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ที่เวนคืน แต่ปัจจุบันยังไม่มีกำรอนุมัติให้เป็นไปตำมบทบัญญัติดังกล่ำว ผู้ตรวจกำรแผ่นดิน

จงึมข้ีอเสนอแนะให้หน่วยงำนทีเ่กีย่วข้องเร่งรัดกำรออกกฎกระทรวงและควรน�ำหลกัเกณฑ์ 

ทั้ง ๖ ประกำร ข้ำงต้น ไปบัญญัติไว้ในกฎกระทรวงเพื่อเป็นแนวปฏิบัติส�ำหรับเจ้ำหน้ำที ่

และหน่วยงำนที่เกี่ยวข้องกับกำรเวนคืนอสังหำริมทรัพย์น�ำไปพิจำรณำก�ำหนดค่ำทดแทน

ที่ชัดเจน นอกจำกนี้ควรจะได้จัดท�ำคู่มือกลำงส�ำหรับทุกหน่วยงำนเพื่อใช้ในกำรปฏิบัติงำน

ด้ำนกำรเวนคืนที่ดิน เนื่องจำกคู่มือ/แนวปฏิบัติงำน และค�ำสั่งภำยในหน่วยงำน ที่เกี่ยวกับ

กำรก�ำหนดค่ำทดแทนซึง่แต่ละหน่วยงำนใช้อยูใ่นปัจจบุนั ยงัมสีำระ รำยละเอยีด และค�ำแนะน�ำ 

ส�ำหรับกำรใช้ดุลยพินิจก�ำหนดค่ำทดแทนท่ีแตกต่ำงกัน อีกทั้งเป็นแนวทำงกำรท�ำงำน 

ทีก่�ำหนดขึน้ภำยใต้กฎหมำยฉบบัเดมิ คือ พระรำชบญัญตัว่ิำด้วยกำรเวนคนือสงัหำรมิทรพัย์ 

พ.ศ. ๒๕๓๐ ซึ่งได้ยกเลิกไปแล้ว จึงควรจะได้ทบทวนเพื่อให้หน่วยงำนของรัฐมีแนวปฏิบัติ

ที่ชัดเจนและเป็นมำตรฐำนเดียวกัน

เรื่องที่ ๒ 

 ปัญหาของธุรกิจการให้บริการเช่าที่พักระยะสั้นที่ไม่ใช่โรงแรม

 อุตสำหกรรมกำรท่องเที่ยวเป็นอุตสำหกรรมที่ส�ำคัญและเติบโตขึ้นมำเป็น 

ตัวขับเคลือ่นเศรษฐกิจใหม่ให้แก่ประเทศไทย โดยเฉพำะธรุกิจให้บรกิำรทีพ่กั ซ่ึงในปัจจุบนั

พบว่ำ ธุรกิจกำรให้บริกำรเช่ำท่ีพักที่ไม่ใช่โรงแรมผ่ำนแพลตฟอร์ม มีแนวโน้มกำรเติบโต 

ทีส่งูและได้รบัควำมนยิมเป็นอย่ำงมำก ทัง้น้ี ในปัจจุบนัประเทศไทย ยงัไม่มกีฎหมำยรองรบั

กำรประกอบธุรกิจกำรให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้นที่ไม่ใช่โรงแรม จึงส่งผลกระทบ 

ต่อประชำชนและสังคมในด้ำนสังคม เศรษฐกิจ ควำมปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สิน 

ของผู้อยู่อำศัยข้ำงเคียง จนมีคดีควำมเกิดขึ้น ซึ่งศำลจังหวัดหัวหินได้มีค�ำพิพำกษำว่ำ ผู้น�ำ 

ห้องชุดคอนโดมีเนียมออกให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้น เป็นควำมผิดตำมพระรำชบัญญัติ

โรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ ดังนั้น ผู้ตรวจกำรแผ่นดินจึงมอบหมำยให้ส�ำนักงำนผู้ตรวจกำรแผ่นดิน

แต่งต้ังคณะท�ำงำนเพือ่ศึกษำปัญหำของธรุกจิกำรให้บรกิำรเช่ำทีพ่กัระยะสัน้ทีไ่ม่ใช่โรงแรม 

เพื่อพิจำรณำหำข้อเสนอแนะและแนวทำงกำรแก้ไขปัญหำดังกล่ำว
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 ผู้ตรวจกำรแผ่นดินได้มอบหมำยให้คณะท�ำงำนฯ ท�ำกำรศึกษำกฎหมำยที่มีอยู ่

ในประเทศไทยเปรียบเทียบกับกฎหมำยต่ำงประเทศ ประกอบกับเอกสำรวิจัยที่เกี่ยวข้อง 

พร้อมทั้งได้ลงพื้นที่และประชุมเพื่อรับฟังแลกเปลี่ยนควำมคิดเห็นกับส่วนรำชกำร 

และภำคเอกชนในจังหวัดต่ำง ๆ และรับฟังควำมคิดเห็นและรูปแบบกำรประกอบธุรกิจ 

จำกผู้ประกอบธุรกิจแพลตฟอร์มออนไลน์ให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้น ตลอดจนได้เชิญ 

หน่วยรำชกำรท่ีเกีย่วข้องเข้ำร่วมประชุมหำรอืในประเดน็มำตรกำรของรฐัในกำรก�ำกับดแูล

ธุรกิจให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้นดังกล่ำว ซึ่งได้สรุปผลจำกกำรศึกษำ ดังนี้ 

 ๑. ปัญหำกำรบังคับปรับใช้กฎหมำย เน่ืองจำกธุรกิจกำรให้บริกำรเช่ำที่พัก 

ระยะสัน้ทีไ่ม่ใช่โรงแรมยงัไม่มกีฎหมำยโดยเฉพำะรองรบั ส่งผลให้ไม่มคีวำมชดัเจน เน่ืองจำก

ไม่มคี�ำจ�ำกดัควำมของทีพ่กัประเภทต่ำง ๆ  ดังกล่ำว อกีทัง้ไม่มีกฎหมำยใดก�ำหนดควำมรบัผดิ

ของผูป้ระกอบธรุกจิให้บรกิำรเช่ำทีพ่กัระยะสัน้ จงึต้องน�ำประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณชิย์

มำปรบัใช้กบัควำมเสยีหำยทีเ่กดิขึน้ นอกจำกนัน้ ยงัไม่มหีน่วยงำนทีก่�ำกบัดแูลกำรประกอบธรุกจิ

ให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้นให้เป็นไปด้วยควำมเรียบร้อย 

 ๒.  ปัญหำด้ำนสงัคม เนือ่งจำกไม่มกีำรแบ่งพืน้ท่ีของผูอ้ยูอ่ำศยัและผู้ทีเ่ช่ำระยะสัน้

จำกกันอย่ำงชดัเจน ประกอบกบัมผีูน้�ำห้องชดุในคอนโดมีเนยีมออกให้บรกิำรเช่ำท่ีพกัระยะส้ัน

ซึ่งขัดต่อข้อบังคับของอำคำรชุด จึงก่อให้เกิดปัญหำด้ำนสังคม เช่น ท�ำให้เจ้ำของ

อสังหำริมทรัพย์ถูกรบกวนทั้งด้ำนสภำพแวดล้อม ปัญหำเสียงดัง ควำมเป็นส่วนตัวและ 

กำรใช้ทรัพย์สินส่วนกลำง เป็นต้น

 ๓.  ปัญหำด้ำนควำมปลอดภัยในชีวิตและทรัพย์สินของผู้อยู ่อำศัยข้ำงเคียง 

เนื่องจำกในหลำยครั้ง ผู้เข้ำพักอำศัยในที่พักระยะส้ันเป็นผู้กระท�ำควำมผิดท่ีหลบหนีคดี

และหลีกเลี่ยงกำรเข้ำพักในโรงแรม ดังนั้น ผู้อยู่อำศัยข้ำงเคียงที่พักระยะสั้น จึงไม่สำมำรถ

ทรำบได้ว่ำ ผูท้ีเ่ข้ำใช้บรกิำรทีพ่กัระยะสัน้เป็นใคร มปีระวตัอิย่ำงไร ก่อให้เกดิควำมไม่มัน่ใจ

ในควำมปลอดภัยแก่ชีวิตและทรัพย์สินของตน
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 ๔.  ปัญหำด้ำนเศรษฐกจิ เนือ่งจำกมชีำวต่ำงชำตถิอืครองกรรมสทิธิใ์นอสงัหำรมิทรพัย์

และน�ำออกให้บรกิำรเช่ำทีพ่กัระยะสัน้ผ่ำนแพลตฟอร์มเป็นจ�ำนวนมำก โดยช�ำระค่ำบรกิำร

ผ่ำนระบบหรือแอปพลิเคชัน จึงเป็นกรณีที่ชำวต่ำงชำติใช้ทรัพยำกรในประเทศไทย 

แต่ไม่ก่อให้เกิดรำยได้ต่อประเทศไทยแต่อย่ำงใด 

 ๕.  ปัญหำทีพ่กัและค่ำใช้จ่ำยในกำรเข้ำพกัทีไ่ม่ตรงกับทีป่ระกำศโฆษณำ เน่ืองจำก

กำรน�ำห้องพกัออกให้บรกิำรระยะสัน้จะโฆษณำผ่ำนแพลตฟอร์มต่ำง ๆ  ผูเ้ช่ำจงึไม่สำมำรถ

รู้ข้อมูลเกี่ยวกับห้องพักได้ในทุกแง่มุม เช่น สภำพห้องพัก ท�ำเลที่ตั้ง รำยละเอียดที่ชัดเจน

เกี่ยวกับรำคำและค่ำปรับ ตลอดจนเงื่อนไขกำรยกเลิกห้องพัก ซึ่งไม่ตรงกับที่ประกำศโฆษณำไว้ 

 ดงันัน้ ผูต้รวจกำรแผ่นดนิจงึได้เสนอแนะแนวทำงในกำรก�ำกับดูแลและแก้ไขปัญหำ

ของธุรกิจกำรให้บริกำรที่พักระยะสั้นท่ีไม่ใช่โรงแรม โดยอำศัยอ�ำนำจตำมควำมใน (๓)  

ของบทนิยำมค�ำว่ำ “โรงแรม” ในมำตรำ ๔ มำตรำ ๕ และ มำตรำ ๑๓ แห่งพระรำชบัญญัติ

โรงแรม พ.ศ. ๒๕๔๗ ออกกฎกระทรวงว่ำด้วย กำรก�ำกับกำรให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้น 

ที่ไม่ใช่โรงแรม พ.ศ. .... ซึ่งมีประเด็นที่ควรค�ำนึงถึงในกำรจัดท�ำกฎเกณฑ์ ระเบียบที่เกี่ยวกับ

ธุรกิจกำรให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้น ดังนี้ 

 ๑. กำรก�ำหนดค�ำนิยำมหรือค�ำจ�ำกัดควำมของ “กำรให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้น

ที่ไม่ใช่โรงแรม” ให้หมำยควำมว่ำ กำรเช่ำที่พักทั้งหมดหรือบำงส่วนโดยผู้เช่ำพักอำศัย

เป็นกำรช่ัวครำวที่ไม่ได้เป็นรูปแบบโรงแรม ไม่ว่ำจะเป็นกำรน�ำที่พักออกให้บริกำรเช่ำ 

ด้วยตนเองหรือผ่ำนแพลตฟอร์มออนไลน์ 

 ๒. กำรก�ำหนดเขตกำรใช้พืน้ท่ีห้องพกั ลกัษณะหรอืรปูแบบของห้องพัก ควรค�ำนงึถงึ

กำรใช้ประโยชน์ในที่ดินตำมพระรำชบัญญัติผังเมือง พ.ศ. ๒๕๑๘ และกฎหมำยอื่น 

ที่เกี่ยวข้อง ตลอดจนก�ำหนดลักษณะและส่วนประกอบของสถำนที่ให้มีควำมเหมำะสม 

ต่อกำรให้บริกำรเช่ำที่พักระยะส้ันตำมพระรำชบัญญัติควบคุมอำคำร พ.ศ. ๒๕๒๒ และ

กฎหมำยอื่นที่เกี่ยวข้อง เพื่อมิให้ส่งผลกระทบต่อผู้พักอำศัยใกล้เคียง โดยค�ำนึงถึงบริบท

ของเมือง วิสัยทัศน์ แผนส่งเสริมกำรท่องเที่ยว ตลอดจนสภำพเศรษฐกิจ สังคมและ

วัฒนธรรม 
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 ๓. กำรก�ำหนดระยะเวลำในกำรให้เช่ำที่พัก ควรน�ำรูปแบบกำรก�ำกับธุรกิจ 

ให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้นของประเทศญี่ปุ่นมำปรับใช้ โดยก�ำหนดระยะเวลำในกำรให้เช่ำ

ที่พักให้สอดคล้องกับกำรแบ่งโซนที่พักโดยมอบหมำยให้แต่ละจังหวัดพิจำรณำก�ำหนด 

ระยะเวลำในกำรเช่ำที่พักให้สอดคล้องกับกำรแบ่งโซนที่พักตำมข้อ ๒ 

 ๔. กำรก�ำหนดคณุลักษณะและกำรด�ำเนินกำรของผูใ้ห้เช่ำ ควรก�ำหนดให้ผูใ้ห้เช่ำ

จะต้องแจ้งผูอ้ยูอ่ำศยัใกล้เคยีงให้ทรำบเกีย่วกบัระยะเวลำในกำรให้เช่ำ ผูใ้ห้เช่ำจะต้องระบุ

บุคคลที่สำมำรถติดต่อได้ในกรณีที่มีเหตุฉุกเฉิน เป็นต้น 

 ๕.  กำรก�ำหนดคณุลักษณะของผู้เช่ำ ควรก�ำหนดคณุลกัษณะทีส่�ำคญั ได้แก่ ข้อก�ำหนด

เรื่องกำรใช้เสียง หลักเกณฑ์และระยะเวลำกำรใช้ทรัพย์สินส่วนกลำง กำรลงทะเบียนของ 

ผู้เช่ำ เป็นต้น

 ๖.  กำรก�ำหนดกระบวนกำรอนญุำต ควรก�ำหนดประเภทของใบอนุญำตประกอบ

ธุรกิจกำรให้บริกำรเช่ำที่พักระยะส้ัน โดยแบ่งตำมปริมำณวันที่ให้เข้ำพัก เช่น ธุรกิจที่ให้ 

เข้ำพกัจ�ำนวนหลำยวันต่อปี อำจก�ำหนดให้ขอใบอนุญำตกำรประกอบธรุกจิ หำกเป็นธรุกจิ

ที่ให้เข้ำพักเป็นครั้งครำว อำจก�ำหนดให้มีกำรลงทะเบียนเท่ำน้ัน ทั้งน้ี ระยะเวลำ 

ในกำรพิจำรณำใบอนุญำตควรรวดเร็ว มีขั้นตอนไม่ยุ่งยำกซับซ้อน โดยน�ำระบบออนไลน ์

มำใช้ในกำรยืน่ค�ำขออนุญำตหรอืลงทะเบียน ตลอดจนควรก�ำหนดระยะเวลำในกำรยืน่ค�ำขอ 

หรอืลงทะเบยีนทีเ่หมำะสมเพือ่ให้ผูป้ระกอบธรุกจิสำมำรถด�ำเนินกำรได้ทนัตำมระยะเวลำ

ที่กฎหมำยก�ำหนด

 ๗. กำรก�ำกับดูแลกำรประกอบธุรกิจกำรให้บริกำรเช่ำที่พักระยะสั้น ควรก�ำหนด

ให้มีหน่วยงำนเฉพำะท�ำหน้ำท่ีก�ำกับดูแลกำรประกอบธุรกิจ โดยเจ้ำหน้ำที่ของหน่วยงำน

ท�ำหน้ำทีเ่ป็นนำยทะเบยีน มอี�ำนำจสัง่ให้ระงบักำรกระท�ำทีฝ่่ำฝืนกฎหมำยหรอืด�ำเนินกำร

แก้ไขตำมที่นำยทะเบียนเห็นสมควร และให้อ�ำนำจนำยทะเบียนเพิกถอนใบอนุญำต  

ในกรณีที่มีกำรกระท�ำที่ฝ่ำฝืนหรือไม่ปฏิบัติตำมเงื่อนไขหรือหลักเกณฑ์ของกฎหมำย  

ตลอดจนมอี�ำนำจ ลงโทษปรับทำงปกครอง หรอือำจมคี�ำสัง่ให้ผูน้ัน้ด�ำเนนิกำรใด ๆ  เพือ่แก้ไข

ให้ถูกต้องหรือเหมำะสมได้ 

รายงานประจ�าปี ๒๕๖๒74
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 ๘.  กำรก�ำหนดมำตรกำรบังคับ ควรมีควำมชัดเจนและครอบคลุมถึงผลของ 

กำรฝ่ำฝืนไม่กระท�ำตำมกฎ ระเบียบ ข้อบังคับ ดังกล่ำว รวมถึงกำรหลักเกณฑ์เพิกถอน 

กำรอนญุำตด้วย ท้ังนี ้ควรมีกำรก�ำหนดค่ำปรบัให้มคีวำมเหมำะสมกับประเภทและปริมำณ

ข้อร้องเรียนและกำรกระท�ำควำมผิด ตลอดจนต้องจัดให้มีช่องทำงในกำรแจ้งข้อร้องเรียน 

เช่น สำยตรง hotline หรือกำรระบุช่องทำงที่อยู่อีเมล พร้อมทั้งประชำสัมพันธ์ช่องทำงต่ำง ๆ  

ให้เป็นที่รับรู้ต่อสำธำรณชน

 นอกจำกนัน้ หน่วยงำนทีม่หีน้ำทีก่�ำกบัดูแลกำรประกอบธรุกจิดงักล่ำวต้องประสำน

ควำมร่วมมอืให้แพลตฟอร์มทีป่ระกอบธุรกจิให้เช่ำทีพ่กัต่ำง ๆ  พิจำรณำสนบัสนนุกำรด�ำเนนิกำร

ของภำครัฐ เพื่อให้สอดคล้องเป็นไปตำมที่กฎหมำยก�ำหนด โดยให้แพลตฟอร์มด�ำเนินกำร

เสมือนเป็นหน่วยงำนกลำงระหว่ำงรัฐกับเอกชนในด้ำนต่ำง ๆ  เช่น ให้แพลตฟอร์มคัดกรอง

ผู้ประกอบกำรทีด่�ำเนินกำรถูกต้องตำมกฎหมำยเท่ำนัน้ ให้แพลตฟอร์มสนบัสนนุกำรด�ำเนนิกำร

ตำมมำตรกำรต่ำง ๆ  ตำมกฎกระทรวงฯ หรือกำรให้แพลตฟอร์มสนับสนุนข้อมูลในด้ำนต่ำง ๆ  

ที่เกี่ยวเนื่องกับกำรให้เช่ำที่พักแก่หน่วยงำนรัฐที่เกี่ยวข้อง เป็นต้น 

เจ้าหน้าที่ส�านักงานผู้ตรวจการแผ่นดินลงพื้นที่ประชุมหารือร่วมกับหน่วยงานที่เกี่ยวข้อง 

เพื่อพิจารณาจัดท�าข้อเสนอแนะและแนวทางการแก้ไขปัญหา

ผู้ตรวจการแผ่นดิน 75
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