(Chritopher Columbus) ไดค้น้พบทวีปอเมริกำ ท ำใหธุ้รกิจท่ีพกัแรมเร่ิมแพร่หลำยมำกยิง่ข้ึน43 

3. ธุรกิจท่ีพกัแรมในสหรัฐอเมริกำ  
ธุรกิจท่ีพกัแรมในสหรัฐอเมริกำเร่ิมแรกเกิดข้ึนบริเวณใกลส้ถำนีรถไฟ เน่ืองจำกกำรคมนำคม

ในขณะนั้นนิยมเดินทำงกันโดยรถไฟ ซ่ึงมีควำมสะดวกในกำรเดินทำง ผูค้ำ้ขำยส่วนใหญ่ก็โดยสำร 
ดว้ยรถไฟ ส่งผลให้เกิดธุรกิจท่ีพกัแรมใกลส้ถำนีรถไฟข้ึน โดยมีช่ือเรียกว่ำ แกรนต์โฮเต็ล (Grand Hotel) 
และต่อมำได้มีกำรพฒันำเส้นทำงคมนำคมจำกกำรโดยสำรทำงรถไฟ เป็นกำรคมนำคมทำงอำกำศ  

 
42 พรรณ์ทิพย์ เพ็ชรวิจิตร (2563).  แนวคิดในการศึกษาประวติัศาสตร์จักรวรรดิโรมันในโลกวิชาการตะวนัตก. 
วารสารวิชาการ คณะมนุษยศาสตร์และสังคมศาสตร์ มหาวิทยาลัยราชภัฏนครสวรรค์, ปีที่ 7 (ฉบบัท่ี 1), หนา้ 180. 
43 อนุพงศ์ สุขสมนิตย.์ (2549). มาตรการทางกฎหมายในการส่งเสริมและก ากับธุรกิจโรงแรม: ศึกษาและวิเคราะห์
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขานิติศาสตร์ , บัณฑิตวิทยาลัย 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. หนา้ 66. 
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และทำงรถยนต์ ธุรกิจท่ีพกัแรมจึงปรับตวัเข้ำกับกำรคมนำคม จำกเดิม ท่ีมีใกล้บริเวณสถำนีรถไฟ
เปล่ียนเป็นให้อยู่ใกล้บริเวณสนำมบินและถนนสำยท่ีรถยนต์สัญจรไปมำ ต่อมำธุรกิจท่ีพักแรม 
มีกำรขยำยตัวและเติบโตอย่ำงต่อเน่ือง มีผลท ำให้จ ำนวนท่ีพกัแรมเพิ่มจ ำนวนมำกข้ึนตำมไปด้วย  
และเกิดธุรกิจท่ีพกัแรมในรูปแบบใหม่ ๆ เช่น ในบำงแห่งมีกำรสร้ำงห้องพกัท่ีมีลำนจอดรถส่วนตวั 
อยูใ่นบริเวณเดียวกนั เรียกวำ่ “โมเตล็” (Motel) ซ่ึงมำจำกค ำวำ่ Motorcar และ Hotel นัน่เอง 

วิวฒันำกำรธุรกิจท่ีพกัแรมในประเทศไทย44 
สมยักรุงสุโขทยัและกรุงศรีอยธุยำ ชำวบำ้นแต่ละเมืองต่ำงเดินทำงไปมำเพื่อกำรติดต่อคำ้ขำย 

และเล่นพนนัหวย ก แลว้ไม่สำมำรถเดินทำงกลบัท่ีพกัอำศยัของตนไดภ้ำยในวนัเดียว จึงมีควำมจ ำเป็น 
ตอ้งขออำศยัพกัคำ้งแรมตำมบำ้นเรือนของญำติพี่นอ้ง เพื่อนฝงู วดัวำอำรำม ซ่ึงต่อมำกำรเขำ้พกัคำ้งแรม
มีจ ำนวนเพิ่มมำกข้ึน ในแต่ละหมู่บำ้นจึงไดมี้กำรสร้ำงศำลำท่ีพกัคนเดินทำง ซ่ึงมีลกัษณะเป็นเรือนแถวชั้นเดียว 
เป็นห้องพกัรวมส ำหรับใช้พกัอำศยัชัว่ครำว ต่อมำเม่ือประมำณ พ.ศ. 2405 ในรัชสมยัพระบำทสมเด็จ
พระจอมเกลำ้เจำ้อยู่หัวแห่งกรุงรัตนโกสินทร์ มีกำรท ำสนธิสัญญำระหว่ำงประเทศไทยกับประเทศ
องักฤษและประเทศต่ำง ๆ ในทวีปยุโรป และได้มีกำรเจรจำตกลงให้ท ำกำรคำ้ขำยกันได้อย่ำงเสรี  
ในสมยัน้ีจึงมีชำวต่ำงชำติจ ำนวนมำกเดินทำงเขำ้มำในประเทศไทย จึงเกิดท่ีพกัแรมซ่ึงเรียกวำ่ Boarding 
Hous eส ำหรับเป็นท่ีรองรับนกัธุรกิจและนกัท่องเท่ียวต่ำงชำติ  

ใน พ.ศ. 2409 พระบำทสมเด็จพระจอมเกลำ้เจำ้อยู่หัวทรงมีพระรำชด ำริให้สร้ำงพระต ำหนกั
มหำรำชำและพระต ำหนกัมหำรำชินี ท่ีต ำบลอ่ำงหิน จงัหวดัชลบุรี ส ำหรับให้ชำวต่ำงชำติเช่ำพกัตำกอำกำศ 
รัฐบำลไทยในขณะนั้น จึงไดส้ร้ำงท่ีพกัตำกอำกำศชำยทะเลข้ึน แต่ในสมยันั้นท่ีพกัลกัษณะดงักล่ำว  
ยงัไม่ค่อยเป็นท่ีรู้จกัของคนไทยเท่ำไรนกั 

ใน พ.ศ. 2419 ในรัชสมยัพระบำทสมเด็จพระจุลจอมเกลำ้เจำ้อยู่หัว นักเดินทำงเรือชำวเดนมำร์ค  
2 คน คือ จำร์ค (H.Jarck) และ เซล์ลิ (C.Salie) ได้สร้ำงโรงแรมโอเรียลเต็ล45 (Oriental Hotel) ข้ึนท่ี 
แขวงส่ีพระยำ เดิมเป็นอำคำรไมช้ั้นเดียว สร้ำงขนำนไปกบัริมฝ่ังแม่น ้ ำเจำ้พระยำ มีจ ำนวนห้องพกัไม่มำกนกั 
จดัเป็นโรงแรมท่ีทนัสมยัท่ีสุดในยคุสมยันั้น และเป็นโรงแรมแห่งแรกในประเทศไทยท่ีมีไฟฟ้ำใช ้  

 
44 พทัธ์ธีรา ศรีประทกัษ.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 40. หนา้ 34. 
45 พรไพลิน จุลพนัธ์.  (2562, 3 กนัยายน). 143 ปี “แมนดารินโอเรียนเตล็” ย ัง่ยืนเพราะ “รักษาช่ือเสียง”.  กรุงเทพธุรกิจ. 
หนา้ 1. 
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ในช่วง พ.ศ. 2468-2477 เศรษฐกิจของประเทศไทยตอ้งเผชิญกบัสภำวะล ำบำกเพรำะวิกฤต
เศรษฐกิจทัว่โลก พระบำทสมเด็จพระปกเกลำ้เจำ้อยู่หัวทรงปรับปรุงให้วงัพญำไทเป็น “โฮเต็ลวงัพญำไท” 
(Hotel Wang Phayathai) เปิดให้บริกำรในวันท่ี 1 กุมภำพันธ์ พ.ศ. 2468 ซ่ึงถือได้ว่ำเป็นโรงแรม 
ท่ีมีควำมสวยงำม หรูหรำมำก เน่ืองจำกเป็นโรงแรมท่ีดัดแปลงมำจำกพระรำชวัง ภำยในอำคำร 
มีกำรประดบัตกแต่งดว้ยศิลปะท่ีวิจิตรงดงำม รองรับผูเ้ขำ้พกัได ้72 คน ค่ำบริกำรมีตั้งแต่วนัละ 10 บำท  
ถึง 120 บำท ห้องพิพิธภณัฑ์จดัเป็นห้องสังสรรค์ (Lounge) ห้องประชุม ห้องธำระก ำนัลจดัเป็นห้องอำหำร  
ห้องเสวยจัดเป็นห้องหนังสือพิมพ์และอุปกรณ์ถ่ำยภำพ พระท่ีนั่งเทวรำชสภำรมย์ เป็นโถงเต้นร ำ  
ฉำยภำพยนตร์ หรือห้องประชุมใหญ่ ต่อมำภำยหลงักำรเปล่ียนแปลงกำรปกครองแผ่นดิน พ.ศ.  2475 
โฮเตล็พญำไทประสบภำวะขำดทุนอยำ่งมำก ประกอบกบักระทรวงกลำโหมตอ้งกำรใชส้ถำนท่ีเป็นท่ีตั้ง
กองเสนำรักษ ์คณะกรรมกำรรำษฎรหรือคณะรัฐมนตรีในขณะนั้น จึงไดมี้มติให้เลิกกิจกำรโฮเตล็พญำไท 
และปัจจุบันโฮเต็ลวังพญำไทได้กลำยเป็นโรงพยำบำลพระมงกุฎเกล้ำ ตำมค ำสั่งของคณะปฏิวัติ
เปล่ียนแปลงกำรปกครอง พ.ศ. 247546 
      2.2.2 ลักษณะของธุรกิจที่พกัแรม 

ธุรกิจท่ีพกัแรมมีลักษณะเป็นกำรด ำเนินกิจกำรทำงเศรษฐกิจท่ีตอบสนองควำมต้องกำร 
ของผูเ้ดินทำงในเร่ืองท่ีพกั เพื่อให้ผูเ้ดินทำงไดรั้บควำมสะดวกสบำยระหว่ำงเดินทำง ซ่ึงนอกจำกจะมี
กำรให้บริกำรท่ีพกัแลว้ อำจมีอำหำรและเคร่ืองด่ืมไว้ส ำหรับบริกำรผูเ้ขำ้พกัด้วย ลกัษณะของธุรกิจ 
ท่ีพกัแรมมีหลำกหลำยลกัษณะแตกต่ำงกนัออกไป ดงัน้ี47 

1. โรงแรม (Hotel) มำจำกภำษำฝร่ังเศสสมัยเก่ำว่ำ Oste หมำยถึง สถำนท่ีประกอบกำร 
ซ่ึงมีวตัถุประสงค์ในทำงธุรกิจ เพื่อให้บริกำรท่ีพกัชัว่ครำว มีอำหำร และเคร่ืองด่ืม ส ำหรับให้บริกำร 
แก่ผูเ้ขำ้พกั โดยผูเ้ขำ้พกัจะตอ้งจ่ำยค่ำบริกำรเป็นกำรตอบแทนท่ีเขำ้พกัในโรงแรม ส ำหรับกำรใหบ้ริกำร
ของโรงแรมมีบริกำรหลำกหลำยรูปแบบ ข้ึนอยู่กบัระดบัของกำรให้บริกำรและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก 
เช่น อำหำรและเคร่ืองด่ืม จดัประชุม จดัเล้ียง สระว่ำยน ้ ำ ห้องออกก ำลงักำย สถำนท่ีเล่นกีฬำ กำรน ำเท่ียว 
และจ ำหน่ำยของท่ีระลึก เป็นตน้ โดยธุรกิจโรงแรมอำจแบ่งยอ่ยไดห้ลำกหลำยรูปแบบ ดงัตวัอยำ่งต่อไปน้ี 

 
46 กำรท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย (ททท.). (2556). พระราชวังพญาไท. กรุงเทพฯ: กำรท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย
(ททท.). หนำ้ 1. 
47 พทัธ์ธีรำ ศรีประทกัษ.์  อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 40. หนำ้ 37. 
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 1.1 ธุรกิจโรงแรมย่ำนพำณิชยห์รือโรงแรมในตวัเมือง (Commercial/City Hotel) เป็นธุรกิจ
โรงแรมท่ีตั้งอยู่ในย่ำนธุรกิจ กำรคำ้ ผูเ้ขำ้พกัมกัเป็นนักธุรกิจท่ีเดินทำงมำติดต่อธุรกิจหรือประชุม 
สัมมนำ และทำงโรงแรมอำจให้ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและบริกำรต่ำง ๆ เช่น บริกำรอำหำร บริกำร 
ซักรีด สระว่ำยน ้ ำ ศูนย์สุขภำพ สถำนท่ีจ ำหน่ำยบัตรโดยสำร เป็นต้น โรงแรมประเภทน้ีมักนิยม 
ใชเ้ป็นสถำนท่ีจดัประชุมสัมมนำ หรือธุรกิจน ำเท่ียว เพรำะอยู่ในย่ำนชุมชนและย่ำนธุรกิจ ซ่ึงผูเ้ขำ้พกั
สำมำรถไปไหนมำไหนไดอ้ยำ่งสะดวก 

1.2 ธุรกิจโรงแรมเรซซิเดนท์ (Residential Hotel) เป็นธุรกิจโรงแรมท่ีผู ้เข้ำพักมักเช่ำอยู่ 
ในระยะยำว จึงตอ้งมีสัญญำเช่ำ ซ่ึงทำงโรงแรมจะมีบริกำรต่ำง ๆ  อ ำนวยควำมสะดวกให้กบันักท่องเท่ียว
หรือผูเ้ขำ้พกั เช่น บริกำรดูแลควำมสะอำดห้องพกั บริกำรอำหำรแบบส่งถึงห้อง มีห้องอำหำร ห้องค๊อกเทล  
หอ้งนัง่เล่น เป็นตน้ 

 1.3 ธุรกิจโรงแรมใกลส้นำมบิน (Airport Hotel) เป็นธุรกิจโรงแรมท่ีตั้งอยู่ใกลส้นำมบิน  
ซ่ึงห้องพกัมกัมีลกัษณะพิเศษ คือ กนัเสียงรบกวนจำกกำรข้ึนลงของเคร่ืองบิน เหมำะส ำหรับเป็นท่ีพกั 
ส ำหรับผูโ้ดยสำรหรือนักท่องเท่ียวท่ีต้องโดยสำรโดยเคร่ืองบิน หรือระหว่ำงพกัเท่ียวบิน หรือเม่ือ
เคร่ืองบินยกเลิกเท่ียวบิน  

1.4 ธุรกิจโรงแรมตำกอำกำศ (Resort Hotel) เป็นธุรกิจโรงแรมท่ีสร้ำงข้ึนตำมสถำนท่ี 
ตำกอำกำศ ซ่ึงมกัตั้งอยู่ในท่ีท ำเลท่ีดี อย่ำงเช่น ท ำเลชำยทะเล บนภูเขำ ริมทะเลสำบ แหล่งน ้ ำพุร้อน เป็นตน้ 
บำงคร้ังมีกำรจัดกิจกรรมท่องเท่ียวเสริมเขำ้ไปด้วย เช่น กำรเดินป่ำ ปีนเขำ ขี่มำ้ ตกปลำ เล่นกอล์ฟ  
เล่นสกี เป็นตน้ ผูพ้กัแรมประเภทน้ีมกัเป็นนักท่องเท่ียวท่ีไปพกัผ่อนตำกอำกำศประจ ำปี หรือเฉพำะ
วนัหยดุสุดสัปดำห์ 

 1.5 โรงแรมกำสิโน (Casino Hotels) เป็นโรงแรมท่ีเปิดให้บริกำรด้ำนกำรพนันอยู่ด้วย 
นอกจำกห้องพกัและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ  จะมีอย่ำงครบครันแลว้ ห้องอำหำรของโรงแรม
ประเภทน้ีก็ยงัจะค่อนขำ้งหรูหรำ เพื่อดึงดูดใหผู้เ้ล่นกำรพนนัอยำกท่ีจะพกัในโรงแรมดว้ย 

 1.6 โรงแรมท่ีมีลักษณะเป็นห้องชุด (Suite Hotels) นับว่ำเป็นลักษณะโรงแรมท่ีได้รับ 
ควำมนิยมเป็นอย่ำงมำก โรงแรมประเภทน้ีจะมีห้องพกัเป็นห้องชุด คือ จะมีห้องรับแขกแยกออกจำก
ห้องนอน บำงแห่งก็อำจจะมีห้องครัวเล็ก ๆ ให้ โดยมีตูเ้ยน็ และเคร่ืองด่ืมต่ำง ๆ จดัให้พร้อมอยู่ ภำยใน
ห้องพกันั้น โรงแรมลกัษณะน้ีไดรั้บควำมนิยมจำกแขกหลำยกลุ่ม บำงโรงแรมให้บริกำรดำ้นอำหำรเช้ำ หรือ
เคร่ืองด่ืมฟรีในกำรเล้ียงรับรองแขกดว้ย  
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1.7 โรงแรมท่ีมีลักษณะแบ่งเวลำและมีลักษณะเป็นคอนโดมิเนียม (Time-Share and 
Condominium Hotels)โรงแรมแบบแบ่งเวลำ (Time-Share Hotel) เป็นโรงแรมท่ีก ำลงัขยำยตวั มีลกัษณะ
เป็นกำรซ้ือควำมเป็นเจำ้ของห้องพกัเป็นระยะเวลำหน่ึง ในช่วงเวลำดงักล่ำว ผูท่ี้เป็นเจำ้ของจะมีสิทธิ
ครอบครองห้องพกัของตน ซ่ึงส่วนใหญ่ก็จะเป็นห้องพกัในคอนโดมิเนียม โดยเจำ้ของห้องอำจจะน ำ
ห้องพกัของตนไปให้เช่ำก็ได้ แขกจะไม่ทรำบว่ำท่ีตนมำพกัอยู่นั้นเป็นโรงแรมประเภท Time-Share 
เพรำะกำรบริกำรต่ำง ๆ ก็เหมือนโรงแรมทัว่ไป 

 1.8 โรงแรมเพื่อกำรประชุม (Convention Hotels) โรงแรมเพื่อกำรประชุมเป็นกำรจอง 
หอ้งประชุมของโรงแรม โดยจะตอ้งท ำกำรจองโรงแรมล่วงหนำ้เป็นเวลำนำนพอควร  

1.9 โรงแรมบูติค (Boutique Hotels) คือ โรงแรมขนำดเล็กท่ีใช้เงินลงทุนไม่มำกเหมือน
โรงแรมขนำดใหญ่ทั่วไป แต่ชดเชยด้วยกำรลงทุนทำงด้ำนควำมคิดสร้ำงสรรค์ในกำรออกแบบ 
ท่ีเป็นเอกลกัษณ์เฉพำะ ตลอดจนกำรใส่ใจในเร่ืองกำรบริกำรอ่ืน ๆ ทดแทน เป็นกำรท ำธุรกิจท่ีพกัแรม 
ของเจำ้ของเงินทุนรำยเล็ก โรงแรมบูติคจะสำมำรถตอบสนองต่อควำมตอ้งกำรของนกัท่องเท่ียวยุคใหม่
ไดเ้ป็นอยำ่งดี จึงเป็นโรงแรมทำงเลือก (Alternative) ส ำหรับนกัเดินทำงยคุใหม่ท่ีแสวงหำประสบกำรณ์
ท่ีแตกต่ำง48 โรงแรมลกัษณะน้ีจึงแตกต่ำงจำกโรงแรมเครือข่ำยใหญ่ ๆ ท่ีเนน้ควำมมีมำตรฐำนเดียวกนั 
ทุกแห่งทั่วทุกมุมโลก ตัวอย่ำงของโรงแรมบูติคในประเทศไทย เช่น โรงแรมแทมมำริน วิลเลจ 
(Tamarind Village Hotel) จงัหวดัเชียงใหม่ เป็นโรงแรมบูติคท่ีออกแบบเน้นสไตล์ลำ้นนำ ให้ผูเ้ขำ้พกั
เขำ้ถึงกล่ินอำยสไตล์ลำ้นนำในดำ้นต่ำง ๆ เช่น กำรตกแต่งห้องพกัแบบลำ้นนำ กำรแต่งกำยพื้นเมือง
แบบลำ้นนำของพนกังำนและกำรรับประทำนอำหำรขนัโตก เป็นตน้ 

2. โมเต็ล (Motel) เป็นสถำนท่ีพกัแรมท่ีรวมถ้อยค ำว่ำ Moter-car เข้ำกับ Hotel ซ่ึงมีท ำเล 
ท่ีตั้งอยูใ่กลก้บัถนนสำยหลกัหรือริมถนน เพื่อใหผู้เ้ดินทำงท่ีขบัรถเดินทำงมำไกลสำมำรถน ำรถเขำ้จอด
ใกลบ้ริเวณหอ้งพกัของตนได ้ลกัษณะของท่ีพกัแรมจะมีขนำดเลก็ประมำณ 50 หอ้ง และมีบริกำรท่ีจอดรถฟรี 
แก่แขกผูม้ำพกั นักท่องเท่ียวท่ีขบัรถยนต์ส่วนตวัไปสำมำรถเขำ้จอดถึงหน้ำห้องพกัหรือลำนจอดรวม 
จึงมักมีบริกำรท่ีเก่ียวข้องกับรถยนต์รวมอยู่ด้วย เช่น อู่ซ่อมรถ ร้ำนขำยอุปกรณ์เก่ียวกับรถยนต์  
และสถำนีเติมน ้ำมนั เป็นตน้  

 
48 พทัธ์ธีรา ศรีประทกัษ.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 40. หนา้ 39. 
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3. โฮสเทล (Hostel) คือท่ีพกัท่ีมีพื้นท่ีใช้งำนร่วมกับผูอ่ื้นท่ีมำพกัอำศยัในช่วงเวลำเดียวกนั 
เพื่อให้ไดท่ี้พกัในรำคำประหยดั โดยมีพื้นท่ีใชส้อยร่วมกนั ไดแ้ก่ ห้องนอน ห้องน ้ ำ ห้องครัว ห้องนัง่เล่น 
เป็นต้น เม่ือมีพื้นท่ีให้งำนร่วมกัน จึงก่อให้เกิดกำรปฏิสัมพันธ์ของกลุ่มคนท่ีมำพักอำศัยพูดคุย 
เพื่อแลกเปล่ียนประสบกำรณ์กนั49  

4. เกสต์เฮำส์หรือเพ็นชัน่หรือบอร์ดด้ิง เฮำ้ส์ (Guest House, Pension, Boarding House) เป็นท่ีพกั 
ท่ีเจำ้ของบำ้นแบ่งห้องพกัให้นักท่องเท่ียวเช่ำพกั เป็นธุรกิจท่ีพกัแรมท่ีดดัแปลงจำกบำ้นเก่ำบำ้งหรือ
สร้ำงข้ึนใหม่บำ้ง เพื่อแบ่งออกเป็นห้องเลก็ ๆ  ให้นกัท่องเท่ียวเขำ้พกัแรมโดยเก็บค่ำเช่ำ จดัเป็นท่ีพกัขนำดเลก็
และมีรำคำถูก เกสตเ์ฮำ้ส์ส่วนใหญ่มกัจะตั้งอยูใ่นบริเวณชุมชนหรือเมืองท่องเท่ียว เช่น บริเวณถนนขำ้วสำร
ในกรุงเทพมหำนคร นอกจำกจะมีลกัษณะเป็นท่ีพกัแรมท่ีให้บริกำรห้องขนำดเล็กแลว้ ห้องน ้ ำในท่ีพกัแรม
ลักษณะน้ีจะมีลักษณะเป็นห้องน ้ ำรวม จึงเหมำะกับนักท่องเท่ียวท่ีออกท่องเท่ียวในเวลำกลำงวัน  
และเพียงตอ้งกำรท่ีพกัหลบันอนในเวลำกลำงคืนเท่ำนั้น และอตัรำค่ำเช่ำอยูใ่นระดบัค่อนขำ้งต ่ำ 

 5. ธุรกิจบำ้นพกัในบำ้น หรือบำ้นพกัในฟำร์ม50 (Home Stay, Farm Stay) เป็นธุรกิจท่ีพกัแรม 
ซ่ึงเจำ้ของบำ้นหรือเจำ้ของฟำร์มในหมู่บำ้นจดัสร้ำงข้ึน หรือดดัแปลงเป็นห้องพกัแรมโดยเก็บค่ำเช่ำ
ตำมปกติมกัใหบ้ริกำรแก่นกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งกำรเรียนรู้วิถีชีวิต และควำมเป็นอยูข่องชำวบำ้นในทอ้งถ่ินนั้น ๆ 
ได้มีโอกำสเรียนรู้กำรประกอบอำชีพ กิจกรรมในท้องถ่ินนั้ น และได้แลกเปล่ียนควำมคิดเห็น 
กับชำวบ้ำนในท้องถ่ิน อำจมีบริกำรด้ำนอำหำรและกำรน ำเท่ียวให้แก่นักท่องเท่ียวด้วย บำงแห่ง 
ไดจ้ดัเป็นรูปแบบน ำเท่ียวรวมกบัท่ีพกั และกำรกินอยูเ่ขำ้ดว้ยกนั มีกำรท่องเท่ียวในละแวกใกลเ้คียงหรือ
ให้ท่องเท่ียวเชิงนิเวศ กำรเรียนรู้ในชีวิตประจ ำวนัของชำวบำ้น เช่น กำรท ำกบัขำ้ว กำรท ำเกษตรกรรม ฯลฯ 
รวมเป็นรำคำเหมำรำคำเดียว 

6. ธุรกิจบังกะโลหรือกระท่อมหรือเรือนทัศนำจร (Bungalow, Cottage, Tourist-House) 
เป็นธุรกิจท่ีพกัแรมแบบบำ้นยกพื้นชั้นเดียว โดยปกติมกัตั้งอยู่ในบริเวณใกลแ้หล่งท่องเท่ียวธรรมชำติ 

 
49 ณ-ฌรี แก่นทอง. (2559). แนวทางการพัฒนาที่พักประเภทโฮสเทล เพื่อส่งเสริมการท่องเที่ยวเชิงนิเวศและผจญภัย:

กรณีศึกษา พื้นที่บริเวณใกล้เคียงแหล่งท่องเที่ยวในเขตพื้นที่ทหาร จังหวัดนครนายก . วิทยานิพนธ์นิติศาสตร
มหาบณัฑิต สาขานิติศาสตร์, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 36. 
50 เพญ็นภำ ทวีชยั. (2558). แผนธุรกิจบ้านพักในฟาร์ม “แม่บ้านยืนฟาร์มสเตย์”. คน้ควำ้อิสระหลกัสูตรบริหำรธุรกิจ
มหำบณัฑิต สำขำวิชำวิสำหกิจขนำดกลำงและขนำดยอ่ม, มหำวิทยำลยักรุงเทพ. หนำ้ 49. 
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เช่น บริเวณชำยทะเล น ้ำตก เกำะ ภูเขำ เป็นตน้ ซ่ึงมีควำมสัมพนัธ์ควบคู่ไปกบัระบบนิเวศ (Ecotourism) 
และมีอตัรำคำค่ำเช่ำท่ีไม่สูงมำกนกั 

 7. ธุรกิจห้องชุดหรืออพำร์ทเมน้ท์ (Condominium, Apartment) เป็นธุรกิจท่ีพกัแรมท่ีประกอบ 
ไปดว้ย ห้องนอน ห้องน ้ ำ ห้องรับแขก ห้องครัว หรือห้องอ่ืน ๆ  รวมอยู่ดว้ยกนั เหมำะส ำหรับนกัท่องเท่ียว
ท่ีมำกันเป็นครอบครัว สำมำรถท ำอำหำรและร่วมรับประทำนอำหำรในท่ีพักได้ ส ำหรับห้องชุดนั้ น  
ผูท่ี้เป็นเจำ้ของหรือผูค้รอบครองจะมีสิทธ์ิอย่ำงเด็ดขำด51 โดยมีหนังสือรับรองสิทธ์ิแสดงควำมเป็นเจ้ำของ 
ภำยใต้กฎระเบียบข้อบังคับท่ีผู ้ถือสิทธ์ิทั้ งหลำยในห้องชุดจะเป็นผู ้ท ำควำมตกลงก ำหนดข้ึนเอง  
ส่วนอพำร์ทเมน้ทเ์ป็นสถำนท่ีพกัแรมเป็นหอ้งใหเ้ช่ำโดยท ำสัญญำเช่ำเป็นสัปดำห์หรือเป็นรำยเดือน 

8. ธุรกิจหอพัก (Hostel, Dormitory) เป็นธุรกิจท่ีพักแรมท่ีกลุ่มบุคคลหรือสถำบันจัดไว้
ให้บริกำรแก่นักท่องเท่ียวเข้ำพักโดยเก็บค่ำเช่ำ ส่วนใหญ่มักเป็นอำคำรเก่ำท่ีได้รับกำรดัดแปลง 
เพื่อให้มีสภำพเหมำะสมท่ีจะใช้เป็นท่ีพกัได ้บำงแห่งอำจจะมีบริกำรอำหำรทุกม้ือให้ หรือมีห้องครัว 
ท่ีใชร่้วมกบัผูท่ี้มำพกัคนอ่ืน ๆ ส ำหรับประกอบอำหำรรับประทำนเอง 

 9. ทัวริสต์ฮอลิเดย์ วิลเลจ (Tourist Holiday Villages) เป็นท่ีพักแรมซ่ึงตั้ งอยู่ชำยทะเล  
เป็นสถำนท่ีอ ำนวยควำมสะดวกดำ้นท่ีพกัให้แก่นักท่องเท่ียว มกัตั้งอยู่ในสถำนท่ีซ่ึงไม่เจริญเท่ำท่ีควร 
อย่ำงเช่น ในหมู่บำ้น เพื่อให้นักท่องเท่ียวมีท่ีพกั อำจมีสถำนท่ีเล่นกีฬำ พกัผ่อนหย่อนใจ เช่น สระว่ำยน ้ ำ 
สนำมเทนนิส มินิกอล์ฟ ห้องอบไอน ้ ำ (Sauna) และมีบริกำรอำหำรนักท่องเท่ียวท่ีเดินทำงไปพัก 
โดยมำกแขกจะเขำ้พกัเป็นครอบครัว ท่ีพกัลกัษณะน้ีมีในหลำยประเทศ เช่น ประเทศฝร่ังเศส ประเทศ
อิตำลี สถำนท่ีพกัอีกลกัษณะหน่ึงท่ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกนัคือ คลบัเมดิเตอร์รำนี หรือเรียกสั้น ๆ  ว่ำคลบัเมด 
(Club Mediterranee) เป็นสถำนท่ีซ่ึงจัดบริกำรแบบหมู่บ้ำนนักท่องเท่ียว (Tourist HolidayVillages)  
โดยเกิดข้ึนคร้ังแรกท่ีหมู่เกำะมำยอร์คกำ (Majoca) ในประเทศสเปน ช่วง ค.ศ. 1950 เรียกว่ำ “แวคเคชัน่ 
วิลเลจ” (Vacation Village) ซ่ึงเป็นท่ีพกัท่ีท ำดว้ยเตน้ท ์(Tent)  

10. ธุรกิจท่ีพักแรมแบบตั้ งแคมป์ (Campground) เป็นธุรกิจท่ีพักแรมท่ีจัดข้ึนบริเวณพื้นท่ี
กลำงแจง้ไวส้ ำหรับบริกำรแก่นักท่องเท่ียวเพื่อกลำงเตน้ท ์โดยเจำ้ของสถำนท่ีจะให้บริกำรขั้นพื้นฐำน  

 
51 ณัฐนันท์ หิรัญรัศมีสกุล. (2556). ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม. 
วิทยำนิพนธ์นิติศำสตรมหำบณัฑิต สำขำนิติศำสตร์, บณัฑิตวิทยาลยั มหำวิทยำลยัธรรมศำสตร์. หนำ้ 95. 
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และอ ำนวยควำมสะดวกให้แก่นักท่องเท่ียว ซ่ึงเหมำะส ำหรับนักท่องเท่ียวท่ีช่ืนชอบกำรท่องเท่ียว 
แบบใกลชิ้ดกบัธรรมชำติ 

11. ธุรกิจท่ีพกัแรมแบบจอดรถคำรำแวน (Caravan Parking) เป็นธุรกิจท่ีพกัแรมท่ีจดับริเวณ
พื้นท่ีไวส้ ำหรับบริกำรแก่นกัท่องเท่ียวท่ีตอ้งกำรเช่ำพื้นท่ีเพื่อจอดรถคำรำแวน ซ่ึงเป็นรถมีหลงัคำใชเ้ป็น
ท่ีอยูไ่ด ้โดยใชพ้่วงกบัรถยนต ์(Trailer) และมีท่ีนอนอยูภ่ำยในรถ เจำ้ของพื้นท่ีใหบ้ริกำรท่ีพกัจะอ ำนวย
ควำมสะดวกโดยกำรจดัเตรียมบริกำรดำ้นสุขำภิบำล เช่น ห้องอำบน ้ ำ ห้องสุขำ น ้ ำด่ืม เก็บขยะ เป็นตน้ 
บำงแห่งมีบริกำรร้ำนอำหำร ร้ำนคำ้ ป๊ัมน ้ำมนั รวมอยูด่ว้ย  

12. ธุรกิจท่ีพกับนเรือแบบบ้ำน (House Boat) อำจเป็นเรือหรือเรือนแพส ำหรับใช้เป็นท่ีอยู่
อำศยัแบบบำ้น ซ่ึงในมลรัฐฟลอริดำ สหรัฐอเมริกำ เรียกว่ำ “Fletel”52 

13.  ธุรกิจท่ีพักแรมแบบรถตู้เพื่อนันทนำกำร  (Recreational Vehicle) ธุรกิจลักษณะน้ี 
มกัให้บริกำรแก่นักเดินทำงท่ีเดินทำงเป็นครอบครัวกลุ่มเพื่อนฝูง เป็นท่ีนิยมแพร่หลำยในประเทศ 
แถบยุโรปและสหรัฐอเมริกำ มีลกัษณะเป็นรถบรรทุกท่ีดำ้นหลงัคนขบัมีห้องนอน ห้องครัว ห้องน ้ ำ 
สำมำรถขบัไดต้ลอดทั้งวนัและเม่ือใกลถึ้งเวลำพลบค ่ำ ก็จะมำจอดตำมสถำนท่ีพกัแรม 

นอกจำกน้ี ยงัมีกำรแบ่งลกัษณะของกำรบริกำรท่ีพกัแรมในลกัษณะอ่ืน ๆ อีกโดยมีกำรจดัแบ่ง
ตำมลกัษณะต่ำง ๆ ดงัน้ี53 

 1. กำรจัดแบ่งท่ีพกัตำมประเภทกิจกำร  (Lodging Properties) ได้แก่ โรงแรมขนำดต่ำง ๆ  
โมเต็ล โรงแรมห้องชุด มอร์เตอร์อินท์ และมอร์เตอร์ลอดจ์ ท่ีพกัแรมของสถำบนักำรศึกษำ โรงแรม
ขนำดเล็ก  (Inns) ลอดจ์ (Lodges) หอพัก (Hostels) ท่ีพักแรมแบบบ้ำน (Bed-and-Breakfast inns) รีสอร์ท 
คอนโดมิเนียมหรือคอนโดเทลและท่ีพักท่ีถือกรรมสิทธ์ิร่วมกัน (Condominiums or Condotels and 
Time-Sharing Hotels) 

2. กำรแบ่งท่ีพกัตำมลกัษณะทำงกำรตลำด (Market Orientation) แบ่งเป็น 
2.1 ท่ีพกัอำศยั (Residential) จะพกัอยูใ่นช่วงเวลำท่ียำวนำนกวำ่ ไดแ้ก่ ท่ีพกัยำ่นชุมชนและ

ท่ีพกัยำ่นชำนเมือง ไดแ้ก่ โรงแรมขนำดต่ำง ๆ โรงแรมหอ้งชุด คอนโดมิเนียมหรือคอนโดเทล โมเตล็ 

 
52 อนุพงศ ์สุขสมนิตย.์ อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 43. หนา้ 25. 
53 สุวฒัน์ จุธากรณ์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 39. หนา้ 10. 
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2.2 ท่ีพกัเพื่อกำรพำณิชย ์(Commercial) ไดแ้ก่ โรงแรมขนำดต่ำง ๆ  โรงแรมหอ้งชุด มอร์เตอร์อินทแ์ละ
มอร์เตอร์ลอดจ์ ท่ีพกัของสถำบนักำรศึกษำ คอนโดมิเนียมหรือคอนโดเทลและท่ีพกัท่ีถือกรรมสิทธ์ิร่วมกนั  
โมเตล็ ลอดจ ์ท่ีพกัแรมแบบบำ้น รีสอร์ท หอพกั ท่ีพกัใกลส้นำมบิน ท่ีพกับนเส้นทำงรถยนต ์

3. กำรแบ่งท่ีพกัตำมระดบักำรบริกำร (Sales Indicators and Service) ได้แก่ ท่ีพกัแรมตั้งแต ่
ไม่มีดำวจนถึงระดบั 5 ดำว54 

4. กำรแบ่งท่ีพกัตำมรูปแบบกำรด ำเนินกิจกำร (Affiliation) ไดแ้ก่ โรงแรมในเครือ (Chain) 
โรงแรมแฟรนไชส์ (Franchise) แบบบริษทั (Company-Owned) แบบมีส ำนกังำนกลำงท ำหนำ้ท่ีส ำรอง
หอ้งพกัไปยงัโรงแรมท่ีอยูใ่นเครือข่ำย (Referral) และแบบอิสระ (Independent) 

 5. กำรแบ่งท่ีพกัตำมควำมตอ้งกำรของกลุ่มลูกคำ้ ไดแ้ก่ รีสอร์ท โรงแรมใกลส้นำมบิน บูติค (Boutique) 
โรงแรมแบบประหยดั (Budget) โรงแรมเพื่อกำรประชุม (Convention) เกสเฮ้ำท์ (GuestHouse) โรงแรมห้องชุด 
โรงแรมคำสิโน ฯลฯ โรงแรมประเภทน้ีจะเป็นโรงแรมท่ีมีสภำพแวดลอ้ม ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกตรงกบัท่ี
ลูกคำ้ตอ้งกำร55  
       2.2.3 ความส าคัญของธุรกิจที่พกัแรมในด้านเศรษฐกิจ 

ธุรกิจท่ีพกัแรมมีควำมส ำคัญเป็นอย่ำงมำกต่อระบบเศรษฐกิจของประเทศไทย เน่ืองจำก 
เป็นกำรสร้ำงรำยได ้(Income) ให้กบัประชำชนทั้งผูป้ระกอบกำรและพนกังำนท่ีปฏิบติังำนในโรงแรม 
นอกจำกน้ีแลว้ โรงแรมท่ีจดทะเบียนโดยถูกตอ้งตำมกฎหมำยจะมีประโยชน์ต่อกำรจดัเก็บค่ำธรรมเนียม
และกำรจดัเก็บภำษีของรัฐท ำใหรั้ฐมีรำยไดม้ำกข้ึน 

กำรเจริญเติบโตของกิจกำรดำ้นท่ีพกัแรม ส่งผลให้เกิดรำยไดแ้ละกำรจำ้งงำนภำยในประเทศ 
เกิดกำรกระจำยรำยได้ให้แก่ประชำชนในท้องถ่ิน และนอกจำกนักท่องเท่ียวจะจ่ำยค่ำท่ีพักแรม 
และบริกำรอ่ืน ๆ แล้ว หำกบริเวณใกล้สถำนท่ีพักแรมมีธุรกิจประเภทอ่ืนอยู่ด้วย ก็ย่อมมีผลให้
นกัท่องเท่ียวเกิดกำรจบัจ่ำยใชส้อยในค่ำใชจ้่ำยอ่ืน ๆ ตำมมำดว้ย เช่น กำรบริกำรจดัน ำเท่ียว กำรขนส่ง 
กำรจ ำหน่ำยของท่ีระลึก สถำนท่ีท่องเท่ียวอ่ืน ๆ ฯลฯ ส่งผลให้อำชีพกำรบริกำรในธุรกิจกำรท่องเท่ียว 
มีกำรขยำยตวัมำกยิง่ข้ึน เพื่อตอบสนองควำมตอ้งกำรต่ำง ๆ ของนกัท่องเท่ียว 

 

 
54 นิคม จำรุมณี. (2536). การท่องเที่ยวและการจัดการอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว. กรุงเทพฯ: โอเตียนสโตร์. หนำ้ 171. 
55 อนุพงศ ์สุขสมนิตย.์ อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 43. หนำ้ 68. 
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ผูเ้ขียนจึงมีควำมเห็นวำ่ ควำมส ำคญัของธุรกิจท่ีพกัแรมในดำ้นเศรษฐกิจอำจสำมำรถสรุปไดด้งัน้ี 
1. ท ำใหเ้กิดกำรสร้ำงงำนและส่งเสริมใหมี้คนในชุมชนไดมี้งำนท ำ 
2. สำมำรถน ำรำยไดเ้ขำ้สู่ประเทศ เกิดเงินหมุนเวียนในระบบเศรษฐกิจ 
3. เป็นแหล่งรับซ้ือสินคำ้และผลิตภณัฑ์จำกอุตสำหกรรมอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อำทิ อำหำรและ

เคร่ืองด่ืม ของท่ีระลึก เฟอร์นิเจอร์ ของประดบัตกแต่ง ฯลฯ 
4. กระตุน้ใหเ้กิดกำรท่องเท่ียว 
5. ส่งเสริมใหเ้กิดกำรลงทุนในภูมิภำค 

       2.2.4 ความส าคัญของธุรกิจที่พกัแรมในด้านสังคม 
ธุรกิจท่ีพกัแรมท ำให้เกิดกำรกระจำยรำยไดแ้ละกำรจำ้งงำนให้กบัคนในชุมชนนั้น อนัส่งผล

ต่อคุณภำพชีวิตท่ีดีข้ึน56 กล่ำวคือ เม่ือมีกำรกระจำยรำยไดไ้ปยงัส่วนต่ำง ๆ ของชุมชนโดยเฉพำะอยำ่งยิ่ง
ชุมชนท่ีม่ีแหล่งท่องเท่ียวหรือสถำนท่ีส ำคญัตั้งอยู่ ย่อมสำมำรถดึงดูดให้นักท่องเท่ียวสนใจเดินทำง 
มำเยี่ยมชม ท ำให้คนในชุมชนนั้นมีรำยไดม้ำกข้ึน ช่วยลดปัญหำกำรว่ำงงำน  (Unemployment) กำรอพยพ
แรงงำนจำกทอ้งถ่ินเขำ้สู่เมืองใหญ่ 

ผูเ้ขียนจึงมีควำมเห็นวำ่ ควำมส ำคญัของธุรกิจท่ีพกัแรมในดำ้นสังคมอำจสรุปไดด้งัน้ี 
1. ช่วยยกระดบัมำตรฐำนควำมเป็นอยู่ของทอ้งถ่ิน เช่น ระบบสำธำรณูปโภค กำรคมนำคม

ขนส่ง ควำมปลอดภยั ระบบกำรติดต่อส่ือสำร เป็นตน้ 
2. ลดปัญหำกำรว่ำงงำนและชุมชนแออัด จำกกำรอพยพเข้ำมำขำยแรงงำนในเมืองใหญ่  

เป็นจ ำนวนมำก อนัจะเป็นผลท ำใหเ้กิดปัญหำสังคมต่ำง ๆ ตำมมำ 
3. เป็นแหล่งบนัเทิงของชุมชนเพื่อกำรพกัผอ่นหยอ่นใจ57 
4. เป็นแหล่งพบปะสังสรรค์และศูนย์รวมกิจกรรมทำงสังคม เช่น กำรจัดประชุมสัมมนำ  

กำรจดังำนสังสรรคต์่ำง ๆ เป็นตน้ 

 

 
56 สมบติั กำญจนกิจ. (2544). นันทนาการและการอุตสาหกรรมการท่องเที่ยว. กรุงเทพฯ: ท ำมำดี. หนำ้ 102. 
57 วิษณุ บ่ำงสมบูรณ์.  (2545) .  การจัดการธุรกิจที่พักแรม การจัดการธุ กิจในแหล่งท่องเที่ยว.  กรุงเทพฯ : 
มหำวิทยำลยัสุโขทยัธรรมำธิรำช. หนำ้ 72. 
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2.3 หลกัการส าคัญของการประกอบธุรกจิโรงแรม 

       กำรประกอบธุรกิจให้ เช่ ำท่ีพักอำศัยระยะสั้ นผ่ ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND 
 BREAKFAST: AirBNB) จะเป็นกำรให้บริกำรท่ีพกัแรมและเก็บค่ำใชบ้ริกำรเป็นค่ำตอบแทนในกำรให้เขำ้พกั 
วตัถุประสงค์ในกำรให้บริกำรจึงเป็นวตัถุประสงค์ในทำงธุรกิจ เพื่อให้บริกำรท่ีพกัชั่วครำวส ำหรับ 
คนเดินทำงหรือบุคคลอ่ืนใด จึงมีลกัษณะคลำ้ยกบัธุรกิจโรงแรมตำมพระรำชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
จึงสมควรอยำ่งยิง่ท่ีจะตอ้งศึกษำถึงควำมหมำย ลกัษณะ ควำมส ำคญัของธุรกิจโรงแรม เพื่อเป็นแนวทำง
ให้ เข้ำใจถึงกำรประกอบธุรกิจให้เช่ำท่ีพักอำศัยระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) เพิ่มมำกยิง่ข้ึน 
       2.3.1 ความหมายและวิวัฒนาการของธุรกิจโรงแรม 

พระรำชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัรำช 247858 มำตรำ 3 บญัญติัค ำว่ำ “โรงแรม”  หมำยควำมว่ำ 
บรรดำสถำนท่ีทุกชนิดท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อรับสินจำ้งส ำหรับคนเดินทำงหรือบุคคลท่ีประสงคจ์ะหำท่ีอยู่หรือ
ท่ีพกัชัว่ครำว และมำตรำ 25 บญัญติัวำ่ เคหะสถำนท่ีใดใชเ้ป็นบำ้นพกั กล่ำวคือ ใชเ้ฉพำะเป็นท่ีรับบุคคล
ท่ีประสงค์จะไปพกัอยู่ชั่วระยะเวลำนำนอย่ำงน้อยหน่ึงเดือนโดยผูมี้สิทธิให้ใช้มิได้ขำยอำหำรหรือ
เคร่ืองด่ืมใด ๆ แก่ผู ้พักเป็นปกติธุระหรือแก่ประชำชนไม่ถือว่ำเป็นโรงแรมตำมควำมหมำย 
แห่งพระรำชบญัญติัน้ี 

พระรำชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มำตรำ 4 บญัญติัค ำว่ำ โรงแรม หมำยควำมว่ำ สถำนท่ีพกั 
ท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคใ์นทำงธุรกิจ เพื่อใหบ้ริกำรท่ีพกัชัว่ครำวส ำหรับคนเดินทำงหรือบุคคลอ่ืนใด
โดยมีค่ำตอบแทน ทั้งน้ีไม่รวมถึง  

(1) สถำนท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อให้บริกำรท่ีพกัชัว่ครำวซ่ึงด ำเนินกำรโดยส่วนรำชกำร รัฐวิสำหกิจ 
องค์กำรมหำชน หรือหน่วยงำนอ่ืนของรัฐ หรือเพื่อกำรกุศล หรือกำรศึกษำ ทั้งน้ี โดยมิใช่เป็นกำร 
หำผลก ำไรหรือรำยไดม้ำแบ่งปันกนั 

(2) สถำนท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหบ้ริกำรท่ีพกัอำศยัโดยคิดค่ำบริกำรเป็นรำยเดือน
ข้ึนไปเท่ำนั้น 

(3) สถำนท่ีพกัอ่ืนใดตำมท่ีก ำหนดในกฎกระทรวง 

 
58 พระรำชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัรำช 2478.  (2478, 13 ตุลำคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 52 (ตอนท่ี 0 ก), หนำ้ 1368. 
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พจนำนุกรมฉบบัรำชบณัฑิตยสถำน พ.ศ. 2554 ให้ควำมหมำยของค ำว่ำโรงแรมว่ำ หมำยถึง  
ท่ีพกัคนเดินทำงซ่ึงตอ้งเสียค่ำพกัแรมดว้ย  

จำกควำมหมำยของโรงแรมดงักล่ำวขำ้งตน้ เม่ือน ำมำรวมกบัค ำว่ำธุรกิจแลว้ ย่อมหมำยถึง  
กำรประกอบธุรกิจโรงแรมไดจ้ะตอ้งมีลกัษณะดงัน้ี 

1. ตอ้งมีกำรเก็บค่ำบริกำรจำกผูเ้ขำ้พกั เป็นเงินค่ำเช่ำท่ีพกั เพื่อเป็นค่ำตอบแทนให้กบัสถำนท่ี
บริกำรท่ีพกั แสดงใหเ้ห็นวำ่โรงแรมเป็นสถำนประกอบกำรท่ีสร้ำงข้ึนเพื่อรับค่ำสินจำ้งจำกผูเ้ขำ้พกั 

2. ตอ้งมีกำรใหบ้ริกำรอำหำรและเคร่ืองด่ืมใหแ้ก่ผูเ้ขำ้พกั 
3. ตอ้งมีลกัษณะเป็นท่ีพกัแบบชัว่ครำวหรือระยะเวลำในกำรเขำ้พกั แต่ตอ้งไม่เกินหน่ึงเดือน 
4. เป็นสถำนประกอบกำรท่ีมีขนำดใหญ่ใชต้น้ทุนและแรงงำนมำก ดงันั้น จึงตอ้งมีกำรบริหำร

จัดกำรอย่ำงมีระบบแบบแผนในกำรด ำเนินงำนท่ีได้มำตรฐำนเพื่อสร้ำงควำมมัน่ใจให้กับผูเ้ข้ำท่ีมำ 
ใชบ้ริกำร 

วิวฒันำกำรของธุรกิจโรงแรมในต่ำงประเทศ 
1. พฒันำกำรดำ้นธุรกิจโรงแรมในสหรัฐอเมริกำ59 
(1)  ช่วงศตวรรษท่ี 16 ถึงศตวรรษท่ี 18 

โรงแรมในสหรัฐอเมริกำมีวิวฒันำกำรตั้งแต่เม่ือ ค.ศ. 1630 โดยแซมมวล โคลส์ (Samuel 
Coles) ซ่ึงได้อพยพมำจำกประเทศอังกฤษพร้อมกันกลุ่มศำสนำท่ีมีช่ือว่ำ  กลุ่มพิวริตัน (Puritans)  
Coles ได้ด ำเนินกิจกำรโรงแรมแห่งแรก ช่ือ โคลส์ ออดินำรี (Coles Ordinary) ท่ี เมืองบอสตัน  
สหรัฐอเมริกำ60 ซ่ึงต่อมำเรียกว่ำ ซิปแทเวิร์น (Ship Tavern) ในขณะนั้นถือว่ำเป็นโรงแรมท่ีมีรำคำถูก  
และมีกฎบงัคบัท่ีเข้มงวด เน่ืองจำกผูดู้แลโรงแรมเป็นกลุ่มบำทหลวงพิวริตัน ลกัษณะของโรงแรม 
คลำ้ยกบัหอพกั  

ต่อมำเม่ือ ค.ศ. 1642 บริษทัเวสต์อินเดียสร้ำงโรงแรมช่ือว่ำ ซิตต้ีแทเวิร์น (City Tavern) 
โดยสร้ำงข้ึนท่ีบริเวณอู่เรือของนครรรนิวยอร์กเพื่อเป็นท่ีพกัแรม ในยุคน้ีโรงแรมแรมส่วนใหญ่นิยม
สร้ำงข้ึนตำมแนวแม่น ้ ำ ซ่ึงเป็นเส้นทำงคมนำคมท่ีนิยมในขณะนั้น ต่อมำเม่ือมีกำรเปล่ียนแปลงนิยม 

 
59 นิศา ชชักุล. (2554).  อุตสาหกรรมการท่องเที่ยว. กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. หนา้ 151. 
60 ฉัตรชนก มหัทธนวรกนก.  (2546) แผนการจัดการเรียนรู้แบบฐานสมรรถนะและบูรณาการหลักปรัชญา 
ของเศรษฐกิจพอเพยีง. กรุงเทพฯ: ส ำนกังำนคณะกรรมกำรกำรอำชีวศึกษำ. หนำ้ 7. 
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ใช้รถไฟ ธุรกิจโรงแรมก็เปล่ียนแปลงตำมไปดว้ย โดยนิยมสร้ำงโรงแรมข้ึนตำมเส้นทำงท่ีรถไฟแล่นผ่ำน 
และบริเวณใกลส้ถำนีรถไฟดว้ย 

ใน ค.ศ. 1794 เ กิดโรงแรมแห่งแรกท่ีสร้ำง ข้ึนเพื่อวัตถุประสงค์ให้ เ ป็นโรงแรม 
โดยแทจ้ริงช่ือว่ำโรงแรมซิต้ี (City Hotel) มีจ ำนวนห้องพกั 70 กว่ำห้อง สมยันั้นนับไดว้่ำเป็นโรงแรม 
ท่ีมีขนำดใหญ่มำก61 และต่อจำกนั้นก็มีโรงแรมเกิดข้ึนอีกหลำยแห่งต่อ ๆ กนัมำ ในเมืองบอสตนั ฟิลำเดลเพีย 
และบลัติมอร์ 

(2) ในยุคสมยัใหม่ เม่ือ ค.ศ. 1829 เกิดโรงแรมสร้ำงข้ึนใหม่ช่ือ บอสตนัส์ ทรีมอนต์เฮ้ำส์ 
(Bostons Tremont House) ถือว่ำเป็นโรงแรมท่ีสมบูรณ์ และมีควำมทนัสมยัแห่งแรก มีลกัษณะเป็นตึก  
3 ชั้นคร่ึง มีห้องพกักว่ำ 170 ห้อง เป็นโรงแรมท่ีมีห้องเด่ียวและห้องคู่ เร่ิมให้บริกำรห้องพกัส่วนตวั  
ประตู ปิดล๊อคได้ ในห้องมีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและส่ิงจ ำ เ ป็นบริกำร และภำยนอกห้อง 
มีกำรจดัเตรียมบริกำรอำหำร มีพนักงำนบริกำรอ่ืน ๆ ซ่ึงต่อมำโรงแรมน้ีกลำยเป็นตน้แบบในกำรจัด
สถำนท่ีและกำรบริกำรต่ำง ๆ ใหก้บัโรงแรมท่ีเกิดข้ึนในภำยหลงั 

(3) ใน ค.ศ. 1940 ธุรกิจโรงแรมในสหรัฐอเมริกำได้เจริญเติบโต ก้ำวหน้ำเป็นอย่ำงมำก  
ไดมี้กำรพฒันำแนวคิดใหม่ ๆ ในกำรออกแบบโรงแรม อย่ำงเช่น ออกแบบโรงแรมหลงัคำสูง มีลิฟตช์มวิว
นอกตัวอำคำร มีบริกำรจัดเล้ียงสมำคม สังสรรค์ จัดประชุม โดยจะเน้นวัตถุประสงค์ด้ำนสังคม 
และตอบสนองควำมต้องกำรของผูเ้ขำ้พกัมำกข้ึน ปัจจุบนัสหรัฐอเมริกำมีโรงแรมมำกกว่ำห้ำแสน
โรงแรม และเป็นประเทศอุตสำหกรรมท่ีพกัแรมท่ีใหญ่เป็นอนัดบั 7 ของโลก และยงัเป็นผูน้ ำดำ้นกำรก่อสร้ำง
และกำรขำยหอ้งพกัของโลกอีกดว้ย 

2. สำธำรณรัฐประชำชนจีน 
ในศตวรรษท่ี 13 ชำวมองโกลได้เร่ิมกิจกำรโรงแรม โดยกำรสร้ำงโรงแรมเพื่อรับรอง 

ชำวต่ำงประเทศท่ีเดินทำงเข้ำมำติดต่อรำชกำรหรือติดต่อค้ำขำย 62 ต่อมำภำยหลังได้มีกำรประกำศ 
ปิดประเทศ เน่ืองจำกสำเหตุทำงกำรเมืองและกำรเปล่ียนแปลงระบบกำรปกครองเป็นระบบ  
คอมมิสนิสต ์ท ำให้ธุรกิจโรงแรมในสำธำรณรัฐประชำชนจีนไม่เจริญรุ่งเรือง จนกระทัง่ศตวรรษท่ี 20 

 
61 อโนชา นามวงค์. (2562). ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการท าธุรกจที่พักแรมและรีสอร์ท. สารนิพนธ์นิติศาสตร
มหาบณัฑิต, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 14. 
62 จิตตินนัท ์นนัทไพบูลย.์ (2555). การโรงแรม. กรุงเทพฯ: ซีเอด็ยเูคชัน่. หนา้ 16. 
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รัฐบำลเร่ิมมีกำรเจริญสัมพนัธไมตรีท ำกำรค้ำขำยกับต่ำงประเทศ จึงเร่ิมมีกำรก่อสร้ำงโรงแรมข้ึน 
แต่ในขณะนั้น โรงแรมส่วนใหญ่จะเป็นโรงแรมในเครือของต่ำงประเทศ เช่น กลุ่มโรงแรมเชอรำตนั 
(Sheraton Chain Hotel) กลุ่มโรงแรมเวสต์ตินน์  (West Inn Chain Hotel) เพื่อรองรับชำวต่ำงประเทศ 
ท่ีเขำ้มำติดต่อและท ำธุรกิจในสำธำรณรัฐประชำชนจีน และเพื่อรองรับนักท่องเท่ียวท่ีเขำ้มำเยี่ยมชม  
ส่ิงท่ีน่ำสนใจภำยในประเทศ เช่น ก ำแพงเมืองจีน เป็นตน้ 

3. ประเทศญ่ีปุ่ น63 
ธุรกิจโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่นไดเ้กิดข้ึนปรำกฏหลกัฐำนในกินเนสส์บุ๊ก (Guinness Book of 

World Records) ซ่ึงบนัทึกไวว้่ำโรงแรมท่ีเก่ำแก่ท่ีสุดและในปัจจุบนัยงัคงเปิดให้บริกำรอยู่ คือ โรงแรม
โฮชิ เรียวกัน (Hoshi Ryokan) ท่ีเมืองโคมัตสึ ประเทศญ่ีปุ่น ซ่ึงเปิดให้บริกำรมำตั้ งแต่ ค.ศ. 717  
และธุรกิจโรงแรมในประเทศญ่ีปุ่นได้มีกำรพฒันำข้ึนเร่ือย ๆ จนทดัเทียมกับโรงแรมในทวีปยุโรป 
และทวีปอเมริกำ ส่งผลให้โรงแรมในประเทศญ่ี ปุ่นส่วนใหญ่เป็นโรงแรมท่ี มีมำตรฐำนชั้ นหน่ึง  
และมีควำมเจริญกำ้วหนำ้ติดอนัดบัหน่ึงในทวีปเอเชียอีกดว้ย 

วิวฒันำกำรของธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย 
ในสมยัรัชกำลพระบำทสมเด็จพระจุลจอมเกลำ้เจำ้อยู่หัว รัชกำลท่ี 5 ในช่วง พ.ศ. 2411-2453

เป็นสมัยท่ีมีกำรเปล่ียนแปลงภำยในประเทศไทยในหลำย ๆ ด้ำน ประเทศไทยได้รับควำมเจริญ 
จำกต่ำงประเทศท่ีเขำ้มำในสมยันั้น เม่ือมีกำรติดต่อกับต่ำงประเทศมำกข้ึน จึงมีควำมต้องกำรท่ีพกั  
โรงแรมเกิดข้ึน อย่ำงเช่น โรงแรมโอเรียนเต็ล ท่ีสร้ำงข้ึนใน พ.ศ. 2419 หรือ ค.ศ. 1876 โดยนกัเดินเรือ
ชำวเดนมำร์ก 2 คน ช่ือจำร์ค (H. Jarck) และเซล์ลิ (C. Salie) มีลักษณะเป็นอำคำรไม้ชั้นเดียว และขยำย 
เป็นตึก ถือเป็นโรงแรมแห่งแรกในประเทศไทยท่ีมีไฟฟ้ำใช้64 

ในสมยัรัชกำลพระบำทสมเด็จพระมงกุฎเกลำ้เจำ้อยู่หัว รัชกำลท่ี 6 ในช่วง พ.ศ. 2453-2468 
มีโรงแรมท่ีส ำคญัเกิดข้ึนมำกมำย อำทิ  โรงแรมรอยลั (Royal Hotel) ของ Madam A. Staro ซ่ึงสร้ำงข้ึน
ใน พ.ศ. 2454 บริเวณถนนสำทรเหนือ ส ำหรับต้อนรับแขกบ้ำน แขกเมือง ตลอดไปจนถึงนักธุรกิจ
ตะวนัตก (ปัจจุบนัเป็นสถำนท่ีตั้งของสถำนทูตรัฐเซีย) โรงแรมหัวหิน (Hua Hin Hotel) ซ่ึงสร้ำงข้ึน 
ใน พ.ศ. 2465 โดยกรมรถไฟขณะนั้น (ซ่ึงต่อมำภำยหลงัคือกำรรถไฟแห่งประเทศไทย) ส ำหรับเป็นท่ีพกั 

 
63 นิศา ชชักุล.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 59. หนา้ 159-160. 
64 ธีราพรรณ อิ่มโอษฐ์. (2557). ธุรกิจการโรงแรม. กรุงเทพฯ: วงัอกัษร. หนา้ 9. 
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ตำกอำกำศใหบุ้คคลทัว่ไป มีลกัษณะเป็นบงักะโล (Bungalow) เรือนไมริ้มทะเล ถือไดว้ำ่โรงแรมหัวหิน
เป็นโรงแรมชำยทะเลแห่งแรกของประเทศไทย ปัจจุบนัโรงแรมแห่งน้ีดูแลโดยเอกชน และเปล่ียนช่ือ
โรงแรมเป็นโรงแรมโซฟิเทล เซ็นทรัล หัวหิน (Sofitel Centara Hua Hin Hotel) โรงแรมวงัพญำไท 
ซ่ึงสร้ำงข้ึนใน พ.ศ. 2469 โดยไดมี้กำรดดัแปลงวงัพญำไทให้เป็นโรงแรม เพื่อวตัถุประสงค์ 2 ประกำร 
คือ ลดค่ำใช้จ่ำยในกำรบ ำรุงรักษำวงัพญำไท และเพื่อควำมสะดวกสบำยให้ชำวต่ำงประเทศท่ีเดินทำง 
เขำ้มำติดต่อคำ้ขำยภำยในประเทศไทยไดมี้ท่ีพกั  

ในสมยัรัชกำลพระบำทสมเด็จพระปกเกลำ้เจ้ำอยู่หัว รัชกำลท่ี 7 ในช่วง พ.ศ. 2468-2477 
ไดท้รงดดัแปลงวงัพญำไทให้เป็นโรงแรมตำมพระรำชด ำรัสของพระบำทสมเด็จพระมงกุฎเกลำ้เจำ้อยูห่วั 
รัชกำลท่ี 6 ซ่ึงเปิดด ำเนินกำรใน พ.ศ. 2469 เป็นโรงแรมพระรำชวงั (Palace Hotel) ท่ีจดัวำ่ยอดเยีย่มท่ีสุด
ในตะวนัออกไกล65 ปัจจุบนัโรงแรมดงักล่ำวได้เปล่ียนมำเป็นโรงพยำบำลพระมงกุฎเกลำ้ ตำมค ำสั่ง 
ของคณะปฏิวติัเปล่ียนแปลงกำรปกครอง เม่ือ พ.ศ. 2475 

ในสมัยรัชกำลพระบำทสมเด็จพระปรเมนทรมหำอำนันทมหิดล รัชกำลท่ี 8 ในช่วง 
พ.ศ. 2477-2489 จอมพล ป. พิบูลสงครำม ได้สร้ำงโรงแรมรัตนโกสินทร์และโรงแรมสุริยำนนท์  
เ ม่ือ พ.ศ. 2485 ในสมัยนั้ นโรงแรมทั้ งสองแห่ง น้ี มี ช่ือเ สียงเ ป็นอย่ำงมำก และเป็นท่ี ชุมนุม 
ของชนชั้นสูง โดยรัฐบำลใช้เป็นท่ีต้อนรับและจัดงำนเล้ียงรับรองแขกบ้ำนแขกเมือง ต่อมำเอกชน 
ได้เช่ำโรงแรมรัตนโกสินทร์และโรงแรมสุ ริยำนนท์ไปด ำเนินกำร และเปล่ียนช่ือเป็น Royal 
และ Majestic ตำมล ำดบั 

ในสมยัพระบำทสมเด็จพระปรมินทรมหำภูมิพลอดุลยเดช รัชกำลท่ี 9 ในช่วง พ.ศ. 2489-2559 
ตั้ งแต่มีพระรำชกฤษฎีกำจัดตั้ งองค์กำรส่งเสริมกำรท่องเท่ียว พ.ศ. 250266 และใน พ.ศ.  2522  
ได้ประกำศใช้พระรำชบญัญติักำรท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย พ.ศ. 2522 กำรขยำยตวัทำงเศรษฐกิจ 
สำขำกำรท่องเท่ียว มีอตัรำสูงกว่ำกำรขยำยทำงเศรษฐกิจส่วนรวม กำรลงทุนดำ้นภำรกิจกำรโรงแรมจึงมี 
เพิ่มมำกข้ึน มีโรงแรมท่ีส ำคญั ๆ ท่ีเป็นตวัอยำ่งและตน้แบบของโรงแรมชั้นหน่ึง เช่น 

 
65 ปรีชา แดงโรจน์.  (2544).  อุตสาหกรรมท่องเที่ยวสู่ศตวรรษที่ 21 (พิมพค์ร้ังท่ี 1).  กรุงเทพฯ: บริษทัไฟวแ์อนด์โฟร์
พร้ินต้ิง จ ากดั. หนา้ 55. 
66 พระราชกฤษฎีกาจดัตั้งองคก์ารส่งเสริมการท่องเท่ียว พ.ศ. 2502. (2502, 28 กรกฎาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 76 
(ตอนท่ี 74), หนา้ 273. 
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1) โรงแรมเอรำวณั (Erawan Hotel) พ.ศ. 2499 เป็นโรงแรมท่ีรัฐบำลจดัเตรียมไวเ้พื่อรับรอง
แขกต่ำงประเทศ โดยเปิดใหบ้ริกำรคร้ังแรกเม่ือรัฐบำลเป็นเจำ้ภำพกำรประชุมใหญ่สมำชิกองคก์ำรซีโต้
(SEATO) ในกรุงเทพมหำนคร ปัจจุบนัโรงแรมเอรำวณัเปล่ียนช่ือเป็นโรงแรมแกรนด์ ไฮเอท เอรำวณั 
(Grand Hyatte Erawan Hotel) 

2) โรงแรมรำมำ (Rama Hotel) พ.ศ. 2504 เป็นโรงแรมแห่งแรกของประเทศไทยท่ีบริหำร 
โดยกลุ่มธุรกิจโรงแรมนำนำชำติ ซ่ึงไดน้ ำวิธีกำรบริกำรและกำรจดักำรโรงแรมระดบัมำตรฐำนสำกล 
ชั้นเยีย่มมำสู่ประเทศไทย มีกำรออกแบบตกแต่งหอ้งพกัท่ีสวยงำม เพิ่มส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก ปรับปรุง
ห้องอำหำรและห้องจดังำนเล้ียง และมีแฟชัน่โชวข์องนักออกแบบชั้นน ำของโลก ปัจจุบนัเปล่ียนเป็น
โรงแรมฮอลิเดย ์อินน์ ครำวน์ พลำซ่ำ (Holidays Inn Crown Plaza) 
       2.3.2 ลักษณะธุรกิจโรงแรม  

ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจท่ีเน้นกำรให้บริกำร ลกัษณะธุรกิจโรงแรมจึงแตกต่ำงจำกธุรกิจลกัษณะอ่ืน 
ผูเ้ขียนมีควำมเห็นวำ่ ลกัษณะของธุรกิจโรงแรมมีลกัษณะโดดเด่นในเร่ืองดงัต่อไปน้ี 

1. เน่ืองจำกโรงแรมเป็นสถำนท่ีให้บริกำรท่ีมีลกัษณะเป็นส่ิงปลูกสร้ำงถำวร เป็นอสังหำริมทรัพย ์
ท่ีไม่สำมำรถเคล่ือนไหวได้ หำกผูบ้ริโภคต้องกำรใช้บริกำร ผูบ้ริโภคจะต้องเดินทำงมำยงัสถำนท่ี 
ท่ีโรงแรมตั้ งอยู่เท่ำนั้ น เน่ืองจำกโรงแรมไม่สำมำรถเคล่ือนยำ้ยกำรบริกำรไปยังสถำนท่ีต่ำง ๆ  
ตำมควำมตอ้งกำรของผูบ้ริโภคได ้ 

2. ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจท่ีไม่สำมำรถเก็บสินคำ้ไวบ้ริกำรในภำยหลงัได ้ตวัอย่ำงเช่น กรณี  
ท่ีไม่สำมำรถน ำห้องพกัออกให้บริกำรให้เช่ำได้ทั้งหมดภำยในหน่ึงวนั ห้องพกัท่ีไม่สำมำรถน ำออก 
ให้เช่ำไดก้็จะถือเป็นควำมสูญเปล่ำทำงรำยไดข้องผูป้ระกอบกำร ซ่ึงแตกต่ำงจำกกำรประกอบธุรกิจอ่ืน   
ท่ีในบำงคร้ังแมไ้ม่สำมำรถให้บริกำรหรือไม่สำมำรถขำยสินคำ้ให้หมดได้ภำยในหน่ึงวนั ก็ยงัสำมำรถ 
เก็บสินคำ้ไวเ้พื่อบริกำรหรือขำยในวนัต่อ ๆ ไปได ้  

3. บุคลำกรผูใ้หบ้ริกำรธุรกิจโรงแรมถือวำ่มีควำมส ำคญัเป็นอยำ่งมำก เน่ืองจำกธุรกิจโรงแรม
เป็นธุรกิจท่ีเป็นงำนด้ำนกำรบริกำรท่ีเน้นควำมพึงพอใจ (Contentment) ของผูบ้ริโภคเป็นส ำคัญ67  
และควำมพึงพอใจน้ีจะตอ้งอำศยัทกัษะและควำมสำมำรถทำงธุรกิจ ดงันั้น บุคลำกรจึงถือเป็นทรัพยำกร
ส ำคญัท่ีท ำใหธุ้รกิจโรงแรมประสบควำมส ำเร็จ 

 
67 วิษณุ บ่ำงสมบูรณ์.  อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 57. หนำ้ 74. 
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4. โรงแรมเป็นธุรกิจบริกำรส ำหรับสำธำรณะชนทัว่ไป ทุกคนจึงมีสิทธิและสำมำรถเขำ้ใช้
บริกำรต่ำง ๆ ของโรงแรมได ้แต่จะตอ้งจ่ำยค่ำใชบ้ริกำรเป็นกำรตอบแทน 

5. โรงแรมเป็นธุรกิจท่ีตอ้งอำศยัธุรกิจอ่ืน ๆ เพื่อกำรให้บริกำรแก่ลูกคำ้อย่ำงครบครัน ไดแ้ก่ 
ธุรกิจท่องเท่ียว ธุรกิจสถำนบนัเทิง ธุรกิจกำรขนส่ง ธุรกิจอำหำรและเคร่ืองด่ืม รวมถึงร้ำนขำยของ 
ท่ีระลึก ธุรกิจเหล่ำน้ีมีส่วนช่วยใหโ้รงแรมประสบควำมส ำเร็จไดท้ั้งส้ิน 

6. โรงแรมเป็นสถำนท่ีท่ีตอ้งใหบ้ริกำรแก่ลูกคำ้ตลอด 24 ชัว่โมง และไม่มีวนัหยดุ  
7. ธุรกิจโรงแรมตอ้งใชเ้งินทุนสูง  
8. ธุรกิจโรงแรมเป็นธุรกิจท่ีตอ้งค ำนึงถึงควำมปลอดภยัของลูกคำ้เป็นส ำคญั ตอ้งมีกำรจดัให้

มีพนักงำนรักษำควำมปลอดภยัท ำหน้ำท่ีดูแลดำ้นควำมปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นให้แก่ผูบ้ริโภค 
ท่ีมำใชบ้ริกำรตลอด 24 ชัว่โมง เพื่อสร้ำงควำมมัน่ใจใหก้บัผูบ้ริโภคทุกคน 

ธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยอำจแบ่งกลุ่มตำมวิธีกำรบริหำรจดักำรเป็น 3 กลุ่ม ดงัน้ี 
1) โรงแรมท่ีบริหำรจัดกำรโดยเจ้ำของหรือโรงแรมอิสระ (Independent Hotels) หมำยถึง 

โรงแรมท่ีไม่มีเจ้ำของร่วมอ่ืนหรือขอ้ผูกพนัทำงดำ้นกำรบริหำรจดักำรกับโรงแรมอ่ืน 68 โดยเจ้ำของ
โรงแรมสำมำรถก ำหนดนโยบำยและวิธีกำรบริหำรของตนได้อย่ำงอิสระ แต่ในบำงโรงแรมเจ้ำของ 
อำจวำ่จำ้งผูท่ี้มีควำมรู้ และมีประสบกำรณ์มำเป็นผูจ้ดักำร หรือปฏิบติังำนในต ำแหน่งอ่ืน ๆ  ของโรงแรมก็ได ้ 

 2) โรงแรมท่ีบริหำรจดักำรโดยเครือข่ำยกำรจดักำรของทอ้งถ่ิน (Local Chains) เป็นกำรบริหำร
จดักำรลกัษณะเครือข่ำยโรงแรมทอ้งถ่ินท่ีพฒันำข้ึนพร้อมกบักำรเติบโตของอุตสำหกรรมท่องเท่ียว 
โดยเจ้ำของโรงแรมจะเร่ิมขยำยธุรกิจสร้ำงห้องพกัจ ำนวนเพิ่มมำกข้ึน ตลอดไปจนถึงสร้ำงโรงแรม 
แห่งใหม่ภำยใตก้ำรควบคุมดูแลของตน เครือข่ำยโรงแรมบำงกลุ่มนอกจำกจะบริหำรโรงแรมท่ีตนเอง
เป็นเจ้ำของแล้ว ยงัขยำยธุรกิจด้วยกำรรับจ้ำงบริหำรโรงแรมให้แก่เจ้ำของธุรกิจโรงแรมรำยอ่ืน  
โดยรับค่ำจ้ำง เป็นค่ำตอบแทนกำรบริหำร  (Management Fee) หรือขำยสิทธิในกำรใช้ช่ือ และ
เคร่ืองหมำยกำรคำ้69 (Franchise) เช่น เครือเซ็นทรัล เครือดุสิต เป็นตน้ 

3) โรงแรมท่ีบริหำรโดยเครือข่ำยนำนำชำติ ประเทศไทยมีเครือข่ำยโรงแรมนำนำชำติท่ีส ำคญั
เกือบทุกเครือข่ำย ตวัอย่ำงเครือข่ำยโรงแรมนำนำชำติขนำดใหญ่ท่ีด ำเนินธุรกิจในประเทศไทย เช่น 

 
68 อนุพนัธ์ กิจพนัธ์พานิช. (2544). รวมความรู้เก่ียวกับงานโรงแรม. กรุงเทพฯ: ฮิวแมนเฮอริเทจ. หนา้ 101. 
69 สุวิมล แมน้จริง และเกรยรู ใยบวักล่ิน. (2550). การส่งเสริมการตลาด. กรุงเทพฯ: ทริปเพ้ิล เอด็ดูเคชัน่. หนำ้ 17. 
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เครือ Accor, เครือ Starwood, เครือ Four Seasons, เครือ Mandarin Oriental, เครือ Peninsula, เครือ Banyan Tree 
และเครือ Shangri-La เป็นตน้ 

โรงแรมมีหลำกหลำยลกัษณะ และมีกำรแบ่งประเภทของโรงแรมหลำยแบบ ซ่ึงมีปัจจยัต่ำง ๆ 
ท่ีก ำหนดลกัษณะของโรงแรมดงัน้ี70 

1. แบ่งตำมสถำนท่ีตั้ง โดยใชล้กัษณะของสถำนท่ีตั้งเป็นเกณฑใ์นกำรแบ่งประเภท แบ่งได ้ดงัน้ี 
1.1 โรงแรมในเมือง (Center City Hotel or Down Town Hotel) เป็นโรงแรมท่ีตั้ งอยู่ในตัวเมือง 

ผู ้บริโภคส่วนมำกเป็นนักธุรกิจและนักท่องเท่ียว มีทั้ งโรงแรมขนำดเล็กและโรงแรมขนำดใหญ่ 
ท่ีมีกำรให้บริกำรในลกัษณะท่ีคลำ้ยคลึงกนั อำจแตกต่ำงกนัท่ีกำรประดบัตกแต่งเรียบง่ำยหรือหรูหรำ
แตกต่ำงกนัออกไป ซ่ึงมีผลถึงรำคำค่ำเช่ำท่ีพกัดว้ย  

1.2 โรงแรมชำนเมือง (Suburban hotel) เป็นโรงแรมท่ีตั้ งอยู่ตำมชำนเมือง ไม่ไกลจำก 
ตวัเมืองมำกนกั  

1.3 โรงแรมส ำหรับพกัตำกอำกำศ (Resort hotel) มกัจะตั้งอยู่ใกลก้บัแหล่งท่องเท่ียวท่ีเป็น
ธรรมชำติ ใหผู้เ้ขำ้พกัไดส้ัมผสัถึงระบบนิเวศ (Ecosystem) เช่น ทะเล น ้ำตก ภูเขำ เหมำะส ำหรับนกัท่องเท่ียว
ท่ีตอ้งกำรพกัผอ่น  

1.4 โรงแรมท่ำอำกำศยำน (Airport hotel) เป็นโรงแรมท่ีตั้งอยู่ใกลท่้ำอำกำศยำนและส่วนใหญ ่
ผูเ้ขำ้ใช้บริกำรจะเป็นพนักงำนของสำยกำรบินต่ำง  ๆ ผูโ้ดยสำรของสำยกำรบินต่ำง ๆ ท่ีเดินทำงผ่ำน 
และมีเวลำไม่มำกนกั เน่ืองจำกตอ้งเดินทำงโดยสำยกำรบินต่อไปยงัท่ีอ่ืน  

2. แบ่งตำมลกัษณะกำรใหบ้ริกำร 
2.1 โรงแรมเพื่อกำรคำ้หรือธุรกิจ  
2.2. โรงแรมเพื่อกำรพกัผอ่น  
2.3 โรงแรมเพื่อกำรประชุม  
2.4 โรงแรมเพื่อกำรเดินทำงโดยรถยนต ์ 
2.5 ท่ีพกัส ำหรับเยำวชน เป็นท่ีพกัท่ีเนน้ให้บริกำรแก่หนุ่มสำว หรือกลุ่มนกัเรียนนกัศึกษำ 

ท่ีเดินทำงท่องเท่ียวเพื่อกำรศึกษำ โดยจะมีรำคำประหยดั 
 

 
70 นาตยา เกตุสมบูรณ์, (2549). หลักการโรงแรม. พระนครศรีอยธุยา: มหาวิทยาลยัราชภฏัพระนครศรีอยธุยา. หนา้ 43. 



53 
 

3. แบ่งตำมระยะเวลำท่ีเขำ้พกั แบ่งได ้2 ประเภท ดงัน้ี 
3.1 โรงแรมส ำหรับพกัชัว่ครำว (Transient hotel) เป็นสถำนท่ีพกัส ำหรับนกัท่องเท่ียวท่ีพกั

เป็นระยะเวลำสั้น ๆ เพียงไม่ก่ีวนั 
3.2 โรงแรมส ำหรับพกัประจ ำ หรือท่ีพกัก่ึงถำวร (Residential hotel) เป็นสถำนท่ีพกัส ำหรับ

นกัท่องเท่ียวหรือลูกคำ้ท่ีเขำ้พกัเป็นระยะเวลำยำว  
4. แบ่งตำมส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกและควำมหรูหรำ โดยมีมำตรฐำนกำรให้ดำว ตำมควำมพร้อม

ของส่ิงท่ีให้ควำมสะดวกสบำยแก่ผูท่ี้เขำ้มำใช้บริกำร โดยแบ่งควำมพร้อมของส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก 
มำจดัล ำดบัในกำรใหด้ำว เป็น 5 กลุ่ม ดงัน้ี 

4.1 โรงแรมระดบั 5 ดำว (โรงแรมชั้นพิเศษ Deluxe) เป็นโรงแรมท่ีมีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก
ครบครัน มีควำมสมบูรณ์แทบทุกอยำ่งตำมเกณฑม์ำตรฐำนและมีกำรบริกำรท่ีดีเยีย่ม 

4.2 โรงแรมระดบั 4 ดำว (โรงแรมชั้น First class) เป็นโรงแรมท่ียงัขำดกำรบริกำรท่ีดีเยี่ยม 
และยงัขำดส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกบำงอยำ่งไป 

4.3 โรงแรมระดบั 3 ดำว (โรงแรมชั้น Second class) เป็นโรงแรมท่ีค่อนขำ้งดี ซ่ึงโรงแรม
ระดบัน้ี นกัท่องเท่ียวทั้งในประเทศและต่ำงประเทศมกัจะเลือกพกั เน่ืองจำกมีส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก
เพียงพอท่ีจะพกัไดอ้ยำ่งสบำย 

4.4 โรงแรมระดับ 2 ดำว (โรงแรมชั้ น  Third class) เป็นโรงแรมท่ีไม่เน้นส่ิงอ ำนวย 
ควำมสะดวกต่ำง ๆ มีอุปกรณ์เคร่ืองใชท่ี้จ ำกดัไวส้ ำหรับใชเ้ท่ำนั้น  

4.5 โรงแรมระดับ 1 ดำว (โรงแรมระดับประหยัด Economy class) เป็นโรงแรมท่ีมี 
ส่ิงอ ำนวยควำมสะดวกในกำรใช้งำนอย่ำงจ ำกดั สภำพอุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่ำง ๆ  ค่อนขำ้งเก่ำ และมีคุณภำพ 
ไม่ดี ควำมสะอำดในหอ้งพกัค่อนขำ้งนอ้ยรวมถึงบริเวณทัว่ไปของโรงแรม แต่จะเป็นท่ีพกัท่ีรำคำถูกท่ีสุด 

5. กำรแบ่งตำมรำคำ โดยพิจำรณำจำกอตัรำกำรคิดค่ำหอ้งพกัท่ีโรงแรมก ำหนดข้ึน แมจ้ะไม่สำมำรถ
แสดงถึงลกัษณะกิจกำรได้อย่ำงถูกต้องเสมอไป แต่อตัรำค่ำห้องพกัก็สำมำรถบอกได้ในระดับหน่ึง 
ถึงคุณภำพกำรบริกำรท่ียอ่มมีควำมสัมพนัธ์กบัปริมำณและคุณภำพของกำรบริกำรท่ีตอ้งอำศยัเงินลงทุนสูง  
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       2.3.3 ความส าคัญของธุรกิจโรงแรมในด้านเศรษฐกิจ71 
ธุรกิจโรงแรมถือได้ว่ำเป็นภำคบริกำรท่ีมีควำมส ำคัญเป็นอย่ำงมำกต่อระบบเศรษฐกิจ 

ของประเทศไทย ช่วยสร้ำงรำยไดเ้ป็นจ ำนวนมหำศำลให้กบัทอ้งถ่ินและสร้ำงรำยไดต้่อรัฐในรูปแบบ
ของกำรจดัเก็บภำษี ธุรกิจโรงแรมจึงถือเป็นประโยชน์ต่อชุมชนท่ีอำศยัอยู่ในบริเวณพื้นท่ีประกอบกำร 
เน่ืองจำกท ำให้มีกำรจำ้งงำนผูค้นในชุมชนเพิ่มมำกข้ึน ช่วยส่งเสริมธุรกิจขนำดเล็กในชุมชน ช่วยสร้ำงทุน
ให้กบัชุมชน ช่วยปรับปรุงคุณภำพชีวิต เพิ่มรำยได ้สร้ำงงำน ควำมมัน่คงและควำมปลอดภยัให้กบัคน
ในท้องถ่ิน ตลอดไปจนถึงช่วยเสริมสร้ำงควำมเป็นเจ้ำของธุรกิจของคนในชุมชน กิจกรรมเหล่ำน้ี 
ลว้นเป็นกิจกรรมท่ีช่วยให้ชุมชนไดรั้บผลประโยชน์ในทำงเศรษฐกิจเป็นอย่ำงมำก รวมถึงท ำให้มีกำรประยุกต ์
ใชเ้ทคโนโลยสีำรสนเทศ กำรส่งเสริมใหค้วำมรู้เพื่อเพิ่มมูลค่ำทำงกำรตลำดและกำรพฒันำกระบวนกำรผลิต
ให้กบัผลิตภณัฑ์ในทอ้งถ่ิน ตวัอย่ำงในประเทศไทย เช่น โรงแรมและรีสอร์ทในเครือแอคคอร์โฮเทลส์ 
ภำคใต ้(Accor Hotels) มีกำรจดักิจกรรม โดยกำรน ำผำ้ปูท่ีนอนและผำ้ขนหนูท่ีเหลือใชจ้ำกโรงแรมและ
รีสอร์ทมำแปรสภำพเป็นผลิตภัณฑ์ต่ำง ๆ เช่น ถุงผ้ำ ผ้ำคำดโต๊ะ กระเป๋ำ หรือผ้ำเช็ดมือ เหล่ำน้ี 
ลว้นเป็นกิจกรรมท่ีช่วยส่งเสริมกำรสร้ำงอำชีพและเพิ่มรำยได้ให้กับคนในชุมชน และเป็นกำรเพิ่ม
ทกัษะในสำยงำนอำชีพผำ่นกำรเรียนรู้และประสบกำรณ์  

นอกจำกน้ีแลว้ กำรมีส่วนร่วมของโรงแรมในดำ้นกำรพฒันำเศรษฐกิจยงัช่วยกระตุน้ให้เกิด 
กำรท่องเท่ียวเพิ่มมำกข้ึน และกำรท่องเท่ียวนั้น ก็จะช่วยยกระดบัควำมเป็นอยูแ่ละคุณภำพชีวิตของผูค้น 
ในชุมชนท้องถ่ิน เช่น ช่วยให้เกิดกำรพฒันำด้ำนกำรคมนำคมและกำรขนส่ง ช่วยสร้ำงรำยได้และ 
โอกำสในกำรจำ้งงำนของคนในชุมชน ช่วยฝึกอบรมเป็นผูป้ระกอบกำร และสร้ำงโอกำสในกำรประกอบ
ธุรกิจ แต่ถึงอย่ำงไรธุรกิจโรงแรมก็อำจมีผลกระทบด้ำนเศรษฐกิจในชุมชนท้องถ่ินอยู่บำงประกำร 
เช่น ท ำใหร้ำคำสินคำ้แพงข้ึน กำรสร้ำงงำนไม่สม ่ำเสมอ กำรพึ่งพำทรัพยำกรมีอยูอ่ยำ่งจ ำกดั 

 
 
 
 

 
71 วรอนงค์ โถทองค า และพอพนัธ์ วชัจิตพนัธ์. (2562).  การมีส่วนร่วมของโรงแรมในการพัฒนาชุมชนท้องถิ่น: 
โอกาสและอุปสรรค. ชลบุรี: มหาวิทยาลยับูรพา. หนา้ 4-8.  
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       2.3.4 ความส าคัญของธุรกิจโรงแรมในด้านสังคม 
กำรประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีดี ผูป้ระกอบกำรต้องมีควำมรับผิดชอบต่อสังคม (Corporate 

Social Responsibility, CSR72) กำรด ำเนินกิจกำรจึงตอ้งอยู่ภำยใตห้ลกัจริยธรรม (Morals) และกำรจดักำรท่ีดี 
โดยตอ้งรับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงเเวดลอ้มทั้งภำยในและภำยนอกองคก์ร ใหน้ ำไปสู่กำรพฒันำท่ีย ัง่ยืง  
โดยระดบัของ CSR มีดงัน้ี 

ระดบัท่ี 1 Mandatory Level คือ ระดบัของขอ้ก ำหนดตำมกฎหมำย ซ่ึงก ำหนดให้ผูป้ระกอบ
ธุรกิจโรงแรมมีหนำ้ท่ีตอ้งปฎิบติัให้เป็นไปตำมกฎหมำยและกฎเกณฑท่ี์เก่ียวขอ้ง เช่น กฎหมำยว่ำดว้ย
โรงแรม กฎกระทรวง ระเบียบ หรือขอ้สั่งกำรท่ีขอ้งเก่ียวกบัโรงแรม เป็นตน้ 

 ระดบัท่ี 2 Elementary Level คือ ประโยชน์ทำงเศรษฐกิจ ซ่ึงก ำหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม
ต้องค ำนึงถึงควำมสำมำรถในกำรอยู่รอดและตอ้งให้ผลตอบเเทนแก่ผูร่้วมลงทุน ผูถื้อหุ้น โดยก ำไร 
ท่ีไดรั้บมำนั้น ตอ้งมิใช่ก ำไรซ่ึงเกิดจำกกำรเอำรัดเอำเปรียบ หรือเบียดเบียนสังคม 

ระดับท่ี 3  Preemptive Level คือ จรรยำบรรณทำงธุรกิจ หมำยถึง กำรท่ีธุรกิจโรงแรม 
จะสำมำรถสร้ำงผลก ำไรแก่ผูร่้วมลงทุนหรือผูถื้อหุ้นไดใ้นอตัรำท่ีเหมำะสม ผูป้ระกอบกำรจะตอ้งใส่ใจ
ผลประโยชน์อนัจะเกิดข้ึนเเก่สังคมดว้ย โดยเฉพำะสังคมท่ีใกลเ้คียงโรงแรม ท่ีต่ำงคำดหวงัว่ำจะไดรั้บ
กำรดูเเล หรือกำรเอำใจใส่จำกผูป้ระกอบกำรโรงแรม 

ระดบัท่ี 4 Voluntary Level คือ ควำมสมคัรใจ หมำยถึง กำรด ำเนินธุรกิจโรงแรมตอ้งควบคู่ 
กับกำรปฏิบติัตำมเเนวทำงของ CSR ด้วยควำมสมคัรใจ และกำรประกอบธุรกิจโรงแรมต้องอยู่บน
พื้นฐำนของกำรมุ่งประโยชน์ของสังคมเป็นส ำคญั 

หำกผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมค ำนึงถึงควำมรับผิดชอบต่อสังคมดงักล่ำวขำ้งตน้แลว้ จะท ำให้
ธุรกิจโรงแรมสร้ำงควำมประทบัใจให้กบัคนในสังคม ตลอดจนสำมำรถสร้ำงภำพลกัษณ์ท่ีดีให้เกิดข้ึน 
ต่อสังคม สภำพแวดลอ้ม ท ำให้คุณภำพชีวิตควำมเป็นอยู่ของคนในสังคมดีข้ึน ซ่ึงกำรประกอบธุรกิจ
โรงแรมแม้จะเป็นธุรกิจด้ำนกำรบริกำร เพื่อตอบสนองควำมต้องกำรของผูบ้ริโภคอันมีเป้ำหมำย 
เชิงธุรกิจคือก ำไรเป็นท่ีตั้ง แต่กำรประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีดีก็ตอ้งค ำนึงถึงควำมรับผิดชอบต่อสังคม 
ในกำรประกอบกำรดว้ย  

 
72 CSR คือ ความรับผิดชอบต่อสังคมและส่ิงแวดลอ้มขององคก์ร ซ่ึงคือการด าเนินกิจการภายใตห้ลกัจริยธรรมและ 
การจดัการท่ีดีโดยรับผิดชอบสังคมและส่ิงเเวดลอ้มทั้งภายในและภายนอกองคก์ร อนัน าไปสู่การพฒันาท่ีย ัง่ยืน 
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2.4 หลกัส าคัญของการประกอบธุรกจิให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ  

       จำกท่ีไดศึ้กษำถึงแนวคิด และทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัเศรษฐศำสตร์ในกำรประกอบธุรกิจท่ีพกัอำศยั 
ควำมหมำยและลกัษณะส ำคญัในกำรประกอบธุรกิจท่ีพกัแรมและธุรกิจโรงแรมแลว้ ในส่วนน้ีจะได้
อธิบำยถึงลกัษณะกำรประกอบธุรกิจให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผำ่นทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ กำรเกิดข้ึน
ของสัญญำและประโยชน์ของธุรกิจดงักล่ำว ตลอดไปจนถึงกำรเปรียบเทียบระหว่ำงกำรประกอบธุรกิจ
กำรใหเ้ช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผำ่นทำงเครือข่ำยสำรสนเทศกบัธุรกิจโรงแรม ดงัจะกล่ำวต่อไปน้ี 
      2.4.1 ลักษณะการประกอบธุรกิจให้เช่าที่พกัอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ73 

กำรประกอบธุรกิจให้เช่ำท่ีพักอำศัยระยะสั้ นมีหลำกหลำยรูปแบบ ท่ีนิยมเข้ำพักแรม 
มำกท่ีสุดคือ โรงแรม โดยผูท่ี้จะประกอบธุรกิจโรงแรมไดน้ั้น จะตอ้งยื่นค ำขออนุญำตประกอบธุรกิจ
โรงแรมต่อพนักงำนเจ้ำหน้ำท่ีตำมกฎหมำยว่ำด้วยโรงแรม คือ พระรำชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547  
แต่เม่ือกำลสมยัเปล่ียนแปลงจำกเดิมท่ีนิยมพกัแต่เฉพำะโรงแรม เปล่ียนไปเป็นกำรพกัแรมในสถำนท่ี 
ท่ีมีรูปแบบในกำรให้บริกำรท่ีแตกต่ำงกนัออกไป ท ำให้ธุรกิจท่ีพกัแรมมีรูปแบบใหม่เกิดข้ึนมำกหมำย 
หน่ึงในนั้นคือ กำรน ำเอำท่ีพกัอำศยัออกให้เช่ำในระยะสั้นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ ตำม Website หรือ 
Application บนมือถือ ซ่ึงไดรั้บควำมนิยมเป็นอย่ำงมำก ภำยใตช่ื้อ AirBNB โดยเจำ้ของอสังหำริมทรัพย์
จะน ำทรัพย์สินของตน ไม่ว่ำจะเป็นบ้ำน หรือห้องชุดในอำคำรชุดหรือคอนโดออกให้บุคคลอ่ืนเช่ำ 
ในระยะสั้นผำ่นทำงผูใ้หบ้ริกำร AirBNB 

ลักษณะกำรประกอบธุรกิจให้เช่ำท่ีพกัอำศัยระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ หรือ 
AirBNB มีจุดเร่ิมตน้มำจำกบุคคลท่ีเป็นเพื่อนกนั 2 คน คือ ไบรอนั เชสกี (Brian Chesky) และ โจ เจบเบีย  (Joe 
Gebbia)74 ท่ีพกัห้องพกัเดียวกนั (Roommate) ท่ีมลรัฐซำนฟรำนซิสโก สหรัฐอเมริกำ ในเดือนตุลำคม ค.ศ. 2007 
ในขณะนั้นพวกเขำทั้งสองคนประสบปัญหำค่ำเช่ำห้องพกัแพงเกินไป จึงเกิดแนวควำมคิดท่ีจะแบ่ง 
ท่ีพกัของพวกเขำให้คนอ่ืนเช่ำนอน โดยท่ีนอนเป็นเพียงแค่ฟูกท่ีเป่ำลมนอนเท่ำนั้น พร้อมกบัจดัเตรียม
อำหำรม้ือเช้ำไว้ส ำหรับบริกำรผู ้เข้ำพัก ด้วยกำรประกำศโฆษณำผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ 

 
73 อภิชาติ  ยกักะพนัธ์. (2561). ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกับการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรม. 
วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 18. 
74 คมคิด ชชัราภรณ์. (2563). AirBNB Entrepreneur 2020. กรุงเทพฯ: START IT UP. หนา้ 18. 
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พร้อมระบุแผนท่ี ปรำกฏว่ำมีผู ้คนสนใจเขำ้พกั ท ำให้ค่ำเช่ำรำยวนัท่ีพวกเขำไดรั้บเพียงพอแก่กำรจ่ำย 
ค่ำเช่ำห้องพกั เสมือนหน่ึงว่ำพวกเขำไดอ้ยู่ห้องพกัโดยไม่ไดจ้่ำยค่ำห้องพกัเลย ไบรอนั เชสกี จึงนึกถึง 
เพื่อนร่วมห้องเก่ำ (Old Roommate) ท่ีช่ือว่ำ นำธำน เบลชำร์ชซิค (Nathan Blecharczyk) ซ่ึงนำธำน 
เป็นผูท่ี้มีควำมสำมำรถในกำรเขียนโปรแกรมทำงคอมพิวเตอร์ ไบรอนัจึงชวนนำธำนให้มำช่วยท ำ Website 
ในท่ีสุดก็เกิดโมเดลใหม่ ภำยใตช่ื้อว่ำ AIR BED AND BREAKFAST ข้ึนใน ค.ศ. 2008 และมีกำรโปรโมท 
คร้ังแรกในงำน SXSW (South by Southwest Conference & Festivals) ซ่ึงเป็นงำนประชุมสัมมนำและ
โชวผ์ลงำนในดำ้นส่ือ Interactive (ภำพยนตร์ เพลง นวตักรรมเชิงเทคโนโลยี) ซ่ึงจดัข้ึนทุกปี ณ เมืองออสติน 
สหรัฐอเมริกำ แต่ในขณะนั้ น ยงัไม่ประสบควำมส ำเร็จเท่ำไรนัก เน่ืองจำกไม่มีผู ้คนให้ควำมสนใจ 
ท ำให้พวกเขำขำดทุน แต่ทั้งสำมคนก็ไม่ได้หมดหวงั ในช่วงท่ีสหรัฐอเมริกำอยู่ระหว่ำงกำรแข่งขนั 
หำเสียงเลือกตั้งประธำนำธิบดี (President) คนใหม่ พวกเขำจึงอำศยัช่องทำงน้ี ท ำกำรตลำดดว้ยกำรซ้ือ
ซีเรียลจำกร้ำนคำ้แลว้น ำมำแบ่งขำย โดยออกแบบกล่องซีเรียลดว้ยตนเองเป็นรูปบำรัค โอบำมำ (Barack 
Hussein Obama) และ แมกเคน (MC cain) ขำย ในช่วงหำเสียง ปรำกฏว่ำได้รับเงินจำกกำรขำยซีเรียล 
มำกพอสมควร พวกเขำจึงมีเงินทุนมำด ำเนินกิจกำรต่อไปได ้ต่อมำใน ค.ศ. 2009 พวกเขำทั้งสำมคน
ได้รับเชิญจำกพอล เกรแฮม (Pual Graham) ผูบ้ริหำรของ Y Combinator ซ่ึงเป็นศูนยบ์่มเพำะบริษัท
สตำร์ทอพั ของสหรัฐอเมริกำ ให้มำเขำ้ร่วมกบัศูนยร์วมสตำร์ทอพั ซ่ึงเป็นสถำนท่ีคดัเลือกเหล่ำสตำร์ทอพั 
ท่ีมีแวว ให้เขำ้มำอยู่ในโครงกำร สอน ให้ควำมรู้ และมีพื้นท่ีห้องท ำงำน (Office) ให้ฟรี มีเงินลงทุนให้ 
มีครูฝึก (Coach) คอยดูแลจนกว่ำธุรกิจจะด ำเนินต่อไปได้ ท ำให้ทั้ งสำมได้มีโอกำสเรียนรู้มำกข้ึน  
ต่อมำเดือนมีนำคม 2009 พวกเขำไดพ้ฒันำ Website ภำยใตช่ื้อ AIR BED AND BREAKFAST ให้เป็น 
AirBNB ทั้งทำง Website และ Application บนมือถือ ท ำให้เร่ิมมีผูค้นสนใจธุรกิจให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้น
ผำ่นทำง AirBNB เพิ่มมำกข้ึนอยำ่งรวดเร็ว 

จำกจุดเร่ิมตน้ดงักล่ำวขำ้งตน้ จะเห็นไดว้่ำลกัษะกำรให้บริกำรของ AirBNB จะเป็นกำรให้บริกำร
ผ่ำนทำง Online Platform ส ำหรับกำรเช่ำ ท่ีพักระยะสั้ นผ่ำนเครือข่ำยสำรสนเทศท่ีใหญ่ ท่ี สุด  
และได้รับควำมนิยมมำกเป็นอย่ำงมำก เน่ืองจำกเจ้ำของอสังหำริมทรัพย์ไม่ว่ำจะเป็นห้องพกั บ้ำน
คอนโดมิเนียม อพำร์ทเม้นท์ หรือสถำนท่ีพกัอำศัยท่ีเรียกช่ืออย่ำงอ่ืน สำมำรถเสนอห้องพกัอำศัย 
ของตวัเองออกประกำศโฆษณำให้บรรดำนกัท่องเท่ียวเขำ้มำเยี่ยมชมและเลือกเขำ้พกัผ่ำนทำง  Website 
และ Application บนมือถือท่ีมีช่ือว่ำ AirBNB ได้โดยง่ำย โดย AirBNB จะเก็บค่ำธรรมเนียมจำกทำงผูเ้ช่ำ 
และผู ้ให้เช่ำ และนอกจำกกำรบริกำรด้ำนท่ีพักอำศัยระยะสั้ นแล้ว AirBNB ก็ได้ออกแบบระบบ
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ให้บริกำรขอ้มูลดำ้นกำรท่องเท่ียวเพิ่มเขำ้ไปดว้ย โดยกำรน ำเสนอสถำนท่ีท่องเท่ียวต่ำง ๆ ของเมือง 
กิจกรรมท่ีน่ำสนใจประจ ำเดือน ประสบกำรณ์กำรท่องเท่ียวและตวัอย่ำงแผนกำรท่องเท่ียว เพื่อให้เห็นถึง
ลักษณะควำมเป็นอยู่ เฉพำะของแต่ละท้องถ่ิน โดยมีจุดมุ่งหมำยเพื่อให้นักท่องเ ท่ียวสนใจ 
อยำกท่องเท่ียวและได้สัมผสักับกำรใช้ชีวิตเสมือนหน่ึงเป็นคนท้องถ่ินของเมืองนั้น ๆ นอกจำกน้ี 
ภำยหลงัจำกท่ีนกัท่องเท่ียวเขำ้พกัแลว้ยงัสำมำรถแสดงควำมคิดเห็นและแบ่งปันประสบกำรณ์เก่ียวกบั 
ท่ีพกัดงักล่ำวแก่บุคคลอ่ืนในสังคมออนไลน์ไดอี้กดว้ย75   

ดงัท่ีไดก้ล่ำวมำขำ้งตน้ จึงสรุปไดว้ำ่ลกัษณะกำรใหบ้ริกำร AirBNB จะมีลกัษณะเป็นกำรโฆษณำ
และประชำสัมพนัธ์กำรให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นซ่ึงอำจเป็นหรือไม่เป็นโรงแรมก็ได ้ผ่ำนทำงเครือข่ำย
สำรสนเทศในรูปแบบ  Website และ Application บนมือถือ ภำยใต้ช่ือ AirBNB โดย AirBNB จะจัด 
ผูเ้ขำ้พกัให้แก่เจำ้ของท่ีพกัซ่ึงน ำท่ีพกัมำลงโฆษณำ และ AirBNB จะไดค้่ำด ำเนินกำรจำกเจำ้ของท่ีพกั
เป็นค่ำตอบแทน กำรด ำเนินกำรของ AirBNB จึงมีลกัษณะคลำ้ยกับนำยหน้ำ (Broker) ตำมประมวล 
กฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 84576 แต่ลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจเช่นน้ียงัเป็นเร่ืองท่ีไม่มีกฎหมำย 
มำก ำหนดมำตรกำรรองรับ ในกำรควบคุมกำรด ำเนินธุรกิจ ดงันั้น รัฐบำลจึงสมควรท่ีจะหำมำตรกำร
ทำงกฎหมำยเพื่อควบคุมกำรด ำเนินธุรกิจดังกล่ำวให้อยู่ภำยใต้กฎหมำยต่อไป ทั้ งน้ี เพื่อส่งเสริม 
กำรท่องเท่ียวและสร้ำงรำยไดใ้หก้บัประเทศไปดว้ยกนั 
       2.4.2 การเกิดขึน้ของสัญญาให้เช่าที่พกัอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ 

อุตสำหกรรมกำรท่องเท่ียวของประเทศไทยได้มีควำมเจริญเติบโตและก้ำวหน้ำเพิ่มข้ึน 
และรวดเร็ว ผูป้ระกอบกำรอุตสำหกรรมกำรท่องเท่ียวเร่ิมให้ควำมส ำคัญกับกำรแข่งขันกำรตลำด 
ผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศเพิ่มมำกข้ึน77 เพรำะกำรด ำเนินธุรกิจในรูปแบบดงักล่ำวจะช่วยให้เขำ้ถึง 

 
75 อภิชาติ  ยกักะพนัธ์.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 73. หนา้ 47. 
76 มาตรา 845 บุคคลผูใ้ดตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่นายหน้าเพ่ือท่ีช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญาก็ดีจดัการให้ไดท้ าสัญญากนั
ก็ดีท่านว่าบุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิดใช้ค่าบ าเหน็จก็ต่อเม่ือสัญญานั้นได้ท ากนัส าเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหน้า 
ได้ช้ีช่องหรือจัดการนั้น ถ้าสัญญาท่ีได้ท ากันไวน้ั้นมีเง่ือนไขเป็นเง่ือนบงัคบัก่อนไซร้ท่านว่าจะเรียกร้องบ าเหน็จ 
ค่านายหนา้ยงัหาไดไ้ม่จนกว่าเง่ือนไขนั้นส าเร็จแลว้  
นายหน้ามีสิทธิจะได้รับชดได้ค่าใช้จ่ายท่ีได้เสียไปก็ต่อเม่ือได้ตกลงกันไว้เช่นนั้นความข้อน้ีท่านให้ใช้บังคับ 
แมถึ้งว่าสัญญาจะมิไดท้ ากนัส าเร็จ 
77 สุวฒัน์ จุธำกรณ์.  อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 39. หนำ้ 21. 
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กลุ่มผู ้บ ริโภคมำกข้ึน ด้วยกำรโฆษณำสถำนท่ีท่องเ ท่ียวผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศบ้ำง  
กำรประชำสัมพันธ์กิจกรรมผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศบ้ำง เพื่อช่วยกระตุ้นให้ประชำชน 
เกิดควำมรู้สึกอยำกท่องเท่ียว เดินทำงไปในสถำนท่ีต่ำง ๆ เม่ืออุตสำหกรรมกำรท่องเท่ียวมีแนวโน้ม
ขยำยตวัสูงข้ึน กำรประกอบธุรกิจให้บริกำรสถำนท่ีพกัก็พลอยไดผ้ลประโยชน์ตำมไปดว้ย เพรำะโดยปกติ 
เ ม่ือเดินทำงไปท่องเท่ียวท่ีใดแล้ว นักท่องเท่ียวมักจะนิยมพักแรมท่ีนั่น ซ่ึงสถำนท่ีพักส ำหรับ
นักท่องเท่ียวในประเทศไทยมีให้บริกำรหลำกหลำยลกัษณะ เช่น โรงแรม รีสอร์ท ท่ีพกัตำกอำกำศ 
บงักะโล คอนโดมิเนียม บำ้นเช่ำ อพำร์ทเมน้ท ์เป็นตน้  

ในอดีตสถำนท่ีพกัแรมท่ีนักเดินทำงหรือนักท่องเท่ียวนึกถึงเป็นล ำดับต้น ๆ คือ โรงแรม  
แต่ปัจจุบันควำมเจริญก้ำวหน้ำมีมำกยิ่งข้ึน ธุรกิจโรงแรมจึงมีหลำกหลำยลักษณะ มีกำรปรับปรุง
เปล่ียนแปลงให้แตกต่ำงกนัออกไป เพื่อสร้ำงควำมโดดเด่น78 แต่ในอีกบริบทหน่ึงของผูบ้ริโภคท่ีไม่ไดเ้นน้
กำรพกัแรมในสถำนท่ีแปลกใหม่ ตอ้งกำรแต่เพียงท่ีพกัแรมเพื่อผ่ำนไปคืนต่อคืนและมีรำคำประหยดั
เท่ำนั้ น ท ำให้ปัจจุบันเร่ิมมีกำรพัฒนำกำรลงทุนโดยร่วมลงทุนรูปแบบใหม่ โดยกำรน ำอำคำรชุด 
ออกให้เช่ำรำยวนั อำคำรชุดจึงเป็นสถำนท่ีพกัแรมท่ีผูป้ระกอบกำรเร่ิมให้ควำมสนใจในกำรลงทุน 
เรียกกำรลงทุนท่ีพักในรูปแบบน้ีว่ำท่ีพักแบบถือกรรมสิทธ์ิร่วมกัน กล่ำวคือ เจ้ำของกรรมสิทธ์ิ
คอนโดมิเนียมจะร่วมเฉล่ียค่ำใช้จ่ำยร่วมทุนซ้ือห้องในอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมแล้วก ำหนด 
ช่วงระยะเวลำท่ีแต่ละคนไปใชบ้ริกำรในแต่ละรอบปีหมุนเวียนกนัหรือน ำเอำห้องชุดไปให้เช่ำรำยวนั
ในลกัษณะแบบโรงแรม แลว้น ำผลประโยชน์ท่ีไดรั้บมำแบ่งปันกนั79 ลกัษณะกำรด ำเนินธุรกิจแบบน้ี 
มีควำมแตกต่ำงจำกลกัษณะเดิม โดยแต่เดินนั้นผูล้งทุนซ้ือห้องในอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมจะซ้ือไว้
เพื่อประโยชน์ของตนเอง เพื่อเป็นท่ีอยู่อำศยัเหมือนกบักำรซ้ือบำ้น ควำมสัมพนัธ์ระหว่ำงผูพ้กัอำศยั 
ในแต่ละห้องภำยในอำคำรชุดหรือคอนโดมิเนียมก็เปรียบเสมือนเป็นเพื่อนบ้ำนต่อกัน ลักษณะ 
กำรอยู่เป็นแบบพึ่งพำอำศยัซ่ึงกนัและกนั ค่อนขำ้งรู้สึกปลอดภยั ต่อมำเม่ือมีกำรเปล่ียนรูปแบบกำรใช้
ประโยชน์ห้องพกัจำกเพื่ออยู่อำศยัเป็นเพื่อธุรกิจกำรคำ้ โดยกำรซ้ือแลว้น ำออกปล่อยให้เช่ำรำยวนับำ้ง 
รำยเดือนบ้ำง โดยผูเ้ช่ำได้เข้ำไปใช้พื้นท่ีส่วนกลำงด้วย ทั้ งท่ีพื้นท่ีส่วนกลำงควรสงวนไวส้ ำหรับ 

 
78 ปวริศำ ต่ิงเพชรทองค ำ. (2553). การบังคับใช้มาตรการทางกฎหมายในการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม.  
สำรนิพนธ์นิติศำสตรมหำบณัฑิต, บณัฑิตวิทยำลยัรำมค ำแหง. หนำ้ 66. 
79 ปรีชำ แดงโรจน์. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 65. หนำ้ 60. 
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ผูซ้ื้อห้องชุดเท่ำนั้น ควำมเป็นอยู่แบบพึ่งพำอำศัยซ่ึงกันและกันและควำมรู้สึกปลอดภัยก็ค่อนข้ำง 
ลดนอ้ยลงตำมกำลเวลำ โดยแนวคิดในกำรน ำห้องชุดออกให้เช่ำรำยวนัน้ีเป็นแนวคิดทำงเศรษฐศำสตร์ 
ในรูปแบบเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน ซ่ึงในปัจจุบนัแนวคิดน้ีประสบควำมส ำเร็จเป็นอย่ำงมำก โดยเฉพำะ
กำรประกอบธุรกิจให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST) 
หรือท่ีรู้จักกันในนำมว่ำ AirBNB ซ่ึงเป็นบริษัทท่ีท ำกำรเปิด  Website ให้เจ้ำของอสังหำริมทรัพย์  
เช่น เจำ้ของบำ้น คอนโดมิเนียม อพำร์ทเมน้ท ์จำกทัว่ทุกประเทศ ท่ีมีควำมสนใจอยำกเพิ่มรำยไดใ้ห้กบั
อสังหำริมทรัพย์ของตัวเอง คือแทนท่ีจะปล่อยให้ไร้ประโยชน์  (Useless) ได้มีโอกำสลงโฆษณำ 
ออกประกำศให้ผูอ่ื้นเช่ำอสังหำริมทรัพยข์องตวัเองในระยะสั้นผ่ำนทำงเครือข่ำยอินเตอร์เน็ต ภำยใต ้
Website หรือ Application ท่ีมีช่ือวำ่ AirBNB แสดงใหเ้ห็นวำ่ AirBNB ก ำลงัสถำปนำตวัเองเป็นศูนยก์ลำง
ในกำรรวบรวมขอ้มูลท่ีพกัระหว่ำงเจำ้ของกรรมสิทธ์ิท่ีพกักบัผูต้อ้งกำรหำท่ีพกัท ำให้เจำ้ของกรรมสิทธ์ิ
ท่ีพกัสำมำรถน ำเอำท่ีพกัของตนมำลงโฆษณำในระบบอินเตอร์เน็ต ซ่ึงมีกำรกระจำยขอ้มูลผ่ำนทำง 
Website เพื่อให้ประชำชนท่ีสนใจท่ีพักอำศัยได้เข้ำท ำกำรจองเช่ำ ท่ีพักอำศัยเหล่ำนั้ นผ่ำนระบบ
อินเตอร์เน็ตใน Website ของผูป้ระกอบธุรกิจ AirBNB เท่ำนั้น  

กำรเกิดข้ึนของสัญญำให้เช่ำท่ีพักอำศัยระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศจึงต้องมี 
ผูท่ี้เก่ียวขอ้งอยู่ 2 กลุ่มหลกั กลุ่มแรก คือ เจ้ำของกรรมสิทธ์ิท่ีพกัท่ีมำลงประกำศให้เช่ำท่ีพกั (Host)  
และกลุ่มท่ีสอง คือ นักท่องเท่ียว นักเดินทำง นักธุรกิจ ฯลฯ ซ่ึงเป็นผูเ้ขำ้พกั (Guest) ซ่ึงท่ีพกัดงักล่ำว 
จะน ำมำประกำศให้เช่ำผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศใน Website หรือ Application ท่ีมีช่ือว่ำ AirBNB  
โดยพี่พกัท่ีน ำออกให้เช่ำจะมีหลำกหลำยลกัษณะ ตั้งแต่เป็นบำ้นทั้งหลงั ตลอดไปจนถึงห้องชุดภำยใน
คอนโดมิเนียมหรืออำคำรชุด หรือแมก้ระทัง่แบ่งให้เช่ำอำศยัร่วมกบัผูใ้ห้เช่ำ และในดำ้นของผูเ้ขำ้พกั
จะต้องมีกำรลงทะเบียนผูใ้ช้งำนผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศใน Website หรือ Application ท่ีมีช่ือว่ำ 
AirBNB เสียก่อนจึงจะสำมำรถด ำเนินกำรค้นหำท่ีพกัผ่ำนทำง AirBNB ได้ และส ำหรับประโยชน์ 
ท่ีผูใ้ห้บริกำรเครือข่ำย AirBNB ไดรั้บคือ รำยไดจ้ำกกำรเก็บค่ำธรรมเนียมจำกทั้งเจำ้ของท่ีพกัและผูเ้ขำ้พกั 
โดยคิดค่ำธรรมเนียมกับผู ้เข้ำพักเพิ่มจำกรำคำท่ีเจ้ำของท่ีพักก ำหนดไวอี้กประมำณร้อยละ 6-12  
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และคิดค่ำธรรมเนียมจำกเจ้ำของท่ีพกัประมำณร้อยละ 380 ในด้ำนกำรควบคุมคุณภำพของเจ้ำของท่ีพกั 
และผูเ้ขำ้พกั AirBNB จะใชว้ิธีกำรให้เจำ้ของท่ีพกัและผูเ้ขำ้พกัแสดงควำมคิดเห็นหรือรีวิวลงในประวติั
ผู ้ใช้ของแต่ละฝ่ำยได้ ซ่ึง เป็นประโยชน์ต่อผู ้ใช้งำนรำยอ่ืน ๆ ท ำให้สำมำรถเห็นรีวิวดังกล่ำว 
ประกอบกำรตดัสินใจจองท่ีพกั   
       2.4.3. ประโยชน์และข้อบกพร่องของการให้เช่าที่พกัอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ 

กำรให้เช่ำ ท่ีพักอำศัยระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศท่ีผู ้เ ขียนมุ่งท ำกำรศึกษำ 
คือ กำรบริกำรให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: 
AirBNB) ซ่ึงยงัไม่มีกฎหมำยรองรับแต่อย่ำงใด แต่กระนั้นก็ดี AirBNB ก็ยงัคงไดรั้บกำรตอบรับท่ีดีในเมือง 
ท่ีโรงแรมมีรำคำท่ีพกัค่อนขำ้งสูง ส่งผลกระทบไปถึงผูป้ระกอบกำรธุรกิจโรงแรมระดบักลำงระดบัล่ำง
ในหลำยประเทศถูกแย่งส่วนแบ่งทำงกำรตลำดไป81 ในขณะเดียวกันหลำยคนก็เร่ิมมีควำมกังวลเร่ืองของ 
ควำมปลอดภยั ท ำใหห้ลำยประเทศออกมำเคล่ือนไหวเรียกร้องให้รัฐบำลก ำหนดกฎระเบียบเพื่อควบคุม
ท่ีพกัประเภทน้ี รัฐบำลในหลำยประเทศท่ีมีเมืองท่องเท่ียวส ำคญั ๆ จึงเร่ิมก ำหนดมำตรกำรควบคุมท่ีพกั 
AirBNB โดยกำรออกกฎระเบียบและมำตรฐำนในกำรลงทะเบียนท่ีพกัให้ถูกตอ้งและรัดกุมมำกยิ่งข้ึน 
ขอ้มูลบทวิเครำะห์จำกศูนยว์ิจยัเศรษฐกิจและธุรกิจธนำคำรไทยพำณิชยร์ะบุ ถึงปัญหำหลกั ๆ ท่ีเกิดข้ึน
จำกกำรเติบโตอยำ่งรวดเร็วของ AirBNB ท่ีรัฐบำลของแต่ละประเทศต่ำงใหค้วำมส ำคญั ดงัน้ี82 

(ก) เกิดกำรรบกวนในบริเวณท่ีพกั 
(ข) ปัญหำห้องพักท่ีไม่ได้มำตรฐำนด้ำนควำมปลอดภัย เช่น ขำดอุปกรณ์ดับเพลิงหรือ

พนกังำนรักษำควำมปลอดภยั 
(ค) รัฐบำลไม่สำมำรถจดัเก็บภำษีจำกกำรเช่ำท่ีพกัของ AirBNB ได ้

 
80 ประภาภรณ์ ต่อมยิม้. (2558). การศึกษารูปแบบการให้บริการที่พักแบบเศรษฐกิจแบ่งปัน: กรณีศึกษาการให้เช่าที่พัก
อาศัยผ่านทาง AirBNB ในกรุงเทพมหานคร. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. 
หนา้ 19. 
81 จกัรี  อดุลนิรัตน์. (2561). ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการน าห้องชุดคอนโดมิเนียมให้เช่าระยะสั้น. วารสารนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยนเรศวร, ปีที่ 11 (ฉบบัท่ี 2), หนา้ 11. 
82 สุภสัสร วีระเพียรดี. (2560). ปัจจัยที่มีอิทธิพลต่อความตั้งใจในการจองที่พักผ่านแอร์บีเอ็นบี . วิทยานิพนธ์วิทยา
ศาสตรมหาบณัฑิต (ระบบสารสนเทศเพ่ือการจดัการ) สาขาวิชาระบบสารสนเทศเพ่ือการจดัการ , บณัฑิตวิทยาลัย 
มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 98. 
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จำกกำรศึกษำเพิ่มเติม ผูเ้ขียนได้ศึกษำ วิเครำะห์ประโยชน์และขอ้บกพร่อง AirBNB แลว้ 
พบวำ่ AirBNB มีประโยชน์และขอ้บกพร่อง ดงัต่อไปน้ี 

ประโยชน์ของกำรให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) 

1. กำรจองท่ีพกัอำศยัระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: 
AirBNB) ท ำให้เกิดควำมสะดวกสบำย เน่ืองจำกผูเ้ข้ำพกัสำมำรถเลือกท่ีพักผ่ำนทำง AirBNB ได้  
โดยไม่ต้องเดินทำงไปยงัสถำนท่ีต่ำง ๆ เพรำะ AirBNB จะรวบรวมข้อมูลท่ีพกั พร้อมรำยละเอียด  
โดยจะมีกำรแสดงควำมคิดเห็นและกำรให้คะแนนท่ีพกัไว ้เพื่อประกอบกำรตดัสินใจในกำรเลือกท่ีพกั
เสมือนหน่ึงวำ่นกัท่องเท่ียวไดอ้อกคน้หำท่ีพกัดว้ยตนเอง 

2. กำรน ำเสนอท่ีพกัใน AirBNB มีตวัเลือกหลำกหลำย ตั้งแต่บำ้นทั้งหลงั หอ้งพกัขนำดต่ำง ๆ 
ตลอดไปจนถึงกำรพกัในบำ้นร่วมกบัผูใ้หเ้ช่ำเพียงแต่แยกหอ้ง ท ำให้ผูเ้ขำ้พกัสำมำรถพิจำรณำเลือกท่ีพกั 
ท่ีตอบสนองควำมชอบและควำมตอ้งกำร เพื่อให้สอดคลอ้งกบัรูปแบบของกิจกรรมกำรท่องเท่ียวหรือ
สถำนท่ีจะเดินทำงไปไดเ้ป็นอยำ่งมำก 

3. ท ำให้ผูเ้ขำ้พกัไดส้ัมผสัประสบกำรณ์ท่ีมีเอกลกัษณ์เฉพำะ83 ตำมรสนิยมของเจำ้ของท่ีพกั
ตลอดจนกำรให้บริกำรของเจำ้ของท่ีพกัท่ีมีควำมแตกต่ำงหลำกหลำย สร้ำงกำรจดจ ำและเป็นส่วนหน่ึงของ
ประสบกำรณ์กำรเดินทำงท่องเท่ียว 

4. สร้ำงควำมต่ืนเต้นและกำรผจญภัย สำมำรถสัมผสักับประสบกำรณ์แบบท้องถ่ินและ
บรรยำกำศแบบทอ้งถ่ิน 

5. กำรสัมผสัวัฒนธรรมท้องถ่ิน เน่ืองจำกท่ีพกัมีส่วนส ำคัญในกำรเช่ือมต่อผู ้เข้ำพกักับ
วฒันธรรมทอ้งถ่ินรอบขำ้งของผูเ้ขำ้พกัอำศยั กำรไดส้ัมผสับรรยำกำศแวดลอ้มทอ้งถ่ิน กำรไดพู้ดคุย 
กบัคนในทอ้งถ่ินและร่วมรับประทำนอำหำรแบบคนทอ้งถ่ิน 

 
83 อนุชำ กุลวิสุทธ์ิ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1.  หนำ้ 59. 
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 6. เป็นประโยชน์ต่อกำรประมำณค่ำใชจ้่ำยของผูใ้ช้บริกำร AirBNB สำมำรถประมำณกำรณ์
ค่ำใช้จ่ำยดำ้นท่ีพกัเบ็ดเสร็จได้84 ท ำให้นักท่องเท่ียวทรำบรำคำผ่ำน AirBNB ไดท้นัทีและสำมำรถจดักำร 
วำงแผนกำรเดินทำงท่องเท่ียวไดอ้ยำ่งเหมำะสม 

7.  ดึงดูดผู ้เข้ำพักด้วยภำพท่ีสวยงำม ถือเป็นจุด เด่นของ AirBNB ท่ีใช้ตั้ งแต่ เ ร่ิมแรก 
เพรำะหลังจำกท่ีผู ้ก่อตั้ งทั้ งสำมได้มีงบสนับสนุนเข้ำมำแล้ว แต่พวกเขำก็พบกับปัญหำรำยรับ 
ไม่เข้ำเป้ำมำกนัก จนได้มำพบว่ำ “ภำพถ่ำย” เป็นจุดส ำคัญในกำรดึงดูดให้คนมำเช่ำ เพรำะผู ้คน 
ไม่สำมำรถเดินทำงไปดูท่ีพักด้วยตัวเองอยู่แล้ว ภำพถ่ำยจะท ำให้ผู ้เข้ำพักไว้ใจท่ีจะกดจองท่ีพัก  
AirBNB จึงมีบริกำรถ่ำยรูปให้กบัเจำ้ของห้องทั้งหมด ถึงขนำดท่ีว่ำรับสมคัรช่ำงภำพอิสระ (Freelance) 
กว่ำ 20,000 คน ทั่วโลกมำเพื่อถ่ำยรูปห้องพักให้ออกมำดูดีท่ีสุดแล้วอัปโหลดข้ึนแพลตฟอร์ม 
นอกจำกนั้น AirBNB ยงัทุ่มเงินในกำรถ่ำยรูปมำกกวำ่กำรโฆษณำท่ีพกัอีกดว้ย 

ขอ้บกพร่องของกำรให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) 

เ ม่ือผู ้ใช้บริกำรเช่ำท่ีพักอำศัยระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) มีมำกข้ึน ปัญหำขอ้บกพร่องท่ีตำมมำคือ ปัญหำดำ้นกฎหมำย มีหลำยประเทศ
ท่ีไม่ยอมรับ AirBNB ในกำรให้บริกำรให้เช่ำท่ีพกัอำศยัในระยะสั้น อย่ำงเช่น รัฐนิวยอร์กมีกฎหมำย
ห้ำมกำรเข้ำพักอำศัยระยะสั้ น และหำกฝ่ำฝืนจะถูกด ำเนินคดีและเจ้ำของท่ีพักต้องเสียค่ำปรับ  
ในบำงประเทศมีกำรก ำหนดกำรเขำ้พกัขั้นต ่ำ ตอ้งไม่น้อยกว่ำ 30 วนั ในประเทศญ่ีปุ่ นก็มีกำรก ำหนด 
กฎหมำยเก่ียวกบักำรให้เช่ำท่ีพกัในลกัษณะน้ีว่ำ เจำ้ของท่ีพกัตอ้งมีกำรลงทะเบียนกบัรัฐบำลทอ้งถ่ิน
ก่อนน ำท่ีพกัออกให้เช่ำ ทั้งน้ี เพื่อควำมปลอดภยัและป้องกนักำรเกิดอคัคีภยั และเจำ้ของท่ีพกัสำมำรถ
น ำท่ีพกัออกให้เช่ำไดไ้ม่เกินปีละ 180 วนั85 โดยมีกำรก ำหนดอตัรำค่ำปรับส ำหรับผูฝ่้ำฝืนไวสู้งสุดอยูท่ี่ 
1,000,000 เยน (ประมำณ 287,892.60 บำท ข้อมูล ณ วันท่ี 13 เมษำยน 2564) แต่ถึงอย่ำงไรก็ตำม  

 
84 สนธยำ วนิชวฒันะ. (2556). กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย (พิมพ์คร้ังท่ี 1). กรุงเทพฯ: 
จุฬำลงกรณ์มหำวิทยำลยั. หนำ้ 12. 
85 เสกสรร หนูอินทร์ (2561). ปัญหาความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจบริการให้เช่าที่พกัผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศ 
(AIR BED AND BREAKFAST:AIR BNB) ในประเทศไทย. สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, 
บณัฑิตมหาวิทยาลยั มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 99 



64 
 

ยงัมีอีกหลำยประเทศท่ีพยำยำมควบคุมกำรให้เช่ำท่ีพกัผ่ำนทำง AirBNB โดยรัฐบำลหลำยประเทศ 
เร่ิมเล็งเห็นถึงกำรขยำยตวัอย่ำงรวดเร็วของแพตฟอร์มดงักล่ำว และเร่ิมรู้ถึงปัญหำท่ีเกิดข้ึน อย่ำงเช่น 
อำจก่อให้เกิดกำรรบกวนต่อเจำ้ของห้องพกัรำยอ่ืน อนัอำจน ำมำซ่ึงควำมไม่เป็นส่วนตวัของเจ้ำของ
ห้องพกัรำยอ่ืน และควำมปลอดภยัของห้องพกัท่ีอำจไม่ไดม้ำตรฐำนเทียบเท่ำกบัโรงแรม ไม่มีระบบ
ป้องกนัอคัคีภยั ซ่ึงปัญหำดงักล่ำวอำจน ำมำซ่ึงควำมไม่ปลอดภยัแก่ผูเ้ขำ้พกัดว้ย ท ำใหเ้กิดภำพลกัษณ์ท่ีไม่ดี
ต่อประเทศได้ และในทำงกำรจดัเก็บภำษี รัฐบำลก็ไม่สำมำรถจดัเก็บภำษีจำกกำรปล่อยท่ีพกัให้ผูอ่ื้น  
เช่ำได ้เน่ืองจำกปัจจุบนัยงัไม่มีกฎหมำยควบคุมกำรประกอบธุรกิจลกัษณะน้ี ท ำให้ผูป้ระกอบธุรกิจ
ประเภทน้ียงัคงหลีกเล่ียงกำรเสียภำษี 

ในทำงเศรษฐกิจของกำรให้เช่ำท่ีพักอำศัยระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศยังมี
ผลกระทบต่อกำรประกอบธุรกิจโรงแรม โดยประเภทท่ีพกัท่ีน ำออกให้เช่ำผ่ำนทำง AirBNB ส่วนใหญ่ 
จะอยู่ในกลุ่มของห้องชุดในอำคำรหรือในคอนโดมิเนียม ท่ีในห้องชุดจะประกอบไปด้วยห้องนอน 
ห้องครัว หรือพื้นท่ีจดัเตรียมอำหำร ห้องน ้ ำ ภำยนอกห้องก็จะมีพื้นท่ีส่วนกลำงอ ำนวยควำมสะดวก 
อย่ำงเช่น ห้องออกก ำลงักำย สระว่ำยน ้ ำ สวนหย่อมพกัผ่อน ทั้งท ำเลท่ีตั้งของอำคำรหรือคอนโดมิเนียม 
มกัจะอยู่ใกลเ้ส้นทำงคมนำคมท ำให้กำรเดินทำงเขำ้พักสะดวก ท ำให้ผูค้นสนใจเลือกหำท่ีพกัผ่ำนทำง 
AirBNB มำกกว่ำกำรจองโรงแรม ส่งผลกระทบให้กำรจองโรงแรมมีปริมำณลดลง กระทบต่อระบบ
เศรษฐกิจโรงแรมของประเทศเป็นอยำ่งมำก  

ในทำงสังคมนั้ น AirBNB ก็ส่งผลกระทบต่อผู ้คนในชุมชนท่ีอำศัยอยู่บริเวณใกล้เคียง 
ดว้ยเช่นกนั เน่ืองจำกผูเ้ขำ้พกั AirBNB ส่วนใหญ่เขำ้พกัและใชบ้ริกำรส่วนกลำงอย่ำงไม่มีควำมเกรงใจ 
ไม่เคำรพสิทธิของเจำ้ของรวมคนอ่ืน ๆ  บำงคร้ังส่งเสียงดงัรบกวน ท ำให้เกิดขอ้ขดัแยง้ระหว่ำงเจำ้ของร่วม
และนิติบุคคลกบัผูใ้หบ้ริกำร AirBNB  

ในดำ้นควำมมัน่คง AirBNB ท ำให้เกิดกำรกระจำยตวัในกำรเขำ้พกัของนกัท่องเท่ียว ซ่ึงจำกเดิม 
ท่ีนักท่องเท่ียวเข้ำพกัในโรงแรมจะมีทะเบียนคุมกำรเข้ำพกั บันทึกช่ือ ท่ีอยู่ วนั เวลำ เข้ำพกั ฯลฯ  
ซ่ึงสำมำรถตรวจสอบได ้แต่เม่ือมีกำรจองท่ีพกัผ่ำนทำง AirBNB หน่วยงำนซ่ึงควบคุมดูแลดำ้นควำมมัน่คง 
ไม่มีทำงทรำบไดเ้ลยว่ำนักท่องเท่ียวไดก้ระจำยตวัเขำ้พกัอยู่ท่ีแห่งใดบำ้ง ซ่ึงเป็นปัญหำต่อกำรตรวจสอบ  
และนักท่องเท่ียวบำงกลุ่มอำจเลือกท่ีพกัลักษณะน้ี เพื่อเป็นแหล่งก่ออำชญำกรรมหรือกระท ำผิด
กฎหมำยได ้ 
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      2.4.4. เปรียบเทียบการประกอบธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ 
กับธุรกิจโรงแรม 

กำรประกอบธุรกิจกำรให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศหรือ AirBNB 
ส่งผลกระทบให้พฤติกรรมของผูบ้ริโภคเปล่ียนแปลงไปจำกเดิม ไม่ยึดติดว่ำตอ้งพกัแรมเฉพำะแต่ใน
โรงแรมอีกต่อไป ซ่ึงแมจ้ะเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภคท ำให้ไดรั้บควำมสะดวกในกำรเลือกสรรท่ีพกั 
ท่ีหลำกหลำยมำกยิ่งข้ึน แต่ในขณะเดียวกัน AirBNB ก็ส่งผลกระทบต่อกำรประกอบธุรกิจโรงแรม 
อย่ำงหลีกเล่ียงไม่ได้เช่นกัน เม่ือเปรียบเทียบธุรกิจกำรให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำย
สำรสนเทศ หรือ AirBNB กับธุรกิจโรงแรมแลว้ จะเห็นได้ว่ำท่ีธุรกิจกำรให้เช่ำท่ีพกัอำศยัระยะสั้ น 
ผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศ หรือ AirBNB น้ี สำมำรถท ำไดโ้ดยง่ำย เพียงแค่เป็นเจำ้ของอสังหำริมทรัพย ์ 
ไม่วำ่จะเป็นบำ้น หอ้งในคอนโดมิเนียมหรืออำคำรชุด อพำร์ทเมน้ท ์หรืออ่ืน ๆ ก็สำมำรถน ำอสังหำริมทรัพย์
ของตวัเองออกให้เช่ำได้โดยง่ำย ดว้ยวิธีกำรลงทะเบียนสมคัรเป็นโฮสต์ท่ีหน้ำเว๊ปไซด์ของ AirBNB  
และเจำ้ของท่ีพกัสำมำรถโฆษณำท่ีพกัให้นักเดินทำงเห็นไดโ้ดยไม่ตอ้งจ่ำยค่ำลงทะเบียนหรือค่ำสมคัรสมำชิก 
และยงัสำมำรถตั้งรำคำต่อคืนไดเ้อง ตั้งรำคำส ำหรับฤดูกำล วนัหยดุสุดสัปดำห์ กล่ำวง่ำย ๆ คือ สำมำรถ
ควบคุมรำคำไดเ้อง เพิ่มค่ำธรรมเนียมล่วงหน้ำส ำหรับส่ิงต่ำง ๆ เช่น ผูเ้ขำ้พกัเสริมหรือค่ำท ำควำมสะอำด 
ท่ีพกัไดด้ว้ย หำกตอ้งกำรควำมช่วยเหลือในกำรตั้งรำคำท่ีจะเรียกเก็บ AirBNB ก็มีเคร่ืองมือท่ีช่วยเทียบรำคำ
กบัอุปสงคแ์ละแนะน ำรำคำท่ีแข่งขนักบัท่ีพกัอ่ืนเป็นรำยคืนได้ ซ่ึงนบัไดว้่ำเป็นควำมสะดวกแก่เจำ้ของ
ท่ีพักท่ีมีจ ำนวนห้องไม่มำก และอยำกสร้ำงรำยได้ให้แก่ทรัพย์สินของตัวเองได้เป็นอย่ำงมำก  
และในดำ้นของผูเ้ขำ้ใชบ้ริกำรท่ีพกั ก็ท ำให้ผูเ้ขำ้ใชบ้ริกำรสำมำรถเขำ้ถึงบริกำรไดโ้ดยง่ำย รวดเร็วและ
สะดวกในกำรคน้หำขอ้มูล ทั้งกำรแสดงท่ีพกั กำรเปรียบเทียบรำคำ กำรช ำระเงิน อีกทั้งผูใ้ช้บริกำร
สำมำรถอ่ำนควำมคิดเห็นจำกผูเ้ขำ้พกัรำยอ่ืนได ้เพื่อประกอบกำรตดัสินใจ กรณีจึงแตกต่ำงจำกโรงแรม 
เน่ืองจำกกำรท่ีจะเป็นผูป้ระกอบกำรโรงแรมไดน้ั้น จะตอ้งมีกำรขอจดทะเบียนต่อพนักงำนเจำ้หนำ้ท่ี 
ตำมกฎหมำยว่ำดว้ยโรงแรม ซ่ึงก่อนท่ีพนักงำนเจำ้หนำ้ท่ีจะอนุญำตให้จดทะเบียนไดน้ั้น ก็ไม่ใช่เร่ืองง่ำย 
เน่ืองจำกตอ้งค ำนึงถึงคุณสมบติัของผูข้ออนุญำตเป็นส ำคญั เช่น ตอ้งมีอำยุ 20 ปีบริบูรณ์ มีภูมิล ำเนำ
หรือถ่ินท่ีอยู่ในรำชอำณำจักร ไม่เป็นบุคคลลม้ละลำย เป็นต้น (พระรำชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
มำตรำ 1686) และจะต้องมีกำรตรวจสอบสถำนท่ีโรงแรมก่อน เช่น ตรวจสอบสถำนท่ีตั้ งโรงแรม  

 
86 มาตรา 16 ผูข้อรับใบอนุญาต ตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามดงัต่อไปน้ี 
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กำรบริกำรและส่ิงอ ำนวยควำมสะดวก กำรลงทะเบียนผูเ้ข้ำพกั กำรปฐมพยำบำล ระบบกำรรักษำ 
ควำมปลอดภัย เป็นต้น (กฎกระทรวงก ำหนดประเภทและหลักเกณฑ์กำรประกอบธุรกิจโรงแรม  
พ.ศ. 2551 ขอ้ 387) แสดงใหเ้ห็นวำ่กำรประกอบธุรกิจโรงแรมมีกฎหมำยรองรับใหจ้ดทะเบียนใหถู้กตอ้ง
ตำมกฎหมำย อนัเป็นผลดีต่อกำรควบคุมมำตรฐำน และควำมปลอดภยัของโรงแรม และเหตุท่ีธุรกิจ 
กำรให้เช่ำท่ีพกัอำศัยระยะสั้ นผ่ำนทำงเครือข่ำยสำรสนเทศหรือ AirBNB ไม่อำจน ำมำจดทะเบียน 
ตำมกฎหมำยว่ำดว้ยโรงแรมได ้ก็เน่ืองจำกเหตุผลว่ำเจำ้ของท่ีพกัน ำออกให้เช่ำมกัจะเอำท่ีพกัของตวัเอง

 

         (1) มีอายไุม่ต ่ากว่ายี่สิบปีบริบูรณ์ 
         (2) มีภูมิล  าเนาหรือถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรไทย 
         (3) ไม่เป็นบุคคลลม้ละลาย 
         (4) ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
         (5) ไม่เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ าคุก เว้นแต่เป็นโทษส าหรับความผิดท่ีได้กระท า  
โดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
         (6) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาถึงท่ีสุดว่าเป็นผูก้ระท าผิดในความผิดเก่ียวกบัเพศตามประมวลกฎหมายอาญา ความผิด
ตามกฎหมายเก่ียวกบัยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายว่าดว้ยมาตรการในการป้องกนัและปราบปรามการคา้หญิงและเด็ก 
หรือความผิดตามกฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการคา้ประเวณี 
         (7) ไม่เป็นผูอ้ยูใ่นระหว่างถูกสั่งพกัใชใ้บอนุญาต 
         (8) ไม่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอื่นท่ีมิใช่เหตุตาม (6) แต่เวลาไดล้่วงพน้
มาแลว้ไม่นอ้ยกว่าสามปี 
        ถา้ผูข้อรับใบอนุญาตเป็นห้างหุ้นส่วนหรือนิติบุคคล ผูเ้ป็นหุ้นส่วนผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนของนิติบุคคลนั้น
ตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามตามวรรคหน่ึง และต้องไม่เคยเป็นหุ้นส่วนผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทน  
ของนิติบุคคลท่ีเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตตาม (8) 
87 ขอ้ 3 สถานท่ีตั้งของโรงแรมตอ้งมีลกัษณะ ดงัต่อไปน้ี 
        (1) ตั้งอยูใ่นท าเลท่ีเหมาะสม ไม่เป็นอนัตรายต่อสุขภาพและอนามยัของผูพ้กัและมีการคมนาคมสะดวกและปลอดภยั 
        (2) เส้นทางเขา้ออกโรงแรมตอ้งไม่ก่อให้เกิดปัญหาดา้นการจราจร 
        (3) ในกรณีท่ีใช้พ้ืนท่ีประกอบธุรกิจโรงแรมในอาคารเดียวกันกับการประกอบกิจการอื่นต้องแบ่งสถานท่ี 
ให้ชดัเจน และการประกอบกิจการอื่นตอ้งไม่ส่งผลกระทบต่อการประกอบธุรกิจโรงแรม 
             (4) ไม่ตั้งอยู่ในบริเวณหรือใกลเ้คียงกบัโบราณสถาน ศาสนสถานหรือสถาน อนัเป็นท่ีเคารพในทางศาสนา 
หรือสถานท่ีอื่นใดอนัจะท าให้เกิดทัศนียภาพท่ีไม่เหมาะสม กระทบต่อความมั่นคงและการด ารงอยู่ของสถานท่ี
ดงักล่าว หรือจะท าให้ขดัต่อขนบธรรมเนียมประเพณีและวฒันธรรมทอ้งถ่ิน 
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ออกใหเ้ช่ำในลกัษณะหน่ึงหน่วยทรัพยสิ์น มิไดน้ ำออกใหเ้ช่ำกวำ่ 4 หอ้ง หรือมีจ ำนวนผูพ้กัรวมกนัเกิน 
20 คน ลกัษณะห้องดงักล่ำวจึงไม่เขำ้บทนิยำมโรงแรมตำมมำตรำ 4 (3)88 แห่งพระรำชบญัญติัโรงแรม 
พ.ศ. 2547 ประกอบกฎกระทรวงก ำหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ำรประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
ขอ้ 189  อีกทั้ง เม่ือน ำไปจดแจง้ใหเ้ป็นธุรกิจประเภทท่ีไม่มีโรงแรมแลว้ นำยทะเบียนมกัจะไม่รับแจง้จด 
เน่ืองจำกท่ีผ่ำนมำไดรั้บกำรร้องเรียนถึงควำมไม่ปลอดภยั ปัญหำกำรคุกคำมต่ำง ๆ อีกทั้ง กำรน ำท่ีพกั
ออกใหเ้ช่ำผำ่นทำง AirBNB โดยสภำพไม่เป็นกิจกำรท่ีส่งเสริมกำรท่องเท่ียว สร้ำงรำยไดใ้หแ้ก่ทอ้งถ่ิน 
รวมทั้ ง เผยแพร่และอนุรักษ์ขนมธรรมเนียมประเพณีและวัฒนธรรมท้องถ่ิน90 ธุรกิจดังกล่ำว 
จึงไม่สอดคลอ้งกบักำรพฒันำกำรท่องเท่ียวท่ีรัฐจะตอ้งเขำ้มำควบคุมและรับรอง ท ำให้ธุรกิจกำรให้เช่ำ
ท่ีพกัอำศยัระยะสั้นผำ่นทำงเครือข่ำยสำรสนเทศหรือ AirBNB ยงัไร้ตวัตนทำงกฎหมำย  

 
 

 
88 มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 
“โรงแรม” หมายความว่า สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคน
เดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งน้ีไม่รวมถึง 

ฯลฯ ฯลฯ 
          (3) สถานท่ีพกัอื่นใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 

ฯลฯ ฯลฯ 
89 ข้อ 1 สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกัน หรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินส่ีห้องและมีจ านวนผูพ้กั
รวมกันทั้ งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซ่ึงจัดตั้ งขึ้ นเพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราว ส าหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอื่นใด 
โดยมีค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเ้สริม และไดแ้จง้ให้นายทะเบียนทราบตามแบบ
ท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค าว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4. 
90 หนังสือกรมกำรปกครอง ท่ี มท 0307.6/17775 ลงวนัท่ี 19 กรกฎำคม 2554 เร่ือง หำรือกำรรับแจ้งสถำนท่ีพกั 
ท่ีไม่เป็นโรงแรม. หนำ้ 1. 



บทที่ 3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกจิให้เช่าที่พกั
อาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: 

AirBNB) ของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัของต่างประเทศ 

 
ด้วยความก้าวหน้าของเทคโนโลยีท าให้ เ กิดการพัฒนาธุรกิจให้เ ช่า ท่ีพักอาศัยระยะสั้ น 

ในรูปแบบใหม่ ท่ีกลุ่มนกัท่องเท่ียวผูใ้ชบ้ริการเรียกธุรกิจดงักล่าวตามช่ือและท่ีอยู่บนระบบคน้หาและ
การเขา้ถึงขอ้มูลบนอินเตอร์เน็ต (Internet) ซ่ึงเป็นส่ือกลางเช่ือมต่อทางระบบออนไลน์ (Online) ในการ
ให้บริการอนัมีช่ือว่า AirBNB โดยเจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะน าอสังหาริมทรัพยข์องตน ไม่ว่าจะเป็น
โรงแรม หอพัก บ้าน อาคารชุด (Condominium) ห้องชุด (Apartment) บ้านพักตากอากาศ (Villa)  
หรือบ้านพกัท่ีสัมผสัวฒันธรรมชนบท (Home Stay) ออกให้นักท่องเท่ียวเช่าในระยะสั้ นผ่านทาง 
AirBNB การพัฒนาการของเทคโนโลยีดังกล่าวท าให้ เกิดเป็นนวัตกรรมใหม่แตกต่างไปจากเดิม  
ท่ีนักท่องเท่ียวมกัจะนิยมเลือกเข้าพกัอาศัยเฉพาะแต่ในโรงแรม เปล่ียนไปเป็นการยอมรับแนวคิด
เศรษฐกิจแบ่งปัน (Sharing Economy) ในการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเพื่อให้เช่าในระยะสั้ น โดยการสร้าง
รายการ (Platform) ท่ีรวบรวมและน าเสนอท่ีพกัอาศยัในหลากหลายรูปแบบ หลากหลายราคาออกให้เช่า 
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ ซ่ึงจะท าให้นักท่องเท่ียวสามารถค้นหาท่ีพักอาศัยได้อย่างสะดวก  
ตามท่ีตอ้งการ และมีราคาท่ีประหยดักว่าการเช่าท่ีพกัอาศยัในโรงแรม ดว้ยเหตุน้ี AirBNB จึงเปรียบเสมือน
ส่ือกลางในการน าเสนอท่ีพักอาศัยท่ีหลากหลายรูปแบบในราคาท่ีพึงพอใจให้แก่นักท่องเท่ียว  
แต่อย่างไรก็ตาม แม้ว่าการจองท่ีพกัผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศหรือ AirBNB จะมีความสะดวก 
รวดเร็ว ประหยดั และสอดคลอ้งกบัการพฒันาของเทคโนโลย ีแต่การใหบ้ริการของ AirBNB ก็ไดส่้งผลกระทบ
ต่อธุรกิจโรงแรมอยา่งหลีกเล่ียงไม่ได ้และแมว้า่ AirBNB จะเป็นท่ีนิยมและมีแนวโนม้วา่จะมีการพฒันา
เพิ่มมากข้ึนในอนาคตก็ตาม แต่ดว้ยขอ้จ ากดัทางกฎหมายของประเทศไทย หากพิจารณาตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 จะเห็นได้ว่า บุคคลสามารถน าอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่า  
เพื่อการพ านกัในระยะสั้นได ้แต่ในขณะเดียวกนัการให้เช่าท่ีพกัอาศยัในระยะสั้น โดยเก็บค่าตอบแทน 
ก็ถือว่ามีลกัษณะเป็นการประกอบธุรกิจเชิงพาณิชย ์ เพื่อการท่องเท่ียว เช่นน้ี การพิจารณาว่าจะน า
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อสังหาริมทรัพยห์รือท่ีพกัออกให้เช่าในระยะสั้นไดห้รือไม่ จึงมีความจ าเป็นตอ้งพิจารณาตามกฎหมายเฉพาะ 
คือ พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ดว้ย แต่เม่ือพิจารณาการด าเนินธุรกิจ AirBNB แลว้ จะเห็นต่อไป
อีกวา่ ดว้ยความหลากหลายในลกัษณะของอสังหาริมทรัพยห์รือท่ีพกัอาศยัท่ีน าออกมาใหเ้ช่า ท าใหท่ี้พกั
บางประเภทไม่มีลกัษณะเป็นโรงแรมตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงก าหนด
ประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ก าหนดให้ไม่ต้องจดทะเบียน 
ขอรับใบอนุญาตต่อนายทะเบียนก่อนน าออกใหเ้ช่า ท าใหท่ี้พกัจ านวนมากใน AirBNB เป็นท่ีพกัท่ีไม่ได้
จดทะเบียนตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และเม่ือไม่มีกฎหมายใดมาควบคุมการด าเนินธุรกิ จ AirBNB  
เป็นการเฉพาะ ผูเ้ขียนจึงมุ่งศึกษามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจโรงแรม  
และธุรกิจเช่าท่ีพกัแรมในประเทศไทย และกฎหมายของต่างประเทศเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจให้เช่า 
ท่ีพกัแบบ AirBNB ได้แก่ สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่ น และเครือรัฐออสเตรเลีย เพื่อเป็นแนวทาง 
ในการศึกษา และพฒันากฎหมายในประเทศไทยให้สามารถรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจ 
AirBNB ต่อไปได ้ปรากฏรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 

3.1 มาตรการทางกฎหมายทีเ่กีย่วกบัการประกอบธุรกจิโรงแรมในประเทศไทย 

      แต่เดิมพระราชบัญญัติโรงแรม พุทธศกัราช 24781 เป็นกฎหมายท่ีบัญญัติข้ึนมาเพื่อควบคุม 
การประกอบธุรกิจโรงแรม โดยกฎหมายฉบบัดังกล่าวก าหนดให้ “โรงแรม” หมายความว่า บรรดา
สถานท่ีทุกชนิดท่ีจัดตั้งข้ึนเพื่อรับสินจ้าง (Remuneration) ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลท่ีประสงค์ 
จะหาท่ีอยูห่รือท่ีพกัชัว่คราว2 และก าหนดใหผู้ท่ี้ประสงคจ์ะประกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งยืน่ค าขออนุญาต

 
1 พระราชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัราช 2478.  (2478, 13 ตุลาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 52 (ตอนท่ี 0 ก), หนา้ 1368. 
2 มาตรา 3  ในพระราชบญัญติัน้ี 

ฯลฯ                                   ฯลฯ 
“โรงแรม” หมายความว่า บรรดาสถานท่ีทุกชนิดท่ีจดัตั้งขึ้นเพ่ือรับสินจา้งส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลท่ีประสงค ์
จะหาท่ีอยูห่รือท่ีพกัชัว่คราว 

ฯลฯ ฯลฯ 
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ประกอบธุรกิจต่อนายทะเบียน (มาตรา 4 วรรคหน่ึง3) หากประกอบธุรกิจโรงแรมไปโดยไม่ไดรั้บอนุญาต 
จะต้องระวางโทษปรับตามท่ีกฎหมายก าหนด (มาตรา 19 วรรคหน่ึง4) แต่เน่ืองจากกฎหมายฉบบัดงักล่าว 
ไดมี้การประกาศใชม้าเป็นเวลานาน ท าใหไ้ม่สอดคลอ้งกบัสภาพการขยายตวัของเศรษฐกิจ จึงไดมี้การแกไ้ข
เพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยโรงแรมดังกล่าวออกไปอีก 3 คร้ัง ได้แก่ คร้ังแรก พระราชบญัญติัโรงแรม  
(ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 24845 แกไ้ขมาตรา 6 วรรคสอง จากเดิมใหใ้บอนุญาตส้ินอายใุนวนัท่ี 31 มีนาคม
ของทุกปี เป็นให้ใบอนุญาตส้ินอายุในวนัท่ี 31 ธนัวาคมของทุกปี6 คร้ังท่ีสอง พระราชบญัญติัโรงแรม 
(ฉบับท่ี 3) พ.ศ. 24957 แก้ไขเพิ่มเติมเร่ืองค่าธรรมเนียมใบอนุญาต  จากเดิมใบอนุญาตให้เรียก
ค่าธรรมเนียมไม่เกินห้องละ 1 บาท แก้ไขเป็นไม่เกินห้องละ 30 บาท และแก้ไขบทระวางโทษให้มี 
อตัราโทษขั้นสูงท่ีมากข้ึนกว่าเดิม และคร้ังท่ีสาม พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 25038 แกไ้ข
เพิ่มเติม บงัคบัให้เจา้ส านกัโรงแรมตอ้งจดนามของผูเ้ขา้พกัทุกคร้ังท่ีเขา้พกั ไม่ว่าจะเขา้พกัในเวลาใดก็ตาม 
และแกไ้ขเร่ืองอตัราค่าธรรมเนียมในการออกใบอนุญาตโรงแรมให้เหมาะสม ต่อมาสภาพเศรษฐกิจ 
ของประเทศไทยได้มีการพฒันามากข้ึน ท าให้การประกอบธุรกิจโรงแรมเจริญเติบโตตามไปด้วย  
ส่งผลให้แมจ้ะมีการแกไ้ขเพิ่มเติมพระราชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัราช 2478 มาแลว้หลายคร้ัง แต่กฎหมาย
ดงักล่าวก็ยงัถือว่าเป็นกฎหมายท่ีใชบ้งัคบัมาเป็นเวลานานมากแลว้ จึงไม่สอดคลอ้งกบัการเจริญเติบโต
ของสภาพเศรษฐกิจและพฒันาการของการประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีมีการพฒันาสถานท่ีพกัออกไป 

 

มาตรา 4 โรงแรมจะเปิดด าเนินกิจการได้ก็แต่เม่ือได้รับใบอนุญาตและจดทะเบียนโดยถูกต้องตามกฎหมาย  
     ฯลฯ           ฯลฯ 

4 มาตรา 19 ผูใ้ดเปิดโรงแรมขึ้นโดยมิไดรั้บใบอนุญาตตามมาตรา 4 มีความผิดตอ้งระวางโทษปรับไม่เกินสองพนับาท 
ฯลฯ ฯลฯ 

5 พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 2) พุทธศกัราช 2484.  (2484, 4 พฤศจิกายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 58 (ตอนท่ี 0 ก), 
หนา้ 1495. 
6 มาตรา 3 ให้แก้ค  าว่า “วนัท่ี 31 มีนาคม” ในวรรค 2 ของมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัราช 2478 
เป็น “วนัท่ี 31 ธนัวาคม” 
7 พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 3) พ.ศ. 2495.  (2495, 19 กุมภาพนัธ์).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 69 (ตอนท่ี 11 ก),  
หนา้ 117. 
8 พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 2503.  (2503, 31 ธนัวาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 77 (ตอนท่ี 112 ก ฉบบั
พิเศษ), หนา้ 13. 
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ในหลากหลายรูปแบบไม่จ ากัดเฉพาะแต่เป็นโรงแรมเท่านั้น ท าให้เกิดความสับสนว่าสถานท่ีพกั 
แต่ละประเภทในขณะนั้นเป็นสถานท่ีพกัท่ีถือว่าเป็นโรงแรมตามกฎหมายดว้ยหรือไม่ ซ่ึงความส าคญั
ของการเป็นโรงแรมหรือไม่นั้น จะมีผลใหต้อ้งมีการขอใบอนุญาตก่อนจึงจะประกอบธุรกิจได้9 และเม่ือ
ไดป้ระกอบกิจการแลว้ก็ยงัตอ้งถูกควบคุมตรวจสอบตามกฏหมาย ดงันั้น เพื่อส่งเสริมและยกมาตรฐาน 
การประกอบธุรกิจโรงแรม และเพื่อก าหนดหลักเกณฑ์ในการประกอบธุรกิจโรงแรมแต่ละประเภท 
ใหเ้หมาะสม จึงไดมี้การประกาศใชพ้ระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 254710 ก าหนดค านิยามของการประกอบธุรกิจ
โรงแรมและสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมออกมาให้มีความชดัเจนมากยิ่งข้ึน เพื่อให้สอดคลองกบัสภาพ
เศรษฐกิจและการประกอบธุรกิจโรงแรมในยคุสมยัใหม่11 

พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 412 ไดใ้หค้วามหมายของค าวา่ “โรงแรม” หมายถึง 
สถานท่ีพกั ท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจ เพื่อให้บริการท่ีพกัชั่วคราว ส าหรับ 
คนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน จากค านิยามน้ี อาจสรุปได้ว่า สถานท่ีแห่งใดจะถือว่า 
เป็นโรงแรมหรือไม่ จะตอ้งมีองคป์ระกอบครบถว้นดงัต่อไปน้ี 

1. ต้องเป็นสถานท่ีพกั ท่ีถูกสร้างข้ึนเม่ือเพื่อจุดประสงค์ส าหรับการพกัผ่อนให้กับบุคคล
โดยทัว่ไป และตอ้งไม่ใช่สถานท่ีท่ีเกิดข้ึนเองตามธรรมชาติ เช่น ถ ้า ป่า ริมน ้า เป็นตน้ 

2. โรงแรมถูกสร้างข้ึนมาโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจ จึงจ าเป็นตอ้งมีการจ่ายค่าตอบแทน
ในการเขา้พกั 

 
9 สนธยา วนิชวฒันะ. (2556). กระบวนการพัฒนาโครงการที่อยู่อาศัยในประเทศไทย (พิมพ์คร้ังท่ี 1). กรุงเทพฯ: 
จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. หนา้ 12-13. 
10 พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547. (2547, 12 พฤศจิกายน).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 121 (ตอนพิเศษท่ี 70 ก), หนา้ 12. 
11 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
12 มาตรา 4 “โรงแรม” หมายความว่า สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราว
ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งน้ีไม่รวมถึง 
         (1) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราวซ่ึงด าเนินการโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องคก์ารมหาชน 
หรือหน่วยงานอื่นของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา ทั้งน้ีโดยมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายไดม้าแบ่งปันกนั 
         (2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้บริการท่ีพกัอาศยัโดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไปเท่านั้น 
         (3) สถานท่ีพกัอื่นใดตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
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3. เปิดให้บริการส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลโดยทัว่ ๆ ไป ไม่ใช่บริการส าหรับบุคคลหน่ึง
บุคคใดโดยเฉพาะ 

4. มีการเรียกเก็บค่าบริการท่ีพกัต ่ากวา่รายเดือน เช่น เป็นรายชัว่โมง รายวนั รายสัปดาห์ 
นอกจากน้ีแลว้ พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ยงัไดก้ าหนดขอ้ยกเวน้ส าหรับสถานท่ีพกั 

ท่ีแมว้่าจะเป็นไปตามบทนิยามค าว่าโรงแรมแลว้ก็ตาม  แต่สถานท่ีพกัดังกล่าว กฎหมายไม่ให้ถือว่า 
เป็นโรงแรม ท าใหส้ถานท่ีพกัประเภทน้ีไม่อยูภ่ายใตบ้งัคบัของพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ไดแ้ก่ 

1. สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนในลกัษณะท่ีให้บริการท่ีพกัเพียงชัว่คราว และจดัตั้งโดยส่วนราชการ 
รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพื่อการกุศล หรือการศึกษา ในลกัษณะ 
ท่ีไม่เป็นการแสวงหาผลก าไร หรือน ารายไดม้าแบ่งปันกนั ตวัอย่างเช่น ค่ายลูกเสือ สถานสงเคราะห์ 
ท่ีพกัอาศยัให้แก่ผูย้ากไร้ เป็นตน้ โดยจะเห็นไดว้่า แมว้่าสถานท่ีพกัดงักล่าวจะมีลกัษณะเป็นการให้บริการ 
ท่ีพกัชัว่คราว ซ่ึงเป็นลกัษณะส าคญัอย่างหน่ึงของโรงแรมก็ตาม แต่เน่ืองจากสถานท่ีพกัดงักล่าวไม่ได ้
มีวตัถุประสงค์เพื่อแสวงหาก าไรจากการให้บริการ ท าให้สถานท่ีพกัเหล่าน้ีไม่ใช่สถานท่ีพกัชั่วคราว 
ท่ีถูกสร้างข้ึนมาโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจ จึงไม่เป็นโรงแรมตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
แต่อย่างไรก็ตาม แม้จะเป็นสถานท่ีพัก ซ่ึงจัดตั้ งโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน  
หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐก็ตาม แต่หากพบว่าสถานท่ีพกัแห่งนั้นมีการแสวงหาก าไรหรือน ารายได ้
มาแบ่งปันกนั ก็อาจถือวา่เป็นโรงแรมไดเ้ช่นกนั 

2. สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนโดยมีวตัถุประสงค ์ในการใหบ้ริการท่ีพกัอาศยัท่ีคิดค่าบริการเป็นรายเดือน
ข้ึนไปเท่านั้น เช่น หอพกั อพาร์ทเมน้ท ์ท่ีคิดค่าเช่าเป็นรายเดือน รายปี ซ่ึงการเก็บค่าบริการท่ีพกัลกัษณะน้ี
จะผูกพนัให้ผูเ้ช่าต้องเช่าในระยะยาว ต่างกับโรงแรมท่ีเน้นเก็บค่าบริการให้เช่าในระยะสั้ น เช่น  
เป็นรายสัปดาห์ รายวนั รายชัว่โมง  

3. สถานท่ีพกัอ่ืนท่ีก าหนดในกฎกระทรวง แสดงให้เห็นว่า กฎหมายให้อ านาจรัฐมนตรี
กระทรวงมหาดไทยสามารถก าหนดยกเวน้สถานท่ีพกัประเภทท่ีไม่ให้เป็นโรงแรมตามกฎหมายได ้ 
แต่จะตอ้งกระท าโดยการออกเป็นกฎกระทรวงเท่านั้น ซ่ึงปัจจุบนัรัฐมนตรีกระทรวงมหาดไทยไดอ้อก
กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ก าหนดสถานท่ีพกั 



73 
 

ท่ีไม่เป็นโรงแรมไวใ้นขอ้ 113 ของกฎกระทรวงฉบบัดงักล่าวไวเ้รียบร้อยแลว้ 
รัฐมนตรีกระทรวงมหาดไทยโดยค าแนะน าของคณะกรรมการส่งเสริมและก ากับธุรกิจ

โรงแรมไดอ้าศยัอ านาจตามความในพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 1314 ออกกฎกระทรวง
ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ก าหนดขอ้ยกเวน้สถานท่ีพกั 
ท่ีไม่ถือวา่เป็นโรงแรมตามมาตรา 4 นิยามโรงแรม (3) คือสถานท่ีพกัอ่ืนท่ีมีลกัษณะดงัน้ี 

 1. สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนัเม่ือรวมกนัแลว้  
ไม่เกิน 4 หอ้ง และ 

 2. มีจ านวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมด เม่ือรวมกนัแลว้ไม่เกิน 20 คน  
 3. เป็นสถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด 

โดยมีค่าตอบแทน 
 4. เป็นการประกอบกิจการท่ีหารายไดเ้สริม ไม่ใช่ประกอบเป็นธุรกิจหลกั 
โดยหากมีลกัษณะเขา้ขอ้ยกเวน้ดงักล่าวแลว้ เจ้าของสถานท่ีพกัตอ้งแจง้ให้นายทะเบียนทราบ 

ตามแบบหนงัสือแจง้สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมดว้ย 
จากบทนิยามค าว่าโรงแรมและขอ้ยกเวน้สถานท่ีพกัท่ีไม่ถือว่าเป็นโรงแรมดงักล่าวขา้งต้น  

 
13 ขอ้ 1 ให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนั หรือหลายอาคารรวมกนัไม่เกินส่ีห้องและมีจ านวนผูพ้กั
รวมกันทั้ งหมดไม่เกินยี่สิบคน ซ่ึงจัดตั้ งขึ้ นเพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราว ส าหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอื่นใด 
โดยมีค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเ้สริม และไดแ้จง้ให้นายทะเบียนทราบตามแบบ
ท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค าว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4 
14 มาตรา 13 เพ่ือประโยชน์ในการก าหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม  
และส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ความมัน่คงแข็งแรง สุขลกัษณะหรือความปลอดภยัของโรงแรม รัฐมนตรี
โดยค าแนะน าของคณะกรรมการมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดประเภทของโรงแรม และก าหนดหลักเกณฑ์  
และเง่ือนไขเก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง ขนาด ลกัษณะ ส่ิงอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม 
ทั้งน้ี เง่ือนไขดงักล่าวให้รวมถึงการห้ามประกอบกิจการอื่นใดในโรงแรมดว้ย 
         กฎกระทรวงตามวรรคหน่ึง รัฐมนตรีจะก าหนดหลักเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกับสถานท่ีตั้ง ขนาด ลักษณะ 
ส่ิงอ  านวยความสะดวก และมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต่ละประเภทให้แตกต่างกันก็ได้ ทั้ งน้ี 
โดยค านึงถึงลักษณะของท้องท่ีท่ีโรงแรมตั้ งอยู่หรือความจ าเป็นในการควบคุมดูแลโรงแรมในแต่ละประเภท  
หรือความเหมาะสมกบัลกัษณะของโรงแรมแต่ละประเภท 

 



74 
 

เห็นไดว้่า มีความส าคญัเป็นอย่างยิ่ง เพราะหากสถานท่ีพกัใดเป็นโรงแรมแลว้ ตอ้งมีการขออนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม และการด าเนินธุรกิจตอ้งตกอยูภ่ายใตก้ารก ากบัดูแลตามพระราชบญัญติัโรงแรม 
พ.ศ. 2547 แต่หากเป็นสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์  
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ก็ตอ้งมีการแจง้ให้นายทะเบียนทราบดว้ย การประกอบธุรกิจใด 
ท่ีไม่ไดด้  าเนินการตามกฎหมายดงักล่าว จะถือวา่เป็นการประกอบธุรกิจท่ีฝ่าฝืนต่อกฎหมาย  
      3.1.1 การด าเนินการก่อนขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม15 

การท่ีจะเร่ิมประกอบธุรกิจโรงแรม ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจะตอ้งด าเนินการขอใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมต่อนายทะเบียบก่อนจึงจะประกอบธุรกิจต่อไปได้ ทั้ งน้ี เพื่อไม่ให้ขัดต่อ
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 โดยขั้นตอนและวิธีการเร่ิมตน้ก่อนท่ีจะเร่ิมด าเนินการขอใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรมจะต้องเตรียมการอย่างไรนั้น ผูเ้ขียนไดท้ าการศึกษาและค้นควา้แลว้ พบว่า 
ก่อนท่ีจะเร่ิมด าเนินการขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมไดน้ั้น ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจะตอ้งเป็น
ผูมี้คุณสมบติัตามท่ีก านดไวใ้นพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และตอ้งยื่นค าขอต่อนายทะเบียบ 
ท่ีมีอ านาจหน้าท่ีเท่านั้น โดยจะต้องเตรียมเอกสารหลกัฐานประกอบการขออนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรมตามท่ีกฎหมายก าหนด ซ่ึงแต่ละขั้นตอนมีรายละเอียดตามท่ีกล่าวต่อไปน้ี 

การขอใบนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม  
ผูท่ี้ประสงค์จะประกอบธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยตอ้งขออนุญาตต่อนายทะเบียน (Registrar)  

และเม่ือไดรั้บอนุญาตจากนายทะเบียนแลว้จึงจะประกอบธุรกิจโรงแรมได ้(มาตรา 1516) หากไม่ขออนุญาตก่อน 
จะถือว่ามีความผิดตามกฎหมาย และมีโทษทางอาญา ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 
20,000 บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ รวมทั้งตอ้งโดนปรับอีกวนัละไม่เกิน 10,000 บาท ตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยู่ 
(มาตรา 5917) เวน้แต่ในกรณีโรงแรมแห่งนั้น ด าเนินกิจการมาก่อนวนัท่ี 12 พฤษภาคม 2548 ซ่ึงเป็น 
วนัก่อนวนัท่ีพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มีผลใช้บงัคบั ให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ีประสงค ์
จะประกอบธุรกิจโรงแรมต่อไป ต้องมายื่นค าอนุญาตต่อนายทะเบียนภายใน 1 ปี นับแต่วันท่ี

 
15 รณภพ เวียงสิมมา. (2556). เอกสารประกอบการบรรยายกฎหมายโรงแรม.  กรุงเทพฯ: ส านักการสอบสวนและ 
นิติการ กรมการปกครอง. หนา้ 13. 
16 มาตรา 15 ห้ามมิให้ผูใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรม เวน้แต่จะไดรั้บใบอนุญาตจากนายทะเบียน 
17 มาตรา 59 ผูใ้ดฝ่าฝืนมาตรา 15 วรรคหน่ึง ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปีหรือปรับไม่เกินสองหม่ืนบาท  
หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยู่ 
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กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.   2551 มีผลใช้บังคับ 
(มาตรา 6318) 

คุณสมบติัของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
ผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมอาจมีทั้ งกรณีเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้  

กรณีบุคคลธรรมดา พระราชบัญญัติโรงแรม พ .ศ. 2547 มาตรา 16 ก าหนดให้ผู ้ขอรับใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม ตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มในกรณีดงัต่อไปน้ี19 

1) ผูข้อใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งมีอายไุม่ต ่ากวา่ 20 ปีบริบูรณ์ 
2) ต้องมีภูมิล าเนา หรือถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจักรไทย โดยสถานท่ีแห่งใดถือเป็นภูมิล าเนา 

 
18 มาตรา 63 วรรคหน่ึง ผูใ้ดประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ไดรั้บใบอนุญาตอยู่ก่อนหรือในวนัท่ีพระราชบญัญติัน้ี 
ใชบ้งัคบั ถา้ประสงคจ์ะประกอบธุรกิจโรงแรมต่อไป ตอ้งยื่นค าขอรับใบอนุญาตต่อนายทะเบียนภายในหน่ึงปีนบัแต่
วนัท่ีกฎกระทรวงซ่ึงออกตามมาตรา 13 ใชบ้งัคบั เม่ือไดย้ื่นค าขอรับใบอนุญาตแลว้ ให้นายทะเบียนรับค าขอดงักล่าว  
เพ่ือด าเนินการต่อไปตามพระราชบญัญติัน้ีและให้ผูน้ั้นประกอบธุรกิจโรงแรมต่อไปไดจ้นกว่าจะไดรั้บแจง้การไม่อนุญาต
จากนายทะเบียน 
19 มาตรา 16 ผูข้อรับใบอนุญาต ตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้าม ดงัต่อไปน้ี 

(1) มีอายไุม่ต ่ากว่ายี่สิบปีบริบูรณ์ 
(2) มีภูมิล  าเนาหรือถ่ินท่ีอยูใ่นราชอาณาจกัรไทย 
(3) ไม่เป็นบุคคลลม้ละลาย 
(4) ไม่เป็นคนไร้ความสามารถหรือคนเสมือนไร้ความสามารถ 
(5) ไม่เคยได้รับโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ าคุก เวน้แต่เป็นโทษส าหรับความผิดท่ีได้กระท า  

โดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(6) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาถึงท่ีสุดว่าเป็นผูก้ระท าผิดในความผิดเก่ียวกบัเพศตามประมวลกฎหมายอาญา 

ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกบัยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายว่าดว้ยมาตรการในการป้องกนัและปราบปรามการคา้หญิง 
และเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการคา้ประเวณี 

(7) ไม่เป็นผูอ้ยูใ่นระหว่างถูกสั่งพกัใชใ้บอนุญาต 
(8) ไม่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอื่นท่ีมิใช่เหตุตาม (6) แต่เวลา 

ไดล้่วงพน้มาแลว้ไม่นอ้ยกว่าสามปี 
ถ้าผูข้อรับใบอนุญาตเป็นห้างหุ้นส่วนหรือนิติบุคคล ผูเ้ป็นหุ้นส่วนผูจ้ัดการ ผูจ้ัดการหรือผูแ้ทนของ  

นิติบุคคลนั้นตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามตามวรรคหน่ึง และตอ้งไม่เคยเป็นหุ้นส่วนผูจ้ดัการ ผูจ้ดัการ
หรือผูแ้ทนของนิติบุคคลท่ีเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตตาม (8) 
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ของผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมใหพ้ิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
3) ไม่เป็นบุคคลล้มละลาย (Bankrupt) เพราะเหตุว่าบุคคลล้มละลายไม่สามารถจัดการ

ทรัพยสิ์นไดด้ว้ยตวัเอง 
4) ไม่เป็นคนไร้ความสามารถ หรือคนเสมือนไร้ความสามารถ  
5) ไม่เคยไดรั้บโทษจ าคุกโดยค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้จ าคุก เวน้แต่เป็นโทษส าหรับความผิด 

ท่ีไดก้ระท าโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ (Petty Offence) 
6) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาถึงท่ีสุดวา่เป็นผูก้ระท าผิดในความผิดเก่ียวกบัเพศ (Sexual Offence)

ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายว่าด้วยมาตรการในการป้องกัน 
และปราบปรามการคา้หญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายว่ าด้วยการป้องกันและปราบปราม 
การคา้ประเวณี 

7) ไม่เป็นผูอ้ยูใ่นระหวา่งถูกสั่งพกัใชใ้บอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
8) ไม่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตฯ  

โดยเหตุอ่ืนท่ีมิใช่เหตุตาม (6) แต่เวลาไดล้่วงพน้มาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ 3 ปี 
ส าหรับกรณีผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นนิติบุคคล (Juristic person) หรือห้างหุน้ส่วน 

(Partnership) กฎหมายก าหนดให้ผูเ้ป็นหุ้นส่วนผูจ้ัดการ ผูจ้ัดการ หรือผูแ้ทนของนิติบุคคล  ต้องมี
คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามเช่นเดียวกับผูข้อใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีเป็นบุคคล
ธรรมดาดังกล่าวขา้งต้น และเพิ่มเติมคุณสมบติัด้วยว่า ผูเ้ป็นหุ้นส่วนผูจ้ัดการ ผูจ้ัดการ หรือผู ้แทน 
ของนิติบุคคล ตอ้งไม่เป็นบุคคลท่ีเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตมาก่อน 

สถานท่ียืน่ค าขอประกอบธุรกิจโรงแรม20 
การยื่นค าขอประกอบธุรกิจโรงแรม ให้ยื่นค าขอต่อนายทะเบียนท้องท่ีท่ีโรงแรมนั้นตั้งอยู่  

กรณีโรงแรมตั้งอยู่ในเขตจังหวดักรุงเทพมหานคร ให้ผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ยื่นค าขอ 
ท่ีส านักการสอบสวนและนิติการ (ศูนย์บริการประชาชน) ซ่ึงตั้ งอยู่ท่ี กรมการปกครอง (วงัไชยา) 
ถนนนครสวรรค ์แขวงส่ีแยกมหานาค เขตดุสิต กรุงเทพมหานคร กรณีโรงแรมตั้งอยู่ในเขตจงัหวดัอ่ืน  
ให้ยื่นค าขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ณ ท่ีท าการปกครองอ าเภอ หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอ

 
20 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการพิจารณาการขอใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต
ให้ประกอบธุรกิจโรงแรม ขอ้ 2. 
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ทอ้งท่ีท่ีโรงแรมนั้นตั้งอยู ่
เอกสารหลกัฐานประกอบการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม21 
เอกสารส าคัญท่ีผูย้ื่นค าขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมต้องยื่นต่อนายทะเบียน กรณีผูข้อ

อนุญาตเป็นบุคคลธรรมดา ประกอบไปดว้ยเอกสารดงัต่อไปน้ี 
1. ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
2. ส าเนาทะเบียนบา้นของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
3. หนังสือมอบอ านาจติดอากรแสตมป์และส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของผูรั้บมอบ

อ านาจ (กรณีใหบุ้คคลอ่ืนด าเนินการแทน)  
4.  แบบแปลน แผนผงั พร้อมรายการประกอบแบบแปลน แผนผงัอาคารโรงแรมท่ีวิศวกร 

และสถาปนิกผูไ้ดรั้บอนุญาตตามกฎหมายลงช่ือรับรอง 
5.  ส าเนาเอกสารสิทธิในท่ีดินหรือหนงัสือแสดงสิทธิในการใชท่ี้ดิน 
6. กรณีโรงแรมตั้งอยู่ในเขตควบคุมอาคาร ตามพระราชบญัญติัควบคุมอาคาร พ.ศ. 2522 

ให้ยื่นหลักฐานท่ีแสดงว่าอาคารท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมได้รับอนุญาต ให้ใช้อาคาร 
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หรือใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร โดยวิศวกรท่ีได้รับ
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม 

7. กรณีโรงแรมตั้งอยู่ในทอ้งท่ีท่ีไม่มีกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารใช้บงัคบั ตอ้งไดรั้บ
ใบรับรองการตรวจสภาพอาคารว่ามีความมัง่คงแข็งแรงปลอดภยัดว้ย ในกรณีท่ีอาคารหรือสถานท่ีนั้น
เป็นของผู ้อ่ืนให้แสดงหลักฐานความเป็นเจ้าของอาคารหรือสถานท่ีท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม  
หรือหนงัสือยนิยอมใหใ้ชอ้าคารหรือสถานท่ีนั้น เพื่อประกอบกิจการพาณิชย ์

8. แผนท่ีแสดงบริเวณและแผนท่ีตั้งโรงแรมและสถานท่ีใกลเ้คียง 
9. ภาพถ่ายอาคาร (กรณีขอดดัแปลงหรือเปล่ียนการใชอ้าคาร) 
10. รายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม (Environmental Impact Assessment) ท่ีผ่าน

การเห็นชอบจากคณะกรรมการผูช้ านาญการแลว้ 

 
21 ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑแ์ละวิธีการในการพิจารณาการขอใบอนุญาตและการออกใบอนุญาต
ให้ประกอบธุรกิจโรงแรม ขอ้ 1. 
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กรณีโรงแรมท่ีมีห้องพกั 80 ห้องข้ึนไป22 หรือโรงแรมท่ีมีห้องพกัตั้งแต่ 10 ห้อง ถึง 75 ห้อง 
ท่ีตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีคุม้ครองส่ิงแวดลอ้มตามพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม พ.ศ. 2535 
ตอ้งจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้23 (Initial Environmental Examination) ท่ีผ่านความเห็นชอบ
ตามกฎหมายดงักล่าวแลว้24 

กรณีเป็นนิติบุคคล นอกจากจะตอ้งส่งเอกสารเช่นเดียวกบักรณีบุคคลธรรมดาตามรายการ
ดงักล่าวขา้งตน้แลว้ ยงัจะตอ้งส่งเอกสารดงัต่อไปน้ีดว้ย 

1. ส าเนาหนงัสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล ท่ีแสดงวตัถุประสงคแ์ละผูมี้อ านาจลงลายมือ
ช่ือแทนนิติบุคคลนั้น โดยต้องเป็นหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลท่ีนายทะเบียนออกให้ 
ไม่เกิน 3 เดือน นบัถึงวนัยืน่ค าขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

2. ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของกรรมการผูมี้อ านาจลงนามแทนนิติบุคคล 
      3.1.2 ขั้นตอนการพจิารณาค าขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

เม่ือเจ้าหน้าท่ีได้รับค าขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมแลว้ เจ้าหน้าท่ีจะต้องตรวจสอบ 
ความถูกตอ้งของค าขอ และความครบถว้นของเอกสาร กรณีปรากฏว่าเอกสารหลกัฐานท่ีจ าเป็นตอ้งใช้
ในการพิจาณาค าขอประกอบธุรกิจโรงแรมไม่ถูกต้อง ไม่ครบถ้วน เ จ้าหน้าท่ีมีหน้าท่ีต้องแจ้ง 
ผลการตรวจสอบ (The result of the inspection) ให้ผูย้ื่นค าขอทราบภายใน 5 วนั นับตั้งแต่วนัท่ียื่นค าขอ  
(ประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลกัเกณฑ์และวิธีการในการพิจารณาการขอใบอนุญาตและการออก

 
22 ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการหรือกิจการ
ของส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ หรือเอกชนท่ีตอ้งจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ฉบบัท่ี 3 (พ.ศ. 2539). (2539, 8 
กุมภาพนัธ์).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่มท่ี 113 (ตอนท่ี 12 ง), หนา้ 10. 
23 ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดประเภทและขนาดของโครงการ หรือ
กิจการ และหลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบติัและแนวทางในการจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้ในเขต
พ้ืนท่ีคุม้ครองส่ิงแวดลอ้มจงัหวดัภูเก็ต จงัหวดักระบ่ี และเมืองพทัยา จงัหวดัชลบุรี. (2543, 11 มิถุนายน).  ราชกิจจา
นุเบกษา.  เล่ม 117 (ตอนพิเศษท่ี 80 ง), หนา้ 7. 
24 ประกาศกระทรวงวิทยาศาสตร์ เทคโนโลยีและส่ิงแวดลอ้ม เร่ือง ก าหนดหลกัเกณฑ์ วิธีการ ระเบียบปฏิบติัและ
แนวทางในการจัดท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดล้อม ฉบับท่ี 4 (พ.ศ. 2543). (2543, 27 มิถุนายน).   
ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 117 (ตอนพิเศษท่ี 63 ง), หนา้ 206. 
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ใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรม ขอ้ 125) ในการน้ีเจา้หนา้ท่ีจะตอ้งแจง้ก าหนดระยะเวลาให้ผูย้ื่นค าขอ
ด าเนินการแกไ้ขดว้ย ซ่ึงหากพน้ก าหนดเวลาแลว้ ผูย้ืน่ค าขอไม่ด าเนินการแกไ้ขให้ถูกตอ้ง เจา้หนา้ท่ีก็จกัตอ้ง
ส่งคืนค าขอนั้นคืนใหแ้ก่ผูย้ืน่ค าขอ กรณีท่ีผูย้ืน่ค าขอส่งเอกสารหลกัฐาน ถูกตอ้ง ครบถว้นแลว้ ใหเ้จา้หนา้ท่ี
แจง้คณะกรรมการพิจารณากลัน่กรองการด าเนินการตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ไปด าเนินการ

 
25 ข้อ 1 ผูใ้ดประสงค์จะประกอบธุรกิจโรงแรมให้ยื่นค าขอรับใบอนุญาตตามแบบ ร.ร. 1 ทา้ยประกาศกระทรวงมหาดไทย 
 เร่ือง ก าหนดแบบค าขอรับใบอนุญาต ค าขอต่ออายุใบอนุญาต ค าขอโอน/ รับโอนใบอนุญาต ค าขอหรือการแจง้ความประสงค์
ทัว่ไป และใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ต่อนายทะเบียนทอ้งท่ีท่ีโรงแรม
ตั้งอยูพ่ร้อมดว้ยเอกสาร หลกัฐานดงัต่อไปน้ี 

(1) ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนและส าเนาทะเบียนบา้น 
(2) แบบแปลนแผนผงัพร้อมรายการประกอบแบบแปลน  
(3) แผนท่ีแสดงบริเวณและสถานท่ีตั้งของโรงแรมและสถานท่ีใกลเ้คียง  
(4) หลกัฐานแสดงว่าอาคารท่ีใชใ้นการประกอบธุรกิจโรงแรมไดรั้บอนุญาตให้ใชอ้าคาร ตามกฎหมายว่าดว้ย

การควบคุมอาคาร หรือใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารโดยผูซ่ึ้งไดรั้บใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม
ควบคุมตามกฎหมายว่าดว้ยวิศวกร ในกรณีท่ีอยูน่อกเขตควบคุมอาคาร  

(5) หลกัฐานแสดงความเป็นเจา้ของอาคารหรือสถานท่ีท่ีใชป้ระกอบธุรกิจโรงแรม หรือหนงัสือแสดงความยินยอม
ให้ใชอ้าคารหรือสถานท่ีท่ีขออนุญาตประกอบกิจการพาณิชย ์ในกรณีท่ีอาคารหรือสถานท่ีนั้นเป็นของผูอ้ื่น  

(6) หนงัสือรับรองการจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้มของกระทรวงทรัพยากรธรรมชาติ
และส่ิงแวดลอ้ม (กรณีตอ้งจดัท ารายงานการวิเคราะห์ผลกระทบส่ิงแวดลอ้ม ตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรักษา
คุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ) 

(7) ส าเนาหนงัสือส าคญัแสดงกรรมสิทธ์ิหรือสิทธิครอบครองในท่ีดินท่ีจะใชเ้ป็นท่ีตั้งโรงแรม 
(8) ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล วตัถุประสงค์ ช่ือผูเ้ป็นหุ้นส่วนผูจ้ดัการ  ผูจ้ดัการหรือ 

ผูแ้ทนนิติบุคคล พร้อมส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนและส าเนาทะเบียนบา้นของบุคคลดงักล่าว  
(9) หนงัสือแต่งตั้งผูแ้ทนนิติบุคคลซ่ึงตอ้งเป็นกรรมการหรือบุคคลผูมี้อ  านาจลงนามผกูพนันิติบุคคล  
เม่ือนายทะเบียนได้รับค าขอรับใบอนุญาตตามวรรคหน่ึงแล้ว ให้นายทะเบียนตรวจสอบความถูกต้อง  

ให้ครบถว้น หรือความสมบูรณ์ของค าขอ หากปรากฏเอกสารหลกัฐานท่ีจ าเป็นตอ้งใชป้ระกอบการพิจารณาไม่ถูกตอ้ง 
หรือไม่ครบถว้น ให้นายทะเบียนแจง้ผลการตรวจสอบให้ผูข้อรับใบอนุญาตทราบ  ภายในห้าวนันับแต่วนัยื่นค าขอ  
พร้อมทั้งก าหนดระยะเวลาใหห้ผูข้อรับใบอนุญาตแกไ้ข หากพน้ก าหนดระยะเวลาดงักล่าวแล ้ว ผูข้อรับใบอนุญาต 
ไม่ด าเนินการแก้ไขให้ถูกต้องให้นายทะเบียนคืนค าขอแก่ผู ้ขอรับใบอนุญาต กรณีผู ้ขอรับใบอนุญาตยืนยัน 
ความถูกตอ้ง หรือความครบถว้น หรือความสมบูรณ์ของเอกสารแลว้ให้นายทะเบียนด าเนินการต่อไป 
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ตรวจตราโรงแรมท่ีจะขออนุญาตตามกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง ให้เสร็จส้ินภายใน 20 วนั นบัแต่วนัท่ีไดรั้บ 
ค าขอจากเจ้าหน้าท่ีของส านักการสอบสวนและนิติการ หรือเจ้าหน้าท่ีของท่ีท าการปกครองอ าเภอ  
หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอ แล้วแต่กรณีแล้วเสนอความเห็นต่อนายทะเบียนต่อไป (ประกาศ
กระทรวงมหาดไทย เร่ือง หลักเกณฑ์และวิธีการในการพิจารณาการขอใบอนุญาตและการออก
ใบอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจโรงแรม ขอ้ 326) 

การพิจารณาค าขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม นอกจากจะพิจารณาหลกัฐานให้ครบถว้น 
ถูกตอ้งแลว้ จะตอ้งพิจารณาตรวจสอบในเร่ืองต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ีดว้ย 

1. ตรวจสอบคุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
(1) กรณีผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นผูมี้สัญชาติไทย ให้ตรวจสอบคุณสมบติั

และลกัษณะตอ้งห้ามของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม ให้มีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้าม
ตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547   

(2) กรณีผู ้ขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นคนต่างด้าว ให้ตรวจสอบลักษณะ
ตอ้งห้ามตามกฏหมายว่าดว้ยการประกอบธุรกิจของคนต่างดา้ว คือ ตามพระราชบญัญติัการประกอบ
ธุรกิจของคนต่างดา้ว พ.ศ. 2542 ดว้ย 

2. ตรวจสอบอาคารและสถานท่ีตั้งของโรงแรม 
 (1) ตรวจสอบอาคารและสถานท่ีตั้งของโรงแรม ให้เป็นไปตามหลกัเกณฑ์และเง่ือนไข

เก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง ขนาด ส่ิงอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม ตามท่ี
ก าหนดในกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 

(2) ตรวจสอบท่ีดินและอาคารท่ีใช้เป็นโรงแรมต้องเป็นกรรมสิทธ์ิของผู ้ขออนุญาต 
ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมมีสิทธิครอบครองหรือใช้ประโยชน์ 
ในท่ีดินและอาคารดงักล่าว โดยการยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในท่ีดินและอาคารนั้น จะตอ้งปรากฏว่า 

 
26 ขอ้ 3 เม่ือนายทะเบียนไดรั้บเร่ืองการขออนุญาตจากส านักการสอบสวนและนิติการหรือท่ีท าการปกครองอ าเภอ 
หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอแลว้แต่กรณี นายทะเบียนอาจแจง้คณะกรรมการพิจารณากลัน่กรองการด าเนินการ 
ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.  2547 ไปด าเนินการตรวจโรงแรมตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ย
โรงแรม ให้เสร็จส้ินภายในยี่สิบวนันับแต่วนัไดรั้บค าขอจากส านักการสอบสวนและนิติการ หรือท่ีท าการปกครอง
อ าเภอ หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอทอ้งท่ี แลว้แต่กรณี และให้รวบรวมเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งพร้อมเสนอความเห็น 
ต่อนายทะเบียนโรงแรมเพ่ือพิจารณาด าเนินการต่อไป 
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เป็นการอนุญาตหรือยนิยอมใหใ้ชอ้าคารหรือสถานท่ี เพื่อการประกอบธุรกิจโรงแรมดว้ย 
(3) ตรวจสอบอาคารท่ีใช้เป็นโรงแรม ต้องอยู่ภายใต้กฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ได้แก่ 

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร กฎหมายว่าดว้ยการป้องกันและบรรเทาสาธารณภยั กฎหมายว่าดว้ย
การสาธารณสุข กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ และกฎหมายวา่ดว้ย
การผงัเมือง เป็นตน้ 

(4) ตรวจสอบตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 463/2545  เร่ือง การปฏิบติัตามพระราชบัญญติั
โรงแรม พุทธศกัราช 254727 ซ่ึงเป็นค าสั่งเก่ียวกบัหลกักเกณฑใ์นการขออนุญาตตั้งโรงแรม การพิจารณา
อนุญาตและการตรวจตราควบคุมโรงแรม โดยตรวสอบใหไ้ดค้วามดงัต่อไปน้ี 

  ก. อาคารหรือสถานท่ีท่ีใช้ท าเป็นห้องพกั ตอ้งเป็นอาคารก่อสร้างดว้ยคอนกรีต
เสริมเหล็ก (Reinforced Concrete) หรือเป็นอาคารท่ีมีลกัษณะมัน่คง แข็งแรง ส าหรับจ านวนชั้นและห้องพกั
ตอ้งเหมาะสมกบัสภาพแห่งทอ้งถ่ินนั้น โดยอาคารตอ้งมีวตัถุประสงค์ส าหรับเป็นท่ีพกัของผูเ้ดินทาง
หรือนกัท่องเท่ียว ไม่มีลกัษณะเป็นแหล่งมัว่สุมในการกระท าความผิดต่อกฎหมาย หรือขดัต่อความสงบ
เรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดี (Be contrary to public order or good morals) 

  ข. สถานท่ีตั้ งโรงแรม ต้องไม่อยู่ตั้ งอยู่ใกล้กับสถานท่ีราชการ โรงเรียน 
สถานศึกษา วัด สถานท่ีปฏิบัติธรรมหรือพิธีกรรมทางศาสนา สถานรักษาพยาบาลผู ้ป่วยหรือ
โรงพยาบาล ในรัศมี 100 เมตร และตอ้งตั้งอยู่ในสถานท่ีท่ีมีความเหมาะสม สะดวกแก่การตรวจตรา
ควบคุมของทางราชการ 

  การวดัระยะ 100 เมตร ให้วดัระยะห่างระหว่างแนวเขตท่ีดินของโรงแรม 
กบัแนวเขตท่ีดินของสถานท่ีราชการ โรงเรียน ฯลฯ28 และหากมีการขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม
ในรัศมี 100 เมตร จากสถานท่ีดงักล่าวขา้งตน้ กระทรวงมหาดไทยไดม้อบอ านาจให้ผูว้า่ราชการจงัหวดั
มีอ านาจในการพิจารณาผ่อนผนัหลกัเกณฑ์ดังกล่าวได้ โดยให้พิจารณาถึงเหตุผลและความจ าเป็น  
และไมก่่อใหเ้กิดความเดือดร้อนร าคาญหรือไมส่่งผลกระทบต่อสถานท่ีดงักล่าว29 

  ค. เส้นทางเขา้ ออก ตอ้งไม่มีปัญหากระทบดา้นการจราจร 
 

27 ค าสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 463/2545  เร่ือง การปฏิบติัตามพระราชบญัญติัโรงแรม พุทธศกัราช 2478, (2551, 17 
มีนาคม).  ราชกิจจานุกเบกษา.  เล่ม 125 (ตอนพิเศษท่ี 55 ง), หนา้ 31. 
28 หนงัสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี มท 0207/6944 ลงวนัท่ี 25 เมษายน 2533 
29 หนงัสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี มท 0307.1/ว 4012 ลงวนัท่ี 29 พฤศจิกายน 2549 
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ง. สถานท่ีจอดรถ โรงแรมตอ้งมีสถานท่ีจอดรถ กลบัรถ เพียงพอกบัจ านวน
ห้องพกั โดยสถานท่ีจอดรถตอ้งอยู่แยกส่วนออกต่างหากจากบริเวณห้องพกัไม่ให้ปะปนกนั และไมมีทาง
ส าหรับใหร้ถแล่นผา่นบริเวณหอ้งพกัแต่ละชั้น 

เม่ือได้พิจารณาเอกสาร และตรวจสอบคุณสมบัติและลักษณะต้องห้ามของผูข้ออนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม ตลอดจนตรวจสอบสถานท่ีพักท่ีขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมแล้ว  
ให้นายทะเบียนมีหนังสือแจง้การออกใบอนุญาตหรือไม่ออกใบอนุญาต พร้อมระบุเหตุผลให้ผูข้อรับ
ใบอนุญาตทราบ ภายใน 30 ว ัน นับแต่วันท่ีได้รับผลการพิจารณาจากหน่วยงานท่ีเ ก่ียวข้อง 
(พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 1830) โดยใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมนั้น มีอายุ 5 ปี 
นบัแต่วนัท่ีออกใบอนุญาต (พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547. มาตรา 1931) 
       3.1.3 ขั้นตอนเม่ือได้รับการพจิารณาอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรม 

หลงัจากท่ีนายทะเบียนพิจารณาค าขอใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมแลว้ นายทะเบียน  
อาจมีค าสั่งอนุญาตให้ออกใบอนุญาต หรืออาจไม่ออกใบอนุญาต กรณีท่ีนายทะเบียนไม่ออกใบอนุญาต 
ผูย้ื่นค าขอมีสิทธิอุทธรณ์ค าสั่งของนายทะเบียนต่อคณะกรรมการส่งเสริมและก ากบัธุรกิจโรงแรมได ้
ภายใน 15 วนั นบัแต่ไดรั้บแจง้หรือรับทราบค าสั่งของนายทะเบียน 

กรณีนายทะเบียนพิจารณาให้ออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมแลว้ มีผลให้การประกอบ
ธุรกิจโรงแรมนั้น ต้องตกอยู่ภายในบังคับการควบคุมดูแลตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
ในประเด็นส าคญัๆ ดงัน้ี 

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
ตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 19 บญัญติัให้ ใบอนุญาตฉบบัหน่ึง ตอ้งใช้

 
30 มาตรา 18 นายทะเบียนจะออกใบอนุญาตให้แก่ผูข้อรับใบอนุญาตได้ เม่ือเห็นว่า สถานท่ีตั้ ง ขนาด ลักษณะ 
ส่ิงอ  านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต่ละประเภทเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไว้
ในกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 13 
     ให้นายทะเบียนมีหนังสือแจง้การออกใบอนุญาต หรือไม่ออกใบอนุญาตพร้อมดว้ยเหตุผลให้ผูข้อรับใบอนุญาตทราบ
ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บผลการพิจารณาจากหน่วยงานตามมาตรา 17 
31 มาตรา 19 ใบอนุญาตฉบบัหน่ึงให้ใชก้บัโรงแรมท่ีระบุช่ือไวใ้นใบอนุญาตเท่านั้นและให้มีอายหุ้าปีนบัแต่วนัท่ีออก
ใบอนุญาต 
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เฉพาะโรงแรมท่ีระบุช่ือไวใ้นใบอนุญาตเท่านั้น และให้มีอายุ 5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบอนุญาต โดยการนบั
อายุใบอนุญาตให้เร่ิมตั้งแต่วนัท่ีนายทะเบียนออกใบอนุญาต และส าหรับกรณีต่อใบอนุญาตให้นบัต่อ
จากใบอนุญาตเดิม  

เม่ือครบอายุใบอนุญาตแลว้ หากผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมมีความประสงค์จะต่อใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งยื่นค าขอก่อนวนัท่ีใบอนุญาตจะส้ินอายุ (พระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 21 วรรคหน่ึง32) และเม่ือไดย้ืน่ค าขอแลว้ ถือวา่ผูย้ืน่ค าขอยงัมีฐานะเป็นผูไ้ดรั้บ
อนุญาตอยู่ จนกว่านายทะเบียนจะมีค าสั่งไม่ต่อใบอนุญาต ส าหรับการตรวจสอบกรณีการขอต่อ
ใบอนุญาต จะต้องตรวจสอบให้ปรากฏว่าโรงแรมนั้น มีลกัษณะถูกต้องตามท่ีกฎกระทรวงก าหนด
ประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ก าหนดไว้ แต่หากไม่ถูกต้อง  
นายทะเบียนต้องสั่งให้แก้ไขภายในเวลาท่ีก าหนด ซ่ึงหากไม่มีการแก้ไขภายในเวลาดังกล่าวแลว้  
นายทะเบียนก็มีอ านาจออกค าสั่งไม่ต่อใบอนุญาตได้ ในกรณีน้ีผูย้ื่นขอต่อใบอนุญาตมีสิทธิอุทธรณ์
ค าสั่งดงักล่าว ภายใน 15 วนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บทราบค าสั่ง 

ในเร่ืองของระยะเวลาการขอต่อใบอนุญาตนั้น กฎหมายไม่ไดก้ าหนดวา่ตอ้งขอต่อใบอนุญาต 
ก่อนใบอนุญาตส้ินอายุก่ีวนั แต่ก าหนดไวเ้ป็นกรอบกวา้ง ๆ ว่าตอ้งขอต่อใบอนุญาต ก่อนท่ีใบอนุญาต 
จะส้ินอายุเท่านั้น ทั้งยงัก าหนดให้เป็นประโยชน์ต่อผูข้อต่อใบอนุญาตในกรณีท่ีไม่สามารถยื่นค าขอ 
ต่อใบอนุญาตไดท้นัก่อนท่ีใบอนุญาตนั้นจะส้ินอายุ ถา้หากประสงค์จะประกอบธุรกิจโรงแรมต่อไป  
ให้สามารถยื่นค าขอต่อใบอนุญาตได้ภายใน 60 วนั นับแต่วนัท่ีใบอนุญาตส้ินอายุ แต่กรณีน้ีจะต้อง 
เสียค่าปรับเพิ่มอีกร้อยละ 20 ของค่าธรรมเนียมต่อใบอนุญาต แต่หากพน้ 60 วนั นบัแต่วนัท่ีใบอนุญาต 
ส้ินอายแุลว้ ไม่มีการขอต่อใบอนุญาต ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรงแรมตอ้งด าเนินการเสมือนขอใบอนุญาตใหม่
เท่านั้น 

ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม เป็นสิทธิเฉพาะตวัของผูข้อรับใบอนุญาต เพราะการอนุญาต
ต้องพิจารณาถึงคุณสมบติัและลกัษณะต้องห้ามของผูข้ออนุญาตเป็นส าคัญ แต่เน่ืองจากมีกฎหมาย
บญัญติัในเร่ืองการโอนใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมไวใ้ห้สามารถโอนใบอนุญาตให้แก่บุคคล 
ซ่ึงมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา 16 ได้ เ ม่ือได้รับอนุญาตจากนายทะเบียน 

 
32 มาตรา 21 การขอต่ออายใุบอนุญาต ให้ยื่นค าขอก่อนวนัท่ีใบอนุญาตส้ินอายุ เม่ือไดย้ื่นค าขอแลว้ให้ถือว่าผูย้ื่นค าขอ
อยูใ่นฐานะผูรั้บใบอนุญาตจนกว่าจะมีค าสั่งถึงท่ีสุดไม่อนุญาตให้ต่ออายใุบอนุญาต 
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ดังนั้ น หากผู ้ประกอบธุรกิจโรงแรมต้องการโอนใบอนุญาตให้แก่ผู ้ใด ก็สามารถยื่นค าขอต่อ 
นายทะเบียนได ้การตรวจสอบคุณสมบติัและลกัษณะต้องห้ามของผูรั้บโอนให้ด าเนินการเช่นเดียวกนั
กับการตรวจสอบคุณสมบัติของผู ้ขออนุญาตใหม่ ถา้หากนายทะเบียนอนุญาตให้รับโอนได้ ก็ให้ 
นายทะเบียนสลกัหลงัขอ้ความท่ีอนุญาตไวใ้นใบอนุญาต และหมายเหตุไวใ้นทะเบียนดว้ย  

หนา้ท่ีของผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม และผูจ้ดัการ  
เพื่อใหก้ารประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นไปอย่างมีมาตรฐาน พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 

มตรา 3433 จึงไดก้ าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดชอบของผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมและผูจ้ดัการไว ้ดงัน้ี 
1. ต้องจัดให้มีป้ายช่ือโรงแรมท่ีเป็นอักษรภาษาไทยซ่ึงมองเห็นได้ชัดเจน โดยจะมีอกัษร

ต่างประเทศก ากับไว้ด้วยหรือไม่ก็ได้ และช่ือโรงแรมต้องไม่พ้องหรือมุ่งหมายให้คล้ายกับ 
พระปรมาภิไทย พระนามของพระราชินีหรือองค์รัชทายาท ต้องไม่ซ ้ าหรือพอ้งกับช่ือโรงแรมอ่ืน 

 
33 มาตรา 34 ให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมและผูจ้ดัการมีหนา้ท่ีและความรับผิดชอบร่วมกนั ดงัต่อไปน้ี 

(1) จดัให้มีป้ายช่ือโรงแรมตามมาตรา 20 ติดไวห้นา้โรงแรม 
(2) จดัให้มีการแสดงใบอนุญาตไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง้่ายในโรงแรม 
(3) จดัให้มีเลขท่ีประจ าห้องพกัติดไวท่ี้หนา้ห้องพกัทุกห้อง  
(4) จดัให้มีเอกสารแสดงอตัราค่าท่ีพกัไวใ้นท่ีเปิดเผยเห็นไดง้่ายในโรงแรม 
(5) จดัให้มีแผนผงัแสดงทางหนีไฟไวใ้นแต่ละชั้นของโรงแรมและห้องพกัทุกห้อง และป้ายทางออกฉุกเฉิน 

ไวใ้นแต่ละชั้นของโรงแรม 
(6) จัดให้มีเอกสารแสดงข้อจ ากัดความรับผิดตามมาตรา 675  แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

ตามแบบท่ีคณะกรรมการประกาศก าหนดไวใ้นโรงแรมและห้องพกัทุกห้อง 
(7) ดูแลรักษาความสะอาดดา้นสุขลกัษณะและอนามยัของโรงแรมให้เป็นไปตามกฎหมายว่าการสาธารณสุข

และค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือเจา้พนกังานสาธารณสุข 
(8) ดูแลรักษาสภาพของโรงแรมให้มีความมั่นคงแข็งแรง และระบบการป้องกันอัคคีภัยให้เป็นไป 

ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารและค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
(9) ดูแลรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพแวดล้อม

แห่งชาติ 
(10) ดูแลและอ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัในกรณีเกิดอคัคีภยั อุทกภยั หรือเกิดอนัตรายใด ๆ ในโรงแรม 
การด าเนินการใดท่ีผูจ้ดัการตอ้งไดรั้บอนุมติัจากผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม หากผูจ้ดัการมีหนังสือขออนุมติัแลว้ 

ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมเพิกเฉยหรือไม่ด าเนินการ ผูจ้ดัการไม่ตอ้งรับผิด 
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ท่ีไดรั้บอนุญาตไวแ้ลว้ อีกทั้งตอ้งไม่มีความหมายหยาบคาบ และใหติ้ดป้ายช่ือโรงแรมไวท่ี้หนา้โรงแรม 
โดยป้ายช่ือโรงแรมตอ้งมีค าวา่ “โรงแรม” ไวข้า้งหนา้ช่ือโรงแรมดว้ย 

2. จดัให้มีการแสดงใบอนุญาต และอตัราราคาห้องพกัไวใ้นท่ีเปิดเผย และเห็นไดง้่าย ติดไวท่ี้
โรงแรม 

3. จัดให้มีเลขท่ีประจ าห้องพกัติดไวท่ี้หน้าห้องพกัทุกห้อง โดยหมายเลขห้องพกัต้องเป็น
ตวัเลขอารบิค 

4. จดัให้มีแผนผงัแสดงทางหนีไฟ (Fire exit) ไวใ้นแต่ละชั้น และในห้องพกัทุกห้อง และจดั
ใหมี้ป้ายทางออกฉุกเฉิน (Emergency exit) ไวใ้นแต่ละชั้นของโรงแรม 

5. จดัให้มีเอกสารแสดงความรับผิดกรณีทรัพยสิ์นหายหรือบุบสลาย ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 67534 ตามแบบท่ีคณะกรรมการส่งเสริมและก ากับธุรกิจโรงแรมก าหนด  
แสดงไวใ้นหอ้งพกั 

6. ดูแลรักษาความสะอาดของโรงแรม ให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการสาธารณสุข  
และตามค าสั่งของเจา้พนกังานสาธารณสุข 

7. ดูแลรักษาสภาพของโรงแรมให้มีความมั่นคง แข็งแรง และระบบป้องกันอัคคีภัย 
ใหเ้ป็นไปตามกฎหมายวา่ดว้ยการควบคุมอาคาร และตามค าสั่งของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 

8. ดูแลรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มให้เป็นไปตามกฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพ
แวดลอ้มแห่งชาติ 

9. ดูแล และอ านวยความสะดวกให้กบัผูพ้กัในกรณีเกิดอุทกภยั อคัคีภยั หรือเกิดอนัตรายใด ๆ 
ในโรงแรม 

นอกจากหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดให้ผูจ้ดัการมีหน้าท่ีร่วมกบัผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมแลว้ 
ผูจ้ดัการโรงแรมยงัมีหน้าท่ีในการบริหารจดัการโรงแรมบางประการท่ีกฎหมายก าหนดให้เป็นหนา้ท่ี

 
34 มาตรา 675 เจา้ส านกัตอ้งรับผิดในการท่ีทรัพยสิ์นของคนเดินทางหรือแขกอาศยัสูญหายหรือบุบสลายไปอยา่งใด ๆ 
แมถึ้งว่าความสูญหายหรือบุบสลายนั้นจะเกิดขึ้นเพราะผูค้นไปมาเข้าออก ณ โรงแรม โฮเต็ล หรือสถานท่ีเช่นนั้น  
ก็คงตอ้งรับผิดความรับผิดน้ี ถา้เก่ียวดว้ยเงินทองตรา ธนบตัร ตัว๋เงิน พนัธบตัร ใบหุ้น ใบหุ้นกู ้ประทวนสินคา้ อญัมณี 
หรือของมีค่าอื่น ๆ  ให้จ ากดัไวเ้พียงห้าพนับาท เวน้แต่จะไดฝ้ากของมีค่าเช่นน้ีไวแ้ก่เจา้ส านกัและไดบ้อกราคาแห่งของนั้น
ชดัแจง้ แต่เจา้ส านกัไม่ตอ้งรับผิดเพ่ือความสูญหายหรือบุบสลายอนัเกิดแต่เหตุสุดวิสัย หรือแต่สภาพแห่งทรัพยสิ์นนั้น 
หรือแต่ความผิดของคนเดินทาง หรือแขกอาศยัผูน้ั้นเอง หรือบริวารของเขา หรือบุคคลซ่ึงเขาไดต้อ้นรับ 
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เฉพาะของผูจ้ดัการโรงแรม ในเร่ืองต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี 
1. การจดัท าทะเบียนผูพ้กั ผูจ้ดัการตอ้งจดัใหมี้การบนัทึกรายละเอียดเก่ียวกบัผูพ้กัและจ านวน

ผูพ้กัในแต่ละห้องลงในบตัรทะเบียนผูพ้กั (ร.ร.  3) ในทนัทีท่ีมีการเขา้พกั กรณีผูมี้อายุต ่ากว่า 18 ปี
บริบูรณ์ เขา้พกัตามล าพงั ให้ผูจ้ัดการหรือผูแ้ทนลงลายมือช่ือก ากับไวด้้วย และน าไปบนัทึกลงใน
ทะเบียนผูพ้กั (ร.ร. 4) ให้แลว้เสร็จภายใน 24 ชัว่โมง หลงัจากมีการลงทะเบียนเขา้พกั (พระราชบญัญติั
โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 35 วรรคหน่ึง35)  

2. ผูจ้ ัดการต้องเก็บรักษาบัตรทะเบียนผูพ้กั (ร.ร. 3) และทะเบียนผูพ้กั (ร.ร. 4) ไวเ้ป็นเวลา 
อย่างนอ้ย 1 ปี และตอ้งให้อยู่ในสภาพท่ีตรวจสอบได้ ในกรณีท่ีทะเบียนผูพ้กัท่ีเก็บรักษาไวใ้นโรงแรม
สูญหายหรือถูกท าลาย  ผู ้จัดการต้องด าเนินการขอคัดส าเนาทะเบียนผู ้พักนั้ นจากนายทะเบียน 
มาเก็บรักษาไวแ้ทน 

3. หนา้ท่ีตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 38 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 254736 
4. สอดส่องดูแลผูเ้ขา้พกั และอาจปฏิเสธไม่รับผูเ้ขา้พกัในโรงแรมได ้หากมีเหตุอนัสมควร

ตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 39 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 254737 

 
35 มาตรา 35 ผูจ้ดัการตอ้งจดัให้มีการบนัทึกรายการต่าง  ๆเก่ียวกบัผูพ้กัและจ านวน ผูพ้กัในแต่ละห้องลงในบตัรทะเบียนผูพ้กั
ในทนัทีท่ีมีการเขา้พกั โดยให้ผูพ้กัคนใดคนหน่ึงเป็นผูล้งลายมือช่ือในบัตรทะเบียนผูพ้กั หากผูพ้กัมีอายุต ่ากว่าสิบแปดปี
บริบูรณ์และเขา้พกัตามล าพงั ให้ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนลงลายมือช่ือก ากบัไวด้ว้ย และน าไปบนัทึกลงในทะเบียนผูพ้กั  
ให้แลว้เสร็จภายในยี่สิบส่ีชัว่โมงหลงัจากมีการลงทะเบียนเขา้พกั 

ฯลฯ ฯลฯ 
36 มาตรา 38 ผูจ้ดัการมีหนา้ท่ี  
      (1) ดูแลไม่ให้บุคคลใดหลบซ่อนหรือมั่วสุมในเขตโรงแรมในลักษณะอันควรเช่ือว่าจะก่อความไม่สงบขึ้น 
ในบา้นเมือง หรือจะมีการกระท าความผิดอาญาขึ้นในโรงแรม 
      (2) แจง้ให้พนกังานฝ่ายปกครองหรือเจา้หน้าท่ีต ารวจทอ้งท่ีทราบโดยทนัทีในกรณีท่ีมีเหตุอนัควรสงสัยว่าอาจมี
หรือไดมี้การหลบซ่อนหรือมัว่สุมหรือการกระท าความผิดอาญาขึ้นในโรงแรมตาม (1) 
37 มาตรา 39 ผูจ้ดัการอาจปฏิเสธไม่รับบุคคลท่ีประสงคจ์ะเขา้พกัในโรงแรมไดใ้นกรณีดงัต่อไปน้ี 
      (1) มีเหตุอนัควรสงสัยได้ว่าบุคคลนั้นจะเข้าไปหลบซ่อน มั่วสุม หรือกระท าการใด อนัเป็นความผิดอาญาขึ้น 
ในโรงแรม หรือก่อให้เกิดความร าคาญแก่ผูพ้กัอื่นในโรงแรม  
      (2) มีเหตุอนัควรเช่ือไดว่้าบุคคลนั้นไม่สามารถจ่ายค่าห้องพกัได ้ 
      (3) มีเหตุอนัควรเช่ือไดว่้าบุคคลนั้นเป็นโรคติดต่ออนัตรายหรือโรคติดต่อตามกฎหมายว่าดว้ยโรคติดต่อ  



87 
 

การควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรม 
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 นอกจากจะมีเจตนารมณ์ท่ีต้องการส่งเสริมและก ากับ

ธุรกิจโรงแรมแลว้ ก็ยงัตอ้งมีการควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรมดว้ย เพื่อมิให้การประกอบธุรกิจ
โรงแรมขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน  กฎหมายจึงไดก้ าหนดอ านาจหนา้ท่ี
ให้นายทะเบียนมีหนา้ท่ีในการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมไวใ้นมาตรา 40 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม 
พ.ศ. 2547 โดยก าหนดให้นายทะเบียนมีอ านาจสั่งให้ระงับการกระท าหรือด าเนินการแก้ไขตามท่ี
เห็นสมควรได ้เม่ือนายทะเบียนพบวา่ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจ้ดัการใดกระท าการดงัต่อไปน้ี  

1. ฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 หรือฝ่าฝืนหรือไม่ปฏิบติัตาม
กฎกระทรวงหรือประกาศท่ีออกตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 

2. ไม่ปฏิบติัตามค าสั่งของคณะกรรมการส่งเสริมและก ากบัธุรกิจโรงแรม นายทะเบียน หรือ
พนกังานเจา้หนา้ท่ีซ่ึงสั่งการตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547  

ในกรณีท่ีผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจ้ัดการไม่ระงบัการกระท าหรือด าเนินการแก้ไข 
ตามค าสั่งของนายทะเบียนดังกล่าวแล้ว ให้นายทะเบียนมีหนังสือแจ้งให้บุคคลดังกล่าวปฏิบัติ 
ให้ถูกตอ้งภายในเวลาท่ีก าหนดซ่ึงก าหนดให้ไม่เกิน 30 วนั กรณีท่ีไม่ปฏิบติัตามค าเตือนของนายทะเบียน 
ใหน้ายทะเบียนด าเนินการดงัต่อไปน้ี  

1. ในกรณีท่ีเป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม ให้นายทะเบียนมีอ านาจสั่งพกัใชใ้บอนุญาตไดค้ร้ังละ
ไม่เกิน 15 วนั ไม่เกิน 4 คร้ัง  

2.  ในกรณีเป็นผู ้จัดการ  ให้นายทะเบียนมีหนังสือแจ้งให้ผู ้จัดการปฏิบัติให้ถูกต้อง 
อีกคร้ัง ภายในเวลาท่ีก าหนด ซ่ึงตอ้งก าหนดเวลาไม่เกิน 30 วนั 

ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมซ่ึงถูกพกัใชใ้บอนุญาต จะประกอบธุรกิจโรงแรมในระหวา่งท่ีถูกพกั
ใชใ้บอนุญาตไม่ได ้ค าสั่งพกัใชใ้บอนุญาตหรือค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตให้ท าเป็นหนงัสือและส่งทาง
ไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจ้ัดการแลว้แต่กรณีทราบ โดยส่งไป  
ณ โรงแรมท่ีบุคคลดงักล่าวประกอบธุรกิจหรือจดัการอยู่  และให้ถือว่าผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูจ้ัดการ 

 

      (4) มีเหตุอนัสมควรประการอื่นตามท่ีคณะกรรมการประกาศก าหนด 
      ในกรณีตาม (3) ถ้าผูจ้ ัดการรับบุคคลนั้นเขา้พกัจะต้องแจ้งให้เจ้าพนักงานสาธารณสุขหรือพนักงานเจา้หน้าท่ี 
ตามกฎหมายว่าดว้ยโรคติดต่อทราบดว้ย 
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ไดรั้บทราบ 
นายทะเบียนจะต้องแจ้งการอุทธรณ์  วิ ธีการยื่นอุทธรณ์  ว่าให้ยื่นต่อใคร  อย่างไร 

และระยะเวลาส าหรับการอุทธรณ์ไว้ในค าสั่งพกัใช้ใบอนุญาตหรือค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตด้วย 
หากไม่มีการแจ้งสิทธิอุทธรณ์ดังกล่าวหรือแจ้งไม่ถูกต้องจะมีผลให้ระยะเวลาการยื่นอุทธรณ์  
ขยายเป็น 1 ปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าสั่งทางปกครอง เวน้แต่จะไดมี้การแจง้ใหม่ใหถู้กตอ้ง 

ส าหรับมาตรการในการคุม้ครองผูเ้ขา้พกั ในกรณีท่ีนายทะเบียนสั่งพกัใช้ใบอนุญาตหรือ 
เพิกถอนใบอนุญาตหรือสั่งให้หยุดด าเนินกิจการไวก่้อนจนกว่าจะได้เสียค่าธรรมเนียมหรือเงินเพิ่ม
ครบถว้นนั้น นายทะเบียนมีอ านาจสั่งให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจดัหาโรงแรมท่ีมีมาตรฐานใกลเ้คียงกนั 
ให้ผูพ้กัหรือก าหนดวิธีการอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร ทั้งน้ี จะต้องพิจารณาถึงประโยชน์และส่วนไดเ้สีย 
ผูเ้ขา้พกัเป็นส าคญัดว้ย (พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 40 วรรคทา้ย38) 

 

3.2 มาตรการทางกฎหมายที่เกี่ยวกับการประกอบธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ันผ่านทาง
เครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ของประเทศไทย 

 

       การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศจะตอ้งมีการท าสัญญา
อย่างหน่ึงต่อกนั สัญญาเช่นว่านั้นคือสัญญาเช่าทรัพย ์เพราะมีลกัษณะเป็นการด าเนินการท่ีผูป้ระกอบ
ธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัตกลงให้ผูเ้ช่าไดรั้บประโยชน์ในท่ีพกัอาศยัชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลง
จะให้ค่าเช่าเป็นค่าตอบแทนในการใช้ท่ีพกัอาศัยท่ีเช่า จึงจ าเป็นต้องศึกษาประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชยล์กัษณะเช่าทรัพย ์ เพื่อให้เขา้ใจถึงลักษณะของสัญญาเช่าทรัพย ์หน้าท่ีและความรับผิด 
ของผู ้ให้เ ช่าและผู ้เ ช่า และเน่ืองจากการน า ท่ีพักออกให้เ ช่า โดยเฉพาะห้องชุดในอาคารชุด 
เป็นการประกอบธุรกิจท่ีมีผลกระทบต่อกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด เพราะเป็นการด าเนินกิจการในเชิงพาณิชย ์ 

 
38 มาตรา 40 เม่ือความปรากฏต่อนายทะเบียนว่า ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจ้ัดการผูใ้ดกระท าการดังต่อไปน้ี 
ให้นายทะเบียนมีอ านาจสั่งระงบัการกระท านั้นหรือด าเนินการแกไ้ขไดต้ามท่ีเห็นสมควร 
    ฯลฯ   ฯลฯ 
 ในกรณีท่ีนายทะเบียนสั่งพกัใช้ใบอนุญาต ให้นายทะเบียนมีอ านาจสั่งให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจัดหา
โรงแรมท่ีมีมาตรฐานใกลเ้คียงกนัให้แก่ผูพ้กัหรือก าหนดวิธีการอื่นตามท่ีเห็นสมควร ทั้งน้ีโดยพิจารณาถึงประโยชน์
และส่วนไดเ้สียของผูพ้กัเป็นส าคญั 
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จึงตอ้งน ากกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดมาพิจารณาถึงความเหมาะสมในการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศด้วย นอกจากน้ี การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ น 
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศเป็นการประกอบธุรกรรมผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ จึงจ าเป็นตอ้งน า
กฎหมายว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์มาประกอบการพิจารณาว่าการท าธุรกรรมให้เช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศมีผลผกูพนักนัตามกฎหมายหรือไม่ อยา่งไรดว้ย 
       3.2.1 การควบคุมการเช่าที่พกัโดยกฎหมายลักษณะเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

3.2.1.1 ความหมายของสัญญาเช่าทรัพย ์
การท าสัญญาเช่าทรัพยน์ั้น เกิดข้ึนได้ระหว่างบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายข้ึนไป ฝ่ายหน่ึงเรียกว่า 

ผูใ้ห้เช่า (Lessor) อีกฝ่ายหน่ึงเรียกว่าผูเ้ช่า  (Lessee หรือ Hirer) โดยฝ่ายผู ้ให้เช่าตกลงให้ผูเ้ช่าได้ใช้ 
หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอย่างใดอย่างหน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่า
เป็นค่าตอบแทนในการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่า (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 53739) 

จากความหมายดงักล่าวขา้งตน้ สามารถแยกองค์ประกอบของสัญญาเช่าทรัพยไ์ดว้่า  ตอ้งมี
ลกัษณะดงัต่อไปน้ี  

1.  เป็นสัญญาสองฝ่าย คือ ระหว่างผู ้ให้เ ช่าฝ่ายหน่ึงกับผู ้เ ช่าอีกฝ่ายหน่ึง  แต่ละฝ่าย 
อาจประกอบดว้ยบุคคลคนเดียวหรือหลายคนก็ได ้และจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือเป็นนิติบุคคลก็ได้ 
และเน่ืองจากการเช่าทรัพย์เป็นสัญญาอย่างหน่ึงจึงต้องน าหลักเกณฑ์ในเร่ืองนิติกรรมสัญญา (Contract)  
มาใชบ้งัคบัดว้ย ไม่ว่าจะเป็นในเร่ืองของความสามารถของบุคคล ในเร่ืองการท าสัญญา การเกิดสัญญา 
ผลของสัญญาวา่เป็นโมฆียะ (Voidable) หรือโมฆะ (Void) หรือไม่ รวมตลอดทั้ง อาจตอ้งน าหลกัเกณฑ์
ในเร่ืองเอกเทศสัญญาหรือเร่ืองอ่ืน ๆ เช่น เร่ืองหุ้นส่วน เร่ืองตวัการตวัแทนมาใช้ในการท าสัญญา 
เช่าทรัพยด์ว้ย 

2. ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า หมายความวา่ ผูเ้ช่าจะได้
ใชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงท่ีตกลงกนั เช่น เช่าบา้นก็ไดอ้ยูอ่าศยั เช่านาก็ไดท้ านา 
เช่ารถยนตก์็ไดข้บัขี่รถยนต ์ซ่ึงอาจจะเช่ากนัไดท้ั้งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์ถา้สัญญาใดผูเ้ช่า
ไม่ไดใ้ชห้รือไม่ไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงแลว้ สัญญานั้นจะไม่ใช่สัญญาเช่าทรัพย ์

 
39 มาตรา 537 อนัว่าเช่าทรัพยสิ์นนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกว่าผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคลอีกคนหน่ึงเรียกว่าผูเ้ช่าไดใ้ช้
หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการนั้น 
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3. ผูเ้ช่าตกลงให้ค่าเช่าเป็นค่าตอบแทน สัญญาใดจะเป็นสัญญาเช่า จะต้องมีการให้ค่าเช่า 
เป็นค่าตอบแทน หากไม่มีการให้ค่าเช่าอาจจะเป็นสัญญาอย่างอ่ืน เช่น สัญญายืมใชค้งรูป หรือเป็นเร่ือง
สิทธิอาศยั (Right of Habitation) ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 1402 ซ่ึงไม่ตอ้งเสียค่าเช่า 

4. เป็นสัญญาเช่ามีระยะเวลาอนัจ ากดั หมายความว่า สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีผูเ้ช่าไดใ้ช้
หรือได้รับประโยชน์ในทรัพยสิ์นชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด แลว้ผูเ้ช่าต้องคืนทรัพยน์ั้นให้แก่ผูใ้ห้เช่า 
เม่ือครบก าหนดตามสัญญาเช่า ระยะเวลาอนัจ ากดัอาจเป็นการจ ากดัดว้ยเวลาหรือจ ากดัด้วยอายุก็ได้ 
ดังนั้น การเช่าทรัพยไ์ม่ว่าจะเป็นการเช่าสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพยอ์าจจะตกลงให้เช่ากัน 
เป็นรายชั่วโมง รายวนั รายสัปดาห์ รายเดือน รายปี หรืออาจก าหนดระยะเวลาการเช่าตลอดชีวิต 
ของผูเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าก็ได ้(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 54140) 

สัญญาเช่าทรัพยน์อกจากจะมีสาระส าคญัรวม 4 ประการดงักล่าวขา้งตน้แลว้ สัญญาเช่าทรัพย์
ยงัมีลกัษณะส าคญัอีก 4 ขอ้ดงัต่อไปน้ี 

1. เป็นสัญญาท่ีมิไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิกนั  
สัญญาเช่าทรัพย์ต่างจากสัญญาซ้ือขายในประการส าคัญท่ีว่า สัญญาซ้ือขายเป็นการโอน

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ท่ีซ้ือขายให้แก่ผู ้ซ้ือ ส่วนสัญญาเช่าทรัพย์เป็นเพียงให้ผู ้เ ช่าได้ใช้หรือได้รับ
ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่า ฉะนั้ น แม้ว่าผู ้เช่าจะครอบครองใช้ประโยชน์ในทรัพย์ตามสัญญาเช่า 
นานเท่าไรผูเ้ช่าก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิในทรัพยน์ั้น เพราะถือว่าเป็นการครอบครองแทนผูใ้ห้เช่า ดังนั้น 
ผู ้เช่าจึงไม่อาจอ้างการครอบครองปรปักษ์ได้ เว ้นแต่  จะมีการแจ้งเปล่ียนเจตนาการครอบครอง 
เพื่อตนเอง 

เม่ือสัญญาเช่าทรัพย์ไม่ได้มีการโอนกรรมสิทธ์ิกัน ผูใ้ห้เช่าจึงไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีให้เช่า ถ้าผูใ้ห้เช่ามีสิทธ์ิส่งมอบการครอบครองทรัพย์นั้นให้แก่ผูเ้ ช่าได้  
ก็ย่อมถือเป็นคู่สัญญาเช่าทรัพยสิ์นได้เช่นกัน และผูใ้ห้เช่ามีสิทธ์ิฟ้องผูเ้ช่าเก่ียวกับสัญญาเช่านั้ นได้  
โดยผูเ้ช่าจะอา้งวา่ผูใ้หเ้ช่าไม่มีอ านาจฟ้องเพราะไม่ใช่เจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่านั้นไม่ได ้

2. เป็นสัญญาต่างตอบแทน 
สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือ ผูเ้ช่าได้ใช้ทรัพยห์รือได้รับประโยชน์ 

จากทรัพยท่ี์เช่า ส่วนฝ่ายผูใ้ห้เช่าจะไดรั้บค่าเช่าเป็นค่าตอบแทน กรณีน้ีจึงตอ้งน าหลกัเกณฑ์เก่ียวกับ

 
40 มาตรา 541 สัญญาเช่านั้นจะท ากนัเป็นก าหนดว่าตลอดอายขุองผูใ้ห้เช่าหรือของผูเ้ช่าก็ให้ท าได ้



91 
 

สัญญาต่างตอบแทนตามมาตรา 369 ถึงมาตรา 372 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้บงัคบั
ในสัญญาเช่าทรัพยด์ว้ย 

3. เป็นสัญญาท่ีเป็นบุคคลสิทธิ มิใช่ทรัพยสิทธิ 
ดงัท่ีไดก้ล่าวมาจะเห็นไดว้า่สัญญาเช่าก่อให้เกิดสิทธิเหนือบุคคลข้ึนระหวา่งคู่สัญญาในอนัท่ีจะ

เรียกร้องให้อีกฝ่ายปฏิบติัการช าระหน้ี เช่น ผูเ้ช่าฟ้องผูใ้ห้เช่าให้ส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่า ให้ซ่อมแซมใหญ่
ทรัพยท่ี์เช่า ส่วนผูใ้หเ้ช่าก็มีสิทธ์ิฟ้องใหผู้เ้ช่าช าระค่าเช่า หรือซ่อมแซมทรัพยท่ี์เช่าเป็นการเลก็นอ้ยได ้

4. สัญญาเช่าเป็นสัญญาท่ีถือคุณสมบติัของผูเ้ช่าเป็นส าคญั หรืออาจกล่าวไดว้่า สิทธิในการเช่า
เป็นสิทธิเฉพาะตวัของผูเ้ช่า 

เน่ืองจากสัญญาเช่ามิไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์เช่า เพียงแต่มีส่งมอบการครอบครอง
ทรัพย์ให้แก่ผู ้เช่า เพื่อให้ผู ้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์นั้ น และเม่ือครบก าหนดแล้ว 
ผูเ้ช่าตอ้งส่งมอบทรัพยน์ั้นคืนแก่ผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่าจึงตอ้งเพ่งเล็งหรือคดัเลือกผูเ้ช่าว่าสมควรไวว้างใจ 
ให้ครอบครองใช้ทรัพยห์รือไม่ แมบ้ทบญัญติัในเร่ืองเช่าทรัพยจ์ะไม่ไดก้ล่าวถึงเร่ืองน้ีไวโ้ดยชดัแจ้ง  
แต่ถ้าพิจารณาถึงความในมาตรา 54441 ท่ีห้ามมิให้ผู ้เช่าน าทรัพย์สินท่ีให้เช่าไปให้เช่าช่วง (Sublease) 
โดยไม่ไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่าหรือความในมาตรา 55342 ท่ีก าหนดให้ผูเ้ช่าตอ้งสงวนทรัพยสิ์น 
ท่ีเช่าเสมอกับวิญญูชนจะพึงสงวนทรัพย์สินของตนเอง และต้องบ ารุงและหาทางท าการซ่อมแซม
เล็กนอ้ยดว้ย จึงอาจกล่าวไดว้า่การเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตวัของผูเ้ช่า จะโอนให้แก่ผูอ่ื้นไม่ได ้ไม่ว่าทางมรดก  

 
41 มาตรา 544 ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้น ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั้นไม่ว่าทั้งหมดหรือ 
แตบ่างส่วนให้แก่บุคคลภายนอก ท่านว่าหาอาจท าไดไ้ม่ เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอื่นในสัญญาเช่า 
42 มาตรา 543 บุคคลหลายคนเรียกร้องเอาอสังหาริมทรัพยอ์นัเดียวกนั อาศัยมูลสัญญาเช่าต่างราย ท่านให้วินิจฉัย  
ดงัต่อไปน้ี 
       (1) ถา้การเช่านั้นเป็นประเภทซ่ึงมิไดบ้งัคบัไวโ้ดยกฎหมายว่าตอ้งจดทะเบียน ท่านให้ถือว่าผูเ้ช่าซ่ึงไดท้รัพยสิ์น 
ไปไวใ้นครอบครองก่อนดว้ยสัญญาเช่าของตนนั้นมีสิทธิยิ่งกว่าคนอื่น ๆ 
       (2) ถา้การเช่าทุก ๆ รายเป็นประเภทซ่ึงบงัคบัไวโ้ดยกฎหมายว่าตอ้งจดทะเบียนท่านให้ถือว่าผูเ้ช่าซ่ึงไดจ้ดทะเบียน
การเช่าของตนก่อนนั้นมีสิทธิยิ่งกว่าคนอื่น ๆ 
       (3) ถา้การเช่ามีทั้งประเภทซ่ึงตอ้งจดทะเบียนและประเภทซ่ึงไม่ตอ้งจดทะเบียนตามกฎหมายยนักนัอยูไ่ซร้ ท่านว่า
ผูเ้ช่าคนท่ีไดจ้ดทะเบียนการเช่าของตนนั้นมีสิทธิยิ่งกว่า เวน้แต่ผูเ้ช่าคนอื่นจะไดท้รัพยสิ์นนั้นไปไวใ้นครอบครอง 
ดว้ยการเช่าของตนเสียก่อนวนัจดทะเบียนนั้นแลว้ 
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หรือทางพินยักรรม (Testament) เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า 
การท าสัญญาเช่าท่ีพกัผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST:AirBNB) 

ไม่มีกฎหมายก าหนดรูปแบบในการท าสัญญาไวเ้ป็นการเฉพาะ จึงควรตอ้งอาศยัประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์ในลกัษณะเช่าทรัพยม์าพิจารณาประกอบในการท าสัญญาเช่าดว้ย เพราะถือวา่การเช่าท่ีพกั
เป็นการเช่าทรัพยอ์ย่างหน่ึง ท่ีเรียกว่าเช่าอสังหาริมทรัพย ์ ซ่ึงตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
แบ่งการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์อกเป็น 2 ประเภท คือ 

1. การเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ม่เกิน 3 ปี 
การเช่าในกรณีน้ีตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นส าคญั43 จึงจะฟ้องร้อง

บงัคบัคดีกันได้ ถา้ตกลงเช่าอสังหาริมทรัพยด์้วยวาจาในทางกฎหมายถือว่า เกิดสัญญาเช่ากันแล้ว  
เพียงแต่ไม่อาจฟ้องร้องบงัคบักนัได ้เน่ืองจากไม่ไดท้ าหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดไว ้

หลกัฐานเป็นหนงัสืออาจเป็นหลกัฐานอะไรก็ได ้ท่ีเป็นหนงัสือซ่ึงมีขอ้ความแสดงให้เห็นไดว้่า 
มีการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้ น ไม่จ าเป็นว่าต้องเป็นหลักฐานฉบับเดียว อาจมีหลายฉบับ  
ซ่ึงเม่ืออ่านรวมกนัแลว้ มีใจความส าคญัเป็นหลกัฐานการเช่าก็ให้ใชไ้ด ้และหลกัฐานดงักล่าวจะเกิดข้ึน
หลงัจากการตกลงท าสัญญาเช่าก็ได ้แต่ตอ้งเกิดข้ึนก่อนการฟ้องร้องบงัคบัคดี 

2. การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์กินกว่า 3 ปีข้ึนไป หรือก าหนดระยะเวลาตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือ
ผูใ้ห้เช่า เป็นการเช่าระยะยาว กฎหมายตอ้งการคุม้ครองบุคคลภายนอกให้สามารถตรวจสอบหลกัฐานได ้ 
จึงก าหนดใหส้ัญญาเช่าประเภทน้ีตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

การท าเป็นหนงัสือสัญญาเช่า หมายความว่า ตอ้งมีคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายลงลายมือช่ือและตอ้ง 
น าหนังสือสัญญาเช่านั้นไปจดทะเบียนการเช่าต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีด้วย หากท าเป็นหนังสือแลว้  
ไม่น าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี จะถือว่าสัญญาเช่าท่ีท ากนัเองนั้น เป็นเพียงหลกัฐานการท า
สัญญาเช่า ซ่ึงจะมีผลบงัคบัใหฟ้้องร้อง (Sue) บงัคบักนัไดเ้พียง 3 ปี  

การท าสัญญาเช่า ท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB)เป็นการท าสัญญาเช่าทรัพย์อสังหาริมทรัพย์อย่างหน่ึงท่ีมีก าหนดระยะเวลา

 
43 มาตรา 538 เช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิด 
เป็นส าคญั ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีหาไดไ้ม่ ถา้เช่ามีก าหนดกว่าสามปีขึ้นไป หรือก าหนดตลอดอายุของผูเ้ช่า
ผูใ้ห้เช่าไซร้ หากมิไดท้ าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าท่ี ท่านว่าการเช่านั้นจะฟ้องร้องให้บงัคบัคดี
ไดแ้ต่เพียงสามปี 
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การเช่าระยะสั้น จึงตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนังสือในการท าสัญญาเช่าดว้ย จึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้
ส าหรับการท าสัญญาเช่าท่ีพกัผา่นทาง AirBNB น้ี ปกติแลว้คู่สัญญาจะไม่ไดท้ าสัญญาเช่ากนัในรูปแบบ
ของเอกสาร หากแต่ท าสัญญาเช่าท่ีพกัผา่นทางอิเลก็ทรอนิกส์เท่านั้น ซ่ึงตอ้งพิจารณาความสมบูรณ์ หรือผล
ผกูพนัทางกฎหมายตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 2455 ประกอบดว้ย 

เม่ือการท าสัญญาเช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: 
AirBNB) เป็นการท าสัญญาเช่าทรัพย ์การก าหนดหน้าท่ีและความรับผิดของผูใ้ห้เช่าและผูเ้ ช่าจึงต้อง
เป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยด์ว้ย 

3.2.1.2 หนา้ท่ีและความรับผิดของผูใ้หเ้ช่า 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดก้ าหนดหน้าท่ีและความรับผิดของผูใ้ห้เช่าไวใ้น

มาตรา 546 ถึงมาตรา 551 ซ่ึงอาจแยกหนา้ท่ีและความรับผิดของผูใ้หเ้ช่าไดด้งัน้ี  
1. หนา้ท่ีตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าในสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้ 
เน่ืองจากสัญญาเช่าทรัพยส์มบูรณ์ดว้ยการส่งมอบทรัพยท่ี์เช่า  ฉะนั้น เม่ือผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า 

มีค าเสนอค าสนองตรงกันก็เกิดสัญญาเช่าโดยสมบูรณ์ การส่งมอบสัญญาท่ีเช่าถือเป็นหน้ี หรือเป็น
หน้าท่ีท่ีผู ้ให้เช่าต้องปฏิบัติหรือช าระหน้ีให้แก่ผู ้เช่า  หากไม่ส่งมอบถือว่าผู ้ให้เช่าผิดสัญญาเช่า 
ผูเ้ช่าสามารถฟ้องร้องใหป้ฏิบติัตามได ้

ส าหรับวิธีการส่งมอบ ผูใ้ห้เช่าจะท าอย่างใดอย่างหน่ึงก็ได ้เพียงแต่ว่าเป็นผลให้ทรัพย์สิน 
ท่ีให้เช่านั้นไปอยู่ในเง้ือมมือของผูเ้ช่า (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 46244) เช่น กรณีการท า
สัญญาเช่าท่ีพกัอาศยัผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ผูใ้ห้เช่า 
ต้องท าให้ผูใ้ห้เช่าได้รับมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่า หลกัส าคญัต้องเป็นผลให้ผูเ้ช่าสามารถเขา้ครอบครอง  
และใชป้ระโยชน์ในทรัพยน์ั้นได ้มิฉะนั้นยงัถือไม่ไดว้า่ ผูใ้หเ้ช่าไดส่้งมอบทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าโดยชอบแลว้ 

2. หนา้ท่ีตอ้งบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพยสิ์นในระหวา่งการเช่า 
แมว้่าจะไดส่้งมอบทรัพยใ์ห้ผูเ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ ผูใ้ห้เช่ายงัตอ้งมีหนา้ท่ีบ ารุงรักษาและ

ซ่อมแซมทรัพยส่ิ์งนั้นในระหว่างเวลาการเช่าดว้ย ในส่วนของการบ ารุงรักษานั้น เน่ืองจากทรัพยท่ี์เช่า 
อยู่ในความครอบครองของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจึงอาจต้องเสียค่าใช้จ่ายไปก่อนแลว้เรียกให้ผูเ้ช่าชดใช้ให้แก่ 

 
44 มาตรา 462 การส่งมอบนั้นจะท าอยา่งหน่ึงอยา่งใดก็ไดสุ้ดแต่ว่าเป็นผลให้ทรัพยสิ์นนั้นไปอยูใ่นเง้ือมมือของผูซ้ื้อ 
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ผูเ้ช่าในภายหลงัได ้(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 54745) 
3. ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรับผิดในความช ารุดบกพร่อง 
หนา้ท่ีในการรับผิดในความช ารุดบกพร่องของผูใ้หเ้ช่าอาจแยกไดเ้ป็น 2 ระยะคือ  
ก. รับผิดในความช ารุดบกพร่องก่อนส่งมอบ คือ ถา้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าช ารุดบกพร่องอย่างใด 

อย่างหน่ึง เป็นเหตุให้เส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อนัมุ่งจะใชเ้ป็นปกติหรือประโยชน์ท่ีมุ่งหมาย
โดยสัญญา ผูใ้ห้เช่าตอ้งรับผิดไม่ว่าผูใ้ห้เช่าจะรู้หรือไม่รู้ถึงความช ารุดบกพร่องนั้นมีอยู่ เวน้แต่ ผูเ้ช่า 
ได้รู้อยู่แลว้ ในขณะรับมอบทรัพยท่ี์เช่าว่าทรัพย์นั้นมีความช ารุดบกพร่อง หรือควรจะได้รู้หากผูเ้ช่า 
ใช้ความระมัดระวงัอันพึงคาดหมายได้แต่วิญญูชน หรือถ้าความช ารุดบกพร่องเช่นว่านั้น เป็นอัน 
เห็นประจกัษใ์นขณะท่ีผูเ้ช่ารับมอบทรัพยท่ี์เช่า แต่ผูเ้ช่าก็ไดรั้บมอบทรัพยน์ั้นโดยมิไดอิ้ดเอ้ือน ในการน้ี 
ผูเ้ช่ากบัผูใ้ห้เช่าอาจตกลงกัน ให้ผูใ้ห้เช่าไม่ตอ้งรับผิดในความช ารุดบกพร่องในทรัพยสิ์นท่ีเช่าก็ได้  
แต่ข้อสัญญาว่าจะไม่ต้องรับผิดเช่นน้ี ไม่อาจคุ ้มครองความรับผิดของผู ้ให้เช่า  ถ้าผู ้ให้เช่าได้รู้ 
ถึงความช ารุดบกพร่องแต่ปกปิดไม่แจง้ใหผู้เ้ช่ารู้ 

ข. รับผิดในความช ารุดบกพร่องระหว่างเวลาเช่า หากเกิดความช ารุดบกพร่องข้ึนกบัทรัพย ์
ท่ีเช่าในระหวา่งสัญญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งรับผิดชอบในความช ารุดบกพร่องนั้น 

4. ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรับผิดในการรอนสิทธิ  
การรอนสิทธิในสัญญาเช่าทรัพย ์หมายถึง การท่ีผูเ้ช่าเสียสิทธิไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ในทรัพย์ 

ท่ีเช่าเน่ืองจากมีบุคคลภายนอกมารบกวนขดัสิทธิของผูเ้ช่า ซ่ึงอาจเกิดข้ึนไดใ้นกรณีท่ีบุคคลภายนอกมีสิทธิ
เหนือทรัพยสิ์นท่ีเช่าอยูใ่นเวลาท่ีเช่าหรืออาจเกิดจากความผิดของผูใ้หเ้ช่า 

3.2.1.3 หนา้ท่ีและความรับผิดของผูเ้ช่า 
ผูเ้ช่าไม่ใช่เจา้ของทรัพย ์แต่เป็นผูค้รอบครองและใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอดระยะเวลา 

การเช่า ทั้งผูเ้ช่ายงัอาจมีคนในครอบครัวหรือบริวารท่ีร่วมอาศยัใช้สอยทรัพยน์ั้นดว้ย กฎหมายจึงได้
ก าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดชอบของผูเ้ช่าไวห้ลายประการซ่ึงอาจแยกไดด้งัน้ี 

 
 

 
45 มาตรา 547 ผูเ้ช่าตอ้งเสียค่าใชจ่้ายไปโดยความจ าเป็นและสมควรเพ่ือรักษาทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้นเท่าใด ผูใ้ห้เช่าจ าตอ้ง
ชดใชใ้ห้แก่ผูเ้ช่า เวน้แต่ค่าใชจ่้ายเพ่ือบ ารุงรักษาตามปกติและเพ่ือซ่อมแซมเพียงเลก็นอ้ย   
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1. หนา้ท่ีเก่ียวกบัการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่า 
ผูเ้ช่าตอ้งใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าโดยชอบตามท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 55246 กล่าวคือตอ้งใช้ทรัพย ์

ท่ีเช่าตามประเพณีนิยมปกติหรือตามสัญญาเช่าเท่านั้น อย่างเช่น การเช่าท่ีพกัอาศยัผ่านทางเครือข่าย
สารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ผูเ้ช่าตอ้งเช่าเพื่อใชส้ าหรับเป็นท่ีอยูอ่าศยัเท่านั้น 

2. หนา้ท่ีเก่ียวกบัการสงวนและช่วยเหลือรักษาทรัพยสิ์นท่ีเช่า อาจแยกยอ่ยไดเ้ป็น 5 กรณี คือ 
1) ต้องสงวนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่าตามมาตรา 553 เน่ืองจากผูเ้ช่า 

เป็นผูค้รอบครองและใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่า หากผูเ้ช่าใช้ทรัพยสิ์นโดยไม่สงวนหรือบ ารุงเลย ก็จะท าให้
ทรัพยสิ์นช ารุดเสียหายและตกเป็นภาระแก่ผูใ้หเ้ช่า ดงันั้น กฎหมายจึงก าหนดให้ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งสงวน
และตอ้งบ ารุงรักษาทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้น รวมทั้งตอ้งท าการซ่อมแซมเลก็นอ้ยดว้ย 

2) ตอ้งใหค้วามสะดวกแก่ผูใ้หเ้ช่าในการตรวจดูทรัพยท่ี์เช่าเป็นคร้ังคราว  
3) ตอ้งยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าซ่อมแซมทรัพยท่ี์เช่า 
4) ตอ้งแจง้เหตุผูใ้หเ้ช่าทราบโดยทนัที เม่ือมีกรณีวา่ ทรัพยท่ี์เช่านั้นช ารุด ควรท่ีผูใ้หเ้ช่า

ตอ้งจดัการซ่อมแซม ผูเ้ช่าตอ้งจดัการอย่างหน่ึงอย่างใดเพื่อป้องกนัอนัตรายท่ีอาจเกิดข้ึนแก่ทรัพยท่ี์เช่า 
และหากมีบุคคลภายนอกรุกล ้าหรืออา้งสิทธิเรียกร้องอย่างใดในทรัพยท่ี์เช่า ผูเ้ช่าก็ตอ้งแจง้ให้ผูใ้ห้เช่า
ทราบดว้ย   

5) ผูเ้ช่าตอ้งไม่ดดัแปลงหรือต่อเติมทรัพยท่ี์เช่า 
3. หนา้ท่ีช าระค่าเช่า 
สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาต่างตอบแทนท่ีผูใ้ห้เช่าได้ให้ผูเ้ช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์  

ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า และผูเ้ช่าเองก็มีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าเช่า (Rental) เป็นการตอบแทนดว้ย 
 4. หนา้ท่ีตอ้งคืนทรัพยท่ี์เช่าเม่ือสัญญาเช่าระงบั 
สัญญาเช่าเป็นสัญญาท่ีผู ้ให้เช่าตกลงให้ผู ้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า 

ชัว่ระยะเวลาหน่ึง ดงันั้น เม่ือระยะเวลาเช่า (Rental period) ส้ินสุดลงแลว้ ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งคืนทรัพยสิ์น 
ท่ีเช่านั้นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

 

 
46 มาตรา 552 อนัผูเ้ช่าจะใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าเพ่ือการอย่างอื่นนอกจากท่ีใชก้นัตามประเพณีนิยมปกติ หรือการดงัก าหนด
ไวใ้นสัญญานั้น ท่านว่าหาอาจจะท าไดไ้ม่ 



96 
 

       3.2.2 มาตรการในการด าเนินการจัดการอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด47 
การประกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 

BREAKFAST: AirBNB) มีจุดเร่ิมตน้มาจากการน าเอาหอ้งพกัอาศยัในอาคารชุดออกใหบุ้คคลอ่ืนเช่า ซ่ึงแต่เดิม
อาคารชุดจะจ าหน่ายห้องชุดให้แก่ผูเ้ขา้พกัอาศยัในลกัษณะคลา้ยกบับา้น โดยมีวตัุประสงคเ์พื่อใช้เป็น 
ท่ีอยู่อาศยัส่วนตวัของผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุดเท่านั้น แต่ปัจจุบนัเห็นได้ว่า ผูค้นเร่ิมให้ความนิยม 
ซ้ือห้องชุดเพื่อท าการพาณิชย ์โดยการน าห้องชุดออกให้บุคคลอ่ืนเช่าในระยะสั้น หรือเช่าระยะยาว 
เป็นรายเดือน รายปี 48 ในส่วนของการเช่าท่ีพักผ่านทาง AirBNB จะเป็นการน าท่ีพักออกให้เช่า  
ในลักษณะเป็นการให้บริการแก่นักท่องเท่ียว หรือนักเดินทางในระยะสั้ น จึงจ าเป็นต้องศึกษา
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งในเร่ืองต่าง ๆ ดงัต่อไปน้ี 

3.2.2.1 ความหมายอาคารชุด 

“อาคารชุด” หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ  
โดยแต่ละส่วนประกอบด้วยกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง  
(พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2551 มาตรา 4)49 

จากความหมายดังกล่าว อาคารชุด จึงหมายถึง อาคารท่ีกฎหมายบญัญติัไวใ้ห้แต่ละบุคคล
สามารถถือกรรมสิทธ์ิในอาคารชุดหลงัเดียวกนัไดอ้อกเป็นส่วน ๆ โดยบุคคลซ่ึงอาศยัอยู่ในอาคารชุด 
จะมีทั้ งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนกลาง (Common Property) ร่วมกัน และในขณะเดียวกันบุคคล 
ก็จะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล (Personal Property) ดว้ย 

3.2.2.2 กรรมสิทธ์ิในอาคารชุด 
“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความวา่ หอ้งชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้าง หรือท่ีดินท่ีจดั

ไวใ้หเ้ป็นของเจา้ของหอ้งชุดแต่ละราย 
 

47 พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522.  (2522, 30 เมษายน).  ราชกิจจานุเบกษา. เล่ม 96 (ตอนท่ี 67 ก ฉบบัพิเศษ), หนา้ 29. 
48 ส านกัส่งเสริมธุรกิจอสังหาริมทรัพย ์กรมท่ีดิน. (2551) ค าอธิบายกฎหมายอาคารชุดตามพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ 2522 แก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 4) พ.ศ. 2551. กรุงเทพฯ: ส านักส่งเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. หนา้ 1.   
49 มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 
          “อาคารชุด”  หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน  ๆโดย แตล่ะส่วนประกอบดว้ย
กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และกรรมสิทธ์ิร่วมในทรัพยส่์วนกลาง 
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ทรัพยส่์วนบุคคลในอาคารชุด แบ่งแยกออกเป็น 2 ส่วน คือ 
1. ห้องชุดซ่ึงเป็นส่วนของอาคารชุดท่ีแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกให้เป็นห้องชุดเฉพาะส่วน 

ของแต่ละบุคคล ซ่ึงในห้องชุดนั้น ทรัพยบ์างประเภทจะมีกฎหมายก าหนดไวช้ดัเจนให้เป็นกรรมสิทธ์ิ
ในทรัพยส่์วนบุคคล อาทิเช่น มาตรา 13 วรรคสอง50 ไดบ้ญัญติัให้ พื้นห้อง ผนงักั้นห้องท่ีแบ่งระหว่าง
ห้องชุด ถือเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจ้าของห้องชุดนั้ น เว ้นแต่ผนังกั้นห้องท่ีท าหน้าท่ีรับน ้ าหนัก  
ถือเป็นโครงสร้างเพื่อความมัน่คงและป้องกนักนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุดตกเป็นทรัพยส่์วนกลาง 

2. ส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจัดไวใ้ห้เป็นของเจ้าของห้องชุดแต่ละราย เช่น ท่ีจอดรถ ท่ีดิน
ส าหรับสวนหย่อม ส่วนของส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินนั้น ไม่จ าเป็นตอ้งอยู่ติดต่อเป็นอนัเดียวกบัห้องชุด
อาจแยกไปอยูอี่กส่วนหน่ึงต่างหากก็ได ้ทั้งน้ี ตามท่ีระบุไวใ้นค าขอจดทะเบียนหอ้งชุด  

“ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดิน ท่ีตั้ งอาคารชุด 
และท่ีดินหรือทรัพยอ่ื์นท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีไม่ใช่หอ้งชุด และเป็นท่ีดิน
หรือทรัพย์สินอ่ืนท่ีมีไว้เพื่อใช้ประโยชน์ร่วมกัน ซ่ึงตามมาตรา 15 ได้ก าหนดให้ถือว่าทรัพย์สิน
ดงัต่อไปน้ี เป็นทรัพยส่์วนกลาง คือ 

1) ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุด 
2) ท่ีดินท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
3) โครงสร้าง และส่ิงก่อสร้างเพื่อความมัน่คงและเพื่อการป้องกนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุด 
4) อาคารหรือส่วนของอาคารและเคร่ืองอุปกรณ์ท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
5) เคร่ืองมือและเคร่ืองใชท่ี้มีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
6) สถานท่ีท่ีมีไวเ้พื่อบริการส่วนรวมแก่อาคารชุด 
7) ทรัพยสิ์นอ่ืนท่ีมีไวเ้พื่อใชห้รือเพื่อประโยชน์ร่วมกนั 
8) ส านกังานของนิติบุคคลอาคารชุด 
9) อสังหาริมทรัพยท่ี์ซ้ือหรือไดม้าตามมาตรา 48 (1)51 

 
50 มาตรา 13 พ้ืนห้องผนงักั้นห้องท่ีแบ่งระหว่างห้องชุดใด ให้ถือว่าเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจา้ของร่วมระหว่างห้องชุดนั้น 
และการใชสิ้ทธิเก่ียวกบัทรัพยด์งักล่าวให้เป็นไปตามขอ้บงัคบั 
51 มาตรา 48 มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของ
ร่วมทั้งหมด 
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10) ส่ิงท่ีก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างข้ึนเพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้มภายใน
อาคารชุด เช่น ระบบป้องกนัอคัคีภยั การจดัแสงสว่าง การระบายอากาศ การปรับอากาศ การระบายน ้ า 
การบ าบดัน ้าเสีย หรือการก าจดัขยะมูลฝอยและส่ิงปฏิกูล 

11) ทรัพยสิ์นท่ีใชเ้งินตามมาตรา 1852 ในการดูแลรักษา 
3.2.2.3 การขอจดทะเบียนอาคารชุด 
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไดก้ าหนดใหผู้มี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารท่ีประสงค์

จะจดทะเบียนอาคารชุด ต้องยื่นค าขอต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ี  (มาตรา 653) เม่ือพนักงานเจ้าหน้าท่ี 
รับจดทะเบียนอาคารชุดแลว้ให้พนกังานเจา้หนา้ท่ีส่งโฉนดท่ีดินท่ียื่นมาตามมาตรา 6 ไปยงัเจา้พนกังาน
ท่ีดินทอ้งท่ีท่ีอาคารชุดนั้นตั้งอยู่ภายใน 15 วนั เพื่อให้จดแจง้ในสารบญัส าหรับจดทะเบียนของโฉนดท่ีดิน
ว่าท่ีดินนั้นอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติน้ีและให้เก็บรักษาโฉนดท่ีดินนั้นไว ้เม่ือได้มีการจด
ทะเบียนอาคารชุดและเจ้าพนักงานท่ีดินได้จดแจ้งในโฉนดท่ีดินตามาตรา 9 แล้ว กฎหมายห้ามมิให้ 
จดทะเบียนสิทธิและนิติกรรมเก่ียวกบัท่ีดินดงักล่าวอีกต่อไป เวน้แต่กรณีท่ีบญัญติัไวต้ามพระราชบญัญติัน้ี  

 

(1) การซ้ืออสังหาริมทรัพยห์รือรับการให้อสังหาริมทรัพยท่ี์มีค่าภาระติดพนัเป็นทรัพยส่์วนกลาง 
ฯลฯ   ฯลฯ 

52 มาตรา 18 เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจ้าของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 
53 มาตรา 6 ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใดท่ีประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดิน และอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัติน้ี ให้ยื่นค าขอจดทะเบียนอาคารชุด ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีพร้อมหลักฐานและรายละเอียด
ดงัต่อไปน้ี  
        (1) โฉนดท่ีดิน 
        (2) แผนผงัอาคารชุดรวมทั้งเส้นทางเขา้ออกสู่ทางสาธารณะ  
        (3) รายละเอียดเก่ียวกบัห้องชุด ทรัพยส่์วนบุคคล และทรัพยส่์วนกลาง ได่แก่ จ านวนพ้ืนท่ี ลกัษณะการใชป้ระโยชน์
และอื่น ๆ ตามท่ีรัฐมนตรีประกาศก าหนด  
        (4) อตัราส่วนท่ีเจา้ของห้องชุดแต่ละห้องชุด มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลางตามมาตรา 14 
        (5) ค ารับรองของผูย้ื่นค าขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผูกพนัใด ๆ เวน้แต่ การจ านอง
อาคารรวมกบัท่ีดิน  
       (6) ร่างขอ้บงัคบัของนิติบุคคลอาคารชุด  
       (7) หลกัฐานอื่นตามท่ีก าหนดในกฎกระทรวง 
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3.2.2.4 การก ากบัดูแลอาคารชุด  
พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก าหนดให้ตอ้งมีการจดัตั้งนิติบุคคลอาคารชุด (Residential 

Juristic Person) ชุดหน่ึง ข้ึนมาเพื่อท าหน้าท่ีดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง โดยนิติบุคคลอาคารชุดน้ี  
มีสภาพเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย และมีวัตถุประสงค์เพื่อจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางและ 
กระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ี ตามมติ (resolution) ของเจา้ของร่วมภายใต้
บงัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี54 กรณีเจา้ของร่วมไม่ช าระเงินค่าส่วนกลาง ภายในก าหนดตอ้งเสียเงินเพิ่ม
ในอัตราไม่เกินร้อยละ 12 ต่อปี ของจ านวนเงินท่ีค้างช าระ โดยไม่คิดทบต้น ทั้ งน้ี ตามท่ีก าหนด 
ในขอ้บงัคบั กรณีท่ีเจา้ของร่วมคา้งช าระค่าใชจ้่ายตามมาตรา 18 ตั้งแต่ 6 เดือน กฎหมายก าหนดให้ตอ้ง
เสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี นอกจากน้ีกฎหมายยงัก าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดสามารถ
ระงบัการให้บริการส่วนรวม หรือการใช้ทรัพย์ส่วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั รวมทั้งไม่มีสิทธิ
ออกเสียงในการประชุมใหญ่ ซ่ึงกรณีไม่มีสิทธิออกเสียง ถึงแมไ้ม่ได้ก าหนดในข้อบงัคบัก็เป็นไป 
โดยกฎหมาย  

การอยูอ่าศยัในอาคารชุดจ าเป็นตอ้งมีระเบียบ ขอ้บงัคบั เพื่อใหก้ารอยูร่่วมกนัเป็นไปโดยปกติสุข 
ซ่ึงพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็ไดก้ าหนดให้ อาคารชุดตอ้งมีขอ้บงัคบัให้ผูอ้าศยัในอาคารชุด
ต้องเสียค่าใช้จ่ายเพื่อนิติบุคคล ในการจัดการทรัพย์ส่วนกลาง การใช้ทรัพย์ส่วนบุคคลและทรัพย์
ส่วนกลาง อัตราส่วนท่ีเจ้าของร่วมมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์ส่วนกลาง อัตราส่วนค่าใช้จ่ายร่วมกัน  
ของเจ้าของร่วมและข้อความอ่ืน ๆ ท่ีก าหนดในกฎกระทรวง (มาตรา 18 วรรคสอง55) การแก้ไข
ข้อบังคับต่าง ๆ ต้องอาศัยมติท่ีประชุมใหญ่ และต้องน าไปจดทะเบียนภายใน  30 วนั นับแต่วันท่ี 

 
54 วิวฒัน์ ฉันทโภไคย. (2555). ปัญหากฎหมายเก่ียวกับอ านาจ หน้าที่ และความรับผิดของนิติบุคคลอาคารชุด.  
สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตมหาวิทยาลยั มหาวิทยาลยัรามค าแหง. หนา้ 44. 
55 มาตรา 18   ฯลฯ   ฯลฯ 

เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้
ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไว้เพ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา 
และการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอัตราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง  
ตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดทั้งน้ีตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 

  ฯลฯ   ฯลฯ 
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ท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ (มาตรา 32 วรรคสอง56) นอกจากนั้นพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 
ยงัก าหนดให้มีคณะกรรมการนิติบุคคลอาคารชุด โดยมีจ านวนไม่น้อยกว่าสามคนและไม่เกินเก้าคน 
ซ่ึงแต่งตั้งโดยท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม กรรมการนิติบุคคลมีหนา้ท่ีควบคุมการจดัการนิติบุคคลอาคาร
ชุดและจดัใหมี้การประชุม 

พิเคราะห์แลว้จะเห็นไดว้า่ การท่ีเจา้ของหอ้งชุดน าหอ้งชุดออกใหเ้ช่ารายวนั ก่อใหเ้กิดความเดือดร้อน
ร าคาญ เช่น ส่งเสียงดังภายในอาคาร ใช้ทรัพย์ส่วนกลางต่าง ๆ ด้วยความไม่ระมดัระวงัก่อให้เกิด 
ความเสียหาย พบเห็นคนแปลกหน้าต่าง ถ่ิน เดินเข้าออกอาคารตลอดเวลา การร้องเรียนนิติบุคคล 
เพื่อให้ด าเนินการจดัการกบัเจา้ของห้องชุดท่ีน าห้องชุดออกให้เช่า นิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหนา้ท่ี
ตามกฎหมาย คือ ดูแลทรัพยส่์วนกลาง (มาตรา 33 วรรคสอง57) แต่ไม่มีอ านาจในการห้ามไม่ให้เจา้ของ
ห้องชุด น าห้องชุดออกให้เช่ารายวนั เน่ืองจากห้องชุดเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคล ซ่ึงเจา้ของมีสิทธิใชส้อย
และน าออกใหเ้ช่าไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์นิติบุคคลจึงมีหนา้ท่ีเพียงควบคุมให้เจา้ของ
ห้องชุดดูแลผูเ้ช่าไม่ให้สร้างความเสียหายต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือก่อความเดือดร้อนแก่เจา้ของร่วม 
คนอ่ืนเท่านั้น 
       3.2.3. การท า ธุรกรรมผ่านทาง เค รือข่ายสารสนเทศตามกฎหมายว่า ด้วย ธุรกรรมทาง
อิเล็กทรอนิกส์58 

พระราชบญัญติัว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 มีการประกาศใช้เน่ืองจาก 
ในปัจจุบนัการท าธุรกรรมมีแนวโน้มในการปรับเปล่ียนพฤติกรรมและวิธีการในการติดต่อส่ือสาร 

 
56 มาตรา 32 ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญัดงัน้ี 
    ฯลฯ   ฯลฯ 

การแก้ไขหรือเพ่ิมเติมขอ้บงัคบัท่ีไดจ้ดทะเบียนไวจ้ะกระท าไดก้็แต่โดยมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม 
และผูจ้ดัการตอ้งน าไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วมมีมติ 
57 มาตรา 33 นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
    ฯลฯ   ฯลฯ 

นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พ่ือจดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และให้มีอ  านาจกระท าการใด ๆ 
เพ่ือประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ีตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี 
58 พระราชบญัญติัว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544. (2544, 4 ธันวาคม).  ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 118  
(ตอนท่ี 112 ก), หนา้ 26. 
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ทางเทคโนโลยีอิเล็กทรอนิกส์มากข้ึน เพราะการติดต่อส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์มีความสะดวก 
และรวดเร็วในการท าธุรกรรมมากกว่าการท าธุรกรรมแบบเอกสาร โดยการท าธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ 
จะมีวิธีการท่ีแตกต่างจากการท าธุรธรรมโดยปกติตามท่ีกฎหมายรับรองอยู่ เป็นอย่างมาก ส่งผลให้ 
มีความจ าเป็นตอ้งมีกฎหมายมารับรองสถานะทางกฎหมายของขอ้มูลท่ีปรากฏบนส่ืออิเล็กทรอนิกส์  
ให้เสมือนกับการรับรองธุรกรรมท่ีท าเป็นหนังสือ หรือหลักฐานเป็นหนังสือ เช่น ต้องมีกฎหมาย  
รับรองวิธีการส่งและการรับขอ้มูลทางอิเล็กทรอนิส์ การลงลายมือช่ือทางอิเล็กทรอนิกส์ ตลอดจน 
การรับฟังพยานหลักฐานท่ี เ ป็นข้อมูลอิ เล็กทรอนิกส์ เพื่อ เ ป็นการส่ง เสริมกา รท าธุรกรรม 
ทางอิเล็กทรอนิกส์ให้น่าเช่ือถือ และมีผลในทางกฎหมายเช่นเดียวกบัการท าธุรกรรมโดยวิธีการทัว่ไป 
ท่ีเคยปฏิบติัอยู่เดิม กฎหมายจึงก าหนดให้จดัตั้งคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (Electronic 
Transactions Commission ) ข้ึน เพื่อท าหน้าท่ีวางนโยบายก าหนดหลกัเกณฑ์ในการส่งเสริมการท าธุรกรรม
ทางอิเลก็ทรอนิกส์ คอยติดตามตรวจสอบการประกอบธุรกิจเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ รวมทั้ง
ให้มีหน้าท่ีในการส่งเสริมการพฒันาการทางเทคโนโลยี  เพื่อติดตามความก้าวหน้าของเทคโนโลยี 
ตลอดจนเสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวขอ้ง อนัจะเป็นการส่งเสริมการใชธุ้รกรรม 
ทางอิเล็กทรอนิกส์ทั้งภายในประเทศและระหว่างประเทศ จึงจ าเป็นตอ้งประกาศใช้พระราชบัญญติั 
วา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 254459 

 
59 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544. เน่ืองจากปัจจุบนักฎหมายว่าดว้ยธุรกรรม 
ทางอิเล็กทรอนิกส์ยงัไม่มีบทบญัญติัรองรับในเร่ืองตราประทับอิเล็กทรอนิกส์ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีสามารถระบุถึงตัวผูท้  า
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ได้เช่น เดียวกับลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์ท าให้ เป็นอุปสรรคต่อการท าธุรกรรม  
ทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีต้องมีการประทับตราในหนังสือเป็นส าคัญ  รวมทั้งยงัไม่มีบทบัญญัติท่ีก าหนดให้สามารถ 
น าเอกสารซ่ึงเป็นส่ิงพิมพ์ออกของข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์มาใช้แทนต้นฉบับหรือให้เป็นพยานหลักฐานในศาลได ้
และโดยท่ีไดมี้การปรับปรุงโครงสร้างระบบราชการตามพระราชบญัญติัปรับปรุง กระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 
และก าหนดให้กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารเป็นหน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าท่ีเก่ียวกบัการวางแผน 
ส่งเสริม พัฒนา และด าเนินกิจการเก่ียวกับเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารประกอบกับปัจจุบันธุรกรรม 
ทางอิเล็กทรอนิกส์ได้มีการใช้อย่างแพร่หลาย จ าเป็นท่ีจะต้องมีหน่วยงานธุรการเพ่ือท าหน้าท่ีก ากบัดูแล เพ่ือให้  
เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์และเป็นฝ่ายเลขานุการของคณะกรรมการธุรกรรม 
ทางอิเล็กทรอนิกส์โดยสมควรจดัตั้งส านกังานคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์สังกดักระทรวงเทคโนโลยี
สารสนเทศ และการส่ือสารขึ้นท าหน้าท่ีแทนศูนยเ์ทคโนโลยีอิเลก็ทรอนิกส์และคอมพิวเตอร์แห่งชาติ อนัจะเป็นการ
ส่งเสริมความเช่ือมัน่ในการท าธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์และเสริมสร้างศกัยภาพการแข่งขนัในเวทีการคา้ระหว่าง
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พระราชบญัญติัว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 ใชบ้งัคบักบัการติดต่อท าธุรกรรม 
ท่ีตอ้งด าเนินการผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศโดยใชข้อ้มูลอิเล็กทรอนิกส์เป็นส่ือกลาง และยงัใชบ้งัคบั 
กับธุรกรรมในการด าเนินงานของรัฐ เช่น กระบวนการพิจารณาค าขอ การออกค าสั่งอนุญาตหรือไม่อนุญาต  
การจดทะเบียน ค าสั่งทางปกครอง การช าระเงิน การประกาศหรือการด าเนินการใด ๆ ตามกฎหมาย 
กบัหน่วยงานของรัฐหรือโดยหน่วยงานของรัฐ  

3.2.3.1 สาระส าคญัของพระราชบญัญติัวา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 2544  

1. ห้ามผูใ้ดปฏิเสธความมีผลผูกพนัและการบงัคบัใช้ทางกฎหมายของขอ้ความใดท่ีปรากฏ 
ในรูปของขอ้มูลบนอิเล็กทรอนิกส์ (มาตรา 760) กล่าวคือ ห้ามปฏิเสธค าเสนอค าสนอง หรือการรับฟัง
ข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์เป็นพยานหลักฐาน เพียงเพราะเหตุ ท่ีข้อมูลนั้ น เป็นข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ 61  
กรณีท่ีกฎหมายก าหนดให้การใดตอ้งท าเป็นหนงัสือ มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ หรือตอ้งมีเอกสารมาแสดง 
ถ้าข้อมูลนั้ นได้จัดท าเป็นข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีสามารถเข้าถึงและสามารถน ากลับมาใช้ได้   
โดยความหมายไม่เปล่ียนแปลง กฎหมายใหถื้อวา่ขอ้ความนั้นไดท้ าเป็นหนงัสือ มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ 
หรือมีเอกสารมาแสดงแลว้ (มาตรา 862)  

2. การลงลายมือช่ือบนข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ ให้ถือว่าเป็นการลงลายมือโดยถูกต้องได้  
ถา้หากสามารถระบุตวัผูล้งลายมือช่ือ และผูล้งลายมือช่ือสามารถแสดงไดว้า่ลายมือช่ือนั้นเป็นของตน 

3. การเก็บรักษาเอกสารหรือข้อความใด ถ้าได้เก็บรักษาในรูปของข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ 
ตามวิธีการดงักล่าวต่อไปน้ี ถือวา่ไดมี้การเก็บรักษาเอกสารหรือขอ้ความตามท่ีกฎหมายตอ้งการแลว้  

 

ประเทศ สมควรแก้ไขเพ่ิมเติมกฎหมายว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ เพ่ือให้สอดคลอ้งกบัหลกัการดังกล่าว 
จึงจ าเป็นตอ้งตราพระราชบญัญติัน้ี 
60 มาตรา 7 ห้ามมิให้ปฏิเสธความมีผลผูกพนัและการบงัคบัใช้ทางกฎหมายของขอ้ความใดเพียงเพราะเหตุท่ีขอ้ความนั้น 
อยูใ่นรูปของขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์ 
61 วนิดา  วชัรานุกูร. (2548). ปัญหาทางกฎหมายเกี่ยวกับการท าสัญญาทางอิเล็กทรอนิกส์. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต, 
บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 40. 
62 มาตรา 8 ภายใตบ้งัคบับทบญัญติัแห่งมาตรา 9 ในกรณีท่ีกฎหมายก าหนดให้การใดตอ้งท าเป็นหนงัสือ มีหลกัฐาน
เป็นหนังสือหรือมีเอกสารมาแสดง ถ้าได้มีการจัดท าข้อความขึ้ นเป็นข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีสามารถเข้าถึง 
และน ากลบัมาใชไ้ดโ้ดยความหมายไม่เปล่ียนแปลง ให้ถือว่าขอ้ความนั้นไดท้ าเป็นหนังสือ มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ 
หรือมีเอกสารมาแสดงแลว้ 
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1) ขอ้มูลนั้นสามารถเขา้ถึงและน ากลบัมาใชไ้ดใ้หม่ โดยท่ีความหมายไม่เปล่ียนแปลงไป 

2) ได้เก็บรักษาข้อมูลให้อยู่ในรูปแบบท่ีเป็นอยู่ในขณะท่ีสร้าง ส่ง หรือได้รับข้อมูล
อิเลก็ทรอนิกส์นั้น หรืออยูใ่นรูปแบบท่ีสามารถแสดงเช่นวา่นั้นใหป้รากฏอยา่งถูกตอ้งได ้และ 

3) ได้เก็บรักษาข้อความส่วนท่ีระบุถึงแหล่งก าเนิด ต้นทาง และปลายทางของข้อมูล
อิเลก็ทรอนิกส์ ตลอดจนวนัและเวลาท่ีส่งหรือไดรั้บขอ้ความดงักล่าว ถา้มี 

4. ผูรั้บขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ชอบท่ีจะถือว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์เป็นของผูส่้งขอ้มูลและชอบท่ีจะ
ด าเนินการท าธุรกรรมไปตามขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นได ้เวน้แต่ในขณะนั้น ผูรั้บขอ้มูลไดรั้บแจง้จาก 
ผูส่้งขอ้มูลวา่ขอ้มูลท่ีผูรั้บขอ้มูลไดรั้บนั้น มิใช่ขอ้มูลของผูส่้งขอ้มูล (มาตรา 1663)  

5. กรณีท่ีผูส่้งขอ้มูลไดรั้บการตอบแจง้การรับจากผูรั้บขอ้มูล ใหส้ันนิษฐานวา่ ผูรั้บขอ้มูลไดรั้บ
ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ แต่ขอ้สันนิษฐานดงักล่าวมิให้ถือว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผูรั้บ
ขอ้มูลไดรั้บนั้น ถูกตอ้งตรงกนักบัขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีผูส่้งขอ้มูลไดส่้งไป 

6. กรณีท่ีปรากฏในการตอบแจง้การรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นเองว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ 
ท่ีผูรั้บขอ้มูลไดรั้บเป็นไปตามขอ้ก าหนดทางเทคนิคท่ีผูส่้งขอ้มูลและผูรั้บขอ้มูลไดต้กลงหรือระบุไว้ 
ในมาตรฐานซ่ึงใชบ้งัคบัอยู่ ให้สันนิษฐานว่า ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีส่งไปนั้นไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนด

 
63 มาตรา 16 ผูรั้บขอ้มูลชอบท่ีจะถือว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์เป็นของผูส่้งขอ้มูลและชอบท่ีจะด าเนินการไปตามขอ้มูล
อิเลก็ทรอนิกส์นั้นไดถ้า้ 
          (1) ผูรั้บขอ้มูลไดต้รวจสอบโดยสมควรตามวิธีการท่ีไดต้กลงกบัผูส่้งขอ้มูลว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์เป็นของผูส่้ง
ขอ้มูล หรือ 
          (2) ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผูรั้บขอ้มูลไดรั้บนั้นเกิดจากการกระท าของบุคคลซ่ึงใชวิ้ธีการท่ีผูส่้งขอ้มูลใชใ้นการแสดง 
ว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นเป็นของผูส่้งขอ้มูล ซ่ึงบุคคลนั้นไดล้่วงรู้โดยอาศยัความสัมพนัธ์ระหว่างบุคคลนั้น กบัผูส่้ง
ขอ้มูลหรือผูมี้อ  านาจกระท าการแทนผูส่้งขอ้มูล 
          ความในวรรคหน่ึงมิให้ใชบ้งัคบั ถา้  
          (1) ในขณะนั้นผูรั้บขอ้มูลไดรั้บแจง้จากผูส่้งขอ้มูลว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผูรั้บขอ้มูลไดรั้บนั้นมิใช่ของผูส่้ง
ขอ้มูล และในขณะเดียวกนั ผูรั้บขอ้มูลมีเวลาพอสมควรท่ีจะตรวจสอบขอ้เทจ็จริงตามท่ีไดรั้บแจง้นั้น หรือ 
          (2) กรณีตามวรรคหน่ึง (2) เม่ือผูรั้บขอ้มูลไดรู้้หรือควรจะไดรู้้ว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นไม่ใช่ของผูส่้งขอ้มูล 
หากผูรั้บขอ้มูลไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควร หรือด าเนินการตามวิธีการท่ีไดต้กลงกนัไวก่้อนแลว้ 
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ทางเทคนิคทั้งหมดแลว้ 

7. การส่งขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์ใหถื้อวา่ ไดมี้การส่งเม่ือขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์นั้น ไดเ้ขา้สู่ระบบ 
(log in) ขอ้มูลท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของผูส่้งขอ้มูล และการรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ให้ถื อว่า 
มีผลนับตั้ งแต่เวลาท่ีข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์นั้น ได้เข้าสู่ระบบข้อมูลของผูรั้บข้อมูล หากผูรั้บข้อมูล  
ไดก้ าหนดระบบขอ้มูลท่ีประสงค์จะใช้ในการรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ไวโ้ดยเฉพาะให้ถือว่า การรับ
ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์มีผลนับตั้งแต่เวลาท่ีขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นไดเ้ขา้สู่ระบบขอ้มูล ท่ีผูรั้บขอ้มูล 
ได้ก าหนดไว้นั้ น แต่ถ้าข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ดังกล่าวได้ส่งไปยงัระบบข้อมูลอ่ืนของผู ้รับข้อมูล 
ซ่ึงมิใช่ระบบขอ้มูลท่ีผูรั้บขอ้มูลก าหนดไว ้ให้ถือว่าการรับขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์มีผลนบัตั้งแต่เวลาท่ีได้
เรียกข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์จากระบบข้อมูลนั้ น และให้ใช้บังคับแม้ระบบข้อมูลของผู ้รับข้อมูล 
ตั้งอยูใ่นสถานท่ีอีกแห่งหน่ึง ต่างหากจากสถานท่ีท่ีถือวา่ผูรั้บขอ้มูลไดรั้บขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์ 

8. การส่งหรือการรับข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ให้ถือว่าได้ส่ง ณ ท่ีท าการงานของผูส่้งข้อมูล  
หรือไดรั้บ ณ ท่ีท าการงานของผูรั้บขอ้มูล แลว้แต่กรณี ในกรณีท่ีผูส่้งขอ้มูลหรือผูรั้บขอ้มูลมีท่ีท าการงาน
หลายแห่ง ใหถื้อเอาท่ีท าการงานท่ีเก่ียวขอ้งมากท่ีสุดกบัธุรกรรมนั้น เป็นสถานท่ีท าการงาน แต่ถา้ไม่สามารถ
ก าหนดไดว้่า ธุรกรรมนั้นเก่ียวขอ้งกบัท่ีท าการงานแห่งใดมากท่ีสุด ให้ถือเอาส านักงานใหญ่เป็นสถานท่ี 
ท่ีไดรั้บหรือส่งขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้น ในกรณีท่ีไม่ปรากฏท่ีท าการงานของผูส่้งขอ้มูลหรือผูรั้บข้อมูล 
ให้ถือเอาถ่ินท่ีอยู่ปกติเป็นสถานท่ีท่ีส่งหรือไดรั้บขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ แต่ไม่ให้ใช้บงัคบักับการส่ง 
และการรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์โดยวิธีการทางโทรเลขและโทรพิมพ์ หรือวิธีการส่ือสารอ่ืนตามท่ี
ก าหนดในพระราชกฤษฎีกา 

3.2.3.2 การด าเนินธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์  

1. บุคคลยอ่มมีสิทธิประกอบธุรกรรมผา่นทางอิเลก็ทรอนิกส์ เฉพาะในกรณีท่ีจ าเป็น ในการน้ี
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 ไดบ้ญัญติัใหส้ามารถประกาศใชก้ฎหมาย 
เพื่อก าหนดให้การประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ประเภทใด เป็นกิจการ 
ท่ีต้องแจ้งให้ทราบ ต้องข้ึนทะเบียน หรือต้องได้รับใบอนุญาตก่อนก็ได้ โดยจะต้องก าหนดด้วยว่า 
ให้หน่วยงานของรัฐแห่งใดมีหน้า ท่ีในการควบคุมดู แล และกฎหมายดังกล่าวต้องตราเป็น 
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พระราชกฤษฎีกา (มาตรา 32 วรรคหน่ึง64)  

2. ผูท่ี้ประสงคจ์ะประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ ตอ้งข้ึนทะเบียน 
หรือแจ้งให้เจ้าหน้าท่ีหรือหน่วยงานท่ีรับผิดชอบตามท่ีก าหนดในพระราชกฤษฎีกาทราบ ก่อนเร่ิม
ด าเนินธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ 

3. ในกรณีท่ีมีพระราชกฤษฎีกาก าหนดให้การประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกับธุรกรรม 
ทางอิเล็กทรอนิกส์กรณีใด เป็นกิจการท่ีตอ้งไดรั้บใบอนุญาต ให้ผูท่ี้ประสงคจ์ะประกอบธุรกิจดงักล่าว
ยื่นค าขอรับใบอนุญาตต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามท่ีก าหนดในพระราชกฤษฎีกา ซ่ึงคุณสมบัติ  
ของผูข้อรับใบอนุญาต หลกัเกณฑ์และวิธีการขออนุญาต การออกใบอนุญาต การต่ออายุใบอนุญาต  
การคืนใบอนุญาต และการสั่งพกัใช้หรือเพิกถอนใบอนุญาต ให้เป็นไปตามหลักเกณฑ์ท่ีก าหนด 
ในพระราชกฤษฎีกา หากผูไ้ดรั้บใบอนุญาตฝ่าฝืนหรือปฏิบติัไม่ถูกตอ้งตามหลกัเกณฑ์การประกอบ
ธุรกิจบริการเก่ียวกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ ให้คณะกรรมการพิจารณามีค าสั่งลงโทษปรับ 
ทางปกครองไม่เกิน 2,000,000 บาท โดยค านึงถึงความร้ายแรงแห่งพฤติกรรมท่ีกระท าความผิด  
และในกรณีท่ีเห็นสมควร คณะกรรมการอาจมีค าสั่งให้ผูน้ั้ นด าเนินการใด ๆ เพื่อแก้ไขให้ถูกต้อง 
หรือเหมาะสมได ้หรือออกค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตได ้

3.2.3.3 บทก าหนดโทษ   

1. ผูใ้ดประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์โดยไม่ไดแ้จง้หรือข้ึนทะเบียน
ต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีตามท่ีก าหนดในพระราชกฤษฎีกา หรือฝ่าฝืนค าสั่งห้ามการประกอบธุรกิจ 
ของคณะกรรมการมีโทษจ าคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 100,000 บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ (มาตรา 4465) 

 
64 มาตรา 32 บุคคลย่อมมีสิทธิประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ แต่ในกรณีท่ีจ าเป็นเพ่ือรักษา
ความมัน่คงทางการเงินและการพาณิชย ์หรือเพ่ือประโยชน์ในการเสริมสร้างความเช่ือถือและยอมรับในระบบขอ้มูล
อิเล็กทรอนิกส์ หรือเพ่ือป้องกนัความเสียหายต่อสาธารณชน ให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดให้การประกอบ
ธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ใดเป็นกิจการท่ีตอ้งแจง้ให้ทราบ ตอ้งขึ้นทะเบียน หรือตอ้งไดรั้บ
ใบอนุญาตก่อนก็ได ้
65 มาตรา 44 ผูใ้ดประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์โดยไม่แจง้หรือขึ้นทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หน้าท่ีตามท่ีก าหนดในพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 33 วรรคหน่ึง หรือโดยฝ่าฝืนค าสั่งห้ามการประกอบธุรกิจ 
ของคณะกรรมการตามมาตรา 33 วรรคหกต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหน่ึงปี หรือปรับไม่เกินหน่ึงแสนบาท  
หรืฃทั้งจ าทั้งปรับ 
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2. ผูใ้ดประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์โดยไม่ได้รับใบอนุญาต  
มีโทษจ าคุกไม่เกิน 2 ปี หรือปรับไม่เกิน 200,000 บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ (มาตรา 4566) 

3. บรรดาความผิดตามพระราชบญัญติัน้ีท่ีกระท าโดยนิติบุคคล ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนนิติบุคคล
หรือผูซ่ึ้งมีส่วนร่วมในการด าเนินงานของนิติบุคคลตอ้งรับผิดในความผิดนั้นดว้ย เวน้แต่พิสูจน์ไดว้่า 
ตนมิไดรู้้เห็นหรือมีส่วนร่วมในการกระท าความผิดนั้น (มาตรา 4667) 

ในเร่ืองเก่ียวกับการจดทะเบียนธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ กรมพัฒนาธุรกิจการค้า 
ได้ก าหนดให้มีการออกเคร่ืองหมายรับรองการจดทะเบียนผู ้ประกอบการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ 
(DBD Registered) เพื่อรับรองถึงการมีตวัตนของผูป้ระกอบการธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ โดยเว็บไซต์ 
ท่ีจดทะเบียนแล้ว จะปรากฏเคร่ืองหมาย Registered อยู่ท่ีหน้าเว็บไซต์ เพื่อให้ผู ้บริโภคสามารถ
ตรวจสอบสถานะและการมีตัวตนของผู ้ประกอบการ ส าหรับผู ้ประกอบธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ 
ท่ีตอ้งจดทะเบียน ไดแ้ก่ บุคคลธรรมดา และนิติบุคคลท่ีมีสถานท่ีประกอบการตั้งอยู่ในราชอาณาจกัรไทย 
ซ่ึงประกอบธุรกิจในเชิงพาณิชยอ์นัเป็นอาชีพปกติ ดงัน้ี  

1. การด าเนินการซ้ือขายสินคา้หรือบริการผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ หมายถึง บุคคลท่ีมี
เวบ็ไซต ์เพื่อท าการซ้ือขายสินคา้หรือบริการท่ีเขา้ลกัษณะอยา่งหน่ึงอยา่งใดดงัต่อไปน้ี  

1) มีระบบการสั่งซ้ือ  
2) มีระบบการช าระเงิน ออนไลน์ หรือออฟไลน์ เช่น การโอนเงินผา่นระบบบญัชี 

การช าระดว้ยบตัรเครดิต หรือ e-cash เป็นตน้  
3) มีระบบการสมคัรสมาชิก เพื่อรับบริการขอ้มูลหรืออ่ืน ๆ  
4) มีวตัถุประสงคแ์ละรายไดห้ลกั มาจากการรับจา้งโฆษณาสินคา้หรือบริการ  

2. บริการอินเทอร์เน็ต หมายถึง ผูใ้ห้บริการอินเทอร์เน็ตท่ีเป็นหน่วยงานท่ีบริการในการเช่ือมต่อ
อินเทอร์เน็ต ไม่ว่าจะเป็นการให้บริการเช่ือมต่อเขา้กบัเคร่ืองคอมพิวเตอร์ส่วนบุคคล หรือเครือข่าย

 
66 มาตรา 45 ผูใ้ดประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์โดยไม่ได้รับใบอนุญาตตามมาตรา 34 
ตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกินสองปี หรือปรับไม่เกินสองแสนบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 
67 มาตรา 46 บรรดาความผิดตามพระราชบัญญัติน้ีท่ีกระท าโดยนิติบุคคล ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนนิติบุคคลหรือผูซ่ึ้งมี 
ส่วนร่วมในการด าเนินงานของนิติบุคคล ตอ้งรับผิดในความผิดนั้นดว้ยเวน้แต่พิสูจน์ไดว่้าตนมิไดรู้้เห็น หรือมีส่วนร่วม 
ในการกระท าความผิดนั้น  
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คอมพิวเตอร์ของหน่วยงานต่าง ๆ เขา้กบัเครือข่ายอินเทอร์เน็ตทัว่โลก  
3. ให้เช่าพื้นท่ีของเคร่ืองคอมพิวเตอร์แม่ข่าย (web hosting) หมายถึง ผูใ้ห้บริการเว็บ เซิร์ฟเวอร์ 

เพื่อท าหนา้ท่ีในการรับฝากเวบ็ไซต ์เพื่อใหเ้วบ็ไซตต์่าง ๆ  สามารถออนไลน์ หรือมองเห็นบนอินเทอร์เน็ตได ้ 
4. บริการเป็นตลาดกลางในการซ้ือขายสินคา้หรือบริการ โดยวิธีการใช้ส่ืออิเล็กทรอนิกส์  

ผา่นระบบเครือข่ายอินเทอร์เน็ต (หรือ e-marketplace) หมายถึง เวบ็ไซตท่ี์เป็นศูนยก์ลางในการรวบรวม
สินคา้และร้านคา้เป็นจ านวนมาก เพื่อเป็นส่ือกลางในการซ้ือขายสินคา้ระหวา่งกนั  

ตามท่ีได้กล่าวมาข้างต้น จะเห็นได้ว่าพระราชบัญญัติว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์  
พ.ศ. 2544 เป็นกฎหมายท่ีมีความส าคัญในการด าเนินชีวิตเป็นอย่างมาก เพราะในปัจจุบันสินค้า  
ท่ีจ  าหน่ายผ่านทางอินเตอร์เน็ตมีเพิ่มมากข้ึน และสามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้าได้ตลอด 24 ชั่วโมง  
หรือแมก้ระทัง่ธุรกิจเก่ียวกับการท่องเท่ียว เช่น การจองตัว๋เคร่ืองบิน จองแพ็คเกจทวัร์ จองโรงแรม 
โดยส่วนมากจะจองผ่านระบบออนไลน์68 พระราชบญัญติัว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 
จึงถือเป็นกฎหมายท่ีมีความส าคญัตอ่การประกอบธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้น
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) เน่ืองจากเป็นกฎหมายท่ีมี
ขอบเขตของการบงัคบัใช้กับธุรกรรมทางแพ่งและพาณิชยท่ี์ด าเนินการโดยใช้ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์  
และหากเกิดขอ้พิพาทจากการท าธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ข้ึน คู่กรณีก็สามารถใชข้อ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์
เป็นพยานหลกัฐานในกระบวนการพิจารณาตามกฎหมายได ้(มาตรา 1169)  
 

 

 
68 นิชธิมา  ปะจนัทบุตร. (2551). ปัญหาการบังคับใช้กฎหมายในสัญญาพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์. วิทยานิพนธ์ปริญญา 
นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 2. 
69 มาตรา 11 ห้ามมิให้ปฏิเสธการรับฟังขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์เป็นพยานหลกัฐานในกระบวนการพิจารณาตามกฎหมาย
ทั้งในคดีแพ่ง คดีอาญา หรือคดีอื่นใด เพียงเพราะเหตุว่าเป็นขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์ 

ในการชั่งน ้ าหนักพยานหลักฐานว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์จะเช่ือถือได้หรือไม่เพียงใดนั้นให้พิเคราะห์ถึง 
ความน่าเช่ือถือของลกัษณะหรือวิธีการท่ีใชส้ร้าง เก็บรักษา หรือส่ือสารขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ลกัษณะหรือวิธีการเก็บ
รักษา ความครบถ้วน และไม่มีการเปล่ียนแปลงของขอ้ความลกัษณะ หรือวิธีการท่ีใช้ในการระบุหรือแสดงตวัผูส่้ง
ขอ้มูล รวมทั้งพฤติการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งปวง 
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3.3 กฎหมายต่างประเทศเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิให้เช่าท่ีพกัแบบ AirBNB 

       ในส่วนน้ีผู ้เขียนจะได้ศึกษากฎหมายต่างประเทศเก่ียวกับการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั 
แบบ AirBNB จ านวน 3 ประเทศ คือ สหรัฐอเมริกา เน่ืองจากเป็นประเทศท่ีเป็นตน้ก าเนิดของ AirBNB 
ประเทศญ่ีปุ่ น เน่ืองจากเป็นประเทศท่ีมีกฎหมาย The Minpaku home sharing law ใชบ้งัคบักบั AirBNB แลว้ 
และเครือรัฐออสเตรเลีย เน่ืองจากเป็นประเทศท่ีให้การตอบรับ AirBNB เป็นอย่างมาก ดงัรายละเอียด
ต่อไปน้ี 
       3.3.1. การประกอบธุรกิจให้เช่าที่พกัแบบ AirBNB ในสหรัฐอเมริกา 

ผูเ้ขียนไดท้ าการศึกษาและคน้ควา้แลว้พบว่า AirBNB ไดถื้อก าเนิดข้ึนท่ีมลรัฐซานฟรานซิสโก 
สหรัฐอเมริกา แต่เน่ืองจากการปกครองในสหรัฐอเมริกาปกครองแบบสหพนัธรัฐ (Federal Republic) 
อนัประกอบไปดว้ยรัฐกว่า 50 มลรัฐ และ 1 เขตปกครองพิเศษ ท าให้แมว้่า AirBNB จะถือก าเนิดข้ึนท่ี
สหรัฐอเมริกา แต่ AirBNB ก็ยงัไม่ไดรั้บการยอมรับจากรัฐทุกรัฐในสหรัฐอเมริกา ในหัวขอ้น้ีผูเ้ขียน 
จึงไดศึ้กษาถึงการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัแบบ AirBNB ในสหรัฐอเมริกา โดยไดศึ้กษาถึงจุดเร่ิมตน้
ของ AirBNB ในสหรัฐอเมริกาวา่มีจุดเร่ิมตน้ท่ีไปและท่ีมาอยา่งไร พร้อมทั้งไดย้กตวัอย่างการประกอบ
ธุรกิจให้เช่าท่ีพกัแบบ AirBNB ในสหรัฐอเมริกา ได้แก่ รัฐนิวยอร์ก (New York) เน่ืองจากเป็นเมือง
ส าคญัทางดา้นเศรษฐกิจและการท่องเท่ียวท่ีส าคญัของสหรัฐอเมริกา แต่ยงัมีปัญหาการต่อตา้นการน า 
ท่ีพกัออกให้เช่าผ่านทาง AirBNB  และในมลรัฐซานฟรานซิสโก ซ่ึงอยู่ในรัฐแคลิฟอร์เนีย (California) 
เน่ืองจากเป็นมลรัฐท่ีถือเป็นจุดเร่ิมตน้ของ AirBNB และเป็นมลรัฐท่ีมีการประกาศใช้กฎหมายการให้เช่า
ระยะสั้น (Short-Term Rental Ordinance: STRs) ไวเ้รียบร้อยแลว้  

3.3.1.1 จุดเร่ิมตน้ของ AirBNB ในสหรัฐอเมริกา 
AirBNB เป็นบริษทั Start Up ท่ีถือก าเนิดข้ึนท่ีสหรัฐอเมริกา เก่ียวกับการแบ่งปันท่ีพกัอาศยั  

ท่ีไดรั้บความนิยมอย่างมากทัว่โลก ณ ขณะน้ี โดยจุดเร่ิมตน้ของ AirBNB เกิดข้ึนในช่วง ค.ศ. 2007 หลงัจากท่ี 

Brian Chesky และ Joe Gebbia70 ยา้ยมามลรัฐซานฟรานซิสโก สองรูมเมทเร่ิมประสบปัญหาในการหาเงินจ่าย 
ค่าเช่าห้อง ท าให้พวกเขามองหาช่องทางในการสร้างรายไดพ้ิเศษ ซ่ึงประจวบเหมาะกบัช่วงนั้นในเมือง
ท่ีพวกเขาอาศยัอยูมี่การจดัประชุม The Industrial Designers Society of America Conference ซ่ึงเป็นงาน

 
70 คมคิด ชชัราภรณ์. (2563).  AirBNB Entrepreneur 2020. กรุงเทพฯ: START IT UP. หนา้ 18. 
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เก่ียวกับการออกแบบท่ีได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก ท าให้โรงแรมท่ีพกัใกลเ้คียงบริเวณท่ีจัดงาน 
ถูกจบัจองเต็มไปหมด ส่งผลให้ผูเ้ขา้ร่วมประชุมบางส่วนไม่มีท่ีพกั Joe Gebbia จึงเสนอแนวคิด (Idea) 
ในการเปิดห้องพกัของตนเอง ให้ผูเ้ข้าร่วมงานได้เข้าพกั โดยในห้องพกัจะมีเตียงลมจ านวน 3 ตวั 
ให้บริการ พร้อมกบัมีการจดัเตรียมอาหารเช้าไวบ้ริการให้กบัแขกท่ีเขา้มาพกั Joe Gebbia ไดส่้งอีเมล 
หา Brian Chesky เพื่อน าเสนอความคิดน้ี โดย Joe Gebbia ไดบ้อกกบั Brian Chesky ว่าการน าห้องพกั
ออกใหแ้ขกเช่าน่าจะพอท าเงินใหก้บัพวกเขาไดบ้า้ง 

ต่อมาใน ค.ศ. 2008 Joe Gebbia และ Brian Chesky ได้ติดต่อ Nathan Blecharczyk ซ่ึงเป็น 
เพื่อนของพวกเขาและเป็นคนมีความสามารถทางดา้นเทคโนโลยี ให้มาร่วมกันท าธุรกิจให้เช่าท่ีพกั 
เปิดตวัให้บริการโดยใชช่ื้อว่า AirBed and Breakfast71 ในงานประชุม Democratic National Convention  
ท่ี เมืองเดนเวอร์ สหรัฐอเมริกา โดยใช้ประสบการณ์จากการเปิดห้องให้พักคร้ังแรกเม่ือ ค.ศ. 2007  
งานน้ีเป็นงานใหญ่มาก มีผูเ้ขา้ร่วมงานเป็นจ านวนมาก โดยจ านวนผูม้าร่วมงานมีจ านวนมากกว่าท่ีพกั 
ท่ีมีอยู่ในทอ้งถ่ินขณะนั้นถึง 4 เท่า จึงท าให้พวกเขามีโอกาสท าเงินจากการปล่อยห้องพกัให้เช่าไดอี้กคร้ัง  
แต่งานประชุมน้ีมีระยะเวลาเพียงสัปดาห์เดียว แมจ้ะมีผูเ้ขา้พกัเต็มจ านวน แต่ก็ท าเงินไดไ้ม่เพียงพอ 
ท่ีจะจ่ายหน้ีท่ีพวกเขามีอยู่ได ้จนกระทัง่ ในวนัหน่ึง ขณะท่ีก าลงัครุ่นคิดว่าจะท าอย่างไรจึงจะสามารถ 
ท าเงินได ้พวกเขาจึงไดอ้อกแบบและจ าหน่ายกล่องซีเรียลรุ่น Limited edition โดยอาศยัจงัหวะในช่วงหาเสียง
เลือกตั้ งของสหรัฐอเมริกา โดยการออกแบบกล่องซีเรียลท่ีพิมพ์ค าว่า  Obama O’s, the Cereal  
of Change และ Cap’n McCain’s, a Maverick ลงบนกล่อง72 โดยพวกเขาเป็นผูอ้อกแบบกล่องซีเรียลเอง 
และโน้มน้าวให้นักศึกษาท่ี UC Berkeley ช่วยพิมพข์อ้ความลงบนกล่อง แบบละ 500 กล่อง (รวมเป็น 
1,000 กล่อง) ในราคาท่ีถูก เพื่อลดตน้ทุน โดยกล่องถูกส่งมาในรูปแบบของแผ่นกระดาษส่ีเหล่ียมแบน ๆ  
ท่ีจะต้องตัดและประกอบด้วยมือ และพวกเขาก็ได้ซ้ือซีเรียลยี่ห้อ Cherrios และ Captain Crunch  
มาบรรจุลงในกล่องซีเรียลแบบพิเศษของพวกเขา พร้อมทั้งติดราคาจ าหน่ายกล่องละ 40 เหรียญฯ  
พวกเขาทั้งสามไดส่้งซีเรียลแพคเกจแบบพิเศษน้ี กระจายไปยงัผูมี้ช่ือเสียง (Celebrity) จ านวนหลายร้อยคน 
เพื่อหวงัวา่พวกเขาเหล่านั้นจะถ่ายรูปและเขียนถึงกล่องซีเรียลท่ีพวกเขาออกแบบพิเศษน้ี  

 
71 น าชัย ชีววิวรรธน์. (2562). Sharing Economy เศรษฐกิจร่วมใช้ประโยชน์ (คร้ังท่ี 1). ปทุมธานี: ส านักงานพฒันา
วิทยาศาสตร์และเทคโนโลยีแห่งชาติ กระทรวงวิทยาศาสตร์และเทคโนโลยี. หนา้ 12. 
72 คมคิด ชชัราภรณ์.  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 70. หนา้ 19. 
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แนวความคิดในการส่งซีเรียลแพคเกจแบบพิเศษไปยงัผูมี้ช่ือเสียงดูเหมือนว่าจะไปได้สวย 
เพราะมนัท าให้กล่องซีเรียล Obama O’s, the Cereal of Change ได้รับการพูดถึงในวงกวา้งและเร่ิมเป็นท่ีต้องการ
อย่างมากของตลาด ท าให้กล่องของโอบาม่าท่ีผลิตข้ึนมาจ านวน 500 กล่องนั้นหมดเกล้ียงภายในเวลาไม่นาน 
ส่วนกล่องท่ีไม่ค่อยไดรั้บความนิยมท่ีเหลือนั้น พวกเขาก็ใชเ้ป็นอาหารเชา้ประทงัชีวิตกนัไปในช่วงเวลานั้น 
แต่อยา่งไรก็ตาม ทั้งสามคนก็สามารถท าเงินไดก้ว่า 30,000 เหรียญฯ (หรือเกือบ 1,000,000 บาท) แถมยงั
ใชโ้อกาสคร้ังส าคญัในการน ากล่องซีเรียลไปน าเสนอนกัลงทุนเพื่อเป็นหลกัฐานช้ินส าคญัว่า หากพวกเขา
สามารถโนม้นา้วใจให้คนมาซ้ือซีเรียลกล่องละ 40 เหรียญฯ ได ้ก็สามารถโนม้นา้วใจใหค้นจองห้องพกั
ของ Air Bed and Breakfast ไดเ้ช่นกนั ซ่ึงขอ้เสนอน้ีท าให้ Paul Graham นกัลงทุนคนหน่ึงเชิญพวกเขา
ใหเ้ขา้ร่วม Y Combinator ซ่ึงเป็นศูนยบ์่มเพาะบริษทัสตาร์ทอพั พร้อมกบัเงินลงทุนอีก 20,000 เหรียญฯ 
(ราว ๆ กว่า 600,000 บาท) โดย Air Bed and Breakfast ใช้เวลาทั้ งหมด 3 เดือนแรกของ ค.ศ. 2009  
(ช่วงเดือนมกราคม-มีนาคม)73 เพื่อขบัเคล่ือนไอเดียให้ใช้งานไดจ้ริงอย่างสมบูรณ์พร้อมออกสู่ตลาด  
และพวกเขาก็ได้ใช้เงินลงทุนก้อนแรกน้ี ในการลงพื้นท่ีส ารวจ (Survey) ตลาดจริง โดยใช้เป็นค่าเดินทาง 
จาก San Francisco บินไปยงั New York โดยพวกเขาลงพื้นท่ีด้วยตนเอง และเข้าไปเยี่ยมเยียนและลองพกั 
ท่ีพกัจริงกบัเจา้ของสถานท่ีพกั พร้อมทั้งถ่ายรูปมาท าการตลาดดว้ย 

กระทั่งต่อมาในเดือนมีนาคม ค.ศ. 2009 หลังจากท่ีพวกเขาส ารวจและท าการตลาด  
ก็ท าให้เว็บไซต์มีผูเ้ข้าชมเพิ่มข้ึนเป็น 10,000 คน และมีท่ีพกัท่ีเข้าร่วมลงทะเบียนกว่า 2,500 แห่ง  
และพวกเขาก็ไดเ้ปล่ียนช่ือธุรกิจจาก AirBed and Breakfast ไปเป็น AirBNB (ซ่ึงเป็นตวัย่อจากช่ือเต็ม) 
นั่นก็เพราะ เพื่อป้องกนัมิให้ผูเ้ช่าอาจเขา้ใจผิดไดว้่าท่ีพกัทั้งหมดมีแต่ท่ีนอนลมให้บริการเพียงอย่างเดียว
เท่านั้น 

ในเดือนเมษายน ค.ศ. 2009 พวกเขาได้รับเงินลงทุนจาก Sequoia Capital74 เป็นจ านวนเงิน 
600,000 เหรียญฯ (หรือเกือบ 20 ลา้นบาท) เพื่อพฒันาบริษทั AirBNB ให้เติบโตมากท่ีสุด และทั้งสามคน 
ก็ไม่ท าให้นักลงทุนผิดหวงั เพราะเพียง 4 ปี ให้หลงัจากนั้น ซ่ึงตรงกบัใน ค.ศ. 2011 AirBNB ไดเ้ปิด

 
73 คมคิด ชัชราภรณ์. (2558). มาท าความรู้จัก Airbnb สตาร์ทอัพการแบ่งปันที่พักช่ือดัง. กรุงเทพฯ: START IT UP. 
หนา้ 18. 
74 Sequoia Capital เป็นบริษัท VC (Venture Capital หรือกลุ่มทุน) สัญชาติอเมริกาก่อตั้ งเม่ือ ค.ศ. 1972 โดย Don 
Valentine ในย่าน Silicon Valley เป็นแหล่งบ่มเพาะธุรกิจเทคโนโลยียกัษใ์หญ่ของโลกมากมายไม่ว่าจะเป็น Google, 
Apple, Facebook, Intel, Cisco รวมถึง Tesla Motor และบริษทัชั้นน าดา้นเทคโนโลยีอีกมากมาย 
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ให้บริการอยู่ใน 89 ประเทศทั่วโลก พร้อมกับจ านวนการจองท่ีพักบนแพลตฟอร์มของ AirBNB  
ได้มีมากสูงกว่า 1,000,000 คร้ัง ท าให้ AirBNB ได้รับรางวลัแอพพลิเคชั่นท่ีโดดเด่นจากงาน SXSW  
และไดรั้บความสนใจจากนกัลงทุนใน Silicon Valley จนกลา้ให้เงินลงทุนกว่า 112 ลา้นเหรียญสหรัฐฯ 
(หรือราว ๆ 3,700 ลา้นบาท) ท าให้มูลค่าของธุรกิจพุ่งสูงข้ึนเป็น 1 พนัลา้นเหรียญฯ ซ่ึงมูลค่าดงักล่าว
ส่งผลให ้AirBNB กลายเป็นบริษทัสตาร์ทอพัในระดบัยูนิคอร์นของ Silicon Valley ไดอ้ยา่งสมบูรณ์แบบ 

ในปัจจุบันก็ไม่สามารถหยุดยั้ งการเติบโตของธุรกิจ AirBNB ได้ ท าให้ในปัจจุบัน 
มีพนกังานในบริษทัมากกว่า 2,000 คน จากส านกังาน 21 แห่งทัว่โลก ท่ีคอยให้บริการใน 34,000 เมือง 
ซ่ึงกลายเป็นบริษัทท่ีให้บริการจองโรงแรมและท่ีพกัอาศัยท่ีใหญ่ท่ีสุดแห่งหน่ึงของโลก โดยไม่มี
โรงแรมหรือท่ีพกัเป็นของตัวเองเลยแม้แต่แห่งเดียว โดยมีจ านวนท่ีพกักว่า 3,000,000 ห้อง ถือว่า 
มีจ านวนหอ้งพกัมากกวา่โรงแรมเครือท่ีใหญ่ท่ีสุดในโลกอยา่ง Marriot ท่ีมีหอ้งพกัของโรงแรมในเครือ 
รวม 1.5 ลา้นหอ้งทัว่โลกเสียอีก จึงนบัเป็นอีกหน่ึง Startup ท่ีไดรั้บความนิยมและมีแนวโนม้การเติบโต
ท่ีเพิ่มข้ึนอยา่งรวดเร็ว  

3.3.1.2 การประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัแบบ AirBNB ในรัฐนิวยอร์ก สหรัฐอมริกา  
ใน ค.ศ. 2010 รัฐสภานิวยอร์กไดร่้างกฎหมาย โดยแกไ้ข  New York State Multiple Dwelling 

Law (MDL) มาตรา 475 ก าหนดให้ท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นท่ีอยู่อาศัยท่ีถูกครอบครองเพื่อวตัถุประสงค์  
 

75 N.Y.MULT. DWELL.Law. §4 (8) (1) (a) 
A “class A” multiple dwelling is a multiple dwelling that is occupied for permanent residence purposes. 

This class shall include tenements, flat houses, maisonette apartments, apartment houses, apartment hotels, bachelor 
apartments, studio apartments, duplex apartments, kitchenette apartments, garden-type maisonette dwelling projects, 
and all other multiple dwellings except class B multiple dwellings. A class A multiple dwelling shall only be used for 
permanent residence purposes. For the purposes of this definition, “permanent residence purposes” shall consist of 
occupancy of a dwelling unit by the same natural person or family for thirty consecutive days or more and a person 
or family sooccupying a dwelling unit shall be referred to herein as the permanent occupants of such dwelling unit. 
The following uses of a dwelling unit by the permanent occupants thereof shall not be deemed to be inconsistent with 
the occupancy of such dwelling unit for permanent residence purposes: 

(1) (A) occupancy of such dwelling unit for fewer than thirty consecutive days by other natural persons living  
within the household of the permanent occupant such as house guests or lawful boarders, roomers or lodgers; or   
(B) incidental and occasional occupancy of such dwelling unit for fewer than thirty consecutive days by other natural 
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ในการอยู่อย่างถาวร รวมถึง ตึกแถว บ้าน หรืออพาร์ทเมน้ท์ โดยอยู่อาศยัติดต่อกันเป็นเวลา 30 วนั 
ข้ึนไป ให้การอยู่อาศยัหรือเขา้พกัท่ีมีเวลาน้อยกว่า 30 วนั ไม่ถือเป็นการใช้ประโยชน์ของท่ีพกัอาศยั 
อย่างแท้จริง ส่งผลให้การน าท่ีพักออกให้เช่าระยะสั้ นผ่านทาง AirBNB เป็นเร่ืองท่ีผิดกฎหมาย  
โดยร่างกฎหมายดงักล่าวไดห้้ามไม่ให้มีการเช่าท่ีพกัจ านวนต ่ากว่า 30 วนั ในบริเวณท่ีอยู่อาศยัท่ีจดัอยู่
ในเขต Class A multiple dwelling ซ่ึงเป็นแหล่งท่ีพกัอาศยัส่วนใหญ่ของคนในรัฐนั้น เวน้แต่ เจา้ของ 
ท่ีพกัจะไดพ้กัอาศยัอยู่ดว้ย ยกตวัอย่างเช่น หากเจา้ของท่ีพกัน าท่ีพกัของตนออกให้คนอ่ืนเช่าผ่านทาง 
AirBNB มีระยะเวลากวา่เช่าต ่ากวา่ 30 วนั โดยเจา้ของท่ีพกัไม่ไดอ้ยู่ ณ ท่ีพกัแห่งนั้นดว้ย กฎหมายจะถือวา่
เจา้ของท่ีพกักระท าการฝ่าฝืนต่อกฎหมาย แสดงใหเ้ห็นวา่ เจา้ของท่ีพกัท่ีน าท่ีพกัของตนประกาศโฆษณา
ให้เช่าผ่านทาง AirBNB หรือช่องทางอ่ืนท่ีมีลักษณะเดียวกัน และเป็นการให้เช่าอาศัยในระยะสั้ น  
เป็นการฝ่าผืนกฎหมายทั้งหมด  

วุฒิสภาของนิวยอร์กได้มีความกังวลเก่ียวกับการให้บริการของ AirBNB เน่ืองจากเห็นว่า 
การประกอบธุรกิจลักษณะน้ีสร้างความไม่ปลอดภัย และอาจท าให้เกิดโรงแรมท่ีผิดกฎหมาย  
ท าให้ S.B.6873 แห่ง MDL บัญญัติกฎหมายออกมาเพื่อควบคุมดูแลว่า “เจ้าของท่ีพกัอาศัยประเภท 
 Class A multiple dwelling ถือว่าได้ฝ่าฝืนกฎหมาย หากได้น า เอาทรัพย์นั้ นมาใช้เ ป็นโรงแรม 
เป็นการชัว่คราว”  นอกจากความกงัวลดา้นความปลอดภยัแลว้ วุฒิสภาของนิวยอร์กยงักงัวลว่าหากอนุญาต 
ให้มีการเช่าท่ีพกัระยะสั้นแลว้ อาจเป็นการเพิ่มภาระค่าใช้จ่ายกรณีผูเ้ช่าระยะยาว เน่ืองจากจะมีการลงทุน 
เชิงพาณิชย์แล้วน าออกให้เช่าระยะสั้ นเพิ่มมากข้ึน เป็นสาเหตุหลักให้ผู ้เช่าระยะยาวถูกรบกวน  
และอาจตอ้งเสียเงินค่าส่วนกลางเพิ่มมากข้ึน 

ในปัจจุบนันิวยอร์กไดบ้งัคบัใชก้ฎหมาย ห้ามมิให้มีการโฆษณาท่ีพกัอาศยัประเภท “Class A”76 
เพื่อใช้ในวัตถุประสงค์อย่างอ่ืน นอกจากการให้เช่าพักอาศัยในแบบถาวรเท่านั้ น77 และก าหนด 

 

persons when the permanent occupants are temporarily absent for personal reasons such as vacation or medical 
treatment, provided that there is no monetary compensation paid to the permanent occupants for such occupancy. 
76 N.Y.MULT. DWELL.Law. §121 (1) It shall be unlawful to advertise occupancy or use of dwelling units in a class A multiple 
dwelling for occupancy that would violate subdivision eight of section four of this chapter defining a "class A" 
multiple dwelling as a multiple dwelling that is occupied for permanent residence purposes. 
77 Jason McCloskey.  (2018).  Discriminatorybnb: A Discussion of Airbnb's Race Problem, Its New Anti-Discrimination 
Policies, and the Need for External Regulation. Washington University Journal of Law & Policy. Volume 57. p.206. 
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ค่าปรับตั้งแต่ 1,000 ดอลล่าร์ ส าหรับการฝ่าฝืนเป็นคร้ังแรก และเพิ่มข้ึนเป็น 7,500 ดอลล่าร์ส าหรับ 
การการฝ่าฝืนในคราวต่อไป78  

3.3.1.3 การประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัแบบ AirBNB ในมลรัฐซานฟรานซิสโกในสหรัฐอเมริกา 
ในช่วงเดือนตุลาคม ค.ศ. 2014 นายกเทศมนตรีของมลรัฐซานฟรานซิสโกไดร่้วมลงนามร่างกฎหมาย 

ให้ AirBNB บงัคบัใช้ได้โดยชอบ โดยก าหนดให้การให้เช่า ท่ีพกัอาศยัในระยะสั้ น บงัคบัใช้เฉพาะ 
ผูพ้กัอาศยัถาวรในมลรัฐซานฟรานซิสโก ท่ีพกัอาศยัอยู่ในท่ีพกันั้นอย่างน้อย 275 วนัต่อปี และเป็น 
ผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในท่ีพกั สามารถน าท่ีพกัออกให้บุคคลอ่ืนเช่าได ้ แต่จะให้เช่าได ้
ไม่เกิน 90 วนัต่อปี เวน้แต่เจา้ของท่ีพกัจะไดพ้กัอาศยัอยู่กบัผูเ้ช่าดว้ย ซ่ึงในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าเขา้พกัอาศยั 
อยูด่ว้ยจะไม่ถูกจ ากดั จ านวนวนัในการใหเ้ช่า79  

ใน ค.ศ. 2015 หลงัจากท่ีมลรัฐซานฟรานซิสโกไดป้ระกาศใชก้ฎหมายการให้เช่าระยะสั้น (Short-
Term Rental Ordinance: STRs) โดยได้มีการก าหนดให้มีส านักงานส าหรับก ากับการให้เช่าท่ีพกัอาศัย 
ระยะสั้ น (Office of Short-Term Rental: OSTR) เพื่อควบคุมความเหมาะสมในด้านความปลอดภัย 
สุขอนามยั ของท่ีพกัท่ีน าออกให้เช่า นอกจากน้ีส านกังานส าหรับการให้เช่าระยะสั้นยงัมีหนา้ท่ีก าหนด
โครงสร้างของหลกัเกณฑ์เพื่อใช้บงัคบัแก่การให้เช่าระยะสั้นดว้ย80 โดยกฎหมายดงักล่าวไดก้ าหนด 
ให้เจ้าของท่ีพักต้องลงทะเบียนท่ีพัก และต้องได้รับอนุญาตจากเจ้าหน้าท่ีก่อน ท าให้ AirBNB  
ต้องก าหนดให้ผูเ้ข้าพักช าระภาษีการเข้าพักในอัตรา 14% ของการจอง ซ่ึงวิธีน้ีส่งผลในทางบวก 
ต่อการเรียกเก็บภาษีเงินไดภ้ายในทอ้งถ่ินนั้นไดเ้ป็นอยา่งดี81 

 
78  N.Y.MULT. DWELL.Law. §121 (2) Any person found to have violated the provisions of subdivision one of this 
section shall be liable for the civil penalty of not more than one thousand dollars for the first violation, five thousand 
dollars for the second violation and seven thousand five hundred dollars for the third and subsequent violations. 
79 วาชิรา สิริปุญญานนท.์ (2563).  AirBNB: เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันสู่นวตักรรมกา้วกระโดดท่ีส่งผลกระทบต่อกฎหมาย.
วารสารบัณฑิตศึกษานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, ปีที่ 13 (ฉบบัท่ี 3), หนา้ 443. 
80Apallonia C. Wilhelm.(2018). Sharing Is Caring: Regulating Rather than Prohibiting Home Sharing in Wisconsin. Marquette Law 
Review, Volume 101. Number 3. Spring 2018. p. 829. โปรดดูวาชิรา สิริปุญญานนท.์  อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 79. หนา้ 433. 
81Stephanie J. Knightly. (2018). Regulating Innovation: The Positive Economic Impact of Taxing Airbnb like the Hotel Industry. Suffolk 
University Law Review. Volume 51. Numbe 3. p. 468. โปรดดูวาชิรา สิริปุญญานนท.์ อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 79. หนา้ 433. 
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นอกจากน้ี มลรัฐซานฟรานซิสโกยงัไดส้ร้างระบบออนไลน์ส าหรับการบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้ น โดยระบบดังกล่าวจะประกอบไปด้วยคู่มือการใช้ การอนุญาต และส่ิงอ่ืนใดอนัเก่ียวด้วย
เอกสารต่าง ๆ เพื่อช่วยให้ผูท่ี้สนใจเขา้ใจกฎหมายเก่ียวกับสิทธิในการเขา้รับเลือกและการอนุญาต  
และแสดงรายช่ือของบริษัทเว็ปไซต์ท่ีได้รับรองแล้ว ซ่ึงปัจจุบัน AirBNB เป็นบริษัทเว็ปไซต์ท่ีได ้
รับรองแลว้แต่เพียงแห่งเดียวในมลรัฐซานฟรานซิสโก 
       3.3.2 การประกอบธุรกิจให้เช่าที่พกัแบบ AirBNB ในประเทศญ่ีปุ่น 

ประเทศญ่ีปุ่ นเป็นหน่ึงในประเทศเป้าหมายหลักของนักท่องเท่ียว ด้วยเหตุท่ีมีนโยบาย 
ผ่อนปรนวีซ่า จึงท าให้มีนกัท่องเท่ียวหลัง่ไหลเขา้ประเทศเป็นจ านวนมากและส่งผลให้ธุรกิจ AirBNB 
ในประเทศเติบโตอย่างรวดเร็ว อีกทั้ งประเทศญ่ีปุ่ นยงัเป็นประเทศแรก ๆ ในเอเชียท่ีมีการบัญญติั
กฎหมายรองรับธุรกิจ AirBNB กฎหมายท่ีว่าก็คือ The Minpaku home sharing law82  ซ่ึงเร่ิมบังคับใช ้
เม่ือวนัท่ี 15 มิถุนายน 2561 โดยกฎหมายฉบบัดงักล่าวมีเน้ือหาส าคญัดงัต่อไปน้ี83 

ประการท่ีหน่ึง ผูใ้ห้เช่าถูกจ ากดัให้เปิดท่ีพกัให้เช่าได ้180 วนัต่อปี ซ่ึงแต่เดิมท่ีไม่มีการจ ากดั
จ านวนวันท่ีเปิดให้ผู ้เ ช่าเข้าพัก ข้อจ ากัดดังกล่ าวส่งผลกระทบโดยตรงต่อรายได้ของผู ้ให้เ ช่า 
แต่ในทางตรงกนัขา้มถือเป็นการสนับสนุนผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม อีกทั้งช่วยคุม้ครองคุณภาพชีวิต
ของคนในชุมชนจากปัญหานักท่องเท่ียวท่ีเขา้มาพักอาศยัในระยะสั้ น เช่น ปัญหาการจราจร ปัญหา 
การส่งเสียงดงัรบกวนเพื่อนบา้น ปัญหาความปลอดภยัของคนในชุมชน เป็นตน้ 

ประการท่ีสอง ผูเ้ขา้พกัตอ้งเช่าห้องพกัคร้ังละอย่างน้อย 7 วนั ซ่ึงจะเห็นไดว้่าวตัถุประสงค์ 
ของกฎหมายตอ้งการคุม้ครองผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม เน่ืองจากหากปล่อยให้ผูใ้ห้เช่า AirBNB เปิดให้
เช่าท่ีพกัแบบคืนเดียวไดแ้ลว้จะเป็นการสร้างการแข่งขนัท่ีไม่ยุติธรรมต่อธุรกิจโรงแรม และโดยปกติแลว้
ราคาท่ีพกัของ AirBNB มกัมีราคาต่อคืนต ่ากวา่โรงแรมในพื้นท่ีเดียวกนั อยา่งไรก็ตาม ในความเป็นจริงแลว้
การเช่าท่ีพกัท่ีเดียวกนัต่อเน่ืองเป็นเวลา 7 วนั ไม่สอดคลอ้งกบัทางปฏิบติัของนกัท่องเท่ียวซ่ึงมกัจะไม่อาศยั

 
82ไท วฒันา. (2563).  การปรับปรุงกฎหมายของประเทศไทยเพ่ือการพฒันาเศรษฐกิจแบ่งปัน: กรณีศึกษา AirBNB 
Thailand’s Regulatory Modified for Sharing Economy Development: AirBNB case study. วารสารกระบวนการยุ ติธรรม, 

ปีที่ 13 (ฉบบัท่ี 1), หนา้ 65. 
83เสกสรร หนูอินทร์ (2561). ปัญหาความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจบริการให้เช่าที่พักผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศ 
(AIR BED AND BREAKFAST:AIR BNB) ในประเทศไทย . สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต , บัณฑิตวิทยาลัย 
มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 100. 
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ในเมืองเดียวเป็นเวลานานถึง 7 วนั  
ประการท่ีสาม ผูใ้ห้เช่าท่ีพกัจะตอ้งลงทะเบียนกบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน ทั้งน้ีเพื่อการตรวจสอบ

มาตรฐานท่ีพกั เช่น ระบบเตือนภยั ขนาดของหอ้งพกั เป็นตน้ นอกจากน้ีผูใ้หเ้ช่าตอ้งส่งรายงานเก่ียวกบั
การเขา้พกัใหก้บัหน่วยงานทอ้งถ่ินอีกดว้ย เช่น จ านวนและสัญชาติของผูเ้ขา้พกัทุก  ๆ สองเดือน เป็นตน้ 

ประการท่ีส่ี ในบางพื้นท่ีของโตเกียว เช่น แขวงชูโอซ่ึงเป็นพื้นท่ีศูนยก์ลางทางธุรกิจท่ีส าคญั
ของเมืองโตเกียว มีการห้ามการเช่าท่ีพกัในวนัธรรมดา นอกจากน้ี ในย่านชิบูย่ามีการจ ากดัให้เช่าท่ีพกั
ได้เฉพาะช่วงปิดภาคเรียนของโรงเรียน เน่ืองจากกฎหมายค านึงถึงความปลอดภยัของคนในชุมชน 
เป็นส าคญั ส่วนในเมืองเกียวโต มีการก าหนดช่วงเวลาให้เช่าท่ีพกัไดเ้ฉพาะระหว่างวนัท่ี 15 มกราคม  
ถึงวนัท่ี 15 มีนาคม ของทุกปี เน่ืองจากไม่ตอ้งการให้ AirBNB แข่งขนักบัธุรกิจโรงแรมในช่วงเทศกาล
ท่องเท่ียว 

ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑท่ี์บญัญติัในกฎหมาย เช่น เปิดให้เช่าท่ีพกัโดยไม่มี
การลงทะเบียนกบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน หรือให้เช่าท่ีพกัเป็นเวลานอ้ยกวา่ 7 วนัแลว้ กฎหมายก าหนดโทษ
ขั้นต ่าคือการปิดให้บริการท่ีพกัดังกล่าวเป็นการชั่วคราว และก าหนดโทษสูงสุดคือการปรับไม่เกิน 
1,000,000 เยน หรือจ าคุกไม่เกิน 6 เดือน 

จากหลกัการส าคญัดงักล่าว เห็นไดว้่า The Minpaku home sharing law ไดอ้นุญาตให้เอกชน
สามารถปล่อยให้เช่าท่ีพกัไดโ้ดยไม่จ าเป็นตอ้งมาขออนุญาตหากแต่ตอ้งมาลงทะเบียนกบัส่วนทอ้งถ่ินนั้น ๆ  
ตลอดจนก าหนดมาตรการควบคุมการปล่อยเช่าดงักล่าวอีกดว้ย ดงันั้น กฎหมายน้ีจึงไดเ้ขา้มารองรับ
และควบคุมการปล่อยให้เช่าของภาคเอกชนให้เป็นระเบียบเรียบร้อย อีกทั้ง ด้วยระบบลงทะเบียน 
ท่ีเขา้มาแทนท่ีการขออนุญาตนั้น จะเป็นเคร่ืองมือส าคญัในการเป็นฐานขอ้มูลเพื่อจัดเก็บภาษีท่ีพกั 
ในทุก ๆ ประเภทต่อไป ดังจะเห็นได้จากการท่ีเมืองเกียวโตได้ก าหนดมาตรการเก็บภาษีท่ีพกัใหม่ 
ท่ีจะเก็บจากท่ีพกัทุกประเภท ซ่ึงจะมีผลบังคับใช้ว ันท่ี 1 ตุลาคม 2561 อันสอดคล้องกับกฎหมาย 
ของประเทศ The Minpakuhome sharing law ท่ีออกมารองรับการปล่อยให้เช่าดังกล่าวและจะมีผลบงัคบั 
ใชก่้อนหนา้นั้นนัน่เอง 
 โดยสรุปจะเห็นได้ว่า The Minpaku home sharing law มีเจตนารมณ์ในการควบคุมธุรกิจ 
AirBNB ให้เป็นธุรกิจท่ีถูกกฎหมาย โดยสร้างหลกัเกณฑแ์ละขอ้จ ากดัต่าง ๆ รวมถึงระบบการจ่ายภาษี 
และในขณะเดียวกันก็เป็นการส่งเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงแรมซ่ึงสอดรับกับความเจริญเติบโต 
ทางเศรษฐกิจของประเทศญ่ีปุ่ นท่ีพึ่งพาการท่องเท่ียวมากข้ึน อยา่งไรก็ตาม ขอ้จ ากดัในกฎหมายดงักล่าว
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อาจส่งผลกระทบทางลบต่อเจ้าของท่ีพัก AirBNB ในแง่รายได้ แต่เป็นการช่วยชุมชนลดปัญหา 
จากนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้พกัระยะสั้น 
       3.3.3 การประกอบธุรกิจให้เช่าที่พกัแบบ AirBNB ในเครือรัฐออสเตรเลีย 

เครือรัฐออสเตรเลียเป็นประเทศหน่ึงท่ีให้การรับรอง AirBNB โดยจะเห็นวา่มีท่ีพกัในเครือรัฐ
ออสเตรเลียปรากฏอยู่บน AirBNB เป็นจ านวนมาก ไม่ว่าจะเป็นท่ีพกัแบบบ้านทั้งหลงั หรือห้องเช่า  
ในจ านวนน้ีรวมไปถึงเมืองท่ีมีชายหาดสวยงามเช่น Byron Bay และ Hobart ก็มีการน าห้องพกัหรือ
บ้านพกัมาเปิดให้บริการบน AirBNB เพิ่มมากข้ึนด้วย อย่างไรก็ดี ผลของความนิยมน้ี ก็ได้ส่งผลให้
ชาวเมืองท้องถ่ินท่ีไม่มีบ้านเป็นของตนเองประสบปัญหาเร่ืองท่ีพักมากข้ึนทุกที84 มีการส ารวจ 
โดยมหาวิทยาลยันิวเซาทเ์วลส์ (The University of New South Wales) พบว่าในบรรดาอสังหาริมทรัพย์
ท่ีเปิดให้เช่าประมาณ 20,000 หลงั ของเมืองซิดนียน์ั้น มีถึง 12,000 แห่ง หรือเกินคร่ึงท่ีเป็นการให้เช่า
แบบทั้งหลงั 

ศาสตราจารย์คริส เพททิต (Chris Pettit) นักวิจัยจากมหาวิทยาลัยกล่าวว่า ตัวเลขน้ีสะท้อนถึง 
ความกังวลท่ีว่า เทคโนโลยีแห่งการท าลายล้าง (Disruptive Technology) นั้น มีด้านดีก็จริงแต่ก็มี 
ด้านมืดด้วยเช่นกัน ตอนน้ีเครือรัฐออสเตรเลียก าลังมีปัญหา  คนท้องถ่ินไม่สามารถหาบ้านเช่าได ้
ในราคาท่ีเหมาะสม และมองว่าการออกกฎหมายมาควบคุมแพลตฟอร์ม AirBNB อาจเป็นทางหน่ึง 
ในการช่วยสร้างสมดุลใหเ้กิดข้ึนได ้

ด้านนักวิเคราะห์ Murray Cox เผยว่า การมาถึงของ AirBNB น่าจะกระทบต่อความเป็นอยู่ 
ของชุมชน เพราะท่ีพกัในย่าน Byron Shire บน AirBNB นั้นเพิ่มจาก 300 แห่งเป็น 1,794 แห่งภายในปีเดียว 
เมือง Byron Bay ได้รับความนิยมจากนักท่องเท่ียว เพราะเมืองน้ีนอกจากจะมีชายหาดท่ีสวยงาม  
แต่ยงัมีป่าฝนขนาดใหญ่ และมีความหลากหลายทางวฒันธรรมของผูค้นท่ีอาศยัอยู่ร่วมดว้ย แต่ทุกวนัน้ี
เป็นเร่ืองยากท่ีชาวเมืองจะหาบา้นเช่าระยะยาว 12 เดือน ไดจ้ากเมืองดงักล่าวในขณะท่ีผูอ้ยู่อาศยัเดิม 
ในเมืองน้ีบางคนก็หันไปอาศัยอยู่ในรถแทนเพื่อแก้ปัญหา การท าให้คนท้องถ่ินท่ีเคยท ามาหากิน 
และมีห้องเช่าอยู่ใน Byron Bay ไม่มีท่ีพักอาศัยนั้ น ก็ก าลังท าให้ความหลากหลายทางวฒันธรรม  
ซ่ึงเป็นหน่ึงในจุดขายของเมืองตอ้งสลายไปดว้ย เม่ือจุดขายไม่มี สุดทา้ยผูค้นก็อาจไม่มาท่ี Byron Bay อีก 

นอกจากนั้นยงัมีกรณีของ ไอโลนา ฮาร์กเกอร์ นักดนตรีรายหน่ึงท่ีถูกไล่ออกจากห้องพกั  

 
84 ผูจ้ดัการออนไลน์. (2560). คนออสเตรเลียไร้บ้านเช่าเพราะ AirBNB. กรุงเทพ: ผูจ้ดัการออนไลน์. หนา้ 1. 
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ก่อนเทศกาลคริสตม์าส เน่ืองจากเจา้ของหอพกัตอ้งการน าหอ้งไปใหบ้ริการบนแพลตฟอร์ม AirBNB แทน85 
และยงัมีอีกครอบครัวหน่ึงท่ีถูกไล่ออกจากห้องเช่า และไม่สามารถหาท่ีพกัไดใ้นช่วงคริสตม์าสเช่นกนั 
การท่ีมีคนถูกไล่ออกจากห้องเช่าก่อนท่ีช่วงฤดูกาลท่องเท่ียวจะมาถึงก าลังเป็นเร่ืองปกติของท่ีน่ี  
โดยไม่มีใครออกมาพูดเพราะไม่ต้องการถูกมองเป็นตัวปัญหา และไม่ต้องการติดอยู่ในแบล็คลิสต์นั่นเอง  
ยา่น Gumtree ก็เป็นอีกยา่นหน่ึงท่ีมีปัญหา โดยพบวา่มีบา้นเช่าระยะยาวประมาณ 24 แห่งเท่านั้น แต่หาก
เป็นบา้นเช่าบนแพลตฟอร์ม AirBNB แลว้พบวา่ในยา่นน้ีมีมากกวา่ 300 แห่งเลยทีเดียว 

ดา้น Brent Thomas จาก AirBNB กล่าวปฏิเสธความรับผิดชอบวา่ปัญหาดงักล่าวไม่ไดม้าจาก
แพลตฟอร์ม หรือแนวคิดของ Sharing Economy โดยเขาให้เหตุผลว่า มันเป็นเร่ืองดีออกท่ีมีห้องว่าง 
แลว้สามารถน ามาแชร์กนัเพื่อเป็นรายไดข้ึ้นมา 

ทางการนิวเซาท์เวลส์ได้เปิดเผยรายละเอียดการออกข้อบังคับดังกล่าวต่อสาธารณ ะ  
โดยมีการสรุปว่าจะบงัคบัใช้เป็นระยะเวลาสั้ นเท่านั้น86 โดยผูท่ี้ให้บริการท่ีพกัจะต้องมีใบอนุญาต 
อย่างถูกตอ้ง และตอ้งจ่ายภาษีครอบคลุมค่าใช้จ่ายส าหรับการรักษาความปลอดภยัพิเศษภายในบ้าน 
รวมทั้งค่าใช้จ่ายทั้งหมดจะน ามาบ ารุงสถานท่ี และส่ิงอ านวยความสะดวกส าหรับผูเ้ขา้พกัในอนาคต 
นอกจากน้ีในกฎหมายใหม่ยงัมีการก าหนดจ านวนวนัท่ีใหบ้ริการหอ้งพกัอีกดว้ย  

 

3.4 วิเคราะห์มาตรการทางกฎหมายเกี่ยวกับการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่า 
ที่พักอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) 
ของประเทศไทยเปรียบเทียบกบัของต่างประเทศ 
 

       การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) ส่งผลให้พฤติกรรมของนกัท่องเท่ียวเปล่ียนแปลงไปจากเดิม โดยไม่ยึดติดวา่
การเขา้พกัจะตอ้งเขา้พกัเฉพาะแต่ในโรงแรมอีกต่อไป ส่งผลให ้AirBNB กระทบต่อการประกอบธุรกิจ

 
85 Positioning. (2560). ด้านมืดของ Sharing Economy เมื่อคนออสเตรเลียไร้บ้านเช่าเพราะ Airbnb !?. สืบคน้เม่ือ 14 
กรกฎาคม 2564, จากเวป๊ไซต ์wwwpositioningmag.com. หนา้ 1. 
86 พรรณรศา อินทุประภา. (2560). จาก HOME SHARING สู่ AirBNB (กฎหมาย) เมืองไทย พร้อมเปิดใจหรือยัง?. 
กรุงเทพฯ: กองวิจยัการตลาด การท่องเท่ียวแห่งประเทศไทย. หนา้ 5. 
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โรงแรมเป็นอย่างมาก ซ่ึงจากการศึกษาปัญหาและกฎหมายของประเทศไทยเปรียบเทียบกับ
สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่น และเครือรัฐออสเตรเลีย แลว้พบว่า สหรัฐอเมริกานั้น ไดบ้ญัญติักฎหมาย
เพื่อควบคุม ก ากับดูแล AirBNB อย่างเป็นธูปธรรมแลว้ โดยในมลรัฐนิวยอร์กมีกฎหมาย New York 
State Multiple Dwelling Law (MDL) ท่ีก าหนดให้ท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นท่ีอยู่อาศัย ท่ีถูกครอบครอง 
เพื่อวตัถุประสงคใ์นการอยู่อย่างถาวร โดยตอ้งอยู่อาศยัติดต่อกนัเป็นเวลา 30 วนัข้ึนไป ให้การอยู่อาศยั
หรือเขา้พกัท่ีมีเวลาน้อยกว่า 30 วนั ไม่ถือเป็นการใช้ประโยชน์ของท่ีพกัอาศยัอย่างแทจ้ริง และห้าม
ไม่ให้มีการเช่าท่ีพกัจ านวนต ่ากว่า 30 วนั ในบริเวณท่ีอยู่อาศยัท่ีจดัอยู่ในเขต Class A multiple dwelling 
ซ่ึงเป็นแหล่งท่ีพกัอาศยัส่วนใหญ่ของคนในรัฐนั้น เวน้แต่ เจา้ของท่ีพกัจะไดพ้กัอาศยัอยู่ดว้ย ในขณะท่ี
มลรัฐซานฟรานซิสโกได้ประกาศใช้กฎหมายการให้เช่าระยะสั้ น (Short-Term Rental Ordinance: STRs) 
ก าหนดให้ การให้เช่าท่ีพกัอาศัยในระยะสั้ นบงัคับใช้เฉพาะผูพ้กัอาศัยถาวรในมลรัฐซานฟรานซิสโก  
ท่ีพกัอาศยัอยู่ในท่ีพกันั้นอย่างน้อย 275 วนัต่อปี และเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในท่ีพกั 
สามารถน าท่ีพกัออกให้บุคคลอ่ืนเช่าได ้ แต่จะให้เช่าไดไ้ม่เกิน 90 วนัต่อปี เวน้แต่เจา้ของท่ีพกัจะไดพ้กั
อาศยัอยูก่บัผูเ้ช่าดว้ย ซ่ึงในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่าเขา้พกัอาศยัอยูด่ว้ยจะไม่ถูกจ ากดั จ านวนวนัในการใหเ้ช่า ส่วนใน
ประเทศญ่ีปุ่ นมีกฎหมาย The Minpaku home sharing law ควบคุม ก ากับดูแล AirBNB โดยก าหนดให ้
ผูใ้ห้เช่าท่ีพกัจะตอ้งลงทะเบียนกบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน และสามารถน าท่ีพกัอาศยัออกให้เช่าไดเ้พียง 180 วนั
ต่อปี โดยการเช่าท่ีพกัแต่ละคร้ัง ต้องเขา้พกัอย่างน้อย 7 วนั และส าหรับเครือรัฐออสเตรเลียพบว่า 
ในรัฐแทสเมเนียไดอ้อกกฎหมายฉบบัใหม่ว่าดว้ยขอ้ก าหนดในการให้บริการท่ีพกัแบบ Home Sharing 
เป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ แต่เม่ือพิจารณากฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยู่ในประเทศไทยแลว้เห็นว่า ยงัไม่มีกฎหมาย
รองรับในการด าเนินธุรกิจท่ีพกั AirBNB ท่ีเป็นรูปธรรม ท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งเสียเปรียบ
ต่อผูป้ระกอบธุรกิจร่วมกบั AirBNB ทั้งยงัน ามาซ่ึงปัญหาในการตรวจสอบการเขา้พกัได ้โดยเฉพาะ
กรณีของชาวต่างประเทศ รัฐไม่อาจตรวจสอบไดเ้ลยว่าเขา้พกั ณ ท่ีแห่งใด เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจ
ร่วมกับ AirBNB มิได้ด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ท าให้ไม่มีการจัดท าทะเบียนผูเ้ข้าพกั 
ผูเ้ขียนจึงเห็นว่า เพื่อให้ทนัต่อการเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยี และท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจลักษณะน้ี 
ไม่ตอ้งหลีกเล่ียงต่อกฎหมาย รัฐก็ควรท่ีจะให้ความส าคญัในการปรับปรุง แกไ้ข หรือเพิ่มเติมกฎหมาย 
เพื่อรับรองและควบคุมการประกอบธุรกิจน้ีใหเ้ป็นไปโดยถูกตอ้งตามกฎหมายต่อไป 

จากการศึกษามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกับการประกอบธุรกิจโรงแรมและธุรกิจ  
เช่าท่ีพกัแรมในประเทศไทย และกฎหมายของต่างประเทศเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัแบบ 
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AirBNB ไดแ้ก่ สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่น และเครือรัฐออสเตรเลีย แลว้ ผูเ้ขียนเห็นว่าสามารถน าไป
เป็นแนวทางในการพฒันากฎหมายในประเทศไทยให้สามารถรับรองและการควบคุมการควบคุม  
การประกอบธุรกิจ AirBNB ต่อไปได้อีก และในบทต่อไปผูเ้ขียนจะได้วิเคราะห์ให้เห็นถึงปัญหา
เก่ียวกับการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่าย
สารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย เพื่อน าไปสู่การพฒันากฎหมาย
ในประเทศไทยต่อไป 



บทที่ 4 

วิเคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกจิให้เช่า 
ทีพ่กัอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ  

(AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย 
 

จากการศึกษาการประกอบธุรกิจพี่พักแรมในประเทศไทยพบว่า เดิมการพักแรมจากการเดินทาง 
ท่องเท่ียว นกัท่องเท่ียวหรือผูเ้ดินทางมกัจะนึกถึงการเช่าโรงแรมเป็นอย่างแรก1 และจะติดต่อจองท่ีพกัแรม
กับโรงแรมแห่งนั้ นโดยตรง แต่ด้วยความก้าวหน้าของเทคโนโลยีท าให้มีการน านวัตกรรมใหม่  ๆ  
มาปรับใชก้บัการพฒันาธุรกิจประเภทน้ี ดงัจะเห็นไดว้า่มีหลายเวบ็ไซส์บนอินเตอร์เน็ตท่ีพยายามท าตวั 
เป็นศูนย์กลางในการรวบรวมโรงแรมท่ีพัก  อย่างเช่น www.traveloka.com หรือ www.agoda.com  
เป็นตน้ แต่จากการศึกษาพบว่าทั้งสองเว็บไซส์ไม่มีผลเสียหายหรือผลกระทบใด ๆ ต่อการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมในประเทศไทย เน่ืองจากท่ีพกัท่ีทั้งสองเวบ็ไซตไ์ดร้วบรวมและน าเสนอไวล้ว้นเป็นท่ีพกั
ท่ีไดรั้บอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรมแลว้ ผูเ้ขียนจึงมุ่งท่ีจะศึกษาการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั
อาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ ซ่ึงเป็นท่ีรู้จกักนัในนามวา่ AirBNB 

AirBNB เ ป็นช่ือของ  Website และ Application บนมือถือ ท่ี เ ป็นส่ือกลางออนไลน์ในการ 
เปิดโอกาสให้เจ้าของท่ีพักไม่ว่าจะเป็นเจ้าของบ้าน ห้องพักในบ้าน หรือห้องพักในอาคารชุด  
ไดน้ าท่ีพกัเหล่านั้นออกโฆษณาให้นกัท่องเท่ียวเช่าในระยะสั้น ในลกัษณะรายวนั รายสัปดาห์2 ท่ีไม่ใช่ 
การเช่าในระยะยาวแบบรายเดือนข้ึนไป ซ่ึงนักท่องเท่ียวจะไดร้าคาท่ีพกัท่ีถูกกว่าการเช่าโรงแรมทัว่ ๆ ไป  
และยงัอาจได้ท าเลท่ีดีกว่า หรือเดินทางสะดวกกว่าโรงแรม การด าเนินการของ AirBNB จะช่วย 
สร้างรายไดใ้ห้กบัเจา้ของท่ีพกั ทั้งการลงท่ีพกัผ่านทาง AirBNB มีค่าใชจ้่ายไม่สูงมากนกั โดยค่าใชจ้่าย
จะถูกจ่ายไปในลกัษณะของการถูกหักส่วนแบ่ง (Percentage) จากค่าเช่าท่ีพกั ท่ีเจา้ของท่ีพกัไดต้ั้งราคาไว ้

 
1 นงคนุ์ช ศรีธนาอนนัต.์ (2544).  การโรงแรมเบื้องต้น.  กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้ 15. 
2 วิลาสินี สุรเนตร และพินิจ  ทิพยม์ณี.  (2560).  ปัญหากฎหมายเก่ียวกับการประกอบธุรกิจการให้บริการที่พักอาศัย. 
กรุงเทพฯ: มหาวิทยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์  หนา้ 556. 
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ราคาท่ีพกัของ AirBNB จึงหมายถึง จ านวนเงินท่ีจะตอ้งจ่ายเพื่อให้ไดม้าซ่ึงสินคา้และบริการ3 ซ่ึงราคาท่ีพกั 
ของ AirBNB จะถูกก าหนดข้ึนจากปัจจัยต่าง ๆ เช่น ราคาตลาด อุปสงค์และอุปทาน4 แสดงให้เห็นว่า  
การลงทุนของเจ้าของท่ีพกัไม่ใช่เป็นการลงทุนแบบเสียเปล่า เพราะทุกการลงทุนเกิดจากการท่ีท่ีพกั  
ของตนมีนักท่องเท่ียวสนใจและเข้าพกัแลว้ และ AirBNB ยงัเข้าถึงกลุ่มผูใ้ช้บริการได้โดยง่าย สะดวก 
ในการคน้หาขอ้มูล มีท่ีพกัท่ีหลากหลาย มีภาพแสดงท่ีพกั มีการเปรียบเทียบราคา และยงัมีความคิดเห็น
ของผูเ้คยใช้บริการแสดงไวด้้วย ซ่ึงจะช่วยประกอบการตัด   สินใจในการจองท่ีพักได้เป็นอย่างดี  
จากการศึกษาพบว่า แมว้่า AirBNB จะช่วยสร้างรายไดใ้ห้แก่เจา้ของท่ีพกั และเป็นประโยชน์แก่นกัท่องเท่ียว 
ก็ตาม แต่ก็ยงัคงมีปัญหาอ่ืน ๆ ท่ีตามมา อีกหลายประการ เช่น ปัญหาขอ้พิพาทระหว่างผูอ้ยู่อาศยัและ
เพื่อนบ้านโดยรอบ หรือใกลเ้คียงห้องพกัท่ีน ามาปล่อยให้เช่ารายวนั รายสัปดาห์ ผ่านทาง AirBNB  
ไม่วา่จะเป็นปัญหาการส่งเสียงดงั ขาดความรับผิดชอบในการเขา้ใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง หรือปัญหาความไม่ปลอดภยั
ท่ีมีคนแปลกหนา้เขา้ออกสถานท่ีแห่งนั้นตลอดเวลา ไม่ซ ้ าหนา้  หรือปัญหาไม่ใช่เจา้ของท่ีพกัท่ีแทจ้ริง 
แต่กลบัน าท่ีพกัของผูอ่ื้นมาออกมาโฆษณา โดนสมอา้งวา่ตนมีกรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิอนุญาตให้คนอ่ืนเช่าได ้
แลว้เก็บค่าบริการเป็นของตน โดยเจา้ของท่ีพกัท่ีแทจ้ริงไม่ทราบมาก่อน เช่น กรณีปัญหาท่ีเกิดข้ึนในสหรัฐอเมริกา 
เจา้ของท่ีพกัรายหน่ึงไดรั้บจดหมายจากทางรัฐ เก็บค่าปรับเป็นเงินหลายหม่ืนเหรียญสหรัฐฯ เน่ืองจากเพื่อนบา้น
ในละแวกใกลเ้คียงร้องเรียนวา่ บา้นพกัดงักล่าวมีการกระท าผิดต่อกฎหมาย เหตุท่ีเป็นเช่นน้ี มาจากผูเ้ช่า
ระยะยาวรายหน่ึงซ่ึงท าสัญญาเช่ากบัเจา้ของบา้นท่ีแทจ้ริง ไดน้ าบา้นเช่าไปใหเ้ช่าช่วงอีกต่อหน่ึงบนแพลตฟอร์ม 
AirBNB และผูท่ี้เขา้มาพกัผ่าน AirBNB ก็ไม่ทราบกฎระเบียบของทางเมืองอย่างดีพอ ท าให้มีการใชบ้า้นท่ีเช่า
อยา่งไม่เหมาะสม เช่น ส่งเสียงดงั ท้ิงขยะเกล่ือนกลาด จนท าใหเ้พื่อนบา้นตอ้งร้องเรียน ทางเมืองเลยส่ง
จดหมายมาเรียกเก็บค่าปรับ มากไปกวา่นั้น เจา้ของบา้นบางรายถูกผูท่ี้จองบา้นพกัผ่าน AirBNB โทรไป
ต่อว่า เน่ืองจากเขา้มาพกัแลว้พบว่า บา้นไม่ไดรั้บการดูแลอย่างดีเพียงพอเหมือนท่ีโพสตล์งบนเวบ็ไซต ์

 
3 Singh, M. (2012). Marketing Mix of 4P’S for Competitive Advantage. IOSR Journal of Business and anagement (IOSRJBM), p. 1. 
โปรดดูสุภสัสร วีระเพียรดี.  (2560). ปัจจยัท่ีมีอิทธิพลต่อความตั้งใจในการจองท่ีพกัผา่นแอร์บีเอน็บี. วิทยานิพนธ์วิทยาศาสตร
มหาบณัฑิต, บณัฑิตวิทยาลยั มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 8. 
4 Dodds, W. B., Monroe, K. B., & Grewal, D. (1991). Effects of Price, Brand, and Store Information on Buyers' 
Product Evaluations. Journal of Marketing Research, 28, pp. 307-308. 
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ทั้ง ๆ ท่ีเจา้ของบา้นเหล่านั้นไม่ไดรั้บรู้เร่ืองใด ๆ ดว้ยเลย5 
ตัวอย่างท่ีเป็นปัญหาในประเทศไทย กรณีนิติบุคคลอาคารชุดเดอะไลท์เฮ้าส์มีหนังสือหารือมาท่ี

กรมการปกครองว่า เจา้ของห้องชุดบางส่วนได้น าห้องชุดในอาคารชุดออกให้เช่ารายวนัในลักษณะ
โรงแรมจ านวนหน่ึง ซ่ึงเป็นทั้งชาวไทยและต่างชาติ สร้างความเดือดร้อนร าคาญใจให้เจา้ของห้องพกั 
รายอ่ืน ๆ ท่ีพกัอาศยัร่วมในอาคารชุด นิติบุคคลอาคารชุดเดอะไลทเ์ฮา้ส์จึงหารือว่าสามารถท าเช่นนั้น 
ไดห้รือไม่ ซ่ึงตามขอ้หารือน้ี กรมการปกครองพิจารณาแลว้ตอบใน 2 ประเด็น ประเด็นแรก การน าหอ้งชุด
ออกให้เช่าต ่ากว่ารายเดือน เป็นองค์ประกอบส าคญัอย่างหน่ึงของค านิยาม “โรงแรม” ซ่ึงต้องไดรั้บ
อนุญาตจากนายทะเบียนก่อนจึงจะประกอบการได ้หากฝ่าฝืนตอ้งระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับ
ไม่เกิน 20,000 บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีกไม่เกินวนัละ 10,000 บาท ตลอดระยะเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยู่ 
ประเด็นท่ีสอง การพิจารณาอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นไปตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
ประกอบกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 และ
กฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง อย่างพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ซ่ึงพระราชบญัญติัน้ีมีเจตนารมณ์
เพื่อสนองความต้องการของผู ้อาศัยท่ีอยู่ ร่วมกัน ให้มีนิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมาดูแลและจัดการ 
ทรัพย์ส่วนกลาง มีผู ้จัดการนิติบุคคลอาคารชุด การน าห้องชุดออกให้เช่าเป็นการใช้เพื่อกิจการ  
เชิงพาณิชย ์ ไม่ใช่เพื่ออยู่อาศยั การน าห้องชุดออกให้เช่าระยะสั้นจึงขดัต่อวตัถุประสงค์ของอาคารชุด 
ซ่ึงมีผลต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของเจา้ของร่วมในทรัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดไวใ้นขอ้บงัคบั 
ประกอบกบัด าเนินการดงักล่าวอยูน่อกกรอบวตัถุประสงคแ์ละอ านาจหนา้ท่ีของนิติบุคคลอาคารชุด6 

อย่างไรก็ตาม จากการศึกษาพบว่า  แม้ AirBNB จะเ ป็นการน า ท่ีพักออกให้ เ ช่า ท่ี ฝ่ า ฝืน 
ต่อพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 รวมทั้ งกฎหมายอ่ืนท่ีเ ก่ียวข้อง ทั้ งย ังน ามาซ่ึงปัญหา 
หลายประการ แต่กระแสความนิยมของ AirBNB ท่ีช่วยสร้างรายไดแ้ก่เจา้ของท่ีพกัและสร้างความประหยดั
ให้แก่นักท่องเ ท่ียว การปล่อยให้มีห้องพักออกให้เ ช่า ในระยะสั้ นผ่านทาง AirBNB จึงย ังคง 

 
5 ผูจ้ดัการออนไลน์. (2560). เปิดปัญหา “AirBNB” เมื่อคนโพสต์ไม่มีกรรมสิทธ์ิในบ้านที่ให้เช่า. กรุงเทพฯ: ผูจ้ดัการ
ออนไลน์. หนา้ 1. 
6 ส่วนรักษาความสงบเรียบร้อย 3 ส านกัการสอบสวนและนิติการ กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย. (2560). คู่มือ
การปฏิบัติงานโรงแรม. ปทุมธานี: อาสารักษาดินแดน กรมการปกครอง. หนา้ 169-170. 
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มีมากมาย อีกทั้ง ยงัเป็นการเอาเปรียบผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมท่ีจดทะเบียนโดยถูกตอ้งและตอ้งเสีย
ค่าธรรมเนียม (อตัราค่าธรรมเนียมทา้ยพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 25477) และผูพ้กัอาศยัในบริเวณ
ใกลเ้คียงไดรั้บผลกระทบ ทั้งความเดือนร้อนร าคาญ ขาดความรับผิดชอบในการเขา้ใชพ้ื้นท่ีส่วนกลาง 
ปัญหาความไม่ปลอดภยั จึงจ าเป็นตอ้งมีหน่วยงานของรัฐเขา้มามีส่วนเก่ียวขอ้ง เพื่อท าหนา้ท่ีรับผิดชอบ
ในการรับรองและควบคุมมาตรฐานการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ นผ่านทางเครือข่าย
สารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB)ในประเทศไทย ทั้ งยงัสมควรต้องก าหนดหน้าท่ี 
และความรับผิดชอบของผูใ้ห้บริการเครือข่าย AirBNB และเจา้ของท่ีพกัท่ีน าท่ีพกัของตนออกให้บุคคลอ่ืน
เช่าระยะสั้นผ่านทาง AirBNB ให้เป็นรูปธรรม เพื่อไม่ให้เกิดผลกระทบต่อสภาพเศรษฐกิจ และความเป็นอยู่
ของประชาชนในประเทศไทย 
 

4.1 ปัญหาการก าหนดให้มีหน่วยงานของรัฐเข้ามามีส่วนเกี่ยวข้อง เพ่ือท าหน้าที่รับผิดชอบ  
ในการรับรองและควบคุมมาตรฐานการประกอบธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยระยะส้ันผ่านทาง
เครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย 
 

       ในประเทศไทยหน่วยงานของรัฐเขา้มามีส่วนเก่ียวขอ้งเพื่อท าหนา้ท่ีรับผิดชอบในการรับรอง
และควบคุมมาตรฐานการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัเพียง 3 ประเภท8 ดงัน้ี  

 
7 อตัราค่าธรรมเนียม 

1. ใบอนุญาต ฉบบัละ 50,000 บาท 
2. ใบแทนใบอนุญาต ฉบบัละ 200 บาท 
3. การต่ออายใุบอนุญาตคร้ังละก่ึงหน่ึงของค่าธรรมเนียมใบอนุญาตประเภทนั้น ๆ แต่ละฉบบั 
4. ค่าธรรมเนียมประกอบธุรกิจโรงแรม ปีละ 80 บาท ต่อห้อง 

  โดยให้คิดค่าธรรมเนียมตามจ านวนห้องพกัของโรงแรม 
ในการออกกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมจะก าหนดอตัราค่าธรรมเนียมให้แตกต่างกันโดยค านึงถึง 

ขนาด ลกัษณะหรือประเภทของโรงแรมก็ได ้
8 วาชิรา สิริปุญญานนท์. (2563). AirBNB: เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันสู่นวตักรรมกา้วกระโดดท่ีส่งผลกระทบต่อกฎหมาย. 
วารสารบัณฑิตศึกษานิติศาสตร์ มหาวิทยาลัยธรรมศาสตร์, ปีที่ 13 (ฉบบัท่ี 3), หนา้ 569. 
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       1. การพิจารณาอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรม อยู่ภายใต้บงัคบัพระราชบญัญติัโรงแรม  
พ.ศ. 2547 กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 และค าสั่ง
กระทรวงมหาดไทย ท่ี 190/2551 เร่ือง การปฏิบติัตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ท่ีก าหนดให้มี
คณะกรรมการกลั่นกรองการด าเนินการตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ท าหน้าท่ีพิจารณา
ตรวจสอบ กลัน่กรองการพิจารณาอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม การต่อใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรม เพื่อพิจารณาเสนอความเห็นต่อนายทะเบียน โดยนายทะเบียนในเขตกรุงเทพมหานคร 
คือ อธิบดีกรมการปกครอง และในเขตจงัหวดัอ่ืนนอกจากกรุงเทพมหานคร คือ ผูว้า่ราชการจงัหวดั 

       2. การพิจารณาอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโฮมสเตย์9 อยู่ภายใต้บงัคบัประกาศกรมการท่องเท่ียว 
เร่ือง ก าหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 255410 ก าหนดดชันีวดัมาตรฐาน
โฮมเสตยไ์ทย 10 ดา้น (ประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ืองก าหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐาน
โฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. ขอ้ 511) ไดแ้ก่ ดา้นท่ีพกั ดา้นอาหาร ดา้นความปลอดภยั ดา้นอธัยาศยัไมตรีของเจา้บา้น 

 
9 รายงานการพิจารณาศึกษา เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายในการประกอบกิจการท่ีพกัโฮมสเตย ์ของคณะอนุกรรมการ
พิจารณาศึกษาปัญหากฎหมายท่ีเป็นอุปสรรคต่ออุตสาหกรรมท่องเท่ียว ในคณะกรรมาธิการท่องเท่ียว วุฒิสภา. ส านกั
กรรมาธิการ 3 ส านกังานเลขาธิการวุฒิสภา. หนา้ 5. 
10ประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ืองก าหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 2554. (2555, 31 มกราคม). 
ราชกิจจานุเบกษา.  เล่ม 129  (ตอนพิเศษท่ี 26 ง), หนา้ 59. 
11 ขอ้ 5 ดชันีช้ีวดัมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย ก าหนดให้มีดชันีช้ีวดัมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย 10 ดา้น 31 ดชันีช้ีวดั 
มาตรฐานท่ี 1 ดา้นท่ีพกั 
มาตรฐานท่ี 2 ดา้นอาหาร 
มาตรฐานท่ี 3 ดา้นความปลอดภยั 
มาตรฐานท่ี 4 ดา้นอธัยาศยัไมตรีของเจา้บา้นและสมาชิก 
มาตรฐานท่ี 5 ดา้นรายการน าเท่ียว 
มาตรฐานท่ี 6 ดา้นทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม 
มาตรฐานท่ี 7 ดา้นวฒันธรรม 
มาตรฐานท่ี 8 ดา้นการสร้างคุณค่า และมูลค่าของผลิตภณัฑชุ์มชน 
มาตรฐานท่ี 9 ดา้นการบริหารของกลุ่มโฮมสเตย ์
มาตรฐานท่ี 10 ดา้นการประชาสัมพนัธ์ 
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และสมาชิก ดา้นรายการน าเท่ียว ดา้นทรัพยากรธรรมชาติและส่ิงแวดลอ้ม ดา้นวฒันธรรม ดา้นการสร้างคุณค่า
และมูลค่าของผลิตภัณฑ์ชุมชน ด้านการบริหารของกลุ่มโฮมสเตย์ และด้านการประชาสัมพนัธ์ โดยใช ้
การประเมินแบบใช้สเกลความส าคัญ (Rating Scale) ท่ีอาศัยมาตราวัดเจตคติแบบลิเคิ ร์ต (Likert )  
ก าหนดระดบัความส าคญัระดบั 0-612 โดยมีคณะกรรมการท่ีมีอ านาจในการประเมิน แบ่งออกเป็น 2 คณะ 
คือ คณะกรรมการอ านวยการประเมินมาตรฐานโฮมสเตย์ไทย โดยมีอธิบดีกรมการท่องเท่ียว  
เป็นประธาน และคณะกรรมการตรวจประเมินโฮมสเตย์ประจ าจังหวดั โดยมีผูว้่าราชการจังหวดั 
เป็นประธาน13 

       3. การพิจารณาอนุญาตให้ประกอบธุรกิจให้บริการท่ีพกัอาศยัประเภทหอพกั อยู่ภายใตบ้งัคบั
พระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 ท่ีก าหนดใหผู้ท่ี้ประสงคจ์ะประกอบธุรกิจหอพกัตอ้งไดรั้บใบอนุญาต
จากนายทะเบียน และก าหนดใหผู้บ้ริหารทอ้งถ่ิน คือ นายกเทศมนตรี นายกองคก์ารบริหารส่วนทอ้งถ่ิน 
นายกเมืองพัทยา เป็นนายทะเบียนในเขตปกครองของตนเอง ส าหรับในเขตกรุงเทพมหานคร 
ก าหนดใหผู้ว้า่ราชการจงัหวดักรุงเทพมหานครเป็นนายทะเบียน  

       เม่ือพิจารณาแล้ว เห็นได้ว่าการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่าย
สารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ประเภทท่ีเจ้าของท่ีพักไม่ได้เป็นผู ้ได้รับ
ใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรม ธุรกิจโฮมสเตย ์หรือธุรกิจให้บริการท่ีพกัอาศยัประเภทหอพกั  
ถือเป็นช่องโหว่ทางกฎหมาย ท่ีไม่มีกฎหมายก าหนดการอนุญาตให้สามารถน าออกให้เ ช่าได้  
แต่การไม่อนุญาตให้เจ้าของท่ีพกัน าท่ีพกัของตนออกให้บุคคลอ่ืนเช่าระยะสั้ นเลย อาจเป็นปัญหา 
ในเร่ืองของการจ ากัดสิทธิและเสรีภาพในการประกอบอาชีพของบุคคล ซ่ึงจะขัดต่อกฎหมาย
รัฐธรรมนูญของไทยได ้

       นอกจากน้ี ยงัมีสถานท่ีพกัอีกประเภทหน่ึงท่ีเรียกว่าสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม ซ่ึงก าหนดไว้
ในกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ้ 1  ได้แก่
สถานท่ีดงัต่อไปน้ี 

 
12 ส านกัพฒันาบริการท่องเท่ียว กรมการท่องเท่ียว กระทรวงการท่องเท่ียวและกีฬา. (2558). มาตรฐานโฮมสเตย์ไทย. 
กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. หนา้ 9. 
13 เร่ืองเดียวกนั, หนา้ 60. 
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      1. สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันเม่ือรวมกันแล้ว  
ไม่เกิน 4 หอ้ง และ 

       2. มีจ านวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมด เม่ือรวมกนัแลว้ไม่เกิน 20 คน  
      3. เป็นสถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด 

โดยมีค่าตอบแทน 
      4. เป็นการประกอบกิจการท่ีหารายไดเ้สริม ไม่ใช่ประกอบเป็นธุรกิจหลกั 
     โดยสถานะของสถานท่ีพกัดงักล่าวเป็นสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม จึงไม่ตกอยู่ภายใต้บงัคับ

ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เพียงแต่เจ้าของสถานท่ีพกัต้องแจ้งให้นายทะเบียนทราบ 
(กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ข้อ 114) 
ตามแบบหนังสือแจง้สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมดว้ย ปัญหาท่ีเกิดข้ึนคือ กฎกระทรวงดงักล่าวไม่ได้
ก าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบัลกัษณะ หรือมาตรฐานของสถานท่ีพกัดงักล่าว แต่ก าหนดเพียงว่าให้แจ้ง 
ต่อนายทะเบียน โดยไม่มีหลกัเกณ์ก าหนดว่า นายทะเบียนเม่ือรับแจ้งแลว้ จะต้องใช้หลกัเกณฑ์ใด
พิจารณาว่าสถานท่ีพักนั้ นมีมาตรฐานหรือไม่ 15 ทั้ งย ังไม่มีการตรวจสอบความเหมาะสมหรือ 
ความปลอดภยัของสถานท่ีพกั ดงัเช่นการตรวจสอบก่อนอนุญาตให้ประกอบธุรกิจโรงแรม ส่งผลให ้
ไม่สามารถรับรองได้ว่า AirBNB มีสถานะเป็นสถานท่ีพกัท่ีไม่ใช่โรงแรมดว้ยหรือไม่ หรือหากเป็น
สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมแลว้ เจา้หนา้ท่ีจะใชห้ลกัเกณฑใ์ดในการพิจารณาอนุญาตใหป้ระกอบธุรกิจ
ลกัษณะน้ี จึงเห็นว่ารัฐอาจมีทางเลือกท่ีจะให้ประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัผ่านทาง AirBNB ได ้เพียงแต่
จะตอ้งมีการก าหนดให้ชดัเจนว่าท่ีพกัลกัษณะน้ีเรียกว่าท่ีพกัประเภทใด และตอ้งอยู่ภายใต้การควบคุม
ของรัฐอย่างไร จึงจ าเป็นต้องก าหนดหลักเกณฑ์ในการขออนุญาตประกอบธุรกิจประเภทน้ีให้ชัดแจ้ง  
และควรก าหนดมาตรฐานของสถานท่ีพกั ให้ตอ้งพิจารณาเร่ืองของมาตฐานท่ีพกั ดา้นความปลอดภยั 
ด้านส่ิงแวดลอ้ม โดยอาจเทียบเคียงมาตรฐานโดยการน าดัชนีวดัมาตรฐานโฮมเสตยไ์ทยมาปรับใช้  

 
14 หนงัสือกระทรวงมหาดไทย ด่วนท่ีสุด ท่ี มท 0307.6/ว.5983 ลงวนัท่ี 17 ตุลาคม 2561 เร่ือง การรับแจง้สถานท่ีพกั 
ท่ีไม่เป็นโรงแรม. หนา้ 1. 
15 จกัรี  อดุลนิรัตน์. (2561).  ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการน าห้องชุดคอนโดมิเนียมให้เช่าระยะสั้น.  วารสารนิติศาสตร์ 
มหาวิทยาลัยนเรศวร, ปีที่ 11 (ฉบบัท่ี 2), หนา้ 73. 
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และท่ีส าคญัควรใหมี้ใบอนุญาตการประกอบธุรกิจประเภทน้ีดว้ย 
      เม่ือพิจารณาเปรียบเทียบกฎหมายของต่างประเทศท่ีได้ศึกษาไปแลว้ พบว่าในมลรัฐซานฟรานซิสโก 

สหรัฐอเมริกา และในประเทศญ่ีปุ่ นมีกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งในการควบคุมการประกอบธุรกิจท่ีเก่ียวกบั 
AirBNB โดยในสหรัฐอเมริกา ไดก้ าหนดให้สามารถน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมออกให้เช่ารายวนัได ้
แต่ตอ้งขออนุญาตและช าระค่าธรรมเนียมให้กบัทางภาครัฐก่อน ส าหรับในประเทศญ่ีปุ่น การประกอบ
ธุรกิจในรูปแบบ AirBNB ต้องมีการข้ึนทะเบียนก่อน และสามารถน าห้องพกัส่วนตัวแบ่งเช่าได ้
แต่ก าหนดไม่เกินปีละ 180 วนั16 แต่เม่ือพิจารณากฎหมายของประเทศไทยแลว้ พบว่าการประกอบธุรกิจ 
AirBNB เป็นการกระท าท่ีขดัต่อกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม ซ่ึงแมก้ารน าห้องพกัออกให้เช่าจะมีลกัษณะ
เป็นการเช่าทรัพยต์ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์แต่นัน่ก็เป็นบททัว่ไป ท่ีไม่ไดค้ านึงถึงลกัษณะ
ของการประกอบธุรกิจ มาตรฐาน ความปลอดภยัเหมือนดงัเช่นพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547  

      จากการศึกษา ผูเ้ขียนพบว่าการประกอบธุรกิจประเภทน้ีมีลกัษณะใกลเ้คียงกับการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมมากท่ีสุด เน่ืองจาก เป็นการประกอบธุรกิจท่ีมีวัตถุประสงค์ใน เชิงพาณิชย์ธุรกิจ  
ในการให้บริการสถานท่ีพกัชั่วคราวให้แก่นักท่องเท่ียว โดยจะได้รับค่าใช้บริการเป็นค่าตอบแทน 
ผูเ้ขียนจึงมีความเห็นว่า สมควรก าหนดให้มีหน่วยงานของรัฐรับผิดชอบในเร่ืองน้ีโดยตรง โดยให้สามารถ
ประกอบธุรกิจได ้แต่ควรจะตอ้งมีการจดทะเบียนขออนุญาตก่อน ส าหรับวิธีการจะด าเนินการเป็นเช่นไรนั้น 
เห็นควร น ากฎหมายว่าดว้ยโรงแรม ในเร่ืองดงัต่อไปน้ี มาเทียบเคียงเพื่อก าหนดแนวทางในการรับรอง
และควบคุมการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) เพื่อให้มีหลกัเกณฑ์มาตรฐานให้ทดัเทียมและเหมาะสมกบัการด าเนินธุรกิจ
ใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัในรูปแบบท่ีมีกฎหมายรับรองแลว้ 

       1. ก าหนดค านิยาม 
       2. การจดทะเบียนผูป้ระกอบธุรกิจ 
       3. ก าหนดสิทธิในท่ีพกัหรือหอ้งพกัของผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม 

 
16 เสกสรร หนูอินทร์ (2561). ปัญหาความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจบริการให้เช่าที่พกัผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศ 
(AIR BED AND BREAKFAST: AIR BNB) ในประเทศไทย.  สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต , บัณฑิตวิทยาลัย 
มหาวิทยาลยัศรีปทุม. หนา้ 100. 
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       4. ก าหนดคุณสมบติัและลกัษณะตอ้งหา้มของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจ 
       5. ก าหนดใหมี้เจา้หนา้ท่ีรัฐซ่ึงเป็นผูมี้อ านาจในการอนุญาตและการตรวจสอบ 
      6. ก าหนดอายุของใบอนุญาต ให้ใบอนุญาตมีอายุ 5 ปี โดยเทียบเคียงตามพระราชบัญญัติ

โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 1917 
      7. ก าหนดบทลงโทษ โดยก าหนดให้ผูป้ระกอบธูกิจท่ีฝ่าฝืนไม่จดทะเบียนต้องรับโทษปรับ  

ทางปกครอง 
 

4.2 ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ให้บริการเครือข่าย AirBNB  

       จากการศึกษาพบว่ายงัไม่มีกฎหมายก าหนดสถานะของ AirBNB18 เน่ืองจากไม่มีกฎหมายมารับรอง 
การใหบ้ริการดงักล่าว ประกอบกบัเม่ือพิจารณาถึงการด าเนินธุรกิจ AirBNB แลว้ พบวา่ แมจ้ะมีลกัษณะ
เป็นการให้บริการท่ีพกัชัว่คราว โดยเก็บค่าใชบ้ริการเป็นค่าตอบแทน แต่ธุรกิจ AirBNB ก็ไม่ไดเ้ป็นไป 
ตามวตัถุประสงคข์องโรงแรม โดย AirBNB สภาปนาตวัเองวา่ เวบ็ไซส์ของตวัเองเป็นบริษทัเทคโนโลยี 
แต่ความเห็นของนกัวิชาการกลบัเห็นว่าการด าเนินการของ AirBNB นั้น ควรถูกพิจารณาให้เป็นบริษทั
ธุรกิจบริการท่ีพกั ปัญหาท่ีพบคือ เม่ือไม่มีกฎหมายของประเทศไทยฉบบัใดท่ีสามารถปรับใช้กบัรูปแบบ
การด าเนินธุรกิจ AirBNB ดังกล่าว และยังไม่ เคยมีค าพิพากษาท่ีแสดงถึงสถานะของ AirBNB  
ไว้เป็นแนวทางว่า AirBNB มีสถานะเช่นไร ซ่ึงเม่ือดูตามบทบัญญัติตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชยแ์ลว้เห็นไดว้า่ การด าเนินการของ AirBNB จะมีลกัษณะคลา้ยกบันายหนา้ ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 845 วรรคหน่ึง19 เน่ืองจากเป็นส่ือกลางให้คู่สัญญาทั้งสองฝ่าย คือ ฝ่ายเจา้ของท่ีพกั  

 
17 มาตรา 19 ใบอนุญาตฉบบัหน่ึงให้ใช้กบัโณงแรมท่ีระบุช่ือไวใ้นใบอนุญาตเท่านั้น และให้มีอายุห้าปีนับแต่วนัท่ี 
ออกใบอนุญาต 
18 จกัรี  อดุลนิรัตน์.  อา้งแลว้เชิงอรรท่ี 15.  หนา้ 55-56. 
19 มาตรา 845 บุคคลผูใ้ดตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่นายหน้าเพ่ือท่ีช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญาก็ดี จดัการให้ไดท้ าสัญญากนัก็ดี 
ท่านว่าบุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิดใชค้่าบ าเหน็จก็ต่อเม่ือสัญญานั้นไดท้ ากนัส าเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหนา้ไดช้ี้ช่อง
หรือจดัการนั้น ถา้สัญญาท่ีไดท้ ากนัไวน้ั้นมีเง่ือนไขเป็นเง่ือนบงัคบัก่อนไซร้ ท่านว่าจะเรียกร้องบ าเหน็จค่านายหน้า 
ยงัหาไดไ้ม่จนกว่าเง่ือนไขนั้นส าเร็จแลว้ 



 

129 
 

และฝ่ายนกัท่องเท่ียวท่ีมองหาท่ีพกัไดต้กลงเขา้ท าสัญญาเช่าท่ีพกั แต่เม่ือพิจารณาแลว้เห็นว่า AirBNB 
ได้เสนอตนเขา้ผูกพนัในการรับผิดต่อความเสียหายจากการให้ผูบ้ริการท่ีพกัด้วย ซ่ึงแมว้่า AirBNB  
จะไม่ใช่เจา้ของท่ีแทจ้ริง ท าให้การด าเนินการของ AirBNB มีสถานะท่ีเป็นมากกว่านายหนา้ และก็ยงัไม่มี
กฎหมายมาก าหนดสถานะให้กับ AirBNB ท าให้ AirBNB ไร้ตวัตนในทางกฎหมาย น ามาซ่ึงปัญหา 
ในการควบคุมการด าเนินการ หรือการจ ากดัความรับผิดทางกฎหมายของผูใ้หบ้ริการ AirBNB 

       จากการศึกษาพบว่า ส่ิงท่ีท าให้ AirBNB ประสบความส าเร็จมาจากการน าเสนอถึงความน่าเช่ือถือ
และความปลอดภยัไวใ้นเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี20 

       1. ในภาพรวมพบว่า AirBNB พยายามน าเสนอความน่าเช่ือถือว่าท่ีพกัของ AirBNB มีจ านวนมากกว่า 
100,000 เมือง ทัว่ทุกมุมโลก มีท่ีพกัให้เลือกกว่า 6,000,000 แห่ง กระจายอยู่ใน 191 ประเทศ ซ่ึงมากกว่า 
ท่ีพกัของเครือโรงแรมยกัษใ์หญ่ 5 อนัดบัมารวมกนั โดยส่ิงท่ีท าใหป้ระสบความส าเร็จไดม้าจากความไวว้างใจ  
ในความปลอดภยั อนัไดแ้ก่ 

       (1) มีการให้คะแนนความเส่ียง คือ การจองท่ีพกักับ AirBNB ทุกคร้ัง จะมีการให้คะแนน
ส าหรับความเส่ียงก่อนท่ีจะได้รับการยืนยนัโดยใช้วิธีการวิเคราะห์เชิงคาดการณ์และการเรียนรู้ 
ดว้ยเคร่ืองมือเพื่อประเมินสัญญาณนบัร้อย ๆ คร้ัง  

       (2) มีการเฝ้าดูและตรวจสอบภูมิหลัง คือ ในขณะท่ีไม่มีระบบตรวจคัดกรอง (Screening) 
ท่ีสมบูรณ์แบบ AirBNB จะให้บริการผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่ากับกฎเกณฑ์ผูก่้อการร้ายและการคว  ่าบาตร 
ในทัว่โลก ส าหรับผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ขา้พกัในสหรัฐอเมริกา AirBNB จะด าเนินการตรวจสอบประวติัดว้ย 

       (3) ความพร้อม คือ AirBNB มีเวิร์กช็อปส าหรับความปลอดภยักบัผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่ียวชาญชั้นน า
ของทอ้งถ่ินและมีการจดัเตรียมการ์ด เพื่อความปลอดภยัออนไลน์ พร้อมขอ้มูลทอ้งถ่ินท่ีส าคญัส าหรับ 
ผูเ้ช่าของพวกเขา 

       (4) มีระบบช าระเงินท่ีปลอดภัย คือ จะใช้วิธีการจ่ายเงินผ่านทาง AirBNB ท าให้ฝ่ายผู ้เช่า 
ไม่ตอ้งเส่ียงวา่จะโอนเงินไปแลว้ไม่มีท่ีพกัให ้ส่วนผูใ้หเ้ช่าก็ไม่มีความเส่ียงวา่จะไม่ไดรั้บช าระค่าเช่า  

       (5) มีการป้องกันการหลอกลวง คือ จ่ายเงินและส่ือสารโดยตรงผ่านทางเว็บไซต์ AirBNB 

 
20 ธนาคารกรุงเทพ จ ากดั (มหาชน). (2562). กรณีศึกษาความส าเร็จของ “แอร์บีเอ็นบี”. กรุงเทพฯ: ธนาคารกรุงเทพ 
จ ากดั (มหาชน). หนา้ 1. 
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หรือ Application บนมือถือไดเ้สมอ ตราบเท่าท่ีอยู่ใน AirBNB ตลอดทั้งกระบวนการตั้งแต่การส่ือสาร 
การจอง การช าระเงิน จะไดรั้บการปกป้องโดยกลยทุธ์การป้องกนัหลายชั้นของ AirBNB 

       2. มีการใหค้ าแนะน าแก่นกัท่องเท่ียวท่ีสนใจคน้หาและจองท่ีพกัผา่นทาง AirBNB 
       (1) การคน้หาและจองด้วยความมัน่ใจ คือ ใน Website หรือ Application ของ AirBNB จะมี

ระบบการคน้หาท่ีพกั โดยใชป้ระโยชน์จากตวักรองการคน้หา เช่น ราคา ประเภทท่ีพกั และส่ิงอ านวย
ความสะดวก และสามารถอ่านไฟล์ของเจา้ของท่ีพกั และค าอธิบายท่ีพกั กฎของท่ีพกั หรือขอ้ก าหนด  
ในการเดินทาง และนโยบายยกเลิกการจอง 

       (2) สามารถอ่านการให้คะแนนและอ่านบทวิจารณ์ (Review) ได้ คือ นักท่องเท่ียวสามารถ 
ดูบทวิจารณ์ ขอ้เสนอแนะจากผูเ้ขา้พกัรายก่อน ๆ ได้ เพื่อช่วยในการตดัสินใจจองท่ีพกัท่ีเหมาะสม  
โดยนักท่องเท่ียวจะเห็นคะแนนเก่ียวกับคุณภาพด้านต่าง  ๆ เช่น ความสะอาดและความถูกต้อง 
ของข้อมูลท่ีลงประกาศ รวมถึงความคิดเห็นอย่างละเอียดพร้อมข้อเสนอแนะ ซ่ึงผูเ้ข้าพกัจะเขียน 
ความคิดเห็นได้หลังจากเข้าพักกับเจ้าของท่ีพักรายนั้ นเท่านั้ น จึงมั่นใจได้ว่าข้อเสนอแนะท่ีเห็น  
เป็นข้อเสนอแนะท่ีมากจากผูท่ี้เดินทางเข้าพักจริง ๆ ซ่ึงจะช่วยสร้างความรู้สึกต่อผูเ้ช่าว่าผู ้ให้เช่า 
จะปฏิบติัตามสัญญาหรือขอ้ตกลงท่ีใหไ้วก้บัผูเ้ช่า21 

       (3) AirBNB มีระบบการตอบค าถามผูใ้ช้บริการ ซ่ึงเป็นเคร่ืองมือรับส่งขอ้ความท่ีปลอดภัย 
และใช้งานง่าย ให้นักท่องเท่ียวใช้สอบถามเก่ียวกับท่ีพกัไปยงัเจ้าของท่ีพกัได้ก่อนท่ีจะจองท่ีพัก  
และหลงัจากจองท่ีพกัแลว้ ก็ยงัสามารถส่งขอ้ความหาเจา้ของท่ีพกั เพื่อประสานการลงทะเบียนเขา้พกั 
(Check in) และติดต่อกนัไดต้ลอดการเดินทาง 

       (4) ส่ือสารและช าระเงินท่ี AirBNB เสมอ ๆ โดยจะเก็บรักษาการช าระเงินและข้อมูลส่วน 
บุคคลของนกัท่องเท่ียวท่ีไดรั้บการป้องกนั ใหอ้ยูบ่นแพลตฟอร์มท่ีปลอดภยัตลอดกระบวนการทั้งหมด 
ตั้งแต่การส่ือสาร การจองและการช าระเงิน โดยนักท่องเท่ียวจะไม่ถูกขอให้ส่งเงิน หรือตอ้งให้ขอ้มูล
บตัรเครดิตหรือช าระเงินโดยตรงกบัผูใ้หเ้ช่า หากนกัท่องเท่ียวถูกขอเช่นวา่นั้น ก็ใหร้ายงานให ้AirBNB 
ทราบไดท้นัที 

 
21 Ert, E., Fleischer, A., & Magen, N. (2015). Trust and Reputation in the Sharing Economy: the Role of Personal 
Photos in Airbnb. Tourism Management. p. 16. 
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(5) AirBNB มีความพร้อมในการให้บริการแก่ผูใ้ช้บริการตลอด 24 ชัว่โมงทุกวนั หากมาถึง 
ท่ีพักแล้วพบปัญหา ก็สามารถติดต่อ AirBNB ได้ตลอด 24 ชั่วโมง และศูนย์ช่วยเหลือมี 11 ภาษา  
เพื่อช่วยในเร่ืองต่าง ๆ22 

(6) เน่ืองจาก AirBNB มีท่ีพกัท่ีมีราคาหลากหลายและค่อยขา้งราคาต ่ากว่าโรงแรมจึงท าให้ 
AirBNB มีอิทธิพลต่อความตั้ งใจท่ีจะจองท่ีพกัของนักท่องเท่ียว สอดคล้องกับงานวิจัยของ Zhou23  
ท่ีกล่าวว่าท่ีพักราคาต ่าจะเป็นแรงจูงใจให้มีการจองท่ีพักเพิ่มมากข้ึน และสอดคล้องกับงานวิจัย 
ของ Lien24 ท่ีกล่าวว่าราคาท่ีมีความเหมาะสมและสามารถยอมรับไดจ้ะยิ่งท าให้เกิดความตั้งใจท่ีจะจอง 
ท่ีพกัมากข้ึน AirBNB จึงประสบความส าเร็จได ้

3. มีการใหค้ าแนะน าแก่เจา้ของท่ีพกัในการประกอบธุรกิจร่วมกบั AirBNB 
(1) ก าหนดความคาดหวังให้ชัดเจน คือ ประกาศของเจ้าของท่ีพักควรมีข้อมูลเก่ียวกับ  

คุณลกัษณะและส่ิงอ านวยความสะดวกเด่น ๆ ของท่ีพกั รายละเอียดเลก็ ๆ นอ้ย ๆ เช่น จ านวนขั้นบนัได
ไปยงัประตูหนา้ จะช่วยใหผู้ส้นใจตดัสินใจไดว้า่บริการของเจา้ของท่ีพกัเหมาะกบัตนเองหรือไม่  

(2) ก าหนดความตอ้งการของผูเ้ช่าท่ีพกั คือ ผูเ้ขา้พกัทุกคนตอ้งแจง้ช่ือ - นามสกุล วนัเดือนปีเกิด 
เบอร์โทร อีเมล และข้อมูลการช าระเงินกับ AirBNB ก่อนท่ีจะจองท่ีพกั เจ้าของท่ีพกัเลือกก าหนด 
ใหผู้เ้ขา้พกัแสดงบตัรประจ าตวัท่ีหน่วยงานรัฐบาลออกใหก่้อนจองท่ีพกัใน AirBNB ก็ไดเ้ช่นกนั 

(3) อ่านขอ้มูลส่วนตวั (Profile) และรีวิว คือ ถา้หากเจา้ของท่ีพกัตอ้งการทราบขอ้มูลเพิ่มเติม
เก่ียวกับผูเ้ขา้พกัก่อนท่ีจะยอมรับค าขอจองห้องพกั ก็สามารถดูรายการขอ้มูลส่วนตวัหรืออ่านรีวิว 
จากเจา้ของท่ีพกัท่ีผา่นมา และเน่ืองจากมีแต่เจา้ของท่ีพกัและผูเ้ขา้พกัท่ีเขียนรีวิวให้กนัไดห้ลงัจากเขา้ใช้
บริการแลว้ เจา้ของท่ีพกัจึงมัน่ใจไดว้า่ขอ้เสนอแนะท่ีอ่านมาจากประสบการณ์จริง 

(4) ท าความรู้จกักบัผูเ้ขา้พกัล่วงหนา้ได ้ดว้ยเคร่ืองมือการส่งขอ้ความท่ีปลอดภยัของ AirBNB  
 

22 AirBNB. (2563). วิธีที่ Airbnb ปกป้องเจ้าของที่พกั. กรุงเทพฯ: AirBNB. หนา้ 1. 
23 Zhou, L., Dai, L., & Zhang, D. (2007). ONLINE SHOPPING ACCEPTANCE MODEL - A CRITICAL URVEY 

OF CONSUMER FACTORS IN ONLINE SHOPPING Journal of Electronic Commerce Research, p. 48. 
24 Lien, C.-H., Wen, M.-J., Huang, L.-C., & Wu, K.-L. (2015). Online hotel booking: The effects of brand image, 
price, trust and value on purchase intentions. p. 12. 
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ท าให้เจา้ของท่ีพกัมีโอกาสท่ีจะท าความรู้จักกับผูเ้ช่า ตอบค าถามหรือถามค าถามใด ๆ ท่ีเกิดข้ึนก่อน 
หรือระหว่างการเดินทาง การรับส่งขอ้ความเป็นอีกหน่ึงสถานท่ีท่ีเหมาะสมส าหรับการประสานงานต่าง ๆ   
เช่น การลงทะเบียนเขา้พกัหรือใหค้ าแนะน าสถานท่ีท่องเท่ียว วฒันธรรมของทอ้งถ่ิน 

(5) เก็บขอ้มูลความปลอดภยัและอุปกรณ์ไวใ้ห้พร้อม ท่ีส าคญัคือตอ้งจดัเตรียมบา้นและผูเ้ขา้พกั 
ให้พร้อมเข้าถึงข้อมูลด้านความปลอดภัยท่ีอาจจ าเป็นระหว่างการเดินทาง รวมถึงส่ิงต่าง ๆ เช่น 
เคร่ืองตรวจจบัควนัและเคร่ืองตรวจจบัก๊าซคาร์บอนมอนอกไซด์ (CO) เคร่ืองดบัเพลิง ชุดปฐมพยาบาล 
และขอ้มูลเก่ียวกบัวิธีการติดต่อกบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน 

(6) AirBNB พร้อมให้บริการเจา้ของท่ีพกัตลอด 24 ชัว่โมงทุกวนั ในกรณีท่ีมีปัญหาซ่ึงเกิดข้ึน
ไดย้าก ทีมงานของ AirBNB พร้อมใหบ้ริการเจา้ของท่ีพกัและผูเ้ขา้พกั 11 ภาษา ตลอด 24 ชัว่โมงทุกวนั  

4. การใหค้ าแนะน าดา้นความปลอดภยั ท่ีเป็นมาตรฐานชุมชน 
การสร้างโลกท่ีทุกคนสามารถอยู่ร่วมกนัไดอ้ย่างแทจ้ริง ตอ้งการรากฐานของความไวว้างใจ 

ดงันั้น เม่ือ AirBNB เติบโตอย่างต่อเน่ือง จ าเป็นอย่างยิ่งท่ี AirBNB ตอ้งรวบรวมและเผยแพร่มาตรฐาน
ท่ีสนบัสนุนชุมชนทัว่โลกน้ีเสมอมาทั้งในการถ่ายทอดคุณค่าและแนวทางการปฏิบติั  

(1) ด้านความปลอดภัย ไม่ควรกระท าการล่วงเกินทางเพศหรือความรุนแรงทางเพศ 
ความรุนแรงในครอบครัว การโจรกรรม การคา้มนุษย ์การกระท ารุนแรงอ่ืน ๆ  หรือการถือครองบุคคลใด ๆ  
ท่ีขดัต่อเจตจ านง สมาชิกในองคก์รท่ีเป็นอนัตรายรวมถึงกลุ่มผูก่้อการร้าย กลุ่มอาชญากรรมท่ีมีความผิด
ทางอาญาและกลุ่มท่ีมีความรุนแรงจะไม่ไดรั้บการตอ้นรับในชุมชน หา้มแสดงเจตนาในการท าร้ายผูอ่ื้น
ด้วยค าพูดหรือการกระท า เพราะถือว่าการข่มขู่ท าร้ายร่างกาย เป็นเร่ืองร้ายแรง และทาง  AirBNB  
จะเขา้ไปตรวจสอบและช่วยเหลือ เม่ือพบการกระท าเหล่าน้ี  

(2) ด้านความเป็นธรรม ชุมชน AirBNB ทั่วโลกมีความหลากหลาย ไม่เหมือนใคร และมี
ชีวิตชีวาเหมือนโลกท่ีอยู่รอบตวัเรา ความซ่ือสัตยเ์ป็นส่ิงท่ียึดเหน่ียวมนุษย์ไวด้้วยกัน ท าให้มนุษย์
รวมตวักันได้อย่างสนิทใจในชุมชน และท าให้รู้สึกราวกับว่าเป็นส่วนหน่ึงของชุมชนอย่างแท้จริง  
จึงควรปฏิบติัต่อทุกคนดว้ยความเคารพ ควรปฏิบติัตามกฎหมายท่ีบงัคบัใชท้ั้งหมดและไม่เลือกปฏิบติั 
ต่อผูอ่ื้น เน่ืองจากเช้ือชาติ ชาติก าเนิด ความผูกพนัทางศาสนา รสนิยมทางเพศ  อัตลักษณ์ทางเพศ  
ความพิการหรือโรคร้ายแรง ในท านองเดียวกันการดูถูกคนอ่ืนในฐานเหล่าน้ีก็ไม่ได้รับอนุญาต  
ไม่ควรแชร์ข้อมูลส่วนตัวเพื่อประณามหรือหักหลัง (Blackmail) ผูอ่ื้น ไม่กระท าพฤติกรรมท่ีเป็น 
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การโจมตีผูอ่ื้น ไม่ท าให้ผูอ่ื้นเสียช่ือเสียง หรือละเมิดมาตรฐานในการแสดงความเห็นและการเขียน
ขอ้ความ และไม่ควรรบกวนพื้นท่ีใชร่้วมกนั ปฏิบติักบัเพื่อนบา้นเหมือนเป็นพนกังานตอ้นรับ 

(3) ด้านการให้ข้อมูลท่ีเป็นความจริง ไม่ควรใช้ช่ือปลอมหรือใช้วันเกิดปลอม ใช้ท่ีพัก  
เพื่อวตัถุประสงค์เชิงพาณิชยโ์ดยไม่มีสิทธิจากเจ้าของท่ีพกั จัดงานหรือจัดปาร์ต้ีโดยท่ีเจ้าของท่ีพกั 
ไม่ทราบ มี 2 บญัชี หรือสร้างบญัชีทั้งท่ีอายุต ่ากว่า 18 ปี และไม่ควรให้ขอ้มูลท่ีพกัว่างท่ีไม่ตรงกับ 
ความเป็นจริง หรือลงประกาศท่ีพกัหน่ึงแต่ใหเ้ขา้พกัอีกท่ีพกัหน่ึง ลงประกาศท่ีพกัปลอม ปลอมความคิดเห็น 
ตั้งราคาหลอก หรือไม่บอกถึงอนัตรายหรือปัญหาของท่ีพกั 

(4) ดา้นความน่าเช่ือถือ ไม่ควรให้เช่าท่ีพกัท่ีมีความสะอาดต ่ากวา่มาตรฐาน หรือท่ีพกัท่ีถูกตดัน ้า
ตดัไฟ หรือไม่ใช่ท่ีพกัจริง ๆ (เช่น เตน็ท)์ หรือท่ีพกัท่ีเคล่ือนท่ี (เช่น เรือท่ีไม่จอดอยูก่บัท่ี) ไม่ควรยกเลิก
การจองหลังจากวันท่ีก าหนดไว้ในนโยบายการยกเลิกการจองท่ีพัก ท าให้ผู ้เข้าพักเช็คอินไม่ได้  
ไม่จ่ายเงิน หรือฝ่าฝืนกฎของท่ีพกั และไม่ควรปล่อยใหค้ะแนนในการตอบกลบัผูเ้ขา้พกัต ่าเกินมาตรฐาน 
ไม่ควรปล่อยให้ผูเ้ขา้พกัรอการตอบกลบันานเกินไป หรือไม่ตอบขอ้ความช่วงท่ีมีการจองท่ีพกัหรือช่วง
ท่ีเขา้พกั ไม่ใหข้อ้มูลติดต่อเจา้ของท่ีพกัท่ีละเอียดมากพอ หรือปฏิเสธการเขา้ร่วมกระบวนการแกปั้ญหา 

จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้ เห็นไดว้่า AirBNB มีการให้ค าแนะน าทั้งแก่ผูเ้ขา้พกั และเจา้ของของท่ีพกั  
ทั้งก าหนดให้ทั้งผูเ้ขา้พกั และเจ้าของท่ีพกัต้องมีความรับผิดชอบต่อชุมชนดว้ย แต่มีส่ิงหน่ึงท่ีไม่ได้
ก าหนดไวเ้ลย คือความรับผิดชอบท่ี AirBNB จะตอ้งมีต่อภาครัฐ หรือต่อชุมชน โดยเฉพาะในเร่ืองของ
สภาพเศรษฐกิจของภาครัฐ ดา้นการโรงแรม ดา้นความสงบเรียบร้อย ดงัจะเห็นไดว้่า การประกอบธุรกิจ 
AirBNB มีอตัราการเติบโตท่ีเพิ่มมากข้ึน โดยเจา้ของท่ีพกัไม่ว่าจะเป็นเจา้ของบา้นทั้งหลงั หรือห้องชุด 
ในคอนโดมิเนียม ไดนิ้ยมน าท่ีพกัของตนออกใหน้กัท่องเท่ียวเช่า และเก็บค่าบริการผา่นทางระบบ AirBNB 
โดยเจา้ของท่ีพกัอาจเป็นทั้งผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นเอง หรืออาจมีเพียงสิทธิครอบครอง การน าท่ีพกั
ออกให้เช่าเช่นน้ีมีลกัษณะเหมือนเป็นการให้บริการท่ีพกัชั่วคราวแลว้เก็บค่าตอบแทน ซ่ึงมีลกัษณะ 
เป็นโรงแรม ตามบทนิยามโรงแรม แต่กลบัพบว่า AirBNB เปิดโอกาสให้เจา้ของท่ีพกัน าท่ีพกัของตน
ออกให้เช่าอนัเป็นการสนับสนุนการกระท าความผิดท่ีฝ่าฝืนต่อกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม ท าให้ภาครัฐ 
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ไม่อาจเข้าไปตรวจสอบท่ีพักท่ีเข้าร่วมกับ AirBNB ได้เลย25 จึงสมควรท่ีจะมีกฎหมายมาควบคุม 
การท างานของผูใ้ห้บริการ AirBNB เช่น ควบคุมมาตรฐานในการตรวจห้องพกั การโฆษณาท่ีพกั  
การท าธุรกรรมผ่านทางเทคโนโลยี โดยตอ้งให้ AirBNB มีระบบการตรวจสอบท่ีพกัท่ีจะน าออกมาให้เช่า  
ว่าควรมีหลักเกณฑ์ในการพิจารณาอย่างไร ก าหนดการจัดการการโฆษณาท่ีพกัผ่านทาง AirBNB  
ให้สมควรมีการโฆษณาใบอนุญาตดว้ย ซ่ึงหากฝ่าฝืนก็ให้รับโทษทางกฎหมาย ทั้งน้ี ก็เพื่อเป็นการยกมาตรฐาน 
และส่งเสริมการสร้างรายไดใ้ห้แก่เจา้ของท่ีพกั และความสะดวกสบายของผูเ้ขา้พกั โดยไม่เป็นการเอาเปรียบ
ผูใ้ห้บริการธุรกิจโรงแรมท่ีจดทะเบียน เสียค่าธรรมเนียม และเสียภาษีโดยถูกต้อง  และเน่ืองจาก 
การติดต่อจองท่ีพักผ่านทาง AirBNB เป็นการท าธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ ผู ้เขียนจึงเห็นว่า  
ส าหรับเร่ืองแบบ เร่ืองความสมบูรณ์หรือการมีผลผูกพนัทางกฎหมายระหวา่งเจา้ของท่ีพกั นกัท่องเท่ียว 
และ AirBNB ในการท าสัญญา สมควรน าพระราชบญัญติัว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544  
มาปรับใชใ้หเ้หมาะสมดว้ย 
 

4.3 ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของเจ้าของที่พกัที่น าที่พกัของตน
ออกให้บุคคลอ่ืนเช่าระยะส้ันผ่านทาง AirBNB ต่อชุมชน 
 

ผูเ้ขียนได้เขา้ไปศึกษาใน www.airbnb.com แลว้พบว่า การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัย 
ระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย  
ท่ีพกัส่วนใหญ่ท่ีน ามาให้บริการให้เช่าผ่านทาง AirBNB มกัจะเป็นห้องชุดในคอนมิเนียม และบา้นพกั
ทั้งหลงั เป็นส่วนใหญ่ โดย AirBNB ไดแ้นะน าให้เจา้ของท่ีพกัตระหนกัถึงหนา้ท่ีและความรับผิดชอบ
ของตนเองอย่างถ่ีถ้วน โดยน าแนวทางการให้เช่าท่ีพักอย่างมีความรับผิดชอบของสหรัฐอเมริกา 
ท่ีเก่ียวกบัสุขภาพและความปลอดภยัของท่ีพกั มาปรับใช้ แลว้ก าหนดให้เจา้ของท่ีพกัตอ้งด าเนินการ
ดงัต่อไปน้ี 

1. แสดงเบอร์โทรฉุกเฉินและเบอร์โทรโรงพยาบาลท่ีใกล้ท่ีสุด แสดงเบอร์โทรท่ีจะติดต่อ

 
25 นียดา  ศิริสัมพนัธ์. (2552). ปัญหากฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค: ศึกษากรณีสัญญาเช่าเพื่อพักอาศัย. วิทยานิพนธ ์
นิติศาสตรมหาบณัฑิต, บณัฑิตวทิยาลยั มหาวิทยาลยัอสัสัมชญั. หนา้ 68. 
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เจ้าของท่ีพกัได้ในกรณีฉุกเฉิน (รวมทั้งเบอร์ส ารอง) ให้ผูเ้ข้าพกัเห็นชัดเจน แจ้งให้ผูเ้ข้าพกัทราบ 
วา่จะติดต่อเจา้ของท่ีพกัไดอ้ยา่งไร หากมีขอ้สงสัยหรือประสบปัญหา 

2. จดัเตรียมชุดปฐมพยาบาลท่ีหยบิใชไ้ดง้่าย 
3. ตรวจสอบว่าอุปกรณ์ตรวจจบัควนัและอุปกรณ์ตรวจจบัก๊าซคาร์บอนมอนอกไซด์ใช้งาน 

ได้ดี และท่ีพักเป็นไปตามหลักเกณฑ์ด้านความปลอดภัยในท้องถ่ิน เช่น กฎหมายสากลว่าด้วย 
การควบคุมอาคาร (International Building Code) ตรวจสอบว่าเคร่ืองดับเพลิงใช้งานได้ดีและได้รับ 
การบ ารุงรักษาตามก าหนด 

4. ท าเคร่ืองหมายทางหนีไฟใหช้ดัเจนและติดแผนท่ีบอกทางไวใ้นท่ีพกั 
5. ค านึงถึงความเป็นส่วนตวัของผูเ้ขา้พกัเสมอ แจ้งให้ผูเ้ขา้พกัทราบ หากติดกลอ้งวงจรปิด  

หรืออุปกรณ์รักษาความปลอดภัยอ่ืน ๆ ในท่ีพักหรือบริเวณโดยรอบ ท าความเข้าใจและปฏิบัติ  
ตามกฎหมายของรัฐบาลกลาง รัฐ และทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง 

6. ก าหนดจ านวนผูเ้ขา้พกัเพื่อความปลอดภยั  
7. ส ารวจจุดต่าง ๆ ในบ้านว่ามีจุดใดท่ีผูเ้ข้าพกัอาจสะดุดหรือหกล้ม แล้วน าส่ิงท่ีอาจเป็น

อนัตรายออกหรือท าเคร่ืองหมายให้เห็นอย่างชดัเจน จดัเก็บสายไฟให้เรียบร้อย บนัไดตอ้งปลอดภยั  
และมีราวจบั  

8. ตรวจสอบให้มั่นใจว่าท่ีพกัปลอดภัยส าหรับเด็ก หรือแจ้งให้ผูเ้ข้าพักทราบหากมีส่ิงใด 
ท่ีอาจเป็นอนัตราย 

9. ดูแลท่ีพักให้ระบายอากาศได้ดี เค ร่ืองควบคุมอุณหภูมิท างานเป็นปกติและมีป้ายบอก 
อยา่งชดัเจน บอกวิธีใชเ้คร่ืองท าความร้อนอยา่งปลอดภยัใหผู้เ้ขา้พกัทราบ 

10. แจ้งให้ผู ้เข้าพักทราบเก่ียวกับกฎการใช้พื้นท่ีส่วนรวมในอาคาร และเตือนผู ้เข้าพัก 
ไม่ใหร้บกวนเพื่อนบา้น (เช่น อยา่เคาะประตูหรือกดออดขอใหช่้วยเปิดประตู) 

11. หากไม่อนุญาตให้สูบบุหร่ี ให้ติดป้ายบอกผูเ้ขา้พกั แต่หากอนุญาต ให้จดัเตรียมท่ีเขี่ยบุหร่ี
ในพื้นท่ีท่ีก าหนดไว ้

12. แจง้ใหผู้เ้ขา้พกัทราบเก่ียวกบักฎการจอดรถบริเวณอาคารและยา่นท่ีพกั 
13. เตือนผู ้เข้าพักไม่ให้ใช้เสียงดัง ซ่ึงอาจต้องพิจารณาดูว่าจะรับผู ้เข้าพักท่ีมีเด็กทารก  

สัตวเ์ล้ียง หรืออนุญาตให้จดัปาร์ต้ีในท่ีพกัไดห้รือไม่ ก าหนดนโยบายเก่ียวกบัการเชิญผูอ่ื้นมายงัท่ีพกั 
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และแจง้ใหผู้เ้ขา้พกัทราบเก่ียวกบันโยบายการจดัปาร์ต้ี ถา้หากมี 
14. หากอนุญาตให้น าสัตว์เล้ียงเข้ามาในท่ีพกั ให้แจ้งให้ผูเ้ข้าพกัทราบเก่ียวกับระเบียบ 

การใช้สวนสาธารณะและธรรมเนียมปฏิบัติในท้องถ่ิน (เช่น การเก็บมูลสุนัข) เตรียมแผนส ารอง 
ในกรณีท่ีสัตวเ์ล้ียงของผูเ้ขา้พกัรบกวนเพื่อนบา้น (เช่น เบอร์โทรโรงแรมสัตวเ์ล้ียงในละแวกท่ีพกั) 

15. ระบุขอ้มูลต่าง ๆ ตามขอ้ 1-14 ขา้งตน้ไวใ้นกฎของท่ีพกัในหนา้โพรไฟลท่ี์พกั AirBNB ดว้ย 
16. ตรวจสอบกฎระเบียบสมาคมเจา้ของบา้น (HOA) หรือกฎขององค์กรผูเ้ช่าให้ดีว่าไม่มี 

ข้อห้ามในการเช่าต่อ หรือข้อจ ากัดอ่ืนใดในการให้เช่าท่ีพัก โปรดอ่านข้อตกลงสัญญาเช่าและ
ตรวจสอบกบัเจา้ของอาคาร (หากเขา้ข่าย) อาจตอ้งเพิ่มขอ้ก าหนดต่อทา้ยสัญญาท่ีกล่าวถึงขอ้กังวล 
ของคู่สัญญา และระบุภาระหนา้ท่ีและความรับผิดของทุกฝ่ายใหช้ดัเจน 

17. หากมีเพื่อนร่วมห้อง ควรมีขอ้ตกลงเป็นลายลกัษณ์อกัษรและระบุประเด็นต่าง ๆ  ให้ชดัเจน 
เช่น จะวางแผนให้เช่าท่ีพักบ่อยแค่ไหน จะท าอย่างไรให้ผู ้เข้าพักปฏิบัติตามกฎของท่ีพัก และ  
จะแบ่งปันรายไดก้บัเพื่อนร่วมหอ้งหรือไม่  

18. บอกเพื่อนบา้นให้ทราบว่าจะให้เช่าท่ีพกัหากเพื่อนบา้นควรทราบ และวางแผนว่าจะท า
อยา่งไรท่ีจะไม่สร้างความเดือดร้อนให้กบัเพื่อนบา้น 

19. หากอาศัยอยู่ในโครงการบ้านเอ้ืออาทรหรือการเคหะแห่งชาติ ให้ปฏิบัติตามกฎ 
ของสถานท่ีแห่งนั้นดว้ย 

20. อ่านระเบียบต่าง ๆ เก่ียวกบัสุขภาพ ความปลอดภยั การออกใบอนุญาต และการจดัโซน 
ท่ีอาจมีผลบงัคบัใช้ หน่วยงานก ากบัดูแลเร่ืองการใช้และพฒันาอสังหาริมทรัพยใ์นพื้นท่ีอาจมีขอ้มูล 
ท่ีเป็นประโยชน์เก่ียวกบักฎระเบียบดงักล่าว 

21. หากอาศยัอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีการควบคุมค่าเช่าหรือรักษาเสถียรภาพค่าเช่า อาจมีกฎพิเศษ 
ท่ีตอ้งปฏิบติัตาม  

จากขอ้ปฏิบติัเก่ียวกบัสุขภาพและความปลอดภยัของท่ีพกัขา้งตน้ ตามท่ี AirBNB ไดก้ าหนดไว ้
เห็นไดว้่า เป็นขอ้มูลพื้นฐานท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัควรศึกษาและปฏิบติัตาม แต่อย่างไรก็ตาม ขอ้มูล
ดังกล่าวเป็นเพียงค าแนะน าให้ปฏิบัติตามเท่านั้ น ซ่ึงเท่ากับว่าเม่ือมีการฝ่าฝืนก็ยงัไม่ได้มีโทษ 
ตามกฎหมาย เพราะขอ้บงัคบัดงักล่าวขา้งตน้โดยสภาพถือวา่ไม่เป็นกฎหมาย 
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กรณีท่ีพกัเป็นหอ้งชุดในอาคารชุด ในคอนโดมิเนียม หรืออพาร์ทเมน้ท ์
การน าห้องชุดออกให้เช่าผ่านทาง AirBNB ผูเ้ช่าย่อมมีสิทธิใช้ประโยชน์จากห้องชุดนั้ น 

รวมถึงเขา้ใชป้ระโยชน์ในพื้นส่วนกลางดว้ยเช่นกนั แต่เม่ือพิจารณาถึงกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุดแลว้ 
เห็นได้ว่า กฎหมายก าหนดให้เจ้าของอาคารชุดมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนบุคคล และมีกรรมสิทธ์ิ 
ในทรัพยส่์วนกลางดว้ย26 ผูเ้ขียนจึงเห็นว่า หากเจา้ของห้องชุดประสงค์จะการน าห้องชุดออกให้เช่า  
ผา่นทาง AirBNB เจา้ของหอ้งชุดควรไดรั้บความยนิยอมจากเจา้ของหอ้งคนอ่ืน ๆ ดว้ย  

เม่ือพิจารณาตามพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 17 ซ่ึงบญัญติัไวว้่า “การจดัการ
และการใช้ทรัพย์ส่วนกลางให้เป็นไปตามพระราชบัญญัติน้ีและตามข้อบังคับ” และมาตรา 17/1 
บญัญติัว่า “ในกณีท่ีมีการจดัพื้นท่ีของอาคารชุดเพื่อประกอบการคา้ตอ้งจดัระบบการเขา้ออกในพื้นท่ี
ดงักล่าวเป็นการเฉพาะไม่ให้รบกวนความเป็นอยู่โดยปกติสุขของเจา้ของร่วม” วรรคสอง บญัญติัว่า  
ห้ามผูใ้ดประกอบการคา้ในอาคารชุด เวน้แต่เป็นการประกอบการคา้ในพื้นท่ีของอาคารชุดท่ีจัดไว ้
ตามวรรคหน่ึง จากบทบญัญติัดงักล่าว เห็นไดว้า่ หากเจา้ของหอ้งชุดใดน าหอ้งชุดของตนใหเ้ช่ารายวนั
ผ่านทาง AirBNB จะเป็นปัญหาต่อการใช้ประโยชน์ในพื้นท่ีส่วนกลาง อาจสร้างความเดือดร้อน  
และความไม่ปลอดภยัให้กบัเจา้ของห้องชุดอ่ืน ๆ  ประกอบกบักฎหมายอาคารชุดไม่มีขอ้ก าหนดชดัเจนวา่ 
การน าห้องชุดออกให้เช่ารายวนัผ่านทาง AirBNB ถือเป็นการประกอบกิจการคา้หรือไม่ เพราะหาก
เป็นการประกอบการคา้แลว้ ก็จะถูกตอ้งห้ามตามมาตรา 17/1 วรรคสอง อย่างไรก็ตาม หากแมมิ้ใช่ 
การประกอบการค้าท่ีไม่ต้องห้ามแล้ว แต่ผู ้เขียนก็ย ังเห็นว่า เน่ืองจากการด าเนินกิจการใด ๆ 
ในอาคารชุดต้องอยู่ภายใต้นิติบุคคลอาคารชุด แต่นิติบุคคลอาคารชุดก็มีวัตุประสงค์แต่เพียง 

 
26 มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 

ฯลฯ   ฯลฯ  
“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของ
ห้องชุดแต่ละราย  

ฯลฯ   ฯลฯ 
“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอื่น 
ท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

   ฯลฯ   ฯลฯ 
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จดัการ และดูแลรักษาทรัพยส่์วนกลาง และมีอ านาจกระท าการใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวตัถุประสงค์
ดงักล่าว (พระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 มาตรา 33 วรรคสอง27) ซ่ึงจะเห็นไดว้่านิติบุคคลอาคารชุด 
ไม่มีอ านาจถึงขนาดไปห้ามไม่ให้เจ้าของห้องชุดน าห้อ งชุดออกให้เช่าได้ เ น่ืองจากห้องชุด 
เป็นกรรมสิทธ์ิของเจ้าของห้องชุด ผู ้เขียนจึงเห็นว่า การน าห้องชุดออกให้เช่าผ่านทาง AirBNB  
ควรไดรั้บความยินยอมจากผูเ้ช่าห้องชุดอ่ืน ๆ ดว้ย โดยอาจท าในรูปแบบมติของท่ีประชุมใหญ่เจา้ของ
หอ้งร่วมกนัก็ได ้

อย่างไรก็ตาม กรณีผูป้ระกอบการน าห้องชุดในคอนโดมิเนียมออกให้เช่ารายวนัน้ี เคยมี
กรณีศึกษา โดยมีรายละเอียดสาระส าคญัว่า28 บริษทั ลากูน่า แกรนด์ จ ากดั ซ่ึงเป็นผูจ้ดัการนิติบุคคล
อาคารชุดอลัลามันดา ได้น าอาคารชุดไปยื่นค าขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม ดิ อัลลามนัดา  
โดยไดรั้บความยินยอมจากเจา้ของร่วมดว้ยคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าสามในส่ีของจ านวนคะแนนเสียง
ของเจา้ของร่วมทั้งหมด ต่อนายทะเบียนประจ าทอ้งท่ี อ าเภอถลาง จงัหวดัภูเก็ต แต่กระทรวงมหาดไทย
ได้ให้ความเห็นว่าไม่อนุญาต โดยให้เหตุผลว่า เหตุผลและความจ าเป็นในการประกาศใช้พระราชบญัญติั
อาคารชุด พ.ศ. 2522 ก็เพื่อสนองความต้องการของประชาชน ซ่ึงต้องอาศัยในอาคารเดียวกัน  
มีกรรมสิทธ์ิห้องชุดในอาคารนั้ นแยกจากกันเป็นสัดส่วน และสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ าย 
การบ ารุงรักษาอาคารร่วมกนัได ้โดยก าหนดมาตรการควบคุมการจดัตั้งอาคารให้เหมาะสม เพื่อเป็น
หลกัประกนัให้แก่ผูท่ี้จะมาซ้ือห้องชุดเพื่ออยู่อาศยั ดงัจะเห็นไดจ้ากพระราชบญัญติัฉบบัน้ีให้มีการจดัตั้ง
นิติบุคคลอาคารชุดข้ึนมา เพื่อจดัการ ดูแล และรักษาทรัพยส่์วนกลาง มีผูจ้ดัการเป็นผูแ้ทนนิติบุคคล
อาคารชุด ทั้งน้ี การด าเนินงานของผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคารชุดจะตอ้งเป็นไปตามมติของเจา้ของร่วม
ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติ น้ี  และไม่ขัดต่อข้อบังคับตามมาตรา 33  และมาตรา 36  
แห่งพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ดงันั้น การท่ีบริษทั ลากูน่า แกรนด์ ผูจ้ดัการนิติบุคคลอาคาร

 
27 มาตรา 33   นิติบุคคลอาคารชุดท่ีไดจ้ดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
                                        ฯลฯ   ฯลฯ 
          นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงค์เพ่ือจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ  านาจกระท าการใด  ๆ  
เพ่ือประโยชน์ตามวตัถุประสงคด์งักล่าว ทั้งน้ีตามมติของเจา้ของร่วมภายใตบ้งัคบัแห่งพระราชบญัญติัน้ี 
                                                                ฯลฯ   ฯลฯ 
28 หนงัสือกระทรวงมหาดไทย ท่ี มท 0517.3/ว 4160 ลงวนัท่ี 5 เมษายน 2547. เร่ือง การขออนุญาตประกอบกิจการโรงแรม. หนา้ 1. 
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ชุดอัลลามันดาไปประกอบกิจการโรงแรม จึงเป็นการน าอาคารชุดไปใช้เพื่อกิจการ ซ่ึงขัดกับ
เจตนารมณ์ของพระราชบญัญติัฉบบัน้ี 

ผู ้เขียนมีความเห็นว่า การให้ความยินยอมของท่ีประชุมใหญ่นิติบุคคลอาคารชุดย่อมจะมี 
ความเป็นประชาธิปไตยมากท่ีสุด เม่ือพระราชบญัญติัอาคารชุด พ.ศ. 2522 ลงเสียงมีมติใหค้วามยนิยอม 
ในการก าหนดกิจกรรมท่ีท าแลว้กระทบกบัทรัพยส่์วนกลาง จึงจ าเป็นตอ้งไดค้ะแนนเสียงไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด ตามมาตรา 48 แลว้ แต่ปัญหาของการลงคะแนนเสียงน้ี 
อยู่ท่ีว่าหากในการประชุมใหญ่ เพื่อลงมติคะแนนเสียงในวาระอนุมติัให้มีการประกอบธุรกิจการน า
อาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมไดไ้ม่สามารถลงคะแนนเสียงไดค้รบก่ึงหน่ึงแลว้ มาตรา 48 วรรคสอง 
ก าหนดว่า “ในกรณีท่ีเจา้ของร่วมเขา้ประชุมมีคะแนนเสียงไม่ครบตามท่ีก าหนดไวใ้นวรรคหน่ึงให้เรียก 
ประชุมใหญ่ภายในสิบห้าวันนับแต่ว ันเรียกประชุมคร้ังก่อน และมีมติเก่ียวกับเร่ืองท่ีบัญญัติไว ้
ตามวรรคหน่ึง ในการเรียกประชุมคร้ังใหม่น้ีต้องได้รับคะแนนเสียงไม่น้อยกว่าหน่ึงในสาม 
ของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของร่วมทั้งหมด” 

ปัญหาจึงอาจเกิดข้ึนในการลงมติในท่ีประชุมใหญ่เจา้ของร่วม กล่าวคือ การท่ีมติท่ีประชุมใหญ่
ลงคะแนนเสียงให้ประกอบธุรกิจ AirBNB ได้ อาจส่งผลให้มีการร่วมมือกันทุจริตระหว่างบุคคล 
บางจ าพวก เพื่อขอมติท่ีประชุมใหญ่ในวาระท่ีคา้งพิจารณาใหม่ เพื่อหลีกเล่ียงการลงมติในคร้ังแรก
เพราะเหตุเป็นการยากท่ีจะรวบรวมคะแนนเสียงให้มีมติเกินก่ึงหน่ึงตามมาตรา 48 วรรคแรก โดยอาศยั
มาตรา 48 วรรคสอง โดยใชค้ะแนนเสียงเพียงหน่ึงในสามของจ านวนคะแนนเสียงทั้งหมดนั้น ซ่ึงกรณี
ดังกล่าวอาจไม่มีความเป็นประชาธิปไตยเพียงพอ จึงเห็นว่าตามมาตรา 48 วรรคสองไม่สมควร  
ท่ีจะน ามาใช้กับการลงมติให้ความยินยอมในการประชุมใหญ่นิติบุคคลเจ้าของร่วมเพื่ออนุมัติ ให้ 
การด าเนินการประกอบธุรกิจการน าอาคารชุดออกให้เช่าแบบโรงแรมดว้ย และควรมีกฎหมายเฉพาะ
ในการก าหนดหลกัเกณฑ์การให้ความยินยอมให้สามารถน าห้องชุดออกให้เช่ารายวนัได ้พร้อมทั้ง
ก าหนดอ านาจหนา้ท่ี และความรับผิดชอบของผูป้ระกอบธุรกิจเช่นน้ีให้ชดัเจนเป็นกฎหมายท่ีใชบ้งัคบั 
และก าหนดโทษได ้

กรณีท่ีพกัเป็นบา้นทั้งหลงั 
ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า กรณีบ้านพกัท่ีอยู่ในหมู่บ้าน ซ่ึงมีนิติบุคคลจัดการ สมควรก าหนด

หลกัเกณฑ์การให้ความยินยอมให้สามารถน าห้องชุดออกให้เช่ารายวนัได ้พร้อมทั้งก าหนดอ านาจ
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หนา้ท่ี และความรับผิดชอบของผูป้ระกอบธุรกิจเช่นน้ีให้ชดัเจนเป็นกฎหมายท่ีใชบ้งัคบั และก าหนด
โทษได้ เหมือนดังเช่นท่ีพกัเป็นห้องชุดในอาคารชุด ในคอนโดมิเนียม หรืออพา ร์ทเม้นท์ ตามท่ี 
ไดก้ล่าวไปขา้งตน้ 

ส าหรับกรณีเป็นบา้นทั้งหลงัท่ีไม่ไดอ้ยู่ในหมู่บา้น แต่หากมีเพื่อนบา้นขา้งเคียง ก็ควรก าหนด
หลักเกณฑ์การให้ความยินยอมของเพื่ อนบ้างค้าง เคียง  หรือผู ้น า ชุมชน ผู ้ปกครองท้องท่ี   
ให้ความยินยอมก่อนท่ีจะน าท่ีพกัมาปล่อยให้เช่ารายวนัผ่านทาง AirBNB และควรแจง้ให้เพื่อนบา้น
ขา้งเคียงทราบทุกคร้ังท่ีมีผูเ้ขา้พกั ทั้งน้ี เพื่อไม่ใหเ้กิดปัญหาการร้องเรียนกนัในภายหลงั 

 
4.4 วิเคราะห์ปัญหาเกี่ยวกับการก าหนดให้มีร่างพระราชบัญญัติควบคุมการประกอบธุรกจิ
ให้เช่าที่พกัอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ พ.ศ. .... 
 

ตามท่ีได้วิ เคราะห์ปัญหาในหัวข้อ 4.1 ถึง 4.3 แล้ว ผู ้เขียนมีความเห็นว่า สมควรให้มี 
การจดัท ากฎหมายฉบบัใหม่เป็นร่างพระราชบญัญติัควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้น
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ พ.ศ. .... โดยน าพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 มาแป็นกฎหมาย
ตน้แบบในการก าหนดสาระส าคญัในร่างพระราชบญัญติัควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ พ.ศ. .... เน่ืองจากการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้ น
ผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศมีลกัษณะเป็นการประกอบธุรกิจท่ีใกลเ้คียงกบัการประกอบธุรกิจโรงแรม
มากท่ีสุด เพราะเป็นการประกอบธุรกิจท่ีมีวตัถุประสงคใ์นเชิงพาณิชยธุ์รกิจ ในการให้บริการสถานท่ีพกั
ชั่วคราวให้แก่นักท่องเท่ียว และได้รับค่าใช้บริการเป็นค่าตอบแทนเช่นเดียวค านิยาม “โรงแรม”  
ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 429 การประกอบธุรกิจลักษณะน้ีจึงสมควรต้องมี
หน่วยงานของรัฐเขา้มามีส่วนเก่ียวขอ้งในการควบคุมและก ากบัดูแลผูป้ระกอบธุรกิจ โดยให้สามารถ

 
29 มาตรา 4  ในพระราชบญัญติัน้ี 
  “โรงแรม” หมายความว่า สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราว
ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน  

ฯลฯ   ฯลฯ 
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ประกอบธุรกิจได ้แต่ควรจะตอ้งมีการจดทะเบียนขออนุญาตก่อน ดงันั้น การก าหนดใหจ้ดัท ากฎหมาย
ฉบบัใหม่เป็นร่างพระราชบญัญติัควบคุมการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่าย
สารสนเทศ พ.ศ. ....  โดยน ากฎหมายว่าดว้ยโรงแรมมาเทียบเคียงเพื่อก าหนดแนวทางในการรับรอง
และควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED 
AND BREAKFAST: AirBNB) เพื่อให้มีหลกัเกณฑม์าตรฐานให้ทดัเทียมและเหมาะสมกบัการด าเนิน
ธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยในรูปแบบท่ีมีกฎหมายรับรองแล้ว จึงเป็นการเหมาะสมอย่างยิ่ง ส าหรับ
รายละเอียดในร่างพระราชบัญญัติควบคุมการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพักอาศัยระยะสั้ นผ่านทาง
เครือข่ายสารสนเทศ พ.ศ. .... เป็นอย่างไรนั้ น ผู ้เขียนจะได้สรุปและเสนอแนะรายละเอียดของ 
ร่างพระราชบญัญติัดงักล่าวในบทต่อไป 



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 



149 
 

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 
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