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ดวยปจจุบันองคกรปกครองหลายแหงไดนำเอาทรัพยสินซึ่งเปนอสังหาริมทรัพยออกใหเอกชน
เชา ไมวาจะเปนท่ีดิน อาคารพาณิชย แผงขายสินคาในตลาดสด หรือใหเอกชนกอสรางอาคารในที่ดินของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ินแลวยกกรรมสิทธิ์ใหองคกรปกครองสวนทองถิ่น โดยองคกรปกครองสวนทองถิ่นให
สิทธิ์การเชาอาคารดังกลาว ทั้งนี้ ตามระเบียบกระทรวงมหาดไทยวาดวยการจัดหาประโยชนในทรัพยสินของ
องคกรปกครองสวนทองถ่ิน พ.ศ. ๒๕๔๓ ซึ่งในการเชาทรัพยสินดังกลาวผูใหเชา ผูเชา หรือผูเชาชวง มีหนาท่ี
และความรับผิดตอกัน รวมถึงความผูกพันตามสัญญาเชา ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ลักษณะ ๔ 
เชาทรัพย ตั้งแตมาตรา ๕๓๗ ถึง มาตรา ๕๗๑ 

สภาพปญหา                                                                                                                                                                                                

การนำทรัพยสินออกใหเอกชนเชาดังกลาวพบวา เกิดปญหาในการบังคับใชกฎหมายอัน
เก่ียวเนื่องกับการบริหารสัญญา กลาวคือ เจาหนาที่ผูเก่ียวของขาดความรูความเขาใจในการปฏิบัติใหถูกตอง
ตามข้ันตอนวิธีการที่กฎหมายกำหนด และการผอนปรนการปฏิบัติตามขอกำหนดในสัญญาโดยขัดตอหลัก
กฎหมายจึงเกิดปญหาในการบังคับใชกฎหมายและการดำเนินคดี ในกรณีที่มีการละเมิดตอสัญญา ดังนั้นเพ่ือ
เปนการเสริมสรางความรูความเขาใจใหแกเจาหนาที่ผูปฏิบัติอันเกี่ยวดวยการใหเชาทรัพยสินขององคกร
ปกครองสวนทองถ่ิน จึงไดจัดทำบทความยอสั้นวาดวยความรูเก่ียวกับการเชาทรัพยนี้ข้ึน โดยมีสาระสำคัญดังนี้ 

สัญญาเชาทรัพยเปนเอกเทศสัญญาประเภทหนี้ซึ่งบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
บรรพ 3 ลักษณะ 1 โดยแบงเปน 4 หมวดดวยกัน ประกอบดวย หมวดที่ 1 บทเบ็ดเสร็จทั่วไป หมวดท่ี 2 
หนาที่และความรับผิดของผูใหเชา หมวดที่ 3 หนาที่และความรับผิดของผูเชา หมวดที่ 4 ความระงับแหง
สัญญาเชา ซึ่งจักไดอธิบายเปนลำดับดังนี ้  

สวนที่ 1 บทเบ็ดเสร็จทั่วไปของสัญญาเชาทรัพย 
บทเบ็ดเสร็จทั่วไปประกอบไปดวย ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาเชาทรัพย คำมั่นจะใหเชา

และสัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา กลาวถึงหลักเกณฑในการทำสัญญาเชา กำหนดเวลา
เชาและคาฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเชาการเรียกเอาทรัพยสินที่เชาอันเดียวกันโดยอาศัยมูลเชาตาง
รายทั้งการเชาชวงและการโอนสิทธิการเชา ซึ่งจักไดอธิบายตามลำดับตอไปนี ้

1. ความหมายและสาระสำคัญของสัญญาเชาทรัพย 
ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ไดใหความหมายของสัญญาเชาทรัพยไวในมาตรา 537 วา “อันวา

เชาทรัพยสินนั้น คือ สัญญาซึ่งบุคคลคนหนึ่งเรียกวาผูใหเชาตกลงใหบุคคลอีกคนหนึ่งเรียกวาผูเชาไดใชหรือ
ไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด และผูเชาตกลงจะใหคาเชาเพ่ือการนั้น” 
ซึ่งเมื่อพิจารณาจากบทบัญญัติดังกลาวแลว สัญญาเชาทรัพยนั้นมีสาระสำคัญดังนี้ 
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1.1 สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาประเภทหนึ่ง 
สัญญาเชาเปนสัญญาที่มีชื่อเรียกเฉพาะในบรรพ 3 ลักษณะ 4  และมีหลักเกณฑบัญญัติไวเฉพาะ 

แตเมื่อสัญญาเชาเปนสัญญาประเภทหนึ่งจึงตองนำหลักในบรรพ 1 และบรรพ 2 เรื่องนิติกรรมสัญญาอันถือ
เปนหลักทั่วไปมาใชบังคับดวย เชน วัตถุประสงคของสัญญาเชาจะตองไมเปนการตองหามชัดแจงโดยกฎหมาย 
เปนการพนวิสัยหรือเปนการขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน มิฉะนั้นสัญญาเชาทรัพย
จะมีผลเปนโมฆะ ตามมาตรา 150 

1.2 สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาที่มีบุคคลเกี่ยวของกัน 2 ฝาย  
สัญญาเชาทรัพยมีผูใหเชาฝายหนึ่ง และมีผูเชาฝายหนึ่ง  ผูใหเชาก็คือบุคคลท่ีตกลงใหผูเชาไดใช

หรือรับประโยชนในทรัพยสินที่เชา โดยไดรับคาเชาเปนคาตอบแทน สวนผูเชาก็คือบุคคลที่ไดใชหรือไดรับ
ประโยชนในทรัพยสินที่เชา โดยตกลงชำระคาเชาเปนคาตอบแทนจากการในใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสิน
นั้น ผูใหเชาและผูเชาจะเปนบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลก็ได (จรัล เล็งวิทยา, 2530,หนา 1) 

1.3 สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาที่ผูใหเชาตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยาง
ใดอยางหนึ่ง 
สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาที่มิไดมีเจตจำนงในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพย ซึ่งเปนขอแตกตางจาก

สัญญาซื้อขาย แลกเปลีย่น ให หากแตมีวัตถุประสงคใหผูเชาไดครอบครองทรัพยสินที่เชาเพ่ือจะไดใชหรือไดรับ
ประโยชนจากทรัพยสินที่เชา (ไผทชิต เอกจริยกร, 2551, หนา 26) ดวยเหตุนี้ผูใหเชาจึงไมจำเปนตองเปน
เจาของทรัพยสินที่ใหเชาท้ังนี้บทบัญญัติมาตรา 537 ไมไดบัญญัติวาผูใหเชาจะตองเปนเจาของทรัพยสินที่เชา 
(คำพิพากษาฎีกาที่  1035/2547, 7252/2543) และสัญญาเชาทรัพยนั้นผู เชาเพียงไดใชหรือไดรับ
ประโยชนจากทรัพยสินที่เชาเทานั้น ดวยเหตุนี้เม่ือผูเชารับวาไดทำสัญญาเชากับผูใหเชาแลวจะปฏิเสธไมปฏิบัติ
ตามสัญญาเชาโดยอางวาผูใหเชาไมใชเจาของทรัพยสินที่เชาไมได ดังนั้นหากผูเชาไมชำระคาเชา หรือเมื่อ
สัญญาเชาระงับแลวผูเชาไมยอมออกจากทรัพยท่ีเชา ผูใหเชายอมมีอำนาจฟองเรียกคาเชาหรือฟองขับไลได (คำ
พิพากษาฎีกาที่  166/2477,102/2525, 107/2534, 1035/2547) 

1.4 สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาที่ผูเชาตกลงใหคาเชาเพื่อการนั้นกลาวคือสัญญาเชาเปนสัญญา
ตางตอบแทน โดยผูใหเชาและผูเชาตางมีหนี้ตองชำระซึ่งกันและกัน  
สัญญาเชาทรัพยนั้นผูใหเชามีหนี้ตองใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชาโดยผูเชา

มีหนี้จะตองชำระคาเชาเปนการตอบแทน ซึ่งคาเชาโดยปกติจะชำระเปนเงนิ แตก็อาจตกลงชำระเปนของสิ่งอ่ืน
ได เชน เชาที่ดินทำนาก็อาจตกลงชำระคาเชาเปนขาวเปลือก (คำพิพากษาฎีกาที่ 1431/2492) เปนตน 

1.5 สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาที่มีกำหนดระยะเวลาจำกัด 
เมื่อพิจารณามาตรา 537 กำหนดวา “.......ผูใหเชาตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนใน

ทรัพยสินอยางใดอยางหนึ่งชั่วระยะเวลาอันมีจำกัด....” และมาตรา 541 กำหนดวา “สัญญาเชานั้น จะทำกัน
เปนกำหนดวาตลอดอายุของผูใหเชาหรือของผูเชาก็ใหทำได” ดังนั้นสัญญาเชาจึงเปนสัญญาทีมีกำหนดเวลาเชา
อยู 2 ประการ คือกำหนดเวลาเชาเปน ชั่วโมง วัน สัปดาห เดือน ป และกำหนดเวลาเชาตลอดอายุของผูใหเชา
หรือของผูเชา ซึ่งสัญญาเชาที่กำหนดเวลาเชาเปน ชั่วโมง วัน สัปดาห เดือน ป นั้นมีขอจำกัดในกรณสีัญญาเชา 
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อสังหาริมทรัพย ซึ่งหามมิใหกำหนดเวลาเชากันเกินกวา 30 ป หากทำสัญญาเชากันเกินเวลาดังกลาวกฎหมาย
ใหลดลงมาเปน 30 ป ตามมาตรา 540 สวนสัญญาเชาสังหาริมทรัพยกฎหมายมิไดกำหนดระยะเวลาไว จึง
อาจทำสัญญาเชากันไดเกินกวา 30 ป ได แตจะเชากันโดยไมมีเวลาสิ้นสุดไมได (อำนัคฆ คลายสังข, 2555, 
หนา 13) 

2. คำม่ันจะใหเชาและสัญญาตางตอบแทนพิเศษย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดา 

 2.1 คำมั่นจะใหเชา 
คำมั่นจะใหเชามิไดมีบัญญัติไวในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย แตไดมีแนวคำพิพากษาฎีกา

ไดวินิจฉัยในเรื่องคำมั่นจะใหเชาไว เชน 
คำพิพากษาฎีกาที่ 626/2490 ทำสัญญาเชากัน 2 ป และมีขอสัญญาวาถาครบกำหนด 2 ป

ตามสัญญาแลว ผูเชามีสิทธิจะเชาตออีก 2 ป การตกลงเชนวานี้หาใชเปนการทำสัญญาเชาโดยมีกำหนดเวลา
เชาเกินกวา 3 ป ไม เพราะสัญญาเชามีผลบังคับกันได 2 ปเทานั้น แตหากมีคำม่ันที่จะใหผูเชาแตฝายเดียว
เลือกปฏิบัติบังคับใหผูใหเชาไดทำสัญญาอีกสัญญาหนึ่งไดอีก และขอตกลงนี้ผูใหเชาตกเปนฝายลูกหนี้ท่ีฝายผู
เชามีสิทธิเรียกรองบังคับเอาได และจะนำมาตรา 152 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาใชบังคับหาไดไม 
ผูใหเชาจำตองผูกพันอยูตามคำมั่นของตน เม่ือผูเชาไดแจงความประสงคในการที่จะเชาตออีก 2 ป แกผูใหเชา
แลวกรณยีอมบังคับกันไดตามสัญญา ผูใหเชาจะไมยอมใหเชาไมได 

คำพิพากษาฎีกาท่ี 1324/2496 ใหเชาโรงสี 3 ป มีขอสัญญาวาเมื่อครบ 3 ปแลวผูใหเชายัง
ไมไดโอนโรงสีใหผูใด ตองยอมใหเชาตอไปอีก 2 ป เปนคำมั่นจะใหเชา ไมเปนการใหเชาเกิน 3 ป ผูรับโอน
โรงสีลงชื่อในบันทึกใหการเชาเปนไปตามสัญญาที่ผูโอนทำไว และคงใหผูเชาเชาตอไปตามคำมั่นโดยไมทักทวง 
ผูรับโอนตองผูกพันตามสัญญาเชาที่เกิดจากคำมั่นในสัญญาเชานั้น 

คำพิพากษาฎีกาที่ 1170/2506 ผูใหเชาใหคำมั่นที่จะใหผูเชาตออายุสัญญาเชาตอไป แตผูเชา
ไมแสดงความจำนงขอปฏิบัติตามคำมั่นในการขอตออายุสัญญาเชาเสียกอนครบกำหนดอายุสัญญาเชา เมื่อ
แสดงความจำนงในภายหลังถึง 2 เดือน คำมั่นก็ไมมีผลเสียแลว 
 คำพิพากษาฎีกาท่ี 1553/2504 ทำสัญญาเชาที่ดินกัน 3 ป ทายสัญญาระบุวา “3 ปแลวทำ
สัญญาตอ” นั้นขอความนี้แมจะถือเอาวาเปนคำมั่นอันจะพึงบังคบักันไดก็แตเพียงเรียกรองใหผูใหเชาทำสัญญา
เชาใหม เมื่อสัญญาเชาเดิมสิ้นอายุแลวเทานั้นเม่ือครบกำหนดการเชา 3 ปแลว ผูเชายังคงอยูในที่เชาและชำระ
คาเชาตลอดมาตากฎหมายก็เทากับเปนการเชากันโดยไมมีกำหนดเวลา คำม่ันท่ีมีอยูจึงระงับไปในตัวผูใหเชา
บอกเลิกการเชาได 
 คำพิพากษาฎีกาที่ 867/2537 สัญญาเชาระบุวาเม่ือพนอายุสัญญาเชา 15 ปแลว โจทก
ยินยอมตกลงใหจำเลยเชาตอไดอีก 14 ปนั้น กำหนดเวลาเชาท่ีกำหนดไวแนนอนมีเพียง 15 ป สวนเมื่อพน
กำหนดดังกลาวหากจำเลยประสงคจะเชา โจทกจะใหจำเลยเชาตอไปไดอีก 14 ป เปนคำม่ันของโจทกที่จะให
จำเลยเชา จำเลยจะตองแสดงความจำนงตอโจทกกอนครบอายุสัญญาเชา เม่ือจำเลยมิไดแสดงความจำนงท่ีจะ
เชาตอกอนครบกำหนดอายุสัญญาเชา การที่จำเลยคงอยูในที่เชาและชำระคาเชาภายหลังครบกำหนดสัญญา
เชาเดิมแลว จึงเปนการเชาโดยไมมีกำหนดระยะเวลาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 570 
คำมั่นท่ีมีอยูตามสัญญาเชายอมระงับไป เมื่อโจทกบอกเลิกการเชาโดยชอบแลว จำเลยจึงไมมีสิทธิอยูในที่เชา
ตอไป 
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จากแนวคำพิพากษาฎีกา “คำมั่นจะใหเชา” นั้นเปนนิติกรรมฝายเดียว ที่ผูใหเชาแสดงเจตนาให

คำมั่นผูกพันตนเองวาเม่ือสัญญาเชาเดิมครบกำหนดแลว ผูใหเชายอมใหผูเชาทำสัญญาเชาทรัพยสินนั้นตอไป
อีกระยะหนึ่ง โดยผูเชาจะแสดงเจตนาสนองรับทำสัญญาเชาตอไปหรือไมก็ได แตหากประสงคที่จะสนองรับคำ
มั่นเพื่อใหเกิดสัญญาเชาตอไป ก็จะตองแสดงเจตนาสนองรับคำมั่นกอนสัญญาเชาเดิมครบกำหนดอายุสัญญา
เชา 

เมื่อผูเชาไดแสดงเจตนาสนองรับคำม่ันของผูใหเชาแลวเกิดสญัญาเชาเกิดข้ึนใหมตามเงื่อนไขและ
ประเพณีที่ระบุไวในสัญญาเชาฉบับเดิมโดยไมตองทำสัญญาเชากันใหม 

คำพิพากษาฎีกาที่  1925/2517 สัญญาเชามีขอความวา ผูใหเชาใหคำมั่นแกผูเชาวา เมื่อครบ
กำหนดระยะเวลาเชาตามสัญญาแลวผูใหเชายินยอมใหผูเชาเชาตอไปอีก 3 ป ตามเงื่อนไขประเพณีที่ไดกระทำ
กันในวันทำสัญญานี้ทั้งนี้ ผูเชาตองแสดงเจตนาเปนลายลักษณอักษรแจงใหผูใหเชาทราบภายในกำหนดหนึ่ง
เดือนนับแตวันสัญญาเชานี้ครบกำหนด ดังนี้เปนเรื่องที่ผูใหเชาใหคำมั่นไว เมื่อผูเชามีหนังสือแสดงความจำนง
ขอทำสัญญาเชาตอภายในกำหนดเวลา เทากับผูเชาสนองรับคำมั่นของผูใหเชาแลว และถือวามีสัญญาเชา
เกิดขึ้นใหมทันทีตามเงื่อนไขและประเพณีที่ระบุไวในสัญญาเชาฉบับเดิม โดยไมตองทำสัญญาเชากันใหมอีก 

กรณีสัญญาเชาเดิมมีกำหนดการเชาเกินกวา 3 ป แตไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งมี
ผลบังคับไดเพียง 3 ป ผูเชาตองสนองรับคำมั่นภายในกำหนด 3 ป มิฉะนั้นคำมั่นยอมสิ้นผลเพราะในสวนที่เกิน 
3 ปนั้นไมมีผลบังคับตามมาตรา 538 (คำพิพากษาฎีกาที่ 563/2540) 

กรณีคำมั่นจะใหเชาเปนเพียงคำมั่นดวยวาจาโดยมิไดกำหนดไวในขอตกลงในสัญญาเชาฉบับเดิม
นั้น แมผูเชาจะสนองรับคำม่ันกอนครบกำหนดเชาและเกิดสัญญาเชาขึ้นใหมก็ตาม แตตราบใดยังมิไดทำ
หลักฐานการเชาเปนหนังสือลงลายมือชื่อผูใหเชาผูตองรับผิดเปนสำคัญ ผูเชายอมไมอาจขอบังคับใหผูใหเชา
ตองยอมใหผูเชาเชาทรัพยตอไปไดตามมาตรา 538 (คำพิพากษาฎีกาที่ 1062/2533) 

การบังคับใหเปนไปตามคำมั่นจะใหเชา เม่ือผูเชาสนองรับคำมั่นกอนครบอายุสัญญาเชาฉบับเดิม
แลว ผูเชาฟองบังคับใหผูใหเชาปฏิบัติตามคำมั่นจะใหเชาได (คำพิพากษาฎีกาท่ี 450/2531) และในกรณีที่
คำมั่นจะใหเชาเปนกรณีใหเชามีกำหนดเกินกวา 3 ป เม่ือผูเชาไดแสดงเจตนาสนองรับคำม่ันจะใหเชากอน
สัญญาเชาเดิมสิ้นสุดแลว ยอมถือวาผูใหเชาเปนลูกหนี้ผูเชาเปนเจาหนี้ผูมีสิทธิท่ีจะเรียกรองบังคับใหไปจด
ทะเบียนการเชาใหเปนไปตามคำมั่นได (คำพิพากษาฎีกาที่ 748/2533) 

คำพิพากษาฎีกาท่ี 450/2531 ผูใหเชามีหนังสือบอกกลาวถึงผูเชาใหมาทำสัญญาเชาตออีกใน
อัตราคาเชาใหม แสดงวาผูใหเชาไมยอมใหผูเชาตอสัญญาเชาในอัตราคาเชาที่ไดระบุไวในคำมั่นทายสัญญาเชา
เมื่อครบอายุสัญญาเชา ผูเชาจึงมีอำนาจฟองขอใหบังคับผูใหเชาปฏิบัติตามคำม่ันจะใหเชากอนครบกำหนดใน
สัญญาเชาได 

 คำพิพากษาฎีกาที่ 748/2533 ขอตกลงตอทายสัญญาเชาที่ดินที่วา “ผูใหเชาสัญญาวาเมื่อครบ
กำหนดอายุสัญญานี้แลว ผูใหเชาจะใหผูเชาไดเชาตอไปอีกเปนเวลา 10 ป ทั้งนี้โดยผูใหเชาตกลงยินยอมใหผู
เชาเชาท่ีดินดังกลาวแลวในคาเชาเดือนละ 800 บาท โดยผูเชามิตองจายเงินเปนกอนเพิ่มเติม” นั้น เปนคำมั่น
ของผูใหเชา ผูใหเชาตกเปนฝายลูกหนี้ท่ีผูเชามีสิทธิที่จะเรียกรองบังคับเอาไดกอนสัญญาเชาสิ้นสุดโจทกผูเชาได 
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แจงความประสงคในการที่จะเชาท่ีดินพิพาทตอไปอีก 10 ป ใหแกจำเลยผูใหเชาทราบ และจำเลยไดรับแจง
แลวจึงตองผูกพันตามคำมั่นของตน โดยตองทำสัญญาใหโจทกเชาที่ดินพิพาทตอไปอีก 10 ป 

ขอสังเกต คดีนี้ศาลอุทธรณพิพากษาใหผูเชาไปจดทะเบียนการเชาใหผูเชาตามสัญญา ศาลฎีกา
พิพากษายืน 

คำมั่นจะใหเชานั้นจะตองมีขอความแนนอนท่ีแสดงใหเห็นวาผูใหเชาใหคำมั่นผูกพันตนที่จะใหผู
เชาไดเชาทรัพยตอไปโดยเฉพาะในเรื่องคาเชาและระยะเวลาการเชา หากไมมีความชัดเจน ก็ไมใชคำมั่นจะให
เชา 
 คำพิพากษาฎีกาที่ 294/2515 สัญญาเชาซึ่งระบุวาเมื่อครบกำหนดเวลาตามสัญญาเชาแลวหาก
ผูเชาประสงคจะเชาตอไปผูใหเชายินยอมใหผูเชาเชาตอไปอีก และคาเชาจะไดตกลงกันภายหลังนั้นเปนเพียง
ผูใหเชาใหโอกาสผูเชาที่จะตอสัญญาเชาไดอีก ในเมื่อตกลงคาเชากันเรียบรอยแลว และไมมีพันธะผูกพันผูใหเชา
วาจะเรียกรองคาเชามากนอยเพียงใด เมื่อผูใหเชากำหนดอัตราคาเชาแลวผูเชาไมสนองรับ ก็เปนอันตกลงคา
เชากันไมไดสัญญาเชาตอไปยอมไมเกิด 
 คำพิพากษาฎีกาที่ 729/2512 โจทกจำเลยไดทำสัญญาเชาตอกัน.มีขอความวา “ผูใหเชาจะ
ยอมใหผูเชาเชาสถานที่ตอไปอีกคราวหนึ่งมีกำหนด 10 ป ในอัตราคาเชาอยางเดิมหรืออัตราคาเชาอ่ืนใดสุดแต
คูสัญญาทั้งสองฝายจะตกลงกัน” นั้นหมายความวาการที่โจทกจะยอมใหจำเลยเชาตอไป 10 ปนั้น อัตราคาเชา
จะเปนอยางเดิมก็ดี หรืออยางอ่ืนใดก็ดีโจทกจำเลยจะตองตกลงซึ่งกันและกันเสียกอนซึ่งเปนสาระสำคัญของ
การเชาตามกฎหมาย และเปนเจตนาของคูสัญญาดวย 

กรณีที่ผูใหคำมั่นตายกอนสัญญาเชาเดิมครบกำหนด คำมั่นยอมไมมีผลผูกพันและไมตกทอดเปน
มรดก ทั้งนี้เพราะสัญญาเชาฉบับใหมยังไมเกิด และผูเชาจะฟองขอใหบังคับทายาทผูใหเชาจดทะเบียนตอ
สัญญาเชาไมได (คำพิพากษาฎีกาที่ 1213/2517(ประชุมใหญ), 5996-5997/2538,163/2518) 

คูสัญญาสามารถตกลงยกเลิกคำมั่นจะใหเชาได กลาวคือแมคำมั่นจะใหเชาจะผูกพันผูใหเชาในอัน
ที่ตองยอมใหผูเชาไดเชาทรัพยสินตอไปอีก และผูใหเชาไมอาจถอนคำมั่นนั้นไดภายในระยะเวลาที่กำหนดไวก็
ตาม แตก็มิ ไดห ามคูสัญญาในอันที่ จะตกลงกันยกเลิกคำมั่นนั้ นเสียได  (คำพิพากษาฎีกาที่  3078-
3079/2552)  เชน โจทกกับจำเลยตกลงยกเลิกขอความในสัญญาเชาตางตอบแทนเก่ียวกับคำมั่นนั้นเสียแลว 
คำมั่นดังกลาวยอมสิ้นผลไป โจทกยอมไมอาจบังคับใหจำเลยทำสัญญาเชาตอไปภายหลังครบกำหนดเวลาเชาได
อีก อีกทั้งการตกลงกันยกเลิกคำมั่นดังกลาวก็หาใชการที่จำเลยถอนคำมั่นเพียงฝายเดียวอันจะเปนการตองหาม
ชัดแจงโดยกฎหมายและเปนโมฆะกรรมดังที่โจทกกลาวอางในฎีกาไม และแมสัญญาเชาที่ดินพิพาทจะไดทำเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แลวก็ตาม แตขอความในสัญญาเชาตางตอบแทน ขอ 3 ทาย
สัญญาเชาเปนคำมั่นท่ีจำเลยใหโอกาสแกโจทกในอันที่จะตอสัญญาเชาไดอีกเทานั้น จึงเปนเพียงขอตกลงที่แยก
ตางหากนอกเหนือจากสัญญาเชาได และคำมั่นจะใหเชานั้นก็ไมมีบทบัญญัติกฎหมายใดที่ระบุใหตองจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ดวย เพียงแตมีหลักฐานเปนหนังสืออยางใดอยางหนึ่งลงลายมือชื่อฝายผูตองรับ
ผิดเปนสำคัญก็มีผลใชบังคับไดแลว ดังนั้นเมื่อคำมั่นจะใหเชาไมจำตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่การทำ
บันทึกยกเลิกคำมั่นจะใหเชานั้นก็ไมจำตองจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่เชนกัน บันทึกขอตกลงดังกลาว
ยอมมีผลผูกพันโจทก 
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2.2 สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา 
สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา คือ สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่มีขอตกลงให

ผูเชาเพ่ิมภาระมากขึ้นกวาการปฏิบัติหนาท่ีของผูเชาตามปกติเพ่ือตอบแทนการที่ผูเชาจะไดเชาทรัพยสินเปน
ระยะเวลานาน เชน ผู เชาตองเสียเงินชวยคากอสรางทรัพยสินท่ีเชาใหแกผู ใหเชา (คำพิพากษาฎีกาที่  
1437/2515), (คำพิพากษาฎีกาที่ 791/2501, 1627/2505, 1135/2506, 2016/2524 วินิจฉัย
ทำนองเดียวกัน) หรือผูเชาปลูกอาคารลงในที่ดินของผูใหเชาแลวยกกรรมสิทธิ์ในอาคารท่ีปลูกสรางนั้นใหผูให
เชาในทันทีหรือภายในกำหนดเวลา โดยที่ผูใหเชาตกลงใหผูเชาเปนผูทำสัญญาเชาอาคารนั้นกับผูใหเชาหรือ
จัดหาผูอ่ืนมาเชา (คำพิพากษาฎีกาที่  172/2488,1460/2495,1058/2500) เปนตน 

สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดามีผลที่แตกตางจากสัญญาเชาธรรมดาดังนี ้
(1) สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาแมจะทำกันดวยปากเปลา ไมมีหลักฐาน

เปนหนังสือ เนื่องจากเปนสัญญาตางตอบแทนชนิดพิเศษจึงมีผลผูกพันบังคับกันระหวางผูเชาและผูใหเชาได ผู
เชายอมมีสิทธิอยูในอสังหาริมทรัพยที่เชานั้น (อำนัคฆ คลายสังข, 2555, หนา 17) 

(2) สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา สิทธิของผูเชาไมเปนสิทธิเฉพาะตัวเมื่อผู
เชาตายสิทธิการเชาตกทอดแกทายาทตามมาตรา 1600 (คำพิพากษาฎีกาที่ 172/2488, 801/2492) 

(3) สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา ไมอยูภายใตบังคับมาตรา 538 กลาวคือ
แมเปนการทำสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวา 3 ป และมิไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ผูเชาก็
สามารถฟองใหผูใหเชาจดทะเบียนการเชาใหได (คำพิพากษาฎีกาที่ 796/2495, 944/2512) 

(4) สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา กอใหเกิดเพียงบุคคลสิทธิ มีผลผูกพัน
เฉพาะคูสัญญาเทานั้น ไมผูกพันผูรับโอนอสังหาริมทรัพยท่ีเชานั้น ผูเชาจะอางประโยชนตามมาตรา 569 ให
ตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูใหเชาเดิมไมได (คำพิพากษาฎีกาที่ 359/2526,762/2508) ทั้งจะใชยัน
ผูรับโอนไมได แมผูรับโอนจะทราบวามีขอตกลงพิเศษอยูแตมิไดยินยอมดวยกับขอตกลงพิเศษนั้น (คำพิพากษา
ฎีกาที่ 655/2508) แตถาผูรับโอนยอมรับขอผูกพันที่ผูใหเชามีตอผูเชา ผูรับโอนก็ตองผูกพันตามสัญญาตาง
ตอบแทนนั้นดวยโดยถือเปนสัญญาเพ่ือบุคคลภายนอก (คำพิพากษาฎีกาที่ 1002/2509(ประชุมใหญ)) 

3. หลักเกณฑในการทำสัญญาเชาทรัพย 
3.1 หลักฐานในการฟองรองบังคับคด ี

หลักเกณฑในการทำสัญญาเชาทรัพยนั้น มีบัญญัติไวในมาตรา 538 วา “เชาอสังหาริมทรัพยนั้น 
ถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสำคัญ ทานวาจะฟองรองให
บังคับคดีหาไดไม ถาเชามีกำหนดกวาสามปข้ึนไป หรือกำหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาไซร หากมิไดทำ
เปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ทานวาการเชานั้นจะฟองรองใหบังคับคดีไดแตเพียงสามป” 
กลาวคือมาตรา 538 มิใชแบบของสัญญาเชาทรัพย แตเปนการกำหนดหลักเกณฑในการทำสัญญาเชาทรัพยที่
เปนอสังหาริมทรัพยเทานั้น ซึ่งในเรื่องนี้ ศาสตราจารยอำนัคฆ คลายสังข อธิบายไววา “สัญญาเชาทรัพยไม
ปรากฏวากฎหมายไดกำหนดแบบของสัญญาไว ดังนั้น สัญญาเชาทรัพยจึงเกิดข้ึนไดเมื่อคูกรณีเจตนาตกลงกัน 
เชน การเชารถยนตหรือจักรยานซึ่งเปนสังหาริมทรัพย คูกรณีตกลงกันก็เกิดสัญญาฟองรองบังคับกันได ไมวา
จะเปนสังหาริมทรัพยชนิดใด แมเปนชนิดท่ีหากทำการซื้อขายจะตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอ 
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พนักงานเจาหนาที่” (อำนัคฆ คลายสังข, 2555, หนา 19) และศาลฎีกาก็ไดวินิจฉัยไวเปนบรรทัดฐานวา 
“การเชาอสังหาริมทรัพย กฎหมายมิไดบังคับวา ถามิไดทำใหถูกตองตามมาตรา 538 การเชาจะตองเปนโมฆะ 
กฎหมายบังคับแตวาถามิไดทำใหถูกตองตามมาตรา 538 ก็จะฟองรองบังคับคดีไมไดเทานั้น” (คำพิพากษา
ฎีกาที่ 136/2503,1350/2508)  

หลักเกณฑในการทำสัญญาเชาทรัพย แยกพิจารณาเปน 2 ประเภท ดังนี ้
3.1.1 สัญญาเชาสังหาริมทรัพย 

การเชาสังหาริมทรัพยนั้นกฎหมายมิไดกำหนดหลักเกณฑหรือแบบไว กลาวคือเมื่อ
คูสัญญาแสดงเจตนาทำคำเสนอสนองตองตรงกันยอมเกิดสัญญาเชาทันทีแมจะทำดวยวาจาก็ใชบังคับกันไดตาม
หลักสัญญาทั่วไปซึ่งเหตุที่กฎหมายมิไดกำหนดถึงหลักเกณฑในการเชาสังหาริมทรัพยไวอยางการเชา
อสังหาริมทรัพยตามมาตรา 538 ก็เพราะวาผูรางกฎหมายคงเล็งเห็นวาสังหาริมทรัพยมีความสำคัญนอยกวา
อสังหาริมทรัพยนั่นเอง (ไผทชิต เอกจริยกร, 2557, หนา 66) ถึงแมวาในความเปนจริงสังหาริมทรัพย
บางอยางอาจมีมูลคาสูงกวาอสังหาริมทรัพยก็ตาม 

คำพิพากษาฎีกาที่ 534/2480 กฎหมายบังคับใหมีหลักฐานเปนหนังสือเฉพาะการเชา
อสังหาริมทรัพย ฉะนั้นการเชาเรือยนตซึ่งเปนสังหาริมทรัพย จึงไมจำตองมีหลักฐานเปนหนังสือ  

3.1.2 สัญญาเชาอสังหาริมทรัพย 
การเชาอสังหาริมทรัพย มาตรา 538 กำหนดหลักเกณฑในการทำสัญญาเชาโดยแยกเปน 

2 กรณี คือ 
(1) การเชาอสังหาริมทรัพยที่ มีกำหนดเวลาเชาไม เกิน 3 ป  กลาวคือการเชา

อสังหาริมทรัพยที่มีกำหนดเวลาเชาไมเกิน 3 ป จะตองมีหลักฐานเปนหนังสืออยางใดอยางหนึ่งลงลายมือชื่อ
ฝายที่ตองรับผิดเปนสำคัญ ไมเชนนั้นจะฟองรองบังคับคดีกันไมได เชน ผูใหเชาฟองเรียกคาเชาจากผูเชา ดังนี้ 
ผูใหเชาจะตองมีหลักฐานเปนหนังสืออยางใดอยางหนึ่งลงลายมือชื่อของผูเชา ถาไมมีหลักฐานดังกลาวผูใหเชา
ไมอาจฟองรองบังคับคดีใหผูเชาชำระคาเชาได ใบเสร็จรับเงินคาเชาที่มีแตลายมือชื่อผูใหเชา ผูใหเชาจะฟอง
เรียกคาเชาจากผูเชาไมได (คำพิพากษาฎีกาที่ 869/2510) และผูใหเชาจะบังคับในฐานเปนคาเสียหายก็ไมได 
เพราะผูเชาไมไดเขาไปอยูโดยละเมิด (คำพิพากษาฎีกาที่ 2288/2523) แตถาผูใหเชาไดบอกกลาวใหออกไป
แลวผูเชาไมออก ก็เรียกคาเสียหายไดโดยฐานละเมิด กรณีนี้ไมตองมีหลังฐานเปนหนังสือ (คำพิพากษาฎีกาที่ 
1600/2519) เนื่องจากการฟองเรียกคาเสียหายฐานละเมิดกฎหมายไมไดกำหนดใหตองมีหลักฐานเปน
หนังสือ 

“หลักฐานเปนหนังสือ” หมายถึง เอกสารท่ีแสดงขอความใหเห็นวามีการทำสัญญาเชา
อสังหาริมทรัพยนั้น เชน สัญญาประนีประนอมยอมความที่ทำกันตอศาลวาไดเชาโรงสีมีกำหนดไมเกิน 3 ป (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 312/2481) เอกสารเงินคาเซงบาน (คำพิพากษาฎีกาที่ 376/2494) จดหมายท่ีมีขอความ
ถึงการเชาและลงลายมือชื่อไว (คำพิพากษาฎีกาที่  251/2509) เหลานี้ ถือเปนหลักฐานเปนหนังสือ 
นอกจากนั้นหลักฐานเปนหนังสือก็ไมจำตองมีอยูในขณะตกลงทำสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น แมจะมีขึ้นภาย
หลังจากตกลงทำสัญญาเชาก็ใชได (ไผทชิต  เอกจริยกร, 2557, หนา 21) แตตองมีหลักฐานเปนหนังสืออยู
แลวในขณะฟองรองบังคับคดี (คำพิพากษาฎีกาที่ 312/2504, 237-244/2506) 
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ประการสำคัญหลักฐานเปนหนังสือจะตองลงลายมือชื่อฝายท่ีตองรับผิด กลาวคือกฎหมายบังคับใหหลักฐาน
เปนหนังสือตองลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเพื่อแสดงใหเห็นวาคูสัญญาฝายนั้นไดเขาผูกพันทำสัญญาเชากัน
จริง และบังคับเฉพาะใหมีลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเทานั้น หมายความวาฝายที่ถูกบังคับใหปฏิบัติตามสัญญา
จะตองลายมือชื่อ สวนฝายที่ฟองรองบังคับใหฝายปฏิบัติตามสัญญาไมจำตองมีลายมือชื่อก็ได  

หากการเชาทรัพยไมมีหลักฐานเปนหนังสือตามหลักเกณฑขางตน ผลก็คือไมสามารถ
ฟองรองบังคับคดีได ที่หามฟองรองบังคับคดีนั้นมิใชหามแตโจทกเทานั้นแตหมายถึงจำเลยท่ีถูกฟองรองยกการ
เชาที่ขาดหลักฐานเปนหนังสือเปนขอตอสูคดีดวยเพราะการบังคับคดียอมทำไดดวยกันทั้งสองฝาย (คำพิพากษา
ฎีกาที่ 415/2501,1985/2527,1226/2508) 

กรณีที่ไมไดฟองรองบังคับใหเปนไปตามสัญญาเชาทรัพย ก็ไมจำตองมีหลักฐานเปนหนังสือ 
(คำพิพากษาฎีกาท่ี 826/2538, 1415/2513, 2211/2516) เชน ฟองขับไลเรียกคาเสียหาย ฟองผูเชา
ทำละเมิด ฟองเรียกเงินกินเปลาคืน 

คำพิพากษาฎีกาที่วินิจฉัยวาเปนหลักฐานแหงการเชาตามมาตรา 538  
คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 1297/2524 ใบเสร็จรับเงินคาเชาหองพิพาทระบุวา เจาของเดิม

ไดรับเงินคาเชาหองพิพาทจากจำเลยและลงลายมือชื่อเจาของเดิมเปนผูรับเงินดวย เปนหลักฐานการเชาเปน
หนังสือลงลายมือชื่อผูตองรับผิด ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 แลว 

คำพิพากษาศาลฎีกาที่ 251/2509 จำเลยไดเขียนจดหมายมีขอความวา “ผมตองขอ
อภัยที่ยังหาบานที่เหมาะสมยังไมได จึงตองอยูตอไปอีกจนสิ้น พฤษภาคมนี้ สวนคาเชาที่คางอยู ผมจะไดจัดการ
ชำระใหในไมชานี้” จดหมายฉบับนี้แมจำเลยจะเขียนถึงพลเรือโท น. ซึ่งมิใชเปนผูใหจำเลยเชาบานพิพาทก็
ตามแตกรณีเปนเรื่องจำเลยยอมรับวาไดเชาบานพิพาทและยังคางคาเชาอยูจริงเมื่อจำเลยไดลงชื่อในจดหมาย
ฉบับนี้แลว ก็ถือไดวาเปนหลักฐานการเชาอันจะนำมาฟองรองขอใหบังคบัคดีได 

คำพิพากษาศาลฎีกาท่ี 7426/2550 บันทึกเอกสารหมาย จ.4 มีขอความวา “ขาพเจา
นาง บ. (จำเลย) ขอรับวาเปนหนี้คาเชาที่ขายของคุณ อ. (โจทก) จริงตามคำบอกกลาวของทนายที่แจงมาแลว
นั้น แตนาง บ. (จำเลย) ขอลดหนี้จะชำระเพียง 70,000 บาท จึงยังตกลงกันไมได ทนายจึงตองสอบถามจาก
คุณ อ. (โจทก) เจาหนี้เสียกอนวาจะมีความเห็นประการใด จึงไดลงชื่อกันไวตอหนาพยาน” เปนเรื่องที่จำเลย
ยอมรับวาไดเชาที่ดินโจทกและยังคางคาเชาอยูจริง เมื่อจำเลยลงลายมือชื่อในบันทึกดังกลาวยอมถือเปน
หลักฐานการเชาอันจะนำมาฟองรองขอใหบังคบัคดีได ตาม ป.พ.พ. มาตรา 538 

คำพิพากษาศาลฎีกาที่  3359/2530 บิดาโจทกเคยฟองขับไลจำเลย แลวตกลง
ประนีประนอมยอมความกันโดยบิดาโจทกยอมใหจำเลยเชาที่พิพาทมีกำหนด 5 ป และบิดาโจทกถอนฟอง 
ศาลอนุญาตตามรายงานกระบวนพิจารณาของศาล สัญญาประนีประนอมยอมความตามรายงานกระบวน
พิจารณาดังกลาวเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537 ระหวาง
บิดาโจทกกับจำเลยดวย เมื่อบิดาโจทกตายที่พิพาทเปนมรดกตกไดแกโจทก โจทกยอมรับไปทั้งสิทธิและหนาท่ี
ของบิดาโจทกที่มีตอจำเลย แตที่บิดาโจทกกับจำเลยตกลงกันศาลมิไดพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอม
ความนั้น ยอมไมกอใหเกิดสิทธิพิเศษใดๆ นอกเหนือจากสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยธรรมดาทั่วๆ ไป เม่ือมิไดจด
ทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่สัญญาเชาจึงมีผลบังคบักันไดเพียง 3 ป ตามมาตรา 538 
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(2) การเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีกำหนดเวลาเชากวา 3 ป หรือกำหนดตลอดอายุของผู
เชาหรือผูใหเชา กลาวคือการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีกำหนดเวลาเชากวา 3 ป หรือตลอดอายุของผูเชาหรือ
ผูใหเชานั้น มาตรา 538 กำหนดหลักเกณฑใหตองทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ 
มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดีไดเพียง 3 ป การทำเปนหนังสือ หมายถึง คูสัญญาเชาทั้งผูเชาและผูใหเชาจะตอง
ลงลายมือชื่อในหนังสือสัญญาเชาทั้งสองฝาย นอกจากนั้นจะตองนำสัญญาเชาไปจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ กลาวคือหากเปนการเชาที่ดินจะตองใหเจาพนักงานท่ีดินจดทะเบียนการเชาให แตถาเปนการเชา
อสังหาริมทรัพยอ่ืนจะตองใหทางอำเภอจดทะเบียนให (ไผทชิต  เอกจริยกร, 2557, หนา 28) 

การเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีกำหนดเวลาเชากวา 3 ป หรือกำหนดตลอดอายุของผูเชาหรือ
ผูใหเชาที่ไมปฏิบัติตามหลักเกณฑดังกลาวก็จะมีผลบังคับไดเพียง 3 ป เชน ทำสัญญาเชามีกำหนด 5 ป ทำเปน
หนังสือแตไมไดจดทะเบียนการเชา ดังนี้ ผูเชามีสิทธิอยูไดเพียง 3 ป หลังจากครบ 3 ป ผูใหเชามีสิทธิขับไลผู
เชาออกไปได หรือสัญญาเชาระบุวาใหเชาตลอดไปโดยผูใหเชาจะไมเปนฝายเลิกสัญญา เปนสัญญาเชามี
กำหนดเวลาเกินกวา 3 ป เมื่อไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ จึงฟองรองใหบังคับคดีไดเพียง 3 ป (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 554/2524) 

เหตุผลที่วาการเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีกำหนดเวลาเชากวา 3 ป ตองทำเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ก็เพราะตองการคุมครองบุคคลภายนอกท่ีอาจเขามาเกี่ยวของกับสัญญาเชา เชน 
ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่ใหเชา ซึ่งมาตรา 569 กำหนดวาสัญญาเชาไมระงับ ผูรับโอนจะตองรับ
ไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่ผูโอนมีตอผูเชา เมื่อมีการจดทะเบียนการเชา ผูรับโอนจะไดตรวจสอบและพิจารณาวา
สมควรที่จะรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่มีการเชานั้นหรือไม (ไผทชิต เอกจริยกร, 2557, หนา 83) 

กรณีที่มีการทำสัญญาเชากันไวหลายฉบับระยะเวลาตอเนื่องกันเกินกวา 3 ป ถือเปนการ
กระทำเพ่ือหลีกเลี่ยงบทบัญญัติ มาตรา 538 จึงไมอาจนำสัญญานั้นมาฟองบังคับคดีได (คำพิพากษาฎีกาที่ 
1985/2527, 181/2535) หรือทำสัญญาเชาฉบับเดียวแตแบงเวลาการเชาออกเปนหลายงวดติดตอกันรวม
แลวเกิน 3 ป ก็ถือเปนการเชาเกิน 3 ป เมื่อไมไดจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ก็บังคับกันไดเพียง 3 ป 
แรกเทานั้น (คำพิพากษาฎีกาที่ 790/2493) 

หลักที่วาการเชาอสังหาริมทรัพยกำหนดเกิน 3 ป หากไมไดจดทะเบียนตอพนักงาน
เจาหนาที่ บังคับคดีไดเพียง 3 ปนั้น มีขอยกเวนในกรณีที่ทำสัญญาประนีประนอมยอมความในศาลตกลงเชา
กันเกิน 3 ป และศาลมีคำพิพากษาตามยอมแลว ยอมไดสิทธิมาโดยคำพิพากษาโดยสมบูรณใชบังคบัไดแมไมได
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ (คำพิพากษาฎีกาที่ 2127/2527) แตถาเพียงทำขอตกลงและศาลบันทึกไว
ในรายงานกระบวนพิจารณาเทานั้น เปนการไดมาโดยสัญญาประนีประนอมยอมความเทานั้น เมื่อศาลไมได
พิพากษาตามยอม จึงมีผลผูกพันตามสัญญาเชาไมเกิน 3 ป (คำพิพากษาฎีกาที่ 3359/2530) 

คำพิพากษาฎีกาที่ 2127/2527  โจทกจำเลยมีคดีพิพาทกันดวยเรื่องสิทธิการเชาที่ดิน
พิพาท ตอมาโจทกจำเลยทำสัญญาประนีประนอมยอมความกัน โดยโจทกยอมใหจำเลยเชาที่ดินพิพาทมี
กำหนดระยะเวลา 10 ป ศาลพิพากษาตามยอม คดีถึงที่สุดแลว คำพิพากษานั้นมีผลผูกพันคูความตามประมวล
กฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 145 วรรคแรก เมื่อสัญญาประนีประนอมยอมความซึ่งมีคำพิพากษา
ตามยอมระบุวาจำเลยมีสิทธิที่จะอยูในท่ีเชาตอไปจนครบ 10 ป จำเลยยอมไดสิทธิมาโดยผลแหงคำพิพากษา 
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นั้นโดยสมบูรณ โจทกไมมีสิทธิฟองขับไลจำเลยใหมีผลบังคับคดีผิดไปจากคำพิพากษาที่ผูกพันโจทกอยู ซึ่งเปน
คนละเรื่องกับการเชาที่มีผลบังคบักันไดเพียงสามปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 

คำพิ พ ากษาฎี กาที่  3359/2530 บิ ดาโจท ก เคยฟ อ งขั บ ไล จ ำเลย  แล วตกลง
ประนีประนอมยอมความกันโดยบิดาโจทกยอมใหจำเลยเชาที่พิพาทมีกำหนด 5 ป และบิดาโจทกถอนฟอง 
ศาลอนุญาตตามรายงานกระบวนพิจารณาของศาล สัญญาประนีประนอมยอมความตามรายงานกระบวน
พิจารณาดังกลาวเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537 ระหวาง
บิดาโจทกกับจำเลยดวย เมื่อบิดาโจทกตายที่พิพาทเปนมรดกตกไดแกโจทก โจทกยอมรับไปทั้งสิทธิและหนาท่ี
ของบิดาโจทกที่มีตอจำเลย แตที่บิดาโจทกกับจำเลยตกลงกันศาลมิไดพิพากษาตามสัญญาประนีประนอมยอม
ความนั้น ยอมไมกอใหเกิดสิทธิพิเศษใดๆ นอกเหนือจากสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยธรรมดาทั่วๆ ไป เม่ือมิไดจด
ทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่สัญญาเชาจึงมีผลบังคบักันไดเพียง 3 ป ตามมาตรา 538 

3.2 การฟองบังคับใหจดทะเบียนการเชา 
การเชาอสังหาริมทรัพยมาตรา 538 กำหนดหลักเกณฑในการทำสัญญาเชาวาจะตองมีหลักฐาน

เปนหนังสือยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสำคัญ มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดีไมได ดังนั้น
การเชาอสังหาริมทรัพยที่ไมมีหลักการเชา (หลักฐานเปนหนังสือฯ) ไมอาจฟองรองบังคับคดีได ซึ่งก็หมายความ
วาจะฟองใหไปจดทะเบียนการเชาไมไดเชนกัน 

แมตามมาตรา 538 จะไดกำหนดวาการเชาอสงัหาริมทรัพยท่ีมีกำหนดเวลาเชาเกินกวา 3 ป แต
ไมไดจดทะเบียนการเชา (มีเพียงหลักฐานเปนหนังสือ) จะฟองรองบังคับคดีไดเพียง 3 ปก็ตาม แตก็มิไดบัญญัติ
ใหตองจดทะเบียนการเชาในทันทีหรือในขณะทำสัญญาไม ทั้งสัญญาเชาก็เปนสัญญาที่กอใหเกิดบุคคลสิทธิ
ระหวางผูใหเชาและผูเชา หากในสัญญาเชาระบุขอตกลงใหผูใหเชาและผูเชาไปจดทะเบียนการเชาตามสัญญา 
และระยะเวลายังไมเกิน 3 ปนับแตวันทำสัญญาเชา ผูใหเชายอมมีหนาที่ที่จะตองปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญา
เชา ผูเชาจึงฟองบังคับใหผูใหเชาไปจดทะเบียนการเชาได (คำพิพากษาฎีกาที่ 206/2542 (ประชุมใหญ)) 
กรณีที่ผูใหเชาและผูเชามีเจตนาที่จะจดทะเบียนการเชาใหถูกตองตามกฎหมาย โดยไดย่ืนเรื่องขอจด
ทะเบียนการเชาไวแลว แตผูใหเชาถอนการมอบอำนาจจนทำใหไมสามารถจดทะเบียนการเชาได เปนการ
กระทำท่ีไมชอบดวยกฎหมาย ผู เชาฟองใหผู ให เชาจดทะเบียนการเชาได (คำพิพากษาฎีกาที่  
5337/2540) 

คำพิพากษาฎีกาที่ 206/2542 (ประชุมใหญ)  สัญญาเชาท่ีดินพิพาทระหวางโจทกและจำเลย 
ลงวันที่ทำสัญญาคือ 12 กุมภาพันธ 2536 ซึ่งกำหนดอายุการเชาไวเปนเวลา 20 ป 2 เดือน เริ่มตั้งแตวันที่ 
1 กุมภาพันธ 2536 เปนตนไปจนถึงวันที่ 31 มีนาคม 2556 ตราบใดที่ยังมิไดมีการจดทะเบียนการเชา 
สัญญาดังกลาวนี้ยอมมีผลบังคับไดเพียง 3 ป คือ มีผลบังคับจนถึงวันที่ 1 กุมภาพันธ 2539 ขอกำหนดตางๆ 
ทุกขอในสัญญาเชาพิพาทยอมมีผลผูกพันคูสัญญาตามระยะเวลาดังกลาวเชนกัน ดังนี้ ขอกำหนดใหผูเชาและ
ผูใหเชาตองไปจดทะเบียนการเชาตามสัญญาใหเรียบรอยภายในวันที่ 31 มีนาคม 2536 ตามขอ 5 และ 6 
แหงสัญญาเชาพิพาท ยอมมีผลผูกพันโจทก และจำเลยใหตองปฏิบัติตามตราบเทาที่สัญญาเชาดังกลาว มีผล
บังคับไดคือวันที่ 1 กุมภาพันธ 2539 เชนกัน เมื่อปรากฏวาโจทกไดอาศัยขอกำหนดแหงสัญญาเชา ขอท่ี 5 
และ 6 บอกกลาวเรียกรองใหจำเลยปฏิบัติการชำระหนี้คือไปจดทะเบียนการเชาตั้งแตวันที่ 26 กันยายน  

 
 
 
 
 



 
- ๑๑ - 

2537 และฟองรองเพื่อการบังคับใชสิทธิดังกลาวเปนคดีนี้เม่ือวันที่ 17 มกราคม 2539 ภายในระยะเวลาที่
สัญญาเชาพิพาทซึ่งรวมถึงขอกำหนดขอ 5 และ 6 ยังมีผลบังคับไดตามกฎหมาย จำเลยจึงมีหนาที่ที่จะตอง
ปฏิบัติตามขอผูกพันนั้น จำเลยไมมีเหตุใดๆ ที่จะหลุดพนความรับผิดตามสัญญาท่ีไดผูกพันไวโดยชอบดังกลาว
จึงชอบ ศาลจะบังคับใหจำเลยไปจดทะเบียนการเชานั้นได (คำพิพากษาฎีกาที่ 5542/2542 วินิจฉัยทำนอง
เดียวกัน) 

คำพิพากษาฎีกาที่ 5337/2540 เมื่อโจทกที่ 2 และจำเลยทั้งแปดมีเจตนาที่จะจดทะเบียนการ
เชาและไดยื่นเรื่องราวขอจดทะเบียนการเชาตอเจาพนักงานเจาหนาที่แลวแตไมสามารถจดทะเบียนการเชาให
เสร็จในวันเดียวกันไดเพราะตองประกาศใหผูมีสวนไดเสียคัดคานกอน มีกำหนดเวลา 30 วัน แตในระหวางนั้น
จำเลยทั้งแปดไดขอยกเลิกหนังสือมอบอำนาจที่มอบอำนาจใหผูรับมอบอำนาจจากโจทกที่ 2 ดำเนินการจด
ทะเบียนการเชาดังกลาวแทนจำเลยทั้งแปด เปนเหตุใหโจทกที่ 2 ไมสามารถจดทะเบียนการเชาได จึงเปนการ
ไมชอบ การที่โจทกที่ 2 ฟองรองขอใหบังคับจำเลยทั้งแปดจดทะเบียนการเชา จึงเปนการขอใหจำเลยทั้งแปด
ปฏิบัติตามกฎหมายเพื่อใหการเชาไดมีการจดทะเบียนซึ่งจะทำใหมีผลบังคับเต็มตามระยะเวลาที่กำหนดไวใน
สัญญาเชา กรณีมิใชการฟองรองขอใหบังคับตามสัญญาเชาหรือโดยอาศัยสิทธิแหงสัญญาเชาซึ่งฟองรองให
บังคับคดีไดเพียง 3 ป โจทกที่ 2 จึงฟองบังคับใหจำเลยท้ังแปดจดทะเบียนการเชาได ไมขัดตอประมวล
กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 

4. กำหนดเวลาเชาและคาฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเชา 
 ในหัวขอนี้แยกพิจารณาเปน 2 ประการ ดังนี ้

4.1 ระยะเวลาแหงสัญญาเชาทรัพย 
กำหนดระยะเวลาแหงสัญญาเชามีบัญญัติไวในมาตรา 540 และมาตรา 541 ดังนี ้
มาตรา 540 บัญญัติวา  “อันอสังหาริมทรัพย ทานหามมิใหเชากันเปนกำหนดเวลาเกินกวา

สามสิบป ถาไดทำสัญญากันไวเปนกำหนดเวลานานกวานั้นทานก็ใหลดลงมาเปนสามสิบป อนึ่ง กำหนดเวลา
เชาดังกลาวมานี้ เมื่อสิ้นลงแลวจะตอสัญญาอีกก็ได แตตองอยาใหเกินสามสิบปนับแตวันตอสัญญา” 

มาตรา 541 บัญญัติวา “สัญญาเชานั้นจะทำกันเปนกำหนดวาตลอดอายุของผูใหเชาหรือของผู
เชาก็ใหทำได” 

การเชาอสังหาริมทรัพยนั้นตองมีระยะเวลาการเชาไมเกิน 30 ป ถาทำสัญญาเชากันไวเกินกวา 
30 ป ใหลดลงมาเปน 30 ป  เมื่อครบกำหนดเวลาเชา 30 ป คูสัญญาจะตอสัญญากันอีกก็ได แตตองไมเกิน 
30 ปนับแตวันตอสัญญา    

การเชาสังหาริมทรัพยมิไดมีการกำหนดหามอยางอสังหาริมทรัพย กลาวคือสามารถทำสัญญาเชา
กันเกิน 30 ป ได แตจะทำสัญญาไมมีเวลาสิ้นสุดไมได จะตองหามตามมาตรา 537 (ไผทชิต เอกจริยกร, 
2557, หนา 13) สวนการเชาสังหาริมทรัพยและอสังหาริมทรัพย ตลอดอายุของผูใหเชาหรือของผูเชาก็
สามารถทำได (ไผทชิต เอกจริยกร, 2557, หนา 47) 

4.2 คาฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเชา 
เรื่องคาฤชาธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเชานั้นมาตรา 539 บัญญัติวา “คาฤชาธรรมเนียมทำ

สัญญาเชานั้น คูสัญญาพึงออกใชเสมอกันทั้งสองฝาย” กลาวคือกำหนดใหคูสัญญา คอื ผูใหเชาและผูเชาจะตอง 
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ออกคนละครึ่ง แตก็อาจตกลงเปนอยางอ่ืนได เชน ตกลงใหผูเชาหรือผูใหเชาฝายใดฝายหนึ่งเปนผูออกแตฝาย
เดียวก็ได 

5. การเรียกเอาทรัพยสินท่ีเชาอันเดียวกัน โดยอาศัยมูลเชาตางราย 
เปนกรณีที่กฎหมายหาทางแกปญหาในกรณีที่มีบุคคลหลายคนโตเถียงในสิทธิการเชาทรัพยสินกันวา

ใครมีสิทธิดีกวากัน โดยแยกพิจารณาเปน 2 กรณี ดังนี ้

 5.1 บุคคลหลายคนเรียกเอาสังหาริมทรัพยรายเดียวกัน 
ในเรื่องนี้ มาตรา 542 บัญญัติไววา “บุคคลหลายคนเรียกเอาสังหาริมทรัพยอันเดียวกันอาศัยมูล

สัญญาเชาตางราย ทานวาทรัพยตกไปอยูในครอบครองผูเชาคนใดกอนดวยสัญญาเชาทรัพยนั้น คนนั้นมีสิทธิยิ่ง
กวาคนอ่ืนๆ” กลาวคือเปนกรณีที่มีการโตเถียงสิทธิการเชาสังหาริมทรัพยโดยผูเชาหลายคนตางอางสิทธิตาม
สัญญาเชา ซึ่งสัญญาเชามีระยะเวลาเชาท่ีอันเดียวกันซอนกันจะมีระยะซอนกันบางสวนหรือทั้งหมดก็ได เชน 
ดำเชารถยนตขาว ตั้งแตวันที่ 1 มกราคม 2556 ถึงวันที่ 1 เมษายน 2556 สวนแดงเชารถยนตขาว ตั้งแต1 
กุมภาพันธ 2556 ถึงวันที่  1 มีนาคม 2556 ดังนี้ตองนำมาตรา 542 มาบังคับใช กลาวคือพิจารณาวา
รถยนตอันเปนทรัพยสินที่เชาอยูในความ “ครอบครอง” ของผูเชาคนใด ผูเชาคนนั้นยอมมีสิทธิดีกวา แตการ
ไดมาซึ่งความครอบครองทรัพยสินตองไดมาโดยอาศัยมูลสัญญาเชามิใชโดยทางอ่ืน 

5.2 บุคคลหลายคนเรียกเอาอสังหาริมทรัพยรายเดียวกัน 
หลักเกณฑในเรื่องนี้บัญญัติไวใน มาตรา 543 วา  “บุคคลหลายคนเรียกรองเอาอสังหาริมทรัพย

อันเดียวกัน อาศัยมูลสัญญาเชาตางราย ทานใหวินิจฉัยดังตอไปนี้  
(1) ถาการเชานั้นเปนประเภทซึ่งมิไดบังคบัไวโดยกฎหมายวาตองจดทะเบียนทานใหถือวาผูเชาซึ่ง

ไดทรัพยสินไปไวในครอบครองกอนดวยสัญญาเชาของตนนั้นมีสิทธิยิ่งกวาคนอื่น  
(2) ถาการเชาทุกๆ รายเปนประเภทซึ่งบังคับไวโดยกฎหมายวาตองจดทะเบียนทานใหถือวาผูเชา

ซึ่งไดจดทะเบียนการเชาของตนกอนนั้นมีสิทธิยิ่งกวาคนอ่ืนๆ 
(3) ถาการเชามีทั้งประเภทซึ่งตองจดทะเบียนและประเภทซึ่งไมตองจดทะเบียนตามกฎหมายยัน

กันอยูไซร ทานวาผูเชาคนท่ีไดจดทะเบียนการเชาของตนนั้นมีสิทธิยิ่งกวา เวนแตผูเชาคนอื่นจะไดทรัพยสินนั้น
ไปไวในครอบครองดวยการเชาของตนเสียกอนวันจดทะเบียนนั้นแลว” กลาวคือเปนกรณีที่มีการโตเถียงสิทธิ
เชาอสังหาริมทรัพยโดยผูเชาหลายคนตางอางสิทธิตามสัญญาเชา ซึง่แยกพิจารณาเปน 3 กรณี 

(1) การเชาประเภทที่ไมตองจดทะเบียน กลาวคือเปนการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาการ
เชาไมเกิน 3 ป ตามมาตรา 538  ซึ่งผูเชาคนใดไดครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชากอนผูเชาคนอื่น ผูเชาคน
นั้นมีสิทธิดีกวา ถือการครอบครองเปนหลกั 

(2) การเชาประเภทที่ตองจดทะเบียน กลาวคือเปนการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะการเชากวา 
3 ป หรือกำหนดระยะเวลาตลอดอายุผูใหเชาหรือผูเชา ซึ่งผูเชาคนใดไดทำการจดทะเบียนการเชา (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 10227/2539) ของตนกอนผูเชาคนอ่ืน ผูเชาคนนั้นยอมมีสิทธิดีกวา ถือการจดทะเบียนเปน
หลัก 

ในกรณีการเชาประเภทที่ตองจดทะเบียนการเชา แตผูเชาหลายคนที่อางสิทธิการเชาและโตเถียง
เรียกทรัพยสินที่เชาอันเดียวกันนั้น ตางยังไมไดจดทะเบียนการเชา ในเรื่องนี้ศาลฎีกาวินิจฉัยวาผูเชาคนที ่
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ครอบครองทรัพยสินที่เชากอนมีสิทธิดีกวา โดยถือวาเปนกรณีที่ไมมีกฎหมายที่จะยกปรับแกคดีโดยตรง จึงตอง
นำมาตรา 4 มาใช และไมมีจารีตประเพณีแหงทองถิ่นที่จะยกมาปรับคดีได จึงตองอาศัยเทียบบทกฎหมายท่ี
ใกลเคยีงอยางยิ่งคือมาตรา 543 (3) (คำพิพากษาฎีกาที่ 3977/2532) 

(3) การเชามีทั้ งประเภทที่ ต องจดทะเบี ยนและไมต องจดทะเบียน กล าวคือการเช า
อสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาเชาไมเกิน 3 ป และการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาเชากวา 3 ป โดยผูให
เชานำทรัพยสินที่เชาแกผูเชาตางรายและมีระยะเวลาเชาไมเกิน 3 ป และระยะเวลาเชากวา 3 ป มาตรา 543 
(3) กำหนดวา ถาผูเชาคนที่ไดเชาทรัพยสินประเภทที่ตองจดทะเบียนการเชา ไดจดทะเบียนการเชาของตนกอน
ผูเชาคนอ่ืน ผูเชาคนนั้นยอมมีสิทธิดีกวา แตผูเชาคนอื่น (ประเภทที่ไมตองจดทะเบียนการเชา) ไดทรัพยสินที่
เชาไวในครอบครองดวยการเชาของตนกอนวันจดทะเบียน ผูเชาที่ครอบครองทรัพยมีสิทธิดีกวา เชน นายดำทำ
สัญญาที่ดิน 1 แปลง มีกำหนดเวลาเชา 10 ป ไดทำสัญญาเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี
แลว  สวนนายแดงเชาที่ดินแปลงเดียวกัน ทำสัญญาเชาเปนหนังสือมีกำหนดเชาเพียง 3 ป ดังนี้เม่ือท้ังสอง
โตเถียงวาใครมีสิทธิดีกวากัน ตองถือวานายดำมีสิทธิดีกวาเพราะไดจดทะเบียนการเชากอนนายแดงได
ครอบครองที่ดินที่เชา แตถาในขณะที่นายดำจดทะเบียนการเชานั้น นายแดง ไดที่ดินที่เชาไวในครอบครองตาม
สัญญาเชากอนวันที่นายดำจดทะเบียนการเชา นายแดงยอมมีสิทธิดีกวา (ไผทชิต  เอกจริยกร, 2557, หนา 
48) 

6. การเชาชวงและการโอนสิทธิการเชา 
การเชาชวงและการโอนสิทธิการเชานั้นมีบัญญัติไวในมาตรา 544 และมาตรา 545 ดังนี ้
มาตรา 544  บัญญัติวา “ทรัพยสินซึ่งเชานั้น ผูเชาจะใหเชาชวงหรือโอนสิทธิของตนอันมีในทรัพยสิน

นั้นไมวาทั้งหมดหรือแตบางสวนใหแกบุคคลภายนอก ทานวาหาอาจทำไดไม เวนแตจะไดตกลงกันไวเปนอยาง
อ่ืนในสัญญาเชา ถาผูเชาประพฤติฝาฝนบทบัญญัติอันนี้ ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได” 

มาตรา 545 บัญญัติวา “ถาผูเชาเอาทรัพยสินซึ่งตนเชาไปใหผูอ่ืนเชาชวงอีกทอดหนึ่งโดยชอบทานวา
ผูเชาชวงยอมตองรับผิดตอผูใหเชาเดิมโดยตรง ในกรณีเชนวานี้หากผูเชาชวงจะไดใชคาเชาใหแกผูเชาไปกอน 
ทานวาผูเชาชวงหาอาจจะยกข้ึนเปนขอตอสูผูใหเชาไดไม อนึ่ง บทบัญญัติอันนี้ไมหามการที่ผูใหเชาจะใชสิทธิ
ของตนตอผูเชา” 

เมื่อพิจารณาบทบัญญัติสองมาตราดังกลาวแลวสามารถแยกพิจารณาไดดังนี้  

6.1 การเชาชวงและโอนสิทธิการเชาโดยมิชอบ 
(1) ผูเชาจะนำทรัพยสินท่ีเชาไปใหบุคคลอื่นเชาชวงไมได  

ความหมายของ “การเชาชวง” นั้น  ศาสตราจารยอำนัคฆ คลายสังข อธิบายวา “การเชา
ชวง” คือ การท่ีผูเชาเอาทรัพยสินที่ตนเชานั้นใหบุคคลภายนอกเชาตอไปอีกทอดหนึ่ง” (อำนัคฆ คลายสังข, 
2555, หนา 73) 
   “การเชาชวง” จึงหมายถึง การเชาทรัพยทรัพยสินที่ผู เชานำทรัพยสินที่ตนเชาไปให
บุคคลภายนอกเชาอีกทอดหนึ่ง เชน ผูเชาหองแถวยอมใหผูอ่ืนเขามาทำการขายหนังสือพิมพอยูในหองเชาราย
นี้ โดยใหผูนั้นออกคาเชาใหตนครึ่งหนึ่ง ดังนี้ ยอมถือไดวาผูเชาไดใหบุคคลภายนอกเชาชวงหองรายนี้ไปสวน 
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หนึ่งแลว (คำพิพากษาฎีกาท่ี 31/2494) ซึ่งการที่ผูเชานำทรัพยสินที่ตนเชาไปใหบุคคลภายนอกเชาอีกทอด
หนึ่ง ที่เรียกวา “เชาชวง” นั้นโดยปกติไมอาจกระทำได ทั้งนี้เพราะโดยปกติฝายผูใหเชายอมเพงเล็งถึง
คุณสมบัติของผูเชาวาจะสมควรไดรับความไววางใจในการใชและดูแลทรัพยที่เชาหรือไมเปนเรื่องสำคัญ(คำ
พิพากษาฎีกาที่ 1471/2494) สัญญาเชาจึงเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 119/2509) ผู
เชาจึงไมอาจนำทรัพยสินที่ตนเชาไปใหบุคคลภายนอกเชาชวงได 
  มีขอยกเวนที่ผูเชาสามารถนำทรัพยสินที่เชาไปใหเชาชวงได ถามีขอตกลงไวในสัญญาเชาหรือ
ไดรับความยินยอมจากผูใหเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 935/2508) ผูเชาก็สามารถนำทรัพยสินที่เชาไปใหเชาชวง
ได ดังนั้นการใหเชาชวงโดยชอบเกิดไดเฉพาะมีขอตกลงไวในสัญญาเชาหรือไดรับความยินยอมจากผูใหเชา
เทานั้น ผูเชาจึงไมอาจทำพินัยกรรมยกสิทธิการเชาของตนใหผูอ่ืนไดและไมกอสิทธิใหผูรับพินัยกรรมเปนผูเชา 
(คำพิพากษาฎีกาที่ 9201/2551) 
  การเชาชวง คือ การที่ผูเชานำทรัพยที่ตนเองเชาไปใหบุคคลภายนอกเชาอีกทอดหนึ่ง แตการ
เชาที่ดินเพ่ือปลูกสรางอาคารและนำไปใหผูอ่ืนเชาอาคารนั้น ไมถือวาเปนการใหเชาชวงที่ดิน (คำพิพากษาฎีกา
ที่ 2237/2524) กรณีที่บุคคลหลายคนรวมกันเชาทรัพยสิน โดยไมไดแยกสวนวาแตละคนเชาอยูสวนใด หาก
ผูเชารวมคนหนึ่งคนใดนำทรัพยสินที่เชาบางสวนไปใหเชาชวงโดยผูใหเชาไมยินยอมดวย ถือวาผูเชาทั้งหมดผิด
สัญญาเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 9544/2539) 

(2) ผูเชาจะโอนสิทธิการเชาทรัพยสินท่ีเชาไปใหบุคคลอื่นไมได 
ความหมายของ “การโอนสิทธิการเชา” นั้น  ศาสตราจารยอำนัคฆ คลายสังข (อำนัคฆ 

คลายสังข, 2555, หนา 73) อธิบายวา “การโอนสิทธิการเชา” คือ การที่ผูเชาโอนสิทธิของตนที่มีอยูตาม
สัญญาเชา ซึ่งไดแกการที่จะไดใชหรือรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชาใหแกบุคคลภายนอกเปนผูไดใชหรือรับ
ประโยชน” เชน นายดำเชาตึกแถวของนายขาว เพ่ือทำการคา ตอมานายดำไดโอนสิทธิของตนใหไดใชหรือรับ
ประโยชนในตึกแถวนั้นใหแกนายเหลือง ซึ่งเปนบุคคลภายนอกเขาทำการคาในตึกแถวนั้นทั้งหมดหรือบางสวน 
การโอนสิทธิการเชานิยมเรียกกันวา “เซง” ทั้งนี้เมื่อมีการโอนสิทธิการเชา ผูรับโอนสิทธิการเชาจะเขาสวมสิทธิ
เปนผูเชาโดยทำใหผูเชาเดิมขาดจากการเปนผูเชา ซึ่งการโอนสิทธิการเชาอาจเปนการโอนโดยมีคาตอบแทน
หรือไมก็ได (ไผทชิต  เอกจริยกร, 2557, หนา 143) 

จากเหตุผลที่กลาวมาแลวในขอ 1 โดยปกติการโอนสิทธิการเชาไมอาจกระทำได ทั้งนี้เพราะ
โดยปกติฝายผูใหเชายอมเพงเล็งถึงคุณสมบัติของผูเชาวาจะสมควรไดรับความไววางใจในการใชและดูแล
ทรัพยสินที่เชาหรือไมเปนเรื่องสำคัญ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 1471/2494)  สัญญาเชาจึงเปนสิทธิเฉพาะตัวของ
ผูเชา (คำพิพากษาฎีกาท่ี 119/2509) ผูเชาจึงไมอาจโอนสิทธิการเชาทรัพยสินที่ตนเชาไปใหบุคคลภายนอก
ได 

มีขอยกเวนท่ีผูเชาสามารถโอนสิทธิการเชาทรัพยสินที่เชาไปใหคนอื่นได ถามีขอตกลงไวใน
สัญญาเชาหรือไดรับความยินยอมจากผูใหเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 935/2508) ผูเชาก็สามารถโอนสิทธิการ
เชาทรัพยสินที่เชาได 
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การโอนสิทธิการเชาจะมีผลตอเมื่อผูใหเชายินยอมดวย ดังนั้นในกรณีท่ีผูใหเชาไมไดใหความยินยอม  ผูรับโอน
สิทธิการเชาจะฟองใหศาลบังคับผูใหเชายอมใหโอนสิทธิการเชาไมได (คำพิพากษาฎีกาที่ 1977/2515) แม
ศาลจะพิพากษาใหผูเชาเดิมโอนสิทธิการเชาใหผูรับโอนสิทธิ คำพิพากษานั้นยอมผูกพันเฉพาะผูเชาเดิมกับผูรับ
โอนสิทธิการเชาซึ่งเปนคูความในคดีเทานั้น หาผูกพันผูใหเชาไม (คำพิพากษาฎีกาที่ 2017/2515) 

การโอนสิทธิการเชา เปนการโอนสิทธิเรียกรองอยางหนึ่งจึงอยูในบังคับในเรื่องการโอนสิทธิ
เรียกรอง มาตรา 306 (คำพิพากษาฎีกาที่ 1630/2536) เชน ไดทำบันทึกการเปลี่ยนแปลงผูเชาจาก ส.ผูเชา
เดิมมาเปน ดำผูเชาใหม โดยระบุไวผูใหเชา ดำผูเชาใหม และ ส.ผูเชาเดิม ไดลงลายมือชื่อรับทราบการ
เปลี่ยนแปลงผูเชาตึกแถวแลว ดังนี้ถือไดวาผูใหเชา และ  ส.ผูเชาเดิม ไดบอกกลาวการโอนและใหความยินยอม
การโอนสิทธิการเชาตึกแถวเปนหนังสือตามมาตรา 306 วรรคหนึ่ง การโอนสิทธิการเชาจึงสมบูรณ คำ
พิพากษาฎีกาที่ 1248/2538) 

(3) หากผูเชาฝาฝนนำทรัพยสินที่เชาออกใหเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชา ผูใหเชามีสิทธิบอก
เลิกสัญญาเชานั้นได  

เมื่อผูเชานำทรัพยสินที่เชาออกใหบุคคลภายนอกเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชา โดยไมไดรับความ
ยินยอมจากผูใหเชา ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชานั้นไดตามมาตรา 544  และไมจำตองกำหนดเวลาใหผู
เชาเหมือนกรณีตามมาตรา 560 และมาตรา 566 (คำพิพากษาฎีกาที่ 363/2509) และไมอยูในบังคับของ
มาตรา 387 อันเปนบททั่วไปวาดวยการเลิกสัญญาเพราะมาตรา 544 วรรคสอง บัญญัติไวโดยเฉพาะแลว (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 1050/2539) 

6.2 การเชาชวงโดยชอบ  
(1) การเชาชวงโดยผูใหเชายินยอม ผูเชาชวงยอมตองรับผิดตอผูใหเชาเดิมโดยตรง กลาวคือผูเชา

ชวงตองรับใหคาเชาใหแกผูใหเชา แมวาผูเชาชวงจะไดชำระคาเชาใหแกผูเชาเดิมไปแลว แตหากผูเชาเดิมไม
ชำระคาเชาใหแกผูใหเชา ผูใหเชามีสิทธิเรียกคาเชาจากผูเชาชวงได 

(2) การเชาชวงโดยชอบเปนกรณีที่ผูใหเชายินยอมใหเชาชวง ผูเชาชวงจึงไมใชบริวารของผูเชาแต
อยางใด (คำพิพากษาฎีกาที่ 284/2504 (ประชุมใหญ)) ดังนั้นถาหากผูใหเชาฟองขับไลผูเชาเดิมโดยไมไดฟอง
ผู เชาชวงดวย ผู ให เชาจะขอใหขับไลผู เชาชวงในฐานะบริวารของผู เชาเดิมไมได (คำพิพากษาฎีกาที่  
284/2504 (ประชุมใหญ)) แตถาเปนการเชาชวงโดยไมชอบผูเชาชวงถือเปนบริวารของผูเชาเดิม (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 272/2495) และในการกรณีที่สัญญาเชาระหวางผูใหเชากับผูเชาเดิมระงับยอมทำใหสัญญา
เชาชวงผูเชากับผูเชาชวงระงับลงดวย (คำพิพากษาฎีกาที่ 5215/2531) เชน ผูเชาผิดนัดไมชำระคาเชาใหแก
ผูใหเชา เม่ือผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาโดยชอบแลว ยอมมีผลใหสัญญาเชาชวงสิ้นสุดลงดวย (คำพิพากษาฎีกา
ที่ 471/2533) 

สวนที่ 2 หนาที่ความรับผิดของผูใหเชาและผูเชา 
สัญญาเชาทรัพยเปนสัญญาตางตอบแทน ผูใหเชาและผูเชาจึงมีหนี้อันเปนหนาท่ีที่จะตองชำระหรือ

ปฏิบัติหนาที่ซึ่งกันและกัน กฎหมายจึงกำหนดหนาที่ ความรับผิดของผูใหเชาและผูเชาไวในหมวด 2 และหมวด 
3 มาตรา 546 ถึงมาตรา 562 ซึ่งแยกพิจารณาเปน 1.หนาที่ความรับผิดของผูใหเชา 2.หนาที่ความรับผิด
ของผูเชา ดังนี้ 
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1.หนาที่ความรับผดิของผูใหเชา 

 หนาที่ความรับผิดของผูใหเชาที่กำหนดมี 3 ประการ คือ 

1.1 การสงมอบทรัพยสินท่ีเชา 
หนาที่สงมอบทรัพยสินที่เชา มาตรา 546 บัญญัติวา “ผูใหเชาจำตองสงมอบทรัพยสินซึ่งใหเชา

นั้นในสภาพอันซอมแซมดีแลว” กลาวคือสัญญาเชาเปนสัญญาตางตอบแทนที่ผูใหเชามีหนาท่ีใหผูเชาไดใชหรือ
ไดรับประโยชนในทรัพยสินที่เชา ผูใหเชาจึงมีหนาที่ตองสงมอบทรัพยสินที่ตกลงเชาใหแกผูเชาในสภาพอัน
ซอมแซมดีแลว ท้ังนี้ก็เพราะผูเชายอมตองการเชาทรัพยสินในสภาพที่ใชงานไดตามปกติเพื่อใหสมกับความ
ประสงคในการเชา เชน เชาบานเพ่ืออยูอาศัยก็ยอมประสงคที่จะไดอยูบานในสภาพพรอมอยูอาศัยไมใชหลังคา
รั่ว ฝาบานพัง ระบบไฟฟาน้ำประปาใชการไมได หากมีความเสียหายในทรัพยสินที่เชาผูใหเชาจะตองซอมแซม
ใหกับมาดีแลวจึงคอยสงมอบใหผูเชาตอไป 

หากผูใหเชาไมไดสงมอบทรัพยสินที่เชา สัญญาเชายอมไมสมบูรณและเมื่อมีขอพิพาทเกี่ยวกับ
สัญญาเชาก็ไมอาจฟองรองบังคับคดีกันได เชน สัญญามีขอความวาผูเชาตกลงนำเครื่องวิทยุคมนาคมและ
อุปกรณวิทยุคมนาคมไปติดตั้ง ณ หนวยงานของจำเลยแตในวันที่จำเลยทำสัญญาโจทกไมไดสงมอบทรัพยที่เชา
คือวิทยุคมนาคมและอุปกรณใหแกจำเลยไดนำไปใชตามขอตกลงในสัญญาจึงขัดตอประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชย มาตรา 546 สัญญายอมไมสมบูรณ ไมมีผลบังคับจำเลยตามสัญญาเชนกันโจทกจึงไมมีสิทธิเรียกคา
เชา คาเสียหายและบังคับใหจำเลยคืนเครื่องวิทยุคมนาคมพรอมอุปกรณแกโจทก (คำพิพากษาฎีกาท่ี 
8530/2544) 

1.2 การชดใชคาใชจายแกผูเชา 
ผูใหเชานอกจากมีหนาที่สงมอบทรัพยสินท่ีเชา และยังมีหนาท่ีบำรุงรักษาทรัพยสินท่ีใหเชาอีก

ดวย ตามมาตรา 547 บัญญัติวา “ผูเชาตองเสียคาใชจายไปโดยความจำเปนและสมควรเพ่ือรักษาทรัพยสินซึ่ง
เชานั้นเทาใด ผูใหเชาจำตองชดใชใหแกผูเชา เวนแตคาใชจายเพ่ือบำรุงรักษาตามปกติและเพ่ือซอมแซมเพียง
เล็กนอย” กลาวคือปกติแลวการบำรุงรักษาและการซอมแซม (เล็กนอย) ทรัพยสินที่เชาเปนหนาที่ของผูเชาตาม
มาตรา 553  สวนการรักษาทรัพยสินที่เชาตามมาตรา 547 เปนการบำรุงรักษาที่เปนการซอมแซมใหญ ยอม
อยูในความรับผิดชอบของผูใหเชา ทั้งนี้เพราะผูใหเชาเปนเจาของทรัพยสินที่เชา แตทรัพยสินอยูในความ
ครอบครองของผูเชากฎหมายจึงกำหนดใหผูเชาที่ตองเสียคาใชจายไปโดยความจำเปนและสมควรเพ่ือรักษา
ทรัพยสินซึ่งเชานั้นเทาใด ผูใหเชาจะตองชดใชใหแกผูเชาเวนแตคาใชจายเพื่อบำรุงรักษาตามปกติและเพ่ือ
ซอมแซมเพียงเล็กนอย 

ดังนั้นคาใชจายเพื่อการรักษาทรัพยสินนั้นจะเปนการซอมแซมใหญ เชน เชาโรงภาพยนตร 
ปรากฏวาอาคารโรงภาพยนตรทรุด และพ้ืนคอนกรีตแตกราวเสียหายมากหลายแหงเปนความเสียหายรายแรง
จนอาจเกิดการพังทลายเปนอันตรายแกผูเขาชมภาพยนตรไดจึงเปนเรื่องมีความจำเปนและสมควรที่จะตอง
ซอมแซมใหญอยางรีบดวนเพ่ือรักษาโรงภาพยนตรใหสามารถใชการตอไปไมใหพังทลายไปเสียกอนมิใชกรณี
ตองซอมแซมเพียงเล็กนอยผูใหเชาจึงมีหนาที่ตองซอมแซมทรัพยสินที่เชาตามประมวลกฎหมายแพงและ
พาณิชยมาตรา 547 (คำพิพากษาฎีกาที่ 1215/2535) แตถาเปนคาใชจายที่ผูเชาเสียไปเพ่ือประโยชนแกผู 
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เชาเองหรือซอมแซมเพ่ือความสะดวกสบายในการอยูและความสวยงามของผูเชาเอง ผูเชาไมอาจเรียกใหผูให
เชาชดใหคืนไดเพราะไมใชคาใชจายเพ่ือรักษาทรัพยสินที่เชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 261/2507, 162/2512) 

สิทธิในการเรียกใหผูใหเชาชดใชคาใชจายนี้แมในสัญญาเชาจะมิไดตกลงกันไวก็สามารถเรียกให
ผูใหเชาชดใชคืนไดเพราะเปนเรื่องที่กฎหมายกำหนดไว (คำพิพากษาฎีกาที่ 14/2472) 

1.3 หนาที่ของผูใหเชาซึ่งตองนำบทบัญญัติวาดวยซื้อขายมาบังคับใชโดยอนุโลม  
มาตรา 549 บัญญัติวา “การสงมอบทรัพยสินซึ่งเชาก็ดี ความรับผิดของผูใหเชาในกรณีชำรุด

บกพรองและรอนสิทธิก็ดี ผลแหงขอสัญญาวาจะไมตองรับผิดก็ดี เหลานี้ ทานใหบังคับดวยบทบัญญัติทั้งหลาย
แหงประมวลกฎหมายนี้วาดวยการซื้อขายอนุโลมความตามควร” 

มาตรานี้ใหนำบทบัญญัติวาดวยซื้อขายในเรื่องดังตอไปนี้ มาบังคบัใชโดยอนุโลม  
(1) การสงมอบทรัพยสินที่เชา กลาวคือตกลงเชาทรัพยสินสิ่งใดผูใหเชาก็ตองสงมอบทรัพยสิน

สิ่งนั้นใหแกผูเชา (มาตรา 461) โดยการสงมอบนั้นจะทำอยางหนึ่งอยางใดก็ไดสุดแตใหทรัพยสินท่ีเชาไปอยูใน
เงื้อมมือของผูเชา (มาตรา 462) เชน เชารถยนตผูใหเชาก็ตองสงมอบกุญแจรถใหแกผูเชาหรือเชาหองพักก็ตอง
สงกุญแจหองพักใหแกผูเชา ถาหากเปนการเชาสังหาริมทรัพยและผูใหเชากับผูเชาอยูตางสถานที่กัน การสง
มอบทรัพยสินที่เชายอมสำเร็จเม่ือผูใหเชาสงมอบทรัพยสินที่เชานั้นใหแกผูขนสง (มาตรา 463) เชน เชาชุด
แตงงาน คูสมรสอยูจังหวัดเพชรบุรี เชาชุดที่รานในกรุงเทพฯ เม่ือผูใหเชาสงมอบชุดแตงงานแกผูขนสงแลวก็ถือ
วาผูใหเชาไดสงมอบทรัพยที่เชาแลว ซึ่งคาขนสงทรัพยสินที่เชาผูเชาจะตองเปนผูออกใช (มาตรา 464) 

ผูเชาตองสงมอบทรัพยสินที่ เชาใหถูกตองตรงตามที่ไดตกลงกันไว เชน เชารถยนตเพ่ือทำ
การเกษตรก็ตองสงมอบรถยนตกระบะที่ใชบรรทุกพืชผลทางการเกษตรไมใชสงมอบรถยนตนั่งและตองไมสง
มอบทรัพยสินที่เชานอยหรือมากไปกวาที่ไดตกลงกันไว แยกพิจาณาดังนี ้

ก)การเชาสังหาริมทรัพย กลาวคือถาผูใหเชาสงมอบทรัพยสินที่เชานอยกวาที่ไดตกลงกันไว ผูเชา
จะปดเสียไมรับเอาเลยก็ได แตถาผูเชารับเอาทรัพยสินนั้นไว ผูเชาตองใชคาเชาลดลงตามสวน (มาตรา 465 
(1)) แตถาผูใหเชาสงมอบทรัพยสินท่ีเชามากกวาที่ไดตกลงกันไว ผูเชาจะรับเอาทรัพยสินนั้นไวเพียงตามสัญญา
และนอกกวานี้ปดเสียก็ได หรือจะปดเสียทั้งหมดไมรับเอาไวเลยก็ได ถาผูเชารับทรัพยสินที่สงมอบไวทั้งหมดผู
เชาก็ตองใชคาเชาตามสวน (มาตรา 465 (2)) หรือถาผูใหเชาสงมอบทรัพยสินที่เชาระคนกับทรัพยสินอยางอ่ืน
อันมิไดรวมอยูในสัญญาเชา ผูเชาจะรับเอาแตทรัพยที่เชาตามสัญญาและนอกจากนั้นปดเสียก็ได หรือจะปดเสีย
ทั้งหมดก็ได (มาตรา 465 (3)) 

ข)การเชาอสังหาริมทรัพย กลาวคือถาระบุจำนวนเนื้อที่ทั้งหมดไวและผูใหเชาสงมอบทรัพยสินที่
เชานอยหรือมากไปกวาท่ีตกลงกันไว ผูเชาจะปดเสียหรือรับเอาไวและใชคาเชาตามสวนก็ไดหรือแลวแตจะ
เลือก เชนตกลงเชาที่ดินเพ่ือตั้งโรงงานจำนวน 100 ไร คิดคาเชารวมปๆละ 10,000 บาท ถาผูใหเชาสงมอบ
ที่ดินเนื้อที่ 90 ไร ก็ถือวานอยไปหรือสงมอบที่ดินเนื้อที่ 110 ไร ก็ถือวามากไป ดังนี้ผูเชาจะบอกปดไมรับมอบ
เลยหรือรับไวก็ไดโดยใชคาเชาตามสวนคือ 9,000 บาท หรือ 11,000 บาท แลวแตกรณี แตถาการขาดตก
บกพรองหรือล้ำจำนวนไมเกินรอยละหาของเนื้อที่ท้ังหมดที่ไดระบุไว ผูเชาจำตองรับเอาและใชคาเชาตามสวน 
แตผูเชาอาจบอกเลิกสัญญาเสียไดในเมื่อขาดตกบกพรองหรือล้ำจำนวนถึงขนาดซึ่งหากผูเชาไดทราบกอนแลว
คงจะมิไดเขาทำสัญญานั้น เชาตามตัวอยางขางตนถาผูใหเชาสงมอบที่ดินจำนวน 95 ไร ซึ่งผูเชาไมอาจสราง 

 
 
 
 
 



 
- ๑๘ - 

โรงงานไดเพราะแบบแปลนไดกำหนดไวเปนการเฉพาะตามเนื้อที่ดินและไมอาจแกไขแปลนได ซึ่งถาผูเชาทราบ
กอนก็จะไมเขาทำสัญญาเชาแนนอน หรือผูใหเชาสงมอบที่ดินจำนวน 105 ไร มากไปกวาที่ตกลง 5 ไร ซึ่งผู
เชาจะตองเสียเงินคาปรับที่ดินอีกเปนเงินจำนวนมากกวางบประมาณที่มีจำกัด ซึ่งถาผูเชาทราบกอนก็จะไมเขา
ทำสัญญาเชา ดังนี้ผูเชาก็มีสิทธิปดไมรับและมอบเลิกสัญญาเชาเสียได 

(2) ความรับผิดของผูใหเชาในกรณีชำรุดบกพรองและรอนสิทธิ กลาวคือหากทรัพยสินที่เชา
เกิดความชำรุดบกพรองทำใหเปนเหตุเสื่อมความเหมาะสมแกประโยชนจะใชตามสัญญาเชาผูเชาจะตองรับผิด
ในความชำรุดบกพรองนั้น (มาตรา 472) เชน นายดำเชารถยนตจากนายแดงจำนวน 1 คัน  นายแดงสงมอบ
รถยนตที่ยังมิไดทำทะเบียนและแผนปายวงกลมใหนายดำ ถือวาผูนายแดงผูใหเชาสงมอบทรัพยสินที่เชาชำรุด
บกพรองไมเหมาะสมที่จะใชประโยชนตามสัญญาเชา นายแดงผูใหเชาจะตองรับผิดชอบจัดการทำทะเบียนและ
ปายวงกลมใหนายดำผูเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 951/2544) 

ผูใหเชาจะตองรับผิดเมื่อทรัพยสินที่เชาเกิดการรอนสิทธิของผูเชา (มาตรา 475) เชน นายดำเชา
ที่ดินจากนายแดงเพื่อปลูกบานอยูอาศัย แตนายดำไมอาจเขาไปปลูกบานไดเนื่องจากนายขาวปลูกบานอยูใน
ที่ดินที่เชานั้น ดังนี้เทากับนายดำผูเชาถูกนายขาวรอนสิทธิการเชา นายแดงผูใหเชาจะตองรับผิดในการรอนสิทธิ
เทานั้นตามมาตรา 475,479 ประกอบมาตรา 549 (คำพิพากษาฎีกาที่ 489/2507, 2902/2528) (คำ
พิพากษาฎีกาที่  779/2533, 4410/2528, 302/2530, 8705/2547, 409/2548 วินิจฉัยแนว
เดียวกัน) 

(3) ผลแหงขอสัญญาวาจะไมตองรับผิด กลาวคือคูสัญญาเชาจะตกลงกันวาผูใหเชาจะไมตอง
รับผิดเพ่ือความชำรุดบกพรองหรือเพ่ือการรอนสิทธิก็ได (มาตรา 483) แตขอสัญญาวาจะไมตองรับผิดนั้น 
ยอมไมคุมผูใหเชาใหพนจากการตองสงเงินคาเชาคืน เวนแตจะไดระบุไวเปนอยางอ่ืน (มาตรา 484) และไม
อาจคุมความรับผิดของผูใหเชาในผลของการที่ผูใหเชาไดกระทำไปเองหรือผลแหงขอความจริงท่ีผูใหเชาไดรูอยู
แลวและปกปดเสีย(มาตรา 485) 

นอกจากมาตรา 549 จะไดกำหนดใหนำบทบัญญัติในเรื่องความรับผิดเพ่ือชำรุดบกพรองตาม
สัญญาซื้อขายมาใชบังคับกับสัญญาเชาทรัพยโดยอนุโลมแลว บทบัญญัติของกฎหมายลักษณะเชาทรัพยก็ได
กำหนดความรับผิดของผูใหเชาในความชำรุดบกพรองไวในมาตรา 550 อีกดวย ดังนี้ 

มาตรา 550 บัญญัติวา “ผูใหเชายอมตองรับผิดในความชำรุดบกพรองอันเกิดข้ึนในระหวางเวลา
เชา และผูใหเชาตองจัดการซอมแซมทุกอยางบรรดาซึ่งเปนการจำเปนขึ้น เวนแตการซอมแซมชนิดซึ่งมี
กฎหมายหรือจารีตประเพณีวาผูเชาจะพึงตองทำเอง” กลาวคือผูใหเชานอกจากมีหนาที่จะตองสงมอบทรัพยสิน
ที่เชาในสภาพอันซอมแซมดีแลว (มาตรา 546) หากในระหวางเวลาเชาทรัพยสินที่เชาจำเปนจะตองทำการ
ซอมแซมซึ่งการซอมใหญเปนเรื่องจำเปนและสมควรเพ่ือรักษาทรัพยสินที่เชาใหอยูในสภาพใชงานไดเปนหนาที่
และความรับผิดชอบของผูใหเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 1471/2548) ทั้งยังเปนหนาที่ตามท่ีกฎหมายกำหนด
แมไมไดกำหนดไวในสัญญาเชาก็ตกในบังคับของมาตรานี้ (คำพิพากษาฎีกาท่ี 798/2508) เวนแตการ
ซอมแซมที่กฎหมายหรือจารีตประเพณีวาจะพึงตองทำเอง เชน การซอมแซมเล็กนอยที่กฎหมายกำหนดใหผูเชา
จะตองซอมแซมเองตามมาตรา 553 

 
 
 
 
 
 



 
- ๑๙ - 

ความชำรุดบกพรองเสียหายในทรัพยสินที่เชาอันเกิดขึ้นในระหวางเวลาเชากำหนดใหเปนความ
รับผิดชอบของผูใหเชาในเรื่องนี้ ทานอาจารยอำนัคฆ คลายสังข อธิบายวา “เปนหนี้ตองเปนประกันตอความ
ชำรุดบกพรอง คือตองชดใชคาสินไหมทดแทนเพ่ือความเสียหาย หากไมมีขอตกลงยกเวนไวดวย ผูใหเชาก็คง
ตองรับผิดอยูตามหนี้หรือหนาท่ีในขอนี้ เชนบานที่เชามีความชำรุดบกพรองหลังคาจึงพังทำใหทรัพยสินของผู
เชาไดรับความเสียหายและผูเชาไดรับบาดเจ็บ ดังนี้ผูใหเชาก็ตองรับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนเพื่อความ
เสียหายดังกลาวไดแกคารักษาพยาบาลที่ผูเชาไดบาดเจ็บและคาเสียหายที่เกิดแกทรัพยสินของผูเชาที่แตกหัก
เสียหายเพราะหลังคาพังทับนั้น สวนการซอมแซมหลังคาก็ถือวาเปนการซอมแซมใหญจึงเปนหนาที่ของผูให
เชา” (ไผทชิต เอกจริยกร, 2551, หนา 44) 

แมผูใหเชาจะตองรับผิดในความชำรุดบกพรองอันเกิดขึ้นในระหวางเวลาเชา ก็ตาม แตถาความ
ชำรุดบกพรองแหงทรัพยสินที่เชานั้นไมเปนเหตุถึงแกผูเชาจะตองปราศจากการใชและประโยชน มาตรา 551 
กำหนดวิธีใหผูเชาตองดำเนินการตามที่บัญญัติดังนี้  “ถาความชำรุดบกพรองแหงทรัพยสินที่เชานั้นไมเปนเหตุ
ถึงแกผูเชาจะตองปราศจากการใชและประโยชน และผูใหเชายังแกไขไดไซร ผูเชาตองบอกกลาวแกผูใหเชาให
จัดการแกไขความชำรุดบกพรองนั้นกอน ถาและผูใหเชาไมจัดทำใหคืนดีภายในเวลาอันสมควรผูเชาจะบอกเลิก
สัญญาเสียก็ได หากวาความชำรุดบกพรองนั้นรายแรงถึงสมควรจะทำเชนนั้น”  กลาวคือแมความชำรุก
บกพรองแหงทรัพยสินที่เชาไมถึงกับเปนเหตุที่ผูเชาปราศจากการใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชาและ
ผูใหเชายังแกไขได กฎหมายใหสิทธิแกผูเชาสามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดแตตองประกอบดวยหลักเกณฑ 2 
ประการ (ไผทชิต เอกจริยกร, 2551, หนา 42) คือ 

ก) ผูเชาจะตองดำเนินการบอกกลาวแกผูใหเชาใหจัดการแกไขความชำรุดบกพรองนั้นเสียกอน 
ซึ่งการบอกกลาวอาจบอกกลาวดวยวาจาหรือเปนหนังสือก็ได หากผูใหเชาไมจัดการใหคืนดีภายในเวลาอัน
สมควร และ 

ข) ความชำรุดบกพรองที่จะตองการซอมแซม ตองรายแรงถึงสมควรจะตองทำการซอมแซมโดย
พิจารณาตามขอเท็จจรงิเปนเรื่องๆ ไป เชน รถยนตที่เชาเพลาขาด หรือบานที่เชาฝาบานพังไป 1 แถบ 

2. หนาที่ความรับผิดของผูเชา 

กฎหมายไดกำหนดหนาที่ความรับผิดของผูเชาไวดังนี ้

2.1 การใชและสงวนทรัพยสินท่ีเชา 

2.1.1 การใชทรัพยสินที่เชา 
หนาท่ีใชทรัพยสินที่เชา มาตรา 552 บัญญัติวา “อันผูเชาจะใชทรัพยสินที่เชาเพ่ือการ

อยางอื่นนอกจากที่ใชกันตามประเพณีนิยมปกติ หรือการดังกำหนดไวในสัญญานั้น ทานวาหาอาจจะทำไดไม” 
กลาวคือมาตรา 552 กำหนดใหผูเชาตองใชทรัพยสินที่เชาโดยชอบซึ่งแยกพิจารณาไดประการ 2 ประการคือ 

(1) ตองใชทรัพยสินที่เชาตามประเพณีนิยมปกต ิกลาวคือการเชาบานตามประเพณีนิยม
ก็ยอมตองใชเปนที่อยูอาศัย ดังนั้นการใชบานที่เชาทำสถานรานคาหรือโรงมหรสพ จึงเปนการใชที่ผิดประเพณี
นิยมเปนการใชที่ไมชอบ เวนแตกำหนดไวในสัญญาใหใชอยางอ่ืนนอกจากใชอยูอาศัยได สวนการใชตามปกติ
ไดแกการใชตามปกติธรรมดาที่ควรใชสำหรับทรัพยสินที่เชานั้น เชน เชารถยนตสำหรับนั่งก็ควรใชนั่ง แตผูเชา 

 
 
 
 
 



 
- ๒๐ - 

กลับนำไปใชบรรทุกของ ดังนี้ถือไดวาเปนการใชทรัพยสินทีเชาผิดปกติและเปนการใชที่ไมชอบเชนกัน (ไผทชิต 
เอกจริยกร, 2551, หนา 53) (คำพิพากษาฎีกาที่ 650/2546, 8602/2542, 1246/2504) 

(2) ตองใชทรัพยสินที่เชาเพื่อการท่ีกำหนดไวในสัญญา  กลาวคือขอตกลงในสัญญาเชา
กำหนดไวอยางไร ผูเชาก็ตองใชทรัพยสินที่เชาตามที่กำหนดไว เชน สัญญาเชาระบุวาเปนการเชาท่ีดินเพ่ือ
กอสรางอาคารพาณิชยทำเปนรานอาหาร ผูเชากลับนำสระน้ำขนาดใหญมาเก็บไวเพ่ือนำออกจำหนายแกลูกคา 
ถือเปนการใชทรัพยที่เชาเปนอยางอ่ืนนอกเหนือการท่ีกำหนดในสัญญา (คำพิพากษาฎีกาท่ี 1257/2546) 
หรือเชาหองเพ่ือการคาแตมิไดทำการคาเลยเพราะผูเชาถูกจำคุกเสียและไมมีเงินทุนการที่ผูเชาเปลี่ยนเจตนาเชา
เพ่ือทำการคาเปนอยูอาศัยเปนการเปลี่ยนเจตนาฝายเดียว ตองหามตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย
มาตรา 552 (คำพิพากษาฎีกาที่ 282/2508) 

2.1.2 หนาที่ตองสงวนทรัพยสินท่ีเชา 
หนาที่ตองสงวนทรัพยสินที่เชา มาตรา 553  บัญญัติวา “ผูเชาจำตองสงวนทรัพยสินที่เชา

นั้นเสมอกับที่วิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง และตองบำรุงรักษาทั้งทำการซอมแซมเล็กนอยดวย”  
กลาวคือสัญญาเชาทรัพยมิใชสัญญาที่โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูเชา ผูเชาเปนเพียงผูใชหรือไดรับ
ประโยชนจากทรัพยสินที่เชา กฎหมายจึงกำหนดใหผูเชามีหนาที่ (หนี้) ตองสงวนทรัพยสินที่เชาไว 2 ประการ 
คือ  

(1) ผูเชามีหนาที่ตองสงวนทรัพยสินที่เชา ซึ่งมาตรฐานท่ีกฎหมายกำหนดใหผูเชาสงวน
ทรัพยสินที่เชาในระดับเสมอกับที่วิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง กลาวคือการสงวนทรัพยสินเสมอกับ
ที่วิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง หมายถึง การที่บุคคลที่มีความรูผิดชอบตามปกติควรจะไดใชความ
ระมัดระวังอยางธรรมดาดูแลรักษาทรัพยสินของตนอยางไร ผูเชาก็ตองมีหนาท่ีดูแลรักษาทรัพยสินที่เชาใน
ระดับเดียวกับบุคคลนั้นเชน ลูกจางของผูเชาขับรถยนตคันท่ีเชาไปชนกับตนไมขางทาง จึงเปนการที่ลูกจางอัน
เปนตัวแทนของผูเชามิไดสงวนทรัพยสินที่เชาอยางวิญูชนพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง (คำพิพากษาฎีกาที่ 
6502/2546) หรือสัญญาเชามีขอความวา ผูใหเชาเปนผูรับผิดชอบในความเสียหายตางๆ ที่เกิดจากการใชรถ
ที่เชา รวมถึงความเสียหายอันเกิดจากอุบัติเหตุและเหตุสุดวิสัยเปนตน ขอท่ีผูใหเชาตองรับผิดชอบในความ
เสียหายตางๆ ที่เกิดจากการใชรถที่เชานั้น หมายความถึงการที่ผูเชาใชรถที่เชาอยางปกติธรรมดาตามประเพณี
นิยม โดยไดสงวนทรัพยสินนั้นเชนวิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง ผูเชาจึงจะไมตองรับผิดในความ
เสียหายตางๆ ท่ีโดยปกติยอมเกิดขึ้นจากการใชรถยนตที่เชา เมื่อลูกจางของผูเชาไดขับรถยนตท่ีเชาดวยความ
ประมาทไปชนกับรถยนตคันอ่ืนไดรับความเสียหายอันเปนการละเมิด ผูเชาจึงตองรับผิดในความเสียหายของ
ทรัพยสินที่เชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 2452/2525) 

(2) ผูเชามีหนาที่ตองบำรุงรักษาทั้งทำการซอมแซมเล็กนอย กลาวคือเชารถยนตใชเปน
พาหนะไปทำงาน ผูเชาก็ตองตรวจดูน้ำมันเครื่องยนตเติมน้ำกลั่นหรือเติมลมยางรถอยางวิญูชนพึงบำรุงรักษา
รถยนตของตนเอง สวนการซอมแซมนั้นกฎหมายกำหนดใหเปนหนาที่ของผูเชาเฉพาะการซอมแซมเล็กนอยซึ่ง
อยางไรเปนการซอมแซมใหญหรือเล็กนอยตองพิจารณาขอเท็จจริงเปนเรื่องๆไป เชน เชารถยนตเมื่อยาง
รถยนตแตกใชงานไมไดผูเชาก็ตองผูนำรถไปปะยางใหใชงานไดหรือเชาบานอยูอาศัยเมื่อกลอนประตูหลุดผูเชาก็
ตองเปนซอมแซมใหกลับมาใชงานไดตามปกติหรือผูเชาเชาอาคารเพ่ือเปนสำนักงานทนายความ นายดำซึ่งอยู 
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ที่ดินขางเคียงกอสรางตึกโดยใชเครื่องจักรใหญทุบอาคารจนทำใหอาคารที่ผูเชาไดรับความเสียหายแตกราวจน
ใชงานไมไดผูเชาจึงมาฟองนายดำฐานละเมิดเรียกคาเสียหาย ศาลฎีกาวินิจฉัยวา ตามสัญญาเชากำหนดใหผูเชา
ตองรักษาซอมแซมสถานที่เชารวมทั้งสิ่งตกแตงและเครื่องอุปกรณใหอยูในสภาพเรียบรอยตลอดระยะเวลาเชา
ดวยทุนทรัพยของผูเชาเองนั้น หมายถึงการบำรุงรักษาตามปกติและซอมแซมเล็กนอยเทานั้น มิไดกำหนดใหผู
เชามีหนาที่ตองซอมแซมใหญแตอยางใด เมื่อไดความวาอาคารที่เชาเสียหายมากยากที่จะซอมแซมใหกลับคืนดี
ได ตองรื้อถอนและปลูกสรางขึ้นใหมและถึงแมวาจะตองทำการซอมแซมโครงสรางของอาคารกับฐานราก
บางสวนและทำการหลอเสาเพ่ิมขึ้นรวมทั้งซอมแซมโครงอาคารภายนอก สวนความเสียหายภายในซึ่งมีมากได
รื้อออกแลวกอขึ้นใหม  ความเสียหายดังกลาวก็เปนกรณีรายแรงตองซอมแซมใหญซึ่งไมใชหนาที่และความรับ
ผิดของผูเชาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 553 หากแตเปนหนาที่ของผูใหเชาที่จะตอง
จัดการซอมแซมทุกอยางที่จำเปนเพื่อใหผูเชาไดใชและไดรับประโยชนตามวัตถุประสงคในการเชา การกระทำ
ของนายดำจึงเปนการกระทำละเมิดตอผูใหเชาเจาของอาคารที่ผูเชาเชาอยู แมผูใหเชาจะมีระเบียบปฏิบัติวา ผู
เชาจะตองเปนผูปลูกสรางอาคารยกใหเปนกรรมสิทธิ์ของใหผูใหเชา แลวผูใหเชาจึงจะใหสิทธิในการเชา ซึ่งทำ
ใหผูเชาตองเสียคาใชจายในการปลูกสรางอาคารขึ้นใหม ก็เปนคาใชจายผูเชาสมัครใจเขาทำนิติกรรมผูกนิติ
สัมพันธกับผูใหเชา มิใชเกิดจากการกระทำละเมิดของนายดำ ผูเชาไมมีสิทธิเรียกรองคาใชจายสวนนี้จากนายดำ 
(คำพิพากษาฎีกาที่ 989/2549)   

2.2 การใหผูใหเชาหรือตัวแทนเขาตรวจทรัพยสิน 
เมื่อสัญญาเชาทรัพยมิไดเปนการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา ดังนั้นทรัพยสินที่เชาก็ยังเปน

ผูใหเชาอยูจึงมีความจำเปนที่ผูใหเชาจะตองเขาไปตรวจดูทรัพยสินหากมีความชำรุดจำเปนตองซอมแซมก็จักได
ดำเนินการได มาตรา 555 จึงบัญญัติวา “ผูเชาจำตองยอมใหผูใหเชาหรือตัวแทนของผูใหเชาเขาตรวจดู
ทรัพยสินท่ีเชาเปนครั้งคราว ในเวลาและระยะอันสมควร” กลาวคือผูเชาเปนผูครอบครองทรัพยสินที่เชาอยู
หากผูใหเชาหรือตรวจแทนประสงคขอตรวจดูทรัพยสินนั้นเมื่อเปนเวลาอันสมควรก็ตองยอมใหผูใหเชาหรือ
ผูแทนเขาตรวจดูทรัพยสินนั้นได 

2.3 การซอมแซมและการจัดการเพื่อปกปองภยันตรายแกทรัพยสิน 

2.3.1 กรณีมีเหตุใหผูเชาตองซอมแซมทรัพยสินที่เชา 
มาตรา 556 บัญญัติวา “ถาในระหวางเวลาเชามีเหตุจะตองซอมแซมทรัพยสินซึ่งเชานั้น

เปนการเรงรอน และผูใหเชาประสงคจะทำการอันจำเปนเพ่ือที่จะซอมแซมเชนวานั้นไซร ทานวาผูเชาจะไมยอม
ใหทำนั้นไมได แมถึงวาการนั้นจะเปนความไมสะดวกแกตน ถาการซอมแซมเปนสภาพซึ่งตองกินเวลานานเกิน
สมควร จนเปนเหตุใหทรัพยสินนั้นไมเหมาะแกการที่จะใชเพ่ือประโยชนท่ีเชามา ผูเชาจะบอกเลิกสัญญาเสียก็
ได” 

ถามีเหตุจะตองซอมแซมทรัพยสิน (ซอมแซมใหญ) โดยเรงรอน ในระหวางอายุสัญญาเชา 
ซึ่งจำเปนตองซอมแซมในการรักษาทรัพยสินที่เชา กฎหมายกำหนดวาผูเชาตองยอมใหผูใหเชาเขาทำการ
ซอมแซมทรัพยสินที่เชาผูเชาจะไมยอมใหทำไมได แตใหสิทธิแกผูเชาบอกเลิกสัญญาเชาถาการซอมแซมเปน
สภาพที่ตองกินเวลานานเกินสมควร จนเปนเหตุใหทรัพยสินนั้นไมเหมาะสมแกการที่จะใชเพ่ือประโยชนที่เชา 
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มา เชน เชาบานอยูอาศัยปรากฏวาเสาของบานพังไป 2 ตน จำเปนตองเขาซอมแซมเพ่ือรักษาทรัพยสินนั้น ผู
เชาจะตองยอมใหผูใหเชาเขาทำการซอมแซมเสานั้น แตถาการซอมแซมใหเวลานานมากผูเชายอมใหสิทธิบอก
เลิกสัญญาเชาได 

2.3.2 กรณีที่ผูเชาตองแจงเหตุใหผูใหเชาโดยพลัน 
มาตรา 557 บัญญัติวา “ในกรณีอยางใดๆ ดั่งจะกลาวตอไปนี้ คือ 
(1) ถาทรัพยสินที่เชานั้นชำรุดควรที่ผูใหเชาจะตองซอมแซมก็ดี 
(2) ถาจะตองจัดการอยางหนึ่งอยางใดเพ่ือปดปองภยันตรายแกทรัพยสินนั้น 
(3) ถาบุคคลภายนอกรุกล้ำเขามาในทรัพยสินที่เชาหรือเรียกอางสิทธิอยางใดอยางหนึ่ง

เหนือทรัพยสินนั้น 
ในเหตุดั่งกลาวนั้นใหผูเชาแจงเหตุแกผูใหเชาโดยพลัน เวนแตผูใหเชาจะไดทราบเหตุนั้นอยู

กอนแลว 
ถาผูเชาละเลยเสียไมปฏิบัติตามบทบัญญัตินี้ไซร ทานวาผูเชาจะตองรับผิดตอผูใหเชาใน

เมื่อผูใหเชาตองเสียหายอยางใดๆ เพราะความละเลยชักชาของผูเชานั้น” 
กฎหมายกำหนดใหผูเชามีหนาท่ีตองแจงใหผูใหเชาทราบโดยพลัน เมื่อมีกรณีอยางใดๆ 

ดังตอไปนี้ (ไผทชิต เอกจริยกร, 2551, หนา 56) คือ 
(1) เม่ือทรัพยสินที่เชานั้นชำรุดควรที่ผูใหเชาจะตองซอมแซม กลาวคือเปนการซอมแซม

ใหญ มิใชการซอมแซมเล็กนอยเพราะการซอมแซมเล็กนอยเปนหนาที่ของผูเชาอยูแลว 
(2) เมื่อจะตองจัดการอยางหนึ่งอยางใดเพ่ือปดปองภยันตรายแกทรัพยสินนั้น เปนกรณี

ความเสียหายนั้นอยางไมเกิดแกทรัพยสินแตมีเหตุอันควรคิดไดวาอาจเกิดภยันตรายแกทรัพยสินที่เชาและควรที่
จะไดจัดการปองกันภยันตรายนั้น เชน บานเชาอยูริมแมน้ำบางปะกงถูกน้ำเซาะตลิ่งพังใกลตัวบานเขาทุกที 
ควรที่จะจัดการทำเขื่อนมิใหดินพัง ผูเชาก็ตองแจงใหผูเชาทราบ เวนแตผูใหเชาจะทราบอยูแลว 

(3) เมื่อบุคคลภายนอกรุกล้ำเขามาในทรัพยสินที่เชา หรือเรียกอางสิทธิอยางใดอยางหนึ่ง
เหนือทรัพยสินนั้น เชน นายดำเชาที่ดินของนายแดงจำนวน 1 แปลง เปนที่ดินมือเปลา ระหวางอายุสัญญาเชา 
นายขาวเขารบกวนสิทธิแยงการครอบครองที่ดินนั้นโดยอางวาเปนของตน ดังนี้ถือไดวานายขาวซึ่งเปน
บุคคลภายนอกไดรุกล้ำเขามาในทรัพยสินที่เชาและเรียกอางสิทธิเหนือทรัพยสินแลว นายดำจะตองแจงใหนาย
แดงทราบทันทีหากไมแจงและพนกำหนด 1 ป นายแดงจะเสียสิทธิในการฟองเอาคืนซึ่งการครอบครองในที่ดิน
นั้น นายดำจะตองรับผิด เวนแตนายแดงจะทราบอยูแลว 

2.4 การดัดแปลงหรือตอเติมทรัพยสินที่เชา 
มาตรา 558 บัญญัติวา “อันทรัพยสินที่เชานั้น ถามิไดรับอนุญาตของผูใหเชากอน ผูเชาจะทำ

การดัดแปลงหรือตอเติมอยางหนึ่งอยางใดหาไดไม ถาและผูเชาทำไปโดยมิไดรับอนุญาตของผูใหเชาเชนนั้นไซร 
เมื่อผูใหเชาเรียกรองผูเชาจะตองทำใหทรัพยสินนั้นกลับคืนคงสภาพเดิมทั้งจะตองรับผิดตอผูใหเชาในความสูญ
หายหรือบุบสลายอยางใดๆ อันเกิดแตการดัดแปลงตอเติมนั้นดวย” 

ถาไมไดรับอนุญาตจากผูใหเชากอน ผูเชาจะทำการดัดแปลงหรือตอเติมทรัพยสินที่เชาไมได หาก
ผูเชาทำการฝาฝนผูใหเชาสามารถเรียกรองใหผูเชาทำใหทรัพยสินท่ีเชากลับคืนคงสภาพเดิมทั้งจะตองรับผิดใน
เสียหายอันเกิดจากการดัดแลงหรือตอเดิมอยางใดๆ ตอผูใหเชา  
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การฝาฝนตามมาตรานี้ผูใหเชาไมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาคงมีสิทธิเพียงเรียกใหผูเชาทำให
ทรัพยสินที่เชากลับคืนสภาพเดิมและรับผิดชอบในความสูญหายหรือเสียหายจากการนั้น (คำพิพากษาฎีกาท่ี 
502/2490) เนื่องจากมาตรานี้มิใชกฎหมายเกี่ยวดวยความสงบเรียบรอยคูสัญญาจึงอาจตกลงใหผูใหเชามี
สิทธิบอกเลิกสัญญาเชาไดถาผูเชาดัดแปลงหรือตอเติมทรัพยสินที่เชาโดยไมไดอนุญาตจากผูใหเชาได (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 8367/2547) การอนุญาตใหดัดแปลงหรือตอเติมทรัพยสินที่เชาของผูใหเชาอาจกระทำดวย
วาจาก็ได (คำพิพากษาฎีกาที่ 1077-1079/2515) แมสัญญาเชาจะระบุวาตองไดรับอนุญาตเปนลายลักษณ
อักษรหรือหนังสือก็ตาม (คำพิพากษาฎีกาที่ 1376/2521 (ประชุมใหญ)) เพราะถือวาผูใหเชาสละขอหามใน
สัญญานั้นแลว เมื่อผูใหเชาอนุญาตใหดัดแปลงหรือตอเติมดวยวาจาแลว ผูใหเชาจึงไมอาจบอกเลิกสัญญาเชาได 
นอกจากนั้นการอนุญาตโดยปริยายก็มีได เชน ผูเชาดัดแปลงอาคารที่เชาโดยลำพังซึ่งผูใหเชาทราบดีแตมิได
ทักทวงวากลาวใดๆ ถือไดวาผูใหเชาอนุญาตใหดัดแปลงโดยปริยาย ผูใหเชาจะยกเอาเหตุดังกลาวมาเลิกสัญญา
และฟองขับไลผูเชาไมได (คำพิพากษาฎีกาที่ 728/2496) 

2.5 การชำระคาเชา 
ผูเชามีหนาที่ตองชำระคาเชาใหแกผูใหเชาซึ่งในเรื่องกำหนดการชำระคาเชาบัญญัติไวในมาตรา 

559 วา “ถาไมมีกำหนดโดยสัญญาหรือโดยจารีตประเพณีวาจะพึงชำระคาเชา ณ เวลาใด ทานใหชำระเมื่อสิ้น
ระยะเวลาอันไดตกลงกำหนดกันไวทุกคราวไป กลาวคือวาถาเชากันเปนรายปก็พึงชำระคาเชาเมื่อสิ้นป ถาเชา
กันเปนรายเดือนก็พึงชำระคาเชาเมื่อสิ้นเดือน” กลาวคือหนาที่ตองชำระคาเชาถือเปนหนาที่หลักในสัญญาเชา
ทรัพยพอๆ กับหนาที่ของผูใหเชาท่ีตองสงมอบทรัพยสินที่เชา ทั้งยังเปนขอบงชี้สำคัญที่ทำใหเห็นวาเปนสัญญา
เชา เพราะการทำสัญญาใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชา แตถาผูเชาไมมีหนาที่ตองชำระคา
เชา สัญญานั้นก็ไมใชสัญญาเชา แมคูสัญญาจะเรียกวาสัญญาเชาก็ตาม สัญญานั้นอาจเปนสัญญายืมใชคงรูป
หรือสิทธอิาศัย (คำพิพากษาฎีกาที่ 630/2491) 

“คาเชา” โดยปกติแลวจะกำหนดชำระกันเปนเงินตรา แตคูสัญญาอาจจะกำหนดชำระคาเชาเปน
ทรัพยอยางอ่ืนก็ได เชน เชานาคูสัญญาตกลงชำระคาเชาเปนขาวเปลือกก็ได 

กำหนดเวลาชำระคาเชานั้นเมื่อคูสัญญากำหนดใหชำระคาเชาเม่ือใดผูเชาก็ตองชำระตามท่ีไดตก
ลงกันไวในสัญญานั้น เชากำหนดชำระคาเชากันเปนรายเดือนไมเกินวันที่ 5 ของแตละเดือน หรือกำหนดชำระ
คาเชาเปนรายปกำหนดชำระในวันที่ 1 มกราคมของทุกปเปนตน 

กรณีที่ไมไดกำหนดเวลาชำระคาปรับกันไวก็ตองถือตามจารีตประเพณีทองที่ทำสัญญาเชากันวา
ในทองถิ่นนั้นมีจารีตประเพณีเกี่ยวกับการเชาไวอยางไรก็ปฏิบัติไปตามนั้น เชนเชากระบือใชทำนา หากจารีต
ทองถ่ินนั้นกำหนดวาชำระคาเชากันเมื่อสิ้นฤดูเก็บเก่ียว ก็ตองชำระคาเชาเมื่อสิ้นฤดูเก็บเก่ียวของแตละป 

กรณีท่ีไมมีกำหนดโดยสัญญาหรือโดยจารีตประเพณีวาจะพึงชำระคาเชา ณ เวลาใด กฎหมาย
กำหนดใหชำระคาเชาเมื่อสิ้นระยะเวลาอันไดตกลงกำหนดกันไวทุกคราวไป เชน ถากำหนดการเชาเปนราย
เดือนก็ตองชำระคาเชาทุกสิ้นเดือน หรือกำหนดเชาเปนรายปก็ตองชำระคาเชาทุกสิ้นป ถาเชากันเปนราย
สัปดาหก็ตองชำระคาเชาเมื่อสิ้นสัปดาห เชากันเปนรายวันก็ตองชำระคาเชาเมื่อสิ้นวันเปนตน 

สวนวาการชำระคาเชาจะชำระ ณ ที่แหงใดนั้นถามิไดกำหนดไวในสัญญา ผูเชาก็ตองชำระ ณ 
ภูมิลำเนาของผูใหเชาซึ่งเปนเจาหนี้ตามมาตรา 324 
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หากผูเชาไมชำระคาเชาผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชานั้น ทั้งนี้มาตรา 560 บัญญัติวา “ถาผู
เชาไมชำระคาเชา ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได 

แตถาคาเชานั้นจะพึงสงเปนรายเดือน หรือสงเปนระยะเวลายาวกวารายเดือนขึ้นไป ผูใหเชาตอง
บอกกลาวแกผูเชากอนวาใหชำระคาเชาภายในเวลาใด ซึ่งพึงกำหนดอยาใหนอยกวาสิบหาวัน” กลาวคือเมื่อผู
เชาไมชำระคาเชาถือวาผิดสัญญาเชาในเรื่องสำคัญกฎหมายจึงกำหนดใหสิทธิแกผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาเสีย
ก็ได แตถาคาเชามีกำหนดชำระกันเปนรายเดือนหรือระยะเวลายาวกวานั้นเชาชำระกันเปนรายสองเดือน ราย
สามเดือนหรือรายป ผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาเชาทันทีไมไดจะตองบอกเตือนใหผูเชาขำระคาเชาเสียกอนโดย
กำหนดเวลาใหชำระภายในเวลาไมนอยกวา 15 วัน หากพนกำหนดเวลาที่แจง ผูเชายังไมชำระคาเชาผูใหเชา
จึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชานั้นได ดังนั้นการที่ผูใหเชาไมไดบอกกลาวใหผูเชาชำระคาเชากอน แตกลับบอกเลิก
สัญญาทันทีการบอกเลิกสัญญานั้นจึงไมมีผลสัญญาเชายังไมระงับสงผลใหผูใหเชาไมมีสิทธิฟองขับไลผูเชาได 

สวนการเชาที่มีกำหนดชำระคาเชาที่สั้นกวารายเดือน เชน ชำระคาเชาเปนรายสัปดาห หรือ
รายวัน เมื่อผูเชาไมชำระคาเชา ผูใหเชายอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาไดทันทีโดยไมตองบอกกลาวใหชำระคา
เชากอนแตอยางใด 

อยางไรก็ตามบทบัญญัติตามมาตรา 560 วรรคสอง ท่ีใหบอกกลาวใหชำระคาเชากอนบอกเลิก
สัญญาเชา ไมใชบทบัญญัติอันเก่ียวกับความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน คูสัญญาจึงอาจตก
ลงเปนอยางอ่ืนได เชน กำหนดไวถาผูเชาไมชำระคาเชา 1 เดือนถือวาสัญญาเชาสิ้นสุดโดยไมตองบอกเลิก (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 192/2521) หรือกำหนดวาถาผูเชาผิดสัญญาขอใดขอหนึ่ง ผูใหเชากลับเขาครอบครอง
ทรัพยสินที่เชาและบอกเลิกสัญญาไดทันที (คำพิพากษาฎีกาที่ 2421/2520, 3767/2547) 

2.6 การรับและสงคืนทรัพยสินท่ีเชา 
มาตรา 561 บัญญัติวา “ถามิไดทำหนังสือลงลายมือชื่อของคูสัญญาแสดงไวตอกันวาทรัพยสินที่

ใหเชามีสภาพเปนอยูอยางไร ทานใหสันนิษฐานไวกอนวาผูเชาไดรับทรัพยสินที่เชานั้นไปโดยสภาพอันซอมแซม
ดีแลว และเมื่อสัญญาไดเลิกหรือระงับลง ผูเชาก็ตองสงคืนทรัพยสินในสภาพเชนนั้น เวนแตจะพิสูจนไดวา
ทรัพยสินนั้นมิไดซอมแซมไวดีในขณะที่สงมอบ” 

เมื่อสัญญาเชาเลิกหรือระงับลง ผูเชามีหนาที่ตองสงคืนทรัพยสินที่เชาใหแกผูใหเชา ซึ่งไดรับมอบ
มาในสภาพอยางไรก็ตองคืนใหในสภาพเชนนั้น นอกจากนี้ยังมีขอสันนิษฐานอันเปนคุณแกผูใหเชาไวกอนวาผู
เชาไดรับทรัพยสินท่ีเชามาโดยสภาพอันซอมแซมดีแลว แตผูเชาก็อาจพิสูจนไดวาทรัพยสินนั้นมิไดซอมแซมไวดี
ในขณะที่สงมอบได เชน เชาที่ดินเพ่ือกอสรางโครงเหล็กติดตั้งปายโฆษณา เมื่อสัญญาเชาเลิกกัน ผูเชามีหนาที่
ตองสงคืนที่ดินแกผูใหเชาในภาพที่ไดรับมอบมากลาวคือตองรื้อถอนสิ่งปลูกสรางทั้งหมดซึง่รวมถึงเสาเข็มของผู
เชาออกไปจากที่ดินที่เชาดวย (คำพิพากษาฎีกาที่ 5692/2546) หรือเชาที่ดินปลูกบานเพ่ืออยูอาศัย เมื่อ
สัญญาเชาระงับผูเชาตองสงคืนท่ีดินซึ่งเปนทรัพยสินที่เชาใหแกผูใหเชาในสภาพเรียกรอยโดยจะตองรื้อถอน
บานซึ่งผูเชาปลูกออกไป (คำพิพากษาฎีกาที่ 6470/2537) 

ในกรณีสัญญาเชาที่นาเมื่อสัญญาเลิกกันหรือระงับลง และผูเชาไดเพาะปลูกขาวลงแลว กฎหมาย 
(มาตรา 571) กำหนดใหผูเชามีสิทธิที่จะครองนานั้นตอไปจนกวาจะเสร็จการเก่ียวเก็บ แตตองเสียคาเชาซึ่งถือ
เปนขอยกเวนมาตรานี้ 
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2.7 ความรับผิดของผูเชาในการกระทำของบุคคลอื่นและอายุความฟองคด ี
มาตรา 562 บัญญัติวา “ผูเชาจะตองรับผิดในความสูญหายหรือบุบสลายอยางใดๆ อันเกิดขึ้นแก

ทรัพยสินที่เชา เพราะความผิดของผูเชาเอง หรือของบุคคลซึ่งอยูกับผูเชา หรือของผูเชาชวง 
แตผูเชาไมตองรับผิดในความสูญหายหรือบุบสลายอันเกิดแตการใชทรัพยสินนั้นโดยชอบ” 
แมผูเชาจะมีสิทธิไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชาแตผูเชาก็ตองใชทรัพยสินที่เชาดวย

ความระมัดระวังดูแลรักษาทรัพยสินที่เชาอยางวิญูชนพึงดูรักษารักษาทรัพยของตน หากผูเชาจงใจกระทำหรื
อประมาทเลินเลอทำใหทรัพยสินท่ีเชาสูญหายหรือเสียหายโดยผูเชาไมปฏิบัติตามขอสัญญาเชาหรือที่กฎหมาย
กำหนดไว ผูเชาก็ตองรับผิดในความสูญหายหรือเสียหายนั้น ไมวาจะเปนความผิดของผูเชาเองหรือของบุคคล
ซึ่งอยูกับผูเชาหรือของผูเชาชวง เชน ผูเชาไดเชาเรือมาดจากผูใหเชา โดยผูกเรือดวยเชือกติดกับแพเฝาอยูจน
เวลาตีสี่ แตพอฝนตกผูเชาจึงข้ึนไปนอนบนแพแลวหลับไปแสดงวาไมไดใชความระมัดระวังพอสมควรเมื่อเรือถูก
คนรายลักไปผูเชาตองรับผิดใชราคาเรือแกผูใหเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 607/2490) หรือเชาเรือน แลวเรือน
เกิดบุบสลายเสียหายข้ึนเพราะการกระทำของบุคคลอ่ืนในระหวางที่ผูเชาอยูอันเปนความผิดของผูเชาไมสงวน
ทรัพยสินที่เชา ผูเชาตองรับผิดตอผูใหเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 805/2497) หรือลูกจางของผูเชา ขับรถที่เชา
ไปดวยความประมาทไปชนกับรถคันอ่ืนจนไดรับความเสียหาย ผูเชาตองรับผิดในความเสียหายของรถที่เชาตอ
ผูใหเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 2452/2525) 

แตถาผูเชาใชทรัพยสินท่ีเชาโดยชอบ ผูเชาก็ไมตองรับผิดในความสูญหายหรือบุบสลายใน
ทรัพยสินที่เชาแตอยางใด ดังนั้นความสูญหายหรือเสียหายเกิดจากการใชงานทรัพยตามปกติหรือเกิดเพราะเหตุ
สุดวิสัย เชน เชาเรือไปบรรทุกสิ่งของและลากจูงเรือลำเลียง เคลื่อนลมจัดผิดปกติจนทำใหเรือจม เปนเหตุ
สุดวิสัย (คำพิพากษาฎีกาที่ 465/2497) หรือเชากระบือไปทำนา กระบือถูกคนรายปลนเอาไปผูเชาไม
สามารถขัดขืนได ความสูญหายของทรัพยสินท่ีเชาไมใชความผิดของผูเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 831/2522, 
119/2522) ดังนี้ผูเชาไมตองรับผิดตอผูใหเชา  

ในเรื่องอายุความฟองรองเก่ียวกับสัญญาเชานั้น มาตรา 563 บัญญัติวา “คดีอันผูใหเชาจะฟองผู
เชาเก่ียวแกสัญญาเชานั้นทานหามมิใหฟองเมื่อพนกำหนดหกเดือนนับแตวันสงคืนทรัพยสินที่เชา” กลาวคือ
อายุความกรณทีี่ผูใหเชาฟองผูเชาเก่ียวกับสัญญาเชามีอายุความ 6 เดือน นับแตวันสงคนืทรัพยสินที่เชา 

การฟองเกี่ยวกับสัญญาเชา หมายถึง การฟองผูเชาที่ละเมิดขอตกลงตางๆ ท่ีกำหนดไวใน
สัญญา หรือฟองใหรับผิดตามกรณีตางๆท่ีกฎหมายบัญญัติไวหรือการฟองกรณีผูเชาปฏิบัติผิดหนาที่ผูเชา
โดยทั่วไป (คำพิพากษาฎีกาที่ 91/2512) เชน ฟองใหผูเชาชำระเบี้ยปรับหรือคาปรับตามสัญญาเชาวัน
ละ 200 บาทของคาเชาแตละงวดที่ยังไมไดชำระ เปนการฟองใหผูเชารับผิดเพราะผูเชาปฏิบัติผิดสัญญา
เชา จึงมีอายุความ 6 เดือน ตามมาตรา 563 (คำพิพากษาฎีกาที่ 7463/2553, 368/2549) 

สวนที่ 3 ความระงับแหงสัญญาเชา 
สัญญาเชาเปนสัญญาที่ผูใหเชาตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินที่เชาอยางมี

กำหนดเวลา สัญญาเชาจึงตองมีความระงับแหงสัญญาเชาอยูเสมอ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย จึงได
กำหนดความระงับแหงสัญญาเชา การบอกเลิกสัญญาเชาทั้งผลแหงการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ใหเชาและ
การอ่ืนที่สืบเนื่องจากการสิ้นสุดแหงการเชาไวในหมวด 4 มาตรา 564 ถึงมาตรา 571 ซึ่งแยกพิจารณาเปน  
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1. ความระงับแหงสัญญาเชาและการบอกเลิกสัญญาเชา 2. กรณีที่ทรัพยสินที่ใหเชาสูญหาย 3. การโอน
กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ใหเชา 4.กรณีการครองทรัพยสินที่เชาเมื่อสิ้นกำหนดเวลาเชา ดังนี ้

1. ความระงับแหงสัญญาเชาทรัพยและการบอกเลิกสัญญาเชา 
 ความระงับแหงสัญญาเชาและการบอกเลิกสัญญาเชาทรัพย แยกพิจารณาดังนี ้
 1.1 สัญญาเชาระงับไปดวยตายของผูเชา 

แมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยในเรื่องเชาทรัพยจะมิไดกำหนดใหสัญญาเชาระงับเพราะ
เหตุผูเชาถึงแกความตายก็ตาม แตการเชาทรัพยสินนั้น ปกติฝายผูใหเชายอมเพงเล็กถึงคุณสมบัติของผูเชาเปน
สำคญัวาจะสมควรไดรับความไววางใจในการใชทรัพยที่เชาและในการดูแลรักษาทรัพยที่เชาหรือไม  สิทธิของผู
เชาจึงมีสภาพเปนการเฉพาะตัว เมื่อผูเชาถึงแกความตายสัญญาเชายอมเปนอันระงับไป (คำพิพากษาฎีกาที่ 
1471/2494, 568/2498) ดังนั้นแมทายาทของผูเชาอยูในทรัพยที่เชาตอมาก็ไมกอใหเกิดสัญญาเชาใหมแต
อยางใดแตเปนการอยูโดยอาศัยสิทธิของผูใหเชาเทานั้น (คำพิพากษาฎีกาที่ 119/2509) นอกจากนั้นสิทธิ
การเชาไมใชทรัพยสิน จึงไมอาจตกทอดแกทายาทของผู เชาได  (คำพิพากษาฎีกาที่  1537/2500, 
925/2501) 

เมื่อสัญญาเชาระงับไปดวยความตายของผูเชา หากผูใหเชาไมประสงคใหทายาทของผูเชาอยูใน
ทรัพยสินที่เชาตอไปยอมฟองขับไลไดทันทีเพราะไมมีกฎหมายใหบอกกลาวกอนฟองแตอยางใด (คำพิพากษา
ฎีกาที่ 540/2517) 

แมสัญญาเชาทรัพยยอมระงับไปดวยความตายของผูเชาและสิทธิการเชาไมตกทอดไปยังทายาท
ของผูเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 5859/2530, 1471/2491, 383/2540) เพราะถือวาเปนสิทธิเฉพาะตัว
ของผูเชา แตสำหรับผูใหเชานั้นถือวาคุณสมบัติของผูใหเชาไมใชสาระสำคัญของสญัญาเชา ดังนั้นแมผูใหเชาจะ
ถึงแกความตายสัญญาเชาก็ไมระงับทายาทของผูใหเชายอมรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชา (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 698/2540) และดวยหลักที่วาผูใหเชาหาจำตองเปนเจาของทรัพยสินท่ีใหเชาไม (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 102/2525, 7252/2543, 1035/2547) ซึ่งบางกรณีทรัพยสินที่เชาอาจตกอยูในสิทธิ
เก็บกินและผูทรงสิทธิเก็บกินไดนำทรัพยสินนั้นออกใหเชา ผูทรงสิทธิเก็บกินจึงเปนผูใหเชาได (มาตรา 1417) 
แตปญหาวาหากผูทรงสิทธิถึงแกความตายและทำใหสิทธิเก็บกินนั้นสิ้นไปตามมาตรา 1418 วรรคทาย จะทำ
ใหสัญญาเชาระงับไปดวยหรือไม ซึ่งเรื่องนี้ศาลฎีกาไดมีคำวินิจฉัยไวในคำพิพากษาฎีกาที่ 2297/2541 
“..........ท. ในฐานะผูทรงสิทธิเก็บกินไดทำสัญญาใหจำเลยเปนผูเชาที่ดินพรอมตึกแถวมีกำหนดเวลา 30 ป โดย
มีการทำสัญญาเชาและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี แมหลังจากทำสัญญาเชา ท. ผูทรงสิทธิเก็บกินถึงแก
ความตายอันเปนผลใหสิทธิเก็บกินสิ้นไปตาม มาตรา 1418 วรรคทาย ก็ตาม แตก็ไมกระทบถึงสิทธิของจำเลย
ซึ่งเปนบุคคลภายนอก การสิ้นไปของสิทธิเก็บกินหามีผลทำใหสัญญาเชาระงับไปไม” 

เมื่อระยะเวลาตามสัญญาเชาครบกำหนดเวลาเชาแลวโดยผูใหเชาไมยินยอมใหผูเชาอยูใน
ทรัพยสินที่เชา หากผูเชายังคงอยูในทรัพยสินที่เชายอมเปนการผิดสัญญาเชาและเปนละเมิดตอผูใหเชา ผูใหเชา
ยอมมีสิทธิเรียกคาเสียหายจากผูเชาไดทั้งในฐานะผิดสัญญาเชาและฐานกระทำละเมิด ตามมาตรา 420 (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 923/2549) 
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 1.2 สัญญาเชาระงับเม่ือถึงกำหนดเวลาที่ไดตกลงกัน 
มาตรา 564 บัญญัติวา “อันสัญญาเชานั้น ทานวายอมระงบัไปเมื่อสิ้นกำหนดเวลาท่ีไดตกลงกัน

ไว มิพักตองบอกกลาวกอน” 
สัญญาเชาเปนสัญญาที่คูสัญญาตกลงไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินท่ีเชาชั่วระยะเวลา

อันมีจำกัด คูสัญญาจะตกลงเชากันตลอดไปโดยไมมีเวลาสิ้นสุดไมได ไมวาจะเปนการเชาสังหาริมทรัพยหรือ
อสังหาริมทรัพย จะเห็นไดจากมาตรา 540 กำหนดใหการเชาอสังหาริมทรัพยหามมิใหกำหนดเวลาเชากันเกิน
กวา 30 ป มีขอยกเวนการเชาที่กำหนดเวลาเชาตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาเทานั้นที่กฎหมายอนุญาตให
ทำกันไดตามมาตรา 541 (อำนัคฆ คลายสังข, 2555, หนา 79) ดังนั้นสัญญาเชายอมระงับไปเมื่อสิ้น
กำหนดเวลาท่ีไดตกลงกันไวโดยไมตองมีการบอกกลาวกอน (คำพิพากษาฎีกา 1062/2539) เชน สัญญาเชา
กำหนดเวลาเชากันไว 3 ป ทำสัญญาเชาเมื่อวันที่ 1 มกราคม 2550 สัญญาเชายอมระงับเมื่อสิ้นกำหนด
ระยะเวลา 3 ป กลาวคือสิ้นกำหนดเวลาในวันที่ 1 มกราคม 2553 โดยไมตองมีการบอกกลาวใดๆกอน (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 1035/2547) หรือกำหนดเวลาเชาใหสิ้นสุดในวันที่ 1 พฤศจิกายน เม่ือถึงกำหนดวันที่ 1 
พฤศจิกายน สัญญาเชาก็ระงับไปทันที (คำพิพากษาฎีกาที่ 894/2542) 

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ตกลงระยะเวลาเชากันเกิน 3 ป แตมิไดทำหนังสือและจดทะเบียน
ตอพนักงานเจาหนาที่ กฎหมายมิไดกำหนดใหมีผลเปนโมฆะ แตมีผลใหบังคับไดเพียง 3 ป ตามมาตรา 538 
สัญญาเชาประเภทนี้ศาลฎีกาวินิจฉัยวา การเชาตามสัญญาเชาในชวง 3 ปแรก เปนสัญญาเชาท่ีมี
กำหนดเวลาเชาตามมาตรา 564 ดังนั้นหากไมมีขอตกลงใหผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาไดกอนครบเวลาเชา 3 
ป ผูใหเชาก็ไมอาจบอกเลิกสัญญาเชาได (คำพิพากษาฎีกาที่ 53/2546) 

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่ตกลงระยะเวลาเชากันเกิน 3 ป แตมิไดทำหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาท่ี ยอมมีผลใหบังคับไดเพียง 3 ป เมื่อครบกำหนดเวลา 3 ป หากผูเชายังคง
อยูในทรัพยท่ีเชาโดยผูใหเชาไมทักทวง ตองถือวาเปนการเชาตอไปโดยไมมีกำหนดเวลาตามมาตรา 570 
หากตอมาผูใหเชาประสงคจะเลิกสัญญาเชาผูใหเชาจะตองบอกกลาวตามมาตรา 566 (คำพิพากษาฎีกาท่ี 
2196/2545) 

 1.3 กรณีเชาถือสวนและเชานา 
การระงับแหงสัญญาเชาถือสวนและเชานานั้น มาตรา 565 บัญญัติวา “การเชาถือสวนนั้น ทาน

ใหสันนิษฐานไวกอนวาเชากันปหนึ่ง 
การเชานาก็ใหสันนิษฐานไวกอนวาเชากันตลอดฤดูทำนาปหนึ่ง” 
กลาวคือเปนขอสันนิษฐานเก่ียวกับกำหนดเวลาในการเชาถือสวน การเชานา ซึ่งศาสตราจารยอำ

นัคฆ คลายสังข อธิบายไววา “เปนเพียงขอสันนิษฐานของกฎหมายในเบื้องตน การเชาถือสวนและเชานา ใน
กรณีท่ีมีขอโตแยงในเรื่องกำหนดเวลาเชากัน เม่ือมีขอพิพาทเปนคดีขึ้นกฎหมายสันนิษฐานเบื้องตนวาเชากัน 1 
ป หรือฤดูทำนา 1 ป แตคูสัญญาอาจนำพยานหลักฐานมาสืบหักลางขอสันนิษฐานนี้ ใหเห็นวามีขอตกลง
กำหนดเวลากันไวแนนอนแลวเปนอยางอ่ืนได ฉะนั้นการที่จะถือวาการเชาถือสวนมีกำหนด 1 ป หรือเชานามี
กำหนดตลอดฤดูทำนา 1 ปดังขอสันนิษฐานนั้น จึงไดแกกรณีมีขอโตแยงเรื่องกำหนดเวลาเชาไมอาจตกลงกันได 
ทั้งไมมีขอเท็จจริงแนชัดเปนอยางอื่นแลว จึงจะนำขอสันนิษฐานของกฎหมายไปใชบังคบั” (อำ-นัคฆ คลายสังข, 
2555, หนา 81) 
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กรณีท่ีสัญญาเชาที่นาไดเลิกหรือระงับลงแตผูเชาเก็บเก่ียวขาวยังไมแลวเสร็จมาตรา 571 บัญญัติ
วา “ถาสัญญาเชาที่นาไดเลิกหรือระงับลง เมื่อผูเชาไดเพาะปลูกขาวลงแลวไซร ทานวาผูเชายอมมีสิทธิท่ีจะ
ครองนานั้นตอไปจนกวาจะเสร็จการเก่ียวเก็บ แตตองเสียคาเชา” กลาวคือใหสิทธิผูเชาครองนานั้นเพ่ือจัดการ
เก็บเก่ียวขาวใหเสร็จแตตองเสียคาเชาใหแกผูใหเชาดวย 

 1.4 กรณีกำหนดเวลาเชาไมปรากฏในความที่ตกลงกันหรือไมพึงสันนิษฐานได 
สัญญาเชาที่ไมมีกำหนดเวลาเชานั้น หากจะเลิกสัญญาจะตองปฏิบัติตามที่กฎหมายกำหนดไว

ตามมาตรา 566 ซึ่งบัญญัติวา “ถากำหนดเวลาเชาไมปรากฏในความที่ตกลงกันหรือไมพึงสันนิษฐานไดไซร 
ทานวาคูสัญญาฝายใดจะบอกเลิกสัญญาเชาในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเปนกำหนดชำระคาเชาก็ไดทุกระยะ 
แตตองบอกกลาวแกอีกฝายหนึ่งใหรูตัวกอนชั่วกำหนดเวลาชำระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอยแตไมจำตอง
บอกกลาวลวงหนากวาสองเดือน”     

กลาวคือกฎหมายใหสิทธิแกคูสัญญาเชาทั้งสองฝายสามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดโดยไมมีฝายใด
ประพฤติผิดสัญญา (อำนัคฆ คลายสังข, 2555, หนา 84) แตทั้งนี้ตองเปนสัญญาเชาที่ไมมีกำหนดเวลาเชา 
ซึ่งสัญญาเชาที่ไมกำหนดเวลาเชา เชน สัญญาเชาที่คูสัญญากำหนดแตอัตราคาเชาไวสวนกำหนดเวลาเชา
ไมไดกำหนดไวในสัญญาแตอยางใด (คำพิพากษาฎีกาที่ 4175/2530, 6170/2551) หรือสัญญาเชาท่ีมี
กำหนดเวลาเชา แตเม่ือสิ้นกำหนดเวลาเชาแลวผูเชายังคงครองทรัพยสินที่เชาอยูผูใหเชารูแลวไมทักทวง
ตามมาตรา 570 หรือสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยที่มีกำหนดเวลาเชาเกินกวา 3 ป แตมิไดทำเปนหนังสือและ
จดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ซึ่งมีผลใชบังคับไดเพียง 3 ป ตามมาตรา 538 เมื่อครบเวลา 3 ปแลวผูเชา
ยังคงอยูในทรัพยสินที่เชาโดยผูใหเชาไมทักทวง ถือวาระยะเวลาหลังจาก 3 ป เปนการเชาที่ไมมีกำหนดเวลา
เชา ตามมาตรา 570 (คำพิพากษาฎีกาที่ 2196/2545)  

สัญญาเชาที่ไมมีกำหนดเวลาเชาดังกลาวกฎหมายกำหนดใหสิทธิคูสัญญาที่จะบอกเลิกสัญญา
เชาได โดยกำหนดวิธีการบอกเลิกสัญญาเชาไวดังนี้ 

(1) บอกเลิกสัญญาเชาขณะเม่ือสุดระยะเวลาอันเปนกำหนดชำระคาเชา 
(2) บอกกลาวแกอีกฝายหนึ่งใหรูตัวกอนชั่วกำหนดเวลาชำระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย 
(3) แตไมจำตองบอกกลาวลวงหนากวา 2 เดือน 

ตัวอยาง สัญญาเชาหองพักกำหนดชำระคาเชาทุกวันสิ้นเดือน หากผูใหเชาประสงคจะบอกเลิก
สัญญาเชาจะตองบอกกลาวใหผูเชารูตัวกอนลวงหนานับแตวันสิ้นเดือนอันเปนวันกำหนดชำระคาเชาไมนอย
กวา 1 เดือน เพ่ือใหมีผลเปนการเลิกสัญญาเชาเม่ือถึงกำหนดชำระคาเชาในเดือนถัดไป ถาผูใหเชาบอกเลิก
สัญญาไปถึงผูเชาในวันที่ 15 กรกฎาคม 2557 ซ่ึงถือวาเปนการบอกกลาวเลิกสัญญาในวันท่ี 31 
กรกฎาคม 2557 และมีผลเปนการเลิกสัญญาเชาเม่ือครบกำหนดชำระคาเชาในเดือนถัดไปคือวันท่ี 31 
สิงหาคม 2557 (เทียบคำพิพากษาฎีกาที่ 1297/2524) 

ในกรณีที่กำหนดชำระคาเชากันนานกวา 1 เดือน เชน กำหนดชำระคาเชาเปนราย 3 เดือน  
หรือรายป ดังนี้การบอกกลาวไมตองบอกกลาวลวงหนากวา 2 เดือน กลาวคือถากำหนดชำระคาเชาเปนรายป 
เมื่อผูใหเชาบอกกลาวขอเลิกสัญญาในวันท่ี 15 กรกฎาคม 2557 ยอมมีผลเปนการเลิกสัญญาในวันที่ 15 
กันยายน 2557 หรือการบอกกลาวจะไมถึง 2 เดือน แตเม่ือผูใหเชาย่ืนฟองขับไลผูเชาภายหลังการบอก 
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กลาวเลิกสัญญาไปแลวกวา 2 เดือน ก็ถือวาการฟองเปนบอกกลาวตามมาตรานี้ ผูใหเชาจึงมีอำนาจฟองผู
เชาได (คำพิพากษาฎีกาที่ 1070/2508, 700/2515) 

การบอกกลาวเลิกสัญญาเชาตามมาตรา 566 กฎหมายไมไดบังคับใหตองทำเปนหนังสือ (คำ
พิพากษาฎีกาที่  1006/2495, 831-833/2520) จึงบอกกลาวดวยวาจาได  (คำพิพากษาฎีกาที่  
6899/2539) 

การเชาอสังหาริมทรัพยที่มิไดมีหลักฐานเปนหนังสือซึ่งเปนกรณีที่ไมอาจฟองรองบังคับคดี
ตามสัญญาเชาไดตามมาตรา 538 หากผูใหเชาตองการขับไลผูเชายอมฟองไดทันทีโดยไมตองบอกกลาว
ใหเวลาตามมาตรา 566 กอนแตอยางใด (คำพิพากษาฎีกาที่ 627/2510, 20/2519) 

2 กรณีทรัพยสินซ่ึงใหเชาสูญหาย 

 2.1 กรณีทรัพยสินที่เชาสูญหายไปท้ังหมด 
สัญญาเชาเปนสัญญาที่ผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชา หากทรัพยสินที่เชาสูญ

หายไป มาตรา 567 จึงบัญญัติวา “ถาทรัพยสินซึ่งใหเชาสูญหายไปทั้งหมดไซร ทานวาสัญญาเชาก็ยอมระงับ
ไปดวย” กลาวคือสัญญาเชายอมระงับไปดวยเหตุที่ทรัพยสินที่ใหเชาสูญหายไปท้ังหมด ไมวาทรัพยสินที่ใหเชา
นั้นจะเปนสังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพยก็ตาม เมื่อทรัพยสินที่เชาสูญหายไปท้ังหมดยอมทำใหสัญญาเชา
ระงับไปทันที สวนสาเหตุที่กฎหมายใหสัญญาเชาระงับไปดวยเหตุทรัพยสินที่เชาสูญหายไปทั้งหมดก็เพราะตัว
ทรัพยสินที่เชานั้นเปนวัตถุแหงหนี้ตามสัญญาเชาทรัพย เมื่อทรัพยสินที่เชาสูญหายไปทั้งหมดยอมไมมีวัตถุแหง
หนี้อยูอีกตอไป (ไผทชิต เอกจริยกร, 2551, หนา 179) 

สวนการสูญหายจะเปนเพราะความผิดของคูสัญญาฝายหนึ่งฝายใดหรือเปนความผิดของ
บุคคลภายนอกหรือเปนเพราะเหตุสุดวิสัยก็ทำใหสัญญาเชาระงับสิ้นไปเชนกัน (อำ-นัคฆ คลายสังข, 2555, 
หนา 91) 

สัญญาเชายอมระงับไปดวยเหตุท่ีทรัพยสินที่ใหเชาสูญหายไปทั้งหมด เชน เมื่อตึกแถวซึ่งเปนวัตถุ
แห งการเชา ซึ่ งโจทก เชาจากจำเลย ถูกเพลิงไหมหมดสิ้นสัญญายอมระงับ ไป (คำพิพากษาฎีกาท่ี  
1292/2509) หรือหองแถวไมถูกไฟไหมเหลือแตพื้นซีเมนตชั้นลางกับเสาที่ไหมเกรียม ผูเชาซอมเพ่ิมเติมชั้น
ลางแลวอยูทำการคา ถือวาหองแถวหมดสภาพสัญญาระงับไปตามมาตรา 567 แลว (คำพิพากษาฎีกาที่ 
1057/2520) หรือเมื่อหองแถวซึ่งเปนวัตถุแหงการเชาถูกไฟไหมหมดสิ้นสัญญาเชายอมระงับไปตามมาตรา 
567 (คำพิพากษาฎีกาที่ 1346/2517) ที่วาทรัพยสินที่เชาสูญหายไปทั้งหมดทำใหสัญญาเชาระงับไปนั้น
จะตองเปนตัวทรัพยสินที่เชานั้นสูญหาย เสียหายหรือถูกทำลายไปทั้งหมด ไมคงสภาพที่จะเปนวัตถุแหงหนี้ตาม
สัญญาเชาไดอีก ดังนั้นสิ่งที่สูญหายเสียหายหรือถูกทำลายไปไมใชตัวทรัพยสินที่เชายอมไมทำใหสัญญาเชาระงับ
ไป เชน เชาที่ดินเพื่อปลูกบานอาศัย แมบานนั้นจะถูกไฟไหมเสียหายทั้งหลังก็ไมทำใหสัญญาเชาระงับ (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 281/286/2502, 1366/2505, 1955/2523) 

หากการสูญหายของทรัพยสินที่เชาเปนความผิดของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่ง ศาสตราจารยอำ
นัคฆ คลายสังข อธิบายไววา “คูสัญญาอีกฝายหนึ่งก็ฟองเรียกคาเสียหายได เชน ผูใหเชาประสงคจะรื้อบานเชา
เพ่ือปลูกเปนตึกแถวใหเชาเรียกเงินกินเปลา ไดบอกเลิกสัญญาและใหผูเชาขนยายไป แตเนื่องจากสัญญาเชายัง
ไมครบกำหนด ผูเชาไมยอมเลิกสัญญาและคงครอบครองอยูอาศัยในบานเชาตลอดมา ผูใหเชาจึงใชผูอ่ืนลอบ 
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วางเพลิงไฟไหมบานและทรัพยสินของผูเชาที่อยูในบานเชาหมดสิ้น ดังนี้สัญญาเชาระงับ และผูใหเชาตองรับผิด
ชดใชคาสินไหมทดแทนความเสียหายที่ทรัพยสินของผูเชาถูกไฟไหมนั้นดวย” (อำนัคฆ คลายสังข, 2555, หนา 
91) 

 2.2 กรณีทรัพยสินที่เชาสูญหายไปเพียงบางสวน 
กรณีที่ทรัพยสินที่เชาสูญหายไปเพียงบางสวนบังคับตามมาตรา 568 ซึ่งบัญญัติวา“ถาทรัพยสิน

ซึ่งใหเชาสูญหายไปแตเพียงบางสวนและมิไดเปนเพราะความผิดของผูเชา ทานวาผูเชาจะเรียกใหลดคาเชาลง
ตามสวนที่สูญหายก็ได 

ในกรณีเชนนี้ ถาผูเชาไมสามารถใชสอยทรัพยสินสวนท่ียังคงเหลืออยูนั้นสำเร็จประโยชนไดดั่งที่
ไดมุงหมายเขาทำสัญญาเชาไซร ทานวาผูเชาจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได” กลาวคือเม่ือทรัพยสินที่ใหเชาสูญ
หายไปเพียงบางสวน กฎหมายมิไดกำหนดใหสัญญาเชาระงับเพราะทรัพยสินอันเปนวัตถุแหงหนี้ตามสัญญาเชา
ยังคงมีอยู กฎหมายกำหนดเพียงใหผูเชามีสิทธิเรียกใหผูใหเชาลดคาเชาลงตามสวนที่สูญหาย แตตองเปนกรณีที่
ความสูญหายบางสวนแหงทรัพยสินนั้นมิไดเกิดจากความผิดของผูเชา 

แตถาปรากฏวาทรัพยสินที่ยังคงเหลืออยูนั้น ผูเชาไมสามารถใชสอยใหสำเร็จประโยชนตามที่มุง
หมายท่ีเขาทำสัญญาเชาไดกฎหมายใหสิทธิแกผูเชาจะบอกเลิกสัญญาเชานั้นเสียก็ได 

ตัวอยาง เชาบานแฝด 3 หลัง เปนบาน 3 ฤดู หลังหนึ่งๆ เหมาะสำหรับ ฤดูฝน ฤดูหนาว และฤดู
รอน คาเชาเดือนละ 6,000 บาท หากไฟไหมไปเสีย 1 หลัง โดยมิใชความผิดของผูเชา ผูเชาก็มีสิทธิเรียกรอง
ใหลดคาเชาลงเหลือเดือนละ 4,000 บาท หรือ เชาบานที่มีเรือนคนใช เมื่อเรือนคนใชถูกไฟไหมหมดทั้งหลัง
หากการที่ผูเชาจะอยูในบานที่เชาตอไป ผูเชาจะตองมีและใชเรือนคนใชใหคนใชอยู เม่ือขาดเรือนคนใช ทั้งบาน
ก็คับแคบไมสามารถอยูตอไปไดตามปกติสุขดังท่ีมุงหมายเขาทำสัญญา ผูเชาก็บอกเลิกสญัญาได (อำนัคฆ คลาย
สังข, 2555, หนา 92) 

คูสัญญาอาจตกลงวาหากทรัพยสินที่เชาสูญหายหรือเสียหายไปบางสวนสัญญาเชานั้นระงับไปได 
เชน สัญญาเชาหองเพ่ืออยูอาศัย โดยมีขอสัญญาวา ถาหองเชาเกิดอัคคภีัย สัญญาเชาเปนอันระงับ หองเชาถูก
ไฟไหมไปบางสวนซอมแซมก็ใชอยูอาศัยได  แตเมื่อหองเชาถูกไฟไหมยอมทำสัญญาเชาระงับไป (คำพิพากษา
ฎีกาที่ 177-186/2519, 1443/2503 (ประชุมใหญ)) 

3. การโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเชา 
โดยเหตุที่สัญญาเชาทรัพยมิใชสัญญาที่โอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกผูเชาแตอยางใด หากแตเปน

เพียงสัญญาใหใชหรือไดรับประโยชนจากทรัพยสินที่เชาเทานั้น กรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชาจึงยังเปนของผูให
เชา ผูใหเชาในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ยอมมีอำนาจโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินนั้นใหแกผู อ่ืนได ตามมาตรา 
1336 ไมวาจะเปนการขาย แลกเปลี่ยนหรือให  ซึ่งมาตรา 569  ไดบัญญัติวา “อันสัญญาเชาอสังหาริมทรัพย
นั้นยอมไมระงับไปเพราะเหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสินซึ่งใหเชาผูรับโอนยอมรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูโอนซึ่ง
มีตอผูเชานั้นดวย” 

ซึ่งการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชาแยกพจิารณาไดดังนี ้
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3.1 กรณีทรัพยสินที่ใหเชาเปนสังหาริมทรัพย  
ถาผูใหเชาโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสินท่ีใหเชาซึ่งเปนสังหาริมทรัพยใหแกบุคคลภายนอกยอมทำให

สัญญาเชานั้นสิ้นสุดลง บุคคลภายนอกผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชาไมตองผูกพันตามสัญญาเชาที่ผูให
เชามีตอผูเชาแตอยางใด ผูรับโอนกรรมสิทธิ์มีอำนาจเรียกใหผูเชาสงมอบทรัพยสินใหในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์
ไดทันที ผูเชาไมอาจฟองผูใหเชาหรือผูรับโอนกรรมสิทธิ์ใหปฏิบัติตามสัญญาเชาได ผูเชาคงมีเพียงสิทธิเรียกรอง
ใหผูใหเชารับผิดชดใชคาสินไหมทดแทนความเสียหายเพราะมีการรอนสิทธิอันเกิดจากความผิดของผูใหเชา เชน 
นาย ก. เชารถยนตของนาย ข. จำนวน 1 คัน มีกำหนดเวลาเชา 6 เดือน นาย ก. ใชรถยนตไดเพียง 1 เดือน 
นาย ข. ก็เอารถยนตคันดังกลาวโอนใหแกนาย ค.  นาย ค. ยอมมีสิทธิเรียกเอารถยนตคันนั้นไดทันที โดยที่นาย 
ก. ไมมีสิทธิที่จะฟอง นาย ข. หรือนาย ค. ใหปฏิบัติตามสัญญาเชาได แตการกระทำของนาย ข. ถือวาเปนการ
รอนสิทธิเพราะความผิดของ นาย ข. ที่โอนรถยนตใหนาย ค. ดังนี้ นาย ก. จึงมีสิทธิฟองนาย ข. ใหรับผิดชดให
คาสินไหมทดแทนความเสียหายเชาคาเชารถยนตคันอื่นและเสียคาเชาแพงข้ึนได (อำนัคฆ คลายสังข, 2555, 
หนา 66) 

กรณีที่ทรัพยสินที่เชาเปนอสังหาริมทรัพย เชน เรือนที่อาศัยถาผูใหเชาขายเรือนดังกลาวใหแก
บุคคลภายนอกอยางสังหาริมทรัพย กลาวคือผูซื้อตองรื้อถอนเรือนไป หากยังอยูในอายุสัญญาเชาระหวางผูให
เชากับผูเชา ผูซื้อตองรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูโอนซึ่งมีตอผูเชาจนกวาสัญญาเชานั้นจะสิ้นสุดลง (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 2725/2532) 

คำพิพากษาฎีกาที่ 2725/2532 จำเลยซื้ออาคารพิพาทอยางสังหาริมทรัพยโดยตองรื้อถอนไป
เมื่ออาคารพิพาทยังอยูในอายุสัญญาเชา ระหวางโจทกกับเจาของเดิมจำเลยผูซื้อตองรับโอนไปทั้งสิทธิและ
หนาที่ของผูโอนซึ่งมีตอผูเชา จำเลยตองปฏิบัติตามสัญญาเชาจนกวาสัญญาเชาสิ้นสุดลง 

3.2 กรณีทรัพยสินที่ใหเชาเปนอสังหาริมทรัพย  
กรณี ท่ีทรัพยสินที่ เช า เปนอสังหาริมทรัพย  มาตรา 569 บัญ ญั ติ วา “อันสัญญ าเช า

อสังหาริมทรัพยนั้นยอมไมระงับไปเพราะเหตุโอนกรรมสิทธิ์ทรัพยสินซึ่งใหเชา ผูรับโอนยอมรับไปทั้งสิทธิและ
หนาที่ของผูโอนซึ่งมีตอผูเชานั้นดวย”  ดังนั้นการโอนกรรสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยสินอันเปนทรัพยสินที่เชามีผล
ดังนี้ 

(1) สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยไมระงับ กลาวคือการเชาอสังหาริมทรัพยแมมีการโอนกรรมสิทธิ์ใน
ทรัพยสินที่เชาสัญญาเชาก็ไมระงับไป 

(2) ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยที่เชา ยอมรับโอนไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูโอน 
กลาวคือผูรับโอนตองรับสิทธิและหนาที่ของผูใหเชาตามสัญญาเชา โดยเขาสวมฐานะเปนผูใหเชาตามสัญญาเชา
ตอไป แมผูรับโอนจะรูหรือไมรูถึงการเชานั้นหรือไมก็ตาม เชน สัญญาเชามีขอความวาผูเชาจะไมนำตึกแถวที่
เชาไปใหเชาชวงหรือใหผูเชาอยู เวนแตจะไดรับความยินยอมเปนลายลักษณอักษรจากผูใหเชา เมื่อผูเชาผิด
สัญญาเชาโดยนำตึกแถวไปใหบุคคลอ่ืนเชา โดยไมไดรับความยินยอม ผูรับโอนยอมมีสิทธิเลิกสัญญาเชาได (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 2282/2527) 

การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินที่เชา ซึ่งผูรับโอนตองรับไปทั้งสิทธิและ
หนาที่ของผูโอน ใชบังคบัเฉพาะการเชาที่มีหลักฐานเปนหนังสือหรือทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงาน 
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เจาหนาที่ตามมาตรา 538 เทานั้น (คำพิพากษาฎีกาที่ 70/2522) เชน สัญญาเชาที่ดินตลอดชีวิตของผูเชา
แตมิไดทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ดังนี้ผูซื้อที่ดินซึ่งเปนผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในท่ีดินอัน
เปนทรัพยสินที่เชาไมตองผูกพันตามสัญญาเชาแตอยางใด จึงฟองขับไลผูเชาใหออกไปจากที่ดินได (คำพิพากษา
ฎีกาที่ 1719/2524) 

สิทธิและหนาที่ที่ผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยอันเปนทรัพยสินที่เชา ยอมรับไปเฉพาะ
สิทธิหนาที่ตามสัญญาเชาเทานั้น ขอตกลงอ่ืนตางหากจากสัญญาเชา ไมผูกพันผูรับโอนใหจำตองปฏิบัติตาม
ขอตกลงนั้น เชน ขอตกลงที่ผูใหเชาตองแจงใหผูเชาทราบเก่ียวกับการขายทรัพยสินที่ใหเชาเปนขอตกลง
ตางหากจากการเชา (คำพิพากษาฎีกาที่ 6899/2539) หรือขอตกลงที่วาถาผูใหเชาไมตองการใหผูเชาเชา
ตอไป ผูใหเชาตองรับซื้อโรงเรือนที่ผูเชาปลูกสรางขอตกลงดังกลาวเปนขอตกลงตางหากจากการเชา (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 1676/2517) หรือคำมั่นของผูใหเชาที่จะใหเชาทรัพยสินตอไปเปนขอตกลงตางหากจากการ
เชาซึ่งเปนเพียงบุคคลสิทธิ ไมใชทรัพยสิทธิ  (คำพิพากษาฎีกาที่ 6975/2537, 6491/2539) จึงไมผูกพัน
ผูรับโอนใหตองปฏิบัติตาม นอกจากนั้นขอตกลงท่ีไมใชสิทธิและหนาที่ที่เปนสาระสำคัญเก่ียวกับสัญญาเชา หรือ
ขอปฏิบัติของผูใหเชาเดิมกับผูเชาที่แตกตางจากบทบัญญัติของกฎหมาย ขอตกลงนั้นไมผูกพันผูรับโอนเชนกัน 
เชน การคืนเงินประกันการเชา แมระบุไวในสัญญาเชาแตก็เปนสิทธิและหนาที่ อ่ืนตามสัญญาเชา ไมใช
สาระสำคัญเก่ียวกับสัญญาเชาไมผูกพันผูรับโอน (คำพิพากษาฎีกาท่ี 1990/2552,6190/2533) หรือ
สัญญาเชาที่ดินและตึกแถวที่ผูเชาทำกับ ส. ผูใหเชาเดิม มิไดระบุเรื่องการชำระคาเชาไววาใหปฏิบัติอยางไร 
การชำระคาเชาผูเชาจึงตองชำระยังภูมิลำเนาปจจุบันของ ส. ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 
324 แมตามทางปฏิบัติ ส.จะเปนผูมาเก็บคาเชาจากผูเชาก็ตาม ก็เปนเพียงขอปฏิบัติระหวาง ส. กับผูเชา
เทานั้นเมื่อ ส. โอนที่ดินและตึกแถวใหผูรับโอนมีผลใหผูรับโอนมีฐานะเปนผูใหเชา ขอปฏิบัตินี้หาไดโอนมาดวย
ไมเพราะมิใชสิทธิและหนาที่ซึ่งเกิดขึ้นตามสัญญาเชา ดังนั้นการท่ีผูเชาไมไปชำระคาเชายังภูมิลำเนาปจจุบันของ
ผูรับโอนจึงเปนผูผิดสัญญาเชา ผูรับโอนยอมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาได (คำพิพากษาฎีกาที่ 3577/2532, 
5445/2537) 

การโอนอสังหาริมทรัพยที่มีคนเชาไปยังบุคคลอ่ืนนั้น ไมใชการโอนหนี้ตามมาตรา 306 หากแต
เปนกรณีที่ตองบังคับตามมาตรา 569 ซึ่งผูรับโอนตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ ผูรับโอนไมตองแจงใหผูเชา
ทราบการโอนเปนหนังสือตามมาตรา 306(คำพิพากษาฎีกาที่ 1353/2504) 

การโอนอสังหาริมทรัพยที่มีผูเชาอยู ซึ่งจะตองบังคับตามมาตรา 569 นั้น ผูโอนตองมีกรรมสิทธิ์
ในทรัพยและโอนกรรมสิทธิ์ในขณะที่มีสัญญาเชาผูกพันอยู ผูรับโอนจึงจะรับไปทั้งสิทธิและหนาท่ีของผูโอนที่มี
ตอผูเชานั้น (คำพิพากษาฎีกาที่ 1045-1049/2507(ประชุมใหญ)) สัญญาที่เจาของที่ดินใหผูเชาเชาที่ดิน
ปลูกตึกตกเปนของเจาของท่ีดินตั้งแตสรางตึกเสร็จ โดยผูเชามีสิทธิครอบครองและใหเชาชวงตอไปไดนั้น เม่ือผู
เชาทำผิดสัญญาจนเจาของที่ดินใชสิทธิเขาครอบครองตึกเสียแลว เจาของที่ดินหาใชผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในตึกซึ่ง
ตองดวยบทบัญญัติตามมาตรา 569 ไม เจาของที่ดินจึงไมตองรับโอนสิทธิและหนาที่ท่ีผูเชามีตอผูเชาชวงแต
อยางใด (คำพิพากษาฎีกาที่ 1430-1432/2510) 

กรณีที่เจาของรวมในอสังหาริมทรัพยคนหนึ่งไดนำอสังหาริมทรัพยออกใหเชา ตอมาในระยะอายุ
สัญญาเชาเจาของรวมคนดังกลาวไดโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยนั้นใหแกเจาของรวมอีกคนหนึ่ง เจาของ
รวมผูรับโอนตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ตามสัญญาเชาตามมาตรา 569 เชน ที่พิพาทเปนของเจาของรวม 2  

 
 
 
 



 
- ๓๓ - 

คน จำเลยเชาจากเจาของรวมคนหนึ่งแมที่พิพาทจะเปลี่ยนมาเปนกรรมสิทธิ์ของโจทกซึ่งเปนเจาของรวมอีกคน
หนึ่งแตผูเดียวภายหลังก็ตาม ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 569 สัญญาเชาก็หาไดระงับไปไม 
โจทกตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ที่เจาของรวมคนนั้นมีอยูตอจำเลยตามสัญญา ท้ังเมื่อโจทกไมไดตั้งประเด็นนำ
สืบใหปรากฏวา โจทกไมตองผูกพันตามสัญญาเชานั้นอยางใด เชนนี้แลว เมื่อสัญญาเชายังไมระงับและเปนการ
เชาที่ไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัติควบคุมคาเชาโจทกก็ไมมีสิทธิฟองขับไล (คำพิพากษาฎีกาที่ 
90/2507,219/2511) 

ผูรับโอนอสังหาริมทรัพยจะตองรับไปทั้งสิทธิและหนาที่ของผูโอนซึ่งมีตอผูเชาก็ตอเมื่อการเชานั้น
กระทำโดยผูมีอำนาจทำสัญญาใหเชา หากมีการทำสัญญาใหเชาโดยผูไมมีอำนาจใหเชาแลว ผูรับโอนหาตอง
ผูกพันตามสัญญาเชานั้นไม เชน สัญญาเชาที่ดินปลูกอาคารมีกำหนดเวลาเชา 10 ป มีขอสัญญาวาเมื่อครบ 10 
ป แลวใหอาคารตกเปนกรรมสิทธิ์ของเจาของที่ดิน ในระยะ 10 ป ผูเชาที่ดินเปนเจาของอาคาร ยอมมีอำนาจ
ทำสัญญาใหเชาอาคารไดในฐานะเปนเจาของ แตไมมีอำนาจใหเชาเกิน 10 ป การเชาเกิน 10 ป ไมตกไปยัง
เจาของที่ดิน เจาของที่ดินกับผูเชาอาคารจึงไมมีนิติสัมพันธตอกัน กรณีเชนนี้ไมใชการเชาชวงที่ดินหรือเชาชวง
อาคาร แตเปนการที่ผูเชาอาคารอยูในอาคารโดยอาศัยอำนาจของผูเชาที่ดินเปนบริวารของผูเชาท่ีดิน (คำ
พิพากษาฎีกาที่ 120/2506 (ประชุมใหญ), 4260/2550) 

กรณีสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยระหวางผูใหเชากับผูเชาเปนสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชา
ธรรมดาสัญญาตางตอบแทนนั้นเปนเพียงบุคคลสิทธิ มีผลผูกพันเฉพาะคูสัญญาเทานั้น สิทธิและหนาที่ตาม
สัญญาตางตอบแทนจึงไมโอนไปยังผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชาดวย เชน โจทกฟองวา โจทกไดบอกเลิก
การเชาตึกแถวพิพาทกับจำเลย และใหจำเลยออกไปจากตึกแถวพิพาท แตจำเลยขัดขืน ขอใหศาลบังคับให
จำเลยและบริวารขนยายออกจากตึกแถวพิพาท จำเลยใหการวา จำเลยไดตกลงเชาตึกแถวพิพาทจากผูเชาเดิม
มีกำหนด 20 ป โดยจำเลยออกคากอสรางเอง สัญญาเชาจึงเปนสัญญาตางตอบแทน และไดเชาตึกแถวพิพาท
มายังไมครบกำหนด 20 ปตามสัญญา โจทกไดซื้อที่ดินโจทกไดรับโอนกรรมสิทธิ์มาก็ตองรับมาทั้งสิทธิและ
หนาที่ตามสัญญาเดิมจะฟองขับไลจำเลยไมได เพราะอายุการเชาตามสัญญาตางตอบแทนยังไมครบกำหนด 
ศาลฎีกาวินิจฉัยวาเปนสัญญาตางตอบแทนเพียงแตกอใหเกิดบุคคลสิทธิอันมีผลผูกพันเฉพาะคูสัญญาดวย
กันเองเทานั้น สิทธิและหนาที่ตามสัญญาตางตอบแทนนี้หาไดโอนไปยังผูรับโอนทรัพยที่พิพาทดวยไม โจทกจึง
ไมถูกผูกพันโดยสัญญานี้แตประการใด พิพากษาขับไลจำเลย (คำพิพากษาฎีกาที่ 1466-1468/2518 
(ประชุมใหญ)) ที่วาสิทธิและหนาที่ตามสัญญาตางตอบแทนไมโอนไปยังผูรับโอนนั้นไมวาผูรับโอนจะรูหรือไมรู
ถึงขอตกลงดังกลาวก็ตาม (คำพิพากษาฎีกาที่ 625/2537) 

ขอตกลงตามสัญญาตางตอบแทนจะผูกพันผูรับโอนก็ตอเมื่อผูรับโอนไดตกลงยินยอมเขาผูกพันตน
ที่จะปฏิบัติตามสัญญานั้นแทนผูให เชาเดิมอันเปนการตกลงชำระหนี้แกบุคคลภายนอกซึ่ งจะทำให
บุคคลภายนอกคือผูเชามีสิทธิเรียกรองชำระหนี้จากผูรับโอนไดโดยตรงตามมาตรา 374 เชน เมื่อผูใหเชาโอน
ขายตึกใหผูรับโอนและบอกใหทราบวาผูเชาไดออกเงินชวยคากอสราง ผูรับโอนจะตองใหผูเชาไดอยูจนครบ
กำหนดเวลา 15 ป อยาไดขับไล มิฉะนั้นจะไมยอมขาย และผูรับโอนก็ตกลงดวย เปนกรณีที่ผูรับโอนรับขอ
ผูกพันที่ผูใหเชามีตอผูเชา เทากับผูรับโอนไดทำสัญญาตกลงจะชำระหนี้แกบุคคลภายนอก เมื่อผูเชาคงถือตาม
สัญญาเชาเดิมและไดชำระคาเชาใหทุกเดือน จึงเปนการแสดงเจตนาถือเอาประโยชนจากสัญญาตามมาตรา 
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375 คูสัญญาหาอาจเปลี่ยนแปลงหรือระงับในภายหลังไดไมตามมาตรา 375 (คำพิพากษาฎีกาที่  
1002/2509 (ประชุมใหญ)) 

ถาสัญญาตางตอบแทนยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดาไดปฏิบัติตามมาตรา 538 กลาวคือทำเปน
หนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ยอมอยูในบังคับมาตรานี้ (คำพิพากษาฎีกาที่ 2282/2539) 

4. การครอบครองทรัพยสินที่เชาเมื่อสิ้นกำหนดเวลาเชา 
เรื่องนี้มิใชความระงับแหงสัญญาเชาแตเปนผลจากการสิ้นสุดกำหนดเวลาซึ่งมาตรา 570 บัญญัติวา 

“ในเมื่อสิ้นกำหนดเวลาเชาซึ่งไดตกลงกันไวนั้นถาผูเชายังคงครองทรัพยสินอยู และผูใหเชารูความนั้นแลวไม
ทักทวงไซร ทานใหถือวาคูสัญญาเปนอันไดทำสัญญาใหมตอไปไมมีกำหนดเวลา” กลาวคือเปนกรณีที่กฎหมาย
ใหถือวาเปนสัญญาเชาที่ไมกำหนดเวลาขึ้นใหม ประกอบดวยหลักเกณฑดังนี ้

(1) เม่ือสิ้นกำหนดเวลาเชาที่ไดตกลงกันไว เชนตกลงเชาที่ดินปลูกบานกำหนดเชา 5 ป และสิ้น
กำหนดเวลา 5 ปแลว ซึ่งรวมถึงการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีกำหนดเวลาเชาเกินกวา 3 ป แตมิไดจดทะเบียนตอ
พนักงานเจาหนาที่คงมีผลบังคับไดเพียง 3 ป ตามมาตรา 538 และครบกำหนด 3 ปแลว (คำพิพากษาฎีกาที่ 
2655/2526,2196/2545) 
 (2) ผูใหเชารูวาสิ้นกำหนดเวลาเชาที่ไดตกลงกันไวและผูเชายังคงครองทรัพยสินที่เชาแลวผูใหเชาไม
ทักทวง กลาวคือจะตองดูเจตนาของผูใหเชาวามีการยินยอมใหผูเชาอยูตอไปหรือไมซึ่งการยินยอมนั้นรวมถึง
การไมทักทวงเม่ือรูวาผูเชาครอบครองทรัพยสินที่เชาตอมาหลังจากสิ้นกำหนดเวลาเชาแลว (คำพิพากษา
ฎีกาที่  3691/2535) เชน เม่ือครบเวลาเชาผูให เชายังยอมรับคาเชาเรื่อยมา (คำพิพากษาฎีกาท่ี 
5142/2549, 5609/2554) ถือวาผูใหเชายินยอมโดยไมทักทวงเปนสัญญาเชาตอไปโดยไมกำหนดเวลา 
 กรณีท่ีถือวาผูใหเชาทักทวงแลว สัญญาเชายอมสิ้นสุดลงเม่ือครบเวลาท่ีไดตกลงกันไว เชนในกรณีที่
ผูใหเชาไดมีหนังสือบอกกลาวลวงหนาใหผูเชาทราบวาจะไมตอสัญญาเชาใหอีก และเม่ือสัญญาเชาครบ
กำหนด ผูใหเชาก็มีหนังสือบอกกลาวอีกฉบับหนึ่งใหผูเชาออกไปและใหสงคืนตึกท่ีเชาดังนี้ แมผูเชาจะยังคง
ครอบครองตึกพพิาทอยูอีก ก็จะถือวาสัญญาเชาเปนอันไดทำกันตอไปโดยไมมีกำหนดเวลาหาไดไม ตองถือ
วาสัญญาเชาระงับไปแลว และการท่ีผูใหเชายังคงเก็บคาเชาตอไปอีก 3 เดือนนั้น เปนเรื่องผูใหเชากระทำ
เพื่อบรรเทาความเสียหายที่ไดรับอยูเทานั้น หาใชเปนการทำสัญญาเชากันใหมไม (คำพิพากษาฎีกาที่ 
299/2508) หรือสัญญาเชาอาคารและพื้นที่วางดานหลังอาคารระหวางโจทกและจำเลยเปนสัญญาเชาที่มี
กำหนดระยะเวลาตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 564 ซึ่งยอมระงับสิ้นไป เม่ือสิ้นกำหนดเวลา
ตามท่ีตกลงกันไว การท่ีภายหลังครบกำหนดสัญญาเชาแลว โจทกไดประกาศแจงความประสงคแกผูที่คาขาย
หรืออาศัยอยูในบริเวณที่จำเลยเชาวาโจทกจะไมทำสัญญาเชากับผูเชารายใดรวมถึงจำเลยดวยนั้น ถือเปนการ
บอกเลิกสัญญาเชาตอจำเลยใหชัดยิ่งขึ้น ทั้งที่โจทกไมจำตองปฏิบัติเชนนั้น การท่ีโจทกยอมรับคาเชาจาก
จำเลยตอมาเปนเพียงรับไวในฐานะเปนสวนหนึ่งของคาเสียหายที่โจทกไดรับอยูจากการท่ีจำเลยยังไมสง
มอบพื้นที่เชาเทานั้นหาใชเปนการทำสัญญาเชากันใหมโดยไมมีกำหนดระยะเวลาแตอยางใดไม เมื่อจำเลยยังไม
ออกจากพ้ืนที่เชาดังกลาว โจทกจึงมีอำนาจฟองขับไลจำเลยได (คำพิพากษาฎีกาที่ 407/2545) หรือเมื่อ
สัญญาเชาครบกำหนด ผูใหเชาไมยอมตอสัญญาใหโดยบอกวาจะขายหรือขายที่ดินและบานพิพาทแลว ตอมาใน
ระยะตอเนื่องกันผูซื้อไมประสงคจะใหจำเลยอยูในบานที่พิพาทไดฟองขับไลจำเลยแมจำเลยจะอยูในที่ดินและ 
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บานพิพาท ตอมาหลังจากครบกำหนดสัญญาแลวก็ถือไมไดวาไดทำสัญญาใหมโดยไมมีกำหนดเวลา เพราะผูให
เชาไดทักทวงแลวตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 570 สัญญาเชาระงับ โจทกผูรับโอนบานและ
ที่ดินพิพาทไมจำตองบอกเลิกสัญญาเชาอีก (คำพิพากษาฎีกาที่ 4198/2532) หรือสัญญาเชาท่ีดินมี
กำหนดเวลาแนนอน โจทกมีหนังสือบอกเลิกการเชาไปยังจำเลยในวันครบกำหนดการเชา แสดงใหเห็นเจตนา
ของโจทกวาโจทกไมประสงคจะใหจำเลยเชาตอไป นับแตวันครบกำหนดการเชาแลว และหนังสือดังกลาวนั้น
จำเลยไดรับแลวพฤติการณเชนนี้ถือไดวาโจทกไดทักทวงในการที่จำเลยจะอยูในที่เชาตอไป ดังนี้การที่จำเลยอยู
ในที่เชาตอมาภายหลังสัญญาเชาครบกำหนดแลว จึงไมใชการเชากันใหมโดยไมมีกำหนดเวลาตามมาตรา 570 
โจทกจึงมีอำนาจฟองโดยไมจำตองบอกเลิกการเชาตามมาตรา 566 อีก (คำพิพากษาฎีกาที่ 3691/2535)  
 ที่วาคูสัญญาเปนอันไดทำสัญญาใหมตอไปไมมีกำหนดเวลานั้นหมายความวาขอตกลงเกี่ยวกับ
กำหนดเวลาไมมีผลบังคับกันตอไป สวนสัญญาขออ่ืนคงเปนไปตามสัญญาเชาเดิม รวมทั้งอัตราคาเชาดวย  

คำพิพากษาฎีกาที่ 5387/2549 จำเลยไดทำสัญญาเชาตึกแถวพิพาทกับโจทก โจทกยอมมีสิทธิและ
หนาที่ในฐานะผูใหเชาตามสัญญาและจำเลยตองผูกพันตามสัญญาเชาที่ทำกับโจทกไว เมื่อจำเลยไมชำระคาเชา
อันเปนการผิดสัญญาและโจทกบอกเลิกสัญญาแลว โจทกจึงมีอำนาจฟองคดีนี้ ปญหาที่วาโจทกไมใชเจาของ
ทรัพยสินท่ีใหเชาจึงไมเปนสาระแกคดี และตามสัญญาเชาอาคารกำหนดอัตราคาเชาไวเดือนละ 17,000 บาท 
เมื่อครบกำหนดการเชา 1 ป จำเลยยังคงอยูในตึกแถวพิพาทตอมา ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 570 ใหถือวาโจทกจำเลยเปนอันไดทำสัญญาใหมตอไปไมมีกำหนดเวลาซึ่งหมายความวาขอตกลง
เก่ียวกับกำหนดเวลาไมมีผลบังคับกันตอไป สวนสัญญาขออื่นคงเปนไปตามสัญญาเชาเดิม รวมทั้งอัตราคาเชา
ดวย และโดยเหตุที่การเชาอสังหาริมทรัพยนี้ ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 บังคับใหมี
หลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสำคัญ มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดี
ไมได ดังนั้นเมื่อโจทกจะขอบังคับใหจำเลยชำระคาเชา ซึ่งเปนอัตราคาเชาที่สูงกวาที่กำหนดไวในหนังสือสัญญา
เชาอาคาร โจทกตองมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อจำเลยมาแสดงวาไดมีการตกลงขึ้นคา
เชาดังที่โจทกอาง การที่โจทกนำสืบพยานบุคคลวาไดมีการตกลงขึ้นคาเชาในอัตราเดือนละ 20,000 บาท จึง
เปนการตองหามตาม ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง มาตรา 94 จำเลยคงตองรับผิดชำระคาเชาที่คาง
ชำระเดือนละ 17,000 บาท ตามอัตราคาเชาในสัญญาเชาเดิม 

คำพิพากษาฎีกาที่ 145/2533 สัญญาเชาตึกแถวพิพาทกำหนดอัตราคาเชาเดือนละ 1,000 
บาท เมื่อครบกำหนดอายุสัญญาเชา 1 ปแลว จำเลยผูเชายังคงอยูในตึกแถวพิพาทโดยโจทกผูใหเชาไม
ทักทวง จึงถือวาโจทกจำเลยไดทำสัญญาเชาใหมตอไปโดยไมมีกำหนดเวลา ซึ่งหมายความวาขอตกลง
เกี่ยวกับกำหนดเวลาไมมีผลบังคับตอไป สวนขอสัญญาอื่นคงเปนไปตามสัญญาเชาเดิม รวมทั้งอัตราคาเชา
ดวย และเนื่องจากการเชาอสังหาริมทรัพย ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 538 บังคับใหมี
หลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสำคัญจึงจะฟองรองบังคับคดีได 
ดังนั้น เม่ือโจทกจะขอบังคับใหจำเลยชำระคาเชาในอัตราท่ีสูงกวาเดือนละ 1,000 บาท โจทกก็ตองมี
หลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อจำเลยมาแสดงวาไดมีการตกลงขึ้นคาเชาดังท่ีโจทกอาง 
การท่ีโจทกนำพยานบุคคลมาสืบวาไดมีการตกลงขึ้นคาเชาในอัตราเดือนละ18,000 บาท ยอมเปนการ
ตองหามตามประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพง มาตรา 94 จำเลยคงตองรับผิดคาเชาที่คางชำระ 

 
 
 
 
 



 
- ๓๖ - 

ตามอัตราคาเชาในสัญญาเชาเดิมเดือนละ 1,000 บาทเทานั้น โจทกฟองใหจำเลยใชคาเสียหายในการท่ี
จำเลยครอบครองตึกแถวพิพาท ทำใหโจทกไมสามารถใชประโยชนไดในอัตราเดือนละ18,000 บาท 
จำเลยไมไดใหการตอสูในเรื่องดังกลาวเทากับจำเลยยอมรับถึงผลประโยชนของตึกแถวพิพาทวาเปน
จำนวนเงินตามท่ีโจทกอาง จำเลยจึงตองใชคาเสียหายแกโจทกโดยที่ศาลไมจำตองกำหนดประเด็นขอ
พิพาทในเรื่องคาเสียหายไว 

คำพิพากษาฎีกาที่ 1035/2547 การเชาอสังหาริมทรัพยนั้น ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 
มาตรา 537 มิไดบังคับวาผูใหเชาจำตองเปนเจาของทรัพยสินที่ใหเชา ดังนั้น การที่โจทกฟองขอใหบังคับตาม
สัญญาเชาซึ่งโจทกจำเลยทำไวตอกัน แมทรัพยสินที่ใหเชาจะมิใชของโจทก แตจำเลยยอมทำสัญญาเชากับโจทก 
จำเลยยอมตองผูกพันตามสัญญา โจทกจึงมีอำนาจฟองจำเลยได ทั้งจำเลยก็ยอมรับวาโจทกมีสิทธิใหเชาที่ดิน
พิพาทในฐานะเปนทายาทของ บ. จำเลยจึงตองผูกพันตามสัญญาเชาตอโจทก เมื่อสัญญาเชากำหนดเวลาไว 3 
ป สัญญายอมระงับเมื่อสิ้นกำหนดเวลา โดยไมตองมีการบอกกลาวกอน 

สรุป 
สัญญาเชาทรัพย คือ สัญญาที่ผูใหเชาตกลงใหผูเชาไดใชหรือไดรับประโยชนในทรัพยสินอยางใดอยาง

หนึ่งโดยมีกำหนดระยะเวลาจำกัดและผูเชาตกลงใหคาเชาเพ่ือการเชาทรัพยสินนั้น 
คำมั่นจะใหเชาเปนนิติกรรมฝายเดียว ที่ผูใหเชาแสดงเจตนาใหคำมั่นผูกพันตนเองวาเมื่อสัญญาเชาเดิม

ครบกำหนดแลว ผูใหเชายอมใหผูเชาทำสัญญาเชาทรัพยสินนั้นตอไปอีกระยะหนึ่ง โดยผูเชาจะแสดงเจตนา
สนองรับทำสัญญาเชาตอไปหรือไมก็ได แตหากประสงคที่จะสนองรับคำมั่นเพ่ือใหเกิดสัญญาเชาตอไป ก็จะตอง
แสดงเจตนาสนองรับคำมัน่กอนสัญญาเชาเดิมครบกำหนดอายุสัญญาเชา 

สัญญาตางตอบแทนพิเศษยิ่งกวาสัญญาเชาธรรมดา เปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยท่ีมีขอตกลงใหผูเชา
เพ่ิมภาระมากขึ้นกวาการปฏิบัติหนาที่ของผูเชาตามปกติเพ่ือตอบแทนการที่ผูเชาจะไดเชาทรัพยสินเปนระยะ
เวลานาน 

สัญญาเชาทรัพยกฎหมายมิไดกำหนดแบบไวเมื่อคูสัญญาแสดงเจตนาทำคำเสนอสนองตองตรงกันยอม
เกิดสัญญาเชาข้ึนทันที กฎหมายเพียงแตกำหนดในเรื่องหลักฐานในการฟองรองบังคับคดีไวซึ่งก็แตเฉพาะการ
เชาอสังหาริมทรัพยเทานั้น โดยเปน 2 กรณี คือ การเชาอสังหาริมทรัพยที่มีกำหนดเวลาเชาไมเกิน 3 ป ตองมี
หลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสำคัญ และการเชาอสังหาริมทรัพยที่มีกำหนดเวลาเชา
เกินกวา 3 ป นอกจากจะตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสำคัญแลวยังตองมีการจด
ทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ดวยมิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดีกันไดเพียง 3 ป 

การเชาอสังหาริมทรัพยที่มีระยะเวลาการเชาเกินกวา 3 ป กำหนดบังคบัใหตองทำเปนหนังสือและจด
ทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่มิฉะนั้นจะฟองรองบังคับคดีกันไดเพียง 3 ป ดังนั้นหากในสัญญาเชาระบุ
ขอตกลงใหผูใหเชาและผูเชาไปจดทะเบียนการเชาตามสัญญา และระยะเวลายังไมเกิน 3 ป นับแตวันทำสัญญา
เชา ผูใหเชายอมมีหนาที่ที่จะตองปฏิบัติตามขอตกลงในสัญญาเชา ผูเชาจึงฟองบังคับใหผูใหเชาไปจดทะเบียน
การเชาได  

การเชาอสังหาริมทรัพยนั้นตองมีระยะเวลาการเชาไมเกิน 30 ป ถาเกินใหลดลงเปน 30 ป สวนเชา
สังหาริมทรัพยมิไดมีการกำหนดหามอยางอสังหาริมทรัพย 

 
 
 
 
 



 
- ๓๗ - 

คาฤชาธรรมเนียมการเชากฎหมายกำหนดใหออกใชเสมอกัน แตก็อาจตกลงเปนอยางอ่ืนได 
หากเกิดกรณีบุคคลหลายคนเรียกเอาสังหาริมทรัพยอันเดียวอาศัยมูลสัญญาเชาตางรายใหพิจารณาวา

ทรัพยอยูในความครอบครองของผูเชารายใดผูเชารายนั้นมีสิทธิยิ่งกลาวคนอ่ืนๆ 
กรณีบุคคลหลายคนเรียกเอาอสังหาริมทรัพยอันเดียวอาศัยมูลสัญญาตางรายใหพิจารณาเปน 3 กรณี 

(1) การเชาประเภทที่ไมตองจดทะเบียน ผูเชาคนใดไดครอบครองอสังหาริมทรัพยที่เชากอนผูเชาคนอ่ืน ผูเชา
คนนั้นมีสิทธิดีกวา (2) การเชาประเภทที่ตองจดทะเบียน ผูเชาคนใดไดทำการจดทะเบียนการเชาของตนกอนผู
เชาคนอ่ืน ผูเชาคนนั้นยอมมีสิทธิดีกวา (3) การเชามีท้ังประเภทที่ตองจดทะเบียนและไมตองจดทะเบียน ผูเชา
คนที่ไดเชาทรัพยสินประเภทที่ตองจดทะเบียนการเชา ไดจดทะเบียนการเชาของตนกอนผูเชาคนอื่น ผูเชาคน
นั้นยอมมีสิทธิดีกวา แตผูเชาคนอ่ืนไดทรัพยสินที่เชาไวในครอบครองดวยการเชาของตนกอนวันจดทะเบียน ผู
เชาที่ครอบครองทรัพยมีสิทธิดีกวา  

การเชาชวง คือ การที่ผูเชาเอาทรัพยสินท่ีตนเชานั้นใหบุคคลภายนอกเชาตอไปอีกทอดหนึ่ง ซึ่งสัญญา
เชาจึงเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา ผูเชาจึงไมอาจนำทรัพยสินท่ีตนเชาไปใหบุคคลภายนอกเชาชวงได เวนแตมี
ขอตกลงไวในสัญญาเชาหรือไดรับความยินยอมจากผูใหเชา  ผูเชาก็สามารถนำทรัพยสินที่เชาไปใหเชาชวงได  
 การโอนสิทธิการเชา คือ การที่ผูเชาโอนสิทธิของตนที่มีอยูตามสัญญาเชา ใหแกบุคคลภายนอกเปนผูได
ใชหรือรับประโยชนแทน สัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา จึงไมอาจโอนสิทธิการเชาทรัพยสินท่ีตนเชาไป
ใหบุคคลภายนอกได เวนแตมีขอตกลงไวในสัญญาเชาหรือไดรับความยินยอมจากผูใหเชา  

 หากผูเชานำทรัพยสินท่ีเชาออกใหบุคคลภายนอกเชาชวงหรือโอนสิทธิการเชา โดยไมไดรับความ
ยินยอมจากผูใหเชา ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชานั้นได 
 หนาที่ความรับผิดของผูใหเชามี 3 ประการ คือ การสงมอบทรัพยสินท่ีเชา ผูใหเชามีหนาที่ตองสงมอบ
ทรัพยสินที่ตกลงเชาใหแกผูเชาในสภาพอันซอมแซมดีแลว หนาชดใชคาบำรุงรักษาทรัพยซึ่งการซอมใหญที่ผู
เชาออกไป หนาที่ของผูใหเชาซึ่งตองนำบทบัญญัติวาดวยซื้อขายมาบังคบัใชโดยอนุโลม  

หนาที่ของผูเชาก็คือ การใชและสงวนทรัพยสินที่เชาตองใชทรัพยสินที่เชาตามประเพณีนิยมปกติ ตอง
ใชทรัพยสินที่เชาเพื่อการที่กำหนดไวใน มีหนาที่ตองสงวนทรัพยสินท่ีเชาเสมอกับท่ีวิญูชนจะพึงสงวน
ทรัพยสินของตนเอง และตองบำรุงรักษาทั้งทำการซอมแซมเล็กนอยดวย นอกจากนั้นยังมีหนาที่ใหผูใหเชาหรือ
ตัวแทนเขาตรวจทรัพยสินหากมีความชำรุดจำเปนตองซอมแซมก็จักไดดำเนินการได ผูเชาตองยอมใหผูใหเชา
เขาซอมแซมทรัพยสินที่เชาผูเชาจะไมยอมใหทำนั้นไมได แมถึงวาการนั้นจะเปนความไมสะดวกแกตน และกรณี
ที่ผูเชาตองแจงเหตุใหผูใหเชาโดยพลัน เชน เมื่อทรัพยสินที่เชานั้นชำรุดควรที่ผูใหเชาจะตองซอมแซม เมื่อ
จะตองจัดการอยางหนึ่งอยางใดเพื่อปดปองภยันตรายแกทรัพยสินนั้น  เม่ือบุคคลภายนอกรุกล้ำเขามาใน
ทรัพยสินที่เชา หรือเรียกอางสิทธิอยางใดอยางหนึง่เหนือทรัพยสินนั้น  

ถาไมไดรับอนุญาตจากผูใหเชากอน ผูเชาจะทำการดัดแปลงหรือตอเติมทรัพยสินที่เชาไมได หากผูเชา
ทำการฝาฝนผูใหเชาสามารถเรียกรองใหผูเชาทำใหทรัพยสินที่เชากลับคืนคงสภาพเดิมทั้งจะตองรับผิดใน
เสียหายอันเกิดจากการดัดแปลงหรือตอเดิมอยางใดๆ ตอผูใหเชา  

ผูเชามีหนาท่ีตองชำระคาเชาใหแกผูใหเชาซึ่ง กรณีที่ไมไดกำหนดเวลาชำระคาปรับกันไวตองถือตาม
จารีตประเพณีทองที่ทำสัญญาเชากันวาในทองถิ่นนั้นมีจารีตประเพณีเก่ียวกับการเชาไวอยางไรก็ปฏิบัติไป
ตามนั้น  
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กรณี ท่ีไมมีกำหนดโดยสัญญาหรือโดยจารีตประเพณีวาจะพึงชำระคาเชา ณ เวลาใด กฎหมาย
กำหนดใหชำระคาเชาเมื่อสิ้นระยะเวลาอันไดตกลงกำหนดกันไวทุกคราวไป เชาถากำหนดการเชาเปนรายเดือน
ก็ตองชำระคาเชาทุกสิ้นเดือน หรือกำหนดเชาเปนรายปก็ตองชำระคาเชาทุกสิ้นป ถาเชากันเปนรายสัปดาหก็
ตองชำระคาเชาเมื่อสิ้นสัปดาห เชากันเปนรายวันก็ตองชำระคาเชาเมื่อสิ้นวัน 

เมื่อสัญญาเชาเลิกหรือระงับลง ผูเชามีหนาที่ตองสงคืนทรัพยสินที่เชาใหแกผูใหเชา ซึ่งไดรับมอบมาใน
สภาพอยางไรก็ตองคืนใหในสภาพเชนนั้น  

หากผูเชาจงใจกระทำหรือประมาทเลินเลอทำใหทรัพยสินท่ีเชาสูญหายหรือเสียหายโดยผูเชาไมปฏิบัติ
ตามขอสัญญาเชาหรือที่กฎหมายกำหนดไว ผูเชาก็ตองรับผิดในความสูญหายหรือเสียหายนั้น ไมจะเปน
ความผิดของผูเชาเองหรือของบุคคลซึ่งอยูกับผูเชาหรือของผูเชาชวง  

อายุความกรณีที่ผูใหเชาฟองผูเชาเก่ียวกับสัญญาเชามีอายุความ 6 เดือน นับแตวันสงคืนทรัพยสินที่
เชา 

เมื่อผูเชาถึงแกความตายสัญญาเชายอมเปนอันระงับไป สัญญาเชายอมระงับไปเมื่อสิ้นกำหนดเวลาที่ได
ตกลงกันไวโดยไมตองมีการกลาว การเชาถือสวนนั้น ใหสันนิษฐานไวกอนวาเชากันปหนึ่ง การเชานาก็ให
สันนิษฐานไวกอนวาเชากันตลอดฤดูทำนาปหนึ่ง 

สัญญาเชาที่ไมมีกำหนดเวลาเชานั้น คูสัญญาเชาทั้งสองฝายสามารถบอกเลิกสัญญาเชาไดโดยไมมีฝาย
ใดประพฤติผิดสัญญา โดยบอกเลิกสัญญาเชาขณะเม่ือสุดระยะเวลาอันเปนกำหนดชำระคาเชา บอกกลาวแกอีก
ฝายหนึ่งใหรูตัวกอนชั่วกำหนดเวลาชำระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย แตไมจำตองบอกกลาวลวงหนากวา 2 
เดือน 

สัญญาเชายอมระงับไปดวยเหตุที่ทรัพยสินท่ีใหเชาสูญหายไปทั้งหมด ไมวาทรัพยสินที่ใหเชานั้นจะเปน
สังหาริมทรัพยหรืออสังหาริมทรัพย กรณีที่ทรัพยสินที่เชาสูญหายไปเพียงบางสวนสัญญาเชาไมระงับ ผูเชามี
สิทธิเรียกใหผูใหเชาลดคาเชาลงตามสวนที่สูญหาย แตตองเปนกรณีที่ความสูญหายบางสวนแหงทรัพยสินนั้น
มิไดเกิดจากความผิดของผูเชา แตถาทรัพยสินที่ยังคงเหลืออยูนั้น ผูเชาไมสามารถใชสอยใหสำเร็จประโยชน
ตามที่มุงหมายที่เขาทำสัญญาเชาไดกฎหมายใหสิทธิแกผูเชาจะบอกเลิกสัญญาเชานั้นเสียก็ได 

การโอนกรรมสิทธิ์ในอสังหาริมทรัพยสินที่เชาไมทำใหสัญญาเชาระงับไป ผูรับโอนยอมรับไปทั้งสิทธิ
และหนาท่ีของผูโอนซึ่งมีตอผูเชา สวนการโอนกรรมสิทธิ์สังหาริมทรัพยสินที่ใหเชายอมทำใหสัญญาเชานั้น
สิ้นสุดลง บุคคลภายนอกผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินท่ีเชาไมตองผูกพันตามสัญญาเชาที่ผูใหเชามีตอผูเชาแต
อยางใด ผูรับโอนกรรมสิทธิ์มีอำนาจเรียกใหผูเชาสงมอบทรัพยสินใหในฐานะเจาของกรรมสิทธิ์ไดทันที  

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยระหวางผูใหเชากับผูเชาเปนสัญญาตางตอบแทนย่ิงกวาสัญญาเชา
ธรรมดา สิทธิและหนาที่ตามสัญญาตางตอบแทนไมโอนไปยังผูรับโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่เชา แตถา
สัญญาตางตอบแทนย่ิงกวาสัญญาเชาธรรมดาที่ไดทำเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ยอม
อยูในบังคับมาตรา 538 

การครอบครองทรัพยสินที่เชาของผูเชาเมื่อสิ้นกำหนดเวลาเชา ถาผูใหเชารูความนั้นแลวไมทักทวง 
กฎหมายใหถือวาเปนสัญญาเชาที่ไมกำหนดเวลาขึ้นใหม ซึ่งหมายความวาขอตกลงเก่ียวกับกำหนดเวลาไมมีผล
บังคับกันตอไป สวนสัญญาขออื่นคงเปนไปตามสัญญาเชาเดิม รวมทั้งอัตราคาเชาดวย  

 

 

 



 


