
 

 
 

โดนหักค่าประกันความเสียหายเกินจริง ร้องเรียนได้ที่ สคบ. 
 

  ปัญหาเกี่ยวกับการให้เช่าอาคารที่อยู่พักอาศัย ไม่ว่าจะเป็นห้องพัก คอนโดมิเนียม ห้องเช่า 
บ้านเช่า มักจะเป็นข่าวให้เห็นกันอยู่บ่อยครั้ง ทั้งการเรียกเก็บค่าน้้าค่าไฟแพงเกินจริง การเรียกเก็บเงินประกัน
หรือเงินค่าเช่าล่วงหน้าเกิน 1 เดือน หรือการหักค่าประกันความเสียหายเกินความเป็นจริง เป็นต้น โดยปัญหา
เหล่านี้อาจถือเป็นการละเมิดสิทธิของผู้บริโภคซึ่ง สคบ. ได้มีการออกประกาศคณะกรรมการว่าด้วนสัญญา 
เรื่อง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 เพ่ือควบคุมรายละเอียด
เนื้อหา สาระส้าคัญ และเงื่อนไขในสัญญาเช่าเป็นการเฉพาะ แต่ก็ยังมีผู้ประกอบธุรกิจบางรายที่ยังเอารัดเอา
เปรียบผู้บริโภคอยู่ จึงขอน้ากรณีศึกษาในเรื่องดังกล่าวมาเล่าให้ฟังดังนี้ 
  มีผู้บริโภครายหนึ่งได้ท้าสัญญาเช่าห้องพัก โดยทั้งสองฝ่ายตกลงท้าสัญญาเช่าในราคา 
2,900 บาทต่อเดือน และจ่ายค่ามัดจ้าล่วงหน้าอีก 1 เดือน ซึ่งเมื่อครบก้าหนดสัญญาแล้วผู้เช่าต้องการจะย้ าย
ออกเพ่ือไปเช่าห้องพักแห่งใหม่เนื่องจากย้ายสถานที่ท้างาน ปรากฏว่าเจ้าของหอพักคิดค่าปรับตามรายการ 
ต่าง ๆ อาทิ ผ้าม่านเปื้อน จ้านวน 500 บาท ที่นอนมีปัญหา จ้านวน 1,000 บาท โต๊ะเป็นรอย 500 บาท และ
ค่าอ่ืน ๆ อีกรวมแล้วเป็นเงินทั้งสิ้น 5,640 บาท ซึ่งผู้บริโภครายนี้เห็นว่าจ้านวนเงินที่ผู้ให้เช่าหักเป็นค่าความ
เสียหายต่าง ๆ นั้นสูงเกินความเป็นจริง และไม่เป็นธรรม ผู้เช่าจึงได้มาร้องทุกข์ต่อ สคบ. เพ่ือขอความเป็น
ธรรม เนื่องจาก สคบ. ได้ออกประกาศฯ ควบคุมการท้าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ืออยู่อาศัยระหว่าง 
ผู้ประกอบธุรกิจกับผู้บริโภค โดยมีการก้าหนดให้สัญญาเช่าต้องท้าเป็นหนังสือและต้องใ ช้ข้อความที่มี
สาระส้าคัญและเงื่อนไขตามที่ประกาศฯ ก้าหนด และต้องไม่ใช้ข้อความที่มีลักษณะเป็นการเอาเปรียบผู้บริโภค
ไว้ อาทิ ชื่อและที่อยู่ของผู้ประกอบธุรกิจและผู้เช่า ก้าหนดระยะเวลาเช่าเริ่มต้นและสิ้นสุด อัตราค่าเช่าและ
ก้าหนดระยะเวลาช้าระค่าเช่า อัตราค่าน้้าค่าไฟโดยแสดงวิธีคิดค้านวณ ค่าประกันและค่าเช่าล่วงหน้า  
รวมไปถึงเง่ือนไขอ่ืน ๆ ระหว่างผู้เช่าและผู้ให้เช่า เป็นต้น 
  จากเหตุการณ์ดังกล่าว สคบ. ได้พิจารณาข้อเท็จจริงประกอบเอกสารหลักฐานต่าง ๆ แล้ว 
เห็นว่าการที่เจ้าของหอพักจะสามารถหักค่าประกันเพ่ือเป็นค่าเสียหายจากผู้บริโภครายนี้ได้ จะต้องเป็นการคิด
ค่าเสียหายตามความเป็นจริงที่เกิดขึ้นเพียงเท่าที่ผู้ให้เช่าได้จ่ายไปจริงและมีเหตุผลอันสมควร โดยมีหลักฐาน
การช้าระค่าเสียหายโดยชัดเจนเมื่อข้อเท็จจริงปรากฏว่าผู้ให้เช่าไม่มีเอกสารหลักฐานในการชี้แจงประกอบ
ค่าเสียหายทีผู่้ให้เช่ากล่าวอ้าง สคบ. จึงพิจารณาด้าเนินคดีแพ่งแก่เจ้าของห้องพัก เพ่ือบังคับให้เจ้าของห้องพัก
คืนเงินให้แก่ผู้ร้อง (ผู้เช่า) พร้อมดอกเบี้ยตามกฎหมาย และหากผู้บริโภคท่านใดเห็นว่าไม่ได้รับความเป็นธรรม 
หรือมีข้อสงสัยเพิ่มเติมสามารถโทรเข้ามาสอบถามได้ที่สายด่วน 1166 หรือแอปพลิเคชั่น OCPB Connect  
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