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บทคัย่อ 
 นับตั้งแต่อดีตจนถึงปัจจุบันเทคโนโลยีได้เข้ามามีอิทธิพลต่อการด ารงชีวิตของมนุษย์มากข้ึนเป็นล าดับ ดังเช่น 
Airbnb ซึ่งเป็นแพลตฟอร์มออนไลน์ที่ใช้ในการโฆษณาและประชาสัมพันธ์การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งอาจเป็น
โรงแรม โฮสเทล คอนโดมิเนียม อพาร์ตเมนท์ หรือโฮมสเตย์ผ่านทางเว็ปไซต์ www.airbnb.com และแอปพลิเคชั่น 
Airbnb โดย Airbnb นั้นเป็นผลผลิตของเศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน (Sharing Economy) ซึ่งเป็นธุรกิจในรูปแบบ C2C 
(Customer to customer) และเชื่อมโยงไปทั่วโลกในการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์เพื่อให้บริการจองที่พักออนไลน์และ
เป็นตัวกลางในการรับช าระค่าบริการจากการจองที่พัก ตลอดทั้งเป็นผู้ช่วยในการแก้ไขปัญหาที่เกิดขึ้นในระหว่างการ
เข้าพักอีกด้วย 
 การให้บริการของ Airbnb ส่งผลท าให้พฤติกรรมของผู้บริโภคเปลี่ยนแปลงจากเดิมโดยไม่ยึดติดว่าการพัก
แรมนั้นจะต้องพักอาศัยเฉพาะแต่ที่โรงแรมอีกต่อไป จึงท าให้ Airbnb ส่งผลกระทบต่อธุรกิจโรงแรมอย่างหลีกเลี่ยง
ไม่ได้และน ามาซึ่งประเด็นปัญหาทางกฎหมายหลายประการ โดยจากการศึกษาปัญหาและกฎหมายของประเทศไทย
เปรียบเทียบกับเมืองนิวยอร์ก และเมืองซานฟรานซิสโก สหรัฐอเมริกาในประเด็นที่เกี่ยวเนื่องด้วยการน าที่พักอาศัยที่
ไม่ชอบด้วยกฎหมายออกให้เช่าของ Airbnb ซึ่งจากการรวบรวมข้อมูลข่าวสารและบทความวิชาการต่าง ๆ แล้วพบว่า
สหรัฐอเมริกานั้นได้บัญญัติกฎหมายเพื่อควบคุมและก ากับดูแล Airbnb อย่างเป็นรูปธรรมแล้ว โดยนิวยอร์กนั้นมี
มุมมองทีมีลักษณะเป็นแนวอนุรักษ์นิยมเพื่อที่จะคุ้มครองอุตสาหกรรมโรงแรมและต่อต้าน Airbnb อย่างเข้มงวด 
ในขณะที่ซานฟรานซิสโกนั้นมีมุมมองในลักษณะที่เป็นเสรีนิยมโดยการเปิดรับ Airbnb ภายใต้หลักเกณฑ์ตามที่
กฎหมายได้บัญญัติไว้ แต่เมื่อมองกลับมาที่ประเทศไทยแล้วพบว่าแม้จะมีปัญหาที่เกิดขึ้นจาก Airbnb นานับประการ 
แต่ภาครัฐกลับยังคงนิ่งเฉยโดยมิได้ก าหนดมาตรการหรือบัญญัติกฎหมายเพื่อควบควบหรือก ากับดูแล Airbnb อย่าง
จริงจังและเป็นรูปธรรมแต่อย่างใด  
 ด้วยเหตุนี้ ผู้เขียนจึงเห็นว่าประเทศไทยควรบัญญัติกฎหมายเพื่อใช้ควบคุมและก ากับดูแลการให้เช่าที่พัก
อาศัยระยะสั้นเป็นการเฉพาะโดยการเปิดรับ Airbnb ดังเช่นซานฟรานซิสโก สหรัฐอเมริกา โดยพิจารณาถึงบริบท
ทางด้านสังคม เศรษฐกิจและวัฒนธรรมของประเทศไทยเป็นส าคัญ ทั้งนี้ ควรน าหลักการ Regulatory Sandbox มา
ใช้เพื่อสร้างโมเดลเพื่อวิเคราะห์ถึงความสัมพันธ์ระหว่าง Airbnb และกฎหมายที่ควรจะเป็นและพิจารณาผลกระทบ
รอบด้านกับทุกฝ่ายที่เกี่ยวข้อง เพื่อน ามาสู่การบริหารจัดการและบัญญัติกฎหมายที่มีความเหมาะสมเพื่อบังคับใช้ใน
ประเทศไทยต่อไป 
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ABSTRACT 
 As technology steadily influences human lives, Airbnb, Inc has attracted attention as  
an online platform advertizing short-term property rentals, including hotels, hostels, condominiums, 
apartments, and homestays accessed at https://www.airbnb.com or by mobile application. Airbnb is 
developed by the consumer to consumer (C2C) sharing economy. This business model facilitates  
e-commerce between business entities and perspective tourists in an online environment for 
booking services and assisting in problem-solving during stays at properties. 
 Airbnb induces change in consumer behavior from traditional hotel industry focus solely on 
hotels on online platforms. Consequently, the Airbnb platform is a disruptive innovation causing 
several legal issues. An international comparative legal study was made of relevant Thai regulations, 
compared to municipal laws in New York and San Francisco, the United States of America (USA). 
 Results were that the USA has enacted regulations to cope with Airbnb. New York 
conservatively launched a strict crackdown on Airbnb. By contrast, San Francisco independently 
legalized short-term rental businesses to protect its hotel business and neighborhoods. Nevertheless, 
many problems remain with Airbnb-related legal issues, for which Thai law currently offers  
no government-approved solution.  
 These findings suggest that legislation be introduced for short-term rental businesses to 
facilitate the Airbnb-related laws of San Francisco, taking into account different societal, economic, 
and cultural contexts. A regulatory sandbox experiment, in which innovators conduct live 
experiments in a controlled environment under a regulator's supervision, might be considered to 
create a model for analyzing legal aspects of Airbnb in terms of existing rules to cope with the many 
problems caused by this business model and enact suitable legislation for Thailand. 
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1. บทน า 
 ในโลกธุรกิจยุคปัจจุบันคงปฏิเสธไม่ได้ว่าเทคโนโลยีนั้นเข้ามามีบทบาทส าคัญในการขับเคลื่อนธุรกิจเป็นอย่าง
มากทั้งในด้านการสร้างสรรค์ การพัฒนา และการเพิ่มโอกาสในการประกอบอาชีพแก่ผู้ด าเนินธุรกิจทั้งรายย่อยและ
รายใหญ่ให้เป็นที่รู้จักในวงกว้างกว่าในอดีตซึ่งโดยมากมักเป็นการประชาสัมพันธ์ผ่านทางสื่อ เช่น หนังสือพิมพ์ 
โทรทัศน์ วิทยุ หนังสือหรือนิตยสารต่าง ๆ จึงท าให้การเข้าถึงข้อมูลเป็นไปอย่างจ ากัดและมีต้นทุนการประกอบกิจการ
ที่ค่อนข้างสูงท าให้การกระจายสินค้าและบริการ ตลอดจนโอกาสในการสร้างธุรกิจนั้นยังคงจ ากัดอยู่กับผู้ประกอบการ
ที่มีเงินทุนมากพอในการด าเนินกิจการเท่านั้น  แต่ด้วยการสร้างสรรค์และการพัฒนาเทคโนโลยีท าให้เกิดสื่อสังคม
ออนไลน์ (Social Networking) ไม่ว่าจะเป็นเว็ปไซต์ (website) แอปพลิเคชั่น (Application) เฟซบุ๊ก (Facebook) ยู
ทูป (Youtube) รหัสคิวอาร์ (QR Code) หรือสื่อออนไลน์อ่ืนใดขึ้นมาเป็นสื่อกลางในการด าเนินธุรกิจช่วยให้ผู้
ให้บริการและผู้รับบริการเข้าถึงข้อมูลที่ใช้ในติดต่อซื้อขายสินค้าและบริการได้อย่างรวดเร็วและง่ายดาย แม้ว่าแต่ละ
ฝ่ายจะอยู่ห่างไกลกันคนละมุมโลกก็ตาม ท าให้พฤติกรรมในการใช้สื่อเพื่อด าเนินธุรกิจจากอดีตจนถึงปัจจุบันนั้นมี
แนวโน้มที่จะเปลี่ยนไปเป็นสื่อออนไลน์มากยิ่งขึ้น 
 เช่นเดียวกันกับธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งแต่ก่อนนั้นหากต้องพักแรมจากการเดินทางไป
ท่องเที่ยวหรือท าธุระทั้งในประเทศหรือต่างประเทศเรามักจะนึกถึงการเช่าโรงแรมเป็นอันดับแรก  แต่ด้วยความ
ทันสมัยของเทคโนโลยีและความคิดสร้างสรรค์ของมนุษย์ท าให้มีการน าเอานวัตกรรมใหม่ ๆ มาใช้ในการพัฒนาธุรกิจนี้
จนเกิดเป็น Tech Startup โดยการสร้างแพลตฟอร์ม (Platform) รวบรวมการแบ่งปันที่พักอาศัย (Sharing 
Economy) ที่มีเอกลักษณ์เฉพาะตัว มีพื้นที่ให้พบปะสังสรรค์และมีสิ่งอ านวยความสะดวกพื้นฐานในแต่ละท้องถิ่นมา
ให้เช่าในหลากหลายราคาให้เลือกตามประเภทของที่พักไม่ว่าจะเป็นโรงแรม โฮสเทล โฮมสเตย์ รีสอร์ท เรียวกัง 
อพาร์ตเมนท์หรือคอนโดมิเนียมไว้ในโลกออนไลน์ ซึ่งปัจจุบันนี้อยู่รูปแบบของเว็ปไซต์และแอปพลิเคชันในนามของ 
Airbnb เพื่อตอบโจทย์พฤติกรรมการบริโภคของลูกค้าที่เปลี่ยนแปลงไปจากเดิมจึงท าให้ผู้ใช้บริการเข้าถึงการ
ให้บริการได้โดยง่าย สะดวกรวดเร็วในการค้นหาข้อมูล ทั้งการแสดงภาพของที่พัก การเปรียบเทียบราคา การช าระเงนิ 
ข้อมูลรีวิวจากผู้เข้าพัก และผู้ใช้บริการสามารถกลับมาใช้บริการซ้ าได้อย่างไม่จ ากัด โดยในมุมของผู้ซึ่งก าลังมองหาที่
พักนั้น Airbnb เสมือนเป็นสื่อกลางในการน าเสนอที่พักอาศัยหลากหลายรูปแบบในราคาที่พึงพอใจ ส่วนในมุมของ
เจ้าของที่พัก Airbnb เสมือนเป็นสื่อกลางในการเพิ่มโอกาสในการโฆษณาและประชามสัมพันธ์ที่พักให้แก่ผู้ใช้บริการ
ที่มาจากหลากหลายทั่วทุกมุมโลกจึงท าให้เกิดรายได้ที่เพิ่มมากขึ้น และ Airbnb ยังท าหน้าที่ในการเรียกหรือรับค่าเช่า
จากการเช่าที่พักอาศัยที่ประกาศให้เช่าบน จึงเป็นการรับประกันความเสี่ยงในการท าธุรกรรมทางการเงินโดยมี 
Airbnb เป็นสื่อกลางในการช าระเงินอีกด้วย นอกจากนี้ Airbnb ยังมีช่องทางการติดต่อระหว่างผู้ใช้บริการและ
ผู้รับบริการผ่านแพลตฟอร์มของ Airbnb เพื่อการประสานประโยชน์และแก้ไขปัญหาระหว่างทั้งสองฝ่ายตลอดการใช้
บริการเช่าที่พักอาศัยอีกส่วนหนึ่งด้วย  ด้วยการให้บริการที่ครบวงจรตามที่ได้กล่าวมานี้จึงท าให้ธุรกิจ Airbnb ได้รับ
ความนิยมและเติบโตแบบก้าวกระโดดในเวลาอันรวดเร็วทั้งในประเทศไทยและในต่างประเทศแม้ว่าจะเริ่มก่อตั้งได้
เพียงไม่กี่ปีเท่านั้น  
 Airbnb ถือก าเนิดขึ้นในเมืองซานฟรานซิสโก รัฐแคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา ตั้งแต่การประชุมใหญ่ประจ าปี
ของสมาคมนักออกแบบอุตสาหกรรมแห่งอเมริกา (ICSID/IDSA) ในปี 2007 ซึ่งเป็นงานใหญ่จนท าให้ผู้เข้าร่วมงานมีที่
พักไม่เพียงพอ ท าให้ไบรอัน เชสกีและโจ เก็บเบีย มีแนวคิดในการให้เช่าห้องว่างที่มีเบาะลมรองนอนพร้อมด้วยอาหาร
เช้าเพื่อให้ได้รับค่าตอบแทนเป็นเงินในอัตราเบาะละ 80 ดอลล่าร์ต่อคืนโดยการสร้างเว็ปไซต์ชื่อว่าแอร์เบดแอนด์เบลค
ฟาสต์ (Air Bed and Breakfast)  ซึ่งเติบโตและพัฒนามาจนเป็น Airbnb อันเป็นรูปแบบเศรฐกิจเชิงแบ่งปันเป็นการ
สร้างรายได้จากการพึงพากันผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ที่เป็นที่รู้จักไปทั่วโลก ซึ่งปัจจุบัน Airbnb มีที่พักอาศัยให้เช่า
จากทั่วทุกมุมโลกและได้สร้างส านักงานสาขาไว้ในหลายภูมิภาคทั่วโลกเพื่อให้การบริหารงานเป็นไปอย่างมี
ประสิทธิภาพ 
 อย่างไรก็ตาม แม้ว่า Airbnb จะได้รับความนิยมเป็นอย่างมาก แต่ด้วยความที่ Airbnb เป็นธุรกิจสตาร์ทอัพ 
(Startup) การแบ่งปันที่พักอาศัยในรูปแบบออนไลนซ์ึ่งถือว่าเป็นการสร้างสรรค์นวัตกรรมใหม่จึงท าให้ไม่มีกฎหมายมา
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รองรับการด าเนินธุรกิจดังกล่าวเป็นการเฉพาะ  และด้วยความหลากหลายของที่พักอาศัยบนแพลตฟอร์ม Airbnb จึง
ท าให้ที่พักบางประเภทที่ไม่ใช่โรงแรมทั้งในประเทศไทยและต่างประเทศถูกน ามาพิจารณาถึงความถูกต้องและ
เหมาะสมในทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วยการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น จึงก่อให้เกิดปัญหาในการด าเนินธุรกิจ   Airbnb 
ที่ไม่สอดคล้องกับกฎหมายเกิดขึ้นหลายประการ ซึ่งหากพิจารณาจากสาเหตุที่แท้จจริงแล้วนั้นพบว่าเกิดจากความไม่
สอดคล้องกันในการบังคับใช้กฎหมายกับการพัฒนาเทคโนโลยี เนื่องจากเทคโนโลยีได้พัฒนานวัตกรรมที่ก้าวกระโดด
ท าให้กฎหมายที่บังคับใช้มาอย่างยาวนานนั้นมีความไม่เหมาะสมและสอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน ประกอบกับ
ความนิยมในการใช้บริการแพลตฟอร์มเก่ียวกับเศษฐกิจเชิงแบ่งบันที่พักอาศัยอย่าง Airbnb ซึ่งขยายวงกว้างไปทั่วโลก 
การบังคับใช้บทบัญญัติของกฎหมายที่มีอยู่เดิมและการนิ่งนอนใจต่อปัญหาความขัดแย้งระหว่างกฎหมายกับ
เทคโนโลยีโดยมิได้มีการวางหลักเกณฑ์เพื่อควบคุมและดูแลให้อยู่ในครรลองของกฎหมายดังเช่นที่ Airbnb ได้เผชิญอยู่
ในประเทศไทยอย่างทุกวันนี้จะเป็นวิธีการรับมือกับนวัตกรรมที่ก้าวกระโดดที่ดีและเพียงพอหรือไม่ อย่างไ
 2. Airbnb กับการรับมือทางกฎหมายของประเทศไทยและตา่งประเทศ 
 การพัฒนาทางเทคโนโลยีถือว่ามีอิทธิพลต่อการด าเนินชีวิตของมนุษย์เป็นอย่างมาก ในช่วงหลายปีที่ผ่านมา
ด้วยการเปลี่ยนแปลงทางเทคโนโลยีอย่างก้าวกระโดด (Disruptive Technology)  และพฤติกรรมของผู้บริโภคที่
เปลี่ยนไปตามยุคสมัย ท าให้แนวคิดเรื่อง “Sharing Economy” หรือเศรษฐกิจของการแบ่งปันเริ่มเป็นที่รู้จักและใช้
กันอย่างแพร่หลายมากขึ้น เห็นได้จากการมีธุรกิจหลากหลายประเภทที่น าแนวคิดเรื่อง “การใช้ทรัพยากรที่มีอยู่อย่าง
จ ากัดให้เกิดประโยชน์สูงสุดผ่านการแบ่งปันร่วมกับผู้อ่ืนโดยอาศัยเทคโนโลยีเป็นตัวกลาง” มาใช้เป็นหลักในการ
ด าเนินธุรกิจและประสบความส าเร็จในระดับโลก อาทิ Uber Lyft หรือ Airbnb 
 แนวคิดข้างต้นไม่เพียงแต่จะส่งผลดีกับเจ้าของกิจการที่อาศัยแนวคิดนี้ในการสร้างรายได้จากการเป็นเจ้าของ
แพลตฟอร์มเท่านั้น แต่ยังรวมถึงเจ้าของทรัพยากรผู้ให้บริการและผู้บริโภคด้วย เนื่องจากผู้ให้บริการสามารถน า
สินทรัพย์ที่มีอยู่และบางครั้งไม่ได้ใช้ (Underutilized Assets) มาใช้ให้เกิดประสิทธิภาพมากขึ้น ขณะที่ผู้บริโภคมี
ทางเลือกมากขึ้นในการบริโภคสินค้าและบริการต่างๆ รวมถึงไม่จ าเป็นต้องจ่ายเต็มราคาเพื่อซื้อสินทรัพย์มา
ครอบครองและมีภาระในการดูแลรักษา ซึ่งการเปลี่ยนแปลงในการน าเอาทรัพยากรที่มีอยู่มาแบ่งปันและการเข้าถึง
ทรัพยากรโดยไม่จ าเป็นต้องเป็นเจ้าของเองนี้  ได้ส่งผลกระทบต่อกิจกรรมทางเศรษฐกิจโดยรวมซึ่งรวมถึงรูปแบบการ
ท าธุรกิจในระยะต่อไป.1 
 อย่างไรก็ตาม แม้ว่าแพลตฟอร์ม Airbnb จะประสบความส าเร็จในเร่ืองของการเติบโตในทางธุรกิจการให้เช่า
ที่พักอาศัยระยะสั้นจากจุดเริ่มต้นระดับเมืองในซานฟรานซิสโก สหรัฐอเมริกาจนแผ่ขยายไปทั่วโลก แต่ด้วยวิธีการ
ด าเนินธุรกิจในรูปแบบใหม่ด้วยวิธีการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์โดยการอาศัยนวัตกรรมจากการพัฒนาเทคโนโลยีมาใช้ใน
การท าธุรกิจซึ่งแตกต่างจากการให้บริการแบบดั้งเดิมจึงก่อให้เกิดผลกระทบต่อสังคมและอุตสาหกรรมโรงแรมใน
ลักษณะเป็นนวัตกรรมก้าวกระโดด (Disruptive Innovation) จนเกิดเป็นปัญหาทางกฎหมายหลายประการ 
 2.1 กรณีประเทศไทย 
 2.1.1 สถานะของ Airbnb ในประเทศไทย 
 ในประเทศไทย Airbnb ประกอบกิจการในลักษณะที่เป็นการโฆษณาและประชาสัมพันธ์การให้เช่าที่พัก
อาศัยระยะสั้นซึ่งอาจเป็นหรือไม่เป็นโรงแรมก็ได้ผ่านทางแพลตฟอร์ม Airbnb ซึ่งเป็นการท าธุรกิจออนไลน์ผ่านเว็ป
ไซต์ www.airbnb.com และแอปพลิเคชันในชื่อเดียวกันโดยเป็นไปเพื่อจะได้จัดหาผู้เข้าพักให้แก่เจ้าของที่พักซึ่งจะ
ได้รับค่าด าเนินการจากเจ้าของที่พักเป็นการตอบแทน ในขณะเดียวกันผู้เข้าพักก็ได้เข้าพักในสถานที่ที่ต้องการในราคา
ที่ได้ตกลงไว้ซึ่ง Airbnb ก็จะได้รับค่าด าเนินการจากผู้เข้าพักเช่นกัน การด าเนินการของ Airbnb จึงมีลักษณะคล้ายกับ
เป็นนายหน้าตามมาตรา 845 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เนื่องจากเป็นการชี้ช่องให้คู่สัญญาได้ท าสัญญา

                                                 
1 ปราณี สุทธศรี และคณะ,” Sharing Economy : นัยต่อเศรษฐกิจไทย” สืบค้นเมื่อวันที่ 1 กุมภาพันธ์ 2563, จาก 

https://www.bot.or.th/Thai/MonetaryPolicy/EconomicConditions/AAA/SharingEconomy _V8.pdf. 
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เช่าทรัพย์ซึ่งเมื่อสัญญาได้เกิดขึ้นแล้ว Airbnb ย่อมได้รับค่าก าเหน็จเป็นการตอบแทนในการเป็นนายหน้าการชี้ช่อง
การท าสัญญาเช่านั้น 
 อย่างไรก็ตาม ด้วยรูปแบบการให้บริการที่ครบวงจรทั้งการให้บริการจองที่พักเป็นตัวกลางในการรับช าระเงิน
ค่าเช่า เป็นผู้ช่วยแก้ไขปัญหาในระหว่างการเข้าพัก รับประกันความเสียหายจากการเช่าภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดไว้ 
เป็นต้น Airbnb จึงมีสถานะที่เป็นมากกว่าการเป็นนายหน้าจัดหาที่พักอาศัยตามปกติ เนื่องจากตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์มาตรา 848 ได้ก าหนดให้นายหน้าไม่ต้องรับผิดไปถึงการช าระหนี้ตามสัญญาที่ได้ท าต่อกันเพราะว่า
ตนเป็นสื่อ แต่ Airbnb กลับเสนอตนเข้าผูกพันในการรับผิดต่อความเสียหายจากการใช้บริการจองห้องพั กผ่าน
แพลตฟอร์มของตนแม้จะไม่ใช่เจ้าของที่พักที่แท้จริงก็ตาม 
 ด้วยเหตุดังกล่าวข้างต้น สถานะของ Airbnb จึงไม่มีความชัดเจนตามกฎหมายไทยเพราะแม้จะคล้ายคลึงกับ
การเป็นนายหน้าแต่ก็มีลักษณะที่ “พิเศษ” จากการน าเอาเทคโนโลยีมาช่วยให้การท าธุรกิจในรูปแบบของพาณิชย์
อิ เล็กทรอนิกส์และยังไม่มีกฎหมายฉบับ อ่ืนใดกล่าวถึงการให้บริการเช่าทรัพย์ ในลักษณะเช่นนี้มาก่อน  
แม้จะเทียบเคียงกับกฎหมายลักษณะเช่าทรัพย์ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้บ้างแต่ไม่อาจครอบคลุมการ
ด าเนินการให้บริการทั้งหมดของ Airbnb ได้ จึงท าให้ Airbnb ไร้ตัวตนในทางกฎหมาย แต่แม้ว่าจะมีลักษณะดังกล่าว 
แต่ Airbnb ในประเทศไทยก็ยังคงให้บริการบริการอยู่โดยยังไม่ปรากฎมาตรการหรือกฎหมายเพื่อใช้บังคับแก่กิจการ
ในลักษณะนี้แต่อย่างใด 
 2.1.2 ปัญหาทางกฎหมายอันเกี่ยวด้วยธุรกิจ Airbnb ในประเทศไทย   
 (1) การน าที่พักอาศัยให้เช่าระยะสั้นโดยไม่ได้รับอนุญาต 
 แม้ว่าความต้องการใช้บริการเช่าที่พักอาศัยผ่าน Airbnb จะเป็นที่นิยมในกลุ่มนักเดินทางที่ชอบแสวงหา
ประสบการณ์ใหม่ในการเดินทางหรือเพื่อต้องการประหยัดค่าใช้จ่ายซึ่งอาจมีราคาที่ถูกกว่าโรงแรม แต่หากพิจารณา
จากข่าวสาร2หรือค าพิพากษาของศาล3ที่เกิดขึ้นแล้วจะพบว่าในประเทศไทยมีการน าที่พักอาศัยประเภทคอนโดมิเนียม
ในกรุงเทพมหานครและเมืองท่องเที่ยวส าคัญ เช่น ภูเก็ต พัทยา หัวหิน เชียงใหม่ ให้เช่าระยะสั้นโดยมิชอบด้วย
กฎหมายโดยได้มีการกล่าวอ้างถึงการกระท าผิดตามมาตรา 4  มาตรา 15 และมาตรา  59 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547 ซึ่งเป็นการเปิดให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทนโดยไม่ได้รับ
อนุญาตจากนายทะเบียนและไม่ได้รับการยกเว้นตามกฎหมายจึงถือเป็นการประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้รับอนุญาต 
 ทั้งนี้ เมื่อพิจารณาในเบื้องต้นจะพบว่าปัญหาที่มีการร้องเรียนส่วนใหญ่มาจากการให้เช่าที่พักอาศัยซึ่งมี
ลักษณะที่มีกรรมสิทธิ์ร่วม เช่น คอนโดมิเนียม หรือหมู่บ้านจัดสรรที่มีการใช้สอยประโยชน์ในทรัพย์สินส่วนกลาง
ร่วมกันอันจะมีนิติบุคคลท าหน้าที่เป็นตัวแทนของเจ้าของร่วมเพื่อบริหารจัดการทรัพย์สินส่วนกลางของคอนโดมิเนียม
หรือหมู่บ้านจัดสรรนั้น แต่เนื่องจากหมู่บ้านจัดสรรส่วนใหญ่จะตั้งอยู่ในพื้นที่ชานเมืองซึ่งไม่ค่อยสะดวกต่อการเดินของ
ผู้เข้าพักอาศัยระยะสั้นประกอบกับการให้เช่าบ้านในลักษณะนี้มักจะเน้นผู้เช่าซึ่งมีการเช่าระยะยาวเป็นหลัก  เพื่อให้
คุ้มค่าต่อการบริการจัดการและบ ารุงรักษาระหว่างเช่าหรือหลังจากที่ผู้เช่าย้ายออกจึงไม่ค่อยพบปัญหาการร้องเรียน
การน าบ้านจัดสรรออกให้เช่าระยะสั้นมากนักหากเทียบกับคอนโดมิเนียมซึ่งเกือบทั้งหมดจะตั้งอยู่ในท าเลกลางใจเมือง
เพื่อตอบสนองต่อความสะดวกสบายในการพักอาศัย การท างานและการเชื่อมต่อระบบขนส่งสาธารณะต่าง ๆ  
ทั้งนี้ การให้บริการพื้นที่ส่วนกลางของคอนโดมิเนียมไม่ว่าจะเป็นสระว่ายน้ า ห้องออกก าลังกาย ห้องอ่านหนังสือหรือ 
Co-Working Space โดยมักจะมีบริการ Free-Wifi นั้นคล้ายคลึงกับการให้บริการของโรงแรมเป็นอย่างยิ่งแต่มีราคา
ค่าบริการที่ถูกกว่าให้แก่ผู้พักอาศัยจึงท าให้คอนโดมิเนียมเป็นที่ต้องการของตลาดการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นเพิ่ม
มากขึ้นเป็นล าดับและท าให้ธุรกิจโรงแรมเกิดคู่แข่งขันในทางการค้าซึ่งมิได้มีกฎหมายมาก ากับดูแลอย่างเป็นรูปธรรม
ดังเช่นธุรกิจโรงแรมซึ่งจะต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 

                                                 
2 ฐานเศรษฐกิจ, “คอนโดผวา !! เตือนปล่อยเช่า  Airbnb ผิด กม. เสี่ยงคุก,” สืบค้นเมื่อวันที่ 28 มกราคม 2563, 

จาก https://www.thansettakij.com/content/289898. 
3 ค าพิพากษาศาลจังหวัดหัวหิน หมายเลขคดีด าที่ 50/2561 หมายเลขคดีแดงท่ี 59/2561 
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 อนึ่ง จากข้อมูลรายงานของคณะคณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศด้านเศรษฐกิจ สภาขับเคลื่อน
การปฏิรูปประเทศ เรื่อง “การปฏิรูประบบที่พักแรมและระบบคนเข้าเมือง”พบว่าปัญหาโรงแรมไม่ได้มาตรฐานและ
โรงแรมนอกระบบแบ่งเป็น 3 ลักษณะ คือ 
 “(1) ผู้ประกอบการที่พักอาศัยมีความประสงค์จะขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมอย่างถูกต้องแต่ไม่
สามารถได้รับใบอนุญาตเนื่องจากลักษณะของอาคารไม่ถูกต้องตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคารที่มุ่งเน้นในการ
ควบคุมโรงแรมขนาดใหญ่ 
 (2) ผู้ประกอบการที่พักอาศัยด าเนินการถูกต้องตามกฎหมาย แต่กฎหมายยังไม่มีการก าหนดมาตรฐานการ
ประกอบการบังคับใช้ ท าให้ที่พักบางส่วนไม่ได้มาตรฐาน ตัวอย่างเช่น ที่พักประเภทโฮมสเตย์ไม่ต้องขออนุญาต
ประกอบธุรกิจโรงแรม และมีเพียงประกาศกรมการท่องเที่ยวว่าด้วยการประเมินมาตรฐานโฮมสเตย์ซึ่งจะด าเนินการ
ตามมาตรฐานดังกล่าวหรือไม่ก็ได้ 
 (3) กลุ่มผู้ประกอบการที่พักไม่ประสงค์จะขออนุญาตเป็นโรงแรมที่ถูกต้องตามกฎหมาย แต่เห็นช่องจากการ
ที่นักท่องเที่ยวที่เดินทางเข้ามาในประเทศไทยมีอัตราการเติบโตอย่างรวดเร็วจึงแอบแฝงเข้ามาประกอบกิจการโดย
ไม่ได้ตั้งใจที่จะขอใบอนุญาตให้ถูกต้องตามกฎหมาย เช่น อพาร์ตเมนท์ เซอร์วิสอพาร์ตเมนท์ และคอนโดมิเนียมเป็น
ต้น 
 ทั้งนี้ ยังพบว่าปัจจุบันระบบการลงทะเบียนเข้าพักยังไม่เข้มงวดมากนัก โดยที่พักบางแห่งให้แขกผู้เข้าพัก
กรอกข้อมูลรายละเอียดต่าง ๆ เอง ซึ่งไม่สามารถพิสูจน์ความถูกต้องของข้อมูลและไม่สามารถจัดเก็บข้อมูลผู้เข้าพักได้
อย่างครบถ้วน ซึ่งปัจจุบันมีผู้เข้ามาประกอบธุรกิจโรงแรมจ านวนมากโดยไม่มีใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรม
อันเป็นการประท าที่ผิดกฎหมายและไม่สามารถควบคุมมาตรฐานการบริการหรือความปลอดภัยได้ อีกทั้ง ยังโฆษณา
ประชาสัมพันธ์กิจกรรมของตนทั้ง ๆ ที่ไม่มีใบอนุญาตเป็นผู้ประกอบธุรกิจโรงแรมอีกด้วย”4 

 นอกจากนี้ สมาคมโรงแรมไทยซึ่งเปรียบเสมือนเป็นตัวแทนของผู้ประกอบการธุรกิจโรงแรมในประเทศไทยซึง่
มีบริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอันได้จดทะเบียนโดยชอบด้วยกฎหมายดังได้บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547 ผู้ซึ่งได้รับผลกระทบโดยตรงจากการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมได้เข้าหารือกับตัวแทนของ
กระทรวงมหาดไทยซึ่งเป็นหน่วยงานที่รับผิดชอบตามพระราชบัญญัตินี้เพื่อหาแนวทางในการแก้ไขปัญหาการ
ให้บริการของ Airbnb ซึ่งกระทบต่อการด าเนินกิจการของโรงแรมในประเทศไทยมาเป็นระยะเวลาหลายปี โดยได้
เสนอแนวคิดว่า 1.ควรแก้กฎหมายในเร่ืองการโฆษณาประชาสัมพันธ์ต้องแจ้งเลขที่ใบอนุญาต 2. เร่ือง Airbnb ให้ออก
กฎกระทรวงควบคุมให้ถูกต้องตามกฎหมาย 3. เรื่องการจับกุมโรงแรมที่ผิดกฎหมายแต่ไม่ได้กล่าวโทษตามกฎหมาย
อ่ืน เช่น กฎหมายควบคุมอาคารที่สามารถสั่งปิดอาคารที่เกี่ยวข้องได้ท าให้ผู้กระท าผิดไม่หลาบจ า 5 ในการนี้ย่อมเห็น
ได้อย่างชัดแจ้งแล้วว่าปัญหาการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นของ Airbnb ในประเทศไทยนั้นควรได้รับการแก้ไขและควร
ตรากฎหมายใช้บังคับเป็นการเฉพาะอย่างเป็นรูปธรรมโดยเร็วเพื่อจะได้แก้ไขปัญหาซึ่งกระทบต่ออุตสาหกรรมการ
ท่องเที่ยวซึ่งเป็นปัจจัยหลักในการขับเคลื่อนเศรษฐกิจและภาพลักษณ์ของประเทศต่อไป 
 (2) ปัญหาการตีความสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมตามกฎหมาย 
 ตามข้อยกเว้นในนิยามค าว่า “โรงแรม” แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.2547 ซึ่งได้ยกเว้น “สถานที่พักอ่ืน
ใดตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง”จึงเกิดประเด็นในการตีความว่าสถานที่พักของ Airbnb นั้นได้รับการยกเว้นตาม
พระราชบัญญัติดังกล่าวหรือไม่ เพราะหากได้รับการยกเว้นแล้วก็ไม่จ าต้องอยู่ภายใต้บังคับของพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547 สถานที่พักของ Airbnb หากไม่ขัดต่อหลักเกณฑ์อ่ืนใดแล้วย่อมเป็นสถานประกอบการที่ชอบด้วยกฎหมาย 

                                                 
4 รายงานของคณะคณะกรรมาธิการขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศด้านเศรษฐกิจ สภาขับเคลื่อนการปฏิรูปประเทศ 

เรื่อง “การปฏิรูประบบที่พักแรมและระบบคนเข้าเมือง ,” สืบค้นเมื่อวันที่ 19 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://library2. 
parliament.go.th/giventake/content_nrsa2558/d022060-01.pdf 

5 โพสต์ทูเดย์, “สมาคมโรงแรมไทยบุกหารือมหาดไทยแก้ปัญหาที่พักประเภท Airbnb,” สืบค้นเมื่อวันที่ 28 
มกราคม 2563, จาก https://www.posttoday.com/social/general/606284. 
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 เมื่อพิจารณาจากข้อเท็จจริงพบว่าที่พักอาศัยในประเทศไทยที่โฆษณาให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb นั้นมี
หลายประเภทแต่ส่วนใหญ่จะเป็นโรงแรม คอนโดมิเนียม โฮสเทล และโฮมสตย์ ซึ่งหากเป็นโรงแรมแล้วย่อมสามารถ
น าห้องพักมาให้เช่าระยะสั้นได้ตามเงื่อนไขและวิธีการดังได้บัญญัติไว้ในพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แต่หาก
เป็นที่พักอาศัยในรูปแบบอ่ืนจะต้องน าข้อยกเว้นตามนิยามของค าว่า “โรงแรม” ในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 ประกอบข้อ 1 แห่งกฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.
2551 มาพิจารณา ซึ่งพบว่าสถานที่พักที่จะได้รับยกเว้นไม่เป็นโรงแรมนั้นจะต้องมีเงื่อนไขดังต่อไปนี้ 
 “(1) เป็นสถานที่พักที่มีจ านวนห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินสี่ห้องและมีจ านวน  
ผู้พักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน 
 (2) จัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นโดยมีค่าตอบแทน 
 (3) เป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริมและได้แจ้งนายทะเบียนทราบแล้วตามแบบที่รัฐมนตรีได้
ก าหนดไว้” จะสังเกตได้ว่าสถานที่พักซึ่งจะพึงได้รับยกเว้นไม่จ าต้องอยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.
2547 อันมีสิทธิเปิดให้บริการให้เช่าระยะสั้นโดยไม่ถือว่าเป็นโรงแรมเถื่อนนั้นจะต้องมีลักษณะอาคารที่ค่อนข้ างเล็ก
เนื่องจากมีการจ ากัดจ านวนห้องพักไว้ไม่เกินสี่ห้อง ทั้งยังจ ากัดจ านวนผู้เข้าพักได้ไม่เกินยี่สิบคนเท่านั้น  ทั้งการ
ให้บริการจะต้องเป็นไปโดยมีวัตถุประสงค์เป็นการให้บริการที่พักเป็นการชั่วคราวโดยมีค่าตอบแทนเพื่อการหารายได้
เสริมและได้แจ้งการประกอบกิจการต่อนายทะเบียนตามแบบหนังสือแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมซึ่งเมื่อได้รับแจ้ง
แล้วนายทะเบียนจะออกแบบหนังสือรับแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมเพื่อใช้เป็นหลักฐานในการรับแจ้งเพื่อแสดงว่า
เป็นสถานที่พักที่ได้รับอนุญาตให้บริการที่พักชั่วคราวแล้วเท่านั้น 
 อย่างไรก็ตาม ที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งมิใช่โรงแรมบางประเภท เช่น คอนโดมิเนียม หรืออพาร์ตเมนท์อาจมี
ลักษณะที่ไม่สอดคล้องกับหลักเกณฑ์ดังได้ก าหนดไว้เนื่องจากมีลักษณะอาคารที่ค่อนข้างใหญ่โดยมักมีจ านวนห้องพัก
เกินกว่าสี่ห้องในแต่ละอาคาร จึงมีประเด็นว่าการที่จะน าห้องชุดที่อยู่ในคอนโดมิเนียม หรืออพาร์ตเมนท์มาให้บริการ
ให้เช่าระยะสั้นจะเข้าข้อยกเว้นตามกฎกระทรวงได้หรือไม่  ในกรณีนี้ได้มีกรณีตัวอย่างของนิติบุคคลอาคารชุด
เดอะไลท์เฮ้าส์ ซึ่งได้มีหนังสือลงวันที่  14  สิงหาคม 2558 มายังนายทะเบียนโรงแรม กรุงเทพมหานคร เพื่อหารือการ
น าห้องชุดในอาคารชุดออกให้เช่ารายวันในลักษณะโรงแรม ซึ่งต่อมากรมการปกครองกระทรวงมหาดไทย อันเป็น
หน่วยงานที่ก ากับดูแลตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ได้ด าเนินการพิจารณาและตอบข้อหารือดังกล่าวตาม
หนังสือลงวันที่ 18  สิงหาคม 2558  มีรายละเอียดดังต่อไปนี้ 
 “ตามที่นิติบุคคลอาคารชุดเดอะไลทเ์ฮ้าสต์ั้งอยู่เลขที่ 8 ถนนเจริญนคร แขวงคลองต้นไทร กรุงเทพฯ ได้หารือ
เกี่ยวกับการที่เจ้าของห้องชุดบางส่วนได้น าห้องชุดในอาคารชุดออกให้เช่ารายวันในลักษณะโรงแรมจ านวนหนึ่ง ซึ่ง
เป็นชาวต่างชาติและชาวไทย น าห้องชุดของตัวเองออกให้เช่ารายวันในลักษณะโรงแรม สร้างความเดือนร้อนร าคาญใจ
ให้กับเจ้าของร่วมคนอ่ืน ๆ ที่พักอาศัยในอาคารชุดตามปกติอย่างมาก ว่าจะสามารถท าได้หรือไม่นั้น 
 กรมการปกครองพิจารณาแล้วเห็นว่า 
 ประเด็นที่หนึ่ง ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  มาตรา 4 ได้ให้ค านิยาม “โรงแรม” ว่าสถานที่พักที่
จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงค์ในทางธุรกิจ เพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมี
ค่าตอบแทน จากข้อเท็จจริงถ้าเจ้าของห้องชุดในอาคารชุดเดอะไลท์เฮ้าส์น าห้องให้เช่าต่ ากว่ารายเดือนจะเข้า
องค์ประกอบค านิยามเป็นโรงแรมซึ่งจะต้องได้รับอนุญาตจากนายทะเบียน ซึ่งเจ้าของห้องชุดจะต้องยื่นค าขอรับ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมต่อนายทะเบียน มิฉะนั้นต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปีหรือปรับไม่เกินสองหมื่น
บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่ในฐานประกอบธุรกิจโรงแรม
โดยไม่ได้รับอนุญาต มาตรา 59 ประกอบมาตรา  15 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
 ประเด็นที่สอง การพิจารณาอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจะต้องเป็นไปตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ  
2547 ประกอบกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.  2551 และการขอรับ
ใบอนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมจะต้องดูกฎหมายอื่นที่เกี่ยวข้องด้วย ซึ่งตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มี
เจตนารมณ์เพื่อสนองความต้องการของประชาชนซึ่งต้องอาศัยในอาคารชุดเดียวกันมีกรรมสิทธิ์ในห้องชุดในอาคารนั้น
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แยกจากกันเป็นสัดส่วนและสามารถจัดระบบค่าใช้จ่ายการบ ารุงรักษาอาคารร่วมกันได้ โดยก าหนดมาตรการควบคุม
การจัดการอาคารชุดให้เหมาะสม เพื่อเป็นหลักประกันให้แก่ผู้ซื้อที่จะมาซื้อห้องชุดเพื่ออยู่อาศัยดังจะเห็นได้จาก
กฎหมายอาคารชุดบัญญัติให้มีการจัดตั้งนิติบุคคลอาคารชุดนี้มาดูแลและจัดการทรัพย์ส่วนกลางมีผู้จัดการเป็นนิติ
บุคคลอาคารชุด ทั้งนี้ การด าเนินงานของผู้จัดการนิติบุคคลอาคารชุดจะต้องเป็นไปตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้
บังคับกฎหมายอาคารชุด และไม่ขัดต่อข้อบังคับตามมาตรา 336 และมาตรา 367 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 
2522 ดังนั้น เจ้าของห้องชุดในอาคารชุดเดอะไล้ท์เฮ้าส์จะน าอาคารชุดดังกล่าวมาท าเป็นโรงแรมซึ่งตั้งอยู่ในอาคาร
และโฉนดที่ดินเดียวกันจึงเป็นการน าอาคารชุดไปใช้เพื่อกิจการอ่ืนซึ่งขัดต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุดซึ่งมีผล
ต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลางตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ ประกอบกับการด าเนินการ
ดังกล่าวอยู่นอกกรอบวัตถุประสงค์และอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดผู้จัดการอาคารชุดตามนัยมาตรา 33 และ
มาตรา 36 แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 จึงมิอาจน าอาคารชุดดังกล่าวมาขอรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจ
โรงแรมได้แต่อย่างใด8” 
 จากข้อหารือดังกล่าวข้างต้นจึงพอสรุปได้ว่า กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย เห็นว่าการน าเอาห้องชุด
ในคอนโดมิเนียมออกให้เช่ารายวันนั้นถือเป็นการประกอบธุรกิจโรงแรมซึ่งพึงต้องได้รับใบอนุญาตให้ประกอบธุรกิจ
โรงแรมตามหลักเกณฑ์และวิธีการที่ก าหนดไว้ในพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เสียก่อนมิฉะนั้นย่อมถือเป็นการ
ฝ่าฝืนความมาตรา 59 ประกอบมาตรา  15 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ต้องระวางโทษจ าคุกไม่เกินหนึ่งปี
หรือปรับไม่เกินสองหมื่นบาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ และปรับอีกวันละไม่เกินหนึ่งหมื่นบาทตลอดเวลาที่ยังฝ่าฝืนอยู่ในฐาน
ประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไม่ได้รับอนุญาต และการน าเอาอาคารชุดไปประกอบกิจการโรงแรมนั้นถือได้ว่าเป็นการขัด
ต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายอาคารชุดซึ่งส่งผลกระทบต่อการใช้ประโยชน์ร่วมกันของเจ้าของร่วมในทรัพย์ส่วนกลาง
ตามที่ก าหนดไว้ในข้อบังคับ ทั้งยังมีความเห็นว่าการประกอบธุรกิจโรงแรมส าหรับอาคารชุดนั้นอยู่นอกกรอบ
วัตถุประสงค์และอ านาจหน้าที่ของนิติบุคคลอาคารชุดและผู้จัดการอาคารชุดตามความในมาตรา 33 และมาตรา 36 
แห่งพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 อีกด้วย อีกปัญหาที่ต้องน ามาพิจารณาคือห้องชุดคอนโดมิเนียมจะอยู่ใน
นิยาม “สถานที่พัก” ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและลักษณะการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.  2551 ข้อ 1 นี้
หรือไม่ ด้วยกฎกระทรวงฉบับนี้ไม่ได้นิยาม “สถานที่พัก” ไว้ว่าต้องมีลักษณะอย่างไร เมื่อเป็นเช่นนี้แล้วหากเจ้าของ
ห้องชุดที่มีห้องชุดในอาคารคอนโดมิเนียมอาคารเดียวหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินจ านวนสี่ห้องจะขออนุญาต
ด าเนินการสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมได้หรือไม่ ซึ่งเมื่อพิจารณาจากแบบฟอร์มการรับแจ้งสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรม

                                                 
6 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2547, มาตรา 33 
“นิติบุคคลอาคารชุดท่ีได้จดทะเบียนตามมาตรา 31 ให้มีฐานะเป็นนิติบุคคล 
นิติบุคคลอาคารชุดมีวัตถุประสงค์ เพื่อจัดการ และดูแลรักษาทรัพย์ส่วนกลาง และให้มีอ านาจกระท า  

การ ใด ๆ เพื่อประโยชน์ตามวัตถุประสงค์ดังกล่าว ท้ังนี้ ตามมติของเจ้าของร่วมภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญัตินี้” 
7 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2547, มาตรา 36 
“ผู้จัดการมีอ านาจหน้าท่ีดังต่อไปนี้ 
 (1) ปฏิบัติการให้เป็นไปตามวัตถุประสงค์ตามมาตรา 33 หรือมติของที่ประชุมเจ้าของร่วม หรือคณะกรรมการ ตาม

มาตรา 37 ทั้งนี้ โดยไม่ขัดต่อข้อบังคับ 
(2) ในกรณีจ าเป็นและรีบด่วน ให้ผู้จัดการมีอ านาจโดยความรเิริม่ของตนเองจัดการในกิจการ เพื่อความปลอดภัยของ

อาคาร ดังเช่นวิญญชูนจะพึงรักษาและจัดการทรัพย์สินของตนเอง 
(3) เป็นผู้แทนของนิติบุคคลอาคารชุด 
(4) หน้าท่ีอื่นตามที่ก าหนดในกฎกระทรวง 
ผู้จัดการต้องปฏิบัติกิจการในหน้าท่ีด้วยตนเอง เว้นแต่กิจการซึ่งตามข้อบังคับ หรือมติของที่ประชุมเจ้าของร่วม ตาม

มาตรา 48 (3) ก าหนดให้มอบหมายให้ผู้อื่นท าแทนได้” 
8 ส่วนรักษาความสงบเรียบร้อย 3 ส านักการสอบสวนและนิติการ กรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย ,  

คู่มือการปฏิบัติงานกฎหมายโรงแรม, (ปทุมธาน:ี โรงพิมพ์อาสารักษาดินแดน กรมการปกครอง, 2560), น169-170. 
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ก าหนดให้ผู้ขอเป็นผู้ระบุลักษณะและประเภทของที่พัก กรรมสิทธิ์และการมีเอกสารสิทธิ์หรือไม่เท่านั้น ไม่ได้ระบุห้าม
ห้องชุดหรืออาคารชุดแต่อย่างใด ในปัจจุบันนายทะเบียนไม่รับแจ้งการขออนุญาตน าห้องชุดคอนโดมิเนียมเป็นสถานที่
พักที่ไม่เป็นโรงแรมโดยให้เหตุผลว่าได้รับการร้องเรียนจากนิติบุคคลอาคารชุดถึงความเดือดร้อนของเจ้าของร่วมผู้พัก
อาศัยจึงไม่อาจรับแจ้งได้ แต่ไม่ได้ให้เหตุผลถึงการที่ห้องชุดคอนโดมิเนียมไม่เข้าองค์ประกอบของค าว่าสถานที่พักตา
มกฎกระทรวง ดังนั้น เมื่อนายทะเบียนไม่รับแจ้ง ผู้แจ้งไม่ได้โต้แย้งหรือคัดค้านการไม่รับแจ้งของเจ้าหน้าที่ และไม่มี
การฟ้องร้องต่อศาลปกครองจึงยังไม่มีข้อยุติเกี่ยวกับข้อกฎหมายที่ว่าห้องชุดคอนโดมิเนียมเป็นสถานที่พักที่ไม่เป็น
โรงแรมได้หรือไม่9 
 อย่างไรก็ตาม จากอดีตที่ผ่านมามีธุรกิจให้เช่าที่พักอาศัยในรูปแบบโฮมสเตย์ซึ่งอาจถือได้ว่าเคยเกิดสภาพ
ปัญหาใกล้เคียงกับกรณีแอร์บีเอ็นบี ดังนั้น ในปี พ.ศ. 2551  กระทรวงมหาดไทยได้ออกกฎกระทรวงโดยอาศัยอ านาจ
ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 4 มาตรา 5 และมาตรา 13 ก าหนดว่า ให้สถานที่พักที่มีจ านวน
ห้องพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไม่เกินสี่ห้องและมีจ านวนผู้เข้าพักรวมกันทั้งหมดไม่เกินยี่สิบคน  
ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพื่อให้บริการที่พักชั่วคราวส าหรับคนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีค่าตอบแทนอันมีลักษณะเป็นการ
ประกอบกิจการเพื่อหารายได้เสริมและได้แจ้งนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีก าหนดไม่เป็นโรงแรมตามมาตรา 
(3) ของนิยามค าว่า “โรงแรม” และในมาตรา 4 แห่งพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ.  2547 ซึ่งหมายถึงการประกอบ
ธุรกิจโฮมสเตย์ ดังนั้น ที่พักโฮมสเตย์จึงไม่ได้อยู่ภายใต้บังคับแห่งพระราชบัญญตัิดังกล่าว และต่อมาได้มีประกาศส านกั
พัฒนาการท่องเที่ยว เรื่อง ก าหนดมาตรฐานริการท่องเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย์ พ.ศ. 2551 ได้ก าหนดดัชนีชี้วัด
คุณภาพมาตรฐานโฮมสเตย์ในด้านต่าง ๆ เช่น ด้านที่พัก ด้านอาหาร ด้านความปลอดภัย ด้านอัธยาศัยไมตรีของ
เจ้าของบ้านและสมาชิก ด้านรายการน าเที่ยว ด้านทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดล้อม ซึ่งมาตรฐานต่างๆ นั้นก าหนด
ขึ้นเพื่อเป็นการส่งเสริมการท่องเที่ยวโดยไม่มีสภาพบังคับทางกฎหมาย10 
 ด้วยเหตุดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น สถานที่พักเพื่อให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นบางประเภทของ Airbnb ใน
ประเทศไทยจึงมีสถานะที่ไม่ชัดเจนตามกฎหมายโดยเฉพาะที่พักอาศัยในรูปแบบของคอนโดมิเนียม Airbnb จึงเป็น
ธุรกิจสีเทาซึ่งแม้ว่าจะสามารถสร้างรายได้ให้แก่เจ้าของที่พักได้เป็นอย่างดีในสภาวะเศรษฐกิจที่ก าลังซบเซาแต่กลับ
น ามาซึ่งความหวาดระแวงของผู้ประกอบธุรกิจว่าการน าที่พักอาศัยออกให้เช่าโดยผ่านแพลตฟอร์มของ Airbnb นั้นจะ
อยู่ในนิยาม “สถานที่พัก” ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและลักษณะการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 หรือไม่
ซึ่งขณะนี้ยังมิได้รับการตีความอย่างชัดแจ้งจากหน่วยงานภาครัฐแต่ประการใด ทั้งยังต้องรับมือจากการร้องเรียนของผู้
พักอาศัยร่วม เจ้าของร่วม นิติบุคคล หรือเพื่อนบ้านในที่พักย่านเดียวกันซึ่งวิตกกังวลเกี่ยวกับความปลอดภัยในการ
เปิดรับบุคคลแปลกหน้าเข้ามาพักอาศัยในอาคารเดียวกัน พื้นที่ส่วนกลางร่วมกัน หรือบริเวณใกล้เคียงกันในระยะเวลา
สั้นๆ โดยมิอาจทราบได้ว่าบุคคลหรือกลุ่มคนที่เข้ามาพักอาศัยนั้นผ่านกระบวนการกลั่นกลองประวัติมาอย่างดีพอแล้ว
หรือไม่ 
 (3) ปัญหาการจัดเก็บภาษี 
 การให้เช่าที่พักถือเป็นสัญญาต่างตอบแทนเมื่อผู้ ให้เช่าตกลงให้ผู้เช่าได้ใช้สอยที่พักผู้ให้เช่าย่อมได้รับ
ค่าตอบแทนเป็นค่าเช่า ซึ่งตามมาตรา 40 (5) แห่งประมวลรัษฎากร ได้ก าหนดให้ค่าเช่าซึ่งเกิดจากการเช่าทรัพย์สิน
นั้นถือเป็นเงินได้พึงประเมินซึ่งมีลักษณะต้องเสียภาษีตามกฎหมาย ซึ่งหากผู้เช่ามีฐานะเป็นนิติบุคคล ผู้เช่าจะต้องหัก
ภาษี ณ ที่จ่ายในอัตราร้อยละ 5 ของค่าเช่าส่งมอบให้แก่กรมสรรพากร และผู้ให้เช่ามีหน้าที่ออกหนังสือรับรองการหัก
ภาษี ณ ที่จ่ายให้แก่ผู้เช่าเพื่อการนั้นด้วย 

                                                 
9 จักรี อดุลนิรัตน์, “ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการน าห้องชุดคอนโดมิเนียมให้เช่าระยะสั้น ,”วารสารนิติศาสตร์ 

มหาวิทยาลัยนเรศวร, ปีท่ี 1, ฉบับท่ี 2, น.72, (กรกฎาคม-ธันวาคม 2561) 
10 ศิริชนก วิริยเกื้อกูล, “กฎหมายควบคุมการให้เช่าที่พักอาศัยรูปแบบใหม่เพื่อการท่องเที่ย แอร์บีเอ็นบี (Airbnb),”  

สืบค้นเมื่อวันที่ 2 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://library2.parliament.go.th/ebook/content-issue/2560/hi2560-
024.pdf. 
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 อย่างไรก็ตาม การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งด าเนินการโดย Airbnb ที่ผ่านมานั้นมักเป็นนิติสัมพันธ์ที่
เกิดขึ้นระหว่างบุคคลต่อบุคคลซึ่งมิได้มีกลไกในการตรวจสอบรายได้ซึ่งเกิดจากการให้เช่าอย่างเคร่งครัด จึงเป็นเหตุให้
เจ้าของที่พักมักมิได้แจ้งรายได้ซึ่งเกิดจากการให้เช่าระยะสั้นให้แก่สรรพากรได้รับทราบเพื่อน าไปค านวณภาษีตาม
อัตราที่กฎหมายได้ก าหนดไว้ แต่หากการให้เช่าระยะสั้นนั้นได้ด าเนินการโดยโรงแรมหรือหน่วยงานอ่ืนที่มีลักษณะเป็น
นิติบุคคลแล้วก็จะได้มีการด าเนินการแจ้งรายได้การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นตามกฎหมายต่อไป 
 ทั้งนี้ มาตรา  5 แห่งพระราชบัญญัติภาษีที่ดินและสิ่งปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ได้ก าหนดให้ที่ดิน สิ่งปลูกสร้าง
และห้องชุดนั้นถือเป็นทรัพย์สิน ดังนั้น จึงต้องมีการจัดเก็บภาษีอันเกิดจากค่าเช่าซึ่งถือเป็นรายได้จากจากทรัพย์สินที่
ครอบครองและเป็นการจัดเก็บรายได้หรือทรัพย์สมบัติซึ่งบุคคลได้สะสมไว้ในรูปของทรัพย์สินรวมทั้งประโยชน์ที่
เกิจากทรัพย์สินนั้น 
 ด้วยเหตุดังกล่าวข้างต้น จึงเกิดช่องว่างในการเสียภาษีขึ้นระหว่างผู้ให้เช่าที่พักซึ่งด าเนินการโดยบุคคล
ธรรมดากับโรงแรมมีลักษณะเป็นนิติบุคคลจนก่อให้เกิดความเหลื่อมล้ าในการช าระภาษีแก่ผู้ประกอบกิจการที่มี
ลักษณะเป็นอย่างเดียวกันหรือคล้ายคลึงกัน และถือว่าการหลีกเลี่ยงภาษีอันเกิดจากรายได้โดยการให้เช่าที่พักอาศัย
ระยะสั้นเป็นการกระท าที่ผิดกฎหมายและทั้งยังท าให้รัฐเสียหายจากการขาดรายได้ในการจัดเก็บภาษีอีกด้วย 
 2.2. กรณีต่างประเทศ 
 2.2.1 นิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา (New York, the united states of America)  
 ในปี ค.ศ. 2010 ร่างกฎหมายแห่งรัฐสภานิวยอร์กที่  S6873B (“S.B.6873) ได้แก้ไขความในมาตรา 4 
(8)(1)(a)11 แห่ง New York State Multiple Dwelling Law (MDL) และมีผลให้ที่พักอาศัยหลายแห่งในนิวยอร์กมี
สถานะที่ผิดกฎหมายในการที่จะน าออกให้บริการเช่าระยะสั้นผ่านแพลตฟอร์มให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นดังเช่น 
Airbnb โดยร่างกฎหมายดังกล่าวได้ห้ามการเช่าต่ ากว่า 30 วันในที่พักอาศัยที่จัดอยู่ในโซน Class A multiple 
dwelling ซึ่งเป็นที่พักส่วนใหญ่ของนิวยอร์กหากเจ้าของที่พักไม่ได้พักอาศัยในที่พักนั้นร่วมด้วยกับผู้เช่าในช่วงเวลา
เดียวกัน เช่น หากเจ้าของอพาร์ตเมนท์ใช้บริการ Airbnb ในการให้บริการให้เช่าที่พักในช่วงสุดสัปดาห์และเจ้าของ
มิได้ปรากฎในระหว่างช่วงสุดสัปดาห์นั้น ถือว่าเจ้าของได้ฝ่าฝืนต่อกฎหมายแห่งนิวยอร์ก เมื่อเป็นเช่นนั้นย่อม
หมายความว่าเจ้าของที่พักอาศัยส่วนใหญ่ที่ประกาศให้เช่าที่พักอาศัยผ่าน  Airbnb  หรือการให้บริการให้เช่าที่พัก

                                                 
11 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 so 
occupying 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 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. 
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อาศัยระยะสั้นอ่ืนใดในลักษณะเดียวกันนี้ก าลังต่อฝ่าฝืนกฎหมาย เพราะในความเป็นจริงแล้วประชากรในนิวยอร์กเกิน
กว่าครึ่งหนึ่งได้อาศัยอยู่ในพื้นที่ซึ่งถูกออกแบบมาเรียกว่า Class A multiple dwelling โดยมีวัตถุประสงค์เพื่อใช้เป็น
ที่ที่อยู่อาศัยแบบถาวรเป็นหลัก อาคารที่พักอาศัยเหล่านี้จึงเป็นที่พ านักที่อาจน ามาให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ได้
เป็นอย่างดี12 
 ทั้งนี้ แม้ว่าตามความเป็นจริงแล้ว  Airbnb  จะเป็นแพลตฟอร์มที่ช่วยสร้างรายได้ให้แก่พลเมือง ของนิวยอร์ก 
แต่วุฒิสภาแห่งนิวยอร์กยังคงมีความวิตกกังวลต่อการให้บริการของ Airbnb โดยประการแรกนั้นเห็นว่าเป็นการด าเนนิ
ธุรกิจภายใต้สภาวะที่ไม่ปลอดภัยต่อการน ามา ซึ่งการเป็นโรงแรมเถื่อนหรือโรงแรมที่ผิดกฎหมาย ซึ่งเกี่ยวกับประเด็น
นี้นิวยอร์กได้รับการยืนยันเป็นลายลักษณ์อักษรจากหัวหน้าดับเพลิงและผู้ตรวจสอบอาคารเพื่อสนับสนุนว่าการใช้
บริการ Airbnb อาจก่อให้เกิดสภาวะที่ไม่ปลอดภัยได้ อย่างไรก็ตามยังไม่ปรากฏหลักฐานอย่างแน่ชัดซึ่งพิสูจน์ได้ว่า
โรงแรมที่ผิดกฎหมายนั้นได้น าไปสู่สภาวะที่ไม่ปลอดภัยอย่างไร  ถึงกระนั้นผู้ที่สนับสนุนร่างกฎหมายดังกล่าวได้โต้แย้ง
ว่าสภาวะที่ไม่ปลอดภัยนั้นอาจเกิดขึ้นได้จากการใช้งานเพื่อวัตถุประสงค์ส าหรับตลาดมืดในธุรกิ จให้เช่าที่พักอาศัย
ระยะสั้น ซึ่งท้ายที่สุดแล้ว S.B.6873  แห่ง MDL ได้ท าให้ความวิตกกังวลนี้กระจ่างขึ้นโดยการบัญญัติว่า “เจ้าของที่พัก
อาศัยประเภท Class A multiple dwelling ถือว่าได้ฝ่าฝืนกฎหมายหากได้น าเอาทรัพย์นั้นมาใช้เป็นโรงแรมเป็นการ
ชั่วคราว” ความวิตกกังวลของวุฒิสภาประการที่สองคือการอนุญาตให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอาจเป็นการเพิ่ม
ค่าใช้จ่ายส าหรับผู้เช่าระยะยาว ข้อมูลสนับสนุนความกังวลนี้เกิดจากความต้องการที่พักอาศัยในเชิงพาณิชย์ซึ่งได้ซื้อไว้
เพื่อให้เกิดประโยชน์จากการเช่านั้นมีแนวโน้มที่จะน ามาให้เช่าระยะสั้นมีมากขึ้นเนื่องจากได้รับผลตอบแทนที่คุ้มค่า
มากกว่า หากเป็นเช่นนี้อาจน ามาซึ่งความต้องการในการเช่าที่พักอาศัยระยะยาวลดลงซึ่งส่งผลต่ออัตราค่าเช่าระยะ
ยาวที่อาจเพิ่มขึ้นได้ 
 ความวิตกกังวลสุดท้ายนั้นดูเหมือนว่าจะเป็นหนึ่งในสาเหตุหลักที่ผู้พักอาศัยส่วนใหญ่ที่ต่อต้านการให้เช่า
ระยะสั้นมีความกังวลเป็นอย่ามากคือการไหลทะลักเข้ามาของผู้พักอาศัยระยะสั้นอาจเป็นการรบกวนความผาสุกของ
เพื่อนบ้าน แม้ว่าจะยังไม่เกิดขึ้นแต่ผู้ซึ่งมีความวิตกกังวลเหล่านี้มีความเห็นว่าไม่สามารถทนต่อสิ่งนี้ได้ในความเป็นจริง
และการรบกวนนี้อาจเกิดขึ้นได้ในหลายพื้นที่ในบริเวณใกล้เคียงอีกด้วย13 
 นอกจากนี้นิวยอร์กยังคงไม่หยุดยั้งในการด าเนินการตามกฎหมายเพื่อต่อต้านการด าเนินธุรกิจ 
 ของ Airbnb อย่างที่สุดซึ่งสามารถพิสูจน์ได้จากการที่สภานิติบัญญัติแห่งนิวยอร์กได้มองหาช่องทางในการ
แก้ไข MDL โดยร่างกฎหมายดังกล่าวได้ผ่านการอนุมัติใช้บังคับเป็นกฎหมายโดยผู้ว่าการรัฐนิวยอร์ก Andrew 
Coumo เมื่อวันที่  21 ตุลาคม ค.ศ.  2016 โดยได้ห้ามมิให้โฆษณาที่พักอาศัยประเภท “Class A” เพื่อใช้ใน
วัตถุประสงค์อ่ืนนอกจากการให้เช่าแบบพักอาศัยถาวรเท่านั้น14 และก าหนดค่าปรับตั้งแต่ 1,000 ดอลล่าร์ส าหรับการ
ฝ่าฝืนเป็นคร้ังแรก และเพิ่มข้ึนเป็น 7,500 ดอลล่าร์ส าหรับการการฝ่าฝืนในคราวต่อไป สืบเนื่องด้วยกฎหมายดังกล่าว
จึงส่งผลให้นิวยอร์กเป็นเมืองในอเมริกาที่ถูกกล่าวขานว่าเป็นปฏิปักษ์ต่อ Airbnb อย่างที่สุด15  
 กล่าวโดยสรุป การให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นโดยแพลตฟอร์ม Airbnb ในนิวยอร์กนั้นแม้จะมีอัตรา
การเติบโตค่อนข้างสูงเนื่องจากเป็นเมืองส าคัญทั้งทางด้านเศรษฐกิจและการท่องเที่ยวที่ส าคัญของสหรัฐอเมริกาและ
ของโลก ซึ่งเสมือนเป็นอีกทางเลือกหนึ่งให้แก่นักเดินทางที่ต้องการแสดงหาที่พักที่มีความหลากหลาย ประสบการณ์

                                                 
12 J.T. Minor, “Foregoing the Cleaver for the Scalpel: How New York Can Add Some Nuance to Its 

Short-Term Rental Laws,” Iowa Law Review, vol. 103, no. 2, p.822 – 823, (January 2018). 
13 Ibid., p.820. 
14 Jason McCloskey, “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, 57, p.206, (2018).  

15 Tess Hofmann, “Airbnb in New York City : Whose Privacy Rights Are Threatened by a Government 
Data Grab,” Fordham Law Review, vol. 87, no.6, p.2594. 
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อันแปลกใหม่หรือภายใต้งบประมาณที่ก าหนดไว้ แต่กลับต้องเผชิญกับปัญหาอันเป็นอุปสรรคหลากหลายด้าน จาก
กลุ่มผู้ต่อต้านทั้งประเด็นการน าที่พักอาศัยออกให้เช่าโดยไม่ชอบด้วยกฎหมาย การเป็นปฏิปักษ์กับอุตสาหกรรม
โรงแรมและรัฐบาลท้องถิ่น การจัดเก็บภาษี การบังคับใช้กฎหมายของภาครัฐที่อาจไม่เป็นธรรมเพื่อจ ากัดการด าเนิน
ธุรกิจให้เป็นไปอย่างราบรื่น 
 2.2.2 ซานฟรานซิสโก สหรัฐอเมริกา (San Francisco, the United States of America) 
 (1) กฎหมายเก่ียวกับการบริหารงานของซานฟรานซสิโก (San Francisco Administrative Code) 
 ซานฟรานซิสโกเป็นหนึ่งในเมืองแรก ๆ ที่พิจารณาการแก้ไขกฎหมายเพื่ออนุญาตให้มีการเช่าที่พักอาศัย
ระยะสั้น โดยในเดือนตุลาคม 2014 นายกเทศมนตรี Ed Lee ได้ลงนามในร่างกฎหมายอันเกี่ยวด้วย “กฎหมาย 
Airbnb” (Airbnb Ordinance) ให้ชอบด้วยกฎหมาย โดยก าหนดให้การให้เช่าระยะสั้นใช้บังคับส าหรับเฉพาะแก่ผู้พัก
อาศัยถาวรในซานฟรานซิสโกซึ่งต้องพักอาศัยในที่พักนั้นอย่างน้อย 275 วันต่อปี ซึ่งผู้พักอาศัยถาวรเหล่านี้มีสิทธิน าที่
พักของตนออกให้ผู้อ่ืนเช่าได้สูงสุด 90 วันต่อปีเว้นแต่พวกเขาได้พักอาศัยอยู่กับผู้เข้าพักในช่วงเวลาเดียวกันซึ่งในกรณี
นี้จะไม่จ ากัดจ านวนวันในการให้เช่า นอกจากนี้เจ้าของที่พักอาศัยถาวรมีสิทธิน าที่พักอาศัยหลักออกให้เช่าเท่านั้นเพื่อ
เป็นการป้องกันเจ้าของที่พักอาศัยจากการประกอบการโรงแรมเถ่ือน16 
 ในปี  2015 เมื่อซานฟรานซิสโกได้ประกาศใช้กฎหมายการให้เช่าระยะสั้น (Short-Term Rental 
Ordinance: STRs)  ไว้ในกฎหมายเกี่ยวกับการบริหารงานของซานฟรานซิสโก (San Francisco Administrative 
Code) โดยการก าหนดให้มีส านักงานส าหรับการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น (Office of Short-Term Rental : OSTR) 
สืบเนื่องจากที่ผ่านมาซานฟรานซิสโกต้องเผชิญกับการไร้ซึ่งความเหมาะสมในด้านความปลอดภัย สุขอนามัย และ
ความสามารถในการช าระค่าเช่า ส านักงานส าหรับการให้เช่าระยะสั้นมีหน้าที่ก าหนดโครงสร้างของหลักเกณฑ์เพื่อใช้
บังคับแก่การนี้17 โดยกฎหมายได้ก าหนดให้เจ้าของที่พักต้องจดทะเบียนที่พักและต้องได้รับอนุญาตจากซานฟรานซิส
โกก่อน และอนุญาตให้ผู้ซึ่งมิใช่เจ้าของที่พักน าที่พักออกให้เช่าได้ไม่เกิน 90 วันต่อปี ด้วยวิธีการทางกฎหมายนี้ 
Airbnb ต้องก าหนดให้ผู้เข้าพักช าระภาษีการเข้าพักในอัตรา 14% ของการจอง ซึ่งซานฟรานซิสโกพบว่าวิธีนี้ส่งผลใน
ทางบวกต่อการเรียกเก็บภาษีเงินได้ภายในท้องถิ่นได้เป็นอย่างดี18 
 ทั้งนี้ การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นอันมีระยะเวลาน้อยกว่า 30 วันโดยชอบด้วยกฎหมายในซานฟรานซิสโก
นั้น จึงต้องเป็นการเสนอให้เช่าของผู้พักอาศัยถาวรซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาโดยตามกฎหมายนั้นได้เปิดช่องให้ผู้พักอาศัย
ถาวรนี้อาจเป็นเจ้าของหรือผู้เช่าก็ได้ โดยที่พักนั้นจะต้องจดทะเบียนและได้รับอนุญาตจากกรมและมิใช่ที่พักอาศัยที่ได้
ถูกยกเว้นไว้ตามนิยามของการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น 
 นอกจากนี้ ซานฟรานซิสโกยังได้สร้าง “เครื่องมือส าหรับการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น”19 โดยการเข้าถึง
แบบฟอร์มออนไลน์ซึ่งประกอบด้วยคู่มือการใช้ การอนุญาต และสิ่งอ่ืนใดอันเกี่ยวด้วยเอกสารต่าง  ๆ เพื่อช่วยให้ผู้ที่
สนใจเข้าใจกฎหมายเกี่ยวกับสิทธิในการเข้ารับเลือกและการอนุญาต เครื่องมือดังกล่าวยังได้อธิบายว่าเจ้าของที่พักผู้
ซึ่งลงรายการด้วยตนเองภายใต้ “บริษัทเว็ปไซต์ที่ได้รับรองแล้ว” การจัดหมวดหมู่ไม่จ าเป็นต้องก าหนดให้มีการเรียก

                                                 
16 Emily M. Speier, “Embracing Airbnb: How Cities Can Champion Private Property Rights without 

Compromising the Health and Welfare of the Community,” Pepperdine Law Review, vol.44, no.2, p.411-412. 
17 Apallonia C. Wilhelm, “Sharing Is Caring: Regulating Rather than Prohibiting Home Sharing in 

Wisconsin,” Marquette Law Review, vol.101, no.3, p.829, (Spring 2018). 
18 Stephanie J. Knightly, “Regulating Innovation: The Positive Economic Impact of Taxing Airbnb like 

the Hotel Industry,” Suffolk University Law Review, vol.51, no.3, p.468, (2018). 
19 Office of Short-Term Rentals, “Become a Certified Host,” Retrieved on February 12, 2020. from 

https://shorttermrentals.sfgov.org 
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เก็บภาษีที่พักจากผู้เข้าพักเพราะว่าบริษัทเว็ปไซต์ได้เรียกเก็บภาษีในเวลาที่มีการจองแล้ว ดังเช่นขณะนี้  Airbnb เป็น
บริษัทเว็ปไซต์ที่ได้รับรองแล้วแต่เพียงแห่งเดียว20 
 นับแต่วันที่ 6 กันยายน 2017 Airbnb ได้เริ่มด าเนินวิธีการ Pass-Through Registration (PTR) ซึ่งอนุญาต
ให้เจ้าของที่พักสมัครขอหนังสือรับรองการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นและหนังสือรับรองการจดทะเบียนธุรกิจผ่าน  
เวบ็ไชต์ของ Airbnb ได้โดยตรงอีกด้วย21 
 (2) การจัดเก็บภาษี 
 แม้ว่า Airbnb จะมีเจตจ านงในการเรียกเก็บและจ่ายภาษีการด าเนินงานของ Airbnb ในซานฟรานซิสโก
ภายใต้หลักเกณฑ์การให้เช่าระยะสั้นเป็นจ านวนรวมร้อยละ 14 ของผลประกอบการของเจ้าของที่พัก แม้ว่าการจ่าย
ภาษีนี้อาจท าให้ความสัมพันธ์ระหว่าง  Airbnb กับเจ้าของที่พักเสื่อมถอยลง แต่ถือได้ว่าเป็นขั้นตอนในทิศทางที่ดี
เพราะเป็นการรักษาไว้ซึ่งความสัมพันธ์กับซานฟรานซิสโกซึ่งเท่ากับเป็นการที่ Airbnb ค้นพบแนวทางในการ
ด าเนินการให้เป็นไปตามครรลองของกฎหมายแล้ว 
 การช าระภาษีของ Airbnb นั้นเลียนแบบข้อก าหนดของอุตสาหกรรมโรงแรม Airbnb ได้พยายามทุกวิถีทาง
ในการปฏิบัติตามกฎหมาย แต่ความซับซ้อนและยุ่งยากของกฎหมายภาษีท าให้เกิดความล าบากในการด าเนินการท า
ให้เจ้าของที่พักบางคนอ้างว่าไม่จ าต้องมีหน้าที่ในการช าระภาษี อย่างไรก็ตาม การอนุญาตให้เจ้าของที่พักช าระภาษี
ภายใต้กฎหมายใหม่นี้ช่วยให้ Airbnb มีลักษณะที่ชอบด้วยกฎหมายด้วยการวางตนอยู่ภายใต้อุตสาหกรรมโรงแรม22 
 จากข้อมูลที่กล่าวมาข้างต้น วิธีการรับมือกับแพลตฟอร์ม Airbnb ซึ่งเป็นนวัตกรรมก้าวกระโดดของนิวยอร์ก
และซานฟรานซิสโกนั้นมีความแตกต่างกันโดยสิ้นเชิง นิวยอร์กนั้นแม้จะเป็นเมืองที่มีความเจริญทางด้านเทคโนโลยีใน
ล าดับต้น ๆ ของโลกกลับมีมุมมองต่อ Airbnb ในเชิงอนุรักษ์นิยมด้วยการน าวิธีการทางนิติบัญญัติมาใช้ในการควบคุม
การด าเนินธุรกิจของ Airbnb ในทางตรงกันข้ามกับซานฟรานซิสโกซึ่งมีมุมมองในการเปิดรับการเปลี่ยนแปลงของ
เทคโนโลยีที่มีผลต่อสังคมแต่ยังคงใช้วิธีการทางนิติบัญญัติเพื่อก าหนดขอบเขตของการด าเนินธุรกิจ Airbnb 
เช่นเดียวกัน 
 2.3 Regulatory Sandbox  
 ในโลกยุคปัจจุบันที่เทคโนโลยีพัฒนาไปอย่างรวดเร็ว นวัตกรรมก้าวกระโดด  ถือเป็นปรากฏการณ์ที่เกิดขึ้น
บ่อยครั้ง และได้รับการพูดถึงเป็นวงกว้าง ทั้งนี้ นวัตกรรมก้าวกระโดด หมายถึงการเปลี่ยนแปลง เทคโนโลยีอย่าง
รวดเร็ว หรือการเกิดขึ้นของเทคโนโลยีใหม่จนส่งผลกระทบต่อการใช้ชีวิตประจ าวันและพฤติกรรมผู้บริโภค และ
น าไปสู่การเปลี่ยนแปลงอย่างรุนแรงของภาคธุรกิจและอุตสาหกรรม ซึ่งการเกิดขึ้นของ Disruptive Innovation ถือ
เป็นทั้งโอกาสส าหรับผู้ประกอบการที่ปรับตัวได้ทันต่อเทคโนโลยีที่เปลี่ยนแปลงไป ขณะเดียวกันก็เป็นปัจจัยชี้เป็นชี้
ตายส าหรับธุรกิจดั้งเดิมที่ขาดการพัฒนาหรือไม่สามารถปรับตัวได้ทัน23 
 เมื่อความก้าวหน้าของเทคโนโลยีมีการก้าวกระโดดในระยะเวลาอันรวดเร็ว ท าให้กฎหมายหรือกฎเกณฑ์ที่ได้
บัญญัติขึ้นเพื่อใช้บังคับนั้นไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบัน จึงเกิดปัญหาในการบังคับใช้กฎหมายกับนวัตกรรมที่ได้
สร้างสรรค์ใหม่เกิดขึ้นแก่ผู้ใช้บริการและขยายวงกว้างมากข้ึนควบคู่ไปกับการพัฒนาทางเทคโนโลยีที่ไม่หยุดนิ่ง  

                                                 
20  Emily M. Speier, supra note 16, p.412-413. 
21  Airbnb, “San Francisco’s Registration Process: Frequently Asked Questions,” Retrieved om 

February 13, 2020, from https://www.airbnb.com/help/article/1849/san-franciscos-registration-process-
frequently-asked-questions 

22  Dana Palombo, “A Tale of Two Cities: The Regulatory Battle to Incorporate Short-Term 
Residential Rentals into Modern Law,” American University Business Law Review, vol.4, no.2, p.313. 

23 ห้องสมุดมารวย ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, “Disruptive Innovation ความท้าทายของโลกยุคใหม่ ,” 
สืบค้นเมื่อวันที่ 18 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https://www.maruey.com/article/contentinjournal/692. 
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 ด้วยเหตุนี้ จึงได้มีการคิดค้นทฤษฎีทางกฎหมายเพื่อใช้ในการแก้ไขหรือบรรเทาปัญหาและอุปสรรคที่เกิดข้ึน
จากการเปลี่ยนแปลงนวัตกรรมอย่างพลิกผัน ซึ่ง Regulatory Sandbox ถือเป็นทฤษฎีที่ได้รับการยอมรับในการน ามา
ประยุกต์ใช้เพื่อทดลองความสอดคล้องกันของผลิตภัณฑ์กับกฎหมายหรือกฎเกณฑ์เพื่อน ามาวิเคราะห์ถึงผลกระทบใน
ด้านต่าง ๆ อันอาจเกิดขึ้นจากนวัตกรรมนั้นก่อนการบังคับใช้จริง 
 (1) หลักการของ Regulatory Sandbox 
 Regulatory Sandbox คือ สนามทดลองส าหรับการสร้างนวัตกรรมใหม่ โดยมีแนวคิดเป็นการสร้างพื้นที่
ปลอดภัยจากขีดจ ากัดและกฎระเบียบโดยจ ากัดความเสี่ยงและผลกระทบที่จะมีกับระบบเดิม เพื่อให้ได้ผลลัพธ์และ
ทางออกใหม่ๆ ที่ตอบโจทย์ความต้องการของผู้บริโภคและสังคมส่วนรวม ทฤษฎีนี้มีขึ้นโดยมุ่งหวังเพื่อสร้างโมเดลหรือ
โครงสร้างในการพัฒนานวัตกรรมโดยพิจารณาผลกระทบรอบด้านกับทุกฝ่ายที่เก่ียวข้อง เพื่อน ามาสู่การบริหารจัดการ
และปฏิรูปกฎหมายโดยยึดหลักนิติธรรมที่มีหลักประกันในการลดความเหลื่อมล้ าของผู้ให้บริการและผู้ใช้บริการ และมี
ความโปร่งใสในการบริหารจัดการเพื่อการพัฒนาอย่างยั่งยืน 
 ผลิตผลของ Sandbox มี 2 มิติ คือ ส่วนของตัวผลิตภัณฑ์ (Products) และกฎระเบียบที่ควรเป็นธรรมกับทุก
ฝ่ายและต้องพิจารณามิติเชิงสังคมและคนที่อยู่นอกระบบด้วย24 แนวคิดเบื้องหลังของ  Sandbox คือการให้บริการ
พื้นที่ปลอดภัยส าหรับการทดสอบผลิตภัณฑ์ที่ได้พัฒนาขึ้นประกอบกับการบริการ โดยปราศจากการบังคับใช้กับ
เงื่อนไขหรือกฎเกณฑ์ที่ได้ก าหนดขึ้น โดยผู้ทดลองมีวัตถุประสงค์ในการส่งเสริมนวัตกรรมด้วยการขจัดอุปสรรคอัน
เก่ียวด้วยกฎเกณฑ์และความเสียหายซึ่งเป็นผลกระทบที่เกิดจากการนวัตกรรมในการพัฒนาเทคโนโลยีเพื่อให้แน่ใจว่า
ผู้บริโภคจะไม่ได้รับผลเสียจากการนั้น25 
 ส าหรับการให้บริการในรูปเชิงเศรษฐกิจแบบแบ่งปันนั้น Stephen R. Miller อาจารย์ด้านกฎหมายแห่ง
มหาวิทยาลัยไอดาโฮ สหรัฐอเมริกา ได้น าเสนอหลักการในการท า Regulatory Sandbox ไว้ในบทความ First 
Principles for Regulating the Sharing Economy26 สรุปได้ดังนี้ 
 หลักการที่ 1  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นมีความแตกต่างกันจึงท าให้มีการบังคับใช้กฎหมายที่ต่างกัน 
 หลักการที่ 2  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องเป็นที่เปิดเผยได้ 
 หลักการที่ 3  การบัญญัติกฎหมายเพื่อใช้บังคับกับเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องมีข้อมูลที่ถูกต้องแม่นย า 
 หลักการที่ 4  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันต้องพร้อมให้บริการและเป็นที่ยอมรับของสังคม 
 หลักการที่ 5  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นได้ส่งผลกระทบและพลิกโฉมตลาดแบบดั้งเดิม 
 หลักการที่ 6  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันได้ก่อให้เกิดตลาดใหม่ 
 หลักการที่ 7  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นได้ส่งผลกระทบและพลิกโฉมกฎเกณฑ์ที่มีมาแต่ดั้งเดิม 
 หลักการที่ 8  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันนั้นต้องมีการบังคับใช้หลักเกณฑ์ที่เหนือกว่าที่มีมาในอดีต 
 หลักการที่ 9  ความเสียหายและการบรรเทาความเสียหายเป็นการท้าทายอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ของ  
   เศรษฐกิจเชิงแบ่งปัน 
 หลักการที่ 10  เศรษฐกิจเชิงแบ่งปันเกี่ยวข้องกับบุคคลหลายฝ่ายซึ่งแต่ละฝ่ายควรมีส่วนร่วมในการ 
   พิจารณาหลักเกณฑ์ร่วมกัน 
 
 

                                                 
24 อัจฉรียา ตันวิตรานนท์, “ปัญหาความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจขนส่งที่ไม่ได้รับอนุญาต : กรณีศึกษาอูเบอร์,” 

(วิทยานิพนธ์มหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลัย, 2560), น.110. 
25 Mark Fenwick; Wulf A. Kaal; Erik P.M. Vermeulen, “Regulation Tomorrow: What Happens When 

Technology Is Faster than the Law,” American University Business Law Review, vol. 6, no.3, p.591-592 (2017). 
26 Stephen R. Miller, “First Principles for Regulating the Sharing Economy,” Harvard Journal on 

Legislation, vol.53, p.151-172 (2016). 
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 (2) Regulatory Sandbox ในประเทศไทย 
 เนื่องด้วย Regulatory Sandbox นั้นแม้ว่าจะเป็นประโยชน์ต่อการทดลองนวัตกรรมเพื่อให้ทราบถึงความ
เหมาะสมระหว่างผลิตภัณฑ์และกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่จะน ามาใช้บังคับ ซึ่งขณะนี้ได้มีหลายประเทศได้น าทฤษฎีนี้
มาทดลอง เช่น อังกฤษ ออสเตรเลีย สิงคโปร์ ฮ่องกง เป็นต้น แต่ก็ถือว่าเป็นเรื่องใหม่ส าหรับประเทศไทยเป็นอย่าง
มาก 
 ส าหรับในประเทศไทยนั้นธนาคารแห่งประเทศไทยก าหนดแนวทางการก ากับดูแล ภายใต้  Regulatory 
Sandbox เพื่อส่งเสริมให้ผู้ให้บริการทางการเงินที่สนใจน าเทคโนโลยีใหม่มาใช้พัฒนาหรือสร้างนวัตกรรมเพื่อ
สนับสนุนการให้บริการทางการเงิน หรือเพื่อปรับปรุงกระบวน การท างานของธุรกิจให้มีประสิทธิภาพมากข้ึน  
สามารถทดสอบบริการทางการเงินหรือนวัตกรรม Fin Tech27 ดังกล่าวภายใต้สภาพแวดล้อมของการประกอบธุรกิจ
และการให้บริการที่จ ากัด28 
 ธนาคารแห่งประเทศไทยเปิดโอกาสให้ผู้ให้บริการทางการเงินสามารถทดสอบบริการทางการเงินหรือ
นวัตกรรม Fin Tech ที่น าเทคโนโลยีมาใช้ภายใต้สภาพแวดล้อมของการประกอบธุรกิจและการให้บริการที่จ ากัด
ขอบเขต เช่น กลุ่มลูกค้าเป้าหมาย จ านวนลูกค้า ปริมาณ ธุรกรรม ระยะเวลาในการทดสอบ โดยมีหลักการส าคัญ  
3 ประการ คือ (1) ส่งเสริมให้เกิดนวัตกรรมทางการเงิน (2) มีแนวทางการคุ้มครองผู้บริโภคที่เหมาะสมโดยค านึงถึง
สิทธิของผู้บริโภคเป็นส าคัญ และ (3) ดูแลความเสี่ยงให้อยู่ในระดับที่ยอมรับได้ เพื่อส่งเสริมให้ FinTech ไทย พัฒนา
และเติบโตอย่างยั่งยืน มีความน่าเชื่อถือและได้รับการยอมรับจากผู้บริโภค โดยธนาคารแห่งประเทศไทยจะพิจารณา
การก ากับดูแลที่เก่ียวข้องให้ยืดหยุ่นตามความเหมาะสมและจ าเป็นแล้วแต่กรณี 
 นอกจากธนาคารแห่งประเทศไทยแล้ว ส านักงานคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการ โทรทัศน์ และ
กิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ (กสทช.) เป็นอีกองค์กรหนึ่งที่ให้ความสนใจในการน าเอา Regulatory Sandbox มา
ทดลองใช้ในการด าเนินงานเพื่อก าหนดหลักเกณฑ์การอนุญาตให้ใช้คลื่นความถี่เพื่อการพัฒนาและทดสอบนวัตกรรม
ในพื้นที่ก ากับดูแลเป็นการเฉพาะ29 ซึ่งอยู่ภายใต้การก ากับดูแลก่อนการใช้งานจริง เนื่องจากเห็นว่าในปัจจุบันนี้ได้มี
การพัฒนาเทคโนโลยีการสื่อสารให้ก้าวหน้ากว่าในอดีตเป็นอย่างมาก จึงเห็นว่ามีความจ าเป็นที่จะต้องปรับปรุง
กฎระเบียบและแนวทางการก ากับดูแลเพื่อรองรับเทคโนโลยีที่มีการเปลี่ยนแปลง แต่เนื่องจากการการเปลี่ยนแปลงนี้
จะกระทบต่อสังคมจึงได้มีการน าทฤษฎี Regulatory Sandbox มาเป็นแนวทางในการทดสอบเบื้องต้น 
เพื่อให้ทราบถึงผลกระทบอันอาจเกิดขึ้นจากการใช้งานดังกล่าวก่อนมีการก าหนดหลักเกณฑ์เพื่อใช้ก ากับดูแลอย่าง
เป็นรูปธรรมต่อไปในอนาคต 

                                                 
27 Fintech ย่อมาจาก Financial Technology หรือเทคโนโลยีทางการเงิน โดยค าว่า Fintech มักถูกน ามาใช้ใน

การเรียกบริษัท กลุมธุรกิจ หรือกลุ่มผู้ประกอบการที่คิดค้นนวัตกรรมทางการเงินใหม่ๆ โดยประยุกต์ใช้เทคโนโลยีในการ
พัฒนาการให้บริการด้านการเงินและการลงทุนให้มีความสะดวก รวดเร็ว ปลอดภัย และมีประสิทธิภาพมากยิ่งข้ึน” 

ตลาดหลักทรัพย์แห่งประเทศไทย, “Fintech…เทคโนโลยีทางการเงินในยุคดิจิตอล และประโยชน์ส าหรับนักลงทุน
ยุคใหม่” สืบค้นเมื่อวันที่ 11 กุมภาพันธ์ 2563, จากhttps://www.set.or.th/dat/vdoArticle/ attachFile/AttachFile_ 
1456398364860.pdf 

28 ธนาคารแห่งประเทศไทย, “แนวปฏิบัติ เรื่อง แนวทางการเข้าร่วมทดสอบและพัฒนานวัตกรรมที่น าเทคโนโลยี
ใหม่มาสนับสนุนการให้บริการทางการเงิน (Regulatory Sandbox),” สืบค้นเมื่อวันที่ 11 กุมภาพันธ์ 2563, จาก https:// 
www.bot.or.th/Thai/FinancialInstitutions/PruReg_HB/Doc_Form/Docs_Manual/แนวปฏิบัติ%20Regulatory%20 
Sandbox%20วันท่ี%2015%20มีค%2062.pdf 

29 ส านักงานคณะกรรมการกิจการกระจายเสียง กิจการโทรทัศน์ และกิจการโทรคมนาคมแห่งชาติ, “เอกสาร
ประกอบการรับฟังความคิดเห็นสาธารณะ ร่างประกาศ กสทช. เรื่อง หลักเกณฑ์การอนุญาตให้ใช้คลื่นความถื่เพื่อการพัฒนา
และทดสอบนวัตกรรมในพ้ืนท่ีก ากับดูแลเป็นการเฉพาะ (Regulatory Sandbox),” สืบค้นเมื่อวันที่ 11 กุมภาพันธ์ 2563, จาก 
http://www.nbtc.go.th/getattachment/News/ข่าวรับฟังความคิดเห็น/37008/เอกสารประกอบการรับฟังความ
คิดเห็นฯ.pdf.aspx 
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 จากข้อมูลดังได้กล่าวมาแล้วข้างต้น Regulatory Sandbox ถือว่าได้รับการยอมรับจากองค์กรชั้นน าของ
ประเทศไทยและต่างประเทศในการน าทฤษฎีดังกล่าวมาทดลองใช้กับการก าหนดหลักเกณฑ์ต่าง ๆ เพื่อให้สอดคล้อง
กับนวัตกรรมใหม่ที่ถูกพัฒนาขึ้นตามเทคโนโลยีในปัจจุบัน ซึ่งผู้เขียนเห็นว่าแพลตฟอร์มของ Airbnb ก็ถือเป็น Tech 
Startup ที่เกิดขึ้นจากการพัฒนาเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันที่ไม่หยุดนิ่งของเทคโนโลยีที่เป็นไปอย่างรวดเร็วจึงท าให้เกิด
ปัญหาในการด าเนินการของนวัตกรรม ตลอดทั้งกฎหมายหรือหลักเกณฑ์ที่เกี่ยวข้องด้วยการให้เช่าระยะสั้นซึ่งได้ตรา
ขึ้นเป็นเวลาช้านานท าให้เนื้อหาหรือเงื่อนไขที่ก าหนดไว้ไม่เท่าทันสถานกรณ์จริง ซึ่งหากได้มีการน าเอา Regulatory 
Sandbox มาทดลองใช้แก่การด าเนินธุรกิจ Airbnb ในประเทศไทยแล้วอาจท าให้เห็นถึงมิติที่หลากหลายทั้งในด้าน
ข้อเท็จจริง การบังคับใช้กฎหมาย และกฎหมายที่น่าจะเป็นเพื่อใช้บังคับแก่ Airbnb  หรือธุรกิจอ่ืนอันมีลักษณะ
เหมือนหรือคล้ายคลึงกันนี้เพื่อแก้ไขปัญหาความขัดแย้งและช่วยในการแก้ไขหรือปรับปรุ งกฎหมายหรือหลักเกณฑ์
ต่างๆ ให้สอดคล้องกับนวัตกรรมและยุคสมัยก็คงจะเป็นประโยชน์แก่ประเทศไทยอย่างยิ่ง
 3. บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 3.1 บทสรุป 
 การพัฒนาของเทคโนโลยีท าให้มีการสร้างนวัตกรรมใหม่ที่มีลักษณะเป็นการก้าวกระโดดจากสิ่งที่มี 
อยู่เดิมพร้อมกับแนวคิดเศรษฐกิจเชิงแบ่งปันในการแบ่งปันที่พักอาศัยระยะสั้นเพื่อเพิ่มมูลค่าให้แก่เจ้าของที่พักและ
ช่วยตอบสนองความต้องการของผู้เข้าพักดังเช่นแพลตฟอร์ม Airbnb ซึ่งได้รวบรวมที่พักอันหลากหลายจากทั่วทุกมุม
ให้โลกเช่า เช่น โฮมสเตย์ เรียวกังคอนโดมิเนียม บ้านบนต้นไม้ วิลล่า กระท่อมกลางป่า เป็นต้น โดยไม่จ าเป็นต้องเป็น
เพียงโรงแรมอีกต่อไป จึงท าให้แพลตฟอร์มอย่าง Airbnb ส่งผลกระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมแบบดั้งเดิมอย่าง
หลีกเลี่ยงไม่ได้ การใช้กฎหมายเพื่อรับมือต่อนวัตกรรมใหม่นี้จึงถือเป็นสิ่งส าคัญเป็นอย่างยิ่ง เพราะ เป็นการก าหนด
หลักเกณฑ์ในการควบคุมและก ากับดูแลนวัตกรรมใหม่ที่ไม่เคยมีมาก่อน 
 จากการศึกษาท าให้ทราบว่า Airbnb นั้นเป็นแพลตฟอร์มออนไลน์ในรูปแบบเว็ปไซต์โดยใช้ชื่อว่า 
www.airbnb.com และในรูปแบบแอปพลิเคชันในชื่อว่า Airbnb เช่นกัน โดย Airbnb จะให้บริการโฆษณาและ
ประชาสัมพันธ์การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งอาจเป็นหรือไม่เป็นโรงแรมก็ได้ นอกจากการเปิดรับจองที่พักแล้ว 
Airbnb เป็นตัวกลางในการรับช าระเงินค่าบริการเป็นผู้ช่วยแก้ไขปัญหาในระหว่างการเข้าพัก รับประกันความเสียหาย
จากการเช่าภายใต้เงื่อนไขที่ก าหนดไว้บนแพลตฟอร์มอีกด้วย ซึ่ง Airbnb นี้ได้รับความนิยมจากผู้ใช้บริการทั่วทุกมุม
โลกรวมถึงในประเทศไทยด้วย 
 ทั้งนี้ ยังได้พบว่าเมืองนิวยอร์ก มลรัฐนิวยอร์กและเมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐแคลิฟอร์เนียในสหรัฐอเมริกา
นั้นได้บัญญัติกฎหมายให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นเพื่อควบคุมและก ากับดูแลที่พักอาศัยระยะสั้นบนแพลตฟอร์มของ 
Airbnb อย่างเป็นรูปธรรมแล้ว โดยจากการบัญญัติกฎหมายของแต่ละเมืองหรือประเทศนั้นท าให้ทราบว่าเมืองหรือ
ประเทศที่ได้ศึกษามานั้นมีวิธีการในการรับมือกับ Airbnb แบ่งออกเป็น 2 แนวทางคือ 
 แนวทางที่หนึ่ง  ต่อต้าน Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพื่อจ ากัดการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้น อย่างเข้มงวด 
ได้แก่ มลรัฐนิวยอร์ก สหรัฐอเมริกา  
 แนวทางที่สอง  เปิดรับ Airbnb และบัญญัติกฎหมายเพื่อควบคุมการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นให้อยู่ภายใต้
เงื่อนไขซึ่งไม่กระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมหรือความเป็นอยู่ของสังคม ได้แก่ เมืองซานฟรานซิสโก มลรัฐ
แคลิฟอร์เนีย สหรัฐอเมริกา 
 ส าหรับผู้เขียนนั้นมีความเห็นว่าประเทศไทยควรใช้แนวทางที่สอง คือ เปิดรับ Airbnb และบัญญัติกฎหมาย
เพื่อควบคุมการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นให้อยู่ภายใต้เงื่อนไขซึ่งไม่กระทบต่ออุตสาหกรรมโรงแรมหรือความเป็นอยู่
ของสังคม เพราะ Airbnb ถือเป็นนวัตกรรมที่พัฒนาขึ้นมาจากความก้าวหน้าของเทคโนโลยีที่ย่อมมีการเปลี่ยนแปลง
ไปตามกาลเวลา ซึ่งการหยุดนิ่งอยู่กับที่โดยไม่ปรับตัวเพื่อรับสิ่งใหม่หรือต่อต้านเทคโนโลยีที่ได้เกิดขึ้นแล้วนั้นอาจเป็น
วิธีการรับมือที่ไม่สอดคล้องกับสถานการณ์ในปัจจุบัน นอกจากนี้หากมีการเปิดรับ Airbnb ย่อมเป็นการสร้างโอกาสใน
การประกอบอาชีพให้แก่เจ้าของที่พักตามหลักเสรีภาพในการประกอบอาชีพดังได้ก าหนดไว้ในมาตรา 40 แห่ง
รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 และยังเป็นการพัฒนาตัวบทกฎหมายในการก าหนดสถานะของ  
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Airbnb และก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการตามครรลองของกฎหมายเพื่อให้มีความทันสมัยและสอดคล้องกับความเป็น
จริงในปัจจุบันตามแนวนโยบายแห่งรัฐตามมาตรา 77 ของรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พ.ศ. 2560 อีกด้วยใน
ประเทศไทยนั้น แพลตฟอร์มของ Airbnb ยังไม่มีสถานะใดๆ ตามกฎหมายเนื่องจากเป็นวิธีการพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์
และเป็นนวัตกรรมใหม่ที่ไม่เคยมีมาก่อน จึงท าให้ไม่มีกฎหมายเฉพาะมารองรับการด าเนินธุรกิจของ Airbnb และ
แม้ว่าจะมีลักษณะการด าเนินการที่คล้ายคลึงกับการเป็นนายหน้าตามมาตรา 845 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย์ แต่รูปแบบการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยแบบครบวงจรของ Airbnb นั้นจึงท าให้ไม่อาจปรับเข้ากับกฎหมาย
ลักษณะนายหน้าได้ อย่างไรก็ตาม ถึงแม้ Airbnb จะไม่มีสถานะในทางกฎหมายแต่กลับพบว่ารัฐบาลยังไม่ได้ตรา
กฎหมายหรือมาตรการอย่างหนึ่งอย่างใดเพื่อควบคุมและก ากับดูแลการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นของ Airbnb อย่าง
เป็นรูปธรรมดังเช่นต่างประเทศที่ได้ด าเนินการเรียบร้อยแล้วแม้ว่าจะพบปัญหาซึ่งได้รับผลกระทบจาก Airbnb 
หลากหลายประการก็ตาม 
 3.2 ข้อเสนอแนะ 
 จากการศึกษาผู้เขียนเห็นว่ากฎหมายว่าด้วยการเช่าทรัพย์ที่ประเทศไทยใช้บังคับอยู่ในปัจจุบันนั้นไม่เพียงพอ
และไม่สอดคล้องกับการด าเนินธุรกิจของ Airbnb ซึ่งด าเนินการให้เช่าทรัพย์ด้วยวิธีการทางพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์
และเป็นนวัตกรรมที่ก้าวกระโดดจึงท าให้เกิดช่องว่างในการใช้บังคับกฎหมายที่ล้าหลังกับธุรกิจพาณิชย์อิเล็กทรอนิกส์
ที่ล้ าหน้า อย่างไรก็ตาม การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นนั้นยังคงเป็นที่ต้องการอย่างไม่สิ้นสุดของนักเดินทางไม่ว่าจะ
เป็นไปเพื่อวัตถุประสงค์ในการติดต่อทางธุรกิจหรือการท่องเที่ยว และปัจจุบันแพลตฟอร์มให้เช่ าที่พักอาศัยระยะสั้น
ออนไลน์ดังเช่น Airbnb ได้เพิ่มความส าคัญและมีอิทธิพลต่อการเช่าทรัพย์มากขึ้นตามล าดับ ดังนั้น ผู้เขียนจึงเห็นได้
เสนอแนะแนวทางในการตรากฎหมายและแก้ไขกฎหมายที่เกี่ยวข้องเพื่อใช้บังคับและก ากับดูแล Airbnb อย่างเป็น
รูปธรรมและชัดเจนเพื่อใช้เป็นบรรทัดฐานการปฏิบัติแก่ผู้ใช้บริการ ผู้รับบริการ และผู้ที่เก่ียวข้องต่อไป ดังนี้ 
 1. เพื่อก าหนดให้สถานการณ์ให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นดังเช่น Airbnb ให้ชัดเจน จึงเสนอให้ตรา
กฎกระทรวงเพื่อใช้บังคับแก่ธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมเป็นการฉพาะโดยการน ากฎหมายการ
ให้เช่าระยะสั้น (Short-Term Rental Ordinance: STRs) และพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 มาเป็นแม่แบบ
และปรับใช้ตามความเหมาะสม ทั้งนี้ เนื่องจากกฎหมายทั้งสองฉบับเป็นกฎหมายที่ก าหนดมาตรฐานในการให้บริการที่
พักอาศัยระยะสั้นซึ่งหากน ามาประยุกต์ใช้แก่การให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมแล้วก็จะเป็น
หลักเกณฑ์ในการก าหนดมาตรฐานของการให้บริการ สถานที่ สุขอนามัยและความปลอดภัยได้เป็นอย่างดี  ทั้งนี้ ควร
ก าหนดให้มีการก าหนดมาตรฐานด้านความปลอดภัยและการให้บริการของที่พักอาศัย 
 ระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมให้มีมาตรฐานการประกอบกิจการเป็นหนึ่งเดียวกัน  เพื่อช่วยลดปัญหาการไร้ซึ่ง
มาตรฐานในการให้บริการของที่พักอาศัยระยะสั้น ทั้งยังช่วยให้มีระบบการลงทะเบียนผู้เข้าพักอาศัยเพื่อสนับสนุนให้มี
การแจ้งการเข้าพักอาศัยของคนต่างด้าวต่อส านักงานตรวจคนเข้ าเมืองดังได้ก าหนดไว้ในมาตรา 38 แห่ง
พระราชบัญญัติตรวจคนเข้าเมือง พ.ศ. 2522 ในการที่จะตรวจสอบบุคคลเข้าออกอาคารสถานที่เพื่อป้องกันเหตุร้าย
อันอาจเกิดขึ้นได้อีกทางหนึ่งด้วย 
 นอกจากนี้ ควรก าหนดระยะเวลาขั้นต่ าและระยะเวลาสูงสุดในการเข้าพักต่อปีเพื่อให้ Airbnb มีสถานะและ
อยู่ในครรลองของกฎหมายตามหลักเกณฑ์ที่ก าหนดไว้ ซึ่งก็จะช่วยควบคุมและมิให้กระทบต่อความเสียหายแก่
อุตสาหกรรมโรงแรมในประเทศไทย และยังช่วยในการพัฒนากฎหมายของประเทศไทยให้มีความทันสมัยและ
สอดคล้องกับสถานการณ์ปัจจุบันอีกด้วย 
 2. เสนอให้แก้ไข กฎกระทรวง ก าหนดประเภทและหลักเกณฑ์การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดย
การเพิ่มนิยามค าว่า “สถานที่พัก” ว่าหมายถึงสถานที่ประเภทใดบ้างเพื่อให้เกิดความชัดเจนในการตีความและน าไป
พิจารณาสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมซึ่งสามารถน าที่พักอาศัยออกให้เช่าระยะสั้นได้โดยไม่ขัดต่ อพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 และสามารถน าออกให้เช่าผ่านแพลตฟอร์ม Airbnb ได้โดยชอบด้วยกฎหมาย 
 อนึ่ง ควรก าหนดให้สถานที่พักดังกล่าวข้างต้นลงทะเบียนสถานที่พักที่ไม่เป็นโรงแรมอย่างเคร่งครัดพร้อมทั้ง
ก าหนดให้การโฆษณาหรือประชาสัมพันธ์ใด ๆ ของสถานที่พักนั้นจะต้องระบุเลขที่ใบอนุญาตดังเช่นที่พักในซานฟราน
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ซิสโก สหรัฐอเมริกาด้วยทุกครั้ง และจะต้องติดประกาศใบอนุญาตนั้นไว้ที่สถานที่พักไว้ในบริเวณที่เห็นได้ง่าย ทั้งนี้ 
เพื่อสะดวกต่อการตรวจสอบการอนุญาต และการจัดเก็บภาษีที่เกิดจากการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นได้อย่างเคร่งครัด 
 นอกจากนี้ ควรเพิ่มบทลงโทษแก่ผู้ซึ่งน าที่พักอาศัยที่มิใช่โรงแรมมาให้เช่าระยะสั้นโดยไม่ได้รับอนุญาตเพื่อ
ควบคุมมิให้เกิดโรงแรมเถื่อนซึ่งถือเสมือนเป็นคู่แข่งทางการค้าของธุรกิจโรงแรมและป้องกันการหลีกภาษีอันเกิดจาก
การให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นซึ่งจะท าให้รัฐเสียประโยชน์จากการดังกล่าว 
 3. เสนอให้น าเอา Regulatory Sandbox ตามหลักการของ Stephen R. Miller มาทดลองสร้างโมเดลหรือ
โครงสร้างในการพัฒนากฎหมายเพื่อใช้บังคับกับการให้บริการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมดังเช่น Airbnb 
โดยพิจารณาผลกระทบรอบด้านกับผู้ที่เก่ียวข้องทุกฝ่ายเพื่อลดผลกระทบจากการตรากฎหมาย โดยยึดหลักนิติธรรมที่
มีหลักประกันในการลดความเหลื่อมล้ าของผู้ให้บริการและผู้ใช้บริการก่อนการบังคับใช้กฎหมายจริงเพื่อควบคุมและ
ก ากับดูแลแก่ธุรกิจการให้เช่าที่พักอาศัยระยะสั้นที่มิใช่โรงแรมดังเช่น Airbnb อย่างเป็นรูปธรรม 
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