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บทที ่5 

 

บทสรุป และขอเสนอแนะ 

 

1. บทสรุป 

 

        ที่พักอาศัยถือวาเปนปจจัยสําคัญประการหนึ่งในการดํารงชีวิตของมนุษยไมวาจะอยู ณ ที่ใด ปจจัย

สําคัญที่มีผลตอการเลือกที่พักอาศัยของมนุษยมักจะเลือกแหลงที่สามารถหาอาหารและส่ิงที่จําเปนในการ

ดํารงชีวิตไดสะดวก เมื่อสภาพสังคมมีการพัฒนาจากภาคเกษตรกรรมไปสูสังคมอุตสาหกรรม โดยที่การ

พัฒนายังคงจํากัดอยูเฉพาะในเขตเมืองที่สําคัญเทานั้น เปนผลใหประชาชนมีการอพยพเขามาในเมืองเพื่อ

ศึกษาและหางานทํามากข้ึนส่ิงที่ตามมาก็คือ ประชาชนเหลานั้นมีความตองการที่พักอาศัยไมวาจะเปน

กรณีมีที่พักอาศัยของตนเองหรือพักอาศัยอยูกับบุคคลอ่ืน แตเนื่องจากประชาชนที่อพยพเขามาสวนใหญ

เปนผูมีรายไดนอยไมมีความสามารถเพียงพอที่จะซ้ือที่พักอาศัยที่มีราคาแพงเปนของตนเองไดหรือเพียง

ตองการพักอาศัยช่ัวระยะเวลาใดเวลาหนึ่งเทานั้น ดวยขอจํากัดดังกลาวการเชาที่พักอาศัยเพื่อใชใน

ระหวางการศึกษา การทํางานหรือการดํารงชีวิตอยูตามปกติ จึงมีความจําเปนที่ไมอาจหลีกเล่ียงได เพราะ

ที่พักอาศัยนั้นเปนหนึ่งในปจจัยส่ีในการดํารงชีวิตของมนุษยทุกคนซ่ึงมีความสําคัญและจําเปนมาก 

        จากการศึกษาผูเขียนพบวาปจจุบันการเชาที่พักอาศัยในประเทศไทยที่อาศัยหลักเกณฑการเชา

อสังหาริมทรัพยทั่วไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการเชาทรัพยที่อยูภายใตหลักความ

ศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและเสรีภาพในการทําสัญญาตลอดจนพระราชบัญญัติตางๆ ที่ออกมาเพื่อ

คุมครองผูเชาที่พักอาศัยในฐานะผูบริโภค ไมสามารถคุมครองผูเชาที่พักอาศัยใหไดรับความเปนธรรมได

อยางครอบคลุม ดังเชนประเด็นปญหาตางๆ ดังนี้ คือ 

         

1.  ประเด็นปญหาในเร่ืองการเกิดสัญญาและการบังคับตามสัญญา 

 

        กฎหมายของประเทศไทยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 กําหนดใหตองมี

หลักฐานเปนหนงัสือ จึงจะมีการฟองรองบังคับคดีกนัไดในสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย ซึ่งในกฎหมายของ

ตางประเทศ เชน ประเทศสหรัฐอเมริกา และประเทศเยอรมันนั้น คูสัญญาสามารถทําสัญญาเชาโดยปาก

เปลา หรือทาํเปนหนังสือกไ็ดรับความคุมครองตามกฎหมาย แตหากไมไดทําเปนหนงัสือจะมีผลบังคับได

เพียง 1 ปเทานั้น โดยในเร่ืองระยะเวลาการเชานัน้ แมจะมีระยะเวลาการเชานานเทาใด คูสัญญากม็ิตองไป 
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จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แตอยางใด เพราะตองการใหการเชาที่พักอาศัยสามารถกระทําไดงาย 

นอกจากนี้ในกฎหมายของประเทศอังกฤษ สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยอาจเกิดข้ึนโดยชัดแจง หรือโดย

ปริยายก็ไดในระยะเวลาที่แนนอน หรือระยะเวลาเชาเปนชวงๆ ในกรณีที่เปนสัญญาเชาที่มีระยะเวลาเกิน 3 

ปแลวจะตองทําตามแบบพิธีของกฎหมาย และกฎหมายของประเทศฝร่ังเศส การทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยนั้นจะทําเปนหนังสือ หรือดวยวาจาก็มีผลใชบังคับกันได ดังนั้นกฎหมายในทุกประเทศ

รวมทั้งประเทศไทยมีลักษณะแบบเดียวกันในการเกิดของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้นก็คือ โดยหลักแลว

ไมมีแบบในการเกิดสัญญา คือสามารถทําสัญญากันดวยวาจาก็มีผลสมบูรณ แตกฎหมายไทยนั้นมีปญหา

ในเร่ืองของการบังคับคดีที่จะตองมีหลักฐานเปนหนังสือ จึงจะสามารถฟองรองบังคับคดีกันได สวน

กฎหมายของตางประเทศนั้นแมทําสัญญาเชากันดวยวาจาก็สามารถฟองรองบังคับคดีกันได ก็จะพบวา

กฎหมายของตางประเทศมีการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยไดดีกวากฎหมายไทย 

 

2.  ประเด็นปญหาในเร่ืองของหนาที่ของคูสัญญา 

  

        กฎหมายของประเทศไทยยังไมมีมาตรการใดๆ มาควบคุมการข้ึนอัตราคาเชาของผูใหเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย ทําใหผูใหเชาสามารถข้ึนอัตราคาเชาในอัตราที่สูงเกินควรตามความตองการ

ของตน โดยไมคํานึงถึงความเปนธรรมตอผูเชา ดังนั้นจึงควรตองมีมาตรการในการมาควบคุมการข้ึนคาเชา

ของผูใหเชาไว เพราะถาจะไมมีการใหข้ึนคาเชากันไดเลยก็จะไมเปนธรรมกับผูใหเชา เพราะคาของเงินก็จะ

ตกตํ่าลงเร่ือยๆ ดังนั้นจึงตองมีมาตรการมาควบคุมการข้ึนคาเชาดังกลาว เพื่อใหเกิดความเปนธรรมกับ

คูสัญญาท้ังสองฝาย ซึ่งเมื่อศึกษากฎหมายของตางประเทศ เชน กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ก็จะ

พบวาถาผูใหเชาข้ึนคาเชาจะเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย เพราะจะทําใหผูเชาไดรับความ

เดือดรอนเสียหายจากการกระทําดังกลาว จึงหามมิใหผูใหเชาข้ึนคาเชา งดหรือลดการใหบริการที่จําเปน

ตางๆ แกผูเชา และการทําการขมขูผูเชา หลังจากที่ผูเชาไดรองเรียนตอหนวยงานของรัฐบาล หรือฟองผูให

เชาและการที่ผูเชามีการจัดต้ังหรือไดเขาเปนสมาชิกในสมาคมที่มีการรวมกันของผูเชา หรือที่มีลักษณะ

คลายกับองคการ หากผูใหเชากระทําโดยไมชอบดวยกฎหมายในเร่ืองนี้ ผูเชามีสิทธิที่จะปองกันการกระทํา

ของผูใหเชาที่จะไมใหผูเชาเชาที่พักอาศัยนั้นตอไปได โดยการฟองผูใหเชาภายใน 1 ป ที่มีการสันนิษฐานวา

ผูใหเชาจะกระทําการดังกลาว 

        ดังนั้นกฎหมายของตางประเทศจึงมีการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยมากกวากฎหมาย

ไทย ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรตองมีมาตรการมาคุมครองผูเชา และผูใหเชา ในกรณีดังกลาวใหเกิดความ

เปนธรรมตอทั้งสองฝายตอไป 
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3.  ประเด็นปญหาในเร่ืองความส้ินสุดของสัญญา 

 

        เร่ืองสิทธิของผูใหเชาในการเลิกสัญญากรณีของการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

โดยไมมีกําหนดระยะเวลาส้ินสุดนั้น ตามกฎหมายไทยคูสัญญาสามารถเลิกสัญญาเชากันได โดย 

ปฏิบัติตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 566 ซึ่งก็ทําใหผูเชาไมมีความมั่นคงวาตนจะถูก 

เลิกสัญญาเชาเมื่อใด และไมมีที่อยูอาศัยเมื่อใด ทั้งนี้จากการศึกษากฎหมายของตางประเทศ เชน 

กฎหมายของประเทศเยอรมัน การที่ผูใหเชาจะบอกกลาวเลิกสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดเวลาเชานั้น  

นอกจากจะตองบอกกลาวลวงหนาแลว ยังตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอดวย จึงจะสามารถเลิก 

สัญญาเชากันได ก็จะพบวาเปนการคุมครองผูเชาไดดีกวากฎหมายไทย ดังนั้นกฎหมายไทยควรมี 

มาตรการมาควบคุมการบอกเลิกสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยดังเชนกรณีของกฎหมาย

ตางประเทศ เพื่อคุมครองผูเชาใหสามารถมีที่อยูอาศัยไดตอไป 

        ประเด็นปญหากรณีการตอสัญญาเชาระยะส้ันหลายๆ คร้ัง ซึ่งเมื่อมีการกําหนดใหมีการเลิก 

สัญญากันไดยากแลว ผูใหเชาจึงมักมีการทําสัญญาเชากับผูเชาเปนระยะเวลาส้ันๆ เพื่อที่จะได 

สามารถเลิกสัญญาเชาไดเมื่อครบกําหนดเวลาน้ัน กรณีเชนนี้จึงตองมีมาตรการมาคุมครองไมใหผูให 

เชาเลิกสัญญาเชาไดงายดังกลาว ซึ่งถาเปรียบเทียบกับกฎหมายของตางประเทศ คือกฎหมายของ 

ประเทศอังกฤษ ที่มีการกําหนดใหผูใหเชาถาจะเลิกสัญญาเชาเมื่อกําหนดเวลาเชาส้ินสุด ตองมี 

มูล เหตุต างๆ  ตามที่ กฎหมายกํ าหนดในการ เ ลิก สัญญาดวย  จึ งจะสามารถเ ลิก สัญญาเช า 

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยได จึงมีลักษณะเปนการเลิกสัญญาเชาไดยาก ซึ่งสงผลดีในการคุมครอง 

ผูเชาไดมากข้ึนดวย 

        นอกจากนี้ในประเด็นปญหาในเร่ืองของสัญญาเชาระงับไปเพราะความตายของผู เชาตาม 

กฎหมายไทยนั้ น  เมื่ อ ผู เ ช าตายสัญญาเช า ส้ิน สุดลงทันที  ทายาทของ ผู เ ช า ไมสามารถเช า 

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตอได สงผลใหเกิดความเดือดรอนแกทายาทท่ีอยูอาศัยรวมกับผูเชามา 

ตลอดในขณะที่ผูเชายังมีชีวิตอยู ที่นอกจากจะเสียใจจากการจากไปของบุคคลในครอบครัวแลวยัง 

จะตองไปหาที่อยูใหมอีกดวย ซึ่งจากการศึกษาตามกฎหมายตางประเทศ เชน กฎหมายของประเทศ

ฝร่ังเศส โดยกฎหมายฝร่ังเศสกําหนดวาเมื่อผูเชาตาย สัญญาเชาไมส้ินสุดลงทายาทของผูเชาสามารถ 

เชาตอได 

        กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกาก็กําหนดวาในกรณีที่ทําสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเปน 

ป ถาหากผูเชาตายในระหวางระยะเวลาเชาที่ยังไมส้ินสุด ทายาทของผูเชายอมรับไปในบรรดาสิทธิ 

และหนาที่ตามที่ผูเชามีอยูในสัญญาเชา นอกจากนี้ในกฎหมายประเทศอังกฤษก็กําหนดวา ถาสัญญา 

เชาเปนแบบมีกําหนดระยะเวลาการเชา แมคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเสียชีวิต สัญญาเชาก็ไมส้ินสุดลง  
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และกฎหมายเยอรมันก็ไดมีการกําหนดวาเมื่อผูเชาตาย สิทธิการเชายอมตกทอดแกทายาทของผูเชา  

โดยสัญญาเชาจะไมระงับลงโดยอัตโนมัติ แตเกิดเพียงสิทธิในการเลิกสัญญาของผูใหเชา หรือทายาท 

ของผูเชาเทานั้น ซึ่งผูใหเชาหรือทายาทของผูเชาอาจไมใชสิทธิเลิกสัญญาก็ได เพราะสัญญาเชายังคง 

มีผลดําเนินตอไป ดังนั้นเมื่อเราดูตามกฎหมายของตางประเทศในกรณีผูเชาตายกอนสัญญาเชาจะ 

ส้ินสุดลง ก็จะพบวากฎหมายตางประเทศใหความคุมครองผูเชาไดดีกวากฎหมายของไทยมาก เพราะ 

เปนการชวยเหลือบุคคลในครอบครัวของผูเชาใหสามารถมีที่อยูอาศัยไดตอไปแมผูเชาจะถึงแกกรรม  

ดังนั้นกฎหมายไทยจึงควรมีการแกไขปรับปรุงในกรณีดังกลาว เพื่อคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัยใหดีข้ึนตอไป 

 

2. ขอเสนอแนะ 

 

2.1. การใชการตีความกฎหมายปจจุบัน 

 

        กรณีประเด็นปญหาในเร่ืองของสัญญาเชาระงับไปเพราะความตายของผูเชานั้น กอใหเกิด 

ปญหาความไมเปนธรรมข้ึน เพราะตามกฎหมายของไทยมีหลักวา “เมื่อผูเชาตายสัญญาเชาเปนอัน 

ระงับลง” ซึ่งหลักนี้นั้นไดมาจากคําพิพากษาฎีกาที่ 119/2509 โดยตัดสินไวดังนี้ “สัญญาเชาเปนสิทธิ

เฉพาะตัวของผูเชา เมื่อผูเชาตายสิทธิการเชายอมส้ินสุด จําเลยซ่ึงเปนบุตรผูเชาไดอยูในตึกพิพาท 

ตอมาก็ถือวาอยูในฐานะบริวารของผูเชา ดังนั้นการที่จําเลยชําระคาเชาจึงเปนการชําระในนามของผู 

เชาไมกอใหเกิดสัญญาเชาระหวางโจทกและจําเลยแตอยางใด” เมื่อพิจารณาคําพิพากษาฎีกานี้แลวก็ 

จะเห็นไดวาสัญญาเชาทรัพยนั้นมุงคํานึงถึงคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ ดังนั้นสิทธิการเชาจึง 

เปนสิทธิเฉพาะตัวของผู เชาโดยหลัก ซึ่งถาเปนกรณีของการเชาเพื่ออยูอาศัยเพียงคนเดียว เชน 

 นักศึกษามาเชาบานเพื่ออยูอาศัยในระหวางการศึกษา โดยสภาพแลวจึงเปนการเชาอยูคนเดียวไมมี 

บุคคลในครอบครัวอาศัยอยูดวย แลวถาตอมานักศึกษาคนนี้ไดเสียชีวิตลง คือโดยลักษณะแลวเปน 

การเชาเพื่ออยูอาศัยเพียงคนเดียวอยางชัดแจง ดังนั้นในการตีความกฎหมายนั้นใหถือวาสัญญาเชา 

ส้ินสุดลงไปทันทีเมื่อบุคคลนี้ไดเสียชีวิตลงซ่ึงก็เปนการตีความตามเจตนาของคูสัญญาท่ีเปนผูเชาซ่ึง

ตองการใหสัญญาไดส้ินสุดลงดังกลาว แตลักษณะของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยโดย 

สวนใหญนั้นผูเชามิไดอยูอาศัยเพียงคนเดียวหากแตมีบุคคลในครอบครัวของตนอาศัยอยูดวย ซึ่งใน 

กรณีดังกลาวตองพิจารณาจากเจตนาที่แทจริงของคูสัญญาซ่ึงเปนเจตนาตามสภาพปกติของการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่บุคคลเหลานั้นมีการอยูรวมกันเปนครอบครัวแมขณะทําสัญญาเชายัง 

เปนโสดตอมาไดมีครอบครัวและมีบุตรก็ตาม เมื่อผูเชาเสียชีวิตลงสัญญาเชาก็จะส้ินสุดลงไปตามแนว 
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คําพิพากษาดังกลาวจึงกอใหเกิดความเดือดรอนแกทายาท และบุคคลในครอบครัวของผูเชาเปนอัน 

มากในการที่จะตองไปหาที่อยูใหม เนื่องมาจากสัญญาเชานั้นเปนอันระงับลงเพราะผูเชาถึงแกกรรม 

ซึ่งถาเราพิเคราะหดูจากสภาพความเปนจริงแลว บุคคลในครอบครัวของผูเชานั้นก็ไดอาศัยอยูรวมกัน 

กับผูเชาตลอดมาในขณะท่ีผูเชายังมีชีวิตอยู ซึ่งการที่จะใหพวกเขาเหลานั้นเปนผูเชาตอก็คงไมเกิด 

ปญหาในดานการดูแลรักษาทรัพยสินที่เชาดังกลาว โดยท่ีถาผูใหเชาเกรงวาทายาท หรือบุคคลใน 

ครอบครัวของผูเชาที่ถึงแกกรรมนั้นจะดูแลทรัพยสินไดไมดี ผูใหเชาก็ยังจะมีสิทธิตามกฎหมายท่ีจะ 

บอกกลาวใหบุคคลเหลานั้นปฏิบัติใหถูกตอง และถาทําไมถูกตองผูใหเชาก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา 

ไดตามมาตรา 552 ถึงมาตรา 554 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยได หรือถาผูใหเชากลัววา 

ทายาทจะไมสามารถชําระคาเชาได ผูใหเชาก็มีสิทธิที่จะบอกกลาวเลิกสัญญาเชาไดตามมาตรา 560 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ดังนั้นผูเขียนจึงมีความเห็นวาเพื่อเปนการชวยเหลือและบรรเทา 

ความเดือดรอนของบุคคลในครอบครัวของผูเชาที่ถึงแกกรรม จึงควรมีการตีความกฎหมายใหขยาย 

ออกไปคุมครองฝายผูเชาดวยโดยควรที่จะใหทายาทของผูเชาที่ไดอยูอาศัยรวมกันมาตลอดกับผูเชาใน

ทรัพยที่เชานั้น สามารถเปนผูเชาตอได โดยรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูเชาเดิมที่ถึงแกกรรมทั้งหมด 

ตามสัญญาเชา เพราะเม่ือพิจารณาในสวนของผูใหเชาในการตีความคือ ถาผูใหเชาไดเสียชีวิตลง 

สัญญาเชาก็ไมส้ินสุดลงโดยทันที ทายาทของผูใหเชาสามารถเขามาสวมสิทธิและหนาที่ตางๆของผูใหเชา

อันมีตอสัญญาเชานั้นได ดังนั้นจึงควรตีความมาถึงผูเชาดวยโดยใชหลักเจตนาที่แทจริงของผูเชา 

เพราะโดยหลักการเชานั้นโดยสภาพจะมีการอยูอาศัยรวมกันหลายคนในครอบครัว เพราะฉะน้ันจึง 

เปนสัญญาเชาเพื่อประโยชนของบุคคลหลายคนจึงสมควรที่จะใหมีเจตนาผูกพันกันตอไปได ซึ่งเมื่อ 

ศึกษาตามกฎหมายของประเทศเยอรมันการเชาลักษณะดังกลาวจัดเปนสัญญาเพื่อประโยชนของ 

บุคคลที่สามเพราะการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนั้นไมไดเปนการเชาเพื่อตนเองอยางเดียว 

หากแตเปนไปเพื่อครอบครัวดวยเพราะโดยเจตนาของการเชาจะไปผูกพันกับคนอ่ืนดวย นอกจากนั้น 

เมื่อพิจารณาในกรณีของสัญญาเชาซ้ือนั้นศาลฎีกาไดมีการตีความไววาสัญญาเชาซ้ือไมระงับลงถา 

ผูเชาซื้อเสียชีวิต ทายาทสามารถรับเอาสิทธิและหนาที่ตางๆตามสัญญาเชาซ้ือนั้นตอไปไดถือวาเปน 

สิทธิเรียกรองที่โอนกันได  ซึ่งก็มีลักษณะเปนการเชาสวนหนึ่งเชนกันหรือสัญญาเชาตางตอบแทน 

พิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา เมื่อผูเชาตายสัญญาเชานั้นก็ไมระงับลงเชนกัน ซึ่งก็จะพบวาเปน 

สัญญาเชาเชนเดียวกันแตศาลไดมีคําพิพากษาสรางหลักดังกลาวไว ดังนั้นจึงนาจะเปนไปไดเชนกันที่ 

ศาลจะตีความกฎหมายโดยสรางหลักข้ึนมาวาสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนั้นเมื่อผูเชาไดถงึแก

กรรมลงสัญญาเชาจะไม ส้ินสุดลงไปในทันที หากแตจะสงผลใหทายาทของผู เชาดังกลาวมีสิทธิ 

และหนาที่ตามสัญญาเชาเดิมตอไปไดเหมือนดังกรณีสัญญาเชาซื้อและสัญญาเชาตางตอบแทนพิเศษ 
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ยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา ซึ่งก็เปนการตีความโดยใชเจตนาที่แทจริงของผูเชานั่นเองเพื่อใหเกิดความ 

เปนธรรมมากข้ึน และเปนการคุมครองใหบุคคลมีที่อยูอาศัยไดตอไป 

        นอกจากนี้ผูเขียนเห็นวาคูสัญญาอาจทําสัญญายกเวนแนวคําพิพากษาฎีกาที่วางหลักวา “ผูเชา 

ตาย สัญญาเชาระงับ” ก็ได โดยตกลงกันวาแมผูเชาตายสัญญาเชาก็ไมระงับ โดยใหทายาทของผูเชา 

เชาตอไปได เพราะสิทธิการเชานั้นจะเปนสิทธิเฉพาะตัวหรือไมข้ึนอยูกับเจตนาของคูกรณีเปนสําคัญ 

 เพราะโดยทั่วไปแลวสัญญาเชาทรัพยนั้นมุงคํานึงถึงคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ ดังนั้นสิทธิ 

การเชาจึงเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชาโดยหลัก ซึ่งจัดเปนสิทธิเฉพาะตัวโดยเจตนาของคูสัญญา ซึ่ง 

คูกรณีอาจตกลงยกเวนใหเปนประการอ่ืนได คือ เปนการตกลงกันใหสิทธิการเชาไมใชสิทธิเฉพาะตัว 

ของผูเชา ตามหลัก”เสรีภาพของการทําสัญญา” เทากับผูใหเชามิไดใหความสําคัญในคุณสมบัติของผูเชา

และยินยอมใหทายาทของผูเชาเปนผูเชาตอได โดยอาจจะกําหนดไวโดยชัดแจงหรือโดยปริยายก็ได 

 เพราะการตกลงกันระหวางคูสัญญาเชานี้เปนไปตามหลัก”เสรีภาพในการทําสัญญา”ของคูสัญญาทั้ง 

สองฝาย อีกทั้งการตกลงดังกลาวแมจะเปนการตกลงใหแตกตางจากแนวคําพิพากษาศาลฎีกาที่ได 

วางแนวทางไวก็ตาม แตการตกลงกันทําสัญญาระหวางคูสัญญาทั้งสองฝายนั้นไมมีลักษณะขัดตอ 

ความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชนแตอยางใด นอกจากนี้ตามประมวลกฎหมายแพง 

และพาณิชย มาตรา 151บัญญัติวา “การใดเปนการแตกตางกับบทบัญญัติของกฎหมาย ถามิใช 

กฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นไมเปนโมฆะ” อีกทั้ง 

คําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวเปนการตีความกฎหมายของศาลฎีกาเทานั้น ซึ่งมิใชบทกฎหมาย 

บัญญัติหามไวในกรณีดังกลาวแตอยางใด เพราะฉะนั้นคูสัญญาจึงสามารถใชหลัก”เสรีภาพในการ 

แสดงเจตนา”ทําสัญญาระหวางกันได ทั้งนี้ เนื่องมาจากผูใหเชาก็ยินยอม ในทางกฎหมายแพงจึง 

สามารถตกลงยกเวนเปนอยาง อ่ืนไดและก็สามารถกําหนดขอตกลงดังกลาวไวในสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยได 

        ดังนั้นสิทธิการเชาในบางกรณีอาจไมใชสิทธิเฉพาะตัวได โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่คูสัญญาเชา

ตองการเชนนั้น ซึ่งอาจทําไดโดยกําหนดไวเปนขอสัญญากําหนดใหผูเชาสามารถใหเชาชวง หรือ 

โอนสิทธิการเชาไดตามมาตรา 544 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตอยางไรก็ดีหากตองการให 

มีผลแนนอนวาไมใหสัญญาเชาระงับเมื่อผูเชาตายก็ใหกําหนดเปนขอสัญญาทํานองวา “ใหสิทธิตาม

สัญญาฉบับนี้ตกทอดมรดกไปยังทายาทของผูเชาดวย” ก็ยอมกระทําไดเชนกัน เพื่อใหเกิดความเปนธรรม

ในการเชาอสังหาริมทรัพย เพื่ออยูอาศัย  เพราะสัญญาเชาลักษณะนี้ ไม เหมือนกับลักษณะของ 

สัญญาเชาทรัพยชนิดอ่ืนที่ตองพิเคราะหถึงบุคคลที่เปนผูเชาอันเปนสาระสําคัญของสัญญา เพราะที่อยู

อาศัยถือเปนหนึ่งในปจจัยส่ีในการดํารงชีวิตของมนุษยจึงมีความสําคัญและจําเปนตอมนุษยทุกคนมาก 

ผูเขียนจึงมีความเห็นวาสมควรมีการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยในกรณีตามที่กลาวมานี้ 
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เพื่อใหมีการคุมครองผูเชาไดดียิ่งข้ึน โดยคูสัญญาสามารถตกลงกันในสัญญาเชาไดทันที ซึ่งก็จะเกิดผลดี

อยางมากในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตอไป 

 

2.2. การเสนอแกไขปรับปรุงกฎหมาย 

 

        ผูเขียนขอเสนอแนะการแกปญหาในประเด็นตางๆ ตามลําดับหัวขอดังตอไปนี้ คือ 

        1). ประเด็นปญหาเร่ืองการเกิดสัญญาและการบังคับตามสัญญา 

        ผูเขียนมีความเห็นวาเพื่อเปนการคุมครองผูเชาที่เปนชาวบาน หรือคนยากจนที่ไมมีความรูในการทํา

สัญญาเชา หรือแมกระทั่งผูเชาทั่วไปที่ตองการที่อยูอาศัยสมควรใหมีการทําสัญญาเชากันดวยวาจาได ซึ่ง

ถาจะมีการฟองรองบังคับคดีกันได  ตองมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหน่ึงอยางใดลงลายมือชื่อ 

ฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลว ซึ่งเปนการเทียบเคียง

กฎหมายจากประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 456 เชน ถาผูใหเชาตกลงใหผูเชาเชาบาน 

ของตน โดยถาผูใหเชาไดสงมอบบานที่ใหเชาใหผูเชาไดครอบครองแลว หรือผูเชาไดวางเงินไวเปนการ 

มัดจําการทําสัญญาเชา หรือผูเชาไดชําระคาเชาใหผูใหเชาบางสวนแลว ก็สามารถฟองรองบังคับคดี 

กันได แมยังไมมีการทําสัญญาเชากันเปนหนังสือ เพราะในปจจุบันถาจะมีการฟองรองบังคับคดีกัน 

ตองเปนสัญญาเชาที่มีหลักฐานเปนหนังสือ ตามมาตรา 538 ซึ่งไมเปนธรรมตอผู เชา เพราะถา 

คูสัญญาไดตกลงกันทําสัญญาเชาๆ ดังกลาวไดเกิดข้ึนสมบูรณแลวตามกฎหมาย นอกจากนี้พฤติการณ

ดังกลาว เชนมีการวางประจําไว หรือมีการชําระหนี้บางสวนนั้น เปนการแสดงใหเห็นวาคูสัญญาไดแสดง

เจตนาที่จะผูกพันกันตามสัญญาดังกลาวจริงๆ   

        ดังนั้นผูเขียนจึงมีความเห็นวาสมควรมีการแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา 538 โดยเพิ่มวรรค 2 ดังมีใจความวา “ในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย ถามี 

หลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว 

หรือไดชําระหนี้บางสวนแลวสามารถฟองรองบังคับคดีกันได” เพราะที่อยูอาศัยนั้นถือเปนปจจัยส่ีในการ

ดํารงชีวิตของมนุษยจึงนับไดวามีความสําคัญมากเปนอยางยิ่ง ในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัยดังกลาว 

        2).  ประเด็นปญหาในเร่ืองหนาที่ของคูสัญญา 

        กรณีปญหาเร่ืองการข้ึนคาเชาของผูใหเชาที่สูงเกินควรนั้น ผูเขียนเห็นวาควรมีการกําหนดตัวบท

กฎหมายเพื่อใหความคุมครองแกคูสัญญาทั้งสองฝาย คือทั้งฝายผูใหเชา และฝายผูเชาใหไดรับความ 

เปนธรรม 
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        ดังนั้นผูเขียนจึงมีความเห็นวาสมควรมีการแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 เชาทรัพย ในหมวด 3 เร่ืองหนาที่และความรับผิดของผูเชา โดย 

บัญญัติเพิ่มเติม มาตรา 559 โดยเพิ่มวรรคสอง ดังมีใจความวา “ในการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

ที่ไมมีกําหนดระยะเวลาส้ินสุด ผูใหเชาจะตองมีเหตุผลอันสมควรในการที่จะปรับข้ึนอัตราคาเชา 

ไดในอัตรารอยละสามตอปของคาเชาเดิม เพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอคูสัญญาทั้งสองฝาย เวนแต 

จะมีเหตุอันสมควรอยางยิ่ง” และวรรคสาม ดังมีใจความวา “ความตกลงหามการขึ้นคาเชายอมสามารถทํา

ได” ซึ่งก็จะสามารถคุมครองผูเชาไดดียิ่งข้ึน เพื่อใหเกิดความเปนธรรมตอคูสัญญาทั้งสองฝายตอไป 

        3). ประเด็นปญหาในเร่ืองความส้ินสุดของสัญญา 

        กรณีปญหาเร่ืองสิทธิของผูใหเชาในการบอกเลิกสัญญาเชาไดโดยไมตองมีเหตุผลความจําเปน 

ใดๆ นั้น ผูเขียนมีความเห็นวาควรมีการแกไขปรับปรุงกฎหมายดังเชนกฎหมายของตางประเทศ คือ 

กฎหมายของประเทศเยอรมันในกรณีผูใหเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดในสัญญาเชาที่ไมมีกําหนด

ระยะเวลาสิ้นสุดที่ควรจะมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอในการที่ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาเชาดังกลาว 

ซ่ึงเหตุจําเปนอยางเพียงพอ เชน 1. ผูเชาผิดสัญญาในเร่ืองที่สําคัญ 2. ผูใหเชาจําเปนตองใชทรัพยที่เชา 

เพื่ อตน เองห รือคนในครอบค รัว  3 .  การใหคง สัญญาเช าต อ ไปจะ เป นการ ขัดขวาง มูลค า 

อยางเหมาะสมทางเศรษฐกิจของที่ดิน และทําใหผูใหเชาสูญเสียผลประโยชนไปอยางมาก เพื่อเปน 

การคุมครองผูเชาใหมากข้ึนโดยไมตองเกรงวาผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาเชากับตนเมื่อใดและจะไมมี 

ที่ อยู อา ศัย เมื่ อ ใด  เพราะผู ให เช าตองมี เห ตุผลที่ จํ า เปนอยาง เพียงพอดังกลาวในการมาใช 

สิทธิบอกเลิกสัญญาเชากับผูเชา  

        ดังนั้นผู เ ขียนจึงเสนอใหมีการแกไขปรับปรุงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย  บรรพ  3 

 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 เชาทรัพย ในหมวด 4 เร่ืองความระงับแหงสัญญาเชา โดยบัญญัติเพิ่มเติมเปน

มาตรา 566 วา “ถากําหนดเวลาเชาไมปรากฏในความที่ตกลงกันหรือไมพึงสันนิษฐานไดไซร ทานวา

คูสัญญาฝายใดจะบอกเลิกสัญญาเชาในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเปนกําหนดชําระคาเชาก็ไดทุกระยะ 

แตตองบอกกลาวแกอีกฝายหนึ่งใหรู ตัวกอนช่ัวกําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย 

แตไมจําตองบอกกลาวลวงหนากวาสองเดือน” 

        ในวรรคสองวา “การเลิกสัญญาตามวรรคกอนนี้ถาเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

ผูใหเชาตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอในการบอกเลิกสัญญาเชาดังกลาวดวย เหตุจําเปนอยางเพียงพอ 

ในการบอกเลิกสัญญาเชา ไดแก ผูเชาผิดสัญญาในเร่ืองที่สําคัญหรือผูใหเชาจําเปนตองใชทรัพยที่เชา 

เพื่อตนเองหรือคนในครอบครัวหรือการใหคงสัญญาเชาตอไปจะเปนการขัดขวางมูลคาอยางเหมาะสม 

ทาง เศรษฐกิ จของท รัพย ที่ เ ช า  และทํ า ให ผู ใ ห เ ช า สูญเ สียผลประ โยชน ไปอย า งมากห รือ 



 120 

เหตุอยางอ่ืนในทํานองเดียวกัน เปนตน” เพื่อเปนการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหดีข้ึน

ตอไป 

        ในกรณีประเด็นปญหาในเร่ืองการตอสัญญาเชาระยะส้ันหลายๆ คร้ัง เพื่อเปนการแกไขปญหา 

กรณีผูใหเชาจะหลีกเล่ียงไมทําสัญญาเชากับผูเชาโดยทําเปนสัญญาเชาระยะส้ันๆ โดยตองใหมี 

การตอสัญญาเชากันเร่ือยๆ นั้น ผูเขียนมีความเห็นวาควรกําหนดระยะเวลาในการคุมครองผูเชาในกรณี

ดังกลาวไววาควรจะคุมครองผูเชาในกรณีนี้ เมื่อมีการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

มาแลวเปนระยะเวลาหน่ึง ซึ่งผู เขียนมีความเห็นวาระยะเวลาการเชา 3 ป เปนระยะเวลาท่ีนาน 

พอสมควรที่ ผูใหเชาสมควรใหผู เชาไดมีสิทธิที่จะเชาตอได เพราะไดอาศัยอยูในอสังหาริมทรัพย 

ดังกลาวจนเกิดความผูกพัน และไมตองการไปหาที่พักอาศัยที่ อ่ืนเพื่ออยูอาศัยตอไป ซึ่งถาผู เชา 

ตองการจะเชาตอเมื่อมีการเชากันมาครบ 3 ปแลว ผูใหเชาก็ควรที่จะใหผูเชาไดทําสัญญาเชากันตอไป  

        ดังนั้นผูเขียนจึงมีความเห็นวาสมควรแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 

เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 เชาทรัพย ในหมวด 4 เร่ืองความระงับแหงสัญญาเชา โดยบัญญัติเพิ่มเติม 

เปนมาตรา 570 ในวรรคสองวา “สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่มีระยะเวลาเชาคราวเดียว 

หรือหลายคราวซ่ึงรวมกันแลวต้ังแตสามปข้ึนไปและครบระยะเวลาการเชาแลวใหคูสัญญายังคงผูกพันกัน

ตอไปในลักษณะสัญญาเชาไมมีกําหนดเวลาส้ินสุด เวนแตผู เชาไมประสงคจะผูกพันเชนนั้น โดย 

ตองบอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชากอนครบระยะเวลาตามสัญญาไมนอยกวาสามสิบวัน”เพื่อใหมี 

การคุมครองผูเชาใหมากขึ้นโดยเม่ือเปนดังนี้แลวก็จะกลายเปนสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดเวลาส้ินสุด โดยที่

ถาผูใหเชาตองการที่จะบอกเลิกสัญญาเชาตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอในการบอกเลิกสัญญา 

ดังกลาวดวย ก็จะสงผลใหมีการเลิกสัญญาเชาไดยากข้ึน และเปนการคุมครองผูเชาไดมากยิ่งข้ึนตอไป 

        และประเด็นปญหาในเร่ืองของสัญญาเชาระงับไปเพราะความตายของผู เชานั้น  เพื่อเปน 

การบรรเทาความเดือดรอนของทายาทผูเชาที่ถึงแกกรรม ในกรณีที่ถาผูเชาถึงแกกรรมแลวสัญญาเชา 

จะเปนอันระงับลงทันที โดยทายาทซ่ึงอยูอาศัยรวมกันมากับผูเชาตลอดเวลาที่ผูเชายังมีชีวิตอยูนั้น 

จะกลายเปนบุคคลไรที่อยูอาศัยในทันที ซึ่งทายาทดังกลาวนอกจากจะมีความเศราโศกเสียใจกับ 

การจากไปของบุคคลในครอบครัว ซึ่งก็คือผูเชาแลวยังตองพบกับปญหาความเดือดรอนในการไมมี 

ที่อยูอาศัยตอไปดวย ทั้งที่พวกเขาก็ไดอาศัยอยูรวมกันมาในทรัพยที่เชากับผูเชาที่ถึงแกกรรมมาโดยตลอด 

เพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนและชวยเหลือทายาทของผูเชาที่ถึงแกกรรมนั้น ผูเขียนมีความเห็นวา

สมควรมีการปรับปรุงเพิ่มเติมกฎหมายดังเชนกฎหมายของตางประเทศเชนกฎหมายประเทศสหรัฐอเมริกา 

กฎหมายประเทศอังกฤษ กฎหมายประเทศเยอรมันและกฎหมายประเทศฝร่ังเศสที่มีการคุมครองในกรณี

ดังกลาวไวอยางดีมาก  



 121 

        ดังนั้นจึงควรมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 เอกเทศสัญญา 

ลักษณะ 4 เชาทรัพย ในหมวด 4 เร่ืองความระงับแหงสัญญาเชา โดยบัญญัติเพิ่มเติมเปนมาตรา 

564/1 วา “ในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยสัญญาเชานั้น ยอมไมระงับไปเพราะเหตุผูเชา 

ถึงแกกรรม ทายาทของผูเชาที่อยูอาศัยรวมกับผูเชาที่ถึงแกกรรมในทรัพยที่เชานั้นยอมเขาสวมฐานะ 

ของผูเชาไดตอไป  

        ทายาท หมายถึง คูสมรส หรือผูที่อยูรวมกันฉันทสามีภริยา มาแลวไมตํ่ากวาหาป บุตรที่ชอบดวย

กฎหมาย หรือบุตรนอกกฎหมายที่บิดาไดรับรองแลว บิดาและมารดาของผูเชาที่ถึงแกกรรม ซึ่งอาศัย 

อยูรวมกันกับผูเชาที่ถึงแกกรรมตลอดมาในทรัพยที่เชา 

        บุคคลตามวรรคกอนมีสิทธิแสดงเจตนาเลิกสัญญานี้ไดโดยตองบอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชา 

เปนเวลาไมนอยกวาสามสิบวัน หรือถามีพฤติกรรมที่ไมประสงคจะเชาทรัพยนี้ตอไปก็ใหถือวาสัญญา 

นี้เปนอันระงับลง” 

 

2.3  ตารางเปรียบเทียบขอเสนอแกไขปรับปรุงกฎหมาย 

 

        ดังนั้นจึงสรุปตารางเปรียบเทียบขอเสนอแกไขปรับปรุงกฎหมายดังนี้ คือ 

กฎหมายปจจบัุน ขอเสนอแกไข เพิ่มเติมกฎหมาย 

1.  มาตรา  538 ประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยความวา  

        “เชาอสังหาริมทรัพยนั้น ถามิไดมีหลักฐาน

เปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายที่

ตองรับผิดเปนสําคัญ ทานวาจะฟองรองใหบังคับ

คดีหาไดไม ถาเชามีกําหนดกวาสามปข้ึนไป หรือ

กําหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาไซร หาก

มิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ ทานวาการเชานั้นจะฟองรองใหบังคับ

คดีไดแตเพียงสามป” 

 

 

 

 

 

1. เสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมเปน มาตรา 538 

ความวา       

        “เชาอสังหาริมทรัพยนั้น ถามิไดมีหลักฐาน

เปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายที่

ตองรับผิดเปนสําคัญ ทานวาจะฟองรองใหบังคับ

คดีหาไดไม ถาเชามีกําหนดกวาสามปข้ึนไป หรือ

กําหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาไซร หาก

มิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน

เจาหนาที่ ทานวาการเชานั้นจะฟองรองใหบังคับ

คดีไดแตเพียงสามป 

        ในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

ถามีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลง

ลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวาง

ประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลวสามารถ

ฟองรองบังคับคดีกันได” 
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2. มาตรา 559ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

ความวา  

        “ถาไมมีกําหนดโดยสัญญาหรือโดยจารีต

ประเพณีวาจะพึงชําระคาเชา ณ เวลาใด ทานให

ชําระเมื่อส้ินระยะเวลาอันไดตกลงกําหนดกันไว

ทุกคราวไป กลาวคือวาถาเชากันเปนรายปก็พึง

ชําระคาเชาเมื่อส้ินป ถาเชากันเปนรายเดือนก็พึง

ชําระคาเชาเมื่อส้ินเดือน” 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

3.  มาตรา  564 ประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยความวา  

        “อันสัญญาเชานั้น ทานวายอมระงับไป เมื่อ

ส้ินกําหนดเวลาที่ไดตกลงกันไว มิพักตองบอก

กลาวกอน” 

 

 

 

 

 

 

 

2. เสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมเปน มาตรา 559 

ความวา          

       “ถาไมมีกําหนดโดยสัญญาหรือโดยจารีต

ประเพณีวาจะพึงชําระคาเชา ณ เวลาใด ทานให

ชําระเมื่อส้ินระยะเวลาอันไดตกลงกําหนดกันไว

ทุกคราวไป กลาวคือวาถาเชากันเปนรายปก็พึง

ชําระคาเชาเมื่อส้ินป ถาเชากันเปนรายเดือนก็พึง

ชําระคาเชาเมื่อส้ินเดือน 

        ในการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่ไม

มีกําหนดระยะเวลาส้ินสุด  ผูให เชาจะตองมี

เหตุผลอันสมควรในการที่จะปรับข้ึนอัตราคาเชา

ไดในอัตรารอยละสามตอปของคาเชาเดิม เพื่อให

เกิดความเปนธรรมตอคูสัญญาทั้งสองฝาย เวน

แตจะมีเหตุอันสมควรอยางยิ่ง”  

        ความตกลงหามการขึ้นคาเชายอมสามารถ

ทําได” 

 

3. เสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมเปน มาตรา 564/1 

ความวา  

       “ในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพย เพื่ออยู

อาศัยสัญญาเชานั้นยอมไมระงับไปเพราะเหตุผู

เชาถึงแกกรรม ทายาทของผูเชาที่อยูอาศัยรวมกบั

ผูเชาที่ถึงแกกรรมในทรัพยที่เชานั้นยอมเขาสวม

ฐานะของผูเชาไดตอไป  

       ทายาท หมายถึง คูสมรส หรือผูที่อยูรวมกัน

ฉันทสามีภริยา มาแลวไมตํ่ากวาหาป บุตรที่ชอบ

ดวยกฎหมาย หรือบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดาได

รับรองแลว บิดาและมารดาของผูเชาที่ถึงแกกรรม 
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4. มาตรา 566 ประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยความวา 

         “ถากําหนดเวลาเชาไมปรากฏในความที่ตก

ลงกันหรือไมพึงสันนิษฐานไดไซร ทานวาคูสัญญา

ฝายใดจะบอกเลิกสัญญาเชาในขณะเม่ือสุด

ระยะเวลาอันเปนกําหนดชําระคาเชาก็ไดทุกระยะ 

แตตองบอกกลาวแกอีกฝายหนึ่งใหรูตัวกอนชั่ว

กําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย 

แตไมจําตองบอกกลาวลวงหนากวาสองเดือน” 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ซึ่งอาศัยอยูรวมกันกับผูเชาที่ถึงแกกรรมตลอดมา

ในทรัพยที่เชา 

        บุคคลตามวรรคกอนมีสิทธิแสดงเจตนาเลิก

สัญญานี้ไดโดยตองบอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชา

เปน เวลาไมน อยกว าสามสิบวัน  ห รือถ ามี

พฤติกรรมที่ไมประสงคจะเชาทรัพยนี้ตอไปก็ให

ถือวาสัญญานี้เปนอันระงับลง” 

 

4. เสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมเปน มาตรา 566 

ความวา   

        “ถากําหนดเวลาเชาไมปรากฏในความที่ตก

ลงกันหรือไมพึงสันนิษฐานไดไซร ทานวาคูสัญญา

ฝายใดจะบอกเลิกสัญญาเชาในขณะเม่ือสุด

ระยะเวลาอันเปนกําหนดชําระคาเชาก็ไดทุกระยะ 

แตตองบอกกลาวแกอีกฝายหนึ่งใหรูตัวกอนช่ัว

กําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย 

แตไมจําตองบอกกลาวลวงหนากวาสองเดือน 

        การเลิกสัญญาตามวรรคกอนนี้ถาเปน

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย ผูใหเชา

ตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอในการบอกเลิก

สัญญาเชาดังกลาวดวย เหตุจําเปนอยางเพียงพอ

ในการบอกเลิกสัญญาเชา ไดแก ผูเชาผิดสัญญา

ในเร่ืองที่สําคัญหรือผูใหเชาจําเปนตองใชทรัพยที่

เชาเพื่อตนเองหรือคนในครอบครัวหรือการใหคง

สัญญาเชาตอไปจะเปนการขัดขวางมูลคาอยาง

เหมาะสมทางเศรษฐกิจของทรัพยที่เชา และทําให

ผูใหเชาสูญเสียผลประโยชนไปอยางมากหรือเหตุ

อยางอ่ืนในทํานองเดียวกัน  เปนตน”  
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5.  มาตรา  570 ประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยความวา  

        “ในเมื่อส้ินกําหนดเวลาเชาซึ่งไดตกลงกันไว

นั้น ถาผูเชายังคงครองทรัพยสินอยู และผูใหเชารู

ความนั้นแลวไมทักทวงไซรทานใหถือวาคูสัญญา

เปนอันไดทําสัญญาใหมตอไปไมมีกําหนดเวลา” 

5. เสนอใหมีการแกไขเพิ่มเติมเปน มาตรา 570 

ความวา  

        “ในเมื่อส้ินกําหนดเวลาเชาซ่ึงไดตกลงกันไว

นั้น ถาผูเชายังคงครองทรัพยสินอยู และผูใหเชารู

ความนั้นแลวไมทักทวงไซรทานใหถือวาคูสัญญา

เปนอันไดทําสัญญาใหมตอไปไมมีกําหนดเวลา 

         สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่มี

ระยะเวลาเชาคราวเดียวหรือหลายคราวซ่ึง

รวมกันแลวต้ังแตสามปข้ึนไปและครบระยะเวลา

การเชาแลวใหคูสัญญายังคงผูกพันกันตอไปใน

ลักษณะสัญญาเชาไมมีกําหนดเวลาส้ินสุด เวน

แตผูเชาไมประสงคจะผูกพันเชนนั้น โดยตองบอก

กลาวลวงหนาแกผูใหเชากอนครบระยะเวลาตาม

สัญญาไมนอยกวาสามสิบวัน” 

  

        นอกจากนี้ผูเขียนมีความเห็นวาควรกําหนดใหการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเปนธุรกิจที่

ควบคุมสัญญา พ.ศ. .... ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.

2541 เพราะการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนี้อยูในขายที่คณะกรรมการวาดวยสัญญาสามารถ

กําหนดใหเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญาได โดยมีมาตรการคุมครองผูบริโภคในดานสัญญา ซึ่งบัญญัติไวใน

มาตรา 35 ทวิ ถึงมาตรา 35 นว แลว และผูเขียนมีความเห็นวาควรใหคณะกรรมการวาดวยสัญญาออก

ประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ืองใหธุรกิจการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเปนธุรกิจที่ควบคุม

แบบของสัญญา พ.ศ. .... เพื่อควบคุมการกําหนดขอสัญญาในลักษณะเปนการกําหนดแบบของสัญญาทั้ง

ฉบับ โดยกําหนดใหใชแบบของสัญญาที่คณะกรรมการกําหนดเปนมาตรฐานข้ันตํ่า ซึ่งการกําหนดแบบของ

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยออกมาเปนตัวอยางที่เปนมาตรฐานข้ันตํ่าที่ผูประกอบการสามารถ

นําไปใชไดอยางถูกตอง โดยมีขอสัญญาที่จําเปนและสอดคลองกับขอสัญญาที่ควบคุมเพื่อความสะดวก 

และเปนประโยชนแกคูสัญญาท้ังสองฝาย ดังนั้นในการพิจารณาถึงแนวคิดการกําหนดแบบมาตรฐานของ

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตองศึกษาถึงหนาที่และความรับผิดตามที่ประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติ เพื่อเปนแนวทางในการวิเคราะหปญหาที่เกิดข้ึนในปจจุบัน และทําให

สามารถกําหนดขอสัญญาในแบบมาตรฐานของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยไดอยางเปนธรรม

และมีประสิทธิภาพมากข้ึน  
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        ซึ่งผูเขียนมีความเห็นวาสามารถกําหนดแบบของสัญญา และลักษณะการบังคับใชอยางเปน

มาตรฐานข้ันตํ่าได โดยกําหนดวา “สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยสวนใดหากมิไดทําตามแบบที่

คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด โดยไมเปนคุณตอผูเชา หรือเปนขอสัญญาที่ทําใหผูเชาตองรับภาระ

มากข้ึนกวาที่มีการกําหนดเน้ือหาของสัญญาในเร่ืองนั้นใหสัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับ และใหถือวามี

การใชขอสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด” ทั้งนี้ไมเปนการจํากัดสิทธิของ

ผูประกอบการใหเชาที่จะใชรางสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่กําหนดข้ึนเอง หากมีมาตรฐานไม

ตํ่ากวาแบบที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด ซึ่งหากผูประกอบธุรกิจผูใดสงสัยวาแบบสัญญาของตน

จะเปนการฝาฝนหรือไมเปนไปตามที่พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภคฯกําหนด ผูประกอบธุรกิจใหเชานั้น

อาจขอใหคณะกรรมการวาดวยสัญญาใหความเห็นในแบบสัญญานั้นกอนนํามาใชได ตามที่มาตรา 35 นว 

บัญญัติรองรับไว 

        ทั้งนี้สัญญามาตรฐานการเชาอาคารทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยนั้นจะใชบังคับเฉพาะกับผูประกอบ 

ธุรกิจใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยกับผูเชาที่มีระยะเวลาการเชาเปนระยะเวลานานมิใชการเชา

ชั่วคราวหรือระยะเวลาสั้น ซึ่งเมื่อดูตามประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญาเรื่องใหธุรกิจการใหเชา 

ที่อยูอาศัยที่เรียกเงินประกันเปนธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน พ.ศ. 2549 ไดกําหนดวา 

“ธุรกิจการใหเชาที่อยูอาศัย” หมายความวา การประกอบธุรกิจที่ผูประกอบธุรกิจทําการตกลงกับผูเชา 

ในการใหเชาที่อยูอาศัยโดยมีสถานที่ที่จัดแบงใหเชาต้ังแต 5 หนวยข้ึนไป ซึ่ง “ผูประกอบธุรกิจ” 

หมายความวา ผูประกอบธุรกิจการใหเชาที่อยูอาศัยโดยเรียกเงินคาเชาหรือคาตอบแทนอยางอ่ืนเพื่อ 

การเชาจากผูเชา นอกจากน้ีสัญญามาตรฐานการเชาอาคารทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยนั้นจะไมใชกับ 

การเชาที่อยูอาศัยในระยะส้ัน เชน การเชาเพื่อการพักผอนหรือทองเที่ยวระยะส้ันหรือการเชาระยะส้ัน 

เพื่อธุรกิจ ดังเชน คนขายของไปขายของที่ตางจังหวัดจึงไปเชาที่พักอาศัยอยูเพียงชั่วคราว เปนตน ดังนั้น

สัญญามาตรฐานดังกลาวจึงใชกับผูประกอบธุรกิจในกรณีดังกลาวเทานั้น 

        ในกรณีที่คูสัญญาทําสัญญาเชากันดวยวาจา ซึ่งก็อาจเกิดข้ึนได เพราะคูสัญญาอาจไมมีความรู 

ทางกฎหมาย จึงไดมีการทําสัญญาเชากันดวยวาจา  หรืออาจมีความรูทางกฎหมาย  แตเจตนา 

ที่จะเล่ียงไมทําสัญญาเชากัน เปนตน กรณีดังกลาวผูเขียนมีความเห็นวา ถามีการทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยดวยวาจา ใหถือวามีขอสัญญาผูกพันกันตามสัญญามาตรฐานการเชา 

อาคารทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยที่เสนอ เพื่อเปนการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยดังกลาว 

ทั้งนี้ผูเขียนจึงไดมีการเสนอตัวอยางของแบบสัญญามาตรฐานการเชาอาคารทรัพยสินเพื่ออยูอาศัย 

ซึ่งมีขอสัญญาท่ีเปนสาระสําคัญที่ผูเขียนเสนอใหมีในสัญญามาตรฐานการเชาอาคารทรัพยสินเพื่ออยู

อาศัยดังตอไปนี้ คือ 
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       1. ผู เชาตกลงชําระคาเชาใหแก ผู ให เชา  ณ  ภูมิ ลําเนาของผูให เชา  ในอัตราคาเชาเดือนละ

.............................บาท (.............................................) ภายในทุกวันที่............ของเดือน เร่ิมต้ังแต

เดือน.................................. พ.ศ. 25......... เปนตนไป และในปตอๆ ไปทุกปอัตราคาเชาจะเพิ่มข้ึนใน

อัตราไมเกินรอยละ....3....ของทุกป (ไมเกิน....3....%ของทุกป) และผูเชาตกลงจะชําระใหแกผูใหเชาภายใน

วันที่................ของทุกเดือน ณ ภูมิลําเนาของผูใหเชา และการที่ผูใหเชาหรือตัวแทนผูใหเชาไปเก็บคาเชา

กับผูเชา ยอมไมเปนการลบลางหนาที่ของผูเชาดังกลาว 

อนึ่งคูสัญญาสามารถตกลงหามการข้ึนคาเชายอมสามารถกระทําได 

        2. ถาผูเชาและผูใหเชาตกลงใหมีการวางเงินประกันกันไวในสัญญาเชาในวันทําสัญญานี้เปนเงิน

............................บาท (..............................................) และผูใหเชาไดรับเงินประกันดังกลาวไว

เรียบรอยแลว เงินประกันดังกลาวเปนเงินประกันความรับผิดตามสัญญาของผูเชา ซึ่งผูใหเชาจะคืนเงิน

ประกันดังกลาวพรอมดอกเบ้ียตามอัตราดอกเบ้ียกลางของธนาคารแหงประเทศไทย ณ วันที่ไดมีการคืนเงนิ

ดังกลาว ซึ่งจะมีการคิดดอกเบี้ยนับต้ังแตวันที่ไดรับเงินประกันดังกลาวไปใหแกผูเชาในวันที่ผูเชาไดยาย

บริวารและทรัพยสินออกจากสถานที่เชาเรียบรอยแลวหลังจากส้ินสุดสัญญาเชาและไมติดคางชําระคาเชา

หรือมีหนี้สินอ่ืนอันคางชําระแกผูใหเชา ในกรณีที่ผูเชาคางชําระคาเชาหรือมีหนี้สินอ่ืนใดอันคางชําระอยู

หลังส้ินสุดสัญญาเชา ผูใหเชามีสิทธินําหนี้ตางๆ ดังกลาวมาหักจากเงินประกันได และหากยังมีเงินเหลืออยู

ผูใหเชาจะคืนใหแกผูเชา แตถาหักจากเงินประกันแลวยังไมพอชําระก็ใหผูใหเชามีสิทธิเรียกรองใหผูเชา

ชําระจนครบ 

        3. ผูเชาจะตองอํานวยความสะดวกใหแกผูใหเชาหรือตัวแทนของผูใหเชาเขาตรวจตราทรัพยที่เชาได

เปนคร้ังคราวในเวลา และตามระยะเวลาอันสมควร ซึ่งหามเขาตรวจตราทรัพยที่เชาหลังเวลา 21.00 

นาฬิกาในยามวิกาล เวนแตจะมีเหตุอันสมควร ภายหลังจากผูใหเชาไดแจงความประสงคใหผูเชาทราบแลว 

ทั้งนี้ตองไมเปนการรบกวนการใชประโยชนของผูเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

        4. ถาในระหวางอายุสัญญาเชามีเหตุจําเปนที่จะตองซอมแซมใหญทรัพยที่เชา ผูเชาจะไมยอมใหผูให

เชาซอมแซมไมได แมวาจะเปนการไมสะดวกในการใชทรัพยที่เชาแกผูเชาก็ตาม แตถาความไมสะดวกใน

การใชสอยทรัพยที่เชานั้นเกินความคาดหมายไดตามปกติ โดยสภาพของการซอมแซมตองใชเวลานานเกิน

สมควร ผูเชามีสิทธิที่จะบอกกลาวขอเลิกสัญญาน้ี หรือมีสิทธิที่จะบอกกลาวขอลดคาเชาลงตามสวนก็ได

อยางใดอยางหนึ่ง โดยไมมีสิทธิไดรับเงินชดเชย 

        5. คูสัญญาสามารถตกลงกันโดยใหผูเชามหีนาที่ซอมแซมใหญทัง้หมดไดแตตองเปนกรณีที่เปนธรรม

ตอผูเชา มิฉะนั้นขอตกลงน้ีจะไมมีผลบังคับ 

        6. ผูใหเชามีหนาที่ตองบํารุงรักษาทรัพยที่เชาใหอยูในสภาพที่เหมาะสมตามสมควรแกสภาพ 

และลักษณะของทรัพยนั้น ในกรณีเกิดปญหาตอสุขภาพหรือความปลอดภัยของผูเชาจากการใชทรัพย 
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ที่เชาซ่ึงอยูในสภาพที่ไมเหมาะสมตามสมควรแกสภาพ และลักษณะของทรัพยนั้น ผูเชามีสิทธิบอกกลาว

แกผูใหเชาใหปรับปรุงทรัพยที่เชานั้นใหอยูในสภาพที่เหมาะสมตามสมควรแกสภาพและลักษณะของทรัพย

ดังกลาว โดยผูเชาตองกําหนดเวลาตามสมควรใหผูใหเชาปฏิบัติ และถาผูใหเชาไมปฏิบัติ ผูเชามีสิทธิไดรับ

ชดใชคาเสียหาย หรือมีสิทธิขอเลิกสัญญาก็ไดอยางใดอยางหนึ่ง 

        7. ผูใหเชาสัญญาวา 

        (1) จะออกใบรับเงินคาเชาทุกคราวที่จะรับชําระคาเชา 

(2) จะเปนผูเสียภาษีโรงเรือน และที่ดินตามกฎหมาย 

        (3) จะทําการซอมแซมทรัพยสินที่ใหเชาตามสมควรแกการที่จะใหผูเชาสามารถใชประโยชนจาก

ทรัพยไดเต็มบริบูรณตามสัญญาฉบับนี้ 

        8. ถาระยะเวลาการเชาทรัพยนี้มีระยะเวลาเชาคราวเดียวหรือหลายคราวซ่ึงรวมกันแลวต้ังแตสามป

ข้ึนไปและครบระยะเวลาการเชาแลวใหคู สัญญายังคงผูกพันกันตอไปในลักษณะสัญญาเชาไมมี

กําหนดเวลาส้ินสุด เวนแตผูเชาไมประสงคจะผูกพันเชนนั้น โดยตองบอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชากอนครบ

ระยะเวลาตามสัญญาไมนอยกวาสามสิบวัน 

        9. ถาผูใหเชาตองการบอกเลิกสัญญาเชาในกรณีเปนการเชาโดยไมมีกําหนดเวลา ผูใหเชาจะบอกเลิก

สัญญาเชาในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเปนกําหนดชําระคาเชาก็ไดทุกระยะ โดยตองบอกกลาวลวงหนาให

ผูเชารูตัวกอนช่ัวกําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย แตไมจําเปนตองบอกกลาวลวงหนากวา

สองเดือน ทั้งนี้ผูใหเชาตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอ ไดแก  ผูเชาผิดสัญญาในเร่ืองที่สําคัญหรือผูใหเชา

จําเปนตองใชทรัพยที่เชาเพื่อตนเองหรือคนในครอบครัว หรือการใหคงสัญญาเชาตอไปจะเปนการขัดขวาง

มูลคาอยางเหมาะสมทางเศรษฐกิจของทรัพยที่เชาและทําใหผูใหเชาสูญเสียผลประโยชนไปอยางมากหรือ

เหตุอยางอ่ืนในทํานองเดียวกัน เปนตนในการบอกเลิกสัญญาเชาดังกลาวดวย 

        10. การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตามสัญญานี้ยอมไมระงับไปเพราะเหตุผูเชาถึงแกกรรม  

ทายาทของผูเชาที่อยูอาศัยรวมกับผูเชาที่ถึงแกกรรมในทรัพยที่เชานี้ยอมเขาสวมฐานะของผูเชาไดตอไป 

        ทายาท หมายถึง คูสมรส หรือผูที่อยูรวมกันฉันทสามีภริยา มาแลวไมตํ่ากวาหาป บุตรที่ชอบดวย

กฎหมาย หรือบุตรนอกกฎหมายที่บิดาไดรับรองแลว บิดาและมารดาของผูเชาที่ถึงแกกรรม ซึ่งอาศัยอยู

รวมกันกับผูเชาที่ถึงแกกรรมตลอดมาในทรัพยที่เชา 

        บุคคลตามวรรคกอนมีสิทธิแสดงเจตนาเลิกสัญญานี้ได หรือถามีพฤติกรรมที่ไมประสงคจะเชาทรัพยนี้

ตอไปก็ใหถือวาสัญญานี้เปนอันระงับลง 
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        ดังนั้น ตัวอยางรางสัญญามาตรฐานการเชาอาคารทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยที่เสนอเปนดังตอไปนี้ คือ 

 

2.4. ตัวอยางรางสัญญามาตรฐานการเชาอาคารทรัพยสินเพื่ออยูอาศัยที่เสนอ 
 

ทําที่................................................... 

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

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

วันที่.............เดือน..........................พ.ศ. 25............ 

 

        สัญญาเชาฉบับนี้ทําข้ึนระหวาง....................................................... อายุ ........................ป อยู

บานเลขที่...................... หมูที่.................... ตรอก / ซอย...................... ถนน..................... ตําบล / แขวง

............................... อําเภอ / เขต.................... จังหวัด.............................................. ซึ่งตอไปใน

สัญญานี้จะเรียกวา “ผูใหเชา” ฝายหนึ่ง กับ............................................ อายุ.................ป อยูบานเลขที่

................... หมูที่.......... ถนน........................... ตําบล / แขวง............................... อําเภอ / เขต

........................................ จังหวัด..............................ซึ่งตอไปในสัญญานี้จะเรียกวา “ผูเชา” อีกฝายหนึง่ 

        คูสัญญาทั้งสองฝายตกลงทําสัญญาเชากัน ดังมีรายละเอียดตอไปนี้ 

        ขอ 1. ผูใหเชาตกลงใหเชาและผูเชาตกลงเชา............................เลขที่..................ของผูใหเชา หมูที่

.............. ตรอก / ซอย...................................... ถนน.................................... ซึ่งปลูกสรางอยูบนที่ดิน

......................เลขที่โฉนด......................เลขที่ดิน................ ตําบล.................................... อําเภอ

......................... จังหวัด................................ เนื้อที่ดิน............. ไร.......... งาน............ ตารางวา เพื่อ

ประโยชนในการอยูอาศัย 

        ขอ 2. คูสัญญาท้ังสองฝายตกลงเชาทรัพยสินที่เชาตามขอ 1. มีกําหนดระยะเวลาการเชา..........

เดือน/ป (.............................) กลาวคือ ครบกําหนดวันที่......... เดือน........................ พ.ศ. 25.......... 

        ขอ 3. ผูเชาตกลงชําระคาเชาใหแกผูใหเชา ณ ภูมิลําเนาของผูใหเชา ในอัตราคาเชาเดือนละ... 

............บาท (...............................) ภายในทุกวันที่........ของเดือน เร่ิมต้ังแตเดือน........................... พ.ศ. 

25....... เปนตนไป และในปตอๆ ไปทุกปอัตราคาเชาจะเพิ่มข้ึนในอัตราไมเกินรอยละ...3...ของทุกป (ไมเกิน

. . . .3. . . .%ของทุกป)  และผู เชาตกลงจะชําระใหแก ผู ให เชาภายในวันที่ . . . . . . . . . . . .ของทุกเดือน  
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ณ ภูมิลําเนาของผูใหเชา และการที่ผูใหเชาหรือตัวแทนผูใหเชาไปเก็บคาเชากับผูเชา ยอมไมเปนการลบ

ลางหนาที่ของผูเชาดังกลาว 

        อนึ่งคูสัญญาสามารถตกลงหามการข้ึนคาเชายอมสามารถกระทําได 

        ขอ 4. ถาผูเชาและผูใหเชาตกลงใหมีการวางเงินประกันกันไวในสัญญาเชาในวันทําสัญญาน้ีเปนเงิน

.....................บาท (.........................................................) และผูใหเชาไดรับเงินประกันดังกลาวไว

เรียบรอยแลว เงินประกันดังกลาวเปนเงินประกันความรับผิดตามสัญญาของผูเชา ซึ่งผูใหเชาจะคืนเงิน

ประกันดังกลาวพรอมดอกเบ้ียตามอัตราดอกเบ้ียกลางของธนาคารแหงประเทศไทย ณ วันที่ไดมีการคืนเงนิ

ดังกลาว ซึ่งจะมีการคิดดอกเบี้ยนับต้ังแตวันที่ไดรับเงินประกันดังกลาวไปใหแกผูเชาในวันที่ผูเชาไดยาย

บริวารและทรัพยสินออกจากสถานที่เชาเรียบรอยแลวหลังจากส้ินสุดสัญญาเชาและไมติดคางชําระคาเชา

หรือมีหนี้สินอ่ืนอันคางชําระแกผูใหเชา ในกรณีที่ผูเชาคางชําระคาเชาหรือมีหนี้สินอ่ืนใดอันคางชําระอยู

หลังส้ินสุดสัญญาเชา ผูใหเชามีสิทธินําหนี้ตางๆ ดังกลาวมาหักจากเงินประกันได และหากยังมีเงินเหลืออยู

ผูใหเชาจะคืนใหแกผูเชา แตถาหักจากเงินประกันแลวยังไมพอชําระก็ใหผูใหเชามีสิทธิเรียกรองใหผูเชา

ชําระจนครบ 

        ขอ 5. ผูเชาจะใชทรัพยสินที่เชาเพื่อวัตถุประสงคอ่ืนนอกเหนือจากที่ไดกลาวไวในขอ 1 ไมได เวนแต

จะไดรับความยินยอมจากผูใหเชา 

        ขอ 6. ผูเชาจะตองอํานวยความสะดวกใหแกผูใหเชาหรือตัวแทนของผูใหเชาเขาตรวจตราทรัพยที่เชา

ไดเปนคร้ังคราวในเวลา และตามระยะเวลาอันสมควรซึ่งหามเขาตรวจตราทรัพยที่เชาหลังเวลา 21.00 

นาฬิกาในยามวิกาล เวนแตจะมีเหตุอันสมควรภายหลังจากผูใหเชาไดแจงความประสงคใหผูเชาทราบแลว 

ทั้งนี้ตองไมเปนการรบกวนการใชประโยชนของผูเชาตามสัญญาฉบับนี้ 

        ขอ 7. ผูเชาตกลงวาจะรักษาทรัพยที่เชามิใหชํารุดทรุดโทรมไปกวาเดิมอยางเชนวิญูชนจะพึงปฏิบัติ

ในการรักษาทรัพยสินของตน  ถาผูเชามีความประสงคจะดัดแปลงหรือเพิ่มเติมทรัพยที่เชา ตองไดรับ

อนุญาตจากผูใหเชากอนจึงจะทําได ถาเกิดการเสียหายใดๆ ข้ึน ผูเชายอมรับผิดใชคาเสียหายทั้งส้ิน 

        ขอ 8. บรรดาส่ิงกอสรางหรือซอมแซมลงในบริเวณทรัพยที่เชานี้ เมื่อผูเชาออกจากทรัพยที่เชา โดย

ประสงคจะร้ือถอนส่ิงกอสรางดังกลาวตองไดรับความยินยอมจากผูใหเชากอนจึงจะมีสิทธิที่จะกระทําได 

ทั้งนี้ใหถือวาส่ิงกอสรางเพิ่มเติมดังกลาวเปนกรรมสิทธิ์ของผูใหเชาทั้งส้ิน โดยผูเชาไมมีสิทธิเรียกคาเสียหาย

ใดๆ จากผูใหเชาในกรณีดังกลาว 

        ขอ 9. ผูเชาตองจัดการในบริเวณทรัพยที่เชาอยาใหมีส่ิงโสโครกและมีกล่ินเหม็น และไมกระทําการ

อึกทึกจนคนอื่นไดรับความรําคาญปราศจากความปรกติสุข และไมเก็บรักษาส่ิงที่เปนเช้ือเพลิงและไม

กระทําส่ิงใดๆ ที่นาหวาดเสียวและนาจะเปนอันตรายแกผูอยูใกลเคียง 
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        ขอ 10. ถาในระหวางอายุสัญญาเชามีเหตุจําเปนที่จะตองซอมแซมใหญทรัพยที่เชา ผูเชาจะไมยอม

ใหผูใหเชาซอมแซมไมได แมวาจะเปนการไมสะดวกในการใชทรัพยที่เชาแกผูเชาก็ตาม แตถาความไม

สะดวกในการใชสอยทรัพยที่เชานั้นเกินความคาดหมายไดตามปกติ โดยสภาพของการซอมแซมตองใช

เวลานานเกินสมควร ผูเชามีสิทธิที่จะบอกกลาวขอเลิกสัญญานี้ หรือมีสิทธิที่จะบอกกลาวขอลดคาเชาลง

ตามสวนก็ไดอยางใดอยางหนึ่ง โดยไมมีสิทธิไดรับเงินชดเชย 

        ขอ 11. คูสัญญาสามารถตกลงกันโดยใหผูเชามีหนาที่ซอมแซมใหญทั้งหมดไดแตตองเปนกรณีที่เปน

ธรรมตอผูเชา มิฉะนั้นขอตกลงนี้จะไมมีผลบังคับ 

        ขอ 12. ผูเชาจะโอนสิทธิการเชาตามสัญญานี้ หรือจะนําทรัพยที่เชาไปใหผูอ่ืนเชาชวงไมได เวนแตผู

เชาจะไดรับความยินยอมจากผูใหเชาเสียกอน 

        ขอ 13. ผูใหเชามีหนาที่ตองบํารุงรักษาทรัพยที่เชาใหอยูในสภาพที่เหมาะสมตามสมควรแกสภาพ 

และลักษณะของทรัพยนั้น ในกรณีเกิดปญหาตอสุขภาพหรือความปลอดภัยของผูเชาจากการใชทรัพยทีเ่ชา

ซึ่งอยูในสภาพที่ไมเหมาะสมตามสมควรแกสภาพ และลักษณะของทรัพยนั้น ผูเชามีสิทธิบอกกลาวแกผูให

เชาใหปรับปรุงทรัพยที่เชานั้นใหอยูในสภาพที่เหมาะสมตามสมควรแกสภาพและลักษณะของทรัพย

ดังกลาว โดยผูเชาตองกําหนดเวลาตามสมควรใหผูใหเชาปฏิบัติ และถาผูใหเชาไมปฏิบัติ ผูเชามีสิทธิไดรับ

ชดใชคาเสียหาย หรือมีสิทธิขอเลิกสัญญาก็ไดอยางใดอยางหนึ่ง 

        ขอ 14. ผูเชาจะไมกระทําการหรือยินยอมใหกระทําการใดๆ ในสถานที่เชา อันเปนการฝาฝนกฎหมาย

หรือขัดตอความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 

        ขอ  15. ผู เชาสัญญาวาจะนําเอาทรัพยสินที่ เชาไปทําประกันอัคคีภัยไว เปนวงเงินจํานวน

.......................บาท (..........................................) กับบริษัท...................................จํากัด โดยผูเชาจะ

เปนผูเสียเบ้ียประกัน และระบุชื่อผูใหเชาเปนผูรับประโยชนตามสัญญาประกันอัคคีภัยนั้น 

        ขอ 16. ผูเชาตองรับผิดชอบในบรรดาความเสียหาย สูญหาย หรือบุบสลายที่เกิดข้ึนกับทรัพยสินที่เชา

ตามสัญญาฉบับนี้อันเกิดจากการกระทําของผูเชา หรือคนงาน หรือบริวารของผูเชา และผูเชาตองชดใช

คาเสียหายดังกลาวใหแกผูใหเชา และจัดการซอมแซมใหสามารถใชไดดีดังเดิมดวยคาใชจายของผูเชาเอง 

        ขอ 17. ผูใหเชาสัญญาวา 

                (1)จะออกใบรับเงินคาเชาทุกคราวที่จะรับชําระคาเชา 

                (2)จะเปนผูเสียภาษีโรงเรือน และที่ดินตามกฎหมาย 

                (3)จะทําการซอมแซมทรัพยสินที่ใหเชาตามสมควรแกการที่จะใหผูเชาสามารถใชประโยชนจาก

ทรัพยไดเต็มบริบูรณตามสัญญาฉบับนี้ 
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        ขอ 18. ผูใหเชาไมตองรับผิดในบรรดาความเสียหาย หรือสูญหายของทรัพยสินของผูเชา หรือบริวาร

ของผูเชา ยกเวนเปนความผิดโดยตรง หรือความประมาทเลินเลอของผูใหเชาหรือลูกจาง หรือบริวารของ

ผูใหเชา 

        ขอ 19. ผูใหเชาจะไมดําเนินการกอ เปล่ียนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่งสิทธิของตน อันมีอยูเหนือ

ทรัพยสินตามสัญญาฉบับนี้ตลอดอายุสัญญาเชา หากผิดสัญญาผูใหเชายินดีใหผูเชาปรับเปนเงินจํานวน

....................................เทาของคาเชา 

        ขอ 20. เมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลงผูเชาจะสงมอบสถานที่เชารวมทั้งสิทธิครอบครองใหแกผูใหเชา โดย

จะใหคืนตามสภาพเดิม เวนแตสภาพเปล่ียนแปลงไปตามปกติของการใชทรัพยที่เชา 

        ขอ 21. ในกรณีที่ “ทรัพยสินที่เชา” ถูกเวนคืนตามกฎหมายกอนครบกําหนดตามสัญญาเชาแลว 

คูสัญญาตางตกลงวาใหสัญญาเชาเปนอันระงับไป และทั้งสองฝายไมติดใจเรียกรองคาเสียหายใดๆ ตอกัน 

เวนแตผูเชายังคงอาศัยอยูในสถานที่เชา ผูเชาก็ตองเสียคาเชาใหแกผูใหเชาจนกวาผูเชาและบริวารจะไดทํา

การขนยายออกไปจากสถานท่ีเชา และสงมอบสถานที่เชาดังกลาวใหแกผูใหเชาเรียบรอยแลว 

        ขอ 22. ถาระยะเวลาการเชาทรัพยนี้มีระยะเวลาเชาคราวเดียวหรือหลายคราวซ่ึงรวมกันแลวต้ังแต

สามปข้ึนไปและครบระยะเวลาการเชาแลวใหคูสัญญายังคงผูกพันกันตอไปในลักษณะสัญญาเชาไมมี

กําหนดเวลาส้ินสุด เวนแตผูเชาไมประสงคจะผูกพันเชนนั้น โดยตองบอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชากอนครบ

ระยะเวลาตามสัญญาไมนอยกวาสามสิบวัน 

        ขอ 23. ถาผูใหเชาตองการบอกเลิกสัญญาเชาในกรณีเปนการเชาโดยไมมีกําหนดเวลา ผูใหเชาจะ

บอกเลิกสัญญาเชาในขณะเม่ือสุดระยะเวลาอันเปนกําหนดชําระคาเชาก็ไดทุกระยะ โดยตองบอกกลาว

ลวงหนาใหผูเชารูตัวกอนช่ัวกําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย แตไมจําเปนตองบอกกลาว

ลวงหนากวาสองเดือน ทั้งนี้ผูใหเชาตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอ ไดแก  ผูเชาผิดสัญญาในเร่ืองที่สําคัญ

หรือผูใหเชาจําเปนตองใชทรัพยที่เชาเพื่อตนเองหรือคนในครอบครัว หรือการใหคงสัญญาเชาตอไปจะเปน

การขัดขวางมูลคาอยางเหมาะสมทางเศรษฐกิจของทรัพยที่เชาและทําใหผูใหเชาสูญเสียผลประโยชนไป

อยางมากหรือเหตุอยางอ่ืนในทํานองเดียวกัน เปนตนในการบอกเลิกสัญญาเชาดังกลาวดวย 

        ขอ 24. ผูเชาจะทําประกันอัคคีภัยทรัพยสินอยางใดในทรัพยสินที่เชา ผูเชาตองไดรับความยินยอม

จากผูใหเชากอนจึงจะทําได 

        ขอ 25. เมื่อสัญญาเชาส้ินสุดลง นอกจากการส้ินสุดตามระยะเวลาการเชา ผูเชาจะตองขนยาย

ทรัพยสินและบริวารออกจากทรัพยสินที่เชา และสงมอบทรัพยสินที่เชาคืนแกผูใหเชาในสภาพที่เรียบรอย

ภายในกําหนด..................วัน นับแตวันที่ทําสัญญาเชาส้ินสุดลง 
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        หากผูเชาไมปฏิบัติตามความดังกลาวขางตน ผูเชายินยอมใหผูใหเชาจัดการหรือจางใหผูอ่ืนจัดการ

แทน โดยผูเชาจะตองเปนผูออกคาใชจายอันพึงมีแทนผูใหเชาทั้งส้ิน ทั้งนี้ไมเปนการตัดสิทธิผูใหเชาในการ

ฟองขับไลผูเชาในกรณีดังกลาว 

        ขอ 26. การเชาตามสัญญานี้ยอมส้ินสุดลงกอนครบกําหนดระยะเวลาที่ระบุไวในสัญญาเมื่อปรากฏ

วาทรัพยสินที่เชาเสียหาย หรือสูญหายโดยส้ินเชิง หรือเปนสวนใหญ โดยไมสามารถใชทรัพยที่เชานั้นไดใน

สวนสําคัญ เพราะอัคคีภัยหรือวินาศภัยอ่ืนใด ถาทรัพยสินที่เชาเสียหายบางสวน โดยสามารถใชทรัพยทีเ่ชา

นั้นไดในสวนสําคัญ ผูเชามีสิทธิที่จะขอลดคาเชาลงตามสวน หรือขอเลิกสัญญาก็ไดอยางใดอยางหนึ่ง โดย

ไมมีสิทธิไดรับคาชดเชย 

        ขอ 27. ในกรณีที่ศาลมีคําส่ังพิทักษทรัพยผูเชา หรือมีคําส่ังใหผูเชาเปนบุคคลลมละลายก็ใหการเชา

ตามสัญญาส้ินสุดลง แมวาจะยังไมครบกําหนดระยะเวลาการเชาที่ระบุไวในสัญญานี้ก็ตาม 

        ขอ 28. การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตามสัญญานี้ยอมไมระงับไปเพราะเหตุผูเชาถึงแกกรรม  

ทายาทของผูเชาที่อยูอาศัยรวมกับผูเชาที่ถึงแกกรรมในทรัพยที่เชานี้ยอมเขาสวมฐานะของผูเชาไดตอไป 

        ทายาท หมายถึง คูสมรส หรือผูที่อยูรวมกันฉันทสามีภริยา มาแลวไมตํ่ากวาหาป บุตรที่ชอบดวย

กฎหมาย หรือบุตรนอกกฎหมายที่บิดาไดรับรองแลว บิดาและมารดาของผูเชาที่ถึงแกกรรม ซึ่งอาศัยอยู

รวมกันกับผูเชาที่ถึงแกกรรมตลอดมาในทรัพยที่เชา 

        บุคคลตามวรรคกอนมีสิทธิแสดงเจตนาเลิกสัญญานี้ได หรือถามีพฤติกรรมที่ไมประสงคจะเชาทรัพยนี้

ตอไปก็ใหถือวาสัญญานี้เปนอันระงับลง 

        ขอ 29. ถามีการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่เชาแลว ผูเชาเกิดความเสียหาย ผูใหเชาเดิมตองรับผิดชอบ

ในความเสียหายดังกลาว 

        ขอ 30. ถาผูเชา หรือผูใหเชาผิดสัญญาขอหนึ่งขอใดในสัญญานี้ ใหอีกฝายหนึ่งบอกกลาวใหปฏิบัติให

ถูกตองตรงตามสัญญาโดยกําหนดระยะเวลาใหปฏิบัติไมนอยกวา 15 วัน ถาฝายนั้นยังไมปฏิบัติตามให

ถูกตอง ใหคูสัญญาอีกฝายหนึ่งนั้นมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาได 

        ขอ 31. คูสัญญาจะตกลงกันในการที่จะใหผูเชาชําระคาทนายความของผูใหเชาหรือใหผูใหเชาพน

ความรับผิดหรือจํากัดความรับผิดใดๆภายใตกฎหมายหรือสัญญาเชานี้ไมได 

        ขอ 32. การแกไข เพิ่มเติม หรือเปล่ียนแปลงสัญญานี้ไมวาสวนหนึ่งสวนใด หรือทั้งหมดจะตองทําเปน

หนังสือ และลงลายมือชื่อคูสัญญาทั้งสองฝายไวเปนสําคัญจึงจะมีผลใชบังคับระหวางคูสัญญาได 
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        ขอ 33. การสงหนังสือบอกกลาวใดๆ จากผูใหเชาถึงผูเชา สงตามที่อยูของผูเชา ดังนี้ 

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

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

....... 

        หากผูใหเชาไดสงจดหมายลงทะเบียนไปยังที่อยูของผูเชา ตามที่อยูขางตนนี้ ใหถือวาผูเชาไดรับ

หนังสือดังกลาว หากผูเชาประสงคจะเปล่ียนแปลงที่อยู ผูเชาตองแจงใหผูใหเชาทราบถึงการเปล่ียนแปลง

นั้นๆ 

        ขอ 34. การสงหนังสือบอกกลาวใดๆ จากผูเชาถึงผูใหเชา สงตามที่อยูของผูใหเชา ดังนี้ 

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

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

... 

        หากผูเชาไดสงจดหมายลงทะเบียนไปยังที่อยูของผูใหเชา ตามที่อยูขางตนนี้ ใหถือวาผูใหเชาไดรับ

หนังสือดังกลาว หากผูใหเชาประสงคจะเปล่ียนแปลงที่อยู ผูใหเชาตองแจงใหผู เชาทราบถึงการ

เปล่ียนแปลงนั้นๆ 

        ในวันทําสัญญานี้ ผูเชาไดตรวจตราทรัพยสินที่เชาแลว เห็นวามีสภาพปกติดีทุกประการ และผูใหเชา

ไดสงมอบทรัพยสินที่เชาใหแกผูเชาแลว 

        สัญญานี้ทําข้ึนเปน..................ฉบับ มีขอความถูกตองตรงกัน และคูสัญญาตางยึดถือไวฝายละฉบับ 

คูสัญญาไดอานและเขาใจขอความดีแลว เห็นวาสัญญาถูกตองตรงตามเจตนาทุกประการ จึงไดลงลายมือ

ชื่อไวเปนสําคัญตอหนาพยานในวัน เดือน ป ที่ระบุไวขางตน 

 

 

 

                                                         ลงช่ือ....................................................................ผูใหเชา 

             (.......................................................) 

                                                         ลงช่ือ....................................................................ผูเชา 

             (.......................................................) 

                                                         ลงช่ือ....................................................................พยาน 

                                          (.......................................................)                                          

                                                         ลงช่ือ....................................................................พยาน 

                                                                        (.......................................................) 
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        นอกจากนี้ผูเขียนมีความเห็นวาควรมีการออกกฎหมายเฉพาะข้ึนมาเพื่อเปนการคุมครองผูเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหชัดเจนมากยิ่งข้ึน โดยควรมีการบัญญัติเปนพระราชบัญญัติ การคุมครองผู

เชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย พ.ศ..... เพราะในปจจุบันมีกฎหมายที่คุมครองเร่ืองการเชาเปนเฉพาะ ซึ่ง

ก็คือ พระราชบัญญัติการเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 และ พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 แตการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย ยังไมมี

การคุมครองในลักษณะเฉพาะดังกลาว ซึ่งในปจจุบันมีเพียงประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในบรรพ 3 

เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 เชาทรัพย คุมครองเทานั้น ซึ่งการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนั้นก็มี

ความสําคัญจําเปนไมนอยไปกวาการคุมครองผูเชาตามพระราชบัญญัติการเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.

2524 และ พระราชบัญญัติการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อพาณิชยกรรมและอุตสาหกรรม พ.ศ.2542 เพราะ

ปจจุบันสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเทศไทยไดเปล่ียนแปลงไปจากเดิมมาก ประชากรจึงมีจํานวน

เพิ่มมากข้ึนตามวิวัฒนาการที่เจริญข้ึนของสังคม ที่อยูอาศัยซ่ึงถือเปนหนึ่งในปจจัยส่ีของการดํารงชีวิตของ

มนุษยทุกคน จึงมีความสําคัญจําเปนที่ควรจะมีการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยดังกลาว 

เนื่องจากผูเชาที่เปนผูบริโภคนั้นตองเสียคาใชจายในการเชาที่อยูอาศัย โดยมักไมไดรับความคุมครองอยาง

เปนธรรมในสัญญาเชา และมีสิทธิที่จะเลือกหรือตอรองนอยกวาผูใหเชา ทั้งนี้เพราะเหตุผลทางเศรษฐกิจ

ของฝายผูเชานั่นเอง ซึ่งเมื่อศึกษาตามกฎหมายของตางประเทศที่มีความเจริญกาวหนาอยางมาก เชน

กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ประเทศอังกฤษ ประเทศเยอรมัน และประเทศฝร่ังเศส ก็จะพบวา

ประเทศเหลานี้ตางก็มีบทบัญญัติของกฎหมายที่เปนการเฉพาะในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัยดวยกันทั้งส้ิน เพราะประเทศเหลานี้เห็นความสําคัญของการมีที่อยูอาศัยของมนุษยดังกลาว 

นอกจากนี้การมีบทบัญญัติคุมครองผู เชาอสังหาริมทรัพย เพื่ออยูอาศัยเปนการเฉพาะนั่นก็ คือ 

พระราชบัญญัติการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย พ.ศ.....เปนทางออกในการแกปญหาตางๆ

ที่เกิดข้ึนในปจจุบันไดอยางชัดเจนและสะดวกกวาการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่มี

อยูในปจจุบัน เพราะการคุมครองในลักษณะดังกลาวเปนลักษณะเฉพาะเพื่อคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูอาศัยเทานั้น 

        อนึ่งผูเขียนมีความเห็นวาถามีการแกกฎหมายในเร่ืองการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย

ดังกลาวแลว การที่จะยังคงใหใชสัญญามาตรฐานการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยอยู 

ก็จะเปนผลดีในการทํา สัญญาเชาดวย  เพราะเ ม่ือคู สัญญาตองการเชาทรัพย สินกัน  การที่มี 

สัญญามาตรฐานก็จะเกิดประโยชนกับคูสัญญาทั้งสองฝาย ทั้งในเร่ืองลดภาระในการรางสัญญาเชา

ระหวางกัน หรือหลีกเล่ียงขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตางๆ เนื่องจากสัญญามาตรฐานไดมีการกําหนด 

 

 

 



 135 

สาระสําคัญและรายละเอียดของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่เปนธรรมกับคูสัญญาทั้งสอง

ฝายไวเรียบรอยแลวจึงกอใหเกิดความเปนธรรมและความสะดวกในการนํามาใชดังกลาว 

        ดังนั้นเพื่อเปนการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหดีมากยิ่งข้ึน ผูเขียนจึงขอเสนอ

ตัวอยางรางพระราชบัญญัติการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย พ.ศ.....ดังตอไปนี้ คือ 

 

2.5. รางพระราชบัญญัติการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย พ.ศ..... 
 

ราง 
พระราชบัญญัติ 

การคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพือ่อยูอาศัย 
พ.ศ..... 

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

 

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

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

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

 

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

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

 

        โดยที่เปนการสมควรมีกฎหมายวาดวยการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

 

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

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

 

        มาตรา  ๑  พระราชบัญญัตินี้เรียกวา “พระราชบัญญัติการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัย พ.ศ.....” 

 

        มาตรา  ๒  พระราชบัญญัตินี้ใหใชบังคับต้ังแตวันถัดจากวันประกาศในราชกิจจานุเบกษา เปนตนไป 
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        มาตรา  ๓  บรรดากฎหมาย กฎ และขอบังคับอ่ืนที่มีบัญญัติไวแลวในพระราชบัญญัตินี้ หรือซึ่งขัด

หรือแยงกับบทแหงพระราชบัญญัตินี้ ใหใชพระราชบัญญัตินี้แทน 

 

        มาตรา  ๔  พระราชบัญญัตินี้  

        (๑)  “ที่อยูอาศัย”  หมายความวา  สถานที่ที่จัดข้ึนสําหรับการใหเชาเพื่อเปนที่พักอาศัย เชน บาน 

อาคาร อาคารชุด อพารตเมนท หรือสถานที่พักอาศัยที่เรียกช่ืออยางอ่ืน แตทั้งนี้ไมรวมถึงสถานทีพ่กัทีจ่ดัต้ัง

ข้ึนตามกฎหมายวาดวยโรงแรม การเชาลักษณะอ่ืนใดที่เปนระยะเวลาส้ันและช่ัวคราว และหอพักตาม

กฎหมายวาดวยหอพัก 

        (๒)  “ผูใหเชา”  หมายความวา ผูใหเชาที่อยูอาศัยโดยเรียกเงินคาเชาหรือคาตอบแทนอยางอ่ืนเพื่อ

การเชาจากผูเชา” 

        (๓)  “ผูเชา”  หมายความวา ผูบริโภคซึ่งเชาที่อยูอาศัยเพื่อการพักอาศัย ทั้งนี้ไมรวมถึงผูบริโภคซึ่งเปน

นิติบุคคล 

        (๔)  “การเชา”  หมายความวา  การเชา หรือการเชาชวงโดยไดรับความยินยอมจากผูใหเชา ทั้งนี้ไม

วาการเชา หรือการเชาชวงนั้นจะมีหลักฐานเปนหนังสือหรือไมก็ตาม 

        (๕)  “รัฐมนตรี”  หมายความวา  รัฐมนตรีผูรักษาการตามพระราชบัญญัตินี้ 

        (๖)  “คณะกรรมการ”  หมายความวา  คณะกรรมการการเชาเพื่ออยูอาศัย 

        (๗)  “ผูประกอบธุรกิจใหเชา”  หมายความวา  ผูใหเชาที่ทําการตกลงกับผูเชาในการใหเชาที่อยู

อาศัยโดยมีสถานที่ที่จัดแบงใหเชาต้ังแตหาหนวยข้ึนไป     

 
หมวด  ๑ 

คณะกรรมการการเชาเพือ่อยูอาศัย 
 

        มาตรา ๕ ใหมีคณะกรรมการคณะหนึ่งเรียกวา “คณะกรรมการการเชาเพื่ออยูอาศัย” ประกอบดวย

ประธานกรรมการคนหนึ่งและกรรมการอื่นอีกมีจํานวนไมนอยกวาส่ีคนและไมเกินแปดคนซึ่งรัฐมนตรี

แตงต้ังโดยประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

        ใหรัฐมนตรีต้ังกรรมการคนใดคนหน่ึง หรือบุคคลอ่ืนเปนเลขานุการคณะกรรมการ 

 

        มาตรา  ๖  คณะกรรมการการเชาเพื่ออยูอาศัยมีอํานาจและหนาที่ดังตอไปนี้ 

        (๑)  พิจารณาเร่ืองราวรองทุกขจากผูเชาที่ไดรับความเดือดรอน หรือเสียหายอันเนื่องมาจากการ

กระทําของผูใหเชา 
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         (๒) เมื่อคณะกรรมการการเชาเพื่ออยูอาศัยไดรับคํารองขอข้ึนคาเชาหรือคํารองขอใดๆ ใหวินิจฉัยส่ัง

ภายในหกสิบวันนับแตวันไดรับคํารองขอ 

         (๓) มีอํานาจอนุญาตใหผูใหเชาข้ึนคาเชาไดในอัตราที่เห็นสมควรโดยคํานึงถึงอัตราคาเชาที่เปนอยู

โดยทั่วไปในเวลาที่ผูใหเชารองขอข้ึนคาเชา 

         (๔) มีหนาที่ออกสัญญามาตรฐานการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเพื่อใชระหวางผูใหเชาและผู

เชา 

 

        มาตรา  ๗  ในกรณีที่คณะกรรมการการเชาเพื่ออยูอาศัยไดมีคําส่ังอนุญาตใหผูใหเชาข้ึนคาเชาก็ดี 

หรือมีคําส่ังไมอนุญาตใหผูใหเชาข้ึนคาเชาก็ดี สิทธิการรองขอข้ึนคาเชาของผูใหเชานั้นส้ินสุดลงจะรองขอ

ข้ึนคาเชาอีกมิได 

 

        มาตรา  ๘  เพื่อปฏิบัติการพิจารณาคํารองขอที่ไดยื่นตามพระราชบัญญัตินี้ ใหคณะกรรมการการเชา

เพื่ออยูอาศัยมีอํานาจ 

         (๑) เรียกผูเชา ผูใหเชา หรือบุคคลอ่ืนใดตามความจําเปนมาช้ีแจงเกี่ยวกับอสังหาริมทรัพยที่อยูอาศัย

นั้น 

         (๒) เรียกสัญญาเชา ใบเสร็จคาเชาและเอกสารอยางอ่ืนเกี่ยวกับการเชาจากผูครอบครองเอกสาร

นั้นๆ 

         (๓) ตรวจอสังหาริมทรัพยที่เชาเพื่ออยูอาศัยในระหวางเวลาพระอาทิตยข้ึนถึงพระอาทิตยตก 

 

        มาตรา  ๙  ผูเชาและผูใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่เกี่ยวของอาจอุทธรณคําส่ังของ

คณะกรรมการการเชาเพื่ออยูอาศัยที่ไดส่ังตามพระราชบัญญัตินี้ตอรัฐมนตรีไดภายในกําหนดสิบหาวันนับ

แตวันที่ไดทราบคําส่ัง คําวินิจฉัยของรัฐมนตรีใหเปนที่สุด     

 
หมวด  ๒ 

การเชาและการฟองรองบังคับคดี 
 

        มาตรา  ๑๐  การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย ถามีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลง

ลายมือชื่อฝายผูตองรับผิดเปนสําคัญ หรือไดวางประจําไว หรือไดชําระหนี้บางสวนแลวสามารถฟองรอง

บังคับคดีกันได 
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        มาตรา  ๑๑  ใหนําบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยเชาทรัพยมาใชบังคับโดย

อนุโลมเทาที่ไมขัดหรือแยงกับพระราชบัญญัตินี้ 

 
                                                                 หมวด  ๓ 
          คาเชา 
 

        มาตรา  ๑๒  การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่ไมมีกําหนดระยะเวลาส้ินสุด ผูใหเชาจะตองมี

เหตุผลอันสมควรในการที่จะปรับข้ึนอัตราคาเชาไดในอัตราไมเกินรอยละสามตอปของคาเชาเดิม เพื่อให

เกิดความเปนธรรมตอคูสัญญาทั้งสองฝาย เวนแตจะมีเหตุอันสมควรอยางยิ่ง  

        ความตกลงหามการข้ึนคาเชายอมสามารถทําได 

 
หมวด  ๔ 

สิทธหินาทีข่องผูใหเชาและผูเชา 
 

        มาตรา  ๑๓  ในกรณีที่มีขอตกลงใหผูเชามีหนาที่ซอมแซมใหญทรัพยที่เชาทั้งหมดตองเปนกรณีที่เปน

ธรรมตอผูเชา มิฉะนั้นขอตกลงนี้จะไมมีผลบังคับ 

 
หมวด  ๕ 

ความระงับแหงสัญญาเชา 
 

        มาตรา  ๑๔  การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยสัญญาเชานั้นยอมไมระงับไปเพราะเหตุผูเชาถึงแก

กรรม ทายาทของผูเชาที่อยูอาศัยรวมกับผูเชาที่ถึงแกกรรมในทรัพยที่เชานั้นยอมเขาสวมฐานะของผูเชาได

ตอไป  

        ทายาท หมายถึง คูสมรส หรือผูที่อยูรวมกันฉันทสามีภริยา มาแลวไมตํ่ากวาหาป บุตรที่ชอบดวย

กฎหมาย หรือบุตรนอกกฎหมายที่บิดาไดรับรองแลว บิดาและมารดาของผูเชาที่ถึงแกกรรม ซึ่งอาศัยอยู

รวมกันกับผูเชาที่ถึงแกกรรมตลอดมาในทรัพยที่เชา 

        บุคคลตามวรรคกอนมีสิทธิแสดงเจตนาเลิกสัญญานี้ไดโดยตองบอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชาเปน

เวลาไมนอยกวาสามสิบวัน หรือถามีพฤติกรรมที่ไมประสงคจะเชาทรัพยนี้ตอไปก็ใหถือวาสัญญานี้เปนอัน

ระงับลง 
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        มาตรา  ๑๕  การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่ไมมีกําหนดระยะเวลาเชา ผูใหเชาจะบอกเลิก

สัญญาเชาในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเปนกําหนดชําระคาเชาก็ไดทุกระยะ โดยตองบอกกลาวลวงหนาให

ผูเชารูตัวกอนช่ัวกําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย แตไมจําเปนตองบอกกลาวลวงหนากวา

สองเดือนทั้งนี้ผูใหเชาตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอในการบอกเลิกสัญญาเชาดังกลาวดวย 

        เหตุจําเปนอยางเพียงพอในการบอกเลิกสัญญาเชาตามวรรคหนึ่ง ไดแก ผูเชาผิดสัญญาในเร่ืองที่

สําคัญหรือผูใหเชาจําเปนตองใชทรัพยที่เชาเพื่อตนเองหรือคนในครอบครัวหรือการใหคงสัญญาเชาตอไป

จะเปนการขัดขวางมูลคาอยางเหมาะสมทางเศรษฐกิจของทรัพยที่เชา และทําใหผูใหเชาสูญเสีย

ผลประโยชนไปอยางมากหรือเหตุอยางอ่ืนในทํานองเดียวกัน  เปนตน 

 

        มาตรา  ๑๖  สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่มีระยะเวลาเชาคราวเดียวหรือหลายคราวซ่ึง

รวมกันแลวต้ังแตสามปข้ึนไปและครบระยะเวลาการเชาแลวใหคูสัญญายังคงผูกพันกันตอไปในลักษณะ

สัญญาเชาไมมีกําหนดเวลาส้ินสุด เวนแตผูเชาไมประสงคจะผูกพันเชนนั้น โดยตองบอกกลาวลวงหนาแก

ผูใหเชากอนครบระยะเวลาตามสัญญาไมนอยกวาสามสิบวัน 

 

        มาตรา  ๑๗  กรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยระหวางผูประกอบธุรกิจใหเชากับผูเชาให

คูสัญญาปฏิบัติตามสัญญามาตรฐานท่ีออกโดยคณะกรรมการวาดวยสัญญาตามพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม(ฉบับที่ 2)พ.ศ. 2541 ซึ่งถาคูสัญญาไมปฏิบัติตามสัญญามาตรฐาน

ดังกลาวใหถือวาสัญญาสวนนั้นไมมีผลใชบังคับและใหถือวามีการใชขอสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการ

วาดวยสัญญากําหนด 

 

        มาตรา  ๑๘  ใหรัฐมนตรีวาการกระทรวงการพัฒนาสังคมและความมั่นคงของมนุษยรักษาการตาม

พระราชบัญญัตินี้ 

 

 

 

ผูรับสนองพระบรมราชโองการ 

     นายสมัคร สุนทรเวช 

       นายกรัฐมนตรี     
 
 

 


