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  ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัสัญญาเช่าในห้างสรรพสินค้า 
ภายหลงัเกดิการระบาดโคโรนาไวรัส1  

 
กรณ์ฐรัฐ มนูสุทธิพงศ์ 2                                         

 
เหตุการณ์สถานการณ์โรคระบาดโคโรนาไวรัส 2019 หรือ COVID-19 ดว้ยเหตุระยะเวลาท่ี

ผา่นมานานหลายปี โดยรัฐบาลไดมี้มาตราออกค าสัง่ใหมี้การลอ็กดาวเ์พ่ือใหมี้การแพร่เช้ือใหล้ดลง
นอ้ยอยา่งท่ีสุดนอกเหนือจากท่ีมีการลอ้กดาวแ์ลว้ ยงัมีมาตการต่างๆอาทิ การจดัใหมี้การเพ่ิม
ระยะห่างกนัเพ่ือป้องการติดเช้ือซ่ึงเรียกวา่ Social Distancing หรืออีกหน่ึงมาตรการคือ การให้
บุคคลกรต่างๆไม่วา่จะเป็นบุคคลากรท่ีท าในภาครัฐหรือเอกชนใหป้ฏิบติังานหนา้ท่ีบา้นตามโอกาส
ท่ีควรไม่วา่จะเป็นสถาบนัใหก้ารศึกษาหรือบริษทัต่างๆหรือเรียกวา่ Partial Work from Home เพื่อ
เป็นการรักษาความสมดุลหรือสถานภาพต่างๆใหด้ าเนินการต่อไปไดโ้ดยใหมี้ความเสียหายนอ้ย
ท่ีสุด ส่งผลท าใหผู้ค้นจ านวนมากตดัสินใจตอ้งการกลบัภูมิล าเนาหรือบุคคลท่ีเช่าหอ้งหรืออาคาร
ต่างๆเพ่ืออยูอ่าศยัหรือเพ่ือท างาน ดงันั้นผูเ้ช่าจึงมีความปรารถนาตอ้งการขอเจรจากบัผูใ้หเ้ช่าเพ่ือขอ
ยติุสญัญาเช่าก่อนครบก าหนดเวลาในสญัญา ถึงแมว้า่ผูใ้หเ้ช่าจะตกลงยนิยอมดว้ย แต่ในหลายกรณี
ผูใ้หเ้ช่าขอใชสิ้ทธิริบเงินประกนัความเสียหายและ ค่าเช่าล่วงหนา้ท่ีผูเ้ช่าช าระไวต้ั้งแต่เวลาท า
สญัญา โดยอา้งขอ้สญัญาเช่าท่ีอนุญาตใหผู้ใ้หเ้ช่าด าเนินการเช่นนั้นไดเ้พ่ือชดเชยการท่ีผูเ้ช่าขอเลิก
สญัญาก่อนก าหนด การใชสิ้ทธิเช่นวา่น้ีก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนเสียหายแก่ผูเ้ช่าเกินสมควร เกิด
ปัญหาในทางกฎหมายวา่ผูใ้หเ้ช่ามีและผูเ้ช่ามีสิทธิอยา่งไรบา้ง ซ่ึงมีหลายประการดงัน้ี 
 ประเด็นปัญหาแรกคือ ปัญหาเก่ียวกบัเงินประกนัความเสียหาย การท่ีในสญัญาเช่าระบุวา่ 
ในกรณีท่ีผูเ้ช่าหยดุใหบ้ริการในระหวา่งเวลาท าการของหา้งสรรพสินคา้ท่ีตนเช่า ผูเ้ช่าจะตอ้ง

 
1 บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ืองปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสญัญาเช่าในห้างสรรพสินคา้ 
ภายหลงัเกิดการระบาดโคโรนาไวรัส โดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือรองศาสตราจารยสุ์เมธ จานประดบั และคณะกรรมการสอบคือ 
รองศาสตราจารยจุ์ฑามาศ นิศารัตน์ และ รองศาสตราจารย ์ดร.ปภาศรี บวัสวรรค ์                                        
2 นกัศึกษาปริญญาโท หลกัสูตรนิติศาสตรมหาบณัฑิต (ส่วนภูมิภาค) คณะนิติศาสตร์ มหาวิทยาลยัรามค าแหง 
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ยนิยอมให ้ผูใ้หเ้ช่าปรับ เป็นเงินจ านวนหน่ึงตามท่ีไดต้กลงในสญัญา ต่อจ านวนวนัท่ีหยดุใหบ้ริการ 
และหากปิดบริการเป็นระยะเวลานาน ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสญัญาเช่าไดท้นัทีโดยไม่ตอ้งแจง้ให้
ทราบล่วงหนา้นั้นไม่เป็นธรรมกบัผูเ้ช่าอยา่งมาก หรือจะเป็นเร่ืองท่ีผิดนดัช าระหน้ีไม่วา่งวดใดงวด
หน่ึงตามของผูเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิริบมดัจ าท่ีไดใ้หไ้วก่้อนการส่งมอบทรัพยสิ์นหรือขณะท าสญัญา
ไดต้ามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชยม์าตรา 378 (2) ซ่ึงสามารถตกลงกนัไดมิ้ไดมี้การขดัต่อบท
กฎหมายแต่อยา่งใดซ่ึงมาตราดงักล่าวเป็นเพียงมาตราเดียวท่ีศาลมีอ านาจปรับลดจ านวนเงินจ านวน
ท่ีสามารถริบไดข้องเงินมดัจ าเท่าท่ีความเสียหายท่ีแทจ้ริงเท่านั้นตามมาตรา 7 พระราชบญัญติัขอ้
สญัญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มิไดใ้หเ้กิดความเป็นธรรมดงัเช่นมาตราอ่ืนๆดงักล่าวนั้นในเร่ืองของ
มดัจ าจึงไม่ไดอ้ยูใ่นบงัคบัของมาตรา 10 ท่ีจะตอ้งน าปัจจยัต่างๆมาประกอบความเห็นและพิจารณา
ในการตดัสินคดีหรือขอ้พิพาท นอกจากนั้นยงัตอ้งน าบทบญัญติัมาตรา 35 ทวิ ของพระราชบญัญติั
คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522และมาตรา 3 แห่งพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑแ์ละวิธีการใน
การก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสญัญาและลกัษณะของสญัญา พ.ศ. 2542 ซ่ึงจะตอ้งเป็นไปตามกฎเกณฑ์
และเง่ือนไขท่ีกฎหมายก าหนดไวเ้พ่ือใหมี้โอกาสไดต้รวจสอบขอ้กฎหมายและใหเ้กิดความเป็น
ธรรมแก่ผูบ้ริโภคทัว่กนั 
 ดงันั้น เม่ือพิจารณาแลว้จะเห็นว่า ธุรกิจให้เช่าพ้ืนท่ีภายในศูนยก์ารคา้ เป็นธุรกิจท่ีมีการใช้
ขอ้ตกลงท่ีไม่เป็นธรรมต่อผูเ้ช่า ไม่ว่าจะเป็นในเร่ืองของขอ้ตกลงในสัญญา หรือกรณีท่ีไม่มีการ
ก าหนดการชดเชยค่าเสียหาย ดอกเบ้ีย เบ้ียปรับหรือในกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าท าผิดตามขอ้ตกลงในสัญญา
อย่างเห็นได้ชัด ดังกล่าวปัญหาส่วนใหญ่เกิดในสัญญาส าเร็จรูปท่ีท าให้ผูป้ระกอบการได้รับ
ผลประโยชน์และเอาเปรียบแก่ผูบ้ริโภคมากเกินไปจึงเป็นสัญญาท่ีไม่เป็นธรรมตามกฎหมายท่ีได้
กล่าวไป 
 ประเด็นท่ีสองคือ ปัญหาเก่ียวกบัการหลุดพน้ความรับผิดตามสัญญาเช่า ประเทศไทยไดเ้กิด
เหตุการณ์การแพร่ระบาดของโรคติดต่อโคโรนาไวรัสหรือ โควิด-19 เป็นเหตุให้สภาวะต่างๆของ
ประเทศไทยไดรั้บความเสียหายหรือหยดุชะงกัลงไม่ว่าจะเป็นระบบเศรษฐกิจหรือระบบการศึกษา
ลว้นแต่มีปัญหาเกิดข้ึนรวมทั้งปัญหาท่ีเกิดภายหลงัการแพร่ระบาดคือปัญหาดา้นกฎหมาย เช่นเกิด
ปัญหาสัญญาเช่าท่ีมกัไม่ค่อยไดพ้บเห็นหรือพบไดย้ากในชีวิตประจ าวนั กล่าวคือเป็นกรณีท่ีเกิดจาก
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สัญญาเช่าท่ีท าข้ึนก่อนการแพร่ระบาดของโคโรนาไวรัสซ่ึงในขอ้สัญญาจะตอ้งมีการส่งมอบพ้ืนท่ี
เช่าในห้างสรรพสินคา้ตามขอ้สัญญาแต่เม่ือเหตุการณ์ท่ีไม่คาดคิดเกิดข้ึนการแพร่ระบาดของเช้ือโค
โรนาไดท้ าให้ประเทศไทยไม่สามารถควบคุมการแพร่ระบาดไดอี้ก จึงเป็นเหตุท่ีจะตอ้งมีการล็อก
ดาวน์จงัหวดัต่างๆในประเทศไทยดว้ยเหตุน้ีผูเ้ช่าไม่อาจส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีระบุไวใ้นสัญญาเช่าคือ
พ้ืนท่ีในหา้งสรรพสินคา้ใหก้บัผูเ้ช่าไดท้ าใหกิ้จการอนัเป็นวตัถุประสงคห์ลกัขอสัญญาเช่ามิอาจเร่ิม
ได ้เช่นกรณีวตัถุประสงค์ของสัญญาเช่าท่ีท าข้ึนตอ้งการพ้ืนท่ีในการจดันิทรรศการหรือกิจกรรม
กลางแจง้ท่ีมีการรวมตวัเป็นจ านวนมาก ซ่ึงกรณีดงักล่าวเป็นกรณีท่ีไม่ไดข้ดัต่อบทกฎหมายใดโดย
ปกติแต่ทั้งน้ีวิกฤตการณ์ไดเ้กิดข้ึนจึงไดมี้พระราชก าหนดฉุกเฉินเพ่ือควบคุมสถานการณ์การระบาด
ของโรคไขห้วดัใหญ่สายพนัธุ์ใหม่ 2019ท่ีประกาศข้ึนเพ่ือป้องกนัมิให้มีการรวมตวัหรือ การท า
กิจกรรมท่ีมีจ านวนคนมารวมตวัมากกว่าห้าคนข้ึนไปและยงัควบคุมระยะเวลาในการเขา้ออก
บ้านเรือนซ่ึงผู ้ใดฝ่าฝืนจะต้องได้รับบทลงโทษตามพระราชก าหนดการบริหารราชการใน
สถานการณ์ฉุกเฉิน พ.ศ. 2548 เวน้แต่เสียวา่มีเหตุจ าเป็นท่ีสามารถออกขา้งนอกไดสื้บเน่ืองเป็นเหตุ
ให้การส่งมอบพ้ืนท่ีไม่สามารถกระท าได้และวตัถุประสงค์ของสัญญาย่อมไม่บรรลุตามท่ีผูเ้ช่า
ตอ้งการ  
 ทั้งน้ีจึงเกิดปัญหาข้ึนวา่ผูใ้ดจะตอ้งรับบาปเคราะห์ในความเส่ียงน้ี ซ่ึงหากวา่มองผิวเผินผูเ้ช่า
จะตอ้งแบกรับความเส่ียงไวเ้องอีกทั้งหากคิดตามหลกักฎหมายว่าดว้ยเร่ืองการหลุดพน้ความรับผิด
ตามสัญญาเช่าอาจท าให้เกิดความเสียหายแก่ทั้งสองฝ่ายเพราะผูใ้ห้เช่าอาจมิไดรั้บเงินค่าเช่าตาม
สญัญา หรือผูเ้ช่าไม่ไดใ้ชพ้ื้นท่ีตามวตัถุประสงคย์อ่มอาจถูกริบเงินมดัจ าและภาระค่าเช่าทั้งหมดตาม
สัญญาในทุกกรณีโดยไม่มีขอ้ยกเวน้ซ่ึงอาจจะไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้ช่าในบางกรณีเช่นกนั ซ่ึงผูเ้ขียนได้
คิดว่ากฎหมายอาจยงัมีความไม่แน่นอนในเร่ืองของการผูกพนัตามสัญญาเช่าซ่ึงอาจเกิดได้ใน
อนาคตและจะตอ้งหาจุดสมดุลภายใตห้ลกักฎหมายการตีความให้เป็นธรรมแก่ทุกฝ่ายและมีเหตุ
สมควรและเหมาะสมต่อไป 
 โดยจะตอ้งพิจารณาถึงเหตุการณ์ต่างๆหรือสถานการณ์ท่ีเกิดข้ึนตวัอย่างเช่น การช าระหน้ี
เป็นพน้วิสัยท่ีไม่สามารถโทษฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงไดลู้กหน้ีย่อมหลุดพน้จากหน้าท่ีในการช าระค่าเช่า
ตามสัญญาเช่าและผูใ้ห้เช่ายอ่มหลุดพน้จากหนา้ท่ีในการส่งมอบ ทรัพยสิ์นท่ีเช่าให้กบัลูกหน้ีพร้อม
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ทั้งไม่สามารถรับช าระหน้ีเป็นค่าเช่าต่างตอบแทนเช่นกัน หรืออาจเป็นกรณีความเส่ียงจากทาง
การคา้หรือภาวะวิกฤตทางเศรษฐกิจมิใช่ขอ้อา้งท่ีจะยกข้ึนต่อสู้เพ่ือใหต้นหลุดพน้จากความรับผิดได ้
อีกทั้งผูใ้ห้เช่ายงัสามารถส่งมอบทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าไดต้ามปกติ กรณีเช่นน้ีจึงไม่สามารถน าเร่ืองการ
ช าระหน้ีท่ีเป็นการพน้วิสัยมาปรับใชไ้ดส้ัญญาเช่ายงัคงมีผลผูกพนักบัผูเ้ช่าและผูใ้ห้เช่าต่อไปและ
หากการท่ีผู ้เช่าผิดสัญญาเช่าโดยการไม่ช าระค่าเช่าตามสัญญาเช่าท่ีตนไดท้ ากบัผูใ้ห้เช่าและเลิก
สัญญาเช่าก่อนถึงก าหนดเวลาเป็นเพียงเร่ืองของการผิดสัญญาท่ีศาลจะตอ้งน าบทบญัญติัเก่ียวกบัมดั
จ าและเบ้ียปรับหรือการผิดสัญญามาปรับใช้ให้เหมาะสมแก่พฤติการณ์เพ่ือประโยชน์แห่งความ
ยติุธรรม เป็นตน้ 
 ประเด็นปัญหาท่ีสามคือ ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิการเช่า ดงักล่าวประชาชนท่ีมีความสนใจจะ
ริเร่ิมธุรกิจใหม่แต่พ้ืนท่ีเช่าดงักล่าว ซ่ึงผูเ้ร่ิมธุรกิจใหม่บางรายมิไดรู้้ถึงว่าพ้ืนท่ีดงักล่าว เป็นพ้ืนท่ีท่ี
ถูกเช่าอีกทีโดยผูป้ระกอบการมิไดรู้้เห็นแต่อยา่งใด อีกทั้งไดเ้ขา้ท าสัญญาโดยท่ีคิดว่าผูน้ั้นเป็นผูมี้
กรรมสิทธ์ิ หรือสิทธิครอบครองในตวัพ้ืนท่ีทรัพยสิ์นท่ีให้เช่า เม่ือมีการเลิกสัญญาเป็นเหตุให้
ระหว่างผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าจะตอ้งคืนทรัพยสิ์นท่ีตนเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่าโดยทรัพยสิ์นท่ีคืนนั้นจะตอ้งมี
สภาพสมบูรณ์ดงัเช่นท่ีไดรั้บมาก่อนท่ีผูเ้ช่าจะน ามาใชป้ระโยชน์ตามวตัถุประสงคข์องสัญญาเช่าซ่ึง
โดยปกติจะตอ้งเป็นเช่นนั้น 
 แต่ปัญหาดงักล่าวเกิดข้ึนเม่ือผูใ้หเ้ช่ามิไดรู้้วา่ผูเ้ช่าของตนไดไ้ปท าสัญญาเช่าใหค้นอ่ืนเช่าอีก
ทีซ่ึงท าให้เกิดปัญหาว่าผูเ้ช่าเดิมได้คืนทรัพย์ไปแล้วให้แก่ผูใ้ห้เช่าผูเ้ช่าช่วงจึงไม่สามารถน า
ทรัพยสิ์นท่ีตนไดท้ าสัญญากบัผูใ้ห้เช่ามาใช้งานไดอี้กทั้งท่ีตนไดช้ าระค่าเช่าล่วงหน้าหรือมดัจ า
ให้แก่ผูเ้ช่าแลว้แต่ไม่สามารถใชท้รัพยน์ั้นให้เกิดประโยชน์แก่ตนตามวตัถุประสงคข์องสัญญาเช่า
ช่วงไดอี้ก 

 การคุม้ครองสิทธิผูเ้ช่าช่วงนั้นในประมวลแพ่งและพาณิชน์นั้นมีนอ้ยมากหากเทียบ
กบักฎหมายฉบบัอ่ืน นอกจากมีการคุม้ครองท่ีนอ้ยแลว้ยงักล่าวไม่ชดัเจนอาจจะท าให้เกิดความไม่
เท่าเทียมและไม่เป็นธรรมเกิดข้ึนไดเ้น่ืองจากการท าสญัญากบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพท่ีมี
สถานะท่ีสูงกว่าบุคคลทัว่ไปไม่ว่าจะเป็นเร่ืองฐานะทางสังคมหรือฐานะทางการเงินยอ่มท าให้การ
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ติดต่อเจรจาอาจจะถูกเอารัดเอาเปรียบไดปั้ญหาสิทธิการเช่าอาจเขา้องคป์ระกอบของขอ้สัญญาไม่
เป็นธรรมได ้

จากปัญหาน้ีจะตอ้งพิจารณาจากขอ้สญัญาท่ีเขา้ลกัษณะขอ้สญัญาไม่เป็นธรรมโดยตอ้ง
ดูพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 35 ทวิ ซ่ึงกฎหมายน้ีบญัญติัว่าจะตอ้งเป็น
ผูป้ระกอบการและได้ท าสัญญาท่ีขายหรือให้บริการทรัพยสิ์นนั้นโดยจะตอ้งเขา้ขอ้สัญญาตาม
ลกัษณะ (1)-(3) ทั้งน้ีตามองคป์ระกอบหรือหลกัเกณฑด์งักล่าวเพ่ือเป็นการควบคุมสัญญาใหก้ระท า
ตามแบบท่ีกฎหมายก าหนดเพ่ือส่วนรวมและประโยชน์ของผูบ้ริโภคทั้งน้ีตอ้งอาศยัมาตรา 3 ของ
พระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการในการก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและลกัษณะ
ของสญัญา พ.ศ. 2542 ดว้ยจึงเป็นการวิเคราะห์พิจารณาท่ีเป็นไปดว้ยความเป็นธรรมแก่ผูบ้ริโภค 

 วิเคราะห์ไดว้่าเป็นขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมท่ีขอ้ก าหนดสัญญาดงักล่าวผูจ้ดัข้ึนโดย
ผูป้ระกอบการโดยเอาเปรียบผูบ้ริโภคโดยลกัษณะดงักล่าวเป็นสัญญาส าเร็จรูปซ่ึงลกัษณะของขอ้
สญัญานั้นไม่ไดมี้การเปิดโอกาสใหผู้บ้ริโภคไดมี้การต่อรองหรือเจรจาเพ่ือก าหนดขอ้สญัญาท่ีตกลง
ร่วมกนั การท่ีผูเ้ช่าระบุขอ้สัญญาท่ีมีลกัษณะว่า ผูใ้ห้เช่าเป็นผูมี้สิทธิในการน าพ้ืนท่ีออกเช่าแต่ ผูใ้ห้
เช่าเองนั้นไม่ใชผู้ท่ี้มีกรรมสิทธิท่ีแทจ้ริง ท าให้บุคคลอ่ืนท่ีไม่รู้ขอ้เท็จจริงหลงเช่ือว่าตนไดเ้ขา้ท า
สัญญากบัผูท่ี้มีกรรมสิทธ์ิท่ีแทจ้ริงทั้งน้ี โดยทางปฏิบติัผูใ้ห้เช่าท่ีไม่ไดเ้ป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในพ้ืนท่ี 
มิไดมี้บอกให้กบับุคคลภายนอกทราบขอ้เท็จจริงแต่อย่างใดในขณะท่ีท าสัญญาและในขอ้สัญญา
ดงักล่าวยงัมิไดมี้การบอกกล่าววา่ผูเ้ช่าช่วงมีสิทธิในพ้ืนท่ีเช่าไดอ้ยา่งไรเช่น หากผูใ้หเ้ช่าไม่สามารถ
ส่งมอบพ้ืนท่ีตามสัญญาเช่าให้กบัผูเ้ช่าช่วงไดใ้ชป้ระโยชน์ตามสัญญาเช่าไดต้ามวตัถุประสงคข์อง
สัญญาเช่าช่วง ผูใ้ห้เช่าจะตอ้งมีความรับผิดอย่างไรหรือตอ้งรับผิดในจ านวนเงินเท่าไรเป็นตน้ ซ่ึง
หากท าสญัญาไปแลว้ผูเ้ช่าช่วงยอ่มไม่มีสิทธิในการแกไ้ขสญัญาอะไรใดๆไดอี้กเลย 
 หากผูใ้ห้เช่าท่ีไม่ไดส่้งมอบพ้ืนท่ีให้แก่ผูเ้ช่าช่วงตามสัญญาเช่าช่วงในช่วงเกิดเหตุการณ์การ
แพร่โคโรนาไวรัสแมภ้ายหลงัผูเ้ช่าจะเลิกสัญญากบัผูใ้ห้เช่ายอ่มไม่เป็นการหลุดพน้ความรับผิดใน
สัญญาท่ีตนได้ท ากับผูเ้ช่าช่วงและยงัมีความผูกพนัในสัญญาเช่าช่วงต่อไป กรณีท่ีผูเ้ช่าช่วงไม่
สามารถใชพ้ื้นท่ีดงักล่าวให้เกิดประโชน์ตามสัญญาได ้ผูเ้ช่าช่วงไม่มีสิทธิอนัใดไปร้องต่อผูใ้ห้เช่า
เดิมไดใ้นเร่ืองค่าเช่าท่ีส่งมอบใหแ้ก่ผูเ้ช่าและหากผูใ้ห้เช่าจะอา้งขอ้สัญญาประการใดท่ีท าให้ตนพน้
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ความรับผดิกบัผูเ้ช่าช่วงไดน้ั้นจะตอ้งไม่เป็นขอ้สญัญาไม่เป็นธรรมมาตรา 4 ประกอบมาตรา 10 ตาม
พระราชบญัญติัขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมและตอ้งเป็นไปตามพระราชกฤษฎีกาก าหนดหลกัเกณฑแ์ละ
วิธีการในการก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและลกัษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 ก าหนดหลกัเกณฑ์
และวิธีการในการก าหนดธุรกิจท่ีควบคุมสัญญาและลกัษณะของสัญญา พ.ศ. 2542 มาตรา 3 ดว้ยจึง
มีผลเป็นการใชบ้งัคบักบัผูบ้ริโภค 
 หากเกิดกรณีท่ีผูใ้ห้เช่าทราบและตอ้งการใหผู้เ้ช่าช่วงเช่าต่อไป ผูเ้ช่าช่วงมิอาจจะยกขอ้ต่อสู้
เร่ืองค่าเช่าท่ีตนไดส่้งมอบใหก้บัผูใ้หเ้ช่าตามหนงัสือสัญญาเช่าช่วงมาสู้ต่อกบัผูใ้หเ้ช่าเดิมไดห้ากแต่
ผูใ้ห้เช่าเดิมมีความตอ้งการให้ผูเ้ช่าช่วงเช่าทรัพยข์องตนต่อแทนผูเ้ช่าอาจตกลงให้มีการท าสัญญา
ใหม่เกิดข้ึนไดแ้ละอาจเอาผดิกบัผูเ้ช่าเดิมไดใ้นกรณีท่ีท าใหต้นนั้นเสียหาย 
 ทางผูเ้ขียนไดท้ าการคิดทางแกไ้ขให้กบัประเด็นต่างๆท่ีไดก้ล่าวไวก่้อนหนา้โดยมีแนวทาง
ดงัน้ี 
 แนวทางการแกไ้ขปัญหาเก่ียวกบัเงินประกนัความเสียหาย ควรออกประกาศคณะกรรมการ
ว่าดว้ยเร่ืองสัญญาเก่ียวกบัการเช่าในพ้ืนท่ีธุรกิจการคา้ท่ีสามารถควบคุมสัญญาให้มีการระบุในขอ้
สัญญาใหเ้รียบร้อยวา่การใดท่ีเป็นการท่ีท าใหเ้กิดความเสียหายซ่ึงความเสียหายนั้นจะตอ้งเป็นความ
เสียหายท่ีเกิดข้ึนจริงและสามารถพิสูจน์ไดเ้ป็นการทัว่ไปให้เห็นประจกัษแ์ก่สายตาคนทัว่ไป อีกทั้ง
ตอ้งก าหนดในเร่ืองของการก่อสร้างนั้นจะต้องมีขอ้ก าหนดว่าต้องมีการส่งการด าเนินงานการ
ก่อสร้างเป็นช่วงๆหรือหากไม่สามารถด าเนินการก่อสร้างไดจ้ะตอ้งมีการบอกลกัษณะวา่ไม่สามารถ
กระท าไดด้ว้ยเหตุจ าเป็นดว้ยคุณลกัษณะอะไรให้กบัผูใ้ห้เช่า หากไม่ไดก้ระท าตามท่ีกล่าวไปผูใ้ห้
เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดแ้ละผูใ้ห้เช่าจะตอ้งให้ผูเ้ช่าเสียค่าเสียหายตามความเป็นจริง นอกจาก
การก าหนดการด าเนินการและความเสียหายไดแ้ลว้นั้น การขอให้หน่วยงานท่ีเก่ียวขอ้งเช่น กรม
ท่ีดินหรือส านกังานเขต เป็นตน้ ใหช่้วยประเมินงานก่อสร้างท่ีใหมี้ความเหมาะสมเพ่ือเป็นหลกัฐาน
วา่ตนไดท้ าถูกตอ้งและสมควรแก่เวลาอีกทั้งให ้
 แนวทางการแกไ้ขปัญหาในประเด็นปัญหาเก่ียวกบัการหลุดพน้ความรับผิดตามสัญญาเช่า 
ควรออกประกาศคณะกรรมการว่าดว้ยเร่ืองสัญญาเก่ียวกบัการเช่าในพ้ืนท่ีธุรกิจการคา้ท่ีสามารถ
ควบคุมสัญญาท่ีเป็นเร่ืองการพน้วิสัยควรมีการระบุในขอ้สัญญาว่าในกรณีท่ีไม่สามารถส่งมอบ
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ทรัพยใ์นช่วงลอ็กดาวน์ซ่ึงไม่สามารถกระท าได ้จึงเป็นเหตุให้วตัถุประสงคส้ิ์นไปแมจ้ะมีวิสัยท่ีจะ
ส่งมอบไดใ้นภายหลงัเช่น การหยุดพกัการช าระค่าเช่าหรือการบอกเลิกสัญญาในกรณีท่ีผูบ้ริโภค
รับภาระมากจนเกินไป โดยน าหลกัของกฎหมายของต่างประเทศท่ีไดท้ าการศึกษาไปมาปรับใชใ้ห้
เขา้กบัสถานการณ์ในประเทศไทย หากเกิดกรณีท่ีไม่สามารถส่งมอบไดเ้ป็นเหตุให้วตัถุประสงค์
ของสัญญาสูญส้ินไปทั้งหมดและไม่สามารถส่งมอบได้อีกในภายหลงัจึงมีการบอกเลิกสัญญา
เกิดข้ึน หากความเสียหายท่ีไม่สามารถพิสูจน์ไดอ้ยา่งเห็นประจกัษมิ์ใหผู้ใ้หเ้ช่าริบเงินมดัจ าแต่อยา่ง
ใดพร้อมทั้งส่งคืนแก่ผูบ้ริโภคเตม็จ านวน 
 และแนวทางการแกไ้ขของปัญหาเก่ียวกบัสิทธิการเช่า ควรออกประกาศคณะกรรมการว่า
ด้วยเร่ืองสัญญาเก่ียวกับการเช่าในพ้ืนท่ีธุรกิจการค้าท่ีสามารถควบคุมสัญญาในกรณีเจ้าของ
กรรมสิทธ์ิ น าพ้ืนท่ีของตนเองออกให้บุคคลภายนอกเช่าโดยตอ้งน าเอกสารท่ีแสดงถึงผูมี้สิทธิให้
เช่าพร้อมเอกสารการเช่าพ้ืนท่ีของห้างสรรพสินคา้ท่ีตนเป็นเจา้ของอยูน่ั้นแสดงต่อบุคคลภายนอก
เพ่ือเป็นการยืนยนัตวัว่าตนเป็นเจา้ของหรือเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น หากเป็นผูเ้ช่าตอ้งการท่ี
จะใหผู้อ่ื้นเช่าช่วงต่อตอ้งมีเอกสารหรือหนงัสือไดรั้บอนุญาตจากผูเ้ป็นเจา้ของนั้นแสดงต่อผูท่ี้จะเช่า
ช่วง โดยในหนงัสือสัญญาจะตอ้งมีการระบุสถานท่ี ระยะเวลา สถานการณ์กรณีเกิดเหตุการณ์ท่ีไม่
สามารถใชพ้ื้นท่ีได ้หรือในเร่ืองความรับผิดพร้อมทั้งจ านวนเงินต่างๆใหมี้ความชดัเจนปราศจากขอ้
สงสัยท่ีเอาเปรียบผูอ่ื้นได ้
  หากเป็นกรณีผูเ้ช่าผิดสัญญากบัเจา้ของพ้ืนท่ีในห้างสรรพสินคา้ จึงเป็นเหตุให้มีการ
ส้ินสุดของสัญญาหรือบอกเลิกสัญญาและตอ้งส่งมอบทรัพยคื์นแก่เจา้ของท่ีแทจ้ริงท าให้ผูเ้ช่าช่วง
ไม่สามารถใชพ้ื้นท่ีดงักล่าวตามสัญญาเช่าช่วงแมว้่าสัญญาดงักล่าวจะมีการจ่ายค่าเช่าล่วงหนา้และ
มดัจ าไปแลว้จึงเป็นขอ้สัญญาท่ีไม่มีความเป็นธรรมแต่ดงักล่าวระยะเวลาการเช่ายงัมิไดส้ิ้นสุดยงัคง
มีผลสมบูรณ์กรณีดงักล่าวจะให้ถือว่าผูใ้ห้เช่ากบัผูเ้ช่าช่วงโดยผูเ้ช่าช่วงสามารถเรียกค่าเช่าที่ีมีการ
ช าระใหไ้ปและค่าเสียหายท่ีเกิดจริงพร้อมดอกเบ้ียร้อยละ 5 ต่อปีกบัผูใ้หเ้ช่าพร้อมทั้งบอกเลิกสัญญา 
และยงัสามารถด าเนินคดีอาญาฐานฉอ้โกงกบัผูเ้ช่าช่วงเพราะผูใ้หเ้ช่าช่วงมีเจตนาทุจริตตั้งแต่แรกใน
การปกปิดความจริงซ่ึงควรให้ผูเ้ช่าทราบว่าพ้ืนท่ีให้เช่าดงักล่าวไม่ใช่ของผูใ้ห้เช่าช่วง ท าให้ผูเ้ช่า
ช่วงหลงเช่ือและเขา้ท าสญัญาเช่าพ้ืนท่ีดงักล่าว 
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 ของสญัญา พ.ศ. 2542 


