
บทที่ 5 

ผลการวิเคราะหการจดัประชุมเชิงปฏิบัติการและจากความคิดเห็นของประชาชน
ตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 
จากการศึกษาผลการวิจัยเอกสาร (Documentary research) ในบทที่ 4 นําไปสูเก็บขอมูลการ

จัดประชุมกลุมยอย (Focus Groups) และเพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชน (Questionnaires) ซึ่งใน

บทน้ีจะกลาวถึงผลการศึกษาท่ีเกิดจากการจัดประชุมกลุมยอยจากการเสนอขอคิดเห็นเก่ียวกับผลกระทบ

ที่อาจเกิดขึ้น และ การความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจ

บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ซ่ึงผลการวิเคราะหขอมูลมีรายละเอียดดังตอไปนี้  

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 ผลการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือระดมสมองรวมกันพรอมเสนอขอคิดเห็นเก่ียวกับมาตรการ
ทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย จํานวน 11 คน 
ประกอบดวยผูแทนสมาคมโรงแรมไทย ผูแทนสมาคมบริหารนิติบุคคล ผูแทนกระทรวงมหาดไทย ผูแทน
จากธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม 
นอกจากนี้ผูวิจัยมีการสํารวจแบบสอบถามถึงความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแล
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทยจากประชาชนที่อาศัยอยู ในพ้ืนที่ เขต
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี จํานวน 400 คน มีผลการวิจัยแบงออกเปน 2 ตอน ดังนี้  

 ตอนท่ี 1 ผลการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพื่อระดมสมองรวมกันพรอมเสนอขอคิดเห็น
เกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 
แบงออกเปน 8 ดาน ไดแก 

1. คํานิยามของธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

จากการประชุมเชิงปฏิบัติการสวนใหญมีความเห็นสอดคลองกับผูวิจัยวาคําวา “ธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราว” จะหมายถึง การใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน ซึ่งคํานิยามไมจําเปนตองกําหนด
ประเภทของ “ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม”เอาไว เนื่องจากหากพิจารณาถึงเจตนารมณของ
กฎกระทรวงจะเห็นวาเพ่ือเปนกิจการที่สงเสริมการทองเที่ยวและเพ่ือใหการประกอบธุรกิจใหบริการ
สถานที่พักขนาดเล็กมีรายไดเสริมกลาวคือ ผูประกอบกิจการตองมีอาชีพหลักอยูแลว เพียงหารายไดเสริม
จากการที่มิไดใชประโยชนในสถานที่พักที่มีอยูตามแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ก็เปนมาตรการการสงเสริมท่ี
จําเปนตออุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทย จึงไมควรกําหนดประเภทของการเปน“ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรม” ในขณะที่มีความเห็นบางสวนวาแมวาคําวา “ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน แตควรมีการกําหนดคํานิยามของ “ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
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โรงแรม”ใหมีความชัดเจนในเรื่องของประเภทที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เนื่องจากในการตีความ
หลักเกณฑและเงื่อนไขตามขอ 1 ของกฎกระทรวงฯ จะหมายความวาไมวาธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมจะเปนประเภทที่ใหบริการประเภทใดก็ตาม หากเขาหลักเกณฑและเงื่อนไขตามขอ 1 ของ
กฎกระทรวง ก็จะถือวาสามารถนําไปแจงแกนายทะเบียนได อีกทั้งประเภทและการบังคับใชกฎหมายใน
แตละธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมอาจมีความแตกตางกันและลักษณะของการใหบริการก็แตกตาง
กัน เชน โฮมสเตย โฮสเทล บานพัก อพารทเมนต อาคารชุด จึงมีความเห็นวาคํานิยามควรกําหนดประเภท
ของสถานท่ีใหบริการช่ัวคราวดวย ผูวิจัยเห็นวาคําวา “ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการ
ท่ีพักช่ัวคราวท่ีต่ํากวารายเดือนมีความชัดเจนอยูแลว หากมิใชสถานท่ีพักท่ีเปนโรงแรมก็ควรหมายถึง
สถานที่พักที่มิใชโรงแรม แมการใหบริการที่พักชั่วคราวมีหลายประเภท และลักษณะของการใหบริการก็
แตกตางกัน แตหากพิจารณาจากจํานวนหองท่ีใหบริการท่ีช่ัวคราวเปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีเปน
ธุรกิจขนาดเล็กเชนเดียวกัน ดังนั้นการกําหนดแนวทางเชนนี้จะนําไปสูการบังคับใชไดกับทุกประเภทธุรกิจ
ที่มิใชโรงแรมนั้น มีความชัดเจนและคลอบคลุมทําใหเกิดการบังคับใชไดอยางท่ัวถึง 

2.  ประเภทของธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการสวนใหญเห็นวามีการกําหนดประเภทของธุรกิจบริการที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ในขณะที่ผูแทนบางคนเห็นวาควรมีการกําหนดประเภทธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
ไมเปนโรงแรม โดยเฉพาะประเภท “อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” มีสถานที่ตั้งอยูในเขตชุมชน จํานวนผูอา
พักอาศัยรวมกันอยางหนาแนน ประเภทท่ีพักเชนน้ีไมควรถูกนํามาใหบริการเนื่องจากพบวามีปญหาท่ีเกิดข้ึนเชน 
สรางความเดือดรอนรําคาญแกชุมชน ปญหาอาชญากรรม สงผลกระทบตอเจาของรวมอื่นในการใชพื้นที่สวนกลาง 
และอาจเปนการแพรกระจายของเชื้อไวรัสโดยเฉพาะผูใชบริการที่มาจากตางชาติที่อาจเปนพาหะของการนําเชื้อ
ขามถิ่นมาแพรในชุมชน  
 ในความเห็นของผูวิจัยเห็นวา ควรมีมาตรการในดานความปลอดภัยและสาธารณสุขที่ชัดเจนและเปน
รูปธรรมเพื่อใชในการกํากับดูแลทุกประเภทของธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยไมจําตองแยก
ประเภทใดประเภทหนึ่งเนื่องจากหากมีมาตรการที่ดีและมีประสิทธิภาพสําหรับการกํากับดูแลบริการที่พักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมก็ควรใชบังคับกับทุกประเภทของธุรกิจ ในแตละประเภทไมวาจะเปนโฮมสเตย โฮสเทล บานพัก 
อพารทเมนต ก็ควรมมีาตรการท่ีดีเชนเดียวกับอาคารชุดดวย  

3. ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการความเห็นสวนใหญสอดคลองไปในทางเดียวกันวาไมเห็นดวยกับ

การจํากัดระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เนื่องจากอาจสงผลกระทบอุตสาหกรรม

การทองเที่ยวเพราะประเทศไทยใหความสําคัญในสงเสริมอุตสาหกรรมการเที่ยงเท่ียว อีกทั้งการทองเที่ยว

ในประเทศมีสถานที่ทองเที่ยวหลากหลาย หากจํากัดจํานวนระยะเวลาดังเชนประเทศญี่ปุนที่ผูใชบริการ

ตองพักไมนอยกวา 6 คืน 7 วัน ซึ่งอาจไมตอบสนองกับความตองการในการวางแผนการเดินทางของ
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นักทองเที่ยว กลุมผูประกอบการเห็นวาไมควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตองเขาพักไมนอย

กวา 3 วันตอการเขาพัก 1 ครั้ง เนื่องจากไมเปนการตอบสนองตอความตองการของผูใชบริการ อาจ

กระทบตอการดําเนินธุรกิจ ทั้งนี้ผูใชบริการที่เปนนักทองเที่ยวสวนใหญมักมีความตองการพักคางคืนแลว

เปลี่ยนที่พักเพื่อทองเที่ยวในสถานที่ตาง ๆ ในขณะที่ความเห็นบางสวนดวยวาควรมีการกําหนดจํานวน

วันท่ีเปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอปเพราะโดยปกติจํานวนวันในการใหเชาไมถึง180 วันอยูแลว เพราะ

มิไดเปนอาชีพหลักเพียงตองการเสริมรายไดจากการมีหองพักอยูแลวแตตองการนํามาสรางรายไดหรือให

เกิดประโยชนเพ่ิมข้ึน 

4. ขอกําหนดการเขาพักที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 

จากการประชุมเชิงปฏิบัติการพบวา ควรมีการแกไขมาตรการของกฎกระทรวงเรื่องหลักเกณฑการ

ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่กําหนดให “สถานท่ีพักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลาย

อาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน”  ซึ่งความเห็นของผูใหขอมูล

จากผูประกอบธุรกิจพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมการสอดคลองไปในทางเดียวกันวา การจํากัดจํานวนหอง

ของที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมเกิน 4 หองนั้นอาจเปนจํานวนที่นอยเกินไป เนื่องจากสวนใหญของ

ผูใชบริการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมักเปนกลุมนักทองเที่ยงชาวตางชาติซึ่งหากพิจารณา

จากสถิติ พ.ศ. 2551 พบวาคาใชจายของนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีเขามาใชจายเฉพาะหมวดท่ีพักอาศัย 

(Accommodation) เปนจํานวน  32,922.49ลานบาท(จากการใชจายทุกหมวดรวมกันเปนจํานวน 

127,063.76 ลานบาท)  172 และเมื่อเทียบกับสถิติ พ.ศ. 2562 พบวาเปนจํานวนสูงถึง 544,495.01 ลาน

บาท (จากการใชจายทุกหมวดรวมกันเปนจํานวน 1,911,807.95 ลานบาท) 173ซึ่งจากสถิติจะเห็นไดวา

คาใชจายของนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีเขามาใชจายเฉพาะหมวดที่พักอาศัยจากพ.ศ. 2551 - พ.ศ. 2562 

เพิ่มสูงขึ้น 16.5 เทา174  ดังนี้ควรมีแกไขมาตรการของโดยใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกัน

หรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 10 หอง…”  

อยางไรก็ตาม ผูแทนสมาคมโรงแรมและผูวิจัยมีความเห็นแยงวาไมควรมีแกไขจํานวนใหสถานที่

พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 10 หองเนื่องจากการอนุญาตให

ธุรกิจบริการชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมีวัตถุประสงคใหเปนรายไดเสริมของผูประกอบการมิใชเปนการ

ประกอบธุรกิจหลัก อีกท้ังกฎกระทรวงฯ ใชคําวา “สถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือ
                                                           

172 กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา สรุปคาใชจายเฉลี่ยของนักทองเท่ียวชาวตางชาติ จําแนกตามหมวด
คาใชจาย พ.ศ 2551 คนวันที่ 3 เมษายน 2564 จาก https://www.mots.go.th/News-link.php?nid=11653 

173 กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา สรุปคาใชจายเฉลี่ยของนักทองเท่ียวชาวตางชาติ จําแนกตามหมวด
คาใชจาย พ.ศ 2562 คนวันที่ 3 เมษายน 2564 จาก https://www.mots.go.th/News-link.php?nid=13014  

174 ผูวิจัยไดทําวิจัยในป พ.ศ. 2563-2564 ซึ่งอยูในชวงมาตรการลอคดาวนจากสถานการณการแพรระบาดเช้ือ
ไวรัส COVID-19 จากการที่สถานการณยังไมปกติทําใหผูวิจัยไมอาจอางอิงสถิติในป 2563 และ 2564 ได 
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หลายอาคารรวมกัน” หากพิจารณากรณีประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในอาคารเดียวกันจะ

ทําใหเกิดความไมปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชบริการ เชน กรณี นายเอ มีหองพักทั้งหมด       

15 หองโดยแบงใหเชารายเดือนขึ้นไปจํานวน 5 หอง และประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม

จํานวน 10 หอง จะเห็นไดวาสัดสวนในการประกอบธุรกิจหลักและรองของนายเอไมเปนไปอยาง

สมเหตุสมผล อีกทั้งธุรกิจบริการชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมักเปนผูประกอบการขนาดเล็ก ดังนั้นการมี

จํานวนหองที่มากเกินไปจะสงผลเสียมากกวาผลดีเพราะในการบริหารจัดการที่อาจไมทั่วถึงจากธุรกิจ   

ขนาดเล็ก นอกจากนี้ตามประกาศกระทรวงสาธารณสุขเรื่องกิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 

กําหนดใหการประกอบกิจการโรงแรมสถานท่ีพักที่มิใชโรงแรมที่จัดไวเพื่อใหบริการพักชั่วคราวสําหรับคน

เดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน หรือกิจการอ่ืนในทํานองเดียวกัน ใหถือเปนกิจการที่เปน

อันตรายตอสุขภาพตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข เรื่อง กิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 

ซึ่งหมายความวาเปนกิจการที่มีกระบวนการผลิตหรือกรรมวิธีการผลิตที่กอใหเกิดมลพิษหรือสิ่งที่ทําใหเกิด

โรค ซึ่งจะมีผลกระทบตอสุขภาพอนามัยของประชาชนที่อยูในบริเวณขางเคียงนั้น ดวยเหตุผลขางตนจึงไม

ควรมีการแกไขเพ่ิมเติมจํานวนหอง 

 นอกจากนี้ความเห็นสวนใหญเห็นตรงกันวาควรมีขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือราย
สัปดาหระหวางผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมกับผูใชบริการ เชนตองมีการทํา
ขอตกลงการเชาในการเรียนรูถึงวัฒนธรรมทองถิ่น การปฏิบัติตนในทองถิ่น ตลอดจนการสรางความเขาใจ
ในการใชหองพัก รวมทั้งผูใหเชาตองเปนผูเก็บหลักฐานการจาย คาเชาท่ีพักของผูเชา ไมวาจะเปนการ
ชําระดวยเงินสดหรือชําระผานระบบอิเล็กทรอนิกส  
 นอกจากนี้การกําหนดหนาท่ีและคุณสมบัติของผูประกอบการ โดยเฉพาะหากผูประกอบการ
ไมไดใชสถานที่ใหเชาเปนที่อยูอาศัยดวยตนเอง จะตองมีการแตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพักให
ชัดเจน และสามารถติดตอไดตลอดเวลา แมตัวผูประกอบมิไดอยูในพ้ืนท่ีใกลเคียง อีกท้ังผูประกอบการควร
มีหนาท่ีตองจัดหาผูดูแล โดยควรมีการกําหนดคุณสมบัติของผูดูแล แตมิตองถึงขนาดมีใบอนุญาตดังเชน
ผูจัดการโรงแรม เนื่องจากมีขนาดธุรกิจที่เล็กกวามาก เพียงแตผูดูแลตองสามารถจัดการแกไขปญหาให
ผูใชบริการไดในเวลาที่เหมาะสม ในสวนของตัวแทนของผูบริโภคเห็นวาควรกําหนดใหหนวยงานทองถิ่น
ของรัฐนั้น ๆ มีหนาท่ีในการดูแล แกไข ปญหาและใหคาใชจายตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนเปนผูประกอบการเปน
ผูรับผิดชอบ ซึ่งนักวิชาการทางกฎหมายเห็นวาการกําหนดหนาที่ใหกับเจาหนาท่ีทองถิ่นอาจไมเหมาะสม
และมิใชหนาท่ีโดยตรงท่ีควรเขามาดูแล แกไขปญหาตาง ๆ เห็นวาควรมีหนาท่ีบางประการตามอํานาจและ
หนาที่ของเจาพนักงานเทานั้น อีกทั้งกรณีมีขอรองเรียน จริยธรรมของผูประกอบการควรตองตอบขอ
รองเรียนและขอซักถามจากผูอยูอาศัยในพื้นที่โดยรอบที่พักเมื่อไดรับการแจงเตือนอยางรวดเร็วและ
เหมาะสม  
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5.มาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการความเห็นทั้งหมดสอดคลองกันวาเปนมาตรการที่มีความสําคัญที่สุด 

และควรถูกนํามาพิจารณาเปนอันดับแรก จากบทบัญญัติของกฎกระทรวงเรื่องหลักเกณฑการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 พบวาไมปรากฎวามีมาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในการ

กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเฉพาะในเรื่องความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย

ของสถานที่ประกอบธุรกิจ ทั้งที่ธุรกิจลักษณะดังกลาวมีลักษณะใกลเคียงกับโรงแรม นอกจากนี้มาตรการ

สําคัญที่ควรคํานึงถึงคือการปองกันการกออาชญากรรมของนักทองเท่ียว กฎกระทรวงฯ ควรมีมาตรการใน

การการควบคุมดูแลในประเด็นที่สําคัญ อาทิภาครัฐควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพื่อการยืนยัน

ตัวตน เชน ชื่อ ท่ีอยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง โดย

หนวยงานท่ีรับผิดชอบควรเปนหนวยงานทองถ่ิน เชนองคการบริหารสวนตําบล เนื่องจากมีความเขาใจใน

บริบทตาง ๆของสถานท่ีใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไดดีเชน สภาพภูมิประเทศ วัฒนธรรม 

ชุมชนในทองถ่ินของตนเองไดดี ท้ังนี้ควรมีการกําหนดมาตรการท่ีเกี่ยวกับการปองกันการแพรระบาดของ

เชื้อไวรัสโควิด -19 โดยมีมาตรการใหกับผูประกอบการ พนักงานรวมถึงผูใชบริการดวย ในสวน

ผูประกอบการเห็นดวยวาควรกําหนดมาตรฐานของมาตรการรักษาความปลอดภัยแตไมถึงกับมาตรฐาน

ของพระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากงบประมาณที่จํากัดและวัตถุประสงคคือเปน

เพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลัก นอกจากนี้ในกรณีผูใชบริการตองการรองเรียนควรมีชองทางเปดชองทาง

ใหมีการรองเรียนและกําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของที่พักที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนดบทลงโทษ

แกผูเขาพักที่ไมรักษากฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

6. การบังคับใชกฎหมาย 

  จากการประชุมเชิงปฏิบัติการผูใหขอมูลแจงวากระทรวงมหาดไทยไดออกคูมือสําหรับประชาชน

เรื่องการออกหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมโดยกําหนดหลักเกณฑ วิธีการในการยื่นคําขอและ   

ในการพิจารณาอนุญาต ระยะเวลาในการดําเนินการรวม  40 วัน ดังนี้การดําเนินการแจง 3 ระยะเวลา 

ไดแก 1) การตรวจสอบเอกสารผูประกอบการยื่นคําขอแบบหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 

ระยะเวลา1 วัน 2) การพิจารณาเจาหนาที่ผูรับผิดชอบพิจารณาตรวจสอบขอมูลระยะเวลา 4 วัน และ     

3) การพิจารณาจัดเจาหนาที่ไปตรวจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม แจงหนวยงานที่เก่ียวของตรวจสอบ

ประวัติ และอนุมัติลงนามหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ระยะเวลา 35 วัน  

  ทั้งนี้ในทางปฏิบัติผูใหขอมูลใชระยะเวลาตั้งแตการแจงแกนายทะเบียนจนไดรับหนังสือสถานที่พัก

ที่ไมเปนโรงแรมรวมระยะเวลา 2 ป ซึ่งลาชาไปมาก นอกจากนี้ในขั้นตอนที่ 3 การพิจารณาจัดเจาหนาที่ไป

ตรวจสถานท่ีพักท่ีไมเปนโรงแรม เจาหนาท่ีจะขอใหดําเนินการติดปายหอง ไฟ กลองวงจรปด ฯลฯ โดยใน

แตละทองที่จะมีการพิจารณาที่แตกตางกันออกไป ทําใหผูประกอบการมีความสับสนวาควรใชหลักเกณฑ
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ใด โดยความเห็นสวนใหญเห็นวาอาจทําใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมตองการ

แจงแกนายทะเบียน 

7. มาตรการลงโทษ 

 จากการประชุมเชิงปฎิบัติการเห็นวาหากผูใหบริการที่พักที่ไมเปนโรงแรม ไมแจงแกนายทะเบียน
และประกอบธุรกิจตอไป จะมีความผิดฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับอนุญาต ตาม พ.ร.บ. โรงแรม 
พ.ศ. 2547 มาตรา 15 ประกอบ 59 เปนมาตรการลงโทษเหมาะสมแลว ในขณะที่เสียงสวนนอยเห็นวา
กรณีฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการลงโทษ เชน คาปรับ โดยพิจารณาจากขอเท็จจริงของการ
กระทําไปกรณีๆไป 

8. การลงทะเบียนที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ในการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็นวาเมื่อผูประกอบธุรกิจบริการที่พักที่ไมเปนโรงแรม 
พิจารณาหลักเกณฑตามขอ 1 แลวแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดนั้นมีความ
เหมาะสมแลว ทั้งนี้ผูวิจัยเห็นแยงวาการแจงใหนายทะเบียนทราบนั้นเปนเพียงมาตรการท่ีไมอาจสราง
ความตระหนักใหกับผูประกอบการรวมถึงไมอาจสรางแรงจูงใจเพียงการแจงทราบนั้น จะเห็นไดจากคําสั่ง
คณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติที่ 6/2562 เรื่องมาตรการสงเสริมและพัฒนามาตรฐานการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภทกลาวไววา “ …. แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนที่อยู
อาศัยมาใหบริการในรูปแบบของโรงแรม โดยเฉพาะตามสถานที่ทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการ
กระทําในลักษณะดังกลาวมีจํานวนมากกวา 20,000 แหงที่มิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตอง
ตามกฎหมาย รวมทั้งไมเปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตาม
ขอกําหนดเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซ่ึงควรใหโอกาสดําเนินการให
ถูกตองภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพื่อลดความ
ขัดแยงในชุมชน….” จึงเห็นไดวา ปจจุบันยังคงมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยไมจดแจง
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครองอยูจํานวนมาก จึงควรมีมาตรการเพ่ิมเติมเชน การจดแจง 
การจดทะเบียนใบอนุญาต รวมถึงควรมีการกําหนดโทศกรณีหากฝาฝนตามหลักเกณฑที่รัฐกําหนด เปนตน  

นอกจากมาตรการทางกฎหมายท้ัง 8 ดานขางตนแลว ในการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็น
วาควรมีการคํานึงถึงมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอมในดานลดการสรางขยะดวยการนําแนวคิด 
3R ไดแก ลดใช (reduce) นํากลับมาใชซ้ํา (reuse) และรีไซเคิล (recycle) มาปรับใชดวย เนื่องจากใน
การดําเนินกิจกรรมตางๆ ของธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวทั้งเปนโรงแรมและไมเปนโรงแรม ลวนตองใช
ทรัพยากรพลังงานและกอใหเกิดมลภาวะท้ังขยะและนํ้าเสีย และเพ่ือใชทรัพยากรที่มีอยูอยางคุมคา 
สามารถชวยลดปริมาณขยะใหนอยลง จึงควรคํานึงถึงมาตรการดังกลาวดวย  

สรุปในสวนของการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็นสวนใหญตรงกันวาธุรกิจบริการที่พักที่     
ไมเปนโรงแรม ควรมีมาตรการที่เหมาะสมในการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดังเชน
ธุรกิจบริการที่พักที่เปนโรงแรม แตไมควรใชมาตรฐานเดียวกับธุรกิจบริการที่พักที่เปนโรงแรม ตาม
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พระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากดวยงบประมาณที่จํากัดและวัตถุประสงคของ   
ผูประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม คือเปนเพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลักเทานั้น สวนการ
กําหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือปลอดภัยเปนสิ่งที่ตองคํานึงถึงเปนอันดับแรกเนื่องจากเพ่ือความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ตลอดจนภาพลักษณของประเทศชาติ จึงจําเปนตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก 
ตอมาเปนมาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน มาตรการในการกําจัดขยะมูลฝอย 
มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ เปนตน 
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ตอนที่ 2 ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย จากประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
 

2.1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

ตารางที่ 2 จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม 
 จํานวน รอยละ 
เพศ   

ชาย 146 36.5 
หญิง 254 63.5 

อายุ   
ต่ํากวา 20 ป 18 4.5 
20-30  ป 126 31.5 
31-40 ป 143 35.8 
41- 50 ป 81 20.3 
51-60 ป 29 7.3 
60 ป ขึ้นไป 3 0.8 

ระดับการศึกษา   
ต่ํากวาปริญญาตรี 83 20.8 
ปริญญาตรี 214 53.5 
สูงกวาปริญญาตรี 103 25.8 

อาชีพ   
นักเรียน/นักศึกษา 87 21.8 
ขาราชการ 90 22.5 
พนักงานรฐัวิสาหกิจ 27 6.8 
ธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ 98 24.5 
พนักงานเอกชน 72 18.0 
รับจาง 20 5.0 
วางงาน 6 1.5 

รายไดเฉลี่ยตอเดือน   
ต่ํากวา 15,000 บาท 141 35.3 
15,000 - 25,000 บาท 94 23.5 
25,001 - 35,000 บาท 62 15.5 
35,001 - 45,000 บาท 31 7.8 
มากกวา 45,000 บาท 72 18.0 
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จากตารางที่ 2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 254 คน คิดเปนรอยละ 63.5 มี
อายุ 31-40 ป จํานวน 143 คน คิดเปนรอยละ 35.8 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จํานวน 83 คน คิด
เปนรอยละ 53.5 มีอาชีพธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ จํานวน 98 คน คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดเฉลี่ยตอ
เดือน ต่ํากวา 15,000 บาท จํานวน 141 คน คิดเปนรอยละ 35.3 
  
2.2 ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

ตารางที่ 3 จํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานนิยาม และ ประเภทของท่ีพักท่ีใหเชารายวันหรือรายสัปดาห  

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็น
ดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1 การเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห” 
หมายถึง การเชาหองพักรายวันหรือราย
สัปดาหผานแพลตฟอรมออนไลน 

67 
(16.8) 

190 
(47.5) 

106 
(26.5) 

28 
(7.0) 

9 
(2.3) 

3.70 0.91 

2 ควรมีขนาดหองพื้นที่ไมนอยกวา 33 
ตารางเมตร 

89 
(22.3) 

196 
(49.0) 

90 
(22.5) 

20 
(5.0) 

5 
(1.3) 

3.86 0.86 

3 ควรมีการกําหนดจํานวนผูที่เขาพัก 
ไมใหเกิน 2-3 คนตอหอง 

125 
(31.3) 

193 
(48.3) 

48 
(12.0) 

30 
(7.5) 

4 
(1.0) 

4.01 0.91 

4 ควรมีการจํากัดจํานวนหองที่ปลอยเชา 
เชน ไมเกิน 4 หอง 

49 
(12.3) 

114 
(28.5) 

142 
(35.5) 

72 
(18.0) 

23 
(5.8) 

3.24 1.06 

5 ควรมีหองน้ํา หองอาบน้ํา สิ่งอํานวย
ความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใช
รวมกับสวนกลาง 

290 
(72.5) 

83 
(20.8) 

11 
(2.8) 

13 
(3.3) 

3 
(0.8) 

4.61 0.76 

ภาพรวมรายดาน      3.88 0.57 

จากตารางที่ 3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานนิยาม และ ประเภทของท่ีพักท่ีใหเชารายวัน
หรือรายสัปดาหเฉลี่ยเทากับ 3.88 คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ควรมีหองน้ํา หอง
อาบน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใชรวมกับสวนกลาง” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมาก
ที่สุดเทากับ 4.61 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ควรมีการจํากัดจํานวนหองที่ปลอยเชา เชน ไม
เกิน 4 หอง” มีระดับความคิดเห็นเฉล่ียนอยท่ีสุดเทากับ 3.24 คะแนน (ระดับ  ปานกลาง) 
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ตารางที่ 4 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาห 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1.ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขา
พัก เชนตองเขาพักไมนอยกวา 3 วัน
ตอการเขาพัก 1 ครั้ง 

33 
(8.3) 

106 
(26.5) 

105 
(26.3) 

118 
(29.5) 

38 
(9.5) 

2.95 1.13 

2. ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดให
เชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป 

44 
(11.0) 

123 
(30.8) 

128 
(32.0) 

84 
(21.0) 

21 
(5.3) 

3.21 1.06 

ภาพรวมรายดาน      3.08 1.00 

จากตารางที่ 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหเฉลี่ยเทากับ 3.08 คะแนน (ระดับปานกลาง) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ 
“ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป”   มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุด
เทากับ 3.21 คะแนน (ระดับปานกลาง) และในหัวขอ “ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตอง
เขาพักไมนอยกวา 3 วันตอการเขาพัก1 คร้ัง” มีระดับความคิดเห็นเฉล่ียนอยท่ีสุดเทากับ 2.95 คะแนน 
(ระดับปานกลาง) 

 

 

 

 

 

 



94 
 

ตารางที่ 5 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ

กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก

รายวันหรือรายสัปดาหหนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการ 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. หากผูประกอบการไมไดใชสถานที่
ใหเชาเปนที่อยูอาศัย จะตองมีการ
แตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพัก
ใหชัดเจน และสามารถติดตอ ได
ตลอดเวลา 

205 
(51.3) 

167 
(41.8) 

25 
(6.3) 

2 
(0.5) 

1 
(0.3) 

4.43 0.66 

2. ป ระกอบกา รจะต อ ง ตอบ ข อ
รองเรียนและขอซักถามจากผูอ ยู
อาศัยในพื้นที่โดยรอบที่พักเมื่อไดรับ
การแจ ง เตือนอย า ง รวด เร็ วและ
เหมาะสม 

218 
(54.5) 

162 
(40.5) 

19 
(4.8) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.49 0.60 

3. ผูประกอบการจะตองเสียภาษีจาก
รายไดคาเชาตามที่กฎหมายกําหนด 

214 
(53.5) 

158 
(39.5) 

28 
(7.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.47 0.62 

4. ผูประกอบการควรตองลงทะเบียน
ที่พักกับหนวยงานที่รับผิดชอบ เพื่อ
ตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย เชน 
ประวัติของผูใหเชา ระบบเตือนภัย 
ขนาดหองพัก 

248 
(62.0) 

130 
(32.5) 

19 
(4.8) 

3 
(0.8) 

0 
(0.0) 

4.56 0.62 

5. ผูประกอบการตองสงรายงาน
เกี่ยวกับรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเที่ยวตอหนวยงานผูรับผิดชอบ 

183 
(45.8) 

168 
(42.0) 

42 
(10.5) 

6 
(1.5) 

1 
(0.3) 

4.32 0.74 

6 .  ผู ป ร ะ ก อ บ ก า ร ต อ ง ยื่ น ข อ
ใบอนุญาตประกอบกิจการหองพัก/ที่
พั กอาศัย ให เ ช าจากหนวยงานที่
รับผิดชอบ และตองมีการทําขอตกลง
การเชาระหวางผู ให เชาและผู เชา 

224 
(56.0) 

149 
(37.3) 

26 
(6.5) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.49 0.63 
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ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

รวมทั้งผูใหเชาตองเก็บหลักฐานการ
จาย คาเชาที่พักของผูเชา ไมวาจะ
เปนการชําระดวยเงินสดหรือชําระ
ผานระบบอิเล็กทรอนิกส 
7. ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยาม
วิกาล หรือการใชพื้นที่สวนกลางอยาง
ไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ 
ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่
เกิดขึ้นใหรวดเร็วที่สุด 

259 
(64.8) 

125 
(31.3) 

15 
(3.8) 

0 
(0.0) 

1 
(0.3) 

4.60 0.59 

8. ในกรณีที่ผูที่อยูอาศัยโดยรอบที่
ไ ด รั บ ความ เดื อด ร อนจ ากผู เ ช า 
ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และ
ชดใชคาเสียหาย 

194 
(48.5) 

155 
(38.8) 

33 
(8.3) 

15 
(3.8) 

3 
(0.8) 

4.31 0.83 

ภาพรวมรายดาน      4.46 0.47 

จากตารางที่ 5 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหหนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการเฉลี่ยเทากับ 4.46 คะแนน (ระดับมากที่สุด) 
เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยามวิกาล หรือการใชพ้ืนที่สวนกลาง
อยางไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่เกิดข้ึนใหรวดเร็วที่สุด”   
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.60 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ในกรณีที่ผูที่อยู
อาศัยโดยรอบที่ไดรับความเดือดรอนจากผูเชา ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และชดใชคาเสียหาย”     
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 4.30 คะแนน (ระดับมากที่สุด) 
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ตารางที่ 6 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานหนาที่และคุณสมบัติของ
แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. การประกาศใหเชาระยะสั้นผาน
แพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการ
ตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลข
โทรศัพทใหบุคคลทั่วไปทราบ 

189 
(47.3) 

181 
(45.3) 

24 
(6.0) 

4 
(1.0) 

2 
(0.5) 

4.38 0.69 

2. หามแพลตฟอรมประกาศใหเชา
แบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่
เดียวกันหรือเวปไซตเดียวกัน ตองแยก
ออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการให
เชารายเดือนหรอืใหเชาระยะสั้น 

125 
(31.3) 

159 
(39.8) 

97 
(24.3) 

13 
(3.3) 

6 
(1.5) 

3.96 0.91 

ภาพรวมรายดาน      4.17 0.66 

จากตารางที่ 6 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานหนาที่และคุณสมบัติของ
แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชาเฉลี่ยเทากับ 4.17 คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายขอ
พบวา หัวขอ “การประกาศใหเชาระยะสั้นผานแพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการตองแจงชื่อสถานท่ีพัก
พรอมหมายเลขโทรศัพทใหบุคคลทั่วไปทราบ” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.38 คะแนน 
(ระดับมากท่ีสุด) และในหัวขอ “หามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่
เดียวกันหรือเวปไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือใหเชาระยะ
สั้น” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 3.96 คะแนน (ระดับมาก) 
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ตารางที่ 7 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานมาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. ควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขา
พัก เพื่อการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู 
อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย 
สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง 

214 
(53.5) 

156 
(39.0) 

27 
(6.8) 

3 
(0.8) 

0 
(0.0) 

4.45 0.65 

2. ผูประกอบการควรมีการอธิบายใหผู
พักอาศัยทราบ เกี่ยวกับมาตรการเพ่ือ
ปองกันเสียงรบกวน มาตรการเพื่อกําจัด
ของเสีย มาตรการเพื่อปองกันไฟไหม 

258 
(64.5) 

131 
(32.8) 

11 
(2.8) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.62 0.54 

3. ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสงสวาง
ฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใชมาตรการ
อ่ืน ๆ  เพ่ือความปลอดภัยของผูพักอาศัยใน
กรณีที่เกิดไฟไหม หรอืภัยพิบัติอ่ืน ๆ  

281 
(70.3) 

108 
(27.0) 

11 
(2.8) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.68 0.52 

4. เปดชองทางใหมีการรองเรียนและ
กําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของ
ที่พั กที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนด
บทลง โทษแก ผู ข าพั กที่ ไ ม รั กษา
กฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญ
ใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

243 
(60.8) 

145 
(36.3) 

12 
(3.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.58 0.55 

ภาพรวมรายดาน      4.58 0.48 

จากตารางที่ 7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานมาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย
เฉลี่ยเทากับ 4.58 คะแนน (ระดับมากที่สุด) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสง
สวางฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใชมาตรการอ่ืน ๆ  เพื่อความปลอดภัยของผูพักอาศัยในกรณีที่เกิดไฟไหม 
หรือภัยพิบัติอื่น ๆ” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.68 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ควร
มีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพ่ือการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย 
สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง” มีระดับความคดิเห็นเฉลี่ยนอยท่ีสุดเทากับ 4.45 คะแนน (ระดับมากท่ีสุด) 
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ตารางที่ 8 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานการบังคับใชกฎหมาย และ
มาตรการลงโทษ 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

n (%) n (%) n (%) n (%) n (%) 

1. ในกรณีที่ผูประกอบการมีจํานวน
หองมากกวาคนอ่ืน และตองการ
ปลอย เช า  จะต อง เสี ยค า ใช จ าย
ส ว น กลา งม ากกว า คน อ่ื น  แ ละ
รับผิดชอบพื้นที่สวนกลางหากมีความ
เสียหายเกิดขึ้น หากมีปญหาเกิดขึ้น
จะตองรับผิดชอบทั้งหมด 

133 
(33.3) 

174 
(43.5) 

71 
(17.8) 

16 
(4.0) 

6 
(1.5) 

4.03 0.90 

2. หากผูประกอบการทําการฝาฝน
มาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการ
ปรับกับผูประกอบการ 

218 
(54.5) 

155 
(38.8) 

26 
(6.5) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.48 0.63 

3. หากมีการเชาผานแพลตฟอรม 
ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ทําการ
ฝาฝนมาตรการทางกฎหมายบุคคล
เหลานี้ควรมีสวนรวมในมาตรการปรับ
หรือลงโทษ 

184 
(46.0) 

183 
(45.8) 

31 
(7.8) 

1 
(0.3) 

1 
(0.3) 

4.37 0.66 

4 .  ผู ป ระกอบการ แพลตฟอร ม 
ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ควรมี
การรายงาน จํานวนวันที่มีผูพักอาศัย 
ทะเบียนของผูเขาพัก เปนระยะตอ
หนวยงานที่รับผิดชอบ เชน ทุกๆ สอง
เดือน หรือ ทุกไตรมาส 

157 
(39.3) 

205 
(51.3) 

37 
(9.3) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.30 0.64 

ภาพรวมรายดาน      4.29 0.56 

จากตารางที่ 8 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานการบังคับใชกฎหมาย และ
มาตรการลงโทษเฉลี่ยเทากับ 4.29 คะแนน (ระดับมากที่สุด) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ          
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“หากผูประกอบการทําการฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการปรับกับผูประกอบการ” มีระดับ
ความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.48 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ในกรณีท่ีผูประกอบการ
มีจํานวนหองมากกวาคนอ่ืน และตองการปลอยเชา จะตองเสียคาใชจายสวนกลางมากกวาคนอ่ืน        
และรับผิดชอบพ้ืนท่ีสวนกลางหากมีความเสียหายเกิดข้ึน หากมีปญหาเกิดข้ึนจะตองรับผิดชอบท้ังหมด” 
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 4.03 คะแนน (ระดับมาก) 
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ตารางที่ 9 คาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศในภาพรวม 

รายการ Mean S.D. 
ดานนิยาม และ ประเภทของที่พักที่ใหเชารายวันหรือรายสัปดาห 3.88 0.57 
ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือรายสัปดาห 3.08 1.00 
ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือรายสัปดาห หนาที่และคุณสมบัติของ
ผูประกอบการ 

4.46 0.47 

ดานหนาที่และคุณสมบัติของแพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 4.17 0.66 
ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัย 4.58 0.48 
ดานการบังคับใชกฎหมาย และมาตรการลงโทษ 4.29 0.56 
ภาพรวมทั้งหมด 4.08 0.40 

 จากตารางที่ 9 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ในภาพรวมทั้งหมดเฉลี่ยเทากับ 4.08 
คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายดานพบวา  ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัยมีระดับ
ความคิดเห็นเฉล่ียมากท่ีสุดเทากับ 4.58 คะแนน (ระดับมากท่ีสุด) และดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหมีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 3.08 คะแนน (ระดับปานกลาง) 

บทสรุปความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่      
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย จากประชาชนที่อาศัยอยูในพ้ืนที่เขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี
พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 254 คน คิดเปนรอยละ 63.5 มีอายุ 31-40 ป 
จํานวน 143 คน คิดเปนรอยละ 35.8 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จํานวน 83 คน คิดเปนรอยละ 
53.5 มีอาชีพธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ จํานวน 98 คน คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดเฉลี่ยตอเดือน ต่ํากวา 
15,000 บาท จํานวน 141 คน คิดเปนรอยละ 35.3 ภาพรวมทั้งหมดพบวาคาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน 
ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย มีผูตอบแบบสอบถามในระดับมาก และเมื่อพิจารณารายดานพบวา ดานมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อปลอดภัยมีระดับความคิดเห็นมากที่สุด และดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือ
รายสปัดาหมีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุด 
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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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