
 
บทที ่2 

ความเป็นมา แนวคดิ และทฤษฎเีกีย่วกบัการคุ้มครองผู้เช่า 
และผู้ให้เช่าในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 

 การหาท่ีอยู่อาศัยในตัวเมืองใหญ่ๆท่ีมีความหนาแน่นของประชากรและมูลค่าของ
อสังหาริมทรัพย์ท่ีค่อนข้างสูง ตัวเลือกหลักของท่ีอยู่อาศัยอันดับต้นๆก็คงจะเป็นการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ซ่ึงใกล้ท่ีท  างานหรืออยู่ในบริเวณท่ีสะดวกสบาย และในการท าสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัน้ีเองกฎหมายยอ่มตอ้งให้ความคุม้ครองทั้งต่อตวัผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า 
ฉะนั้น ในบทน้ีผูเ้ขียนจะท าการศึกษาเก่ียวกบัความเป็นมา แนวคิดและทฤษฎีเก่ียวกบัการคุม้ครอง 
ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

2.1 ลกัษณะทัว่ไปของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 

 2.1.1 ความหมายของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 
 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยมิ์ไดบ้ญัญติัก าหนดนิยามของสัญญาว่าหมายถึง
อะไร แต่อยา่งไรก็ตามเม่ือไดพ้ิจารณาจากต าราทัว่ไป และความหมายของนิติกรรมแลว้พอสรุปได้
วา่  สัญญา หมายถึงนิติกรรมหลายฝ่าย ซ่ึงเกิดข้ึนโดยการแสดงเจตนาของบุคคลตั้งแต่สองฝ่ายข้ึน
ไป โดยแต่ละฝ่ายอาจจะเป็นบุคคลคนเดียวหรือหลายคนรวมกนัเป็นฝ่ายเดียวกนัก็ได ้ซ่ึงไดต้กลง
ยินยอมกนั อาจเป็นหน้ีให้กระท าการ งดเวน้กระท าการใดๆก็ได ้โดยฝ่ายหน่ึงเป็นผูเ้สนอและอีก
ฝ่ายหน่ึงเป็นผูส้นองเม่ือรับค าเสนอและเม่ือค าเสนอ ค าสนองถูกตอ้งตรงกนัสัญญาก็เกิดข้ึนมาและ
มีผลผกูพนัคู่สัญญา1 
 จากความหมายของสัญญาขา้งตน้ พอสรุปองคป์ระกอบท่ีเป็นสาระส าคญัของสัญญาได้
ดงัต่อไปน้ี  
  1) บุคคล หรือเรียกว่า คู่สัญญา ซ่ึงเป็นผูท้  าสัญญาและสร้างนิติสัมพนัธ์ให้ผลของ
สัญญาท่ีเกิดข้ึนนั้นตกแก่ตน ซ่ึงโดยหลกัแลว้บุคคลใดเป็นผูท้  าสัญญา บุคคลนั้นก็จะเป็นเจา้ของ
ความสัมพนัธ์ทางสัญญาแต่ในบางกรณี ผูล้งมือท าสัญญาอาจมิใช่ผูท่ี้รับผลสัญญากันได้ เช่น              

                                                           
1 ไชยยศ เหมะรัชตะ. (2547). กฎหมายว่าด้วยสัญญา (พิมพค์ร้ังท่ี 3). กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั. หนา้ 9. 
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ในกรณีตวัแทนท่ีกระท าแทนตวัการ กรณีเช่นน้ีตวัแทนเป็นผูล้งมือท าสัญญาแต่ท าในนามตวัการ
และเพื่อประโยชน์ของตวัการ 
  2) วตัถุประสงค ์คือ เป้าหมายหรือประโยชน์สุดทา้ยท่ีจะไดจ้ากสัญญา วตัถุประสงค์
ของสัญญาจะตอ้งเป็นเป้าหมายท่ีคู่สัญญามีร่วมกนั ไม่ใช่เป้าหมายของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเพียง
ฝ่ายเดียว ในการท าสัญญาทุกคร้ังและสัญญาทุกชนิดจะต้องมีว ัตถุประสงค์เสมอ ตัวอย่าง
วตัถุประสงค ์เช่น สัญญาเช่าทรัพย ์วตัถุประสงคก์็คือ การมีสิทธิในทรัพยท่ี์เช่ากบัค่าเช่า เป็นตน้ 
  3) เจตนา เจตนาในการท าสัญญาตอ้งเป็นเจตนาท่ีแทจ้ริงของคู่สัญญา และวิธีการใน
การแสดงเจตนาก็ตอ้งเป็นเช่นเดียวกบัเจตนาในการท านิติกรรม มิใช่เป็นเจตนาท่ีวิปริต เช่น เพราะ
ความส าคญัผิด เพราะถูกฉ้อฉล หรือเพราะการข่มขู่ เป็นตน้ การแสดงเจตนาอาจแสดงดว้ยวาจา 
หรือเป็นลายลกัษณ์อกัษรก็ได ้และเจตนาท่ีแสดงออกมาตอ้งเป็นเจตนาท่ีตรงกบัในใจจริง ในการ
ก่อเจตนาท าค าเสนอ หรือค าสนองจะตอ้งเกิดจากกระบวนการท่ีสมบูรณ์นั้น มิฉะนั้นสัญญาจะเป็น
โมฆียะหรือโมฆะตามผลของกฎหมาย 
 ในการท านิติกรรมท่ีเก่ียวขอ้งกบัอสังหาริมทรัพย ์นอกจากการซ้ือขายและการจ านองแลว้ 
ยงัมีนิติกรรมหน่ึงซ่ึงเรียกวา่ การเช่าอสังหาริมทรัพย ์เป็นนิติกรรมสัญญาอยา่งหน่ึงท่ีนิยมท ากนัเป็น
อยา่งมาก โดยเฉพาะคนต่างจงัหวดัท่ีตอ้งเขา้มาท างานในเมือง หรือบุคคลท่ีตอ้งการลงทุนเปิดธุรกิจ 
ท่ีต้องใช้ท าเลท่ีตั้ ง ซ่ึงเป็นปัจจยัส าคญัของการด าเนินธุรกิจ สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์จึงเป็น
ทางเลือกส าหรับคนท่ีมีทุนทรัพยอ์ยา่งจ ากดัและไม่ตอ้งการอยูเ่ป็นหลกัแหล่งถาวร 
 การเช่าทรัพย ์คือ สัญญาท่ีมีบุคคลอยูส่องฝ่าย ฝ่ายแรกคือผูใ้ห้เช่า ฝ่ายท่ีสองคือผูเ้ช่า ทั้ง
สองฝ่ายต่างก็มีหน้ีท่ีจะตอ้งช าระให้แก่กนัและกนั โดยฝ่ายผูใ้ห้เช่ามีหน้ีท่ีจะตอ้งให้ผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือ
ไดรั้บประโยชน์ในทรัพยท่ี์เช่า ส่วนฝ่ายผูเ้ช่าก็มีหน้ีท่ีจะตอ้งช าระค่าเช่าเป็นการตอบแทน2 
 “สัญญาเช่า” คือสัญญาท่ีท าร่วมกนัระหวา่ง "ผูใ้หเ้ช่า" และ "ผูเ้ช่า" เพื่อสรุปขอ้ตกลงและ
เง่ือนไขในการเช่าให้มีความเขา้ใจท่ีตรงกนัทั้งสองฝ่าย ไวเ้ป็นหลกัฐานส าคญัส าหรับการเช่าท่ีอยู่
อาศยัในช่วงระยะเวลาท่ีก าหนด โดยผูเ้ช่าตกลงจะช าระค่าเช่าแก่ผูใ้ห้เช่าตามจ านวนท่ีไดร้ะบุไวใ้น
สัญญา ซ่ึงผูเ้ช่ามีสิทธิท่ีจะไดใ้ช้ทรัพยสิ์นท่ีเช่าแต่ไม่ได้มีกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเช่าแต่อย่างใด 
และตอ้งช าระเงินเพื่อตอบแทนการใชท้รัพยสิ์นนั้นๆ เรียกวา่ “ค่าเช่า” 
 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 537 ก าหนดค านิยามของสัญญาเช่าทรัพย์
ไวว้่า “อนัว่าเช่าทรัพยสิ์นนั้น คือสัญญาซ่ึงบุคคลคนหน่ึงเรียกว่า ผูใ้ห้เช่า ตกลงให้บุคคลอีก คน
หน่ึงเรียกวา่ ผูเ้ช่า ไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นอยา่งใดอยา่งหน่ึงชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั 
                                                           
2 ส่วนนิติการ มหาวทิยาลยัวลยัลกัษณ์. (2564). นิติกรรมสัญญา. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://dla.wu.ac.th/th/ 
archives/3585 . [2564,22 ตุลาคม]. 
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และผูเ้ช่าตกลงจะให้ค่าเช่าเพื่อการนั้น” จากบทบญัญติัมาตรา 537 สาระส าคญัของสัญญาเช่าทรัพย์
มีดงัต่อไปน้ี  
  1) สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาสองฝ่าย ฝ่ายหน่ึงเรียกว่า “ผูใ้ห้เช่า” และ อีกฝ่ายหน่ึง
เรียกวา่ “ผูเ้ช่า”  
  2) ผูใ้ห้เช่าตกลงให้ผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า เช่น เช่าหนงัสือ
เพื่ออ่าน หรือเช่าบา้นเพื่ออยูอ่าศยั มีขอ้สังเกตวา่ ผูใ้ห้เช่าทรัพยสิ์นน้ีกฎหมายมิไดบ้ญัญติัวา่จะตอ้ง
เป็นเจา้ของทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ฉะนั้น ผูท่ี้ไม่ใช่เจา้ของทรัพยสิ์นก็อาจจะใหเ้ช่าทรัพยไ์ด ้ 
  3) ผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าโดยมีระยะเวลาอนัจ ากดั กล่าวคือ 
ระยะเวลาแห่งการเช่าอาจจะก าหนดเป็นวนั เดือน หรือปี ก็ได้ นอกจากน้ี ก าหนดระยะเวลาเช่า
จะตอ้งเป็นไปตามบทบญัญติัของกฎหมายดว้ย  
  4) ผูเ้ช่าตกลงให้ค่าเช่าแก่ผูใ้ห้เช่าเพื่อเป็นการตอบสนองท่ีไดใ้ชห้รือไดรั้บ ประโยชน์
จากทรัพยสิ์นท่ีเช่า ส าหรับค่าเช่าท่ีผูเ้ช่าให้เป็นการตอบแทนแก่ผูใ้ห้เช่านั้นโดยปกติมกัจะ ก าหนด
ช าระกนัเป็นเงินตรา อยา่งไรก็ตาม คู่สัญญาอาจจะตกลงกนัเอาทรัพยสิ์นอ่ืนหรือแรงงานตอบแทน
เป็นค่าเช่าก็ได ้
 นอกจากค านิยามท่ีประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยไ์ดใ้ห้ค  าจ  ากดั ความไวแ้ลว้ สัญญา
เช่าทรัพยย์งัมีลกัษณะส าคญัท่ีกฎหมายไม่ไดเ้ขียนไวโ้ดยตรง ซ่ึงสามารถสรุปไดด้งัน้ี3 คือ 
  1) สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็น “สัญญา” เม่ือเป็น “สัญญา” จึงตอ้งน าหลกัเกณฑ์ ทัว่ไปใน
เร่ืองนิติกรรมสัญญามาใช้ด้วย ในกรณีท่ีไม่มีหลักเกณฑ์ก าหนดไวโ้ดยเฉพาะในบทบัญญัติ 
กฎหมายวา่ดว้ยเช่าทรัพย ์
  2) สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาต่างตอบแทน กล่าวคือ สัญญาซ่ึงคู่สัญญา ต่างมีหน้ีท่ี
จะต้องช าระตอบแทนกันโดยต่างเป็นเจ้าหน้ีลูกหน้ีซ่ึงกันและกันโดยผูเ้ช่ามีหน้ีจะต้องช าระ              
“ค่าเช่า” ให้แก่ผูเ้ช่า ในขณะเดียวกันผูใ้ห้เช่าก็มีหน้ีท่ีจะต้องช าระให้แก่ผูเ้ช่าได้แก่การให้ผูเ้ช่า             
“ไดใ้ช ้หรือไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่า”   
  3) สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น แต่มุ่งท่ีจะโอน
สิทธิครอบครอง กล่าวคือทรัพย์สินท่ีเช่ายงัเป็นของผูใ้ห้เช่า เพียงแต่ผูเ้ช่าได้ใช้ประโยชน์จาก 
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า เช่น ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าไดเ้ช่าบา้นเพื่ออยูอ่าศยั ผูเ้ช่าก็ไดใ้ชป้ระโยชน์จากบา้นเป็น
ท่ี อยู่อาศยั เป็นต้น จึงอาจกล่าวได้ว่า สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาท่ีสมบูรณ์ด้วยความยินยอม 
กล่าวคือ เม่ือคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างแสดงเจตนายินยอมเขา้ท าสัญญาเสนอสนองตอ้งตรงกนัแลว้ 
                                                           
3 ศนนัทก์รณ์ (จ าปี) โสติพนัธ์. (2554). ค าอธิบายเช่าทรัพย์ -  เช่าซ้ือ พร้อมค าบรรยายในส่วนของ พ.ร.บ.ว่าด้วย
ข้อสัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง (พิมพค์ร้ังท่ี 5). กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 21. 
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ด้วยความยินยอมท่ีมีร่วมกนัดังกล่าวส่งผลให้สัญญาเช่าทรัพย์สมบูรณ์ทนัทีเม่ือมีการโอนการ
ครอบครองและไม่ตอ้งท าตามแบบใดๆท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อความสมบูรณ์ของสัญญาอีก  
  4) สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นเพียงบุคคลสิทธ์ิไม่ก่อให้เกิดทรัพยสิทธิ กล่าวคือ สัญญาเช่า
ทรัพยก่์อให้เกิดเฉพาะผลผูกพนั และวตัถุแห่งความผูกพนันั้นก็คือการท่ีผูใ้ห้เช่าตอ้งให้ผูเ้ช่า ไดใ้ช้
หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าในระยะเวลาหน่ึงและผูเ้ช่าผูกพนัท่ีจะให้ค่าเช่าเป็นการ 
ตอบแทน เม่ือสัญญาเช่าทรัพยสิ์นก่อให้เกิดผลผกูพนัต่อคู่สัญญาฝ่ายหน่ึง ก็อาจเรียกไดว้า่ก่อให้เกิด 
บุคคลสิทธ์ิแก่คู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงท่ีจะเรียกให้ฝ่ายหน่ึงมีหน้าท่ีช าระหน้ี สัญญาเช่าทรัพยจึ์งไม่ได ้
ก่อใหเ้กิดทรัพยสิทธิหรือสิทธิเหนือทรัพยแ์ต่อยา่งใด 
  5) สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีไม่มีแบบบงัคบั เม่ือสัญญาเช่าทรัพยเ์ป็น สัญญาท่ี
สมบูรณ์ดว้ยความยินยอมแลว้ยอ่มหมายความอยูด่ว้ยวา่เป็นสัญญาท่ีไม่มีแบบท่ีกฎหมาย บงัคบัไว้
ใหท้  าโดยเฉพาะจึงสามารถท าดว้ยวธีิการใดๆก็ได ้ 
  6) สัญญาเช่าทรัพยถื์อคุณสมบติัของผูเ้ช่าเป็นสาระส าคญั เน่ืองจาก สัญญาเช่านั้นเป็น
สัญญาท่ีไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์นท่ีเช่าเพียงแต่ให้ผูเ้ช่าไดใ้ช้หรือไดรั้บ ประโยชน์จาก
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า ดงันั้นผูใ้หเ้ช่าจึงจ าเป็นตอ้งเลือกวา่ผูเ้ช่าเป็นผูท่ี้สมควรมอบทรัพยใ์ห ้ครอบครองใช้
ประโยชน์เพียงใด และถือว่าเป็นสิทธิเฉพาะตวัของผูเ้ช่า4 ซ่ึงต่างกบัสัญญาท่ีมีการโอนกรรมสิทธ์ิ
แห่งทรัพย์สิน เช่น สัญญาซ้ือขาย แลกเปล่ียนฯ ซ่ึงไม่ต้องถือคุณสมบัติของผู ้รับโอนเป็น
สาระส าคญั 
 2.1.2 หลกัเกณฑ์การก่อให้เกดิสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 
 สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นเป็นเอกเทศสัญญาชนิดหน่ึง จึงสามารถเกิดข้ึนได้ ด้วย
กระบวนการและขั้นตอนปกติในการก่อใหเ้กิดสัญญา กล่าวคือ ดว้ยการท าค าเสนอและสนองท่ี ตอ้ง
ตรงกนัระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า การเกิดข้ึนของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยจึ์งอยูภ่ายใต ้บทบญัญติั
แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์่าดว้ยนิติกรรมสัญญาซ่ึงเป็นบททัว่ไปดว้ย เช่น หลกัการ
แสดงเจตนาท าค าเสนอและค าสนองท่ีตอ้งตรงกนั หลกัความสามารถของบุคคล หลกัวตัถุประสงค์

                                                           
4 ค  าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 17613/2555  วนิิจฉยัวา่ สิทธิของผูเ้ช่าในการเช่าทรัพยสิ์นมีสภาพเป็นการเฉพาะตวั  ดงันั้น
เม่ือผูเ้ช่าตาย สัญญาเช่าท่ีราชพสัดุย่อมเป็นอนัระงบัไป  ไม่ตกทอดไปถึงทายาท  แมก้ระทรวงการคลงัไดอ้อก
กฎกระทรวง..ฯ ระบุวา่กรณีท่ีสญัญาเช่าระงบัเพราะเหตุท่ีผูเ้ช่าตาย  หากทายาทของผูเ้ช่าประสงคจ์ะเช่าแทนต่อไป
ตามสญัญาเช่าเดิมจะอนุญาตใหท้ายาทนั้นเป็นผูเ้ช่าต่อไปจนครบก าหนดอายสุญัญาเช่าเดิมก็ไดก็้เป็นเพียงให้สิทธิ
แก่ผูใ้หเ้ช่าวา่จะอนุญาตใหท้ายาทของผูเ้ช่าเดิมเป็นผูเ้ช่าต่อไปจนกวา่จะครบก าหนดอายสุญัญาเช่าเดิมหรือไม่ก็ได้
เท่านั้น หาไดมี้ความหมายวา่สิทธิการเช่านั้นเป็นมรดกตกทอดแก่ทายาทเม่ือสัญญาเช่าท่ีดินราชพสัดุครบก าหนด
แลว้ไม่ 
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ของนิติกรรมท่ีตอ้งไม่ขดัต่อกฎหมาย พน้วสิัย หรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม อนัดีของ
ประชาชน เป็นตน้ นอกเหนือจากบทบญัญติัโดยเฉพาะในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์วา่ดว้ย
เช่าทรัพยแ์ลว้ แบบของการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น หลกักฎหมายเร่ืองเช่าทรัพยไ์ด ้บญัญติั
เก่ียวกบัหลกัเกณฑท่ี์จะตอ้งท าซ่ึงจะมีผลในการฟ้องร้องบงัคบัคดี ดงัต่อไปน้ี 
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 538 บญัญติัไวว้า่ “เช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น 
ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนงัสืออยา่งหน่ึงอยา่งใดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นส าคญั ท่านวา่จะ
ฟ้องร้องให้บงัคบัคดีหาไดไ้ม่ ถา้เช่ามีก าหนดกวา่สามปีข้ึนไป หรือก าหนดตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือ
ผูใ้ห้เช่าไซร้ หากมิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ พนกังานเจา้หน้าท่ี ท่านว่าการเช่านั้นจะ
ฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีไดแ้ต่เพียงสามปี”  จากบทบญัญติัดงักล่าว การเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น ถา้จะให้
ฟ้องร้องบงัคบัคดีกนั ไดจ้ะตอ้งประกอบดว้ยหลกัเกณฑด์งัน้ี คือ 
   1) ต้องมีหลักฐานเป็นหนังสือ ค าว่ามีหลักฐานเป็นหนังสือนั้นไม่ใช่แบบของ
สัญญาเช่า เพราะถึงแม้จะมิได้มี หลักฐานเป็นหนังสือสัญญาเช่าก็ยงัสมบูรณ์ใช้ได้อยู่ เพียงแต่
ฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัไม่ไดเ้ท่านั้น (แต่ถา้หากเป็นแบบแลว้แต่ไม่ตามแบบท่ีก าหนดกฎหมายถือว่า
ตกเป็นโมฆะไปเลย) ดงันั้น การเช่าท่ีไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ ถา้ไดมี้การช าระค่าเช่ากนัไปแลว้ก็
ถือวา่เป็นการช าระหน้ีท่ีสมบูรณ์จะมาเรียกคืน โดยอา้งวา่ไม่มีหลกัฐานไม่ได ้ 
   2) หลกัฐานเป็นหนงัสือนั้นตอ้งลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิด ลายมือช่ือ หมายถึง 
ลายมือช่ือของฝ่ายท่ีจะถูกบงัคบัให้ปฏิบติัหน้าท่ีตาม สัญญาเช่า ถ้าหากปรากฏว่าหลกัฐานเป็น
หนงัสือนั้นไม่มีลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดแลว้ก็ไม่อาจจะ น ามาฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้เช่น ผูเ้ช่า
ลงลายมือช่ือฝ่ายเดียว แต่ผูใ้ห้เช่าซ่ึงเป็นฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดมิได ้ลงลายมือช่ือ ดงัน้ี ผูเ้ช่าจะฟ้องร้อง
บงัคบัคดีกบัผูใ้หเ้ช่าไม่ได ้ 
   3) การจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์กินกวา่ 3 ปี หรือ
ตลอดอายุผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่านั้น ถา้ ไม่ไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ 
จะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัไดเ้พียง 3 ปี 
 2.1.3 ความระงับและผลของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 
 สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นอาจระงบัไดโ้ดยกรณีดงัต่อไปน้ี  
  1) ความระงบัของสัญญาเช่าโดยไม่ตอ้งมีการเลิกสัญญา  
  ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 564 บญัญติัไวว้า่ “อนัสัญญาเช่านั้น ท่านวา่
ยอ่มระงบัไปเม่ือส้ินก าหนดเวลาท่ีไดต้กลงกนัไว ้มิพกัตอ้งบอกกล่าวก่อน” ดงันั้น เม่ือสัญญาเช่ามี
ก าหนดเวลาแลว้ สัญญาเช่ายอ่มจะระงบัทนัทีเม่ือส้ิน ก าหนดเวลาโดยไม่ตอ้งบอกกล่าวกนั แต่หาก
ระยะเวลาในสัญญาเช่าไม่ปรากฏในความตกลงหรือไม่พึงสันนิษฐาน ไดป้ระมวลกฎหมายแพง่และ
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พาณิชย์ มาตรา 566 บญัญติัไวว้่า  “ถ้าก าหนดเวลาเช่าไม่ปรากฏในความท่ีตกลงกนัหรือไม่พึง
สันนิษฐานได้ไซร้ ท่านว่าคู่สัญญาฝ่ายใดจะบอกเลิกสัญญาเช่าในขณะเม่ือสุดระยะเวลาอนัเป็น
ก าหนดช าระค่าเช่าก็ได ้ทุกระยะแต่ตอ้งบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหน่ึงให้รู้ตวัก่อนชัว่ก าหนดเวลาช าระ
ค่าเช่าระยะหน่ึงเป็นอยา่งนอ้ยแต่ไม่จ  าตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้กวา่สองเดือน” 
  2) ความระงบัของสัญญาเช่าโดยตอ้งมีการเลิกสัญญา 
   (1) การเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือมีขอ้ตกลงก าหนดไวใ้นสัญญาเช่าเป็น
กรณีท่ีคู่สัญญาคือผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าไดต้กลงกนัไวใ้นสัญญาวา่มีเหตุ กรณีใดบา้งท่ีท าใหคู้่สัญญาฝ่าย
ใดฝ่ายหน่ึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ เป็นไปตามบทบญัญติัประมวล กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 
มาตรา 386 ท่ีบญัญติัว่า “ถ้าคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงมีสิทธิเลิกสัญญาโดยขอ้สัญญาหรือโดยบทบญัญติั 
แห่งกฎหมาย การเลิกสัญญาเช่นนั้นยอ่มท าดว้ยแสดงเจตนาแก่อีกฝ่ายหน่ึงการแสดงเจตนาดงักล่าว
มาในวรรคก่อนท่านวา่หาอาจจะถอนไดไ้ม่” 
   (2) การเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์ม่ือมีการฝ่าฝืนสัญญาเช่าหรือ บทบญัญติั
ของกฎหมาย 
    (2.1) กรณีผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า          
    ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 560 บญัญติัไวว้า่ “ถา้ผูเ้ช่าไม่ช าระ
ค่าเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได”้ กฎหมายใหสิ้ทธิแก่ผูใ้หเ้ช่าในการเลิกสัญญาเช่าหากผูเ้ช่า
ไม่ช าระค่าเช่า แต่การท่ีผูใ้ห้เช่าจะระงบัสัญญาเช่าดว้ยเหตุท่ีผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่านั้น ก่อนเลิกสัญญา
ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ท่ี ตอ้งปฏิบติัก่อนคือ  ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 387 “ถา้คู่สัญญาฝ่าย
หน่ึง ไม่ช าระหน้ี อีกฝ่ายหน่ึงจะก าหนดระยะเวลาพอสมควร แลว้บอกกล่าวให้ฝ่ายนั้นช าระหน้ี
ภายใน ระยะเวลานั้นก็ได ้ถา้และฝ่ายนั้นไม่ช าระหน้ีภายในระยะเวลาท่ีก าหนดให้ไซร้ อีกฝ่ายหน่ึง
จะเลิก สัญญาเสียก็ได”้  ดงันั้น ก่อนท่ีจะมีการเลิกสัญญาเช่าดว้ยเหตุท่ีผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า ผูใ้ห้เช่า
ต้องก าหนดระยะเวลาพอสมควรเพื่อให้ผูเ้ช่าช าระค่าเช่าก่อน หากไม่ช าระภายในระยะเวลาท่ี 
ก าหนดผูเ้ช่าจึงจะมีสิทธิเลิกสัญญาได ้
    (2.2) กรณีผูเ้ช่าให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าให้แก่บุคคลภายนอกโดยไม่
ชอบ 
    ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 544 บญัญติัไวว้า่ “ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่า
นั้น ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั้นไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่ บางส่วน
ให้แก่บุคคลภายนอก ท่านว่าหาอาจท าได้ไม่เวน้แต่จะได้ตกลงกนัไวเ้ป็นอย่างอ่ืนในสัญญาเช่า            
ถา้ผูเ้ช่าประพฤติฝ่าฝืนบทบญัญติัอนัน้ี ผูใ้ห้เช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได”้ ดงันั้น หากผูเ้ช่าโอน
สิทธิ ของตนอนัมีในทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้นไม่วา่ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บุคคลภายนอก ผูใ้หเ้ช่า
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สามารถขอเลิกสัญญาเช่าไดโ้ดยไม่ตอ้งมีการบอกกล่าวล่วงหนา้ เวน้แต่ ผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าจะไดต้ก
ลงกนัไวเ้ป็น อยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า 
   (3) กรณีส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าโดยสภาพอนัไม่เหมาะแก่การใช ้          
   ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 548 บญัญติัไวว้่า “ถา้ ผูใ้ห้เช่าส่งมอบ
ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้นโดยสภาพไม่เหมาะแก่การท่ีจะใชเ้พื่อประโยชน์ท่ีเช่ามา ผูเ้ช่าจะ บอกเลิกสัญญา
เสียก็ได้” เน่ืองจากผูเ้ช่าท าสัญญาเช่าทรัพยก์็เพื่อประโยชน์ในการใช้สอยทรัพยน์ั้น ดงันั้น หาก
ทรัพยท่ี์เช่าไม่อาจใชป้ระโยชน์ไดต้ามสัญญาก็ถือวา่ผูเ้ช่าไม่ปฏิบติัตามสัญญาซ่ึงเป็นเหตุ เหมาะสม
ท่ีผูเ้ช่าจะสามารถเลิกสัญญาเช่าได ้  
   (4) กรณีทรัพยสิ์นท่ีเช่าช ารุดบกพร่อง           
   ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 551 บัญญัติไวว้่า “ถ้า ความช ารุด
บกพร่องแห่งทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นไม่เป็นเหตุถึงแก่ผูเ้ช่าจะตอ้งปราศจากการใช้และประโยชน์ และ
ผูใ้ห้เช่ายงัแกไ้ขไดไ้ซร้ ผูเ้ช่าตอ้งบอกกล่าวแก่ผูใ้ห้เช่าให้จดัการแกไ้ขความช ารุดบกพร่องนั้นก่อน 
ถา้และผูใ้ห้เช่าไม่จดัท าให้คืนดีภายในเวลาอนัสมควร ผูเ้ช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได ้หากวา่ความ 
ช ารุดบกพร่องนั้นร้ายแรงถึงสมควรจะท าเช่นนั้น” ดงันั้น เม่ือทรัพยท่ี์เช่าช ารุดบกพร่องจนไม่อาจ 
แกไ้ขได ้ท าใหผู้เ้ช่าเสียประโยชน์ ผูเ้ช่าจึงสามารถยกเลิกสัญญาเช่าได ้
   (5) กรณีใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่าเพื่อการอยา่งอ่ืนนอกจากท่ีใชก้นัตามประเพณี นิยมปกติ
หรือขอ้ก าหนดในสัญญา           
   ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 552 อนัผูเ้ช่าจะใช้ ทรัพยสิ์นท่ีเช่าเพื่อ
การอยา่งอ่ืนนอกจาก ท่ีใชก้นัตามประเพณีนิยมปกติ หรือการดัง่ก าหนดไวใ้น สัญญานั้น ท่านวา่หา
อาจจะท าไดไ้ม่   
   (6) กรณีไม่สงวนทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นเสมอกบัท่ีวญิญูชน                 
   ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 553 ผูเ้ช่าจ  าตอ้งสงวน ทรัพยสิ์นท่ีเช่า
นั้นเสมอกบัท่ีวิญญูชนจะพึงสงวนทรัพยสิ์นของตนเองและตอ้งบ ารุงรักษาทั้งท าการ ซ่อมแซม
เล็กนอ้ยดว้ยประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 554 บญัญติัไวว้า่ “ถา้ผู ้เช่ากระท าการฝ่าฝืน
บทบญัญติัในมาตรา 552 มาตรา 553 หรือฝ่าฝืนขอ้สัญญา ผูใ้ห้เช่าจะบอกกล่าว ให้ผูเ้ช่าปฏิบติัให้
ถูกตอ้งตามบทกฎหมายหรือขอ้สัญญานั้นๆ ก็ได ้ถา้และผูเ้ช่าละเลยเสียไม่ปฏิบติัตาม ท่านวา่ผูใ้ห้
เช่าจะบอกเลิกสัญญาเสียก็ได”้   
   แห่งการเลิกสัญญาใน 2 กรณี คือ ผูเ้ช่าไม่ใช้ทรัพยท่ี์เช่าตามปกติ ประเพณีนิยม
หรือตามท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาและผูเ้ช่าไม่สงวนรักษาทรัพยท่ี์เช่าดงัวิญญูชนทัว่ไป ในการเลิก 
สัญญาสองกรณีดงักล่าว ก่อนเลิกสัญญาผูใ้ห้เช่าจะตอ้งบอกกล่าวให้ผูเ้ช่าปฏิบติัให้ถูกตอ้งตาม
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กฎหมาย หรือขอ้สัญญานั้นๆเสียก่อน ถา้ผูเ้ช่าละเลยไม่ปฏิบติัตาม ผูใ้ห้เช่าจึงจะสามารถบอกเลิก
สัญญาได ้
  ผลแห่งความระงบัของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์
  การเลิกสัญญาธรรมดาในลกัษณะของการช าระหน้ีคร้ังเดียวคราวเดียวนั้น ผลของ 
การเลิกสัญญาจะเป็นไปตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 391                 
ซ่ึงบญัญติัว่า  “เม่ือคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงไดใ้ช้สิทธิเลิกสัญญาแลว้ คู่สัญญาแต่ละฝ่ายจ าตอ้งให้อีกฝ่าย 
หน่ึงไดก้ลบัคืนสู่ฐานะดงัท่ีเป็นอยูเ่ดิม แต่ทั้งน้ีจะให้เป็นท่ีเส่ือมเสียแก่สิทธิของบุคคลภายนอกหา
ไดไ้ม่ ส่วนเงินอนัจะตอ้งใชคื้นในกรณีดงักล่าวมาในวรรคตน้นั้น ท่านให้บวกดอกเบ้ีย เขา้ดว้ย คิด
ตั้งแต่เวลาท่ีไดรั้บไว ้ส่วนท่ีเป็นการงานอนัไดก้ระท าให้และเป็นการยอมให้ใชท้รัพยน์ั้น การท่ีจะ
ชดใชคื้น ท่านให้ท าไดด้ว้ยใชเ้งินตามควรค่าแห่งการนั้น ๆ หรือถา้ในสัญญามีก าหนดว่าให้ใช้เงิน
ตอบแทน ก็ให้ ใช้ตามนั้น การใช้สิทธิเลิกสัญญานั้นหากระทบกระทัง่ถึงสิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย
ไม่” ตามบทบญัญติัน้ี เม่ือสัญญาระงบัแลว้ยอ่มหมายความวา่สัญญาสูญส้ินยอ้นหลงัไป ตั้งแต่แรก
เหมือนกบัไม่มีการท าสัญญากนัมาก่อนเลย เสมือนการท าลายสัญญาท่ีเคยมีมาทั้งหมด คู่สัญญา ได้
ให้อะไรไวแ้ก่กนัตอ้งคืนกนัให้หมด การคืนเงินตอ้งให้ดอกเบ้ีย การคืนทรัพยต์อ้งให้ค่าใช้ทรัพย ์
เป็นตน้ แต่ในกรณีของสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้น ลกัษณะของการช าระหน้ีไม่ไดเ้ป็น การช าระ
หน้ีคร้ังเดียวคราวเดียว แต่เป็นการท่ีผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือไดป้ระโยชน์จากทรัพยข์องผูใ้ห้เช่าแลว้ ผูเ้ช่า ก็
จะช าระค่าเช่าเป็นการตอบแทนเป็นระยะ ๆ ซ่ึงท าให้หน้ีในช่วงนั้นๆระงบัไป ความระงบัของหน้ี 
สัญญาเช่าจึงมีผลระงบัเม่ือมีการช าระหน้ีในแต่ละคราวในปัจจุบนั และจะมีผลต่อไปเม่ือมีการช าระ 
หน้ีในอนาคต แต่จะไม่มีผลยอ้นหลงัไปยงัหน้ีท่ีไดมี้การช าระและระงบักนัไปแลว้ แมก้รณีน้ีจะไม่
มีบท กฎหมายก าหนดไวอ้ย่างชัดแจง้ แต่ด้วยเหตุผลแห่งความยุติธรรมและความถูกตอ้งในทาง
ปฏิบติั ประกอบกบัลกัษณะธรรมชาติของสัญญาเช่าทรัพยสิ์น ความระงบัแห่งสัญญาเช่าทรัพยสิ์น
จึงมีผล ระงบัในปัจจุบนัและอนาคต แต่ไม่มีผลระงบัยอ้นหลงั5 
  ดงันั้น เม่ือมีการเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยโ์ดยชอบแลว้ ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีตอ้งส่งมอบ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นคืนแก่ผูใ้ห้เช่าในสภาพอนัซ่อมแซมดีแล้วโดยไม่มีการดดัแปลงต่อเติม 
และ ตอ้งรับผิดชดใช้ค่าสินไหมทดแทนในความสูญหายหรือบุบสลายท่ีเกิดกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์
เช่าเพราะ การใชท้รัพยน์ั้นโดยมิชอบหรือไม่สงวนทรัพยสิ์นเช่นวิญญูชน รวมถึงความเสียหายจาก
การกระท าของ บริวารผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วงดว้ย ส่วนค่าเช่าท่ีผูเ้ช่าไดช้ าระแก่ผูใ้ห้เช่าไปนั้น ผูเ้ช่าไม่มี
สิทธิไดรั้บคืน เพราะเป็นเงินท่ีผูเ้ช่าไดจ่้ายไปเพื่อการไดใ้ชท้รัพยน์ั้นในแต่ละคราว 

                                                           
5 ศนนัทก์รณ์ (จ าปี) โสติพนัธ์. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 3. หนา้ 147-148. 
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2.2 แนวคิดและทฤษฎีเกี่ยวกับการคุ้มครองผู้เช่าและผู้ให้เช่าในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์             
เพ่ือการอยู่อาศัย    

 2.2.1 แนวคิดเร่ืองความไม่เป็นธรรมในสัญญาเช่าส าเร็จรูป 
 ในอดีตการท าสัญญาจะยึดหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของการเจตนา (Autonomy Principle or 
Principle of Will) และหลกัเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract) กล่าวคือ เม่ือบุคคลแต่
ละคนมีความเสมอภาคและมีเสรีภาพในการแสดงเจตนา ดงันั้นหากคู่กรณีไดแ้สดงเจตนาท านิติ
กรรมสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมายและดว้ยใจสมคัรแลว้ คู่กรณีก็ตอ้งผูกพนัตามท่ีไดแ้สดงเจตนา
อย่างเคร่งครัด แม้สัญญาท่ีได้ท าข้ึนนั้นจะได้เปรียบหรือเสียเปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงก็ตาม             
ซ่ึงหลกัดงักล่าวไดรั้บการยอมรับวา่ถูกตอ้งตลอดมา ต่อมาเม่ือระบบเศรษฐกิจแบบทุนนิยมเขา้มามี
บทบาทในการก่อใหเ้กิดความเป็นธรรมในสังคม เม่ือบุคคลในสังคมตระหนกัถึงการมีสถานะท่ีเท่า
เทียมกัน แต่ในสภาพความเป็นจริงเม่ือสถานะของบุคคลในสังคมไม่เท่าเทียมกนัอย่างแทจ้ริง 
บุคคลบางกลุ่มไม่มีอ านาจต่อรองในการท าสัญญา (Inequality of bargaining power) ลกัษณะการท า
สัญญาของบุคคลจึงเปล่ียนแปลงไป คือ บทบาทในการแสดงเจตนาเพื่อก าหนดวิธีการและเน้ือหา
ของสัญญาไดล้ดน้อยลง เสรีภาพในการท าสัญญาของผูท่ี้อ่อนแอกว่าทางเศรษฐกิจจะถูกจ ากดัลง
ด้วยอ านาจทางเศรษฐกิจท่ีเหนือกว่าของคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึง เกิดสัญญารูปแบบใหม่ข้ึน ได้แก่ 
สัญญามาตรฐาน (Standard Form Contract) หรือสัญญาส าเร็จรูป (Adhesion Contract) ซ่ึงถือวา่เป็น
ส่ิงจ าเป็นในปัจจุบนั การใช้สัญญาส าเร็จรูปโดยพิมพ์สัญญาไวล่้วงหน้าเป็นจ านวนมาก ซ่ึงจะมี
เง่ือนไขเหมือนกนัและใช้กบับุคคลทุกคนท่ีเขา้ไปติดต่อเพื่อท านิติกรรม จึงช่วยให้การท าธุรกิจ
เป็นไปไดโ้ดยสะดวกรวดเร็ว และเม่ือมีการน าสัญญามาตรฐานหรือสัญญาส าเร็จรูปมาใชก้นัอย่าง
กวา้งขวางท าให้นิติกรรมบางชนิดซ่ึงประชาชนมีความจ าเป็นตอ้งเขา้ไปท าสัญญากบัคู่สัญญาอีก
ฝ่ายหน่ึงตอ้งเสียเปรียบหรือไม่ไดรั้บความเป็นธรรมเพราะมีอ านาจในการต่อรองนอ้ย จึงมีความไม่
เป็นธรรมและข้อพิพาทระหว่างคู่สัญญาเกิดข้ึนเสมอ เน่ืองจากสัญญาประเภทน้ีจะถูกร่างโดย
คู่สัญญาฝ่ายท่ีมีอ านาจต่อรอง (Bargaining power) สูงกวา่ จึงเกิดความเห็นวา่หลกัความศกัด์ิสิทธิใน
การแสดงเจตนาและหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาเป็นส่ิงท่ีมีอยูใ่นอุดมคติเท่านั้น 
 ฉะนั้น เพื่อคุม้ครองคู่สัญญาจากขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม ท่ีมีผลกระทบต่อความสงบ
เรียบร้อยของสังคม รัฐจึงตอ้งเขา้มาแทรกแซงหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิของเจตนา และหลกัเสรีภาพใน
การท าสัญญา (Freedom of Contract)ของคู่สัญญาโดยใช้กลไกทางกฎหมาย เพื่อช่วยคุ้มครอง
คู่สัญญาฝ่ายท่ีเสียเปรียบเพื่อให้เสรีภาพในการท าสัญญากลบัคืนมา โดยใช้หลกัความเท่าเทียมกนั 
ความยติุธรรม ตลอดจนความรับผิดชอบของผูใ้ชส้ัญญาส าเร็จรูปหรือสัญญามาตรฐานท่ีมีต่อบุคคล
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ท่ีจะเขา้มาท าสัญญาดว้ย ความพยายามแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรมน้ี ภาครัฐได้
พยายามใชก้ฎหมายท่ีมีอยูเ่ป็นเคร่ืองมือและรวมถึงการตรากฎหมายใหม่เพื่อมาควบคุมขอ้สัญญาท่ี
ไม่เป็นธรรมน้ีดว้ย คือ พระราชบญัญติัว่าดว้ยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.25406 โดยเจตนารมณ์
ของพระราชบัญญัติน้ีได้บัญญัติให้อ านาจศาลเป็นผู ้ตรวจสอบสัญญาท่ีอยู่ในขอบเขตของ
พระราชบญัญติัน้ีวา่มีลกัษณะของการเอารัดเอาเปรียบกนัเกินไปหรือไม่ หากมีการเอารัดเอาเปรียบ
กนัเกินไปศาลยอ่มมีอ านาจในการพิพากษาให้มีผลบงัคบักนัไดเ้พียงเท่าท่ีเป็นธรรม พอสมควรแก่
กรณีสัมฤทธ์ิผลของพระราชบญัญติัน้ี จึงข้ึนอยูก่บับทบาทและส านึกแห่งความยุติธรรม (Sense of 
Justice) ของศาลเป็นส าคญั 
 พระราชบญัญติัว่าด้วยข้อสัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 ได้ให้ความหมายในเร่ือง
เก่ียวกับสัญญามาตรฐาน(Standard Contract)หรือสัญญาส าเร็จรูป(Adhesion Contract) เอาไวว้่า
สัญญาส าเร็จรูปหมายความว่า “สัญญาท่ีท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรโดยมีการก าหนดขอ้สัญญาท่ีเป็น
สาระส าคัญไว้ล่วงหน้า ไม่ว่าจะท าในรูปแบบใด ซ่ึงคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดน ามาใช้ในการ
ประกอบกิจการของตน”7 
 ศาสตราจารย ์ดร.จ๊ิด เศรษฐบุตร8  ไดอ้ธิบายว่า สัญญาส าเร็จรูปเป็นสัญญาซ่ึงคู่กรณีอีก
ฝ่ายหน่ึงขอเขา้ร่วมเป็นภาคี โดยคู่กรณีฝ่ายหน่ึงได้ร่างตวัสัญญาวางรายละเอียดไวเ้รียบร้อย เม่ือ
คู่กรณีอีกฝ่ายหน่ึงปรารถนาจะท าสัญญาก็แสดงเจตนาเข้าร่วมเป็นภาคีโดยไม่มีโอกาสเจรจา
อภิปราย ดังน้ีคู่กรณีอีกฝ่ายหน่ึงท่ีร่างสัญญาจึงมีฐานะได้เปรียบและก็จะร่างสัญญาอย่างท่ีตน
เสียเปรียบน้อยท่ีสุด ส่วนคู่กรณีท่ีเขา้ร่วมเป็นภาคีนั้นไม่มีโอกาสอภิปรายและอยูใ่นฐานะท่ีท าได ้
คือ จะเขา้ร่วมหรือไม่เขา้ร่วมสัญญาเท่านั้น 
 ขอ้ความคิดพื้นฐานเก่ียวกบัความไม่เป็นธรรมในกฎหมายวา่ดว้ยขอ้สัญญา 
 หากจะจ าแนกความไม่เป็นธรรมในกฎหมายสัญญาแล้ว สามารถจ าแนกได้เป็นสอง
ประเภท คือ “ความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญา” (Procedural Unfairness) และ “ความไม่
เป็นธรรมในเน้ือหาของสัญญา” (Substantive Unfairness) 
  1)  ความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญา เป็นเร่ืองของการตรวจสอบว่าใน
ระหว่างท่ีคู่สัญญาไดท้  าสัญญานั้น ไดมี้ส่ิงผิดปกติเกิดข้ึนในลกัษณะท่ีกระทบเจตนาของคู่สัญญา

                                                           
6 จรัญ ภกัดีธนากลุ. (2541). สรุปสาระส าคญัพระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540. ดุลพาห
,หนา้ 77. 
7 พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้สญัญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540. มาตรา 3. 
8 จ๊ิด เศรษฐบุตร. (2556). หลักกฎหมายแพ่งลักษณะนิติกรรมและหนี้ (พิมพค์ร้ังท่ี7). กรุงเทพฯ: โครงการต ารา
และเอกสารประกอบการสอน คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 271. 
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หรือไม่ ดงันั้น การข่มขู่ การใชก้ลฉ้อฉล การให้ขอ้เท็จจริงท่ีผิดพลาดโดยมิไดมี้เจตนาฉ้อฉล หรือ
การส าคญัผิด ล้วนถือว่าเป็นความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญาทั้งส้ิน แต่ในปัจจุบนั
ขอ้เท็จจริงท่ีจดัไดว้า่เป็นความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญายงัรวมไปถึงการใชข้อ้สัญญา
ในลกัษณะท่ีซ่อนเร้น ไม่อาจมองเห็นไดช้ดัเจน อ่านไม่เขา้ใจ หรือการไม่มีโอกาสตรวจพิเคราะห์
เน้ือหาของขอ้สัญญาอยา่งแทจ้ริง เป็นตน้9 
  2) ความไม่เป็นธรรมในเน้ือหาของสัญญา เป็นเร่ืองความไม่เป็นธรรมในตวัเน้ือหา
ของสัญญา หรือขอ้สัญญาโดยตรง การกล่าวถึงขอ้สัญญาท่ีมีผลใหคู้่สัญญาฝ่ายหน่ึงไดรั้บประโยชน์
มากกว่าอีกฝ่ายหน่ึงอย่างมาก จึงเป็นการกล่าวถึงความไม่เป็นธรรมในเน้ือหาของสัญญา หรือขอ้
สัญญานัน่เอง” 
 ส่วนใหญ่แลว้ความไม่เป็นธรรมในกระบวนการท าสัญญามกัมีความเก่ียวขอ้งกบัความไม่
เป็นธรรมในเน้ือหาของสัญญา กล่าวคือ ฝ่ายหน่ึงจะอาศยัวิธีการอนัไม่เป็นธรรมเพื่อท าให้อีกฝ่าย
หน่ึงรับเอาขอ้สัญญาท่ีมีเน้ือหาไม่เป็นธรรม ส่วนการให้อา้งวา่ขอ้สัญญาใดเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่เป็น
ธรรม จะตอ้งปรากฏว่าขอ้สัญญานั้นไม่เป็นธรรมทั้งในกระบวนการของการท าสัญญาและทั้งใน
เน้ือหาของขอ้สัญญาเอง 
 กล่าวโดยสรุป สัญญาส าเร็จรูปก็เหมือนสัญญาทัว่ไปกล่าวคือ เป็นสัญญาท่ีท าข้ึนเป็น
หนงัสือเป็นแบบท่ีร่างหรือพิมพข้ึ์นล่วงหน้า เน้ือหาสัญญาจะครอบคลุมขอ้สัญญาท่ีเป็นรูปแบบ
มาตรฐานของขอ้ตกลงท่ีใชก้นัทัว่ไป แต่สัญญาส าเร็จรูปน้ีผูว้างขอ้ก าหนดในสัญญาเป็นผูมี้อ  านาจ
ทางเศรษฐกิจ หรือมีความรู้ความสามารถทางเทคนิคเหนือกว่าหรือได้เปรียบกว่า ซ่ึงอาจจะมี
ลกัษณะของการผูกขาดในทางขอ้เท็จจริงหรือในทางกฎหมายก็ได ้โดยคู่สัญญาฝ่ายท่ีมีอ านาจทาง
เศรษฐกิจเหนือกวา่จะเป็นผูก้  าหนดขอ้สัญญาท่ีเปล่ียนแปลงไม่ได ้และมีลกัษณะเป็นเง่ือนไขทัว่ไป
ท่ีก าหนดเน้ือหาสาระไวล่้วงหนา้ ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้จะท าสัญญาไวเ้ป็นจ านวนมากเพื่อใชก้บับุคคล
ไม่จ  ากดัจ านวนและไม่จ  ากดัตวัผูเ้ขา้ท าสัญญา นอกจากน้ีการก าหนดขอ้สัญญาต่างๆเป็นการท าข้ึน
ฝ่ายเดียวซ่ึงคู่สัญญาอีกฝ่ายหน่ึงมีหนา้ท่ีเพียงยอมรับขอ้ก าหนดท่ีท าล่วงหนา้แลว้เท่านั้น 
 2.2.2 ทฤษฎีการคุ้มครองผู้บริโภคและผู้ให้เช่าที่น ามาปรับใช้กับสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์              
เพ่ือการอยู่อาศัย 
 การเกิดข้ึนของกฎหมายคุ้มครองผู ้บริโภคอาจกล่าวได้ว่า เกิดจากสภาพสังคมท่ี
เปล่ียนแปลงไปกฎหมายท่ีใช้บงัคบัอยู่ในสมยัหน่ึงเร่ิมเกิดช่องว่างข้ึนหรือขาดความเหมาะสม
เน่ืองจากกฎหมายสมยัก่อนบญัญติัข้ึนมาเพื่อป้องกนัและแกไ้ขปัญหาของสังคมในสมยันั้น อนัเป็น
                                                           
9 พินัย ณ นคร. (2543). กฎหมายว่าด้วยขอ้สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม: แนววิเคราะห์ใหม่เชิงเปรียบเทียบ. วารสาร
นิติศาสตร์, 30(4). หนา้ 539. 
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สังคมท่ีแคบและวธีิการผลิตยงัไม่สลบัซบัซ้อนเท่าสังคมในปัจจุบนั เช่น สัญญาซ้ือขาย ท่ีใชห้ลกัวา่
“ผูซ้ื้อต้องระวงั”(Caveat Emptor) ซ่ึงเป็นหลักกฎหมายโรมันท่ียึดถือกันในหลายประเทศอันมี
หลกัการวา่ หากมีความเสียหายใดๆ ในทรัพย์สินท่ีซ้ือขายกนันั้น ความเสียหายนั้นตกเป็นของผูซ้ื้อ
เอง กล่าวคือ ผูข้ายอาจไม่ตอ้งรับผิดในบางกรณีถ้าผูซ้ื้อไดล่้วงรู้ความช ารุดบกพร่องหรือควรจะรู้
หากไดใ้ช้ ความระมดัระวงัตามสมควร ทั้งน้ี เพราะทฤษฎีทางกฎหมายน้ีตอ้งอยู่บนพื้นฐานท่ีว่า
มนุษยทุ์กคนมีความสามารถในการตดัสินใจในการเลือกบริโภคสินค้าหรือบริการเท่ากนั  ซ่ึงหลกั
ดงักล่าวไดรั้บอิทธิพลของแนวคิดในระบบการปกครองแบบประชาธิปไตย ซ่ึงตอ้งอยูบ่นพื้นฐาน
ของความมีอิสระและเสรีภาพของบุคคลในการด ารงชีวติท่ีเท่าเทียมกนัซ่ึงต่อมาหลกัการดงักล่าวได้
พฒันาต่อมาเป็นระบบเศรษฐกิจแบบเสรี(Laissez - Faire)  
 การท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัของประเทศไทยอาศยับทบัญญัติ
พื้นฐานจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์ารองรับในการท าสัญญาต่างๆ ท่ีคู่สัญญาพึงตอ้ง
ปฏิบติัต่อกนัแต่กฎหมายมิไดมี้การก าหนดขอบเขตการใช้อย่างชดัเจนว่าสัญญาท่ีดีและเป็นธรรม
ควรมีลกัษณะอยา่งไร ดงันั้นคู่สัญญาจึงมีเสรีภาพในการท าสัญญาตราบใดท่ีเง่ือนไขนั้นไม่ขดัต่อขอ้
กฎหมายสัญญาดงักล่าวก็ใชบ้งัคบักนัได ้
 ในขั้นตอนของการท าสัญญาคู่สัญญาจะมีเสรีภาพในการท าสัญญา หมายถึงการท่ีคู่สัญญา
ซ่ึงมีความประสงค์ในการเขา้ท าสัญญากนันั้นสามารถท่ีจะสร้างขอ้ผูกมดัใดๆให้กบัตนเองและ
คู่สัญญาอีกฝ่ายก็ได ้รายละเอียดเขียนไวช้ดัเจนหรือไม่ก็ได ้ตราบใดท่ีคู่สัญญาทั้งสองไดอ่้านและ
เขา้ใจในขอ้ความทั้งหมดในสัญญาถูกตอ้งตรงกนัโดยไม่มีการโตแ้ยง้ เม่ือคู่สัญญาทั้งสองไดล้ง
ลายมือช่ือ สัญญาก็จะมีผลผูกพนัตามกฎมายทนัที อยา่งไรก็ดี แมว้า่คู่สัญญาจะมีเสรีภาพในการท า
สัญญา แต่สัญญาจะตอ้งมีเน้ือหาไม่ขดัต่อกฎหมายหรือศีลธรรมอนัดีและจารีตประเพณีของสังคม 
ดงัเช่นท่ีไดมี้บทบญัญติักฎหมายในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ 
 มาตรา 4 “กฎหมายนั้นต้องใช้ในบรรดาซ่ึงต้องด้วยบัญญัติใดๆ แห่งกฎหมายตาม
ตวัอกัษรหรือตามความมุ่งหมายของกฎบญัญติันั้นๆ 
 เม่ือไม่มีกฎหมายท่ีจะยกมาปรับได ้ใหใ้ชว้นิิจฉยัคดีนั้นตามจารีตประเพณีทอ้งถ่ิน ถา้ไม่มี
จารีตประเพณีเช่นว่านั้น ให้วินิจฉัยคดีอาศยัเทียบบทกฎหมายท่ีใกลเ้คียงอย่างยิ่ง และถา้กฎหมาย
เช่นนั้นก็ไม่มีดว้ยใหว้นิิจฉยัตามหลกักฎหมายทัว่ไป” และ 
 มาตรา 151 “การใดเป็นการแตกต่างกับบทบัญญติัของกฎหมาย ถ้ามิใช่กฎหมายอัน
เก่ียวกบัความสงบสุขเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนนั้นไม่เป็นโมฆะ” 
 จากแนวคิดของกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคท่ีเกิดข้ึนดงักล่าว ก่อให้เกิดทฤษฎีกฎหมายใน
การคุม้ครองผูบ้ริโภค ดงัน้ี 
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  1)  การไม่ให้ความส าคญักบัความศกัด์ิสิทธิของเจตนา10(Freedom of Will or Private 
Autonomy) หรือเสรีภาพในการท าสัญญา (Freedom of Contract) 
  เน่ืองจากปัญหาในเร่ืองอ านาจต่อรองระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภค ท าให้
บทบาทในเร่ืองของเจตนาท่ีคู่สัญญาแสดงออกเพื่อท าสัญญากนั ไดล้ดความส าคญัลงรูปแบบการท า
สัญญาได้เปล่ียนแปลงไปจนเกิดสัญญาท่ีเรียกกนว่า สัญญามาตรฐาน (Standard form Contract) 
หรือสัญญาส าเร็จรูป (Adhesion Contract)11ทฤษฎีกฎหมายท่ีใช้ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงไม่อาจ
เอาหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนาและเสรีภาพในการท าสัญญาท่ีเหมาะสมกบัสภาพสังคม
ท่ีเท่าเทียมกันในเร่ืองอ านาจต่อรองและมีระบบการค้าท่ีการแข่งขนัค่อนข้างสมบูรณ์มาใช้ได้ 
กฎหมายเพื่อการคุม้ครองผูบ้ริโภคจ าเป็นตอ้งละเลยหรือไม่ใหค้วามส าคญัต่อหลกักฎหมายดงักล่าว 
  2) ทฤษฎีความรับผิดในทางละเมิดซ่ึงใช้บทสันนิษฐานความผิด 12(Presumption of 
Fault) 
  หลักความรับผิดในทางละเมิดมีทฤษฎีความรับผิดท่ีเป็นท่ียอมรับโดยทัว่ไปอยู่ 2 
ประการ คือ หลกัมีความรับผดิเม่ือมีความผดิ กล่าวคือ ผูก้ระท าจงใจหรือประมาทเลินเล่อก่อให้เกิด
ความเสียหาย และหลกัความรับผิดโดยกฎหมายสันนิษฐานว่ามีความผิดแมมิ้ได้มีการจงใจหรือ
ประมาทเลินเล่อ หรือท่ีเรียกโดยทั่วไปว่าหลักความรับผิดโดยเคร่งครัดบางกรณีก็เป็นการ
สันนิษฐานเด็ดขาด บางกรณีก็มีขอ้ยกเวน้ใหมี้การน าสืบหกัลา้งบทสันนิษฐานท่ีกฎหมายบญัญติัได ้
  หลกักฎหมายความรับผิดโดยเคร่งครัดเป็นท่ียอมรับมากข้ึน โดยเฉพาะอย่างยิ่งใน
กรณีท่ีความเสียหายเกิดจากผลิตภณัฑท่ี์มีความซบัซอ้นในการผลิต ผูใ้ช ้ไดรั้บความเสียหายไม่อาจ
พิสูจน์ถึงเหตุแห่งความเสียหายไดว้า่เป็นความผดิของผูใ้ด ้ซ่ึงในการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดน้ าเอาหลกั
ความรับผิดโดยเคร่งครัดมาปรับใชด้ว้ย และการพิสูจน์วา่มีความบกพร่องในการผลิตไม่อยูใ่นวสิัย
ท่ีผูบ้ริโภคจะพิสูจน์ไดง่้าย เพราะความสลบัซบัซอ้นของกรรมวธีิการผลิต 
  3) ทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์ท่ีเก่ียวของกบักฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค 
  ตามหลกัทฤษฎีทางเศรษฐศาสตร์แลว้ภาครัฐไม่ควรแทรกแซงตลาด ยกเวน้กรณีท่ีมี
ความลม้เหลว ของตลาด (Market Failure) บางประการซ่ึงท าให้การแข่งขนัของตลาดไม่เป็นผลดี

                                                           
10 สุษม ศุภนิตย.์ (2557). ค าอธิบายกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค (พิมพค์ร้ังท่ี 9). กรุงเทพฯ: จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั 
หนา้ 11. 
11 ดาราพร ถิระวฒัน์. (2542). กฎหมายสัญญา สถานะใหม่ของสัญญาปัจจบุันและปัญหาข้อสัญญาทีไ่ม่เป็นธรรม .
(พิมพค์ร้ังท่ี 2). กรุงเทพฯ: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 26. 
12 สุษม ศุภนิตย.์ อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 10. หนา้ 12. 
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ต่อผูบ้ริโภคและสังคมโดยรวม ความล้มเหลวทางการตลาดท่ีท าให้ รัฐจ าเป็นท่ีต้องคุ้มครอง
ผูบ้ริโภคมี 3 ประการ ดงัต่อไปน้ี 
   (1) การผกูขาดในตลาด 
   โดยปกติถา้ตลาดมีการแข่งขนัท่ีสมบูรณ์หรือตลาดท่ีมีผูซ้ื้อและผูข้ายสินคา้ชนิด
เดียวกนัอยูเ่ป็นจ านวนมาก ผูบ้ริโภคจะไดรั้บประโยชน์เน่ืองจากมีการแข่งขนัทางดา้นราคาระหวา่ง
ผูข้ายดว้ยกนัเอง และการท่ีมีผูข้ายเป็นจ านวนมากท าให้ผูบ้ริโภคสามารถซ้ือสินคา้ได้ตามระดบั
ความพอใจสูงสุดของตนเองอยา่งไรก็ตาม ถา้ตลาดมีการผูกขาดเกิดข้ึนหรือกรณีท่ีผูป้ระกอบการ
รายใดรายหน่ึงมีอ านาจผกูขาดตลาด ซ่ึงหมายถึงมีผูซ้ื้อจ านวนมากแต่กลบัมีผูป้ระกอบการเพยีงราย
เดียวท่ีผลิตสินคา้ชนิดนั้นไดก้รณีเช่นน้ีผูป้ระกอบการสามารถตั้งราคาไดต้ามความพอใจของตน 
กรณีดงักล่าวผูป้ระกอบการอาจคา้ก าไรเกินควร หรือตั้งราคาขายไวสู้งเกินกว่าคุณภาพของสินคา้
เป็นอยา่งมาก ซ่ึงเป็นการเอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภค รัฐจึงตองเขา้มาควบคุมราคาหรือก าหนดอตัรา
ก าไรสูงสุดของผูข้ายเพื่อใหร้าคาสินคา้หรือบริการเป็นธรรมต่อผูซ้ื้อ 
   (2) ความเหล่ือมล ้าทางดา้นขอ้มูลข่าวสารระหวา่งผูซ้ื้อและผูข้าย 
   ในปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจส่วนใหญ่ใช้ระบบการผลิตท่ีมีการใช้เทคโนโลยีหรือ
กระบวนการผลิตท่ีมีความสลบัซับซ้อนท าให้การซ้ือสินคา้หลายประเภทไม่สามารถหยัง่รู้หรือ
ตรวจสอบคุณภาพของสินคา้นั้นได้จากลกัษณะทางกายภาพ การท่ีผูบ้ริโภคไม่มีขอ้มูลเก่ียวกับ
สินคา้ท่ีเพียงพอเป็นเหตุให้เกิดการเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบการได ้เช่น การขายสินคา้ท่ีไม่ได้
มาตรฐานหรือสินค้ามีปริมาณท่ีน้อยกว่าท่ีระบุไว ้ รัฐจึงมีหน้าท่ีให้ผู ้ขายหรือผูป้ระกอบธุรกิจ
ก าหนดรายละเอียดท่ีตอ้งระบุไวในฉลากและตรวจสอบความถูกตอ้งของขอ้มูลท่ีใชใ้นการโฆษณา
สินคา้หรือบริการ 
   (3) การควบคุมดูแลดา้นความปลอดภยัและสุขภาพของผูบ้ริโภค 
   คุณภาพและมาตรฐานสินคา้บางประเภท โดยเฉพาะสินคา้ประเภทอาหารและยามี
นยัส าคญัต่อความปลอดภยัและสุขภาพของผูบ้ริโภคเน่ืองจากผูบ้ริโภคไม่สามารถทราบไดว้่าการ
บริโภคสินคา้เหล่าน้ีมีความปลอดภยัหรือไม่ รัฐจึงตอ้งก าหนดคุณภาพหรือมาตรฐานขั้นต ่าของ
สินคา้ และควบคุมดูแลให้สินคา้ท่ีผลิตและวางขายมีคุณภาพและมาตรฐานตามท่ีกาหนดไว ้
 2.2.3 แนวคิดตามหลกัสุจริตของการประกอบธุรกจิให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 
 ส าหรับในประเทศไทยนบัแต่มีกฎหมายตราสามดวงซ่ึงเป็นระบบกฎหมายเก่าของไทย
มิไดรั้บรองหลกัสุจริตไวเ้พื่อคุม้ครองสิทธิของบุคคลเม่ือบุคคลผูมี้กรรมสิทธ์ิตอ้งเสียทรัพยสิ์นไป
และทรัพยสิ์นนั้นตกไปอยู่ในความครอบครองของผูท่ี้ได้มาหรือรับโอนทรัพยสิ์นนั้นโดยสุจริต
เจา้ของกรรมสิทธ์ิยอ่มมีสิทธิเรียกทรัพยคื์นจากผูรั้บโอนท่ีไดท้รัพยน์ั้นไปจากผูไ้ม่มีสิทธิโอนเสมอ
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โดยไม่ตอ้งค านึงวา่ผูรั้บโอนซ่ึงครอบครองทรัพยสิ์นนั้นจะไดม้าโดยสุจริตหรือไม่หลกัสุจริตทัว่ไป
มิไดถู้กน ามาบญัญติัไวใ้นกฎหมายตราสามดวงแต่อยา่งใดต่อมาเม่ือมีการปฏิรูปกฎหมายและระบบ
ศาลของไทยเม่ือตน้ศตวรรษท่ี 20 ซ่ึงไดรั้บอิทธิพลจากแนวคิดของประเทศตะวนัตกมากข้ึนศาล
ไทยไดพ้ฒันาหลกัคุม้ครองการไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิโดยสุจริตโดยแนวค าพิพากษาของศาลฎีกาใน
สมยันั้นให้ความคุม้ครองแก่ผูสุ้จริตโดยการใชห้ลกัฎหมายปิดปาก (Estoppel) มิให้เจา้ของทรัพยท่ี์
ไดก่้อใหเ้กิดพฤติการณ์ท่ีท าใหค้นทั้งหลายเขา้ใจไปวา่ผูโ้อนซ่ึงครอบครองทรัพยน์ั้นอยูเ่ป็นผูมี้สิทธิ
ยอ่มตอ้งถูกปิดปากมิใหใ้ชสิ้ทธิเรียกคืนทรัพยจ์ากผูท่ี้ไดท้รัพยสิ์นไปโดยสุจริต 
 ประเทศไทยไดรั้บรองหลกัสุจริตไวใ้น มาตรา 5 ของบรรพ 1หลกัทัว่ไป ลกัษณะ 1 บท
เบ็ดเสร็จทัว่ไป ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ โดยหลกัสุจริตทัว่ไปท่ีบญัญติัไวใ้นมาตรา 
5 มีตน้แบบมาจากมาตรา 2 วรรคหน่ึงตามประมวลกฎหมายแพง่ของประเทศสวิตเซอร์แลนด์ มีบ่อ
เกิดมาจากหลักกฎหมายของโรมนัท่ีเป็นรากฐานของกฎหมายแพ่งทั้งระบบและเป็นหลักทาง
กฎหมายท่ีมีความส าคญัยิง่โดยมีวตัถุประสงคเ์พื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมในการใชสิ้ทธิและช าระหน้ี
ของบุคคล ตลอดจนคุม้ครองผูท่ี้รู้เท่าไม่ถึงการณ์ในการรักษาสิทธิของตนในทางแพ่งและพาณิชย ์
แต่เน่ืองจากลกัษณะของการบญัญติัไวเ้ป็นหลกัทัว่ไปอยา่งกวา้ง ๆ มีเน้ือหาไม่ชดัแจง้ และมิไดแ้ยก
ตามกฎหมายแพ่งและกฎหมายพาณิชยอ์อกจากกนัให้ชดัเจนการน าหลกัสุจริตมาใช้เพื่อเกิดความ
ชัดเจนและเกิดความเป็นธรรมในระบบกฎหมายไทย ตามนา ๆ ประเทศท่ีพัฒนาแล้วจึงมี
ความส าคญัอย่างยิ่ง ซ่ึงปัจจุบนัหลกัสุจริตมีบทบาทหน้าท่ีท่ีส าคญัในการแกไ้ขปัญหาของสัญญา
เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมตามเจตนารมณ์ของคู่สัญญา 
 ศาสตราจารย ์ดร.หยุด แสงอุทยั อธิบายว่า “จุดมุ่งหมายแทจ้ริงของหลกัสุจริตคือความ
ยุติธรรมภายในหรือความยุติธรรมตามเน้ือเร่ือง (substantial justice) รัฐจะตอ้งออกขอ้บงัคบัของ
กฎหมายและการวินิจฉยัคดีให้สอดคลอ้งกบัมาตรฐานแห่งความยุติธรรมดงันั้นจึงเป็นภาระหน้าท่ี
ของผูใ้ช้กฎหมายตอ้งวินิจฉัยตามหลกัความเป็นธรรมและความถูกตอ้งตามหลกัคุณธรรมความ
ซ่ือสัตยแ์ละความไวว้างใจ….”13 
 ศาสตราจารย ์ดร.ปรีดี เกษมทรัพย ์อธิบายวา่ “หลกัสุจริตเป็นรากฐานของกฎหมายแพ่ง
ทั้งระบบมีจุดมุ่งหมายหรือเจตนารมณ์เพื่อสร้างความเป็นธรรมแก่สังคมเป็นหลกักฎหมายเพื่อความ
ยติุธรรมเป็นหลกัความซ่ืออสัตยแ์ละความไวว้างใจท่ีไม่อาจอธิบายใหช้ดัเจนในรายละเอียดได…้”14

เม่ือพิเคราะห์บทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ ค  าว่า “สุจริต” ของไทยใช้ใน
ความหมายท่ีแตกต่างกนั 2 ประการ กล่าวคือ 
                                                           
13 หยดุ แสงอุทยั. (2519). ความรู้เบือ้งต้นเกีย่วกบักฎหมายทัว่ไป. กรุงเทพฯ: มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 102. 
14 ปรีดี เกษมทรัพย.์ (2519). กฎหมายแพ่ง: หลกัทัว่ไป. กรุงเทพฯ: เจริญวทิยก์ารพิมพ.์ หนา้ 32-33. 
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  1) หลกัสุจริตทัว่ไป 
  หลกัสุจริตในฐานะท่ีเป็นหลกักฎหมายทัว่ไปอยา่งหน่ึงนั้นมีความหมายและขอบเขต
ท่ียดืหยุน่ไปตามเหตุปัจจยัและพฤติการณ์แวดลอ้มในแต่ละกรณี 
  ดงันั้น การใช้และการตีความกฎหมายจึงตอ้งยึดโยงอยู่กบัหลกัสุจริตเสมอโดยอาจ
พิจารณาได้จากความประพฤติปฏิบติัของคู่กรณี หรือความประพฤติปฏิบติัของแต่ละบุคคลท่ี
เก่ียวขอ้งตามมาตรฐานวิญญูชนนัน่เอง และในกรณีท่ีเป็นเร่ืองตอ้งใชค้วามระมดัระวงัในระดบัสูง
ตามมาตรฐานวิชาชีพก็จ  าเป็นตอ้งพิจารณาว่าบุคคลผูมี้วิชาชีพนั้นไดก้ระท าการไปตามมาตรฐาน
วชิาชีพของตนดว้ยความสุจริตหรือไม่อีกดว้ย ทั้งในแง่ของการใชสิ้ทธิแห่งตนก็ดี หรือการช าระหน้ี
ก็ดี ตอ้งกระท าด้วยความสุจริตเสมอ ดงัท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 5 บญัญติัว่า 
“การใชสิ้ทธิแห่งตนก็ดี การช าระหน้ีก็ดี บุคคลตอ้งกระท าโดยสุจริต”  
  2) หลกัสุจริตเฉพาะเร่ือง 
  หลกัสุจริตเฉพาะเร่ือง หมายถึง ความรู้หรือความไม่รู้ขอ้เท็จจริงของคู่กรณีท่ีเก่ียวขอ้ง 
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยย์งัมีบทบญัญติัท่ีคุม้ครองผูสุ้จริตเฉพาะเร่ือง อีกหลายมาตรา
ซ่ึงน าเอาหลกัสุจริตมาใชป้ระกอบกบัหลกักฎหมายอ่ืนๆเพื่อคุม้ครองผูสุ้จริตในกรณีต่างๆเช่นการ
คุม้ครองผูไ้ดก้รรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยโ์ดยสุจริตการคุม้ครองผูท่ี้ไดก้รรมสิทธ์ิหรือทรัพยสิทธิ
อ่ืน ๆ ในอสังหาริมทรัพยโ์ดยการจดทะเบียนการไดม้าโดยสุจริตการคุม้ครองผูท่ี้ไดม้าซ่ึงลาภมิควร
ไดแ้ละดอกผลท่ีเกิดข้ึนโดยสุจริตเป็นตน้ดงัพอสรุปไดด้งัน้ี 
   (1) การคุม้ครองผูสุ้จริตและตอ้งเสียหายจากการแสดงเจตนาลวง (มาตรา 155 และ 160) 
   (2) การคุม้ครองบุคคลภายนอกผูสุ้จริตจากการโอนสิทธิเรียกร้อง (มาตรา 303 
วรรคสอง) 
   (3) การช าระหน้ีจะสมบูรณ์เม่ือบุคคลผูช้  าระหน้ีไดก้ระท าโดยสุจริต (มาตรา 316) 
   (4) การคุม้ครองผูท่ี้ไดท้รัพยสิ์นอนัเป็นลาภมิควรไดไ้วโ้ดยสุจริต (มาตรา 412, 413 
และ 415) 
   (5) การคุม้ครองผูท่ี้ไดม้าซ่ึงทรัพยสิทธิและไดจ้ดทะเบียนการไดม้าโดยสุจริตแลว้ 
(มาตรา1299และ 1300) 
   (6) การคุ้มครองผูท่ี้ได้มาซ่ึงการครอบครองทรัพย์สินโดยมีค่าตอบแทนและ
ครอบครองโดยสุจริต (มาตรา 1303) 
   (7) การคุม้ครองผูส้ร้างโรงเรือนในท่ีดินของผูอ่ื้นหรือสร้างรุกลา้เขา้ไปในท่ีของ
ผูอ่ื้นโดยสุจริต (มาตรา 1310 และ 1312) 
   (8) การไดม้าซ่ึงกรรมสิทธ์ิในสังหาริมทรัพยโ์ดยสุจริตในพฤติการณ์พิเศษเช่น 
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    (8.1) การคุม้ครองผูไ้ดก้ารมาซ่ึงทรัพยสิ์นโดยสุจิตและมีค่าตอบแทน (มาตรา 
1329) 
    (8.2) การไดม้าโดยซ้ือทรัพยสิ์นโดยสุจริตในการขายทอดตลาดตามคาสั่งศาล
หรือคาสั่งเจา้ พนกังานรักษาทรัพยใ์นคดีลม้ละลาย (มาตรา 1330) 
    (8.3) การคุม้ครองบุคคลไดม้าซ่ึงเงินตราโดยสุจริต (มาตรา 1331) 
    (8.4) การคุม้ครองบุคคลซ่ึงไดม้าซ่ึงตัว๋เงินหรือเช็ค (มาตรา 905) 
    (8.5) การคุม้ครองบุคคลซ้ือทรัพยสิ์นในการขายทอดตลาดหรือในทอ้งตลาด
หรือจากพ่อคา้ซ่ึงขายของชนิดนั้นโดยสุจริตเวน้เจ้าของท่ีแทจ้ริงจะชดใช้ราคาท่ีซ้ือมา (มาตรา 
1332)  
   ดงันั้น หลกัสุจริตจึงมีบทบาทต่อกฎหมายเอกชน ดงัน้ี 
    1) เพื่อปรุงแต่งเ น้ือหาแห่งนิติสัมพันธ์ระหว่างคู่กรณีให้สอดคล้องกับ
พฤติการณ์ใหม่ท่ีเปล่ียนแปลงไป 
    2) เป็นหลกัการท่ีใชเ้พื่อเสริมใหก้ฎหมายหรือสัญญามีความสมบูรณ์ยิง่ข้ึน 
    3) เพื่อต่อสู้ขดัขวางการกระท าท่ีไม่ถูกตอ้งหรือไม่ชอบมาพากล15 
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