
บทที่ 3  

หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมใน

ประเทศไทย ประเทศญ่ีปุน และออสเตรเลีย 

 
ปจจุบันผูประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมีจํานวนเพ่ิมมากขึ้นและ

ไดรับความนิยมเปนอยางมาก ปจจัยที่ทําใหผูประกอบธุรกิจหันมาสนใจธุรกิจลักษณะนี้ เพ่ิมขึ้น

เนื่องมาจากความตองการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมวาจะเปนความตองการที่อาศัย

ของคนทํางาน และนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและตางชาติ สงผลใหสามารถเพ่ิมรายไดใหกับผูประกอบ

ธุรกิจท้ังหลักและเปนอาชีพเสริม อีกทั้งการจองที่พักสามารถทําไดสะดวกและงายขึ้นผานแพลตฟอรม

ออนไลนตางๆ ทําใหทั้งผูใหเชาและผูเชาใหความสนใจในทําธุรกรรมการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรมผานชองทางนี้มากขึ้น  อยางไรก็ตามที่ผานมาพบวาในผลจากการประกอบธุรกิจการเชา

ที่พักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ ไมเปนโรงแรมอาจสงผลกระทบดานลบ ไมวาจะเปนปญหา

อาชญากรรม ปญหาการอาศัยระหวางผูพักอาศัยกับผูเชาระยะสั้น รวมถึงผลกระทบตอผลประกอบการ

ของผูประกอบธุรกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะควบคุมดูแลเชน ธุรกิจโรงแรม ดังนี้ในบทนี้ผูวิจัยจึงไดศึกษา

หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุน 

และออสเตรเลีย เพ่ือนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบในบทตอไป และมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1 กฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

 กฎหมายที่เก่ียวของในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ไดแก 

1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547  
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เปนกฎหมายหลักตอธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่มี

ลักษณะเปนโรงแรม ซึ่งมีความหมายวา เปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน และเพ่ือเปน
การนิยามสถานท่ีพักในลักษณะโรงแรมและ สถานที่พักที่ไมใชโรงแรม แยกออกจากกันอยางจึงตองทํา
ความเขาใจความหมายและหลักเกณฑของการเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติน้ี ดังตอไปน้ี   

 ความหมายของคําวา “โรงแรม”  
 ความหมายของ คําวาโรงแรมอยูในนิยามศัพทใน มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติโรงแรม 

บัญญัติวา“โรงแรม หมายถึง สถานที่พักที่จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ เพ่ือใหบริการที่พัก
ชั่วคราวสําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีคาตอบแทน”48 จากบทบัญญัติขางตน สามารถแบง
หลักเกณฑของโรงแรมไดดังน้ี  

1. สถานที่ใหบริการที่พักแกบุคคล โดยเฉพาะเจาะจงและเปนการใหบริการแกคนทั้วไป 
มิใชกลุมใดกลุมหนึ่ง 

                                                      
48 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
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2. ตองมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ คือผูประกอบธุรกิจโรงแรมมีวัตถุประสงคในการ
ไดรบัคาตอบแทนจากการเขาพักในโรงแรมจากบุคคลที่เขาพัก เชนคาที่พัก คาบริการอ่ืน 

3. ใหบริการท่ีพักชั่วคราว ที่พักชั่วคราวคือใหพักในระยะสั้น เชนรายวัน รายสัปดาหแต
อยางไรก็ตามไมมีลักษณะการใหเชาที่พักเปนรายเดือน 

4. สําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอื่นใด  
5. มีคาตอบแทน 
จากบทนิยามจะเห็นไดวา พระราชบัญญัติโรงแรมจะไมนํามาใชบังคับกับ 
1. ที่พักชั่วคราวซึ่งดําเนินการโดยสวนราชการของรัฐบาล หรือ เพื่อการกุศล หรือเพ่ือ

การศึกษา  
2. ที่พักซึ่งใหบริการเปนรายเดือนและมีคาตอบแทน49 
3. ท่ีพักอื่นใด โดยพิจารณาไดจากหลักเกณฑที่กําหนดโดย กฎกระทรวงมหาดไทย 

อาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติ โรงแรม มาตรา 4 (3) เน่ืองจากกระทรวงมหาดไทยไดออก
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดย ไดกําหนดวา 
ใหสถานท่ีพักที่มีจํานวนที่พักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวน      
ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซึ่งจัดตั้งข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอ่ืนใดโดยมี คาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริมและไดแจง
นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรี กําหนดไมเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรมมาตรา 4    
ซึ่งตอไปนี้จะเรียกวาที่พักชั่วคราว  หรืออาจกลาวไดวาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551  

ขอกําหนดในการดําเนินการเกี่ยวกับกิจการโรงแรม    
ขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรม กําหนดให “คณะกรรมการสงเสริม

และกํากับธุรกิจโรงแรม” ใหการสนับสนุนและกํากับ ดูแล ธุรกิจโรงแรม  โดยการกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑมาตรฐานเก่ียวกับคุณลักษณะของโรงแรม ไดแก  สถานที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ใชสอย  สิ่งอํานวย
ความสะดวกภายในโรงแรม  การสรางมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม การกําหนดคุณสมบัติของ   
ผูยื่นขอใบอนุญาต การออกใบอนุญาต กําหนดหนาที่ผูประกอบกิจการโรงแรมและผูจัดการ และการ
รายงานขอมูลเก่ียวกับผูเขาพักของโรงแรม นอกจากขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรม
ตาม พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แลว ยังตองพิจารณาถึงขอกําหนดฯ ตามกฎกระทรวงกําหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ซ่ึงกําหนดใหโรงแรมทุกประเภทตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขเก่ียวกับสถานที่ต้ังของโรงแรม50 เชน 

1. ที่ตั้งอยูในทําเลท่ีเหมาะสม  
2. มีการจัดสถานที่รองรับการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวก  
3. มีการจัดสถานที่การลงทะเบียนใหกับผูเขาพัก  
4. มีระบบการรักษาความปลอดภัย  

                                                      
49 วิมาน กฤติพลวิมานและคณะ, “แอรบีเอ็นบี,” วารสารกฎหมายคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 38, 2 (กันยายน 2563).  
50 ขอ 3 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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5. มีการรองรับสถานการณฉุกเฉิน  
6. มีการรักษาพยาบาลเบื้องตน  
7. ตองแสดงใบอนุญาตใหใชอาคารที่ พักเปนโรงแรมได ตามกฎหมายท่ีไดรับการ

ตรวจสอบแลววา อาคารที่พักมีความมั่นคง แข็งแรง ปลอดภัย จากผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ
วิศวกรรมควบคุม หรือวิชาชพีสถาปตยกรรมควบคุม  

8. หามมีสถานบริการในโรงแรมอีก 
จากความหมายของโรงแรมขางตน คําวา “โรงแรม” มีความหมายวา “ที่พักคนเดินทาง 

ซึ่งตองเสียคาท่ีพักแรมดวย สถานที่ทุกชนิดท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือรับสินจางสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลที่
ประสงคจะหาที่อยูหรือที่พักชั่วคราว”51 เมื่อพิจารณาความหมายของโรงแรมกับกรณีการนําที่พัก เพื่อ
ใหบริการที่พักในระยะเวลาสั้น ๆ และไดรับคาตอบแทน จึงอาจเปนโรงแรม สวนกรณีการปลอยเชาที่
พักตั้งแตรายเดือนขึ้นไป จึงไมถือวาเปนโรงแรมเนื่องจากเปนการพักท่ีไมเปนการชั่วคราว การเปน
โรงแรมจะตองครบขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรมเพ่ือเปนการสงเสริมและยก
มาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในกรณีการประกอบธุรกิจใหเชาหองพักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมน้ัน 
ตามคําพิพากษาศาลหัวหินคดี คดีหมายเลขแดงที่ 59 /2561และคดีหมายเลขแดง106 /2561  พบวา 
ผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมที่ไมไดจดแจงหรือผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไม
มีใบอนุญาตโรงแรมถือวา มีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตใหสถานที่พักที่
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทาน้ัน อยางไรก็ตาม ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ไดเปดโอกาสใหผูประกอบธุรกิจใหบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมนั้นไดรับการยกเวนในเรื่องสถานท่ีพักที่มีลักษณะไมเปนโรงแรม ดังจะกลาวใน
หัวขอตอไป 

2) กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมเปนการกําหนดขอยกเวนไวในเรื่องสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 

โดยมีเหตุผลในการประกาศใชคือเพ่ือสงเสริมการทองเที่ยวในเชิงอนุรักษที่มีความนิยมมากขึ้น จึงเปด
โอกาสใหในแตละทองถ่ินมีการประกอบธุรกิจใหบริการสถานที่พักขนาดเล็กเปนรายไดเสริมอันเปน
กิจการท่ีสงเสริมการทองเที่ยว จึงกําหนดใหสถานที่พักขนาดเล็กซึ่งมีที่พักไมเกินสี่หองและมีจํานวนผู
พักไมเกินยี่สิบคนซึ่งใหบริการเพ่ือหารายไดเสริม ไมเปนโรงแรมตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 254752 กลาวคือ 

1. ลักษณะผูประกอบธุรกิจตองเปนการหารายไดเสรมิเทาน้ัน  
2. จํานวนที่พักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หอง  
3. มจํีานวนผูเขาพักทั้งหมดไมเกิน 20 คน  
4. จัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด 
5. โดยมีคาตอบแทน 

                                                      
51 พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554  
52 เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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หากผูประกอบการพิจารณาแลวเขาตามหลักเกณฑผลคือ “ที่พักชั่วคราว” ดังกลาวไดรับการ
ยกเวนลักษณะของการเปนโรงแรม หรือเรียกวาเปนสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองแจงใหนายทะเบียน
ทราบ และตองแจงรายละเอียดแบบหนังสือแจงสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรม53 ที่รัฐมนตรีกําหนด ประกอบไป
ดวยรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1. เก่ียวกับขอมูลของเจาของที่พัก เชน  ช่ือ สกุล อายุ อาชีพ เลขประจําตัวประชาชนและ
ภูมิลําเนา  

2. สถานที่ตั้ง แจงชื่อสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประสงคจะตั้งเปนที่ใหพักแรม ซึ่งอาจ
ตั้งอยูในเขตที่เจาของที่พักมีภูมิลําเนาหรือไมก็ได  

3. แจงราคา 
4. ระบลุักษณะของท่ีพัก 
5.  ระบุสิทธิในท่ีดินอันเปนท่ีตั้งของที่พักวามีเอกสารสิทธิ์หรือไมมีเอกสารสิทธ์ิ 
6.  แนบหลักฐานสําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตรประชาชน แผนที่ตั้งของสถานที่พัก 
7.  สถานท่ียื่นคําขออนุญาต ในกรุงเทพมหานคร ยื่น ณ ศูนยบริการประชาชน  กรมการ

ปกครอง ถนนนครสวรรค เขตดุสิต ในจังหวัดอื่นใหยื่น ณ ที่วาการอําเภอที่ตั้งสถานที่พักที่ไมเปน
โรงแรม (ที่ทําการปกครองอําเภอทั้ง 878 แหง) 

คุณสมบัติของผูยื่นมรีายละเอียด ดังน้ี 
1. มีสัญชาติไทย 
2. มีอายุไมต่ํากวายี่สิบปบริบูรณ 
3. มีภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรไทย 
4. ไมเปนบุคคลลมละลาย 
5. ไมเปนบุคคลคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
6. ไมเคยได รับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดให จําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
7. ไมเคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาเปนผูกระทําผิดในความผิดเก่ียวกับเพศตามประมวล

กฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการใน
การปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการในการ
ปองกันและปราบปรามการคาประเวณี 

8. ไมเปนผูอยูในระหวางถูกสั่งพักใชใบอนุญาต 
9. ไมเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอื่นที่มิใชเหตุ

ตาม (6) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวาสามป 
การแจงผลการพิจารณาใหผูยื่นคําขอทราบภายใน 7 วันนับแตวันที่พิจารณาแลวเสร็จ 

เม่ือไดผูประกอบการรบัอนุญาตใหประกอบกิจการสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมแลวจะไดรับหนังสือ รับแจง
สถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวงนี้ โดยแสดงวาบุคคลตามชื่อและสกุลที่ได ยื่นคําขออนุญาตเปน

                                                      
53

 แบบหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 
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ผูไดรับการยกเวนใหประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตาม ขอ 1 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 แลว  
 ท้ังน้ีหากผูใหบริการท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม ไมแจงแกนายทะเบียนและประกอบธุรกิจตอไป จะมี
ความผิดฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรบัอนุญาต ตาม พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15 ประกอบ 
59 อยางไรก็ตามจะเห็นไดวากฎกระทรวงมิไดกําหนดหลักเกณฑการใหเชาหองพักธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในดานตางๆ เชนมาตรการเพ่ือความปลอดภัย มาตรการลดความเดือนรอนรําคาญ
จากเพ่ือนบาน มาตรการลงโทษเปนตน  การมีหลักเกณฑที่ชัดเจนดังกลาวจะเปนแนวทางให กับ
ผูประกอบการและเปนการสรางความเชื่อมั่นใหกับผูประกอบการและผูบริโภคตอไป 

3) ประกาศกรมการทองเที่ยว เรื่องกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมส
เตยไทย พ.ศ. 2554  
   มาตรฐานของบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทยมีการกําหนดดัชนีช้ีวัดมาตรฐาน
โฮมสเตยไทย 10 ดาน 31 ดัชนีชี้วัดที่จะตองปฏิบัติตามจากกรมการทองเท่ียวไดกําหนดข้ึนมา 
มาตรฐานดังกลาวตองสามารถติดตามและประเมินผลไดอยางเปนรูปธรรม ดังน้ันจึงตองมีการแตงตั้ง
กรรมการตรวจประเมินขึ้น เพ่ือดําเนินการตรวจประเมินตามเกณฑ หากโฮมสเตยใดผานเกณฑ
มาตรฐานระดับตาง ๆ จะไดตราสัญลักษณและประกาศนียบัตรจากทางกรมการทองเที่ยว ในทาง
ปฏิบัติเปนเรื่องยากตอเจาของท่ีพักหรือบานพักท่ีจะปฏิบัติไดตามเกณฑมาตรฐานเนื่องจากนอกจาก
ใหมีโอกาสแลกเปลี่ยนเรียนรูวัฒนธรรมประเพณีและวิถีชีวิตระหวางกันผานเจาบาน 54 ทั้งนี้จะตอง
ผานการตรวจสอบ ติดตามการดําเนินงาน จากคณะกรรมการโฮมสเตยไทย เพ่ือรับรองมาตรฐาน     
10 ดาน ไดแก 

1. ท่ีพัก  
2. ดานอาหาร  
3. ความปลอดภัย  
4. อัธยาศัยไมตรขีองเจาบานและสมาชิก 
5. รายการนําเท่ียว 
6. ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  
7. วัฒนธรรม 
8. การสรางคุณคาและมูลคาของผลิตภัณฑภายในชุมชน 
9. การบริหารของกลุม 
10.  การประชาสัมพันธ  

 โดยเกณฑการวัดจะตองไดคะแนนประเมินมาตรฐานไมนอยกวารอยละ 70 จากคาจํานวน
เต็ม 100 และจะตองไดรับการประเมินทุก 3 ป  ซึ่งหากผลประเมินต่ํากวามาตรฐานจะถูกถอดถอน
การรับรองมาตรฐานพรอมทั้งตองสงคืนเคร่ืองหมายรับรองมาตรฐานโฮมสเตยไทย และหนังสือรบัรอง
ตอกรมการทองเท่ียว55   

                                                      
54 วิมาน กฤตพลวิมาน, เร่ืองเดิม.  
55 ขอ 4 แหงประกาศกรมการทองเท่ียว เร่ือง กําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทย 

พ.ศ. 2554 
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4) การยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐานความปลอดภัยดานสุขอนามัย         
( Amazing Thailand Safety & Health Administration : SHA)  

 กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย รวมมือกับกระทรวง
สาธารณสุขและหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนในอุตสาหกรรมทองเท่ียว ดําเนินโครงการมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัยภายใตชื่อ SHA ซึ่งเปนโครงการเพื่อกระตุนใหสถานประกอบการใน
อุตสาหกรรมทองเที่ยวไดเตรียมความพรอมและดําเนินการปรับปรุงสถานประกอบการใหสอดคลอง
กับวิถีชีวิตใหม (New normal) เพ่ือยกระดับมาตรฐานอุตสาหกรรมทองเท่ียวควบคูกับมาตรฐานดาน
สุขอนามัย SHA เปรียบเหมือนตราสัญลักษณที่แสดงใหเห็นวาผูประกอบการไดดําเนินการปรับปรุง
เปลี่ยนแปลงการบริการรวมทั้งดานสุขอนามัยซึ่งเปนปจจัยสําคัญในการปองกันการแพรระบาดของ
เชื้อไวรัส covid-19 โดยมีมาตรการทางสาธารณสุขเปนหัวใจหลักซึ่งสามารถสรางความเช่ือมั่นและ
มั่นใจใหผู ท่ีใชสินคาและบริการนั้นๆ โดยนํามาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุขผนวกกับ
มาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพของสถานประกอบการ เพ่ือสรางความมั่นใจแกนักทองเที่ยววาทุก
คนจะไดรับประสบการณท่ีดี มีความสุข และความปลอดภัยดานสุขอนามัยจากสินคาและบริการ
ประเทศไทย โดยกิจการที่สามารถขอรับมาตรฐาน SHA ได มี 10 หมวด ไดแก  1. ภัตตาคาร/
รานอาหาร 2. โรงแรม/ที่ พัก และสถานที่ จัดประชุม 3. นันทนาการและสถานท่ีทองเที่ยว 4. 
ยานพาหนะ 5. บริษัทนําเที่ยว 6. สุขภาพและความงาม 7. หางสรรพสินคาและศูนยการคา 8. กีฬา
เพื่อการทองเที่ยว 9. โรงละคร โรงมหรสพและการจัดกิจกรรม และ 10. รานคาของที่ระลึกและ
รานคาอ่ืน ๆ  
 

 

ภาพท่ี 3 แสดงข้ันตอนการขอรับมาตรฐาน SHA 
ที่มา : ดานสินคาและธุรกิจทองเท่ียว การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 
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 ในสวนของผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม จะอยูในหมวดท่ี 2 ซ่ึง
หลักเกณฑตาง ๆ ทั้งดานสุขอนามัยและอนามัยสิ่งแวดลอมของกรมอนามัยภายใตมาตรฐาน SHA เชน 
สุขาภิบาลอาหารในโรงแรม สวม การจัดการขยะ การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร รานอาหาร 
รวมถึงการใหคําปรึกษา คําแนะนําดานวิชาการเก่ียวกับการดําเนินการตามมาตรฐาน SHA แก
ผูประกอบการภายใตพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 เชน ขอปฏิบัติสําหรับผูปฏิบัติงาน
และผู รับบริการในชวงระบาดของโรคโควิด 19 กิจการโรงแรมหรือที่ พัก ซึ่งมีแนวปฏิบัติดาน
สาธารณสุขในการจัดการดานสิ่งแวดลอมในโรงแรม และสําหรับในสวนภัตตาคาร รานอาหาร มี
คําแนะนําสําหรับผูจัดการรานอาหาร คําแนะนําสําหรบัผูสัมผัสอาหารหรอืผูปฏิบัติงาน และคําแนะนํา
สําหรับผูบรโิภคใหปฏิบัติการอยางเครงครัด 
 หากจะกลาวโดยสรุปมาตรฐาน SHA เปนการนํามาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุข 
มาผนวกกับมาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพ ซึ่งมาตรฐานเบื้องตนจะประกอบดวย 3 สวนหลัก56 
ไดแก  

1.   สุขลักษณะอาคารและอุปกรณเคร่ืองใชท่ีมีอยูในอาคาร อาทิ การเวนระยะหางระหวางที่
นั่งและทางเดินอยางนอย1 เมตร การทําความสะอาดสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีอยูในพื้นที่สวนกลาง
อยางสม่ําเสมอ,การทําความสะอาดลิฟทดวยน้ํายาฆาเชื้อโรค เปนตน 

2.  การจัดอุปกรณทําความสะอาดเพ่ือปองกันการแพรกระจายเชื้อโรค อาทิ การติดตั้งพรม
ฆาเชื้อโรคบริเวณทางเขาอาคาร การติดตั้งจุดบริการแอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือ เปนตน 

3.  การปองกันสําหรับเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน ซึ่งมาตรการในแตละประเภทกิจการจะมี
รายละเอียดระบุไวอยางชัดเจน อาทิ การตรวจวัดอุณหภูมิพนักงานกอนเขาทํางาน, การใหพนักงาน
สวมหนากากอนามัยตลอดชวงเวลาที่ใหบริการเปนตน 
 นอกจากนี้ยังมีประกาศจากการรวมมือของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา กรมการ
ทองเท่ียวและกรมอนามัยไดจัดทําคูมือเพื่อสรางใหผูประกอบการนําไปปฏิบัติชื่อ “คูมือการปฏิบัติตาม
มาตรการผอนปรนกิจการและกิจกรรมดานการทองเที่ยวเพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อ
ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) แนวทางปฏิบัติสําหรับเจาของกิจการ/ผูใหบริการ/ผูใชบริการ ในการ
เตรียมความพรอมของ “สถานท่ีในการใหบริการ” ดังนี้ 

1.  เจาของสถานที่/ผูประกอบการ ลงทะเบียนเพื่อรับ QR Code ผานแพลตฟอรม “ไทยชนะ” 
2.  กําหนดใหมีจุดเขา – ออก ที่ชัดเจนตามความเหมาะสมของพ้ืนที่ 
3.  ใหมีระบบการคัดกรองพนักงาน เจาหนาท่ี และนักทองเท่ียว พรอมสัญลักษณใหกับผูที่

ผานการคัดกรอง หากพบวานักทองเท่ียวมีอาการ ไข ไอ จาม มีน้ํามูก หรือเหน่ือยหอบ หรือมีอุณหภูมิ
รางกายเทากับหรือมากกวา 37.5 องศาเซลเซียสข้ึนไป แจงงดใหบริการและใหแจงหนวยงาน
สาธารณสุขในพื้นที่ เพื่อการดูแลในระยะตอไป 

4.   จัดใหมีที่ลางมือพรอมสบู หรืออุปกรณฆาเชื้อ อยางเพียงพอตลอดเวลาที่ใหบริการเชน 
เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face Shield ไวบริการบริเวณตาง ๆ เชน 
ทางเขาออก จุดประชาสัมพันธ หรือจุดอ่ืน ๆ อยางเพียงพอ 
                                                      

56มาตรฐาน SHA - มาตรฐานใหมโรงแรมไทยในยุค COVID –19, คนวันที่ 25 มกราคม 2563 จาก    
https://www.centrepoint.com/blog/-sha-covid-19   
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5. กําหนดใหนักทองเท่ียวทุกคนสวมหนากากผาหรือหนากากอนามัย และลางมือดวยสบู
หรอืผลิตภัณฑฆาเชื้อ กอนเขามาใชบริการในแหลงทองเที่ยว 

6. จัดใหมีการเวนระยะหางระหวางบุคคล 1-2 เมตร ตามความเหมาะสมของสถานที่อาจมี
เครื่องหมายหรือสัญลักษณที่ชัดเจน 

7. จัดใหมีการทําความสะอาดพ้ืนที่และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ใหบริการนักทองเที่ยว 
(อยางนอยทุก 2 ชั่วโมง) โดยเฉพาะพื้นท่ีและอุปกรณ ท่ีมีการใชบริการรวมกัน เชน ศูนยบริการ
นักทองเที่ยว หองนํ้า เครื่องเลน ลิฟต ประตู ราวจับ ที่น่ังพักผอน เปนตน 

8. จัดใหมีอุปกรณฆาเชื้อ และปองกันการแพรระบาดของโรคโควิด - 19 อยางเพียงพอ
ตลอดเวลาที่ใหบริการ เชน สบู เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face shield 

9. จํากัดจํานวนนักทองเท่ียวที่เขามาใชบริการใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่/ กิจกรรม
แตละประเภท (นักทองเที่ยว 1 คน ตอพ้ืนท่ี 4 ตารางเมตร ตอรอบ/ชวงเวลา) 

10. กําหนดแนวทางการปฏิบัติตัวสําหรับนักทองเที่ยว และจัดใหมีการประชาสัมพันธและ
รณรงคใหความรูแกนักทองเท่ียว เชน ขอหาม ขอควรปฏิบัติสําหรับนักทองเที่ยววิธีการลางมือ การปด
ฝาชักโครกกอนกดชําระสิ่งปฏิกูล เปนตน 

11. กรณีพื้นท่ีปด จัดใหมีการระบายอากาศที่ดี มีอัตราการหมุนเวียนของอากาศ อยาง
เพียงพอทั้งในอาคารและหองสวม และทําความสะอาดเคร่ืองปรับอากาศ สม่ําเสมออยางนอยทุก       
6 เดือน 
 ในกรณีผูประกอบการไมสามารถรักษามาตรฐานใหเปนไปตามมาตรฐาน SHA จะมีเพิกถอน
ตราสัญลักษณโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย  เพ่ือใหสถานประกอบการนําไปปรับปรุงและพัฒนา
ตอไปได 

5) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 
มาตรา 4  แหงขอบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหคํานิยามวา  
“อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง 

คําวา อาคารชุด ในภาษาอังกฤษวา คอนโดมิเนียม หรือ “Condominium” นี้ โดย มี
รากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศส จาก “Con” หมายถึง รวมกัน และคําวา “Domus” หมายถึง สถานที่
อยูอาศัย ดังนั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานที่ที่มีผูคนอยูรวมกันในลักษณะที่สามารถ
แบงแยกไดวา ทรัพยสวนใดเปนทรัพยสวนบุคคลที่มีไวเพ่ือประโยชนสวนบุคคล และทรัพยสวนใดที่
เปนทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน57 

จากนิยามขางตนหมายความวา ผูท่ีซื้อคอนโดมิเนียมจะไดรับกรรมสิทธ์ิในหองชุด ถือเปน
ทรัพยสวนบุคคล นอกจากอาคารชุดแลว ยังรวมถึงทรัพยสวนกลางอีกดวย  โดยเจาของหองชุด

                                                      
57 ทวียศ ศรีเกต,ุ ขอกฎหมายหองชุดรูทันเกมสไวกอนเปนเจาของ, หนา 8 ความใชเพ่ือการนํา

ออกอากาศทางสถานีวิทยุกระจายเสียงรัฐสภา รายการเจตนารมณกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร 
วันออกอากาศ วันที่ 10 กุมภาพันธพ.ศ. 2559, คนวันท่ี 24 เมษายน 2563 จาก 
https://www.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/elaw_parcy/ewt_dl_link.php?nid=1791. 
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นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินสวนบุคคลท่ีเปนของตนแลว ยังมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสิน
สวนกลางกลาวคือ ผูที่ซื้อหองชุดมีกรรมสิทธ์ิ 2 อยาง คือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล คือ หองชุดที่
ซื้อ และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางหรืออาคารชุดน้ัน การใชสิทธิเก่ียวกับทรพัยสินใหเปนไปตาม
ขอบังคับของอาคารชุด เจาของหองชุดจะ กระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนโดยสงผล
กระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอ่ืนตามที่
กําหนดไวในขอบังคับไมได 

กฎหมายยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุด สามารถกําหนดวัตถุประสงคในการดําเนิน
กิจการใดๆ เพ่ือประโยชนในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางดวย โดยอาจเปนไปตามมติของที่ประชุม
ใหญเจาของรวม หรืออาจไดกําหนดไวในขอบังคับที่ไดยื่นทําการ ขอจดทะเบียนไวในขณะที่ยื่น
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนการดําเนินการแทนเจาของรวมเพ่ือเรียกรองสิทธิและประโยชน 
ตางๆ ของเจาของรวมทั้งหมด แตทั้งนี้วัตถุประสงคตาม ขอบังคับนี้ยอมอยูภายใตวัตถุประสงคตามที่
กฎหมายกําหนด ทั้งนี้นิติบุคคลอาคารชุดสมควรจะกําหนดเรื่องการจัดการ การดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง และอํานาจกระทําการตางๆ ของทางดานนิติบุคคลอาคารชุดไวให เหมาะสมกับประเภท
ของอาคารชุด 

สําหรับ “คอนโดมิเนียม”หรือ “หองชุด” ที่มีวัตถุประสงคของการสรางอาคารเพื่อเปนที่
อยูอาศัย แตเมื่อมีการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม จึงเปนปญหาใหญของนิติ
บุคคลอาคารชุด ในการบริหารจัดการ ที่ผานมาเกิดปญหาของการอยูอาศัยรวมกันระหวางเจาของรวม
ในหองชุดที่อยูอาศัยเองกับการท่ีเจาของหองชุดอื่นนําที่พักของตนออกปลอยเชาระยะสั้น รายวัน หรือ
รายสัปดาห หรือเรียกวาเปนการใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมสงผลใหผูอาศัยเองเกิดความ
กังวลตอความสงบเรียบรอย และความปลอดภัยในที่พักอาศัย  แตอยางไรก็ตามเม่ือพิจารณาจากขอ
กฎหมายในกรณีการปลอยเชาระยะสั้น รายวัน และรายสัปดาห ภายใตในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2551  และพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 จะเห็นไดวาไมมีขอบัญญัติใดกลาวถึง การ
หามหรือไมอนุญาตมิให เจาของหองอาคารชุดใหบริการที่พักชั่วคราวที่ ไมเปนโรงแรม ดังนั้น
ผูประกอบการตองการประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมก็สามารถทําไดภายใต
ขอยกเวนปรากฏในขอ1 ของกฎกระทรวงฯขางตน 

อยางไรก็ตามหากนิติบุคคลอาคารชุดออกระเบียบขอบังคับภายใตมติของที่ประชุมที่ไม
อนุญาตใหเจาของหองชุดนําหองชุดปลอยใหเชารายวัน รายสัปดาห หรือรายเดือน เจาของหองชุดจะ
ไมสามารถทําไดและนิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนดบทลงโทษไวแตกตางกันออกไป ในทางปฏิบัติ
นิติบุคคลในบางโครงการไดออกมาตรการลงโทษจาก โดยขั้นแรกหากพบวามีการฝาฝนเริ่มจาก
ตักเตือนทําความเขาใจ ตอมาจะกําหนดมาตรการเพ่ือสรางอุปสรรคในการใชพ้ืนท่ีสวนกลาง อาทิ ลด
จํานวนคียการด จํากัดสิทธ์ิผูเชา ยกเวนมีเจาของหองพามาใชพ้ืนที่สวนกลาง และขั้นสุดทายแจงความ
ดําเนินคดีทางกฎหมายกับเจาของหองชุดที่สงผลกระทบดานความปลอดภัยตอลูกบานโดยรวม เพราะ
การปลอยเชารายวันทําใหผูพักอาศัยในคอนโดตองพบเจอกับคนแปลกหนาที่ผลัดเปลี่ยนหมุนเวียนเขา
มา จึงเกิดความละเลยในการคัดกรองคน ที่จะทําใหเกิดความเสี่ยงตอโรคติดตอ ชีวิตและทรัพยสิน58 
                                                      

58
 ดับฝนคอนโดใหเชารายวัน จับปรับ”เจาของหอง-นติิบุคคลฯ, คนวันท่ี 25 มกราคม 2563 จาก 

https://www.prachachat.net/property/news-288380 
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อีกทั้งนักทองเที่ยวท่ีเขามาพักอาศัยรายวันบางรายพฤติกรรมไมเคารพกฎระเบียบในการอยูอาศัย
คอนโด เชน สงเสียงดังยามวิกาล การจัดการขยะที่ไมเรียบรอย ไมดูแลทรัพยสินสวนกลาง ซึ่งการ
กระทําเหลานี้สรางความเดือดรอนทั้งใหผูพักอาศัยในคอนโดและทรัพยสินสวนกลางภายในโครงการได 
ดังน้ันโดยลักษณะของอาคารชุดจึงไมควรนําไปประกอบธุรกิจหองพักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม 

 อยางไรก็ตามสําหรับ “คอนโดมิเนียม”หรือ “หองชุด”กรณีมีมติจากที่ประชุมใหญตาม
ขอบังคับนั้นมีมติอนุญาตใหเจาของรวมประกอบธุรกิจใหเชาในลักษณะที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
หากเขาเงื่อนไขขอยกเวนตามขอ 1 ของกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551  

6) พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
ผูวิจัยไดแบงกลุมผูเขาพักออกเปน 2 ประเภท ไดแก 1. ผูเขาพักที่เปนบุคคลท่ีมีสัญชาติ

ไทยและผูเขาพักที่ไมมีสัญญาติไทยหรือเรียกวา “คนตางดาว”59  ตามพระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 
2522 กําหนดใหเจาบาน เจาของหรือผูครอบครองเคหสถาน ซึ่งในท่ีนี้หมายถึงในกรณีเจาของหองพักที่
นําหองพักใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมซึ่งรับคนตางดาว ที่ไดรับอนุญาตใหอยูใน
ราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเขาพักอาศัย มีหนาที่ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ ที่ทําการตรวจคน
เขาเมืองซึ่งตั้งอยูในทองที่ที่ ต้ังอยูภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแตเวลาที่คนตางดาวเขาพักอาศัย  

โดยถาทองที่ ใดไมมีที่ทําการตรวจคนเขา เมืองตั้งอยู ใหแจงตอเจาพนักงานตํารวจ         
ณ สถานีตํารวจทองท่ีนั้น ในกรณีที่บาน เคหสถาน หรือโรงแรมที่คนตางดาวเขาพักอาศัยตามวรรคหนึ่ง
ตั้งอยู ในเขตทองที่กรุงเทพมหานคร ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ กองตรวจคนเขาเมือง60 หาก       
ผูครอบครอบฝาฝนจะตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท และถาผูนั้นเปนผู จัดการโรงแรม       
ตองระวางโทษปรับตั้งแต 2,000 - 10,000 บาท 

เมื่อพิจารณาลักษณะของการประกอบธุรกิจใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมจะเห็นไดวาผูเขาพักในระยะสั้นสวนใหญเปนชาวตางชาติ 61ดังนั้นผูประกอบการจึงมีหนาท่ีตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงที่ พักชั่วคราวในราชอาณาจักรของคนตางดาวตามมาตรา 38 
พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 ดวย  

7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
หลักเกณฑและเงื่อนไขสําหรับอาคารที่ใชเปนโรงแรมทุกประเภทตามกฎกระทรวงกําหนด

ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในเร่ืองอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมสามารถ
แบงออกเปน 2 ลักษณะไดแก 

                                                      
59 มาตรา 4 แหง พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
60 มาตรา 38 แหง พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
61 จากการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจใหบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมภายใตชื่อ Hidden Space    

จ. เชียงใหม ประเทศไทย 
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ลักษณะแรก อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมท่ีตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ใช
บังคับ ตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจ สภาพอาคาร  
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร62 

ลักษณะท่ีสอง อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองท่ีที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
ใชบังคับ ตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย   โดยผูซึ่งไดรับ
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุม
ตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน63 และผานการตรวจพิจารณาจาก
นายทะเบียนวาเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขทีต่องมีไดแก  

(1)  การรักษาความสะอาด  มีการจัดแสงสวาง อยางเพียงพอ  และมีระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัด
นํ้าเสีย  และระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ    

(2)  อาคารทีม่ีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว บานแถว บานเดี่ยวหรือบานแฝด  ที่มีความสูงไมเกิน
สองชั้น  ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมกับสภาพของอาคาร และวัสดุ
ภายใน จํานวนคูหาละ 1 เครื่อง กรณีอาคารอ่ืนนอกจากอาคารขางตนแลว ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือ
ถือในแตละชั้น จํานวน 1 เครื่อง ตอพ้ืนท่ีอาคารไมเกิน  1,000 ตารางเมตร  ทุกระยะไมเกิน  45  เมตร  แตไม
นอยกวา ชั้นละ  1  เคร่ือง โดยตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจากระดับพ้ืนอาคาร ไมเกิน 1.5 เมตร 
ตองติดตั้งไวในท่ีท่ีสามารถมองเห็นและอานคําแนะนําการใชไดโดยสะดวกและอยูในสภาพท่ีใชงานได
ตลอดเวลาและสามารถนํามาใชงานไดอยางสะดวก64  

(3)  การติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนไปตามหลักเกณฑในแตละประเภทของอาคาร เชน  
อาคารที่มีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว  บานแถว  บานเดี่ยวหรือบานแฝดที่มีความสูงไมเกินสองชั้นตองมี
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูในอาคารอยางนอย  1  เครื่อง  ทุกคูหา หรืออาคารท่ีมีความสูงเกิน
สองชั้น ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูภายในอาคารอยางนอย  1 เคร่ือง  ทุกชั้น และทุกคูหา65  

(4) ตองมีชองทางเดินภายในอาคารกวาง ไมนอยกวา  1.50 เมตร 66 
(5)   ตองมีทางหนีไฟหรือบันไดหนีไฟ ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร 67 
(6)   อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร หลังเดียวกันเกิน  2,000 ตารางเมตร ตองจัดใหมีระบบ

จายพลังงานไฟฟาสํารองกรณีฉุกเฉิน  อาทิ เครื่องกําเนิดไฟฟา  หรือแบตเตอรี่  ซึ่งแยกอิสระจากระบบที่ใช
ตามปกติ รวมถึงพรอมทํางานโดยอัตโนมัติหากระบบจายพลังงานไฟฟาปกติหยุดทํางาน68 ตองสามารถจาย
พลังงานไฟฟาไดเพียงพอ สําหรับเครื่องหมายแสดงทางออกฉุกเฉิน หองโถง ทางเดิน  บันไดหนีไฟ  บันได    
อีกทั้งใชสําหรบัระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมเปนระยะเวลาไมนอยกวา 2 ชั่วโมงดวย 

                                                      
62 ขอ 9   แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
63 ขอ 10 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
64 ขอ 12 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
65 ขอ 13 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
66 ขอ 14 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
67 ขอ 15 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
68 ขอ 16 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
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(7)  บอซึมของสวม บอเกรอะและตองอยู หางจากแหลงน้ําสาธารณะ เชน คู คลอง แมนํ้า ไมนอย
กวา 10  เมตร ยกเวนกรณีท่ีสวมมีระบบกําจัดสิ่งปฏิกูลท่ีถูกตองตามหลักสุขาภิบาลและมีขนาดที่เหมาะสม69 

จะเห็นไดวาอาคารสําหรับใชประกอบธุรกิจเปนโรงแรมมีการกําหนดหลักเกณฑและ
เงื่อนไขสําหรับอาคารที่ใชเปนโรงแรมทุกประเภท ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑ
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในขณะที่ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมมีการ
กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขในเรื่องดังกลาวซึ ่งเปนเรื่องที่มีผลตอความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสินของประชาชน  

3.2 หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศญี่ปุน 

ในชวงปพ.ศ 2559-2561 ธุรกิจการนําท่ีพักออกใหเชาระยะสั้นหรือเรียกวาธุรกิจบริการ
ที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมเปนอยางมากโดยเฉพาะสําหรับนักทองเที่ยว แนวคิดนี้
เริ่มมาจากปญหาที่พักในโรงแรมในญี่ปุนมีจํานวนไมเพียงพอตอนักทองเท่ียวที่เดินทางเขามาใน
ประเทศ เนื่องจากจํานวนนักทองเท่ียงสูงขึ้น  สงผลใหเความนิยมของการใหบริการที่พักชั่วคราวที่    
ไมเปนโรงแรมถือไดวาประสบความสําเร็จที่สุด อันเน่ืองมาจากนักทองเท่ียวในวัยผูใหญตอนตนถึงตอน
ปลายซึ่งเปนวัยท่ีมีความสามารถในการใชจายและทองเที่ยว มักตองการเขาถึงความสะดวก รวดเร็ว
และราคาถูกเมื่อเทียบกับการเขาพักอาศัยในโรงแรม ดวยเหตุผลดังกลาว จึงสงผลใหผูประกอบธุรกิจ
ใหความสนใจตอรูปแบบการนําที่พักสวนตัวมาปลอยใหเชาระยะส้ันจึงทําใหธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมในประเทศญี่ปุนเติบโตมากที่สุดในโลก อยางไรก็ตามปญหาการขาดแคลนหองพักก็
เปนปญหาใหญที่รัฐบาลญี่ปุนตองดําเนินการแกไข เนื่องจากนโยบายของรัฐบาลสนับสนุนการ
ทองเที่ยวเปนอยางมาก จึงมีแนวคิดวาหากธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนธุรกิจถูก
กฎหมายจะสามารถแกปญหาที่พักขาดแคลนได คณะกรรมการพิเศษจึงพิจารณาเขตโอตะเปนเขต
พิเศษใหผูประกอบการใหเชาระยะสั้นไดโดยไมตองไดขอใบอนุญาต ซึ่งเปนเขตแรกที่ทดลองและใช
มาตรการผอนปรนกฎเกณฑตามกฎหมายธุรกิจโรงแรม โดยมีเงื่อนไขวามาตรฐานของหองพักที่นําออก
ใหเชาจะมีขนาดไมนอยกวา 25 ตารางเมตร ผูเขาพักจะตองตรวจหนังสือเดินทางของผูเขาพักและที่
สําคัญจะตองอยูพักไมนอยกวา 7 วัน 6 คืน โดยมีเหตุผลวาใหธุรกิจที่เกิดใหมในลักษณะนี้ไมเปนการ
กระทบผูประกอบการโรงแรมมากเกินไป70 

แตเนื่องดวยการดําเนินธุรกิจลักษณะนี้ สงผลกระทบตอกลุมธุรกิจโรงแรมอยางชัดเจน 
จะเห็นไดจากขอเรียกรองของสมาคมโรงแรมญี่ปุนที่ตองการใหเจาของหองพักใหเชาหองไมเกิน       
30 วันตอป และใหผูใหบริการหองพักจดทะเบียนเปนนิติบุคคล โดยใหเหตุผลวาผูประกอบการ
โรงแรมมีตนทุนเพื่อใหแขกที่พักไดรับความปลอดภัยและใหเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายโรงแรม         
ซึ่งแตกตางจากธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ผูมีหองพักนําออกใหเชาไดเอง จึงเรียกรอง
ใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมควรมีการปฏิบัติตามกฎหมายโรงแรม

                                                      
69 ขอ 17 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
70 Shusuke Murai, Tokyo’s Ota ward allow temporary Condo rentals to tourist, August 

2, 2020 Retrieved from https://www.japantimes.co.jp/news/2015/12/08/national/tokyos-ota-ward-
allows-temporary-condo-rentals-tourists/, 2015. 
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เชนเดียวกัน เชน ตองมีประตูหนีไฟตามกฎหมายกําหนด 71อีกทั้งยังคํานึงถึงผลกระทบทางลบตอผูอยู
อาศัยของประชาชนชาวประเทศญ่ีปุน และการถูกบุกรุกชุมชน ทําใหเกิดการจราจรติดขัด มลภาวะทาง
เสียง และความปลอดภัยของคนในชุมชน ซึ่งตามกฎหมายแลวไมสามารถทําได พรอมทั้งที่ผานมามีการ
เรียกรองใหรัฐบาลญี่ปุนออกกฎหมายและระเบียบขอบังคับเพื่อแกปญหาดังกลาว จึงทําใหรัฐบาล
ประเทศญ่ีปุนตองออกกฎหมายเกี่ยวกับการนําที่พักอาศัยออกใหกับนักทองเท่ียวเชาในระยะสั้น  

จนกระทั่งวันที่ 15 มิถุนายน ค.ศ 2018 รัฐบาลญี่ปุนถือเปนประเทศแรกของเอเชีย72

ไดประกาศใชกฎหมายวาดวยธุรกิจการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยใหสิทธิ์รัฐบาล
ทองถิ่นในการควบคุมเรื่องการนําที่พักสวนบุคคลใหนักทองเที่ยวเชาที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
โดยเนื้อหาของกฎหมายกําหนดใหมีการเพ่ิมเติมเร่ือง การอนุญาตใหเจาของบานเปดบานหรือที่พัก
อาศัยสวนตัวใหนักทองเที่ยวเชาพักอาศัยไดภายใตเงื่อนไขกําหนดใหมีการลงทะเบียนอยางถูกตอง
กับหนวยงานของรัฐ โดยการคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชน นอกจากนี้เหตุผล
ในการประกาศใชกฎหมาย The Minpaku Home Sharing law หรือกฎหมายที่พักชั่วคราวของ
เอกชน เพื่อใชบังคับกํากับดูแลเกี่ยวกับการใหเชาที่พักที่อาจจะขาดแคลน อันเนื่องมากจากประเทศ
ญี่ปุนจะเปนเจาภาพจัดงานชิงถวยการแขงขัน Rugby ใน ค.ศ. 2019 และเจาภาพจัดแขงขันกีฬาโอ
ลิมปคที่กรุงโตเกียว ใน ค.ศ. 2020 ทําใหมีการคาดการณวาที่พักตามโรงแรมจะไมเพียงพอตอการ
รองรับกลุมประชาชนที่ใหความสนใจเขารวมงานดังกลาวมีหลักวา กําหนดใหเจาของหองที่ตองการ
นําที ่พักออกใหเชาตองขึ้นทะเบียนกับทางการทองถิ่นเพื่อตรวจสอบความปลอดภัยเชนกัน โดย
กําหนดใหมีตรวจประวัติของเจาของหอง มีมาตรการความปลอดภัยจากไฟไหม และจํากัดวันการ
แบงปนที่พักเพื่อใหกกฎหมายทําใหตลาดการทองเท่ียวเปดกวางมากขึ้น  

3.2.1 คํานิยามของธุรกิจบรกิารท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
สําหรับ The Minpaku Home -Sharing Law (มินปากุ: Minpaku) หรือกฎหมายที ่พัก

ชั่วคราวสําหรับเอกชน 73 อยูภายใตการกํากับดูแลโดยองคกรสวนทองถิ่น เปนการจัดระเบียบการให
ธุรกิจบริการ  ที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใหถูกตองตามกฎหมาย ซึ่งกฎหมายมินปากุ ใหอํานาจ
องคกรสวนทองถิ่นสามารถจัดระเบียบขอบังคับของตนเองได ภายใตความแตกตางระหวางผูเขาพัก
และเจาของที่พัก ในภูมิศาสตรรวมทั้งสภาพของการพักอาศัยในแตละทองถ่ิน ซึ่งอยูในระหวางการมี
กฎระเบียบขอบังคับของตนเอง74  

 

 

                                                      
71 สงครามเร่ิมตนสมาคมญ่ีปุนเรียกรองใหรัฐบาลคุมเขา Airbnb, คนวันท่ี 2 สิงหาคม 2563 จาก 

https://2baht.com/japan-hotels-association-airbnb/, 2016. 
72 Junko Fujita, In Japan, new rules may leave home-sharing industry out in the cold  

, August 2, 2020 Retrieved from: http://www.recters.com/article/us-japan.airbng/in-japan-new-rule    
73 วิมาน กฤติพลวิมาน, เร่ืองเดิม. 
74 ชญานี ศรีกระจาง, กฎหมายและสถานะของธุรกิจ Airbnb ในประเทศญ่ีปุนและไทย, คนวันที่ 25 

มกราคม 2563 จาก http://www.bangkokbiznews.com/,  



47 

 

3.2.2 ประเภทของธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
1. โดยหลักการทั่วไป กฎหมายมินปากุมิไดมีการกําหนดประเภทหรือลักษณะที่พัก ไมมี

การจํากัดประเภทของการปลอยเชา อยางไรก็ตามกฎหมายทองถ่ินสามารถออกกฎหมายยกเวนเองได
เชน เขตโอตะในเมืองโตเกียวและเมืองโอซากา ท่ีพักตองมีขนาดอยางนอย 25 ตารางเมตร   

2. ไมจํากัดคนที่เขาพัก กอนหนามีกฎหมายมินปากุนั้น ประเทศญี่ปุนกฎหมายมินชูกุ  

แตตองกําหนดขนาดหองที่ปลอยเชาแตกฎหมายไมเขมงวดมาก อยางไรก็ตามเมื่อภายหลังจากประกาศใช

กฎหมายมินปากุไมมีการกําหนดขนาดหองที่ใหเชา อีกทั้งไมมีการจํากัดคนทีเ่ขาพักดวย  

3. สถานที่ เขาพัก (Location) มีกฎหมายท่ีมีการกําหนดแบงเขตการบริการท่ีพัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม (Zoning) โดยคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ 

ทั้งนี้ขึ้นอยูกับลักษณะประเทศของประเทศญี่ปุนที่มีความแตกตางในภูมิประเทศ ความเปนอยูของ

ประชากรในชุมชนเมืองและชนบท ทําใหการบริการงานจากองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถ

กําหนดขอบัญญัติหรือขอบังคับที่มีลักษณะที่เหมาะสมกับทองถ่ินของตนเองได เชน ตามจังหวัดตาง ๆ

ในญี่ปุนสามารถออกกฎหมายเพ่ิมเติมเองได เชน โตเกียว มีขอหามใหที่พักรายวันเชาในพื้นท่ีที่มีคน

ทองถ่ินอยูหนาแนน เพื่อใหไมเปนการรบกวนการพักอาศัยของคนในทองที่ เปนตน 

4. ไมจํากัดลักษณะของสถานที่ เชน คอนโด บาน  

5. ไมมีการกําหนดขนาดพื้นที่ 

3.2.3 ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  เจาของที่พักสามารถนําที่พักปลอยใหเชาไดไมเกิน 180 วัน ตอป  สําหรับผูเขาพักตองเขา

พักอยางนอย 7 วัน 6 คืน โดยคํานวนจากเท่ียงวันของ 1 เมษายนของปจนถึงเท่ียงคืนของ                   
1 เมษายนในปถัดไป 75 

  โดยตองลงทะเบียนกับองคกรสวนทองถ่ิน เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานของที่พัก และตองสง
รายงานการเขาพักของลูกคา แกองคกรสวนทองถ่ิน เพ่ือใหภาครับไดจัดเก็บไวเปนขอมูล ซึ่งตองมี
รายละเอียดของชื่อผูครอบครองท่ีพัก สถานที่จัดตั้งท่ีพัก ที่อยู และเบอรตดิตอ  

3.2.4 ขอกําหนดเขาพักที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  สาระสําคัญของขอกําหนดเขาพักตาม The Minpaku Home -Sharing Law โดยหลักมีดังนี้  

1. หนาที่ของผูใหเชาตองทําความสะอาดชุดที่นอน เคร่ืองใชภายในหองพัก มีการฆาเชื้อโรค  
2. มีการรักษาความปลอดภัย มีการติดตั้งไฟฉุกเฉินและวิธีการติดตอกรณีฉุกเฉิน 
3. แสดงขอมูลสําคัญ เชนวิธีการใชอุปกรณ โดยมีการใชภาษาตางประเทศ 
4. จัดทําขอมูลผูเขาพัก รายชื่อแขกผูเขาพัก สัญชาติ เลขที่หนังสือเดินทาง 
5. อธิบายใหแกผูเขาพักในเร่ือง การอยูในที่สวนรวม ไมสงเสียงดัง วิธีการทิ้งขยะและ

เตรียดเอกสารดังกลาวไวในหองพัก  
6. สงภาษีจากการใหเชาที่พัก โดยเปนไปตามกฎหมายเกี่ยวกับภาษี 76 

                                                      
75 ภัทริน นภานุเคราะห, ปญหากฎหมายเก่ียวกับธุรกิจใหเชาธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมผาน

แพลตฟอรมออนไลน, (วิทยานิพนธหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2560), หนา 149.  
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3.2.5 มาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย  
  หากกรณีการนําที่พักที่เปนคอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนทที่ ก็ตองไดรับอนุญาตจาก

กรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนท เพ่ือนําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวนทองถ่ิน และ
การลงทะเบียนเพ่ือตรวจสอบมาตรฐานที่พัก เชน การแจงประวัติของเจาของที่พัก ขนาดท่ีพัก และการ
ติดตั้งสัญญาณเตือนภัย รวมถึงการสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอหนวยงาน
ทองถิ่นที่รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  

3.2.6 การบังคบัใชกฎหมาย  
  แมกฎหมายอนุญาตใหประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเพ่ือการ

ปกปองและคุมครองธุรกิจโรงแรม ภาครัฐจึงกําหนดใหเชาอยางนอย 6 คืน 7 วันสงผลใหผูใชบริการที่
ตองการเชาจํานวนวันตํ่ากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการและไม
สามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจใหเชาระยะสั้นไดจริง 

3.2.7 มาตรการลงโทษ 
  ภาครัฐกําหนดบทลงโทษข้ันตํ่าใชในกรณีที่ผูใหเชาไมสามารถปฏิบัติตามที่บัญญัติไวใน

กฎหมาย เชน ไมมีการลงทะเบียนท่ีพักกับหนวยงานทองถิ่น  การใหเชาท่ีพักแกลูกคาเกิน 180 วัน  
ไดแก  การปดใหบริการที่พักเปนการชั่วคราว และบทลงโทษสูงสุด คือการปรับเปนเงินไมเกิน 
1,000,000 เยน หรือจําคุกไมเกิน 6 เดือน นอกจากนี้กฎหมายยังเปดใหหนวยงานทองถิ่นเสนอ
กฎระเบียบขอบังคับเพ่ิมเติมได จากการอนุญาตใหหนวยงานทองถ่ินเสนอกฎระเบียบขอบังคับเพ่ิมเติม
ไดทําใหขอบังคับขององคกรสวนทองถ่ินก็มีความแตกตางและหลากหลาย  

3.2.8 การลงทะเบียนที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  การประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมสามารถทําไดโดยไมตองไดรับ

อนุญาตตามกฎหมายธุรกิจโรงแรม แตจะตองมีการลงทะเบียนกับภาครัฐ โดยวิธีการลงทะเบียนจะทํา

ตอหนาเจาหนาที่หรือวิธีการใชชองทางออนไลน ซึ่งเปนวิธีการที่สะดวกและสามารถจัดเก็บขอมูลได

อยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ อีกท้ังตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอ

หนวยงานทองถิ่นที่รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  

  กรณีมีการประกาศธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานแพลตฟอรมออนไลน 

ผูประกอบการตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลขใหบุคคลทั่วไปทราบ  

  หามแพลตฟอรมประกาศใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมกับแบบรายเดือนในท่ี
เดียวกันหรือเวบไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือธุรกิจบริการ
ที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                        
76 ภัทริน นภานุเคราะห, เรื่องเดิม.  
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กฎระเบียบขอบังคับในเมืองเกียวโตเปนขอบังคับที่เขมงวดมากที่สุดโดยมีหลักการดังนี้ 
1. กรณีพ้ืนที่ในเขตหรือใกลเขตโบราณสถาน เจาของที่พักสามารถนําที่พักใหเชาไดใน 

ระหวางวันที่ 15 มกราคม ถึง 15 มีนาคม เทาน้ัน  
2. เพ่ือใหสามารถแกไขปญหาตาง ๆ ไดเก่ียวกับที่พักและลูกคาผูเขาพัก เจาของท่ีพักตอง

อาศัยอยูในระยะหางที่ไมเกิน 800 เมตรหรือระยะเดินไมเกิน 10 นาที  
3. กรณีการนําที่พักท่ีเปนคอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนทที่ขอลงทะเบียนเพ่ือใหเปน

ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ตองนําใบรับรองจากกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรือ 
อพารตเมนทดังกลาวมาแสดงวาอนุญาต ใหใชเปนที่พักในลักษณะที่ถูกกฎหมายได  

4. ในชวง 3 เดือนกอนที่จะมาลงทะเบียน ผูที่ประสงคจะลงทะเบียนกับเมืองเกียวโต
จะตองไมเคยนําหองไปใหเชาในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศสารสนเทศ เชน Airbnb   

5. ลูกคาผูเขาพักควรมาพบกับเจาของที่พักเพ่ือยืนยันตัวตน 
ดังนั้น วัตถุประสงคหลัก ๆ ของกฎหมายมินปากุเปนกฎหมายที่ตองการควบคุมธุรกิจการ

ใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดวยการกําหนดหลักเกณฑ มาตรฐาน และขอจํากัด
ตาง ๆทําใหเกิดขอดีดังนี้ 

1. มีการเก็บภาษีที่เปนระบบเนื่องจากการสรางระบบการจายภาษีเชนเดียวกันกับธุรกิจ
โรงแรมและบานเชา  

2. เปนการสงเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงแรมเพื่อรองรับกับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ของประเทศญ่ีปุน  

3. สรางความม่ันใจในภาคการทองเท่ียวมากข้ึน  
4. กระตุนการทองเที่ยวเพราะเปนการชวยเหลือชุมชนในการลดปญหาที่ เกิดจาก

นักทองเท่ียว77 
5. การทีกฎระเบียบที่เอ้ือตอการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ทําให

การบริหารจัดการมีความสะดวกและงายตอการควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจประเภทโรงแรมน้ีดวย78 

3.3 หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศ
ออสเตรเลีย 

ใน ค.ศ. 2016 ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ ไม เปนโรงแรม (Short-Term Rental 

Accommodation หรือ STRA) ของประเทศออสเตรเลียไดการประเมินวามีมูลคามากกวาสามหม่ืน

ลานดอลลารออสเตรเลีย ประมาณคร่ึงนึงของมูลคาดังกลาวเกิดจากธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมในรัฐนิวเซาธเวลสซึ่งสรางงาน สรางรายไดใหกับเจาของอสังหาริมทรัพย พรอมทั้งกระตุน

                                                      
77 Airbnb บูมตลาดญ่ีปุนรัฐออกกฎหางพักรายวัน, คนวันที่ 2 สิงหาคม 2563 จาก 

http//www.prachachat.net, (17 มีนาคม 2562). 
78 กิจกรรมจัดทําองคความรูท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสาหรับ SME 

(Knowledge Center) ปงบประมาณ 2556 กรณีศึกษา Airbnb จากธุรกิจการจองท่ีพักสูธุรกิจไลฟสไตลการ
ทองเที่ยว (ฉบับที่ 39), คนวันที่ 2 สิงหาคม 2563 จาก http//www.marketingoops.com, 2561 (29 มีนาคม 
2561).   
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เศรษฐกิจภายในรัฐ แตในขณะเดียวกันก็อาจกอใหเกิดปญหาแกชุมชนไดหากไมไดรับการควบคุมดูแล

อยางเพียงพอ ดังนั้น ในเดือน มิถุนายน 2018 รัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลส ประเทศออสเตรเลีย ได

ประกาศนโยบายที่จะออกกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม79  

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธ

เวลสมีหลายฉบับ โดยมีทั้งฉบับท่ีมีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช บาง

ฉบับยังไมประกาศใช ดังนี้ 

1. Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 ห รื อ 

“STRA Act” มีผลบังคับใชเมื่อวันท่ี 10 เมษายน 202080 เปนการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติความ

เทาเทียมทางการคา 1987 (Fair Trade Act 1987)  

2. Code of Conduct for the Short-term Rental Accommodation Industry 

หรอื “STRA CoC” จะเริ่มมีผลบังคับใชในวันท่ี 18 ธันวาคม 202081 เปนระเบียบที่ออกตาม STRA Act  

3. Fair Trading Amendment (Code of Conduct for Short-term Rental 

Accommodation Industry) Regulation 2019 หรือ “STRA Regulation” ยังอยูในข้ันตอนการ

รางกฎหมาย82 เปนขอบังคับท่ีควบคุมและเพิ่มเติม STRA CoC 

4. State Environmental Planning Policy (Short-term Rental 

Accommodation) 2019 หรือ “STRA Planning” ยังอยูในขั้นตอนการรางกฎหมาย83 เปนนโยบาย

ที่ออกตาม พระราชบัญญัติการวางแผนและประเมินผลทางสิ่ งแวดลอม 1979 (Environmental 

Planning and Assessment Act 1979 หรือ “EPA”) ซึ่งเชื่อมโยงกับ มาตรา 54E ของ STRA Act และ 

STRA Coc  

                                                      
79 New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, November 20, 2020 Retrieved 
from https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf  

80New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, Short-term 
rental accommodation, August 5, 2020 Retrieved from https://www.planning.nsw.gov.au/Policy-
and-Legislation/Under-review-and-new-Policy-and-Legislation/Short-term-holiday-letting 
(November 20, 2020). 

81New South Wales Fair Trading, Changes to laws for short-term rental 
accommodation, November 20, 2020 Retrieved from https://www.fairtrading.nsw.gov.au/about-
fair-trading/legislation-and-publications/changes-to-legislation/changes-to-short-term-rental-
accommodation. 

82 New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, Proposed 
short-term rental accommodation reforms, November 20, 2020 Retrieved from 
https://www.planningportal.nsw.gov.au/exhibition/proposed-short-term-rental-accommodation-reforms. 

83Ibid. 
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5. Environmental Planning and Assessment Amendment (Short-term 

Rental Accommodation) Regulation 2019 หรือ “EPA Regulation” ยังอยูในขั้นตอนการราง

กฎหมาย84 เปนขอบังคับที่ออกตามพระราชบัญญัติ EPA  

6. Short-term Rental Accommodation Fire Safety Standard หรือ “STRA 

Fire Safety Standard” เปนมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตามขอบังคับ EPA Regulation 

New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, 

Short-term rental accommodation เปนหนวยงานหลัก  

7. Strata Schemes Management Act 2015 หรือ “SSMA” ซึ่งการแกไขเพิ่มเติม 

SSMA เปนสวนหนึ่งของ STRA Act85 จึงมีผลบังคับในวันเดียวกันคือ เม่ือวันที่ 10 เมษายน 2020 

8. Residential Tenancies Act 2010 มาตรา 8(1)(bb)  

สาระสําคัญของกฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมของรัฐ

นิวเซาธเวลสมีหลายเรื่องดวยกัน หน่ึงในน้ันคือ การเพิ่มเติมบทนิยามของขอตกลงการบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและผูที่มีสวนเก่ียวในการประกอบธุรกิจเพ่ือใหเกิดความชัดเจนวา ขอตกลง

ลักษณะใดและผูใดบางอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายเหลาน้ีบาง โดยหลักการทําธุรกิจลักษณะนี้

ไมผิดกฎหมาย86 แตตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนด มิฉะนั้นจะมีมาตรการบังคับใชและบทลงโทษที่

ชัดเจน 

3.3.1 คํานิยามของธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
ตามกฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส ไดให

คํานิยามของคําวา ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชยอันมี
วัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพักในบริเวณที่พักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน ณ เวลา
หนึ่งเวลาใด87 จากบทนิยามขางตน ขอตกลงใดจะเปนการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตองมี
องคประกอบ 3 ขอ  

ขอที่ 1 เปนขอตกลงอันมีมุงหมายใหไดรับคาตอบแทนจากใหผู อ่ืนมีสิทธิเขาพักใน

บริเวณที่พักอาศัย การใหเขาพักโดยไมมีคาตอบแทนจึงไมใชขอตกลงการเชาในบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรม 

ขอที่ 2 สถานที่ที่ใหเชาตองเปนมีลักษณะของเคหสถาน กลาวคือใชเปนท่ีอยูอาศัย 

(Residential premises) โดยอาจเปนการใหเชาบริเวณที่พักอาศัยทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ได88   

                                                      
84Ibid. 
85 STRA Act: Schedule 2 Amendment of Strata Schemes Management Act 2015  
86 Sarah Megginson, No ban on NSW Airbnbs, November 21, 2020 Retrieved from 

https://www.yourinvestmentpropertymag.com.au/news/no-ban-on-nsw-airbnbs-270857.aspx  
87 STRA Act 54A Definitions 
88 Ibid.  
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หากเปนบริเวณที่พักอาศัยอันมีวัตถุประสงคทางพาณิชยเทานั้น (Commercial premises) เชน 

โรงแรมหรือโฮสเทล จะไมใชขอตกลงของบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  

องคประกอบขอที่ 2 นี้ก็ไดถูกเนนย้ําโดย STRA Planning ซึ่งไดขยายความตอไปวา     

ที่พักจากการเชาระยะสั้น หมายถึง ที่อยูอาศัย (Dwelling) ซึ่งผูมีกรรมสิทธ์ิ ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัย

อยางถาวรในที่แหงนั้น โดยชอบดวยกฎหมายใหใชเปนท่ีพักเพ่ือประโยชนทางพาณิชยเปนการช่ัวคราว

หรือระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยูดวยในขณะนั้นหรือไมก็ตาม และตองเปนประเภทของที่พักอาศัย 

(Residential accommodation) ดังตอไปนี้ ไดแก หองแถว, บานแฝด, บานเดี่ยว, หมูบานจัดสรร, 

อาคารหองชุด, ที่พักคนงานในชนบท, ที่อยูอาศัยเสริม, ที่พักอาศัยเหนือรานคา โดยมีเงื่อนไขวาที่พัก

เหลานี้ใชเปนที่อยูอาศัยเปนหลัก89  

นอกจากนี้ STRA Regulation ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชลักษณะของธุรกิจบริการที่พัก

ชั่ วค ราวที่ ไม เป น โรงแ รม  ได แ ก  ก า ร เข า พั ก ใน ท่ี พั ก ต าม  Standard Instrument (Local 

Environment Plans) Order 2006 เชน โรงแรมหรือท่ีพักริมทาง, Boarding Houses Act 2012 

เชน หอพัก, Holiday Parks (Long-term casual occupation) Act 2012 เชน การตั้งแคมปใน

สถานที่ทองเที่ยว, กรณีการเขาพักในสถานที่ที่รัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรือลี้ภัย, กรณีการเขาพักใน

สถานสงเคราะหหรือบานพักคนพิการ รวมถึงการเขาพักอ่ืนๆที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ

มั่นคงของมนุษยจัดหาให90 ซึ่ง STRA Planning ก็ไดกําหนดใหชัดเจนข้ึนไปอีกวา ที่อยูอาศัยท่ีจะตอง

ขออนุญาตหรือไดรับการยกเวนเพื่อออกใหเปนธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมน้ันตองไมใช

หรือเปนสวนหนึ่งของหอพัก, บานพักผูปวย, โฮสเทล, บานพักผูสูงอายุ, สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว

ธรรมชาต,ิ ที่พักนักทองเท่ียวและผูเขาเยี่ยมชมสถานที่, บริเวณตั้งเตนทและที่จอดรถบาน91 

3.3.2 ประเภทของธุรกจิบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  สถานที่ท่ีใหเชาตองเปนมีลักษณะของเคหสถาน กลาวคือใชเปนท่ีอยูอาศัย (Residential 

premises) โดยอาจเปนการใหเชาบริเวณที่พักอาศัยทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ได92 หากเปนบริเวณที่

พักอาศัยอันมีวัตถุประสงคทางพาณิชยเทานั้น (Commercial premises) เชน โรงแรมหรือโฮสเทล 

จะไมใชขอตกลงบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  

3.3.3 ระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  การเชาตองมีระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน หากการเชามีระยะเวลาเกินกวา 3 เดือน จะไมใช

การบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแตเปนการเชาที่อยูอาศัยตาม Residential Tenancies Act 
201093 ซึ่งกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูเชาและผูใหเชาแตกตางไปจากกฎหมายควบคุมธุรกิจการเชา
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  
                                                      

89 STRA Planning clause 4 Definitions 
90 STRA Regulation s 11C Excluded arrangements  
91 STRA Planning clause 9(2)(b), 10(2)(c) 
92 Ibid.  
93Residential Tenancies Act 2010 s 8(1)(bb)   
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ตามกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส         

ได กําหนดบทนิยามผูที่ มีสวน เก่ียวในการประกอบธุรกิจ (Participant) ไว 5 ประเภท ไดแก 

แพลตฟอรมการจอง (Booking platform) ตัวแทนหรือนายหนาการเชา (Letting agent) โฮสต 

(Host) ผูเขาพัก (Guest) ผูอํานวยความสะดวก (Facilitator) แตละประเภทมีสิทธิและหนาที่แตกตาง

กันตามที่กฎหมายกําหนด 

3.3.4 ขอกําหนดเขาพักที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 

  ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป โฮสต หมายถึง ผูซึ่งไดมอบสิทธิในการเขาพัก

บริเวณที่พักอาศัยท่ีปรากฏตามขอตกลงใหแกอีกบุคคลหนึ่งตามขอตกลงธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรม94 อันไดแก ผูมีกรรมสิทธิ์ ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัยอยางถาวรในท่ีแหงนั้น95 โฮสตตอง

ลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณที่พักอาศัยที่จะนําออกใหเชากอนจะโฆษณา

เสนอใหบริการใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม96 ตอไปหากตัวโฮสตหรือบริเวณที่พัก

อาศัยถูกขึ้นทะเบียนใน Exclusion register หามมิใหโฮสตนําสถานที่ใดออกใหเชาหรือหามมิใหโฮสต

นําบริเวณที่พักอาศัยนั้นออกใหเชาระยะสั้น97 หากผูเขาพักซึ่งถูกขึ้นทะเบียนใน Exclusion register 

มาติดตอขอเชาที่พักก็หามตกลงใหผูนั้นเชา98 อยางไรก็ตาม การท่ีโฮสต ผูเขาพักหรือที่พักถูกขึ้น

ทะเบียน Exclusion register ไมเปนเหตุใหตองระงับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่

เก่ียวของ หากขอตกลงนั้นเกิดข้ึนกอนวันท่ีถูกขึ้นทะเบียนและการเขาพักเร่ิมข้ึนภายใน 1 เดือน

หลังจากถูกข้ึนทะเบียน99 

วัตถุประสงคหลักของการกําหนดใหมีระบบการลงทะเบียน คือ จัดสรรขอมูลและเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดการกับขอรองเรียนหรือขอพิพาทที่เกิดข้ึนจากการใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรม รัฐบาลแหงนิวเซาธเวลสเห็นวา เอกชนผูประกอบธุรกิจยอมมีขอมูลและความเขาใจใน

การประกอบธุรกิจมากกวา จึงมอบหมายใหระบบการลงทะเบียนอยูในความรับผิดชอบของเอกชนที่

จะออกแบบระบบ ควบคุมดูแลและจัดสรรงบประมาณเกี่ยวกับการลงทะเบียน ภายใตกรอบวา     

ตองวางระบบเพ่ือใหเกิดการควบคุมดูแลธุรกิจใหดําเนินไปตามกฎหมายที่ภาครัฐกําหนด100 ในขณะที่ 

                                                      
94STRA Act 54A(c), STRA CoC Part C Definitions 
95STRA Planning clause 4 Definitions 
96STRA CoC clause 2.4.11  
97STRA CoC clause 2.4.12, 2.4.13  
98STRA CoC clause 2.4.14  
99STRA CoC clause 4.2.10 
100New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, November 20, 2020 Retrieved 
from https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf  
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Exclusion register จะถูกควบคุมดูแลโดยกรมสงเสริมความเทาเทียมทางการคา (New South 

Wales Fair Trading) ภายใต มี Customer Fair Trading  

นอกจากโฮสตจะตองลงทะเบียนขางตน ยังตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่นหาก

บริเวณท่ีพักอาศัยเขาเงื่อนไขตามที่ STRA Planning กําหนด ดังนี้ 

1. ในกรณีท่ีโฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก บริเวณที่พักอาศัยนั้นจะไดรับการยกเวนไม

ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ินตลอดป101 ใหเชาอยางไรก็ไดไมมีการกําหนดเขต (Zoning) 

2. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก หากบริเวณที่พักอาศัยน้ันไมไดต้ังอยูบน

พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพื้นที่ Greater Sydney, Ballina, Lake of Macquarie และพื้นที่

อ่ืนๆตามที่กําหนดในแผนที่ทาย STRA Planning จะไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกร

สวนทองถ่ินเมื่อออกใหเชาไมเกิน 180 วันตอป102  

3. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก หากบริเวณที่พักอาศัยน้ันไมไดต้ังอยูบน

พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพื้นที่สวนภูมิภาครอบนอก (Regional area)  จะไดรับยกเวนตลอด

ทั้งป เวนแต องคกรสวนทองถ่ินกําหนดไวเปนอยางอ่ืนทั้งน้ีตองไมนอยกวา 180 วันตอป103 

4. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นตั้งอยูบนพื้นที่

เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น104 

อยางไรก็ตาม ไมมีการกําหนดจํานวนวันขั้นตํ่าในการเขาพักในบริการที่พักชั่วคราวที่    

ไมเปนโรงแรม 

ในการเขาพักครั้งหนึ่งๆ จํานวนคนที่อยู ในบริเวณที่อยูอาศัยตองไมเกิน 2 คนตอ          

1 หองนอนของที่พักหรือรวมทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พัก โดยยึดการคํานวณท่ีผลของจํานวนคน

ออกมานอยที่สุด105 

ในกรณีท่ีพักจากบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดหรือ

แหลงชุมชน โฮสตตองแจกใหนิติบุคคลอาคารชุดหรือแหลงชุมชนทราบและผูที่อาศัยอยูบริเวณ

โดยรอบวา ไดนําที่อยูอาศัยของตนเปนธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและแจงชองทางใน

การติดตอกับเจาของรวม ทั้งนี้เพื่อติดตอโฮสตใหเขามาจัดการกรณีมีขอรองเรียนเกี่ยวกับการเชาธุรกิจ

บรกิารที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม106 ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออกมติพิเศษโดยเสียง

                                                      
101New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, Short-term 

rental accommodation, November 20, 2020 Retrieved from 
https://www.planning.nsw.gov.au/Policy-and-Legislation/Under-review-and-new-Policy-and-
Legislation/Short-term-holiday-letting  

102STRA Planning clause 12 
103Ibid. 
104STRA Planning clause 13 
105STRA Planning clause 11(b), 12(c), 13(c) 
106STRA CoC clause 2.4.9, 2.4.10 
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รอยละ 75 ของลูกบาน หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หาก

ผูที่ตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมไดใชหองนั้นเปนท่ีอยูอาศัยโดยหลัก107 กฎหมาย SSMA ท่ีแกไข

ใหม มีการกลับคําพิพากษาจากการตัดสินเดิมของ NSW Civil and Administrative Tribunal 

(NCAT) ที่ไดตัดสินวา นิติบุคคลอาคารชุดไมมีอํานาจในการออกกฎหามมิใหเจาของรวมนําหองออก

ใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม ตามมาตรา 139(2) ของ Strata Scheme Management 

Act 2015108  

เมื่อแขกเขาพัก โฮสตมีหนาที่ตองจัดที่พักใหมีสภาพตรงตามท่ีไดโฆษณาไว109 และ

กําหนดมาตรการดูแลไมใหผูเขาพักสรางความเดือดรอนตอเพ่ือนบานและทรัพยสิน110 เชน กําหนด

เปนขอสัญญาในขอตกลงบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กําหนดกฎเกณฑท่ีจําเปน (House 

Rules)  เปนตน  

ผูเขาพัก (Guest)  

ผูเขาพัก หมายถึง ผูซึ่งตามธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม ไดรับมอบสิทธิใน

การเขาพักบริเวณที่พักอาศัยที่ปรากฏตามขอตกลง111 จะเปนผูเขาพักได บุคคลนั้นตองไมถูกตองหาม

ตามทะเบียน Exclusion register112 เวนแต ขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมนั้นเกิดขึ้นกอนวันที่ผูเขาพักจะถูกขึ้นทะเบียนและการเขาพักเริ่มขึ้นภายใน 1 เดือนหลังจากที่

ผูเขาพักถูกขึ้นทะเบียน113 

ในการเขาพัก ผูเขาพักตองไมกระทําการอันเปนการประทุษราย ขมขู  ใชเสียงหรือ

กระทําการใดอันเปนการรบกวนการใชชีวิตโดยปกติสุขของเพื่อนบานหรือผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณที่

พัก ตองไมกระทําการใดอันทําใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของโฮสต ของผูอ่ืนและของสวนรวม 

และตองดูแลรักษาบริเวณที่พักและทรัพยสินของโฮสตตามสมควรดวย114 หากผูเขาพักพาผูอ่ืนใดเขา

มาในที่พักก็ตองรับผิดชอบการกระทาํของผูน้ันดวย115 หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทที่เก่ียวกับที่พัก

เกิดข้ึน ผูเขาพักตองแจงโฮสตใหเร็วที่สุดเทาที่จะทําได116 

เมื่อการเขาพักสิ้นสุดลง ผูเขาพักตองคืนกุญแจ หรือ security pass หรืออุปกรณอื่นที่

ใชในการเขาถึงบริเวณที่พัก หามทํากุญแจสํารองหรือโดยเจตนาเก็บกุญแจไว117 

                                                      
107SSMA s 137A(1) 
108 Estens v Owners Strata Plan 11825 
109STRA CoC clause 2.4.2 
110STRA CoC clause 2.4.8 
111STRA Act 54A(d), STRA CoC Part C Definitions 
112STRA CoC clause 2.5.7 
113STRA CoC clause 4.2.10 
114STRA CoC clause 2.5.2, 2.5.5 
115STRA CoC clause 2.5.8 
116STRA CoC clause 2.5.6 
117STRA CoC clause 2.5.4  
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แพลตฟอรมการจอง (Booking Platform)  

แพลตฟอรมการจอง หมายถึง ผูซ่ึงในทางการคาหรือพาณิชยใหบรกิารการจองที่พักผาน

ทางเทคโนโลยีสารสนเทศ (Online) ใหผูอื่นสามารถทําขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรมได118 เชน Airbnb และ Stayz เมื่อกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมมีผลบังคับ แพลตฟอรมการจองตองปรับเปลี่ยนหนาเว็บไซตหรือแอปพลิเคชั่นรวมทั้ง

ขอกําหนดและเงื่อนไขในการจองหรือโฆษณาที่พักใหสอดคลองกับกฎหมาย119 ดังนี ้

1. บนแพลตฟอรมการจองตองปรากฏระเบียบ STRA CoC ที่ผูคนสษมารถเขาถึงได

และมีการแจงใหผูท่ีมีสวนเกี่ยวของในธุรกิจการเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมทราบถึง

สิทธิและหนาที่ของตนตามระเบียบดังกลาว120   

2. ตองแจงใหโฮสตหรือผูเขาพักทราบดวยวา หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทเก่ียวกับ

การเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเกิดข้ึน จะสามารถรองเรียนตอ Commissioner ได

อยางไร และหากแพลตฟอรมการจองทราบถึงการรองเรียนหรือขอพิพาท ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพัก

ที่เกี่ยวของใหทราบโดยเร็วท่ีสุดเทาที่จะทําได121 

3.  ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป แพลตฟอรมการจองจะสามารถโฆษณาได

เฉพาะท่ีพักซึ่งโฮสตและที่พักไดลงทะเบียนแลวเทานั้น โดยการโฆษณาน้ันตองปรากฏหมายเลข

ทะเบียนท่ีพักขางเคียงรายละเอียดที่พักน้ันดวยเสมอ122 

4. หามโฆษณาที่พักซึ่งโฮสตหรือที่พักถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register รวมถึงหาม

มิใหผูเขาพักที่ถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register เขาทําขอตกลงเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรมผานแพลตฟอรมของตน หากทราบวา โฮสต ผู เขาพักหรือที่ พักซึ่งถูกขึ้นทะเบียน 

Exclusion Register ไดเขาทําขอตกลงบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานแพลตฟอรมของตน 

ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพักท่ีเกี่ยวของใหทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได123 

 

 

 

                                                      
118STRA Act 54A(a), STRA Coc Part C Definitions 
119New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, November 20, 2020 Retrieved 
from https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf  

120STRA CoC clause 2.2.1, 2.2.2 
121 STRA CoC clause 2.2.3, 2.2.4 
122STRA CoC clause 2.2.5 
123STRA CoC clause 2.2.7, 2.2.8 
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ตัวแทนหรือนายหนาการเชา (Letting Agent) 

ตัวแทนหรือนายหนาการเชา หมายถึง ผู ซ่ึงประกอบธุรกิจการคาเปนตัวแทนหรือ

นายหนาในการจัดใหผูใดสามารถทําขอตกลงบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได124 เชนเดียวกับ

แพลตฟอรมการจอง เมื่อกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมมีผลบังคับ 

ตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองปรับเปลี่ยนหนาเว็บไซตรวมทั้งขอกําหนดและเง่ือนไขในการจองหรือ

โฆษณาที่พักใหสอดคลองกับกฎหมาย ดังนี้ 

1. จัดใหมีเอกสารระเบียบ STRA CoC ใหผูซึ่งมาใชบริการตัวแทนหรือนายหนา

สามารถเขาถึงได และมีการแจงใหผูที่มีสวนเก่ียวของในบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมทราบถึง

สิทธิและหนาที่ของตนตามระเบียบดังกลาว125  

2. ตองแจงใหโฮสตหรือผูเขาพักทราบดวยวา หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทเก่ียวกับ

การใหบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเกิดขึ้น จะสามารถรองเรียนตอ Commissioner ได

อยางไร และหากตัวแทนหรือนายหนาการเชา ทราบถึงการรองเรียนหรือขอพิพาท ตองแจงโฮสตหรือ

ผูเขาพักที่เกี่ยวของใหทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได126 

3. ตั้งแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป ตัวแทนหรือนายหนาการเชาสามารถ

โฆษณา ชี้ชองหรือจัดการใหมีการเชาระยะสั้นไดเฉพาะที่พักซึ่งโฮสตและที่พักไดลงทะเบียนแลว

เทานั้น โดยตองปรากฏหมายเลขทะเบียนที่พักขางเคียงรายละเอียดที่พักนั้นดวยเสมอ127 

4. หามตัวแทนหรือนายหนาการเชาโฆษณาและชี้ชองหรอืจัดการใหมีการเชาระยะสั้นที่

พักซึ่งโฮสตหรือที่พักถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register รวมถึงหามมิใหผูเขาพักที่ถูกขึ้นทะเบียน 

Exclusion Register เขาทําขอตกลงในบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานบริการตัวแทนหรือ

นายหนาของตน หากทราบวาโฮสต ผูเขาพักหรือที่พักซึ่งถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register ไดเขา

ทําขอตกลงผานบริการตัวแทนหรือนายหนาของตน ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพักท่ีเก่ียวของใหทราบ

โดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได128 

ผูอํานวยความสะดวก (Facilitator) 

ผูอํานวยความสะดวก หมายความถึง ผูซึ่งในทางการคาหรือพาณิชยอํานวยความสะดวก

ในการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม129 เปนการใหบทนิยามอยางกวางเพ่ือใหการบังคับใช 

STRA CoC ครอบคลุมถึงทุกคนที่มีสวนเก่ียวของซึ่งไมใช แพลตฟอรมการจอง ตัวแทนหรือนายหนา

การเชา โฮสตและผูเขาพัก 

                                                      
124STRA Act 54A(b), STRA CoC Part C Definitions 
125STRA CoC clause 2.3.1, 2.3.2 
126STRA CoC clause 2.3.3, 2.3.4 
127STRA CoC clause 2.3.5 
128STRA CoC clause 2.3.7, 2.3.8, 2.3.9 
129STRA Act s 54A(e) 
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ประเภทของผูอํานวยความสะดวกที่กฎหมายบัญญัติไวชัดเจน คือ ผูซึ่งใหบริการจัดการดูแล

อสังหาริมทรัพยอันเปนบริเวณที่อยูอาศัย โดยการจัดการนั้นก็ไดแก การสรางบัญชีรายการ การ

กําหนดคาเชา การตรวจประวัติและติดตอกับผูเขาพัก การใหบริการเช็คอิน130 บริษัทที่ใหบริการ

ดังกลาว เชน MadeComfy, Hey Tom และ Airsorted131  

ในกรณีที่ผูอํานวยความสะดวกเปนตัวแทนหรือแสดงออกโดยการกระทําการอยางหนึ่งอยาง

ใดวาเปนตัวแทนของโฮสตหรือนายหนาการเชา ใหผูอํานวยความสะดวกนั้นมีสิทธิและหนาที่ตามที่

ระเบียบเสมือนหนึ่งเปนโฮสตหรือนายหนาการเชาเสียเอง แลวแตกรณี132  

3.3.5 มาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย 

มาตรการรักษาความปลอดภัยเมื่อมีการเชาสถานที่ใดเปนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมนั้น ไมวาที่พักจากการเชาระยะสั้นจะตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่นตาม STRA 

Planning หรือไม ขอบังคับ EPA Regulation ไดกําหนดวา หามมิใหนําที่อยูอาศัยใดออกใหเชาเปน

ธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เวนแตท่ีอยูอาศัยนั้นจะไดมาตรฐานตาม STRA Fire 

Safety Standard133 โดยมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยดังกลาว มีสาระสําคัญ ดังนี้ 

1. สําหรับหนึ่งหนวยท่ีอยูอาศัย (Single unit) ที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรืออาคารซึ่ง

ใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตองมีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและติดตั้งไฟฉุกเฉิน134 

2. สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ

อาคารที่มีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมีการติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟฉุกเฉิน บันไดหนี

ไฟ ประตูหองโถงหรือทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยายได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพ

เม่ือมีเหตุฉุกเฉิน135 

3. ในดานของมาตรการในการปองกันไมใหเกิดขอรองเรียนหรือขอพิพาทจากการ

บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กฎหมายควบคุมธุรกิจไดกําหนดบทลงโทษในการถูกข้ึนทะเบียน 

Exclusion register สําหรับผูที่ทําการฝาฝนกฎหมาย โดยจํากัดสิทธิไมใหผูท่ีถูกขึ้นทะเบียนสามารถ

ทําขอตกลงการเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได ทั้งนี้ เพ่ือบังคับใหเปนไปตามที่

กฎหมายกําหนด จําตองวางระบบใหทะเบียน Exclusion register เปนขอมูลที่สาธารณชนเขาถึงได

เพ่ือตรวจสอบสถานะของโฮสต ผูเขาพักและที่พัก ซึ่งภาครัฐก็ตระหนักดีวา เปนการละเมิดความเปน

                                                      
130STRA CoC Part C Definitions, STRA Regulation clause 11B   
131New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, November 20, 2020 Retrieved 
from https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf  

132STRA CoC clause 2.6.1, 2.6.2 
133EPA Regulation clause 186v, 186W(1) 
134Building Code of Australia s A3.2 Class 1a,  STRA Fire Safety Standard clause 4.1, 4.2 
135Building Code of Australia s A3.2 Class 2, Class 4, STRA Fire Safety Standard clause 

5.1, 5.2, 5.3, 5.4, 5.5, 5.6, 5.7 
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สวนตัวของผูที่ถูกขึ้นทะเบียนอยางมาก จึงมุงวางระบบใหไดสัดสวนและเกิดความสมดุลมากท่ีสุด

ระหวางการละเมิดความเปนสวนตัวและควบคุมการประกอบธุรกิจ136 

ในกรณีที่เกิดขอรองเรียนหรือขอพิพาทข้ึน กฎหมายควบคุมธุรกิจไดวางมาตรการเพื่อให

สามารถจัดการกับปญหาไดอยางมีประสิทธิภาพและทันทวงที โดยกําหนดดังนี้ 

1. ขณะมีผูเขาพักในที่พักตามขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

โฮสตตองใหชองทางติดตอเพ่ือใหผูเขาพักสามารถติดตอไดทันทีเม่ือมีปญหาเกี่ยวกับที่พักและมีเหตุ

ฉุกเฉิน137 รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตางๆของประเทศออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน138  

2. แพลตฟอรมการจองที่พัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาและผู

อํานวยความสะดวกในการใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้น ตองเก็บบันทึกขอมูลแตละคร้ัง

ไวเปนเวลา 3 ป นับตั้งแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตองจัดเก็บขอมูลน้ันใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได139  

3. ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป หากผูดูแลระบบลงทะเบียนที่พักรองขอ 

แพลตฟอรมการจองท่ีพัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองใหขอมูลของขอตกลง

การเชาระยะสั้นของที่พักที่เกี่ยวของ140  

นอกจากนี้ โฮสตตองทําประกันครอบคลุมความเสียหายอันไดแกการบาดเจ็บและความตาย

ที่อาจเกิดข้ึนแกบุคคลที่ 3 ในบรเิวณท่ีพักที่มีการเชาระยะส้ัน141  

เมื่อปลายป 2019 ไดเกิดการแพรระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผลกระทบตอผูคน

ทั่วโลก แมรัฐบาลแหงรฐันิวเซาธเวลสไมไดกําหนดมาตรการโดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาด

สําหรับการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสก็ไดประกาศวา 

โฮสตของที่พักตองใชมาตรการปองกันโดยยึดตามมาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปดโปสเตอรให

ขอมูลการลางมือที่ถูกตอง ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยางนอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอิน

โดยไรการสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอพ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน142 

                                                      
136New South Wales Department of Planning, Industry and Environment and 

Department of Customer Service, A new regulatory framework, p. 12, {Online}, available URL :  
https://shared-drupal-s3fs.s3-ap-southeast-2.amazonaws.com/master-
test/fapub_pdf/AA+Exhibitions+STRA/Discussion+Paper+-+STRA+Regulatory+Framework.pdf 
(November 20, 2020). 

137STRA CoC clause 2.4.4, 2.4.5 
138STRA CoC clause 2.4.6 
139STRA CoC clause 2.2.9, 2.3.10, 2.6.3  
140STRA CoC clause 2.2.6, 2.3.6 
141 STRA CoC clause 2.4.3 
142South Coast Register, NSW Government says holiday accommodation owners 

should be meeting COVID-safe requirements, November 24, 2020 Retrieved from 
https://www.southcoastregister.com.au/story/6903543/gov-holiday-rentals-should-follow-same-
covid-guidelines-as-hotels/  
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3.3.6 การบังคับใชกฎหมาย 

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส

มีหลายฉบับ โดยมีทั้งฉบับที่มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช บางฉบับ

ยังไมประกาศใช 

3.3.7 มาตรการลงโทษ  

กรณีการฝาฝนตามกฎหมาย STRA CoC ซึ่งมีวัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธิและหนาที่

ของทุกฝายที่มีสวนเก่ียวของกับธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม143 หากพบวา 

มีการฝาฝนหรือไปปฏิบัติตามกฎหมาย 2 ครั้งภายในเวลา 2 ป  ก็จะถูกข้ึนทะเบียน Exclusion 

register ซึ่งมีผลใหถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดเปน

เวลา 5 ป (two strikes and you’re out)144 รวมทั้งมีการกําหนดความผิดและโทษทางอาญาและ

ทางแพงในบางกรณี145 โดยหนวยงานหรือผูที่รับผิดชอบหลักในการรับขอรองเรียนและควบคุมดูแล 

Exclusion register ไ ด แ ก  Commissioner for Fair Trading in the NSW Department of 

Customer Service ห รื อ “Commissioner”146 แ ล ะ  Secretary of the Department of 

Customer Service หรอื “Secretary” ซึ่งทําหนาที่ทบทวนคําสั่งลงโทษของ Commissioner147  

กรณีการฝาฝน STRA Planning และกฎหมายเก่ียวกับการวางแผนและประเมินผลทาง

สิ่งแวดลอมอื่นๆ หนวยงานที่รับผิดชอบคือ องคกรสวนทองถิ่นของพ้ืนที่ที่ขอรองเรียนเกิดขึ้น148 กรณี

การฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล (by-laws) ซึ่งอาศัยอํานาจการอออกขอบังคับตาม SSMA ให

รองเรียนตอ Tribunal ซึ่งมีเขตอํานาจ149 อยางไรก็ตาม การฝาฝนกฎหมายขางตนก็อาจเปนการฝา

ฝน STRA CoC ดวยเชนกัน ผูฝาฝนจึงอาจไดรับโทษตามที่ STRA CoC ไดกําหนดไวดวยเชนกัน 

3.3.8 การลงทะเบียนท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ตามระเบียบของ Code of Conduct for the Short-term Rental Accommodation 

Industry หรือ “STRA CoC” ตั้งแต วันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป แหง STRA CoC กําหนดให

แพลตฟอรมการจองที่พัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาและผูอํานวยความสะดวก

ในการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตองเก็บบันทึกขอมูลของการเชาธุรกิจบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแตละครั้งไวเปนเวลา 3 ป นับต้ังแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตองจัดเก็บขอมูล

นั้นใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได และหากผูดูแลระบบลงทะเบียนที่พักรองขอ แพลตฟอรมการจองที่พัก 

                                                      
143 STRA CoC Part B: Objectives 
144 STRA CoC clause 4.1.3, 4.2.4 
145 STRA Act s 54C, 54D 
146 STRA CoC clause 3.1 
147 STRA CoC clause 4.3 
148 STRA CoC clause 3.2.3, 3.2.4 
149STRA CoC clause 3.2.5, 3.2.6 
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ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองใหขอมูลของขอตกลงการเชาระยะสั้นของที่พักที่

เก่ียวของ  

ดานโฮสต ขณะมีผูเขาพักในที่พัก โฮสตตองใหชองทางติดตอเพื่อใหผูเขาพักสามารถติดตอ

ไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน  รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตางๆของประเทศ

ออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉินดวย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของตางประเทศไดแก ประเทศญี่ปุนและประเทศ

ออสเตรเลียพบวา มีมาตรการที่ใชกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจนและมี

การบังคับใชไดอยางเปนรูปธรรม ในสวนของประเทศไทยพบวามีกฎหมายหลักท่ีเก่ียวของไดแก 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ่งไดมีการกําหนดหลักเกณฑขอยกเวนสําหรับสถานที่พักท่ีไมเปน

โรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 อยางไรก็ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ได

กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กลาวคือ         

“ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวน

ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซ่ึงจัดตั้งขึ้นเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ

บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม และไดแจงให

นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา “โรงแรม” 

ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อนํามาใชในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม ผูวิจัยเห็นวาประเทศไทยควรมี

การกําหนดมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเพื่อ

การนําไปบังคับใชอยางเปนรูปธรรม โดยพิจารณาจากมาตรการที ่ใชกํากับดูแลธุรกิจบริการที ่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของประเทศญ่ีปุนและออสเตียเลียในแตละดานที่มีความเหมาะสมกับบริบท

ของประเทศไทย  
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	Part A: Introduction 
	Short-term rental accommodation is a long-standing practice throughout New South Wales, most commonly associated with holiday letting. Many NSW families spend part of their summers in coastal and regional communities and those communities may depend on seasonal tourism to provide a regular boost to the local economy. 
	Short-term rental accommodation does not involve purely commercial accommodation providers such as hotels, motels and bed and breakfast establishments. It generally involves residential dwellings that may also be used by the owners for their own accommodation at times.  
	The advent of online accommodation booking services (booking platforms) has seen a significant increase in short-term rental accommodation. Booking platforms have made it much easier for letting agents and hosts to advertise and promote properties and for guests to find suitable short-term accommodation. In addition, short-term rental accommodation in residential premises is now not only used for holidays but also for business travel, emergency accommodation and special events, across a range of premises in
	Despite the economic benefits that can flow to local economies and homeowners using their property for short-term rental accommodation, there can be amenity impacts on residential neighbours resulting from inconsiderate or anti-social behaviour by some short-term rental occupants. It is important to ensure that our laws continue to support local economies while ensuring residential neighbours can enjoy the amenity of their homes without unreasonable disturbance. This code of conduct responds to this need by
	In recent years, there has been an increasing focus on the regulation of the short-term rental industry around the world. In June 2018, the NSW Government announced that there would be a new regulatory framework to manage short-term rental accommodation. The key elements of the framework are: 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 

	• a code of conduct to apply to online accommodation platforms, letting agents, facilitators, hosts and guests 
	• a code of conduct to apply to online accommodation platforms, letting agents, facilitators, hosts and guests 

	• changes to strata laws to allow owners corporations to adopt by-laws that prohibit non-resident lot owners from offering short term rentals 
	• changes to strata laws to allow owners corporations to adopt by-laws that prohibit non-resident lot owners from offering short term rentals 

	• a mandatory short-term rental accommodation premises register. 
	• a mandatory short-term rental accommodation premises register. 


	This code of conduct is mandatory and applies to all short-term rental accommodation industry participants.  
	Part B: Objectives 
	The principal objectives of this code are to: 
	(a) set out the rights and obligations of short-term rental accommodation industry participants  
	(a) set out the rights and obligations of short-term rental accommodation industry participants  
	(a) set out the rights and obligations of short-term rental accommodation industry participants  


	 
	(b) provide for resolution of disputes and complaints about the conduct of short-term rental accommodation industry participants 
	(b) provide for resolution of disputes and complaints about the conduct of short-term rental accommodation industry participants 
	(b) provide for resolution of disputes and complaints about the conduct of short-term rental accommodation industry participants 


	 
	(c) outline the compliance and enforcement approach that applies to contraventions of the code by short-term rental accommodation industry participants 
	(c) outline the compliance and enforcement approach that applies to contraventions of the code by short-term rental accommodation industry participants 
	(c) outline the compliance and enforcement approach that applies to contraventions of the code by short-term rental accommodation industry participants 


	 
	(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
	(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
	(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
	(d) facilitate the oversight of the short-term rental accommodation industry. 
	(a) a short-term rental accommodation arrangement  
	(a) a short-term rental accommodation arrangement  
	(a) a short-term rental accommodation arrangement  

	(b) any dealing, complaint or dispute relating to a short-term rental accommodation arrangement. 
	(b) any dealing, complaint or dispute relating to a short-term rental accommodation arrangement. 





	 
	  
	Part C Definitions 
	Act means the Fair Trading Act 1987. 
	association and association property have the same meaning as in the Community Land Management Act 1989. 
	booking platform means a person who, in trade or commerce, provides an online booking service that enables persons to enter into short-term rental accommodation arrangements.  
	by-law means any by-law in force for a strata scheme or any by-law contained in a management statement (as defined in the Community Land Management Act 1989). 
	Commissioner means the Commissioner for Fair Trading in the NSW Department of Customer Service. 
	common property has the same meaning as in the Strata Schemes Management Act 2015. 
	community scheme has the same meaning as in the Community Land Development Act 1989. 
	facilitator means the prescribed classes of short-term rental accommodation industry participants in clause 11B of the Regulations. 
	guest means a person who, pursuant to a short-term rental accommodation arrangement, is given the right to occupy the residential premises to which the arrangement relates.  
	host means a person who, pursuant to a short-term rental accommodation arrangement, gives another person the right to occupy the residential premises to which the arrangement relates.  
	letting agent means a person who carries on business as an agent to enable persons to enter into short-term rental accommodation arrangements.  
	Minister means the Minister responsible for the administration of the Fair Trading Act 1987. 
	occupancy period means the period for which a guest may occupy residential premises under a short-term rental accommodation arrangement. 
	ordinary hours means 8.00am to 5.00pm every day of the week. 
	planning laws means the Environmental Planning and Assessment Act 1979, Environmental Planning and Assessment Regulation 2000, and any environmental planning instrument made under those laws, but excluding any development consent imposed under the Environmental Planning and Assessment Act 1979. 
	Regulations means the Fair Trading Regulation 2019. 
	Secretary means the Secretary of the Department of Customer Service. 
	short-term rental accommodation arrangement has the same meaning as in section 54A of the Act.  
	short-term rental accommodation industry participant, or industry participant, has the same meaning as in section 54A of the Act.  
	short-term rental accommodation premises, or premises, means any residential premises located in New South Wales that are subject to a short-term rental accommodation arrangement, or are being offered for the purposes of entering into a short-term rental accommodation arrangement. Where the premises are located in a strata or community scheme, the premises include the common property or association property in that scheme.  
	short-term rental accommodation premises register, or premises register, means the register of short-term rental accommodation hosts and premises administered by the Department of Planning, Industry and Environment. 
	premises register operator, or operator, means the Department of Planning, Industry and Environment.   
	strata scheme has the same meaning as in the Strata Schemes Development Act 2015. 
	strike means a record of a contravention of this code made against a host, guest, or premises with respect to a host and identified as a strike. 
	Tribunal means the New South Wales Civil and Administrative Tribunal. 
	visitor means any person who, with the guest’s consent, is present at the premises at any time during the occupancy period of a short-term rental accommodation arrangement. 
	1 Code administration  
	1.1 General 
	 The Commissioner is to administer this code.  
	 The Commissioner may delegate any of the functions conferred on the Commissioner by this code to a suitably qualified person, including to a suitably qualified arbitrator.  
	 The Commissioner or Secretary are not subject to any action, liability, claim or demand for acts, or omissions, taken in good faith for the purpose of executing their functions under this code.  
	1.2 Funding for the code’s administration 
	 Funding to administer this code is to be provided in the way prescribed in the regulations.  
	 
	 
	  
	2 Rights and obligations of industry participants 
	2.1 General 
	Nature of obligations 
	 Nothing in this code affects the rights of an industry participant to seek legal redress for any matters related to short-term rental accommodation arrangements. 
	Obligations 
	 An industry participant must act honestly and in good faith in relation to: 
	 An industry participant must comply with a request made by the Commissioner to produce information relating to their activities as a short-term rental accommodation industry participant or this code.  The Commissioner will use this information to monitor, evaluate and inform the further development of the regulatory framework for short-term rental accommodation arrangements.  This section is an offence provision under section 54C of the Act.   
	 An industry participant must comply with any direction issued by the Commissioner under part 4 of the code.  This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	 An industry participant must not knowingly misrepresent the identity of a person seeking to enter into, or entering into, a short-term rental accommodation arrangement, or the premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, if the purpose of the misrepresentation is to avoid a provision of this code that applies because the person or the premises is recorded on the exclusion register.  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	 
	2.2 Booking platforms 
	Information about this code 
	 A booking platform must inform an industry participant using the booking platform’s online booking service of the following matters before, or at the time, the participant enters into a short-term rental accommodation arrangement: 
	(a) this code, and  
	(a) this code, and  
	(a) this code, and  

	(b) the obligation of all industry participants, including the booking platform, to comply with this code. 
	(b) the obligation of all industry participants, including the booking platform, to comply with this code. 


	 A booking platform must ensure that a copy of this code is readily available on its website.  
	Notice of complaint or dispute 
	 If a booking platform is made aware of a complaint or dispute concerning a host, guest, or premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, the booking platform must notify the host or guest of the dispute or complaint as soon as practicable. 
	 A booking platform must take reasonable steps to ensure that a host or guest is aware of how to lodge a complaint with the Commissioner about a guest, host or premises.  
	Premises register 
	 From 1 June 2021 onwards, a booking platform must ensure that short-term rental accommodation premises are not advertised on the booking platform’s online booking service unless: 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 

	(b) the registration number for the premises is displayed alongside the details of the premises on the booking platform’s online booking service. 
	(b) the registration number for the premises is displayed alongside the details of the premises on the booking platform’s online booking service. 


	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act.   
	 From 1 June 2021 onwards, on the request of the premises register operator, a booking platform must give the operator specified information the booking platform holds about short-term rental accommodation premises.      
	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	Exclusion register  
	 A booking platform must ensure that: 
	(a) premises are not advertised on the booking platform’s online booking service if: 
	(a) premises are not advertised on the booking platform’s online booking service if: 
	(a) premises are not advertised on the booking platform’s online booking service if: 


	i. the details of the host for the premises match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	ii. the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  
	(b) a guest does not use the booking platform’s online booking service to enter into a short-term rental accommodation arrangement if the guest’s details match those of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest. 
	(b) a guest does not use the booking platform’s online booking service to enter into a short-term rental accommodation arrangement if the guest’s details match those of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest. 
	(b) a guest does not use the booking platform’s online booking service to enter into a short-term rental accommodation arrangement if the guest’s details match those of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest. 


	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	 If a booking platform is made aware that a host, guest or premises has been recorded on the exclusion register because of a contravention of this code in connection with short term rental accommodation arrangements made using the booking platform’s online booking service, the booking platform must notify the relevant host or guest as soon as possible.  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act. 
	Record-keeping requirements 
	 A booking platform must keep a record of the full particulars of each transaction involving a short-term rental accommodation arrangement that is entered into using its online booking service. The record must be: 
	(a) kept for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) kept for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) kept for 3 years after the end of the occupancy period 

	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  
	(a) this code, and 
	(a) this code, and 
	(a) this code, and 

	(b) the obligation of all industry participants, including the letting agent, to comply with this code. 
	(b) the obligation of all industry participants, including the letting agent, to comply with this code. 
	(b) the obligation of all industry participants, including the letting agent, to comply with this code. 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 
	(a) the host and premises are registered on the premises register, and 

	(b) the premises’ registration number is displayed alongside the premises’ details wherever those details are displayed by the letting agent. 
	(b) the premises’ registration number is displayed alongside the premises’ details wherever those details are displayed by the letting agent. 
	(b) the premises’ registration number is displayed alongside the premises’ details wherever those details are displayed by the letting agent. 
	(a) advertise or offer premises if: 
	(a) advertise or offer premises if: 
	(a) advertise or offer premises if: 

	(b) otherwise facilitate the host for the premises entering into a short-term rental accommodation arrangement for the premises if: 
	(b) otherwise facilitate the host for the premises entering into a short-term rental accommodation arrangement for the premises if: 











	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	2.3 Letting agents 
	Information about this code 
	 A letting agent must inform an industry participant using the letting agent’s services about the following matters before, or at the time, the participant enters into a short-term rental accommodation arrangement: 
	 A letting agent must ensure that a copy of this code is readily available to industry participants using the letting agent’s services. 
	Notice of complaint or dispute 
	 If a letting agent is made aware of a complaint or dispute concerning a host, guest, or premises subject to a short-term rental accommodation arrangement, the letting agent must notify the host or guest of the dispute or complaint as soon as practicable. 
	 A letting agent must take reasonable steps to ensure that a host or guest is aware of how to lodge a complaint with the Commissioner about a guest, host or premises. 
	Premises register  
	 From 1 June 2021 onwards, a letting agent must only advertise or offer premises or otherwise facilitate the host of the premises entering into a short-term rental accommodation arrangement for the premises if:  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act.  
	 From 1 June 2021 onwards, on the request of the premises register operator, a letting agent must give the operator specified information the letting agent holds about short-term rental accommodation premises.  This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act.  
	Exclusion register 
	 A letting agent must not: 
	(i) the details of the host for the premises match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	(i) the details of the host for the premises match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	(i) the details of the host for the premises match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 

	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises 
	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises 


	(i) the details of the host match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	(i) the details of the host match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 
	(i) the details of the host match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded host, or 

	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  
	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  
	(ii) the premises are recorded on the exclusion register as excluded premises.  
	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 

	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  
	(a) the criminal law 
	(a) the criminal law 
	(a) the criminal law 

	(b) planning laws (including any obligation to register on a register of short term rental accommodation premises) or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises.  
	(b) planning laws (including any obligation to register on a register of short term rental accommodation premises) or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises.  
	(b) planning laws (including any obligation to register on a register of short term rental accommodation premises) or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises.  
	(a) the host or the host’s authorised representative  
	(a) the host or the host’s authorised representative  
	(a) the host or the host’s authorised representative  

	(b) an emergency electrical service provider 
	(b) an emergency electrical service provider 

	(c) an emergency plumbing service provider 
	(c) an emergency plumbing service provider 

	(d) Australian emergency services. 
	(d) Australian emergency services. 

	(a) that the host is using the premises for the purposes of offering short-term rental accommodation arrangements on the premises; and 
	(a) that the host is using the premises for the purposes of offering short-term rental accommodation arrangements on the premises; and 

	(b) the contact details of the host or an authorised representative. 
	(b) the contact details of the host or an authorised representative. 

	(a) the criminal law 
	(a) the criminal law 

	(b) planning laws or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises 
	(b) planning laws or by-laws (if the premises are in a strata or community scheme) that apply to the premises 

	(c) the terms of a short-term rental accommodation arrangement for the premises. 
	(c) the terms of a short-term rental accommodation arrangement for the premises. 

	(a) create noise that because of its level, nature, character, or quality, or the time it is made, is likely to harm, offend, or unreasonably disrupt or interfere with the peace and comfort of neighbours and other occupants of the premises  
	(a) create noise that because of its level, nature, character, or quality, or the time it is made, is likely to harm, offend, or unreasonably disrupt or interfere with the peace and comfort of neighbours and other occupants of the premises  

	(b) act in a violent or threatening manner towards neighbours or other occupants of the premises  
	(b) act in a violent or threatening manner towards neighbours or other occupants of the premises  

	(c) act in a manner that could reasonably be expected to cause alarm or distress to neighbours and other occupants of the premises  
	(c) act in a manner that could reasonably be expected to cause alarm or distress to neighbours and other occupants of the premises  

	(d) use or enjoy the premises in a manner, or for a purpose, that interferes unreasonably with the use or enjoyment of common property by neighbours and other occupants of the premises in a strata or community scheme 
	(d) use or enjoy the premises in a manner, or for a purpose, that interferes unreasonably with the use or enjoyment of common property by neighbours and other occupants of the premises in a strata or community scheme 

	(e) intentionally, recklessly or negligently cause damage to premises, any common property or any other communal facilities within the immediate vicinity of the premises, or any public property in the vicinity of the premises 
	(e) intentionally, recklessly or negligently cause damage to premises, any common property or any other communal facilities within the immediate vicinity of the premises, or any public property in the vicinity of the premises 

	(f) intentionally, recklessly or negligently damage the personal property of neighbours of the premises or other occupants of a strata or community scheme.  
	(f) intentionally, recklessly or negligently damage the personal property of neighbours of the premises or other occupants of a strata or community scheme.  

	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 
	(a) for 3 years after the end of the occupancy period 

	(b) in a readily producible form.  
	(b) in a readily producible form.  

	(a) details about the alleged code contravention as provided by the complainant  
	(a) details about the alleged code contravention as provided by the complainant  

	(b) the potential consequences if a code contravention is found to have occurred 
	(b) the potential consequences if a code contravention is found to have occurred 

	(c) instructions on how to provide evidence and submissions to the Commissioner 
	(c) instructions on how to provide evidence and submissions to the Commissioner 

	(d) the next steps in the process, including opportunities to appeal the outcome of the complaint process.   
	(d) the next steps in the process, including opportunities to appeal the outcome of the complaint process.   

	(a) the complaint is frivolous, vexatious, trivial, misconceived or without substance, 
	(a) the complaint is frivolous, vexatious, trivial, misconceived or without substance, 

	(b) the complaint has been previously determined under this code.  
	(b) the complaint has been previously determined under this code.  




	  
	  
	  
	(a) issue a warning notice informing the participant that the participant has been found to have contravened this code and must, in the future, comply with the code or face disciplinary action, 
	(a) issue a warning notice informing the participant that the participant has been found to have contravened this code and must, in the future, comply with the code or face disciplinary action, 
	(a) issue a warning notice informing the participant that the participant has been found to have contravened this code and must, in the future, comply with the code or face disciplinary action, 

	(b) issue a direction to the participant requiring the participant to act or stop acting in a manner relevant to their participation in the short-term rental accommodation industry. Without limitation, the direction may: 
	(b) issue a direction to the participant requiring the participant to act or stop acting in a manner relevant to their participation in the short-term rental accommodation industry. Without limitation, the direction may: 

	(c) record a strike against a host, or a host with reference to specific premises, or guest, or 
	(c) record a strike against a host, or a host with reference to specific premises, or guest, or 

	(d) record a host, or a host in relation to specific premises, or a guest on the exclusion register as an excluded host or guest under section 
	(d) record a host, or a host in relation to specific premises, or a guest on the exclusion register as an excluded host or guest under section 
	(d) record a host, or a host in relation to specific premises, or a guest on the exclusion register as an excluded host or guest under section 
	4.2
	4.2

	 of the code. 


	(a) there has been a serious contravention of this code, or 
	(a) there has been a serious contravention of this code, or 

	(b) the Commissioner is otherwise satisfied that it is appropriate to do so, having regard to all the circumstances of the case including the number and nature of previous contraventions. 
	(b) the Commissioner is otherwise satisfied that it is appropriate to do so, having regard to all the circumstances of the case including the number and nature of previous contraventions. 

	(a) the guest as an excluded guest where the guest has had two strikes recorded against them in a two-year period 
	(a) the guest as an excluded guest where the guest has had two strikes recorded against them in a two-year period 

	(b) the host in relation to specific premises where the host has had two strikes recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that the host only be excluded in relation to those premises 
	(b) the host in relation to specific premises where the host has had two strikes recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that the host only be excluded in relation to those premises 

	(c) the host as an excluded host where a host has had two strikes recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that the host be excluded from acting as a host in relation to any premises. 
	(c) the host as an excluded host where a host has had two strikes recorded against them in a two-year period and the Commissioner considers it appropriate that the host be excluded from acting as a host in relation to any premises. 

	(a) the person has been charged with a criminal offence and it is in the public interest to record the person on the exclusion register as an excluded host or guest until the criminal proceedings are determined, or 
	(a) the person has been charged with a criminal offence and it is in the public interest to record the person on the exclusion register as an excluded host or guest until the criminal proceedings are determined, or 

	(b) the person has been convicted of an offence and it is in the public interest to record the person on the exclusion register for a specified period or indefinitely. 
	(b) the person has been convicted of an offence and it is in the public interest to record the person on the exclusion register for a specified period or indefinitely. 

	(a) for an excluded host or guest—their name and any other of their details that the Commissioner considers necessary to identify them 
	(a) for an excluded host or guest—their name and any other of their details that the Commissioner considers necessary to identify them 

	(b) for a host excluded in relation to specific premises—the address of the premises and the name of the host who incurred the strikes with respect to the premises 
	(b) for a host excluded in relation to specific premises—the address of the premises and the name of the host who incurred the strikes with respect to the premises 

	(c) any other details about an excluded host, guest or premises the Commissioner considers appropriate. 
	(c) any other details about an excluded host, guest or premises the Commissioner considers appropriate. 

	(a) the Commissioner’s intention to record the host, guest or premises on the exclusion register and 
	(a) the Commissioner’s intention to record the host, guest or premises on the exclusion register and 

	(b) the period for which the record will remain on the exclusion register. 
	(b) the period for which the record will remain on the exclusion register. 

	(a) the arrangement was made before the date (the record date) on which the host or guest was recorded on the exclusion register, and 
	(a) the arrangement was made before the date (the record date) on which the host or guest was recorded on the exclusion register, and 

	(b) the occupancy period starts within one month of the record date. 
	(b) the occupancy period starts within one month of the record date. 











	This section is an offence provision under section 54C of the Act and a civil penalty provision under section 54D of the Act.  
	 A letting agent must not facilitate a guest entering into a short-term rental accommodation arrangement, using the letting agent’s services as a letting agent, if the details of the guest match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest.  
	 If a letting agent is made aware that a host, guest or premises has been recorded on the exclusion register as a result of a contravention of this code in connection with short term rental accommodation arrangements made using the letting agent’s services, the letting agent must notify the relevant host or guest as soon as possible. 
	Record-keeping requirements 
	 A letting agent must keep a record of the full particulars of each transaction involving a short-term rental accommodation arrangement that is entered into using the letting agent’s services. The record must be kept: 
	 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	2.4 Hosts 
	Hosts to act lawfully 
	 A host must not engage in conduct relevant to their capacity as a host that contravenes: 
	Obligations to guests and others 
	 A host must provide the short-term rental accommodation premises in a state that is consistent with any representations made when advertising or listing the premises for rent, or otherwise in communications made to guests.  
	 A host must hold insurance that covers their liability for third party injuries and death on short-term rental accommodation premises. This insurance must be valid for the occupancy period. 
	 A host, or the host’s authorised representative, must be contactable within ordinary hours to manage guests, the premises, neighbourhood complaints and other issues related to use of the premises. 
	 A host, or the host’s authorised representative, must be contactable outside ordinary hours to deal with emergencies.  
	Information for guests 
	 A host must give guests the contact details of:   
	 A host must provide guests with an electronic or hard copy of this code and any by-laws that apply to the premises or the common property of any strata or community scheme in which the premises are situated.   
	Obligations to neighbours 
	H3
	Span
	 A host must take reasonable steps to ensure guests comply with their obligations in sections 
	2.5.2
	2.5.2

	 and 
	2.5.8
	2.5.8

	 of the code.  

	 A host must give the owners corporation or the community association for the strata or community scheme in which the premises are located (if applicable), and the occupants of residential premises directly neighbouring the premises the following information: 
	 A host who is contacted by the owners corporation or the community association for the strata or community scheme in which the premises are located (if applicable), or neighbours or guests of the premises, must take reasonable steps to address any concerns raised about potential contraventions of the code in a timely manner.  
	Premises register 
	 From 1 June 2021 onwards, before advertising or offering premises for the purposes of entering into short-term rental accommodation arrangements, a host must ensure that the host and the premises are registered on the premises register. 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	Exclusion register 
	 A host must not offer premises for the purposes of entering into short-term rental accommodation arrangements if the host is recorded on the exclusion register as being prohibited entirely from acting as a host for short term rental accommodation.  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act.  
	 A host must not offer premises for the purposes of entering into short-term rental accommodation arrangements if the premises are recorded on the exclusion register as an excluded premises with respect to the host.  This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	 A host must not enter into a short-term rental accommodation arrangement with a guest if the details of the guest match the details of a person recorded on the exclusion register as an excluded guest.  
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	  
	2.5 Guests 
	Guests to act lawfully 
	 A guest must not engage in conduct in their capacity as a guest that contravenes: 
	Obligations to neighbours 
	 A guest must not at any time during the occupancy period: 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	H3
	Span
	 The Commissioner may issue guidelines about what may or may not be appropriate conduct under section 
	2.5.2
	2.5.2

	 of the code.  

	 A guest must not copy, or knowingly retain after the end of the occupancy period, any keys, security passes or other instrument that facilitates access to the premises. 
	This is an offence provision under section 54C of the Act.  
	Responsibilities to hosts 
	 A guest must take reasonable care of the host’s premises and the host’s property at the premises. 
	 A guest must notify the host or the host's representative of any dispute or complaint about a guest’s or visitor’s behaviour as soon as possible after the dispute or complaint arises. 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	Exclusion register 
	 A guest who is recorded on the exclusion register is prohibited from entering into any short-term rental accommodation arrangements as a guest. 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	Guests responsible for conduct of visitors 
	H3
	Span
	 A guest is responsible for the actions of visitors they invite onto the premises during the occupancy period and must ensure visitors to the premises comply with section 
	2.5.2
	2.5.2

	 of this code as if they were a guest on the premises.  

	  
	2.6 Facilitators  
	H3
	Span
	 A facilitator who acts as an authorised representative of a host, to the extent that the facilitator carries out the responsibilities of the host, is subject to sections 
	2.1
	2.1

	 and 
	2.4
	2.4

	 of this code as if the facilitator is the host of the short-term rental accommodation arrangement. 

	H3
	Span
	 A facilitator who acts as an authorised representative of a letting agent, to the extent that the facilitator carries out the responsibilities of a letting agent, is subject to sections 
	2.1
	2.1

	 and 
	2.3
	2.3

	 of this code as if the facilitator is the letting agent for the short-term rental accommodation arrangement.  

	 A facilitator, acting on behalf of a host must keep a record of the full particulars of each transaction involving a short-term rental accommodation arrangement the facilitator enters into on behalf of the host. The record must be kept: 
	This section is an offence provision under section 54C of the Act. 
	 A host’s or letting agent’s use of a facilitator does not alter their obligations as set out in this code. 
	  
	3 Complaints 
	3.1 Complaints process for alleged contraventions of this code 
	 A person may lodge a complaint with the Commissioner about an alleged failure by a person to comply with an obligation under this code. 
	 The Commissioner may determine the form in which a complaint must be made and the supporting information that must be submitted. 
	 The Commissioner may obtain information relevant to a complaint from an industry participant who the Commissioner considers is likely to have access to that information.  
	Notification of complaints 
	 On receiving a complaint about an industry participant, the Commissioner must give the industry participant a notice about the complaint. The notice must include: 
	 A complainant can raise a complaint with an industry participant before lodging a complaint with the Commissioner.    
	 The Commissioner is not liable for the costs parties to the complaint may incur when dealing with the complaint.  
	 The Commissioner must deal with a complaint fairly and as quickly as reasonably possible. 
	Dismissing complaints 
	 The Commissioner may dismiss a complaint if satisfied: 
	 If the Commissioner is satisfied that a complaint should be dismissed under section 3.1.8 of this code, the Commissioner must issue a written notice to the complainant. The notice must include the reasons for the Commissioner’s decision. 
	Evidence  
	 The Commissioner is to consider any submissions and/or evidence provided by the complainant and the participant who is the subject of the complaint before making a decision on the complaint.  
	 The Commissioner must allow all parties to a complaint a period of at least 14 days to submit any relevant information for the Commissioner's consideration before making a decision on the complaint.  
	 In making a decision, the Commissioner may take into account other representations made by any person or government agencies about the complaint.  
	Decisions  
	 The Commissioner must decide, on the balance of probabilities, whether the industry participant that is the subject of the complaint contravened this code in the manner detailed in the complaint. 
	 The Commissioner must give all parties to the complaint notice of the Commissioner’s decision about the complaint. The notice must include a statement of the reasons for the Commissioner’s decision.  
	  
	3.2 Complaints involving a contravention of other laws  
	Contraventions of the criminal law or civil penalty provisions 
	 If a complaint alleges a contravention of a criminal law, the Commissioner may ask the complainant to take the matter to the Police and decline to accept the complaint. 
	 If a complaint is based on a contravention of a criminal law or a civil penalty provision that is not administered by the Minister, and the Commissioner accepts the complaint, a finding of a court that there has been a contravention of the criminal law or civil penalty provision is, for the purposes of dealing with the complaint, conclusive evidence of the contravention.   
	Contraventions of planning laws 
	 If a complaint includes an allegation of a contravention of planning law, the Commissioner may ask the complainant to take the matter to the relevant local council and decline to accept the complaint.  
	 If a complaint is based on a contravention of planning laws, and the Commissioner accepts the complaint, evidence of completed enforcement action by a council is, for the purposes of dealing with the complaint, conclusive evidence of the contravention.   
	Contraventions of by-laws 
	 If a complaint includes an allegation of a contravention of a by-law of a strata scheme or community scheme, the Commissioner may decline to accept the complaint on the basis that the complaint should be pursued by application to the Tribunal. 
	 If a complaint is based on a contravention of a by-law of a strata scheme or community scheme, and the Commissioner accepts the complaint, an order by the Tribunal for a financial penalty for the contravention of the by-law is, for the purposes of dealing with the complaint, conclusive evidence of the contravention.   
	4 Compliance and enforcement 
	4.1 Disciplinary action  
	 Where the Commissioner finds that an industry participant has contravened this code, the Commissioner may: 
	i. specify a minimum or maximum occupancy period for any short-term rental accommodation arrangement involving the participant  
	i. specify a minimum or maximum occupancy period for any short-term rental accommodation arrangement involving the participant  
	i. specify a minimum or maximum occupancy period for any short-term rental accommodation arrangement involving the participant  

	ii. specify a maximum number of visitors that can enter the short-term rental accommodation premises or common areas at any one time 
	ii. specify a maximum number of visitors that can enter the short-term rental accommodation premises or common areas at any one time 

	iii. restrict the participant’s use of common property in a strata scheme or association property in a community scheme 
	iii. restrict the participant’s use of common property in a strata scheme or association property in a community scheme 

	iv. prohibit the participant engaging in certain behaviour  
	iv. prohibit the participant engaging in certain behaviour  

	v. impose other conditions on the participant when they participate in short-term rental accommodation arrangements.  
	v. impose other conditions on the participant when they participate in short-term rental accommodation arrangements.  


	 Any direction the Commissioner issues will be void to the extent it is inconsistent with any planning laws or by-laws.  
	 If the Commissioner is satisfied that a host or guest has contravened this code, the Commissioner can record a strike for the following reasons: 
	 The Commissioner may take any other disciplinary action the Commissioner considers appropriate in all the circumstances. 
	 The Commissioner may only take disciplinary action against an industry participant after affording the industry participant procedural fairness in relation to a complaint. 
	 If the Commissioner decides to take disciplinary action against an industry participant, the Commissioner must provide a brief statement of reasons to the participant and inform the participant that they may apply to the Secretary for a review of the decision.  
	 Where an industry participant has been subject to other regulatory action for a breach of criminal laws, by-laws, or planning laws that is also a contravention of this code, the Commissioner may only take disciplinary action against that participant for that contravention if it is necessary to protect the public or this code’s integrity. 
	4.2 Exclusion register 
	 The Commissioner must keep and administer an exclusion register. 
	 The Commissioner is to make publicly available on the internet a means to search the exclusion register and is to ensure the register is updated in real time to the extent possible. 
	 The Commissioner may record on the exclusion register either a host, or a host in relation to particular premises, or a guest. 
	 The Commissioner must record on the exclusion register for five years: 
	 The Commissioner must also record a host or a guest on the exclusion register if the Commissioner is satisfied that:  
	 The exclusion register must record:  
	 Before the Commissioner records a host or guest on the exclusion register, the Commissioner must take reasonable steps to notify the relevant host or guest of: 
	 The Commissioner must promptly remove any false, erroneous or misleading information about a host, a guest or premises, from the exclusion register. 
	 A premises owner may apply to the Commissioner for the removal of a premises from the exclusion register. The Commissioner is to remove the premises from the exclusion register if the Commissioner is satisfied that the owner is not the host against whom the strikes with respect to the premises were incurred and the host against whom the strikes with respect to the premises were incurred no longer has any direct or indirect interest in the premises.   
	 Despite any other clause of this code, a booking platform, letting agent or host is not required to cancel any short-term rental accommodation arrangement involving a host or premises recorded on the exclusion register where: 
	4.3 Secretary review of disciplinary action 
	 Appeals against the Commissioner’s decision to record a guest, host or host’s premises on the exclusion register are covered in the Regulations.  
	 An industry participant who has received a warning notice, direction, or strike against their name or in relation to premises may apply to the Secretary for a review of the Commissioner’s decision.  
	 An industry participant may apply for a review within 21 days of receiving notice of the disciplinary action from the Commissioner. 
	 The Secretary may determine the form in which a review application must be made.   
	 A review application may include submissions to the Secretary about why the Commissioner’s decision should be changed or overturned.  
	 The Secretary must decide a review application within 28 days. 
	 The Secretary is to notify the applicant of the Secretary's decision and the reasons for the decision.  
	 The Secretary may decide to impose alternative or additional disciplinary action on the applicant as a result of the review.  
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