
 

 
บทที ่1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและควำมส ำคญัของปัญหำ 

 การเช่าอาคาร เป็นการประกอบธุรกิจรูปแบบหน่ึงซ่ึงผูเ้ช่ามกัมีวตัถุประสงค์เพื่อการอยู่
อาศยั หรือเพื่อใช้เป็นสถานท่ีประกอบธุรกิจ ดว้ยเหตุจากการท่ีไม่ทุนเพียงพอในการซ้ืออาคารมา
เป็นกรรมสิทธ์ิของตนในท าเลท่ีต้องการและเพื่ออ านวยความสะดวกในการท างานหรือการ
ประกอบธุรกิจ และการท าสัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นนิติกรรมสัญญาประเภทหน่ึงซ่ึงประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยไ์ดก้  าหนดสิทธิและหน้าท่ีเอาไว ้โดยเป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดหน่ึงระหว่าง
บุคคลสองฝ่าย1 คือ ฝ่ายผูใ้หเ้ช่า และฝ่ายผูเ้ช่ามาท าการแสดงเจตนาตกลงกนัวา่ผูใ้ห้เช่าตกลงใหผู้เ้ช่า
ได้ใช้หรือรับประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดใ้นระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลงให้ค่าเช่าเป็น
การตอบแทนในการท่ีได้ใช้หรือรับประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอดระยะเวลาท่ีมีการเช่าอยู่
นั้น2 คู่สัญญาเช่าอาจตกลงท าสัญญาเช่ากนัโดยมีก าหนดเวลาการเช่าไวห้รือไม่มีก าหนดเวลาการเช่า
ไวก้็ได ้เป็นการตกลงกนัไวแ้ต่แรกเลยทีเดียว แมจ้ะเป็นการเช่ากนัโดยไม่มีก าหนดเวลาการเช่ากนั
ไว ้ก็ยงัถือวา่เป็นการไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นชัว่ระยะเวลาจ ากดัอยูน่ั้นเอง เพราะผูใ้ห้
เช่าอาจบอกเลิกสัญญาได ้3 
 สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น แต่มุ่งท่ีจะโอนสิทธิ
ครอบครอง กล่าวคือทรัพยสิ์นท่ีเช่ายงัเป็นของผูใ้หเ้ช่า เพียงแต่ผูเ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ี
เช่า เช่น ผูใ้ห้เช่าตกลงให้ผูเ้ช่าไดเ้ช่าบา้นเพื่ออยูอ่าศยั ผูเ้ช่าก็ไดใ้ชป้ระโยชน์จากบา้นเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
เป็นต้น จึงอาจกล่าวได้ว่า สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีสมบูรณ์ด้วยความยินยอม กล่าวคือ เม่ือ

                                                           
1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 บญัญติัวา่ “ อนัวา่เช่า ทรัพยสิ์นนั้น คือ สัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง
เรียกวา่ผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคลอีกบุคคลหน่ึง เรียกวา่ ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่ง
หน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดัและผูเ้ช่าตกลงจะใหค้่าเช่าเพ่ือการนั้น ” 
2 ส าเรียง เมฆเกรียงไกร.  (2523).  ค ำบรรยำยประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ ว่ำด้วย เช่ำทรัพย์. กรุงเทพฯ: 
คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 10. 
3 ไพจิตร ปุญญพนัธ์.  (2521).  ความหมายของชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดัในสัญญาเช่าทรัพย.์ บทบัณฑิตย์. 41(1). 
หนา้ 26. 
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คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างแสดงเจตนายินยอมเข้าท าสัญญาเสนอสนองตอ้งตรงกนัแล้ว ด้วยความ 
ยินยอมท่ีมีร่วมกนัดงักล่าวส่งผลให้สัญญาเช่าทรัพยส์มบูรณ์ทนัทีโดยไม่ตอ้งมีการส่งมอบทรัพย์
หรือไม่ ตอ้งท าตามแบบใดๆท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อความสมบูรณ์ของสัญญาอีก 
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ก าหนดใหก้ารเช่าอสังหาริมทรัพยต์อ้งมีหลกัฐานเป็น
หนงัสือลงลายมือช่ือเป็นส าคญัจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้ตามมาตรา 538 โดยท่ีกฎหมายไม่ได้
ก าหนดแบบหรือรายละเอียดของสัญญาเช่าเอาไว ้โดยใหอิ้สระแก่คู่สัญญาในการตกลงท าสัญญากนั
ไดอ้ยา่งอิสระ  เพียงแต่ก าหนดหนา้ท่ีและความรับผดิของผูเ้ช่าใหส่้งมอบทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าในสภาพ
อนัซ่อมแซมดีแลว้และมีความรับผิดในกรณีช ารุดบกพร่องและการรอนสิทธิตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 546 -551 เท่านั้ น แต่ในส่วนของการท าสัญญาเช่าอาคารระหว่างผูเ้ช่า
อาคารเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยักบัผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยั นอกจากสิทธิหน้าท่ีตามท่ี
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา ไดอ้าศยัอ านาจตามพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ออกประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจให้เช่าอาคาร
เพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562  โดยประกาศฉบบัน้ีมุ่งเนน้ใหค้วามคุม้ครองผู ้
เช่าอาคารเป็นท่ีอยูอ่าศยั ไดรั้บความคุม้ครองในฐานะผูบ้ริโภค ไดรั้บความคุม้ครองในเร่ืองเก่ียวกบั
การเรียกเก็บเงินประกัน ค่าใช้จ่ายในการให้บริการ ค่าเช่าล่วงหน้า รวมทั้ งก าหนดรายละเอียด
เก่ียวกบัสัญญาผูเ้ช่าอาคารวา่ตอ้งมีสาระส าคญัอยา่งไรบา้ง  
 เม่ือสัญญาเช่าระงบัส้ินสุดลง ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งส่งอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นคืนแก่ผูใ้ห้เช่า 
ในสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้โดยไม่มีการดดัแปลงต่อเติม ทั้งตอ้งรับผิดชดใชค้่าสินไหมทดแทนใน
ความสูญหายหรือบุบสลายท่ีเกิดกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพราะการใชท้รัพยน์ั้นโดยมิชอบหรือไม่
สงวน ทรัพยสิ์นเช่นวญิญูชน รวมถึงความเสียหายจากการกระท าของบริวารผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วง และ
เม่ือสัญญาเช่าระงบัส้ินสุดลง  ปัญหาท่ีเกิดข้ึนตามมาภายหลงัจากการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์
คือ เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงแลว้  แต่ผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าและไม่ส่งมอบการ
เช่าคืนแก่ผูใ้หเ้ช่า ส่งผลกระทบต่อสิทธิของผูใ้หเ้ช่าอยา่งมาก เน่ืองจากผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งไปด าเนินการ
ใชสิ้ทธิในทางศาลเพื่อขบัไล่ผูเ้ช่าออกจากอาคารท่ีให้เช่าซ่ึงใชร้ะยะเวลานาน การท่ีผูใ้ห้เช่าไม่อาจ
กลบัไปครอบครองและใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นของตนท าให้เกิดผลเสียแก่ผูใ้ห้เช่าเป็นอยา่งมาก
แต่จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งไม่ว่าจะเป็นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และประกาศ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 
พ.ศ. 2562   กลบัไม่มีบทบญัญติัท่ีชัดเจนในการก าหนดสิทธิต่างๆให้แก่ผูใ้ห้เช่าในฐานะเจา้ของ           
ผูมี้สิทธิใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นดงักล่าวโดยตรง ท าให้มกัจะเกิดขอ้พิพาทระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้
เช่าอยูเ่สมอ ทั้งในเร่ืองของการท่ีผูใ้ห้เช่ากีดกนัมิให้ผูเ้ช่าเขา้ไปในสถานท่ี การงดจ่ายน ้ าประปา งด
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จ่ายกระแสไฟฟ้า เพื่อกดดนัให้ผูเ้ช่าส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นใหแ้ก่ตน จนอาจจะเกินเลยไป
ถึงขนาดท่ีผูใ้หเ้ช่าเขา้ไปในสถานท่ีของผูเ้ช่า 
 ในการศึกษาคร้ังน้ีผูเ้ขียนจะท าการศึกษาถึงแง่มุมของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าทรัพยสิ์น
ประเภทอาคาร ซ่ึงควรไดรั้บการคุม้ครองสิทธิในทรัพยสิ์นของตนภายหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
แต่ยงัไม่มีกฎหมายก าหนดสิทธิอยา่งชดัเจนเหมือนอยา่งสิทธิของผูเ้ช่า ทั้งน้ี เพื่อป้องกนัขอ้พิพาทท่ี
อาจเกิดข้ึนของคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายและท าให้มีการบงัคบัใช้มาตรการทางกฎหมายอย่างเป็นธรรม
ส าหรับผูใ้หเ้ช่าทรัพยสิ์น  
 จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวข้องกับมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของ       
ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง ซ่ึงได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ประมวลกฎหมายอาญา พระราชบญัญติัคุม้ครอง
ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่
อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562   พระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 
2540  พบวา่มีปัญหาในประเด็นต่าง ๆดงัต่อไปน้ี 
  ประการแรก ปัญหาเก่ียวกบัขอ้สัญญาก าหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่าภายหลงัจากสัญญาเช่า
ส้ินสุดลง กล่าวคือ การท าสัญญาเช่าอาคารนั้น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ าหนดให้เป็น   
นิติกรรมสัญญาซ่ึงตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้ซ่ึงแมว้า่ในกรณีของ
การเช่าเพื่อการอยูอ่าศยันั้นจะมีประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่อ
การอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562  ก าหนดแบบของสัญญาไวใ้นเบ้ืองตน้แลว้ก็ตาม 
แต่จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวข้องพบว่ามุ่งเน้นในการคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าซ่ึงอยู่ในฐานะ
ผูบ้ริโภคแต่ยงัไม่มีมาตรการทางกฎหมายท่ีมุ่งคุม้ครองผูใ้ห้เช่าอย่างเป็นธรรมและชดัเจน และทั้ง
สองฝ่ายสามารถตกลงขอ้สัญญาต่างๆเพิ่มเติมในสัญญาเช่าไดอ้ย่างอิสระ ด้วยเหตุน้ี ผูใ้ห้เช่าจึง
มกัจะก าหนดขอ้สัญญาก าหนดสิทธิของตนเองหลงัจากเลิกสัญญาเช่าเอาไวใ้นสัญญาเช่าอาคาร เช่น 
เม่ือมีการบอกเลิกสัญญาแล้วผูใ้ห้เช่ามีสิทธิเขา้ครอบครองอาคารได้ทนัที หากผูเ้ช่าไม่ออกจาก
อาคารให้ผูเ้ช่ามีสิทธิตดัน ้ าตดัไฟ สามารถกีดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ไปในอาคารหรือใช้ประโยชน์จาก
อาคารในรูปแบบต่างๆได ้ มีสิทธิร้ือถอนทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าออกไปหรือให้
ทรัพยสิ์นต่างๆในอาคารตกเป็นของผูใ้ห้เช่าโดยไม่ต้องจ่ายค่าตอบแทน  เป็นตน้ ซ่ึงข้อสัญญา
เหล่าน้ีแมจ้ะเป็นประโยชน์ต่อผูใ้ห้เช่าก็ตามแต่ก็มกัจะมีขอ้โตแ้ยง้จากฝ่ายผูเ้ช่าว่าขอ้สัญญาต่างๆ
ดงักล่าวมีผลใชบ้งัคบัได ้หรือมีลกัษณะเป็นขอ้สัญญาท่ีขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดี
ของประชาชนหรือเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมหรือไม่จนเกิดเป็นคดีพิพาทข้ึนสู่ศาลว่าผูใ้ห้เช่า
กระท าละเมิดต่อผูเ้ช่าซ่ึงยงัครอบครองอาคารอยู่ หลังจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงแต่ผูเ้ช่ายงัคง
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ครอบครองทรัพยอ์ยูไ่ม่ส่งมอบทรัพยคื์นแก่ผูใ้ห้เช่า ซ่ึงการท่ีผูใ้ห้เช่าเขา้ไปครอบครองอาคารท่ีให้
เช่าหรือกระท าการใดๆเก่ียวกบัอาคารโดยพลการโดยท่ีผูเ้ช่าไม่ไดอ้นุญาต มีแนวค าพิพากษาศาล
ฎีกาหลายคดีไดว้ินิจฉยัวางแนวทางไวว้า่การท่ีผูเ้ช่าเขา้ไปในสถานท่ีเป็นการกระท าละเมิดต่อผูเ้ช่า
และการกระท าการใดๆในอสังหาริมทรัพยท่ี์ตนใหผู้อ่ื้นเช่าเพื่อไดก้ลบัไปครอบครองทรัพยเ์ป็นการ
รบกวนการครอบครองโดยปกติสุขเป็นการกระท าความผิดฐานบุกรุกตามประมวลกฎหมายอาญา
และเป็นการกระท าละเมิดต่อผูเ้ช่า4 แต่หากสัญญาเช่ามีขอ้สัญญาในลกัษณะท่ีให้ผูใ้ห้เช่ากลบัเขา้
ครอบครองทรัพยท่ี์ให้เช่าเม่ือสัญญาส้ินสุดลง การท่ีผูใ้ห้เช่าเขา้ไปครอบครองอาคารท่ีให้เช่าหรือ
กระท าการใดๆเก่ียวกบัอาคารโดยพลการโดยท่ีผูเ้ช่าไม่ไดอ้นุญาตไม่ถือเป็นการกระท าละเมิดและ
ไม่ถือวา่มีความผดิทางอาญา5 
  ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการใช้สิทธิกลบัเขา้ไปครอบครองอาคารของผูใ้ห้เช่า
กล่าวคือ หลงัจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง เม่ือมีการบอกเลิกสัญญาโดยชอบ หากในท่ีสุดแลว้เม่ือผูเ้ช่า
ไม่ยอมออกจากอาคารผูใ้ห้เช่าจะต้องเสนอคดีต่อศาลเท่านั้ น ผูใ้ห้เช่าไม่สามารถกลับเข้าไป
ครอบครองทรัพยไ์ดอ้ยา่งแทจ้ริง และแมว้า่ผูใ้ห้เช่าซ่ึงไดย้ื่นฟ้องคดีต่อศาลก็ไม่สามารถยื่นค าร้อง
ขอคุม้ครองชัว่คราวตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 254 เพื่อบงัคบัให้ผูเ้ช่าออก
จากอาคารได้6 ท าให้ผูใ้ห้เช่าไม่สามารถใช้ประโยชน์จากทรัพยสิ์นของตนได้แมว้่าสัญญาเช่าจะ
ส้ินสุดลงแลว้ก็ตาม โดยมีไม่มาตรการทางกฎหมายอ่ืนใดซ่ึงเป็นคุณต่อผูใ้ห้เช่าหรือมีสภาพบงัคบั
ใหผู้เ้ช่าออกจากอาคาร 
  ประการท่ีสาม ปัญหาเก่ียวกบัการเยียวยาความเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่า กล่าวคือ เม่ือสัญญา
เช่าส้ินสุดลงและผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากอาคารท่ีเช่า ผูเ้ช่าจึงยงัคงได้รับประโยชน์จากทรัพย์สิน
ดงักล่าวอยูใ่นขณะท่ีผูใ้ห้เช่าไม่สามารถใชป้ระโยชน์ใดๆได ้หรือในกรณีท่ีตวัผูเ้ช่าละทิ้งอาคารไป
โดยไม่น าทรัพยสิ์นต่างๆของผูเ้ช่าออกไปด้วยท าให้ผูใ้ห้เช่าไม่สามารถกลับเขา้ไปครอบครอง
อาคารได้ ผู ้ให้เช่าจะต้องใช้สิทธิทางศาลฟ้องคดีเพื่อขับไล่ผู ้ให้เช่าต้องเสียค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินคดี ซ่ึงแมว้า่จะผูใ้ห้เช่าจะสามารถเรียกค่าเสียหายทั้งในฐานผิดสัญญาเช่าและเป็นการกระท า
ละเมิดได้7 แต่หากใช้สิทธิเรียกค่าเสียหายเน่ืองจากการผิดสัญญาแล้วก็ไม่อาจเรียกค่าสินไหม
ทดแทนเน่ืองจากละเมิดไดเ้พราะเป็นการฟ้องคดีโดยอาศยัมูลเหตุอยา่งเดียวกนั และการจะฟ้องเรียก

                                                           
4 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  1/2512, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1980/2514, ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี  4477/2531, และ 
ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 4207/2551. 
5 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5396/2549 และ ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2609/2522. 
6 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 5997/2533.  
7 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 923/2549. 
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ค่าเสียหายเน่ืองจากผิดสัญญาตอ้งปรากฎในสัญญาให้สามารถเรียกค่าเสียหายเน่ืองจากการผิด
สัญญาดว้ย มิเช่นนั้นคงมีสิทธิเรียกค่าเสียหายในมูลละเมิดเท่านั้น8 ถึงแมว้่าผูใ้ห้เช่าจะใชสิ้ทธิฟ้อง
ขบัไล่และเรียกค่าเสียหายไดแ้ต่ก็ไม่สามารถเรียกร้องค่าเช่าในอนาคตท่ีเกิดข้ึนภายหลงัฟ้องคดีเพื่อ
ขบัไล่ไดใ้นคดีได ้นอกจากนั้นยงัหนา้ท่ีของศาลในการใช้ดุลพินิจในการวินิจฉยัวา่ผูเ้ช่าสมควรจะ
ไดรั้บการเยยีวยาความเสียหายมากนอ้ยเพียงใด ศาลยงัมีอ านาจในการลดค่าปรับในสัญญาลงไดอี้ก
เป็นจ านวนมาก เม่ือผูเ้ช่ายงัคงไดรั้บประโยชน์จากการไดใ้ช้ทรัพยสิ์นในระหวา่งพิจารณาคดีจึงท า
ให้เกิดแรงจูงใจท่ีผูเ้ช่าจะประวิงคดีเม่ือถูกฟ้องขบัไล่ ส่วนผูใ้ห้เช่าก็ยงัคงไดรั้บความเสียหายอยา่ง
ต่อเน่ืองเพราะไม่สามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นไดซ่ึ้งแมว้า่ในระหวา่งการพิจารณาคดีผูใ้ห้เช่า
จะยงัคงมีสิทธิไดรั้บค่าเช่าอยูแ่ต่ความจริงแลว้ ผูใ้ห้เช่าอาจตอ้งสูญเสียโอกาสในการน าอาคารไป
พฒันาท าประโยชน์หรือเสียโอกาสท่ีจะไดค้่าเช่าในอตัราท่ีสูงกว่าจากผูเ้ช่ารายอ่ืน ซ่ึงความรับผิด
ตามสัญญาเช่านั้น จึงถือวา่เป็นค่าเสียหายพิเศษซ่ึงไม่ไดเ้กิดจากความเสียหายตามปกติหรือตามปกติ
จากการไม่ช าระหน้ีหรือไม่ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 222 ซ่ึงจะท าให้ผูเ้ช่า
จะตอ้งรับผิดชอบก็ต่อเม่ือได้คาดเห็นตามความจริงหรือควรจะคาดเห็นได้และยงักลายเป็นภาระ
การพิสูจน์ของผูใ้หเ้ช่าดว้ย 
 จากสภาพปัญหาและความส าคญัของปัญหาท่ีกล่าวมาขา้งตน้ จึงมีความจ าเป็นตอ้งศึกษา
ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่า
อาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงและแนวทางแกไ้ขท่ีเหมาะสมต่อไป 

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1. เพื่อศึกษาความเป็นมาและสภาพปัญหากฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายใน 
การคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 2. เพื่อศึกษาถึงโครงสร้างและหลกัการทัว่ไป แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัการคุม้ครอง
สิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงตามกฎหมายของประเทศไทย
และกฎหมายต่างประเทศ 
 3. เพื่อศึกษาหลกัเกณฑ์ของกฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิ
ของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของประเทศไทยและกฎหมาย
ต่างประเทศ 

                                                           
8 ค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 2153/2552. 
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 4. เพื่อศึกษาและวิเคราะห์ผลของปัญหากฎหมายเก่ียวกับมาตรการทางกฎหมายใน 
การคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 5. เพื่อศึกษาผลของกฎหมายเก่ียวกับมาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองสิทธิของ 
ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงท่ีเหมาะสมและแนวทางแกไ้ขปรับปรุง
กฎหมาย 

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 มาตรการทางกฎหมายของประเทศไทยท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบ
ธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง ทั้ งในเร่ืองข้อสัญญาก าหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่า
ภายหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง การใช้สิทธิกลบัเขา้ไปครอบครองอาคารของผูใ้ห้เช่าก่อนคดีถึง
ท่ีสุด การเยียวยาความเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่าซ่ึงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งยงัไม่มีการคุม้ครองในเร่ืองน้ีอยา่ง
ชดัเจน ท าใหเ้กิดปัญหาในเร่ืองของการก าหนดขอ้สัญญาเพื่อใหสิ้ทธิผูใ้ห้เช่ากลบัเขา้ไปครอบครอง
อาคารหลังสัญญาเช่าส้ินสุดลง การกลับไปครอบครองอาคารของผู ้ให้เช่าและการเรียกร้อง
ค่าเสียหาย จึงตอ้งมีมาตรการทางกฎหมายท่ีเหมาะสมเพื่อแกไ้ขปัญหาดงักล่าว 

1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 สารนิพนธ์ฉบบัน้ีมีขอบเขตของการศึกษาและวเิคราะห์เก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายใน
การคุ้มครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงตาม ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ประมวลกฎหมายอาญา 
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 
2522  ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 รวมทั้งกฎหมายอ่ืนๆ ท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบ
ธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของประเทศไทยเปรียบเทียบกบักฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
กบัการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของต่างประเทศ 
เพื่อหาแนวทางแกไ้ขกฎหมายท่ีเหมาะสมส าหรับประเทศไทย 
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1.5 วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 

 สารนิพนธ์ฉบบัน้ีจะเป็นการศึกษาแบบวิจยัเชิงเอกสาร โดยใช้วิธีการศึกษาคน้ควา้จาก
บทบญัญติักฎหมายต่าง ๆ ท่ีเก่ียวขอ้งไดแ้ก่ ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่ง ประมวลกฎหมายอาญา พระราชบญัญติัว่าด้วยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 
2540  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้
ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562  รวมทั้งกฎกระทรวง การตอบ
ขอ้หารือของคณะกรรมการกฤษฎีกา คน้ควา้รวบรวมขอ้มูลจากหนังสือ ผลงานวิจยั สารนิพนธ์ 
วารสาร บทความ แนวค าพิพากษาศาลฎีกา ส่ิงตีพิมพอ่ื์น ๆตลอดจนแหล่งขอ้มูลทางอิเล็กทรอนิกส์
ทั้งในประเทศและต่างประเทศ 

1.6 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 1. ท าใหท้ราบถึงความเป็นมาและสภาพปัญหากฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายใน
การคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 2. ท  าใหท้ราบถึงโครงสร้างและหลกัการทัว่ไป แนวคิดและทฤษฎีท่ีเก่ียวกบัมาตรการทาง
กฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงตาม
กฎหมายของประเทศไทยและกฎหมายต่างประเทศ 
 3. ท  าให้ทราบถึงหลกัเกณฑ์ของกฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครอง
สิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของประเทศไทยและกฎหมาย
ต่างประเทศ 
 4. ท าให้ทราบถึงปัญหากฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของ 
ผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 5. ท  าให้ทราบถึงผลของกฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของ
ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง ท่ีเหมาะสมและแนวทางแกไ้ขปรับปรุง
กฎหมาย 


