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บทที ่1 

 

บทนาํ 

 

1. ความเปนมา และสาเหตุของปญหา 

 
 

        มนุษยเปนสัตวสังคมที่ตองอาศัยอยูรวมกัน เพื่อพัฒนาการ เพื่อการเจริญเติบโตและการเรียนรู 

ใหดํารงชีวิตอยูในโลกน้ีไดอยางปลอดภัย ปจจัยที่มีความสําคัญเปนอยางมากตอมนุษยในการ

ดํารงชีวิตมี 4 ประการ คือ อาหาร ที่อยูอาศัย เคร่ืองนุงหม และยารักษาโรค ซึ่งถาขาดอยางใดอยาง

หนึ่งไป มนุษยจะดํารงชีวิตอยูไดอยางไมสมบูรณ ดังนั้นส่ิงที่จําเปนอยางยิ่งส่ิงหนึ่งในชีวิตมนุษย คือ 

จะตองมีที่อยูอาศัย ถาหากไมมีที่อยูอาศัยเปนของตนเอง จึงตองอาศัยอยูที่บานของคนอ่ืน หรือตองไป

เชาบานหรือเชาที่พักเพื่ออยูอาศัย เปนตน นอกจากนี้เมื่อศึกษาดูในรัฐธรรมนูญแหงราชอาณาจักรไทย 

พ.ศ.2550 ฉบับปจจุบัน ซึ่งเปนกฎหมายสูงสุดของประเทศก็ไดใหความสําคัญในการมีที่อยูอาศัยของ

มนุษย จึงไดมีการบัญญัติในเร่ืองของการคุมครองใหบุคคลมีที่อยูอาศัยไว กลาวคือ ในหมวด 3 เร่ือง

สิทธิและเสรีภาพของชนชาวไทย สวนที่ 9 เร่ืองสิทธิในการไดรับบริการสาธารณสุข และสวัสดิการจาก

รัฐ ในมาตรา 55 ที่บัญญัติวา “บุคคลซ่ึงไรที่อยูอาศัยและไมมีรายไดเพียงพอแกการยังชีพยอมมีสิทธิ

ไดรับความชวยเหลือที่เหมาะสมจากรัฐ” ซึ่งเปนการคุมครองสงเสริมเพิ่มสิทธิและเสรีภาพของบุคคล ก็

จะเห็นไดวาที่อยูอาศัยนั้นมีความสําคัญจําเปนอยางยิ่งในการดํารงชีวิตของมนุษย ดังนั้นใน

รัฐธรรมนูญจึงไดมีการบัญญัติคุมครองใหคนมีที่อยูอาศัยดังกลาว 

        โดยเมื่อในภาวะปจจุบันประเทศไทยมีการขยายตัวทางดานเศรษฐกิจ พัฒนาจากประเทศ

เกษตรกรรมเพื่อให เปนประเทศอุตสาหกรรมประชาชนในภาคเกษตรกรรมได เขามาสู ใน

ภาคอุตสาหกรรมมากข้ึน จึงมีความตองการตําแหนงงาน และตองการการศึกษาเพื่อความกาวหนา

ทางดานการงาน ซึ่งประชาชนเหลานี้ถือวาเปนกําลังสําคัญในการพัฒนาประเทศ แตการขยายตัว

ดังกลาวเกิดข้ึนในเฉพาะตัวเมืองที่สําคัญเทานั้น เปนผลใหตลาดแรงงาน แหลงการศึกษา กระจุกตัว

อยูเฉพาะในเขตเมืองสําคัญ ประชาชนที่มีภูมิลําเนาที่หางไกลไดมีการอพยพเขามาในเมืองเพื่อทํางาน

และศึกษาเพิ่มมากข้ึนทุกวัน ส่ิงที่ตามมาก็คือ ประชาชนเหลานั้นมีความตองการที่พักอาศัย แตราคาที่

พักอาศัยในปจจุบันมีราคาสูงมาก จึงมีผูคนจํานวนไมมากที่สามารถซื้อที่อยูอาศัยได ดังนั้นจึงมีผูเชา

เชาที่อยูอาศัยกันเปนจํานวนมาก เพราะประชาชนที่ เขามาสวนใหญเปนผูมีรายไดนอยไมมี

ความสามารถเพียงพอที่จะซื้อที่พักอาศัยเปนของตนเองได และมีความตองการที่พักอาศัยเพียง 
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ชั่วระยะเวลาใดเวลาหนึ่งเทานั้น ดวยเหตุนี้จึงทําใหมีการประกอบธุรกิจนี้เกิดข้ึนมากในบริเวณใกล

สถานที่ทํางานหรือแหลงการศึกษาเพราะจะไดรับความสนใจจากผูใชบริการมากเปนพิเศษ เนื่องจาก

มีปจจัยสําคัญเพื่อการรนระยะเวลาและคาใชจายในการเดินทาง แตในความเปนจริงแลวผูเชามี

อํานาจในการตอรองตํ่ากวา ซึ่งผูใหเชาก็สามารถกําหนดกฎเกณฑตางๆ ไดเสมอ ในแนวทางที่ตนเอง

ไดประโยชน ดังนั้นในปจจุบันประเทศไทยไมมีกฎหมายเฉพาะในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูอาศัย ซึ่งกฎหมายเร่ืองเชาทรัพยในปจจุบันเปนหลักพื้นฐานในเร่ืองเชาทั่วๆ ไปที่กําหนดสิทธิ 

หนาที่ของคูสัญญาอยางเทาเทียมกัน แตการควบคุมการประกอบธุรกิจใหมีมาตรฐานในการใหบริการ

กับผูพักอาศัยในฐานะผูบริโภค โดยอาศัยมาตรการทางกฎหมายในปจจุบันยังขาดความชัดเจนเพียง

พอที่จะนํามาใชบังคับไดอยางครอบคลุม จึงทําใหผูประกอบธุรกิจอาศัยเสรีภาพในการประกอบธุรกิจ

โดยมุงแสวงหากําไรเปนสําคัญ ไมคํานึงถึงความปลอดภัย และความเดือดรอนที่เกิดข้ึนกับผูใชบริการ

ที่เปนผูบริโภคอันมีลักษณะที่ไมเปนธรรม ซึ่งผูประกอบธุรกิจมักจะอาศัยอํานาจตอรองที่เหนือกวาไม

วาจะเปนอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจ ความสันทัดจัดเจนในการประกอบธุรกิจ และอํานาจตอรอง

ทางดานอ่ืน โดยที่คูสัญญาอีกฝายหนึ่งที่เปนผูบริโภคไมมีอํานาจที่จะแกไขเปล่ียนแปลงเงื่อนไขใน

สัญญาได มีเพียงแตพิจารณาวาจะทําสัญญาหรือไมเทานั้น การทําสัญญาจึงไมไดอยูภายใตหลัก

ความศักด์ิสิทธิ์ในการแสดงเจตนาและเสรีภาพในการทําสัญญา ดังนั้นผูเชาจึงอยูในฐานะที่ไมไดรับ

ความเปนธรรมในกรณีดังกลาว โดยผูเขียนเห็นวาปจจุบันการเชาที่พักอาศัยในประเทศไทยที่อาศัย

หลักเกณฑการเชาอสังหาริมทรัพยทั่วไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยวาดวยการเชาทรัพย

ดังกลาวไมสามารถคุมครองผูเชาที่พักอาศัยใหไดรับความเปนธรรมไดอยางครอบคลุม นอกจากนี้เมื่อ

ดูตามกฎหมายอ่ืนๆ  เชน  พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ ไม เปนธรรม  พ .ศ .2540 และ

พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 ก็พบวายังมีปญหา

ในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเชนกัน 

        ซึ่งผูเขียนมีความพยายามที่จะเสนอหนทางแกปญหา เพื่อคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัยใหดีข้ึนในทางกฎหมาย โดยมีประเด็นปญหาหลักๆ ในการนํามาพิจารณาดังนี้ คือ 

 

1. ประเด็นปญหาในเร่ืองความสมบูรณของสัญญาและการบังคับคดี 

         

        ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 538 ไมไดกําหนดแบบของการทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพยไว แตถามิไดมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหน่ึงอยางใดลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิด

เปนสําคัญ ก็จะฟองรองบังคับคดีกันไมได และถาการเชามีกําหนดเวลากวาสามปข้ึนไป หรือกําหนด

ตลอดอายุของผูเชา หรือผูใหเชา หากมิไดทําเปนหนังสือ และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ การ
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เชานั้นจะฟองรองใหบังคับคดีไดเพียงสามป ซึ่งในความเปนจริงมีการทําสัญญาเชากันดวยวาจาเปน

จํานวนมาก เนื่องมาจากผูใหเชาไมตองการเสียภาษีหรือไมตองการมีหลักฐานวาเปนบานใหเชา 

หรือไมตองการไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 538 ประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยดังกลาว เพราะนอกจากคูสัญญาจะตองเสียเวลาแลว คูสัญญาเชายังจะตองเสียคาใชจาย

เปนเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยในอัตรารอยละ 1 ของอัตราคาเชา รวม

ตลอดระยะเวลาที่เชา และยังตองเสียเงินเปนคาอากรแสตมปในอัตราคาเชา 1,000 บาท คาอากร

แสตมป 1 บาท แหงคาเชารวมตลอดระยะเวลาที่เชา หรือในกรณีถามีหลักฐานเปนหนังสือ ก็จะมี

หลักฐานวาผูใหเชามีรายไดจากการใหเชาโดยตอมาอาจถูกเรียกเก็บภาษียอนหลังก็ได ดังนั้นจึงมีการ

เชาบานเพื่ออยูอาศัยจํานวนมากที่ทําดวยวาจา และในทางกฎหมายตรงนี้ไมสามารถบังคับคดีได

ผูเขียนจึงมีความพยายามที่จะวิเคราะห และคนควาวาจะเปนไปไดหรือไมที่สัญญาเกิดข้ึนโดยสมบูรณ

ดวยวาจาและสามารถบังคับคดีกันไดตอไป 

 

2. ประเด็นปญหาในเร่ืองสิทธิของผูใหเชาในการเลิกสัญญา 

  

        ตามปกติสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลากันไว คูสัญญาตองผูกพันกันตามระยะเวลาดังกลาว 

เชน 1 ป 2 ป 3 ป 10 ป เปนตน แตสัญญาเชาจํานวนมากเปนสัญญาเชาเพื่ออยูอาศัยโดยไมมี

กําหนดเวลาส้ินสุด ซึ่งในระบบกฎหมายปจจุบันมาตรา 566 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยให

สิทธิคูสัญญาในการเลิกสัญญาเมื่อใดก็ได โดยไมตองมีเหตุใดๆ เพียงบอกกลาวลวงหนาก็เพียงพอ

แลว กรณีนี้ทําใหผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยไมมีความมั่นคง เพราะเขาอาจถูกเลิกสัญญา

เมื่อใดก็ได เชน ผูเชาที่เชาบานเพื่ออยูอาศัยมาเปนระยะเวลานาน ต้ังแตอายุ 20 ปเร่ือยมาจนกระทั่ง

อายุ 50 ป ถาผูเชาถูกเลิกสัญญาเชาแลว ผูเชาก็จะประสบกับความเดือดรอนมากในการไปหาเชาบาน

ใหม และก็เปนบุคคลที่นาสงสารไมมีที่อยูอาศัย ในเร่ืองนี้กฎหมายบางประเทศมีบทคุมครองไวเปน

กรณีพิเศษที่จะคุมครองไมใหมีการเลิกสัญญาเชาอยางอําเภอใจ ดังนั้นผูเขียนก็จะศึกษาวาเปนไปได

หรือไมในระบบกฎหมายไทย ที่จะนําหลักความคิดในเร่ืองดังกลาวมาใชซึ่งก็จะไดมีการศึกษาตอไป 

 

3. การตอสัญญาเชาระยะส้ันหลายๆ คร้ัง 

  

        ตามปกติสัญญาเชาที่มีกําหนดเวลาส้ินสุดก็จะส้ินสุดลงตามระยะเวลาดังกลาวนั้น เชน 1 ป 2 ป 

3 ป เปนตน แตโดยท่ีถาเราสรางระบบวาถาเปนกรณีสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดเวลาส้ินสุดใหสามารถ

เลิกสัญญาไดยากข้ึน คือผูใหเชาตองมีเหตุจําเปนถึงจะบอกกลาวเลิกสัญญาเชาได ผูใหเชาก็เลยทํา
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สัญญาเชาระยะส้ันๆ เชน 1 ป ไปเร่ือยๆ ทําใหเราตองมาคิดวาจะมีมาตรการในเร่ืองดังกลาวอยางไร 

และเปนไปไดหรือไมวาถาสัญญาเชามีกําหนดเวลาส้ินสุด 1 ป โดยถาพน 1 ปไปแลว ผูเชาตองการทํา

สัญญาตอ แตผูใหเชาตองการเลิกสัญญาเชาตองมีเหตุผลที่จําเปนเสมอ เพื่อปองกันไมใหมีการตอ

สัญญาเปนชวงๆ ไป เชนทําสัญญาเชากัน 1 ป พอส้ินสุดระยะเวลา 1 ป ก็ทําสัญญากันตออีก 1 ป พอ

ครบ 2 ป ผูใหเชาไมอยากใหเชาอีกตอไป ก็จะเปนจุดเล่ียงของผูใหเชาโดยการทําสัญญาเชาเปนชวง

ส้ันๆ ไปเร่ือยๆ ดังนั้นจะสรางหลักข้ึนมาไดหรือไมวาเมื่อครบกําหนดระยะเวลาเชาระยะหนึ่งแลว การ

เลิกสัญญาโดยผูใหเชาตองมีเหตุผลจําเปนเสมอ ไมเชนนั้นผูเชาก็ไมสามารถเชาเพื่ออยูอาศัยตอไปได 

 

4. การข้ึนคาเชา 

  

        การข้ึนคาเชากรณีนี้ผูกพันตามประเด็นขอ 2 เพราะถาใหมีการเลิกสัญญาเชายาก โดยคูสัญญา

ไดทําสัญญาเชากันนาน ในที่สุดคาของเงินก็จะลดลง ผูใหเชาจึงมีความจําเปนที่จะตองข้ึนคาเชา 

เพราะโดยปกติสัญญาเชาผูกพันกันตามเจตนาของคูสัญญาที่ถากําหนดคาเชาไวเทาใด ก็ผูกพันกันไป

ตามนั้นจะข้ึนคาเชาไมได เชน ถาผูใหเชาใหผูเชาเชาเพื่ออยูอาศัย โดยคิดคาเชาในอัตรา 5,000 บาท

ตอเดือน ปถัดมาผูใหเชาขอข้ึนคาเชาเปน 6,000 บาทตอเดือน ผลในทางกฎหมายคือ ถาผูเชาไมยอม

ใหข้ึนคาเชาดังกลาว ผูใหเชาก็จะใชมาตรา 566 ขอเลิกสัญญาเชาโดยบอกกลาวลวงหนาได ทําใหผู

เชาไดรับความเดือดรอนในการไมมีที่อยูอาศัยดังกลาว ดังนั้นถามีการนําหลักการเร่ืองการเลิกสัญญา

เชาไดยากมาใช คือ ผูใหเชาจะเลิกสัญญาไดโดยมีเหตุจําเปน จึงตองมีมาตรการมากําหนดในเร่ืองการ

ข้ึนคาเชาดังกลาวไว ซึ่งกรณีนี้จะมีการกําหนดเร่ืองการข้ึนคาเชาไวอยางไร เพราะถาไมมีมาตรการ

ควบคุมกรณีนี้ไวก็จะมีการข้ึนคาเชาตามอําเภอใจผูใหเชาโดยอาจกําหนดสิทธินี้ไวในสัญญาเชาทําให

ผูเชาเสียเปรียบ หรืออาจจะไมมีการข้ึนคาเชาเลย ซึ่งก็จะเปนความเสียหายแกผูใหเชาเชนกนั จงึตองมี

การศึกษาคนควาตอไป 

 

5. ประเด็นปญหาในเร่ืองของสัญญาเชาระงับไปเพราะความตายของผูเชา 

 

        กฎหมายไทยนั้น ถาผูเชาตายสัญญาเชาจะระงับลงทันที เพราะถือวาเปนสิทธเิฉพาะตัวของผูเชา 

โดยในความเปนจริงนั้น ผูเชาก็จะอยูอาศัยกับครอบครัว ซึ่งถาจะใหสัญญาเชาระงับลงดวยความตาย

ของผูเชาเทานั้น ดูจะไมเปนธรรมกับทายาทของผูเชา เพราะพวกเขาเหลานี้ก็อยูอาศัยรวมกันมาตลอด

กับผูเชา เสมือนเปนผูเชาดวยนั้น เมื่อสัญญาเชาระงับลงทายาทของผูเชาจึงไมสามารถเชาที่อยูอาศัย

นั้นตอไปได ก็จะสรางความเดือดรอนใหกับครอบครัวของผูเชาเปนอยางมากที่นอกจากจะตองเสียใจ
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เพราะการจากไปของบุคคลในครอบครัวแลวยังจะตองไปหาที่อยูอาศัยใหมตอไปอีก ซึ่งกฎหมายใน

หลายๆ ประเทศในทางสากลจะมีการคุมครองในกรณีดังกลาวไววาถาผูเชาตาย ทายาทของผูเชา

สามารถเชาตอได เพราะผูเชาไดมีการอยูรวมกับครอบครัวในการเชาบานเพื่ออยูอาศัยอยูแลวก็จะเกิด

ความเปนธรรมในกรณีดังกลาวมาก จึงตองมีการศึกษาในประเด็นดังกลาวตอไป 

        จากประเด็นปญหาที่สําคัญที่กลาวมาทั้งหมด เพื่อเปนการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัยผูเขียนจึงมีความพยายามที่จะเสนอหนทางแกปญหาดังกลาว เพื่อชวยเหลือและคุมครองผูเชา

ใหดีข้ึนในทางกฎหมายดังจะไดกลาวตอไป 

 

2. วัตถุประสงคของการศึกษา 

 

        2.1. เพื่อศึกษาถึงวิวัฒนาการในการประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัย ตลอดจนแนวคิดทฤษฎี 

และวิวัฒนาการทางกฎหมายในการใหความคุมครองผูบริโภค 

        2.2. เพื่อศึกษาถึงการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตามกฎหมายตางประเทศ 

        2.3. เพื่อศึกษาถึงความหมาย และลักษณะของการเชาอสังหาริมทรัพย และกฎหมายตางๆ ที่ใช

ในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยในประเทศไทย 

        2.4. เพื่อวิเคราะหปญหาการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยที่ไมไดรับความเปนธรรมจากการให

เชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

        2.5. เพื่อเสนอแนะแนวทางแกไขเพิ่มเติมกฎหมายเพื่อที่จะใชในการคุมครองผูเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหไดรับความเปนธรรมตอไป 

 

                                                     3. ขอบเขตของการศึกษา 

 

        ศึกษาถึงการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยสําหรับการดํารงชีวิตตามปกติ ไมรวมถึง

การเชาเพื่อประกอบการคา เชน เชาตึกแถวตางๆ โดยวิทยานิพนธนี้จะศึกษาเฉพาะการเชาที่อยูอาศัย

แบบระยะยาว เชน ระยะเวลาเชาเปนรายเดือนหรือเปนรายป เปนตน ซึ่งจะไมรวมถึงกรณีการเชาที่อยู

อาศัยระยะส้ัน หรือชั่วคราว กรณีเชาทรัพยที่พักในโรงแรม หรือการเชาเพื่ออยูอาศัยกรณีหอพัก 

เนื่องจากมีบทบัญญัติของกฎหมายเฉพาะเร่ืองควบคุมอยูแลว ดังนั้นเพื่อใหทราบถึงขอบกพรอง หรือ

ปญหาในทางกฎหมาย โดยศึกษาวิเคราะหเปรียบเทียบกับกฎหมายของตางประเทศ เพื่อหาแนวทาง

และมาตรการในการปรับปรุงกฎหมายในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหเปนธรรม 

และดีข้ึนตอไป 
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                    4. วิธีการศึกษา 

 

        ในการศึกษานี้ผูเขียนจะใชวิธีวิจัยเอกสาร (Documentary Research) โดยยึดขอมูลจาก

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คําพิพากษาศาลฎีกา และความเห็นของนักกฎหมายที่ปรากฏใน

รูปของบทความและตํารากฎหมายท้ังของไทยและตางประเทศ โดยเปรียบเทียบกับตัวบทกฎหมาย

ตางประเทศ ตลอดจนขอมูลทางอินเตอรเน็ต และหนวยงานที่เกี่ยวของเพื่อนําขอมูลที่ไดจาก

การศึกษาและรวบรวมดังกลาวมาศึกษาเปรียบเทียบและวิเคราะห เพื่อสรุปเปนขอเสนอแนะในการ

ปรับปรุงแกไขกฎหมายที่เกี่ยวของในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหดีข้ึนตอไป 

 

5. ผลที่คาดวาจะไดรับจากการศึกษาวิจยั 

 

        1. ทําใหทราบถึงวิวัฒนาการในการประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัย ตลอดจนแนวคิดทฤษฎี และ

วิวัฒนาการทางกฎหมายในการใหความคุมครองผูบริโภค 

        2. ทําใหทราบถึงมาตรการตางๆ ทางกฎหมายที่ใชในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัยในประเทศไทยและตางประเทศ 

        3. ทําใหทราบปญหาทางกฎหมายท่ีใชอยูในปจจุบันวายังไมมีความเหมาะสมเพียงพอที่จะ

นํามาใชบังคับในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหไดรับความเปนธรรมได 

        4. ทําใหสามารถนําผลที่ไดจากการวิเคราะห มาใชเปนแนวทางในการแกไขเพิ่มเติมกฎหมายท่ี

ใชในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย เพื่อใหไดรับความเปนธรรมตอไป 
 


