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ปัญหากฎหมายเกีย่วกบัธุรกจิให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพือ่อยู่อาศัย1 
 

ณฏัณชิา  บัวเกตุ2 
 
 ปัจจุบนัประเทศไทยไดมี้การขยายตวัทางเศรษฐกิจซ่ึงพฒันามาจากภาคเกษตรกรรมเขา้สู่
ภาคอุตสาหกรรมนัน่เอง ซ่ึงภาคอุตสาหกรรมดงักล่าวก็มกัจะเจริญเติบโตอยูใ่นเมืองใหญ่ๆ และการ
แปรผนัดงักล่าวก็ท าให้เกิดแรงงานคนจ านวนมากบา้งก็ตอ้งอพยพมาหางานท าเพื่อพฒันาความ
เป็นอยูข่องตวัเองให้ดีข้ึน หรือเพื่อพฒันาการศึกษาให้กา้วหนา้เพื่อประโยชน์ต่อหน้าท่ีการท างาน 
ประชาชนท่ีอยูห่่างไกลจากเมืองใหญ่ต่างก็หลัง่ไหลกนัเขา้มา และส่ิงท่ีส าคญัต่อความตอ้งการของ
เขานัน่คือ ท่ีพกั หรือท่ีอยูอ่าศยั โดยในสังคมปัจจุบนัเห็นไดว้า่ท่ีพกันั้นส่วนใหญ่ก็มกัจะมีราคาท่ีสูง
เกินท่ีจะจบัตอ้งได ้ซ่ึงมีเพียงบางกลุ่มเท่านั้นท่ีสามารถซ้ือท่ีอยูอ่าศยัได ้ดงันั้นประชาชนส่วนใหญ่
ซ่ึงเป็นผูมี้รายได้น้อยมกัจะมีการเช่าท่ีอยู่อาศยั เน่ืองจากเป็นการเช่าเพียงระยะเวลาหน่ึงเท่านั้น 
ข้ึนอยู่กบัความจ าเป็นในช่วงนั้นๆ ด้วยเหตุน้ีจึงท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพยใ์น
ปัจจุบนันั้น มีกนัแพร่หลายในหลายรูปแบบ ซ่ึงลกัษณะการให้เช่าก็จะมีลักษณะท่ีแตกต่างกัน
ออกไป เช่น ในรูปแบบของการเช่าอพาร์ทเมนต ์คอนโดมิเนียม หรือ เช่าบา้นพกัอาศยั  
 ธุรกิจการใหเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออยูอ่าศยั ถือไดว้า่เป็นธุรกิจท่ีมีความส าคญัอยา่งมากต่อ
การด ารงชีวิตของมนุษยเ์พื่ออ านวยความสะดวก ประกอบกบัปัจจุบนัอตัราดอกเบ้ียเงินฝากของ
ธนาคารพาณิชยมี์อตัราผลตอบแทนในระดบัท่ีต ่ามาก ประชาชนส่วนใหญ่จึงหนัมาลงทุน หรือน า
เงินท่ีออมไวน้ั้นไปลงทุนดว้ยวิธีอ่ืนๆ ท่ีเห็นผลตอบแทนไดช้ดัเจนกวา่ ตวัอย่างเช่น การน าเงินไป
ลงทุนในกองทุนรวม ลงทุนในตลาดตราสารทุน หรือตลาดตราสารหน้ี ซ่ึงเห็นไดว้า่ลว้นแลว้แต่มี
ความเส่ียงสูง นอกจากน้ีบางรายอาจน าเงินท่ีออมไวไ้ปลงทุนในอสังหาริมทรัพย ์ไม่ว่าจะเป็นการ
ซ้ือหอ้งชุดมาเพื่อปล่อยให้บุคคลอ่ืนเช่า หรือการเขา้ซ้ือท่ีดินเพื่อเก็งก าไร และก็ยงัคงมีอีกกลุ่มท่ีน า
เงินออมไปลงทุนในธุรกิจให้เช่าท่ีอยู่อาศยั ทั้งน้ีก็เพื่ออ านวยความสะดวกสบายให้กบัมนุษย ์หรือ
บุคคลท่ีไม่มีก าลงัซ้ือทรัพยด์งักล่าวเป็นของตวัเอง 
 จะเห็นได้ว่าปัจจุบันประเทศไทยได้มีกฎหมายเก่ียวกับการคุ้มครองผู ้บริโภค คือ 
พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซ่ึงพระราชบญัญติัฉบบัน้ีไดมี้การก าหนดให้มีการ
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จดัตั้งส านักงานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเพื่อให้มีหน้าท่ีในการรับเร่ืองราวร้องทุกข์จาก
ผูบ้ริโภคท่ีได้รับความเดือดร้อนหรือเสียหายอนัเกิดจากการกระท าของผูป้ระกอบการธุรกิจ และ
หน่ึงในนั้นก็เป็นเร่ืองร้องทุกข์เก่ียวกับอสังหาริมทรัพย์และท่ีอยู่อาศยั เร่ืองของปัญหาการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่อท่ีอยูอ่าศยัก็เป็นเร่ืองท่ีมีผูร้้องเรียนจ านวนมาก กรณีท่ีไม่ไดรั้บความเป็นธรรม
จากสัญญาจากสัญญาเช่าท่ีก าหนดเพื่อประโยชน์ฝ่ายผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพย ์ 
 ปัญหาดงักล่าวขา้งตน้อนัเก่ียวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออยูอ่าศยั เห็นไดว้า่การไม่ได้
รับความเป็นธรรมจากขอ้สัญญาท่ีผูใ้ห้เช่าไดก้ าหนดเพื่อประโยชน์ส่วนตนฝ่ายเดียว ไม่ไดค้  านึงถึง
ผูเ้ช่าซ่ึงเป็นผูท่ี้มีฐานะทางเศรษฐกิจดอ้ยกว่าตน ดงันั้น หากมองยอ้นไปยงัหลกัเสรีภาพในการท า
สัญญาและหลกัความศกัด์ิสิทธิในการแสดงเจตนาบนพื้นฐานแนวคิดท่ีวา่คู่สัญญามีความเท่าเทียม
กนันั้นไม่อาจน ามาใชไ้ดก้บัภาวะในปัจจุบนั และดว้ยเหตุน้ีเอง รัฐจึงจ าเป็นตอ้งเขา้มามีบทบาทดว้ย
การแทรกแซง หรือควบคุมการท าสัญญาของคู่สัญญาท่ีเป็นเอกชน แมว้า่การท่ีรัฐเขา้มาเช่นน้ีจะขดั
กบัหลกัสิทธิเสรีภาพและหลกัการพื้นฐานของกฎหมายแพ่งและส่งผลให้เกิดปัญหาตามมาหลาย
ดา้นไม่ใช่ผลกระทบเพียงผูเ้ช่าเท่านั้น ผูใ้หเ้ช่าอสังหาริมทรัพยก์็ไดรั้บผลกระทบจากการท่ีรัฐเขา้มา
แทรกแซงดงัจะกล่าวต่อไปน้ี 
 จากการศึกษาท าให้ทราบวา่มาตรการทางกฎหมายของประกาศคณะกรรการวา่ดว้ยสัญญา 
เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 ปัญหาเก่ียวกบั
กรณีท่ีผูเ้ช่าผิดสัญญาท่ีเป็นขอ้สาระส าคญั โดยการผิดสัญญาท่ีเป็นขอ้สาระส าคญัของสัญญาเช่า
อาคารท่ีผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกและการบอกเลิกสัญญา ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งมีหนงัสือ
บอกกล่าวให้ผูเ้ช่าตอ้งปฏิบติัตามสัญญาเช่าภายในระยะเวลาอยา่งน้อยสามสิบวนั นบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่า
ไดรั้บหนงัสือ แต่กรณีท่ีผูเ้ช่ากระท าผิดสัญญาดว้ยเหตุอ่ืนท่ีไม่ใช่เร่ืองการคา้งช าระค่าเช่าผูใ้ห้เช่ามี
ความจ าเป็นต้องบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบระยะเวลาท่ีก าหนดไวใ้นสัญญาโดยไม่ต้องมีการ
ก าหนดกรอบระยะเวลาใหผู้เ้ช่าปฏิบติัตามสัญญาก่อน เช่น กรณีท่ี ผูเ้ช่าไดมี้การใชส้ถานท่ีเช่า ไม่วา่
จะเป็น อาคาร อพาทตเ์มน้ต ์ บา้นเช่า หรือการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื่ออยูอ่าศยัในลกัษณะอ่ืนๆ เพื่อ
อยู่อาศยั แต่พบว่าผูเ้ช่าไดใ้ช้สถานท่ีนั้นๆ ในการกระท าความผิดตามกฎหมาย ท าให้เกิดความไม่
ปลอดภยัในชีวิตและทรัพยสิ์นต่อ  ผูเ้ช่ารายอ่ืนในอาคารท่ีเช่า และส่งผลกระทบต่อการประกอบ
ธุรกิจของผูใ้หเ้ช่าได ้  

 ประเด็นปัญหาท่ีสอง เก่ียวกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพื่ออยูอ่าศยัการผูข้ายฝาก
น าอสังหาริมทรัพยข์องตนเองไปขายฝากดว้ยเหตุจ าเป็นใดๆ ก็แลว้แต่นั้น แต่ไม่ไดมี้ความตอ้งการ
จะน าทรัพยไ์ปท านิติกรรมอย่างอ่ืน หรือผูข้ายฝากไม่ได้ตอ้งการก่อให้เกิดภาระผูกพนัใดๆ ใน
อสังหาริมทรัพยข์องตน แต่กฎหมายไดจ้  ากดัสิทธิเอาไวใ้นเร่ืองของการน าทรัพยท่ี์ขายฝากออกให้
เช่า ซ่ึงกฎหมายก าหนดว่า เม่ือได้ท าการขายฝากไปแล้ว และผูซ้ื้อฝากไดเ้อาไปให้คนอ่ืนเช่าต่อ 
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ต่อมามีการไถ่คืน เช่นน้ี ผูข้ายฝากจะตอ้งผูกพนัตามสัญญาเช่าดงัน้ีถ้าการเช่าไม่มีหลกัฐานเป็น
หนงัสือ ผูข้ายฝากไม่ตอ้งผกูพนัไปดว้ย ซ่ึงจะไม่เป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก แมจ้ะไดก้ าหนดไวว้า่ถา้จด
ทะเบียนการเช่า ผูข้ายฝากตอ้งผูกพนัตามสัญญาเช่าท่ีเหลืออยูแ่ต่ไม่เกิน 1 ปี ก็ตาม โดยตามวรรค
สองของมาตรา 502 ถา้การเช่านั้นหากมิไดท้  าข้ึนเพื่อจะให้เสียหายแก่ผูข้าย กฎหมายก าหนดแค่วา่
ไม่ให้เสียหายแก่ผูข้ายฝาก โดยค าวา่เสียหายนั้น มีความหมายความครอบคลุมเพียงใดนั้นกฎหมาย
ไม่ไดก้  าหนดไว ้ซ่ึงหากเกิดปัญหาข้ึนระหวา่งผูข้ายฝากกบัผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยท่ี์ไดข้ายฝากก็ยอ่ม
ตอ้งมีการตีความกฎหมายวา่ความเสียหายมีมากน้อยแค่ไหนเพียงไร ซ่ึงความเสียหายของฝ่ายผูเ้ช่า
อสังหาริมทรัพยแ์ละฝ่ายผูท่ี้น าทรัพยไ์ปขายฝาก ย่อมมีความเสียหายท่ีแตกต่างกนั ซ่ึงปัญหาการ
ตีความค าวา่เสียหายในปัจจุบนัยงัคงเป็นปัญหาท่ีตอ้งแกไ้ขให้ชดัเจน เพื่อลดความขดัแยง้ หรือการ
ตีความเข้าข้างฝ่ายตน  เช่น ผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพย์ระหว่างท่ีขายฝาก ก็อาจจะโต้แยง้ว่าการเช่า
อสังหาริมทรัพยเ์พื่ออยูอ่าศยัของตนไม่ไดท้  าให้ผูข้ายฝากเสียหาย แต่กลบักนัฝ่ายผูข้ายฝากเม่ือถึง
เวลาท่ีตนไดไ้ถ่ถอนทรัพยก์ลบัคืนมาก็มีความตอ้งการท่ีจะใชป้ระโยชน์จากทรัพยน์ั้นในทนัที เช่น 
ตนอาจตอ้งการท่ีจะน าทรัพยอ์อกขายในทนัที เช่นน้ีก็เป็นปัญหาท่ีเกิดข้ึนดว้ยเหตุว่าทรัพยน์ั้นติด
ภาระผกูพนัเร่ืองการเช่าอยู ่ท  าใหสิ้ทธิในการใชท้รัพยน์ั้นไม่สมบูรณ์  ประเด็นน้ีผูศึ้กษามีความเห็น
ว่าควรมีการก าหนดลกัษณะความเสียหายให้ชดัเจนและเพิ่มสิทธิเรียกร้องจากการท่ีได้รับผลเสีย
หายดงักล่าวไวใ้หช้ดัเจน   
 ประเด็นปัญหาท่ีสามเก่ียวกบัปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างในธุรกิจให้เช่า
อสังหาริมทรัพยพ์ระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 แมเ้ป็นกฎหมายท่ีไดมี้การ
ปรับปรุงวธีิการจดัเก็บภาษีใหม่ ท่ีมีเจตนารมณ์พยายามปรับปรุงเปล่ียนแปลงกฎหมายให้เป็นระบบ
ภาษีทรัพยสิ์นอยา่งแทจ้ริง เพื่อช่วยลดความเหล่ือมล ้าและสร้างความเป็นธรรมแก่บุคคลผูเ้สียภาษี
ใหมี้ความเท่าเทียมกนั  แต่พบวา่อยา่งไรก็ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ยงัมีความไม่ชัดเจนในเร่ืองเก่ียวกับการให้ค  านิยามโดยจากการศึกษาพบว่ามีประเด็นปัญหา
กฎหมาย ดงัต่อไปน้ี 
 ปัญหาค านิยามของค าวา่ ผูเ้สียภาษี พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
มาตรา 5 เร่ืองค านิยามของค าวา่ ผูเ้สียภาษี ในกรณีของผูค้รอบครอง หรือท าประโยชน์ในท่ีดินของ
รัฐ หรือส่ิงปลูกสร้างของรัฐนั้น ยงัไม่มีความชดัเจน และไม่ครอบคลุมไปถึงผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษี และ
ผูท่ี้ตอ้งรับผิดในหน้ีภาษีอากร เน่ืองมาจากยงัมีปัญหาในกรณีท่ีเอกชนไดบุ้กรุกท่ีดินของรัฐ หาก
เป็นการใชป้ระโยชน์ในท่ีดินของรัฐ โดยท่ีรัฐไม่อนุญาต  หรือกรณีไม่มีสิทธินั้น รวมถึงปัญหาการ
ยึดครองทรัพยสิ์นไวแ้ทนผูอ่ื้นดว้ย ซ่ึงเห็นไดช้ดัวา่ปัจจุบนัในสังคมมีเอกชนบางพื้นท่ีไดมี้การบุก
รุกท่ีดินของรัฐ เช่น ป่าเส่ือมโทรม หรือป่าสงวนตามกฎหมายป่าไม ้มีเอกชนบางพื้นท่ีได้เขา้ถือ
ครองท่ีดินดงักล่าวโดยไม่ชอบ และนอกจากน้ียงัไดน้ าพื้นท่ีดงักล่าว หรือส่ิงปลูกสร้าง ไม่วา่จะเป็น
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ท่ีอยู่อาศยั ออกให้บุคคลอ่ืนเช่า ซ่ึงค่าเช่าดงักล่าว เป็นผลประโยชน์ท่ีเอกชนผูบุ้กรุกท่ีดินของรัฐ
ไดรั้บไว ้ทั้งท่ีตนไม่มีสิทธิจะใช้สอยหรืออยู่อาศยั และผลประโยชน์ท่ีไดรั้บนั้นรัฐซ่ึงเป็นเจา้ของ
ทรัพยน์ั้นควรจะไดผ้ลประโยชน์ 
 ปัญหาค านิยามของค าวา่ ใชส้อย ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
มาตรา 5 ในกรณีของส่ิงปลูกสร้างอย่างอ่ืนท่ีท่ีบุคคลอาจเขา้อยู่อาศยั หรือใช้สอย หรือเป็นท่ีเก็บ
สินคา้ หรือประกอบอุตสาหกรรม หรือพาณิชยกรรม ค านิยามของค าวา่ใชส้อย นั้นไม่มีความชดัเจน
อนัท าให้เกิดการตีความกฎหมายภาษีอากรข้ึน และอาจเป็นขอ้โตแ้ยง้ของผูมี้หน้าท่ีเสียภาษีท่ีอาจ
ยกข้ึนเป็นข้อต่อสู้ในการโต้แยง้ไม่ต้องช าระภาษีได้ จึงขดัต่อเจตนารมณ์ของพระราชบญัญัติ
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 ท่ีมีไดก้  าหนดวตัถุประสงค์ว่าเพื่อใช้บงัคบั
จดัเก็บภาษีจากการถือครองทรัพยสิ์นจากท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างทุกชนิดไม่วา่เจา้ของทรัพยสิ์นจะได้
มีการใชส้อยทรัพยน์ั้นหรือไม่ก็ตาม ส่งผลให้ภาครัฐไม่สามารถจดัเก็บภาษีไดท้  าให้รัฐขาดรายไดท่ี้
จะน ามาใชจ่้ายในการบริหารงาน 

และประการสุดท้ายปัญหาค านิยามของค าว่า ส่ิงปลูกสร้างท่ีใช้ประโยชน์อ่ืน  ตาม
พระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562  หลกัในการค านวณฐานภาษีนั้น เป็นการ
ค านวณมูลค่าทั้งหมดของท่ีดินและส่ิงปลูกสร้างท่ีค านวณมูลค่าตามราคาประเมินทุนทรัพยข์อง
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ทั้งน้ีก็ข้ึนอยู่กบัประเภทของการใช้ประโยชน์ และการไม่ไดใ้ช้ประโยชน์ 
โดยกฎหมายไดก้ าหนดวา่การใชป้ระโยชน์ เช่น การท าเกษตรกรรม การใชเ้พื่ออยูอ่าศยั และการใช้
ประโยชน์อ่ืนนอกจากการเกษตรกรรม หรือเพื่ออยูอ่าศยั หากเขา้ลกัษณะเช่นน้ี ผูท่ี้เป็นเจา้ของหรือ
ผูท่ี้ครอบครองท่ีดิน หรือส่ิงปลูกสร้างก็จะต้องมีหน้าท่ีเสียภาษี แต่พบว่าการใช้ประโยชน์อ่ืน 
กฎหมายไม่ไดมี้การก าหนดบทนิยามไวโ้ดยเฉพาะ จึงท าใหเ้กิดปัญหาการตีความค าวา่ใชป้ระโยชน์
อยา่งอ่ืน วา่จะหมายความรวมถึงการเช่าท่ีไม่ไดจ้ดทะเบียนการเช่าเป็นระยะเวลาไม่เกินสามปี เช่นน้ี
ดว้ยหรือไม่ หรือเป็นการน าอสังหาริมทรัพยก่์อสร้างและออกให้เช่าดว้ยหรือไม่เพราะเป็นการใช้
ประโยชน์อยา่งอ่ืนดว้ยเช่นกนั 
 จากการศึกษาคน้ควา้มาตรการทางกฎหมายเก่ียวกบัประกาศคณะกรรการว่าด้วยสัญญา 
เร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 ประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย ์มาตรา 502 วรรคสอง และพระราชบญัญติัภาษีท่ีดิน และส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ. 2562 
ผูศึ้กษาพบวา่มีขอ้เสนอแนะ คือ 
 1. ปัญหาเก่ียวกบัผลกระทบเร่ืองสิทธิของผูป้ระกอบธุรกิจในการบอกเลิกสัญญา เฉพาะใน
ส่วนของการผิดสัญญาจากเหตุอ่ืนตามประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้
เช่าอาคารเพื่ออยู่อาศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 ขอ้ 3 (6) เพื่อยกเวน้ไม่ตอ้งให้ผูเ้ช่า
ปฏิบติัตามสัญญาก่อนท าให้ผูป้ระกอบธุรกิจเกิดสิทธิในการบอกเลิกสัญญา โดยแก้ไขเพิ่มเติม 
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ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ใหธุ้รกิจการใหเ้ช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
สัญญา พ.ศ. 2561 ขอ้ 3 (6) การผิดสัญญาท่ีเป็นขอ้สาระส าคญัของสัญญาเช่าอาคารท่ีผูป้ระกอบ
ธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาจะต้องเป็นข้อความท่ีผูป้ระกอบธุรกิจระบุไวเ้ป็นการเฉพาะด้วย
ตวัอกัษรสีแดง หรือตวัด า หรือตวัเอนท่ีเห็นเด่นชดักว่าขอ้ความทัว่ไป และการบอกเลิกสัญญาผู ้
ประกอบธุรกิจจะตอ้งมีหนงัสือบอกกล่าวใหผู้เ้ช่าปฏิบติัตามสัญญาเช่าอาคารภายในระยะเวลาอยา่ง
นอ้ยสามสิบวนันบัแต่วนัท่ีผูเ้ช่าไดรั้บหนงัสือ และผูเ้ช่าละเลยเสียไม่ปฏิบติัตามหนงัสือบอกกล่าว
นั้น ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าอาคารได ้ เวน้แต่เป็นกรณีท่ีผูเ้ช่าผิดสัญญาในขอ้ท่ี
เก่ียวกบัการกระท าความผดิในทางอาญา หรือการกระท านั้นขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม
อนัดีของประชาชน ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดท้นัที 
 2. ประเด็นปัญหาเก่ียวกบัการขายฝากอสังหาริมทรัพยท่ี์เช่าเพื่ออยู่อาศยั ตามประมวล
กฎหมายแพง่และพาณิชย ์มาตรา 502 วรรคสอง ท่ีวางหลกัวา่ ถา้วา่เช่าทรัพยสิ์นท่ีอยูใ่นระหวา่งขาย
ฝากอนัไดจ้ดทะเบียนเช่าต่อพนกังานเจา้หนา้ท่ีแลว้ไซร้ ท่านวา่การเช่านั้นหากมิไดท้  าข้ึนเพื่อจะให้
เสียหายแก่ผูข้าย ก าหนดเวลาเช่ายงัคงมีเหลืออยูอี่กเพียงใด ก็ให้คงเป็นอนัสมบูรณ์อยูเ่พียงนั้น แต่มิ
ให้เกินกวา่ปีหน่ึง เห็นวา่กฎหมายดงักล่าวปิดปากผูข้ายฝากให้ตอ้งยอมรับภาระผกูพนั คือสิทธิใน
การเช่าท่ีผูซ้ื้อฝากไดจ้ดทะเบียนการเช่าเอาไว ้ดงันั้นเพื่อความเป็นธรรมกบัผูข้ายฝาก ดว้ยเหตุผล
ท่ีวา่แมผู้ข้ายฝากน าอสังหาริมทรัพยข์องตนเองไปขายฝาก แต่ไม่ไดมี้ความตอ้งการจะน าทรัพยไ์ป
ท านิติกรรมอย่างอ่ืน หรือผูข้ายฝากไม่ตอ้งการท่ีจะก่อให้เกิดภาระผูกพนัใดๆ ในอสังหาริมทรัพย์
ของตน  การท่ีกฎหมายให้สิทธิผูซ้ื้อฝากน าทรัพยไ์ปก่อภาระผูกพนัเช่นน้ี ส่งผลกระทบต่อผูข้าย
ฝาก เพราะในบางคร้ังผูข้ายฝากไม่ตอ้งการให้บุคคลอ่ืนมาขอ้งเก่ียวกบัตวัทรัพยน์ั้น ควรแกไ้ขโดย
การยกเลิกขอ้ความในมาตรา 502 วรรคสอง และผูศึ้กษาขอเสนอแนะเพิ่มเติม คือ ห้ามให้พนกังาน
เจา้หนา้ท่ีรับจดทะเบียนการเช่าท่ีอยูร่ะหวา่งการขายฝาก  
 3.ประเด็นปัญหาการจดัเก็บภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและ
ส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 
     3.1 ปัญหาค านิยามของค าวา่ “ผูเ้สียภาษีอากร”ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูก
สร้าง พ.ศ.2562 ให้แกไ้ขเพิ่มเติม มาตรา 5 ผูเ้สียภาษี หมายความว่า บุคคลธรรมดา หรือนิติบุคคล
เป็นเจา้ของท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้าง หรือเป็นผูค้รอบครอง หรือท าประโยชน์ในท่ีดินหรือส่ิงปลูก
สร้างของรัฐ รวมถึงผูค้รอบครอบหรือท าประโยชน์ในท่ีดินของรัฐหรือส่ิงปลูกสร้างของรัฐโดยไม่
ชอบดว้ยกฎหมาย และบุคคลท่ียึดถือครองทรัพยสิ์นไวแ้ทนผูอ่ื้นดว้ย ซ่ึงเป็นผูมี้หนา้ท่ีเสียภาษีตาม
พระราชบญัญติัน้ี และใหห้มายความรวมถึงผูมี้หนา้ท่ีช าระภาษีแทนผูเ้สียภาษีตามพระราชบญัญติัน้ี
ดว้ย 
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     3.2.ปัญหาค านิยามของค าว่า “ใช้สอย” ตามพระราชบญัญติัภาษีท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง 
พ.ศ.2562 มาตรา 5 ควรมีการก าหนด ค าวา่ ใชส้อย ให้มีความชดัเจนมากข้ึน โดยควรแกไ้ขค านิยาม 
ค าวา่ ใชส้อย หมายความวา่ การไดรั้บประโยชน์ จากทรัพยสิ์นนั้น ไม่วา่ดว้ยตนเอง หรือโดยผูอ่ื้น 
และหมายความรวมถึงการครอบครองทรัพยสิ์นนั้นดว้ย เพื่อไม่ให้เกิดการตีความและเป็นการอุด
ช่องว่างของกฎหมายดงักล่าว รวมทั้งเพื่อให้กฎหมายมีความชดัเจน และแน่นอนและเพื่อให้การ
จดัเก็บภาษีมีประสิทธิภาพ โดยแกไ้ขเพิ่มเติม มาตรา 5 วรรคสอง ใชส้อย หมายความวา่การไดรั้บ
ประโยชน์จากทรัพย์สินนั้นไม่ว่าด้วยตนเอง หรือผูอ่ื้น และหมายความรวมถึงการครอบครอง
ทรัพยสิ์นนั้นดว้ย 
     3.3 ปัญหาค านิยามของค าวา่ “ส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืน” ตามพระราชบญัญติัภาษี
ท่ีดินและส่ิงปลูกสร้าง พ.ศ.2562 มาตรา 37 (3) ท่ีดินหรือส่ิงปลูกสร้างท่ีใชป้ระโยชน์อ่ืนนอกจาก 
(1) หรือ (2)  กฎหมายควรขยายความเพิ่มของค าว่าประโยชน์อ่ืนโดยเจาะจงไปเลยว่า การใช้
ประโยชน์อ่ืนๆ ใหห้มายความรวมถึงการน าอสังหาริมทรัพยอ์อกให้เช่า แต่การเช่านั้นระยะเวลาเช่า
ตอ้งไม่เกินสามปี ใหเ้สียภาษีในอตัราร้อยละหน่ึงจุดสอง  
 
เอกสารอ้างองิ 
 
ประกาศคณะกรรการวา่ดว้ยสัญญา เร่ือง ให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพื่ออยูอ่าศยัเป็นธุรกิจท่ีควบคุม
 สัญญา พ.ศ. 2561 ขอ้ 3 (6) 
พจนารถ อ่ิมสอน และไพบูลย ์อาชารุ่งโรจน์, ปัจจัยที่มีผลต่อพฤติกรรมการเช่าอพาร์ทเมนท์ของ
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