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บทคดัย่อ 

 สารนิพนธ์ฉบบัน้ีมีวตัถุประสงค์เพื่อศึกษาเก่ียวกบัปัญหาทางกฎหมายของการให้เช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัโดยมุ่งเน้นศึกษากรณีการให้ความคุ้มครองผูใ้ห้เช่าเป็นส าคญั 
เพราะการใชแ้ละการตีความประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นเร่ืองเก่ียวกบัสัญญาเช่าทรัพยเ์พื่อ
การอยูอ่าศยัในปัจจุบนันั้น มีการตีความท่ีเนน้ให้ความคุม้ครองผูเ้ช่าในฐานะผูบ้ริโภคมากกวา่ท่ีจะ
ตีความตามหลกัเจา้ของกรรมสิทธ์ิมีสิทธิติดตามเอาทรัพยคื์นจากผูเ้ช่าท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงไปแลว้ 
นอกจากนั้นยงัมีกฎหมายเฉพาะอีกหลายฉบบัท่ีให้ความคุม้ครองผูเ้ช่าไวเ้ป็นการเฉพาะอีกด้วย 
ได้แก่  พระราชบัญญัติ คุ้มครองผู ้บ ริโภค พ .ศ.2522 และ พ .ศ.2541 (ฉบับแก้ไขเพิ่ ม เติม ) 
พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 และรวมถึงประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ย
สัญญา เร่ืองใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2542 เป็นตน้ 
 จากการศึกษากฎหมายหลกัและกฎหมายล าดบัรองของไทยท่ีต่างมุ่งเนน้ให้ความคุม้ครอง
ผูเ้ช่าเป็นส าคญั ปัญหาการใช้และการตีความกฎหมายท่ีไม่มีขอบเขตความชดัเจนแน่นอนจนเป็น
การละเมิดหรือลิดรอนสิทธิของผูใ้ห้เช่าท่ีชอบธรรมตามกฎหมายได ้ซ่ึงขดัต่อเจตนารมณ์ท่ีแทจ้ริง
ของกฎหมาย อีกทั้ งยงัขัดกับหลักเสรีภาพในการท าสัญญาอีกด้วย จนผูใ้ห้เช่าไม่ได้รับความ
คุม้ครองตามสิทธิของกฎหมายอยา่งเพียงพอและเกิดความไม่เท่าเทียมระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า เม่ือ
ไดศึ้กษาถึงกฎหมายต่างประเทศในเร่ืองการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั เช่น สหพนัธ์
สาธารณรัฐเยอรมนี และประเทศญ่ีปุ่น ไดมี้การบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การอยู่อาศยัไวเ้ป็นการเฉพาะโดยมีการก าหนดรูปแบบและรายละเอียดของการท าสัญญาไว ้เช่น 
การให้สิทธิบอกเลิกสัญญาแก่ผูใ้ห้เช่า การก าหนดเง่ือนไขเร่ืองค ้าประกนัความเสียหาย และรวมถึง
การก าหนดค่าเสียหายในกรณีท่ีผูเ้ช่าละเมิดสิทธิของผูใ้ห้เช่าอีกด้วย ซ่ึงในกฎหมายไทยไม่ได้มี            
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การบญัญติัไวเ้ป็นการเฉพาะเหมือนกฎหมายของต่างประเทศ จึงท าใหผู้เ้ช่าไดรั้บความคุม้ครองตาม
กฎหมายท่ีมากเกินขอบเขตและท าให้ผูใ้ห้เช่าตกเป็นฝ่ายเสียเปรียบและไม่ไดรั้บความคุม้ครองตาม
หลกัความเสมอภาคระหวา่งคู่สัญญา 
 ดงันั้น ดว้ยเหตุผลดงัท่ีกล่าวมาแลว้ ประเทศไทยจึงควรก าหนดกฎหมายเก่ียวกบัการให้
เช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยไวเ้ป็นการเฉพาะเพื่อให้เกิดความเท่าเทียมในการให้การ
คุ้มครองตามสิทธิโดยชอบด้วยกฎหมายทั้ งฝ่ายผู ้เช่าและผู ้ให้เช่าเหมือนกันกับกฎหมายของ
ต่างประเทศ โดยการก าหนดหลกัเกณฑ์ให้มีความคุม้ครองท่ีมีลกัษณะถ่วงดุลกนัไม่ใช่มุ่งให้การ
คุม้ครองแก่ฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด เช่น การก าหนดหลกัเกณฑ์เร่ืองสิทธิและหนา้ท่ีของทั้งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า 
หลกัเกณฑเ์ร่ืองการค ้าประกนัความเสียหาย และรวมถึงหลกัเกณฑเ์ร่ืองการส้ินสุดของสัญญาดว้ย 
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ABSTRACT 

 This independent study has the objective to study about legal issues of residential real 
estate rental which mainly emphasized on the case of providing protection to the lessor since the 
current use and interpretation of the Civil and Commercial Code with respect to lease agreements 
for residential properties focused on protecting the lessee as a consumer rather than interpreting 
under the ownership principles that have the right to replevin the property from the lessee whose 
lease has ended. Besides, there are also several specific laws which provide specific protections 
for the lessee as well such as the Consumer Protection Act B.E. 2522 & 2541 (Amendment 
Edition), the Unfair Contract Terms Act B.E. 2540 and the Announcement of the Committee on 
Contracts subjected to the determination of residential building rental business as a contract 
regulated business B.E. 2542, etc. 
 According to the study of the primary law and the secondary law of Thailand which 
focused on the lessee protection including the problems of the use and interpretation of the law 
that have no clear boundaries, this can lead to the violation and deprivation of the legal right of 
the lessor which is contrary to the intendment of law, and it is also against the principle of 
freedom of contract as well. For this reason, the lessor will not receive adequate protection of 
legal rights, and there is inequality between the lessee and the lessor. From the studying of foreign 
law on renting real estate for living such as the Federal Republic of Germany and Japan, a specific 
law on renting real estate for residential purposes has been established by determining the format 
and details of the contract. For example, the right to terminate the contract to the lessor has been 
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provided. The determination of conditions for guarantees against damage and the fine of damages 
in case that the lessee violates the rights of the lessor has been also established as well. As for 
Thai laws, these have not been specifically prescribed like foreign laws. As a result, the lessee 
may receive protection by law beyond the limit. The lessor is at disadvantage, and not protected 
under the equality principle between the parties. 
 For the reasons mentioned above, therefore, Thailand should establish a specific law on 
renting real estate for residential purposes in order to ensure equal protection of legal rights for 
both the lessee and the lessor like in the laws of foreign countries. This can be achieved by 
defining the rules and regulations to provide balanced protections that not intended to protect any 
party such as establishing the rules of rights and duties of both parties, criteria for guarantees of 
damage and rules on termination of the contract, etc. 
  
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

  

 

 
 
 
 
 


