หลักเกณฑ์ทางวิชาการ
เรื่อง แนวทางการควบคุมการประกอบกิจการหอพัก อาคารชุดให้เช่า 
ห้องเช่า ห้องแบ่งเช่า หรือกิจการอื่นในทำนองเดียวกัน 
………………………..


ข้อ 1 คำนิยาม
สถานประกอบกิจการ หมายถึง หอพัก อาคารชุดให้เช่า ห้องเช่า ห้องแบ่งเช่า หรือกิจการอื่นในทำนองเดียวกัน



หอพัก หมายถึง หอพัก ตาม พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2507 ทั้งนี้ ให้รวมถึงหอพักของสถาบันการศึกษาต่าง  ๆ  ด้วย


อาคารชุดให้เช่า หมายถึง อาคารชุด ตาม พระราชบัญญัติอาคารชุด พ.ศ.2522 ที่มีลักษณะการประกอบกิจการแบบให้เช่าด้วย


ห้องเช่า และห้องแบ่งเช่า หมายถึง ธุรกิจให้เช่าที่อยู่อาศัย ตามประกาศกระทรวงคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่องให้ธุรกิจการให้เช่าที่อยู่อาศัยที่เรียกเงินประกัน เป็นธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน พ.ศ.2549 สถานที่ที่จัดขึ้นสำหรับการใช้เช่า เพื่อเป็นที่พักอาศัยโดยมีสถานที่ที่จัดแบ่งให้เช่า ตั้งแต่  5 ห้องขึ้นไป  
กิจการอื่นในทำนองเดียวกัน หมายรวมถึง  อพาร์ตเม้นท์  อาคารชุด  หรือสถานที่พักอาศัยให้เช่าที่เรียกชื่อเป็นอย่างอื่น  เป็นต้น
ผู้ประกอบกิจการ หมายถึง ผู้ขอรับใบอนุญาต ผู้ดูแล หรือผู้จัดการสถานประกอบกิจการ


ผู้ใช้บริการ หมายถึง ประชาชน นักเรียน นิสิต นักศึกษา ผู้เช่าพักอาศัยในสถานประกอบกิจการ รวมทั้งบุคคลอื่นที่ผู้เช่าพักอาศัยยินยอมให้เข้ามาพักอาศัยภายในสถานประกอบกิจการด้วย



ข้อ 2 หลักเกณฑ์ในการควบคุมการประกอบกิจการ ที่ควรกำหนด ได้แก่
1. สถานที่ตั้งของสถานประกอบกิจการ
ตั้งในบริเวณที่เหมาะสม อยู่บริเวณที่ไม่มีน้ำท่วมขัง สามารถระบายน้ำออกได้สะดวก ต้องมีการป้องกันการไหลของน้ำเสีย และสิ่งปนเปื้อนลงสู่แหล่งน้ำสาธารณะ ในกรณีที่มีการชะล้างของน้ำฝน
2. หลักเกณฑ์เกี่ยวกับสุขลักษณะทั่วไปของสถานประกอบกิจการ
2.1 กรณีที่สถานประกอบกิจการอยู่ในพื้นที่ที่ควบคุมโดยกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ให้สถานประกอบกิจการปฏิบัติตามข้อกำหนดตามกฎหมายนั้น  แต่หากอยู่นอกเขตพื้นที่ควบคุมตามกฎหมายดังกล่าวให้ปฏิบัติ ดังนี้

2.1.1 อาคารสถานประกอบกิจการ ต้องมีความมั่นคง แข็งแรง ไม่มีร่องรอยชำรุด แตกหัก หรือเกิดความเสียหายของโครงสร้างอาคาร  
2.1.2 พื้นของห้องพัก และบริเวณโดยรอบของอาคารสถานประกอบกิจการ ต้องทำด้วยวัสดุที่แข็งแรง ทำความสะอาดง่าย และต้องดำเนินการดูแล รักษาความสะอาดอย่างสม่ำเสมอ
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2.1.3 ฝาผนังของห้องพัก ของอาคารสถานประกอบกิจการ ต้องทำจากวัสดุที่ทนทาน เรียบ และทำความสะอาดง่าย
2.1.4 ห้องพัก ของอาคารสถานประกอบกิจการ ต้องมีระยะดิ่งจากพื้นถึงพื้น  ไม่น้อยกว่า  2.60  เมตร 
2.1.5 ห้องพัก ของอาคารสถานประกอบกิจการ ต้องจัดให้มีการระบายอากาศที่เพียงพอ  กรณีไม่มีเครื่องปรับอากาศภายในห้องพัก ต้องจัดให้มีประตู หน้าต่าง หรือช่องทาง
การระบายอากาศด้านติดกับอากาศภายนอกเป็นพื้นที่รวมกันไม่น้อยกว่าร้อยละ  10  ของพื้นที่ภายในห้องพัก 
2.1.6  ช่องทางเดินในอาคารของอาคารสถานประกอบกิจการ ต้องมี
ความกว้างไม่น้อยกว่า 1.50  เมตร

2.1.7 ต้องจัดให้มีพื้นที่สำหรับจอดรถยนต์ จักรยาน หรือจักรยานยนต์ ให้เพียงพอกับจำนวนห้องพักหรือผู้เข้าพัก โดยต้องจัดให้มีที่กลับรถ และทางเข้า-ออกที่มีขนาดที่เหมาะสม 
2.2  จัดให้มีห้องน้ำ ห้องส้วม ที่สะอาด ถูกสุขลักษณะ ไม่มีรอยแตกร้าว มีอุปกรณ์ภายในห้องน้ำ ห้องส้วม ที่เหมาะสม สามารถใช้งานได้ และพื้นห้องน้ำ ห้องส้วม ต้องมีความลาดเอียงไม่ให้น้ำท่วมขัง ไม่ดูดซึมน้ำ 
2.3 กรณีที่มีการให้บริการน้ำดื่ม สำหรับผู้ใช้บริการ น้ำดื่มต้องสะอาด ปลอดภัยได้ตามมาตรฐานน้ำดื่ม ทั้งนี้ ลักษณะการนำมาดื่มต้องไม่ก่อให้เกิดความสกปรกหรือมีการปนเปื้อน เช่น ใช้ระบบน้ำกด ใช้แก้วส่วนตัว ใช้แก้วกระดาษที่ใช้ครั้งเดียวแล้วทิ้ง หรือใช้แก้วส่วนกลางที่ใช้ดื่มเพียงครั้งเดียวแล้วนำไปล้างทำความสะอาดก่อนนำมาใช้ใหม่ เป็นต้น กรณีที่มีการให้บริการตู้น้ำหยอดเหรียญ ให้เป็นไปตามคำแนะนำของคณะกรรมการสาธารณสุข เรื่อง แนวทางการควบคุมการประกอบกิจการตู้น้ำดื่มหยอดเหรียญ พ.ศ.2553
2.4 น้ำใช้ ต้องสะอาด ปลอดภัย และมีปริมาณที่เพียงพอต่อความต้องการของผู้ใช้บริการในสถานประกอบกิจการ และควรมีการตรวจสอบท่อน้ำใช้อย่างต่อเนื่อง ทั้งนี้ ต้องมีการจัดน้ำสำรอง สำหรับกรณีฉุกเฉินหรือขัดข้อง

3. หลักเกณฑ์การจัดการมูลฝอย 
3.1 ห้องพักของอาคารสถานประกอบกิจการ ต้องจัดให้มีถังรองรับมูลฝอย

3.2 จัดให้มีภาชนะรองรับมูลฝอย แยกประเภทเป็นมูลฝอยทั่วไป มูลฝอยที่ย่อยสลายได้ มูลฝอยที่นำกลับมาใช้ใหม่ได้ มูลฝอยที่เป็นอันตราย หรือมูลฝอยติดเชื้อ และต้องเพียงพอกับปริมาณมูลฝอยจากห้องพักทั้งหมด โดยภาชนะรองรับมูลฝอยต้องทำจากวัสดุที่แข็งแรง ทำความสะอาดได้ง่าย มีฝาปิดมิดชิด สามารถป้องกันสัตว์ไม่ให้คุ้ยเขี่ย รวมทั้งไม่ก่อให้เกิดความเดือดร้อนรำคาญ แก่ผู้อาศัยใกล้เคียงและ
ผู้ที่ผ่านไปมา 
3.3 ผู้ประกอบกิจการ ต้องดำเนินการจัดการมูลฝอยไม่ให้ตกค้างภายในสถานประกอบการ  และต้องมีการทำความสะอาดที่พักมูลฝอยทุกครั้งที่มีการเก็บ ขน ทั้งนี้ ต้องจัดให้มีระบบรวบรวมน้ำเสียภายในที่พักมูลฝอย เพื่อนำไปบำบัดในระบบบำบัดน้ำเสียของสถานประกอบกิจการ ต่อไป 
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4. หลักเกณฑ์การจัดการสิ่งปฏิกูล

จัดให้มีบ่อเกรอะ หรือบ่อบำบัดสิ่งปฏิกูล ที่ถูกสุขลักษณะ ก่อนปล่อยสู่แหล่งน้ำสาธารณะ 

5. หลักเกณฑ์การจัดการน้ำทิ้ง น้ำเสีย

5.1 จัดให้มีระบบบำบัดน้ำเสีย ที่เหมาะสม โดยน้ำทิ้งจากสถานประกอบกิจการ ต้องมีคุณภาพเป็นไปตามมาตรฐานน้ำทิ้งของกฎหมายที่เกี่ยวข้อง 
5.2 ในกรณีที่มีการประกอบกิจการจำหน่ายอาหารภายในหอพัก ต้องจัดให้มี
บ่อดักไขมัน ก่อนเข้าสู่ระบบบัดน้ำเสีย  

5.3 ควรแยกรางน้ำฝน และรางระบายน้ำทิ้งออกจากกัน เพื่อป้องกันการปนเปื้อน
จากน้ำทิ้ง
5.4 ผู้ประกอบกิจการ ต้องดำเนินการตรวจสอบระบบท่อน้ำ และรางระบายน้ำ ภายในสถานประกอบกิจการเป็นประจำ หากพบว่าเกิดความชำรุด เสียหาย ต้องดำเนินการซ่อมแซมแก้ไข
โดยทันที
5.5 จัดให้มีรางหรือท่อระบายน้ำ และบ่อพักน้ำที่มีขนาดเพียงพอก่อนที่จะระบายลงสู่ท่อระบายน้ำสาธารณะ และต้องมีการตรวจสอบเป็นประจำ  เพื่อป้องกันการส่งกลิ่นเหม็นรบกวนผู้ที่อาศัยในบริเวณใกล้เคียง 
6. หลักเกณฑ์เกี่ยวกับความปลอดภัย และการป้องกันเหตุรำคาญ 
6.1 กรณีที่สถานประกอบกิจการอยู่ในพื้นที่ที่ควบคุมโดยกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร ให้สถานประกอบกิจการปฏิบัติตามข้อกำหนดตามกฎหมายนั้น  แต่หากอยู่นอกเขตพื้นที่ควบคุม
ตามกฎหมายดังกล่าวให้ปฏิบัติ ดังนี้

6.1.1 กรณีอาคารสูงตั้งแต่ 4 ชั้นขึ้นไป และสูงไม่เกิน 23 เมตร หรืออาคารที่สูง 3 ชั้น และมีดาดฟ้าเหนือชั้นที่ 3 ที่มีพื้นที่เกิน 16 ตารางเมตร  ต้องจัดให้มีบันไดหนีไฟที่ทำด้วยวัสดุทนไฟอย่างน้อยหนึ่งแห่งแยกจากบันไดของอาคารตามปกติ  และต้องมีทางเดินไปยังบันไดหนีไฟนั้นได้โดยไม่มี
สิ่งกีดขวาง 
6.1.2 กรณีที่มีการติดตั้งลูกกรง เหล็กดัด หรือสิ่งอื่นที่มีลักษณะทำนองเดียวกัน ที่ประตู หน้าต่าง ให้ผู้ประกอบกิจการ จัดให้มีช่องทางที่เปิดออกสู่ภายนอกได้ทันที ขนาดกว้างไม่น้อยกว่า 0.6 เมตร ยาวไม่น้อยกว่า 0.8 เมตร อย่างน้อยหนึ่งช่องทางในแต่ละชั้นของอาคาร
6.1.3 ทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ หรือทางออกฉุกเฉิน โดยต้องมีป้ายแสดงให้เห็นเด่นชัด และสามารถมองเห็นได้แม้ในขณะไฟฟ้าดับ และต้องทำด้วยวัสดุทนไฟ ไม่ผุกร่อน เช่น คอนกรีต เสริมเหล็ก เป็นต้น ทั้งนี้ รูปแบบให้เป็นไปตามกฎหมายว่าด้วยการควบคุมอาคาร 
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6.1.4 ติดตั้งระบบไฟฉุกเฉิน ในทุกชั้นของอาคารสถานประกอบกิจการ โดยจัดให้ลำแสงส่องไปยังบันไดหนีไฟ หรือทางออกฉุกเฉิน และความสว่างต้องเพียงพอที่จะมองเห็นช่องทางหนีไฟได้ชัดเจนขณะเกิดเพลิงไหม้
6.1.5 มีแผนผังแสดงทางหนีไฟ บันไดหนีไฟ หรือทางออกฉุกเฉิน 
ติดแสดงให้เห็นเด่นชัด ในทุกห้อง หรือทุกชั้น ของอาคารสถานประกอบกิจการ 
6.1.6 จัดให้มีสัญญาณเตือนภัยกรณีไฟไหม้ หรือเกิดเหตุฉุกเฉิน 
ในทุกชั้นของอาคารสถานประกอบกิจการมีสภาพพร้อมใช้งาน 
6.1.7 ติดตั้งเครื่องดับเพลิงแบบมือถือชนิดใด ชนิดหนึ่ง เช่น ก๊าซคาร์บอนไดออกไซด์ โฟมเคมี หรือผงเคมีแห้ง เป็นต้น สำหรับดับเพลิงที่เกิดจากประเภทของวัสดุที่มี
ในแต่ละชั้นไว้  1 เครื่องต่อพื้นที่อาคารไม่เกิน 1,000 ตารางเมตร ทุกระยะไม่เกิน 45 เมตร แต่ไม่น้อยกว่าชั้นละ  1 เครื่อง และต้องมีการตรวจสอบให้มีสภาพพร้อมใช้งาน
6.1.8  จัดให้มีแสงสว่างภายในสถานประกอบกิจการที่เพียงพอ ดังนี้ 
- ห้องพัก ไม่น้อยกว่า 100  ลักซ์
- บริเวณทางเดิน ไม่น้อยกว่า  100 ลักซ์
- บริเวณที่จอดรถ ไม่น้อยกว่า  50  ลักซ์ 




6.1.9  มีการซ้อมหนีไฟตามแผนการป้องกันอัคคีภัย อย่างน้อยปีละ 1 ครั้ง 
6.2  ผู้ประกอบกิจการ ต้องกำหนดมาตรการ หรือแนวทางปฏิบัติที่เข้มงวด สำหรับการควบคุมปัญหามลพิษสิ่งแวดล้อม ได้แก่ มลพิษทางเสียง และมลพิษทางอากาศ หรือการกระทำอื่นใดที่เกิดจากผู้ใช้บริการเช่าพักอาศัยภายในอาคารสถานประกอบกิจการที่ไม่เหมาะสม เพื่อป้องกันปัญหาเหตุรำคาญต่อผู้พักอาศัยรายอื่น รวมทั้งประชาชนที่อาศัยในบริเวณใกล้เคียงสถานประกอบกิจการ
7. หลักเกณฑ์เกี่ยวกับการจัดการแหล่งแพร่เชื้อโรค หรือสัตว์ และแมลงนำโรค
7.1 ตั้งกฎ ระเบียบ หรือข้อบังคับของสถานประกอบกิจการ เกี่ยวกับการควบคุม 
การเลี้ยงสัตว์เช่น สุนัข  แมว หรือนก เป็นต้น เพื่อป้องกันการแพร่ระบาดของเชื้อโรค หรือก่อเหตุเดือดร้อนรำคาญต่อผู้อาศัยในบริเวณใกล้เคียง 
7.2 จัดให้มีมาตรการ วิธีการควบคุม ป้องกันสัตว์ และแมลงพาหะนำโรค เช่น หนู แมลงวัน หรือแมลงสาบ เป็นต้น ที่เข้มงวด และต้องดำเนินการอย่างต่อเนื่อง สามารถตรวจสอบได้ เพื่อป้องกันปัญหาแหล่งเพาะพันธุ์เชื้อโรค
7.3  สถานประกอบกิจการต้องมีมาตรการการป้องกันโรคลีเจียนแนร์ใน
สถานประกอบกิจการ ดังนี้



-กรณีที่มีเครื่องปรับอากาศต้องมีการทำความสะอาดและดูแลบำรุงรักษาตัวเครื่อง ถาดรองรับน้ำจากเครื่องปรับอากาศ  และอุปกรณ์ต่างๆ ในระบบปรับอากาศ เป็นประจำ 
อย่างน้อย 6 เดือน/ครั้ง  
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- สถานประกอบกิจการที่มีหอผึ่งเย็น ควรมีแผนปฏิบัติการซ่อมบำรุงรักษาสภาพเครื่องจักรของหอผึ่งเย็นและมีการบำบัดน้ำในหอผึ่งเย็น เพื่อควบคุมการเกิดตะกรัน เมือก กากตะกอน ตะไคร่น้ำ และจุลินทรีย์ต่าง ๆ ตามระยะเวลาที่กำหนด รวมทั้งน้ำที่ระบายจากหอผึ่งเย็นควรำบำบัดให้ได้ตามมาตรฐานคุณภาพน้ำทิ้ง ก่อนที่จะปล่อยลงสู่แหล่งน้ำสาธารณะ



7.4  สถานประกอบกิจการที่มีบ่อหรือถังพักน้ำ ควรมีการล้างทำความสะอาด
ถังเก็บน้ำใช้หรือมีการระบายตะกอนก้นถังเก็บน้ำใช้ตามระยะเวลาที่กำหนด และมีการหมุนเวียนการใช้น้ำในบ่อหรือถังพักน้ำเป็นประจำ



7.5 กรณีที่สถานประกอบกิจการมีการให้บริการลิฟท์ โทรศัพท์สาธารณะ หรือสิ่งอำนวยความสะดวกอื่น ๆ ที่ต้องใช้ร่วมกัน ต้องมีการทำความสะอาดด้วยน้ำยาฆ่าเชื้อโรค ในบริเวณปุ่มกด หรือพื้นที่สัมผัสเป็นประจำ

