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บทคดัย่อ 
 

 สารนิพนธ์น้ีมีวตัถุประสงคเ์พื่อศึกษาปัญหากฎหมายสัญญาเช่าหอพกันกัศึกษาในปัญหาค่าเช่า
ล่วงหน้า เงินประกนัและค่าสาธารณูปโภค โดยศึกษาจากแหล่งขอ้มูลปฐมภูมิและทุติยภูมิในประเทศ
ไทยและประเทศองักฤษ (Document Research) โดยใช้วิธีศึกษาวิจยัเอกสารเพื่อเปรียบเทียบระหว่าง
กฎหมายไทยและกฎหมายประเทศองักฤษ 

จากการศึกษาพบว่าหลักเกณฑ์ในการท าสัญญาเช่าหอพกัจะต้องอยู่ภายใตพ้ระราชบญัญัติ
หอพกั พ.ศ. 2558 แต่อยา่งไรก็ตาม พระราชบญัญติัดงักล่าวก็ยงัไม่มีหลกัเกณฑ์ใดอยา่งเป็นรูปธรรมใน
การยกเวน้การเก็บค่าเช่าล่วงหนา้และยงัไม่มีการบญัญติัถึงมาตรการเยยีวยากรณีท่ีผูป้ระกอบการเก็บเงิน
ประกนัเกินอตัราท่ีกฎหมายก าหนดหรือเรียกเก็บค่าเสียหายเกินจริง อีกทั้งมิได้บญัญติัหลกัเกณฑ์ใน
เร่ืองการเก็บค่าสาธารณูปโภคไวแ้ต่อยา่งใด ในขณะท่ีประเทศองักฤษมีหลกัเกณฑใ์นการยกเวน้การเก็บ
ค่าเช่าล่วงหน้าและมีหน่วยงานท่ีตั้ งข้ึนมาโดยเฉพาะในการคุ้มครองเงินประกัน นอกจากน้ียงัมี
บทบญัญติัแห่งกฎหมายท่ีมีความชดัเจนส าหรับหลกัเกณฑใ์นการจดัเก็บค่าสาธารณูปโภค 

จากปัญหาดงักล่าวผูเ้ขียนเห็นวา่ควรมีการปรับปรุงแกไ้ขพระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 ให้
มีหลกัเกณฑ์การยกเวน้การเก็บค่าเช่าล่วงหน้าท่ีชดัเจน ให้จดัตั้งหน่วยงานพิเศษเพื่อคุม้ครองเร่ืองเงิน
ประกัน และให้มีการบญัญัติหลักเกณฑ์ในการเก็บค่าสาธารณูปโภคเพื่อการไม่แสวงหาก าไรและ
ก าหนดโทษส าหรับผูท่ี้ฝ่าฝืน 
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ABSTRACT 
 

The objective of this research was to examine the problems of dormitory lease agreements of 
students in terms of rent in advance, security deposits and public utility expenses. The primary and 
secondary data (document research) from Thailand and England were studied. The research was 
conducted as a comparative study of Thai and English laws.  

Findings indicated that the criteria for dormitory lease agreements in Thailand should comply 
with the Dormitory Act, B.E. 2558 (2015). However, the criteria are not substantial and do not include 
the measures for remedy in cases of collecting excessive security deposits or overcompensation and 
except for rent in advance. Moreover, the act does not include the criteria for collection of the public 
utility expenses. Meanwhile, there is the criteria for deposit exemption in England, and an organization 
was established specifically for deposit protection. Furthermore, the legislation is clear with regard to 
the criteria for collecting the public utility expenses. 

As a result of such problems, the researcher determined that the amendment of the Dormitory 
Act, B.E. 2558 (2015) is required. The criteria for rent in advance exemptions should be clearer. A 
special agency should be established to deal with the deposit protection. Regarding the public utility 
expenses, the legislation should be emphasized for the non-profit purposes, and the penalties for 
offenders should be specified. 
 

บทน า 
 

หอพกัคือสถานท่ีท่ีจดัข้ึนเพื่อรองรับผูพ้กัตั้งแต่ 1 คนข้ึนไป ซ่ึงผูพ้กัตอ้งเป็นผูซ่ึ้งอยูใ่นระหวา่ง
การศึกษาในสถานศึกษาในระดบัท่ีไม่สูงกวา่ปริญญาตรีและมีอายุไม่เกิน 25 ปี และมีการเรียกเก็บค่าเช่า
เม่ือเขา้พกัอาศยั ซ่ึงหอพกัตามพระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 ประกอบดว้ยหอพกัสถานศึกษาและ
หอพกัเอกชนนั้นจะเห็นไดว้า่ผูอ้าศยัในหอพกัส่วนใหญ่คือกลุ่มนกัศึกษาซ่ึงกลุ่มคนเหล่าน้ีนั้นมกัจะเป็น
ผูท่ี้ยงัไม่มีรายได้หรือมีรายได้น้อยและเน่ืองจากสถาบันการศึกษาส่วนใหญ่จะตั้ งอยู่ในตัวเมืองท่ีมี
การจราจรหนาแน่นและนกัศึกษาส่วนใหญ่มีถ่ินท่ีอยูอ่าศยัไกลจากสถาบนัการศึกษาหรืออยูใ่นต่างจงัหวดั 
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จึงต้องอาศยัหอพกัเป็นท่ีพกัในช่วงเวลาเรียนเพื่อความสะดวกในการเดินทางและประหยดัค่าใช้จ่าย
หอพกัจึงถูกสร้างข้ึนมารองรับกลุ่มนกัศึกษาและมีรูปแบบให้เลือกพกัอาศยัตามฐานานุรูปของนกัศึกษา1 

ในเร่ืองของการท าสัญญาเช่าหอพกันั้นจะเห็นได้ว่าก่อนท าสัญญาเช่าหอพกัผูพ้กัจะตอ้งท า
ความเขา้ใจกบัสัญญาซ่ึงเน้ือหาท่ีส าคญัหลกัๆ นั้นประกอบดว้ยเร่ืองค่าเช่าล่วงหนา้ เงินประกนัและค่า
สาธารณูปโภคโดยจากหลกัเกณฑ์ดงักล่าวท่ีเป็นประเด็นปัญหาและน ามาสู่การศึกษาในคร้ังน้ีคือถึงแม้
พระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 จะไดมี้การก าหนดให้ความคุม้ครองในเร่ืองการท าสัญญาเช่าหอพกั
ในประเด็นเร่ืองค่าเช่าล่วงหน้า เงินประกนั และค่าสาธารณูปโภคไวแ้ลว้ก็ตามแต่ในปัจจุบนัก็ยงัพบว่า
ยงัไม่มีความรัดกุมเพียงพอท่ีจะคุม้ครองผูพ้กัซ่ึงประกอบดว้ยประเด็นปัญหาดงัต่อไปน้ี 

ปัญหาเก็บเงินค่าเช่าล่วงหน้าในประเด็นน้ีพระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2558 ได้ก าหนด
หลกัเกณฑ์เก่ียวกบัค่าเช่าล่วงหนา้ไวใ้นมาตรา 10 ซ่ึงมีใจความวา่ผูป้ระกอบกิจการหอพกัอาจเรียกเก็บ
เงินค่าเช่าล่วงหน้าไดไ้ม่เกินอตัราค่าเช่าสามเดือนโดยให้น าเงินค่าเช่าล่วงหน้าดงักล่าวช าระเป็นค่าเช่า
สามเดือนสุดทา้ยของสัญญาเช่า และก าหนดเง่ือนไขการริบค่าเช่าล่วงหน้าไวว้่า ในกรณีท่ีผูพ้กัขอเลิก
สัญญาก่อนครบก าหนดเวลาตามสัญญาเช่าผูพ้กัจะขอเงินค่าเช่าล่วงหนา้คืนจากผูป้ระกอบกิจการหอพกั
มิได ้จากหลกัเกณฑ์ดงักล่าวในประเด็นน้ีผูเ้ขียนเห็นวา่กฎหมายไม่ไดนิ้ยามความหมายของค าวา่ค่าเช่า
ล่วงหน้าเพียงแต่ก าหนดอตัราในการเก็บค่าเช่าล่วงหน้าไวว้า่เก็บไดจ้  านวนก่ีเดือนแต่จากขอ้กฎหมาย
ขา้งตน้กฎหมายใช้ค  าวา่อาจดงันั้นก็แสดงให้เห็นวา่มิไดเ้ป็นบทบงัคบัท่ีผูป้ระกอบกิจการหอพกัจะตอ้ง
เก็บค่าเช่าล่วงหน้าทั้งน้ีจะข้ึนอยู่กบัการตกลงกนัระหว่างผูป้ระกอบกิจการหอพกัและผูพ้กัว่าจะเก็บ
หรือไม่และเก็บจ านวนเท่าไหร่แต่ในขณะท่ีถึงแมจ้ะไม่ไดเ้ป็นบทบงัคบัในการเก็บค่าเช่าล่วงหนา้นั้นก็
ยงัไม่ได้มีหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายท่ีก าหนดเป็นรูปธรรมในการยกเวน้การเก็บค่าเช่าล่วงหน้าซ่ึงหาก
พิจารณาในกรณีการเก็บค่าเช่าล่วงหน้านั้นถือว่าเป็นภาระอย่างมากส าหรับผูพ้กัเน่ืองดว้ยผูพ้กัซ่ึงเป็น
นักศึกษาท่ีส่วนใหญ่ยงัไม่มีรายได้เป็นของตนเองและยงัตอ้งพึ่ งผูป้กครองในเร่ืองค่าใช้จ่ายจึงเห็นว่า
กฎหมายควรจะช่วยเหลือและช่วยลดภาระค่าใชจ่้ายให้กบันกัศึกษามากท่ีสุดในการยกเวน้การเก็บค่าเช่า
ล่วงหนา้ 

ปัญหาเก็บเงินประกนัในประเด็นน้ีการท่ีพระราชบญัญัติหอพกั พ.ศ. 2558 ได้มีการบญัญัติ
นิยามของค าวา่เงินประกนัไวใ้นมาตรา 4 มีใจความว่าเงินท่ีผูพ้กัวางไวก้บัผูป้ระกอบกิจการหอพกัเพื่อ
ประกนัความเสียหายท่ีผูพ้กัก่อให้เกิดข้ึนแก่ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระกอบกิจการหอพกัจดัไวใ้ห้ผูพ้กัใช้สอย
และไดมี้การก าหนดอตัราในการเรียกเก็บเงินประกนัไวใ้นมาตรา 11 โดยก าหนดให้ผูป้ระกอบกิจการ

                                                      
1 Kemal YILDIRIM, The Effects of Space Quality of Dormitory Rooms on Functional and 

Perceptual Performance of Users: Zübeyde Hanım Sorority (Ankara: Gazi University, 2010), pp. 519-
520. 
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หอพกัอาจเรียกเก็บเงินประกนัไดไ้ม่เกินอตัราค่าเช่า1 เดือนผูป้ระกอบกิจการหอพกัตอ้งคืนเงินประกนั
ให้แก่ผูพ้กัในวนัท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง ทั้งน้ี ตามจ านวนท่ีเหลืออยู่หลงัจากหักเป็นค่าเสียหายท่ีผูพ้กั
ก่อให้เกิดข้ึนแก่ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระกอบกิจการหอพกัจดัไวใ้ห้ผูพ้กัใชส้อยโดยบทกฎหมายดงักล่าวน้ีท า
ให้เห็นวา่กฎหมายไม่ไดบ้งัคบัให้ผูป้ระกอบกิจการหอพกัตอ้งเก็บเงินประกนัเสมอไปแต่จากขอ้สังเกต
ในทางปฏิบติันั้นผูป้ระกอบกิจการหอพกัส่วนใหญ่มกัจะท าการเก็บเงินประกนักบัผูพ้กัเสมอก็เพื่อเป็น
หลกัประกนัความเสียหายท่ีอาจเกิดในอนาคตซ่ึงจากขอ้สังเกตุน้ีท าให้เห็นว่าหากผูป้ระกอบกิจการ
หอพกัมีการฝ่าฝืนบทบญัญติัเก่ียวกบัเงินประกนัเช่นมีการเก็บเงินประกนัเกินอตัราท่ีกฎหมายก าหนด
หรือชดใชค้่าเสียหายเกินอตัราความเป็นจริงหลงัจากหกัเป็นค่าเสียหายท่ีผูพ้กัก่อให้เกิดข้ึนแก่ทรัพยสิ์น
ของผูป้ระกอบกิจการหอพกัหลกัจากวนัท่ีสัญญาส้ินสุดลงซ่ึงปัญหาน้ีก่อใหเ้กิดผลกระทบแก่นกัศึกษาท่ี
หากเกิดกรณีปัญหาดงักล่าวข้ึนจะสามารถแกปั้ญหาดว้ยวิธีใดไดบ้า้งท่ีจะท าให้ตนเองไดรั้บการเยียวยา
และเป็นธรรมจากปัญญาหาท่ีเกิดข้ึนและเน่ืองจากผูพ้กัส่วนใหญ่ซ่ึงเป็นผูเ้ยาวย์งัอาจไม่ได้รับขอ้มูล
เพียงพอในการท่ีจะเยียวยาจากความเสียหายดังกล่าวถึงแม้พระราชบัญญัติหอพักพ.ศ.2558 จะมี
คณะกรรมการเปรียบเทียบท่ีท าการจดัการในกรณีผูป้ระกอบกิจการหอพกัท าผิดบทบญัญติัต่างๆ ก็
ตามแต่ก็เป็นการเปรียบเทียบความผิดอาญาซ่ึงนกัศึกษาก็ยงัไม่สามารถไดรั้บการเยียวยาอยูดี่ดงันั้นใน
ประเด็นน้ี ผูเ้ขียนจึงเห็นวา่ควรมีหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งตั้งข้ึนมาโดยเฉพาะเพื่อท าหนา้ท่ีเพื่อคุม้ครองและ
ระงบัขอ้พิพาทในทางแพง่ในเร่ืองเงินประกนัระหวา่งผูพ้กัและผูป้ระกอบกิจการหอพกั 

ปัญหาเก่ียวกับการก าหนดสาธารณูปโภคแก่ผู ้พ ักในหอพักในประเด็นน้ีจะเห็นได้ว่า 
พระราชบัญญัติหอพัก พ.ศ. 2558 ไม่ได้บัญญัติมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมเก่ียวกับค่า
สาธารณูปโภคไว ้ส่งผลให้การก าหนดอตัราค่าสาธารณูปโภคระหว่างผูป้ระกอบกิจการหอพกัและผูพ้กั
สามารถก าหนดได้โดยท่ีไม่มีหลักเกณฑ์ใดมาควบคุมซ่ึงจากแนวทางปฏิบติัท าให้เห็นว่าผูป้ระกอบ
กิจการหอพกัมีการจดัเก็บค่าสาธารณูปโภคกบัผูพ้กัเกินอตัราท่ีจ่ายจริงให้กบัผูใ้ห้บริการสาธารณูปโภค
เป็นอยา่งมาก2 และเป็นในลกัษณะคา้ก าไรซ่ึงปัญหาดงักล่าวก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่นกัศึกษาหรือผู ้
ท่ีเขา้พกัหอพกัท่ีเป็นผูท่ี้ยงัไม่มีรายไดแ้ละเป็นผูท่ี้อยู่ในวยัท่ีตอ้งศึกษาเล่าเรียนเป็นอย่างมากเพราะตอ้ง
แบกรับเร่ืองค่าใช้จ่ายท่ีแพงเกินจริง3อีกทั้งสถานการณ์ในปัจจุบนัท่ีมีการประกาศของคณะกรรมวา่ดว้ย

                                                      
2 ทศพร มูลรัตน์, “ปัญหาการบงัคบัใชพ้ระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 กรณีอ านาจหนา้ท่ีของ

คณะกรรมการส่งเสริกิจการหอพกั,” เอกสารประกอบการประชุมวิชาการเร่ือง ระบบกฎหมายไทย: 
ปฏิรูป/เปล่ียนผ่าน/ปฏิสังขรณ์ของคณะนิติศาสตร์มหาวิทยาลัยเชียงใหม่, โรงแรมแคนทารีฮิลล์
เชียงใหม่, 8 มิถุนายน 2561. 

3 ไทยรัฐออนไลน์, เช็กค่าหอยงั? เปิดเรตราคาค่าน ้ า-ไฟหอพกัฟันก าไรโหดผิดไหม?, ใน https:// 
www.thairath.co.th/content/790816, (last visited 17 October 2019). 

https://www.thairath.co.th/content/790816
https://www.thairath.co.th/content/790816
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สัญญา เร่ืองให้ธุรกิจการให้เช่าอาคาร เพื่อท่ีอยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 2562 ท่ีได้ก าหนด
หลกัเกณฑ์ในเร่ืองค่าสาธารณูปโภคไวว้า่ห้ามผูป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บค่าสาธารณูปโภคเกินกวา่อตัราท่ี
จ่ายให้ผูใ้ห้บริการสาธารณูปโภคซ่ึงถึงแมจ้ะเป็นประกาศเก่ียวกบัเร่ืองท่ีพกัอาศยัท่ีจดัข้ึนให้เช่าเพื่ออยู่
อาศยัแต่ประกาศฉบบัน้ีก็ไดมี้การระบุอยา่งชดัเจนว่ามิให้น ามาบงัคบัใช้กบัหอพกัตามพระราชบญัญติั
หอพกัจากปัญหาดงักล่าวขา้งตน้เม่ือศึกษาพระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 พบวา่ กฎหมายฉบบัดงักล่าว
ไม่ไดก้  าหนดมาตรการควบคุมเก่ียวกบัเร่ืองการจดัเก็บค่าน ้ า ค่าไฟไวแ้ละไม่มีการก าหนดอตัราโทษใน
เร่ืองดงักล่าวไวแ้ต่อยา่งใดส่งผลใหมี้การกระท าในลกัษณะดงักล่าวอยา่งต่อเน่ืองหรือแทบทุกหอพกัเลยก็
วา่ไดผู้เ้ขียนจึงเห็นควรบญัญติัมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมค่าสาธารณูปโภคไวใ้นพระราชบญัญติั
หอพกั พ.ศ. 2558 ในอตัราท่ีผูป้ระกอบกิจการหอพกัจ่ายจริงให้กบัผูใ้ห้บริการสาธารณูปโภคเพื่อเป็น
การลดภาระในเร่ืองค่าใชจ่้ายใหแ้ก่นกัศึกษา 

จากการศึกษากฎหมายในต่างประเทศพบว่าถึงแมก้ฎหมายประเทศองักฤษจะมิไดมี้การตรา
กฎหมายการควบคุมสัญญาเช่าหอพกัไวเ้ป็นการเฉพาะแต่การเช่าหอพกัก็เป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการอยูอ่าศยัอยา่งหน่ึงจึงตอ้งน ากฎหมายการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัทัว่ไปมาบงัคบัใช้
ในกรณีน้ีเช่นกฎหมายการควบคุมเร่ืองการเช่าและค่าธรรมเนียมต่างๆ คือ Tenant Fees Act 2019,  The 
Housing Act 2004, The Electricity Act 1989 , The Water Industry Act 1991 โดยกฎหมายเหล่าน้ีให้
ความส าคญัเก่ียวกับการควบคุมการเช่าหอพกัและการช่วยเหลือผูพ้กัเพื่อให้มีประสิทธิภาพและมี
มาตรฐานมากยิ่งข้ึนส าหรับในประเด็นงานวิจยัน้ีได้ท  าการศึกษาประกอบดว้ย (1) ค่าเช่าล่วงหน้านั้น
ประเทศองักฤษไม่ไดมี้บทบงัคบัทางกฎหมายท่ีจะตอ้งเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหน้าเสมอไปและมิไดมี้การ
ก าหนดจ านวนอตัราการเก็บค่าเช่าล่วงหนา้ไวแ้ต่ทั้งน้ีไดมี้การก าหนดการยกเวน้การเก็บค่าเช่าล่วงหนา้
โดยการก าหนดให้มีผูค้  ้าประกนัการเช่า (2) เงินประกนัก าหนดการเรียกเก็บเงินประกนัจ านวน5สัปดาห์
ส าหรับจ านวนค่าเช่ารวมทั้ งหมดน้อยกว่า 50,000 ปอนด์สเตอร์ลิงหรือ จ านวน 6 สัปดาห์ส าหรับ
จ านวนค่าเช่ารวมทั้งหมดเท่ากบั 50,000 ปอนด์สเตอร์ลิงหรือมากกวา่นั้นและก าหนดให้มีหน่วยงานใน
การคุม้ครองเงินประกนัและระงบัขอ้พิพาททางแพ่งเก่ียวกบัเร่ืองน้ีโดยเฉพาะซ่ึงหน่วยงานน้ีมีช่ือว่า
Tenancy Deposit Schemes (3) ค่าสาธารณูปโภคนั้ นสามารถเก็บรวมไปกับค่าเช่าหรือว่าเก็บแยก
ต่างหากจากค่าเช่าซ่ึงในกรณีน้ีสามารถแยกไดส้องกรณีคือผูเ้ช่าไปจ่ายค่าสาธารณูปโภคในนามตนเอง
โดยตรงให้กบัผูใ้ห้บริการสาธารณูปโภคหรือผูเ้ช่าจ่ายให้ผูใ้ห้เช่าโดยผูใ้ห้เช่าตอ้งเรียกเก็บจากผูเ้ช่าใน
อตัราท่ีจ่ายจริงใหก้บัผูใ้หบ้ริการสาธารณูปโภค 

จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้มาตรการทางกฎหมายในการควบคุมสัญญาเช่าหอพกัยงัไม่สามารถคุม้ครองผู ้
พกัไดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพจึงไดมี้การศึกษาวจิยัถึงปัญหาดงักล่าวในประเด็นค่าเช่าล่วงหนา้ เงินประกนัและ
ค่าสาธารณูปโภคเพื่อประโยชน์แก่ผูพ้กัหอพกัและผูป้ระกอบกิจการหอพกัตลอดจนผูท่ี้เก่ียวขอ้งและเพื่อ
สร้างความเป็นมาตรฐาน 
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ปัญหาการศึกษา 
 

1. ประเด็นค่าเช่าล่วงหน้านั้นจากการศึกษาพระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 พบวา่ประเด็น
เร่ือวค่าเช่าล่วงหนา้นั้นมีบญัญติัไวใ้นมาตรา 10 โดยก าหนดใหผู้ป้ระกอบกิจการหอพกัอาจเรียกเก็บเงิน
ค่าเช่าล่วงหนา้ไดไ้ม่เกินอตัราค่าเช่าสามเดือนโดยให้น าเงินค่าเช่าล่วงหนา้ดงักล่าวช าระเป็นค่าเช่าสาม
เดือนสุดทา้ยของสัญญาเช่า และก าหนดเง่ือนไขการริบค่าเช่าล่วงหนา้ไวว้า่ ในกรณีท่ีผูพ้กัขอเลิกสัญญา
ก่อนครบก าหนดเวลาตามสัญญาเช่าผูพ้กัจะขอเงินค่าเช่าล่วงหนา้คืนจากผูป้ระกอบกิจการหอพกัมิได ้ 
จากหลักเกณฑ์ดังกล่าว เม่ือวิเคราะห์เน้ือหาตามพระราชบญัญัติหอพกั พ.ศ. 2558 จะเห็นได้ว่าใน
พระราชบญัญติัน้ีไม่ไดบ้ญัญติันิยามค าวา่ค่าเช่าล่วงหน้าไวเ้พียงแต่บญัญติัอตัราในการเรียกเก็บค่าเช่า
ล่วงหนา้ไวใ้นมาตรา 10แต่ทั้งน้ีค่าเช่าล่วงหนา้นั้นก็เป็นส่วนหน่ึงของค่าเช่าเพียงแค่น ามาช าระล่วงหนา้
ก่อนการเขา้พกัเท่านั้นเอง 
  อีกทั้งในส่วนประเด็นหลกัเกณฑใ์นการเก็บค่าเช่าล่วงหนา้นั้นโดยในประเด็นแรกการเก็บ
ค่าเช่าล่วงหน้ากฎหมายไดใ้ช้ค  าวา่ “อาจ” นัน่หมายความวา่มิใช้บทบงัคบัเด็ดขาดท่ีผูป้ระกอบกิจการ
หอพกัจะตอ้งเก็บค่าเช่าล่วงหน้าแต่ก็ไม่ไดมี้หลกัเกณฑ์ใดๆ อย่างเป็นรูปธรรมในการท่ีจะยกเวน้การ
เก็บค่าเช่าล่วงหน้าซ่ึงในประเด็นน้ีจะข้ึนอยู่กบัการตกลงกนัระหวา่งผูป้ระกอบกิจการหอพกัและผูพ้กั
โดยกฎหมายประสงค์ท่ีจะให้อิสระเสรีในการท่ีคู่สัญญาจะท าการตกลงกนั4วา่ควรท่ีจะเก็บหรือไม่แต่
ทั้งน้ีกฎหมายก็ไม่ไดป้ล่อยให้ทั้งสองฝ่ายตกลงกนัในเร่ืองค่าเช่าล่วงหนา้โดยไม่มีอะไรมาควบคุมกนัสะ
ทีเดียวจึงไดมี้การบญัญติัหลกัเกณฑ์ในเก็บค่าเช่าล่วงหน้าไวใ้นมาตรา 10 แห่งพระราชบญัญติัหอพกั 
พ.ศ. 2558 ซ่ึงหากพิจารณาถึงคู่สัญญาฝ่ายท่ีเป็นผูพ้กัท่ีส่วนใหญ่จะเป็นผูเ้ยาวซ่ึ์งจะมีอ านาจในการ
ต่อรองนอ้ยถา้เทียบกบัคู่สัญญาอีกฝ่ายท่ีเป็นผูป้ระกอบกิจการหอพกั5 และจากขอ้สังเกตท่ีส่วนมากท า
ให้การเก็บค่าเช่าล่วงหน้าจะเป็นกรณีท่ีประกอบกิจการหอพกัมกัจะเป็นคนก าหนดในเร่ืองค่าเช่า
ล่วงหนา้ทั้งในกรณีจะเก็บหรือไม่และเก็บจ านวนเท่าไหร่6ซ่ึงจ านวนค่าเช่าล่วงหนา้นั้นเม่ือพิจารณาจาก
สถานภาพของนักศึกษาจะเห็นได้ว่านักศึกษาส่วนมากจะเป็นบุคคลผูมี้รายได้น้อยหรือแทบจะไม่มี

                                                      
4 คนึง ฤาไชย, กฎหมายระหวา่งประเทศแผนกคดีบุคคลเก่ียวกบักฎหมายธุรกิจระหวา่งประเทศ 

(กรุงเทพมหานคร: ส านกัพิมพว์ญิญูชน, 2541), หนา้ 23. 
5 ดาราพร ถิระวฒัน์, รายงานวิจยัฉบบัสมบูรณ์ เร่ืองสัญญาผูบ้ริโภค: วิเคราะห์ศึกษาเปรียบเทียบ 

หลักเกณฑ์การคุ้มครองผูบ้ริโภคด้านสัญญาของต่างประเทศและประเทศไทย (กรุงเทพมหานคร:        
ม.ป.ป., 2557), หนา้ 4-5. 

6 จรัญ ภกัดีธนากุล, “สรุปสาระส าคญัพระราชบญัญัติว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 
2540,” ดุลหภาห (มกราคม-มิถุนายน 2541): 77-145. 
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รายไดเ้ป็นของตวัเองเลยและในส่วนใหญ่ยงัมีการพึ่งพาค่าใชจ่้ายจากทางผูป้กครองซ่ึงค่าเช่าล่วงหนา้จึง
ถือเป็นภาระอย่างมากไม่ว่าจะกรณีหน่ึงเดือนหรือสองหรือสามเดือนก็ถือว่าเป็นภาระและถือว่าเป็น
จ านวนมากส าหรับผูพ้กัการท่ีผูพ้กัจะตกลงให้ผูป้ระกอบกิจการหอพกัไม่ท าการเก็บการค่าเช่าล่วงหน้า
นั้นคงไม่น่าจะเป็นไปไดเ้ลยและถึงแมว้่ารัฐจะไดมี้การออกกฎหมายมาเพื่อคุม้ครองผูพ้กัในส่วนหน่ึง
แลว้นั้นก็ยงัไม่สามารถคุม้ครองผูพ้กัไดเ้พียงพอ 
 หากวิเคราะห์เปรียบเทียบกับประเทศองักฤษการเก็บค่าเช่าล่วงหน้านั้นไม่ได้มีการบัญญัติ
หลกัเกณฑ์ใดๆ ทางกฎหมายเลยซ่ึงในส่วนน้ีแสดงให้เห็นถึงวา่ประเทศองักฤษมีอิสระเสรีในการท่ีจะ
ก าหนดวา่จะเก็บค่าเช่าล่วงหนา้หรือไม่และจะเก็บจ านวนค่าเช่าล่วงหนา้เท่าไหร่ตามท่ีคู่สัญญาเห็นพอ้ง
ตอ้งตรงกนั7ซ่ึงหมายความว่าทั้งประเทศองักฤษและประเทศไทยการเก็บค่าเช่าล่วงหน้านั้นไม่ใช่บท
บงัคบัท่ีตอ้งเก็บเสมอไปแต่ส่ิงท่ีต่างกนัคือประเทศองักฤษได้มีการก าหนดการยกเวน้การเก็บค่าเช่า
ล่วงหน้าโดยการจดัให้มีการค ้าประกนัโดยบุคคลอ่ืน (Getting a gurantor)8 ซ่ึงหลกัการน้ีเป็นหลกัการ
ในการยกเวน้ท่ีท าให้ผูเ้ช่าไม่ตอ้งจ่ายค่าเช่าล่วงหน้าโดยถือวา่เป็นทางเลือกหน่ึงให้กบัผูเ้ช่าในการท่ีจะ
ลดภาระในส่วนเงินค่าเช่าล่วงหน้าหากพิจารณาจากหลกัการน้ีแสดงให้เห็นว่าการจ่ายค่าเช่าล่วงหน้า
ของประเทศองักฤษมีลกัษณะยดืหยุน่ไม่จ  าเป็นตอ้งมีการจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้เสมอ 
           จากประเด็นการเก็บค่าเช่าล่วงหน้าตามเหตุผลท่ีไดมี้การวิเคราะห์จะเห็นไดว้า่กฎหมาย
ของประเทศไทยนั้ นถึงแม้จะไม่ใช่บทบังคบัท่ีจะต้องเก็บค่าเช่าล่วงหน้าแต่ก็ยงัไม่มีหลักเกณฑ์ทาง
กฎหมายอยา่งเป็นรูปธรรมในการยกเวน้การเก็บค่าเช่าล่วงหน้าเพื่อท่ีจะช่วยเหลือผูพ้กัซ่ึงส่วนมากยงัเป็น
ผูเ้ยาวใ์ห้ไดล้ดภาระค่าใช้จ่ายและให้ได้มีอ านาจต่อรองมากข้ึนดงันั้นกฎหมายก็ควรท่ีจะตอ้งช่วยเหลือ
คุม้ครองผูพ้กัและพยายามลดภาระให้แก่ผูพ้กัโดยตอ้งมีหลกัเกณฑ์ในการยกเวน้การจ่ายค่าเช่าล่วงหน้า
อยา่งชดัเจนเพื่อสอดคลอ้งกบัเจตนารมณ์ในการท่ีจะคุม้ครองเด็กและเยาวชนดงัท่ีเห็นได้จากวิธีการของ
ประเทศองักฤษท่ีไดก้ าหนดให้มีการยกเวน้การเก็บค่าเช่าล่วงหน้าโดยจดัให้มีบุคคลอ่ืนท่ีมิใช่คู่สัญญามา
เป็นการประกนัการช าระหน้ีในอนาคตซ่ึงถือวา่เป็นประโยชน์แก่ผูพ้กัในการลดภาระค่าใชจ่้าย 
 2.  ประเด็นเงินประกนันั้นจากการศึกษาพระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 นั้นพบวา่ไดนิ้ยาม
ค าว่าเงินประกันไวว้่าเงินท่ีผูพ้กัวางไวก้ับผูป้ระกอบกิจการหอพกัเพื่อประกันความเสียหายท่ีผูพ้กั
ก่อให้เกิดข้ึนแก่ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระกอบกิจการหอพกัจดัไวใ้ห้ผูพ้กัใช้สอยและไดก้ าหนดอตัราในการ
เรียกเก็บเงินประกนัไวใ้นมาตรา 11 โดยก าหนดให้ผูป้ระกอบกิจการหอพกัอาจเรียกเก็บเงินประกนัได้

                                                      
7 ไชยยศ เหมะรัชตะ. กฎหมายว่าด้วยสัญญา, พิมพ์คร้ังท่ี 1 (กรุงเทพมหานคร: ส านักพิมพ์

จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2535), หนา้ 83-86. 
8 Citizens advice, Using a guatantor, at https://www.citizensadvice.org.uk/housing/renting-a-

home/using-a-guarantor/, (last visited 28 may 2020). 

https://www.citizensadvice.org.uk/housing/renting-a-home/using-a-guarantor/
https://www.citizensadvice.org.uk/housing/renting-a-home/using-a-guarantor/
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ไม่เกินอตัราค่าเช่า 1 เดือน ผูป้ระกอบกิจการหอพกัตอ้งคืนเงินประกนัให้แก่ผูพ้กัในวนัท่ีสัญญาเช่า
ส้ินสุดลง ทั้งน้ี ตามจ านวนท่ีเหลืออยู่หลงัจากหักเป็นค่าเสียหายท่ีผูพ้กัก่อให้เกิดข้ึนแก่ทรัพยสิ์นท่ีผู ้
ประกอบกิจการหอพกัจดัไวใ้ห้ผูพ้กัใชส้อยและในการเก็บเงินประกนันั้นผูป้ระกอบกิจการหอพกัเรียก
เก็บจากผูพ้กัเม่ือเขา้ท าสัญญาเช่า 
  จากหลกัเกณฑ์ขา้งตน้นั้นสังเกตุไดว้า่กฎหมายมิไดบ้งัคบัให้ผูป้ระกอบกิจการหอพกัตอ้ง
เก็บเงินประกนัเสมอไปเช่นเดียวกบัเร่ืองค่าเช่าล่วงหนา้ท่ีไดก้ล่าวมาในหวัขอ้แรกเน่ืองจากในตวับทใช้
ค  าวา่ “อาจ” จึงอยูท่ี่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะท าการตกลงกนัทั้งน้ีหากมีการเก็บก็จะตอ้งเก็บไดใ้นอตัราค่า
เช่าหน่ึงเดือนตามท่ีกฎหมายก าหนดโดยจากขอ้สังเกตุจากแนวทางปฏิบติันั้นหอพกัส่วนใหญ่ท าการเก็บ
เงินประกนัก็เพื่อเป็นหลกัประความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนอนาคต 
  ซ่ึงจากขอ้สังเกตขา้งตน้น้ีท าให้เห็นว่าถึงแมจ้ะได้มีการออกกฎหมายมาควบคุมในเร่ือง
ของเงินประกนัแลว้และหากเกิดปัญหาในกรณีท่ีผูป้ระกอบกิจการหอพกัฝ่าฝืนบทบญัญติัของกฎหมาย
ในเร่ืองเงินประกนัไม่วา่จะในกรณีท าการเก็บเงินประกนัเกินอตัราท่ีกฎหมายก าหนดหรือหกัค่าเสียหาย
เกินจริงในกรณีเม่ือมีการส้ินสุดสัญญานั้นยงัไม่มีมาตรการทางกฎหมายใดมาคุ้มครองผูพ้กัซ่ึงถ้า
พิจารณาจากผูพ้กัซ่ึงเป็นคู่สัญญาท่ีส่วนใหญ่เป็นผูเ้ยาวท่ี์อาจะยงัไม่ไดรั้บขอ้มูลท่ีเพียงพอในการท่ีจะ
แก้ปัญหาหรือเจรจาต่อรองกบัผูป้ระกอบกิจการหอพกัและอาจจะไม่มีทางเลือกมากนักในการท่ีจะ
เรียกร้องความเป็นธรรมใหแ้ก่ตนเองในการเยยีวยาค่าเสียหาย 
  จากท่ีกล่าวมาขา้งตน้การท่ีผูพ้กัอยากจะไดรั้บการเยียวยาจะตอ้งด าเนินการดว้ยตนเองใน
การเยียวยาปัญหาดงักล่าวซ่ึงรัฐไม่สามารถเขามาแทรกแซงหรือจดัการในเร่ืองน้ีไดเ้น่ืองจากกฎหมาย
ไม่ได้ให้อ านาจไวซ่ึ้งถ้าหากผูพ้กัอยากท่ีจะได้รับการเยียวยาจะต้องท าการฟ้องร้องต่อศาลโดยการ
ฟ้องร้องนั้นก็ยงัไม่สามารถท าได้ด้วยตนเองเน่ืองจากยงัตอ้งได้รับความยินยอมจากผูแ้ทนโดยชอบ
ธรรมด าเนินการฟ้องคดี9และหากใช้วิธีน้ีจะเป็นการยุ่งยากมากส าหรับผูเ้ยาวท์ั้ งในด้านขั้นตอนการ
ด าเนินการและขอ้มูลจึงแทบจะเป็นไปไม่ไดเ้ลยท่ีผูพ้กัจะมาด าเนินการในลกัษณะน้ีในการน้ีผูพ้กัจึงท า
ไดเ้พียงยนิยอมตามผูป้ระกอบกิจการหอพกั 
  ในขณะท่ีปัจจุบันประเทศไทยนั้ นมีเพียงการจัดตั้ งคณะกรรมการเปรียบเทียบ10เพื่อ
เปรียบเทียบความผิดต่างๆ และก าหนดบทลงโทษในกรณีผูป้ระกอบกิจการหอพกัท าผิดบทบญัญติัใด
บทบญัญติัหน่ึงในพระราชบญัญติัหอพกัน้ีซ่ึงหนา้ท่ีหลกัของคณะกรรมการน้ีเป็นเพียงคณะกรรมการท่ี
ควบคุมเร่ืองหอพกัโดยภาพรวมและเป็นในลกัษณะการด าเนินคดีอาญาโดยมีอ านาจเปรียบเทียบปรับ

                                                      
9 ค  าพิพากษาฎีกาท่ี 5527/2541. 
10 ส านักงานพฒันาสังคมและความมัง่คงของมนุษยจ์งัหวดัยะลา, “แนวทางการด าเนินการ

เปรียบเทียบปรับตาม พ.ร.บ.หอพกั พ.ศ. 2558,” 16 กรกฎาคม 2561. 
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เม่ือมีการกระท าความผดิเกิดข้ึนแลว้เท่านั้นและในส่วนของเม่ือมีการเปรียบเทียบปรับเสร็จแลว้ในส่วน
เงินค่าปรับท่ีไดรั้บจากผูป้ระกอบกิจการหอพกันั้นจะตอ้งตกเป็นรายไดข้ององคก์รปกครองส่วนทอ้งถ่ิน
แห่งทอ้งท่ีท่ีหอพกันั้นตั้งอยู่ ซ่ึงหมายความว่าค่าปรับเหล่านั้นมิใช่จ านวนเงินท่ีผูพ้กัซ่ึงเป็นผูเ้สียหาย
ไดรั้บการเยยีวยาแต่เป็นเพียงแต่บทลงโทษใหก้บัผูป้ระกอบกิจการหอพกัเท่านั้น 
  แต่อยา่งไรก็ตามประเทศองักฤษพบปัญหาอยา่งมากในเร่ืองการควบคุมเงินประกนัซ่ึงใน
ปัจจุบนันั้นรัฐได้มีการจดัตั้งหน่วยงาน Tenancy Deposit Schemes (TDS) ซ่ึงอยู่ภายใตข้อ้บงัคบัของ
กฎหมาย Housing Act 2004 โดยหน่วยงานน้ีจะเป็นเหมือนตวักลางท่ีมีไวเ้พื่อคุม้ครองเงินประกันผู ้
ประกอบกิจการจะมีสองทางเลือกในการปฏิบติัตามกฎหมายและคุม้ครองเงินประกนัของผูพ้กัคือฝาก
เงินประกนัไวก้บั TDS Custodial Scheme หรือฝากเงินไวใ้นนามตนเองและลงทะเบียนเงินประกนักบั
TDS Insurance schemes และเม่ือสัญญาส้ินสุดลงหรือกรณีมีขอ้พิพาทระหวา่งผูป้ระกอบกิจการหอพกั
กบัผูพ้กัก็อยูภ่ายใตก้ารดูแลของหน่วยงานน้ีเช่นกนั11 
 3.  ในประเด็นค่าสาธารณูปโภคจากกการศึกษาพระราชบัญญัติหอพกั พ.ศ. 2558 พบว่า
กฎหมายฉบบัดงักล่าวไม่ไดมี้การบญัญติัหลกัเกณฑ์ในการควบคุมเก่ียวกบัค่าสาธารณูปโภคหรือค่าน ้ า
ค่าไฟไวซ่ึ้งหมายความวา่ผูป้ระกอบกิจการหอพกัและผูพ้กัสามารถท่ีจะก าหนดอตัราค่าสาธารณูปโภค
ในอตัราเท่าไหร่ก็ไดเ้น่ืองจากไม่ว่าจะก าหนดในอตัราเท่าใดก็ไม่มีกฎหมายห้ามเอาไวแ้ต่หากพิจารณา
การท าสัญญาหอพกัในเร่ืองค่าน ้ าค่าไฟนั้นถึงแมว้า่คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายจะอยูใ่นฐานะท่ีเท่าเทียมกนัใน
การเสนอเง่ือนไขขอ้ตกลงในสัญญา12 แต่จากขอ้สังเกตในแนวทางปฏิบติัมกัจะเป็นผูป้ระกอบกิจการ
หอพกัเป็นคนก าหนดอตัราเสียมากกว่าเพราะผูป้ระกอบกิจการหอพกัมีอ านาจต่อรองมากกว่าผูพ้กัท่ี
ส่วนใหญ่เป็นนักศึกษาอีกทั้งส่วนใหญ่แลว้นั้นผูป้ระกอบกิจการหอพกัจะเก็บในอตัราท่ีมีลกัษณะคา้
ก าไรกบัค่าน ้ าค่าไฟเป็นอย่างมากเน่ืองจากสาธารณูปโภคนั่นยงัเป็นส่ิงท่ีจ  าเป็นต่อการด ารงชีวิตใน
ปัจจุบนัและอีกทั้งนกัศึกษาเองท่ีเป็นบุคคลท่ียงัศึกษาเล่าเรียนยงัไม่ไดมี้อาชีพเป็นหลกัแหล่งในการหา
รายไดเ้พื่อด ารงชีพและยงัตอ้งพึ่งรายไดจ้ากผูป้กครองเป็นส่วนใหญ่ซ่ึงหากมีการเก็บค่าน ้าค่าไฟจ านวน
ท่ีสูงจะเป็นการเพิ่มภาระใหก้บันกัศึกษามากเกินควร 
  จากข้อเท็จจริงข้างต้นท าให้เห็นว่าหากผู ้พ ักนั้ นไม่ได้รับความเป็นธรรมในเร่ืองค่า
สาธารณูปโภครัฐก็ไม่สามารถท่ีจะเขา้ไปแทรกแซงการกระท าดงักล่าวของผูป้ระกอบกิจการหอพกัได้

                                                      
11 Housing Act 2004, Section 213 (3). 
12 ยุวดี อินทร์สุพตัรา, “ปัญหาขอ้กฎหมายเก่ียวกบัการละเมิดสิทธิผูบ้ริโภคกรณีการบอกเลิก

สัญญา,” ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคม,” 1 ธนัวาคม 2558. 
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เลยเน่ืองจากกฎหมายไม่ไดใ้ห้อ านาจเอาไวอี้กทั้งการท าขอ้ตกลงดงักล่าวในสัญญานั้นเป็นเจตนาของ
คู่สัญญา13 
  จากปัญหาขา้งตน้หากวิเคราะห์เปรียบเทียบการเก็บค่าสาธารณูปโภคของประเทศองักฤษ
ท่ีรัฐออกกฎหมายมาควบคุมการเก็บค่าน ้ าค่าไฟของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายโดยมีการก าหนดหลกัเกณฑ์
ต่างๆไวว้า่จะเก็บในลกัษณะใดผูพ้กัจะไดรั้บการคุม้ครองไม่ถูกเอาเปรียบไวว้า่จะเป็นในกรณีเก็บรวม
ไปกบัค่าเช่าหรือเก็บแยกต่างหากจากค่าเช่าซ่ึงในกรณีน้ีสามารถเก็บไดส้องแบบคือผูพ้กัสามารถไปจ่าย
ค่าสาธารณูปโภคในนามตนเองกบัผูใ้ห้บริการสาธารณูปโภคโดยตรงหรือผูพ้กัจ่ายค่าสาธารณูปโภคกบั
ผู ้ให้ เช่าและผู ้ให้ เช่าจะเป็นคนไปจ่ายค่าสาธารณูปโภคแทนผู ้เช่ าโดยผู ้ให้ เช้าองเรียกเก็บค่า
สาธารณูปโภคในอตัราท่ีจ่ายจริงให้กบัผูใ้ห้บริการสาธารณูปโภคทั้งน้ีตาม the Electricity Act 1989 
มาตรา 4 และ the Water Resale Order 2006 governs the maximum price for water โดยเฉพาะในส่วน
ของค่าน ้ านั้นผูใ้ห้เช่ามิสามารถเรียกเก็บเงินค่าน ้ าเกินกว่าท่ี the Water Resale Order 2006 governs the 
maximum price for water ก าหนดแต่ผูใ้หเ้ช่านั้นสามารถคิดค่าธรรมเนียมอ่ืนๆ ในการจดัการเก่ียวกบัค่า
น ้ าไดซ่ึ้งส่วนมากการเก็บค่าสาธารณูปโภคของประเทศองักฤษจะเป็นในลกัษณะเก็บรวมไปกบัค่าเช่า
เน่ืองจากอาจจะเหมาะกบับริบทของประเทศซ่ึงหากเปรียบเทียบกบัประเทศไทยนั้นอาจจะไม่เหมาะกบั
การเก็บรวมไปกับค่าเช่าเน่ืองจากประเทศไทยคิดในอัตราก้าวหน้าดังนั้ นจึงต้องน าวิธีการเก็บค่า
สาธารณูปโภคแบบแยกจ่ายต่างหากจากค่าเช่าในกรณีผูพ้กัจ่ายค่าสาธารณูปโภคกบัผูใ้ห้เช่าและผูใ้ห้เช่า
จะเป็นคนไปจ่ายค่าสาธารณูปโภคมาเป็นแนวทาง 
 อีกทั้งเม่ือเปรียบเทียบกับสถาณการณ์ในปัจจุบนัท่ีได้มีการประกาศของคณะกรรมว่าด้วย
สัญญา เร่ืองให้ธุรกิจการให้เช่าอาคาร เพื่อท่ีอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 2562 ท่ีก าหนดให้มิให้
เก็บค่าสาธารณูปโภคในลกัษณะคา้ก าไร แต่ประกาศฉบบัน้ีก็ไดมี้ขอ้ก าหนดชดัเจนวา่ไม่ใหใ้ชบ้งัคบักบั
หอพกันั้นหมายความวา่ผูพ้กัซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดายงัไดรั้บความคุม้ครองในเร่ืองค่าสาธารณูปโภคแลว้
เหตุใดผูพ้กัตามพระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ. 2558 ท่ีส่วนมากยงัเป็นผูเ้ยาวย์งัและไม่ไดมี้รายไดเ้ป็นของ
ตวัเองกลบัไม่ไดรั้บความคุม้ครองเฉกเช่นประกาศดงักล่าว 

 
บทสรุป 
 

1.  ปัญหาการเก็บเงินค่าเช่าล่วงหนา้ของประเทศไทยนั้นไม่ใช่บทบงัคบัท่ีจะตอ้งเก็บเสมอไป
แต่ถา้หากจะเก็บกฎหมายไดก้ าหนดให้เก็บไดไ้ม่เกินอตัราค่าเช่าสามเดือนซ่ึงการจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ถือ
                                                      

13 นายอนุสรณ์ อิงคนินันท์. “การฟ้องร้องตามสัญญาท่ีกระท าผ่านเคร่ืองมืออิเล็กทรอนิกส์,” 
(วทิยานิพนธ์ปริญญามหาบณัฑิตสาขาวชิานิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัเกริก, 2559), หนา้ 18. 
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เป็นเงินจ านวนสูงและเป็นภาระอยา่งมากส าหรับผูไ้ม่มีรายไดเ้ป็นของตวัเองถึงแมจ้ะไม่ใชบ้ทบงัคบัแต่
ก็ยงัไม่มีการยกเวน้การเก็บค่าเช่าล่วงหน้าอย่างเป็นรูปธรรมท่ีชดัเจนให้เป็นทางเลือกแก่ผูพ้กัในทาง
กลบักบัของประเทศองักฤษในส่วนของค่าเช่าล่วงหนา้นั้นก็ไม่ใช่บทบงัคบัเด็ดขาดดัง่เช่นประเทศไทย
แต่ก็ยงัมีหลักเกณฑ์ในการยกเวน้การเก็บค่าเช่าล่วงหน้าโดยจัดให้มีผูค้  ้ าประกันการเช่าเพื่อเป็น
ขอ้ยกเวน้การเก็บเงินจ านวนดงักล่าวดงันั้นผูเ้ขียนจึงเห็นวา่ควรมีหลกัเกณฑ์ในการยกเวน้การเก็บค่าเช่า
ล่วงหนา้เพื่อเป็นการลดภาระใหแ้ก่ผูพ้กัซ่ึงเป็นนกัศึกษาในการจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ 

2.  ปัญหาเก็บเงินประกนัหนา้ของประเทศไทยนั้นก็ไม่ใช่บทบงัคบัเด็ดขาดท่ีตอ้งเก็บเสมอไป
และหากจะเก็บสามารถเก็บไดไ้ม่เกินอตัราค่าเช่าหน่ึงเดือนแต่ขอ้สังเกตจากแนวทางปฏิบติัผูป้ระกอบ
กิจการหอพักส่วนใหญ่มักจะท าการเก็บเงินประกันและหากผูป้ระกอบกิจการหอพักมีการฝ่าฝืน
บทบญัญติัดงักล่าวไม่วา่จะเรียกเก็บเงินประเกินอตัราท่ีกฎหมายก าหนดหรือหักค่าเสียหายเกินจริงเม่ือ
ส้ินสุดสัญญาก็มีเพียงคณะกรรมการเปรียบเทียบปรับซ่ึงเป็นลกัษณะการด าเนินคดีอาญาและลงโทษผู ้
ประกอบกิจการหอพกัเสียมากกว่าจึงท าให้ไม่ได้มีการคุม้ครองผูพ้กัให้ได้รับการเยียวยาเลยในทาง
ตรงกันขา้มกับประเทศองักฤษท่ีได้มีการจดัตั้ งหน่วยงาน Tenancy Deposit Schemes (TDS) ซ่ึงเป็น
หน่วยงานท่ีคุม้ครองเร่ืองเงินประกนัของผูพ้กัตั้งแต่ขั้นตอนแรกท่ีผูป้ระกอบกิจการหอพกัไดรั้บมอบ
เงินประกนัจากผูพ้กัโดยหน่วยงานน้ีจะเป็นลกัษณะการระงบัขอ้พิพาทในทางแพ่งท่ีจะท าให้ผูพ้กัไดรั้บ
ความเป็นธรรมในเร่ืองเงินประกนัและได้รับการเยียวยาในกรณีถูกเอาเปรียบจากผูป้ระกอบกิจการ
หอพกั ดงันั้นผูเ้ขียนจึงเห็นว่าควรมีหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งโดยตั้งข้ึนมาเป็นการเฉพาะเพื่อท าหน้าท่ีใน
การควบคุมการเก็บเงินประกันไวเ้พื่อให้ป้องการเก็บเงินประกันเกินกว่ากฎหมายก าหนดและเพื่อ
ควบคุมการหกัเงินประกนัท่ีไม่เป็นธรรมแก่ผูพ้กัในวนัท่ีสัญญาส้ินสุดลง 

3. ปัญหาเก่ียวกับการก าหนดสาธารณูปโภคของประเทศไทยนั้นพระราชบัญญัติหอพกั    
พ.ศ. 2558 ไม่ไดบ้ญัญติัมาตรการในการควบคุมเก่ียวกบัค่าสาธารณูปโภคไวส่้งผลให้สามารถก าหนด
อตัราค่าสาธารณูปโภคจ านวนสูงเท่าไหร่ก็ไดโ้ดยท่ีไม่มีมาตรการทางกฎหมายใดมาควบคุมในขณะท่ี
ประเทศองักฤษไดมี้การก าหนดในเร่ืองค่าสาธารณูปโภคไวอ้ยา่งชดัเจนโดยเฉพาะในส่วนกรณีท่ีมีการ
จ่ายค่าสาธารณูปโภคแยกต่างหากจากค่าเช่าในกรณีท่ีผูใ้หเ้ช่าเป็นคนจ่ายค่าสาธารณูปโภคแทนผูเ้ช่านั้น
ก าหนดไวว้่าผูป้ระกอบกิจการหอพกัห้ามเรียกเก็บค่าสาธารณูปโภคเกินกว่าจ านวนท่ีจ่ายจริงให้กบัผู ้
ให้บริการสาธารณูปโภคและในทางกลบักนัยงัก าหนดให้ผูป้ระกอบกิจการหอพกัยงัสามารถเรียกเก็บ
ค่าธรรมเนียมแยกต่างหากอีกดว้ยทั้งน้ีเพื่อเป็นการไม่ผลกัภาระให้ผูป้ระกอบกิจการหอพกัจนเกินไป 
ดงันั้นผูเ้ขียนจึงเห็นวา่ควรก าหนดหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายในเร่ืองการจดัเก็บค่าสาธารณูปโภคเพื่อให้ผู ้
พกัไดรั้บการคุม้ครอง 
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ข้อเสนอแนะ   
 

1. ขอ้เสนอแนะเร่ืองมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมค่าเช่าล่วงหนา้ 
 ผูเ้ขียนเห็นควรว่าแก้ไขพระราชบญัญัติหอพกั พ.ศ.2558 มาตรา 10 ในส่วนของค่าเช่า

ล่วงหน้าโดยควรท่ีจะเพิ่มขอ้ยกเวน้ในการเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหน้าโดยจดัให้มีการค ้าประกนัแทนการ
จ่ายค่าเช่าล่วงหนา้ 

2. ขอ้เสนอแนะเร่ืองมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมเงินประกนั 
 ในเงินประกนัประเด็นน้ีผูเ้ขียนเห็นวา่ควรจดัตั้งหน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองเงิน

ประกนัของผูพ้กัเพื่อท าหน้าท่ีในการควบคุมการเก็บเงินประกนัและระงบัขอ้พิพาทในทางแพ่งทนัที
ระหว่างผูป้ระกอบกิจการหอพกัและผูพ้กัโดยอาจมีการตั้งหน่วยงานทางปกครองหรือหน่วยงานท่ีไม่
แสวงหาผลก าไรข้ึนเพื่อดูแลเงินประกนัของการเช่าเป็นการเฉพาะเพื่อให้ง่ายต่อการควบคุมและรักษา
เงินประกนัใหเ้ป็นไปตามกฎหมายก าหนดและคุม้ครองผูพ้กัท่ีเป็นนกัศึกษาดว้ย 

3. ขอ้เสนอแนะเร่ืองมาตรการทางกฎหมายในการควบคุมค่าสาธารณูปโภค 
 ใน เร่ืองค่ าส าธารณูปโภคเห็นควรเพิ่ ม เติมบัญญัติ เร่ืองค่ าสาธารณูปโภคไว้ใน

พระราชบญัญติัหอพกั พ.ศ.2558 โดยคิดในอตัราท่ีผูใ้ห้บริการสาธารณูปโภคเรียกเก็บจากผูป้ระกอบ
กิจการหอพกัอีกทั้งก าหนดให้ผูป้ระกอบกิจการหอพกัสามารถเรียกเก็บค่าธรรมเนียนต่างๆได้เช่นค่า
มิเตอร์และก าหนดโทษส าหรับผูป้ระกอบกิจการหอพกัท่ีฝ่าฝืน 
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