
หน่วยงานการบริหารสิ่งแวดล้อม 

ความรับผิดชอบของเจ้าของอาคารเม่ือให้เช่าสถานที่ 

ในฐานะเจ้าของตกึหรืออสงัหาริมทรัพย์ สิ่งสําคญัคือต้องทราบว่าคณุให้เช่าสถานที่แก่ใคร 
และบคุคลนัน้ดําเนินธุรกิจประเภทใด เราได้รวบรวมข้อมลูและจดัทําเอกสารนีขึ้น้มา สําหรับสมาคมผู้ให้เชา่, 
ผู้ เช่า, บริษัท, กิจการอสงัหาริมทรัพย์ หรือเจ้าของอาคารสว่นตวั เพื่อสรุปกฏต่าง ๆ 

ที่มีอยู่ตามประมวลกฎหมายสิ่งแวดล้อม 

วัตถุประสงค์ของประมวลกฎหมายสิ่งแวดล้อม 
คือเพ่ือป้องกันการเกิดปัญหาท่ีจะส่งผลต่อสุขภาพของมนุษย์ 

กฎหมายดังกล่าวบงัคับใช้กับธุรกิจหลายประเภท ไม่ว่าจะเป็นร้านนวด, ผู้ค้าส่ง และร้านอาหาร 
ไปจนถึงอู่ซ่อมรถ และร้านค้าปลีกต่างๆ ซึ่งการดาํเนินธุรกิจเหล่านีอ้าจจะเป็นหน่ึงในธุรกิจของคุณ?

ความรับผิดชอบของเจ้าของทรัพย์สินตามประมวลกฎหมายส่ิงแวดล้อม 

ในฐานะเจ้าของอาคาร คณุมีความรับผิดชอบภายใต้ประมวลกฎหมายสิ่งแวดล้อม 
ว่าอาคารหรือสถานท่ีของคณุเหมาะสมกบัธุรกิจหรือการทํากิจกรรมของผู้ เช่าหรือไม ่

ไม่ว่าจะเป็นสถานที่สําหรับอยู่อาศยั หรือสถานท่ีสําหรับประกอบธุรกิจ 
ด้วยความรับผิดชอบนีค้ณุยงัมีหน้าที่ในการดําเนินมาตรการที่จําเป็น 

เพื่อปอ้งกนัหรือแก้ไขปัญหาท่ีอาจจะสง่ผลต่อสขุภาพของผู้ เช่าในอาคารของคณุ 

ในทางปฏิบติัหมายความว่า 

คณุในฐานะเจ้าของอาคารต้องรับผิดชอบต่อสิ่งท่ีจะสง่ผลกระทบต่อสขุภาพอนามยัโดยตรง เช่น ผนงั 
เพดาน พืน้ ท่อนํา้ หรือต่อสิ่งแวดล้อม ฝ่ายบริหารสิ่งแวดล้อมได้กําหนดข้อกําหนดเหลา่นีไ้ว้  
ในฐานะท่ีคณุเป็นเจ้าของอาคารและเป็นนิติบคุคล 



การจดัการเหลา่นีใ้นอาคารของคณุต้องทําตามที่กฎหมายระบไุว้ และการประเมินต่าง ๆ 

จึงไม่ขึน้อยู่กบัสิ่งที่ระบไุว้ในสญัญาเช่าเท่านัน้  

สว่นเร่ืองของการแบ่งความรับผิดชอบ ระหว่างคณุผู้ เป็นเจ้าของอาคารกบัผู้ เช่า 

จะใช้ข้อตกลงท่ีระบไุว้ในสญัญาเช่า ซึง่ในกรณีนัน้จะเป็นเร่ืองกฎหมายแพ่งที่จะมีสว่นเข้ามาเก่ียวข้อง 

การกาํกับดูแลของฝ่ายบริหารสิ่งแวดล้อม 

ฝ่ายบริหารสิ่งแวดล้อมดําเนินการตรวจสอบตามที่ประมวลกฎหมายสิ่งแวดล้อม พระราชบญัญัติอาหาร, 
พระราชบญัญัติฉบบัที่ (2018: 2088) เก่ียวกบัยาสบูและผลิตภณัฑ์ที่คล้ายคลงึกนั และพระราชบญัญัติฉบบัที่ 
(1998: 814) ที่มีเนือ้หาเก่ียวกบัข้อกําหนดพิเศษในเร่ืองการบํารุงรักษาถนน และปา้ยต่างๆ 

กิจกรรมหรือธรุกิจที่อยู่ภายใต้ประมวลกฎหมายสิ่งแวดล้อมโดยทัว่ไป สามารถแบ่งออกเป็นสองประเภท: 
ธุรกิจที่ต้องแจ้งทางการ และธรุกิจที่ไม่จําเป็นต้องแจ้งทางการ 

กลา่วคือธุรกิจที่ต้องแจ้งทางการ จําเป็นต้องมีการรายงานต่อฝ่ายบริหารสิ่งแวดล้อม ก่อนที่จะเร่ิมดําเนินธุรกิจ 
ซึง่หมายความว่าเราจะสามารถประเมินเบือ้งต้นให้ได้เก่ียวกบัความเหมาะสมของธุรกิจและสถานที่  

สําหรับธุรกจิทีไ่ม่จําเป็นต้องแจ้งทางการ 
โดยปกติแล้วจะไม่มีการติดต่อกบัฝ่ายบริหารสิ่งแวดล้อมก่อนที่จะเร่ิมทําธุรกิจ ดงันัน้หลาย ๆ 

คนจึงอาจไม่ทราบข้อกําหนดและกฏต่าง ๆ ทัง้หมด 

หรืออาจจะไม่ทราบในบางสว่นที่ระบไุว้ในประมวลกฎหมายสิ่งแวดล้อม ตวัอย่างธุรกิจที่ไม่จําเป็นต้องแจ้งทางการ 
เช่น ร้านนวด ร้านค้าปลีก ร้านทาํเล็บ ช่างทําผม และสมาคมหรือสโมสรบางแห่ง 

ข้อแนะนําสําหรับเจ้าของอาคาร 

ทาํงานในเชิงรุก 

ตรวจสอบให้แนใ่จว่าคณุและธรุกิจที่คณุให้เช่า 
ทราบถึงข้อกําหนดและกฏเกณฑ์ที่มีอยู่สําหรับประเภทของธุรกิจนัน้ ๆ 
การตรวจสอบให้แนใ่จว่าสถานที่ของคณุเป็นไปตามข้อกําหนดหรือไม่ตัง้แต่แรก 
จะทําให้คณุหลีกเลี่ยงการถกูตรวจสอบ และหลีกเลี่ยงการเสยีค่าใช้จ่ายที่จะเกิดขึน้จากการตรวจสอบ 

ซึง่มกัจะมีค่าใช้จ่ายที่สงู และใช้เวลานานในการตรวจสอบ 

ตวัอย่างเช่น เจ้าของอาคารอาจจะทําการตรวจสอบและประเมินเป็นประจํา 
ว่าอาคารได้รับการปรับให้เข้ากบักิจการท่ีดําเนินการภายในอาคาร หรือผ่าน OVK 

(การควบคมุการระบายอากาศที่จําเป็น) เพื่อตรวจสอบการทํางานของระบบระบายอากาศของอาคาร 
หากมีการแก้ไขเกิดขึน้แล้ว 



เจ้าของอาคารจําเป็นต้องตรวจสอบอีกครัง้ว่าการแก้ไขนัน้เป็นไปตามท่ีควรหรือไม่ 
และจําเป็นต้องมีการบนัทกึเป็นลายลกัษณ์อกัษรในกรณีหากมีการแก้ไขต่าง ๆ 
เพราะเราจําเป็นจะต้องนํามาแสดงได้เมื่อหน่วยงานการบริหารสิ่งแวดล้อมขอตรวจสอบ

• หน่วยงานบริหารสิ่งแวดล้อมเป็นหน่วยงานราชการทีใ่ห้คําปรึกษา หากคณุไม่แน่ใจเก่ียวกบักฏต่าง ๆ
สําหรับธุรกจิเฉพาะใด ๆ คณุสามารถติดต่อเราได้หากคณุมีคําถาม

การตรวจสอบตนเอง 
อยู่ที่อาคารของคณุและตรวจสอบอาคารสถานที่อย่างสม่ําเสมอ 
ธุรกิจที่เช่าอาคารนัน้มกัจะเปลีย่นไปตามกาลเวลา ในบางกรณีที่มีการต่อเติมอาคารสถานที่ใหม่ 

โดยไม่ได้รับคําปรึกษาจากเจ้าของอาคาร 
ตวัอย่างของการเปลี่ยนแปลงหรือต่อเติมทัว่ไปที่เราเห็นระหว่างการลงตรวจสอบของเรา ได้แก่ : 
• การต่อเติมกําแพง
• อปุกรณ์ระบายอากาศถกูขวาง / มีฝาปิด
• ทางหนไีฟถกูปิดหรือถกูขวาง
• เดินไฟฟ้าทีท่ําการติดตัง้เอง
การเปลี่ยนแปลงเหลา่นีอ้าจก่อให้เกิดความเสี่ยงในเร่ืองความปลอดภยัโดยตรง
นอกจากนัน้ยงัก่อให้เกิดปัญหาในระยะยาวด้วย เช่นความเสียหายจากความชืน้
ซึง่ต้องเสียค่าใช้จ่ายจํานวนมากในการซ่อมแซม

ตรวจสอบใบอนุญาตก่อสร้าง 

ใบอนญุาตก่อสร้างที่มีอยู่สําหรับอาคาร 
มกัจะมีการระบขุ้อจํากดัว่าอาคารสถานที่สร้างสามารถถกูดดัแปลงและอาจใช้สําหรับอะไรได้บ้าง 

หากใบอนญุาตก่อสร้างไม่สอดคล้องกบัการใช้สถานที ่ก็จะมีความเสี่ยงที่ธุรกิจนัน้จะถกูแบนหรือห้ามทํา 
การลงตรวจสอบของเราทําให้ได้เห็นสิ่งต่าง ๆ ต่อไปนี ้เชน่: 
• ห้องใต้ดินและห้องเก็บของทีใ่ช้สําหรับทําธุรกิจ หรือทําเป็นที่อยู่อาศยั
• สถานประกอบการธรุกิจและอตุสาหกรรม ที่ใช้เป็นที่อยู่อาศยั
• สํานกังานและพืน้ที่ในโรงงานอตุสาหกรรม ทีใ่ช้สําหรับเป็นห้องประชมุหรือชมรม

ติดตามและเช็คข้อกาํหนดอ่ืน ๆ ของหน่วยงานราชการ 

• เร่ืองใบอนญุาตก่อสร้าง – สํานกัผงัเมืองในเมืองมลัเมอ (Stadsbyggnadskontoret i Malmö stad)

• เร่ืองการปอ้งกนัอคัคีภยั – หน่วยกู้ภยัทางใต้ (Räddningstjänsten Syd)

• เร่ืองสภาพแวดล้อมในการทาํงาน – หน่วยงานด้านสภาพแวดล้อมการทํางานของสวีเดน (Arbetsmiljöverket)



• หากคณุพบกิจกรรมที่ไม่ได้รับอนญุาตในอาคารของคณุโปรดติดต่อตํารวจ (Polisen)

หากคณุมีข้อสงสยัหรือทราบว่าธุรกิจที่ดําเนินการในอาคารของคณุ 
ไม่เป็นไปตามข้อกําหนดและกฎเกณฑ์ทางกฎหมาย โปรดติดต่อหน่วยงานที่เก่ียวข้องดงักล่าวข้างต้น 

คณุสามารถแจ้งข้อมลู โดยไม่จําเป็นต้องเปิดเผยชื่อได้ โดยสง่ไปยงัฝ่ายบริหารสิ่งแวดล้อมของเทศบาล 

กฎหมายและบัญญัติข้อบังคับ 

•พระราชบญัญัติสิ่งแวดล้อม (1998: 808)
•กฏหมายเร่ืองอาหาร (2549: 804)
•พระราชบญัญัติ (2018: 2088) เก่ียวกบัยาสบูและผลิตภณัฑ์ที่คล้ายคลงึกนั
•พระราชบญัญัติ (1998: 814) ที่มีบทบญัญัติพิเศษเก่ียวกบัการบํารุงรักษาถนนและปา้ย
•กฎหมาย (1998: 901) ว่าด้วยการตรวจสอบธุรกิจของตนเอง ของเจ้าของกิจการ

คาํแนะนําท่ัวไป 

• SOSFS 2006: 4
คําแนะนําทัว่ไปของคณะกรรมการสขุภาพและสวสัดิการแห่งชาติเก่ียวกบักิจกรรมด้านอาชีวะอนามยั
• FoHMFS 2014: 18 คําแนะนําของหน่วยงานสาธารณสขุสวีเดนเก่ียวกบัการระบายอากาศ
• FoHMFS 2014: 13 คําแนะนําทัว่ไปของหน่วยงานสาธารณสขุสวีเดนเก่ียวกบัเสียงรบกวนภายในอาคาร
• FoHMFS 2014: 14 คําแนะนําทัว่ไปของหน่วยงานสาธารณสขุสวีเดนเก่ียวกบัความชืน้และจลุินทรีย์

ติดต่อเรา 

หน่วยงานการบริหารสิ่งแวดล้อม เทศบาลมลัเมอ 

หน่วยดแูลความปลอดภยัและประสานงาน 

โทรศพัท์ 040-34 35 15 วนัธรรมดา 9.00-12.00, 13.00-15.30 

อีเมล์: miljo@malmo.se
ขอ้มูลน้ีจดัทาํโดยหน่วยงานส่ิงแวดลอ้มเมืองมลัเมอ (Miljöförvaltningen Malmö)

ซึง่เขียนโดยนําประสบการณ์การทํางานของเทศบาลมลัเมอในการตรวจธุรกิจนวดไทย 
กฏระเบียบของเทศบาลอ่ืนๆอาจแตกต่างกนัไปตามวิธีการทํางานของเทศบาลนัน้ๆ 

แต่โดยทัว่ไปแล้วกฎเกณฑ์จะเหมือนกนัทัว่ประเทศ 

กรณีที่ท่านมีคําถามเก่ียวกบักฏระเบียบนีใ้นเมืองอ่ืนๆที่ไม่ใชม่ลัเมอโปรดติดต่อสํานกังาน
Miljöförvaltningen ในพืน้ที่ของคณุ 


