
บทที ่3 

มาตรการทางกฎหมายเกีย่วกบัการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกจิให้เช่าที่พกั
อาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: 

AirBNB) ของประเทศไทยเปรียบเทยีบกบัของต่างประเทศ 

 
ด้วยความก้าวหน้าของเทคโนโลยีท าให้ เ กิดการพัฒนาธุรกิจให้ เ ช่า ท่ีพักอาศัยระยะสั้ น 

ในรูปแบบใหม่ ท่ีกลุ่มนกัท่องเท่ียวผูใ้ชบ้ริการเรียกธุรกิจดงักล่าวตามช่ือและท่ีอยู่บนระบบคน้หาและ
การเขา้ถึงขอ้มูลบนอินเตอร์เน็ต (Internet) ซ่ึงเป็นส่ือกลางเช่ือมต่อทางระบบออนไลน์ (Online) ในการ
ให้บริการอนัมีช่ือว่า AirBNB โดยเจา้ของอสังหาริมทรัพยจ์ะน าอสังหาริมทรัพยข์องตน ไม่ว่าจะเป็น
โรงแรม หอพัก บ้าน อาคารชุด (Condominium) ห้องชุด (Apartment) บ้านพักตากอากาศ (Villa)  
หรือบ้านพักท่ีสัมผสัวฒันธรรมชนบท (Home Stay) ออกให้นักท่องเท่ียวเช่าในระยะสั้ นผ่านทาง 
AirBNB การพัฒนาการของเทคโนโลยีดังกล่าวท าให้เกิดเป็นนวตักรรมใหม่แตกต่างไปจากเดิม  
ท่ีนักท่องเท่ียวมักจะนิยมเลือกเข้าพกัอาศัยเฉพาะแต่ในโรงแรม เปล่ียนไปเป็นการยอมรับแนวคิด
เศรษฐกิจแบ่งปัน (Sharing Economy) ในการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเพื่อให้เช่าในระยะสั้น 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
เพิ่มมากขึ้นในอนาคตก็ตาม แต่ดว้ยขอ้จ ากดัทางกฎหมายของประเทศไทย หากพิจารณาตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 538 จะเห็นได้ว่า บุคคลสามารถน าอสังหาริมทรัพย์ออกให้เช่า  
เพื่อการพ านกัในระยะสั้นได ้แต่ในขณะเดียวกนัการให้เช่าท่ีพกัอาศยัในระยะสั้น โดยเก็บค่าตอบแทน 
ก็ถือว่ามีลักษณะเป็นการประกอบธุรกิจเชิงพาณิชย ์เพื่อการท่องเท่ียว เช่นน้ี การพิจารณาว่าจะน า
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อสังหาริมทรัพยห์รือท่ีพกัออกให้เช่าในระยะสั้นไดห้รือไม่ จึงมีความจ าเป็นตอ้งพิจารณาตามกฎหมายเฉพาะ 
คือ พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ดว้ย แต่เม่ือพิจารณาการด าเนินธุรกิจ AirBNB แลว้ จะเห็นต่อไป
อีกวา่ ดว้ยความหลากหลายในลกัษณะของอสังหาริมทรัพยห์รือท่ีพกัอาศยัท่ีน าออกมาให้เช่า ท าใหท่ี้พกั
บางประเภทไม่มีลกัษณะเป็นโรงแรมตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงก าหนด
ประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ก าหนดให้ไม่ต้องจดทะเบียน 
ขอรับใบอนุญาตต่อนายทะเบียนก่อนน าออกใหเ้ช่า ท าใหท่ี้พกัจ านวนมากใน AirBNB เป็นท่ีพกัท่ีไม่ได้
จดทะเบียนตามกฎหมายท่ีเก่ียวข้อง และเม่ือไม่มีกฎหมายใดมาควบคุมการด าเนินธุรกิจ AirBNB  
เป็นการเฉพาะ ผูเ้ขียนจึงมุ่งศึกษามาตรการทางกฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับการประกอบธุรกิจโรงแรม  
และธุรกิจเช่าท่ีพกัแรมในประเทศไทย และกฎหมายของต่างประเทศเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจให้เช่า 
ท่ีพกัแบบ AirBNB ได้แก่ สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่ น และเครือรัฐออสเตรเลีย เพื่อเป็นแนวทาง 
ในการศึกษา และพฒันากฎหมายในประเทศไทยให้สามารถรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกิจ 
AirBNB ต่อไปได ้ปรากฏรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 

3.1 มาตรการทางกฎหมายท่ีเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิโรงแรมในประเทศไทย 

      แต่เดิมพระราชบัญญติัโรงแรม พุทธศกัราช 24781 เป็นกฎหมายท่ีบัญญัติขึ้นมาเพื่อควบคุม 
การประกอบธุรกิจโรงแรม โดยกฎหมายฉบบัดังกล่าวก าหนดให้ “โรงแรม” หมายความว่า บรรดา
สถานท่ีทุกชนิดท่ีจดัตั้งขึ้นเพื่อรับสินจ้าง (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 
จะตอ้งระวางโทษปรับตามท่ีกฎหมายก าหนด (มาตรา 19 วรรคหน่ึง4) แต่เน่ืองจากกฎหมายฉบบัดงักล่าว 
ไดมี้การประกาศใชม้าเป็นเวลานาน ท าใหไ้ม่สอดคลอ้งกบัสภาพการขยายตวัของเศรษฐกิจ จึงไดมี้การแกไ้ข
เพิ่มเติมกฎหมายว่าด้วยโรงแรมดังกล่าวออกไปอีก 3 คร้ัง ได้แก่ คร้ังแรก พระราชบญัญัติโรงแรม  
(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 
อตัราโทษขั้นสูงท่ีมากขึ้นกว่าเดิม และคร้ังท่ีสาม พระราชบญัญติัโรงแรม (ฉบบัท่ี 4) พ.ศ. 25038 แกไ้ข
เพิ่มเติม บงัคบัให้เจา้ส านกัโรงแรมตอ้งจดนามของผูเ้ขา้พกัทุกคร้ังท่ีเขา้พกั ไม่ว่าจะเขา้พกัในเวลาใดก็ตาม 
และแกไ้ขเร่ืองอตัราค่าธรรมเนียมในการออกใบอนุญาตโรงแรมให้เหมาะสม ต่อมาสภาพเศรษฐกิจ 
ของประเทศไทยได้มีการพฒันามากขึ้น 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 ให้แกค้  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 (ฉบบัที่ 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
โรงแรมและสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมออกมาให้มีความชดัเจนมากยิ่งขึ้น เพื่อให้สอดคลองกบัสภาพ
เศรษฐกิจและการประกอบธุรกิจโรงแรมในยคุสมยัใหม่11 

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

1. ตอ้งเป็นสถานท่ีพกั ท่ีถูกสร้างขึ้นเม่ือเพื่อจุดประสงค์ส าหรับการพกัผ่อนให้กับบุคคล
โดยทัว่ไป และตอ้งไม่ใช่สถานท่ีท่ีเกิดขึ้นเองตามธรรมชาติ เช่น ถ ้า ป่า ริมน ้า เป็นตน้ 

2. โรงแรมถูกสร้างขึ้นมาโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจ จึงจ าเป็นตอ้งมีการจ่ายค่าตอบแทน
ในการเขา้พกั 

 
9 สนธยา วนิชวฒันะ. (2556). กระบวนการพัฒนาโครงการท่ีอยู่อาศัยในประเทศไทย (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 าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทน ทั้งน้ีไม่รวมถึง 
         (1) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นเพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราวซ่ึงด าเนินการโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องคก์ารมหาชน 
หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐ หรือเพ่ือการกุศล หรือการศึกษา ทั้งน้ีโดยมิใช่เป็นการหาผลก าไรหรือรายไดม้าแบ่งปันกนั 
         (2) สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคเ์พ่ือให้บริการท่ีพกัอาศยัโดยคิดค่าบริการเป็นรายเดือนขึ้นไปเท่านั้น 
         (3) สถานท่ีพกัอ่ืนใดตามท่ีก 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. สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นในลกัษณะท่ีให้บริการท่ีพกัเพียงชัว่คราว 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 
ท่ีถูกสร้างขึ้นมาโดยมีวตัถุประสงค์ในทางธุรกิจ จึงไม่เป็นโรงแรมตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 
แต่อย่างไรก็ตาม แม้จะเป็นสถานท่ีพัก ซ่ึงจัดตั้ งโดยส่วนราชการ รัฐวิสาหกิจ องค์การมหาชน  
หรือหน่วยงานอ่ืนของรัฐก็ตาม แต่หากพบว่าสถานท่ีพกัแห่งนั้นมีการแสวงหาก าไรหรือน ารายได ้
มาแบ่งปันกนั ก็อาจถือวา่เป็นโรงแรมไดเ้ช่นกนั 

2. สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงค ์ในการใหบ้ริการท่ีพกัอาศยัท่ีคิดค่าบริการเป็นรายเดือน
ขึ้นไปเท่านั้น เช่น หอพกั อพาร์ทเมน้ท ์ท่ีคิดค่าเช่าเป็นรายเดือน รายปี ซ่ึงการเก็บค่าบริการท่ีพกัลกัษณะน้ี
จะผูกพันให้ผูเ้ช่าต้องเช่าในระยะยาว ต่างกับโรงแรมท่ีเน้นเก็บค่าบริการให้เช่าในระยะสั้ น เช่น  
เป็นรายสัปดาห์ รายวนั รายชัว่โมง  

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

โดยมีค่าตอบแทน 
 4. เป็นการประกอบกิจการท่ีหารายไดเ้สริม ไม่ใช่ประกอบเป็นธุรกิจหลกั 
โดยหากมีลกัษณะเขา้ขอ้ยกเวน้ดังกล่าวแลว้ เจา้ของสถานท่ีพกัตอ้งแจ้งให้นายทะเบียนทราบ 

ตามแบบหนงัสือแจง้สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมดว้ย 
จากบทนิยามค าว่าโรงแรมและขอ้ยกเวน้สถานท่ีพกัท่ีไม่ถือว่าเป็นโรงแรมดงักล่าวขา้งตน้  

 
13 ขอ้ 1 ให้สถานท่ีพกัท่ีมีจ านวนห้องพกัในอาคารเดียวกนั หรือหลายอาคารรวมกนัไม่เกินส่ีห้องและมีจ านวนผูพ้กั
รวมกันทั้ งหมดไม่เกินย่ีสิบคน ซ่ึงจัดตั้ งขึ้นเพ่ือให้บริการท่ีพักชั่วคราว ส าหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด 
โดยมีค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริม และไดแ้จง้ให้นายทะเบียนทราบตามแบบ
ท่ีรัฐมนตรีก าหนด ไม่เป็นโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามค าว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4 
14 มาตรา 13 เพื่อประโยชน์ในการก าหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม ส่งเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรม  
และส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม ความมัน่คงแขง็แรง สุขลกัษณะหรือความปลอดภยัของโรงแรม รัฐมนตรี
โดยค าแนะน าของคณะกรรมการมีอ านาจออกกฎกระทรวงก าหนดประเภทของโรงแรม และก าหนดหลกัเกณฑ์  
และเง่ือนไขเก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง ขนาด ลกัษณะ ส่ิงอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรม 
ทั้งน้ี เง่ือนไขดงักล่าวให้รวมถึงการห้ามประกอบกิจการอื่นใดในโรงแรมดว้ย 
         กฎกระทรวงตามวรรคหน่ึง รัฐมนตรีจะก าหนดหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขเก่ียวกับสถานท่ีตั้ง ขนาด ลกัษณะ 
ส่ิงอ านวยความสะดวก และมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต่ละประเภทให้แตกต่างกันก็ได้ ทั้ งน้ี 
โดยค านึงถึงลักษณะของท้องท่ีท่ีโรงแรมตั้งอยู่หรือความจ าเป็นในการควบคุมดูแลโรงแรมในแต่ละประเภท  
หรือความเหมาะสมกบัลกัษณะของโรงแรมแต่ละประเภท 
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เห็นได้ว่า 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 าเนินการก่อนขอใบอนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม15 

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

การขอใบนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม  
ผูท่ี้ประสงค์จะประกอบธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยตอ้งขออนุญาตต่อนายทะเบียน (Registrar)  

และเม่ือไดรั้บอนุญาตจากนายทะเบียนแลว้จึงจะประกอบธุรกิจโรงแรมได ้(มาตรา 1516) หากไม่ขออนุญาตก่อน 
จะถือว่ามีความผิดตามกฎหมาย และมีโทษทางอาญา ตอ้งระวางโทษจ 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 นับแต่ว ันท่ี

 
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 และปรับอีกวนัละไม่เกินหน่ึงหม่ืนบาทตลอดเวลาท่ียงัฝ่าฝืนอยู ่
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กฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.  2551 มีผลใช้บงัคบั 
(มาตรา 6318) 

คุณสมบติัของผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
ผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมอาจมีทั้ งกรณีเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได้  

กรณีบุคคลธรรมดา พระราชบัญญัติโรงแรม พ .ศ. 2547 มาตรา 16 ก าหนดให้ผูข้อรับใบอนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม ตอ้งมีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้มในกรณีดงัต่อไปน้ี19 

1) ผูข้อใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งมีอายไุม่ต ่ากวา่ 20 ปีบริบูรณ์ 
2) ตอ้งมีภูมิล าเนา หรือถ่ินท่ีอยู่ในราชอาณาจกัรไทย โดยสถานท่ีแห่งใดถือเป็นภูมิล าเนา 

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

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

โดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
(6) ไม่เคยตอ้งค าพิพากษาถึงท่ีสุดว่าเป็นผูก้ระท าผิดในความผิดเก่ียวกบัเพศตามประมวลกฎหมายอาญา 

ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกบัยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายว่าดว้ยมาตรการในการป้องกนัและปราบปรามการคา้หญิง 
และเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและปราบปรามการคา้ประเวณี 

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

ไดล้่วงพน้มาแลว้ไม่นอ้ยกว่าสามปี 
ถ้าผูข้อรับใบอนุญาตเป็นห้างหุ้นส่วนหรือนิติบุคคล ผูเ้ป็นหุ้นส่วนผูจ้ ัดการ ผูจ้ ัดการหรือผูแ้ทนของ  

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 าพิพากษาถึงท่ีสุดว่าเป็นผูก้ระท าผิดในความผิดเก่ียวกบัเพศ (Sexual Offence)

ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายว่าด้วยมาตรการในการป้องกัน 
และปราบปรามการค้าหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายว่าด้วยการป้องกันและปราบปราม  
การคา้ประเวณี 

7) ไม่เป็นผูอ้ยูใ่นระหวา่งถูกสั่งพกัใชใ้บอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 
8) ไม่เคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตฯ  

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

(Partnership) กฎหมายก าหนดให้ผูเ้ป็นหุ้นส่วนผูจ้ัดการ ผูจ้ ัดการ หรือผูแ้ทนของนิติบุคคล  ต้องมี
คุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งห้ามเช่นเดียวกับผูข้อใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมท่ีเป็นบุคคล
ธรรมดาดังกล่าวขา้งตน้ และเพิ่มเติมคุณสมบัติด้วยว่า ผูเ้ป็นหุ้นส่วนผูจ้ัดการ ผูจ้ดัการ หรือผู ้แทน 
ของนิติบุคคล ตอ้งไม่เป็นบุคคลท่ีเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตมาก่อน 

สถานท่ียืน่ค าขอประกอบธุรกิจโรงแรม20 
การยื่นค าขอประกอบธุรกิจโรงแรม ให้ยื่นค าขอต่อนายทะเบียนทอ้งท่ีท่ีโรงแรมนั้นตั้งอยู่  

กรณีโรงแรมตั้งอยู่ในเขตจงัหวดักรุงเทพมหานคร 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 าเนาบัตรประจ าตัวประชาชนของผูรั้บมอบ

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

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

ให้ยื่นหลักฐานท่ีแสดงว่าอาคารท่ีใช้ในการประกอบธุรกิจโรงแรมได้รับอนุญาต ให้ใช้อาคาร 
ตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร หรือใบรับรองการตรวจสภาพอาคาร โดยวิศวกรท่ีได้รับ
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรม 

7. กรณีโรงแรมตั้งอยู่ในทอ้งท่ีท่ีไม่มีกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารใช้บงัคบั ตอ้งไดรั้บ
ใบรับรองการตรวจสภาพอาคารว่ามีความมัง่คงแข็งแรงปลอดภยัดว้ย ในกรณีท่ีอาคารหรือสถานท่ีนั้น
เป็นของผูอ่ื้นให้แสดงหลักฐานความเป็นเจ้าของอาคารหรือสถานท่ีท่ีใช้ประกอบธุรกิจโรงแรม  
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 ห้องขึ้นไป22 หรือโรงแรมท่ีมีห้องพกัตั้งแต่ 10 ห้อง ถึง 75 ห้อง 
ท่ีตั้งอยูใ่นเขตพื้นท่ีคุม้ครองส่ิงแวดลอ้มตามพระราชบญัญติัส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้ม พ.ศ. 2535 
ตอ้งจดัท ารายงานผลกระทบส่ิงแวดลอ้มเบ้ืองตน้23 (Initial Environmental Examination) ท่ีผ่านความเห็นชอบ
ตามกฎหมายดงักล่าวแลว้24 

กรณีเป็นนิติบุคคล นอกจากจะตอ้งส่งเอกสารเช่นเดียวกับกรณีบุคคลธรรมดาตามรายการ
ดงักล่าวขา้งตน้แลว้ ยงัจะตอ้งส่งเอกสารดงัต่อไปน้ีดว้ย 

1. ส าเนาหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคล ท่ีแสดงวตัถุประสงค์และผูมี้อ านาจลงลายมือ
ช่ือแทนนิติบุคคลนั้น โดยต้องเป็นหนังสือรับรองการจดทะเบียนนิติบุคคลท่ีนายทะเบียนออกให้ 
ไม่เกิน 3 เดือน นบัถึงวนัยืน่ค  าขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรม 

2. ส าเนาบตัรประจ าตวัประชาชนของกรรมการผูมี้อ านาจลงนามแทนนิติบุคคล 
      3.1.2 ขั้นตอนการพจิารณาค าขออนุญาตประกอบธุรกจิโรงแรม 

เม่ือเจ้าหน้าท่ีได้รับค าขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมแลว้ เจ้าหน้าท่ีจะต้องตรวจสอบ 
ความถูกตอ้งของค าขอ และความครบถว้นของเอกสาร กรณีปรากฏว่าเอกสารหลกัฐานท่ีจ าเป็นตอ้งใช้
ในการพิจาณาค าขอประกอบธุรกิจโรงแรมไม่ถูกต้อง ไม่ครบถ้วน เจ้า หน้าท่ีมีหน้าท่ีต้องแจ้ง 
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 
กุมภาพนัธ)์.  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 ผูย้ื่นค 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 ท้ายประกาศกระทรวงมหาดไทย 
 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 ์ในกรณีท่ีอาคารหรือสถานท่ีนั้นเป็นของผูอ่ื้น  

(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 นบัแต่วนัท่ีได้รับ 
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 ให้มีคุณสมบติัและไม่มีลกัษณะตอ้งหา้ม
ตามท่ีก าหนดไวใ้นมาตรา 16 แห่งพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547   

(2) กรณีผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมเป็นคนต่างด้าว 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) ตรวจสอบท่ีดินและอาคารท่ีใช้เป็นโรงแรมต้องเป็นกรรมสิทธ์ิของผูข้ออนุญาต 
ประกอบธุรกิจโรงแรม หรือผูข้ออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมมีสิทธิครอบครองหรือใช้ประโยชน์ 
ในท่ีดินและอาคารดงักล่าว โดยการยินยอมให้ใช้ประโยชน์ในท่ีดินและอาคารนั้น จะตอ้งปรากฏว่า 

 
26 ขอ้ 3 เม่ือนายทะเบียนไดรั้บเร่ืองการขออนุญาตจากส านักการสอบสวนและนิติการหรือท่ีท าการปกครองอ าเภอ  
หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอแลว้แต่กรณี นายทะเบียนอาจแจง้คณะกรรมการพิจารณากลัน่กรองการด าเนินการ 
ตามพระราชบัญญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ไปด าเนินการตรวจโรงแรมตามหลกัเกณฑ์ท่ีก าหนดตามกฎหมายว่าดว้ย
โรงแรม ให้เสร็จส้ินภายในย่ีสิบวนันบัแต่วนัไดรั้บค าขอจากส านกัการสอบสวนและนิติการ หรือท่ีท าการปกครอง
อ าเภอ หรือท่ีท าการปกครองก่ิงอ าเภอทอ้งท่ี แลว้แต่กรณี และให้รวบรวมเอกสารท่ีเก่ียวขอ้งพร้อมเสนอความเห็น 
ต่อนายทะเบียนโรงแรมเพื่อพิจารณาด าเนินการต่อไป 
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เป็นการอนุญาตหรือยนิยอมใหใ้ชอ้าคารหรือสถานท่ี เพือ่การประกอบธุรกิจโรงแรมดว้ย 
(3) ตรวจสอบอาคารท่ีใช้เป็นโรงแรม ตอ้งอยู่ภายใตก้ฎหมายอ่ืน ๆ ท่ีเก่ียวขอ้ง ได้แก่ 

กฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคาร กฎหมายว่าดว้ยการป้องกนัและบรรเทาสาธารณภยั กฎหมายว่าดว้ย
การสาธารณสุข กฎหมายวา่ดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพส่ิงแวดลอ้มแห่งชาติ และกฎหมายวา่ดว้ย
การผงัเมือง เป็นตน้ 

(4) ตรวจสอบตามค าสั่งกระทรวงมหาดไทย ท่ี 463/2545  เร่ือง การปฏิบติัตามพระราชบญัญติั
โรงแรม พุทธศกัราช 254727 ซ่ึงเป็นค าสั่งเก่ียวกับหลกักเกณฑ์ในการขออนุญาตตั้งโรงแรม 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 านาจใหผู้ว้า่ราชการจงัหวดั
มีอ านาจในการพิจารณาผ่อนผนัหลกัเกณฑ์ดังกล่าวได้ โดยให้พิจารณาถึงเหตุผลและความจ าเป็น  
และไม่ก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนร าคาญหรือไม่ส่งผลกระทบต่อสถานท่ีดงักล่าว29 

  ค. เส้นทางเขา้ ออก ตอ้งไม่มีปัญหากระทบดา้นการจราจร 
 

27 ค าส่ังกระทรวงมหาดไทย 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 าหรับใหร้ถแล่นผา่นบริเวณหอ้งพกัแตล่ะชั้น 

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

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 สถานท่ีตั้ง ขนาด ลักษณะ 
ส่ิงอ านวยความสะดวก หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของโรงแรมแต่ละประเภทเป็นไปตามหลกัเกณฑท่ี์ก าหนดไว้
ในกฎกระทรวงท่ีออกตามมาตรา 13 
     ให้นายทะเบียนมีหนังสือแจง้การออกใบอนุญาต หรือไม่ออกใบอนุญาตพร้อมดว้ยเหตุผลให้ผูข้อรับใบอนุญาตทราบ
ภายในสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีไดรั้บผลการพิจารณาจากหน่วยงานตามมาตรา 17 
31 มาตรา 19 ใบอนุญาตฉบบัหน่ึงให้ใชก้บัโรงแรมท่ีระบุช่ือไวใ้นใบอนุญาตเท่านั้นและให้มีอายุห้าปีนบัแต่วนัท่ีออก
ใบอนุญาต 
 



83 
 

เฉพาะโรงแรมท่ีระบุช่ือไวใ้นใบอนุญาตเท่านั้น และให้มีอายุ 5 ปี นบัแต่วนัท่ีออกใบอนุญาต โดยการนับ
อายุใบอนุญาตให้เร่ิมตั้งแต่วนัท่ีนายทะเบียนออกใบอนุญาต และส าหรับกรณีต่อใบอนุญาตให้นับต่อ
จากใบอนุญาตเดิม  

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

ในเร่ืองของระยะเวลาการขอต่อใบอนุญาตนั้น กฎหมายไม่ไดก้  าหนดว่าตอ้งขอต่อใบอนุญาต 
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
ตอ้งพิจารณาถึงคุณสมบัติและลกัษณะต้องห้ามของผูข้ออนุญาตเป็นส าคัญ แต่เน่ืองจากมีกฎหมาย
บญัญติัในเร่ืองการโอนใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมไวใ้ห้สามารถโอนใบอนุญาตให้แก่บุคคล 
ซ่ึงมีคุณสมบัติและไม่มีลักษณะต้องห้ามตามมาตรา 16 ได้ เม่ือได้รับอนุญาตจากนายทะเบียน 

 
32 มาตรา 21 การขอต่ออายุใบอนุญาต ให้ยื่นค าขอก่อนวนัท่ีใบอนุญาตส้ินอายุ เม่ือไดย่ื้นค าขอแลว้ให้ถือว่าผูย่ื้นค าขอ
อยูใ่นฐานะผูรั้บใบอนุญาตจนกว่าจะมีค าส่ังถึงท่ีสุดไม่อนุญาตให้ต่ออายใุบอนุญาต 
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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. ตอ้งจดัให้มีป้ายช่ือโรงแรมท่ีเป็นอกัษรภาษาไทยซ่ึงมองเห็นได้ชัดเจน 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 าส่ังของเจา้พนกังานทอ้งถ่ินหรือเจา้พนกังานสาธารณสุข 
(8) ดูแลรักษาสภาพของโรงแรมให้มีความมั่นคงแข็งแรง และระบบการป้องกันอัคคีภัยให้เป็นไป 

ตามกฎหมายว่าดว้ยการควบคุมอาคารและค าส่ังของเจา้พนกังานทอ้งถ่ิน 
(9) ดูแลรักษาคุณภาพส่ิงแวดล้อมให้เป็นไปตามกฎหมายว่าดว้ยการส่งเสริมและรักษาคุณภาพแวดลอ้ม

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. จดัให้มีเลขท่ีประจ าห้องพกัติดไวท่ี้หน้าห้องพกัทุกห้อง โดยหมายเลขห้องพกัตอ้งเป็น
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 านวยความสะดวกใหก้บัผูพ้กัในกรณีเกิดอุทกภยั อคัคีภยั หรือเกิดอนัตรายใด ๆ 
ในโรงแรม 

นอกจากหน้าท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนดให้ผูจ้ดัการมีหน้าท่ีร่วมกบัผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมแลว้ 
ผูจ้ดัการโรงแรมยงัมีหน้าท่ีในการบริหารจดัการโรงแรมบางประการท่ีกฎหมายก าหนดให้เป็นหนา้ท่ี

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

ผูพ้กัในแต่ละห้องลงในบัตรทะเบียนผู ้พกั (ร.ร. 3) ในทนัทีท่ีมีการเขา้พกั กรณีผูมี้อายุต ่ากว่า 18 ปี
บริบูรณ์ เขา้พกัตามล าพงั ให้ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนลงลายมือช่ือก 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 ๆ  เก่ียวกบัผูพ้กัและจ านวน ผูพ้กัในแต่ละห้องลงในบตัรทะเบียนผูพ้กั
ในทนัทีท่ีมีการเขา้พกั โดยให้ผูพ้กัคนใดคนหน่ึงเป็นผูล้งลายมือช่ือในบตัรทะเบียนผูพ้กั หากผูพ้กัมีอายุต  ่ากว่าสิบแปดปี
บริบูรณ์และเขา้พกัตามล าพงั ให้ผูจ้ดัการหรือผูแ้ทนลงลายมือช่ือก ากบัไวด้ว้ย และน าไปบนัทึกลงในทะเบียนผูพ้กั  
ให้แลว้เสร็จภายในย่ีสิบส่ีชัว่โมงหลงัจากมีการลงทะเบียนเขา้พกั 

ฯลฯ ฯลฯ 
36 มาตรา 38 ผูจ้ดัการมีหนา้ท่ี  
      (1) ดูแลไม่ให้บุคคลใดหลบซ่อนหรือมั่วสุมในเขตโรงแรมในลักษณะอันควรเช่ือว่าจะก่อความไม่สงบขึ้น 
ในบา้นเมือง หรือจะมีการกระท าความผิดอาญาขึ้นในโรงแรม 
      (2) แจง้ให้พนกังานฝ่ายปกครองหรือเจา้หน้าท่ีต ารวจทอ้งท่ีทราบโดยทนัทีในกรณีท่ีมีเหตุอนัควรสงสัยว่าอาจมี
หรือไดมี้การหลบซ่อนหรือมัว่สุมหรือการกระท าความผิดอาญาขึ้นในโรงแรมตาม (1) 
37 มาตรา 39 ผูจ้ดัการอาจปฏิเสธไม่รับบคุคลท่ีประสงคจ์ะเขา้พกัในโรงแรมไดใ้นกรณีดงัต่อไปน้ี 
      (1) มีเหตุอนัควรสงสัยไดว่้าบุคคลนั้นจะเขา้ไปหลบซ่อน มั่วสุม หรือกระท าการใด อนัเป็นความผิดอาญาขึ้น 
ในโรงแรม หรือก่อให้เกิดความร าคาญแก่ผูพ้กัอ่ืนในโรงแรม  
      (2) มีเหตุอนัควรเช่ือไดว่้าบุคคลนั้นไม่สามารถจ่ายค่าห้องพกัได ้ 
      (3) มีเหตุอนัควรเช่ือไดว่้าบุคคลนั้นเป็นโรคติดต่ออนัตรายหรือโรคติดต่อตามกฎหมายว่าดว้ยโรคติดต่อ  
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การควบคุมการประกอบธุรกิจโรงแรม 
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 นอกจากจะมีเจตนารมณ์ท่ีตอ้งการส่งเสริมและก 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  

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

1. ในกรณีท่ีเป็นผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม ให้นายทะเบียนมีอ านาจสั่งพกัใช้ใบอนุญาตไดค้ร้ังละ
ไม่เกิน 15 วนั ไม่เกิน 4 คร้ัง  

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

ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมซ่ึงถูกพกัใชใ้บอนุญาต จะประกอบธุรกิจโรงแรมในระหว่างท่ีถูกพกั
ใชใ้บอนุญาตไม่ได้ ค  าสั่งพกัใชใ้บอนุญาตหรือค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตให้ท าเป็นหนงัสือและส่งทาง
ไปรษณียล์งทะเบียนตอบรับให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจ้ดัการแลว้แต่กรณีทราบ โดยส่งไป  
ณ โรงแรมท่ีบุคคลดงักล่าวประกอบธุรกิจหรือจดัการอยู่  และให้ถือว่าผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูจ้ ัดการ 

 

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

และระยะเวลาส าหรับการอุทธรณ์ไว้ในค าสั่งพกัใช้ใบอนุญาตหรือค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตด้วย 
หากไม่มีการแจ้งสิทธิอุทธรณ์ดังกล่าวหรือแจ้งไม่ถูกต้องจะมีผลให้ระยะเวลาการยื่นอุทธรณ์  
ขยายเป็น 1 ปี นบัแต่วนัท่ีไดรั้บค าสั่งทางปกครอง เวน้แต่จะไดมี้การแจง้ใหม่ให้ถูกตอ้ง 

ส าหรับมาตรการในการคุม้ครองผูเ้ขา้พกั ในกรณีท่ีนายทะเบียนสั่งพกัใช้ใบอนุญาตหรือ 
เพิกถอนใบอนุญาตหรือสั่งให้หยุดด าเนินกิจการไวก่้อนจนกว่าจะได้เสียค่าธรรมเนียมหรือเงินเพิ่ม
ครบถว้นนั้น นายทะเบียนมีอ านาจสั่งให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจดัหาโรงแรมท่ีมีมาตรฐานใกลเ้คียงกัน 
ให้ผูพ้กัหรือก าหนดวิธีการอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร ทั้งน้ี จะตอ้งพิจารณาถึงประโยชน์และส่วนได้เสีย 
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
ธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัตกลงใหผู้เ้ช่าไดรั้บประโยชน์ในท่ีพกัอาศยัชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลง
จะให้ค่าเช่าเป็นค่าตอบแทนในการใช้ท่ีพกัอาศัยท่ีเช่า จึงจ าเป็นต้องศึกษาประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชยล์กัษณะเช่าทรัพย ์เพื่อให้เขา้ใจถึงลักษณะของสัญญาเช่าทรัพย ์หน้าท่ีและความรับผิด 
ของผู ้ให้ เ ช่าและผู ้เ ช่า  และเน่ืองจากการน า ท่ีพักออกให้เช่า โดยเฉพาะห้องชุดในอาคารชุด 
เป็นการประกอบธุรกิจท่ีมีผลกระทบต่อกฎหมายว่าดว้ยอาคารชุด เพราะเป็นการด าเนินกิจการในเชิงพาณิชย ์ 

 
38 มาตรา 40 เม่ือความปรากฏต่อนายทะเบียนว่า ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมหรือผูจ้ ัดการผูใ้ดกระท าการดงัต่อไปน้ี 
ให้นายทะเบียนมีอ านาจส่ังระงบัการกระท านั้นหรือด าเนินการแกไ้ขไดต้ามท่ีเห็นสมควร 
    ฯลฯ   ฯลฯ 
 ในกรณีท่ีนายทะเบียนส่ังพกัใช้ใบอนุญาต ให้นายทะเบียนมีอ านาจส่ังให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมจัดหา
โรงแรมท่ีมีมาตรฐานใกลเ้คียงกนัให้แก่ผูพ้กัหรือก าหนดวิธีการอ่ืนตามท่ีเห็นสมควร ทั้งน้ีโดยพิจารณาถึงประโยชน์
และส่วนไดเ้สียของผูพ้กัเป็นส าคญั 
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จึงตอ้งน ากกฎหมายวา่ดว้ยอาคารชุดมาพิจารณาถึงความเหมาะสมในการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศด้วย นอกจากน้ี การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้น 
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศเป็นการประกอบธุรกรรมผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ จึงจ าเป็นตอ้งน า
กฎหมายว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์มาประกอบการพิจารณาว่าการท าธุรกรรมให้เช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศมีผลผกูพนักนัตามกฎหมายหรือไม่ อยา่งไรดว้ย 
       3.2.1 การควบคุมการเช่าท่ีพกัโดยกฎหมายลกัษณะเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

3.2.1.1 ความหมายของสัญญาเช่าทรัพย ์
การท าสัญญาเช่าทรัพยน์ั้น เกิดขึ้นได้ระหว่างบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายขึ้นไป ฝ่ายหน่ึงเรียกว่า 

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

จากความหมายดงักล่าวขา้งตน้ สามารถแยกองค์ประกอบของสัญญาเช่าทรัพยไ์ดว้่า ตอ้งมี
ลกัษณะดงัต่อไปน้ี  

1.  เป็นสัญญาสองฝ่าย  คือ ระหว่างผู ้ให้ เ 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 เร่ืองตวัการตัวแทนมาใช้ในการท าสัญญา 
เช่าทรัพยด์ว้ย 

2. ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า หมายความวา่ ผูเ้ช่าจะได้
ใชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอย่างใดอยา่งหน่ึงท่ีตกลงกนั เช่น เช่าบา้นก็ไดอ้ยู่อาศยั เช่านาก็ไดท้ านา 
เช่ารถยนตก์็ไดข้บัขี่รถยนต ์ซ่ึงอาจจะเช่ากนัไดท้ั้งสังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์ถา้สัญญาใดผูเ้ช่า
ไม่ไดใ้ชห้รือไม่ไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงแลว้ สัญญานั้นจะไม่ใช่สัญญาเช่าทรัพย ์

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

4. เป็นสัญญาเช่ามีระยะเวลาอนัจ ากดั หมายความว่า สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีผูเ้ช่าไดใ้ช้
หรือได้รับประโยชน์ในทรัพยสิ์นชั่วระยะเวลาอันมีจ ากัด แลว้ผูเ้ช่าตอ้งคืนทรัพย์นั้นให้แก่ผูใ้ห้เช่า 
เม่ือครบก าหนดตามสัญญาเช่า ระยะเวลาอนัจ ากัดอาจเป็นการจ ากดัด้วยเวลาหรือจ ากดัด้วยอายุก็ได้ 
ดังนั้น การเช่าทรัพยไ์ม่ว่าจะเป็นการเช่าสังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพย์อาจจะตกลงให้เช่ากัน  
เป็นรายชั่วโมง รายวนั รายสัปดาห์ รายเดือน รายปี หรืออาจก าหนดระยะเวลาการเช่าตลอดชีวิต 
ของผูเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่าก็ได ้(ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 54140) 

สัญญาเช่าทรัพยน์อกจากจะมีสาระส าคญัรวม 4 ประการดงักล่าวขา้งตน้แลว้ สัญญาเช่าทรัพย์
ยงัมีลกัษณะส าคญัอีก 4 ขอ้ดงัต่อไปน้ี 

1. เป็นสัญญาท่ีมิไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิกนั  
สัญญาเช่าทรัพย์ต่างจากสัญญาซ้ือขายในประการส าคญัท่ีว่า สัญญาซ้ือขายเป็นการโอน

กรรมสิทธ์ิในทรัพย์ท่ีซ้ือขายให้แก่ผูซ้ื้อ ส่วนสัญญาเช่าทรัพย์เป็นเพียงให้ผู ้เช่าได้ใช้หรือได้รับ
ประโยชน์ในทรัพย์ท่ีเช่า ฉะนั้น แม้ว่าผูเ้ช่าจะครอบครองใช้ประโยชน์ในทรัพย์ตามสัญญาเช่า 
นานเท่าไรผูเ้ช่าก็ไม่ได้กรรมสิทธ์ิในทรัพยน์ั้น เพราะถือว่าเป็นการครอบครองแทนผูใ้ห้เช่า ดังนั้น 
ผูเ้ช่าจึงไม่อาจอ้างการครอบครองปรปักษ์ได้ เว้นแต่  จะมีการแจ้งเปล่ียนเจตนาการครอบครอง 
เพื่อตนเอง 

เม่ือสัญญาเช่าทรัพย์ไม่ได้มีการโอนกรรมสิทธ์ิกัน ผูใ้ห้เช่าจึงไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินท่ีให้เช่า ถ้าผูใ้ห้เช่ามีสิทธ์ิส่งมอบการครอบครองทรัพย์นั้ นให้แก่ผูเ้ช่าได้  
ก็ย่อมถือเป็นคู่สัญญาเช่าทรัพยสิ์นได้เช่นกัน และผูใ้ห้เช่ามีสิทธ์ิฟ้องผูเ้ช่าเก่ียวกับสัญญาเช่านั้ นได้  
โดยผูเ้ช่าจะอา้งวา่ผูใ้หเ้ช่าไม่มีอ านาจฟ้องเพราะไม่ใช่เจา้ของกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่านั้นไม่ได ้

2. เป็นสัญญาต่างตอบแทน 
สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือ ผูเ้ช่าได้ใช้ทรัพยห์รือได้รับประโยชน์ 

จากทรัพยท่ี์เช่า ส่วนฝ่ายผูใ้ห้เช่าจะไดรั้บค่าเช่าเป็นค่าตอบแทน กรณีน้ีจึงตอ้งน าหลกัเกณฑ์เก่ียวกับ

 
40 มาตรา 541 สัญญาเช่านั้นจะท ากนัเป็นก าหนดว่าตลอดอายขุองผูใ้ห้เช่าหรือของผูเ้ช่าก็ให้ท าได ้
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สัญญาต่างตอบแทนตามมาตรา 369 ถึงมาตรา 372 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าใช้บงัคบั
ในสัญญาเช่าทรัพยด์ว้ย 

3. เป็นสัญญาท่ีเป็นบุคคลสิทธิ มิใช่ทรัพยสิทธิ 
ดงัท่ีไดก้ล่าวมาจะเห็นไดว้่าสัญญาเช่าก่อให้เกิดสิทธิเหนือบุคคลขึ้นระหว่างคู่สัญญาในอนัท่ีจะ

เรียกร้องให้อีกฝ่ายปฏิบติัการช าระหน้ี เช่น ผูเ้ช่าฟ้องผูใ้ห้เช่าให้ส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่า ให้ซ่อมแซมใหญ่
ทรัพยท่ี์เช่า ส่วนผูใ้หเ้ช่าก็มีสิทธ์ิฟ้องใหผู้เ้ช่าช าระค่าเช่า หรือซ่อมแซมทรัพยท่ี์เช่าเป็นการเลก็นอ้ยได ้

4. สัญญาเช่าเป็นสัญญาท่ีถือคุณสมบติัของผูเ้ช่าเป็นส าคญั หรืออาจกล่าวไดว้่า สิทธิในการเช่า
เป็นสิทธิเฉพาะตวัของผูเ้ช่า 

เน่ืองจากสัญญาเช่ามิไดมี้การโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยท่ี์เช่า เพียงแต่มีส่งมอบการครอบครอง
ทรัพย์ให้แก่ผูเ้ช่า เพื่อให้ผูเ้ช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์นั้ น และเม่ือครบก าหนดแล้ว 
ผูเ้ช่าตอ้งส่งมอบทรัพยน์ั้นคืนแก่ผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่าจึงตอ้งเพ่งเล็งหรือคดัเลือกผูเ้ช่าว่าสมควรไวว้างใจ 
ให้ครอบครองใช้ทรัพยห์รือไม่ แมบ้ทบญัญติัในเร่ืองเช่าทรัพยจ์ะไม่ไดก้ล่าวถึงเร่ืองน้ีไวโ้ดยชัดแจ้ง  
แต่ถ้าพิจารณาถึงความในมาตรา 54441 ท่ีห้ามมิให้ผูเ้ช่าน าทรัพย์สินท่ีให้เช่าไปให้เช่าช่วง (Sublease) 
โดยไม่ไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่าหรือความในมาตรา 55342 ท่ีก าหนดให้ผูเ้ช่าตอ้งสงวนทรัพยสิ์น 
ท่ีเช่าเสมอกับวิญญูชนจะพึงสงวนทรัพยสิ์นของตนเอง และต้องบ ารุงและหาทางท าการซ่อมแซม
เล็กนอ้ยดว้ย จึงอาจกล่าวไดว้่าการเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตวัของผูเ้ช่า จะโอนให้แก่ผูอ่ื้นไม่ได ้ไม่ว่าทางมรดก  

 
41 มาตรา 544 ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้น ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั้นไม่ว่าทั้งหมดหรือ 
แต่บางส่วนให้แก่บุคคลภายนอก ท่านว่าหาอาจท าไดไ้ม่ เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า 
42 มาตรา 543 บุคคลหลายคนเรียกร้องเอาอสังหาริมทรัพยอ์นัเดียวกัน อาศยัมูลสัญญาเช่าต่างราย ท่านให้วินิจฉัย  
ดงัต่อไปน้ี 
       (1) ถา้การเช่านั้นเป็นประเภทซ่ึงมิไดบ้งัคบัไวโ้ดยกฎหมายว่าตอ้งจดทะเบียน ท่านให้ถือว่าผูเ้ช่าซ่ึงไดท้รัพยสิ์น 
ไปไวใ้นครอบครองก่อนดว้ยสัญญาเช่าของตนนั้นมีสิทธิย่ิงกว่าคนอ่ืน ๆ 
       (2) ถา้การเช่าทุก ๆ รายเป็นประเภทซ่ึงบงัคบัไวโ้ดยกฎหมายว่าตอ้งจดทะเบียนทา่นให้ถือว่าผูเ้ช่าซ่ึงไดจ้ดทะเบียน
การเช่าของตนก่อนนั้นมีสิทธิย่ิงกว่าคนอ่ืน ๆ 
       (3) ถา้การเช่ามีทั้งประเภทซ่ึงตอ้งจดทะเบียนและประเภทซ่ึงไม่ตอ้งจดทะเบียนตามกฎหมายยนักนัอยูไ่ซร้ ท่านว่า
ผูเ้ช่าคนท่ีไดจ้ดทะเบียนการเช่าของตนนั้นมีสิทธิย่ิงกว่า เวน้แต่ผูเ้ช่าคนอ่ืนจะไดท้รัพยสิ์นนั้นไปไวใ้นครอบครอง 
ดว้ยการเช่าของตนเสียก่อนวนัจดทะเบียนนั้นแลว้ 
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หรือทางพินยักรรม (Testament) เวน้แต่จะไดรั้บความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่า 
การท าสัญญาเช่าท่ีพกัผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST:AirBNB) 

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

1. การเช่าอสังหาริมทรัพยไ์ม่เกิน 3 ปี 
การเช่าในกรณีน้ีตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นส าคญั43 จึงจะฟ้องร้อง

บังคับคดีกันได้ ถ้าตกลงเช่าอสังหาริมทรัพยด์้วยวาจาในทางกฎหมายถือว่า  เกิดสัญญาเช่ากันแลว้  
เพียงแตไ่ม่อาจฟ้องร้องบงัคบักนัได ้เน่ืองจากไม่ไดท้ าหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดไว ้

หลกัฐานเป็นหนังสืออาจเป็นหลกัฐานอะไรก็ได ้ท่ีเป็นหนงัสือซ่ึงมีขอ้ความแสดงให้เห็นได้ว่า 
มีการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์นั้น ไม่จ าเป็นว่าต้องเป็นหลักฐานฉบับเดียว อาจมีหลายฉบับ  
ซ่ึงเม่ืออ่านรวมกนัแลว้ มีใจความส าคญัเป็นหลกัฐานการเช่าก็ให้ใชไ้ด ้และหลกัฐานดงักล่าวจะเกิดขึ้น
หลงัจากการตกลงท าสัญญาเช่าก็ได ้แต่ตอ้งเกิดขึ้นก่อนการฟ้องร้องบงัคบัคดี 

2. การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์กินกว่า 3 ปีขึ้นไป หรือก าหนดระยะเวลาตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือ
ผูใ้ห้เช่า เป็นการเช่าระยะยาว กฎหมายตอ้งการคุม้ครองบุคคลภายนอกให้สามารถตรวจสอบหลกัฐานได้  
จึงก าหนดใหส้ัญญาเช่าประเภทน้ีตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี 

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

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

 
43 มาตรา 538 เช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนงัสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิด 
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 าสัญญาเช่าท่ีพกัผ่านทางอิเล็กทรอนิกส์เท่านั้น ซ่ึงตอ้งพิจารณาความสมบูรณ์ หรือผล
ผกูพนัทางกฎหมายตามพระราชบญัญติัวา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 2455 ประกอบดว้ย 

เม่ือการท าสัญญาเช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: 
AirBNB) เป็นการท าสัญญาเช่าทรัพย ์การก าหนดหน้าท่ีและความรับผิดของผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าจึงต้อง
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 ้ เพียงแต่ว่าเป็นผลให้ทรัพยสิ์น 
ท่ีให้เช่านั้นไปอยู่ในเง้ือมมือของผูเ้ช่า (ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 46244) เช่น กรณีการท า
สัญญาเช่าท่ีพกัอาศยัผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ผูใ้ห้เช่า 
ตอ้งท าให้ผูใ้ห้เช่าได้รับมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่า หลกัส าคญัตอ้งเป็นผลให้ผูเ้ช่าสามารถเขา้ครอบครอง  
และใชป้ระโยชน์ในทรัพยน์ั้นได ้มิฉะนั้นยงัถือไม่ไดว้า่ ผูใ้หเ้ช่าไดส่้งมอบทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าโดยชอบแลว้ 

2. หนา้ท่ีตอ้งบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพยสิ์นในระหวา่งการเช่า 
แมว้่าจะไดส่้งมอบทรัพยใ์ห้ผูเ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชน์แลว้ ผูใ้ห้เช่ายงัตอ้งมีหนา้ท่ีบ ารุงรักษาและ

ซ่อมแซมทรัพยส่ิ์งนั้นในระหว่างเวลาการเช่าดว้ย ในส่วนของการบ ารุงรักษานั้น เน่ืองจากทรัพยท่ี์เช่า 
อยู่ในความครอบครองของผูเ้ช่า ผูเ้ช่าจึงอาจตอ้งเสียค่าใช้จ่ายไปก่อนแลว้เรียกให้ผูเ้ช่าชดใช้ให้แก่ 

 
44 มาตรา 462 การส่งมอบนั้นจะท าอยา่งหน่ึงอยา่งใดก็ไดสุ้ดแต่ว่าเป็นผลใหท้รัพยสิ์นนั้นไปอยูใ่นเง้ือมมือของผูซ้ื้อ 
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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 
ผูเ้ช่ากับผูใ้ห้เช่าอาจตกลงกัน ให้ผูใ้ห้เช่าไม่ตอ้งรับผิดในความช ารุดบกพร่องในทรัพยสิ์นท่ีเช่าก็ได้  
แต่ข้อสัญญาว่าจะไม่ต้องรับผิดเช่นน้ี ไม่อาจคุ ้มครองความรับผิดของผู ้ให้เช่า  ถ้าผู ้ให้เช่าได้รู้ 
ถึงความช ารุดบกพร่องแต่ปกปิดไม่แจง้ใหผู้เ้ช่ารู้ 

ข. รับผิดในความช ารุดบกพร่องระหว่างเวลาเช่า หากเกิดความช ารุดบกพร่องขึ้นกบัทรัพย ์
ท่ีเช่าในระหวา่งสัญญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งรับผิดชอบในความช ารุดบกพร่องนั้น 

4. ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรับผิดในการรอนสิทธิ  
การรอนสิทธิในสัญญาเช่าทรัพย ์หมายถึง การท่ีผูเ้ช่าเสียสิทธิไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ในทรัพย์ 

ท่ีเช่าเน่ืองจากมีบุคคลภายนอกมารบกวนขดัสิทธิของผูเ้ช่า ซ่ึงอาจเกิดขึ้นไดใ้นกรณีท่ีบุคคลภายนอกมีสิทธิ
เหนือทรัพยสิ์นท่ีเช่าอยูใ่นเวลาท่ีเช่าหรืออาจเกิดจากความผิดของผูใ้หเ้ช่า 

3.2.1.3 หนา้ท่ีและความรับผิดของผูเ้ช่า 
ผูเ้ช่าไม่ใช่เจา้ของทรัพย ์แต่เป็นผูค้รอบครองและใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอดระยะเวลา 

การเช่า ทั้งผูเ้ช่ายงัอาจมีคนในครอบครัวหรือบริวารท่ีร่วมอาศยัใช้สอยทรัพยน์ั้นด้วย กฎหมายจึงได้
ก าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดชอบของผูเ้ช่าไวห้ลายประการซ่ึงอาจแยกไดด้งัน้ี 

 
 

 
45 มาตรา 547 ผูเ้ช่าตอ้งเสียค่าใชจ้่ายไปโดยความจ าเป็นและสมควรเพ่ือรักษาทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้นเท่าใด ผูใ้หเ้ช่าจ าตอ้ง
ชดใชใ้ห้แก่ผูเ้ช่า เวน้แต่ค่าใชจ้่ายเพ่ือบ 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) ตอ้งสงวนบ ารุงรักษาและซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่าตามมาตรา 553 เน่ืองจากผูเ้ช่า 

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

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

ตอ้งจดัการซ่อมแซม ผูเ้ช่าตอ้งจดัการอย่างหน่ึงอย่างใดเพื่อป้องกนัอนัตรายท่ีอาจเกิดขึ้นแก่ทรัพยท่ี์เช่า 
และหากมีบุคคลภายนอกรุกล ้าหรืออา้งสิทธิเรียกร้องอย่างใดในทรัพยท่ี์เช่า ผูเ้ช่าก็ตอ้งแจง้ให้ผูใ้ห้เช่า
ทราบดว้ย   

5) ผูเ้ช่าตอ้งไม่ดดัแปลงหรือต่อเติมทรัพยท่ี์เช่า 
3. หนา้ท่ีช าระค่าเช่า 
สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาต่างตอบแทนท่ีผูใ้ห้เช่าได้ให้ผูเ้ช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์  

ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า และผูเ้ช่าเองก็มีหนา้ท่ีตอ้งช าระค่าเช่า (Rental) เป็นการตอบแทนดว้ย 
 4. หนา้ท่ีตอ้งคืนทรัพยท่ี์เช่าเม่ือสัญญาเช่าระงบั 
สัญญาเช่าเป็นสัญญาท่ีผูใ้ห้เช่าตกลงให้ผู ้เช่าได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ในทรัพย์สินท่ีเช่า 

ชัว่ระยะเวลาหน่ึง ดงันั้น เม่ือระยะเวลาเช่า (Rental period) ส้ินสุดลงแลว้ ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งคืนทรัพยสิ์น 
ท่ีเช่านั้นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า 

 

 
46 มาตรา 552 อนัผูเ้ช่าจะใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าเพื่อการอย่างอื่นนอกจากท่ีใชก้นัตามประเพณีนิยมปกติ หรือการดงัก าหนด
ไวใ้นสัญญานั้น ท่านว่าหาอาจจะท าไดไ้ม่ 
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       3.2.2 มาตรการในการด าเนินการจัดการอาคารชุดตามกฎหมายว่าด้วยอาคารชุด47 
การประกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 

BREAKFAST: AirBNB) มีจุดเร่ิมตน้มาจากการน าเอาห้องพกัอาศยัในอาคารชุดออกใหบุ้คคลอ่ืนเช่า ซ่ึงแต่เดิม
อาคารชุดจะจ าหน่ายห้องชุดให้แก่ผูเ้ขา้พกัอาศยัในลกัษณะคลา้ยกบับา้น โดยมีวตุัประสงคเ์พื่อใช้เป็น 
ท่ีอยู่อาศยัส่วนตัวของผูซ้ื้อห้องชุดในอาคารชุดเท่านั้น 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 
จะมีทั้งกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สินส่วนกลาง (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 (ฉบับท่ี 4) พ.ศ. 2551. กรุงเทพฯ: ส านักส่งเสริมธุรกิจ
อสังหาริมทรัพย ์กรมท่ีดิน กระทรวงมหาดไทย. หนา้ 1.   
49 มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 
          “อาคารชุด”  หมายความว่า อาคารท่ีบุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธ์ิออกไดเ้ป็นส่วน ๆ  โดย แต่ละส่วนประกอบดว้ย
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 ถือเป็นกรรมสิทธ์ิรวมของเจ้าของห้องชุดนั้น เว้นแต่ผนังกั้นห้องท่ีท าหน้าท่ีรับน ้ าหนัก  
ถือเป็นโครงสร้างเพื่อความมัน่คงและป้องกนักนัความเสียหายต่อตวัอาคารชุดตกเป็นทรัพยส่์วนกลาง 

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

“ทรัพย์ส่วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดิน ท่ีตั้ งอาคารชุด 
และท่ีดินหรือทรัพยอ่ื์นท่ีมีไวเ้พื่อใช ้หรือเพื่อประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

กรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง หมายความวา่ ส่วนของอาคารชุดท่ีไม่ใช่ห้องชุด 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 มติเก่ียวกบัเร่ืองดงัต่อไปน้ีตอ้งไดรั้บคะแนนเสียงไม่นอ้ยกว่าก่ึงหน่ึงของจ านวนคะแนนเสียงของเจา้ของ
ร่วมทั้งหมด 
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10) ส่ิงท่ีก่อสร้างหรือระบบท่ีสร้างขึ้นเพื่อรักษาความปลอดภยัหรือสภาพแวดลอ้มภายใน
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 เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าภาษีอากรตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพย์
ส่วนกลางตามมาตรา 14 
53 มาตรา 6 ผูมี้กรรมสิทธ์ิในท่ีดินและอาคารใดท่ีประสงค์จะจดทะเบียนท่ีดิน และอาคารนั้นให้เป็นอาคารชุด 
ตามพระราชบัญญัติน้ี ให้ย่ืนค 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  ารับรองของผูย่ื้นค าขอว่าอาคารท่ีขอจดทะเบียนอาคารชุดนั้นปราศจากภาระผกูพนัใด ๆ เวน้แต่ การจ านอง
อาคารรวมกบัที่ดิน  
       (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 ขึ้ นมาเพื่อท าหน้าท่ีดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง โดยนิติบุคคลอาคารชุดน้ี  
มีสภาพเป็นนิติบุคคลตามกฎหมาย และมีวตัถุประสงค์เพื่อจัดการและดูแลทรัพย์ส่วนกลางและ 
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 าระค่าใชจ่้ายตามมาตรา 18 ตั้งแต่ 6 เดือน กฎหมายก าหนดให้ตอ้ง
เสียเงินเพิ่มในอตัราไม่เกินร้อยละ 20 ต่อปี นอกจากน้ีกฎหมายยงัก าหนดใหนิ้ติบุคคลอาคารชุดสามารถ
ระงบัการให้บริการส่วนรวม หรือการใช้ทรัพยส่์วนกลางตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั  รวมทั้งไม่มีสิทธิ
ออกเสียงในการประชุมใหญ่ ซ่ึงกรณีไม่มีสิทธิออกเสียง ถึงแม้ไม่ได้ก าหนดในขอ้บังคบัก็เป็นไป 
โดยกฎหมาย  

การอยู่อาศยัในอาคารชุดจ าเป็นตอ้งมีระเบียบ ขอ้บงัคบั เพื่อใหก้ารอยู่ร่วมกนัเป็นไปโดยปกติสุข 
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 นับแต่วนัท่ี 

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

เจ้าของร่วมต้องร่วมกันออกค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการให้บริการส่วนรวมและท่ีเกิดจากเคร่ืองมือ เคร่ืองใช้
ตลอดจนส่ิงอ านวยความสะดวกท่ีมีไวเ้พ่ือใช้หรือเพ่ือประโยชน์ร่วมกัน และค่าใช้จ่ายท่ีเกิดจากการดูแลรักษา 
และการด าเนินการเก่ียวกบัทรัพยส่์วนกลาง ตามอตัราส่วนท่ีเจา้ของร่วมแต่ละคนมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยส่์วนกลาง 
ตามมาตรา 14 หรือตามส่วนแห่งประโยชน์ท่ีมีต่อห้องชุดทั้งน้ีตามท่ีก าหนดในขอ้บงัคบั 

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

พิเคราะห์แลว้จะเห็นไดว้า่ การท่ีเจา้ของหอ้งชุดน าหอ้งชุดออกให้เช่ารายวนั ก่อใหเ้กิดความเดือดร้อน
ร าคาญ เช่น ส่งเสียงดังภายในอาคาร ใช้ทรัพย์ส่วนกลางต่าง ๆ ด้วยความไม่ระมัดระวงัก่อให้เกิด 
ความเสียหาย พบเห็นคนแปลกหน้าต่างถ่ิน เดินเข้าออกอาคารตลอดเวลา การร้องเรียนนิติบุคคล 
เพื่อให้ด าเนินการจดัการกบัเจา้ของห้องชุดท่ีน าห้องชุดออกให้เช่า นิติบุคคลอาคารชุดมีอ านาจหนา้ท่ี
ตามกฎหมาย คือ ดูแลทรัพยส่์วนกลาง (มาตรา 33 วรรคสอง57) แต่ไม่มีอ านาจในการห้ามไม่ให้เจา้ของ
ห้องชุด น าห้องชุดออกให้เช่ารายวนั เน่ืองจากห้องชุดเป็นทรัพยสิ์นส่วนบุคคล ซ่ึงเจา้ของมีสิทธิใช้สอย
และน าออกให้เช่าไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์นิติบุคคลจึงมีหนา้ท่ีเพียงควบคุมใหเ้จา้ของ
ห้องชุดดูแลผูเ้ช่าไม่ให้สร้างความเสียหายต่อทรัพย์ส่วนกลางหรือก่อความเดือดร้อนแก่เจ้าของร่วม 
คนอ่ืนเท่านั้น 
       3.2.3. การท า ธุรกรรมผ่านทางเค รือข่ายสารสนเทศตามกฎหมายว่า ด้วยธุรกรรมทาง
อเิลก็ทรอนิกส์58 

พระราชบัญญัติว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 มีการประกาศใช้เน่ืองจาก 
ในปัจจุบนัการท าธุรกรรมมีแนวโน้มในการปรับเปล่ียนพฤติกรรมและวิธีการในการติดต่อส่ือสาร 

 
56 มาตรา 32 ขอ้บงัคบัอยา่งนอ้ยตอ้งมีสาระส าคญัดงัน้ี 
    ฯลฯ   ฯลฯ 

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

นิติบุคคลอาคารชุดมีวตัถุประสงคเ์พื่อจดัการ 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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ทางเทคโนโลยีอิเล็กทรอนิกส์มากขึ้น เพราะการติดต่อส่ือสารทางอิเล็กทรอนิกส์มีความสะดวก 
และรวดเร็วในการท าธุรกรรมมากกว่าการท าธุรกรรมแบบเอกสาร โดยการท าธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ 
จะมีวิธีการท่ีแตกต่างจากการท าธุรธรรมโดยปกติตามท่ีกฎหมายรับรองอยู่ เป็นอย่างมาก ส่งผลให้ 
มีความจ าเป็นตอ้งมีกฎหมายมารับรองสถานะทางกฎหมายของขอ้มูลท่ีปรากฏบนส่ืออิเล็กทรอนิกส์  
ให้เสมือนกับการรับรองธุรกรรมท่ีท าเป็นหนังสือ หรือหลักฐานเป็นหนังสือ เช่น ต้องมีกฎหมาย  
รับรองวิธีการส่งและการรับข้อมูลทางอิเล็กทรอนิส์ การลงลายมือช่ือทางอิเล็กทรอนิกส์ ตลอดจน 
การรับฟังพยานหลักฐานท่ี เป็นข้อมูลอิ เล็กทรอนิกส์  เพื่อ เป็นการส่งเสริมการท า ธุรกรรม  
ทางอิเล็กทรอนิกส์ให้น่าเช่ือถือ และมีผลในทางกฎหมายเช่นเดียวกบัการท าธุรกรรมโดยวิธีการทัว่ไป 
ท่ีเคยปฏิบติัอยู่เดิม กฎหมายจึงก าหนดให้จดัตั้งคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ (Electronic 
Transactions Commission ) ขึ้น เพื่อท าหน้าท่ีวางนโยบายก าหนดหลกัเกณฑ์ในการส่งเสริมการท าธุรกรรม
ทางอิเลก็ทรอนิกส์ คอยติดตามตรวจสอบการประกอบธุรกิจเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ รวมทั้ง
ให้มีหน้าท่ีในการส่งเสริมการพฒันาการทางเทคโนโลยี  เพื่อติดตามความก้าวหน้าของเทคโนโลยี 
ตลอดจนเสนอแนะแนวทางแกไ้ขปัญหาและอุปสรรคท่ีเก่ียวขอ้ง อนัจะเป็นการส่งเสริมการใชธุ้รกรรม 
ทางอิเล็กทรอนิกส์ทั้งภายในประเทศและระหว่างประเทศ จึงจ าเป็นตอ้งประกาศใช้พระราชบัญญัติ 
วา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 254459 

 
59 หมายเหตุทา้ยพระราชบญัญติัว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ พ.ศ. 2544. เน่ืองจากปัจจุบนักฎหมายว่าดว้ยธุรกรรม 
ทางอิเล็กทรอนิกส์ยงัไม่มีบทบัญญติัรองรับในเร่ืองตราประทบัอิเล็กทรอนิกส์ซ่ึงเป็นส่ิงท่ีสามารถระบุถึงตวัผูท้  า
ธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ได้เช่นเดียวกับลายมือช่ืออิเล็กทรอนิกส์ท าให้เป็นอุปสรรคต่อการท าธุรกรรม  
ทางอิเล็กทรอนิกส์ท่ีต้องมีการประทับตราในหนังสือเป็นส าคัญ รวมทั้งยงัไม่มีบทบัญญัติท่ีก าหนดให้สามารถ 
น าเอกสารซ่ึงเป็นส่ิงพิมพ์ออกของข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์มาใช้แทนต้นฉบับหรือให้เป็นพยานหลกัฐานในศาลได ้
และโดยท่ีไดมี้การปรับปรุงโครงสร้างระบบราชการตามพระราชบญัญติัปรับปรุง กระทรวง ทบวง กรม พ.ศ. 2545 
และก าหนดให้กระทรวงเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารเป็นหน่วยงานท่ีมีอ านาจหน้าท่ีเก่ียวกบัการวางแผน  
ส่งเสริม พฒันา และด าเนินกิจการเก่ียวกับเทคโนโลยีสารสนเทศและการส่ือสารประกอบกับปัจจุบันธุรกรรม  
ทางอิเล็กทรอนิกส์ได้มีการใช้อย่างแพร่หลาย จ าเป็นท่ีจะต้องมีหน่วยงานธุรการเพื่ อท าหน้าท่ีก ากับดูแล เพื่อให้ 
เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์และเป็นฝ่ายเลขานุการของคณะกรรมการธุรกรรม  
ทางอิเล็กทรอนิกส์โดยสมควรจดัตั้งส านักงานคณะกรรมการธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์สังกดักระทรวงเทคโนโลยี
สารสนเทศ และการส่ือสารขึ้นท าหน้าท่ีแทนศูนยเ์ทคโนโลยีอิเล็กทรอนิกส์และคอมพิวเตอร์แห่งชาติ 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 เพียงเพราะเหตุท่ีข้อมูลนั้ 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 เพ่ือให้สอดคล้องกับหลกัการดงักล่าว 
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 ากลบัมาใช้ไดโ้ดยความหมายไม่เปล่ียนแปลง ให้ถือว่าขอ้ความนั้นไดท้  าเป็นหนังสือ มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ 
หรือมีเอกสารมาแสดงแลว้ 
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1) ขอ้มูลนั้นสามารถเขา้ถึงและน ากลบัมาใชไ้ดใ้หม่ โดยท่ีความหมายไม่เปลี่ยนแปลงไป 

2) ได้เก็บรักษาข้อมูลให้อยู่ในรูปแบบท่ีเป็นอยู่ในขณะท่ีสร้าง ส่ง หรือได้รับข้อมูล
อิเลก็ทรอนิกส์นั้น หรืออยูใ่นรูปแบบท่ีสามารถแสดงเช่นวา่นั้นใหป้รากฏอยา่งถูกตอ้งได ้และ 

3) ได้เก็บรักษาข้อความส่วนท่ีระบุถึงแหล่งก าเนิด ต้นทาง และปลายทางของข้อมูล
อิเลก็ทรอนิกส์ ตลอดจนวนัและเวลาท่ีส่งหรือไดรั้บขอ้ความดงักล่าว ถา้มี 

4. ผูรั้บขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ชอบท่ีจะถือว่าขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์เป็นของผูส่้งขอ้มูลและชอบท่ีจะ
ด าเนินการท าธุรกรรมไปตามขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นได ้เวน้แต่ในขณะนั้น ผูรั้บขอ้มูลไดรั้บแจ้งจาก 
ผูส่้งขอ้มูลวา่ขอ้มูลท่ีผูรั้บขอ้มูลไดรั้บนั้น มิใช่ขอ้มูลของผูส่้งขอ้มูล (มาตรา 1663)  

5. กรณีท่ีผูส่้งขอ้มูลไดรั้บการตอบแจง้การรับจากผูรั้บขอ้มูล ใหส้ันนิษฐานวา่ ผูรั้บขอ้มูลไดรั้บ
ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีเก่ียวขอ้งแลว้ แต่ขอ้สันนิษฐานดงักล่าวมิให้ถือว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผูรั้บ
ขอ้มูลไดรั้บนั้น ถูกตอ้งตรงกนักบัขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์ท่ีผูส่้งขอ้มูลไดส่้งไป 

6. กรณีท่ีปรากฏในการตอบแจ้งการรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นเองว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ 
ท่ีผูรั้บขอ้มูลไดรั้บเป็นไปตามขอ้ก าหนดทางเทคนิคท่ีผูส่้งขอ้มูลและผูรั้บขอ้มูลได้ตกลงหรือระบุไว้ 
ในมาตรฐานซ่ึงใชบ้งัคบัอยู่ ให้สันนิษฐานว่า ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีส่งไปนั้นไดเ้ป็นไปตามขอ้ก าหนด

 
63 มาตรา 16 ผูรั้บขอ้มูลชอบท่ีจะถือว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์เป็นของผูส่้งขอ้มูลและชอบท่ีจะด าเนินการไปตามขอ้มูล
อิเลก็ทรอนิกส์นั้นไดถ้า้ 
          (1) ผูรั้บขอ้มูลไดต้รวจสอบโดยสมควรตามวิธีการท่ีไดต้กลงกบัผูส่้งขอ้มูลว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์เป็นของผูส่้ง
ขอ้มูล หรือ 
          (2) ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ท่ีผูรั้บขอ้มูลไดรั้บนั้นเกิดจากการกระท าของบุคคลซ่ึงใชวิ้ธีการท่ีผูส่้งขอ้มูลใชใ้นการแสดง 
ว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นเป็นของผูส่้งขอ้มูล ซ่ึงบุคคลนั้นไดล่้วงรู้โดยอาศยัความสัมพนัธ์ระหว่างบุคคลนั้น 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) ข้อมูลท่ีอยู่นอกเหนือการควบคุมของผูส่้งข้อมูล และการรับข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ให้ถือว่า 
มีผลนับตั้งแต่เวลาท่ีข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์นั้น ได้เข้าสู่ระบบข้อมูลของผูรั้บข้อมูล หากผูรั้บข้อมูล 
ไดก้ าหนดระบบขอ้มูลท่ีประสงค์จะใช้ในการรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ไวโ้ดยเฉพาะให้ถือว่า  การรับ
ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์มีผลนับตั้งแต่เวลาท่ีขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นได้เขา้สู่ระบบขอ้มูล ท่ีผูรั้บขอ้มูล 
ได้ก าหนดไว้นั้ น แต่ถ้าข้อมูลอิเล็กทรอนิกส์ดังกล่าวได้ส่งไปยงัระบบข้อมูลอ่ืนของผูรั้บข้อมูล 
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 าหนดได้ว่า ธุรกรรมนั้นเก่ียวขอ้งกบัท่ีท าการงานแห่งใดมากท่ีสุด ให้ถือเอาส านักงานใหญ่เป็นสถานท่ี 
ท่ีไดรั้บหรือส่งขอ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์นั้น ในกรณีท่ีไม่ปรากฏท่ีท าการงานของผูส่้งขอ้มูลหรือผูรั้บขอ้มูล 
ให้ถือเอาถ่ินท่ีอยู่ปกติเป็นสถานท่ีท่ีส่งหรือได้รับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ แต่ไม่ให้ใช้บงัคบักับการส่ง 
และการรับขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์โดยวิธีการทางโทรเลขและโทรพิมพ์ หรือวิธีการส่ือสารอ่ืนตามท่ี
ก าหนดในพระราชกฤษฎีกา 

3.2.3.2 การด าเนินธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์  

1. บุคคลยอ่มมีสิทธิประกอบธุรกรรมผ่านทางอิเลก็ทรอนิกส์ เฉพาะในกรณีท่ีจ าเป็น ในการน้ี
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 ไดบ้ญัญติัใหส้ามารถประกาศใชก้ฎหมาย 
เพื่อก าหนดให้การประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกับธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ประเภทใด เป็นกิจการ 
ท่ีตอ้งแจ้งให้ทราบ ตอ้งขึ้นทะเบียน หรือตอ้งได้รับใบอนุญาตก่อนก็ได้ โดยจะตอ้งก าหนดด้วยว่า 
ให้หน่วยงานของรัฐแห่งใดมีหน้า ท่ีในการควบคุมดูแล และกฎหมายดังกล่าวต้องตราเ ป็น 
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พระราชกฤษฎีกา (มาตรา 32 วรรคหน่ึง64)  
2. ผูท่ี้ประสงคจ์ะประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์  ตอ้งขึ้นทะเบียน 

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 าสั่งให้ผูน้ั้นด าเนินการใด ๆ เพื่อแก้ไขให้ถูกต้อง 
หรือเหมาะสมได ้หรือออกค าสั่งเพิกถอนใบอนุญาตได ้

3.2.3.3 บทก าหนดโทษ   

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

 
64 มาตรา 32 บุคคลย่อมมีสิทธิประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ แต่ในกรณีท่ีจ าเป็นเพื่อรักษา
ความมัน่คงทางการเงินและการพาณิชย ์หรือเพ่ือประโยชน์ในการเสริมสร้างความเช่ือถือและยอมรับในระบบขอ้มูล
อิเล็กทรอนิกส์ หรือเพื่อป้องกนัความเสียหายต่อสาธารณชน ให้มีการตราพระราชกฤษฎีกาก าหนดให้การประกอบ
ธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์ใดเป็นกิจการท่ีตอ้งแจง้ให้ทราบ ตอ้งขึ้นทะเบียน หรือตอ้งไดรั้บ
ใบอนุญาตก่อนก็ได ้
65 มาตรา 44 ผูใ้ดประกอบธุรกิจบริการเก่ียวกบัธุรกรรมทางอิเล็กทรอนิกส์โดยไม่แจง้หรือขึ้นทะเบียนต่อพนักงาน
เจา้หน้าท่ีตามท่ีก าหนดในพระราชกฤษฎีกาตามมาตรา 33 วรรคหน่ึง หรือโดยฝ่าฝืนค าส่ังห้ามการประกอบธุรกิจ 
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 าหนดให้มีการออกเคร่ืองหมายรับรองการจดทะเบียนผูป้ระกอบการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์ 
(DBD Registered) เพื่อรับรองถึงการมีตวัตนของผูป้ระกอบการธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ โดยเว็บไซต์ 
ท่ีจดทะเบียนแล้ว จะปรากฏเคร่ืองหมาย Registered อยู่ท่ีหน้าเว็บไซต์ เพื่อให้ผูบ้ริโภคสามารถ
ตรวจสอบสถานะและการมีตัวตนของผูป้ระกอบการ ส าหรับผูป้ระกอบธุรกรรมอิเล็กทรอนิกส์ 
ท่ีตอ้งจดทะเบียน ไดแ้ก่ บุคคลธรรมดา และนิติบุคคลท่ีมีสถานท่ีประกอบการตั้งอยู่ในราชอาณาจกัรไทย 
ซ่ึงประกอบธุรกิจในเชิงพาณิชยอ์นัเป็นอาชีพปกติ ดงัน้ี  

1. การด าเนินการซ้ือขายสินคา้หรือบริการผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ หมายถึง บุคคลท่ีมี
เวบ็ไซต ์เพื่อท าการซ้ือขายสินคา้หรือบริการท่ีเขา้ลกัษณะอยา่งหน่ึงอยา่งใดดงัต่อไปน้ี  

1) มีระบบการสั่งซ้ือ  
2) มีระบบการช าระเงิน ออนไลน์ หรือออฟไลน์ เช่น การโอนเงินผ่านระบบบญัชี 

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 บรรดาความผิดตามพระราชบญัญติัน้ีท่ีกระท 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 าหน่ายผ่านทางอินเตอร์เน็ตมีเพิ่มมากขึ้ น และสามารถเข้าถึงกลุ่มลูกค้าได้ตลอด 24 ชั่วโมง  
หรือแมก้ระทัง่ธุรกิจเก่ียวกับการท่องเท่ียว เช่น การจองตัว๋เคร่ืองบิน จองแพ็คเกจทวัร์ จองโรงแรม 
โดยส่วนมากจะจองผ่านระบบออนไลน์68 พระราชบญัญติัว่าดว้ยธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ พ.ศ. 2544 
จึงถือเป็นกฎหมายท่ีมีความส าคญัต่อการประกอบธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้น
ผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) เน่ืองจากเป็นกฎหมายท่ีมี
ขอบเขตของการบงัคบัใช้กับธุรกรรมทางแพ่งและพาณิชยท่ี์ด าเนินการโดยใช้ขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์  
และหากเกิดขอ้พิพาทจากการท าธุรกรรมทางอิเลก็ทรอนิกส์ขึ้น คู่กรณีก็สามารถใชข้อ้มูลอิเลก็ทรอนิกส์
เป็นพยานหลกัฐานในกระบวนการพิจารณาตามกฎหมายได ้(มาตรา 1169)  
 
 

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

ในการชั่งน ้ าหนักพยานหลกัฐานว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์จะเช่ือถือไดห้รือไม่เพียงใดนั้นให้พิเคราะห์ถึง 
ความน่าเช่ือถือของลกัษณะหรือวิธีการท่ีใชส้ร้าง เก็บรักษา หรือส่ือสารขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ลักษณะหรือวิธีการเก็บ
รักษา ความครบถว้น และไม่มีการเปล่ียนแปลงของขอ้ความลกัษณะ หรือวิธีการท่ีใช้ในการระบุหรือแสดงตวัผูส่้ง
ขอ้มูล รวมทั้งพฤติการณ์ท่ีเก่ียวขอ้งทั้งปวง 
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3.3 กฎหมายต่างประเทศเกีย่วกบัการประกอบธุรกจิให้เช่าท่ีพกัแบบ AirBNB 

       ในส่วนน้ีผูเ้ขียนจะได้ศึกษากฎหมายต่างประเทศเก่ียวกับการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั 
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. การประกอบธุรกจิให้เช่าท่ีพกัแบบ AirBNB ในสหรัฐอเมริกา 

ผูเ้ขียนไดท้ าการศึกษาและคน้ควา้แลว้พบว่า AirBNB ไดถื้อก าเนิดขึ้นท่ีมลรัฐซานฟรานซิสโก 
สหรัฐอเมริกา แต่เน่ืองจากการปกครองในสหรัฐอเมริกาปกครองแบบสหพนัธรัฐ (Federal Republic) 
อนัประกอบไปดว้ยรัฐกว่า 50 มลรัฐ และ 1 เขตปกครองพิเศษ ท าให้แมว้่า AirBNB จะถือก าเนิดขึ้นท่ี
สหรัฐอเมริกา แต่ AirBNB ก็ยงัไม่ไดรั้บการยอมรับจากรัฐทุกรัฐในสหรัฐอเมริกา ในหัวขอ้น้ีผูเ้ขียน 
จึงไดศึ้กษาถึงการประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัแบบ AirBNB ในสหรัฐอเมริกา โดยไดศึ้กษาถึงจุดเร่ิมตน้
ของ AirBNB ในสหรัฐอเมริกาวา่มีจุดเร่ิมตน้ท่ีไปและท่ีมาอย่างไร 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 าเนิดขึ้นท่ีสหรัฐอเมริกา เก่ียวกับการแบ่งปันท่ีพกัอาศยั  

ท่ีไดรั้บความนิยมอย่างมากทัว่โลก ณ ขณะน้ี โดยจุดเร่ิมตน้ของ AirBNB เกิดขึ้นในช่วง 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 ตัว 
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 
เพื่อนของพวกเขาและเป็นคนมีความสามารถทางด้านเทคโนโลยี 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 าเงินได้ไม่เพียงพอ 
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 ได้รับการพูดถึงในวงกวา้งและเร่ิมเป็นท่ีตอ้งการ
อย่างมากของตลาด ท าให้กล่องของโอบาม่าท่ีผลิตขึ้นมาจ านวน 500 กล่องนั้นหมดเกล้ียงภายในเวลาไม่นาน 
ส่วนกล่องท่ีไม่ค่อยไดรั้บความนิยมท่ีเหลือนั้น พวกเขาก็ใชเ้ป็นอาหารเชา้ประทงัชีวิตกนัไปในช่วงเวลานั้น 
แต่อยา่งไรก็ตาม ทั้งสามคนก็สามารถท าเงินไดก้วา่ 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 ใช้เวลาทั้งหมด 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 าให้เว็บไซต์มีผูเ้ข้าชมเพิ่มขึ้ นเป็น 10,000 คน และมีท่ีพักท่ีเข้าร่วมลงทะเบียนกว่า 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) สัญชาติอเมริกาก่อตั้งเม่ือ 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 าให้มูลค่าของธุรกิจพุ่งสูงขึ้นเป็น 1 พนัลา้นเหรียญฯ ซ่ึงมูลค่าดงักล่าว
ส่งผลให ้AirBNB กลายเป็นบริษทัสตาร์ทอพัในระดบัยนิูคอร์นของ Silicon Valley ไดอ้ยา่งสมบูรณ์แบบ 

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

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 บา้น หรืออพาร์ทเมน้ท์ โดยอยู่อาศยัติดต่อกันเป็นเวลา 30 วนั 
ขึ้นไป 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 มีระยะเวลากว่าเช่าต ่ากว่า 30 วนั โดยเจา้ของท่ีพกัไม่ไดอ้ยู่ ณ ท่ีพกัแห่งนั้นดว้ย กฎหมายจะถือว่า
เจา้ของท่ีพกักระท าการฝ่าฝืนต่อกฎหมาย แสดงใหเ้ห็นวา่ เจา้ของท่ีพกัท่ีน าท่ีพกัของตนประกาศโฆษณา
ให้เช่าผ่านทาง AirBNB หรือช่องทางอ่ืนท่ีมีลักษณะเดียวกัน และเป็นการให้เช่าอาศัยในระยะสั้น  
เป็นการฝ่าผืนกฎหมายทั้งหมด  

วุฒิสภาของนิวยอร์กได้มีความกังวลเก่ียวกับการให้บริการของ AirBNB เน่ืองจากเห็นว่า 
การประกอบธุรกิจลักษณะน้ีสร้างความไม่ปลอดภัย และอาจท าให้เกิดโรงแรมท่ีผิดกฎหมาย  
ท าให้ S.B.6873 แห่ง MDL บัญญัติกฎหมายออกมาเพื่อควบคุมดูแลว่า “เจ้าของท่ีพกัอาศัยประเภท  
 Class A multiple dwelling ถือว่าได้ฝ่า ฝืนกฎหมาย  หากได้น า เอาทรัพย์นั้ นมาใช้ เ ป็นโรงแรม 
เป็นการชัว่คราว”  นอกจากความกงัวลดา้นความปลอดภยัแลว้ วุฒิสภาของนิวยอร์กยงักงัวลว่าหากอนุญาต 
ให้มีการเช่าท่ีพกัระยะสั้นแลว้ อาจเป็นการเพิ่มภาระค่าใช้จ่ายกรณีผูเ้ช่าระยะยาว เน่ืองจากจะมีการลงทุน 
เชิงพาณิชย์แล้วน าออกให้เช่าระยะสั้ นเพิ่มมากขึ้ น เป็นสาเหตุหลักให้ผูเ้ช่าระยะยาวถูกรบกวน  
และอาจตอ้งเสียเงินค่าส่วนกลางเพิ่มมากขึ้น 

ในปัจจุบนันิวยอร์กไดบ้งัคบัใช้กฎหมาย ห้ามมิให้มีการโฆษณาท่ีพกัอาศยัประเภท “Class A”76 
เพื่อใช้ในวตัถุประสงค์อย่างอ่ืน 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 และเพิ่มขึ้นเป็น 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 ากับการให้เช่าท่ีพักอาศัย 
ระยะสั้ น (Office of Short-Term Rental: OSTR) เพื่อควบคุมความเหมาะสมในด้านความปลอดภัย 
สุขอนามยั ของท่ีพกัท่ีน าออกให้เช่า นอกจากน้ีส านกังานส าหรับการให้เช่าระยะสั้นยงัมีหนา้ท่ีก าหนด
โครงสร้างของหลกัเกณฑ์เพื่อใช้บงัคบัแก่การให้เช่าระยะสั้นด้วย80 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 (ฉบบัที่ 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.์  อา้งถึงในเชิงอรรถท่ี 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.์ อา้งถึงในเชิงอรรถท่ี 79. หนา้ 433. 
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นอกจากน้ี มลรัฐซานฟรานซิสโกยงัไดส้ร้างระบบออนไลน์ส าหรับการบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้น โดยระบบดังกล่าวจะประกอบไปด้วยคู่มือการใช้ การอนุญาต และส่ิงอ่ืนใดอันเก่ียวด้วย
เอกสารต่าง ๆ เพื่อช่วยให้ผูท่ี้สนใจเขา้ใจกฎหมายเก่ียวกับสิทธิในการเขา้รับเลือกและการอนุญาต  
และแสดงรายช่ือของบริษัทเว็ปไซต์ท่ีได้รับรองแล้ว ซ่ึงปัจจุบัน AirBNB เป็นบริษัทเว็ปไซต์ท่ีได ้
รับรองแลว้แต่เพียงแห่งเดียวในมลรัฐซานฟรานซิสโก 
       3.3.2 การประกอบธุรกจิให้เช่าท่ีพกัแบบ AirBNB ในประเทศญ่ีปุ่น 

ประเทศญ่ีปุ่ นเป็นหน่ึงในประเทศเป้าหมายหลักของนักท่องเท่ียว ด้วยเหตุท่ีมีนโยบาย  
ผ่อนปรนวีซ่า จึงท าให้มีนกัท่องเท่ียวหลัง่ไหลเขา้ประเทศเป็นจ านวนมากและส่งผลให้ธุรกิจ AirBNB 
ในประเทศเติบโตอย่างรวดเร็ว อีกทั้งประเทศญ่ีปุ่ นยงัเป็นประเทศแรก ๆ ในเอเชียท่ีมีการบัญญัติ
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 ากัดดังกล่าวส่งผลกระทบโดยต รงต่อรายได้ของผู ้ให้เช่า 
แต่ในทางตรงกนัขา้มถือเป็นการสนับสนุนผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรม อีกทั้งช่วยคุม้ครองคุณภาพชีวิต
ของคนในชุมชนจากปัญหานักท่องเท่ียวท่ีเขา้มาพกัอาศยัในระยะสั้น เช่น ปัญหาการจราจร ปัญหา 
การส่งเสียงดงัรบกวนเพื่อนบา้น ปัญหาความปลอดภยัของคนในชุมชน เป็นตน้ 

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

 
82ไท วฒันา. (2563).  การปรับปรุงกฎหมายของประเทศไทยเพื่อการพฒันาเศรษฐกิจแบ่งปัน : กรณีศึกษา AirBNB 
Thailand’s Regulatory Modified for Sharing Economy Development: AirBNB case study. วารสารกระบวนการยุติธรรม, 
ปีที่ 13 (ฉบบัที่ 1), หนา้ 65. 
83เสกสรร หนูอินทร์ (2561). ปัญหาความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพักผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศ 
(AIR BED AND BREAKFAST:AIR BNB) ในประเทศไทย. สารนิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต , บัณฑิตวิทยาลยั 
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 หรือให้เช่าท่ีพกัเป็นเวลานอ้ยกว่า 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 าคัญในการเป็นฐานข้อมูลเพื่อจัดเก็บภาษีท่ีพกั 
ในทุก ๆ ประเภทต่อไป ดังจะเห็นได้จากการท่ีเมืองเกียวโตได้ก าหนดมาตรการเก็บภาษีท่ีพกัใหม่ 
ท่ีจะเก็บจากท่ีพักทุกประเภท ซ่ึงจะมีผลบังคับใช้วนัท่ี 1 ตุลาคม 2561 อันสอดคล้องกับกฎหมาย 
ของประเทศ The Minpakuhome sharing law ท่ีออกมารองรับการปล่อยให้เช่าดังกล่าวและจะมีผลบังคับ 
ใชก่้อนหนา้นั้นนัน่เอง 
 โดยสรุปจะเห็นได้ว่า The Minpaku home sharing law มีเจตนารมณ์ในการควบคุมธุรกิจ 
AirBNB ให้เป็นธุรกิจท่ีถูกกฎหมาย โดยสร้างหลกัเกณฑแ์ละขอ้จ ากดัต่าง ๆ รวมถึงระบบการจ่ายภาษี 
และในขณะเดียวกันก็เป็นการส่งเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงแรมซ่ึงสอดรับกับความเจริญเติบโต  
ทางเศรษฐกิจของประเทศญ่ีปุ่ นท่ีพึ่งพาการท่องเท่ียวมากขึ้น อยา่งไรก็ตาม ขอ้จ ากดัในกฎหมายดงักล่าว
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อาจส่งผลกระทบทางลบต่อเจ้าของท่ีพัก AirBNB ในแง่รายได้ แต่เป็นการช่วยชุมชนลดปัญหา 
จากนกัท่องเท่ียวท่ีเขา้พกัระยะสั้น 
       3.3.3 การประกอบธุรกจิให้เช่าท่ีพกัแบบ AirBNB ในเครือรัฐออสเตรเลีย 

เครือรัฐออสเตรเลียเป็นประเทศหน่ึงท่ีใหก้ารรับรอง AirBNB โดยจะเห็นวา่มีท่ีพกัในเครือรัฐ
ออสเตรเลียปรากฏอยู่บน AirBNB เป็นจ านวนมาก ไม่ว่าจะเป็นท่ีพกัแบบบา้นทั้งหลงั หรือห้องเช่า  
ในจ านวนน้ีรวมไปถึงเมืองท่ีมีชายหาดสวยงามเช่น Byron Bay และ Hobart ก็มีการน าห้องพกัหรือ
บา้นพกัมาเปิดให้บริการบน AirBNB เพิ่มมากขึ้นด้วย อย่างไรก็ดี ผลของความนิยมน้ี ก็ได้ส่งผลให้
ชาวเมืองท้องถ่ินท่ีไม่มีบ้านเป็นของตนเองประสบปัญหาเร่ืองท่ีพักมากขึ้นทุกที84 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) นั้ น มีด้านดีก็จริงแต่ก็มี 
ด้านมืดด้วยเช่นกัน ตอนน้ีเครือรัฐออสเตรเลียก าลังมีปัญหา คนท้องถ่ินไม่สามารถหาบ้านเช่าได ้
ในราคาท่ีเหมาะสม และมองว่าการออกกฎหมายมาควบคุมแพลตฟอร์ม AirBNB อาจเป็นทางหน่ึง 
ในการช่วยสร้างสมดุลใหเ้กิดขึ้นได ้

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
เป็นเร่ืองยากท่ีชาวเมืองจะหาบ้านเช่าระยะยาว 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 าห้องไปใหบ้ริการบนแพลตฟอร์ม 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 มนัเป็นเร่ืองดีออกท่ีมีห้องว่าง 
แลว้สามารถน ามาแชร์กนัเพื่อเป็นรายไดข้ึ้นมา 

ทางการนิวเซาท์เวลส์ได้เปิดเผยรายละเอียดการออกข้อบังคับดังกล่าวต่อสาธารณะ  
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 
 

       การประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศัยระยะสั้ นผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ (AIR BED AND 
BREAKFAST: AirBNB) ส่งผลให้พฤติกรรมของนกัท่องเท่ียวเปล่ียนแปลงไปจากเดิม โดยไม่ยึดติดว่า
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 การท่องเที่ยวแห่งประเทศไทย. หนา้ 5. 
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โรงแรมเป็นอย่างมาก ซ่ึงจากการศึกษาปัญหาและกฎหมายของประเทศไทยเปรียบเทียบกับ
สหรัฐอเมริกา ประเทศญ่ีปุ่ น และเครือรัฐออสเตรเลีย แลว้พบว่า สหรัฐอเมริกานั้น ไดบ้ญัญติักฎหมาย
เพื่อควบคุม ก ากับดูแล AirBNB อย่างเป็นธูปธรรมแลว้ โดยในมลรัฐนิวยอร์กมีกฎหมาย New York 
State Multiple Dwelling Law (MDL) ท่ีก าหนดให้ท่ีอยู่อาศัยต้องเป็นท่ีอยู่อาศัย ท่ีถูกครอบครอง 
เพื่อวตัถุประสงคใ์นการอยู่อย่างถาวร โดยตอ้งอยู่อาศยัติดต่อกนัเป็นเวลา 30 วนัขึ้นไป ให้การอยู่อาศยั
หรือเขา้พกัท่ีมีเวลาน้อยกว่า 30 วนั ไม่ถือเป็นการใช้ประโยชน์ของท่ีพกัอาศยัอย่างแทจ้ริง และห้าม
ไม่ให้มีการเช่าท่ีพกัจ านวนต ่ากว่า 30 วนั ในบริเวณท่ีอยู่อาศยัท่ีจดัอยู่ในเขต Class A multiple dwelling 
ซ่ึงเป็นแหล่งท่ีพกัอาศยัส่วนใหญ่ของคนในรัฐนั้น เวน้แต่ เจา้ของท่ีพกัจะไดพ้กัอาศยัอยู่ดว้ย ในขณะท่ี
มลรัฐซานฟรานซิสโกได้ประกาศใช้กฎหมายการให้เช่าระยะสั้น (Short-Term Rental Ordinance: STRs) 
ก าหนดให้ การให้เช่าท่ีพกัอาศัยในระยะสั้ นบังคับใช้เฉพาะผูพ้กัอาศัยถาวรในมลรัฐซานฟรานซิสโก  
ท่ีพกัอาศยัอยู่ในท่ีพกันั้นอย่างน้อย 275 วนัต่อปี และเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิหรือมีสิทธิครอบครองในท่ีพกั 
สามารถน าท่ีพกัออกให้บุคคลอ่ืนเช่าได ้ แต่จะให้เช่าได้ไม่เกิน 90 วนัต่อปี เวน้แต่เจ้าของท่ีพกัจะได้พกั
อาศยัอยูก่บัผูเ้ช่าดว้ย ซ่ึงในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าเขา้พกัอาศยัอยูด่ว้ยจะไม่ถูกจ ากดั จ านวนวนัในการให้เช่า ส่วนใน
ประเทศญ่ีปุ่ นมีกฎหมาย The Minpaku home sharing law ควบคุม ก ากับดูแล AirBNB โดยก าหนดให้ 
ผูใ้ห้เช่าท่ีพกัจะตอ้งลงทะเบียนกบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน และสามารถน าท่ีพกัอาศยัออกให้เช่าไดเ้พียง 180 วนั
ต่อปี โดยการเช่าท่ีพกัแต่ละคร้ัง ตอ้งเขา้พกัอย่างน้อย 7 วนั และส าหรับเครือรัฐออสเตรเลียพบว่า 
ในรัฐแทสเมเนียไดอ้อกกฎหมายฉบบัใหม่ว่าดว้ยขอ้ก าหนดในการให้บริการท่ีพกัแบบ Home Sharing 
เป็นท่ีเรียบร้อยแลว้ แต่เม่ือพิจารณากฎหมายท่ีใชบ้งัคบัอยู่ในประเทศไทยแลว้เห็นว่า ยงัไม่มีกฎหมาย
รองรับในการด าเนินธุรกิจท่ีพกั AirBNB ท่ีเป็นรูปธรรม ท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจโรงแรมตอ้งเสียเปรียบ
ต่อผูป้ระกอบธุรกิจร่วมกับ AirBNB ทั้งยงัน ามาซ่ึงปัญหาในการตรวจสอบการเขา้พกัได ้โดยเฉพาะ
กรณีของชาวต่างประเทศ รัฐไม่อาจตรวจสอบไดเ้ลยว่าเขา้พกั ณ ท่ีแห่งใด เน่ืองจากผูป้ระกอบธุรกิจ
ร่วมกับ AirBNB มิได้ด าเนินการตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ท าให้ไม่มีการจดัท าทะเบียนผูเ้ข้าพกั 
ผูเ้ขียนจึงเห็นว่า เพื่อให้ทนัต่อการเปล่ียนแปลงของเทคโนโลยี และท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจลกัษณะน้ี 
ไม่ตอ้งหลีกเล่ียงต่อกฎหมาย รัฐก็ควรท่ีจะให้ความส าคญัในการปรับปรุง แกไ้ข หรือเพิ่มเติมกฎหมาย 
เพื่อรับรองและควบคุมการประกอบธุรกิจน้ีใหเ้ป็นไปโดยถูกตอ้งตามกฎหมายต่อไป 

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


