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1. บทน า 

 การเช่าอาคาร เป็นการประกอบธุรกิจรูปแบบหน่ึงซ่ึงผูเ้ช่ามกัมีวตัถุประสงค์เพื่อการอยู่
อาศยั หรือเพื่อใช้เป็นสถานท่ีประกอบธุรกิจ ดว้ยเหตุจากการท่ีไม่ทุนเพียงพอในการซ้ืออาคารมา
เป็นกรรมสิทธ์ิของตนในท าเลท่ีต้องการและเพื่ออ านวยความสะดวกในการท างานหรือการ
ประกอบธุรกิจ และการท าสัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นนิติกรรมสัญญาประเภทหน่ึงซ่ึงประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยไ์ดก้ าหนดสิทธิและหน้าท่ีเอาไว ้โดยเป็นสัญญาต่างตอบแทนชนิดหน่ึงระหว่าง
บุคคลสองฝ่าย1 คือ ฝ่ายผูใ้หเ้ช่า และฝ่ายผูเ้ช่ามาท าการแสดงเจตนาตกลงกนัวา่ผูใ้ห้เช่าตกลงใหผู้เ้ช่า
ได้ใช้หรือรับประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดใ้นระยะเวลาอนัมีจ ากัด และผูเ้ช่าตกลงให้ค่าเช่าเป็น
การตอบแทนในการท่ีได้ใช้หรือรับประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ี เช่าตลอดระยะเวลาท่ีมีการเช่าอยู่
นั้น2 คู่สัญญาเช่าอาจตกลงท าสัญญาเช่ากนัโดยมีก าหนดเวลาการเช่าไวห้รือไม่มีก าหนดเวลาการเช่า
ไวก้็ได ้เป็นการตกลงกนัไวแ้ต่แรกเลยทีเดียว แมจ้ะเป็นการเช่ากนัโดยไม่มีก าหนดเวลาการเช่ากนั

 
*บทความน้ีเรียบเรียงจากสารนิพนธ์ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่า
อาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง  
**ผูร่้วมด าเนินการจดัท าสารนิพนธ์และท่ีปรึกษาสารนิพนธ์ 
***นกัศึกษาปริญญาโท คณะนิติศาสตร์ สาขากฎหมายเอกชน มหาวิทยาลยัศรีปทุม 
1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 บญัญติัว่า “ อนัว่าเช่า ทรัพยสิ์นนั้น คือ สัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึง
เรียกว่าผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคลอีกบุคคลหน่ึง เรียกว่า ผูเ้ช่า ไดใ้ช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอย่างใดอย่าง
หน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดัและผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการนั้น ” 
2 ส าเรียง เมฆเกรียงไกร.  (2523).  ค ำบรรยำยประมวลกฎหมำยแพ่งและพำณิชย์ ว่ำด้วย เช่ำทรัพย์. กรุงเทพฯ: 
คณะนิติศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวิทยาลยั. หนา้ 10. 
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ไว ้ก็ยงัถือว่าเป็นการไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นชัว่ระยะเวลาจ ากดัอยูน่ั้นเอง เพราะผูใ้ห้
เช่าอาจบอกเลิกสัญญาได ้3 
 สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น แต่มุ่งท่ีจะโอนสิทธิ
ครอบครอง กล่าวคือทรัพยสิ์นท่ีเช่ายงัเป็นของผูใ้หเ้ช่า เพียงแต่ผูเ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ี
เช่า เช่น ผูใ้ห้เช่าตกลงให้ผูเ้ช่าไดเ้ช่าบา้นเพื่ออยูอ่าศยั ผูเ้ช่าก็ไดใ้ชป้ระโยชน์จากบา้นเป็นท่ีอยูอ่าศยั 
เป็นต้น จึงอาจกล่าวได้ว่า สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีสมบูรณ์ด้วยความยินยอม กล่าวคือ  เม่ือ
คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างแสดงเจตนายินยอมเข้าท าสัญญาเสนอสนองตอ้งตรงกันแลว้ ด้วยความ 
ยินยอมท่ีมีร่วมกนัดงักล่าวส่งผลให้สัญญาเช่าทรัพยส์มบูรณ์ทนัทีโดยไม่ตอ้งมีการส่งมอบทรัพย์
หรือไม่ ตอ้งท าตามแบบใดๆท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อความสมบูรณ์ของสัญญาอีก 
 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ก าหนดใหก้ารเช่าอสังหาริมทรัพยต์อ้งมีหลกัฐานเป็น
หนงัสือลงลายมือช่ือเป็นส าคญัจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้ตามมาตรา 538 โดยท่ีกฎหมายไม่ได้
ก าหนดแบบหรือรายละเอียดของสัญญาเช่าเอาไว ้โดยใหอิ้สระแก่คู่สัญญาในการตกลงท าสัญญากนั
ไดอ้ยา่งอิสระ  เพียงแต่ก าหนดหนา้ท่ีและความรับผิดของผูเ้ช่าใหส่้งมอบทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าในสภาพ
อนัซ่อมแซมดีแลว้และมีความรับผิดในกรณีช ารุดบกพร่องและการรอนสิทธิตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์ มาตรา 546 -551 เท่านั้ น แต่ในส่วนของการท าสัญญาเช่าอาคารระหว่างผูเ้ช่า
อาคารเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยักบัผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยั นอกจากสิทธิหน้าท่ีตามท่ี
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา ไดอ้าศยัอ านาจตามพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ออกประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจให้เช่าอาคาร
เพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562  โดยประกาศฉบบัน้ีมุ่งเนน้ใหค้วามคุม้ครองผู ้
เช่าอาคารเป็นท่ีอยู่อาศยั ไดรั้บความคุม้ครองในฐานะผูบ้ริโภค ไดรั้บความคุม้ครองในเร่ืองเก่ียวกบั
การเรียกเก็บเงินประกัน ค่าใช้จ่ายในการให้บริการ ค่าเช่าล่วงหน้า รวมทั้ งก าหนดรายละเอียด
เก่ียวกบัสัญญาผูเ้ช่าอาคารวา่ตอ้งมีสาระส าคญัอยา่งไรบา้ง  
 เม่ือสัญญาเช่าระงบัส้ินสุดลง ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งส่งอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นคืนแก่ผูใ้ห้เช่า 
ในสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้โดยไม่มีการดดัแปลงต่อเติม ทั้งตอ้งรับผิดชดใชค้่าสินไหมทดแทนใน
ความสูญหายหรือบุบสลายท่ีเกิดกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพราะการใชท้รัพยน์ั้นโดยมิชอบหรือไม่
สงวน ทรัพยสิ์นเช่นวิญญูชน รวมถึงความเสียหายจากการกระท าของบริวารผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วง และ
เม่ือสัญญาเช่าระงบัส้ินสุดลง  ปัญหาท่ีเกิดขึ้นตามมาภายหลงัจากการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์

 
3 ไพจิตร ปุญญพนัธ์.  (2521).  ความหมายของชั่วระยะเวลาอนัมีจ ากดัในสัญญาเช่าทรัพย.์ บทบัณฑิตย์. 41(1). 
หนา้ 26. 
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คือ เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงแลว้  แต่ผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าและไม่ส่งมอบการ
เช่าคืนแก่ผูใ้หเ้ช่า ส่งผลกระทบต่อสิทธิของผูใ้หเ้ช่าอยา่งมาก เน่ืองจากผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งไปด าเนินการ
ใชสิ้ทธิในทางศาลเพื่อขบัไล่ผูเ้ช่าออกจากอาคารท่ีให้เช่าซ่ึงใชร้ะยะเวลานาน การท่ีผูใ้ห้เช่าไม่อาจ
กลบัไปครอบครองและใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นของตนท าให้เกิดผลเสียแก่ผูใ้ห้เช่าเป็นอย่างมาก
แต่จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งไม่ว่าจะเป็นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และประกาศ
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 
พ.ศ. 2562   กลบัไม่มีบทบญัญัติท่ีชัดเจนในการก าหนดสิทธิต่างๆให้แก่ผูใ้ห้เช่าในฐานะเจา้ของ           
ผูมี้สิทธิใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นดงักล่าวโดยตรง ท าให้มกัจะเกิดขอ้พิพาทระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้
เช่าอยู่เสมอ ทั้งในเร่ืองของการท่ีผูใ้ห้เช่ากีดกนัมิให้ผูเ้ช่าเขา้ไปในสถานท่ี การงดจ่ายน ้ าประปา งด
จ่ายกระแสไฟฟ้า เพื่อกดดนัให้ผูเ้ช่าส่งมอบการครอบครองทรัพยสิ์นใหแ้ก่ตน จนอาจจะเกินเลยไป
ถึงขนาดท่ีผูใ้หเ้ช่าเขา้ไปในสถานท่ีของผูเ้ช่า 
 
2. กฎหมายเกี่ยวกบัการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 

ของต่างประเทศและในประเทศไทย 
  
 2.1 การคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของ
ต่างประเทศ 

  จากการศึกษาเปรียบเทียบมาตรการทางกฎหมาย กฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครอง
สิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของไทย ซ่ึงได้แก่ ประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชยแ์ละประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ประกาศคณะกรรมการว่า
ด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 
กฎหมายขององักฤษ ซ่ึงไดแ้ก่ ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
วตัถุประสงค์ในการอยู่อาศัย (Resident Tenancies) ตามกฎหมาย The Housing Act 1980 การเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อวตัถุประสงค์ในการประกอบธุรกิจ (Business Tenancies ) ตามกฎหมาย The 
Landlord and Tenant Act 1954 และการเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการเกษตรกรรม (Agricultural 
Tenancies) และกฎหมาย Uniform Residential Landlord and tenant Act ของสหรัฐอเมริกา ท าให้
ทราบว่าต่างก็ใชร้ะบบการท าสัญญาเช่าเป็นลายลกัษณ์อกัษรซ่ึงในสหราชอาณาจกัรมีการแบ่งแยก
กฎหมายท่ีใช้บงัคบัเก่ียวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยต์ามวตัถุประสงค์ของการใช้ทรัพยสิ์นนั้น คือ 
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ใชเ้พื่อการเกษตรกรรม ใชเ้พื่อการพาณิชยแ์ละเพื่อการอยู่อาศยั อย่างชดัเจน ซ่ึงสามารถเปรียบเทียบ
กฎหมายของประเทศต่างๆกบัประเทศไทย ไดด้งัต่อไปน้ี 

 2.1.1 หลกัเกณฑ์การท าสัญญาเช่า  
  กฎหมายของประเทศไทย ก าหนดไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ว่าไม่มี
แบบเพียงแต่จะตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนังสือจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้การเช่าท่ีมีหลกัฐานเป็น
หนังสือ หากเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์กินกว่า 3 ปี หรือตลอดอายุผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่า ถา้ไม่ไดท้ า
เป็นหนังสือและจดทะเบียนต่อพนักงานเจ้าหน้าท่ีแลว้ จะฟ้องร้องบงัคบัคดีกันได้เพียง 3 ปี แต่ส าหรับ
กฎหมายของสหรัฐอเมริกา การท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ ออยู่อาศัยกฎหมายของ
สหรัฐอเมริกานั้น การเกิดขึ้นของสัญญาอาจเกิดจากการท าสัญญาด้วยวาจาหรือด้วยลายลกัษณ์
อกัษรก็ได ้แต่จะมีผลใชบ้งัคบัไดเ้พียงหน่ึงปีเท่านั้นหากไม่ท าเป็นหนงัสือ ก าหนดระยะเวลาเช่าท่ี
แน่นอน คู่สัญญาไม่จ าเป็นตอ้งจดทะเบียนต่อเจา้หนา้ท่ีไม่วา่จะเช่ากนันานเท่าไรก็ตาม   
 ในส่วนของกฎหมายของสหราชอาณาจักรผูเ้ช่าจะมีสิทธิท่ีจะอาศัยต่อเม่ือได้รับ
เอกสารใบอนุญาตให้พกัอาศยั( License to Occupy) หรือสัญญาเช่า(Tenancy Agreement) เท่านั้น 
โดยใบอนุญาตให้อยู่อาศยัซ่ึงเป็นเพียงความยินยอมเฉพาะรายบุคคลจะไดรั้บความคุม้ครองจากการ
ขบัไล่นอ้ยกวา่การใชส้ัญญาเช่า 
 ดงันั้น จึงเป็นท่ีสังเกตว่ากฎหมายของสหราชอาณาจกัรและสหรัฐอเมริกาต่างก็มีการ
แบ่งแยกการเช่าเพื่ออยู่อาศยัและการเช่าเพื่อประกอบธุรกิจออกจากกนัอย่างชดัเจนท าให้สามารถ
บังคับใช้กฎหมายได้อย่างเหมาะสมกับสภาพท่ีแท้จริงของการเช่าแต่ละชนิดได้ดีกว่าการใช้
กฎหมายเช่าทรัพยโ์ดยไม่มีการแบ่งแยกกฎหมายออกไปตามประเภทของการเช่า 
 
 2.1.2 สิทธิหน้าท่ีและความรับผิดของคู่สัญญา 
 ในเร่ืองน้ีกฎหมายของประเทศไทย ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ได้วาง
หลักเกณฑ์เร่ืองค่าเสียหายท่ีเกิดกับผูใ้ห้เช่าหลังสัญญาเช่าส้ินสุดลงไวว้่าผูเ้ช่าต้องรับผิดชดใช้
ค่าเสียหาย แต่อย่างไรก็ดี หากมีการผิดสัญญาจากฝ่ายผูเ้ช่าเกิดขึ้น ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งไปฟ้องคดีต่อศาล
เพื่อบงัคบัช าระหน้ีต่อไป 
 กรณีน้ีแตกต่างไปจาก กฎหมายของสหรัฐอเมริกาท่ีก าหนดว่าภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่า
ส้ินสุดลงและผูเ้ช่าทิ้งร้างสถานท่ีเช่าไป ผูใ้ห้เช่าสามารถด าเนินการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของ                
ผูเ้ช่านั้นได้ ขึ้นอยู่กับมูลค่าของส่ิงของท่ีทิ้งไว ้โดยก่อนท่ีจะมีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นผูเ้ช่า
จะต้องมีหนังสือแจ้งผูเ้ช่าและจะต้องรอจนกว่าจะครบ 45 วนั จึงจะด าเนินการขายได้  แต่ทั้ งน้ี 
รูปภาพครอบครัว ของท่ีระลึก เอกสารส่วนตวั ไม่สามารถน าไปขายรวมกบัทรัพยสิ์นอ่ืนได ้เงินท่ี
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ไดจ้ากการขายทรัพยสิ์นให้เป็นการช าระหน้ีแก่เจา้ของบา้น เช่น หน้ีคา้งช าระค่าเช่า และค่าใชจ่้าย
ในการจดัเก็บส่ิงของ หากยงัมีเงินเหลือเจา้ของบา้นจะตอ้งเก็บเงินไวเ้ป็นเวลาหน่ึงปี และหากไม่มี
การมารับไปภายในระยะเวลาดงักล่าวใหต้กเป็นของเจา้ของบา้น  
 นอกจากนั้น ยงัเป็นท่ีน่าสังเกตวา่กฎหมายของสหราชอาณาจกัรไดมี้การก าหนดหนา้ท่ี
ของผู ้เช่าไว้อย่างชัดเจนว่าห้ามมิให้ผู ้เช่ากระท าการรบกวนหรือตอบ โต้เจ้าของบ้านในการ
ด าเนินการซ่อมแซมบา้นหรือจดัการสาธารณูปโภค เช่น การซ่อมแซมระบบไฟฟ้าตามแต่กรณีท่ี
สมควร เวน้แต่จะปรากฏว่าผูเ้ช่าหรือเจา้ของบา้นจงใจก่อความร าคาญ ขดัขวางการเช่าอาศยัโดย
ปกติสุขของผูเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่าหรือเจา้ของบา้นจึงมีความผิดทางอาญา4 
 อยา่งไรก็ดี หากมีขอ้สัญญาตกลงกนัระหว่างผูใ้หเ้ช่ากบัผูเ้ช่าว่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิกลบัเขา้ครอบครองทรัพยท่ี์ใหเ้ช่าได ้ผูใ้หเ้ช่ายอ่มสามารถกลบัเขา้ครอบครองทรัพยท่ี์
ใหเ้ช่าได ้โดยสงบ 
 ส าหรับกรณีท่ีผูเ้ช่ายงัคงอยู่ต่อไปในสถานท่ีเช่านั้นทั้งท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงแลว้ กรณี
เช่นน้ีกฎหมายของสหราชอาณาจกัรนั้นให้ถือว่าผูเ้ช่าอยู่โดยไม่มีสิทธิและเป็นการละเมิดต่อสิทธิ
อนัชอบดว้ยกฎหมายของผูใ้ห้เช่าอยู่ทุกวนันบัแต่วนัท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง ดว้ยเหตุน้ีเอง  ผูใ้ห้เช่าจึง
สามารถติดตามเอาทรัพย์คืนด้วยการเข้าไปในในอสั งหาริมทรัพย์ ท่ีเช่าซ่ึงควรเข้าไปในเวลา
กลางวนั หลงัจากนั้น อาจท าการเปล่ียนลูกบิดหรือกุญแจใหม่หรือใชโ้ซ่คลอ้งประตูไดต้ามสะดวก 
และติดประกาศแจ้งเตือนไว ้ระบุเหตุท่ีท าให้มีสิทธิท าเช่นนั้น เช่น ผูเ้ช่าไม่จ่ายค่าเช่า สัญญาเช่า
ระงบัลงในวนัท่ีผูใ้หเ้ช่าไดเ้ขา้ครอบครองทรัพย ์
 กฎหมายของสหราชอาณาจกัรและกฎหมายของสหรัฐอเมริกามีการคุม้ครองสิทธิของ
ผูใ้ห้เช่าให้กลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดโ้ดยไม่จ าตอ้งฟ้องร้องบงัคบัคดี ในขณะท่ีประเทศไทย
จะตอ้งน าขอ้พิพาทขึ้นสู่ศาลเท่านั้น 
 
 2.1.3 ข้อยกเว้นความรับผิดของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 โดยท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่มีบทบญัญติัซ่ึงมีสภาพบงัคบัให้ผูเ้ช่าคืน
ทรัพยสิ์น เพื่อประโยชน์ในการกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่าและตามแนวค าพิพากษา
ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งกระท าผ่านกระบวนการทางศาลเท่านั้น โดยจะตอ้งมีค าพิพากษาถึงสุดเสียก่อนซ่ึง
ตามแนวค าพิพากษาศาลฎีกา ในกรณีท่ีมีข้อสัญญาก าหนดสิทธิให้ผูใ้ห้เช่ากลับเข้าครอบครอง

 
4
 นียดา ศิริสัมพนัธ์. (2552). ปัญหำกฎหมำยคุ้มครองผู้บริโภค ศึกษำกรณีสัญญำเช่ำเพื่อพักอำศัย. วิทยานิพนธ์ 
นิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัอสัสัมชญั. หนา้ 60. 
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ทรัพยสิ์นได ้ผูใ้ห้เช่าสามารถกระท าได ้ทั้งน้ี เพราะตามแนวค าพิพากษาถือเป็นขอ้ยกเวน้ความรับ
ผิดของผูใ้หเ้ช่าหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงนัน่เอง 
 ในทางกลับกันกฎหมายของสหรัฐอเมริกานั้น หากผูเ้ช่าทิ้งร้างสถานท่ีเช่าผูใ้ห้เช่า
สามารถน าทรัพยสิ์นของผูเ้ช่ามาขายเพื่อหักลบกลบหน้ีเป็นค่าเสียหายได ้โดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาล 
แต่ตอ้งส่งหนังสือบอกกล่าวไปยงัผูเ้ช่าตามระยะเวลาท่ีก าหนดไวไ้ม่น้อยกว่า  7 วนั หรือในบาง
กรณีไม่น้อยกว่า 45 วนัก่อนท่ีจะท าการขายทอดตลาด ท าให้ลดขอ้พิพาทท่ีจะขึ้นสู่ศาลและท าให้
ผูใ้หเ้ช่าไดรั้บค่าเสียหายอยา่งรวดเร็วกวา่มาก5 
 ในส่วนกฎหมายของสหราชอาณาจกัร ก็มีบทบญัญติัท่ีให้อ านาจศาลในการคุม้ครอง
สิทธิของผูใ้ห้เช่าใหเ้ขา้กลบัเขา้ไปครอบครองทรัพยท์ั้งก่อนฟ้องคดีหรือในระหวา่งการพิจารณาคดี
และก่อนท่ีศาลจะมีค าพิพากษาถึงท่ีสุดไดด้ว้ย 
 ดงันั้นจึงอาจกล่าวไดว้า่กฎหมายของต่างประเทศมีขอ้ก าหนดเพื่อคุม้ครองสิทธิผูใ้หเ้ช่า
ใหก้ลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นและไดรั้บช าระค่าเสียหายโดยไม่ตอ้งน าคดีขึ้นสู่ศาล 
 
 3.3.4 การควบคุมดูแลของรัฐในการประกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่า
ส้ินสุดลง  
 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ได้ตรากฎหมายเพื่อคุม้ครองผูเ้ช่าซ่ึงอยู่
ในฐานะผูบ้ริโภค ซ่ึงคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคได้มีประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ซ่ึงก าหนดไวว้่า 
ผูใ้หเ้ช่าหา้มก าหนดขอ้สัญญาท่ีก าหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิกระท าการปิดกั้นไม่ใหผู้ใ้หเ้ช่าเขา้
ใชป้ระโยชน์อาคาร หรือมีสิทธิเขา้ไปในอาคารเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าโดย  
ผูป้ระกอบธุรกิจยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิในการบอกเลิกสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมาย ดงันั้น หากผูใ้หเ้ช่าได้
ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าแลว้ผูใ้ห้เช่าย่อมไม่สามารถกระท าการปิดกั้นผูใ้ห้เช่าไม่สามารถเขา้ใช้
ประโยชน์อาคาร หรือมีสิทธิเขา้ไปในอาคารเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าได ้อนั
เป็นการกระท าท่ีต่างไปจากกฎหมายของต่างประเทศ กล่าวคือ  
 ในส่วนของกฎหมายของสหรัฐอเมริกา ในการท่ีเป็นการเช่าตามปกตินั้นขอ้ก าหนดใน
รัฐบญัญติัของมลรัฐซีแอตเทิลก าหนดหา้มมิใหผู้เ้ช่ารบกวนหรือตอบโตผู้ใ้ห้เช่าดว้ยการเปล่ียนหรือ

 
5
 ภูริวฒัน์ รักษ์สุวรรณ. (2559). ปัญหำกำรบังคับผู้เช่ำให้ออกจำกอสังหำริมทรัพย์ท่ีเช่ำ : ศึกษำกรณีกำรเช่ำ

อสังหำริมทรัพย์ในเชิงธุรกิจ. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัธรรมศาสตร์.  
หนา้ 86. 
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เพิ่มล๊อกประตูถอดร้ือส่ิงติดตั้งเฟอร์นิเจอร์หรือจงใจสร้างความเสียหายแก่ตวัอาคารซ่ึงจะถือว่าเป็น
การกระท าละเมิดต่อผูใ้ห้เช่า แต่ถา้เป็นกรณีท่ีผูเ้ช่าผิดสัญญาหรือสัญญาเช่าส้ินสุดลงแลว้ หากผูใ้ห้
เช่าไม่ยอมออกจากสถานท่ีเช่า ผูใ้ห้เช่าย่อมมีสิทธิติดตามเอาทรัพยท่ี์ให้เช่ากลบัคืนมาไดแ้ละอาจ
ขอให้เจา้หน้าท่ีของรัฐด าเนินการเตือนผูเ้ช่าให้ยา้ยออกไป หากฝ่าฝืนจะตอ้งถูกลงโทษและชดใช้
ค่าเสียหายไดแ้ละผูใ้ห้เช่ายงัอาจน าทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าท่ีทิ้งเอาไวอ้อกขายทอดตลาดได ้หากไดแ้จง้
ใหผู้เ้ช่าทราบทางไปรษณียข์องสหรัฐอเมริกาโดยชอบแลว้6 
 ในส่วนกฎหมายของสหราชอาณาจกัรมีบทบญัญัติคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่าภายหลงั
จากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง โดยให้อ านาจผูใ้ห้เช่ากลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดโ้ดยสงบและยงัให้
อ านาจแก่ศาลสามารถออกค าสั่งคุม้ครองชัว่คราวสั่งให้ผูเ้ช่าออกจากสถานท่ีเช่าไดท้นัที หากผูเ้ช่ามี
พฤติการณ์ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ชีวิตหรือทรัพยสิ์น ท าผิดกฎหมาย ก่อความเดือดร้อนร าคาญ 
ทั้งน้ีผูใ้ห้เช่าตอ้งน าเงินมาวางเป็นประกนัความเสียหายดว้ย ซ่ึงมาตรการท่ีให้อ านาจศาลออกค าสั่ง
คุม้ครองชัว่คราวโดยให้ผูใ้ห้เช่าวางหลกัประกนันั้น จะท าให้เกิดความเป็นธรรมแก่คู่สัญญาทั้งสอง
ฝ่าย ท าใหต้่างฝ่ายต่างไดรั้บความเสียหายในระหวา่งท่ีพิพาทวา่ฝ่ายใดเป็นฝ่ายผิดสัญญานอ้ยท่ีสุด 
 ดงันั้น บทบาทและอ านาจหน้าท่ีของรัฐตามกฎหมายไทยกบักฎหมายต่างประเทศจึง
แตกต่างกันอย่างมาก เน่ืองจากคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค มุ่งเน้นในการให้ความคุม้ครอง               
ผูเ้ช่าแต่เพียงฝ่ายเดียว จึงเป็นกรณีท่ีแตกต่างกนั กบักลไกการบริหารของต่างประเทศท่ีจะพิจารณา
ว่าฝ่ายใดเป็นฝ่ายผิดสัญญาเช่าก็จะคุม้ครองประโยชน์ให้แต่เฉพาะฝ่ายท่ีเสียหายจากการกระท าผิด
สัญญาเช่าเท่านั้น 
 
 2.2 การคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงของ
ประเทศไทย 
  จากการศึกษากฎหมายท่ีเก่ียวกับมาตรการทางกฎหมายในการคุ ้มครองสิทธิของ               
ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลังจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง ซ่ึงได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ประมวลกฎหมายอาญา พระราชบญัญติัว่าด้วย     
ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ประกาศคณะกรรมการ
ว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562   ท าให้

 
6 เทศบาลซีแอตเทิล มลรัฐวอชิงตนั แผนกก่อสร้างและตรวจสอบ. (2561). กฎหมำยเจ้ำของบ้ำนเช่ำผู้เช่ำในซีแอต
เทิล. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก:  
http://www.seattle.gov/dpd/publications/landlord_tenant/InformationforTenantsThai.pdf  
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ทราบว่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 537 บัญญัติว่า “อันว่าเช่ าทรัพยสิ์นนั้น คือ 
สัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกว่าผูใ้ห้เช่าตกลงให้บุคคลอีกบุคคลหน่ึง เรียกว่า ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดรั้บ
ประโยชน์ในทรัพยสิ์นอย่างใดอย่างหน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดัและผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น” 
และตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีได ้สิทธิการเช่าเป็นบุคคลสิทธิชนิดหน่ึงมิใช่
ทรัพยสิทธิ แต่ได้มีกฎหมายบัญญัติเป็นพิเศษส าหรับกรณีอสังหาริมทรัพย์ว่าให้ตกติดไปยงั
บุคคลภายนอกได ้ในกรณีของการเช่าเพื่อการอยู่อาศยันั้น มีประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562  ก าหนดแบบ
ของสัญญาไวใ้นเบ้ืองต้นและได้มีข้อก าหนดเก่ียวกับข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมไว้ใน ข้อ 5 (7) 
เก่ียวกบัขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิกระท าการปิดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ใชป้ระโยชน์
ในอาคารหรือมีสิทธิเขา้ไปในอาคารเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าโดยผูป้ระกอบ
ธุรกิจยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมาย 
 เม่ือมีการเลิกสัญญาเช่า ท าให้คู่กรณีกลับคืนสู่ฐานะเดิมการท่ีผูเ้ช่ายงัคงครอบครอง
ทรัพยสิ์นต่อไม่ส่งมอบคืนผูเ้ช่าจึงเป็นทั้งการผิดสัญญาและการละเมิด จากการศึกษาขอ้เท็จจริง
ตามท่ีปรากฏในค าพิพากษาศาลฎีกาท่ีวินิจฉัยวางหลกัว่าขอ้ตกลงระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าเป็นขอ้
สัญญาท่ีหากเป็นสัญญาส าเร็จรูปและท าให้คู่สัญญาอีกฝ่ายซ่ึงเป็นผูบ้ริโภคตอ้งเสียเปรียบเกินไป 
ถือว่าเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ตามพระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  
ส่วนการกระท าของผูใ้ห้เช่าเพื่อกลบัเขา้ไปครอบครองทรัพยสิ์นเป็นการกระท าละเมิดหรือกระท า
ความผิดอาญาต้องพิจารณาจากขอ้สัญญาและเจตนาเป็นส าคัญ  ซ่ึงประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยไ์ม่มีบทบญัญติัเก่ียวกบัการใหอ้ านาจผูใ้หเ้ช่าเพื่อกลบัเขา้ไปครอบครองทรัพยสิ์นเม่ือสัญญา
เช่าส้ินสุดลงท่ีชดัเจน ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าจะตอ้งน าคดีขึ้นสู่ศาลฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่าซ่ึงผูใ้หเ้ช่าสามารถฟ้องคดี 
โดยอาศยัมูลเหตุจากการผิดสัญญาหรือมูลเหตุละเมิดอย่างหน่ึงอย่างใดก็ได้ และมีสิทธิเรียกร้อง
ค่าเสียหายเน่ืองจากการผิดสัญญา ผูใ้ห้เช่าอาจตอ้งสูญเสียโอกาสในการน าอาคารไปพัฒนาท า
ประโยชน์หรือเสียโอกาสท่ีจะไดค้่าเช่าในอตัราท่ีสูงกว่าจากผูเ้ช่ารายอ่ืน ซ่ึงความรับผิดตามสัญญา
เช่านั้น จึงถือวา่เป็นค่าเสียหายพิเศษซ่ึงไม่ไดเ้กิดจากความเสียหายตามปกติหรือตามปกติจากการไม่
ช าระหน้ีหรือไม่ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 222 ซ่ึงเม่ือมีการฟ้องคดีต่อศาลแลว้ 
ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 254 (2) ยงัให้อ านาจโจทก์ยื่นค าร้องเพื่อให้ศาลมี
ค าสั่งห้ามชัว่คราวซ่ึงการละเมิดหรือการผิดสัญญาหรือการกระท าท่ีถูกฟ้องร้อง หรือค าสั่งอ่ืนใดอนั
จะบรรเทาความเดือดร้อนเสียหายท่ีโจทก์อาจไดรั้บต่อเน่ืองจากการกระท าของจ าเลย หรือมีค าสั่ง
หา้มชัว่คราว มิใหจ้ าเลยโอน ขาย ยกัยา้ย หรือจ าหน่ายซ่ึงทรัพยสิ์นท่ีพิพาทหรือทรัพยสิ์นของจ าเลย



9 
 

 

หรือมีค าสั่งให้หยดุหรือป้องกนัการเปลืองไปเปล่าหรือการบุบสลายซ่ึงทรัพยสิ์นดงักล่าว จนกวา่คดี
จะถึงท่ีสุดหรือศาลจะมีค าสั่ง 
   
3. แนวคิดและทฤษฎีว่าด้วยการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่า
ส้ินสุดลง 
 จากการศึกษาประวติัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีและหลกัทัว่ไปเก่ียวกบัมาตรการทาง
กฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลงท าให้
ทราบว่า การเช่าทรัพย์ คือ การท่ีผู ้ให้สัญญาหรือผู ้ให้เช่าอนุญาตให้ผู ้รับสัญญาห รือผูเ้ช่าใช้
ทรัพยสิ์นซ่ึงมีรูปร่างหรือไม่มีรูปร่างได ้ซ่ึงการเช่าทรัพยใ์นประเทศไทยปรากฏหลกัฐานตั้งแต่สมยั
กรุงศรีอยุธยา การท าสัญญาเช่าคู่สัญญาสามารถตกลงกนัไดอ้ย่างอิสระตามหลกัเสรีภาพในการท า
สัญญา และไม่จ าเป็นตอ้งท าเป็นหนังสือ เพียงแต่หากไม่มีหลักฐานเป็นหนัง สือจะไม่สามารถ
ฟ้องร้องบงัคบัคดีไดเ้ท่านั้น อย่างไรก็ตาม ขอ้ตกลงในสัญญาเช่าของคู่สัญญาอาจท าให้ผูใ้ห้เช่ามี
อ านาจกระท าการต่างๆเพื่อเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดโ้ดยไม่ถือว่าเป็นการกระท าละเมิด แต่ทั้งน้ีก็
ตอ้งอยู่บนพื้นฐานของความสุจริต และรัฐก็ควบคุมไม่ให้คู่สัญญากระท าการใดท่ีขดัต่อความสงบ
เรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชนได้  การท่ีก าหนดให้ผูใ้ห้เช่าตอ้งขบัไล่ผูเ้ช่าผ่านการใช้
สิทธิทางศาลก็เพื่อป้องกันข้อพิพาทท่ีรุนแรงอันเกิดจากการขับไล่ด้วยช่องทางท่ีผิดกฎหมาย
ระหวา่งคู่สัญญา 
  
4. วิเคราะห์ปัญหาทางกฎหมายในการคุ้มครองสิทธิของผู้ประกอบธุรกจิให้เช่าอาคารหลงัจาก
สัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 จากการวิเคราะห์ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัมาตรการทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของ
ผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง สามารถสรุปไดด้งัต่อไปน้ี 
 4.1 ปัญหาเก่ียวกับขอ้สัญญาก าหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่าภายหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
กล่าวคือ จากการศึกษาค าพิพากษาศาลฎีกาซ่ึงวางหลกัเก่ียวกบัขอ้สัญญาเพื่อให้กลบัเขา้ครอบครอง
ทรัพยสิ์นหรือการร้ือถอนน าทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าไปเก็บรักษาไวไ้ปในแนวทางท่ีว่า กรณีมีขอ้ก าหนด
ในสัญญาเช่าเก่ียวกับสิทธิให้ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิปิดกั้นผูเ้ช่าไม่ให้เข้าไปในสถานท่ีให้เช่า เช่น การ
ปิดล๊อคกุญแจ การตอกตะปูขวางประตู งดจ่ายกระแสไฟฟ้าน ้ าประปา หรือขอ้สัญญาท่ีก าหนดสิทธิ
ให้ผูใ้ห้เช่าสามารถกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดท้นัทีเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง การกระท าการใน
ลกัษณะใดๆเพื่อไม่ให้ผูเ้ช่าได้เข้าไปครอบครองและใช้ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าโดย
พลการ ก่อนเข้าสู่กระบวนการทางศาล ภายหลังจากมีการบอกเลิกสัญญาแล้วนั้น ศาลฎีกาได้
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วินิจฉัยวางแนวทางไวใ้นค าพิพากษาศาลฎีกาหลายฉบบัว่า ขอ้สัญญาในลกัษณะน้ีไม่ขดัต่อความ
สงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชนสามารถใช้บงัคบัได้ มิใช่ขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม 
และเม่ือมีการเลิกสัญญาแลว้ ผูเ้ช่าย่อมไม่มีสิทธิในทรัพยสิ์นอีกต่อไป ผูใ้ห้เช่าทรงสิทธิในการ
กลบัไปครอบครองทรัพยสิ์น แต่การท่ีผูใ้ห้เช่าจะกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นหรือกระท าการใดๆ
เพื่อขดัขวางไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นอีก รวมทั้งการท าลายส่ิงกีดกั้น เช่น การตดักุญแจ 
เปล่ียนลูกบิดประตู  ก็มีสิทธิท าไดโ้ดยอาศยัอ านาจตามสัญญา จึงเป็นการเขา้ไปกระท าการอนัเป็น
การรบกวนการครอบครองอสังหาริมทรัพยข์องโจทก์โดยปกติสุขท าให้ขาดเจตนาอนัเป็นความผิด
อาญาฐานบุกรุก แต่หากไม่มีขอ้สัญญาให้อ านาจผูใ้ห้เช่ากระท าได ้การกระท าของผูใ้ห้เช่าอาจเป็น
ละเมิด อยา่งไรก็ตาม ผูเ้ขียนเห็นวา่ การท่ีผูเ้ช่าอยูอ่าศยัหรือใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าภายหลงั
จากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง ทั้งท่ี ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิใดๆตามกฎหมายในทรัพยสิ์นอีกแลว้ ผูเ้ช่าจึงอยู่ใน
ทรัพยสิ์นโดยละเมิดสิทธิของผูใ้ห้เช่าอนัเป็นการกระท าฝ่าฝืนกฎหมาย เม่ือผูก้ระท าผิดกฎหมาย
ละเมิดสิทธิของผู ้ให้เช่า ผู ้ให้เช่าจึงควรท่ีจะสามารถใช้สิทธิของตนได้โดยสุจริตในการเข้า
ครอบครองทรัพยสิ์นของตนในรูปแบบต่างๆไดโ้ดยไม่ถือวา่เป็นการกระท าละเมิดต่อผูเ้ช่า 
 4.2 ปัญหาเก่ียวกบัการใชสิ้ทธิกลบัเขา้ไปครอบครองอาคารของผูใ้ห้เช่ากล่าวคือ การใช้
สิทธิฟ้องขบัไล่ต่อศาลแมว้่าประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 254 จะใหอ้ านาจโจทก์
ขอคุม้ครองชัว่คราวได ้ แต่ศาลยงัไม่สามารถมีค าสั่งคุม้ครองชัว่คราวเพื่อให้ผูเ้ช่าออกจากสถานท่ี
เช่าได ้หากโจทก์ยื่นขอคุม้ครองชัว่คราว โดยบงัคบัให้ผูเ้ช่าออกจากสถานท่ีเช่าก่อนท่ีศาลจะมีค า
พิพากษาเสร็จเด็ดขาด จะมีลกัษณะเป็นการขอคุม้ครองชัว่คราวในลกัษณะท่ีกา้วล่วงลงไปวินิจฉัย
หรือสั่งในเน้ือหาของคดี อนัท าให้เห็นขอ้แพช้นะกนั เพราะจะท าให้ผูเ้ช่าตอ้งออกจากสถานท่ีเช่า
ไปตามค าขอทา้ยฟ้องของผูใ้หเ้ช่า เสมือนวา่ผูเ้ช่าถูกพิพากษาใหแ้พค้ดีทั้งท่ียงัไม่มีการสืบพยานหรือ
พิจารณาคดีและมีค าพิพากษาอย่างเด็ดขาด ซ่ึงในการคุม้ครองชัว่คราวนั้นตอ้งไม่ท าให้โจทก์ถึงกบั
ชนะคดีไปเลย หากมีผลถึงกบัท าให้โจทกช์นะคดี ก็ตอ้งถือวา่ไม่มีเหตุอนัสมควร ศาลตอ้งยกค าร้อง 
เม่ือผูใ้ห้เช่าซ่ึงฟ้องขบัไล่ผูเ้ช่าไม่สามารถใชวิ้ธีการร้องขอคุม้ครองชัว่คราวตามประมวลกฎหมายวิธี
พิจารณาความแพ่งมาเป็นเคร่ืองมือในการบรรเทาความเดือดร้อนเสียหายของตนได ้นอกเสียจาก
ตอ้งรอให้มีค  าพิพากษาเสร็จเด็ดขาดเท่านั้น ด้วยเหตุน้ีเอง จึงท าให้จ าเลยซ่ึงเป็นผูเ้ช่าประวิงคดี
เพื่อให้ตนยงัสามารถใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นไดแ้มว้่าสัญญาเช่าจะส้ินสุดลงแลว้ก็ตาม 
การศึกษากฎหมายเก่ียวกบัการคุม้ครองชัว่คราวของประเทศองักฤษ พบว่าในประมวลกฎหมายวิธี
พิ จารณาความแพ่ ง  มาตรา 25 (Civil Procedure Rule Section 25 และ Practice Direction 25A 
Interim Injunction) ให้อ านาจโจทก์สามารถยื่นค าขอชัว่คราวเพื่อให้ศาลมีค าสั่งให้ผูเ้ช่าออกไปได้
ทนัทีหากผูใ้ห้เช่าได้แจง้ผูเ้ช่าตามเง่ือนไขแลว้โดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาล ซ่ึงท าให้ผูใ้ห้เช่าได้รับ
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ความเสียหายเน่ืองจากการท่ีผู ้เช่าไม่ ออกจากอาคารและมีโอกาสได้รับค่าเสียหายมากขึ้ น 
นอกจากนั้นหากมีขอ้สัญญาให้อ านาจไว ้ยงัสามารถกลบัเขา้ไปครอบครองทรัพยสิ์นไดโ้ดยสงบ 
โดยไม่ตอ้งฟ้องคดีต่อศาลไดอี้กดว้ย 
  4.3 ปัญหาเก่ียวกบัการเยียวยาความเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่า กล่าวคือ การท่ีสัญญาเช่าระงบั
ลงแลว้แต่ผูเ้ช่ายงัคงครอบครองอาคารท่ีเช่าอยูต่่อไป ท าใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่าในดา้นต่างๆ 
ไม่ว่าจะเป็นค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีกบัผูเ้ช่าเพื่อขบัไล่ ผูใ้ห้เช่าตอ้งขาดประโยชน์จากอาคารอนั
ไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ในเชิงทรัพยสิ์น เช่น การใช้อาคารเพื่อการอยู่อาศยัเองหรือประกอบการคา้ดว้ย
ตนเอง หรือผูใ้ห้เช่าอาจต้องขาดประโยชน์ใช้สอยอาคารในเชิงทรัพยสิ์นในรูปแบบของการน า
ทรัพยสิ์นให้ผูเ้ช่ารายใหม่เช่า ไม่สามารถน าไปปรับปรุงพฒันาเพื่อให้ไดรั้บผลประโยชน์เพิ่มเติม
แมว้่าผูใ้ห้เช่าจะมีสิทธิไดรั้บค่าปรับตามสัญญาในฐานะค่าเสียหาย แต่ค่าปรับนั้นหากสูงเกินส่วน 
ศาลสามารถใช้อ านาจตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 383 ลดลงเป็นจ านวนตาม
สมควรได ้และเม่ือเจา้หน้ีได้เรียกเอาเบ้ียปรับแลว้สิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายอ่ืนย่อมเป็นอนั
หายไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 382 ดว้ยเหตุน้ีเองจึงท าให้ผูใ้ห้เช่าอาจไดรั้บ
ค่าเสียหายจากการท่ีผูเ้ช่าไม่คืนทรัพยสิ์นท่ีเช่า  
 จากการศึกษาพบว่า ค่าเสียหายโดยตรงท่ีเกิดจากการท่ีผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากทรัพยสิ์น              
ท่ีเช่า ความเสียหายตามปกติท่ีเกิดขึ้น คือ ผูใ้ห้เช่าตอ้งขาดประโยชน์จากการได้ใช้ทรัพยสิ์นและ
ไม่ไดรั้บค่าเช่าในระหวา่งพิพาท ซ่ึงเป็นค่าเสียหายท่ีวิญญูชนคนปกติพึงคาดหมายได ้โดยผูใ้หเ้ช่ามี
สิทธิไดรั้บค่าเช่าในระหวา่งฟ้องคดีหรือค่าขาดประโยชน์รายเดือน  แต่ไม่มีสิทธิไดรั้บดอกเบ้ียแมว้่า
ผูเ้ช่าจะไม่ช าระค่าเช่าตามก าหนดเวลาซ่ึงเป็นการผิดนัดอยู่แลว้ เพราะศาลเห็นว่าเป็นค่าเสียหายท่ี
ซ ้ าซ้อนกนัจึงยิ่งกลายเป็นช่องทางท่ีเป็นประโยชน์กบัจ าเลยท่ีตอ้งการประวิงคดีเม่ือถูกฟ้องขบัไล่ 
เพื่อใช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นต่อไป สามารถช าระหน้ีค่าเช่าล่าช้าไดโ้ดยไม่ตอ้งเสียดอกเบ้ีย ทั้งท่ี
ผูใ้ห้เช่าตอ้งเป็นฝ่ายไดรั้บความเสียหายและตอ้งเสียค่าใช่จ่ายในการด าเนินคดี การท่ีผูใ้ห้เช่าอาจ
ตอ้งสูญเสียโอกาสในการน าอาคารไปพฒันาท าประโยชน์หรือเสียโอกาสท่ีจะไดค้่าเช่าในอตัราท่ีสูง
กว่าจาก ผูเ้ช่ารายอ่ืน ซ่ึงความรับผิดตามสัญญาเช่านั้น จึงถือว่าเป็นค่าเสียหายพิเศษซ่ึงไม่ไดเ้กิดจาก
ความเสียหายตามปกติหรือตามปกติจากการไม่ช าระหน้ี ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์       
มาตรา 222 ท าให้ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดชอบก็ต่อเม่ือได้คาดเห็นตามความจริงหรือควรจะคาดเห็นได้
และยงักลายเป็นภาระการพิสูจน์ของผูใ้ห้เช่าดว้ย  การท่ีไม่สามารถน าอสังหาริมทรัพยน์ั้นไปให้
บุคคลอ่ืนซ่ึงมีบุคคลอ่ืนใหค้่าเช่ามากกว่า  ซ่ึงในความเป็นจริงแลว้ยอ่มไม่มีบุคคลอ่ืนประสงคจ์ะเขา้
ท าสัญญาเช่าหากผูเ้ช่ารายเดิมยงัครอบครองอาคารอยูท่  าให้ผูใ้หเ้ช่าขาดหลกัฐานในการพิสูจน์ความ
เสียหายซ่ึงการท่ีศาลก าหนดค่าเสียหายให้ผูท่ี้ครอบครองอาคารภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง
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ในจ านวนค่าเสียหายท่ีมากกว่าปกติ โดยใช้วิธีการก าหนดค่าเสียหายจากพฤติการณ์พิเศษเพื่อเป็น
แรงจูงใจให้ผูเ้ช่าออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดเ้ร็วขึ้น เพราะค่าเสียหายท่ีตนตอ้งรับผิดนั้นสูงกวา่ค่าเช่า
ทรัพยสิ์นทัว่ๆไปเพื่อการใชป้ระโยชน์ของตนมากจนไม่คุม้ค่าท่ีจะกระท าการฝ่าฝืนกฎหมาย ซ่ึงจะ
เป็นแรงจูงใจให้ผูเ้ช่ามาอาศยัใช้ประโยชน์อยู่ในอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงและป้อง
ปรามการประวิงคดีเม่ือมีการฟ้องขบัไล่ เน่ืองจากจ าเลยเกรงกลวัว่าจะตอ้งรับผิดชดใช้ค่าเสียหาย
ตามปกติและค่าเสียหายในพฤติการณ์พิเศษต่อผูใ้หเ้ช่า 
 
5. สรุปและข้อเสนอแนะ 
 5.1 สรุป 
 การท่ีสัญญาเช่าระงบัลงแลว้แต่ผูเ้ช่ายงัคงครอบครองอาคารท่ีเช่าอยู่ต่อไป ท าให้เกิดความ
เสียหายแก่ผูเ้ช่าในดา้นต่างๆ ไม่วา่จะเป็นค่าใชจ่้ายในการด าเนินคดีกบัผูเ้ช่าเพื่อขบัไล่ ผูเ้ช่าตอ้งขาด
ประโยชน์จากอาคารอนัไม่ใช้ประโยชน์ในเชิงทรัพยสิ์น ซ่ึงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์
ไม่ได้ให้อ านาจผูใ้ห้เช่ากลับเข้าครอบครองทรัพยสิ์นหากผูเ้ช่ามายอมส่งมอบทรัพย์สินคืน  ซ่ึง
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่มีบทบญัญติัในเร่ืองน้ีไวโ้ดยเฉพาะ ดงันั้น ภายหลงัจากส้ินสุด
สัญญาเช่า ผูใ้ห้เช่าสามารถท าการปิดล๊อคกุญแจ การตอกตะปูขวางประตู  งดจ่ายกระแสไฟฟ้า
น ้ าประปา หรือขอ้สัญญาท่ีก าหนดสิทธิให้ผูใ้ห้เช่าสามารถกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดท้นัที
เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง การกระท าการในลกัษณะใดๆเพื่อไม่ให้ผูเ้ช่าไดเ้ขา้ไปครอบครองและใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าโดยพละการก็ต่อเม่ือในสัญญาเช่ามีระบุขอ้สัญญาให้อ านาจไว้
หากไม่มีข้อสัญญาให้อ านาจไวก้ารกระท าของผูใ้ห้เช่าอาจเป็นการกระท าละเมิดหรือเป็นการ
กระท าความผิดอาญาได ้หากผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากสถานท่ีเช่าภายหลงัจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลง จาก
การศึกษาแนวทางตามค าพิพากษาศาลฎีกาวางหลกัว่า หากโจทก์ยืน่ขอคุม้ครองชัว่คราว โดยบงัคบั
ให้ผูเ้ช่าออกจากสถานท่ีเช่าก่อนท่ีศาลจะมีค าพิพากษาเสร็จเด็ดขาด จะมีลักษณะเป็นการขอ
คุม้ครองชัว่คราวในลกัษณะท่ีกา้วล่วงลงไปวินิจฉัยหรือสั่งในเน้ือหาของคดี อนัท าให้เห็นขอ้แพ้
ชนะกนั เพราะจะท าให้ผูเ้ช่าตอ้งออกจากสถานท่ีเช่าไปตามค าขอทา้ยฟ้องของผูใ้ห้เช่า เสมือนว่าผู ้
เช่าถูกพิพากษาให้แพค้ดีทั้งท่ียงัไม่มีการสืบพยานหรือพิจารณาคดีและมีค าพิพากษาอย่างเด็ดขาด 
ซ่ึงในการคุม้ครองชัว่คราวนั้นตอ้งไม่ท าให้โจทก์ถึงกบัชนะคดีไปเลย หากมีผลถึงกบัท าให้โจทก์
ชนะคดีไปเลย การท่ีผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากอาคารท่ีเช่า ผูเ้ช่าจึงยงัคงไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์น
ดงักล่าวอยู่ในขณะท่ีผูใ้ห้เช่าไม่สามารถใชป้ระโยชน์ใดๆได ้หรือในกรณีท่ีตวัผูเ้ช่าละทิ้งอาคารไป
โดยไม่น าทรัพยสิ์นต่างๆของผูเ้ช่าออกไปด้วยท าให้ผูใ้ห้เช่าไม่สามารถกลับเขา้ไปครอบครอง
อาคารได ้ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งใชสิ้ทธิทางศาลฟ้องคดีเพื่อขบัไล่ผูใ้ห้เช่า แต่ความล่าชา้ของกระบวนการ
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ทางศาลจึงท าให้ผูใ้ห้เช่ายงัไดรั้บความเสียหายไปตลอดเวลาท่ีผูเ้ช่ายงัไม่ส่งมอบความครอบครอง
คืนผูใ้หเ้ช่า ไม่ไดรั้บการเยียวยาอย่างรวดเร็ว   ซ่ึงบทบญัญติักฎหมายของต่างประเทศมีการคุม้ครอง
สิทธิของผูเ้ช่าในเร่ืองของการกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
 
 5.2 ข้อเสนอแนะ 
  จากปัญหาท่ีไดก้ล่าวมาขา้งตน้ ผูเ้ขียนขอเสนอแนะแนวทางท่ีเหมาะสมส าหรับการ
แกไ้ขปัญหาทางกฎหมายในการคุม้ครองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารหลงัจากสัญญาเช่า
ส้ินสุดลงดงัต่อไปน้ี 
 

 5.2.1 ปัญหาเกีย่วกบัข้อสัญญาก าหนดสิทธิของผู้ให้เช่าภายหลงัจากสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
   ปัญหาน้ี ผูเ้ขียนเสนอใหค้วรมีการแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
ในหมวด 4 ความระงบัแห่งสัญญาเช่า โดยเพิ่มเติมมาตรา 571/1 ใหม่โดยมีรายละเอียดว่า “เม่ือ
สัญญาเช่าส้ินสุดลง ผูใ้หเ้ช่ามีอ านาจดงัต่อไปน้ี  
   1) ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิปิดกั้นผูเ้ช่าไม่ให้เขา้ไปในสถานท่ีให้เช่า เช่น การปิดล๊อคกุญแจ 
การตอกตะปูขวางประตู งดจ่ายกระแสไฟฟ้าน ้าประปา  
   2) ผูใ้หเ้ช่าสามารถกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นไดท้นัที 
   3) ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิร้ือถอนและขนยา้ยทรัพยสิ์นออกจากพื้นท่ีเช่าเพื่อน าไปเก็บรักษา
ไวเ้พื่อใหผู้ท่ี้อา้งวา่เป็นเจา้ของน าหลกัฐานมาแสดงและรับของคืนไป 
   4) ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าใชจ่้ายในการเก็บรักษาทรัพยสิ์น ทั้งน้ี ตอ้งไม่มากกว่า
จ านวนค่าเช่าท่ีตอ้งช าระในแต่ละงวด” 
 
 5.2.2 ปัญหาเกีย่วกบัการใช้สิทธิกลบัเข้าไปครอบครองอาคารของผู้ให้เช่า  
   5.2.2.1 เพื่อให้มีการคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่า ผูเ้ขียนเสนอให้มีการแกไ้ขเพิ่มเติม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ในหมวด 4 ความระงบัแห่งสัญญาเช่า โดยเพิ่มเติมมาตรา 571/2 
โดยมีรายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
   “ เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงผูใ้ห้เช่ามีสิทธิกลบัเขา้ครอบครองทรัพยโ์ดยสงบ โดย
จะตอ้งปฏิบติัติตามขั้นตอนดงัต่อไปน้ี 
    1) วนัท่ีจะเขา้ด าเนินการ ตอ้งตรวจสอบอย่างละเอียดรอบคอบว่าไม่มีผูใ้ดอยู่
ในอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่า หากมีผูใ้ดอยูใ่นอสังหาริมทรัพยน์ั้น จะไม่สามารถด าเนินการในคร้ังนั้นได ้
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    2) เม่ือส ารวจแน่ชัดว่ าไม่ มีผู ้ใดอยู่ข้างใน  ผู ้ให้ เช่ าสามารถ เข้าไปใน
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าซ่ึงควรเขา้ไปในเวลากลางวนั หลงัจากนั้น ให้ท าการเปล่ียนลูกบิดหรือกุญแจ
ใหม่หรือใชโ้ซ่คลอ้งประตูไดต้ามสะดวก 
    3) ปิดประกาศหนงัสือแจง้เตือนไวท่ี้ประตูหรือหนา้ต่าง หรือสถานท่ีท่ีมองเห็น
ไดง้่ายว่า ผูใ้ห้เช่าไดเ้ปล่ียนกุญแจและระงบัสัญญาเช่าดว้ยการกลบัเขา้ครอบครองสถานท่ีเช่าอย่าง
สงบและระบุเหตุท่ีท าให้มีสิทธิท าเช่นนั้น เช่น ผูเ้ช่าไม่จ่ายค่าเช่า และสัญญาเช่าระงบัลงในวนัท่ี
ผูใ้ห้เช่าไดเ้ขา้ครอบครองทรัพย ์โดยต้องระบุเบอร์โทรหรือวิธีการติดต่อและระบุช่ือผูท่ี้สามารถ
ติดต่อได้ ในกรณีมีขอ้สงสัยในการกลบัเขา้ครอบครองทรัพยข์องผูใ้ห้เช่า หรือเพื่อให้ผูเ้ช่าติดต่อเอา
ทรัพยสิ์นคืน 
    4) เม่ือกลบัเขา้ครอบครองทรัพย ์ผูใ้ห้เช่าตอ้งไม่แตะต้องทรัพยสิ์นใดๆของ                 
ผูเ้ช่า จากนั้นควรถ่ายรูปทรัพยสิ์นต่างๆและท ารายการส่ิงของผูเ้ช่าท่ีมีอยูเ่พื่อเป็นหลกัฐาน 
    5) ผูใ้ห้เช่าควรส่งจดหมายถึงผูเ้ช่าหลงัจากวนัเขา้ครอบครองทรัพย ์พร้อมส่ง
รายการทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าท่ีอยูใ่นอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าใหท้ราบเพื่อใหผู้เ้ช่ามารับของคืน” 
   บทบญัญติัตามวรรคหน่ึงไม่น ามาใชบ้งัคบักบัการเช่าเพื่อการอยู่อาศยั 
   ผูเ้ขียนเห็นด้วยกับแนวทางการกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นโดยสงบ โดยท่ีไม่
แตะตอ้งทรัพยสิ์นใดๆของผูเ้ช่า และจะตอ้งถ่ายรูปทรัพยสิ์นต่างๆและท ารายการส่ิงของผูเ้ช่าท่ีมีอยู่
เพื่อเป็นหลกัฐานของสหราชอาณาจกัร เน่ืองจากการท่ีเปิดโอกาสให้ผูใ้ห้เช่ากลบัเขา้ไปครอบครอง
ทรัพยสิ์นในขณะท่ีผูเ้ช่าไม่อยู่ตามแนวทางกฎหมายของสหราชอาณาจกัรจะช่วยลดข้อพิพาท
ระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า  
   5.2.2.2 ผูเ้ขียนเสนอให้ควรแกไ้ขเพิ่มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง
มาตรา 254/1 เพื่อให้อ านาจศาล สามารถออกค าสั่งคุม้ครองชัว่คราว หากผูเ้ช่ามีพฤติกรรมท่ีอาจจะ
ก่อให้เกิดอนัตรายแก่ชีวิตหรือทรัพยสิ์น หรือไดท้ าส่ิงผิดกฎหมายในสถานท่ีเช่า ก่อความรุนแรง
หรือเดือดร้อนร าคาญ ศาลสามารถออกค าสั่งบงัคบัใหผู้เ้ช่าออกจากอาคารไดท้นัที  
 
 5.2.3 ปัญหาเกีย่วกบัการเยียวยาความเสียหายแก่ผู้ให้เช่า  
   ผูเ้ขียนเสนอให้มีการแก้ไขปัญหาเก่ียวกับการเยียวยาความเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่า
ดงัต่อไปน้ี 
   5.2.3.1 แกไ้ขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 222 โดยเพิ่มเติมวรรคสาม
ในเร่ืองค่าเสียหายกรณีผิดสัญญาเช่าเพื่อให้ศาลมีอ านาจก าหนดค่าเสียหายให้ผูท่ี้ครอบครองอาคาร
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ภายหลังจากท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงในจ านวนค่าเสียหายท่ีมากกว่าปกติ โดยใช้วิธีการก าหนด
ค่าเสียหายจากพฤติการณ์พิเศษเพื่อเป็นแรงจูงใจใหผู้เ้ช่าออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดเ้ร็วขึ้น 
   5.2.3.2 แก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ในหมวด 4 ความระงับแห่ง
สัญญาเช่าโดยเพิ่มเติม มาตรา 571/3 ใหผู้ใ้ห้เช่ามีอ านาจขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าเพื่อน าเงิน
ค่าเสียหายให้แก่ผูใ้ห้เช่า โดยควรมีการตรากฎหมายล าดบัรองเพื่อก าหนดขั้นตอน หลกัเกณฑ์และ
วิธีการในการบงัคบัใช้วิธีการน้ีอย่างเหมาะสมชดัเจน ทั้งในเร่ืองจ านวนเงินค่าเสียหายและวิธีการ
ก่อนท่ีจะมีการขายทอดตลาดทรัพยสิ์นของผูเ้ช่า  
   การแกไ้ขกฎหมายดงักล่าวขา้งตน้ จะท าให้สิทธิของผูใ้ห้เช่าในฐานะผูมี้สิทธิใน
ทรัพย์สินได้รับความคุ ้มครองอย่างเท่าเทียมกันกับสิทธิของผูเ้ช่า ซ่ึงมีหน่วยงานของรัฐ คือ 
คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้การดูแลในเร่ืองขอ้สัญญาท่ีเป็นธรรม และการก าหนดอ านาจท่ี
ชดัเจนให้ผูใ้ห้เช่ากลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นของตนจะช่วยลดขอ้พิพาทระหวา่งกนัท่ีจะขึ้นสู่ศาล
ระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า ลดปัญหาการท่ีผูเ้ช่าใชสิ้ทธิฟ้องศาลโดยทุจริตเพื่อประวิงคดีให้ตนยงัได้
ใชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นของผูใ้ห้เช่าทั้งทั้งท่ีผูเ้ช่าไม่มีสิทธิอีกแลว้ นอกจากนั้น ยงัเกิดผลดีท าให้
ผูใ้หเ้ช่าไม่ตอ้งใชสิ้ทธิในทางศาลซ่ึงใชร้ะยะเวลานานกวา่ท่ีจะไดรั้บการเยยีวยาค่าเสียหายอีกดว้ย 

 

  

 


