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หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
อยู่อาศัยของต่างประเทศแล้วของประเทศไทย 

 การใหค้วามคุม้ครองผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัในต่างประเทศมีหลายรูปแบบ
ไม่ว่าจะเป็นโดยทางมาตรการของหน่วยงานของรัฐหรือการก าหนดบทบญัญติัของกฎหมายไว้
ชดัเจน แต่ทั้งน้ีตามกฎหมายต่างประเทศแมจ้ะมุ่งเนน้การคุม้ครองผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส าคญั
แต่ก็มิใช่ให้ความคุม้ครองฝ่ายผูเ้ช่าเพียงอยา่งเดียวแต่เป็นการให้ความคุม้ครองแก่ฝ่ายผูใ้ห้เช่ามิให้
ถูกละเมิดหรือลิดรอนสิทธิตามกฎหมายอีกดว้ย  

3.1 หลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกี่ยวกับการควบคุมสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่
อาศัยของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีและประเทศญี่ปุ่ น 

 3.1.1 หลกัเกณฑ์ฯของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
 ตามกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี อนุญาตใหบุ้คคลไม่วา่จะมีสัญชาติเยอรมนั
หรือไม่ สามารถถือครองกรรมสิทธ์ิ (Freehold) หรือทรัพยสิทธิต่าง ๆ ในอสังหาริมทรัพยไ์ด้อย่าง
ไม่มีขอ้จ ากดั การใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์อกเหนือจากการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ินั้นแบ่ง
ออกไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 
  1) การเช่าทัว่ไป ซ่ึงเป็นบุคคลสิทธิ บญัญติัอยูใ่นประมวลกฎหมายแพง่ 
  2) การเช่าท่ีเป็นทรัพยสิทธิ (Leasehold) คือ สิทธิการเช่าซ่ึงให้สิทธิผูเ้ช่าสร้างส่ิงปลูก
สร้างบนท่ีดินท่ีเช่า โดยบญัญติัไวใ้น Hereditary Building Right Act และต่อมามีการบญัญติัสิทธิ
การเช่าห้องชุดในลักษณะท่ีเป็นทรัพยสิทธิ (Permanent Residential Right) ไว้ใน Act on the 
Ownership of Apartments and the Right of Permanent Residency 
 ในท่ีน้ีผูเ้ขียนมุ่งศึกษา ลกัษณะของการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัโดยทัว่ไป 
การเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีลักษณะเป็นสัญญา 
(Agreement) ซ่ึงจะเหมือนการเช่าส่ิงของอ่ืนทัว่ไป กล่าวคือ การท่ีผูใ้หเ้ช่าผกูพนัตนโดยการให้ผูเ้ช่า
ไดป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าในระยะเวลาท่ีตกลงเช่า (The Term of the Lease) และผูเ้ช่าผกูพนัตน
ในการจ่ายค่าเช่าตามจ านวนท่ีตกลงกันโดยสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีระยะเวลาเกินหน่ึงปี 
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(Exceeding One Year) หรือการเช่าท่ีไม่มีก าหนดระยะเวลา (A Lease for an Indefinite term) ตอ้ง
ท าเป็นหนงัสือ (Written Document) ถา้ไม่ท าเป็นหนงัสือสัญญาไม่เป็นโมฆะแต่จะมีผลใชบ้งัคบัได้
ในช่วงเวลาอยา่งนอ้ยท่ีสุด 1 ปี 
 สัญญาเช่าของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีตอ้งท าเป็นลายลกัษณ์อกัษร ในกรณีส่วนใหญ่ 
สัญญาเช่าจะระบุจ านวนค่าเช่าท่ีไม่รวมเคร่ืองท าความร้อน โดยปกติแล้วจะมีค่าใช้จ่ายเพิ่มเติม
ส าหรับค่าใช้จ่ายเสริม ซ่ึงจะจ่ายให้กบัเจา้ของบา้นทุกเดือนพร้อมกบัค่าเช่าพื้นฐาน ส่ิงท่ีถือเป็น
ค่าใชจ่้ายเสริมอาจแตกต่างกนัไปในแต่ละสัญญาเช่า ไฟฟ้า ก๊าซ และน ้ ามนัจะรวมอยูด่ว้ย กล่าวคือ 
การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั (Mietwohnung) ในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี
นั้นสามารถแบ่งการเช่าได้เป็น 2 แบบคือ Warmmiete และ Kaltmieten กล่าวคือ การเช่าแบบ 
Kaltmieten จะเป็นการเช่าในรูปแบบของห้องพกัอย่างเดียวไม่มีส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆ  เช่น 
ค่าไฟ ค่าโทรศพัท ์ค่าทีว ีค่าขยะ ค่าส่วนกลาง ค่าประกนั เป็นตน้ ส่วนการเช่าแบบ Warmmiete จะมี
การคิดค่าเช่าแบบรวมส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ค่าเคร่ืองท าความร้อน เขา้ไปกบัค่าเช่าในแต่ละ
เดือนดว้ยแต่ทั้งน้ีก็ไม่รวมค่าใชจ่้ายส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆอีกซ่ึงส่วนใหญ่แลว้แต่จะตกลงกนั
ระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า ส่วนเร่ืองค่าไฟ ค่าน ้ า ทุกส้ินปีจะมีเจา้หนา้ท่ีมาจดมิเตอร์น ้ าและไฟแต่ละ
บา้น แต่โดยทัว่ไปแลว้ผูใ้หเ้ช่าจะจดัเก็บค่าน ้า ค่าไฟกบัผูเ้ช่าในอตัราเหมาจ่ายเป็นรายเดือนล่วงหนา้
ก่อนแลว้และพอรู้ค่าน ้ า ค่าไฟตอนส้ินปี เป็นหนา้ท่ีของผูใ้ห้เช่าในการค านวณหกัลบหากเก็บอตัรา
เหมาจ่ายเกินจริงก็เป็นหน้าท่ีผูใ้ห้เช่าในการคืนค่าน ้ าค่าไฟในส่วนท่ีเกินให้แก่ผูเ้ช่า แต่หากอตัรา
เหมาจ่ายท่ีจดัเก็บล่วงหนา้ไม่เพียงพอก็เป็นหนา้ท่ีของผูเ้ช่าในการจ่ายเพิ่มเติม1   
 นอกจากน้ี ผูท่ี้อาศยัอยู่ในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีกฎหมายบงัคบัว่าจะตอ้ง
ลงทะเบียนกบัหน่วยงานทอ้งถ่ิน และควรด าเนินการภายในไม่เกินสองสัปดาห์หลงัจากยา้ยเขา้มา
โดยตอ้งมีเอกสารระบุตวัตนท่ีถูกตอ้งและผูเ้ช่าตอ้งส่งหนังสือรับรองท่ีสมบูรณ์ของเจา้ของบ้าน 
(Wohnungsgeberbescheinigung) ซ่ึงโดยทั่วไปสามารถค้นหาแบบฟอร์มและท่ีอยู่ของส านัก
ทะเบียนท่ีรับผดิชอบไดบ้นเวบ็ไซตข์องเมืองนั้นๆ 
 
 
 
 
 
                                                           
1 German with Onya. (2564). Mietwohnung การเช่าอพาร์ทเม้นท์/ห้องชุด. (ออนไลน์). เขา้ถึงได้จาก: https:// 
germanwithonya.com/mietwohnung. [2564, 5 พฤศจิกายน]. 
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 กฎหมายสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี แบ่งการเช่าได ้2 ชนิด คือ 
  1) Ordinary Lease หมายถึง สัญญาท่ีผูใ้ห้เช่าถูกผูกพนัท่ีจะตอ้งให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้ทรัพยท่ี์
เช่า (Lease Thing) ในระหวา่งระยะเวลาการเช่า ผูเ้ช่าถูกผูกพนัท่ีจะจ่ายค่าเช่าท่ีตกลงกนัให้แก่ผูเ้ช่า2 
ประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 535 
  2) Usufractuary Lease หมายถึง สัญญาเช่าท่ีผูใ้ห้เช่าถูกผูกพนัท่ีจะตอ้งให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้
วตัถุท่ีเช่า (Object Leased) และไดรั้บประโยชน์จากดอกผลของวตัถุท่ีเช่าตลอดระยะเวลาท่ีตกลงกนั 
โดยอยู่ภายใต้กฎแห่งการจดัการอย่างระมดัระวงั (The Rule of Proper Husbandry) และผูเ้ช่าถูก
ผกูพนัท่ีจะจ่ายค่าเช่าตามท่ีไดต้กลงกนัไว้3 
 ทั้งน้ี อาจกล่าวโดยสรุปได้ว่า สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัตามกฎหมาย
ของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีเป็นสัญญาท่ีผูใ้ห้เช่าตกลงผกูพนัตนในการใหผู้เ้ช่าไดป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าและผูเ้ช่าผกูพนัตนในการจ่ายค่าเช่าตามจ านวนท่ีตกลงกนั โดยมีลกัษณะการเช่าแบบ
มีก าหนดระยะเวลา และไม่มีก าหนดระยะเวลา 
 ระยะเวลาการเช่าอสังหาริมทรัพย์ตามกฎหมายแพ่งของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
ระยะเวลาการเช่าจะก าหนดอยา่งไรก็ตามแต่คู่สัญญาตกลงกนั ซ่ึงยอ่มครบก าหนดเม่ือถึงเวลาส้ินสุด
ตามท่ีตกลงกันนั้น แต่การเช่ามีระยะเวลา (Duration of Lease) สูงสุด 30 ปี หรือตลอดชีวิตของ
คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด ถา้เช่าเกิน 30 ปี คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดยอ่มมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได ้
  1) หลกัเกณฑ์ในเร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพื่อ
การอยูอ่าศยั 
   ก) หนา้ท่ีของผูเ้ช่า  
   ในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีหลกัวา่ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิส่งมอบการใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีตนเช่าไปให้บุคคลท่ีสามเช่าช่วงต่อได้ถ้าผูใ้ห้เช่าไม่อนุญาต ยกเวน้ถ้ามีขอ้ตกลงเช่า
แสดงการอนุญาตให้บุคคลท่ีสามใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดอ้ย่างถูกตอ้งตามกฎหมาย โดยบุคคลท่ีสาม
นั้นมีเหตุผลส าคญัในการอยูแ่ละขออนุญาตใชส้อยทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้น ผูใ้ห้เช่าอาจอนุญาตให้บุคคล
ท่ีสามอาศยัอยู่ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า โดยผูใ้ห้เช่าอาจบอกกล่าวยกเลิกการเช่าเสียภายในระยะเวลาท่ี
ก าหนดตามกฎหมายเม่ือใดก็ได้ และผูเ้ช่าตอ้งรับผิดในความผิดหรือความเสียหายท่ีกระท าโดย

                                                           
2 Marco Ardizzoni. (2005). German Tax and Business Law. London: Sweet & Maxwell. P. 1039. อ้าง ถึ งใน  
สุจิตรา ใจเอ้ือ. (2551). การคุ้มครองผู้ เช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะ
นิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 59-61. 
3 Chung Hui Wang. (n.d.). The German Civil Code. Stevenss and sons Ltd. p. 126. อ้างถึงใน สุจิตรา ใจเ อ้ือ.  
เร่ืองเดียวกนั, หนา้59-61. 
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บุคคลท่ีสามในการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่านั้น ไม่วา่การใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่านั้นจะเกิดจากความยินยอมของ
ผูใ้หเ้ช่าก็ตาม ถา้มีการตกลงท่ีแตกต่างจากท่ีบญัญติัไวข้า้งตน้การตกลงนั้นยอ่มเป็นอนัเสียเปล่า4 ใน
เร่ืองสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพยข์องสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีนั้นไม่สามารถโอนไดถ้า้ผูใ้ห้เช่า
ไม่อนุญาต 
   ส่วนในเร่ืองความรับผิดชอบในการดูแลอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพื่อการอยู่อาศยั 
เกือบทุกรัฐในสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีขอ้ตกลงท่ีระบุว่าผูเ้ช่าคนใดมีหน้าท่ีท าความสะอาด
โถงทางเดินหรือทางเดินหนา้อาคารดว้ย5  
   ข) หนา้ท่ีของผูใ้หเ้ช่า  
   ความรับผดิของผูใ้ห้เช่าส าหรับความเสียหายนั้นมาตรา 536 a กล่าววา่ ความรับผิด
ของผูใ้หเ้ช่าส าหรับการท าให้ผูเ้ช่าไดรั้บความเสียหาย เน่ืองมาจากความบกพร่องของทรัพยท่ี์ให้เช่า 
หรือการขาดการรับรองคุณภาพของทรัพยท่ี์ให้เช่า ถา้ความบกพร่องเกิดข้ึนแลว้ในเวลาท าสัญญา
เช่า ผูใ้ห้เช่าต้องรับผิดชอบไม่ว่าจะเป็นความผิดของผูใ้ห้เช่าหรือไม่ ถ้าความบกพร่องเกิดข้ึน
ภายหลงั ผูใ้ห้เช่าตอ้งรับผิดชอบเฉพาะท่ีเกิดจากความผิดของผูใ้ห้เช่าเท่านั้น หรือในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า
ไม่ซ่อมแซมใหต้ามสัญญา 
   ส่วนการลดค่าเช่าเน่ืองมาจากความบกพร่องของทรัพยท่ี์เช่านั้น มาตรา 536 กล่าว
ว่า ผูเ้ช่าสามารถลดค่าเช่าไดถ้า้เวลาท่ีส่งมอบทรัพยท่ี์เช่าหรือหลงัจากนั้นทรัพยท่ี์เช่าปรากฏความ
บกพร่องไม่สมบูรณ์อยา่งมาก ซ่ึงท าใหไ้ม่เหมาะสมท่ีจะใชท้รัพยน์ั้นไดต้ามปกติ หรือถา้ทรัพยท่ี์เช่า
ขาดการรับรองคุณภาพและการเช่าเพื่ออยูอ่าศยั หา้มไม่ใหมี้การยกเวน้การรับรองน้ี 
  2) หลกัเกณฑใ์นเร่ืองการค ้าประกนัความเสียหายในอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ช่าเพื่อการอยู่
อาศยั 
  ประมวลกฎหมายแพ่งสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี มิได้ให้ค  าจ  ากดัความของค าว่า 
“เงินประกนัการเช่า” ไวโ้ดยตรงแต่เม่ือพิจารณาจากถอ้ยค าในบทบญัญติัมาตรา 551(1) มีหลกัวา่ ถา้
ผูเ้ช่าจะตอ้งวางเงินแก่ผูใ้ห้เช่าเพื่อเป็นประกนัการปฏิบติัตามหน้าท่ีในสัญญาภายใตข้อ้บงัคบัแห่ง 
มาตรา 551 (3) เงินประกนัน้ีอาจมีจ านวนไดม้ากท่ีสุดเท่ากบั 3 เท่าของค่าเช่าต่อหน่ึงเดือน ทั้งน้ีโดย
ไม่รวมถึงค่าใชจ่้ายในการด าเนินการ (Operating Costs) ท่ีไดเ้หมาจ่ายหรือไดจ่้ายล่วงหนา้แลว้ 

                                                           
4 ปาริชาติ สวาวสุ. (2543). ปัญหากฎหมายเกี่ยวกับการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม: 
ศึกษาเฉพาะกรณีการน าสิทธิการเช่าไปจ านองเป็นหลกัประกนัในการช าระหนี.้ วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต 
คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 45. 
5 EIO. (2563). หาทีอ่ยู่อาศัย (Looking for Housing).(ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.ieostudyabroad.com. 
[2564, 5 พฤศจิกายน]. 

https://www.ieostudyabroad.com/
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  ส าหรับวิธีการเก็บรักษาเงินประกันของผูใ้ห้เช่ากฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐ
เยอรมนีไดก้ าหนดวา่ใหผู้เ้ช่าจะตอ้งน าเงินประกนัท่ีตนไดรั้บมาไปลงทุนโดยการฝากไวก้บัธนาคาร
ในอตัราดอกเบ้ียเงินฝากออมทรัพยป์กติ โดยมีก าหนดระยะเวลาบอกกล่าวล่วงหน้าก่อนจะมีการ
ถอนเงิน 3 เดือน คู่สัญญาอาจจะมีการตกลงกนัน าเงินดงักล่าวไปลงทุนอยา่งอ่ืนก็ได ้อยา่งไรก็ตาม
เงินลงทุนจะตอ้งแยกออกจากกองทรัพยสิ์นของผูใ้หเ้ช่า  
  ดงัน้ีจึงอาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ “เงินประกนั” คือ เงินท่ีผูเ้ช่าวางไวแ้ก่ผูใ้ห้เช่าเพื่อเป็น
หลกัประกนัการปฏิบติัหนา้ท่ีในสัญญาเช่า หรืออาจกล่าวอีกนยัไดว้า่เงินประกนัการเช่าท าหนา้ท่ีใน
การใหค้วามคุม้ครองผูใ้หเ้ช่าในการใชสิ้ทธิเรียกร้องต่อผูเ้ช่านัน่เอง 
  มาตรา 551 (3) แห่งประมวลกฎหมายแพ่งสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ไดก้ าหนดไว้
ว่า อตัราดอกเบ้ียท่ีเกิดจากเงินประกนัการเช่าให้เป็นไปตามอตัราดอกเบ้ียท่ีไดรั้บจากการฝากเงิน
ของธนาคาร โดยมีก าหนดเวลาบอกกล่าวล่วงหนา้ก่อนจะมีการถอนเงิน 3 เดือนคู่สัญญาอาจตกลง
กนัน าเงินดงักล่าวไปลงทุนในรูปแบบอ่ืนก็ได ้และผูเ้ช่าจะตอ้งมีสิทธิไดรั้บผลประโยชน์งอกเงยท่ี
อาจเกิดข้ึนจากเงินประกนันั้น เวน้แต่ ในกรณีของหอพกันกัเรียนหรือหอพกัส าหรับเยาวชน ผูใ้ห้
เช่าไม่มีหนา้ท่ีตอ้งจ่ายดอกเบ้ียจากเงินประกนันั้น 
  3) หลกัเกณฑใ์นเร่ืองการส้ินสุดของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
  กฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ไดก้ าหนดเหตุแห่งการส้ินสุดของสัญญา
เช่าอสังหาริมทรัพยไ์วด้งัต่อไปน้ี 
   (1) สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยส้ิ์นสุดเม่ือครบก าหนดระยะเวลาเช่าท่ีตกลงกนัไว ้
   (2) ส้ินสุดเพราะการบอกเลิกสัญญาเช่า โดยมีหนงัสือบอกกล่าวล่วงหน้าในกรณี
ดงัต่อไปน้ี 
    ก) ถา้ระยะเวลาการเช่าไม่ไดก้  าหนดไวใ้นสัญญาเช่า 
    ข) ถา้การเช่ามีก าหนดระยะเวลาเกินกวา่ 30 ปี 
    ค) การเช่าเกิน 1 ปีท่ีไม่ไดท้  าเป็นหนงัสือ  
    ง) กรณีผูเ้ช่าตายมีการบอกเลิกโดยทายาท 
    จ) ในกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงมีการจงใจฝ่าฝืนขอ้ตกลงหรือผิดสัญญา 
    ฉ) ถ้าผูใ้ห้เช่าไม่ยินยอมให้โอนสิทธิการเช่าหรือให้เช่าช่วงโดยปราศจาก
เหตุผลต่อผูรั้บโอนสิทธิการเช่าหรือผูเ้ช่าช่วง 
    ช) ในกรณีเช่าบา้นอยูอ่าศยัตามต าแหน่งหนา้ท่ีการงานของผูเ้ช่า เช่น ต าแหน่ง
ราชการ รัฐวสิาหกิจแลว้มีการเปล่ียนต าแหน่งหนา้ท่ีการงานนั้น 
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    ซ) ถา้อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าถูกขายไปหลงัจากท่ีมีการส่งมอบการเช่าใหก้บัผูเ้ช่า
แลว้ ผูซ้ื้ออสังหาริมทรัพยน์ั้นย่อมเขา้สวมสิทธิของผูใ้ห้เช่าเดิม ซ่ึงเป็นผลให้ผูซ้ื้อไดก้รรมสิทธ์ิใน
ทรัพยสิ์นนั้นและมีสิทธิอนัเกิดจากการใหเ้ช่าเท่าท่ีระยะเวลาเช่ายงัคงด ารงอยู ่
    ฌ) การเช่าระยะยาว (A Long Term Tenancy)6 นั้นถา้การเช่าสร้างความล าบาก
เดือดร้อน (Hardship Clause) ใหก้บัผูเ้ช่าหรือครอบครัวของผูเ้ช่าอยา่งมาก 
    ญ) เม่ือผูใ้ห้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่าโดยไม่ตอ้งมีการบอกกล่าวก่อนในกรณีท่ี             
ผูเ้ช่าไม่ปฏิบติัตามสัญญาเก่ียวกบัค่าเช่าหรือผดินดัไม่ช าระค่าเช่าเป็นเวลา 2 คร้ังติดต่อกนั 
  นอกจากน้ี ในกรณีของการเลิกสัญญาเช่าโดยไม่มีก าหนดระยะเวลานั้น จะเลิกสัญญา
เช่าไดก้็ต่อเม่ือมีเหตุจ าเป็นเพียงพอต่างๆและตอ้งมีการบอกกล่าวล่วงหนา้ก่อนเลิกสัญญาดว้ย เพื่อ
ตอ้งการคุม้ครองให้คนมีท่ีอยู่อาศยั แต่ก็มีการคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่าเช่นกนั เน่ืองจากกฎหมาย
ของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีนั้นมีการบญัญติักฎหมายในลกัษณะคุม้ครองปกป้องสิทธิระหวา่ง
ผูเ้ช่ากบัผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัอยา่งถ่วงดุลกนั ดงันั้น จึงอนุญาตใหผู้ใ้หเ้ช่าส้ินสุด
สัญญาเช่าเพื่อการอยู่อาศยัได้ภายใตข้อ้ก าหนดอย่างเด็ดขาดของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนั
เท่านั้น7 
  เหตุจ าเป็นอยา่งเพียงพอท่ีผูใ้ห้เช่าสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าได ้ในกรณีท่ีสัญญาเช่า
ไม่มีก าหนดระยะเวลาส้ินสุด ตามประมวลกฎหมายแพง่เยอรมนั มาตรา 573 มีดงัต่อไปน้ี 
   1) ผูเ้ช่าผิดสัญญาในเร่ืองส าคญั ผูใ้ห้เช่าสามารถบอกเลิกสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่าได ้แต่
ถา้เป็นความผิดเล็กน้อยจะใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาไม่ได ้คือ ตอ้งเป็นความผิดอย่างมากถึงจะเลิก
สัญญาได ้ผูใ้หเ้ช่าจะเลิกสัญญาเช่าตามอ าเภอใจไม่ได ้เช่น ผูเ้ช่าน าบา้นท่ีเช่าไปใชเ้พื่อวตัถุประสงค์
อยา่งอ่ืนนอกเหนือจากการอยูอ่าศยัซ่ึงท าให้ทรัพยน์ั้นเส่ือมลงโดยผูใ้ห้เช่าไม่อนุญาต เช่นน้ีผูใ้ห้เช่า
บอกเลิกสัญญาเช่าได ้
   2) ผู ้ให้เช่ามีความจ าเป็นท่ีจะต้องใช้ทรัพย์เพื่อตนเองหรือคนในครอบครัว 
กล่าวคือ เดิมผูใ้ห้เช่าให้ผูเ้ช่าเช่าบา้นของตนเพื่ออยู่อาศยั ต่อมาผูใ้ห้เช่ามีบุตรและมีความจ าเป็นท่ี
จะตอ้งให้บุตรอยูใ่นอาศยัในบา้นท่ีให้เช่า กรณีเช่นน้ีถือวา่ผูใ้ห้เช่ามีความจ าเป็นตอ้งใชท้รัพยท่ี์เช่า
เพื่อตนเองหรือคนในครอบครัว ผูใ้หเ้ช่าจึงอาจใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได ้

                                                           
6 E.J. Cohn. (1968). Manual German Law. London: Oceana. P. 141. อา้งถึงใน สุจิตรา ใจเอ้ือ. อา้งแลว้เชิงอรรถ
ท่ี 2. หนา้ 62. 
7 Markesinis. (1997). The German Law of Obligations. New York: Oxford University Press. P. 39. อ้าง ถึ งใน 
สุจิตรา ใจเอ้ือ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 2. หนา้ 62-63. 
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   3) การใหค้งสัญญาเช่าต่อไปจะเป็นการขดัขวางมูลค่าอยา่งเหมาะสมทางเศรษฐกิจ
ของท่ีดินและท าให้ผูใ้ห้เช่าสูญเสียผลประโยชน์อย่างมาก8 เป็นเร่ืองความจ าเป็นในทางเศรษฐกิจ 
เช่น ผูใ้ห้เช่าท าสัญญาให้เช่าบา้นหลงัหน่ึงมาเป็นระยะเวลานาน โดยคิดอตัราค่าเช่า 1000 บาท 
ต่อมาภายหลงับริเวณน้ีกลายเป็นศูนยก์ลางเศรษฐกิจท่ีส าคญั ถ้าผูใ้ห้เช่าน าทรัพยท่ี์ให้เช่าไปให้
บุคคลอ่ืนเพื่อประกอบธุรกิจ ผู ้ให้เช่าจะได้รับผลประโยชน์เพิ่มข้ึนหลายเท่าตัว ดังน้ีเพื่อ
สภาพแวดลอ้มเปล่ียนแปลงไป ท าให้ผูใ้ห้เช่าเสียโอกาสเป็นอยา่งมาก กฎหมายให้อ านาจผูใ้ห้เช่า
บอกเลิกสัญญาเช่าไดซ่ึ้งถือเป็นเหตุจ าเป็นอยา่งเพียงพอ 
   4) ความตายของคู่สัญญา เม่ือผูเ้ช่าตายสิทธิการเช่ายอ่มตกทอดแก่ทายาทของผูเ้ช่า 
แต่ถา้หากทายาทของผูเ้ช่าไม่ตอ้งการท่ีจะเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นอีก ทั้งผูใ้หเ้ช่าและทายาทของผูเ้ช่า
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ตามเวลาท่ีบทบญัญติัก าหนดไว ้ดงันั้นจะเห็นได้ว่าเม่ือผูเ้ช่าตายลง
สัญญาเช่าไม่ไดร้ะงบัไปโดยผลของกฎหมายเพียงแต่เกิดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาของผูใ้ห้เช่า
หรือทายาทของผูเ้ช่าเท่านั้น ซ่ึงผูใ้หเ้ช่าหรือทายาทจะใชสิ้ทธิหรือไม่ก็ได ้สัญญาเช่ายงัมีผลต่อไปไม่
ระงบัส้ินลง 
  กล่าวโดยสรุปไดว้า่ ผูเ้ช่าอาจท าสัญญาเช่าเกิน 1 ปีไดใ้นการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การอยูอ่าศยั ส่วนการเช่าท่ีไม่มีก าหนดระยะเวลาตอ้งท าเป็นหนงัสือ ถา้ไม่ท าเป็นหนงัสือก็ไม่เป็น
โมฆะแต่บงัคบัไดต้ามกฎหมาย 1 ปี ส่วนการบอกเลิกสัญญาเช่าจะเลิกสัญญาไดต้อ้งมีเหตุจ าเป็น
เพียงพอเพื่อตอ้งการคุม้ครองให้คนมีท่ีอยู่อาศยั ส่วนเร่ืองความตายของคู่สัญญานั้น เม่ือผูเ้ช่าตาย
สิทธิการเช่ายอ่มตกทอดแก่ทายาทของผูเ้ช่า สัญญาเช่าไม่ระงบัไปเพราะเหตุแห่งความตายแต่เพียง
เกิดสิทธิในการบอกเลิกสัญญาของผูใ้ห้เช่าหรือทายาทของผูเ้ช่าเท่านั้น ซ่ึงผูใ้ห้เช่าหรือทายาท
อาจจะใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญานั้นหรือไม่ก็ได ้
 3.1.2 หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายของประเทศญี่ปุ่น 
 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศญ่ีปุ่นไดก้ าหนดหลกัเกณฑ์เก่ียวกบั
การเช่าทรัพยไ์วใ้น ส่วนท่ี 7 ว่าด้วยลกัษณะการเช่าทรัพย ์ตั้งแต่มาตรา 601 ถึงมาตรา 622 ซ่ึงใน
ส่วนบทเบด็เสร็จทัว่ไป  มาตรา 6019 วางหลกัวา่ “สัญญาเช่าทรัพยจ์ะเกิดข้ึนไดก้็ต่อเม่ือคู่สัญญาฝ่าย
หน่ึงตกลงให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงใชห้รือไดใ้ช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้นและคู่สัญญาอีก

                                                           
8 Fikentscher Wofgang. (1997). Schuldrecht 9TH ed. De gruyter lehrbuch. P. 500-502. อ้างถึงใน สุจิตรา ใจเอ้ือ. 
อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 2. หนา้ 63. 
9 The Japanese Civil Code Article 601 A lease shall become effective when one of the parties promises to make 
a certain Thing available for the using and taking the profits by the other party and the other party promises to 
pay rent for the same. 
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ฝ่ายหน่ึงตกลงใหค้่าตอบแทนเพื่อการใชท้รัพยน์ั้น” ซ่ึงสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องประเทศญ่ีปุ่น
สามารถแบ่งออกไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ 
  1) สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีก าหนดระยะเวลา 
  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 602 10ได้ก าหนด
ขอบเขตระยะเวลาการเช่าอสังหาริมทรัพยแ์บ่งออกตามประเภทของอสังหาริมทรัพย ์ดงัต่อไปน้ี 
   ก) การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการเกษตร ก าหนดระยะเวลาเช่าไม่เกิน 10 ปี 
   ข) การเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์นอกเหนือจากขอ้ขา้งตน้มีก าหนดระยะเวลา 5 ปี 
   ค) การเช่าอาคาร ส่ิงปลูกสร้าง มีก าหนดระยะเวลา 3 ปี 
   ง) การเช่าสังหาริมทรัพย ์มีก าหนดระยะเวลา 6 เดือน 
  2) สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไม่มีก าหนดระยะเวลา  
  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ของประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 60411ก าหนดว่า
สัญญาเช่าท่ีมีก าหนดระยะเวลาเช่า เกินกวา่ 20 ปีข้ึนไปใหมี้ผลบงัคบัใชไ้ดไ้ม่เกิน 20 ปี 
   1) หลกัเกณฑใ์นเร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีของผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพยใ์นกรณี
ใหเ้ช่าเพื่อการอยูอ่าศยั 
    1.1) ผูใ้ห้เช่ามีหน้าท่ีในการซ่อมแซมหรือบ ารุงรักษาทรัพย์สินท่ีเช่า ตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 606 12ไดก้ าหนดให้ผูใ้ห้เช่ามีหน้าท่ี
                                                           
10 Article 602 In cases where a person with limited capacity to act or a person with no authority with respect to 
the act of disposition makes a lease contract, the leases listed in the following items shall not exceed the terms 
prescribed respectively in those items: 

(i)  Leases of forest for the purpose of planting or felling trees: 10 years; 
(ii) Leases of land other than the leases listed in the preceding item: 5 years; 
(iii) Lease of a building: 3 years; and 
(iv)  Lease of a movable: 6 months. 

11 Article 604 (1) The duration of a lease may not exceed twenty years. Even if the contract prescribes a longer 
term, the term shall be 20 years. 

          (2) The duration of a lease may be renewed; provided, however, that such period may 
not exceed twenty years from the time of the renewal. 
12 Article 606 (1) A lessor shall assume an obligation to effect repairs necessary for using and taking the profits 
of the leased Things. 

          (2) The lessee may not refuse if the lessor intends to engage in any act that is necessary for the 
preservation of the leased Thing. 
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ซ่อมแซมท่ีจ าเป็นของทรัพย์สินท่ีให้เช่านั้ นให้อยู่ในสภาพเหมาะแก่การใช้งานของทรัพย์นั้ น 
นอกจากน้ีตาม (2) ไดก้  าหนดวา่หากผูใ้ห้เช่ามีความประสงคจ์ะรักษาซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้น ผูเ้ช่า
จะปฏิเสธผูใ้หเ้ช่าหาไดไ้ม่ 
    1.2) ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีในการแจง้ให้ผูใ้ห้เช่าทราบโดยไม่ชกัชา้ในกรณีท่ีตอ้งมีการ
ซ่อมแซมทรัพยสิ์นหรือมีบุคคลอ่ืนมีสิทธิเหนือทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้น ตามมาตรา 61513 
    1.3) สิทธิในการบอกเลิกสัญญา ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์อง
ประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 60714ไดก้ าหนดให้สิทธิแก่ผูเ้ช่าในการบอกเลิกสัญญาเช่าไดใ้นกรณีท่ีผูใ้ห้เช่า
กระท าการอยา่งหน่ึงอยา่งใดในการรักษาไวซ่ึ้งทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้น และการกระท าดงักล่าวขดัต่อ
วตัถุประสงคข์องการเช่านั้น 
   2) หลกัเกณฑ์ในเร่ืองการค ้ าประกนัความเสียหายในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพื่อ
การอยูอ่าศยั 
   ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศญ่ีปุ่น ว่าด้วยเร่ืองเช่าทรัพย์
มิไดก้  าหนดเร่ืองการค ้าประกนัในสัญญาเช่าทรัพยไ์วเ้ป็นการเฉพาะ แต่อยา่งไรก็ดี สัญญาเช่าส่วน
ใหญ่ในประเทศญ่ีปุ่นก าหนดให้มี “ผูค้  ้าประกนั” ซ่ึงตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบในกรณีท่ีผูเ้ช่าคา้งค่าเช่า
หรือไม่สามารถติดต่อได ้และผูค้  ้ าประกนัจะตอ้งเป็นผูท่ี้อาศยัอยู่ในประเทศญ่ีปุ่นเท่านั้นเพื่อให้
สามารถติดต่อไดใ้นกรณีฉุกเฉิน โดยปกติผูค้  ้ าประกนัมกัจะเป็นพ่อแม่หรือญาติพี่น้อง แต่ในบาง
กรณีไม่สามารถหาคนญ่ีปุ่นมาช่วยค ้าประกนัไดท้  าใหต้อ้งจา้งบริษทัค ้าประกนัแทน15  
   สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยของประเทศญ่ีปุ่นนอกจากจะ
ก าหนดใหมี้คนค ้าประกนัแลว้ยงัมีค่าใชจ่้ายอ่ืนๆอีก ดงัต่อไปน้ี16 

                                                           
13 Article 615 If the leased Thing requires any repair, or if any person asserts rights with respect to the leased 
Thing, the lessee must notify the lessor without delay; provided, however, that this shall not apply if this is already 
known to the lessor. 
14 Article 607 In cases where the lessor intends to engage in an act to preserve the leased Thing against the will 
of the lessee, if the lessee cannot achieve the purpose of the lease as a result of the same, the lessee may cancel 
the contract. 
15 Tsunagulocal คนไทยในญ่ีปุ่น. (2565). 10 เร่ืองน่ารู้ส าหรับชาวต่างชาติที่จะมาอาศัยในญี่ปุ่ น. (ออนไลน์). 
เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.tsunagulocal.com. [2565,18 มีนาคม]. 
16 Japan-Property. (2565). วิธีการเช่าอพาร์ทเม้นท์ในญี่ปุ่ น . (ออนไลน์). เข้าถึงได้จาก : https://www.japan-
property.jp/th/guide-to-renting-properties. [2565,18 มีนาคม]. 

https://www.tsunagulocal.com/
https://www.japan-property.jp/th/guide-to-renting-properties
https://www.japan-property.jp/th/guide-to-renting-properties
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    2.1) เงินมดัจ า ซ่ึงเป็นเงินท่ีฝากไวก้บัผูใ้ห้เช่าในลกัษณะเงินประกนั ซ่ึงเงินมดั
จ าจะได้คืนเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าไม่เกิดความเสียหายหรือช ารุดทรุด
โทรม 
    2.2) เงินกินเปล่า เป็นวฒันธรรมของญ่ีปุ่นเท่านั้นท่ีผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายเงินกินเปล่า
ใหก้บัผูใ้หเ้ช่า 
    2.3) ค่านายหนา้ ซ่ึงเป็นค่าธรรมเนียมท่ีจ่ายให้กบับริษทัจดัหาอสังหาริมทรัพย์
ท่ีมีหนา้ท่ีจดัท าสัญญาเช่าให ้ตามกฎหมายก าหนดใหอ้ตัราสูงสุดของค่านายหนา้เท่ากบัค่าเช่าหอ้ง 1 
เดือน 
    2.4) ค่าเช่าล่วงหนา้ ซ่ึงเป็นค่าเช่าท่ีตอ้งจ่ายเป็นคร้ังแรกเม่ือท าสัญญา โดยจะน า
ค่าเช่า 1 เดือนมาคิดเป็นต่อวนั โดยส่วนใหญ่จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายจะเท่ากบัจ านวนวนัตั้งแต่วนัท า
สัญญาจนถึงวนัจ่ายค่าเช่าคร้ังถดัไป จึงท าใหจ้  านวนเงินเปล่ียนไปตามช่วงเวลาท่ีท าสัญญา 
    2.5) ค่าประกนัภยั ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งท าประกนัภยักรณีเกิดภยัพิบติั 
    2.6) ค่าใชจ่้ายประจ าเดือนอ่ืนๆ เช่น ค่าดูแล/ค่าใชพ้ื้นท่ีร่วมกนั ค่าเคเบิ้ล เป็นตน้ 
   3) หลกัเกณฑใ์นเร่ืองการส้ินสุดของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ช่าเพื่ออยูอ่าศยั 
    3.1) เม่ือมีการบอกเลิกสัญญา ปรากฏตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ของประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 610, มาตรา 607 เป็นตน้ 
    3.2) เม่ือครบก าหนดระยะเวลาการเช่า ตามมาตรา 61717 
    3.3) ผลของการส้ินสุดของสัญญาเช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ของประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 62018 ก าหนดวา่เม่ือสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยส้ิ์นสุดลง ในกรณีท่ีความ
เสียหายเกิดจากความประมาทเลินเล่อของฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด ก็ไม่เป็นการตดัสิทธิในการเรียกร้อง
ค่าเสียหายได ้

                                                           
17 Article 617 (1) If the parties do not specify the term of a lease, either party may request to terminate it at any 
time. In such cases, the leases listed in the following items shall terminate on the expiration of the respective 
periods from the day of the request to terminate prescribed respectively in those items: 

(i)  Leases of land: one year; 
(ii) Leases of buildings: three months; and 
(iii) Leases of movables and seating hire facilities: one day. 

18 Article 620 In cases where a lease is cancelled, the cancellation shall be effective solely toward the future. In 
such cases, if one of the parties is negligent, claims for damages against that party shall not be precluded. 
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3.2 หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเกีย่วกบัการควบคุมสัญญาให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่
อาศัยของประเทศไทย 

 3.2.1 หลกัเกณฑ์การจัดท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยตามหลกัเกณฑ์ทาง
กฎหมายแพ่งและพาณชิย์ของประเทศไทย 
 สาระส าคญัของสัญญาเช่าท่ีอยู่อาศยันั้น พิจารณาได้จากสัญญาเช่าทรัพยต์ามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 537 ซ่ึงมีลกัษณะเบ้ืองตน้ 4 ประการ 
  1) เป็นสัญญาระหวา่งบุคคลสองฝ่าย คือฝ่ายผูใ้หเ้ช่าและฝ่ายผูเ้ช่า 
  2) ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า 
  3) สัญญาเช่ามีก าหนดชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั 
  4) ผูเ้ช่าตกลงให้ค่าเช่าเป็นการตอบแทนในการท่ีได้ใช้หรือได้รับประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า19 และมีลกัษณะส าคญัท่ีสามารถจ าแนกได ้6 ประการ คือ 
   4.1) เป็นสัญญาท่ีไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิ สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นเร่ืองท่ีผูใ้ห้เช่าตกลง
ใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า เช่น ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหเ้ช่าบา้นเพื่ออยูอ่าศยั ผูเ้ช่า
ก็ได้ใช้ประโยชน์กับบ้านท่ีอยู่อาศัย สัญญาเช่าทรัพย์จึงเป็นสัญญาท่ีไม่มีวตัถุประสงค์โอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยห์รือโอนทรัพยสิ์นไปยงัผูเ้ช่า 
   4.2) เป็นสัญญาท่ีมีวตัถุเป็นทรัพยสิ์น โดยวตัถุแห่งสัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยันั้นมกัจะ
เป็นอสังหาริมทรัพย ์
   4.3) เป็นสัญญาท่ีตกลงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั กล่าวคือ ระยะเวลาเช่าสามารถหยดุ
หรือส้ินสุดลงได ้
   4.4) เป็นสัญญาท่ีถือคุณสมบติัของผูเ้ช่าเป็นสาระส าคญั ดงันั้น สิทธิการเช่าจึงเป็น
สิทธิเฉพาะตวัของผูเ้ช่าเท่านั้น ถา้มิไดมี้ขอ้ตกลงกนัไวใ้นสัญญาหรือมิไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้
เช่าแลว้ ก็จะโอนสิทธิการเช่าไปยงับุคคลภายนอกไม่ไดแ้มจ้ะเป็นสามีหรือภรรยาหรือทายาทของผู ้
เช่าก็ตาม โดยเม่ือผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย สัญญาเช่าจะตอ้งระงบัหรือส้ินสุดลงทนัที 
   4.5) เป็นเพียงบุคคลสิทธิไม่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิ กล่าวคือ สิทธิหนา้ท่ีตามสัญญา
เช่าทรัพยจ์ะผูกพนัเฉพาะคู่สัญญาเท่านั้นไม่อาจใชย้นัแก่บุคคลทัว่ไปได ้อยา่งไรก็ตาม มาตรา 567 
ไดบ้ญัญติัใหผู้รั้บโอนกรรมสิทธ์ิในอสังหาริมทรัพยท่ี์ใหเ้ช่ายอ่มรับไปทั้งสิทธิและหนา้ท่ีของผูโ้อน
ซ่ึงมีต่อผู ้เ ช่านั้ นด้วย ดังนั้ น ผู ้เ ช่าอสังหาริมทรัพย์จึงสามารถยกสิทธิหน้าท่ีในสัญญาเช่า

                                                           
19 ส าเรียง เมฆเกรียงไกร. (2555). ค าอธิบายกฎกมายเช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ ลสีซ่ิง. กรุงเทพฯ: นิติธรรม. หนา้ 11-12. 



34 

อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงได้ท ากับเจ้าของกรรมสิทธ์ิเดิมข้ึนกล่าวอ้างต่อผู ้รับโอนกรรมสิทธ์ิใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นไดด้ว้ย 
   4.6) เป็นสัญญาต่างตอบแทน คือ ผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าต่างมีหน้ีท่ีจะตอ้งช าระตอบ
แทนกนัโดยผูเ้ช่ามีหน้ีท่ีจะตอ้งช าระค่าเช่าแก่ผูใ้ห้เช่า ขณะเดียวกนั ผูใ้ห้เช่าก็มีหน้ีท่ีจะตอ้งให้ผูเ้ช่า
ไดใ้ชห้รือไม่รับประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นดว้ย20 
 หลกัเกณฑใ์นการท าสัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยัสามารถจ าแนกได ้2 ประเภทคือ 
  1) การเช่าท่ีอยู่อาศยัท่ีมีก าหนดระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี และไม่ไดก้  าหนดระยะเวลาใน
การเช่าตลอดอายขุองผูเ้ช่าหรือของผูใ้ห้เช่า 
  ท่ีอยู่อาศยัส่วนใหญ่นอกเหนือจากเรือ แพ และรถท่ีน ามาดดัแปลงเพื่อการอยู่อาศยั
ลว้นมีลกัษณะเป็นทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดินเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน จึงถือ
เป็นอสังหาริมทรัพย ์ตามมาตรา 139 ซ่ึงการเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นกฎหมายมิไดก้ าหนดแบบหรือ
วิธีการในการแสดงเจตนาท านิติกรรมซ่ึงถา้ไม่ท าแลว้จะมีผลให้นิติกรรมเป็นโมฆะเอาไว ้กรณีจึง
เป็นไปตามหลกัทัว่ไปท่ีว่าสัญญาจะเกิดก็ต่อเม่ือมีค าเสนอค าสนองตอ้งตรงกนั ดงันั้น หากผูเ้ช่า
แสดงเจตนาท าค าเสนอขอเช่าท่ีอยูอ่าศยั และผูใ้ห้เช่าแสดงเจตนาสนองรับค าเสนอนั้นไม่วา่จะดว้ย
วาจาหรือเป็นลายลกัษณ์อกัษร สัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยัก็เกิดข้ึนทนัที 
  ส่วนคู่สัญญาจะสามารถฟ้องบงัคบัคดีกนัไดห้รือไม่ ตอ้งเป็นไปตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยม์าตรา 538 กล่าวคือ การเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนงัสืออย่าง
หน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีต้องรับผิดเป็นส าคญัแล้ว จะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีกนัมิได้ โดย
หลกัฐานเป็นหนังสือนั้นไม่จ  าเป็นต้องเป็นหนังสือท่ีท าข้ึนโดยเฉพาะเพื่อการนั้นๆแต่อาจเป็น 
จดหมาย บนัทึกขอ้ความ หรือการท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรในลกัษณะอ่ืนใดก็ไดท่ี้เป็นหลกัฐานว่าได้
มีการท านิติกรรมนั้นข้ึนจริงๆ ท่ีส าคญัคือ ในเอกสารดงักล่าวจะตอ้งมีการลงลายมือช่ือของฝ่ายท่ี
ตอ้งรับผิด ซ่ึงหมายความว่า ถา้ตอ้งการจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกบัใครก็จะตอ้งมีลายมือช่ือของผูถู้ก
ฟ้องก ากบัอยู่และตอ้งเป็นลายมือช่ือท่ีแทจ้ริงท่ีมีการลงนามกนัจริงเท่านั้น แต่หากหลกัฐานเป็น
หนงัสืออยู่ในรูปขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ ก็จะตอ้งใช้วิธีการท่ีสามารถระบุตวัเจา้ของลายมือช่ือและ
สามารถแสดงได้ว่า เจา้ของลายมือช่ือรับรองขอ้ความในขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นว่าเป็นของตน 
และวธีิการดงักล่าวเป็นวธีิการท่ีเช่ือถือไดโ้ดยเหมาะสมกบัวตัถุประสงคข์องการสร้างหรือส่งขอ้มูล
อิเล็กทรอนิกส์ โดยค านึงถึงพฤติการณ์แวดล้อมหรือข้อตกลงของคู่กรณี จึงจะถือว่าข้อมูล

                                                           
20 ส าเรียง เมฆเกรียงไกร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 19. หนา้ 28. 
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อิเล็กทรอนิกส์นั้นมีการลงลายมือช่ือแลว้ กฎหมายจึงจะรับรองให้ใชเ้ป็นหลกัฐานในการฟ้องร้อง
บงัคบัคดีกนัได้21 
  ดงันั้น แมก้ฎหมายจะมิไดก้ าหนดแบบของสัญญาเช่าท่ีอยู่อาศยัเอาไวเ้ป็นการเฉพาะ
แต่เพื่อใหส้ัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยัซ่ึงมีก าหนดระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี มีความมัน่คงแน่นอนวา่ไดมี้การตก
ลงท าสัญญากนัจริงและมีรายละเอียดอยา่งใดบา้ง คู่สัญญาก็ควรจะไดมี้การท าหลกัฐานการเช่ากนั
เป็นหนงัสือและลงลายมือช่ือของทั้งสองฝ่าย เพื่อท่ีทั้งสองฝ่ายจะสามารถฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได้
โดยไม่มีฝ่ายใดเสียเปรียบ 
  2) การเช่าท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีก าหนดระยะเวลา 3 ปีข้ึนไปหรือการเช่าท่ีมีก าหนดระยะเวลา
ตลอดอายขุองผูเ้ช่าหรือของผูใ้หเ้ช่า 
 กรณีตอ้งเป็นไปตามบทบญัญติัแห่งกฎหมายในเร่ือง การเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีก าหนด
ระยะเวลากวา่ 3 ปีข้ึนไป หรือก าหนดตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่า ในมาตรา 538 ซ่ึงก าหนดว่า
จะตอ้งท าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้นจะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีไดเ้พียง 
3 ปี นอกจากน้ี กฎหมายยงัก าหนดหา้มมิใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยก์นัเป็นก าหนดระยะเวลาเกินกวา่ 30 
ปี โดยหากคู่สัญญาไดท้  าสัญญากนัไวเ้ป็นก าหนดเวลาท่ีนานกว่านั้น กฎหมายก าหนดให้ลดลงมา
เป็น 30 ปี แต่เม่ือก าหนดเวลา 30 ปีส้ินสุดลงแลว้จะต่อสัญญาอีกก็ได ้แต่ตอ้งอยา่ใหเ้กิน 30 ปีนบัแต่
วนัท่ีต่อสัญญา ตามมาตรา 540 
  1) หลกัเกณฑใ์นเร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศยั 
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดบ้ญัญติัถึงหน้าท่ีและความรับผิดชอบของผูเ้ช่า
และผูใ้หเ้ช่าไวใ้นบรรพ 3 ลกัษณะ 4 ตั้งแต่มาตรา 546 ถึงมาตรา 551 ซ่ึงพอจะสรุป ดงัน้ี22 
   1.1) หลกัเกณฑใ์นเร่ืองหนา้ท่ีและความรับผดิของผูเ้ช่า 
   หลักเกณฑ์ในเร่ืองหน้าท่ีและความรับผิดของผูเ้ช่า สามารถแบ่งออกได้เป็น 3 
หลกัเกณฑใ์หญ่ๆได ้กล่าวคือ 
    (1) หนา้ท่ีในการช าระราคา 
    (2) หน้าท่ีในการดูแลรักษาทรัพยสิ์นท่ีเช่าเสมือนวิญญูชนพึงสงวนทรัพยสิ์น
ของตนเอง 
    (3) หนา้ท่ีในการคืนทรัพยสิ์นท่ีเช่า โดยมีรายละเอียด ดงัน้ี 
    1.1.1) หนา้ท่ีผูเ้ช่า 
                                                           
21 ศนนัทก์รณ์ โสตถิพนัธ์ุ. (2561). ค าอธิบายนิติกรรม-สัญญา (พิมพค์ร้ังท่ี2). กรุงเทพ: วญิญูชน. หนา้ 106.  
22 ไผทชิต เอกจริยกร. (2560). ค าอธิบายเช่าทรัพย์-เช่าซ้ือ (พิมพค์ร้ังท่ี 20). กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 105. 
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     (ก) ผูเ้ช่าตอ้งใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา หรือตามประเพณี
นิยม 23 เ ช่น ในสัญญาตกลงเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยเท่ านั้ น แต่ผู ้เ ช่ากลับน า
อสังหาริมทรัพยไ์ปใชใ้นเชิงพาณิชยน์อกเหนือในสัญญาเช่า เป็นตน้ 
     (ข) ผู ้เช่าต้องสงวนทรัพย์สินท่ีเช่านั้ นเสมอกับท่ีวิญญูชนจะพึงสงวน
ทรัพยสิ์นของตนเอง และตอ้งบ ารุงรักษาทั้งซ่อมแซมเล็กนอ้ยดว้ย24 
     (ค) ผูเ้ช่าจ าตอ้งยอมใหผู้ใ้ห้เช่าหรือตวัแทนของผูใ้หเ้ช่าเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าเป็นคร้ังคราวในเวลาและระยะเวลาอนัสมควร25 
     (ง) ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่าตามก าหนดวนั เวลา และสถานท่ีท่ีระบุไวใ้นสัญญา 
ถา้มิไดก้ าหนดไวใ้หเ้ป็นไปตามจารีตประเพณี26 
     (จ) ผูเ้ช่าตอ้งยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่า ถา้ในระหวา่งเช่ามีเหตุ
จะต้องซ่อมแซมทรัพย์สินซ่ึงเช่านั้นเป็นการเร่งร้อน และผูใ้ห้เช่าประสงค์จะท าการอนัจ าเป็น
เพื่อท่ีจะซ่อมแซมเช่นวา่นั้น แมว้า่การนั้นจะเป็นความไม่สะดวกแก่ผูเ้ช่าก็ตาม27 
     (ฉ) ผูเ้ช่าตอ้งแจง้เหตุการณ์กรณีใดๆ ดงัต่อไปน้ีใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบ 
      (1) ถา้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าช ารุด ควรท่ีผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งซ่อมแซมก็ดี 
      (2) ถ้าจะต้องจัดการอย่างหน่ึงอย่างใด เพื่อป้องกันภย ันตรายแก่
ทรัพยสิ์นนั้น 

                                                           
23 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ มาตรา 552 บญัญติัวา่ อนัผูเ้ช่าจะใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าเพ่ือการอยา่งอ่ืนนอกจาก
ท่ีใชก้นัตามประเพณีนิยมปกติ หรือการดงัก าหนดไวใ้นสญัญานั้นท่านวา่หาอาจจะท าไดไ้ม่. 
24 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์ มาตรา 553 บญัญติัวา่ ผูเ้ช่าจ าตอ้งสงวนทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นเสมอกบัท่ีวิญญู
ชนจะพึงสงวนทรัพยสิ์นของตนเอง และตอ้งบ ารุงรักษาทั้งท าการซ่อมแซมเลก็นอ้ยดว้ย. 
25 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์ มาตรา 555 บญัญติัวา่ ผูเ้ช่าจ าตอ้งยอมให้ผูใ้ห้เช่าหรือตวัแทนของผูใ้ห้เช่า
เขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นคร้ังคราวในเวลาและระยะเวลาอนัสมควร. 
26 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ มาตรา 559 บญัญติัวา่ ถ ้าไม่มีก าหนดโดยสญัญาหรือโดยจารีตประเพณีวา่จะ
พึงช าระค่าเช่า 
 ณ เวลาใด ท่านให้ช าระเม่ือส้ินระยะเวลาอนัไดต้กลงก าหนดกนัไวทุ้กคราวไปกล่าวคือวา่ถา้เช่ากนัเป็น
รายปีก็พึงช าระค่าเช่าเม่ือส้ินปี ถา้เช่ากนัเป็นรายเดือนก็พึงช าระค่าเช่าเม่ือส้ินเดือน. 
27 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์ มาตรา 556 บญัญติัวา่ ถา้ในระหวา่งเช่ามีเหตุจะตอ้งซ่อมแซมทรัพยสิ์นซ่ึง
เช่านั้นเป็นการเร่งร้อน และผูใ้ห้เช่าประสงคจ์ะท าการอนัจ าเป็นเพ่ือท่ีจะซ่อมแซมเช่นวา่นั้นไซร้ ท่านวา่ผูเ้ช่าจะ
ไม่ยอมให้ท านั้นไม่ได้ แม้ถึงว่าการนั้ นจะเป็นความไม่สะดวกแก่ตน ถ ้ าการซ่อมแซมเป็นสภาพซ่ึงตอ้งกิน
เวลานานเกินสมควร จนเป็นเหตุให้ทรัพยสิ์นนั้นไม่เหมาะแก่การท่ีจะใชเ้พ่ือประโยชน์ท่ีเช่ามาผูเ้ช่าจะบอกเลิก
สญัญาเสียก็ได.้ 
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      (3) ถา้บุคคลภายนอกรุกล ้ าเขา้มาในทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือเรียกอา้งสิทธิ
อยา่งใดอยา่งหน่ึงเหนือทรัพยสิ์นนั้นก็ดี28 
     (ช) ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าคืน เม่ือสัญญาเช่าไดเ้ลิกหรือ
ระงบัลง ถา้มิไดท้  าหนงัสือลงลายมือช่ือของคู่สัญญาก าหนดว่าทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ามีสภาพอยา่งไรก็
ให้สันนิษฐานว่าผูเ้ช่าได้รับมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าในสภาพอนัซ่อมแซมดีแล้วและเม่ือส่งคืนก็ตอ้ง
ส่งคืนในสภาพท่ีดีแลว้ เวน้แต่จะพิสูจน์ไดว้า่ทรัพยสิ์นนั้นมิไดซ่้อมแซมใหดี้ในขณะท่ีส่งมอบให้29 
     (ซ) ผูเ้ช่าจะไม่ท าการดดัแปลงหรือต่อเติมอยา่งหน่ึงอยา่งใดในทรัพยสิ์นท่ี
เช่าถ้ามิได้รับอนุญาตจากผูใ้ห้เช่าก่อน ถ้าผูเ้ช่าฝ่าฝืน เม่ือผูใ้ห้เช่าเรียกร้องผูเ้ช่าจะต้องท าให้
ทรัพยสิ์นนั้นกลบัคืนคงสภาพเดิม30 
    1.1.2) ความรับผดิของผูเ้ช่า 
     (ก) ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดในความศูนยห์ายหรือบุบสลายอย่างใด ๆอนัเกิดข้ึน
แก่ทรัพยสิ์นท่ีเช่า เพราะความผิดของผูเ้ช่าเอง หรือของบุคคลซ่ึงอยูก่บัผูเ้ช่า หรือของผูเ้ช่าช่วง แต่ผู ้
เช่าไม่ตอ้งรับผดิในความศูนยห์ายหรือบุบสลายอนัเกิดแต่การใชท้รัพยสิ์นนั้นโดยชอบ31 

                                                           
28 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ มาตรา 557 วรรคหน่ึง บญัญติัวา่ ในกรณีอยา่งใดๆ ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี คือ 
 1) ถา้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าช ารุด ควรท่ีผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งซ่อมแซมก็ดี 
 2) ถา้จะตอ้งจดัการอยา่งหน่ึงอยา่งใด เพ่ือป้องกนัภยนัตรายแก่ทรัพยสิ์นนั้นก็ดี 
 3) ถา้บุคคลภายนอกรุกล ้าเขา้มาในทรัพยสิ์นท่ีเช่า หรือเรียกอา้งสิทธิอยา่งใดอยา่งหน่ึงเหนือทรัพยสิ์น
นั้นก็ดี 
 ในเหตุดงักล่าวนั้นใหผู้เ้ช่าแจง้แก่ผูใ้หเ้ช่าโดยพลนัเวน้แต่ผูใ้หเ้ช่าจะไดท้ราบเหตุนั้นอยูก่่อนแลว้ถา้ผูเ้ช่า
ละเลยเสียไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัน้ีไซร้ ท่านวา่ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดต่อผูใ้หเ้ช่าในเม่ือผูใ้หเ้ช่าตอ้งเสียหายอยา่งใดๆ
เพราะความละเลยชกัชา้ของผูเ้ช่านั้น. 
29 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์ มาตรา 561 บญัญติัวา่ ถา้มิไดท้ าหนงัสือลงลายมือช่ือของคู่สัญญาแสดงไว้
ต่อกนัว่าทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ามีสภาพเป็นอยูอ่ยา่งไร ท่านให้สันนิษฐานไวก่้อนว่าผูเ้ช่าไดรั้บทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นไป
โดยสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้ และเม่ือสัญญาไดเ้ลิกหรือระงบัลงผูเ้ช่าก็ตอ้งส่งคืนในสภาพเช่นนั้น เวน้แต่จะ
พิสูจน์ไดว้า่ทรัพยสิ์นนั้นมิไดซ่้อมแซมไวดี้ในขณะท่ีส่งมอบ. 
30 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์ มาตรา 558 บญัญติัวา่ อนัทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้น ถา้มิไดรั้บอนุญาติของผูใ้หเ้ช่า
ก่อนผูเ้ช่าจะท าการดดัแปลงหรือต่อเติมอยา่งหน่ึงอยา่งใดหาไดไ้ม่ ถา้และผูเ้ช่าท าไปโดยมิไดรั้บอนุญาติของผูใ้ห้
เช่าเช่นนั้นไซร้ เม่ือผูใ้หเ้ช่าเรียกร้อง ผูเ้ช่าจะตอ้งท าใหท้รัพยสิ์นนั้นกลบัคืนคงสภาพเดิม  ทั้งจะตอ้งรับผิดต่อผูใ้ห้
เช่าในความศูนยห์ายหรือบุบสลายอยา่งใด ๆ อนัเกิดแต่การดดัแปลงต่อเติมนั้นดว้ย. 
31 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ มาตรา 562 บญัญติัวา่ ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดในความศูนยห์ายหรือบุบสลายอยา่ง
ใด ๆอนัเกิดข้ึนแก่ทรัพยสิ์นท่ีเช่า เพราะความผิดของผูเ้ช่าเอง หรือของบุคคลซ่ึงอยูก่บัผูเ้ช่า หรือของผูเ้ช่าช่วง  

แต่ผูเ้ช่าไม่ตอ้งรับผิดในความศูนยห์ายหรือบุบสลายอนัเกิดแต่การใชท้รัพยสิ์นนั้นโดยชอบ. 
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     (ข) ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดต่อผูใ้ห้เช่าในความสูญหายหรือบุบสลายยอย่างใดๆ
อนัเกิดจากการดดัแปลงหรือต่อเติมทรัพยท่ี์เช่าโดยมิไดรั้บอนุญาตจากผูใ้หเ้ช่า 
     (ค) ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดต่อผูใ้ห้เช่า เม่ือผูใ้ห้เช่าตอ้งเสียหายอย่างใดๆเพราะ
ความละเลยชกัชา้ของผูเ้ช่าท่ีไม่แจง้ใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบโดยเร็ว ในกรณีท่ี 
      (1) ถา้ทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นช ารุดควรท่ีผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งซ่อมแซม 
      (2) ถา้จะตอ้งจดัการอยา่งหน่ึงอยา่งใดเพื่อป้องกนัภยนัตรายแก่ทรัพยสิ์นนั้น 
      (3) ถ้าบุคคลภายนอกรุกล ้ าเข้ามาในทรัพยสิ์นท่ีเช่าหรือเรียกร้องอา้ง
สิทธิอย่างหน่ึงอย่างใดเหนือทรัพยสิ์นนั้น เวน้แต่ผูใ้ห้เช่าไดท้ราบเหตุการณ์กรณีดงักล่าวอยู่ก่อน
แลว้ ผูเ้ช่าก็ไม่ตอ้งรับผดิ 
     อน่ึง คดีท่ีผูใ้ห้เช่าจะฟ้องผูเ้ช่าเก่ียวกบัสัญญาเช่านั้น ห้ามมิให้ฟ้องเม่ือพน้
ก าหนด 6 เดือน นบัแต่วนัส่งคืนทรัพยสิ์นท่ีเช่า32 
   1.2) หลกัเกณฑใ์นเร่ืองหนา้ท่ีและความรับผดิของผูใ้หเ้ช่า 
    1.2.1) หนา้ท่ีของผูใ้หเ้ช่า 
     (ก) ผูใ้หเ้ช่าตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นซ่ึงใหเ้ช่านั้นในสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้33 
     การส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้น ใหบ้งัคบัตามกฎหมายซ้ือขายโดยอนุโลม 
กล่าวคือ การส่งมอบนั้นจะส่งมอบโดยวิธีการใดก็ได ้เพียงแต่ว่าให้ทรัพยสิ์นนั้นตกอยู่ในมือของ 
ผูเ้ช่า เช่น การส่งมอบกุญแจบา้นท่ีเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า เป็นตน้   
     (ข) ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งชดใช้ให้แก่ผูเ้ช่า ส าหรับค่าใช้จ่ายท่ีผูเ้ช่าไดจ่้ายไปโดย
ความจ าเป็นและสมควรเพื่อรักษาทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้น เวน้แต่ค่าใชจ่้ายเพื่อบ ารุงรักษาตามปกติและ
เพื่อซ่อมแซมเพียงเล็กนอ้ย34 
     (ค) ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งใหผู้เ้ช่าไดใ้ช ้หรือไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่า35 
    1.2.2) ความรับผดิของผูใ้หเ้ช่า 

                                                           
32 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ มาตรา 557.อา้งแลว้.หนา้ 33. 
33 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ มาตรา 546 บญัญติัวา่ ผูใ้หเ้ช่าจ าตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นซ่ึงใหเ้ช่านั้นในสภาพ
อนัซ่อมแซมดีแลว้. 
34 ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย.์ มาตรา 547 บญัญติัวา่ ผูเ้ช่าตอ้งเสียค่าใชจ่้ายไปโดยความจ าเป็นและสมควร
เพ่ือรักษาทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้นเท่าใด ผูใ้ห้เช่าจ าตอ้งชดใชใ้หแ้ก่ผูเ้ช่า เวน้แต่ค่าใชจ่้ายเพ่ือบ ารุงรักษาตามปกติและ
เพ่ือซ่อมแซมเพียงเลก็นอ้ย. 
35 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์ มาตรา 548 บญัญติัวา่ ถา้ผูใ้ห้เช่าส่งมอบทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้นโดยสภาพไม่
เหมาะแก่การท่ีจะใชเ้พ่ือประโยชน์ท่ีเช่ามา ผูเ้ช่าจะบอกเลิกสญัญาเสียก็ได.้ 
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     (ก) ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งรับผิดในกรณีทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้นช ารุดบกพร่องอยา่ง
ใดอยา่งหน่ึง อนัเป็นเหตุให้เส่ือมราคาหรือเส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อนัมุ่งจะใชเ้ป็นปกติก็
ดีประโยชน์ท่ีมุ่งโดยสัญญาก็ดี ทั้ งน้ีโดยมิพกัต้องค านึงว่าผูใ้ห้เช่าจะรู้หรือไม่รู้ว่าความช ารุด
บกพร่องนั้นมีอยู่36 
     (ข) ผูใ้ห้เช่าต้องรับผิดในกรณีทรัพย์สินท่ีให้เช่านั้ นรอนสิทธิ หากว่ามี
บุคคลใดมาก่อกวนขดัสิทธิของผูเ้ช่าในอนัจะครอบครองทรัพยสิ์นโดยปกติสุข เพราะบุคคลผูน้ั้นมี
สิทธิเหนือทรัพย์สินท่ีเช่ากันนั้นอยู่ในเวลาเช่าก็ดี เพราะความรับผดิชอบของผูใ้หเ้ช่าก็ดี ผูใ้ห้เช่า
จะตอ้งรับผดิในผลอนันั้น 
     (ค) ความรับผิดท่ีตอ้งซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ผูใ้ห้เช่ายอ่มตอ้งรับผิดใน
ความช ารุดบกพร่องอนัเกิดข้ึนในระหว่างเวลาเช่าและผูใ้ห้เช่าตอ้งจดัการซ่อมแซมทุกอยา่งบรรดา
ซ่ึงเป็นการจ าเป็นข้ึน เวน้แต่การซ่อมแซมท่ีมีกฎหมายหรือจารีตประเพณีวา่ผูเ้ช่าพึงจกัตอ้งท าเอง37 
    กล่าวโดยสรุป ตามหลกัเกณฑใ์นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดก้  าหนด
หนา้ท่ีของผูใ้หเ้ช่าเร่ืองการส่งมอบทรัพยสิ์นของผูใ้หเ้ช่า ดงัน้ี 
     (1) ผูใ้ห้เช่ามีหน้าท่ีต้องส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าเพื่อให้ผูเ้ช่าได้ใช้หรือ
ไดรั้บประโยชน์ 
     (2) วิธีการส่งมอบทรัพย์สินท่ีให้เช่านั้นกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่ได้
ก าหนดถึงวิธีการไว ้จึงกระท าดว้ยวิธีการใดๆก็ได้เพื่อให้ทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าตกอยู่ในมือของผูเ้ช่า
เพื่อใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือหาประโยชน์จากทรัพยสิ์นนั้นได ้
     (3) ทรัพยสิ์นท่ีผูใ้ห้เช่าส่งมอบตอ้งเป็นประเภทเดียวกนัตามท่ีตกลงกนัไว้
ในสัญญา  
    อน่ึง กรณีเช่าอสังหาริมทรัพยห์ากไดมี้การระบุจ านวนเน้ือท่ีไวใ้นสัญญา หาก
ผูใ้ห้เช่าส่งมอบทรัพยสิ์นน้อยกวา่หรือมากกวา่ตามท่ีตกลงกนัไว ้ผูเ้ช่ามีสิทธิรับไวท้ั้งหมดหรือรับ
ไวต้ามส่วนหรือบอกปัดไม่ยอมรับทรัพยสิ์นนั้นไวก้็ได ้
  2) หลกัเกณฑเ์ร่ืองการค ้าประกนัความเสียหายในอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 

                                                           
36 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์ มาตรา 549 บญัญติัวา่ การส่งมอบทรัพยสิ์นซ่ึงเช่าก็ดี ความรับผิดของใหผู้ ้
เช่าในกรณียช์ ารุดบกพร่องและรอนสิทธิก็ดีผลแห่งขอ้สัญญาว่าจะไม่ตอ้งรับผิดก็ดี เหล่าน้ีท่านให้บงัคบัด้วย
บทบญัญติัทั้งหลายแห่งประมวลกฎหมายน้ี วา่ดว้ยการซ้ือขายอนุโลมความตามควร. 
37 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย.์ มาตรา 550 บญัญติัว่า ผูใ้ห้เช่าย่อมตอ้งรับผิดในความช ารุดบกพร่องอนั
เกิดข้ึนในระหว่างเวลาเช่า และผูใ้ห้เช่าตอ้งจดัการซ่อมแซมทุกอย่างบรรดาซ่ึงเป็นการจ าเป็นข้ึน เวน้แต่การ
ซ่อมแซมชนิดซ่ึงมีกฎหมายหรือจารีตประเพณีวา่ผูเ้ช่าจะพึงตอ้งท าเอง. 
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  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศไทย บรรพ 3 ลกัษณะ 4 ว่าดว้ย
เร่ืองเช่าทรัพยมิ์ไดก้ าหนดถึงหลกัเกณฑเ์ร่ืองการค ้าประกนัไวโ้ดยเฉพาะ จึงตอ้งน าหลกัเกณฑ์เร่ือง
การค ้าประกนัในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ลกัษณะ 11 ปรับใช ้ 
  หลกัประกนัการเช่า คือ ส่ิงท่ีผูเ้ช่าไดใ้ห้ไวแ้ก่ผูใ้ห้เช่าเม่ือขณะท าสัญญาเช่า ไม่ว่าจะ
เป็นเงิน ทรัพยสิ์น หรือดว้ยการค ้าประกนั เพื่อเป็นค่าประกนัในการเช่าส่ิงปลูกสร้าง ค่าประกนั
ความเสียหายส่ิงปลูกสร้างท่ีผูเ้ช่าอาจก่อข้ึน หรือค่าประกนัในเหตุต่างๆ ตามท่ีได้ก าหนดไวใ้น
สัญญาเช่า โดยในสัญญาเช่า ผู ้ให้เช่าจะก าหนดเหตุในการบังคับหลักประกันเอาไว้ตามแต่
วตัถุประสงค์ของการเรียกหลักประกันการเช่านั้ น โดยทั่วไปการเรียกหลักประกันการเช่ามี
วตัถุประสงคห์รือจุดมุ่งหมายหลกั 2 ประการ ดงัต่อไปน้ี 
   1) ประกนัความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัส่ิงปลูกสร้างท่ีให้เช่า เช่น ผูใ้ห้เช่าอาจก าหนด
เหตุในการบงัคบัหลกัประกนัการเช่า ในกรณีท่ีผูเ้ช่าก่อความเสียหายแก่ส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่าหรือไม่
ยอมซ่อมแซมบ ารุงรักษาส่ิงปลูกสร้างตามหน้าท่ีของผูเ้ช่า โดยให้สิทธิผูใ้ห้เช่าสามารถน าเงิน
ประกนัหรือหลกัประกนันั้นมาใชใ้นการชดใชห้รือด าเนินการซ่อมแซมความเสียหายส่ิงปลูกสร้าง
นั้น 
   2) ประกันการปฏิบติัตามสัญญาของผูเ้ช่า เช่น ผูใ้ห้เช่าอาจก าหนดเหตุในการ
บงัคบัหลกัประกนัการเช่า ในกรณีท่ี ผูเ้ช่าปฏิบติัผิดสัญญาในสาระส าคญั ไม่ช าระค่าเช่า บอกเลิก
สัญญาเช่าก่อนครบก าหนด โดยใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าสามารถน าเงินประกนัหรือหลกัประกนันั้นมาใช้ใน
การชดเชยความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจากการท่ีผูเ้ช่าปฏิบติัผดิขอ้สัญญานั้น 
  ในการพิจารณาเก่ียวกับหลักประกันการเช่าในกรณีการเช่าส่ิงปลูกสร้างจากผู ้
ประกอบธุรกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัมีหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาตามล าดบั ดงัต่อไปน้ี 
   1) ลกัษณะของการเช่า  
    (1.1) กรณีการเช่าทัว่ไป 
    (1.2) กรณีการเช่าส่ิงปลูกสร้างจากผูป้ระกอบธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่
อาศยั (ตกอยูภ่ายใตป้ระกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยั
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ซ่ึงก าหนดความสัมพนัธ์ เช่น สิทธิและหนา้ท่ีระหวา่งผูใ้ห้เช่า
และผูเ้ช่า เพิ่มเติมจากกฎหมายการเช่าทัว่ไป (รายละเอียดตามหวัขอ้ 3.2.2)   
   2) ขอ้พิจารณาในการเรียกหลกัประกนัการเช่าจากผูเ้ช่า 
   รูปแบบของหลกัประกนัการเช่าทั้งในกรณีการเช่าทัว่ไปและกรณีการเช่าจากผู ้
ประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศยั ก่อนท่ีจะเข้าท าสัญญาเช่า ไม่ว่าจะเป็นการเข้าท า 
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สัญญาเช่าอาคาร/พื้นท่ีพาณิชย ์สัญญาเช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยู่อาศยั หรือ สัญญาเช่าช่วง โดยทัว่ไป
มกัพบได ้3 รูปแบบ กล่าวคือ 
    (ก) เงิน เช่น เงินสด 
    (ข) ทรัพยสิ์น เช่น ทองค า นาฬิกา เคร่ืองประดบั ของมีค่าต่างๆ 
    (ค) การค ้าประกนั เช่น การค ้าประกนัโดยธนาคาร การค ้าประกนัโดยบุคคลท่ี
น่าเช่ือถือท่ีผูเ้ช่าหามา 
   โดยท่ีรูปแบบหลักประกันท่ี เป็นท่ีนิยมมากท่ีสุดก็ คือ เ งิน เ น่ืองจาก เ งิน                              
มีกระบวนการและขอ้จ ากดัในการเรียก บงัคบั และคืนหลกัประกนัท่ีน้อยและง่ายท่ีสุดและน่าจะ
เป็นรูปแบบท่ีมีประสิทธิภาพมากท่ีสุดดว้ย ซ่ึงกรณีการเช่าทัว่ไปผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าจะตกลงก าหนด
จ านวนเงินประกนัหรือมูลค่าหลกัประกนัเป็นจ านวนเงินเท่าใดก็ได ้โดยอาจพิจารณาใหจ้  านวนเงิน
หรือมูลค่าหลกัประกนันั้นครอบคลุมมูลค่าความเสียหายท่ีอาจเกิดข้ึนไดใ้นกรณีร้ายแรงท่ีสุด หรือ
ตามแนวโน้มตลาดการให้เช่าส่ิงปลูกสร้างในบริเวณนั้น อย่างไรก็ดี หากผูใ้ห้เช่าเรียกเงินประกนั
หรือมูลค่าหลักประกันท่ีสูงเกินไปอาจท าให้ผูเ้ช่าพิจารณาเลือกเช่าส่ิงปลูกสร้างจากผูใ้ห้เช่า
ใกลเ้คียงรายอ่ืนได ้  
   3) ขอ้พิจารณาในการบงัคบัหลกัประกนัการเช่าของผูเ้ช่า 
   ในระหว่างระยะเวลาการเช่าส่ิงปลูกสร้าง หากเกิดเหตุท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา
เก่ียวกบัการบงัคบัหลกัประกนัการเช่า ผูใ้หเ้ช่าอาจพิจารณาได ้ดงัต่อไปน้ี 
    (ก) กรณีผูเ้ช่าก่อความเสียหายแก่ส่ิงปลูกสร้าง 
    (ข) กรณีผูเ้ช่าผดินดัช าระค่าเช่า 
    (ค) กรณีผูเ้ช่าปฏิบติัผดิสัญญาเช่า 
   ในกรณีท่ีเกิดเหตุบังคับหลักประกัน การบังคับหลักประกันย่อมเป็นไปตาม
ขอ้ตกลงท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาวา่ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิบงัคบักบัหลกัประกนัดงักล่าวอยา่งไรไดบ้า้ง เช่น 
สามารถน าไปช าระค่าซ่อมแซมเท่าท่ีเกิดความเสียหายจริงเท่านั้น หรือสามารถริบหลกัประกนัได้
ทั้งจ  านวน 
   อย่างไรก็ตามหลักประกันการเช่า ตามกฎหมายถือว่า เ ป็นมัดจ า  ซ่ึงตาม
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม38 หากการริบหลกัประกนัการเช่านั้นสูงเกินไป ศาล
อาจจะลดลงใหผู้ใ้หเ้ช่าสามารถริบไดไ้ม่เกินความเสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงเท่านั้น 

                                                           
38 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 มาตรา 7 บญัญติัวา่ ในสัญญาท่ีมีการให้ส่ิงใดไวเ้ป็น
มดัจ า หากมีกรณีท่ีจะตอ้งริบมดัจ าถา้มดัจ านั้นสูงเกินส่วน ศาลจะลดลงใหริ้บไดเ้พียงเท่าความเสียหายท่ีแทจ้ริงก็
ได.้ 
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   4) ขอ้พิจารณาในการคืนหลกัประกนัการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า 
   เม่ือการเช่าส่ิงปลูกสร้างส้ินสุดลง ผูใ้ห้เช่าย่อมมีหน้าท่ีคืนหลกัประกันการเช่า
ให้แก่ผูใ้ห้เช่าตามเง่ือนไขของสัญญาเช่าส่ิงปลูกสร้างและ/หรือตามกฎหมาย โดยอาจมีขอ้พิจารณา 
ดงัต่อไปน้ี 
    (ก) คืนหลักประกันทั้งจ  านวน หากไม่มีเหตุบงัคบัหลักประกันการเช่าตาม
สัญญาเช่า 
    (ข) คืนหลักประกันการเ ช่าบางส่วนหรือไม่ คืนเลย หากมี เหตุบังคับ
หลกัประกนัการเช่าตามเง่ือนไขท่ีคู่สัญญาไดต้กลงกนัไวใ้นสัญญาเช่านั้น 
   โดยหากมีก าหนดระยะเวลาการคืนหลกัประกนัการเช่าเอาไวใ้นสัญญา ผูใ้ห้เช่าก็
ย่อมต้องคืนภายในก าหนดระยะเวลาดังกล่าว หากในสัญญาไม่ได้ก าหนดระยะเวลาการคืน
หลกัประกนัเอาไว ้ผูใ้หเ้ช่าตอ้งคืนหลกัประกนัการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าทนัทีท่ีผูเ้ช่าทวงถาม 
 
  3) หลกัเกณฑ์เร่ืองการส้ินสุดและผลของการบอกเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การอยูอ่าศยั 
   3.1) ความระงบัของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั39 
   สัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยันั้น อาจระงบัไปดว้ยสาเหตุต่างๆกนั ดงัต่อไปน้ี 
    1) เม่ือส้ินสุดระยะเวลาการเช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 
564 บญัญติัวา่ “อนัสัญญาเช่านั้น ท่านวา่ยอ่มระงบัไปเม่ือส้ินก าหนดเวลาท่ีไดต้กลงกนัไว ้มิพกัตอ้ง
บอกกล่าวก่อน” 
    2) เม่ือทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าสูญหายทั้งหมด สัญญาเช่ายอ่มระงบัไป ตามประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 567 บญัญติัว่า “ถ้าทรัพยสิ์นซ่ึงให้เช่าศูนยห์ายไปทั้งหมดไซร้ 
ท่านวา่สัญญาเช่าก็ยอ่มระงบัไปดว้ย” 
    3) เม่ือผูใ้ห้เช่าบอกเลิกสัญญา เพราะผูเ้ช่ากระท าผิดหน้าท่ีตามสัญญาหรือ
หนา้ท่ีตามท่ีกฎหมายก าหนด ดงัน้ี 
     (1) ไม่ช าระค่าเช่า 
     (2) ใช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าเพื่อการอย่างอ่ืนนอกจากท่ีใช้กนัตามประเพณีนิยม
ตามปกติหรือท่ีก าหนดไวใ้นสัญญา และผูใ้ห้เช่าบอกกล่าวให้ผูเ้ช่าปฏิบัติให้ถูกต้องตามบท
กฎหมายหรือขอ้สัญญานั้นๆและผูเ้ช่าละเลยเสีย 

                                                           
39 ไผทชิต เอกจริยกร. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 22. หนา้ 180. 
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     (3) ผูเ้ช่าไม่ท าการสงวนทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นเสมอกบัท่ีวิญญูชนจะพึงสงวน
ทรัพยสิ์นของตนเองหรือไม่ท าการบ ารุงรักษาทั้งท าการซ่อมแซมเล็กนอ้ยและผูใ้ห้เช่าไดบ้อกกล่าว
ใหผู้เ้ช่าปฏิบติัใหถู้กตอ้งตามบทกฎหมายหรือขอ้สัญญานั้นๆและผูเ้ช่าละเลยเสีย 
     (4) ผูเ้ช่าให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าโดยมิชอบ คือ ไม่มีระบุไวใ้น
สัญญาว่าผูเ้ช่าสามารถจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าได ้หรือไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่า
ก่อน 
  4) เม่ือผูเ้ช่าตาย แมใ้นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยเ์ร่ืองเช่าทรัพยจ์ะมิไดก้ าหนด
วา่ ถา้ผูเ้ช่าตายสัญญาเช่าระงบัไปแต่โดยลกัษณะของสัญญาเช่าท่ีค  านึงถึงคุณสมบติัเฉพาะตวัของผู ้
เช่าเป็นส าคญั เม่ือผูเ้ช่าตายสัญญาเช่าก็ระงบัไปไม่ตกทอดถึงทายาทของผูเ้ช่า 
  5) เม่ือผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญา ดว้ยเหตุต่างๆ ดงัต่อไปน้ี 
   1) ผูใ้หเ้ช่าส่งมอบทรัพยสิ์นซ่ึงโดยสภาพไม่เหมาะสมแก่การท่ีจะใชป้ระโยชน์ 
   2) ทรัพยสิ์นท่ีเช่าช ารุดบกพร่องและผูใ้ห้เช่าไม่แกไ้ขภายในระยะเวลาอนัควรเม่ือ
ผูเ้ช่าบอกกล่าวแลว้ 
   3) เม่ือผูใ้หเ้ช่าตอ้งการซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่า แต่การซ่อมแซมนั้นใชเ้วลานานจน
ท าใหไ้ม่เหมาะสมแก่การใชป้ระโยชน์ 
  6) ผูใ้หเ้ช่าหรือผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่าไม่มีก าหนดระยะเวลาเช่า 
  สัญญาเช่าท่ีไม่มีก าหนดระยะเวลาในการเช่า ได้แก่ สัญญาเช่าท่ีมิได้มีการก าหนด
ระยะเวลาในการเช่าเป็นวนั เดือน ปี หรืออยา่งอ่ืน หรือมิไดก้ าหนดระยะเวลาเช่าตลอดอายขุองผูเ้ช่า
หรือผูใ้หเ้ช่าซ่ึงบทบญัญติั มาตรา 566 ไดก้ าหนดใหสิ้ทธิทั้งแก่ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าท่ีจะบอกเลิกสัญญา
เช่าในขณะเม่ือส้ินสุดระยะเวลาอนัเป็นก าหนดช าระค่าเช่าไดทุ้กระยะ ภายใตเ้ง่ือนไข คือ ตอ้งบอก
กล่าวแก่อีกฝ่ายหน่ึงให้รู้ตวัก่อนซ่ึงก าหนดเวลาช าระค่าเช่าระยะหน่ึงเป็นอย่างน้อยแต่ไม่จ  าต้อง
บอกกล่าวล่วงหนา้กวา่ 2 เดือน 
  ทั้งน้ี อาจกล่าวโดยสรุปได้ว่า ความส้ินสุดของสัญญาเช่าสามารถส้ินสุดได้ใน 2 
แนวทาง กล่าวคือ 
   1) โดยผลทางกฎหมาย คือ  
    1.1) เม่ือส้ินสุดระยะเวลาเช่าตามท่ีตกลงกนัไวใ้นสัญญา 
    1.2) เม่ือผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย 
    1.3) เม่ือทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นสูญหายไปทั้งหมด 
   2) โดยการบอกเลิกสัญญา 
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    2.1) มีข้อตกลงระบุให้สิทธิบอกเลิกสัญญาแก่คู่สัญญาไว ้ เช่น การก าหนด
สัญญาเช่าไว ้5 ปี แต่มีเง่ือนไขใหบ้อกเลิกสัญญาไดโ้ดยการบอกกล่าวล่วงหนา้ 30 วนั 
    2.2) คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดผดิหนา้ท่ีตามสัญญาเช่า 
    2.3) กรณีไม่ไดก้  าหนดระยะเวลาการเช่าไว ้
   3.2) ผลของการบอกเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
   การเลิกสัญญาธรรมดาในลกัษณะของการช าระหน้ีคร้ังเดียวคราวเดียวนั้น ผลของ
การเลิกสัญญาจะเป็นไปตามบทบญัญติั ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 391 บญัญติัว่า 
“เม่ือคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไดใ้ชสิ้ทธิเลิกสัญญาแลว้ คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจ าตอ้งให้อีกฝ่ายหน่ึงไดก้ลบัคืน
สู่ฐานะดงัท่ีเป็นอยูเ่ดิม แต่ทั้งน้ีจะใหเ้ป็นท่ีเส่ือมเสียแก่สิทธิของบุคคลภายนอกหาไดไ้ม่ 
   ส่วนเงินอนัจะตอ้งใช้คืนในกรณีดงักล่าวมาในวรรคตน้นั้น ท่านให้บวกดอกเบ้ีย
เขา้ดว้ย คิดตั้งแต่เวลาท่ีไดรั้บไว ้
   ส่วนท่ีเป็นการงานอนัไดก้ระท าให้และเป็นการยอมใหใ้ชท้รัพยน์ั้น การท่ีจะชดใช้
คืน ท่านให้ท าไดด้ว้ยใชเ้งินตามควรค่าแห่งการนั้น ๆ หรือถา้ในสัญญามีก าหนดว่าให้ใช้เงินตอบ
แทน ก็ใหใ้ชต้ามนั้น 
   การใชสิ้ทธิเลิกสัญญานั้นหากระทบกระทัง่ถึงสิทธิเรียกร้องค่าเสียหายไม่"   
   ตามบทบญัญติัน้ีเม่ือสัญญาระงบัแลว้ยอ่มหมายความวา่สัญญาสูญส้ินยอ้นหลงัไป
ตั้งแต่แรกเหมือนกบัไม่มีการท าสัญญากนัมาก่อนเลย คู่สัญญาไดใ้หอ้ะไรกนัไวแ้ก่กนัตอ้งคืนกนัให้
หมด การคืนเงินตอ้งใหด้อกเบ้ีย การคืนทรัพยต์อ้งใหค้่าใชท้รัพย ์เป็นตน้ 
   ในกรณีเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยันั้น ลกัษณะของการช าระหน้ีไม่ได้
เป็นการช าระหน้ีคร้ังเดียวคราวเดียว แต่เป็นการท่ีผูเ้ช่าไดใ้ช้หรือไดป้ระโยชน์จากทรัพยข์องผูใ้ห้
เช่าแลว้ ผูเ้ช่าก็จะช าระค่าเช่าเป็นการตอบแทนเป็นระยะๆ ซ่ึงท าให้หน้ีในช่วงนั้นๆระงบัไป ความ
ระงบัของหน้ีของสัญญาเช่าจึงมีผลระงบัเม่ือมีการช าระหน้ีในแต่ละคราวในปัจจุบนั และจะมีผล
ต่อไปเม่ือมีการช าระหน้ีในอนาคต แต่จะไม่มีผลยอ้นหลงัไปยงัหน้ีท่ีไดมี้การช าระและระงบักนัไป
แล้ว แมก้รณีน้ีจะไม่มีบทกฎหมายก าหนดไวอ้ย่างชดัเจน แต่ด้วยเหตุผลแห่งความยุติธรรมและ
ความถูกตอ้งในทางปฏิบติัประกอบกบัลกัษณะธรรมชาติของสัญญาเช่าทรัพยสิ์น ความระงบัแห่ง
สัญญาเช่าทรัพยสิ์นจึงมีผลระงบัในปัจจุบนัและอนาคต แต่ไม่มีผลระงบัยอ้นหลงั40 
   ดงันั้น เม่ือมีการเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยชอบแลว้ ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งส่ง
มอบอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นคืนใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่าในสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้โดยไม่มีการดดัแปลงต่อ
เติม และต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าสินไหมทดแทนในความสูญหายหรือบุบสลายท่ีเกิดกับ
                                                           
40 ศนนัทก์รณ์ (จ าปี) โสติพนัธ์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 21. หนา้ 147-149. 
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อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพราะการใชท้รัพยน์ั้นโดยมิชอบหรือไม่สงวนทรัพยสิ์นเช่นวิญญูชน รวมถึง
ความเสียหายจากการกระท าของบริวารผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงดว้ย ส่วนค่าเช่าท่ีผูเ้ช่าไดช้ าระแก่ผูใ้ห้เช่า
ไปนั้น ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิไดรั้บคืนเพราะเป็นเงินท่ีผูเ้ช่าไดจ่้ายไปเพื่อการไดใ้ชท้รัพยน์ั้นในแต่ละคราว 
  4) หลกัเกณฑเ์ร่ืองการละเมิดและการเยยีวยาความเสียหายทางแพง่ 
  เม่ือสัญญาเช่าระงบัส้ินสุดลง ผูเ้ช่ามีหน้าท่ีตอ้งส่งมอบอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นคืน
ให้แก่ผูใ้ห้เช่าในสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้โดยไม่มีการดดัแปลงต่อเติม และตอ้งรับผิดชอบชดใชค้่า
สินไหมทดแทนในความสูญหายหรือบุบสลายท่ีเกิดกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพราะการใชท้รัพยน์ั้น
โดยมิชอบหรือไม่สงวนทรัพยสิ์นเช่นวิญญูชน รวมถึงความเสียหายจากการกระท าของบริวารผูเ้ช่า
หรือผูเ้ช่าช่วงดว้ย แต่อยา่งไรก็ดีมกัมีปัญหาตามมาหลงัจากสัญญาเช่าระงบัส้ินสุดลงแลว้ คือ ผูเ้ช่า
ไม่ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่า ซ่ึงวิธีการอนัเป็นวิธีปกติและเป็นวิธีท่ีมีความเส่ียงต่อผูใ้ห้เช่า
น้อยท่ีสุดในการบงัคบัผูเ้ช่าให้ออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นคือการฟ้องร้องขบัไล่ผูเ้ช่าโดย
กระบวนการทางศาล ซ่ึงมีขั้นตอน ดงัต่อไปน้ี 
   (1) การส่งหนงัสือบอกกล่าว 
   โดยทัว่ไปแลว้ก่อนการฟ้องคดี ผูใ้ห้เช่ามกัมีหนงัสือบอกกล่าวไปยงัผูเ้ช่าดว้ยการ
แจง้ขอ้ความเป็นหนงัสือใหผู้เ้ช่าปฏิบติัตามขอ้ก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าโดยก าหนดระยะเวลาในการ
ปฏิบติัไวช่้วงหน่ึง เช่น ใหป้ฏิบติัตามขอ้ก าหนดภายใน 15 วนั เป็นตน้ ซ่ึงหากผูเ้ช่ายงัไม่ปฏิบติัตาม 
ผูใ้หเ้ช่าก็จะด าเนินการฟ้องคดีต่อผูเ้ช่าต่อไป 
   (2) การฟ้องคดีต่อศาล 
   เม่ือผูเ้ช่ายงัฝ่าฝืนไม่ปฏิบติัตามสัญญาเช่าภายหลงัจากผูใ้ห้เช่าไดส่้งหนงัสือบอก
กล่าวให้ปฏิบติัตามแลว้ ผูใ้ห้เช่าก็สามารถด าเนินคดีฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่าและเรียกค่าเสียหายทางศาล ซ่ึง
ส่วนใหญ่มกัจะตอ้งจา้งทนายเพื่อด าเนินการ โดยมีขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 
    (ก) การท าค าฟ้อง 
    (ข) การยืน่ฟ้องต่อศาลท่ีมีเขตอ านาจ 
    (ค) การรับฟ้องและตรวจค าฟ้องเบ้ืองตน้ 
   (3) การเขา้สู่กระบวนการไกล่เกล่ีย 
   (4) การพิจารณาคดีในชั้นศาล 
   (5) การพิพากษาใหอ้อกจากอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ช่า 
   (6) การอุทธรณ์และฎีกาค าพิพากษาและการขอทุเลาการบงัคบัคดี 
   (7) การด าเนินการบงัคบัคดีใหผู้เ้ช่าออกจากอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ช่า 
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  กล่าวโดยสรุป จากการท่ีไดศึ้กษากระบวนการฟ้องคดีและการบงัคบัคดีให้ผูเ้ช่าออก
จากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าโดยกระบวนการทางศาลนั้นจะเห็นได้ว่ามีกระบวนการหลายขั้นตอน          
ซ่ึงใชร้ะยะเวลาท่ียาวนาน เช่น อาจใชร้ะยะเวลาหลายเดือนหรือเป็นปีและผูใ้หเ้ช่าตอ้งเสียค่าใชจ่้าย
ในการด าเนินการเป็นอนัมาก แต่ในขณะเดียวกนัผูเ้ช่าซ่ึงเป็นฝ่ายผิดสัญญาเช่ากลบัยงัคงครอบครอง
และใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าท าให้ผูใ้ห้เช่าเสียประโยชน์จากการใชอ้สังหาริมทรัพย์
ของตนเอง ซ่ึงถือวา่เป็นการขดักบัหลกัความยติุธรรมของกฎหมาย 
  ความเสียหายท่ีผูใ้ห้เช่าไดรั้บเม่ือผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเม่ือสัญญา
เช่าระงบัลงแลว้การท่ีผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าอาจส่งผลให้เกิดความเสียหายแก่
ผูใ้หเ้ช่า ดงัต่อไปน้ี 
   (1) ผูใ้ห้เช่าตอ้งเสียค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีมากข้ึน เช่น ค่าข้ึนศาลค่าใช้จ่ายใน
การด าเนินคดีอ่ืนๆ ค่าฤชาธรรมเนียมอ่ืนๆ เป็นตน้ 
   (2) ผู ้ให้เช่าขาดประโยชน์ใช้สอยอสังหาริมทรัพย์อันมิใช่ประโยชน์ในเชิง
ทรัพย์สิน เช่นการท่ีผูใ้ห้เช่าได้ใช้อสังหาริมทรัพย์ท่ีให้เช่านั้นเพื่อการอยู่อาศยัของตนเองและ
ครอบครัว เป็นตน้ 
   (3) ผูใ้ห้เช่าขาดประโยชน์ใช้สอยอสังหาริมทรัพยท่ี์ให้เช่านั้นในเชิงทรัพยสิ์น 
กล่าวคือ การท่ีผูใ้หเ้ช่าประกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัก็ยอ่มอาศยัค่าเช่าท่ีเป็น
ค่าตอบแทนมาใชใ้นการด ารงชีพของผูใ้ห้เช่าเอง การท่ีผูเ้ช่าอยูโ่ดยละเมิดสิทธิของผูใ้ห้เช่าไม่ยอม
ส่งมอบอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าคืนยอ่มท าใหผู้ใ้หเ้ช่าเสียประโยชน์ในเชิงทรัพยสิ์น 
  จากความเสียหายของผูใ้ห้เช่าตามท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ แมจ้ะสามารถแกไ้ขปัญหาได้
โดยวิธีการตามกฎหมายได้คือ การฟ้องร้องคดีขับไล่ต่อศาล แต่เน่ืองจากความล่าช้าของ
กระบวนการทางศาลท่ีไม่อาจให้ความช่วยเหลือเยียวยาแก่ผูใ้ห้เช่าไดอ้ยา่งทนัท่วงที อาจจะน ามาสู่
กระบวนนอกกฎหมายซ่ึงมีความรุนแรงและผลเสียอยา่งอ่ืนตามมาต่อทั้งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า 
 3.2.2 หลักเกณฑ์การควบคุมโดยภาครัฐในการจัดท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการ
อยู่อาศัยตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายอ่ืนๆ 
 ในงานวิจยัน้ีผูเ้ขียนมุ่งศึกษาปัญหากฎหมายของการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศยัโดยมุ่งเน้นศึกษากรณีการให้ความคุม้ครองแก่ผูใ้ห้เช่า ซ่ึงมีหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายอ่ืนๆใน
การควบคุมสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั กล่าวคือ “ประกาศคณะกรรมการว่าด้วย
สัญญา เร่ือง ธุรกิจการเช่าอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562” 
  1) หลกัเกณฑเ์ร่ืองการจดทะเบียนเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา 
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  ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ธุรกิจการเช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศยั
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ได้ก าหนดหลกัเกณฑ์ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่
อาศยัเป็นธุรกิจท่ีถูกควบคุมสัญญาโดยไดใ้หค้วามหมายไวใ้น ขอ้ 3 “ธุรกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่อการ
อยูอ่าศยั หมายความวา่ การประกอบธุรกิจท่ีผูป้ระกอบธุรกิจตกลงให้ผูเ้ช่าซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดาได้
ใชอ้าคารเพื่ออยูอ่าศยั และผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้นโดยมีสถานท่ีให้เช่าตั้งแต่ 5 หน่วยข้ึน
ไป ไม่วา่จะอยูใ่นอาคารเดียวกนัหรือหลายอาคารรวมกนั”  
  จากประกาศในข้อ 3 ดังกล่าวข้างต้นสามารถสรุปข้อพิจารณาของธุรกิจท่ีให้เช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัท่ีอยูภ่ายใตป้ระกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ธุรกิจการเช่า
อาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ได ้ดงัต่อไปน้ี 
   ก) ตอ้งเป็นการเช่าเพื่ออยูอ่าศยั เช่น ผูเ้ช่าตอ้งช าระค่าเช่า และผูเ้ช่าใชส่ิ้งปลูกสร้าง
ดงักล่าวเพื่ออยูอ่าศยั ไม่ว่าส่ิงปลูกสร้างนั้นจะมีลกัษณะเป็นห้องพกั บา้น อาคารชุด อพาร์ตเมน้ท์ 
หรือส่ิงปลูกสร้างอ่ืนๆ ท่ีใชพ้กัอาศยั ทั้งน้ี ไม่รวมถึงหอพกัตามกฎหมายวา่ดว้ยหอพกั และโรงแรม
ตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงแรม 
   ข) ผูใ้ห้เช่าเป็นผูป้ระกอบธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยั กล่าวคือ มีสถานท่ี
จดัแบ่งใหเ้ช่าเพื่ออยูอ่าศยัตั้งแต่ 5 หน่วยข้ึนไป 
   ค) ผูเ้ช่าเป็นบุคคลธรรมดาเท่านั้น 
   หากการเช่าส่ิงปลูกสร้างเป็นไปตามลกัษณะท่ีกล่าวขา้งตน้ การเช่าส่ิงปลูกสร้าง
ดงักล่าวนอกจากจะอยูภ่ายใตป้ระมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์บรรพ 3 ลกัษณะ 4 วา่ดว้ยเช่าทรัพย์
แลว้ ยงัจะตอ้งตกอยูภ่ายใตป้ระกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการให้เช่าอาคารเพื่อ
อยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ซ่ึงก าหนดความสัมพนัธ์ (เช่น สิทธิและหน้าท่ี) 
ระหวา่งผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าเพิ่มเติมจากกฎหมายการเช่าทัว่ไปอีกดว้ย 
  2) หลกัเกณฑ์การใชอ้ านาจแทรกแซงควบคุมเสรีภาพการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
อยูอ่าศยัโดยภาครัฐ 
  โดยปกติสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นเอกเทศสัญญาชนิดหน่ึง จึงสามารถเกิดข้ึนได้
ดว้ยกระบวนการและขั้นตอนปกติในการก่อให้เกิดสัญญา กล่าวคือดว้ยการท าค าเสนอและสนองท่ี
ตอ้งตรงกนัระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า การเกิดข้ึนของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยจึ์งตอ้งตกอยูภ่ายใต้
บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยนิติกรรมสัญญาซ่ึงเป็นบททัว่ไปดว้ย เช่น 
หลกัการแสดงเจตนา หลกัความสามารถของบุคคล หลกัวตัถุประสงคข์องนิติกรรมท่ีตอ้งไม่ขดัต่อ
กฎหมาย พน้วิสัย หรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน รวมถึงหลัก
เสรีภาพในการท าสัญญาดว้ย  
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 ตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 น้ีไดอ้อกประกาศมีเน้ือหาสาระส าคญัในการใช้อ านาจแทรกแซง
ควบคุมเสรีภาพในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี คือ 
  (1) ขอ้ 441 ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯ ไดก้ าหนดให้สัญญาเช่าตอ้งมี
ขอ้ความภาษาไทยท่ีสามารถเห็นและอ่านไดช้ดัเจน ซ่ึงตอ้งระบุรายละเอียดสาระส าคญัและเง่ือนไข
ของผูป้ระกอบการ ผูเ้ช่า และทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าอยา่งชดัเจน 
  (2) ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯ ขอ้ 4(5)42ไดใ้ห้สิทธิผูเ้ช่าในการบอก
เลิกสัญญาก่อนส้ินสุดระยะเวลาในสัญญาเช่าได ้แต่มีเง่ือนไขว่าผูเ้ช่าตอ้งพกัอาศยัมาแลว้ไม่น้อย
กว่าก่ึงหน่ึงของระยะเวลาเช่าทั้งหมด เช่น ถา้ท าสัญญาเช่ารายปี ก็จะตอ้งเช่ามาอย่างน้อย 6 เดือน 

                                                           
41 ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสญัญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพ่ืออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา พ.ศ.
2562 ขอ้ 4 สญัญาเช่าอาคารท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากบัผูเ้ช่า ตอ้งมีขอ้ความภาษาไทยท่ีสามารถเห็นและอ่านไดอ้ย่าง
ชดัเจน มีขนาดตวัอกัษรไม่เล็กกว่าสองมิลลิเมตร โดยมีจ านวนตวัอกัษรไม่เกินสิบเอ็ดตวัอกัษรในหน่ึงน้ิว และ
ตอ้งใชข้อ้สญัญาท่ีมีสาระส าคญัและเง่ือนไข ดงัต่อไปน้ี 

(1) รายละเอียดเก่ียวกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ผูเ้ช่า และทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า  
(1.1) ช่ือและท่ีอยูข่องผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูมี้อ านาจกระท าการแทน  
(1.2) ช่ือและท่ีอยูข่องผูเ้ช่า ซ่ึงท่ีสามารถติดต่อได ้
(1.3) ช่ือและสถานท่ีตั้งของอาคาร  
(1.4) รายละเอียดเก่ียวกบัสภาพของอาคาร รวมถึงทรัพยสิ์นและอุปกรณ์เคร่ืองใชต้่าง ๆของ

อาคาร 
(1.5) ก าหนดระยะเวลาเช่าอาคาร โดยระบุวนั เดือน ปี ท่ีเร่ิมตน้ และวนั เดือน ปีท่ีส้ินสุดการ

เช่า 
(1.6) อตัราค่าเช่าอาคาร และก าหนดระยะเวลาช าระค่าเช่าอาคาร  
(1.7) อตัราค่าสาธารณูปโภค เช่น ค่ากระแสไฟฟ้า ค่าน ้ าประปา ค่าโทรศพัทโ์ดยแสดงวธีิการ

ค านวณและก าหนดระยะเวลาช าระค่าสาธารณูปโภค  
(1.8) อตัราค่าใชจ่้ายในการใหบ้ริการ ใหก้ าหนดเพียงเท่าท่ีไดจ่้ายไปจริงและมีเหตุผลอนั

สมควร โดยแสดงวธีิการค านวณและก าหนดระยะเวลาช าระค่าใชจ่้ายในการใหบ้ริการ  
(1.9) จ านวนเงินประกนัและจ านวนเงินค่าเช่าล่วงหนา้ 

42 ขอ้ 4 (5) กรณีสัญญาเช่าอาคารท่ีมีก าหนดระยะเวลา ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารก่อนส้ินสุดสัญญาเช่า
อาคารได ้ทั้งน้ี ผูเ้ช่าตอ้งพกัอาศยัมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของระยะเวลาตามสญัญาเช่าอาคาร โดยตอ้งบอกกล่าว
เป็นหนงัสือใหผู้ป้ระกอบธุรกิจทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนัและผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนดัคา้งช าระค่าเช่า หรือ
ค่าใชจ่้ายอ่ืน. 
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นอกจากน้ีตอ้งบอกกล่าวเป็นหนงัสือให้ผูใ้ห้เช่าทราบล่วงหนา้ไม่น้อยกวา่ 30 วนัและผูเ้ช่าตอ้งไม่
ผดินดัคา้งช าระค่าเช่า 
  (3) ตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาฯ ก าหนดห้ามผูใ้ห้เช่าเรียกเก็บเงิน
ประกนัและเงินค่าเช่าล่วงหน้า รวมกนัมีจ านวนเกินกว่า 3 เดือนของอตัราค่าเช่ารายเดือนของส่ิง
ปลูกสร้างนั้น43 เช่น ค่าเช่าบา้น เดือนละ 50,000 บาท ผูใ้ห้เช่าสามารถเรียกเก็บเงินประกนัการเช่า
และเงินค่าเช่าล่วงหนา้จากผูเ้ช่ารวมกนัไดไ้ม่เกิน 150,000 บาท เท่านั้น 
  (4) ตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาฯ ก าหนดให้เม่ือการเช่าส่ิงปลูกสร้าง
ส้ินสุดลง ผูใ้หเ้ช่ายอ่มมีหนา้ท่ีตอ้งคืนหลกัประกนัการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า ดงัต่อไปน้ี 
   (4.1) คืนหลกัประกนัทั้งจ  านวน หากไม่พบความเสียหายในส่ิงปลูกสร้างท่ีผูเ้ช่า
ตอ้งรับผดิชอบ 
   (4.2) คืนหลกัประกนัหลงัจากหกัค่าเสียหาย หากพบความเสียหายในส่ิงปลูกสร้าง
ซ่ึงเป็นความเสียหายท่ีผูเ้ช่าตอ้งรับผดิชอบ 
  หากมีก าหนดระยะเวลาการคืนหลกัประกนัการเช่าเอาไวใ้นสัญญา ผูใ้ห้เช่าก็ยอ่มตอ้ง
คืนภายในก าหนดระยะเวลาดงักล่าว ทั้งน้ี ตอ้งไม่เกิน 7 วนันบัจากวนัท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงและผูใ้ห้
เช่าไดก้ลบัเขา้ครอบครองส่ิงปลูกสร้างนั้น อน่ึง ผูใ้ห้เช่าตอ้งรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการน าส่งคืน
หลกัประกนัการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าดว้ย ทั้งน้ี ตามวธีิการท่ีผูเ้ช่าก าหนด 
  (5) ตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯ ก าหนดให้ห้ามผูป้ระกอบการก าหนด
อตัราค่าบริการไฟฟ้าและน ้ าประปาเกินกวา่อตัราท่ีผูใ้ห้บริการเรียกเก็บจากผูป้ระกอบการ แมจ้ะมี
ขอ้โตแ้ยง้ว่าค่าน ้ าค่าไฟท่ีถูกเรียกเก็บนั้นมีอตัราแปรผนัไม่เท่ากนัในแต่ละเดือนข้ึนอยู่กบัจ านวน
หน่วยท่ีใชก้็ตาม44 

                                                           
43 ขอ้ 5(2) ขอ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ากับผูเ้ช่าตอ้งไม่ใช่ขอ้สัญญาท่ีมีลกัษณะหรือความหมายในลกัษณะ
ท านองเดียวกนั ดงัต่อไปน้ี 
 (2) ขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหน้าและเงินประกันเม่ือรวมกันแลว้มี
จ านวนเกินกวา่สามเดือนของอตัราค่าเช่าท่ีคิดเป็นรายเดือน 
44 ขอ้ 5 (6) ขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจก าหนดอตัราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและน ้ าประปาซ่ึงเกินกว่า
อตัราท่ีผูใ้หบ้ริการกระแสไฟฟ้าและน ้ าประปาเรียกเก็บจากผูป้ระกอบธุรกิจ 
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  (6) ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯ ก าหนดห้ามให้ผูป้ระกอบการกระท า
การปิดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ใช้ประโยชน์ หรือมีสิทธิเขา้ไปในอาคารเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยา้ย
ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าถา้ยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมาย45 
  3) หลกัเกณฑ์เร่ืองการเยียวยาความเสียหายอนัเกิดจากผลของการส้ินสุดของสัญญา
และการกระท าโดยละเมิด 
  เม่ือพิจารณาประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯ แลว้ประกาศดงักล่าวมิไดก้ าหนด
หลกัเกณฑ์เร่ืองการเยียวยาความเสียหายอนัเกิดจากการส้ินสุดของสัญญาไว ้เพียงแต่มีขอ้ก าหนด
ห้ามมิไดผู้ป้ระกอบการเรียกค่าเสียหายจากผูเ้ช่าในกรณีท่ีความเสียหายเกิดกบัทรัพยสิ์นท่ีเช่าท่ีเกิด
จากการใชง้านตามปกติ อีกทั้งกรณีความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าในเหตุใดๆท่ีมิใช่ความผิดของ
ตวัผูเ้ช่าเอง รวมถึงในเหตุสุดวสิัยดว้ย  
  อยา่งไรก็ดี ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯไดก้ าหนดแนวทางการเยยีวยาความ
เสียหายแก่ผูใ้ห้เช่า ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้นอนัเกิดจากความรับผิดของ          
ผูเ้ช่าเองโดยวธีิการหกัเงินประกนัความเสียหายท่ีผูเ้ช่าไดม้อบไวใ้หแ้ก่ผูใ้ห้เช่าเพียงเท่านั้น  
  เม่ือพิจารณาแลว้จะเห็นไดว้า่ประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจ
การให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ไดเ้ขา้มาแทรกแซงหลกัเสรีภาพ
ในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า โดยประกาศดงักล่าว
มุ่งคุม้ครองผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์ป็นส าคญั ซ่ึงท าใหฝ่้ายผูใ้ห้เช่าถูกควบคุมสิทธิเสรีภาพในการการ
ท าสัญญามากเกินไปซ่ึงขดัต่อเจตนารมยต์ามกฎหมายท่ีมุ่งใหเ้กิดความยติุธรรม 
 

 
 

                                                           
45 ขอ้ 5 (7) ขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิกระท าการปิดกั้นไม่ให้ผูใ้ห้เช่าเขา้ใชป้ระโยชน์อาคาร 
หรือมีสิทธิเขา้ไปในอาคารเพ่ือยดึทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าโดยผูป้ระกอบธุรกิจยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิใน
การบอกเลิกสญัญาโดยชอบดว้ยกฎหมาย. 


