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บทที ่4 

 

วิเคราะหปญหาทางกฎหมายในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพือ่อยูอาศัยในประเทศไทย 

โดยเปรียบเทยีบกับกฎหมายของตางประเทศ  

 

        ปจจุบันสภาพสังคมของประเทศไทยไดเปล่ียนแปลงไปจากเดิมที่เคยเปนสังคมเกษตรกรรม ก็ได

แปรเปล่ียนมาเปนสังคมอุตสาหกรรม ผูคนจากชนบทก็มีการหล่ังไหลมาสูเมืองหลวงมากข้ึน เพราะ

กรุงเทพมหานครเปนศูนยรวมของความเจริญในทุกๆ ดาน ไมวาจะเปนดานการศึกษา การทํางาน

ตางๆ เมื่อเปนดังนี้ความตองการที่อยูอาศัยจึงมีมากขึ้น เพราะผูคนที่มาจากตางถิ่นดังกลาว หรือ

แมกระทั่งผูที่อยูในกรุงเทพมหานครซ่ึงที่อยูอาศัยนั้นอยูหางไกลจากที่ทํางานหรือสถานศึกษา ก็

ตองการที่พักอาศัยที่ใกลสถานที่ดังกลาวเชนกัน ดังนั้นการที่มีผูคนจํานวนมากตองการที่พักอาศัยโดย

การตองการเชาที่พักอาศัยอยู ทั้งนี้ไมวาจะดวยเหตุผลหรือความจําเปนใดๆ ก็ตาม เชน เปนผูมีรายได

นอย ไมมีความสามารถเพียงพอที่จะซื้อที่พักอาศัยเปนของตนเองได หรืออาจมีความตองการที่พัก

อาศัยเพียงช่ัวระยะเวลาใดระยะเวลาหนึ่งเทานั้น จึงมาทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยกัน

ดังกลาว โดยที่ประเทศไทยปกครองในระบอบประชาธิปไตย โดยยึดถือระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม 

โดยมีหลักวารัฐจะไมเขาไปแทรกแซงการประกอบธุรกิจของเอกชน 

        เมื่อเปนดังนี้จึงมีผูประกอบธุรกิจโดยการใหเชาที่พักอาศัยเปนจํานวนมาก แตการควบคุมการ

ประกอบธุรกิจใหมีมาตรฐานในการใหบริการกับผูเชา โดยอาศัยมาตรการทางกฎหมายในปจจุบันยัง

ขาดความชัดเจนเพียงพอที่จะนํามาใชบังคับไดอยางครอบคลุม จึงทําใหผูประกอบธุรกิจอาศัย

เสรีภาพในการประกอบธุรกิจโดยมุงแสวงหากําไรเปนสําคัญ ไมคํานึงถึงความปลอดภัยและความ

เดือดรอนที่เกิดข้ึนกับผูใชบริการ อันมีลักษณะที่ไมเปนธรรม ซึ่งการทําสัญญาเชาทรัพยสินนั้นอยูใน

กฎหมายวาดวยเร่ืองการเชาทรัพยโดยจะตองอยูบนพื้นฐานของหลักในเร่ืองความศักด์ิสิทธิ์ในการ

แสดงเจตนาและเสรีภาพในการทําสัญญาของคูสัญญาทั้งสองฝาย แตผูประกอบธุรกิจมักจะอาศัย

อํานาจตอรองที่เหนือกวา ไมวาจะเปนอํานาจตอรองทางเศรษฐกิจ ความสันทันจัดเจนในการประกอบ

ธุรกิจหรืออํานาจตอรองในดานอ่ืนๆ โดยท่ีคูสัญญาอีกฝายหนึ่งที่เปนผูเชาไมมีอํานาจที่จะแกไข

เปล่ียนแปลงเงื่อนไขในสัญญาได มีแตเพียงจะพิจารณาวาจะทําสัญญาหรือไมเทานั้น ดังนั้นผูเชาจึง

อยูในฐานะที่ไมไดรับความเปนธรรมในกรณีดังกลาว โดยผูเขียนเห็นวาปจจุบันการเชาที่พักอาศัยใน

ประเทศไทยท่ีอาศัยหลักเกณฑการเชาอสังหาริมทรัพยทั่วไปตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย

วาดวยการเชาทรัพยดังกลาวไมสามารถคุมครองผูเชาที่พักอาศัยใหไดรับความเปนธรรมไดอยาง

ครอบคลุม นอกจากนี้เมื่อดูตามกฎหมายอ่ืนๆ เชน พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม 
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พ.ศ.2540 และพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 ก็

พบวายังมีปญหาในการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเชนกันดังที่ผูเขียนจะไดกลาวใน

หัวขอตอไปดังนี้คือ 

 

1.  การเกิดสัญญาและการบังคับตามสัญญา 

 

        การทําสัญญาเชาทรัพยตามกฎหมายไทยนั้นกฎหมายไดวางหลักเกณฑเกี่ยวกับหลักฐานของ

สัญญาเชาทรัพยไวใน ป.พ.พ. มาตรา 538 ซึ่งสรุปไดวา การทําสัญญาเชาสังหาริมทรัพยนั้นไม

จําเปนตองมีหลักฐานเปนหนังสือใดๆ ดังนั้นการทําสัญญาเชาสังหาริมทรัพยดวยวาจาก็สามารถ

ฟองรองบังคับคดีตอศาลได สวนการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยนั้น กฎหมายไดกําหนดหลักฐาน

ของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยไวแยกไดเปน 2 กรณีดวยกัน คือ การทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยไม

เกินสามป กฎหมายกําหนดไววาตองมีหลักฐานเปนหนังสือลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสําคัญ 

หากไมมีหลักฐานดังกลาวคูสัญญาเชาจะฟองรองบังคับคดีตอศาลเพื่อบังคับใหเปนไปตามสัญญาเชา

ไมได สวนการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวาสามปนั้น กฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือ 

คือตองลงลายมือชื่อคูสัญญาเชาทั้งสองฝาย และตองจดทะเบียนการเชาตอพนักงานเจาหนาที่ดวย 

หากมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนใหถูกตองแลว คูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งจะฟองรองบังคับคดี

ตอศาลเพ่ือบังคับใหอีกฝายหนึ่งปฏิบัติตามสัญญาเชาหาไดไม เวนแตจะมีหลักฐานเปนหนังสือลง

ลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสําคัญ กรณีเชนนี้ก็ฟองรองบังคับคดีกันไดเพียงสามปเทานั้น แตถา

หากไมมีหลักฐานใดๆ เลยก็ฟองรองบังคับคดีตอศาลกันไมไดเลย 

        นอกจากนี้ถาเราดูลักษณะการทําสัญญาเชาในปจจุบัน เชน กรณีของการทําสัญญาเชาโรงแรมที่

พัก เชารีสอรทเพื่อพักผอน หรือพักคางคืนในทางธุรกิจ คือเมื่อผูเชาจะเขาไปติดตอขอเขาพัก ผูเชาจะ

ลงลายมือชื่อฝายเดียวในสัญญาเชาที่ฝายผูใหเชาไดเตรียมไวลวงหนาแลว ซึ่งผูใหเชาจะไมลงลายมือ

ชื่อดวย ดังนั้นถาผูเชาตองการฟองรองบังคับคดีกับผูใหเชาไมวาจะเร่ืองใดๆ ก็ตามที่อาจเกิดความ

เสียหายตอผูเชาข้ึนในชวงเวลาที่ผูเชาพักอาศัยอยู ผูเชาก็ไมสามารถที่จะกระทําได เนื่องจากแมจะมี

หลักฐานเปนหนังสือ แตก็ไมมีการลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิด นั่นก็คือฝายผูใหเชา ทําใหฝายผูเชา

ไมสามารถฟองรองบังคับคดีกับผูใหเชาไดในความเปนจริง ซึ่งกรณีนี้ผูเขียนยกเปนตัวอยางกรณีที่ผูให

เชาไมมีการลงลายมือชื่อรับผิดในสัญญาเชา ซึ่งเปนกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยช่ัวคราว

ในโรงแรม หรือรีสอรทตางๆ ดังนั้นเมื่อเทียบเคียงกับการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยระยะยาวก็

จะเกิดผลเชนเดียวกันกับกรณีดังกลาว 
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        จากการที่กฎหมายกําหนดใหการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเกินกวาสามปตองทาํเปนหนงัสือ

และจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ตามมาตรา 538 นั้นกอใหเกิดปญหาในทางปฏบัิติเปนอยางมาก 

ทั้งนี้เนื่องจากการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยนอกจากคูสัญญาจะตองเสียเวลาแลว คูสัญญา

เชายังจะตองเสียคาใชจายเปนเงินคาธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเชาอสังหาริมทรัพยในอัตรา

รอยละ 1 ของอัตราคาเชา รวมตลอดระยะเวลาท่ีเชา และยังตองเสียเงินเปนคาอากรแสตมปในอัตรา

คาเชา 1,000 บาท ตออากรแสตมป 1 บาท แหงคาเชารวมตลอดระยะเวลาที่เชา รวมทั้งเงินกินเปลา

หรือเงินแปะเจ้ียะดวย ซึ่งเมื่อรวมแลวคูสัญญาทั้งสองฝายจะตองเสียคาใชจายเปนจํานวนมากใหกับ

รัฐ ทําใหคูสัญญาเชาพยายามทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยใหมีผลผูกพันกันไดเกินกวาสามปโดยไม

ตองไปจดทะเบียนการเชา ซึ่งจากการศึกษาพบวาการทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยและมีขอตกลงวา 

เมื่อครบกําหนดเวลาเชาแลว ผูใหเชายินยอมใหผูเชาไดทําสัญญาเชาตอไปอีก หรือที่ศาลเรียกวา 

“คํามั่นจะใหเชา” นั้น ผูเชาสามารถฟองรองบังคับคดีตอศาลเพ่ือบังคับใหผูใหเชาทําสัญญาเชาตอไป

อีกได แมจะรวมระยะเวลาการเชาตามสัญญาเชาเดิมกับระยะเวลาตามคํามั่นจะใหเชาแลวจะมีผลทํา

ใหมีการเชากันไดเกินกวาสามปโดยไมตองจดทะเบียนการเชากันไวก็ตาม ซึ่งในความเปนจริงมีการทํา

สัญญาเชากันดวยวาจาเปนจํานวนมาก เนื่องมาจากผูใหเชาไมตองการเสียภาษี หรือไมตองการมี

หลักฐานวาเปนบานใหเชา เพราะถาผูใหเชามีรายไดจากการใหเชาโดยตอมาผูใหเชาอาจถูกเรียกเก็บ

ภาษียอนหลังได ดังนั้นจึงมีการทําสัญญาเชาบานเพื่ออยูอาศัยจํานวนมากโดยทําสัญญาดวยวาจา 

และในทางกฎหมายก็ไมสามารถฟองรองบังคับคดีกันไดตามมาตรา 538 แตผูใหเชาสามารถฟองขับ

ไลผูเชาใหออกจากสถานที่เชาได ถาผูใหเชามีกรรมสิทธิ์ในทรัพยที่เชาตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 1336 โดยผูเชาไมสามารถฟองรองผูใหเชาในเร่ืองตางๆ ไดเลย 

        ในกรณีของพระราชบัญญัติการเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 นั้นมีการคุมครองการเชาไว

เปนพิเศษ คือไมตองทําตามมาตรา 538 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย คือทําสัญญาเชากันดวย

วาจาไมวาจะมีหลักฐานเปนหนังสือหรือไมก็ตาม ก็สามารถฟองรองบังคับกันได ตามมาตรา 22 ซึ่ง

บัญญัติวา “ใหการเชานามีการควบคุมตามพระราชบัญญัตินี้ และใหฟองรองบังคับคดีกันได ทั้งนี้ ไม

วาจะมีหลักฐานเปนหนังสือหรือไมก็ตาม” และยังสามารถเชากันไดหลายป ตามมาตรา 26 ซึ่งบัญญัติ

วา “การเชานา ใหมีกําหนดคราวละไมนอยกวาหกป การเชานารายใดที่ทําไวโดยไมมีกําหนดเวลา 

หรือมีแตตํ่ากวาหกป ใหถือวาการเชานารายนั้นมีกําหนดเวลาหกป เมื่อส้ินระยะเวลาการเชานาตาม

วรรคหน่ึง ถาผูใหเชานามิไดบอกเลิกการใหเชานาตามมาตรา 37 และผูเชานายังทํานาในที่นานั้น

ตอไป ใหถือวาไดมีการเชานานั้นตอไปอีกคราวละหกป บทบัญญัติวรรคหน่ึงและวรรคสอง มิใหใช

บังคับแกการเชาชวงนา” นอกจากนี้ในกรณีผูเชาตาย กฎหมายนี้ยังใหทายาทมีสิทธิเชาตอได ตาม

มาตรา 29 ซึ่งบัญญัติวา “ถาผูเชานาถึงแกความตาย สามีภริยา บุพการี ผูสืบสันดาน หรือญาติสนิท
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ของผูเชา ซึ่งเปนผูมีประโยชนไดเสียเกี่ยวกับการทํานานั้น อาจแสดงความจํานงขอเชานาตอผูใหเชา

นาหรือผูแทนผูใหเชาหรือ คชก. ตําบลไดภายในกําหนดหกสิบวันนับแตวันที่ผูเชานาถึงแกความตาย 

เมื่อบุคคลดังกลาวไดแสดงความจํานงแลวใหถือวาผูแสดงความจํานงนั้นเปนผูเชานาสืบแทนตอไป 

หากมีผูแสดงความจํานงหลายรายและไมสามารถตกลงกันไดก็ให คชก. ตําบลเปนผูวินิจฉัย” เพราะ

กฎหมายตองการคุมครองชาวไร ชาวนาใหมีที่ดินทํามาหากิน จึงเปนลักษณะของการคุมครองเปน

พิเศษ ดังนั้นถาจะใหมีการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่เปนชาวบาน ชาวไร ชาวนา 

หรือแมกระทั่งผูเชาทั่วไปใหมีที่อยูอาศัยคลายกรณีการเชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรมบาง จะเปนไปได

หรือไม 

        นอกจากนี้ตามกฎหมายของตางประเทศ คือในประเทศสหรัฐอเมริกาซ่ึงมีการออกกฎหมายมา

เพื่อคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเปนการเฉพาะ คือกฎหมายท่ีมีชื่อวา “Uniform 

Residential Landlord and Tenant Act” ซึ่งกฎหมายฉบับนี้มีบทบัญญัติที่คุมครองผูเชาที่พักอาศัย

ในเร่ืองการทําสัญญาเชาที่พักอาศัยไวดังนี้ คือ กฎหมายนี้ไดใหความหมายของ “สัญญาเชาที่พัก

อาศัย” (Rental Agreement) ไววาคือ บรรดาขอตกลงท้ังหมดไมวาจะทําเปนหนังสือ หรือตกลงดวย

วาจาที่กําหนดเงื่อนไขเก่ียวกับการใชและการครอบครองหนวยที่พักอาศัยและสถานที่1 ดังนั้นสัญญา

เชาที่พักอาศัยโดยหลักแลวคูสัญญาสามารถตกลงกันดวยวาจาได ไมจําเปนตองทําเปนหนังสือก็

สามารถใชบังคับได แตหากมิไดทําเปนหนังสือจะมีผลบังคับไดเพียง 1 ปเทานั้น ซึ่งระยะเวลาในการ

ทําสัญญาเชาตามกฎหมายฉบับนี้นั้นคือ การทําสัญญาเชาตามปกติเปนสิทธิของคูสัญญาที่จะทํา

ความตกลงในเร่ืองระยะเวลาการเชาเพียงใดก็ได แตหากจะเชากันเกิน 1 ป คูสัญญาจะตองทําเปน

หนังสือ มิฉะนั้นกฎหมายใหมีผลบังคับไดเพียงแค 1 ปเทานั้น2 และการเชาที่พักอาศัยตามกฎหมายนี้ 

แมจะมีระยะเวลานานเทาใดคูสัญญาก็มิตองไปจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่แตอยางใดทั้งนี้

เพราะตองการใหการเชาที่พักอาศัยสามารถกระทําไดงาย 

        และกฎหมายของประเทศฝร่ังเศส ก็มีการคุมครองในเร่ืองของการทําสัญญาเชาไวเชนกันดวย 

คือ สามารถทําสัญญาเชาเปนหนังสือ หรือดวยวาจาก็ได 

        ดังนั้น เมื่อศึกษาดูกฎหมายของตางประเทศดังกลาว และกฎหมายไทยในพระราชบัญญัติการ

เชาที่ดินเพื่อเกษตรกรรม พ.ศ.2524 ก็พบวามีการคุมครองในเร่ืองการทําสัญญาเชาไว โดยสามารถทํา

สัญญาเชากันดวยวาจาก็มีผลใชบังคับกันได ทําใหคนที่ตองการเชาที่อยูอาศัยสามารถทําสัญญาเชา

กันไดโดยงาย ทําใหไมตองเสียเวลา เสียคาใชจายตางๆ ในการทําสัญญาเปนหนังสือ อีกทั้งยงัเปนการ

                                                 
        1Uniform Residential Landlord and Tenant Act Section 1.301. 

        2Ibid. Section 1.402. 
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คุมครองผูเชาที่เปนผูยากจนไมมีความรูในการทําสัญญาตางๆใหไมถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูใหเชาใน

การทําสัญญาเชาที่อยูอาศัย โดยที่สามารถกระทําการเชาที่พักอาศัยไดโดยงายตอไป 

        ผูเขียนจึงมีความเห็นวาเพื่อเปนการคุมครองผูเชาที่เปนชาวบาน หรือคนยากจนที่ไมมีความรูใน

การทําสัญญาเชา หรือแมกระทั่งผูเชาทั่วไปที่ตองการที่อยูอาศัยและใหสอดคลองกับความเปนจริง

ในทางธุรกิจใหเชาที่พักชั่วคราวเพื่อการพักผอนหรือทองเที่ยวสมควรใหมีการทําสัญญาเชากันดวย

วาจาได ซึ่งถาจะมีการฟองรองบังคับคดีกันได ตองมีหลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือ

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

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

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

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

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

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

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

พฤติการณดังกลาว เชนมีการวางประจําไว หรือมีการชําระหนี้บางสวนนั้น เปนการแสดงใหเห็นวา

คูสัญญาไดแสดงเจตนาที่จะผูกพันกันตามสัญญาดังกลาวจริงๆ แลว ซึ่งหากเม่ือพิจารณาในกฎหมาย

ของตางประเทศดังกลาวก็พบวาสามารถทําสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยดวยวาจาก็มีผล

สมบูรณและใชบังคับกันได ดังนั้นในอนาคตถาสถานการณเปล่ียนแปลงไปก็อาจมีการปรับกฎหมาย

ใหเหมือนกฎหมายตางประเทศได แตขณะนี้ผูเขียนเห็นวายังไมเหมาะสมที่จะปรับใหเหมือนกับ

กฎหมายของตางประเทศดังกลาว 

        ดังนั้นผูเขียนจึงมีความเห็นวาสมควรมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

มาตรา 538 โดยเพิ่มวรรค 2 เขาไป โดยมีใจความวา “ในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย ถา

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

หรือไดชําระหนี้บางสวนแลวสามารถฟองรองบังคับคดีกันได” เพราะที่อยูอาศัยนั้นถือเปนปจจัย 4 ใน

การดํารงชีวิตของมนุษยจึงนับไดวามีความสําคัญมากเปนอยางยิ่ ง  ในการคุมครองผู เชา

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยดังกลาว 

 

2.  หนาที่ของคูสัญญา 

 

        ในกรณีที่คูสัญญาไดทําสัญญาเชากันนาน ในที่สุดคาของเงินก็จะลดลง ผูใหเชาจึงมีความ

จําเปนที่จะตองข้ึนคาเชา เพราะโดยปกติสัญญาเชาผูกพันกันตามเจตนาของคูสัญญาที่ถากําหนดคา
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เชาไวเทาใด ก็ผูกพันกันไปตามนั้นจะข้ึนคาเชาไมได เชน ถาผูใหเชาใหผูเชาเชาทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

โดยคิดคาเชาในอัตรา 5,000 บาทตอเดือน ปถัดมาผูใหเชาขอข้ึนคาเชาเปน 6,000 บาทตอเดือน ผล

ในทางกฎหมายคือ ถาผูเชาไมยอมใหข้ึนคาเชาดังกลาว ผูใหเชาก็จะใชมาตรา 566 ประมวลกฎหมาย

แพงและพาณิชยขอเลิกสัญญาเชาโดยบอกกลาวลวงหนาได ทําใหผูเชาไดรับความเดือดรอนในการไม

มีที่อยูอาศัยดังกลาว ดังนั้นถาเรามีการนําหลักการเร่ืองการเลิกสัญญาเชาไดยากมาใช คือ ผูใหเชาจะ

เลิกสัญญาไดโดยมีเหตุจําเปน3 จึงตองมีมาตรการมากําหนดในเร่ืองการขึ้นคาเชาดังกลาวไว ซึง่กรณีนี้

จะมีการกําหนดเร่ืองการข้ึนคาเชาไวอยางไร เพราะถาไมมีมาตรการควบคุมกรณีนี้ไวก็จะมีการขึ้นคา

เชาตามอําเภอใจผูใหเชา หรืออาจจะไมมีการข้ึนคาเชาเลย ซึ่งก็จะเปนความเสียหายแกผูใหเชา

เชนกัน  

        หนาที่หลักของผูเชาคือการชําระคาเชา ซึ่งตามประมวลกฎหมายแพงฝร่ังเศส มาตรา 1728 ก็ได

กําหนดใหผูเชามีหนาที่ตองชําระคาเชาตามกําหนดเวลาที่ตกลงกันไวเชนกัน โดยเฉพาะอยางยิ่งใน

กรณีของการข้ึนคาเชาโดยผูใหเชานั้นตามกฎหมายของไทย ไมมีบทบัญญัติที่คุมครองเร่ืองของการข้ึน

คาเชาไวเปนกรณีพิเศษ ทําใหผูใหเชาสามารถข้ึนคาเชาไดอยางเสรี สงผลใหผูเชาไดรับความ

เดือดรอนเปนอันมาก เนื่องจากตองยอมใหผูใหเชาข้ึนคาเชาไดเร่ือยๆ เพราะไมตองการไปหาที่อยูใหม 

กรณีนี้ถาไปศึกษากฎหมายตางประเทศ เชน ประเทศสหรัฐอเมริกา ก็จะพบวาในกฎหมาย “Uniform 

Residential Landlord and Tenant Act” ไดมีการคุมครองในเร่ืองนี้ไว คือถือวาถาผูใหเชาข้ึนคาเชา

จะเปนการกระทําที่ไมชอบดวยกฎหมาย เพราะจะทําใหผูเชาไดรับความเดือดรอนเสียหายจากการ

กระทําดังกลาว จึงหามมิใหผูใหเชาข้ึนคาเชา งดหรือลดการใหบริการที่จําเปนตางๆ แกผูเชา และทํา

การขมขูผูเชา หลังจากที่ผูเชาไดรองเรียนตอหนวยงานของรัฐบาล หรือฟองผูใหเชาและการที่ผูเชามี

การจัดต้ังหรือไดเขาเปนสมาชิกในสมาคมที่มีการรวมกันของผูเชา หรือที่มีลักษณะคลายกับองคการ 

หากผูใหเชากระทําโดยไมชอบดวยกฎหมายในเร่ืองนี้ ผูเชายังมีสิทธิที่จะปองกันการกระทําของผูให

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

ผูใหเชาจะกระทําการดังกลาว 

        นอกจากนี้ถาเราดูตามสัญญาเชาอาคารพัสดุกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ก็จะพบวาการเชา

ที่ราชพัสดุเพื่ออยูอาศัยนั้น ทางรัฐไดกําหนดอัตราของการข้ึนคาเชาไววาใหข้ึนคาเชาได 9% เมื่อ

ระยะเวลาการเชาผานไปทุก 3 ป เพราะหากไมใหมีการขึ้นคาเชากันไดเลยก็จะสงผลเสียหายตอผูให

เชาได เพราะเม่ือกาลเวลาเปล่ียนแปลงไป สภาพการเงินก็จะเปล่ียนแปลงตามไปดวย ยกตัวอยางเชน 

ถาผูเชาเชาบานเพื่ออยูอาศัย โดยชําระคาเชาเปนรายเดือน เดือนละ 5,000 บาท ถาปตอไปของการ

                                                 
        3 ดูขอเสนอ น. 78-79. 
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เชา ผูใหเชาข้ึนคาเชาอีก 500 บาท โดยเปนการข้ึนคาเชาตามอําเภอใจของผูใหเชา โดยอางวา

เศรษฐกิจไมดี สภาพการเงินเปล่ียนแปลงไป ซึ่งก็เทากับวาผูใหเชาข้ึนคาเชา 1 ป โดยข้ึน 10% ของ

ราคาคาเชาเลยทีเดียว เมื่อเปนดังนี้จึงกอใหเกิดความไมเปนธรรมตอผูเชาเปนอันมาก ดังนั้นจึงควร

ตองมีมาตรการอยางไรในการควบคุมการข้ึนคาเชาของผูใหเชาตามกรณีดังกลาวได ผูเขียนจึงมีความ

คิดเห็นวาสมควรมีการควบคุมเร่ืองการข้ึนคาเชาไวเปนการเฉพาะ เชน ควรกําหนดวาทุกระยะเวลา

การเชา 1 ป ผูใหเชามีสิทธิข้ึนคาเชาไดในอัตราไมเกิน 3% ของคาเชาเดิม เพราะถาไมมีการใหข้ึนคา

เชาเลย ผูใหเชาก็จะไดรับความเดือดรอนเชนกัน เพราะคาครองชีพตางๆ ก็เพิ่มสูงข้ึนอยูตลอดเวลา จึง

สมควรใหมีการข้ึนคาเชาไดในลักษณะดังกลาว เพราะเปนอัตราที่พอสมควรไมสูงหรือตํ่าจนเกินไป 

เปนการแบงเบาภาระใหกับคูสัญญาทั้งสองฝาย ซึ่งใชบังคับกับสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัยที่ไมมีกําหนดระยะเวลาเชาส้ินสุด เพราะเนื่องมาจากวาถาเปนการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยู

อาศัยที่มีกําหนดระยะเวลาเชาแนนอนแลว ผูใหเชาก็ไมสามารถที่จะไปเพิ่มคาเชาไดเพราะอัตราคา

เชานั้นไดมีการกําหนดไวอยางแนนอนตามสัญญาเชานั้นแลว ทั้งนี้เวนแตจะมีเหตุอันสมควรอยางยิ่งก็

จะไมสามารถข้ึนอัตราคาเชารอยละ 3 ตอปของคาเชาเดิมได เชน ถาอสังหาริมทรัพยที่เชากันนั้นมี

ราคาสูงข้ึนมากอยางรวดเร็วในกรณี เชน มีการทําถนนสายสําคัญตัดผาน หรือมีความเจริญในดาน

ตางๆเชน  มีหางสรรพสินคา  หรือโรงพยาบาล  หรือสถานศึกษาตางๆเกิดข้ึนก็จะสงผลให

อสังหาริมทรัพยในบริเวณนั้นมีราคาสูงมากข้ึนเพราะความเจริญในดานตางๆตามที่กลาวมาแลวทําให

อัตราคาเชานั้นก็จําเปนที่จะตองสูงข้ึนตามไปดวยโดยการข้ึนอัตราคาเชานั้นอาจมีการข้ึนกันได

มากกวาอัตรารอยละ 3 ตอปของคาเชาเดิมได ดังนั้นถาจะบังคับใหผูใหเชาข้ึนอัตราคาเชาไดตาม

กําหนดนั้นอาจกอใหเกิดความไมเปนธรรมกับผูใหเชาข้ึนได จึงตองมีบทยกเวนการข้ึนอัตราคาเชาใน

กรณีดังกลาวไวดวย ดังขอความวา “เวนแตจะมีเหตุอันสมควรอยางยิ่ง”ตามที่กลาวไปแลวขางตน 

นอกจากนี้คูสัญญาอาจมีการตกลงกันไมใหมีการข้ึนคาเชากันเลยก็สามารถกระทําได เชนนักศึกษา

ตองการมาเชาบานพักอยูอาศัยเพื่อการศึกษาของตนในระยะเวลาแนนอนเชนตกลงเชากันเปน

ระยะเวลา 4 ป เปนตนโดยตกลงชําระคาเชากันเดือนละ 5,000 บาท ถามีการใหข้ึนคาเชากันไดทุกปผู

เชาก็จะไมทําสัญญาเชาดังกลาว ดวยเหตุนี้การตกลงกันระหวางคูสัญญาที่จะไมใหมีการข้ึนคาเชาก็

สามารถที่จะกระทําได 

        ดังนั้นขอความในสัญญามาตรฐานจึงควรกําหนดวา “ผูเชาตกลงชําระคาเชาใหแกผูใหเชา ณ 

ภูมิลําเนาของผูใหเชา ในอัตราคาเชาเดือนละ………………….บาท (....................................) 

ภายในทุกวันที่............ของเดือน เร่ิมต้ังแตเดือน............................................. พ.ศ. 25............ เปน

ตนไป และในปตอๆ ไปทุกปอัตราคาเชาจะเพิ่มข้ึนไมเกินรอยละ...3...ของทุกป (ไมเกิน..3...%ของทุก

ป) และผูเชาตกลงจะชําระใหแกผูใหเชาภายในวันที่....................ของทุกเดือน ณ ภูมิลําเนาของผูให
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เชา และการที่ผูใหเชาหรือตัวแทนผูใหเชาไปเก็บคาเชากับผูเชา ยอมไมเปนการลบลางหนาที่ของผูเชา

ดังกลาว 

        อนึ่งคูสัญญาสามารถตกลงหามการขึ้นคาเชายอมสามารถกระทําได 

        นอกจากนี้ ผูเขียนเห็นวาควรมีการแกไขเพิ่มเติม ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 

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

เพิ่มเติมใน มาตรา 559 คือเพิ่มวรรคสอง ดังมีใจความวา “ในการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่ไม

มีกําหนดระยะเวลาส้ินสุด ผูใหเชาจะตองมีเหตุผลอันสมควรในการที่จะปรับข้ึนอัตราคาเชาไดในอัตรา

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

สมควรอยางยิ่ง” 

        และวรรคสาม ดังมีใจความวา “ความตกลงหามการขึ้นคาเชายอมสามารถทําได” ซึ่งก็จะ

สามารถคุมครองผูเชาไดดียิ่งข้ึน 

 

3.  ความส้ินสุดของสัญญา 

 

3.1. วเิคราะหประเด็นปญหาในเร่ืองสิทธิของผูใหเชาในการเลิกสัญญา 

 

        ถาเปนการบอกเลิกสัญญาเชาเพราะคูสัญญาฝายหนึ่งกระทาํผิดสัญญาในขอหนึง่ขอใดอันเปน

สาระสําคัญ คูสัญญาอีกฝายหนึ่งนั้นก็สามารถบอกเลิกสัญญาเชาได 

        สวนในกรณีของการเลิกสัญญาเชาตามกฎหมายของไทยในกรณีที่ทําสัญญาเชากันโดยมี

หลักฐานเปนหนังสือ และไมมีกําหนดเวลาเชากันไว คูสัญญาฝายใดฝายหน่ึงจะบอกเลิกสัญญาเชา

ในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเปนกําหนดชําระคาเชาไดทุกระยะ แตตองบอกกลาวแกอีกฝายหนึ่งให

รูตัวกอนชั่วกําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย แตไมจําตองบอกกลาวลวงหนากวาสอง

เดือน ซึ่งเปนไปตามบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 566 เมื่อเปนเชนนี้ถา

ผูใหเชาตองการเลิกสัญญาเชาก็สามารถกระทําไดโดยการบอกกลาวลวงหนาตามที่กฎหมายกําหนด 

ผูเชาจึงอยูในสภาวะท่ีไมแนนอนวาตนเองจะไมมีที่อยูอาศัยเมื่อไร อาจเกิดความเดือดรอนที่ตองหาที่

อยูใหมอาจตองไปเชาที่อยูที่อ่ืนซึ่งอาจมีคาเชาที่แพงมากข้ึนกวาเดิม เพราะผูใหเชาไมจําเปนตอง

กลาวอางเหตุจําเปนใดๆ ในการเลิกสัญญาเชาดังกลาว คืออาจเลิกสัญญาเม่ือไรก็สามารถกระทําได

ซึ่งในกรณีนี้กฎหมายตางประเทศ เชน ประเทศเยอรมัน ไดมีกฎหมายเพื่อคุมครองผูเชาในกรณี

ดังกลาวไววาถาผูใหเชาตองการที่จะเลิกสัญญาเชานั้นตองมี “เหตุจําเปนอยางเพียงพอ” ดวย มิใช

ตองการเลิกสัญญาเชาเมื่อใดก็กระทําไดตามอําเภอใจของตน โดยที่สัญญาเชาเพื่ออยูอาศัยนั้นมี 2 
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รูปแบบ คือ 1. ถาสัญญาเชามีกําหนดระยะเวลากําหนดไว เมื่อถึงกําหนดตามระยะเวลานั้น สัญญา

เชาก็จะส้ินสุดลงไปเองโดยอัตโนมัติ 2. สัญญาเชาที่ไมมีกําหนดเวลา ในกรณีนี้ถาผูใหเชาตองการเลิก

สัญญาเชาจะตองมี “เหตุจําเปนอยางเพียงพอ” ดวยถึงจะเลิกสัญญาเชาได เพราะกฎหมายประเทศ

เยอรมันนั้นพัฒนาไปโดยตองการใหผูเชาอยูอาศัยไปเร่ือยๆ โดยที่จะไลผูเชาออกไมได ดังนั้นเมื่อเวลา

ที่จะใหผูเชาเชานั้นผูใหเชาตองคิดใหดีกอน คือผูใหเชาจะไมใหผูเชาเชาก็ได แตเมื่อมีการใหผูเชาเชา

แลวการที่จะเลิกสัญญาเชาใหผูเชาออกไปตองมี “เหตุจําเปนอยางเพียงพอ” ดวย เพื่อคุมครองผูเชา

คุมครองใหคนมีที่อยูอาศัย แตถาผูเชาจะบอกเลิกสัญญาแคบอกกลาวลวงหนาไมตองมีเหตุจําเปน

อยางเพียงพอก็สามารถบอกเลิกสัญญาได ซึ่งเหตุจําเปนตามกฎหมายเยอรมันนั้นคือ 1. ผูเชาผิด

สัญญาในเร่ืองที่สําคัญ 2. ผูใหเชาจําเปนตองใชทรัพยที่เชาเพื่อตนเอง หรือคนในครอบครัว 3. การให

คงสัญญาเชาตอไปจะเปนการขัดขวางมูลคาอยางเหมาะสมทางเศรษฐกิจของที่ดิน และทําใหผูใหเชา

สูญเสียผลประโยชนไปอยางมาก ซึ่งผูเขียนไดกลาวไวแลวในบทที่ 3 สวนของกฎหมายประเทศ

เยอรมัน ผูเขียนจึงมีความเห็นวากฎหมายไทยควรมีการแกไขเปล่ียนแปลงใหสามารถคุมครองผูเชาให

มากข้ึน ในกรณีของการเลิกสัญญาเชาโดยผูใหเชา ในกรณีดังกลาวเหมือนกฎหมายของประเทศ

เยอรมันดวยเพื่อการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหดีข้ึน 

        ดังนั้นในสัญญามาตรฐานการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย ควรมีการกําหนดใหมีขอสัญญา

วา “ถาผูใหเชาตองการบอกเลิกสัญญาเชาในกรณีเปนการเชาโดยไมมีกําหนดเวลา ผูใหเชาจะบอก

เลิกสัญญาเชาในขณะเมื่อสุดระยะเวลาอันเปนกําหนดชําระคาเชาก็ไดทุกระยะ โดยตองบอกกลาว

ลวงหนาใหผูเชารูตัวกอนชั่วกําหนดเวลาชําระคาเชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย แตไมจําเปนตองบอก

กลาวลวงหนากวาสองเดือน ทั้งนี้ผูใหเชาตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอ ไดแก ผูเชาผิดสัญญาในเร่ือง

ที่สําคัญหรือผูใหเชาจําเปนตองใชทรัพยที่เชาเพื่อตนเองหรือคนในครอบครัวหรือการใหคงสัญญาเชา

ตอไปจะเปนการขัดขวางมูลคาอยางเหมาะสมทางเศรษฐกิจของทรัพยที่เชาและทําใหผูใหเชาสูญเสีย

ผลประโยชนไปอยางมากหรือเหตุอยางอ่ืนในทํานองเดียวกัน เปนตนในการบอกเลิกสัญญาเชา

ดังกลาวดวย”  

        และนอกจากนั้นผูเขียนมีความเห็นวาสมควรมีการแกไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 เชาทรัพย ในหมวด 4 เร่ืองความระงับแหงสัญญาเชา 

โดยบัญญัติเพิ่มเติมเปนมาตรา 566 วา “ถากําหนดเวลาเชาไมปรากฏในความที่ตกลงกันหรือไมพึง

สันนิษฐานไดไซร ทานวาคูสัญญาฝายใดจะบอกเลิกสัญญาเชาในขณะเม่ือสุดระยะเวลาอันเปน

กําหนดชําระคาเชาก็ไดทุกระยะ แตตองบอกกลาวแกอีกฝายหนึ่งใหรูตัวกอนช่ัวกําหนดเวลาชําระคา

เชาระยะหนึ่งเปนอยางนอย แตไมจําตองบอกกลาวลวงหนากวาสองเดือน” 
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        ในวรรคสองวา “การเลิกสัญญาตามวรรคกอนนี้ถาเปนสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย 

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

เพียงพอในการบอกเลิกสัญญาเชา ไดแก ผูเชาผิดสัญญาในเร่ืองที่สําคัญหรือผูใหเชาจําเปนตองใช

ทรัพยที่เชาเพื่อตนเองหรือคนในครอบครัวหรือการใหคงสัญญาเชาตอไปจะเปนการขัดขวางมูลคา

อยางเหมาะสมทางเศรษฐกิจของทรัพยที่เชา และทําใหผูใหเชาสูญเสียผลประโยชนไปอยางมากหรือ

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

ตอไป 

 

3.2. วิเคราะหประเด็นปญหาในเร่ืองการตอสัญญาเชาระยะส้ันหลายๆ คร้ัง 

 

        ในประเด็นปญหาเร่ืองการตอสัญญาเชาระยะส้ันหลายๆ คร้ัง คือตามปกติสัญญาเชาที่มี

กําหนดเวลาส้ินสุดก็จะส้ินสุดลงตามระยะเวลาดังกลาวนั้น เชน 1 ป 2 ป 3 ป เปนตน แตโดยทีถ่าสราง

ระบบวาถาเปนกรณีสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดเวลาส้ินสุดใหสามารถเลิกสัญญาไดยากข้ึน คือผูใหเชา

ตองมีเหตุจําเปนถึงจะบอกกลาวเลิกสัญญาเชาได ผูใหเชาก็เลยทําสัญญาเชาระยะส้ันๆ เชน 1 ป ไป

เร่ือยๆ ทําใหตองมาคิดวาจะมีมาตรการในเร่ืองดังกลาวอยางไร และเปนไปไดหรือไมวาถาสัญญาเชา

มีกําหนดเวลาส้ินสุด 1 ป โดยถาพน 1 ปไปแลว ผูเชาตองการทําสัญญาตอ แตผูใหเชาตองการเลิก

สัญญาเชาตองมีเหตุผลที่จําเปนเสมอ เพื่อปองกันไมใหมีการตอสัญญาเปนชวงๆ ไป เชนทําสัญญา

เชากัน 1 ป พอส้ินสุดระยะเวลา 1 ป ก็ทําสัญญากันตออีก 1 ป พอครบ 2 ป ผูใหเชาไมอยากใหเชาอีก

ตอไปจึงเลิกสัญญาเชากับผูเชา ซึ่งจุดนี้ก็จะเปนจุดเล่ียงของผูใหเชาโดยการทําสัญญาเชาเปนชวง

ส้ันๆ ไปเร่ือยๆ และเราจะสรางหลักข้ึนมาไดหรือไมวาเมื่อครบกําหนดเวลาระยะหน่ึงแลว การเลิก

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

        ซึ่งถาดูตามกฎหมายของตางประเทศเชน กฎหมายประเทศอังกฤษในกฎหมาย The Rent Act 

1977 ซึ่งมีการประกันการถือครองสถานที่เชาตาม The Rent Act 19774 กฎหมายฉบับนี้จะใหความ

คุมครองแกผูเชาโดยการประกันการถือครองในสถานที่เชา โดยผูใหเชาที่ประสงคจะไดการครอบครอง

ทรัพยที่เชาตาม Protected Tenancy จะตองบอกเลิก Protected Tenancy กอนและจากนั้นจึงตอง

บอกเลิก Statutory Tenancyโดยเร่ิมกระบวนพิจารณาของศาลโดยอาศัยสาเหตุที่ระบุไว 

        ลักษณะที่จะมีการบอกเลิก Protected Tenancy จะข้ึนอยูกับวาเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดเวลา

แนนอนหรือเปนสัญญาเชาที่มีกําหนดเวลาเชาเปนชวงๆ 

                                                 
4
 John Rhys Morris, Supranote 29, pp. 191-192, 196. 



 82 

        หากสัญญาเชาเปน Protected Tenancy ที่มีกําหนดเวลาแนนอน ผูใหเชาจะตองรอจนกระทั่ง

เวลาในสัญญาเชาไดส้ินสุด เวนแตมีขอกําหนดในสัญญาเชาที่ใหผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชากอน

กําหนดหรือใหผูใหเชาริบทรัพยเนื่องจากการทําผิดสัญญาของผูเชา 

        เมื่อมีการบอกเลิกสัญญาประเภท Protected Tenancy ตามที่ไดกลาวขางตนแลว ก็จะเกิด 

Statutory Tenancy ข้ึนโดยอัตโนมัติ ดังนั้น ในการจะไดรับการคุมครองตาม Statutory Tenancy ผู

เชาที่ไดรับการคุมครองจะตองอยูในบานเชาตอไปโดยถือเปนที่พักอาศัย ผูเชาจึงตองอยูในบานเชา

โดยเปนที่พักอาศัยเมื่อส้ินสุด Protected Tenancy เพื่อประกันวา Statutory Tenancy จะเกิดข้ึนได

โดยอัตโนมัติ และผูเชาสามารถเรียกรองประโยชนจาก The Rent Act 1977 

        เพื่อใหไดการครอบครองสถานท่ีเชาจากการบอกเลิก Statutory Tenancy ผูใหเชาจะตองรองขอ

ตอศาลเพื่อใหมีคําส่ังใหครอบครอง โดยมาตรา 98 ของ The Rent Act 1977 ไดกําหนดเงื่อนไขของที่

ศาลจะมีคําส่ังใหผูใหเชาครอบครองสถานท่ีเชา ดังนี้ 

        1. ศาลจะพิจารณาวาเปนการสมควรที่จะออกคําส่ังเนื่องจาก 

                - ศาลพอใจวามีที่พักอาศัยอีกแหงหนึ่งสําหรับผูเชาหรือจะมีใหแกผูเชาเมื่อคําส่ังให

ครอบครองมีผล หรือ 

                - มีมูลเหตุตามที่ระบุใน Part I of Schedule 15 ของ The Rent Act 1977 

        2. ผูใหเชาจะมีสิทธิที่ไดรับการครอบครองบานเชาโดยคําส่ังศาล หากมีมูลเหตุตามที่ระบุใน Part 

II of Schedule 15 

        จะเห็นไดวา มาตรา 98 ไดแบงประเภทของมูลเหตุที่ทําใหผูใหเชาไดสิทธิการครอบครองเปนสอง

กลุม 

        กลุมที่ 1 ศาลมีดุลพินิจวาจะใหหรือไมใหก็ได มูลเหตุในกลุมนี้บัญญัติอยูใน Part I of Schedule 

15 ของ The Rent Act 1977 

        กลุมที่ 2 เปนเร่ืองบังคับที่ศาลจะตองมีคําส่ังครอบครองในกรณีที่ผูใหเชาพิสูจนวามีมูลเหตุตาม 

Part II ของ Schedule 15 ของ The Rent Act 1977 

        ในการพิจารณาของศาลขางตนเกี่ยวกับการมีที่พักอาศัยอ่ืนที่เหมาะสม ผูใหเชาจะตองพิสูจน

การมีอยูของที่พักอาศัยอ่ืนที่เหมาะสมดังนี้5 

                - มีใบรับรองจากเจาหนาที่ดานที่อยูอาศัยสําหรับอําเภอซ่ึงที่อยูอาศัยนั้นต้ังอยูวาเจาหนาที่

จะจัดหาที่พักอาศัยอ่ืนที่เหมาะสมสําหรับผูเชาภายในวันที่กําหนดในใบรับรอง หรือ 

                                                 
        5

 Ibid. p.197. 
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                - เปนสถานที่ซึ่งจะใหเชาตองเปนบานเชาตางหากตาม Protected tenancyและใน

ความเห็นของศาล เปนสถานที่ที่ไดรับการประกันการถือครองสําหรับผูเชาไดเทากับ protected 

tenancy 

        ซึ่งมูลเหตุตางๆ ในกฎหมายอังกฤษ6นั้น ทําใหผูใหเชากลับเขาครอบครองทรัพยที่เชาไดยากข้ึน 

เพราะกฎหมายตองการคุมครองผูเชาใหสามารถมีที่อยูอาศัยไดตอไป แมสัญญาเชาจะสิ้นสุดลงตาม

ระยะเวลาแลวก็ตาม ซึ่งเปนกรณีของการยกเลิกสัญญาเชาไดยากนั่นเอง ผูเขียนจึงมีความเห็นวา

สมควรใหสัญญามาตรฐานการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยสามารถมีการเลิกสัญญาได

ยากดังกรณีของกฎหมายอังกฤษ คือ ถาผูใหเชาตองการเลิกสัญญาเชาจะตองมีเหตุจําเปนอยาง

เพียงพอดวยในการเลิกสัญญาเชาโดยไมใหผูเชาไดอยูอาศัยในบานดังกลาวตอไป ทั้งนี้ควรมีการ

กําหนดขอความในสัญญามาตรฐานวา “ถาระยะเวลาการเชาทรัพยนี้มีระยะเวลาเชาคราวเดียวหรือ

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

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

บอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชากอนครบระยะเวลาตามสัญญาไมนอยกวาสามสิบวัน”ซึ่งการที่ควรให

ผูใหเชาตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอในการที่จะไมตอสัญญาเชากับผูเชานั้น ระยะเวลาที่เชาจึงเปน

สาระสําคัญในการที่จะคุมครองผูเชาในกรณีดังกลาว เนื่องมาจากวาถาผูเชาไดเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูอาศัยมาเปนระยะเวลาไมนาน ก็ยังไมสมควรที่จะไปคุมครองผูเชาในกรณีดังกลาวเนื่องมาจาก

วาถาเปนการเชาระยะส้ันเพียง 1 หรือ 2 อาทิตย หรือ 1 หรือ 2 เดือนเปนตน สัญญาเชาก็จะส้ินสุดลง

ไปตามเวลาที่กําหนดตกลงกันไวนั้น นอกจากนี้ผูเชาก็ไมไดมีความตองการเชาทรัพยนั้นเพื่ออยูอาศัย

ตอไปในระยะยาวจึงไมเกิดความผูกพันใดๆในทรัพยที่อยูอาศัยดังกลาวมากนัก และการที่จะไป

คุมครองผูเชาในกรณีนี้ ผูเชาควรที่จะไดรับความคุมครองก็ตอเมื่อมีการทําสัญญาเชากันมาเปนระยะ

เวลานานพอสมควรแลว เชน 3 ป เปนตน จึงมีความผูกพันในการที่จะมีการเชากันตอไป โดยใหถือวา

เปนสัญญาเชาไมมีกําหนดระยะเวลาส้ินสุด แตถาผูเชาไมประสงคที่จะเชาทรัพยนั้นตอไปผูเชาตอง

บอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชากอนครบระยะเวลาตามสัญญาไมนอยกวาสามสิบวันดวย ทั้งนี้เพื่อเปน

การคุมครองผูใหเชาใหมีเวลาไปหาผูเชารายใหมมาเชาตอแทนทันทีเมื่อสัญญาส้ินสุดลงซ่ึงก็จะทําให

ผูใหเชาไดรับประโยชนและความเปนธรรมในกรณีดังกลาวเชนกัน  

        และนอกจากนี้ผูเขียนเห็นวาควรมีการแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 

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

มาตรา 570 ในวรรคสองวา “สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยที่มีระยะเวลาเชาคราวเดียวหรือ

                                                 
        6ดูมูลเหตุตางๆ ของกฎหมายอังกฤษในบทที่ 3 น. 53-57. 
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หลายคราวซ่ึงรวมกันแลวต้ังแตสามปข้ึนไปและครบระยะเวลาการเชาแลวใหคูสัญญายังคงผูกพันกัน

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

บอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชากอนครบระยะเวลาตามสัญญาไมนอยกวาสามสิบวัน” เพราะเม่ือมีการ

ตอสัญญาเชากันไปอีกชั่วระยะเวลาหนึ่งก็ใหถือวาเปนสัญญาเชาที่ไมมีกําหนดระยะเวลาส้ินสุด และ

ถาผูใหเชาตองการที่จะบอกกลาวเลิกสัญญาเชา จึงตองมีเหตุจําเปนอยางเพียงพอในการบอกเลิก

สัญญาเชาดังกลาวเพื่อเปนการคุมครองใหผูเชาไดมีที่อยูอาศัยตอไป 

 

3.3. วเิคราะหประเด็นปญหาในเร่ืองสัญญาเชาระงับไปเพราะความตายของผูเชา 

 

        กรณีในเร่ืองของความตายของคูสัญญาน้ันที่ตามกฎหมายของไทยมีหลักวา “เมื่อผูเชาตาย

สัญญาเชาเปนอันระงับลง” ซึ่งหลักนี้นั้นไดมาจากคําพิพากษาฎีกาที่ 119/2509 โดยตัดสินไวดังนี้ 

“สัญญาเชาเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา เมื่อผูเชาตายสิทธิการเชายอมส้ินสุด จําเลยซ่ึงเปนบุตรผูเชา

ไดอยูในตึกพิพาทตอมาก็ถือวาอยูในฐานะบริวารของผูเชา ดังนั้นการที่จําเลยชําระคาเชาจึงเปนการ

ชําระในนามของผูเชาไมกอใหเกิดสัญญาเชาระหวางโจทกและจําเลยแตอยางใด” เมื่อพิจารณาคํา

พิพากษาฎีกานี้แลวก็จะเห็นไดวาสัญญาเชาทรัพยนั้นมุงคํานึงถึงคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ 

ดังนั้นสิทธิการเชาจึงเปนสิทธิเฉพาะตัวของผูเชาโดยหลัก เนื่องมาจากวาในการที่จะใหบุคคลใดเชา

ทรัพยไปใชนั้น ผูใหเชายอมตองการใหผูเชาซึ่งเปนผูครอบครอง และใชทรัพยของตนนั้นดูแลทรัพยนั้น

ใหดี จึงตองมีการพิจารณาคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญวาจะใหผูเชานั้นไดใชประโยชนจาก

ทรัพยของผูใหเชาหรือไม แตในกรณีของคําพิพากษาฎีกานี้นั้นเปนเร่ืองของการเชาอสังหาริมทรัพย

เพื่ออยูอาศัย มิใชการเชาทรัพยอยางอ่ืนโดยทั่วๆ ไป กลาวคือ ถาผูเชาเปนบิดา เชาบานหรือที่ดินเพื่อ

อยูอาศัยกับครอบครัว ถาบิดาตายสัญญาเชาระงับ ภริยาและบุตรของผูเชาก็เดือดรอนทั้งๆ ที่ก็ได

อาศัยอยูกับผูเชาอยูแลว ซึ่งการที่ทายาทหรือภริยาของผูเชาจะเปนผูเชาตอก็คงไมเกิดปญหาในดาน

การดูแล และรักษาทรัพยสินที่เชาดังกลาว เพราะทุกวันในขณะท่ีผูเชายังมีชีวิตอยู บุคคลดังกลาวก็

ครอบครองและใชประโยชนในทรัพยสินดังกลาวอยูแลว และถาหากใหสัญญาเชาตกทอดแกทายาท

ของผูเชาได ถาผูใหเชาเกรงวาทายาทหรือภริยาของผูเชาที่ตายจะดูแลทรัพยสินไมดี ผูใหเชาก็ยังมี

สิทธิตามกฎหมายที่จะบอกกลาวใหทายาท หรือภริยาของผูเชาที่ตายที่ไดกลายมาเปนผูเชาแทนแลว

ปฏิบัติใหถูกตอง และถาทําไมถูกตองก็มีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดตามมาตรา 552 ถึงมาตรา 554 

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย หรือถาเกรงวาทายาทหรือภริยาของผูเชาที่ตายจะไมสามารถชําระ

คาเชาได ผูใหเชาก็มีสิทธิเลิกสัญญาเชาไดตามมาตรา 560 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยอยูแลว 

การที่สัญญาเชาดังกลาวจะตองระงับไปยอมนํามาซ่ึงความเดือดรอนแกทายาทและภริยาของผูเชา
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เพราะนอกจากจะสูญเสียบิดาหรือสามีแลว ยังจะตองสูญเสียสถานที่อยูอาศัย อันนํามาซ่ึงความ

เดือดรอนและเปนการซํ้าเติมบุคคลดังกลาวได7 เมื่อเปนดังนี้จึงเห็นไดวาอาจเกิดความไมเปนธรรมข้ึน

ได เมื่อพิจารณาจากกฎหมายตางประเทศ เชน ประเทศเยอรมัน และประเทศฝร่ังเศสตางก็มีหลัก

กฎหมายในเร่ืองนี้ไวเชนกัน คือ ถาผูเชาตาย สัญญาเชาไมระงับลงโดยอัตโนมัติ เชน หลักกฎหมาย

ประเทศฝร่ังเศส มาตรา 1742 ที่บัญญัติวา “สัญญาเชาไมระงับลง โดยความตายของผูใหเชาหรือของ

ผูเชา”8 

        สวนกฎหมายของประเทศอเมริกา ในกรณีที่ทําสัญญาเชาที่มีกําหนดระยะเวลาเปนป ถาหากผู

เชาตายในระหวางระยะเวลาเชาที่ยังไมส้ินสุด ทายาทของผูเชาสามารถเขารับเอาสิทธิการเชาตอได

เชนกัน 

        และในประเทศอังกฤษนั้น กรณีการเชาที่กําหนดระยะเวลาการเชาไว ไมวาคูสัญญาฝายใดฝาย

หนึ่งจะเสียชีวิต สัญญาเชาก็ยังไมระงับลงเชนกัน นอกจากนี้เมื่อเราดูตามกฎหมายไทยในสัญญาเชา

อาคารราชพัสดุกรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ก็จะพบวาแมสิทธิการเชาอาคารราชพัสดุเปนสิทธิ

เฉพาะตัวของผูเชา หากผูเชาถึงแกกรรม เพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนทางราชการใหโอกาสแก

ทายาทของผูเชาที่ถึงแกกรรมมีสิทธิยื่นความประสงคขอเชาอาคารแทนตอไปได ดังนั้นในกรณีการเชา

อสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยของเอกชน ผูเขียนจึงมีความเห็นวาควรมีการแกไขปรับปรุงกฎหมายของ

ไทยใหสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยไมระงับลงดวยความตายของผูเชาดังกลาว เพื่อใหเกิด

ความเปนธรรมในการคุมครองผูเชาเพื่อใหคนมีที่อยูอาศัยไดตอไป ไมเชนนั้นทายาทหรือบริวารของผู

เชาจะเดือดรอนมากในการที่ตองไปหาที่อยูใหม หรืออาจหาที่อยูใหมได แตราคาคาเชานั้นมีราคาแพง

เกินไปมาก ก็อาจสงผลกระทบกอใหเกิดกรณีของคนไมมีที่อยูอาศัย ซึ่งอาจนํามาซึ่งปญหาคนเรรอน 

ปญหาการลักขโมยปญหาอาชญากรรมตางๆ ตามมาได โดยจะสงผลเสียหายตอสังคมโดยรวม 

        อนึ่งผูเขียนเห็นวาคูสัญญาอาจทําสัญญายกเวนแนวคําพิพากษาฎีกาทีว่า “ผูเชาตาย สัญญาเชา

ระงับ” ก็ได โดยตกลงกันวาแมผูเชาตายสัญญาเชาก็ไมระงับ โดยใหทายาทของผูเชาเชาตอไปได 

เพราะสิทธิการเชานั้นจะเปนสิทธิเฉพาะตัวหรือไมข้ึนอยูกับเจตนาของคูกรณีเปนสําคัญ เพราะ

โดยทั่วไปแลวสัญญาเชาทรัพยนั้นมุงคํานึงถึงคุณสมบัติของผูเชาเปนสาระสําคัญ ดังนั้นสิทธิการเชา

จึงเปนสิทธเิฉพาะตัวของผูเชาโดยหลัก ซึ่งจัดเปนสิทธิเฉพาะตัวโดยเจตนาของคูสัญญา ซึ่งคูกรณีอาจ

                                                 
        7ไผทชิต เอกจริยกร, คําอธิบายกฎหมายเชาทรัพย เชาซ้ือ, พิมพคร้ังที่ 11, (กรุงเทพมหานคร: 

สํานักพิมพวิญูชน, 2548) น.198-199. 

        8French Civil Code Section 1742 “A Contract of Lease is not terminated by the death of 

the lessor or by that of the lessee.” 
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ตกลงยกเวนใหเปนประการอื่นได คือ เปนการตกลงกันใหสิทธิการเชาไมใชสิทธิเฉพาะตัวของผูเชา 

เทากับผูใหเชามิไดใหความสําคัญในคุณสมบัติของผูเชาและยินยอมใหทายาทของผูเชาเปนผูเชาตอ

ได โดยอาจจะกําหนดไวโดยชัดแจงหรือโดยปริยายก็ได เพราะการตกลงกันระหวางคูสัญญาเชานี้

เปนไปตามหลัก”เสรีภาพในการทําสัญญา”ของคูสัญญาทั้งสองฝาย อีกทั้งการตกลงดังกลาวแมจะ

เปนการตกลงใหแตกตางจากแนวคําพิพากษาศาลฎีกาที่ไดวางแนวทางไวก็ตาม แตการตกลงกันทํา

สัญญาระหวางคูสัญญาทั้งสองฝายนั้นไมมีลักษณะขัดตอความสงบเรียบรอยหรือศีลธรรมอันดีของ

ประชาชนแตอยางใด นอกจากนี้ตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 151 บัญญัติวา “การ

ใดเปนการแตกตางกับบทบัญญัติของกฎหมาย ถามิใชกฎหมายอันเกี่ยวกับความสงบเรียบรอยหรือ

ศีลธรรมอันดีของประชาชน การนั้นไมเปนโมฆะ” อีกทั้งคําพิพากษาศาลฎีกาดังกลาวเปนการตีความ

กฎหมายของศาลฎีกาเทานั้น ซึ่งมิใชบทกฎหมายบัญญัติหามไวในกรณีดังกลาวแตอยางใด 

เพราะฉะนั้นคูสัญญาจึงสามารถใชหลัก”เสรีภาพในการแสดงเจตนา”ทําสัญญาระหวางกันได ทั้งนี้

เนื่องมาจากผูใหเชาก็ยินยอม ในทางกฎหมายแพงจึงสามารถตกลงยกเวนเปนอยางอ่ืนไดและก็

สามารถกําหนดขอตกลงดังกลาวไวในสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยได 

        ดังนั้นสิทธิการเชาในบางกรณีอาจไมใชสิทธิเฉพาะตัวได โดยเฉพาะอยางยิ่งในกรณีที่คูสัญญา

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

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

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

สัญญาฉบับนี้ตกทอดมรดกไปยังทายาทของผูเชาดวย” ก็ยอมกระทําไดเชนกัน 

        และเนื่องจากถาเราดูขอดีและขอเสียของการทีจ่ะใหทายาทที่อยูรวมกันกับผูเชาสามารถทาํ

สัญญาเชาตอไดนั้นมีขอดี คือ 

        1. ทายาทและครอบครัวของผูเชาจะไดมีที่อยูตอไป เพราะไดอยูรวมกับผูใหเชามาตลอด โดยไม

ตองเดือดรอนไปหาที่อยูใหม ซึ่งอาจจะหาที่อยูใหมไมได หรือหาไดแตราคาคาเชาอาจแพงกวาเดิม

มาก ซึ่งจะเปนการเพิ่มภาระอยางมากใหกับทายาทและครอบครัวของผูเชาที่นอกจากจะมีความเศรา

โศกเสียใจกับการจากไปของบุคคลในครอบครัวแลวยังตองมีภาระเร่ืองที่อยูอาศัยอีก 

        2. การทําสัญญาเพื่อสามารถใหทายาท และครอบครัวของผูเชาที่เสียชีวิตไดอยูในสถานที่เชาตอ

ไดนั้น นอกจากจะเปนประโยชนกับทายาทและครอบครัวของผูเชาแลว การทําสัญญาไวในลกัษณะนีก้็

ไมไดขัดตอความสงบเรียบรอย หรือศีลธรรมอันดีของประชาชนแตอยางใด เพราะคูสัญญาสามารถตก

ลงกันกําหนดขอสัญญาไดเพื่อใหเปนประโยชนกับคูสัญญาทั้งสองฝายใหมากที่สุด 

        ขอเสียนั้น คือ 
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        ผูใหเชาเสียผลประโยชนเนื่องจากอาจเอาทรัพยที่เชานี้ไปใหคนอ่ืนเชาโดยอาจไดคาเชาเพิ่มข้ึน 

ซึ่งอาจเปล่ียนแปลงเงื่อนไขการเชาสําหรับผูเชาคนใหม เพื่อใหเปนประโยชนแกตนมากข้ึนก็ได ดังนั้น

ในสัญญามาตรฐานการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนั้น ควรมีการกําหนดวา “ถาผูเชาถึงแกกรรม 

กอนระยะเวลาตามสัญญาเชาจะส้ินสุด เพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอน ผูใหเชาใหโอกาสทายาท

ที่อยูอาศัยรวมกับผูเชาที่ถึงแกกรรมมีสิทธิแสดงความจํานงตอผูใหเชาเพื่อขอเชาตามสัญญาเชาแทน

ตอไปได” 

        ดังนั้นผูเขียนจึงมีความเห็นวาในกรณีของการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนั้น แมผูเชาถึงแก

กรรมในขณะท่ีสัญญาเชานั้นยังไมส้ินสุดลง ทายาทของผูเชาดังกลาวยอมสามารถรับไปทั้งสิทธิและ

หนาที่ของผูเชาที่มีตามสัญญาเชานั้นไดทันที โดยจะตกทอดไปยังทายาทของผูเชาสงผลใหสัญญาเชา

ไมระงับลงโดยอัตโนมัติ ซึ่งทายาทของผูเชานี้หมายถึง คูสมรส หรือผูที่อยูรวมกันฉันทสามีภริยา 

มาแลวไมตํ่ากวาหาป บุตรที่ชอบดวยกฎหมาย หรือบุตรนอกกฎหมายที่บิดาไดรับรองแลว บิดาและ

มารดาของผูเชาที่ถึงแกกรรม ซึ่งไดอาศัยอยูรวมกันกับผูเชาที่ถึงแกกรรมตลอดมาในทรัพยที่เชา แตถา

ทายาทของผูเชาดังกลาวไมตองการเชาทรัพยนั้นอีกตอไปเมื่อผูเชาไดถึงแกกรรมลง ทายาทของผูเชาที่

ถึงแกกรรมนั้นมีสิทธิที่จะแสดงเจตนาเลิกสัญญาเชานี้ไดโดยตองบอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชาเปน

เวลาไมนอยกวาสามสิบวัน หรือถาทายาทมีพฤติกรรมที่ไมประสงคจะเชาทรัพยนั้นตอไป ก็ใหสัญญา

เชานั้นเปนอันส้ินสุดลงได โดยการที่ตองใหผูเชาบอกกลาวลวงหนากอนเปนเวลาไมนอยกวาสามสิบ

วันกอนใหสัญญาเชาส้ินสุดลงไปนั้น ก็เพื่อเปนการคุมครองผูใหเชาใหไมเดือดรอน หรือเสียเปรียบ

จนเกินไปเพราะผูใหเชาจะไดมีเวลาไปหาผูเชารายใหมมาแทนผูเชาเดิมที่แสดงเจตนาขอเลิกสัญญา

ไป ทําใหผูใหเชาไมเสียประโยชนจากการบอกเลิกสัญญาเชาจากผูเชาดังกลาว ซึ่งก็จะเกิดความเปน

ธรรมตอคูสัญญาทั้งสองฝาย จากที่กลาวมาทั้งหมดก็เพื่อเปนการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพือ่อยู

อาศัยเพื่อใหบุคคลเหลานั้นสามารถมีที่อยูอาศัยตอไปได แมผูเชาซึ่งเปนบุคคลในครอบครัวของตนจะ

ถึงแกกรรมไปก็ตาม แตก็ไมสงผลกระทบใหสัญญาเชาส้ินสุดลงแตอยางใด 

        เพราะฉะน้ันขอความในสัญญามาตรฐานการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยในกรณีดังกลาว 

จึงควรที่จะมีขอความวา “การเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตามสัญญานี้ยอมไมระงับไปเพราะเหตุ

ผูเชาถึงแกกรรม เพื่อเปนการบรรเทาความเดือดรอนแกครอบครัวของผูเชา ทายาทของผูเชาที่อยูอาศัย

รวมกับผูเชาที่ถึงแกกรรมในทรัพยที่เชานี้ยอมเขาสวมฐานะของผูเชาไดตอไป  

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

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

อยูรวมกันกับผูเชาที่ถึงแกกรรมตลอดมาในทรัพยที่เชา 
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        บุคคลตามวรรคกอนมีสิทธิแสดงเจตนาเลิกสัญญานี้ไดโดยตองบอกกลาวลวงหนาแกผูใหเชา

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

นี้เปนอันระงับลง” 

        และนอกจากนั้นเพื่อเปนการคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยใหชัดเจนมากยิ่งข้ึน ควร

มีการแกไขเพ่ิมเติมประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย บรรพ 3 เอกเทศสัญญา ลักษณะ 4 เชาทรัพย 

ในหมวด 4 เร่ืองความระงับแหงสัญญาเชา โดยบัญญัติเพิ่มเติมเปนมาตรา 564/1 ความวา                                       

        “ในกรณีการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยสัญญาเชานั้นยอมไมระงับไปเพราะเหตุผูเชาถึงแก

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

เชาไดตอไป  

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

ดวยกฎหมาย หรือบุตรนอกกฎหมายท่ีบิดาไดรับรองแลว บิดาและมารดาของผูเชาที่ถึงแกกรรม ซึ่ง

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

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

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

นี้เปนอันระงับลง” 

 

4.  ขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตามพระราชบญัญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540 

 

        พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรมเปนมาตรการทางกฎหมายที่ออกมาโดยมี

เจตนารมณที่สําคัญในการคุมครองผูบริโภคใหไดรับความเปนธรรมในดานสัญญาโดยใหศาลทํา

หนาที่ในการตรวจสอบขอสัญญาตางๆ 8 ประเภทตามที่ระบุไวในมาตรา 4 ถึงมาตรา 9 สําหรับการ

เชาที่พักอาศัยในปจจุบันสัญญาที่ผูเชาทํากับผูใหเชา มีลักษณะของขอสัญญาที่ไมเปนธรรมอยูหลาย

ประการซึ่งหากพิจารณาจากบทบัญญัติในพระราชบัญญัติฉบับนี้แลวจะเห็นไดวาสัญญาเชาทรัพยซึ่ง

ใชกับกรณีการเชาที่พักอาศัยดวยนั้นมิใชเปนสัญญาที่กฎหมายใหอํานาจศาลในการตรวจสอบได

โดยตรงหากแตการเชาที่พักอาศัยรูปแบบทั่วไปในปจจุบันลักษณะการทําสัญญาเปน 

สัญญาท่ีทําระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพหรือมีการใชสัญญาสําเร็จรูปตาม

บทบัญญัติในมาตรา 4และเปนสัญญาที่ตามปกติมักจะมีการใหส่ิงใดไวเปนมัดจําตามมาตรา 7 ผูวิจัย

ขอแยกพิจารณาดังนี้ 

        4.1. ขอตกลงในสัญญาเชาที่พักอาศัยที่ทําข้ึนระหวางผูเชาอสังหาริมทรัพยกับผูประกอบธุรกิจ

การคาหรือวิชาชีพหรือในสัญญาสําเร็จรูป 



 89 

        ก. ขอตกลงในสัญญาเชาที่พักอาศัยที่ทําข้ึนระหวางผูเชาอสังหาริมทรัพยกับผูทําธุรกิจการคา

หรือวิชาชีพ 

        สัญญาเชาที่พักอาศัยที่ทําข้ึนระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพนั้นจะตอง

เปนสัญญาที่คูสัญญาฝายหนึ่งเปนผูบริโภค โดยบทบัญญัติในมาตรา 3ไดกําหนดนิยามความหมาย

ของคําวา “ผูบริโภค” ไวใหหมายความรวมถึง“ผูเขาทําสัญญาในฐานะผูเชาเพื่อใหไดมาซึ่งทรัพยสิน

โดยมีคาตอบแทน ทั้งนี้การเขาทําสัญญานั้นตองเปนไปโดยมิใชเพื่อการคาทรัพยสินนั้น” กับคูสัญญา

อีกฝายหน่ึงซึ่งเปนผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ ทั้งนี้บทบัญญัติมาตรา 3ก็ไดกําหนดนิยาม

ความหมายของคําวา “ผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ” โดยใหความหมายรวมถึง “ผูเขาทําสัญญา

ในฐานะผูใหเชาเพื่อจัดใหซึ่งทรัพยสิน ทั้งนี้การเขาทําสัญญานั้นตองเปนไปเพื่อการคาทรัพยสินนั้น

เปนทางคาปกติของตน” 

        เมื่อไดพิจารณาความหมายดังกลาวแลว จะเห็นไดวาการเชาที่พักอาศัยรูปแบบทั่วไปไมวาจะ

เปนการเชาบานพัก การเชาหองพักในธุรกิจที่เรียกวา อพารทเมนต แฟลต แมนช่ัน ตางๆ หากผูเชาที่

พักอาศัยเขาทําสัญญาไมวาจะทําดวยวาจาหรือทําดวยหนังสือและมีคาตอบแทน ยอมถือไดวาเปน

ผูบริโภคตามความหมายในพระราชบัญญัตินี้ทั้งส้ิน ขอที่นาสังเกตก็คือ กฎหมายใชคําวาตอง “มี

คาตอบแทน” โดยจงใจใหกวางกวาคําวา “โดยเสียคาตอบแทน” ก็ถือวาเปนผูบริโภคโดยไมตองคํานึง

วาใครจะเปนจายคาตอบแทนให9 ดังนั้นในการเชาที่พักอาศัยของนักเรียน นักศึกษา หรือบุคคลอ่ืนใด

ที่มีผูปกครองหรือบุคคลใดจายคาตอบแทนใหแกผูประกอบธุรกิจหากมีขอสัญญาที่ไมเปนธรรมเกิดข้ึน

แลว ผูเขาทําสัญญาก็จะไดรับความคุมครองในฐานะเปนผูบริโภค แตในทางกลับกันผูปกครองหรือ

บุคคลที่จายคาตอบแทนใหแกผูประกอบธุรกิจและมีสิทธิใชสถานที่เชาแตเมื่อมิไดเขาทําสัญญาแมจะ

ไดรับผลกระทบจากขอสัญญาที่ไมเปนธรรมดวยก็ตาม เชน การใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมริบเงินมัด

จําหรือปรับเปล่ียนอัตราคาเชาโดยไมชอบ หรือการถูกบอกเลิกสัญญาจากผลของขอสัญญาที่ไมเปน

ธรรม ทําใหตองยายออกจากสถานท่ีพักอาศัยนั้นเปนตน ก็ไมอาจถือไดวาบุคคลจําพวกนี้เปนผูบริโภค

ที่จะไดรับความคุมครอง จึงกลาวไดวาผูบริโภคที่จะไดรับความคุมครองตามกฎหมายนี้จํากัดเฉพาะผู

ที่เขาทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจการคา หรือวิชาชีพโดยตรงเทานั้นไมคุมครองผูบริโภคตามความ

เปนจริง 

                                                 
        9

 จรัญ  ภักดีธนากุล, “สรุปสาระสําคัญพระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ. 

2540”,ดุลพาห 45,1(มกราคม-มิถุนายน 2541): 87. 
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        ประเด็นปญหาที่จะตองนํามาพิจารณาตามหลักเกณฑในขอนี้อีกประการหนึ่งคือ แมจะไดความ

ในเบ้ืองตนแลววาผูเขาทําสัญญาเชาที่พักอาศัยดังที่ไดกลาวไปแลวเปนผูบริโภค แตอยางไรจะเรียกได

วาผูใหเชาที่พักอาศัยเปนผูประกอบธุรกิจการคาในการใหเชาที่พักอาศัยที่ผูบริโภคเขาทําสัญญาดวย 

        ปญหาดังกลาว ผูเขียนเห็นวาในการประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยนั้น ลักษณะสําคัญของ

สัญญาเชาทรัพยตามประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 537ประการหน่ึงคือ เปนสัญญาที่

มิไดมีวัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินที่ใหเชาเพียงแตใหผูเชาไดใช หรือไดรับประโยชน

เปนการช่ัวคราวเทานั้น  ซึ่งแตกตางกับสัญญาซ้ือขายหรือสัญญาเชาซ้ือ ซึ่งเปนสัญญาที่มี

วัตถุประสงคในการโอนกรรมสิทธิ์ในทรัพยสินใหแกคูสัญญาอีกฝายหนึ่ง ที่อาจพิจารณาไดงายวา

ผูขายทรัพยสินเปนผูประกอบธุรกิจการคาหรือไม สําหรับการเชาที่พักอาศัยนั้นจะเห็นไดวาแมผูใหเชา

จะมีหองพักเพียง 2 ถึง 3 หอง แตเมื่อผูเชารายใดออกจากสถานที่พักผูใหเชาก็จะนําสถานที่พักนั้นให

ผูเชารายใหมเขาพักอาศัยตอไป ซึ่งจะพบมากในกรณีที่เจาของบานดัดแปลงบานพักใหมีหลายหอง

เพื่อใหบริการเชาพักอาศัยในบริเวณสถานศึกษาหรือแหลงชุมชนตางๆ ลักษณะการใหเชาเชนนี้นาจะ

เขาขายเปนไปเพื่อการคาทรัพยสินเปนปกติทางการคาของตนอันถือไดวาเปนผูประกอบธุรกิจการคา 

        ข.  ขอตกลงในสัญญาสําเร็จรูป 

        แมผูเชาที่พักอาศัยจะไมไดรับความคุมครองเนื่องจากผูใหเชาที่พักอาศัยไมใชผูประกอบธุรกิจ

การคาในการใหเชาที่พักอาศัยตามความหมายในมาตรา 3 ดังที่กลาวไปแลวในขอ ก. แตในความเปน

จริงนอกจากผูใหเชาที่พักอาศัยจะอาศัยอํานาจตอรองตางๆ ที่เหนือกวาผูเชาในฐานะเปนผูประกอบ

ธุรกิจการคาทําสัญญาเอาเปรียบผูบริโภคแลว ในทางปฏิบัติการเชาที่พักอาศัยผูใหเชาสวนใหญมักจะ

นําสัญญาที่มีการกําหนดขอสัญญาที่เปนสาระสําคัญตางๆ ไวครบถวนแลวเหลือเพียงแตขอสัญญาที่

เปนรายละเอียดไดแก วันที่ทําสัญญา ชื่อที่อยูของผูเชา ระยะเวลาการเชามาใชในการทําสัญญากับผู

เชา โดยจะไมมีการเจรจาตกลงเงื่อนไขในสัญญากับผูเชาอีก ซึ่งลักษณะของสัญญานี้จึงมลัีกษณะเปน

สัญญาสําเร็จรูปตามบทบัญญัติในมาตรา 4 ที่กฎหมายใหอํานาจศาลที่จะเขาไปพิจารณาขอสัญญา

ดังกลาวเพื่อใหความเปนธรรมไดในอีกลักษณะหน่ึง ผูเขียนเห็นวาหากพิจารณาถึง ตัวผูใหเชาที่เปน

ฝายนําสัญญาสําเร็จรูปมาใชเปรียบเทียบกับผูประกอบธุรกิจการคาในการใหเชาที่พักอาศัยแลว จะ

เห็นไดวาในความหมายของสัญญาสําเร็จรูป กฎหมายใชคําวา “ประกอบกิจการ” ซึ่งมีความหมาย

กวางกวาคําวา “การประกอบธุรกิจการคา” หากผูใหเชาที่พักอาศัยนําสัญญาที่ตนไดกําหนดขอ

สัญญาตางๆ ที่เปนสาระสําคัญครบถวนไวลวงหนาแลว มาใชในการประกอบกิจการของตนแมจะเปน

การนํามาใชเปนคร้ังแรกก็ถือวาอยูในความหมายของสัญญาสําเร็จรูป โดยมิตองนํามาใชในการ

ประกอบกิจการปกติของตนดังเชน การเปนผูประกอบธุรกิจการคาในการใหเชาที่พักอาศัยตาม

ความหมายของคําวา “ผูประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ” ดังนั้นจึงกลาวไดวาหากสัญญาเชาที่พัก
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อาศัยเปนสัญญาสําเร็จรูปศาลสามารถตรวจสอบขอสัญญาตางๆ เพื่อใหความเปนธรรมไดกวางกวา

สัญญาที่ทําข้ึนระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจหรือวิชาชีพ 

        ซึ่งในสัญญาสําเร็จรูปที่ผูใหเชานํามาใชกับผูเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนั้นมักจะมีขอ

สัญญาที่ไมเปนธรรมตางๆ มากมาย โดยผูใหเชาจะเขียนสัญญาในลักษณะใหตนเองไดประโยชน

อยางมาก โดยไมคํานึงถึงผูเชาเลยวาจะไดรับความเดือดรอนจากสัญญาสําเร็จรูปดังกลาวอยางไร ผู

เชาจึงมีสิทธิเพียงแคจะตกลงทําสัญญาดังกลาวหรือไมเทานั้น ไมสามารถขอแกไข เปล่ียนแปลง

สัญญาดังกลาวใหเกิดความเปนธรรมได ซึ่งลักษณะของขอสัญญาที่ไมเปนธรรมดังกลาวนั้น เชน 

        กรณีของขอสัญญาที่ระบุวา “ผูเชามีหนาที่ซอมแซมทรัพยที่เชาทุกอยางทั้งการซอมแซมใหญ 

หรือการซอมแซมเพียงเล็กนอย โดยผูเชาตองรับผิดชอบในคาใชจายที่เกิดข้ึนดังกลาวทั้งหมด”10 ซึ่ง

ตามปกติแลวกฎหมายไดกําหนดใหผูใหเชามีหนาที่ซอมแซมใหญ สวนผูเชามีหนาที่ซอมแซมเล็กนอย 

ตามมาตรา 550 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่บัญญัติวา “ผูใหเชายอมตองรับผิดในความ

ชํารุดบกพรองอันเกิดข้ึนในระหวางเวลาเชา และผูใหเชาตองจัดการซอมแซมทุกอยางบรรดาซ่ึงเปน

การจําเปนข้ึน เวนแตการซอมแซมชนิดซึ่งมีกฎหมายหรือจารีตประเพณีวาผูเชาจะพึงตองทําเอง” และ

มาตรา 547 ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยที่บัญญัติวา “ผูเชาตองเสียคาใชจายไปโดยความ

จําเปนและสมควรเพื่อรักษาทรัพยสินซ่ึงเชานั้นเทาใด ผูใหเชาจําตองชดใชใหแกผูเชา เวนแตคาใชจาย

เพื่อบํารุงรักษาตามปกติและเพื่อซอมแซมเพียงเล็กนอย” ดังนั้นการที่สัญญาระบุยกเวนกฎหมายนี้ไว 

จึงดูจะไมเปนธรรมตอผูเชาดังกลาว 

        แตในบางกรณีที่สัญญาเชาโดยผูใหเชาใหผูเชาเชาบานของตนเพื่ออยูอาศัย ซึ่งผูใหเชาคิดคาเชา

ในราคาที่ถูกมาก โดยคิดราคาคาเชาถูกกวาราคาทองตลาดคร่ึงหนึ่ง แตมีขอกําหนดวาผูเชามีหนาที่

ตองซอมแซมเองทั้งหมด เพราะผูใหเชาไมตองการเขาไปเปนภาระในกรณีดังกลาว จึงตกลงกันยกเวน

กฎหมายดังกลาว เชน ถาราคาคาเชาตามทองตลาดในการเชาบานเพื่ออยูอาศัยนี้ราคา 6,000 บาท

ตอเดือน แตผูใหเชาใหผูเชาเชาในราคา 3,000 บาท โดยผูเชามีหนาที่ซอมแซมบานเอง ในกรณีเชนนี้

แมจะเปนการตกลงยกเวนกฎหมายโดยใหผูเชามีหนาที่ซอมแซมบานเองทั้งหมด ก็เปนกรณีที่เปน

ธรรม เพราะผูใหเชาไมตองการเขาไปเปนภาระ โดยคิดอัตราคาเชาในราคาที่ตํ่า ดังนั้นจึงตองพิจารณา

เปนกรณีๆ ไป ดังนั้นผูเขียนจึงมีความเห็นวาขอความในสัญญามาตรฐานควรจะมีการกําหนดวา 

“คูสัญญาสามารถตกลงกันโดยใหผูเชามีหนาที่ซอมแซมใหญทั้งหมดไดแตตองเปนกรณีที่เปนธรรมตอ

ผูเชา มิฉะนั้นขอตกลงนี้จะไมมีผลบังคับ” 

 

                                                 
        10ดูตัวอยางหนังสือสัญญาเชาบาน (แบบที่ 2) ขอ 9 ในภาคผนวก ก, น. 144. 
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        กรณีขอความในสัญญาเชาทั่วไปที่กลาววา “ผูใหเชาไมตองรับผิดในความชํารุดบกพรอง และ

รอนสิทธิของทรัพยที่เชาไมวากรณีใด11หรือขอความที่เขียนวา “ในการสงมอบสถานที่เชานี้ ผูใหเชาไม

ตองรับผิดชอบในความชํารุดบกพรอง หรือการรอนสิทธิในสถานที่เชา และเงินคาเชาที่ผูเชาไดสงมอบ

ไวกอนนั้น ผูใหเชาไมจําตองคืนไมวากรณีใดๆ ทั้งส้ิน”12ซึ่งเปนขอความในสัญญาลักษณะที่ไมเปน

ธรรมกับผูเชาเปนอันมาก เนื่องจากความรับผิดของผูใหเชาในกรณีทรัพยสินที่ใหเชาชํารุดบกพรองโดย

ใหนํากฎหมายลักษณะซ้ือขายมาใชบังคับโดยอนุโลม ตามหลักกฎหมายประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชยมาตรา 549 กลาวคือ 

        1. ความชํารุดบกพรองมีอยูกอนสงมอบทรัพยสินที่ใหเชา โดยหลักผูใหเชาจะตองรับผิดทุกกรณี

ไมวาผูใหเชาจะรูหรือไมรูวาทรัพยสินที่สงมอบนั้นมีความชํารุดบกพรองอยูกอนแลว เวนแต 

        1.1. คูสัญญาตกลงกันวาผูใหเชาไมตองรับผิดในความชํารุดบกพรองของทรัพยสินที่ใหเชา

ดังกลาว แตขอตกลงนี้ไมคุมถึงกรณีที่ผูใหเชาไดรูอยูวาทรัพยสินนั้นมีความชํารุดบกพรองแลวปกปด

เสีย 

        1.2. ผูเชาไดรูอยูแลวในเวลาทําสัญญาเชาวาทรัพยสินที่เชาชํารุดบกพรองหรือควรจะไดรูเชนนั้น

หากไดใชความระมัดระวังอันพึงคาดหมายไดอยางเชนวิญูชน 

        1.3. ผูเชาเห็นประจักษถึงความชํารุดบกพรองนั้นในเวลาสงมอบแตก็รับไวโดยมิไดอิดเอ้ือน 

        2. ความชํารุดบกพรองเกิดข้ึนหลังจากที่สงมอบทรัพยสินที่ใหเชา โดยหลักผูใหเชาตองรับผิดใน

ความเสียหายเนื่องจากความชํารุดบกพรองในระหวางเวลาเชาเสมอ เวนแต 

        2.1. ความชํารุดบกพรองนั้นเกิดข้ึนเพราะความผิดของผูเชาเอง หรือบุคคลผูอยูอาศัยกับผูเชา 

        2.2. ความชํารุดบกพรองนั้นเกิดจากเหตุสุดวิสัย 

        2.3. คูสัญญาตกลงกันใหผูใหเชาไมตองรับผิดในความชํารุดบกพรองนั้น แตขอตกลงดังกลาวไม

อาจคุมถึงกรณีที่ผูใหเชาไดกระทําใหเกิดความชํารุดบกพรองนั้นเสียเอง 

 สวนความรับผิดของผูใหเชาในกรณีทรัพยสินที่ใหเชาถูกรอนสิทธิ มีดังนี้ 

        ซึ่งการรอนสิทธิ หมายถึง การที่ผูเชาตองเสียสิทธิในการใชสอยประโยชนทรัพยสินที่เชาซึ่งไดเขา

ครอบครองแลวตามสัญญาเชา เพราะบุคคลภายนอกที่มากอการรบกวนขัดสิทธินั้นมีสิทธิดีกวา 

        การรอนสิทธิแบงออกเปน 2 กรณี ดังนี้ 

                                                 
        11ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 1) ขอ 4 ในภาคผนวก ก, น. 140-141. 

        12ดูสัญญาเชาอาคารราชพัสดุ กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ขอ 13 ในภาคผนวก ค, น. 174. 
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        1. การรอนสิทธิเนื่องจากความผิดของผูใหเชา เปนกรณีบุคคลภายนอกมีสิทธิในทรัพยสินที่ให

เชาดีกวาผูเชา ภายหลังจากการทําสัญญาเชา โดยผูใหเชาไปกอสิทธิกับบุคคลภายนอกข้ึน เปนเหตุให

ผูเชาไมไดครอบครองใชสอยประโยชนในทรัพยสินที่ใหเชานั้นอยางปกติสุข 

        2. การรอนสิทธิเนื่องจากบุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือทรัพยสินที่ใหเชาอยูแลวในเวลาทําสัญญา

เชา เปนกรณีที่บุคคลภายนอกมีสิทธิเหนือทรัพยสินที่ใหเชานั้นอยูกอนหรือขณะทําสัญญาเชา  

        ซึ่งขอยกเวนความรับผิดเนื่องจากรอนสิทธิ มีดังนี้ คือ 

        1) ผูเชารูอยูแลวถึงสิทธิของบุคคลภายนอกผูกอการรบกวนขัดสิทธิในเวลาทําสัญญาเชา 

        2) ผูใหเชาพิสูจนไดวาสิทธิของผูเชาไดสูญไปเพราะความผิดของผูเชาเอง 

        3) ผูเชากับผูใหเชาทําสัญญายกเวนความรับผิดในการรอนสิทธิไว แตขอสัญญานี้ไมคุมถึงกรณี

ดังตอไปนี้ 

        3.1) กรณีผูใหเชารูความจริงเร่ืองการรอนสิทธิแลวปกปดเสีย 

        3.2) กรณีการรอนสิทธิเกิดจากความผิดของผูใหเชาเอง 

        4) การรอนสิทธิซึ่งเกิดจากการที่ศาลแสดงวาทรัพยสินที่ใหเชาตกอยูในภาระจํายอมโดย

กฎหมาย เวนแตผูใหเชาไดรับรองไวในสัญญาวาทรัพยสินที่ใหเชานั้นปลอดจากภาระจํายอมอยางใดๆ 

ทั้งส้ินหรือปลอดจากภาระจํายอมเชนนั้น 

        ก็จะเห็นไดวาเมื่อสัญญาที่กําหนดไวเชนนี้ยอมขัดตอกฎหมาย และเปนการเอาเปรียบผูเชาเปน

อันมาก ดังนั้นในสัญญามาตรฐานควรกําหนดวา “ผูใหเชาตองรับผิดในความชํารุดบกพรองและรอน

สิทธิของทรัพยที่เชาไมวากรณีใดๆ ทั้งส้ิน” 

        นอกจากนี้กรณีขอความในสัญญาที่ระบุวา “ผูเชาตองเปนผูชําระภาษีโรงเรือนและที่ดิน

ตลอดเวลาอายุการเชา หรือตลอดเวลาที่ครอบคลุมบานที่เชา” 13เปนการผลักภาระคาใชจายใหผูเชา 

เพราะหนาที่นี้เปนของผูใหเชา แตผูใหเชาสวนใหญก็มักจะผลักภาระนี้ใหผูเชา ดังนั้นขอสัญญา

มาตรฐานจึงควรเปน “ผูใหเชาสัญญาวาจะเปนผูเสียภาษีโรงเรือน และที่ดินตามกฎหมาย” หรือ “ผูให

เชาและผูเชาสัญญาวาจะเปนผูเสียภาษีโรงเรือน และที่ดินตามกฎหมายคนละก่ึงหนึ่ง” 

        กรณีขอความในสัญญาเชาทั่วไป เชน “ผูเชาจะตองอํานวยความสะดวกใหแกผูใหเชาหรือ

ตัวแทนของผูใหเชาเขาตรวจตราทรัพยที่เชาตลอดเวลา”14 

        ผูเขียนมีความเห็นวาการระบุขอความเชนนี้ไวในสัญญาเชาทําใหผูเชาไมมีสิทธิครอบครอง

ทรัพยสินที่เชาไดอยางเต็มที่ เพราะผูใหเชาหรือตัวแทนผูใหเชาสามารถเขาไปตรวจทรัพยที่เชาไดเสมอ

                                                 
        13ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 7) ขอ 5 ในภาคผนวก ก, น. 157. 

        14ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 7) ขอ 13 ในภาคผนวก ก, น. 158. 
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ตลอดเวลา ไมวาจะเปนตอนกลางคืนหรือไม และไมระบุระยะเวลาวาจะเขาไปตรวจตราไดนานเทาใด 

และไมมีการบอกกลาวลวงหนากอน จึงเปนการรบกวนการครอบครองทรัพยสินของผูเชา ซึ่งถาเราดู

กฎหมายของประเทศสหรัฐอเมริกา ใน Uniform Residential Landlord and Tenant Act แลว ก็จะ

พบวามีการคุมครองผูเชาในเร่ืองดังกลาวไดดีกวากฎหมายของไทย เพราะในเร่ืองของการเขาไปใน

สถานที่พักอาศัยของผูใหเชาเพราะในชวงระยะเวลาที่ผูเชาครอบครองสถานท่ีเชาตามสัญญาเชา ผูให

เชาจะเขาไปในสถานท่ีเชาไดก็ตอเมื่อผูเชายินยอมใหเขาไปเพื่อ 

                1) ติดต้ังส่ิงที่จําเปนที่จะตองจัดใหมีสําหรับผูพักอาศัย 

                2) ซอมแซม ปรับปรุงการใหบริการตางๆ 

                3) แสดงที่พักอาศัยแกผูที่คาดวาจะมาซ้ือ ผูรับจํานอง ผูเชารายใหม คนงานและผูรับจาง

ของผูใหเชา 

        การเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยนั้นถามิใชกรณีฉุกเฉินผูใหเชาจะตองแจงแกผูเชาใหทราบลวงหนา

อยางนอย 2 วันและจะตองเขาไปในเวลาที่เหมาะสม หากผูใหเชาตองการเขาไปในสถานทีพ่กัอาศัยใน

กรณีอ่ืนดังที่ไดกลาวขางตน ผูใหเชาจะเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยไดก็ตอเมื่อ 

                1) ไดรับคําส่ังจากศาล 

                2) เมื่อมีกรณีที่กฎหมายใหอํานาจผูใหเชาที่จะเขาไปไดซึ่งมี 2 กรณีไดแก 

                (1) ในกรณีที่ผูเชาไมปฏิบัติตามกฎหมายเกี่ยวกับการสรางที่พักอาศัยซ่ึงอาจมีผลตอความ

ปลอดภัยและสุขภาพของผูเชาที่ผูเชาสามารถที่จะดําเนินการไดเองในกรณีฉุกเฉิน หรือผูเชาไมยอม

ปฏิบัติตามภายใน 14 วันหลังจากที่ผูใหเชาไดแจงเปนหนังสือใหผูเชาทราบ เชนนี้ผูใหเชาสามารถทีจ่ะ

เขาไปดําเนินการเองได 

                (2) กรณีที่ผูเชาไมอยูในสถานที่พักอาศัยเปนเวลาเกินกวา 7 วันเมื่อมีเหตุจําเปนผูใหเชา

สามารถเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยได 

                (3) เมื่อผูเชาละท้ิงหรือหนีหายไปจากสถานที่พักอาศัย หากมีเหตุจําเปนผูใหเชาสามารถท่ี

จะเขาไปในสถานท่ีพักอาศัยนั้นได 

        กฎหมายฉบับนี้ใหความคุมครองผูเชาที่พักอาศัยในเร่ืองนี้เปนอยางมากหากการเขาไปใน

สถานที่พักอาศัยของผูใหเชาเปนไปโดยไมถูกตองตามกฎหมาย หรือแมจะเปนการเขาไปโดยชอบดวย

กฎหมาย แตกระทําการใดๆ ที่ไมเหมาะสมหรือเปนการรบกวนผูเชา ผูเชาสามารถที่จะขอใหศาลมี

คําส่ังหามมิใหผูใหเชากระทําการดังกลาวอีก หรือจะบอกเลิกสัญญาเชาเสียก็ได ในกรณีเชานี้ผูเชา

สามารถที่จะเรียกคาเสียหายไดตามความจริงซึ่งไมนอยกวาคาเชาที่ผูเชาจะตองชําระเปนเวลา 1 

เดือน และคาทนายความไดอีกดวย นอกจากนี้เมื่อเปรียบเทียบดูในกฎหมายคุมครองการทวงหนี้ของ
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ประเทศออสเตรเลีย15 ซึ่งไดมีการกําหนดชวงเวลาของการที่เจาหนี้จะติดตอกับลูกหนี้ของตนในเวลาที่

เหมาะสม อาทิ หามติดตอหลังเวลา 21.00 นาฬิกา เวนแตมีเหตุอันสมควร ผูเขียนจึงมีความเห็นวา

ควรมีการกําหนดระยะเวลาใหชัดเจนแบบกรณีดังกลาวก็จะเปนการคุมครองลูกหนี้ไดดียิ่งข้ึน 

        ดังนั้นสัญญามาตรฐานจึงควรมีการระบุชวงเวลาหรือระยะเวลาในการที่ผูใหเชาจะเขาไปตรวจ

ตราดูทรัพยสินไดอยางชัดเจน โดยตองมีการบอกกลาวลวงหนาแกผูเชากอนเขาไปในสถานท่ีที่ใหผูเชา

ใชประโยชนจากทรัพยนั้น เพื่อผูเชาจะไดครอบครองทรัพยสินที่เชาไดอยางเต็มประโยชนของตน 

ดังนั้นขอความในสัญญามาตรฐานควรเปนดังนี้ คือ “ผูเชาจะตองอํานวยความสะดวกใหแกผูใหเชา

หรือตัวแทนของผูใหเชาเขาตรวจตราทรัพยที่เชาไดเปนคร้ังคราวในเวลา และตามระยะเวลาอันสมควร

ซึ่งหามเขาตรวจตราทรัพยที่เชาหลังเวลา 21.00 นาฬิกาในยามวิกาล เวนแตจะมีเหตุอันสมควร 

ภายหลังจากผูใหเชาไดแจงความประสงคใหผูเชาทราบแลว ทั้งนี้ตองไมเปนการรบกวนการใช

ประโยชนของผูเชาตามสัญญาฉบับนี้” 

        กรณีขอความในสัญญาทั่วไปที่กลาววา “ในวันทําสัญญานี้  ผูเชาไดวางเงินประกันไวเปนจํานวน

เงิน…………………….บาท(………………………………………)และผูใหเชาไดรับไวเรียบรอยแลว 

เงินประกันดังกลาวหากผูเชามิไดทําความเสียหายแกทรัพยที่เชา หรือติดคางชําระคาเชา หรือมีหนี้สิน

อ่ืนใดที่คางชําระแกผูใหเชา ผูใหเชาจะคืนเงินดังกลาวใหผูเชาทันทีเมื่อครบกําหนดเวลาการเชา หรือมี

หนี้สินอ่ืนใดที่คางชําระแกผูใหเชา ผูใหเชาจะคืนเงินดังกลาวใหผูเชาทันทีเมื่อครบกําหนดเวลาการเชา 

หรือเมื่อสัญญาเชาระงับลง โดยมิใชความผิดของผูเชา และผูเชาตกลงวาเงินประกันดังกลาว ผูเชาจะ

ขอใหหักกับคาเชาที่จะตองชําระตามขอ 2 นี้ไมได16ซึ่งในเร่ืองของการวางเงินประกันนี้ถาคูสัญญามี

การตกลงกันใหวางเงินประกันกัน เวลาที่คืนเงินประกันนั้นผูใหเชาตองคืนพรอมดอกเบ้ียดวย ซึ่งตองมี

การระบุดอกเบ้ียเอาไวดวยวาเปนจํานวนเทาใด เนื่องจากกรณีถาเปนเปนการเชากันนานๆ เปนป หรือ

หลายๆ ป เชน 10 ป หรือ 30 ป คือมีการเชากันนานมากและไดมีการวางเงินประกันกันไว 10,000 

บาท ตอมาอีก 30 ป เงินจํานวนนี้อาจจะแทบไมมีคาอะไรเลย เนื่องจากสภาพของเศรษฐกิจ สังคม

เปล่ียนแปลงไป ทําใหคาของเงินลดตํ่าลง ดังนั้นเมื่อมีการวางเงินประกันกันแลว เวลาคืนเงินตองคืน

พรอมดอกเบ้ียดวย คือตองมีการคิดดอกเบ้ียต้ังแตผูใหเชารับเงินนี้ไป เพราะปกติถาไมมีการนําเงินนี้

มาวางเปนเงินประกัน ถาผูเชานําเงินกอนนี้ฝากธนาคาร ผูเชาก็ยอมไดดอกเบ้ียเชนกัน 

                                                 
        15

 ปวริศ หวังพินิจกุล, “การคุมครองลูกหนี้จากการติดตามทวงหน้ี”, (วทิยานพินธมหาบัณฑิต 

คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร, 2550), น. 86. 

        16ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 4) ขอ 3 ในภาคผนวก ก, น. 147. 
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        ดังนั้น ผูเขียนจึงมีความเห็นวาในสัญญามาตรฐานควรมีขอความวา “ถาผูเชาและผูใหเชาตกลง

ใหมีการวางเงินประกันกันไวในสัญญาเชาในวันทําสัญญานี้ เปนเงิน . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .บาท 

(.........................................)และผูใหเชาไดรับเงินประกันดังกลาวไวเรียบรอยแลว เงินประกัน

ดังกลาวเปนเงินประกันความรับผิดตามสัญญาของผูเชา ซึ่งผูใหเชาจะคืนเงินประกันดังกลาวพรอม

ดอกเบ้ียตามอัตราดอกเบ้ียกลางของธนาคารแหงประเทศไทย ณ วันที่ไดมีการคืนเงินดังกลาว ซึ่งจะมี

การคิดดอกเบี้ยนับต้ังแตวันที่ไดรับเงินประกันดังกลาวไปใหแกผูเชาในวันที่ผูเชาไดยายบริวารและ

ทรัพยสินออกจากสถานท่ีเชาเรียบรอยแลวหลังจากส้ินสุดสัญญาเชาและไมติดคางชําระคาเชาหรือมี

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

ส้ินสุดสัญญาเชา ผูใหเชามีสิทธินําหนี้ตางๆ ดังกลาวมาหักจากเงินประกันได และหากยังมีเงิน

เหลืออยูผูใหเชาจะคืนใหแกผูเชา แตถาหักจากเงินประกันแลวยังไมพอชําระก็ใหผูใหเชามีสิทธิ

เรียกรองใหผูเชาชําระจนครบ” 

        กรณีขอความในสัญญาทั่วไปที่กลาววา “ถาคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งไมปฏิบัติตามสัญญาฉบับ

นี้ขอใดขอหนึ่ง หรือผูเชาผิดนัดชําระเงินงวดหนึ่งงวดใดแลว คูสัญญาอีกฝายหนึ่งหรือผูใหเชาสามารถ

บอกเลิกสัญญาและเรียกเอาคาเสียหายไดทันที”17ซึ่งจะสังเกตไดวาขอสัญญาดังกลาวมีการใหสิทธิ

คูสัญญาทั้ง 2 ฝาย เพราะปกติแลวการเลิกสัญญามักใหสิทธิผูใหเชาฝายเดียว และขอความทีก่ลาววา 

“กรณีผิดนัดชําระคาเชา ในกรณีที่ผูเชาผิดนัดชําระคาเชา ผูเชาจะตองชดใชดอกเบ้ียในอัตรารอยละ

สิบหาตอป  นับจากวันผิดนัดจนกวาจะชําระเสร็จ”18 

        ซึ่งผูเชามีหนาที่ตองชําระคาเชา โดยปกติคาเชาจะกําหนดกันไวเปนเงินตรา แตคูสัญญาอาจ

กําหนดคาเชาเปนทรัพยสินอยางอ่ืนก็ได  

        ซึ่งความรับผิดของผูเชาในกรณีที่ไมชําระคาเชา มีดังนี้ 

        1. ผูใหเชามีสิทธิฟองเรียกคาเชาได 

        2. ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาได โดยแยกพิจารณาเปน 2 กรณี คือ 

                2.1. กรณีการเชาที่ตองชําระคาเชาส้ันกวารายเดือน ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาได

ทันทีโดยไมตองบอกกลาวใหผูเชาชําระคาเชาอีก ตามมาตรา 560 วรรคแรก ประมวลกฎหมายแพง

และพาณิชย 

                2.2. กรณีการเชาที่ตองชําระคาเชาเปนรายเดือน หรือยาวกวารายเดือน เชนรายป ผูใหเชา

จะบอกเลิกสัญญาเชาทันทีไมได ผูใหเชาจะตองบอกกลาวใหผูเชาชําระคาเชาภายในกําหนดเวลา

                                                 
        17ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 5) ขอ 4 ในภาคผนวก ก, น. 149. 

        18ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 6) ขอ 24 ในภาคผนวก ก, น. 154. 
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อยางนอย 15 วันกอน ถาผูเชาละเลยไมชําระคาเชาดังกลาว ผูใหเชาจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชานั้น

ได ตามมาตรา 560 วรรคสอง ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย 

        ก็จะเห็นไดวาเปนขอความที่ไมเปนไปตามกฎหมาย โดยยังเปนการบีบค้ันผูเชามากเกินสมควร 

เพราะมีการคิดดอกเบ้ียผิดนัดในอัตรารอยละ 15 ตอป ซึ่งสูงเกินกวาที่กฎหมายกําหนด เพราะ

กฎหมายกําหนดอัตราดอกเบ้ียผิดนัดไวที่ 7 คร่ึงตอป จึงเปนขอสัญญาที่ไมเปนธรรม ทั้งกรณีนี้ก็เปน

การเชากันเปนรายเดือน ซึ่งผูใหเชาตองบอกกลาวใหผูเชาชําระคาเชาภายในกําหนดเวลาอยางนอย 

15 วันกอน ถาผูเชาไมชําระผูใหเชาจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชานั้นได ดังนั้นขอความในสัญญา

มาตรฐานจึงควรกําหนดวา “ถาผูเชาผิดนัดไมชําระคาเชา ผูใหเชาตองบอกกลาวทวงถามเปนหนังสือ

กําหนดระยะเวลาไมนอยกวา 15 วันใหผูเชาชําระคาเชา และเม่ือผูเชาไมชําระคาเชาดังกลาวตาม

กําหนดเวลานั้น ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาได ทั้งนี้ผูเชายอมชดใชดอกเบ้ียในอัตรารอยละ 7 

คร่ึงตอปของยอดเงินคาเชาที่คางชําระผูใหเชา หรือคาเสียหายที่ผูใหเชาเรียกเอาจากผูเชาได ตลอดจน

คาใชจายตางๆ ที่ผูใหเชาตองเสียไปเพื่อการทวงถามใหชําระคาเชาอีกดวย” 

        นอกจากนี้ กรณีสัญญาเชาทั่วไปที่ระบุวา “ถาผูเชาจะประพฤติผิดลวงละเมิดสัญญาแมแตขอ

หนึ่งขอใด หรือกระทําผิดวัตถุประสงคขอหนึ่งขอใด ยอมใหผูใหเชาทรงไวซึ่งสิทธิที่จะเขายึด

ครอบครองสถานที่และส่ิงที่เชาไดโดยพลันและมีสิทธิบอกเลิกสัญญาทันที”19หรือขอความที่วา “ถาผู

เชาผิดสัญญาเชาไมวาขอหนึ่งขอใดหรือหลายขอรวมกัน ใหผูใหเชามีสิทธิเรียกใหผูเชาปฏิบัติตาม

สัญญา และเรียกคาเสียหายจากผูเชา หรือมีสิทธิเลิกสัญญาไดทันที”20หรือขอความที่วา “ในกรณีผู

เชาผิดสัญญาไมวาขอหนึ่งขอใดหรือหลายขอรวมกัน  ผูใหเชามีสิทธิที่จะบอกกลาวใหผูเชาปฏิบัติตาม

สัญญาภายในกําหนดเวลาที่ผูใหเชาเห็นสมควร  หรือเรียกคาเสียหายหรือบอกเลิกสัญญา โดยไมตอง

บอกกลาวลวงหนาและใหถือวาสัญญาเลิกกันทันที หรือจะใชสิทธิดังกลาวรวมกันก็ได”21หรือขอความ

ที่วา “ถาผูเชาเลิกสัญญาเชากอนครบกําหนดตามสัญญานี้ หรือผูเชาผิดนัดผิดสัญญาขอใดขอหนึ่งก็

ดีแลว ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาและทําการริบเงินประกันตามที่กลาวมาแลวขางตนไวทั้งหมด

ไดทันที หรือ ถาผูเชาไมปฏิบัติตามสัญญาไมวาดวยเหตุใดๆ ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาไดทันที 

นอกจากนี้ในระหวางอายุสัญญาเชานี้ถาผูเชายึดทรัพยตามคําส่ังศาลก็ใหสัญญาเชาเปนอันระงับไป

ทันทีโดยผูใหเชาไมตองดําเนินการบอกกลาวลวงหนา”22หรือขอความที่วา “ถาผูเชาประพฤติผิดลวง

                                                 
        19ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 2) ขอ 11 ในภาคผนวก ก, น. 144. 

        20ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 3) ขอ 5 ในภาคผนวก ก, น. 145. 

        21ดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 6) ขอ 23 ในภาคผนวก ก, น. 154. 

        22ดูตัวอยางสัญญาตึกแถวหรืออาคาร (แบบที่ 1) ขอ 10, 11 ในภาคผนวก ข, น. 161-162. 
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ละเมิดสัญญาแมแตเพียงขอหนึ่งขอใด หรือกระทําผิดหรือกระทําผิดวัตถุประสงคขอหนึ่งขอใด ผูเชา

ยอมใหผูใหเชาทรงไวซึ่งสิทธิที่จะเขายึดครองสถานที่ และส่ิงที่เชาไดโดยพลัน และมีสิทธิบอกเลิก

สัญญาทันที”23หรือขอความที่วา “ถาผูเชาผิดสัญญาขอหนึ่งขอใด ผูใหเชามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชา

ไดและเมื่อผูใหเชาไดใชสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาแลว ผูเชายินยอมใหผูใหเชาริบหลักประกันสัญญาเชา

ตามขอ 4 เปนจํานวนเงินทั้งหมด หรือบางสวนก็ไดแลวแตผูใหเชาเห็นสมควร และผูใหเชายังมีสิทธิ

เรียกคาเสียหายอ่ืนๆจากผูเชา(ถามี)ไดอีกดวย”24ซึ่งนอกจากผูใหเชาจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเชาแลว 

ผูใหเชายังสามารถริบหลักประกันสัญญาเชาไดอีก และยังมีสิทธิเรียกคาเสียหายอ่ืนๆจากผูเชา(ถามี) 

อีกดวย ซึ่งเปนลักษณะของขอสัญญาที่ไมเปนธรรมอยางมาก 

        หรือขอความที่วา “ถาผูเชาขาดสงเงินคาเชาก็ดี หรือประพฤติผิดสัญญาที่ปรากฎอยูในขอหนึ่ง

ขอใดก็ดี หรือถาสถานที่เชาหรือส่ิงของที่อยูในสถานที่เชา ถูกอายัดหรือถูกยึดตามคําส่ังของศาลก็ดี

หรือผูเชาตองลมละลายก็ดีหรือถูกศาลส่ังพิทักษทรัพยเด็ดขาดหรือทําความตกลงหนี้กับเจาหนี้

ประการใดก็ดี หรือผูเชาถูกหมายศาลยึดหรืออายัดสิทธิการเชาก็ดี ในกรณีหนึ่งกรณีใดดังวานีไ้ซร ผูให

เชาทรงไวซึ่งสิทธิที่จะบอกเลิกสัญญาเชาและเขายึดถือปกครองสถานที่เชาไดโดยพลัน และจัดการ

ตอไปตามที่เห็นสมควร สวนเงินประกันการปฏิบัติตามสัญญาเชาผูเชายอมใหผูใหเชาริบเสียได อนึ่ง 

เมื่อผูเชาถึงแกกรรมใหถือวาสัญญาเชาเปนอันเลิกกันทันที โดยมิตองบอกกลาว”25และขอความใน

บันทึกประกอบการทําสัญญาเชาอาคาร ที่วา “หากขาพเจาไมปฏิบัติตามบันทึกฉบับนี้ขอหนึ่งขอใด 

หรือสวนหนึ่งสวนใด ขาพเจายินยอมใหผูใหเชาบอกเลิกสัญญาเชาอาคารดังกลาวไดทันที ทั้งยินยอม

ใหผูใหเชาเปนผูพิจารณาวาสมควรใหผูใดเปนผูเชาตอไป โดยขาพเจาจะไมโตแยงคัดคาน เรียก

คาเสียหาย คาชดเชย คาตอบแทนใดๆ จากผูใหเชาทั้งส้ิน”26 

        ซึ่งถาเปนกรณีที่ผูเชาผิดสัญญาเล็กนอย คือตองมีการใหโอกาสผูเชาไดแกตัวกอนจะไปเลิก

สัญญาทันทีเลยไมได เชน เร่ืองผูเชาไมดูแลทรัพยอยางวิญูชน ตามประมวลกฎหมายแพงและ

พาณิชย มาตรา 552 ซึ่งบัญญัติวา “อันผูเชาจะใชทรัพยสินที่เชาเพื่อการอยางอ่ืนนอกจากที่ใชกันตาม

ประเพณีนิยมปกติ หรือการดังกําหนดไวในสัญญานั้น ทานวาหาอาจจะทําไดไม” มาตรา 553 ซึ่ง

บัญญัติวา “ผูเชาจําตองสงวนทรัพยสินที่เชานั้นเสมอกับที่วิญูชนจะพึงสงวนทรัพยสินของตนเอง 

และตองบํารุงรักษาทั้งทําการซอมแซมเล็กนอยดวย” มาตรา 554 ซึ่งบัญญัติวา “ถาผูเชากระทําการ

                                                 
        23ดูตัวอยางสัญญาขอเชาอาคาร (แบบที่ 3) ขอ 12 ในภาคผนวก ข, น. 167. 

        24ดูสัญญาเชาอาคารราชพัสดุ กรมธนารักษ กระทรวงการคลัง ขอ 20 ในภาคผนวก ค, น. 175. 

        25ดูตัวอยางสัญญาเชาอาคารทรัพยสินสวนพระมหากษัตริย ขอ 11 ในภาคผนวก ง, น. 183. 

        26ดูตัวอยางบันทึกประกอบการทาํสัญญาเชาอาคาร ขอ 2 ในภาคผนวก ง, น. 184. 
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ฝาฝนบทบัญญัติในมาตรา 552 มาตรา 553 หรือฝาฝนขอสัญญา ผูใหเชาจะบอกกลาวใหผูเชาปฏิบัติ

ใหถูกตองตามบทกฎหมายหรือขอสัญญานั้นๆ ก็ได ถาและผูเชาละเลยเสียไมปฏิบัติตาม ทานวาผูให

เชาจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได” ซึ่งถาสัญญาเชาไดระบุขอความดังกลาวไว จึงมีลักษณะเปนขอ

สัญญาที่ไมเปนธรรมขัดตอประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย เพราะผูใหเชาจะบอกเลิกสัญญาทันที

เลยไมได แตตองบอกกลาวใหผูเชาปฏิบัติใหถูกตองตามบทกฎหมายหรือขอสัญญานั้นๆ กอน ถาและ

ผูเชาละเลยไมปฏิบัติตาม ผูใหเชาจึงจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได 

        กรณีขอสัญญาทั่วไปที่กลาววา “ถาในระหวางอายุสัญญาเชา  มีเหตุจําเปนจะตองซอมแซม

ใหญทรัพยที่เชา   ผูเชาจะไมยอมใหผูใหเชาซอมแซมไมได  แมวาจะเปนการไมสะดวกแกผูเชาก็ตาม   

และถาโดยสภาพการซอมแซมตองใชเวลานานเกินกวา…….วัน ผูเชาจะเลิกสัญญาก็ได แตไมมีสิทธิ

เรียกรองเสียหายใดๆ”27ซึ่งการกําหนดขอสัญญาในลักษณะดังกลาวควรจะมีการกําหนดใหผูเชา

สามารถใชสิทธิที่จะขอลดคาเชาลงตามสวนได ถาการซอมแซมนั้นทําใหผูเชาไมสะดวกในการใชสอย

ทรัพยที่เชาเกินความคาดหมายไดตามปกติ เพราะแมตองมีการซอมแซมใหญ แตผูเชาอาจจะอยาก

เชาทรัพยที่เชาเพื่ออยูอาศัยตอก็เปนได ผูเขียนจึงมีความเห็นวาสมควรเพิ่มสิทธิผูเชาใหมากข้ึน โดย

สามารถขอเลิกสัญญาเชา หรือขอลดคาเชาลงตามสวนอยางใดอยางหนึ่งก็ไดในกรณีดังกลาว ดังนั้น

ขอความในสัญญามาตรฐาน จึงควรมีขอความวา “ถาในระหวางอายุสัญญาเชามีเหตุจําเปนที่จะตอง

ซอมแซมใหญทรัพยที่เชา ผูเชาจะไมยอมใหผูใหเชาซอมแซมไมได แมวาจะเปนการไมสะดวกในการ

ใชทรัพยที่เชาแกผูเชาก็ตาม แตถาความไมสะดวกในการใชสอยทรัพยที่เชานั้นเกินความคาดหมายได

ตามปกติ โดยสภาพของการซอมแซมตองใชเวลานานเกินสมควร ผูเชามีสิทธิที่จะบอกกลาวขอเลิก

สัญญานี้ หรือมีสิทธิที่จะบอกกลาวขอลดคาเชาลงตามสวนก็ไดอยางใดอยางหนึ่ง โดยไมมีสิทธิไดรับ

เงินชดเชย” 

        นอกจากนี้ในกรณีขอสัญญาที่กลาววา “เมื่อสัญญาเชาระงับส้ินไปไมวาดวยเหตุใดๆ ก็ตาม ผูให

เชามีสิทธิเขาครอบครองทรัพยสินที่เชา โดยถือวาผูเชาและบริวารยินยอมออกจากทรัพยสินที่เชา ทั้งนี้

โดยผูใหเชามีสิทธิขนยายทรัพยสินของผูเชาและบุคคลในครอบครัวของผูเชาออกจากทรัพยสินที่เชา 

รวมทั้งปดประตูใสกุญแจทรัพยสินที่เชาไดทันที และผูเชาตกลงจะเปนผูรับผิดชอบในคาใชจายและ

ความเสียหายที่เกิดข้ึนจากการดังกลาวเพียงผูเดียว”28จากลักษณะของขอสัญญาดังกลาวมีนัก

                                                 
        27 โปรดดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 7) ขอ 8 ในภาคผนวก ก, น. 157. 

        28 โปรดดูตัวอยางสัญญาเชาบาน (แบบที่ 1) ขอ 7 ในภาคผนวก ก, น. 141. 
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กฎหมายบางทานเห็นวา29หากมีขอสัญญากําหนดใหเจาหนี้(ผูใหเชา)ดําเนินการล็อคประตูหนาตาง 

เมื่อลูกหนี้(ผูเชา)ไมชําระคาเชาไดนั้น ในทางอาญานั้นถือวามีเหตุยกเวนความผิดมาจากอํานาจตาม

สัญญาตามประมวลกฎหมายแพงทําใหการกระทําไมเปนความผิดทางอาญาฐานบุกรุก ตามประมวล

กฎหมายอาญา มาตรา 362ซึ่งกรณีดังกลาวไดมีคําพิพากษาศาลฎีกาที่ 2609/2522 ไดตัดสินไววา 

“โจทกรวมทําสัญญาเชาตึกแถวพิพาทจากจําเลยซ่ึงมีเงื่อนไขขอตกลงระบุไวในสัญญาเชาความวา 

หากผูเชาผิดนัดไมชําระคาเชา ผูเชายอมใหผูใหเชายึดทรัพยสินของผูเชาไดและใหมีอํานาจใสกุญแจ

อาคารวัตถุแหงสัญญาเชาไดทันทีเมื่อโจทกรวมผิดนัดไมชําระคาเชา จําเลยบอกเลิกสัญญาเชาและ

ตอมาไดนําเอาโซลาม ใสกุญแจปดทางเขาออกตึกแถวพิพาทที่ใหเชา ดังนี้การกระทําของจําเลยสืบ

เนื่องมาจากโจทกรวมกระทําผิดสัญญาเชาดังกลาวซ่ึงใหอํานาจแกจําเลยที่จะกระทําการตามขอ

สัญญาและโดยความยินยอมของโจทกรวมได จําเลยกระทําไปเพราะเช่ือโดยสุจริตวามีสิทธิที่กระทํา

ตามสัญญาได การกระทําของจําเลยจึงขาดเจตนาอันเปนความผิดทางอาญา  ไมเปนความผิดฐาน

บุกรุก” 

        สวนในทางแพงนั้น กรณีดังกลาวถือวาไมมีความรับผิดทางแพง ฐานละเมิดตามประมวล

กฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 420 เพราะมีหลักกฎหมายอยูวา “ความยินยอมไมทําใหเปน

ละเมิด” แตถาการกระทําของผูใหเชาจะกระทําไปเกินขอบเขตของขอตกลงในสัญญาและไปกอใหเกิด

ความเสียหายแกผูเชาก็จะถือเปนการกระทําโดยผิดกฎหมายมีความรับผิดทางแพง ฐานละเมิดตาม

ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย มาตรา 420 เพราะเปนการทําตอบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมายจงใจ

ทําใหเขาเสียหาย ซึ่งเร่ืองการเชาบานแลวสัญญาเชาหมดอายุ แตผูเชาไมยอมออกไป ผูใหเชาหรือ

เจาของบานไปใสกุญแจบาน ผูเขียนมีความเห็นวาการที่ผูเชาฝนอยูในบานที่เชา ไมยอมออกหรืออยู

โดยละเมิดก็ตาม บุคคลที่เชาหรืออยูนั้นเปนการอยูโดยไมชอบดวยกฎหมายเปนละเมิดแตการที่ผูเชา

อยูโดยไมชอบดวยกฎหมายนั้นเจาของบานไมสามารถจะใชกําลังทางกายบังคับใหผูเชาออก เพราะ

กฎหมายกําหนดทางออกไวแลววา เมื่อมีการบุกรุกหรืออยูโดยผิดสัญญาเชาอันเปนการละเมิดนี้ 

เจาของจะตองฟองขับไลแลวใหเจาพนักงานบังคับคดีมาบังคับใหออก ในบางคร้ังการที่ไปฟองขับไล

นั้นไมสะดวกและรวดเร็ว เจาของบานจึงเอากุญแจใสบานขังผูเชาไว การใสกญุแจบานไมผิด แตการที่

ขังผูเชาไวทําใหผูเชาเส่ือมเสียเสรีภาพน้ันมีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 310 แตถา

ขณะนั้นผูเชาไมอยูบานแลวไปใสกุญแจบานก็ไมมีความผิด 

                                                 
        29 ปวริศ หวังพินิจกุล, “การคุมครองลูกหนี้จากการติดตามทวงหน้ี”, (วทิยานพินธมหาบัณฑิต 

คณะนิติศาสตร มหาวทิยาลัยธรรมศาสตร, 2550), น. 31 
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        ดังนั้นการที่ขอสัญญาดังกลาวระบุไวเชนนี้ ก็อาจกอใหเกิดความไมเปนธรรมตอผูเชาไดเชนกัน 

ผูเขียนจึงมีความเห็นวาการที่ขอสัญญาดังกลาวกําหนดไวเชนนั้นเปนขอสัญญาที่มีลักษณะรุนแรง

มากเกินไป ซึ่งไมมีการบอกกลาวผูเชาลวงหนา โดยกําหนดเวลาพอสมควรใหผูเชาปฏิบัติกอน แลวจึง

กระทําการดังกลาว เปนการใหสิทธิผูใหเชามากเกินไปที่จะกระทําการเชนนั้นในทันทีที่สัญญาเชา

ส้ินสุดลง ผู เชาซ่ึงเปนคูสัญญาอีกฝายหนึ่งจึงตองยอมรับการกระทําที่ไมเปนธรรมดังกลาว 

เนื่องมาจากตนไมมีอํานาจตอรองในการทําสัญญา เพราะสัญญาดังกลาวนั้นเปนสัญญาสําเร็จรูปที่

ฝายผูใหเชาไดเตรียมไวลวงหนาเพื่อจะนํามาใชบังคับกับคูสัญญาของตน โดยเปนการเอาเปรียบฝาย

ผูเชาในหลายๆ ดาน ซึ่งมีขอความที่ไมเปนธรรมตอผูเชาหลายอยาง ทั้งนี้โดยผูใหเชาไมคํานึงถึง

ประโยชนของคูสัญญาทั้งสองฝาย เพราะสัญญาเชานั้นถูกรางข้ึนโดยฝายผูใหเชาเปนสวนใหญ ดังที่

ไดกลาวมาแลวทั้งหมดขางตน  

        ดังนั้น ผูเขียนจึงมีความเห็นวา ควรใหคณะกรรมการวาดวยสัญญาออกประกาศคณะกรรมการ

วาดวยสัญญา เร่ืองใหธุรกิจการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเปนธุรกิจที่ควบคุมแบบของสัญญา 

พ.ศ. .... เพื่อควบคุมการกําหนดขอสัญญาในลักษณะเปนการกําหนดแบบของสัญญาทั้งฉบับ โดย

กําหนดใหใชแบบของสัญญาที่คณะกรรมการกําหนดเปนมาตรฐานข้ันตํ่า ซึ่งการกําหนดแบบของ

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

สามารถนําไปใชไดอยางถูกตอง โดยมีขอสัญญาที่จําเปนและสอดคลองกับขอสัญญาท่ีควบคุมเพื่อ

ความสะดวก และเปนประโยชนแกคูสัญญาทั้งสองฝาย ดังนั้นในการพิจารณาถึงแนวคิดการกําหนด

แบบมาตรฐานของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตองศึกษาถึงหนาที่และความรับ

ผิดตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติ เพื่อเปนแนวทางในการวิเคราะหปญหาที่เกิดข้ึน

ในปจจุบัน และทําใหสามารถกําหนดขอสัญญาในแบบมาตรฐานของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

อยูอาศัยไดอยางเปนธรรมและมีประสิทธิภาพมากข้ึน 

        เพราะฉะนั้น สัญญามาตรฐานการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยควรมี รูปแบบและ

สาระสําคัญดังตอไปนี้ คือ 

        1. ชื่อสัญญา ทั้งนี้เพื่อความสะดวกในการพิจารณาเจตนารมณอันแทจริงที่อยูเบ้ืองหลังตัวอักษร

ในสัญญานั้นวาตองการทําสัญญาประเภทใด 

        2. ชื่อคูสัญญา ทั้งนี้เพื่อใหทราบถึงสิทธิและหนาที่ที่มีอยูในนิติสัมพันธตามสัญญานั้น 

        3. วันเวลาและสถานท่ีการทําสัญญา ทั้งนี้เพื่อใหเกิดความเขาใจในแงของการบังคับใชสัญญา 

และทราบถึงมูลแหงคดีในกรณีที่เกิดเปนความกันในช้ันศาล 

        การกลาวถึงวันเวลาและสถานที่ในการทําสัญญาจะมีผลตอการนับอายุความและเขตอํานาจ

ศาลที่รับผิดชอบในกรณีที่มีการปฏิบัติผิดสัญญากัน 
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        4. เงื่อนไขของสัญญา ซึ่งประกอบไปดวย สิทธิหนาที่และความรับผิดของผูใหเชาทรัพย และของ

ผูเชาทรัพย กรณีที่มีการผิดสัญญา การบอกเลิกสัญญา การเรียกคาเสียหาย การสงคําบอกกลาว และ

การสิ้นสุดของสัญญา 

        5. ลายมือชื่อคูสัญญา ทั้งนี้เพื่อจะไดทราบวาคูสัญญามีเจตนาที่จะผูกพันตามขอตกลงน้ันจริง 

และในกรณีที่กฎหมายกําหนดแบบไววาจะตองทําเปนหนังสือ การลงลายมือชื่อก็จะสมบูรณตาม

กฎหมาย 

        โดยเนื้อความในสัญญาที่นักกฎหมายจะรางกันนั้นนอกจากตองอยูภายใตหลักเกณฑของ

กฎหมายในเร่ืองนั้นๆ แลวในเนื้อหาควรจะประกอบไปดวย 

        1. ขอความในสัญญาตองชัดเจนแนนอน คูสัญญาทั้งสองฝายสามารถอานและเขาใจไดทันที ไม

ตองกลับมาใหนักกฎหมายตีความอีก 

        2. สัญญาตองมีขอความที่เปนธรรมแกทุกฝาย 

        3. ขอกําหนดในสัญญาควรกําหนดไมใหขัดหรือแยงกับกฎหมาย อยาถือเอาเจตนาหรือความ

ตองการของคูสัญญาฝายใดฝายหนึ่งเปนสําคัญ 

        4. ควรกําหนดภาระหนาที่ใหชัดเจนเกี่ยวกับคาใชจายตางๆ เชน คาฤชาธรรมเนียม คาภาษีอากร 

เปนตน 

        5. การแกไขสัญญา คูสัญญาทั้งสองฝายสามารถดําเนินการแกไขสัญญาไดโดยการทําขอตกลง

ข้ึนมาใหม ทั้งนี้ลักษณะของการแกไขก็เหมือนกับการรางสัญญาข้ึนใหมอีกสวนหนึ่ง แตก็เฉพาะใน

สวนเนื้อหาของการแกไขเทานั้น 

        ทัง้นี้ผูเขียนไดรางตัวอยางสัญญามาตรฐานการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยไวในบทที ่5 ใน

สวนของขอเสนอแนะ ซึ่งก็จะทําใหทัง้ผูใหเชาและผูเชาไดรับประโยชนอยางเทาเทยีมกันในการทํา

สัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยตอไป 

 

4.2. สัญญาที่ตามปกติมักจะมีการใหส่ิงใดไวเปนมัดจํา 

 

        การทําสัญญาเชาที่พักอาศัยไมวาจะเปนสัญญาที่ทําข้ึนระหวางผูบริโภคกับผูประกอบธุรกิจ

การคาในการเชาที่พักอาศัย หรือในสัญญาสําเร็จรูปและในสัญญาท่ีทําระหวางบุคคลทั่วไป ผูใหเชา

มักจะเรียกเงินจากผูเชาในวันที่ทําสัญญาเพื่อเปนประกันการปฏิบัติตามสัญญาตามความพอใจ โดย

ไมมีกฎหมายกําหนดหลักเกณฑเอาไว แตผูใหเชาสวนใหญมักจะเรียกเทากับคาเชาต้ังแต 2 เดือนข้ึน

ไป และเมื่อไดทําสัญญากันแลว ผูใหเชาอาศัยอํานาจตอรองที่เหนือกวาในฐานะเปนผูประกอบธุรกิจ
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การคากําหนดขอตกลงในสัญญา หรือโดยการกําหนดขอสัญญาไวในสัญญาสําเร็จรูปที่มีลักษณะไม

เปนธรรมเพื่อใหสิทธิแกผูใหเชาในอันที่จะริบเงินมัดจําดังกลาวไดทั้งหมด 

        เมื่อการทําสัญญาเชาที่พักอาศัยผูใหเชาไดรับเงินมัดจําจึงเขาขายลักษณะของขอสัญญาที่ไม

เปนธรรมอีกประเภทหนึ่งที่พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.2540ใหความคุมครอง

ตามบทบัญญัติในมาตรา 7 ที่บัญญัติวา “ในสัญญาที่มีการใหส่ิงใดไวเปนมัดจํา หากมีกรณีจะตองริบ

มัดจํา ถามัดจํานั้นสูงเกินสวนศาลจะลดลงใหริบไดเพียงเทาความเสียหายที่แทจริงก็ได” 

        การใหความคุมครองผูเชาที่พักอาศัยตามหลักเกณฑในขอนี้ จะเห็นไดวาศาลไมมีอํานาจที่จะไป

กําหนดจํานวนเงินมัดจําที่สูงเกินสวนก็ตามศาลจะใชอํานาจปรับลดมัดจําไดเฉพาะกรณีที่ผูใหเชาริบ

เงินมัดจําและผูเชาเห็นวาไมเปนธรรมโดยฟองคดีตอศาลเทานั้น 

        จากหลักเกณฑในการคุมครองผูบริโภคจากการประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยรูปแบบทั่วไปใน

ขอสัญญาแตละประเภทไมวาจะเปนขอตกลงในสัญญาเชาที่พักอาศัยที่ทําข้ึนระหวางผูบริโภคกับผู

ประกอบธุรกิจการคาหรือวิชาชีพ หรือในสัญญาสําเร็จรูป ตามบทบัญญัติมาตรา 4 และในประเภท

สัญญาที่มีการใหส่ิงใดไวเปนเงินมัดจําตามบทบัญญัติมาตรา 7 ดังกลาวไปแลวขางตน แตผูเขียนยัง

เห็นวาแมผูเชาที่พักอาศัยจะไดรับความคุมครองตามพระราชบัญญัตินี้ไดในหลายลักษณะแตเมื่อการ

เชาที่พักอาศัยมิใชสัญญาที่กฎหมายใหอํานาจศาลในการตรวจสอบไวโดยตรงอยางเชนสัญญา

ประเภทอื่น การพิจารณาของศาลจึงตองอาศัยการตีความของการใหเชาที่พักอาศัยเพื่อใหเขากับ

หลักเกณฑ ในการพิจารณาตรวจสอบของขอสัญญาแตละประเภทอันมีขอจํากัดในการนํามาใชที่

แตกตางกันไป ซึ่งถือวาเปนปญหาประการหนึ่งในการคุมครองผูเชาที่พักอาศัยที่เปนผูบริโภค 

        นอกจากปญหาดังกลาวแลวผูเขียนเห็นวา พระราชบัญญัติวาดวยขอสัญญาที่ไมเปนธรรม พ.ศ.

2540 ถาในทางปฏิบัติศาลไดมีโอกาสใชตรวจสอบขอสัญญาเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจใหเชาที่พัก

อาศัยรูปแบบทั่วไป  ในปจจุบันถือวาเปนกฎหมายที่ใหความคุมครองผูเชาที่พักอาศัยในดานสัญญาได

อยางมีประสิทธิภาพมากที่สุด แตพระราชบัญญัตินี้กลับมีขอจํากัดในการนํามาใชกลาวคือ ผูเชาที่พัก

อาศัยจะไดรับความคุมครองไดก็ตอเมื่อมีกรณีเกิดขอพิพาทตามสัญญาเชาที่พักอาศัยและไดมีการ

ฟองเปนคดี ศาลจึงมีอํานาจที่จะเขาไปพิจารณาตรวจสอบขอสัญญาเพื่อคุมครองผูเชาใหไดรับความ

เปนธรรมได อันมีลักษณะเปนการใหความคุมครองผูบริโภคในเชิงเยียวยาภายหลังที่ไดรับความ

เสียหายแลว  ประกอบกับลักษณะความเสียหายที่เกิดจากขอสัญญาที่ไมเปนธรรมมักจะเกิดกับ

ผูบริโภคที่มีฐานะยากจน เชน นักเรียนนักศึกษา ผูใชแรงงานตางๆ เปนตน แมลักษณะความเสียหาย

จะเกิดข้ึนกับผูบริโภคเปนจํานวนมาก แตคาเสียหายที่เกิดข้ึนกับผูบริโภคแตละรายมีจํานวนไมมากนัก 

เมื่อเปรียบเทียบกับการที่ผูบริโภคแตละรายจะใชสิทธิทางศาลเพ่ือใหไดรับความคุมครองดวยตนเอง

โดยจะตองเสียคาใชจายและใชระยะเวลาในการดําเนินคดีทางศาล ทําใหผูบริโภคเห็นวาเปนการไม
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คุมกับการดําเนินคดีเพื่อใหศาลพิจารณาตรวจสอบขอสัญญา จนอาจกลาวไดวาสถานะของผูบริโภค

ในปจจุบันนอกจากไมมีอํานาจตอรองในการทําสัญญาเชาที่พักอาศัยแลว เมื่อไดรับความเสียหายจาก

ขอสัญญาท่ีไมเปนธรรมกลับไมอยูในฐานะที่จะใชสิทธิทางศาลเพื่อใหไดรับความคุมครองตาม

พระราชบัญญัตินี้ได อันเกิดจากปจจัยที่ทําใหไมมีอํานาจตอรองที่เกิดข้ึนกอนทําสัญญานั้นเอง 

        ปญหาในเร่ืองสภาพบังคับของพระราชบัญญัตินี้ ถือวาเปนปญหาอีกประการหนึ่งที่ทําให

ผูบริโภคไมอาจไดรับความคุมครองตามกฎหมายได เนื่องจากบทบัญญัติในมาตรา 4 ใหอํานาจศาล

ในการตรวจสอบขอสัญญาที่ไมเปนธรรมใหมีผลบังคับไดเทากับที่เปนธรรมพอสมควรแกกรณีเทานั้น 

และกรณีตามมาตรา 7 ศาลก็มีอํานาจที่จะปรับลดมัดจําที่จะตองริบใหไดเพียงเทาความเสียหายที่

แทจริงเทานั้น ซึ่งผูเขียนเห็นวาผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยแทบจะไมไดรับผลกระทบ หรือ

บทลงโทษจากการปฏิบัติที่ฝาฝนพระราชบัญญัตินี้เลย จึงเปนชองทางใหผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พัก

อาศัยยังคงเอาเปรียบโดยใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมอยูจนถึงปจจุบัน แตถาพระราชบัญญัตินี้มีสภาพ

บังคับที่รุนแรงไมวาจะกําหนดโทษทางอาญาหรือโทษทางแพงไดแก คาเสียหายและคาปรับตางๆ กับ

ผูฝาฝนอยางเชนการทําสัญญาเชาที่พักอาศัยตาม The Uniform Residential Landlord and Tenant 

Act  ของประเทศอเมริกาที่กําหนดสภาพบังคับแกผูใหเชาที่ทําสัญญาโดยมีขอกําหนดที่กฎหมายหาม

มิใหมีในการทําสัญญา เชน การยกเวนสิทธิของผูเชาที่จะไดรับความคุมครอง หรือยกเวนภาระหนาที่

ของผูใหเชาที่จะตองปฏิบัติตามกฎหมาย นอกจากกฎหมายจะกําหนดใหขอสัญญานั้นเปนโมฆะแลว

ยังกําหนดใหผูใหเชาฝาฝน โดยการจัดใหมีขอตกลงดังกลาวในสัญญาเชาที่พักอาศัยจะตองรับผิดจาย

คาเสียหายเทากับคาเชาเปนเวลา 3 เดือน คาทนายความใหแกผูเชาดวยซ่ึงในประเทศอเมริกาถือวา

เปนคาเสียหายที่สูงมาก ก็จะทําใหผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยในประเทศอเมริกาเกิดความเกรง

กลัวกฎหมายไมกลาใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมในการทําสัญญากับผูบริโภคจนทําใหพระราชบัญญัติ

นี้สามารถใหความคุมครองผูเชาที่พักอาศัยในเชิงปองกันและเยียวยาไดในขณะเดียวกัน 

        ดังนั้นจึงตองมาศึกษากฎหมายอ่ืน เชน พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไข

เพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 2541 วาสามารถใหความคุมครองผูเชาอสังหาริมทรัพยอยูอาศัยไดมากนอย

หรือไมเพียงไร ดังจะไดกลาวถึงในหัวขอตอไป 

 

5.  การคุมครองผูเชาตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ. 

2541 

 

        การประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยรูปแบบทั่วไปในปจจุบัน ปญหาสําคัญประการหนึ่งที่มี

ผูบริโภครองเรียนเขามายัง สํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคเปนจํานวนมากไดแก ปญหา
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ของการไมไดรับความเปนธรรมในดานการทําสัญญาโดยมีการเรียกเก็บ คาเชา มัดจําการเชา 

คาบริการคาสาธารณูปโภคตางๆ ในอัตราที่สูงเกินสมควรรวมทั้งขอสัญญาตางๆ เกี่ยวกับการเชาที่ผู

ประกอบธุรกิจกําหนดข้ึนฝายเดียวอันมีลักษณะที่ไมเปนธรรม ทั้งนี้เนื่องจากในทางปฏิบัติแลวผู

ประกอบธุรกิจจะนําคาเชา และคาบริการตางๆ ที่เรียกเก็บจากผูบริโภคมากําหนดไวในสัญญาใน

ลักษณะของสัญญาสําเร็จรูป และกําหนดขอสัญญาข้ึนมาเพื่อใหสิทธิผูประกอบธุรกิจในอันที่จะใช

สิทธิบอกเลิกสัญญา หรือริบมัดจําดังกลาวไดโดยไมมีเหตุผลอันสมควรเชน ขอสัญญาที่กําหนด

ระยะเวลาข้ันตํ่าในการทําสัญญาเชาหากพักอาศัยตํ่ากวาระยะเวลาที่กําหนดใหสิทธิกับผูประกอบ

ธุรกิจในอันที่จะริบมัดจําไดทั้งหมด หรือขอสัญญาที่กําหนดใหสิทธิกับผูประกอบธุรกิจเรียกเก็บ

ดอกเบ้ียหรือคาปรับจากการผิดนัดชําระคาเชาและคาบริการในอัตราที่สูงเกินสมควร หรือขอสัญญาที่

ใหสิทธิผูประกอบธุรกิจมีสิทธิที่จะเปล่ียนแปลงคาเชาหองพัก คาไฟฟา คาโทรศัพท คาน้ําประปา คา

จอดรถ และคาบริการอ่ืนไดโดยไมตองแจงใหผูเชาทราบลวงหนา หรือขอสัญญาท่ีกําหนดใหสัญญา

เชาเลิกกันโดยไมมีเหตุอันสมควร  และใหสิทธิกับผูประกอบธุรกิจที่จะเขาไปในสถานท่ีเชาเพื่อยึด

ทรัพยสินของผูเชาเพื่อนํามาชําระคาเชา และคาบริการที่ผูเชาคางชําระไดเปนตน 

        แมพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541จะไดกําหนดใหผูบริโภคมีสิทธิที่จะไดรับความเปนธรรมในการทํา

สัญญา และยังกําหนดมาตรการที่สําคัญในการคุมครองผูบริโภคโดยใหคณะกรรมการวาดวยสัญญา

มีอํานาจควบคุมสัญญาที่ทําข้ึนระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูบริโภค อันเปนมาตรการสําคัญประการ

หนึ่งที่จะทําใหผูบริโภคที่เขาทําสัญญากับผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยรูปแบบทั่วไปไดรับความ

เปนธรรม แตปจจุบันคณะกรรมการวาดวยสัญญายังมิไดมีการประกาศควบคุมสัญญาในธุรกิจใหเชา

ที่พักอาศัยอยางใด ทั้งนี้เนื่องจากการประกาศควบคุมสัญญาของคณะกรรมการวาดวยสัญญาจะตอง

อยูภายใตหลักเกณฑที่กฎหมายใหอํานาจไว กลาวคือ ในการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการ

ใด ถาสัญญาซ้ือขาย หรือสัญญาใหบริการนั้น มีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือ หรือที่

ตามปกติประเพณีทําเปนหนังสือคณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจ

ขายสินคา หรือใหบริการนั้นเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได30จึงเห็นไดวาปญหาในการพิจารณาควบคุม

สัญญาในธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยของคณะกรรมการวาดวยสัญญาในเบ้ืองตนจะตองพิจารณา

หลักเกณฑที่สําคัญ 2 ประการ ไดแก 

 

                                                 
        30 พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541, มาตรา 35 ทว.ิ 
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5.1. กรณีเปนสัญญาซ้ือขายหรือใหบริการที่ผูประกอบธุรกิจทาํกับผูเชาอสังหาริมทรัพย 

 

        การพิจารณาหลักเกณฑในเร่ืองนี้จะตองพิจารณาถึงความหมายของคําวาผูประกอบธุรกิจ และ

คําวาผูบริโภความีความหมายอยางไร ทั้งนี้พระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งแกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 มาตรา 3ไดกําหนดนิยาม

ความหมายของคําวา “ผูประกอบธุรกิจ” หมายความวา ผูขาย ผูผลิตเพื่อขาย ผูส่ังหรือนําเขามาใน

ราชอาณาจักรเพื่อขายหรือผูซื้อเพื่อขายตอ ซึ่งสินคาหรือผูใหบริการ และหมายความรวมถึงผูประกอบ

กิจการโฆษณาดวย  และคําวา “ผูบริโภค”  ผูซื้อหรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจหรือผูซึ่งไดรับ

การเสนอหรือการชักชวนจากผูประกอบธุรกิจเพื่อใหซื้อสินคาหรือรับบริการและหมายความรวมถึงผูใช

สินคา หรือผูไดรับบริการจากผูประกอบธุรกิจโดยชอบแมมิไดเปนผูเสียคาตอบแทนก็ตาม 

        สําหรับผูประกอบธุรกิจที่ เปนผูขายและผูบริโภคที่ เปนผูซื้อบทบัญญัติในมาตรา 3แหง

พระราชบัญญัตินี้ไดใหความหมายของคําวา “ขาย” ใหหมายความรวมถึง ใหเชา และความหมายของ

คําวา “ซื้อ” ใหหมายความรวมถึงเชาดวย นอกจากน้ียังกําหนดนิยามความหมายของคําวา “สัญญา”  

หมายความวา ความตกลงกันระหวางผูบริโภคและผูประกอบธุรกิจเพื่อซื้อและขายสินคาหรือใหและ

รับบริการ ดังนั้นเมื่อพิจารณาความหมายจากคําดังกลาวแลวจะเห็นไดวา บรรดาความตกลงหรือ

ขอตกลงตางๆ ที่ผูใชบริการเชาที่พักอาศัยทํากับผูใหเชา ถือวาเปนสัญญาซ้ือขายที่มีผูประกอบธุรกิจ

ทํากับผูบริโภค ทั้งส้ินไมวาจะเปนการตกลงกันดวยวาจาหรือทําเปนหนังสือก็ตาม 

        ซึ่งผูเขียนเหน็วาการประกอบธุรกิจใหเชาทีพ่ักอาศัยรูปแบบทั่วไปในปจจุบันไมมีกฎหมายเขามา

ควบคุมการทาํธุรกิจนี้เปนการเฉพาะ 

 

5.2. กรณีเปนสัญญาซ้ือขาย หรือใหบริการที่มีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือหรือที่ตามปกติ

ประเพณีทําเปนหนังสือ 

  

        การทําสัญญาซ้ือขายตามความหมายของพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 ซึ่งแกไข

เพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541ดังที่ไดกลาวไปแลววามี

ความหมายรวมถึง การตกลงทําสัญญาเชาที่พักอาศัยระหวางผูประกอบธุรกิจกับผูบริโภคดวย 

หลักเกณฑที่จะตองพิจารณาตอมาในการประกาศควบคุมสัญญาในธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยของ

คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะตองไดความวาธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยรูปแบบทั่วไปนี้ มีกฎหมาย

กําหนดใหตองทําเปนหนังสือหรือตามปกติประเพณีตองทําเปนหนังสือหรือไม เพราะหากไมเขา
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หลักเกณฑในขอนี้ แมจะไดความวาเปนผูประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยคณะกรรมการวาดวย

สัญญาก็ไมมีอํานาจที่จะประกาศควบคุมสัญญาในธุรกิจนี้ได ผูเขียนขอแยกพิจารณาดังนี้ 

        ก.  กรณีที่มีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนงัสือ 

        กรณีที่มีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสืออยางไรจะถือวาทําเปนหนังสือตามความหมาย

ของหลักเกณฑในขอนี้ ในเบ้ืองตนผูเขียนขอกลาวถึงหลักเกณฑและความสําคัญของการทําเปน

หนังสือกอน โดยหากพิจารณาจากบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชย ซึ่งถือวาเปน

กฎหมายหลักที่ใชในการทําสัญญาตามปกติทั่วไปรวมทั้งสัญญาเชาที่พักอาศัยดวย การทําเปน

หนังสือนั้นประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 9 ไดกําหนดหลักเกณฑไววา “เมื่อมีกิจการอันใด

ซึ่งกฎหมายบังคับใหทําเปนหนังสือบุคคลผูจะตองทําหนังสือไมจําเปนตองเขียนเอง  แตหนังสือนั้น

ตองลงลายมือชื่อของบุคคลนั้น” และกิจการที่กฎหมายบังคับใหตองทําเปนหนังสือถือวาเปนแบบใน

การทํานิติกรรมอยางหนึ่งที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยมาตรา 152 ซึ่งใชบังคับแกการทํานิติ

กรรมทั่วไปบัญญัติวา “การใดมิไดทําใหถูกตองตามแบบที่กฎหมายบังคับไว การนั้นเปนโมฆะ” แตใน

การทํานิติกรรมบางประเภทกฎหมายมิไดกําหนดแบบเอาไววาคูสัญญาจะตองทําเปนหนังสือหรือทํา

ตามแบบอยางหนึ่งอยางใด เพียงแตกําหนดใหการทํานิติกรรมดังกลาวตองมีหลักฐานเปนหนังสือจึง

จะฟองรองบังคับคดีกันได หลักฐานเปนหนังสือจึงมิใชแบบแหงนิติกรรมเพราะไมมีผลกระทบตอความ

สมบูรณของนิติกรรมไมทําใหนิติกรรมนั้นตกเปนโมฆะ ซึ่งในการประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยนั้น 

โดยหลักแลวถือวาเปนการเชาทรัพยสินที่เปนอสังหาริมทรัพยอยางหน่ึง การพิจารณาวาจะตองทํา

ตามแบบหรือไมจึงตองพิจารณาจากบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบรรพ 3 เอกเทศ

สัญญา ลักษณะ 4 วาดวยเชาทรัพยตามมาตรา 538 ซึ่งบัญญัติวา“เชาอสังหาริมทรัพยนั้น ถามิไดมี

หลักฐานเปนหนังสืออยางหนึ่งอยางใดลงลายมือชื่อฝายที่ตองรับผิดเปนสําคัญ  ทานวาจะฟองรองให

บังคับคดีหาไดไม ถาเชามีกําหนดกวาสามปข้ึนไป หรือกําหนดตลอดอายุของผูเชาหรือผูใหเชาไซร  

หากมิไดทําเปนหนังสือและจดทะเบียนตอพนักงานเจาหนาที่ ทานวาการเชานั้นจะฟองรองใหบังคับ

คดีไดแตเพียงสามป”  ผูเขียนจึงเห็นวาบทบัญญัติมาตรา 538 ดังกลาวมิใชเปนบทบัญญัติที่กําหนด

แบบแหงการเชาอสังหาริมทรัพยเปนหนังสือแตอยางได การเชาอสังหาริมทรัพยเปนเพียงกรณีที่

กฎหมายตองการหลักฐานเปนหนังสือในการฟองรองบังคับคดีกันเทานั้น ซึ่งก็สอดคลองกับความเห็น

ของนักวิชาการสวนใหญก็เห็นพองตรงกันวามาตรา 538นั้นไมใชเร่ืองแบบในการทําสัญญาเชา

อสังหาริมทรัพย  แตเปนเร่ืองของหลักเกณฑในการทําสัญญาเชาคือสัญญาเชาเกิดข้ึนแลวแมจะตกลง

ดวยวาจาก็ตาม  และหากมีการปฏิบัติตามสัญญากันไปแลวก็เปนไปตามนั้น 

        ดังนั้นเมื่อไดพิจารณาถึงหลักเกณฑในเร่ืองแบบการทําเปนหนังสือดังกลาวแลว ผูเขียนเห็นวา

การพิจารณาควบคุมสัญญาในธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยคณะกรรมการวาดวยสัญญาไมอาจอาศัย
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หลักเกณฑในขอนี้ไดเพราะเนื่องจากการเชาที่พักอาศัยมิใชเปนกรณีที่กฎหมายกําหนดแบบใหตองทํา

เปนหนังสือแตอยางใด 

        ข.  กรณีที่ตามปกติประเพณีทําเปนหนงัสือ 

        แมคณะกรรมการวาดวยสัญญาจะไมสามารถประกาศควบคุมสัญญาเชาที่พักอาศัยโดยอาศัย

หลักเกณฑในขอ ก. กรณีที่มีกฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือได แตพระราชบัญญัติคุมครอง

ผูบริโภค พ.ศ. 2522 ซึ่งแกไขเพิ่มเติมโดยพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 

มาตรา 35 ทวิ ยังเปดชองใหคณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจที่จะพิจารณาควบคุมสัญญาได

หากพิจารณาไดความวา การประกอบธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยรูปแบบทั่วไปนั้นตามปกติประเพณีทํา

เปนหนังสือ แตกฎหมายมิไดใหความหมายของคําวา “ปกติประเพณี” ไววามีความหมายมากนอย

เพียงใด อยางไรจึงจะเรียกวาเปนปกติประเพณีคงปลอยใหเปนอํานาจของคณะกรรมการวาดวย

สัญญาที่จะพจิารณา 

        ดังนั้นเมื่อมาพิจารณาถึงการควบคุมสัญญาในธุรกิจใหเชาที่พักอาศัยรูปแบบทั่วไป  หาก

พิจารณาคําวา “ตามปกติประเพณีตองทําเปนหนังสือ” เครงครัดถึงขนาดหากคิดเปอรเซ็นตตอง 100 

เปอรเซ็นตจึงจะประกาศควบคุมไดผูเขียนเห็นวามาตรการทางกฎหมายในเร่ืองนี้  ก็ไมสามารถที่จะ

นํามาคุมครองผูเชาที่พักอาศัยซ่ึงเปนผูบริโภคใหไดรับความเปนธรรมได ทั้งที่พระราชบัญญัตินี้ได

พยายามกําหนดนิยามความหมายของคําวา ผูประกอบธุรกิจและคําวา ผูบริโภคใหมีความหมายที่

กวางเพื่อใหการคุมครองผูบริโภคไดอยางครอบคลุม ซึ่งสํานักงานคณะกรรมการคุมครองผูบริโภคก็ได

เห็นความสําคัญของปญหาในเร่ืองนี้ โดยไดมีการหาขอมูลเกี่ยวกับการประกอบธุรกิจใหเชาที่พัก

อาศัยวามีการทําสัญญาเชาเปนหนังสือมากนอยเพียงใด ก็ปรากฏวาการประกอบธุรกิจใหเชาที่พัก

อาศัยมีการทําสัญญาเปนหนังสือ แตปจจุบันกลับยังไมมีการประกาศควบคุมสัญญาในธุรกิจใหเชาที่

พักอาศัยแตอยางใด ผูเขียนจึงมีความเห็นวาสมควรใหมีการกําหนดใหการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่อ

อยูอาศัยเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. .... ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไข

เพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 เพราะการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนี้อยูในขายที่

คณะกรรมการวาดวยสัญญาสามารถกําหนดใหเปนธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญาได โดยมีมาตรการ

คุมครองผูบริโภคในดานสัญญา โดยบัญญัติไวในมาตรา 35 ทวิ ถึงมาตรา 35 นว ดังนี้ 

        1. การประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการใด ถาสัญญาซ้ือขายหรือสัญญาใหบริการนั้นมี

กฎหมายกําหนดใหตองทําเปนหนังสือหรือที่ตามปกติประเพณีทําเปนหนังสือ คณะกรรมการวาดวย

สัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคา หรือใหบริการนั้นเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญาได 

        ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา สัญญาที่ผูประกอบธุรกิจทํากับผูบริโภค จะตองมีลักษณะ

ดังตอไปนี้ 
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                1.1. ใชขอสัญญาที่จําเปนซึ่งหากมิไดมีขอสัญญาเชนนั้น จะทําใหผูบริโภคเสียเปรียบผู

ประกอบธุรกิจเกินสมควร 

                1.2. หามใชขอสัญญาที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค ทั้งนี้ตามหลักเกณฑเงื่อนไข และ

รายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด และเพื่อประโยชนของผูบริโภคเปนสวนรวม

คณะกรรมการวาดวยสัญญาจะใหผูประกอบธุรกิจจัดทําสัญญาตามแบบที่คณะกรรมการวาดวย

สัญญากําหนดก็ได 

        2.  เมื่อคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหสัญญาของการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

ตองใชขอสัญญาใด หรือตองใชขอสัญญาใดโดยมีเงื่อนไขในการใชขอสัญญานั้นดวย ตามขอ 1.1 

แลว ถาสัญญานั้นไมใชขอสัญญาดังกลาว หรือใชขอสัญญาดังกลาวแตไมเปนไปตามเงื่อนไข ใหถือ

วาสัญญานั้นใชขอสัญญาดังกลาว หรือใชขอสัญญาดังกลาวตามเงื่อนไขนั้นแลวแตกรณี 

        3. เมื่อคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหสัญญาของการประกอบธุรกิจที่ควบคุมสัญญา

ตองไมใชขอสัญญาใด ตามขอ 1.2. แลว ถาสัญญานั้นใชขอสัญญาดังกลาว ใหถือวาสัญญานั้นไมมี

ขอสัญญาเชนวานั้น 

        4. คณะกรรมการวาดวยสัญญามีอํานาจกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการ

อยางใดอยางหนึ่ง เปนธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินได 

        ในการประกอบธุรกิจที่ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน หลักฐานการรับเงินจะตองมี

ลักษณะดังตอไปนี้ 

                4.1. มีรายการและใชขอความที่จําเปน ซึ่งหากมิไดมีรายการหรือมิไดใชขอความเชนนั้นจะ

ทําใหผูบริโภคเสียเปรียบผูประกอบธุรกิจเกินสมควร 

                4.2. หามใชขอความที่ไมเปนธรรมตอผูบริโภค ทั้งนี้ ตามหลักเกณฑเงื่อนไข และ

รายละเอียดที่คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด 

        5. เมื่อคณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนดใหหลักฐานการรับเงินของการประกอบธุรกิจที่

ควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงินตองใชขอความใดหรือไมตองใชขอความใด โดยมีเงื่อนไขในการ

ใชขอความนั้นดวย หรือตองไมใชขอความใดตาม ขอ 4 แลว ใหนําขอ 2 และขอ 3 มาใชบังคับแก

หลักฐานการรับเงินดังกลาวโดยอนุโลม 

        6. ในกรณีที่ผูประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการโดยใหคํามั่นวาจะทําสัญญารับประกันใหไว

แกผูบริโภค สัญญาดังกลาวตองทําเปนหนังสือลงลายมือชื่อของผูประกอบธุรกิจหรือผูแทนและสง

มอบสัญญานั้นแกผูบริโภคพรอมกับการสงมอบสินคา หรือใหบริการ 

        ถาสัญญาทําเปนภาษาตางประเทศ ตองมีคําแปลภาษาไทยกํากับไวดวย 
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        ถาผูประกอบธุรกิจฝาฝนหรือไมปฏิบัติตามขอ 6 ตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งป หรือปรับไม

เกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

        7. ผูประกอบธุรกิจมีหนาที่สงมอบสัญญาที่มีขอสัญญาหรือมีขอสัญญาและแบบถูกตองตามขอ 

1 หรือสงมอบหลักฐานการรับเงินที่มีรายการ และขอความถูกตองตามขอ 4 ใหแกผูบริโภคภายใน

ระยะเวลาที่เปนทางปฏิบัติตามปกติ สําหรับการประกอบธุรกิจประเภทนั้นๆ หรือภายในระยะเวลาที่

คณะกรรมการวาดวยสัญญากําหนด โดยประกาศในราชกิจจานุเบกษาสุดแตระยะเวลาใดจะถึงกอน 

        ถาผูประกอบธุรกิจไมสงมอบสัญญาหรือมีขอสัญญาและแบบไมถูกตอง หรือไมสงมอบหลักฐาน

การรับเงินที่มีรายการและขอความถูกตองใหแกผูบริโภคภายในระยะเวลา ตองระวางโทษจําคุกไมเกิน

หนึ่งป หรือปรับไมเกินหนึ่งแสนบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ 

        นอกจากนี้หากผูประกอบธุรกิจสงมอบหลักฐานการรับเงิน โดยลงจํานวนมากกวาที่ผูบริโภค

จะตองชําระและไดรับเงินจํานวนนั้นไปจากผูบริโภคแลวตองระวางโทษจําคุกไมเกินหนึ่งเดือนหรือ

ปรับต้ังแตหารอยบาทถึงหนึ่งหมื่นบาท หรือทั้งจําทั้งปรับ เวนแตจะพิสูจนไดวาตนไดใชความ

ระมัดระวังตามสมควรในการประกอบธุรกิจเชนนั้นแลว 

        8. ผูประกอบธุรกิจผูใดสงสัยวาแบบสัญญา หรือแบบหลักฐานการรับเงินของตนจะเปนการฝา

ฝนหรือไมเปนไปตามพระราชบัญญัตินี้ ผูประกอบธุรกิจผูนั้นอาจขอใหคณะกรรมการวาดวยสัญญา

ใหความเห็นในแบบสัญญา หรือแบบหลักฐาน การรับเงินนั้นกอนได 

        9. ในการกําหนดใหประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการใดเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา และการ

กําหนดลักษณะของสัญญาหรือในการกําหนดใหการประกอบธุรกิจขายสินคาหรือใหบริการใดเปน

ธุรกิจควบคุมรายการในหลักฐานการรับเงิน และการกําหนดลักษณะของหลักฐานการรับเงิน ดังที่ได

กลาวขางตนตองเปนไปตามหลักเกณฑและวิธีการที่กําหนดโดยพระราชกฤษฎีกา 

        ดังนั้น จึงควรมีการกําหนดใหการใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเปนธุรกิจที่ควบคุมสัญญา 

พ.ศ. .... ตามพระราชบัญญัติคุมครองผูบริโภค พ.ศ.2522 แกไขเพิ่มเติม (ฉบับที่ 2) พ.ศ.2541 เพราะ

การใหเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยนี้อยูในขายที่คณะกรรมการวาดวยสัญญาสามารถกําหนดให

เปนธุรกิจที่ถูกควบคุมสัญญาได โดยมีมาตรการคุมครองผูบริโภคในดานสัญญา โดยบัญญัติไวใน

มาตรา 35 ทวิ ถึงมาตรา 35 นว แลว และผูเขียนมีความเห็นวา ควรใหคณะกรรมการวาดวยสัญญา

ออกประกาศคณะกรรมการวาดวยสัญญา เร่ืองใหธุรกิจการเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยเปนธุรกิจ

ที่ควบคุมแบบของสัญญา พ.ศ. .... เพื่อควบคุมการกําหนดขอสัญญาในลักษณะเปนการกําหนดแบบ

ของสัญญาทั้งฉบับ โดยกําหนดใหใชแบบของสัญญาท่ีคณะกรรมการกําหนดเปนมาตรฐานข้ันตํ่า ซึ่ง

การกําหนดแบบของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยออกมาเปนตัวอยางที่เปนมาตรฐานข้ัน

ตํ่าที่ผูประกอบการสามารถนําไปใชไดอยางถูกตอง โดยมีขอสัญญาที่จําเปนและสอดคลองกับขอ
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สัญญาที่ควบคุมเพื่อความสะดวก และเปนประโยชนแกคูสัญญาทั้งสองฝาย ดังนั้นในการพิจารณาถึง

แนวคิดการกําหนดแบบมาตรฐานของสัญญาเชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัย จึงจําเปนตองศึกษาถึง

หนาที่และความรับผิดตามที่ประมวลกฎหมายแพงและพาณิชยบัญญัติ เพื่อเปนแนวทางในการ

วิเคราะหปญหาที่เกิดข้ึนในปจจุบัน และทําใหสามารถกําหนดขอสัญญาในแบบมาตรฐานของสัญญา

เชาอสังหาริมทรัพยเพื่ออยูอาศัยไดอยางเปนธรรมและมีประสิทธิภาพมากข้ึน  

 

 
 


