
บทที่ 4 

วิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราว
ท่ีไมเปนโรงแรมของประเทศไทย ประเทศญ่ีปุน และประเทศออสเตรเลีย 

 
ในปจจุบันธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมเปนอยางมาก เห็นได

จากการเติบโตของธุรกิจลักษณะน้ี โดยประเภทการใหบริการจะไมจํากัดประเภทของที่พักชั่วคราวไม
วาจะเปนประเภทบานพัก อพารตเมนท เกสเฮาต โฮมสเตย อาคารชุด เปนตน ทําใหเกิดปญหา
ผลกระทบตอผูอยูอาศัยไมวาจะเปนปญหาดานอาชญากรรม สาธารณาสุข การกอใหเกิดความ
เดือดรอนรําคาญในชุมชนโดยเฉพาะในแหลงชุมชนที่มีคนอาศัยรวมกัน ปญหาความมั่นคงและ
ปลอดภัย จึงควรมีการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

จากการศึกษาในบทที่ 3 พบวาในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลียมี
หลักกฎหมายที่กํากับดูแลธุรกิจโรงแรม และมีกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
ไมเปนโรงแรมซึ่งในแตละประเทศมีมาตรการในแตละดานที่เหมือนกันและแตกตางกัน ผูวิจัยจึงนํา
ขอมูลดังกลาวมาวิเคราะหเปรียบเทียบโดยมีความมุงหมายเพ่ือใชเปนฐานสําหรับการสรางมาตรการ
ทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมที่ชัดเจน เหมาะสม และเปน
รูปธรรมย่ิงขึ้น มีรายละเอียดดังนี้ 

4.1 การวิเคราะหกฎหมายท่ีเก่ียวกับธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมของ
ประเทศไทย 

 1) พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ 2547 

พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดใหความหมายในมาตรา 4 วา   
 “โรงแรม หมายถึง สถานท่ีพักที่จัดตั้งขึ้นโดยมีวัตถุประสงคในทางธุรกิจ เพ่ือใหบริการท่ี

พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทาง หรือบุคคลอ่ืนใด โดยมีคาตอบแทน”  
 เมื่อพิจารณาบทนิยามของคําวาโรงแรมจะพบวา เปนการสถานที่พักที่มีคาตอบแทนจาก

เขาพัก โดยลักษณะของระยะเวลาในการเขาพักจะต่ํากวารายเดือนลงมาและไมมีลักษณะเปนราย
เดือน ดังนั้นการใหเชาท่ีพักเปนรายเดือนขึ้นไป มีลักษณะเปนการเขาพักที่ถาวรมิใชการใหบริการพัก
ชั่วคราว จึงไมถือวาอยูในความหมายของคําวาโรงแรมตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  
 จะเห็นไดวา การประกอบธุรกิจใหบริการที่พักชั่วคราวทุกประเภทตองอยูภายใตพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547 นอกจากนี้ยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 ซึ่งโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตามหลักเกณฑและเง่ือนไขที่กําหนดไว  ดังนั้น
หากผูใหบริการที่พักชั่วคราวไมปฏิบัติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จะมีความผิดตามที่บัญญัติไว 
ตัวอยางคําพิพากษาศาลหัวหินคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561150 กําหนดใหผูปลอยเชาหองพักรายวัน

                                                           
150 คําพิพากษาศาลชั้นตนคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561 
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โดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตให
สถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบธุรกิจใหบรกิารที่พักชั่วคราว  

นอกจากนี้คําส่ังคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติไดมีนโยบายจัดใหกิจการที่อยู
นอกระบบเขามาอยูในระบบใหถูกตองตามกฎหมาย ดังนี้หากปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร 
บานเรือนท่ีอยูอาศัยมาใหบริการในรูปแบบของโรงแรมเพ่ือหารายไดในลักษณะที่ไมเปนไปตาม
ขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตามขอกําหนดเก่ียวกับการประกอบ
ธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรมรวมถึงกฎกระทรวงที่เก่ียวของจะมีความผิด ดังนั้น
ผูประกอบการควรดําเนินการใหถูกตองภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการ
เหลานี้เขามาอยูในระบบเพื่อใหมีการบริหารจัดการที่ดีและมีการตรวจสอบควบคุมโดยรัฐได 

2) กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกจิโรงแรม พ.ศ. 2551 

 นอกจากจะพิจารณาพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ยังมีกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 โดยโรงแรมทุกประเภทตองปฏิบัติตาม
หลักเกณฑและเงื่อนไขที่กําหนดไว อยางไรก็ตามมีขอยกเวนสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตามขอ 1 ของ
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 เพ่ือเปดโอกาสให
ผูประกอบธุรกิจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมใหประกอบธุรกิจได โดยเปนการสงเสริมการทองเที่ยว
เพ่ือใหเกิดความสอดคลองในบริบทของสังคมไทย ซึ่งขอ 1 ของกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่กําหนดเปนขอยกเวนสถานท่ีพักที่เปนโรงแรม     
มีรายละเอียดดังน้ี  

1.  สถานท่ีพักที่มจํีานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หอง  
2.  มีจํานวนผูพักรวมท้ังหมดไมเกิน 20 คน และ 
3.  ลักษณะของการประกอบธุรกิจตองเปนลักษณะหารายไดเสริมคือตองมิใชอาชีพหลัก  
4.  ผูประสงคจะไดรับขอยกเวนจะตองแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนด 

“แบบหนังสือแจงสถานท่ีพักไมเปนโรงแรมตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจ โรงแรม พ.ศ. 2551” ซึ่งจะหมายถึง การไมเปนโรงแรม ซึ่งผูแจงจะตองแจงรายละเอียดตอนาย
ทะเบียนเก่ียวกับ ชื่อ สกุล อายุ อาชีพ สถานที่ พัก ราคาหองพัก ระบุลักษณะที่พัก  
 นอกจากนี้กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 
2551 ยังกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขสําหรับโรงแรมทุกประเภท  ตลอดจนหลักเกณฑและเงื่อนไข
เก่ียวกับ สถานที่ต้ัง  ขนาด  ลักษณะ  สิ่งอํานวยความสะดวก  หรือมาตรฐานการประกอบธุรกิจของ
โรงแรมเพ่ือประโยชนในการกําหนดและควบคุมมาตรฐานของโรงแรม  สงเสริมการประกอบธุรกิจ
โรงแรมและสงเสริมและรักษาคุณภาพสิ่งแวดลอม  ความมั่นคงแข็งแรง  สุขลักษณะและความ
ปลอดภัยของโรงแรม  จะเห็นไดวา สถานที่พักชั่วคราวในลักษณะของการเปนโรงแรมจะมีหลักเกณฑ
และเงื่อนไขที่ชัดเจนในขณะที่สถานที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้นมิไดมีมาตรการที่สําคัญและควร
พิจารณา อาทิ มาตรการเพื่อความปลอดภัยในความม่ันคงและแข็งแรงในสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการสาธารณสุขในการปองกัน
โรคติดตอ และมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอม อันจะนําไปสูการกํากับดูแลที่เหมาะสมตอไป 
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3) ประกาศกรมการทองเที่ยว เร่ืองกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตยไทย พ.ศ. 2554 

  จากประกาศกรมการทองเที่ยว เร่ืองกําหนดมาตรฐานบริการทองเที่ยวมาตรฐานโฮมสเตย
ไทย พ.ศ. 2554 โฮมสเตยที่สมัครขอรับการตรวจประเมินตามมาตรฐานโฮมสเตยไทย จะตอง
ดําเนินการจดแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม 
พ.ศ. 2547และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 
เสียกอน ณ สํานักการสอบสวนและนิติการกรมการปกครอง กระทรวงมหาดไทย หรือที่วาการอําเภอ
ที่สถานท่ีพักตั้งอยูโดยมีหลักฐานแสดงการย่ืนการจดแจงฯ แนบพรอมการสมัครเขารับการตรวจ
ประเมินซึ่งการกําหนดมาตรฐานดานตางๆและจากการกําหนดเกณฑการประเมิน จะเห็นไดวา
ลักษณะของโฮมสเตยเปนการเนนการทองเท่ียวเชิงอนุรักษและการทองเที่ยวเชิงชุมชนมากกวาการ
ใหบรกิารสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม  
 ประเภทของการใหบริการสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมที่จะตองดําเนินการจดแจงสถานที่พัก
ที่ไมเปนโรงแรมและประเภทของโรงแรม ตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547และกฎกระทรวง
กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จึงความหมายท่ีกวางกวา
สถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมแบบแบบโฮมสเตย กลาวคือ ประเภทของสถานที่พักที่ไมเปน
โรงแรม เชน โฮมสเตย บานพัก เกสเฮาส อาคารชุดท่ีไดเขาขอยกเวนสถานที่พักไมเปนโรงแรมตาม
กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ โรงแรม พ.ศ. 2551 ดวย  

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

 ภายใตบังคับตามพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 มีเหตุผลในการประกาศใช
พระราชบัญญัติฉบับนี้ คือ “โดยท่ีในปจจุบัน ปญหาในดานที่อยูอาศัย ภายในเมืองไดเพ่ิมทวีมากขึ้น 
และระบบกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและ พาณิชยไมอาจสนองความ
ตองการของประชาชน ซึ่งตองอยูอาศัยในอาคารเดียวกันโดยรวมกันมีกรรมสิทธ์ิ หองชุดในอาคารน้ัน
แยกจากกันเปนสัดสวนได สมควรวางระบบกรรมสิทธิ์หองชุดขึ้น เพื่อใหผูที่อยูในอาคารเดียวกัน
สามารถถือกรรมสิทธ์ิหองชุดในอาคารสวนที่ เปนของตนแยกจากกันเปนสัดสวนและสามารถ 
จัดระบบคาใชจายในการบํารุงรักษาอาคารรวมกันได นอกจากนั้น สมควรวางมาตรการควบคุมการ
จัดตั้ง อาคารชุดใหเหมาะสมเพ่ือเปนหลักประกันใหแกผูที่จะมาซื้อหองชุดเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตอง
ตรา พระราชบัญญัตินี้ขึ้น”151 นอกจากนี้ พระราชบัญญัติอาคารชุด มีการแกไขเพ่ิมเติมอีก 2 ฉบับ 
คือ พระราชบัญญัติ อาคารชุด (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2534 เพ่ือเพ่ือสงเสริมการลงทุนในประเทศจึงเปด
โอกาสใหคนตางดาวไดมาซึ่งกรรมสิทธิ์ในหองชุดได โดยกฎหมายจํากัดการถือครองไมเกินรอยละ 49 
ของเนื้อที่หองชุดทั้งหมดในอาคารชุด และพระราชบัญญัติอาคารชุด (ฉบับที่ 3) พ.ศ. 2542 เก่ียวกับ
เพ่ืออํานวยความสะดวกในการซื้อหองชุดดังกลาวจึงเปลี่ยนแปลงการนําเงินตราตางประเทศเขามาใน
ราชอาณาจักรของคนตางดาว  

ภายใตพระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 ไมมีบทบัญญัติใดในพระราชบัญญัติอาคารชุด 
พ.ศ. 2522 ที่อนุญาตใหเจาของรวมประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ไมใชโรงแรม ไมวาจะเปน

                                                           
151 พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ. 2522 
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รายวันหรือรายสัปดาห ในขณะเดียวกันพบวาไมมีกฎหมายหามเจาของรวมในหองพักนําหองออกให
เชาไมวาจะเปนรายวันหรือรายสัปดาหเชนกัน กรณีผูประกอบธุรกิจตองการนําหองพักท่ีตนในฐานะ
เปนเจาของกรรมสิทธิรวมประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ไมใชโรงแรม ก็ตองพิจารณาภายใต 
“ขอบังคับ” ของนิติบุคคลอาคารชุดท่ีมีหนาท่ีใหบริหารจัดการของนิติบุคคลอาคารชุด เชน หาก
ความเห็นสวนใหญหรือทั้งหมดของเจาของหองชุดเห็นดวยในการการนําหองชุดเพ่ือใหเชาเปนรายวัน
หรือรายสัปดาหก็ยอมทําไดโดยกําหนดกติกาในการอยูรวมกันอยางเหมาะสม อีกทั้งก็จะตองพิจารณา
ถึงลักษณะและขอหามตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ดวย ในทางตรงกันขามหากความเห็น
สวนใหญไมเห็นดวยภายใต “ขอบังคับ” ของนิติบุคคล อาคารชุด ก็จะกระทํามิไดเพราะเปนการ
รบกวน สรางความเดือดรอนรําคาญใหแกเจาของรวมอื่นซึ่งตางก็จาย “คาสวนกลาง” ในอัตรา
เดียวกัน ทําให เจาของหองชุดที่ตองการประกอบธุรกิจบริการสถานที่พักที่ ไม ใชโรงแรมอาจมี
พฤติกรรมที่เอาเปรียบเจาของรวมรายอื่น 152 

5) พระราชบัญญัติคนเขาเมือง พ.ศ 2522 

 การประกอบธุรกิจบริการสถานท่ีพักท่ีไมใชโรงแรม โดยกรณีที่ผูเขาพักเปนคนตางชาติซึ่ง
เขาพักในราชอาณาจักรไทย กฎหมายกําหนดใหเจาของหรือผูครอบครอบเคหสถาน หรือ ผูจัดการ
โรงแรมซึ่งรับคนตางดาวซึ่งไดรับอนุญาตใหอยูในราชอาณาจักรเปนการชั่วคราวเขาพักอาศัย มีหนาที่
ตามกฎหมายคนเขาเมืองที่จะตองแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ณ ที่ทําการตรวจคนเขาเมืองซ่ึงตั้งอยูใน 
ทองที่ที่บาน เคหสถาน หรือโรงแรมนั้นตั้งอยูภายใน 24 ชั่วโมง นับแตเวลาที่คนตางดาวเขาพักอาศัย 
มิฉะน้ันจะตองระวางโทษปรับไมเกิน 2,000 บาท และถาผูนั้นเปนผูจัดการโรงแรม ตองระวางโทษ
ปรับตั้ งแต  2,000 - 10,000 บาท แตในทางปฏิบัติพบวาการแจงตอพนักงานเจาหนาที่ ยั งมี
ผูประกอบการไมปฏิบัติตามจํานวนมากจึงควรมีมาตรการในการบังคับใช 

6) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522 

  พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของการเปนโรงแรม  
ไมวาจะเขาบทนิยามของการเปนโรงแรมประเภทใดก็ตาม ตองอยูภายใตพระราชบัญญัติควบคุม
อาคาร พ.ศ 2522 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม     
พ.ศ. 2551 โดยอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยูในทองที่ที่มีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใช
บังคับ และตองมีหลักฐานแสดงวาไดรับอนุญาตใหใชอาคารเปนโรงแรม หรือมีใบรับรองการตรวจ
สภาพอาคารตามกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคาร และกรณีอาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยู 
ในทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุมอาคารใชบังคับตองมีใบรับรองการตรวจสอบสภาพอาคารว
ามีความม่ันคงแข็งแรงและปลอดภัย โดยผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพวิศวกรรมควบคุมหรือ  
ผูซึ่งไดรับใบอนุญาตประกอบวิชาชีพ สถาปตยกรรมควบคุมตามกฎหมายวาดวยการนั้น  และผานการ
ตรวจพิจารณาจากนายทะเบียน153 และผานการตรวจพิจารณาจากนายทะเบียนวาเปนไปตามหลักเกณฑ

                                                           
152 วิมาน กฤตพลวิมาน, กฎหมายพาณิชย 1 : ซ้ือขาย เชาทรัพย เชาซื้อ, เอกสารการสอนชุดวิชา 

41321 หนวยที่ 8, หนา 11. 
153 ขอ 10 แหงพระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
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และเงื่อนไขที่ตองมีตามที่ผูวิจัยไดกลาวมาใบบทที่ 3 หัวขอกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย หัวขอยอยที่ (7) พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร พ.ศ 2522  
เชน การรักษาความสะอาด การจัดแสงสวาง ระบบระบายน้ํา การติดตั้งเคร่ืองดับเพลิง การติดตั้ง
ระบบสัญญาณเตือนเพลิงไหม เปนตน   
 จะเห็นไดวามีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของสถานที่พักที่เปนโรงแรมทุกประเภท
ภายใตกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ในขณะที่
สถานที่ท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมนั้นกลับไมมีการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขซึ่งเปนมาตรการที่
สําคัญตอความปลอดภัยม่ันคงและแข็งแรงของสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม  
 ท้ังนี้หากมีการนําบทบัญญัติของการกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขของสถานท่ีพักที่เปน
โรงแรมตามกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 มาบังคับ
ใชกับสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม ผูวิจัยเห็นวาลักษณะของสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรมนั้น สวนใหญ
เปนผูประกอบการรายเล็ก สงผลใหศักยภาพในการบริหารจัดการอยางเปนสัดสวนและระบบไมอาจ
คลอบคลุมหรือเทียบเทาสถานที่พักที่เปนโรงแรมได ตลอดจนมีขอจํากัดเชิงบุคลากรและงบประมาณ
ที่จํากัด ดังนั้นการปฏิบัติตามหลักเกณฑเดียวกับที่พักที่เปนโรงแรมนั้นจึงมีความไมเหมาะสมกับ
สภาพการณ กระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 จึงควรมี
การกําหนดมาตรการเพ่ิมเติมที่ใชในการกํากับดูแลที่เหมาะสมกับสภาวการณของธุรกิจใหบริการ
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมตอไป 

4.2 วิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปน
โรงแรมของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย รายละเอียดดังนี้   

จากการศึกษาหลักกฎหมายที่ เก่ียวกับธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของ
ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย พบวา มีกฎหมายอนุญาตใหประกอบธุรกิจใน
ลักษณะบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดอยางถูกตองตามกฎหมาย อยางไรก็ตามการกําหนด
หลักเกณฑและเงื่อนไขในการอนุญาตใหผูประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย พบวามีความแตกตางกันในรายละเอียดของ
หลักเกณฑและเง่ือนไขที่เกี่ยวกับกฎหมาย ซึ่งมีรายละเอียด 8 ขอดังนี้  
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ตารางท่ี 1 การวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรมของประเทศไทย ประเทศญี่ปุน และประเทศออสเตรเลีย  
 

หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

1. คํานิยามทางกฎหมายเกี่ยวกับ 
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม 

พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ 2547 ใหนิยาม วา 
“บริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึงการ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวาราย
เดือน เชน โรงแรม โฮมสเตย     เกส
เฮาท บานพัก เปนตน  

กฎหมายที่พักชั่วคราวของเอกชน   มาตรา 54A168บทนิยาม “ขอตกลงการเชาที่
พักระยะสั้น”หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชย
อันมีวัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพัก
ในบริเวณท่ีพักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน      
3 เดือน ณ เวลาหน่ึงเวลาใด  

2. ประเภทของที่พักเพื่อบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ประเภทของท่ีพักเพ่ือบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดแก เชน 
โรงแรม โฮมสเตย เกสเฮาท บานพัก 
เปนตน  
 

หลักตามกฎหมายมินปากุ มิไดมีการ
กําหนดประเภทหรือลักษณะท่ีพักเปน
การเฉพาะ จึงไมมีการจํากัดประเภท
ของบริการที่ พั กชั่ วคราว ท่ี ไม เป น
โรงแรม แตมีการกําหนดพื้นที่ ของ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ดวยการกําหนดการแบงเขต (Zoning) 
ซึ่งคํานึงถึงความปลอดภัยและความ
สงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ เชน เขต
โอตะไดกําหนดพื้นที่หามมิใหประกอบ
ธุรกิจบริการที่พักชั่ วคราวที่ ไม เปน

ลักษณะของบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมแบงไดเปน 2   รูปแบบ ดังนี้ 
 รูปแบบแรก ตามกฎหมาย State 
Environmental Planning Policy (Short-term 
Rental Accommodation) 2019 หรือ “STRA 
Planning” นโยบายขอที่ 4  คํานิยามของ “ท่ี
พักจากธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม” 
หมายถึง  
1.ที่ อยูอาศัย (Dwelling) ซึ่ งผู มีกรรมสิทธิ์     
ผูเชา หรือผูที่อยูอาศัยอยางถาวรในที่แหงนั้น 
โดยชอบดวยกฎหมายให ใช เปนที่พักเพ่ือ

                                                           
168 มาตรา 54A  Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 หรือ “STRA Act” 
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หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

โรงแรมเนื่องจาก 
1. เปนเขตท่ีพักอาศัย 
2. เขตพ้ืนที่อุตสาหกรรม  
3. เขตธุรกิจพิเศษ  
ในเขตชินจูกุไดกําหนดพ้ืนที่หามมิให
ประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรมเฉพาะในเขตท่ีพักอาศัย
เทานั้น และใหเชาจํากัดไดเฉพาะวัน
จันทร ถึงศุกร เทานั้น  

พ้ืนท่ีของที่พักที่ใหบริการที่พักชั่วคราว
ท่ีไม เปนโรงแรมเนื่องจากกฎหมาย
ทองถ่ินสามารถออกกฎหมายยกเวน
เองไดเชน เขต  โอตะในเมืองโตเกียว
และเมืองโอซากา ที่ พักตองมีขนาด
อยางนอย 25 ตารางเมตร   
 

ประโยชนทางพาณิชยเปนการชั่วคราวหรือ
ระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยูดวยในขณะนั้น
หรือไมก็ตาม และ 
2.ต อ งเป น ป ระ เภ ท ข อ งที่ พั ก อ าศั ย 
(Residential accommodation) ดั งตอไปนี้ 
ไดแก หองแถว บานแฝด บานเด่ียว หมูบาน
จัดสรร อาคารหองชุด ที่พักคนงานในชนบท 
ที่อยูอาศัยเสริม ที่พักอาศัยเหนือรานคา    
โดยมีเงื่อนไขวาที่พักเหลานี้ใชเปนที่อยูอาศัย
เปนหลัก   
รูปแบบที่สอง  Fair Trading Amendment 
(Code of Conduct for Short-term Rental 
Accommodation Industry) Regulation 
2019 หรือ “STRA Regulation” มาตรา 11C 
ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชการเชาที่พักระยะ
สั้น (Excluded arrangements) ไดแก  การเขา
พักในที่พักตามกฎหมาย เชน โรงแรมหรือท่ีพัก
ริมทาง เช น หอพัก, Holiday Parks  การตั้ ง
แคมปในสถานที่ทองเที่ยว  กรณีการเขาพักใน
สถานที่ ท่ีรัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรือลี้ภัย 
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กรณีการเขาพักในสถานสงเคราะหหรือบานพัก
คนพิการ รวมถึงการเขาพักอ่ืน ๆ  ที่กระทรวง
การพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษย
จัดหาให   
ซึ่ง STRA Planning ขอที่ 9(2)(b) และ 10(2)(c) 
ก็ไดกําหนดใหชัดเจนข้ึนไปอีกวา ที่อยูอาศัยที่
จะตองขออนุญาตหรือไดรับการยกเวนเพื่อออก
ใหเชาเปนท่ีพักระยะสั้นน้ัน ตองไมใชหรือเปน
สวนหนึ่งของหอพัก บานพักผูปวย โฮสเทล 
บานพักผูสูงอายุ สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว
ธรรมชาติ ที่พักนักทองเที่ยวและผูเขาเยี่ยมชม
สถานท่ี บริเวณตั้งเตนท และท่ีจอดรถบาน  

3. ระยะเวลาการเชาในธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ตาม พ.ร.บ โรงแรม พ.ศ 2547 ใหนิยาม 
วา “บริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึงการ
ใหบริการที่ พักชั่วคราวท่ีต่ํากวาราย
เดือน 
 

ผูประกอบการสามารถนําหองพักปลอย
ใหเชาไดไมเกิน 180 วนั ตอป 
ในดานผูเขาพักตองเขาพักอยางนอย 7 
วนั 6 คืนตอสัปดาห 
 

ผูประกอบการ โดยหลักการทั่วไปจะนําที่พัก
ออกใหเชาระยะสั้นก่ีวันก็ได  
อยางไรก็ตามอาจถูกจํากัดการใหเชาที่พัก
ระยะสั้นหากเขาเงื่อนไขของการกําหนดแบง
เขต (zoning) ตามท่ีกฎหมายกําหนด กลาวคือ 
ตาม State Environmental Planning 
Policy (Short-term Rental 
Accommodation) 2019 หรือ “STRA 
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Planning”  
กรณีแรก โฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก 
สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับ
การยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวน
ทองถ่ิน  
กรณีสอง กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขก
เขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นไมไดตั้งอยู
บนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพ้ืนที่ 
Greater Sydney, Ballina, Lake of 
Macquarie และพื้นท่ีอ่ืน ๆ ตามที่กําหนด
ในแผนที่ทาย STRA Planning หากออก
ใหเชาเกิน 180 วันตอป ตองขออนุญาต
จากองคกรสวนทองถ่ิน 
กรณีสาม  กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่
แขกเขาพัก และบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นไมได
ตั้งอยูบนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมใน
พื้ นที่ ส วนภู มิภาครอบนอก (Regional 
area)  สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป 
โดยไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจาก
องคกรสวนทองถิ่น เวนแต  องคกรสวน
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ทองถิ่นกําหนดไวเปนอยางอ่ืน 
กรณีสี่ กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขก
เขาพักและบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นตั้งอยูบน
พื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม หามนําที่
พักออกใหเชา กรณีมีความจําเปนตองขอ
อนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ินกอนทุก
กรณี   

- ในการเขาพักครั้งหนึ่งๆ จํานวน
คนที่อยูในบริเวณท่ีอยูอาศัยตองไมเกิน 2 
คนต อ 1 ห องนอนของที่ พั กห รือรวม
ทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พัก โดยยึด
การคํานวณที่ผลของจํานวนคนออกมา
นอยที่สุด  
             ในดานผูเขาพักไมมีวันเชาขั้นต่ํา 
แตตองไมเกิน 3 เดือน มิฉะนั้นจะไมใช
ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเปน
การเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือเปนที่อยูอาศัย
ซึ่ งตกอยูภายใตกฎหมาย Residential 
Tenancies Act 2010  

4.ขอกําหนดการเชาของบริการที่พัก ขอกําหนดการเชาของบริการที่ พัก ตองลงทะเบียนกับองคกรสวนทองถ่ิน ตามระเบี ยบ Code of Conduct for the 
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ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไมปรากฎ 
 

เพื่อตรวจสอบมาตรฐานของหองพัก และ
ตองสงรายงานการเขาพักของลูกคา แก
องคกรสวนทองถิ่น 

ห าก ก รณี ก า รนํ าห อ ง พั ก ท่ี เป น
คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนทตอง
ได รับอนุญาตจากกรรมการบริหาร
คอนโดมิเนียม หรือ อพารตเมนท เพ่ือ
นําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวน
ทองถิ่น  
 

Short-term Rental Accommodation 
Industry หรือ “STRA CoC” ตั้ งแตวันท่ี 1 
มิ ถุ น ายน  2021 เป นต น ไป  โฮสต ต อ ง
ล งทะ เบี ย นตั วบุ คคล เป น โฮ สต แล ะ
ลงทะเบียนบริเวณท่ีพักอาศัยท่ีจะนําออกให
เชากอนจะโฆษณาเสนอใหบริการใหเชาท่ีพัก
ระยะส้ัน (ระเบี ยบข อที่  2.4.11) โดยใน 
discussion paper รัฐบาลแหงนิวเซาธเวลส
เห็นควรใหเอกชนภาคสวนธุรกิจการเชาท่ีพัก
ระยะสั้นเปนผูออกแบบและดูแลระบบการ
ลงทะเบียนดังกลาว  
ระเบียบขอที่  2.4.9และ 2.4.10 แหง STRA 
CoC กําหนดใหกรณีที่พักจากธุรกิจที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของ
อาคารชุดหรือแหลงชุมชน โฮสตตองแจงให
นิติบุคคลอาคารชุดหรือแหลงชุมชนทราบ
และผูที่อาศัยอยูบริเวณโดยรอบวา ไดนําที่
อยูอาศัยของตนออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น 
ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออก
มติพิเศษโดยเสียงรอยละ 75 ของลูกบาน 
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หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น 
หากผูท่ีตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมไดใช
ห องนั้ น เป น ท่ี อยู อาศั ยโดยหลั ก (ตาม
กฎหมาย Strata Schemes Management 
Act 2015 หรือ “SSMA” มาตรา 137A(1)) 
ดังนั้น กรณีที่โฮสตใชหองเปนท่ีอยูอาศัยมา
โดยตลอด นิติบุคคลจะหามไมใหโฮสตนํา
หองออกใหเชาระยะสั้นไมได  

5. มาตรการทางกฎหมายเพื่อความ
ปลอดภัย 

มาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย
เฉพาะบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม
ยังไมปรากฎ ท้ังนี้กฎกระทรวงกําหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรมมีการกําหนดมาตรการเพื่อความ
ปลอดภัย เชน   
มีระบบรักษาความปลอดภัยอยางทั่วถึง
ตลอดยี่สิบสี่ชั่วโมง 
อาคารสําหรับใชเปนโรงแรมที่ตั้งอยู ใน
ทองที่ที่ไมมีกฎหมายวาดวยการควบคุม
อาคารใช บั งคับ ตองมี ใบรับรองการ
ตรวจสอบสภาพอาคารวามีความมั่นคง

ผูประกอบการตองสงรายละเอียดของ
การลงทะเบียนตรวจสอบมาตรฐานที่
พัก เชน การแจงประวัติของเจาของ
หองพัก ขนาดหองพัก และการติดตั้ง
สญัญาณเตือนภัย  
 
 

-      กฎหมาย Short-term Rental 
Accommodation Fire Safety Standard 
หรือ “STRA Fire Safety Standard” เปน
มาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตาม
ขอบังคับ EPA Regulation  

- สํ าหรับหนึ่ งหน วยที่ อยู อาศั ย 
(Single unit) ท่ีมีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรือ
อาคาร ซึ่งใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตอง
มีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและ
ติดตั้งไฟฉุกเฉิน   

- สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่
อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
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แข็งแรงและปลอดภัย อาคารท่ีมีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมี
การติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟ
ฉุกเฉิน บันไดหนีไฟ ประตูหองโถงหรือ
ทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยาย
ได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพเมื่อ
มีเหตุฉุกเฉิน  
- มาตรการสาธารณสุข เมื่อเกิดการแพร
ระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผล
กระทบตอผูคนทั่วโลก แมรัฐบาลแหงรัฐ
นิ วเซ าธเวลส ไม ได กํ าหนดมาตรการ
โดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาด
สําหรับการบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรม แตโฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิว
เซาธเวลสก็ไดประกาศวา โฮสตของที่พัก
ต องใช มาตรการป องกัน โดยยึ ดต าม
มาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปด
โปสเตอรใหขอมูลการลางมือท่ี ถูกตอง 
ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยาง
นอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอินโดยไร
การสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอ
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พ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน 
6. การบังคับใชกฎหมาย มีคําพิพากษาศาลหัวหินคดีหมายเลข

แดงที่ 782/2561และคดีหมายเลขดําที่ 
107/2561  คดี หมาย เลขแด งที่ 
106/2561  ซึ่งกําหนดใหผูปลอยเชา
หองพักรายวันในลักษณะใหบริการท่ีพัก
ชั่วคราวท่ีมิโรงแรมแตไมแจงแกนาย
ทะเบี ยนตามกฎกระทรวงกํ าหนด
ประเภทและหลักเกณฑการประกอบ
ธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 เปดโอกาสให
แจงการเปนสถานท่ีพักท่ีมิใชโรงแรม 
และไม มี ใบอนุญาตโรงแรมถือวามี
ความผิดตามพระราชบัญญั ติโรงแรม 
พ.ศ. 2547  

มีกฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักระยะสั้น 
(หรือเรียกวากฎหมายมินปากุ) 
แมกฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักระยะสั้น 
แตเพ่ือการปกปองและคุมครองธุรกิจ
โรงแรม ภาครัฐจึงกําหนดใหเชาอยางนอย 
6 คืน 7 วัน สงผลใหผูใชบริการที่ตองการ
เชาจํานวนวันต่ํากวาท่ีกฎหมายกําหนดไว 
จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการ
และไมสามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจ
ใหเชาระยะสั้นไดจริง 
 

กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น
ของรัฐนิวเซาธเวลสมีหลายฉบับ โดยมีท้ังฉบับ
ที่ มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใช
แลวแตยังไมมีผลบังคับใช ทั้งน้ีกรณีมีการฝา
ฝนจะมีกําหนดความผิดและโทษทางอาญา
และทางแพงในบางกรณีโดยพิจารณาเปน
กรณี เชนมีการฝาฝนหรือไปปฏิบัติตาม
กฎหมาย 2 คร้ังภายในเวลา 2 ป ก็จะถูก
ขึ้นทะเบียน Exclusion register ซ่ึงมีผล
ใหถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมได 
เปนเวลา 5 ป 

7. มาตรการลงโทษ เน่ืองจากกฎกระทรวงกําหนดประเภท
และหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ .ศ .2551 ท่ี อ นุ ญ าตให ผู
ประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรมสามารถแจงแกนายทะเบียน
ทราบได หากผูประกอบการฝาฝนจะถือ

หากไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจให
เชาระยะสั้น ผูประกอบการจะถูกปรับ
เปนจํานวนสูงสุดไมเกิน 1 ลานเยน 
กรณีฝาฝนโดยใหเชาเกินกวา 180 วัน 
โดยคํานวนตามวิธีในพระราชบัญญัติ
ธุรกิจท่ีพักอาศัย มีโทษสูงสุดไมเกิน 1 

กรณีการฝาฝนระเบียบ STRA CoC ซึ่งมี
วัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธแิละหนาที่
ของทุกฝายที่มีสวนเก่ียวของกับธุรกิจการเชา
ที่พักระยะสั้น  หากพบวา มีการฝาฝนหรือไม
ปฏิบัติตามกฎหมาย 2 คร้ังภายในเวลา 2 ป ก็จะ
ถูกขึ้นทะเบียน Exclusion Register ซึ่งมีผลให
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หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

วาความผิดตามมาตรา 15 ซึ่งถือวาเปน
ผูป ระกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมี
ใบอ นุญ าตตามพระราชบัญ ญั ติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งมีโทษทาง
อาญ ามาตรา 59 ตองระวางโทษ
จําคุกไมเกิน 1 ปหรือปรับไมเกินสอง
หม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ  
ในกรณีท่ีมีการฝาฝนอยูใหปรับวันละ
ไมเกิน 10,000 บาท 

ลานเยน  ถูกหามเขารวมในขอตกลงการเชาท่ีพักระยะส้ัน
ไดเปนเวลา 5 ป (two strikes and 
you’re out)  รวมทั้งมีการกําหนด
ความผิดและโทษทางอาญาและทางแพงใน
บางกรณี  โดยหนวยงานหรือผูท่ีรับผิดชอบ
หลักในการรับขอรองเรียนและควบคุมดูแล 
Exclusion Register ไดแก 
Commissioner for Fair Trading in the 
NSW Department of Customer 
Service หรือ “Commissioner”  และ 
Secretary of the Department of 
Customer Service หรือ “Secretary” 
ซึ่งทําหนาที่ทบทวนคําสั่งลงโทษของ 
Commissioner  

8. การลงทะเบียนที่พักบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ใหสถานท่ีพักที่มี จํานวนหองพักใน
อาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกัน
ไมเกิน สี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกัน
ทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน  ซึ่งจัดตั้งขึ้นเพ่ือ
ใหบริการท่ี พักชั่ วคราวสําหรับ คน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบ

ผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้นโดย  
ไมตองไดรับอนุญาตตามกฎหมายธุรกิจ
โรงแรมไดแตจะตองมีการลงทะเบียนกับ
ภาครัฐ โดยวิธีการลงทะเบียนจะทําตอ
หนาเจาหนาท่ีหรือวิธีการใชชองทาง
ออนไลน ซึ่ งเปนวิธีการที่สะดวกและ

ตามระเบียบของ Code of Conduct for 
the Short-term Rental 
Accommodation Industry หรือ 
“STRA CoC” ตั้งแต วนัที่ 1 มิถุนายน 
2021 เปนตนไป แหง STRA CoC 
กําหนดใหแพลตฟอรมการจองท่ีพัก ผู
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หลักกฎหมาย/หลักเกณฑและ
เงื่อนไข 

ประเทศไทย ประเทศญี่ปุน ประเทศออสเตรเลีย 

แทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบ
กิจการเพื่อหารายไดเสริม  และไดแจ
งให นายทะเบี ยนทราบตามแบบที่
รัฐมนตรีกําหนด 

สามารถจัดเก็บขอมูลไดอยางรวดเร็วและ
มีประสิทธภิาพ 
และผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น
ตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเท่ียวตอหน วยงานทองถิ่นที่
รับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน  
การประกาศให เช าระยะสั้ น ผ าน
แพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการตอง
แจงช่ือสถานท่ีพักพรอมหมายเลขให
บุคคลท่ัวไปทราบ  
หามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะ
สั้นกับแบบรายเดือนในท่ีเดียวกันหรือ    
เวปไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกัน
อยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือน
หรือใหเชาระยะสั้น  

ประกอบธุรกิจเปนตัวแทนหรือนายหนา
การเชาและผูอํานวยความสะดวกในการเชา
ที่พักระยะสั้นตองเก็บบันทึกขอมูลของการ
เชาท่ีพักระยะสั้นแตละคร้ังไวเปนเวลา 3 ป 
นับตั้งแตการเขาพักสิ้นสุดลง โดยตอง
จัดเก็บขอมูลนั้นใหอยูในรูปแบบที่ผลิตซ้ําได  
ดานโฮสต ขณะมีผู เข าพักในที่ พักตาม
ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้น โฮสตตองให
ชองทางติดตอ เพ่ือใหผู เขาพักสามารถ
ติดตอได ทันที เมื่อมีปญหาเกี่ยวกับที่ พัก
และมีเหตุฉุกเฉิน รวมทั้งชองทางติดตอ
หนวยงานตาง ๆ ของประเทศออสเตรเลีย
ที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน 
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4.2.1 คาํนิยามทางกฎหมายเก่ียวกับการใหบริการที่พักชั่วคราว 
จากการศึกษาพบวาการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ญี่ปุนและ

ออสเตรเลียมีกฎหมายรองรับแกธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดังนี้ มาตรา 4 แหง พ.ร.บ 
โรงแรม พ.ศ 2547 ของไทยไดใหนิยามคําวา “บริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีมีระยะเวลาที่ต่ํากวารายเดือน หากเปนการใหเชาที่พักตั้งแตรายเดือนขึ้นไปจะมิใช
ความหมายของโรงแรม  และไดจัดตั้งขึ้นเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคนเดินทางหรือบุคคลโดย
มีคาตอบแทน ขณะที่กฎหมายประเทศญี่ปุนมีการนิยามของการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม หมายถึง กฎหมายที่พักชั่วคราวของเอกชน โดยระยะเวลาจะขึ้นอยูกับการกําหนดเขตของ
การใหบริการ เชน การกําหนดวันเขาพักขั้นต่ําไมนอยกวา 6 คืน 7 วัน ในขณะที่ประเทศออสเตรเลีย 
มาตรา 54A169มีการนิยามวา “ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้น”หมายถึง ขอตกลงทางพาณิชยอันมี
วัตถุประสงคใหบุคคลหนึ่งมีสิทธิเขาพักในบริเวณที่พักอาศัยเปนระยะเวลาไมเกิน 3 เดือน ณ เวลา
หนึ่งเวลาใด  

4.2.2 ประเภทของที่พักเพ่ือบริการที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
การพิจารณาบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใหพิจารณาจาก ขอ 1 ในกฎกระทรวง

กําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กําหนดให  “สถานที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมจะตองมีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 4 หองและมีจํานวน
ผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน  ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพื่อใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับ คนเดินทางหรือ
บุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม”จะเห็นไดวา
การใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมตามกฎประทรวงฯ ของไทยมิไดกําหนดประเภทที่พัก
สําหรับธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม สถานที่ใหบริการที่พักชั่วคราวใดเขาหลักเกณฑดังกลาวก็
จะถือวาเขาขอยกเวนของการเปนสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรม เชน โฮมสเตย เกสเฮาส อพารทเมนต 
หากเขาตามหลักเกณฑขางตนก็สามารถประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมได ในสวน
ของกฎหมายมิงปากุ ประเทศญี่ปุน พบวาไมมีการกําหนดประเภทของสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม แตรัฐบาลญี่ปุนมีการกําหนดการแบงเขต (Zoning) ของธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
โดยการคํานึงถึงความปลอดภัยและความสงบสุขของชุมชนเปนสําคัญ เชน เขตโอตะไดกําหนดพื้นที่
หามมิใหประกอบธุรกิจใหเชาที่พักระยะสั้น เน่ืองจาก เปน 1. เขตที่พักอาศัย2. เขตพ้ืนที่อุตสาหกรรม 
3. เขตธุรกิจพิเศษ สวนเขตชินจูกุไดกําหนดพ้ืนท่ีหามมิใหประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
เชนในเขตที่พักอาศัย นอกจากนี้ จากการที่หนวยงานบริหารสวนทองถิ่นสามารถออกกฎหมายยกเวน
เอง ทําใหในแตละพ้ืนที่อาจมีการกําหนดพ้ืนที่ไดตามสภาพความแออัดและเหมาะสมเชน เขตโอตะใน
เมืองโตเกียวและเมืองโอซากา ที่ พักตองมีขนาดอยางนอย 25 ตารางเมตร ในขณะท่ีประเทศ
ออสเตรเลียลักษณะของการเชาที่พักระยะสั้นแบงไดเปน 2 รูปแบบ ดังน้ี 

รูปแบบแรก ตามกฎหมาย State Environmental Planning Policy (Short-term 
Rental Accommodation) 2019หรือ “STRA Planning” นโยบายขอที่ 4  คํานิยามของ “ท่ีพักจาก
ธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม หมายถึง  

                                                           
169 มาตรา 54A  Fair Trading Amendment (Short-term Accommodation) Act 2018 หรอื “STRA Act” 
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1. ที่อยูอาศัย (Dwelling) ซ่ึงผูมีกรรมสิทธ์ิ ผูเชา หรือผูท่ีอยูอาศัยอยางถาวรในที่แหงนั้น โดย
ชอบดวยกฎหมายใหใชเปนที่พักเพ่ือประโยชนทางพาณิชยเปนการชั่วคราวหรือระยะสั้น ไมวาโฮสตจะอยู
ดวยในขณะนั้นหรือไมก็ตาม และ 

2. ตองเปนประเภทของที่พักอาศัย (Residential accommodation) ดังตอไปนี้ ไดแก หอง
แถว, บานแฝด, บานเดี่ยว, หมูบานจัดสรร, อาคารหองชุด, ที่พักคนงานในชนบท, ที่อยูอาศัยเสริม, ท่ีพัก
อาศัยเหนือรานคา โดยมีเง่ือนไขวาที่พักเหลาน้ีใชเปนท่ีอยูอาศยัเปนหลัก   

รูปแบบที่สอง  ตามกฎหมายของ Fair Trading Amendment (Code of Conduct for 
Short-term Rental Accommodation Industry) Regulation 2019 ห รือ  “STRA Regulation” 
มาตรา 11C ไดกําหนดขอตกลงซึ่งไมใชการเชาที่พักระยะส้ัน (Excluded arrangements) ไดแก การ
เขาพักในที่พักตามกฎหมาย เชน โรงแรมหรือที่พักริมทาง เชน หอพัก, Holiday Parks  การตั้งแคมป
ในสถานที่ทองเที่ยว  กรณีการเขาพักในสถานที่ที่รัฐจัดหาใหในภาวะฉุกเฉินหรอืล้ีภัย กรณีการเขาพักใน
สถานสงเคราะหหรือบานพักคนพิการ รวมถึงการเขาพักอื่นๆที่กระทรวงการพัฒนาสังคมและความ
มั่นคงของมนุษยจัดหาให  ซึ่ง STRA Planning ขอท่ี 9(2)(b) และ 10(2)(c) ก็ไดกําหนดใหชัดเจนขึ้นไป
อีกวา ที่อยูอาศัยที่จะตองขออนุญาตหรอืไดรบัการยกเวนเพ่ือออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้นนั้น ตองไมใช
หรือเปนสวนหนึ่งของหอพัก, บานพักผูปวย, โฮสเทล, บานพักผูสูงอายุ, สถานที่สําหรับนักทองเที่ยว
ธรรมชาต,ิ ที่พักนักทองเที่ยวและผูเขาเย่ียมชมสถานที่, บริเวณต้ังเตนทและที่จอดรถบาน 

4.2.3 ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม 
ระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทยพิจารณาจากการ“บริการที่

พักช่ัวคราว” หมายถึง การใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีมีระยะเวลาที่ตํ่ากวารายเดือน หากเปนการใหเชาที่พัก
ตั้งแตรายเดือนขึ้นไปจะมิใชความหมายของโรงแรม  ในขณะที่ระยะเวลาการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของประเทศญี่ปุน ดานของผูประกอบการสามารถประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมไดไมเกิน 180 วัน ตอป ขณะที่ดานผูเขาพักตองเขาพักอยางนอย 7 วัน 6 คืนตอคร้ัง สวนของ
ประเทศออสเตรเลีย ดานของผูประกอบการจะนําท่ีพักออกใหเชาระยะสั้นไมเกิน 3เดือน  อยางไรก็
ตามอาจถูกจํากัดการใหเชาที่พักระยะสั้นหากเขาเงื่อนไขของการกําหนดแบงเขต (Zoning) ตามท่ี
กฎหมายกําหนด ดังน้ี 

กรณีแรก โฮสตอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก สามารถใหเชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับ
การยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น  

กรณีสอง กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะท่ีแขกเขาพักและบริเวณท่ีพักอาศัยน้ันไมไดตั้งอยู
บนพ้ืนที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรอืน้ําทวม หากออกใหเชาเกิน 180 วันตอป ตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถ่ิน 

กรณีสาม  กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพัก และบริเวณท่ีพักอาศัยนั้นไมได
ตั้งอยูบนพื้นที่เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวมในพ้ืนที่สวนภูมิภาครอบนอก (Regional area)  สามารถให
เชาระยะสั้นไดตลอดป โดยไดรับการยกเวนไมตองขออนุญาตจากองคกรสวนทองถิ่น เวนแต องคกร
สวนทองถ่ินกําหนดไวเปนอยางอื่น 

กรณีสี่ กรณีที่โฮสตไมอยูดวยขณะที่แขกเขาพักและบริเวณที่พักอาศัยนั้นตั้งอยูบนพ้ืนท่ี
เสี่ยงเกิดไฟปาหรือน้ําทวม หามนําที่พักออกใหเชา กรณีมีความจําเปนตองขออนุญาตจากองคกรสวน
ทองถ่ินกอนทุกกรณี   
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นอกจากการน้ีในการเขาพักจํานวนคนที่อยูในบริเวณที่อยูอาศัยตองไมเกิน 2 คนตอ 1 
หองนอนของที่พักตอคร้ังหรือรวมทั้งหมดไมเกิน 12 คนตอ 1 ที่พักตอครั้ง โดยยึดการคํานวณที่ผล
ของจํานวนคนออกมานอยที่สุด  

ในดานผูเขาพักไมมีวันเขาพักในลักษณะเปนขั้นตํ่า กลาวคือนานเพียงใดก็ไดแตตองไม
เกิน 3 เดือน มิฉะนั้นจะไมใชธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม แตเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพ่ือ
เปนท่ีอยูอาศัยซึ่งตกอยูภายใตกฎหมาย Residential Tenancies Act 2010  

4.2.4 ขอกําหนดการเขาพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
การพิจารณาขอกําหนดการเขาพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมนั้นหากพิจารณาจาก ในขอ 

1 ในกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม ที่กําหนดให  “สถานที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมจะตองมีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน   
4 หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกิน 20 คน  ซึ่งจัดต้ังขึ้นเพ่ือใหบริการที่พักช่ัวคราวสําหรับ 
คนเดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน  อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพื่อหารายได
เสริม…”  พบวา ตามกฎกระทรวงดังกลาวมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจที่
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมวาจะเปนมาตรการเพ่ือความปลอดภัยในความมั่นคงและแข็งแรงใน
สถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม มาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน มาตรการ
สาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ และมาตรการในการควบคมุดูแลสิ่งแวดลอม จึงควรมีการกําหนด
มาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจการปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทย 
สวนประเทศญี่ปุน มีการตรวจสอบมาตรฐานของหองพักผูประกอบการตองลงทะเบียนกับองคกรสวน
ทองถิ่น และตองสงรายงานการเขาพักของลูกคาแกองคกรสวนทองถ่ิน หากกรณีการนําหองพักที่เปน
คอนโดมิเนียมหรืออพารตเมนทตองไดรับอนุญาตจากกรรมการบริหารคอนโดมิเนียม หรืออพารต
เมนท เพื่อนําใบรับรองมาแสดงตอองคกรสวนทองถ่ิน ขณะที่กฎหมายประเทศออสเตรเลีย โฮสตตอง
ลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณท่ีพักอาศัยท่ีจะนําออกใหเชากอนจะโฆษณา
เสนอใหบริการใหเชาที่พักระยะสั้น อีกทั้งรัฐบาลกําหนดใหเอกชนภาคสวนธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น
เปนผูออกแบบและดูแลระบบการลงทะเบียนดังกลาว นอกจากน้ีปญหาการขจัดความเดือนรอน
รําคาญในชุมชนนั้น ระเบียบขอที่ 2.4.9และ 2.4.10 แหง STRA CoC กําหนดใหกรณีท่ีพักจากธุรกิจท่ี
พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมเปนสวนหนึ่งของอาคารชุดหรือแหลงชุมชน โฮสตตองแจงใหนิติบุคคล
อาคารชุดหรอืแหลงชุมชนทราบและผูที่อาศัยอยูบริเวณโดยรอบวา ไดนําที่อยูอาศยัของตนออกใหเชา
เปนที่พักระยะสั้น ในกรณีของอาคารชุด นิติบุคคลสามารถออกมติพิเศษโดยเสียงรอยละ 75 ของ
เจาของรวม หามมิใหนําหองออกใหเชาเปนที่พักระยะสั้น หากผูท่ีตองการนําหองนั้นออกใหเชาไมได
ใชหองนั้นเปนท่ีอยูอาศัยโดยหลัก ดังนั้นกรณีที่โฮสตใชหองเปนที่อยูอาศัยมาโดยตลอด นิติบุคคลจะ
หามไมใหโฮสตนําหองออกใหเชาระยะสั้นไมได 

4.2.5 มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความปลอดภัย 
มาตรการความปลอดภัยของโรงแรมใหเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ

หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ.2551 อยางไรก็ตามมาตรการทางกฎหมายเก่ียวกับความ
ปลอดภัยของพักที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมประเทศไทยน้ันยังไมมีมาตรการโดยเฉพาะอยางยิ่งมาตรการ
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เพ่ือความปลอดภัยในความมั่นคงและแข็งแรงในสถานที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม รวมไปถึงมาตรการเพ่ือ
ความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน  

ในขณะที่มาตรการความปลอดภัยของประเทศญี่ปุน ผูประกอบการตองสงรายละเอียดของ
การลงทะเบียนตรวจสอบมาตรฐานท่ีพัก เชน การแจงประวัติของเจาของหองพัก ขนาดหองพัก และ
การติดตั้งสัญญาณเตือนภัย รัฐบาลญี่ปุนกําหนดใหใหพลเมืองตองลงทะเบียนหองพักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมของตนเองกับหนวยงานทองถิ่น และตองไดรับการตรวจสอบดานความปลอดภัยกอนเปด
ใหบรกิาร 

สวนมาตรการความปลอดภัยของประเทศออสเตรเลีย เปนไปตามกฎหมาย Short-term 
Rental Accommodation Fire Safety Standard ห รื อ  “STRA Fire Safety Standard” เป น
มาตรฐานการปองกันอัคคีภัยที่ออกตามขอบังคับ EPA Regulation  

1. สําหรับหนึ่งหนวยที่อยูอาศัย (Single unit) ที่มีลักษณะเปนบานเดี่ยวหรืออาคาร   
ซึ่งใชผนังรวมกัน เชน ทาวนโฮม ตองมีการติดตั้งเคร่ืองจับควันและความรอนและติดตั้งไฟฉุกเฉิน   

2. สําหรับอาคารซึ่งมีตั้งแตสองหนวยที่อยูอาศัยและที่อยูอาศัยซึ่งเปนสวนหนึ่งของ
อาคารที่มีวัตถุประสงคทางพาณิชย ตองมีการติดตั้งเครื่องจับควันและความรอน ไฟฉุกเฉิน บันไดหนี
ไฟ ประตูหองโถงหรือทางเดิน ถังดับเพลิงซึ่งสามารถเคลื่อนยายได ผาหมกันไฟและแผนผังการอพยพ
เม่ือมีเหตุฉุกเฉิน  

3. จากการการแพรระบาดของเชื้อไวรัส COVID-19 ซึ่งสงผลกระทบตอผูคนท่ัวโลก   
แมรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสไมไดกําหนดมาตรการโดยเฉพาะในการปองกันการแพรระบาดสําหรับ
การบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม แตโฆษกของรัฐบาลแหงรัฐนิวเซาธเวลสก็ไดประกาศวา 
โฮสตของที่พักตองใชมาตรการปองกันโดยยึดตามมาตรการเดียวกับโรงแรม เชน ตองปดโปสเตอรให
ขอมูลการลางมือที่ถูกตอง ตองจัดวางใหเตียงนอนตั้งหางกันอยางนอย 1.5 เมตร จัดใหมีการเช็คอิน
โดยไรการสัมผัส ตองปฏิบัติตามกฎ 1 คนตอพ้ืนที่ 4 ตารางเมตร เปนตน 

 จะเห็นไดวามาตรการเพื่อความปลอดภัยสิ่งสําคัญในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังน้ันควรมีการกําหนดมาตรการทางกฎหมายของไทยในดาน มาตรการดาน
ความปลอดภัยทั้งตัวอาคารรวมถึงหองพักที่ใหบริการ เพ่ือความมั่นคงแข็งแรงและความปลอดภัยใน
ชีวิตและทรัพยสิน มาตรการดานความปลอดภัยควรใหเปนไปตาม พระราชบัญญัติควบคุมอาคาร   
พ.ศ 2522 นอกจากนี้ควรมีการกําหนดมาตรการในการปองกันการแพรระบาดสําหรับการบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม โดยพิจารณาจากมาตรการยกระดับอุตสาหกรรมทองเที่ยวไทยมาตรฐาน
ความปลอดภัยดานสุขอนามัย ( Amazing Thailand Safety & Health Administration : SHA)    
ในมาตรฐานเบื้องตนที่สอดคลองกับ “คูมือการปฏิบัติตามมาตรการผอนปรนกิจการ และกิจกรรมดาน
การทองเท่ียว เพ่ือปองกันการแพรระบาดของโรคติดเชื้อไวรัส โคโรนา 2019 (COVID-19) แนวทาง
ปฏิบัติสําหรับเจาของกิจการ /ผูใหบริการ/ผูใชบริการของกรมควบคุมโรค” เพ่ือเปนแนวทาง
มาตรฐานทางสาธารณาสุขตอธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมของไทยตอไป 

4.2.6 การบังคับใชกฎหมาย 
   การไดรับขอยกเวนการไมเปนโรงแรมของการประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรม ตองพิจารณาวาเปนไปตามกฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
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โรงแรม พ.ศ.2551ที่อนุญาตใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมสามารถแจงแก
นายทะเบียนทราบได หากผูประกอบการฝาฝนจะถือวาความผิดตามมาตรา 15 ของพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งใหถือวาเปนผูประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติ
โรงแรม พ.ศ. 2547  ซึ่งมีโทษทางอาญามาตรา 59 ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 1   ปหรือปรับไมเกิน
สองหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ ในกรณีที่มีการฝาฝนอยูใหปรับวันละไมเกิน 10,000 บาท อีกทั้งยังมี
แนวคําพิพากษาของศาลจังหวัดหัวหิน 2 คดี คดีแรกเปนคําพิพากษาจากศาลหัวหินคดีหมายเลขแดง
ที่ 59/2561170  และคดีหมายเลขแดง106 /2561171  พิพากษาใหผูประกอบธุรกิจบริการที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมหรือผูปลอยเชาหองพักรายวันโดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวามีความผิดตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตใหสถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจ
โรงแรมเทาน้ัน ที่ใหมีบริการท่ีพักชั่วคราวต่ํากวารายเดือนได ประกอบกับจากคําสั่งคณะหัวหนาคณะ
รักษาความสงบแหงชาติที่ 6/2562 เร่ืองมาตรการสงเสริมและพัฒนามาตรฐานการประกอบธุรกิจ
โรงแรมบางประเภทกลาวไววา “ …. แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนท่ีอยูอาศัยมา
ใหบริการในรูปแบบของโรงแรม โดยเฉพาะตามสถานที่ทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการกระทํา
ในลักษณะดังกลาวมีจํานวนมากกวา 20,000 แหงท่ีมิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตองตาม
กฎหมาย รวมทั้งไมเปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตาม
ขอกําหนดเก่ียวกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซึ่งควรใหโอกาสดําเนินการ
ใหถูกตองภายในระยะเวลาและเง่ือนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพ่ือลด
ความขัดแยงในชุมชน….” จึงเห็นไดวา ปจจุบันยังคงมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดย
ไมจดแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครองอยูจํานวนมากและมีแนวโนมในการเติบโตขึ้น
เร่ือย ๆ  ในสวนของประเทศญี่ปุน กฎหมายอนุญาตใหเชาที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม (หรือเรียกวา
กฎหมายมินปากุ) ซึ่งแมกฎหมายอนุญาตแตเพ่ือการปกปองและคุมครองธุรกิจโรงแรม ภาครัฐจึง
กําหนดใหเชาอยางนอย 6 คืน 7 วันสงผลใหผูใชบริการที่ตองการเชาจํานวนวันต่ํากวาที่กฎหมาย
กําหนดไว จึงมีความไมเหมาะสมกับความตองการและไมสามารถใชเอ้ือใหผูประกอบธุรกิจใหเชาระยะ
สั้นไดจริง ขณะที่ประเทศออสเตรเลีย ผูประกอบการตองใหชองทางติดตอเพ่ือใหผูเขาพักสามารถ
ติดตอไดทันทีเมื่อมีปญหาเก่ียวกับที่พักและมีเหตุฉุกเฉิน รวมทั้งชองทางติดตอหนวยงานตาง ๆ ของ
ประเทศออสเตรเลียที่จัดการกับเหตุฉุกเฉิน กฎหมายควบคุมธุรกิจการเชาท่ีพักระยะสั้นของรัฐนิวเซาธ
เวลสมีหลายฉบับ โดยมีท้ังฉบับที่มีผลบังคับใชแลว บางฉบับประกาศใชแลวแตยังไมมีผลบังคับใช  

4.2.7 มาตรการลงโทษ  
ผูประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมมีใบอนุญาตตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งมี

โทษทางอาญามาตรา 59 ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน 1 ปหรือปรับไมเกินสองหม่ืนบาท หรือทั้งจําทั้ง
ปรับ ในกรณีที่มีการฝาฝนอยูใหปรับวันละไมเกิน 10,000 บาท ในขณะที่มาตรการลงโทษในประเทศ
ญี่ปุน หากไมมีใบอนุญาตประกอบธุรกิจใหเชาระยะสั้น ผูประกอบการจะถูกปรับเปนจํานวนสูงสุดไม
เกิน 1 ลานเยน กรณีฝาฝนโดยใหเชาเกินกวา 180 วัน โดยคํานวนตามวิธีในพระราชบัญญัติธุรกิจที่
พักอาศัย มีโทษสูงสุดไมเกิน 1 ลานเยน ดานมาตรการลงโทษของประเทศออสเตรเลีย กรณีการฝาฝน
                                                           

170 คําพิพากษาศาลจังหวัดหัวหินช้ันตนคดีหมายเลขแดงที่ 59/2561 
171 คําพิพากษาศาลจังหวัดหัวหินชั้นตนคดีหมายเลขแดงที่ 106 /2561   
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ระเบียบของ STRA CoC ซึ่งมี วัตถุประสงคเปนการกําหนดสิทธิและหนาท่ีของทุกฝายที่มีสวน
เก่ียวของกับธุรกิจการเชาที่พักระยะสั้น หากพบวา มีการฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามกฎหมาย 2 คร้ัง
ภายในเวลา 2 ป ก็จะถูกขึ้นทะเบียนที่เรียกวา Exclusion Register ซึ่งมีผลใหถูกหามเขารวมใน
ขอตกลงการเชาที่พักระยะสั้นไดเปนเวลา 5 ป (two strikes and you’re out)  รวมทั้งมีการกําหนด
ความผิดและโทษทางอาญาและทางแพงในบางกรณี  โดยหนวยงานหรือผูท่ีรับผิดชอบหลักในการรับ
ขอรองเรียนและควบคุมดูแล Exclusion Register ไดแก Commissioner for Fair Trading in the 
NSW Department of Customer Service ห รื อ  “Commissioner” แ ล ะ  Secretary of the 
Department of Customer Service หรือ “Secretary” ซึ่ งทําหนาท่ีทบทวนคําสั่งลงโทษของ 
Commissioner 

4.2.8 การลงทะเบียนที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
  ผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม สามารถลงทะเบียนท่ีพักชั่วคราวท่ี   

ไมเปนโรงแรมไดโดยการแจงแกนายทะเบียนทราบตามแบบที่รฐัมนตรีกําหนด ณ สวนรักษาความสงบ
เรียบรอย 3 สํานักการสอบสวนและนิติการ กรมการปกครอง (วังไชยา) ถนนนครสวรรค เขตดุสิต 
กรุงเทพมหานคร หรือในที่ทําการปกครองอําเภอทั้ง 878 แหงตามท่ีธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ี     
ไมเปนโรงแรมตั้งอยู   

ดานกฎหมายการลงทะเบียนที่พักของประเทศญี่ปุน  ผูประกอบธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมจะตองมีการลงทะเบียนกับภาครัฐ หรือหนวยงานทองถิ่น โดยวิธีการ
ลงทะเบียนจะทําตอหนาเจาหนาท่ี หรือวิธีการใชชองทางออนไลนซึ่งเปนวิธีการที่สะดวกและสามารถ
จัดเก็บขอมูลไดอยางรวดเรว็และมีประสิทธิภาพ ผูประกอบการตองสงรายงานรายละเอียดการเขาพัก
ของนักทองเที่ยวตอหนวยงานทองถิ่นท่ีรับผิดชอบเปนประจํา ทุก 2 เดือน ในสวนของประเทศ
ออสเตรเลีย โฮสตตองลงทะเบียนตัวบุคคลเปนโฮสตและลงทะเบียนบริเวณที่พักอาศัยที่จะนําออกให
เชากอนจะโฆษณาเสนอใหบริการใหเชาธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
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	Part A: Introduction 
	Short-term rental accommodation is a long-standing practice throughout New South Wales, most commonly associated with holiday letting. Many NSW families spend part of their summers in coastal and regional communities and those communities may depend on seasonal tourism to provide a regular boost to the local economy. 
	Short-term rental accommodation does not involve purely commercial accommodation providers such as hotels, motels and bed and breakfast establishments. It generally involves residential dwellings that may also be used by the owners for their own accommodation at times.  
	The advent of online accommodation booking services (booking platforms) has seen a significant increase in short-term rental accommodation. Booking platforms have made it much easier for letting agents and hosts to advertise and promote properties and for guests to find suitable short-term accommodation. In addition, short-term rental accommodation in residential premises is now not only used for holidays but also for business travel, emergency accommodation and special events, across a range of premises in
	Despite the economic benefits that can flow to local economies and homeowners using their property for short-term rental accommodation, there can be amenity impacts on residential neighbours resulting from inconsiderate or anti-social behaviour by some short-term rental occupants. It is important to ensure that our laws continue to support local economies while ensuring residential neighbours can enjoy the amenity of their homes without unreasonable disturbance. This code of conduct responds to this need by
	In recent years, there has been an increasing focus on the regulation of the short-term rental industry around the world. In June 2018, the NSW Government announced that there would be a new regulatory framework to manage short-term rental accommodation. The key elements of the framework are: 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 
	• a state-wide planning framework to achieve consistency and certainty across local planning controls 

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

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

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


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


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


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


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

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





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

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


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

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


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


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


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

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

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

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

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











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

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


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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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




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

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

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

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

	 of the code. 


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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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











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

	 and 
	2.5.8
	2.5.8

	 of the code.  

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

	 of the code.  

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

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

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

	 and 
	2.4
	2.4

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

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

	 and 
	2.3
	2.3

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

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

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

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

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

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


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