
ปัญหาทางกฎหมายเกีย่วกบัข้อก าหนดสัญญาเช่าในธุรกจิให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัย 1 
 

ชญาณี ชูคง2 

 

ปัจจุบนักฎหมายท่ีใชก้บัการเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่ไดป้รากฏเฉพาะในประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยเ์ท่านั้น หากแต่มีการเช่าในลกัษณะใหเ้ช่าเป็นการประกอบธุรกิจ ซ่ึงรัฐไดเ้ขา้มามีบทบาทในการ

ควบคุมดูแลการเช่าในลกัษณะดงักล่าวและปัจจุบนัส านกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค (สคบ.) อาศยั

อ านาจพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 ซ่ึงแกไ้ขเพิ่มเติมโดย พ.ร.บ.คุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัท่ี 2) 

พ.ศ.2541 ไดมี้การออกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็น

ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 เพื่อควบคุมรายละเอียด เน้ือหา สาระส าคญั และเง่ือนไขในสัญญาเช่าเป็น

การเฉพาะ เพื่อมีเจตนารมณ์ท่ีมุ่งคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคใหไ้ดรั้บความเป็นธรรม  

ในบทความน้ีผูเ้ขียนไดน้ าเสนอปัญหาในมุมของผูใ้หเ้ช่า ดงัน้ี 

 

1.  ปัญหาการเรียกเกบ็ค่าบริการกระแสไฟฟ้า น ้าประปา และสาธารณูปโภคอ่ืน ๆ เกนิอตัราท่ีกฎหมาย

ก าหนด  

สัญญาเช่าทรัพยท่ี์ปรากฏในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ให้ความหมายของการเช่าทรัพยไ์ว้

อยา่งชดัแจง้วา่ เป็นสัญญาระหว่างบุคคล 2 ฝ่าย คือ ฝ่ายผูใ้หเ้ช่า และฝ่ายผูเ้ช่ามาท าการแสดงเจตนาตกลงกนั

วา่ ผูใ้หเ้ช่าตกลงให้ผูเ้ช่าไดใ้ชห้รือรับประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดใ้นระยะเวลาอนัมีจ ากดั และผูเ้ช่าตกลง

ให้ค่าเช่าเป็นการตอบแทนในการท่ีไดใ้ชห้รือรับประโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าตลอดระยะเวลาท่ีมีการเช่าอยู่

นั้น เห็นไดว้่าจากการศึกษาแนวคิด ทฤษฎีหลกัเสรีภาพในการท าสัญญาจะเห็นไดว้่าตามประมวลกฎหมาย

แพ่งนั้นเป็นสัญญาในลกัษณะท่ีคู่สัญญาต่างมีอิสระ และมีฐานะเท่าเทียมกนัในการเขา้ท าสัญญาเป็นไปตาม

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการศึกษาอิสระ เร่ือง ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัขอ้ก าหนดสัญญาเช่าใน

ธุรกิจให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยั  โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร. พนัธ์เทพ วิทิตอนนัต์และ

คณะกรรมการสอบ คือ ผูช่้วยศาสตราจารย ์ดร.ดนพร จิตต์จรุงเกียรติ และผูช่้วยศาสตราจารย์ ดร.มณทิชา 

ภกัดีคง 
2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 

วิทยาเขตบางนา 
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หลกัเสรีภาพในการท าสัญญาและหลกัความศกัด์ิสิทธ์ิในการแสดงเจตนาบนพื้นฐานแนวคิดท่ีว่าคู่สัญญามี

ความเท่าเทียมกันนั้น  อย่างไรก็ตามในปัจจุบันพบว่ากฎหมายท่ีใช้กับการเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั้นไม่ได้

ปรากฏเฉพาะในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เท่านั้ น หากแต่มีการเช่าในลักษณะให้เช่าเป็นการ

ประกอบธุรกิจ ซ่ึงไม่ได้อยู่บนพื้นฐานท่ีว่า “คู่สัญญาต่างมีอิสระ และมีฐานะเท่าเทียมกันในการเข้าท า

สัญญา” เหตุน้ีเอง รัฐจึงจ าเป็นตอ้งเขา้มามีบทบาทด้วยการแทรกแซง หรือควบคุมการท าสัญญาเช่าของ

คู่สัญญาท่ีเป็นเอกชน โดยในปี พ.ศ. 2561 ไดมี้การออกประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจ

การให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 แต่พบว่าเกิดปัญหาคือ การให้ประโยชน์

แก่ผูเ้ช่าท่ีไม่สุจริตมากเกินไป ทั้งมีหลายประเด็นท่ียากต่อการปฏิบติัได้ในความเป็นจริง ต่อมาในปี พ.ศ. 

2562 คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาได้ออกประกาศฉบบัใหม่ เพื่อแก้ไขปัญหาอุดช่องว่างของกฎหมายเดิม

โดยออกประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม

สัญญา พ.ศ.2562 ท่ีไดก้ าหนดการเรียกเก็บค่าบริการกระแสไฟฟ้า น ้าประปา และสาธารณูปโภคอ่ืน ๆ ไวใ้น 

ขอ้ 5(6)  ก าหนดห้ามผูใ้ห้เช่าเก็บค่าน ้ าค่าไฟเกินอตัราท่ีการไฟฟ้าและการประปาเรียกเก็บ โดยหากพบว่ามี

การร้องเรียนจากผูเ้ช่าว่าผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าท่ีอยู่อาศยัไม่ปฏิบติัตามประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา

ฯ แลว้ ส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคจะตรวจสอบเร่ืองร้องเรียน หากเป็นจริงก็จะด าเนินการ

เปรียบเทียบปรับผูป้ระกอบธุรกิจ และยงัสามารถด าเนินการฟ้องคดีแพ่งแทนผูบ้ริโภค หรือผูบ้ริโภคสามารถ

ฟ้องคดีแพ่งเพื่อเรียกค่าเสียหายหรือบงัคบัให้เป็นไปตามประกาศต่อศาลโดยตรงอีกช่องทางหน่ึงดว้ยส่วน

ในทางอาญานั้นพระราชบญัญัติคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 57 ได้ก าหนดบทลงโทษ ส าหรับผู ้

ประกอบธุรกิจท่ีไม่ส่งมอบสัญญาท่ีมีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญาและแบบถูกตอ้งตามมาตรา 35 ทวิ ให้ตอ้ง

ระวางโทษจ าคุกไม่เกิน 1 ปี หรือปรับไม่เกิน 100,000 บาท หรือทั้งจ าทั้งปรับ 

จากการประกาศฯ ขอ้ 5(6) จะเห็นไดว้่า เป็นกรณีการห้ามผูป้ระกอบการ ท่ีด าเนินการท าธุรกิจให้

เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัซ่ึงรวมถึงห้องพกั บา้น อาคารชุด อพาร์ตเมน้ท์ หรือสถานท่ีพกัอาศยัท่ีเรียกช่ืออย่าง

อ่ืนท่ีจดัขึ้นส าหรับการให้เช่าเพื่อเป็นท่ีอยู่อาศยั แต่ไม่รวมถึงหอพกัตามกฎหมายว่าดว้ยหอพักและโรงแรม

ตามกฎหมายว่าดว้ยโรงแรม ซ่ึงมีกฎหมายเฉพาะก ากบัดูแลไวต้่างหากแลว้  โดยก าหนดห้ามมิให้เก็บค่าน ้ า

ค่าไฟเกินอตัราที่การไฟฟ้าและการประปาเรียกเก็บ ซ่ึงหากฝ่าฝืนก็มีโทษทางอาญาก าหนดไวด้ว้ยนั้น  ใน

การก าหนดประกาศฯ ขอ้ 5(6) ดงักล่าวนั้นมีวตัถุประสงคเ์พื่อตอ้งการคุม้ครองผูบ้ริโภค  เน่ืองจากแต่เดิมนั้น

พบว่ามีการร้องเรียนไปท่ี สคบ.เก่ียวกับการเก็บค่าน ้ าค่าไฟ ท่ีมีอตัราสูงเกินไปส่งผลให้ผูบ้ริโภคเดือดร้อน 
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จึงไดมี้การก าหนดห้ามมิให้เก็บค่าน ้ าค่าไฟเกินอตัราที่การไฟฟ้าและการประปาเรียกเก็บ ซ่ึงการก าหนด

ดังกล่าวผูศึ้กษาเห็นว่า ไม่สอดคล้องกับทางปฏิบัติแม้ว่าค่าน ้ าค่าไฟท่ีถูกเรียกเก็บนั้นมีอัตราแปรผนัไม่

เท่ากนัในแต่ละเดือนขึ้นอยู่กบัจ านวนหน่วยท่ีใชก้็ตาม อีกทั้งผูใ้ห้เช่ามีภาระค่าใชจ่้ายอ่ืนๆ เช่น ค่าไฟหล่อ

เล้ียงกล้องวงจรปิด ค่าไฟทางเดินส่วนกลาง  ทางเดินพื้นท่ีส่วนกลางบริเวณอาคาร เป็นต้น ส่งผลให้ผู ้

ประกอบธุรกิจนั้นจะตอ้งคิดค่าไฟฟ้าเกินกวา่ท่ีรัฐก าหนดไว ้เพื่อเอาไปเป็นค่าส่วนกลาง  หรือภาระค่าใชจ่้าย

อ่ืนๆ โดยค่าใชจ่้ายส่วนอ่ืนๆน้ีถือเป็นประโยชน์ของผูเ้ช่าอีกทั้งท าให้ผูเ้ช่าไดรั้บความปลอดภยัในระหวา่งท่ี

อยู่อาศยั  และแมว้า่ตามประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญาฯ พ.ศ. 2562 จะก าหนด “อตัราค่าใชจ่้ายใน

การให้บริการ ให้ก าหนดเพียงเท่าท่ี จ่ายไปจริงและมีเหตุอนัสมควร โดยแสดงวิธีการค านวณและก าหนด

ระยะเวลาช าระค่าใช้จ่ายในการให้บริการ” ซ่ึงขึ้นอยู่กับข้อตกลงของผูเ้ช่าว่าจะยอมรับค่าใช้จ่ายในการ

ใหบ้ริการดงักล่าวไดห้รือไม่  

 จะเห็นได้ว่าการท่ีประกาศของคณะกรรมการว่าด้วยสัญญาฯ พ.ศ. 2562 ก าหนดนั้นเป็นเพียง

หลกัการกวา้งๆว่าห้ามมิให้เก็บค่าน ้ าค่าไฟเกินอตัราที่การไฟฟ้าและการประปาเรียกเก็บนั้น  อาจจะส่งผล

ให้ผูป้ระกอบการแต่ละแห่งมีหลกัการคิดท่ีแตกต่างกัน ยิ่งจะส่งผลให้เกิดความเสียหายแต่ผูบ้ริโภค ซ่ึง

ประเด็นดงักล่าวก็ยงัถือเป็นช่องว่างของกฎหมายในการก าหนดอตัราเรียกเก็บค่าส่วนกลางดงักล่าว เพราะ

อาจท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจใช้สิทธิในการเรียกเก็บโดยไม่เป็นธรรมกบัผูเ้ช่าหรือผูบ้ริโภคได ้  ดงันั้นเพื่อให้

เกิดความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภคท่ีจะได้รับการปฏิบัติอย่างเป็นธรรมเก่ียวกับการเรียก เก็บค่าบริการ

กระแสไฟฟ้า น ้ าประปา และสาธารณูปโภคอ่ืน ๆ อีกทั้งเพื่อเป็นหลกัการในทางปฏิบติัต่อผูใ้ห้เช่าในการ

เรียกเก็บควรจะมีการก าหนดเป็นมาตรฐานท่ีชดัเจน โดยไม่ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าจะตอ้งรับภาระจนเกินสมควร  

  

2.  ปัญหาการเข้าตรวจดูทรัพย์สินซ่ึงให้เช่ากรณีมีเหตุอนัควรสงสัย 

 จากการศึกษาสัญญาเช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์เป็นสัญญาท่ีก่อตั้งบุคคลสิทธิ 

หมายถึง สิทธิท่ีมีอยู่เหนือบุคคลในอนัท่ีจะบงัคบับุคคลซ่ึงเป็นคู่สัญญา ให้กระท าการอย่างใดอย่างหน่ึง 

หรือให้งดเวน้มิให้กระท าการอย่างใดอย่างหน่ึง หรือให้ส่งมอบทรัพยใ์ห้ ซ่ึงผูใ้ห้เช่ามีสิทธิบงัคบัผูเ้ช่าให้

ช าระค่าตามสัญญาเช่าได ้และผูเ้ช่าก็มีสิทธิบงัคบัผูใ้ห้เช่าให้ส่งมอบทรัพยท่ี์ เช่าได ้ โดยลกัษณะของสัญญา

เช่าทรัพย์เป็นสัญญาท่ีไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพย์สิน แต่มุ่งท่ีจะโอนสิทธิครอบครอง กล่าวคือ

ทรัพยสิ์นท่ีเช่ายงัเป็นของผูใ้ห้เช่า เพียงแต่ผูเ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่า เช่น ผูใ้ห้เช่าตกลงให้ผูเ้ช่า
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ไดเ้ช่าบา้นเพื่ออยู่อาศยั ผูเ้ช่าก็ไดใ้ชป้ระโยชน์จากบา้นเป็นท่ีอยู่อาศยั เป็นตน้ จึงอาจกล่าวไดว้่า สัญญาเช่า

ทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีสมบูรณ์ดว้ยความยินยอม กล่าวคือ เม่ือคู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต่างแสดงเจตนายนิยอมเขา้ท า

สัญญาเสนอสนองตอ้งตรงกนัแลว้ ดว้ยความยินยอมท่ีมีร่วมกนัดงักล่าวส่งผลให้สัญญาเช่าทรัพยส์มบูรณ์

ทนัทีโดยไม่ตอ้งมีการส่งมอบทรัพยห์รือไม่ ตอ้งท าตามแบบใด ๆ ท่ีกฎหมายก าหนดเพื่อความสมบูรณ์ของ

สัญญาอีก  ส าหรับหน้าท่ีของผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่านั้นก็ก าหนดไวอ้ย่างชดัเจน โดยเฉพาะอย่างยิ่งเก่ียวกบัการ

ดูแลทรัพยท่ี์เช่า เน่ืองจากผูเ้ช่านั้นมีสิทธิเพียงครอบครองทรัพยข์องผูใ้ห้เช่า จึงจ าเป็นจะตอ้งใช้ทรัพยสิ์นท่ี

เช่าเพื่อการอันเป็นปกติ หรือตามท่ีได้ตกลงกันไวใ้นสัญญาเช่าทรัพยเ์ท่านั้ น รวมถึงมีหน้าท่ีต้องรักษา

ทรัพยสิ์นท่ีเช่าเสมือนเป็นทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าเองตลอดและตอ้งช่วยดูแลซ่อมแซมทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้นตาม

สมควร ผูเ้ช่าจ าตอ้งยอมให้ผูใ้ห้เช่า หรือตวัแทนของผูใ้ห้เช่าเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นคร้ังคราวในเวลา

และระยะอนัสมควร ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 555 แต่ผูใ้หเ้ช่าก็มีหนา้ท่ีท่ีจะตอ้งแจง้ให้

ผูเ้ช่าทราบล่วงหน้าก่อนเข้าไป เพื่อคุม้ครองความเป็นส่วนตวัของผูเ้ช่า ในขณะท่ีผูใ้ห้เช่า มีหน้าท่ีบ ารุง

ทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า   

ส าหรับธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจนั้น ก็ไดมี้การก าหนดสิทธิและหนา้ท่ีของผูใ้ห้

เช่า หรือผูป้ระกอบธุรกิจไวอ้ย่างชดัเจนแยกต่างหากจากประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์โดยก าหนดไว้

ในประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศัยเป็นธุรกิจท่ีควบคุม

สัญญา พ.ศ.2562 ข้อ 5 (5)  ท่ีเป็นการจ ากัดหรือข้อห้ามมิให้ผูป้ระกอบธุรกิจปฏิบัติ โดยการห้ามมิให้ผู ้

ประกอบธุรกิจหรือตวัแทนเขา้ตรวจสอบอาคารท่ีพกัโดยมิไดแ้จง้ให้ผูเ้ช่าทราบก่อนล่วงหนา้  เวน้แต่มีเหตุ

ฉุกเฉิน  การท่ีคณะกรรมการฯไดก้ าหนดขอ้หา้มดงักล่าวน้ี อาจจะเน่ืองมาจากลกัษณะของสัญญาเช่า ท่ีผูเ้ช่า

มีสิทธิท่ีจะครอบครองทรัพยห์รือห้องเช่า หากผูใ้ห้เช่าเขา้ไปรบกวนการครอบครองอาจจะส่งผลให้ผูใ้ห้เช่า

มีความผิด โดยในทางปฏิบัติก็ยงัมีค าพิพากษาศาลฎีกาท่ี 1/2512 วางหลักไว้ว่า แม้ห้องพิพาทจะเป็น

อสังหาริมทรัพยข์องจ าเลย แต่เม่ือโจทก์ยงัครอบครองอสังหาริมทรัพยน์ั้นและยงัไดแ้ยง้สิทธ์ิตามสัญญาเช่า

อยู่ ถ้าจ าเลยเข้าไปกระท าการใด ๆ อนัเป็นการรบกวนการครอบครองของโจทก์โดยปกติสุข จ าเลยก็มี

ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 362 ได ้การท่ีจ าเลยใชไ้มก้ระดานตีขวางทบัประตูห้องท่ีโจทก์

ครอบครองในขณะท่ีโจทก์ไม่อยู่และปิดห้องไว ้ท าให้โจทก์เขา้อยู่ในห้องไม่ได ้เป็นการล่วงล ้ าเขา้ไปใน

อ านาจการครอบครองของโจทก์ ถือไดว้่าเขา้ไปกระท าการรบกวนครอบครองของโจทก์โดยปกติสุขตาม

ประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 362 แลว้ 
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 จากแนวค าพิพากษาของศาลฎีกาท่ีตดัสินในกรณีท่ีสัญญาส้ินสุดลงแลว้ แต่ผูเ้ช่ายงัคงอาศยัในห้อง

เช่าต่อไป ซ่ึงศาลฎีกาตัดสินว่า ผูเ้ช่ายงัคงมี สิทธิครอบครอง การท่ีผูใ้ห้เช่าเอากุญแจไปปิดล็อคจึงเป็น

ความผิดฐานบุกรุก  

 เห็นไดว้่า  ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งใชค้วามระมดัระวงัอย่างมากในการท่ีจะเขา้ไปให้ห้องเช่าดงักล่าว  การท่ี

ประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา 

พ.ศ.2562 ขอ้ 5 (5)  ก าหนดเป็นหลกัว่าผูป้ระกอบธุรกิจ หรือตวัแทนเขา้ตรวจสอบอาคารท่ีพกัได้ ต่อเม่ือได้

แจ้งให้ผูเ้ช่าทราบก่อนล่วงหน้า  เว้นแต่มีเหตุฉุกเฉิน ท่ีหากไม่ด าเนินการจะเกิดความเสียหาย หรือมี

ผลกระทบต่อผูป้ระกอบธุรกิจ หรือผูเ้ช่ารายอ่ืน อย่างไรก็ตาม แมว้า่โดยหลกัแลว้ผูเ้ช่าจ าตอ้งยอมให้ผูใ้ห้เช่า 

หรือตวัแทนของผูใ้ห้เช่าเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นคร้ังคราวในเวลาและระยะอนัสมควร ตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 555 แต่ผูใ้ห้เช่าก็มีหน้าท่ีท่ีจะตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบล่วงหน้าก่อนเขา้ไป 

เพื่อคุม้ครองความเป็นส่วนตวัของผูเ้ช่า การก าหนดอนุญาตให้ผูป้ระกอบธุรกิจ หรือตวัแทนสามารถเขา้

ตรวจสอบอาคารท่ีพกัไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบก่อนนั้น  จะตอ้งมี “เหตุฉุกเฉิน” ซ่ึงความหมายตาม

พจนานุกรม หมายถึง  เป็นไปโดยปัจจุบันทนัด่วนและจะตอ้งรีบแก้ไขโดยฉับพลนั  หรือเหตุการณ์ท่ีไม่

สามารถควบคุมไดท้นัทีทนัใด นั้นหมายความว่ากรณีท่ีอนุญาตให้ผูป้ระกอบธุรกิจ หรือตวัแทนสามารถเขา้

ตรวจสอบอาคารท่ีพกัได้โดยไม่ตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบก่อนนั้นตอ้งเป็นเหตุการณ์ท่ีเกิดขึ้นปัจจุบนัทนัด่วน

และจะตอ้งรีบแก้ไขโดยฉับพลนั เพราะหากไม่รีบด าเนินการจะเกิดความเสียหาย หรือมีผลกระทบต่อผู ้

ประกอบธุรกิจ หรือผูเ้ช่ารายอ่ืน  คือจะตอ้งมีเหตุการณ์หรือพฤติการณ์เกิดขึ้นก่อน เช่น ผูเ้ช่าลืมปิดแก๊สไว้

ในหอ้งเช่าแลว้จะท าใหเ้กิดความเสียหายแก่ผูป้ระกอบธุรกิจ หรือผูเ้ช่ารายอ่ืน เป็นตน้   

 แต่ในทางปฏิบัตินั้น การท่ีผูใ้ห้เช่าหรือผูป้ระกอบธุรกิจจะเขา้ไปโดยมีเหตุสงสัยว่าในห้องหรือ

อาคารท่ีพกัอาจจะมีการท าอะไรท่ีมนัไม่ดีทั้งต่อผูใ้ห้เช่าหรือผูอ่ื้น  เช่นน้ีไม่อนุญาตใหผู้ป้ระกอบธุรกิจ หรือ

ตวัแทนสามารถเขา้ตรวจสอบอาคารท่ีพกัไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบก่อน เช่น ในบางคร้ังอาจมีกรณี

เป็นท่ีสงสัยว่ามีการท าร้ายร่างกาย หรือมีการเก็บซ่อนส่ิงผิดกฎหมายไวภ้ายในท่ีพกั หากตรวจสอบล่าชา้ก็

อาจส่งผลเสียหายได ้เป็นตน้ หรือในบางกรณีท่ีผูเ้ช่าอาจก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่หอ้งพกัก่อนท่ีจะหนีออก

ห้องพกั เช่น กรณีคอนโดแห่งหน่ึงในเขตพทัยา อ าเภอบางละมุง จงัหวดัชลบุรี ซ่ึงภายในห้องเต็มไปดว้ย

ขยะท่ีถูกทิ้งไวเ้กล่ือนห้อง รวมถึงไม่มีการท าความสะอาดใดๆ ส่งผลให้คอนโดมิเนียม ราคา 10 กว่าลา้น 

ห้องสไตล์โมเดิร์นอย่างสวย เป็นสภาพสกปรกมากแลว้หนีออกไปโดยไม่จ่ายค่าเช่า หรือกรณีท่ีผูเ้ช่า เช่า
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ห้องมานานกว่า 1 ปีแลว้ ต่อมาสังเกตว่าไม่ค่อยมาพกัท่ีห้อง แต่ยงัคงจ่ายค่าเช่า และล่าสุดก็หายตวัไปเลย  

เปิดห้องพกัพบว่าทิ้งขยะเกล่ือนหอ้ง สกปรกจนไม่สามารถจะพกัอาศยัได ้เป็นตน้ กรณีดงักล่าวน้ีไม่ถือเป็น

เหตุฉุกเฉินท่ีจะท าใหผู้ป้ระกอบธุรกิจ หรือตวัแทนสามารถเขา้ตรวจสอบอาคารท่ีพกัได ้ 

 ดงันั้นจากการศึกษาท่ีผูศึ้กษาพิจารณาเก่ียวกบั “เหตุฉุกเฉิน” ท่ีปรากฎในประกาศคณะกรรมการว่า

ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562  ท่ีอนุญาตให้

สามารถเขา้ไปตรวจสอบอาคารท่ีพกัไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบก่อน กบั “เหตุอนัควรสงสัย” ตามท่ี

อธิบายไวข้า้งตน้นั้นความหมายของเหตุฉุกเฉินไม่ไดค้รอบคลุมถึงกรณีเหตุอนัควรสงสัย จึงส่งผลกระทบ

ต่อให้เกิดปัญหาการเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นซ่ึงให้เช่ากรณีมีเหตุอนัควรสงสัย เพราะประกาศคณะกรรมการว่า

ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ไม่ไดอ้นุญาตให้

สามารถเขา้ไปตรวจสอบอาคารท่ีพกัไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ให้ผูเ้ช่าทราบก่อน จึงเป็นผลกระทบต่อผูป้ระกอบ

ธุรกิจอย่างมากและต่อมายงัก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่ทรัพยสิ์นของผูป้ระกอบธุรกิจไดใ้นเวลาต่อมา เพราะ

หากตอ้งรอให้ผูเ้ช่าอนุญาต ผูเ้ช่าย่อมไม่อนุญาตให้เขา้ไปตรวจสอบแต่อย่างใด  และหากพิจารณาตามค า

พิพากษาศาลฎีกาท่ี  1/2512 ท่ีได้น าเสนอข้างต้น การท่ีผู ้ให้ เช่ าเข้าห้องพักโดยผู ้เช่าย ังครอบครอง

อสังหาริมทรัพย ์ถา้ผูใ้ห้เช่าเขา้ไปกระท าการใด ๆ อนัเป็นการรบกวนการครอบครองของผูเ้ช่า ผูใ้ห้เช่าก็มี

ความผิดตามประมวลกฎหมายอาญา มาตรา 362 ได ้ในทางปฏิบติัผูใ้ห้เช่าซ่ึงเป็นผูป้ระกอบธุรกิจจึงมีความ

มดัระวงัอยา่งมาก 

  จากการศึกษากฎหมาย  Protected (Rent act) tenancy 1977  การเช่าทรัพย์เพื่ออยู่อาศัยของ

ประเทศองักฤษไดก้ าหนดสิทธิของผูใ้ห้เช่าท่ีจะเขา้ตรวจสถานท่ีเช่าได ้ ผูใ้ห้เช่าสามารถท่ีจะเขา้ตรวจสภาพ

ของทรัพยสิ์นท่ีให้เช่าไดใ้นบางโอกาสท่ีมีความจ าเป็นเท่านั้น แต่ตอ้งมีการแจง้ก าหนดการล่วงหนา้ให้ผูเ้ช่า

ไดท้ราบก่อนทุกคร้ัง รวมไปถึงการนดัหมายระยะเวลาท่ีเหมาะสมดว้ย  จะเห็นไดว้า่ทั้งกฎหมายของประเทศ

ไทยและประเทศองักฤษ ต่างก็อนุญาตให้สิทธิแก่ผูใ้ห้เช่าท่ีจะสามารถเขา้ไปตรวจสอบสถานท่ีเช่าได ้อาจจะ

เป็นไปเพราะลกัษณะของสัญญาเช่านั้นเป็นสัญญาท่ีไม่มีการโอนกรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น แต่มุ่งท่ีจะโอน

สิทธิครอบครอง ท่ีทรัพยสิ์นท่ีเช่ายงัเป็นของผูใ้ห้เช่า เพียงแต่ผูเ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชน์จากทรัพยสิ์นท่ีเช่าเท่านั้น 

ดงันั้นผูใ้หเ้ช่าควรจะมีสิทธิเขา้ไปตรวจสอบว่าผูเ้ช่านั้นยงัคงดูแลรักษา ทรัพยท่ี์เช่าเสมือนเป็นทรัพยสิ์นของ

ตนเองหรือไม่   ดังนั้ นแม้ว่ากฎหมายจะก าหนดเพื่ อให้ความคุ ้มครอง สิทธิส่วนบุคคลในการใช้
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อสังหาริมทรัพยข์องผูเ้ช่า  ในขณะเดียวกนัก็ควรค านึงถึงผูป้ระกอบธุรกิจท่ีอาจจะไดรั้บความเสียหายจาก

การใชท้รัพยห์รืออาคารท่ีใชส้ าหรับเช่าเพื่ออยูอ่าศยัดว้ย  

 

3.  ปัญหาเกีย่วกบัการเลกิสัญญาเช่า  

ตามประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุร กิจท่ี

ควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ขอ้ 4(5) ก าหนดวา่ กรณีสัญญาเช่าอาคารท่ีมีก าหนดระยะเวลา ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิก

สัญญาเช่าอาคาร ก่อนส้ินสุดสัญญาเช่าอาคารได้ ทั้ งน้ี ผูเ้ช่าต้องพกัอาศัยมาแล้วไม่น้อยกว่าก่ึงหน่ึงของ

ระยะเวลาตามสัญญาเช่าอาคาร โดยตอ้งบอกกล่าวเป็นหนงัสือใหผู้ป้ระกอบธุรกิจทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า

สามสิบวนั และผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนัดคา้งช าระค่าเช่า หรือค่าใชจ่้ายอ่ืน จากขอ้ก าหนดดงักล่าวแสดงให้เห็นได้

วา่  เป็นสิทธิของผูเ้ช่าท่ีสามารถบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนส้ินสุดสัญญาไดไ้ดมี้เง่ือนไข ดงัน้ี 

(1) ตอ้งเป็นการเช่าท่ีมีก าหนดระยะเวลา 

(2) ผูเ้ช่าตอ้งพกัอาศยัมาแลว้ไม่นอ้ยกวา่ก่ึงหน่ึงของระยะเวลาตามสัญญาเช่า 

(3) โดยตอ้งบอกกล่าวเป็นลายลกัษณ์อกัษรใหผู้ใ้หเ้ช่ารับทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่สามสิบวนั  

(4) ผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนดัคา้งช าระค่าเช่า หรือค่าใชจ่้ายอ่ืน 

จะเห็นได้ว่า  การก าหนดสิทธิของผูเ้ช่าอย่างชัดเจนในประเด็นน้ี จะช่วยสร้างความกระจ่าง

ใหก้บัผูใ้หเ้ช่า เน่ืองจากมีผูใ้ห้เช่าบางรายท่ีเขา้ใจผิดวา่ ผูเ้ช่าไม่สามารถบอกเลิกสัญญาก่อนส้ินสุดอายุสัญญา

เช่าได ้ดงันั้น จึงริบเงินค่าเช่าล่วงหนา้และเงินประกนั กรณีท่ีผูเ้ช่ายา้ยออกก่อนสัญญาหมดอายุ  การให้สิทธิ

ผูเ้ช่าสามารถบอกเลิกสัญญาก่อนส้ินสุดระยะเวลาได ้แต่มีเง่ือนไขว่าผูเ้ช่าตอ้งพกัอาศยัมาแลว้ไม่นอ้ยกว่าก่ึง

หน่ึงของระยะเวลาเช่าทั้งหมด เช่นถา้ท าสัญญาเช่ารายปี ก็จะตอ้งเช่าอาศยัมาอย่างน้อย 6 เดือน นอกจากน้ี

ตอ้งบอกกล่าวเป็นหนังสือให้ผูใ้ห้เช่าทราบล่วงหนา้ไม่นอ้ยกว่า 30 วนั และผูเ้ช่าตอ้งไม่ผิดนัดคา้งช าระค่า

เช่า  การก าหนดดงักล่าวจะมีความแตกต่างจากคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคาร

เพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2561 คือตดัค าว่า “ผูเ้ช่าตอ้งมีเหตุจ าเป็นอนัสมควร” ออกไป 

เพราะเหตุจ าเป็นของผูเ้ช่าแต่ละรายย่อมไม่เหมือนกนัยากท่ีจะหาหลกัเกณฑ์ช้ีวดั เช่น ถูกออกจากงาน หรือ

ยา้ยกลบัภูมิล าเนา การแกไ้ขจุดน้ีท าใหก้ฎหมายใหม่มีความชดัเจนในทางปฏิบติัมากขึ้น  

แต่อยา่งไรก็ดี ก็ยงัคงเป็นปัญหาส าหรับผูเ้ช่าท่ีไม่อาจทราบล่วงหนา้ และมีความจ าเป็นเร่งด่วน

ท าให้ไม่อาจอยู่อาศยัไดต้ามก าหนดตามระยะเวลาแห่งกฎหมาย ก็อาจเป็นเหตุให้ผูใ้ห้เช่าริบเงินประกนัการ



8 
 

เช่าได ้ในขณะเดียวกนัฝ่ายผูใ้หเ้ช่าก็สามารถบอกเลิกสัญญาไดเ้ช่นเดียวกนั จากเดิมท่ีก าหนดใหผู้ใ้ห้เช่าตอ้ง

รอให้ครบ 30 วนั หลงับอกกล่าวเป็นหนงัสือจึงจะเลิกสัญญาได ้ก็เพิ่มขอ้ความวา่ให้ระยะเวลาการบอกกล่าว

ขึ้นอยู่กบัเหตุหรือความรุนแรงในการบอกเลิกการเช่า เช่น ถา้การกระท าของผูเ้ช่าส่งผลกระทบโดยตรงต่อ

การพกัอาศยัร่วมกนัโดยปกติสุขของผูเ้ช่ารายอ่ืน ก็บอกกล่าวล่วงหน้าแค่ 7 วนั  ในทางกลบักนั ผูใ้ห้เช่าจะ

สามารถใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไดต้ามประกาศคณะกรรมการฯ ปี 2562 ขอ้ 4 (6)  ซ่ึงก าหนดว่า เง่ือนไข

การผิดสัญญาท่ีผูป้ระกอบการมีสิทธิบอกเลิกสัญญาจะตอ้งเป็นขอ้ความท่ีผูป้ระกอบธุรกิจระบุไวเ้ป็นการ

เฉพาะดว้ยตวัอกัษรสีแดง หรือตวัสีด าหนาหรือตวัเอนและขีดเส้นใตห้รือโดยประการอ่ืนท่ีเห็นเด่นชดักว่า

ขอ้ความทัว่ไป และใน (7) ก าหนดว่า การบอกเลิกสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจตาม (6) ให้ท าเป็นหนังสือ

บอกกล่าวเลิกสัญญาไปยงัผูเ้ช่าให้ทราบล่วงหนา้เป็นเวลาไม่น้อยกว่าสามสิบวัน โดยทั้งน้ีผูป้ระกอบธุรกิจ

จะสามารถใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาได้ ก็ต่อเม่ือเหตุผิดสัญญานั้นจะตอ้งถูกระบุไวใ้นสัญญาเช่าเป็นส าคญั 

โดยตอ้งระบุเป็นตัวอกัษรสีแดง หรือตวัสีด าหนา หรือตัวเอนและขีดเส้นใต้ หรือโดยประการอ่ืนท่ีเห็น

เด่นชดักว่าขอ้ความทัว่ไป หากสัญญาเช่าไม่ไดร้ะบุไวผู้ป้ระกอบธุรกิจก็จะใชเ้หตุอ่ืนมาเป็นเหตุในการบอก

เลิกสัญญากบัผูเ้ช่าก่อนสัญญาเลิกกนั หาอาจท าไดแ้ต่โดยประการใดไม่   

จากการคน้ควา้ปัญหาทางกฎหมายเก่ียวกบัขอ้ก าหนดสัญญาเช่าในธุรกิจใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยั 

ผูศึ้กษามีขอ้เสนอแนะ ดงัน้ี 

1.  เพิ่มเติมประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็น

ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ขอ้ 5 โดยก าหนดเพิ่มเติมให้ชดัเจนเก่ียวกบัการคิดอตัราท่ีค่ากระแสไฟฟ้า

และน ้ าประปา เพื่อใหเ้ป็นเกณฑก์ลางส าหรับผูป้ระกอบธุรกิจเรียกเก็บจากผูเ้ช่า ทั้งน้ีเพื่อใหผู้เ้ช่าไดรั้บทราบ

ก่อนท่ีจะท าสัญญาเช่า 

2.  เพิ่มเติมประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็น

ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ.2562 ขอ้ 5 (5)  “และหรือมีเหตุอนัควรสงสัยว่าจะมีการกระท าท่ีส่งผลกระทบต่อ

ผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูเ้ช่ารายอ่ืน” ทั้งน้ีเพื่อให้ผูป้ระกอบธุรกิจ หรือตวัแทนสามารถเขา้ตรวจสอบอาคารท่ี

พกัไดโ้ดยไม่ตอ้งแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบก่อน  

3. ควรแกไ้ขท่ีประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็น

ธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2562 ควรก าหนดเพียงให้ผูใ้ห้เช่าต้องรอให้ครบ 30 วนัหลังบอกกล่าวเป็น

หนงัสือจึงจะเลิกสัญญาได ้โดยไม่ตอ้งพิจารณากบัเหตุหรือความรุนแรงในการบอกเลิกการเช่า 
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