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กฎหมายว่าด้วยการรับประกันบ้านเพื่อสขุภาพของประเทศนิวซแีลนด์  
(Healthy Homes Guarantee Act 2017)* 

ภรภัทร  ปัญญวานิช** 

 

๑. บทนำ 

  ข้อมูลจากการวิจัยพบว่า โดยทั่วไปอสังหาริมทรัพย์ที่ปล่อยเช่าจะมีคุณภาพต่ำกว่าบ้านที่
เจ้าของทรัพย์ครอบครองอยู่ โดยมีความเช่ือมโยงอย่างมีนัยระหว่างบ้านที่มีลักษณะเย็น ช้ืน และมีเช้ือรา กับ
สุขภาพที่ย่ำแย่ โดยเฉพาะโรคต่าง ๆ  เช่น โรคหอบหืด โรคหัวใจและหลอดเลือด โดยมาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพ
มีจุดมุ่งหมายเพื่อปรับปรุงคณุภาพของบ้านเช่า เพื่อส่งเสริมสุขภาพและความเป็นอยู่ที่ดีของผู้เช่า ลดค่าใช้จ่าย
ทางการแพทย์ และลดอัตราการเข้ารักษาในโรงพยาบาล  นอกจากน้ี บ้านที่มีอากาศอบอุ่นและความช้ืนน้อย 
มีแนวโน้มที่จะเกิดเช้ือราและราดำน้อยลง ซ่ึงช่วยลดต้นทุนในการบำรุงรกัษาบา้นของเจ้าของบา้น๑ 

 

(ที่มา: https://www.flickr.com/photos/brian_robinson_nz/10528493936/in/photostream/) 
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๒. สาระสำคัญ 

  ๒.๑ มาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพ (Healthy Homes Standards) 

  มาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพ (Healthy Homes Standards) ไม่ได้ระบุไว้ในกฎหมายว่าด้วย
การรับประกันบ้านเพื่อสุขภาพ (the Healthy Homes Act) โดยตรง แต่รัฐบาลกำหนดให้มาตรฐานบ้านเพื่อ
สุขภาพรวมอยู่ในระเบียบข้อบังคับที่จะออกในเวลาต่อมาช่วงป ีค.ศ. ๒๐๑๘-๒๐๑๙ โดยกระทรวงธุรกิจการคา้ 
นวัตกรรม และการจ้างงาน (Ministry of Business Innovation and Employment) จะปรึกษาหารือต่อ
สาธารณะเก่ียวกับการพัฒนาและกรอบเวลาตามมาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพ 

  โดยผู ้เช่าท ี ่อยู่อาศัยทั ้งหมดต้องปฏิบ ัต ิตามมาตรฐานบ้านเพื ่อสุขภาพ ภายในวันที ่ ๑ 
กรกฎาคม ค.ศ. ๒๐๒๔ อย่างไรก็ตาม ในบางกรณีระเบียบข้อบังคบัอาจกำหนดวันทีต่้องปฏิบัตติามให้เร็วข้ึน 

  ภายใต้กฎหมายว่าด้วยการรับประกันบ้านเพื่อสุขภาพ (the Healthy Homes Act) สัญญา
เช่าที่อยู่อาศัยฉบับใหม่ทั้งหมดที่ทำข้ึนก่อนวันที่ ๑ กรกฎาคม ค.ศ. ๒๐๑๙ เจ้าของบ้านจะต้องส่งคำช้ีแจงเพื่อ
ยืนยันว่าในขณะน้ันหรือหลังจากเริ่มเช่า เจ้าของบ้านได้ปฏิบัติตามมาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพ และให้ข้อมูล 
ที่จำเป็นเก่ียวกับการปฏิบัติตามมาตรฐานดังกล่าว๒ 

 

  ๒.๒ แนวปฏิบัติตามมาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพ 

  มาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพซึ ่งมีผลบังคับใช้เมื ่อวันที ่ ๑ กรกฎาคม ค.ศ. ๒๐๑๙ กำหนด
ข้อกำหนดข้ันต่ำสำหรับที่อยู่อาศัยเก่ียวกับมาตรฐานต่าง ๆ ได้แก่ ระบบทำความร้อน การใช้ฉนวนกันความ
ร้อน การระบายอากาศ ค่าความช้ืน การระบายน้ำ และการกันลมเข้าสำหรับทรัพย์สินที่เช่า ซ่ึงมาตรฐาน
เหล่าน้ีออกแบบมาเพื่อช่วยให้ผู้เช่าต้องรักษาบ้านของตนให้มีความอบอุ่นและปราศจากความช้ืนอยู่ เสมอ  
ซ่ึงจะส่งผลดตี่อสุขภาพของผู้เช่าและช่วยประหยัดค่าใช้จา่ยในการบำรงุรักษาทรัพย์สินที่เช่าในระยะยาว๓ 

 

  ๒.๓ ลักษณะที่อยู่อาศัยที่จะต้องปฏิบัติตามมาตรฐานบ้านเพื่อสขุภาพ 

  อสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าทั้งหมดต้องปฏิบัติตามมาตรฐานมาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพ ภายใน
วันที่ ๑ กรกฎาคม ค.ศ. ๒๐๒๕ อย่างไรก็ตาม กำหนดเวลาในการปฏิบัติตามอาจแตกต่าง กันไปข้ึนอยู่ กับ
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๓อ้างแล้ว, โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ 
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ประเภทของการเช่า ระยะเวลาการเช่าหรือการต่อสัญญาการเช่า และเป็นไปได้ที่อสังหาริมทรัพย์ที่ให้เช่าบาง
แห่งอาจปฏิบัติตามมาตรฐานดงักล่าวอยู่แล้ว๔ 

 

  ๒.๔ มาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพ 

 ระบบทำความร้อน 

   เจ้าของบ้านต้องติดตั้งเครื่องทำความร้อนอย่างน้อยหน่ึงเครื่อง เพื่อทำความร้อนใน
บริเวณห้องน่ังเล่นซ่ึงถือเป็นพื้นที่ส่วนกลางหลักในบ้านเกือบทุกหลัง โดยเครื่องทำความร้อนดังกล่าวต้องเป็น
ชนิดที่ได้รับการยอมรับและสามารถทำความร้อนข้ันต่ำที่จำเป็นสำหรับพื้นที่น้ัน เพื่อให้แน่ใจว่าห้องน่ังเล่น
สามารถให้ความอบอุ่นได้เพียงพอ ซ่ึงช่วยให้บ้านมีสภาพแวดล้อมทีอ่บอุ่นและดีตอ่สุขภาพ 

 การใช้ฉนวนกันความร้อน 

   ตั้งแต่วันที่ ๑ กรกฎาคม ค.ศ. ๒๐๑๙ บ้านเช่าทุกหลังจะต้องมีฉนวนกันความร้อนที่
ได้มาตรฐานทั้งบนเพดานและใตพ้ื้น โดยมาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพอาจกำหนดให้ตอ้งเพิ่มหรือเปล่ียนฉนวนกัน
ความร้อนบางส่วนที่มีอยู่ 

   โดยเจ้าของบ้านต้องจัดหาฉนวนกันความร้อนบนเพดานและใต้พื้นต้องเป็นไปตาม
ข้อกำหนดตามมาตรฐาน คือ ฉนวนกันความร้อนบนเพดานต้องมีค่าความตา้นทานความรอ้น (R value) ข้ันต่ำ 
๒.๙ สำหรับนิวซีแลนด์ตอนเหนือและ ๓.๓ สำหรับนิวซีแลนด์ตอนใต้ ในขณะที่ฉนวนกันความร้อนใต้พื้นต้องมี
ค่าความต้านทานความร้อนข้ันต่ำ ๑.๓ สำหรับทั่วทั้งประเทศ 

 การระบายอากาศ 

   ที่อยู่อาศัยแต่ละแห่งต้องมีประตูหรือหน้าต่างที่เปิดออกด้านนอกได้ และติดตรึงใน
ตำแหน่งดังกล่าวเป็นการถาวร นอกจากน้ี ห้องครัวและห้องน้ำจะต้องมีพัดลมดูดอากาศเพื่อระบายความช้ืน 
ซ่ึงการระบายอากาศที่ดจีะช่วยลดระดับความช้ืน ทำให้บ้านอบอุ่นข้ึนและส่งผลดีต่อสุขภาพของผู้เช่า 

 การควบคุมความช้ืน 

   ทรัพย์สินที่ให้เช่าจะตอ้งมีระบบระบายน้ำ รางน้ำ และท่อระบายน้ำที่มปีระสิทธิภาพ
เพื่อระบายน้ำฝน น้ำบนผิวดิน และน้ำบาดาล และในกรณีทรัพย์สินที่ให้เช่าอยู่ใต้ดนิและเป็นระบบปดิ จะต้อง
มีแผงก้ันความช้ืนจากดินเพื่อป้องกันไม่ให้ความช้ืนเข้าไปในพื้นที่อยู่อาศยั 

 การกันลม 

 
๔อ้างแล้ว, โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ 
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   เจ้าของทรัพย์สินที่ให้เช่าต้องปิดช่องว่างหรือรูที่ไม่ควรมีบนผนัง เพดาน หน้าต่าง 
พื้น และประตูซ่ึงเป็นต้นเหตุที่ทำให้ลมพัดเข้ามาในพื้นที่อยู่อาศัย นอกจากน้ี เตาผิงที่เช่ือมกับปล่องไฟใน
ลักษณะเปิดจะต้องถูกปิดด้วย เว้นแต่ผู้เช่าและเจ้าของบ้านจะตกลงกันเป็นอย่างอ่ืน 

 กำหนดเวลาการปฏิบัติตามและบทลงโทษหากไม่ปฏิบัติตาม 

   เจ ้ าของบ ้านที ่ ไม ่ปฏ ิบ ัต ิต ามมาตรฐานบ้ านเพ ื ่ อส ุขภาพจะถ ือว ่ าละเมิด
พระราชบัญญัติการเช่าที่อยู่อาศัย (Residential Tenancies Act) ค.ศ. ๑๙๘๖ และอาจมีโทษปรับตามที่
กฎหมายกำหนด แต่อาจมีข้อยกเว้นบางประการสำหรับมาตรฐานดังกล่าวซ่ึงใช้กับที่อยู่อาศัยที่ปล่อยเช่าบาง
แห่ง 

   ทั้งน้ี อสังหาริมทรัพย์ให้เช่าทั้งหมดต้องเป็นไปตามมาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพภายใน
วันที ่ ๑ กรกฎาคม ค.ศ. ๒๐๒๕ โดยเจ้าของต้องตรวจสอบให้แน่ใจว่าอสังหาริมทรัพย์ของตนเป็นไปตาม
มาตรฐานภายในเวลาที่กำหนด โดยพิจารณาจากประเภทการเช่าและวันที่ต่อสัญญาการเช่า ซ่ึงการปฏิบัติตาม
มาตรฐานบ้านเพื่อสุขภาพเป็นส่ิงสำคัญต่อสุขภาพและความเป็นอยู่ที่ดีของผู้เช่า รวมถึงช่วยลดต้นทุนในการ
บำรุงรักษาอสังหาริมทรัพย์ในระยะยาว๕ 

 

๓. บทสรุป 

  กฎหมายว่าด้วยการรับประกันบ้านเพื่อสุขภาพของประเทศนิวซีแลนด์ (Healthy Homes 
Guarantee Act 2017) ได ้กำหนดมาตรฐานบ ้านเพ ื ่ อส ุขภาพ (Healthy Homes Standards) โดยมี
วัตถุประสงค์เพื่อส่งเสริมความเป็นอยู่ที่ดีของผู้เช่าและสุขภาพของผู้เช่า ที่เจ้าของทรัพย์ทีใ่หเ้ช่าน้ันมักจะปล่อย
ปละละเลยทำให้เกิดผลเสียต่อผู้เช่าตามมา โดยมาตรฐานดังกล่าวจะเข้ามาควบคุมให้อสังหารมิทรพัย์ที่ปล่อย
เช่ามีคุณภาพดีข้ึน โดยบังคับให้เจ้าของทรัพย์ต้องตรวจสอบทรัพย์สินของตนให้เป็นไปตามระเบียบที่กำหนด 
เช่น การมีระบบทำความร้อน การใช้ฉนวนกันความร้อน การระบายอากาศ ค่าความช้ืน การระบายน้ำ และ
การกันลมเข้า 

************************ 

 

 
๕อ้างแล้ว, โปรดดูเชิงอรรถที่ ๑ 




