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ชารัตน์ดา  รุ่งวรรณ2 

 
            การท าสัญญาเช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัไดอ้าศยับทบญัญติัพื้นฐานจากประมวลกฎหมายแพ่งและ
พาณิชยม์ารองรับในการท าสัญญาต่าง ๆ ท่ีคู่สัญญาพึงตอ้งปฏิบติัต่อกนั แต่กฎหมายมิไดมี้การก าหนด
ขอบเขตการใชอ้ยา่งชดัเจนว่าสัญญาท่ีเป็นธรรมควรมีลกัษณะอยา่งไร การใหเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยั
เป็นช่องทางหน่ึงท่ีช่วยใหป้ระชาชนสามารถเขา้ถึงท่ีอยูอ่าศยัไดโ้ดยไม่ตอ้งเป็นเจา้ของอสังหาริมทรัพยเ์อง     
ท าใหใ้นปัจจุบนัการเช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัมีการขยายตวัอยา่งต่อเน่ือง ทั้งในรูปแบบของหอพกั 
อพาร์ตเมนต ์คอนโดมิเนียม บา้นเช่า และรูปแบบอ่ืน ๆ โดยเฉพาะในเขตเมืองท่ีมีความตอ้งการสูง ดงันั้น  
จึงเป็นสิทธิของคู่สัญญาท่ีมีเสรีภาพในการท าสัญญาเช่าตราบเท่าท่ีเง่ือนไขนั้นไม่ขดัต่อกฎหมายและศีลธรรม
อนัดีของประชาชน สัญญานั้นยอ่มมีผลบงัคบัใชก้นัได ้ 
 ส าหรับหนา้ท่ีในการจดัท าสัญญาเช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยู่อาศยันั้น โดยทัว่ไป ผูใ้หเ้ช่าเป็นผูก้  าหนด
เน้ือหา เง่ือนไขและขอ้ตกลงในสัญญาเช่านั้น หากมองในแง่ของผูเ้ช่าอาจมองไดว้า่ สัญญาเช่าท่ีจดัท าขึ้นนั้น 
จะท าใหผู้เ้ช่าอาจถูกเอารัดเอาเปรียบได ้เพราะเป็นการร่างสัญญาฝ่ายเดียว แต่ในทางกลบักนัประเทศไทย    
ไดมี้การออกกฎหมายมาเพื่อคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่า และจ ากดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าเพื่อไม่ใหผู้เ้ช่าถูกเอารัด           
เอาเปรียบจากผูใ้หเ้ช่า 
 ปัจจุบนัการเช่าท่ีพกัอาศยัในประเทศไทยไดอ้าศยัหลกัเกณฑก์ารเช่าอสังหาริมทรัพยท์ัว่ไปตาม
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยการเช่าทรัพย ์หากวิเคราะห์ในแง่มุมของผูใ้ห้เช่าท่ีถูกควบคุมและ
จ ากดัสิทธิในส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัมกัพบปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งฝ่ายผูเ้ช่าและฝ่ายผูใ้หเ้ช่าในหลาย
รูปแบบ ไดแ้ก่ การไม่ปฏิบติัตามสัญญาของผูเ้ช่า การไม่ช าระค่าเช่า หรือการสร้างความเสียหายต่อทรัพยสิ์น  
ท่ีใหเ้ช่า การเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนของผูใ้หเ้ช่า รวมถึงสัญญาเช่าระงบัไปโดย ความตายของผูเ้ช่า       
ซ่ึงท าใหเ้กิดปัญหาและความยุง่ยากตามมาระหวา่งตวัผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่าเอง 
 เม่ือการเช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัในประเทศไทยอาศยัหลกัเกณฑก์ารเช่าอสังหาริมทรัพยท์ัว่ไป
ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยการเช่าทรัพย ์ซ่ึงบทบญัญติัดงักล่าวออกมาเพื่อมุ่งเนน้การ

 
1บทความน้ีเรียบเรียงจากการคน้ควา้อิสระ เร่ือง ปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพ่ืออยูอ่าศยั

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยโ์ดยมีอาจารยท่ี์ปรึกษา คือ รองศาสตราจารย ์ดร. มลัลิกา พินิจจนัทร์ และ
คณะกรรมการสอบ คือ รองศาสตราจารย ์ดร. ปภาศรี บวัสวรรค ์และ รองศาสตราจารยก์ าธร ก าประเสริฐ  
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จงัหวดัอทุยัธานี 
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คุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่อการอยูอ่าศยัเป็นส าคญั กฎหมายไม่ไดมี้การคุม้ครองสิทธิของผูใ้ห้
เช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัเป็นการเฉพาะ อนัส่งผลกระทบต่อสิทธิของผูใ้ห้เช่าในการเรียกร้องค่าสินไหม
ทดแทนกรณีท่ีเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีให้เช่านั้นอนัเกิดจากความรับผิดของผูเ้ช่าเอง โดยกฎหมายให้
สิทธิประโยชน์แก่ตวัผูเ้ช่ามากกวา่ผูใ้หเ้ช่า ซ่ึงถือเป็นสัญญาเช่าท่ีไม่เป็นธรรมและจ ากดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่า  
เป็นอยา่งมาก จึงก่อใหเ้กิดประเด็นปัญหาท่ีส าคญัต่าง ๆ ตามมา 
 ปัญหาท่ีเกิดขึ้นภายหลงัจากการท าสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย ์เช่น กรณีผูเ้ช่าไม่อนุญาตใหผู้ใ้หเ้ช่า
เขา้ไปตรวจสอบอาคารท่ีเช่านั้น เม่ือเกิดความเสียหายต่อทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่านั้น ซ่ึงเกิดจากความผิดของผูเ้ช่า 
หากความเสียหายท่ีเกิดขึ้นมีเป็นจ านวนมาก และเงินประกนัความเสียหายมกัไม่เพียงพอต่อความเสียหาย     
ท่ี ผูเ้ช่าท าใหเ้กิดขึ้นจริง  หลงัส่งคืนสถานท่ีเช่าแลว้ หรือการเรียกเงินประกนัหรือค่าเช่าล่วงหนา้เพิ่มกรณีท่ี
ผูใ้หเ้ช่าสามารถเขา้ไปตรวจสอบอาคารท่ีเช่าแลว้ พบวา่ ทรัพยสิ์นหรืออาคารท่ีเกิดความเสียหาย รวมตลอด
ถึงการระงบัของสัญญาเช่าในกรณีท่ีผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย ซ่ึงสิทธิของผูใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยั       
เป็นประเด็นส าคญัท่ีเก่ียวขอ้งกบักฎหมายและสัญญาเช่า ซ่ึงมีผลกระทบโดยตรงต่อทั้งผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า    
ในฐานะเจา้ของทรัพยสิ์น ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิในการก าหนดเง่ือนไขการเช่า เก็บค่าเช่า และบ ารุงรักษาทรัพยสิ์น
ของตน หากเป็นเช่นน้ีต่อไปและมีกรณีพิพาทเกิดขึ้นเป็นจ านวนมากยอ่มเป็นอุปสรรคต่อการพฒันาเศรษฐกิจ
ของประเทศ เพราะเจา้ของอสังหาริมทรัพยไ์ม่อาจไดรั้บประโยชน์จากอสังหาริมทรัพยข์องตนและน ารายได้
มาพฒันาคุณภาพชีวิตและน ารายไดค้  านวณเป็นภาษีเพื่อพฒันาประเทศ  
 อยา่งไรก็ตาม การเช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัจะน าบทบญัญติัแห่งกฎหมาย  ตามประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยการเช่าทรัพยม์าใชบ้งัคบั แต่ก็เป็นเพียงหลกัเกณฑก์ารเช่าอสังหาริมทรัพยท์ัว่ไปท่ียงั
ไม่สามารถใหก้ารคุม้ครองผูใ้หเ้ช่าไดอ้ยา่งครบถว้นและครอบคลุม ก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อผูใ้ห้เช่า
เป็นอยา่งยิง่ ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าไดรั้บผลกระทบทางเศรษฐกิจซ่ึงเป็นประเด็นปัญหาท่ีควรค่าแก่การศึกษา โดยมี
รายละเอียดดงัต่อไปน้ี 
 1.  ปัญหาเก่ียวกบัการเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์       
มาตรา 555 
  มาตรา 555 บญัญติัไวว้า่ “ผูเ้ช่าจ าตอ้งยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าหรือตวัแทนของผูใ้หเ้ช่าเขา้ตรวจดู
ทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นคร้ังคราว ในเวลาและระยะอนัสมควร” 
  สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นสัญญาท่ีผูใ้หเ้ช่าตกลงใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า
ชัว่ระยะเวลาอนัมีจ ากดัและโดยผูเ้ช่าตกลงใหค้่าเช่าเพื่อตอบแทนการใชท้รัพยสิ์นนั้น โดยไม่มีการโอน
กรรมสิทธ์ิในทรัพยสิ์น กฎหมายจึงไดก้ าหนดใหผู้เ้ช่าจ าตอ้งยอมใหผู้ใ้ห้เช่า หรือตวัแทนของผูใ้ห้เช่า        
เขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดเ้ป็นคร้ังคราวในเวลา และระยะอนัสมควร ตามมาตรา 555 
  เม่ือการตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่านั้น มีวตัถุประสงคเ์พื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าสามารถตรวจสอบสภาพ
ทรัพยสิ์น ความเสียหาย หรือการใชง้านท่ีผิดปกติ เพื่อให้สามารถดูแลและรักษาสภาพทรัพยสิ์นใหอ้ยูใ่น
สภาพท่ีดี และสามารถด าเนินการแกไ้ขปัญหาไดอ้ยา่งทนัท่วงที ดงัท่ีปรากฏใหพ้บเห็นตามข่าวสาร        
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อยา่งต่อเน่ืองในปัจจุบนั เช่น กรณีหอพกัเดอะพาเลซยา่นกงัสดาล ต าบลในเมือง อ าเภอเมืองขอนแก่น     
ใกลม้หาวิทยาลยัขอนแก่น ท่ีผูเ้ช่าก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่หอ้งพกัก่อนท่ีจะหนีออกจากหอ้งพกัไป       
โดยคา้งช าระค่าเช่านานกวา่ 2 สัปดาห์ และภายในหอ้งเต็มไปดว้ยขยะท่ีถูกทิ้งไวเ้กล่ือนหอ้ง รวมถึงไม่มี 
การท าความสะอาดใด ๆ มีความสกปรกจนไม่สามารถจะพกัอาศยัได ้ซ่ึงเจา้ของหอพกัไดติ้ดต่อไปยงัผูเ้ช่า       
แต่ทางผูเ้ช่าไดเ้ล่ือนช าระค่าหอ้งมาโดยตลอด จนกระทัง่ไม่สามารถติดต่อผูเ้ช่าห้องไดแ้ลว้ ซ่ึงส่งผลเสียหาย
ท าใหเ้จา้ของหอพกัดงักล่าวไม่สามารถน าหอ้งดงักล่าวออกใหผู้อ่ื้นเช่าต่อได้3 หรือกรณีคอนโดมิเนียมแห่ง
หน่ึงในเขตพทัยา มีราคามูลค่ากวา่ 10 ลา้นบาท ตกแต่งห้องสไตลโ์มเดิร์น อยูใ่นอ าเภอบางละมุง จงัหวดั
ชลบุรี ซ่ึงภายในหอ้งพกัเตม็ไปดว้ยขยะท่ีถูกทิ้งไวเ้กล่ือนหอ้งรวมถึงไม่มีการท าความสะอาดใด ๆ โดยผูเ้ช่า
หอ้งดงักล่าวน้ีไดถู้กเจา้ของคอนโดมิเนียมแจง้ความไวเ้ป็นท่ีเรียบร้อยแลว้เน่ืองจากผูเ้ช่าไดห้ลบหนีไป4    
เป็นตน้  
  เม่ือพิจารณาจากบทกฎหมายมาตรา 555 ประกอบกบัตวัอยา่งเหตุการณ์ขา้งตน้ จะเห็นไดว้า่       
มีปัญหาเก่ียวกบัการเขา้ไปในสถานท่ีพกัอาศยัของผูใ้หเ้ช่าในการตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นคร้ังคราว ภายใน
เวลาและระยะอนัสมควร ซ่ึงค าวา่ “คร้ังคราว ภายในเวลาและระยะอนัสมควร” กฎหมายไม่ไดก้ าหนดไว้
อยา่งชดัเจนวา่จะตอ้งเป็นระยะเวลาเท่าใดและตอ้งด าเนินการอยา่งไร ซ่ึงบทบญัญติัดงักล่าวมุ่งคุม้ครองสิทธิ
ของผูเ้ช่าในอนัท่ีจะครอบครองอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่ามากกวา่คุม้ครองสิทธิใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า กล่าวคือ หากผูใ้ห้
เช่าตอ้งการเขา้ไปในสถานท่ีพกัอาศยั การท่ีผูใ้หเ้ช่าจะเขา้ไปตรวจดู ไดน้ั้นตอ้งเป็นไปอยา่งสมเหตุสมผล 
โดยค านึงถึงความสะดวกและความเป็นส่วนตวัของผูเ้ช่าเป็นส าคญั เม่ือผูใ้หเ้ช่าไดเ้ขา้ไปตรวจดูทรัพยสิ์น    
ท่ีเช่าโดยพลการหรือบ่อยคร้ัง อาจถือเป็นการละเมิดสิทธิของผูเ้ช่าได ้รวมถึงหากผูใ้ห้เช่าเขา้ไปรบกวน    
การครอบครองทรัพยสิ์นท่ีเช่า อาจจะส่งผลใหผู้ใ้หเ้ช่ามีความผิดตามประมวลกฎหมายอาญาได้ ดงันั้น       
จึงเป็นการจ ากดัสิทธิผูใ้หเ้ช่ามากเกินสมควรในการเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีให้เช่า ซ่ึงเกิดความไม่เป็นธรรม  
แก่ผูใ้หเ้ช่า 
 2.  ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในการเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนของผูใ้หเ้ช่าตามประมวลกฎหมายแพ่ง
และพาณิชย ์มาตรา 420 
  มาตรา 420 บญัญติัไวว้า่ “ผูใ้ดจงใจหรือประมาทเลินเล่อท าต่อบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมายใหเ้ขา
เสียหายถึงแก่ชีวิตก็ดี แก่ร่างกาย ก็ดี อนามยัก็ดี เสรีภาพก็ดี ทรัพยสิ์นหรือสิทธิอยา่งหน่ึงอยา่งใดก็ดี ท่านวา่
ผูน้ั้นท าละเมิดจ าตอ้งใชค้่าสินไหมทดแทนเพื่อการนั้น” 
  เม่ือพิจารณาถึงบทบญัญติัดงักล่าวขา้งตน้ เห็นไดว้า่ มีปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในการเรียกร้อง        
ค่าสินไหมทดแทนของผูใ้หเ้ช่า กรณีผูเ้ช่าท าใหส่ิ้งปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัเสียหาย เน่ืองจากยงัไม่มีการก าหนด

 
3สนธิ ล้ิมทองกุล, แทบผงะ! หนุ่มค้างค่าเช่านานกว่า 2 สัปดาห์ เจ้าของหอพกัเปิดห้องพบขยะทิง้เกล่ือนห้อง 

[Online], available URL: https://sondhitalk.com/detail /9670000042935, 2568 (เมษายน, 20). 
4MGR Online, อยู่ไม่ไหว! ประจานผู้เช่าคอนโดหรู ปล่อยขยะเกล่ือนห้อง ชาวเน็ตสงสัยสร้างภาพหรือไม่ 

[Online], available URL: https://mgronline.com/onlinesection/detail/9610000049739, 2568 (เมษายน, 20).  

https://sondhitalk.com/detail%20/9670000042935
https://mgronline.com/onlinesection/detail/9610000049739
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ไวอ้ยา่งชดัเจนเก่ียวกบัการใชสิ้ทธิเรียกร้องของผูใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยั อนัเน่ืองมาจากกรณีท่ีผูใ้ห้
เช่าเขา้ไปตรวจสอบอาคารท่ีเช่าแลว้พบวา่ปัญหาห้องเช่ามีสภาพไม่เรียบร้อย มีการท าลายทรัพยสิ์น ทิ้งขยะ
ไวใ้นสถานท่ีใหเ้ช่า รวมถึงแกไ้ขดดัแปลงส่ิงปลูกสร้างท่ีเช่า5 ท าใหอ้าคารท่ีให้เช่าแทบไม่เหลือสภาพเดิม 
ตอ้งท าการปรับปรุงซ่อมแซมตอ้งเสียค่าใชจ่้ายเป็นจ านวนมาก ส าหรับการใชสิ้ทธิในทางกฎหมายเพื่อ
เรียกร้องความเสียหายนั้น จ าตอ้งอาศยัมาตรา 420 แห่งประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยใ์นการใชสิ้ทธิ
เรียกร้อง ซ่ึงมาตรา 420 ท่ีก าหนดสิทธิในการเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนกรณีความเสียหายเกิดขึ้นแก่ชีวิต 
แก่ร่างกาย อนามยั เสรีภาพ ทรัพยสิ์นหรือสิทธิอยา่งหน่ึงอยา่งใด แต่ไม่มีบทบญัญติัก าหนดไวช้ดัเจนวา่      
ถา้ความเสียหายท่ีเกิดขึ้นนั้นจะรวมถึงการไดรั้บผลกระทบกรณีเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่าแลว้พบความ
เสียหายจากการกระท าของผูเ้ช่า  
 ดงันั้น จะเห็นไดว้า่ สิทธิในการเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนของผูใ้ห้เช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยั  
ไม่สามารถคุม้ครองสิทธิของผูใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยู่อาศยัใหไ้ดรั้บความเป็นธรรมไดอ้ยา่งครอบคลุม 
กบัความเสียหาย เพราะในปัจจุบนัประเทศไทยไม่ไดมี้กฎหมายการคุม้ครองสิทธิผูใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่อ
อยูอ่าศยัเป็นการเฉพาะ การใชสิ้ทธิในการเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนของผูใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยั 
จึงเป็นปัญหาทางกฎหมายท่ีควรศึกษาเพื่อหาแนวทางในการพฒันาหรือปรับปรุงแกไ้ขกฎหมายใหมี้ความ
ชดัเจน เพื่อใหผู้ใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยู่อาศยัสามารถใชสิ้ทธิในการเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนในความ
เสียหายท่ีไดรั้บไดอ้ยา่งเตม็ท่ี ประกอบกบัหากความเสียหายท่ีเกิดขึ้นมีเป็นจ านวนมาก แมจ้ะมีการเก็บเงิน
ประกนัความเสียหาย แต่เงินประกนัความเสียหายนั้นก็มกัจะไม่เพียงพอต่อความเสียหายท่ีผูเ้ช่าท าใหเ้กิดขึ้น
จริงหลงัส่งคืนสถานท่ีเช่า อนัเป็นการขดัต่อเจตนารมณ์ของกฎหมายท่ีมุ่งหมายให้เกิดความยติุธรรมในสังคม 
 3. ปัญหาเก่ียวกบัสัญญาเช่าระงบัไปโดยความตายของผูเ้ช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์
มาตรา 544 
  มาตรา 544 บญัญติัไวว้า่ “ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้น ผูเ้ช่าจะใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีใน
ทรัพยสิ์นนั้นไม่วา่ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บุคคลภายนอก ท่านวา่หาอาจท าไดไ้ม่ เวน้แต่จะไดต้กลง
กนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า” 
  ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ม่ไดบ้ญัญติัใหส้ัญญาเช่าระงบัส้ินไปเพราะเหตุท่ีผูเ้ช่าถึงแก่
ความตายไวเ้ป็นการเฉพาะ แต่เกิดจากการตีความของศาลฎีกา โดยอาศยับทบญัญติัมาตรา 537 ท่ีไดตี้ความ
ในเบ้ืองตน้วา่ สัญญาเช่าก่อใหเ้กิดเพียงบุคคลสิทธิและไมใ่ช่สิทธิในทรัพยสิ์น ประกอบกบับทบญัญติัใน
มาตรา 544 ท่ีพิจารณาไดว้า่กรณีท่ีกฎหมายหา้มมิใหผู้เ้ช่าน าทรัพยสิ์นท่ีเช่าไปใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิการ
เช่าใหแ้ก่บุคคลภายนอกโดยไม่ไดรั้บความยนิยอมของผูใ้หเ้ช่าเสียก่อน6 จึงสรุปไดว้า่ สิทธิการเช่าเป็นสิทธิ

 
5ไทยรัฐออนไลน์, ควรรู้ก่อนพงัเละ! เปิดสิทธิ์เจ้าของ ตรวจบ้านขณะปล่อยเช่า ท าง่าย พ้นข้อหาบุกรุก [Online], 

available URL: https://www.thairath.co.th/scoop /1431145, 2568 (เมษายน, 20).  
6DDproperty Editorial Team, ท าคุณพระ! เจ้าของบ้านเช่าตาย ท าไงดี [Online], available URL: https://shortur 

l.asia/H4Zq8, 2568 (กรกฎาคม, 12). 
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เฉพาะตวัของผูเ้ช่า ประกอบกบับริบทการเช่าท่ีเปล่ียนแปลงไป อาจถือไดว้า่ กฎหมายการเช่าทรัพยข์องไทย
ลา้สมยั ขาดความยดืหยุน่เพื่อบงัคบัใชใ้หท้นัต่อสภาพการณ์ของเศรษฐกิจและสังคมท่ีเปลี่ยนแปลงไป 
กล่าวคือ เม่ือผูเ้ช่าถึงแก่ความตายแลว้ สัญญาเช่าจึงระงบัส้ินไปและไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผูเ้ช่า
ในทุกกรณี ท าใหส้ัญญาเช่าตอ้งหยุดชะงกัและระงบัส้ินไป ส่งผลให้ผูใ้ห้เช่าไม่ไดรั้บประโยชน์จาก
อสังหาริมทรัพยท่ี์ใหเ้ช่าอยา่งต่อเน่ือง ผูใ้ชเ้ช่าตอ้งขาดรายไดจ้ากค่าเช่าท่ีควรจะไดรั้บ แต่ค่าใชจ่้ายต่าง ๆ      
ท่ีผูใ้หเ้ช่าตอ้งรับภาระไม่ไดห้ยดุลงตามไปดว้ย ท าใหผู้ใ้หเ้ช่าตอ้งรีบแกไ้ขใหอ้สังหาริมทรัพยข์องตนมีผูเ้ช่า
ใหเ้ร็วท่ีสุด ซ่ึงการหาผูเ้ช่ารายใหม่อาจตอ้งยุง่ยาก มีความเส่ียงท่ีไม่อาจวางใจไดว้า่ผูเ้ช่ารายใหม่จะมีวินยั  
ในการจ่ายค่าเช่าท่ีตรงต่อเวลา รวมถึงผูเ้ช่ารายใหม่นั้นจะรักษาความสะอาดและสามารถดูแลทรัพยสิ์น        
ท่ีเช่าไดห้รือไม่ เม่ือสัญญาเช่าเป็นสัญญาท่ีผูใ้หเ้ช่าใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นท่ีเช่า 
ปัญหาเก่ียวกบัสัญญาเช่าระงบัไปโดยความตายของผูเ้ช่าจึงยงัไม่มีความเหมาะสมและไม่สอดคลอ้งกบั
สภาพการณ์ของสังคมและเศรษฐกิจในปัจจุบนั  
 ดงันั้น เม่ือผูเ้ช่าเสียชีวิต สัญญาเช่าจะระงบัส้ินไป และไม่ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผูเ้ช่า         
ซ่ึงมีผลท าใหส้ัญญาเช่าระงบัส้ินไปก่อนครบก าหนดระยะเวลาการเช่า หากทายาทของผูเ้ช่าไม่ประสงคท่ี์จะ
เช่าทรัพยน์ั้นต่อไป หรือเสนอเง่ือนไขเพื่อบงัคบัใหผู้ใ้หเ้ช่าตอ้งยอมเขา้ท าสัญญาเช่าต่อโดยเป็นไปในทาง
เสียเปรียบอยา่งมาก เน่ืองจากผูใ้หเ้ช่าไม่ประสงคจ์ะขาดรายไดจ้ากค่าเช่านั้น ซ่ึงโดยปกติของการด าเนิน
ธุรกิจนั้นยอ่มตอ้งมีการแข่งขนัท่ีสูง และมีปัจจยัท่ีก่อใหเ้กิดการเปล่ียนแปลงการบริหารจดัการจ านวนมาก
ซ่ึงลว้นตอ้งใชค้วามรวดเร็วในการตดัสินใจและบริหารจดัการ ซ่ึงหากปฏิบติัตามกระบวนการทางกฎหมาย
ในปัจจุบนัท่ีตอ้งใชร้ะยะเวลาและมีขั้นตอนท่ียุง่ยาก ยอ่มส่ง ผลเสียต่อผูใ้หเ้ช่าซ่ึงเป็นผูมี้กรรมสิทธ์ิโดยชอบ
ดว้ยกฎหมายในอสังหาริมทรัพยใ์หเ้ช่าเพื่อการอยูอ่าศยัได้ 
 อีกทั้งเม่ือพิจารณาปัญหาในแง่มุมของการตีความกฎหมาย เน่ืองจากบทกฎหมายท่ีเป็นแม่บทเร่ือง
เช่าทรัพยไ์ดบ้ญัญติัไวอ้ยา่งกวา้งๆ ไม่ชดัเจน การใชก้ฎหมายจึงตอ้งอาศยัการตีความจากผูบ้งัคบัใชก้ฎหมาย
ซ่ึงผูบ้งัคบัใชบ้ทกฎหมายดงักล่าวควรตีความตามเจตนารมณ์ของกฎหมายเพื่อให้เกิดความเป็นธรรมแก่ทั้ง 
ฝ่ายผูเ้ช่าและฝ่ายผูใ้หเ้ช่า อยา่งเท่าเทียมกนัตามหลกัความเสมอภาค มิใช่มุ่งเนน้ใหค้วามคุม้ครองสิทธิของ
ฝ่ายใดฝ่ายหน่ึงเท่านั้น  

ตามท่ีผูศึ้กษาไดก้ารศึกษาปัญหากฎหมายเก่ียวกบัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยูอ่าศยัตาม 
ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์รวมทั้งความหมาย ความเป็นมา แนวคิด หลกัการและทฤษฎีท่ีเก่ียวกบั
สิทธิของผูใ้หเ้ช่าส่ิงปลูกสร้างเพื่ออยู่อาศยั รวมถึงประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยว์า่ดว้ยการเช่าทรัพย ์    
ท าใหไ้ดบ้ทสรุปส าคญัส าหรับปัญหากฎหมายดงักล่าว เพื่อจะไดน้ ามาปรับปรุงแกไ้ขใหเ้กิดความเป็นธรรม  
ต่อผูเ้สียหาย โดยผูศึ้กษาขอเสนอแนะแนวทางในการแกไ้ขปัญหา ดงัต่อไปน้ี 
 1. ปัญหาเก่ียวกบัการเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีใหเ้ช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์       
มาตรา 555 



6 

  กฎหมายเดิม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 555 บญัญติัวา่ “ผูเ้ช่าจ าตอ้งยอมให้     
ผูใ้หเ้ช่าหรือตวัแทนของผูใ้ห้เช่าเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่าเป็นคร้ังคราวในเวลาและระยะอนัสมควร” 
  ขอเสนอใหแ้กไ้ขใหม่เป็น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 555 ดงัน้ี  
  “ผูเ้ช่าจ าตอ้งยอมใหผู้ใ้ห้เช่าหรือตวัแทนของผูใ้หเ้ช่าเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่าไดใ้นกรณีท่ีมี
ความจ าเป็น เหตุฉุกเฉิน หรือมีเหตุสงสัยตามสมควรอนัส่งผลกระทบต่อผูใ้ห้เช่าหรือผูเ้ช่ารายอ่ืน แต่ตอ้งมี
การแจง้ก าหนดการล่วงหนา้ใหผู้เ้ช่าไดท้ราบก่อนทุกคร้ัง รวมไปถึงการนดัหมายระยะเวลาท่ีเหมาะสมดว้ย 
  ความจ าเป็น เหตุฉุกเฉิน หรือมีเหตุสงสัยตามสมควร ตามวรรคหน่ึงใหห้มายความรวมถึง
สถานการณ์ท่ีตอ้งมีการตอบสนองอยา่งเร่งด่วนและพิเศษ เน่ืองจากเหตุการณ์นั้นอาจเป็นอนัตรายต่อชีวิต 
ร่างกาย ทรัพยสิ์น หรือความสงบเรียบร้อยของประชาชน ซ่ึงอาจมีการบงัคบัใชก้ฎหมายเฉพาะเพื่อจดัการ
กบัสถานการณ์นั้น ๆ”  
 2. ปัญหาเก่ียวกบัสิทธิในการเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนของผูใ้หเ้ช่าตามประมวลกฎหมายแพ่ง 
และพาณิชย ์มาตรา 420 
  กฎหมายเดิม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 420 บญัญติัวา่ “ผูใ้ดจงใจหรือประมาท 
เลินเล่อท าต่อบุคคลอ่ืนโดยผิดกฎหมายใหเ้ขาเสียหายถึงแก่ชีวิตก็ดี แก่ร่างกาย ก็ดี อนามยัก็ดี เสรีภาพก็ดี 
ทรัพยสิ์นหรือสิทธิอยา่งหน่ึงอยา่งใดก็ดี ท่านวา่ ผูน้ั้นท าละเมิดจ าตอ้งใชค้่าสินไหมทดแทนเพื่อการนั้น”  
  ขอเสนอใหแ้กไ้ขใหม่ โดยเพิ่มเติมมาตรา 560/1 ดงัน้ี  
  “อนัอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่านั้น หา้มมิใหผู้ใ้หเ้ช่าเรียกเก็บค่าเช่าล่วงหนา้และเงินประกนัเม่ือ 
รวมกนัแลว้เกินกวา่จ านวนสามเดือนของอตัราค่าเช่าท่ีคิดเป็นรายเดือน เวน้แต่ในการเรียกเงินประกนัหรือ    
ค่าเช่าล่วงหนา้เพิ่ม กรณีผูใ้หเ้ช่าหรือตวัแทนของผูใ้ห้เช่าเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นท่ีเช่าตาม มาตรา 555 พบความ 
เสียหายหรือเส่ือมความเหมาะสมแก่ประโยชน์อนัมุ่งจะใช ้หรือประโยชน์ท่ีมุ่งหมายภายใตส้ัญญาเช่า       
อนัเป็นความผิดของผูเ้ช่า เม่ือคู่สัญญายงัไม่ไดเ้ลิกกนัตามกฎหมาย”  
 3. ปัญหาเก่ียวกบัสัญญาเช่าระงบัไปโดยความตายของผูใ้หเ้ช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ 
พาณิชย ์มาตรา 544 
  กฎหมายเดิม ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 544 บญัญติัวา่ “ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้น          
ผูเ้ช่าจะใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั้นไม่วา่ทั้งหมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่
บุคคลภายนอก ท่านวา่หาอาจท าไดไ้ม่ เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า”  
  ขอเสนอใหแ้กไ้ขใหม่เป็น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 544 ดงัน้ี   
  “ทรัพยสิ์นซ่ึงเช่านั้น ผูเ้ช่าจะใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิของตนอนัมีในทรัพยสิ์นนั้นไม่ว่าทั้งหมด
หรือแต่บางส่วนให้แก่บุคคลภายนอก ท่านวา่หาอาจท าไดไ้ม่ เวน้แต่ จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า  
  ในกรณีเป็นการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออยูอ่าศยั หากผูเ้ช่าตาย สัญญาเช่าไม่ระงบัส้ินไป และ     
ตกทอดเป็นมรดกแก่ทายาทของผูเ้ช่า เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอยา่งอ่ืนในสัญญาเช่า” 
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