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ที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. ๒๕๖๒ จำนวน ๑ ขุด
ด ้วยสำน ักงาน คณ ะกรรมการผ ู้บ ร ิโภค แ จ ้งว ่าคณ ะกรรม การว ่าด ้วยส ัญ ญ า ซึ่งเป ็น 

ค ณ ะ ก ร ร ม ก าร เฉ พ าะ เร ื่อ งต าม พ ร ะ ร าซ บ ัญ ญ ัต ิค ุ้ม ค ร อ งผ ู้บ ร ิโ ภ ค  พ .ศ . ๒๕๒๒ แ ก ้ไข เพ ิ่ม เต ิม  
โดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับที่ ๒) พ.ศ. ๒๕๔๑ ได้ออกปุระกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
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๓๐ มกราคม ๒๕๖๓
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ส่ิงท่ีส่งมาด้วย '

หน้า ๔๙

ป ร ะ ก า ศ ค ณ ะ ก ร ร ม ก า ร ว ่า ด ้ว ย ส ัญ ญ า

เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. ๒๔๖๒

อาศัยอำนาจตามความในมาตรา ๓๔ ทวิ แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. ๒๔๒๒ 
ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค (ฉบับท่ี ๒) พ.ศ. ๒๔๔๑ ประกอบกับมาตรา ๓ 
มาตรา ๔ และมาตรา ๔ แห่งพระราชกฤษฎีกากำหนดหลักเกณฑ์และวิธ ีการในการกำหนดธุรกิจ 
ท ี่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา พ.ศ. ๒๔๔๒ คณะกรรมการว่าด ้วยส ัญญาออกประกาศไว้ 
ดังต่อไปนี้

ข้อ ๑ ให ้ยกเล ิกประกาศคณะกรรมการว่าด ้วยส ัญญา เรื่อง ให ้ธ ุรก ิจการให ้เช ่าอาคาร 
เพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. ๒๔๖๑

ข้อ ๒ ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา
ข้อ ๓ ในประกาศนี้
“ ธ ุรก ิจการให ้เช ่าอาคารเพ ื่ออย ู่อาศ ัย” หมายความว่า การประกอบธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจ 

ตกลงให ้ผ ู้เช ่าซ ึ่งเป ็นบ ุคคลธรรมดาได้ใช ้อาคารเพ ื่ออยู่อาศ ัย และผู้เช ่าตกลงจะให ้ค ่าเช ่าเพ ื่อการน ั้น 
โดยมีสถานที่ให้เช่าตั้งแต่ ๔ หน่วยขึ้นไป ไม,ว่าจะอยู่ในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกับ

“ อ าค าร ” หมายความว่า ห้องพัก บ้าน อาคารชุด อพาร์ตเม ้นท์ หรือสถานที่พ ักอาศัย 
ท ี่เร ืยกข ื่ออย ่างอ ื่น  ท ี่จ ัดข ึ้นสำหรับการให ้เช ่าเพ ื่อเป ็นท ี่อย ู่อาศ ัย แต่ไม่รวมถึงหอพักตามกฎหมาย 
ว่าด้วยหอพัก และโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม

“ ผู้ประกอบธุรก ิจ” หมายความว่า ผ ู้ให ้บริการเช ่าอาคารเพ ื่ออยู่อาศ ัย โดยเร ียกเก ็บค ่าเช ่า
จากผู้เช ่า

“ผ ู้เช ่า” หมายความรวมถึงผู้เช่าช่วงซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาที่ทำสัญญาเช่าอาคารโดยมีวัตถุประสงค์ 
เพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย

“ เงินประกัน” หมายความว่า เงินที่ผู้เซ่าวางเป็นประกับไว้กับผู้ประกอบธุรกิจเป็นค่าประกัน 
ความเสียหาย หรือเงินอื่นใดที่ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บจากผู้เช่าในลักษณะทำนองเดียวกัน เพื่อประกัน 
ความเส ียหายท ี่ผ ู้เช ่าก ่อให ้เก ิดข ึ้นแก ่ทร ัพย ์ส ินท ี่ผ ู้ประกอบธ ุรก ิจจ ัดไว ้ให ้ผ ู้เช ่าใช ้สอยและค ่าใช ้จ ่าย 
ที่ด้างชำระซึ่งมิใช่ค่าเช่าอาคาร

“ ค ่าใช ้จ ่ายในการให ้บร ิการ” หมายความว ่า ค ่าใช ้จ ่ายของผ ู้ประกอบธุรก ิจท ี่เก ิดข ึ้นจาก 
การให้บริการเพ ื่ออำนวยความสะดวกหรือความปลอดภัยในการใช้บริการเช่าอาคารชองผู้เช ่า ซ่ึงมิใช่ 
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับด้นทุนในการประกอบกิจการให้เช่าอาคารของผู้ประกอบธุรกิจ

“ค ่าเช ่าล ่วงหน ้า” หมายความว่า ค่าเช่าอาคารที่ผู้เซ่าชำระให้แก1ผู้ประกอบธุรกิจเก็บรักษาไว้ 
เพ ื่อ เป ็นประก ันค ่าเช ่าอาคาร และจะชำระคืนให้แก่ผ ู้เช ่าเม ื่อส ัญญาเช ่าอาคารสิ้นสุดหรือนำมาชำระ 
เป ็นค่าเช่าอาคารเดือนสุดท้ายตามสัญญาเช่า

เล่ม ๑๓๖ ตอนพเิศษ ๒๗๐ ง ราขกจิจาบเุบกษา ๓๑ ตุลาคม ๒๔๖๒
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ข้อ ๔ สัญญาเช่าอาคารทีผู้ประกอบธุรกิจทำกับผู้เช ่า ต้องมีข้อความภาษาไทยที่สามารถ 
เห ็นและอ่านได้อย่างช ัดเจน มีขนาดตัวอักษรไม่เล็กกว่าสองมิลลิเมตร โดยมีจำนวนตัวอักษรไม่เกิน 
สิบเอ็ดตัวอักษรในหนี่งนิ้ว และต้องใช้ข้อสัญญาที่มีสาระสำคัญและเงื่อนไข ดังต่อไปนี้ 

(๑) รายละเอียดเกี่ยวกับผู้ประกอบธุรกิจ ผู้เข่า และทรัพย์สินที่ให้เช่า 
(๑.๑) ขื่อและที่อยู่ของผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้มีอำนาจกระทำการแทน 
(๑.๒) ขื่อและที่อยู่ของผู้เช่า ซึ่งที่สามารถติดต่อ'ได้ 
(๑.๓) ขื่อและสถานที,ตั้งของอาคาร
(๑.๔) รายละเอียดเกี่ยวกับสภาพของอาคาร รวมถึงทรัพย์สินและอุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ

ของอาคาร
(๑.๕) กำหนดระยะเวลาเช่าอาคาร โดยระบุวัน เดือน ปี ที่เริ่มต้น และวัน เดือน ปี

ที่สิ้นสุดการเช่า
(๑.๖) อัตราค่าเช่าอาคาร และกำหนดระยะเวลาขำระค่าเข่าอาคาร 
(๑.๗) อ ัตราค ่าสาธารณ ูปโภค เช่น ค ่ากระแสไฟฟ้า ค ่าน ํ้าประปา ค่าโทรศัพท์ 

โดยแสดงวิธีการคำนวณและกำหนดระยะเวลาขำระค่าสาธารณูปโภค
(๑.๘) อัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ ให้กำหนดเพียงเท่าที่ได้จ่ายไปจริงและมีเหตุผล 

อันสมควร โดยแสดงวิธีการคำนวณและกำหนดระยะเวลาขำระค่าใช้จ่ายในการให้บริการ 
(๑.๙) จำนวนเงินประกันและจำนวนเงินค่าเช่าล่วงหน้า 

(๒) ผู้ประกอบธุรกิจต้องส่งใบแจ้งหนี้ตาม (๑) ในรายการ (๑.๖) ถึง (๑.๘) ให้ผู้เช่าทราบ 
ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามวันก่อนถึงกำหนดวันชำระค่าเช่าอาคาร โดยผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลเกี่ยวกับ 
ค่าใช้จ่ายที่ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บ

(๓) ผ ู้ป ระก อ บ ธ ุรก ิจต ้อ งจ ัด ท ำห ล ักฐาน ก ารตรวจร ับ ส ภ าพ อ าคาร  รวมถ ึงส ิ่งอำนวย 
ความสะดวกอื่น  ๆ (ถ้ามี) แบบท้ายสัญญาเช่าอาคาร พร้อมทั้งส่งมอบให้ผู้เช่าเก็บไว้เป็นหลักฐานหนึ่งฉบับ 

(๔) เม ื่อส ัญญาเช ่าอาคารสิ้นส ุด ผู้ประกอบธุรกิจต้องคืนเงินประกับที่ได้ร ับจากผู้เช ่าท ันที 
เว ้นแต ่ผ ู้ประกอบธุรก ิจประสงค์จะตรวจสอบความเส ียหายท ี่ผ ู้เช ่าต ้องร ับผ ิดชอบ หากผู้เช่ามิได้ทำ 
ความเสียหาย ให้ผู้ประกอบธุรกิจคืนเงินประกันภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่สัญญาเช่าอาคารสิ้นสุด และได้กลับ 
เช ้าครอบครองอาคารแล ้ว โดยต ้องรับภาระค่าใช ้จ ่ายในการนำส ่งค ืนเง ินประกันตามวิธ ีการท ี่ผ ู้เข ่า 
แจ้งให้ทราบ

(๕) กรณ ีส ัญ ญ าเช ่าอาคารท ี,ม ีกำห นดระยะเวลา ผ ู้เช ่าม ีส ิทธ ิบอกเล ิกส ัญ ญ าเช ่าอาคาร 
ก ่อนส ิ้นส ุดส ัญญ าเช ่าอาคารได ้ ท ั้งน ี้ ผ ู้เช ่าต ้องพ ักอาศ ัยมาแล ้วไม ่น ้อยกว ่าก ึ่งหน ึ่งของระยะเวลา 
ตามสัญญาเช่าอาคาร โดยต้องบอกกล่าวเป็นหนังสือให้ผู้ประกอบธุรกิจทราบล่วงหน้าไม,น้อยกว่าสามสิบวัน 
และผู้เข่าต้องไม่ผิดนัดค้างขำระคำเช่า หรือค่าใช้จ่ายอื่น
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(๖) เง ื่อนไขการผิดส ัญญาท ี่ผ ู้ประกอบธุรก ิจม ีส ิทธ ิบอกเล ิกส ัญญา จะต ้องเป ็นข ้อความ 
ที่ผ ู้ประกอบธุรกิจระบุไว้เป็นการเฉพาะด้วยตัวอักษรสีแดง หรือตัวสีดำหนาหรือตัวเอนและขีดเส้นใต้ 
หรือโดยประการอื่นที่เห็นเด่นชัดกว่าข้อความทั่วไป

(๗) การบอกเลิกสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจตาม (๖) ให้ทำเป็นหนังสือบอกกล่าวเลิกสัญญา 
ไปยังผู้เช่าให้ทราบล่วงหน้าเป็นเวลาไม,น้อยกว่าสามลิบวัน

ในกรณีเป็นการบอกเลิกสัญญาอันเกิดจากการกระทำของผู้เช ่าที่ล ่งผลกระทบโดยตรงต่อการ 
พักอาศัยร่วมกันโดยปกติสุขกับผู้เช่ารายอื่นให้ทำเป็นหนังสือบอกกล่าวเลิกสัญญาไปยังผู้เช่าให้ทราบล่วงหน้า 
เป็นเวลาไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน

ในกรณีผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดี 
ของประซาซน ผู้ให้เช่ามีลิทธิบอกเลิกสัญญานั้นโดยไม่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้า

ข้อ ๕ ข้อสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทำกับผู้เช่าต้องไม่ใช้ข้อสัญญาที่มีลักษณะหรือความหมาย 
ในลักษณะทำนองเดียวกัน ดังต่อไปนี้

(๑) ข้อสัญญาที่เป็นการยกเว้นหรือจำกัดความรับผิดจากการผิดสัญญาหรือการกระทำละเมิด 
ของผู้ประกอบธุรกิจใบส่วนที่เป็นสาระสำคัญ โดยไม่มีเหตุผลที่สมควรเพียงพอ

(๒) ข้อสัญญาที่กำหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหน้าและเงินประกันเมื่อรวมกันแล้ว 
มีจำนวนเกินกว่าสามเดือนของอัตราค่าเช่าที่คิดเป็นรายเดือน

(๓) ข ้อ ส ัญ ญ าท ี่ก ำห น ด ให ้ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ธ ุร ก ิจ ม ีล ิท ธ ิเป ล ี่ย น แ ป ล ง อ ัต ร าค ่า เช ่าอ าค าร  
อัตราค่าสาธารณูปโภค และอัตราค,าใข้จ่ายในการให้บริการ ก่อนสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุดลง

(๔) ข ้อ ส ัญ ญ าท ี่ก ำห น ด ให ้ผ ู้ป ระก อ บ ธ ุรก ิจม ีส ิท ธ ิร ิบ เง ิน ป ระก ัน ห ร ือ ค ่า เช ่าล ่วงห น ้า 
โดยมิใช่ความผิดของผู้เช่า

(๕) ข้อสัญญาที่กำหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจหรือตัวแทนเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้งให้ 
ผู้เช ่าทราบก่อนล่วงหน้า เว้นแต่มีเหตุฉุกเฉินหากไม่ดำเนินการจะเกิดความเสียหายหรือมีผลกระทบต่อ 
ผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้เช่ารายอื่น

(๖) ข้อสัญญาที่กำหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจกำหนดอัตราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและนํ้าประปา 
ซึ่งเกินกว่าอัตราที่ผู้ให้บริการกระแสไฟฟ้าและนํ้าประปาเรียกเก็บจากผู้ประกอบธุรกิจ

(๗) ข ้อส ัญญ าท ี่กำหนดให ้ผ ู้ประกอบธ ุรก ิจม ีส ิทธ ิกระทำการป ิดก ั้นไม1ให ้ผ ู้ให ้เช ่าเข ้าใข ้ 
ป ระโยฃ น ์อ าค าร  ห ร ือ ม ีส ิท ธ ิเข ้าไป ใน อ าคารเพ ื่อ ย ึด ท ร ัพ ย ์ส ิน ห ร ือ ขน ย ้ายท ร ัพ ย ์ส ิน ขอ งผ ู้เช ่า  
โดยผู้ประกอบธุรกิจยังไม่ไดใข้ลิทธิในการบอกเลิกสัญญาโดยขอบด้วยกฎหมาย

(๘) ข้อสัญญาที่กำหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิเรียกค่าต่อสัญญาเช่าอาคารจากผู้เช่ารายเดิม 
(๙) ข้อสัญญาที่กำหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารกับผู้เช่า โดยผู้เช่า 

มิไต้ผิดสัญญาอันเป็นสาระสำคัญข้อหนึ่งข้อใดในสัญญา



เล่ม ๑๓๖ ตอนพเิศษ ๒๗๐ ง
หน้า ๕ ๒

ราขกจิจานเุบกษา ๓๑ ตุลาคม ๒๕๖๒

(๑๐) ข้อสัญญาที่กำหนดให้ผ ู้เช ่าต้องรับผิดในความเสียหายที่เก ิดขึ้นจากการใช้งานตามปกติ 
ต่อทรัพย์สินและอุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง  ๆ ของอาคาร

(๑๑) ข้อสัญญาที่กำหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร ทรัพย์สิบ และอุปกรณ์ 
เครื่องใช้ต่าง  ๆ ในเหตุใดอันมิใช่ความผิดของผู้เช่า และในเหตุสุดวิสัย

(๑๒) ข้อสัญญาที,กำหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดในความชำรุดบกพร่องต่ออาคาร ทรัพย์สิน และ 
อุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง  ๆ ที่เกิดขึ้นจากการใช้งานหรือเกิดการเสื่อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ

ข้อ ๖ สัญญาเช่าอาคารต้องจัดทำขึ้นสองฉบับซึ่งมีข้อความตรงกัน และให้ผู้ประกอบธุรกิจ 
ส่งมอบสัญญาเช่าอาคารหนึ่งฉบับให้แก่ผู้เช่าทันทีที่ได้ลงนามในสัญญาเช่า

ข้อ ๗ บ ร ร ด าส ัญ ญ าเช ่าอ าค าร ท ี่ผ ู้ป ร ะ ก อ บ ธ ุร ก ิจ ไ ต ้ท ำก ับ ผ ู้บ ร ิโภ ค ต าม ป ระ ก าศ  
คณะกรรมการว่าด ้วยส ัญญา เรื่อง ให ้ธ ุรกิจการให ้เช ่าอาคารเพ ื่ออยู่อาศัยเป ็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 
พ.ศ. ๒๕๖๑ ก่อนวันที่ประกาศนี๋ใข้บังคับ ให้คงใช้บังคับต่อไปจนกว่าจะสิ้นสุดสัญญา

ประกาศนี้ให ้ใช ้บ ังค ับเม ื่อพ ้นกำหนดเก ้าส ิบวันน ับถ ัดจากวันประกาศในราขกิจจาน ุเบกษา
เป็นต้นไป

ประกาศ ณ วันที่ ๑๐ ตุลาคม พ.ศ. ๒๕๖๒ 
พลตำรวจตรี ประสิทธึ๋ เฉลิมวุฒิศักดี้ 

ประธานกรรมการว่าด้วยสัญญา


