
 

 

บทที ่4 

วเิคราะห์ปัญหาเกีย่วกบัมาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองสิทธิ                 
ของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 

 ในบทน้ีจะท ำกำรศึกษำวิเครำะห์ถึงมำตรกำรทำงกฎหมำยในกำรคุ้มครองสิทธิของ          
ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่ำอำคำรหลงัจำกสัญญำเช่ำส้ินสุดลง ในแง่มุมของผูใ้ห้เช่ำว่ำควรไดรั้บสิทธิ
และควำมคุม้ครองทำงกฎหมำยอย่ำงไร ตำมบงัคบัใช้กบักรณีน้ี คือ ประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชย ์ประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง ประมวลกฎหมำยอำญำ พระรำชบญัญติัวำ่ดว้ยขอ้
สัญญำท่ีไม่ เป็นธรรม พ.ศ. 2540  พระรำชบัญญัติคุ้มครองผู ้บ ริโภค พ.ศ. 2522  ประกำศ
คณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ือง ให้ธุรกิจใหเ้ช่ำอำคำรเพื่ออยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญำ พ.ศ. 
2562  ซ่ึงสำมำรถแบ่งเป็นประเด็นปัญหำต่ำง ๆ ไดด้งัต่อไปน้ี 

4.1 ปัญหาเกีย่วกบัข้อสัญญาก าหนดสิทธิของผู้ให้เช่าภายหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 

 กำรท ำสัญญำเช่ำอำคำรนั้น เป็นสัญญำต่ำงตอบแทนชนิดหน่ึง ซ่ึงผูใ้ห้เช่ำตกลงให้ผูเ้ช่ำ
ไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์น อยำ่งหน่ึงอยำ่งใดในช่วงระยะเวลำหน่ึงโดยไดรั้บเงินค่ำเช่ำ
เป็นกำรตอบแทนซ่ึงผูใ้ห้เช่ำไม่จ  ำเป็นตอ้งเป็นเจำ้ของทรัพยสิ์น แต่ตอ้งมีสิทธิเหนือทรัพยสิ์นท่ีให้
เช่ำนั้น ซ่ึงประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชยก์ ำหนดให้เป็นนิติกรรมสัญญำซ่ึงตอ้งมีหลกัฐำนเป็น
หนังสือจึงจะฟ้องร้องบังคบัคดีกันได้  จำกกำรศึกษำกฎหมำยท่ีเก่ียวข้องพบว่ำมุ่งเน้นในกำร
คุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่ำซ่ึงอยูใ่นฐำนะผูบ้ริโภคแต่ยงัไม่มีมำตรกำรทำงกฎหมำยท่ีมุ่งคุม้ครองผูใ้หเ้ช่ำ
อย่ำงเป็นธรรมและชัดเจน และทั้งสองฝ่ำยสำมำรถตกลงขอ้สัญญำต่ำงๆเพิ่มเติมในสัญญำเช่ำได้
อยำ่งอิสระ ดว้ยเหตุน้ี ผูใ้ห้เช่ำจึงมกัจะก ำหนดขอ้สัญญำก ำหนดสิทธิของตนเองหลงัจำกเลิกสัญญำ
เช่ำเอำไวใ้นสัญญำเช่ำอำคำร เช่น เม่ือมีกำรบอกเลิกสัญญำแลว้ผูใ้หเ้ช่ำมีสิทธิเขำ้ครอบครองอำคำร
ไดท้นัที หำกผูเ้ช่ำไม่ออกจำกอำคำรให้ผูเ้ช่ำมีสิทธิตดัน ้ ำตดัไฟ สำมำรถกีดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่ำเขำ้ไปใน
อำคำรหรือใช้ประโยชน์จำกอำคำรในรูปแบบต่ำงๆได้  มีสิทธิร้ือถอนทรัพย์สินหรือขนยำ้ย
ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำออกไปหรือให้ทรัพย์สินต่ำงๆในอำคำรตกเป็นของผูใ้ห้เช่ำโดยไม่ต้องจ่ำย
ค่ำตอบแทน  เป็นตน้ ซ่ึงข้อสัญญำเหล่ำน้ีแม้จะเป็นประโยชน์ต่อผูใ้ห้เช่ำก็ตำม แต่ก็มกัจะมีข้อ
โตแ้ยง้จำกฝ่ำยผูเ้ช่ำวำ่ขอ้สัญญำต่ำงๆดงักล่ำวมีผลใชบ้งัคบัได ้หรือมีลกัษณะเป็นขอ้สัญญำท่ีขดัต่อ
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ควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนหรือเป็นขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรมหรือไม่จนเกิด
เป็นคดีพิพำทข้ึนสู่ศำลวำ่ผูใ้หเ้ช่ำกระท ำละเมิดต่อผูเ้ช่ำซ่ึงยงัครอบครองอำคำรอยู ่ 
 จำกกำรศึกษำกฎหมำยท่ีเก่ียวข้องกับกำรเช่ำอำคำรของประเทศไทย พบว่ำกฎหมำย
มุ่งเน้นไปท่ีกำรคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่ำในฐำนะท่ีเป็นผูบ้ริโภค โดยจะเห็นได้จำก พระรำชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 พระรำชบญัญติัว่ำด้วยข้อสัญญำท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 โดยไม่
ปรำกฎบทบญัญติัท่ีคุม้ครองผูใ้ห้เช่ำท่ีเท่ำควร โดยมีเพียงบทบญัญติัในประมวลกฎหมำยแพ่งและ
พำณิชยม์ำตรำ 546 -563 เท่ำนั้น ทั้งท่ีผูใ้หเ้ช่ำในฐำนะผูมี้สิทธิในทรัพยสิ์นมำกกวำ่ผูเ้ช่ำ ซ่ึงคู่สัญญำ
ทั้งสองฝ่ำยควรจะไดรั้บควำมคุม้ครองอยำ่งเสมอภำคกนั และแมว้ำ่จะมีประกำศของคณะกรรมกำร
คุ้มครองผูบ้ริโภค เพื่อควบคุมสัญญำเช่ำโดยก ำหนดเน้ือหำสำระของสัญญำเช่ำ แต่เพื่อมุ่งเน้น
คุม้ครองผูบ้ริโภคเท่ำนั้น ยงัมีกำรเช่ำอำคำรอีกหลำยรูปแบบท่ีไม่อยูใ่นบงัคบัของกฎหมำยฉบบัน้ี
และคู่สัญญำผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำสำมำรถตกลงขอ้สัญญำกนัไดอ้ยำ่งอิสระ ตำมหลกัเสรีภำพในกำรท ำ
สัญญำ  เม่ือมีขอ้พิพำทเกิดข้ึนตำมสัญญำจึงเป็นหนำ้ท่ีของศำลในกำรตีควำมขอ้สัญญำท่ีคู่สัญญำได้
ตกลงกนัวำ่ใช้บงัคบัไดห้รือไม่ ท ำให้เกิดขอ้พิพำทระหวำ่งผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำ เน่ืองจำกขอ้สัญญำท่ี
คู่สัญญำก ำหนดข้ึนมำวำ่สำมำรถบงัคบัใชไ้ดต้ำมกฎหมำยมำกข้ึน เม่ือผูใ้ห้เช่ำตอ้งกำรบงัคบัตำมขอ้
สัญญำเพื่อกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นด้วยวิธีกำรต่ำงๆท ำให้กระทบสิทธิของผูเ้ช่ำและเกิดขอ้
พิพำทข้ึนวำ่ขอ้สัญญำบงัคบัไดห้รือไม่ 
 เม่ือพิ จำรณำบทบัญญัติในพระรำชบัญญัติว่ำด้วยข้อสัญญำท่ีไม่ เป็นธรรม พ.ศ 
2540 มำตรำ 5 จะตอ้งมีลกัษณะส ำคญัประกำรหน่ึง คือ ผูก้  ำหนดสัญญำส ำเร็จรูปไดเ้ปรียบคู่สัญญำ
อีกฝ่ำยเกินสมควรซ่ึงผูเ้ขียนเห็นวำ่สัญญำเช่ำอสังหำริมทรัพยน์ั้น มีทั้งสัญญำท่ีเป็นสัญญำส ำเร็จรูป
ซ่ึงมกัจะพบในสัญญำประเภทกำรเช่ำท่ีอยู่อำศยั และไม่ใช่สัญญำส ำเร็จรูปอย่ำงเช่นในกรณีของ
สัญญำเช่ำระหวำ่งผูป้ระกอบธุรกิจซ่ึงไม่ถือว่ำเป็นผูบ้ริโภค ผูเ้ช่ำจึงอยู่ในฐำนะคู่สัญญำท่ีสำมำรถ
ปรับแกส้ัญญำตำมควำมตอ้งกำรได ้ ฝ่ำยผูใ้หเ้ช่ำไม่ใช่ผูก้  ำหนดขอ้สัญญำแต่เพียงผูเ้ดียว แต่ผูเ้ช่ำก็มี
อ ำนำจต่อรองเช่นกนั ซ่ึงไม่อยูใ่นบงัคบัของประกำศคณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ืองให้ธุรกิจให้
เช่ำอำคำรเพื่อกำรอยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญำ พ.ศ. 2562 ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นวำ่กำรก ำหนดสิทธิใน
กำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่ำเม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงหรือสิทธิท่ีผูใ้ห้เช่ำสำมำรถร้ือ
ถอนและขนยำ้ยทรัพยสิ์นออกจำกพื้นท่ีเช่ำเพื่อน ำไปเก็บรักษำเพื่อคืนแก่เจำ้ของนั้น ไม่ไดมี้ลกัษณะ
เป็นขอ้สัญญำท่ีท ำให้คู่สัญญำอีกฝ่ำยหรือผูเ้ช่ำตอ้งเสียเปรียบแต่อยำ่งใด แต่หำกไม่ให้อ ำนำจผูใ้ห้
เช่ำกลับเข้ำครอบครองทรัพยสิ์นโดยวิธีกำรในลักษณะกำรกระท ำกำรปิดกั้นไม่ให้ ผูเ้ช่ำเข้ำใช้
ประโยชน์ในอำคำรหรือมีสิทธิเขำ้ไปในอำคำรเพื่อยดึทรัพยสิ์นหรือขนยำ้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำทั้งท่ี
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มีกำรบอกเลิกสัญญำแลว้ จะท ำให้ผูใ้ห้เช่ำเป็นฝ่ำยเสียเปรียบมำกกวำ่ เน่ืองจำกผูใ้ห้เช่ำยงัสำมำรถ
ใชป้ระโยชน์จำกทรัพยสิ์นไดท้ั้งท่ีสัญญำเช่ำไดส้ิ้นสุดลงแลว้ 
 อย่ำงไรก็ตำม ขอ้สัญญำใดจะเป็นขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรมและใช้บงัคบัไม่ได้นั้นตำม
พระรำชบญัญติัว่ำดว้ยขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  แมว้่ำศำลในคดีหน่ึงจะเคยวินิจฉัยใน
เร่ืองเดียวกนัไวแ้ล้ว ค ำพิพำกษำดงักล่ำวย่อมผูกพนัเฉพำะคู่ควำมในคดีนั้นเท่ำนั้น แต่ไม่ผูกพนั
คู่สัญญำในสัญญำเช่ำรำยอ่ืนๆ แม้ว่ำจะใช้ขอ้ตกลงในลกัษณะเดียวกันซ่ึงศำลได้วินิจฉัยไวเ้ป็น
บรรทดัฐำนแลว้ ดว้ยเหตุน้ีเองจึงท ำให้มีขอ้พิพำทในลกัษณะเดิมระหวำ่งผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำข้ึนสู่ศำล
เสมอ เม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงโดยท่ีผูเ้ช่ำไม่ยอกออกจำกอำคำร 
 จำกกำรศึกษำแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำซ่ึงวำงแนวทำงเก่ียวกบัขอ้สัญญำเพื่อให้กลบัเขำ้
ครอบครองทรัพยสิ์นมีหลำยกรณีดว้ยกนั กล่ำวคือ 
  กรณีแรก กรณีมีขอ้ก ำหนดในสัญญำเช่ำเก่ียวกบัสิทธิให้ผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิปิดกั้นผูเ้ช่ำ
ไม่ให้เขำ้ไปในสถำนท่ีให้เช่ำ เช่น กำรปิดล๊อคกุญแจ กำรตอกตะปูขวำงประตู งดจ่ำยกระแสไฟฟ้ำ
น ้ ำประปำ หรือขอ้สัญญำท่ีก ำหนดสิทธิให้ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นไดท้นัที
เม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลง กำรกระท ำกำรในลกัษณะใดๆเพื่อไม่ให้ผูเ้ช่ำไดเ้ขำ้ไปครอบครองและใช้
ประโยชน์ในอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำโดยพละกำร ก่อนเขำ้สู่กระบวนกำรทำงศำล ภำยหลงัจำกมีกำร
บอกเลิกสัญญำแลว้นั้น ศำลฎีกำไดว้ินิจฉัยวำงแนวทำงไวใ้นค ำพิพำกษำศำลฎีกำหลำยฉบบัวำ่ ขอ้
สัญญำในลกัษณะน้ีไม่ขดัต่อควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนสำมำรถใชบ้งัคบั
ได ้มิใช่ขอ้สัญญำท่ีไม่เป็นธรรม และเม่ือมีกำรเลิกสัญญำแลว้ ผูเ้ช่ำยอ่มไม่มีสิทธิในทรัพยสิ์นอีก
ต่อไป ผู ้ให้ เช่ำทรงสิทธิในกำรกลับไปครอบครองทรัพย์สิน 1 แต่กำรท่ีผู ้ให้ เช่ำจะกลับเข้ำ
ครอบครองทรัพยสิ์นหรือกระท ำกำรใดๆเพื่อขดัขวำงไม่ใหผู้เ้ช่ำเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นอีก รวมทั้ง
กำรท ำลำยส่ิงกีดกั้น เช่น กำรตดักุญแจ เปล่ียนลูกบิดประตู  ก็มีสิทธิท ำได้โดยอำศยัอ ำนำจตำม
สัญญำ จึงเป็นกำรเขำ้ไปกระท ำกำรอนัเป็นกำรรบกวนกำรครอบครองอสังหำริมทรัพยข์องโจทก์
โดยปกติสุขท ำใหข้ำดเจตนำอนัเป็นควำมผดิอำญำฐำนบุกรุก2  
  อย่ำงไรก็ตำม ในกรณีท่ีผูเ้ช่ำและผูใ้ห้เช่ำไม่มีกำรก ำหนดข้อสัญญำในสัญญำเช่ำ
เก่ียวกบัสิทธิให้ผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิปิดกั้นผูเ้ช่ำไม่ให้เขำ้ไปในสถำนท่ีใหเ้ช่ำ เช่น กำรปิดล๊อคกุญแจ กำร
ตอกตะปูขวำงประตู งดจ่ำยกระแสไฟฟ้ำน ้ ำประปำหรือกำรกระท ำกำรในลกัษณะใดๆเพื่อไม่ให ้             
ผูเ้ช่ำได้เข้ำไปครอบครองและใช้ประโยชน์ในอสังหำริมทรัพย์ท่ีเช่ำโดยพละกำร ก่อนเข้ำสู่
กระบวนกำรทำงศำล เม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดและผูใ้หเ้ช่ำบอกเลิกสัญญำแลว้ ผูเ้ช่ำจ  ำตอ้งออกไปจำกท่ี
                                                           
1 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 4854/2537, ค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 5396/ 2549, ค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 3025/ 2541. 
2 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 363/2518. 
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เช่ำ เม่ือสัญญำเช่ำเลิกต่อกนัแลว้ผูเ้ช่ำไม่ยอมออกไปจำกท่ีเช่ำ ผูใ้ห้เช่ำชอบท่ีจะใชสิ้ทธิฟ้องร้องทำง
ศำลเน่ืองจำกผูเ้ช่ำกระท ำกำรอนัเป็นกำรโตแ้ยง้สิทธิผูใ้ห้เช่ำตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์
มำตรำ 55 สิทธิของผูใ้ห้เช่ำท่ีจะขบัไล่ให้ผูเ้ช่ำออกจำกท่ีเช่ำต้องกระท ำโดยทำงศำลให้ศำลเป็น        
ผูบ้งัคบั ผูใ้ห้เช่ำหำมีสิทธิท่ีจะท ำกำรบุกรุกเขำ้ไปปิดประตูใส่กุญแจหำ้มมิให้กรรมกำรผูจ้ดักำรของ
ผูเ้ช่ำเขำ้ไปภำยในอำคำรไม่ ดงันั้น กำรท่ีจ ำเลยทั้งสองเขำ้ไปในอำคำรของโจทก์แล้วท ำกำรปิด
ประตูใส่กุญแจห้ำมมิให้ผูเ้ช่ำหรือบริวำรเขำ้ไปภำยในอำคำรจึงเป็นกำรท ำละเมิดตำม ประมวล
กฎหมำยแพง่และพำณิชยม์ำตรำ 4203 
  จำกแนวทำงตำมค ำพิพำกษำศำลฎีกำขำ้งตน้ ดว้ยควำมเคำรพในค ำพิพำกษำศำลฎีกำ         
ผูเ้ขียนเห็นว่ำ วตัถุประสงค์ท่ีศำลก ำหนดแนวทำงให้ผูใ้ห้เช่ำจะต้องใช้สิทธิทำงศำล เน่ืองด้วย
ตอ้งกำรรักษำควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนมิให้เกิดขอ้พิพำทระหวำ่งกนัข้ึน 
จึงไม่สนบัสนุนให้ผูใ้ห้เช่ำเขำ้ไปในทรัพยสิ์นท่ีเช่ำโดยพลกำร โดยวำงหลกัในกำรพิจำรณำวำ่ผูใ้ห้
เช่ำจะมีสิทธิเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นของตนภำยหลงัจำกท่ีสัญญำเช่ำส้ินสุดลง โดยไม่ถือวำ่เป็นกำร
กระท ำละเมิดต่อผูเ้ช่ำและไม่กระท ำควำมผิดอำญำต่อผูเ้ช่ำ ศำลฎีกำไดว้ำงหลกัว่ำ ตอ้งอำศยัสิทธิ
ตำมสัญญำซ่ึงผูเ้ช่ำไดใ้ห้ควำมยนิยอมไวก่้อนแลว้ ซ่ึงสอดคลอ้งกบัหลกัควำมยินยอมไม่เป็นละเมิด 
ทั้งท่ี เม่ือมีกำรเลิกสัญญำ ท ำให้คู่สัญญำกลบัคืนสู่ฐำนะเดิม ผูเ้ช่ำยอ่มส้ินสิทธิซ่ึงตนพึงมีตำมสัญญำ
เช่ำ ไม่มีสิทธิครอบครองหรือใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นอีกต่อไป ดว้ยเหตุน้ีเอง ผูเ้ขียนเห็นว่ำ กำร
ครอบครองทรัพยสิ์นโดยไม่มีสิทธิตำมสัญญำจึงเป็นกำรกระท ำละเมิดต่อผูใ้ห้เช่ำ เพรำะผูเ้ช่ำ
จะต้องเคำรพสิทธิของผูใ้ห้เช่ำและมีหน้ำท่ีต้องปฏิบัติตำมสัญญำดังนั้น ภำยหลังจำกท่ีผูใ้ห้เช่ำ
ยกเลิกสัญญำเช่ำ กำรท่ีผูใ้ห้เช่ำใช้สิทธิปิดกั้นผูเ้ช่ำไม่ให้เขำ้ไปในสถำนท่ีให้เช่ำ เช่น กำรปิดล๊อค
กุญแจ กำรตอกตะปูขวำงประตู หรือกำรกระท ำกำรในลักษณะใดๆเพื่อไม่ให้ผู ้เช่ำได้เข้ำไป
ครอบครองและใชป้ระโยชน์ในอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำโดยพละกำร ก่อนเขำ้สู่กระบวนกำรทำงศำล 
จึงเป็นกำรกระท ำตำมสมควรเพื่อป้องกนัสิทธิของตนเอง 
  นอกจำกนั้น จำกกำรศึกษำพบวำ่ ในกรณีของกำรเช่ำเพื่อกำรอยูอ่ำศยันั้น จะมีประกำศ
คณะกรรมกำรวำ่ดว้ยสัญญำ เร่ืองให้ธุรกิจให้เช่ำอำคำรเพื่อกำรอยูอ่ำศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญำ 
พ.ศ. 2562  ก ำหนดแบบของสัญญำไวใ้นเบ้ืองตน้และได้มีขอ้ก ำหนดเก่ียวกบัขอ้สัญญำท่ีไม่เป็น
ธรรมไวใ้น ขอ้ 5 (7) เก่ียวกบัขอ้สัญญำท่ีก ำหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิกระท ำกำรปิดกั้นไม่ให้ผู ้
เช่ำเขำ้ใชป้ระโยชน์ในอำคำรหรือมีสิทธิเขำ้ไปในอำคำรเพื่อยดึทรัพยสิ์นหรือขนยำ้ยทรัพยสิ์นของผู ้
เช่ำโดยผูป้ระกอบธุรกิจยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญำโดยชอบดว้ยกฎหมำย ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นวำ่หำก
พจิำรณำจำกประกำศคณะกรรมกำรคุม้ครองผูบ้ริโภคฉบบัน้ี  ผูใ้ห้เช่ำท่ีใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญำแลว้ 
                                                           
3 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 4207/2551 และค ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 399/2525. 
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ยงัสำมำรถท่ีจะใชสิ้ทธิของตนเพื่อกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นไดอี้ก ในลกัษณะกำรกระท ำกำรปิด
กั้นไม่ให้ผูเ้ช่ำเขำ้ใช้ประโยชน์ในอำคำรหรือมีสิทธิเขำ้ไปในอำคำรเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยำ้ย
ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำไดโ้ดยชอบธรรม ไม่ถือวำ่เป็นกำรกระท ำผดิกฎหมำย 
  กรณีท่ีสอง กรณีมีขอ้ก ำหนดในสัญญำเช่ำเก่ียวกบัสิทธิของผูใ้หเ้ช่ำในกำรร้ือถอนและ
ขนยำ้ยทรัพยสิ์นออกจำกพื้นท่ีเช่ำเพื่อน ำไปเก็บรักษำไวเ้พื่อให้ผูท่ี้อำ้งวำ่เป็นเจำ้ของน ำหลกัฐำนมำ
แสดงและรับของคืนไป  ศำลฎีกำไดว้ินิจฉยัวำงแนวทำงไวใ้นค ำพิพำกษำศำลฎีกำวำ่ ขอ้สัญญำใน
ลกัษณะน้ีไม่ขดัต่อควำมสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชำชนสำมำรถใชบ้งัคบัได ้มิใช่ขอ้
สัญญำท่ีไม่เป็นธรรม4 เป็นกำรใชสิ้ทธิโดยชอบดว้ยกฎหมำยไม่เป็นควำมผิดฐำนลกัทรัพยเ์น่ืองจำก
ขำดเจตนำทุจริต    
  ผูเ้ขียนเห็นด้วยกบั แนวทำงตำมค ำพิพำกษำของศำลฎีกำขำ้งตน้ ซ่ึงถือว่ำมีขอ้ดีใน
เร่ืองกำรคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่ำ ท ำให้ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถกลบัเขำ้ครอบครองและใชป้ระโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีเช่ำไดเ้ร็วข้ึน ไดรั้บควำมเสียหำยเน่ืองจำกกำรผิดสัญญำของผูเ้ช่ำน้อยลง แต่หำกปล่อย
ให้คู่สัญญำสำมำรถบงัคบัใช้ขอ้สัญญำในลกัษณะน้ีไดโ้ดยอิสระตำมควำมตกลงแลว้ย่อมเกิดกำร
กระทบกระทัง่และอำจท ำให้เกิดขอ้พิพำทข้ึนสู่ศำลมำกข้ึน ทั้งในเร่ืองทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำสูญหำย
หรือถูกท ำลำยและอำจท ำให้เกิดภำระและค่ำใชจ่้ำยแก่ผูใ้ห้เช่ำซ่ึงตอ้งรับภำระค่ำใชจ่้ำยในกำรดูแล
รักษำทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่ำเพิ่มข้ึน จึงควรมีกำรก ำหนดให้ผูเ้ช่ำตอ้งจดัท ำบญัชีและมีพยำนในกำร
เขำ้ไปในสถำนท่ีของผูเ้ช่ำเพื่อขนยำ้ยทรัพยสิ์นดว้ย 
  กำรท่ีปล่อยให้คู่สัญญำก ำหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่ำเพื่อกลับเข้ำครอบครองทรัพยสิ์น
ภำยหลงัสัญญำเช่ำส้ินสุดลง ท ำให้เกิดปัญหำเม่ือมีกำรบงัคบัตำมขอ้สัญญำ เพื่อให้เกิดควำมชดัเจน
เก่ียวกบัอ ำนำจกระท ำกำรต่ำงๆของผูใ้ห้เช่ำเหนือทรัพยสิ์ทธิของตนภำยหลงัจำกบอกเลิกสัญญำ 
โดยไม่ตอ้งใช้สิทธิทำงศำล ดว้ยเหตุน้ีเอง ผูเ้ขียนเห็นวำ่เพื่อเป็นกำรคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่ำโดย
กฎหมำยท่ีชัดเจน โดยไม่ต้องอำศยัสิทธิตำมสัญญำ ซ่ึงอำจท ำให้เกิดข้อพิพำทข้ึนสู่ศำลว่ำผูเ้ช่ำ
กระท ำละเมิดหรือกระท ำควำมผิดอำญำต่อผูเ้ช่ำ จึงควรมีกำรแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมำยแพ่ง
และพำณิชย ์ในหมวด 4 ควำมระงบัแห่งสัญญำเช่ำ โดยเพิ่มเติมมำตรำ 571/1 โดยมีรำยละเอียดว่ำ 
“เม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลง ผูใ้หเ้ช่ำมีอ ำนำจดงัต่อไปน้ี  
   1) ผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิปิดกั้นผูเ้ช่ำไม่ให้เขำ้ไปในสถำนท่ีให้เช่ำ เช่น กำรปิดล๊อคกุญแจ 
กำรตอกตะปูขวำงประตู งดจ่ำยกระแสไฟฟ้ำน ้ำประปำ  
   2) ผูใ้หเ้ช่ำสำมำรถกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นไดท้นัที 

                                                           
4 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ี 12265/2556. 
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   3) ผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิร้ือถอนและขนยำ้ยทรัพยสิ์นออกจำกพื้นท่ีเช่ำเพื่อน ำไปเก็บรักษำ
ไวเ้พื่อใหผู้ท่ี้อำ้งวำ่เป็นเจำ้ของน ำหลกัฐำนมำแสดงและรับของคืนไป 
   4) ผูเ้ช่ำมีสิทธิเรียกร้องค่ำใช้จ่ำยในกำรเก็บรักษำทรัพยสิ์น ทั้งน้ี ตอ้งไม่มำกกว่ำ
จ ำนวนค่ำเช่ำท่ีตอ้งช ำระในแต่ละงวด” 

4.2 ปัญหาเกีย่วกบัการใช้สิทธิกลบัเข้าไปครอบครองอาคารของผู้ให้เช่าก่อนคดีถึงทีสุ่ด 

 เม่ือผูส้ัญญำเช่ำส้ินสุดลงและผูเ้ช่ำไม่ยอมออกจำกอำคำร แมว้ำ่จะมีขอ้สัญญำให้ผูใ้ห้เช่ำ
กลบัเขำ้ครอบครองทรัพยไ์ดก้็ตำม หำกในท่ีสุดแลว้เม่ือผูเ้ช่ำไม่ยอมออกจำกอำคำรผูใ้ห้เช่ำจะตอ้ง
เสนอคดีต่อศำลเท่ำนั้น ผูใ้ห้เช่ำไม่สำมำรถกลบัเขำ้ไปครอบครองทรัพยไ์ดอ้ยำ่งแทจ้ริง ซ่ึงยิ่งผูเ้ช่ำ
อยูใ่นอำคำรเป็นเวลำนำนมำกเท่ำไร ผูใ้หเ้ช่ำก็จะไดรั้บควำมเสียหำยมำกข้ึนเท่ำนั้น 
 จำกกำรศึกษำพบว่ำประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มีบทบญัญัติเก่ียวกับกำร
คุม้ครองชัว่ครำวก่อนพิพำกษำคดี กล่ำวคือ ศำลมีอ ำนำจสั่งให้โจทก์วำงเงินค่ำธรรมเนียมศำลก่อน
ไดใ้นกรณีท่ี โจทกไ์ม่มีภูมิล ำเนำในประเทศไทยและโจทกย์งัสำมำรถยื่นค ำขอคุม้ครองชัว่ครำวตำม
ประมวลกฎหมำยวธีิพิจำรณำควำมแพง่ มำตรำ 254 อีกดว้ย  
 เม่ือพิจำรณำบทบญัญติัในประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 254 (2) ซ่ึงให้
อ ำนำจศำลมีค ำสั่งห้ำมชัว่ครำวซ่ึงกำรละเมิดหรือกำรผิดสัญญำหรือกำรกระท ำท่ีถูกฟ้องร้อง หรือ
ค ำสั่งอ่ืนใดอนัจะบรรเทำควำมเดือดร้อนเสียหำยท่ีโจทกอ์ำจไดรั้บต่อเน่ืองจำกกำรกระท ำของจ ำเลย 
หรือมีค ำสั่งห้ำมชั่วครำว มิให้จ  ำเลยโอน ขำย ยกัยำ้ย หรือจ ำหน่ำยซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีพิพำทหรือ
ทรัพย์สินของจ ำเลยหรือมีค ำสั่งให้หยุดหรือป้องกันกำรเปลืองไปเปล่ำหรือกำรบุบสลำยซ่ึง
ทรัพยสิ์นดงักล่ำว จนกวำ่คดีจะถึงท่ีสุดหรือศำลจะมีค ำสั่ง จำกบทบญัญติัในมำตรำน้ี เม่ือพิจำรณำ
เทียบเคียงกบักรณีท่ีผูเ้ช่ำไม่ยอมออกจำกอำคำรเม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลง ซ่ึงมีลกัษณะเป็นกำรผิด
สัญญำและกำรละเมิดอยูใ่นตวัเอง และท ำให้ผูใ้ห้เช่ำไดรั้บควำมเดือดร้อนเสียหำยตลอดเวลำท่ีผูเ้ช่ำ
ยงัใช้ประโยชน์ในอำคำรนั้นอยู่ แต่จำกกำรศึกษำค ำพิพำกษำของศำลท่ีเก่ียวขอ้งกบัเร่ืองน้ี พบว่ำ
แนวทำงตำมค ำพิพำกษำศำลฎีกำวำงหลกัว่ำจะต้องเป็นกรณีขอให้คุม้ครองประโยชน์ของผูข้อ
เพื่อให้ทรัพยสิ์น สิทธิประโยชน์อย่ำงหน่ึงอย่ำงใดท่ีพิพำทกนัในคดีไดรั้บกำรคุม้ครองไวจ้นกว่ำ
ศำลจะมีค ำพิพำกษำเสร็จเด็ดขำด5  ดงันั้น หำกโจทก์ยื่นขอคุม้ครองชัว่ครำว โดยบงัคบัให้ผูเ้ช่ำออก
จำกสถำนท่ีเช่ำก่อนท่ีศำลจะมีค ำพิพำกษำเสร็จเด็ดขำด จะมีลกัษณะเป็นกำรขอคุม้ครองชัว่ครำวใน
ลกัษณะท่ีกำ้วล่วงลงไปวินิจฉยัหรือสั่งในเน้ือหำของคดี อนัท ำใหเ้ห็นขอ้แพช้นะกนั เพรำะจะท ำให้

                                                           
5 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 5997/2533. 



99 

ผูเ้ช่ำตอ้งออกจำกสถำนท่ีเช่ำไปตำมค ำขอทำ้ยฟ้องของผูใ้หเ้ช่ำ เสมือนวำ่ผูเ้ช่ำถูกพิพำกษำใหแ้พค้ดี
ทั้งท่ียงัไม่มีกำรสืบพยำนหรือพิจำรณำคดีและมีค ำพิพำกษำอยำ่งเด็ดขำด ซ่ึงในกำรคุม้ครองชัว่ครำว
นั้นตอ้งไม่ท ำใหโ้จทกถึ์งกบัชนะคดีไปเลย หำกมีผลถึงกบัท ำให้โจทกช์นะคดีไปเลย ก็ตอ้งถือวำ่ไม่
มีเหตุอนัสมควร ศำลตอ้งยกค ำร้อง เม่ือผูใ้ห้เช่ำซ่ึงฟ้องขบัไล่ผูใ้ห้เช่ำไม่สำมำรถใช้วิธีกำรร้องขอ
คุม้ครองชั่วครำวตำมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่งเป็นเคร่ืองมือในกำรบรรเทำควำม
เดือดร้อนเสียหำยของตนได้ นอกเสียจำกตอ้งรอให้มีค ำพิพำกษำเสร็จเด็ดขำดเท่ำนั้น ดว้ยเหตุน้ีเอง 
จึงท ำให้จ  ำเลยซ่ึงเป็นผูเ้ช่ำประวิงคดีเพื่อให้ตนยงัสำมำรถใช้ประโยชน์จำกทรัพยสิ์นท่ีเช่ำนั้นได้
แมว้ำ่สัญญำเช่ำจะส้ินสุดลงแลว้ก็ตำม 
 จำกกำรศึกษำกฎหมำยเก่ียวกับกำรคุ้มครองชั่วครำวของสหรำชอำณำจกัร พบว่ำใน
ประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่ง มำตรำ 25 (Civil Procedure Rule Section 25 และ Practice 
Direction 25A Interim Injunction) ให้อ ำนำจทั้งโจทก์และจ ำเลยสำมำรถยื่นค ำขอชั่วครำวได ้โดย
แสดงหลักฐำนของตนและส่งส ำเนำให้คู่ควำมอีกฝ่ำยไม่น้อยกว่ำ 3 วนัก่อนกำรพิจำรณำค ำร้อง 
อย่ำงช้ำท่ีสุดคือต้องยื่นค ำร้องก่อนศำลพิจำรณำ 2 ชั่วโมงก่อนศำลพิจำรณำคดี ซ่ึงหำกผูเ้ช่ำมี
พฤติกรรมท่ีอำจจะก่อให้เกิดอนัตรำยแก่ชีวติหรือทรัพยสิ์น หรือไดท้  ำส่ิงผิดกฎหมำยในสถำนท่ีเช่ำ 
ก่อควำมรุนแรงหรือเดือดร้อนร ำคำญ ศำลสำมำรถออกค ำสั่งบงัคบัใหผู้เ้ช่ำออกจำกอำคำรไดท้นัที  
 นอกจำกแนวทำงกำรคุม้ครองชัว่ครำวแลว้ จำกกำรศึกษำกฎหมำยของสหรำชอำณำจกัร 
แมว้่ำเม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงจะตอ้งมีกำรฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่ำผ่ำนกระบวนกำรทำงศำลเช่นเดียวกับ
ประเทศไทย แต่กฎหมำยของสหรำชอำณำจกัรก็มีกำรก ำหนดวิธีกำรบำงประกำรซ่ึงอนุญำตให้มี
กำรบงัคบัให้ออกจำกอสังหำริมทรัพยก่์อนเขำ้สู่กระบวนกำรทำงศำลหรือก่อนท่ีจะกระบวนกำร
พิจำรณำคดีของศำลจะเสร็จส้ิน โดยมีกำรก ำหนดให้มีกำรกลับเข้ำครอบครองทรัพยโ์ดยสงบ 
(Peaceable re-entry)  ซ่ึงจะใช้ในกรณีของกำรเช่ำเพื่อกำรประกอบธุรกิจเท่ำนั้นไม่รวมกำรเช่ำเพื่อ
อยูอ่ำศยั ซ่ึงวธีิกำรกลบัเขำ้ครอบครองโดยสงบ มีดงัน้ี 
  ขั้นตอนแรก ตอ้งมีขอ้ตกลงในสัญญำวำ่ใหผู้ใ้หเ้ช่ำมีสิทธิกลบัเขำ้ครอบครองโดยสงบได ้
  ขั้นตอนท่ีสอง วนัท่ีจะเขำ้ด ำเนินกำร ตอ้งตรวจสอบอยำ่งละเอียดรอบคอบวำ่ไม่มีผูใ้ด
อยูใ่นอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำ หำกมีผูใ้ดอยูใ่นอสังหำริมทรัพยน์ั้น จะไม่สำมำรถด ำเนินกำรในคร้ังนั้นได ้
  ขั้นตอนท่ีสำม เม่ือส ำรวจแน่ชัดว่ำไม่มีผูใ้ดอยู่ข้ำงใน ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถเข้ำไปใน
อสังหำริมทรัพย ์ท่ีเช่ำซ่ึงควรเขำ้ไปในเวลำกลำงวนั หลงัจำกนั้นท ำกำรเปล่ียนลูกบิดหรือกุญแจ
ใหม่หรือใชโ้ซ่คล่องประตูไดต้ำมสะดวก 
  ขั้นตอนท่ีส่ี ติดหนงัสือแจง้เตือนไวท่ี้ประตูหรือหน้ำต่ำง หรือสถำนท่ีท่ีมองเห็นได้
ง่ำยว่ำ ผูเ้ช่ำไดเ้ปล่ียนกุญแจและระงบัสัญญำเช่ำดว้ยกำรกลบัเขำ้ครอบครองสถำนท่ีเช่ำอย่ำงสงบ



100 

และระบุเหตุท่ีท ำให้มีสิทธิท ำเช่นนั้น เช่น ผูเ้ช่ำไม่จ่ำยค่ำเช่ำ และสัญญำเช่ำระงบัลงในวนัท่ีผูใ้ห้เช่ำ
ไดเ้ขำ้ครอบครองทรัพย ์โดยตอ้งระบุเบอร์โทรหรือวิธีกำรติดต่อและระบุช่ือผูท่ี้สำมำรถติดต่อได ้
ในกรณีมีขอ้สงสัยในกำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยข์องผูใ้ห้เช่ำ หรือเพื่อให้ผูเ้ช่ำติดต่อเอำทรัพยสิ์น
ขำ้งในคืน 
  ขั้นตอนท่ีห้ำ ในกำรกลบัเขำ้ครองทรัพย ์ผูใ้ห้เช่ำตอ้งไม่แตะตอ้งทรัพยสิ์นใดๆของ            
ผูเ้ช่ำ จำกนั้นควรถ่ำยรูปทรัพยสิ์นต่ำงๆและท ำรำยกำรส่ิงของผูเ้ช่ำท่ีมีอยูเ่พื่อเป็นหลกัฐำน 
  ขั้นตอนท่ีหก  ผูใ้ห้เช่ำควรส่งจดหมำยถึงผูเ้ช่ำหลงัจำกวนัเขำ้ครองทรัพย ์พร้อมส่ง
รำยกำรทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำท่ีอยูใ่นอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำใหท้รำบเพื่อใหผู้เ้ช่ำมำรับของคืน 
 อยำ่งไรก็ตำม กำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นโดยสงบนั้น จะไม่น ำมำใชก้บักำรเช่ำเพื่อ
กำรอยูอ่ำศยั แมว้ำ่จะใชอ้ยูอ่ำศยัเพียงบำงส่วนก็ตำมก็ไดรั้บกำรคุม้ครอง ซ่ึงผูเ้ขียนเห็นดว้ยกบักำร
น ำแนวทำงกำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นโดยสงบมำใช้กบัผูเ้ช่ำอำคำรของประเทศไทย โดยมิ
ให้ใช้มำตรกำรน้ีกบัผูเ้ช่ำโดยมีวตัถุประสงค์เพื่อกำรอยู่อำศยั เน่ืองจำกจะเป็นกำรละเมิดต่อสิทธิ
ควำมเป็นอยูส่่วนตวัของผูเ้ช่ำมำกจนเกินไป 
 จำกกำรศึกษำกฎหมำยของสหรำชอำณำจกัร จะเห็นไดว้ำ่มีกำรก ำหนดแนวทำงและสิทธิ
หน้ำท่ีของผูใ้ห้เช่ำไวอ้ย่ำงชัดเจน ท ำให้ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นของตนได้โดย
ปรำศจำกขอ้พิพำทข้ึนสู่ศำล รวมทั้ งสหรัฐอเมริกำยงัก ำหนดให้ผูใ้ห้เช่ำยงัสำมำรถเจำ้ของบ้ำน
สำมำรถเขำ้ไปในบำ้นและหยิบยกส่ิงของท่ีถูกทิ้งไว ้ไปเก็บไวท่ี้ในปลอดภยัพอสมควรและให้มี
จดหมำยแจง้ไปยงัผูเ้ช่ำไดท้รำบวำ่ส่ิงของของผูเ้ช่ำเก็บอยูท่ี่ใดและจะถูกน ำออกขำยทอดตลำด หำก
เจ้ำของบ้ำนไม่มีท่ีอยู่ใหม่ของผูเ้ช่ำ จดหมำยต้องส่งไปท่ีห้องเช่ำเพื่อจดัส่งต่อโดยบริกำรของ
ไปรษณียส์หรัฐอเมริกำ ซ่ึงเป็นกำรคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่ำให้กลบัเขำ้ครอบครองทรัพยสิ์นและ
ใชป้ระโยชน์จำกทรัพยสิ์นซ่ึงตนมีสิทธิไดอ้ยำ่งรวดเร็ว เพรำะหำกผูใ้หเ้ช่ำจะตอ้งฟ้องคดีเพื่อขบัไล่
ผูเ้ช่ำซ่ึงยงัมีสิทธิครอบครองทรัพยสิ์นในระหว่ำงคดี ก็จะท ำให้ผูใ้ห้เช่ำได้รับควำมเสียหำยมำก
ยิง่ข้ึน 
 ดว้ยเหตุน้ี ผูเ้ขียนเห็นวำ่ เพื่อเป็นกำรคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่ำจึงควรมีกำรแกไ้ขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์ในหมวด 4 ควำมระงบัแห่งสัญญำเช่ำ โดยเพิ่มเติมมำตรำ 571/2 
โดยมีรำยละเอียดวำ่ เม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงผูใ้ห้เช่ำมีสิทธิกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยโ์ดยสงบ โดย
จะตอ้งปฏิบติัติตำมขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 
  1) วนัท่ีจะเข้ำด ำเนินกำร ต้องตรวจสอบอย่ำงละเอียดรอบคอบว่ำไม่มีผูใ้ดอยู่ใน
อสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำ หำกมีผูใ้ดอยูใ่นอสังหำริมทรัพยน์ั้น จะไม่สำมำรถด ำเนินกำรในคร้ังนั้นได ้
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  2) เม่ือส ำรวจแน่ชดัวำ่ไม่มีผูใ้ดอยูข่ำ้งใน ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถเขำ้ไปในอสังหำริมทรัพย ์ท่ี
เช่ำซ่ึงควรเขำ้ไปในเวลำกลำงวนั หลงัจำกนั้นท ำกำรเปล่ียนลูกบิดหรือกุญแจใหม่หรือใช้โซ่คล่อง
ประตูไดต้ำมสะดวก 
  3) ติดหนงัสือแจง้เตือนไวท่ี้ประตูหรือหนำ้ต่ำง หรือสถำนท่ีท่ีมองเห็นไดง่้ำยวำ่ ผูเ้ช่ำ
ไดเ้ปล่ียนกุญแจและระงบัสัญญำเช่ำดว้ยกำรกลบัเขำ้ครอบครองสถำนท่ีเช่ำอยำ่งสงบและระบุเหตุท่ี
ท ำให้มีสิทธิท ำเช่นนั้ น เช่น ผู ้เช่ำไม่จ่ำยค่ำเช่ำ และสัญญำเช่ำระงับลงในวนัท่ีผู ้ให้เช่ำได้เข้ำ
ครอบครองทรัพย ์โดยตอ้งระบุเบอร์โทรหรือวธีิกำรติดต่อและระบุช่ือผูท่ี้สำมำรถติดต่อได ้ในกรณี
มีขอ้สงสัยในกำรกลบัเขำ้ครอบครองทรัพยข์องผูใ้หเ้ช่ำ หรือเพื่อใหผู้เ้ช่ำติดต่อเอำทรัพยสิ์นขำ้งในคืน 
  4) ในกำรกลบัเขำ้ครองทรัพย ์ผูใ้ห้เช่ำตอ้งไม่แตะตอ้งทรัพยสิ์นใดๆของผูเ้ช่ำ จำกนั้น
ควรถ่ำยรูปทรัพยสิ์นต่ำงๆและท ำรำยกำรส่ิงของผูเ้ช่ำท่ีมีอยูเ่พื่อเป็นหลกัฐำน 
  5) ผู ้ให้เช่ำควรส่งจดหมำยถึงผู ้เช่ำหลังจำกวนัเข้ำครองทรัพย์ พร้อมส่งรำยกำร
ทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำท่ีอยูใ่นอสังหำริมทรัพยท่ี์เช่ำใหท้รำบเพื่อใหผู้เ้ช่ำมำรับของคืน 
 บทบญัญติัตำมวรรคหน่ึงไม่น ำมำบงัคบัใชก้บักำรเช่ำเพื่อกำรอยูอ่ำศยั 
 นอกจำกนั้น ยงัควรแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมำยวิธีพิจำรณำควำมแพ่งเพื่อให้อ ำนำจ
ศำล สำมำรถออกค ำสั่งคุม้ครองชัว่ครำว หำกผูเ้ช่ำมีพฤติกรรมท่ีอำจจะก่อให้เกิดอนัตรำยแก่ชีวิต
หรือทรัพยสิ์น หรือไดท้  ำส่ิงผิดกฎหมำยในสถำนท่ีเช่ำ ก่อควำมรุนแรงหรือเดือดร้อนร ำคำญ ศำล
สำมำรถออกค ำสั่งบงัคบัใหผู้เ้ช่ำออกจำกอำคำรไดท้นัที  

4.3 ปัญหาเกีย่วกบัการเยยีวยาความเสียหายแก่ผู้ให้เช่า 
 กำรท่ีสัญญำเช่ำระงบัลงแลว้แต่ผูเ้ช่ำยงัคงครอบครองอำคำรท่ีเช่ำอยูต่่อไป ท ำใหเ้กิดควำม
เสียหำยแก่ผูเ้ช่ำในดำ้นต่ำงๆ ไม่วำ่จะเป็นค่ำใชจ่้ำยในกำรด ำเนินคดีกบัผูเ้ช่ำเพื่อขบัไล่ ผูเ้ช่ำตอ้งขำด
ประโยชน์จำกอำคำรอนัไม่ใชป้ระโยชน์ในเชิงทรัพยสิ์น เช่น กำรใชอ้ำคำรเพื่อกำรอยูอ่ำศยัเองหรือ
ประกอบกำรคำ้ด้วยตนเอง หรือผูใ้ห้เช่ำอำจตอ้งขำดประโยชน์ใช้สอยอำคำรในเชิงทรัพยสิ์นใน
รูปแบบของกำรน ำทรัพยสิ์นให้ผูเ้ช่ำรำยใหม่เช่ำ ไม่สำมำรถน ำไปปรับปรุงพฒันำเพื่อให้ได้รับ
ผลประโยชน์เพิ่มเติมดว้ย  
 จำกควำมเสียหำยท่ีเกิดข้ึนเน่ืองจำกกำรเม่ือสัญญำเช่ำส้ินสุดลงและผูเ้ช่ำไม่ยอมออกจำก
อำคำรท่ีเช่ำ ผูเ้ช่ำจึงยงัคงไดรั้บประโยชน์จำกทรัพยสิ์นดงักล่ำวอยูใ่นขณะท่ีผูใ้ห้เช่ำไม่สำมำรถใช้
ประโยชน์ใดๆได ้หรือในกรณีท่ีตวัผูเ้ช่ำละทิ้งอำคำรไปโดยไม่น ำทรัพยสิ์นต่ำงๆของผูเ้ช่ำออกไป
ดว้ยท ำให้ผูใ้ห้เช่ำไม่สำมำรถกลบัเขำ้ไปครอบครองอำคำรได ้ผูใ้ห้เช่ำจะตอ้งใช้สิทธิทำงศำลฟ้อง
คดีเพื่อขบัไล่ผูใ้หเ้ช่ำ แต่ควำมล่ำชำ้ของกระบวนกำรทำงศำลจึงท ำใหผู้ใ้ห้เช่ำยงัไดรั้บควำมเสียหำย
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ไปตลอดเวลำท่ีผูเ้ช่ำยงัไม่ส่งมอบควำมครอบครองคืนผูใ้ห้เช่ำ ไม่ไดรั้บกำรเยียวยำอย่ำงรวดเร็ว     
จนอำจน ำไปสู่วธีิกำรขบัไล่ท่ีผดิกฎหมำยเกิดควำมเสียหำยแก่ร่ำงกำยและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำ 
 เม่ือมีกำรผิดสัญญำและมีกำรละเมิดเกิดข้ึนพร้อม ๆ กนัตำมแนวค ำพิพำกษำศำลฎีกำวำง
หลกัวำ่ เม่ือสัญญำเช่ำเลิกกนัผูเ้ช่ำมีหนำ้ท่ีตอ้งส่งคืนอำคำรท่ีเช่ำแก่ผูใ้ห้เช่ำ กำรท่ีผูเ้ช่ำไม่ยอมส่งคืน
อำคำรท่ีเช่ำเป็นกำรผิดสัญญำเช่ำและกำรท่ีผูเ้ช่ำยงัคงครอบครองอำคำรท่ีเช่ำต่อไปโดยผูใ้ห้เช่ำไม่
ยินยอมเป็นกำรท ำละเมิดต่อผูใ้ห้เช่ำ ผูใ้ห้เช่ำยอ่มมีสิทธิเรียกร้องค่ำเสียหำยจำกผูเ้ช่ำไดท้ั้งฐำนผิด
สัญญำและฐำนละเมิด เพียงแต่เม่ือใชสิ้ทธิเรียกเอำเบ้ียปรับฐำนผดิสัญญำแลว้ผูใ้หเ้ช่ำไม่อำจใชสิ้ทธิ
เรียกร้องค่ำสินไหมทดแทนฐำนละเมิดได ้เพรำะเป็นค่ำเสียหำยมูลกรณีเดียวกนั หำกสัญญำเช่ำมี
กำรก ำหนดอตัรำเบ้ียปรับไว ้เช่น สัญญำเช่ำระบุเม่ือเลิกสัญญำแลว้ผูเ้ช่ำตอ้งยำ้ยออกไป ถำ้ไม่ยำ้ย
ยอมเสียค่ำปรับวนัละ 2,000 บำท ถือว่ำเป็นเง่ือนไขยอมให้ค่ำเสียหำยเฉพำะ กรณีมีกำรบอกเลิก
สัญญำเช่ำเท่ำนั้น แต่แมก้รณีท่ีสัญญำเช่ำส้ินสุดลงหรือระงบัลงเพรำะฐำนผิดสัญญำเช่ำ โจทก์ก็มี
สิทธิเรียกค่ำเสียหำยจำกจ ำเลยฐำนละเมิดได้6 เม่ือสัญญำเช่ำเลิกกนัแล้วผูเ้ช่ำยงัคงอยู่ในท่ีพิพำท
ต่อมำย่อมท ำให้ผูใ้ห้เช่ำไม่สำมำรถใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่ำไดใ้นช่วงเวลำดงักล่ำว 
ผูใ้หเ้ช่ำยอ่มมีสิทธิเรียกค่ำเสียหำยไดน้บัแต่วนัท่ีสัญญำเลิกกนัจนถึงวนัฟ้อง7 
 จะเห็นไดว้่ำ จำกแนวทำงของค ำพิพำกษำศำลฎีกำขำ้งตน้ แมว้่ำผูใ้ห้เช่ำจะมีสิทธิได้รับ
ค่ำปรับตำมสัญญำในฐำนะค่ำเสียหำย แต่ค่ำปรับนั้นหำกสูงเกินส่วน ศำลสำมำรถใช้อ ำนำจตำม
ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 383 ลดลงเป็นจ ำนวนตำมสมควรได ้และเม่ือเจำ้หน้ีได้
เรียกเอำเบ้ียปรับแลว้สิทธิในกำรเรียกร้องค่ำเสียหำยอ่ืนยอ่มเป็นอนัขำยไป ตำมประมวลกฎหมำย
แพ่งและพำณิชย ์382 ดว้ยเหตุน้ีเองจึงท ำให้ผูเ้ช่ำอำจไดรั้บค่ำเสียหำยจำกกำรท่ีผูเ้ช่ำไม่คืนทรัพยสิ์น
ท่ีเช่ำ โดยอำศยัสัญญำเช่ำนอ้ยลง 
 จำกกำรศึกษำพบวำ่ ประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 222  ก ำหนดให้เจำ้หน้ีมี
สิทธิเรียกเอำค่ำเสียหำย คือ ค่ำสินไหมทดแทนเพื่อควำมเสียหำยตำมปกติ ซ่ึงยอ่มเกิดข้ึนแต่กำรไม่
ช ำระหน้ีนั้น ซ่ึงค่ำเสียหำยโดยตรงท่ีเกิดจำกกำรท่ีผูเ้ช่ำไม่ยอมออกจำกทรัพย์สินท่ีเช่ำ  ควำม
เสียหำยตำมปกติท่ีเกิดข้ึน คือ ผูใ้หเ้ช่ำตอ้งขำดประโยชน์จำกกำรไดใ้ชท้รัพยสิ์นและไม่ไดรั้บค่ำเช่ำ
ในระหวำ่งพิพำท ซ่ึงเป็นค่ำเสียหำยท่ีวิญญูชนคนปกติพึงคำดหมำยได ้โดยผูเ้ช่ำมีสิทธิไดรั้บค่ำเช่ำ
ในระหวำ่งฟ้องคดีหรือค่ำขำดประโยชน์รำยเดือน  แต่ไม่มีสิทธิไดรั้บดอกเบ้ียแมว้ำ่ผูเ้ช่ำจะไม่ช ำระ
ค่ำเช่ำตำมก ำหนดเวลำซ่ึงเป็นกำรผิดนดัอยูแ่ลว้ เพรำะศำลเห็นวำ่เป็นค่ำเสียหำยท่ีซ ้ ำซ้อนกนั8 จึงยิ่ง

                                                           
6 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 923/2549. 
7 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 5333/2553. 
8 ค  ำพิพำกษำศำลฎีกำท่ีท่ี 12803/2557. 
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กลำยเป็นช่องทำงทีเป็นประโยชน์กบัจ ำเลยท่ีตอ้งกำรประวงิคดีเม่ือถูกฟ้องขบัไล่ เพื่อใชป้ระโยชน์
ในทรัพยสิ์นต่อไป สำมำรถช ำระหน้ีค่ำเช่ำล่ำช้ำได้โดยไม่ตอ้งเสียดอกเบ้ีย ทั้งท่ีผู ้ให้เช่ำตอ้งเป็น
ฝ่ำยไดรั้บควำมเสียหำยและตอ้งเสียค่ำใช่จ่ำยในกำรด ำเนินคดี 
 นอกจำกค่ำเสียหำยท่ีกล่ำวมำขำ้งตน้แลว้ กำรท่ีผูใ้ห้เช่ำอำจตอ้งสูญเสียโอกำสในกำรน ำ
อำคำรไปพฒันำท ำประโยชน์หรือเสียโอกำสท่ีจะได้ค่ำเช่ำในอตัรำท่ีสูงกว่ำจำกผูเ้ช่ำรำยอ่ืน ซ่ึง
ควำมรับผิดตำมสัญญำเช่ำนั้น จึงถือว่ำเป็นค่ำเสียหำยพิเศษซ่ึงไม่ไดเ้กิดจำกควำมเสียหำยตำมปกติ
หรือตำมปกติจำกกำรไม่ช ำระหน้ี ตำมประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย ์มำตรำ 222  วรรคสอง
หรือไม่นั้น ซ่ึงจะท ำให้ผูเ้ช่ำจะตอ้งรับผดิชอบก็ต่อเม่ือไดค้ำดเห็นตำมควำมจริงหรือควรจะคำดเห็น
ได้และยงักลำยเป็นภำระกำรพิสูจน์ของผูใ้ห้เช่ำด้วย  จึงกลำยเป็นภำระกำรพิสูจน์ของผูใ้ห้เช่ำ
จะต้องพิสูจน์ในศำลเห็นในฐำนะผูท่ี้กล่ำวอ้ำงข้อเท็จจริงดังกล่ำว เช่น กำรท่ีไม่สำมำรถน ำ
อสังหำริมทรัพยน์ั้นไปใหบุ้คคลอ่ืนซ่ึงมีบุคคลอ่ืนใหค้่ำเช่ำมำกกวำ่  ซ่ึงในควำมเป็นจริงแลว้ยอ่มไม่
มีบุคคลอ่ืนประสงคจ์ะเขำ้ท ำสัญญำเช่ำหำกผูเ้ช่ำรำยเดิมยงัครอบครองอำคำรอยู่ท  ำให้ผูใ้ห้เช่ำขำด
หลกัฐำนในกำรพิสูจน์ควำมเสียหำยในส่วนน้ี หรือกำรท่ีจะน ำสืบวำ่ไม่สำมำรถน ำอสังหำริมทรัพย์
ไปพฒันำท ำประโยชน์อยำ่งอ่ืนก็เป็นเร่ืองยำกท่ีจะพิสูจน์ต่อศำลอยำ่งชดัเจน  
 ผูเ้ขียนเห็นวำ่ กำรท่ีศำลก ำหนดค่ำเสียหำยใหผู้ท่ี้ครอบครองอำคำรภำยหลงัจำกท่ีสัญญำ
เช่ำส้ินสุดลงในจ ำนวนค่ำเสียหำยท่ีมำกกว่ำปกติ โดยใช้วิธีกำรก ำหนดค่ำเสียหำยจำกพฤติกำรณ์
พิเศษเพื่อเป็นแรงจูงใจใหผู้เ้ช่ำออกจำกทรัพยสิ์นท่ีเช่ำไดเ้ร็วข้ึน เพรำะค่ำเสียหำยท่ีตนตอ้งรับผิดนั้น
สูงกว่ำค่ำเช่ำทรัพยสิ์นทัว่ๆไปเพื่อกำรใช้ประโยชน์ของตนมำกจนไม่คุม้ค่ำท่ีจะกระท ำกำรฝ่ำฝืน
กฎหมำย ซ่ึงจะเป็นแรงจูงใจให้ผูเ้ช่ำมำอำศยัใช้ประโยชน์อยู่ในอสังหำริมทรัพย์เม่ือสัญญำเช่ำ
ส้ินสุดลงและป้องปรำมกำรประวิงคดีเม่ือมีกำรฟ้องขบัไล่ เน่ืองจำกจ ำเลยเกรงกลวัวำ่จะตอ้งรับผิด
ชดใชค้่ำเสียหำยตำมปกติและค่ำเสียหำยในพฤติกำรณ์พิเศษต่อผูใ้หเ้ช่ำ 
 ในท่ีสุดแลว้แมว้ำ่ผูเ้ช่ำจะออกจำกทรัพยสิ์นท่ีเช่ำไป แต่จำกกำรศึกษำขั้นตอนกำรบงัคบั
ช ำระหน้ีค่ำเสียหำยจำกผูท่ี้ครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่ำภำยหลงัจำกท่ีสัญญำเช่ำส้ินสุดลงของประเทศ
ไทย พบว่ำเม่ือเขำ้สู่กระบวนกำรฟ้องขบัไล่และศำลมีค ำพิพำกษำเสร็จเด็ดขำดแล้ว ก็ตอ้งเขำ้สูง
กระบวนกำรในกำรบังคับคดีต่อไป ซ่ึงใช้เวลำนำนกว่ำท่ีผูใ้ห้เช่ำจะได้รับค่ำเสียหำย ซ่ึงจำก
กำรศึกษำเปรียบเทียบกฎหมำยเก่ียวกบักำรเยียวยำควำมเสียหำยแก่ผูใ้ห้เช่ำท ำให้ทรำบว่ำ กำรเช่ำ
อสังหำริมทรัพยเ์พื่ออยูอ่ำศยัตำมกฎหมำยของสหรัฐอเมริกำนั้น กำรเกิดข้ึนของสัญญำอำจเกิดจำก
กำรท ำสัญญำดว้ยวำจำหรือดว้ยลำยลกัษณ์อกัษรก็ได ้แต่จะมีผลใชบ้งัคบัไดเ้พียงหน่ึงปีเท่ำนั้นหำก
ไม่ท ำเป็นหนงัสือ ก ำหนดระยะเวลำเช่ำท่ีแน่นอน คู่สัญญำไม่จ  ำเป็นตอ้งจดทะเบียนต่อเจำ้หนำ้ท่ีไม่
ว่ำจะเช่ำกันนำนเท่ำไรก็ตำม  ซ่ึงมีกฎหมำย Uniform Residential Landlord and tenant Act ซ่ึง
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เทศบำลซีแอตเทิล มลรัฐวอชิงตนั มีกำรก ำหนดมำตรกำรให้ผูใ้ห้เช่ำสำมำรถบงัคบัช ำระค่ำเช่ำใน
กรณีท่ีผูเ้ช่ำทิ้งบำ้นไปหลงัจำกไม่ไดรั้บช ำระค่ำเช่ำ โดยกฎหมำยก ำหนดวำ่ หำกผูเ้ช่ำมีพฤติกำรณ์
ทิ้งทรัพยท่ี์เช่ำไปและไดบ้อกกล่ำวอย่ำงชดัเจนโดยค ำพูดหรือกำรกระท ำถึงควำมตั้งใจท่ีจะไม่พกั
อำศยัอยูต่่อไป  เม่ือผูเ้ช่ำทิ้งห้องพกัไป เจำ้ของบำ้นสำมำรถเขำ้ไปในบำ้นและหยบิยกส่ิงของท่ีถูกทิ้ง
ไว ้ไปเก็บไวท่ี้ในปลอดภยัพอสมควรและให้มีจดหมำยแจง้ไปยงัผูเ้ช่ำไดท้รำบวำ่ส่ิงของของผูเ้ช่ำ
เก็บอยู่ท่ีใดและจะถูกน ำออกขำยทอดตลำด หำกเจำ้ของบำ้นไม่มีท่ีอยู่ใหม่ของผูเ้ช่ำ จดหมำยตอ้ง
ส่งไปท่ีหอ้งเช่ำเพื่อจดัส่งต่อโดยบริกำรของไปรษณีย ์สหรัฐอเมริกำ 
 ส ำหรับกำรขำยทอดตลำดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำนั้ น ข้ึนอยู่กับมูลค่ำของส่ิงของท่ีทิ้งไว ้
กล่ำวคือ 
  กรณีแรก หำกมูลค่ำรวมของทรัพยสิ์นมีค่ำน้อยกว่ำ $250 ผูใ้ห้เช่ำจะตอ้งแจง้เจตนำ
กำรขำยให้กับผู ้เช่ำทรำบทำงจดหมำยและรอเจ็ดว ันจึงจะขำยทอดตลำดได้ แต่ทั้ งน้ี รูปภำพ
ครอบครัว ของท่ีระลึก เอกสำรส่วนตวัไม่สำมำรถท่ีขำยไดจ้นกว่ำจะครบ 45 วนั และไม่สำมำรถ
น ำไปขำยรวมกบัทรัพยสิ์นอ่ืนได ้ 
  กรณีท่ีสอง หำกมูลค่ำรวมของทรัพยสิ์นมีค่ำมำกกว่ำ $250 ผูใ้ห้เช่ำจะตอ้งแจง้เจตนำ
กำรขำยให้กับผู ้เช่ำทรำบทำงจดหมำยและรอจนกว่ำจะครบก ำหนด 45 วนั แต่ทั้ งน้ี รูปภำพ
ครอบครัว ของท่ีระลึก เอกสำรส่วนตวั ไม่สำมำรถน ำไปขำยรวมกบัทรัพยสิ์นอ่ืนได ้
 เงินท่ีไดจ้ำกกำรขำยทรัพยสิ์นให้เป็นกำรช ำระหน้ีแก่เจำ้ของบำ้น เช่น คำ้งเช่ำคำ้งช ำระ 
และค่ำใช้จ่ำยในกำรจดัเก็บส่ิงของ หำกยงัมีเงินเหลือเจำ้ของบำ้นจะตอ้งเก็บเงินไวเ้ป้นเวลำหน่ึงปี 
และหำกไม่มีกำรมำรับไปภำยในระยะเวลำดงักล่ำวใหต้กเป็นของเจำ้ของบำ้น 
 หำกเจำ้ของบำ้นยึดส่ิงของของผูเ้ช่ำไปและศำลเห็นวำ่ไม่ใช้กรณีท่ีผูเ้ช่ำละทิ้งบำ้นไปใน
ภำยหลงั เจำ้ของบำ้นอำจถูกสั่งให้ชดเชยควำมเสียหำยท่ีผูเ้ช่ำตอ้งสูญเสียทรัพยสิ์นได ้พร้อมทั้งตอ้ง
ชดใช้ค่ำใช้จ่ำยในศำลและค่ำทนำยควำมภำยใน 14 วนันบัแต่วนัท่ีรู้ว่ำบำ้นถูกทิ้ง และเจำ้ของบำ้น
ตอ้งคืนมดัจ ำหรือแจง้เหตุของกำรไม่คืนมดัจ ำดว้ย 
 ผูเ้ขียนเห็นดว้ยกบัแนวทำงกำรขำยทอดตลำดทรัพยสิ์นเพื่อน ำเงินค่ำเสียหำยให้แก่ผูใ้ห้
เช่ำโดยไม่จ  ำเป็นตอ้งฟ้องคดีผ่ำนกระบวนกำรทำงศำลท่ีใช้ระยะเวลำนำน โดยเฉพำะอย่ำงยิ่งใน
กรณีของผูใ้ห้เช่ำท่ีค่ำเช่ำไม่สูงมำกนัก อำจไม่คุ ้มค่ำกับค่ำใช้จ่ำยในกำรด ำเนินคดี ซ่ึงกำรขำย
ทอดตลำดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำท่ีทิ้งร้ำงทรัพยสิ์นไปโดยมีกำรก ำหนดหลกัเกณฑ์ท่ีชดัเจนทั้งในเร่ือง
จ ำนวนเงินค่ำเสียหำยและวิธีกำรก่อนท่ีจะมีกำรขำยทอดตลำดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ำ ซ่ึงควรแนวทำงน้ี
มำปรับใชก้บัประเทศไทยดว้ย 


