
 
บทที ่4 

วเิคราะห์เปรียบเทียบปัญหากฎหมายต่างประเทศและกฎหมายไทยในประเดน็ 
ที่เกีย่วกบัปัญหาความไม่เป็นธรรมที่เกดิกบัผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 

 ปัจจุบนัธุรกิจการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั ถือได้ว่าเป็นธุรกิจท่ีมีความ 
ส าคญัอยา่งมากต่อการด ารงชีวติของมนุษยเ์พื่ออ านวยความสะดวกเน่ืองจากปัจจุบนัประเทศไทยได้
มีการขยายตวัทางเศรษฐกิจจากภาคการเกษตรเขา้สู่ภาคอุตสาหกรรมนัน่เอง ซ่ึงส่วนใหญ่แลว้มกัจะ
เจริญและกระจุกตวัอยูใ่นเมืองใหญ่ๆ ท าให้กระแสแรงงานในตลาดมุ่งเขา้สู่ความเจริญเพื่อพฒันา
ตนเองและเพื่อประโยชน์ต่อหนา้ท่ีการงาน และนอกจากภาคอุตสาหกรรมแลว้ท่ีกระจุกตวัอยูใ่นหวั
เมืองใหญ่ๆยงัมีภาคการศึกษาท่ีมีคุณภาพท่ีในเมืองใหญ่ๆจะได้รับโอกาสและคุณภาพท่ีดีกว่า
ต่างจงัหวดั โดยปัจจยัเหล่าน้ีเป็นสาเหตุให้ธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัให้เช่า
เกิดข้ึนอยา่งมากมายทัว่ประเทศและมีอยูอ่ยา่งหลากหลายเพื่อตอบรับความตอ้งการของมนุษย ์
 เน่ืองจากปัจจยัดงักล่าวขา้งตน้ ท าให้ผูป้ระกอบการธุรกิจได้เล็งเห็นถึงช่องทางในการ
ประกอบธุรกิจ ประกอบกบัปัจจุบนัอตัราดอกเบ้ียเงินฝากของธนาคารพาณิชยมี์อตัราผลตอบแทน
ในระดบัท่ีต ่ามาก ประชาชนส่วนใหญ่จึงหันมาลงทุนหรือน าเงินออมไปลงทุนดว้ยวิธีอ่ืนๆท่ีเห็น
ผลตอบแทนท่ีดีกว่า ยกตวัอย่างเช่น การลงทุนในกองทุนรวม ลงทุนในตราสารหน้ี ซ่ึงเห็นไดว้่า
ลว้นแลว้แต่มีผลตอบแทนท่ีสูงกวา่ตามความเส่ียง นอกจากน้ีบางรายอาจน าเงินท่ีออมไวไ้ปลงทุน
กบัอสังหาริมทรัพย ์ไม่วา่จะเป็นการซ้ือห้องชุดเพื่อปล่อยให้บุคคลอ่ืนเช่า หรือการเขา้ซ้ือท่ีดินเพื่อ
เก็งก าไร และยงัมีกลุ่มท่ีน าเงินออมไปลงทุนในธุรกิจให้เช่าท่ีอยู่อาศยั เพื่ออ านวยความสะดวก
ใหก้บัมนุษยห์รือบุคคลท่ีไม่มีก าลงัซ้ืออสังหาริมทรัพยเ์ป็นของตนเอง 
 ในการประกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัจะเห็นได้ว่ามีกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งมากมายท่ีมุ่งเน้นคุม้ครองผูบ้ริโภค กล่าวคือ พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 
ซ่ึงพระราชบญัญติัน้ีไดมี้การก าหนดให้มีการจดัตั้งส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อมี
หนา้ท่ีในการรับเร่ืองราวร้องทุกข์จากผูบ้ริโภคท่ีไดรั้บความเดือดร้อนหรือเสียหายอนัเกิดจากการ
กระท าของผูป้ระกอบธุรกิจ เช่นเร่ืองของปัญหาการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัในกรณีท่ี
ไม่ได้รับความเป็นธรรมจากสัญญาเช่าท่ีส่วนใหญ่แล้วผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพย์เป็นผูก้  าหนด
หลกัเกณฑแ์ละเง่ือนไข และนอกจากพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 แลว้ยงัมี ประกาศ
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
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สัญญา พ.ศ. 2562 ท่ีมีขอ้ก าหนดรายละเอียดและเง่ือนไขในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การอยู่อาศยั ออกมาบงัคบัใช้ ซ่ึงการท่ีรัฐเขา้มามีบทบาทด้วยการแทรกแซง หรือควบคุมการท า
สัญญาของคู่สัญญาท่ีเป็นเอกชน ถือเป็นการขดักบัหลกัสิทธิเสรีภาพและหลกัการพื้นฐานของ
กฎหมายแพ่งและส่งผลให้เกิดปัญหาตามมาหลายดา้นซ่ึงไม่ใช่แค่กระทบต่อผูเ้ช่าเท่านั้น ผูใ้ห้เช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัก็ไดรั้บผลกระทบจากการท่ีรัฐเขา้มาแทรกแซง ซ่ึงถา้หากมองยอ้น
ไปยงัเสรีภาพในการท าสัญญาและหลกัความศกัด์ิสิทธิในการแสดงเจตนาซ่ึงอยู่บนพื้นฐานของ
แนวคิดท่ีวา่คู่สัญญาตอ้งมีความเท่าเทียมกนันั้นไม่ใช่แค่เพียงคุม้ครองฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด จากการศึกษา
ท าใหท้ราบวา่มาตรการทางกฎหมายของประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการให้
เช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ซ่ึงกฎหมายไม่อาจจะให้ความ
คุม้ครองและสร้างความเป็นธรรมให้แก่ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัได้
อยา่งเป็นธรรมและเท่าเทียม ผูเ้ขียนจึงแยกพิจารณาในแต่ละประเด็นปัญหาท่ีเกิดข้ึน ดงัน้ี 

4.1 วเิคราะห์เปรียบเทยีบประเด็นปัญหาเกีย่วกบัเกีย่วกบัความไม่เป็นธรรมที่เกดิกับผู้ให้
เช่าในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 

 จากการศึกษาหลกัเกณ์ตามกฎหมายของไทยในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
อยู่อาศยั ซ่ึงอาศยับทบญัญติัพื้นฐานจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์ารองรับในการท า
สัญญาต่างๆท่ีคู่สัญญาพึงตอ้งปฏิบติัต่อกนัแต่กฎหมายมิไดมี้การก าหนดขอบเขตการใชอ้ยา่งชดัเจน
วา่สัญญาท่ีดีและเป็นธรรมควรมีลกัษณะอยา่งไร ดงันั้นจึงเป็นสิทธิของคู่สัญญาท่ีมีเสรีภาพในการ
ท าสัญญาตราบเท่าท่ีเง่ือนไขนั้นไม่ขดัต่อขอ้กฎหมายและศีลธรรมอนัดีของประชาชน สัญญานั้น
ยอ่มมีผลบงัคบัใชก้นัได ้อยา่งไรก็ดีในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยันั้นแมส่้วน
ใหญ่แลว้ภาระในการจดัท าสัญญาเช่าจะเป็นหนา้ท่ีของผูใ้ห้เช่าซ่ึงเป็นผูก้  าหนดเน้ือหาเง่ือนไขและ
ขอ้ตกลงในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นซ่ึงถา้หากมองในแง่ผูเ้ช่าอาจมองวา่ผูเ้ช่าอาจถูกเอารัดเอา
เปรียบไดเ้พราะเป็นการร่างสัญญาฝ่ายเดียว แต่ในทางกลบักนัประเทศไทยไดมี้การออกกฎหมาย
ล าดบัรองมาเพื่อคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าและจ ากดัสิทธิของผูใ้ห้เช่าอยู่แลว้เพื่อไม่ให้ถูกเอารัดเอา
เปรียบจากผูใ้ห้เช่า อาทิ เช่น พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522  พระราชบญัญติัวา่ดว้ยขอ้
สัญญาท่ีไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ธุรกิจการเช่าอาคาร
เพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 เป็นตน้ 
 ประเด็นปัญหาความไม่เป็นธรรมท่ีเกิดกบัผูใ้ห้เช่าในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการอยู่อาศยัประการแรก กล่าวคือ ในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยม์าตรา 538 มิไดก้ าหนดแบบหรือวิธีการในการแสดงเจตนาท า
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นิติกรรมไวใ้น สัญญาจะเกิดเม่ือมีค าเสนอค าสนองตอ้งตรงกนั ดงันั้นหากผูเ้ช่าแสดงเจตนาท าค า
เสนอขอเช่าท่ีอยูอ่าศยัและผูใ้ห้เช่าท าค าสนองรับค าเสนอนั้นไม่วา่จะดว้ยวาจาหรือเป็นลกัษณ์อกัษร 
สัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยัก็เกิดข้ึนแลว้ แต่มาตรา 538 ไดก้ าหนดเร่ืองสิทธิในการฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได้
ก็ต่อเม่ือมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงรายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นเป็นส าคญั ซ่ึงหมายความว่าเม่ือ
กรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงผดิสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัถา้ไม่ไดมี้หลกัฐานเป็น
หนงัสือท่ีลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผดิเป็นส าคญั ก็ไม่สามารถฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้ 
 หากเปรียบเทียบกบัสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี การท าสัญญาเช่าหอพกัหรืออพาร์ท
เมน้ทข์องสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีลกัษณะเป็นสัญญาซ่ึงจะเหมือนกนัการเช่าส่ิงของอ่ืนทัว่ไป1 
ซ่ึงหมายถึง การท่ีผูใ้ห้เช่าผูกพนัตนในการใหผู้เ้ช่าไดป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าในระยะเวลาท่ีตก
ลงเช่า และผูเ้ช่าผกูพนัตนในการจ่ายค่าเช่าตามจ านวนท่ีตกลงกนั โดยสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มี
ระยะเวลาเกินหน่ึงปี หรือการเช่าท่ีไม่มีก าหนดระยะเวลาโดยต้องท าเป็นหนังสือ ถ้าไม่ท าเป็น
หนงัสือสัญญาไม่เป็นโมฆะ แต่จะมีผลใชบ้งัคบัไดใ้นช่วงเวลาอยา่งนอ้ยท่ีสุด 1 ปี2 
 ผูเ้ขียนเห็นว่าเพื่อแกไ้ขให้เกิดความเป็นธรรมและตรงตามเจตนารมณ์ของกฎหมายควร
บญัญติัใหก้ารท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าควรมีหลกัฐาน
เป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผดิเป็นส าคญัเพื่อใหท้ั้งผูเ้ช่าไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมาย
และเป็นประโยชน์ต่อผูใ้หเ้ช่าในกรณีท่ีผูเ้ช่าผดิสัญญาเช่านัน่เอง 
 ประเด็นปัญหาความไม่เป็นธรรมประการถดัมามีว่า ตามท่ีประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชย ์มาตรา 545 ก าหนดใหก้รณีผูเ้ช่าเอาทรัพยสิ์นท่ีเช่าออกให้เช่าช่วงโดยชอบ ท่านวา่ผูเ้ช่าช่วง
ยอ่มตอ้งรับผิดต่อผูใ้ห้เช่าเดิมโดยตรง จะเห็นไดว้า่ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ไดก้  าหนด
ขอบเขตของความรับผิดระหว่างผูใ้ห้เช่ากบัผูเ้ช่าช่วงไว ้อีกทั้งไม่ได้ก าหนดแบบและวิธีการให้
ความยินยอมไวจึ้งตอ้งน าหลกักฎหมายทัว่ไปในเร่ืองความยินยอม (Volentinon fit injuria)มาใชใ้น
เร่ืองเช่าช่วงดว้ย ซ่ึงไดก้ าหนดวา่ความยนิยอมสามารถกระท าไดโ้ดยวาจาและลายลกัษณ์อกัษร และ
สามารถใหก่้อน ขณะ และหลงัท าสัญญาเช่าช่วงก็ได ้อนัมีผลใหผู้เ้ช่าช่วงตอ้งรับผิดโดยตรงต่อผูใ้ห้
เช่าตามสัญญาเช่าช่วง ซ่ึงผูเ้ช่าช่วงสามารถจ ากดัความรับผิดของตนต่อผูใ้ห้เช่าได ้ซ่ึงท าให้ผูใ้ห้เช่า
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ท่ีไดอ้นุญาตให้เช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงไปแลว้ได้รับความไม่เป็นธรรม ซ่ึงเม่ือเปรียบเทียบกบั
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีไดก้ าหนดหลกักฎหมายว่าผูเ้ช่าไม่มีสิทธิส่งมอบการใช้ประโยชน์ใน
ทรัพยสิ์นท่ีตนเช่าไปให้บุคคลท่ีสามเช่าช่วงต่อไดถ้า้ผูใ้ห้เช่าไม่อนุญาต อีกทั้งเม่ือผูใ้ห้เช่าอนุญาต
ให้บุคคลท่ีสามเช่าช่วงในทรัพยสิ์นนั้นแล้ว เป็นหน้าท่ีของผูเ้ช่าเดิมท่ีตอ้งรับผิดในความผิดและ
ความเสียหายท่ีบุคคลท่ีสามเป็นผูก้ระท าในการใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่านั้น ไม่วา่การใชท้รัพยสิ์นท่ีเช่านั้น
จะเกิดจากความยินยอมของผูใ้หเ้ช่าเองก็ตาม อีกทั้งหากมีขอ้ตกลงท่ีแตกต่างจากท่ีบญัญติัไวข้า้งตน้ 
การตกลงนั้นยอ่มเป็นอนัเสียเปล่า  
 ผูเ้ขียนเห็นวา่ ปัญหากฎหมายต่างๆ ท่ีเกิดข้ึนเก่ียวกบัความยินยอมและความรับผิดของผู ้
เช่าช่วงท่ีต้องรับผิดโดยตรงต่อผูใ้ห้เช่าน้ี เป็นเพราะบทบญัญติัตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยมิ์ไดบ้ญัญติัความสัมพนัธ์ระหวา่งผูใ้หเ้ช่ากบัผูเ้ช่าช่วง รวมทั้งขอบเขตของความยนิยอมและ
ความรับผิดของผู ้เช่าช่วงไวช้ัดเจนจึงท าให้เกิดปัญหาในทางกฎหมายข้ึน อีกทั้ งในปัจจุบัน
แนวความคิดในการท าสัญญาเช่าไดเ้ปล่ียนแปลงไปตามสภาพเศรษฐกิจและสังคม อนัท าให้สัญญา
เช่าช่วงตอ้งเปล่ียนแปลงไปตามไปดว้ยโดยมุ่งเนน้หาประโยชน์ในทางทรัพยสิ์นและการคา้ ดงันั้น
บทบัญญัติของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จึงมีลักษณะท่ีไม่เอ้ืออ านวยต่อการพัฒนา
เศรษฐกิจ จึงเห็นควรแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ในเร่ืองการเช่าช่วงโดยบัญญัติ
ความสัมพนัธ์ระหว่างผูใ้ห้เช่าช่วงกบัผูเ้ช่าช่วงให้ชดัเจน เพื่อให้ผูใ้ห้เช่าไดรั้บความคุม้ครองตาม
กฎหมายกรณีผูเ้ช่าช่วงเป็นผูก้ระท าความผดิและก่อใหเ้กิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่า 
 ประเด็นปัญหาความไม่เป็นธรรมประการถัดมามีว่า หลกัเกณฑ์เร่ืองค ้ าประกันความ
เสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่า ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัส่วนใหญ่ใช้เงินมดัจ าเป็น
หลกัประกนัในความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ซ่ึงตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง
ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ขอ้5 (2) ไดก้  าหนด “ห้าม
มิให้ผูป้ระกอบธุรกิจสามารถเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหนา้และเงินประกนัเม่ือรวมกนัแลว้มีจ านวนเกิน
กว่าสามเดือนของอัตราค่า เช่าคิดเป็นรายเดือน” เม่ือพิเคราะห์แล้วเห็นว่าการท่ีประกาศ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯไดก้ าหนดเง่ือนไขการเรียกเก็บเงินค ้าประกนัความเสียหายในอตัราท่ี
แน่นอนโดยไม่ค  านึงถึงสภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจท่ีในแต่ละพื้นท่ีมีความแตกต่างกนั กล่าวคือ 
ในเมืองใหญ่ๆค่าครองชีพรวมถึงค่าก่อสร้างปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่านั้นยอ่มมีราคา ค่าใชจ่้ายท่ีสูง
กวา่อสังหาริมทรัพยใ์นเมืองเล็กๆหรือต่างจงัหวดั อีกทั้งหากจะให้ผูป้ระกอบการคิดอตัราค่าเช่าต่อ
เดือนเพิ่มมากข้ึน เม่ือค านึงถึงปัจจยัและการแข่งขนัทางเศรษฐกิจยอ่มมีผลกระทบต่อการตดัสินใจ
ของผูเ้ช่า เม่ือเปรียบเทียบกบัหลกักฎหมายของประเทศญ่ีปุ่น ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
อยู่อาศยัส่วนใหญ่จะก าหนดให้มี “ผูค้  ้ าประกนั”ซ่ึงตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบในกรณีท่ีผู ้เช่าคา้งค่าเช่า
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หรือในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าเกิดความเสียหายซ่ึงโดยปกติผูค้  ้าประกนัจะตอ้งเป็นผูท่ี้อยูอ่าศยัใน
ประเทศญ่ีปุ่นเท่านั้น แต่ในบางกรณีท่ีไม่สามารถหาได้ก็ต้องมีการจ้างบริษัทค ้ าประกันมาค ้ า
ประกนัแทน นอกจากเร่ืองผูค้  ้าประกนัแลว้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัของประเทศ
ญ่ีปุ่นยงัก าหนดใหผู้เ้ช่ามีหนา้ท่ีท าประกนัภยักรณีเกิดภยัพิบติัอีกดว้ย 
 ผู ้เ ขียนเห็นว่าการ ท่ีประ เทศญ่ี ปุ่นมีการก าหนดให้ มีผู ้ค  ้ าประกันในสัญญาเ ช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยันั้นเป็นการช่วยการันตีใหผู้ป้ระกอบธุรกิจไดรั้บความคุม้ครองตาม
กฎหมายกรณีท่ีความเสียหายท่ีเกิดจากการกระท าของผูเ้ช่าท่ีตอ้งรับผิดมีมากกวา่เงินค่าเช่าล่วงหนา้
และเงินประกันความเสียหายท่ีเรียกเก็บได้ไม่เกินสามเดือนของอัตราค่าเช่านั้ น จึงควรแก้ไข
ขอ้ก าหนดในประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯให้มีขอบเขตการใช้ให้กวา้งข้ึนโดยค านึงถึง
สภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจของแต่ละพื้นท่ีท่ีอสังหาริมทรัพยน์ั้นตั้งอยูแ่ละให้เกิดความคุม้ครองท่ี
เป็นธรรมแก่ตวัผูใ้ห้เช่าควรเพิ่มเติมขอ้ก าหนดเร่ือง ผูค้  ้าประกนัเขา้ไปในประกาศคณะกรรมการวา่
ด้วยสัญญาฯด้วย  นอกจากน้ีเม่ือได้ศึกษาเก่ียวกับสัญญาเช่าของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมัน
กฎหมายระบุให้ผูท่ี้อยู่อาศยัในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนัตอ้งลงทะเบียนกบัหน่วยงาน
ทอ้งถ่ินและตอ้งด าเนินการภายในไม่เกินสองสัปดาห์หลงัจากยา้ยเขา้มาโดยตอ้งมีเอกสารระบุ
ยืนยนัตวัตนท่ีถูกต้องและตวัผูเ้ช่าเองมีหน้าท่ีต้องส่งหนังสือรับรองท่ีสมบูรณ์ของเจ้าของบา้น 
(Wohnungsgeberbescheinigung) ซ่ึงโดยทั่วไปสามารถค้นหาแบบฟอร์มและท่ีอยู่ของส านัก
ทะเบียนท่ีรับผิดชอบได้บนเว็บไซต์ของเมืองนั้นๆ จะเห็นได้ว่าการท่ีมีกฎหมายบงัคบัให้ผูเ้ช่ามี
หน้าท่ีตอ้งลงทะเบียนกบัหน่วยงานทอ้งถ่ินเพื่อยืนยนัตวัตนหากมองในแง่ของผูใ้ห้เช่าย่อมอุ่นใจ
กว่าว่าผูเ้ช่าไม่ได้เป็นบุคคลท่ีกระท าการผิดกฎหมายมาเพื่อมาอยู่ในอสังหาริมทรัพย์ของตน 
กล่าวคือการยืนยนัตวัตนของผูเ้ช่าถือเป็นการคดักรองผูเ้ช่าให้ผูใ้ห้เช่าอีกขั้นตอนนึงของมาตราการ
ทางกฎหมายของประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนั 

4.2 วเิคราะห์เปรียบเทยีบประเด็นปัญหาเกีย่วกบัความไม่เป็นธรรมในการบอกเลกิสัญญา
และผลของการส้ินสุดสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 

 จากการศึกษาหลกัเกณ์ตามกฎหมายของไทยในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
อยูอ่าศยั ซ่ึงอาศยับทบญัญติัพื้นฐานจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยซ่ึ์งไดก้ าหนดให้สัญญา
เช่าส้ินสุดลงได ้2 กรณีกล่าวคือโดยผลของกฎหมายและโดยการบอกเลิกสัญญา กรณีสัญญาเช่า
ส้ินสุดโดยผลของกฎหมาย เช่น สัญญาท่ีมีก าหนดระยะเวลาเม่ือครบก าหนดระยะเวลาถือวา่สัญญา
เช่าถือเป็นอนัเลิกกนั หรือ เม่ือผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย หรือเม่ือทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นสูญหายไปทั้งหมด 
เป็นต้น กรณีเหล่าน้ีถือว่าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัย่อมส้ินสุดลงโดยผลของ
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กฎหมาย และอีกกรณีหน่ึงคือการท่ีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัส้ินสุดลงดว้ยการท่ี
คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดบอกเลิกสัญญา ซ่ึงการบอกเลิกสัญญาในกรณีน้ีตามกฎหมายของประเทศ
ไทยมกัให้สิทธิและมุ่งคุม้ครองสิทธิของฝ่ายผูเ้ช่าเป็นส าคญั ซ่ึงถือเป็นปัญหาของความไม่ได้รับ
ความเป็นธรรมในการบอกเลิกสัญญาของผูใ้หเ้ช่า ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
 จากการศึกษาประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่อการ
อยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ขอ้ 4(5) วางหลกัเกณฑว์า่ “กรณีสัญญาเช่าท่ีมีก าหนด
ระยะเวลา ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนส้ินสุดระยะเวลาได ้ทั้งน้ี ผูเ้ช่าตอ้งพกัอาศยัมาแลว้ไม่
นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของระยะเวลาตามสัญญาเช่าโดยตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนัและ
ผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนดัคา้งค่าเช่า” จะเห็นไดว้่าประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯให้สิทธิแก่ฝ่ายผู ้
เช่าเพียงฝ่ายเดียวในการบอกเลิกสัญญาท่ีมีก าหนดระยะเวลาโดยไม่มีเหตุอนัสมควร ถ้ามองใน
มุมมองของผูใ้ห้เช่าถือวา่ไม่ไดรั้บความเป็นธรรมท่ีกฎหมายให้สิทธิแก่ผูเ้ช่าในการบอกเลิกสัญญา
ดงักล่าวไดเ้พียงฝ่ายเดียว ซ่ึงถา้หากท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยต์อ้งอาศยัปัจจยัช่วงเวลาในการปล่อย
เช่า ยกตวัอยา่งเช่น กรณีอสังหาริมทรัพยท่ี์ให้เช่าเพื่อการอยูอ่าศยันั้นตั้งอยูบ่ริเวณมหาวิทยาลยัซ่ึงมี
ก าหนดการเปิดเทอมและปิดเทอมเป็นช่วงเวลา กล่าวคือโดยปกติผูเ้ช่าจะมาหาห้องพกัประมาณ
เดือนมิถุนายนของทุกปี และได้ก าหนดระยะเวลาเช่าหน่ึงปี ถ้าหากผูเ้ช่าใช้สิทธิในการบอกเลิก
สัญญาตามประกาศ ขอ้ 4(5) บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาผูใ้ห้เช่าย่อมเสียโอกาส
ในทางธุรกิจจากเหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาเช่านั้ น เป็นต้น ในทางกลับกันตามประกาศ
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาฯ ขอ้ 5 (9) วางกลกัเกณฑ์ในการจ ากดัสิทธิของผูใ้ห้เช่าว่า “มิให้ใช้
บงัคบัขอ้สัญญาท่ีมีลกัษณะท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารกบัผูเ้ช่า 
โดยผูเ้ช่ามิไดผ้ิดสัญญาอนัเป็นสาระส าคญัขอ้หน่ึงขอ้ใด” จะเห็นไดว้า่กฎหมายจ ากดัสิทธิการบอก
เลิกสัญญาของผูใ้ห้เช่าซ่ึงจะท าให้ผูใ้ห้เช่าไม่ไดรั้บความเป็นธรรม หากกรณีการให้คงไวซ่ึ้งสัญญา
เช่าต่อไปจะเป็นการขดัขวางมูลค่าอยา่งเหมาะสมทางเศรษฐกิจของท่ีดินและท าให้ผูใ้ห้เช่าสูญเสีย
ผลประโยชน์เป็นอยา่งมาก 
 หากเปรียบเทียบกบักฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ในสัญญาเช่าท่ีไม่มีก าหนด
ระยะเวลานอกจากกฎหมายจะบญัญติัขอ้บงัคบัให้คุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าแล้ว ยงัมีบทบญัญติัท่ี
ก าหนดเหตุจ าเป็นท่ีผูใ้ห้เช่าสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าไดโ้ดยไดค้  านึงถึงสิทธิประโยชน์ท่ีผูใ้ห้เช่า
ควรจะไดรั้บความคุม้ครองโดยกฎหมายดว้ย กล่าวคือ ตามประมวลกฎหมายแพ่งของสาธารณรัฐ
เยอรมนี มาตรา 573 ไดอ้นุญาตให้ผูใ้ห้เช่าส้ินสุดสัญญาเช่าเพื่อการอยู่อาศยัได้ภายใตข้อ้ก าหนด
อยา่งเด็ดขาด ดงัต่อไปน้ีคือ เหตุท่ีผูเ้ช่าผิดสัญญาในเร่ืองส าคญั หรือ เหตุท่ีผูใ้ห้เช่ามีความจ าเป็นท่ี
จะตอ้งใชท้รัพยเ์พื่อตนเองหรือคนในครอบครัว หรือ เหตุการณ์ให้คงไวซ่ึ้งสัญญาเช่าต่อไปจะเป็น
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การขดัขวางมูลค่าอยา่งเหมาะสมทางเศรษฐกิจของท่ีดิน และเหตุแห่งความตายของคู่สัญญา ถา้หาก
มีเหตุจ าเป็นดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้นั้นกฎหมายใหสิ้ทธิแก่ผูใ้หเ้ช่าในการบอกกล่าวเลิกสัญญาเช่าได ้
 ผูเ้ขียนจึงเห็นควรว่าตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่า
อาคารเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ควรมีขอ้ก าหนดให้มีการคุม้ครองสิทธิ
ผูใ้หเ้ช่าดว้ยไม่ใช่มุ่งแต่รักษาและคุม้ครองสิทธิของฝ่ายผูเ้ช่าเพียงฝ่ายเดียวในการบอกเลิกสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัยเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทั้ งฝ่ายผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าตาม
เจตนารมณ์ของกฎหมาย ดงัจะกล่าวต่อไปใน     บทท่ี 5 วา่ดว้ยบทสรุปและขอ้เสนอแนะ 

4.3 วิเคราะห์เปรียบเทียบประเด็นปัญหาเกีย่วกบัเกีย่วกบัขอบเขตของการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต
หรือการกระท าละเมดิและการแย่งการครอบครองหรือการบุกรุกในอสังหาริมทรัพย์ของผู้ให้เช่า 

 จากการศึกษาหลกัเกณ์ตามกฎหมายของไทยในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
อยู่อาศยัเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงไม่ว่าโดยการบอกเลิกสัญญาหรือสัญญาเช่าส้ินสุดลงโดยผลของ
กฎหมายแมจ้ะมิไดมี้การบอกเลิกสัญญาก็ตามหนา้ท่ีท่ีส าคญัของผูเ้ช่าประการหน่ึงคือ การยา้ยออก
จากอสังหาริมทรัพยข์องผูใ้ห้เช่าและส่งมอบสิทธิในอสังหาริมทรัพยน์ั้นให้แก่ผูใ้ห้เช่า แต่ปัญหาท่ี
เห็นเป็นส่วนใหญ่และเป็นปัญหาหลกัของผูใ้หเ้ช่าคือ เม่ือสัญญาเช่าเลิกกนัเพราะฝ่ายผูเ้ช่าผดิสัญญา
ขอ้หน่ึงขอ้ใด หรือเลิกกนัโดยผลของกฎหมายก็ตาม เช่น ผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่า เป็นตน้ ผูเ้ช่าไม่กระท า
การขนยา้ยออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพื่อการอยูอ่าศยัซ่ึงการกระท าดงักล่าวเป็นการอยูอ่าศยัโดย
ละเมิดสิทธิการครอบครองของผูใ้ห้เช่า แทนท่ีผูใ้ห้เช่าจะไดเ้ขา้ครอบครองและใช้ประโยชน์ใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงแลว้ ผูใ้ห้เช่าจึงตอ้งด าเนินการทางศาลเพื่อขบัไล่ผูเ้ช่า 
ซ่ึงกระบวนการทางศาลในการพิจารณาคดีฟ้องขบัไล่นั้นมีหลายขั้นตอนและใช้ระยะเวลานาน ยิ่ง
ไปกวา่นั้นการประวิงคดีของผูเ้ช่าเม่ือถูกฟ้องขบัไล่เป็นสาเหตุประการส าคญัท่ีท าให้กระบวนการ
ทางศาลต้องล่าช้าเพิ่มมากข้ึน ความล่าช้าในการบังคบัผูเ้ช่าให้ออกจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเช่า
ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่าในหลายประการ และเพิ่มภาระค่าใชจ่้ายให้แก่ผูใ้ห้เช่าไม่ว่าจะ
เป็นค่าธรรมเนียมศาล ค่าจา้งทนายความ เป็นตน้ ผูใ้ห้เช่าจึงไดค้น้หาวิธีการต่างๆ เช่น การบงัคบัผู ้
เช่าให้ออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าดว้ยตนเองโดยไม่ผ่านกระบวนการทางศาล โดยการก าหนด
เป็นข้อตกลงในสัญญาเช่าว่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงแล้วผูใ้ห้เช่าสามารถกลับเข้าครอบครอง
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าไดท้นัที ซ่ึงการก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาเช่านั้นถือเป็นการผลกัภาระหน้าท่ีท่ี
เป็นสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมายแก่ผูใ้ห้เช่าในการก าหนดขอ้ตกลงนั้นๆ ผูเ้ขียนขอตั้งขอ้สังเกต
อีกประการหน่ึงวา่หากเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัโดยไม่ไดมี้การท าสัญญาเช่าเป็น
หนงัสือระหว่างกนัเม่ือสัญญาเช่าเลิกกนัผูเ้ช่าไม่ยอมขนยา้ยออกหรือส่งมอบอสังหาริมทรัพยคื์น
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ให้แก่ผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่าผูซ่ึ้งมีสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมายย่อมตอ้งไดรั้บความเสียหายจากการ
ถูกละเมิดสิทธิจนกวา่จะด าเนินการฟ้องขบัไล่ทางศาลจนแลว้เสร็จ ถือไดว้า่กฎหมายเปิดช่องให้ผู ้
เช่าท่ีไม่มีสิทธิโดยชอบตามกฎหมายไดอ้ยูอ่าศยัในอสังหาริมทรัพยน์ั้นและเป็นการท่ีผูใ้ห้เช่าไม่ได้
รับความเป็นธรรมโดยผลของกฎหมายนัน่เอง3 
 จากการศึกษาประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่อการ
อยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ขอ้5 (7) วางหลกัเกณฑ์ว่า “ขอ้สัญญาท่ีผูป้ระกอบ
ธุรกิจท ากับผูเ้ช่าต้องไม่ใช้ข้อสัญญาท่ีมีลักษณะหรือความหมายในลักษณะท านองเดียวกัน                 
ดงัต่อไปน้ี...(7) ขอ้สัญญาท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิกระท าการปิดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่าเข้าใช้
ประโยชน์อาคาร หรือมีสิทธิเขา้ไปในอาคารเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าโดย           
ผูป้ระกอบธุรกิจยงัไม่ไดใ้ช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมาย” จะเห็นไดว้่าการท่ี          
ผูป้ระกอบธุรกิจท่ีมีสิทธิโดยชอบดว้ยกฎหมายจะเขา้ท าการปิดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ใช้ประโยชน์ใน
อาคารท่ีเช่าไดน้ั้นจะตอ้งมีการบอกเลิกสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมายก่อน กล่าวคือตามขอ้4(7) ได้
ก าหนดระยะเวลาการบอกกล่าวเลิกสัญญาไว ้วางหลกัเกณฑ์ว่า “การบอกเลิกสัญญาให้ท าเป็น
หนังสือบอกกล่าวไปยงัผูเ้ช่าให้ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวนั หรือในกรณีการบอกเลิก
สัญญาอนัเกิดจากการกระท าของผูเ้ช่าท่ีส่งผลกระทบโดยตรงตอ้งบอกเลิกสัญญาให้ทราบล่วงหนา้
ไม่น้อยกว่าเจ็ดวนั และในกรณีท่ีผูเ้ช่าไม่ปฏิบติัตามบทบญัญติัของกฎหมายเก่ียวกับความสงบ
เรียบร้อยและศีลธรรมอนัดีของประชาชน ผูใ้หเ้ช่าจึงจะมีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยไม่ตอ้งบอกกล่าว
ล่วงหนา้” ซ่ึงในระยะเวลาระหวา่งการบอกกล่าวเลิกสัญญานนั้นซ่ึงใชร้ะยะเวลาพอสมควรตามแต่
กรณี การท่ีผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือใชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้นท าให้ผูใ้ห้เช่าผูซ่ึ้งมีสิทธิโดยชอบ
ดว้ยกฎหมายไดรั้บความเสียหายและไม่ไดรั้บความเป็นธรรม 
 ในกฎหมายต่างประเทศกระบวนการขบัไล่ผูเ้ช่าออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่ามีทั้งการ
ฟ้องร้องคดีทางศาลและยงัมีการก าหนดสิทธิให้ผูใ้ห้เช่าสามารถเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดจากการ
กระท าของผูเ้ช่าโดยตรงไดอี้กดว้ยตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 
620 วางหลกัวา่เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง ในกรณีท่ีมีความเสียหายเกิดจากความประมาทเลินเล่อของ
ฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด ก็ไม่เป็นการตดัสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายได ้และนอกจากน้ีตามสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัของประเทศญ่ีปุ่นส่วนใหญ่จะก าหนดให้มีผูค้  ้าประกนัเพื่อรับผิด
ในกรณีท่ีผูเ้ช่าไม่ช าระค่าเช่ารวมถึงกรณีท่ีเกิดความเสียหายของอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นอีกดว้ย 

                                                           
3 ภูริวฒัน์ รักษ์สุวรรณ. (2559). ปัญหาการบังคับผู้ เช่าให้ออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า : ศึกษากรณีการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ในเชิงธุรกิจ. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, บัณฑิตวิทยาลัย 
มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 18. 
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 ผูเ้ขียนจึงเห็นว่าควรเพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบักระบวนการคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่าก่อน
ศาลมีค าพิพากษาขบัไล่ให้ผูเ้ช่าและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ให้เช่านั้น และเพิ่มบทบญัญติั
ในการเยียวยาความเสียหายให้แก่ผูใ้ห้เช่าในกรณีท่ีผูเ้ช่ามีพฤติการณ์ท าการประวิงคดีฟ้องขบัไล่
รวมถึงควรเพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบัผูค้  ้าประกนัในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัไวเ้ป็น
การเฉพาะดว้ย 
 ทั้งน้ี อาจกล่าวโดยสรุปไดว้า่ จากการศึกษาปัญหาความไม่ไดรั้บความเป็นธรรมของผูใ้ห้
เช่าในการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยันั้น สามารถแกปั้ญหาได ้หากไดก้ าหนดกฎหมาย
เก่ียวกบัการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัโดยไม่มุ่งเนน้ให้ความคุม้ครองแก่ฝ่ายผูเ้ช่าเป็น
ส าคญัฝ่ายเดียว หากมีการน าหลกัการใช้กฎหมายท่ีมีลกัษณะถ่วงดุลกนัตามแม่แบบกฎหมายของ
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนัท่ีให้ความคุม้ครองแก่ผูเ้ช่าเพื่อให้มีท่ีอยูอ่าศยัแต่ก็ยงัคงไวซ่ึ้งสิทธิของ
ผูใ้ห้เช่าให้มีความเสมอภาคและเป็นธรรมกับทุกฝ่าย อีกทั้งนอกจากบทกฎหมายของสหพนัธ์
สาธารณรัฐเยอรมนัแล้วยงัตอ้งน าหลกัการใช้และการตีความตามระบบ  Civil Law ของกฎหมาย
ประเทศญ่ีปุ่นมาปรับใชด้ว้ย กล่าวคือในการตีความไม่ใช่ตีความขยายขอบเขตของการคุม้ครองนอก
ตวับทกฎหมายท่ีก าหนดไวอ้ยา่งชดัเจน ซ่ึงจะท าให้ไม่เป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายและเกิด
ความไม่เป็นธรรมแก่ผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั ดงัรายละเอียดท่ีผูเ้ขียนจะกล่าวต่อไป
ในบทท่ี 5 บทสรุปและขอ้เสนอแนะต่อไป 


