
บทที่ 4 

วิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราว
ท่ีไมเปนโรงแรมของประเทศไทย ประเทศญ่ีปุน และประเทศออสเตรเลีย 

 
ในปจจุบันธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมเปนอยางมาก เห็นได

จากการเติบโตของธุรกิจลักษณะน้ี โดยประเภทการใหบริการจะไมจํากัดประเภทของที่พักชั่วคราวไม
วาจะเปนประเภทบานพัก อพารตเมนท เกสเฮาต โฮมสเตย อาคารชุด เปนตน ทําใหเกิดปญหา
ผลกระทบตอผูอยูอาศัยไมวาจะเปนปญหาดานอาชญากรรม สาธารณาสุข การกอใหเกิดความ
เดือดรอนรําคาญในชุมชนโดยเฉพาะในแหลงชุมชนที่มีคนอาศัยรวมกัน ปญหาความมั่นคงและ
ปลอดภัย จึงควรมีการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

จากการศึกษาในบทที่ 3 พบวาในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลียมี
หลักกฎหมายที่กํากับดูแลธุรกิจโรงแรม และมีกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
ไมเปนโรงแรมซึ่งในแตละประเทศมีมาตรการในแตละดานที่เหมือนกันและแตกตางกัน ผูวิจัยจึงนํา
ขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหเปรียบเทียบโดยมีความมุงหมายเพ่ือใชเปนฐานสําหรับการสรางมาตรการ
ทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจน เหมาะสม และเปน
รูปธรรมย่ิงขึ้น มีรายละเอียดดังนี้ 

4.1 การวิเคราะหกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมของ
ประเทศไทย 

 1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดใหความหมายในมาตรา 4 วา   
 “โรงแรม หมายถึง สถานท่ีพักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ เพ่ือใหบริการท่ี

พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีคาตอบแทน”  
 เมื่อพิจารณาบทนิยามของคําวาโรงแรมจะพบวา เปนการสถานที่พักที่มีคาตอบแทนจาก

เขาพัก โดยลักษณะของระยะเวลาในการเขาพักจะต่ํากวารายเดือนลงมาและไมมีลักษณะเปนราย
เดือน ดังนั้นการใหเชาท่ีพักเปนรายเดือนขึ้นไป มีลักษณะเปนการเขาพักที่ถาวรมิใชการใหบริการพัก
ชั่วคราว จึงไมถือวาอยูในความหมายของคําวาโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
 จะเห็นไดวา การประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวทุกประเภทตองอยูภายใตพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 นอกจากนี้ยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 ซึ่งโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กําหนดไว  ดังนั้น
หากผูใหบริการที่พักชั่วคราวไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จะมีความผิดตามที่บัญญัติไว 
ตัวอยางคําพิพากษาศาลหัวหินคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561150 กําหนดใหผูปลอยเชาหองพักรายวัน

                                                           
150 คําพิพากษาศาลชั้นตนคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561 
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โดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตให
สถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจใหบรกิารที่พักชั่วคราว  

นอกจากนี้คําส่ังคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติไดมีนโยบายจัดใหกิจการที่อยู
นอกระบบเขามาอยูในระบบใหถูกตองตามกฎหมาย ดังนี้หากปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร 
บานเรือนท่ีอยูอาศัยมาใหบริการในรูปแบบของโรงแรมเพ่ือหารายไดในลักษณะที่ไมเปนไปตาม
ขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตามขอกําหนดเก่ียวกับการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมรวมถึงกฎกระทรวงที่เก่ียวของจะมีความผิด ดังนั้น
ผูประกอบการควรดําเนินการใหถูกตองภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการ
เหลานี้เขามาอยูในระบบเพื่อใหมีการบริหารจัดการที่ดีและมีการตรวจสอบควบคุมโดยรัฐได 

2) กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 

 นอกจากจะพิจารณาพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดยโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตาม
หลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดไว อยางไรก็ตามมีขอยกเวนสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ของ
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เพ่ือเปดโอกาสให
ผูประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมใหประกอบธุรกิจได โดยเปนการสงเสริมการทองเที่ยว
เพ่ือใหเกิดความสอดคลองในบริบทของสังคมไทย ซึ่งขอ 1 ของกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่กําหนดเปนขอยกเวนสถานท่ีพักที่เปนโรงแรม     
มีรายละเอียดดังน้ี  

1.  สถานท่ีพักที่มจํีานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หอง  
2.  มีจํานวนผูพักรวมท้ังหมดไมเกิน 20 คน และ 
3.  ลักษณะของการประกอบธุรกิจตองเปนลักษณะหารายไดเสริมคือตองมิใชอาชีพหลัก  
4.  ผูประสงคจะไดรับขอยกเวนจะตองแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด 

“แบบหนังสือแจงสถานท่ีพักไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจ โรงแรม พ.ศ. 2551” ซึ่งจะหมายถึง การไมเปนโรงแรม ซึ่งผูแจงจะตองแจงรายละเอียดตอนาย
ทะเบียนเก่ียวกับ ชื่อ สกุล อายุ อาชีพ สถานที่ พัก ราคาหองพัก ระบุลักษณะที่พัก  
 นอกจากนี้กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 
2551 ยังกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขสําหรับโรงแรมทุกประเภท  ตลอดจนหลักเกณฑและเงื่อนไข
เก่ียวกับ สถานที่ต้ัง  ขนาด  ลักษณะ  สิ่งอํานวยความสะดวก  หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของ
โรงแรมเพ่ือประโยชนในการกําหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม  สงเสริมการประกอบธุรกิจ
โรงแรมและสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  ความมั่นคงแข็งแรง  สุขลักษณะและความ
ปลอดภัยของโรงแรม  จะเห็นไดวา สถานที่พักชั่วคราวในลักษณะของการเปนโรงแรมจะมีหลักเกณฑ
และเงื่อนไขที่ชัดเจนในขณะที่สถานที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้นมิไดมีมาตรการที่สําคัญและควร
พิจารณา อาทิ มาตรการเพื่อความปลอดภัยในความม่ันคงและแข็งแรงในสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการสาธารณสุขในการปองกัน
โรคติดตอ และมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม อันจะนําไปสูการกํากับดูแลที่เหมาะสมตอไป 
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3) ประกาศกรมการทองเที่ยว เร่ืองกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทย พ.ศ. 2554 

  จากประกาศกรมการทองเที่ยว เร่ืองกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย
ไทย พ.ศ. 2554 โฮมสเตยที่สมัครขอรับการตรวจประเมินตามมาตรฐานโฮมสเตยไทย จะตอง
ดําเนินการจดแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
เสียกอน ณ สํานักการสอบสวนและนิติการกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย หรือที่วาการอําเภอ
ที่สถานท่ีพักตั้งอยูโดยมีหลักฐานแสดงการย่ืนการจดแจงฯ แนบพรอมการสมัครเขารับการตรวจ
ประเมินซึ่งการกําหนดมาตรฐานดานตางๆและจากการกําหนดเกณฑการประเมิน จะเห็นไดวา
ลักษณะของโฮมสเตยเปนการเนนการทองเท่ียวเชิงอนุรักษและการทองเที่ยวเชิงชุมชนมากกวาการ
ใหบรกิารสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม  
 ประเภทของการใหบริการสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมที่จะตองดําเนินการจดแจงสถานที่พัก
ที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จึงความหมายท่ีกวางกวา
สถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแบบแบบโฮมสเตย กลาวคือ ประเภทของสถานที่พักที่ไมเปน
โรงแรม เชน โฮมสเตย บานพัก เกสเฮาส อาคารชุดท่ีไดเขาขอยกเวนสถานที่พักไมเปนโรงแรมตาม
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ โรงแรม พ.ศ. 2551 ดวย  

4) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551……………………………………… 

 ภายใตบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเหตุผลในการประกาศใช
พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ “โดยท่ีในปจจุบัน ปญหาในดานที่อยูอาศัย ภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากขึ้น 
และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ พาณิชยไมอาจสนองความ
ตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิ หองชุดในอาคารน้ัน
แยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกัน
สามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่ เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถ 
จัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการ
จัดตั้ง อาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตอง
ตรา พระราชบัญญัตินี้ขึ้น”151 นอกจากนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด มีการแกไขเพ่ิมเติมอีก 2 ฉบับ 
คือ พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 เพ่ือเพ่ือสงเสริมการลงทุนในประเทศจึงเปด
โอกาสใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดได โดยกฎหมายจํากัดการถือครองไมเกินรอยละ 49 
ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุด และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 เก่ียวกับ
เพ่ืออํานวยความสะดวกในการซื้อหองชุดดังกลาวจึงเปลี่ยนแปลงการนําเงินตราตางประเทศเขามาใน
ราชอาณาจักรของคนตางดาว  

ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมมีบทบัญญัติใดในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ที่อนุญาตใหเจาของรวมประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ไมใชโรงแรม ไมวาจะเปน

                                                           
151 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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รายวันหรือรายสัปดาห ในขณะเดียวกันพบวาไมมีกฎหมายหามเจาของรวมในหองพักนําหองออกให
เชาไมวาจะเปนรายวันหรือรายสัปดาหเชนกัน กรณีผูประกอบธุรกิจตองการนําหองพักท่ีตนในฐานะ
เปนเจาของกรรมสิทธิรวมประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ไมใชโรงแรม ก็ตองพิจารณาภายใต 
“ขอบังคับ” ของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีหนาท่ีใหบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด เชน หาก
ความเห็นสวนใหญหรือทั้งหมดของเจาของหองชุดเห็นดวยในการการนําหองชุดเพ่ือใหเชาเปนรายวัน
หรือรายสัปดาหก็ยอมทําไดโดยกําหนดกติกาในการอยูรวมกันอยางเหมาะสม อีกทั้งก็จะตองพิจารณา
ถึงลักษณะและขอหามตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ดวย ในทางตรงกันขามหากความเห็น
สวนใหญไมเห็นดวยภายใต “ขอบังคับ” ของนิติบุคคล อาคารชุด ก็จะกระทํามิไดเพราะเปนการ
รบกวน สรางความเดือดรอนรําคาญใหแกเจาของรวมอื่นซึ่งตางก็จาย “คาสวนกลาง” ในอัตรา
เดียวกัน ทําให เจาของหองชุดที่ตองการประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ ไม ใชโรงแรมอาจมี
พฤติกรรมที่เอาเปรียบเจาของรวมรายอื่น 152 

5) พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 

 การประกอบธุรกิจบริการสถานท่ีพักท่ีไมใชโรงแรม โดยกรณีที่ผูเขาพักเปนคนตางชาติซึ่ง
เขาพักในราชอาณาจักรไทย กฎหมายกําหนดใหเจาของหรือผูครอบครอบเคหสถาน หรือ ผูจัดการ
โรงแรมซึ่งรับคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเขาพักอาศัย มีหนาที่
ตามกฎหมายคนเขาเมืองที่จะตองแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ ที่ทําการตรวจคนเขาเมืองซ่ึงตั้งอยูใน 
ทองที่ที่บาน เคหสถาน หรือโรงแรมนั้นตั้งอยูภายใน 24 ชั่วโมง นับแตเวลาที่คนตางดาวเขาพักอาศัย 
มิฉะน้ันจะตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท และถาผูนั้นเปนผูจัดการโรงแรม ตองระวางโทษ
ปรับตั้ งแต  2,000 - 10,000 บาท แตในทางปฏิบัติพบวาการแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ยั งมี
ผูประกอบการไมปฏิบัติตามจํานวนมากจึงควรมีมาตรการในการบังคับใช 

6) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522 

  พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของการเปนโรงแรม  
ไมวาจะเขาบทนิยามของการเปนโรงแรมประเภทใดก็ตาม ตองอยูภายใตพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ 2522 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม     
พ.ศ. 2551 โดยอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใช
บังคับ และตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรม หรือมีใบรับรองการตรวจ
สภาพอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และกรณีอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยู 
ในทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารว
ามีความม่ันคงแข็งแรงและปลอดภัย โดยผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ  
ผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการ
ตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน153 และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียนวาเปนไปตามหลักเกณฑ

                                                           
152 วิมาน กฤตพลวิมาน, กฎหมายพาณิชย 1 : ซ้ือขาย เชาทรัพย เชาซื้อ, เอกสารการสอนชุดวิชา 

41321 หนวยที่ 8, หนา 11. 
153 ขอ 10 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
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และเงื่อนไขที่ตองมีตามที่ผูวิจัยไดกลาวมาใบบทที่ 3 หัวขอกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย หัวขอยอยที่ (7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
เชน การรักษาความสะอาด การจัดแสงสวาง ระบบระบายน้ํา การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิง การติดตั้ง
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนตน   
 จะเห็นไดวามีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของสถานที่พักที่เปนโรงแรมทุกประเภท
ภายใตกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในขณะที่
สถานที่ท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้นกลับไมมีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขซึ่งเปนมาตรการที่
สําคัญตอความปลอดภัยม่ันคงและแข็งแรงของสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  
 ท้ังนี้หากมีการนําบทบัญญัติของการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของสถานท่ีพักที่เปน
โรงแรมตามกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มาบังคับ
ใชกับสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม ผูวิจัยเห็นวาลักษณะของสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรมนั้น สวนใหญ
เปนผูประกอบการรายเล็ก สงผลใหศักยภาพในการบริหารจัดการอยางเปนสัดสวนและระบบไมอาจ
คลอบคลุมหรือเทียบเทาสถานที่พักที่เปนโรงแรมได ตลอดจนมีขอจํากัดเชิงบุคลากรและงบประมาณ
ที่จํากัด ดังนั้นการปฏิบัติตามหลักเกณฑเดียวกับที่พักที่เปนโรงแรมนั้นจึงมีความไมเหมาะสมกับ
สภาพการณ กระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จึงควรมี
การกําหนดมาตรการเพ่ิมเติมที่ใชในการกํากับดูแลที่เหมาะสมกับสภาวการณของธุรกิจใหบริการ
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตอไป 

4.2 วิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปน
โรงแรมของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย รายละเอียดดังนี้   

จากการศึกษาหลักกฎหมายที่ เก่ียวกับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของ
ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย พบวา มีกฎหมายอนุญาตใหประกอบธุรกิจใน
ลักษณะบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดอยางถูกตองตามกฎหมาย อยางไรก็ตามการกําหนด
หลักเกณฑและเงื่อนไขในการอนุญาตใหผูประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย พบวามีความแตกตางกันในรายละเอียดของ
หลักเกณฑและเง่ือนไขที่เกี่ยวกับกฎหมาย ซึ่งมีรายละเอียด 8 ขอดังนี้  
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ตารางท่ี 1 การวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย  
 

หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

1. คํานิยามทางกฎหมายเกี่ยวกับ 
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม 

พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ 2547 ใหนิยาม วา 
“บริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึงการ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวาราย
เดือน เชน โรงแรม โฮมสเตย     เกส
เฮาท บานพัก เปนตน  

กฎหมายที่พักชั่วคราวของเอกชน   มาตรา 54A168บทนิยาม “ขอตกลงการเชาที่
พักระยะสั้น”หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชย
อันมีวัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพัก
ในบริเวณท่ีพักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน      
3 เดือน ณ เวลาหน่ึงเวลาใด  

2. ประเภทของที่พักเพื่อบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ประเภทของท่ีพักเพ่ือบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดแก เชน 
โรงแรม โฮมสเตย เกสเฮาท บานพัก 
เปนตน  
 

หลักตามกฎหมายมินปากุ มิไดมีการ
กําหนดประเภทหรือลักษณะท่ีพักเปน
การเฉพาะ จึงไมมีการจํากัดประเภท
ของบริการที่ พั กชั่ วคราว ท่ี ไม เป น
โรงแรม แตมีการกําหนดพื้นที่ ของ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ดวยการกําหนดการแบงเขต (Zoning) 
ซึ่งคํานึงถึงความปลอดภัยและความ
สงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ เชน เขต
โอตะไดกําหนดพื้นที่หามมิใหประกอบ
ธุรกิจบริการที่พักชั่ วคราวที่ ไม เปน

ลักษณะของบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมแบงไดเปน 2   รูปแบบ ดังนี้ 
 รูปแบบแรก ตามกฎหมาย State 
Environmental Planning Policy (Short-term 
Rental Accommodation) 2019 หรือ “STRA 
Planning” นโยบายขอที่ 4  คํานิยามของ “ท่ี
พักจากธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม” 
หมายถึง  
1.ที่ อยูอาศัย (Dwelling) ซึ่ งผู มีกรรมสิทธิ์     
ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัยอยางถาวรในที่แหงนั้น 
โดยชอบดวยกฎหมายให ใช เปนที่พักเพ่ือ

                                                           
168 มาตรา 54A  Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 หรือ “STRA Act” 
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โรงแรมเนื่องจาก 
1. เปนเขตท่ีพักอาศัย 
2. เขตพ้ืนที่อุตสาหกรรม  
3. เขตธุรกิจพิเศษ  
ในเขตชินจูกุไดกําหนดพ้ืนที่หามมิให
ประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรมเฉพาะในเขตท่ีพักอาศัย
เทานั้น และใหเชาจํากัดไดเฉพาะวัน
จันทร ถึงศุกร เทานั้น  

พ้ืนท่ีของที่พักที่ใหบริการที่พักชั่วคราว
ท่ีไม เปนโรงแรมเนื่องจากกฎหมาย
ทองถ่ินสามารถออกกฎหมายยกเวน
เองไดเชน เขต  โอตะในเมืองโตเกียว
และเมืองโอซากา ที่ พักตองมีขนาด
อยางนอย 25 ตารางเมตร   
 

ประโยชนทางพาณิชยเปนการชั่วคราวหรือ
ระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยูดวยในขณะนั้น
หรือไมก็ตาม และ 
2.ต อ งเป น ป ระ เภ ท ข อ งที่ พั ก อ าศั ย 
(Residential accommodation) ดั งตอไปนี้ 
ไดแก หองแถว บานแฝด บานเด่ียว หมูบาน
จัดสรร อาคารหองชุด ที่พักคนงานในชนบท 
ที่อยูอาศัยเสริม ที่พักอาศัยเหนือรานคา    
โดยมีเงื่อนไขวาที่พักเหลานี้ใชเปนที่อยูอาศัย
เปนหลัก   
รูปแบบที่สอง  Fair Trading Amendment 
(Code of Conduct for Short-term Rental 
Accommodation Industry) Regulation 
2019 หรือ “STRA Regulation” มาตรา 11C 
ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชการเชาที่พักระยะ
สั้น (Excluded arrangements) ไดแก  การเขา
พักในที่พักตามกฎหมาย เชน โรงแรมหรือท่ีพัก
ริมทาง เช น หอพัก, Holiday Parks  การตั้ ง
แคมปในสถานที่ทองเที่ยว  กรณีการเขาพักใน
สถานที่ ท่ีรัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรือลี้ภัย 
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กรณีการเขาพักในสถานสงเคราะหหรือบานพัก
คนพิการ รวมถึงการเขาพักอ่ืน ๆ  ที่กระทรวง
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย
จัดหาให   
ซึ่ง STRA Planning ขอที่ 9(2)(b) และ 10(2)(c) 
ก็ไดกําหนดใหชัดเจนข้ึนไปอีกวา ที่อยูอาศัยที่
จะตองขออนุญาตหรือไดรับการยกเวนเพื่อออก
ใหเชาเปนท่ีพักระยะสั้นน้ัน ตองไมใชหรือเปน
สวนหนึ่งของหอพัก บานพักผูปวย โฮสเทล 
บานพักผูสูงอายุ สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว
ธรรมชาติ ที่พักนักทองเที่ยวและผูเขาเยี่ยมชม
สถานท่ี บริเวณตั้งเตนท และท่ีจอดรถบาน  

3. ระยะเวลาการเชาในธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ตาม พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ 2547 ใหนิยาม 
วา “บริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึงการ
ใหบริการที่ พักชั่วคราวท่ีต่ํากวาราย
เดือน 
 

ผูประกอบการสามารถนําหองพักปลอย
ใหเชาไดไมเกิน 180 วนั ตอป 
ในดานผูเขาพักตองเขาพักอยางนอย 7 
วนั 6 คืนตอสัปดาห 
 

ผูประกอบการ โดยหลักการทั่วไปจะนําที่พัก
ออกใหเชาระยะสั้นก่ีวันก็ได  
อยางไรก็ตามอาจถูกจํากัดการใหเชาที่พัก
ระยะสั้นหากเขาเงื่อนไขของการกําหนดแบง
เขต (zoning) ตามท่ีกฎหมายกําหนด กลาวคือ 
ตาม State Environmental Planning 
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019 หรือ “STRA 
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Planning”  
กรณีแรก โฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก 
สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับ
การยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวน
ทองถ่ิน  
กรณีสอง กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขก
เขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นไมไดตั้งอยู
บนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพ้ืนที่ 
Greater Sydney, Ballina, Lake of 
Macquarie และพื้นท่ีอ่ืน ๆ ตามที่กําหนด
ในแผนที่ทาย STRA Planning หากออก
ใหเชาเกิน 180 วันตอป ตองขออนุญาต
จากองคกรสวนทองถ่ิน 
กรณีสาม  กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่
แขกเขาพัก และบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นไมได
ตั้งอยูบนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมใน
พื้ นที่ ส วนภู มิภาครอบนอก (Regional 
area)  สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป 
โดยไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจาก
องคกรสวนทองถิ่น เวนแต  องคกรสวน
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ทองถิ่นกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 
กรณีสี่ กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขก
เขาพักและบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นตั้งอยูบน
พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม หามนําที่
พักออกใหเชา กรณีมีความจําเปนตองขอ
อนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ินกอนทุก
กรณี   

- ในการเขาพักครั้งหนึ่งๆ จํานวน
คนที่อยูในบริเวณท่ีอยูอาศัยตองไมเกิน 2 
คนต อ 1 ห องนอนของที่ พั กห รือรวม
ทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พัก โดยยึด
การคํานวณที่ผลของจํานวนคนออกมา
นอยที่สุด  
             ในดานผูเขาพักไมมีวันเชาขั้นต่ํา 
แตตองไมเกิน 3 เดือน มิฉะนั้นจะไมใช
ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเปน
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนที่อยูอาศัย
ซึ่ งตกอยูภายใตกฎหมาย Residential 
Tenancies Act 2010  

4.ขอกําหนดการเชาของบริการที่พัก ขอกําหนดการเชาของบริการที่ พัก ตองลงทะเบียนกับองคกรสวนทองถ่ิน ตามระเบี ยบ Code of Conduct for the 
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ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไมปรากฎ 
 

เพื่อตรวจสอบมาตรฐานของหองพัก และ
ตองสงรายงานการเขาพักของลูกคา แก
องคกรสวนทองถิ่น 

ห าก ก รณี ก า รนํ าห อ ง พั ก ท่ี เป น
คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนทตอง
ได รับอนุญาตจากกรรมการบริหาร
คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนท เพ่ือ
นําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวน
ทองถิ่น  
 

Short-term Rental Accommodation 
Industry หรือ “STRA CoC” ตั้ งแตวันท่ี 1 
มิ ถุ น ายน  2021 เป นต น ไป  โฮสต ต อ ง
ล งทะ เบี ย นตั วบุ คคล เป น โฮ สต แล ะ
ลงทะเบียนบริเวณท่ีพักอาศัยท่ีจะนําออกให
เชากอนจะโฆษณาเสนอใหบริการใหเชาท่ีพัก
ระยะส้ัน (ระเบี ยบข อที่  2.4.11) โดยใน 
discussion paper รัฐบาลแหงนิวเซาธเวลส
เห็นควรใหเอกชนภาคสวนธุรกิจการเชาท่ีพัก
ระยะสั้นเปนผูออกแบบและดูแลระบบการ
ลงทะเบียนดังกลาว  
ระเบียบขอที่  2.4.9และ 2.4.10 แหง STRA 
CoC กําหนดใหกรณีที่พักจากธุรกิจที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของ
อาคารชุดหรือแหลงชุมชน โฮสตตองแจงให
นิติบุคคลอาคารชุดหรือแหลงชุมชนทราบ
และผูที่อาศัยอยูบริเวณโดยรอบวา ไดนําที่
อยูอาศัยของตนออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น 
ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออก
มติพิเศษโดยเสียงรอยละ 75 ของลูกบาน 
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หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น 
หากผูท่ีตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมไดใช
ห องนั้ น เป น ท่ี อยู อาศั ยโดยหลั ก (ตาม
กฎหมาย Strata Schemes Management 
Act 2015 หรือ “SSMA” มาตรา 137A(1)) 
ดังนั้น กรณีที่โฮสตใชหองเปนท่ีอยูอาศัยมา
โดยตลอด นิติบุคคลจะหามไมใหโฮสตนํา
หองออกใหเชาระยะสั้นไมได  

5. มาตรการทางกฎหมายเพื่อความ
ปลอดภัย 

มาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย
เฉพาะบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ยังไมปรากฎ ท้ังนี้กฎกระทรวงกําหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรมมีการกําหนดมาตรการเพื่อความ
ปลอดภัย เชน   
มีระบบรักษาความปลอดภัยอยางทั่วถึง
ตลอดยี่สิบสี่ชั่วโมง 
อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยู ใน
ทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคารใช บั งคับ ตองมี ใบรับรองการ
ตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคง

ผูประกอบการตองสงรายละเอียดของ
การลงทะเบียนตรวจสอบมาตรฐานที่
พัก เชน การแจงประวัติของเจาของ
หองพัก ขนาดหองพัก และการติดตั้ง
สญัญาณเตือนภัย  
 
 

-      กฎหมาย Short-term Rental 
Accommodation Fire Safety Standard 
หรือ “STRA Fire Safety Standard” เปน
มาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตาม
ขอบังคับ EPA Regulation  

- สํ าหรับหนึ่ งหน วยที่ อยู อาศั ย 
(Single unit) ท่ีมีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรือ
อาคาร ซึ่งใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตอง
มีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและ
ติดตั้งไฟฉุกเฉิน   

- สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่
อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
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แข็งแรงและปลอดภัย อาคารท่ีมีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมี
การติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟ
ฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ประตูหองโถงหรือ
ทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยาย
ได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพเมื่อ
มีเหตุฉุกเฉิน  
- มาตรการสาธารณสุข เมื่อเกิดการแพร
ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผล
กระทบตอผูคนทั่วโลก แมรัฐบาลแหงรัฐ
นิ วเซ าธเวลส ไม ได กํ าหนดมาตรการ
โดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาด
สําหรับการบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรม แตโฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิว
เซาธเวลสก็ไดประกาศวา โฮสตของที่พัก
ต องใช มาตรการป องกัน โดยยึ ดต าม
มาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปด
โปสเตอรใหขอมูลการลางมือท่ี ถูกตอง 
ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยาง
นอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอินโดยไร
การสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอ
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พ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน 
6. การบังคับใชกฎหมาย มีคําพิพากษาศาลหัวหินคดีหมายเลข

แดงที่ 782/2561และคดีหมายเลขดําที่ 
107/2561  คดี หมาย เลขแด งที่ 
106/2561  ซึ่งกําหนดใหผูปลอยเชา
หองพักรายวันในลักษณะใหบริการท่ีพัก
ชั่วคราวท่ีมิโรงแรมแตไมแจงแกนาย
ทะเบี ยนตามกฎกระทรวงกํ าหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 เปดโอกาสให
แจงการเปนสถานท่ีพักท่ีมิใชโรงแรม 
และไม มี ใบอนุญาตโรงแรมถือวามี
ความผิดตามพระราชบัญญั ติโรงแรม 
พ.ศ. 2547  

มีกฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักระยะสั้น 
(หรือเรียกวากฎหมายมินปากุ) 
แมกฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักระยะสั้น 
แตเพ่ือการปกปองและคุมครองธุรกิจ
โรงแรม ภาครัฐจึงกําหนดใหเชาอยางนอย 
6 คืน 7 วัน สงผลใหผูใชบริการที่ตองการ
เชาจํานวนวันต่ํากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว 
จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการ
และไมสามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจ
ใหเชาระยะสั้นไดจริง 
 

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น
ของรัฐนิวเซาธเวลสมีหลายฉบับ โดยมีท้ังฉบับ
ที่ มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใช
แลวแตยังไมมีผลบังคับใช ทั้งน้ีกรณีมีการฝา
ฝนจะมีกําหนดความผิดและโทษทางอาญา
และทางแพงในบางกรณีโดยพิจารณาเปน
กรณี เชนมีการฝาฝนหรือไปปฏิบัติตาม
กฎหมาย 2 คร้ังภายในเวลา 2 ป ก็จะถูก
ขึ้นทะเบียน Exclusion register ซ่ึงมีผล
ใหถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมได 
เปนเวลา 5 ป 

7. มาตรการลงโทษ เน่ืองจากกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ .ศ .2551 ท่ี อ นุ ญ าตให ผู
ประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรมสามารถแจงแกนายทะเบียน
ทราบได หากผูประกอบการฝาฝนจะถือ

หากไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจให
เชาระยะสั้น ผูประกอบการจะถูกปรับ
เปนจํานวนสูงสุดไมเกิน 1 ลานเยน 
กรณีฝาฝนโดยใหเชาเกินกวา 180 วัน 
โดยคํานวนตามวิธีในพระราชบัญญัติ
ธุรกิจท่ีพักอาศัย มีโทษสูงสุดไมเกิน 1 

กรณีการฝาฝนระเบียบ STRA CoC ซึ่งมี
วัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธแิละหนาที่
ของทุกฝายที่มีสวนเก่ียวของกับธุรกิจการเชา
ที่พักระยะสั้น  หากพบวา มีการฝาฝนหรือไม
ปฏิบัติตามกฎหมาย 2 คร้ังภายในเวลา 2 ป ก็จะ
ถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register ซึ่งมีผลให
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วาความผิดตามมาตรา 15 ซึ่งถือวาเปน
ผูป ระกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมี
ใบอ นุญ าตตามพระราชบัญ ญั ติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งมีโทษทาง
อาญ ามาตรา 59 ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกิน 1 ปหรือปรับไมเกินสอง
หม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  
ในกรณีท่ีมีการฝาฝนอยูใหปรับวันละ
ไมเกิน 10,000 บาท 

ลานเยน  ถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาท่ีพักระยะส้ัน
ไดเปนเวลา 5 ป (two strikes and 
you’re out)  รวมทั้งมีการกําหนด
ความผิดและโทษทางอาญาและทางแพงใน
บางกรณี  โดยหนวยงานหรือผูท่ีรับผิดชอบ
หลักในการรับขอรองเรียนและควบคุมดูแล 
Exclusion Register ไดแก 
Commissioner for Fair Trading in the 
NSW Department of Customer 
Service หรือ “Commissioner”  และ 
Secretary of the Department of 
Customer Service หรือ “Secretary” 
ซึ่งทําหนาที่ทบทวนคําสั่งลงโทษของ 
Commissioner  

8. การลงทะเบียนที่พักบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ใหสถานท่ีพักที่มี จํานวนหองพักใน
อาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกัน
ไมเกิน สี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกัน
ทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน  ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพ่ือ
ใหบริการท่ี พักชั่ วคราวสําหรับ คน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบ

ผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้นโดย  
ไมตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายธุรกิจ
โรงแรมไดแตจะตองมีการลงทะเบียนกับ
ภาครัฐ โดยวิธีการลงทะเบียนจะทําตอ
หนาเจาหนาท่ีหรือวิธีการใชชองทาง
ออนไลน ซึ่ งเปนวิธีการที่สะดวกและ

ตามระเบียบของ Code of Conduct for 
the Short-term Rental 
Accommodation Industry หรือ 
“STRA CoC” ตั้งแต วนัที่ 1 มิถุนายน 
2021 เปนตนไป แหง STRA CoC 
กําหนดใหแพลตฟอรมการจองท่ีพัก ผู
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แทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบ
กิจการเพื่อหารายไดเสริม  และไดแจ
งให นายทะเบี ยนทราบตามแบบที่
รัฐมนตรีกําหนด 

สามารถจัดเก็บขอมูลไดอยางรวดเร็วและ
มีประสิทธภิาพ 
และผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น
ตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเท่ียวตอหน วยงานทองถิ่นที่
รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  
การประกาศให เช าระยะสั้ น ผ าน
แพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการตอง
แจงช่ือสถานท่ีพักพรอมหมายเลขให
บุคคลท่ัวไปทราบ  
หามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะ
สั้นกับแบบรายเดือนในท่ีเดียวกันหรือ    
เวปไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกัน
อยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือน
หรือใหเชาระยะสั้น  

ประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนา
การเชาและผูอํานวยความสะดวกในการเชา
ที่พักระยะสั้นตองเก็บบันทึกขอมูลของการ
เชาท่ีพักระยะสั้นแตละคร้ังไวเปนเวลา 3 ป 
นับตั้งแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตอง
จัดเก็บขอมูลนั้นใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได  
ดานโฮสต ขณะมีผู เข าพักในที่ พักตาม
ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้น โฮสตตองให
ชองทางติดตอ เพ่ือใหผู เขาพักสามารถ
ติดตอได ทันที เมื่อมีปญหาเกี่ยวกับที่ พัก
และมีเหตุฉุกเฉิน รวมทั้งชองทางติดตอ
หนวยงานตาง ๆ ของประเทศออสเตรเลีย
ที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน 
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4.2.1 คาํนิยามทางกฎหมายเก่ียวกับการใหบริการที่พักชั่วคราว 
จากการศึกษาพบวาการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ญี่ปุนและ

ออสเตรเลียมีกฎหมายรองรับแกธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดังนี้ มาตรา 4 แหง พ.ร.บ 
โรงแรม พ.ศ 2547 ของไทยไดใหนิยามคําวา “บริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีมีระยะเวลาที่ต่ํากวารายเดือน หากเปนการใหเชาที่พักตั้งแตรายเดือนขึ้นไปจะมิใช
ความหมายของโรงแรม  และไดจัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลโดย
มีคาตอบแทน ขณะที่กฎหมายประเทศญี่ปุนมีการนิยามของการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม หมายถึง กฎหมายที่พักชั่วคราวของเอกชน โดยระยะเวลาจะขึ้นอยูกับการกําหนดเขตของ
การใหบริการ เชน การกําหนดวันเขาพักขั้นต่ําไมนอยกวา 6 คืน 7 วัน ในขณะที่ประเทศออสเตรเลีย 
มาตรา 54A169มีการนิยามวา “ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้น”หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชยอันมี
วัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพักในบริเวณที่พักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน ณ เวลา
หนึ่งเวลาใด  

4.2.2 ประเภทของที่พักเพ่ือบริการที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
การพิจารณาบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใหพิจารณาจาก ขอ 1 ในกฎกระทรวง

กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กําหนดให  “สถานที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมจะตองมีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หองและมีจํานวน
ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน  ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับ คนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม”จะเห็นไดวา
การใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตามกฎประทรวงฯ ของไทยมิไดกําหนดประเภทที่พัก
สําหรับธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม สถานที่ใหบริการที่พักชั่วคราวใดเขาหลักเกณฑดังกลาวก็
จะถือวาเขาขอยกเวนของการเปนสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม เชน โฮมสเตย เกสเฮาส อพารทเมนต 
หากเขาตามหลักเกณฑขางตนก็สามารถประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได ในสวน
ของกฎหมายมิงปากุ ประเทศญี่ปุน พบวาไมมีการกําหนดประเภทของสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม แตรัฐบาลญี่ปุนมีการกําหนดการแบงเขต (Zoning) ของธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
โดยการคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ เชน เขตโอตะไดกําหนดพื้นที่
หามมิใหประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น เน่ืองจาก เปน 1. เขตที่พักอาศัย2. เขตพ้ืนที่อุตสาหกรรม 
3. เขตธุรกิจพิเศษ สวนเขตชินจูกุไดกําหนดพ้ืนท่ีหามมิใหประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
เชนในเขตที่พักอาศัย นอกจากนี้ จากการที่หนวยงานบริหารสวนทองถิ่นสามารถออกกฎหมายยกเวน
เอง ทําใหในแตละพ้ืนที่อาจมีการกําหนดพ้ืนที่ไดตามสภาพความแออัดและเหมาะสมเชน เขตโอตะใน
เมืองโตเกียวและเมืองโอซากา ที่ พักตองมีขนาดอยางนอย 25 ตารางเมตร ในขณะท่ีประเทศ
ออสเตรเลียลักษณะของการเชาที่พักระยะสั้นแบงไดเปน 2 รูปแบบ ดังน้ี 

รูปแบบแรก ตามกฎหมาย State Environmental Planning Policy (Short-term 
Rental Accommodation) 2019หรือ “STRA Planning” นโยบายขอที่ 4  คํานิยามของ “ท่ีพักจาก
ธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หมายถึง  

                                                           
169 มาตรา 54A  Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 หรอื “STRA Act” 
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1. ที่อยูอาศัย (Dwelling) ซ่ึงผูมีกรรมสิทธ์ิ ผูเชา หรือผูท่ีอยูอาศัยอยางถาวรในที่แหงนั้น โดย
ชอบดวยกฎหมายใหใชเปนที่พักเพ่ือประโยชนทางพาณิชยเปนการชั่วคราวหรือระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยู
ดวยในขณะนั้นหรือไมก็ตาม และ 

2. ตองเปนประเภทของที่พักอาศัย (Residential accommodation) ดังตอไปนี้ ไดแก หอง
แถว, บานแฝด, บานเดี่ยว, หมูบานจัดสรร, อาคารหองชุด, ที่พักคนงานในชนบท, ที่อยูอาศัยเสริม, ท่ีพัก
อาศัยเหนือรานคา โดยมีเง่ือนไขวาที่พักเหลาน้ีใชเปนท่ีอยูอาศยัเปนหลัก   

รูปแบบที่สอง  ตามกฎหมายของ Fair Trading Amendment (Code of Conduct for 
Short-term Rental Accommodation Industry) Regulation 2019 ห รือ  “STRA Regulation” 
มาตรา 11C ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชการเชาที่พักระยะส้ัน (Excluded arrangements) ไดแก การ
เขาพักในที่พักตามกฎหมาย เชน โรงแรมหรือที่พักริมทาง เชน หอพัก, Holiday Parks  การตั้งแคมป
ในสถานที่ทองเที่ยว  กรณีการเขาพักในสถานที่ที่รัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรอืล้ีภัย กรณีการเขาพักใน
สถานสงเคราะหหรือบานพักคนพิการ รวมถึงการเขาพักอื่นๆที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษยจัดหาให  ซึ่ง STRA Planning ขอท่ี 9(2)(b) และ 10(2)(c) ก็ไดกําหนดใหชัดเจนขึ้นไป
อีกวา ที่อยูอาศัยที่จะตองขออนุญาตหรอืไดรบัการยกเวนเพ่ือออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้นนั้น ตองไมใช
หรือเปนสวนหนึ่งของหอพัก, บานพักผูปวย, โฮสเทล, บานพักผูสูงอายุ, สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว
ธรรมชาต,ิ ที่พักนักทองเที่ยวและผูเขาเย่ียมชมสถานที่, บริเวณต้ังเตนทและที่จอดรถบาน 

4.2.3 ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
ระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทยพิจารณาจากการ“บริการที่

พักช่ัวคราว” หมายถึง การใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีมีระยะเวลาที่ตํ่ากวารายเดือน หากเปนการใหเชาที่พัก
ตั้งแตรายเดือนขึ้นไปจะมิใชความหมายของโรงแรม  ในขณะที่ระยะเวลาการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของประเทศญี่ปุน ดานของผูประกอบการสามารถประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมไดไมเกิน 180 วัน ตอป ขณะที่ดานผูเขาพักตองเขาพักอยางนอย 7 วัน 6 คืนตอคร้ัง สวนของ
ประเทศออสเตรเลีย ดานของผูประกอบการจะนําท่ีพักออกใหเชาระยะสั้นไมเกิน 3เดือน  อยางไรก็
ตามอาจถูกจํากัดการใหเชาที่พักระยะสั้นหากเขาเงื่อนไขของการกําหนดแบงเขต (Zoning) ตามท่ี
กฎหมายกําหนด ดังน้ี 

กรณีแรก โฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับ
การยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น  

กรณีสอง กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะท่ีแขกเขาพักและบริเวณท่ีพักอาศัยน้ันไมไดตั้งอยู
บนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรอืน้ําทวม หากออกใหเชาเกิน 180 วันตอป ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ิน 

กรณีสาม  กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก และบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นไมได
ตั้งอยูบนพื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพ้ืนที่สวนภูมิภาครอบนอก (Regional area)  สามารถให
เชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น เวนแต องคกร
สวนทองถ่ินกําหนดไวเปนอยางอื่น 

กรณีสี่ กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นตั้งอยูบนพ้ืนท่ี
เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม หามนําที่พักออกใหเชา กรณีมีความจําเปนตองขออนุญาตจากองคกรสวน
ทองถ่ินกอนทุกกรณี   
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นอกจากการน้ีในการเขาพักจํานวนคนที่อยูในบริเวณที่อยูอาศัยตองไมเกิน 2 คนตอ 1 
หองนอนของที่พักตอคร้ังหรือรวมทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พักตอครั้ง โดยยึดการคํานวณที่ผล
ของจํานวนคนออกมานอยที่สุด  

ในดานผูเขาพักไมมีวันเขาพักในลักษณะเปนขั้นตํ่า กลาวคือนานเพียงใดก็ไดแตตองไม
เกิน 3 เดือน มิฉะนั้นจะไมใชธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนท่ีอยูอาศัยซึ่งตกอยูภายใตกฎหมาย Residential Tenancies Act 2010  

4.2.4 ขอกําหนดการเขาพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
การพิจารณาขอกําหนดการเขาพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมนั้นหากพิจารณาจาก ในขอ 

1 ในกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กําหนดให  “สถานที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมจะตองมีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน   
4 หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน  ซึ่งจัดต้ังขึ้นเพ่ือใหบริการที่พักช่ัวคราวสําหรับ 
คนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายได
เสริม…”  พบวา ตามกฎกระทรวงดังกลาวมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมวาจะเปนมาตรการเพ่ือความปลอดภัยในความมั่นคงและแข็งแรงใน
สถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการ
สาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ และมาตรการในการควบคมุดูแลสิ่งแวดลอม จึงควรมีการกําหนด
มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทย 
สวนประเทศญี่ปุน มีการตรวจสอบมาตรฐานของหองพักผูประกอบการตองลงทะเบียนกับองคกรสวน
ทองถิ่น และตองสงรายงานการเขาพักของลูกคาแกองคกรสวนทองถ่ิน หากกรณีการนําหองพักที่เปน
คอนโดมิเนียมหรืออพารตเมนทตองไดรับอนุญาตจากกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรืออพารต
เมนท เพื่อนําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวนทองถ่ิน ขณะที่กฎหมายประเทศออสเตรเลีย โฮสตตอง
ลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณท่ีพักอาศัยท่ีจะนําออกใหเชากอนจะโฆษณา
เสนอใหบริการใหเชาที่พักระยะสั้น อีกทั้งรัฐบาลกําหนดใหเอกชนภาคสวนธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น
เปนผูออกแบบและดูแลระบบการลงทะเบียนดังกลาว นอกจากน้ีปญหาการขจัดความเดือนรอน
รําคาญในชุมชนนั้น ระเบียบขอที่ 2.4.9และ 2.4.10 แหง STRA CoC กําหนดใหกรณีท่ีพักจากธุรกิจท่ี
พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดหรือแหลงชุมชน โฮสตตองแจงใหนิติบุคคล
อาคารชุดหรอืแหลงชุมชนทราบและผูที่อาศัยอยูบริเวณโดยรอบวา ไดนําที่อยูอาศยัของตนออกใหเชา
เปนที่พักระยะสั้น ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออกมติพิเศษโดยเสียงรอยละ 75 ของ
เจาของรวม หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น หากผูท่ีตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมได
ใชหองนั้นเปนท่ีอยูอาศัยโดยหลัก ดังนั้นกรณีที่โฮสตใชหองเปนที่อยูอาศัยมาโดยตลอด นิติบุคคลจะ
หามไมใหโฮสตนําหองออกใหเชาระยะสั้นไมได 

4.2.5 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความปลอดภัย 
มาตรการความปลอดภัยของโรงแรมใหเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ

หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 อยางไรก็ตามมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความ
ปลอดภัยของพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมประเทศไทยน้ันยังไมมีมาตรการโดยเฉพาะอยางยิ่งมาตรการ
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เพ่ือความปลอดภัยในความมั่นคงและแข็งแรงในสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม รวมไปถึงมาตรการเพ่ือ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  

ในขณะที่มาตรการความปลอดภัยของประเทศญี่ปุน ผูประกอบการตองสงรายละเอียดของ
การลงทะเบียนตรวจสอบมาตรฐานท่ีพัก เชน การแจงประวัติของเจาของหองพัก ขนาดหองพัก และ
การติดตั้งสัญญาณเตือนภัย รัฐบาลญี่ปุนกําหนดใหใหพลเมืองตองลงทะเบียนหองพักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของตนเองกับหนวยงานทองถิ่น และตองไดรับการตรวจสอบดานความปลอดภัยกอนเปด
ใหบรกิาร 

สวนมาตรการความปลอดภัยของประเทศออสเตรเลีย เปนไปตามกฎหมาย Short-term 
Rental Accommodation Fire Safety Standard ห รื อ  “STRA Fire Safety Standard” เป น
มาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตามขอบังคับ EPA Regulation  

1. สําหรับหนึ่งหนวยที่อยูอาศัย (Single unit) ที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรืออาคาร   
ซึ่งใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตองมีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและติดตั้งไฟฉุกเฉิน   

2. สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
อาคารที่มีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมีการติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟฉุกเฉิน บันไดหนี
ไฟ ประตูหองโถงหรือทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยายได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพ
เม่ือมีเหตุฉุกเฉิน  

3. จากการการแพรระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผลกระทบตอผูคนท่ัวโลก   
แมรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสไมไดกําหนดมาตรการโดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาดสําหรับ
การบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม แต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น 

 จะเห็นไดวามาตรการเพื่อความปลอดภัยสิ่งสําคัญในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังน้ันควรมีการกําหนดมาตรการทางกฎหมายของไทยในดาน มาตรการดาน
ความปลอดภัยทั้งตัวอาคารรวมถึงหองพักที่ใหบริการ เพ่ือความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยสิน มาตรการดานความปลอดภัยควรใหเปนไปตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ 2522 นอกจากนี้ควรมีการกําหนดมาตรการในการปองกันการแพรระบาดสําหรับการบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม โดยพิจารณาจากมาตรการยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัย ( Amazing Thailand Safety & Health Administration : SHA)    
ในมาตรฐานเบื้องตนที่สอดคลองกับ “คูมือการปฏิบัติตามมาตรการผอนปรนกิจการ และกิจกรรมดาน
การทองเท่ียว เพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส โคโรนา 2019 (COVID-19) แนวทาง
ปฏิบัติสําหรับเจาของกิจการ /ผูใหบริการ/ผูใชบริการของกรมควบคุมโรค” เพ่ือเปนแนวทาง
มาตรฐานทางสาธารณาสุขตอธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทยตอไป 

4.2.6 การบังคับใชกฎหมาย 
   การไดรับขอยกเวนการไมเปนโรงแรมของการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม ตองพิจารณาวาเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
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โรงแรม พ.ศ.2551ที่อนุญาตใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมสามารถแจงแก
นายทะเบียนทราบได หากผูประกอบการฝาฝนจะถือวาความผิดตามมาตรา 15 ของพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งใหถือวาเปนผูประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งมีโทษทางอาญามาตรา 59 ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 1   ปหรือปรับไมเกิน
สองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ ในกรณีที่มีการฝาฝนอยูใหปรับวันละไมเกิน 10,000 บาท อีกทั้งยังมี
แนวคําพิพากษาของศาลจังหวัดหัวหิน 2 คดี คดีแรกเปนคําพิพากษาจากศาลหัวหินคดีหมายเลขแดง
ที่ 59/2561170  และคดีหมายเลขแดง106 /2561171  พิพากษาใหผูประกอบธุรกิจบริการที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมหรือผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตใหสถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจ
โรงแรมเทาน้ัน ที่ใหมีบริการท่ีพักชั่วคราวต่ํากวารายเดือนได ประกอบกับจากคําสั่งคณะหัวหนาคณะ
รักษาความสงบแหงชาติที่ 6/2562 เร่ืองมาตรการสงเสริมและพัฒนามาตรฐานการประกอบธุรกิจ
โรงแรมบางประเภทกลาวไววา “ …. แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนท่ีอยูอาศัยมา
ใหบริการในรูปแบบของโรงแรม โดยเฉพาะตามสถานที่ทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการกระทํา
ในลักษณะดังกลาวมีจํานวนมากกวา 20,000 แหงท่ีมิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตองตาม
กฎหมาย รวมทั้งไมเปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตาม
ขอกําหนดเก่ียวกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซึ่งควรใหโอกาสดําเนินการ
ใหถูกตองภายในระยะเวลาและเง่ือนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพ่ือลด
ความขัดแยงในชุมชน….” จึงเห็นไดวา ปจจุบันยังคงมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดย
ไมจดแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครองอยูจํานวนมากและมีแนวโนมในการเติบโตขึ้น
เร่ือย ๆ  ในสวนของประเทศญี่ปุน กฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม (หรือเรียกวา
กฎหมายมินปากุ) ซึ่งแมกฎหมายอนุญาตแตเพ่ือการปกปองและคุมครองธุรกิจโรงแรม ภาครัฐจึง
กําหนดใหเชาอยางนอย 6 คืน 7 วันสงผลใหผูใชบริการที่ตองการเชาจํานวนวันต่ํากวาที่กฎหมาย
กําหนดไว จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการและไมสามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจใหเชาระยะ
สั้นไดจริง ขณะที่ประเทศออสเตรเลีย ผูประกอบการตองใหชองทางติดตอเพ่ือใหผูเขาพักสามารถ
ติดตอไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตาง ๆ ของ
ประเทศออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาท่ีพักระยะสั้นของรัฐนิวเซาธ
เวลสมีหลายฉบับ โดยมีท้ังฉบับที่มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช  

4.2.7 มาตรการลงโทษ  
ผูประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งมี

โทษทางอาญามาตรา 59 ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 1 ปหรือปรับไมเกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้ง
ปรับ ในกรณีที่มีการฝาฝนอยูใหปรับวันละไมเกิน 10,000 บาท ในขณะที่มาตรการลงโทษในประเทศ
ญี่ปุน หากไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจใหเชาระยะสั้น ผูประกอบการจะถูกปรับเปนจํานวนสูงสุดไม
เกิน 1 ลานเยน กรณีฝาฝนโดยใหเชาเกินกวา 180 วัน โดยคํานวนตามวิธีในพระราชบัญญัติธุรกิจที่
พักอาศัย มีโทษสูงสุดไมเกิน 1 ลานเยน ดานมาตรการลงโทษของประเทศออสเตรเลีย กรณีการฝาฝน
                                                           

170 คําพิพากษาศาลจังหวัดหัวหินช้ันตนคดีหมายเลขแดงที่ 59/2561 
171 คําพิพากษาศาลจังหวัดหัวหินชั้นตนคดีหมายเลขแดงที่ 106 /2561   
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ระเบียบของ STRA CoC ซึ่งมี วัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธิและหนาท่ีของทุกฝายที่มีสวน
เก่ียวของกับธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น หากพบวา มีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมาย 2 คร้ัง
ภายในเวลา 2 ป ก็จะถูกขึ้นทะเบียนที่เรียกวา Exclusion Register ซึ่งมีผลใหถูกหามเขารวมใน
ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้นไดเปนเวลา 5 ป (two strikes and you’re out)  รวมทั้งมีการกําหนด
ความผิดและโทษทางอาญาและทางแพงในบางกรณี  โดยหนวยงานหรือผูท่ีรับผิดชอบหลักในการรับ
ขอรองเรียนและควบคุมดูแล Exclusion Register ไดแก Commissioner for Fair Trading in the 
NSW Department of Customer Service ห รื อ  “Commissioner” แ ล ะ  Secretary of the 
Department of Customer Service หรือ “Secretary” ซึ่ งทําหนาท่ีทบทวนคําสั่งลงโทษของ 
Commissioner 

4.2.8 การลงทะเบียนที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  ผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม สามารถลงทะเบียนท่ีพักชั่วคราวท่ี   

ไมเปนโรงแรมไดโดยการแจงแกนายทะเบียนทราบตามแบบที่รฐัมนตรีกําหนด ณ สวนรักษาความสงบ
เรียบรอย 3 สํานักการสอบสวนและนิติการ กรมการปกครอง (วังไชยา) ถนนนครสวรรค เขตดุสิต 
กรุงเทพมหานคร หรือในที่ทําการปกครองอําเภอทั้ง 878 แหงตามท่ีธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ี     
ไมเปนโรงแรมตั้งอยู   

ดานกฎหมายการลงทะเบียนที่พักของประเทศญี่ปุน  ผูประกอบธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมจะตองมีการลงทะเบียนกับภาครัฐ หรือหนวยงานทองถิ่น โดยวิธีการ
ลงทะเบียนจะทําตอหนาเจาหนาท่ี หรือวิธีการใชชองทางออนไลนซึ่งเปนวิธีการที่สะดวกและสามารถ
จัดเก็บขอมูลไดอยางรวดเรว็และมีประสิทธิภาพ ผูประกอบการตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพัก
ของนักทองเที่ยวตอหนวยงานทองถิ่นท่ีรับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน ในสวนของประเทศ
ออสเตรเลีย โฮสตตองลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณที่พักอาศัยที่จะนําออกให
เชากอนจะโฆษณาเสนอใหบริการใหเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
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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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