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บทนํา 
 

1.1 ความเปนมาและความสําคัญของปญหา 

ใน พ.ศ. 2561 อุตสาหกรรมทองเท่ียวในประเทศไทยถือเปนอุตสาหกรรมที่สรางรายไดหลัก
ใหกับประเทศ มีมูลคาสูงถึง 3.08 ลานลานบาทหรือคิดเปนรอยละ 18.90 ของผลิตภัณฑมวลรวมใน
ประเทศ (Gross Domestic Product : GDP)1 เมื่ออุตสาหกรรมการทองเที่ยวเติบโตสงผลใหความ
ตองการที่พักเพ่ิมมากขึ้น ดังนั้นธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม จึงเปนถือเปนสวนหน่ึงใน
การขับเคลื่อนเศรษฐกิจภาคอุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทยดวยเหตุนี้จึงมีผูประกอบการที่มีหองพัก
และไมไดใชประโยชนนําหองพักมาปลอยเชาระยะสั้นทําใหเกิดรายได 2  

อยางไรก็ตาม แมธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไดรับความนิยมจากผูบริโภค
รวมถึงเปนการใชประโยชนจากสถานท่ีพักซึ่งปลอยวางใหเกิดรายได แตในทางตรงกันขามนั้นกลับ
กอใหเกิดปญหาและผลกระทบหลายดานไมวาเปนปญหาความไมปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินของ
ประชาชน ปญหาอาชญากรรม สรางความเดือดรอนรําคาญของชุมชน และการแพรระบาดของเชื้อ
โรค โดยเฉพาะโควิด-19 ซึ่งเปนโรคติดตออุบัติใหมท่ีระบาดไปท่ัวโลก หากพิจารณาคําพิพากษาของ
ศาลจังหวัดหัวหิน สองคดีในปเดียวกันไดแก คดีหมายเลขแดงที่ 59 /2561และคดีหมายเลขแดง106 
/25613 พบวา ใหผูประกอบธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมหรือผูปลอยเชาหองพักรายวัน
โดยไมมีใบอนุญาตโรงแรมถือวา มีความผิดตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ซึ่งอนุญาตให
สถานที่พักที่ไดรับใบอนุญาตประกอบกิจการธุรกิจโรงแรมเทานั้น ที่ใหมีบริการที่พักชั่วคราวต่ํากวา
รายเดือนได แมคําพิพากษาทั้งสองคดีจะกําหนดใหผูประกอบการมีความผิดและมีบทลงโทษตาม
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547  แตเนื่องจากลักษณะของธุรกิจการนําหองพักใหเชารายวันหรือ
ระยะสั้นไดรับความนิยมเปนอยางมากประกอบกับมีผลตอบแทนที่สูง ทําใหในปจจุบันยังคงมีการ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยไมจดแจงสถานท่ีพักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครอง
อยูจํานวนมาก ย่ิงไปกวานั้น แนวโนมของการประกอบธุรกิจลักษณะนี้มีแนวโนมในการเติบโตขึ้นเรื่อย 
ๆ จึงเปนปญหาที่ภาครัฐตองมีมาตรการเพื่อควบคุมกํากับดูแลในการประกอบธุรกิจลักษณะนี้4  

                                                             
1 เดือนเดน นิคมบริรักษ และคณะ, การประชุมเผยแพรผลการศึกษาเร่ือง “ปรับกฎระเบียบ ปลดล็อคอุปสรรค SME 

ไทย ในธุรกิจโรงแรม ขนสง e-Commerce”, วันท่ี 23 สิงหาคม 2562, ณ โรงแรมดิเอมเมอรัลด. 
2 สํานักงานสงเสริมวิสาหกิจขนาดกลางและขนาดยอม, กิจกรรมจัดทําองคความรูที่เกี่ยวของกับการ

ประกอบธุรกิจ งานพัฒนาองคความรูสําหรับ SME (Knowledge Center) ปงบประมาณ 2561:  กรณีศึกษา 
Airbnb จากธุรกิจการจองหองพักสูธุรกิจไลฟสไตลการทองเท่ียว, คนวันที่ 15 กันยายน 2563 จาก 
https://www.sme.go.th/upload/mod_download/download-20181005062359.pdf 

3 คําพิพากษาศาลช้ันตนคดีหมายเลขแดงที่ 782/2561 
4 จักรี อดุลนิรัตน, ปญหากฎหมายเก่ียวกับการนําหองชุดคอนโดมิเนียมใหเชาระยะสั้น, วารสาร

นิติศาสตร มหาวิทยาลัยนเรศวร.11, 2 (กรกฎาคม-ธันวาคม 2561). 
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กฎหมายท่ีมีความเกี่ยวของกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย ไดแก พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 และกฎกระทรวงกําหนดประเภทและ
หลักเกณฑการประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ขอ 1 ซึ่งไดมีการกําหนดหลักเกณฑขอยกเวน
สําหรับสถานที่พักท่ีไมเปนโรงแรมตาม มาตรา 4 ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 อยางไรก็
ตามกฎกระทรวงฉบับนี้ไดกําหนดหลักเกณฑและเงื่อนไขเฉพาะลักษณะการเปนที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรม กลาวคือ ใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกินสี่ห
องและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินย่ีสิบคน ซึ่งจัดต้ังข้ึนเพ่ือใหบริการที่พักชั่วคราวสําหรับคน
เดินทางหรือบุคคลอ่ืนใดโดยมีคาตอบแทน อันมีลักษณะเปนการประกอบกิจการเพ่ือหารายไดเสริม 
และไดแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดไมเปนโรงแรมตาม (3) ของบทนิยามคําวา 
“โรงแรม” ในมาตรา 4” แตมิไดกําหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือนํามาใชในการกํากับดูแลธุรกิจ
บรกิารที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมดังเชนธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่เปนโรงแรม  

แมวาธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมและธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีเปนโรงแรม
จะมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ตํ่ากวารายเดือนเหมือนกัน แตมาตรการในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่เปนโรงแรมมีระบบที่คลอบคลุมและชัดเจน ในขณะที่ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมกลับไมมีมาตรการทางกฎหมายใดท่ีใชในการกํากับดูแลที่ชัดเจน ดังนั้นธุรกิจบริการท่ี
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทยควรมีมาตรการทางกฎหมายเพื่อใชในการกํากับดูแลอยาง
เปนรูปธรรมและมีประสิทธิภาพ 

1.2 วัตถปุระสงคการวิจัย 
1. เพื่อศึกษาหลักการ แนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการ

กํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
2. เพ่ือศึกษาหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ

ออสเตรเลียที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 3. เพ่ือวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เกี่ยวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวท่ี      
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญี่ปุนและประเทศออสเตรเลีย 

4. เพ่ือศึกษาความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจ
การปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5. เพ่ือเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย 

 

1.3 ขอบเขตของการวิจัย 
 การวิจัยครั้งนี้ผูวิจัยไดกําหนดขอบเขตการวิจัย ดังนี้ 

กฎหมายที่เก่ียวของกับการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ไดแก 
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 กฎกระทรวงกําหนดประเภทและหลักเกณฑการประกอบธุรกิจ
โรงแรม พ.ศ. 2551 รวมไปถึงศึกษากฎหมายที่เก่ียวของตอธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม
ของตางประเทศไดแก ประเทศญ่ีปุน และประเทศออสเตรเลีย รัฐนิวเซาเวลล 
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1.4  ประโยชนที่ไดรับ 
1. ทําใหทราบถึงแนวคิด ทฤษฎีทางกฎหมายและทางเศรษฐศาสตรที่เก่ียวของกับการกํากับ

ดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
2. ทําใหทราบถึงหลักกฎหมายในประเทศไทย กฎหมายประเทศญี่ปุนและกฎหมายประเทศ

ออสเตรเลียที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 
 3. ทําใหไดมาถึงผลการวิเคราะหเปรียบเทียบหลักกฎหมายที่เก่ียวกับการกํากับดูแลธุรกิจท่ี
พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ประเทศญ่ีปุนและประเทศออสเตรเลีย 

4. ทําใหทราบถึงความคิดเห็นของประชาชนเกี่ยวกับหลักเกณฑท่ีเหมาะสมการกํากับดูแล
ธุรกิจการปลอยธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

5.  ทําใหไดมาซึ่งขอเสนอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย 

1.5  เอกสารและงานวิจัยที่เก่ียวของ 
  เอกสารและงานวิจัยเก่ียวของ มีรายละเอียดดังนี้ 

PricewaterhouseCoperS LLP, The Sharing Economy: Consumer Intelligence 
Series (2014)  
  งานวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคเพ่ือตองการทราบความคิดเห็นของผูบริโภคในสหรัฐอเมริกา 
จํานวน 1,000 คน ที่มีตอรูปแบบการทําธุรกิจแบบเศรษฐกิจแบงปน (Sharing economy) จาก
การศึกษาพบวาเศรษฐกิจแบงปนไดรับความสนใจและมีอิทธิพลตอการดําเนินธุรกิจในยุคดิจิทัลเปน
อยางยิ่งและกลุมอุตสาหกรรมท่ีนําแนวคิดเศรษฐกิจแบงปนมาปรับใชกับธุรกิจ ไดแก อุตสาหกรรม
การทองเที่ยว (Travel) การใหบริการหองพักระยะสั้น นอกจากนี้งานวิจัยยังชี้ใหเห็นวาประโยชนของ
การทําธุรกิจแบบเศรษฐกิจแบงปนคือ 86% คิดวาราคาประหยัดมากขึ้นทําใหมีความสามารถในการใช
จับจายใชสอยได 83% คิดวาทําใหชี วิตมีความความสะดวกสบายมากขึ้น 78% เห็นวาทําให
สิ่งแวดลอมดีข้ึนอยางไรก็ตาม 69% คิดวาไมมคีวามนาเชื่อถือจนกวาจะมีการแนะนําบอกตอจากผูเคย
บริโภคสินคาหรือบริการนั้น ตอมาผลของงานวิจัยชี้ใหเห็นวาผูบริโภคผานธุรกิจแบงปนมีทุกชวงวัย
โดยเฉพาะประชากรในชวงอายุ 25 – 44 ป จะเปนชวงอายุที่เขาถึงสินคาและบริการภายใตการทํา
ธุรกิจแบงปนมากที่สุด 

Okasaka Yasuhiro, New Japan Law ask more private lodgings Industry (2018)    
บทความฉบับนี้กลาวถึงพระราชบัญญัติโรงแรมของประเทศญี่ปุนวากฎหมายใหความ

คุมครองลักษณะที่ไดรับอนุญาตใหดําเนินกิจการไดเฉพาะโรงแรม เรียวกังหรือโรงแรมราคาประหยัด
และเกสตเฮาส ดังนั้นการปลอยเชาที่พักระยะสั้นของเอกชนจะไมตกอยูภายใตบังคับของกฎหมาย
พระราชบัญญัติโรงแรม เพื่อเยียวยาสถานการณของการปลอยเชาระยะสั้นของเอกชน รัฐจึงออก
กฎหมายชื่อวา “the Private Lodging Business Act” กฎหมายไดอนุญาตใหท่ีพักสวนตัวที่ไดรับ
การรับรองใหเปดบริการเปนท่ีพักแบงประเภทของผูประกอบกิจการไว 3 ลักษณะคือ ผูใหบริการ
หองพัก (Host) ซึ่งจะเปนบุคคลธรรมดาหรือบริษัทก็ได มีหนาที่โดยตรงในการดูแลผูเขาพักอาศัย 
รวมถึงการจดทะเบียนใหถูกตองตามกฎหมายการดูแลบํารุงรักษาทรัพยที่ปลอยเชา ความสะอาด การ
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ดูแลดานความปลอดภัยเชนการติดไฟฉุกเฉิน การทําแผนที่หนีไฟและตองควบคุมมิใหมีการปลอยเชา
เกิน 180 วันตอปและตองลงทะเบียนประวัติผูเขาพัก ตอมาคือคนกลาง (Manager) จะรับหนาที่ใน
การติดตอประสานงานอสังหา ริมทรัพยรวมถึงแอร บี เ อ็นบี  โฮมอเวยหรือบริษัทท่ี รับดูแล
อสังหาริมทรัพยในประเทศญี่ปุน กฎหมายฉบับน้ียังกลาวถึงการปกปองสิทธิสวนบุคคลของเพ่ือนบาน 
เชนหามมิใหผูเขาพักสงเสียงรบกวน  ผูใหบริการหองพักตองแกไขปญหาจากการรองทุกขและตอบ
คําถามตาง ๆ ที่อาจเกิดข้ึนจากการปลอยหองเชาดวย รวมถึงตองติดสัญลักษณวาทรัพยสินตนท่ีปลอย
เชานั้นเปน “ที่พักสวนตัวที่ไดรับการรบัรองใหเปดบริการเปนท่ีพัก (Minpaku)” 

ปราณี สุทธศรี และคณะ, Sharing economy นัยตอเศรษฐกิจไทย (2561)  
บทความฉบับนี้ไดกลาวถึง ประเภทของลักษณะของสินคาและบริการตามแนวคิดเศรษฐกิจ

แบงปนสามารถแบงออกเปน 8 ประเภท ซึ่งประเภทที่เกี่ยวของกับการปลอยเชาที่พักระยะสั้นจะเขาจัดอยู
ในลักษณะของ House/Apartment Sharing กลาวคือเปนการนําสินทรัพยท่ีเจาของหองพักมิไดใชงาน
และกําหนดราคาตอคนืใหผูพักอาศัย โดยปกติแลวหลักเกณฑในการกําหนดราคาจะกําหนดใหต่ํากวาราคา
การเขาพักโรงแรม เนื่องจากไมมีการบริการและมาตรการรักษาความปลอดภัย นอกจากนี้ ในมุมมองของ
นักทองเท่ียว การเขาพักแบบนี้ยังนับเปนประสบการณท่ีแตกตางและแปลกใหมดวย ธุรกิจ ประเภทนี้จึง
ไดรับความนิยมเพิ่มข้ึนตอเนื่องทั่วโลก ไมวาจะเปน Airbnb หรือ Couch surfing ซึ่งลวนมีอัตราการ
ขยายตัวอยางกาวกระโดด 

ธนพรรณ ใจสะอาด, ผลกระทบของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 (2548)   
 งานวิจัยนี้เปนการศึกษาเกี่ยวกับสาระสําคัญของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 
เนื่องจากพระราชบัญญัติดังกลาวมีผลบังคับใชมาเปนเวลานานและจากการศึกษาพบวามีบทบัญญัติที่
ไมเหมาะสมกับสถานการณปจจุบันกับสังคมโลกที่เปลี่ยนแปลงตลอดเวลา จากการศึกษาทําใหทราบถึง
ปญหาทางกฎหมายที่มีตอการประกอบกิจการและผลกระทบตอการประกอบกิจการ เชนคํานิยามคําวา 
“โรงแรม” ของพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 จึงมีขอเสนอแนะเสนอวาควรจะมีคํานิยามท่ีแคบลง
และมีความชัดเจน อีกทั้งเรื่องปญหาของการบริหารจัดการโรงแรมท่ีตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 
2547มิไดกําหนดสิทธิและหนาที่ของเจาสํานักโรงแรมตอคนท่ีเขาพักแตกลับมีการกําหนดหนาที่และ
ความรับผิดของผูประกอบธุรกิจโรงแรมและผูจัดการไวซ่ึงแตกตางกับกฎหมายตางประเทศกลาวคือ
กฎหมายโรงแรมของประเทศอังกฤษไดมีการกําหนดสิทธิ หนาที่และความรับผิดของเจาของสํานัก
โรงแรมตอผูเขาพักอาศัยไวอยางชัดเจน วิทยานิพนธฉบับนี้จึงเสนอวาเพื่อใหการดําเนินธุรกิจเปนไปอยาง
ราบร่ืนควรมีการกําหนดสิทธิ หนาที่และความรับผิดของเจาของสํานักโรงแรมตอผูเขาพักอาศัยไวอยาง
ชัดเจน 
 วีระวุฒิ จงวัฒนมนตรี, ปจจัยท่ีมีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบท่ีมีคนทองถิ่นเปน
เจาของหองพัก (Airbnb) (2558)   
 วัตถุประสงคของการวิจัยนี้เพื่อศึกษาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคน
ทองถิ่นเปนเจาของหองพักโดยใชปจจัยสวนผสมทางการตลาดและลักษณะทางประชากรศาสตรที่
แตกตางกัน เพ่ือใชเปนขอมูลสําหรับการประกอบธุรกิจใหลดความเสี่ยงจากการลงทุน ผลการวิจัย
พบวาปจจัยที่มีผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถิ่นเปนเจาของหองพักมี  4 ปจจัย
ไดแก ปจจัยดานความคุมคาและคุณภาพ ปจจัยดานความหลากหลายของหองพัก ปจจัยดานการ
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ใหบริการ ปจจัยดานความสัมพันธลูกคา ในดานปจจัยดานประชากรศาสตรพบวาปจจัยในดานเพศ 
สถานภาพ ระดับการศึกษา รายไดอาชีพ ไมสงผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถิ่น
เปนเจาของหองพักยกเวนดานอายุท่ีสงผลตอการตัดสินใจเขาพักหองพักแบบที่มีคนทองถ่ินเปน
เจาของหองพักแตกตางกัน 

Philip Brasor and Masako Tsubuku, กฎหมายมินปากุเปลี่ยนแปลงพฤติกรรมการ
เชาของนกัทองเที่ยวชาวญ่ีปุน (2561) 

บทความฉบับนี้กลาวถึงกฎหมายมินปากุ (Minpaku law) ซึ่งเปนกฎหมายที่รัฐบาลประเทศ
ญี่ปุนออกมาเพื่อใชควบคุมธุรกิจใหนักทองเที่ยวเชาหองพักสวนบุคคลรายยอย มีผลบังคับใชวันที่    
15 มิถุนายน 2561 ทําใหสถานะของแอรบีเอ็นบีสามารถรองรับธุรกิจการปลอยเชาหองพักไดถูก
กฎหมาย แตในขณะเดียวกันแอรบีเอ็นบีก็ถูกควบคุมใหเขาสูระบบโดยผูประกอบการที่ตองการปลอย
ใหเชาท่ีพักจะตองจดทะเบียนกับหนวยงานในทองถิ่นเสียกอนประกอบกับยอมรับเงื่อนไขวา
ผูประกอบการจะใหเชาไดไมเกิน 180 วันตอปหนึ่งเทานั้นและใหหนวยงานทองถิ่นสามารถออกกฏ
ระเบียบขอบังคับไดเอง ซึ่งรวมถึงการมีมาตรการเพ่ือลดปญหาระหวางนักทองเที่ยวที่มาพักกับผูอาศัย
อยูในชุมชนจึงมอบอํานาจใหหนวยงานทองถิ่นสามารถกําหนดพื้นที่และระยะเวลาที่จะใหเชาซึ่งอาจ
ต่ํากวา 180 วันไดอีกดวย ในบางเขตรัฐสามารถออกกฎระเบียบพิเศษเพ่ิมเติมโดยเฉพาะเมืองใหญเชน
เมืองชิบุญา เมืองเกียวโตท่ีอนุญาตใหผูประกอบการปลอยเชาไดเฉพาะบางชวงสั้นๆของแตละปเพื่อมิ
ใหกระทบธุรกิจโรงแรมและไมเปนการกระทบผูอาศัยทองถิ่นเกินไป กฎหมายตัวนี้มีบทลงโทษสําหรับ
การฝาฝนโดยมีคาปรับสูงถึง 1 ลานเยน สวนในดานการรักษาความปลอดภัยการเขาพักก็จะตองมีการ
ตรวจสอบโดยนําสําเนาพาสปอรตยืนยันตัวบุคคลซึ่งเปนระเบียบปฏิบัติเชนเดียวกับของโรงแรม
ประเด็นที่นาสนใจเมื่อการใชบริการผานแอรบีเอ็นบีชอบดวยกฎหมายคือธุรกิจตาง ๆ เตรียมปรับกล
ยุทธเตรียมใหบริการนักทองเท่ียว เชนนักทองเที่ยวสามารถเช็คอินอัตโนมัติและคืนกุญแจผาน
โครงการ “Convenience Front Desk 24”ไดตลอด 24 ชั่วโมงท่ีรานสะดวกซื้อ  7-11 สาขาที่ใกล
ที่สุด สิ่งที่นาสังเกตคือเสนทางการทําธุรกิจของแอรบีเอ็นบีในประเทศญี่ปุนทําใหเห็นวาแมประเทศที่มี
การเขาสูสังคมผูสูงอายุแตก็มีการยอมรับธุรกิจที่เกิดขึ้นใหมๆอยางแอรบีเอ็นบีอยางหลีกเลี่ยงไมไดซึ่ง
ในขณะเดียวกันก็มีการกําหนดกฎเกณฑเพ่ือเขามาควบคุมการปลอยเชาโดยสงผลกระทบกับผูอาศัย
และธุรกิจโรงแรมทองถิ่นอยางนอยที่สุด  

วิลาสิณี ฉายรัตนตระกูล , แอรบีเอ็นบีแพลตฟอรมสําหรับการเชาออนไลนระยะสั้น (2561)  
บทความฉบับนี้กลาวถึงออนไลนแพลตฟอรมสําหรับการเชาที่พักระยะสั้นผานคอมพิวเตอร

หรือสมารตโฟน ที่ใหญที่สุดและไดรับความนิยมมากในปจจุบันและไดขยายตัวอยางรวดเร็วกวารอย
ละ 150 ตอป อยางไรก็ตามการปลอยเชาระยะสั้นลักษณะนี้ไดสรางผลกระทบตอประเทศที่เปดให
ประชาชนเขาถึงบริการดังนี้ 

1. ผลกระทบดานสวนแบงการตลาด (Market share)  
2. ผลกระทบตอการบริหารจัดการของภาครัฐ เชน กรณีศึกษาของประเทศญ่ีปุน หรือ

สาธารณรัฐเชค 
ในประเทศญี่ปุนอุตสาหกรรมโรงแรมมีการรวมตัวไมเห็นดวยกับการทําธุรกิจในการปลอย

หองเชาระยะสั้นเนื่องจากไดรับผลกระทบ ภาครัฐจึงการบัญญัติกฎหมายเพื่อกํากับดูแลและรองรับ
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ธุรกิจการปลอยหองเชาระยะสั้นชื่อวา “The Minpaku Home Sharing Law” มีผลบังคับใชต้ังแต 
วันท่ี 15 มิถุนายน 2561 มีวัตถุประสงคในการควบคุมธุรกิจการปลอยเชาระยะสั้น ดวยการกําหนด
หลักเกณฑและขอจํากัดตาง ๆ เชน 

1. ผูใหเชาถูกจํากัดใหเปดที่พักอาศัยใหเชาไดไมเกิน 180 วันตอป 
2. ผูเชาหรอืผูเขาพักตองเชาที่พักที่เดียวกันตอเน่ืองเปนเวลา 7 วัน 
3. ผูใหเชาตองลงทะเบียนที่พักกับหนวยงานทองถิ่น เพ่ือตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย 
4. ผูใหเชาในบางพ้ืนที่ตองปฏิบัติตามขอกําหนดเฉพาะเชนบางพ้ืนที่ในเขตชุมชน           

ไมอนุญาตใหเจาของนําหองพักปลอยเชาระยะสั้น  
5. ตามจังหวัดตาง ๆ สามารถออกกฎหมายเพิ่มเติมเองไดเชน โตเกียว มีขอหามใหหองพัก

รายวันเชาในพ้ืนที่ที่มีคนทองถ่ินอยูหนาแนน เพ่ือใหไมเปนการรบกวนการพักอาศัยของคนในทองที่ 
6. กฎหมายมินปากุไมจํากัดวาจํานวนผูเชาตอจํานวนหองหนึ่งหอง 
เดือนเดน นิคมบริรักษ และคณะ, โครงการศึกษากฎหมายที่เอ้ือและลดอุปสรรคตอการ

ประกอบธุรกิจ SME ในกลุมธุรกิจบริการ, การประชุมเผยแพรผลการศึกษา “ปรับกฎระเบียบ ปลด
ล็อคอุปสรรค SME ไทยในธุรกิจโรงแรม ขนสง e- commerce” (2562)  

งานวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคในการศึกษาเพ่ือใหทราบถึงกฎหมายที่เปนอุปสรรคหรือสงเสริม
การประกอบธุรกิจของผูประกอบการ SME และเพื่อเสนอแนะใหมีการปรับปรุงหรือแกไขกฎหมาย
เพิ่มเติม ผลการศึกษาพบวา 1) การแบงประเภทของโรงแรมเปน 4 ประเภท ไมคลอบคลุมที่พักจริง
ตามสังคมในปจจุบัน 2)การกําหนดขนาดหองพักทําใหโรงแรมขนาดเล็กเขาถึงระบบไดยาก 3) การขอ
ใบอนุญาตโรงแรมมีความลาชาจากการรอผลจากคณะกรรมการพิจารณาจากคณะกรรมการ
กลั่นกรองตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 ที่กําหนดหนาที่คณะกรรมการกลั่นกรองใหทํา
หนาที่ตรวจสอบ กลั่นกรองพิจารณาใบอนุญาตแตเนื่องจากคณะกรรมการกลั่นกรองมีจํานวนจํากัดไม
เพียงพอตอปริมาณคําขอ อีกทั้งนัดหมายใหครบทุกทานทําไดยากทําใหการพิจารณาขอใบอนุญาต
โรงแรมจึงมีความลาชาเปนอยางมาก 4) การนําตึกหรืออาคารเกามาดัดแปลงทําไดยากเนื่องจากติด
กฎหมายควบคุมอาคารที่กําหนดใหวาใหมีที่วางของอาคารไมนอยกวารอยละ 10 ของพื้นที่ชั้นใด
ชั้นหนึ่งท่ีมากที่สุดของอาคาร อาคารไมเกินสองชั้นมีหองพักหลังเดียวไมเกิน 10 หองตองมีทางเดินใน
อาคารกวางไมนอยกวา 1 เมตร บันไดกวางไมนอยกวา 0.9 เมตร ทําใหการนําอาคารเกามาดัดแปลง
ปฏิบัติตามไดยากหรือบางรายอาจทําไมไดเลยจึงเปนอุปสรรคตอการเปนโรงแรม 4) ตามมาตรา 33 
(2) แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 กําหนดใหผูไดรับวุฒิบัตรหรือมีประสบการณหรือมี
หนังสือรับรองวาไดผานการอบรมวิชาการบริหารจัดการโรงแรมตามหลักสูตร เปนขอจํากัดที่ทําให
ผูประกอบการในโรงแรมขนาดเล็กปฏิบัติตามไดยาก ขอเสนอแนะขอแรกควรมีการกําหนดคํานิยาม
ของคําวา “โรงแรม” ใหชัดเจนวาควรคลอบคลุมถึงการใหบริการหองพักประเภทใดบางโดยปรับกับ
สภาพสังคมในปจจุบัน ขอสองควรยกเลิกระบบคณะกรรมการพิจารณากลั่นกรองการดําเนินการตรา
พระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2478 โดยควรเปลี่ยนเปนระบบการรับรองตนเองของผูประกอบการ    
ขอสามควรผอนปรบกฎระเบียบบางประการเพ่ือใหผูประกอบการนําตึกหรืออาคารเกามาดัดแปลงเขาสู
ระบบได ประการสุดทายควรแกไขมาตรา 33 (2) แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 เก่ียวกับการ
กําหนดคุณสมบัติของผูจัดการโรงแรมและผูแทนผูจัดการโรงแรมโดยพิจารณาถึงการมีประสบการณใน
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การทํางานเก่ียวกับธุรกิจบริการโรงแรมไมนอยกวา 10 ปหรือเจาของที่ผานการฝกอบรมตามหลักสูตรท่ี
กําหนด ขอเสนอโดยสรุปเห็นวาควรมีการปรับปรุงกฎหมายเพ่ือใหสอดคลองกับสภาพเศรษฐกิจ สังคมและ
วัฒนธรรมในปจจุบันที่มีธุรกิจใหมเกิดขึ้น โดยทําขอเสนอกฎหมายที่ควรปรับปรุงควรทําอยางเรงดวน 

อภิรัตน โกสุมา, การพัฒนากฎหมายโรงแรมเพ่ือประกอบธุรกิจของภาคเอกชน (2543)  
การวิจัยฉบับนี้มีวัตถุประสงคการศึกษาพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2548 มีการบังคับใชมา

นานกวา 60 ป ตัวบทกฎหมายมีเน้ือหาที่ไมมีความทันสมัยใหเหมาะสมกับสถาณการณในปจจุบันที่
สังคมมีการเปลี่ ยนแปลงไปอยางมากโดยเฉพาะเรื่องการกําหนดนิยามโรงแรม อัตราโทษ 
คาธรรมเนียมในการไมปฏิบัติติตามพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2548 รวมทั้งการสงเสริมใหมีการ
แขงขันอยางเสรีโดยการศึกษาจะเปรียบเทียบกับประเทศฝรั่งเศส อังกฤษ วัตถุประสงคการการศึกษา
จึงตองการศึกษาปญหาและอุปสรรคและแนวทางในการพัฒนากฎหมาย จึงควรมีการแกไขปรับปรุง
กฎหมายเพ่ือสงเสริมการประกอบธุรกิจโรงแรมของภาคเอกชนใหมีการแขงขันกันอยางเสรี และใหเทา
ทันนานาชาติ  จากการศึกษาพบวา มีปญหาในการกําหนดนิยามของคําวา โรงแรมไวแคบเกินไปทําให
ผูประกอบการธุรกิจที่มีลักษณะคลายโรงแรมจึงไมสามารถจดทะเบียนใหเปนผูประกอบการธุรกิจ
ประเภทโรงแรมได อีกท้ังในเร่ืองการกําหนดบทลงโทษพบวานิติบุคคลควรมีบทบาทหนาที่ในการดูแล
ความสงบเรียบรอยรวมไปถึงควบคุม สอดสอง ดูแลและมีมาตรการลงโทษที่เครงครัด   

คําสั่งคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติท่ี 6/2562 เร่ือง มาตรการสงเสริมและ
พัฒนามาตรฐานการประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภท   

รัฐบาลภายใตคําสั่งคณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติมีนโยบายจัดใหกิจการที่อยู
นอกระบบเขามาอยูในระบบใหถูกตองตามกฎหมายใหมีการบริหารจัดการที่ดีและมีการตรวจสอบ
ควบคุมโดยรัฐ แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนที่อยูอาศัยมาใหบริการในรูปแบบของ
โรงแรม โดยเฉพาะตามสถานท่ีทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการกระทําในลักษณะดังกลาวมี
จํานวนมากกวา 20,000 แหงที่มิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตองตามกฎหมาย รวมทั้งไม
เปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตามขอกําหนดเกี่ยวกับ
การประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซึ่งควรใหโอกาสดําเนินการใหถูกตองภายใน
ระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพื่อลดความขัดแยงใน
ชุมชน ขณะเดียวกันภาครัฐจะสามารถตรวจสอบควบคุม ยกระดับมาตรฐานการประกอบการและ
สรางความปลอดภัยในชีวิต และทรัพยสิน ผูรับบริการเองก็ไดรับการบริการท่ีมีคุณภาพและเปนธรรม 
ฝายผูประกอบการก็สามารถใชประโยชนจากทรัพยสินของตน กอใหเกิดอาชีพและรายไดท้ังยังเปน
การสงเสริมใหมีการลงทุนและดูแลรักษากิจการอยางเต็มความสามารถทางเศรษฐกิจ  ดังนี้เพื่อ
ประโยชนในการควบคุมไมใหมีการประกอบธุรกิจโรงแรมผิดไปจากที่กําหนดไวในกฎหมายวาดวย
โรงแรม จึงกําหนดใหผูประกอบธุรกิจโรงแรมแจงใหเจาพนักงานทองถิ่นทราบถึงการฝาฝนพรอมทั้ง
ยื่นเอกสารหรือหลักฐานเพ่ือประกอบการตรวจสอบ ทั้งนี้ตามหลักเกณฑ วิธีการ และเงื่อนไขที่
รัฐมนตรีวาการกระทรวงมหาดไทย ประกาศกําหนด (1) ฝาฝนประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับ
อนุญาตตามมาตรา 15 วรรคหนึ่ง แหงพระราชบัญญัติโรงแรม พ.ศ. 2547 ใหผูประกอบธุรกิจโรงแรม
แจงใหเจาพนักงานทองถ่ินทราบถึงการฝาฝน และใหผูประกอบการท่ีฝาฝนไดรับยกเวนโทษทางอาญา
สําหรับความผิดตามกฎหมายวาดวยโรงแรม กฎหมายวาดวยการผังเมือง หรือกฎหมายวาดวยการ
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ควบคุมอาคารแลวแตกรณีที่เกิดขึ้นกอนวันที่คําสั่งนี้มีผลใชบังคับจนถึงวันที่ไดรับหนังสือแจงผลการ
ตรวจสอบจากเจาพนักงานทองถิ่น จากนั้นใหเจาพนักงานทองถ่ินตรวจสอบและแจงผลการดําเนินการ
แลวใหแจงผลการตรวจสอบตอ ผูประกอบธุรกิจโรงแรมและนายทะเบียนตามกฎหมายวาดวยโรงแรม
ทราบเปนหนังสือเพ่ือดําเนินการตอไป เพ่ือประโยชนในการพัฒนาธุรกิจใหบริการสถานที่พักของ
ชุมชนใหเกิดความเขมแข็ง อันจะเปนประโยชนตอการสงเสริมธุรกิจการทองเที่ยวของประเทศ หาก
ผูประกอบการใดไมสามารถดําเนินการไดอยางถูกตอง ใหหนวยงานที่มีหนาที่รับผิดชอบรวบรวม
ขอเท็จจริง สภาพปญหาแนวทางการแกไขเสนอตอคณะกรรมการนโยบายที่ดินแหงชาติเพ่ือเสนอตอ
คณะรฐัมนตรีตอไป 

1.6  ระเบียบวิธีการวิจัย 
วิธีการศึกษาวิจัยครั้งนี้ใชวิธีการวิจัยแบบผสม (Mixed method) ประกอบดวยการวิจัยเชิง

คุณภาพ (Qualitative research) และการวิ จัย เชิ งปริมาณ (Quantitative research) โดยมี
รายละเอียดดังนี้ 

1.1 การวิจัยเชิงคุณภาพ (Qualitative research) ประกอบดวย  
(1) การวิจัยเอกสาร  (Documentary research) โดยลักษณะของการวิจัยจะศึกษา

คนควาจากตัวบทกฎหมาย ตํารา บทความ วิทยานิพนธและแนวคําพิพากษาของศาล รายงาน
การศึกษา เอกสารประกอบการประชุมสัมมนาทางวิชาการ ขอมูลจากเครือขายอินเตอรเน็ตรวมถึง
บทความและบทวิจารณทั้งในประเทศและตางประเทศ    

(2) การจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ (Focus group )  
ดําเนินการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการ จํานวน 1 คร้ัง เพื่อระดมสมองรวมกันพรอมเสนอ

ขอคิดเห็นเกี่ยวกับผลกระทบที่เกิดข้ึนและมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย โดยผูเขารวมประชุมกลุมยอย จํานวน 11 คน คัดเลือก
ผูเขารวมประชุมกลุมยอยแบบเจาะจง ประกอบดวย ผูแทนสมาคมโรงแรมไทย สมาคมบริหารนิติ
บุคคล ผูแทนจากกระทรวงมหาดไทย ตัวแทนจากผูประกอบการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม 

  (3) วิเคราะหขอมูล  ทําตรวจสอบความถูกตองของขอมูล จําแนกและจัดระบบขอมูล 
วิเคราะหขอมูลโดยการตีความสรางขอสรุป นําเสนอขอมูลเปนขอความแบบบรรยาย 

1.2 การวิจัยเชิงปริมาณ (Quantitative research) ประกอบดวย 
(1) ประชากรและกลุมตัวอยาง ประกอบไปดวย 

ประชากรคือ ประชาชนอยูในพ้ืนท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
กลุมตัวอยางคือ ประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นที่เขตกรุงเทพมหานครและจังหวัด

นนทบุรี เนื่องจากประชากรมีขนาดใหญและไมทราบจํานวนประชากรท่ีแนนอน ดังนั้นขนาดตัวอยาง
สามารถคํานวณไดจากสูตรกรณีไมทราบขนาดตัวอยางของ W.G. Cochran โดยกําหนดระดับคา
ความเชื่อมั่นรอยละ 95 และระดับคาความคลาดเคลื่อนรอยละ 5 (ธานินทร ศิลปจารุ, 2551) ได
ขนาดตัวอยางอยางนอย 385 คน โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
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n= Z2pq/e2 = ((1.96)2(0.5)(0.5))/0.052 = 384.16 ~ 385 คน 
เมื่อ n คือ ขนาดตัวอยาง 
       e คือ ระดับความคลาดเคลื่อนเทากับ 0.05 
       Z คือ คามาตรฐานท่ีระดับความเชื่อมั่น 95% 
       p คือ สัดสวนประชากรที่ตองการศึกษา 
       q คือ 1-p 

(2) เครื่องมือที่ใชในการเก็บขอมูล คือแบบสอบถาม โดยแบบสอบถามจะใชคําถามแบบ
ปลายปด (Closed - ended questionnaire) และแบบสอบถามปลายเปด  (Open - ended 
questionnaire) แบงออกเปน 3 สวน คือ  

สวนท่ี 1 ประกอบไปดวยปจจัยสวนบุคคล โดยเปนคําถามแบบปลายปด ซึ่งเลือกตอบได
เพียงคาํตอบเดียว (Check list question)  

สวนที่ 2 ประกอบไปดวย ระดับความคิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเปนคําถามแบบปลายปด แบงออกเปน 6 ดาน ไดแก ดาน
สถานที่ตั้ง ดานความเหมาะสมของขนาดหองพักและจํานวนผูที่เขาพัก ดานความปลอดภัย ดาน
ระยะเวลาการปลอยเชาและดําเนินการ ดานบุคคลหรือคุณสมบัติผูประกอบการ ดานจริยธรรมตอ
ธุรกิจและชุมชน เปนตน (เสกสรร หนูอินทร (2562) ปญหาความรับผิดของผูประกอบธุรกิจบริการใหเชา
ที่พักซึ่งไมไดรับอนุญาต ในประเทศไทย : ศึกษากรณีการเชาที่พักผานทางเทคโนโลยีสารสนเทศ. สาร
นิพนธน้ีเปนสวนหนึ่งของการศึกษาตามหลักสูตรนิติศาสตรมหาบัณฑิต กลุมวิชากฎหมายธุรกิจ คณะ
นิติศาสตร มหาวิทยาลัยศรีปทุม.) 

ซึ่งเลือกตอบโดยการใช Rating Scale โดยใชมาตราวัดของลิเคิรท Likert’s Scale ไล
ลําดับคะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 ไลลําดับคะแนนตั้งแต 5 จนถึง 1 โดยกําหนดเกณฑการใหคะแนน ดังน้ี   

 
คะแนนท่ีไดรับ ระดับความคดิเห็น 

5 คะแนน มากที่สุด 
4 คะแนน มาก 
3 คะแนน ปานกลาง 
2 คะแนน นอย 
1 คะแนน นอยที่สุด 

โดยมีเกณฑการแปลความหมายคะแนนในแตละระดับ ดังนี้  

คะแนนเฉลี่ย  ระดับความคิดเห็น 
4.21 - 5.00 หมายถึง ระดับมากท่ีสุด  
3.41 - 4.20 หมายถึง ระดับมาก 
2.61 - 3.40 หมายถึง ระดับปานกลาง 
1.81 - 2.60 หมายถึง ระดับนอย 
1.00 - 1.80 หมายถึง ระดับนอยที่สุด   



10 

และสวนที่ 3 เปนขอคิดเห็นและขอเสนอแนะตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเปนคําถามแบบปลายเปด 

 (3) การสรางและตรวจคุณภาพของเคร่ืองมือ  
1) ศึกษาแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เก่ียวของ แลวทําการกําหนดกรอบ

แนวคิด กําหนดวัตถุประสงคของการวิจัย 
2) สรางแบบสอบถามจากแนวคิดทฤษฎีและงานวิจัยที่เกี่ยวของกับระดับความ

คิดเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรม  
3) นําแบบสอบถามใหผู เชี่ยวชาญจํานวน 3 ทาน เพื่อตรวจสอบความ

เที่ยงตรงเชิงเนื้อหา ความถูกตองของภาษา และสามารถวัดไดตรงตามจุดประสงคของการวิจัย ไดคา
ความถูกตองความเที่ ยงตรง (Validity) หรือคาดัชนีความสอดคลอง ( IOC : Index of Item 
Objective Congruence) เทากับ 0.935 (มากกวา0.50) แสดงวาแบบสอบถามมีความถูกตอง
เที่ยงตรงสามารถนําไปใชได และผู วิจัยไดทําการปรับแกแบบสอบถามตามขอเสนอแนะของ
ผูทรงคุณวุฒิแลว จึงนําแบบสอบถามไปทดลอง (Try-out) กับประชากรที่ไมใชกลุมตัวอยาง จํานวน 
30 คน เพื่อหาคาความเชื่อมั่น (Reliability) ของแบบสอบถาม โดยวิธี สัมประสิทธ์ิแอลฟา
ของครอนบัค (Cronbachs’ Alpha Coefficient) ไดคาเทากับ 0.875 (มากกวา 0.70) แสดงวา
แบบสอบถามมีความนาเช่ือถือในระดับที่ยอมรบัได 

(4) วิธีการเก็บรวบรวมขอมูล 
1) กอนเก็บรวบรวมขอมูลผูวิจัยไดขออนุญาตผูอํานวยการสถาบันวิจัยและ

พัฒนาเก็บรวบรวมขอมูล 
2) ผูวิจัยเก็บขอมูลดวยตนเอง โดยการเลือกสุมตัวอยางแบบบังเอิญ 
3) ผูวิจัยนําแบบสอบถามที่เก็บขอมูลเรียบรอยแลวมาทําการตรวจสอบความ

ครบถวน ความสมบูรณของขอมูลจากแบบสอบถาม เพ่ือเตรียมบันทึกขอมูลและวิเคราะหขอมูลตอไป 
(5) การวิเคราะหขอมูล  
ตอนที่ 1 การวิเคราะหขอมูลลักษณะสวนบุคคล โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 

statistics) ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน 
ตอนที่ 2 การวิเคราะหขอมูลเก่ียวกับระดับความคดิเห็นของประชาชนตอการกํากับดูแล

ธุรกิจการปลอยธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยใชสถิติเชิงพรรณนา (Descriptive 
statistics) ไดแก คาความถี่ รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบี่ยงเบนมาตรฐาน  

1.7. นิยามศัพท  

“การบริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการที่พักชั่วคราวที่มีระยะเวลาต่ํากวา
รายเดือน เชน โรงแรม  

  “การบริการที่พักชั่วคราวไมเปนโรงแรม” หมายถึง การใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีมีระยะเวลา
ต่ํากวารายเดือนโดยมิใชการใหบริการที่พักชั่วคราวในลักษณะเดียวกับโรงแรม เชน โฮสเทล          
เกสตเฮาส โฮมสเตย บานพัก อาคารชุด เปนตน 
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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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