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บทคดัย่อ 

 กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าอาคารของประเทศไทย ไม่วา่จะเป็นประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์หรือประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่อการอยูอ่าศยั
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ต่างก็มุ่งเน้นในการคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าไม่ให้ตกอยูภ่ายใต้
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม แต่ในแง่ของการคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่า หากผูเ้ช่าไม่ออกจากทรัพยสิ์น
ท่ีเช่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง ผูใ้ห้เช่ากลบัไม่มีอ านาจตามกฎหมายในการติดตามเอาทรัพยสิ์นคืน
ดว้ยตนเอง ท าใหเ้กิดปัญหาผูเ้ช่ายงัคงใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์น ทั้งท่ีเป็นการอยูอ่าศยัโดยละเมิดอยู่
ทุกวนั ผูใ้หเ้ช่าท าไดเ้พียงแต่ใชสิ้ทธิฟ้องคดีต่อศาลเพื่อขบัไล่และเรียกร้องค่าสินไหมทดแทน 
 ผลการศึกษาพบว่า ผูใ้ห้เช่าไดก้ าหนดขอ้สัญญาในรูปแบบต่างๆเพื่อไม่ให้ผูเ้ช่ากลบัเขา้
ครอบครองทรัพยสิ์น เช่น ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิปิดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ไปในสถานท่ีเช่า การตดัน ้ าตดัไฟ   
การร้ือถอนทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าออกไป ซ่ึงขอ้สัญญาในลกัษณะน้ี ตามแนวทางท่ีศาลฎีกาไดว้ินิจฉัย
ไวใ้นค าพิพากษาศาลฎีกาหลายฉบบัไม่ถือว่าเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมตามพระราชบญัญติัว่า
ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 สามารถใช้บงัคบัได้ระหว่างคู่สัญญาก่อให้เกิดอ านาจแก่
ผูใ้ห้เช่าในการกระท าการดงักล่าว โดยไม่ถือว่าเป็นการกระท าละเมิดหรือเป็นการกระท าความผิด
อาญาต่อผูเ้ช่า แต่เน่ืองจากขอ้สัญญาย่อมผูกพนัเฉพาะแต่คู่สัญญา จึงท าให้เกิดขอ้พิพาทระหว่าง     
ผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าข้ึนสู่ศาลอยูเ่สมอเพื่อขบัไล่ผูเ้ช่าออกจากสถานท่ีและเรียกร้องค่าเสียหาย และตอ้ง
รอจนกว่าคดีท่ีถึงท่ีสุด ศาลไม่สามารถออกค าสั่งคุ ้มครองชั่วคราวเพื่อให้ผูเ้ช่าออกไปได้ ท าให ้    
ผูใ้ห้เช่ายงัไดรั้บความเสียหายตลอดเวลาท่ีไม่สามารถเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดซ่ึ้งจากการศึกษา
กฎหมายของสหราชอาณาจกัรนั้นให้อ านาจผูใ้ห้เช่ากลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดโ้ดยไม่
ตอ้งฟ้องคดี หรือสามารถท่ีจะฟ้องคดีและขอใหศ้าลมีค าสั่งคุม้ครองชัว่คราวเพื่อให้ผูเ้ช่าออกไปจาก
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ทรัพย์สินท่ีเช่าได้อย่างรวดเร็ว และในสหรัฐอเมริกายงัให้อ านาจผูใ้ห้เช่าสามารถบังคับขาย
ทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าท่ีทิ้งร้างทรัพยสิ์นท่ีเช่าเพื่อช าระค่าเช่าและค่าเสียหายแก่ผูใ้หเ้ช่าได ้
 ดว้ยเหตุน้ี จึงควรแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์พื่อให้ผูใ้ห้เช่ามีอ านาจตาม
กฎหมายโดยไม่ตอ้งอาศยัความยนิยอมจากผูเ้ช่าตามขอ้สัญญาในการกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ี
ให้เช่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงและให้ศาลมีอ านาจสั่งให้ผูเ้ช่าออกจากทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าหรือให้
บงัคบัช าระค่าเช่าและค่าเสียหายจากทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าได ้
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ABSTRACT 

 In Thailand, the laws related to the residential property leasing business such as the 
Civil and Commercial Code or the Notification of the Contract Committee Re: The Stipulation of 
Residential Property Leasing as a Contract-Controlled Business B.E. 2562 (2019) are generally 
focused on the protection of Lessees’ rights from falling under unfair contact terms. However, in 
terms of the rights and protection of the Lessors, for example, if Lessee refuses to vacate the 
Leased Premises after the end of the contract period, there is no law applicable for the Lessors to 
take a legal action to retake possession of the Leased Premises. Lessee still can take advantage of 
the leased area by prolonging their stay even though it is considered as trespassing each day after 
expiry of the contract. Lessors can only exercise their right to file a case in the court for eviction 
and claim for compensation. 
 According to the research, Lessors stipulate many terms and conditions in Lease 
Agreement to prevent Lessees from returning and repossessing the leased premises after the 
contract expires, such as closing the leased premises area entrance, discontinuation of electricity 
and water supply and moving Lessees’ properties out of the leased premises. These terms and 
conditions according to the Supreme Court guideline and several Supreme Court judgements are 
not considered unfair under the Unfair Contract Terms Act B.E. 2540  (1997 ) , are enforceable 
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between the parties, thereby giving more power to Lessors and are not a violation of Lessees’ 
rights. However, since the agreement is only binding on the parties, in a dispute caused between 
Lessors and Lessees, after Lessors file a case in the court, it is always up to the court to evict 
Lessees from the property and award damages to Lessors, for which Lessors must wait until the 
case is finalized. The court cannot issue a temporary injunction requiring Lessees to vacate the 
Leased Premises, which causes damage to the Lessor as the latter cannot take possession of the 
Leased Premises.  Based on the law of the United Kingdom, Lessors are authorized to repossess 
the Leased Premises without prosecution or by requesting the court to issue a temporary 
injunction instructing Lessee to vacate the leased area immediately. Moreover, the law in the 
United States also authorizes Lessors to sell Lessees’ abandoned property in the Leased premises 
at a public sale to repay for rent and damages. 
 Therefore, the provisions in the Civil and Commercial Code should be amended to 
grant Lessors the right to take possession of the Leased Premises from Lessees after the 
expiration of the contract and to grant power to the court to order eviction of Lessees from the 
Leased Premises or instruct Lessees to make a rental payment and compensate Lessor for his 
damages. 
 
 
 
 
 
 
 


