
 
บทที ่1 

บทน ำ 

1.1 ควำมเป็นมำและสภำพของปัญหำ 

 จากสภาพเศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบนัท่ีเติบโตอย่างรวดเร็วไม่อาจปฏิเสธได้เลยว่า
ปัจจยัส่ีดา้นท่ีพกัอาศยัเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีจ  าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษย ์และเพราะดว้ยเหตุ
ปัจจยัต่างๆไม่ว่าจะเป็นปัญหาของสภาพการจราจรในเขตตัวเมืองอุตสาหกรรม หรือในด้าน
การศึกษาท่ีมีคุณภาพ หรือดา้นสาธารณสุขท่ีทนัสมยั ซ่ึงโดยส่วนใหญ่แลว้มกัจะกระจุกตวัอยูใ่นตวั
เมืองใหญ่ๆ1 เป็นตน้  ซ่ึงท าใหป้ระชากรมีการเคล่ือนยา้ยท่ีอยูอ่าศยัดว้ยเหตุผลต่างๆ ไม่วา่ดา้นความ
สะดวกสบายของคนท างานในเมืองหลวงหรือดา้นการศึกษาของเด็กต่างจงัหวดัท่ีเขา้มาศึกษาใน
เมืองหลวง  ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีเป็นสาเหตุให้ธุรกิจท่ีพกัอาศยัให้เช่าเกิดข้ึนอย่างมากมายทัว่ประเทศ
และมีอยู่อย่างหลากหลาย ไม่ว่าจะเป็นการเช่าแบบรายวนั รายสัปดาห์ หรือรายเดือน และมีการ
เรียกช่ือท่ีพกัเหล่าน้ีกนัอยา่งหลากหลาย ไม่วา่จะเป็น เกสตเ์ฮา้ส์ อพาร์ตเมน้ต ์แมนชัน่ หรือหอพกั  
โดยเฉพาะอยา่งยิง่ในจงัหวดัท่ีเป็นจุดศูนยร์วมของแหล่งงาน เขตอุตสาหกรรม และสถานศึกษา เช่น 
กรุงเทพมหานครและปริมณฑล ตลอดจนถึงจงัหวดัใหญ่ๆท่ีเป็นท่ีตั้งของเขตอุตสาหกรรม 
 โดยทัว่ไปผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัและผูเ้ช่าจ านวนไม่นอ้ยยงัขาดความรู้
ความเขา้ใจเก่ียวกบัเง่ือนไขขอ้ตกลงทางการเช่า เช่น กฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมการด าเนินธุรกิจ
ให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์ขอ้ปฏิบติัของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า ตลอดจนสิทธิและหน้าท่ีทั้งของผูเ้ช่าและ
ผูใ้ห้เช่า เป็นตน้ ซ่ึงท าให้เกิดปัญหาและความยุ่งยากตามมาระหว่างตวัผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าเอง ซ่ึง
โดยทัว่ไปแลว้ขอ้ปฏิบติัระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่านั้นจะถูกก าหนดในรูปแบบของสัญญาระหวา่ง
กนัโดยฝ่ายผูใ้ห้เช่าเป็นผูร่้างสัญญาเช่าและเง่ือนไขต่างๆในการอยู่อาศยั และดว้ยเหตุน้ีเองท าให้
สัญญาเช่าท่ีร่างโดยผูใ้ห้เช่าหรือผูป้ระกอบการนั้นให้สิทธิประโยชน์แก่ตวัผูใ้ห้เช่ามากกวา่ผูเ้ช่า ซ่ึง
ถือเป็นสัญญาเช่าท่ีไม่เป็นธรรมและจ ากดัสิทธิของผูเ้ช่าอยา่งตามอ าเภอใจ และดว้ยเหตุน้ีเองจึงท า
ให้กฎหมาย กฎระเบียบขอ้บงัคบั และรวมถึงประกาศต่างๆท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามล าดบัศกัด์ิ

                                                           
1 ราชกิจจานุเบกษา. (2562). ประกาศส านักทะเบียนกลาง เร่ืองจ านวนราษฎรทั่วราชอาณาจักรตามหลักฐานการ
ทะเบียนราษฎร ณ วันที่ 31 ธันวาคม 2562. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.ratchakitcha.soc.go.th/DATA/ 
PDF/2563/E/024/T_0017.PDF [2563, 17 เมษายน ]. 
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ของกฎหมายท่ีสูงกวา่ออกมาเพื่อมุ่งเนน้การคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าท่ีเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศยัเป็นส าคญั อาทิเช่น ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดอ้อกประกาศคณะกรรมการ
ว่าด้วยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.25612                  
เพื่อเป็นแนวทางใหก้ารก าหนดขอ้สัญญาระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้  
 อยา่งไรก็ตามหากพิเคราะห์ในแง่มุมของผูใ้หเ้ช่าท่ีถูกควบคุมและจ ากดัสิทธิและหนา้ท่ีใน
การประกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั ก็มกัพบปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งฝ่ายผูเ้ช่า
และฝ่ายผูใ้ห้เช่าในหลายรูปแบบ ได้แก่ การไม่ปฏิบติัตามสัญญาของผูเ้ช่า การอยู่อาศยัโดยการ
ละเมิดสิทธิผูใ้ห้เช่า การด าเนินการฟ้องร้องทางแพ่งของฝ่ายผูใ้ห้เช่าเพื่อเรียกร้องความเสียหายท่ีใช้
เวลานานและไม่เป็นธรรมต่อผูใ้ห้เช่า ในกรณีท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงแลว้  การไม่ช าระค่าเช่า หรือ  
การสร้างความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า เป็นตน้ การท่ีกฎหมายเปิดช่องใหอ้ านาจแก่หน่วยงานท่ี
เก่ียวข้องมีอ านาจออกกฎระเบียบมาควบคุมสิทธิและหน้าท่ีของผูใ้ห้เช่าอย่างไม่มีการก าหนด
แนวทางและขอบเขตท่ีชดัเจน จึงอาจท าให้สิทธิในแง่มุมของผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศัยอาจถูกลิดรอนสิทธิโดยชอบตามกฎหมายได้  กล่าวคือ การท่ีผู ้ให้เช่าไม่อาจกลับเข้า
ครอบครองอสังหาริมทรัพยข์องตนในระยะเวลาท่ีเหมาะสมนั้นก่อใหเ้กิดผลเสียแก่ผูใ้ห้เช่า ไม่วา่จะ
เป็นค่าใช้จ่ายในการด าเนินคดีเรียกร้องค่าเสียหาย การไม่สามารถน าอสังหาริมทรัพย์ท่ีตนมี
กรรมสิทธ์ิโดยชอบด้วยกฎหมายไปใช้สอยหรือพฒันาให้เกิดผลประโยชน์ท่ีเพิ่มพูนได้ ซ่ึงโดย
ธรรมชาติของธุรกิจนั้นมีการแข่งขนัท่ีสูง มีปัจจยัท่ีก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงการบริหารจดัการ
จ านวนมากซ่ึงลว้นแลว้แต่ใชค้วามรวดเร็วในการตดัสินใจและบริหารจดัการ โดยหากปฏิบติัตาม
กระบวนการทางกฎหมายปัจจุบนัท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาและมีขั้นตอนท่ียุง่ยากต่อไปยอ่มส่งผลเสียต่อ
ผูใ้ห้เช่าผูซ่ึ้งเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิโดยชอบด้วยกฎหมายในอสังหาริมทรัพย์ให้เช่าเพื่อการอยู่อาศยั 
รวมถึงเป็นอุปสรรคต่อการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศเน่ืองจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ม่อาจ
ไดรั้บประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยข์องตนและน ารายไดม้าพฒันาคุณภาพชีวิตและน ารายไดม้า
ค านวณเป็นภาษีเพื่อพฒันาประเทศอีกทั้งเม่ือพิจารณาปัญหาในแง่มุมของการตีความกฎหมาย 
เน่ืองจากบทกฎหมายท่ีเป็นแม่บทเร่ืองเช่าทรัพยไ์ดบ้ญัญติัไวอ้ยา่งกวา้งขวางการใชก้ฎหมายจึงตอ้ง
อาศยัการตีความจากผูใ้ชซ่ึ้งผูใ้ชบ้ทกฎหมายดงักล่าวควรตีความตามเจตนารมณ์ของกฎหมายเพื่อให้
เกิดความเป็นธรรมแก่ทั้งฝ่ายผูเ้ช่าและฝ่ายผูใ้ห้เช่า อยา่งเท่าเทียมกนัตามหลกัเสมอภาค มิใช่มุ่งเนน้
ใหค้วามคุม้ครองสิทธิของฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเท่านั้น  

                                                           
2 ราชกิจจานุเบกษา. (2561). ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกจิการให้เช่าอาคารเพือ่อยู่อาศัยเป็น
ธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. ๒๕๖๑. (ออนไลน์).เขา้ถึงได้จาก: http://www.ratchakitcha.soc.go.th/DATA/PDF/ 
2561/E/035/12.PDF  [2563, 17 เมษายน]. 
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 จากสภาพปัญหาดงักล่าวจะเห็นไดว้า่การท่ีบทกฎหมายเปิดช่องใหห้น่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งมี
อ านาจออกกฎระเบียบขอ้บงัคบัเพื่อควบคุมธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญานั้น ยงัไม่สามารถให้การคุ้มครองผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าได้อย่างครบถ้วนและครอบคลุม จึง
จ าเป็นตอ้งมีการแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั
ให้มีความครอบคลุมและมีการก าหนดขอบเขตการใช้และตีความอย่างชดัเจนมากข้ึนเพื่อคุม้ครอง
สิทธิของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าจากการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั อนัจะน ามาซ่ึงให้
เกิดความเป็นธรรมตามเจตนารมณ์ของกฎหมายต่อไป  

1.2 วตัถุประสงค์ของกำรศึกษำ 

 1. เพื่อศึกษาสภาพปัญหาของการไม่ไดรั้บความคุม้ครองของผูใ้ห้เช่าในการท าสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
 2. เพื่อศึกษาความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎี เก่ียวกบัการคุม้ครองผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
 3. เพื่อศึกษาหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายเก่ียวกบัการควบคุมสัญญาให้เช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการอยูอ่าศยัของกฎหมายต่างประเทศและกฎหมายไทย 
 4. เพื่อวิเคราะห์เปรียบเทียบปัญหากฎหมายต่างประเทศและกฎหมายไทยในประเด็นท่ี
เก่ียวกบัปัญหาความไม่เป็นธรรมท่ีเกิดกบัผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
 5. เพื่อเสนอแนวทางการแกปั้ญหาและเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย
เพื่อใหมี้ความครอบคลุมและเกิดความเป็นธรรมแก่ผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั  

1.3 สมมติฐำนของกำรศึกษำ 

 บทบญัญติัของกฎหมายท่ีใช้บงัคบัในปัจจุบนัยงัไม่ครอบคลุมและเพียงพอท่ีจะให้เกิด
ความเป็นธรรมต่อผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั จึงตอ้งศึกษาหลกัเกณฑ์ทางกฎหมาย
ของต่างประเทศท่ีเก่ียวข้องเพื่อวิเคราะห์หาแนวทางการแก้ปัญหาเพื่อให้เป็นกฎหมายท่ีมี
ประสิทธิภาพในการบงัคบัใชต่้อไปและเพื่อให้ผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัไดรั้บความ
คุม้ครองและเกิดความเป็นธรรมมากข้ึน 
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1.4 ขอบเขตของกำรศึกษำ 

 การศึกษาเร่ืองปัญหาทางกฎหมายของการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่ในคร้ังน้ี               
ผูศึ้กษาเน้นศึกษาปัญหาของกฎหมายในการให้ความคุม้ครองผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศยั โดยจะศึกษา หลกัเกณฑ์ของกฎหมาย แนวคิดหลกัการและเหตุผล อีกทั้งปัญหาและอุปสรรค
ในการจดัท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยั ตลอดจนวิธีการแก้ไขปัญหา โดยจะ
ท าการศึกษาประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นส่วนนิติกรรมสัญญาและการเช่าทรัพย ์อีกทั้ง
ศึกษาเปรียบเทียบจากหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายอ่ืนๆทั้งในกฎหมายต่างประเทศและกฎหมายของ
ประเทศไทย อันจะน ามาซ่ึงแนวทางการปรับปรุง แก้ไขกฎหมาย เพื่อให้เป็นกฎหมายท่ีมี
ประสิทธิภาพและเกิดความเป็นธรรมต่อผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัและเพื่อให้เกิด
ความเหมาะสมต่อการบงัคบัใชต่้อไป 

1.5 วธิีด ำเนินกำรศึกษำ 
 การศึกษาวิจัยน้ีเป็นการศึกษาวิจัยเชิงเอกสาร (Documentary Research) โดยผูศึ้กษา
คน้ควา้จากต ารากฎหมาย หนังสือ บทความ ทั้งภาษาไทยและต่างประเทศ ตลอดจนขอ้มูลทาง
กฎหมายจากเวบ็ไซตท์างอินเตอร์เน็ต เช่น คู่มือ ตวับทกฎหมาย บทความ งานวิจยั เอกสารแจกจ่าย
หรือขอ้คิดเห็นต่างๆท่ีเก่ียวขอ้ง ทั้งของไทยและต่างประเทศ เพื่อน ามาเรียบเรียง วิเคราะห์ ให้เกิด
องค์ความรู้ เพื่อน ามาหาขอ้สรุป แนวทางการแกไ้ขปัญหาและปรับปรุงบทบญัญติัของกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการคุม้ครองผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั  

1.6 ประโยชน์ทีค่ำดว่ำจะได้รับ 
 1. เพื่อให้ทราบถึงสภาพปัญหาของการไม่ได้รับความคุม้ครองของผูใ้ห้เช่าในการท า
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั  
 2. เพื่อใหท้ราบความเป็นมา แนวคิด และทฤษฎี เก่ียวกบัการคุม้ครองผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าใน
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
 3.  เพื่ อให้ทราบถึงหลัก เกณฑ์ทางกฎหมาย เ ก่ียวกับการควบคุมสัญญาให้ เ ช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัของกฎหมายต่างประเทศและกฎหมายไทย  
 4. เพื่อให้ทราบถึงปัญหาทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้งกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศยั ถึงความครอบคลุมและคุม้ครองเม่ือน ามาเปรียบเทียบกบัหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายท่ีเก่ียวขอ้ง
ทั้งของต่างประเทศและกฎหมายไทย  
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 5. เพื่อใช้เป็นแนวทางการแกปั้ญหาและเสนอแนะแนวทางการปรับปรุงแกไ้ขกฎหมาย
เพื่อใหมี้ความครอบคลุมและเกิดความเป็นธรรมแก่ผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
 


