
 หน้า   ๑๒ 
เล่ม   ๑๓๕   ตอนพิเศษ   ๓๕   ง ราชกิจจานุเบกษา ๑๖   กุมภาพันธ์   ๒๕๖๑ 
 

 
 

ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เร่ือง  ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา   

พ.ศ.  ๒๕๖๑ 
 

 

อาศัยอํานาจตามความในมาตรา  ๓๕  ทวิ  แห่งพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค  พ.ศ.  ๒๕๒๒  
ซึ่งแก้ไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.  ๒๕๔๑  ประกอบกับมาตรา  ๓  
มาตรา  ๔  และมาตรา  ๕  แห่งพระราชกฤษฎีกากําหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการกําหนดธุรกิจ 
ที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา  พ.ศ.  ๒๕๔๒  คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาออกประกาศไว้  
ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 
ข้อ ๒ ในประกาศนี้ 
“ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัย”  หมายความว่า  การประกอบธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจ 

ตกลงให้ผู้เช่าซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาได้ใช้อาคารเพื่ออยู่อาศัย  และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น   
โดยมีสถานที่ที่จัดแบ่งให้เช่าตั้งแต่  ๕  หน่วยข้ึนไป  ไม่ว่าจะอยู่ในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกัน 

“อาคาร”  หมายความว่า  ห้องพัก  บ้าน  อาคารชุด  อพาร์ตเม้นท์  หรือสถานที่พักอาศัย 
ที่เรียกชื่ออย่างอื่น  ที่จัดขึ้นสําหรับการให้เช่าเพื่อเป็นที่อยู่อาศัย  แต่ไม่รวมถึงหอพักตามกฎหมาย 
ว่าด้วยหอพัก  และโรงแรมตามกฎหมายว่าด้วยโรงแรม 

“ผู้ประกอบธุรกิจ”  หมายความว่า  ผู้ประกอบธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัย  โดยเรียกเก็บ 
ค่าเช่าจากผู้เช่า   

“ผู้เช่า”  หมายความรวมถึงผู้เช่าช่วงซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาด้วย 
“เงินประกัน”  หมายความว่า  เงินที่ผู้เช่าวางไว้แก่ผู้ประกอบธุรกิจเป็นค่าประกันการเช่าอาคาร

เพื่ออยู่อาศัย  ค่าประกันความเสียหาย  หรือเงินอื่นใดที่ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บจากผู้เช่าในลักษณะ
ทํานองเดียวกัน 

ข้อ ๓ สัญญาเช่าอาคารที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้เช่า  ต้องมีข้อความภาษาไทยที่สามารถ
เห็นและอ่านได้อย่างชัดเจน  มีขนาดตัวอักษรไม่เล็กกว่าสองมิลลิเมตร  โดยมีจํานวนตัวอักษรไม่เกิน 
สิบเอ็ดตัวอักษรในหนึ่งนิ้ว  และต้องใช้ข้อสัญญาที่มีสาระสําคัญและเงื่อนไข  ดังต่อไปนี้ 

(๑) รายละเอียดเกี่ยวกับผู้ประกอบธุรกิจ  ผู้เช่า  และทรัพย์สินที่ให้เช่า 
 ก. ชื่อและที่อยู่ของผู้ประกอบธุรกิจ  และผู้มีอํานาจในการทําสัญญา 
 ข. ชื่อและที่อยู่ของผู้เช่า 
 ค. ชื่อและสถานที่ตั้งของอาคาร 
 ง. รายละเอียดเก่ียวกับสภาพของอาคาร  รวมถึงทรัพย์สินและอุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่าง ๆ  

ของอาคาร   
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 จ. กําหนดระยะเวลาเช่าอาคาร  โดยระบุวัน  เดือน  ปี  ที่เร่ิมต้น  และวัน  เดือน  ปี   
ที่สิ้นสุดการเช่า 

 ฉ. อัตราค่าเช่าอาคาร  โดยแสดงวิธีการและกําหนดระยะเวลาชําระค่าเช่าอาคาร 
 ช. อัตราค่าสาธารณูปโภค  เช่น  ค่ากระแสไฟฟ้า  ค่าน้ําประปา  ค่าโทรศัพท์  โดยแสดง

วิธีการและกําหนดระยะเวลาชําระค่าสาธารณูปโภคดังกล่าว 
 ซ. อัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ  เช่น  ค่าจดปริมาตรการใช้กระแสไฟฟ้าและปริมาณ

การใช้น้ําประปา  ค่าสูบน้ําเพื่อเพิ่มแรงดันน้ําประปาภายในอาคาร  ทั้งนี้  เพียงเท่าที่ได้จ่ายไปจริง   
และมีเหตุผลอันสมควร  โดยแสดงวิธีการและกําหนดระยะเวลาชําระค่าใช้จ่ายดังกล่าว 

 ฌ. อัตราค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  (ถ้ามี)  ทั้งนี้  เพียงเท่าที่ได้จ่ายไปจริง  และมีเหตุผลอันสมควร  
โดยแสดงวิธีการและกําหนดระยะเวลาชําระค่าใช้จ่ายในการให้บริการดังกล่าว 

 ญ. จํานวนเงินประกัน 
(๒) ผู้ประกอบธุรกิจต้องส่งใบแจ้งหนี้ตามรายการ  (๑)  ฉ.  ถึง  ฌ.  ให้ผู้เช่าทราบล่วงหน้า 

ไม่น้อยกว่าเจ็ดวันก่อนถึงกําหนดวันชําระค่าเช่าอาคาร  โดยผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลเก่ียวกับค่าใช้จ่าย
ดังกล่าวซึ่งปรากฏตามรายการในใบแจ้งหนี้ที่ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บ   

(๓) ผู้ประกอบธุรกิจต้องจัดทําหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคาร  รวมถึงสิ่งอํานวยความสะดวกอื่น  ๆ 
(ถ้ามี)  แนบท้ายสัญญาเช่าอาคาร  พร้อมทั้งส่งมอบหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคาร  หนึ่งฉบับให้ผู้เช่า
เก็บไว้เป็นหลักฐาน   

(๔) เม่ือสัญญาเช่าอาคารส้ินสุด  ผู้ประกอบธุรกิจต้องคืนเงินประกันที่ได้รับจากผู้เช่าทันที   
เว้นแต่ผู้ประกอบธุรกิจประสงค์จะตรวจสอบความเสียหายที่ผู้เช่าต้องรับผิดชอบ  หากผู้เช่ามิได้ทําความเสียหาย  
ให้ผู้ประกอบธุรกิจคืนเงินประกันภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่สัญญาเช่าอาคารสิ้นสุด  และได้กลับเข้า
ครอบครองอาคาร  โดยต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการนําส่งคืนเงินประกันตามวิธีการที่ผู้เช่าแจ้งให้ทราบ 

(๕) ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารก่อนสิ้นสุดสัญญาเช่าอาคารได้  โดยต้องบอกกล่าว 
เป็นหนังสือให้ผู้ประกอบธุรกิจทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวัน  ทั้งนี้  ผู้เช่าต้องไม่ผิดนัดหรือค้างชําระค่าเช่า
และมีเหตุจําเป็นอันสมควร   

(๖) การผิดสัญญาที่เป็นข้อสาระสําคัญของสัญญาเช่าอาคารที่ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญา  
จะต้องเป็นข้อความที่ผู้ประกอบธุรกิจระบุไว้เป็นการเฉพาะด้วยตัวอักษรสีแดงหรือตัวดําหรือตัวเอนที่เห็น
เด่นชัดกว่าข้อความทั่วไป  และการบอกเลิกสัญญา  ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องมีหนังสือบอกกล่าวให้ผู้เช่า
ปฏิบัติตามสัญญาเช่าอาคารภายในระยะเวลาอย่างน้อยสามสิบวันนับแต่วันที่ผู้เช่าได้รับหนังสือ  และผู้เช่า
ละเลยเสียไม่ปฏิบัติตามหนังสือบอกกล่าวนั้น  ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารได้ 

(๗) สัญญาเช่าอาคารต้องจัดทําขึ้นสองฉบับ  ซึ่งมีข้อความตรงกัน  และให้ผู้ประกอบธุรกิจ 
ส่งมอบสัญญาเช่าอาคารหน่ึงฉบับให้แก่ผู้เช่าทันทีที่ได้ลงนามในสัญญาเช่า 
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ข้อ ๔ ข้อสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้เช่าต้องไม่ใช้ข้อสัญญาที่มีลักษณะหรือความหมาย
ในลักษณะทํานองเดียวกัน  ดังต่อไปนี้ 

(๑) ข้อสัญญาที่เป็นการยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดจากการผิดสัญญาหรือการกระทําละเมิด
ของผู้ประกอบธุรกิจ 

(๒) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่าหนึ่งเดือน 
(๓) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิเปลี่ยนแปลงอัตราค่าเช่าอาคาร  อัตราค่า

สาธารณูปโภค  อัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ  และอัตราค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  ก่อนสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุดลง   
(๔) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บเงินประกันเกินกว่าหนึ่งเดือนของอัตรา 

ค่าเช่าอาคารเม่ือคํานวณเป็นรายเดือน 
(๕) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า 
(๖) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจหรือตัวแทนเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้งให้ 

ผู้เช่าทราบก่อนล่วงหน้า   
(๗) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจกําหนดอัตราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและน้ําประปา  

เกินกว่าอัตราที่ผู้ให้บริการกระแสไฟฟ้าและน้ําประปาเรียกเก็บจากผู้ประกอบธุรกิจ   
(๘) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิกระทําการปิดก้ันไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคาร  

หรือมีสิทธิเข้าไปในอาคารเพื่อยึดทรัพย์สิน  หรือขนย้ายทรัพย์สินของผู้เช่า  ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่า  
หรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆ  อันเก่ียวกับการเช่าอาคาร 

(๙) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิเรียกค่าต่อสัญญาเช่าอาคารจากผู้เช่ารายเดิม 
(๑๐) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารกับผู้เช่า  โดยผู้เช่า

มิได้ผิดสัญญา  หรือผิดเง่ือนไขอันเป็นสาระสําคัญข้อหนึ่งข้อใดในสัญญา 
(๑๑) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการใช้งานตามปกติ   

ต่อทรัพย์สินและอุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่าง ๆ  ของอาคาร 
(๑๒) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร  ทรัพย์สิน  และอุปกรณ์

เคร่ืองใช้ต่าง ๆ  ในเหตุใดอันมิใช่ความผิดของผู้เช่า  และในเหตุสุดวิสัย 
(๑๓) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดในความชํารุดบกพร่องต่ออาคาร  ทรัพย์สิน  และ

อุปกรณ์เคร่ืองใช้ต่าง ๆ  ที่เกิดขึ้นจากการใช้งานหรือเกิดการเสื่อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ 
ประกาศนี้ใช้บังคับตั้งแต่วันที่  ๑  พฤษภาคม  พ.ศ.  ๒๕๖๑  เป็นต้นไป 
 

ประกาศ  ณ  วันที่  ๑๒  กุมภาพันธ์  พ.ศ.  ๒๕๖๑ 
สําเรียง  เมฆเกรียงไกร   

ประธานกรรมการว่าด้วยสัญญา 



-ตัวอย่าง- 
ใบแจ้งหนี้ค่าเช่าอาคาร 

 
ชื่อ (ผู้ประกอบธุรกิจ).......................................................... เลขที่ .............. ซอย/ตรอก ...................... 

ต ำบล/แขวง .................................. อ ำเภอ/เขต .................................. จังหวัด .................................................. 
โทรศัพท์ ..................................... โทรสำร ................................... อีเมลล์ .......................................................... 

 

รายการ 
อัตราค่าบริการ 

ต่อหน่วย 
(บาท) 

จ านวน 
หน่วยที่ใช ้

รวมเงิน 
(บาท) 

 
๑. ค่ำเช่ำอำคำร เลขที่ .......... 
๒. ค่ำสำธำรณูปโภค 
    - ค่ำไฟฟ้ำ 
    - ค่ำน  ำประปำ 
    - ค่ำโทรศัพท์ 
    - ……………………………………. 
    - ……………………………………. 
๓. ค่ำใช้จ่ำยในกำรให้บริกำร 
    - ค่ำจดมิเตอร์ (ไฟฟ้ำ/น  ำประปำ) 
    - ค่ำสูบน  ำประปำ 
๔. ค่ำใช้จ่ำยอื่น ๆ (ถ้ำมี) 
    - ……………………………………. 
    - ……………………………………. 
    - ……………………………………. 
 

   

  รวมทั้งสิ้น  

 
 
 
 
 ลงลำยมือช่ือ................................................ผู้แทน/ผู้ให้เช่ำ 
                            (......................................................) 
 
 
 
 



-ตัวอย่าง- 
แบบบันทึกการตรวจสภาพอาคาร 

ห้องเลขที่ .................... ชัน้ที ่......................... 
 

ล าดับ รายการ 
สภาพห้อง (รับห้อง) สภาพห้อง (คืนห้อง) 

หมายเหต ุ
ดี 

ไม่ดี
(ระบุ) 

ดี 
ไม่ดี

(ระบุ) 
1 ประตู/ลูกบิด จ ำนวน........ตัว      
2 หน้ำต่ำง จ ำนวน......บำน      
3 เก้ำอี  จ ำนวน........ตัว      
4 โต๊ะ/เครื่องแป้ง จ ำนวน........ตัว      
5 ตู้เสื อผ้ำ จ ำนวน........ตัว      
6 เตียงนอน/ที่นอน จ ำนวน........ตัว      
7 พื นห้องนอน/ห้องน  ำ/ระเบียง      
8 ผนังห้องนอน/ห้องน  ำ/ระเบียง      
9 ฝ้ำเพดำน      
10 เครื่องปรับอำกำศ/พัดลม จ ำนวน........ตัว      
11 ไฟฟ้ำห้องนอน/ห้องน  ำ/ระเบียง      
12 โทรศัพท์ จ ำนวน........เครื่อง      
13 อ่ำงล้ำงมือ/ก๊อกน  ำ จ ำนวน........ตัว      
14 ฝักบัว/ก๊อกน  ำ จ ำนวน........ตัว      
15 ชักโครก/ฝำชักโครก จ ำนวน........ตัว      
16 ท่อน  ำทิ ง      
17 มิเตอร์น  ำประปำ จ ำนวน........ตัว      
18 มิเตอร์ไฟฟ้ำ จ ำนวน........ตัว      
19 อื่นๆ      

 
 ทั งสองฝ่ำยได้ตรวจสภำพห้องถูกต้องครบถ้วนเรียบร้อยแล้ว และตกลงจะปฏิบัติตำมสัญญำที่
ท ำไว้ทุกประกำร  จึงได้ลงลำยมือช่ือไว้เป็นหลักฐำน  
 
 ลงลำยมือช่ือ................................................ผู้แทน/ผู้เช่ำ 
                           (........................................................) 
 
 ลงลำยมือช่ือ................................................ผู้แทน/ผู้ให้เช่ำ 
                            (......................................................) 
 
 



 ลงลำยมือช่ือ.................................................พยำน 
                           (...................................................) 
 
 ลงลำยมือช่ือ..................................................พยำน 
                          (....................................................) 
 
หมายเหตุ  ผู้เช่ำควรถ่ำยภำพอำคำร ทรัพย์สิน และอุปกรณ์เครื่องใช้ต่ำง ๆ ของอำคำร เพื่อเก็บไว้ใช้เป็น
หลักฐำนยืนยัน หรือเพื่อแสดงสภำพอำคำรก่อนเข้ำอยู่อำศัย รวมทั งทรัพย์สิน และอุปกรณ์เครื่องใช้ต่ำง ๆ ของ
อำคำร ต่อผู้ประกอบธุรกิจในกรณีที่มีกำรเลิกสัญญำเช่ำอำคำร 
 


