
บทที่ 4 

วิเคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัการรับรองและการควบคุมการประกอบธุรกจิให้เช่า 
ทีพ่กัอาศัยระยะส้ันผ่านทางเครือข่ายสารสนเทศ  

(AIR BED AND BREAKFAST: AirBNB) ในประเทศไทย 
 

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

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

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

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

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

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

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

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

       ในประเทศไทยหน่วยงานของรัฐเขา้มามีส่วนเก่ียวขอ้งเพื่อท าหนา้ท่ีรับผิดชอบในการรับรอง
และควบคุมมาตรฐานการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัเพียง 3 ประเภท8 ดงัน้ี  

 
7 อตัราค่าธรรมเนียม 

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

  โดยให้คิดค่าธรรมเนียมตามจ านวนห้องพกัของโรงแรม 
ในการออกกฎกระทรวงก าหนดค่าธรรมเนียมจะก าหนดอตัราค่าธรรมเนียมให้แตกต่างกันโดยค านึงถึง 

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

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

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

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

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

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

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

       2. มีจ านวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมด เม่ือรวมกนัแลว้ไม่เกิน 20 คน  
      3. เป็นสถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งข้ึนเพื่อให้บริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใด 

โดยมีค่าตอบแทน 
      4. เป็นการประกอบกิจการท่ีหารายไดเ้สริม ไม่ใช่ประกอบเป็นธุรกิจหลกั 
     โดยสถานะของสถานท่ีพกัดงักล่าวเป็นสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม จึงไม่ตกอยู่ภายใต้บงัคับ

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

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

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

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

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

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

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

ทางปกครอง 
 

4.2 ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดหน้าท่ีและความรับผิดชอบของผู้ให้บริการเครือข่าย AirBNB  

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

 
17 มาตรา 19 ใบอนุญาตฉบบัหน่ึงให้ใช้กบัโณงแรมท่ีระบุช่ือไวใ้นใบอนุญาตเท่านั้น และให้มีอายุห้าปีนับแต่วนัท่ี 
ออกใบอนุญาต 
18 จกัรี  อดุลนิรัตน์.  อา้งแลว้เชิงอรรท่ี 15.  หนา้ 55-56. 
19 มาตรา 845 บุคคลผูใ้ดตกลงจะให้ค่าบ าเหน็จแก่นายหน้าเพ่ือท่ีช้ีช่องให้ไดเ้ขา้ท าสัญญาก็ดี จดัการให้ไดท้ าสัญญากนัก็ดี 
ท่านว่าบุคคลผูน้ั้นจะตอ้งรับผิดใชค้่าบ าเหน็จก็ต่อเม่ือสัญญานั้นไดท้ ากนัส าเร็จเน่ืองแต่ผลแห่งการท่ีนายหนา้ไดช้ี้ช่อง
หรือจดัการนั้น ถา้สัญญาท่ีไดท้ ากนัไวน้ั้นมีเง่ือนไขเป็นเง่ือนบงัคบัก่อนไซร้ ท่านว่าจะเรียกร้องบ าเหน็จค่านายหน้า 
ยงัหาไดไ้ม่จนกว่าเง่ือนไขนั้นส าเร็จแลว้ 
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และฝ่ายนกัท่องเท่ียวท่ีมองหาท่ีพกัไดต้กลงเขา้ท าสัญญาเช่าท่ีพกั แต่เม่ือพิจารณาแลว้เห็นว่า AirBNB 
ได้เสนอตนเขา้ผูกพนัในการรับผิดต่อความเสียหายจากการให้ผูบ้ริการท่ีพกัด้วย ซ่ึงแมว้่า AirBNB  
จะไม่ใช่เจา้ของท่ีแทจ้ริง ท าให้การด าเนินการของ AirBNB มีสถานะท่ีเป็นมากกว่านายหนา้ และก็ยงัไม่มี
กฎหมายมาก าหนดสถานะให้กับ AirBNB ท าให้ AirBNB ไร้ตวัตนในทางกฎหมาย น ามาซ่ึงปัญหา 
ในการควบคุมการด าเนินการ หรือการจ ากดัความรับผิดทางกฎหมายของผูใ้หบ้ริการ AirBNB 

       จากการศึกษาพบว่า ส่ิงท่ีท าให้ AirBNB ประสบความส าเร็จมาจากการน าเสนอถึงความน่าเช่ือถือ
และความปลอดภยัไวใ้นเร่ืองต่าง ๆ ดงัน้ี20 

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

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

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

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

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

       (5) มีการป้องกันการหลอกลวง คือ จ่ายเงินและส่ือสารโดยตรงผ่านทางเว็บไซต์ AirBNB 

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

(4) ท าความรู้จกักบัผูเ้ขา้พกัล่วงหนา้ได ้ดว้ยเคร่ืองมือการส่งขอ้ความท่ีปลอดภยัของ AirBNB  
 

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

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

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

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

4. การใหค้ าแนะน าดา้นความปลอดภยั ท่ีเป็นมาตรฐานชุมชน 
การสร้างโลกท่ีทุกคนสามารถอยู่ร่วมกนัไดอ้ย่างแทจ้ริง ตอ้งการรากฐานของความไวว้างใจ 

ดงันั้น เม่ือ AirBNB เติบโตอย่างต่อเน่ือง จ าเป็นอย่างยิ่งท่ี AirBNB ตอ้งรวบรวมและเผยแพร่มาตรฐาน
ท่ีสนบัสนุนชุมชนทัว่โลกน้ีเสมอมาทั้งในการถ่ายทอดคุณค่าและแนวทางการปฏิบติั  

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

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

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

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

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

4.3 ปัญหาเกีย่วกบัการก าหนดหน้าที่และความรับผิดชอบของเจ้าของที่พกัที่น าที่พกัของตน
ออกให้บุคคลอ่ืนเช่าระยะส้ันผ่านทาง AirBNB ต่อชุมชน 
 

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

1. แสดงเบอร์โทรฉุกเฉินและเบอร์โทรโรงพยาบาลท่ีใกล้ท่ีสุด แสดงเบอร์โทรท่ีจะติดต่อ

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

2. จดัเตรียมชุดปฐมพยาบาลท่ีหยบิใชไ้ดง้่าย 
3. ตรวจสอบว่าอุปกรณ์ตรวจจบัควนัและอุปกรณ์ตรวจจบัก๊าซคาร์บอนมอนอกไซด์ใช้งาน 

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

4. ท าเคร่ืองหมายทางหนีไฟใหช้ดัเจนและติดแผนท่ีบอกทางไวใ้นท่ีพกั 
5. ค านึงถึงความเป็นส่วนตวัของผูเ้ขา้พกัเสมอ แจ้งให้ผูเ้ขา้พกัทราบ หากติดกลอ้งวงจรปิด  

หรืออุปกรณ์รักษาความปลอดภัยอ่ืน ๆ ในท่ีพักหรือบริเวณโดยรอบ ท าความเข้าใจและปฏิบัติ  
ตามกฎหมายของรัฐบาลกลาง รัฐ และทอ้งถ่ินท่ีเก่ียวขอ้ง 

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

อนัตรายออกหรือท าเคร่ืองหมายให้เห็นอย่างชดัเจน จดัเก็บสายไฟให้เรียบร้อย บนัไดตอ้งปลอดภยั  
และมีราวจบั  

8. ตรวจสอบให้มั่นใจว่าท่ีพกัปลอดภัยส าหรับเด็ก หรือแจ้งให้ผูเ้ข้าพักทราบหากมีส่ิงใด 
ท่ีอาจเป็นอนัตราย 

9. ดูแลท่ีพักให้ระบายอากาศได้ดี เค ร่ืองควบคุมอุณหภูมิท างานเป็นปกติและมีป้ายบอก 
อยา่งชดัเจน บอกวิธีใชเ้คร่ืองท าความร้อนอยา่งปลอดภยัใหผู้เ้ขา้พกัทราบ 

10. แจ้งให้ผู ้เข้าพักทราบเก่ียวกับกฎการใช้พื้นท่ีส่วนรวมในอาคาร และเตือนผู ้เข้าพัก 
ไม่ใหร้บกวนเพื่อนบา้น (เช่น อยา่เคาะประตูหรือกดออดขอใหช่้วยเปิดประตู) 

11. หากไม่อนุญาตให้สูบบุหร่ี ให้ติดป้ายบอกผูเ้ขา้พกั แต่หากอนุญาต ให้จดัเตรียมท่ีเขี่ยบุหร่ี
ในพื้นท่ีท่ีก าหนดไว ้

12. แจง้ใหผู้เ้ขา้พกัทราบเก่ียวกบักฎการจอดรถบริเวณอาคารและยา่นท่ีพกั 
13. เตือนผู ้เข้าพักไม่ให้ใช้เสียงดัง ซ่ึงอาจต้องพิจารณาดูว่าจะรับผู ้เข้าพักท่ีมีเด็กทารก  

สัตวเ์ล้ียง หรืออนุญาตให้จดัปาร์ต้ีในท่ีพกัไดห้รือไม่ ก าหนดนโยบายเก่ียวกบัการเชิญผูอ่ื้นมายงัท่ีพกั 
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และแจง้ใหผู้เ้ขา้พกัทราบเก่ียวกบันโยบายการจดัปาร์ต้ี ถา้หากมี 
14. หากอนุญาตให้น าสัตว์เล้ียงเข้ามาในท่ีพกั ให้แจ้งให้ผูเ้ข้าพกัทราบเก่ียวกับระเบียบ 

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

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

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

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

18. บอกเพื่อนบา้นให้ทราบว่าจะให้เช่าท่ีพกัหากเพื่อนบา้นควรทราบ และวางแผนว่าจะท า
อยา่งไรท่ีจะไม่สร้างความเดือดร้อนให้กบัเพื่อนบา้น 

19. หากอาศัยอยู่ในโครงการบ้านเอ้ืออาทรหรือการเคหะแห่งชาติ ให้ปฏิบัติตามกฎ 
ของสถานท่ีแห่งนั้นดว้ย 

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

21. หากอาศยัอยู่ในพื้นท่ีท่ีมีการควบคุมค่าเช่าหรือรักษาเสถียรภาพค่าเช่า อาจมีกฎพิเศษ 
ท่ีตอ้งปฏิบติัตาม  

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

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

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

 
26 มาตรา 4 ในพระราชบญัญติัน้ี 

ฯลฯ   ฯลฯ  
“ทรัพยส่์วนบุคคล” หมายความว่า ห้องชุด และหมายความรวมถึงส่ิงปลูกสร้างหรือท่ีดินท่ีจดัไวใ้ห้เป็นของเจา้ของ
ห้องชุดแต่ละราย  

ฯลฯ   ฯลฯ 
“ทรัพยส่์วนกลาง” หมายความว่า ส่วนของอาคารชุดท่ีมิใช่ห้องชุด ท่ีดินท่ีตั้งอาคารชุดและท่ีดินหรือทรัพยสิ์นอื่น 
ท่ีมีไวเ้พ่ือใชห้รือเพ่ือประโยชน์ร่วมกนัส าหรับเจา้ของร่วม 

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

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

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

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

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

กรณีท่ีพกัเป็นบา้นทั้งหลงั 
ผูเ้ขียนมีความเห็นว่า กรณีบ้านพกัท่ีอยู่ในหมู่บ้าน ซ่ึงมีนิติบุคคลจัดการ สมควรก าหนด

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

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

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

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

 
29 มาตรา 4  ในพระราชบญัญติัน้ี 
  “โรงแรม” หมายความว่า สถานท่ีพกัท่ีจดัตั้งขึ้นโดยมีวตัถุประสงคใ์นทางธุรกิจเพ่ือให้บริการท่ีพกัชัว่คราว
ส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีค่าตอบแทน  

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


