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ABSTRACT 

 
Security deposit has significant practical importance in residential lease business. 

From the study, it is found that all problems arise from the lack of direct and full set of provision 
of law concerning the security deposit, especially in the following issues: 

Firstly, occurrence and status of the security deposit. Because Thai legal system has 
no direct and full set of provision of law concerning the security deposit, Thai jurists have been 
trying to apply existing provisions of law to the security deposit, i.e. earnest or contractual 
penalty, causing different application and interpretation of law. In foreign countries, i.e. the U.S., 
Australia, Austria and Germany, security deposit is just a security for damage done to the leased 
premises or any failure on part of the tenants. Therefore, the author proposes to interpret the term 
?security deposit@, specified in the lease agreement, in accordance with the nature of the security 
deposit in universal meaning. However, for certainty of the legal system, the author also proposes 
to prescribe the definition of ?security deposit@ in section 571/1 of the Civil and Commercial Code. 

Secondly, amount of the security deposit. Thai legal system has no restriction  
in maximum amount of the security deposit payable to the landlords; differ from the laws in 
foreign countries, i.e. the U.S., Australia and Germany, which have such restriction ranging from 
1-3 months' rent, which can prevent the landlords, who relied on that gap, require an excessive 
amount of the security deposit in protecting his legitimate interest. To prevent that problem,  
the author proposes to restrict the maximum amount of the security deposit payable to  
the landlords to the equivalent of 3 months' rent, by prescribed in section 571/2 of the Civil and 
Commercial Code. 

Thirdly, security deposit receipt. It is found that the most landlords still violate the 
duty to issue the security deposit receipt. To protect the tenants to receive bad effect from  
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the violation of law by the landlords, the author proposes to reverse the burden of proof to  
the business landlords, if there are disputes relating to the detail prescribed in the security deposit 
receipt, by prescribed in Section 35 quinque paragraph 4 of the Consumer Protection Act,  
B.E. 2522 (1979 A.D.). Besides that, the author also proposes that the landlords, who have  
the leased premises not exceeding 5 unit, shall have the duty to issue the security deposit receipt 
and the landlords who violate this duty shall pay the penalty to the tenants like in the U.S.�s law,  
by prescribed in section 571/3 of the Civil and Commercial Code. 

Fourthly, maintenance of the security deposit. In case of the landlords are unable to 
pay the debts, the tenants hardly have the chance to be returned the security deposit. In the U.S., 
Austria and Germany. The landlords are forced to deposit the security deposit in the saving 
account of the financial institution in the tenants� name, resulting in separation of the security 
deposit from the landlords� assets and reduce the risk of the tenants to be returned the security 
deposit, by prescribed in section 571/4 of the Civil and Commercial Code. 

Fifthly, interest of the security deposit. In current legal system, the tenants do not 
have the right to receive the interest from the security deposit, which is unfair to the tenants and 
also persuade the landlords not return the security deposit to the tenants or return in delay. 
Foreign laws, i.e. the laws in the U.S., Austria and Germany, the tenants have the right to receive 
the interest from the security deposit; giving fairness to the tenants and reduce this persuasiveness 
of the landlords. Therefore, the author proposes to give the right to receive the interest from the 
security deposit to the tenants, which the rate of interest is equal to the interest accrued in the 
saving account of the tenants. 

Sixthly, duration to return the security deposit. In case of the terms of the agreement 
do not specify the duration to return the security deposit, section 203 of the Civil and Commercial 
Code shall be applied, that is to say, in case of the landlords do not intend to inspect the damage 
or have inspected the damage already, the tenants have the right to be returned the security 
deposit immediately. However, in case of the landlords intend to inspect the damage,  
the landlords are not required to return the security deposit at the end of the agreement 
immediately, because it can be deduced from the circumstances that it must be the inspection 
before returning the security deposit to the tenants. 
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Seventhly, withholding or deduction the security deposit. In Thai legal system,  
the tenants are responsible for minor wear and tear. However ordinary wear and tear is not  
the tenants� fault, so that, the tenants should not be responsible for it. In the U.S., Australia, 
Austria and Germany, the tenants are not responsible for that kind of wear and tear. To make it 
fair to the tenants, the author proposes the interpretation that the landlords can withhold or deduct 
the security deposit only for the damage in excess of ordinary wear and tear, which in accordance 
with section 562 of the Civil and Commercial Code. 

Eighthly, effect of not return the security deposit. In case of the landlords do not 
return the security deposit to the tenants, the landlord shall pay the default interest to the tenants 
and may be responsible for other damages occurred to the tenant according to section 224 of  
the Civil and Commercial Code, which cannot persuade the landlords to comply with the law.  
In the U.S., there is a punitive damages in case of the landlords do not return the security deposit 
to the tenants, which can deter the violation of law by the landlords. However, for harmonization 
to the Thai legal system, this measure should be adapted to default interest with higher rate 
instead. Therefore, the author proposes that the landlords shall pay a default interest rate of 15% 
per annum to the tenants, by prescribed in section 571/5 of the Civil and Commercial Code. 

Ninthly, duty to return the security deposit in case of transfer of ownership of the 
leased premises. Although section 569 paragraph 2 of the Civil and Commercial Code provides 
that the acquirers of the ownership of the leased premises shall take over the rights and duties of 
the landlords, however, the supreme court has decided that the agreement to return the security 
deposit is just an other right and duty of the lease agreement and is not the essence of the lease 
agreement, so, it is not the obligation in the lease agreement which the acquirers shall responsible 
and comply with; causing extreme unfairness to the tenants, because the tenants shall have heavy 
burden to trace the landlords (the former owner of the leased premises). Besides this, in practice, 
the suing to redeem the security deposit is nearly impossible, because it is not worthwhile 
compared to the litigation cost. In foreign countries, i.e. the U.S. and Germany the acquirers of 
the ownership of the leased premises have duty to return the security deposit to the tenants, which 
greatly help the tenants in redeeming the security deposit. Therefore, the author proposes that the 
acquirers of the ownership of the leased premises shall have the duty to return the security deposit 
to the tenants, by prescribed in section 571/8 of the Civil and Commercial Code. 
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�'�"�" 3 ��� �3� ��9�3	��+� *�ก�)���	/� 3 ��� ��!"�;�3�����7 �.�. 2552 +-)�'�ก��������3�	/�$�-
�'�"�" 18 ��� 5(���3� ��9�3	��+� *�ก�)���	/� 18 ���. 
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���$	���กก�����ก��!&)ก:$���A3	3"�/5(��"	3� �)��$�,-���/"�&�� -	�"	/"�(��'���0"�)��
�����7�*(�����ก��!"ก�������������1����!"ก��3	�
	3!&)ก:$���!"��#���"�/ 

���������� 3 � %�ก	��ก����ก&	�� ����ก�� 
!"�2���3	"+� ���)��'�ก	-�'�$�	36�)!$)�& �!"ก���กG3�	ก�����"���ก	"ก���& � 6�)!$)�& � 

�(������*�กG3�	ก�����"���ก	""	/"+�)!"����33!-กG+-) �& " L�ก+�)ก	31"�
�� 3���	����"��"  
$�#�"'�+����"5#/�$�)"��������$"�/� �� 8 $�#����"'�+����"���ก�3ก��ก��!- 8 ��#��$�
6���,�&".��ก���กG+-) ���1����6�)�& �!"ก��+-)�	3
#"���"���ก	"ก���& ���ก6�)!$)�& ��(��� 

������������ �(/"��� ก	3������ก�����"���6�)!$)�& � �����$�กก�����"����3
���)��$�
�"6�)!$)�& ��ก��� !"�������+� �����*&'���$"�/+-) ,�ก�����6�)�& �!"ก��+-)�	3
#"���"���ก	" 
ก���& �กG��+� ��ก"	ก 

���������� 4 ��ก���()�	ก�� ����ก�� 
"�ก�$"#�+���กก�����6�)!$)�& ������*"'����"���ก	"ก���& ����6�)�& �+-)���+�)+�$�

6���,�&".��ก���!"����33� �� 8 �)� ��33ก:$���!"�2���3	"�	���+-)ก'�$"-!$)6�)!$)�& �
�3 ��2"6���,�&".���+-)�	3��ก���"���ก	"!$)�ก 6�)�& ��� �� ��!- 5(��"�ก��ก���ก�-
���+� ��0"
1����ก 6�)�& ��� ����ก�)��	���)��������!��ก 6�)!$)�& �!"ก������ก���"���ก	"ก���& ���0"�'�"�"���
����ก�"ก� �
����'���0"������ก�K��6���,�&".�	"&�31�������" �	/��	����!�!$)�ก�-
�����)�(ก���
+� �)��ก��
#"���"���ก	""	/"!$)�ก 6�)�& �$�#�
#"���"���ก	""	/" �&)� �	/�"�/�"#�����ก6�)!$)�& ������*
"'����"���ก	"ก���& �"	/"+����"$�6���,�&".+-),-����+� ���)"��"���ก�����"�� �� ��!- 

���������� 5 ก�	������	+�ก	��,��� ����ก�� 
���ก��
7�ก���ก��� �-)���	��� ��#��� !$)1��ก��ก��!$)�& ������� ���	���� ����ก 

���"���ก	"��0"1��ก�����
�3
�����ก��!"$	ก��"ก���	3���" �.�. 2549 +-)ก'�$"-!$)6�)���ก�3
1��ก��ก��!$)�& ������� ���	�
#"���"���ก	"ก���& �!$)�ก 6�)�& ��	"����#����/"��-��������& ������� ���	�
$�#���#���	����& ������� ���	���กก	" ��)"�� ก�7����6�)���ก�31��ก�������
.��������3 

�������$�����6�)�& ��)���	36�-&�3 $�ก6�)�& ���+-)�'�
�������$�� !$)6�)�& ������1�+-)�	3
#"���"
���ก	"���!" 7 �	" !"�7����ก�����ก�31��ก��!$)�& ������� ���	�,-����*�"�������	-�3 �!$)�& � 
+� *(� 5 $" �� 1��ก��ก��!$)�& ������� ���	�"	/"��+� ��� ���!�)3	�
	3ก:$���
�)�
���6�)3��,�
  
-	�"	/" ก:$������!&)3	�
	3ก	3
����	��	"1.!"��$� ��6�)!$)�& ���6�)�& �!"��#���ก'�$"-��� 
!"ก��
#"���"���ก	"�(���0"+����$	ก�	��+�!"�����ก:$����� �����7�&�. 5(�����)��
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�'�ก���(ก��� �+�� �ก'�$"-���!"ก��
#"���"���ก	"ก���& �-	�ก ����
����$�����$�#�+� 
���ก��!- 

���������� 6 ก	�).���/����,�ก	���ก�� ����ก�� 
��#������ก���(-$" ��$�#�ก��$	ก���"���ก	""�/��0"��#�������	ก���ก�-�)������ก	"��ก

�����- �"#�����ก+� ��3�3	��	�������"'�+���	3!&)ก	3��#���ก��$	ก���"���ก	",-�����	/�!"�����
ก:$����� �����7�&�.��!"���ก��
7�ก���ก��� �-)���	��� 3�3	��	��!"�����
ก:$����� �����7�&�.�������"'�����	3+-)ก	3��#���"�/��� !"��#���$")������
����	36�-��� 
6�)!$)�& �2 $")������
����	36�-���6�)�& �3 ����	/���#����	-�'����3�/���	34 5(��-����$"(��� � 
���"	3�"�"���1����6�)!$)�& �!"ก��$	ก���"���ก	"ก���& ���ก���$��� �� 8 ��� +� ")�� ,-��A���
!"ก�7������0"
 �!&)� ����กก��3'�����	ก������ก����ก��5 ���5��Gก")�� �& " L2ก3	���3"/'� 
กQ�ก"/'� ��)��	3�	���7,���	�". ����&.+R �	Sก+R �	-���-��-�" $�#����$��"3�"�ก�G-�ก � 
$�#������"!&)ก��+� +-) �	/����!"3��
�	/�ก��&'���-$�#���#������������	��.��"����& ��$ �"	/" 
�ก�-��กก��!&)����ก����0"�������"�" (Ordinary wear and tear) 5(��6�)����"�$G"� �+� ��0"1���

                                                 
2  ����� 547 6�)�& ��)������
 �!&)� ��+�,-�
����'���0"����
����#���	ก����	��.��"5(���& �"	/"�� �!- 

6�)!$)�& ��'��)��&-!&)!$)�ก 6�)�& � ��)"�� 
 �!&)� ����#��3'�����	ก������ก������#��5 ���5�������Gก")��. 
3  ����� 553 6�)�& ��'��)�����"��	��.��"����& �"	/"����ก	3������ �̂&"���(����"��	��.��"����"��� 

���)��3'�����	ก���	/��'�ก��5 ���5��Gก")��-)��. 
 ����� 561 ��	��.��"���!$)�& ���������0"��� �� ��+� � �"!$)�	""����"+�)ก �"� �6�)�& �+-)�	3��	��.��"

����& �"	/"+�,-������	"5 ���5�-��)� ����#���	���+-)��ก$�#����	3� 6�)�& �กG�)��� �
#"��	��.��"!"����
�& ""	/" ��)"�� �������".+-)� ���	��.��""	/"��+-)5 ���5�+�)-�!"�7����� ���3. 

4  ����� 377 ��#����)��'��	��� *)�+-)!$)����!-+�)��0"�	-�'� � �"!$)*#�� �ก�����!$)�	-�'�"	/"� ����0"
���"$	ก��"� ��	���"	/"+-)�'�ก	"�(/"�)� �"(���	-�'�"�/� ����0"���ก	"ก��������9�3	������	���"	/"-)��. 

 ����� 378 �	-�'�"	/" *)���+-)�ก�ก	"+�)��0"�� ���#�" � �"!$)��0"+�-	���ก ��� �+�"�/ 
#� 
 (1) ... 
 (2) !$)��3 *)�LM���������	-�'����+� &'���$"�/ $�#�ก��&'���$"�/�ก��0"�)"���	�������O��ก��7. 

�	"!-�	"$"(��5(��LM��"	/"�)���	36�-&�3 $�#�*)���ก����ก�	��������
���6�-���LM��"	/" 
 (3) ... 
 ����� 379 *)��ก$"�/�	����ก ��)�$"�/� ���!&)���"�'�"�"$"(����0"�3�/���	3��#���"+� &'���$"�/กG-� 

$�#�+� &'���$"�/!$)*�ก�)����
��กG-� ��#���ก$"�/6�-"	-กG!$)��3�3�/���	3 *)�ก��&'���$"�/�	"���(��'�"	/"+-)�ก       
�-��)"ก���	"!-�	"$"(�� $�ก�'�ก���	""	/"LM�LN"��$"�/��#��!- กG!$)��3�3�/���	3��#��"	/". 
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� �6�)�& �5(��+-)!&)��	��.��"����& �"	/",-�&�3������)���	36�-&�3!"
���&'���-$�#���#����������
��	��.��"����& �!"ก�7�-	�ก ��"�/  

���������� 7 1����ก	�2/�,��� ����ก��+�3�ก/143�5/	 
-)���$�����!"��33ก:$���+��!"�2���3	" ���"���ก	"ก���& �"	/"��0"$	ก���ก	"��� 

6�)!$)�& �5(����0"6�)�	3$	ก���ก	"+-)�����36�)�& �5(����0"6�)���$	ก���ก	"
 �"�)����ก �������0"
$	ก���ก	"���3	�
	3+-)� �� �"#�����ก+� ���33��1�$�#��	/"��"�� ��!-���6�)�	3$	ก���ก	"���)��
ก���'�!"ก��3	�
	3�ก $	ก���ก	"������"�/�� 6�)!$)�& ��(��	ก+� 
#"���"���ก	"ก���& �"	/"$�#�
#"
�� �����3��� �",-��)��� �6�)�& �����O��6�-�	���+� ��� !$)
�3�������������ก'�$"-+�)!"
�	��� �& " 6 �-#�" $�#� 1 �; ���"���ก	"ก���& ��(��)��*�ก$	ก��0"
 �����$����กก��6�-�	���"	/" 
$�#��)��� �6�)�& ��'�!$)��	��.��"���!$)�& ��ก�-
�������$�� �ก�-
���&'���-���-,��� �ก�-
���
�ก��ก ��� ��������
���&'���-����$�� 44 �	"���)��$	ก
 �����$���$ �"�/��ก���"���ก	" กG���
��0"6!$)6�)�& �+-)�	3
#"���"���ก	"�� �����3��� �" $�#����+� +-)�	3
#"���"���ก	"�	/�$�-  
5(����)� �6�)�& ���+� �$G"-)��ก	3�$��������ก�31��ก��ก��!$)�& ������� ���	�ก ���)����+� ��"���!$)
$	ก���"���ก	"-	�ก ��6�)�& �กG+� �����*�����-'��"�"ก���� ��!-+-)!"����9�3	�� �"#�����ก6�)�& �"	/"
��� !"��"����-)��ก� ���0"�� ����ก!"��������ก�� ��ก��-'��"�"
-��ก 6�)!$)�& �!"ก������ก���"
���ก	"ก���& �
#"กG��
���
�)�
 ���������ก��")�� �"#�����ก,-��	��+��	ก��0"�'�"�"���"���+� ���
��ก"	ก���ก�3ก	3,�ก��!"ก��&"�
-�กG+� �" "�" �(�+� �ก�-������!��ก 6�)�& �!"ก��RK���)��
-'��"�"
-��ก 6�)!$)�& ��������	-��������3�"!"ก������ก�)�����"���ก	"ก���& �����"�����1�+-)�	3
#" 
-	�"	/"6�)!$)�& �����'�1��ก��,-�LM�LN"$	ก
�����������
���+�)���!����6�)�& �5(����0"6�)3��,�

�$ �"�/ �(�!&)��-"�/!"ก������	-��������36�)�& ���� ���� 5(����)� ��'�"�"���"���+-)��กก������	- 
��������3!"��#���"�/� �6�)�& ����$"(�� 8 ���-�+� ���"	ก�� ��#���'�ก	36�)�& ���0"�'�"�"$��
"  
���"���ก	"ก���& ����6�)!$)�& �$	ก+�),-�+� 
#"!$)�ก 6�)�& ��$ �"�/กG����0"6���,�&".ก)�",����+-)��
�33� ��-�� ���� �-� ��   -	 �"	/"  �( ��)�������7�*(�����ก�����ก:$������ �$����� 
����������1�����'�$�	36�) !$) �& �����(-$" ��$�#�$	ก���"���ก	"ก���& �+�),-�+� &�3 
-)��ก:$���  �	/�"�/ ��#��!$)�ก�-ก��3	�
	3!&)ก:$��������������1�������	�O�1�`6 

���������� 8 ��3	����,��� ����ก��ก�7��ก	�8��ก��� �% 9+��:	�����5/	 
!"��33ก:$������+��"	/"+� ��3�3	��	�����ก ��*(���#���$")����!"ก��
#"���"

���ก	"ก���& �!"ก�7������ก��,�"ก������1�`!"��	�$������	��.���!$)�& �,-����  -	�"	/" !"ก�7����
��ก��,�"ก������1�`!"��	�$������	��.���!$)�& ��(�" ����)����	3��)�ก	3�����ก:$����� � 
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����7�&�. ����� 5695 5(��3	��	��!$)6�)�	3,�"�)���	3+��	/����1���$")�������6�),�"5(����� �6�)�& �
"	/"-)�� �� ��+�กG���
'�����ก����:�ก���� 4098/2532, 6190/2538 �� 1990/2552 +-)��"��A	�� � 
�)��ก�!"ก��
#"���"���ก	"ก���& ���0"��������1���$")�����#�"����	����& �5(���ก�-�(/"��$� �� 
6�) �& �ก	36�)!$)�& �+� !& �����'�
	��ก����ก	3�	����& � �(���!& $")��������	����& ����6�)�	3,�"
ก������1�`!"��	�$������	��.���!$)�& ����)���	36�-���9�3	����� ���$G"+-)� �ก����
��������
-	�ก ����0"ก����
������!$)"/'�$"	กก	3$	ก�	�����66�ก�	"�A���
� �	��� (Privity of Contract) 

 �"�)����ก 6�)����"�$G"� �ก:$���!"��#���ก���& ���	�$������	��.��#����� ���	�
����$	กก�����
�3�����3"+���กก���& ���	�$������	��.�	�� 8 +� �����$�ก� �$")����!"ก��
#"���"���ก	"ก���& �
�ก��� ก	36�)!$)�& �5(����0"��)������	�$������	��.���!$)�& ��-�� 
���6�)�& ������+� ก������� �"	/"�����!&)
���1�����ก
#"���"���ก	"ก���& ���ก6�)!$)�& �5(����0"��)������	�$������	��.���!$)�& ��-�� �"#�����ก
��0"
-��������"��	��.")��5(����+� 
�)�ก	3
 �!&)� ��!"ก��-'��"�"ก�� �����"�ก��ก6�)�& ����� 
����$"	ก!"ก����-����	�6�)!$)�& �5(����0"��)������	�$������	��.���!$)�& ��-���)� ��"����
� ก�7�
กG��
�����ก� ��ก	"
 �"�)����ก 

1.2 ��;:<������=���ก	�>.ก&	 
1.2.1  ��#���(ก��$	กก:$������2�$�!"ก��3	�
	3!&)ก:$���!"��#������"���ก	"ก���& � 
1.2.2  ��#���(ก�������
���$.*(��"����!"ก����	3�����ก)+�ก:$������!&)3	�
	3ก	31��ก�� 

ก��!$)�& ���	�$������	��.��#����� ���	�,-��A�������ก����ก	3���1���$")�������6�)!$)�& �ก	36�)�& � 
!"��#������"���ก	"ก���& � 

1.2.3  ��#����"��"��"����!"ก��!$)
���
�)�
���6�)�& ���	�$������	��.��#����� ���	�5(���	ก
*�ก����	-��������3��ก6�)!$)�& �,-��A���!"��#������"���ก	"ก���& �!$)�ก�-
�����0"1��� 
��ก�����(/" 

1.3 �; #	����ก	�>.ก&	 
ก��3	��	��ก:$��������������1�����ก����ก	3��#������"���ก	"ก���& �!"1��ก��ก��!$)�& �

��	�$������	��.��#����� ���	����'�!$)���1���$")�������6�)!$)�& �ก	36�)�& �!"��#������"���ก	"ก���& �
�ก�-
���&	-��" ����ก��� ��0"1��� ���	"� ������	�
�!"�2���3	" 

 
                                                 

5  ����� 569 �	"�	����& ���	�$������	��."	/"� ��+� ���	3+�������$��,�"ก������1�`��	��.��"5(��!$)
�& � 

 6�)�	3,�"� ���	3+��	/����1���$")�������6�),�"5(����� �6�)�& �"	/"-)��. 
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1.4 �����;���ก	�>.ก&	 
�����"��"1.A3	3"�/�� ��(ก���ก�� ��ก	3����ก��!"ก��!$)
���
�)�
���6�) �& �

��	�$������	��.��#����� ���	�!"��#�������ก�����)��ก	3���"���ก	"ก���& � +-)�ก  �'�"�"���"���ก	" 
���6�)!$)�& ��������ก��ก6�)�& �+-) $	ก��"ก���	3���"���ก	" ��1�ก���กG3�	ก�����"���ก	" -�ก�3�/���ก
���"���ก	" ก'�$"-���!"ก��
#"���"���ก	" ก���(-$" ��$�#�ก��$	ก���"���ก	" 6���ก��+� 

#"���"���ก	"!$)�ก 6�)�& � ��$")����!"ก��
#"���"���ก	"ก�7���ก��,�"ก������1�`!"�*�"����& � 
 
1.5 � %���	�� �ก	�>.ก&	 

!"ก���(ก��"�/6�) ����"��!&)��1����	������ก��� (Documentary Research) ,-�ก��
��3����)���5(����0"�	�3�ก:$��� 
'�����ก������� 
����$G"�����&�ก�� ����ก�����)��ก	3��#���"�/ 
�	/�!"��������� �������� ,-��'�ก�����
���$.�)���-	�ก ����#��$�����33���"���� 
����$������'�$�	3������+��� �+� 

 
1.6 ���8)5�=����	��/	��2�3��� 

1.6.1  �'�!$)���3*(�$	กก:$������2�$�!"ก��3	�
	3!&)ก:$���!"��#������"���ก	" 
ก���& � 

1.6.2  �'�!$)���3*(��"����!"ก����	3�����ก)+�ก:$������!&)3	�
	3ก	31��ก��ก��!$)�& �
��	�$������	��.��#����� ���	� ,-��A�������ก����ก	3���1���$")�������6�)!$)�& �ก	36�)�& �!"��#��� 
���"���ก	"ก���& � !$)��
�������3� �� &	-��" ��������1���� ���	"� ������	�
�!"�2���3	" 

1.6.3  �'�!$)���3*(��"����!"ก�������
���
�)�
���!$)�ก 6�)�& ���	�$������	��.��#����� ���	�
5(���	ก*�ก����	-��������3��ก6�)!$)�& � ,-��A���!"��#������"���ก	"ก���& �!$)�ก�-
�����0"1���
��ก�����(/" 

DPU



����� 2 
���	
��ก����ก�����ก�����ก�������������	ก���	� ����� ��ก��������!

���!���"#$����%&��'��"�����ก	�ก������(�!ก)�!��*��  
 

�����ก��	�
����������������ก�������������������
� !"���#�$��%��&''�
����������
���ก
��'"������
��(�) %�������+�����
�
���������
,�%�����������!-ก ก��.!������)� !"ก��
%#)/��ก��'$�ก�"��� �����
�%��������������#!�ก !"ก�"���%�!�ก�0"�����ก������������
1��ก�� %�ก�!�������2���1����������(�)��!��
� �!�(�������������%#��'$���ก����3��
���4�4!
����� 5 ��2��%#)ก��.!������)� !"ก��%#)/��ก�����(�)�
���ก�)��������ก�$+� ก���������
��2���������"#������2��#�$��(�
����ก��2��#�$��(�����'"���ก�����������2�����ก���������)���
 
ก��	$ก���!�����
�  !"ก����������
� �!��'�ก����)������������6��"#����ก��ก-���������ก�$+� 
�����)��ก�������ก��	�
���������7���'$�����ก�$+����!����/ 

ก��%#)�����ก��	�
 ก�������7������ก!���8$�� ��������
��	�
������2+��9:;� !"������
(����'�����ก��(�)��!��
��,� //(������2������ก����"ก�/6��ก�'��������7���"����%�ก��
 ���#�ก��(����#!�ก 4�
��	�
�&''�
���������.,)��������������)��ก�������ก��	�
 %��0"���.,)%#)���
��ก��	�
ก-%#)/��ก�������ก��	�
������ก���)� ����������6�%��"
"#!��'$��������������6�%�
!�ก�0"������
ก����������������6��"#����.,)��"ก�/6��ก�'ก�/.,)/��41� ��2��.,)��"ก�/6��ก�'��
���������ก�$+� !"�����7���/����!��(�)%��"��/#�$�� ก-���%#).,)��"ก�/6��ก�''�����#�$�������
%�)�����'%�����	��<ก�'����#�2�ก���.,)�������8$�����.,)/��41��������������
/.,)/��41�4�
��	�

#!�ก����1��%�ก�� ����'��� (Freedom of contract)  !"#!�ก����	�ก��J���6�J%�ก�� ����'��� 
(Sanctity of contract) ��2��%#)��(�)��/.!��"4
����,���� 8$�����.!ก�"�/����������6���%�
����� !"��01����������.,)/��41�'�กก��%�)����)�#�2�/��ก�� #!�กกN#��
%��"
"#!��'$���(�)
72�#!�ก�ก0O����กN#��
���ก!����������������%����� ��2���'�ก#!�ก�ก0O��������
,�/��2+�<��
���#!�ก��������1������&'�'ก�� ���� #!�ก����	�ก��J���6�J%�ก�� ����'��� !" !"#!�ก
����1��%�ก�� ����'���7,ก������(���#��"��ก�/����������6��"#����.,)��"ก�/6��ก�'ก�/
.,)/��41���ก���(� '���<�)��%#)������)�����.,)/��41�����
,�%�<��"����)�
ก����
�����ก4�
ก��%�)
����ก�����กN#��
%�ก��%#)������)�������"4
������.,)/��41�%#)��ก�$+� 
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�����+� ก��	$ก��%�/���+.,)���
�'"(�)���ก��	$ก��7$�����3��ก��%�ก����"ก�/6��ก�'
%#)���������ก��	�
 !" �����%�ก��%#)������)�����.,)/��41���2��'"(�)�#-�7$��1�������������
��!��
� �!�(� !"�#-�ก����!��
� �!����กN#��
%�<��"���9&��9:����+�������%�ก��
/��#��/)����2��%#)�ก��������/���
/�)�
 !"��)�������"4
�����������4�
��� 4�
��
��
!"���
����'"�����	$ก�����!����/������(���+ 
2.1 ���	
��ก����ก�����ก�����ก�������������	ก���	��'������ ��ก��������!���!���"#$����%&� 

����
���ก�����R���6(��(�)��������ก��	�
����&''�
�����������"ก��#�$�� %�ก��
�����������������
�(�����'"��������ก��	�
%�!�ก�0"��������#�2�7��� �����)��ก�������ก��	�

#�2������ก ��%�!�ก�0"��������������������72�(�)�������)�ก�������������������3��ก�������
6��ก�'%#)���������ก��	�
%��&''�/�� ก��	$ก��%���2�����+'"���ก��	$ก����+�%��������������"��	
 !"�����"��	(�
 �����+  

���	
��ก����ก�����ก�����ก�������������	ก���	���(��"������ 
%����
4/��0��� 1,000 �T ก��������ก�!7$� �.	. ��� 500 ก��กก�/4����72��������)�

��������%�ก��	$ก����3�6������� 5 ������������4!ก ก��ก�����2����W� �����2���!-ก 5 �����+��
,�
����"�����ก����"�!��������������
� !"������ �������+��
,������
�"�! ก��ก'$������2��������
	,�
�ก!��%�ก���)���
 !"������%����
��+� �����ก��ก���
 5 �'���ก)��#�)���ก�$+���2��
 5 '�ก
��������.!����2����2��ก����2��%�)��� ��ก����!��
� �!�.!.!����ก�$+�'�7$���+���ก����0��
�82+���

����)�ก�/��2���2���
���ก�)������ �#-�(�)'�ก7��#�������%�)%�ก��������%�
�4��������
��)����������������  !"��ก����)����� 5 ���%�)ก����+� �����
4/��0/����)����
����%�)ก���
,�
'�7$��&''�/��  ����2���'�ก���4�4!
�%����
��+�
��(���������'���ก)��#�)����
��� ก���������%�
���
��+���ก'"%�)ก���������4�
�����)�#�2�%�)����������#�" #�ก��)������+����"
"���(ก!(��
�����7�������7$�1�
%��"
"��!������+� .,)�������ก-�)��#������ก �����ก������������2��'"(�)
�������(�%#)7$����#��
���(�  #!�������ก �����.,)�������%����
ก�����ก'"���/����0%ก!)
 #!���+��#�2� #!����#��4�
�����ก��	�
��+�.,)���������ก'"��)���$+�������ก���������� //���
 5 
��2���X��ก��1�
'�ก6������� !"4'�.,)�)�
������+�1 

%���2���ก������������72�����������3��ก�����������8$�������������ก����ก �� !"���
��ก��	�
����������+� ���(�)�/ก��.��.���ก���"#����������2�����	���� !" ���������%�
��2���(����'��%���ก�)����ก���+�#�$�� 72�ก��������#�)�����������������
���ก�����'"#
�/
2��(����
'�� ก�.,)������� !"��ก ���/�� /�����+������ก��Y�'$��)�����#�)�������2��4�����Z
�%�ก��%#)�����ก
                                                 

1  ��'���� %'��2+�.  (2550).  ก�����!���"#$������-	"����!��	��.��/����$����	�.  #�)� 8. 
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��	�
 !"��#�� ก���ก������� �����ก��Y�/�� #��ก���!�����ก��������#!����+�'"�����!�
���6�
���ก�����&����(��6�ก������	����) '$�(�)��)�������ก�]��"���#��/��ก������� �7�����������+
���
ก��� ^8�4�4��8�
���_ (Xenodocheions) 8$��������1���ก��ก4/��0 #��
7$� 4�����Z
�#�2�
�7�������ก.��� %��"#�������'�ก�����������!���� (Charlemagne) ก�����
������ก Franks %�
��"��	g�����	�����������
� ��"����(�)������กN#��
#!�
]/�/ก��#��#�)��������������
�
��ก��%�ก��%#)��#�� !"�����ก��	�
 ก�.,)�������4�
(���������h�
ก��  ��'��ก���"
"��!����ก��
��ก��	�
���.,)�������#�$�� 5 (�)(���ก�� 3 �2�2 

'$��#-�(�)��������ก��	�
����������/��+� �����
4/��0'�7$����
ก!��ก��� �.	. 1282 ��
����3��ก����'�กก����������������
� ก��%#)�����ก��	�
 ก����������%����
��+����ก��%#) ก�
ก��4�
(����ก�����
ก�����/ ������"�� ���������������2��%���2�������	�ก��J���6�J���#!�ก
��กก�������%����6��ก�'ก���)� ก�����������ก��	�
4�
���
�����/ ��%#) ก��')����'$�
��(���ก��%�
������!���+ '�ก�"������7$�%����
ก!������!�
 �.	. 1282  ���������%�ก��%#)�����ก��	�
 ก�
��������������	�
������2��%����	����(�)�����.����!�
!� 
�4��%����
��+�ก��!����)��,�
�� #��
ก��9:;�9,#!��'�ก�ก�
,�%�
�����6��!���	���'�ก������ ก���)���0��
�(�)������
�
�����ก�$+� 
����+�ก!�� (�) ก� /������ก����)����� 5 (�)�������)�����/�/��%�����	��<ก�'4�
�������ก��
������ก����+���������ก���)����� 5 �$+� %���2��������ก��	�
�����������#��/.,)���������+�4�

�]��"������9!����8� .,)�, !4�����Z
�%#�� 5 (�)������ก����+��#���6�#�2�������$+���2��
��!��
� �!�ก����2+��9:;�(����'��(��,�6��ก�'ก���)� 4�����Z
����� 5 (�)'��"�/�
� !"(�)��/������
%#)��
(���(�) 4�����Z
��#!����+(��(�)������.,)�, !���  ����������2��4�
(�)��/��������������
ก�'ก�����+�!" 3 �T �)�
��6���"�,!3 

��2��6��ก�'���ก!�����"�/.!ก��(�����������������%�ก�����6��ก�'��+ก-(�)����� ���#!�
(�
����
�4��4�
���
ก6��ก�'��+��� Inn (���) %��"
"����� �กก�����6��ก�'��+�')����'"%#)/��ก�����
� �����
��ก ��������+�  ��1�
#!��.,)��ก �����
ก�)��%#)��ก�������#��%#) ก�.,)��ก ���')����'$������#��
%#)/��ก���)�
 8$�������� Inn 
��%�)%�ก�'ก����+�
,�'�7$��&''�/�� 

��/��+� �� ��������2�����	����%����
ก!���������2����!�
!� ������2����������ก����
��ก�
����$+��
,�ก�/��"�')�7,ก#�ก!)���)�
ก��%�)�#��.! #!�กก�����,'��������
�	����� ��"����
%����
ก!������������������ก�$+� ก����2��ก���ก�����������)��,����������<���
%#�� �����'���
�	��<ก�'�������+�ก!�����������ก������kก .�����/���������'���ก�����
�%�ก���ก������2��
                                                 

2  �����  ��4�'��.  (2541).  ก��%�"��! 0�	���-�(�	ก�1ก2�.  #�)� 25-26. 
3   #!������.  #�)� 27. 
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��"4
���%�ก�������#�ก�� !"ก���)������ ����+�ก!��'$���/�/������������"�������� #��
��
(�)�����<4  ��ก'�ก��+����+�ก!��
�����������
ก�)��#!�ก��"ก�� #�����6� !"����1���!��'�
��������')��������
���������%#)������
����$+�'�กก��%�)�����'��-���������<%����
��+����
 ��ก 8�ก�'ก������ 5 �����"���� 4�
�� ������������ก��%�)�����'#�)���������<��'��ก��
�]��"ก����ก��������/���
/�)�
 !"�������������/)����2��������+�  �����������+'$����
'��������)�����	��<ก�' //������
� 

%��)���	��<ก�' ��������� //������
���2����� ��<���'"�!��
%#)��ก����"ก�/
ก�'ก���)��
������� ��<(�������)�(� ��ก 8�ก����"ก�/�����%�ก�������#�ก��������N� 
���6�%�����
������������ก����<'"!"����(��(�) ��ก���������'%�ก�� ���#���
(�)'�ก
����
��������� '�ก �����������+'$����%#)ก�'ก��%#)�����ก��	�
��/��+� �����
ก!�����������ก���
�����< !".,)��"ก�/ก��'"�)����������� ���%#)��"��������')����ก�'ก�����(�) '$����.!%#)
��ก�����/������3����01��%�ก��%#)/��ก�������ก��	�
��ก�$+���2�������/.,)��ก��	�
  !"��2��ก��
�������)���
�����"����%����
��+������7���(�)�
���������ก���������)���
�"#������2������ 5 
���#���(ก!��ก�$+� 6��ก�'�����ก��	�
'$���3����2�������/.,)��ก��	�
���(��)�
 4�
�]��"�����"��	
���กp����
��+�(�)%�)�7�)������#�"%�ก��������� /����)�����)��%�)�"
"��!�%�ก���������
���#!�
��� ��3��ก����������ก��	�
��� ��ก��������
������ก���#��/���������������+�������
ก��� Inn 
'$�(�)��ก�����/������2�������/�������������#�"���.,)�������ก��	�
�)�
 !"ก���!2�ก����!�����+����
.,)���6��ก�'%����
��+���ก'"�!2�ก/����0��������)����%�ก���������#!�ก 

6��ก�'%#)�����ก��	�
����������+
��(�)��ก����3�����(�'�ก������ก��2���'�ก.,)������������)�
����ก��	�
��ก'"�������)������ ��ก��กก����2�� ��ก���������� 5 8$������%#�����.,)��<��"
������
��ก'"��)���
ก�/�����"��ก�/�
 ����#�,#�� ก�����6��ก�'1�
%�) ������"//�	��<ก�'
 //������
�ก��%#)�ก��ก�� ������ก����ก '$���ก�����/���������ก��2�������//���!���ก!��� ��ก��
%#)/��ก���2�����������
��ก�$+� 8$��6��ก�'���%#)/��ก��%�!�ก�0"��+�ก���$+�������+� �ก%�
�4��
�"����ก��"��0	�������� 18  !"��ก����3����2��
��'�7$��&''�/��5 

���	
��ก����ก�����ก�����ก�������������	ก���	���������*�� 
ก����"ก�/6��ก�'%#)���������ก��	�
%���"��	(�
��+�ก-������3��ก����'�กก��

��������������
��������
�ก�/��� �ก���$+�%�������"��	 ��/��+� �����
��4���
��'�7$����


                                                 
4  ����� �ก������
�.  (2552).  ��(���	�3�.  #�)� 175. 
5  ��"����< 
�� ��.  (2547).  ก�����ก�����ก�������������	ก���	��$�����	��*� : �1ก2�ก�5�ก�����!���"

#$����%&����*!�* ��	����!��6����!.  #�)� 17. 
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����4ก����������)� (���ก�!��� 1 7$����ก�!��� 3) �1������(���"����%����
��+�
��������ก���
,�
%�����������!-ก��ก��.!�����
���2��/��41�ก��%�������2��#�2��������������#!�ก ก��������
�)���
%��"#������2�������2��#�2�ก�/������"��	
��(������ก��ก ���N�
��(����������� �!�%�
��2������������ก��#�2�%�)��������ก��	�
��2���'�กก��'�/'��#�2�72�����������%����
��+�
��(����
������)������ก��ก .,)����)��ก��'�/'�������������#�ก��ก-
�������(�)4�
���
 #!��'�ก���.,)/�ก�/�ก���
�����+������/7)�����ก-�����6��#�2��2+���� ก����)�(�/�ก�/�ก'�/'����+��)����ก�� ')�%#)
�')�#�)���������+���
��ก����/  ��%����
����4ก������ก����ก4]��%#)�,'"��������)�����$+� 
ก!����2� .,)�����%#����+��')�#�)����
��(����ก4]��%#)%������ ��'"��ก���4]�����'��%#)ก��� 
��������������
����'����+7)�(����ก�����ก��1�
%� 3 �T ก������6�J%�ก��72�����ก-ก!�/������#!��6 

���#��/%���2��������ก��	�
��������%��"#����ก��������� #����2�����	��2�� ก!�8$��
�������	��2��� �ก��������1,������"���6��$+�%����
���ก�!��� 1 ��2����ก(�#�/���8$��/���
,����
/)��ก���� ����1���2�� ก!� '��#����"
�� 4�
(�)ก!���7$������ก��	�
��������%��"#����ก���������
(�)#!�
��� ก-'"�/��������ก��	�
��������%����
��+� #�ก������/)������(���ก'"���	�!����
��)���$+�%��"#����������#��/%�)��������ก �� #�2���ก��	�
/)����2��� !"/)���������#!�ก  ��
#�ก��������ก��� �ก��2��#�2���������%���������� 5 ���� ��กก���,� '$�(�)��ก%���"������
�����"�')� .����� /)������/��#�2�/)������)����ก����+�.,)%#�� 4�

��(����ก����)���7�����
��/�����2����ก��	�
���ก���]��" 

'�ก�"������7$�������
�����"/������-'��"���6�!�	#!)��1�!�
 ���ก�!��� 2 (�)���
��"������/)�������
��2����� ���g&q� ���+���')���"
�����7��ก���!���4�����ก� 8$������7��
ก���! #�� �ก���g���������)�����"��	(�
%����
��+�7 

'�ก������������ก!���'$����%#)�#-�(�)��� �����ก��	�
�����������.,)���������(�����'"
����,�'�ก��"��	����  5 ����)���"���� ��/��+� �����
��4���
��'�7$�������
���
��"/������-'��"���6�!�	#!)��1�!�
 ���ก�!��� 2 ก��%#)�����ก��	�
 ก������������+�
��(����ก��
���
ก�����/ ��'$�
��(���/ก�����6��ก�'%�������+ ���
���%� ก��%#)�����ก��+��ก��'�ก����������6�
����(����'�����ก���"#������2��� ��������)�� #�2�����������6�%����ก���)� ���ก����2�����
#!�ก '���7$�%�������
�����"/������-'��"�����ก!)��')��
,�#�� ���ก�!��� 3 ����"����ก(�)�����
���������)���%���"��	(�
��ก�$+� (�����'"��)�����2���#��.!���ก����2�� ก���)���
 #�2�ก��
�.
 ���	���� 4�
�]��"%�������+�ก����)���%���"��	(�
�����ก���������������)���%�����
                                                 

6  ����1����	� ]������.  (2542).  ����	(���-(�.���27ก��*��.  #�)� 37. 
7  �����  ��4�'��.  �!������.  #�)� 56. 
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��+����/���$ก��� ^�')���"
���"�!�� (��� /�����) (�)ก��0��!,ก/)�����#!�� //
�4��%#)�0"���
�����
,�  !"����
��������%#)����!,ก���������������(�)%����������� �0"
��������"���������� !"
/)��%#) ก����������
��2�� 5 !" 65_8 ��ก'�ก��+� %�/���$ก���ก!���
�����%#)�#-����/����
�')����������%����
��+� 4�
�]��"/������������+�.,)%#��8$�����������
,����'�������ก !"��+��
,�
%�����!������������%#���������ก��#���"4
���'�ก������ 4�
ก����)��/)��%#).,)�����)���%�������+�
��ก��	�
 !)��ก-/�������������'��������)����������%�ก����"ก�/6��ก�'%#)���������ก��	�
�����
����3��ก����'�7$��&''�/�� 

��/��+� �����
��"/������-'��"'���ก!)��')��
,�#�� ���ก�!��� 4 	,�
�ก���)���
  #!��
ก��	$ก�� �!�� ����� ����%#��(�)�ก���$+�%�ก�������#���� !"��2��%#�� 5 %ก!)���
�������+� 
��"��������
,�%���/���������������)���%���2����2��	$ก����� �)���
  !"#���������ก�$+� ����
�)��ก�������ก��	�
%������2��'$��ก���$+� /������ก�')����������(�)#�������6��ก�'%#)���������ก��	�

�������ก�$+� '�ก����������
�/)������(�)6����� ����2���'�ก(�����
�����������)��ก�����.,)��ก
��	�
�����'�������ก�$+���2��
 5 �')����������'$��)����3��6��ก�'�����4�
ก����)������$ก�,�#!�
 
5 ��+� !)�ก�+����#)�� /��%#)����������
ก��� �������ก��	�
���9 �������/�#-�ก���
,�����(�%��&''�/�� 

����� �'����	
��ก����"ก)�!����ก��������!���!���"#$����%&���(��"������ 
 ����� !"�p�N���������������กN#��
%�ก��%#)������)�����.,)/��41���+� �ก��

�$+���#!��'�ก��ก����3���p�N��������2+�<�����กN#��
���������%��"//�	��<ก�' //����
��
�'�������
����/ !"7,ก�����%�)%���"��	���� 5 �
��� ���#!�
 �����+�'$�������'��������
'"�)��	$ก�� ������2+�<�����������������p�N����กN#��
%��"//�	��<ก�' //������
�
��2��'"(�)���/7$� ����� !"�p�N����กN#��
%�ก��%#)������)�����.,)/��41� 

 �������������	��<ก�' //�����ก���$+�����)��ก�/ก���ก����<���
%#�� 4�
��
 ���������%���2���ก��'��ก�������'�����<�����<�������''��ก���]��"%��)��ก����ก��������/
���
/�)�
���/)����2��#�2��������ก����2����6��0"��"4
���������+� ��"������������6�����1��
%�ก��%�)��
����
���� !"ก����"ก�/ก�'ก���)���
(�)�
�������  �����������+(�)��/ก��
����/
 !"
ก
�����ก��/��+� ���!�
	�������� 18 ����)���  !"72�����2+�<�����������ก��%#)�ก���p�N�
��������������กN#��
%��"//�	��<ก�' //������
������<���
%#��%#)ก����/���#!�
��"ก�� 
(�) ก� 

                                                 
8   #!������.  #�)� 57. 
9  ��"����< 
�� ��.  �!������.  #�)� 21-22. 
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1) �p�N�����	�ก��J���6�J�������
��������/���! #�2����
ก����p�N�ก������6�J%�
����
���� 

     �p�N���+��'�ก ������������ '�#�� !-�� (John Lock: �.	. 2175-2257) 
��ก������������กp� ����������
��������/���!���
���%#)/���!��+���	�ก��J	���$+� !"���%#)��
����1����ก�$+�10  �����������+��2���������
�������/���!������6������/,�0������7%�)
��/���!
�2��(�)����(�(����''"!"����(�) /���!��������/6������'" ���#���
(�)#�2�%�)����
�������
��(�)�
�����-���� 

2) �p�N�����	�ก��J���6�J����'��� !"����1��%�ก���������� 
     �p�N�%���2�������	�ก��J���6�J���ก�� ����'����ก���$+�����2���'�ก������

กN#��
%���2����&'�'ก����
� (Individualism) �������'���������	�ก��J���6�J���#!�ก�2+�<�����
����1�����6��������������
� ก��������1���2�ก�����/���!�����7���'"7,ก/����/�)�
������
������)�
������������$+� ����1��'"(�����
,�7)�/���!(���������'�#�2����������'"'��ก��������
������(�)11 

     ��ก'�ก��+#!�ก����	�ก��J���6�J����'���7,ก
����/�)�
�#��.!��ก��"ก��#�$�����
���/����#!�ก��+ �2� #!�ก����1��%�����	��<ก�' %�������	�������� 18 ���"//�	��<ก�' //
ก���)����� (Laissez Faire) �2� #!�ก������/���!��ก��'"�)��������1�� ��)� ��%�/��ก�0�������ก��
��������'"����)�'��ก������1��!� กN�ก0O�����������������������'"����+��2�กN�ก0O�����,��������
�����������
�ก�����.,)�ก!�ก�����12 

3) �p�N�������/.�����!"���� 
     �p�N���+��#!�ก�
,���� /���!'"�)����/.�������2�����ก�"���.�����	�!6���#�2�������� 

7)���(�)�������ก-(���)����/.�� !"������/.����/��+��)����/.����2�������13 �p�N���+(�)��/ก��
��3����'�กกN#��
4���������#!�ก��� 7)����������
#�
�ก���$+�.,)���
#�
ก-�)��(�)��/ก���
�
�
� �)
'"�����/����#��4�
 �)ก-��� �#��.!ก-��2��'"(��%#)�ก��ก�� ก) �)��� ��'�กgh�
���(�)��/����
���
#�
  ����������ก��
�ก�/������/.��%����!"����%�กN#��
�"// Common Law �����
 ������2�  �����ก���������	�������� 19 72������2�����������
#�
�)����ก����%�)�
�
�
� 

                                                 
10  ����� �ก������
�.  (2515).  �8��������'	กก)�!�����"�	��*� �'�! 1.  #�)� 19. 
11  ������ 7��"��3��.  (2542).  ก)�!��-	33�: -9�����!�:�"-	33��;����	��'��;3��:��-	33� 

���*!���6����!.  #�)� 15. 
12   #!������.  #�)� 16. 
13  ���� �#���0.  (2517, ก��
�
�).  ^�p�N�กN#��
._  ���-��ก)�!��, 1, 3.  #�)� 75-76. 
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 ������������ก!������2+�<����'�ก#!�กก����)��������6����/���!%�������'"(��7,ก���%#)
���
#�
14  �����������+ก��%#)�ก���p�N���/1�
 (Theory of Risk) 8$�������(�)��3������p�N� 
^������/.����-����_ (Strict Liability) 4�
��#!�ก���/���!�)����/.��(�����'"'�%'#�2���"���
�!���!��#�2�(�� 

      ���������%���ก�)��#�$��72���� �������
#�
���'"��.,)��/.����%�)�
�
�
�%#)(�)��+� 
�)���ก��'�กก��ก�"������/���!8$��'�%'ก�"���#�2�ก�"���!�4�
��������"����"���������+� 
��+���+����" �����������+���2+�<����'�ก#!�กก����)���������1�����/���!.,)ก�"�����กก�������
��)��������6����.,)���
#�
 ก����%�)�
�
�
���� �����������+'$��)��������"#��)�
��� .,)ก��%#)�ก��
�������
#�
#�2�.,)ก�"�����+�(�)'�%'#�2���"����!���!�����'"ก��%#)�ก���������
#�
 ก�/���!�2��
#�2�(�� #�ก��(�)'�%'#�2���"����!���!�� !)�ก-(��'���)����%�)�
�
�
�'�ก ก�.,) ���
#�
 
 ������������ก!���ก��%#)�ก���p�N�กN#��
���72���� ^�)��������.��'$�'"��/.��(�)_ (No Liability 
without Fault #�2� Fault Theory)15 

�p�N���+�������ก!���72����#!�ก���������7,ก#
�/����2���ก�X�����6������"����
4�
72����������6���+��2+�<�����6��������������
������<'"�)��%#)������)�����������#!�กก��
������%�ก���ก���� !"'�����กN#��
�����<���
%#��%����������	��������  18-19  ��
��2���'�ก ���������	��<ก�' //������
���+ก��%#)�ก��ก�� ������%�ก����"ก�/6��ก�' /���!�����
����
������ก������1��%�ก��%�)��
����
����(�)�
�����-���� '$��ก�� ��',�%'%�ก����"ก�/6��ก�'
4�
���� ���#�ก��(���������� �#-�(�)'�ก��/��+� ����ก���R�������������#ก���%�
�4����ก�����
���4�4!
����� 5 ��)������
%��/��ก��.!�� ����� ���������2����/���������)��ก�����
.,)/��41� ��ก��������ก�����.,)��"ก�/6��ก�'������������)����� 5 ��2����ก��.!��"4
���%�
ก�����6��ก�' �1������� !"�	��<ก�'��(�)�
,�%��1��"����,�������������'����������������
��������
%�����8$��������
�����������กN#��
%��"//�	��<ก�' //������
�  ��%����ก!�/ก���p�N�
กN#��
����������'�ก�"//�	��<ก�' //������
���+ก!�/����������%#).,)��"ก�/6��ก�'����������'
����������	��<ก�'����#�2�ก����
�����ก�������
/.,)/��41� '$�������'����������<'"�)����)�����
�����, !���
�#!2�.,)/��41���+�%��)��ก����)������X��ก�� !"ก����%�)�
�
�
��������
#�
%#) ก�
.,)/��41��)�
��6�ก������ 5 

��2���p�N����กN#��
����������'�ก ���������%��"//�	��<ก�' //������
�(��
��'�����%�)%�ก��%#)������)�����.,)/��41�%#)(�)��/�������6���(�) �����+� ����������������
                                                 

14  ���� 	�1���
� ก (2550).  �8����������!�'ก)�!�����"�'���5���.��� ���'	ก25�'��!� .  #�)� 7. 
15   #!������.  #�)� 7-8. 
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����p�N����กN#��
%�ก��%#)������)�����.,)/��41���+�'$������%�)%���	������ก���)�� 4�
��
�p�N��������������p�N� �����+  

1)  ก��(��%#)����������ก�/����	�ก��J���6�J����'��� (Freedom of Will) #�2�����1��
%�ก����������16 

�)�
�#������1���	��<ก�' !"��������������������p�N�����	�ก��J���6�J #��ก��
 ����'��� !"����1��%�ก������������+��ก��'�ก�1������������!-กก���������)���
����
%#��ก�"���ก�����
�%������ ����������6�����,���������(��
���%ก!)���1�
%������ <��"
����,������'$�(�������� �ก����ก����ก��ก ���������ก���$+�'$��ก��'�กก���'�'�������ก���"#����
�,�������
��� �)'���  �� ��2���1���	��<ก�' !"�����(�)��!��
�(��
�����ก%�����#!��
������4!ก���+���� 2 ��ก���R�������������#ก��� ��ก�� ������ก�����6��ก�'4�
����#���ก��(����
#!�ก ก����������%�
���"//�	��<ก�'������+����%#�� !)��,������gh�
#�$����ก��<��"���
�	��<ก�'��ก�����กgh�
#�$������ ���� ������"#����.,).!��ก�/.,)/��41� #�2���
')��ก�/!,ก')�� ���
�)� ���%#)���������ก���$+�������(�)����
/���
����
/ก���
�����ก �,������gh�
������
����
/%����
�	��<ก�'7,ก'��ก������1��%�ก����������4�
�)��
����/����)���������.,)��"ก�/6��ก�'#�2�
�������ก��#��#!�ก�ก0O��)���������� 5 (�)!���#�)� !)�ก���'"��ก���������� �,��������กgh�

#�$��(���
,�%�<��"���'"������#�2�ก��#����2+�#���������(�)��ก ก�������������(�%�
����<�����
�ก�� ��������!2�ก���
� �2� ��������"�������'"��������#�2�(��������+�(�������7
�'�'���!��
� �!��)���������ก!���(�)��ก ������� �����ก,)
2�����'�ก�7�/��ก������ ���������82+� 
#�2������������������������� 5 �����%�)%�ก�'ก������� ���กRก��0�������������ก���$+�%#��
��+ ��ก'"���
กก����� ���������<�� (Standard form Contract) #�2�����������-'�,� (Adhesion 
Contract) 

��ก'�ก��+�p�N�������/.���]��"�,������������.!�2/��2�����'�ก����1��%�ก�����
����������#!�ก���ก�� ����'�����������
���.,ก����]��"/���!����� ����'������������)�

������+���)� ��'"����������2����"4
���/���!1�
��ก (����'�����%�)/����/ก�/�p�N�กN#��

��2����)�����.,)/��41�(�) ��2���'�ก%���2���ก����)�����.,)/��41���+�4�
�#�����.,)/��41�(��'���)��
/��41�����)�#�2�/��ก��4�
��	�
#!�ก����������6�������������(� ก��/��41����
���กRก��0����6��������������
�8$����(�)�$+��
,�ก�/��2���(�%��7��"�������� (Status Quo) 
���������7���/���! (Capability) #�2��)��ก!�%��������ก�������� ����"]"��+�#!�ก�ก0O�
#�2�������/.��%��������
#�
����)����	�
����.,ก��������������กN#��
��/���'$����
                                                 

16  ���� 	�1���
� � (2552).  �8�������ก)�!�����!���"#$����%&�.  #�)� 10-11. 
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�������%#��#!��%�ก����)�����.,)/��41������%���,������ '$�������'����������<'"�)����)���
��/���ก��#��ก��/ก�����������"#����.,)��"ก�/6��ก�'ก�/.,)/��41���2��%#)�ก���������6���
%�����	��<ก�' !"�����4�
��� 

2)  �p�N�������/.��%����!"����8$��%�)/�������<������.�� (Presumption of 
Fault)17 

%��)��ก����)�����.,)/��41���+���2���"//ก���)� //����(�)��ก����3��(�����
���
��ก ��ก�� �������"#����.,)��"ก�/6��ก�'�)�
ก�� (�)��ก����3��%��)�����4�4!
����
%#����)���
���
%�ก��.!��8$��'"���ก��!��)����ก��.!�� !"���%#).,)��"ก�/6��ก�'�����7�
,�%��!��(�) 
ก�����6����%�)%�ก��.!������)�'$��������!�/8�/8)����ก�$+�ก������� ����)�#�2�/��ก��.���
ก�"/��ก��.!��'�ก.,)��"ก�/6��ก�'#!�
���ก���'"7$��2�.,)/��41� �����+���2��.,)/��41�(�)��/
�������
#�
'�กก��%�)����)�#�2�/��ก�� !)� #�ก����p�N�กN#��
���72�����)��������.��'$�'"��
������/.�� (No Liability without Fault #�2� Fault Theory) ��%�) .,)/��41����9X�����'"�)�����,'��
%#)(�)���.,)��"ก�/6��ก�'�'���#�2���"����!���!��%�ก��.!������)�#�2�%#)/��ก�����%#)�ก������
���
#�
 ก�.,)/��41� 8$��'"�#-�(�)��� �/'"���(�(��(�)%�����R�/������'"���,'��%���2�����+��2���'�ก
ก�"/��ก��.!������)�#�2�%#)/��ก��%��&''�/����ก��%�)���4�4!
����� 5 ���������
��)���%�
ก�"/��ก��.!�� ����8�/8)��'$�����ก4�
���.,)/��41�(����'���/(�)���.,).!��������/ก�����%�
��+����%� �����+��p�N�กN#��
���'"�����%�)��2����)�����.,)/��41����(�)��/�������
#�
'�กก��
/��41�����)�#�2�/��ก��'$�(����'����p�N��������)��������.��'$�'"��������/.�� (No Liability 
without Fault #�2� Fault Theory) ��%�)/����/(�) '$��)��ก!�/(�%�)�p�N� ^������/.����-����_ 
(Strict Liability) 8$�����2+�<��%�ก��������)��������6����/���!%�������'"(��7,ก���%#)���
#�
��%�)
%�ก����)�����.,)/��41� ��2���'�ก#!�กก�����,'������p�N�������/.����-������+.,)/��41����(�)��/
�������
#�
(��'���)�����,'��������"ก�/1�
%�'��%'���.,)ก�"�������'���#�2���"����!���!��
#�2�(�� ���
� �����,'��%#)�#-������(�)��/�������
#�
'�กก��%�)����)�#�2�/��ก�����.,)��"ก�/
6��ก�'������+� '$��
,�%�����
���.,)/��41�'"���,'��(�)�����+��p�N�������/.����-���� (Strict Liability) 
'$��������#��"�����'"�����%�)%�ก���
�
�
�.,)/��41�%�ก�0���� �ก���������
#�
�$+�
��ก�#�2�'�กก��ก�"���4�
�'���#�2���"��� 4�
�]��"�
���
���%��1���	��<ก�'����������
ก����!��
� �!� !"������3��ก��������4�4!
����������
��������&''�/�� 

�
���(�ก-��ก����)�����.,)/��41�%#)(�)��/��%�)������
#�
'�กก��!"������2��%#)�ก��
�������6���%������4�
����p�N�������/.����-���� (Strict Liability) ��%�)4�
���������(����
                                                 

17   #!������.  #�)� 11. 
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#!�ก��2��%#).,)��"ก�/6��ก�'��4�ก�����,'��
ก��)�������/.��/)����ก'"(�����6��� ก�.,)��"ก�/
6��ก�' !"���.!ก�"�/����"//�	��<ก�'�����"��	��2���'�ก'"���%#).,)��"ก�/6��ก�'(��ก!)�
!����#�2����%#)�)����ก��.!������)�#�2����� ���$+�'$������W�4�ก��%#).,).!��#�2�.,)�)����/.��
��'���,'��
ก��)�������/.��(�)�)�
 ���� 

(1)  ���,'����� .,)/��41�%�)����)���+�4�
(��7,ก��6�%�ก�0����������6�/�
#�2������2��(�)
 !)� 

(2)  ���,'����� �������
#�
����ก���$+��ก��'�ก������"����!���!�����.,)/��41���� 
(3)  ����������/ก�������(�)���
,�%��0"���.,)/��41�82+�����)�#�2�.!��1�0O���+� 

#�ก ���ก������������/ก������$+�����"ก��ก�"������/���!�2��8$��.,).!��(��'���)����/.���)�
18 
�����+�����3��ก�����กN#��
%�ก��%#)������)�����.,)/��41�%�ก!�����"��	���%�)

�"//กN#��
 // Civil Law '$�(�)��ก����)�����.,)/��41�4�
ก����กกN#��
�����< ����"
��2���'�ก#!�ก�ก0O����� 5 %�ก��%#)������)�����.,)/��41���	�
������2�����	�������%�)%����

ก!��(�����
������'"%#)������)�����.,)/��41�(�) '$�(�)��ก����กกN#��
��2��%#)������)�����
.,)/��41���/��+� �����
ก!�� ���� กN#��
�)�������"���#�2������!��1�
�������&� �.	. 
1372 #�2�ก����กกN#��
�ก��
�ก�/ #!��ก����������)� �.	. 1351 กN#��
��/����ก��
�ก�/ก��
#!�ก!��.,)/��41� �.	. 1481 ����)�19 

%�������	�������� 18 ���
�������ก���R��������+�%#��%�g�����	� ���%#)�ก�� ���������
�ก��
�ก�/����1��%�ก���)���
 !"�	��<ก�' //������
�4�
�����<(����'��)�(� ��ก 8�(�) ���%#)
�ก��ก���)� //������
���)��ก�/ก��ก��%#)�ก�� ����������ก��
�ก�/ก���ก�����"/�/
��"��6��(�
 '�ก ������������ก!������%#)ก����)�����.,)/��41�4�
��<�����กกN#��
���� 5 ��
%�)%�
�� �ก!�!�(� ��2���'�ก%��!�
������	�������� 18 %�
����+�����ก������%�����	��<ก�'
 !"ก����2���ก���$+���ก��
8$����������2������)���	��<ก�' //������
��
�����ก ก��%#)�ก��
 �������������������%������"�������(�)#�2������2����"#������ก�� !)���<(��������'"��)�(�
 ��ก 8�  !"������ก�������<��กกN#��
��%#)ก����)�����.,)/��41�����������!)����
 ก�����
����� ก��82+���
 �����2����"#������ก��ก�/��ก��8$���
,�%�<��"����������
�ก�� ก����������
�)�������#!�ก����	�ก��J���6�J%�ก�� ����'�������,������ .,)/��41�%�<��"�,�������)��

                                                 
18   #!������.  #�)� 12-13. 
19  ������
 ���������.  (2545).  ���	
��ก��:�"ก)�!�����!���"#$����%&� (��ก���7��������/��
�


����กN#��
��)�����.,)/��41�).  �)��7$�%� ��"����< 
�� ��.  (2547).  ก�����ก�����ก�������������	ก���	��$����
�	��*� : �1ก2�ก�5�ก�����!���"#$����%&����*!�* ��	����!��6����!.  #�)� 29. 
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�ก�X�� !"��ก����"4
����������� #!�กก�����ก!���'$������������#!�กกN#��
 ^.,)82+��)��
�"���_ 8$��(�)/������(�)%���"��!กN#��
���g�����	�������
ก��� Code Napoleon ��������������
กN#��
%�#!�
��"��	 ���6��!'�ก ������������ก!������%#)��<�)��
ก�!�กกN#��
���� 5 ���
��ก��%�)/����/ก���#�)���+ ��2����)�����.,)/��41�����"������กN#��
�����<��+����ก��
 ��ก 8�ก�����������"#������ก��ก�/��ก���)�
ก�� ���%#)��"����(��������1��%�ก�����
����� ��.!���%#)กN#��
���%#)������)�����.,)/��41��)��7,ก
ก�!�ก(� 

%�������	�������� 19  ���������%��"//�	��<ก�' //������
�(�)ก��%#)�ก��
�&�#��
�����ก%�
�4��4�
�]��"��"��	g�����	� #!��'�ก��ก��
ก�!�กกN#��
��)�����.,)/��41�
ก���#�)���+� ���%#)��"����.,)/��41�(��(�)��/�����!��1�
 !"7,ก#!�ก!��'�กก��%�)����)�
 !"/��ก�����'�������ก '�ก�"������ก��'!�'!���+�%#��%���"��	g�����	� ก��'!�'!����#�$��
�ก����2���'�ก�����'��#���
������#�2���/,�����"����2+�(�9�
�������������
��'7$������ %�������
�&�#����� 5 ก-���������� ���$+�20 

��ก'�ก��+
����ก���������
/ก��%���2���ก����������4�
ก��ก��#��(�)%��)������
���� 5 �"#����.,)��"ก�/6��ก�'ก���)�#�2��������ก�/.,)/��41� .,)��"ก�/6��ก�'��	�
�����'���
�	��<ก�'����#�2�ก���.,)/��41�ก��#���,� // !"��2���(�%���������
���8$��.,)/��41�(����'
�R���6(�) ���� �����ก,)
2����� �������
g�ก ����)� ������#!����+���(�)!���#�)� ���)�����#�2�
���"����������������/7)��������.,)��"ก�/6��ก�'�)��ก��4�
��กgh�
#�$�������<��"���
�	��<ก�'�������ก���(����'�R���6#�2�������(�) �����
���"ก�����
��2�'"��)���������#�2�(��
������+�21 '�ก�"������"��	���� 5 ���%�)กN#��
%��"// Civil Law (�������7�����]
�
,�(�)
����"�����"������2���)��'�������ก'$�'��������'"�)��ก!�/����กกN#��
��)�����.,)/��41�
��ก���+�#�$�� 

%���"��	�
�����(�)��ก����กกN#��
��/���ก�� ���������(�����6����$+�%��T 
�.	. 1909 กN#��
��+���
กก��
�� 5 ��� UWG ������กN#��
ก!�����#��/#)��ก��ก�"������������
����R�/��������'��� (Gute Sitten) ���ก���)� 4�
����(�%������ 4  #��กN#��
��+(�)��/�/������
���#)��ก��4Y�0�#!�ก!��(�) ก��4Y�0����ก�"���4�
�'�����2��#!�ก!��.,)/��41�������.��
�������  !"
����ก����กกN#��
��ก#!�
]/�/���#)��ก��4Y�0��ก��
�ก�/
���ก��ก��4��22  

                                                 
20   #!������. 
21  �!��"���6�J p�6�J��ก��.  (2542).  �������	33	(���� ���:��-	33����*!���6����! �.�. 2540.   

#�)� 29. 
22  ����� '��" ��
�.  (2523).  ก)�!�����!���"#$����%&� ���ก��%A25�.  #�)� 5-6. 
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%���2���ก����)�����.,)/��41�%��)��ก������������+� ��2���'�ก
��(����กN#��
/������%#)����
��)�����.,)/��41�%���2�����+4�
���	�!%���"��	�
�����(�)��	�
ก��������/�/������ #��
��"��!กN#��
 ���8$��(�)'�����1�
%�) ������	��<ก�' //������
���%�)%�ก������']�
��� 
4�
�]��"����������-'�,�8$��.,)��"ก�/6��ก�'�����%�)/����/ก���
��� ���#!�
%��!�

������	�������� 19 	�!'"����']�
4�
��	�
����� 138 8$��/��������� (ก) �������+�����������
	�!6�������������"���� (Contra Bonos Mores) (�) �,������gh�
%�gh�
#�$����	�
�#������,������
�����������'����������������'"�)������������+�#�2������"�/ก��0�#�2������������$ก
��/.����/ ���#���"4
��� ก������'��ก����/����������,����+�#!�
'"�$�ก�"���  
 !"/�/������%������ 157 8$��/��������� �������+�%#)������(�)���������"����%������'���
4�
������"#�7$��ก����"��0��)�
 ��ก'�ก��+�
�����#!�ก��'���%������ 242 ������!,ก#��+��+�#!�

�)������"#��+4�
��'��� ��+�
���)������$�7$���"��0��)�
  ��ก������']�
������	�!�
�����4�
��	�

ก�����������/�/������%�กN#��
���ก!���ก-��2��%#)�ก���������6����]��"��2�������ก���$+�
������+�(�������7��)�����.,)/��41���
�2�����(��(�)����,�����%����(�) 8$��gh�
����/������(�)�#-�
��������������&�#����ก!��� '$�(�)��ก����กกN#��
��2��%�)��/���ก���������������-'�,�
4�
���]/�/#�$�� �2� The Standard Contract Terms Act 1976 (AGB-Gesetz) 4�
กN#��
]/�/��+
(�)��/���#!�กก������ 5 ������������	�!�,����(�)��
����']�
(�) !"
������,� //���ก��
�����������$+���������	�%#)���6�����ก��/������ก���������'9X��������	�!���กN#��
]/�/��+23 
�&''�/��กN#��
]/�/��+(�)7,ก
ก�!�ก(� !)�%��T �.	. 2002 4�
(�)7,ก.��ก��)�(�(�)%���"��!
กN#��
 ����
����� (BGB) ��2�����+������ก�����/������"��!กN#��
 ������+�%#��%��T �.	. 
2002 4�
/�������
,�%������ 305-310 

%��&''�/����"��	���� 5 %��#1��
�4������ก-��กกN#��
�ก��
�ก�/ก����)�����
.,)/��41���2���������ก��%#)���(���� Directive24 ����#1��
�4������%���2������ Unfair Terms 
in Consumer Contract  !" Product Liability Law ���� ���� Consumer Code Articles L132-1 to 
L132-5 �����"��	g�����	�, ��"��!กN#��
 ����
����� (BGB) ����� 305-310, The Unfair 
Terms in Consumer Contracts Regulations 1999 �����"��	�#�����0�'�ก�, Product Liability 
Act �����"��	�
����� !"��"��	g�����	� ����)� 

                                                 
23  ��"����< 
�� ��.  �!������.  #�)� 31-32. 
24  Directive �2� กN#��
��"�1�#�$������#1��
�4��8$�����
ก�)��%#)��<1����)����กกN#��
1�
%�

��2���������ก�������2��%#)/��!�.!�
���%��
���#�$�� 4�
'"(����ก����/�����6�ก��#�2��,� //%�ก���������ก��
��2��%#)/��!�.!���ก!���. 
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���#��/%���"��	���%�)กN#��
�"// Common Law ��/��+� �����
4/��0'�7$����

ก!��
��(����กN#��
#�2� ��������'"%�)กN#��
��2����)�����.,)/��41���2���'�ก�1���	��<ก�'
 !"�����%�������!����ก!����������������!-ก ก���������)���
 ก��/��41�����)�#�2�/��ก��
���� 5 
��(���������!�/8�/8)����ก��ก '���7$�	�������� 17 ��"��	���� 5 %�
�4���������ก��
��3������)���	��<ก�' '�ก�"������ก���R�����%#����������#ก���%�������	�������� 19 
 ������������กN#��
����(�)��/���6��!����"//�	��<ก�' //���� (Laissez Faire) 8$�����
��ก<����������� �������������	��<ก�' !"���ก����2������ก���$+�%��0"��+� 8$��กN#��
%�
�"// Common Law ก-��+��
,�/���ก<�����#!�ก����	�ก��J���6�J #��ก�� ����'��� !"#!�ก
����1��%�ก��������������ก�� ก����!��
� �!�%�������!���+���%#).,)/��41������(�)��/.!ก�"�/
'�ก.,)��"ก�/6��ก�'��+�%��)��ก��4Y�0���
����)� !"�����!��1�
%�ก��82+�����)�#�2�%�)
/��ก�� ��2��
��(����กN#��
���'"%#)ก����)�����.,)/��41�4�
��� 	�!%��"// Common Law '$�
��	�
ก���������
�
#!�กกN#��
���%�)/����/�
,�%��0"��+� (�) ก� #!�กกN#��
 ��� !"��0��
�
����)�
��2�������� !"!"������2����)������,���������(�)��/�������
#�
%�<��"���.,)/��41�25 

%�����������	��������  19  ������
������1������	��<ก�' !"�������ก��
��!��
� �!�(���ก ก�" ��������%���2����&'�'ก����
� !"�	��<ก�' //������
�(�)��/ก��

����/�
���ก�)������8$��72������ก<�����������ก����2��ก���ก����%����
��+� ������.!
ก�"�/��� ������������	�!%�ก������']�
������%#)�������������ก����)�����.,)/��41������
����3��ก����2��
����/��+� ��������	��������  17 '�ก�"����%��T �.	. 2372 (�.	. 1829) 
 ������������	�!%���"��	���กp��ก��
�ก�/ก����)�����.,)/��41��ก���$+�����ก���+�#�$�� 4�

	�!72�������#�)�������	�!����)�����#�)�����ก�X����ก�����6����.,)/��41�  ��ก!�/(��(�)��/ก��

����/���������� '$��ก�� ������������'"/������กN#��
�$+�����2����)�����.,)/��41����ก��
�]��"26 

'�ก�"����%��T �.	. 2436 (�.	. 1893) ��"��	���กp�(�)��ก����������กN#��
%�
�,� //���กN#��
!�
!�ก�0���ก����������"��!กN#��
�)�
  !"(�)��ก��
ก����กN#��
���
ก!���7$�ก����)�����.,)/��41�(�)4�
���]/�/#�$�� !"������กN#��
�2����� The Sale of Goods 
Act 1893 กN#��
]/�/��+(�)ก��#��#!�กก��%�ก����)�����.,)/��41����ก����
����)�8$��.,)��
(�)
4Y�0�����)�#�2�/��ก�������(�)�
���%� !)� .,)��
'"������.,ก��� !"�)����/.��%���0��/���
�������)�#�2�/��ก����������(�)%#)�����/�����+� ���%#)#!�ก%���2���.,)82+��)���"��� (Caveat 
                                                 

25  ��"����< 
�� ��.  �!������.  #�)� 32. 
26  ��'���� %'��2+�.  �!������.  #�)� 18. 
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Emptor) �)����!��
� �!�(�ก!�
���.,)��
�)�����gh�
%�)�����"����"��� (Caveat Venditor) 
��ก'�ก��+
�����#!�ก%���2���������/.���������� !"������/.�����.,)��"ก�/ก�'ก��%#)�)��
��/.�� �)���'"��(�)���.,)��������82+���
ก�/.,)/��41�4�
����������2+�<�������������!��
� �!�
#!�ก%�ก��9X��������.,)/��41����(�)��/�������
#�
'�กก��/��41�����)�#�2�/��ก�����(��
�!��1�
'�ก.,).!��#�2�.,)��"ก�/ก�'ก��27 

%������!�
������	��������  19 1�
%�)���6��! ������	��<ก�' //������
� 
.,)/��41��)����	�
#!�ก�ก0O�������/.�����!"����%��p�N�����.�� (Fault Theory)  !"#!�ก
������/.������,������ (Privity of Contract) ก!����2� .,)/��41����(�)��/�������
#�
'�กก��
/��41�����)�#�2�/��ก�����(���!��1�
'"�)�����,'��%#)(�)���.,).!��#�2�.,)��"ก�/ก�'ก��ก�"���
4�
�'���#�2���"����!���!�����%#)��(�)��/�������
#�
 !".,)/��41�'"�)��������������6�ก�/
.,).!��#�2�.,)��"ก�/ก�'ก�����#!�ก�����'$�'"9X���)�����
ก������
#�
(�) #!�กก����+(�)��/ก��

����/�
��� ���#!�
%�ก����'��0����	�!%��"// Common Law ��+�%���"��	���กp� !"
�����ก�%�������+�28 

��ก'�ก��+ 	�!%��"// Common Law 
��(�)��ก����3��#!�กกN#��
%#)��)�����7$�
.,)/��41���!����� (Ultimate Consumer) 8$�����.,)/��41����(�)��/�������
#�
'�กก��/��41�����)�
%��������'��� 4�
����	����������.,).!��#�2� �) ��.,)�)��!�ก��#�)������/.����/���.,)/��41���
!����� ����".,).!�����.,)�ก��
��)��ก�/.!��1�0O�4�
��� ��2��.!��1�0O���+��ก(��
,�%��2����.,)82+�
 !"�ก��������
�$+� ก��(��������������6�ก�/.,)82+�(��%���#��.!���'" ก)���%#).,).!��#!���)�'�กก��
!"����ก�/.,)82+���!�����8$��(�)��/������
������.!'�ก�p��ก������.,).!��29 

'�ก����3��ก��%�ก����)�����.,)/��41������"��	���%�)กN#��
%��"// Common 
Law ������(�)ก!���(� !)� '"�#-�(�)������ก��������)���+� ��ก����)��#!�กกN#��
'�ก�������ก��
���	�!4�
��	�
#!�ก%�กN#��
����(�'���ก��/������กN#��
�$+��������)�����.,)/��41�4�
���
�����!�ก�0"���!�
!�ก�0���ก�� ������� The Sale of Goods Act 1893 (�&''�/���2�]/�/�T 1979), 
The Unfair Contract Terms Act 1977 ������กp�, The Uniform Consumer Sales Practices Act 
1971, The Uniform Residential Landlord and Tenant Act 1972 ��� %�)/����/%�#!�
�!��<���
�����ก�, The Trade Practices Act 1974 ����������!�
 ����)� 4�
!�����%��T������	�ก��� 2010 

                                                 
27   #!������.  
28  ��"����< 
�� ��.  �!������.  #�)� 35. 
29  0�<'�ก� �&�����#� 0 �
�6
�.  (2524, ������).  ^������/.�����.,)��"ก�/ก��.!��._  ���-��

�	�ก��, 39, 4.  #�)� 11. 
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��+ ��"��	�������!�
(�) ก)(���������� The Trade Practices Act 1974 ���+�%#��������
ก��� Australian 
Consumer Law ��2�� ก)(����/����กN#��
]/�/����%#)�����7��)�����.,)/��41�(�)�
�����
��"���6�1��
����$+�ก������� !"���%#)กN#��
���/����/%�)�
,�%��!��<���� 5 �ก�����������ก1�� 
4�
 The Trade Practices Act 1974 '"7,ก��!��
��2����� The Competition and Consumer Act 2010 
 !"��.!/����/%�)�
�����-��,� //%������� 1 �ก���� �.	. 2011 

����� �'����	
��ก����"ก)�!����ก��������!���!���"#$����%&���������*�� 
����3��ก�����กN#��
%�ก��%#)������)�����.,)/��41�%���"��	(�
��+��ก���$+���

��)��ก�/�����'������/4�����	��<ก�' !"����������"��	 ก��������"��	(�
'"���
��6������ก���)� ����ก�/��������#�2���� ���
ก�� ���6������/�����  �.	.  2398 %����

��"/������-'��"'���ก!)��')��
,�#�� ���ก�!��� 4 �1���	��<ก�' !"�����4�
���%��0"��+�
�������������!-ก ก���������)���
����)�#�2�ก��%#)/��ก��ก�"���ก�����
�1�
%������ ก��.!��
����)�'"����)�
�����#�2�1�
%����/������6�ก��.!��'$�(��8�/8)����ก��ก 4�
������ก'".!��
��2��/��41�ก��1�
%�������2���������%#�� ��2������)��#!2�'�กก��/��41�ก-'"���(� !ก��!��
�
ก�/����)����.,)�2�� ����������6��"#�����"#����.,).!��ก�/.,)/��41����(��
���%ก!)���  ����2����
ก�������6���������ก!��� �1���	��<ก�' !"�������ก����!��
� �!�(��
�����ก ��ก���)���

ก�/������"��	 ก��%#)�ก��ก�� ������ก�����ก���)� ก�"/��ก��.!������)�#�2�/��ก����ก�����
���2���'�ก� !"���4�4!
����� 5 ��)���%�ก�"/��ก��.!����2��%#).!��(�)���+�!"��ก 5  !"
�����7��ก����01���������)�(�)(�)�����!���� 1�
%�)�"//ก���)�������+ก��%#)�ก��ก�� ������
ก��%�ก����"ก�/6��ก�' �ก��ก�����ก!���ก��%�ก����"ก�/6��ก�'��2����"�������'" ���#�ก��(�
���#!�ก ��ก�����ก!
��6����� 5 ��%�)%�ก��'��#���
����)�#�2�%#)/��ก�� ���.!���%#)��"����
8$�����.,)/��41�(�)��/�������
#�
'�กก��/��41���#�� !"(�)��//��ก�����(���!��1�
 ��ก��
#!�ก!��'��#���
����)�%#) ก���"����4�
���#���
��������<(����
%#)����������ก�/.,)/��41�
��ก��� 

��2���&�#����.,)/��41�(�)��/�������
#�
'�กก��/��41�����)�#�2�/��ก�����������ก�$+�
��"ก�/ก�/กN#��
���/�������$+��������7���"�������
���2����ก��������/���%�/)����2�����
#!�ก ��"��	(�
'$������(�)%#)����������ก�/ก����)�����.,)/��41�%����
��"/������-'��"
'�!'���ก!)��')��
,�#�� ���ก�!��� 5 ���'"�#-�(�)'�กกN#��
!�ก�0"���� �.	. 127 ����� 310 ���
/��������� ^.,)%���
4�
#!�ก!���)�
��"ก��%� 5 %#).,)82+�#!���2��%� #!��ก������ �1�� ��01�� 
#�2������0 #�������+���������-' ������.���)���"���4��'����ก(���ก�� 1 �T #�2����/(���ก�� 
2,000 /�� #�2���+�'����+����/_ �������2��(�)��ก����"ก�	%�)กN#��
���� ��กN#��
!�ก�0"
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���� �.	. 127 ก-(�)��ก�����/�/���������ก!�����/������%� ����� 271  !"
�����������/�!�4��
 ก�.,)�!������#�� 
� #�2����2������41�/��41��2��%� ��2��%#)/���!�2�����
�#�2�%�)  !"ก��
�!�������'"����#��%#)�ก��������
 ก����1�� #�2�'��#���
 #�2�������
 �������������+���2��%#)
/���!���
�#�2�%�)(�)%� ����� 236 ��2��%#)������)�����.,)/��41���ก�)�
 4�
/�/���������ก!���

����%�)�
,�%��&''�/�� 

ก����)�����.,)/��41���!�ก�0"�������.����������(�8$��.,)ก�"���'"�)��ก�"���4�

�'���������+�'$�'"�������.�� 
��(�����/�!��7$����6����.,)/��41�%��)���2��'���7$�%�������

��"/������-'��"�ก�ก!)��')��
,�#�� ���ก�!��� 7 �������ก������$�7$����6����.,)/��41�%��)���2��
��ก�$+�4�
ก��%#)����������ก�/ก��/��41���#�����(������0��� ก�����ก�
 (�) ก� ��ก��%�)#����
8$���������#-����.,)����
���� !)����(������0��������#�����
��� ก�����ก�
 !"��4���)�
���� 5 
��%�) �!�+ 
����ก '$���ก����กกN#��
����)�����.,)/��41�%��)����+ 4�
�]��" (�) ก� 
��"���/������#���� �.	. 247030 

��2���	��<ก�'�����"��	��ก����3����ก�$+��&�#�����ก�� ก�.,)/��41�ก-���������� ��
������$+�(��)�
 ����3��ก�����กN#��
����ก���$+�����2����)�����.,)/��41���ก����3��������$+�
��2��
����2����/���ก��.!�� ก��'��#���
����)�  !"ก��%#)/��ก�������.!ก�"�/�����6��0�� 
���� ��"���/��������/�����01����#�� �.	. 2507 ��"���/���������7������ �.	. 2510 
��"���/������
� �.	. 2510 ��"���/��������/���ก��Y�� !"'��#���
��2+������ �.	. 2507 
���#��/����ก�����กN#��
�����ก����2����)�����.,)/��41�8$�����.,)%�)/��ก��'�ก.,)��"ก�/6��ก�'
#�2�������� (�) ก� ��"���/��������/���ก����"ก�/4��	�!�" �.	. 2479 ��"���/������ก��
4�� �� �.	. 2478 ��"���/������#���ก �.	. 2507 ����)� !�ก�0"ก����กกN#��
���ก!�����<
�����%�)�����'����ก������)�(���/���ก��#��ก��/ก����"ก�/6��ก�'�����.!ก�"�/���
��"����������ก������.,)/��41�  ��
��(����ก��/������กN#��
%#).,)��"ก�/6��ก�'�)����/.��
��%�)������(#��� �� ก�.,)/��41�4�
�����ก'�ก/�/������%���"��!กN#��
 ��� !"
��0��
�!�ก�0"!"���� 

��2������ก�����กN#��
%�ก����)�����.,)/��41�
��(�����/�!��7$����6����
.,)/��41�%���ก�)����"ก�/ก�/
��(����#���
��������/.����/%�ก����)�����.,)/��41����ก��
�]��" /����.,)����ก��
��)��#!�
gh�
(�)�#-���������������&�#�����ก���$+� 4�
�]��"�1����� #��
��"��	(�
8$��(�)��)���������ก����#���6�����ก��.,)/��41��"#������"��	 (The International 

                                                 
30  ���� 	�1���
� � �!������.  #�)� 24. 
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Organization of Consumers Unions # �2 �  IOCU)  �� �� � �� ก � � � % # �� � 
,� ��� ก �� � � � ก � � " � � 	
���6��� !���%� �.	. 2517 (�)���
ก�)��%#)��ก��'����+������.,)/��41��$+��
���������"��	�2�� 5 

'�ก�"����%��T �.	. 2519 ��</�!���
 �.�.�.�$กp�6�J ���4�� �����
ก��<�����(�)
'����+��0"ก���ก��.,)/��41��$+����0"#�$����2����)�����.,)/��41��
���������ก�����
ก��� 
�0"ก���ก��.,)/��41�  ���0"ก���ก�����ก!���(�)�!�
���(���)��ก�/��</�!%�
����+����
��7����ก����2�� '�ก�"����7$����
��</�! �!��ก�ก��
�	�ก��J ��"����� �����
ก��<�����%��T �.	. 
2520 (�) �!-��#-�7$����������� !"����'�� ������ก����)�����.,)/��41� '$�(�)��ก����+�
�0"ก���ก����)�����.,)/��41��$+�����ก���+�4�
��	�
�����'�����
ก��<����� !"	$ก��#�
����ก��7���%�ก����)�����.,)/��41���+�������"/������ !"ก��'����+�����ก������<��2��%#)����
��)�����.,)/��41� '$�(�)��ก��
ก����กN#��
����)�
ก����)�����.,)/��41� !"��</�!(�)����������
��<�1�.���ก����'��0�'�ก�"��������$+����กN#��
 ��2�������� 30 ����
� �.	. 2522 ���
ก��� 
��"���/��������)�����.,)/��41� �.	. 2522 4�
%#)��.!%�)/����/��+� �������� 5 �p�1��� �.	. 
2522 ����)���31 

%��T �.	. 2540  !" �.	. 2541 ��<�1�(�)��กกN#��
���%�)��)�����.,)/��41��)��
������$+����]/�/��2���X��ก�� !" ก)(�ก��%�)�)���������(�����6������.,)��"ก�/6��ก�'���
��"��������(�8$�����.,)/��41� �2� ��"���/����������)�
�)���������(�����6��� �.	. 2540  !"
��"���/��������)�����.,)/��41� (]/�/��� 2) �.	. 2541 4�
!�����%��T �.	. 2551 �1�����/������
 #������(�)��กกN#��
��2����)�����.,)/��41��)����6���'��0����� �2� ��"���/��������6���'��0�
���.,)/��41� �.	. 2551  !"กN#��
����)�
������/.�����.,)��"ก�/ก��'�กก��.!������)������
����(���!��1�
 (Product Liability Law) �2� ��"���/������������/.������������
#�
����ก���$+�
'�ก����)����(���!��1�
 �.	. 2551 
2.2 ก���ก� �'�7���:�"�"�����ก	�ก������ 

%���"��!กN#��
 ��� !"��0��
���/�/���������ก!���7$���2���������"ก��ก�������
,�
���
���������
�������+� �2� ����� 26432 8$� ����/�/������%���2���/�������6��� �	��#�2�
���#��������
���%��/�/������%���2���������"ก��ก������4�
��� ��กกN#��
(�
'$��������#-�
�ก��
�ก�/�7��"%����กN#��
���������"ก��ก������ 
ก��ก��� 3  ����� �����+ 

                                                 
31  �����ก����0"ก���ก����)�����.,)/��41�.  (2552).  -��. ก	�ก�����!���"#$����%&�.  #�)� 1. 
32  ����� 264 %�ก�����
ก�)�����.,)%#)���� 7)�.,)%#)����(�)��/������"ก��(�) .,)%#)����
�����/�������6� 

 �����
�%��������(����������"ก��. 
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������!��C���ก �#-����������"ก��ก������ �2� ���'��33 4�
 �������#-���+��           
�������ก��	�!N�ก��������']�
���/���� �����+ 

�������ก��	�!N�ก���� 1281/2493 
%���2������������"ก�� 3000 /�� ����)�������������2����/ก��#��ก������ .,)����

'"�)����/����������.,)%#)�������
/�)�
 !)�'$�'"��/�����2�(�  ���)���-''������กN���'���!

��
(��(�)��/��������2�4'�ก� '���!
'$�
��(���������'9X�����
ก�������'���2� 

�������ก��	�!N�ก���� 2992/2517 
'���!
��������%#)4'�ก��������'����2�4�
4'�ก�����������'��'�����#�$����2�����

��"ก���������� �����4'�ก���4�����6�ก��������+%#) /. '���!
������� !" /.(�)��)��������� !"
����������'������ก�/���4'�ก����(�)  �� /. ��)����/���� !"�������ก����������(��(�)��2���'�ก 
�. (�)����������/�����������ก��'�ก4'�ก�(�)ก������������"#����4'�ก�ก�/ �. ��2��4�����6�
ก������(� !)�������+����������"#����4'�ก�ก�/'���!
'$��"��/(�(����#��+��������0��"4
��� ก�
'���!
�ก��
��)�
�������'�����'���!

$�(�) '���!
'$�(����'�)�������������+����#��
$�#�����������'��
���4'�ก�(�) ก����� �. 
�����/��������
������������
,�(�� 
�������/%#) /. ��+� �����2������'"�)��
���ก!���ก�����#��ก��
��)��ก�/4'�ก�(�� 

�������ก��	�!N�ก���� 6190/2538 
	�!N�ก�����']�
��� ^��������&�#�����']�
%��&�#��)�กN#��
���
���� 4'�ก�%�<��"

.,)��/4����#�)��������������������)���2��"�����ก	�ก��������/��"��!	 �8�%#) ก�'���!
#�2�(�� 
��"��!กN#��
 ��� !"��0��
� ����� 569 ������� /��������� �!� .,)��/4��
�����/(���+�
���6� !"#�)�������.,)4��8$�������.,)������+��)�
�#-���� ก���2�������"ก�����ก!���%#) ก�'���!
��+����
���
����6� !"#�)�����2�������������� (��%�����"�������ก��
�ก�/���������'$�#�%��#�)�������
������������ 4'�ก�%�<��".,)��/4��'"�)����/.�� !"�R�/������(�� 4'�ก�'$�(��'���)���R�/������
/�/������ #��กN#��
���ก!��� �����+�'���!
'$�(�������6�#�กก!/!/#��+���9X�� 
)�	�!���6�0�
����ก����/ !)� N�ก����'���!
9&�(���$+�_ 

��"��!กN#��
 ��� !"��0��
�(�)/������7$���2������'��(�)�����+ 

                                                 
33  '���� ���	1���
�.  (2552).  �8����������!�'ก)�!�����"�'���5���. ����"!�(�� ��� ���-	33� 

���� 2 !�(�� 354-394.  #�)� 140., ��"����< 
�� ��.  (2547).  ก�����ก�����ก�������������	ก���	��$����
�	��*�: �1ก2�ก�5�ก�����!���"#$����%&����*!�* ��	����!��6����!.  #�)� 143.  !"��'���� %'��2+�.  (2550).   
ก�����!���"#$������-	"����!��	��.��/����$����	�.  #�)� 102. 

DPU



 28 

����� 377 ��2����)��������� 7)�(�)%#)����%�(�)������'�� ����%#)72����ก�����%#)���'����+�

�������
��#!�ก<������������+�(�)���ก���$+� !)� ��$�����'����+
��������"ก��ก�����'"�R�/���
����������+��)�
 

�#��.!�����กกN#��
��� �������#-����#�$���#-����������"ก��ก������ �2� ���'��  
���������"7)�
������/������(�)%������ 377 ������� 8$�����'����+���ก'�ก'"����
��#!�ก<�� 
����������+�(�)���ก���$+� !)�
�����#�)���������"ก��%�ก���R�/�������������+���ก�)�
 �����+�����
��"ก��ก������8$�����#�)�������#!�ก��"ก��%�ก���R�/��������������.,)����'$���<��"����������
'�� !"%�ก�0����.,)����(������"#��+%#)7,ก�)�������.,)%#)����'$������7��/������"ก��ก��������+�(�)
�
���(�ก-���#�ก	�!�#-�������'�����'"��/��+��,��ก��������2�����
/ก�/�������
#�
��� �)'���	�!��
�����'!����'�����'"��/!�(�)�����������
#�
��� �)'��������"���/����������)�
�)���������(�����
6��� �.	. 2540 ����� 734 

������!��C����-�" �#-����������"ก��ก������ �2� �/�+
���/ 4�
 �������#-���+���กR
�
,�%��������ก��	�!N�ก� ������(���+ 

�������ก��	�!N�ก���� 261/2507 
.,)�����������(�)�����"ก��ก������4�
���)���������7)�.,)����.�����������.,)%#)���������6�

��/������"ก����+(�) ������"ก����+'$�����/�+
���/ ��2�����กR���.,)����.�����������4�
(������"�������
���ก��#����!� .,)%#)����
��������6����
ก�)��%#).,)��������"�����������)����+������6����
ก����/�+
���/���
�$���/��+��)�
ก-(�)�����"��!กN#��
 ��� !"��0��
� ����� 381 �����+ �).,)%#)����8$�����4'�ก�
'"��(�)���,'��%#)�#-�������
#�

���(�ก��������ก�/�+
���กN#��
 ����2��	�!�����0�����ก�/�+
���
�������������/ ������)������"'�/����+(!��!��
ก�/������"ก�� .,)%#)����
�����/������"ก��(�)��+�#�� 

�������ก��	�!N�ก���� 4958/2537 
 �������������� �)'"����)��ก!��"#����4'�ก�ก�/'���!
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��+�  �)%����������'"(�����
ก�������/�+
���/  ���)����ก��#��(�)���ก!�����!�ก�0"����/�+
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#�
�������
�������%#)����#�2�
'�กก�����.,)����(���R�/���ก������"#��+%#)7,ก�)����������.,)���� ���� ก��(������"������� !"���
��6��0,�41����� 5 4�
.,)%#)���������6�#�ก������"ก��ก������(�����"������
#�
���ก!���(�) ��(����
���6���/������"ก����+�'����� 8$�� �������#-���+���กR�
,�%��������ก��	�!N�ก� ������(���+ 
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38  Global Property Guide.  (2006).  Thailand: Landlord and Tenant.  Retrieved April 10, 2011, from 
http://www.globalpropertyguide.com/Asia/Thailand/Landlord-and-Tenant 
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����
%��1��������+� ��)� ��'"���,'��(�)�������
������+���(�)8��� 8�(�)��%��0"��������/. 
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'�� /��%#)����7$� 5 #���
#�2�(��ก-��� 7)�#�ก�����������������4�������7�����������+��
,�%�
��/������ก��/�������ก������ก�� !"���ก�0����ก��8��� 8��!-ก�)�
������#�)�������.,)����
��������"��!กN#��
 ��� !"��0��
�ก��#�� !)� .,)�������)����/.����%�)������(#��� ��
%#) ก�.,)%#)���� �)�����������������4�����+�'"���ก����2����1��#�2�����������4���(�����"
ก��%�)����ก������"
"��!���� (Ordinary wear and tear) ก-���56  ��+���+ 4�
���������ก��	�!
N�ก���� 1471/2548 ����']�
(�%����������
�ก�� �����+ 

�������ก��	�!N�ก���� 1471/2548 
�������������"#����4'�ก� !"'���!
�"/�������ก���������#��//)������ �9������'���

 !"���%�)��������������"/�%���ก��� �/�)�
  ������ก�����������������/�!��(�7$�
�9������'������%�)��������2�� 5 �)�
 ��%�����ก�������]��"���/)�� 8$��#�ก��ก���)��8��� 8�ก-
�)��#��
���7$�ก��8��� 8��9������'��� !"���%�)����������� 5 ���ก!����)�
 

-	33��������������� #$�����(��"�8���"�	ก2���	��.-���	\"�! ���ก����6�-��"������������$� 
��-&�� ��'���������� ��/��^��!-��"���-1ก�����กก�����"��(�!�ก(��	\� �!��91":��-	33������� 
#$� ����!��������(��"-"����	��.-����������-!�ก	������3_$�����1"-"����	��.-��:�"(���"  
(��"�8���"�	ก2� �'��8�ก��^��!�^!�'Cก���� (�!��� �.�.�. !�(�� 553 �	33	(�*�������	\� ��(�)
#��
�������.,)����'"�)����/.��8��� 8�����
��������%���ก 5 ก�0� 

�������������"/�%#).,) ������#�)�����)������"���(99X� �+����"��  ก�� 4��	���� !"
��6��0,�41��2�� 5 ��+�#��������7,ก���
ก�ก-/ !"�)������"������
#�
��+�#������ก��4�
.,)����#�2�
���/����  �ก ����/%�) #�2�������!�+
����.,)���� (�����)��������%��"/�%#)����)�������/.��
���.,)����%�ก��'��ก��8��� 8�����������/ก������������
����������� ��.,)%#)���� ��+���
ก��
8��� 8�!)�����ก��8��� 8�%#��8$�������2�������'����� !"�������2����ก������
�����������
%#)�
,�%��1��%�)���(�) ������#�)�������'���!
.,)%#)������� �.�.�. ����� 547 ��%�����ก��
/�������ก������ก�� !"��2��8��� 8��!-ก�)�
���'"�ก�
,�%�������/.�����4'�ก�.,)���� '���!
'$�
���gh�
�)����/.��%�ก��8��� 8����ก!����������� 550 

                                                                                                                                            
55  ����� 562 .,)����'"�)����/.��%������,�#�
#�2�/�/�!�
�
���%� 5 ����ก���$+� ก�����
����������� 

����"����.�����.,)������� #�2����/���!8$���
,�ก�/.,)���� #�2����.,)�������� 
  ��.,)����(���)����/.��%������,�#�
#�2�/�/�!�
����ก�� ��ก��%�)����
������+�4�
��/. 

56  	�����ก�0� 4��7����6��.  (2551).  �8�������ก)�!��������	��.-����^/\� ����!�8���������-���:�" 
�.�.�. ��� ���:��-	33����*!���6����! �.�. 2540 �'�ก)�!����!�����ก����:��".  #�)� 99. 
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�
���(�ก-�� %���"��-���+�������#-�(�%�������ก���)�� 4�
�#-����7)�����
�����������
�$ก#��(�����ก�� #���1�����ก��%�)����
���� .,)����ก-(���)����/.��57 

2.3.7 #':�"ก��*!��/��"�����ก	�����ก�#$����� 
���กN#��
���(�
��+�%���"��!กN#��
 ��� !"��0��
� !"%�กN#��
��)�����

.,)/��41� �2� ��"ก�	�0"ก���ก������)�
����� ��2��� %#)6��ก�'ก��%#)��������
,���	�
������
ก����
��"ก�����6��ก�'�����/�����
ก��%�#!�ก<��ก����/���� �.	. 2549 ��(�)ก��#��/�!�4��(�)���
���	����#��/.,)%#)�������(��
���2�������"ก��ก������%#) ก�.,)����1�
#!��'�ก�����+����ก������ !)� 
�
���(�ก-��� .,)%#)����
�����)�����
��ก�/�+
.����� !"��'�)����/.��%��������
#�
����ก���$+� ก�.,)
���������"��!กN#��
 ��� !"��0��
� ����� 22458 

%�ก�0������ก������������%�	�!��2�����
ก�2�������"ก��ก�����������"�1���+'"������
.,)/��41�59 8$��#�ก	�!�#-����.,)%#)����8$�����.,)��"ก�/6��ก�'���'����������
/.,)/��41�4�
(�����
6���#�2�'�%'%#).,)/��41�(�)��/�������
#�
#�2���"����!���!���
����)�
 ��(��������������
���
#�
���'"�ก�� ก�.,)/��41�#�2�ก�"���ก��������ก��gh�g:����������/.����/%�<��".,)�������
#�2�6��ก�'���
���������(�)���%'�����"���� 	�!�������'����%#).,)%#)����'��
������
#�
��2��ก��
!�4�� (Punitive damages) ������$+�'�ก'�����������
#�
��� �)'������	�!ก��#��(�)������
�#-������ 4�
ก��ก��#��������
#�
��2��ก��!�4����+�%#)	�!�������'ก��#��(�)(���ก���������
���������
#�
��� �)'������	�!ก��#��  ��7)�������
#�
��� �)'������	�!ก��#����'���������(���ก��#)�
#�2��/�� %#)	�!�������'ก��#��������
#�
��2��ก��!�4��(�)(���ก��#)��������������
#�
��� �)'���
���	�!ก��#�� ��+���+�����"���/��������6���'��0����.,)/��41� �.	. 2551 ����� 4260 

2.3.8 ��������/��"�����ก	�ก�5�!�ก��%��ก��!-����b��-9��������� 
���กN#��
���(�
��+�%���"��!กN#��
 ��� !"��0��
� !"%�กN#��
��)�����

.,)/��41� �2� ��"ก�	�0"ก���ก������)�
����� ��2��� %#)6��ก�'ก��%#)��������
,���	�
������
ก����

                                                 
57  (.���� ��ก'��
ก�.  (2554).  �8�������������	��.-����^/\�.  #�)� 173. 
58  ����� 224 #��+������+� ����%#)�����ก�/�+
%��"#������!�.������)�
!"�'-�ก$������T 7)��')�#��+��''"

���
ก��ก�/�+
(�)�,�ก�����+�4�
��	�
�#���
����2�������/�)�
กN#��
 ก-%#)�������ก�/�+
���(������+� 
 ����#)����%#)�����ก�/�+
8)����ก�/�+
%��"#����.����� 
 ก�����,'��������
#�
�
����2����กก�����+� ����������%#)���,'��(�). 

59  ��"���/��������6���'��0����.,)/��41� �.	. 2551, ����� 3 %�1��.��ก #�)� 156.  !"
��"���/��������)�����.,)/��41� �.	. 2522, ����� 3 %�1��.��ก #�)� 153. 

60  ��"���/��������6���'��0����.,)/��41� �.	. 2551, ����� 42 %�1��.��ก #�)� 156-157. 
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��"ก�����6��ก�'�����/�����
ก��%�#!�ก<��ก����/���� �.	. 2549 (����/�/���������ก!���7$���2���
��+(�)4�
����������
�/�/������%���"��!กN#��
 ��� !"��0��
� ����� 56961 ������� 8$��
�"/�(�)��� ^.,)��/4��
�����/(���+����6� !"#�)�������.,)4��8$�������.,)������+��)�
_ 8$�����'"�����
���/%�)ก�/��2���#�)����%�ก���2�������"ก��ก������%�ก�0������ก��4��ก������6�J%��7���������(�) 
�
���(�ก-��� �������ก��	�!N�ก�(�)����']�
%���2���.,)��#�)����%�ก���2�������"ก��ก���������ก!���
(�)�����+ 

�������ก��	�!N�ก���� 4098/2532 
4'�ก�������������/)��'�ก'���!
��� 1  !"(�)���������"ก���������
#�
����ก��'�ก

ก������(�) ก�'���!
��� 1 4�
���)��ก!�%������������� '���!
��� 1 '"�2��������ก!���%#)��2�����������
��+����!� !"4'�ก�(�)��
)�
����
������ก(�'�ก/)������ !)�ก��������������+����'���!
��� 1 (�)
4����
/)��%#) ก�'���!
��� 24�
(��(�)��/������"ก���������
#�
%#) ก�'���!
��� 2  !"(����
�)��ก!��ก��
�ก�/������+�$+�%#���"#����'���!
��� 2 ก�/4'�ก� �����+ ��2�������������+����!� !"4'�ก�
(�)��
)�
����
������ก(� !)� 4'�ก�'"9X�����
ก������"ก���������
#�
�2�'�ก'���!
��� 2 (��(�) 
����"'���!
��� 2 .,)��/4��ก������6�J/)��(��'���)����/���������/.�����'���!
��� 1 '"�)���2�����
���ก!���%#) ก�4'�ก������"��!กN#��
 ��� !"��0��
� ����� 569 �������  ���
���%�
��2���'�กก���2�������+������
����6� !"#�)�����2�������������� (��%�����"�������ก��
�ก�/�����
���� '$�#�%��#�)�������������������.,)��/4��'"�)����/.�� !"�R�/������(�� 

�������ก��	�!N�ก���� 6190/2538 
 '���!
���������"ก��ก�����������(�) ก�.,)%#)��������ก���2� ������"ก��%#)'���!
��2����

ก���!�กก������������
����6�  !"#�)�����2�������������� (��%�����"�������ก��
�ก�/���������'$�
(��%��#�)�������������������4'�ก�%�<��".,)��/4��ก������6�J����
����%#)����'"�)����/.�� 4'�ก�'$�
(��'���)���R�/��������"��!กN#��
 ��� !"��0��
� ����� 569 ������� ���'"�)���2�����
��"ก��%#)'���!
 

�������ก��	�!N�ก���� 1990/2552 
4'�ก�82+��$ก 7��������'�ก �. 4�
��'���!
�����$ก 7����ก!���'�ก �. �
,�ก��� !)� 

4�
'���!
����"������"ก���������
#�
'�กก������%#) �. %�)'�����#�$�� ������"ก��ก��������+���

                                                 
61  ����� 569 ����������������#��������
���+�
���(���"��/(�����"�#��4��ก������6�J����
���� 

8$��%#)���� 
 .,)��/4��
�����/(���+����6� !"#�)�������.,)4��8$�������.,)������+��)�
. 
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������"ก���������
#�
����ก���$+�'�ก�)��ก!��"#����'���!
.,)���� !".,)%#)��������  �)�"/�(�)%�
���������ก-������
����6� !"#�)�����2�������������� ��+�(��%��#�)���� !"������/.���"#����.,)%#)
����ก�/.,)���������� �.�.�. ก��#��(�) '$�(��%�����6� !"#�)�������������"�������ก��
�ก�/��������� 
ก�0�(��%�����6� !"#�)�������.,)4��8$�������.,)�������.,)��/4��'"�)����/(� ������/������(�)%� �.�.�. 
����� 569 ������� ก���2�������"ก��ก������'$�(��%��#�)�������������������4'�ก�%�<��" 
.,)��/4��'"�)����/.�� !"�R�/������ ��2��4'�ก�(���)����/.���2�������"ก��ก������ 	�!���6�0� 
'$�(�������6����������"ก��ก������'����� 72,000 /�� ��#�ก'�ก������
#�
���'���!
�)������"�������
4'�ก�(�) 

'"�#-�(�)����������ก��	�!N�ก���+����]/�/(�)����']�
(�)���ก����� �)��ก!�%�ก���2�
������"ก���������
#�
������
����6� !"#�)�����2��������������8$���ก���$+��"#����.,)����ก�/.,)%#)
����(��%�����"�������ก��
�ก�/��������� '$���%��#�)�������������������.,)��/4��ก������6�J����
����
�������'"�)����/.�� !"�R�/������ .,)����'$��)��%�)���6����
ก�)�����'�ก.,)%#)��������������+� 

4�
����'$���'ก!���(�)�����"ก�	�0"ก���ก������)�
����� ��2��� %#)6��ก�'ก��%#)
��������
,���	�
������
ก������"ก�����6��ก�'�����/�����
ก��%�#!�ก<��ก����/���� �.	. 2549 8$�����
กN#��
!����/��������ก4�
��	�
�����'�������%������ 35 �/�'  !"����� 35 ��R<  #��
��"���/��������)�����.,)/��41� �.	. 2522 8$�� ก)(����������4�
��"���/��������)�����.,)/��41� 
(]/�/��� 2) �.	. 2541 (�)��)�����/����]��"6��ก�'ก��%#)��������
,���	�
������7��������'�� /��%#)����
��+� �� 5 #���
�$+�(�  !"�]��"%���2�����
ก��%�#!�ก<��ก����/������"ก��������+� ���6� !"
#�)�������� 5 %��"#����.,)%#)����ก�/.,)���������"ก�	�0"ก���ก������)�
�����]/�/���ก!�����(�)
ก��#��(�) ���� '��������������"ก�� ��ก�/�+
����ก��'�ก������"ก�� ��6�ก���ก-/��ก��������"ก�� 
ก��#�ก������"ก�� .!���ก��(���2�������"ก��  !"#�)�����2�������"ก��ก�0���ก��4��ก������6�J
%��7���������  !"6��ก�'ก��%#)��������
,���	�
������7��������'�� /��%#)����(��7$� 5 #���
 '$�
����
/����/ก�������"��!กN#��
 ��� !"��0��
� 4�
%�ก�0������"��!กN#��
 ��� !"��0��
�
��(�)/��������2�����+�(�) ก�0�
������(����#!�ก����1�� !"#!�ก����	�ก��J���6�J%�ก�� ���
�'���#�2�ก!���%#)7$�������ก-�2��$+��
,�ก�/�)��ก!�%��"#����.,)%#)����ก�/.,)����������� ��+���+4�
��
��"���/����������)�
�)���������(�����6��� �.	. 2540  !"��"���/��������6���'��0����
.,)/��41� �.	. 2551 ��)������ก��/��2����/�����%#)��ก��%�)#!�กก�����ก!����
���/���/2����ก
��+�#�$�� 

DPU



����� 3 
ก�	
��ก����ก��������ก��ก���������������� 

 
���ก����	ก
���� ���
��ก���	�ก��ก����������������������ก������ก�����������������


��ก�� (Security Deposit)./�0���
1�������23��4����5�66����� ����
��ก��/��ก7�����348��9����9���
:���:	��:������;ก����
��ก���	�ก��ก����������������������ก:����5�����<��� = �������ก�/348�<��
���9�>5������������ ����:����5�������กก������������2��5����0�?������8���<���<��:���
��5�:>
;�����7���82/� ���7�� = 
�����4�2/���ก����66�<�ก@�����3����:��:	�/�;7�ก����ก������������

��ก��ก��������8�9����?����5����;7�������������������������;7����������������3������
��ก��ก��������
:�����/��� �
1����� ;7��ก�/3��9�9������������5	/ 
3.1 ������	����
��ก�1 

3.1.1  �!��
"��ก�	
��2 
���	ก�7��C3��5���C�����ก���ก@��������
1�7��7�กDE>��กD� (Statute Law) �ก����ก��

ก�������5����������9�>�9����������� ./������:��8�����66�<�<��� = กI��2/�������ก@����J���
�/���ก�� ;7��9������ก@������������/��ก7�����;<�7��7��C��:����
1������4������/���ก�� �����
K 
:.. 1972 ��ก��
���	�;�����<�3��:E�ก���ก��
���
�	�ก@��������
1���กO�9 (National 
Conference of Commissioners on Uniform State Laws) 2/�����ก@����;��;�� (Model Law) 
348���J�����4������ก��� Yก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Uniform Residential 
Landlord and Tenant Act)] �9�������7��C<��� = �?����2
��66�<��
1�ก@����O�����7��C (State 
Law) 3��<� ./�ก@����J���/��ก7���2/�0�ก�?�2
�����8�J�������;<����5������7��C/��<��2
��8 

                                                        
1  ก@����3��
����5���C�����ก��������3������4กD����������9��>J�����8
��ก��/��� Uniform 

Residential Landlord and Tenant Act ̂ 4���
1�ก@����;��;�� (Model Law) ���0�ก����348����9�������7��C<��� = �?����2

��66�<��
1�ก@����O����3��;<�7��7��C  ก@����3���7��C Virginia ̂ 4��2/���������97��กก@����;��;�� (Model 
Law) ./�<�� ;7�ก@����3���7��C Maryland ̂ 4����2/�������ก@����;��;�� (Model Law) ����66�<��
1�ก@����
O�����7��C (State Law) ./�<��. 

2  Global Property Guide.  (2008).  United States: Landlord and Tenant.  Retrieved April 10, 2011, from 
http://www.globalpropertyguide.com/North-America/United-States/Landlord-and-Tenant 
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kAlaska   kArizona 
kFlorida   kHawaii  
kIowa   kKansas 
kKentucky   kMontana 
kNebraska   kNew Mexico 
kOregon    kRhode Island 
kSouth Carolina  kTennessee   
kVirginia 

���/��7��C;7���C��7����0���<���กI2/��?����ก@����ก�������5����������9�>�9�������
���� (Uniform Residential Landlord and Tenant Act) ���
1�ก@����;��;�� (Model Law) ��
ก����กก@����3��<� 5O�����0���3�������<��� = กI��ก3�����:������0���3��<��������ก�� 
�ก<����������� ;�����7��C��8�2��2/��?�ก�/�?��������
��ก��ก������2�������������ก�ก���?����
�����/ ;<����������������7��C/��ก7���ก7����3�����:������0�������3����/ก���ก@����3���7��C
ก7���:����ก���?�ก�/�?��������
��ก��ก������2�� ��<	����
1�������8กI�9���;�����./��7�ก;7��5O�
����0���2��5����0�������กก@�������3�/ก��ก@������/���7��C����5�9�����C2/� ;<�9�ก�3�
5����0��ก3�����:������0�������3����/ก���ก@������/���7��C����5�9�����C2/���ก���ก@����
������ก/�u5��ก�����8���2/�����2�� 

3.1.2 ก��ก�@AB�����"��������ก��ก����� 
ก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Uniform Residential Landlord and 

Tenant Act) § 2.1013 2/���66�<�2��/����8 
§ 2.101. [������ก��; G���������H���B���	�I�] 
(a)  ����������2���������ก�����������
��ก�� (2������������������ก�����2�กI<��) ��ก�������

�
1��?������������7:���ก��ก���:������ 1 �/��� 
(b)  �����ก������2/�5�8�5	/7� ���9�>5������������������������4/0��2���
1�
��ก�����0�ก

�?�2
����9����?���:���������04�ก?���/;7�:���5������������������2/������กก������������2��
w���<�<��
����66�<��� § 3.1014 ���	ก���ก���������������2/�7����ก��2��������5����กก7���^4��2/�5��2
������

                                                        
3  Uniform Residential Landlord and Tenant Act, § 2.101 ��O�:���ก ���� 128.  
4  Uniform Residential Landlord and Tenant Act, § 3.101 ��O�:���ก ���� 129.  
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����9����ก������
��ก��������������5����2/����:�� O���� 14 ��� O���7����ก���ก������2/�5�8�5	/7�;7�
��ก��5�����ก��:���:���:��;ก�����������<7�/���������2/����5��������ก����/��ก7���;7�� 

(c)  0������������2��5����0
w���<�<�����ก?���/2���� ��	��<�� b ����2��5����0:��
����:����������?���7��������/ = �����<���:��;ก���� ����O���<�ก@����J�����8 ��� �����������ก:��
���9�>5�������������<���5����2/����:��9����ก��:���5������
1��?���� 2 ����3���?�����������������
�4/0��2��./������;7�:������:������5���<	5��7 

(d)  ����66�<�;�����<����82���
1�ก��<�/5��������������������� ������ก������ก����
:���5��������� = ���<���5����O���<�ก@����J�����8 

(e)  �����5����0��:�����50�����������������7����ก������2/�5�8�5	/7���<���0�ก��ก9��./�
����66�<�;�����<����8/��� 

����I�2/��� �  ก@����ก����� ��5����������9�> �9������� ����  (Uniform 
Residential Landlord and Tenant Act) ^4���
1�ก@����;��;�� (Model Law) ��������ก������
�5����������9�>�9�����������3��
����5���C�����ก� § 2.101 ��2/����:?��?�ก�/:���3������

��ก��ก������ (Security Deposit) 2��./�<�� �����2�กI<��9�����	���2/���ก § 2.101 (a) ;7� 
(b) 2/���� ����
��ก��ก������ (Security Deposit) :�� �����������9�>5�������������������ก�������������2��
;ก�<��9����
1��7�ก
��ก�� (Security) ��ก��
w���<�<��5�66�3�����������ก�E�����������:����?���:��
��������ก��:����5�����;ก�������������กก������������2��
w���<�<���������3��<���ก���?��	���กD�
50��������� ./�����
��ก��ก������ (Security Deposit) /��ก7�������
1������������9�>5������กI2/� 
;7�:������7������� (Prepaid Rent) ��8�2��0���
1�����
��ก��ก������ (Security Deposit) 

��
����7ก@����;����7��C;����;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9����������� 
( Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
Residential Leases) ^4���
1�ก@�������/���ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C Maryland 
2/����:?������3�� ����
��ก��ก������ (Security Deposit) 2���� § 8-203 (a) (3)5 ��� Y����
��ก��] 
����04� ก���?��������/ = ���04�ก���?���:�������/���5	/����2��7�������./�����������;ก�����������
�9������:���:	��:���������������กก��2���?���:����������:����5�������กก����/5�66�����:���
�5�������� �ก�/;ก�50����� ���� 9�8����5������ �:���������:���������7�ก = ;7��	
ก�E><ก;<�� 

                                                        
5  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (a) (3) ��O�:���ก ���� 130. 
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��ก��ก��8 ������04�:��5����E�
.O:/���6 ./�����
��ก��ก������ (Security Deposit) /��ก7���
��<����
1����� (Money) ���� ก������>
��ก��:��������/ (Surety Bond)7 ������8� �������2�����
�������
��ก��ก������ (Security Deposit) ^4���
1����9�>5�����������2/� 

��ก@����ก�������5����������9�> �9�����������3���7��C����>�� ���� (Virginia 
Residential Landlord and Tenant Act) ^4���
1�ก@�������/���ก�������5����������9�>�9�����������
3���7��C Virginia 2/����:?������3�� ����
��ก��ก������ (Security Deposit) 2���� § 55-248.48 ��� 
Y����
��ก��] ����04� ��������������ก:��2/�^4�����./�����������;ก������������9����
1�
��ก��ก��
w���<�
<��������23;7�3��<ก7�<��� = ��5�66����� ./��
1�
��ก��<��:����5������������ก�/;ก�50�����
��������
��ก��<��:����5���������ก�/��ก5�<�>�7�8�� ��ก��ก��8 ������04�:��5����E�
.O:/���9 ^4��
����04� :��2||}� :��ก~�^������<� :���8?� ;7�:��������8?��5��10 ��4�� <��ก@����J�����8 :������
7������� (Prepaid Rent) 0���
1�5�����4��3��:������ (Rent) �4����������
��ก��ก������11 

3.1.3 ���K�AB�	�I����"��LMI�	I���AB�LMI��� 
3.1.3.1  NH����"��������ก�� 

��ก@����ก����� ��5����������9�> �9�� ���������  (Uniform Residential 
Landlord and Tenant Act) § 2.101 (a) 2/�ก?���/������;���?�2���������������2���������ก�����������

��ก�� (2������������������ก�����2�กI<��) ��ก��������
1��?������������7:���ก��ก���:������ 1 �/���12  

��
����7ก@����;����7��C;����;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9�������
���� (Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
Residential Leases) § 8-203 (b) (1) 2/�ก?���/�������������2���������ก����
��ก����ก��������
1�

                                                        
6  Montgomery County Office of Landlord-Tenant Affairs.  (2007).  What is Ordinary Wear and Tear ?.  

Retrieved September 10, 2011, from 
http://www.montgomerycountymd.gov/content/dhca/housing/landload_T/pdf/ordinarywearandtearinorderbypag
e03.26.07.pdf 

7  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (i) ��O�:���ก ���� 134. 
8  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.4 ��O�:���ก ���� 139. 
9  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.A ��O�:���ก ���� 142. 
10  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.4 ��O�:���ก ���� 139. 
11  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.4 ��O�:���ก ���� 139. 
12  Uniform Residential Landlord and Tenant Act, § 2.101 (a) ��O�:���ก ���� 128.  
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�?�����ก��ก���:������ 2 �/���<����4�������ก������ ��8���8./�2��:?��4�04��?����3���������13 ./���
ก�E������������������������66�<��� § 8-203 (b) (1) ./�����ก����
��ก��ก��������ก��������
1��?����
�ก��ก���:������ 2 �/���<����4�������ก������ § 8-203 (b) (2) 2/�ก?���/������������5��������ก:������

��ก�����0�ก����ก�ก��/��ก7���2/�5��5	/04� 3 ����3���?�������0�ก����ก�ก��9������8�:������:��� 
���5���<	5��714 ��ก��ก��8 § 8-203 (b) (3) ���2/�ก?���/��ก/�������������������5����<����<����8��
��7��/ = ���������������7�ก����������O������7� 2 
K���;<�ก������5�8�5	/7�กI2/�15 

��ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ (Virginia 
Residential Landlord and Tenant Act) 2/�ก?���/2���� § 55-248.15:1.A �������������2���������ก����
�������
��ก��2������������������ก�����2�กI<����ก��������
1��?������������7:���ก��ก���:������ 2 
�/���16 

3.1.3.2  	B�ก���ก�����������ก�� 
��ก@����ก����� ��5����������9�> �9�� ���������  (Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act) ;7� ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ 
(Virginia Residential Landlord and Tenant Act) ��2/���66�<��ก����ก��������5����;7���������������
����������;7����������������ก����ก�7�กC��ก���������
��ก��2��;<�
��ก���/ 

��
����7ก@����;����7��C;����;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9�������
���� (Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
Residential Leases) § 8-203 (c) 2/���66�<����������������<�����ก�7�กC��ก���������
��ก�����;ก����
����<�����ก?���/2������<�� § 8-203.117 ./��7�กC��ก���������/��ก7���������������5�66�����กI
2/�18 ./����7�ก�กE�> /����8 

(a)  ���ก������	ก
��ก���	���� �7�กC��ก���������
��ก����<��������ก��
/��<��2
��8 

                                                        
13  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (b) (1) ��O�:���ก ���� 130. 
14  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (b) (2) ��O�:���ก ���� 130. 
15  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (b) (3) ��O�:���ก ���� 130. 
16  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.A ��O�:���ก ���� 141. 
17  Annotated Code of Maryland, § 8-203.1 ��O�:���ก ���� 138. 
18  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (c) ��O�:���ก ���� 130. 
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(1)  5����3�����������ก���������������<���/�50���������<��������������9�����/�?�
���ก��:����5��������������3E������<��ก������ ��ก����������;������������������������/����
7��������O���� 15 ��� ���;<���������3��:���:���50��������� 

(2)  5����3�����������ก���������������<���/�50���������<��������������9�����/�?�
���ก��:����5���������ก�/348�<��50��������������5�8�5	/ก������ ��ก����������;�����������������������
�/����7����������������� 15 ��� ก�������������������;����������ก����<�8�����������ก����
������������ก9����ก�������������3��������� 

(3)  �������3������������������?�ก��<���/�50���������O���� 5 ���ก��������7��
ก?���/ก��������ก3��������� 

(4)  �������3��������������ก��;������������?�ก��<���/�50������������;ก��������
�
1�����5�� 

(5) 5����3��������������2/����;����
1�����5�����2
�DE��>��8���4��5?�����
���ก��:����5����������������������ก�����ก����
��ก��;7���:����;������3��:����5�������8� ./�
5��2
�����������������7��5	/3�������������������������O���� 45 ��� �7����ก5�8�5	/ก������ 

(6) �������3��������������ก��:������
��ก��5������ ��7�����;ก���� �������
2
�DE��>��8���4�� ./�5��2
�����������������7��5	/3�������������������������O���� 45 ��� �7����ก5�8�5	/
ก������ 

(7) 3��:���������	���ก�E��������������2��
w���<����0�ก<���<��ก@�����ก����ก��
����
��ก��ก������ �������������<����5�����8�
������;ก���������
1��?����5��5	/ 3 ����3������
��ก�����
0�ก�4/�����2��9����ก��:������:������5���<	5��7 

(b)  ก���กI���กD��
1���7� 2 
K ������������<����กI�5?�����7�กC��ก���������

��ก��2���
1���7� 2 
K O���7����กก��5�8�5	/ก����������ก��7���8�50�������������ก��3��27�������� 
;7��;<�ก�E� 

(c)  :��
���5?��������������� ��ก�E��������������2����ก�7�กC��ก���������

��ก���
1�����5�����;ก�������� ������������<����5��:��
������;ก���������
1����� $25 

3.1.3.3  ��K�ก��กT���กU�������ก�� 
��ก@����ก����� ��5����������9�> �9�� ���������  (Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act) ;7� ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ 
(Virginia Residential Landlord and Tenant Act) ��2/����:����� ������������<����กI���กD�����
��ก��
/��ก7���2��ก��50����ก����������ก�����������/ �����2�กI<����
����7ก@����;����7��C;����
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;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9����������� (Annotated Code of Maryland, Real Property 
Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 Residential Leases) 2/�ก?���/����ก���กI���กD�����

��ก��2���� § 8-203 (d) (1)19 /����8 

(1)  ������������<����กI���กD�����
��ก����8���/2����50����ก�����������C��7
�
1�
��ก�� (<��:?���������ก?���/2���� § 1-101 3�� Financial Institutions Article) ���
��ก��
ก��ก���������7��C 

(2)  ����
��ก����<����กI���กD�2������6��3��5�3�3��50����ก���������<�8�����
���7��C;7���6����8���<���0�ก���5?�����ก���กI���กD�����
��ก��������8�;7����/�ก���8� 

(3)  ������������<�����ก����
��ก���3������6��O���� 30 ��� O���7����ก2/����
����
��ก��/��ก7��� 

(4)  �?��������
��ก���������6��/��ก7�����<������?�����9���9�ก������

��ก����8���/�������������<��������/ 

��ก�������กก����ก����
��ก���3������6��ก��50����ก������;7�� ก@����
3���7��C Maryland �����	6�<�������������5����00������
��ก��/��ก7���2������
;��3����<�����
��ก (Certificates of Deposit) �����ก./�50����ก�����������C��7�
1�
��ก�� �����7�ก���9�> 
(Securities) �����ก./���C��73��5�9�����C������C��73���7��C Maryland กI2/�20 

3.1.3.4  @�ก��W�N�ก������ก�� 
��ก@����ก����� ��5����������9�> �9�� ���������  (Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act) 2��������66�<����ก7���04�������/�ก���8���ก����
��ก��ก������ �����2�กI
<�� ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ (Virginia Residential 
Landlord and Tenant Act)  ; 7 �  
�� ��7 ก@���� ;�� ��7 �� C;���� ;7�/>  �� �/ ก � � ��� �
�5����������9�>�9����������� (Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord 
and Tenant, Subtitle 2 Residential Leases) 2/�ก?���/���������������<�������/�ก���8����;ก��������/��� 
/����8 


����7ก@����;����7��C;����;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9�������
���� (Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
Residential Leases) § 8-203 (e)  2/�ก?���/�����������������/�ก���8����;ก������������<��/�ก���8�

                                                        
19  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (d) (1) ��O�:���ก ���� 130-131. 
20  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (d) (2) ��O�:���ก ���� 131. 
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�����/���� ����7� 3 <��
K ./����:�//�ก���8��	ก = 6 �/��� �����ก��������������������
��ก�����;ก��������
./�������������<�������/�ก���8���89����ก��ก��:������
��ก����<��5�8�5	/ก������ 5?���������ก��
:�//�ก���8���8���2���������ก��:�//�ก���8�;����<��21 

��4�������������������������/�ก���8�กI<�����������
��ก��ก��������8����?����<�8�;<� 
$50 ������กก�����8� �
1�<��2
22 

ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ (Virginia 
Residential Landlord and Tenant Act) § 55-248.15:1.B ก?���/���������������<�������/�ก���8����;ก�
�����������<��<��
K����ก����<��3�� Federal Reserve Board discount rate E ������ 1 �ก��:�3��;<�
7�
K 7�/��� 4 5?��������9�>5������������8���/����4/0��2����C����
1�����
��ก��ก������ �����2�
กI<������������2���?�<�������/�ก���8����;ก����������ก���������������2/��4/0������
��ก��/��ก7���2���ก��
ก��� 13 �/������;<���������<��;���5�66����� ./�/�ก���8�/��ก7����������������������;ก��������9����
ก��ก��:������
��ก���������5�8�5	/ก������23 ./�<����;5/���<��/�ก���8�5?���������
��ก��ก��
������������7�<��� = ��8� �
1�2
<�����
��กw������ § 55-248.15:2. Schedule of interest rates on 
security deposits24 

3.1.3.5  กH�	�@�B���ก��GY�������ก�� 
��ก@����ก����� ��5����������9�> �9�� ���������  (Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act) § 2.101 (b) 2/�ก?���/������;���?�2�����������������<���:������
��ก��
���;ก��������O���� 14 ��� O���7����ก���ก������2/�5�8�5	/7�;7���ก��5�����ก��:���:���:��;ก�
����������<7�/���������2/����5��������ก����/��ก7���;7��25 


����7ก@����;����7��C;����;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9�������
���� (Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
Residential Leases) § 8-203 (e) (1) 2/�ก?���/���������������<���:������
��ก�����;ก��������9����
/�ก���8�O���� 45 ��� O���7����กก��5�8�5	/ก������26 

                                                        
21  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (e) ��O�:���ก ���� 131-132. 
22  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (e) (3) ��O�:���ก ���� 132. 
23  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.B ��O�:���ก ���� 143. 
24  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:2 ��O�:���ก ���� 144-145. 
25  Uniform Residential Landlord and Tenant Act, § 2.101 (b) ��O�:���ก ���� 128. 
26  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (e) (1) ��O�:���ก ���� 131. 
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��ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ (Virginia 
Residential Landlord and Tenant Act) 2/�ก?���/2���� § 55-248.15:1.A ���������������<���:������

��ก�����;ก��������9����/�ก���8�O���� 45 ��� O���7����กก��5�8�5	/ก������27 

3.1.3.6  ก���Z@	����	�Y�ก��	�ก������ก�� 
��ก@����ก����� ��5����������9�> �9�� ���������  (Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act) 2��������66�<���������ก���4/���������ก����ก����
��ก��ก������ 
�����2�กI<����
����7ก@����;����7��C;����;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9����������� 
( Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
Residential Leases) § 8-203 (f)28 2/�ก?���/�7�ก�กE�>��ก���4/���������
��ก��ก������2�� /����8 

(1) (i)  ����
��ก������5�����4��5����/3������
��ก�����0�ก�4/�����2��
5?�����:���������:����?��� :����5���������ก�/����������กก����/5�66����� ����:����5�������ก
ก���?��	/�����5����5O�93��50��������� 9�8����5������ �:���������:���������7�ก = ;7��	
ก�E>
<ก;<�� ����ก��2
��กก��������<��
ก<� (Ordinary wear and tear) ��8���8 2��������ก�/��ก�����������
:���:���3��������� <��;�� 7�ก���� ;3ก �������2/�������6กI<�� 

(ii)  ���������5������ก�������������������<��;��3������������<���/�50�����
����<��������������9�����/�?����ก��:����5���������ก�/348�<��50��������� ��ก����������;����������������
��������/����7��������04��������������<�8�����������ก�������������ก9����ก�������������3�����
���� 

(iii)  ����5����กก7���������������<���5�����;ก�������������8���<���5��ก������
������ก��������� 15 ��� 

(iv)  ���������������2/��������5����กก7�����ก�������;7�� ������������<���;���
������������������/����7��������04����;7���7�������?�ก��<���/�50��������� 

(v)  ���������?�ก��<���/�50�����������<����ก�/348�O���� 5 ���ก�������
�7�����������ก����������2/�;���2��������5����กก7��� 

(vi)  ���������<���2/����ก��;���?�04�5����3���������O���<���	��<����8�
1�
7��7�กDE>��กD���3E�����������2/��������
��ก�� 

                                                        
27  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.A ��O�:���ก ���� 141. 
28  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (f) ��O�:���ก ���� 132. 
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(vii)  ��ก�E��������������2��
w���<����0�ก<���<�����ก@����ก?���/2�� 5����
3��������������ก���4/���������
��ก���9����/���:���5���������/2
 

(2)  ����
��ก����8������:���5��������ก?���/2��7�������;7�2�����0�ก����������
�����������กก����/5�66�2/� ����;<��
1��?����:���5������������������2/����������กก����/5�66���8� 

(3)  ��ก��:?���E:���5�����5?�����:���������������������5�6�5��2
�����:< ���
:?���E��ก:���������������������2/������������7������7��3��5�66� (0����ก��) ;7��7/�?����
:���5�������8�7�<��:����5��������;������ 

��ก�E�������������������5������ก���4/���������
��ก��ก������;���9���5���
��4��5����/ ������������<���5�����ก��:����5������
1�7��7�กDE>��กD�9����/�����;������8
:�������������ก�/348�<������2
�����������������7��5	/3������������2
�DE��>��8���4��O���� 45 ���
O���7��5�8�5	/ก������ ^4����ก����������2��
w���<����0�ก<���<�����ก@����ก?���/2����8 5����3��������
������ก���4/���������
��ก���9����/���:���5���������/2
29 

��ก�E�����������0�ก3��27���ก��ก50�����������������กก����/������233��<ก7���
5�66�����ก���5�8�5	/ก������ ������ก�E�����������7���8�50���������ก���5�8�5	/ก������ ����66�<���
��	��<�� e (1), (4) ���ก?���/�������������:������
��ก��9����/�ก���8�����7� 3 <��
K���;ก��������
O���� 45 ���O���7��5�8�5	/ก������^4����ก����������2��5����0
w���<�2/�./�2������<	�7���5�:��
�������������<����5�����8�
������;ก���������
1��?����5��5	/ 3 ����3������
��ก�����0�ก�4/�����2��
9����ก��:������:������5���<	5��7 ;7�����66�<�����	��<�� g (1), (2) ������ก���?�����5��
��กก7������������ก�E�������������������5������ก���4/���������
��ก��<�����ก7���2��������������
;7��2��������:��;ก�ก�E���830 ./����������ก�E���8�������ก:������
��ก��ก������./�5������5����ก
ก7���2
����������������2
�DE��>��8���4��O���� 45 ��� ���;<�������0�ก3��27���ก��ก50�������������
������7���8�50���������2
 ./�����5��/��ก7�����<������	�����������3���������/���31 

��ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ (Virginia 
Residential Landlord and Tenant Act) 2/�ก?���/�7�ก�กE�>��ก����ก����
��ก��2���� § 55-
248.15:1.A32 /����8 

                                                        
29  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (g) ��O�:���ก ���� 133. 
30  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (h) (1) ��O�:���ก ���� 133. 
31  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (h) (2) (i) ;7� (ii) ��O�:���ก ���� 133. 
32  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.A ��O�:���ก ���� 141-142. 
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����
��ก��ก���������0�ก��ก�9��� (1) �/���:���������:����?���^4�����04�:��
���
<��5�:����กก���?���:������7�����<�����ก?���/2����5�66����� (2) �/���:���5������������������
2/������กก������������7��7�<���������3���������<�����ก?���/2���� § 55-248.1633 ��8���8 ./���ก:���
�5�������กก���?��	/�����5����5O�93��50�����������กก��������<��5�:�� (Reasonable wear 
and tear) ��ก2
 ���� (3) �9����/���:���5���������:��
������� = <�����ก?���/2����5�66����� 

����
��ก��ก������ /�ก���8���ก����
��ก�� ก����ก����
��ก�� :���5����� ;7�
:��
���<��� = ��<���7����ก�� (Itemized) ./������������
1�7��7�กDE>��กD�;7��5��������;ก��������
9����ก�����������<���:�����;ก��������O���� 45 ��� O���7��ก��5�8�5	/ก������;7�ก��5�����ก��
:���:��� 

3��ก?���/�/ = ����<����82��94�<�:���./��7������:>ก�����2
��������
5����;ก����������ก���/�����6��:���������:����?������?�����������ก���?����3������
��ก������������
ก������5�8�5	/7� ก����ก����
��ก��ก��������8�������������<���/?�����ก������
1�2
<�����ก?���/2��
����<����8O����������7� 45 ��� 

���������������7�ก������ 0������������
��5�:>����ก����
��ก��ก������ ������
������<���5��:?���กก7����
1�7��7�กDE>��กD�;ก��������<�����ก?���/2������	��<����8 ก����ก
ก7�����8���<����?�O���� 30 ������;<��������?�ก����ก����
��ก��;7���<���7����ก�� (Itemized) 
;7���<	;���ก����ก������7�กDE��/���ก�����ก?���/����	��<�� B ��4�� ก����กก7�����8�2��
�?�<���ก���?���ก���ก����ก����
��ก����8�2/�ก���?���������7�2��04� 30 ���ก������5�66�������
5�8�5	/7� 

����	��<�� B 2/�ก?���/���������������<����กI���กD�;7�7����ก��ก����ก����

��ก��ก������5?������������;<�7��������������2/��?�ก����ก�����9�����<	����������7��7�<���������3�����
����<�����ก?���/2���� § 55-248.16 ��������7� 2 
K�7��5	/ ��8���<�����	6�<������ ��������
<��;������������?����������?�ก��<���5������4ก���ก��ก����ก����
��ก������7��/ = ��
���������7��?�ก��
ก<�34 

��ก��ก��8��	��<�� C ���2/�ก?���/��ก��� ���������������;�������������������ก����
O���� 5 ������;<�����������2/����;�����ก����������
��5�:>��������ก ������������<������:���

                                                        
33  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.16 ��O�:���ก ���� 145-146. 
34  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.B 3�� 2 ;7�3�� 3 ��O�:���ก  

���� 143. 
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9�����<��5�:����ก��;�����������������04�5����3�����������ก���3������<���/�50���������ก��
�����������9���ก?���/�?��������
��ก�������:�����;ก�������� ��ก�������
��5�:>���3������<���/�
50���������ก���������������������<���;��������������
1�7��7�กDE>��กD� ./�������������<���;������;7�
��7���ก��<���/�50���������;ก��������^4����<���ก���?�O���� 72 ����.�����;<�ก��5�����ก��
:���:��� ������5�I�5�8�ก��<���/�50�������������ก���������;7��������������<���5�����ก��:���
�5�����3��50������������
��กw��������7�����?�ก��<���/�50������������;ก��������35 

3.1.3.7  LB"��ก��[
�GY�������ก���	IAก�LMI��� 
��ก@����ก����� ��5����������9�> �9�� ���������  (Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act) § 2.101 (c) 2/�ก?���/���0������������2��5����0
w���<�<�����ก?���/2���� 
��	��<�� b ����2��5����0:������
��ก�������<���:��;ก��������O���<�ก@����J�����8 ��������������ก
:�������������9�>5�����<���5����9����ก��:���5������
1��?���� 2 ����3���?������������������4/2��
./������;7�:������:������5���<	5��736 

��
����7ก@����;����7��C;����;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9�������
���� (Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
Residential Leases) § 8-203 (e) (4) 2/�ก?���/��� 0������������2��5����0:��5����/5�����4��3������

��ก��;7�/�ก���8�����ก�/��ก����
��ก�����;ก��������2/�O���� 45 ������;<�ก������5�8�5	/7�./�2��
����<	���:�� ���������5��������ก����:���
1��?����5��5	/04� 3 ����3���?�������0�ก�4/2�� 9����ก��:��
����:������5���<	5��737 

��ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ (Virginia 
Residential Landlord and Tenant Act) 2/�ก?���/2���� § 55-248.15:1.A ��� 0������������2��5����0

w���<�����
1�2
<������66�<�;�����<����8./����� �7��<���5����������������:������
��ก��;7�
/�ก���8�����ก�/��ก����
��ก�����;ก��������9����ก��:���5���������ก�/348�����;7�:������:������
5���<	5��738 

 
 
 

                                                        
35  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.C ��O�:���ก ���� 143-144. 
36  Uniform Residential Landlord and Tenant Act, § 2.101 (c) ��O�:���ก ���� 128. 
37  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (e) (4) ��O�:���ก ���� 132. 
38  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.A ��O�:���ก ���� 142. 
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3.1.3.8  	�I����GY�������ก��ก�]�
�ก��^��ก��
���K�_���`�������� 
��ก@����ก����� ��5����������9�> �9�� ���������  (Uniform Residential 

Landlord and Tenant Act) § 2.101 (e) 2/�ก?���/��� �����5����0��:�����50�����������������7����ก��
����2/�5�8�5	/7���<���0�ก��ก9��./�����66�<�;�����<����8/���39 

��
����7ก@����;����7��C;����;7�/> ���/ ก�������5����������9�>�9�������
���� (Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
Residential Leases) § 8-203 (d) (3) ;7� (4) 2/�ก?���/��� ��ก�E������ก��3������.��5����3��
������������50���������^4�����04�ก�E������ก��9���กD>���9�>����7��7�7�� �����������������9�>5��3��
����������;<�2�����04�<��;�������/ก����������9��ก���9���กD>���9�>���;<��<�8�./��7��<��������/<��
�������;7�������.����ก��/�;7��กD�����
��ก�� ก���4/���������
��ก��;7�ก��:������
��ก��
9����/�ก���8�<�����ก@����ก?���/5?���������
��ก����8���/����;<����5����������������2��
5����05��������������.��2/�9����ก����6�����;5/��?����;7��������������
��ก����:��8�;�ก 
����4ก��<��/�ก���8����������:��;ก�����
��ก�� (0����ก��) ����;7���������������7��5	/3��������� 
<7�/������
��ก��2/������ก����/������ก���������
��ก����8������3������/40 

����
��ก��O���<�����66�<�;�����<����82�����0�ก����/./��������83��������
���������������83���������41 

���5��5������50�����������<��������/<�����������ก�E�����������2��2/����:������

��ก��9����/�ก���8�<�����ก?���/2������<����842 

��ก@����ก�������5����������9�>�9�����������3���7��C����>������ (Virginia 
Residential Landlord and Tenant Act) 2/�ก?���/2���� § 55-248.15:1.A43 ��� �����5����0��:���
50�����������������7�5�8�5	/ก��������<���0�ก��ก9��./���<����8/��� ��8���8./�2��:?��4�04����5����
��8���2/�������.���������2� ./������5����0��:���/��ก7�����<���:������
��ก��������2��./�������
�����/��;7�/�ก���8�����ก�/��ก����
��ก�����;ก�������� 2���������
��ก��/��ก7�����0�ก.����9����ก��
5����0��:���50���������./�ก@���� (Law) ������I::���<�8 (Equity) กI<�� ��8���8./�2��:?��4�04�
3��<ก7�������������������/��ก�����5��5��������
1������/ 

                                                        
39  Uniform Residential Landlord and Tenant Act, § 2.101 (e) ��O�:���ก ���� 128. 
40  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (d) (3) (i) ��O�:���ก ���� 131. 
41  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (d) (3) (ii) ��O�:���ก ���� 131. 
42  Annotated Code of Maryland, § 8-203 (4) ��O�:���ก ���� 131. 
43  Virginia Residential Landlord and Tenant Act, § 55-248.15:1.A ��O�:���ก ���� 141. 
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3.2 ����������B��44 
3.2.1  �!��
"��ก�	
��45 

��;<�7��7��C (State) ;7��3<ก��
ก:��� (Territory) 3��
������5�<��7�� <���กI
��ก@����3��<������������5�����������;7�:���5��9���>����������
��ก���	�ก��ก����������������
����ก����� ���� ./�ก@����/��ก7������������� ก@����ก�������5����������9�>�9����������� 
(Residential Tenancies Act (RTA)) ������ก�����	ก = �7��C;7��3<ก��
ก:��� /����8 

kAustralian Capital Territory: Residential Tenancies Act 1997  
kNew South Wales: Residential Tenancies Act 1987  
kNorthern Territory: Residential Tenancies Act 1999  
kQueensland: Residential Tenancies and Rooming Accommodation Act 2008 
kSouth Australia: Residential Tenancies Act 1995  
kTasmania: Residential Tenancy Act 1997  
kVictoria: Residential Tenancies Act 1997  
kWestern Australia: Residential Tenancies Act 1987 

./�������������?����������ก�������3��9�9������������
��ก���	�ก��ก����������������
����ก��������� 2/�;ก� 

kCanberra, Australian Capital Territory: Residential Tenancies Tribunal 
kNew South Wales: Consumer Trader & Tenancy Tribunal  
kNorthern Territory: Consumer and Business Affairs - Northern Territory Department 

of Justice  
kQueensland: Residential Tenancies Authority �? ���� ���� ��ก����������/ก�� 

Residential Tenancies Act (RTA) ;7� Small Claims Tribunal �?����������ก�������3��9�9�� 
kSouth Australia: Residential Tenancies Tribunal  
kTasmania: The Consumer Affairs and Fair Trading �?����������ก����������/ก�� 

Residential Tenancies Act (RTA) ;7� Residential Tenancy Commissioner �?����������ก�������
3��9�9�� 

                                                        
44  ก@����3��
������5�<��7�� 4̂������3������4กD����������9��>J�����8���?�ก��4กD��J9�� 

Residential Tenancies Act 1997 ̂ 4���
1�ก@�������������:�������� Australian Capital Territory. 
45  Global Property Guide.  (2006).  Australia: Landlord and Tenant.  Retrieved April 10, 2011, from 

http://www.globalpropertyguide.com/Pacific/Australia/Landlord-and-Tenant 
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kVictoria: Victorian Civil and Administrative Tribunal (VCAT)  
kWestern Australia: Department of Consumer and Employment Protection �?��������

��ก����������/ก��ก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Residential Tenancies Act 
(RTA)) ;7� Magistrates Court �?����������ก�������3��9�9�� 

����5�<��7�����������ก��0�ก��������������ก����?�����8�:������7�������;7� Rental Bond 
^4���?���������
1�����
��ก��:����5�������ก�E�����������2���?���:������;7�:�����ก��<��� = ^4��กI
���04�ก�E�����������ก��:���:���5�����<�����9�>5������������/��� ��;<�7��7��C�ก���� Tasmania, 
Western Australia ;7� Northern Territory �� Rental Bonds office 3��<����� �?��������
��ก�����
��ก���5	/������
��ก���	�ก��ก���������������������������ก��ก�������2/���;<ก<���ก����ก2
./�
348�����ก����<��:������ 
���O�3��5�66����� ;7��7��C���5�66��������7 

3.2.2 ก��ก�@AB�����"��������ก��ก����� 
����
��ก��ก��������
������5�<��7���������������ก��� YBond] ^4������04� �������

�?����������?���./���������9����
1��7�ก
��ก����ก��
w���<�ก���?������83���������O���<�5�66�
�����5����������9�>�9�����������46 2/�;ก� :�����������ก��^���;^�50���������;7�5���3���������2

9����ก��50��������� :���������:����?��� :�����������ก���
7�������8��97�� :�����������ก��.��5����
ก������ ;7�:������������������� �������������<��������/���<��5�66�����47 ^4�����04�:�����ก��
5����E�
.O: ���� :��2||}� :��ก~�^ :���8?� ;7�:��.���9�>48 ��4�� :������7������� (Rent paid in 
advance) <��ก@����3��
������5�<��7��2��0���
1�����
��ก��ก������;<�������/49 

3.2.3 ���K�AB�	�I����"��LMI�	I���AB�LMI��� 
3.2.3.1  NH����"��������ก��50 

�� New South Wales �?��������
��ก��������
��ก���	�ก��ก��������������������
�������ก��ก�������2/�:���3�����57��^��^��� ก7���:�� ����ก��:������ 4 5�
/��> 5?�����50������������
���2��2/���ก��<ก;<�� ���� 6 5�
/��> 5?�����50��������������ก��<ก;<��;7��;7�����<��:����������
ก��� Au$250 <��5�
/��> ;7�2���?�ก�/�?����5?�����50��������������ก��<ก;<��;7��;7�����<�� 

                                                        
46  Residential Tenancies Act 1997, ��O�:���ก ���� 159. 
47  Residential Tenancies Act 1997, section 31 ��O�:���ก ���� 162. 
48  Residential Tenancies Act 1997, Schedule 1, article 46��O�:���ก ���� 164. 
49  Residential Tenancies Act 1997, Schedule 1, article 26(2) and 28 ��O�:���ก ���� 164. 
50  Global Property Guide.  (2006).  Australia: Landlord and Tenant.  Retrieved April 10, 2011, from 

http://www.globalpropertyguide.com/Pacific/Australia/Landlord-and-Tenant 
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:������<��5�
/��><�8�;<� Au$250 348�2
 ./�����
��ก��/��ก7�����<����?�2
���2��ก�� Renting 
Branch 3�� Office of Fair Trading 

�� Queensland ����
��ก��������
��ก���	�ก��ก���������������������������ก��ก
�������2/���ก���5	/���?��������ก��:������ 4 5�
/��> ��ก�����<��:������<��5�
/��>����ก��� Au$500 
5?�����50����������������<��:������<��5�
/��><�8�;<� Au$500 348�2
��2����ก���?�ก�/�?��������

��ก��2�� ./�����
��ก��/��ก7�����<����?�2
���2��ก�� Residential Tenancies Authority 

�� South Australia ����
��ก��������
��ก���	�ก��ก���������������������������ก
��ก�������2/���<������?����2���ก�� 4 5�
/��>3��:��������ก�����<��:������<��5�
/��>����ก��� 
Au$250 5�����ก�E����� = ��ก�������ก��8 ���
��ก���	�ก��ก��������������������5����0����ก����

��ก����ก�������2/���ก���5	/����ก��:������ 6 5�
/��> ./�����
��ก��/��ก7�����<����?�2
���2��ก�� 
Residential Tenancies Fund 

�� Victoria ����
��ก��������
��ก���	�ก��ก���������������������������ก��ก���
����2/����?������ก���5	/����ก��:������ 4 5�
/��> 5?�����50����������������<��:����������ก��� Au$350 
<��5�
/��> 5?�����50����������������<��:������<�8�;<� Au$350 �
1�<��2
 Tribunal O���<�:?�����3�
3�����
��ก���	�ก��ก�����������������������
1����ก?���/�?��������
��ก�� ./�����
��ก��
/��ก7�����<����?�2
���2��ก�� Residential Tenancies Bonds Authority 

�� Western Australia ����
��ก��������
��ก���	�ก��ก�����������������������
����ก��ก�������2/���ก���5	/���?��������ก��:������ 4 5�
/��> 

�� Australian Capital Territory ����
��ก��������
��ก���	�ก��ก����������������
�����������ก��ก�������2/���ก���5	/���?��������ก��:������ 4 5�
/��>51 ./�����
��ก��/��ก7���
��<����?�2
���2��ก�� Office of Rental Bonds 

�� Northern Territory ����
��ก��������
��ก���	�ก��ก�����������������������
����ก��ก�������2/���ก���5	/���?��������ก��:������ 4 5�
/��> 

3.2.3.2  	B�ก���ก�����������ก�� 
��������กก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Residential Tenancies 

Act 1997) 2/�ก?���/������������������������<����?�����
��ก��ก������2
���2��ก�� Office of Rental 

                                                        
51  Residential Tenancies Act 1997, section 20 ��O�:���ก ���� 159. 
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Bonds /����8� �����������������ก�7�กC��ก���������
��ก��ก�������4���������������� ��ก;<��
1� Office 
of Rental Bonds52 ./���<��������ก��/����853  

(1) ����;7����������ก��������ก��3������������;7�������� 
(2) �������3��50���������<��5�66����� 
(3) �?����:�����������<����?���<��5�66����� 
(4) �?��������
��ก������?������2�� 

3.2.3.3  ��K�ก��กT���กU�������ก�� 
ก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Residential Tenancies Act 1997) 

2/�ก?���/������ ������������������<����?�����
��ก��ก������2
���2��ก�� Office of Rental Bonds 
/����8� ����������������กI���กD�����
��ก��ก�������4���������������� ��ก;<��
1� Office of Rental Bonds54 
./� Office of Rental Bonds ��<����?�����
��ก��ก������2
��ก2��ก�� Trust Account55 

3.2.3.4  @�ก��W�N�ก������ก�� 
ก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Residential Tenancies Act 1997) 

2/�ก?���/�����ก���?�/�ก���8�����ก�/��ก����
��ก��ก������^4��2/��?�2
��ก2��ก�� Trust Account  
2
�����ก����������/ก����������<��� = ���� ก�����3����7;ก�����������;7�������� ก��������ก�������
3��9�9�� ก��4กD��������
���/I�����ก����ก������������;7�������� ���04�:�����������ก����������/ก��
ก@����J�����856 

3.2.3.5  กH�	�@�B���ก��GY�������ก�� 
��������กก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Residential Tenancies 

Act 1997) 2/�ก?���/������������������������<����?�����
��ก��ก������2
���2��ก�� Office of Rental 
Bonds /����8� ก@����J�����8�4���2/���66�<�������ก?���/��7����������������<���:������
��ก�����;ก�
�������2�� ./������5�66�����5�8�5	/7� �������กI5����03�:������
��ก��ก��������ก Office of Rental 
Bonds 2/�57 ./���ก��8�����������;7����������:?�3�/���ก�� (Joint Application) �������กI��2/��������

��ก��ก������:������� ;<���ก����������������������������:?�3��9������:������
��ก��;<������/��� 

                                                        
52  Residential Tenancies Act 1997, section 26 ��O�:���ก ���� 161. 
53  Residential Tenancies Act 1997, section 25 ��O�:���ก ���� 160-161. 
54  Residential Tenancies Act 1997, section 23-24 ��O�:���ก ���� 159-160. 
55  Residential Tenancies Act 1997, section 27 ��O�:���ก ���� 161. 
56  Residential Tenancies Act 1997, section 28 ��O�:���ก ���� 161-162. 
57  Residential Tenancies Act 1997, section 32 ��O�:���ก ���� 162-163. 
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Office of Rental Bonds กI��������5��;���2
���:��5�66���ก�������.<�;���:�/:���ก��3�:������

��ก����8���O���� 2 5�
/��>���;<�������2/��������5��;�����8� ^4����ก2����ก��.<�;���:�/:�����
O����������7�/��ก7��� �����������:?�3��4���2/����:������
��ก��ก��������8���ก Office of Rental 
Bonds58 

3.2.3.6  ก���Z@	����	�Y�ก��	�ก������ก�� 
ก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Residential Tenancies Act 1997) 

2/���66�<���� ������������5������ก����
��ก��ก�������9����?���:�����������ก��^���;^�����ก���?����
50�������������5���3������������2
9����ก��50�����������8�ก7��:��5O�9�/�� ./�:����5�������8���
5���<	����ก�������;7��
1�:����5���������ก��2
��กก���?��	/�����5����5O�9��กก�����<��
ก<� 
(Fair wear and tear) :���������:����?���<��5�66� :�����������ก���
7�������8��97�� :���������<��
5�:����ก��.��5����ก������3���������2
����	::7����59 

3.2.3.7  LB"��ก��[
�GY�������ก���	IAก�LMI��� 
��������กก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Residential Tenancies 

Act 1997) 2/�ก?���/������������������������<����?�����
��ก��ก������2
���2��ก�� Office of Rental 
Bonds ^4���
1��
1�:�ก7�� ก@�����4���2/�ก?���/��7�.�D�/ = �������������กก���������������
�9�ก�J�2�����:������
��ก��ก���������;ก�������� 

3.2.3.8  	�I����GY�������ก��ก�]�
�ก��^��ก��
���K�_���`�������� 
��������กก@����ก�������5����������9�>�9����������� (Residential Tenancies 

Act 1997) 2/�ก?���/������������������������<����?�����
��ก��ก������2
���2��ก�� Office of Rental 
Bonds /����8� �4�2���?��
1�<���ก?���/����66�<�����������82����ก@����J�����8 ./������5�66�����
5�8�5	/7� �������กI5����03�:������
��ก��ก��������ก Office of Rental Bonds 2/������  

 
3.3 ������������ 

3.3.1  �!��
"��ก�	
�� 
����ก@����3��
������5�<�����������ก��������ก@�����7�ก���������:������  

2 J���/���ก�� :�� 
����7ก@����;9�� (General Civil Code ���� ABGB) ;7�ก@�������/���
ก������ (Rent Act ���� MRG (MietrechtsG, TenStatute)) ��ก�E����ก@�������/���ก������ (Rent 

                                                        
58  Residential Tenancies Act 1997, section 34 ��O�:���ก ���� 163. 
59  Residential Tenancies Act 1997, section 31 ��O�:���ก ���� 162. 
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Act ���� MRG) ����ก@����9��DJ���������2/���66�<��������/2�� ����66�<���
����7ก@����
;9�� (General Civil Code ���� ABGB (��<�� 1090 �
1�<��2
) ��0�ก�?���������:��ก��5�66�����
J�����8� ����66�<���ก@�������/���ก������ (Rent Act ���� MRG) ./�5�����6��
1������:��
��<ก7����;<ก<�����2/�60  ;7������/���ก����
����5�����6� ���
��ก���	�ก��ก����������������
��������5�<�����ก������ก�����������������
��ก����C�������
1�������23��4����5�66����� ./�
����
��ก����8���
1�5�����������9�����/��:���:	��:������;ก�������������ก:����5�����<�����9�>5�����
�������������กก��2��
w���<�ก���?������83��������� ^4��;���������������
��ก��ก���������
1�5��������
:���5?�:�6�������ก�����
w���<� ;<����������������ก7��2��������ก@�����ก����ก������������

��ก��ก��������8�����7� 

��ก��;ก�23�9����<��ก@�������/���ก������ (Rent Act ���� MRG) :��8�7��5	/ 2/�3��/
�����������ก@��������������8./�2/����ก@�กE�>����������8348����9���<��
�6��<��� = ������
�ก�/348�����ก����������ก������
��ก��ก������ ก@����J���/��ก7���2/����7���:���������� ������ 1 
��D��� :.. 2009 ;7����7���:��ก��5�66������	กJ����������������7���8� ��8���8./�2��:?��4�04����
5�66�������7����8����
1�5�66����0�ก:��:	�:����������2��61 

3.3.2 ก��ก�@AB�����"��������ก��ก����� 
����
��ก��ก������ (Kaution) :�� 3��<ก7���5�66�����
1�ก��5����ก���	�5?�����ก��

���5��������ก����3������������^4������ก�/348������:<��กก��������9�>5���������^4���
1�ก��������3��
����<��5�66�����<��ก@����62 ^4������
��ก��ก��������8�
1�5��������������������ก���������������
C�������
1�������23��4����5�66����� ./�����
��ก��/��ก7����������9�����/��:���:	��:������;ก�
������������ก:����5�����<�����9�>5������������������กก��2��
w���<�ก���?������83���������63 

 

                                                        
60  Brigitta Lurger, Andrea Haberl and Clemens Waß.  (2004).  EUI Tenancy Law Research Project - Austria 

Report.  Retrieved April 10, 2011, from 
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateL
aw/TenancyLawProject/TenancyLawAustria.pdf 

61  Nikolaus Pitkowitz and Martin Foerster.  (2009, May 1).  New Act on Security Deposits: Tenant Rights, 
Landlord Troubles.  Retrieved April 10, 2011, from 
http://www.internationallawoffice.com/newsletters/detail.aspx?g=49f4c25b-90d4-4dbe-949d-4c404666d446 

62  Brigitta Lurger, Andrea Haberl and Clemens Waß.  Loc.it. 
63  Nikolaus Pitkowitz and Martin Foerster.  Loc.it. 
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3.3.3 ���K�AB�	�I����"��LMI�	I���AB�LMI��� 
3.3.3.1  NH����"��������ก��64 

ก@����J�����8��2/��?�ก�/�?����3������
��ก��������
��ก���	�ก��ก������������
���������������ก��ก�������2/� ��ก;��:?�9�9�กD���
���	����?����3������
��ก����<���
�����5�ก��:����?��
1�3������������ /����8��4�������?�������;
����2
<��
���O�3��50�����
����;7�<��������� 

���/�<�75��5	/�:��������?��������
��ก��5��5	/����ก��:��������8���/  
6 �/��� �����2�กI<���?��������
��ก������7��	6�<��348�����ก�� 

(1)  :������ 
(2)  �:�/�< (Credit Rating) 3��������� 
(3)  ������7�������<��������ก��/?�����ก��3��27� 
(4)  �	
ก�E>����?��
1����<�/������50��������� 
(5)  �|��>������> 

3.3.3.2  	B�ก���ก�����������ก�� 
���������7�กC��ก���������
��ก����8� 
����7ก@����;9����5�<��� 

(ABGB) ��<�� 142665 2/���66�<�2����� Y�	::7����?������8�/ = ��5����3����5�I�^4���
1�����5��
;5/����2/���ก���?������8;7�� ���5�I�/��ก7�����<������	����3��7�ก���8;7��������8 50����� ��7� 
;7���<0	;������8����?��� ./����5�I���8���<���7����./��������8����<��;��3���������8 ��4�� 
:�����������ก����ก���5�I���8��������8�
1�������O��� ����;<���<ก7�ก���
1����������] /����8� ��������
��������3������������4������������ก�7�กC��ก���������
��ก�����;ก��������/�������7�����/<�����
ก?���/2���� ��<�� 1426 ./������������
1�������O���:�����������ก����ก�7�กC��ก���������

��ก�� ����;<���2/�<ก7�ก���
1���������� 

3.3.3.3  ��K�ก��กT���กU�������ก��66 
ก@����J�����82/�ก?���/������
��ก���	�ก��ก���������������������กI���กD�����


��ก��ก������2������6��������ก������9�> ��6��������ก������9�>
���O���8�
1�
���O�������ก��
�
1�
ก<�����/���
������5�<���^4�����0����6��������ก���
1���������5��������ก����������8�:����ก

                                                        
64  Ibid. 
65  General Civil Code of Austria, article 1426 ��O�:���ก ���� 158. 
66  Nikolaus Pitkowitz and Martin Foerster.  Loc.it. 
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���:�� ��3E��/���ก��ก@����J�����8กI2/�����������
��ก��ก����������
;������/�������ก��
./���<�����7�กDE�/����8 

(1)  /�ก���8����2/������ก����
��ก����8���<��������2/�ก��/�ก���8����2/������ก
��6��������ก������9�> 

(2)  ����
��ก����8���<���2/����:���:	��:����������
��5����O�9��กก��
7��7�7��3�����:�������/���ก��ก�E�3��������ก���2/����:���:	��:�����ก��C��7 

(3)  ����
��ก����8���<�����������6�����;�ก��ก��ก��6��3�����
��ก���	�ก��
ก�������������������� ��8���8�9���������������2/�����7ก������กก�����2��5����02/��������
��ก��:��
��ก�E��������������7��7�7�� 

ก���กI���กD�����
��ก������
1�����5/2��ก������������2��2/����ก����	6�<��ก
<��2
 ;7�<�8�;<������� 1 ��D��� :.. 2009 �
1�<��2
 ����
��ก��ก����������
1�����5/��<���0�ก
.��2
�����6��������ก������9�>�����5����2/����/�ก���8� 

;�����ก@����J�����8�����0���:?�����
1�ก7��;7���	6�<���5����0�������

��ก������
;��������ก��ก��6��������ก������9�> ;<�กI�
1���������ก���������
;��3��ก��
�������
��ก��;�����������7�กDE�<��<�����ก@����J�����8ก?���/2�� �����2�กI<��;����������
��:��:����5��:8?�
��ก��3�����:�� (Bank Guarantee) ����:	E7�กDE�2��<��<�����ก@����
J�����8ก?���/2��^����/��� ก7���:�� ����5��:8?�
��ก��2���?�����������2/����/�ก���8� ����;<��������^4��
�
1����3�������:����ก����5��:8?�
��ก��������
�/��6��2��ก��������:������;7��^4��./�
ก<�กI
��ก���
1�;����8� :?�������
��ก��<��ก@����J�����82/��������������/;����������5��:8?�

��ก��3�����:���
1���ก��
;����4��3������
��ก��ก������������/���ก@���� 

3.3.3.4  @�ก��W�N�ก������ก��67 
ก@����J�����8��2/�ก?���/��<��/�ก���8����<��<��2�� ;<�<���ก��������
��ก��

�	�ก��ก���������������������?�����
��ก�����2/������ก�������2
��ก2������6��������ก�����5����2/����
/�ก���8� ��ก:?�������
��ก��<��ก@����J�����8 ��<��/�ก���8�����6�������ก��8���<���2��<�?�ก���
��<��/�ก���8����/����5	/��3E�����?�5�66���8� ;7�0����ก��<��/�ก���8����/����5	/2/��
7����2
���
���:������<��5�����ก���������� ���
��ก���	�ก��ก��������������������กI2���?�<�����������
��ก��
��8�<��2
/��� 

 

                                                        
67  Ibid. 
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3.3.3.5  กH�	�@�B���ก��GY�������ก��68 
04�;�����ก@����J�����8��2/�ก?���/2���������/���������
��ก���	�ก��ก�����

�����������������<���:������
��ก��/��ก7������;ก������������������5�66�����5�8�5	/7�กI<�� ;<�กI<���
<�:���2
����������� �������������2���?�<���:������
��ก��/��ก7������;ก����������ก������������5�����
ก��:���:���50���������:��;ก�����������^4��������
1���7����7����7�2
��ก��7����5�66�����5�8�5	/
7� 

3.3.3.6  ก���Z@	����	�Y�ก��	�ก������ก�� 
���
��ก���	�ก��ก����������������������<���:������
��ก��9������8�/�ก���8����

�ก�/348����;ก������������������5�66�����5�8�5	/7� ��ก������
��ก���	�ก��ก����������������������I�������
������<�������:��^���;^�50��������������5O�9/�/���/�����
��ก���	�ก��ก��������������������กI���
��ก:���5���������ก�/348���กก�����<���^���;^������
7�����	
ก�E>�/ = ��ก����
��ก����8�2/� ./�
��<����
1�:����5���������ก��2
ก���ก���?��	/�����5����5O�9��กก�����<��
ก<� (Normal wear 
and tear) ��4��ก@����J�����8��2/�ก?���/./���/;������ก����ก:���5������/ = ��ก��ก����
��ก��
��<���7���6�����	���ก��;7�5����6��/��ก7������ก��������� 

3.3.3.7  LB"��ก��[
�GY�������ก���	IAก�LMI���69 
0����ก���
��ก���	�ก��ก��������������������
w��5������:������
��ก��ก������

���;ก��������./�2������<	�7���5�:�� �������5����0����ก:������
��ก��/��ก7���O���<�����9����E�
9��D ����9����E�/��ก7�����:���2���
1����ก����กก�������9����E�
ก<�;7����ก?���/2��/������
:�����������ก��/?�����ก�����ก@������2��5����0����ก������ก��ก����2/�^4���
1��7�ก�กE�>���
���������2
��ก�7�ก
ก<�����/����������;9�:/�<������� (Loser Pays) ^4���?�����ก�/:�������;ก��������
��ก�����5��������ก:������
��ก��3��<�./�2��<���ก���7�����<�������6ก��:�����������ก��
/?�����:/��?������ก�����<����������;ก�:��ก�E���ก������4�������:/�5�8�5	/��ก���<�<���;9�:/� 

3.3.3.8  ��������GH�!�!�กU�"����B���Y���ก��	�ก������ก��ก�����70 
(1)  ��ก�E�����������5��:��ก��:���:���50���������;7��
��กw�������3��

50���������2/��
7����5�2
��ก����
1�������<�������<��5�66� ก�E����0������
1�ก���?��	/����
�5����5O�9��กก�����<��
ก<� (Normal wear and tear) �����������4�2��5����0����ก����:�����������

                                                        
68  Ibid. 
69  Ibid. 
70  Ibid. 
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ก����5�����2/� ����;<�����3��50�����������0�ก��/���5����2��
ก<�����/� ���� 5�/?� ���� 5��3���
�3�� �
1�<�� 

(2)  ก�E����3��5�66����	�������3��50�����������<����
1�5�3����ก�����
5�8�5	/5�66�2�������<�:���2
�����������5�3��������<���0�ก��������<�����5�66�����5�8�5	/
7� /����8� ��ก���������2/��
7����5�3������<7�/������7�ก������ �������กI2���?�<�����5�������<��
���5�8�5	/5�66�������8� 

(3)  9��;7���7�
�
��>�����	ก�����
��.���>�������DCก���
1�������7� 
10 
K �7����ก5�8�������7� 10 
K;7�� ���
��ก���	�ก��ก��������������������2��5����0����ก����
:���5���������ก����������ก����������8��ก�������2/�;��������������ก������ก�/:����5�����;ก���7�
�
��>
����9��กI<�� 

ก��;ก�23ก@�������/���ก������ (Rent Act (MRG)) :��8���80���
1�:��8�;�ก�����
ก��ก7���04�������3������
��ก��ก������ ./�ก���
7����;
7����5?�:�6���5	/;7�0���
1�ก�����6���
��������8กI:��ก���?�����66�<����5���5���ก�����5����3�����������ก������ก����
��ก��:��./�2��<���
�5����ก��ก��<����?���:�����������ก��/?�����:/����;ก�����������������ก�������<���<���<ก�
1����;9�
:/������5	/ ^4����:����
1�2
2/�:���3�����ก��� ก��;ก�23ก@������
���/I���8���?�����ก�/3��
9�9���?������กก��
�6��������ก�E�3��:����5���������ก�/348���8��
1�:����5���������ก��2
ก���
ก���?��	/�����5����5O�9��กก�����<��
ก<� (Normal wear and tear) ������?�������
��ก���	�ก��
ก����������������������5������ก:���5�������กก�����<���^���;^�50������������ก7��:��5O�9���/���ก
����
��ก��ก������ 

 
3.4 ��������
�� 

3.4.1  �!��
"��ก�	
�� 
ก@�����7�ก���������:��ก��:���5��9���>��������������;7�������������������ก������

�5����������9�>�9����������� :�� 
����7ก@����;9���������71 (Bürgerliches Gesetzbuch ���� 
BGB) ^4����ก��;ก�23
���
�	�:��8���6���
K :.. 2001 ;7� :.. 200272 ./�����66�<�����ก����3���

                                                        
71  :?�;
7J���O�D����ก�D3��
����7ก@����;9����������������3����������������������9��>�7����8�
1�

J��������/�?�348�./� Federal Ministry of Justice ./�:����������3�� juris GmbH ��ก http://www.gesetze-im-
internet.de/englisch_bgb/index.html 

72  Global Property Guide.  (2006).  Germany: Landlord and Tenant.  Retrieved April 10, 2011, from 
http://www.globalpropertyguide.com/Europe/Germany/Landlord-and-Tenant 
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ก����������80�ก��66�<������� ��<�� 549-572a ^4���
1�����66�<�������������9 2 ���8 7�กDE� 8 ���8
7�กDE��J9�� ���/ 5 �������9�> 5�����กI�ก�� 5������ 2 ก�������5����������9�>�9����������� (Book 
2 Law of Obligation, Division 8 Particular types of obligations, Title 5 Lease, usufructuary lease, 
Subtitle 2 Leases for residential space) 5?���������������
��ก��ก������2/���66�<�2���� ��<�� 55173 
/����8 


���� 551 "I�NH�ก�@AB�ก��B��m�ก����ก��������ก��ก����� 
(1)  0�����������<����������;ก������������9����
1�
��ก��ก��
w���<�<�����������5�66� 

O���<����:��;��� (3) ����
��ก����8������?����2/���ก���5	/����ก�� 3 ����3��:������<�� 1 �/��� ��8���8
./�2�����04�:�����������ก��/?�����ก�� (Operating Costs) ���2/�������������2/�����7������� 

(2)  0������
��ก����8���<��������
1�����ก��� ���������5��������������?���2/� 3 ��/ ��/
7����� = ก�� ./�����
��ก����/;�ก��04�ก?���/�?�������7����5�66����������<�� 

(3)  ������������<����?�����
��ก�����<�2/������2
7��	�./�ก����ก2��ก�����:����
��<��/�ก���8�
ก<�5?�����������ก������9�> ./���ก?���/��7���กก7���7�������ก�������ก��
0������ 3 �/��� :��5�66����<ก7�ก���?�����/��ก7���2
7��	�����
;������กI2/� �����2�กI<��ก��
7��	�����8�5��ก�E���<���;�ก��������?�2
7��	���8���ก��กก�����9�>5��3������������ ;7��������
��<�����5����2/�����7
��.���>��ก����������ก�/348���ก����
��ก����8�  ��ก�E�3����9�ก
��ก�����������9�ก5?����������� ����������2�����������<�������/�ก���8���ก����
��ก����8� 

(4)  3��5�66����;<ก<���2
��ก����66�<�3���<�� ��ก2���
1�:	E;ก���� ��������ก��� 
3��<ก7���8�2�����7���:�� 

3.4.2 ก��ก�@AB�����"��������ก��ก����� 

����7ก@����;9��������� (BGB) ��2/����:?��?�ก�/:���3��:?���� Y����
��ก��ก��

����] 2��./�<�� �����2�กI<�������9����E���ก0���:?�������66�<���<�� 551 (1) 3���<��;7����
9��������
��ก��ก������:�������������������2��;ก������������9����
1�
��ก��ก��
w���<�<�����������
5�66����� �������ก7�����ก�����4��2/���� ����
��ก��ก�������?����������ก�����:���:	��:���������
������ก�����5��������ก����<���������74 ������� 

                                                        
73  German Civil Code, section 551 ��O�:���ก ���� 149-150. 
74  Wolfgang Wurmnest.  (2004).  EUI Tenancy Law Research Project - Germany Report.  Retrieved 

April 10, 2011, from 
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateL
aw/TenancyLawProject/TenancyLawGermany.pdf 

DPU



 66 

3.4.3 ���K�AB�	�I����"��LMI�	I���AB�LMI��� 
3.4.3.1  NH����"��������ก�� 


����7ก@����;9��������� (BGB) ��<�� ��<�� 551 (1) 2/�ก?���/���������
�����������ก����
��ก��ก��������ก�������2/��
1��?������ก���5	/����ก��:������ 3 �/��� ��8���8./�2��
���04�:�����������ก��/?�����ก�� (Operating Costs) ���2/�������������2/�����7�������75 ^4����
��<�� 551 (2) ���2/���66�<�<��2
��ก��� 0������
��ก����8���<��������
1�����ก��� ���������5���������
�����?���2/� 3 ��/ ��/7����� = ก�� ./�����
��ก����/;�ก��04�ก?���/�?�������7����5�66�����
�����<��76 

ก��<ก7��ก��������66�<�<����<�� 551 ���� 3��<ก7��������������5����0����ก
����
��ก����ก��������ก��ก����?����:������ 3 �/�������
1�ก��;<ก<�����ก�����66�<�2������<�� 551 
(1) ��2�����7���:�������ก@����<����<�� 551 (4) ^4��2/���66�<����3��5�66����;<ก<���2
��ก
����66�<�3���<�� (��<�� 551) ��ก2���
1�:	E;ก������������ก��� 3��<ก7���8�2�����7���:��77 �����2�กI
<����ก��������?�������
��ก��ก�������ก��2
ก�����<�����ก@����ก?���/./�����������<�2����:���
��ก9����<����?�������
1�ก���?������8<���?��O���;7��
1�ก���?������8����
1�ก��������3������
<��ก@���� �����������2���������ก:��5�������?����ก��2
��8��9���<�������<����<�� 814 ;7� 
��<�� 81778 

3.4.3.2  	B�ก���ก�����������ก�� 

����7ก@����;9��������� (BGB) ��������ก�������5����������9�>�9�������

������2/�ก?���/�������2��;ก������������
1�9��D��ก����ก�7�กC��ก���������
��ก�����;ก�������� 
�����2�กI<���������������:��������������2
��ก����ก�7�กC����ก���?������8���;ก��������^4���
1�
7�ก���8<������66�<�����<�� 36879 ��ก��������������ก�����7�กC����ก���?������8��8� 

3.4.3.3  ��K�ก��กT���กU�������ก�� 

����7ก@����;9��������� (BGB) ��<�� 551 (3) 2/�ก?���/��� ����������

��<����?�����
��ก�����<�2/������2
7��	�./�ก����ก2��ก�����:������<��/�ก���8�
ก<�5?�����
������ก������9�> ./���ก?���/��7���กก7���7�������ก�������ก��0������ 3 �/��� :��5�66����

                                                        
75  German Civil Code, section 551 (1) ��O�:���ก ���� 149. ;7�:?�;
7������ 65. 
76  German Civil Code, section 551 (2) ��O�:���ก ���� 150. ;7�:?�;
7������ 65. 
77  German Civil Code, section 551 (4) ��O�:���ก ���� 150. ;7�:?�;
7������ 65. 
78  German Civil Code, section 814 ;7� 817 ��O�:���ก ���� 150. 
79  German Civil Code, section 368 ��O�:���ก ���� 149. 
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<ก7�ก���?�����/��ก7���2
7��	�����
;������กI2/� �����2�กI<��ก��7��	�����8�5��ก�E���<���
;�ก��������?�2
7��	���8���ก��กก�����9�>5��3������������ ;7���� ������<�����5����2/����
�7
��.���>��ก����������ก�/348���ก����
��ก����8� ����;<���ก�E�3����9�ก��ก�����������9�ก
5?����������� ����������2�����������<�������/�ก���8���ก����
��ก����8�80 

3.4.3.4  @�ก��W�N�ก������ก�� 

����7ก@����;9��������� (BGB) ��<�� 551 (3) 2/�ก?���/2����� ��<��

/�ก���8�����ก�/��ก����
��ก��ก����������
1�2
<����<��/�ก���8����2/������ก���:��81 
3.4.3.5  กH�	�@�B���ก��GY�������ก�� 

O���7����ก���5�8�5	/5�66����� ������������<���:������
��ก��ก�����������8�
/�ก���8�^4���ก�/��ก����
��ก��ก��������8����;ก�������� ����;<���������������5��������ก�����������4��
������/<��������� ����������กI5����0�?�5��������ก����3��<�����กก7�7����8ก��5��������ก����3�����
����������
��ก��ก��������8�2/� 5?�����ก?���/��7���ก��:������
��ก�����;ก����������8�����������2��
�?�<���:������
��ก��ก���������;ก���������������O���7��5�8�5	/5�66����� ./���������������7���ก��
<���5��:����5�����3��<�2/� ./�����2
�7����	6�<���04� 6 �/��� �����2�กI<��������7�
/��ก7���348�����ก��5O��ก��E>��;<�7�ก�E� /����8�������7�������ก��� 6 �/����4�����
1�2
2/�
����ก�� ^4����ก���������7�/��ก7���2/�7���2
;7������������กI����/5�����4/�����������
��ก��82 

3.4.3.6  ก���Z@	����	�Y�ก��	�ก������ก�� 
��������ก����ก����
��ก��ก�������9����/���:���5�������กก���?��	/����

�5����5O�9����ก�/348�<��50���������<��ก@��������������7�กก�����:7���ก����
�������� = 
ก7���:��<����
1��J9��ก�E�����ก��2
ก���ก���?��	/�����5����5O�9��กก�����<��
ก<� (Ordinary 
wear and tear) �����������4�����5������ก����ก:���5�������8���ก����
��ก�� �7�ก�กE�>/��ก7���2/�
��66�<�2������<�� 53883 ^4��<����?������ก��5�66������5����������9�>�9�����������/��� 

                                                        
80  German Civil Code, section 551 (3) ��O�:���ก ���� 150. ;7�:?�;
7������ 65. 
81  German Civil Code, section 551 (3) ��O�:���ก ���� 150. ;7�:?�;
7������ 65. 
82  OLG Düsseldorf, ZMR 2002, p. 109, 110. as cited in Wolfgang Wurmnest.  (2004).  EUI Tenancy 

Law Research Project - Germany Report.  Retrieved April 10, 2011, from 
http://www.eui.eu/Documents/DepartmentsCentres/Law/ResearchTeaching/ResearchThemes/EuropeanPrivateL
aw/TenancyLawProject/TenancyLawGermany.pdf 

83  German Civil Code, section 538 ��O�:���ก ���� 149. 
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��ก��ก��8� 
����7ก@����;9������������2/���66�<��������������������
ก?���/���8�
���2����5�66������5����������9�>�9�������������ก/���84 ^4���
1��7�������������2�����
������8�
������<�ก?���/2����5�66���ก����
��ก��ก������2/�./�
����� 

3.4.3.7  LB"��ก��[
�GY�������ก���	IAก�LMI��� 

����7ก@����;9��������� (BGB) ��2/�ก?���/��7�.�D�
1�ก���J9��;ก�

������������ก�E��������������2��:������
��ก�����ก���������./������/���ก@���� �����2�กI<����ก�ก�/
ก�E��������������2��:������
��ก�����ก���������./������/���ก@����/��ก7��� ��������������<����5��
/�ก���8���/��/���;ก������������<��/�ก���8�9�8�C����ก/��� 585  

3.4.3.8  	�I����GY�������ก��ก�]�
�ก��^��ก��
���K�_���`�������� 

����7ก@����;9��������� (BGB) ��<�� 566a 2/���66�<�2��/����886 

���� 566a ������ก��ก����� 
��ก�E������������5����������9�>�9�����������^4����������ก2
2/��������
��ก��

2��;ก������������9����
1�
��ก��ก��
w���<�ก���?������83��<� ������.���������2
��8�5����;7��������
����ก����ก������
��ก��ก��������8�/��� �����5�8�5	/ก������0���������2��5����0����ก:������
��ก����8�
��ก������.��2/� ����������������:�����ก9�������<���:������
��ก��/��ก7������;ก��������<��2
 

����66�<�����<����82/�������5����3�����������ก��2/��������
��ก��ก������
:����ก�E����50���������2/��
7�������2
����	::7����������������������:��/��^4���
1�5����������ก�/348�2/�
��5�66������������ ^4����ก�������2��5����0����ก:������
��ก����ก����3��50���������:�����2/� 
����������:��/��กI���:�<��������/�����ก��:������
��ก��ก���������;ก��������<��2
 

                                                        
84  German Civil Code, section 555 ��O�:���ก ���� 150. 
85  German Civil Code, section 288 (1) ��O�:���ก ���� 148. 
86  German Civil Code, section 566a ��O�:���ก ���� 150. 
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 ��กก����ก��ก	
���ก����ก��������ก��ก�������������������������ก��
ก	
�������������� !"�#����������$%
� !��&�'��(
!�����ก�� ��)����*���ก��ก�+ !�
,������������ก��ก�����  !����*���'��-� !�
�"�������./"�
"��� !�./"���ก����ก��������ก��
ก����� 0����$%
� !��&�'��(
!����)!"�� ��ก�+��กก����+����%%������*���������ก��ก�����
������1��/� ��������ก	
��������� +����) 
4.1 ก��	ก�������� �	�����ก!� 

ก��ก�+ !�,������������ก��ก������2�'���'3�(�%���ก�� �ก������"��#����4�
ก���'����*���+ #���
�ก���������'5��������ก	
������������ก��ก����� !"� ก��
#����4����*������� 6 ���ก����ก��������ก��ก����������ก1����������ก���3��+"+"��+�  

��(���
��������� ������ก��ก����� 
���5�� ������./"�������
" ก�./"�
"���#*���2�

!�ก���ก��(���'��
��������ก�+��)� ก�./"�
"�����กก�����./"�������3���
��)
�*�ก���
"ก�+(���
'��
�� ก����#�7'��0����
"��� 

�������!ก	
��� #�� !�#�4���7������%%������ก!���5���*���������ก��ก�������/�
#��������+��������)� (*� ����� 2641 0��� �2�����%%������*����&���'��-�#� ��
�*�
'��
�������#�7���������%%������*���������ก��ก�����<+���� '��������ก��(4�ก���ก�����
+"��'�%%� �*��� �
"-&�ก��ก���
"��������/������������ก������ก���2�-&�ก�����(��(&����ก����

!�ก,��ก�������� #.�. 2549 0����2�ก	
���!3�+����������ก<+�������3�������(���������� 
35 �%�  !������ 35 ��A,  
��#�������%%���(&"�(���./"���<B( #.�. 2522  !��2�ก	
���
ก����ก��������ก��ก�����<+����#���C���+���������ก	
����������+"�
"(3��3�ก�+(���
���������ก��ก�������"��� (*� ������./"�������
" ก�./"���ก��-&�ก���2�(�����ก��ก����������/�
����� 
�*�(�����ก��(���'��
�� 
�*�����*���+���./"���ก��-&�ก�����กก1���ก./"�����!�ก�4�

                                                        
1  ����� 264 ��ก�����ก�"�����./"�
"��� 5"�./"�
"����+"���������ก����" ./"�
"����������&���'��-� 

 ��#�����'�����������������ก��. 
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�3����+���ก��2 �������ก1��� (���
1������กก	
������ก����ก��'5��������ก	
������
������ก��ก������+" �ก��ก�2� 3  �����3 '�&��+"+����) 

���
���	�"���ก 
1����������ก��ก����� (*� ��+�3�4 <+� ��(���
1���)��(3�
#�#�ก����!	�ก���������C��'���'�&� (*� (3�#�#�ก����!	�ก���� 1281/2493, 2992/2517  !� 
6190/2538 


�&.!�����กก	
������ ��(���
1����
����
1����������ก��ก����� (*� ��+�3� (�
�2�#���5"��(3������%%�����"������� 377 ������ 0�����+�3���)���ก��ก���2�#���
!�ก,�����
'�%%���)��+"�3�ก����)� !"�����3�
�"�����2����ก����ก���A��������'�%%���)���ก+"��  +����)� ���
���ก��ก�����0����3�
�"�����2�
!�ก���ก����ก���A��������'�%%����./"��������,����2������+
�3� !���ก�4����./"�������3���
��)�
"5/ก�"��'�(��./"�
"������'����5���������ก��ก�������)��+"
�������ก1���
�ก��!
1������+�3�����������)�'/�ก��'����*������ก��(���'��
����� �"������!��
�3����!+��+�3���������!��+"���(���'��
����� �"�������#�������%%������+"���"�'�%%��������2�
-��� #.�. 2540 ����� 75 

���
���	�"����# � 
1����������ก��ก����� (*� ��)����� <+� ��(���
1���)���กA
��/���(3�#�#�ก����!	�ก���� 261/2507, 4958/2537, 4932/2541, 7159/2542  !� 2843/2549 

(3�#�#�ก����!	�ก���� ��(���
1����'���+"������'5��������ก	
���������
���ก��ก����������!�ก�4��2���)�����0���!/ก
��)(*�./"����+"'�������"!���
�"��
" ก��"�
��) (*� 
./"�
"���6 ก!���(*� ������ก��ก������2�(��'��
�����ก3�
�+ก����"!���
�"� !��+"'�����ก����"

                                                        
2  ���ก��(4�ก���ก�����+"��'�%%� �*��� �
"-&�ก��ก���
"��������/������������ก������ก���2�-&�ก�����

(��(&����ก����
!�ก,��ก�������� #.�. 2549, �"� 1 ��B�(.��ก 
�"� 151.  
3  +/���!����+�+"������� 2 
�"� 26-32. 
4  ����� ����B����7.  (2552).  (3��-���������!ก	
��� #�� !�#�4���7 ��������� ���+"��'�%%� ���# 

2 ����� 354-394 (������&�<+� �����'�������7 +�.�����7ก�47 <'�5�#��-&7).  
�"� 140., ���'��, ��� #�.  
(2547).  ก�����ก��-&�ก���
"������#�ก������/� ��������: ��ก��ก�4�ก��(&"�(���./"���<B(�������+"���(����2�
-���.  
�"� 143.  !�'&����� ���*)�.  (2550).  ก��(&"�(���./"����'��
�������#�7#*����/������.  
�"� 102. 

5  ����� 7 ��'�%%������ก���
"'����+��"�2���+�3� 
�ก��ก�4�������"�������+�3�5"���+�3���)�'/�ก��'��� 
��!��!+!��
"����+"#������(���'��
����� �"����ก1�+". 

6  �2����������ก����
�/���กก	
�����������+�3���)����"���3�ก��'������
" ก��"�
��)���4�����3�
'�%%�ก����)� '������'�����B��
!��'�%%�ก�+��)� !"��������+�3�  ��ก�4������)��������+"�3�ก�+������"��'�����
ก���������+������'�������"!���
�"�ก1�+"  �"���������A�������ก�������ก��'�������)�����ก����"!���
�"�ก1���. 
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!���
�"� �*��ก�+(���'��
����กก������3���
��)���./"���./"�
"����������������ก����)��+" 
�������ก1���
�ก��!
1������)�����+��ก!����2��3�������'/�ก��'�����ก(���'��
����� �"����
��!���3����!+��)�����!��+"�������� 383 �����!ก	
��� #�� !�#�4���7 

���
���	�"����#�� 
1����������ก��ก������������)���+�3� !���)�����  ���2�

!�ก���ก���������#�����+��(���(&"�(����
" ก�./"�
"�����ก(���'��
��������#�7'������
"���
�*�
��กก��.�+'�%%�������./"��� ��� ก������3���(����� !�(��'�-��4/�<B(���� 6 <+�./"�
"�����
'��-�
�ก������ก��ก��������3���(��'��
��+��ก!����+"���(���'��
����� �"���� �������'��-����
������ก����)��3���� 0��� ��(���
1���)���กA��/���(3�#�#�ก����!	�ก���� 1743/2535 (3�#�#�ก��
��!	�ก���� 3441/2538  !�(3�#�#�ก����!	�ก���� 4136/2546 

���*���ก��ก�+ !�,������������ก��ก�������)  ./" ����
1�#"��+"��ก�� ��
(���
1����'�� 0���
1����������ก��ก������������)���+�3� (Earnest)  !���)����� (Penalty) 
�ก ��
�2�
!�ก���ก���������#�����+��(���(&"�(����
" ก�./"�
"�����ก(���'��
��������#�7'�� 
0����
"���
�*���กก��.�+'�%%�������./"��� ��� ก������3���(����� !�(��'�-��4/�<B(���� 6 
<+�./"�
"�����'��-�
�ก������ก��ก��������3���(��'��
��+��ก!����+"���(���'��
����� �"���� 
0������ก��(���
������������ก��ก����� (Rent Security Deposit) �����"ก������������� 6 <+�
��
�&.!'���'�&� +���������) 

(1) ��+�3� (Earnest)  �"���3�
�"�����2����ก����ก���A��������'�%%�+"�� ��
�"����

!�ก�����+�3�(*�
�"������ก���2�#���
!�ก,�����'�%%���)��+"�3�ก����)� !"� 
�"������ก���2�
���ก����ก���A��������'�%%��2�#���
�"������������+�3������)� #���5"������(��������) ��
�����'����5 �ก ��(��� �ก������
������+�3� !��3��3��+"��ก�4������+�3���)��2����#�7���+
�*���������������� ��ก	
���<������ก�������&((!�''�( ��+�3��2��2� ��#�����-�ก����ก��#�'/��7
�����)�'3�
���'�%%����'��/�47+"��(��������� (Contratti consensuali)  !�<+�C#�������������
'�%%�0*)�����+"ก3�
�+�
"(/�'�%%�`a��
�����
"����3����
����
�*����#�7'���
�������(/�'�%%���ก
`a��
����#*�����5&���'�(7��ก��#�'/��7(���'3��1����'�%%� ��ก��0*)�����'��
�������#�7 0���
�2�ก�4�����+"�3�ก��0*)����ก�� !"�  �����"����ก���3�'�%%��2�!��!�ก�47��ก����ก(��)�
����<+�
ก3�
�+�
"(/�'�%%���)�'��`a��'����5�����!�ก(���./ก#��(��)� �ก�+" �"� �����+"�
"��+�3���" ��
ก�4���)./"0*)���'/%'��'�������+"�
"�� !�./"������"��(*�'�������+"�����"�2�'�����  +����)� ��+�3��3�
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�"�������ก��!�<��'3�
���(/�'�%%�`a�����!�ก'�%%���)���7 ���4����������ก��ก�������)����+"
��(����&��
�����ก���2�#���
!�ก,�����'�%%���)��+"�3�ก����)� !"�
�*��3�
�"������ก��!�<��
(/�'�%%�`a�����.�+'�%%� �����ก���+ ������ก��ก������2�#���
!�ก���ก��(���'��
�����
(����2�����0������ก�+��)� ก�./"�
"���0����2��"�
��)��'�%%���������)� 

�*��#����4���ก�������(����2��� !�(���
��������+�3���ก	
���<���� !"� 
./"�������
1����!�ก�4������+�3���)����+"�3�
�"����
!�ก��ก���2�
!�ก���ก�� (Security) 
�ก ��
�3�
�"����
!�ก��ก���2�#���
!�ก,�����'�%%���)��+"�3�ก����)� !"� ��+�3��2�'������ '+��
"
1�
5��(�������������������./ก����'��#��-7���(/�'�%%���ก`a��
���� 0���ก1���ก��(���
��������B���
���(3������+�3� (Earnest) 0��� �!��� b�����������c ������ก��ก��������./"�������
" ก�./"�
"���#*��
�2�
!�ก���ก��(���'��
������������+�3� #��������'������./"����+"����
" ก�./"�
"���#*���2�
#���
!�ก,�����'�%%���)��+"�3�ก����)� !"�  ���2�'������./" ����+"����
" ก�./"�
"���#*���2�

!�ก���ก��(���'��
��������ก�+��)� ก�./"�
"�����กก������3���
��)���./"��������)� ��ก��ก��) 
./"����������"�'��ก��������ก����������!ก	
��� #�� !�#�4���7 ����� 456 ���('�� ��+�3�
��)����������ก��#�'/��7���'�%%���)��+"�3�ก����)� !"�����+��+���ก��
!�ก,���2�
���'*�!�
��+��� 

������A����� !"��*��./"������+"����+/�'��
�������#�7��������'�(7�������#��#���
 !��ก!����������� !"� ./"�
"���ก1�����ก�
"./"��������+�3�#*���2�'���./ก��+���./"���������!������
���������*�� 
!����ก��)������ก���3�'�%%�ก���2�!��!�ก�47��ก����������./"����"���"���/������ <+�
./"������"�����������ก��ก���������������ก���3�'�%%��2�!��!�ก�47��ก�������� ��+�3�ก�����
���ก��ก���������2�'��������/�ก��(�!���)����  !��*��#����4���ก�3���������+�3� !����
���ก��ก��������./"�
"������ก��ก./"��� !"� ��#���� �"����"�����(������2�,����ก��(�+(3���4

�*��ก��  ��ก1��(��� �ก����ก��<+���+�3����2�����3�������'/���ก<+���ก��ก��/������� 500-
2000 ���  ��������ก��ก��������2�����3�������'/�ก���<+���ก��ก��/������� 2-3 ������(�����
���+*�� ��+�3�ก��������ก��ก�������������'���+���ก�� 

�*��#����4�����%%��� 
��ก	
���������2����� (Systematic Interpretation) ��
�����!ก	
��� #�� !�#�4���7�+"ก!���5��������ก��ก�������"������� 2648 0����2�

                                                        
7  �����7ก�47 <'�5�#��-&7.  (2553).  (3��-��������ก���-'�%%� #�"��(3��-������'������ #.�.�.  

���+"���"�'�%%��������2�-��� #.�. 2540  !�ก	
����
�����ก�����"�� (#��#7(��)���� 15).  
�"� 364. 
8  ����� 264 ��ก�����ก�"�����./"�
"��� 5"�./"�
"����+"���������ก����" ./"�
"����������&���'��-� ��

#�����'�����������������ก��. 
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����%%������*����&���'��-�#���
�*�'��
�������#�7 
�ก������ก��ก�������,������+���ก��
��+�3� !"�ก����%%���5"��(3��� ����� 264 ก1(������"(3������+�3����+���ก��  

�*� �#����4������ก	
��� ���������ก�������!ก	
��� #�� ������ 
(Bürgerliches Gesetzbuch 
�*� BGB) 0����2�ก	
��� �� ����ก�����������!ก	
��� #��
 !�#�4���7���*�����+�3�9 ��#���� �����!ก	
��� #���������+"��%%����*��� ������ก��ก����� 
(Rent Security Deposit or Mietsicherheit)10  �ก����
�ก��ก����%%������*�����+�3� (Earnest or 
Draufgabe) 0�����%%�����/�������� 336-33811 ������ก��ก�������������'���+���ก����+�3�
�ก ���2�

!�ก���ก�����B�
����������ก	
���������12 ���+���ก�� �3���� �3��3�  !�()3����ก�� 

�*��#����4����������ก��ก	
���ก�� ��ก��������ก��ก���� ��������
'
��,����ก�13 �������'��!��14  !��������'����15 ก1��#����������ก��ก�������)���
!�ก�4��2�
!�ก���ก��(���'��
��������ก�+��)� ก�./"�
"��������)� ���+"��!�ก�4����+���ก����+
�3���������!ก	
��� #�� !�#�4���7 �����ก���+ 

�������ก1������+"
���(��������+�3�ก��������ก��ก�������)����2�'���+���ก������+"
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.�+'�%%���� ���������2�ก�����./"�������3���(����� (��'�-��4/�<B( (���'��
�����ก�+��)� ก�
���#�7'������
"���  !�(��'��
���*�� 6 ��� (��'��
����กก�����./"����3���(�����!���"�
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32  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 44-45. 
33  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 56. 
34  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 65. 
35  +/���!����+�+"��B�(.��ก 
�"� 165-174. 
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36  Global Property Guide.  (2006).  Thailand: Landlord and Tenant.  Retrieved April 10, 2011, from 

http://www.globalpropertyguide.com/Asia/Thailand/Landlord-and-Tenant 
37  Uniform Residential Landlord and Tenant Act § 1.301 (11) ��B�(.��ก 
�"� 128, Virginia 

Residential Landlord and Tenant Act § 55-248.4 ��B�(.��ก 
�"� 139, Residential Tenancies Act 1997 
section 6A ��B�(.��ก 
�"� 159, German Civil Code section 535 ��B�(.��ก 
�"� 149  !������!
ก	
��� #�� !�#�4���7 ����� 537.  
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38  ����� 537 ������������#�7'����)� (*�'�%%�0����&((!(�
�������ก���./"�
"����ก!��
"�&((!��ก(�


�������ก���./"����+"��"
�*��+"������<���7�����#�7'��������+�����
�������������!�������3�ก�+ ��=>?	�@�Aก��
B��?
@�	�@�	CD� ก���!E�. 

39  (3�'���ก��'��#�ก���� �.73/2541 �*��� ก��'��B�������+"�����&((! !�B����/!(��#���'3�
���ก��
���กก1��������!���
�"� ������ก�� �����+�3� 
�*������� !������� 30 ��5&���� #.�.2541 0��� ก"��#������<+�
(3�'���ก��'��#�ก� ��� �.74/2541 �*��� ก��'��B�������+"�����&((! !�B����/!(��#���'3�
���ก�����กก1��������
!���
�"� ������ก�� �����+�3� 
�*������� !������� 28 ก�ก	�(� #.�. 2541. 
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40  #�������%%������+"���"�'�%%��������2�-��� #.�. 2540, ����� 4 ��B�(.��ก 
�"� 175-176. 
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41  Global Property Guide.  (2006).  Thailand: Landlord and Tenant.  Retrieved April 10, 2011, from 

http://www.globalpropertyguide.com/Asia/Thailand/Landlord-and-Tenant 
42  .!���ก��`a�`������%%����������)<��++/��
���"� 4.8 
�"� 104. 
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!�ก,��ก���3���
��)��������%%�����"�������!
ก	
��� #�� !�#�4���7 ����� 32644 

���!��, ���� !�+7 �����'
��,����ก��+"ก3�
�+
�"������ก����ก
!�ก,��ก�����
������ก����"������"��"����3����+���ก��ก	
��������� ก!���(*� 
!�ก,��ก��������+��ก!���
�����"�(�������2�ก���)3��*��'��-����./"���+"�� ��ก��ก��)��ก�4����./"�
"��������ก
!�ก,��ก��
���������ก���2�
���'*��
" ก�./"��� ./"�
"������"��'��(�������
" ก�./"����2���� $2545 ���4����
���������'���� !������������./"�
"���(���
�"������������ก����ก
!�ก,��ก���3���
��)
��!�ก�4�+���ก�����ก3�
�+��"�������!ก	
��� #�� !�#�4���7  '3�
����������

                                                        
43  ��ก������ก������'��#���ก��47./"���ก��-&�ก�����'3���ก���(4�ก���ก��(&"�(���./"���<B(

����3����������4 #.�. 2550 #������./"���ก��-&�ก��ก���
"��������/����������A�����5/ก�"�����ก	
���#���  
2 �����ก����3�ก������'����)�
�+�3���� 40 ���  �����������4 #.�. 2551 �+"�3�ก������'����)�
�+
�3���� 3 ��� #�����A��������5/ก�"����)� 3 ���  !������������4 #.�. 2552 �+"�3�ก������'����)�
�+
�3���� 18 ��� 0���#�����A��������5/ก�"����)� 18 ���. 

44  ����� 326 �&((!./"�3���
��)���������+"�����'�1��2�'3�(�%��ก./"����3���
��)��)�  !�5"�
��)��)��+"
�3���'�)���� !"� ./"�3���
��)���������+"�����(*��ก'������2�
!�ก,�� 
��
��) 
�*��
"��+����ก'����)�'�� 
5"� !��ก'����)�'/%
�� �&((!./"�3���
��)���������
"�+ �"�(����"������
��)!���"����'�1�
�*����ก'��
��กC���
��������
�กก1�+". 

45  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 46-47. 
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��'��!����)�./"�
"��������
�"�����"����ก
!�ก,��ก�����������ก�� �*�����ก
������������, 
(Office of Rental Bonds) ���2�./"ก1���ก��������ก����" ��./"�
"��� 


!�ก,��ก�����������ก���2�(�*����*����'3�(�%���ก����"'��-����� 6 ���./"���  +����)� 
����ก����ก��#������'��-�B�#��ก�����(����"ก	
������*���ก����ก
!�ก,��ก��������
���ก����)�����2�'�������3��2� ���$��&�����!�<����ก�4����./"�
"������'�����
!�ก,��ก��������
���ก����������ก�� !��"�(���5/ก�"��������ก3�
�+�����ก��(4�ก���ก�����+"��'�%%� �*��� 
�
"-&�ก��ก���
"��������/������������ก������ก���2�-&�ก�����(��(&����ก����
!�ก,��ก�������� 
#.�. 2549 �
" ก�./"����������������������ก����ก./"��� �"�������<���3�(&ก���ก��
������ 
�*�����
���ก��
���� '���� 
�*���)��3���)�����46 0�������+"�����(����&� ��(����"����ก�*�����������ก��
ก	
��������������� �����(����'����5���(���
"./"���ก��-&�ก��ก���
"����'��
�������#�7
#*����/�������A��������ก	
���C�����)�+" +����)� ก�� ก"��#��������!�<�����ก	
��������(���
�&� ����/� !"����$��&��������������<���7���ก�����(����"ก	
��� �����ก���+ �������ก1+� ��
ก�4����./"���ก��-&�ก��ก���
"����'��
�������#�7#*����/������`a�`��
�"������ก����ก
!�ก,��ก��
������ B���ก��#�'/��7�����+1��"�#�#�����ก����ก�����ก����
!�ก,��ก��������������ก	
���
ก3�
�+���ก��/� ก�./"�����������!ก	
�����-�#����4�(��� #������� 84/147 ��� �3�������
������ก��ก����� 
�*����+*����������������ก��ก����� �2�.!�
"./"�������+"���ก���ก�o���+ 6 
��กก	
���C�����)��ก�4����./"���ก��-&�ก��ก���
"����'��
�������#�7#*����/������`a�`��
�"������
ก����ก
!�ก,��ก��������  !� �"�����#�������%%�����-�#����4�(+�./"���<B( ����� 2948 ����
��.!�กB���ก��#�'/��7  (Reverse Burden of Proof) ���
"ก��./"���ก��-&�ก����/� !"�ก1���  

                                                        
46  ���ก��(4�ก���ก�����+"��'�%%� �*��� �
"-&�ก��ก���
"��������/������������ก������ก���2�-&�ก�����

(��(&����ก����
!�ก,��ก�������� #.�. 2549, ��B�(.��ก 
�"� 151-152.  !�#�������%%���(&"�(���
./"���<B( #.�. 2522, ����� 57 ���( �ก ��B�(.��ก 
�"� 155. 

47  ����� 84/1 �&((!(/�(���`a���+ก!����"���"��1�����#*��'���'�&�(3�(/�(�������� �
"(/�(���`a��
��)���B���ก��#�'/��7�"��1�������)�  ��5"����"�'�����,����"��ก	
���
�*����"�'�����,�����(�����2�0���
���กA��ก'B�#�ก��-���+����
�&ก��47�2�(&4 ก�(/�(���`a���+ (/�(���`a����)��"��#�'/��7#���������+"
�A���������*����� 
��ก���������+"������<���7��ก�"�'�����,����)�(��5"�� !"�. 

48  ����� 29 ���+1��"�#�#���"��+�3��2��"��#�'/��75���"��1��������ก����ก��ก��.!�� ก�����ก��  
ก����ก �� 
�*�'���.'����'��("� ก���
"���ก�� 
�*�ก��+3����ก���+ 6 0�����!
1�����"��1�����+��ก!���
��/���(����/"
1�<+�C#�����(/�(���`a������2�./"���ก��-&�ก�� �
"B���ก��#�'/��7�����+1�+��ก!����ก��/� ก�
(/�(���`a������2�./"���ก��-&�ก����)�. 
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 ���*�����ก���+1��"�#�#�����ก����ก�����ก����
!�ก,��ก����������)�������"��1����������/���
(����/"
1�<+�C#�����(/�(���`a������2�./"���ก��-&�ก�� ./"���������'����5���������%%���
�������)��ก��.!�กB���ก��#�'/��7�����+1�+��ก!����
" ก�./"���ก��-&�ก��ก���
"���
�'��
�������#�7#*����/�������+" +����)� #*��'������'��-�B�#��ก�����(����"ก	
������*�����)
 !��
"(���(&"�(��� ก�./"���#��������ก�4����./"���ก��-&�ก��ก���
"����'��
�������#�7#*����/�
�����`a�`��
�"������ก����ก
!�ก,��ก�������� '�(��ก3�
�+B���ก��#�'/��7�����+1��"�
#�#�����ก����ก�����ก����
!�ก,��ก��������������ก	
���ก3�
�+ ��� �3����������ก��ก��
��� 
�*����+*����������������ก��ก����� �
"�ก��/� ก�`a������2�./"���ก��-&�ก����"�2�#���  ��)���) 
#*���
"ก�+(����2�-��� ก�./"������*���B�����ก��#�'/��7�"��1�����+��ก!�����ก�4����./"���ก��
-&�ก��ก���
"����'��
�������#�7#*����/�����������ก
!�ก,��ก�����������ก��ก������
" ก�./"��� 
<+�ก�� ก"��ก	
�����)����.!(���(!&�5��-&�ก�����B��*�����5/ก(��(&����ก����
!�ก,��ก��
������+"�� ��� -&�ก�����กx�0
&��"�������ก������ก�� -&�ก��ก���
"���ก��0����5���7  !�-&�ก��
ก������5���7��" !"� 0�������ก1���'��$%
���ก�����(����"ก	
���C�����)���+���ก��49 <+�ก��
 ก"��#������ก	
������*���+��ก!��������%%���#����2����('��������� 35 �%�  
��
#�������%%���(&"�(���./"���<B( #.�. 2522 �+"+����) 

b����� 35 �%�  ............................................................................................................ 
���������������������������������������. 

.........................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 

.........................................................................................................................................
............................................................................................................................................................. 

��ก�4����./"���ก��-&�ก��`a�`��
�"������ก����ก
!�ก,��ก����������������%%�����"
���������)�����ก���+ �
"B���ก��#�'/��7�����+1��"�#�#�����ก����ก�����ก����
!�ก,�� 
ก����������)��ก��/� ก�`a������2�./"���ก��-&�ก��c 

                                                        
49  ��ก������ก������'��#���ก��47./"���ก��-&�ก�����'3���ก���(4�ก���ก��(&"�(���./"���<B(

����3����������4 #.�. 2552 #������./"���ก��-&�ก�����กx�0
&��"�������ก������ก���A�����5/ก�"�����
ก	
���#��� 1 �����ก����3�ก������'����)�
�+�3���� 7 ��� ./"���ก��-&�ก��ก���
"���ก��0����5���7
�A�����5/ก�"�����ก	
��� 10 �����ก����3�ก������'����)�
�+�3���� 13 ��� ./"���ก��ก������5���7��"
 !"��A�����5/ก�"�����ก	
��� 298 �����ก����3�ก������'����)�
�+�3���� 600 ���. 
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�������ก1+� �*�����ก�"�'���"���"���ก�+.!'����-��ก1����*����ก��wo��(+�ก������! 
����ก��+��ก!������������#���#����ก���/���./"�
"����
"�A��������ก	
������*�����)�+"  
�*��#����4�5������ก�����ก	
��������"���(����/����!��, ���� !�+7 �����'
��,����ก� 0����+"
ก3�
�+�
"./"�
"�����������ก
!�ก,��ก�����������ก���2�
���'*��
" ก�./"����"��'��(�������
" ก�
./"����2���� $25 ��)� ./"����
1�����2�����ก�������(������'����2��������ก !�����3�������
��"ก�����������+"���ก�� '3�
����3�������(�������������'
��,����ก���)��*�������2�
������<+���"����� !ก�!�������$��&������+"�����4 750 ��� '3�
���ก���3�����ก����
!�ก�4���)����"ก������������)� ./"����
1�����3�������(���������(��ก3�
�+��"������+�����
�������'
��,����ก�  ��(��ก3�
�+�
"��(����*+
�&�� !� ��.������3����(����� #���ก��
ก3�
�+(������ �� ��.����)�������
"ก�+(����2�-��� ก���)�./" ��� !�./"�
"��� ก!���(*� 
5"��3����(�������3��3����(������ก1����3� �����ก!��ก��5"��3����(�����'/��3����(������ก1��'/�
�����+"�� ��ก��ก��)ก��ก3�
�+(������ �� ��.����������3��
"ก	
������*�����)���'��� 
��/�'��<+�����3��2��"�� ก"��ก	
��� �����ก���+ <+������(��������)�
1�'�(��ก3�
�+��"
����"��!� 10 ���(��������(3���4�2����+*�� �*�����ก�*��(3���4ก�������(�����<+������� 
���$��&���ก1��������������/� �������+���ก��ก�����ก3�
�+��"�������'
��,����ก�  
 !�#*��(���'�+�ก ก�./"�����ก�����(����(������ 
1�'�(��ก3�
�+�
"./"�����'��-�
�ก����ก
(�����0���./"������"���3����
" ก�./"�
"�����ก3�
�+�3���(�����(���5�+��+"�� <+������!
ก	
��� #�� !�#�4���7���./"����'���
"��ก�� ก"��#�������2�+����) 

b����� 571/3  ./"�
"����"����+�
"��
!�ก,��ก�����������ก��ก�����#�"��ก�� 
!�!���*��*��./"�
"���  !�����
" ก�./"����������������������ก��ก�������ก./"��� 

��ก�4����./"�
"���`a�`������%%���������(
���� ./"�
"����"��'����)������
" ก�./"��� 
��������"��!�'����������(�����0���(3���4�2����+*�� 

./"������3���)�����������ก3�
�+�����('��
�กก��(�����0������"���3����*��5��ก3�
�+
�3���(�����(���5�+��ก1�+"c 

4.4 ��I�ก��	ก"��!กJ�	�����ก!� 
�������!ก	
��� 
���!��, ���� !�+7 
��+ ก������'��
�������#�7#*����/������ 

( Annotated Code of Maryland, Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 
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Residential Leases) ����!��, ���� !�+7 �����'
��,����ก�50 ก	
������+"��ก����� (Rent Act 

�*� MRG) ����������'����51  !������!ก	
��� #��������52 ����ก1�+"����"��3�ก�+ ก�
./"�
"�����ก���3�������ก��ก�������!��&�
�.!���<���7��ก��  ��)���) #*��!+(���'����������
ก�+ ก�./"�����กก������+"���������ก��(*���ก�4����./"�
"����ก��/���B���������'����5�3���
��)�+" 
 !�#*��(����2�-��� ก�./"���0���(���2�./"�+"���.!���<���7��ก����ก���#�7'������� 
 �*� � � � � ก  �� � � � � ก� � ��) � �� ��) �  #*� �  �2 � 
 !� ก � � � ก� � � � ก � � �3 � � � 
 ��) � � � !/ ก 
 ��) (* � 
./"�����������#�7'�����./"�
"��� ./"�
"������(����#���'��-���ก�����(���3���
��)��ก
!�ก���ก��
+��ก!��������)� ���(�����2�./"����+"���.!���<���7��������,ก����ก������ก��+��ก!���'����  
+����)� �����ก��ก3�
�+�
"./"�
"����3�������ก��+��ก!�����ก1���ก����"ก��-��(��
�*�'5����
ก����� �����.!�2�ก�� �ก������ก��ก�������ก��กก�����#�7'�����./"�
"��� 0����3��
"'��-���
ก���+"���(*�������ก��ก��������./"�����(�������(� ����� !�ก�+(����2�-��� ก�./"��� 
'3�
������������'��!��  �"�������
!�กก�����3����+���ก��ก����������� 6 +������+"ก!���
���"���"�  ������(��� �ก������ก������*�� 6 ������ก	
���ก������'��
�������#�7#*����/�
����� (Residential Tenancies Act 1997) �+"ก3�
�+�
"./"���
�*�./"�
"����"���3�������ก��ก�����
�������"ก��(�ก!��(*� Office of Rental Bonds 0����2�
������������,����3�
�"����+/ !���*���
������ก��ก�����<+�C#��53  

������ก	
������������+"���"��3�ก�++��ก!��� �����ก���+ 0�����ก��ก������2�
-������./"����� �����.!���<���7��������,ก�� !"� ./"��������(���'����'/����������+"���(*�
������ก��ก�������ก+"�� ก	
���ก����ก��������ก��ก�������������������(��ก3�
�+
��-�ก��ก1���ก��������ก��ก�������"��!�ก�4�+���ก��ก��ก	
�������������� 6 +��ก!���  
���$%
�����������(����+��)�
������������,��)���#*��+/ !���*���������ก��ก�����<+�C#��
�����������������'��!�� 
�*�����"����'5����ก������������/� !"����������������
'
��,����ก� �������'����  !������������ �����+1���)
1����ก����"�������'5����
ก������������/� !"�����.!+���กก���ก����+��)�
������������,��)����
��#*��+/ !���*��� 
������ก��ก�����<+�C#�� �*�����ก����'5����ก���������������0�������)�'5����ก�����
B�(��, !��ก����ก���
"���ก���������5�� !������'��-�B�#+���/� !"� �����(���#�"�������

                                                        
50  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 47-48. 
51  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 61-62. 
52  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 66-67. 
53  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 58. 
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�
"���ก�����*�����) ก���)�./"��� !�./"�
"����+"��กก���
������������,�������+��)���)����
�� 
��ก��ก��) ก��+3����ก����� �������)�������"��'�)��!*���������4�����,��ก+"��  �����

!�กก4�7��!�ก�4�+���ก����)�����กA��/���ก	
���(&"�(��� �����������+"�����ก�� 
<+����กA��/������ก��ก������ ����� �*��� 
!�กก4�7 !���-�ก�����ก
�*����
!�ก���ก��
ก���3����
�*�
!�ก���ก��(���'��
����ก���3������ก!/ก�"�� #.�. 255154 0����2�ก	
���
!3�+����������ก���(���������� 10  
��#�������%%���(&"�(��� ����� #.�. 2541 <+�
�����!ก	
��� #�� !�#�4���7���./"����'���
" ก"��#�������2�+����) 

b����� 571/4  ./"�
"������"���3�������ก��ก�����`�ก��"ก��-��(��#�4���7
�*�
'5����ก������*��<+���+�
"����%�����`�ก���./"��� ��!�(�  !��
" �"��*��-��(��#�4���7
�*�
'5����ก������*�� �*����%��  !�!������%�� �
"./"�������B�����1+������ �����������������ก��
ก�������)� 

(����"�����+ 6 ���ก�+��)���ก��+3����ก��������(
�����
"./"�
"����2�./"��ก 
����������������������������������

��������������������������������������c 55 

4.5 � ก	��E�B�ก	�����ก!� 
��ก
�*�����กก�����./"�
"���'����5�3�������ก��ก��������./"����+"�����"��
�

.!���<���7��ก�����/� ������ 6  !"� ����ก	
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+��������������������(��� !����'����5(*�������ก��ก������+" �2��"�  ��)���) �������� 
20572  
�������!ก	
��� #�� !�#�4���7 

4.7 ก���e���@����D ก���!ก	�����ก!� 
��ก����+"�3�ก����ก����(���
7�� !"���
���"� 4.1 �+"(���
������������ก�� 

ก��������
���5��������./"�������
" ก�./"�
"���#*���2�
!�ก���ก��(���'��
��������ก�+��)� ก�

                                                        
71  .!���ก��`a�`������%%����������)<��++/��
���"� 4.8 
�"� 103. 
72  ����� 205 �����+ก���3���
��)��)�������+"ก���3�!�#���#���ก��47����+���
����0���!/ก
��)����"��

���.�+��� ������)�!/ก
��)���
��+"�*�����.�+��+���. 
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./"�
"�����กก�����./"�������3���(����� (��'�-��4/�<B( (��'��
����กก��.�+'�%%���� 
�*�
ก���
"ก�+(���'��
�� ก����#�7'��0����
"���  ����)���)���
���(������5��(�����0���./"����3����
" ก�
./"�
"�����"!���
�"� +����)� ��ก�4����./"�������3���(����� (��'�-��4/�<B( (��'��
����กก��.�+
'�%%���� 
�*�ก���
"ก�+(���'��
�� ก����#�7'��0����
"��� ./"�
"���������'��-�
�ก������ก�� 
ก�����#*���3���(��'��
�����ก�+��)� ก�./"�
"����+" 

��������ก���"�����$%
���ก�4����./"�
"������+"���ก�
"./"����3���(�����(���'&+�"��
��"!���
�"� (Prepaid Rent) ���./"�����'��-���"������ก��ก����� ��ก���3���(�����(���'&+�"�� 
(Last month�s rent) 
�*���� �������'
��,����ก�./"������'����5��"������ก��ก����� �� 
ก���3���(�����(���'&+�"���+" �*�����กก��ก���3�+��ก!������2�ก���3�!�����5&���'�(7��� 
������ก��ก�����73 0�������)�#*���
"(���(&"�(���./"�
"�����ก�4����./"���ก���
"ก�+(���'��
�� ก�
'5��������
�*�("���3���(�����74 ���������'��!��./"������'����5��"������ก��ก����� ��
ก���3���(�����(���'&+�"���+"���+���ก���������'
��,����ก�75 '3�
���������������)�
ก�����./"�����'����5��"������ก��ก����� ��ก���3���(�����(���'&+�"���+"
�*������)���)���/�ก��
(����ก!���
����./"���ก��./"�
"���0��� �ก����ก������ ��!�ก�4� ������A�����#������ก�����ก��
�ก!����*�����)��"!���
�"���'�%%�0����3��2�!��!�ก�47��ก��  ������ก���ก!�ก��+"��������
�*����ก�� �"��"����ก ��ก�4�������+"�ก!�ก����"���*�����)./"��������'����5��"������ก��ก�����
 ��ก���3���(�����(���'&+�"���+" �"�����ก�4���)�������5& 
��
��)�2������+���ก��ก1��� 
�*�����ก
��)'�����������3���
�กก!�!�
��)ก���+"��)����"���2��/!
��)(�!����ก�� �������&((!
����./ก#�����/!
��)���+���ก��+�������'�%%�������� �����(/�'�%%� ��!�`a����
�"�����"���3���
��
����ก�����/!
��)���+���ก��76 +����)� ./"���������'����5��"������ก��ก����� ��ก���3��� 
(�����(���'&+�"���+"<+�ก����"'��-�
�กก!�!�
��)��������!ก	
��� #�� !�#�4���7 ����� 
34177 �������ก1�����ก�4������ก��wo��(+�ก�� !�5��ก3�
�+�!����./"�
"������"��(*�������ก��

                                                        
73  RentLaw.com The National Landlord Tenant Guides.  (n.d.).  Maryland Security Deposit.  Retrieved 

September 10, 2011, from http://www.rentlaw.com/dep/mddeposit.htm 
74  Maureen McDonagh.  (2008).  Security Deposits and Last Month's Rent.  Retrieved September 10, 

2011, from www.masslegalhelp.org/chapter-3-security-deposits 
75  Residential Tenancies Act 1997, Schedule 1, article 26(2) ��B�(.��ก 
�"� 164. 
76  ���+ ���,�&��.  (2554).  
!�กก	
��� #��!�ก�4�
��) (#��#7(��)���� 20  ก"��#������).  
�"� 231. 
77  ����� 341 5"��&((!'��(�������(���./ก#��0���ก�� !�ก��<+��/!
��)��������5&�2������+���ก�� 

 !�
��)��)�'�������)�5��ก3�
�+���3����0�" �������!/ก
��)`a���+`a��
����������
!&+#"���ก
��)�����+"�� 
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ก����� ก�./"��� !"� ./"���ก��./"�
"�������'����5
�ก
��)ก���+"#*��(���'�+�ก ก�ก�����(�����(3�
#�#�ก��78 �����+1���)./"����
1���������
!�กก�� !"� ./"������(����'��-���"������ก��ก�����
 ��ก���3���(�����(���'&+�"�� �"� ��./"�
"����������� �*�����ก���+" �ก(�����(���'&+�"��0���
�3�����"!���
�"� (Prepaid Rent) ��ก��ก(���
������(3���� b������ก��ก�����c �������+"��ก��
�� !"���
���"� 4.1 +����)� ������(���3���)�'��'�������" ��ก��
�*�����ก����ก ��)�ก���
"'��-�
+��ก!��� ก�./"����������3��
"
!�ก���ก��(���'��
�����./"�
"�����!+�"��5��!������#���#����
ก� �� +� �" �� � �� � ( �� � '� � 
� �� �+" � ��*� �  �� �  ( �� � '� � 
� ��� �� �� # �7 '��0�� � � 
" �� �  
(��'�-��4/�<B(���./"���("���3���  !�(��'��
���*�� 6 ���ก�+��)���กก�����./"���.�+'�%%� +����)� 
#*��'�"��(�����+�����*�����)./"����
1�'�(�� ก"��#�����������!ก	
��� #�� !�#�4���7 
�2�+����) 

b����� 571/6  ./"��������'��-���"������ก��ก����� ��ก���3���(�����(���'&+�"�� 
�"� �����+"�ก!�ก����"�2�������*��c 

������ก	
��������� (����"������ก��0��� 0�!1ก�"�����2�
�"���� !�(���
���.�+������./"��� '���(����"������ก��0��� 0��
%����2�
�"���� !�(������.�+������ 
./"�
"���79 ���$%
����(������.�+���./"�����ก�4����ก��0��� 0�!1ก�"����)�(���(!&�5��(���

                                                                                                                                                               

�กก!�!�ก���+"#�������3����������ก�����/!
��)��)�'��`a����)� �"� ��'B�# 
��
��)`a��
�����������+���� 
�
"
�กก!�!�ก���+" 

 ����%%���+��ก!����������(ก�����)�������
"��"���(�� 
�ก�2�ก����+ก���������(/�ก�4��+" '+���" 
 �����������)����
"�����
"�ก��)��2��"����'/"�&((!B����ก./"ก���3�ก��<+�'&����. 

78  (3�#�#�ก����!	�ก���� 5884-5885/2544 (������.�+���<��ก7������"���3�����(���� �'w$!�7�
" ก�
�3�!���� 1 ก��(������.�+����3�!���� 1 ������"���3���(������ !�(��'��
���
" ก�<��ก7ก�+��ก'�%%�0*)���� 
���+���ก�� ����`a������./ก#����
��)���+���ก�� +����)����<��ก7��
�ก��(���� �'w$!�7���'��������'�����ก
��ก(������ !�(��'��
������3�!���� 1 �"�����.�+ ����������*���
�กก!�!�
��)��������!ก	
��� #�� 
 !�#�4���7 ����� 341 ���(
����  ��#*��(���'�+�ก ก�ก�����(�����(3�#�#�ก�� ���
�ก
��)ก��'��<+��
"��.!
��� �����wo���2��"���. 

79  ����� 553 ./"����3��"��'������#�7'����������)�'��ก�������%�/����#��'������#�7'��������� 
 !��"���3��&���ก����)��3�ก��0��� 0�!1ก�"��+"��. 

 ����� 561 ���#�7'������
"�����'B�#�2���/�������� �����
"'�����,����"ก������./"����+"���
���#�7'����������)���<+�'B�#���0��� 0�+� !"�  !��*��'�%%��+"!�ก
�*������!� ./"���ก1�"��'��(*����#�7'��
��'B�#�����)� �"� ����#�'/��7�+"������#�7'����)����+"0��� 0���"+����4����'�����. 
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�3��&+
�*�'*���'B�#����*�������กก����"����ก���2������!���� (Ordinary wear and tear) 

�*���� `a��
����
1���� (������.�+���./"�����ก�4����ก��0��� 0�!1ก�"����)�(���(!&�5��
(����3��&+
�*�'*���'B�#����*�������กก����"����ก���2������!���� (Ordinary wear and 
tear) +"��80 �������ก1+� �����+1���)��(���
1�����������ก���"�� <+�
1����5"����#�7'��������
'�ก
��������ก�� 
��'B�#���ก����"���#�7'��./"���ก1����"�����.�+81  !���ก ��(3�#�#�ก��
�����!���$��&���82 ก1���+"�����C�������+1��$%
���)<+���� �"���(3�#�#�ก��+��ก!�������.!��
���3�������'���'�&�(���
1����`a�� �กก1��� �*�����ก�2�ก�������C��������"�'�%%����
�����)������ก�������C��<+��"����ก	
���<+���� 

ก	
�������������� ��� �����'
��,����ก�83 �������'��!��84 �����
��'����85  !������������86 �+"ก3�
�+
�&���./"�
"��������"��ก��
�ก������ก��ก�������
ก�4��2�(��'��
����ก(����3��&+
�*�'*���'B�#���'5������������"���2�ก�4����ก����ก���
(����3��&+
�*�'*���'B�#��กก����"����ก�� (Ordinary wear and tear 
�*� Reasonable wear and 
tear 
�*� Normal wear and tear 
�*� Fair wear and tear) +"�� ��ก��ก��) �������'
��,����ก�
����+"ก3�
�+��"+"�����ก��
�ก(��'��
���+ 6 ��ก��ก������ก��ก�������)����"��!���%�����&
���ก��(���'��
�� (Itemize) �2�!��!�ก�47��ก�� !�'������
" ก�./"���#�"��ก�����������"��
(*��
" ก�./" ���B��
!��ก��'�)�'&+ก����� !�ก��'�����ก��(���(���(*� ก�./" �
" �� �  
<+�(��'��
�������
�ก��ก��ก������ก��ก������+"��)����"��ก�+��ก(���'��
������+"���&
���ก�� (Itemize) ��"�����)� 

'3�
�������A��������$��&�����ก�4�����&�ก�47��'5���������3��&+
�*�'*���'B�# ��� 
`$ก�������)3� กx�ก�)3� �"����'�%%�4<������7 '����7�w �!��ก�w #�+!���+#+�� 
�*����
�&����
ก�1+ก��
�*�'������"ก������+" ./"�
"���ก1�����กก1�(����"����
!����)��ก./"���'��������(���
�3��&+
�*�'*���'B�#��)���ก�+��ก(���.�+���./"���
�*���กก����"����ก���2������!���� 

                                                        
80  �����7ก�47 <'�5�#��-&7.  (2551).  
G� I����ก�����	�@���!C��-	�@�fDE  C�? �
G� I������#@��� � 

C.�.�. �@��?���? #!gg����h�@	�i�I��� C.j. 2540 ��ก��������@���	ก�����? � (#��#7(��)���� 4).  
�"� 99. 
81  �.���� �ก����ก�.  (2554).  
G� I����	�@���!C��-	�@�fDE   (#��#7(��)���� 15).  
�"� 173. 
82  (3�#�#�ก����!	�ก���� 1471/2548, +/���!����+�+"������� 2 
�"� 38. 
83  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 50-53. 
84  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 59. 
85  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 63-64. 
86  +/���!����+�+"������� 3 
�"� 67-68. 
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(Ordinary wear and tear) ก1���  !�
�ก���./"����������3���(����"����+��ก!���./"�
"���ก1'����5
�ก
(����"����+��ก!�������ก������ก��ก������+" 0���������ก�� ���������A�����ก������������� ���
./"�
"�����'��-�
�ก������ก��ก������+" ��C#����ก�4�����2�(��'��
����ก(����3��&+
�*�
'*���'B�#���'5�����������ก����ก���(����3��&+
�*�'*���'B�#��กก����"����ก���2�����
�!���� (Ordinary wear and tear) �����)� 0���./"����
1����ก��
�ก(����"����+��ก!�����ก������ก��
ก�������ก�4����(����3��&+
�*�'*���'B�#������#�7'��0����
"�����)�ก�+��กก����"����ก���2�
�����!���� (Ordinary wear and tear) ก���
"ก�+(�������2�-������./"��� !��2�ก������+��
�����./"���<+����'�(�� #����2�ก����+<�ก�'�
" ก�./"�
"�����ก��������&�'5�����������
�2����#�7'��������+"<+�����"����"�����������
�ก ���2�������./"���  !�<+�C#����
ก�4����./"�������
��0���#���������"���<���7��ก���#�7'������
"����+"������ก1�������'�(�����"��
�2�./"���.�+�����(����3��&+
�*�'*���'B�#������#�7'��+��ก!��� 

./"�������
1�(��'�� �����ก����(���ก	
������*���
�"���� !�(������.�+���
./"�����ก�4����ก��0��� 0�!1ก�"����������!ก	
��� #�� !�#�4���7 ����� 55387 
���ก��ก������� 56188 ��� ���(����(����
"(���(!&���5��(����3��&+
�*�'*���'B�# 
����*�������กก����"����ก���2������!���� (Ordinary wear and tear)  ��(����(����
"
'�+(!"��ก�������!ก	
��� #�� !�#�4���7 ����� 56289 0������
!�กก4�7��"���./"������"�� 
���.�+��(����&�'!��������#�7'������
"���ก1 ��C#����ก�4����./"�����'���.�+�����)� 0���(���
�3��&+
�*�'*���'B�#������#�7'������
"�������*�������กก����"����ก���2������!���� 
(Ordinary wear and tear) ��)������(���.�+���./"��� +����)� ./"�
"�����������'��-���+
����
�*�
�ก���
���ก��ก�����#*���3���(��'��
����กก��������#�7'���������3��&+
�*�'*���'B�#����*�������ก 
ก����"����ก���2������!���� (Ordinary wear and tear) 
�*�ก!�����ก���
����ก1(*� ./"�
"��� 
��'��-���+
����
�*�
�ก������ก��ก������+" ��C#����ก�4�����2�(��'��
����ก(����3��&+
�*�

                                                        
87  ����� 553 ./"����3��"��'������#�7'����������)�'��ก�������%�/����#��'������#�7'��������� 

 !��"���3��&���ก����)��3�ก��0��� 0�!1ก�"��+"��. 
88  ����� 561 ���#�7'������
"�����'B�#�2���/�������� �����
"'�����,����"ก������./"����+"���

���#�7'����������)���<+�'B�#���0��� 0�+� !"�  !��*��'�%%��+"!�ก
�*������!� ./"���ก1�"��'��(*����#�7'��
��'B�#�����)� �"� ����#�'/��7�+"������#�7'����)����+"0��� 0���"+����4����'�����. 

89  ����� 562 ./"������"�����.�+��(���'/%
��
�*��&�'!��������+ 6 ���ก�+��)� ก����#�7'�������� 
#���(���.�+���./"����� 
�*�����&((!0�����/�ก��./"��� 
�*����./"������� 

  ��./"�������"�����.�+��(���'/%
��
�*��&�'!�����ก�+ ��ก����"���#�7'����)�<+����. 
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'*���'B�#���'5�����������ก����ก���(����3��&+
�*�'*���'B�#��กก����"����ก���2�����
�!���� (Ordinary wear and tear) ������ 

��ก��ก��) ./"�������
1�'�(��ก3�
�+��"+"�����ก��
�ก(��'��
���+ 6 ��ก��ก���
���ก��ก�������)� ./"�
"������"��!���%�����&���ก��(���'��
�� (Itemize) �2�!��!�ก�47��ก��
 !�'������
" ก�./"���#�"��ก�����������"��'��(*��
" ก�./"���B��
!��'�)�'&+ก����� <+�(��'��
��
�����
�ก��ก��ก������ก��ก������+"��)����"��ก�+��ก(���'��
������+"���&���ก�� (Itemize) ��"
�����)� +����� �����������กA�������'
��,����ก� ��)���) #*���
"ก�+#���
!�ก,�������+��
��ก��#�'/��7�"�<�" 5�����
����(/�ก�4�  !����������)����
"./"�
" ���
�ก������ก��ก����� 
����3�B�����ก+"�� <+������!ก	
��� #�� !�#�4���7���'���
" ก"��#�������2�+����) 

b����� 571/7  ./"�
"�����'��-�
�ก������ก��ก������+"C#�� ����ก�4����(���'��
����)�
�2�(���.�+���./"��� <+�./"�
"������"��!���%�����&���ก��(���'��
���2�!��!�ก�47��ก��
 !�'������
" ก�./"���#�"��ก�����������"��(*��
" ก�./"���B��
!��'�)�'&+ก�����  

(��'��
�������
�ก��ก��ก������ก��ก�������)����"��ก�+��ก(���'��
������+"
!���%�����&���ก��(���'��
����"�������%%��������(
���������)�c 

4.8 =�� �ก��h�@
D�	�����ก!���?�ก@=>?	�@���ก��lm�ln���ก������ �=>?��?	�@� 
���ก	
�����������)��������!ก	
��� #�� !�#�4���7 !���ก	
���(&"�(���

./"���<B( (*� ���ก��(4�ก���ก�����+"��'�%%� �*��� �
"-&�ก��ก���
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UNIFORM RESIDENTIAL 

LANDLORD AND TENANT ACT1 
 
§ 1.301. [General Definitions] Subject to additional definitions contained in subsequent Articles 
of this Act which apply to specific Articles or Parts thereof, and unless the context otherwise 
requires, in this Act 

 (11)  rental agreement# means all agreements, written or oral, and valid rules and 
regulations adopted under Section 3.102 embodying the terms and conditions concerning the use 
and occupancy of a dwelling unit and premises; 
§ 2.101. [Security Deposits; Prepaid Rent] 

(a) A landlord may not demand or receive security, however denominated, in an 
amount or value in excess of [1] month[s] periodic rent. 

(b) Upon termination of the tenancy property or money held by the landlord as 
security may be applied to the payment of accrued rent and the amount of damages which the 
landlord has suffered by reason of the tenant,s noncompliance with Section 3.101 all as itemized 
by the landlord in a written notice delivered to the tenant together with the amount due [14] days 
after termination of the tenancy and delivery of possession and demand by the tenant. 

(c) If the landlord fails to comply with subsection (b) or if he fails to return any 
prepaid rent required to be paid to the tenants under this Act the tenant may recover the property 
and money due him together with damages in an amount equal to [twice] the amount wrongfully 
withheld and reasonable attorney,s fees. 

(d) This section does not preclude the landlord or tenant from recovering other 
damages to which he may be entitled under this Act. 

(e) The holder of the landlord,s interest in the premises at the time of the termination 
of the tenancy is bound by this section. 

 

 

                                                        
1  http://www.law.upenn.edu/bll/archives/ulc/fnact99/1970s/urlta72.htm 

DPU



 129 

§ 3.101. [Tenant to Maintain Dwelling Unit] A tenant shall 
(1) comply with all obligations primarily imposed upon tenants by applicable 

provisions of building and housing codes materially affecting health and safety; 
(2) keep that part of the premises that he occupies and uses as clean and safe as the 

condition of the premises permit; 
(3) dispose from his dwelling unit all ashes, garbage, rubbish, and other waste in a 

clean and safe manner; 
(4) keep all plumbing fixtures in the dwelling unit or used by the tenant as clear as 

their condition permits; 
(5) use in a reasonable manner all electrical, plumbing, sanitary, heating, ventilating, 

air-conditioning, and other facilities and appliances including elevators in the premises; 
(6) not deliberately or negligently destroy, deface, damage, impair, or remove any 

part of the premises or knowingly permit any person to do so; and 
(7) conduct himself and require other persons on the premises with his consent to 

conduct themselves in a manner that will not disturb his neighbors, peaceful enjoyment of the 
premises. 
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Annotated Code of Maryland2 
Real Property Article, Title 8: Landlord and Tenant, Subtitle 2 Residential Leases 

 
§ 8-203. Security deposits. 

(a) Definitions.- 

(1) In this section the following words have the meanings indicated. 
(2) "Landlord" means a landlord or a prospective landlord. 
(3) "Security deposit" means any payment of money, including payment of the last month's rent in 
advance of the time it is due, given to a landlord by a tenant in order to protect the landlord 
against nonpayment of rent, damage due to breach of lease, or damage to the leased premises, 
common areas, major appliances, and furnishings. 
(4) "Tenant" means a tenant or a prospective tenant. 
(b) Maximum amount.- 

(1) A landlord may not impose a security deposit in excess of the equivalent of two months' rent 
per dwelling unit, regardless of the number of tenants. 
(2) If a landlord charges more than the equivalent of two months' rent per dwelling unit as a 
security deposit, the tenant may recover up to threefold the extra amount charged, plus reasonable 
attorney's fees. 
(3) An action under this section may be brought at any time during the tenancy or within two 
years after its termination. 
(c) Receipt.- The landlord shall give the tenant a receipt for the security deposit as specified in     
§ 8-203.1 of this subtitle. The receipt may be included in a written lease. 
(d) Maintenance of accounts or certificates of deposit in financial institutions; sale or transfer of 

landlord's interest.- 

(1) (i) The landlord shall maintain all security deposits in federally insured financial institutions, 
as defined in § 1-101 of the Financial Institutions Article, which do business in the State. 

                                                        
2  http://www.lexisnexis.com/hottopics/mdcode 
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(ii) Security deposit accounts shall be maintained in branches of the financial institutions 
which are located within the State and the accounts shall be devoted exclusively to security 
deposits and bear interest. 

(iii) A security deposit shall be deposited in an account within 30 days after the landlord 
receives it. 

(iv) The aggregate amount of the accounts shall be sufficient in amount to equal all security 
deposits for which the landlord is liable. 
(2) (i) In lieu of the accounts described in paragraph (1) of this subsection, the landlord may hold 
the security deposits in insured certificates of deposit at branches of federally insured financial 
institutions, as defined in § 1-101 of the Financial Institutions Article, located in the State or in 
securities issued by the federal government or the State of Maryland. 

(ii) In the aggregate certificates of deposit or securities shall be sufficient in amount to equal 
all security deposits for which the landlord is liable. 
(3) (i) In the event of sale or transfer of the landlord's interest in the leased premises, including 
receivership or bankruptcy, the landlord or the landlord's estate, but not the managing agent or 
court appointed receiver, shall remain liable to the tenant and the transferee for maintenance of 
the security deposit as required by law, and the withholding and return of the security deposit plus 
interest as required by law, as to all or any portion of the security deposit that the landlord fails to 
deliver to the transferee together with an accounting showing the amount and date of the original 
deposit, the records of the interest rates applicable to the security deposit, if any, and the name 
and last known address of the tenant from whom, or on whose behalf, the deposit was received. 

(ii) A security deposit under this section may not be attached by creditors of the landlord or 
of the tenant. 
(4) Any successor in interest is liable to the tenant for failure to return the security deposit, 
together with interest, as provided in this section. 
(e) Return of deposit to tenant; interest.- 

(1) Within 45 days after the end of the tenancy, the landlord shall return the security deposit to the 
tenant together with simple interest which has accrued in the amount of 3 percent per annum, less 
any damages rightfully withheld. 
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(2) Interest shall accrue at six-month intervals from the day the tenant gives the landlord the 
security deposit. Interest is not compounded. 
(3) Interest shall be payable only on security deposits of $50 or more. 
(4) If the landlord, without a reasonable basis, fails to return any part of the security deposit, plus 
accrued interest, within 45 days after the termination of the tenancy, the tenant has an action of up 
to threefold of the withheld amount, plus reasonable attorney's fees. 
(f) Withholding of deposit - Generally; tenant's right to be present at inspection of premises.- 

(1) (i) The security deposit, or any portion thereof, may be withheld for unpaid rent, damage due 
to breach of lease or for damage by the tenant or the tenant's family, agents, employees, guests or 
invitees in excess of ordinary wear and tear to the leased premises, common areas, major 
appliances, and furnishings owned by the landlord. 

(ii) The tenant has the right to be present when the landlord or the landlord's agent inspects 
the premises in order to determine if any damage was done to the premises, if the tenant notifies 
the landlord by certified mail of the tenant's intention to move, the date of moving, and the 
tenant's new address. 

(iii) The notice to be furnished by the tenant to the landlord shall be mailed at least 15 days 
prior to the date of moving. 

(iv) Upon receipt of the notice, the landlord shall notify the tenant by certified mail of the 
time and date when the premises are to be inspected. 

(v) The date of inspection shall occur within five days before or five days after the date of 
moving as designated in the tenant's notice. 

(vi) The tenant shall be advised of the tenant's rights under this subsection in writing at the 
time of the tenant's payment of the security deposit. 

(vii) Failure by the landlord to comply with this requirement forfeits the right of the landlord 
to withhold any part of the security deposit for damages. 
(2) The security deposit is not liquidated damages and may not be forfeited to the landlord for 
breach of the rental agreement, except in the amount that the landlord is actually damaged by the 
breach. 
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(3) In calculating damages for lost future rents any amount of rents received by the landlord for 
the premises during the remainder if any, of the tenant's term, shall reduce the damages by a like 
amount. 
(g) Withholding of deposit - Notice to tenant.- 

 (1) If any portion of the security deposit is withheld, the landlord shall present by first-class mail 
directed to the last known address of the tenant, within 45 days after the termination of the 
tenancy, a written list of the damages claimed under subsection (f)(1) of this section together with 
a statement of the cost actually incurred. 
(2) If the landlord fails to comply with this requirement, the landlord forfeits the right to withhold 
any part of the security deposit for damages. 
(h) Tenant ejected or evicted or abandoning premises.- 

(1) The provisions of subsections (e)(1) and (4) and (g)(1) and (2) of this section are inapplicable 
to a tenant who has been evicted or ejected for breach of a condition or covenant of a lease prior 
to the termination of the tenancy or who has abandoned the premises prior to the termination of 
the tenancy. 
(2) (i) A tenant specified in paragraph (1) of this subsection may demand return of the security 
deposit by giving written notice by first-class mail to the landlord within 45 days of being evicted 
or ejected or of abandoning the premises. 

(ii) The notice shall specify the tenant's new address. 
(iii) The landlord, within 45 days of receipt of such notice, shall present, by first-class mail to 

the tenant, a written list of the damages claimed under subsection (f)(1) of this section together 
with a statement of the costs actually incurred and shall return to the tenant the security deposit 
together with simple interest which has accrued in the amount of 3 percent per annum, less any 
damages rightfully withheld. 
(3) (i) If a landlord fails to send the list of damages required by paragraph (2) of this subsection, 
the right to withhold any part of the security deposit for damages is forfeited. 

(ii) If a landlord fails to return the security deposit as required by paragraph (2) of this 
subsection, the tenant has an action of up to threefold of the withheld amount, plus reasonable 
attorney's fees. 
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(4) Except to the extent specified, this subsection may not be interpreted to alter the landlord's 
duties under subsections (e) and (g) of this section. 
(i) Security bond.- 

(1) Under this subsection, a landlord: 
(i) May not require the tenant to purchase a surety bond; and 
(ii) Is not required to consent to the tenant's purchase of a surety bond. 

(2) (i) Instead of paying all or part of a security deposit to a landlord under this section, a tenant 
may purchase a surety bond to protect the landlord against: 

1. Nonpayment of rent; 
2. Damage due to breach of lease; or 
3. Damage caused by the tenant or the tenant's family, agents, employees, guests or invitees 

in excess of ordinary wear and tear to the leased premises, common areas, major appliances, or 
furnishings owned by the landlord. 

(ii) A surety shall refund to a tenant any premium or other charge paid by the tenant in 
connection with a surety bond if, after the tenant purchases a surety bond, the landlord refuses to 
accept the surety bond or the tenant does not enter into a lease with the landlord. 
(3) (i) The amount of a surety bond purchased instead of a security deposit may not exceed two 
months' rent per dwelling unit. 

(ii) If a tenant purchases a surety bond and provides a security deposit in accordance with this 
section, the aggregate amount of both the surety bond and security deposit may not exceed two 
months' rent per dwelling unit. 

(iii) 1. If a landlord consents to a surety bond but requires the surety bond to be in an amount in 
excess of two months' rent, the tenant may recover up to three times the extra amount charged for 
the surety bond, plus reasonable attorney's fees. 

2. If a landlord consents to both a surety bond and a security deposit but requires the surety 
bond and the security deposit to be in an aggregate amount in excess of two months' rent, the 
tenant may recover up to three times the extra amount charged for the surety bond, plus 
reasonable attorney's fees. 
(4) Before a tenant purchases a surety bond instead of paying all or part of a security deposit, a 
surety shall disclose in writing to the tenant that: 
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(i) Payment for a surety bond is nonrefundable; 
(ii) The surety bond is not insurance for the tenant; 
(iii) The surety bond is being purchased to protect the landlord against loss due to nonpayment 

of rent, breach of lease, or damages caused by the tenant; 
(iv) The tenant may be required to reimburse the surety for amounts the surety paid to the 

landlord; 
(v) Even after a tenant purchases a surety bond, the tenant is responsible for payment of: 

1. All unpaid rent; 
2. Damage due to breach of lease; and 
3. Damage by the tenant or the tenant's family, agents, employees, guests, or invitees in 

excess of ordinary wear and tear to the leased premises, common areas, major appliances, or 
furnishings owned by the landlord; 

(vi) The tenant has the right to pay the damages directly to the landlord or require the landlord 
to use the tenant's security deposit, if any, before the landlord makes a claim against the surety 
bond; and 

(vii) If the surety fails to comply with the requirements of this paragraph, the surety forfeits the 
right to make any claim against the tenant under the surety bond. 
(5) (i) A tenant who purchases a surety bond in accordance with this subsection has the right to 
have the dwelling unit inspected by the landlord in the tenant's presence for the purpose of 
making a written list of the damages that exist at the commencement of the tenancy, if the tenant 
requests an inspection by certified mail within 15 days of the tenant's occupancy. 

(ii) A tenant who provides a surety bond under this subsection shall have all the rights provided 
under subsection (f)(1)(ii) through (v) of this section. 

(iii) The surety or landlord shall deliver to a tenant a copy of any agreements or documents 
signed by the tenant at the time of the tenant's purchase of the surety bond. 

(iv) A tenant shall be advised in writing of all of the tenant's rights under this subsection prior 
to the purchase of a surety bond. 
(6) (i) A surety bond may be used to pay claims by a landlord for: 

1. Unpaid rent; 
2. Damage due to breach of lease; or 
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3. Damage by the tenant or the tenant's family, agents, employees, guests, or invitees in excess of 
ordinary wear and tear to the leased premises, common areas, major appliances, or furnishings 
owned by the landlord. 

(ii) A surety bond does not represent liquidated damages and may not be used as payment to a 
landlord for breach of the rental agreement, except in the amount that the landlord is actually 
damaged by the breach. 

(iii) Except as provided in subparagraphs (i) and (ii) of this paragraph, a surety may not, 
directly or indirectly, make any other payment to a landlord. 
(7) At least 10 days before a landlord makes a claim against a surety bond subject to this 
subsection, the landlord shall send to the tenant by first-class mail directed to the last known 
address of the tenant, a written list of the damages to be claimed and a statement of the costs 
actually incurred by the landlord. 
(8) (i) A tenant shall have the right to pay any damages directly to the landlord or require the 
landlord to use the tenant's security deposit, if any, before the landlord makes a claim against the 
surety bond. 

(ii) If a tenant pays any damages directly to the landlord or requires the landlord to use the 
tenant's security deposit under subparagraph (i) of this paragraph and the payment fully satisfies 
the claim, the landlord shall forfeit the right to make a claim under the surety bond for any 
damages covered by the tenant's payment or the amount deducted from the tenant's security 
deposit in accordance with subparagraph (i) of this paragraph. 
(9) (i) The tenant may dispute the landlord's claim to the surety by sending a written response by 
first-class mail to the surety within 10 days after receiving the landlord's claim on the surety. 

(ii) If the tenant disputes the claim, the surety may not report the claim to a credit reporting 
agency prior to obtaining a judgment for the claim against the tenant. 
(10) In any proceeding brought by the surety against the tenant on a surety bond under this 
subsection: 

(i) The tenant shall retain all rights and defenses otherwise available in a proceeding between a 
tenant and a landlord under this section; and 

(ii) Damages may only be awarded to the surety to the extent that the tenant would have been 
liable to the landlord under this section. 
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(11) (i) If a landlord's interest in the leased premises is sold or transferred, the new landlord shall 
accept the tenant's surety bond and may not require: 

1. During the current lease term, an additional security deposit from the tenant; or 
2. At any lease renewal, a surety bond or a security deposit from the tenant that, in addition to 

any existing surety bond or security deposit, is in an aggregate amount in excess of two months' 
rent per dwelling unit. 

(ii) If the aggregate amount described in subparagraph (i)2 of this paragraph is in excess of two 
months' rent, the tenant may recover up to three times the extra amount charged, plus reasonable 
attorney's fees. 
(12) (i) If a landlord fails to comply with the requirements of this subsection, the landlord forfeits 
the right to make any claim against the surety bond. 

(ii) If a surety fails to comply with the requirements of this subsection, the surety forfeits the 
right to make any claim against a tenant under the surety bond. 
(13) If a surety, in an action against the tenant, asserts a claim under the surety bond without 
having a reasonable basis to assert the claim, the court may grant the tenant damages of up to 
three times the amount claimed plus reasonable attorney's fees. 
(14) A surety bond issued under this subsection may only be issued by an admitted carrier 
licensed by the Maryland Insurance Administration. 
(j) No waiver of section's provisions.- No provision of this section may be waived in any lease. 
 
[An. Code 1957, art. 21, § 8-213; 1974, ch. 12, § 2; ch. 476; 1979, ch. 550; 1980, ch. 536; 1994, 
ch. 3, § 1; 1999, chs. 219, 649; 2000, ch. 61, § 1; 2004, ch. 369; 2005, ch. 566; 2006, ch. 502.] 
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§ 8-203.1. Security deposit receipt. 

(a) Contents.- A receipt for a security deposit shall notify the tenant of the following: 
(1) The right to have the dwelling unit inspected by the landlord in the tenant's presence for the 
purpose of making a written list of damages that exist at the commencement of the tenancy if the 
tenant so requests by certified mail within 15 days of the tenant's occupancy; 
(2) The right to be present when the landlord inspects the premises at the end of the tenancy in 
order to determine if any damage was done to the premises if the tenant notifies the landlord by 
certified mail at least 15 days prior to the date of the tenant's intended move, of the tenant's 
intention to move, the date of moving, and the tenant's new address; 
(3) The landlord's obligation to conduct the inspection within 5 days before or after the tenant's 
stated date of intended moving; 
(4) The landlord's obligation to notify the tenant in writing of the date of the inspection; 
(5) The tenant's right to receive, by first-class mail, delivered to the last known address of the 
tenant, a written list of the charges against the security deposit claimed by the landlord and the 
actual costs, within 45 days after the termination of the tenancy; 
(6) The obligation of the landlord to return any unused portion of the security deposit, by first-
class mail, addressed to the tenant's last known address within 45 days after the termination of the 
tenancy; and 
(7) A statement that failure of the landlord to comply with the security deposit law may result in 
the landlord being liable to the tenant for a penalty of up to 3 times the security deposit withheld, 
plus reasonable attorney's fees. 
(b) Retention for 2 years.- The landlord shall retain a copy of the receipt for a period of 2 years 
after the termination of the tenancy, abandonment of the premises, or eviction of the tenant, as the 
case may be. 
(c) Landlord penalty.- The landlord shall be liable to the tenant in the sum of $25 if the landlord 
fails to provide a written receipt for the security deposit. 
 
[1999, ch. 649; 2009, ch. 60.] 
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Virginia Residential Landlord and 

Tenant Act3 
 
§ 55-248.4. Definitions. 

When used in this chapter, unless expressly stated otherwise: 
"Application deposit" means any refundable deposit of money, however denominated, including 
all money intended to be used as a security deposit under a rental agreement, or property, which is 
paid by a tenant to a landlord for the purpose of being considered as a tenant for a dwelling unit. 
"Commencement date of rental agreement" means the date upon which the tenant is entitled to 
occupy the dwelling unit as a tenant. 
"Rent" means all money, other than a security deposit, owed or paid to the landlord under the 
rental agreement, including prepaid rent paid more than one month in advance of the rent due 
date. 
"Rental agreement" or  lease agreement# means all agreements, written or oral, and valid rules 
and regulations adopted under § 55-248.17 embodying the terms and conditions concerning the 
use and occupancy of a dwelling unit and premises. 
"Security deposit" means any refundable deposit of money that is furnished by a tenant to a 
landlord to secure the performance of the terms and conditions of a rental agreement, as a security 
for damages to the leased premises, or as a pet deposit. However, such money shall be deemed an 
application deposit until the commencement date of the rental agreement. Security deposit shall 
not include a damage insurance policy or renter's insurance policy as those terms are defined in   
§ 55-248.7:2 purchased by a landlord to provide coverage for a tenant. 
"Utility" means electricity, natural gas, water and sewer provided by a public service corporation 
or such other person providing utility services as permitted under § 56-1.2. If the rental agreement 
so provides, a landlord may use submetering equipment or energy allocation equipment as 
defined in § 56-245.2, or a ratio utility billing system as defined in § 55-226.2. 

§ 55-248.7:2. Landlord may obtain certain insurance for tenant. 

                                                        
3  http://www.vdacs.virginia.gov/consumers/f-landlord.shtml 
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A. Damage Insurance. A landlord may require as a condition of tenancy that a tenant have 
commercial insurance coverage as specified in the rental agreement to secure the performance by 
the tenant of the terms and conditions of the rental agreement and pay for the cost of premiums 
for commercial such insurance coverage, obtained by the landlord, generally known as "damage 
insurance." As provided in § 55-248.4, such payments shall not be deemed a security deposit, but 
shall be rent. However, as provided in § 55-248.9, the landlord cannot require a tenant to pay both 
security deposits and the cost of damage insurance premiums, if the total amount of any security 
deposits and damage insurance premiums exceeds the amount of two months' periodic rent. The 
landlord shall notify a tenant in writing that the tenant has the right to obtain a separate policy 
from the landlord's policy for damage insurance. If a tenant elects to obtain a separate policy, the 
tenant shall submit to the landlord written proof of such coverage and shall maintain such 
coverage at all times during the term of the rental agreement. Where a landlord obtains damage 
insurance coverage on behalf of a tenant, the insurance policy shall provide coverage for the 
tenant as an insured. The landlord shall recover from the tenant the actual costs of such insurance 
coverage and may recover administrative or other fees associated with administration of a damage 
insurance policy, including a tenant opting out of the insurance coverage provided by the landlord 
pursuant to this subsection. If a landlord obtains damage insurance for his tenants, the landlord 
shall provide to each tenant, prior to execution of the rental agreement, a summary of the 
insurance policy or certificate evidencing the coverage being provided and upon request of the 
tenant make available a copy of the insurance policy. 

B. Renter's Insurance. A landlord may require as a condition of tenancy that a tenant have 
renter's insurance as specified in the rental agreement that is a combination multi-peril policy 
containing fire, miscellaneous property, and personal liability coverage insuring personal property 
located in residential units not occupied by the owner. A landlord may require a tenant to pay for 
the cost of premiums for such insurance, obtained by the landlord, to provide such coverage for 
the tenant as part of rent or as otherwise provided herein." As provided in § 55-248.4, such 
payments shall not be deemed a security deposit, but shall be rent. If the landlord requires that 
such premiums be paid prior to the commencement of the tenancy, the total amount of all security 
deposits and insurance premiums for damage insurance and renter's insurance shall not exceed the 
amount of two months' periodic rent. Otherwise, the landlord may add a monthly amount as 
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additional rent to recover the costs of such insurance coverage. The landlord shall notify a tenant 
in writing that the tenant has the right to obtain a separate policy from the landlord's policy for 
renter's insurance. If a tenant elects to obtain a separate policy, the tenant shall submit to the 
landlord written proof of such coverage and shall maintain such coverage at all times during the 
term of the rental agreement. 

C. Where a landlord obtains renter's insurance coverage on behalf of a tenant, the insurance 
policy shall provide coverage for the tenant as an insured. The landlord shall recover from the 
tenant the actual costs of such insurance coverage and may recover administrative or other fees 
associated with the administration of a renter's insurance policy, including a tenant opting out of 
the insurance coverage provided to the tenant pursuant to this subsection. If a landlord obtains 
renter's insurance for his tenants, the landlord shall provide to each tenant, prior to execution of 
the rental agreement, a summary of the insurance policy prepared by the insurer or certificate 
evidencing the coverage being provided and upon request of the tenant make available a copy of 
the insurance policy. 

§ 55-248.15:1. Security deposits. 

A. A landlord may not demand or receive a security deposit, however denominated, in an 
amount or value in excess of two months' periodic rent. Upon termination of the tenancy, such 
security deposit, whether it is property or money, plus any accrued interest thereon, held by the 
landlord as security as hereinafter provided may be applied solely by the landlord (i) to the 
payment of accrued rent and including the reasonable charges for late payment of rent specified in 
the rental agreement; (ii) to the payment of the amount of damages which the landlord has 
suffered by reason of the tenant's noncompliance with § 55-248.16, less reasonable wear and tear; 
or (iii) to other damages or charges as provided in the rental agreement. The security deposit, any 
accrued interest and any deductions, damages and charges shall be itemized by the landlord in a 
written notice given to the tenant, together with any amount due the tenant within 45 days after 
termination of the tenancy and delivery of possession. 

Nothing in this section shall be construed by a court of law or otherwise as entitling the 
tenant, upon the termination of the tenancy, to an immediate credit against the tenant's delinquent 
rent account in the amount of the security deposit. The landlord shall apply the security deposit in 
accordance with this section within the 45-day time period. However, provided the landlord has 
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given prior written notice in accordance with this section, the landlord may withhold a reasonable 
portion of the security deposit to cover an amount of the balance due on the water, sewer, or other 
utility account that is an obligation of the tenant to a third-party provider under the rental 
agreement for the dwelling unit, and upon payment of such obligations the landlord shall provide 
written confirmation to the tenant within 10 days thereafter, along with payment to the tenant of 
any balance otherwise due to the tenant. In order to withhold such funds as part of the disposition 
of the security deposit, the landlord shall have so advised the tenant of his rights and obligations 
under this section in (i) a termination notice to the tenant in accordance with this chapter, (ii) a 
vacating notice to the tenant in accordance with this section, or (iii) a separate written notice to 
the tenant at least 15 days prior to the disposition of the security deposit. Any written notice to the 
tenant shall be given in accordance with § 55-248.6.  

The tenant may provide the landlord with written confirmation of the payment of the final 
water, sewer, or other utility bill for the dwelling unit, in which case the landlord shall refund the 
security deposit, unless there are other authorized deductions, within the 45-day period, or if the 
tenant provides such written confirmation after the expiration of the 45-day period, the landlord 
shall refund any remaining balance of the security deposit held to the tenant within 10 days 
following the receipt of such written confirmation provided by the tenant. If the landlord 
otherwise receives confirmation of payment of the final water, sewer, or other utility bill for the 
dwelling unit, the landlord shall refund the security deposit, unless there are other authorized 
deductions, within the 45-day period. 

The landlord shall notify the tenant in writing of any deductions provided by this subsection 
to be made from the tenant's security deposit during the course of the tenancy. Such notification 
shall be made within 30 days of the date of the determination of the deduction and shall itemize 
the reasons in the same manner as provided in subsection B. Such notification shall not be 
required for deductions made less than 30 days prior to the termination of the rental agreement. If 
the landlord willfully fails to comply with this section, the court shall order the return of the 
security deposit and interest thereon to the tenant, together with actual damages and reasonable 
attorneys' fees, unless the tenant owes rent to the landlord, in which case, the court shall order an 
amount equal to the security deposit and interest thereon credited against the rent due to the 
landlord. In the event that damages to the premises exceed the amount of the security deposit and 
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require the services of a third party contractor, the landlord shall give written notice to the tenant 
advising him of that fact within the 45-day period. If notice is given as prescribed in this 
paragraph, the landlord shall have an additional 15-day period to provide an itemization of the 
damages and the cost of repair. This section shall not preclude the landlord or tenant from 
recovering other damages to which he may be entitled under this chapter. The holder of the 
landlord's interest in the premises at the time of the termination of the tenancy, regardless of how 
the interest is acquired or transferred, is bound by this section and shall be required to return any 
security deposit received by the original landlord and any accrued interest that is duly owed to the 
tenant, whether or not such security deposit is transferred with the landlord's interest by law or 
equity, regardless of any contractual agreements between the original landlord and his successors 
in interest. 

B. The landlord shall: 
1. Accrue interest at an annual rate equal to four percentage points below the Federal 

Reserve Board discount rate as of January 1 of each year on all property or money held as a 
security deposit. However, no interest shall be due and payable unless the security deposit has 
been held by the landlord for a period exceeding 13 months beginning from the commencement 
date of the rental agreement or after the effective date of any prior written or oral rental 
agreements with the same tenant, for continuous occupancy of the same dwelling unit until 
termination of the tenancy and delivery of possession, such security deposit earning interest 
which begins accruing from the effective date of the rental agreement, and such interest shall be 
paid only upon termination of the tenancy, delivery of possession and return of the security 
deposit as provided in subsection A; 

2. Maintain and itemize records for each tenant of all deductions from security deposits 
provided for under this section which the landlord has made by reason of a tenant's 
noncompliance with § 55-248.16 during the preceding two years; and 

3. Permit a tenant or his authorized agent or attorney to inspect such tenant's records of 
deductions at any time during normal business hours. 

C. Upon request by the landlord to a tenant to vacate, or within five days after receipt of notice 
by the landlord of the tenant's intent to vacate, the landlord shall make reasonable efforts to advise 
the tenant of the tenant's right to be present at the landlord's inspection of the dwelling unit for the 
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purpose of determining the amount of security deposit to be returned. If the tenant desires to be 
present when the landlord makes the inspection, he shall so advise the landlord in writing who, in 
turn, shall notify the tenant of the time and date of the inspection, which must be made within 72 
hours of delivery of possession. Upon completion of the inspection attended by the tenant, the 
landlord shall furnish the tenant with an itemized list of damages to the dwelling unit known to 
exist at the time of the inspection. 

D. If the tenant has any assignee or sublessee, the landlord shall be entitled to hold a security 
deposit from only one party in compliance with the provisions of this section. 

§ 55-248.15:2. Schedule of interest rates on security deposits. 

A. The interest rate established by § 55-248.15:1 varies annually with the annual rate being 
equal to four percentage points below the Federal Reserve Board discount rate as of January 1 of 
each year. The purpose of this section is to set out the interest rates applicable under this chapter. 

B. The rates are as follows: 
1. July 1, 1975, through December 31, 1979, 3.0%. 
2. January 1, 1980, through December 31, 1981, 4.0%. 
3. January 1, 1982, through December 31, 1984, 4.5%. 
4. January 1, 1985, through December 31, 1994, 5.0%. 
5. January 1, 1995, through December 31, 1995, 4.75%. 
6. January 1, 1996, through December 31, 1996, 5.25%. 
7. January 1, 1997, through December 31, 1998, 5.0%. 
8. January 1, 1999, through June 30, 1999, 4.5%. 
9. July 1, 1999, through December 31, 1999, 3.5%. 

10. January 1, 2000, through December 31, 2000, 4.0%. 
11. January 1, 2001, through December 31, 2001, 5.0%. 
12. January 1, 2002, through December 31, 2002, 0.25%. 
13. January 1, 2003, through December 31, 2003, 0%. 
14. January 1, 2004, through December 31, 2004, 1.0%. 
15. January 1, 2005, through December 31, 2005, 2.25%. 
16. January 1, 2006, through December 31, 2006, 4.25%. 
17. January 1, 2007, through December 31, 2007, 5.25%. 
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18. January 1, 2008, through December 31, 2008, 0.75%. 
19. January 1, 2009, through December 31, 2009, 0.00%. 
20. January 1, 2010, through December 31, 2010, 0.00%. 
21. January 1, 2011, through December 31, 2011, 0.00%. 

Thereafter, the interest rate shall be determined in accordance with subsection B of § 55-
248.15:1. 

§ 55-248.16. Tenant to maintain dwelling unit. 

A. In addition to the provisions of the rental agreement, the tenant shall: 
1. Comply with all obligations primarily imposed upon tenants by applicable provisions of 

building and housing codes materially affecting health and safety; 
2. Keep that part of the dwelling unit and the part of the premises that he occupies and uses as 

clean and safe as the condition of the premises permit; 
3. Keep that part of the dwelling unit and the part of the premises that he occupies free from 

insects and pests, as those terms are defined in § 3.2-3900, and to promptly notify the landlord of 
the existence of any insects or pests; 

4. Remove from his dwelling unit all ashes, garbage, rubbish and other waste in a clean and 
safe manner and in the appropriate receptacles provided by the landlord pursuant to § 55-258.13, 
if such disposal is on the premises; 

5. Keep all plumbing fixtures in the dwelling unit or used by the tenant as clean as their 
condition permits; 

6. Use in a reasonable manner all utilities and all electrical, plumbing, sanitary, heating, 
ventilating, air-conditioning and other facilities and appliances including elevators in the 
premises, and keep all utility services paid for by the tenant to the utility service provider or its 
agent on at all times during the term of the rental agreement; 

7. Not deliberately or negligently destroy, deface, damage, impair or remove any part of the 
premises or permit any person to do so whether known by the tenant or not; 

8. Not remove or tamper with a properly functioning smoke detector or carbon monoxide 
detector installed by the landlord, including removing any working batteries, so as to render the 
detector inoperative; 
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9. Not remove or tamper with a properly functioning carbon monoxide detector, including 
removing any working batteries, so as to render the carbon monoxide detector inoperative; 

10. Use reasonable efforts to maintain the dwelling unit and any other part of the premises 
that he occupies in such a condition as to prevent accumulation of moisture and the growth of 
mold, and to promptly notify the landlord in writing of any moisture accumulation that occurs or 
of any visible evidence of mold discovered by the tenant. 

11. Be responsible for his conduct and the conduct of other persons on the premises with his 
consent whether known by the tenant or not, to ensure that his neighbors' peaceful enjoyment of 
the premises will not be disturbed; and 

12. Abide by all reasonable rules and regulations imposed by the landlord pursuant to § 55-
248.17. 

B. If the duty imposed by subdivision 1 of subsection A is greater than any duty imposed by 
any other subdivision of that subsection, the tenant's duty shall be determined by reference to 
subdivision 1. 
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German Civil Code4 
Bürgerliches Gesetzbuch (BGB) 

 
Section 232   Types 

(1) A person who is required to provide security may do so:by the deposit of money or securities, 
by the pledge of claims that are registered in the Federal Debt Register [Bundesschuldbuch] or the 
Land Debt Register [Landesschuldbuch] of a Land, by the pledge of movable things, by the 
creation of ship mortgages on ships or ships under construction which are recorded in a German 
ship register or a ship construction register, by the creation of mortgages on land within the 
country, by the pledge of claims for which there is a mortgage on land within the country, or by 
the pledge of land charges or annuity land charges on land within the country. 
(2) If security cannot be provided in this manner, it is admissible to furnish a reasonable surety. 

Section 233   Effect of deposit 

When the deposit is made, the person entitled acquires a security right over the money deposited 
or the securities deposited and, if the money or the securities pass into the ownership of the 
treasury or the institution designated as the depositary office, a security right over the claim for 
reimbursement. 

Section 235   Right to exchange 

A person who has provided security by depositing money or securities is entitled to exchange the 
money deposited for suitable securities and the securities deposited for other suitable securities or 
for money. 

Section 240   Duty to supplement security 

If the security provided becomes insufficient without this being the fault of the person entitled, it 
is to be supplemented or another security is to be provided. 

 

 

                                                        
4  http://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/index.html 
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Section 247   Basic rate of interest 

(1) The basic rate of interest is 3.62%. It changes on 1 January and 1 July each year by the 
percentage points by which the reference rate has risen or fallen since the last change in the basic 
rate of interest. The reference rate is the rate of interest for the most recent main refinancing 
operation of the European Central Bank before the first calendar day of the relevant six-month 
period. 
(2) The Deutsche Bundesbank announces the effective basic rate of interest in the Federal Gazette 
without undue delay after the dates referred to in subsection (1) sentence 2 above. 

Section 288   Default interest 

(1) Any money debt must bear interest during the time of default. The default rate of interest per 
year is five percentage points above the basic rate of interest. 
(2) In the case of legal transactions to which a consumer is not a party the rate of interest for 
claims for payment is eight percentage points above the basic rate of interest. 
(3) The obligee may demand higher interest on a different legal basis. 
(4) The assertion of further damage is not excluded. 

Section 336   Interpretation of earnest 

(1) Where something is given as an earnest when a contract is entered into, this is deemed to be a 
sign that the contract has been entered into. 
(2) The earnest is not deemed, in case of doubt, to be forfeit money. 

Section 337   Crediting or return of the earnest 

(1) The earnest is, in case of doubt, to be credited against the performance owed by the giver of 
the earnest, or, where this cannot occur, is to be returned when the contract is performed. 
(2) If the contract is cancelled, the earnest must be returned. 

Section 338  Earnest in case of impossibility of performance for which giver of earnest is 

responsible 

If the performance owed by the giver of the earnest becomes impossible due to a circumstance for 
which he is responsible, or if the giver of the earnest is responsible for the cancellation of the 
contract entered into, the receiver of the earnest may retain it. If the receiver demands damages 
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for nonperformance, the earnest must, in case of doubt, be credited against it, or if this cannot 
occur, must be returned when damages are paid. 

Section 339   Payability of contractual penalty 

Where the obligor promises the obligee, in the event that he fails to perform his obligation or fails 
to do so properly, payment of an amount of money as a penalty, the penalty is payable if he is in 
default. If the performance owed consists in forbearance, the penalty is payable on breach. 

Section 368   Receipt 

Upon receiving performance, on demand, the obligee must issue a written acknowledgement of 
receipt (receipt). If the obligor has a legal interest in having the receipt issued in another form, he 
may demand issue in that form. 
Section 387   Requirements 

If two persons owe each other performance that is substantially of the same nature, each party 
may set off his claim against the claim of the other party as soon as he can claim the performance 
owed to him and effect the performance owed by him. 
Section 390   No set-off against a claim subject to a defence 

A claim subject to a defence may not be set off. 

Section 535   Contents and primary duties of the lease agreement 

(1) A lease agreement imposes on the lessor a duty to grant the lessee use of the leased property 
for the lease period. The lessor must surrender the leased property to the lessee in a condition 
suitable for use in conformity with the contract and maintain it in this condition for the lease 
period. He must bear all costs to which the leased property is subject. 
(2) The lessee is obliged to pay the lessor the agreed rent. 

Section 538   Wear and tear on the leased property from use in conformity with the contract 

The lessee is not responsible for modifications to or deterioration of the leased property brought 
about by use in conformity with the contract. 

Section 551   Restriction and investment of rent security deposits 

(1) If the lessee must give the lessor a security deposit for the performance of his duties, then this 
security deposit, subject to subsection (3) sentence 4, may amount at most to three times the rent 
for one month, exclusive of the operating costs shown as a lump sum or as an advance payment. 
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(2) If security is to be provided in the form of a sum of money, then the lessee is entitled to pay in 
three equal monthly installments. The first installment is due upon commencement of the lease. 
(3) The lessor must invest a sum of money transferred to him as a deposit with a banking 
institution at the usual rate of interest for savings deposits with withdrawal notice of three 
months. The parties to the contract may agree on another form of investment. In either case the 
investment must be made separately from the assets of the lessor and the lessee is entitled to the 
income. It accrues to the security deposit. For residential space in a student hostel or a hostel for 
young people, there is no duty for the lessor to pay interest on the security deposit. 
(4) A deviating agreement to the disadvantage of the lessee is ineffective. 

Section 555   Ineffectiveness of contractual penalty 

An agreement by which the lessor binds the lessee to promise a contractual penalty is ineffective. 

Section 566a   Rent security deposit 

If the lessee of the residential space disposed of has provided security to the lessor for the 
performance of his duties, then the acquirer takes over the rights and duties created by this. If, 
upon termination of the lease, the lessee is unable to obtain the security from the acquirer, then 
the lessor continues to be obliged to return it. 

Section 814   Knowledge that debt is not owed 

Restitution of performance rendered for the purpose of performing an obligation may not be 
demanded if the person who rendered the performance knew that he was not obliged to do so or if 
the performance complied with a moral duty or consideration of decency. 

Section 817   Breach of law or public policy 

If the purpose of performance was determined in such a way that that the receiver, in accepting it, 
was violating a statutory prohibition or public policy, then the receiver is obliged to make 
restitution. A claim for return is excluded if the person who rendered performance was likewise 
guilty of such a breach, unless the performance consisted in entering into an obligation; restitution 
may not be demanded of any performance rendered in fulfilment of such an obligation. 
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�[cกQTTQ�TVOWYk�|กO[{|unom^jgOaUmhZfm{[O_ 

(�) bORW�Nj�uNxNhnom�[cกN_�l[กkU f[�NnomW|NSOTOUNNกfbQกeOTกO[[Q_^hkT 

xmN ] fbQกeOTกO[[Q_^hkTVOWxmN } VmNhwWgW|xmNXYOW{|uW|XYOWfWORZT{SOTNhYgOnom
�[cกN_�l[กkUUcwWgX�T^hkT�[cกQTZfmaกgnom^jgO{Q�hfWywWgYgOก[�|Zy � 

 
�[cกOPT|�Zjm_QhXQ_VQ�haVgYQT{|u ~ Wก[OXW i.P. r]]� ^��TVmTw� 

 
�[cกOP � YQT{|u ~] กQTRORT i.P. r]}� 

 
xYQ`jQR �QTV�YgOh 

�[c�OTก[[WกO[YgOymYR�Q``O 
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kLML�chVWWVpa�`SP�L[\�fShLaq�� k.N. lmll6 
 

WOV[O \ ZTi[c[Oj_Q` Q̀VkT|� 
 s��N# fWORXYOW[YW�th ^jgO ^jgOs��N f[�NwymWOwWgYgOymYR�[cกO[Zy � pyRZfm

XgOVN_a{T^��T^hkTf[�Nnb�[cpRjT�NRgOhN�uT 
 xOR# fWORXYOW[YW�th Zfm^jgO Zfm^jgOs��N f[�NUQyfOZfmwWgYgOymYR�[cกO[Zy � pyR

^[|RกXgOVN_a{T^��T^hkTf[�Nnb�[cpRjT�NRgOhN�uT VbNyUTกO[^�TNf[�NกO[jQกjYT^i�uNกO[
yQhกbgOYymYR 

 �kTXmO# fWORXYOWYgO �kuhxNh{|unbkVf[�NW|wYm^i�uNxOR 
 _[kกO[# fWORXYOWYgO กO[[Q_UQy{SOกO[hOT กO[Zfm�k{�kZy � f[�NกO[ZfmZjmf[�NZfm

�[cpRjT�ZT{[QiR��kTf[�NกkUกO[Zy � pyR^[|RกXgOVN_a{T^��T^hkTf[�Nnb�[cpRjT�N�uTaVgwWg
[YW�thกO[UmOha[hhOTVOWก�fWORa[hhOT 

 nom_[kpqX# fWORXYOWYgO noms��Nf[�Nnomwym[Q__[kกO[UOกnom�[cกN_�l[กkUf[�Nnomstuhwym[Q_
กO[^�TNf[�NกO[jQกjYTUOกnom�[cกN_�l[กkU^i�uNZfms��N�kTXmOf[�N[Q__[kกO[ abcfWORXYOW
[YW�thnomZjm�kTXmOf[�Nnomwym[Q__[kกO[UOกnom�[cกN_�l[กkUpyRjN_ aWmWkwym^��Tnom^�|RXgOVN_a{Tก�
VOW 

 nom�[cกN_�l[กkU# fWORXYOWYgO  nomxOR nomnbkV^i�uNxOR nom�Qu hf[�NTSO ^xmOWOZT
[OjNO�OUQก[^i�uNxORf[�Nnoms��N^i�uNxORVgNstuh�kTXmO f[�NnomZfm_[kกO[ abcfWORXYOW[YW�thnom
�[cกN_กkUกO[p���OymYR 

WOV[O \] {Yk ZTกO[�[cกN_�l[กkUxOR�kTXmOf[�NZfm_[kกO[Zy �mO�Q``Os��NxORf[�N
�Q``OZfm_[kกO[TQ�TW|ก�fWORกSOfTyZfmVmNh{SO^��TfTQh��N f[�N{|uVOW�กVk�[c^i�|{SO^��T
fTQh��N X�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OW|NSOTOUกSOfTyZfmกO[�[cกN_�l[กkUxOR�kTXmOf[�NZfm_[kกO[
TQ�T^��T�l[กkU{|uXY_XlW�Q``Owym 

ZTกO[�[cกN_�l[กkU{|uXY_XlW�Q``O �Q``O{|unom�[cกN_�l[กkU{SOกQ_nom_[kpqXUcVmNhW|
bQก��cyQhVgNw�T|� 

(~) ZjmxmN�Q``O{|uUSO^��TstuhfOกWkwymZjmxmN�Q``O^jgTTQ�T Uc{SOZfmnom_[kpqX^�|R^�[|R_nom
�[cกN_�l[กkU^กkT�WXY[ 

(r) fmOWZjmxmN�Q``O{|uwWg^��T�[[WVgNnom_[kpqX 

                                                        
6  [OjกkUUOTl^_ก�O ^bgW �� VNT{|u �r z_Q_ik^P� fTmO r� YQT{|u } i��qOXW r]rr 
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{Q�hT|� VOWfbQก^ก��� ^h�uNTwx abc[ORbc^N|Ry{|uX�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OกSOfTy 
abc^i�uN�[cpRjT�xNhnom_[kpqX^��T�gYT[YW X�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OUcZfmnom�[cกN_�l[กkU
UQy{SO�Q``OVOWa__{|uX�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OกSOfTyก�wym 

กO[กSOfTyVOWY[[XfTtuhabcY[[X�Nh Zfm^��Tw�VOWfbQก^ก���abcYk�|กO[{|uกSOfTy
pyRi[c[Ojก���|กO 

WOV[O \] V[| ^W�uNX�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OกSOfTyZfm�Q``OxNhกO[�[cกN_
�l[กkU{|uXY_XlW�Q``OVmNhZjmxmN�Q``OZy f[�NVmNhZjmxmN�Q``OZypyRW|^h�uNTwxZTกO[ZjmxmN�Q``O
TQ�TymYRVOWWOV[O \] {Yk abmY �mO�Q``OTQ�TwWgZjmxmN�Q``OyQhกbgOYf[�NZjmxmN�Q``OyQhกbgOYaVg
wWg^��Tw�VOW^h�uNTwx Zfm��NYgO�Q``OTQ�TZjmxmN�Q``OyQhกbgOYf[�NZjmxmN�Q``OyQhกbgOYVOW
^h�uNTwxTQ�T abmYaVgก[�| 

WOV[O \] UQVYO ^W�uNX�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OกSOfTyZfm�Q``OxNhกO[�[cกN_
�l[กkU{|uXY_XlW�Q``OVmNhwWgZjmxmN�Q``OZyVOWWOV[O \] {Yk abmY �mO�Q``OTQ�TZjmxmN�Q``O
yQhกbgOY Zfm��NYgO�Q``OTQ�TwWgW|xmN�Q``O^jgTYgOTQ�T 

WOV[O \] ^_`U X�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OW|NSOTOUกSOfTyZfmกO[�[cกN_�l[กkU
xOR�kTXmOf[�NZfm_[kกO[NRgOhZyNRgOhfTtuh ^��T�l[กkU{|uXY_XlW[ORกO[ZTfbQกeOTกO[[Q_^hkTwym 

ZTกO[�[cกN_�l[กkU{|uXY_XlW[ORกO[ZTfbQกeOTกO[[Q_^hkT fbQกeOTกO[[Q_^hkT
UcVmNhW|bQก��c yQhVgNw�T|� 

(~) W|[ORกO[abcZjmxmNXYOW{|uUSO^��T stuhfOกWkwymW|[ORกO[f[�NWkwymZjmxmNXYOW^jgTTQ�T
Uc{SOZfmnom_[kpqX^�|R^�[|R_nom�[cกN_�l[กkU^กkT�WXY[ 

(r) fmOWZjmxmNXYOW{|uwWg^��T�[[WVgNnom_[kpqX 
{Q�hT|� VOWfbQก^ก��� ^h�uNTwx abc[ORbc^N|Ry{|uX�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OกSOfTy 
กO[กSOfTyVOWY[[XfTtuhabcY[[X�Nh Zfm^��Tw�VOWfbQก^ก���abcYk�|กO[{|uกSOfTy

pyRi[c[Ojก���|กO 

WOV[O \] z ^W�uNX�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OกSOfTyZfmfbQกeOTกO[[Q_^hkTxNhกO[
�[cกN_�l[กkU{|uXY_XlW[ORกO[ZTfbQกeOTกO[[Q_^hkTVmNhZjmxmNXYOWZy f[�NVmNhZjmxmNXYOWZy 
pyRW|^h�uNTwxZTกO[ZjmxmNXYOWTQ�TymYR f[�NVmNhwWgZjmxmNXYOWZyVOWWOV[O \] ^_`U abmY ZfmTSO
WOV[O \] V[| abcWOV[O \] UQVYO WOZjm_QhXQ_aกgfbQกeOTกO[[Q_^hkTyQhกbgOYpyRNTlpbW 
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WOV[O \] NQde nom�[cกN_�l[กkUW|fTmO{|u�ghWN_�Q``O{|uW|xmN�Q``Of[�NW|xmN�Q``O
abca__�oกVmNhVOWWOV[O \] {Yk f[�N�ghWN_fbQกeOTกO[[Q_^hkT{|uW|[ORกO[abcxmNXYOW
�oกVmNhVOWWOV[O \] ^_`U Zfmaกgnom_[kpqXqORZT[cRc^YbO{|u^��T{Oh�dk_QVkVOW�กVk�SOf[Q_กO[
�[cกN_�l[กkU�[c^q{TQ�T � f[�NqORZT[cRc^YbO{|uX�cก[[WกO[YgOymYR�Q``OกSOfTy pyR
�[cกOPZT[OjกkUUOTl^_ก�O�lyaVg[cRc^YbOZyUc�thกgNT 

WOV[O ]� nom�[cกN_�l[กkUnomZywWg�ghWN_�Q``O{|uW|xmN�Q``Of[�NW|xmN�Q``Oabc
a__�oกVmNhVOWWOV[O \] {Yk f[�NwWg�ghWN_fbQกeOTกO[[Q_^hkT{|uW|[ORกO[abcxmNXYOW�oกVmNh
VOWWOV[O \] ^_`U Zfmaกgnom_[kpqXqORZT[cRc^YbOVOWWOV[O \] NQde VmNh[cYOhp{�USOXlกwWg
^กkTfTtuh�� f[�N�[Q_wWg^กkTfTtuha�T_O{ f[�N{Q�hUSO{Q�h�[Q_ 

nom�[cกN_�l[กkUnomZy �ghWN_fbQกeOTกO[[Q_^hkT pyRbhUSOTYT^hkTWOกกYgO{|unom_[kpqX
UcVmNhjSO[cabcwym[Q_^hkTUSOTYTTQ�Tw�UOกnom_[kpqXabmYVmNh[cYOhp{�USOXlกwWg^กkTfTtuh^y�NT 
f[�N�[Q_VQ�haVgfmO[mNR_O{�thfTtuhfW�uT_O{f[�N{Q�hUSO{Q�h�[Q_ ^YmTaVgUcik�oUT�wymYgOVTwymZjmXYOW
[cWQy[cYQhVOW�WXY[ZTกO[�[cกN_�l[กkU^jgTTQ�TabmY 
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kLML�chVWWVpa�a_ekab�LO��Re�fShLaq�� k.N. lmmr7 
 
WOV[O \ ZTi[c[Oj_Q` Q̀VkT|� 
 Xy|nom_[kpqX# fWORXYOWYgO 
(~) Xy|aigh[cfYgOhnom_[kpqXf[�NnomW|NSOTOU��NhXy|a{Tnom_[kpqXVOWWOV[O ~� f[�N

VOWก�fWORN�uT กQ_nom�[cกN_�l[กkUstuhikiO{กQT^ก|uRYกQ_�k{�kf[�NfTmO{|uVOWก�fWORNQT
^T�uNhWOUOกกO[_[kpqX�kTXmOf[�N_[kกO[ 

(r) Xy|aighVOWก�fWOR^ก|uRYกQ_XYOW[Q_nkyVgNXYOW^�|RfOR{|u^กkyxt�TUOก�kTXmO{|uwWg
�bNyqQR 

(\) Xy|aigh{|u^ก|uRYiQTกQTกQ_Xy|VOW (~) f[�N (r) 
(}) Xy|aigh{|uW|ก�fWOR_Q` Q̀VkZfmZjmYk�|ikUO[�OVOWi[c[Oj_Q` Q̀VkT|� 
 nom_[kpqX# fWORXYOWYgO nom_[kpqXVOWก�fWORYgOymYRกO[XlmWX[Nhnom_[kpqXabcZfm

fWORXYOW[YW�thnom^�|RfORVOWก�fWOR^ก|uRYกQ_XYOW[Q_nkyVgNXYOW^�|RfOR{|u^กkyxt�TUOก�kTXmO{|u
wWg�bNyqQRymYR 

 nom�[cกN_�l[กkU# fWORXYOWYgO nom�[cกN_�l[กkUVOWก�fWORYgOymYRกO[XlmWX[Nh
nom_[kpqXabcZfmfWORXYOW[YW�thnom�[cกN_กO[VOWก�fWOR^ก|uRYกQ_XYOW[Q_nkyVgNXYOW^�|RfOR
{|u^กkyxt�TUOก�kTXmO{|uwWg�bNyqQRymYR 

WOV[O }r �mOกO[ก[c{SO{|u�oก��Nh[mNh^กkyUOกกO[{|unom�[cกN_�l[กkUก[c{SOpyR^UVTO
^NO^�[|R_nom_[kpqXpyRwWg^��T�[[Wf[�NUhZUZfmnom_[kpqXwym[Q_XYOW^�|RfORf[�N�[cWO{^bkT^bgN
NRgOh[mORa[hwWgTSOiOVgNXYOW^�|RfOR{|uUc^กkyaกgnom_[kpqXf[�Nก[c{SOกO[NQT^��TกO[��O��TVgNXYOW
[Q_nkyjN_ZTeOTcnomW|NOj|if[�N�l[กkUNQTRgNW^��T{|uwYmYOhZUxNh�[cjOjT ^W�uNPObW|XSOikiOก�O
Zfmnom�[cกN_�l[กkUjyZjmXgO^�|RfORaกgnom_[kpqX ZfmPObW|NSOTOU�QuhZfmnom�[cกN_�l[กkUUgOR
XgO^�|RfOR^i�uNกO[bhp{�^ikuWxt�TUOกUSOTYTXgO^�|RfOR{|ua{mU[kh{|uPObกSOfTywymVOW{|u^f�T�WXY[ 
{Q�hT|� pyRXSOTth�thi�VkกO[��VgOh � ^jgT XYOW^�|RfOR{|unom_[kpqXwym[Q_ nb�[cpRjT�{|unom�[cกN_
�l[กkUwym[Q_ ��OTc{OhกO[^hkTxNhnom�[cกN_�l[กkU กO[{|unom�[cกN_�l[กkUwym_[[^{OXYOW^�|RfOR
{|u^กkyxt�T VbNyUTกO[{|unom_[kpqXW|�gYTZTกO[กgNZfm^กkyXYOW^�|RfORymYR 

กO[กSOfTyXgO^�|RfOR^i�uNกO[bhp{�VOWY[[XfTtuh ZfmPObW|NSOTOUกSOfTywymwWg^กkT
�Nh^{gOxNhXgO^�|RfOR{|ua{mU[kh{|uPObกSOfTy aVg�mOXgO^�|RfOR{|ua{mU[kh{|uPObกSOfTyW|USOTYT^hkTwWg

                                                        
7  [OjกkUUOTl^_ก�O ^bgW ~r] VNT{|u \� ก fTmO \r YQT{|u r] กlWqOiQT�� r]]~ 
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^กkTfmOfW�uT_O{ ZfmPObW|NSOTOUกSOfTyXgO^�|RfOR^i�uNกO[bhp{�wymwWg^กkTfmO^{gOxNhXgO^�|RfOR{|u
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General Civil Code of Austria8 
Allgemeines Bürgerliches Gesetzbuch (ABGB) 

 
Article 1426 

The payer is in all cases entitled to demand from the person satisfied a receipt, that is, a certificate 
in writing, that the obligation has been fulfilled. The receipt shall contain the name of the debtor 
and creditor and the place, time and object of the debt settled, and it must be signed by the 
creditor or by his agent. Unless otherwise agreed, the costs of preparing the receipt are to be 
borne by the creditor. 
Article 1438 

When claims are correct and of the same nature and are so determined that property which is due 
to one party in his position as creditor can also be paid by him in his position as a debtor to the 
other party, a mutual cancellation (set-off) of the claims arises insofar as the claims are equal, and 
the reciprocal payment thereof is caused by operation of law. 
Article 1439 

A set-off does not take place between a correct and an incorrect demand or between a demand 
which has already become due and a demand which has not yet become due. The law of 
procedure determines the availability of a set-off in a bankrupt,s estate. 

                                                        
8  Paul L. Baeck.  (1972).  The General civil code of Austria.  Translated from the German edition of 

August 1, 1966 with the assistance of the 1866 translation by Joseph Ritter von Winiwarter, Revised and 
brought up to date and annotated by Paul L. Baeck, Published for the Parker School of Foreign and 
Comparative Law, Columbia University.  New York: Oceana Publications. 

DPU



 159 

Residential Tenancies Act 19979 
 

Dictionary 

bond  means an amount paid or payable by a tenant as security for the performance of 
the tenant,s obligations under a residential tenancy agreement. 
Section 2 Dictionary 

The dictionary at the end of this Act is part of this Act. 
Section 5 Who is a lessor? 

(1) A person is a lessor if the person grants a right of occupation under a residential 
tenancy agreement. 

(2) Lessor includes a prospective lessor. 
Section 6 Who is a tenant? 

(1) A person is a tenant if the person has a right of occupation under a residential tenancy 
agreement. 

(2) Tenant includes a prospective tenant. 
Section 6A What is a residential tenancy agreement? 

(1) An agreement is a residential tenancy agreement if, under the agreement� 
(a) a person gives someone else (the tenant) a right to occupy stated premises; and 
(b) the premises are for the tenant to use as a home (whether or not together with 

other people); and 
(c) the right is given for value. 

Section 20 Maximum amount payable 

A lessor may only require or accept as a bond an amount of not more than the first 4 
weeks of rent payable under the residential tenancy agreement. 
Section 23 Deposit of bond by lessor 

(1) The tenant must pay the bond to the lessor. 
(2) Subsection (1) does not apply if the lessor and tenant agree that the tenant will deposit 

the bond with the Territory. 

                                                        
9  http://www.legislation.act.gov.au/a/1997-84/default.asp 

DPU



 160 

(3) If the tenant pays the bond to the lessor and not to the lessor,s agent, the lessor must, 
before the prescribed period ends, deposit with the Territory� 

(a) the amount of the bond; and 
(b) a notice in accordance with section 25. 
Maximum penalty: 20 penalty units. 

(4) If the tenant pays the bond to the lessor,s agent, the agent must, before the prescribed 
period ends, deposit with the Territory� 

(a) the amount of the bond; and 
(b) a notice in accordance with section 25. 
Maximum penalty: 20 penalty units. 

(5) An offence against this section is a strict liability offence. 
(6) In this section: 

prescribed period means� 
(a) 2 weeks after the day the lessor receives the bond; or 
(b) if another period is prescribed by regulation�the prescribed period. 

Section 24 Deposit of bond by tenant 

(1) If the lessor and the tenant agree to the tenant depositing the bond with the Territory, 
the tenant must deposit with the Territory� 

(a) the amount of the bond; and 
(b) a notice in accordance with section 25. 

(2) Unless the lessor and the tenant otherwise agree, the tenant is not entitled to 
possession of the premises until the tenant has produced to the lessor evidence that the bond has 
been deposited. 

(3) For subsection (2)� 
(a) production of the original receipt issued by the Territory is sufficient; or 
(b) receipt by the lessor from the Territory of a copy of the notice mentioned in 

subsection (1) (b) is sufficient. 
Section 25 Notice accompanying deposit 

A notice under section 23 (1) (b) or section 24 (1) (b) must specify� 
(a) the names of and addresses for service on the lessor and the tenant; and 
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(b) the address of the premises that are the subject of the residential tenancy 
agreement; and 

(c) the rent payable under the residential tenancy agreement; and 
(d) the amount of bond being deposited. 

Section 26 Acknowledgment of receipt of bond money 

(1) If the Territory accepts an amount of bond tendered by a lessor under section 23 (1), 
the Territory must� 

(a) issue to the lessor a receipt for that amount; and 
(b) give the tenant a copy of the notice mentioned in section 23 (1) (b). 

(2) If the Territory accepts an amount of bond tendered by a tenant under section 24 (1), 
the Territory must� 

(a) issue to the tenant a receipt for that amount; and 
(b) give the lessor a copy of the notice mentioned in section 24 (1) (b). 

Section 27 Payment of bond money into trust account 

(1) The Territory must pay all bond money received by it under this part to the credit of 
the trust account. 

(2) Subject to any order of the ACAT, an amount paid to the credit of the trust account in 
accordance with subsection (1) must be applied only in the payment of bond money in accordance 
with section 34 or section 35 (2). 
Section 28 Interest on amounts in trust account 

(1) This section applies to interest from the investment of any amount paid to the credit 
of the trust account under this part. 

(2) The chief executive must pay the interest into the interest trust account or the ACAT 
trust account. 

(3) The chief executive may transfer amounts from the interest trust account to the 
ACAT trust account. 

(4) Interest paid into the interest trust account may be applied for the following purposes: 
(a) providing lessor and tenant information programs; 
(b) providing dispute resolution services for residential tenancy disputes; 

DPU



 162 

(c) facilitating assistance in the provision of residential accommodation, whether or 
not the accommodation is provided under this Act; 

(d) researching issues of concern to lessors and tenants; 
(e) reimbursing the costs incurred by the commissioner in instituting, defending or 

taking over proceedings in relation to tenancy disputes; 
(f) reimbursing the Territory the cost of administering this Act. 

(5) In this section: 
interest�see the Financial Management Act 1996, dictionary. 

interest trust account means the trust bank account maintained by the chief executive 
of the administrative unit responsible for administering this Act in accordance with the Financial 
Management Act 1996, section 51. 
Section 31 Deductions from bond 

A lessor is entitled to deduct from the bond paid under the residential tenancy agreement 
any of the following: 

(a) the cost of repairs to, or the restoration of, the premises or goods leased with the 
premises as a result of damage (other than fair wear and tear) caused by the tenant; 

(b) any rent owing and payable under the residential tenancy agreement at the time 
the agreement terminates or is terminated; 

(c) the cost of replacing any fuel (such as gas, oil or wood) supplied to the premises 
by the lessor at the commencement or during the course of the tenancy; 

(d) any reasonable amount (not greater than the costs incurred) for the cost of legal 
fees incurred by the lessor in assigning or transferring a tenant,s rights under a residential tenancy 
agreement; 

(e) any amount expressed in a term of the agreement to be deductible by the lessor 
from the bond, if the term is endorsed by the ACAT under section 10. 
Section 32 Application for release 

(1) Application to the Territory for payment out of the trust account of an amount of 
bond paid under a residential tenancy agreement may be made by� 

(a) the lessor; or 
(b) the tenant; or 
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(c) the lessor and the tenant jointly. 
(2) If an application is made by a person under subsection (1) in relation to a residential 

tenancy agreement, the person may only make a further application in relation to the same 
agreement with the chief executive,s permission. 

(3) An application may be made before the termination of the residential tenancy 
agreement only if it is� 

(a) a joint application; or 
(b) made by the lessor for payment to the tenant, or by the tenant for payment to the 

lessor, of the total amount of the bond paid under the agreement; or 
(c) in accordance with an order of the ACAT specifying that money is to be paid from 

an amount of bond. 
Section 33 Notification of application 

If an application (other than a joint application) is made under section 32 by a lessor or a 
tenant, the Territory must give written notice of the receipt of the application to the tenant or the 
lessor. 
Section 34 Release if no dispute or if order 

(1) If� 
(a) a joint application is made under section 32; or 
(b) a tenant or lessor who has been given notice of an application under section 33 

does not notify the Territory in writing within 2 weeks after being given the notice that the tenant 
or lessor disputes the application; or 

(c) an application is for payment in accordance with an order of the ACAT specifying 
an amount of money is to be paid from an amount of bond; the Territory must pay out of the trust 
account an amount of bond in accordance with the application. 

(2) The amount paid out of the trust account under subsection (1) in relation to an 
application must not exceed the amount of bond paid into the trust account in relation to the 
residential tenancy agreement. 
Section 35 Disputes about all or part of bond 

(1) This section applies if� 
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(a) a tenant or lessor is given a notice (a notice of application) about an application 
under section 33; and 

(b) the tenant or lessor gives the Territory a written notice (a notice of dispute) 
disputing the application within 2 weeks after the day the notice of application is given to the 
tenant or lessor. 

(2) The Territory must refer the application and notice of dispute to the ACAT as a 
tenancy dispute. 

(3) However, the Territory need not refer the application and notice of dispute to the 
ACAT if the application is in accordance with an order of the ACAT stating that an amount is to 
be paid from an amount of bond. 

(4) If a notice of dispute relates to only part of an amount of bond claimed, the Territory 
must, before referring the application and notice of dispute to the ACAT, release the amount of 
the bond that is not in dispute to the appropriate person. 

 
Schedule 1 Standard residential tenancy terms 
Payment of rent 

26 (1) The tenant must pay the rent on time. 
(2) The tenant must not use the bond money to pay the rent for the last week,s of the 

tenancy. 
(3) The tenant and the lessor may agree to change the way rent is paid (including, for 

example, where the rent is paid or whether it is to be paid into a nominated bank account or 
whether it is to be paid in person). 

(4) The tenant and lessor may agree that rent is to be paid electronically. 
Maximum rent in advance 

28 The lessor must not require an amount of rent paid in advance greater than 1 calendar 
month. 
Tenantus costs 

46 The tenant is responsible for all charges associated with the consumption of services 
supplied to the premises, including electricity, gas, water and telephone. 
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UVWW�XcQ� Ŝ[\kVก[�NVT 
(a__{|ufTtuh) 

 
 �Q``OT|�{SOxt�T{|u��������^W�uNYQT{|u��������[cfYgOh������... 
���������������NRog_mOT^bx{|u��������.������VSO_b/axYh 
����������..NSO^qN/^xV���������..UQhfYQy�������stuhVgNw�ZT 
�Q``OT|�Uc^[|RกYgO  �fS] ŜXcQ�# ��ORfTtuhกQ_�����������.NRog_mOT^bx{|u������.. 
VSO_b/axYh���������.NSO^qN/^xV����������..UQhfYQy�������.. 
stuhVgNw�ZT�Q``OT|�Uc^[|RกYgO  �fSXcQ�# N|ก��ORfTtuh 

{Q�h�Nh��ORVกbh{SO�Q``OกQTpyRW|xmNXYOWyQhVgNw�T|� 
 vS[ r  nom^jgOVกbh^jgOabcnomZfm^jgOVกbhZfm^jgOfmNhiQกNOPQRfmNh^bx{|u���������. 
jQ�T{|u���..  xNh  ([c_lj�uNxNhNiO[�V^WmTV�) stuhVQ�hNRog{|u�����������VSO_b/axYh    
��������.NSO^qN/^xV���������UQhfYQy��������.��.^i�uNZjm^��T 
{|uiQกNOPQR ZTNQV[OXgO^jgO^y�NTbc�����._O{  (����..��) XgO^jgOT|�wWg[YW�thXgOw���O 
XgOT�SO�[c�O XgOp{[PQi{� stuhnom^jgOVmNhjSO[caกgnomZfm^jgOVOWNQV[O{|uกSOfTywYmZT�Q``OxmN } 
 vS[ l  nom^jgOVกbh^jgOfmNhiQกNOPQRVOW�Q``OxmN ~ W|กSOfTy^YbO����� TQ_VQ�haVgYQT     
{|u���������thYQT{|u��������.. 
 vS[ w  กO[jSO[cXgO^jgO nom^jgOVกbhUcjSO[cXgO^jgOaกgnomZfm^jgO^��TกO[bgYhfTmO pyRjSO[c
qORZTYQT{|u�������..xNh{lก^y�NTVbNy^YbONORlกO[^jgO 
 vS[ n  nomZfm^jgOXkyXgOw���O XgOT�SO�[c�O XgOp{[PQi{� ZTNQV[OyQhT|� 
  (~) XgOw���ORoTkVbc������._O{ 
  (r) XgOT�SO�[c�Oboก_OPก�^WV[bc�������._O{ 
  (\) XgOp{[PQi{� (p{[. NNก) X[Q�hbc��������._O{ 
 vS[ m  nom^jgOVmNhjSO[cXgOw���O XgOT�SO�[c�O XgOp{[PQi{� VOWUSOTYTfTgYR{|uZjmZTaVgbc
^y�NTabcVmNhjSO[ci[mNWกQ_กO[jSO[cXgO^jgOxNh^y�NT�Qyw� 
 vS[ x  ^i�uN^��TกO[�dk_QVkVOW�Q``O^jgO nom^jgOVกbhWN_^hkT�[cกQTaกgnomZfm^jgOwYm^��T
USOTYT������._O{ (������..) ^hkT�[cกQTT|�nomZfm^jgOUcX�TZfmaกgnom^jgO^W�uNnom^jgOWkwym 
nky�Q``O abcWkwymXmOhjSO[c^hkTVgOh� VOW�Q``OT|� 
 vS[ y  nom^jgOVmNh^��TnomjSO[c^hkTXgOกSOUQyxRc^y�NTbc�����.._O{ (�������.) 
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 vS[ z  nom^jgOVmNh^��Tnomyoab[Qก�OXYOW�cNOy_[k^Y�{Oh^ykT�gYTกbOhfTmOfmNhiQกNOPQR
xNhnom^jgO abcnom^jgOUcVmNhwWgTSO�kuhxNhZy� WOYOhwYmZT_[k^Y�{Oh^ykTyQhกbgOY 
 vS[ o  nom^jgOVmNhyoabfmNhiQกNOPQRabc{[QiR��kTVgOh� ZTfmNhiQกyQhกbgOY^�W�NT^��T
{[QiR��kTxNhVT^Nh abcVmNh[Qก�OXYOW�cNOyVbNyUT[Qก�OXYOW�h_^[|R_[mNR wWgกgNZfm^กky
^�|RhZfm^��T{|u^y�Ny[mNT[SOXO`aกgnomNRogfmNhiQกNOPQRxmOh^X|Rh 
 vS[ r{  nom^jgOVmNh^��Tnom[Q_nkyjN_ZT_[[yOXYOW�o`fOR ^�|RfOR f[�N_l_�bORNRgOhZy� 
NQT^กkyaกgfmNhiQกNOPQRabc{[QiR��kTVgOh� ZTfmNhiQกyQhกbgOY 
 vS[ rr  nom^jgOVmNhRNWZfmnomZfm^jgO f[�NVQYa{TxNhnomZfm^jgO^xmOV[YUyofmNhiQกNOPQRwym^��T
X[Q�hX[OYZT[cRc^YbONQT�WXY[ 
 vS[ rl  nom^jgOVmNhwWg{SOกO[yQya�bh VgN^VkW f[�N[��N�NTfmNhiQกNOPQRabc{[QiR��kTVgOh� 
ZTfmNhiQกyQhกbgOY wWgYgO{Q�hfWyf[�N_Oh�gYT fOก��O��TnomZfm^jgOUc^[|RกZfmnom^jgO{SO{[QiR��kT
yQhกbgOYZfmกbQ_X�T�og�qOi^ykW abc^[|RกZfmnom^jgO[Q_nkyjyZjmXgO^�|RfORNQT^กkyXYOW�o`fOR 
^�|RfOR f[�N_l_�bORZy� NQT^T�uNhWOUOกกO[yQya�bh VgN^VkW f[�N[��N�NTyQhกbgOY 
 vS[ rw  nom^jgOVmNhwWgTSO_lXXbN�uTTNกUOก_lXXbZTX[N_X[QYxNhnom^jgO^xmOWOiQกNOPQRZT
fmNhiQกNOPQR 
 vS[ rn  nom^jgO�Q``OYgOUc�dk_QVkVOW[c^_|R_xmN_QhXQ_xNhNiO[�V^WmTV�{mOR�Q``OT|� stuh
Xog�Q``O{Q�h�Nh��ORZfm��NYgO[c^_|R_xmN_QhXQ_yQhกbgOY^��T�gYTfTtuhafgh�Q``O^jgOT|�ymYR fOกnom^jgO
bc^WkyabmYnomZfm^jgORgNWZfm�k{�kVOWxmN ~� abcxmN ~� afgh�Q``OT|�wym 
 vS[ rm  nomZfm^jgOwWgVmNh[Q_nkyjN_ZTXYOW�o`fORf[�NXYOW^�|RfORNRgOhZy� NQT^กkyxt�T
aกg[�RTV�[YW{Q�h{[QiR��kTVgOh� ZT[�RTV�xNhnom^jgO stuhwymTSOWOUNywYmZT{|uUNy[�RTV�{|unomZfm^jgO
UQywYmZfm 
 vS[ rx  nom^jgOVกbhYgOกO[nky�Q``O^jgO^X[�uNh^[�NTstuhnom^jgOwym{SOwYmกQ_nomZfm^jgOVgOhfOกUOก
�Q``OT|� ��NYgO^��TกO[nky�Q``OT|�ymYR abcpyRTQR^y|RYกQT กO[nky�Q``OT|�RgNW��N^��TกO[nky
�Q``O^jgO^X[�uNh^[�NTymYR 
 vS[ ry  fOกnom^jgO�[ci�Vknky�Q``OxmNfTtuhxmNZy f[�NfbORxmNก�y| nom^jgOVกbhZfmnomZfm^jgO
Zjm�k{�kyQhVgNw�T|� xmNZyxmNfTtuhf[�NfbORxmN[YWกQTก�wym X�N 
  (~) _Nก^bkก�Q``O^jgO 
  (r) ^[|RกXgO^�|RfOR 
  (\) _NกกbgOYZfmnom^jgO�dk_QVkVOWxmNกSOfTyZT�Q``OqORZTกSOfTy^YbO{|u 
nomZfm^jgO^f�T�WXY[ 
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  (}) VQyก[ca�w���O T�SO�[c�O abcp{[PQi{� wymZT{QT{| pyRwWgUSO^��TVmNh_Nก
กbgOYaกgnom^jgO^��TกO[bgYhfTmO 
 vS[ rz ZTก[�|{|u�Q``O^jgO[chQ_�k�Tbh wWgYgOymYR^fVlZy� ก�VOW nom^jgOVmNh�ghWN_fmNhiQก
NOPQRX�TaกgnomZfm^jgO{QT{| fOกnom^jgOwWg�dk_QVk nomZfm^jgO�k{�kกbQ_^xmOX[N_X[NhfmNhiQกNOPQR{|uZfm^jgO
abcxTRmOR_lXXbabc{[QiR��kTxNhnom^jgONNกUOกfmNhiQกyQhกbgOYwym pyRnom^jgO^��Tnom[Q_nkyjN_ZT
XYOW�o`fORf[�NXYOW^�|RfORNRgOhZy� NQT^กkyxt�Taกg{[QiR��kTxNhnom^jgO {Q�hnomZfm^jgOW|�k{�k[k_^hkT
�[cกQTกO[^jgO VOW{|u[c_lwYmZT�Q``OxmN � wymymYR 
 vS[ ro  ZTYQT{SO�Q``OT|� nom^jgOwymV[YUyofmNhiQกNOPQR{|u^jgOVbNyUT{[QiR��kTVgOh� ZT
fmNhiQกyQhกbgOYabmY^f�TYgOW|�qOi�กVk{lก�[cกO[ abcnomZfm^jgOwym�ghWN_fmNhiQกNOPQRabc
{[QiR��kTVgOh� ZTfmNhiQกaกgnom^jgOabmY 
 Xog�Q``OwymNgOTabc^xmOZUxmNXYOWZT�Q``OT|�pyRVbNyabmY^f�TYgO�oกVmNh UthwymbhbORW�N
j�uNwYm^��T�SOXQ`VgNfTmOiROT 
               bhj�uN..........................................nom^jgO 

   (..........................................) 
               bhj�uN............................................nomZfm^jgO 

   (..........................................) 
               bhj�uN............................................iROT 

   (..........................................) 
               bhj�uN............................................iROT 

   (..........................................) 
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UVWW�XcQ� Ŝ[\kVก[�NVT 
(a__{|u�Nh) 

 
 �Q``OT|�{SOxt�T{|u���..���^W�uNYQT{|u���^y�NT�����i.P. �������
[cfYgOh_[k�Q{����.���...stuhVQ�hNRog^bx{|u�������TT��.�����axYh/VSO_b 
����..NSO^qN/^xV�����..ก[lh^{iWfOTX[/UQhfYQy������pyR�������.
ก[[WกO[nomW|NSOTOU stuhVgNw�ZT�Q``OT|�Uc^[|RกYgO  �fS]^SXcQ�# ��ORfTtuh กQ_��������� 
NRog_mOT^bx{|u������..axYh/VSO_b���������.^xV/NSO^qN��������..
ก[lh^{i/UQhfYQy�����..��N_QV[�[cUSOVQY�[cjOjT^bx{|u����.NNกZfmpyR����� 
������..YQTNNก_QV[���..���YQTfWyNORl���.����..stuhVgNw�ZT�Q``OT|�Uc
^[|RกYgO  �fSXcQ�# N|ก��ORfTtuh 
 {Q�h�Nh��ORVกbh{SO�Q``OกQTpyRW|xmNXYOWyQhVgNw�T|� 
 vS[ r  nom^jgOVกbh^jgOabcnomZfm^jgOVกbhZfm^jgOfmNhiQกNOPQRfmNh^bx{|u���jQ�T{|u���.  xNh  
([c_lj�uNNiO[�V^WmTV�) stuhVQ�hNRog{|u���������axYh/VSO_b����������.^xV/
NSO^qN��������..ก[lh^{iWfOTX[/UQhfYQy�������..��.^i�uN�[cpRjT�ZTกO[NRog
NOPQR ZTNQV[OXgO^jgO^y�NTbc�����._O{  pyRW|กSOfTy^YbO^jgO���...�.^y�NT/�� TQ_VQ�haVg
YQT{|u����������thYQT{|u��������.. 
 XgOT�SO�[c�O XgOw���O XgOp{[PQi{� nomZfm^jgOXkyNQV[OyQhT|� 
 ~.~ XgOT�SO�[c�OxQ�TVuSO^y�NTbc������_O{ �mOZjm^กkT�������fTgYRVgN 
^y�NT Xky^ikuWfTgYRbc������.._O{ 
 ~.r XgOw���OXkyfTgYRbc���.���._O{ pyRUcUyWk^VN[�ZTYQT{|u r] xNh{lก^y�NT 
 ~.\ XgOp{[PQi{�{Ohwกb XkyVOW[cRc^YbOZTกO[ZjmVOWNQV[OxNhNhX�กO[p{[PQi{� pyRXky
XgO_[kกO[N|กX[Q�hbc�����_O{ stuhnom^jgOVmNhjSO[c{QT{|fbQhZjmp{[PQi{� 
 vS[ l  กO[jSO[cXgO^jgO nom^jgOVกbhUcjSO[cXgO^jgOaกgnomZfm^jgO^��TกO[bgYhfTmO pyRjSO[cqORZT
YQT{|u�������..xNh{lก^y�NTVbNyNORlกO[^jgO 
 vS[ w  nom^jgOVmNhjSO[cXgOT�SO�[c�O XgOw���O XgOp{[PQi{� VOWNQV[O{|uกSOfTyZTxmN ~ pyRVmNh
jSO[ci[mNWกQ_กO[jSO[cXgO^jgOxNh^y�NT�Qyw� �mOnom^jgOwWgjSO[cqORZT^YbO{|uกSOfTy nom^jgORkTRNW^�|R
XgO�[Q_ZfmaกgnomZfm^jgOZTNQV[OYQTbc������_O{ abcfOกwWgjSO[cZfm^�[�U�k�TqORZTYQT{|u ~] 
xNh^y�NT{|uUcVmNhjSO[cabmYnomZfm^jgOW|�k{�k_Nก^bkก�Q``O^jgOwym{QT{| i[mNW{Q�h[k_^hkT�[cกQT{|u^fb�N
fbQhUOกfQกZjmfT|�abcXgO^�|RfORN�uT� aกgnomZfm^jgOabmY 
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 vS[ n  nom^jgOVmNhYOh^hkT�[cกQT^i�uN�dk_QVkVOW�Q``O^jgOwYmVgNnomZfm^jgO^��TUSOTYT 
����.._O{pyRnom^jgOwWgW|�k{�kwymyNก^_|�RZT^hkTyQhกbgOY 
 ^hkT�[cกQTnomZfm^jgOUcX�Taกgnom^jgOVOWUSOTYT{|uYOhwYm^W�uNnom^jgOwym^jgOfmNhiQก^��T^YbO ] ^y�NT
VkyVgNกQTf[�N^��T^YbOTOTกYgOTQ�T {Q�hT|�pyRwWg�[OกdYgOnom^jgOwym�[ci�Vknky�Q``O f[�NW|fT|��kTZy
XmOhNRogกQ_nomZfm^jgO f[�NW|XYOW[Q_nkyZTXYOW^�|RfORNRgOhZy � NQTnomZfm^jgOUc^[|Rก[mNh^NOUOกnom^jgOwym 
 vS[ m  nom^jgOUcTSO_[kYO[WOiQกNRogZTfmNh^jgOwymwWg^กkT r XT pyRnom^jgOVmNhaUmhj�uN{|uNRogZfm 
nomZfm^jgO{[O_กgNT{|unom^jgOUcTSO_[kYO[^xmOiQก 
 vS[ x  ZTก[�|{|uW|nomWO^R|uRWnom^jgO{|ufmNh^jgO nomZfm^jgORkTRNWZfmnomWO^R|uRW^xmO^R|uRWwymUT�th
^YbO�������TO�kกOxNhYQT{|uWO^R|uRW abcwWgYgOก[�|Uc^��T�[cกO[Zy fmOWnomWO^R|uRWiQกXmOh
ZTfmNh^jgOymYR 
 vS[ y  nom^jgO�Q``OYgOUciQกNRogZTfmNh^jgOymYRXYOW�h_ wWgก[c{SOf[�NRkTRNWZfmnomN�uTก[c{SO
กO[Zy� qORZTf[�NqORTNกfmNh^jgO NQT^��TกO[xQyVgNก�fWOR f[�NP|b�[[WNQTy| f[�N^��Tf[�NNOU
^��TNQTV[ORVgN�lxqOiNTOWQR f[�N^��T{|u[Qh^ก|RU f[�NกgNZfm^กkyXYOW^y�Ny[mNT[SOXO`aกgnom^jgO[ORN�uT 
 ZTก[�|{|unom^jgO��O��T nomZfm^jgOUcVQก^V�NT^��TbORbQก���NQก�[ aVg�mOnom^jgO��O��TN|กwWgYgOZT^[�uNh
^y|RYกQT f[�NZT^[�uNhN�uTyQhกbgOYwYmZTY[[Xa[กxNhxmN�Q``OTQ�T nomZfm^jgOW|�k{�k_Nก^bkก�Q``Owym
{QT{| abcnom^jgORkTRNWZfmnomZfm^jgO[k_^hkT�[cกQTกO[^jgOVOW�Q``OxmN } 
 vS[ z nom^jgO�Q``OYgOUcwWgก[c{SOกO[ZyyQhVgNw�T|� 
 �.~ TSO�QVY�^b|�Rh^xmOWOZTfmNh^jgO 
 �.r �boกVmTwWm f[�NTSO{[QiR��kT�gYTVQYWOYOhwYmTNกfmNh^jgO 
 �.\ TSO�kuhxNh{|uNOUกgNZfm^กkyNQTV[OR^xmOWOZTfmNh^jgO ^jgT T�SOWQT^j��N^ibkh aก��flhVmW abc
YQV�l[c^_ky ^��TVmT 
 �.} wWgflhVmWNOfO[ Uly�o� Uly^{|RT qORZTfmNh^jgO 
 vS[ o nom^jgO�Q``OYgOUc[Qก�OXYOW�cNOyxNhfmNh^jgO VbNyUT{[QiR��kTVgOh� ZTfmNh^jgO 
ZfmNRogZT�qOi{|u�cNOyabc^[|R_[mNR^�WN abcnom^jgOUcTSOxRcw�{k�hZT{|u{k�hxRc{|uUQy^V[|RWwYmZfm  
UcwWgTSOw�YOhกNhwYm_[k^Y�{Oh^ykTfTmOfmNh^jgO wWg{k�h�kuh{|uUc{SOZfm^กkyกO[NlyVQTbhZT{gNT�SO{k�hf[�N
jQกpX[ก fOกW|กO[{k�habc^กkyกO[NlyVQTxt�T nom^jgOUcVmNh[Q_nkyjN_ZTXgOZjmUgORZy� {|u^กkyxt�TZTกO[{SO
Zfm{gNT�SO{k�h f[�NjQกpX[กNRogZT�qOi{|uZjmกO[wymy|yQh^ykW 
 vS[ r{ nom^jgO�Q``OYgOUc�hYT[Qก�OfmNh^jgOVbNyUT{[QiR��kTVgOh� ZTfmNh^jgOyQh^jgT 
Yk`�ojTUcith�hYTabc[Qก�O{[QiR��kTxNhVT^Nh {Q�hVmNh_SO[lh[Qก�OabcsgNWasWZfmXhNRogZT�qOi
{|uZjmกO[wymVOW�กVkymYR{lT{[QiR�xNhVT^Nh 
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 vS[ rr  nom^jgOVmNh^��Tnom[Q_nkyjN_ZT_[[yOXYOW�o`fOR ^�|RfOR f[�N_l_�bORNRgOhZy�  
NQT^กkyaกgfmNh^jgO abc{[QiR��kTVgOh� qORZTfmNh^jgO 
 vS[ rl  nom^jgOUcwWg{SOกO[yQya�bh VgN^VkW [��N�NT fmNh^jgOabc{[QiR��kTVgOh� ZTfmNh^jgO 
f[�N^Xb�uNTRmOR{[QiR��kTZTfmNh^jgONNกTNกfmNh^jgO fOก��O��T nom^jgOVmNh[Q_nkyjyZjmXgO^�|RfORZT
XYOW^�|RfORNRgOhZy� NQT^กkyaVgกO[��O��TTQ�T 
 ZTก[�|{|unom^jgOZjmก[cyO�กOYf[�NYQV�lN�uTZyVky f[�NZjmVc�oVNกf[�NxQTT�NV{|unTQhf[�N
^iyOTfmNh^jgO f[�N{[QiR��kTZy� ZTfmNh^jgO nom^jgORkTRNWUgORXgO^�|RfORaกgnomZfm^jgO^��T[ORUly  
Ulybc�����.._O{ 
 vS[ rw nom^jgO�Q``OYgOUc�dk_QVkVOW[c^_|R_ xmN_QhXQ_ abc�[cกOPxNhnomZfm^jgOstuhwymVky
�[cกOPf[�NaUmhZfm{[O_ � NOXO[{|uiQกpyR^X[ghX[Qy abcZfm��NYgO[c^_|R_ xmN_QhXQ_ abc�[cกOP
yQhกbgOY^��T�gYTfTtuhxNh�Q``O^jgO fOกnom^jgOwWg�dk_QVkVOW nomZfm^jgOW|�k{�k_Nก^bkก�Q``O^jgOwym{QT{| 
pyRnomZfm^jgOwWgVmNh_NกกbgOYกgNT 
 vS[ rn  nom^jgOUcwWgTSOfmNh^jgOw�ZfmnomN�uT^jgOjgYh f[�NpNT�k{�kxNhVT{|uW|NRogVOW�Q``O^jgOT|�
ZfmnomN�uTwWgYgO_Oh�gYT f[�N{Q�hfWy 
 vS[ rm  nom^jgOVmNhRNWZfmnomZfm^jgO f[�NVQYa{TxNhnomZfm^jgOV[YUyofmNh^jgOabc{[QiR��kTVgOh� 
qORZTfmNh^jgOwymVOWXYOW^fWOc�W 
 vS[ rx  ZTก[�|{|unom^jgOVmNhกO[RmORw�fmNh^jgON�uT nom^jgOVmNh^�|RXgO_[kกO[X[Q�hbc��_O{ 
 vS[ ry  nomZfm^jgOwWgVmNh[Q_nkyjN_ZTXYOW�o`fORf[�NXYOW^�|RfORNRgOhZy� NQT^กkyxt�Taกg
[�RTV�[YW{Q�h{[QiR��kTVgOh� ZT[�RTV�xNhnom^jgO stuhwymTSOWOUNywYmZT{|uUNy[�RTV�{|unomZfm^jgOUQywYm
Zfm 
 vS[ rz ^W�uNnom^jgOwym^jgOfmNh^jgOUTX[_กSOfTy^YbOZT�Q``OxmN ~ abmY fOกnom^jgOWkwymaUmh
Rก^bkกกO[^jgO Zfm��NYgO�Q``Oz_Q_T|�W|nb_QhXQ_VgNw�UTกYgOnom^jgOUc_Nก^bkกกO[^jgO abcZT[cfYgOh{|u
nom^jgO^jgOVgNw�TQ�T �mOfOกnom^jgO�[c�hX�Uc_Nก^bkกกO[^jgO nom^jgOVmNhaUmhZfmnomZfm^jgO{[O_bgYhfTmO \� 
YQT �mOnom^jgOWkwymaUmh nom^jgORkTRNWZfmnomZfm^jgOXkyXgO^jgO^ikuWN|ก ~ ^y�NT 
 vS[ ro  ZTก[�|{|u�Q``O^jgO[chQ_�k�TbhwWgYgOymYR^fVlZy� nom^jgOVmNh�dk_QVkyQhT|� 
 ~�.~ xTRmOR{[QiR��kTxNhnom^jgONNกUOกfmNh^jgO pyRVmNhxTZfmabmY^�[�UกgNT^YbO ~�.�� 
TO�kกO xNhYQT{|uW|กO[xTRmOR fOกW|XYOW^�|RfOR^กkyxt�TaกgfmNh^jgO f[�N{[QiR��kTqORZTfmNh^jgO  
nomZfm^jgOW|�k{�kfQก^hkT�[cกQT{|unom^jgOYgOhwYmVOW�Q``OxmN } ^i�uNjyZjmXYOW^�|RfORyQhกbgOYUTX[_�mYT 
 ~�.r �ghWN_กl`aUfmNh abcX�TfmNh^jgOZTbQก��c{|u�cNOy^[|R_[mNR^jgT^y|RYกQ_^W�uNnom^jgO
^[kuW^xmOiQกZTfmNh^jgOZfmaกgnomZfm^jgO �mOnom^jgOwWg�ghWN_กl`aUabcf[�NfmNh^jgOZTbQก��cyQhกbgOY  
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nomZfm^jgOW|�k{�kfQก^hkT�[cกQT{|unom^jgOYOhwYmVOW�Q``OxmN } ^i�uN^��TXgOZjmUgORZTกO[{SOกl`aUabcf[�N
{SOfmNh^jgOZfm�cNOy^[|R_[mNR 
 ~�.\ �ghWN__QV[^xmONNก�[cVoNQVpTWQVk^xmONOXO[{|uiQกaกgnomZfm^jgO �mOnom^jgOwWgNOU�ghWN_
_QV[yQhกbgOYwym nomZfm^jgOW|�k{�kfQก^hkT�[cกQT{|unom^jgOYOhwYmVOW�Q``OxmN } ^i�uN^��TXgO{SO_QV[yQhกbgOY
wym 
 vS[ l{  ZTก[�|{|u�Q``O^jgO[chQ_�k�TbhwWgYgOymYR^fVlZy� abcnom^jgOwWgRNW�ghWN_fmNh^jgOX�T
aกgnomZfm^jgO nomZfm^jgOW|�k{�kกbQ_^xmOX[N_X[NhfmNh^jgO abcxTRmOR_lXXbabc{[QiR��kTxNhnom^jgO 
NNกUOกfmNh^jgOwym pyRnom^jgO^��Tnom[Q_nkyjN_ZTXYOW�o`fORf[�NXYOW^�|RfORNRgOhZy� NQT^กkyxt�T
aกg{[QiR��kTxNhnom^jgO {Q�hnomZfm^jgOW|�k{�k[k_^hkT�[cกQTกO[^jgO VOW{|u[c_lwYmZT�Q``OxmN } ymYR 
 vS[ lr  _[[yOXSO_NกกbgOYZy� stuhnomZfm^jgOUcith�ghaกgnom^jgO �mO�ghZfmaกg_lXXb{|uiQกNRogZTfmNh
^jgO f[�N� ywYm{|ufTmO�[cVofmNh^jgOZfm��NYgO^��TกO[�ghaกgnom^jgOpyRjN_abmYVQ�haVg{|u�ghf[�N� ywYm
abmYaVgก[�| 
 vS[ ll  ZTYQT{|u{SO�Q``OT|� nom^jgOwymV[YUyofmNh^jgOVbNyUT{[QiR��kT abcNl�ก[��VgOh�ZT
fmNh^jgOabmY ^f�TYgOW|�qOi�กVk{|unom^jgO�OWO[�UcZjmf[�Nwym[Q_�[cpRjT�VOWYQV�l�[c�hX�afghกO[^jgO
{lก�[cกO[ abcnomZfm^jgOwym�ghWN_fmNh^jgO abc{[QiR��kTi[mNW{Q�hNl�ก[��VgOh� ZTfmNh^jgOaกgnom^jgO
abmY 
 �Q``O^jgOT|�UQy{SOxt�T^��T�Nhz_Q_ W|xmNXYOW�oกVmNhV[hกQT{lก�[cกO[ Xog�Q``OwymNgOTabc
^xmOZUxmNXYOWZT�Q``OpyRVbNyabmY UthbhbORW�Nj�uNwYm^��T�SOXQ`VgNfTmOiROT 
 
                        bhj�uN.......................................... nom^jgO 

 (........................................) 
           bhj�uN.......................................... nomZfm^jgO 

 (........................................) 
           bhj�uN............................................iROT 

 (..........................................) 
           bhj�uN............................................iROT 

 (..........................................)  
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UVWW�XcQ�hS�� 
 

 �Q``OT|�{SO{|u............................YQT{|u................^y�NT..............................i.P. ................... 
[cfYgOh...............................................................NORl...............�� NRog{|u.......................................... 
V[Nก/sNR...................................�TT.................................VSO_b/axYh....................................... 
NSO^qN/^xV.....................................UQhfYQy........................................stuhVgNw�ZT�Q``OT|�Uc^[|RกYgO 
 �fS] ŜXcQ�# ��ORfTtuhกQ_.................................................... NORl...............�� NRog{|u.............................. 
V[Nก/sNR...................................�TT.................................VSO_b/axYh....................................... 
NSO^qN/^xV.....................................UQhfYQy........................................stuhVgNw�ZT�Q``OT|�Uc^[|RกYgO 
 �fSXcQ�# N|ก��ORfTtuh 
 {Q�h�Nh��ORVกbh{SO�Q``OกQTwYmW|xmNXYOWyQhVgNw�T|� 
 vS[ r nomZfm^jgOVกbhZfm^jgOabcnom^jgOVกbh[Q_^jgO_mOT^bx{|u....................stuhNRog{|u�TT.............. 
V[Nกf[�NsNR.............................VSO_b/axYh................................NSO^qN/^xV................................ 
UQhfYQy..................................stuhVgNw�ZT�Q``OT|�Uc^[|RกYgO  {[QiR��kT# W|กSOfTy^YbO..................�� 
(..............................) ^i�uNZjm^��T{|uNRogNOPQR TQ_VQ�haVgYQT{|u.............^y�NT........................i.P. .......... 
�thYQT{|u............^y�NT......................i.P. ..........abcnom^jgORNW^�|RXgO^jgOZfm^y�NTbc...................._O{ 
(.....................................)  pyRnom^jgOUcTSOXgO^jgOw�jSO[caกgnomZfm^jgO � qoWkbSO^TOxNhnomZfm^jgO 
 vS[ l ^i�uN^��T�[cกQTZTกO[�dk_QVkVOW�Q``O^jgO nom^jgOVกbhWN_^hkT�[cกQTกO[^jgO
USOTYT................................._O{ (..............................................) Zfmaกgnom^jgO abcnomZfm^jgOwym[Q_^hkT
USOTYTyQhกbgOYw�^[|R_[mNRabmYZTYQT{SO�Q``Oz_Q_T|� �mOnom^jgO^jgOX[_กSOfTyVOW�Q``O nomZfm^jgO
UcX�T^hkT�[cกQTZfmfbQhUOก{|uwymfQก^��TXgOZjmUgORf[�NXgO^�|RfORNRgOhZy� NQT^กkyxt�Taกg{[QiR��kT
{|u^jgOabmY 
 vS[ w nom^jgO�Q``OYgO 
 (~) UcjSO[cXgO^jgObgYhfTmOqORZTYQT{|u.................xNh^y�NT{lก� ^y�NTw� 
 (r) Uc^��TnomjSO[cXgOT�SO XgOw���O XgOp{[PQi{� xNh_mOTfbQh{|u^jgO^Nh abcTSOZ_^�[�UกO[
jSO[c^hkTWOWN_ZfmnomZfm^jgOZTYQTjSO[cXgO^jgOxNh{lก^y�NT 
 (\) Uc^��Tnom[Q_qO[cjSO[cXgOqO�|p[h^[�NTabc{|uykT 
 (}) ^W�uNnom^jgO�[c�hX�UcyQya�bhf[�NกgN�[mOh^ikuW^VkW{[QiR��kT{|u^jgOT|�UcVmNh^�TNa__
a�bTabc[ORกO[ZfmnomZfm^jgOikUO[�O ^W�uNnomZfm^jgOZfmXYOWRkTRNW^��TfTQh��NabmY UthUc{SOwym 
 _[[yO�kuh{|unom^jgOTSOWOVkyVQ�hZT{[QiR��kT{|u^jgO �mOW|bQก��c^��T�kuhVkyVthกQ_VQYNOXO[ f[�N 
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{|uykT_[k^Y�{[QiR��kT{|u^jgOabmY nom^jgOUcxlyf[�N[��N�NTw�wWgwym ^YmTaVgUcwym[Q_NTl`OV^��TfTQh��N
UOกnomZfm^jgO 
 (]) nom^jgORNWZfmnomZfm^jgOf[�NVQYa{TxNhnomZfm^jgOw�V[YU{[QiR��kT{|u^jgOwym^�WN 
 (�) �mOnom^jgOUc{SO�[cกQTNQXX|qQRNRgOhZyZT{[QiR��kT{|u^jgO nom^jgOVmNhwym[Q_XYOWRkTRNW^��T
fTQh��NUOกnomZfm^jgOUthUc{SOwym 
 (�) nom^jgOUc�hYT[Qก�ONOXO[abc�gYT�[cกN_[YW{Q�hNl�ก[��{Q�hfbOR abc^X[�uNhVกaVgh
NOXO[abc��OT{|u^jgOZfmNRogZT�qOiNQT_SO[lh[Qก�ONRgOhy|VOWXY[aกg�qOi�kuhxNhTQ�T� abcUc{SO
กO[sgNWasW^b�กTmNRVOW{|uUSO^��T^i�uNกO[�hYT[Qก�O{[QiR��kTyQhกbgOYTQ�TymYR 
 (�) nom^jgOUcwWgZfm^jgOjgYh abcwWgRNWZfm_lXXbN�uTTNกUOก_lXXbZTX[N_X[QYxNhnom^jgO^xmO
NRogZT{[QiR��kTabc{|uykT_[k^Y�{[QiR��kT{|u^jgO 
 (�) nom^jgOUcwWgpNT�k{�kกO[^jgOxNhVTstuhW|NRog^fT�N{[QiR��kT{|u^jgO wWgYgO{Q�hfWyf[�N
_Oh�gYTZfmaกg_lXXbN�uT 
 (~�) nom^jgOUcwWg�[ci�Vkabcก[c{SOกO[NRgOhfTtuhNRgOhZy^��T{|u[SOXO`aกg^i�uNT_mOT
Zกbm^X|Rhf[�Nก[c{SO�kuh{|uTgOUc^��TNQTV[ORaกg��OT{|u^jgOf[�NNOU^��TNQTV[ORaกg_lXXbf[�N
{[QiR��kTxNhnomfTtuhnomZy{|uNRogZกbm^X|Rh abcUcwWgก[c{SOf[�NZfmnomN�uTก[c{SOกO[NQTnkyก�fWORZT
��OT{|u^jgOT|� 
 (~~) nom^jgOUc^��Tnom[Q_nkyZT_[[yOXYOW^�|RfOR f[�N_l_�bORZy� NQT^กkyxt�Taกg{[QiR��kT
{|u^jgO^i[OcXYOWnkyxNhnom^jgOf[�N_lXXbZTX[N_X[QYxNhnom^jgO 
 vS[ w nomZfm^jgO�Q``OYgO 
 (~) UcNNกZ_[Q_^hkTXgO^jgO{lกX[OY{|u[Q_jSO[cXgO^jgO 
 (r) Uc{SOกO[sgNWasW{[QiR��kT{|u^jgOVOWfTmO{|uxNhnomZfm^jgO ^YmTaVgกO[sgNWasW^b�กTmNR 
^i�uN�hYT[Qก�O{[QiR��kTNQT^��TfTmO{|uxNhnom^jgOyQhกbgOYZTxmN�Nh (�) 
 vS[ n �mOnom^jgOwWg�dk_QVkVOW�Q``O^jgOT|�wWgYgOymYR^fVlZy� nomZfm^jgOW|�k{�k_Nก^bkก�Q``O^jgO
wym{QT{| TNกUOกT|��mOnom^jgO�oกPOb�QuhRty{[QiR� Zfm��NYgO�Q``OT|�^��TNQT^bkกกQT{QT{| pyRnomZfm^jgOwWg
VmNh_Nก^bkก 
 vS[ m ^W�uN�Q``O^jgO[chQ_�k�Tw�wWgYgOymYR^fVlZy� ก�VOW nomZfm^jgOW|�k{�k^xmOX[N_X[Nh 
{[QiR��kT{|u^jgO pyR��NYgOnom^jgOabc_[kYO[RkTRNWNNกUOก{[QiR��kT{|u^jgO {Q�hT|�pyRnomZfm^jgOW|�k{�k 
xTRmOR{[QiR��kTxNhnom^jgOabc_lXXbZTX[N_X[QYxNhnom^jgONNกUOก{[QiR��kT{|u^jgO [YW{Q�h� y�[cVo
Z�gกl`aU{[QiR��kT{|u^jgOwym{QT{| abcnom^jgOVกbhUc^��Tnom[Q_nkyjN_ZTXgOZjmUgORabcXYOW^�|RfOR 
{|u^กkyxt�TUOกกO[yQhกbgOY^i|Rhnom^y|RY 
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 vS[ x ZTYQT{SO�Q``OT|�nom^jgOwymV[YUV[O{[QiR��kT{|u^jgOabmY ^f�TYgOW|�qOiy|abc^��T�กVky|
{lก�[cกO[ abcnomZfm^jgOwym�ghWN_{[QiR��kT{|u^jgOZfmaกgnom^jgOabmY 
 �Q``OT|�{SOxt�T�Nhz_Q_ W|xmNXYOWV[hกQT Xog�Q``OwymNgOTabc^xmOZUxmNXYOWZT�Q``OT|�
pyRVbNyabmY UthbhbORW�Nj�uNwYm^��T�SOXQ`VgNfTmOiROTabcRty��NwYm��ORbcz_Q_ 
      bhj�uN..........................................nomZfm^jgO 

       (..........................................) 
      bhj�uN..............................................nom^jgO 

(..........................................) 
      bhj�uN............................................iROT 

(..........................................) 
      bhj�uN............................................iROT 

(..........................................) 
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kLML�chVWWVpa�Q�RS�TvS[UVWW�deZ|PQXKg�_LLP k.N. lmn{10 
 
WOV[O \ ZTi[c[Oj_Q` Q̀VkT|� 
 xmN�Q``O# fWORXYOWYgO xmNVกbh XYOWVกbh abcXYOWRkTRNW[YW{Q�h�[cกOP  

abcXSOaUmhXYOW^i�uNRก^YmTf[�NUSOกQyXYOW[Q_nkyymYR 
 nom_ [k pqX # fW O R XYO W Yg O  nom ^xm O {S O�Q ``OZ TeOTc nom s�� N  nom ^jg O  nom ^ jg O s�� N  nom กom  

nom^NO�[cกQTqQR f[�Nnom^xmO{SO�Q``ON�uTZy^i�uNZfmwymWO stuh{[QiR��kT _[kกO[ f[�N�[cpRjT�N�uTZy
pyRW|XgOVN_a{T {Q�hT|� กO[^xmO{SO�Q``OTQ�TVmNh^��Tw�pyRWkZjg^i�uNกO[XmO {[QiR��kT _[kกO[  
f[�N�[cpRjT�N�uTZyTQ�T abcZfmfWORXYOW[YW�thnom^xmO{SO�Q``OZTeOTcnomX�SO�[cกQTxNh_lXXb
yQhกbgOYstuhWkwymก[c{SO^i�uNกO[XmOymYR 

 nom�[cกN_�l[กkUกO[XmOf[�NYkjOj|i# fWORXYOWYgO nom^xmO{SO�Q``OZTeOTcnomxOR  
nomZfm^jgO nomZfm^jgOs��N nomZfmกom nom[Q_�[cกQTqQR f[�Nnom^xmO{SO�Q``ON�uTZy^i�uNUQyZfmstuh{[QiR��kT _[kกO[ 
f[�N�[cpRjT�N�uTZy {Q�hT|�  กO[^xmO{SO�Q``OTQ�TVmNh^��Tw�^i�uNกO[XmO {[QiR��kT _[kกO[  
f[�N�[cpRjT�N�uTZyTQ�T^��T{OhXmO�กVkxNhVT 

 �Q``O�SO^[�U[o�# fWORXYOWYgO �Q``O{|u{SO^��TbORbQก���NQก�[pyRW|กO[กSOfTy 
xmN�Q``O{|u^��T�O[c�SOXQ`wYmbgYhfTmO wWgYgOUc{SOZT[o�a__Zy stuhXog�Q``O��ORfTtuh��ORZyTSOWOZjm
ZTกO[�[cกN_กkUกO[xNhVT 

WOV[O } xmNVกbhZT�Q``O[cfYgOhnom_[kpqXกQ_nom�[cกN_�l[กkUกO[XmOf[�NYkjOj|i 
f[�NZT�Q``O�SO^[�U[o� f[�NZT�Q``OxOR�Oก{|u{SOZfmnom�[cกN_�l[กkUกO[XmOf[�NYkjOj|i  
f[�NnomกSOfTy�Q``O�SO^[�U[o� f[�Nnoms��N�Oกwym^�[|R_Xog�Q``ON|ก��ORfTtuh^กkT�WXY[ ^��TxmN�Q``O
{|uwWg^��T�[[W abcZfmW|nb_QhXQ_wym^i|Rh^{gO{|u^��T�[[WabciN�WXY[aกgก[�|^{gOTQ�T 

ZTก[�|{|uW|xmN�h�QR ZfmV|XYOW�Q``O�SO^[�U[o�w�ZT{Oh{|u^��TXl�aกg��ORstuhWkwym^��T 
nomกSOfTy�Q``O�SO^[�U[o�TQ�T 

xmNVกbh{|uW|bQก��cf[�NW|nbZfmXog�Q``ON|ก��ORfTtuh�dk_QVkf[�N[Q_qO[c^กkTกYgO{|u 
Yk`�ojTUcithXOyfWORwymVOW�กVk ^��TxmNVกbh{|uNOU��NwymYgO{SOZfmwym^�[|R_Xog�Q``ON|ก��ORfTtuh 
^jgT 

(~) xmNVกbhRก^YmTf[�NUSOกQyXYOW[Q_nky{|u^กkyUOกกO[nky�Q``O 
(r) xmNVกbhZfmVmNh[Q_nkyf[�N[Q_qO[cWOกกYgO{|uก�fWORกSOfTy 

                                                        
10  [OjกkUUOTl^_ก�O ^bgW ~~} VNT{|u �r ก fTmO \r YQT{|u ~� i�PUkกORT r]}� 
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(\) xmNVกbhZfm�Q``O�k�T�lybhpyRwWgW|^fVlnbNQT�WXY[ f[�NZfm�k{�k_Nก^bkก�Q``O
wympyRN|ก��ORfTtuhWkwymnky�Q``OZTxmN�O[c�SOXQ` 

(}) xmNVกbhZfm�k{�k{|uUcwWg�dk_QVkVOW�Q``OxmNfTtuhxmNZy f[�N�dk_QVkVOW�Q``O 
ZT[cRc^YbO{|ubgOjmOwympyRwWgW|^fVlnbNQT�WXY[ 

(]) xmNVกbhZfm�k{�kXog�Q``O��ORfTtuh^[|Rก[mNhf[�NกSOfTyZfmN|ก��ORfTtuhVmNh[Q_qO[c
^ikuWxt�TWOกกYgOqO[c{|u^��TNRogZT^YbO{SO�Q``O 

(�) xmNVกbhZT�Q``OxOR�Oก{|unoms��N�OกกSOfTy[OXO�kTw�g�ohกYgO[OXOxOR_YกNQV[O
yNก^_|�R^กkTกYgO[mNRbc�k_fmOVgN�� 

(�) xmNVกbhZT�Q``O^jgOs��N{|uกSOfTy[OXOXgO^jgOs��N f[�NกSOfTyZfmnom^jgOs��NVmNh
[Q_qO[c�oh^กkTกYgO{|uXY[ 

(�) xmNVกbhZT�Q``O_QV[^X[ykV{|uกSOfTyZfmnom_[kpqXVmNhjSO[cyNก^_|�R ^_|�R�[Q_ 
XgOZjmUgORf[�N�[cpRjT�N�uTZy�oh^กkTกYgO{|uXY[ZTก[�|{|unkyTQyf[�N{|u^ก|uRY^T�uNhกQ_กO[nkyTQy 
jSO[cfT|� 

(�) xmNVกbh{|uกSOfTyYk�|XkyyNก^_|�R{_VmT{|u{SOZfmnom_[kpqXVmNh[Q_qO[c�oh^กkTกYgO 
{|uXY[ 

ZTกO[ikUO[�OxmNVกbh{|u{SOZfmwym^�[|R_Xog�Q``ON|ก��ORfTtuhVOWY[[X�OW Uc^��TกO[
wym^�[|R_^กkT�WXY[f[�NwWg ZfmTSOWOV[O ~� WOZjmpyRNTlpbW 

WOV[O ~� ZTกO[YkTkUzQRYg OxmN�Q``OUcW|nb_QhXQ_^i|RhZyUthUc^��T�[[W 
abciN�WXY[aกgก[�|Zfmik^X[Ocf��thi�VkกO[��{Q�h�Yh [YW{Q�h 

(~) XYOW�lU[kV NSOTOUVgN[Nh eOTc{Oh^P[�eกkU XYOW[omXYOW^xmOZU XYOW�QT{QyUQy^UT 
XYOWXOyfWOR aTY{Oh{|u^XR�dk_QVk {Oh^b�NกNRgOhN�uT abc{Ohwym^�|R{lกNRgOhxNhXog�Q``O 
VOW�qOi{|u^��TU[kh 

(r) �กVk�[c^i�|xNh�Q``OjTkyTQ�T 
(\) ^YbOabc��OT{|uZTกO[{SO�Q``Of[�NZTกO[�dk_QVkVOW�Q``O 
(}) กO[[Q_qO[c{|ufTQกกYgOWOกxNhXog�Q``O��ORfTtuh^W�uN^�[|R_^{|R_กQ_Xog�Q``O 
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