
ประเดน็ส ำคัญของสัญญำเช่ำบ้ำนพักอำศัย 
ข้อควรระวังก่อนเซน็สัญญำและช่องทำงจัดกำรควำมขัดแย้งของกระทรว

งมหำดไทย 

1. ประเดน็ส ำคญัของสญัญำเช่ำบ้ำนพกัอำศยั 

1.1 ระหวำ่งท่ีผู้ให้เช่ำปลอ่ยเช่ำบ้ำนพกั ผู้ให้เช่ำไมส่ำมำรถปรับขึน้คำ่เช่ำได้ไมว่ำ่จะด้วยเหตผุลใด ๆก็ตำม 

1.2 เงินมดัจ ำไม่สำมำรถคิดเกิน 2 เดือนจำกค่ำเช่ำสทุธิในแตล่ะเดือนได้ 

1.3 เม่ือผู้ให้เช่ำจะจดัเก็บค่ำไฟฟำ้จำกผู้ เช่ำ ต้องแบง่ประเภทคำ่ไฟฟำ้เป็นช่วงฤดรู้อน (เดือนมิถนุำยน ถงึเดือนกนัยำยน) 

และช่วงนอกเหนือจำกฤดรู้อนให้ชดัเจน คำ่ไฟที่จดัเก็บต้องไม่เกินคำ่ใช้ไฟสงูสดุท่ีบริษัทไฟฟำ้ก ำหนดไว้ในเดือนนัน้ ๆ 

1.4 กำรซอ่มแซมตวับ้ำนหรือสิ่งอ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆภำยในบ้ำนพกั ผู้ให้เช่ำต้องเป็นผู้ซอ่มแซมทัง้หมด 

เว้นแตไ่ด้ตกลงกนัไว้ก่อนแล้วในสญัญำ 

หรือเกิดควำมเสียหำยเน่ืองจำกกำรใช้งำนเป็นประจ ำหรือผู้ เช่ำท ำให้เกิดควำมเสียหำยเอง  

1.5 เม่ือผู้ให้เช่ำมีควำมจ ำเป็นต้องซอ่มแซมบ้ำนพกั ผู้ เช่ำไม่สำมำรถปฏิเสธหรือขดัขวำงกำรซอ่มแซมนัน้ 

หำกกำรซอ่มแซมท ำให้บ้ำนพกัอำศยับำงสว่นหรือทัง้หมดไม่สำมำรถพกัอำศยัได้ 

ผู้ เช่ำต้องท ำเร่ืองขอหกัค่ำเช่ำทัง้หมดหรือบำงสว่นตอ่ผู้ให้เช่ำ 

1.6 เม่ือยตุิกำรเช่ำไมว่ำ่จะยตุิก่อนครบก ำหนดสญัญำหรือยตุิเม่ือครบก ำหนดสญัญำแล้ว สิ่งของตำ่ง 

ๆของผู้ เช่ำท่ีไมเ่ก็บออกไปตำมก ำหนดเวลำท่ีผู้ให้เช่ำก ำหนดให้อยำ่งเหมำะสมแล้ว จะถือวำ่เป็นสิ่งของละทิง้ 

คำ่ใช้จ่ำยท่ีเกิดขึน้ในกำรจดักำรสิ่งของละทิง้ตำ่ง ๆ ผู้ให้เช่ำมีสทิธ์ิหกัคำ่ใช้จ่ำยนัน้ออกจำกเงินมดัจ ำของผู้ เช่ำ 

1.7 ผู้ให้เช่ำไม่มีสิทธิขดัขวำงผู้ เช่ำในกำรย่ืนภำษีเพ่ือแสดงคำ่ใช้จ่ำยคำ่เช่ำบ้ำน และกำรย้ำยช่ือเข้ำทะเบียนบ้ำน 

1.8 ผู้ให้เช่ำห้ำมโอนภำระภำษีท่ีต้องรับผิดชอบให้แก่ผู้ เช่ำ 

2. ข้อควรระวงัก่อนเซน็สญัญำ 

2.1ตรวจสอบตวัตนของผู้ เซน็สญัญำ 

2.1.1 ก่อนเซน็สญัญำเช่ำต้องตรวจสอบตวัตนของทัง้สองฝ่ำยให้เรียบร้อย สำมำรถแสดงบตัรยืนยนัตวัตนตำ่ง ๆ เช่น 

บตัรประจ ำตวัประชำชน ใบขบัข่ีหรือบตัรประกนัสขุภำพ ฯลฯเพ่ือใช้ตรวจสอบ ในกรณีท่ีทัง้สองฝ่ำยเป็นตวัแทน 

จะต้องมีหนงัสือยินยอมมอบฉนัทะจำกผู้มอบอ ำนำจมำด้วย 



2.1.2 ผู้ เช่ำสำมำรถเรียกร้องให้ผู้ให้เช่ำแสดงเอกสำรแสดงกรรมสทิธ์ิ เช่น หนงัสือแสดงกรรมสิทธ์ิ 

ส ำเนำจดทะเบียนท่ีดิน หรือสญัญำเช่ำ (ต้องตรวจสอบให้แน่ใจวำ่สญัญำเช่ำนีห้้ำมปลอ่ยเช่ำต่อให้แก่ผู้ อ่ืนหรือไม ่

และระยะเวลำท่ีให้ปลอ่ยเช่ำตอ่ได้เกินจำกระยะเวลำกำรเช่ำของสญัญำเดิมหรือไม)่ 

2.2 ก่อนเซน็สญัญำต้องตรวจสอบสภำพอำคำรปัจจบุนัให้เรียบร้อย เช่น 

กำรเดินน ำ้ประปำและกำรระบำยน ำ้ปกติหรือไม ่มีปัญหำน ำ้ร่ัวหรือไม ่มีอปุกรณ์ดบัเพลงิให้หรือไม ่

รำยกำรสิง่อ ำนวยควำมสะดวกต่ำง ๆ ฯลฯ เพ่ือปอ้งกนัข้อพิพำทที่อำจจะเกิดขึน้ในอนำคต 

2.3 กำรจ่ำยและคืนเงินคำ่เช่ำ/มดัจ ำ 

จะต้องออกใบเสร็จหรือเขียนเป็นลำยลกัษณ์อกัษรลงไปในสญัญำเช่ำเพ่ือเป็นหลกัฐำน 

2.4 กำรค ำนวณ คำ่สว่นกลำง ค่ำน ำ้ คำ่ไฟ คำ่แก๊ส คำ่เคเบิล้ทีวีและคำ่อินเตอร์เน็ต 

รวมถึงข้อมลูกำรติดต่อของผู้ เช่ำและผู้ให้เช่ำต้องเขียนลงไปในสญัญำให้ชดัเจน ผู้ เช่ำห้องเช่ำรวมหรือห้องชดุ 

กำรไฟฟำ้ไต้หวนัจะใช้วิธีค ำนวนคำ่ไฟฟำ้ตอ่หน่วยตำมมำตรำหน่วยส ำหรับผู้ใช้ไฟฟำ้1หลงัคำเรือน 

โดยจะรวมจ ำนวนกำรใช้ไฟฟำ้ของทกุห้องและในสว่นพืน้ท่ีสว่นกลำงในบ้ำน 

คำ่ไฟฟำ้ของผู้ เช่ำทัง้หมดต้องไม่เกินคำ่ไฟฟำ้สงูสดุตอ่หน่วยท่ีกำรไฟฟำ้ไต้หวนัก ำหนดในเดือนนัน้ ๆทัง้ในช่วงฤดรู้อน 

(เดือนมิถนุำยนถงึเดือนกนัยำยน)และเดือนนอกเหนือจำกฤดรู้อน 

2.5 

ก่อนเซน็สญัญำเช่ำทัง้สองฝ่ำยต้องตกลงกนัวำ่สำมำรถยกเลิกสญัญำก่อนสิน้สดุสญัญำท่ีก ำหนดไว้ได้หรือไมใ่ห้ชดัเจน  

และต้องตรวจสอบวำ่คำ่ปรับในกำรผิดสญัญำท่ีต้องช ำระสมเหตสุมผลหรือไม่ 

2.6 สญัญำเช่ำต้องออกก่อนอย่ำงน้อย 3 วนั เพ่ืออำ่นท ำควำมเข้ำใจและตรวจสอบ เม่ือนดัเซน็สญัญำเช่ำ 

ทัง้สองฝ่ำยต้องมำเซน็ช่ือ หรือลงตรำประทบัด้วยตวัเอง 

และต้องเขียนท่ีอยูต่ำมทะเบียนบ้ำนและหมำยเลขประจ ำตวัประชำชน หมำยเลขประจ ำตวัผู้ เสียภำษี ฯลฯ ให้ชดัเจน 

สญัญำจะต้องท ำส ำเนำสองฉบบัให้สองฝ่ำยเก็บไว้เป็นหลกัฐำนตวัจริงคนละฉบบั 

2.7 หำกสญัญำเช่ำมีจ ำนวนมำกกวำ่ 2 หน้ำขึน้ไป 

ทัง้สองฝ่ำยต้องประทบัตรำคร่อมทบัทกุหน้ำเพ่ือปอ้งกนัไมใ่ห้มีกำรดงึสบัเปลี่ยนเอกสำร 

หำกเนือ้หำสญัญำมีร่องรอยกำรแก้ไขต้องเซน็ช่ือก ำกบัหรือประทบัตรำรับรองลงไปด้วยทกุจดุ 

2.8 เม่ือจะท ำสญัญำเช่ำ กรุณำใช้แบบฟอร์มสญัญำเช่ำฉบบักระทรวงมหำดไทย รำยละเอียดเพิ่มเติมสำมำรถดไูด้ท่ี 

“โซนกฎหมำยสญัญำเช่ำ”ได้ท่ีเวบ็ไซต์ของกระทรวงมหำดไทย 

3. ช่องทำงกำรจดักำรข้อพิพำทสญัญำเช่ำ 



3.1 อ้ำงอิงตำมกฎหมำยคุ้มครองผู้บริโภคมำตรำท่ี 43 และมำตรำท่ี 44 

เม่ือเกิดข้อพิพำทขึน้ผู้ เช่ำต้องย่ืนค ำร้องตอ่ผู้ให้เช่ำ  แกแก่หน่วยงำนคุ้มครองผู้บริโภคหรือศนูย์บริกำรผู้บริโภค 

หำกไมไ่ด้รับกำรแก้ไขอยำ่งเหมำะสม ผู้ เช่ำต้องย่ืนค ำร้องตอ่หน่วยงำนคุ้มครองผู้บริโภคของรัฐบำลระดบัจงัหวดั (เมือง) 

หรือเมืองเขตปกครองพิเศษ หำกยงัไมไ่ด้รับกำรแก้ไขอยำ่งเหมำะสมอีก 

ผู้ เช่ำสำมำรถย่ืนค ำร้องตอ่คณะกรรมกำรแก้ไขข้อพิพำทผู้บริโภคระดบัจงัหวดั 

(เมือง)หรือเมืองเขตปกครองพิเศษให้มำจดักำรข้อพิพำทที่เกิดขึน้ 

3.2 

ย่ืนค ำร้องไกลเกลี่ยข้อพิพำทตำมกฎระเบียบวิธีกำรจดัตัง้และไกลเ่กลี่ยของคณะกรรมกำรจดักำรข้อพิพำทอสงัหำริมทรั

พย์ในระดบัจงัหวดั (เมือง)หรือเมืองเขตปกครองพิเศษ 

3.3 ย่ืนค ำร้องประณีประนอมต่อคณะกรรมกำรประณีประนอมระดบัเมือง (เขต) 

อ ำเภอหรือต ำบลตำมข้อก ำหนดประณีประนอมในระดบัเมือง อ ำเภอหรือต ำบลนัน้ ๆ 

3.4 ย่ืนค ำร้องประณีประนอมต่อศำลตำมประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย์มำตรำ403และ404 

3.5 ย่ืนค ำร้องต่อหน่วยงำนอนญุำโตตลุำกำรเพื่อให้ตดัสินชีข้ำดตำมข้อก ำหนดในกฎหมำยอนญุำโตตลุำกำร 

3.6 ย่ืนค ำร้องสอบถำมวิธีแก้ไขข้อพิพำทที่แพลตฟอร์มสอบถำมเก่ียวกบักำรเช่ำท่ีพกัอำศยัของมลูนิธิชยุมำมะ 

หรือสอบถำมท่ี”เจ้ำหน้ำท่ีบริกำรอสงัหำริมทรัพย์จลูี่หย่ำ”ได้ท่ีเวบ็ไซต์ให้บริกำรสอบถำมข้อมลูอจัฉริยะของกระทรวงมห

ำดไทย 

 

 


