
 

 
บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 จากการศึกษาประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีและหลกัทัว่ไปเก่ียวกบัมาตรการทาง
กฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงท าให้
ทราบวา่ การเช่าทรัพย ์คือ การท่ีผูใ้หส้ัญญาหรือผูใ้หเ้ช่าอนุญาตใหผู้รั้บสัญญาหรือผูเ้ช่าใชท้รัพยสิ์น
ซ่ึงมีรูปร่างหรือไม่มีรูปร่างได ้ซ่ึงการเช่าทรัพยใ์นประเทศไทยปรากฏหลกัฐานตั้งแต่สมยักรุงศรี
อยุธยา การท าสัญญาเช่าคู่สัญญาสามารถตกลงกนัไดอ้ยา่งอิสระตามหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา 
และไม่จ  าเป็นตอ้งท าเป็นหนังสือ เพียงแต่หากไม่มีหลกัฐานเป็นหนังสือจะไม่สามารถฟ้องร้อง
บงัคบัคดีได้เท่านั้น อย่างไรก็ตาม ขอ้ตกลงในสัญญาเช่าของคู่สัญญาอาจท าให้ผูใ้ห้เช่ามีอ านาจ
กระท าการต่างๆเพื่อเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดโ้ดยไม่ถือวา่เป็นการกระท าละเมิด แต่ทั้งน้ีก็ตอ้งอยู่
บนพื้นฐานของความสุจริต และรัฐก็ควบคุมไม่ใหคู้่สัญญากระท าการใดท่ีขดัต่อความสงบเรียบร้อย
และศีลธรรมอนัดีของประชาชนได ้ การท่ีก าหนดให้ผูใ้ห้เช่าตอ้งขบัไล่ผูเ้ช่าผ่านการใช้สิทธิทาง
ศาลก็เพื่อป้องกนัขอ้พิพาทท่ีรุนแรงอนัเกิดจากการขบัไล่ดว้ยช่องทางท่ีผิดกฎหมายระหวา่งคู่สัญญา 
 จากการศึกษากฎหมายท่ี เก่ียวกับมาตรการทางกฎหมายในการคุ้มครองสิทธิของ               
ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง ซ่ึงได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ประมวลกฎหมายอาญา พระราชบญัญติัว่าด้วย     
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ประกาศคณะกรรมการ
วา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562   ท าให้
ทราบว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 บญัญติัว่า “อนัว่าเช่าทรัพยสิ์นนั้น คือ 
สัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกวา่ผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคลอีกบุคคลหน่ึง เรียกวา่ ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดรั้บ
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดัและผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น” 
และตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีได ้สิทธิการเช่าเป็นบุคคลสิทธิชนิดหน่ึงมิใช่
ทรัพยสิทธิ แต่ได้มีกฎหมายบัญญัติเป็นพิเศษส าหรับกรณีอสังหาริมทรัพย์ว่าให้ตกติดไปยงั
บุคคลภายนอกได้ ในกรณีของการเช่าเพื่อการอยู่อาศยันั้น มีประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562  ก าหนดแบบ
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ของสัญญาไวใ้นเบ้ืองต้นและได้มีข้อก าหนดเก่ียวกับข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมไวใ้น ข้อ 5 (7) 
เก่ียวกบัขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิกระท าการปิดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ใชป้ระโยชน์
ในอาคารหรือมีสิทธิเขา้ไปในอาคารเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าโดยผูป้ระกอบ
ธุรกิจยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
 เม่ือมีการเลิกสัญญาเช่า ท าให้คู่กรณีกลับคืนสู่ฐานะเดิมการท่ีผูเ้ช่ายงัคงครอบครอง
ทรัพยสิ์นต่อไม่ส่งมอบคืนผูเ้ช่าจึงเป็นทั้งการผิดสัญญาและการละเมิด จากการศึกษาขอ้เท็จจริง
ตามท่ีปรากฏในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีวินิจฉยัวางหลกัวา่ขอ้ตกลงระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าเป็นขอ้
สัญญาท่ีหากเป็นสัญญาส าเร็จรูปและท าให้คู่สัญญาอีกฝ่ายซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคตอ้งเสียเปรียบเกินไป 
ถือว่าเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  
ส่วนการกระท าของผูใ้ห้เช่าเพื่อกลบัเขา้ไปครอบครองทรัพยสิ์นเป็นการกระท าละเมิดหรือกระท า
ความผิดอาญาต้องพิจารณาจากข้อสัญญาและเจตนาเป็นส าคญั  ซ่ึงประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยไ์ม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัการใหอ้ านาจผูใ้ห้เช่าเพื่อกลบัเขา้ไปครอบครองทรัพยสิ์นเม่ือสัญญา
เช่าส้ินสุดลงท่ีชดัเจน ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าจะตอ้งน าคดีข้ึนสู่ศาลฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่าซ่ึงผูใ้ห้เช่าสามารถฟ้องคดี 
โดยอาศยัมูลเหตุจากการผิดสัญญาหรือมูลเหตุละเมิดอย่างหน่ึงอย่างใดก็ได ้และมีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายเน่ืองจากการผิดสัญญา ผูใ้ห้เช่าอาจต้องสูญเสียโอกาสในการน าอาคารไปพฒันาท า
ประโยชน์หรือเสียโอกาสท่ีจะไดค้่าเช่าในอตัราท่ีสูงกวา่จากผูเ้ช่ารายอ่ืน ซ่ึงความรับผิดตามสัญญา
เช่านั้น จึงถือวา่เป็นค่าเสียหายพิเศษซ่ึงไม่ไดเ้กิดจากความเสียหายตามปกติหรือตามปกติจากการไม่
ช าระหน้ีหรือไม่ ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 222 ซ่ึงเม่ือมีการฟ้องคดีต่อศาลแลว้ 
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 254 (2) ยงัให้อ านาจโจทก์ยื่นค าร้องเพื่อให้ศาลมี
ค าสั่งหา้มชัว่คราวซ่ึงการละเมิดหรือการผดิสัญญาหรือการกระท าท่ีถูกฟ้องร้อง หรือค าสั่งอ่ืนใดอนั
จะบรรเทาความเดือดร้อนเสียหายท่ีโจทก์อาจไดรั้บต่อเน่ืองจากการกระท าของจ าเลย หรือมีค าสั่ง
หา้มชัว่คราว มิใหจ้  าเลยโอน ขาย ยกัยา้ย หรือจ าหน่ายซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีพิพาทหรือทรัพยสิ์นของจ าเลย
หรือมีค าสั่งใหห้ยดุหรือป้องกนัการเปลืองไปเปล่าหรือการบุบสลายซ่ึงทรัพยสิ์นดงักล่าว จนกวา่คดี
จะถึงท่ีสุดหรือศาลจะมีค าสั่ง 
 จากการศึกษาพบวา่กฎหมายต่างประเทศท่ีเก่ียวกบัปัญหาเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมาย
ในการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงพบวา่ ประเทศ
องักฤษมีบทบญัญติัในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งท่ีให้อ านาจผูใ้ห้เช่าสามารถเขา้ไปใน
สถานท่ีเช่าโดยไม่จ  าเป็นตอ้งฟ้องคดี และเม่ือฟ้องคดีแลว้ก็ยงัสามารถขอให้ศาลมีค าสั่งคุม้ครอง
ชัว่คราวโดยให้ศาลมีค าสั่งขบัไล่ผูเ้ช่าทนัทีไดห้ากผูเ้ช่ามีพฤติกรรมท่ีอาจจะก่อให้เกิดอนัตรายแก่
ชีวิตหรือทรัพยสิ์น หรือไดท้  าส่ิงผิดกฎหมายในสถานท่ีเช่า ก่อความรุนแรงหรือเดือดร้อนร าคาญ 
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ศาลสามารถออกค าสั่งบงัคบัใหผู้เ้ช่าออกจากอาคารไดท้นัที ส่วนเทศบาลซีแอตเทิล มลรัฐวอชิงตนั 
ประเทศสหรัฐอเมริกา มีกฎหมายท่ีให้อ านาจผูใ้ห้เช่าน าทรัพยสิ์นของ ผูเ้ช่าท่ีทิ้งร้างสถานท่ีเช่าไป
ขายทอดตลาดเพื่อน าเงินมาช าระค่าเสียหายได ้หากผูใ้ห้เช่าไดแ้จง้ผูเ้ช่าตามเง่ือนไขแลว้โดยไม่ตอ้ง
ฟ้องคดีต่อศาล ซ่ึงท าให้ผูใ้ห้เช่าได้รับความเสียหายเน่ืองจากการท่ีผูเ้ช่าไม่ออกจากอาคารและมี
โอกาสไดรั้บค่าเสียหายมากข้ึน 
 จากการวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของ
ผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง สามารถสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 
  ประการแรก ปัญหาเก่ียวกบัขอ้สัญญาก าหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่าภายหลงัจากสัญญาเช่า
ส้ินสุดลง กล่าวคือ จากการศึกษาค าพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงวางหลกัเก่ียวกบัขอ้สัญญาเพื่อให้กลบัเขา้
ครอบครองทรัพยสิ์นหรือการร้ือถอนน าทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าไปเก็บรักษาไวไ้ปในแนวทางท่ีวา่ กรณี
มีขอ้ก าหนดในสัญญาเช่าเก่ียวกบัสิทธิให้ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิปิดกั้นผูเ้ช่าไม่ให้เขา้ไปในสถานท่ีให้เช่า 
เช่น การปิดล๊อคกุญแจ การตอกตะปูขวางประตู งดจ่ายกระแสไฟฟ้าน ้ าประปา หรือขอ้สัญญาท่ี
ก าหนดสิทธิให้ผูใ้ห้เช่าสามารถกลับเข้าครอบครองทรัพย์สินได้ทันทีเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง        
การกระท าการในลักษณะใดๆเพื่อไม่ให้ผู ้เ ช่าได้เข้าไปครอบครองและใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าโดยพลการ ก่อนเขา้สู่กระบวนการทางศาล ภายหลงัจากมีการบอกเลิกสัญญา
แลว้นั้น ศาลฎีกาไดว้นิิจฉยัวางแนวทางไวใ้นค าพิพากษาศาลฎีกาหลายฉบบัวา่ ขอ้สัญญาในลกัษณะ
น้ีไม่ขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชนสามารถใชบ้งัคบัได ้มิใช่ขอ้สัญญาท่ี
ไม่เป็นธรรม และเม่ือมีการเลิกสัญญาแล้ว ผูเ้ช่าย่อมไม่มีสิทธิในทรัพยสิ์นอีกต่อไป ผูใ้ห้เช่าทรง
สิทธิในการกลบัไปครอบครองทรัพยสิ์น แต่การท่ีผูใ้ห้เช่าจะกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นหรือ
กระท าการใดๆเพื่อขดัขวางไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นอีก รวมทั้งการท าลายส่ิงกีดกั้น เช่น 
การตดักุญแจ เปล่ียนลูกบิดประตู  ก็มีสิทธิท าได้โดยอาศยัอ านาจตามสัญญา จึงเป็นการเข้าไป
กระท าการอนัเป็นการรบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพยข์องโจทก์โดยปกติสุขท าให้ขาด
เจตนาอนัเป็นความผิดอาญาฐานบุกรุก  แต่หากไม่มีข้อสัญญาให้อ านาจผูใ้ห้เช่ากระท าได้ การ
กระท าของผูใ้หเ้ช่าอาจเป็นละเมิด อยา่งไรก็ตาม ผูเ้ขียนเห็นวา่ การท่ีผูเ้ช่าอยูอ่าศยัหรือใชป้ระโยชน์
จากทรัพย์สินท่ีเช่าภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง ทั้งท่ี ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิใดๆตามกฎหมายใน
ทรัพย์สินอีกแล้ว ผูเ้ช่าจึงอยู่ในทรัพย์สินโดยละเมิดสิทธิของผูใ้ห้เช่าอนัเป็นการกระท าฝ่าฝืน
กฎหมาย เม่ือผูก้ระท าผิดกฎหมายละเมิดสิทธิของผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่าจึงควรท่ีจะสามารถใชสิ้ทธิของ
ตนไดโ้ดยสุจริตในการเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นของตนในรูปแบบต่างๆได้โดยไม่ถือว่าเป็นการ
กระท าละเมิดต่อผูเ้ช่า 



108 

  ประการท่ีสอง ปัญหาเก่ียวกบัการใช้สิทธิกลบัเขา้ไปครอบครองอาคารของผูใ้ห้เช่า
กล่าวคือ การใชสิ้ทธิฟ้องขบัไล่ต่อศาลแมว้า่ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพง่ มาตรา 254 จะ
ให้อ านาจโจทก์ขอคุม้ครองชัว่คราวได ้ แต่ศาลยงัไม่สามารถมีค าสั่งคุม้ครองชัว่คราวเพื่อให้ผูเ้ช่า
ออกจากสถานท่ีเช่าได้ หากโจทก์ยื่นขอคุม้ครองชัว่คราว โดยบงัคบัให้ผูเ้ช่าออกจากสถานท่ีเช่า
ก่อนท่ีศาลจะมีค าพิพากษาเสร็จเด็ดขาด จะมีลกัษณะเป็นการขอคุม้ครองชัว่คราวในลกัษณะท่ีกา้ว
ล่วงลงไปวนิิจฉยัหรือสั่งในเน้ือหาของคดี อนัท าใหเ้ห็นขอ้แพช้นะกนั เพราะจะท าใหผู้เ้ช่าตอ้งออก
จากสถานท่ีเช่าไปตามค าขอทา้ยฟ้องของผูใ้ห้เช่า เสมือนวา่ผูเ้ช่าถูกพิพากษาให้แพค้ดีทั้งท่ียงัไม่มี
การสืบพยานหรือพิจารณาคดีและมีค าพิพากษาอยา่งเด็ดขาด ซ่ึงในการคุม้ครองชัว่คราวนั้นตอ้งไม่
ท าให้โจทก์ถึงกบัชนะคดีไปเลย หากมีผลถึงกบัท าให้โจทกช์นะคดี ก็ตอ้งถือวา่ไม่มีเหตุอนัสมควร 
ศาลตอ้งยกค าร้อง เม่ือผูใ้ห้เช่าซ่ึงฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชว้ิธีการร้องขอคุม้ครองชัว่คราวตาม
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาเป็นเคร่ืองมือในการบรรเทาความเดือดร้อนเสียหายของ
ตนได ้นอกเสียจากตอ้งรอให้มีค  าพิพากษาเสร็จเด็ดขาดเท่านั้น ดว้ยเหตุน้ีเอง จึงท าให้จ  าเลยซ่ึงเป็น
ผูเ้ช่าประวงิคดีเพื่อให้ตนยงัสามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นไดแ้มว้า่สัญญาเช่าจะส้ินสุด
ลงแลว้ก็ตาม การศึกษากฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองชัว่คราวของประเทศองักฤษ พบวา่ในประมวล
กฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่ มาตรา 25 (Civil Procedure Rule Section 25 และ Practice Direction 
25A Interim Injunction) ใหอ้  านาจโจทกส์ามารถยืน่ค  าขอชัว่คราวเพื่อใหศ้าลมีค าสั่งใหผู้เ้ช่าออกไป
ไดท้นัทีหากผูใ้ห้เช่าไดแ้จง้ผูเ้ช่าตามเง่ือนไขแลว้โดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาล ซ่ึงท าให้ผูใ้ห้เช่าไดรั้บ
ความเสียหายเน่ืองจากการท่ีผู ้เ ช่าไม่ออกจากอาคารและมีโอกาสได้รับค่าเสียหายมากข้ึน 
นอกจากนั้นหากมีขอ้สัญญาให้อ านาจไว ้ยงัสามารถกลบัเขา้ไปครอบครองทรัพยสิ์นไดโ้ดยสงบ 
โดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาลไดอี้กดว้ย 
  ประการสุดท้าย ปัญหาเก่ียวกับการเยียวยาความเสียหายแก่ผู ้ให้เช่า กล่าวคือ             
การท่ีสัญญาเช่าระงบัลงแลว้แต่ผูเ้ช่ายงัคงครอบครองอาคารท่ีเช่าอยูต่่อไป ท าให้เกิดความเสียหาย
แก่ผูใ้ห้เช่าในดา้นต่างๆ ไม่วา่จะเป็นค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีกบัผูเ้ช่าเพื่อขบัไล่ ผูใ้ห้เช่าตอ้งขาด
ประโยชน์จากอาคารอนัไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ในเชิงทรัพยสิ์น เช่น การใชอ้าคารเพื่อการอยู่อาศยัเอง
หรือประกอบการคา้ดว้ยตนเอง หรือผูใ้หเ้ช่าอาจตอ้งขาดประโยชน์ใชส้อยอาคารในเชิงทรัพยสิ์นใน
รูปแบบของการน าทรัพยสิ์นให้ผูเ้ช่ารายใหม่เช่า ไม่สามารถน าไปปรับปรุงพฒันาเพื่อให้ได้รับ
ผลประโยชน์เพิ่มเติมแมว้า่ผูใ้ห้เช่าจะมีสิทธิไดรั้บค่าปรับตามสัญญาในฐานะค่าเสียหาย แต่ค่าปรับ
นั้นหากสูงเกินส่วน ศาลสามารถใชอ้ านาจตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 383 ลดลง
เป็นจ านวนตามสมควรได ้และเม่ือเจา้หน้ีไดเ้รียกเอาเบ้ียปรับแลว้สิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายอ่ืน
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ยอ่มเป็นอนัหายไปตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 382 ดว้ยเหตุน้ีเองจึงท าใหผู้ใ้ห้เช่า
อาจไดรั้บค่าเสียหายจากการท่ีผูเ้ช่าไม่คืนทรัพยสิ์นท่ีเช่า  
 จากการศึกษาพบว่า ค่าเสียหายโดยตรงท่ีเกิดจากการท่ีผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากทรัพยสิ์น              
ท่ีเช่า ความเสียหายตามปกติท่ีเกิดข้ึน คือ ผูใ้ห้เช่าตอ้งขาดประโยชน์จากการไดใ้ช้ทรัพยสิ์นและ
ไม่ไดรั้บค่าเช่าในระหวา่งพิพาท ซ่ึงเป็นค่าเสียหายท่ีวิญญูชนคนปกติพึงคาดหมายได ้โดยผูใ้ห้เช่ามี
สิทธิไดรั้บค่าเช่าในระหวา่งฟ้องคดีหรือค่าขาดประโยชน์รายเดือน  แต่ไม่มีสิทธิไดรั้บดอกเบ้ียแมว้า่
ผูเ้ช่าจะไม่ช าระค่าเช่าตามก าหนดเวลาซ่ึงเป็นการผิดนดัอยู่แลว้ เพราะศาลเห็นวา่เป็นค่าเสียหายท่ี
ซ ้ าซ้อนกนัจึงยิ่งกลายเป็นช่องทางท่ีเป็นประโยชน์กบัจ าเลยท่ีตอ้งการประวิงคดีเม่ือถูกฟ้องขบัไล่ 
เพื่อใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นต่อไป สามารถช าระหน้ีค่าเช่าล่าช้าไดโ้ดยไม่ตอ้งเสียดอกเบ้ีย ทั้งท่ี
ผูใ้ห้เช่าตอ้งเป็นฝ่ายไดรั้บความเสียหายและตอ้งเสียค่าใช่จ่ายในการด าเนินคดี การท่ีผูใ้ห้เช่าอาจ
ตอ้งสูญเสียโอกาสในการน าอาคารไปพฒันาท าประโยชน์หรือเสียโอกาสท่ีจะไดค้่าเช่าในอตัราท่ีสูง
กวา่จาก ผูเ้ช่ารายอ่ืน ซ่ึงความรับผิดตามสัญญาเช่านั้น จึงถือวา่เป็นค่าเสียหายพิเศษซ่ึงไม่ไดเ้กิดจาก
ความเสียหายตามปกติหรือตามปกติจากการไม่ช าระหน้ี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์       
มาตรา 222 ท าให้ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดชอบก็ต่อเม่ือไดค้าดเห็นตามความจริงหรือควรจะคาดเห็นได้
และยงักลายเป็นภาระการพิสูจน์ของผูใ้ห้เช่าดว้ย  การท่ีไม่สามารถน าอสังหาริมทรัพยน์ั้นไปให้
บุคคลอ่ืนซ่ึงมีบุคคลอ่ืนใหค้่าเช่ามากกวา่  ซ่ึงในความเป็นจริงแลว้ยอ่มไม่มีบุคคลอ่ืนประสงคจ์ะเขา้
ท าสัญญาเช่าหากผูเ้ช่ารายเดิมยงัครอบครองอาคารอยูท่  าใหผู้ใ้ห้เช่าขาดหลกัฐานในการพิสูจน์ความ
เสียหายซ่ึงการท่ีศาลก าหนดค่าเสียหายให้ผูท่ี้ครอบครองอาคารภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง
ในจ านวนค่าเสียหายท่ีมากกว่าปกติ โดยใช้วิธีการก าหนดค่าเสียหายจากพฤติการณ์พิเศษเพื่อเป็น
แรงจูงใจให้ผูเ้ช่าออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดเ้ร็วข้ึน เพราะค่าเสียหายท่ีตนตอ้งรับผิดนั้นสูงกวา่ค่าเช่า
ทรัพยสิ์นทัว่ๆไปเพื่อการใชป้ระโยชน์ของตนมากจนไม่คุม้ค่าท่ีจะกระท าการฝ่าฝืนกฎหมาย ซ่ึงจะ
เป็นแรงจูงใจให้ผูเ้ช่ามาอาศยัใชป้ระโยชน์อยู่ในอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงและป้อง
ปรามการประวิงคดีเม่ือมีการฟ้องขบัไล่ เน่ืองจากจ าเลยเกรงกลวัว่าจะตอ้งรับผิดชดใช้ค่าเสียหาย
ตามปกติและค่าเสียหายในพฤติการณ์พิเศษต่อผูใ้หเ้ช่า 
 ดว้ยเหตุน้ีเอง จึงควรแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมายเพื่อใหส้ามารถใชบ้งัคบัเพื่อคุม้ครองสิทธิของ
ผูใ้หเ้ช่าในฐานะคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงอยา่งเหมาะสมต่อไป 
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากปัญหาท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ผูเ้ขียนขอเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสมส าหรับการแกไ้ข
ปัญหาทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุด
ลงดงัต่อไปน้ี 
 

 5.2.1 ปัญหาเกีย่วกบัข้อสัญญาก าหนดสิทธิของผู้ให้เช่าภายหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 ปัญหาน้ี ผูเ้ขียนเสนอให้ควรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ใน
หมวด 4 ความระงบัแห่งสัญญาเช่า โดยเพิ่มเติมมาตรา 571/1 ใหม่โดยมีรายละเอียดวา่ “เม่ือสัญญา
เช่าส้ินสุดลง ผูใ้หเ้ช่ามีอ านาจดงัต่อไปน้ี  
  1) ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิปิดกั้นผูเ้ช่าไม่ใหเ้ขา้ไปในสถานท่ีให้เช่า เช่น การปิดล๊อคกุญแจ การ
ตอกตะปูขวางประตู งดจ่ายกระแสไฟฟ้าน ้าประปา  
  2) ผูใ้หเ้ช่าสามารถกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดท้นัที 
  3) ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิร้ือถอนและขนยา้ยทรัพยสิ์นออกจากพื้นท่ีเช่าเพื่อน าไปเก็บรักษาไว้
เพื่อใหผู้ท่ี้อา้งวา่เป็นเจา้ของน าหลกัฐานมาแสดงและรับของคืนไป 
  4) ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าใช้จ่ายในการเก็บรักษาทรัพยสิ์น ทั้งน้ี ตอ้งไม่มากกว่า
จ านวนค่าเช่าท่ีตอ้งช าระในแต่ละงวด” 
 5.2.2 ปัญหาเกีย่วกบัการใช้สิทธิกลบัเข้าไปครอบครองอาคารของผู้ให้เช่า  
  5.2.2.1 เพื่อให้มีการคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่า ผูเ้ขียนเสนอให้มีการแก้ไขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ในหมวด 4 ความระงบัแห่งสัญญาเช่า โดยเพิ่มเติมมาตรา 571/2 
โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
   “ เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงผูใ้ห้เช่ามีสิทธิกลบัเขา้ครอบครองทรัพยโ์ดยสงบ โดย
จะตอ้งปฏิบติัติตามขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 
    1) วนัท่ีจะเขา้ด าเนินการ ตอ้งตรวจสอบอย่างละเอียดรอบคอบว่าไม่มีผูใ้ดอยู่
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่า หากมีผูใ้ดอยูใ่นอสังหาริมทรัพยน์ั้น จะไม่สามารถด าเนินการในคร้ังนั้นได ้
    2)  เ ม่ือส ารวจแน่ชัดว่าไม่ มีผู ้ใดอยู่ข้างใน ผู ้ให้ เ ช่าสามารถเข้าไปใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าซ่ึงควรเขา้ไปในเวลากลางวนั หลงัจากนั้น ให้ท าการเปล่ียนลูกบิดหรือกุญแจ
ใหม่หรือใชโ้ซ่คลอ้งประตูไดต้ามสะดวก 
    3) ปิดประกาศหนงัสือแจง้เตือนไวท่ี้ประตูหรือหนา้ต่าง หรือสถานท่ีท่ีมองเห็น
ไดง่้ายวา่ ผูใ้ห้เช่าไดเ้ปล่ียนกุญแจและระงบัสัญญาเช่าดว้ยการกลบัเขา้ครอบครองสถานท่ีเช่าอย่าง
สงบและระบุเหตุท่ีท าให้มีสิทธิท าเช่นนั้น เช่น ผูเ้ช่าไม่จ่ายค่าเช่า และสัญญาเช่าระงบัลงในวนัท่ี
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ผูใ้ห้เช่าไดเ้ขา้ครอบครองทรัพย ์โดยตอ้งระบุเบอร์โทรหรือวิธีการติดต่อและระบุช่ือผูท่ี้สามารถ
ติดต่อได้ ในกรณีมีขอ้สงสัยในการกลบัเขา้ครอบครองทรัพยข์องผูใ้ห้เช่า หรือเพื่อให้ผูเ้ช่าติดต่อเอา
ทรัพยสิ์นคืน 
    4) เม่ือกลบัเขา้ครอบครองทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าตอ้งไม่แตะตอ้งทรัพยสิ์นใดๆของ                 
ผูเ้ช่า จากนั้นควรถ่ายรูปทรัพยสิ์นต่างๆและท ารายการส่ิงของผูเ้ช่าท่ีมีอยูเ่พื่อเป็นหลกัฐาน 
    5) ผูใ้ห้เช่าควรส่งจดหมายถึงผูเ้ช่าหลงัจากวนัเขา้ครอบครองทรัพย ์พร้อมส่ง
รายการทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าท่ีอยูใ่นอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าใหท้ราบเพื่อใหผู้เ้ช่ามารับของคืน” 
  บทบญัญติัตามวรรคหน่ึงไม่น ามาใชบ้งัคบักบัการเช่าเพื่อการอยูอ่าศยั 
  ผูเ้ขียนเห็นดว้ยกบัแนวทางการกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นโดยสงบ โดยท่ีไม่แตะ
ตอ้งทรัพยสิ์นใดๆของผูเ้ช่า และจะตอ้งถ่ายรูปทรัพยสิ์นต่างๆและท ารายการส่ิงของผูเ้ช่าท่ีมีอยูเ่พื่อ
เป็นหลกัฐานของสหราชอาณาจกัร เน่ืองจากการท่ีเปิดโอกาสให้ผูใ้ห้เช่ากลบัเขา้ไปครอบครอง
ทรัพย์สินในขณะท่ีผูเ้ช่าไม่อยู่ตามแนวทางกฎหมายของสหราชอาณาจกัรจะช่วยลดข้อพิพาท
ระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า  
  5.2.2.2 ผูเ้ขียนเสนอให้ควรแก้ไขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
มาตรา 254/1 เพื่อให้อ านาจศาล สามารถออกค าสั่งคุม้ครองชัว่คราว หากผูเ้ช่ามีพฤติกรรมท่ีอาจจะ
ก่อให้เกิดอนัตรายแก่ชีวิตหรือทรัพยสิ์น หรือไดท้  าส่ิงผิดกฎหมายในสถานท่ีเช่า ก่อความรุนแรง
หรือเดือดร้อนร าคาญ ศาลสามารถออกค าสั่งบงัคบัใหผู้เ้ช่าออกจากอาคารไดท้นัที  
 5.2.3 ปัญหาเกีย่วกบัการเยยีวยาความเสียหายแก่ผู้ให้เช่า  
 ผูเ้ขียนเสนอใหมี้การแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัการเยยีวยาความเสียหายแก่ผูใ้หเ้ช่าดงัต่อไปน้ี 
  5.2.3.1 แกไ้ขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 222 โดยเพิ่มเติมวรรคสามใน
เร่ืองค่าเสียหายกรณีผดิสัญญาเช่าเพื่อใหศ้าลมีอ านาจก าหนดค่าเสียหายให้ผูท่ี้ครอบครองอาคารภาย
หลงัจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงในจ านวนค่าเสียหายท่ีมากกวา่ปกติ โดยใชว้ิธีการก าหนดค่าเสียหาย
จากพฤติการณ์พิเศษเพื่อเป็นแรงจูงใจใหผู้เ้ช่าออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดเ้ร็วข้ึน 
  5.2.3.2 แกไ้ขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ในหมวด 4 ความระงบัแห่งสัญญา
เช่าโดยเพิ่มเติม มาตรา 571/3 ให้ผูใ้ห้เช่ามีอ านาจขายทอดตลาดทรัพย์สินของผูเ้ช่าเพื่อน าเงิน
ค่าเสียหายให้แก่ผูใ้ห้เช่า โดยควรมีการตรากฎหมายล าดบัรองเพื่อก าหนดขั้นตอน หลกัเกณฑ์และ
วิธีการในการบงัคบัใชว้ิธีการน้ีอยา่งเหมาะสมชดัเจน ทั้งในเร่ืองจ านวนเงินค่าเสียหายและวิธีการ
ก่อนท่ีจะมีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่า  
  การแก้ไขกฎหมายดังกล่าวข้างต้น จะท าให้สิทธิของผูใ้ห้เช่าในฐานะผูมี้สิทธิใน
ทรัพย์สินได้รับความคุ้มครองอย่างเท่าเทียมกันกับสิทธิของผู ้เช่า ซ่ึงมีหน่วยงานของรัฐ คือ 
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คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้การดูแลในเร่ืองขอ้สัญญาท่ีเป็นธรรม และการก าหนดอ านาจท่ี
ชดัเจนใหผู้ใ้ห้เช่ากลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นของตนจะช่วยลดขอ้พิพาทระหวา่งกนัท่ีจะข้ึนสู่ศาล
ระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า ลดปัญหาการท่ีผูเ้ช่าใชสิ้ทธิฟ้องศาลโดยทุจริตเพื่อประวิงคดีให้ตนยงัได้
ใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่าทั้งทั้งท่ีผูเ้ช่าไม่มีสิทธิอีกแลว้ นอกจากนั้น ยงัเกิดผลดีท าให้
ผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งใชสิ้ทธิในทางศาลซ่ึงใชร้ะยะเวลานานกวา่ท่ีจะไดรั้บการเยยีวยาค่าเสียหายอีกดว้ย 


