
 

 
บทที ่3 

กฎหมายที่เกีย่วข้องกบัการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่า
อาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของต่างประเทศกบัประเทศไทย 

 
 ในบทน้ีจะท ำกำรศึกษำถึงกฎหมำยเก่ียวกบักำรคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่ำ
อำคำรหลงัจำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลง ซ่ึงไดแ้ก่ ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์ประมวลกฎหมำย
วิธีพิจำรณำควำมแพ่ง ประมวลกฎหมำยอำญำ พระรำชบญัญัติว่ำด้วยข้อสัญญำท่ีไม่เป็นธรรม             
พ.ศ. 2540  พระรำชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  ประกำศคณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ือง 
ให้ธุรกิจให้เช่ำอำคำรเพื่ออยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญำ พ.ศ. 2562 และกฎหมำยเก่ียวกบักำร
คุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่ำอำคำรหลงัจำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลงของสหรำชอำณำจกัร
และสหรัฐอเมริกำ ซ่ึงมีรำยละเอียดในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรศึกษำคร้ังน้ี ดงัต่อไปน้ี 

3.1 กฎหมายของต่างประเทศที่เกีย่วข้องกบัการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่า
อาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง  
 ในส่วนน้ีจะท ำกำรศึกษำถึงกำรคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่ำอำคำรหลงัจำก
สัญญำเช่ำส้ินสุดลงของต่ำงประเทศ ซ่ึงได้แก่กฎหมำยของสหรำชอำณำจกัรและกฎหมำยของ
สหรัฐอเมริกำ ซ่ึงมีรำยละเอียดสำระส ำคญัในส่วนท่ีเก่ียวขอ้งกบักำรศึกษำคร้ังน้ี ดงัต่อไปน้ี 

 3.1.1 กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 55 ของสหราชอาณาจักร (The civil 
procedure code, Section 55 of UK )  
 ในสหรำชอำณำจกัรกฎหมำยเร่ืองกำรให้เช่ำอสังหำริมทรัพย ์หมำยถึง กำรท่ีเจำ้ของท่ีดิน
ซ่ึงเป็นผูใ้ห้เช่ำ (Landlord) ยอมให้บุคคลหน่ึงซ่ึงเรียกวำ่  “ผูเ้ช่ำ” (Tenant) ไดค้รอบครองและให้ใช้
ประโยชน์ในท่ีดินดว้ยตวัผูเ้ช่ำเท่ำนั้น (Exclusively) ตำมระยะเวลำท่ีไดก้ ำหนดไวใ้นขอ้ตกลงของ
สัญญำ โดยเจำ้ของท่ีดินจะไดรั้บค่ำเช่ำเป็นกำรตอบแทน 
 กฎหมำยเก่ียวกับกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์ในสหรำชอำณำจกัรนั้น ได้มีกำรแบ่งแยก
ลักษณะกำรเช่ำท่ีส ำคญัออกเป็นสำมประเภท คือ กำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เพื่อวตัถุประสงค์ใน             
กำรอยู่อำศยั (Resident Tenancies) ตำมกฎหมำย The Housing Act 1980 กำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์
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เพื่อวตัถุประสงค์ในกำรประกอบธุรกิจ (Business Tenancies ) ตำมกฎหมำย The Landlord and 
Tenant Act 1954 และกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อกำรเกษตรกรรม (Agricultural Tenancies)1  
 “กำรเช่ำเพื่อธุรกิจ” คือกำรเช่ำทรัพยสิ์นท่ีเก่ียวขอ้งกบัสัญญำเช่ำรวมถึงสถำนท่ีเช่ำจะถูก
ครอบครองโดยผูเ้ช่ำและกำรครอบครองนั้นมีวตัถุประสงค์เพื่อกำรประกอบธุรกิจดว้ยตนเองหรือ
บุคคลเหล่ำนั้นดว้ยวตัถุประสงค์อ่ืน ซ่ึงมีกำรให้ค  ำนิยำมของค ำว่ำ  “ธุรกิจ”ไวว้ำ่หมำยถึง กำรซ้ือ
ขำยแลกเปล่ียนใดๆโดยกำรประกอบวิชำชีพหรือกำรจำ้งงำน รวมถึงกิจกรรมอ่ืนท่ีกระท ำโยคณะ
บุคคลไม่วำ่จะอยูใ่นรูปแบบองคก์รหรือไม่ แต่ทั้งน้ีไม่รวมถึง 
  1) กำรเช่ำส ำหรับธุรกิจกำรเกษตรหรือธุรกิจประเภทกำรท ำฟำร์ม 
  2) กำรเช่ำเพื่อท ำเหมืองแร่ 
  3) กำรเช่ำในลกัษณะกำรให้สวสัดิกำร เช่น กรณีท่ีผูป้ระกอบอำชีพให้เช่ำท่ีพกัอำศยั
เพื่อพนกังำนไดอ้ำศยัในระหวำ่งท่ีท ำงำนใหผู้ป้ระกอบกำร 
  4) กำรเช่ำในระยะสั้นซ่ึงระบุระยะเวลำไวแ้น่นอน ไม่เกิน 6 สัปดำห์ เวน้แต่มีกำรระบุ
ไวใ้นสัญญำวำ่จะมีกำรต่อระยะเวลำเช่ำออกไปภำยใน 6 เดือนนบัแต่วนัท่ีไดท้  ำสัญญำเช่ำคร้ังแรก2 
 ส่วนลกัษณะของกำรเช่ำเพื่อกำรอยูอ่ำศยันั้น คือผูเ้ช่ำเพื่อให้ผูเ้ช่ำไดรั้บสิทธิท่ีจะอยูอ่ำศยั
อยำ่งสงบ ปรำศจำกกำรรบกวนท่ีไม่จ  ำเป็นของผูใ้ห้เช่ำ ซ่ึงหมำยถึง กำรมีอิสระในกำรใชท้รัพยสิ์น
ไดอ้ยำ่งเต็มท่ีเยีย่งเจำ้ของทรัพยสิ์น กำรรบกวนท่ีเกิดจำกเจำ้ของทรัพยห์รือผูใ้หเ้ช่ำท่ีไม่จ  ำเป็นจึงถือ
วำ่มีควำมผิดทำงอำญำ3 และผูเ้ช่ำจะมีสิทธิท่ีจะอำศยัต่อเม่ือไดรั้บเอกสำรใบอนุญำตให้พกัอำศยั( 
License to occupy) หรือสัญญำเช่ำ(Tenancy Agreement) เท่ำนั้น โดยใบอนุญำตให้อยูอ่ำศยัซ่ึงเป็น
เพียงควำมยนิยอมเฉพำะรำยบุคคลจะไดรั้บควำมคุม้ครองจำกกำรขบัไล่นอ้ยกวำ่กำรใชส้ัญญำเช่ำ 
 ลกัษณะของสัญญำเช่ำตำมกฎหมำยของสหรำชอำณำจกัร คลำ้ยคลึงกบัประมวลกฎหมำย
แพ่งและพำณิชยข์องไทย มีกำรกล่ำวถึงรำยละเอียดในสัญญำเช่ำและสิทธิหน้ำท่ีของคู่สัญญำทั้ง
สองฝ่ำย และยงัให้ควำมคุม้ครองเก่ียวกบัเน้ือหำของสัญญำหรือเง่ือนไขท่ีไม่เป็นธรรม เช่น กรณีท่ี

                                                           
1 ภูริวฒัน์ รักษ์สุวรรณ. (2559). ปัญหาการบังคับผู้ เช่าให้ออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า : ศึกษากรณีการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ในเชิงธุรกิจ. วิทยำนิพนธ์นิติศำสตรมหำบัณฑิต คณะนิติศำสตร์ มหำวิทยำลยัธรรมศำสตร์.  
หนำ้ 86. 
2 เร่ืองเดียวกนั, หนำ้  87. 
3 นียดำ ศิริสัมพนัธ์. (2552). ปัญหากฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค ศึกษากรณีสัญญาเช่าเพื่อพักอาศัย. วิทยำนิพนธ์ 
นิติศำสตรมหำบณัฑิต คณะนิติศำสตร์ มหำวทิยำลยัอสัสมัชญั. หนำ้ 60. 
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ผูใ้หเ้ช่ำระบุค่ำปรับสูงเกินไป กำรให้สิทธิผูเ้ช่ำเขำ้ไปตรวจสถำนท่ีโดยไม่แจง้ล่วงหนำ้ กำรใหอิ้สระ
แก่ผูเ้ช่ำสร้ำงเง่ือนไขตำมอ ำเภอใจใหช้ ำระค่ำเสียหำยหรือค่ำใชจ่้ำยต่ำงๆ4 
 แม้ว่ำเม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงจะต้องมีกำรฟ้องขับไล่ผูเ้ช่ำผ่ำนกระบวนกำรทำงศำล
เช่นเดียวกบัไทย แต่กฎหมำยของสหรำชอำณำจกัรก็มีกำรก ำหนดวิธีกำรบำงประกำรซ่ึงอนุญำตให้
มีกำรบงัคบัให้ออกจำกอสังหำริมทรัพยก่์อนเขำ้สู่กระบวนกำรทำงศำลหรือก่อนท่ีจะกระบวนกำร
พิจำรณำคดีของศำลจะเสร็จส้ิน โดยมีกำรก ำหนดให้มีกำรกลับเข้ำครอบครองทรัพยโ์ดยสงบ 
(Peaceable re-entry)  และกระบวนกำรขบัไล่ผูบุ้กรุกให้ออกจำกอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำไดก่้อนศำล
พิพำกษำเสร็จเด็ดขำด (Interim Possession Order) 
  3.1.1.1 กำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยโ์ดยสงบ (Peaceable re-entry)    
  กำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยโ์ดยสงบ (Peaceable re-entry)   ซ่ึงจะใช้ในกรณีของ
กำรเช่ำเพื่อกำรประกอบธุรกิจเท่ำนั้นไม่รวมกำรเช่ำเพื่ออยูอ่ำศยั ซ่ึงวิธีกำรกลบัเขำ้ครอบครองโดย
สงบ มีดงัน้ี 
   1) ตอ้งมีขอ้ตกลงในสัญญำวำ่ใหผู้ใ้หเ้ช่ำมีสิทธิกลบัเขำ้ครอบครองโดยสงบได ้
   2) วนัท่ีจะเขำ้ด ำเนินกำร ตอ้งตรวจสอบอย่ำงละเอียดรอบคอบว่ำไม่มีผูใ้ดอยู่ใน
อสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำ หำกมีผูใ้ดอยูใ่นอสังหำริมทรัพยน์ั้น จะไม่สำมำรถด ำเนินกำรในคร้ังนั้นได ้
   3) เม่ื อส ำรวจแ น่ ชัด ว่ ำไม่ มี ผู ้ใดอยู่ ข้ ำงใน  ผู ้ ให้ เช่ ำส ำม ำรถ เข้ ำไป ใน
อสังหำริมทรัพย ์ท่ีเช่ำซ่ึงควรเขำ้ไปในเวลำกลำงวนั หลงัจำกนั้นท ำกำรเปล่ียนลูกบิดหรือกุญแจ
ใหม่หรือใชโ้ซ่คล่องประตูไดต้ำมสะดวก 
   4) ติดหนงัสือแจง้เตือนไวท่ี้ประตูหรือหนำ้ต่ำง หรือสถำนท่ีท่ีมองเห็นไดง่้ำยวำ่ 
    ก) ผู ้เช่ำได้เปล่ียนกุญแจและระงับสัญญำเช่ำด้วยกำรกลับเข้ำครอบครอง
สถำนท่ีเช่ำอยำ่งสงบและระบุเหตุท่ีท ำใหมี้สิทธิท ำเช่นนั้น เช่น ผูเ้ช่ำไม่จ่ำยค่ำเช่ำ 
    ข) สัญญำเช่ำระงบัลงในวนัท่ีผูใ้หเ้ช่ำไดเ้ขำ้ครอบครองทรัพย ์
    ค) ระบุเบอร์โทรหรือวธีิกำรติดต่อและระบุช่ือผูท่ี้สำมำรถติดต่อได ้ 
   ในกรณีมีขอ้สงสัยในกำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยข์องผูใ้ห้เช่ำ หรือเพื่อให้ผูเ้ช่ำ
ติดต่อเอำทรัพยสิ์นขำ้งในคืน 
   5) ในกำรกลับเข้ำครองทรัพย์ ผูใ้ห้เช่ำต้องไม่แตะต้องทรัพย์สินใดๆของผูเ้ช่ำ 
จำกนั้นควรถ่ำยรูปทรัพยสิ์นต่ำงๆและท ำรำยกำรส่ิงของผูเ้ช่ำท่ีมีอยูเ่พื่อเป็นหลกัฐำน 
 

                                                           
4 นียดำ ศิริสมัพนัธ์. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 3. หนำ้ 78. 
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   6) ผูใ้ห้เช่ำควรส่งจดหมำยถึงผูเ้ช่ำหลังจำกวนัเข้ำครองทรัพย ์พร้อมส่งรำยกำร
ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำท่ีอยูใ่นอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำใหท้รำบเพื่อใหผู้เ้ช่ำมำรับของคืน5 
  ในคดี Billson V Residential Apartments Apartment Ltd [1992] ไดใ้ห้ควำมเห็นในค ำ
พิพำกษำไวว้ำ่ “กำรกลบัเขำ้ครองทรัพยโ์ดยสงบนั้น เป็นวิธีกำรท่ีคลุมเคลือและมีควำมเส่ียงต่อกำร
พิจำรณำคดี” ด้วยเหตุผลท่ีส ำคญั คือ อำจเป็นกำรกระท ำท่ีมีควำมผิดทำงอำญำ เน่ืองจำก The 
Criminal Law Act 1977 Section 6 ไดบ้ญัญติัวำ่ “บุคคลใดกระท ำกำรโดยคุกคำมหรือใช้ก ำลงัหรือ
ควำมรุนแรง เพื่อเขำ้ไปในสถำนท่ีใดๆ ดว้ยเหตุผลเพื่อยึดคืน กำรครอบครองดว้ยตนเอง หรือดว้ย
บุคคลใดๆมีควำมผดิฐำนบุกรุก ถำ้หำกวำ่  
   1) มีบุคคลใด อยู่ในสถำนท่ีนั้น ในขณะท่ีได้ท ำกำรเขำ้ไปยึดคืนกำรครอบครอง 
โดยใชก้ ำลงัหรือควำมรุนแรง 
   2) กำรกระท ำดงักล่ำวโดยเจตนำ คือ รู้ว่ำก ำลงักระท ำกำรยึดคืนโดยใช้ก ำลงัหรือ
ควำมรุนแรง 
  ขอ้สังเกตของค ำพิพำกษำเร่ืองน้ี คือ ในกำรกลบัเขำ้ครองอสังหำริมทรัพยท่ี์ให้เช่ำนั้น 
กรณีท่ีอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำ เป็นกำรเช่ำเพื่ออยูอ่ำศยัและกำรประกอบธุรกิจในขณะเดียวกนั ในคดี 
Prabhakaran V Patel [2006] EWCA Civ 685 ซ่ึงมีขอ้เท็จจริงว่ำผูใ้ห้เช่ำไดอ้นุญำตให้ผูเ้ช่ำอยู่อำศยั
ดำ้นบนของสถำนท่ีเช่ำท่ีไดเ้ช่ำไวเ้พื่อท ำธุรกิจ ต่อมำผูใ้ห้เช่ำตอ้งกำรกลบัเขำ้ครองทรัพยโ์ดยสงบ 
ศำลได้ตีควำมว่ำ กำรห้ำมกลับเข้ำครอบครองทรัพย์โดยสงบ ส ำหรับสถำนท่ีเช่ำเพื่ออยู่อำศัย 
หมำยถึง “สถำนท่ีเช่ำไม่วำ่ทั้งหมดหรือส่วนหน่ึงส่วนใด” ดงันั้น เม่ือสถำนท่ีเช่ำดงักล่ำวไดเ้ช่ำไว้
เพื่อท ำธุรกิจแต่ผูเ้ช่ำได้ใช้อยู่อำศยัจึงได้รับกำรคุม้ครอง คือ ห้ำมท ำกำรกลบัเข้ำครองทรัพยโ์ดย
สงบ6 
  3.1.1.2 กระบวนกำรขับไล่ผูบุ้กรุกให้ออกจำกอสังหำริมทรัพย์ท่ีเช่ำได้ก่อนศำล
พิพำกษำเสร็จเด็ดขำด (Interim Possession Order) 
  ประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่งของสหรำชอำณำจกัร (Civil Procedure Rule 
Section 55) นอกจำกบทบญัญติัเก่ียวกบักำรฟ้องขบัไล่ทัว่ไปแลว้ ยงัมีบทบญัญติัเก่ียวกบักำรฟ้อง
ขบัไล่ผูเ้ช่ำหรือผูบุ้กรุกออกจำกอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำก่อนศำลพิพำกษำเด็ดขำด 
  กำรฟ้องขับไล่ผูบุ้กรุกคือ กำรฟ้องเรียกคืนกำรครอบครองอสังหำริมทรัพย์ท่ีถูก
ครอบครองโดยบุคคลคนเดียวหรือหลำยคนซ่ึงไดเ้ขำ้ไปในอสังหำริมทรัพยห์รือไม่ยอมออกจำก
อสังหำริมทรัพยโ์ดยไม่ไดรั้บอนุญำตจำกเจำ้ของอสังหำริมทรัพย ์แต่ไม่รวมถึงกำรฟ้องร้องต่อผูเ้ช่ำ
                                                           
5 ภูริวฒัน์ รักษสุ์วรรณ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนำ้ 109. 
6 ภูริวฒัน์ รักษสุ์วรรณ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนำ้ 110 – 111. 
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หรือผูเ้ช่ำช่วงไม่ว่ำสัญญำเช่ำจะถูกยกเลิกแลว้หรือไม่ โดยไดก้ ำหนดเง่ือนไขวิธีกำร ในกำรขบัไล่          
ผูบุ้กรุก คือ 
   1) ใชส้ ำหรับกำรขบัไล่ผูบุ้กรุกเท่ำนั้น 
   2) ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิในกำรไดคื้นกำรครอบครองอสังหำริมทรัพยใ์นทนัที 
   3) สิทธิในกำรครอบครองอสังหำริมทรัพยน์ั้นมีอยู่ตลอดเวลำในกำรฟ้องเรียกคืน
กำรครอบครอง 
   4) ผูใ้หเ้ช่ำฟ้องผูบุ้กรุกภำยใน 28 วนันบัตั้งแต่โจทกรู้์หรือควรจะรู้วำ่มีกำรบุกรุก7 
  ส ำหรับขั้นตอนนั้น สำมำรถยื่นฟ้องได้ตำมปกติ โดยแนบพยำนหลักฐำนเป็นลำย
ลกัษณ์อกัษร กรณีไม่ทรำบช่ือผูบุ้กรุก สำมำรถระบุในค ำฟ้องวำ่เป็น “บุคคลท่ีไม่รู้จกั” เม่ือยื่นฟ้อง
ภำยใน  24 ชัว่โมงศำลจะก ำหนดวนัพิจำรณำค ำร้องขอท่ีส่งมำพร้อมค ำฟ้อง ในกรณีท่ีผูบุ้กรุกใน
อสังหำริมทรัพยท่ี์ไม่ใช่เพื่อวตัถุประสงคใ์นกำรอยูอ่ำศยันั้น เอกสำรจะส่งใหจ้  ำเลยก่อนวนัพิจำรณำ
ค ำร้องไม่นอ้ยกวำ่ 2 วนั วนัพิจำรณำจะถูกก ำหนดอยำ่งเร็วท่ีสุดไม่นอ้ยกวำ่ 3 วนันบัแต่ยื่นฟ้อง และ
ศำลจะมีค ำสั่งขบัไล่ผูบุ้กรุกให้ออกจำกอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำได้ก่อนศำลพิพำกษำเสร็จเด็ดขำด
ต่อเม่ือเป็นท่ีพอใจต่อศำลวำ่โจทก์ไดป้ฏิบติัตำมเง่ือนไขและโจทก์ไดว้ำงเงินประกนัควำมเสียหำย
อย่ำงเพียงพอในกรณีท่ีศำลมีค ำสั่งขบัไล่ผูบุ้กรุกให้ออกจำกอสังหำริมทรัพย์ท่ีเช่ำได้ก่อนศำล
พิพำกษำเสร็จเด็ดขำด แล้วปรำกฏว่ำโจทก์ไม่มีสิทธิในกำรยื่นค ำร้อง และหำกศำลคืนสิทธิ
ครอบครองให้แก่จ ำเลยพร้อมก ำหนดค่ำเสียหำยท่ีจ ำเลยมีสิทธิไดรั้บ เม่ือศำลออกค ำสั่งขบัไล่ผูบุ้ก
รุกให้ออกจำกอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำไดก่้อนศำลพิพำกษำเสร็จเด็ดขำด โจทก์จะตอ้งน ำค ำสั่งนั้นไป
ยื่นให้แก่จ ำเลยภำยใน 48 ชั่วโมงและค ำสั่ งน้ีจะมีผลเป็นกำรบังคับให้จ  ำเลยต้องออกจำก
อสังหำริมทรัพยภ์ำยใน 24 ชัว่โมงนบัแต่รับค ำสั่ง8 
  3.1.1.3 ค ำสั่งคุม้ครองชัว่ครำว (Interim Injunction) 
  บทบญัญติัเร่ืองกำรคุม้ครองชัว่ครำวถูกบญัญติัไวใ้น Civil Procedure Rule Section 25 
และ Practice Direction 25 A โดยทั้ งฝ่ำยโจทก์และจ ำเลยสำมำรถใช้สิทธิน้ีได้ไม่ว่ำก่อนเร่ิม
กระบวนกำรทำงศำลหรือในระหวำ่งกำรพิจำรณำของศำล  
  ค  ำสั่งคุม้ครองชัว่ครำว เป็นค ำสั่งท่ีห้ำมบุคคลกระท ำกำร(A Prohibitory Injunctions) 
หรือให้กระท ำกำรบำงอย่ำง( A Mandatory Injunctions ) เบ้ืองตน้เพื่อรอค ำพิพำกษำเสร็จเด็ดขำด
ของศำล เพื่อเป็นกำรรักษำสถำนภำพของคู่ควำมให้เป็นเช่นเดิมในระหว่ำงพิจำรณำจนกวำ่จะมีค ำ
พิพำกษำ เพื่อปกป้องสิทธิไม่ให้เกิดควำมเสียหำยและประโยชน์ในกำรบงัคบัคดีในอนำคต โดย
                                                           
7 ภูริวฒัน์ รักษสุ์วรรณ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนำ้  112. 
8 ภูริวฒัน์ รักษสุ์วรรณ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนำ้  115. 
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ก่อนออกค ำสั่งคุม้ครองชัว่ครำว ศำลจะก ำหนดให้คู่ควำมฝ่ำยท่ีร้องขอน ำเงินประกนัมำวำงต่อศำล
เพื่อประกนัควำมเสียหำยท่ีอำจจะเกิดกบัคู่ควำมอีกฝ่ำย ซ่ึงค ำสั่งคุม้ครองชัว่ครำวมีประโยชน์ต่อ
ผูใ้หเ้ช่ำเก่ียวกบักำรเรียกคืนกำรครอบครอง ดงัต่อไปน้ี 
   1) สำมำรถร้องขอคุม้ครองชัว่ครำว ไดห้ำกผูเ้ช่ำอำจมีพฤติกรรมก่อใหเ้กิดอนัตรำย
ต่อชีวติหรือทรัพยสิ์น 
   2) สำมำรถร้องขอคุ้มครองชั่วครำวได้หำกผูเ้ช่ำอำศยัสถำนท่ีเช่ำกระท ำกำรผิด
กฎหมำย ก่อควำมรุนแรง ก่อควำมเดือดร้อนร ำคำญ 
  เม่ือศำลมีค ำสั่งให้คุม้ครองชัว่ครำวแลว้ คู่ควำมฝ่ำยท่ีไดรั้บค ำสั่งตอ้งปฏิบติัตำม หำก
ฝ่ำฝืนค ำสั่งจะมีควำมผดิฐำนปฏิเสธค ำสั่ง ซ่ึงอำจถูกสั่งจ  ำคุกหรือปรับหรือยดึทรัพย์9 
 3.1.2 รัฐบัญญัติว่าด้วยการเช่าทีอ่ยู่อาศัยระหว่างเจ้าของที่ดินกับผู้เช่าของรัฐบาลกลางใน
สหรัฐอเมริกา (Uniform Residential Landlord and Tenant Act) 
 กำรเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์พื่ออยู่อำศยัตำมกฎหมำยของสหรัฐอเมริกำนั้น กำรเกิดข้ึนของ
สัญญำอำจเกิดจำกกำรท ำสัญญำดว้ยวำจำหรือดว้ยลำยลกัษณ์อกัษรก็ได ้แต่จะมีผลใชบ้งัคบัไดเ้พียง
หน่ึงปีเท่ำนั้นหำดกไม่ท ำเป็นหนังสือ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำท่ีแน่นอน คู่สัญญำไม่จ  ำเป็นตอ้งจด
ทะเบียนต่อเจำ้หนำ้ท่ีไม่วำ่จะเช่ำกนันำนเท่ำไรก็ตำม  ซ่ึงมีกฎหมำย Uniform Residential Landlord 
and Tenant Act เป็นกฎหมำยส ำคญัท่ีเป็นแม่แบบในเร่ืองกำรเช่ำทรัพยสิ์นประเภทอสังหำริมทรัพย์
เพื่อกำรอยูอ่ำศยั เพื่อควบคุมสิทธิหนำ้ท่ีของผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำ นอกจำกนั้น ยงัมีกำรก ำหนดขอ้ตกลง
ท่ีหำ้มมิใหใ้ชใ้นสัญญำเช่ำไว ้ดงัต่อไปน้ี 
  1) ตกลงเพื่อละเวน้หรือสละสิทธิหรือกำรเยียวยำต่ำงๆภำยใตก้ฎหมำย 
  2) ใหสิ้ทธิแก่บุคคลใดๆท่ีจะยอมรับในกำรเรียกร้องท่ีเกิดข้ึน นอกจำกท่ีมีในสัญญำเช่ำ 
  3) ตกลงท่ีจะช ำระค่ำทนำยควำมของผูใ้หเ้ช่ำ 
  4) ตกลงในอนัท่ีจะให้พน้ควำมรับผิดหรือกำรจ ำกดัควำมผิดในเร่ืองใดๆ ท่ีผูใ้ห้เช่ำ
ภำยใตก้ฎหมำยน้ี หรือกำรชดใช้ค่ำเสียหำยในเร่ืองควำมรับผิดของผูใ้ห้เช่ำหรือค่ำใช้จ่ำยใดๆท่ี
เก่ียวขอ้งนอกจำกนั้น 
 ขอ้ตกลงท่ีห้ำมมิให้ใช้ในสัญญำเช่ำดงักล่ำวหำกมีกำรตกลงในสัญญำเช่ำขอ้ตกลงน้ีไม่
สำมำรถใช้บังคับได้และกฎหมำยยงัก ำหนดในลักษณะท่ีเป็นโทษกับผูใ้ห้เช่ำท่ีรู้อยุ่แล้วยงัน ำ
ขอ้ตกลงท่ีกฎหมำยหำ้มมำใชใ้นสัญญำ โดยนอกจำกจะตอ้งรับผดิช ำระค่ำเสียหำยท่ีเกิดข้ึนตำมปกติ

                                                           
9 ภูริวฒัน์ รักษสุ์วรรณ. อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 1. หนำ้  121. 
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จะตอ้งมีขอ้ตกลงนั้นแลว้ ผูใ้หเ้ช่ำยงัตอ้งรับผิดช ำระค่ำเสียหำยให้กบัผูเ้ช่ำเท่ำกบัค่ำเช่ำเป็นเวลำสำม
เดือน รวมทั้งตอ้งช ำระค่ำทนำยควำมใหก้บัผูเ้ช่ำดว้ย10 
 ในขอ้บงัคบัของเทศบำลซีแอทเทิล มลรัฐวอชิงตนั ยงัก ำหนดขอ้ห้ำมมิให้ท ำกำรรบกวน
หรือตอบโต้ผูเ้ช่ำ ซ่ึงกำรกระท ำของผูใ้ห้เช่ำท่ีจะถือว่ำเป็นกำรกระท ำล่วงละเมิดต่อผูเ้ช่ำด้วย
ดงัต่อไปน้ี 
  1) กำรเปล่ียนหรือแกไ้ขล็อกประตู 
  2) ถอดประตู หนำ้ต่ำงหรือกล่องฟิวส์ติดตั้งอ่ืนๆ 
  3) ปิดสำธำรณูปโภคต่ำงๆท่ีจดัใหโ้ดยเจำ้ของบำ้น 
  4) ใหผู้เ้ช่ำยำ้ยออกจำกสถำนท่ีเช่ำ ยกเวน้กำรผำ่นกระบวนกำรขบัไล่ตำมกฎหมำย 
  5) ท ำกำรขับไล่ เพิ่มค่ำเช่ำหรือข่มขู่ผู ้เช่ำเน่ืองจำกผู ้เช่ำได้ใช้สิทธิร้องเรียนต่อ
หน่วยงำนของรัฐตำมกฎหมำย 
  6) เขำ้ไปห้องผูเ้ช่ำ ยกเวน้ในกรณีฉุกเฉินหรือในช่วงเวลำท่ีเหมำะสม หลงัจำกท่ีแจง้
ให้ทรำบถึงเจตนำท่ีจะเขำ้ไปอยำ่งน้อยสองวนัหรือหน่ึงวนัเพื่อพำผูท่ี้จะซ้ือหรือผูจ้ะเช่ำรำยใหม่เขำ้
ไปชมบำ้น 
  7) ห้ำมมิให้ผูเ้ช่ำหรือตวัแทนผูเ้ช่ำมำพร้อมกบัผูเ้ช่ำท ำกำรกระจำยขอ้มูลในอำคำร ปิด
ขอ้มูลบนกระดำนข่ำวตำมหลกัเกณฑ์อำคำร ติดต่อผูเ้ช่ำรำยอ่ืนๆใหค้วำมช่วยเหลือผูเ้ช่ำ เพื่อจดักำร
ประชุมหรือพื้นท่ีทัว่ไป 
  8) เพิ่มค่ำเช่ำโดยไม่มีกำรแจง้ล่วงหนำ้เป็นลำยลกัษณ์อกัษร 30 วนั ส ำหรับกำรเพิ่มค่ำ
เช่ำท่ีเพิ่มไม่เกิน ร้อยละ 10 และแจง้ล่วงหนำ้ 60 วนัส ำหรับกำรข้ึนค่ำเช่ำ ร้อยละ 10 ข้ึนไป 
  9) เพิ่มค่ำท่ีพกัอำศยัรำยเดือน โดยท่ีหน่วยท่ีพกัอำศยัไม่เป็นไปตำมมำตรฐำนพื้นฐำน
ส ำหรับกำรอยูพ่กัอำศยั 
 หำกมีกำรกระท ำอย่ำงหน่ึงอย่ำงใดข้ำงต้นภำยใน 90 วนัหลังจำกท่ีผูเ้ช่ำใช้สิทธิตำม
กฎหมำยร้องเรียนผูใ้ห้เช่ำกบัหน่วยงำนของรัฐในสันนิษฐำนไวก่้อนว่ำเจำ้ของบำ้นไดก้ระท ำกำร
ตอบโตผู้เ้ช่ำ 
 ส่วนผูเ้ช่ำหำ้มท ำกำรรบกวนหรือตอบโตเ้จำ้ของบำ้น โดยวธีิกำรดงัต่อไปน้ี 
  1) กำรเปล่ียนหรือเพิ่มล๊อกประตู 
  2) ถอดร้ือส่ิงติดตั้ง เฟอร์นิเจอร์หรือบริกำรเจำ้ของ 
 
                                                           
10 ลัสกร ศรีสวสัด์ิ. (2557). ปัญหาข้อกฎหมายในการคุ้มครองผู้ เช่าหอพักและอาพาร์ทเม้นท์. สำรนิพนธ์ 
นิติศำสตรมหำบณัฑิต คณะนิติศำสตร์ มหำวทิยำลยัศรีปทุม. หนำ้ 43. 
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  3) จงใจสร้ำงควำมเสียหำยแก่ตวัอำคำร11 
  3.1.2.1 กำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยโ์ดยสงบ 
  มีกำรก ำหนดมำตรกำรให้ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถบงัคบัช ำระค่ำเช่ำในกรณีท่ีผูเ้ช่ำทิ้งบำ้นไป
หลงัจำกไม่ไดรั้บช ำระค่ำเช่ำ โดยกฎหมำยก ำหนดวำ่ หำกผูเ้ช่ำมีพฤติกำรณ์ทิ้งทรัพยท่ี์เช่ำไปและได้
บอกกล่ำวอยำ่งชดัเจนโดยค ำพูดหรือกำรกระท ำถึงควำมตั้งใจท่ีจะไม่พกัอำศยัอยูต่่อไป  เม่ือผูเ้ช่ำทิ้ง
หอ้งพกัไป เจำ้ของบำ้นสำมำรถเขำ้ไปในบำ้นและหยบิยกส่ิงของท่ีถูกทิ้งไว ้ไปเก็บไวท่ี้ในปลอดภยั
พอสมควรและให้มีจดหมำยแจง้ไปยงัผูเ้ช่ำไดท้รำบวำ่ส่ิงของของผูเ้ช่ำเก็บอยูท่ี่ใดและจะถูกน ำออก
ขำยทอดตลำด 
  3.1.2.2 กำรขำยทอดตลำดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำโดยไม่ตอ้งฟ้องศำล 
  มีกำรก ำหนดมำตรกำรให้ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถบงัคบัช ำระค่ำเช่ำในกรณีท่ีผูเ้ช่ำทิ้งบำ้นไป
หลงัจำกไม่ไดรั้บช ำระค่ำเช่ำ โดยกฎหมำยก ำหนดวำ่ หำกผูเ้ช่ำมีพฤติกำรณ์ทิ้งทรัพยท่ี์เช่ำไปและได้
บอกกล่ำวอยำ่งชดัเจนโดยค ำพูดหรือกำรกระท ำถึงควำมตั้งใจท่ีจะไม่พกัอำศยัอยูต่่อไป  เม่ือผูเ้ช่ำทิ้ง
หอ้งพกัไป เจำ้ของบำ้นสำมำรถเขำ้ไปในบำ้นและหยบิยกส่ิงของท่ีถูกทิ้งไว ้ไปเก็บไวท่ี้ในปลอดภยั
พอสมควรและให้มีจดหมำยแจง้ไปยงัผูเ้ช่ำไดท้รำบวำ่ส่ิงของของผูเ้ช่ำเก็บอยูท่ี่ใดและจะถูกน ำออก
ขำยทอดตลำด หำกเจำ้ของบำ้นไม่มีท่ีอยู่ใหม่ของผูเ้ช่ำ จดหมำยตอ้งส่งไปท่ีห้องเช่ำเพื่อจดัส่งต่อ
โดยบริกำรของไปรษณีย ์สหรัฐอเมริกำ 
  ส ำหรับกำรขำยทอดตลำดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำนั้น ข้ึนอยูก่บัมูลค่ำของส่ิงของท่ีทิ้งไว ้
กล่ำวคือ 
   กรณีแรก หำกมูลค่ำรวมของทรัพย์สินมีค่ำน้อยกว่ำ $250 ผูใ้ห้เช่ำจะต้องแจ้ง
เจตนำกำรขำยให้กบัผูเ้ช่ำทรำบทำงจดหมำยและรอเจ็ดวนัจึงจะขำยทอดตลำดได ้แต่ทั้งน้ี รูปภำพ
ครอบครัว ของท่ีระลึก เอกสำรส่วนตวัไม่สำมำรถท่ีขำยไดจ้นกว่ำจะครบ 45 วนั และไม่สำมำรถ
น ำไปขำยรวมกบัทรัพยสิ์นอ่ืนได ้ 
   กรณีท่ีสอง หำกมูลค่ำรวมของทรัพย์สินมีค่ำมำกกว่ำ $250 ผูใ้ห้เช่ำจะต้องแจ้ง
เจตนำกำรขำยให้กบัผูเ้ช่ำทรำบทำงจดหมำยและรอจนกวำ่จะครบก ำหนด 45 วนั แต่ทั้งน้ี รูปภำพ
ครอบครัว ของท่ีระลึก เอกสำรส่วนตวั ไม่สำมำรถน ำไปขำยรวมกบัทรัพยสิ์นอ่ืนได ้

                                                           
11 เทศบำลซีแอตเทิล มลรัฐวอชิงตนั แผนกก่อสร้ำงและตรวจสอบ. (2561). กฎหมายเจ้าของบ้านเช่า-ผู้ เช่าใน 
ซีแอตเทิล. (ออนไลน์).  เขำ้ถึงได้จำก: http://www.seattle.gov/dpd/publications/landlord_tenant/Informationfor 
TenantsThai.pdf [2564, 20 มีนำคม].   

http://www.seattle.gov/dpd/publications/landlord_tenant/Informationfor
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  เงินท่ีได้จำกกำรขำยทรัพยสิ์นให้เป็นกำรช ำระหน้ีแก่เจำ้ของบ้ำน เช่น คำ้งเช่ำค้ำง
ช ำระ และค่ำใช้จ่ำยในกำรจดัเก็บส่ิงของ หำกยงัมีเงินเหลือเจำ้ของบำ้นจะตอ้งเก็บเงินไวเ้ป้นเวลำ
หน่ึงปี และหำกไม่มีกำรมำรับไปภำยในระยะเวลำดงักล่ำวใหต้กเป็นของเจำ้ของบำ้น 
  หำกเจำ้ของบำ้นยึดส่ิงของของผูเ้ช่ำไปและศำลเห็นวำ่ไม่ใชก้รณีท่ีผูเ้ช่ำละทิ้งบำ้นไป
ในภำยหลงั เจำ้ของบำ้นอำจถูกสั่งให้ชดเชยควำมเสียหำยท่ีผูเ้ช่ำตอ้งสูญเสียทรัพยสิ์นได ้พร้อมทั้ง
ตอ้งชดใช้ค่ำใช้จ่ำยในศำลและค่ำทนำยควำมภำยใน 14 วนันบัแต่วนัท่ีรู้ว่ำบำ้นถูกทิ้ง และเจำ้ของ
บำ้นตอ้งคืนมดัจ ำหรือแจง้เหตุของกำรไม่คืนมดัจ ำดว้ย 

3.2 กฎหมายที่เกี่ยวข้องกบัการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลงัจาก
สัญญาเช่าส้ินสุดลงของประเทศไทย   

 กฎหมำยท่ีเก่ียวข้องกับก ำหนดสิทธิหน้ำท่ีของคู่สัญญำเช่ำอำคำร ซ่ึงได้แก่ ประมวล
กฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ ประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง ประมวลกฎหมำยอำญำ 
พระรำชบญัญติัวำ่ดว้ยขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  พระรำชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 
2522  ประกำศคณะกรรมกำรว่ำด้วยสัญญำ เร่ือง ให้ธุรกิจให้เช่ำอำคำรเพื่ออยู่อำศยัเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญำ พ.ศ. 2562 มีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี 

 3.2.1 มาตรการทางกฎหมายในการท าสัญญาเช่าอาคาร  
 ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 537 บญัญติัว่ำ “อนัว่ำเช่ำ ทรัพยสิ์นนั้น คือ 
สัญญำซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกวำ่ผูใ้ห้เช่ำตกลงให้บุคคลอีกบุคคลหน่ึง เรียกวำ่ ผูเ้ช่ำ ไดใ้ชห้รือไดรั้บ
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยำ่งใดอยำ่งหน่ึงชัว่ระยะเวลำอนัมีจ ำกดัและผูเ้ช่ำตกลงจะให้ค่ำเช่ำเพื่อกำร
นั้น”  
 สัญญำเช่ำทรัพยเ์ป็นสัญญำท่ีมีทรัพย์สินเป็นวตัถุแห่งสัญญำ  ค ำว่ำ “ทรัพย์สิน” ตำม
มำตรำ 138 หมำยควำมทั้งทรัพย ์คือวตัถุท่ีมีรูปร่ำงและรวมทั้งวตัถุไม่มีรูปร่ำงซ่ึงอำจมีรำคำและอำจ
ถือเอำได ้ฉะนั้นกำรเช่ำทรัพยสิ์นตำมมำตรำ 537 จึงหมำยถึงกำรเช่ำทรัพยสิ์นท่ีมีรูปร่ำง อนัไดแ้ห่ 
อสังหำริมทรัพย ์สังหำริมทรัพยต่์ำง ๆ รวมตลอดถึงสิทธิต่ำง ๆท่ีไม่มีรูปร่ำง เช่น ลิขสิทธ์ิ สิทธิบตัร 
สิทธิในเคร่ืองหมำยกำรคำ้ เป็นตน้ 
 กำรท ำสัญญำเช่ำทรัพย ์ตำมประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์บรรพ 3 ลกัษณะ 4 น้ี ตอ้ง
ถือวำ่เป็นกำรเช่ำทรัพยสิ์น ซ่ึงอำจจะเป็นกำรเช่ำทรัพยท่ี์มีรูปร่ำงและเช่ำทรัพยท่ี์ไม่มีรูปร่ำง ซ่ึงอำจ
มีรำคำและถือเอำไดด้ว้ย  คู่สัญญำเช่ำอำจตกลงท ำสัญญำเช่ำกนัโดยมีก ำหนดเวลำกำรเช่ำไวห้รือไม่
มีก ำหนดเวลำกำรเช่ำไวก้็ได ้เป็นกำรตกลงกนัไวแ้ต่แรกเลยทีเดียว แมจ้ะเป็นกำรเช่ำกนัโดยไม่มี
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ก ำหนดเวลำกำรเช่ำกนัไว ้ก็ยงัถือว่ำเป็นกำรไดใ้ช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นชั่วระยะเวลำ
จ ำกดัอยูน่ั้นเอง เพรำะผูใ้หเ้ช่ำอำจบอกเลิกสัญญำไดต้ำม มำตรำ 566   
 ส ำหรับควำมหมำยของ “ค่ำเช่ำ” นั้นได้มีนักนิติศำสตร์ ท่ำนหน่ึง12  ได้ให้ค  ำอธิบำยว่ำ 
“ค่ำเช่ำ มกัจะก ำหนดกนัเป็นเงินตรำ แต่อำจจะตกลงค่ำเช่ำกนัเป็นทรัพยสิ์นอยำ่งอ่ืน เช่น เช่ำนำตก
ลงค่ำเช่ำเป็นขำ้ว หรือแมจ้ะตกลงค่ำเช่ำเป็นกำรท ำงำนตอบแทน เช่น ใหเ้ช่ำห้องโดยใหถ้ำงหญำ้ให้
เป็นกำรตอบแทน เช่นน้ียอ่มจะท ำได”้  
 สิทธิกำรเช่ำตำมกฎหมำยไทย มีลกัษณะดงัน้ี   
  1) สิทธิกำรเช่ำเป็นบุคคลสิทธิชนิดหน่ึงมีใช่ทรัพยสิทธิ แต่ไดมี้กฎหมำยบญัญติั เป็น
พิเศษ ส ำหรับกรณีอสังหำริมทรัพยว์่ำให้ตกติดไปยงับุคคลภำยนอกไดต้ำมประมวลกฎหมำยแพ่ง 
และพำณิชย ์มำตรำ 569 ซ่ึงบญัญติัไวว้ำ่ “อนัสัญญำเช่ำอสังหำริมทรัพยน์ั้นยอ่มไม่ระงบัไป เพรำะ
เหตุโอนกรรมสิทธ์ิทรัพยสิ์นซ่ึงให้เช่ำ ผูรั้บโอนย่อมรับไปทั้งสิทธิและหน้ำท่ีของผูโ้อน ซ่ึงมีต่อผู ้
เช่ำนั้นดว้ย”  
  2) สัญญำเช่ำทรัพยเ์ป็นสัญญำท่ีถือคุณสมบติัของผูเ้ช่ำเป็นสำระส ำคญั (สิทธิกำรเช่ำ
เป็นสิทธ์ิเฉพำะตวั) หลักกำรน้ีถึงแม้กฎหมำยจะมิได้บัญญัติไวโ้ดยตรงก็ตำม แต่เม่ือพิจำรณำ
บทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 544 แลว้จะเห็นไดว้ำ่สิทธิของผูเ้ช่ำในอนั
ท่ีจะเรียกร้องใหไ้ดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์จำกทรัพยสิ์นท่ีเช่ำต่อผูใ้หเ้ช่ำนั้นเป็นสิทธ์ิเฉพำะตวั  
 จำกบทบัญญัติข้ำงต้น กำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์นั้ น ถ้ำจะให้ฟ้องร้องบังคับคดีกันได้
จะตอ้งประกอบดว้ยหลกัเกณฑด์งัน้ี คือ  
  1) ตอ้งมีหลกัฐำนเป็นหนงัสือ  
  ค  ำว่ำ “มีหลกัฐำนเป็นหนังสือ” นั้น ไม่ใช่แบบของสัญญำเช่ำ เพรำะถึงแมจ้ะมิได้มี
หลกัฐำนเป็นหนงัสือสัญญำเช่ำก็ยงัสมบูรณ์ เพียงแต่ฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัไม่ไดเ้ท่ำนั้น ดงันั้น กำร
เช่ำท่ีไม่มีหลกัฐำนเป็นหนงัสือ ถำ้ไดมี้กำรช ำระค่ำเช่ำกนัไปแลว้ ก็ถือวำ่เป็นกำรช ำระหน้ีท่ีสมบูรณ์
จะมำเรียกคืนโดยอำ้งวำ่ไม่มีหลกัฐำนไม่ได ้
  2) หลกัฐำนเป็นหนงัสือนั้นตอ้งลงลำยมือช่ือฝ่ำยท่ีตอ้งรับผดิเป็นส ำคญั 
  ลำยมือช่ือ หมำยถึง ลำยมือช่ือของฝ่ำยท่ีจะตอ้งถูกบงัคบัให้ปฏิบติัตำมสัญญำเช่ำ ถำ้
หำกปรำกฏว่ำหลักฐำนเป็นหนังสือนั้น ไม่มีลำยมือช่ือฝ่ำยท่ีต้องรับผิดแล้วก็ไม่อำจจะน ำมำ

                                                           
12 อ ำนคัฆ์ คลำ้ยสังข.์ (2555). ค าอธิบายประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ว่าด้วย เช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ . กรุงเทพฯ:

พิมพล์กัษณ์. หนำ้ 90. 
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ฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได้ เช่น ผูเ้ช่ำลงลำยมือช่ือฝ่ำยเดียว แต่ผูเ้ช่ำซ่ึงเป็นฝ่ำยท่ีตอ้งรับผิด มิได้ลง
ลำยมือช่ือ ดงัน้ี ผูเ้ช่ำจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกบัผูใ้หเ้ช่ำไม่ได ้
  3) กำรจดทะเบียนต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ท่ี 
  กำรเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์กินกว่ำ 3 ปี หรือตลอดอำยุผูเ้ช่ำหรือผูใ้ห้เช่ำนั้น ถำ้ไม่ไดท้  ำ
เป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังำนเจำ้หน้ำท่ีแลว้ จะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัไดเ้พียง 3 ปี หำกมี
หลกัฐำนเป็นหนงัสือลงลำยมือช่ือฝ่ำยท่ีตอ้งรับผดิ 
 3.2.2 ข้อก าหนดในสัญญาเช่าอาคารภายหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง  
 ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มีบทบญัญติัก ำหนดสิทธิหนำ้ท่ีของผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำ
ในระหว่ำงท่ีสัญญำเช่ำมีผลบงัคับใช้อยู่ แต่เม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชยก์็มีบทบญัญติัให้คู่สัญญำคืนสู่สถำนะเดิม ผูเ้ช่ำจึงมีหนำ้ท่ีจะตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่ำคืน 
หำกมีควำมเสียหำยใดๆเกิดข้ึนผูใ้ห้เช่ำตอ้งไปด ำเนินกำรเรียกค่ำเสียหำยเองและไม่ไดก้  ำหนดว่ำ
ผูใ้ห้เช่ำจะมีสิทธิกระท ำกำรอย่ำงใดๆได้บ้ำงเพื่อกลับเข้ำครอบครองทรัพย์สิน ด้วยเหตุน้ีเองท่ี
ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ไม่มีบทบัญญัติซ่ึงมีสภำพบังคับให้ผูเ้ช่ำคืนทรัพย์สิน เพื่อ
ประโยชน์ในกำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่ำ ในสัญญำเช่ำจึงมกัจะมีกำรก ำหนดขอ้
สัญญำเพิ่มเติมต่ำงๆ เม่ือผูเ้ช่ำไม่ยอมออกจำกอสังหำริมทรัพย์ท่ีเช่ำเพิ่มเติม ซ่ึงหำกข้อสัญญำ
ดงักล่ำวมีลกัษณะท่ีขดัต่อควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนยอ่มเป็นขอ้สัญญำท่ี
ใชบ้งัคบัไม่ไดแ้ละอำจท ำใหก้ำรกระท ำใดๆเพื่อกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยข์องผูใ้หเ้ช่ำกลำยเป็นกำร
กระท ำละเมิดหรือมีควำมผดิอำญำฐำนบุกรุกได ้ 
 ในกำรพิจำรณำว่ำกำรกระท ำใดๆเพื่อกลับเข้ำไปครอบครองทรัพย์ของผูใ้ห้เช่ำเป็น
ควำมผิดฐำนบุกรุกหรือไม่นั้น ตอ้งพิจำรณำตำมประมวลกฎหมำยอำญำ มำตรำ 362 ซ่ึงเป็นกำรกร
ท ำควำมผดิฐำนบุกรุกจะตอ้งพิจำรณำองคป์ระกอบควำมผิดดงัต่อไปน้ี 
  องค์ประกอบแรก กำรเข้ำไปในอสังหำริมทรัพย์ของผูอ่ื้นเพื่อกำรถือครอบครอง
อสังหำริมทรัพยท์ั้งหมดหรือแต่บำงส่วน 
  องคป์ระกอบท่ีสอง กำรเขำ้ไปในอสังหำริมทรัพยข์องผูอ่ื้นเพื่อกระท ำกำรใดๆอนัเป็น
กำรรบกวนกำรครอบครองอสังหำริมทรัพยข์องผูอ่ื้นโดยปกติสุข 
 ผูใ้ห้เช่ำจะกระท ำควำมผิดอำญำหรือไม่นั้น เม่ือพิจำรณำถึงเร่ืองเจตนำ วตัถุประสงคข์อง
สัญญำเช่ำแล้วจะเห็นได้ว่ำ กำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์นั้ น ผูใ้ห้เช่ำได้ส่งมอบกำรครอบครองใน
อสังหำริใทรัพยเ์พื่อให้ผูใ้ห้เช่ำไดค้รอบครองและใช้ประโยชน์ และผูเ้ช่ำไดใ้ห้ค่ำเช่ำเป็นกำรตอบ
แทนกำรไดค้รอบครองหรือใช้ประโยชน์ในอสังหำริมทรัพยน์ั้น ดงันั้น ผูเ้ช่ำจึงเป็นผูค้รอบครอง
โดยชอบด้วยกฎหมำย แม้ผูใ้ห้เช่ำจะเป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นก็ไม่มีสิทธิไปรบกวนกำรครอบครอง
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ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำ แมว้ำ่ผูเ้ช่ำจะไม่ปฏิบติัตำมสัญญำไม่ช ำระค่ำเช่ำและผูเ้ช่ำไดบ้อกเลิกสัญญำแลว้
ก็ตำม ดงันั้นกำรกระท ำใดๆของผูเ้ช่ำแมว้ำ่จะกระท ำไปเพื่อบรรเทำควำมเสียหำยท่ีตนไดรั้บจำกกำร
ท่ีผูเ้ช่ำผิดสัญญำแลว้ไม่ยอมออกจำกทรัพยท่ี์เช่ำ ก็อำจเป็นกำรกระท ำควำมผิดกฎหมำยฐำนบุกรุได้
เช่นเดียวกนั 
 ส่วนกำรพิจำรณำวำ่ขอ้สัญญำใดจะมีลกัษณะเป็นกำรไดเ้ปรียบคู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึงเกิน
สมควรจนถือวำ่เป็นสัญญำท่ีไม่เป็นธรรมไดต้ำมท่ีพระรำชบญัญติัว่ำดว้ยขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรม 
พ.ศ. 2540 นั้น อำจจดัแบ่งไดด้งัน้ี  
  1) สัญญำท่ีมีขอ้ยกเวน้หรือขอ้จ ำกดัควำมรับผิดลกัษณะขอ้ยกเวน้หรือขอ้จ ำกดัควำม
รับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจกำรคำ้ในสัญญำซ่ึงจะถือวำ่เป็นขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรมท่ีมีลกัษณะอยำ่ง
ใดอยำ่งหน่ึงดงัต่อไปน้ีใหเ้ป็นโมฆะ 
   ประกำรแรก เป็นขอ้ยกเวน้หรือจ ำกดัควำมรับผิดท่ีเกิดจำกกำรผิดหรือ เป็นกรณีท่ี
มีกำรช ำระหน้ีดว้ยกำรส่งมอบทรัพยสิ์นจะตกลงยกเวน้หรือ 
   ประกำรท่ีสองจ ำกดัควำมรับผิดในเร่ืองควำมช ำรุดบกพร่องหรือกำรรอนสิทธิใน
ทรัพยสิ์นท่ีส่งมอบใหแ้ก่ผูบ้ริโภค ตำมมำตรำ 6  
   ประกำรท่ีสำม เป็นขอ้ยกเวน้หรือจ ำกดัควำมรับผดิเก่ียวกบัขอ้ตกลง ประกำศหรือ
ค ำแจง้ควำมท่ีได้ท ำไวล่้วงหน้ำเก่ียวกบัควำมเสียหำยต่อชีวิต ร่ำงกำย หรืออนำมยัของผูอ่ื้น ตำม
มำตรำ 8      
  2) สัญญำท่ีมีขอ้ก ำหนดให้คู่สัญญำฝ่ำยหน่ึงปฏิบติัหรือไม่ปฏิบติัตำมสัญญำหรือไม่
ปฏิบติัตำมสัญญำในระยะเวลำท่ีล่ำชำ้ไดโ้ดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร 
  ขอ้ตกลงให้สิทธิท่ีจะปฏิบติัหรือไม่ปฏิบติัตำมสัญญำขอ้หน่ึงขอ้ใดหรือไม่ปฏิบติัตำม
สัญญำในระยะเวลำท่ีล่ำชำ้ได ้โดยไม่มีเหตุผลอนัสมควรเป็นขอ้ตกลงท่ีมุ่งเอำเปรียบกนัโดยใหสิ้ทธิ
พิเศษแก่คู่สัญญำฝ่ำยท่ีมีอ ำนำจต่อรองเหนือกว่ำมีสิทธิท่ีจะไม่ปฏิบติัตำมพนัธกรณีในสัญญำขอ้
หน่ึงขอ้ใดได ้โดยไม่มีเหตุผลอนัสมควรกรณีหน่ึงกบัขอ้ตกลงท่ีใหสิ้ทธิท่ีจะล่ำชำ้ในกำรปฏิบติัตำม
สัญญำไดโ้ดยไม่มีเหตุผลอนัสมควร ซ่ึงมุ่งจะให้เป็นตวัก ำกบัทั้งกรณีของสิทธิท่ีจะล่ำชำ้และสิทธิท่ี
จะไม่ปฏิบติัตำมสัญญำดว้ย ดงันั้น ขอ้ตกลงท่ีให้สิทธิ คู่สัญญำท่ีจะไม่ปฏิบติัตำมสัญญำขอ้ใดได้
โดยมีเหตุผลอนัสมควรจึงไม่ถือวำ่เป็นขอ้ตกลงท่ีท ำใหไ้ดเ้ปรียบกนัตำมกรณีน้ี 
  3) สัญญำท่ีใหสิ้ทธิเรียกร้อง ดอกเบ้ีย หรือค่ำปรับเกินสมควร 
  4) สัญญำท่ีจ ำกดัสิทธิในกำรประกอบวิชำชีพ ตำมท่ีบญัญติัไวใ้นมำตรำ 5 ซ่ึงไม่เป็น
โมฆะเน่ืองจำกมีกฎหมำยรับรองให้กระท ำได้ ท ำให้ผูถู้กจ ำกัดสิทธิหรือเสรีภำพต้องรับภำระ
มำกกว่ำท่ีจะพึงคำดหมำยได้หรือไม่ให้พิเครำะห์ถึงขอบเขตในด้ำนพื้นท่ีและระยะเวลำของกำร
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จ ำกดัสิทธิหรือเสรีภำพ รวมทั้งควำมสำมำรถและโอกำสในกำรประกอบอำชีพจ ำกัดสิทธิหรือ
เสรีภำพ ประกอบกบัทำงไดเ้สียทุกอยำ่งอนัชอบดว้ยกฎหมำยของคู่สัญญำดว้ย ขอ้ตกลงในลกัษณะ
ดงักล่ำวขำ้งตน้ เป็นขอ้ตกลงท่ีท ำใหผู้จ้  ำกดัสิทธิหรือเสรีภำพตอ้งรับภำระมำกกวำ่ท่ีจะพึงคำดหมำย
ไดต้ำมปกติใหมี้ผลบงัคบัไดเ้พียงเท่ำท่ีเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่ำนั้น 
  5) สัญญำส ำเร็จรูป ซ่ึงมีลกัษณะเป็นสัญญำท่ีท ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรโดยมีกำรก ำหนด
ขอ้สัญญำท่ีเป็นสำระส ำคญัไวล่้วงหนำ้ไม่วำ่จะท ำในรูปแบบใดซ่ึงคู่สัญญำฝ่ำยหน่ึงฝ่ำยใดน ำมำใช้
ในกำรประกอบกิจกำรของตน 
 จำกกำรศึกษำข้อเท็จจริงตำมท่ีปรำกฏในค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีวินิจฉัยวำงหลักว่ำ
ขอ้ตกลงระหวำ่งผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำเป็นขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรมหรือไม่ และกำรกระท ำของผูใ้ห้เช่ำ
เพื่อกลบัเขำ้ไปครอบครองทรัพยสิ์นเป็นกำรกระท ำละเมิดหรือกระท ำควำมผิดอำญำ มีรำยละเอียด
ดงัต่อไปน้ี 
  3.2.2.1 ข้อก ำหนดในสัญญำเช่ำ ซ่ึงให้ผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิปิดกั้ นผู ้เช่ำไม่ให้เข้ำไปใน
สถำนท่ีให้เช่ำ เช่น กำรปิดล๊อคกุญแจ กำรตอกตะปูขวำงประตู หรือกำรกระท ำกำรในลกัษณะใดๆ
เพื่อไม่ให้ผูเ้ช่ำไดเ้ขำ้ไปครอบครองและใชป้ระโยชน์ในอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำโดยพละกำร ก่อนเขำ้
สู่กระบวนกำรทำงศำล ซ่ึงมีแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำวินิจฉัยไวมี้ทั้งกรณีท่ีเป็นควำมผิดทำงอำญำ
ฐำนบุกรุกและไม่เป็นควำมผดิอำญำฐำนบุกรุก ดงัต่อไปน้ี 
   1) ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีวนิิจฉยัวำ่ผูใ้หเ้ช่ำมีควำมผดิอำญำฐำนบุกรุก 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี  1/2512 วินิจฉัยวำงหลักว่ำ “แม้ห้องพิพำทจะเป็น
อสังหำริมทรัพยข์องจ ำเลย แต่เม่ือโจทก์ยงัครอบครองอสังหำริมทรัพยน์ั้นและยงัโตแ้ยง้สิทธิตำม
สัญญำเช่ำอยูถ่ำ้จ  ำเลยเขำ้ไปกระท ำกำรใดๆ อนัเป็นกำรรบกวนกำรครอบครองของโจทก์โดยปกติ
สุข จ ำเลยก็มีควำมผดิตำมประมวลกฎหมำยอำญำ มำตรำ 362 ได ้
   กำรท่ีจ ำเลยใชไ้มก้ระดำนตีขวำงทบัประตูห้องท่ีโจทก์ครอบครองในขณะท่ีโจทก์
ไม่อยูแ่ละปิดห้องไว ้ท ำใหโ้จทก์เขำ้อยูใ่นห้องไม่ไดเ้ป็นกำรล่วงล ้ำเขำ้ไปในอ ำนำจกำรครอบครอง
ของโจทก์ถือได้ว่ำเขำ้ไปกระท ำกำรรบกวนกำรครอบครองของโจทก์โดยปกติสุขตำมประมวล
กฎหมำยอำญำ มำตรำ 362 แลว้ 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1980/2514 วนิิจฉยัวำงหลกัวำ่ “ โจทกร่์วมท ำสัญญำเช่ำหอ้ง
พิพำทมำจำกจ ำเลยท่ี 1 แมโ้จทก์ร่วมจะเอำไปให้เช่ำช่วง เม่ือกำรเช่ำช่วงไม่มีหลกัฐำนกำรเช่ำ ก็ตอ้ง
ถือวำ่โจทก์ร่วมยงัเป็นผูค้รอบครองห้องพิพำทนั้นอยูโ่ดยอำศยัสิทธิตำมสัญญำเช่ำกบัจ ำเลยท่ี 1 กำร
ท่ีจ ำเลยท่ี 1 ถือโอกำสให้ผูเ้ช่ำช่วงอยูอ่อกไปจำกห้องพิพำทโดยโจทก์ร่วมไม่ทรำบแลว้ช่วงชิงใส่
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กุญแจห้องมิให้โจทก์ร่วมเขำ้ใช้ห้องพิพำท ถือไดว้ำ่เป็นกำรรบกวนกำรครอบครองของโจทก์ร่วม
โดยปกติสุข จ ำเลยท่ี 1 จึงตอ้งมีควำมผดิฐำนบุกรุกตำมมำตรำ 362 ประมวลกฎหมำยอำญำ” 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 4477/2531วินิจฉัยวำงหลกัว่ำ “เม่ือโจทก์ซ่ึงเป็นผูเ้ช่ำและ
ครอบครองอำคำรพิพำทคำ้งช ำระค่ำเช่ำหำกจ ำเลยประสงคจ์ะขบัไล่โจทกก์็ชอบท่ีจะด ำเนินกำรตำม
กฎหมำยจ ำเลยไม่มีอ ำนำจกระท ำโดยพลกำรใช้กุญแจพร้อมโซ่เหล็กคลอ้งและปิดประตูเหล็กอนั
เป็นทำงเข้ำออกอำคำรพิพำท ท ำให้โจทก์เขำ้ไปในอำคำรพิพำทไม่ได้ เป็นกำรล่วงล ้ ำเข้ำไปใน
อ ำนำจกำรครอบครองของโจทก์ถือได้ว่ำจ  ำเลยเข้ำไปกระท ำกำรรบกวนกำรครอบครอง
อสังหำริมทรัพยข์องโจทกโ์ดยปกติสุขตำมประมวลกฎหมำยอำญำมำตรำ 362” 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 363/2518 วนิิจฉยัวำงหลกัวำ่ “โจทก์เช่ำบำ้นของ ส. ภรรยำ
จ ำเลยท่ี1 แลว้ต่อมำถูก ส. ฟ้องขบัไล่ ศำลอุทธรณ์พิพำกษำยืนตำมศำลชั้นตน้ให้ขบัไล่โจทก์ออก
จำกบ้ำนนั้น โจทก์ฎีกำ และศำลฎีกำยงัไม่มีค  ำสั่งให้ทุเลำกำรบงัคบั ขณะคดีอยู่ในระหว่ำงกำร
พิจำรณำของศำลฎีกำ โจทกไ์ปต่ำงจงัหวดัและใส่กุญแจบำ้นพิพำทไวโ้ดยฝำกใหเ้พื่อนบำ้นช่วยดูแล
ให้ จ  ำเลยท่ี 1 ได้ให้จ  ำเลยท่ี 2 ตดัหูร้อยกุญแจบำ้นออก และให้จ  ำเลยท่ี 2 เขำ้ไปอยู่อำศยัในบำ้น
ดงักล่ำว ดงัน้ี เม่ือปรำกฏวำ่หลงัจำกอ่ำนค ำพิพำกษำศำลอุทธรณ์ท่ีให้ขบัไล่โจทกแ์ลว้ ศำลชั้นตน้ได้
มีค  ำบงัคบัให้โจทก์ออกจำกบ้ำนพิพำทภำยใน 1 เดือน แต่ในวนัอ่ำนค ำพิพำกษำดังกล่ำว โจทก์
ไม่ไดม้ำศำลและไม่ไดล้งลำยมือช่ือรับทรำบค ำบงัคบัไว ้ทั้งเจำ้หน้ีตำมค ำพิพำกษำก็ไม่ไดน้ ำส่งค ำ
บงัคบัไปยงัโจทก์ซ่ึงเป็นลูกหน้ีตำมค ำพิพำกษำตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่งมำตรำ 
272 โจทก์จึงยงัมีสิทธิอยู่ในบำ้นพิพำท และยอ่มเป็นผูเ้สียหำย มีอ ำนำจฟ้องจ ำเลยในควำมผิดฐำน
บุกรุกไดโ้จทก์ถูกศำลพิพำกษำให้ขบัไล่ ไดอ้อกจำกบำ้นพิพำทและขนยำ้ยส่ิงของออกไปหมดส้ิน
แล้วแต่เม่ือยงัไม่ส่งมอบบำ้นพิพำทคืน โดยไดใ้ส่กุญแจไวแ้ละฝำกให้เพื่อนบำ้นช่วยดูแลให้ ทั้ ง
โจทก์ยงัมีสิทธิอยูใ่นบำ้นพิพำท ดงัน้ี ถือวำ่โจทก์ครอบครองบำ้นพิพำทอยูโ่ดยปกติสุข กำรกระท ำ
ของจ ำเลยท่ี 1 ท่ีให้จ  ำเลยท่ี 2 ตดัหูร้อยกุญแจบำ้นและให้จ  ำเลยท่ี 2 เขำ้ไปอยูอ่ำศยั จึงเป็นกำรใชใ้ห้
จ  ำเลยท่ี 2 เขำ้ไปกระท ำกำรอนัเป็นกำรรบกวนกำรครอบครองอสังหำริมทรัพยข์องโจทก์โดยปกติ
สุขตำมประมวลกฎหมำยอำญำ มำตรำ 362,83” 
   จำกกำรศึกษำค ำวินิจฉัยของศำลฎีกำขำ้งตน้ท ำให้ทรำบว่ำศำลไดว้ำงแนวทำงใน
กำรพิจำรณำว่ำ กำรท่ีผูใ้ห้เช่ำเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นในระหว่ำงพิพำทหรือในระหวำ่งท่ีผูใ้ห้เช่ำ
ฟ้องขบัไล่และคดียงัอยูใ่นระหวำ่งกำรพิจำรณำของศำล ถือวำ่ผูเ้ช่ำยงัมีสิทธิครอบครองทรัพยสิ์นท่ี
เช่ำอยู ่ไม่วำ่ตวัผูเ้ช่ำจะอยูใ่นสถำนท่ีเช่ำเองหรือเพียงแต่ใชสิ้ทธิในลกัษณะหวงกนัมิให้บุคคลอ่ืนเขำ้
ไป กล่ำวคือ ยงัไม่สละสิทธิครอบครอง ท ำให้กำรกระท ำของผูใ้ห้เช่ำจึงเป็นกำรล่วงล ้ ำเขำ้ไปใน
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อ ำนำจกำรครอบครองของโจทก์ถือได้ว่ำจ  ำเลยเข้ำไปกระท ำกำรรบกวนกำรครอบครอง
อสังหำริมทรัพยข์องโจทกโ์ดยปกติสุขตำมประมวลกฎหมำยอำญำมำตรำ 362 
   2) ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีวนิิจฉยัวำ่ผูใ้หเ้ช่ำไม่มีควำมผดิอำญำฐำนบุกรุก 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 2609/2522 วินิจฉัยวำงหลักว่ำ “โจทก์ร่วมท ำสัญญำเช่ำ
ตึกแถวพิพำทจำกจ ำเลยซ่ึงมีเง่ือนไขขอ้ตกลงระบุไวใ้นสัญญำเช่ำควำมวำ่ หำกผูเ้ช่ำผิดนดัไม่ช ำระ
ค่ำเช่ำ ผูเ้ช่ำยอมให้ผูใ้ห้เช่ำยึดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำได ้และใหมี้อ ำนำจใส่กุญแจอำคำรวตัถุแห่งสัญญำ
เช่ำไดท้นัทีเม่ือโจทก์ร่วมผิดนดัไม่ช ำระค่ำเช่ำ จ  ำเลยบอกเลิกสัญญำเช่ำ และต่อมำไดน้ ำเอำโซ่ล่ำม 
ใส่กุญแจปิดทำงเขำ้ออกตึกแถวพิพำทท่ีให้เช่ำดงัน้ี กำรกระท ำของจ ำเลยสืบเน่ืองมำจำกโจทก์ร่วม
กระท ำผิดสัญญำเช่ำดังกล่ำวซ่ึงให้อ ำนำจแก่จ ำเลยท่ีจะกระท ำกำรตำมขอ้สัญญำและโดยควำม
ยินยอมของโจทก์ร่วมไดจ้  ำเลยกระท ำไปเพรำะเช่ือโดยสุจริตวำ่ มีสิทธิท่ีกระท ำตำมสัญญำได ้กำร
กระท ำของจ ำเลยจึงขำดเจตนำอนัเป็นควำมผดิทำงอำญำไม่เป็นควำมผิดฐำนบุกรุก” 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 4854/2537 วินิจฉัยวำงหลกัว่ำ “หนังสือสัญญำเช่ำห้องพกั
ระหวำ่งบ.ผูเ้ช่ำกบัจ ำเลยท่ี 1ซ่ึงเป็นผูใ้ห้เช่ำขอ้ 3 ระบุวำ่ “ผูเ้ช่ำยอมช ำระค่ำเช่ำให้แก่ผูใ้ห้เช่ำภำยใน
วนัท่ี 30 ของเดือนทุก ๆ เดือน ถำ้ไม่ช ำระตำมก ำหนดน้ี ผูเ้ช่ำยอมให้ผูใ้หเ้ช่ำยึดเงินประกนัของผูเ้ช่ำ
ไดแ้ละใส่กุญแจห้องผูเ้ช่ำก็ได ้หรือผูเ้ช่ำยินยอมอนุญำตให้ขนยำ้ยทรัพยสิ์นออกไปจำกห้องเช่ำได้
โดยไม่ตอ้งแจง้ให้ทรำบ” ขอ้ 9 ระบุวำ่”ถำ้ผูเ้ช่ำประพฤติผิดล่วงละเมิดสัญญำแมแ้ต่ขอ้หน่ึงขอ้ใด 
หรือกระท ำผิดวตัถุประสงค์ข้อหน่ึงขอ้ใด ยอมให้ผูใ้ห้เช่ำทรงไวซ่ึ้งสิทธิท่ีจะเขำ้ยึดครอบครอง
สถำนท่ีและส่ิงท่ีเช่ำได้โดยพลันและมีสิทธิบอกเลิกสัญญำทันที” และข้อ 10 ระบุว่ำ “เม่ือครบ
ก ำหนดสัญญำเช่ำก็ดีหรือผูเ้ช่ำผิดสัญญำเช่ำก็ดี ผูเ้ช่ำยอมใหถื้อวำ่ผูเ้ช่ำยอมออกจำกท่ีเช่ำ” ขอ้สัญญำ
ดงักล่ำวน้ีไม่ขดัต่อควำมสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชำชน จึงใช้บงัคบัได ้เม่ือสัญญำ
เช่ำครบก ำหนดเวลำและจ ำเลยท่ี 1 ได้บอกเลิกสัญญำเช่ำด้วยแล้ว บ.และผูเ้สียหำยซ่ึงอยู่ในห้อง
พิพำทโดยอำศยัสิทธิ บ. ยอ่มไม่มีสิทธิอยูใ่นหอ้งพิพำทต่อไป เม่ือ บ. ไม่ยอมออกไปจำกหอ้งพิพำท
จ ำเลยท่ี 1 จึงใช้สิทธิตำมหนงัสือสัญญำเช่ำห้องพกั โดยเขำ้ไปในห้องพิพำทแลว้ใชคี้มหนีบกุญแจ
ลูกบิดประตู บำนพบัหน้ำต่ำงถอดเอำสะพำนไฟฟ้ำและเคร่ืองรับโทรศพัทใ์นห้องพิพำทออกไปจึง
ไม่มีมูลควำมผดิฐำนบุกรุก” 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 5396/2549 วนิิจฉยัวำงหลกัวำ่ “โจทก์ซ่ึงเป็นผูเ้ช่ำผดิสัญญำ
ไม่ช ำระค่ำเช่ำ จ  ำเลยท่ี 1 จึงให้จ  ำเลยท่ี 2 ไปล็อกกุญแจปิดร้ำนอำหำรเพื่อมิให้โจทก์เช่ำต่อไป โดย
จ ำเลยท่ี 1 คิดวำ่ตนเองมีอ ำนำจกระท ำกำรไดต้ำมสัญญำเช่ำท่ีระบุวำ่ถำ้ผูเ้ช่ำผดิสัญญำไม่ช ำระค่ำเช่ำ
ภำยในก ำหนดเวลำท่ีก ำหนดไว ้ผูใ้ห้เช่ำยอ่มทรงสิทธิในกำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่ำตำม
สัญญำน้ีโดยพลนั กำรกระท ำของจ ำเลยทั้งสองจึงเป็นกำรขำดเจตนำท่ีจะกระท ำผดิฐำนบุกรุก ทั้งขอ้



62 

สัญญำดงักล่ำวมิได้ขดัต่อควำมสงบเรียบร้อยของประชำชนและมิได้เป็นสัญญำท่ีไม่เป็นธรรม
จ ำเลยทั้งสองไม่มีควำมผดิฐำนบุกรุก “ 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 3025/2541 วนิิจฉยัวำงหลกัวำ่ “โจทก์เป็นผูเ้ช่ำตึกแถวท่ีเกิด
เหตุจำกเจำ้ของเดิมเม่ือครบก ำหนดแล้วโจทก์ไม่ออกไปจำกตึกแถวและไม่ช ำระค่ำเช่ำ แก่เจ้ำ
ของเดิม บุตรสำวโจทก์ไดท้  ำบนัทึกขอ้ตกลงยอมช ำระ ค่ำเช่ำท่ีคำ้งช ำระนั้น และจะช ำระค่ำเช่ำเป็น
รำยเดือนต่อ ๆ ไป ถ้ำผิดข้อตกลงยอมให้เจ้ำของเดิมเข้ำครอบครองตึกแถว ท่ีเกิดเหตุได้ ซ่ึงไม่
ปรำกฏว่ำโจทก์คดัคำ้นโตแ้ยง้ขอ้ตกลงน้ี ขอ้ตกลงดงักล่ำวจึงผูกพนัโจทก์โดยมิพกัตอ้งค ำนึงว่ำมี 
หนงัสือมอบอ ำนำจจำกโจทก์ให้บุตรสำวโจทกท์ ำบนัทึกขอ้ตกลงนั้น หรือไม่ และขอ้ตกลงน้ีไม่ขดั
ต่อควำมสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม อนัดีของประชำชนจึงใช้บงัคบัได้ ต่อมำบุตรสำวโจทก์และ
โจทก์ ผิดขอ้ตกลง จ ำเลยทั้งสองยงัให้โอกำสแก่ฝ่ำยโจทก์ ขอเวลำขนยำ้ยทรัพยสิ์นโดยไม่ติดใจ
เรียกร้องเอำค่ำเช่ำท่ีคำ้งช ำระแต่อย่ำงใด แต่โจทก์และครอบครัวก็มิไดข้นยำ้ยออกไป กำรท่ี จ  ำเลย
ทั้งสองเปิดกุญแจตึกแถวท่ีเกิดเหตุ หลงัจำกนั้นจึงใช้ กุญแจของจ ำเลยปิดตึกแถวท่ีเกิดเหตุไวย้่อม
เป็นอ ำนำจของ จ ำเลยทั้งสองท่ีจะกระท ำไดแ้ละถือวำ่จ ำเลยทั้งสองไดใ้ชสิ้ทธิ เขำ้ยดึถือครอบครอง
ตึกแถวท่ีเกิดเหตุแลว้โดยชอบตำมท่ีได ้ตกลงกนัไว ้กำรกระท ำของจ ำเลยทั้งสองจึงหำเป็นควำมผิด
ฐำน ท ำใหเ้สียทรัพยห์รือฐำนบุกรุกไม่” 
   จำกค ำพิพำกษำศำลฎีกำขำ้งตน้ ท ำใหท้รำบแนวทำงซ่ึงศำลฎีกำใชใ้นกำรพิจำรณำ
วำ่ หำกผูใ้ห้เช่ำกระท ำกำรโดยอำศยัอ ำนำจตำมท่ีไดต้กลงกนัไวใ้นสัญญำเช่ำจะท ำให้ผูใ้ห้เช่ำไดรั้บ
กำรคุม้ครองตำมสัญญำดงักล่ำว ทรงสิทธิในกำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่ำตำมสัญญำและ
ท ำใหก้ำรกระท ำของผูใ้หเ้ช่ำไม่เป็นกำรโตแ้ยง้สิทธิผูเ้ช่ำ จึงไม่มีควำมผดิอำญำฐำนบุกรุก 
  3.2.2.2 ข้อก ำหนดในสัญญำเช่ำ ซ่ึ งให้ผู ้ให้ เช่ำมี สิท ธิตัดน ้ ำตัดไฟและระบบ
สำธำรณูปโภคในสถำนท่ีเช่ำ ซ่ึงมีแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำวนิิจฉยัไวด้งัต่อไปน้ี 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1523/2535 วินิจฉัยวำงหลกัว่ำ “จ ำเลยเช่ำอู่รถยนต์พิพำท
จำกโจทก์โดยคิดค่ำเช่ำรวมกับค่ำน ้ ำประปำด้วย มีก ำหนดเวลำกำรเช่ำท่ีแน่นอน สัญญำเช่ำย่อม
ระงบัส้ินไปตำมวนัเวลำท่ีไดต้กลงกนัไว ้จ  ำเลยครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่ำอยูต่่อมำหลงัจำกนั้นยอ่ม
เป็นกำรครอบครองโดยไม่มีสิทธิเป็นกำรละเมิดต่อโจทก์โจทก์ชอบท่ีจะตัดไม่ให้จ  ำเลยใช้
น ้ ำประปำเพื่อบรรเทำควำมเสียหำยท่ีโจทก์ได้รับอยู่ได้ ไม่เป็นกำรละเมิดต่อจ ำเลย จ ำเลยจะ
เรียกร้องใหโ้จทกรั์บผดิชดใชค้่ำเสียหำยใด ๆ หำไดไ้ม่” 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 3921/2535 วินิจฉัยวำงหลักว่ำ “กำรท่ีโจทก์เช่ำพื้นท่ีใน
โรงแรมของจ ำเลยท่ี 1 เปิดกิจกำรร้ำนเสริมสวยและตัดผม แต่ได้เปิดกิจกำรอำบ อบ นวด ข้ึน 
นอกเหนือข้อตกลงในสัญญำและโจทก์มีพฤติกำรณ์รู้เห็นยินยอมให้พนักงำนนวดของโจทก์



63 

คำ้ประเวณีกบัแขกท่ีมำพกัโรงแรม เป็นกำรฝ่ำฝืนต่อศีลธรรมอนัดีของประชำชน ถือไดว้ำ่โจทก์ได้
ใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่ำเพื่อกำรอยำ่งอ่ืนนอกจำกท่ีใชก้นัตำมประเพณีนิยมปกติหรือกำรดงัก ำหนดไวใ้น
สัญญำเช่ำ เม่ือจ ำเลยบอกกล่ำวแลว้โจทกล์ะเลยไม่ปฏิบติัตำม จ ำเลยท่ี 1 จึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำ
ไดต้ำม ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 554 
   เม่ือจ ำเลยท่ี 1 บอกเลิกสัญญำเช่ำแล้ว สัญญำเช่ำจึงเป็นอนัส้ินสุดลง โจทก์ไม่มี
สิทธิครอบครองใชป้ระโยชน์ในสถำนท่ีเช่ำอีกต่อไป กำรท่ีจ ำเลยไม่จ่ำยกระแสไฟฟ้ำและน ้ ำประปำ
ให้โจทก์ แล้วต่อมำจ ำเลยได้ใส่กุญแจไม่ให้โจทก์เขำ้ไปใช้สถำนท่ีเช่ำเป็นกำรกระท ำภำยหลัง
สัญญำเช่ำไดส้ิ้นสุดลงโดยไดก้ ำหนดเวลำให้โจทก์พอสมควรแลว้ จึงไม่เป็นกำรละเมิด โจทก์ไม่มี
สิทธิเรียกค่ำเสียหำยท่ีขำดรำยไดจ้ำกกิจกำรของโจทก์และค่ำชดเชยท่ีจ่ำยให้แก่พนกังำนของโจทก์
นบัแต่วนัท่ีสัญญำเช่ำไดส้ิ้นสุดลงท่ี” 
  จำกแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำขำ้งตน้ ท ำให้ทรำบวำ่ศำลฎีกำไดว้ำงแนวทำงไวว้่ำเม่ือ
สัญญำเช่ำส้ินสุดลงแลว้ไม่วำ่เน่ืองจำกครบก ำหนดเวลำหรือไดบ้อกเลิกสัญญำกนัโดยชอบแลว้ ผูใ้ห้
เช่ำยอ่มมีสิทธิตดัน ้ำตดัไฟและระบบสำธำรณูปโภคในสถำนท่ีเช่ำ 
  3.2.2.3 ขอ้ก ำหนดในสัญญำเช่ำวำ่ หำกผูเ้ช่ำไม่ส่งมอบทรัพยคื์น ผูเ้ช่ำยินยอมให้ผูใ้ห้
เช่ำครอบครองอำคำรไดท้นัที ซ่ึงมีแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำวนิิจฉยัไวด้งัต่อไปน้ี 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 788/2519 วินิจฉัยวำงหลกัวำ่ “ขอ้สัญญำเช่ำส ำนกังำนมีว่ำ 
ถ้ำผูเ้ช่ำผิดสัญญำไม่ช ำระค่ำเช่ำตำมก ำหนด ผูใ้ห้เช่ำกลบัเขำ้ครอบครองสถำนท่ี ยำ้ยบุคคลออก 
ฯลฯ ไดข้อ้สัญญำน้ีไม่ขดัต่อควำมสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชำชน ผูเ้ช่ำคำ้งช ำระค่ำ
เช่ำผูใ้ห้เช่ำใชล้วดไขกุญแจห้องเช่ำออกเอำกุญแจใหม่ใส่แทน ผูเ้ช่ำเขำ้ห้องเช่ำไม่ได ้ดงัน้ี เป็นกำร
ใชสิ้ทธิตำมสัญญำเช่ำ ไม่เป็นควำมผดิอำญำ” 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 5854/2537 วินิจฉัยวำงหลกัว่ำ “ หนงัสือสัญญำเช่ำห้องพกั
ระหวำ่งบ.ผูเ้ช่ำกบัจ ำเลยท่ี 1ซ่ึงเป็นผูใ้ห้เช่ำขอ้ 3 ระบุวำ่ “ผูเ้ช่ำยอมช ำระค่ำเช่ำให้แก่ผูใ้ห้เช่ำภำยใน
วนัท่ี 30 ของเดือนทุก ๆ เดือน ถำ้ไม่ช ำระตำมก ำหนดน้ี ผูเ้ช่ำยอมให้ผูใ้หเ้ช่ำยึดเงินประกนัของผูเ้ช่ำ
ไดแ้ละใส่กุญแจห้องผูเ้ช่ำก็ได ้หรือผูเ้ช่ำยินยอมอนุญำตให้ขนยำ้ยทรัพยสิ์นออกไปจำกห้องเช่ำได้
โดยไม่ตอ้งแจง้ให้ทรำบ” ขอ้ 9 ระบุว่ำ “ถำ้ผูเ้ช่ำประพฤติผิดล่วงละเมิดสัญญำแมแ้ต่ขอ้หน่ึงขอ้ใด 
หรือกระท ำผิดวตัถุประสงค์ข้อหน่ึงขอ้ใด ยอมให้ผูใ้ห้เช่ำทรงไวซ่ึ้งสิทธิท่ีจะเขำ้ยึดครอบครอง
สถำนท่ีและส่ิงท่ีเช่ำได้โดยพลันและมีสิทธิบอกเลิกสัญญำทันที” และข้อ 10 ระบุว่ำ “เม่ือครบ
ก ำหนดสัญญำเช่ำก็ดีหรือผูเ้ช่ำผิดสัญญำเช่ำก็ดี ผูเ้ช่ำยอมใหถื้อวำ่ผูเ้ช่ำยอมออกจำกท่ีเช่ำ” ขอ้สัญญำ
ดงักล่ำวน้ีไม่ขดัต่อควำมสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชำชน จึงใช้บงัคบัได ้เม่ือสัญญำ
เช่ำครบก ำหนดเวลำและจ ำเลยท่ี 1 ได้บอกเลิกสัญญำเช่ำด้วยแล้ว บ.และผูเ้สียหำยซ่ึงอยู่ในห้อง
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พิพำทโดยอำศยัสิทธิ บ. ยอ่มไม่มีสิทธิอยูใ่นหอ้งพิพำทต่อไป เม่ือ บ. ไม่ยอมออกไปจำกหอ้งพิพำท
จ ำเลยท่ี 1 จึงใช้สิทธิตำมหนงัสือสัญญำเช่ำห้องพกั โดยเขำ้ไปในห้องพิพำทแลว้ใชคี้มหนีบกุญแจ
ลูกบิดประตู บำนพบัหน้ำต่ำงถอดเอำสะพำนไฟฟ้ำและเคร่ืองรับโทรศพัทใ์นห้องพิพำทออกไปจึง
ไม่มีมูลควำมผดิฐำนบุกรุก” 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 12265/2556 วินิจฉัยวำงหลกัว่ำ “สัญญำเช่ำระหว่ำงโจทก์
ร่วมท่ี 1 กบัจ ำเลยท่ี 1 มีขอ้ควำมระบุชดัเจนวำ่มีก ำหนดอำยุของสัญญำเช่ำเป็นเวลำ 15 ปี นบัตั้งแต่
วนัท่ี 1 ตุลำคม 2529 ถึงวนัท่ี 30 กันยำยน 2544 ซ่ึงเป็นกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เกิน 3 ปี ตำม 
ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยม์ำตรำ 538 บญัญติัให้ตอ้งท ำเป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อ
พนกังำนเจำ้หนำ้ท่ี เม่ือขอ้เทจ็จริงปรำกฏวำ่สัญญำเช่ำทุกฉบบัมีขอ้ตกลงในขอ้ 7.9 วำ่ เม่ือสัญญำเช่ำ
ส้ินสุดลงไม่วำ่ดว้ยสำเหตุประกำรใดก็ตำม ผูเ้ช่ำจะตอ้งออกจำกสถำนท่ีเช่ำทนัที ผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิเขำ้
ครอบครองสถำนท่ีเช่ำ ขนยำ้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำออกจำกสถำนท่ีเช่ำไดโ้ดยปรำศจำกควำมรับผิด   
ใด ๆ ข้อตกลงดังกล่ำวไม่ขดัต่อกฎหมำยหรือขดัต่อควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของ
ประชำชน ยอ่มใชบ้งัคบัไดโ้ดยชอบดว้ยกฎหมำย ดงันั้น สัญญำเช่ำระหวำ่งโจทกร่์วมท่ี 1 กบัจ ำเลย
ท่ี 1 จึงส้ินสุดลงในวนัท่ี 30 กนัยำยน 2544 ตำมท่ีระบุไวใ้นสัญญำ เม่ือไม่ปรำกฏขอ้เทจ็จริงวำ่มีกำร
ต่อสัญญำเช่ำหรือท ำสัญญำเช่ำกนัใหม่ กำรท่ีจ ำเลยท่ี 1 กบัพวกกลบัเขำ้ครอบครองพื้นท่ีเช่ำโดยใช้
ไมก้ระดำนปิดกั้นและขนยำ้ยทรัพยสิ์นของโจทก์ร่วมท่ี 1 ออกจำกพื้นท่ีเช่ำไปเก็บไวใ้นท่ีอ่ืนและ
พร้อมกบัปิดประกำศ ณ บริเวณพื้นท่ีเช่ำชั้นท่ี 1 และชั้นท่ี 3 วำ่ สัญญำเช่ำส้ินสุดลงแลว้ใหผู้ท่ี้อำ้งวำ่
เป็นเจำ้ของน ำหลกัฐำนไปรับทรัพยสิ์นคืน จึงเป็นกำรใชสิ้ทธิโดยชอบตำมขอ้ตกลงแห่งสัญญำเช่ำ 
กำรกระท ำของจ ำเลยท่ี 1 กบัพวกจึงไม่เป็นควำมผิดฐำนบุกรุก และฐำนท ำให้เสียทรัพย ์ส ำหรับ
ขอ้หำลกัทรัพย ์ได้ควำมจำกพยำนโจทก์และโจทก์ร่วมท่ี 1 ว่ำมีกำรร้ือถอนและขนยำ้ยทรัพยสิ์น
ของโจทก์ร่วมท่ี 1 ออกจำกพื้นท่ีเช่ำไปเก็บไวท่ี้ลำนจอดรถชั้นท่ี 3 และโกดงัชั้นท่ี 6 บำงส่วนน ำไป
ไวท่ี้ทิ้งขยะชั้นล่ำง แต่ไม่มีพยำนหลกัฐำนใดยืนยนัวำ่จ ำเลยทั้งหกเอำไปซ่ึงทรัพยสิ์นของโจทก์ร่วม
ท่ี 1 ทั้งกำรท่ีจ ำเลยท่ี 1 กบัพวกร้ือถอนและขนยำ้ยทรัพยสิ์นออกจำกพื้นท่ีเช่ำก็เพื่อน ำไปเก็บรักษำ
ไวเ้พื่อให้ผูท่ี้อำ้งว่ำเป็นเจำ้ของน ำหลกัฐำนไปรับทรัพยสิ์นคืน และยงัอำ้งดว้ยว่ำทรัพยสิ์นนั้นตก
เป็นกรรมสิทธ์ิของจ ำเลยท่ี 1 ตำมข้อตกลงในสัญญำถือว่ำจ ำเลยทั้งหกขำดเจตนำทุจริต จึงไม่มี
ควำมผิดฐำนลกัทรัพย ์อน่ึง ตำมฟ้องโจทก์ขอคืนของกลำงตำมบญัชีทรัพยท่ี์ตรวจพบแก่โจทก์ร่วม
ท่ี 1 ศำลชั้ นต้นและศำลอุทธรณ์ไม่ได้มีค  ำสั่งเป็นกำรไม่ชอบ ศำลฎีกำเห็นสมควรแก้ไขเม่ือ
ขอ้เท็จจริงปรำกฏวำ่ทรัพยข์องกลำงตำมบญัชีทรัพยเ์ป็นของโจทก์ร่วมท่ี 1 จึงให้คืนแก่เจำ้ของตำม 
ป.วิ.อ. มำตรำ 49 และมำตรำ 186 (9) ส่วนกำรคืนหรือใช้รำคำทรัพยอ่ื์น ๆ เม่ือจ ำเลยทั้งหกไม่ได้
กระท ำผดิ จึงไม่มีหนำ้ท่ีตอ้งคืนหรือใชร้ำคำทรัพย”์  
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  จำกค ำพิพำกษำศำลฎีกำขำ้งตน้ ท ำให้ทรำบแนวทำงซ่ึงศำลฎีกำใชใ้นกำรพิจำรณำว่ำ 
หำกผูใ้หเ้ช่ำกระท ำกำรโดยอำศยัอ ำนำจตำมท่ีไดต้กลงกนัไวใ้นสัญญำเช่ำจะท ำใหผู้ใ้หเ้ช่ำไดรั้บกำร
คุม้ครองตำมสัญญำดงักล่ำว สำมำรถกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่ำตำมสัญญำและท ำให้กำร
กระท ำของผูใ้หเ้ช่ำไม่เป็นกำรโตแ้ยง้สิทธิผูเ้ช่ำ จึงไม่มีควำมผดิอำญำฐำนบุกรุก  
  3.2.2.4 ข้อก ำหนดในสัญญำเช่ำ ซ่ึงให้ผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิร้ือถอนทรัพย์สินและขนยำ้ย
ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำออกไป ซ่ึงมีแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำวนิิจฉยัไวด้งัต่อไปน้ี 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 399/2525 วินิจฉัยวำงหลกัว่ำ “โจทก์มีสิทธิครอบครองท่ี
พิพำทโดยเช่ำจำกจ ำเลย แมจ้ะผิดนดัไม่ช ำระค่ำเช่ำ จ  ำเลยก็ชอบท่ีจะเสนอคดีต่อศำลขอให้ช ำระค่ำ
เช่ำและขบัไล่ กำรท่ีจ ำเลยน ำรถไถเขำ้ไปไถในท่ีพิพำทโดยพลกำร เป็นกำรรบกวนกำรครอบครอง
ท่ีพิพำทของโจทก์โดยปกติสุข จ ำเลยจึงมีควำมผิดฐำนบุกรุก ควำมผิดฐำนท ำให้เสียทรัพยมิ์ได้
รวมอยูใ่นองคป์ระกอบควำมผิดฐำนบุกรุก เม่ือภรรยำโจทก์มิไดแ้จง้ควำมดว้ยวำ่กำรไถดงักล่ำวเป็น
เหตุให้ตน้กลว้ยท่ีปลูกไวเ้สียหำย ถือได้ว่ำโจทก์มิได้ร้องทุกข์ในควำมผิดฐำนท ำให้เสียทรัพยซ่ึ์ง
เป็นควำมผิดอนัยอมควำมไดด้ว้ย เม่ือมำฟ้องเกิน3 เดือน นบัแต่วนัท่ีโจทก์รู้เร่ืองควำมผิดและรู้ตวั
ผูก้ระท ำผดิ จึงขำดอำยคุวำม” 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 47/2518 วินิจฉยัวำงหลกัวำ่ “แมเ้รือนจะเป็นกรรมสิทธ์ิของ
จ ำเลยแต่จ ำเลยอนุญำตให้โจทก์ครอบครองอยูอ่ำศยั โจทก์บุกรุกรบกวนกำรครอบครองของจ ำเลย
โดยปกติสุขเป็นควำมผดิตำมมำตรำ 362 ได”้ 
  จำกค ำพิพำกษำศำลฎีกำขำ้งตน้ ท ำให้ทรำบวำ่ศำลฎีกำวำงแนวทำงในกำรพิจำรณำวำ่
ผูใ้ห้เช่ำไม่มีอ ำนำจในกำรขนยำ้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำออกจำกสถำนท่ีเช่ำและกำรกระท ำดงักล่ำวเป็น
ควำมผดิทำงอำญำฐำนบุกรุก ผูใ้หเ้ช่ำตอ้งใชสิ้ทธิทำงศำลเท่ำนั้น 
  จำกกำรศึกษำแนวทำงตำมค ำพิพำกษำศำลฎีกำท ำให้ทรำบวำ่ ศำลฎีกำไดว้ำงแนวทำง
ก ำหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่ำสำมำรถกลบัเขำ้ไปครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่ำไดภ้ำยหลงัจำกท่ีสัญญำเช่ำ
ส้ินสุดลง ในรูปแบบต่ำงๆ เช่น กำรปิดล๊อกสถำนท่ีเช่ำในรูปแบบต่ำงๆ กำรตดัน ้ ำตดัไฟ หำกมีขอ้
สัญญำก ำหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่ำไวใ้ห้สำมำรถกระท ำได ้ตำมหลกัควำมยินยอมไม่เป็นละเมิด ซ่ึง
หำกมีขอ้สัญญำก ำหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่ำเอำไวใ้นสัญญำเช่ำจะเป็นกำรให้อ ำนำจแก่ผูใ้ห้เช่ำตำมขอ้
สัญญำ ท ำให้กำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่ำ ไม่เป็นควำมผิดฐำนบุกรุกตำมประมวล
กฎหมำยอำญำเน่ืองจำกขำดเจตนำเพรำะผูใ้ห้เช่ำเช่ือวำ่ตนมีอ ำนำจกระท ำไดต้ำมสัญญำ และไม่ถือ
วำ่เป็นกำรกระท ำละเมิดตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์แต่หำกไม่มีขอ้สัญญำก ำหนดสิทธิ
ของผูใ้ห้เช่ำเอำไวต้ำมแนวของค ำพิพำกษำศำลฎีกำก็จะตอ้งใชสิ้ทธิในทำงศำลเท่ำนั้น กำรกระท ำ
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ใดๆอนัเป็นกำรรบกวนกำรครอบครองทรัพยโ์ดยปกติสุขของผูเ้ช่ำจะถือวำ่เป็นกำรโตแ้ยง้สิทธิของ
ผูเ้ช่ำ เป็นกำรกระท ำละเมิดและเป็นควำมผดิทำงอำญำในเร่ืองกำรบุกรุกได ้
 3.2.3 ความระงับของสัญญาเช่าอาคาร 
 ควำมระงบัของสัญญำเช่ำตำมท่ีประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยก์ ำหนดไว ้ไดแ้ก่ ครบ
ก ำหนดเวลำกำรเช่ำ เม่ือมีกำรบอกเลิกสัญญำเช่ำตำมขอ้ตกลงกำรเช่ำ เม่ือวตัถุแห่งสัญญำเช่ำถูก
ท ำลำย หรือเส่ือมสลำย จนไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในกำรเช่ำได ้เม่ือผูเ้ช่ำตำย เม่ือฝ่ำยหน่ึงฝ่ำยใด
ผดิสัญญำเช่ำ เม่ือมีเหตุสุดวสิัย ซ่ึงมีรำยละเอียดดงัต่อไปน้ี  
  3.2.3.1 ครบก ำหนดเวลำกำรเช่ำ 
  ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 564 บญัญติัไวว้ำ่ “อนัสัญญำเช่ำนั้น ท่ำนวำ่
ยอ่มระงบัไปเม่ือส้ินก ำหนดเวลำท่ีไดต้กลงกนัไว ้มิพกัตอ้งบอกกล่ำวก่อน” ดงันั้น เม่ือสัญญำเช่ำมี
ก ำหนดเวลำแลว้ สัญญำเช่ำยอ่มจะระงบัทนัทีเม่ือส้ิน ก ำหนดเวลำโดยไม่ตอ้งบอกกล่ำวกนั ถำ้หำก
ท ำสัญญำเช่ำกนัอนัมีก ำหนดก่ีวนั ก่ีเดือน หรือก่ีปี  เม่ือส้ินสุดระยะเวลำดงักล่ำวแลว้สัญญำเช่ำก็เป็น
อนัระงบัไป หำกเป็นกำรเช่ำท่ีก ำหนดระยะเวลำเช่ำไวต้ลอดอำยุของผูเ้ช่ำเม่ือผูเ้ช่ำตำยหรือผูใ้ห้เช่ำ
ตำย สัญญำก็เป็นอนัระงบัควำมระงบัแห่งสัญญำ เช่ำเม่ือส้นสุดระยะเวลำเช่ำน้ีทั้งผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำ
ไม่จ  ำเป็นท่ีจะตอ้งบอกกล่ำวเลิกสัญญำให้อีกฝ่ำยหน่ึงทรำบก่อน เพรำะวำ่แต่ละฝ่ำยยอ่มท่ีจะทรำบ
ดีวำ่ตนไดเ้ขำ้ท ำสัญญำเช่ำเพื่อก ำหนดระยะเวลำเท่ำใด 
  ดงันั้น ควำมส ำคญัของสัญญำเช่ำท่ีมีก ำหนดเวลำแน่นอน คือ ผูใ้ห้เช่ำไม่ต้องบอก
กล่ำวแก่ผูเ้ช่ำก่อนถือวำ่สัญญำส้ินสุดลงทนัทีเม่ือครอบก ำหนดเวลำ 
  แต่หำกระยะเวลำในสัญญำเช่ำไม่ปรำกฏในควำมตกลงหรือไม่พึงสันนิษฐำน ได้
ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 566 บญัญติัไวว้ำ่  
   “ถ้ำก ำหนดเวลำเช่ำไม่ปรำกฏในควำมท่ีตกลงกนัหรือไม่พึงสันนิษฐำนได้ไซร้ 
ท่ำนวำ่คู่สัญญำฝ่ำยใดจะบอกเลิกสัญญำเช่ำในขณะเม่ือสุดระยะเวลำอนัเป็นก ำหนดช ำระค่ำเช่ำก็ได ้
ทุกระยะแต่ตอ้งบอกกล่ำวแก่อีกฝ่ำยหน่ึงให้รู้ตวัก่อนชัว่ก ำหนดเวลำช ำระค่ำเช่ำระยะหน่ึงเป็นอยำ่ง 
นอ้ยแต่ไม่จ  ำตอ้งบอกกล่ำวล่วงหนำ้กวำ่สองเดือน” 
  กรณีกำรก่อให้เกิดสัญญำข้ึนใหม่โดยไม่มีก ำหนดเวลำ มำตรำ 570 บญัญติัไวว้ำ่ “ใน
เม่ือส้ินก ำหนดเวลำเช่ำซ่ึงได้ตกลงกนัไวน้ั้น ถ้ำผูเ้ช่ำยงัคงครอบครองทรัพยสิ์นอยู่ และผูใ้ห้เช่ำรู้
ควำมนั้นแลว้ไม่ทกัทว้งไซร้ ท่ำนใหถื้อวำ่คู่สัญญำเป็นอนัไดท้  ำสัญญำใหม่ต่อไปโดยไม่มีก ำหนด” 
  อยำ่งไรก็ตำมในกรณีดงักล่ำวน้ีมีค ำพิพำกษำฎีกำไดต้ดัสินไวเ้ป็นบรรทดัฐำน ดงัน้ี 
   1) กรณีถือวำ่มีพฤติกรรมฯทกัทว้ง ท ำให้ไม่เป็นกำรก่อสัญญำข้ึนใหม่ ตำมมำตรำ 
570  
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   ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 299/2508 ในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่ำไดมี้หนงัสือบอกกล่ำวล่วงหน้ำให ้        
ผูเ้ช่ำทรำบวำ่จะไม่ต่อสัญญำเช่ำใหอี้ก และเม่ือสัญญำเช่ำครบก ำหนด ผูใ้ห้เช่ำก็มีหนงัสือบอกกล่ำว
อีกฉบบัหน่ึงให้ผูเ้ช่ำออกไปและให้ส่งคืนตึกท่ีเช่ำ ดงัน้ี แมผู้เ้ช่ำจะยงัคงครอบครองตึกพิพำทอยูอี่ก 
ก็จะถือวำ่สัญญำเช่ำเป็นอนัไดท้  ำกนัต่อไปโดยไม่มีก ำหนดเวลำหำไดไ้ม่ ตอ้งถือวำ่สัญญำเช่ำระงบั
ไปแลว้ และกำรท่ีผูใ้ห้เช่ำยงัคงเก็บค่ำเช่ำต่อไปอีก 3 เดือนนั้น เป็นเร่ืองผูใ้ห้เช่ำกระท ำเพื่อบรรเทำ
ควำมเสียหำยท่ีไดรั้บอยูเ่ท่ำนั้น หำใช่เป็นกำรท ำสัญญำเช่ำกนัใหม่ไม่ 
   ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1988/2511 กรณีจะตอ้งดว้ยประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์
มำตรำ 570 ก็เฉพำะแต่ผูใ้ห้เช่ำน่ิงเฉยมิได้ทกัทว้ง ยอมให้ผูเ้ช่ำอยู่ในห้องเช่ำต่อไป กำรท่ีผูใ้ห้เช่ำ
บอกเลิกกำรเช่ำแล้วแต่ยงัคงรับเงินค่ำเช่ำจำกผูเ้ช่ำภำยหลังจำกสัญญำเช่ำส้ินอำยุ ไม่มีกฎหมำย
บญัญติัให้ถือวำ่คู่สัญญำท ำสัญญำใหม่ต่อไปไม่มีก ำหนดเวลำ กำรท่ีจ ำเลยช ำระเงินค่ำเช่ำให้โจทก์
ถึงหำกเจตนำจ ำเลยประสงค์จะเช่ำห้องพิพำทอยู่ต่อไปก็เป็นแต่เจตนำของจ ำเลยแสดงออกแต่ฝ่ำย
เดียว หำมีผลเกิดเป็นสัญญำเช่ำไม่ 
   2) กรณีท่ีถือวำ่มีพฤติกำรณ์ไม่ทกัทว้งท ำให้สัญญำท่ีระงบัลงไปนั้นเกิดเป็นสัญญำ
ข้ึนมำใหม่ ตำมมำตรำ 570 กำรบอกเลิกตอ้งปฏิบติัตำมมำตรำ 566 ดว้ย 
   ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 5142/2549 จ ำเลยท ำสัญญำเช่ำกบัโจทก์มีก ำหนด 1 ปี ช ำระค่ำ
เช่ำล่วงหนำ้ภำยในวนัท่ี 19 ของทุกเดือน เม่ือส้ินสุดก ำหนดระยะเวลำเช่ำแลว้โจทก์รับเงินค่ำเช่ำท่ี
ช ำระล่วงหนำ้จำกจ ำเลยในวนัท่ี 19 พฤศจิกำยน 2543 ก่อนหนำ้ท่ีโจทก์จะมีหนงัสือบอกเลิกกำรเช่ำ
ถึงจ ำเลยในวนัท่ี 21 พฤศจิกำยน 2543 ถือไดว้ำ่โจทก์และจ ำเลยไดท้  ำสัญญำเช่ำใหม่ต่อไปโดยไม่มี
ก ำหนดเวลำตำม ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยม์ำตรำ 570 กำรทกัทว้งไปถึงจ ำเลยภำยหลงั
สัญญำเช่ำเดิมครบก ำหนดถึง 3 วนั ไม่อำจแสดงว่ำโจทก์ไม่ประสงค์จะให้จ  ำเลยเช่ำต่อไป ดงันั้น
กำรบอกเลิกกำรเช่ำของโจทก์จึงอยู่ในบงัคบัของมำตรำ 566 เม่ือกำรบอกเลิกกำรเช่ำของโจทก์ไม่
ชอบโจทกจึ์งไม่มีอ ำนำจฟ้อง 
  3.2.3.2 เม่ือมีกำรบอกเลิกสัญญำเช่ำตำมขอ้ตกลงกำรเช่ำ  
  คู่สัญญำ คือ ผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำได้ตกลงกนัไวใ้นสัญญำว่ำมีเหตุ กรณีใดบำ้งท่ีท ำให้
คู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญำได ้เป็นไปตำมบทบญัญติัประมวล กฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย ์มำตรำ 386 ท่ีบญัญติัวำ่ 
    “ถ้ำคู่สัญญำฝ่ำยหน่ึงมีสิทธิเลิกสัญญำโดยข้อสัญญำหรือโดยบทบัญญัติแห่ง
กฎหมำย กำรเลิกสัญญำเช่นนั้นยอ่มท ำดว้ยแสดงเจตนำแก่อีกฝ่ำยหน่ึง กำรแสดงเจตนำดงักล่ำวมำ
ในวรรคก่อนท่ำนวำ่หำอำจจะถอนไดไ้ม่” 
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  สัญญำเช่ำระงบัตำมเง่ือนไข หรือตำมข้อตกลงในสัญญำ กำรระงบัในประกำรน้ี
เป็นไปตำมเง่ือนไขหรือขอ้ตกลงท่ีคู่สัญญำไดก้ ำหนดไวใ้นสัญญำ และตอ้งเป็นขอ้ตกลงท่ีไม่ขดัต่อ
ควำมสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชำชน 
  3.2.3.3 เม่ือวตัถุแห่งสัญญำเช่ำถูกท ำลำย หรือเส่ือมสลำย จนไม่สำมำรถใชป้ระโยชน์
ในกำรเช่ำได ้
  ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยหมด มำตรำ 567 วำงหลกัไวว้่ำ  ”ถ้ำทรัพยสิ์นซ่ึงให้เช่ำสูญ
หำยไปทั้ งหมดไซร้ ท่ำนว่ำสัญญำเช่ำก็ย่อมระงับไปด้วย” เม่ือทรัพย์สินท่ี เช่ำไม่ว่ำจะเป็น
สังหำริมทรัพย ์หรืออสังหำริมทรัพยก์็ตำม  ไดสู้ญหำยไปทั้งหมดแลว้ ก็จะมีผลท ำให้สัญญำเช่ำ
ทรัพยน์ั้นระงบัลงไปในทนัทีโดยไม่จ  ำเป็นตอ้งค ำนึงถึงวำ่กำรสูญหำยของทรัพยสิ์นท่ีเช่ำจะเกิดข้ึน
จำกควำมผดิของคู่สัญญำฝ่ำยใดหรือ เกิดจำกเหตุสุดวสิัย เพรำะกรณีนั้นเป็นเร่ืองท่ีวำ่คู่สัญญำฝ่ำยใด
จะตอ้งรับผิดชอบชดใช้ค่ำสินไหมทดแทนแก่กนั  เหตุผลท่ีกฎหมำยก ำหนดให้สัญญำเช่ำเป็นอนั
ระงบัลงก็เพรำะวำ่เม่ือทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไปหมดก็ไม่มีวตัถุแห่งหน้ีตำมสัญญำเช่ำอยูอี่กต่อไป 
  3.2.3.4 เม่ือผูเ้ช่ำตำย 
  แมป้ระมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยใ์นเร่ืองเช่ำทรัพยจ์ะมิได้ก ำหนดให้สัญญำเช่ำ
ระงบัเพรำะเหตุผูเ้ช่ำถึงแก่ควำมตำยก็ตำม แต่กำรเช่ำทรัพยสิ์นนั้น ปกติฝ่ำยผูใ้ห้เช่ำยอ่มเพ่งเล็กถึง
คุณสมบติัของผูเ้ช่ำเป็นส ำคญัวำ่จะสมควรไดรั้บควำมไวว้ำงใจในกำรใชท้รัพยท่ี์เช่ำและในกำรดูแล
รักษำทรัพยท่ี์เช่ำหรือไม่  สิทธิของผูเ้ช่ำจึงมีสภำพเป็นกำรเฉพำะตวั เม่ือผูเ้ช่ำถึงแก่ควำมตำยสัญญำ
เช่ำยอ่มเป็นอนัระงบัไปไม่ตกทอดแก่ทำยำท  
  ดงันั้น แมท้ำยำทของผูเ้ช่ำอยูใ่นทรัพยท่ี์เช่ำต่อมำก็ไม่ก่อใหเ้กิดสัญญำเช่ำใหม่แต่อยำ่ง
ใดแต่เป็นกำรอยูโ่ดยอำศยัสิทธิของผูใ้ห้เช่ำเท่ำนั้น 13 นอกจำกนั้นสิทธิกำรเช่ำไม่ใช่ทรัพยสิ์นจึงไม่
อำจตกทอดแก่ทำยำทของผูเ้ช่ำได ้ 
  เม่ือสัญญำเช่ำระงบัไปดว้ยควำมตำยของผูเ้ช่ำ หำกผูใ้ห้เช่ำไม่ประสงคใ์ห้ทำยำทของผู ้
เช่ำอยูใ่นทรัพยสิ์นท่ีเช่ำต่อไปยอ่มฟ้องขบัไล่ไดท้นัทีเพรำะไม่มีกฎหมำยให้บอกกล่ำวก่อนฟ้องแต่
อยำ่งใด14 
  แมส้ัญญำเช่ำทรัพยย์อ่มระงบัไปดว้ยควำมตำยของผูเ้ช่ำและสิทธิกำรเช่ำไม่ตกทอดไป
ยงัทำยำทของผูเ้ช่ำ เพรำะถือว่ำเป็นสิทธิเฉพำะตวัของผูเ้ช่ำ แต่ส ำหรับผูใ้ห้เช่ำนั้นถือว่ำคุณสมบติั
ของผูใ้ห้เช่ำไม่ใช่สำระส ำคญัของสัญญำเช่ำ ดงันั้นแมผู้ใ้ห้เช่ำจะถึงแก่ควำมตำยสัญญำเช่ำก็ไม่

                                                           
13 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 119/2509. 
14 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 540/2517. 
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ระงบัทำยำทของผูใ้ห้เช่ำย่อมรับโอนไปทั้งสิทธิและหน้ำท่ีตำมสัญญำเช่ำ15 และดว้ยหลกัท่ีวำ่ผูใ้ห้
เช่ำหำจ ำตอ้งเป็นเจำ้ของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ำไม่16 ซ่ึงบำ้งกรณีทรัพยสิ์นท่ีเช่ำอำจตกอยูใ่นสิทธิเก็บกิน
และผูท้รงสิทธิเก็บกินได้น ำทรัพยสิ์นนั้นออกให้เช่ำ ผูท้รงสิทธิเก็บกินจึงเป็นผูใ้ห้เช่ำได ้(มำตรำ 
1417) แต่ปัญหำวำ่หำกผูท้รงสิทธิถึงแก่ควำมตำยและท ำให้สิทธิเก็บกินนั้นส้ินไปตำมมำตรำ 1418 
วรรคทำ้ย จะท ำใหส้ัญญำเช่ำระงบัไปดว้ยหรือไม่ ซ่ึงเร่ืองน้ีศำลฎีกำไดมี้ค ำวนิิจฉยัไวใ้นค ำพิพำกษำ
ฎีกำท่ี 2297/2541 “...ท. ในฐำนะผูท้รงสิทธิเก็บกินไดท้  ำสัญญำให้จ  ำเลยเป็นผูเ้ช่ำท่ีดินพร้อมตึกแถว
มีก ำหนดเวลำ 30 ปี โดยมีกำรท ำสัญญำเช่ำและจดทะเบียนต่อพนักงำนเจำ้หน้ำท่ี แมห้ลงัจำกท ำ
สัญญำเช่ำ ท. ผูท้รงสิทธิเก็บกินถึงแก่ควำมตำยอนัเป็นผลให้สิทธิเก็บกินส้ินไปตำม มำตรำ 1418 
วรรคทำ้ย ก็ตำม แต่ก็ไม่กระทบถึงสิทธิของจ ำเลยซ่ึงเป็นบุคคลภำยนอก กำรส้ินไปของสิทธิเก็บกิน
หำมีผลท ำใหส้ัญญำเช่ำระงบัไปไม่” 
  เม่ือระยะเวลำตำมสัญญำเช่ำครบก ำหนดเวลำเช่ำแลว้โดยผูใ้หเ้ช่ำไม่ยินยอมใหผู้เ้ช่ำอยู่
ในทรัพยสิ์นท่ีเช่ำ หำกผูเ้ช่ำยงัคงอยู่ในทรัพยสิ์นท่ีเช่ำยอ่มเป็นกำรผิดสัญญำเช่ำและเป็นละเมิดต่อ
ผูใ้ห้เช่ำ ผูใ้ห้เช่ำย่อมมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกผูเ้ช่ำได้ทั้งในฐำนะผิดสัญญำเช่ำและฐำนกระท ำ
ละเมิด ตำมมำตรำ 420 17 
  3.2.3.5 เม่ือฝ่ำยหน่ึงฝ่ำยใดผดิสัญญำเช่ำ  
   1) กรณีเป็นควำมผดิของผูใ้หเ้ช่ำ ผูเ้ช่ำมีสิทธิบอกเลิกสัญญำ มีดงัน้ี 
    (1) กรณีส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่ำโดยสภำพอนัไม่เหมำะแก่กำรใช ้
    ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 548 บญัญติัไวว้่ำ “ถ้ำผูใ้ห้เช่ำส่ง
มอบทรัพยสิ์นซ่ึงเช่ำนั้นโดยสภำพไม่เหมำะแก่กำรท่ีจะใช้เพื่อประโยชน์ท่ีเช่ำมำ ผูเ้ช่ำจะบอกเลิก
สัญญำเสียก็ได”้ เน่ืองจำกผูเ้ช่ำท ำสัญญำเช่ำทรัพยก์็เพื่อประโยชน์ในกำรใช้สอยทรัพยน์ั้น ดงันั้น 
หำกทรัพย์ท่ีเช่ำไม่อำจใช้ประโยชน์ได้ตำมสัญญำก็ถือว่ำผูเ้ช่ำไม่ปฏิบัติตำมสัญญำซ่ึงเป็นเหตุ 
เหมำะสมท่ีผูเ้ช่ำจะสำมำรถเลิกสัญญำเช่ำได ้
    (2) ผูเ้ช่ำบอกกล่ำวให้ผูใ้ห้เช่ำแกไ้ขควำมช ำรุดบกพร่องของทรัพยสิ์นท่ีเช่ำ ถำ้
ผูใ้หเ้ช่ำไม่จดักำรท ำใหคื้นดีภำยในเวลำอนัสมควร ผูเ้ช่ำบอกเลิกสัญญำได ้ตำมมำตรำ 551 

                                                           
15 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 698/2540. 
16 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 102/2525, 7252/2543, 1035/2547. 
17 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 923/2549. 
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    (3) ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไปบำงส่วนและมิใช่ควำมผิดของผูเ้ช่ำ ถ้ำผูเ้ช่ำไม่
สำมำรถใชส้อยทรัพยสิ์นส่วนท่ีเหลือให้สมประโยชน์ดงัท่ีไดมุ้่งหมำยเขำ้ท ำสัญญำเช่ำ ผูเ้ช่ำมีสิทธิ
บอกเลิกสัญญำเช่ำได ้ตำมมำตรำ 568 วรรคสอง 
   2) กรณีเป็นควำมผดิของผูเ้ช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำ มีสิทธิบอกเลิกสัญญำ มีดงัน้ี 
    (1) กรณีผูเ้ช่ำไม่ช ำระค่ำเช่ำ 
     (ก) ถ้ำเป็นกำรเช่ำท่ีมีระยะเวลำช ำระค่ำเช่ำต ่ำกว่ำเดือน ผูใ้ห้เช่ำบอกเลิก
สัญญำไดท้นัทีไม่ตอ้งบอกกวำ่ก่อน ตำมมำตรำ 560 ซ่ึงบญัญติัไวว้ำ่ “ถำ้ผูเ้ช่ำไม่ช ำระค่ำเช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำ
จะบอกเลิกสัญญำเสียก็ได”้ 
     กฎหมำยให้สิทธิแก่ผูใ้ห้เช่ำในกำรเลิกสัญญำเช่ำหำกผูเ้ช่ำไม่ช ำระค่ำเช่ำ แต่
กำรท่ีผูใ้ห้เช่ำจะระงบัสัญญำเช่ำดว้ยเหตุท่ีผูเ้ช่ำไม่ช ำระค่ำเช่ำนั้น ก่อนเลิกสัญญำผูใ้ห้เช่ำมีหน้ำท่ี 
ตอ้งปฏิบติัก่อนคือ 
     ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 387 “ถ้ำคู่สัญญำฝ่ำยหน่ึง ไม่
ช ำระหน้ี อีกฝ่ำยหน่ึงจะก ำหนดระยะเวลำพอสมควร แล้วบอกกล่ำวให้ฝ่ำยนั้นช ำระหน้ีภำยใน 
ระยะเวลำนั้นก็ได ้ถำ้และฝ่ำยนั้นไม่ช ำระหน้ีภำยในระยะเวลำท่ีก ำหนดให้ไซร้ อีกฝ่ำยหน่ึงจะเลิก 
สัญญำเสียก็ได”้ 
     ดงันั้น ก่อนท่ีจะมีกำรเลิกสัญญำเช่ำดว้ยเหตุท่ีผูเ้ช่ำไม่ช ำระค่ำเช่ำ ผูใ้ห้เช่ำ
ต้องก ำหนดระยะเวลำพอสมควรเพื่อให้ผูเ้ช่ำช ำระค่ำเช่ำก่อน หำกไม่ช ำระภำยในระยะเวลำท่ี
ก ำหนดผูเ้ช่ำจึงจะมีสิทธิเลิกสัญญำได ้
     (ข) ถำ้เป็นกำรเช่ำท่ีมีระยะเวลำช ำระค่ำเช่ำ ตั้งแต่รำยเดือนข้ึนไป ผูใ้ห้เช่ำ
ตอ้งบอกกว่ำให้เวลำไม่น้อยกว่ำ 15 วนั ถำ้ผูเ้ช่ำไม่ปฏิบติัตำม สำมำรถบอกเลิกสัญญำเช่ำได ้ตำม
มำตรำ 560 วรรคสอง 
    (2) กรณีผูเ้ช่ำใหเ้ช่ำช่วงหรือโอนสิทธิกำรเช่ำใหแ้ก่บุคคลภำยนอกโดยไม่ชอบ 
    ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 544 บญัญติัไวว้ำ่ “ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่ำ
นั้น ผูเ้ช่ำจะให้เช่ำช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั้นไม่ว่ำทั้งหมดหรือแต่ บำงส่วน
ให้แก่บุคคลภำยนอก ท่ำนวำ่หำอำจท ำไดไ้ม่เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยำ่งอ่ืนในสัญญำเช่ำ ถำ้ผู ้
เช่ำประพฤติฝ่ำฝืนบทบญัญติัอนัน้ี ผูใ้ห้เช่ำจะบอกเลิกสัญญำเสียก็ได”้ ดงันั้นหำกผูเ้ช่ำโอนสิทธิ 
ของตนอนัมีในทรัพยสิ์นซ่ึงเช่ำนั้นไม่ว่ำทั้ งหมดหรือแต่บำงส่วนให้แก่บุคคลภำยนอก ผูใ้ห้เช่ำ
สำมำรถขอเลิกสัญญำเช่ำไดโ้ดยไม่ตอ้งมีกำรบอกกล่ำวล่วงหนำ้ เวน้แต่ผูใ้หเ้ช่ำและผูเ้ช่ำจะไดต้กลง
กนัไวเ้ป็นอยำ่งอ่ืนในสัญญำเช่ำ 
     (2.1) ผูเ้ช่ำใชท้รัพยสิ์นโดยไม่ชอบ 
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      (ก) ผูเ้ช่ำ ฝ่ำฝืน ตำมมำตรำ 552 โดยกำรน ำทรัพยสิ์นท่ีเช่ำไปใชเ้พื่อกำร
อยำ่งอ่ืนนอกเหนือจำกกำรใชต้ำมประเพณีนิยมปกติ หรือท่ีก ำหนดในสัญญำเช่ำ 
      (ข) ผูเ้ช่ำฝ่ำฝืน ตำมมำตรำ 553 โดยกำรไม่สงวนรักษำทรัพยสิ์นท่ีเช่ำ
ผูใ้ห้เช่ำบอกกล่ำวให้ปฏิบติัให้ถูกตอ้งแต่ผูเ้ช่ำละเลยเสีย ผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำไดต้ำม
มำตรำ 554 
   3) กรณีเป็นสัญญำเช่ำท่ีไม่มีก ำหนดระยะเวลำคู่สัญญำมีสิทธิบอกเลิกไดแ้มไ้ม่มี
ฝ่ำยใดผดิสัญญำ มีดงัน้ี 
    สัญญำเช่ำท่ีไม่มีก ำหนดเวลำ มีลกัษณะดงัน้ี 
     (1) สัญญำเช่ำไม่มีก ำหนดเวลำในสัญญำ คือ ท ำสัญญำเช่ำกันแต่ไม่ได้
ก ำหนดเวลำกำรเช่ำวำ่จะเช่ำกนันำนเท่ำใดและส้ินสุดลงเม่ือใด 
     (2) สัญญำเช่ำไม่มีก ำหนดเวลำโดยขอ้สันนิษฐำนของกฎหมำย ซ่ึงพิจำรณำ
ไดจ้ำกมำตรำ 570 ซ่ึงมีหลกัเกณฑ์ คือ เม่ือส้ินสุดสัญญำเช่ำท่ีตกลงกนัไว ้แต่ผูเ้ช่ำยงัคงครอบครอง
ทรัพยสิ์นนั้นอยูต่่อ โดยท่ีผูใ้หเ้ช่ำทรำบและแต่ไม่ทกัทว้ง หรือมีพฤติกำรณ์ท่ีไม่ทกัทว้ง กฎหมำยให้
ถือวำ่คู่สัญญำไดท้  ำสัญญำเช่ำกนัใหม่แบบไม่มีก ำหนดเวลำ 
    ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 5387/2549 จ ำเลยได้ท ำสัญญำเช่ำตึกแถวพิพำทกับโจทก ์
โจทก์ยอ่มมีสิทธิและหนำ้ท่ีในฐำนะผูใ้ห้เช่ำตำมสัญญำและจ ำเลยตอ้งผูกพนัตำมสัญญำเช่ำท่ีท ำกบั
โจทก์ไว ้เม่ือจ ำเลยไม่ช ำระค่ำเช่ำอนัเป็นกำรผิดสัญญำและโจทก์บอกเลิกสัญญำแล้ว โจทก์จึงมี
อ ำนำจฟ้องคดีน้ี ปัญหำท่ีว่ำโจทก์ไม่ใช่เจำ้ของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ำจึงไม่เป็นสำระแก่คดี และตำม
สัญญำเช่ำอำคำรก ำหนดอตัรำค่ำเช่ำไวเ้ดือนละ 17,000 บำท เม่ือครบก ำหนดกำรเช่ำ 1 ปี จ  ำเลยยงัคง
อยูใ่นตึกแถวพิพำทต่อมำ ตำม ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยม์ำตรำ 570 ให้ถือว่ำโจทก์จ  ำเลย
เป็นอนัไดท้  ำสัญญำใหม่ต่อไปไม่มีก ำหนดเวลำซ่ึงหมำยควำมวำ่ ขอ้ตกลงเก่ียวกบัก ำหนดเวลำไม่มี
ผลบงัคบักนัต่อไป ส่วนสัญญำขอ้อ่ืนคงเป็นไปตำมสัญญำเช่ำเดิม รวมทั้งอตัรำค่ำเช่ำดว้ย และโดย
เหตุท่ีกำรเช่ำอสังหำริมทรัพยน้ี์ ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยม์ำตรำ 538 บงัคบัให้มีหลกัฐำน
เป็นหนงัสืออยำ่งหน่ึงอยำ่งใดลงลำยมือช่ือฝ่ำยท่ีตอ้งรับผิดเป็นส ำคญั มิฉะนั้นจะฟ้องร้องบงัคบัคดี
ไม่ได ้ดงันั้นเม่ือโจทก์จะขอบงัคบัให้จ  ำเลยช ำระค่ำเช่ำ ซ่ึงเป็นอตัรำค่ำเช่ำท่ีสูงกว่ำท่ีก ำหนดไวใ้น
หนงัสือสัญญำเช่ำอำคำร โจทก์ตอ้งมีหลกัฐำนเป็นหนงัสืออยำ่งหน่ึงอย่ำงใดลงลำยมือช่ือจ ำเลยมำ
แสดงวำ่ไดมี้กำรตกลงข้ึนค่ำเช่ำดงัท่ีโจทกอ์ำ้ง กำรท่ีโจทกน์ ำสืบพยำนบุคคลวำ่ไดมี้กำรตกลงข้ึนค่ำ
เช่ำในอตัรำเดือนละ 20,000 บำท จึงเป็นกำรตอ้งห้ำมตำม ป.วิ.พ. มำตรำ 94 จ ำเลยคงตอ้งรับผิด
ช ำระค่ำเช่ำท่ีคำ้งช ำระเดือนละ 17,000 บำท ตำมอตัรำค่ำเช่ำในสัญญำเช่ำเดิม 
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  3.3.2.6 เม่ือมีเหตุสุดวสิัย  
   1) กรณีทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไปทั้งหมด 
   สัญญำเช่ำเป็นสัญญำท่ีผูเ้ช่ำได้ใช้หรือได้รับประโยชน์จำกทรัพยสิ์นท่ีเช่ำ หำก
ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไป มำตรำ 567 จึงบญัญติัว่ำ “ถำ้ทรัพยสิ์นซ่ึงให้เช่ำสูญหำยไปทั้งหมดไซร้ 
ท่ำนว่ำสัญญำเช่ำก็ย่อมระงบัไปดว้ย” กล่ำวคือสัญญำเช่ำยอ่มระงบัไปดว้ยเหตุท่ีทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ำ
สูญหำยไปทั้งหมด ไม่วำ่ทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ำนั้นจะเป็นสังหำริมทรัพยห์รืออสังหำริมทรัพยก์็ตำม เม่ือ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไปทั้งหมดย่อมท ำให้สัญญำเช่ำระงบัไปทนัที ส่วนสำเหตุท่ีกฎหมำยให้
สัญญำเช่ำระงบัไปดว้ยเหตุทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไปทั้งหมดก็เพรำะตวัทรัพยสิ์นท่ีเช่ำนั้นเป็นวตัถุ
แห่งหน้ีตำมสัญญำเช่ำทรัพย ์เม่ือทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไปทั้งหมดย่อมไม่มีวตัถุแห่งหน้ีอยู่อีก
ต่อไป 18 
   ส่วนกำรสูญหำยจะเป็นเพรำะควำมผิดของคู่สัญญำฝ่ำยหน่ึงฝ่ำยใด หรือเป็น
ควำมผดิของบุคคลภำยนอก หรือเป็นเพรำะเหตุสุดวสิัยก็ท  ำใหส้ัญญำเช่ำระงบัส้ินไปเช่นกนั19 
   สัญญำเช่ำย่อมระงบัไปดว้ยเหตุท่ีทรัพยสิ์นท่ีให้เช่ำสูญหำยไปทั้งหมด เช่น เม่ือ
ตึกแถวซ่ึงเป็นวตัถุแห่งกำรเช่ำ ซ่ึงโจทก์เช่ำจำกจ ำเลย ถูกเพลิงไหมห้มดส้ินสัญญำยอ่มระงบัไป20 
หรือห้องแถวไมถู้กไฟไหมเ้หลือแต่พื้นซีเมนตช์ั้นล่ำงกบัเสำท่ีไหมเ้กรียม ผูเ้ช่ำซ่อมเพิ่มเติมชั้นล่ำง
แลว้อยูท่  ำกำรคำ้ ถือวำ่ห้องแถวหมดสภำพสัญญำระงบัไปตำมมำตรำ 567 แลว้21หรือเม่ือห้องแถว
ซ่ึงเป็นวตัถุแห่งกำรเช่ำถูกไฟไหมห้มดส้ินสัญญำเช่ำยอ่มระงบัไปตำมมำตรำ 567 22 ท่ีวำ่ทรัพยสิ์นท่ี
เช่ำสูญหำยไปทั้งหมดท ำใหส้ัญญำเช่ำระงบัไปนั้นจะตอ้งเป็นตวัทรัพยสิ์นท่ีเช่ำนั้นสูญหำย เสียหำย
หรือถูกท ำลำยไปทั้งหมด ไม่คงสภำพท่ีจะเป็นวตัถุแห่งหน้ีตำมสัญญำเช่ำไดอี้ก ดงันั้นส่ิงท่ีสูญหำย
เสียหำยหรือถูกท ำลำยไปไม่ใช่ตวัทรัพยสิ์นท่ีเช่ำยอ่มไม่ท ำให้สัญญำเช่ำระงบัไป เช่น เช่ำท่ีดินเพื่อ
ปลูกบำ้นอำศยั แมบ้ำ้นนั้นจะถูกไฟไหมเ้สียหำยทั้งหลงัก็ไม่ท ำใหส้ัญญำเช่ำระงบั 
   หำกกำรสูญหำยของทรัพย์สินท่ีเช่ำเป็นควำมผิดของคู่สัญญำฝ่ำยใดฝ่ำยหน่ึง 
ศำสตรำจำรยอ์  ำนัคฆ์ คลำ้ยสังข์ อธิบำยไวว้่ำ “คู่สัญญำอีกฝ่ำยหน่ึงก็ฟ้องเรียกค่ำเสียหำยได ้เช่น 
ผูใ้หเ้ช่ำประสงคจ์ะร้ือบำ้นเช่ำเพื่อปลูกเป็นตึกแถวใหเ้ช่ำเรียกเงินกินเปล่ำ ไดบ้อกเลิกสัญญำและให้

                                                           
18 ไผทชิต เอกจริยกร. (2551).  ค าอธิบาย เช่าทรัพย์ – เช่าซ้ือ. กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนำ้ 179. 
19 อ ำนคัฆ ์คลำ้ยสงัข.์ อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12. หนำ้ 90. 
20 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1292/2509. 
21 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1057/2520 
22 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1346/2517 
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ผูเ้ช่ำขนยำ้ยไป แต่เน่ืองจำกสัญญำเช่ำยงัไม่ครบก ำหนด ผูเ้ช่ำไม่ยอมเลิกสัญญำและคงครอบครอง
อยูอ่ำศยัในบำ้นเช่ำตลอดมำ ผูใ้ห้เช่ำจึงใชผู้อ่ื้นลอบวำงเพลิงไฟไหมบ้ำ้นและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำท่ี
อยู่ในบำ้นเช่ำหมดส้ิน ดงัน้ีสัญญำเช่ำระงบั และผูใ้ห้เช่ำตอ้งรับผิดชดใช้ค่ำสินไหมทดแทนควำม
เสียหำยท่ีทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำถูกไฟไหมน้ั้นดว้ย” 23 
   2) กรณีทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไปเพียงบำงส่วน 
   กรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยไปเพียงบำงส่วนบงัคบัตำมมำตรำ 568 ซ่ึงบญัญติัวำ่”
ถำ้ทรัพยสิ์นซ่ึงให้เช่ำสูญหำยไปแต่เพียงบำงส่วนและมิไดเ้ป็นเพรำะควำมผดิของผูเ้ช่ำ ท่ำนวำ่ผูเ้ช่ำ
จะเรียกใหล้ดค่ำเช่ำลงตำมส่วนท่ีสูญหำยก็ได ้
   ในกรณีเช่นน้ี ถำ้ผูเ้ช่ำไม่สำมำรถใช้สอยทรัพยสิ์นส่วนท่ียงัคงเหลืออยู่นั้นส ำเร็จ
ประโยชน์ไดด้ัง่ท่ีไดมุ้่งหมำยเขำ้ท ำสัญญำเช่ำไซร้ ท่ำนวำ่ผูเ้ช่ำจะบอกเลิกสัญญำเสียก็ได”้ กล่ำวคือ
เม่ือทรัพย์สินท่ีให้เช่ำสูญหำยไปเพียงบำงส่วน กฎหมำยมิได้ก ำหนดให้สัญญำเช่ำระงบัเพรำะ
ทรัพยสิ์นอนัเป็นวตัถุแห่งหน้ีตำมสัญญำเช่ำยงัคงมีอยู ่กฎหมำยก ำหนดเพียงให้ผูเ้ช่ำมีสิทธิเรียกให้
ผูใ้ห้เช่ำลดค่ำเช่ำลงตำมส่วนท่ีสูญหำย แต่ตอ้งเป็นกรณีท่ีควำมสูญหำยบำงส่วนแห่งทรัพยสิ์นนั้น
มิไดเ้กิดจำกควำมผดิของผูเ้ช่ำ 
   แต่ถ้ำปรำกฏว่ำทรัพยสิ์นท่ียงัคงเหลืออยู่นั้น ผูเ้ช่ำไม่สำมำรถใช้สอยให้ส ำเร็จ
ประโยชน์ตำมท่ีมุ่งหมำยท่ีเขำ้ท ำสัญญำเช่ำไดก้ฎหมำยใหสิ้ทธิแก่ผูเ้ช่ำจะบอกเลิกสัญญำเช่ำนั้นเสีย
ก็ได ้
   ตวัอยำ่งเช่น  เช่ำบำ้นแฝด 3 หลงั เป็นบำ้น 3 ฤดู หลงัหน่ึงๆ เหมำะส ำหรับ ฤดูฝน 
ฤดูหนำว และฤดูร้อน ค่ำเช่ำเดือนละ 6,000 บำท หำกไฟไหมไ้ปเสีย 1 หลงั โดยมิใช่ควำมผิดของผู ้
เช่ำ ผูเ้ช่ำก็มีสิทธิเรียกร้องให้ลดค่ำเช่ำลงเหลือเดือนละ 4,000 บำท หรือ เช่ำบำ้นท่ีมีเรือนคนใช ้เม่ือ
เรือนคนใช้ถูกไฟไหมห้มดทั้งหลงัหำกกำรท่ีผูเ้ช่ำจะอยู่ในบำ้นท่ีเช่ำต่อไป ผูเ้ช่ำจะตอ้งมีและใช้
เรือนคนใช้ให้คนใช้อยู่ เม่ือขำดเรือนคนใช้ ทั้งบำ้นก็คบัแคบไม่สำมำรถอยู่ต่อไปไดต้ำมปกติสุข
ดงัท่ีมุ่งหมำยเขำ้ท ำสัญญำ ผูเ้ช่ำก็บอกเลิกสัญญำได้24 
   คู่สัญญำอำจตกลงวำ่หำกทรัพยสิ์นท่ีเช่ำสูญหำยหรือเสียหำยไปบำงส่วนสัญญำเช่ำ
นั้นระงบัไปได ้เช่น สัญญำเช่ำห้องเพื่ออยูอ่ำศยั โดยมีขอ้สัญญำวำ่ ถำ้ห้องเช่ำเกิดอคัคีภยั สัญญำเช่ำ

                                                           
23 อ ำนคัฆ ์คลำ้ยสงัข.์ อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12. หนำ้ 91. 
24 อ ำนคัฆ ์คลำ้ยสงัข.์ อำ้งแลว้เชิงอรรถท่ี 12. หนำ้ 92. 
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เป็นอนัระงบั ห้องเช่ำถูกไฟไหมไ้ปบำงส่วนซ่อมแซมก็ใช้อยู่อำศยัได ้ แต่เม่ือห้องเช่ำถูกไฟไหม้
ยอ่มท ำสัญญำเช่ำระงบัไป 25 
 3.2.4 ผลของความระงับของสัญญาเช่าอาคาร 
 กำรเลิกสัญญำธรรมดำในลกัษณะของกำรช ำระหน้ีคร้ังเดียวครำวเดียวนั้น ผลของกำรเลิก
สัญญำจะเป็นไปตำมบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 391 ซ่ึงบญัญติัว่ำ 
“เม่ือคู่สัญญำฝ่ำยหน่ึงไดใ้ชสิ้ทธิเลิกสัญญำแลว้ คู่สัญญำแต่ละฝ่ำยจ ำตอ้งให้อีกฝ่ำยหน่ึงไดก้ลบัคืน
สู่ฐำนะดงัท่ีเป็นอยูเ่ดิม แต่ทั้งน้ีจะใหเ้ป็นท่ีเส่ือมเสียแก่สิทธิของบุคคลภำยนอกหำไดไ้ม่ 
 ส่วนเงินอนัจะตอ้งใชคื้นในกรณีดงักล่ำวมำในวรรคตน้นั้น ท่ำนให้บวกดอกเบ้ีย เขำ้ดว้ย 
คิดตั้งแต่เวลำท่ีไดรั้บไว ้
 ส่วนท่ีเป็นกำรงำนอนัได้กระท ำให้และเป็นกำรยอมให้ใช้ทรัพยน์ั้น กำรท่ีจะชดใช้คืน 
ท่ำนให้ท ำไดด้ว้ยใชเ้งินตำมควรค่ำแห่งกำรนั้น ๆ หรือถำ้ในสัญญำมีก ำหนดวำ่ให้ใชเ้งินตอบแทนก็
ให ้ใชต้ำมนั้น 
 กำรใชสิ้ทธิเลิกสัญญำนั้นหำกระทบกระทัง่ถึงสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยไม่” 
 ตำมบทบญัญติัน้ี เม่ือสัญญำระงบัแลว้ยอ่มหมำยควำมวำ่สัญญำสูญส้ินยอ้นหลงัไป ตั้งแต่
แรกเหมือนกบัไม่มีกำรท ำสัญญำกนัมำก่อนเลย เสมือนกำรท ำลำยสัญญำท่ีเคยมีมำทั้งหมด คู่สัญญำ
ไดใ้ห้อะไรไวแ้ก่กนัตอ้งคืนกนัให้หมด กำรคืนเงินตอ้งใหด้อกเบ้ีย กำรคืนทรัพยต์อ้งให้ค่ำใชท้รัพย์
เป็นตน้ 
 แต่ในกรณีของสัญญำเช่ำอสังหำริมทรัพยน์ั้น ลกัษณะของกำรช ำระหน้ีไม่ได้เป็นกำร
ช ำระหน้ีคร้ังเดียวครำวเดียว แต่เป็นกำรท่ีผูเ้ช่ำไดใ้ช้หรือได้ประโยชน์จำกทรัพยข์องผูใ้ห้เช่ำแล้ว          
ผูเ้ช่ำก็จะช ำระค่ำเช่ำเป็นกำรตอบแทนเป็นระยะ ๆ ซ่ึงท ำให้หน้ีในช่วงนั้นๆระงบัไป ควำมระงบั
ของหน้ี สัญญำเช่ำจึงมีผลระงบัเม่ือมีกำรช ำระหน้ีในแต่ละครำวในปัจจุบนั และจะมีผลต่อไปเม่ือมี
กำรช ำระหน้ีในอนำคต แต่จะไม่มีผลยอ้นหลงัไปยงัหน้ีท่ีไดมี้กำรช ำระและระงบักนัไปแล้ว แม้
กรณีน้ีจะไม่มีบทกฎหมำยก ำหนดไวอ้ยำ่งชดัแจง้ แต่ดว้ยเหตุผลแห่งควำมยติุธรรมและควำมถูกตอ้ง
ในทำงปฏิบติัประกอบกบัลกัษณะธรรมชำติของสัญญำเช่ำทรัพยสิ์น ควำมระงบัแห่งสัญญำเช่ำ
ทรัพยสิ์นจึงมีผลระงบัในปัจจุบนัและอนำคต แต่ไม่มีผลระงบัยอ้นหลงั 
 ดังนั้ น เม่ือมีกำรเลิกสัญญำเช่ำอสังหำริมทรัพย์โดยชอบแล้ว ผู ้เช่ำมีหน้ำท่ีต้องส่ง 
อสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำนั้นคืนแก่ผูใ้ห้เช่ำในสภำพอนัซ่อมแซมดีแลว้โดยไม่มีกำรดดัแปลงต่อเติม 
และตอ้งรับผิดชดใช้ค่ำสินไหมทดแทนในควำมสูญหำยหรือบุบสลำยท่ีเกิดกบัอสังหำริมทรัพยท่ี์

                                                           
25 ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 177-186/2519 และ 1443/2503 (ประชุมใหญ่) 
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เช่ำเพรำะกำรใช้ทรัพยน์ั้นโดยมิชอบหรือไม่สงวนทรัพยสิ์นเช่นวิญญูชน รวมถึงควำมเสียหำยจำก
กำรกระท ำของบริวำรผูเ้ช่ำหรือผูเ้ช่ำช่วงดว้ย ส่วนค่ำเช่ำท่ีผูเ้ช่ำไดช้ ำระแก่ผูใ้ห้เช่ำไปนั้น ผูเ้ช่ำไม่มี
สิทธิไดรั้บคืน เพรำะเป็นเงินท่ีผูเ้ช่ำไดจ่้ำยไปเพื่อกำรไดใ้ชท้รัพยน์ั้นในแต่ละครำว 
 3.2.5 การคุ้มครองช่ัวคราว 
 กำรคุม้ครองชั่วครำวก่อนพิพำกษำเม่ือไดย้ื่นฟ้องคดีขบัไล่ผูเ้ช่ำต่อศำล ในระหว่ำงกำร
พิจำรณำซ่ึงใช้ระยะเวลำนำน หำกรอจนกระทัง่ศำลมีค ำพิพำกษำอำจท ำให้คู่ควำมได้รับควำม
เสียหำยมำกเกินสมควรหรืออำจไม่สำมำรถท่ีจะบงัคบัคดีได้สมประโยชน์ท่ีจะได้รับ จึงตอ้งมี
วธีิกำรชัว่ครำวเพื่อคุม้ครองก่อนศำลพิพำกษำ 
 วิธีกำรคุม้ครองชัว่ครำวก่อนพิพำกษำนั้นมีทั้งวิธีกำรคุม้ครองชัว่ครำวฝ่ำยโจทก์และฝ่ำย
จ ำเลย โดยกำรคุม้ครองจ ำเลย เป็นไปตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 253 และ
มำตรำ 253 ทวิ  ถำ้โจทก์มิไดมี้ภูมิล ำเนำในรำชอำณำจกัร และไม่มีทรัพยสิ์นท่ีอำจถูกบงัคบัคดีได ้
เป็นท่ีเช่ือไดว้ำ่หำกแพค้ดีแลว้จะหลีกเล่ียงไม่ช ำระค่ำฤชำธรรมเนียมและค่ำใชจ่้ำย จ ำเลยอำจยื่นต่อ
ศำลก่อนศำลพิพำกษำ ใหโ้จทกว์ำงเงินต่อศำลหรือหำประกนัมำเพื่อให้ช ำระค่ำฤชำธรรมธรรม หำก
ศำลไต่สวนแลว้เช่ือวำ่เป็นเช่นนั้น ให้มีค  ำสั่งโจทก์วำงเงิน หำกโจทก์ไม่ปฏิบติัตำมให้จ  ำหน่ำยคดี 
ตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 253 เพื่อป้องกนักำรท่ีโจทก์กลัน่แกลง้ฟ้องร้อง
คดีท่ีไม่มีมูล ท ำให้จ  ำเลยตอ้งเสียค่ำใช้จ่ำยในกำรต่อสู้คดี โดยสำมำรถยื่นค ำร้องขอไดท้ั้งในศำล
ชั้นตน้และศำลอุทธรณ์และศำลฎีกำ หำกเป็นกำรให้โจทก์วำงเงินในศำลอุทธรณ์หรือศำลฎีกำ ตำม
ประมวลกฎหมำยวธีิพิจำรณำควำมแพง่ มำตรำ 253 ทว ิ
 ส่วนกำรคุม้ครองชัว่ครำวทำงฝ่ำยโจทก์ มีทั้งสองกรณี คือ กำรคุม้ครองชัว่ครำวในกรณี
ธรรมดำและกำรคุ้มครองชั่วครำวในกรณีฉุกเฉิน ตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง 
มำตรำ 254  
  3.2.5.1 กำรคุม้ครองชัว่ครำวในกรณีธรรมดำ 
  กำรคุม้ครองชัว่ครำวในกรณีธรรมดำ มีหลกัเกณฑด์งัต่อไปน้ี 
   1) โจทก์ในคดีมโนสำเร่ ตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 189
ขอคุม้ครองชัว่ครำวไม่ได ้แต่คดีไม่มีขอ้ยุง่ยำกตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ
186 ซ่ึงศำลใหน้ ำบทบญัญติัวำ่ดว้ยคดีมโนสำเร่มำบงัคบัใช ้สำมำรถร้องขอคุม้ครองชัว่ครำวได ้
   2) เจ้ำหน้ีตำมค ำพิพำกษำอ่ืนซ่ึงเป็นบุคคบภำยนอก ไม่มีสิทธิร้องขอคุ้มครอง
ชัว่ครำว26 
   3) ค  ำขอคุม้ครองชัว่ครำว ตอ้งอยูใ่นขอบเขตดงัน้ี 
                                                           
26 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 322/2502. 
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    (1) ตอ้งอยู่ในขอบเขตประเด็นแห่งคดี หรือกำรกระท ำท่ีถูกฟ้องร้องหรือตำม
ค ำขอท้ำยฟ้อง ทั้ งน้ีเพรำะวตัถุประสงค์ของกำรคุ้มครองชั่วครำวก่อนพิพำกษำก็เพื่อให้โจทก์
สำมำรถท่ีจะบงัคบัคดีไดห้ลงัจำกชนะคดี 
    (2) ตอ้งอยูใ่นขอบเขตของมำตรำ 254 (1) – (4) กล่ำวคือ 
     (ก) ให้ยึดหรืออำยดัทรัพยสิ์นท่ีพิพำทหรือทรัพยสิ์นของจ ำเลยทั้งหมดหรือ
บำงส่วนไวก่้อนพิพำกษำ รวมทั้งจ  ำนวนเงินหรือทรัพยสิ์นของบุคคลภำยนอกซ่ึงถึงก ำหนดช ำระแก่
จ ำเลย 
     (ข) ให้ศำลมีค ำสั่งห้ำมชัว่ครำวมิให้จ  ำเลยกระท ำซ ้ ำหรือกระท ำต่อไป ซ่ึง
กำรละเมิดหรือกำรผิดสัญญำหรือกำรกระท ำท่ีถูกฟ้องร้อง หรือมีค ำสั่งอ่ืนใดในอนัท่ีจะบรรเทำ
ควำมเดือดร้อนเสียหำยท่ีโจทก์อำจได้รับต่อไปเน่ืองจำกกำรกระท ำของจ ำเลยหรือมีค ำสั่งห้ำม
ชัว่ครำวมิให้จ  ำเลยโอน ขำย ยกัยำ้ยหรือจ ำหน่ำยซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีพิพำทหรือทรัพยสิ์นของจ ำเลย หรือ
มีค ำสั่งให้หยุดหรือป้องกนักำรเปลืองไปเปล่ำหรือกำรบุบสลำยซ่ึงทรัพยสิ์นดงักล่ำว ทั้งน้ี จนกว่ำ
คดีจะถึงท่ีสุดหรือศำลจะมีค ำสั่งเป็นอยำ่งอ่ืน เช่น 
     ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1868/2548 วำงหลกัว่ำ โจทก์ฟ้องขบัไล่จ ำเลยให้ร้ือ
ถอนส่ิงปลูกสร้ำงขนยำ้ยทรัพย์สินออกไปจำกท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงจ ำเลยเช่ำจำกโจทก ์
เน่ืองจำกจ ำเลยผดิสัญญำโดยน ำทรัพยสิ์นไปให้ผูอ่ื้นเช่ำช่วง และยงัปลูกสร้ำงอำคำรหรือยนิยอมให้
ผูอ่ื้นปลูกสร้ำงอำคำรในท่ีดินของโจทก์โดยไม่ได้รับอนุญำต กำรท่ีโจทก์ยื่นค ำร้องขอคุม้ครอง
ชัว่ครำวในระหว่ำงพิจำรณำขอให้ศำลมีค ำสั่งห้ำมจ ำเลยมิให้น ำทรัพยสิ์นของโจทก์ออกให้บุคคล
อ่ืนเช่ำช่วงและให้จ  ำเลยร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำง ศำลชั้นตน้มีค ำสั่งห้ำมจ ำเลยน ำทรัพยสิ์นของโจทก์
ตำมฟ้องออกให้บุคคลอ่ืนเช่ำช่วงจนกวำ่คดีถึงท่ีสุด เป็นค ำสั่งท่ีออกภำยในขอบเขตตำมควำมจ ำเป็น
เพื่อคุม้ครองโจทก์มิให้เสียหำยจำกกำรกระท ำผิดสัญญำของจ ำเลยต่อไปจึงชอบดว้ย ป.ว.ิพ. มำตรำ 
254 (2) ประกอบมำตรำ 255 
     (ค) ให้ศำลมีค ำสั่งให้นำยทะเบียน พนักงำนเจำ้หน้ำท่ี หรือบุคคลอ่ืนผูมี้
อ  ำนำจหน้ำท่ีตำมกฎหมำย ระงบักำรจดทะเบียน กำรแกไ้ขเปล่ียนแปลงทำงทะเบียน หรือกำรเพิก
ถอนกำรจดทะเบียนท่ีเก่ียวกบัทรัพยสิ์นท่ีพิพำทหรือทรัพยสิ์นของจ ำเลยหรือท่ีเก่ียวกบักำรกระท ำท่ี
ถูกฟ้องร้องไวช้ัว่ครำวจนกวำ่คดีจะถึงท่ีสุดหรือศำลจะมีค ำสั่งเป็นอย่ำงอ่ืน ทั้งน้ี เท่ำท่ีไม่ขดัหรือ
แยง้ต่อบทบญัญติัแห่งกฎหมำยท่ีเก่ียวขอ้ง 
     (ง) ใหจ้บักุมและกกัขงัจ ำเลยไวช้ัว่ครำว 
    (3) ค  ำร้องขอคุม้ครองชั่วครำวตอ้งมีมูลและมีเหตุผลเพียงพอท่ีจะน ำวิธีกำร
ชัว่ครำวมำใช ้
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  3.2.5.2 กำรคุม้ครองชัว่ครำวในกรณีฉุกเฉิน 
  ประมวลกฎหมำยวธีิพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 266 จะใชใ้นกรณีท่ีมีเหตุฉุกเฉิน และ
จะใช้ได้กับกรณีท่ีโจทก์เป็นฝ่ำยขอคุ้มครองชั่วครำวตำมมำตรำ  254 เท่ำนั้ นและค ำขอในเหตุ
ฉุกเฉินตอ้งยื่นค ำร้องต่ำงหำกจำกค ำขอคุม้ครองชัว่ครำวก่อนศำลพิพำกษำซ่ึงเป็นค ำขอฝ่ำยเดียว ซ่ึง
มีกำรบรรยำยเหตุผลและรำยละเอียดท่ีโจทก์ตอ้งกำรขอให้ศำลมีค ำสั่งคุม้ครองก่อนศำลพิพำกษำ 
ตำมมำตรำ 254 ส่วนค ำขอในเหตุฉุกเฉินตอ้งบรรยำยให้เห็นวำ่มีเหตุใดท่ีศำลจะตอ้งมีค ำสั่งไต่สวน
ในทนัที ศำลจะมีค ำสั่งอนุญำตไดต้อ้งเป็นท่ีพอใจวำ่คดีมีเหตุฉุกเฉินและค ำขอนั้นมีเหตุอนัสมควร 
เม่ือศำลอนุญำตแลว้จ ำเลยมีสิทธิอุทธรณ์หรือฎีกำไดต้ำม มำตรำ 228 (2) แต่หำกศำลยกค ำขอ ค ำสั่ง
เช่นวำ่นั้นถือเป็นท่ีสุด ตำมมำตรำ 267 วรรคหน่ึง 
  3.2.5.3 กำรขอคุม้ครองประโยชน์ในระหวำ่งกำรพิจำรณำหรือบงัคบัตำมค ำพิพำกษำ  
  ประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 264 เป็นบทบญัญติัท่ีทั้งโจทก์และ
จ ำเลยมีสิทธิขอคุม้ครองประโยชน์ได ้โดยตอ้งท ำเป็นค ำร้องแยกต่ำงหำก นอกเหนือจำก มำตรำ 253 
และมำตรำ 254 โดยก ำหนดให้มีตวัอยำ่งในกำรคุม้ครองประโยชน์ไว ้เช่น ให้น ำทรัพยสิ์นท่ีพิพำท
มำวำงต่อศำลหรือต่อบุคคลภำยนอก ให้ตั้งผูจ้ดักำรหรือผูรั้กษำทรัพยสิ์นของห้ำงร้ำนท่ีท ำกำรคำ้
พิพำท จดัตั้งให้บุคคลผูไ้ร้ควำมสำมำรถอยูใ่นควำมปกครองของบุคคลภำยนอก ซ่ึงยงัสำมำรถร้อง
ขอคุม้ครองประโยชน์นอกเหนือจำกน้ีไดอี้ก 
  จำกกำรศึกษำแนวทำงค ำพิพำกษำศำลฎีกำในเร่ืองของกำรยื่นคุม้ครองก่อนพิพำกษำ 
ตำมมำตรำ  254 หรือขอคุม้ครองประโยชน์ในระหวำ่งกำรพิจำรณำหรือบงัคบัตำมค ำพิพำกษำตำม
มำตรำ 264 โดยโจทก์ ซ่ึงเก่ียวข้องกับกำรฟ้องขับไล่ผู ้เช่ำออกจำกอสังหำริมทรัพย์ท่ี เช่ำ มี
ดงัต่อไปน้ี 
  ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1868/2548 วินิจฉัยว่ำ “โจทก์ฟ้องขบัไล่จ ำเลยให้ร้ือถอนส่ิง
ปลูกสร้ำงขนยำ้ยทรัพยสิ์นออกไปจำกท่ีดินและส่ิงปลูกสร้ำงซ่ึงจ ำเลยเช่ำจำกโจทก์ เน่ืองจำกจ ำเลย
ผดิสัญญำโดยน ำทรัพยสิ์นไปใหผู้อ่ื้นเช่ำช่วง และยงัปลูกสร้ำงอำคำรหรือยนิยอมให้ผูอ่ื้นปลูกสร้ำง
อำคำรในท่ีดินของโจทก์โดยไม่ไดรั้บอนุญำต กำรท่ีโจทก์ยื่นค ำร้องขอคุม้ครองชัว่ครำวในระหวำ่ง
พิจำรณำขอให้ศำลมีค ำสั่งห้ำมจ ำเลยมิให้น ำทรัพยสิ์นของโจทก์ออกให้บุคคลอ่ืนเช่ำช่วงและให้
จ  ำเลยร้ือถอนส่ิงปลูกสร้ำง ศำลชั้นตน้มีค ำสั่งห้ำมจ ำเลยน ำทรัพยสิ์นของโจทก์ตำมฟ้องออกให้
บุคคลอ่ืนเช่ำช่วงจนกว่ำคดีถึงท่ีสุด เป็นค ำสั่งท่ีออกภำยในขอบเขตตำมควำมจ ำเป็นเพื่อคุม้ครอง
โจทก์มิให้เสียหำยจำกกำรกระท ำผิดสัญญำของจ ำเลยต่อไปจึงชอบด้วย ป.วิ.พ. มำตรำ 254 (2) 
ประกอบมำตรำ 255” 
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  ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 5997/2533 วินิจฉัยว่ำ “กำรร้องขอคุ้มครองประโยชน์ใน
ระหว่ำงกำรพิจำรณำหรือเพื่อบงัคบัตำมค ำพิพำกษำ โดยมีค ำขอในเหตุฉุกเฉินตำม ป.วิ.พ. มำตรำ
254,266 จะตอ้งเป็นกำรขอให้คุม้ครองประโยชน์ของผูข้อเพื่อให้ทรัพยสิ์น สิทธิหรือประโยชน์
อยำ่งหน่ึงอยำ่งใดท่ีพิพำทกนัในคดีไดรั้บกำรคุม้ครองไวจ้นกวำ่ศำลจะมีค ำพิพำกษำ ผูร้้องยืน่ค  ำร้อง
ในชั้นบงัคบัคดีอำ้งวำ่ผูร้้องมิใช่บริวำรของจ ำเลย ซ่ึงมีประเด็นท่ีจะตอ้งวินิจฉยัช้ีขำดเพียงวำ่ ผูร้้อง
เป็นบริวำรของจ ำเลยหรือไม่ส่วนท่ีผูร้้องอำ้งวำ่มีสิทธิครอบครองเหนือท่ีพิพำทดว้ยนั้น เป็นเร่ืองท่ีผู ้
ร้องจะไปว่ำกล่ำวเอำกบัโจทก์ต่ำงหำกจำกคดีน้ี จึงไม่มีเหตุท่ีจะน ำวิธีกำรคุม้ครองชั่วครำวก่อน
พิพำกษำมำใชใ้นชั้นน้ีได”้ 
  ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี  3092/2524 วินิจฉยัวำ่ “โจทก์ฟ้องขบัไล่จ ำเลยออกจำกตึกแถว
ของโจทก์ จ  ำเลยให้กำรและฟ้องแยง้ให้โจทก์โอนกรรมสิทธ์ิในท่ีดินและตึกแถวพิพำทให้จ  ำเลย
และรับเงินค่ำท่ีดินและตึกแถวพิพำทจำกจ ำเลยระหวำ่งกำรพิจำรณำของศำลชั้นตน้ จ  ำเลยยื่นค ำร้อง
ขอคุ้มครองประโยชน์ชั่วครำวอ้ำงว่ำหลังจำกโจทก์ฟ้องแล้วโจทก์ได้กระท ำละเมิดสิทธิและ
ประโยชน์ของจ ำเลย โดยตดัท่อน ้ ำบำดำลไม่ให้มีกำรจ่ำยน ้ ำบริโภคมำยงัตึกแถวพิพำทท่ีจ ำเลยอยู่
อำศยัจ ำเลยในฐำนะผูเ้ช่ำไม่สำมำรถร้องขอให้กำรประปำนครหลวงเดินท่อส่งน ้ำใหไ้ด ้เพรำะโจทก์
ไม่ยอมให้วำงท่อผ่ำนท่ีดินของโจทก์ ขอให้ศำลสั่งให้โจทก์ต่อท่อและจ่ำยน ้ ำบริโภคให้ตึกแถว
พิพำทโดยใช้น ้ ำบำดำลของโจทก์เช่นเดิม หรือให้โจทก์ด ำเนินกำรยื่นค ำร้องต่อกำรประปำนคร
หลวงเพื่อติดตั้งประปำให้จ  ำเลย ค ำร้องของจ ำเลยดงักล่ำวหำไดร้้องขอให้ศำลสั่งกำรอยำ่งใดอยำ่ง
หน่ึงดงัท่ีบญัญติัไวใ้นประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 254ไม่ฉะนั้น จึงยกเอำมำตรำ 
254 มำปรับสั่งใหเ้ป็นประโยชน์แก่คดีของจ ำเลยตำมท่ีจ ำเลยร้องขอไม่ได”้ 
  ค  ำพิพำกษำฎีกำท่ี 1578/2514  วินิจฉัยว่ำ “โจทก์ฟ้องจ ำเลยให้โอนท่ีพิพำทตำม
ขอ้ตกลงซ้ือขำย โดยจ ำเลยไดส่้งมอบให้โจทก์ครอบครองมำตั้งแต่ซ้ือขำยกนัแล้ว  จ  ำเลยให้กำร
ต่อสู้ว่ำไม่เคยขำยให้โจทก์ เป็นแต่ให้โจทก์เช่ำท ำนำ ศำลชั้นตน้ฟังว่ำโจทก์เช่ำท่ีพิพำทของจ ำเลย  
พิพำกษำยกฟ้องโจทก์อุทธรณ์ ระหวำ่งพิจำรณำของศำลอุทธรณ์โจทก์ยื่นค ำร้องต่อศำลอุทธรณ์ว่ำ 
โจทก์ท ำนำพิพำทมำทุกปี  จ  ำเลยบุกรุกเขำ้ท ำนำพิพำท  ขอให้สั่งห้ำมจ ำเลยมิให้เขำ้รบกวนกำร
ครอบครองของโจทก์ไวช้ั่วครำวจนกว่ำคดีจะถึงท่ีสุด ดงัน้ี เป็นเร่ืองขอให้คุม้ครองชั่วครำวใน
ระหวำ่งกำรพิจำรณำของศำลอุทธรณ์ ศำลอุทธรณ์มีอ ำนำจสั่งไปได ้ เม่ือศำลอุทธรณ์ยกค ำร้องโดย
เห็นว่ำโจทก์ชอบท่ีจะร้องขอต่อศำลชั้นต้น  และโจทก์ฎีกำค ำสั่งต่อมำ แต่เม่ือศำลอุทธรณ์ได้
พิพำกษำยืน ให้ยกฟ้องโจทก์เสียแลว้  กำรท่ีศำลฎีกำจะยอ้นไปให้ศำลอุทธรณ์มีค ำสั่งใหม่ก็หำเป็น
ประโยชน์แก่โจทกใ์นชั้นน้ีไม่ศำลฎีกำยอ่มพิพำกษำยกฎีกำโจทก”์ 
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  ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 2149/2516 วินิจฉยัวำ่ “ประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง 
มำตรำ 255 วรรคแรก เป็นบทบญัญติับงัคบัไวว้ำ่ ศำลจะสั่งอนุญำตตำมค ำร้องขอ โดยไม่ไต่สวนฟัง
ข้อเท็จจริงให้ได้ควำมตำมอนุมำตรำ (1)(2)ของมำตรำ 255 เสียก่อนไม่ได้ ส่วนในกรณีท่ีศำล
พิเครำะห์ค ำร้องแลว้เห็นวำ่ ไม่มีเหตุสมควรก็ดี ไม่มีเหตุเพียงพอท่ีจะน ำวิธีคุม้ครองตำมค ำขอมำใช้
ก็ดี ศำลยอ่มมีอ ำนำจสั่งยกค ำร้องเสียไดโ้ดยหำจ ำตอ้งไต่สวนฟังพยำนผูร้้องขอเสียก่อนไม่ 
  โจทก์ฟ้องขอให้ศำลพิพำกษำวำ่ โจทก์มีสิทธิครอบครองเหนือท่ีดินพิพำทห้ำมจ ำเลย
เขำ้เก่ียวข้อง จ ำเลยให้กำรและฟ้องแยง้ว่ำเป็นท่ีของจ ำเลย ขอให้ห้ำมโจทก์เก่ียวขอ้งเป็นกรณีท่ี
ขอ้เท็จจริงเก่ียวกบักำรครอบครองท่ีพิพำทคู่ควำมยงัโตแ้ยง้ฟ้องและฟ้องแยง้ขอบงัคบัมิให้อีกฝ่ำย
หน่ึงเก่ียวขอ้ง และอยูร่ะหวำ่งสืบพยำนหลกัฐำนเก่ียวกบัขอ้เท็จจริงน้ีอยู ่จึงยงัไม่มีเหตุสมควร และ
ไม่มีเหตุเพียงพอท่ีจะน ำวิธีคุ ้มครองตำมค ำขอของโจทก์ ท่ีขอให้ศำลสั่งห้ำมจ ำเลยและบริวำร
ขดัขวำงกำรครอบครองของโจทก์อำ้งว่ำเป็นกำรกระท ำซ ้ ำในเร่ืองท่ีถูกฟ้องไวก่้อนมีค ำพิพำกษำ
ตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 254 มำใช ้ศำลชอบท่ีจะสั่งยกค ำร้องของโจทก์
เสียไดโ้ดยไม่จ  ำตอ้งไต่สวนพยำนของโจทกก่์อน” 
 3.2.6 การก าหนดค่าเสียหาย  
 ในทำงสัญญำนั้น หำกเกิดควำมเสียหำยท่ีเป็นผลมำจำกกำรไม่ช ำระหน้ีผิดสัญญำ ตำม
มำตรำ 222 ก ำหนดใหเ้จำ้หน้ีเรียกค่ำสินไหมทดแทนเพื่อควำมเสียหำยเช่นท่ีตำมปกติยอ่มเกิดข้ึนแต่
กำรไม่ช ำระหน้ี รวมตลอดถึงเรียกค่ำสินไหมทดแทนเพื่อควำมเสียหำยอนัเกิดแต่พฤติกำรณ์พิเศษ 
หำกคู่กรณีไดค้ำดเห็นพฤติกำรณ์เช่นนั้นล่วงหนำ้ก่อนแลว้ 
 อย่ำงไรก็ตำม อำจพิจำรณำได้ว่ำ บทบัญญัติตำมประมวลกฎหมำยแพ่ง มำตรำ 222                 
มีจุดมุ่งหมำยและขอบเขตท่ีแตกต่ำงกนัจำกมำตรำ 438 ดงันั้น ควำมหมำยของค่ำสินทดแทนแล
ค่ำเสียหำยจึงไม่เหมือนกนักบักฎหมำยลกัษณะละเมิด จำกกำรศึกษำพบวำ่ บทบญัญติัในมำตรำ 222 
ของไทยมีลกัษณะเช่นเดียวกบักฎหมำยของสำธำรณรัฐฝร่ังเศส กล่ำวคือ ในกฎหมำยสำธำรณรัฐ
ฝร่ังเศส ผูท่ี้ท  ำผิดสัญญำจะตอ้งใช้ค่ำสินไหมทดแทนเพียงคุ้มควำมเสียหำยซ่ึงอำจคำดคะเนได้
เท่ำนั้น หำกเกิดควำมเสียหำยอ่ืนๆอนัไม่อำจคำดคะเนไดแ้ลว้ ผูท่ี้ท  ำผิดสัญญำไม่จ  ำเป็นตอ้งใช้ค่ำ
สินไหมในควำมเสียหำยนั้นดว้ย นอกจำกวำ่เป็นกำรกระท ำควำมผดิสัญญำดว้ยควำมจงใจของเขำ27 
ตำมประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชยข์องสำธำรณรัฐฝร่ังเศส เช่น กรณีท่ีมีผูโ้ดยสำรรถไฟคนหน่ึง
ไดใ้ส่ของมีค่ำมำกมำยเอำไวใ้นหีบเดินทำง เม่ือเกิดมีควำมรับผิดทำงสัญญำเกิดข้ึนแก่ผูข้นส่ง ศำล
สำธำรณรัฐฝร่ังเศสตัดสินว่ำผูข้นส่งคงรับผิดใช้ค่ำเสียหำยเก่ียวกับของเพียงเท่ำจ ำนวนซ่ึงคน
                                                           
27 ศกัด์ิ สนองชำติ. (2551). ค าอธิบายโดยย่อประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยละเมิดและความรับผดิทาง
ละเมิดตามพระราชบญัญัติความรับผดิทางละเมิดของเจ้าหน้าที ่พ.ศ. 2539. หนำ้ 181. 
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โดยสำรคนธรรมดำพึ่งใส่ของในหีบเดินทำงเท่ำนั้น ส่วนท่ีเกินกวำ่นั้นเรียกวำ่เป็นควำมเสียหำยอนั
ไม่อำจคำดคะเนได ้ผูข้นส่งไม่จ  ำเป็นจะตอ้งใช้ค่ำเสียหำย ซ่ึงหำกพิจำรณำประมวลกฎหมำยแพ่ง
และพำณิชยข์องไทยแลว้ มำตรำ 222 บญัญติัว่ำ “กำรเรียกเอำค่ำเสียหำยนั้นไดแ้ก่เรียกค่ำสินไหม
ทดแทนเพื่อควำมเสียหำยเช่นท่ีตำมปกติยอ่มเกิดข้ึนแต่กำรช ำระหน้ีนั้น” เจำ้หน้ีจะเรียกค่ำสินไหม
ทดแทนไดแ้มก้ระทัง่เพื่อควำมเสียหำยอนัเกิดแต่พฤติกำรณ์พิเศษ หำกวำ่คู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้งไดค้คำด
เห็น ควรจะคำดเห็นพฤติกำรณ์เช่นนั้นล่วงหนำ้ก่อนแลว้เป็นบทบญัญติัควำมรับผิดในทำงสัญญำซ่ึง
ในทำงละเมิดไม่ไดบ้ญัญติัในท ำนองน้ีปล่อยใหเ้ป็นอ ำนำจศำลในกำรก ำหนดค่ำเสียหำยอยำ่งเตม็ท่ี 
 ขอ้แตกต่ำงน้ี ศำสตรำจำรยจ๊ิ์ด เศรษฐบุตร ไดใ้ห้ควำมเห็นไวว้ำ่ ตำมควำมจริงก็เป็นของท่ี
มีเหตุผลเขำ้ใจง่ำยในควำมรับผิดตำมสัญญำไดมี้หน้ีเป็นนิติสัมพนัธ์ระหว่ำงเจำ้หน้ีและลูกหน้ีอยู่
ก่อนแลว้และก่อนท่ีจะมีหน้ีข้ึนนั้นจะตอ้งคำดเห็นถึงผลแห่งกำรไม่ปฏิบติัตำมวตัถุประสงคแ์ห่งหน้ี
เป็นท่ีตกลงกนัแลว้ ฉะนั้นหำกมีควำมเสียหำยเกินกำรคำดคะเนแลว้ จะให้ผูผ้ดิทำงสัญญำจ ำตอ้งใช้
แทนทั้งส้ินดูเกินขอ้ตกลงแต่เดิมไป แต่ในควำมรับผิดชอบทำงละเมิดนั้น ปัญหำเร่ืองต้องจ ำกัด
จ ำนวนค่ำสินไหมทดแทนเน่ืองจำกกำรคำดคะเนจะมีข้ึนไม่ได ้เพรำะก่อนเกิดละเมิดไม่มีกำรตกลง
กนัแต่อยำ่งใดเลย28 
 กำรก ำหนดค่ำเสียหำยตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 222 สำมำรถแยก
พิจำรณำไดเ้ป็นสองกรณี คือ  
  กรณีแรก ควำมเสียหำยท่ีเกิดข้ึนตำมปกติจำกกำรไม่ช ำระหน้ี กรณีท่ีลูกหน้ีตอ้งรับผิด
เสมอ ตำมมำตรำ 222  วรรคหน่ึง ซ่ึงจำกแนวค ำวนิิจฉยัของศำลฎีกำ ยกตวัอยำ่งเช่น 
   ก) รำคำทรัพยสิ์นท่ีสูงข้ึนเป็นค่ำเสียหำยตำมปกติ เม่ือผูข้ำยผิดสัญญำตอ้งรับผดิใน
ควำมเสียหำยดงักล่ำว กำรท่ีจ ำเลยไม่โอนอำคำรพิพำทให้แก่โจทก์ตำมสัญญำ ซ่ึงขณะท่ีจ ำเลยเสนอ
ขำยอำคำรพิพำทมีรำคำห้องละ 2,00,000 บำท แต่จ ำเลยก็เบิกควำมรับว่ำขณะเบิกควำมอำคำรท่ี
พิพำทมีรำคำ 3,000,000 บำท กำรไม่โอนอำคำรพิพำทให้โจทก์ตำมสัญญำ เม่ืออำคำรพิพำทมีรำคำ
เพิ่มข้ึน ถือวำ่รำคำท่ีเพิ่มข้ึนเป็นค่ำเสียหำยท่ีเกิดข้ึนตำมปกติ เน่ืองจำกกำรท่ีจ ำเลยท่ี 2 ไม่โอนอำคำร
ใหโ้จทกจึ์งตอ้งรับผิด29 ส่วนกรณีท่ีผูซ้ื้อผิดสัญญำ ท ำใหผู้ข้ำยตอ้งขำยทรัพยสิ์นใหผู้อ่ื้นในรำคำท่ีต ่ำ
กวำ่รำคำท่ีไดต้กลงกนั ถือเป็นควำมเสียหำยตำมปกติท่ีเกิดจำกกำรไม่ช ำระหน้ี30 

                                                           
28 จ๊ิด เศรษฐบุตร. (2548). หลกักฎหมายแพ่งลกัษณะละเมิด (พิมพค์ร้ังท่ี 8). กรุงเทพฯ: พิมพลกัษณ์. หนำ้ 73. 
29ค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 2101/2514. 
30ค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 4129/2550. 
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   ข) กำรท่ีผูข้ำยไม่ยอมก่อสร้ำงอำคำรตำมสัญญำจะซ้ือจะขำยอำคำรและท่ีดินเป็น
เหตุให้โอนให้ผูซ้ื้อไม่ได ้ผูซ้ื้อตอ้งไปซ้ือจำกรำยใหม่ในรำคำท่ีสูงกวำ่เดิม เงินท่ีตอ้งจ่ำยเพิ่มข้ึนนั้น
เป็นค่ำเสียหำยท่ีตำมปกติยอ่มเกิดข้ึนได้31 
   ค) ค่ำขำดประโยชน์จำกกำรไดใ้ชร้ถ เป็นค่ำเสียหำยโดยตรง32  
  กรณีท่ีสอง ควำมเสียหำยอนัเกิดแต่พฤติกำรณ์พิเศษ กรณีท่ีลูกหน้ีตอ้งรับผิดต่อเม่ือได้
คำดเห็นหรือควรจะไดค้ำดเห็นล่วงหนำ้ก่อนแลว้ ตำมมำตรำ 222 วรรคสอง 
  ส่วน ค ำวำ่ “ต่อเม่ือไดค้ำดเห็นหรือควรจะไดค้ำดเห็นล่วงหน้ำก่อนแลว้ “ ตำมมำตรำ 
222 วรรคสอง  ไม่จ  ำเป็นตอ้งเป็นควำมเสียหำยท่ีเกิดข้ึนแลว้จริง33 ค่ำเสียหำยอนัเกิดจำกพฤติกำรณ์
พิเศษจะเรียกได ้ต่อเม่ือฝ่ำยหน่ึงไดค้ำดเห็นล่วงหนำ้ก่อนแลว้ ค ำวำ่ “ล่วงหน้ำก่อน” หมำยถึง ก่อน
ผิดสัญญำ ไม่ใช่จ  ำกัดเพียงก่อนท ำสัญญำเท่ำนั้ น34 ซ่ึงจำกกำรศึกษำแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำ 
สำมำรถยกตวัอยำ่งไดด้งัต่อไปน้ี 
   ก) ก ำไรท่ีผูซ้ื้อคำดวำ่จะไดรั้บจำกกำรน ำทรัพยสิ์นท่ีซ้ือขำยไปขำยต่อบุคคลอ่ืนนั้น 
เป็นควำมเสียหำยอนัเกิดจำกพฤติกำรณ์พิเศษ ผูข้ำยจะตอ้งรับผิดเม่ือไดค้ำดเห็นหรือควรจะไดค้ำด
เห็นล่วงหนำ้35 
   ข) กำรท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยท่ี ดิน  ผู ้ซ้ื อได้ท ำสัญญำจะซ้ือจะขำยต่อให้
บุคคลภำยนอก เม่ือผูข้ำยผิดสัญญำ ค่ำปรับท่ีถูกบุคคลภำยนอกปรับ เป็นค่ำเสียหำยในพฤติกำรณ์
พิเศษ36 ถ้ำผูซ้ื้อได้แจง้ให้ผูข้ำยทรำบก่อนแล้ว แต่ผูข้ำยไม่ยอมโอนขำยให้ผูซ้ื้อ ดงัน้ีค่ำปรับเป็น
ค่ำเสียหำยในพฤติกำรณ์พิเศษท่ีผูข้ำยจะตอ้งรับผิด37 แต่ถำ้ผูซ้ื้อบอกแต่เพียงวำ่จะเอำทรัพยท่ี์ซ้ือไป
ขำย โดยไม่ไดแ้จง้วำ่จะถูกปรับถำ้ผิดสัญญำ ดงัน้ี เป็นค่ำเสียหำยในพฤติกำรณ์พิเศษท่ีผูข้ำยไม่อำจ
คำดเห็นได ้ผูข้ำยไม่ตอ้งรับผดิ38 
   ค) ค่ำเสียหำยท่ีเกิดจำกคู่สัญญำถูกบุคคลภำยนอกริบมดัจ ำ เป็นค่ำเสียหำยอนัเกิด
จำกพฤติกำรณ์พิเศษ39 
                                                           
31 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1836/2528. 
32 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1585/2517. 
33 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 699/2545.  
34 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1599/2527. 
35 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 4844/2545.   
36 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1252/2521. 
37 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 556/2511. 
38 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 824/2491. 
39 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 7633/2538. 
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   ง) ก ำไรท่ีอำ้งว่ำไดจ้ำกกำรน ำเงินไปลงทุน  เป็นค่ำเสียหำยอนัเกิดจำกพฤติกำรณ์
พิเศษ40 
  ส่วนกรณีท่ีไม่ถือวำ่เป็นค่ำเสียหำยจำกกำรไม่ช ำระหน้ีตำมแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำ 
เช่น 
   ก) ค่ำใช้จ่ำยในกำรทวงถำมและกำรฟ้องคดี ไม่ใช่ค่ำเสียหำยตำมปกติจำกกำรไม่
ช ำระหน้ี และไม่ใช่ควำมเสียหำยอนัเกิดแต่พฤติกำรณ์พิเศษอนัลูกหน้ีอำจคำดเห็นหรือควรคำดเห็น
ได้41 
   ข) ในคดีท่ีฟ้องขบัไล่ออกจำกอสังหำริมทรัพย ์ค่ำเสียหำย คือ ค่ำขำดประโยชน์ซ่ึง
ก็เท่ำกบัค่ำเช่ำ ขอ้อำ้งวำ่หำกจ ำเลยออกไปโจทก์สำมำรถโอนขำยให้ผูอ่ื้นไดเ้งินไปฝำกธนำคำร ได้
ดอกเบ้ียหรือโจทกต์อ้งถูกผูซ้ื้อปรับ  ดอกเบ้ียและค่ำปรับเป็นค่ำเสียหำยท่ีไกลเกินกวำ่เหตุ42 
   ค)โจทก์เรียกค่ำเสียหำยท่ีขำดรำยไดจ้ำกกำรท่ีใช้รถพิพำทท่ีจ ำเลยยึดไวอ้อกฉำย
ภำพยนตร์เร่ไม่ได ้เพรำะโจทก์อำจใช้รถยนตอ่ื์นได ้รำยไดจ้ำกกำรฉำยภำพยนตร์เร่มิใช่ค่ำเสียหำย
โดยตรง43 
   ง) ผูจ้ะซ้ือทรัพยมี์หน้ำท่ีท่ีจะตอ้งน ำเงินมำช ำระค่ำทรัพยท่ี์ซ้ือนั้นอยู่แลว้ ถำ้ผูจ้ะ
ซ้ือไปเอำเงินเขำมำช ำระแลว้ตอ้งเสียดอกเบ้ีย เร่ืองดอกเบ้ียนั้นย่อมเป็นภำระส่วนตวัของผูซ้ื้ออนัมี
อยูก่่อนแลว้ก่อนผิดนดั  กำรท่ีผูข้ำยผิดนดัไม่โอนทรัพยท่ี์จะขำยให้ ไม่เป็นเหตุโดยตรงท่ีท ำให้ผูจ้ะ
ซ้ือตอ้งไปเสียดอกเบ้ีย ผูจ้ะซ้ือเรียกใหผู้จ้ะขำยชดใชเ้ป็นค่ำเสียหำยหำไดไ้ม่44 
   จ) กรณีเป็นค่ำเสียหำยอนัเกิดแต่พฤติกำรณ์พิเศษ แต่ฟังไม่ไดว้ำ่ลูกหน้ีไดค้ำดเห็น
หรือควรคำดเห็นพฤติกำรณ์ดงักล่ำวล่วงหน้ำอยู่ก่อนแลว้  เช่น โจทก์ช ำระหน้ีครบถว้นแลว้และ
จ ำเลยคือบริษทัขอ้มูลเครดิตแห่งชำติ จ  ำกดั ยงัคงแจง้ว่ำเป็นหน้ีอยู่จึงเป็นกำรกระท ำละเมิดท ำให้
โจทก์ไม่สำมำรถท่ีกูย้มืเงินดอกเบ้ียรำคำถูกกบัสถำบนักำรเงินไดต้อ้งไปกูย้ืมเงินดอกเบ้ียนอกระบบ 
ค่ำเสียหำยอนัเกิดจำกผลต่ำงดอกเบ้ียระหวำ่งกำรขอสินเช่ือจำกธนำคำรกบัดอกเบ้ียนอกระบบ มิใช่
ค่ำเสียหำยโดยตรงจำกกำรท่ีจ ำเลยแจง้ขอ้มูลเครดิตแห่งชำติ จ  ำกดั แต่เป็นค่ำเสียหำยอนัเกิดจำก
พฤติกำรณ์พิเศษในกรณีท่ีไม่ช ำระหน้ี ซ่ึงตอ้ปรำกฏขอ้เท็จจริงวำ่จ ำเลยคำดเห็นหรือควรจะไดค้ำด

                                                           
40 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 2423/2551. 
41 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี  2147/2551 และค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 1346/2517(ประชุมใหญ่), ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 
280/2490. 
42 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี  1715/2523 และค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 939/2538. 
43 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี  2199/2514. 
44 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี  912/2514. 
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เห็นตำมพฤติกำรณ์ดงักล่ำวล่วงหน้ำแลว้  เม่ือไม่ปรำกฏขอ้เท็จจริงในเร่ืองน้ี โจทก์จึงไม่อำจเรียก
ค่ำเสียหำยอนัเกิดจำกพฤติกำรณ์พิเศษน้ีได ้
  เม่ือสัญญำเช่ำอสังหำริมทรัพยส้ิ์นสุดลงแลว้ แต่ผูเ้ช่ำไม่ยอมออกจำกสถำนท่ีเช่ำ กำร
กระท ำของผูเ้ช่ำอำจเป็นได้ทั้งกำรผิดสัญญำเช่ำและเป็นกำรกระท ำละเมิดต่อผูเ้ช่ำได้ ซ่ึงผูใ้ห้เช่ำ
สำมำรถฟ้องขบัไล่และเรียกค่ำเสียหำยจำกผูเ้ช่ำได้ทั้งในฐำนผิดสัญญำและฐำนกระท ำละเมิด ดงั
ตวัอยำ่งในค ำพิพำกษำดงัต่อไปน้ี 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 923/2549 วินิจฉัยว่ำ สัญญำเช่ำอำคำรทั้ งสองฉบับครบ
ก ำหนดเวลำเช่ำตำมท่ีไดต้กลงกนัไวแ้ลว้ สัญญำเช่ำยอ่มระงบัลง โดยมิพกัตอ้งบอกกล่ำวก่อน จ ำเลย
ซ่ึงเป็นผูเ้ช่ำมีหนำ้ท่ีตอ้งส่งคืนอำคำรท่ีเช่ำแก่โจทกซ่ึ์งเป็นผูใ้หเ้ช่ำ กำรท่ีจ ำเลยไม่ยอมส่งคืนอำคำรท่ี
เช่ำ เป็นกำรผิดสัญญำเช่ำและกำรท่ีจ ำเลยยงัครอบครองอำคำรท่ีเช่ำต่อไปโดยโจทก์ไม่ยินยอมเป็น
กำรกระท ำละเมิดต่อโจทก์ โจทก์ยอ่มมีสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยจำกจ ำเลยไดท้ั้งฐำนผิดสัญญำและ
ฐำนละเมิด เพียงแต่เม่ือใชสิ้ทธิเรียกเอำเบ้ียปรับฐำนผิดสัญญำแลว้โจทก์ไม่อำจใชสิ้ทธิเรียกร้องค่ำ
สินไหมทดแทนฐำนละเมิดได ้เพรำะเป็นค่ำเสียหำยมูลกรณีเดียวกนั สัญญำเช่ำอำคำรห้องเลขท่ี 10 
ขอ้ 1 วรรคสองระบุว่ำ เม่ือสัญญำเช่ำครบก ำหนดหรือส้ินสุดลงด้วยเหตุใดก็ตำม “ผูเ้ช่ำ” ตอ้งส่ง
มอบสถำนท่ีเช่ำคืนใหแ้ก่ “ผูใ้หเ้ช่ำ” ทนัที ในกรณีท่ี “ผูเ้ช่ำ” ไม่สำมำรถส่งมอบสถำนท่ีเช่ำคืนใหแ้ก่ 
“ผูใ้ห้เช่ำ” “ผูเ้ช่ำ” ยนิยอมช ำระค่ำปรับให้แก่ “ผูใ้หเ้ช่ำ” วนัละ 2,000 บำท นบัแต่วนัครบก ำหนดส่ง
มอบจนถึงวนัท่ีไดส่้งมอบสถำนท่ีเช่ำคืนให้แก่ “ผูใ้ห้เช่ำ” เรียบร้อยแลว้ ซ่ึงเป็นขอ้ตกลงก ำหนด
ค่ำเสียหำยไวล่้วงหน้ำในกรณีท่ีผูเ้ช่ำผิดสัญญำไม่สำมำรถส่งมอบอำคำรท่ีเช่ำคืนให้แก่ผูใ้ห้เช่ำ
ในทนัที โจทก์จึงมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยตำมสัญญำเช่ำขอ้ 1 วรรคสอง ได ้แต่เบ้ียปรับท่ีก ำหนดไว้
นั้นสูงเกินส่วน ศำลมีอ ำนำจลดลงเป็นจ ำนวนพอสมควรไดต้ำม ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชย์
มำตรำ 383 สัญญำเช่ำอำคำรห้องเลขท่ี 11 ขอ้ 8 วรรคสอง ระบุวำ่ เม่ือมีกำรบอกเลิกสัญญำเช่ำแลว้ 
ไม่ว่ำกรณีใด ๆ ก็ตำม “ผู ้เช่ำ” จะต้องยำ้ยออกไปจำกท่ีเช่ำทันที ถ้ำไม่ขนยำ้ยออกไปยอมให้
ค่ำเสียหำยค่ำปรับเป็นเงินวนัละ 2,000 บำท แก่ “ผูใ้ห้เช่ำ” ทุกวนัจนกว่ำจะขนยำ้ยออกไป ซ่ึงระบุ
เง่ือนไขในกำรยอมให้ค่ำเสียหำยเฉพำะกรณีมีกำรบอกเลิกสัญญำเช่ำเท่ำนั้น แตกต่ำงจำกสัญญำเช่ำ
อำคำรห้องเลขท่ี 10 แต่แมจ้ะเป็นกรณีท่ีสัญญำเช่ำส้ินสุดหรือระงบัลงเพรำะครบก ำหนดเวลำเช่ำไม่
เขำ้เง่ือนไขท่ีโจทก์จะมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยฐำนผิดสัญญำเช่ำ แต่โจทก์ก็มีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำก
จ ำเลยฐำนละเมิดได้ซ่ึงโจทก์ได้บรรยำยมำในฟ้องและน ำสืบถึงจ ำนวนค่ำเสียหำยท่ีเกิดจำกกำร
กระท ำละเมิดแลว้ ศำลมีอ ำนำจก ำหนดค่ำเสียหำยให้ตำมควรแก่พฤติกำรณ์และควำมร้ำยแรงแห่ง
ละเมิดตำม ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชยม์ำตรำ 438 วรรคหน่ึง 
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   จำกค ำพำกษำศำลฎีกำขำ้งตน้ จะเห็นไดว้ำ่ หำกโจทก์ผูใ้ห้เช่ำฟ้องขบัไล่และเรียก
ค่ำเสียหำยในฐำนผิดสัญญำแลว้ก็ไม่อำจใชสิ้ทธิเรียกร้องค่ำสินไหมทดแทนในกรณีผิดสัญญำดว้ย 
มิเช่นนั้นแลว้ คงมีสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยเฉพำะมูลละเมิดเท่ำนั้น ซ่ึงในเร่ืองน้ีมีค ำพิพำกษำศำล
ฎีกำไดว้ำงหลกัไวว้ำ่ 
   ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 2153/2552 วินิจฉัยว่ำ จ  ำเลยท ำสัญญำเช่ำแผงจ ำหน่ำย
อำหำรจำกโจทก์โดยสัญญำเช่ำระบุว่ำ กรณีท่ีมีปัญหำขอ้พิพำทในกำรปฏิบติัตำมสัญญำ ผูเ้ช่ำยอม
ให้โจทก์เป็นคณะอนุญำโตตุลำกำรท ำกำรช้ีขำดและผูเ้ช่ำต้องปฏิบติัตำมค ำช้ีขำดนั้น ขอ้ตกลง
ดงักล่ำวเป็นกรณีท่ีระบุถึงปัญหำขอ้พิพำทในกำรปฏิบติัตำมสัญญำเช่ำ แต่โจทกฟ้์องคดีน้ีเพรำะเหตุ
ครบก ำหนดอำยุสัญญำเช่ำแลว้จ ำเลยไม่ยอมออกจำกแผงท่ีเช่ำ มิใช่เป็นกรณีท่ีมีปัญหำขอ้พิพำทใน
กำรปฏิบัติตำมสัญญำเช่ำ โจทก์ จึงมีอ ำนำจฟ้องคดีได้โดยไม่จ  ำต้องเสนอข้อพิพำทต่อ
อนุญำโตตุลำกำรก่อน 
   เม่ือสัญญำเช่ำแผงจ ำหน่ำยอำหำรครบก ำหนดเวลำเช่ำตำมท่ีไดต้กลงกนัไวส้ัญญำ
เช่ำเป็นอนัระงบัลงโดยมิพกัตอ้งบอกกล่ำวก่อน จ ำเลยมีหนำ้ท่ีตอ้งส่งคืนแผงท่ีเช่ำแก่โจทก์ กำรท่ี
จ ำเลยไม่ยอมส่งคืนแผงท่ีเช่ำแก่โจทก์เป็นกำรผิดสัญญำเช่ำและกำรท่ีจ ำเลยยงัครอบครองแผงท่ีเช่ำ
ต่อไปโดยโจทกไ์ม่ยนิยอมเป็นกำรกระท ำละเมิดต่อโจทกท์ ำใหโ้จทก์ไดรั้บควำมเสียหำยดว้ย โจทก์
ยอ่มมีสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยจำกจ ำเลยไดท้ั้งฐำนผิดสัญญำและฐำนกระท ำละเมิด แต่ตำมสัญญำ
เช่ำไม่มีขอ้ควำมใดก ำหนดให้โจทกมี์สิทธิเรียกค่ำเสียหำยฐำนผดิสัญญำเช่ำในกรณีสัญญำเช่ำส้ินสุด
หรือระงบัลงเพรำะครบก ำหนดเวลำเช่ำ จึงไม่ก ำหนดค่ำเสียหำยจำกกำรผิดสัญญำเช่ำให้แก่โจทก ์
โจทกค์งมีสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยในมูลละเมิดจำกจ ำเลยนบัแต่วนัท่ีจ  ำเลยไม่ยอมออกจำกแผงท่ีเช่ำ 
แต่ค่ำเสียหำยในมูลละเมิดดงักล่ำวท่ีเกิดก่อนวนัฟ้องคดียอ้นข้ึนไปเกิน 1 ปี เป็นอนัขำดอำยุควำม
ตำม ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชยม์ำตรำ 448 วรรคหน่ึง 
   ดงันั้น หำกมีขอ้ตกลงก ำหนดไวใ้นสัญญำเช่ำวำ่ หำกสัญญำเช่ำระงบัลงไม่วำ่ดว้ย
เหตุส้ินสุดระยะเวลำท่ีตกลงไวใ้นสัญญำหรือสัญญำเช่ำระงบัเน่ืองจำก ผูใ้ห้เช่ำบอกเลิกสัญญำ ผูเ้ช่ำ
ต้องออกจำกอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำ มิเช่นนั้นจะต้องชดใช้ค่ำเสียหำยหรือเสียค่ำปรับในอตัรำท่ี
ก ำหนด ผูใ้ห้เช่ำก็สำมำรถฟ้องผูเ้ช่ำและเรียกค่ำเสียหำยในฐำนผิดสัญญำเช่ำได้ อย่ำงไรก็ตำม 
ค่ำเสียหำยท่ีก ำหนดไวใ้นสัญญำเช่ำล่วงหน้ำนั้น มีลกัษณะเป็นเบ้ียปรับ หำกสูงเกินส่วนศำลอำจ
ปรับลงมำได ้ดงัท่ีค  ำพิพำกษำศำลฎีกำไดว้ำงหลกัไวด้งัต่อไปน้ี 
    ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 2744/ 2541วำงหลกัวำ่ เม่ือสัญญำเช่ำท่ีดินพิพำทระหวำ่ง
โจทก์กับจ ำเลยระงบัไปแล้วแม้จ  ำเลยยงัคงอยู่ในท่ีดินพิพำทตลอดมำ โจทก์ก็ไม่อำจเรียกค่ำเช่ำ
หลงัจำกนั้นไดค้งเรียกไดแ้ต่ค่ำเสียหำย และเม่ือจ ำเลยไดท้  ำบนัทึกขอ้ตกลงยินยอมชดใชค้่ำเสียหำย
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ให้แก่โจทก์เดือนละ 6,000 บำท หำกครบก ำหนดตำมบนัทึกขอ้ตกลงแลว้ ยงัไม่ออกไปจำกท่ีดิน
พิพำท กำรก ำหนดค่ำเสียหำยดงักล่ำวมีลกัษณะเป็นกำรก ำหนดเบ้ียปรับตำมประมวลกฎหมำยแพ่ง
และพำณิชยม์ำตรำ 379 ซ่ึงหำกก ำหนดไวสู้งเกินส่วน ศำลยอ่มลดลงเป็นจ ำนวนพอสมควรไดต้ำม 
ประมวลกฎหมำยแพง่และพำณิชยม์ำตรำ 383 
    อย่ำงไรก็ตำม ไม่ว่ำผูใ้ห้เช่ำจะเลือกฟ้องผูเ้ช่ำโดยอำศยัมูลละเมิดหรือกำรผิด
สัญญำก็ตำม ก็ลว้นแลว้แต่เป็นควำมเสียหำยทำงแพ่งทั้งส้ิน หำกผูใ้ห้เช่ำไดบ้รรยำยฟ้องมำทั้งสอง
กรณี ทั้งกำรผิดสัญญำและกำรละเมิด ก็เป็นหน้ำท่ีควำมรับผิดชอบของศำลท่ีจะใช้ดุลพินิจในกำร
เลือกกฎหมำยมำปรับใช้แก่คดีให้ถูกตอ้งและเหมำะสมกบักรณี โดยเป็นดุลพินิจของศำลในกำร
พิจำรณำควำมเสียหำยวำ่มำกนอ้ยเพียงใด 
    ในกรณีท่ีในสัญญำเช่ำก ำหนดว่ำเม่ือสัญญำส้ินสุดลงหรือระงบัลง ผูเ้ช่ำตอ้ง
ออกจำกอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำ มิเช่นนั้นผูใ้หเ้ช่ำสำมำรถท่ีจะฟ้องขบัไล่และเรียกค่ำเสียหำยได ้แต่ถำ้
สัญญำเช่ำไม่ไดมี้ขอ้ตกลงกนัไวใ้นเร่ืองค่ำเสียหำย กำรเรียกค่ำเสียหำยก็จะตอ้งเป็นไปตำมประมวล
กฎหมำยแพง่และพำณิชย ์มำตรำ 222  ซ่ึงค ำวำ่ “ค่ำเสียหำย” ในควำมหมำยทัว่ๆไป คือจ ำนวนเงินท่ี
ถูกก ำหนดข้ึนเพื่อทดแทนควำมเสียหำยใดๆท่ีเกิดข้ึน หรือเพื่อชดใช้ควำมเสียหำย อนัก่อให้เกิด
ควำมพึงพอใจแก่คู่กรณีอีกฝ่ำยท่ีไดรั้บควำมเสียหำยจำกกำรไม่ช ำระหน้ี  
 3.2.7 การควบคุมดูแลสัญญาเช่าของรัฐ  
 พระรำชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดมี้กำรวำงแนวทำงภำยใตแ้นวคิดท่ีตอ้ง
แกไ้ขควำมไม่เป็นธรรมในกำรด ำเนินคดีขอ้พิพำทท่ีเก่ียวกบักำรบริโภคสินคำ้หรือบริกำรซ่ึงคู่ควำม
แต่ละฝ่ำยมีอ ำนำจต่อรองไม่เท่ำเทียมกนั ซ่ึงกฎเกณฑ์ท่ีก ำหนดข้ึนมำนั้นแตกต่ำงไปจำกประมวล
กฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ เพื่ อให้ ใช้บังคับกับคดีคุ้มครองผู ้บ ริโภคเป็นกำรเฉพำะ โดย
พระรำชบัญญัติคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ได้ให้ควำมหมำยของค ำว่ำ “ผูบ้ริโภค” เอำไวว้่ำ 
หมำยถึง ผูซ้ื้อหรือผูไ้ดรั้บบริกำรจำกผูป้ระกอบธุรกิจ หรือผูซ่ึ้งไดรั้บกำรเสนอหรือกำรชกัชวนจำก
ผูป้ระกอบกิจกำรเพื่อให้ซ้ือสินค้ำหรือรับบริกำรและหมำยควำมรวมถึงผูใ้ช้สินค้ำหรือผูไ้ด้รับ
บริกำรจำกกำรประกอบธุรกิจจำกผูป้ระกอบธุรกิจโดยชอบ แมมิ้ไดเ้ป็นผูเ้สียค่ำตอบแทนก็ตำม จำก
ค ำนิยำมของค ำวำ่ ผูบ้ริโภค น้ีเอง ท ำให้ผูเ้ช่ำอำคำรเพื่ออยูอ่ำศยัไดรั้บควำมคุม้ครองในฐำนะท่ีเป็น
ผูบ้ริโภคไปด้วย ซ่ึงคณะกรรมกำรคุ้มครองผูบ้ริโภคได้มีประกำศคณะกรรมกำรว่ำด้วยสัญญำ                  
เร่ือง ให้ธุรกิจกำรให้เช่ำอำคำรเพื่ออยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญำ พ.ศ. 2562 ให้ควำมคุม้ครอง
ในดำ้นต่ำงๆดงัต่อไปน้ี 
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  3.2.7.1 บุคคลท่ีอยูใ่นบงัคบัของกฎหมำย 
  “ผูป้ระกอบธุรกิจ” หมำยควำมวำ่ ผูป้ระกอบธุรกิจกำรให้เช่ำอำคำรเพื่ออยูอ่ำศยั โดย
เรียกเก็บค่ำเช่ำจำกผูเ้ช่ำ ซ่ึงธุรกิจกำรให้เช่ำอำคำรเพื่ออยู่อำศยัต้องเป็นกำรประกอบธุรกิจท่ีผู ้
ประกอบธุรกิจตกลงให้ผูเ้ช่ำซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดำไดใ้ชอ้ำคำรเพื่ออยูอ่ำศยั และผูเ้ช่ำตกลงจะให้ค่ำ
เช่ำเพื่อกำรนั้นโดยมีสถำนท่ีท่ีจดัแบ่งให้เช่ำตั้งแต่ 5 หน่วยข้ึนไป ไม่วำ่จะอยูใ่นอำคำรเดียวกนัหรือ
หลำยอำคำรรวมกนั ไม่ว่ำอำคำรนั้นจะมีลกัษณะเป็น ห้องพกั บำ้น อำคำรชุด อพำร์ตเมน้ท์ หรือ
สถำนท่ีพกัอำศยัท่ีเรียกช่ืออยำ่งอ่ืน ท่ีจดัข้ึนส ำหรับกำรใหเ้ช่ำเพื่อเป็นท่ีอยูอ่ำศยั แต่ไม่รวมถึงหอพกั
ตำมกฎหมำยว่ำด้วยหอพกั และโรงแรมตำมกฎหมำยว่ำด้วยโรงแรม ส่วน “ผูเ้ช่ำ” หมำยควำม
รวมถึงผูเ้ช่ำช่วงซ่ึงเป็นบุคคลธรรมดำดว้ย45 
  3.2.7.2 กำรเรียกรับผลประโยชน์ตอบแทนจำกกำรใหเ้ช่ำอำคำร 
  กำรเช่ำอำคำรนั้น ผูใ้ห้เช่ำยอ่มมีสิทธิไดรั้บค่ำเช่ำเป็นกำรตอบแทน แต่นอกจำกค่ำเช่ำ
แลว้ ประกำศคณะกรรมกำรว่ำดว้ยสัญญำ เร่ือง ให้ธุรกิจกำรให้เช่ำอำคำรเพื่ออยู่อำศยัเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญำ พ.ศ. 2562 ยงัก ำหนดใหผู้ใ้หเ้ช่ำมีสิทธิรับปผลประโยชน์อ่ืนอีก ดงัต่อไปน้ี 
   1)  เงินประกนั หมำยควำมวำ่ เงินท่ีผูเ้ช่ำวำงเป็นประกนัไวก้บัผูป้ระกอบธุรกิจเป็น
ค่ำประกันควำมเสียหำย หรือเงินอ่ืนใดท่ีผูป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บจำกผูเ้ช่ำในลักษณะท ำนอง
เดียวกนั เพื่อประกนัควำมเสียหำยท่ีผูเ้ช่ำก่อให้เกิดข้ึนแก่ทรัพยสิ์นท่ีผูป้ระกอบธุรกิจจดัไวใ้ห้ผูเ้ช่ำ
ใชส้อยและค่ำใชจ่้ำยท่ีคำ้งชำระซ่ึงมิใช่ค่ำเช่ำอำคำร 
   2) ค่ำใชจ่้ำยในกำรใหบ้ริกำร หมำยควำมวำ่ ค่ำใชจ่้ำยของผูป้ระกอบธุรกิจท่ีเกิดข้ึน
จำกกำรให้บริกำรเพื่ออ ำนวยควำมสะดวกหรือควำมปลอดภยัในกำรใช้บริกำรเช่ำอำคำรของผูเ้ช่ำ 
ซ่ึงมิใช่ค่ำใชจ่้ำยเก่ียวกบัตน้ทุนในกำรประกอบกิจกำรใหเ้ช่ำอำคำรของผูป้ระกอบธุรกิจ 
   3) ค่ำเช่ำล่วงหน้ำ หมำยควำมว่ำ ค่ำเช่ำอำคำรท่ีผูเ้ช่ำชำระให้แก่ผูป้ระกอบธุรกิจ
เก็บรักษำไวเ้พื่อเป็นประกนัค่ำเช่ำอำคำร และจะช ำระคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่ำเม่ือสัญญำเช่ำอำคำรส้ินสุดหรือ
น ำมำชำระเป็นค่ำเช่ำอำคำรเดือนสุดทำ้ยตำมสัญญำเช่ำ46 
 
 
 

                                                           
45 ประกำศคณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ือง ใหธุ้รกิจกำรใหเ้ช่ำอำคำรเพ่ืออยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญำ พ.ศ. 
2562. ขอ้ 3. 
46 ประกำศคณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ือง ใหธุ้รกิจกำรใหเ้ช่ำอำคำรเพ่ืออยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญำ พ.ศ. 
2562. ขอ้ 3. 
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  3.2.7.3 รำยละเอียดของสัญญำเช่ำ 
  สัญญำเช่ำอำคำรท่ีผูป้ระกอบธุรกิจท ำกบัผูเ้ช่ำ ตอ้งมีขอ้ควำมภำษำไทยท่ีสำมำรถเห็น
และอ่ำนไดอ้ยำ่งชดัเจน มีขนำดตวัอกัษรไม่เล็กกวำ่สองมิลลิเมตร โดยมีจำนวนตวัอกัษรไม่เกินสิบ
เอด็ตวัอกัษรในหน่ึงน้ิว และตอ้งใชข้อ้สัญญำท่ีมีสำระส ำคญัและเง่ือนไข ดงัต่อไปน้ี 
   1) ช่ือและท่ีอยูข่องผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูมี้อำนำจกระท ำกำรแทน 
   2) ช่ือและท่ีอยูข่องผูเ้ช่ำ ซ่ึงท่ีสำมำรถติดต่อได ้
   3) ช่ือและสถำนท่ีตั้งของอำคำร 
   4) รำยละเอียดเก่ียวกบัสภำพของอำคำร รวมถึงทรัพยสิ์นและอุปกรณ์เคร่ืองใชต่้ำง 
ๆของอำคำร 
   5) ก ำหนดระยะเวลำเช่ำอำคำร โดยระบุวนั เดือน ปี ท่ีเร่ิมตน้ และวนั เดือน ปีท่ี
ส้ินสุดกำรเช่ำ 
   6) อตัรำค่ำเช่ำอำคำร และก ำหนดระยะเวลำช ำระค่ำเช่ำอำคำร 
   7) อตัรำค่ำสำธำรณูปโภค เช่น ค่ำกระแสไฟฟ้ำ ค่ำน้ำประปำ ค่ำโทรศพัท์โดย
แสดงวธีิกำรคำนวณและก ำหนดระยะเวลำชำระค่ำสำธำรณูปโภค 
   8) อตัรำค่ำใชจ่้ำยในกำรให้บริกำร ให้ก ำหนดเพียงเท่ำท่ีไดจ่้ำยไปจริงและมีเหตุผล
อนัสมควร โดยแสดงวธีิกำรค ำนวณและก ำหนดระยะเวลำช ำระค่ำใชจ่้ำยในกำรใหบ้ริกำร 
   9) จ ำนวนเงินประกนัและจ ำนวนเงินค่ำเช่ำล่วงหนำ้47 
  3.2.7.4 ขอ้สัญญำท่ีหำ้มปรำกฏในสัญญำเช่ำ 
  ข้อสัญญำท่ีผู ้ประกอบธุรกิจทำกับผู ้เช่ำต้องไม่ใช้ข้อสัญญำท่ี มีลักษณะหรือ
ควำมหมำยในลกัษณะท ำนองเดียวกนั ดงัต่อไปน้ี 
   1) ข้อสัญญำท่ีเป็นกำรยกเวน้หรือจ ำกัดควำมรับผิดจำกกำรผิดสัญญำหรือกำร
กระท ำละเมิดของผูป้ระกอบธุรกิจในส่วนท่ีเป็นสำระส ำคญั โดยไม่มีเหตุผลท่ีสมควรเพียงพอ 
   2) ขอ้สัญญำท่ีก ำหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บค่ำเช่ำล่วงหนำ้และเงินประกนั
เม่ือรวมกนัแลว้มีจ ำนวนเกินกวำ่สำมเดือนของอตัรำค่ำเช่ำท่ีคิดเป็นรำยเดือน  
   3) ขอ้สัญญำท่ีก ำหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิเปล่ียนแปลงอตัรำค่ำเช่ำอำคำร
อตัรำค่ำสำธำรณูปโภค และอตัรำค่ำใชจ่้ำยในกำรใหบ้ริกำร ก่อนสัญญำเช่ำอำคำรส้ินสุดลง 
   4) ขอ้สัญญำท่ีก ำหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิริบเงินประกนัหรือค่ำเช่ำล่วงหนำ้
โดยมิใช่ควำมผดิของผูเ้ช่ำ 
                                                           
47 ประกำศคณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ือง ใหธุ้รกิจกำรใหเ้ช่ำอำคำรเพ่ืออยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญำ พ.ศ. 
2562. ขอ้ 4(1). 
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   5) ขอ้สัญญำท่ีก ำหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจหรือตวัแทนเขำ้ตรวจสอบอำคำรโดยมิ
ตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่ำทรำบก่อนล่วงหนำ้ เวน้แต่มีเหตุฉุกเฉินหำกไม่ด ำเนินกำรจะเกิดควำมเสียหำยหรือ
มีผลกระทบต่อผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูเ้ช่ำรำยอ่ืน 
   6) ขอ้สัญญำท่ีก ำหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจก ำหนดอตัรำค่ำบริกำรกระแสไฟฟ้ำและ
นำ้ประปำซ่ึงเกินกวำ่อตัรำท่ีผูใ้หบ้ริกำรกระแสไฟฟ้ำและนำ้ประปำเรียกเก็บจำกผูป้ระกอบธุรกิจ 
   7) ขอ้สัญญำท่ีก ำหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิกระท ำกำรปิดกั้นไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ำเขำ้
ใชป้ระโยชน์อำคำร หรือมีสิทธิเขำ้ไปในอำคำรเพื่อยดึทรัพยสิ์นหรือขนยำ้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำโดยผู ้
ประกอบธุรกิจยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิในกำรบอกเลิกสัญญำโดยชอบดว้ยกฎหมำย 
   8) ขอ้สัญญำท่ีก ำหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิเรียกค่ำต่อสัญญำเช่ำอำคำรจำกผู ้
เช่ำรำยเดิม 
   9) ขอ้สัญญำท่ีก ำหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำอำคำรกบัผูเ้ช่ำ 
โดยผูเ้ช่ำมิไดผ้ดิสัญญำอนัเป็นสำระส ำคญัขอ้หน่ึงขอ้ใดในสัญญำ48 
  3.2.7.5 หนำ้ท่ีของผูใ้หเ้ช่ำเม่ือมีกำรบอกเลิกสัญญำ 
  เม่ือสัญญำเช่ำอำคำรส้ินสุด ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งคืนเงินประกนัท่ีไดรั้บจำกผูเ้ช่ำทนัที
เวน้แต่ผูป้ระกอบธุรกิจประสงคจ์ะตรวจสอบควำมเสียหำยท่ีผูเ้ช่ำตอ้งรับผิดชอบ หำกผูเ้ช่ำมิไดท้  ำ
ควำมเสียหำย ให้ผูป้ระกอบธุรกิจคืนเงินประกนัภำยในเจ็ดวนันับแต่วนัท่ีสัญญำเช่ำอำคำรส้ินสุด 
และไดก้ลบัเขำ้ครอบครองอำคำรแลว้ โดยตอ้งรับภำระค่ำใช้จ่ำยในกำรน ำส่งคืนเงินประกนัตำม
วธีิกำรท่ีผูเ้ช่ำแจง้ใหท้รำบ49 

3.3 วิเคราะห์เปรียบเทียบหลักเกณฑ์ทางกฎหมายที่เกี่ยวข้องกับการคุ้มครองสิทธิของ                  
ผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของต่างประเทศกบัประเทศไทย 

 จำกกำรศึกษำเปรียบเทียบมำตรกำรทำงกฎหมำย กฎหมำยท่ีเก่ียวข้องกบักำรคุ้มครอง
สิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่ำอำคำรหลังจำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลงของไทย ซ่ึงได้แก่ ประมวล
กฎหมำยแพ่งและพำณิชยแ์ละประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง ประกำศคณะกรรมกำรว่ำ
ด้วยสัญญำ เร่ือง ให้ธุรกิจกำรให้เช่ำอำคำรเพื่ออยู่อำศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญำ พ.ศ. 2562 
กฎหมำยขององักฤษ ซ่ึงไดแ้ก่ ประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง กำรเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์พื่อ
                                                           
48 ประกำศคณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ือง ใหธุ้รกิจกำรใหเ้ช่ำอำคำรเพ่ืออยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญำ พ.ศ. 
2562. ขอ้ 5. 
49 ประกำศคณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ือง ใหธุ้รกิจกำรใหเ้ช่ำอำคำรเพ่ืออยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญำ พ.ศ. 
2562. ขอ้ 4(4). 
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วตัถุประสงค์ในกำรอยู่อำศยั (Resident Tenancies) ตำมกฎหมำย The Housing Act 1980 กำรเช่ำ
อสังหำริมทรัพยเ์พื่อวตัถุประสงค์ในกำรประกอบธุรกิจ (Business Tenancies ) ตำมกฎหมำย The 
Landlord and Tenant Act 1954 และกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เพื่อกำรเกษตรกรรม (Agricultural 
Tenancies) และกฎหมำย Uniform Residential Landlord and tenant Act ของสหรัฐอเมริกำ ท ำให้
ทรำบวำ่ต่ำงก็ใชร้ะบบกำรท ำสัญญำเช่ำเป็นลำยลกัษณ์อกัษรซ่ึงในสหรำชอำณำจกัรมีกำรแบ่งแยก
กฎหมำยท่ีใช้บงัคบัเก่ียวกบักำรเช่ำอสังหำริมทรัพยต์ำมวตัถุประสงค์ของกำรใช้ทรัพยสิ์นนั้น คือ 
ใชเ้พื่อกำรเกษตรกรรม ใชเ้พื่อกำรพำณิชยแ์ละเพื่อกำรอยูอ่ำศยั อยำ่งชดัเจน ซ่ึงสำมำรถเปรียบเทียบ
กฎหมำยของประเทศต่ำงๆกบัประเทศไทย ไดด้งัต่อไปน้ี 

 3.3.1 หลกัเกณฑ์การท าสัญญาเช่า  
 กฎหมำยของประเทศไทย ก ำหนดไวใ้นประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์วำ่ไม่มีแบบ
เพียงแต่จะตอ้งมีหลกัฐำนเป็นหนงัสือจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้กำรเช่ำท่ีมีหลกัฐำนเป็นหนงัสือ 
หำกเป็นกำรเช่ำอสังหำริมทรัพย์เกินกว่ำ 3 ปี หรือตลอดอำยุผูเ้ช่ำหรือผูใ้ห้เช่ำ ถ้ำไม่ได้ท  ำเป็น
หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังำนเจำ้หนำ้ท่ีแลว้ จะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัไดเ้พียง 3 ปี แต่ 
ส ำหรับกฎหมำยของสหรัฐอเมริกำ กำรท ำสัญญำเช่ำอสังหำริมทรัพยเ์พื่ออยู่อำศยักฎหมำยของ
สหรัฐอเมริกำนั้น กำรเกิดข้ึนของสัญญำอำจเกิดจำกกำรท ำสัญญำด้วยวำจำหรือด้วยลำยลกัษณ์
อกัษรก็ได ้แต่จะมีผลใชบ้งัคบัไดเ้พียงหน่ึงปีเท่ำนั้นหำกไม่ท ำเป็นหนงัสือ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำท่ี
แน่นอน คู่สัญญำไม่จ  ำเป็นตอ้งจดทะเบียนต่อเจำ้หนำ้ท่ีไม่วำ่จะเช่ำกนันำนเท่ำไรก็ตำม   
 ในส่วนของกฎหมำยของสหรำชอำณำจักรผูเ้ช่ำจะมีสิทธิท่ีจะอำศัยต่อเม่ือได้รับ
เอกสำรใบอนุญำตให้พกัอำศยั( License to Occupy) หรือสัญญำเช่ำ(Tenancy Agreement) เท่ำนั้น 
โดยใบอนุญำตให้อยูอ่ำศยัซ่ึงเป็นเพียงควำมยินยอมเฉพำะรำยบุคคลจะไดรั้บควำมคุม้ครองจำกกำร
ขบัไล่นอ้ยกวำ่กำรใชส้ัญญำเช่ำ 
 ดงันั้น จึงเป็นท่ีสังเกตวำ่กฎหมำยของสหรำชอำณำจกัรและสหรัฐอเมริกำต่ำงก็มีกำร
แบ่งแยกกำรเช่ำเพื่ออยู่อำศยัและกำรเช่ำเพื่อประกอบธุรกิจออกจำกกนัอยำ่งชดัเจนท ำให้สำมำรถ
บังคับใช้กฎหมำยได้อย่ำงเหมำะสมกับสภำพท่ีแท้จริงของกำรเช่ำแต่ละชนิดได้ดีกว่ำกำรใช้
กฎหมำยเช่ำทรัพยโ์ดยไม่มีกำรแบ่งแยกกฎหมำยออกไปตำมประเภทของกำรเช่ำ 
 3.3.2 สิทธิหน้าทีแ่ละความรับผดิของคู่สัญญา 
 ในเร่ืองน้ีกฎหมำยของประเทศไทย ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ได้วำง
หลักเกณฑ์เร่ืองค่ำเสียหำยท่ีเกิดกับผูใ้ห้เช่ำหลังสัญญำเช่ำส้ินสุดลงไวว้่ำผูเ้ช่ำต้องรับผิดชดใช้
ค่ำเสียหำย แต่อยำ่งไรก็ดี หำกมีกำรผิดสัญญำจำกฝ่ำยผูเ้ช่ำเกิดข้ึน ผูใ้ห้เช่ำจะตอ้งไปฟ้องคดีต่อศำล
เพื่อบงัคบัช ำระหน้ีต่อไป 
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 กรณีน้ีแตกต่ำงไปจำก กฎหมำยของสหรัฐอเมริกำท่ีก ำหนดวำ่ภำยหลงัจำกท่ีสัญญำเช่ำ
ส้ินสุดลงและผูเ้ช่ำทิ้งร้ำงสถำนท่ีเช่ำไป ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถด ำเนินกำรขำยทอดตลำดทรัพยสิ์นของ                
ผูเ้ช่ำนั้นได้ ข้ึนอยู่กบัมูลค่ำของส่ิงของท่ีทิ้งไว ้โดยก่อนท่ีจะมีกำรขำยทอดตลำดทรัพยสิ์นผูเ้ช่ำ
จะต้องมีหนังสือแจ้งผูเ้ช่ำและจะต้องรอจนกว่ำจะครบ 45 วนั จึงจะด ำเนินกำรขำยได้  แต่ทั้ งน้ี 
รูปภำพครอบครัว ของท่ีระลึก เอกสำรส่วนตวั ไม่สำมำรถน ำไปขำยรวมกบัทรัพยสิ์นอ่ืนได ้เงินท่ี
ไดจ้ำกกำรขำยทรัพยสิ์นให้เป็นกำรช ำระหน้ีแก่เจำ้ของบำ้น เช่น หน้ีคำ้งช ำระค่ำเช่ำ และค่ำใชจ่้ำย
ในกำรจดัเก็บส่ิงของ หำกยงัมีเงินเหลือเจำ้ของบำ้นจะตอ้งเก็บเงินไวเ้ป็นเวลำหน่ึงปี และหำกไม่มี
กำรมำรับไปภำยในระยะเวลำดงักล่ำวใหต้กเป็นของเจำ้ของบำ้น  
 นอกจำกนั้น ยงัเป็นท่ีน่ำสังเกตวำ่กฎหมำยของสหรำชอำณำจกัรไดมี้กำรก ำหนดหนำ้ท่ี
ของผู ้เช่ำไว้อย่ำงชัดเจนว่ำห้ำมมิให้ผู ้เช่ำกระท ำกำรรบกวนหรือตอบโต้เจ้ำของบ้ำนในกำร
ด ำเนินกำรซ่อมแซมบำ้นหรือจดักำรสำธำรณูปโภค เช่น กำรซ่อมแซมระบบไฟฟ้ำตำมแต่กรณีท่ี
สมควร เวน้แต่จะปรำกฏว่ำผูเ้ช่ำหรือเจำ้ของบำ้นจงใจก่อควำมร ำคำญ ขดัขวำงกำรเช่ำอำศยัโดย
ปกติสุขของผูเ้ช่ำ ผูใ้หเ้ช่ำหรือเจำ้ของบำ้นจึงมีควำมผดิทำงอำญำ 
 อยำ่งไรก็ดี หำกมีขอ้สัญญำตกลงกนัระหวำ่งผูใ้หเ้ช่ำกบัผูเ้ช่ำวำ่เม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลง 
ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยท่ี์ใหเ้ช่ำได ้ผูใ้หเ้ช่ำยอ่มสำมำรถกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยท่ี์
ใหเ้ช่ำได ้โดยสงบ 
 ส ำหรับกรณีท่ีผูเ้ช่ำยงัคงอยูต่่อไปในสถำนท่ีเช่ำนั้นทั้งท่ีสัญญำเช่ำส้ินสุดลงแลว้ กรณี
เช่นน้ีกฎหมำยของสหรำชอำณำจกัรนั้นให้ถือว่ำผูเ้ช่ำอยู่โดยไม่มีสิทธิและเป็นกำรละเมิดต่อสิทธิ
อนัชอบดว้ยกฎหมำยของผูใ้ห้เช่ำอยูทุ่กวนันบัแต่วนัท่ีสัญญำเช่ำส้ินสุดลง ดว้ยเหตุน้ีเอง       ผูใ้หเ้ช่ำ
จึงสำมำรถติดตำมเอำทรัพยคื์นด้วยกำรเขำ้ไปในในอสังหำริมทรัพย ์ท่ีเช่ำซ่ึงควรเขำ้ไปในเวลำ
กลำงวนั หลงัจำกนั้น อำจท ำกำรเปล่ียนลูกบิดหรือกุญแจใหม่หรือใชโ้ซ่คลอ้งประตูไดต้ำมสะดวก 
และติดประกำศแจง้เตือนไว ้ระบุเหตุท่ีท ำให้มีสิทธิท ำเช่นนั้น เช่น ผูเ้ช่ำไม่จ่ำยค่ำเช่ำ สัญญำเช่ำ
ระงบัลงในวนัท่ีผูใ้หเ้ช่ำไดเ้ขำ้ครอบครองทรัพย ์
 กฎหมำยของสหรำชอำณำจกัรและกฎหมำยของสหรัฐอเมริกำมีกำรคุม้ครองสิทธิของ
ผูใ้ห้เช่ำให้กลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นไดโ้ดยไม่จ  ำตอ้งฟ้องร้องบงัคบัคดี ในขณะท่ีประเทศไทย
จะตอ้งน ำขอ้พิพำทข้ึนสู่ศำลเท่ำนั้น 
 3.3.3 ข้อยกเว้นความรับผดิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 โดยท่ีประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยไ์ม่มีบทบญัญติัซ่ึงมีสภำพบงัคบัให้ผูเ้ช่ำคืน
ทรัพยสิ์น เพื่อประโยชน์ในกำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่ำและตำมแนวค ำพิพำกษำ
ผูใ้ห้เช่ำจะตอ้งกระท ำผ่ำนกระบวนกำรทำงศำลเท่ำนั้น โดยจะตอ้งมีค ำพิพำกษำถึงสุดเสียก่อนซ่ึง
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ตำมแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำ ในกรณีท่ีมีข้อสัญญำก ำหนดสิทธิให้ผูใ้ห้เช่ำกลับเข้ำครอบครอง
ทรัพยสิ์นได ้ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถกระท ำได ้ทั้งน้ี เพรำะตำมแนวค ำพิพำกษำถือเป็นขอ้ยกเวน้ควำมรับ
ผดิของผูใ้หเ้ช่ำหลงัจำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลงนัน่เอง 
 ในทำงกลับกันกฎหมำยของสหรัฐอเมริกำนั้น หำกผูเ้ช่ำทิ้งร้ำงสถำนท่ีเช่ำผูใ้ห้เช่ำ
สำมำรถน ำทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำมำขำยเพื่อหกัลบกลบหน้ีเป็นค่ำเสียหำยได ้โดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศำล 
แต่ตอ้งส่งหนังสือบอกกล่ำวไปยงัผูเ้ช่ำตำมระยะเวลำท่ีก ำหนดไวไ้ม่น้อยกว่ำ  7 วนั หรือในบำง
กรณีไม่น้อยกวำ่ 45 วนัก่อนท่ีจะท ำกำรขำยทอดตลำด ท ำให้ลดขอ้พิพำทท่ีจะข้ึนสู่ศำลและท ำให้
ผูใ้หเ้ช่ำไดรั้บค่ำเสียหำยอยำ่งรวดเร็วกวำ่มำก 
 ในส่วนกฎหมำยของสหรำชอำณำจกัร ก็มีบทบญัญติัท่ีให้อ ำนำจศำลในกำรคุม้ครอง
สิทธิของผูใ้ห้เช่ำใหเ้ขำ้กลบัเขำ้ไปครอบครองทรัพยท์ั้งก่อนฟ้องคดีหรือในระหวำ่งกำรพิจำรณำคดี
และก่อนท่ีศำลจะมีค ำพิพำกษำถึงท่ีสุดไดด้ว้ย 
 ดงันั้นจึงอำจกล่ำวไดว้ำ่กฎหมำยของต่ำงประเทศมีขอ้ก ำหนดเพื่อคุม้ครองสิทธิผูใ้หเ้ช่ำ
ใหก้ลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นและไดรั้บช ำระค่ำเสียหำยโดยไม่ตอ้งน ำคดีข้ึนสู่ศำล 
 3.3.4 การควบคุมดูแลของรัฐในการประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่า
ส้ินสุดลง  
 พระรำชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ได้ตรำกฎหมำยเพื่อคุม้ครองผูเ้ช่ำซ่ึงอยู่
ในฐำนะผูบ้ริโภค ซ่ึงคณะกรรมกำรคุม้ครองผูบ้ริโภคได้มีประกำศคณะกรรมกำรว่ำด้วยสัญญำ 
เร่ือง ให้ธุรกิจกำรให้เช่ำอำคำรเพื่ออยู่อำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญำ พ.ศ. 2562 ซ่ึงก ำหนดไวว้่ำ 
ผูใ้หเ้ช่ำหำ้มก ำหนดขอ้สัญญำท่ีก ำหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิกระท ำกำรปิดกั้นไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่ำเขำ้
ใชป้ระโยชน์อำคำร หรือมีสิทธิเขำ้ไปในอำคำรเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยำ้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำโดย 
ผูป้ระกอบธุรกิจยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิในกำรบอกเลิกสัญญำโดยชอบดว้ยกฎหมำย ดงันั้น หำกผูใ้หเ้ช่ำได้
ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญำเช่ำแลว้ผูใ้ห้เช่ำยอ่มไม่สำมำรถกระท ำกำรปิดกั้นผูใ้ห้เช่ำไม่สำมำรถเขำ้ใช้
ประโยชน์อำคำร หรือมีสิทธิเขำ้ไปในอำคำรเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยำ้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำได ้อนั
เป็นกำรกระท ำท่ีต่ำงไปจำกกฎหมำยของต่ำงประเทศ กล่ำวคือ  
 ในส่วนของกฎหมำยของสหรัฐอเมริกำ ในกำรท่ีเป็นกำรเช่ำตำมปกตินั้นขอ้ก ำหนดใน
รัฐบญัญติัของมลรัฐซีแอตเทิลก ำหนดหำ้มมิใหผู้เ้ช่ำรบกวนหรือตอบโตผู้ใ้ห้เช่ำดว้ยกำรเปล่ียนหรือ
เพิ่มล๊อกประตูถอดร้ือส่ิงติดตั้งเฟอร์นิเจอร์หรือจงใจสร้ำงควำมเสียหำยแก่ตวัอำคำรซ่ึงจะถือวำ่เป็น
กำรกระท ำละเมิดต่อผูใ้ห้เช่ำ แต่ถำ้เป็นกรณีท่ีผูเ้ช่ำผิดสัญญำหรือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงแลว้ หำกผูใ้ห้
เช่ำไม่ยอมออกจำกสถำนท่ีเช่ำ ผูใ้ห้เช่ำย่อมมีสิทธิติดตำมเอำทรัพยท่ี์ให้เช่ำกลบัคืนมำไดแ้ละอำจ
ขอให้เจำ้หน้ำท่ีของรัฐด ำเนินกำรเตือนผูเ้ช่ำให้ยำ้ยออกไป หำกฝ่ำฝืนจะตอ้งถูกลงโทษและชดใช้
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ค่ำเสียหำยไดแ้ละผูใ้ห้เช่ำยงัอำจน ำทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำท่ีทิ้งเอำไวอ้อกขำยทอดตลำดได ้หำกไดแ้จง้
ใหผู้เ้ช่ำทรำบทำงไปรษณียข์องสหรัฐอเมริกำโดยชอบแลว้ 
 ในส่วนกฎหมำยของสหรำชอำณำจกัรมีบทบญัญติัคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่ำภำยหลงั
จำกท่ีสัญญำเช่ำส้ินสุดลง โดยให้อ ำนำจผูใ้ห้เช่ำกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นไดโ้ดยสงบและยงัให้
อ ำนำจแก่ศำลสำมำรถออกค ำสั่งคุม้ครองชัว่ครำวสั่งให้ผูเ้ช่ำออกจำกสถำนท่ีเช่ำไดท้นัที หำกผูเ้ช่ำมี
พฤติกำรณ์ก่อให้เกิดควำมเสียหำยแก่ชีวิตหรือทรัพยสิ์น ท ำผิดกฎหมำย ก่อควำมเดือดร้อนร ำคำญ 
ทั้งน้ีผูใ้ห้เช่ำตอ้งน ำเงินมำวำงเป็นประกนัควำมเสียหำยดว้ย ซ่ึงมำตรกำรท่ีให้อ ำนำจศำลออกค ำสั่ง
คุม้ครองชัว่ครำวโดยให้ผูใ้ห้เช่ำวำงหลกัประกนันั้น จะท ำให้เกิดควำมเป็นธรรมแก่คู่สัญญำทั้งสอง
ฝ่ำย ท ำใหต่้ำงฝ่ำยต่ำงไดรั้บควำมเสียหำยในระหวำ่งท่ีพิพำทวำ่ฝ่ำยใดเป็นฝ่ำยผดิสัญญำนอ้ยท่ีสุด 
 ดงันั้น บทบำทและอ ำนำจหน้ำท่ีของรัฐตำมกฎหมำยไทยกบักฎหมำยต่ำงประเทศจึง
แตกต่ำงกนัอย่ำงมำก เน่ืองจำกคณะกรรมกำรคุม้ครองผูบ้ริโภค มุ่งเน้นในกำรให้ควำมคุม้ครอง               
ผูเ้ช่ำแต่เพียงฝ่ำยเดียว จึงเป็นกรณีท่ีแตกต่ำงกนั กบักลไกกำรบริหำรของต่ำงประเทศท่ีจะพิจำรณำ
วำ่ฝ่ำยใดเป็นฝ่ำยผิดสัญญำเช่ำก็จะคุม้ครองประโยชน์ให้แต่เฉพำะฝ่ำยท่ีเสียหำยจำกกำรกระท ำผิด
สัญญำเช่ำเท่ำนั้น 
 


