
บทที่ 5 

ผลการวิเคราะหการจดัประชุมเชิงปฏิบัติการและจากความคิดเห็นของประชาชน
ตอการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 
จากการศึกษาผลการวิจัยเอกสาร (Documentary research) ในบทที่ 4 นําไปสูเก็บขอมูลการ

จัดประชุมกลุมยอย (Focus Groups) และเพ่ือรับฟงความคิดเห็นของประชาชน (Questionnaires) ซึ่งใน

บทน้ีจะกลาวถึงผลการศึกษาท่ีเกิดจากการจัดประชุมกลุมยอยจากการเสนอขอคิดเห็นเก่ียวกับผลกระทบ

ที่อาจเกิดขึ้น และ การความคิดเห็นของประชาชนเก่ียวกับหลักเกณฑที่เหมาะสมการกํากับดูแลธุรกิจ

บริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ซ่ึงผลการวิเคราะหขอมูลมีรายละเอียดดังตอไปนี้  

ผลการวิเคราะหขอมูล 
 ผลการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพ่ือระดมสมองรวมกันพรอมเสนอขอคิดเห็นเก่ียวกับมาตรการ
ทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย จํานวน 11 คน 
ประกอบดวยผูแทนสมาคมโรงแรมไทย ผูแทนสมาคมบริหารนิติบุคคล ผูแทนกระทรวงมหาดไทย ผูแทน
จากธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย นักวิชาการผูเชี่ยวชาญกฎหมายโรงแรม 
นอกจากนี้ผูวิจัยมีการสํารวจแบบสอบถามถึงความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแล
ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทยจากประชาชนที่อาศัยอยู ในพ้ืนที่ เขต
กรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี จํานวน 400 คน มีผลการวิจัยแบงออกเปน 2 ตอน ดังนี้  

 ตอนท่ี 1 ผลการจัดประชุมเชิงปฏิบัติการเพื่อระดมสมองรวมกันพรอมเสนอขอคิดเห็น
เกี่ยวกับมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพัก ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 
แบงออกเปน 8 ดาน ไดแก 

1. คํานิยามของธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

จากการประชุมเชิงปฏิบัติการสวนใหญมีความเห็นสอดคลองกับผูวิจัยวาคําวา “ธุรกิจบริการที่
พักชั่วคราว” จะหมายถึง การใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน ซึ่งคํานิยามไมจําเปนตองกําหนด
ประเภทของ “ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม”เอาไว เนื่องจากหากพิจารณาถึงเจตนารมณของ
กฎกระทรวงจะเห็นวาเพ่ือเปนกิจการที่สงเสริมการทองเที่ยวและเพ่ือใหการประกอบธุรกิจใหบริการ
สถานที่พักขนาดเล็กมีรายไดเสริมกลาวคือ ผูประกอบกิจการตองมีอาชีพหลักอยูแลว เพียงหารายไดเสริม
จากการที่มิไดใชประโยชนในสถานที่พักที่มีอยูตามแนวคิดเศรษฐกิจแบงปน ก็เปนมาตรการการสงเสริมท่ี
จําเปนตออุตสาหกรรมทองเที่ยวของไทย จึงไมควรกําหนดประเภทของการเปน“ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไม
เปนโรงแรม” ในขณะที่มีความเห็นบางสวนวาแมวาคําวา “ธุรกิจบริการที่พักชั่วคราว” หมายถึง การ
ใหบริการที่พักชั่วคราวที่ต่ํากวารายเดือน แตควรมีการกําหนดคํานิยามของ “ธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
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โรงแรม”ใหมีความชัดเจนในเรื่องของประเภทที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เนื่องจากในการตีความ
หลักเกณฑและเงื่อนไขตามขอ 1 ของกฎกระทรวงฯ จะหมายความวาไมวาธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปน
โรงแรมจะเปนประเภทที่ใหบริการประเภทใดก็ตาม หากเขาหลักเกณฑและเงื่อนไขตามขอ 1 ของ
กฎกระทรวง ก็จะถือวาสามารถนําไปแจงแกนายทะเบียนได อีกทั้งประเภทและการบังคับใชกฎหมายใน
แตละธุรกิจท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมอาจมีความแตกตางกันและลักษณะของการใหบริการก็แตกตาง
กัน เชน โฮมสเตย โฮสเทล บานพัก อพารทเมนต อาคารชุด จึงมีความเห็นวาคํานิยามควรกําหนดประเภท
ของสถานท่ีใหบริการช่ัวคราวดวย ผูวิจัยเห็นวาคําวา “ธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราว” หมายถึง การใหบริการ
ท่ีพักช่ัวคราวท่ีต่ํากวารายเดือนมีความชัดเจนอยูแลว หากมิใชสถานท่ีพักท่ีเปนโรงแรมก็ควรหมายถึง
สถานที่พักที่มิใชโรงแรม แมการใหบริการที่พักชั่วคราวมีหลายประเภท และลักษณะของการใหบริการก็
แตกตางกัน แตหากพิจารณาจากจํานวนหองท่ีใหบริการท่ีช่ัวคราวเปนการใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีเปน
ธุรกิจขนาดเล็กเชนเดียวกัน ดังนั้นการกําหนดแนวทางเชนนี้จะนําไปสูการบังคับใชไดกับทุกประเภทธุรกิจ
ที่มิใชโรงแรมนั้น มีความชัดเจนและคลอบคลุมทําใหเกิดการบังคับใชไดอยางท่ัวถึง 

2.  ประเภทของธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการสวนใหญเห็นวามีการกําหนดประเภทของธุรกิจบริการที่ พัก
ชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ในขณะที่ผูแทนบางคนเห็นวาควรมีการกําหนดประเภทธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่
ไมเปนโรงแรม โดยเฉพาะประเภท “อาคารชุด” หรือ “คอนโดมิเนียม” มีสถานที่ตั้งอยูในเขตชุมชน จํานวนผูอา
พักอาศัยรวมกันอยางหนาแนน ประเภทท่ีพักเชนน้ีไมควรถูกนํามาใหบริการเนื่องจากพบวามีปญหาท่ีเกิดข้ึนเชน 
สรางความเดือดรอนรําคาญแกชุมชน ปญหาอาชญากรรม สงผลกระทบตอเจาของรวมอื่นในการใชพื้นที่สวนกลาง 
และอาจเปนการแพรกระจายของเชื้อไวรัสโดยเฉพาะผูใชบริการที่มาจากตางชาติที่อาจเปนพาหะของการนําเชื้อ
ขามถิ่นมาแพรในชุมชน  
 ในความเห็นของผูวิจัยเห็นวา ควรมีมาตรการในดานความปลอดภัยและสาธารณสุขที่ชัดเจนและเปน
รูปธรรมเพื่อใชในการกํากับดูแลทุกประเภทของธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยไมจําตองแยก
ประเภทใดประเภทหนึ่งเนื่องจากหากมีมาตรการที่ดีและมีประสิทธิภาพสําหรับการกํากับดูแลบริการที่พักชั่วคราว
ที่ไมเปนโรงแรมก็ควรใชบังคับกับทุกประเภทของธุรกิจ ในแตละประเภทไมวาจะเปนโฮมสเตย โฮสเทล บานพัก 
อพารทเมนต ก็ควรมมีาตรการท่ีดีเชนเดียวกับอาคารชุดดวย  

3. ระยะเวลาของการบริการท่ีพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการความเห็นสวนใหญสอดคลองไปในทางเดียวกันวาไมเห็นดวยกับ

การจํากัดระยะเวลาของการบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม เนื่องจากอาจสงผลกระทบอุตสาหกรรม

การทองเที่ยวเพราะประเทศไทยใหความสําคัญในสงเสริมอุตสาหกรรมการเที่ยงเท่ียว อีกทั้งการทองเที่ยว

ในประเทศมีสถานที่ทองเที่ยวหลากหลาย หากจํากัดจํานวนระยะเวลาดังเชนประเทศญี่ปุนที่ผูใชบริการ

ตองพักไมนอยกวา 6 คืน 7 วัน ซึ่งอาจไมตอบสนองกับความตองการในการวางแผนการเดินทางของ
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นักทองเที่ยว กลุมผูประกอบการเห็นวาไมควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตองเขาพักไมนอย

กวา 3 วันตอการเขาพัก 1 ครั้ง เนื่องจากไมเปนการตอบสนองตอความตองการของผูใชบริการ อาจ

กระทบตอการดําเนินธุรกิจ ทั้งนี้ผูใชบริการที่เปนนักทองเที่ยวสวนใหญมักมีความตองการพักคางคืนแลว

เปลี่ยนที่พักเพื่อทองเที่ยวในสถานที่ตาง ๆ ในขณะที่ความเห็นบางสวนดวยวาควรมีการกําหนดจํานวน

วันท่ีเปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอปเพราะโดยปกติจํานวนวันในการใหเชาไมถึง180 วันอยูแลว เพราะ

มิไดเปนอาชีพหลักเพียงตองการเสริมรายไดจากการมีหองพักอยูแลวแตตองการนํามาสรางรายไดหรือให

เกิดประโยชนเพ่ิมข้ึน 

4. ขอกําหนดการเขาพักที่พักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรม 

จากการประชุมเชิงปฏิบัติการพบวา ควรมีการแกไขมาตรการของกฎกระทรวงเรื่องหลักเกณฑการ

ประกอบธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 ที่กําหนดให “สถานท่ีพักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลาย

อาคารรวมกันไมเกินสี่หองและมีจํานวนผูพักรวมกันทั้งหมดไมเกินยี่สิบคน”  ซึ่งความเห็นของผูใหขอมูล

จากผูประกอบธุรกิจพักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมการสอดคลองไปในทางเดียวกันวา การจํากัดจํานวนหอง

ของที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมเกิน 4 หองนั้นอาจเปนจํานวนที่นอยเกินไป เนื่องจากสวนใหญของ

ผูใชบริการธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมักเปนกลุมนักทองเที่ยงชาวตางชาติซึ่งหากพิจารณา

จากสถิติ พ.ศ. 2551 พบวาคาใชจายของนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีเขามาใชจายเฉพาะหมวดท่ีพักอาศัย 

(Accommodation) เปนจํานวน  32,922.49ลานบาท(จากการใชจายทุกหมวดรวมกันเปนจํานวน 

127,063.76 ลานบาท)  172 และเมื่อเทียบกับสถิติ พ.ศ. 2562 พบวาเปนจํานวนสูงถึง 544,495.01 ลาน

บาท (จากการใชจายทุกหมวดรวมกันเปนจํานวน 1,911,807.95 ลานบาท) 173ซึ่งจากสถิติจะเห็นไดวา

คาใชจายของนักทองเท่ียวชาวตางชาติท่ีเขามาใชจายเฉพาะหมวดที่พักอาศัยจากพ.ศ. 2551 - พ.ศ. 2562 

เพิ่มสูงขึ้น 16.5 เทา174  ดังนี้ควรมีแกไขมาตรการของโดยใหสถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกัน

หรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 10 หอง…”  

อยางไรก็ตาม ผูแทนสมาคมโรงแรมและผูวิจัยมีความเห็นแยงวาไมควรมีแกไขจํานวนใหสถานที่

พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกันไมเกิน 10 หองเนื่องจากการอนุญาตให

ธุรกิจบริการชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมีวัตถุประสงคใหเปนรายไดเสริมของผูประกอบการมิใชเปนการ

ประกอบธุรกิจหลัก อีกท้ังกฎกระทรวงฯ ใชคําวา “สถานที่พักที่มีจํานวนหองพักในอาคารเดียวกันหรือ
                                                           

172 กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา สรุปคาใชจายเฉลี่ยของนักทองเท่ียวชาวตางชาติ จําแนกตามหมวด
คาใชจาย พ.ศ 2551 คนวันที่ 3 เมษายน 2564 จาก https://www.mots.go.th/News-link.php?nid=11653 

173 กระทรวงการทองเท่ียวและกีฬา สรุปคาใชจายเฉลี่ยของนักทองเท่ียวชาวตางชาติ จําแนกตามหมวด
คาใชจาย พ.ศ 2562 คนวันที่ 3 เมษายน 2564 จาก https://www.mots.go.th/News-link.php?nid=13014  

174 ผูวิจัยไดทําวิจัยในป พ.ศ. 2563-2564 ซึ่งอยูในชวงมาตรการลอคดาวนจากสถานการณการแพรระบาดเช้ือ
ไวรัส COVID-19 จากการที่สถานการณยังไมปกติทําใหผูวิจัยไมอาจอางอิงสถิติในป 2563 และ 2564 ได 
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หลายอาคารรวมกัน” หากพิจารณากรณีประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในอาคารเดียวกันจะ

ทําใหเกิดความไมปลอดภัยตอชีวิตและทรัพยสินของผูใชบริการ เชน กรณี นายเอ มีหองพักทั้งหมด       

15 หองโดยแบงใหเชารายเดือนขึ้นไปจํานวน 5 หอง และประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม

จํานวน 10 หอง จะเห็นไดวาสัดสวนในการประกอบธุรกิจหลักและรองของนายเอไมเปนไปอยาง

สมเหตุสมผล อีกทั้งธุรกิจบริการชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมมักเปนผูประกอบการขนาดเล็ก ดังนั้นการมี

จํานวนหองที่มากเกินไปจะสงผลเสียมากกวาผลดีเพราะในการบริหารจัดการที่อาจไมทั่วถึงจากธุรกิจ   

ขนาดเล็ก นอกจากนี้ตามประกาศกระทรวงสาธารณสุขเรื่องกิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 

กําหนดใหการประกอบกิจการโรงแรมสถานท่ีพักที่มิใชโรงแรมที่จัดไวเพื่อใหบริการพักชั่วคราวสําหรับคน

เดินทางหรือบุคคลอื่นใดโดยมีคาตอบแทน หรือกิจการอ่ืนในทํานองเดียวกัน ใหถือเปนกิจการที่เปน

อันตรายตอสุขภาพตามประกาศกระทรวงสาธารณสุข เรื่อง กิจการที่เปนอันตรายตอสุขภาพ พ.ศ. 2558 

ซึ่งหมายความวาเปนกิจการที่มีกระบวนการผลิตหรือกรรมวิธีการผลิตที่กอใหเกิดมลพิษหรือสิ่งที่ทําใหเกิด

โรค ซึ่งจะมีผลกระทบตอสุขภาพอนามัยของประชาชนที่อยูในบริเวณขางเคียงนั้น ดวยเหตุผลขางตนจึงไม

ควรมีการแกไขเพ่ิมเติมจํานวนหอง 

 นอกจากนี้ความเห็นสวนใหญเห็นตรงกันวาควรมีขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือราย
สัปดาหระหวางผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมกับผูใชบริการ เชนตองมีการทํา
ขอตกลงการเชาในการเรียนรูถึงวัฒนธรรมทองถิ่น การปฏิบัติตนในทองถิ่น ตลอดจนการสรางความเขาใจ
ในการใชหองพัก รวมทั้งผูใหเชาตองเปนผูเก็บหลักฐานการจาย คาเชาท่ีพักของผูเชา ไมวาจะเปนการ
ชําระดวยเงินสดหรือชําระผานระบบอิเล็กทรอนิกส  
 นอกจากนี้การกําหนดหนาท่ีและคุณสมบัติของผูประกอบการ โดยเฉพาะหากผูประกอบการ
ไมไดใชสถานที่ใหเชาเปนที่อยูอาศัยดวยตนเอง จะตองมีการแตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพักให
ชัดเจน และสามารถติดตอไดตลอดเวลา แมตัวผูประกอบมิไดอยูในพ้ืนท่ีใกลเคียง อีกท้ังผูประกอบการควร
มีหนาท่ีตองจัดหาผูดูแล โดยควรมีการกําหนดคุณสมบัติของผูดูแล แตมิตองถึงขนาดมีใบอนุญาตดังเชน
ผูจัดการโรงแรม เนื่องจากมีขนาดธุรกิจที่เล็กกวามาก เพียงแตผูดูแลตองสามารถจัดการแกไขปญหาให
ผูใชบริการไดในเวลาที่เหมาะสม ในสวนของตัวแทนของผูบริโภคเห็นวาควรกําหนดใหหนวยงานทองถิ่น
ของรัฐนั้น ๆ มีหนาท่ีในการดูแล แกไข ปญหาและใหคาใชจายตาง ๆ ท่ีเกิดข้ึนเปนผูประกอบการเปน
ผูรับผิดชอบ ซึ่งนักวิชาการทางกฎหมายเห็นวาการกําหนดหนาที่ใหกับเจาหนาท่ีทองถิ่นอาจไมเหมาะสม
และมิใชหนาท่ีโดยตรงท่ีควรเขามาดูแล แกไขปญหาตาง ๆ เห็นวาควรมีหนาท่ีบางประการตามอํานาจและ
หนาที่ของเจาพนักงานเทานั้น อีกทั้งกรณีมีขอรองเรียน จริยธรรมของผูประกอบการควรตองตอบขอ
รองเรียนและขอซักถามจากผูอยูอาศัยในพื้นที่โดยรอบที่พักเมื่อไดรับการแจงเตือนอยางรวดเร็วและ
เหมาะสม  
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5.มาตรการทางกฎหมายเพื่อปลอดภัย 

 จากการประชุมเชิงปฏิบัติการความเห็นทั้งหมดสอดคลองกันวาเปนมาตรการที่มีความสําคัญที่สุด 

และควรถูกนํามาพิจารณาเปนอันดับแรก จากบทบัญญัติของกฎกระทรวงเรื่องหลักเกณฑการประกอบ

ธุรกิจโรงแรม พ.ศ. 2551 พบวาไมปรากฎวามีมาตรการเพ่ือความปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสินในการ

กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม โดยเฉพาะในเรื่องความมั่นคงแข็งแรงและปลอดภัย

ของสถานที่ประกอบธุรกิจ ทั้งที่ธุรกิจลักษณะดังกลาวมีลักษณะใกลเคียงกับโรงแรม นอกจากนี้มาตรการ

สําคัญที่ควรคํานึงถึงคือการปองกันการกออาชญากรรมของนักทองเท่ียว กฎกระทรวงฯ ควรมีมาตรการใน

การการควบคุมดูแลในประเด็นที่สําคัญ อาทิภาครัฐควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพื่อการยืนยัน

ตัวตน เชน ชื่อ ท่ีอยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง โดย

หนวยงานท่ีรับผิดชอบควรเปนหนวยงานทองถ่ิน เชนองคการบริหารสวนตําบล เนื่องจากมีความเขาใจใน

บริบทตาง ๆของสถานท่ีใหบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมไดดีเชน สภาพภูมิประเทศ วัฒนธรรม 

ชุมชนในทองถ่ินของตนเองไดดี ท้ังนี้ควรมีการกําหนดมาตรการท่ีเกี่ยวกับการปองกันการแพรระบาดของ

เชื้อไวรัสโควิด -19 โดยมีมาตรการใหกับผูประกอบการ พนักงานรวมถึงผูใชบริการดวย ในสวน

ผูประกอบการเห็นดวยวาควรกําหนดมาตรฐานของมาตรการรักษาความปลอดภัยแตไมถึงกับมาตรฐาน

ของพระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากงบประมาณที่จํากัดและวัตถุประสงคคือเปน

เพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลัก นอกจากนี้ในกรณีผูใชบริการตองการรองเรียนควรมีชองทางเปดชองทาง

ใหมีการรองเรียนและกําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของที่พักที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนดบทลงโทษ

แกผูเขาพักที่ไมรักษากฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

6. การบังคับใชกฎหมาย 

  จากการประชุมเชิงปฏิบัติการผูใหขอมูลแจงวากระทรวงมหาดไทยไดออกคูมือสําหรับประชาชน

เรื่องการออกหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมโดยกําหนดหลักเกณฑ วิธีการในการยื่นคําขอและ   

ในการพิจารณาอนุญาต ระยะเวลาในการดําเนินการรวม  40 วัน ดังนี้การดําเนินการแจง 3 ระยะเวลา 

ไดแก 1) การตรวจสอบเอกสารผูประกอบการยื่นคําขอแบบหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม 

ระยะเวลา1 วัน 2) การพิจารณาเจาหนาที่ผูรับผิดชอบพิจารณาตรวจสอบขอมูลระยะเวลา 4 วัน และ     

3) การพิจารณาจัดเจาหนาที่ไปตรวจสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม แจงหนวยงานที่เก่ียวของตรวจสอบ

ประวัติ และอนุมัติลงนามหนังสือแจงสถานที่พักที่ไมเปนโรงแรม ระยะเวลา 35 วัน  

  ทั้งนี้ในทางปฏิบัติผูใหขอมูลใชระยะเวลาตั้งแตการแจงแกนายทะเบียนจนไดรับหนังสือสถานที่พัก

ที่ไมเปนโรงแรมรวมระยะเวลา 2 ป ซึ่งลาชาไปมาก นอกจากนี้ในขั้นตอนที่ 3 การพิจารณาจัดเจาหนาที่ไป

ตรวจสถานท่ีพักท่ีไมเปนโรงแรม เจาหนาท่ีจะขอใหดําเนินการติดปายหอง ไฟ กลองวงจรปด ฯลฯ โดยใน

แตละทองที่จะมีการพิจารณาที่แตกตางกันออกไป ทําใหผูประกอบการมีความสับสนวาควรใชหลักเกณฑ
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ใด โดยความเห็นสวนใหญเห็นวาอาจทําใหผูประกอบธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมไมตองการ

แจงแกนายทะเบียน 

7. มาตรการลงโทษ 

 จากการประชุมเชิงปฎิบัติการเห็นวาหากผูใหบริการที่พักที่ไมเปนโรงแรม ไมแจงแกนายทะเบียน
และประกอบธุรกิจตอไป จะมีความผิดฐานประกอบธุรกิจโรงแรมโดยไมไดรับอนุญาต ตาม พ.ร.บ. โรงแรม 
พ.ศ. 2547 มาตรา 15 ประกอบ 59 เปนมาตรการลงโทษเหมาะสมแลว ในขณะที่เสียงสวนนอยเห็นวา
กรณีฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการลงโทษ เชน คาปรับ โดยพิจารณาจากขอเท็จจริงของการ
กระทําไปกรณีๆไป 

8. การลงทะเบียนที่พักช่ัวคราวที่ไมเปนโรงแรม 

ในการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็นวาเมื่อผูประกอบธุรกิจบริการที่พักที่ไมเปนโรงแรม 
พิจารณาหลักเกณฑตามขอ 1 แลวแจงใหนายทะเบียนทราบตามแบบที่รัฐมนตรีกําหนดนั้นมีความ
เหมาะสมแลว ทั้งนี้ผูวิจัยเห็นแยงวาการแจงใหนายทะเบียนทราบนั้นเปนเพียงมาตรการท่ีไมอาจสราง
ความตระหนักใหกับผูประกอบการรวมถึงไมอาจสรางแรงจูงใจเพียงการแจงทราบนั้น จะเห็นไดจากคําสั่ง
คณะหัวหนาคณะรักษาความสงบแหงชาติที่ 6/2562 เรื่องมาตรการสงเสริมและพัฒนามาตรฐานการ
ประกอบธุรกิจโรงแรมบางประเภทกลาวไววา “ …. แตปรากฎวามีผูประกอบการนําอาคาร บานเรือนที่อยู
อาศัยมาใหบริการในรูปแบบของโรงแรม โดยเฉพาะตามสถานที่ทองเที่ยวตาง ๆ เพ่ือหารายได โดยการ
กระทําในลักษณะดังกลาวมีจํานวนมากกวา 20,000 แหงที่มิไดรับอนุญาตใหดําเนินการไดอยางถูกตอง
ตามกฎหมาย รวมทั้งไมเปนไปตามขอกําหนดการใชที่ดินตามกฎหมายวาดวยผังเมืองและไมเปนไปตาม
ขอกําหนดเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจโรงแรมตามกฎหมายวาดวยโรงแรม ซ่ึงควรใหโอกาสดําเนินการให
ถูกตองภายในระยะเวลาและเงื่อนไขที่กําหนดอันจะทําใหกิจการเหลานี้เขามาอยูในระบบ เพื่อลดความ
ขัดแยงในชุมชน….” จึงเห็นไดวา ปจจุบันยังคงมีการใหบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมโดยไมจดแจง
สถานที่พักที่ไมเปนโรงแรมกับกรมการปกครองอยูจํานวนมาก จึงควรมีมาตรการเพ่ิมเติมเชน การจดแจง 
การจดทะเบียนใบอนุญาต รวมถึงควรมีการกําหนดโทศกรณีหากฝาฝนตามหลักเกณฑที่รัฐกําหนด เปนตน  

นอกจากมาตรการทางกฎหมายท้ัง 8 ดานขางตนแลว ในการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็น
วาควรมีการคํานึงถึงมาตรการในการควบคุมดูแลสิ่งแวดลอมในดานลดการสรางขยะดวยการนําแนวคิด 
3R ไดแก ลดใช (reduce) นํากลับมาใชซ้ํา (reuse) และรีไซเคิล (recycle) มาปรับใชดวย เนื่องจากใน
การดําเนินกิจกรรมตางๆ ของธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวทั้งเปนโรงแรมและไมเปนโรงแรม ลวนตองใช
ทรัพยากรพลังงานและกอใหเกิดมลภาวะท้ังขยะและนํ้าเสีย และเพ่ือใชทรัพยากรที่มีอยูอยางคุมคา 
สามารถชวยลดปริมาณขยะใหนอยลง จึงควรคํานึงถึงมาตรการดังกลาวดวย  

สรุปในสวนของการประชุมเชิงปฏิบัติการมีความเห็นสวนใหญตรงกันวาธุรกิจบริการที่พักที่     
ไมเปนโรงแรม ควรมีมาตรการที่เหมาะสมในการกํากับดูแลธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม ดังเชน
ธุรกิจบริการที่พักที่เปนโรงแรม แตไมควรใชมาตรฐานเดียวกับธุรกิจบริการที่พักที่เปนโรงแรม ตาม
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พระราชบัญญัติโรงแรมและกฎหมายที่เกี่ยวของ เนื่องจากดวยงบประมาณที่จํากัดและวัตถุประสงคของ   
ผูประกอบธุรกิจที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรม คือเปนเพียงรายไดเสริมจากอาชีพหลักเทานั้น สวนการ
กําหนดมาตรการทางกฎหมายเพ่ือปลอดภัยเปนสิ่งที่ตองคํานึงถึงเปนอันดับแรกเนื่องจากเพ่ือความ
ปลอดภัยในชีวิตและทรัพยสิน ตลอดจนภาพลักษณของประเทศชาติ จึงจําเปนตองคํานึงถึงเปนอันดับแรก 
ตอมาเปนมาตรการจัดการปญหาความเดือดรอนรําคาญของชุมชน มาตรการในการกําจัดขยะมูลฝอย 
มาตรการสาธารณสุขในการปองกันโรคติดตอ เปนตน 
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ตอนที่ 2 ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปน
โรงแรมในประเทศไทย จากประชาชนที่อาศัยอยูในพื้นท่ีเขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี 
 

2.1 ขอมูลทั่วไปของผูตอบแบบสอบถาม 

ตารางที่ 2 จํานวนและรอยละของผูตอบแบบสอบถาม 
 จํานวน รอยละ 
เพศ   

ชาย 146 36.5 
หญิง 254 63.5 

อายุ   
ต่ํากวา 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   
ต่ํากวาปริญญาตรี 83 20.8 
ปริญญาตรี 214 53.5 
สูงกวาปริญญาตรี 103 25.8 

อาชีพ   
นักเรียน/นักศึกษา 87 21.8 
ขาราชการ 90 22.5 
พนักงานรฐัวิสาหกิจ 27 6.8 
ธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ 98 24.5 
พนักงานเอกชน 72 18.0 
รับจาง 20 5.0 
วางงาน 6 1.5 

รายไดเฉลี่ยตอเดือน   
ต่ํากวา 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 
มากกวา 45,000 บาท 72 18.0 
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จากตารางที่ 2 พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 254 คน คิดเปนรอยละ 63.5 มี
อายุ 31-40 ป จํานวน 143 คน คิดเปนรอยละ 35.8 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จํานวน 83 คน คิด
เปนรอยละ 53.5 มีอาชีพธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ จํานวน 98 คน คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดเฉลี่ยตอ
เดือน ต่ํากวา 15,000 บาท จํานวน 141 คน คิดเปนรอยละ 35.3 
  
2.2 ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย 

ตารางที่ 3 จํานวน รอยละ คาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการท่ีพักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานนิยาม และ ประเภทของท่ีพักท่ีใหเชารายวันหรือรายสัปดาห  

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็น
ดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

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

1 การเชาหองพักรายวันหรือรายสัปดาห” 
หมายถึง การเชาหองพักรายวันหรือราย
สัปดาหผานแพลตฟอรมออนไลน 

67 
(16.8) 

190 
(47.5) 

106 
(26.5) 

28 
(7.0) 

9 
(2.3) 

3.70 0.91 

2 ควรมีขนาดหองพื้นที่ไมนอยกวา 33 
ตารางเมตร 

89 
(22.3) 

196 
(49.0) 

90 
(22.5) 

20 
(5.0) 

5 
(1.3) 

3.86 0.86 

3 ควรมีการกําหนดจํานวนผูที่เขาพัก 
ไมใหเกิน 2-3 คนตอหอง 

125 
(31.3) 

193 
(48.3) 

48 
(12.0) 

30 
(7.5) 

4 
(1.0) 

4.01 0.91 

4 ควรมีการจํากัดจํานวนหองที่ปลอยเชา 
เชน ไมเกิน 4 หอง 

49 
(12.3) 

114 
(28.5) 

142 
(35.5) 

72 
(18.0) 

23 
(5.8) 

3.24 1.06 

5 ควรมีหองน้ํา หองอาบน้ํา สิ่งอํานวย
ความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใช
รวมกับสวนกลาง 

290 
(72.5) 

83 
(20.8) 

11 
(2.8) 

13 
(3.3) 

3 
(0.8) 

4.61 0.76 

ภาพรวมรายดาน      3.88 0.57 

จากตารางที่ 3 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการท่ีพักช่ัวคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานนิยาม และ ประเภทของท่ีพักท่ีใหเชารายวัน
หรือรายสัปดาหเฉลี่ยเทากับ 3.88 คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ควรมีหองน้ํา หอง
อาบน้ํา สิ่งอํานวยความสะดวกอยูภายในหองพัก ไมควรใชรวมกับสวนกลาง” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมาก
ที่สุดเทากับ 4.61 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ควรมีการจํากัดจํานวนหองที่ปลอยเชา เชน ไม
เกิน 4 หอง” มีระดับความคิดเห็นเฉล่ียนอยท่ีสุดเทากับ 3.24 คะแนน (ระดับ  ปานกลาง) 
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ตารางที่ 4 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาห 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

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

1.ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขา
พัก เชนตองเขาพักไมนอยกวา 3 วัน
ตอการเขาพัก 1 ครั้ง 

33 
(8.3) 

106 
(26.5) 

105 
(26.3) 

118 
(29.5) 

38 
(9.5) 

2.95 1.13 

2. ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดให
เชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป 

44 
(11.0) 

123 
(30.8) 

128 
(32.0) 

84 
(21.0) 

21 
(5.3) 

3.21 1.06 

ภาพรวมรายดาน      3.08 1.00 

จากตารางที่ 4 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหเฉลี่ยเทากับ 3.08 คะแนน (ระดับปานกลาง) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ 
“ควรมีการกําหนดจํานวนวันที่เปดใหเชา เชน ไมเกิน 180 วันตอป”   มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุด
เทากับ 3.21 คะแนน (ระดับปานกลาง) และในหัวขอ “ควรมีการกําหนดระยะเวลาการเขาพัก เชนตอง
เขาพักไมนอยกวา 3 วันตอการเขาพัก1 คร้ัง” มีระดับความคิดเห็นเฉล่ียนอยท่ีสุดเทากับ 2.95 คะแนน 
(ระดับปานกลาง) 
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ตารางที่ 5 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ

กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก

รายวันหรือรายสัปดาหหนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการ 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

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

1. หากผูประกอบการไมไดใชสถานที่
ใหเชาเปนที่อยูอาศัย จะตองมีการ
แตงตั้งผูรับผิดชอบในการดูแลหองพัก
ใหชัดเจน และสามารถติดตอ 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
รองเรียนและขอซักถามจากผูอ ยู
อาศัยในพื้นที่โดยรอบที่พักเมื่อไดรับ
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. ผูประกอบการจะตองเสียภาษีจาก
รายไดคาเชาตามที่กฎหมายกําหนด 

214 
(53.5) 

158 
(39.5) 

28 
(7.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.47 0.62 

4. ผูประกอบการควรตองลงทะเบียน
ที่พักกับหนวยงานที่รับผิดชอบ เพื่อ
ตรวจสอบมาตรฐานที่พักอาศัย เชน 
ประวัติของผูใหเชา ระบบเตือนภัย 
ขนาดหองพัก 

248 
(62.0) 

130 
(32.5) 

19 
(4.8) 

3 
(0.8) 

0 
(0.0) 

4.56 0.62 

5. ผูประกอบการตองสงรายงาน
เกี่ยวกับรายละเอียดการเขาพักของ
นักทองเที่ยวตอหนวยงานผูรับผิดชอบ 

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
ใบอนุญาตประกอบกิจการหองพัก/ที่
พั กอาศัย ให เ ช าจากหนวยงานที่
รับผิดชอบ และตองมีการทําขอตกลง
การเชาระหวางผู ให เชาและผู เชา 

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. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

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

รวมทั้งผูใหเชาตองเก็บหลักฐานการ
จาย คาเชาที่พักของผูเชา ไมวาจะ
เปนการชําระดวยเงินสดหรือชําระ
ผานระบบอิเล็กทรอนิกส 
7. ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยาม
วิกาล หรือการใชพื้นที่สวนกลางอยาง
ไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ 
ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่
เกิดขึ้นใหรวดเร็วที่สุด 

259 
(64.8) 

125 
(31.3) 

15 
(3.8) 

0 
(0.0) 

1 
(0.3) 

4.60 0.59 

8. ในกรณีที่ผูที่อยูอาศัยโดยรอบที่
ไ ด รั บ ความ เดื อด ร อนจ ากผู เ ช า 
ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และ
ชดใชคาเสียหาย 

194 
(48.5) 

155 
(38.8) 

33 
(8.3) 

15 
(3.8) 

3 
(0.8) 

4.31 0.83 

ภาพรวมรายดาน      4.46 0.47 

จากตารางที่ 5 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหหนาที่และคุณสมบัติของผูประกอบการเฉลี่ยเทากับ 4.46 คะแนน (ระดับมากที่สุด) 
เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ในกรณีผูเชาสงเสียงดังรบกวนยามวิกาล หรือการใชพ้ืนที่สวนกลาง
อยางไมมีระเบียบหรือขาดความรับผิดชอบ ผูประกอบการจะตองจัดการปญหาที่เกิดข้ึนใหรวดเร็วที่สุด”   
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.60 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ในกรณีที่ผูที่อยู
อาศัยโดยรอบที่ไดรับความเดือดรอนจากผูเชา ผูประกอบการจะตองรับผิดชอบ และชดใชคาเสียหาย”     
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 4.30 คะแนน (ระดับมากที่สุด) 
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ตารางที่ 6 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานหนาที่และคุณสมบัติของ
แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

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

1. การประกาศใหเชาระยะสั้นผาน
แพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการ
ตองแจงชื่อสถานที่พักพรอมหมายเลข
โทรศัพทใหบุคคลทั่วไปทราบ 

189 
(47.3) 

181 
(45.3) 

24 
(6.0) 

4 
(1.0) 

2 
(0.5) 

4.38 0.69 

2. หามแพลตฟอรมประกาศใหเชา
แบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่
เดียวกันหรือเวปไซตเดียวกัน ตองแยก
ออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการให
เชารายเดือนหรอืใหเชาระยะสั้น 

125 
(31.3) 

159 
(39.8) 

97 
(24.3) 

13 
(3.3) 

6 
(1.5) 

3.96 0.91 

ภาพรวมรายดาน      4.17 0.66 

จากตารางที่ 6 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานหนาที่และคุณสมบัติของ
แพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชาเฉลี่ยเทากับ 4.17 คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายขอ
พบวา หัวขอ “การประกาศใหเชาระยะสั้นผานแพลตฟอรมออนไลน ผูประกอบการตองแจงชื่อสถานท่ีพัก
พรอมหมายเลขโทรศัพทใหบุคคลทั่วไปทราบ” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.38 คะแนน 
(ระดับมากท่ีสุด) และในหัวขอ “หามแพลตฟอรมประกาศใหเชาแบบระยะสั้นกับแบบรายเดือนในที่
เดียวกันหรือเวปไซตเดียวกัน ตองแยกออกจากกันอยางชัดเจนวาเปนการใหเชารายเดือนหรือใหเชาระยะ
สั้น” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 3.96 คะแนน (ระดับมาก) 
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ตารางที่ 7 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานมาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

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

1. ควรมีการจัดทําทะเบียนของผูเขา
พัก เพื่อการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู 
อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย 
สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง 

214 
(53.5) 

156 
(39.0) 

27 
(6.8) 

3 
(0.8) 

0 
(0.0) 

4.45 0.65 

2. ผูประกอบการควรมีการอธิบายใหผู
พักอาศัยทราบ เกี่ยวกับมาตรการเพ่ือ
ปองกันเสียงรบกวน มาตรการเพื่อกําจัด
ของเสีย มาตรการเพื่อปองกันไฟไหม 

258 
(64.5) 

131 
(32.8) 

11 
(2.8) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.62 0.54 

3. ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสงสวาง
ฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใชมาตรการ
อ่ืน ๆ  เพ่ือความปลอดภัยของผูพักอาศัยใน
กรณีที่เกิดไฟไหม หรอืภัยพิบัติอ่ืน ๆ  

281 
(70.3) 

108 
(27.0) 

11 
(2.8) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.68 0.52 

4. เปดชองทางใหมีการรองเรียนและ
กําหนดบทลงโทษที่เหมาะสมแกเจาของ
ที่พั กที่ฝาฝนกฎหมายและกําหนด
บทลง โทษแก ผู ข าพั กที่ ไ ม รั กษา
กฎระเบียบซึ่งกอความเดือดรอนรําคาญ
ใหแกเพื่อนบานหรือชุมชนบริเวณที่พัก 

243 
(60.8) 

145 
(36.3) 

12 
(3.0) 

0 
(0.0) 

0 
(0.0) 

4.58 0.55 

ภาพรวมรายดาน      4.58 0.48 

จากตารางที่ 7 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับ
ดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวท่ีไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานมาตรการทางกฎหมายเพ่ือความปลอดภัย
เฉลี่ยเทากับ 4.58 คะแนน (ระดับมากที่สุด) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ “ควรมีการติดตั้งอุปกรณใหแสง
สวางฉุกเฉิน แสดงเสนทางการอพยพ ใชมาตรการอ่ืน ๆ  เพื่อความปลอดภัยของผูพักอาศัยในกรณีที่เกิดไฟไหม 
หรือภัยพิบัติอื่น ๆ” มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.68 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ควร
มีการจัดทําทะเบียนของผูเขาพัก เพ่ือการยืนยันตัวตน เชน ชื่อ ที่อยู อาชีพและวันที่เขาพักของผูพักแตละราย 
สัญชาติ และหมายเลขหนังสือเดินทาง” มีระดับความคดิเห็นเฉลี่ยนอยท่ีสุดเทากับ 4.45 คะแนน (ระดับมากท่ีสุด) 
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ตารางที่ 8 จํานวน รอยละ คาเฉล่ีย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานการบังคับใชกฎหมาย และ
มาตรการลงโทษ 

 

ระดับความคิดเห็น 

Mean S.D. 
เห็นดวย
อยางย่ิง 

เห็น
ดวย 

ไม
แนใจ 

ไมเห็น
ดวย 

ไมเห็น
ดวย
อยาง
ย่ิง 

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

1. ในกรณีที่ผูประกอบการมีจํานวน
หองมากกวาคนอ่ืน และตองการ
ปลอย เช า  จะต อง เสี ยค า ใช จ าย
ส ว น กลา งม ากกว า คน อ่ื น  แ ละ
รับผิดชอบพื้นที่สวนกลางหากมีความ
เสียหายเกิดขึ้น หากมีปญหาเกิดขึ้น
จะตองรับผิดชอบทั้งหมด 

133 
(33.3) 

174 
(43.5) 

71 
(17.8) 

16 
(4.0) 

6 
(1.5) 

4.03 0.90 

2. หากผูประกอบการทําการฝาฝน
มาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการ
ปรับกับผูประกอบการ 

218 
(54.5) 

155 
(38.8) 

26 
(6.5) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.48 0.63 

3. หากมีการเชาผานแพลตฟอรม 
ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ทําการ
ฝาฝนมาตรการทางกฎหมายบุคคล
เหลานี้ควรมีสวนรวมในมาตรการปรับ
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 
ตัวแทนหรือนายหนาการเชา ควรมี
การรายงาน จํานวนวันที่มีผูพักอาศัย 
ทะเบียนของผูเขาพัก เปนระยะตอ
หนวยงานที่รับผิดชอบ เชน ทุกๆ สอง
เดือน หรือ ทุกไตรมาส 

157 
(39.3) 

205 
(51.3) 

37 
(9.3) 

1 
(0.3) 

0 
(0.0) 

4.30 0.64 

ภาพรวมรายดาน      4.29 0.56 

จากตารางที่ 8 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ดานการบังคับใชกฎหมาย และ
มาตรการลงโทษเฉลี่ยเทากับ 4.29 คะแนน (ระดับมากที่สุด) เมื่อพิจารณารายขอพบวา หัวขอ          
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“หากผูประกอบการทําการฝาฝนมาตรการทางกฎหมายควรมีมาตรการปรับกับผูประกอบการ” มีระดับ
ความคิดเห็นเฉลี่ยมากที่สุดเทากับ 4.48 คะแนน (ระดับมากที่สุด) และในหัวขอ “ในกรณีท่ีผูประกอบการ
มีจํานวนหองมากกวาคนอ่ืน และตองการปลอยเชา จะตองเสียคาใชจายสวนกลางมากกวาคนอ่ืน        
และรับผิดชอบพ้ืนท่ีสวนกลางหากมีความเสียหายเกิดข้ึน หากมีปญหาเกิดข้ึนจะตองรับผิดชอบท้ังหมด” 
มีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 4.03 คะแนน (ระดับมาก) 
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ตารางที่ 9 คาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจ
บริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศในภาพรวม 

รายการ Mean S.D. 
ดานนิยาม และ ประเภทของที่พักที่ใหเชารายวันหรือรายสัปดาห 3.88 0.57 
ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือรายสัปดาห 3.08 1.00 
ดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือรายสัปดาห หนาที่และคุณสมบัติของ
ผูประกอบการ 

4.46 0.47 

ดานหนาที่และคุณสมบัติของแพลตฟอรม ตัวแทนหรือนายหนาการเชา 4.17 0.66 
ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัย 4.58 0.48 
ดานการบังคับใชกฎหมาย และมาตรการลงโทษ 4.29 0.56 
ภาพรวมทั้งหมด 4.08 0.40 

 จากตารางที่ 9 พบวา ผูตอบแบบสอบถามมีระดับความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการ
กํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย ในภาพรวมทั้งหมดเฉลี่ยเทากับ 4.08 
คะแนน (ระดับมาก) เมื่อพิจารณารายดานพบวา  ดานมาตรการทางกฎหมายเพื่อความปลอดภัยมีระดับ
ความคิดเห็นเฉล่ียมากท่ีสุดเทากับ 4.58 คะแนน (ระดับมากท่ีสุด) และดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพัก
รายวันหรือรายสัปดาหมีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุดเทากับ 3.08 คะแนน (ระดับปานกลาง) 

บทสรุปความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่      
ไมเปนโรงแรมในประเทศไทย จากประชาชนที่อาศัยอยูในพ้ืนที่เขตกรุงเทพมหานครและจังหวัดนนทบุรี
พบวา ผูตอบแบบสอบถามสวนใหญเปนเพศหญิง จํานวน 254 คน คิดเปนรอยละ 63.5 มีอายุ 31-40 ป 
จํานวน 143 คน คิดเปนรอยละ 35.8 การศึกษาอยูในระดับปริญญาตรี จํานวน 83 คน คิดเปนรอยละ 
53.5 มีอาชีพธุรกิจสวนตัว/อาชีพอิสระ จํานวน 98 คน คิดเปนรอยละ 24.5 รายไดเฉลี่ยตอเดือน ต่ํากวา 
15,000 บาท จํานวน 141 คน คิดเปนรอยละ 35.3 ภาพรวมทั้งหมดพบวาคาเฉลี่ย และสวนเบนมาตรฐาน 
ความคิดเห็นตอมาตรการทางกฎหมายในการกํากับดูแลธุรกิจบริการที่พักชั่วคราวที่ไมเปนโรงแรมใน
ประเทศไทย มีผูตอบแบบสอบถามในระดับมาก และเมื่อพิจารณารายดานพบวา ดานมาตรการทาง
กฎหมายเพื่อปลอดภัยมีระดับความคิดเห็นมากที่สุด และดานขอกําหนดการเชาหรือเขาพักรายวันหรือ
รายสปัดาหมีระดับความคิดเห็นเฉลี่ยนอยที่สุด 
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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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