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1.บทน า 

 จากสภาพเศรษฐกิจและสังคมในปัจจุบนัท่ีเติบโตอยา่งรวดเร็วไม่อาจปฏิเสธไดเ้ลยวา่ปัจจยัส่ีดา้นท่ีพกั
อาศยัเป็นหน่ึงในปัจจยัส่ีท่ีจ  าเป็นต่อการด ารงชีวิตของมนุษย ์และเพราะดว้ยเหตุปัจจยัต่างๆไม่วา่จะเป็นปัญหา
ของสภาพการจราจรในเขตตวัเมืองอุตสาหกรรม หรือในด้านการศึกษาท่ี มีคุณภาพ หรือด้านสาธารณสุขท่ี
ทนัสมยั ซ่ึงโดยส่วนใหญ่แลว้มกัจะกระจุกตวัอยูใ่นตวัเมืองใหญ่ๆ  เป็นตน้  ซ่ึงท าให้ประชากรมีการเคล่ือนยา้ย
ท่ีอยูอ่าศยัดว้ยเหตุผลต่างๆ ไม่วา่ดา้นความสะดวกสบายของคนท างานในเมืองหลวงหรือดา้นการศึกษาของเด็ก
ต่างจงัหวดัท่ีเขา้มาศึกษาในเมืองหลวง  ซ่ึงปัจจยัเหล่าน้ีเป็นสาเหตุใหธุ้รกิจท่ีพกัอาศยัให้เช่าเกิดข้ึนอยา่งมากมาย
ทัว่ประเทศและมีอยู่อย่างหลากหลาย ไม่ว่าจะเป็นการเช่าแบบรายวนั รายสัปดาห์ หรือรายเดือน และมีการ
เรียกช่ือท่ีพกัเหล่าน้ีกนัอยา่งหลากหลาย ไม่วา่จะเป็น เกสตเ์ฮา้ส์ อพาร์ตเมน้ต ์แมนชัน่ หรือหอพกั  โดยเฉพาะ
อยา่งยิง่ในจงัหวดัท่ีเป็นจุดศูนยร์วมของแหล่งงาน เขตอุตสาหกรรม และสถานศึกษา เช่น กรุงเทพมหานครและ
ปริมณฑล ตลอดจนถึงจงัหวดัใหญ่ๆท่ีเป็นท่ีตั้งของเขตอุตสาหกรรม 
 โดยทัว่ไปผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัและผูเ้ช่าจ านวนไม่น้อยยงัขาดความรู้ความเขา้ใจ
เก่ียวกบัเง่ือนไขขอ้ตกลงทางการเช่า เช่น กฎหมายท่ีใชใ้นการควบคุมการด าเนินธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย ์ขอ้
ปฏิบติัของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า ตลอดจนสิทธิและหนา้ท่ีทั้งของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า เป็นตน้ ซ่ึงท าให้เกิดปัญหาและ
ความยุง่ยากตามมาระหวา่งตวัผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าเอง ซ่ึงโดยทัว่ไปแลว้ขอ้ปฏิบติัระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่านั้นจะ
ถูกก าหนดในรูปแบบของสัญญาระหวา่งกนัโดยฝ่ายผูใ้หเ้ช่าเป็นผูร่้างสัญญาเช่าและเง่ือนไขต่างๆในการอยูอ่าศยั 
และด้วยเหตุน้ีเองท าให้สัญญาเช่าท่ีร่างโดยผูใ้ห้เช่าหรือผูป้ระกอบการนั้นให้สิทธิประโยชน์แก่ตวัผูใ้ห้เช่า
มากกวา่ผูเ้ช่า ซ่ึงถือเป็นสัญญาเช่าท่ีไม่เป็นธรรมและจ ากดัสิทธิของผูเ้ช่าอยา่งตามอ าเภอใจ และดว้ยเหตุน้ีเองจึง
ท าใหก้ฎหมาย กฎระเบียบขอ้บงัคบั และรวมถึงประกาศต่างๆท่ีออกโดยอาศยัอ านาจตามล าดบัศกัด์ิของกฎหมาย
ท่ีสูงกวา่ออกมาเพื่อมุ่งเนน้การคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าท่ีเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัเป็นส าคญั อาทิเช่น 
ส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดอ้อกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่า



อาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.25611  เพื่อเป็นแนวทางให้การก าหนดขอ้สัญญาระหวา่งผูเ้ช่า
และผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์เป็นตน้ 
 อยา่งไรก็ตามหากพิเคราะห์ในแง่มุมของผูใ้ห้เช่าท่ีถูกควบคุมและจ ากดัสิทธิและหนา้ท่ีในการประกอบ
ธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั ก็มกัพบปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งฝ่ายผูเ้ช่าและฝ่ายผูใ้ห้เช่าในหลาย
รูปแบบ ได้แก่ การไม่ปฏิบติัตามสัญญาของผูเ้ช่า การอยู่อาศยัโดยการละเมิดสิทธิผูใ้ห้เช่า การด าเนินการ
ฟ้องร้องทางแพ่งของฝ่ายผูใ้ห้เช่าเพื่อเรียกร้องความเสียหายท่ีใชเ้วลานานและไม่เป็นธรรมต่อผูใ้ห้เช่า ในกรณีท่ี
สัญญาเช่าส้ินสุดลงแล้ว  การไม่ช าระค่าเช่า หรือการสร้างความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีให้เช่า เป็นตน้ การท่ี
กฎหมายเปิดช่องให้อ านาจแก่หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งมีอ านาจออกกฎระเบียบมาควบคุมสิทธิและหนา้ท่ีของผูใ้ห้
เช่าอยา่งไม่มีการก าหนดแนวทางและขอบเขตท่ีชดัเจน จึงอาจท าให้สิทธิในแง่มุมของผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการอยูอ่าศยัอาจถูกลิดรอนสิทธิโดยชอบตามกฎหมายได ้ กล่าวคือ การท่ีผูใ้ห้เช่าไม่อาจกลบัเขา้ครอบครอง
อสังหาริมทรัพยข์องตนในระยะเวลาท่ีเหมาะสมนั้นก่อให้เกิดผลเสียแก่ผูใ้ห้เช่า ไม่ว่าจะเป็นค่าใช้จ่ายในการ
ด าเนินคดีเรียกร้องค่าเสียหาย การไม่สามารถน าอสังหาริมทรัพยท่ี์ตนมีกรรมสิทธ์ิโดยชอบดว้ยกฎหมายไปใช้
สอยหรือพฒันาให้เกิดผลประโยชน์ท่ีเพิ่มพูนได้ ซ่ึงโดยธรรมชาติของธุรกิจนั้นมีการแข่งขนัท่ีสูง มีปัจจยัท่ี
ก่อให้เกิดการเปล่ียนแปลงการบริหารจดัการจ านวนมากซ่ึงล้วนแล้วแต่ใช้ความรวดเร็วในการตดัสินใจและ
บริหารจดัการ โดยหากปฏิบติัตามกระบวนการทางกฎหมายปัจจุบนัท่ีตอ้งใช้ระยะเวลาและมีขั้นตอนท่ียุง่ยาก
ต่อไปยอ่มส่งผลเสียต่อผูใ้หเ้ช่าผูซ่ึ้งเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิโดยชอบดว้ยกฎหมายในอสังหาริมทรัพยใ์ห้เช่าเพื่อการอยู่
อาศยั รวมถึงเป็นอุปสรรคต่อการพฒันาเศรษฐกิจของประเทศเน่ืองจากเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ม่อาจได้รับ
ประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยข์องตนและน ารายไดม้าพฒันาคุณภาพชีวิตและน ารายไดม้าค านวณเป็นภาษีเพื่อ
พฒันาประเทศ  อีกทั้งเม่ือพิจารณาปัญหาในแง่มุมของการตีความกฎหมาย เน่ืองจากบทกฎหมายท่ีเป็นแม่บท
เร่ืองเช่าทรัพยไ์ดบ้ญัญติัไวอ้ยา่งกวา้งขวางการใชก้ฎหมายจึงตอ้งอาศยัการตีความจากผูใ้ชซ่ึ้งผูใ้ช้บทกฎหมาย
ดงักล่าวควรตีความตามเจตนารมณ์ของกฎหมายเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทั้งฝ่ายผูเ้ช่าและฝ่ายผูใ้ห้เช่า อยา่ง
เท่าเทียมกนัตามหลกัเสมอภาค มิใช่มุ่งเนน้ใหค้วามคุม้ครองสิทธิของฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเท่านั้น 

                                                           

*บทความน้ีเรียบเรียงจากสารนิพนธ์ เร่ือง ปัญหาของกฎหมายของการใหเ้ช่าอสงัหาริมทรัพยเ์พ่ือการอยูอ่าศยั: เนน้ศึกษากรณี
การใหค้วามคุม้ครองผูใ้หเ้ช่า ซ่ึงไดผ้า่นการสอบสารนิพนธ์เรียบร้อยแลว้  
**ผูร่้วมด าเนินการจดัท าสารนิพนธ์และท่ีปรึกษาสารนิพนธ์ 
***นกัศึกษาปริญญาโท คณะนิติศาสตร์ สาขากฎหมายธุรกิจ มหาวทิยาลยัศรีปทุม 
1 ราชกิจจานุเบกษา. (2561). ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกจิการให้เช่าอาคารเพือ่อยู่อาศัยเป็นธุรกจิทีค่วบคมุ
สัญญา พ.ศ. ๒๕๖๑. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: http://www.ratchakitcha.soc.go.th/DATA/PDF/2561/E/035/12.PDF  [2563, 17 
เมษายน]. 
 

http://www.ratchakitcha.soc.go.th/DATA/PDF/2561/E/035/12.PDF


 จากสภาพปัญหาดงักล่าวจะเห็นไดว้่าการท่ีบทกฎหมายเปิดช่องให้หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งมีอ านาจออก
กฎระเบียบขอ้บงัคบัเพื่อควบคุมธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญานั้น ยงัไม่สามารถ
ให้การคุม้ครองผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าไดอ้ยา่งครบถว้นและครอบคลุม จึงจ าเป็นตอ้งมีการแกไ้ขปรับปรุงกฎหมายท่ี
เก่ียวขอ้งกบัการให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัให้มีความครอบคลุมและมีการก าหนดขอบเขตการใช้
และตีความอยา่งชดัเจนมากข้ึนเพื่อคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าจากการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การอยูอ่าศยั อนัจะน ามาซ่ึงใหเ้กิดความเป็นธรรมตามเจตนารมณ์ของกฎหมายต่อไป 
 
2.หลกัเกณฑ์การควบคุมสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยของต่างประเทศและของประเทศไทย 
 
 2.1 หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายของต่างประเทศ 

  2.1.1 หลกัเกณฑฯ์ของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี 
  การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีลกัษณะเป็นสัญญา 
(Agreement) ซ่ึงจะเหมือนการเช่าส่ิงของอ่ืนทัว่ไป กล่าวคือ การท่ีผูใ้หเ้ช่าผกูพนัตนโดยการใหผู้เ้ช่าไดป้ระโยชน์
ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าในระยะเวลาท่ีตกลงเช่า (The Term of the Lease) และผูเ้ช่าผูกพนัตนในการจ่ายค่าเช่าตาม
จ านวนท่ีตกลงกนัโดยสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีระยะเวลาเกินหน่ึงปี (Exceeding One Year) หรือการเช่าท่ี
ไม่มีก าหนดระยะเวลา (A Lease for an Indefinite term) ตอ้งท าเป็นหนงัสือ (Written Document) ถา้ไม่ท าเป็น
หนงัสือสัญญาไม่เป็นโมฆะแต่จะมีผลใชบ้งัคบัไดใ้นช่วงเวลาอยา่งนอ้ยท่ีสุด 1 ปี 
  สัญญาเช่าของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีต้องท าเป็นลายลกัษณ์อกัษร ในกรณีส่วนใหญ่ 
สัญญาเช่าจะระบุจ านวนค่าเช่าท่ีไม่รวมเคร่ืองท าความร้อน โดยปกติแลว้จะมีค่าใชจ่้ายเพิ่มเติมส าหรับค่าใชจ่้าย
เสริม ซ่ึงจะจ่ายให้กบัเจา้ของบา้นทุกเดือนพร้อมกบัค่าเช่าพื้นฐาน ส่ิงท่ีถือเป็นค่าใชจ่้ายเสริมอาจแตกต่างกนัไป
ในแต่ละสัญญาเช่า ไฟฟ้า ก๊าซ และน ้ ามนัจะรวมอยู่ด้วย กล่าวคือ การเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยั 
(Mietwohnung) ในประเทศสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีนั้นสามารถแบ่งการเช่าไดเ้ป็น 2 แบบคือ Warmmiete 
และ Kaltmieten กล่าวคือ การเช่าแบบ Kaltmieten จะเป็นการเช่าในรูปแบบของหอ้งพกัอยา่งเดียวไม่มีส่ิงอ านวย
ความสะดวกอ่ืนๆ  เช่น ค่าไฟ ค่าโทรศพัท์ ค่าทีวี ค่าขยะ ค่าส่วนกลาง ค่าประกนั เป็นตน้ ส่วนการเช่าแบบ 
Warmmiete จะมีการคิดค่าเช่าแบบรวมส่ิงอ านวยความสะดวก เช่น ค่าเคร่ืองท าความร้อน เขา้ไปกบัค่าเช่าในแต่
ละเดือนดว้ยแต่ทั้งน้ีก็ไม่รวมค่าใชจ่้ายส่ิงอ านวยความสะดวกอ่ืนๆอีกซ่ึงส่วนใหญ่แลว้แต่จะตกลงกนัระหวา่งผู ้
เช่าและผูใ้หเ้ช่า ส่วนเร่ืองค่าไฟ ค่าน ้า ทุกส้ินปีจะมีเจา้หนา้ท่ีมาจดมิเตอร์น ้าและไฟแต่ละบา้น แต่โดยทัว่ไปแลว้
ผูใ้หเ้ช่าจะจดัเก็บค่าน ้า ค่าไฟกบัผูเ้ช่าในอตัราเหมาจ่ายเป็นรายเดือนล่วงหนา้ก่อนแลว้และพอรู้ค่าน ้ า ค่าไฟตอน
ส้ินปี เป็นหนา้ท่ีของผูใ้ห้เช่าในการค านวณหกัลบหากเก็บอตัราเหมาจ่ายเกินจริงก็เป็นหนา้ท่ีผูใ้ห้เช่าในการคืน



ค่าน ้ าค่าไฟในส่วนท่ีเกินให้แก่ผูเ้ช่า แต่หากอตัราเหมาจ่ายท่ีจดัเก็บล่วงหนา้ไม่เพียงพอก็เป็นหนา้ท่ีของผูเ้ช่าใน
การจ่ายเพิ่มเติม2 
  นอกจากน้ี ในกรณีของการเลิกสัญญาเช่าโดยไม่มีก าหนดระยะเวลานั้น จะเลิกสัญญาเช่าไดก้็
ต่อเม่ือมีเหตุจ าเป็นเพียงพอต่างๆและตอ้งมีการบอกกล่าวล่วงหนา้ก่อนเลิกสัญญาดว้ย เพื่อตอ้งการคุม้ครองให้
คนมีท่ีอยูอ่าศยั แต่ก็มีการคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้เช่าเช่นกนั เน่ืองจากกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี
นั้นมีการบญัญติักฎหมายในลกัษณะคุม้ครองปกป้องสิทธิระหว่างผูเ้ช่ากบัผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศยัอย่างถ่วงดุลกนั ดงันั้น จึงอนุญาตให้ผูใ้ห้เช่าส้ินสุดสัญญาเช่าเพื่อการอยู่อาศยัไดภ้ายใตข้อ้ก าหนดอย่าง
เด็ดขาดของประมวลกฎหมายแพ่งเยอรมนัเท่านั้น3 เช่น กรณีผูใ้ห้เช่ามีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งใชท้รัพยเ์พื่อตนเอง
หรือคนในครอบครัว กล่าวคือ เดิมผูใ้ห้เช่าให้ผูเ้ช่าเช่าบา้นของตนเพื่ออยู่อาศยั ต่อมาผูใ้ห้เช่ามีบุตรและมีความ
จ าเป็นท่ีจะตอ้งให้บุตรอยูใ่นอาศยัในบา้นท่ีให้เช่า กรณีเช่นน้ีถือวา่ผูใ้ห้เช่ามีความจ าเป็นตอ้งใชท้รัพยท่ี์เช่าเพื่อ
ตนเองหรือคนในครอบครัว ผูใ้ห้เช่าจึงอาจใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได ้หรือกรณีการให้คงสัญญาเช่าต่อไปจะ
เป็นการขดัขวางมูลค่าอยา่งเหมาะสมทางเศรษฐกิจของท่ีดินและท าให้ผูใ้ห้เช่าสูญเสียผลประโยชน์อยา่งมาก4  
เป็นเร่ืองความจ าเป็นในทางเศรษฐกิจ เช่น ผูใ้ห้เช่าท าสัญญาให้เช่าบา้นหลงัหน่ึงมาเป็นระยะเวลานาน โดยคิด
อตัราค่าเช่า 1000 บาท ต่อมาภายหลงับริเวณน้ีกลายเป็นศูนยก์ลางเศรษฐกิจท่ีส าคญั ถา้ผูใ้ห้เช่าน าทรัพยท่ี์ใหเ้ช่า
ไปให้บุคคลอ่ืนเพื่อประกอบธุรกิจ ผูใ้ห้เช่าจะไดรั้บผลประโยชน์เพิ่มข้ึนหลายเท่าตวั ดงัน้ีเพื่อสภาพแวดลอ้ม
เปล่ียนแปลงไป ท าให้ผูใ้ห้เช่าเสียโอกาสเป็นอยา่งมาก กฎหมายให้อ านาจผูใ้ห้เช่าบอกเลิกสัญญาเช่าไดซ่ึ้งถือ
เป็นเหตุจ าเป็นอยา่งเพียงพอ เป็นตน้ 

2.1.2 หลกัเกณฑฯ์ของประเทศญ่ีปุ่น 
ตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องประเทศญ่ีปุ่น วา่ดว้ยเร่ืองเช่าทรัพยมิ์ไดก้ าหนดเร่ือง

การค ้ าประกันในสัญญาเช่าทรัพย์ไวเ้ป็นการเฉพาะ แต่อย่างไรก็ดี สัญญาเช่าส่วนใหญ่ในประเทศญ่ีปุ่น
ก าหนดให้มี “ผูค้  ้าประกนั” ซ่ึงตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบในกรณีท่ีผูเ้ช่าคา้งค่าเช่าหรือไม่สามารถติดต่อได ้และผูค้  ้ า
ประกนัจะตอ้งเป็นผูท่ี้อาศยัอยู่ในประเทศญ่ีปุ่นเท่านั้นเพื่อให้สามารถติดต่อได้ในกรณีฉุกเฉิน โดยปกติผูค้  ้ า

                                                           
2 German with Onya. (2564). Mietwohnung การเช่าอพาร์ทเม้นท์/ห้องชุด. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก:https://germanwithonya. 
com/mietwohnung. [2564, 5 พฤศจิกายน]. 
3 Markesinis. (1997). The German Law of Obligations. New York: Oxford University Press. P. 39. อ้างถึงใน สุจิตรา ใจเอ้ือ. 
(2551). การคุ้มครองผู้ เช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่ออยู่อาศัย. วิทยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบัณฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลัย 
ธรรมศาสตร์. หนา้ 62-63. 
4 Fikentscher Wofgang. (1997). Schuldrecht 9TH ed. De gruyter lehrbuch. P. 500-502. อา้งถึงใน สุจิตรา ใจเอ้ือ. เร่ืองเดียวกนั, 
หนา้ 63. 



ประกนัมกัจะเป็นพอ่แม่หรือญาติพี่นอ้ง แต่ในบางกรณีไม่สามารถหาคนญ่ีปุ่นมาช่วยค ้าประกนัไดท้  าใหต้อ้งจา้ง
บริษทัค ้าประกนัแทน5 

สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัของประเทศญ่ีปุ่นนอกจากจะก าหนดให้มีคนค ้า
ประกนัแลว้ยงัมีค่าใชจ่้ายอ่ืนๆอีก ดงัต่อไปน้ี6  

(1) เงินมดัจ า ซ่ึงเป็นเงินท่ีฝากไวก้บัผูใ้ห้เช่าในลกัษณะเงินประกนั ซ่ึงเงินมดัจ าจะได้คืน
เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลง ในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่าไม่เกิดความเสียหายหรือช ารุดทรุดโทรม 

(2) เงินกินเปล่า เป็นวฒันธรรมของญ่ีปุ่นเท่านั้นท่ีผูเ้ช่าจะตอ้งจ่ายเงินกินเปล่าให้กบัผูใ้ห้
เช่า 

(3) ค่านายหน้า ซ่ึงเป็นค่าธรรมเนียมท่ีจ่ายให้กบับริษทัจดัหาอสังหาริมทรัพยท่ี์มีหน้าท่ี
จดัท าสัญญาเช่าให ้ตามกฎหมายก าหนดใหอ้ตัราสูงสุดของค่านายหนา้เท่ากบัค่าเช่าหอ้ง 1 เดือน 

(4) ค่าเช่าล่วงหน้า ซ่ึงเป็นค่าเช่าท่ีตอ้งจ่ายเป็นคร้ังแรกเม่ือท าสัญญา โดยจะน าค่าเช่า 1 
เดือนมาคิดเป็นต่อวนั โดยส่วนใหญ่จ านวนเงินท่ีตอ้งจ่ายจะเท่ากบัจ านวนวนัตั้งแต่วนัท าสัญญาจนถึงวนัจ่ายค่า
เช่าคร้ังถดัไป จึงท าใหจ้  านวนเงินเปล่ียนไปตามช่วงเวลาท่ีท าสัญญา 

(5) ค่าประกนัภยั ผูเ้ช่ามีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งท าประกนัภยักรณีเกิดภยัพิบติั 
(6) ค่าใชจ่้ายประจ าเดือนอ่ืนๆ เช่น ค่าดูแล/ค่าใชพ้ื้นท่ีร่วมกนั ค่าเคเบิ้ล เป็นตน้ 

 2.2 หลกัเกณฑ์ทางกฎหมายของประเทศไทย 
2.2.1 หลักเกณฑ์การจัดท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัยตามกฎหมายแพ่งและ

พาณชิย์ของไทย 
  สาระส าคญัของสัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยันั้น พิจารณาไดจ้ากสัญญาเช่าทรัพยต์ามประมวลกฎหมาย
แพง่และพาณิชย ์มาตรา 537 ซ่ึงมีลกัษณะเบ้ืองตน้ 4 ประการ 

1) เป็นสัญญาระหวา่งบุคคลสองฝ่าย คือฝ่ายผูใ้หเ้ช่าและฝ่ายผูเ้ช่า 
2) ผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า 
3) สัญญาเช่ามีก าหนดชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดั 

                                                           
5 Tsunagulocal คนไทยในญ่ีปุ่น. (2565). 10 เร่ืองน่ารู้ส าหรับชาวต่างชาติที่จะมาอาศัยในญี่ปุ่ น. (ออนไลน์). เขา้ถึงได้จาก: 
https://www.tsunagulocal.com. [2565,18 มีนาคม]. 
6 Japan-Property. (2565). วิธีการเช่าอพาร์ทเม้นท์ในญี่ปุ่ น. (ออนไลน์). เขา้ถึงไดจ้าก: https://www.japan-property.jp/th/guide-
to-renting-properties. [2565,18 มีนาคม]. 

https://www.tsunagulocal.com/
https://www.japan-property.jp/th/guide-to-renting-properties
https://www.japan-property.jp/th/guide-to-renting-properties


4) ผูเ้ช่าตกลงให้ค่าเช่าเป็นการตอบแทนในการท่ีไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์น
ท่ีเช่า7 

หลกัเกณฑใ์นการท าสัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยัสามารถจ าแนกได ้2 ประเภทคือ 
1) การเช่าท่ีอยูอ่าศยัท่ีมีก าหนดระยะเวลาไม่เกิน 3 ปี และไม่ไดก้  าหนดระยะเวลาในการ

เช่าตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือของผูใ้ห้เช่าท่ีอยู่อาศยัส่วนใหญ่นอกเหนือจากเรือ แพ และรถท่ีน ามาดดัแปลงเพื่อ
การอยู่อาศยัลว้นมีลกัษณะเป็นทรัพยอ์นัติดอยู่กบัท่ีดินเป็นการถาวรหรือประกอบเป็นอนัเดียวกบัท่ีดิน จึงถือ
เป็นอสังหาริมทรัพย ์ตามมาตรา 139 ซ่ึงการเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นกฎหมายมิไดก้ าหนดแบบหรือวธีิการในการ
แสดงเจตนาท านิติกรรมซ่ึงถา้ไม่ท าแลว้จะมีผลให้นิติกรรมเป็นโมฆะเอาไว ้กรณีจึงเป็นไปตามหลกัทัว่ไปท่ีว่า
สัญญาจะเกิดก็ต่อเม่ือมีค าเสนอค าสนองตอ้งตรงกนั ดงันั้น หากผูเ้ช่าแสดงเจตนาท าค าเสนอขอเช่าท่ีอยู่อาศยั 
และผูใ้ห้เช่าแสดงเจตนาสนองรับค าเสนอนั้นไม่วา่จะดว้ยวาจาหรือเป็นลายลกัษณ์อกัษร สัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยัก็
เกิดข้ึนทนัที 

ส่วนคู่สัญญาจะสามารถฟ้องบงัคบัคดีกนัไดห้รือไม่ ตอ้งเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยม์าตรา 538 กล่าวคือ การเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนงัสืออยา่งหน่ึงอยา่งใดลงลายมือช่ือ
ฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นส าคญัแลว้ จะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีกนัมิได ้โดยหลกัฐานเป็นหนงัสือนั้นไม่จ  าเป็นตอ้งเป็น
หนงัสือท่ีท าข้ึนโดยเฉพาะเพื่อการนั้นๆแต่อาจเป็น จดหมาย บนัทึกขอ้ความ หรือการท าเป็นลายลกัษณ์อกัษรใน
ลกัษณะอ่ืนใดก็ไดท่ี้เป็นหลกัฐานว่าไดมี้การท านิติกรรมนั้นข้ึนจริงๆ ท่ีส าคญัคือ ในเอกสารดงักล่าวจะตอ้งมี
การลงลายมือช่ือของฝ่ายท่ีตอ้งรับผดิ ซ่ึงหมายความวา่ ถา้ตอ้งการจะฟ้องร้องบงัคบัคดีกบัใครก็จะตอ้งมีลายมือ
ช่ือของผูถู้กฟ้องก ากบัอยู่และตอ้งเป็นลายมือช่ือท่ีแทจ้ริงท่ีมีการลงนามกนัจริงเท่านั้น แต่หากหลกัฐานเป็น
หนงัสืออยูใ่นรูปขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ ก็จะตอ้งใชว้ิธีการท่ีสามารถระบุตวัเจา้ของลายมือช่ือและสามารถแสดง
ไดว้า่ เจา้ของลายมือช่ือรับรองขอ้ความในขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นวา่เป็นของตน และวธีิการดงักล่าวเป็นวิธีการ
ท่ีเช่ือถือไดโ้ดยเหมาะสมกบัวตัถุประสงค์ของการสร้างหรือส่งขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์ โดยค านึงถึงพฤติการณ์
แวดล้อมหรือขอ้ตกลงของคู่กรณี จึงจะถือว่าขอ้มูลอิเล็กทรอนิกส์นั้นมีการลงลายมือช่ือแล้ว กฎหมายจึงจะ
รับรองใหใ้ชเ้ป็นหลกัฐานในการฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้

2) การเช่าท่ีอยู่อาศยัท่ีมีก าหนดระยะเวลา 3 ปีข้ึนไปหรือการเช่าท่ีมีก าหนดระยะเวลา
ตลอดอายขุองผูเ้ช่าหรือของผูใ้หเ้ช่า 

กรณีต้องเป็นไปตามบทบัญญัติแห่งกฎหมายในเร่ือง การเช่าอสังหาริมทรัพย์ท่ีมีก าหนด
ระยะเวลากวา่ 3 ปีข้ึนไป หรือก าหนดตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่า ในมาตรา 538 ซ่ึงก าหนดวา่จะตอ้งท าเป็น
หนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ี มิฉะนั้นจะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีไดเ้พียง 3 ปี นอกจากน้ี กฎหมาย

                                                           
7 ส าเรียง เมฆเกรียงไกร. (2555). ค าอธิบายกฎกมายเช่าทรัพย์ เช่าซ้ือ ลสีซ่ิง. กรุงเทพฯ: นิติธรรม. หนา้ 11-12. 



ยงัก าหนดห้ามมิให้เช่าอสังหาริมทรัพยก์นัเป็นก าหนดระยะเวลาเกินกวา่ 30 ปี โดยหากคู่สัญญาไดท้  าสัญญากนั
ไวเ้ป็นก าหนดเวลาท่ีนานกวา่นั้น กฎหมายก าหนดให้ลดลงมาเป็น 30 ปี แต่เม่ือก าหนดเวลา 30 ปีส้ินสุดลงแลว้
จะต่อสัญญาอีกก็ได ้แต่ตอ้งอยา่ใหเ้กิน 30 ปีนบัแต่วนัท่ีต่อสัญญา ตามมาตรา 540 

ส่วนในเร่ืองการค ้าประกนัตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องประเทศไทย บรรพ 3 
ลกัษณะ 4 วา่ดว้ยเร่ืองเช่าทรัพยมิ์ไดก้ าหนดถึงหลกัเกณฑ์เร่ืองการค ้าประกนัไวโ้ดยเฉพาะ จึงตอ้งน าหลกัเกณฑ์
เร่ืองการค ้าประกนัในประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ลกัษณะ11 ปรับใช ้ 

หลกัประกนัการเช่า คือ ส่ิงท่ีผูเ้ช่าไดใ้ห้ไวแ้ก่ผูใ้ห้เช่าเม่ือขณะท าสัญญาเช่า ไม่ว่าจะเป็นเงิน 
ทรัพยสิ์น หรือดว้ยการค ้าประกนั เพื่อเป็นค่าประกนัในการเช่าส่ิงปลูกสร้าง ค่าประกนัความเสียหายส่ิงปลูก
สร้างท่ีผูเ้ช่าอาจก่อข้ึน หรือค่าประกนัในเหตุต่างๆ ตามท่ีไดก้ าหนดไวใ้นสัญญาเช่า โดยในสัญญาเช่า ผูใ้หเ้ช่าจะ
ก าหนดเหตุในการบงัคบัหลกัประกนัเอาไวต้ามแต่วตัถุประสงคข์องการเรียกหลกัประกนัการเช่านั้น โดยทัว่ไป
การเรียกหลกัประกนัการเช่ามีวตัถุประสงคห์รือจุดมุ่งหมายหลกั 2 ประการ ดงัต่อไปน้ี 

1) ประกนัความเสียหายท่ีเกิดข้ึนกบัส่ิงปลูกสร้างท่ีให้เช่า เช่น ผูใ้หเ้ช่าอาจก าหนดเหตุใน
การบงัคบัหลักประกันการเช่า ในกรณีท่ีผูเ้ช่าก่อความเสียหายแก่ส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่าหรือไม่ยอมซ่อมแซม
บ ารุงรักษาส่ิงปลูกสร้างตามหนา้ท่ีของผูเ้ช่า โดยให้สิทธิผูใ้ห้เช่าสามารถน าเงินประกนัหรือหลกัประกนันั้นมา
ใชใ้นการชดใชห้รือด าเนินการซ่อมแซมความเสียหายส่ิงปลูกสร้างนั้น 

2) ประกันการปฏิบติัตามสัญญาของผูเ้ช่า เช่น ผูใ้ห้เช่าอาจก าหนดเหตุในการบงัคับ
หลกัประกนัการเช่า ในกรณีท่ี ผูเ้ช่าปฏิบติัผิดสัญญาในสาระส าคญั ไม่ช าระค่าเช่า บอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบ
ก าหนด โดยให้สิทธิผูใ้ห้เช่าสามารถน าเงินประกนัหรือหลกัประกันนั้นมาใช้ในการชดเชยความเสียหายท่ี
เกิดข้ึนจากการท่ีผูเ้ช่าปฏิบติัผดิขอ้สัญญานั้น 

 ตามกฎหมายของประเทศไทยความส้ินสุดของสัญญาเช่าสามารถส้ินสุดได้ใน 2 แนวทาง 
กล่าวคือ 

1) โดยผลทางกฎหมาย คือ  
1.1 เม่ือส้ินสุดระยะเวลาเช่าตามท่ีตกลงกนัไวใ้นสัญญา 
1.2 เม่ือผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย 
1.3 เม่ือทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นสูญหายไปทั้งหมด 

2) โดยการบอกเลิกสัญญา 
2.1 มีขอ้ตกลงระบุให้สิทธิบอกเลิกสัญญาแก่คู่สัญญาไว ้เช่น การก าหนดสัญญา

เช่าไว ้5 ปี แต่มีเง่ือนไขใหบ้อกเลิกสัญญาไดโ้ดยการบอกกล่าวล่วงหนา้ 30 วนั 
2.2 คู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใดผดิหนา้ท่ีตามสัญญาเช่า 



2.3 กรณีไม่ไดก้  าหนดระยะเวลาการเช่าไว ้
  ในกรณีเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยันั้น ลกัษณะของการช าระหน้ีไม่ไดเ้ป็นการช าระ
หน้ีคร้ังเดียวคราวเดียว แต่เป็นการท่ีผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือไดป้ระโยชน์จากทรัพยข์องผูใ้ห้เช่าแลว้ ผูเ้ช่าก็จะช าระค่าเช่า
เป็นการตอบแทนเป็นระยะๆ ซ่ึงท าให้หน้ีในช่วงนั้นๆระงบัไป ความระงบัของหน้ีของสัญญาเช่าจึงมีผลระงบั
เม่ือมีการช าระหน้ีในแต่ละคราวในปัจจุบนั และจะมีผลต่อไปเม่ือมีการช าระหน้ีในอนาคต แต่จะไม่มีผล
ยอ้นหลงัไปยงัหน้ีท่ีไดมี้การช าระและระงบักนัไปแลว้ แมก้รณีน้ีจะไม่มีบทกฎหมายก าหนดไวอ้ยา่งชดัเจน แต่
ด้วยเหตุผลแห่งความยุติธรรมและความถูกต้องในทางปฏิบติัประกอบกบัลกัษณะธรรมชาติของสัญญาเช่า
ทรัพยสิ์น ความระงบัแห่งสัญญาเช่าทรัพยสิ์นจึงมีผลระงบัในปัจจุบนัและอนาคต แต่ไม่มีผลระงบัยอ้นหลงั8 
  ดังนั้ น เม่ือมีการเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์โดยชอบแล้ว ผู ้เช่ามีหน้าท่ีต้องส่งมอบ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นคืนให้แก่ผูใ้ห้เช่าในสภาพอนัซ่อมแซมดีแลว้โดยไม่มีการดดัแปลงต่อเติม และตอ้ง
รับผิดชอบชดใช้ค่าสินไหมทดแทนในความสูญหายหรือบุบสลายท่ีเกิดกบัอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพราะการใช้
ทรัพยน์ั้นโดยมิชอบหรือไม่สงวนทรัพยสิ์นเช่นวิญญูชน รวมถึงความเสียหายจากการกระท าของบริวารผูเ้ช่า
หรือผูเ้ช่าช่วงดว้ย ส่วนค่าเช่าท่ีผูเ้ช่าไดช้ าระแก่ผูใ้หเ้ช่าไปนั้น ผูเ้ช่าไม่มีสิทธิไดรั้บคืนเพราะเป็นเงินท่ีผูเ้ช่าไดจ่้าย
ไปเพื่อการไดใ้ชท้รัพยน์ั้นในแต่ละคราว 
  2.2.2 หลักเกณฑ์การควบคุมโดยภาครัฐในการจัดท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่
อาศัยตามหลกัเกณฑ์ทางกฎหมายอ่ืนๆ 
  มีหลักเกณฑ์ทางกฎหมายอ่ืนๆในการควบคุมสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย 
กล่าวคือ “ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ธุรกิจการเช่าอาคารเพื่อการอยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญา พ.ศ.2562” ซ่ึงตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 น้ีได้ออกประกาศมีเน้ือหาสาระส าคญัในการใช้อ านาจแทรกแซงควบคุม
เสรีภาพในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี คือ 

(1) ตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯ ขอ้ 4(5) ไดใ้ห้สิทธิผูเ้ช่าในการบอกเลิก
สัญญาก่อนส้ินสุดระยะเวลาในสัญญาเช่าได ้แต่มีเง่ือนไขวา่ผูเ้ช่าตอ้งพกัอาศยัมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของ
ระยะเวลาเช่าทั้งหมด เช่น ถา้ท าสัญญาเช่ารายปี ก็จะตอ้งเช่ามาอยา่งนอ้ย 6 เดือน นอกจากน้ีตอ้งบอกกล่าวเป็น
หนงัสือใหผู้ใ้หเ้ช่าทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 30 วนัและผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนดัคา้งช าระค่าเช่า 

(2) ตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯ ก าหนดหา้มผูใ้หเ้ช่าเรียกเก็บเงินประกนั
และเงินค่าเช่าล่วงหนา้ รวมกนัมีจ านวนเกินกวา่ 3 เดือนของอตัราค่าเช่ารายเดือนของส่ิงปลูกสร้างนั้น  เช่น ค่า

                                                           
8 ศนนัทก์รณ์ (จ าปี) โสติพนัธ์. (2554). ค าอธิบายเช่าทรัพย์ -  เช่าซ้ือ พร้อมค าบรรยายในส่วนของ พ.ร.บ.ว่าด้วยข้อสัญญาไม่
เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายทีเ่กีย่วข้อง (พิมพค์ร้ังท่ี 5). กรุงเทพฯ: วญิญูชน. หนา้ 21. 



เช่าบา้น เดือนละ 50,000 บาท ผูใ้หเ้ช่าสามารถเรียกเก็บเงินประกนัการเช่าและเงินค่าเช่าล่วงหนา้จากผูเ้ช่า
รวมกนัไดไ้ม่เกิน 150,000 บาท เท่านั้น 

(3) ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯ ก าหนดให้เม่ือการเช่าส่ิงปลูกสร้างส้ินสุด
ลง ผูใ้หเ้ช่ายอ่มมีหนา้ท่ีตอ้งคืนหลกัประกนัการเช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า ดงัต่อไปน้ี 

- คืนหลกัประกนัทั้งจ  านวน หากไม่พบความเสียหายในส่ิงปลูกสร้างท่ีผูเ้ช่าตอ้ง
รับผดิชอบ 

- คืนหลกัประกนัหลงัจากหักค่าเสียหาย หากพบความเสียหายในส่ิงปลูกสร้างซ่ึง
เป็นความเสียหายท่ีผูเ้ช่าตอ้งรับผดิชอบ 

หากมีก าหนดระยะเวลาการคืนหลกัประกนัการเช่าเอาไวใ้นสัญญา ผูใ้ห้เช่าก็ย่อมต้องคืน
ภายในก าหนดระยะเวลาดงักล่าว ทั้งน้ี ตอ้งไม่เกิน 7 วนันบัจากวนัท่ีสัญญาเช่าส้ินสุดลงและผูใ้ห้เช่าไดก้ลบัเขา้
ครอบครองส่ิงปลูกสร้างนั้น อน่ึง ผูใ้หเ้ช่าตอ้งรับผดิชอบค่าใชจ่้ายในการน าส่งคืนหลกัประกนัการเช่าให้แก่ผูเ้ช่า
ดว้ย ทั้งน้ี ตามวธีิการท่ีผูเ้ช่าก าหนด 

(4) ตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯ ก าหนดห้ามให้ผูป้ระกอบการกระท าการ
ปิดกั้นไม่ให้ผูเ้ช่าเขา้ใชป้ระโยชน์ หรือมีสิทธิเขา้ไปในอาคารเพื่อยึดทรัพยสิ์นหรือขนยา้ยทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าถา้
ยงัไม่ไดใ้ชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาโดยชอบดว้ยกฎหมาย 

(5) ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯไดก้ าหนดแนวทางการเยียวยาความเสียหายแก่
ผูใ้หเ้ช่า ในกรณีท่ีเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่านั้นอนัเกิดจากความรับผิดของผูเ้ช่าเองโดยวธีิการหกัเงิน
ประกนัความเสียหายท่ีผูเ้ช่าไดม้อบไวใ้หแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าเพียงเท่านั้น 

เม่ือพิจารณาแลว้จะเห็นไดว้า่ประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการให้เช่า
อาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ไดเ้ขา้มาแทรกแซงหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัระหวา่งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า โดยประกาศดงักล่าวมุ่งคุม้ครองผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์
เป็นส าคญั ซ่ึงท าให้ฝ่ายผูใ้ห้เช่าถูกควบคุมสิทธิเสรีภาพในการการท าสัญญามากเกินไปซ่ึงขดัต่อเจตนารมยต์าม
กฎหมายท่ีมุ่งใหเ้กิดความยติุธรรม 

 
3.วเิคราะห์ปัญหากฎหมายต่างประเทศและกฎหมายไทยในประเด็นที่เกี่ยวกบัปัญหาความไม่เป็นธรรมที่เกิดกับ
ผู้ให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 
 
  3.1 วิเคราะห์เปรียบเทียบประเด็นปัญหาเกี่ยวกบัเกี่ยวกับความไม่เป็นธรรมที่เกิดกับผู้ให้เช่าใน
การท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 



  ประเด็นปัญหาความไม่เป็นธรรมท่ีเกิดกบัผูใ้ห้เช่าในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการ
อยูอ่าศยัประการแรก กล่าวคือ ในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชยม์าตรา 538 มิไดก้ าหนดแบบหรือวิธีการในการแสดงเจตนาท านิติกรรมไวใ้น สัญญาจะเกิดเม่ือมีค า
เสนอค าสนองตอ้งตรงกนั ดงันั้นหากผูเ้ช่าแสดงเจตนาท าค าเสนอขอเช่าท่ีอยูอ่าศยัและผูใ้ห้เช่าท าค าสนองรับค า
เสนอนั้นไม่วา่จะดว้ยวาจาหรือเป็นลกัษณ์อกัษร สัญญาเช่าท่ีอยูอ่าศยัก็เกิดข้ึนแลว้ แต่มาตรา 538 ไดก้ าหนดเร่ือง
สิทธิในการฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัไดก้็ต่อเม่ือมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงรายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นเป็นส าคญั 
ซ่ึงหมายความว่าเม่ือกรณีท่ีคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงผิดสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัถ้าไม่ไดมี้
หลกัฐานเป็นหนงัสือท่ีลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผดิเป็นส าคญั ก็ไม่สามารถฟ้องร้องบงัคบัคดีกนัได ้
  หากเปรียบเทียบกบัสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี การท าสัญญาเช่าหอพกัหรืออพาร์ทเมน้ทข์อง
สหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนีมีลกัษณะเป็นสัญญาซ่ึงจะเหมือนกนัการเช่าส่ิงของอ่ืนทัว่ไป9  ซ่ึงหมายถึง การท่ี
ผูใ้ห้เช่าผูกพนัตนในการให้ผูเ้ช่าไดป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าในระยะเวลาท่ีตกลงเช่า และผูเ้ช่าผูกพนัตนใน
การจ่ายค่าเช่าตามจ านวนท่ีตกลงกนั โดยสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์มีระยะเวลาเกินหน่ึงปี หรือการเช่าท่ีไม่มี
ก าหนดระยะเวลาโดยตอ้งท าเป็นหนังสือ ถา้ไม่ท าเป็นหนงัสือสัญญาไม่เป็นโมฆะ แต่จะมีผลใช้บงัคบัไดใ้น
ช่วงเวลาอยา่งนอ้ยท่ีสุด 1 ปี10 
  ประเด็นปัญหาความไม่เป็นธรรมประการถดัมามีวา่ หลกัเกณฑเ์ร่ืองค ้าประกนัความเสียหายต่อ
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัส่วนใหญ่ใช้เงินมดัจ าเป็นหลกัประกนัในความ
เสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีให้เช่า ซ่ึงตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่
อาศยัเป็นธุรกิจควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ขอ้5 (2) ไดก้ าหนด “ห้ามมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจสามารถเรียกเก็บค่าเช่า
ล่วงหน้าและเงินประกนัเม่ือรวมกันแล้วมีจ านวนเกินกว่าสามเดือนของอตัราค่าเช่าคิดเป็นรายเดือน” เม่ือ
พิเคราะห์แลว้เห็นว่าการท่ีประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯไดก้ าหนดเง่ือนไขการเรียกเก็บเงินค ้าประกนั
ความเสียหายในอตัราท่ีแน่นอนโดยไม่ค  านึงถึงสภาพแวดลอ้มทางเศรษฐกิจท่ีในแต่ละพื้นท่ีมีความแตกต่างกนั 
กล่าวคือ ในเมืองใหญ่ๆค่าครองชีพรวมถึงค่าก่อสร้างปรับปรุงทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้นยอ่มมีราคา ค่าใช้จ่ายท่ีสูง
กวา่อสังหาริมทรัพยใ์นเมืองเล็กๆหรือต่างจงัหวดั อีกทั้งหากจะใหผู้ป้ระกอบการคิดอตัราค่าเช่าต่อเดือนเพิ่มมาก
ข้ึน เม่ือค านึงถึงปัจจยัและการแข่งขนัทางเศรษฐกิจย่อมมีผลกระทบต่อการตดัสินใจของผูเ้ช่า เม่ือเปรียบเทียบ

                                                           
9 Frowde,Henry. (n.d.). Third Book Law Of thing. London: The University of Oxford and Steven & Sons Limited. P.237.  
อา้งถึงใน สุจิตรา ใจเอ้ือ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 3. หนา้ 60. 
10 ประมวลกฎหมาย BGB ใน Book2 “Law of Obligations “Division 8 “Particular types of obligation” Title 5” Lease, 
Usufructuary Lease “Subtitle 2 “Leases for residential space” Chapter 1 “General provisions” Section 550”From of the lease 
agreement”. อา้งถึงใน สุจิตรา ใจเอ้ือ. อา้งแลว้เชิงอรรถท่ี 3. หนา้ 60. 



กบัหลกักฎหมายของประเทศญ่ีปุ่น ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัส่วนใหญ่จะก าหนดใหมี้ “ผูค้  ้า
ประกนั”ซ่ึงตอ้งเป็นผูรั้บผิดชอบในกรณีท่ีผูเ้ช่าคา้งค่าเช่าหรือในกรณีท่ีทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าเกิดความเสียหายซ่ึง
โดยปกติผูค้  ้ าประกนัจะตอ้งเป็นผูท่ี้อยู่อาศยัในประเทศญ่ีปุ่นเท่านั้น แต่ในบางกรณีท่ีไม่สามารถหาไดก้็ตอ้งมี
การจา้งบริษทัค ้าประกนัมาค ้าประกนัแทน นอกจากเร่ืองผูค้  ้าประกนัแลว้สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศยัของประเทศญ่ีปุ่นยงัก าหนดใหผู้เ้ช่ามีหนา้ท่ีท าประกนัภยักรณีเกิดภยัพิบติัอีกดว้ย 
  3.2 วิเคราะห์เปรียบเทียบประเด็นปัญหาเกี่ยวกับความไม่เป็นธรรมในการบอกเลิกสัญญาและ
ผลของการส้ินสุดสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือการอยู่อาศัย 
  จากการศึกษาประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาเร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่อการอยู่
อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ขอ้ 4(5) วางหลกัเกณฑ์วา่ “กรณีสัญญาเช่าท่ีมีก าหนดระยะเวลา ผูเ้ช่า
มีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนส้ินสุดระยะเวลาได้ ทั้ งน้ี ผูเ้ช่าต้องพกัอาศยัมาแล้วไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของ
ระยะเวลาตามสัญญาเช่าโดยตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนัและผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนดัคา้งค่าเช่า” จะ
เห็นได้ว่าประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาฯให้สิทธิแก่ฝ่ายผูเ้ช่าเพียงฝ่ายเดียวในการบอกเลิกสัญญาท่ีมี
ก าหนดระยะเวลาโดยไม่มีเหตุอนัสมควร ถา้มองในมุมมองของผูใ้หเ้ช่าถือวา่ไม่ไดรั้บความเป็นธรรมท่ีกฎหมาย
ให้สิทธิแก่ผูเ้ช่าในการบอกเลิกสัญญาดงักล่าวไดเ้พียงฝ่ายเดียว ซ่ึงถา้หากท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยต์อ้งอาศยั
ปัจจยัช่วงเวลาในการปล่อยเช่า ยกตวัอย่างเช่น กรณีอสังหาริมทรัพยท่ี์ให้เช่าเพื่อการอยู่อาศยันั้นตั้งอยู่บริเวณ
มหาวิทยาลัยซ่ึงมีก าหนดการเปิดเทอมและปิดเทอมเป็นช่วงเวลา กล่าวคือโดยปกติผูเ้ช่าจะมาหาห้องพกั
ประมาณเดือนมิถุนายนของทุกปี และไดก้ าหนดระยะเวลาเช่าหน่ึงปี ถา้หากผูเ้ช่าใชสิ้ทธิในการบอกเลิกสัญญา
ตามประกาศ ขอ้ 4(5) บอกเลิกสัญญาก่อนครบก าหนดระยะเวลาผูใ้หเ้ช่ายอ่มเสียโอกาสในทางธุรกิจจากเหตุแห่ง
การบอกเลิกสัญญาเช่านั้น เป็นตน้ ในทางกลบักนัตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาฯ ขอ้ 5 (9) วางกลกั
เกณฑ์ในการจ ากดัสิทธิของผูใ้ห้เช่าว่า “มิให้ใชบ้งัคบัขอ้สัญญาท่ีมีลกัษณะท่ีก าหนดให้ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิ
บอกเลิกสัญญาเช่าอาคารกับผูเ้ช่า โดยผูเ้ช่ามิได้ผิดสัญญาอนัเป็นสาระส าคัญข้อหน่ึงข้อใด” จะเห็นได้ว่า
กฎหมายจ ากดัสิทธิการบอกเลิกสัญญาของผูใ้ห้เช่าซ่ึงจะท าให้ผูใ้ห้เช่าไม่ไดรั้บความเป็นธรรม หากกรณีการให้
คงไวซ่ึ้งสัญญาเช่าต่อไปจะเป็นการขดัขวางมูลค่าอยา่งเหมาะสมทางเศรษฐกิจของท่ีดินและท าใหผู้ใ้หเ้ช่าสูญเสีย
ผลประโยชน์เป็นอยา่งมาก 
  หากเปรียบเทียบกับกฎหมายของสหพนัธ์สาธารณรัฐเยอรมนี ในสัญญาเช่าท่ีไม่มีก าหนด
ระยะเวลานอกจากกฎหมายจะบญัญติัข้อบงัคบัให้คุ ้มครองสิทธิของผูเ้ช่าแล้ว ยงัมีบทบญัญติัท่ีก าหนดเหตุ
จ าเป็นท่ีผูใ้ห้เช่าสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าได้โดยได้ค  านึงถึงสิทธิประโยชน์ท่ีผูใ้ห้เช่าควรจะได้รับความ
คุม้ครองโดยกฎหมายดว้ย กล่าวคือ ตามประมวลกฎหมายแพง่ของสาธารณรัฐเยอรมนี มาตรา 573 ไดอ้นุญาตให้
ผูใ้หเ้ช่าส้ินสุดสัญญาเช่าเพื่อการอยูอ่าศยัไดภ้ายใตข้อ้ก าหนดอยา่งเด็ดขาด ดงัต่อไปน้ีคือ เหตุท่ีผูเ้ช่าผดิสัญญาใน



เร่ืองส าคญั หรือ เหตุท่ีผูใ้หเ้ช่ามีความจ าเป็นท่ีจะตอ้งใชท้รัพยเ์พื่อตนเองหรือคนในครอบครัว หรือ เหตุการณ์ให้
คงไวซ่ึ้งสัญญาเช่าต่อไปจะเป็นการขดัขวางมูลค่าอยา่งเหมาะสมทางเศรษฐกิจของท่ีดิน และเหตุแห่งความตาย
ของคู่สัญญา ถา้หากมีเหตุจ าเป็นดงัท่ีไดก้ล่าวมาแลว้นั้นกฎหมายให้สิทธิแก่ผูใ้ห้เช่าในการบอกกล่าวเลิกสัญญา
เช่าได ้
  3.3 วิเคราะห์เปรียบเทียบประเด็นปัญหาเกี่ยวกับเกี่ยวกับขอบเขตของการใช้สิทธิโดยไม่สุจริต
หรือการกระท าละเมิดและการแย่งการครอบครองหรือการบุกรุกในอสังหาริมทรัพย์ของผู้ให้เช่า 
  จากการศึกษาหลกัเกณ์ตามกฎหมายของไทยในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่
อาศยัเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงไม่วา่โดยการบอกเลิกสัญญาหรือสัญญาเช่าส้ินสุดลงโดยผลของกฎหมายแมจ้ะมิได้
มีการบอกเลิกสัญญาก็ตามหนา้ท่ีท่ีส าคญัของผูเ้ช่าประการหน่ึงคือ การยา้ยออกจากอสังหาริมทรัพยข์องผูใ้ห้เช่า
และส่งมอบสิทธิในอสังหาริมทรัพยน์ั้นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า แต่ปัญหาท่ีเห็นเป็นส่วนใหญ่และเป็นปัญหาหลกัของผูใ้ห้
เช่าคือ เม่ือสัญญาเช่าเลิกกนัเพราะฝ่ายผูเ้ช่าผดิสัญญาขอ้หน่ึงขอ้ใด หรือเลิกกนัโดยผลของกฎหมายก็ตาม เช่น ผู ้
เช่าไม่ช าระค่าเช่า เป็นตน้ ผูเ้ช่าไม่กระท าการขนยา้ยออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพื่อการอยูอ่าศยัซ่ึงการกระท า
ดงักล่าวเป็นการอยูอ่าศยัโดยละเมิดสิทธิการครอบครองของผูใ้ห้เช่า แทนท่ีผูใ้ห้เช่าจะไดเ้ขา้ครอบครองและใช้
ประโยชน์ในอสังหาริมทรัพยน์ั้นเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงแลว้ ผูใ้ห้เช่าจึงตอ้งด าเนินการทางศาลเพื่อขบัไล่ผูเ้ช่า 
ซ่ึงกระบวนการทางศาลในการพิจารณาคดีฟ้องขบัไล่นั้นมีหลายขั้นตอนและใชร้ะยะเวลานาน ยิง่ไปกวา่นั้นการ
ประวงิคดีของผูเ้ช่าเม่ือถูกฟ้องขบัไล่เป็นสาเหตุประการส าคญัท่ีท าใหก้ระบวนการทางศาลตอ้งล่าชา้เพิ่มมากข้ึน 
ความล่าช้าในการบงัคบัผูเ้ช่าให้ออกจากอสังหาริมทรัพย์ท่ีเช่าก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผูใ้ห้เช่าในหลาย
ประการ และเพิ่มภาระค่าใชจ่้ายให้แก่ผูใ้ห้เช่าไม่วา่จะเป็นค่าธรรมเนียมศาล ค่าจา้งทนายความ เป็นตน้ ผูใ้ห้เช่า
จึงไดค้น้หาวธีิการต่างๆ เช่น การบงัคบัผูเ้ช่าใหอ้อกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าดว้ยตนเองโดยไม่ผา่นกระบวนการ
ทางศาล โดยการก าหนดเป็นข้อตกลงในสัญญาเช่าว่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงแล้วผูใ้ห้เช่าสามารถกลบัเขา้
ครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าไดท้นัที ซ่ึงการก าหนดขอ้ตกลงในสัญญาเช่านั้นถือเป็นการผลกัภาระหนา้ท่ีท่ี
เป็นสิทธิโดยชอบธรรมตามกฎหมายแก่ผูใ้ห้เช่าในการก าหนดขอ้ตกลงนั้นๆ ผูเ้ขียนขอตั้งขอ้สังเกตอีกประการ
หน่ึงวา่หากเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัโดยไม่ไดมี้การท าสัญญาเช่าเป็นหนงัสือระหวา่งกนัเม่ือ
สัญญาเช่าเลิกกนัผูเ้ช่าไม่ยอมขนยา้ยออกหรือส่งมอบอสังหาริมทรัพยคื์นให้แก่ผูใ้ห้เช่า ผูใ้ห้เช่าผูซ่ึ้งมีสิทธิโดย
ชอบธรรมตามกฎหมายย่อมตอ้งไดรั้บความเสียหายจากการถูกละเมิดสิทธิจนกวา่จะด าเนินการฟ้องขบัไล่ทาง
ศาลจนแล้วเสร็จ ถือได้ว่ากฎหมายเปิดช่องให้ผู ้เ ช่าท่ีไม่มีสิทธิโดยชอบตามกฎหมายได้อยู่อาศัยใน
อสังหาริมทรัพยน์ั้นและเป็นการท่ีผูใ้หเ้ช่าไม่ไดรั้บความเป็นธรรมโดยผลของกฎหมายนัน่เอง11 

                                                           
11 ภูริวฒัน์ รักษสุ์วรรณ. (2559). ปัญหาการบังคับผู้ เช่าให้ออกจากอสังหาริมทรัพย์ที่เช่า : ศึกษากรณีการเช่าอสังหาริมทรัพย์ใน
เชิงธุรกจิ. วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมายธุรกิจ, บณัฑิตวทิยาลยั มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์. หนา้ 18 



  ในกฎหมายต่างประเทศกระบวนการขบัไล่ผูเ้ช่าออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่ามีทั้งการฟ้องร้อง
คดีทางศาลและยงัมีการก าหนดสิทธิใหผู้ใ้หเ้ช่าสามารถเรียกร้องค่าเสียหายท่ีเกิดจากการกระท าของผูเ้ช่าโดยตรง
ไดอี้กดว้ยตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยข์องประเทศญ่ีปุ่น มาตรา 620 วางหลกัวา่เม่ือสัญญาเช่าส้ินสุด
ลง ในกรณีท่ีมีความเสียหายเกิดจากความประมาทเลินเล่อของฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด ก็ไม่เป็นการตดัสิทธิในการ
เรียกร้องค่าเสียหายได ้และนอกจากน้ีตามสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัของประเทศญ่ีปุ่นส่วนใหญ่
จะก าหนดให้มีผู ้ค  ้ าประกันเพื่อรับผิดในกรณีท่ีผู ้เช่าไม่ช าระค่าเช่ารวมถึงกรณีท่ีเกิดความเสียหายของ
อสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นอีกดว้ย 
 
4.บทสรุปและข้อเสนอแนะ 
 

4.1 บทสรุป 
การท่ีกฎหมายล าดบัรองออกมาเพื่อคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าเป็นส าคญัโดยไม่มีขอบเขตการใช้

และการตีความกฎหมายอย่างถูกตอ้ง ท าให้เกิดความไม่เท่าเทียมกนัระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการอยู่อาศยัท าให้ผูใ้ห้เช่าไม่ไดรั้บความเป็นธรรมตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย ประกอบกบัประเทศไทย
ตามกฎหมายหลกัไม่มีการบญัญติักฎหมายเก่ียวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัไวเ้ป็นการเฉพาะคงมี
แต่กฎหมายเช่าทรัพยใ์นประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยท่ี์ก าหนดหนา้ท่ีและสิทธิของคู่สัญญาไวเ้ท่านั้น ใน
การท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัจึงมีช่องว่างของกฎหมายและความให้สิทธิการคุม้ครองตาม
ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยขอ้สัญญาฯท่ีไม่เท่าเทียมกนั 

ดงันั้น หากมีกฎหมายท่ีเก่ียวกบัการใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั โดยมีมาตรฐานเป็น
การทัว่ไปซ่ึงไม่มุ่งเนน้ให้ประโยชน์แก่ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึง ก็จะก่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัและรวมถึงตวัผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นเองดว้ย 

4.2 ข้อเสนอแนะ 
จากผลการศึกษาดังท่ีกล่าวมา ผูเ้ขียนขอเสนอแนะแนวทางการแก้ไขปรับปรุงประกาศ

คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 
รวมถึงบทบญัญติั ประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์ซ่ึงบทบญัญติัของกฎหมายเหล่าน้ียงัไม่ครอบคลุมเพียงพอ
เพื่อใหเ้กิดความเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพสูงสุดแก่ผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั ผูเ้ขียน
จึงขอเสนอแนะแนวทางในการปรับปรุงแกไ้ขเพิ่มเติมกฎหมาย ดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 

1) แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 538 ท่ีบญัญติัไวว้า่ “เช่า
อสังหาริมทรัพยน์ั้น ถา้มิไดมี้หลกัฐานเป็นหนังสืออย่างหน่ึงอย่างใดลงลายมือช่ือฝ่ายท่ีตอ้งรับผิดเป็นส าคญั 



ท่านว่าจะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีหาไดไ้ม่ ถา้เช่ามีก าหนดกว่าสามปีข้ึนไป หรือก าหนดตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือ
ผูใ้ห้เช่าไซร้ หากมิไดท้  าเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อ พนกังานเจา้หน้าท่ี ท่านว่าการเช่านั้นจะฟ้องร้องให้
บงัคบัคดีได้แต่เพียงสามปี” ผูเ้ขียนเห็นว่าควรแก้ไขเป็น “การเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นถ้ามิได้ท าเป็นหนังสือ
มิฉะนั้นถือเป็นโมฆะ” กล่าวคือควรก าหนดแบบของการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัและเห็น
ควรก าหนดองค์ประกอบในส่วนของกฎเกณฑ์และเง่ือนไขต่างๆท่ีจ าเป็นในการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์
เพื่อการอยู่อาศยัโดยไม่มุ่งเน้นคุม้ครองคู่สัญญาฝ่ายหน่ึงฝ่ายใด เช่นก าหนดระยะเวลาการเช่า รายละเอียดการ
วางเงินประกนัความเสียหาย ระยะเวลาการส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีเช่าคืนเม่ือสัญญาส้ินสุดลง เป็นตน้ ลงในประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชยเ์ป็น มาตรา 538/1 อีกบทหน่ึงดว้ย เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมและมีแนวทางการปฏิบติั
ท่ีชดัเจนในการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัยิง่ข้ึน  

2) แกไ้ขเพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งกฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 544 วรรคหน่ึง ท่ีบญัญติั
ไวว้่า “ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้น ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั้นไม่ว่าทั้งหมดหรือแต่
บางส่วนใหแ้ก่บุคคลภายนอก ท่านวา่หาอาจท าไดไ้ม่ เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า”ผูเ้ขียน
เห็นควรให้แก้ไขเป็น “ผูเ้ช่าจะให้เช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพย์สินนั้นไม่ว่าทั้ งหมดหรือแต่
บางส่วนใหแ้ก่บุคคลภายนอกไดก้็ต่อเม่ือไดท้  าเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือผูเ้ช่าและผูเ้ช่าช่วงเป็นส าคญั”  

และเห็นควรเพิ่มบทบญัญติั มาตรา 544 วรรคทา้ยว่า “ท่านว่าการท าสัญญาเช่าช่วง จะมีผล
บงัคบัไดต้ามกฎหมายก็ต่อเม่ือไดรั้บความยนิยอมเป็นหนงัสือลงลายมือช่ือฝ่ายผูใ้ห้เช่าเป็นส าคญั อีกทั้ง การให้
ความยินยอมของผูใ้ห้เช่าไม่ถือเป็นการตดัสิทธิในการเรียกร้องค่าเสียหายต่อผูเ้ช่าเดิมเพราะเหตุแห่งผูเ้ช่าช่วง
เป็นผูก่้อให้เกิดข้ึน” การบญัญติักฎหมายใหมี้การก าหนดแบบและวธีิใหค้วามยินยอม และขอบเขตของความรับ
ผดิของผูเ้ช่าช่วง โดยใหก้ าหนดไวใ้นกฎหมายดงักล่าวนั้น อีกทั้งยงัสงวนไวซ่ึ้งสิทธิของผูใ้ห้เช่าในการเรียกร้อง
ค่าเสียหายท่ีเกิดจากการกระท าของผูเ้ช่าช่วงต่อผูเ้ช่าเดิมแมผู้ใ้ห้เช่าจะอนุญาตให้มีการเช่าช่วงก็ตาม ทั้งน้ีจะท า
ขอ้ตกลงเพื่อจ ากดัความรับผิดของผูเ้ช่าช่วงหาไดไ้ม่ เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ผูป้ระกอบธุรกิจในการท า
สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยั 

3) แกไ้ขประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยั
เป็นธุรกิจท่ีควบคุมสญัญา พ.ศ. 2562 ขอ้ 5 (2) ท่ีก าหนดใหห้า้มมิใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหนา้และ
เงินประกนัความเสียหายรวมกนัมีจ านวนไม่เกินสามเดือนของอตัราค่าเช่าคิดเป็นเดือน ผูเ้ขียนเห็นว่าในการ
ก าหนดอตัราเงินประกนัความเสียหายควรค านึงถึงมูลค่าและค่าใชจ่้ายในการซ่อมแซมบ ารุงรักษาของทรัพยสิ์น
ท่ีใหเ้ช่าโดยดูจากท าเลท่ีตั้งของอสังหาริมทรัพยน์ั้นเขา้มาเป็นปัจจยัส าคญัดว้ย  

นอกจากน้ีควรบญัญติักฎหมายเพิ่มเติมไวใ้นประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้
ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562  เป็น ขอ้ 8 “ใหก้ าหนดใหมี้ผูค้  ้าประกนั



ในสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัซ่ึงจะเป็นผูต้อ้งรับผิดในความเสียหายท่ีผูเ้ช่าก่อให้เกิดข้ึน” และ
การท่ีสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัเป็นสัญญาเช่าท่ีพิจารณาคุณสมบติัของตวับุคคล ควรก าหนดให้
ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิในการตรวจสอบประวติัอาชญากรรมของผูเ้ช่าไดห้รืออาจจะก าหนดให้หน่วยงานของรัฐมีหนา้ท่ี
ข้ึนทะเบียนผูอ้ยูอ่าศยัในทอ้งท่ี เพื่อเป็นมาตราการดา้นความปลอดภยัแก่ทั้งฝ่ายผูใ้ห้เช่าและตวัผูเ้ช่าเอง ทั้งน้ีควร
บญัญติัไวใ้นขอ้ท่ี 9 ของประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็น
ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 

4) ควรแกไ้ขบทบญัญติัของประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯ ขอ้ 4 (5) ท่ีบญัญติัว่า 
“กรณีสัญญาเช่าอาคารท่ีมีก าหนดระยะเวลา ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารก่อนส้ินสุดสัญญาเช่าอาคารได ้
ทั้งน้ี ผูเ้ช่าตอ้งพกัอาศยัมาแลว้ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของระยะเวลาตามสัญญาเช่าอาคาร โดยตอ้งบอกกล่าวเป็น
หนงัสือให้ผูป้ระกอบธุรกิจทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่าสามสิบวนัและผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนัดคา้งช าระค่าเช่า หรือ
ค่าใชจ่้ายอ่ืน” จะเห็นไดว้า่บทบญัญติัน้ีให้สิทธิแก่ผูเ้ช่าในการบอกเลิกสัญญาเช่าแต่เพียงผูเ้ดียวในสัญญาเช่าท่ีมี
ก าหนดระยะเวลาโดยไม่มีเหตุอนัสมควร จึงควรแกไ้ขบทบญัญติัโดยการก าหนดเง่ือนไขในการบอกเลิกสัญญา
ไวอ้ย่างชดัเจนมิใช่มีเพียงเง่ือนไขระยะเวลาในการเช่าท่ีผูเ้ช่าไดพ้กัอาศยัมาแลว้ไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึง อีกทั้งควร
ก าหนดแนวทางการเยยีวยาความเสียหายท่ีเกิดจากการบอกเลิกสัญญานั้นไวใ้นกฎหมายดว้ยเพื่อให้เกิดความเป็น
ธรรมต่อผูใ้ห้เช่า ตลอดจนก าหนดเง่ือนไขในการใชสิ้ทธิของการบอกเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยข์องผูใ้ห้เช่า
ในกรณีท่ีมีเหตุจ าเป็นไวใ้นกฎหมายดว้ยซ่ึงนอกจากจะคุม้ครองตวัผูใ้หเ้ช่าแลว้ยงัจะคุม้ครองตวัผูเ้ช่าอีกดว้ย 
  5) ควรเพิ่มเติมบทบญัญติัแห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ลกัษณะ 4 หมวด 4 
ความระงบัแห่งสัญญาเช่า มาตรา 571/1 ท่ีก าหนดหลกัเกณฑ์การเรียกค่าเสียหายในพฤติการณ์พิเศษกรณีท่ีผูเ้ช่า
จงใจไม่ยา้ยออกหรือจงใจประวิงคดีฟ้องขบัไล่ของผูใ้ห้เช่าเม่ือสัญญาเช่าส้ินสุดลงเพื่อจูงใจให้ผูเ้ช่ายา้ยออกจาก
ทรัพยสิ์นท่ีเช่า และก าหนดมาตรการทางกฎหมายเพื่อคุม้ครองประโยชน์โดยชอบธรรมของผูใ้ห้เช่าต่อทรัพยสิ์น
ท่ีใหเ้ช่านั้นก่อนมีค าพิพากษาถึงท่ีสุดใหผู้เ้ช่าออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้น 

6) เพิ่มเติมบทบญัญติัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยเพิ่มบทบญัญติัเก่ียวกบั
การก าหนดโทษทางอาญาแก่ผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์อยูโ่ดยละเมิดสิทธิโดยชอบธรรมของผูใ้หเ้ช่าเม่ือผูใ้ห้เช่าได้
ส่งหนงัสือแจง้เตือนให้ยา้ยออกจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้นโดยมีก าหนดระยะเวลาพอสมควรแลว้ในกรณีท่ีผู ้
เช่าเพิกเฉยไม่ยา้ยออกไปจากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่า 

ทั้งน้ี เพื่อใหบ้ทบญัญติัแห่งกฎหมายแพง่และพาณิชยอ์นัเก่ียวกบัการใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อ
การอยู่อาศยัและประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ืองให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ี
ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 มีผลบงัคบัใช้ตามเจตนารมณ์ของกฎหมาย เพื่อให้เกิดความเป็นธรรมต่อผูเ้ช่าและผู ้
ประกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยู่อาศยัอยา่งเท่าเทียมกนั และเพื่อให้ขอ้ตกลงในสัญญาสามารถ



บงัคบัใชไ้ดอ้ยา่งมีประสิทธิภาพ นอกจากน้ีการแกไ้ขบทบญัญติัของกฎหมายให้มีความชดัเจนดงัท่ีกล่าวมาแลว้
ขา้งตน้จะท าให้ช่วยลดความขดัแยง้และขั้นตอนการด าเนินการระหว่างผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าในทางปฏิบติัอีกดว้ย
และเป็นประโยชน์อยา่งยิง่ต่อบุคคลท่ีเก่ียวขอ้งทุกฝ่ายทั้งผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่า หรือเป็นประโยชน์ต่อสาธารณชนท่ีมี
ความสนใจต่อธุรกิจใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่อการอยูอ่าศยัต่อไปในอนาคต 


