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“ผู้เช่าค้างช าระค่าเช่า ผู้ให้เช่าจะท าอย่างไร” 
 

                                                                                                                                              
  โดย นายพิชิต  ดีลุนชัย 
  ต าแหน่ง นิติกรปฏิบัติการ กองกฎหมาย 
     ส านักงานอธกิารบด ีมหาวิทยาลัยขอนแก่น 

 

   การด ารงชีพของมนุษย์จ าเป็นต้องมีปัจจัยพื้นฐานในการด ารงชีพอันได้แก่ อาหาร ที่อยู่อาศัย 
เครื่องนุ่งห่ม และยารักษาโรค มนุษย์อาจแสวงหามาโดยวิธีการต่างๆกันไปท้ังที่ได้มาโดยไม่ต้องเสียค่าตอบแทน
และทั้งที่ต้องเสียค่าตอบแทนในการจัดหาปัจจัยต่างๆ มนุษย์ทุกคนไม่ได้มีปั จจัยพ้ืนฐานในการด ารงชีพ 
ที่เท่าเทียมกัน บางคนอาจมีปัจจัยพ้ืนฐานในการด ารงชีพน้อยจึงจ าเป็นต้องจัดหาปัจจัยต่างๆมาเพ่ือให้ได้ใช้
หรือได้รับประโยชน์ด้วยวิธีการต่างๆเช่นการเช่าทรัพย์สินมาใช้โดยการเสียค่าเช่า ปัจจุบันการประกอบธุรกิจ
ของผู้ประกอบการที่มีทุนทรัพย์น้อย หากต้องการสถานที่ประกอบธุรกิจโดยให้ได้ซึ่งกรรมสิทธิ์ก็จะต้องใช้
เงินทุนสูง ดังนั้นผู้ประกอบธุรกิจหากมีความต้องใช้พ้ืนที่เพ่ือประกอบธุรกิจก็มีความจ าเป็นที่จะต้องเช่าพ้ืนที่
เพ่ือประกอบธุรกิจอันเป็นการลดต้นทุนในการประกอบธุรกิจด้วย และเมื่อพิจารณาในด้านของบุคคลที่มี
ทรัพย์สินจ านวนมากหากไม่ได้ใช้ประโยชน์ทรัพย์สินนั้นก็ไม่ได้ก่อให้เกิดรายได้ใดๆจากทรัพย์สินนั้นเลย  
อีกทั้งถ้าทิ้งร้างไว้ก็จะเสื่อมสภาพไปโดยเปล่าประโยชน์ซึ่งจะต้องมีค่าใช้จ่ายในการดูแลบ ารุงรักษาจึงน า
ทรัพย์สินดังกล่าวไปหาประโยชน์โดยการให้เช่าอันจะเป็นการเพ่ิมรายได้ให้กับตนเองดีกว่าปล่อยทรัพย์สิน  
ทิ้งร้าง1  
  ปัจจุบันการแพร่ระบาดของโรคติดเชื้อไวรัสโคโรนา 2019 (Covid-19) ภายในประเทศส่ง    
ผลกระทบต่อเศรษฐกิจอย่างมหาศาล ปรากฏข้อมูลตามสื่อต่างๆ ที่ได้น าเสนอข่าวสถานประกอบการ                 
หลายแห่งต้องปิดกิจการลง มีการเลิกจ้างแรงงาน ส่งผลให้ก าลังซื้อภายในประเทศลดลงอย่างมาก ผลกระทบที่
ตามมาอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ของผู้ให้เช่าคือมีผู้เช่าจ านวนมากที่ค้างช าระค่าเช่า ดังนั้นเมื่อเกิดเหตุการณ์ดังกล่าวขึ้น        
ผู้ให้เช่าจะมีวิธีด าเนินการอย่างไรตามที่กฎหมายก าหนด ?  
  การที่ผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่าผู้ให้เช่าสามารถใช้สิทธิเรียกร้องเอาค่าเช่าที่ค้างช าระพร้อมดอกเบี้ย                
ตามสัญญาหรือตามที่กฎหมายก าหนดได้ หรือผู้ให้เช่าอาจใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าพร้อมเรียกค่าเช่า                    
ที่ค้างช าระก่อนบอกเลิกสัญญาได้ การที่ผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่ากฎหมายได้ก าหนดวิธีการบอกเลิกสัญญาเช่า               
ของผู้ให้เช่าไว้ในมาตรา 560 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ซึ่งบัญญัติว่า “ถ้าผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่า 
ผู้ให้เช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได้ แต่ถ้าค่าเช่านั้นจะพึงส่งเป็นรายเดือนหรือส่งเป็นระยะเวลายาวกว่ารายเดือน

                                                           
1 ไผทชิต เอกจรยิกร, (2554), ค าอธิบายเช่าทรัพย์ เช่าซื้อ,(พิมพ์ครัง้ที่ 15), ส านักพิมพว์ิญญูชน.กรุงเทพมหานคร. 
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ขึ้นไปผู้ให้เช่าต้องบอกกล่าวแก่ผู้เช่าก่อนว่าให้ช าระค่าเช่าภายในระยะเวลาใด ซึ่งพึงก าหนดอย่าให้น้อยกว่า      
สิบห้าวัน” ก าหนดระยะเวลาในการช าระค่าเช่าหากมีก าหนดระยะเวลาน้อยกว่าการช าระเป็นรายเดือน เช่น 
ช าระกันทุกวัน หรือช าระเป็นรายสัปดาห์ ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้ทันที เมื่อผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่า 
โดยผู้ให้เช่าไม่จ าเป็นต้องบอกกล่าวแก่ผู้เช่าให้ช าระค่าเช่าก่อน แต่หากก าหนดระยะเวลาในการช าระค่าเช่า
ก าหนดไว้ว่าต้องช าระกันทุกเดือนหรือยาวกว่านั้น เมื่อผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่าผู้ให้เช่าจะบอกเลิกสัญญาทันทีไม่ได้ 
ผู้ให้เช่าจะต้องบอกกล่าวให้ผู้เช่าน าค่าเช่ามาช าระก่อน โดยก าหนดระยะเวลาที่ผู้เช่าจะต้องน าค่าเช่ามาช าระ
ให้ระยะเวลาไม่น้อยกว่า 15 วัน ดังนั้นการเช่าซึ่งก าหนดระยะเวลาค่าเช่ากันเป็นรายเดือน เมื่อผู้เช่าผิดสัญญา
ไม่ช าระค่าเช่า ผู้ให้เช่าจะบอกเลิกสัญญาทีเดียวไม่ได้ ต้องบอกกล่าวให้ผู้เช่าช าระค่าเช่าก่อนไม่น้อยกว่า 15 วัน 
(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 763/2484) ทั้งนี้หากผู้ให้เช่ายังไม่บอกกล่าวให้ผู้เช่าช าระค่าเช่า แต่บอกเลิกสัญญาเช่า
สัญญาเช่ายังไม่ระงับและผู้ให้เช่ายังไม่มีสิทธิฟ้องผู้เช่า ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 544/2528 “เมื่อจ าเลยค้างช าระ
ค่าเช่าซึ่งตกลงช าระกันเป็นรายเดือน โจทก์ต้องบอกกล่าวให้จ าเลยช าระค่าเช่าก่อนตามมาตรา 560 วรรคสอง 
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่โจทก์ไม่ได้บอกกล่าวให้จ าเลยช าระค่าเช่าก่อน กลับให้ทนายความ 
มีหนังสือบอกเลิกสัญญาเช่าแก่จ าเลยทีเดียว การบอกกล่าวเลิกสัญญาของโจทก์ จึงไม่มีผลสัญญาเช่ายังไม่
ระงับโจทก์ยังไม่มีสิทธิฟ้องขับไล่และเรียกค่าเสียหายจากจ าเลย”   
  อย่างไรก็ตาม การบอกกล่าวให้ผู้เช่าช าระค่าเช่าก่อนที่ผู้ให้เช่าจะบอกเลิกสัญญานั้นไมใ่ช่เรื่อง                   
ที่ เกี่ยวกับความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอันดีของประชาชนคู่สัญญาอาจตกลงกันเป็นอย่างอ่ืนได้                      
เช่น ให้ผู้เช่าบอกเลิกสัญญาได้ทันที หรือให้สัญญาเช่าเป็นอันเลิกกันหรือให้ผู้เช่าเข้าครอบครองทรัพย์สินที่เช่า
ได้ทันที ดังนั้น หากสัญญาเช่าที่ดินระบุว่าถ้าผู้เช่าผิดสัญญาข้อใดข้อหนึ่งผู้ให้เช่ากลับเข้าครอบครองและ                
บอกเลิกสัญญาเช่าได้ทันทีข้อสัญญานี้สามารถใช้บังคับได้  หากผู้เช่าไม่ช าระค่าเช่าตามก าหนด ผู้ให้เช่า          
สามารถเลิกสัญญาเช่าได้โดยไม่ต้องบอกกล่าวตามมาตรา 560 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์                     
(ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2421/2520) 
   ปรึกษาปัญหากฎหมายหรือสอบถามข้อมูลเพ่ิมเติมได้ที่ กองกฎหมาย ส านักงานอธิการบดี
มหาวิทยาลัยขอนแก่น เว็บไซต์ https://lawdivision.kku.ac.th 
 


