
 

 

บทความ เรื่อง การท าสญัญาเช่าอาคารเพือ่อยู่อาศยั 

 

                         นายสุรพงศ ์ ปัตลา 

     นิติกร สงักดักองกฎหมาย 

       ส านกังานอธิการบดี มหาวทิยาลยัขอนแก่น 

 
 ในสังคมปัจจุบัน ผู้อ่านหลายท่านคงจะเคยเห็นภาพข่าวทางทวีี หรือตามเวบ็ไซต์ต่างๆ ที่มักจะลง

ข่าวความขัดแย้งระหว่างผู้เช่ากบัผู้ให้เช่าอยู่เป็นประจ า เช่น ผู้เช่าปล่อยทิ้งห้องเช่าให้ทรุดโทรมบ้าง ผู้ให้เช่า

ไม่ดูแลสาธารณูปโภคให้พร้อมใช้งานบ้าง ผู้ให้เช่าไม่คืนค่ามัดจ าบ้าง ซ่ึงความขัดแย้งระหว่างผู้เช่ากับผู้ให้

เช่ากอ็าจถึงข้ันท าร้ายร่างกายกนัจนเป็นคดีความขึ้นโรงขึ้นศาลกม็ี ดังนั้น เพื่อเป็นการแก้ไขปัญหาที่เกดิขึ้น 

ในปลายปี 2562 ส านักงานคณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภค (สคบ.) โดยคณะกรรมการว่าด้วยสญัญาซึ่งมี

อ านาจหน้าที่ในการก าหนดหลักเกณฑ์ในการท าสัญญาทุกประเภทที่ผู้บริโภคและผู้ประกอบธุรกิจท า

ร่วมกัน จึงได้ก าหนดให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา ตามประกาศ

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา    

พ.ศ. 2562 เพื่อให้ผู้เช่าและผู้ให้เช่าได้ยึดถือเป็นแนวปฏิบัติและเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมกับทุกฝ่ายให้

มากที่สดุ 

 ก่อนอื่นเรามาท าความรู้จักความหมายของค าต่างๆ ตามประกาศนี้กัน

ก่อนครับ 

 “ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัย” หมายความว่า การประกอบ

ธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจตกลงให้ผู้เช่าซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาได้ใช้อาคารเพื่ออยู่

อาศัย และผู้ เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น โดยมีสถานที่ให้เช่าตั้งแต่ 5 

หน่วยขึ้นไป ไม่ว่าจะอยู่ในอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนั 

 “อาคาร” หมายความว่า ห้องพัก บ้าน อาคารชุด อพาร์ตเม้นท์ หรือ

สถานที่พักอาศัยที่เรียกชื่ออย่างอื่น ที่จัดขึ้นส าหรับการให้เช่าเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย แต่ไม่รวมถึงหอพักตาม

กฎหมายว่าด้วยหอพัก และโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม ซึง่ก็หมายความวา่ประกาศฉบบัน้ีจะไม่ใช ้

บงัคับกบัหอพกัและโรงแรม โดยจะมีหลกัเกณฑแ์ยกต่างหาก 

 “ผู้ประกอบธุรกิจ” หมายความว่า ผู้ ให้บริการเช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัย โดยเรียกเกบ็ค่าเช่าจาก    

ผู้เช่า  

 และต่อไปในบทความ ผูเ้ขียนจะขอใชค้ าว่า “ผูใ้ห้เช่า” ซึ่งเป็นค าที่เราใชก้ันทั่วไปแทนค าว่า      

“ผูป้ระกอบธุรกิจ” ครบั  

 “ผู้เช่า” หมายความรวมถึงผู้เช่าช่วงซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาที่ท าสญัญาเช่าอาคารโดยมีวัตถุประสงค์

เพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย 

 “เงินประกนั” หมายความว่า เงินที่ผู้ เช่าวางเป็นประกันไว้กับผู้ประกอบธุรกจิเป็นค่าประกันความ

เสียหาย หรือเงินอื่นใดที่ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเกบ็จากผู้เช่าในลักษณะท านองเดียวกัน เพื่อประกันความ

เสียหายที่ผู้ เช่าก่อให้เกิดขึ้นแก่ทรัพย์สินที่ผู้ประกอบธุรกิจจัดไว้ให้ผู้เช่าใช้สอยและค่าใช้จ่ายที่ค้างช าระซึ่ง

มิใช่ค่าเช่าอาคาร   
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 “ค่าใช้จ่ายในการให้บริการ” หมายความว่า ค่าใช้จ่ายของผู้ประกอบธุรกิจที่ เกิดขึ้ นจากการ

ให้บริการเพื่ออ านวยความสะดวกหรือความปลอดภัยในการใช้บริการเช่าอาคารของผู้เช่า ซึ่งมิใช่ค่าใช้จ่าย

เกี่ยวกบัต้นทุนในการประกอบกจิการให้เช่าอาคารของผู้ประกอบธุรกจิ 

 “ค่าเช่าล่วงหน้า” หมายความว่า ค่าเช่าอาคารที่ผู้ เช่าช าระให้แก่ผู้ประกอบธุรกิจเกบ็รักษาไว้เพื่อ

เป็นประกันค่าเช่าอาคาร และจะช าระคืนให้แก่ผู้ เช่าเมื่อสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุดหรือน ามาช าระเป็นค่าเช่า

อาคารเดือนสดุท้ายตามสญัญาเช่า 

 ทั้งหมดก็เป็นความหมายของค าต่างๆ ตามประกาศที่เราควรทราบ ทีนี้ มาดูสาระส าคัญของ

ประกาศฉบับนี้กนัว่าได้ก าหนดให้ผู้ให้เช่าและผู้เช่าปฏบิัติอะไรบ้าง  

 1. สัญญาเช่า ต้องมีข้อความภาษาไทยที่สามารถเห็นและอ่านได้อย่างชัดเจน และมีรายละเอียด 

เช่น ชื่อที่อยู่ ชื่อและสถานที่ตั้งของอาคาร สภาพของอาคาร ทรัพย์สินและอุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่างๆ ของ

อาคาร วัน เดือน ปี เร่ิมและสิ้ นสุดสัญญาเช่า อัตราค่าเช่าและก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่า อัตราค่า

สาธารณูปโภค เช่น ค่าไฟฟ้า ค่าน ้าประปา ค่าโทรศัพท์ โดยแสดงวิธีการค านวณและก าหนดระยะเวลา

ช าระค่าสาธารณูปโภค อัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ จ านวนเงินประกันและจ านวนเงินค่าเช่าล่วงหน้า 

เป็นต้น 

 2. ผู้ให้เช่าต้องส่งใบแจ้งหนี้ ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วัน ก่อนถึงก าหนดวันช าระค่าเช่า 

 3. เมื่อสญัญาเช่าเลิกกัน ผู้ให้เช่าต้องคืนเงินประกันที่ได้รับจากผู้เช่าทนัท ีเว้นแต่ผู้ให้เช่าต้องการ

จะตรวจสอบความเสียหายที่ผู้ เช่าต้องรับผิดชอบ หากไม่ความเสียหายให้คืนเงินประกันภายใน 7 วัน นับ

แต่วันที่สญัญาเช่าอาคารสิ้นสดุ และได้กลับเข้าครอบครองอาคารแล้ว โดยต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการน า

ส่งคืนเงินประกนัตามวิธกีารที่ผู้เช่าแจ้งให้ทราบ 

 4. ห้ามผู้ให้เช่าริบเงินประกนัหรือค่าเช่าล่วงหน้า โดยไม่ใช่ความผิดของผู้เช่า 

 5. ห้ามผู้ให้เช่าเปลี่ยนแปลงอัตราค่าเช่าอาคาร อัตราค่าสาธารณูปโภค และอัตราค่าใช้จ่ายในการ

ให้บริการ ก่อนสญัญาเช่าสิ้นสดุลง 

 6. ห้ามผู้ ให้เช่าก าหนดอัตราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและน ้าประปาเกินกว่าอัตราที่ผู้ ให้บริการ

กระแสไฟฟ้าและน า้ประปาเรียกเกบ็จากผู้ให้เช่า 

 7. ผู้ ให้เช่าไม่มีสิทธิปิดกั้นไม่ให้ผู้ เช่าเข้าใช้ประโยชน์ในอาคาร ไม่มีสิทธิเข้าไปในอาคารเพื่อยึด

ทรัพย์สินหรือขนย้ายทรัพย์สินของผู้ เช่า โดยผู้ให้เช่ายังไม่ได้ใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาโดยชอบด้วย

กฎหมาย 

 8. ห้ามผู้ให้เช่าเรียกเกบ็ค่าต่อสญัญาเช่าอาคารจากผู้เช่ารายเดิม 

 9.ห้ามผู้ ให้เช่าก าหนดให้ผู้ เช่าต้องรับผิดในความเสียหายที่ เกิดขึ้ นจากการใช้งานตามปกติ        

ต่อทรัพย์สนิและอุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่างๆ ของอาคาร 

 10. ห้ามผู้ ให้เช่าก าหนดให้ผู้ เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร ทรัพย์สิน และอุปกรณ์

เคร่ืองใช้ต่างๆ ที่ไม่ได้เกดิจากความผิดของผู้เช่า และในเหตุสดุวิสยั 

 11. ห้ามผู้ ให้เช่าก าหนดให้ผู้ เช่าต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่องต่ออาคาร ทรัพย์สิน และ

อุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่างๆ ที่เกดิขึ้นจากการใช้งานหรือเกดิการเสื่อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ 
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 12. กรณีสัญญาเช่าอาคารที่มีก าหนดระยะเวลา ผู้ เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารก่อนสิ้นสุด

สญัญาเช่าอาคารได้ ทั้งนี้  ผู้เช่าต้องพักอาศัยมาแล้วไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของระยะเวลาตามสัญญาเช่าอาคาร

โดยต้องบอกกล่าวเป็นหนังสือให้ผู้ ให้เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวัน และผู้ เช่าต้องไม่ผิดนัดค้าง

ช าระค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายอื่น เช่น ถ้าท าสญัญาเช่ารายปี กจ็ะต้องเช่ามาอย่างน้อย 6 เดือน  

 13. สัญญาเช่าอาคารที่ผู้ให้เช่าได้ท ากับผู้ เช่าตามประกาศฉบับเดิม คือ ประกาศคณะกรรมการ  

ว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 คงใช้

บังคับต่อไปจนกว่าจะสิ้นสดุสญัญา 

 ซึ่งกรณีการท าสัญญาเช่าอาคารตามประกาศฉบับเดิม พ.ศ. 2561 กจ็ะมีส่วนที่แตกต่างไปจาก

ประกาศฉบับปัจจุบันหลายประการ เช่น  

 1. ประกาศฉบับปัจจุบันจะมีการเพิ่มค าว่า “ค่าใช้จ่ายในการให้บริการ” “ค่าเช่าล่วงหน้า” และให้

ความหมายเพิ่มเติมค าว่า “เงินประกนั”  

 2. ในประกาศฉบับปัจจุบันต้องส่งใบแจ้งหนี้ ให้ผู้ เช่าทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 3 วัน ซึ่งเดิมจะ

เป็น 7 วัน  

 3. ผู้ให้เช่าสามารถริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้าได้หากเป็นความผิดของผู้ เช่า ซึ่งเดิมจะห้าม

ผู้ให้เช่าริบเงินประกนัหรือค่าเช่าล่วงหน้าไม่ว่าในกรณีใดๆ  

 4. ห้ามผู้ให้เช่าเรียกเกบ็ค่าเช่าล่วงหน้าและเงินประกันเมื่อรวมกันแล้วมีจ านวนเกินกว่า 3 เดือน

ของอัตราค่าเช่าที่คิดเป็นรายเดือน ตัวอย่างเช่น หากเกบ็ค่าเช่าเดือนละ 1,000 บาท ผู้ให้เช่าสามารถเกบ็

ค่าเช่าล่วงหน้าและเงินประกันได้ แต่ต้องไม่เกิน 3,000 บาท เพื่อให้รวมยอดเงินทั้งหมดแล้วไม่เกินกว่า

ค่าเช่า 3 เดือน ซึ่งเดิมจะห้ามผู้ให้เช่าเรียกเกบ็ค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่า 1 เดือน และห้ามเกบ็เงินประกัน

เกินกว่า 1 เดือนของอัตราค่าเช่าอาคารเมื่อค านวณเป็นรายเดือน กรณีนี้ ท่านผู้อ่านจะเห็นว่าเงินประกัน

และค่าเช่าล่วงหน้ารวมกนัเพียง 2 เดือน ไม่น่าจะเพียงพอต่อความเสียหายที่ผู้เช่าท าให้เกดิขึ้น บางคร้ังเรา

จะเห็นในข่าวว่าอาคารที่เช่าแทบไม่เหลือเค้าเดิมเลย ท าให้การปรับปรุงซ่อมแซมต้องเสียค่าใช้จ่ายเป็น

จ านวนมาก  

 5. ผู้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบอายุสัญญาได้ แต่ต้องพักอาศัยมาแล้วไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของ

ระยะเวลาตามสัญญา โดยต้องบอกกล่าวล่วงหน้าเป็นหนังสือไม่น้อยกว่า 30 วัน โดยผู้ เช่าต้องไม่ผิดนัด

ค้างช าระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่ายอื่นๆ เช่น ถ้าท าสัญญาเช่ารายปี กจ็ะต้องเช่ามาอย่างน้อย 6 เดือน ซึ่งเดิม   

ผู้เช่าสามารถบอกเลิกสญัญาเช่าได้เลยโดยไม่มีก าหนดการพักอาศัยขั้นต ่า  

 6. ผู้ให้เช่าสามารถบอกเลิกสญัญาได้ จากเดิมที่ก าหนดให้ผู้ให้เช่าต้องรอให้ครบ 30 วันหลังบอก

กล่าวเป็นหนังสือจึงจะเลิกสัญญาได้ กไ็ด้เพิ่มข้อความให้ระยะเวลาการบอกกล่าวขึ้นอยู่กับเหตุในการบอก

เลิกสญัญาเช่า เช่น ถ้าผู้เช่ากระท าการใดๆ ที่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อการพักอาศัยร่วมกนัโดยปกติสขุของ

ผู้เช่ารายอื่นๆ กส็ามารถบอกกล่าวล่วงหน้าไม่น้อยกว่า 7 วัน 

 7. ผู้ให้เช่าหรือตัวแทนเข้าตรวจสอบอาคารโดยไม่ต้องแจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าได้ เฉพาะกรณีมี

เหตุฉุกเฉิน และหากไม่เข้าตรวจสอบจะเกิดความเสียหายหรือมีผลกระทบต่อผู้ ให้เช่าหรือผู้ เช่ารายอื่น  

จากเดิมจะห้ามผู้ให้เช่าหรือตัวแทนเข้าตรวจสอบอาคารโดยไม่แจ้งให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้าไม่ว่าในกรณีใดๆ 
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 8. หากผู้ให้เช่าใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าโดยชอบด้วยกฎหมายแล้ว ผู้ให้เช่าสามารถปิดกั้นผู้เช่า

เข้าใช้ประโยชน์ในอาคารหรือเข้าไปในอาคารเพื่อยึดทรัพย์สินหรือขนย้ายทรัพย์สนิของผู้เช่าได้ จากเดิมที่

จะห้ามผู้ ให้เช่าปิดกั้นผู้ เช่าเข้าใช้ประโยชน์ในอาคารหรือเข้าไปในอาคารเพื่อยึดทรัพย์สินหรือขนย้าย

ทรัพย์สนิของผู้เช่ากรณีผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่ายอื่นๆ 

 และกรณีสดุท้ายท่านผู้อ่านจะสงัเกตได้ว่าปัจจุบันสถานที่ให้เช่าส่วนใหญ่นั้น ผู้ให้เช่า

มักจะติดตั้งกล้องวงจรปิดไว้เพื่อดูแลปลอดภัยของผู้อยู่อาศัย เพื่อป้องกันเหตุอันตรายที่

อาจเกดิขึ้นหรือใช้เป็นหลักฐานในการสอบสวนด าเนินคดีของเจ้าหน้าที่  ดังนั้น ประกาศ

ฉบับปัจจุบันจึงได้ก าหนดให้ผู้ให้เช่าสามารถเรียกเกบ็ค่าไฟกล้องวงจรปิด หรือค่าไฟ

ทางเดินส่วนกลางจากผู้เช่าได้ โดยถือว่าเป็นค่าใช้จ่ายในการให้บริการ ซึ่งถือว่าเป็นการแก้ไขหลักเกณฑ์ให้

สอดคล้องกบัสภาพสงัคมในปัจจุบันครับ 

 จากที่ผู้ เขียนได้สรุปสาระส าคัญเกี่ยวกับการท าสัญญาเช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยจะเห็นได้ว่าประกาศ

คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา    

พ.ศ. 2562 มีเจตนารมณ์ให้พวกเราในฐานะผู้ บริโภคหรือผู้ เช่าซึ่ งไม่มีอ านาจต่อรองแต่ก็มีความ

จ าเป็นต้องท าสญัญาด้วยเหตุผลที่แตกต่างกันไปได้รับการคุ้มครอง ไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากสัญญาเช่าที่

ไม่เป็นธรรม ในขณะเดียวกันกม็ีการแก้ไขเพิ่มเติมหลักเกณฑ์บางประการที่เป็นการลดหรือบรรเทาความ

เสยีหายของผู้ให้เช่าที่เกดิจากการกระท าของผู้เช่า ทั้งนี้  เพื่อสร้างความสมดุลระหว่างผู้ให้เช่าในการด าเนิน

ธุรกจิกบัผู้เช่าในการอยู่อาศัยอย่างปกติสขุ  

 สุดท้ายนี้  ผู้ เขียนหวังว่าสาระความรู้ เกี่ยวกับการเช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยที่ได้น ามามอบให้ผู้อ่าน 

ทุกท่านในคร้ังนี้ จะเป็นประโยชน์ต่อผู้อ่าน รวมถึงผู้ เช่าและท่านที่ก าลังจะเป็นเจ้าของธุรกิจให้เช่าอาคาร 

สามารถน าไปปรับใช้เพื่อปกป้องสิทธิที่ตนควรจะได้รับตามกฎหมายและป้องกันการกระท าที่ ฝ่าฝืน

กฎหมายครับ 

 แล้วพบกนัใหม่กบับทความดีๆ ที่น่าสนใจกบักองกฎหมาย มหาวิทยาลัยขอนแก่นในโอกาสต่อไป 

สวัสดีครับ. 

  

 


