
ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เรื่อง  ใหธุ้รกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเปน็ธรุกิจทีค่วบคุมสัญญา  พ.ศ.  ๒๕๖๒ 

 
 

อาศัยอ านาจตามความในมาตรา  ๓๕  ทวิ  แห่งพระราชบญัญตัิคุ้มครองผู้บรโิภค  พ.ศ.  ๒๕๒๒  
ซึ่งแก้ไขเพ่ิมเติมโดยพระราชบัญญัติคุม้ครองผู้บริโภค  (ฉบับที่  ๒)  พ.ศ.  ๒๕๔๑  ประกอบกับมาตรา  ๓  
มาตรา  ๔  และมาตรา  ๕  แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลักเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจ 
ที่ควบคุมสัญญาและลักษณะของสัญญา  พ.ศ.  ๒๕๔๒  คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาออกประกาศไว้  
ดังต่อไปนี้ 

ข้อ ๑ ให้ยกเลิกประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา  เรื่อง  ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคาร  
เพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา  พ.ศ.  ๒๕๖๑ 

ข้อ ๒ ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 
ข้อ ๓ ในประกาศนี้ 
“ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัย”  หมายความว่า  การประกอบธุรกิจที่ผู้ประกอบธุรกิจ 

ตกลงให้ผู้เช่าซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาได้ใช้อาคารเพ่ืออยู่อาศัย  และผู้เช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการนั้น   
โดยมีสถานที่ให้เช่าตั้งแต่  ๕  หน่วยขึ้นไป  ไม่ว่าจะอยู่ในอาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกัน 

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

“ผู้ประกอบธุรกิจ”  หมายความว่า  ผู้ให้บริการเช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัย  โดยเรียกเก็บค่าเช่า
จากผู้เช่า   

“ผู้เช่า”  หมายความรวมถึงผู้เช่าช่วงซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาที่ท าสัญญาเช่าอาคารโดยมีวัตถุประสงค์
เพื่อใช้เป็นที่อยู่อาศัย 

“เงินประกัน”  หมายความว่า  เงินที่ผู้เช่าวางเป็นประกันไว้กับผู้ประกอบธุรกิจเป็นค่าประกัน
ความเสียหาย  หรือเงินอื่นใดที่ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บจากผู้เช่าในลักษณะท านองเดียวกัน  เพ่ือประกัน
ความเสียหายที่ผู้เช่าก่อให้เกิดขึ้นแก่ทรัพย์สินที่ผู้ประกอบธุรกิจจัดไว้ให้ผู้เช่าใช้สอยและค่าใช้จ่าย 
ที่ค้างช าระซึ่งมิใช่ค่าเช่าอาคาร 

“ค่าใช้จ่ายในการให้บริการ”  หมายความว่า  ค่าใช้จ่ายของผู้ประกอบธุรกิจที่เกิดขึ้นจาก 
การให้บริการเพ่ืออ านวยความสะดวกหรือความปลอดภัยในการใช้บริการเช่าอาคารของผู้เช่า  ซึ่งมิใช่
ค่าใช้จ่ายเกี่ยวกับต้นทุนในการประกอบกิจการให้เช่าอาคารของผู้ประกอบธุรกิจ 

“ค่าเช่าล่วงหน้า”  หมายความว่า  ค่าเช่าอาคารที่ผู้เช่าช าระให้แก่ผู้ประกอบธุรกิจเก็บรักษาไว้
เพ่ือเป็นประกันค่าเช่าอาคาร  และจะช าระคืนให้แก่ผู้เช่าเมื่อสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุดหรือน ามาช าระ  
เป็นค่าเช่าอาคารเดือนสุดท้ายตามสัญญาเช่า 

้หนา   ๔๙

่เลม   ๑๓๖   ตอนพิเศษ   ๒๗๐    ง ราชกิจจานุเบกษา ๓๑   ตุลาคม   ๒๕๖๒



ข้อ ๔ สัญญาเช่าอาคารที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้เช่า  ต้องมีข้อความภาษาไทยที่สามารถ
เห็นและอ่านได้อย่างชัดเจน  มีขนาดตัวอักษรไม่เล็กกว่าสองมิลลิเมตร  โดยมีจ านวนตัวอักษรไม่เกิน  
สิบเอ็ดตัวอักษรในหนึ่งนิ้ว  และต้องใช้ข้อสัญญาที่มีสาระส าคัญและเงื่อนไข  ดังต่อไปนี้ 

(๑) รายละเอียดเกี่ยวกับผู้ประกอบธุรกิจ  ผู้เช่า  และทรัพย์สินที่ให้เช่า 
 (๑.๑) ชื่อและที่อยู่ของผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้มีอ านาจกระท าการแทน 
 (๑.๒) ชื่อและที่อยู่ของผู้เช่า  ซึ่งที่สามารถติดต่อได้ 
 (๑.๓) ชื่อและสถานที่ตั้งของอาคาร 
 (๑.๔) รายละเอียดเกี่ยวกับสภาพของอาคาร  รวมถึงทรัพย์สินและอุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ  

ของอาคาร   
 (๑.๕) ก าหนดระยะเวลาเช่าอาคาร  โดยระบุวัน  เดือน  ปี  ที่เริ่มต้น  และวัน  เดือน  ปี  

ที่สิ้นสุดการเช่า 
 (๑.๖) อัตราค่าเช่าอาคาร  และก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าอาคาร 
 (๑.๗) อัตราค่าสาธารณูปโภค  เช่น  ค่ากระแสไฟฟ้า  ค่าน้ าประปา  ค่าโทรศัพท์   

โดยแสดงวิธีการค านวณและก าหนดระยะเวลาช าระค่าสาธารณูปโภค 
 (๑.๘) อัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ  ให้ก าหนดเพียงเท่าที่ได้จ่ายไปจริงและมีเหตุผล

อันสมควร  โดยแสดงวิธีการค านวณและก าหนดระยะเวลาช าระค่าใช้จ่ายในการให้บริการ   
 (๑.๙) จ านวนเงินประกันและจ านวนเงินค่าเช่าล่วงหน้า  
(๒) ผู้ประกอบธุรกิจต้องส่งใบแจ้งหนี้ตาม  (๑)  ในรายการ  (๑.๖)  ถึง  (๑.๘)  ให้ผู้เช่าทราบ

ล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามวันก่อนถึงก าหนดวันช าระค่าเช่าอาคาร  โดยผู้เช่ามีสิทธิตรวจสอบข้อมูลเกี่ยวกับ
ค่าใช้จ่ายที่ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บ 

(๓) ผู้ประกอบธุรกิจต้องจัดท าหลักฐานการตรวจรับสภาพอาคาร  รวมถึงสิ่งอ านวย 
ความสะดวกอื่น ๆ  (ถ้ามี)  แนบท้ายสัญญาเช่าอาคาร  พร้อมทั้งส่งมอบให้ผู้เช่าเก็บไว้เป็นหลักฐานหนึ่งฉบบั   

(๔) เมื่อสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุด  ผู้ประกอบธุรกิจต้องคืนเงินประกันที่ได้รับจากผู้เช่าทันที  
เว้นแต่ผู้ประกอบธุรกิจประสงค์จะตรวจสอบความเสียหายที่ผู้เช่าต้องรับผิดชอบ  หากผู้เช่ามิได้ท า  
ความเสียหาย  ให้ผู้ประกอบธุรกิจคืนเงินประกันภายในเจ็ดวันนับแต่วันที่สัญญาเช่าอาคารสิ้นสุด  และได้กลับ 
เข้าครอบครองอาคารแล้ว  โดยต้องรับภาระค่าใช้จ่ายในการน าส่งคืนเงินประกันตามวิธีการที่ผู้เช่า  
แจ้งให้ทราบ 

(๕) กรณีสัญญาเช่าอาคารที่มีก าหนดระยะเวลา  ผู้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคาร 
ก่อนสิ้นสุดสัญญาเช่าอาคารได้  ทั้งนี้  ผู้เช่าต้องพักอาศัยมาแล้วไม่น้อยกว่ากึ่งหนึ่งของระยะเวลา 
ตามสัญญาเช่าอาคาร  โดยต้องบอกกล่าวเป็นหนังสือให้ผู้ประกอบธุรกิจทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวัน  
และผู้เช่าต้องไม่ผิดนัดค้างช าระค่าเช่า  หรือค่าใช้จ่ายอื่น   

้หนา   ๕๐

่เลม   ๑๓๖   ตอนพิเศษ   ๒๗๐    ง ราชกิจจานุเบกษา ๓๑   ตุลาคม   ๒๕๖๒



(๖) เงื่อนไขการผิดสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญา  จะต้องเป็นข้อความ 
ที่ผู้ประกอบธุรกิจระบุไว้เป็นการเฉพาะด้วยตัวอักษรสีแดง  หรือตัวสีด าหนาหรือตัวเอนและขีดเส้นใต้  
หรือโดยประการอื่นที่เห็นเด่นชัดกว่าข้อความทั่วไป 

(๗) การบอกเลิกสัญญาของผู้ประกอบธุรกิจตาม  (๖)  ให้ท าเป็นหนังสือบอกกล่าวเลิกสัญญา
ไปยังผู้เช่าให้ทราบล่วงหน้าเป็นเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวัน 

ในกรณีเป็นการบอกเลิกสัญญาอันเกิดจากการกระท าของผู้เช่าที่ส่งผลกระทบโดยตรงต่อการ 
พักอาศัยร่วมกันโดยปกติสุขกับผู้เช่ารายอื่นให้ท าเป็นหนังสือบอกกล่าวเลิกสัญญาไปยังผู้เช่าให้ทราบล่วงหน้า
เป็นเวลาไม่น้อยกว่าเจ็ดวัน   

ในกรณีผู้เช่าไม่ปฏิบัติตามบทบัญญัติของกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันด ี
ของประชาชน  ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญานั้นโดยไม่ต้องบอกกล่าวล่วงหน้า 

ข้อ ๕ ข้อสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจท ากับผู้เช่าต้องไม่ใช้ข้อสัญญาที่มีลักษณะหรือความหมาย 
ในลักษณะท านองเดียวกัน  ดังต่อไปนี้ 

(๑) ข้อสัญญาที่เป็นการยกเว้นหรือจ ากัดความรับผิดจากการผิดสัญญาหรือการกระท าละเมิด
ของผู้ประกอบธุรกิจในส่วนที่เป็นสาระส าคัญ  โดยไม่มีเหตุผลที่สมควรเพียงพอ 

(๒) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหน้าและเงินประกันเมื่อรวมกันแล้ว 
มีจ านวนเกินกว่าสามเดือนของอัตราค่าเช่าที่คิดเป็นรายเดือน 

(๓) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิ เปลี่ยนแปลงอัตราค่า เช่าอาคาร   
อัตราค่าสาธารณูปโภค  และอัตราค่าใช้จ่ายในการให้บริการ  ก่อนสัญญาเช่าอาคารสิ้นสุดลง   

(๔) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิริบเงินประกันหรือค่าเช่าล่วงหน้า   
โดยมิใช่ความผิดของผู้เช่า 

(๕) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจหรือตัวแทนเข้าตรวจสอบอาคารโดยมิต้องแจ้งให้  
ผู้เช่าทราบก่อนล่วงหน้า  เว้นแต่มีเหตุฉุกเฉินหากไม่ด าเนินการจะเกิดความเสียหายหรือมีผลกระทบต่อ 
ผู้ประกอบธุรกิจหรือผู้เช่ารายอื่น   

(๖) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจก าหนดอัตราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและน้ าประปา  
ซึ่งเกินกว่าอัตราที่ผู้ให้บริการกระแสไฟฟ้าและน้ าประปาเรียกเก็บจากผู้ประกอบธุรกิจ   

(๗) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิกระท าการปิดกั้นไม่ให้ผู้ ให้เช่าเข้าใช้
ประโยชน์อาคาร  หรือมีสิทธิ เข้าไปในอาคารเพ่ือยึดทรัพย์สินหรือขนย้ายทรัพย์สินของผู้ เช่า   
โดยผู้ประกอบธุรกิจยังไม่ได้ใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาโดยชอบด้วยกฎหมาย 

(๘) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิเรียกค่าต่อสัญญาเช่าอาคารจากผู้เช่ารายเดิม 
(๙) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารกับผู้เช่า  โดยผู้เช่า

มิได้ผิดสัญญาอันเป็นสาระส าคัญข้อหนึ่งข้อใดในสัญญา   
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(๑๐) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายที่เกิดขึ้นจากการใช้งานตามปกติ  
ต่อทรัพย์สินและอุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ  ของอาคาร 

(๑๑) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดในความเสียหายต่ออาคาร  ทรัพย์สิน  และอุปกรณ์
เครื่องใช้ต่าง ๆ  ในเหตุใดอันมิใช่ความผิดของผู้เช่า  และในเหตุสุดวิสัย 

(๑๒) ข้อสัญญาที่ก าหนดให้ผู้เช่าต้องรับผิดในความช ารุดบกพร่องต่ออาคาร  ทรัพย์สิน  และ
อุปกรณ์เครื่องใช้ต่าง ๆ  ที่เกิดขึ้นจากการใช้งานหรือเกิดการเสื่อมสภาพจากการใช้งานตามปกติ 

ข้อ ๖ สัญญาเช่าอาคารต้องจัดท าขึ้นสองฉบับซึ่งมีข้อความตรงกัน  และให้ผู้ประกอบธุรกิจ
ส่งมอบสัญญาเช่าอาคารหนึ่งฉบับให้แก่ผู้เช่าทันทีที่ได้ลงนามในสัญญาเช่า   

ข้อ ๗ บรรดาสัญญาเช่าอาคารที่ผู้ประกอบธุรกิจได้ท ากับผู้บริ โภคตามประกาศ
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา  เรื่อง  ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา  
พ.ศ.  ๒๕๖๑  ก่อนวันที่ประกาศนี้ใช้บังคับ  ให้คงใช้บังคับต่อไปจนกว่าจะสิ้นสุดสัญญา 

ประกาศนี้ให้ใช้บังคับเมื่อพ้นก าหนดเก้าสิบวันนับถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา 
เป็นต้นไป 

 
ประกาศ  ณ  วนัที่  10  ตลุาคม  พ.ศ.  ๒๕๖2 

พลต ารวจตร ี ประสทิธิ์  เฉลิมวฒุิศักดิ์ 
ประธานกรรมการวา่ดว้ยสญัญา 

้หนา   ๕๒

่เลม   ๑๓๖   ตอนพิเศษ   ๒๗๐    ง ราชกิจจานุเบกษา ๓๑   ตุลาคม   ๒๕๖๒


