
บทที่ 3  

หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมใน

ประเทศไทย ประเทศญ่ีปุน และออสเตรเลีย 

 
ปจจุบันผูประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมีจํานวนเพ่ิมมากขึ้นและ

ไดรับความนิยมเปนอยางมาก ปจจัยที่ทําใหผูประกอบธุรกิจหันมาสนใจธุรกิจลักษณะนี้ เพ่ิมขึ้น

เนื่องมาจากความตองการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมวาจะเปนความตองการที่อาศัย

ของคนทํางาน และนักทองเที่ยวทั้งชาวไทยและตางชาติ สงผลใหสามารถเพ่ิมรายไดใหกับผูประกอบ

ธุรกิจท้ังหลักและเปนอาชีพเสริม อีกทั้งการจองที่พักสามารถทําไดสะดวกและงายขึ้นผานแพลตฟอรม

ออนไลนตางๆ ทําใหทั้งผูใหเชาและผูเชาใหความสนใจในทําธุรกรรมการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรมผานชองทางนี้มากขึ้น  อยางไรก็ตามที่ผานมาพบวาในผลจากการประกอบธุรกิจการเชา

ที่พักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ ไมเปนโรงแรมอาจสงผลกระทบดานลบ ไมวาจะเปนปญหา

อาชญากรรม ปญหาการอาศัยระหวางผูพักอาศัยกับผูเชาระยะสั้น รวมถึงผลกระทบตอผลประกอบการ

ของผูประกอบธุรกิจท่ีมีกฎหมายเฉพาะควบคุมดูแลเชน ธุรกิจโรงแรม ดังนี้ในบทนี้ผูวิจัยจึงไดศึกษา

หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุน 

และออสเตรเลีย เพ่ือนําไปวิเคราะหเปรียบเทียบในบทตอไป และมีรายละเอียดดังนี้ 

3.1 กฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

 กฎหมายที่เก่ียวของในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ไดแก 

1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547  
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เปนกฎหมายหลักตอธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่มี

ลักษณะเปนโรงแรม ซึ่งมีความหมายวา เปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน และเพ่ือเปน
การนิยามสถานท่ีพักในลักษณะโรงแรมและ สถานที่พักที่ไมใชโรงแรม แยกออกจากกันอยางจึงตองทํา
ความเขาใจความหมายและหลักเกณฑของการเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติน้ี ดังตอไปน้ี   

 ความหมายของคําวา “โรงแรม”  
 ความหมายของ คําวาโรงแรมอยูในนิยามศัพทใน มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติโรงแรม 

บัญญัติวา“โรงแรม หมายถึง สถานที่พักที่จัดตั้งข้ึนโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ เพ่ือใหบริการที่พัก
ชั่วคราวสําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีคาตอบแทน”48 จากบทบัญญัติขางตน สามารถแบง
หลักเกณฑของโรงแรมไดดังน้ี  

1. สถานที่ใหบริการที่พักแกบุคคล โดยเฉพาะเจาะจงและเปนการใหบริการแกคนทั้วไป 
มิใชกลุมใดกลุมหนึ่ง 

                                                      
48 มาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
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2. ตองมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ คือผูประกอบธุรกิจโรงแรมมีวัตถุประสงคในการ
ไดรบัคาตอบแทนจากการเขาพักในโรงแรมจากบุคคลที่เขาพัก เชนคาที่พัก คาบริการอ่ืน 

3. ใหบริการท่ีพักชั่วคราว ที่พักชั่วคราวคือใหพักในระยะสั้น เชนรายวัน รายสัปดาหแต
อยางไรก็ตามไมมีลักษณะการใหเชาที่พักเปนรายเดือน 

4. สําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอื่นใด  
5. มีคาตอบแทน 
จากบทนิยามจะเห็นไดวา พระราชบัญญัติโรงแรมจะไมนํามาใชบังคับกับ 
1. ที่พักชั่วคราวซึ่งดําเนินการโดยสวนราชการของรัฐบาล หรือ เพื่อการกุศล หรือเพ่ือ

การศึกษา  
2. ที่พักซึ่งใหบริการเปนรายเดือนและมีคาตอบแทน49 
3. ท่ีพักอื่นใด โดยพิจารณาไดจากหลักเกณฑที่กําหนดโดย กฎกระทรวงมหาดไทย 

อาศัยอํานาจของพระราชบัญญัติ โรงแรม มาตรา 4 (3) เน่ืองจากกระทรวงมหาดไทยไดออก
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดย ไดกําหนดวา 
ใหสถานท่ีพักที่มีจํานวนที่พักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวน      
ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซึ่งจัดตั้งข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ
บุคคลอ่ืนใดโดยมี คาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริมและไดแจง
นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรี กําหนดไมเปนโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรมมาตรา 4    
ซึ่งตอไปนี้จะเรียกวาที่พักชั่วคราว  หรืออาจกลาวไดวาสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551  

ขอกําหนดในการดําเนินการเกี่ยวกับกิจการโรงแรม    
ขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรม กําหนดให “คณะกรรมการสงเสริม

และกํากับธุรกิจโรงแรม” ใหการสนับสนุนและกํากับ ดูแล ธุรกิจโรงแรม  โดยการกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑมาตรฐานเก่ียวกับคุณลักษณะของโรงแรม ไดแก  สถานที่ตั้ง ขนาดพื้นที่ใชสอย  สิ่งอํานวย
ความสะดวกภายในโรงแรม  การสรางมาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม การกําหนดคุณสมบัติของ   
ผูยื่นขอใบอนุญาต การออกใบอนุญาต กําหนดหนาที่ผูประกอบกิจการโรงแรมและผูจัดการ และการ
รายงานขอมูลเก่ียวกับผูเขาพักของโรงแรม นอกจากขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรม
ตาม พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 แลว ยังตองพิจารณาถึงขอกําหนดฯ ตามกฎกระทรวงกําหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ซ่ึงกําหนดใหโรงแรมทุกประเภทตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑและเงื่อนไขเก่ียวกับสถานที่ต้ังของโรงแรม50 เชน 

1. ที่ตั้งอยูในทําเลท่ีเหมาะสม  
2. มีการจัดสถานที่รองรับการบริการและสิ่งอํานวยความสะดวก  
3. มีการจัดสถานที่การลงทะเบียนใหกับผูเขาพัก  
4. มีระบบการรักษาความปลอดภัย  

                                                      
49 วิมาน กฤติพลวิมานและคณะ, “แอรบีเอ็นบี,” วารสารกฎหมายคณะนิติศาสตร จุฬาลงกรณ

มหาวิทยาลัย, 38, 2 (กันยายน 2563).  
50 ขอ 3 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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5. มีการรองรับสถานการณฉุกเฉิน  
6. มีการรักษาพยาบาลเบื้องตน  
7. ตองแสดงใบอนุญาตใหใชอาคารที่ พักเปนโรงแรมได ตามกฎหมายท่ีไดรับการ

ตรวจสอบแลววา อาคารที่พักมีความมั่นคง แข็งแรง ปลอดภัย จากผูไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ
วิศวกรรมควบคุม หรือวิชาชพีสถาปตยกรรมควบคุม  

8. หามมีสถานบริการในโรงแรมอีก 
จากความหมายของโรงแรมขางตน คําวา “โรงแรม” มีความหมายวา “ที่พักคนเดินทาง 

ซึ่งตองเสียคาท่ีพักแรมดวย สถานที่ทุกชนิดท่ีจัดตั้งขึ้นเพ่ือรับสินจางสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลที่
ประสงคจะหาที่อยูหรือที่พักชั่วคราว”51 เมื่อพิจารณาความหมายของโรงแรมกับกรณีการนําที่พัก เพื่อ
ใหบริการที่พักในระยะเวลาสั้น ๆ และไดรับคาตอบแทน จึงอาจเปนโรงแรม สวนกรณีการปลอยเชาที่
พักตั้งแตรายเดือนขึ้นไป จึงไมถือวาเปนโรงแรมเนื่องจากเปนการพักท่ีไมเปนการชั่วคราว การเปน
โรงแรมจะตองครบขอกําหนดในการดําเนินการเก่ียวกับกิจการโรงแรมเพ่ือเปนการสงเสริมและยก
มาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรม 

ในกรณีการประกอบธุรกิจใหเชาหองพักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมน้ัน 
ตามคําพิพากษาศาลหัวหินคดี คดีหมายเลขแดงที่ 59 /2561และคดีหมายเลขแดง106 /2561  พบวา 
ผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมที่ไมไดจดแจงหรือผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไม
มีใบอนุญาตโรงแรมถือวา มีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตใหสถานที่พักที่
ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทาน้ัน อยางไรก็ตาม ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ไดเปดโอกาสใหผูประกอบธุรกิจใหบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมนั้นไดรับการยกเวนในเรื่องสถานท่ีพักที่มีลักษณะไมเปนโรงแรม ดังจะกลาวใน
หัวขอตอไป 

2) กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมเปนการกําหนดขอยกเวนไวในเรื่องสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 

โดยมีเหตุผลในการประกาศใชคือเพ่ือสงเสริมการทองเที่ยวในเชิงอนุรักษที่มีความนิยมมากขึ้น จึงเปด
โอกาสใหในแตละทองถ่ินมีการประกอบธุรกิจใหบริการสถานที่พักขนาดเล็กเปนรายไดเสริมอันเปน
กิจการท่ีสงเสริมการทองเที่ยว จึงกําหนดใหสถานที่พักขนาดเล็กซึ่งมีที่พักไมเกินสี่หองและมีจํานวนผู
พักไมเกินยี่สิบคนซึ่งใหบริการเพ่ือหารายไดเสริม ไมเปนโรงแรมตามมาตรา 4 แหงพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 254752 กลาวคือ 

1. ลักษณะผูประกอบธุรกิจตองเปนการหารายไดเสรมิเทาน้ัน  
2. จํานวนที่พักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หอง  
3. มจํีานวนผูเขาพักทั้งหมดไมเกิน 20 คน  
4. จัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลอื่นใด 
5. โดยมีคาตอบแทน 

                                                      
51 พจนานุกรมฉบับราชบัณฑิตยสถาน พ.ศ. 2554  
52 เหตุผลในการประกาศใชกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
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หากผูประกอบการพิจารณาแลวเขาตามหลักเกณฑผลคือ “ที่พักชั่วคราว” ดังกลาวไดรับการ
ยกเวนลักษณะของการเปนโรงแรม หรือเรียกวาเปนสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ตองแจงใหนายทะเบียน
ทราบ และตองแจงรายละเอียดแบบหนังสือแจงสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรม53 ที่รัฐมนตรีกําหนด ประกอบไป
ดวยรายละเอียดดังตอไปนี้ 

1. เก่ียวกับขอมูลของเจาของที่พัก เชน  ช่ือ สกุล อายุ อาชีพ เลขประจําตัวประชาชนและ
ภูมิลําเนา  

2. สถานที่ตั้ง แจงชื่อสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประสงคจะตั้งเปนที่ใหพักแรม ซึ่งอาจ
ตั้งอยูในเขตที่เจาของที่พักมีภูมิลําเนาหรือไมก็ได  

3. แจงราคา 
4. ระบลุักษณะของท่ีพัก 
5.  ระบุสิทธิในท่ีดินอันเปนท่ีตั้งของที่พักวามีเอกสารสิทธิ์หรือไมมีเอกสารสิทธ์ิ 
6.  แนบหลักฐานสําเนาทะเบียนบาน สําเนาบัตรประชาชน แผนที่ตั้งของสถานที่พัก 
7.  สถานท่ียื่นคําขออนุญาต ในกรุงเทพมหานคร ยื่น ณ ศูนยบริการประชาชน  กรมการ

ปกครอง ถนนนครสวรรค เขตดุสิต ในจังหวัดอื่นใหยื่น ณ ที่วาการอําเภอที่ตั้งสถานที่พักที่ไมเปน
โรงแรม (ที่ทําการปกครองอําเภอทั้ง 878 แหง) 

คุณสมบัติของผูยื่นมรีายละเอียด ดังน้ี 
1. มีสัญชาติไทย 
2. มีอายุไมต่ํากวายี่สิบปบริบูรณ 
3. มีภูมิลําเนาหรือถ่ินท่ีอยูในราชอาณาจักรไทย 
4. ไมเปนบุคคลลมละลาย 
5. ไมเปนบุคคลคนไรความสามารถหรือคนเสมือนไรความสามารถ 
6. ไมเคยได รับโทษจําคุกโดยคําพิพากษาถึงที่สุดให จําคุก เวนแตเปนโทษสําหรับ

ความผิดท่ีไดกระทําโดยประมาทหรือความผิดลหุโทษ 
7. ไมเคยตองคําพิพากษาถึงท่ีสุดวาเปนผูกระทําผิดในความผิดเก่ียวกับเพศตามประมวล

กฎหมายอาญา ความผิดตามกฎหมายเก่ียวกับยาเสพติด ความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการใน
การปองกันและปราบปรามการคาหญิงและเด็ก หรือความผิดตามกฎหมายวาดวยมาตรการในการ
ปองกันและปราบปรามการคาประเวณี 

8. ไมเปนผูอยูในระหวางถูกสั่งพักใชใบอนุญาต 
9. ไมเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาต หรือเคยถูกเพิกถอนใบอนุญาตโดยเหตุอื่นที่มิใชเหตุ

ตาม (6) แตเวลาไดลวงพนมาแลวไมนอยกวาสามป 
การแจงผลการพิจารณาใหผูยื่นคําขอทราบภายใน 7 วันนับแตวันที่พิจารณาแลวเสร็จ 

เม่ือไดผูประกอบการรบัอนุญาตใหประกอบกิจการสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมแลวจะไดรับหนังสือ รับแจง
สถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวงนี้ โดยแสดงวาบุคคลตามชื่อและสกุลที่ได ยื่นคําขออนุญาตเปน

                                                      
53

 แบบหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 
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ผูไดรับการยกเวนใหประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตาม ขอ 1 แหงกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 แลว  
 ท้ังน้ีหากผูใหบริการท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม ไมแจงแกนายทะเบียนและประกอบธุรกิจตอไป จะมี
ความผิดฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรบัอนุญาต ตาม พ.ร.บ. โรงแรม พ.ศ. 2547 มาตรา 15 ประกอบ 
59 อยางไรก็ตามจะเห็นไดวากฎกระทรวงมิไดกําหนดหลักเกณฑการใหเชาหองพักธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในดานตางๆ เชนมาตรการเพ่ือความปลอดภัย มาตรการลดความเดือนรอนรําคาญ
จากเพ่ือนบาน มาตรการลงโทษเปนตน  การมีหลักเกณฑที่ชัดเจนดังกลาวจะเปนแนวทางให กับ
ผูประกอบการและเปนการสรางความเชื่อมั่นใหกับผูประกอบการและผูบริโภคตอไป 

3) ประกาศกรมการทองเที่ยว เรื่องกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมส
เตยไทย พ.ศ. 2554  
   มาตรฐานของบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทยมีการกําหนดดัชนีช้ีวัดมาตรฐาน
โฮมสเตยไทย 10 ดาน 31 ดัชนีชี้วัดที่จะตองปฏิบัติตามจากกรมการทองเท่ียวไดกําหนดข้ึนมา 
มาตรฐานดังกลาวตองสามารถติดตามและประเมินผลไดอยางเปนรูปธรรม ดังน้ันจึงตองมีการแตงตั้ง
กรรมการตรวจประเมินขึ้น เพ่ือดําเนินการตรวจประเมินตามเกณฑ หากโฮมสเตยใดผานเกณฑ
มาตรฐานระดับตาง ๆ จะไดตราสัญลักษณและประกาศนียบัตรจากทางกรมการทองเที่ยว ในทาง
ปฏิบัติเปนเรื่องยากตอเจาของท่ีพักหรือบานพักท่ีจะปฏิบัติไดตามเกณฑมาตรฐานเนื่องจากนอกจาก
ใหมีโอกาสแลกเปลี่ยนเรียนรูวัฒนธรรมประเพณีและวิถีชีวิตระหวางกันผานเจาบาน 54 ทั้งนี้จะตอง
ผานการตรวจสอบ ติดตามการดําเนินงาน จากคณะกรรมการโฮมสเตยไทย เพ่ือรับรองมาตรฐาน     
10 ดาน ไดแก 

1. ท่ีพัก  
2. ดานอาหาร  
3. ความปลอดภัย  
4. อัธยาศัยไมตรขีองเจาบานและสมาชิก 
5. รายการนําเท่ียว 
6. ทรัพยากรธรรมชาติและสิ่งแวดลอม  
7. วัฒนธรรม 
8. การสรางคุณคาและมูลคาของผลิตภัณฑภายในชุมชน 
9. การบริหารของกลุม 
10.  การประชาสัมพันธ  

 โดยเกณฑการวัดจะตองไดคะแนนประเมินมาตรฐานไมนอยกวารอยละ 70 จากคาจํานวน
เต็ม 100 และจะตองไดรับการประเมินทุก 3 ป  ซึ่งหากผลประเมินต่ํากวามาตรฐานจะถูกถอดถอน
การรับรองมาตรฐานพรอมทั้งตองสงคืนเคร่ืองหมายรับรองมาตรฐานโฮมสเตยไทย และหนังสือรบัรอง
ตอกรมการทองเท่ียว55   

                                                      
54 วิมาน กฤตพลวิมาน, เร่ืองเดิม.  
55 ขอ 4 แหงประกาศกรมการทองเท่ียว เร่ือง กําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทย 

พ.ศ. 2554 
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4) การยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐานความปลอดภัยดานสุขอนามัย         
( Amazing Thailand Safety & Health Administration : SHA)  

 กระทรวงการทองเที่ยวและกีฬาโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย รวมมือกับกระทรวง
สาธารณสุขและหนวยงานภาครัฐและภาคเอกชนในอุตสาหกรรมทองเท่ียว ดําเนินโครงการมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัยภายใตชื่อ SHA ซึ่งเปนโครงการเพื่อกระตุนใหสถานประกอบการใน
อุตสาหกรรมทองเที่ยวไดเตรียมความพรอมและดําเนินการปรับปรุงสถานประกอบการใหสอดคลอง
กับวิถีชีวิตใหม (New normal) เพ่ือยกระดับมาตรฐานอุตสาหกรรมทองเท่ียวควบคูกับมาตรฐานดาน
สุขอนามัย SHA เปรียบเหมือนตราสัญลักษณที่แสดงใหเห็นวาผูประกอบการไดดําเนินการปรับปรุง
เปลี่ยนแปลงการบริการรวมทั้งดานสุขอนามัยซึ่งเปนปจจัยสําคัญในการปองกันการแพรระบาดของ
เชื้อไวรัส covid-19 โดยมีมาตรการทางสาธารณสุขเปนหัวใจหลักซึ่งสามารถสรางความเช่ือมั่นและ
มั่นใจใหผู ท่ีใชสินคาและบริการนั้นๆ โดยนํามาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุขผนวกกับ
มาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพของสถานประกอบการ เพ่ือสรางความมั่นใจแกนักทองเที่ยววาทุก
คนจะไดรับประสบการณท่ีดี มีความสุข และความปลอดภัยดานสุขอนามัยจากสินคาและบริการ
ประเทศไทย โดยกิจการที่สามารถขอรับมาตรฐาน SHA ได มี 10 หมวด ไดแก  1. ภัตตาคาร/
รานอาหาร 2. โรงแรม/ที่ พัก และสถานที่ จัดประชุม 3. นันทนาการและสถานท่ีทองเที่ยว 4. 
ยานพาหนะ 5. บริษัทนําเที่ยว 6. สุขภาพและความงาม 7. หางสรรพสินคาและศูนยการคา 8. กีฬา
เพื่อการทองเที่ยว 9. โรงละคร โรงมหรสพและการจัดกิจกรรม และ 10. รานคาของที่ระลึกและ
รานคาอ่ืน ๆ  
 

 

ภาพท่ี 3 แสดงข้ันตอนการขอรับมาตรฐาน SHA 
ที่มา : ดานสินคาและธุรกิจทองเท่ียว การทองเท่ียวแหงประเทศไทย 
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 ในสวนของผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม จะอยูในหมวดท่ี 2 ซ่ึง
หลักเกณฑตาง ๆ ทั้งดานสุขอนามัยและอนามัยสิ่งแวดลอมของกรมอนามัยภายใตมาตรฐาน SHA เชน 
สุขาภิบาลอาหารในโรงแรม สวม การจัดการขยะ การจัดการคุณภาพอากาศภายในอาคาร รานอาหาร 
รวมถึงการใหคําปรึกษา คําแนะนําดานวิชาการเก่ียวกับการดําเนินการตามมาตรฐาน SHA แก
ผูประกอบการภายใตพระราชบัญญัติการสาธารณสุข พ.ศ. 2535 เชน ขอปฏิบัติสําหรับผูปฏิบัติงาน
และผู รับบริการในชวงระบาดของโรคโควิด 19 กิจการโรงแรมหรือที่ พัก ซึ่งมีแนวปฏิบัติดาน
สาธารณสุขในการจัดการดานสิ่งแวดลอมในโรงแรม และสําหรับในสวนภัตตาคาร รานอาหาร มี
คําแนะนําสําหรับผูจัดการรานอาหาร คําแนะนําสําหรบัผูสัมผัสอาหารหรอืผูปฏิบัติงาน และคําแนะนํา
สําหรับผูบรโิภคใหปฏิบัติการอยางเครงครัด 
 หากจะกลาวโดยสรุปมาตรฐาน SHA เปนการนํามาตรการความปลอดภัยดานสาธารณสุข 
มาผนวกกับมาตรฐานการใหบริการท่ีมีคุณภาพ ซึ่งมาตรฐานเบื้องตนจะประกอบดวย 3 สวนหลัก56 
ไดแก  

1.   สุขลักษณะอาคารและอุปกรณเคร่ืองใชท่ีมีอยูในอาคาร อาทิ การเวนระยะหางระหวางที่
นั่งและทางเดินอยางนอย1 เมตร การทําความสะอาดสิ่งอํานวยความสะดวกท่ีอยูในพื้นที่สวนกลาง
อยางสม่ําเสมอ,การทําความสะอาดลิฟทดวยน้ํายาฆาเชื้อโรค เปนตน 

2.  การจัดอุปกรณทําความสะอาดเพ่ือปองกันการแพรกระจายเชื้อโรค อาทิ การติดตั้งพรม
ฆาเชื้อโรคบริเวณทางเขาอาคาร การติดตั้งจุดบริการแอลกอฮอลเจลสําหรับลางมือ เปนตน 

3.  การปองกันสําหรับเจาหนาที่ผูปฏิบัติงาน ซึ่งมาตรการในแตละประเภทกิจการจะมี
รายละเอียดระบุไวอยางชัดเจน อาทิ การตรวจวัดอุณหภูมิพนักงานกอนเขาทํางาน, การใหพนักงาน
สวมหนากากอนามัยตลอดชวงเวลาที่ใหบริการเปนตน 
 นอกจากนี้ยังมีประกาศจากการรวมมือของกระทรวงการทองเที่ยวและกีฬา กรมการ
ทองเท่ียวและกรมอนามัยไดจัดทําคูมือเพื่อสรางใหผูประกอบการนําไปปฏิบัติชื่อ “คูมือการปฏิบัติตาม
มาตรการผอนปรนกิจการและกิจกรรมดานการทองเที่ยวเพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อ
ไวรสัโคโรนา 2019 (COVID-19) แนวทางปฏิบัติสําหรับเจาของกิจการ/ผูใหบริการ/ผูใชบริการ ในการ
เตรียมความพรอมของ “สถานท่ีในการใหบริการ” ดังนี้ 

1.  เจาของสถานที่/ผูประกอบการ ลงทะเบียนเพื่อรับ QR Code ผานแพลตฟอรม “ไทยชนะ” 
2.  กําหนดใหมีจุดเขา – ออก ที่ชัดเจนตามความเหมาะสมของพ้ืนที่ 
3.  ใหมีระบบการคัดกรองพนักงาน เจาหนาท่ี และนักทองเท่ียว พรอมสัญลักษณใหกับผูที่

ผานการคัดกรอง หากพบวานักทองเท่ียวมีอาการ ไข ไอ จาม มีน้ํามูก หรือเหน่ือยหอบ หรือมีอุณหภูมิ
รางกายเทากับหรือมากกวา 37.5 องศาเซลเซียสข้ึนไป แจงงดใหบริการและใหแจงหนวยงาน
สาธารณสุขในพื้นที่ เพื่อการดูแลในระยะตอไป 

4.   จัดใหมีที่ลางมือพรอมสบู หรืออุปกรณฆาเชื้อ อยางเพียงพอตลอดเวลาที่ใหบริการเชน 
เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face Shield ไวบริการบริเวณตาง ๆ เชน 
ทางเขาออก จุดประชาสัมพันธ หรือจุดอ่ืน ๆ อยางเพียงพอ 
                                                      

56มาตรฐาน SHA - มาตรฐานใหมโรงแรมไทยในยุค COVID –19, คนวันที่ 25 มกราคม 2563 จาก    
https://www.centrepoint.com/blog/-sha-covid-19   
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5. กําหนดใหนักทองเท่ียวทุกคนสวมหนากากผาหรือหนากากอนามัย และลางมือดวยสบู
หรอืผลิตภัณฑฆาเชื้อ กอนเขามาใชบริการในแหลงทองเที่ยว 

6. จัดใหมีการเวนระยะหางระหวางบุคคล 1-2 เมตร ตามความเหมาะสมของสถานที่อาจมี
เครื่องหมายหรือสัญลักษณที่ชัดเจน 

7. จัดใหมีการทําความสะอาดพ้ืนที่และสิ่งอํานวยความสะดวกที่ใหบริการนักทองเที่ยว 
(อยางนอยทุก 2 ชั่วโมง) โดยเฉพาะพื้นท่ีและอุปกรณ ท่ีมีการใชบริการรวมกัน เชน ศูนยบริการ
นักทองเที่ยว หองนํ้า เครื่องเลน ลิฟต ประตู ราวจับ ที่น่ังพักผอน เปนตน 

8. จัดใหมีอุปกรณฆาเชื้อ และปองกันการแพรระบาดของโรคโควิด - 19 อยางเพียงพอ
ตลอดเวลาที่ใหบริการ เชน สบู เจลแอลกอฮอล น้ํายาฆาเชื้อโรค หนากากอนามัย Face shield 

9. จํากัดจํานวนนักทองเท่ียวที่เขามาใชบริการใหเหมาะสมกับศักยภาพของพื้นที่/ กิจกรรม
แตละประเภท (นักทองเที่ยว 1 คน ตอพ้ืนท่ี 4 ตารางเมตร ตอรอบ/ชวงเวลา) 

10. กําหนดแนวทางการปฏิบัติตัวสําหรับนักทองเที่ยว และจัดใหมีการประชาสัมพันธและ
รณรงคใหความรูแกนักทองเท่ียว เชน ขอหาม ขอควรปฏิบัติสําหรับนักทองเที่ยววิธีการลางมือ การปด
ฝาชักโครกกอนกดชําระสิ่งปฏิกูล เปนตน 

11. กรณีพื้นท่ีปด จัดใหมีการระบายอากาศที่ดี มีอัตราการหมุนเวียนของอากาศ อยาง
เพียงพอทั้งในอาคารและหองสวม และทําความสะอาดเคร่ืองปรับอากาศ สม่ําเสมออยางนอยทุก       
6 เดือน 
 ในกรณีผูประกอบการไมสามารถรักษามาตรฐานใหเปนไปตามมาตรฐาน SHA จะมีเพิกถอน
ตราสัญลักษณโดยการทองเที่ยวแหงประเทศไทย  เพ่ือใหสถานประกอบการนําไปปรับปรุงและพัฒนา
ตอไปได 

5) พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2551 
มาตรา 4  แหงขอบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ใหคํานิยามวา  
“อาคารชุด” หมายความวา อาคารที่บุคคลสามารถแยกการถือกรรมสิทธิ์ออกไดเปน

สวน ๆ โดยแตละสวนประกอบดวยกรรมสิทธิ์ในทรัพยสวนบุคคลและกรรมสิทธิ์รวมในทรัพย
สวนกลาง 

คําวา อาคารชุด ในภาษาอังกฤษวา คอนโดมิเนียม หรือ “Condominium” นี้ โดย มี
รากฐานมาจากภาษาฝร่ังเศส จาก “Con” หมายถึง รวมกัน และคําวา “Domus” หมายถึง สถานที่
อยูอาศัย ดังนั้น “Condominium” จึงหมายถึง สถานที่ที่มีผูคนอยูรวมกันในลักษณะที่สามารถ
แบงแยกไดวา ทรัพยสวนใดเปนทรัพยสวนบุคคลที่มีไวเพ่ือประโยชนสวนบุคคล และทรัพยสวนใดที่
เปนทรัพยสวนกลางที่มีไวเพื่อประโยชนรวมกัน57 

จากนิยามขางตนหมายความวา ผูท่ีซื้อคอนโดมิเนียมจะไดรับกรรมสิทธ์ิในหองชุด ถือเปน
ทรัพยสวนบุคคล นอกจากอาคารชุดแลว ยังรวมถึงทรัพยสวนกลางอีกดวย  โดยเจาของหองชุด

                                                      
57 ทวียศ ศรีเกต,ุ ขอกฎหมายหองชุดรูทันเกมสไวกอนเปนเจาของ, หนา 8 ความใชเพ่ือการนํา

ออกอากาศทางสถานีวิทยุกระจายเสียงรัฐสภา รายการเจตนารมณกฎหมาย สํานักงานเลขาธิการสภาผูแทนราษฎร 
วันออกอากาศ วันที่ 10 กุมภาพันธพ.ศ. 2559, คนวันท่ี 24 เมษายน 2563 จาก 
https://www.parliament.go.th/ewtadmin/ewt/elaw_parcy/ewt_dl_link.php?nid=1791. 
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นอกจากจะมีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสินสวนบุคคลท่ีเปนของตนแลว ยังมีกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสิน
สวนกลางกลาวคือ ผูที่ซื้อหองชุดมีกรรมสิทธ์ิ 2 อยาง คือกรรมสิทธ์ิในทรัพยสวนบุคคล คือ หองชุดที่
ซื้อ และกรรมสิทธ์ิรวมในทรัพยสวนกลางหรืออาคารชุดน้ัน การใชสิทธิเก่ียวกับทรพัยสินใหเปนไปตาม
ขอบังคับของอาคารชุด เจาของหองชุดจะ กระทําการใดๆ ตอทรัพยสวนบุคคลของตนโดยสงผล
กระทบกระเทือนตอโครงสราง ความมั่นคง การปองกันความเสียหายตอตัวอาคารหรือการอ่ืนตามที่
กําหนดไวในขอบังคับไมได 

กฎหมายยังเปดโอกาสใหนิติบุคคลอาคารชุด สามารถกําหนดวัตถุประสงคในการดําเนิน
กิจการใดๆ เพ่ือประโยชนในการดูแลรักษาทรัพยสวนกลางดวย โดยอาจเปนไปตามมติของที่ประชุม
ใหญเจาของรวม หรืออาจไดกําหนดไวในขอบังคับที่ไดยื่นทําการ ขอจดทะเบียนไวในขณะที่ยื่น
ทะเบียนนิติบุคคลอาคารชุด ตลอดจนการดําเนินการแทนเจาของรวมเพ่ือเรียกรองสิทธิและประโยชน 
ตางๆ ของเจาของรวมทั้งหมด แตทั้งนี้วัตถุประสงคตาม ขอบังคับนี้ยอมอยูภายใตวัตถุประสงคตามที่
กฎหมายกําหนด ทั้งนี้นิติบุคคลอาคารชุดสมควรจะกําหนดเรื่องการจัดการ การดูแลรักษาทรัพย
สวนกลาง และอํานาจกระทําการตางๆ ของทางดานนิติบุคคลอาคารชุดไวให เหมาะสมกับประเภท
ของอาคารชุด 

สําหรับ “คอนโดมิเนียม”หรือ “หองชุด” ที่มีวัตถุประสงคของการสรางอาคารเพื่อเปนที่
อยูอาศัย แตเมื่อมีการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม จึงเปนปญหาใหญของนิติ
บุคคลอาคารชุด ในการบริหารจัดการ ที่ผานมาเกิดปญหาของการอยูอาศัยรวมกันระหวางเจาของรวม
ในหองชุดที่อยูอาศัยเองกับการท่ีเจาของหองชุดอื่นนําที่พักของตนออกปลอยเชาระยะสั้น รายวัน หรือ
รายสัปดาห หรือเรียกวาเปนการใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมสงผลใหผูอาศัยเองเกิดความ
กังวลตอความสงบเรียบรอย และความปลอดภัยในที่พักอาศัย  แตอยางไรก็ตามเม่ือพิจารณาจากขอ
กฎหมายในกรณีการปลอยเชาระยะสั้น รายวัน และรายสัปดาห ภายใตในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2551  และพระราชบัญญัติอาคารชุด  พ.ศ. 2522 จะเห็นไดวาไมมีขอบัญญัติใดกลาวถึง การ
หามหรือไมอนุญาตมิให เจาของหองอาคารชุดใหบริการที่พักชั่วคราวที่ ไมเปนโรงแรม ดังนั้น
ผูประกอบการตองการประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมก็สามารถทําไดภายใต
ขอยกเวนปรากฏในขอ1 ของกฎกระทรวงฯขางตน 

อยางไรก็ตามหากนิติบุคคลอาคารชุดออกระเบียบขอบังคับภายใตมติของที่ประชุมที่ไม
อนุญาตใหเจาของหองชุดนําหองชุดปลอยใหเชารายวัน รายสัปดาห หรือรายเดือน เจาของหองชุดจะ
ไมสามารถทําไดและนิติบุคคลอาคารชุดสามารถกําหนดบทลงโทษไวแตกตางกันออกไป ในทางปฏิบัติ
นิติบุคคลในบางโครงการไดออกมาตรการลงโทษจาก โดยขั้นแรกหากพบวามีการฝาฝนเริ่มจาก
ตักเตือนทําความเขาใจ ตอมาจะกําหนดมาตรการเพ่ือสรางอุปสรรคในการใชพ้ืนท่ีสวนกลาง อาทิ ลด
จํานวนคียการด จํากัดสิทธ์ิผูเชา ยกเวนมีเจาของหองพามาใชพ้ืนที่สวนกลาง และขั้นสุดทายแจงความ
ดําเนินคดีทางกฎหมายกับเจาของหองชุดที่สงผลกระทบดานความปลอดภัยตอลูกบานโดยรวม เพราะ
การปลอยเชารายวันทําใหผูพักอาศัยในคอนโดตองพบเจอกับคนแปลกหนาที่ผลัดเปลี่ยนหมุนเวียนเขา
มา จึงเกิดความละเลยในการคัดกรองคน ที่จะทําใหเกิดความเสี่ยงตอโรคติดตอ ชีวิตและทรัพยสิน58 
                                                      

58
 ดับฝนคอนโดใหเชารายวัน จับปรับ”เจาของหอง-นติิบุคคลฯ, คนวันท่ี 25 มกราคม 2563 จาก 

https://www.prachachat.net/property/news-288380 
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อีกทั้งนักทองเที่ยวท่ีเขามาพักอาศัยรายวันบางรายพฤติกรรมไมเคารพกฎระเบียบในการอยูอาศัย
คอนโด เชน สงเสียงดังยามวิกาล การจัดการขยะที่ไมเรียบรอย ไมดูแลทรัพยสินสวนกลาง ซึ่งการ
กระทําเหลานี้สรางความเดือดรอนทั้งใหผูพักอาศัยในคอนโดและทรัพยสินสวนกลางภายในโครงการได 
ดังน้ันโดยลักษณะของอาคารชุดจึงไมควรนําไปประกอบธุรกิจหองพักธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม 

 อยางไรก็ตามสําหรับ “คอนโดมิเนียม”หรือ “หองชุด”กรณีมีมติจากที่ประชุมใหญตาม
ขอบังคับนั้นมีมติอนุญาตใหเจาของรวมประกอบธุรกิจใหเชาในลักษณะที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
หากเขาเงื่อนไขขอยกเวนตามขอ 1 ของกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม 
พ.ศ. 2551  

6) พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
ผูวิจัยไดแบงกลุมผูเขาพักออกเปน 2 ประเภท ไดแก 1. ผูเขาพักที่เปนบุคคลท่ีมีสัญชาติ

ไทยและผูเขาพักที่ไมมีสัญญาติไทยหรือเรียกวา “คนตางดาว”59  ตามพระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 
2522 กําหนดใหเจาบาน เจาของหรือผูครอบครองเคหสถาน ซึ่งในท่ีนี้หมายถึงในกรณีเจาของหองพักที่
นําหองพักใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมซึ่งรับคนตางดาว ที่ไดรับอนุญาตใหอยูใน
ราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเขาพักอาศัย มีหนาที่ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ ที่ทําการตรวจคน
เขาเมืองซึ่งตั้งอยูในทองที่ที่ ต้ังอยูภายในยี่สิบสี่ชั่วโมงนับแตเวลาที่คนตางดาวเขาพักอาศัย  

โดยถาทองที่ ใดไมมีที่ทําการตรวจคนเขา เมืองตั้งอยู ใหแจงตอเจาพนักงานตํารวจ         
ณ สถานีตํารวจทองท่ีนั้น ในกรณีที่บาน เคหสถาน หรือโรงแรมที่คนตางดาวเขาพักอาศัยตามวรรคหนึ่ง
ตั้งอยู ในเขตทองที่กรุงเทพมหานคร ใหแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ กองตรวจคนเขาเมือง60 หาก       
ผูครอบครอบฝาฝนจะตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท และถาผูนั้นเปนผู จัดการโรงแรม       
ตองระวางโทษปรับตั้งแต 2,000 - 10,000 บาท 

เมื่อพิจารณาลักษณะของการประกอบธุรกิจใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมจะเห็นไดวาผูเขาพักในระยะสั้นสวนใหญเปนชาวตางชาติ 61ดังนั้นผูประกอบการจึงมีหนาท่ีตอง
ปฏิบัติตามหลักเกณฑการแจงที่ พักชั่วคราวในราชอาณาจักรของคนตางดาวตามมาตรา 38 
พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 ดวย  

7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
หลักเกณฑและเงื่อนไขสําหรับอาคารที่ใชเปนโรงแรมทุกประเภทตามกฎกระทรวงกําหนด

ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในเร่ืองอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมสามารถ
แบงออกเปน 2 ลักษณะไดแก 

                                                      
59 มาตรา 4 แหง พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
60 มาตรา 38 แหง พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 
61 จากการสัมภาษณผูประกอบธุรกิจใหบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมภายใตชื่อ Hidden Space    

จ. เชียงใหม ประเทศไทย 
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ลักษณะแรก อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมท่ีตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร ใช
บังคับ ตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรมหรือมีใบรับรองการตรวจ สภาพอาคาร  
ตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร62 

ลักษณะท่ีสอง อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองท่ีที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร
ใชบังคับ ตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย   โดยผูซึ่งไดรับ
ใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุม
ตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน63 และผานการตรวจพิจารณาจาก
นายทะเบียนวาเปนไปตามหลักเกณฑและเงื่อนไขทีต่องมีไดแก  

(1)  การรักษาความสะอาด  มีการจัดแสงสวาง อยางเพียงพอ  และมีระบบระบายน้ํา  ระบบบําบัด
นํ้าเสีย  และระบบระบายอากาศที่ถูกสุขลักษณะ    

(2)  อาคารทีม่ีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว บานแถว บานเดี่ยวหรือบานแฝด  ที่มีความสูงไมเกิน
สองชั้น  ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือตามชนิดและขนาดที่เหมาะสมกับสภาพของอาคาร และวัสดุ
ภายใน จํานวนคูหาละ 1 เครื่อง กรณีอาคารอ่ืนนอกจากอาคารขางตนแลว ตองติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือ
ถือในแตละชั้น จํานวน 1 เครื่อง ตอพ้ืนท่ีอาคารไมเกิน  1,000 ตารางเมตร  ทุกระยะไมเกิน  45  เมตร  แตไม
นอยกวา ชั้นละ  1  เคร่ือง โดยตองติดตั้งใหสวนบนสุดของตัวเคร่ืองสูงจากระดับพ้ืนอาคาร ไมเกิน 1.5 เมตร 
ตองติดตั้งไวในท่ีท่ีสามารถมองเห็นและอานคําแนะนําการใชไดโดยสะดวกและอยูในสภาพท่ีใชงานได
ตลอดเวลาและสามารถนํามาใชงานไดอยางสะดวก64  

(3)  การติดตั้งระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนไปตามหลักเกณฑในแตละประเภทของอาคาร เชน  
อาคารที่มีลักษณะเปนหองแถว  ตึกแถว  บานแถว  บานเดี่ยวหรือบานแฝดที่มีความสูงไมเกินสองชั้นตองมี
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูในอาคารอยางนอย  1  เครื่อง  ทุกคูหา หรืออาคารท่ีมีความสูงเกิน
สองชั้น ตองมีระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมติดตั้งอยูภายในอาคารอยางนอย  1 เคร่ือง  ทุกชั้น และทุกคูหา65  

(4) ตองมีชองทางเดินภายในอาคารกวาง ไมนอยกวา  1.50 เมตร 66 
(5)   ตองมีทางหนีไฟหรือบันไดหนีไฟ ตามหลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดในกฎหมายวาดวยการ

ควบคุมอาคาร 67 
(6)   อาคารที่มีพ้ืนที่รวมกันทุกชั้นในอาคาร หลังเดียวกันเกิน  2,000 ตารางเมตร ตองจัดใหมีระบบ

จายพลังงานไฟฟาสํารองกรณีฉุกเฉิน  อาทิ เครื่องกําเนิดไฟฟา  หรือแบตเตอรี่  ซึ่งแยกอิสระจากระบบที่ใช
ตามปกติ รวมถึงพรอมทํางานโดยอัตโนมัติหากระบบจายพลังงานไฟฟาปกติหยุดทํางาน68 ตองสามารถจาย
พลังงานไฟฟาไดเพียงพอ สําหรับเครื่องหมายแสดงทางออกฉุกเฉิน หองโถง ทางเดิน  บันไดหนีไฟ  บันได    
อีกทั้งใชสําหรบัระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหมเปนระยะเวลาไมนอยกวา 2 ชั่วโมงดวย 

                                                      
62 ขอ 9   แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
63 ขอ 10 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
64 ขอ 12 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
65 ขอ 13 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
66 ขอ 14 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
67 ขอ 15 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
68 ขอ 16 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
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(7)  บอซึมของสวม บอเกรอะและตองอยู หางจากแหลงน้ําสาธารณะ เชน คู คลอง แมนํ้า ไมนอย
กวา 10  เมตร ยกเวนกรณีท่ีสวมมีระบบกําจัดสิ่งปฏิกูลท่ีถูกตองตามหลักสุขาภิบาลและมีขนาดที่เหมาะสม69 

จะเห็นไดวาอาคารสําหรับใชประกอบธุรกิจเปนโรงแรมมีการกําหนดหลักเกณฑและ
เงื่อนไขสําหรับอาคารที่ใชเปนโรงแรมทุกประเภท ตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑ
การประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในขณะที่ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมมีการ
กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขในเรื่องดังกลาวซึ ่งเปนเรื่องที่มีผลตอความปลอดภัยในชีวิตและ
ทรัพยสินของประชาชน  

3.2 หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศญี่ปุน 

ในชวงปพ.ศ 2559-2561 ธุรกิจการนําท่ีพักออกใหเชาระยะสั้นหรือเรียกวาธุรกิจบริการ
ที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมเปนอยางมากโดยเฉพาะสําหรับนักทองเที่ยว แนวคิดนี้
เริ่มมาจากปญหาที่พักในโรงแรมในญี่ปุนมีจํานวนไมเพียงพอตอนักทองเท่ียวที่เดินทางเขามาใน
ประเทศ เนื่องจากจํานวนนักทองเท่ียงสูงขึ้น  สงผลใหเความนิยมของการใหบริการที่พักชั่วคราวที่    
ไมเปนโรงแรมถือไดวาประสบความสําเร็จที่สุด อันเน่ืองมาจากนักทองเท่ียวในวัยผูใหญตอนตนถึงตอน
ปลายซึ่งเปนวัยท่ีมีความสามารถในการใชจายและทองเที่ยว มักตองการเขาถึงความสะดวก รวดเร็ว
และราคาถูกเมื่อเทียบกับการเขาพักอาศัยในโรงแรม ดวยเหตุผลดังกลาว จึงสงผลใหผูประกอบธุรกิจ
ใหความสนใจตอรูปแบบการนําที่พักสวนตัวมาปลอยใหเชาระยะส้ันจึงทําใหธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมในประเทศญี่ปุนเติบโตมากที่สุดในโลก อยางไรก็ตามปญหาการขาดแคลนหองพักก็
เปนปญหาใหญที่รัฐบาลญี่ปุนตองดําเนินการแกไข เนื่องจากนโยบายของรัฐบาลสนับสนุนการ
ทองเที่ยวเปนอยางมาก จึงมีแนวคิดวาหากธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนธุรกิจถูก
กฎหมายจะสามารถแกปญหาที่พักขาดแคลนได คณะกรรมการพิเศษจึงพิจารณาเขตโอตะเปนเขต
พิเศษใหผูประกอบการใหเชาระยะสั้นไดโดยไมตองไดขอใบอนุญาต ซึ่งเปนเขตแรกที่ทดลองและใช
มาตรการผอนปรนกฎเกณฑตามกฎหมายธุรกิจโรงแรม โดยมีเงื่อนไขวามาตรฐานของหองพักที่นําออก
ใหเชาจะมีขนาดไมนอยกวา 25 ตารางเมตร ผูเขาพักจะตองตรวจหนังสือเดินทางของผูเขาพักและที่
สําคัญจะตองอยูพักไมนอยกวา 7 วัน 6 คืน โดยมีเหตุผลวาใหธุรกิจที่เกิดใหมในลักษณะนี้ไมเปนการ
กระทบผูประกอบการโรงแรมมากเกินไป70 

แตเนื่องดวยการดําเนินธุรกิจลักษณะนี้ สงผลกระทบตอกลุมธุรกิจโรงแรมอยางชัดเจน 
จะเห็นไดจากขอเรียกรองของสมาคมโรงแรมญี่ปุนที่ตองการใหเจาของหองพักใหเชาหองไมเกิน       
30 วันตอป และใหผูใหบริการหองพักจดทะเบียนเปนนิติบุคคล โดยใหเหตุผลวาผูประกอบการ
โรงแรมมีตนทุนเพื่อใหแขกที่พักไดรับความปลอดภัยและใหเปนไปตามขอกําหนดของกฎหมายโรงแรม         
ซึ่งแตกตางจากธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ผูมีหองพักนําออกใหเชาไดเอง จึงเรียกรอง
ใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมควรมีการปฏิบัติตามกฎหมายโรงแรม

                                                      
69 ขอ 17 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร 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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เชนเดียวกัน เชน ตองมีประตูหนีไฟตามกฎหมายกําหนด 71อีกทั้งยังคํานึงถึงผลกระทบทางลบตอผูอยู
อาศัยของประชาชนชาวประเทศญ่ีปุน และการถูกบุกรุกชุมชน ทําใหเกิดการจราจรติดขัด มลภาวะทาง
เสียง และความปลอดภัยของคนในชุมชน ซึ่งตามกฎหมายแลวไมสามารถทําได พรอมทั้งที่ผานมามีการ
เรียกรองใหรัฐบาลญี่ปุนออกกฎหมายและระเบียบขอบังคับเพื่อแกปญหาดังกลาว จึงทําใหรัฐบาล
ประเทศญ่ีปุนตองออกกฎหมายเกี่ยวกับการนําที่พักอาศัยออกใหกับนักทองเท่ียวเชาในระยะสั้น  

จนกระทั่งวันที่ 15 มิถุนายน ค.ศ 2018 รัฐบาลญี่ปุนถือเปนประเทศแรกของเอเชีย72

ไดประกาศใชกฎหมายวาดวยธุรกิจการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยใหสิทธิ์รัฐบาล
ทองถิ่นในการควบคุมเรื่องการนําที่พักสวนบุคคลใหนักทองเที่ยวเชาที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
โดยเนื้อหาของกฎหมายกําหนดใหมีการเพ่ิมเติมเร่ือง การอนุญาตใหเจาของบานเปดบานหรือที่พัก
อาศัยสวนตัวใหนักทองเที่ยวเชาพักอาศัยไดภายใตเงื่อนไขกําหนดใหมีการลงทะเบียนอยางถูกตอง
กับหนวยงานของรัฐ โดยการคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชน นอกจากนี้เหตุผล
ในการประกาศใชกฎหมาย The Minpaku Home Sharing law หรือกฎหมายที่พักชั่วคราวของ
เอกชน เพื่อใชบังคับกํากับดูแลเกี่ยวกับการใหเชาที่พักที่อาจจะขาดแคลน อันเนื่องมากจากประเทศ
ญี่ปุนจะเปนเจาภาพจัดงานชิงถวยการแขงขัน Rugby ใน ค.ศ. 2019 และเจาภาพจัดแขงขันกีฬาโอ
ลิมปคที่กรุงโตเกียว ใน ค.ศ. 2020 ทําใหมีการคาดการณวาที่พักตามโรงแรมจะไมเพียงพอตอการ
รองรับกลุมประชาชนที่ใหความสนใจเขารวมงานดังกลาวมีหลักวา กําหนดใหเจาของหองที่ตองการ
นําที ่พักออกใหเชาตองขึ้นทะเบียนกับทางการทองถิ่นเพื่อตรวจสอบความปลอดภัยเชนกัน โดย
กําหนดใหมีตรวจประวัติของเจาของหอง มีมาตรการความปลอดภัยจากไฟไหม และจํากัดวันการ
แบงปนที่พักเพื่อใหกกฎหมายทําใหตลาดการทองเท่ียวเปดกวางมากขึ้น  

3.2.1 คํานิยามของธุรกิจบรกิารท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
สําหรับ The Minpaku Home -Sharing Law (มินปากุ: Minpaku) หรือกฎหมายที ่พัก

ชั่วคราวสําหรับเอกชน 73 อยูภายใตการกํากับดูแลโดยองคกรสวนทองถิ่น เปนการจัดระเบียบการให
ธุรกิจบริการ  ที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใหถูกตองตามกฎหมาย ซึ่งกฎหมายมินปากุ ใหอํานาจ
องคกรสวนทองถิ่นสามารถจัดระเบียบขอบังคับของตนเองได ภายใตความแตกตางระหวางผูเขาพัก
และเจาของที่พัก ในภูมิศาสตรรวมทั้งสภาพของการพักอาศัยในแตละทองถ่ิน ซึ่งอยูในระหวางการมี
กฎระเบียบขอบังคับของตนเอง74  

 

 

                                                      
71 สงครามเร่ิมตนสมาคมญ่ีปุนเรียกรองใหรัฐบาลคุมเขา Airbnb, คนวันท่ี 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 ศรีกระจาง, กฎหมายและสถานะของธุรกิจ Airbnb ในประเทศญ่ีปุนและไทย, คนวันที่ 25 

มกราคม 2563 จาก http://www.bangkokbiznews.com/,  
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3.2.2 ประเภทของธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
1. โดยหลักการทั่วไป กฎหมายมินปากุมิไดมีการกําหนดประเภทหรือลักษณะที่พัก ไมมี

การจํากัดประเภทของการปลอยเชา อยางไรก็ตามกฎหมายทองถ่ินสามารถออกกฎหมายยกเวนเองได
เชน เขตโอตะในเมืองโตเกียวและเมืองโอซากา ท่ีพักตองมีขนาดอยางนอย 25 ตารางเมตร   

2. ไมจํากัดคนที่เขาพัก กอนหนามีกฎหมายมินปากุนั้น ประเทศญี่ปุนกฎหมายมินชูกุ  

แตตองกําหนดขนาดหองที่ปลอยเชาแตกฎหมายไมเขมงวดมาก อยางไรก็ตามเมื่อภายหลังจากประกาศใช

กฎหมายมินปากุไมมีการกําหนดขนาดหองที่ใหเชา อีกทั้งไมมีการจํากัดคนทีเ่ขาพักดวย  

3. สถานที่ เขาพัก (Location) มีกฎหมายท่ีมีการกําหนดแบงเขตการบริการท่ีพัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม (Zoning) โดยคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ 

ทั้งนี้ขึ้นอยูกับลักษณะประเทศของประเทศญี่ปุนที่มีความแตกตางในภูมิประเทศ ความเปนอยูของ

ประชากรในชุมชนเมืองและชนบท ทําใหการบริการงานจากองคกรปกครองสวนทองถิ่นสามารถ

กําหนดขอบัญญัติหรือขอบังคับที่มีลักษณะที่เหมาะสมกับทองถ่ินของตนเองได เชน ตามจังหวัดตาง ๆ

ในญี่ปุนสามารถออกกฎหมายเพ่ิมเติมเองได เชน โตเกียว มีขอหามใหที่พักรายวันเชาในพื้นท่ีที่มีคน

ทองถ่ินอยูหนาแนน เพื่อใหไมเปนการรบกวนการพักอาศัยของคนในทองที่ เปนตน 

4. ไมจํากัดลักษณะของสถานที่ เชน คอนโด บาน  

5. ไมมีการกําหนดขนาดพื้นที่ 

3.2.3 ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  เจาของที่พักสามารถนําที่พักปลอยใหเชาไดไมเกิน 180 วัน ตอป  สําหรับผูเขาพักตองเขา

พักอยางนอย 7 วัน 6 คืน โดยคํานวนจากเท่ียงวันของ 1 เมษายนของปจนถึงเท่ียงคืนของ                   
1 เมษายนในปถัดไป 75 

  โดยตองลงทะเบียนกับองคกรสวนทองถ่ิน เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานของที่พัก และตองสง
รายงานการเขาพักของลูกคา แกองคกรสวนทองถ่ิน เพ่ือใหภาครับไดจัดเก็บไวเปนขอมูล ซึ่งตองมี
รายละเอียดของชื่อผูครอบครองท่ีพัก สถานที่จัดตั้งท่ีพัก ที่อยู และเบอรตดิตอ  

3.2.4 ขอกําหนดเขาพักที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  สาระสําคัญของขอกําหนดเขาพักตาม The Minpaku Home -Sharing Law โดยหลักมีดังนี้  

1. หนาที่ของผูใหเชาตองทําความสะอาดชุดที่นอน เคร่ืองใชภายในหองพัก มีการฆาเชื้อโรค  
2. มีการรักษาความปลอดภัย มีการติดตั้งไฟฉุกเฉินและวิธีการติดตอกรณีฉุกเฉิน 
3. แสดงขอมูลสําคัญ เชนวิธีการใชอุปกรณ โดยมีการใชภาษาตางประเทศ 
4. จัดทําขอมูลผูเขาพัก รายชื่อแขกผูเขาพัก สัญชาติ เลขที่หนังสือเดินทาง 
5. อธิบายใหแกผูเขาพักในเร่ือง การอยูในที่สวนรวม ไมสงเสียงดัง วิธีการทิ้งขยะและ

เตรียดเอกสารดังกลาวไวในหองพัก  
6. สงภาษีจากการใหเชาที่พัก โดยเปนไปตามกฎหมายเกี่ยวกับภาษี 76 

                                                      
75 ภัทริน นภานุเคราะห, ปญหากฎหมายเก่ียวกับธุรกิจใหเชาธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมผาน

แพลตฟอรมออนไลน, (วิทยานิพนธหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต, จุฬาลงกรณมหาวิทยาลัย, 2560), หนา 149.  
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3.2.5 มาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย  
  หากกรณีการนําที่พักที่เปนคอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนทที่ ก็ตองไดรับอนุญาตจาก

กรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรืออพารตเมนท เพ่ือนําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวนทองถ่ิน และ
การลงทะเบียนเพ่ือตรวจสอบมาตรฐานที่พัก เชน การแจงประวัติของเจาของที่พัก ขนาดท่ีพัก และการ
ติดตั้งสัญญาณเตือนภัย รวมถึงการสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอหนวยงาน
ทองถิ่นที่รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  

3.2.6 การบังคบัใชกฎหมาย  
  แมกฎหมายอนุญาตใหประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเพ่ือการ

ปกปองและคุมครองธุรกิจโรงแรม ภาครัฐจึงกําหนดใหเชาอยางนอย 6 คืน 7 วันสงผลใหผูใชบริการที่
ตองการเชาจํานวนวันตํ่ากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการและไม
สามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจใหเชาระยะสั้นไดจริง 

3.2.7 มาตรการลงโทษ 
  ภาครัฐกําหนดบทลงโทษข้ันตํ่าใชในกรณีที่ผูใหเชาไมสามารถปฏิบัติตามที่บัญญัติไวใน

กฎหมาย เชน ไมมีการลงทะเบียนท่ีพักกับหนวยงานทองถิ่น  การใหเชาท่ีพักแกลูกคาเกิน 180 วัน  
ไดแก  การปดใหบริการที่พักเปนการชั่วคราว และบทลงโทษสูงสุด คือการปรับเปนเงินไมเกิน 
1,000,000 เยน หรือจําคุกไมเกิน 6 เดือน นอกจากนี้กฎหมายยังเปดใหหนวยงานทองถิ่นเสนอ
กฎระเบียบขอบังคับเพ่ิมเติมได จากการอนุญาตใหหนวยงานทองถ่ินเสนอกฎระเบียบขอบังคับเพ่ิมเติม
ไดทําใหขอบังคับขององคกรสวนทองถ่ินก็มีความแตกตางและหลากหลาย  

3.2.8 การลงทะเบียนที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  การประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมสามารถทําไดโดยไมตองไดรับ

อนุญาตตามกฎหมายธุรกิจโรงแรม แตจะตองมีการลงทะเบียนกับภาครัฐ โดยวิธีการลงทะเบียนจะทํา

ตอหนาเจาหนาที่หรือวิธีการใชชองทางออนไลน ซึ่งเปนวิธีการที่สะดวกและสามารถจัดเก็บขอมูลได

อยางรวดเร็วและมีประสิทธิภาพ อีกท้ังตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของนักทองเที่ยวตอ

หนวยงานทองถิ่นที่รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  

  กรณีมีการประกาศธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานแพลตฟอรมออนไลน 

ผูประกอบการตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลขใหบุคคลทั่วไปทราบ  

  หามแพลตฟอรมประกาศใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมกับแบบรายเดือนในท่ี
เดียวกันหรือเวบไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือธุรกิจบริการ
ที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 
 
 
 
 

                                                                                                                                                        
76 ภัทริน นภานุเคราะห, เรื่องเดิม.  
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กฎระเบียบขอบังคับในเมืองเกียวโตเปนขอบังคับที่เขมงวดมากที่สุดโดยมีหลักการดังนี้ 
1. กรณีพ้ืนที่ในเขตหรือใกลเขตโบราณสถาน เจาของที่พักสามารถนําที่พักใหเชาไดใน 

ระหวางวันที่ 15 มกราคม ถึง 15 มีนาคม เทาน้ัน  
2. เพ่ือใหสามารถแกไขปญหาตาง ๆ ไดเก่ียวกับที่พักและลูกคาผูเขาพัก เจาของท่ีพักตอง

อาศัยอยูในระยะหางที่ไมเกิน 800 เมตรหรือระยะเดินไมเกิน 10 นาที  
3. กรณีการนําที่พักท่ีเปนคอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนทที่ขอลงทะเบียนเพ่ือใหเปน

ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ตองนําใบรับรองจากกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรือ 
อพารตเมนทดังกลาวมาแสดงวาอนุญาต ใหใชเปนที่พักในลักษณะที่ถูกกฎหมายได  

4. ในชวง 3 เดือนกอนที่จะมาลงทะเบียน ผูที่ประสงคจะลงทะเบียนกับเมืองเกียวโต
จะตองไมเคยนําหองไปใหเชาในระบบเทคโนโลยีสารสนเทศสารสนเทศ เชน Airbnb   

5. ลูกคาผูเขาพักควรมาพบกับเจาของที่พักเพ่ือยืนยันตัวตน 
ดังนั้น วัตถุประสงคหลัก ๆ ของกฎหมายมินปากุเปนกฎหมายที่ตองการควบคุมธุรกิจการ

ใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดวยการกําหนดหลักเกณฑ มาตรฐาน และขอจํากัด
ตาง ๆทําใหเกิดขอดีดังนี้ 

1. มีการเก็บภาษีที่เปนระบบเนื่องจากการสรางระบบการจายภาษีเชนเดียวกันกับธุรกิจ
โรงแรมและบานเชา  

2. เปนการสงเสริมการลงทุนในธุรกิจโรงแรมเพื่อรองรับกับการเจริญเติบโตทางเศรษฐกิจ
ของประเทศญ่ีปุน  

3. สรางความม่ันใจในภาคการทองเท่ียวมากข้ึน  
4. กระตุนการทองเที่ยวเพราะเปนการชวยเหลือชุมชนในการลดปญหาที่ เกิดจาก

นักทองเท่ียว77 
5. การทีกฎระเบียบที่เอ้ือตอการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ทําให

การบริหารจัดการมีความสะดวกและงายตอการควบคุมดูแลการประกอบธุรกิจประเภทโรงแรมน้ีดวย78 

3.3 หลักกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศ
ออสเตรเลีย 

ใน ค.ศ. 2016 ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ ไม เปนโรงแรม (Short-Term Rental 

Accommodation หรือ STRA) ของประเทศออสเตรเลียไดการประเมินวามีมูลคามากกวาสามหม่ืน

ลานดอลลารออสเตรเลีย ประมาณคร่ึงนึงของมูลคาดังกลาวเกิดจากธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมในรัฐนิวเซาธเวลสซึ่งสรางงาน สรางรายไดใหกับเจาของอสังหาริมทรัพย พรอมทั้งกระตุน

                                                      
77 Airbnb บูมตลาดญ่ีปุนรัฐออกกฎหางพักรายวัน, คนวันที่ 2 สิงหาคม 2563 จาก 

http//www.prachachat.net, (17 มีนาคม 2562). 
78 กิจกรรมจัดทําองคความรูท่ีเกี่ยวของกับการประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสาหรับ SME 

(Knowledge Center) ปงบประมาณ 2556 กรณีศึกษา Airbnb จากธุรกิจการจองท่ีพักสูธุรกิจไลฟสไตลการ
ทองเที่ยว (ฉบับที่ 39), คนวันที่ 2 สิงหาคม 2563 จาก http//www.marketingoops.com, 2561 (29 มีนาคม 
2561).   
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เศรษฐกิจภายในรัฐ แตในขณะเดียวกันก็อาจกอใหเกิดปญหาแกชุมชนไดหากไมไดรับการควบคุมดูแล

อยางเพียงพอ ดังนั้น ในเดือน มิถุนายน 2018 รัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลส ประเทศออสเตรเลีย ได

ประกาศนโยบายที่จะออกกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม79  

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธ

เวลสมีหลายฉบับ โดยมีทั้งฉบับท่ีมีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช บาง

ฉบับยังไมประกาศใช ดังนี้ 

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

“STRA Act” มีผลบังคับใชเมื่อวันท่ี 10 เมษายน 202080 เปนการแกไขเพ่ิมเติมพระราชบัญญัติความ

เทาเทียมทางการคา 1987 (Fair Trade Act 1987)  

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

หรอื “STRA CoC” จะเริ่มมีผลบังคับใชในวันท่ี 18 ธันวาคม 202081 เปนระเบียบที่ออกตาม STRA Act  

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

Accommodation Industry) Regulation 2019 หรือ “STRA Regulation” ยังอยูในข้ันตอนการ

รางกฎหมาย82 เปนขอบังคับท่ีควบคุมและเพิ่มเติม STRA CoC 

4. State Environmental Planning Policy (Short-term Rental 

Accommodation) 2019 หรือ “STRA Planning” ยังอยูในขั้นตอนการรางกฎหมาย83 เปนนโยบาย

ที่ออกตาม พระราชบัญญัติการวางแผนและประเมินผลทางสิ่ งแวดลอม 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” ยังอยูในขั้นตอนการราง

กฎหมาย84 เปนขอบังคับที่ออกตามพระราชบัญญัติ EPA  

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

Fire Safety Standard” เปนมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตามขอบังคับ EPA Regulation 

New South Wales Department of Planning, Industry and Environment, 

Short-term rental accommodation เปนหนวยงานหลัก  

7. Strata Schemes Management Act 2015 หรือ “SSMA” ซึ่งการแกไขเพิ่มเติม 

SSMA เปนสวนหนึ่งของ STRA Act85 จึงมีผลบังคับในวันเดียวกันคือ เม่ือวันที่ 10 เมษายน 2020 

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

สาระสําคัญของกฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมของรัฐ

นิวเซาธเวลสมีหลายเรื่องดวยกัน หน่ึงในน้ันคือ การเพิ่มเติมบทนิยามของขอตกลงการบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและผูที่มีสวนเก่ียวในการประกอบธุรกิจเพ่ือใหเกิดความชัดเจนวา ขอตกลง

ลักษณะใดและผูใดบางอยูภายใตการควบคุมของกฎหมายเหลาน้ีบาง โดยหลักการทําธุรกิจลักษณะนี้

ไมผิดกฎหมาย86 แตตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกําหนด มิฉะนั้นจะมีมาตรการบังคับใชและบทลงโทษที่

ชัดเจน 

3.3.1 คํานิยามของธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
ตามกฎหมายควบคุมดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส ไดให

คํานิยามของคําวา ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชยอันมี
วัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพักในบริเวณที่พักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน ณ เวลา
หนึ่งเวลาใด87 จากบทนิยามขางตน ขอตกลงใดจะเปนการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตองมี
องคประกอบ 3 ขอ  

ขอที่ 1 เปนขอตกลงอันมีมุงหมายใหไดรับคาตอบแทนจากใหผู อ่ืนมีสิทธิเขาพักใน

บริเวณที่พักอาศัย การใหเขาพักโดยไมมีคาตอบแทนจึงไมใชขอตกลงการเชาในบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรม 

ขอที่ 2 สถานที่ที่ใหเชาตองเปนมีลักษณะของเคหสถาน กลาวคือใชเปนท่ีอยูอาศัย 

(Residential premises) โดยอาจเปนการใหเชาบริเวณที่พักอาศัยทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ได88   

                                                      
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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หากเปนบริเวณที่พักอาศัยอันมีวัตถุประสงคทางพาณิชยเทานั้น (Commercial premises) เชน 

โรงแรมหรือโฮสเทล จะไมใชขอตกลงของบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  

องคประกอบขอที่ 2 นี้ก็ไดถูกเนนย้ําโดย STRA Planning ซึ่งไดขยายความตอไปวา     

ที่พักจากการเชาระยะสั้น หมายถึง ที่อยูอาศัย (Dwelling) ซึ่งผูมีกรรมสิทธ์ิ ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัย

อยางถาวรในที่แหงนั้น โดยชอบดวยกฎหมายใหใชเปนท่ีพักเพ่ือประโยชนทางพาณิชยเปนการช่ัวคราว

หรือระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยูดวยในขณะนั้นหรือไมก็ตาม และตองเปนประเภทของที่พักอาศัย 

(Residential accommodation) ดังตอไปนี้ ไดแก หองแถว, บานแฝด, บานเดี่ยว, หมูบานจัดสรร, 

อาคารหองชุด, ที่พักคนงานในชนบท, ที่อยูอาศัยเสริม, ที่พักอาศัยเหนือรานคา โดยมีเงื่อนไขวาที่พัก

เหลานี้ใชเปนที่อยูอาศัยเปนหลัก89  

นอกจากนี้ STRA Regulation ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชลักษณะของธุรกิจบริการที่พัก

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 เชน โรงแรมหรือท่ีพักริมทาง, Boarding Houses Act 2012 

เชน หอพัก, Holiday Parks (Long-term casual occupation) Act 2012 เชน การตั้งแคมปใน

สถานที่ทองเที่ยว, กรณีการเขาพักในสถานที่ที่รัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรือลี้ภัย, กรณีการเขาพักใน

สถานสงเคราะหหรือบานพักคนพิการ รวมถึงการเขาพักอ่ืนๆที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ

มั่นคงของมนุษยจัดหาให90 ซึ่ง STRA Planning ก็ไดกําหนดใหชัดเจนข้ึนไปอีกวา ที่อยูอาศัยท่ีจะตอง

ขออนุญาตหรือไดรับการยกเวนเพื่อออกใหเปนธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมน้ันตองไมใช

หรือเปนสวนหนึ่งของหอพัก, บานพักผูปวย, โฮสเทล, บานพักผูสูงอายุ, สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว

ธรรมชาต,ิ ที่พักนักทองเท่ียวและผูเขาเยี่ยมชมสถานที่, บริเวณตั้งเตนทและที่จอดรถบาน91 

3.3.2 ประเภทของธุรกจิบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
  สถานที่ท่ีใหเชาตองเปนมีลักษณะของเคหสถาน กลาวคือใชเปนท่ีอยูอาศัย (Residential 

premises) โดยอาจเปนการใหเชาบริเวณที่พักอาศัยทั้งหมดหรือแตบางสวนก็ได92 หากเปนบริเวณที่

พักอาศัยอันมีวัตถุประสงคทางพาณิชยเทานั้น (Commercial premises) เชน โรงแรมหรือโฮสเทล 

จะไมใชขอตกลงบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  

3.3.3 ระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  การเชาตองมีระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน หากการเชามีระยะเวลาเกินกวา 3 เดือน จะไมใช

การบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแตเปนการเชาที่อยูอาศัยตาม Residential Tenancies Act 
201093 ซึ่งกําหนดสิทธิและหนาที่ของผูเชาและผูใหเชาแตกตางไปจากกฎหมายควบคุมธุรกิจการเชา
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  
                                                      

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 พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส         

ได กําหนดบทนิยามผูที่ มีสวน เก่ียวในการประกอบธุรกิจ (Participant) ไว 5 ประเภท ไดแก 

แพลตฟอรมการจอง (Booking platform) ตัวแทนหรือนายหนาการเชา (Letting agent) โฮสต 

(Host) ผูเขาพัก (Guest) ผูอํานวยความสะดวก (Facilitator) แตละประเภทมีสิทธิและหนาที่แตกตาง

กันตามที่กฎหมายกําหนด 

3.3.4 ขอกําหนดเขาพักที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 

  ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป โฮสต หมายถึง ผูซึ่งไดมอบสิทธิในการเขาพัก

บริเวณที่พักอาศัยท่ีปรากฏตามขอตกลงใหแกอีกบุคคลหนึ่งตามขอตกลงธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่

ไมเปนโรงแรม94 อันไดแก ผูมีกรรมสิทธิ์ ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัยอยางถาวรในท่ีแหงนั้น95 โฮสตตอง

ลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณที่พักอาศัยที่จะนําออกใหเชากอนจะโฆษณา

เสนอใหบริการใหเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม96 ตอไปหากตัวโฮสตหรือบริเวณที่พัก

อาศัยถูกขึ้นทะเบียนใน Exclusion register หามมิใหโฮสตนําสถานที่ใดออกใหเชาหรือหามมิใหโฮสต

นําบริเวณที่พักอาศัยนั้นออกใหเชาระยะสั้น97 หากผูเขาพักซึ่งถูกขึ้นทะเบียนใน Exclusion register 

มาติดตอขอเชาที่พักก็หามตกลงใหผูนั้นเชา98 อยางไรก็ตาม การท่ีโฮสต ผูเขาพักหรือที่พักถูกขึ้น

ทะเบียน Exclusion register ไมเปนเหตุใหตองระงับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่

เก่ียวของ หากขอตกลงนั้นเกิดข้ึนกอนวันท่ีถูกขึ้นทะเบียนและการเขาพักเร่ิมข้ึนภายใน 1 เดือน

หลังจากถูกข้ึนทะเบียน99 

วัตถุประสงคหลักของการกําหนดใหมีระบบการลงทะเบียน คือ จัดสรรขอมูลและเพ่ิม

ประสิทธิภาพในการจัดการกับขอรองเรียนหรือขอพิพาทที่เกิดข้ึนจากการใหบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรม รัฐบาลแหงนิวเซาธเวลสเห็นวา เอกชนผูประกอบธุรกิจยอมมีขอมูลและความเขาใจใน

การประกอบธุรกิจมากกวา จึงมอบหมายใหระบบการลงทะเบียนอยูในความรับผิดชอบของเอกชนที่

จะออกแบบระบบ ควบคุมดูแลและจัดสรรงบประมาณเกี่ยวกับการลงทะเบียน ภายใตกรอบวา     

ตองวางระบบเพ่ือใหเกิดการควบคุมดูแลธุรกิจใหดําเนินไปตามกฎหมายที่ภาครัฐกําหนด100 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 จะถูกควบคุมดูแลโดยกรมสงเสริมความเทาเทียมทางการคา (New South 

Wales Fair Trading) ภายใต มี Customer Fair Trading  

นอกจากโฮสตจะตองลงทะเบียนขางตน ยังตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่นหาก

บริเวณท่ีพักอาศัยเขาเงื่อนไขตามที่ STRA Planning กําหนด ดังนี้ 

1. ในกรณีท่ีโฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก บริเวณที่พักอาศัยนั้นจะไดรับการยกเวนไม

ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ินตลอดป101 ใหเชาอยางไรก็ไดไมมีการกําหนดเขต (Zoning) 

2. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก หากบริเวณที่พักอาศัยน้ันไมไดต้ังอยูบน

พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพื้นที่ Greater Sydney, Ballina, Lake of Macquarie และพื้นที่

อ่ืนๆตามที่กําหนดในแผนที่ทาย STRA Planning จะไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกร

สวนทองถ่ินเมื่อออกใหเชาไมเกิน 180 วันตอป102  

3. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก หากบริเวณที่พักอาศัยน้ันไมไดต้ังอยูบน

พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพื้นที่สวนภูมิภาครอบนอก (Regional area)  จะไดรับยกเวนตลอด

ทั้งป เวนแต องคกรสวนทองถ่ินกําหนดไวเปนอยางอ่ืนทั้งน้ีตองไมนอยกวา 180 วันตอป103 

4. ในกรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นตั้งอยูบนพื้นที่

เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น104 

อยางไรก็ตาม ไมมีการกําหนดจํานวนวันขั้นตํ่าในการเขาพักในบริการที่พักชั่วคราวที่    

ไมเปนโรงแรม 

ในการเขาพักครั้งหนึ่งๆ จํานวนคนที่อยู ในบริเวณที่อยูอาศัยตองไมเกิน 2 คนตอ          

1 หองนอนของที่พักหรือรวมทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พัก โดยยึดการคํานวณท่ีผลของจํานวนคน

ออกมานอยที่สุด105 

ในกรณีท่ีพักจากบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดหรือ

แหลงชุมชน โฮสตตองแจกใหนิติบุคคลอาคารชุดหรือแหลงชุมชนทราบและผูที่อาศัยอยูบริเวณ

โดยรอบวา ไดนําที่อยูอาศัยของตนเปนธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและแจงชองทางใน

การติดตอกับเจาของรวม ทั้งนี้เพื่อติดตอโฮสตใหเขามาจัดการกรณีมีขอรองเรียนเกี่ยวกับการเชาธุรกิจ

บรกิารที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม106 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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รอยละ 75 ของลูกบาน หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หาก

ผูที่ตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมไดใชหองนั้นเปนท่ีอยูอาศัยโดยหลัก107 กฎหมาย SSMA ท่ีแกไข

ใหม มีการกลับคําพิพากษาจากการตัดสินเดิมของ NSW Civil and Administrative Tribunal 

(NCAT) ที่ไดตัดสินวา นิติบุคคลอาคารชุดไมมีอํานาจในการออกกฎหามมิใหเจาของรวมนําหองออก

ใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม ตามมาตรา 139(2) ของ Strata Scheme Management 

Act 2015108  

เมื่อแขกเขาพัก โฮสตมีหนาที่ตองจัดที่พักใหมีสภาพตรงตามท่ีไดโฆษณาไว109 และ

กําหนดมาตรการดูแลไมใหผูเขาพักสรางความเดือดรอนตอเพ่ือนบานและทรัพยสิน110 เชน กําหนด

เปนขอสัญญาในขอตกลงบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กําหนดกฎเกณฑท่ีจําเปน (House 

Rules)  เปนตน  

ผูเขาพัก (Guest)  

ผูเขาพัก หมายถึง ผูซึ่งตามธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม ไดรับมอบสิทธิใน

การเขาพักบริเวณที่พักอาศัยที่ปรากฏตามขอตกลง111 จะเปนผูเขาพักได บุคคลนั้นตองไมถูกตองหาม

ตามทะเบียน Exclusion register112 เวนแต ขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมนั้นเกิดขึ้นกอนวันที่ผูเขาพักจะถูกขึ้นทะเบียนและการเขาพักเริ่มขึ้นภายใน 1 เดือนหลังจากที่

ผูเขาพักถูกขึ้นทะเบียน113 

ในการเขาพัก ผูเขาพักตองไมกระทําการอันเปนการประทุษราย ขมขู  ใชเสียงหรือ

กระทําการใดอันเปนการรบกวนการใชชีวิตโดยปกติสุขของเพื่อนบานหรือผูที่พักอาศัยอยูในบริเวณที่

พัก ตองไมกระทําการใดอันทําใหเกิดความเสียหายแกทรัพยสินของโฮสต ของผูอ่ืนและของสวนรวม 

และตองดูแลรักษาบริเวณที่พักและทรัพยสินของโฮสตตามสมควรดวย114 หากผูเขาพักพาผูอ่ืนใดเขา

มาในที่พักก็ตองรับผิดชอบการกระทาํของผูน้ันดวย115 หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทที่เก่ียวกับที่พัก

เกิดข้ึน ผูเขาพักตองแจงโฮสตใหเร็วที่สุดเทาที่จะทําได116 

เมื่อการเขาพักสิ้นสุดลง ผูเขาพักตองคืนกุญแจ หรือ security pass หรืออุปกรณอื่นที่

ใชในการเขาถึงบริเวณที่พัก หามทํากุญแจสํารองหรือโดยเจตนาเก็บกุญแจไว117 

                                                      
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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แพลตฟอรมการจอง (Booking Platform)  

แพลตฟอรมการจอง หมายถึง ผูซ่ึงในทางการคาหรือพาณิชยใหบรกิารการจองที่พักผาน

ทางเทคโนโลยีสารสนเทศ (Online) ใหผูอื่นสามารถทําขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรมได118 เชน Airbnb และ Stayz เมื่อกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมมีผลบังคับ แพลตฟอรมการจองตองปรับเปลี่ยนหนาเว็บไซตหรือแอปพลิเคชั่นรวมทั้ง

ขอกําหนดและเงื่อนไขในการจองหรือโฆษณาที่พักใหสอดคลองกับกฎหมาย119 ดังนี ้

1. บนแพลตฟอรมการจองตองปรากฏระเบียบ STRA CoC ที่ผูคนสษมารถเขาถึงได

และมีการแจงใหผูท่ีมีสวนเกี่ยวของในธุรกิจการเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมทราบถึง

สิทธิและหนาที่ของตนตามระเบียบดังกลาว120   

2. ตองแจงใหโฮสตหรือผูเขาพักทราบดวยวา หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทเก่ียวกับ

การเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเกิดข้ึน จะสามารถรองเรียนตอ Commissioner ได

อยางไร และหากแพลตฟอรมการจองทราบถึงการรองเรียนหรือขอพิพาท ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพัก

ที่เกี่ยวของใหทราบโดยเร็วท่ีสุดเทาที่จะทําได121 

3.  ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป แพลตฟอรมการจองจะสามารถโฆษณาได

เฉพาะท่ีพักซึ่งโฮสตและที่พักไดลงทะเบียนแลวเทานั้น โดยการโฆษณาน้ันตองปรากฏหมายเลข

ทะเบียนท่ีพักขางเคียงรายละเอียดที่พักน้ันดวยเสมอ122 

4. หามโฆษณาที่พักซึ่งโฮสตหรือที่พักถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register รวมถึงหาม

มิใหผูเขาพักที่ถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register เขาทําขอตกลงเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม

เปนโรงแรมผานแพลตฟอรมของตน หากทราบวา โฮสต ผู เขาพักหรือที่ พักซึ่งถูกขึ้นทะเบียน 

Exclusion Register ไดเขาทําขอตกลงบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานแพลตฟอรมของตน 

ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพักท่ีเกี่ยวของใหทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได123 

 

 

 

                                                      
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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ตัวแทนหรือนายหนาการเชา (Letting Agent) 

ตัวแทนหรือนายหนาการเชา หมายถึง ผู ซ่ึงประกอบธุรกิจการคาเปนตัวแทนหรือ

นายหนาในการจัดใหผูใดสามารถทําขอตกลงบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได124 เชนเดียวกับ

แพลตฟอรมการจอง เมื่อกฎหมายควบคุมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมมีผลบังคับ 

ตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองปรับเปลี่ยนหนาเว็บไซตรวมทั้งขอกําหนดและเง่ือนไขในการจองหรือ

โฆษณาที่พักใหสอดคลองกับกฎหมาย ดังนี้ 

1. จัดใหมีเอกสารระเบียบ STRA CoC ใหผูซึ่งมาใชบริการตัวแทนหรือนายหนา

สามารถเขาถึงได และมีการแจงใหผูที่มีสวนเก่ียวของในบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมทราบถึง

สิทธิและหนาที่ของตนตามระเบียบดังกลาว125  

2. ตองแจงใหโฮสตหรือผูเขาพักทราบดวยวา หากมีขอรองเรียนหรือขอพิพาทเก่ียวกับ

การใหบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเกิดขึ้น จะสามารถรองเรียนตอ Commissioner ได

อยางไร และหากตัวแทนหรือนายหนาการเชา ทราบถึงการรองเรียนหรือขอพิพาท ตองแจงโฮสตหรือ

ผูเขาพักที่เกี่ยวของใหทราบโดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได126 

3. ตั้งแตวันท่ี 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป ตัวแทนหรือนายหนาการเชาสามารถ

โฆษณา ชี้ชองหรือจัดการใหมีการเชาระยะสั้นไดเฉพาะที่พักซึ่งโฮสตและที่พักไดลงทะเบียนแลว

เทานั้น โดยตองปรากฏหมายเลขทะเบียนที่พักขางเคียงรายละเอียดที่พักนั้นดวยเสมอ127 

4. หามตัวแทนหรือนายหนาการเชาโฆษณาและชี้ชองหรอืจัดการใหมีการเชาระยะสั้นที่

พักซึ่งโฮสตหรือที่พักถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register รวมถึงหามมิใหผูเขาพักที่ถูกขึ้นทะเบียน 

Exclusion Register เขาทําขอตกลงในบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมผานบริการตัวแทนหรือ

นายหนาของตน หากทราบวาโฮสต ผูเขาพักหรือที่พักซึ่งถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register ไดเขา

ทําขอตกลงผานบริการตัวแทนหรือนายหนาของตน ตองแจงโฮสตหรือผูเขาพักท่ีเก่ียวของใหทราบ

โดยเร็วที่สุดเทาที่จะทําได128 

ผูอํานวยความสะดวก (Facilitator) 

ผูอํานวยความสะดวก หมายความถึง ผูซึ่งในทางการคาหรือพาณิชยอํานวยความสะดวก

ในการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม129 เปนการใหบทนิยามอยางกวางเพ่ือใหการบังคับใช 

STRA CoC ครอบคลุมถึงทุกคนที่มีสวนเก่ียวของซึ่งไมใช แพลตฟอรมการจอง ตัวแทนหรือนายหนา

การเชา โฮสตและผูเขาพัก 

                                                      
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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ประเภทของผูอํานวยความสะดวกที่กฎหมายบัญญัติไวชัดเจน คือ ผูซึ่งใหบริการจัดการดูแล

อสังหาริมทรัพยอันเปนบริเวณที่อยูอาศัย โดยการจัดการนั้นก็ไดแก การสรางบัญชีรายการ การ

กําหนดคาเชา การตรวจประวัติและติดตอกับผูเขาพัก การใหบริการเช็คอิน130 บริษัทที่ใหบริการ

ดังกลาว เชน MadeComfy, Hey Tom และ Airsorted131  

ในกรณีที่ผูอํานวยความสะดวกเปนตัวแทนหรือแสดงออกโดยการกระทําการอยางหนึ่งอยาง

ใดวาเปนตัวแทนของโฮสตหรือนายหนาการเชา ใหผูอํานวยความสะดวกนั้นมีสิทธิและหนาที่ตามที่

ระเบียบเสมือนหนึ่งเปนโฮสตหรือนายหนาการเชาเสียเอง แลวแตกรณี132  

3.3.5 มาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย 

มาตรการรักษาความปลอดภัยเมื่อมีการเชาสถานที่ใดเปนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน

โรงแรมนั้น ไมวาที่พักจากการเชาระยะสั้นจะตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่นตาม STRA 

Planning หรือไม ขอบังคับ EPA Regulation ไดกําหนดวา หามมิใหนําที่อยูอาศัยใดออกใหเชาเปน

ธุรกิจบริการที่ พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เวนแตท่ีอยูอาศัยนั้นจะไดมาตรฐานตาม STRA Fire 

Safety Standard133 โดยมาตรฐานการปองกันอัคคีภัยดังกลาว มีสาระสําคัญ ดังนี้ 

1. สําหรับหนึ่งหนวยท่ีอยูอาศัย (Single unit) ที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรืออาคารซึ่ง

ใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตองมีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและติดตั้งไฟฉุกเฉิน134 

2. สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ

อาคารที่มีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมีการติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟฉุกเฉิน บันไดหนี

ไฟ ประตูหองโถงหรือทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยายได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพ

เม่ือมีเหตุฉุกเฉิน135 

3. ในดานของมาตรการในการปองกันไมใหเกิดขอรองเรียนหรือขอพิพาทจากการ

บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กฎหมายควบคุมธุรกิจไดกําหนดบทลงโทษในการถูกข้ึนทะเบียน 

Exclusion register สําหรับผูที่ทําการฝาฝนกฎหมาย โดยจํากัดสิทธิไมใหผูท่ีถูกขึ้นทะเบียนสามารถ

ทําขอตกลงการเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได ทั้งนี้ เพ่ือบังคับใหเปนไปตามที่

กฎหมายกําหนด จําตองวางระบบใหทะเบียน Exclusion register เปนขอมูลที่สาธารณชนเขาถึงได

เพ่ือตรวจสอบสถานะของโฮสต ผูเขาพักและที่พัก ซึ่งภาครัฐก็ตระหนักดีวา เปนการละเมิดความเปน

                                                      
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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สวนตัวของผูที่ถูกขึ้นทะเบียนอยางมาก จึงมุงวางระบบใหไดสัดสวนและเกิดความสมดุลมากท่ีสุด

ระหวางการละเมิดความเปนสวนตัวและควบคุมการประกอบธุรกิจ136 

ในกรณีที่เกิดขอรองเรียนหรือขอพิพาทข้ึน กฎหมายควบคุมธุรกิจไดวางมาตรการเพื่อให

สามารถจัดการกับปญหาไดอยางมีประสิทธิภาพและทันทวงที โดยกําหนดดังนี้ 

1. ขณะมีผูเขาพักในที่พักตามขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

โฮสตตองใหชองทางติดตอเพ่ือใหผูเขาพักสามารถติดตอไดทันทีเม่ือมีปญหาเกี่ยวกับที่พักและมีเหตุ

ฉุกเฉิน137 รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตางๆของประเทศออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน138  

2. แพลตฟอรมการจองที่พัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาและผู

อํานวยความสะดวกในการใหบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้น ตองเก็บบันทึกขอมูลแตละคร้ัง

ไวเปนเวลา 3 ป นับตั้งแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตองจัดเก็บขอมูลน้ันใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได139  

3. ตั้งแตวันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป หากผูดูแลระบบลงทะเบียนที่พักรองขอ 

แพลตฟอรมการจองท่ีพัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองใหขอมูลของขอตกลง

การเชาระยะสั้นของที่พักที่เกี่ยวของ140  

นอกจากนี้ โฮสตตองทําประกันครอบคลุมความเสียหายอันไดแกการบาดเจ็บและความตาย

ที่อาจเกิดข้ึนแกบุคคลที่ 3 ในบรเิวณท่ีพักที่มีการเชาระยะส้ัน141  

เมื่อปลายป 2019 ไดเกิดการแพรระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผลกระทบตอผูคน

ทั่วโลก แมรัฐบาลแหงรฐันิวเซาธเวลสไมไดกําหนดมาตรการโดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาด

สําหรับการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสก็ไดประกาศวา 

โฮสตของที่พักตองใชมาตรการปองกันโดยยึดตามมาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปดโปสเตอรให

ขอมูลการลางมือที่ถูกตอง ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยางนอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอิน

โดยไรการสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอพ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน142 

                                                      
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 การบังคับใชกฎหมาย 

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของรัฐนิวเซาธเวลส

มีหลายฉบับ โดยมีทั้งฉบับที่มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช บางฉบับ

ยังไมประกาศใช 

3.3.7 มาตรการลงโทษ  

กรณีการฝาฝนตามกฎหมาย STRA CoC ซึ่งมีวัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธิและหนาที่

ของทุกฝายที่มีสวนเก่ียวของกับธุรกิจการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม143 หากพบวา 

มีการฝาฝนหรือไปปฏิบัติตามกฎหมาย 2 ครั้งภายในเวลา 2 ป  ก็จะถูกข้ึนทะเบียน Exclusion 

register ซึ่งมีผลใหถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดเปน

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

ทางแพงในบางกรณี145 โดยหนวยงานหรือผูที่รับผิดชอบหลักในการรับขอรองเรียนและควบคุมดูแล 

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” ซึ่งทําหนาที่ทบทวนคําสั่งลงโทษของ Commissioner147  

กรณีการฝาฝน STRA Planning และกฎหมายเก่ียวกับการวางแผนและประเมินผลทาง

สิ่งแวดลอมอื่นๆ หนวยงานที่รับผิดชอบคือ องคกรสวนทองถิ่นของพ้ืนที่ที่ขอรองเรียนเกิดขึ้น148 กรณี

การฝาฝนขอบังคับของนิติบุคคล (by-laws) ซึ่งอาศัยอํานาจการอออกขอบังคับตาม SSMA ให

รองเรียนตอ Tribunal ซึ่งมีเขตอํานาจ149 อยางไรก็ตาม การฝาฝนกฎหมายขางตนก็อาจเปนการฝา

ฝน STRA CoC ดวยเชนกัน ผูฝาฝนจึงอาจไดรับโทษตามที่ STRA CoC ไดกําหนดไวดวยเชนกัน 

3.3.8 การลงทะเบียนท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ตามระเบียบของ Code of Conduct for the Short-term Rental Accommodation 

Industry หรือ “STRA CoC” ตั้งแต วันที่ 1 มิถุนายน 2021 เปนตนไป แหง STRA CoC กําหนดให

แพลตฟอรมการจองที่พัก ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาและผูอํานวยความสะดวก

ในการเชาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตองเก็บบันทึกขอมูลของการเชาธุรกิจบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแตละครั้งไวเปนเวลา 3 ป นับต้ังแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตองจัดเก็บขอมูล

นั้นใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได และหากผูดูแลระบบลงทะเบียนที่พักรองขอ แพลตฟอรมการจองที่พัก 

                                                      
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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ผูประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนาการเชาตองใหขอมูลของขอตกลงการเชาระยะสั้นของที่พักที่

เก่ียวของ  

ดานโฮสต ขณะมีผูเขาพักในที่พัก โฮสตตองใหชองทางติดตอเพื่อใหผูเขาพักสามารถติดตอ

ไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน  รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตางๆของประเทศ

ออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉินดวย 

จากการศึกษาเปรียบเทียบกฎหมายของตางประเทศไดแก ประเทศญี่ปุนและประเทศ

ออสเตรเลียพบวา มีมาตรการที่ใชกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจนและมี

การบังคับใชไดอยางเปนรูปธรรม ในสวนของประเทศไทยพบวามีกฎหมายหลักท่ีเก่ียวของไดแก 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ่งไดมีการกําหนดหลักเกณฑขอยกเวนสําหรับสถานที่พักท่ีไมเปน

โรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 อยางไรก็ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ได

กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม กลาวคือ         

“ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวน

ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน ซ่ึงจัดตั้งขึ้นเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือ

บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม และไดแจงให

นายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา “โรงแรม” 

ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อนํามาใชในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม ผูวิจัยเห็นวาประเทศไทยควรมี

การกําหนดมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเพื่อ

การนําไปบังคับใชอยางเปนรูปธรรม โดยพิจารณาจากมาตรการที ่ใชกํากับดูแลธุรกิจบริการที ่พัก

ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของประเทศญ่ีปุนและออสเตียเลียในแตละดานที่มีความเหมาะสมกับบริบท

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. 
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	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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