
คู่มอืผูบ้รโิภค
สิทธิผูเ้ชา่ ที�เราควรรู้



คำนํา
ปัจจุบันการเช่าที่พักอาศัย ไม่ว่าจะเป็นหอพัก อพาร์ตเมนต์
หรือคอนโดมิเนียม กลายเป็นทางเลือกหลักของคนจำนวน
มาก ทั้งนักเรียน นักศึกษา และคนทำงาน แต่ในความเป็น
จริง ผู้เช่าหลายคนยังต้องเผชิญปัญหาที่เกิดขึ้นอยู่บ่อย
ครั้ง เช่น ไม่เข้าใจข้อสัญญา ถูกเรียกเก็บค่าบริการไม่เป็น
ธรรม หรือสับสนว่าสิทธิของตนเองแตกต่างกันอย่างไร
ระหว่าง “หอพัก” กบั “หอ้งเชา่”

ด้วยเหตุนี้ สภาผู้บริโภค จึงจัดทำคู่มือผู้บริโภคฉบับนี้ขึ้น
เพื่อช่วยให้ผู้เช่าเข้าใจสิทธิพื้นฐานที่ควรรู้ และใช้เป็นข้อมูล
ประกอบการตัดสินใจก่อนเช่าที่พัก โดยรวบรวมประเด็น
สำคัญไว้ในเล่มเดียว ทั้งการจำแนกประเภทที่พักตาม
กฎหมาย หลักเกณฑ์เรื่องเงินประกันและระยะเวลาคืนเงิน
รวมถึงมาตรฐานการเรียกเก็บค่าน้ำค่าไฟตามจริง ตาม
ประกาศของ สคบ.

คณะผู้จัดทำหวังเป็นอย่างยิ่งว่า คู่มือฉบับนี้จะเป็นประโยชน์
ต่อผู้เช่าทุกคน ช่วยให้ตรวจสอบรายละเอียดต่าง ๆ ได้
อย่างรอบคอบก่อนเซ็นสัญญา และอยู่อาศัยได้อย่างมั่นใจ
มากขึ้น เพราะการรู้เท่าทันสิทธิของตนเอง คือจุดเริ่มต้น
ของการได้รบัความเป�นธรรม



หอพัก กับ ห้องเช่า 
แตกต่างกนัอยา่งไร
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พรบ. หอพักพรบ. หอพัก

พ.ศ. 2558พ.ศ. 2558
พรบ. หอพัก
พ.ศ. 2558

หอพัก

คณะกรรมการสง่เสรมิคณะกรรมการสง่เสรมิ

กจิการหอพัก และกจิการหอพัก และ
องคก์รปกครองสว่นองคก์รปกครองสว่น

ทอ้งถิ�นทอ้งถิ�น

คณะกรรมการส่งเสริม
กิจการหอพัก และ
องค์กรปกครองส่วน
ท้องถิ�น

ห้องเชา่

ประกาศคณะประกาศคณะ

กรรมการวา่ดว้ยกรรมการวา่ดว้ย

สญัญาสญัญา

ประกาศคณะ
กรรมการว่าด้วย
สัญญา

สํานกังานคณะสํานกังานคณะ

กรรมการคุม้ครองกรรมการคุม้ครอง
ผูบ้รโิภค (สคบ.)ผูบ้รโิภค (สคบ.)

สำนักงานคณะ
กรรมการคุ้มครอง
ผู้บรโิภค (สคบ.)

กฎหมายที�แตกตา่งกนักฎหมายที�แตกตา่งกนั
ระหวา่งหอพักกบัหอ้งเชา่ระหวา่งหอพักกบัหอ้งเชา่
กฎหมายที่แตกต่างกัน
ระหว่างหอพักกบัหอ้งเชา่
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ขอ้กําหนดเกี�ยวกบัผูเ้ชา่ขอ้กําหนดเกี�ยวกบัผูเ้ชา่
คณุคอืผูเ้ชา่กลุม่ไหนคณุคอืผูเ้ชา่กลุม่ไหน

ข้อกำหนดเกี่ยวกับผู้เช่า
คุณคอืผูเ้ชา่กลุม่ไหน

(ที่พักอาศยัทั�วไป)
ผู้เช่า: บุคคลธรรมดาทุกวัย
สถานที่: ห้องพัก, บ้าน, 
คอนโด, อพาร์ตเมนต์
(จ่ายรายเดือน/ปี) ที่มี
จำนวนตั�งแต่ 3 ยูนิตขึ�นไป

กฎหมายอ้างองิ:
ธุรกจิควบคมุสญัญา
พ.ศ. 2568

หอพัก
(สำหรบันกัศกึษา)

สถานที่: หอพัก (มีป้ายระบุ
ว่าเป็นหอพัก และต้อง
แยกชาย/หญิงชัดเจน)
กฎหมายอ้างองิ:
พ.ร.บ. หอพัก พ.ศ. 2558

ผู้เช่า: ผู้เช่าเป็นนักศึกษาไม่
เกินระดับชั้นปริญญาตรี  
และอายุไมเ่กนิ 25 ป�

ห้องเชา่
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สรปุความตา่ง:สรปุความตา่ง:
หอ้งเชา่ vs หอพักหอ้งเชา่ vs หอพัก

สรุปความต่าง:
ห้องเชา่ vs หอพัก

หอ้งเชา่หอ้งเชา่ห้องเชา่ หอพักหอพักหอพัก

ไม่เกิน 25 ปี
หรือไม่เกิน
ปริญญาตรี

ไม่บงัคบั แยกชาย/หญิง
เด็ดขาด

ประกัน และมัดจำรวม
กันไมเ่กนิ 3 เดอืน

เงินประกนั
เก็บได้ไม่เกิน

1 เดือน

7-15 วัน

คืนเงนิประกนั
คืนทันทีในวัน
สิ้นสดุสญัญา

อายุผูเ้ชา่

ไม่จํากดั

การแยกเพศ

ค่าเชา่ลว่งหนา้

ไม่เกนิ 3 เดอืนประกัน และมัดจำรวม
กันไมเ่กนิ 3 เดอืน
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ห้องเชา่

สคบ. มีการควบคมุราคาที�ชดัเจน

มีการควบคุมราคา
ต้องเก็บตามที�โดนเรยีกเก็บ

หอพัก

ไม่มกีฎหมายกําหนดเพดานราคา

ไม่มีการควบคุมราคา
อาจทำให้มกีารเกบ็เกนิจรงิ

คา่นํ�า - คา่ไฟ แมใ้ชเ้ทา่กนัคา่นํ�า - คา่ไฟ แมใ้ชเ้ทา่กนั
แตอ่าจจา่ยไมเ่ทา่กนัแตอ่าจจา่ยไมเ่ทา่กนั

ค่าน้ำ - ค่าไฟ แม้ใช้เท่ากัน
แต่อาจจา่ยไมเ่ทา่กนั
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ทำให้มีการควบคุมการเรียกเก็บค่าน้ำ - ค่าไฟ ให้
ตรงกับที่หน่วยงานที่ให้บริการเรียกเก็บ จึงทำให้
ห้องเช่า อาคารชุด ที่มีการให้เช่าต้องเรียกเก็บ
ค่าน้ำ - ค่าไฟ ตามจริง 

ทําไมการคดิคา่นํ�า - คา่ไฟทําไมการคดิคา่นํ�า - คา่ไฟ
จงึไมเ่ทา่กนัจงึไมเ่ทา่กนั

ทำไมการคิดค่าน้ำ - ค่าไฟ
จึงไมเ่ทา่กนั

จากการออกประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา
เรื่อง การให้เช่าอาคารเพื่ ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจ
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2568 ซึ่งมีผลบังคับใช้เมื่อ
วันที� 4 กันยายน 2568

โดยอิงตามการคํานวน ดังนี�

ผลรวมเงินค่าไฟฟ้าหรือประปาทั้งหมด 
จำนวนหน่วยที่ปรากฏอยู่ในใบแจ้งค่าไฟฟ้า/ประปา 

= ราคาต่อหนว่ยที�สามารถเรยีกเกบ็ได้
ราคาต่อหน่วยที่สามารถเรียกเก็บได้ 

x 
จำนวนหน่วยที่ใช้งานในมิเตอร์ย่อย

 
= จำนวนที�ผูบ้รโิภคตอ้งจา่ย

ทั้งนี้ในใบเรียกเก็บต้องมีการแจกแจงอัตรา
และรายละเอียดการคํานวนด้วย

แต่สำหรับหอพักภายใต้ พรบ.หอพัก ยังไม่มีการออก
ประกาศ หรือกฎเกณฑใ์นการควบคมุออกมา

1.

2.
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สัญญาที่เหมือนกัน
2 ฉบับ ผู้บริโภคเก็บ
1 ฉบับ

ระบุขอ้มลูคู่สญัญา
สภาพอาคาร และ
เฟอร์นเิจอร์ชดัเจน

ระบุวันเริ่มต้น และ
วันสิ้นสุดสัญญา
อย่างชดัเจน

แจกแจงอัตราค่าเช่า
ค่าสาธารณูปโภค ค่า
บริการ และประกนั

ห้ามผูเ้ชา่เปลี�ยนอตัราคา่บรกิาร
ก่อนหมดสญัญา (ยกเวน้ผูเ้ชา่ยนิยอม)
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สญัญาตอ้งเป�นสญัญาสญัญาตอ้งเป�นสญัญา

ตอ้งตรวจตราให้ดีกอ่นเซน็ตอ้งตรวจตราให้ดีกอ่นเซน็

สัญญาต้องเป็นสัญญา
ต้องตรวจตราให้ดีกอ่นเซน็



ตรวจใหเ้ป�ะ กอ่นเขา้พักตรวจใหเ้ป�ะ กอ่นเขา้พักตรวจใหเ้ป�ะ กอ่นเขา้พักตรวจให้เป�ะ กอ่นเขา้พัก

ทำหลกัฐานตรวจรบัสภาพหอ้ง

ขอเช็ครายละเอียดการเรียก
เก็บคา่หอ้ง คา่สาธารณปูโภค

ถ่ายรูปทุกมุมเห็บไว้เป็น
หลักฐาน
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สิ�งที�หา้มมใีนสญัญาสิ�งที�หา้มมใีนสญัญาสิ�งที�หา้มมใีนสญัญาสิ่งที�หา้มมใีนสญัญา

1. ห้ามยกเวน้ความรบัผดิ
หากความเสียหายเกิดจากความผิดของผู้
ให้เช่า หรือการใชง้านทรพัยต์ามปกติ

2. ห้ามรบิเงนิประกนั
หรือค่าเช่าล่วงหน้าเกินกว่าที่กฎหมาย
กำหนด

3. ห้ามบุกรุกเข้าห้องโดยไม่
แจ้งล่วงหน้า
เว้นแต่มเีหตุฉกุเฉนิ

4. ห้ามเรียกค่าต่อสัญญา 
จากผู้เชา่รายเดมิ

5. ห้ามล็อกห้อง ปิดกั้น
หรือยึดทรัพย์สินของผู้เช่า
แม้จะคา้งชําระคา่เชา่กต็าม
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ตวัอยา่งสญัญาที�ถกูตอ้งตวัอยา่งสญัญาที�ถกูตอ้งตัวอยา่งสญัญาที�ถกูตอ้ง

ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศัย

เป็นธรุกจิที�ควบคมุสญัญา พ.ศ.2568
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สิทธขิอยา้ยออกกอ่นกําหนด

การเลิกสัญญา และ
ระยะเวลาคืนเงนิประกนั

อยู่มาแล้วเกิน 50% ของสัญญา
+ แจ้งลว่งหนา้ 30 วนั + ไม่คา้งคา่เชา่

เมื่อย้ายออก
จะได้เงนิประกนัคนืตอนไหน?

คืนทันที: หากผู้ให้เช่าไม่ได้
ตรวจสอบความเสียหาย

ภายใน 15 วัน: หากมีความเสียหาย
(ผู้ให้เข้าให้เช่าหักค่าซ่อมตามจริง
เหตุผลสมควร และคืนเงินส่วนที�เหลือ)

ภายใน 7 วัน: คืนเต็มจํานวน
(กรณีตรวจสอบแล้วไม่มีความเสียหาย)
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หอพัก จะต้องมีป้ายเขียนว่า หอพักชาย หรือ หอพักหญิง
เพราะคำว่าหอพัก จะใช้ได้ ต้องมีใบอนุญาตเท่านั�น

กฎหมายเฉพาะหอพัก
(พ.ร.บ. หอพัก)

กฎเหล็กเพื�อความปลอดภยัของเยาวชน:

จำกัดอายุ: ต้องเป็นนักศึกษาไม่เกินระดับชั้นปริญญาตรี
และอายุไมเ่กิน 25 ป�
แยกเพศเด็ดขาด: ต้องเป�นหอพกัชาย หรอื หอพกัหญิงเท่านั�น

ผู้ดูแลหอหญิง: หอพักหญิง ผู้จัดการและคนดูแลต้องเป็นผู้หญิง
เท่านั�น
ความปลอดภัย: โครงสร้างต้องเเข็งแรง มีทางหนีไฟ และ
ต้องมีประกันภัยคุ้มครองชีวิตและทรัพย์สินของผู้พัก
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ประกันภัย: ต้องมีการทำประกันภัยให้ผู้เช่า วงเงินประกัน
100,000 บาท (เบี้ยประกันเพียง 24บาท/คน/ป�)



โทษหนกั! โทษหนกั! หากผูใ้หเ้ชา่หากผูใ้หเ้ชา่
ฝ�าฝ�นกฎหมายหอพักฝ�าฝ�นกฎหมายหอพัก
โทษหนัก! หากผู้ให้เช่า
ฝ่าฝ�นกฎหมายหอพัก

บทลงโทษหากทําผิดบทลงโทษหากทําผิดบทลงโทษหากทำผิด
ใช้คําวา่ หอพัก โดยไม่มใีบอนญุาต:ใช้คําวา่ หอพัก โดยไม่มใีบอนญุาต:

ปรบัไมเ่กนิ 50,000 บาทปรบัไมเ่กนิ 50,000 บาท
(และปรบัรายวนั วนัละ 5,000 บาท)(และปรบัรายวนั วนัละ 5,000 บาท)

ใช้คําวา่ หอพัก โดยไม่มใีบอนญุาต:
ปรับไมเ่กนิ 50,000 บาท
(และปรับรายวนั วนัละ 5,000 บาท)

รบัคนพักไมต่รงประเภทรบัคนพักไมต่รงประเภท
เชน่ ชายเขา้หอหญงิ จําคกุไมเ่กนิ 6 เดอืนเชน่ ชายเขา้หอหญงิ จําคกุไมเ่กนิ 6 เดอืน
หรอืปรบัไมเ่กนิ 50,000 บาทหรอืปรบัไมเ่กนิ 50,000 บาท

รับคนพักไมต่รงประเภท
เช่น ชายเขา้หอหญงิ จําคกุไมเ่กนิ 6 เดอืน
หรือปรบัไมเ่กนิ 50,000 บาท

เกบ็เงนิประกนั/ลว่งหนา้เกบ็เงนิประกนั/ลว่งหนา้
เกบ็กฎหมายกําหนด:เกบ็กฎหมายกําหนด:
ปรบัไมเ่กนิ 100,000 บาทปรบัไมเ่กนิ 100,000 บาท

เก็บเงนิประกนั/ลว่งหนา้
เก็บกฎหมายกําหนด:
ปรับไมเ่กนิ 100,000 บาท

ไม่คนืเงนิประกนัตามกําหนด:ไม่คนืเงนิประกนัตามกําหนด:
ปรบัไมเ่กนิ 10,000 บาทปรบัไมเ่กนิ 10,000 บาท
(และปรบัรายวนั วนัละ 1,000 บาท)(และปรบัรายวนั วนัละ 1,000 บาท)

ไม่คนืเงนิประกนัตามกําหนด:
ปรับไมเ่กนิ 10,000 บาท
(และปรับรายวนั วนัละ 1,000 บาท)
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ถกูเอาเปรยีบถกูเอาเปรยีบถกูเอาเปรยีบ
รอ้งเรยีนที�ไหนรอ้งเรยีนที�ไหนรอ้งเรยีนที�ไหน
ถูกเอาเปรียบ

ร้องเรยีนที�ไหน
1. เจรจาเบื้องตน้
ด้วยการทำหนังสือแจ้งเป็นลายลักษณ์
อักษรตอ่ผูป้ระกอบการ

2. หากเป็นหอ้งเชา่
 (ภายใต้ประกาศคณะกรรมการ

ควบคุมสัญญา) 

ทำการรอ้งเรยีนที� สคบ.

สายด่วน 1166

2. หากเป็นหอพัก
 (ภายใต้พรบ.หอพัก) 

ทำการร้องเรียนที่
นายทะเบียนท้องถิ่น
ในพื้นที่นั้น ๆ 

พร้อมทั�งเตรยีมหลกัฐานที�พบป�ญหาอยา่งชดัเจน
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รู้สิทธิ...
ไม่ถกูเอาเปรยีบ

เชฟคู่มอืนี�ไวใ้ชต้อนทําสัญญาเชา่
และแชร์ใหเ้พื�อนๆ หรอืลกูหลานที�กําลงัหาหอพัก
เพื่อเป�นเกราะป�องกนัตวัจากสัญญาที�ไมเ่ป�นธรรม
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ข้อมลูเพิ�มเตมิ

ประกาศแล้ว! “คุมสัญญาห้องเช่า”
ห้ามเกบ็คา่นํ�า – ไฟเกนิจรงิ

หอพัก vs หอ้งเชา่ ตา่งกนัยงัไง?

10 ข้อสำคัญ “สัญญาห้องเช่า”
ต้องมี
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