
 
บทที ่5 

บทสรุปและข้อเสนอแนะ 

5.1 บทสรุป 

 จากการศึกษากฎหมายเก่ียวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัของประเทศไทย
จริงอยูท่ี่ตามบทบญัญติัแห่งรัฐธรรมนูญไดใ้หค้วามสนใจและความส าคญัของการคุม้ครองผูบ้ริโภค
ไว้ตามท่ีมีบทบัญญัติไว้ใน มาตรา 611 วางหลักว่า “รัฐต้องจัดให้มีมาตรการหรือกลไกท่ีมี
ประสิทธิภาพในการคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคดา้นต่างๆ ไม่วา่จะเป็นดา้นการรู้ขอ้มูลท่ี
เป็นจริง ดา้นความปลอดภยั ดา้นความเป็นธรรมในการท าสัญญา หรือดา้นอ่ืนใดอนัเป็นประโยชน์
ต่อผูบ้ริโภค” ฉะนั้นมาตราการทางกฎหมายไทยจึงมุ่งเน้นคุม้ครองผูเ้ช่าเป็นหลกัจนบางคร้ังใน
วิธีการใช้และการตีความก็ท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัไม่ไดรั้บ
ความยุติธรรมตามกฎหมายโดยเฉพาะอยา่งยิ่ง ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจ
การให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตาม
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 ซ่ึงถือเป็นกฎหมายท่ีออกโดยขา้ราชการฝ่ายเดียวอัน
เป็นใช้อ านาจในการออกกฎหมายของฝ่ายบริหารขดัต่อหลกันิติธรรมท่ีก าหนดให้มีการแบ่งแยก
อ านาจตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทยเป็นฝ่ายนิติบญัญติั ฝ่าบริหาร และฝ่ายตุลาการ โดย
ก าหนดให้อ านาจหนา้ท่ีในการตราหรือออกกฎหมายเป็นของฝ่ายนิติบญัญติัไม่ใช่ฝ่ายบริหารอีกทั้ง
ยงัขดักับหลักกฎหมายตามรัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา 26 2          

                                                           
1 รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจักรไทย พุทธศักราช 2560 มาตรา 61 รัฐต้องจัดให้มีมาตรการหรือกลไกท่ีมี
ประสิทธิภาพในการคุม้ครองและพิทกัษสิ์ทธิของผูบ้ริโภคดา้นต่างๆ ไม่วา่จะเป็นดา้นการรู้ขอ้มูลท่ีเป็นจริง ดา้น
ความปลอดภยั ดา้นความเป็นธรรมในการท าสญัญา หรือดา้นอ่ืนใดอนัเป็นประโยชน์ต่อผูบ้ริโภค 
2รัฐธรรมนูญแห่งราชอาณาจกัรไทย พุทธศกัราช 2560 มาตรา 26 การตรากฎหมายท่ีมีผลเป็นการจ ากดัสิทธิหรือ
เสรีภาพของบุคคลตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีบญัญติัไวใ้นรัฐธรรมนูญ ในกรณีท่ีรัฐธรรมนูญมิไดบ้ญัญติัเง่ือนไข
ไว ้กฎหมายดงักล่าวตอ้งไม่ขดัต่อหลกันิติธรรม ไม่เพ่ิมภาระหรือจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลเกินสมควรแก่
เหตุและจะกระทบต่อศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยข์องบุคคลมิได ้รวมทั้งตอ้งระบุเหตุผลความจ าเป็นในการจ ากดัสิทธิ
และเสรีภาพไวด้ว้ย 

กฎหมายตามวรรคหน่ึง ตอ้งมีผลใชบ้งัคบัเป็นการทัว่ไป ไม่มุ่งหมายให้ใชบ้งัคบัแก่กรณีใดกรณีหน่ึง
หรือแก่บุคคลใดบุคคลหน่ึงเป็นการเจาะจง 
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“การตรากฎหมายท่ีมีผลเป็นการจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลตอ้งเป็นไปตามเง่ือนไขท่ีบญัญติั
ไวใ้นรัฐธรรมนูญ ในกรณีท่ีรัฐธรรมนูญมิไดบ้ญัญติัเง่ือนไขไว ้กฎหมายดงักล่าวตอ้งไม่ขดัต่อหลกั
นิติธรรม ไม่เพิ่มภาระหรือจ ากดัสิทธิหรือเสรีภาพของบุคคลเกินสมควรแก่เหตุและจะกระทบต่อ
ศกัด์ิศรีความเป็นมนุษยข์องบุคคลมิได ้รวมทั้งตอ้งระบุเหตุผลความจ าเป็นในการจ ากดัสิทธิและ
เสรีภาพไวด้ว้ย” อีกดว้ย 
 ทั้งน้ีการท่ีคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดอ้อกประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ออกกฎหมาย
ภายในขอบเขตของพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภคฯซ่ึงไม่ไดก้  าหนดกรอบขอบเขตของการให้
อ านาจไวอ้ยา่งชดัเจนท าให้เกิดการใชดุ้ยพินิจของเจา้หนา้ท่ีและการตีความกฎหมายผิดๆไม่เป็นไป
ตามเจตนารมณ์ของกฎหมายซ่ึงก่อให้เกิดปัญหาและสร้างความไม่เป็นธรรมต่อผูป้ระกอบการธุรกิจ
ให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั ซ่ึงถา้หากเปรียบเทียบกบักรณีท่ีกฎหมายก าหนดให้สิทธิ
และคุม้ครองผูพ้ิการไวเ้ป็นกรณีพิเศษเน่ืองจากผูพ้ิการมีศกัยภาพทางดา้นกายภาพท่ีแตกต่างหรือ
ด้อยกว่าบุคคลทัว่ไปการท่ีกฎหมายรับรองให้สิทธิพิเศษเพื่อให้เกิดความเท่าเทียมในสังคมย่อม
ไม่ใช่การตรากฎหมายในลกัษณะท่ีก าจดัสิทธิหรือในลกัษณะท่ีมุ่งคุม้ครองให้บุคคลใดบุคคลหน่ึง
เกิดการไดเ้ปรียบหรือเสียเปรียบในสังคม และยงัเป็นไปตามเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีให้เกิดความ
เป็นธรรมแก่ทุกฝ่าย ต่างจากประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาฯ ท่ีบทบญัญติัตามประกาศได้
มุ่งเน้นคุม้ครองผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัเป็นหลกัทั้งท่ีมีสถานะ สิทธิและหน้าท่ีใน
สังคมเช่นเดียวกนักบัผูใ้ห้เช่า ท าให้ผูใ้ห้เช่าไม่ไดรั้บความคุม้ครองและเกิดความไม่เป็นธรรม ตาม
ประเด็นปัญญาดงัต่อไปน้ี กล่าวคือ 
  ประเด็นปัญหาเก่ียวกับความไม่เป็นธรรมท่ีเกิดกับผูใ้ห้เช่าในการท าสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย ประการแรกมีว่าตามกฎหมายของประเทศไทยสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยักฎหมายไม่ไดก้  าหนดแบบในการท าสัญญาเช่าไว ้เพียงแต่ก าหนด
วา่ตอ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นส าคญัจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้
ปัญหาการท่ีกฎหมายไทยไม่ไดก้  าหนดแบบของการท าสัญญาเช่าเอาไวน้ั้นเม่ือความเสียหายเกิดข้ึน
จากการกระท าของผูเ้ช่า ถา้ไม่ไดท้  าสัญญาเช่าเป็นหนงัสือผูใ้ห้เช่าจะฟ้องร้องบงัคบัคดีตามมูลเหตุ
สัญญาเช่าทรัพยห์าไดไ้ม่ ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าไม่ไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมาย ความเสียหายท่ีเกิดจาก
การกระท าของผูเ้ช่ายอ่มตกเป็นพบัแก่ผูใ้ห้เช่า ในทางปฏิบติัส่วนใหญ่ในการเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการอยู่อาศยัผูใ้ห้เช่ามกัจะท าสัญญาเช่าเป็นหนงัสือเพื่อให้เกิดความคุม้ครองตามกฎหมายใน
กรณีท่ีเกิดความเสียหายข้ึนซ่ึงแทนท่ีจะไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายโดยอตัโนมติัเลยกลบัเป็น
ตวัของผูใ้หเ้ช่าเองท่ีมีภาระหนา้ท่ีในการท าสัญญาเช่าเป็นหนงัสือ  
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  ประเด็นปัญหาถัดไปมีว่า กรณีท่ีผูเ้ช่าเอาทรัพย์สินท่ีเช่าออกให้เช่าช่วงโดยชอบ 
กฎหมายวางหลกัวา่ผูเ้ช่าช่วงยอ่มตอ้งรับผิดต่อผูใ้ห้เช่าเดิมโดยตรง แต่อยา่งไรก็ตามการท่ีกฎหมาย
ไม่ไดก้  าหนดแบบและวิธีการให้ความยนิยอมไวจึ้งตอ้งน าหลกักฎหมายทัว่ไปมาใชใ้นเร่ืองเช่าช่วง
ดว้ย กล่าวคือความยินยอมสามารถกระท าได้โดยวาจาและลายลกัษณ์อกัษรและสามารถให้ก่อน 
ขณะ และหลงัท าสัญญาเช่าก็ได ้ทั้งน้ีผูเ้ช่าช่วงสามารถจ ากดัความรับผิดของตนต่อผูใ้หเ้ช่าได ้ซ่ึงจะ
ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าไม่ไดรั้บความเป็นธรรม 
  ปัญหาความไม่เป็นธรรมในเร่ืองค ้าประกนัของผูใ้ห้เช่า ในหลกัเกณฑ์เร่ืองค ้าประกนั
ความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีเช่าส่วนใหญ่ผูใ้หเ้ช่ามกัจะใชเ้งินมดัจ าเป็นหลกัประกนัความเสียหายซ่ึง
ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ได้ก าหนดห้ามมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหน้าและเงิน
ประกนัเม่ือรวมกนัแลว้เกินกวา่สามเดือนของอตัราค่าเช่าคิดเป็นรายเดือน โดยการก าหนดดงักล่าว
เป็นการก าหนดในอตัราท่ีแน่นอนและไม่ค  านึงถึงสภาพแวดล้อมทางเศรษฐกิจในแต่ละพื้นท่ีท่ี
แตกต่างกนั กล่าวคือในเมืองใหญ่ๆค่าครองชีพรวมถึงค่าก่อสร้างปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่านั้นย่อม
มีค่าใช้จ่ายท่ีสูงกว่าในเมืองเล็กๆหรือต่างจงัหวดัซ่ึงในการก าหนดอตัราของเงินประกนัท่ีสมควร
เรียกเก็บควรค านึงถึงมูลค่าของใช้ท่ีอยู่ภายในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าด้วย เม่ือกรณีท่ีเกิดความ
เสียหายแก่ตวัทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าท าให้เงินประกนัท่ีเรียกเก็บไวต้ามประกาศคณะกรรมการว่าด้วย
สัญญาฯไม่เพียงพอต่อความเสียหายท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจไม่ไดรั้บความเป็นธรรมตามเจตนารมณ์
ของกฎหมาย  
  นอกจากน้ีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัเป็นสัญญาท่ีค านึงถึงคุณสมบติั
ของตวัผูเ้ช่าเป็นส าคญั ดงันั้นเม่ือมีการท าสัญญาเช่ากนัหากกฎหมายก าหนดหน้าท่ีให้ผูเ้ช่าตอ้ง
ลงทะเบียนกับหน่วยงานท้องถ่ินท่ีอสังหาริมทรัพย์นั้ นตั้ งอยู่หรือให้อ านาจแก่ผูใ้ห้เช่าในการ
ตรวจสอบประวติัอาชญากรรมของตวัผูเ้ช่ายอ่มเป็นการช่วยผูใ้หเ้ช่าในการคดักรองผูเ้ช่าอีกขั้นตอน
หน่ึง ทั้งน้ีก็เพื่อใหเ้กิดความคุม้ครองและความปลอดภยัแก่ตวัผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าทั้งสองฝ่าย 
  ดงัท่ีกล่าวมาแลว้อาจสรุปไดว้่าปัญหาความไม่เป็นธรรมท่ีเกิดกบัผูใ้ห้เช่าในการท า
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยักฎหมายไทยควรก าหนดใหส้ัญญาเช่ามีแบบหรือตอ้งท า
เป็นหนงัสือและควรเพิ่มบทบญัญติัเร่ืองการให้เช่าช่วงไวเ้ป็นการเฉพาะและเป็นหนา้ท่ีของผูเ้ช่าเดิม
ท่ีต้องรับผิดในความผิดและความเสียหายท่ีผูเ้ช่าช่วงท่ีเป็นผูก้ระท าต่อทรัพย์สินท่ีเช่านั้ นโดย
ก าหนดให้ขอ้ตกลงท่ีมีลกัษณะจ ากดัความรับผิดของผูเ้ช่าเดิมเป็นโมฆะ อีกทั้งเร่ืองการค ้าประกนั
ต่อความเสียหายในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัควรแกไ้ขบทบญัญติัของประกาศ
คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯท่ีก าหนดให้เรียกเก็บเงินล่วงหน้าและเงินประกนัเม่ือรวมกนัแล้วมี
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จ านวนไม่เกินกว่าสามเดือน เป็นการบญัญติักฎหมายท่ีไม่ค  านึงถึงมูลค่าของทรัพยท่ี์เช่าท่ีมีมูลค่า
แตกต่างกนัไปในแต่ละท าเลท่ีตั้ ง อีกทั้งยงัตอ้งค านึงถึงค่าใช้จ่ายในกรณีท่ีเกิดความเสียหายแก่
ทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นดว้ย อยา่งไรก็ดีควรมีการเพิ่มบทบญัญติักฎหมายใหมี้ผูค้  ้าประกนัในสัญญาเช่าซ่ึง
ต้องเป็นผูรั้บผิดชอบในกรณีท่ีผูเ้ช่าค้างค่าเช่าหรือกรณีท่ีทรัพย์ท่ีเช่าเสียหาย เพื่อให้เกิดความ
คุม้ครองท่ีเป็นธรรมแก่ตวัผูใ้หเ้ช่า 
  ประเด็นปัญหาท่ีเก่ียวกบัความไม่เป็นธรรมในการบอกเลิกสัญญาและผลของการ
ส้ินสุดสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั ตามกฎหมายของไทยสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการอยู่อาศยัสามารถส้ินสุดลงได้โดยผลของกฎหมายหรือโดยการบอกเลิกสัญญา ตามท่ี
ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯไดใ้ห้สิทธิแก่ฝ่ายผูเ้ช่าเพียงฝ่ายเดียวในการบอกเลิกสัญญา
ก่อนสัญญาเช่าท่ีมีก าหนดระยะเวลาจะครบก าหนดหากผูเ้ช่าไดอ้ยู่อาศยัมาแลว้ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง
ของระยะเวลาตามสัญญาโดยไม่มี เหตุอันสมควร ถ้ามองในมุมมองของผู ้ให้ เ ช่าถ้าหาก
อสังหาริมทรัพยอ์ยูท่ี่ท  าเลท่ีตั้งท่ีตอ้งอาศยัช่วงระยะเวลาในการปล่อยเช่าการท่ีผูเ้ช่าบอกเลิกสัญญา
เช่าก่อนครบก าหนดระยะเวลา ท าให้ผูใ้ห้เช่าไดรั้บความเสียหายในการเสียโอกาสในทางธุรกิจจาก
เหตุแห่งการบอกเลิกสัญญาเช่านั้น ในทางกลบักนัตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาฯได้
จ  ากดัสิทธิในการบอกเลิกสัญญาของฝ่ายผูใ้ห้เช่าหากผูเ้ช่ามิไดผ้ิดสัญญาอนัเป็นสาระส าคญัขอ้ใด
ขอ้หน่ึงดว้ยจะเห็นไดว้า่การท่ีกฎหมายไทยก าหนดเช่นน้ีเห็นไดช้ดัเจนวา่กฎหมายมุ่งเนน้ให้ความ
คุ้มครองเฉพาะผูเ้ช่าเพียงฝ่ายเดียว ซ่ึงถือเป็นความไม่เป็นธรรมต่อผูใ้ห้เช่า หากกรณีท าเลท่ี
อสังหาริมทรัพย์นั้ นตั้ งอยู่การคงไวซ่ึ้งสัญญาเช่าจะเป็นการขัดขวางมูลค่าอย่างเหมาะสมทาง
เศรษฐกิจของท่ีดินและท าใหสู้ญเสียผลประโยชน์เป็นอยา่งมากต่อผูใ้หเ้ช่า 
  ทั้งน้ี อาจสรุปไดว้า่ปัญหาท่ีเก่ียวกบัความไม่เป็นธรรมในการบอกเลิกสัญญาและผล
ของการส้ินสุดสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย ตามกฎหมายของไทยควรแก้ไข
บทบญัญติัเร่ืองสิทธิในการบอกเลิกสัญญาเช่าให้เกิดความเท่าเทียมกนัของทั้งฝ่ายผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า 
กฎหมายอาจก าหนดเง่ือนไขของการบอกเลิกสัญญาให้มีความชดัเจนหรือเป็นกรณีเฉพาะไวเ้พื่อยงั
คงไวซ่ึ้งความคุม้ครองแก่ผูเ้ช่าและใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่ตวัผูใ้หเ้ช่าดว้ย 
  ปัญหาเก่ียวกบัขอบเขตการใช้สิทธิโดยไม่สุจริตหรือการกระท าละเมิดและแย่งการ
ครอบครองหรือบุกรุกในอสังหาริมทรัพยข์องผูใ้ห้เช่า เม่ือสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นส้ินสุดลง
หนา้ท่ีของผูเ้ช่าประการหน่ึงคือการยา้ยออกและส่งมอบอสังหาริมทรัพยคื์นใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่าแต่ในทาง
ปฏิบติัเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงผูเ้ช่าไม่ยอมยา้ยออกหรือส่งมอบทรัพยสิ์นคืนให้แก่ผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่า
จึงตอ้งไปฟ้องขบัไล่ดว้ยกระบวนการทางศาลซ่ึงมีหลายขั้นตอนและใชร้ะยะเวลานาน ซ่ึงกวา่จะมี
ค าพิพากษาถึงท่ีสุดใหผู้เ้ช่าออกจากทรัพยสิ์นท่ีเขา้ก็ใชร้ะยะเวลานานพอสมควร และระหวา่งนั้นถือ
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เป็นการอยู่โดยละเมิดสิทธิการครอบครองของผูใ้ห้เช่าท าให้ผูใ้ห้เช่าได้รับความเสียหายและเพิ่ม
ภาระค่าใชจ่้ายใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่าไม่วา่จะเป็นค่าธรรมเนียมศาล ค่าทนาย เป็นตน้ ดงันั้นในการท าสัญญา
เช่าทรัพยผ์ูใ้ห้เช่าจึงมีความจ าเป็นท่ีตอ้งระบุขอ้ตกลงเก่ียวกบัการกลบัเขา้ครอบครองทรัพยสิ์นของ
ผูใ้ห้เช่าแต่ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยเร่ืองสัญญาฯ ไดห้้ามมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิท า
การปิดกั้นไม่ใหผู้เ้ช่าเขา้ใชป้ระโยชน์ในอาคารรวมถึงสิทธิในการยดึทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์น
ของผูเ้ช่าออกจากทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าหากยงัไม่ไดมี้การบอกเลิกสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมาย ซ่ึงใน
การใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาก็ตอ้งใชร้ะยะเวลาการบอกกล่าวล่วงหนา้ตามแต่กรณี ซ่ึงลว้นแลว้แต่จะ
ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าไดรั้บความเสียหายจากการอยูอ่าศยัของผูเ้ช่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง 
  ผูเ้ขียนเห็นสมควรว่ากฎหมายไทยควรเพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบักระบวนการคุม้ครอง
สิทธิของผูใ้ห้เช่าก่อนศาลมีค าพิพากษาขบัไล่ให้ผูเ้ช่าและบริวารออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์ให้เช่า
นั้นรวมถึงควรเพิ่มมาตรการทางกฎหมายในการเยียวยาความเสียหายให้แก่ผูใ้ห้เช่าในกรณีผูเ้ช่า
กระท าการประวิงคดีอีกบทหน่ึงด้วย หรือกรณีอาจก าหนดโทษทางกฎหมายอาญาเพื่อเป็นการ
ลงโทษหากผูเ้ช่าไม่ยอมออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นภายในก าหนดระยะเวลา กล่าวคือ ให้
สิทธิแก่ผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัมีอ านาจในการออกหนงัสือแจง้เตือนให้ผูเ้ช่าท่ีอยู่
อาศยัโดยการละเมิดสิทธิของผูใ้ห้เช่าออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นภายในระยะเวลาท่ีก าหนด 
มิฉะนั้นจะมีโทษทางอาญาทางกฎหมาย เป็นตน้ โดยโทษทางอาญาจะเป็นมาตรการทางกฎหมาย
ชั้นดีในการป้องกนัการประวงิคดีของผูเ้ช่าและเป็นการเยยีวยาความเสียหายอยา่งทนัท่วงทีในกรณีผู ้
เช่าอยูโ่ดยละเมิดสิทธิของผูใ้หเ้ช่าท่ีมีสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมาย 
  จากปัญหาขา้งตน้แสดงให้เห็นว่าการท่ีกฎหมายล าดบัรองออกมาเพื่อคุม้ครองสิทธิ
ของผูเ้ช่าเป็นส าคญัโดยไม่มีขอบเขตการใชแ้ละการตีความกฎหมายอยา่งถูกตอ้ง ท าใหเ้กิดความไม่
เท่าเทียมกนัระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัท าให้ผูใ้ห้เช่าไม่ไดรั้บความ
เป็นธรรมตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย ประกอบกบัประเทศไทยตามกฎหมายหลกัไม่มีการบญัญติั
กฎหมายเก่ียวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัไวเ้ป็นการเฉพาะคงมีแต่กฎหมายเช่า
ทรัพยใ์นประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยท่ี์ก าหนดหนา้ท่ีและสิทธิของคู่สัญญาไวเ้ท่านั้น ในการ
ท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัจึงมีช่องว่างของกฎหมายและความให้สิทธิการ
คุม้ครองตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยขอ้สัญญาฯท่ีไม่เท่าเทียมกนั 
  ดงันั้น หากมีกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั โดยมี
มาตรฐานเป็นการทัว่ไปซ่ึงไม่มุ่งเนน้ใหป้ระโยชน์แก่ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ก็จะก่อให้เกิดความเป็นธรรม
แก่ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศยัและรวมถึงตวัผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์
นั้นเองดว้ย 
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5.2 ข้อเสนอแนะ 

 จากผลการศึกษาดงัท่ีกล่าวมา ผูเ้ขียนขอเสนอแนะแนวทางการแกไ้ขปรับปรุงประกาศ
คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 
พ.ศ. 2562 รวมถึงบทบญัญติั ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซ่ึงบทบญัญติัของกฎหมายเหล่าน้ี
ยงัไม่ครอบคลุมเพียงพอเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพสูงสุดแก่ผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั ผูเ้ขียนจึงขอเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงแก้ไขเพิ่มเติม
กฎหมาย ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
  1) แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งกฎหมายโดยการก าหนดตวัอย่างรูปแบบของสัญญา
เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัและเห็นควรก าหนดองค์ประกอบในส่วนของกฎเกณฑ์และ
เง่ือนไขต่างๆท่ีจ าเป็นในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัโดยไม่มุ่งเนน้คุม้ครอง
คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด เช่นก าหนดระยะเวลาการเช่า รายละเอียดการวางเงินประกนัความเสียหาย 
ระยะเวลาการส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าคืนเม่ือสัญญาส้ินสุดลง เป็นตน้ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและ
มีแนวทางการปฏิบติัท่ีชดัเจนในการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัยิง่ข้ึน  
  2) แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 544 วรรคหน่ึง ท่ี
บญัญติัไวว้า่ “ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้น ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั้นไม่
ว่าทั้งหมดหรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลภายนอก ท่านว่าหาอาจท าไดไ้ม่ เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไว้
เป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า” ผูเ้ขียนเห็นควรให้แกไ้ขเป็น “ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตน
อนัมีในทรัพย์สินนั้นไม่ว่าทั้ งหมดหรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลภายนอกได้ก็ต่อเม่ือได้ท าเป็น
หนงัสือลงลายมือช่ือผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงเป็นส าคญั”  
  นอกจากน้ีเห็นควรเพิ่มบทบญัญติั มาตรา 544 วรรคทา้ยวา่ “ท่านวา่การท าสัญญาเช่า
ช่วง จะมีผลบงัคบัไดต้ามกฎหมายก็ต่อเม่ือไดรั้บความยินยอมเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายผูใ้ห้เช่า
เป็นส าคญั อีกทั้ง การให้ความยินยอมของผูใ้ห้เช่าไม่ถือเป็นการตดัสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหาย
ต่อผูเ้ช่าเดิมเพราะเหตุแห่งผูเ้ช่าช่วงเป็นผูก่้อให้เกิดข้ึน” การบญัญติักฎหมายให้มีการก าหนดแบบ
และวิธีให้ความยินยอม และขอบเขตของความรับผิดของผูเ้ช่าช่วง โดยให้ก าหนดไวใ้นกฎหมาย
ดงักล่าวนั้น อีกทั้งยงัสงวนไวซ่ึ้งสิทธิของผูใ้ห้เช่าในการเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดจากการกระท า
ของผูเ้ช่าช่วงต่อผูเ้ช่าเดิมแมผู้ใ้ห้เช่าจะอนุญาตให้มีการเช่าช่วงก็ตาม ทั้งน้ีจะท าขอ้ตกลงเพื่อจ ากดั
ความรับผดิของผูเ้ช่าช่วงหาไดไ้ม่ เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมแก่ผูป้ระกอบธุรกิจในการท าสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 
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  3) แกไ้ขประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่
อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ขอ้ 5 (2) ท่ีก าหนดให้หา้มมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บ
ค่าเช่าล่วงหน้าและเงินประกนัความเสียหายรวมกนัมีจ านวนไม่เกินสามเดือนของอตัราค่าเช่าคิด
เป็นเดือน ผูเ้ขียนเห็นว่าในการก าหนดอัตราเงินประกันความเสียหายควรค านึงถึงมูลค่าและ
ค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าโดยดูจากท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพย์
นั้นเขา้มาเป็นปัจจยัส าคญัดว้ย  
  นอกจากน้ีควรบญัญติักฎหมายเพิ่มเติมไวใ้นประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562  เป็น ขอ้ 8 “ให้
ก าหนดให้มีผูค้  ้ าประกนัในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัซ่ึงจะเป็นผูต้้องรับผิดใน
ความเสียหายท่ีผูเ้ช่าก่อให้เกิดข้ึน” และการท่ีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัเป็นสัญญา
เช่าท่ีพิจารณาคุณสมบัติของตัวบุคคล ควรก าหนดให้ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิในการตรวจสอบประวติั
อาชญากรรมของผูเ้ช่าไดห้รืออาจจะก าหนดให้หน่วยงานของรัฐมีหน้าท่ีข้ึนทะเบียนผูอ้ยูอ่าศยัใน
ทอ้งท่ี เพื่อเป็นมาตราการดา้นความปลอดภยัแก่ทั้งฝ่ายผูใ้ห้เช่าและตวัผูเ้ช่าเอง ทั้งน้ีควรบญัญติัไว้
ในขอ้ท่ี 9 ของประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 
  4) ควรแกไ้ขบทบญัญติัของประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯ ขอ้ 4 (5) ท่ีบญัญติั
ว่า “กรณีสัญญาเช่าอาคารท่ีมีก าหนดระยะเวลา ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารก่อนส้ินสุด
สัญญาเช่าอาคารได ้ทั้งน้ี ผูเ้ช่าตอ้งพกัอาศยัมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของระยะเวลาตามสัญญาเช่า
อาคาร โดยตอ้งบอกกล่าวเป็นหนงัสือให้ผูป้ระกอบธุรกิจทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนัและ
ผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนดัคา้งช าระค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายอ่ืน” จะเห็นไดว้่าบทบญัญติัน้ีให้สิทธิแก่ผูเ้ช่าใน
การบอกเลิกสัญญาเช่าแต่เพียงผูเ้ดียวในสัญญาเช่าท่ีมีก าหนดระยะเวลาโดยไม่มีเหตุอนัสมควร จึง
ควรแก้ไขบทบญัญติัโดยการก าหนดเง่ือนไขในการบอกเลิกสัญญาไวอ้ย่างชัดเจนมิใช่มีเพียง
เง่ือนไขระยะเวลาในการเช่าท่ีผูเ้ช่าไดพ้กัอาศยัมาแลว้ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง อีกทั้งควรก าหนดแนว
ทางการเยียวยาความเสียหายท่ีเกิดจากการบอกเลิกสัญญานั้นไวใ้นกฎหมายดว้ยเพื่อให้เกิดความ
เป็นธรรมต่อผู ้ให้เช่า ตลอดจนก าหนดเง่ือนไขในการใช้สิทธิของการบอกเลิกสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยข์องผูใ้หเ้ช่าในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นไวใ้นกฎหมายดว้ยซ่ึงนอกจากจะคุม้ครองตวัผูใ้ห้
เช่าแลว้ยงัจะคุม้ครองตวัผูเ้ช่าอีกดว้ย 
  5) ควรเพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะ 4 หมวด 4 
ความระงบัแห่งสัญญาเช่า มาตรา 571/1 ท่ีก าหนดหลกัเกณฑก์ารเรียกค่าเสียหายในพฤติการณ์พิเศษ
กรณีท่ีผูเ้ช่าจงใจไม่ยา้ยออกหรือจงใจประวิงคดีฟ้องขบัไล่ของผูใ้ห้เช่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงเพื่อ
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จูงใจให้ผูเ้ช่ายา้ยออกจากทรัพยสิ์นท่ีเช่า และก าหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อคุม้ครองประโยชน์
โดยชอบธรรมของผูใ้ห้เช่าต่อทรัพย์สินท่ีให้เช่านั้นก่อนมีค าพิพากษาถึงท่ีสุดให้ผูเ้ช่าออกจาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้น 
  6) เพิ่มเติมบทบัญญัติในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ โดยเพิ่มบทบัญญัติ
เก่ียวกบัการก าหนดโทษทางอาญาแก่ผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูโ่ดยละเมิดสิทธิโดยชอบธรรมของ
ผูใ้ห้เช่าเม่ือผูใ้ห้เช่าไดส่้งหนงัสือแจง้เตือนให้ยา้ยออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นโดยมีก าหนด
ระยะเวลาพอสมควรแลว้ในกรณีท่ีผูเ้ช่าเพิกเฉยไม่ยา้ยออกไปจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่า 
 ทั้ ง น้ี  เพื่ อให้บทบัญญัติแห่งกฎหมายแพ่งและพาณิชย์อัน เ ก่ียวกับการให้ เ ช่ า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัและประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจการให้เช่า
อาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 มีผลบงัคบัใชต้ามเจตนารมณ์ของกฎหมาย 
เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูเ้ช่าและผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัอยา่ง
เท่าเทียมกนั และเพื่อให้ขอ้ตกลงในสัญญาสามารถบงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ นอกจากน้ีการ
แกไ้ขบทบญัญติัของกฎหมายให้มีความชดัเจนดงัท่ีกล่าวมาแลว้ขา้งตน้จะท าใหช่้วยลดความขดัแยง้
และขั้นตอนการด าเนินการระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าในทางปฏิบติัอีกดว้ยและเป็นประโยชน์อยา่งยิ่ง
ต่อบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งทุกฝ่ายทั้งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า หรือเป็นประโยชน์ต่อสาธารณชนท่ีมีความสนใจ
ต่อธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัต่อไปในอนาคต  

 
 
 


