
บทที ่4 

วิเคราะห์ปัญหากฎหมายและปัญหาความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจบริการ
ให้เช่าที่พกัผ่านทางเทคโนโลยสีารสนเทศ 

:  
จากการศึกษาพบว่าธุรกิจบริการให้เช่าที่พกัอาศยัในประเทศไทย มีหลายรูปแบบ 

แต่มีธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยับางประเภทเท่านั้น ท่ีมีกฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจไว ้
โดยชดัเจน เช่น โรงแรม หอพกั และโฮมสเตยไ์ทย แต่ยงัมีธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัอีกหลายรูปแบบ
ท่ีมิไดมี้กฎหมายควบคุมการประกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัไวโ้ดยชดัเจน เช่น ธุรกิจบริการ
ให้เช่าท่ีพกัผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศ ซ่ึงธุรกิจน้ีมีความจาํเป็นตอ้งได้รับการพิจารณาแก้ไข 
 อนัเน่ืองจากปัญหาช่องโหวท่างกฎหมายในการปรับใชก้ฎหมายเพื่อใหค้วามคุม้ครองแก่ผูป้ระกอบ
ธุรกิจบริการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยั รวมถึงผูท่ี้เขา้รับบริการเช่าท่ีพกั ปัญหาการปรับใชบ้ทกฎหมายเพื่อให้
ความคุม้ครองความเสียหายอนัเกิดแก่ผูเ้ขา้พกัอาศยั ปัญหาการปรับใชก้ฎหมายในเร่ืองความรับผิด
ของผูป้ระกอบธุรกิจการบริการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัต่อทรัพยสิ์นของเขา้ผูพ้กัอาศยั และปัญหาหน่วยงาน
ของรัฐท่ีมีหน้าท่ีรับผิดชอบในการตรวจสอบมาตรฐานการให้บริการท่ีพกัอาศยั ซ่ึงบางปัญหาสามารถ
แก้ไขได้ด้วยการนําหลักกฎหมายใกล้เคียงและนําหลักกฎหมายทัว่ไปมาใช้บงัคบัโดยอนุโลม  
แต่บางปัญหาผูว้ิจยัได้เสนอให้มีการตรากฎหมายออกมาใช้เป็นการเฉพาะกับธุรกิจประเภทน้ี  
โดยอาจจะตราเป็นประกาศกระทรวงมหาดไทย เร่ือง กาํหนดมาตรฐานการให้บริการเช่าท่ีพกัอาศยั
ผา่นทางเทคโนโลยีสารสนเทศ พ.ศ. 2562 โดยกาํหนดนิยามความหมายของธุรกิจดงักล่าว กาํหนด
มาตรฐานและหน่วยงานผูมี้หนา้ท่ีดูแลโดยตรงเป็นการเฉพาะและให้นาํมาตรการประกนัภยัเขา้มา
เพื่อคุม้ครองผูเ้ขา้พกัอาศยัในความเสียหายท่ีเกิดข้ึน และเป็นการท่ีผูเ้ขา้พกัอาศยัมีความชอบธรรม 
ท่ีจะไดรั้บการเยียวยาอยา่งทนัท่วงที ส่วนในกรณีหน่วยงานในการกาํกบัดูแลเสนอให้หน่วยงานของรัฐ
ในทอ้งถ่ินนั้นๆ เป็นนายทะเบียนในการดูแลมาตรฐานการให้บริการเช่าท่ีพกัอาศยัให้มีมาตรฐาน
ยิง่ข้ึน1 

 
 
 

 

                                                
1 วิลาสินี  สุรเนตร, รองศาสตร์ตราจารยพ์ินิจ  ทิพยม์ณี. (2560). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจการ
ให้บริการทีพ่กัอาศัย. คณะนิติศาสตร์,มหาวทิยาลยัธุรกิจบณัฑิตย.์ หนา้ 1. 
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4.1 ปัญหากฎหมายของการประกอบธุรกิจบริการให้เช่าที่พักผ่านทางเทคโนโลยี
สารสนเทศ 
 

จากการศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัการประกอบธุรกิจการบริการให้เช่าท่ีพกัผ่านทาง
เทคโนโลยีสารสนเทศ แบบ Airbnbในปัจจุบนัของประเทศไทย เน่ืองจากกฎหมายท่ีมีการบงัคบัใช ้
ในปัจจุบนัยงัไม่ครอบคลุม และยงัไม่สามารถบงัคบัใชก้บัธุรกิจให้บริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัได ้จึงทาํให้
ธุรกิจการบริการให้เช่าท่ีพกัผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศแบบ Airbnb มีปัญหาการปรับใช้
กฎหมายเพื่อใหค้วามคุม้ครองแก่ผูเ้ขา้พกั จากการศึกษาพบวา่ ในธุรกิจของการให้บริการท่ีพกัอาศยั
มีเพียงท่ีพกัอาศยับางประเภทท่ีมีกฎหมายออกมาควบคุมมาตรฐานการให้บริการ เช่น โรงแรม  
อยู่ภายใตพ้ระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 หอพกั อยู่ภายใต ้พระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 
 และโฮมสเตย์ อยู่ภายใต้ประกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ือง กําหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียว
มาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 2554 แต่ในความเป็นจริงยงัพบว่ามีธุรกิจบริการผ่านทางเทคโนโลยี
สารสนเทศท่ีพกัอาศยัอีกรูปแบบหน่ึง คือการให้บริการให้เช่าท่ีพกัผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศ
แบบ Airbnb  ยงัไม่มีความชดัเจนในความรับผิดทางกฎหมาย อนัเน่ืองมาจากยงัไม่มีการใหค้าํจาํกดัความ
ใด ๆ ในธุรกิจประเภทน้ี ทาํใหมี้ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัความหมายของธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกั
อาศยัท่ีใหบ้ริการทั้งในรูปแบบรายวนัและรายเดือน ซ่ึงในปัจจุบนัยงัไม่พบวา่มีกฎหมายฉบบัใดท่ีได้
ให้ความหมายท่ีชัดเจน ทาํให้เกิดปัญหาหลายประการ ดังเช่น กรณีของห้องพกัอาศัยท่ีไม่ได ้
จดทะเบียนเป็นโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แต่เปิดให้นักท่องเท่ียวเข้าพกั  
ซ่ึงหากเป็นกรณีท่ีปล่อยใหพ้กัอาศยัโดยเสียค่าใชจ่้ายเป็นรายเดือนนั้นจะไม่ผิดกฎหมาย เพราะไม่อยู่
ในความหมายของห้องพกัท่ีเขา้ลกัษณะโรงแรม ทาํให้ผูป้ระกอบกิจการสามารถดาํเนินกิจการได้  
แต่อยา่งไรก็ตาม ถา้ผูป้ระกอบธุรกิจไดน้าํห้องพกัไปดาํเนินการธุรกิจท่ีพกัอาศยัให้มีลกัษณะให้เช่า
พกัตํ่ากว่ารายเดือนลงมาและทาํธุรกิจในเชิงการคา้เพื่อหวงัผลกาํไรก็เป็นการประกอบธุรกิจท่ีผิด
กฎหมาย ดงันั้น  การท่ีไม่มีกฎหมายบญัญติัไวเ้ฉพาะถึง ความหมายของ “ธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกั
ผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศ ย่อมนาํมาซ่ึงการไม่อยู่ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายที่อยูใ่นปัจจุบนั 
อนัทาํให้เกิดปัญหาการบงัคบัใช้กฎหมายเพื่อความรับผิดเพื่อคุม้ครองผูเ้ข้าพกัอาศยัโดยเฉพาะ
นกัท่องเท่ียวในกรณีท่ีความเสียหายนั้นเกิดแก่ผูเ้ขา้พกัอาศยัตามกฎหมายลกัษณะละเมิดและสัญญา 
ซ่ีงจากการท่ียงัไม่มีกฎหมายใดกาํหนดความรับผิดไวเ้ฉพาะสําหรับธุรกิจดงักล่าว ในเร่ืองไม่วา่จะเป็น
ความเสียหายท่ีเกิดจากการกระทาํของผูป้ระกอบการธุรกิจบริการใหเ้ช่าท่ีพกัอาศยัหรือความเสียหาย
ท่ีเกิดจากการกระทาํของลูกจา้งหรือแมแ้ต่ความเสียหายท่ีเกิดจากสัตวเ์ล้ียงของผูป้ระกอบธุรกิจ
บริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัเอง รวมถึงความเสียหายท่ีเกิดจากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างของผูป้ระกอบ
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ธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศัยว่าควรจะเป็นหน้าท่ีหรือความรับผิดชอบของผูใ้ดบ้าง ระหว่าง
ผูป้ระกอบการธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัหรือบริษทั Airbnb หรือบุคคลภายนอก ตามประมวลกฎหมายแพง่
ในลกัษณะ 5 เร่ือง ละเมิดและสัญญา ทาํใหเ้กิดขอ้สังเกตของปัญหา ดงัน้ี  

1. หากความเสียหายเกิดจากกระทาํของผูป้ระกอบการธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยั 
สถานท่ีท่ีให้บริการท่ีพกัอาศยัมีความเส่ียงจะเกิดอนัตรายแก่ผูเ้ขา้พกัอาศยัได้ตลอดเวลาท่ีเขา้พกั 
ไม่ว่าจะเป็น กรณีท่ีผูพ้กัอาศยัสามารถรับรู้ถึงอนัตรายเหล่านั้นหรือไม่ระหว่างทาํสัญญาจองท่ีพกั 
กบัแอปพริเคชัน่ Airbnb  รวมถึงผูป้ระกอบการธุรกิจท่ีพกัอาศยั สามารถรับรู้ถึงอนัตรายเหล่านั้น
หรือไม่ หากรู้ถึงอนัตรายท่ีจะเกิดหรือมีโอกาสท่ีจะเกิดผูป้ระกอบการธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยั
ยอ่มตอ้งมีหนา้ท่ีแจง้ให้ผูเ้ขา้พกัอาศยัไดท้ราบ หรือติดป้ายคาํเตือนเอาไว ้การท่ีผูป้ระกอบการธุรกิจ
บริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัละเลยไม่ดาํเนินการแจง้เตือนให้ผูเ้ขา้พกัอาศยัทราบถึงอนัตรายท่ีจะเกิด  
จนเป็นเหตุให้ความเสียหายแก่ชีวิต ร่างกาย อนามยั หรือทรัพยสิ์น กรณีเหล่าน้ีถือเป็นการกระทาํ
ละเมิดแก่ผูเ้ขา้พกัอาศยั และเป็นการผิดสัญญา หากการโฆษณาดว้ยรูปภาพในแอพริเคชัน่Airbnb  
กบัสถานท่ีจริง มีความแตกต่างกนัมาก ซ่ึงสามารถนาํหลกักฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยละเมิด
มาตรา 420  มาปรับใช ้เพื่อชดใชแ้ละเยยีวยาความเสียหาย  

2. หากความเสียหายเกิดจากการกระทาํของลูกจา้ง ซ่ึงหากลูกจา้งได้ปฏิบติัตามหน้าท่ี 
ท่ีไดรั้บมอบหมาย โดยมีฐานะเป็นลูกจา้งตามสัญญาจา้งแรงงานผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยันายจา้ง
จะต้องมีส่วนในการรับผิดอันเกิดจากการกระทาํในทางการท่ีจ้างตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย ์มาตรา 425  

3. กรณีความเสียหายเกิดจากสัตวเ์ล้ียงของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยักรณีท่ีความเสียหาย
เกิดข้ึนจากสัตว์เล้ียงซ่ึงอยู่ในความดูแลของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยั โดยหลักผูเ้สียหายไม่มี
ภาระหนา้ท่ีตอ้งพิสูจน์วา่ความเสียหายเกิดข้ึนเพราะความผิดของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยั ซ่ึงเป็น 
เจา้ของสัตว ์ดงันั้น หากความเสียหายเกิดข้ึน ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยัก็จาํตอ้งรับผิดโดยชดใช ้
ค่าสินไหมทดแทนตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 433 แต่อย่างไรก็ตาม กฎหมาย 
ก็กาํหนดบทยกเวน้เพื่อปฏิเสธความรับผิดหากผูป้ระกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยั ซ่ึงเป็น
เจา้ของสัตวห์รือบุคคลผูรั้บเล้ียงรับรักษาไวแ้ทนเจา้ของสัตว ์พิสูจน์ได้ว่าได้ใช้ความระมดัระวงั 
อนัสมควรแก่การเล้ียง การรักษาตามชนิดและวิสัยของสัตวห์รือตามพฤติการณ์อยา่งอ่ืน หรือพิสูจน์
ไดว้า่ความเสียหายนั้น ยอ่มจะตอ้งเกิดมีข้ึนทั้งท่ีไดใ้ชค้วามระมดัระวงัผูป้ระกอบธุรกิจบริการให้เช่า
ท่ีพกัอาศยัยอ่มไม่ตอ้งรับผดิในค่าสินไหมทดแทนดงักล่าว อนัเกิดจากความเสียหายท่ีเกิดข้ึน 

4.กรณีความเสียหายเกิดจากโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศัย
กฎหมายได ้กาํหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยั มีลกัษณะความรับผดิเด็ดขาด หากมีความเสียหาย
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เกิดข้ึน เพราะเหตุท่ีโรงเรือนหรือส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนก่อสร้างไวช้าํรุดบกพร่อง หรือบาํรุงรักษา 
ไม่เพียงพอ โดยท่ีผูท่ี้เขา้พกัอาศยัไม่มีภาระในการพิสูจน์ความผิดของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีพกัอาศยั 
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 434 แต่อยา่งไรก็ตาม บทบญัญติัดงักล่าวก็มีขอ้ยกเวน้ 
หากผูป้ระกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัสามารถพิสูจน์ไดว้า่ไดใ้ชค้วามระมดัระวงัตามสมควร
เพื่อปัดป้องไม่ให้เกิดความเสียหาย ซ่ึงความระมดัระวงัตามสมควร เป็นเร่ืองท่ีตอ้งพิจารณาเป็นรายกรณี2 

 

4.2 ปัญหาความรับผิดของผู้ประกอบธุรกิจบริการให้เช่าที่พักอาศัยผ่านทางเทคโนโลยี
สารสนเทศในรูปแบบ Airbnb  
 

เม่ือเกิดความเสียหายทางทรัพย์สินของผูใ้ช้บริการเช่าท่ีพกัแล้ว ผูใ้ช้บริการเช่าท่ีพกั 
ก็ไม่สามารถไดรั้บการเยียวยาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 674 และมาตรา 675 
จากผู ้ประกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพักได้ อย่างเช่นผู ้ประกอบการโรงแรม อันเน่ืองมาจากสาเหตุ 
หลายประการ อาทิ ปัญหาสถานภาพทางกฎหมายของผู ้ประกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพัก  
ปัญหาสถานะทางกฎหมายของบริษทั Airbnb โดยปัญหาดงักล่าวน้ีไม่ไดมี้เพียงเฉพาะในประเทศ
ไทยเท่านั้น แต่ยงัเป็นปัญหาในอีกหลายประเทศท่ีมีการให้บริการเช่าท่ีพกัทาง Airbnb  เหตุท่ีเกิด
ปัญหาดงักล่าวเน่ืองจากกฎหมายในแต่ละประเทศนั้นไดถู้กบญัญติัข้ึนมาเป็นเวลานานจึงตามไม่ทนั
สังคมสมยัใหม่ท่ีมีการนาํเทคโนโลยีมาใช้ในการดาํเนินธุรกิจ เช่น การดาํเนินธุรกิจแบบเศรษฐกิจ
การแบ่งปัน ดงัเช่น บริษทั Airbnb ซ่ึงดาํเนินการเป็นตวักลางในการเช่ือมต่อระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจ
บริการให้เช่าท่ีพกักบันักท่องเท่ียวผูใ้ช้บริการเช่าท่ีพกัผ่านทางแอปพลิเคชั่น Airbnb เพื่อให้ได้
บาํเหน็จเป็นการตอบแทน ซ่ึงลกัษณะการดาํเนินการของ Airbnb ไม่สามารถปรับใชก้บักฎหมายใด
ไดช้ดัเจน การดาํเนินธุรกิจของ Airbnb มีเพียงบางส่วนเท่านั้นท่ีสามารถพิจารณาเขา้กบักฎหมายได ้
โดยบางส่วนไม่สามารถปรับเขา้กบักฎหมายท่ีมีอยู่ได้ ทาํให้บริษทั Airbnb ดาํเนินการให้บริการ 
โดยไร้สถานะทางกฎหมาย และเป็นการให้บริการโดยอาศยัช่องวา่งของกฎหมาย ในทุกประเทศท่ีมี
การดาํเนินธุรกิจดังกล่าว ก็เป็นการดาํเนินธุรกิจโดยหลีกเล่ียงถึงสถานะทางกฎหมายท่ีแท้จริง  
ส่งผลใหแ้ต่ละประเทศมีการรับมือกบัการดาํเนินธุรกิจแบบเศรษฐกิจการแบ่งปันดงักล่าวน้ีอยา่งเช่น
การให้บริการ Airbnb แตกต่างกันไปในแต่ละประเทศ บางประเทศห้ามไม่ให้มีการบริการ 
ของ Airbnb โดยถือว่าเป็นการดาํเนินธุรกิจท่ีขดัต่อกฎหมายเดิม บางประเทศมีการปฏิรูปกฎหมาย
เพื่อรองรับการให้บริการ Airbnb ให้ถูกตอ้งตามกฎหมายหรือบางประเทศไดบ้ญัญติักฎหมายเฉพาะ
สาํหรับการใหบ้ริการของ Airbnb3  
                                                
2 เกษม  จนัทร์แกว้. (2541). วทิยาศาสตร์ส่ิงแวดล้อม.(พิมพค์ร้ังท่ี 4). กรุงเทพฯ: มหาวทิยาลยัเกษตรศาสตร์. หนา้ 12-13. 
3 วลิาสินี  สุรเนตร, รองศาสตร์ตราจารยพ์ินิจ  ทิพยม์ณี. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนา้ 8-10. 
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สําหรับสถานะของบริษทั Airbnb ในประเทศไทย ยงัไม่สามารถระบุไดว้า่บริษทั Airbnb  
มีสถานะใด เน่ืองจากยงัไม่มีกฎหมายมารองรับการให้บริการดงักล่าวอย่างชดัเจน แต่เม่ือพิจารณา 
ถึงการดาํเนินกิจการท่ีแทจ้ริงของ Airbnb แลว้ กลบัไม่เป็นไปตามจุดประสงค์ของการดาํเนินการ 
แบบโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และบริษัท  Airbnb ได้กําหนดสถานะ 
ของตนเองโดยอาศยัขอ้กาํหนดการให้บริการวา่เป็นบริษทัเทคโนโลย ีแต่ความเห็นของผูว้ิจยัเห็นวา่ 
การดาํเนินการของ Airbnb นั้นควรถูกพิจารณาให้เป็นบริษทัธุรกิจบริการท่ีพกัหรือบริษทัตวัแทน
ของผูป้ระกอบธุรกิจบริการท่ีพกั 

เน่ืองจากไม่มีกฎหมายไทยฉบบัใดท่ีสามารถปรับใชก้บัรูปแบบการดาํเนินธุรกิจดงักล่าว
ได ้อีกทั้งในประเทศไทยยงัไม่มีแนวทางความเห็นของศาลท่ีพิจารณาถึงสถานะของบริษทั Airbnb 
เพราะไม่เคยมีการฟ้องร้องเป็นคดีความกนัในชั้นศาลฎีกาในประเทศไทย ทาํใหต้อ้งกลบัมาพิจารณา 
ตามกฎหมายทัว่ไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ว่าการให้บริการของ Airbnb ใกลเ้คียง
บทบญัญติัใด เม่ือพิจารณาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ลว้ ไม่อาจนาํประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชยใ์นประเทศ ท่ีเม่ือเกิดความเสียหายทางทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าแลว้ ผูเ้ช่าจะสามารถไดรั้บ
การเยยีวยาตามมาตรา 674 และมาตรา 675 จากบริษทั Airbnb ได ้อยา่งเช่นผูป้ระกอบการโรงแรม 

หากจะกาํหนดสถานะของบริษทั Airbnb ในประเทศไทยวา่ เป็นนายหนา้บริการเช่าท่ีพกั 
ผูว้จิยัเห็นวา่ เป็นการกาํหนดสถานะของบริษทั Airbnb ไปในทางเอ้ือประโยชน์ต่อบริษทัมากเกินไป 
เน่ืองจากตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์าํหนดให้นายหนา้ไม่ตอ้งรับผดิไปถึงการชาํระหน้ี 
ตามสัญญาท่ีไดท้าํต่อกนัเพราะวา่ตนเป็นส่ือกลาง เน่ืองจากนายหนา้เป็นเพียงผูช้ี้ช่องใหไ้ดท้าํสัญญา
เท่านั้น แต่ในการดาํเนินการของ Airbnb เป็นมากไปกวา่การใหบ้ริการแบบปัจจุบนัทนัด่วนในการ
เช่ือมต่อผา่นทางแอปพลิเคชัน่ หากบริษทั Airbnb ไม่ตอ้งรับผดิไปถึงหน้ีตามสัญญาท่ีเกิดข้ึนอาจก่อ 
ให้เกิดความไม่ยุติธรรมต่อผูใ้ช้บริการเช่าท่ีพกัหรือบุคคลภายนอกท่ีได้รับความเสียหายจากการ
ใหบ้ริการดงักล่าว  

ในการพิจารณาว่าสัญญาท่ีเกิดข้ึนระหว่างบริษทั Airbnb กบันกัท่องเท่ียวผูใ้ชบ้ริการเช่า 
ท่ีพกัวา่เป็นไปตามลกัษณะของสัญญาใดตามกฎหมายไทย เห็นไดว้า่กฎหมายไทยยงัไม่มีบทบญัญติั
เฉพาะมาปรับใช้กับรูปแบบการดาํเนินการดังกล่าว เม่ือพิจารณากฎหมายทั่วไปตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยก์ารทาํสัญญาดงักล่าวเพื่อให้บริษทั Airbnb จดัหามาใหซ่ึ้งผูป้ระกอบธุรกิจ
ใหเ้ช่าท่ีพกัเพื่อให้เกิดการใหบ้ริการเช่าท่ีพกั ถือไดว้า่บริษทั Airbnb เป็นผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกั
ผ่านแอปพลิเคชัน ซ่ึงการให้บริการดังกล่าวเป็นการให้บริการรูปแบบใหม่ท่ีไม่มีบทบัญญัติ 
ตามกฎหมายใดปรับใชไ้ด ้จึงสามารถพิจารณาความสัมพนัธ์และความรับผิดระหวา่งบริษทั Airbnb 
กบันกัท่องเท่ียวผูใ้ชบ้ริการเช่าท่ีพกั วา่อาจเป็นตามสัญญาเช่าท่ีพกัในฐานะตวัแทน 
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ผู ้วิจัย เห็นว่า  บริษัท Airbnb เป็นองค์กรธุรกิจขนาดใหญ่ท่ีดําเนินการในการจับคู่ 
ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกักบันกัท่องเท่ียวผูใ้ช้บริการเช่าท่ีพกั ซ่ึงเป็นส่วนสําคญัท่ีทาํให้เกิดการ
บริการใหเ้ช่าท่ีพกัข้ึน แมว้า่จะไม่ใช่ผูท่ี้ใหบ้ริการเช่าท่ีพกัอยา่งแทจ้ริง แต่เป็นผูมี้ส่วนไดเ้สียท่ีไดรั้บ
บาํเหน็จเม่ือเกิดการบริการให้เช่าท่ีพกัข้ึนในแต่ละคร้ังถือเป็นกาํไรจากการดาํเนินธุรกิจของ Airbnb 
เม่ือเกิดความเสียหายข้ึนจากการให้บริการเช่าท่ีพกัท่ีบริษทั Airbnb เป็นผูด้าํเนินการให้เกิดข้ึน  
จึงควรมีหนา้ท่ีและความรับผิดชอบต่อสังคม ควรเขา้มารับผิดต่อความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบันกัท่องเท่ียว
ผูใ้ชบ้ริการเช่าท่ีพกั 

จากการศึกษาถึงกฎหมายของประเทศญ่ีปุ่น ท่ี รัฐบาลได้ออกกฎหมายเพื่อปรับ 
ให้เขา้กบัธุรกิจ  Airbnb ซ่ึงมีช่ือว่า “มินปากุ” (minpaku) เป็นระเบียบเก่ียวกบัการแชร์ท่ีพกัอาศยั
ให้กบันกัท่องเท่ียวโดยมีขอ้กาํหนดวา่ เจา้ของบา้นท่ีประกาศเปิดบา้นรับแขกใน  Airbnb จะตอ้งให้ผูพ้กั
พกัอยู่อย่างน้อย 1 สัปดาห์ โดยกลุ่มสมาคมผูใ้ห้บริการท่ีพกัของประเทศญ่ีปุ่นและอุตสาหกรรม
โรงแรมระบุว่าหากให้เจา้ของบา้นใน Airbnb สามารถเปิดท่ีพกัแบบคืนเดียวไดก้็ถือเป็นเร่ืองท่ีไม่
ยุติธรรมกับผูป้ระกอบการโรงแรม และเป็นการไม่ส่งเสริมการลงทุนในอุตสาหกรรมโรงแรม 
ซ่ึงไม่สอดรับกบัการเติบโตของเศรษฐกิจประเทศญ่ีปุ่น โดยประเทศญ่ีปุ่นบญัญติักฎหมายอนุญาต
ให้บริการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเป็นธุรกิจได ้แต่จะมีขอ้จาํกดั คือสามารถนาํห้องพกัส่วนตวัมาแบ่งเช่า
ไดไ้ม่เกินปีละ180 วนัต่อปี จากเดิมท่ีไม่มีการจาํกดัจาํนวน และยงัเปิดให้หน่วยงานทอ้งถ่ินเสนอ
กฎระเบียบ ขอ้บงัคบัเพิ่มไดด้ว้ย  และกฎหมายของประเทศเดนมาร์กท่ีไดแ้กไ้ขกฎหมายบงัคบัให้ 
Airbnb ตอ้งส่งขอ้มูลภาษีให้แก่รัฐบาลประเทศเดนมาร์กแทนท่ีจะเรียกเก็บขอ้มูลจากผูป้ระกอบ
ธุรกิจบริการใหเ้ช่าท่ีพกัเอง 

ดงันั้น ผูว้ิจยัเห็นวา่ จากการศึกษากฎหมายต่างประเทศ การดาํเนินการของ Airbnb ท่ีเป็น
ตวักลางเช่ือมต่อระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกักบันกัท่องเท่ียวผูใ้ชบ้ริการเช่าท่ีพกั เป็นตวัการ
สําคญัท่ีทาํให้เกิดบริการเช่าท่ีพกัเพื่อให้ไดรั้บค่าบาํเหน็จจากการให้บริการดงักล่าว พิจารณาในทาง
ปฏิบติับริษทั Airbnb มีอาํนาจในการรับชาํระค่าบริการจากนักท่องเท่ียวผูใ้ช้บริการเช่าท่ีพกัก่อน
ล่วงหน้าและผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าท่ีพกัไม่ได้อิสระในการทาํสัญญาเช่าอย่างแท้จริง เน่ืองจาก
บริษทั Airbnb มีอาํนาจในการควบคุมการทาํสัญญาเช่าจองห้องพกัเอง ดว้ยเหตุผลดงักล่าวจึงควร
พิจารณาสถานะของบริษทั Airbnb ไปในทางเดียวกบัประเทศญ่ีปุ่นท่ี  

1.บญัญติักฎหมายอนุญาตให้บริการแบ่งปันท่ีพกัอาศยัเป็นธุรกิจได้ แต่จะมีข้อจาํกัด  
คือสามารถนาํหอ้งพกัส่วนตวัมาแบ่งเช่าไดไ้ม่เกินปีละ180 วนัต่อปี 

2.ผูเ้ช่าหรือผูเ้ขา้พกัตอ้งเช่าท่ีพกัท่ีเดียวกนัต่อเน่ืองเป็นเวลา 7 วนั  
3.ผูใ้ห้เช่าตอ้งลงทะเบียนท่ีพกักบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน เพื่อตรวจสอบมาตรฐานท่ีพกัอาศยั 
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รวมทั้ งต้องส่งรายงานเก่ียวกับรายละเอียดการเข้าพกัของนักท่องเท่ียวต่อหน่วยงานท้องถ่ิน
ผูรั้บผดิชอบเป็นประจาํทุก ๆ 2 เดือน เป็นตน้  

4.ผูใ้ห้เช่าในบางพื้นท่ีต้องปฏิบติัตามข้อกาํหนดเฉพาะ เช่น จงัหวดัเกียวโต กฎหมาย
กาํหนดให้ผูเ้ช่าเปิดให้เช่าท่ีพกัไดร้ะหวา่งวนัท่ี 15 มกราคม-15 มีนาคม ของทุกปีเท่านั้น เพื่อไม่ให้ 
Airbnb แข่งขนักบัธุรกิจโรงแรมในช่วงเทศกาลท่องเท่ียวและควบคุมจาํนวนนกัท่องเท่ียวในช่วง 
ฤดูใบไมผ้ลิและใบไมร่้วงไม่ใหอ้ยูใ่นระดบัท่ีไม่มากจนเกินไป  

5.ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าไม่ปฏิบติัตามหลกัเกณฑ์ท่ีบญัญติัไวใ้นกฎหมาย กฎหมายกาํหนด 
บทลงโทษขั้นตํ่าคือการปิดใหบ้ริการท่ีพกัดงักล่าวเป็นการชัว่คราว และบทลงโทษสูงสุดคือการปรับ 
ไม่เกิน 1,000,000 เยน หรือจาํคุกไม่เกิน 6 เดือน 

6. การเช่าท่ีพกัระหวา่งผูเ้ช่าต่อผูป้ระกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกั เป็นไปตามสัญญาเช่า
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 แต่การท่ี บริษทั Airbnb เป็นผูท้าํหน้าท่ีเป็น
ตวักลางเช่ือมต่อระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกักบันักท่องเท่ียวผูใ้ห้บริการเช่าท่ีพกั 
อนัมีลกัษณะเป็นตวัแทนของผูป้ระกอบธุรกิจบริการใหเ้ช่าท่ีพกั แต่เม่ือหากเกิดความเสียหายข้ึนกบั
ชีวิต ร่างกาย หรือทรัพยสิ์น ของนักท่องเท่ียวผูใ้ช้บริการเช่าท่ีพกั ก็ไม่สามารถเอาผิดกบั บริษทั 
Airbnb ให้ร่วมรับผิดกับผูป้ระกอบธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัผ่านทางเทคโนโลยีสารสนเทศได้ 
เน่ืองจากไม่มีตวัแทนในประเทศไทย จึงนาํมาร่วมรับผิดตามกฎหมายไทยไม่ได ้ฉะนั้นจึงตอ้งแก้
กฎหมายให้บริษัท Airbnb ต้องมีตัวแทนในประเทศไทย โดยการจดทะเบียนกับหน่วยงาน
ผูรั้บผิดชอบของภาครัฐให้ถูกตอ้งตามกฎหมาย อนัทาํให้ผูเ้ช่าในฐานะผูเ้สียหายสามารถเรียกร้อง
ค่าเสียหายไดต้ามกฎหมายธุรกิจ ให้บริษทั Airbnb รับผิดชอบในฐานะตวัแทนของผูป้ระกอบธุรกิจ
บริการใหเ้ช่าท่ีพกัผา่นทางเทคโนโลยสีารสนเทศในฐานะตวัการได ้

ซ่ึงหากเกิดความเสียหายข้ึนจากการให้บริการดงักล่าว ทาํให้สามารถคุม้ครองนกัท่องเท่ียว
ผูใ้ชบ้ริการเช่าท่ีพกัหรือบุคคลภายนอกผูไ้ดรั้บความเสียหายไดม้ากข้ึน 
 

4.3 ปัญหาการกาํหนดหน่วยงานของรัฐทีม่หีน้าทีก่าํกบัดูแลการประกอบธุรกจิการบริการ 
ให้เช่าทีพ่กัผ่านทางเทคโนโลยสีารสนเทศ 
 

จากการศึกษาจะเห็นไดว้า่ปัจจุบนัมีธุรกิจการบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัท่ีมีกฎหมายบญัญติั
รองรับมีเพียงธุรกิจให้เช่าท่ีพกัอาศยับางประเภทเท่านั้น ท่ีมีหน่วยงานผูมี้หนา้ท่ีรับผิดชอบโดยตรง
โดยเฉพาะ เช่น โรงแรมท่ีอยู่ภายใต้ พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 หอพักอยู่ภายใต้
พระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 และโฮมสเตย ์อยูภ่ายใตป้ระกาศกรมการท่องเท่ียว เร่ือง กาํหนด
มาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 2547 แต่ในทางกลบักนัก็ยงัพบวา่ยงัมีธุรกิจ
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การบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัซ่ึงมีรูปแบบใกลเ้คียง โรงแรม หอพกั และ โฮมสเตย ์แต่ไม่อยู่ภายใต้
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2547 พระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 หรือแม้กระทัง่ ประกาศ
กรมการท่องเท่ียว เร่ือง กาํหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 2554 จึงทาํให้
เกิดปัญหาว่า มาตรฐานการให้บริการถูกควบคุมกาํกบัดูแลจากบุคคลหรือเจา้หน้าท่ีของรัฐกลุ่มใด
ท่ีมีหนา้ท่ีในการตรวจสอบเป็นการเฉพาะ 

ในเร่ืองของหน่วยงานหรือองค์กรท่ีจะเขา้มาควบคุมดูแลธุรกิจการบริการให้เช่าท่ีพกั
อาศัยดังกล่าวนั้ นในปัจจุบันมีเพียงการให้บริการท่ีพักอาศัย 3 ประเภทเท่านั้ น ท่ีมีกฎหมาย 
และประกาศ กาํหนดหน่วยงานผูมี้หนา้ท่ีรับผดิชอบในการควบคุมดูแลไวช้ดัเจน ดงัน้ี  

1. ธุรกิจการให้บริการท่ีพกัอาศยัประเภทหอพกั อยู่ภายใตบ้งัคบัพระราชบญัญติัหอพกั  
พ.ศ. 2558 โดยได้กําหนดหน่วยงานผู ้มีอ ํานาจควบคุมไว้ในคํานิยามตามมาตรา 4 บัญญัติว่า  
“นายทะเบียน” หมายความว่า (1) นายกรัฐมนตรี สําหรับในเขตเทศบาล (2) นายกองค์การบริหาร
ส่วนทอ้งถ่ิน สําหรับในเขตองคก์ารบริหารส่วนตาํบล (3) ผูว้า่ราชการจงัหวดั สําหรับในเขต กรุงเทพมหานคร  
(4) นายกเมืองพทัยา สาํหรับเขตในเขตพทัยา (5) ผูบ้ริหารทอ้งถ่ินหรือหวัหนา้ คณะผูบ้ริหารทอ้งถ่ิน
ขององคก์รปกครองส่วนทองถ่ินอ่ืนท่ีมีกฎหมายจดัตั้งสาํหรับในเขตองคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ินนั้น 

2. ธุรกิจการใหบ้ริการท่ีพกัอาศยัประเภทโรงแรม อยูภ่ายใตบ้งัคบัพระราชบญัญติัโรงแรม 
พ.ศ. 2547 โดยไดก้าํหนดหน่วยงานผูมี้อาํนาจควบคุมไวใ้นคาํสั่งท่ี 463/2545 เร่ืองการ ปฏิบติัตาม
พระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2478 ท่ีวางหลกัเกณฑใ์นการขออนุญาตตั้งโรงแรมตลอดจนการสั่งปิด
โรงแรมทัว่ราชอาณาจกัร เช่น ในการพิจารณาอนุญาตเปิดดาํเนินกิจการโรงแรมในต่างจงัหวดั คาํสั่ง 
ท่ี 463/2545 ข้อ 2 (2) กาํหนดให้ผูว้่าราชการจงัหวดัเป็นนายทะเบียนโรงแรมผูมี้อาํนาจอนุญาต 
โดยมีคณะกรรมการพิจารณากลั่นกรองการดาํเนินการตามพระราชบญัญติัโรงแรม พ.ศ. 2478  
ของจังหวัด ทําหน้า ท่ีพิจารณาตรวจสอบ กลั่นกรอง การพิจารณาอนุญาตสร้างโรงแรม 
หรือตั้งโรงแรม การเปิดกิจการโรงแรม การเปล่ียนช่ือ หรือยีห่อ้ การยา้ยสถานท่ี การเพิ่มจาํนวนห้อง
สําหรับพกัแห่งโรงแรม และในการสั่งปิดโรงแรม เพื่อเสนอความเห็นต่อผูว้่าราชการจังหวดั 
ซ่ึงเป็นนายทะเบียนตามคาํสั่งน้ี เป็นตน้ 

3. ธุรกิจการใหบ้ริการท่ีพกัอาศยัประเภทโฮมสเตย ์อยูภ่ายใตบ้งัคบัประกาศกรมการท่องเท่ียว 
เร่ือง กาํหนดมาตรฐานบริการท่องเท่ียวมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย พ.ศ. 2554 ซ่ึงกระทรวงท่องเท่ียว
และกีฬา เป็นผูอ้อกขอ้กาํหนดให้มีการประเมินมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย” เพื่อตรวจประเมิน
และรับรองมาตรฐานโฮมสเตยใ์นประเทศไทย โดยมีคณะกรรมการมีอาํนาจในการประเมิน แบ่งเป็น  
2 คณะ (1) คณะกรรมการอาํนวยการประเมินมาตรฐานโฮมสเตยไ์ทย โดยมีอธิบดีกรมการท่องเท่ียว  
เป็นประธาน (2) คณะกรรมการตรวจประเมินโฮมสเตยป์ระจาํจงัหวดั โดยมีผูว้่าราชการจงัหวดั 
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เป็นประธาน 
 เม่ือพิจารณาหน่วยงานผูมี้หน้าท่ีรับผิดชอบของธุรกิจบริการให้เช่าท่ีพกัอาศยัผ่านทาง
เทคโนโลยีสารสนเทศแบบ Airbnb ของต่างประเทศ เช่น ประเทศสาธารณรัฐประชาชนจีน 
(ไต้หวนั) ซ่ึงธุรกิจท่ีพักอาศัยในรูปแบบอ่ืนนอกจากโรงแรม กําหนดให้ผู ้ประกอบการต้อง
ลงทะเบียนกับผูมี้อาํนาจปกครองกล่าวคือ สําหรับการประกอบธุรกิจระดับรัฐบาลกลาง คือ 
กระทรวงการขนส่งและการส่ือสาร ระดบัการปกครองเขต คือ สภาเทศบาล ภายใตก้ารควบคุม
โดยตรงของสภาเทศบาลและในระดบัทอ้งถ่ิน คือ ผูท่ี้มีอาํนาจปกครองส่วนทอ้งถ่ินหรือสาธารณรัฐ
สิงคโปร์ ซ่ึงธุรกิจท่ีพกัอาศยัในรูปแบบของโรงแรม ไดก้าํหนดใหอ้าํนาจในการควบคุมการประกอบ
ธุรกิจท่ีพกัอาศยัเป็นหน้าท่ีของคณะกรรมการซ่ึงประกอบดว้ยประธานกรรมการและกรรมการอ่ืน
อีกส่ีคนซ่ึงรัฐมนตรีแต่งตั้งประธานกรรมการและกรรมการมีวาระอยูใ่นตาํแหน่งคราวละสามปี แต่
รัฐมนตรีอาจยกเลิกการแต่งตั้งในเวลาใดก็ได ้และรัฐมนตรีจะแต่งตั้งเลขานุการและ เจา้หนา้ท่ีอ่ืน ๆ 
ของคณะกรรมการฯ ไดต้ามท่ีเห็นสมควร  
 สําหรับในประเทศไทย ปัญหาเร่ืองอาํนาจในการควบคุมของภาครัฐต่อธุรกิจประเภทน้ี 
คือ เม่ือธุรกิจประเภทน้ีไม่ได ้จดทะเบียนเป็นนิติบุคคลในประเทศไทยจึงส่งผลต่อรัฐบาลไทยท่ีไม่
สามารถกาํกบัดูแลและควบคุมการดาํเนินธุรกิจให้เป็นไปตามแนวทางของกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ได ้อยา่งเช่นท่ีใชค้วบคุมธุรกิจโรงแรม  

ผูว้จิยัเห็นวา่ หน่วยงานของรัฐในการกาํกบัดูแลการประกอบธุรกิจบริการใหเ้ช่าท่ีพกัผา่น
ทางเทคโนโลยีสารสนเทศ ผา่นบริษทั Airbnb ในประเทศไทย ควรเป็นหน่วยงานในทอ้งถ่ินนั้น ๆ 
โดยมีนายทะเบียนเป็นผูต้รวจสอบดูแลมาตรฐานการให้บริการเช่าท่ีพกัอาศยัดงักล่าวให้มีมาตรฐาน
มากข้ึน เพื่อสร้างความเช่ือมัน่ใหแ้ก่นกัท่องเท่ียวท่ีเขา้มาใชบ้ริการเช่าท่ีพกัอาศยั อนัเป็นการส่งเสริม 
การท่องเท่ียวในประเทศไทย ทั้งยงัเป็นการสร้างรายได ้สร้างความเจริญใหก้บัประเทศ 

 

 


