
ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิการ                                                                                                              
ให้เช่าทีพ่กัอาศัยระยะส้ันผ่านแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb)1 

 
          พชร  ชัยวี2 

 
 ในปัจจุบนัดว้ยความเจริญกา้วหนา้ทางดา้นเทคโนโลย ีการติดต่อส่ือสาร และการเดินทาง มีการ
พฒันาความสามารถอยา่งต่อเน่ือง ก่อให้เกิดนวตักรรม (Innovation) ต่างๆมากมาย โดยรูปแบบธุรกิจท่ีเป็น
ผลผลิตจากนวตักรรมใหม่ๆ  คือ ธุรกิจท่ีอาศยัแนวคิดของเศรษฐกิจแบ่งปัน (Sharing Economy) เป็นแนวคิด
สังคมเศรษฐกิจแบบแบ่งปัน สะทอ้นถึงความสามารถในการสร้างรายไดท่ี้มาจากการแลกเปล่ียนการบริโภค
สินคา้หรือบริการท่ีมีมูลค่าเชิงเศรษฐกิจจากทรัพยากรท่ีไม่ไดใ้ชแ้ลว้ระหวา่งบุคคลและกลุ่มคนผา่นดิจิทลั
แพลตฟอร์มรูปแบบต่างๆ ซ่ึงน าเทคโนโลยกีารติดต่อส่ือสารเป็นเคร่ืองมือลดตน้ทุนทางธุรกรรมท าใหก้าร
เจรจาเพื่อแลกเปล่ียนการใชป้ระโยชน์ในทรัพยากรสามารถเกิดข้ึนไดแ้มว้า่บุคคลทั้งสองฝ่ายจะอยูต่่างท่ีกนั 
โดยธุรกิจท่ีอาศยัแนวคิดของเศรษฐกิจแบ่งปันท่ีเก่ียวกบัเศรษฐกิจการท่องเท่ียวนั้น คงเป็นธุรกิจการให้เช่าท่ี
พกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) เน่ืองจากการน าท่ีพกัอาศยัออกใหเ้ช่าจะท าใหเ้จา้ของ
ท่ีพกัมีรายไดเ้สริม ช่วยยกระดบัฐานะของผูมี้รายไดน้อ้ย ท าใหเ้กิดการกระจายตวัของนกัท่องเท่ียว ประการ
ส าคญัจะช่วยท าใหเ้กิดการแข่งขนัระหวา่งกลุ่มธุรกิจท่ีพกัแรมโดยธุรกิจโรงแรมจะตอ้งปรับราคาและ
คุณภาพการบริการอีกดว้ย  ธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) จึงเป็น
ธุรกิจท่ีน่าสนใจกบัเศรษฐกิจการท่องเท่ียวของประเทศไทยเป็นอยา่งมาก อีกทั้ง เป็นการจูงใจให้
นกัท่องเท่ียวต่างชาติท่ีชอบท่องเท่ียวในเมืองใหญ่ของประเทศไทยหนัมาท่องเท่ียวในเมืองรองมากข้ึน ท าให้
รายไดเ้กิดการกระจายมากข้ึน 
 การประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) โดย
ผูใ้ชบ้ริการเรียกธุรกิจดงักล่าวตามช่ือเวบ็ไซตข์องผูใ้หบ้ริการวา่ “แอร์บีเอน็บี” โดยเจา้ของท่ีพกัอาศยัจะใหผู้ ้
ประสงคจ์ะเขา้พกัเช่าบา้น คอนโดมิเนียม หรือห้องใดหอ้งหน่ึงภายในบา้นของตนในระยะเวลาอนัสั้น ซ่ึง
เป็นตลาดออนไลน์ท่ีช่วยใหบุ้คคลผูล้งทะเบียนเป็นสมาชิกของแอร์บีเอ็นบี เขา้ใชบ้ริการในรูปแบบผู ้
ใหบ้ริการและผูรั้บบริการ กล่าวคือ สมาชิกจะเป็นไดท้ั้งผูใ้หเ้ช่าท่ีพกัและผูเ้ช่าท่ีพกั ทั้งน้ี ผูใ้หเ้ช่าท่ีพกั

                                           
 1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่น
แพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารยจุ์ฑามาศ นิศารัตน์ และคณะกรรมการสอบ คือ 

รองศาสตราจารย ์ดร.ณฐ สนัตาสวา่ง และรองศาสตราจารยพ์ิมพใ์จ ร่ืนเริง 

 2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนกลาง) คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัรามค าแหง 
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สามารถแสดงขอ้มูลเก่ียวกบัสถานท่ีเช่าผา่นเวบ็ไซต ์(Website) และโปรแกรมบนโทรศพัทมื์อถือ 
(Application) ของแอร์บีเอน็บี ซ่ึงผูป้ระกอบการแอร์บีเอ็นบีจะมีรายไดจ้ากการเก็บค่าธรรมเนียมจากผูใ้หเ้ช่า 
เม่ือสมาชิกท าการจองหอ้งพกัหรือยอมรับการจองหอ้งพกัก็จะเป็นการเขา้ท าสัญญาระหวา่งกนั โดยแอร์บี-
เอน็บีไม่ไดเ้ป็นคู่สัญญา แต่เปรียบเสมือนเป็นนายหนา้ อยา่งไรก็ดี ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัใหเ้ป็นไป
ตามเง่ือนไขท่ีแอร์บีเอน็บีก าหนดไว ้ซ่ึงดว้ยความสะดวกสบายของระบบการใหบ้ริการและสถานท่ีพกัท่ีอยู่
ในเขตเศรษฐกิจ ท าใหค้วามนิยมของธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) 
ไดรั้บความนิยมไปทัว่โลก 
 เน่ืองดว้ยการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ยงัไม่มี

มาตรการทางกฎหมายบงัคบัใชเ้ป็นการเฉพาะ อาจท าใหเ้กิดปัญหาและส่งผลกระทบต่อสังคมในหลายๆ

ดา้น ยกตวัอยา่งเช่น ปัญหาเร่ืองความปลอดภยัในชีวติและทรัพยสิ์นของเจา้ของท่ีพกั ปัญหาความเป็น

ส่วนตวัของผูอ้ยูอ่าศยัอ่ืน ปัญหาการใชท้รัพยส่์วนกลางซ่ึงเป็นปัญหาส าคญัท่ีเกิดข้ึนกบัการน าห้องชุดออก

ใหเ้ช่าระยะสั้น รวมทั้งผลกระทบในเชิงลบต่อเพื่อนบา้น คนในชุมชน และบุคคลภายนอกอ่ืนๆ อีกทั้งยงั

ก่อใหเ้กิดปัญหาเกิดการแข่งขนักนัอยา่งไม่เป็นธรรมต่อธุรกิจสถานบริการท่ีพกัประเภทอ่ืนๆ  

 การประกอบธุรกิจใหบ้ริการสถานท่ีพกัแรมในประเทศไทย ยกตวัอยา่งเช่น โรงแรม (Hotel)          

รีสอร์ท (Resort)  เกสทเ์ฮาท ์(Guest House) โฮมสเตย ์(Home stay) โมเตล็ (Motel) คอนโดมิเนียมโฮเตล็ 

(Condominium Hotel) เซอร์วสิอพาร์ทเมนต ์(Service Apartment) โฮสเทล (Hostel) ห้องพกัพร้อมอาหาร

เชา้ (Bed and Breakfast ) เป็นตน้ แมจ้ะเรียกช่ือต่างกนัแต่ตอ้งอยูภ่ายใตบ้งัคบัของพระราชบญัญติัโรงแรม 

พ.ศ. 2547 ทั้งส้ิน โดยตอ้งขออนุญาตประกอบธุรกิจโรงแรมต่อนายทะเบียนตามกฎหมาย เวน้แต่จะเป็น

สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม กล่าวคือ สถานท่ีพกัท่ีมีจ  านวนหอ้งพกัรวมกนัทั้งหมดไม่เกิน 4 หอ้งและมี

จ านวนผูพ้กัรวมกนัทั้งหมดไม่เกิน 20 คน ซ่ึงจดัตั้งข้ึนเพื่อใหบ้ริการท่ีพกัชัว่คราวส าหรับนกัท่องเท่ียวโดยมี

ค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริมและไดแ้จง้ใหน้ายทะเบียนทราบตาม

แบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด ตามกฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 

2551 ทั้งน้ี การประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ก็ถือวา่เป็น

สถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมประเภทหน่ึงดว้ยเช่นกนั แต่อยา่งไรก็ตาม ถา้ผูป้ระกอบธุรกิจสถานท่ีพกัท่ีไม่

เป็นโรงแรมไม่ไดแ้จง้ใหน้ายทะเบียนทราบตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด จะถือวา่เป็นการประกอบธุรกิจ

โรงแรมโดยไม่ไดรั้บอนุญาตตามกฎหมาย ท าใหธุ้รกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ 

(Airbnb) เป็นธุรกิจท่ีฝ่าฝืนกฎหมายท่ีควบคุมการประกอบธุรกิจใหบ้ริการสถานท่ีพกัแรม เน่ืองจากกฎหมาย
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ท่ีบญัญติัมาควบคุมการเปิดใหบ้ริการหลายฉบบัร่างข้ึนมาเป็นเวลานานไม่สอดคลอ้งกบัสภาพของธุรกิจ 

เศรษฐกิจโดยรวม และสังคมในปัจจุบนั ท าใหก้ารประกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์ม

ออนไลน์ (Airbnb) ยงัเป็นธุรกิจท่ีผดิกฎหมายอยูใ่นปัจจุบนั ทั้งท่ีเป็นท่ียอมรับของสังคม และก่อใหเ้กิดใน

การจดัสรรทรัพยากร ทั้งยงัส่งผลดีต่อเศรษฐกิจการท่องเท่ียวในประเทศไทยอีกดว้ย   

 จากการศึกษาท าใหท้ราบวา่ธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) 

มีประเด็นปัญหาทางกฎหมายหลายประการ ซ่ึงสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 

 จากการศึกษาประเด็นปัญหาเก่ียวกบัความหมายของการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์ม
ออนไลน ์(Airbnb) ในปัจจุบนัมีเพียงธุรกิจโรมแรม ตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และธุรกิจโฮม- 
สเตยไ์ทย ตามประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ืองก าหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย 
พ.ศ. 2554 เท่านั้นท่ีมีกฎหมายบญัญติัให้ความหมายไวโ้ดยเฉพาะ แต่ส าหรับธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะ
สั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ยงัไม่มีกฎหมายบญัญติัใหค้วามหมายเอาไว ้ท าใหรั้ฐไม่สามารถเขา้
ไปควบคุม ส่งเสริม และก ากบัดูแลก าหนดมาตรฐานของธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่น
แพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ ทั้งท่ีการประกอบธุรกิจประเภทน้ีสามารถสร้าง
รายไดใ้หก้บัอุตสาหกรรมการท่องเท่ียวของประเทศไทยไดเ้ป็นจ านวนมหาศาล โดยหากมีกฎหมายบญัญติั
ใหค้วามหมายของธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ไวโ้ดยเฉพาะ ก็
จะท าใหรั้ฐสามารถเขา้ไปควบคุมวางหลกัเกณฑแ์ละก าหนดมาตรฐานท่ีเหมาะสมได ้ดงันั้น รัฐจึงควร
บญัญติักฎหมายเพื่อใหค้วามหมายของธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ 
(Airbnb) อนัจะท าให้รัฐสามารถเขา้ไปควบคุม ส่งเสริมและก ากบัดูแลธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้น
ผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ใหมี้คุณภาพและมาตรฐานมากยิง่ข้ึนอนัเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคดว้ย 
 ประเด็นปัญหาท่ีสองเก่ียวกบัการข้ึนทะเบียนเพื่อขอออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกั
อาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) เน่ืองจากยงัไม่มีกฎหมายควบคุมการเปิดใหบ้ริการ คงมี
เพียงการประกอบธุรกิจโรงแรมเท่านั้นท่ีมีพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 ใชบ้งัคบั โดยมีการควบคุม
การประกอบธุรกิจโรงแรมโดยเฉพาะ แต่การเปิดใหบ้ริการสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรม ก าหนดแต่เพียงใหผู้ ้
ประกอบธุรกิจใหบ้ริการสถานท่ีพกัท่ีไม่เป็นโรงแรมแจง้ใหน้ายทะเบียนทราบเท่านั้น ตามกฎกระทรวง
ก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ส่วนการประกอบธุรกิจโฮมสเตยไ์ทย 
ก าหนดใหต้อ้งข้ึนทะเบียนกบักรมการท่องเท่ียวเท่านั้น แต่ก็ไม่ไดมี้การก าหนดคุณสมบติัและตรวจสอบ
ประวติัของผูป้ระกอบธุรกิจแต่อยา่งใด หากน ากฎกระทรวงก าหนดประเภทและหลกัเกณฑก์ารประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 และประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ืองก าหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐาน
โฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 2554 มาใชบ้งัคบักบัธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ 



4 
 

(Airbnb) นั้นคงไม่เหมาะสม เน่ืองจากเป็นขั้นตอนและวธีิปฏิบติัท่ียงัไม่เพียงพอต่อการประกอบธุรกิจ
ใหบ้ริการสถานท่ีพกั เพราะไม่ไดมี้การข้ึนทะเบียนเพื่อขอออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจ อนัจะท าให้
สามารถก าหนดคุณสมบติัและตรวจสอบประวติัของผูป้ระกอบธุรกิจได ้ซ่ึงหากไม่ก าหนดคุณสมบติัและ
ตรวจสอบประวติัของผูป้ระกอบธุรกิจอาจส่งผลเป็นอนัตรายต่อความปลอดภยัในชีวิต ร่างกาย เสรีภาพ และ
ทรัพยสิ์นของนกัท่องเท่ียวหรือผูเ้ขา้พกัได ้ดงันั้น รัฐจึงควรออกกฎหมายเพื่อก าหนดใหมี้การข้ึนทะเบียน
เพื่อขอออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) โดย
มีการก าหนดคุณสมบติัและตรวจสอบประวติัของผูป้ระกอบธุรกิจ อีกทั้ง ก าหนดมาตรการลงโทษส าหรับผู ้
ท่ีประกอบธุรกิจโดยไม่ไดรั้บอนุญาตเป็นการเฉพาะ โดยอาจก าหนดเป็นโทษปรับทางปกครอง เพื่อให้
อ านาจเจา้พนกังานฝ่ายปกครองสามารถลงโทษไดอ้ยา่งรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ทั้งยงัเป็นการลดขั้นตอน
และค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีอาญาทางศาลอีกดว้ย 
 ประเด็นปัญหาท่ีสามเก่ียวกบัหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขส าหรับธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้น
ผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) การท่ียงัไม่มีกฎหมายบญัญติัเพื่อก าหนดหลกัเกณฑเ์ก่ียวกบัสถานท่ีตั้ง 
หลกัเกณฑม์าตรฐานดา้นต่างๆของสถานท่ีพกั หลกัเกณฑก์ารแจง้รายละเอียดของสถานท่ีพกัและอตัรา
ค่าบริการลงในแพลตฟอร์มออนไลน์ อีกทั้ง เง่ือนไขเก่ียวกบัระยะเวลาใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยั และเง่ือนไขการแจง้
การเขา้พกัอาศยัของบุคคลต่างดา้ว เพื่อใหธุ้รกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ 
(Airbnb) มีคุณภาพมาตรฐานมากยิง่ข้ึน อนัเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคใหไ้ดรั้บการบริการท่ีดี ทั้งเป็นการ
คุม้ครองวถีิชีวิตและความปลอดภยัของคนบริเวณใกลเ้คียง อนัเน่ืองมาจากปัญหาดา้นการจราจร และการส่ง
เสียงดงัรบกวนเพื่อนบา้น และอาจส่งผลกระทบต่อธุรกิจโรงแรมได ้ท าใหเ้กิดการแข่งขนัอยา่งไม่เป็นธรรม 
ซ่ึงหากปล่อยใหมี้การประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) โดย
ไม่มีกฎหมายบญัญติัเพื่อก าหนดหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขส าหรับธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่น
แพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) อาจส่งผลกระทบก่อให้เกิดปัญหาในหลายๆดา้นได ้เช่น ปัญหาบริเวณ
สถานท่ีตั้ง ปัญหามาตรฐานของสถานท่ีพกั ปัญหาการแจง้รายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ีพกัและอตัรา
ค่าบริการลงในแพลตฟอร์มออนไลน์ ปัญหาระยะเวลาใหเ้ช่า และปัญหาการแจง้การเขา้พกัอาศยัของคนต่าง
ดา้ว เป็นตน้ ดงันั้น ธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) จึงควรมีการ
บญัญติักฎหมายเพื่อก าหนดหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไขส าหรับการประกอบธุรกิจ โดยก าหนดหลกัเกณฑบ์ริเวณ
สถานท่ี หลกัเกณฑม์าตรฐานของสถานท่ีพกั หลกัเกณฑใ์หผู้ป้ระกอบธุรกิจแจง้รายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ี
พกัและอตัราค่าบริการลงในแพลตฟอร์มออนไลน์ อีกทั้ง เง่ือนไขระยะเวลาใหเ้ช่า และเง่ือนไขการแจง้การ
เขา้พกัอาศยัของคนต่างดา้ว เพื่อใหธุ้รกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) มี
คุณภาพและมาตรฐานท่ีดียิง่ข้ึน 
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 ประเด็นปัญหาท่ีส่ีเก่ียวกบัความรับผดิและขอ้ยกเวน้ความรับผดิของผูป้ระกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกั
อาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) โดยถือวา่ธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่น
แพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) เป็นสถานท่ีอ่ืนท านองเช่นวา่นั้น ตามมาตรา 674 แห่งประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย ์ฉะนั้น ผูป้ระกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) จึง
ตอ้งมีความรับผดิในกรณีทรัพยสิ์นของผูพ้กัสูญหายหรือเสียหายดว้ย ทั้งน้ี สามารถจ ากดัความรับผดิของตน
ได ้หากทรัพยสิ์นท่ีสูญหายหรือเสียหายเป็นประเภทเงิน ทอง ธนบตัร ตัว๋เงิน อญัมณี หรือของมีค่าอ่ืนๆ ให้
จ  ากดัไวเ้พียง 5,000 บาท เวน้แต่ผูเ้ขา้พกัจะไดฝ้ากและแจง้ราคาแห่งทรัพยสิ์นนั้น ตามมาตรา 675 วรรคสอง 
แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์และสามารถยกเวน้ความรับผิดของตนเองได ้หากความสูญหายหรือ
เสียหายเกิดข้ึนเพราะเหตุสุดวสิัย เหตุแห่งสภาพของทรัพยสิ์นนั้นๆ หรือเป็นความผดิของผูเ้ขา้พกั บริวาร 
หรือบุคคลท่ีผูเ้ขา้พกัใหก้ารตอ้นรับ ตามมาตรา 675 วรรคสาม แห่งประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์
ดงันั้น จึงควรน าบทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ 3 ลกัษณะ 10 ฝากทรัพย ์หมวด 3 
วธีิเฉพาะส าหรับเจา้ส านกัโรงแรมมาปรับบงัคบัใชใ้หเ้หมาะสมกบัการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ตามหลกักฎหมายท่ีใกลเ้คียงอยา่งยิง่ พร้อมทั้งก าหนดให้
เจา้ของแพลตฟอร์มออนไลน์ร่วมรับผดิกบัผูป้ระกอบธุรกิจในกรณีท่ีทรัพยสิ์นของผูเ้ขา้พกัสูญหายหรือ
เสียหายดว้ย 
 จากการศึกษาคน้ควา้ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์ม
ออนไลน์ (Airbnb) ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะในการแกไ้ขปัญหา โดยรัฐควรบญัญติักฎหมายเป็นกฎกระทรวง
มหาดไทยมาใชบ้งัคบัเป็นการเฉพาะกบัธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ 
(Airbnb) ดงัต่อไปน้ี 
 1. ปัญหาเก่ียวกบัความหมายของการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) 
ซ่ึงผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะวา่ ควรใหค้วามหมายของธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์ม
ออนไลน์ (Airbnb) โดยอาจจะใชช่ื้อทบัศพัทข์องแพลตฟอร์มออนไลน์ กล่าวคือ แอร์บีเอน็บี (Airbnb) 
เน่ืองจากเป็นช่ือท่ีจดจ าไดง่้าย ทั้งคนไทยและคนต่างประเทศสามารถเขา้ใจไดเ้ป็นอยา่งดี โดยบญัญติัวา่ 
“แอร์บีเอ็นบี” หมายความวา่ สถานท่ีพกัท่ีเจา้ของหรือผูค้รอบครองท่ีพกั น าห้องพกัมาดดัแปลงใหค้น
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดพกัไดช้ัว่คราว ซ่ึงมีจ านวนห้องพกัไม่เกิน 4 หอ้ง มีผูพ้กัรวมกนัไม่เกิน 20 คน 
พร้อมอาหารเชา้และจดับริการส่ิงอ านวยความสะดวกตามสมควร โดยคิดค่าตอบแทน อนัมีลกัษณะเป็นการ
ประกอบกิจการเพื่อหารายไดเ้สริมผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ ซ่ึงเป็นไปตามบทนิยามค าวา่ “โรงแรม” แห่ง
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 และไดข้ึ้นทะเบียนตามแบบท่ีรัฐมนตรีก าหนด 
 2. ปัญหาเก่ียวกบัการข้ึนทะเบียนเพื่อขอออกใบอนุญาตประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะ
สั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ซ่ึงผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะวา่ ควรก าหนดใหมี้การข้ึนทะเบียนเพื่อขอ
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ออกใบอนุญาตส าหรับการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) 
โดยมีการก าหนดคุณสมบติัและตรวจสอบประวติัของผูป้ระกอบธุรกิจ อีกทั้ง ก าหนดมาตรการลงโทษ
ส าหรับผูท่ี้ประกอบธุรกิจโดยไม่ไดรั้บอนุญาตเป็นการเฉพาะ โดยอาจก าหนดเป็นโทษปรับทางปกครอง 
เพื่อใหอ้ านาจเจา้พนกังานฝ่ายปกครองสามารถลงโทษไดอ้ยา่งรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ ทั้งเป็นการลด
ขั้นตอนและค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีอาญาทางศาล ซ่ึงอาจก าหนดโทษใหผู้ป้ระกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกั
อาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) โดยไม่ไดรั้บอนุญาตจากนายทะเบียน มีโทษปรับทาง
ปกครองไม่เกิน 10,000 บาท และปรับอีกวนัละไม่เกิน 5,000 บาทตลอดระยะเวลาท่ีฝ่าฝืนอยู ่
 3. ปัญหาเก่ียวกบัหลกัเกณฑ์และเง่ือนไขส าหรับธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่น
แพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ซ่ึงผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะวา่ ควรใหมี้การก าหนดหลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไข
ส าหรับธุรกิจการให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ดงัต่อไปน้ี 
       1) ก าหนดหลกัเกณฑบ์ริเวณสถานท่ี โดยสถานท่ีพกัตอ้งอยูใ่นพื้นท่ีท่ีเหมาะสม ไม่เป็นอนัตราย
ต่อสุขสภาพของผูพ้กัและคนท่ีอยูใ่นบริเวณนั้น ทั้งจะตอ้งมีการคมนาคมท่ีสะดวกและปลอดภยั ซ่ึงไม่
ก่อใหเ้กิดปัญหาการจราจร ในบางพื้นท่ีไม่สามารถน าท่ีพกัอาศยัออกใหเ้ช่าระยะสั้นได ้เช่น อยูใ่นบริเวณ
หรือใกลเ้คียงกบัโบราณสถาน ศาสนสถาน หรือสถานอนัเป็นท่ีเคารพในทางศาสนา หรือบริเวณท่ีใกล้
โรงเรียน วดั หรือโรงพยาบาล เป็นตน้ กรณีคอนโดมิเนียม ไม่ควรอนุญาตใหเ้จา้ของห้องน าออกใหเ้ช่าระยะ
สั้นเด็ดขาด 
       2) ก าหนดหลกัเกณฑม์าตรฐานของสถานท่ีพกั โดยมีการก าหนดมาตรฐานในดา้นต่างๆ เช่น 
ดา้นท่ีพกั ควรมีลกัษณะบา้นพกัเป็นสัดส่วน ท่ีพกัสะอาด และสะดวกสบาย มีหอ้งน ้าและหอ้งส้วมท่ีสะอาด
มิดชิด มีมุมพกัผอ่นภายในบา้น ดา้นอาหาร ควรมีวตัถุท่ีใชใ้นการประกอบอาหารท่ีมีประโยชน์ต่อร่างกาย
และสะอาด มีน ้าด่ืมสะอาดบริการ มีห้องครัวและภาชนะในการประกอบอาหารท่ีสะอาด ดา้นความปลอดภยั 
ควรมีการติดตั้งกลอ้งวงจรปิด มีร้ัว ประตู และหนา้ต่างท่ีแขง็แรงปลอดภยั และดา้นส่ิงอ านวยความสะดวก 
ควรมีโทรทศัน์ โทรศพัท ์และอินเทอร์เน็ตไวบ้ริการ เป็นตน้ 
       3) ก าหนดหลกัเกณฑก์ารแจง้รายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ีพกัและอตัราค่าบริการลงใน
แพลตฟอร์มออนไลน์อยา่งชดัเจน ตวัอยา่งเช่น ระบุประเภทของสถานท่ีพกั จ  านวนห้องพกั ประเภทของ
อาหาร กิจกรรมยามวา่ง สถานท่ีใกลเ้คียง เป็นตน้ พร้อมทั้งระบุแผนท่ีและรูปถ่ายของสถานท่ีพกัดว้ยเพื่อ
เป็นการประกอบการตดัสินใจของผูใ้ชบ้ริการ ทั้งน้ี หากไม่ระบุหรือระบุรายละเอียดเก่ียวกบัสถานท่ีพกัและ
อตัราค่าบริการไม่ตรงกบัความเป็นจริง ผูป้ระกอบธุรกิจอาจมีโทษปรับทางปกครองไม่เกิน 5,000 บาท    
       4) ก าหนดเง่ือนไขระยะเวลาใหเ้ช่า โดยก าหนดระยะเวลาใหผู้ป้ระกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกั
อาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) เช่น สามารถน าท่ีพกัอาศยัออกใหเ้ช่าได ้1 ปี ไม่เกิน
จ านวน 180 วนั ทั้งน้ี ข้ึนอยูส่ภาพแวดลอ้มของแต่ละบริเวณสถานท่ี เป็นตน้  
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       5) ก าหนดเง่ือนไขการแจง้การเขา้พกัของคนต่างดา้ว โดยผูป้ระกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยั
ระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ซ่ึงรับคนต่างดา้วซ่ึงไดรั้บอนุญาตให้อยูใ่นราชอาณาจกัรเป็น
การชัว่คราวเขา้พกัอาศยั จะตอ้งแจง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ณ ท่ีท าการตรวจคนเขา้เมืองซ่ึงตั้งอยูใ่นทอ้งท่ีท่ี
สถานท่ีพกัตั้งอยูภ่ายใน 24 ชัว่โมงนบัแต่เวลาท่ีคนต่างดา้วเขา้พกัอาศยั ถา้ทอ้งท่ีใดไม่มีท่ีท าการตรวจคนเขา้
เมืองตั้งอยูใ่หแ้จง้ต่อเจา้พนกังานต ารวจ ณ สถานีต ารวจทอ้งท่ีนั้น ในกรณีสถานท่ีพกัท่ีคนต่างดา้วเขา้พกั
อาศยัตั้งอยูใ่นเขตกรุงเทพมหานคร ใหแ้จง้ต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี ณ กองตรวจคนเขา้เมือง ทั้งน้ี หากไม่แจง้
การเขา้พกัอาศยัของคนต่างดา้ว ผูป้ระกอบธุรกิจจะมีโทษปรับทางปกครองไม่เกิน 2,000 บาท 
 4. ปัญหาเก่ียวกบัความรับผดิและขอ้ยกเวน้ความรับผดิของผูใ้หเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่น
แพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ซ่ึงผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะวา่ ควรใหน้ าบทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพง่
และพาณิชย ์บรรพ 3 ลกัษณะ 10 ฝากทรัพย ์หมวด 3 วธีิเฉพาะส าหรับเจา้ส านกัโรงแรมมาปรับบงัคบัใชใ้ห้
เหมาะสมกบัการประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) กล่าวคือ 
ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยัระยะสั้นผา่นแพลตฟอร์มออนไลน์ (Airbnb) ตอ้งมีความรับผดิกรณีท่ี
ทรัพยสิ์นของผูพ้กัสูญหายหรือเสียหาย ทั้งน้ี สามารถจ ากดัความรับของตนได ้หากทรัพยน์ั้นเป็นเงินทองตรา 
ธนบตัร ตัว๋เงิน พนัธบตัร ใบหุ้น ใบหุ้นกู ้ประทวนสินคา้ อญัมณี หรือของมีค่าอ่ืนๆ ใหจ้  ากดัไวเ้พียง 5,000 
บาท เวน้แต่ผูพ้กัจะไดฝ้ากของผูค้่าเช่นน้ีไวก้บัผูป้ระกอบธุรกิจและบอกราคาแห่งของนั้นชดัแจง้ อีกทั้ง 
สามารถยกเวน้ความรับผิดเพื่อความสูญหายหรือเสียหายท่ีเกิดจากเหตุสุดวสิัย หรือสภาพแห่งทรัพยสิ์นนั้น 
หรือเป็นความผดิของผูพ้กัหรือแขกอาศยัของผูพ้กั หรือบริวารของผูพ้กั หรือบุคคลซ่ึงผูพ้กัไดต้อ้นรับ 
อยา่งไรก็ดี ควรก าหนดใหเ้จา้ของแพลตฟอร์มออนไลน์ร่วมรับผดิกบัผูป้ระกอบธุรกิจในกรณีท่ีทรัพยสิ์น
ของผูเ้ขา้พกัสูญหายหรือเสียหายดว้ย 
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