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บทคัดย่อ 

 บทความนี้ มุ่ งศึกษาข้อสัญญาที่ ไม่ เป็นธรรมในการประกอบธุรกิจ ให้ เช่ า
อสังหาริมทรัพย์ศึกษากรณีสัญญาเช่าที่อยู่อาศัย ซึ่งชีวิตประจําวันของมนุษย์เรา ไม่ว่าจะใน
อยู่สถานะบุคคลธรรมดาหรือเป็นบุคคลที่มีสภาพตามกฎหมายอย่างนิติบุคคล   ย่อมมี
ความสัมพันธ์และเกี่ยวข้องกับนิติกรรมสัญญาอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ ทั้งในด้านสัญญาจ้าง
ทํางาน สัญญาซื้อขาย สัญญาจ้างทําของ สัญญากู้ยืม สัญญาให้ สัญญาค้ําประกัน สัญญาเช่า  
เป็นต้น ซึ่งในการเข้าทํานิติกรรมสัญญาใดๆนั้น ล้วนแล้วแต่อยู่ภายใต้ความยอมรับว่าบุคคล
ย่อมมีสิทธิเสรีภาพ ความเสมอภาคและศักดิ์ศรีความเป็นมนุษย์ที่เท่าเทียมกัน  ไม่ว่าบุคคลผู้
นั้นจะมีถิ่นกําเนิด เชื้อชาติ สีผิว ภาษา เพศ อายุ ความพิการ สภาพทางกายหรือสุขภาพ 
สถานะของบุคคล ฐานะทางเศรษฐกิจหรือสังคม ความเชื่อทางศาสนา การศึกษาอบรม หรือ
ความคิดเห็นทางการเมือง  ทุกๆคนย่อมได้รับความคุ้มครองเช่นเดียวกันภายใต้บทบัญญัติ
ของกฎหมาย ซึ่งบุคคลย่อมมีสิทธิเสรีภาพในการทํานิติกรรม โดยอาศัยหลักเสรีภาพในการ
แสดงเจตนาและหลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนาเป็นสําคัญ  โดยไม่เป็นการบังคับ ขู่
เข็ญ หลอกลวง บังคับ ฉ้อฉล และกระทําด้วยความสมัครใจ อันเป็นองค์ประกอบที่ถือว่าทํา
สัญญากันได้ ซึ่งเป็นปัจจัยพื้นฐานของกลุ่มสังคมทุกกลุ่ม 

                                                           
  อาจารย์ประจําหลักสูตรนติิศาสตรมหาบัณฑติ ภาควิชานิติศาสตร ์ คณะสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัมหาจุฬาลงกรณราชวิทยาลัย 
  อาจารย์ประจําหลักสตูรพุทธศาสตรบัณฑติ สาขาการจัดการเชิงพุทธ คณะสังคมศาสตร์ 
มหาวิทยาลยัมหาจุฬาลงกรณราชวิทยาลัย 

แนวทางการบริหารการจัดการเรียนรู้ภาษาจีนส าหรับโรงเรียนสองภาษา (ไทย-จีน) 
สังกัดกรุงเทพมหานคร ประกอบด้วยองค์ประกอบหลักที่ส าคัญ 4 องค์ประกอบ ได้แก่ 1) เป้าหมายและ
หลักการ 2) หลักสูตรและสื่อการสอน 3) เทคนิคและวิธีการสอน และ 4) การพัฒนาผู้สอนและผู้เรียน  
ค าส าคัญ: แนวทาง, การบริหารการจัดการเรียนรู้ภาษาจีน,  โรงเรียนสองภาษา (ไทย-จีน)   

 
Abstract 

This study aimed to develop a guidelines on managing Chinese language 
learning for Bilingual Schools (Thai – Chinese) under the Bangkok Metropolitan 
Administration. The study was divided into 2 phases. Phase 1 was to investigate the 
present state and needs on managing Chinese language learning for Bilingual 
Schools (Thai – Chinese) under the Bangkok Metropolitan Administration from the 
perspectives of the involved personnel in Bilingual Schools (Thai – Chinese) under 
the Bangkok Metropolitan Administration Phase 2 was to create guidelines on 
managing Chinese language learning for Bilingual Schools (Thai – Chinese) under the 
Bangkok Metropolitan Administration and to verify the accuracy and suitability of 
the guidelines by interviewing experts on teaching Chinese language and school 
management. A questionnaire, a semi-structured interview form, and an evaluation 
form were used as tools for collecting data. Percentage, mean, and Standard 
Deviation were employed for analyzing quantitative data. Modified Priority Needs 
Index (PNImodified) and content analysis were used for needs assessment and analyzing 
qualitative data, respectively.  

The results of this research found that the actual state of the Chinese 
language learning management for Bilingual Schools (Thai – Chinese) in all aspects 
was at a high level ( x =4.00) and the expected state of the Chinese language 
learning management for Bilingual Schools (Thai – Chinese) in the overall was at the 
highest level ( x =4.62). The difference between the actual state and the expected 
state were significant different at .01 level. The Modified Priority Needs Index revealed 
that aspects on teaching method and learners were at a high needs (PNImodified = 0.20) 
and aspects on curriculum and teaching technique were at a low needs (PNImodified 
= 0.13 and 0.10, respectively). 

The guidelines on managing Chinese language learning for Bilingual Schools 
(Thai – Chinese) under the Bangkok Metropolitan Administration consisted of 4 main 
factors: 1) Goal and Principle 2) Curriculum and Teaching facility 3) Teaching 
technique and Teaching method and 4) Instructor and Learner Development. 
 
Keywords: Guidelines, Chinese language learning management, Bilingual Schools (Thai – Chinese) 
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 สัญญาที่เกิดขึ้นเปรียบเสมือนเป็นกฎหมายที่คู่สัญญาจะต้องถูกบังคับและปฏิบัติให้
เป็นไปตามนั้น ซึ่งถือเป็นหลักสากลกฎหมายของทุกประเทศในการทําสัญญา  
 ส่วนสัญญานี้ผู้ประกอบการธุรกิจ ทํากับผู้บริโภคมักจะจัดทําเป็นสัญญาสําเร็จรูป ใน
บางกรณีนั้นเป็นการเอาเปรียบต่อผู้บริโภค และมีความไม่เป็นธรรมต่อคู่สัญญาอีกฝ่าย 
ซึ่งจะพบว่ามีการเอารัดเอาเปรียบในการทําสัญญามีลักษณะเป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม 
โดยเฉพาะสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์เพื่อการอยู่อาศัย  ตามบทบัญญัติแห่งประมวลกฎหมาย
แพ่งและพาณิชย์นั้นหลักความศักดิ์สิทธิ์ของการแสดงเจตนา อยู่ในหมวดเรื่องการเช่า
อสังหาริมทรัพย์ ที่เป็นเรื่องระหว่างคู่สัญญาที่เป็นเอกชน  รัฐจะคุ้มครองเฉพาะที่เกี่ยวกับ
ผลประโยชน์ของส่วนรวมเท่านั้น อันได้แก่ การอันใดที่วัตถุประสงค์นั้นเป็นการต้องห้ามโดย
ชัดแจ้งโดยข้อกฎหมาย เป็นการขัดต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอันดีของประชาชน 
เป็นการพ้นวิสัย  การนั้นย่อมเป็นโมฆะ ดังนั้นการที่ผู้ใดลงนามในสัญญาแล้วจะมากล่าวอ้าง
หรือโต้แย้งในภายหลัง จึงเป็นฝ่ายเสียเปรียบและแพ้คดีในที่สุด 
 สัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์กรณีที่อยู่อาศัยนั้น เป็นสัญญาชนิดหนึ่งแห่งประมวล
กฎหมายแพ่งและพาณิชย์ที่ได้มีการกําหนดสาระสําคัญถึงสิทธิ หน้าที่ ความรับผิด และการ
สิ้นสุดระงับลงของสัญญา  ในการทําสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์ในอดีตนั้น ผู้ประกอบธุรกิจให้
เช่าอสังหาริมทรัพย์มักจะจัดทําสัญญามาในรูปแบบสัญญาสําเร็จรูปและก่อให้เกิดความไม่
เป็นธรรมและความเสียหายแก่คู่กรณีท่ีเป็นผู้บริโภค  
 นอกจากกรณีที่รัฐต้องกําหนดแนวทางและมาตรการที่ช่วยป้องกันและกํากับดูแล
ปัญหาด้านข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมในการประกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย์เพ่ือคุ้มครอง
ผู้บริโภคแล้วควรจะต้องคํานึงถึงความเป็นธรรมที่ผู้ให้เช่าได้รับด้วย ทั้งสองฝ่ายจึงจะสามารถ
อยู่ร่วมกันได้อย่างมีความสุข จึงมีข้อเสนอแนะดังต่อไปนี้ 1) เสนอแบบตัวอย่างข้อสัญญา
อสังหาริมทรัพย์ที่เป็นธรรมและไม่เป็นธรรม  2) กําหนดอัตราหรือข้อจํากัดในการกําหนดค่า
ส่วนกลางของผู้ให้เช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่าอย่างเป็นธรรมและเหมาะสม 3) กําหนดมาตรการ
หรือวิธีการกํากับดูแลผู้ให้เช่า  ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่ายอ่ืน ๆ อันเกี่ยวกับ
การเช่าอาคาร 
ค าส าคัญ : สัญญา , ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม , รัฐ , การให้เช่าที่อยู่อาศัย 
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ABSTRACT 
 This article aims to study Unfair Contract Term : A Case Study of 
Residential Rentals.  In our daily life even natural person or juristic have to 
concern with contract Act for example employment contract, sale contract, 
hire of work contract, loan contract, promise contract, quarantee contract, 
rental contract etc. All contract acts are under the right freedom, equal and 
human dignity and for all race, skin color, language, sex, age, disability, health, 
status, religion, education or politics. To do juristic acts have to be done 
under the acceptable of  freedom and right individually under the protection 
and acceptable by the law without compulsion, and deceive that is the basic 
factor for every society. 
 The contract is compared as law so that  the partners of the contract 
have to comply with the law of all countries. The contract between 
entrepreneur and always consumer with instant agreement which always take 
disadvantage to the consumer especially in real estate rental. According to 
the provisions of civil andd commercial law which cover only in private 
sector. The government will consider only the one which affect to the public 
for example the intention to do the agreement is illegal where as it is beand 
one's control or it is affected to the harmony or monality, it will be 
determined as invalid. There for, the one who do the agreement cannot 
claim or argument later. It will be disadvantage agreement and defeated case. 
 The contract of residential rental is one of the civil and commercial 
law that considers about the right, duty, responsibility and it considers stop at 
any time. In the past, the entrepreneur used the instant contract that is unfair 
for the consumer. 
 Besides the govermment have to setup guideline of the problem 
preventive of unfair contract to protect the rental and consumer. 
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Recommendation from the researcher 1. Present the example of justice and 
injustice of residental contract. 2. Set up the rate of Maintenance fee that is 
fair and reasonable for renter. 3. Set up the regulations for the renter 
payment or any other charge. 
Keywords: Contract, Unfair Contract Term, Government,  Residential Rentals 
 
1. บทน า   
 การศึกษากรณีนิติกรรมสัญญาในการเช่าอสังหาริมทรัพย์นั่นคือข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรมในการประกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ : ศึกษากรณีสัญญาเช่าที่อยู่อาศัย ซึ่งมีความ
เกี่ยวข้องกับบุคคลจํานวนมากและมีบทบัญญัติของกฎหมายกําหนดถึงรายละเอียดและ
ข้อบังคับหลายฉบับ ได้แก่ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ พระราชบัญญัติ หอพัก พ.ศ. 
2558 พระราชบัญญัติข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม  พ.ศ. 2540 และกฎหมาย ที่มีการบัญญัติและ
ประกาศใช้เมื่อไม่นานมานี้ โดยประกาศ ณ วันที่ 12 กุมภาพันธ์ พ.ศ.2561   คือ ประกาศ
คณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่องให้ธุรกิจการให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุม
สัญญาพ.ศ. 2561 ซึ่งกําหนดให้ธุรกิจที่อยู่ในการควบคุมภายใต้ประกาศนี้คือ “การประกอบ
ธุรกิจที่  ผู้ประกอบธุรกิจตกลงให้ผู้เช่าซึ่งเป็นบุคคลธรรมดาได้ใช้อาคารเพ่ืออยู่อาศัย และผู้เช่า
ตกลงจะให้ค่าเช่าเพ่ือการนั้นโดยมีสถานที่ที่จัดแบ่งให้เช่าตั้งแต่ ๕ หน่วยขึ้นไป ไม่ว่าจะอยู่ใน
อาคารเดียวกันหรือหลายอาคารรวมกัน “ ตามข้อ 2 ของประกาศฉบับนี้  
 ถึงแม้ว่าวิวัฒนาการและการออกบทบัญญัติของกฎหมายเพ่ือการปรับปรุงแก้ไขและ
พัฒนากฎหมายให้มีการบังคับใช้อย่างมีประสิทธิภาพและเกิดประโยชน์สูงสุดต่อประชาชน
อย่างเป็นธรรมในรูปแบบและลักษณะต่างๆแล้วนั้น แต่ยังคงมีจุดบกพร่องและเกิดปัญหาหลาย
ประการทั้งมาจากบทบัญญัติของกฎหมายเอง  การตีความ การนําไปปรับใช้และความไม่สุจริต
ระหว่างคู่สัญญาที่เจตนาจะเอารัดเอาเปรียบหรือหาประโยชน์อันไม่ควรได้จากคู่สัญญาอีกฝ่าย
โดยทุจริต 
 ส่วนตามหลักกฎหมายของประเทศไทยบทบัญญัติที่ เป็นพ้ืนฐานและกล่าวถึง
องค์ประกอบของการทํานิติกรรมและสัญญาคือ ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 149  
บัญญัติว่า นิติกรรม หมายความว่า การใด ๆ อันทําลงโดยชอบด้วยกฎหมายและด้วยใจสมัคร 
มุ่งโดยตรงต่อการผูกนิติสัมพันธ์ขึ้นระหว่างบุคคล เพ่ือจะก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือ
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ระงับซึ่งสิทธิ” อธิบายตามหลักกฎหมายมาตรานี้คือการทํานิติกรรมหรือสัญญาใดๆที่ถูกต้อง
และบังคับใช้ได้ตามกฎหมายนั้นจําต้องมีองค์ประกอบทั้ง 4 ข้อนี้ครบทุกประการ คือ 
 1) การใดๆที่กระทําโดยถูกต้องตามกฎหมาย 
 2) กระทําด้วยความสมัครใจ 
 3) มุ่งที่จะให้เกิดผลทางกฎหมายหรือนิติสัมพันธ์ 
 4) เป็นนิติกรรมหรือสัญญาที่ทําขึ้นมาเพ่ือจะก่อ เปลี่ยนแปลง โอน สงวน หรือระงับซึ่ง
สิทธิ   
 หากนิติกรรมหรือสัญญาใดๆไม่มีองค์ประกอบครบทุกข้อดังที่กล่าวมาข้างต้นนั้นย่อม
ไม่มีความสมบูรณ์ตามหลักของกฎหมาย การนําไปบังคับฟ้องร้องดําเนินคดีย่อมมีความ
บกพร่องและเป็นเหตุให้ไม่สามารถกระทําได้หรือกระทําแล้วก่อให้เกิดความเสียหายในภายหลัง
นั่นเอง หรือที่เรียกในทางกฎหมายว่าโมฆะกรรม และ โมฆียะกรรม 
 ดังนั้นด้วยปัญหาที่กล่าวมาทั้งหมดนี้จึงเล็งเห็นถึงความสําคัญและมีความตั้งใจเป็น
อย่างยิ่งที่จะศึกษาวิจัยเพ่ือทราบและหาแนวทางข้อเสนอแนะในการแก้ไขปัญหาอันจะ
ก่อให้เกิดประโยชน์แกผู่้ที่มีส่วนเกี่ยวข้อง  ประชาชนโดยรวม สังคมและประเทศชาติสืบต่อไป 
 

2. แนวคิด ทฤษฎี ความเป็นมา วิวัฒนาการในการประกอบธุรกิจให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์และหลักการให้ความคุ้มครองผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 การทํานิติกรรมสัญญานั้น มีความเป็นมาตั้งแต่โบราณกาล เริ่มจากการทําข้อตกลง
ข้อมนุษย์ทั้งในรูปแบบฝ่ายเดียว หรือตั้งแต่สองฝ่ายขึ้นไปอันมีแนวคิดมาจากทฤษฎีว่าด้วย
เสรีภาพในการแสดงเจตนา (The Doctrine of Freedom of Contract)  ซึ่งเป็นทฤษฎีที่
ยอมรับกันมากตามหลักสากลจวบจนมาถึงในปัจจุบัน ในศตวรรษที่ 18 อดัม สมิธ ( Adam 
Smith) (2266-2333) นักปรัชญาศีลธรรม และ นักเศรษฐศาสตร์การเมืองชาวสกอตแลนด์ได้
กล่าวไว้ว่า “บุคคลย่อมมีเสรีภาพในการทําสัญญาอย่างไรก็ได้ซึ่งตนเห็นว่าเป็นประโยชน์ต่อตน
มากที่สุด” จากนั้นก็ได้มีการเปลี่ยนแปลง ปรับปรุงและพัฒนารูปแบบและรายละเอียดของนิติ
กรรมสัญญาให้มีความสมบูรณ์มากยิ่งขึ้นทั้งในการตราเป็นบทบัญญัติทางกฎหมาย  การจัดทํา
และแบ่งประเภทของสัญญา  การทําสัญญามาปรับใช้ในการดํารงชีวิตทั้งในด้านการประกอบ
อาชีพ การดําเนินธุรกิจการค้าการลงทุน การแลกเปลี่ยนซื้อขาย การเช่า การกู้ยืม การบันทึก
ข้อตกลงต่าง ตลอดจนสัญญาที่เกี่ยวข้องกับชีวิตของมนุษย์เราในทุกๆอย่างที่จะต้องเป็น
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คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ่งอย่างหลีกเลี่ยงไม่ได้ ซึ่งจะต้องปฏิบัติตามและมีผลบังคับใช้ตาม
กฎหมายของแต่ละรัฐและท้องถิ่น  ทั้งโดยหลักทั่วไปและเป็นการเฉพาะเรื่อง 
 นอกจากทฤษฎีว่าด้วยเสรีภาพในการแสดงเจตนา (The Doctrine of Freedom of 
Contract)  แล้วนั้น ยังมีหลักการที่สําคัญที่มีความเกี่ยวข้องการนิติกรรมสัญญา ซึ่งเป็นหลัก
กฎหมายพ้ืนฐานสําหรับระบบซีวิลลอว์ (civil law system) และเป็นต้นแบบสําหรับวงการ
กฎหมายระหว่างประเทศทั่วโลกนั่นคือหลักสัญญาต้องเป็นสัญญา (pecta sunt servanda) 
หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา (Autonomy of Will) และหลักสุจริต (good faith)  
หลักความสงบเรียบร้อย (publicpolicy หรือ public order)และศีลธรรมอันดีของประชาชน 
(good moral) ซึ่งหลักการตีความสัญญาทางแพ่ง (interpretation of contract under 
private law) ซึ่งตามหลักการและทฤษฎีที่กล่าวมานั้น มีสาระสําคัญว่าคู่สัญญาต้องกระทําการ
โดยสุจริตซึ่งกันและกัน กระทําด้วยความสมัครใจไม่มีการบังคับขู่เข็ญ มีเสรีภาพและความเท่า
เทียมกันในการทําสัญญาไม่ว่าจะมีความแตกต่างกันทางด้านถิ่นกําเนิด เชื้อชาติ สีผิว ภาษา 
เพศ อายุ ความพิการ สภาพทางกายหรือสุขภาพ สถานะของบุคคล ฐานะทางเศรษฐกิจหรือ
สังคม ความเชื่อทางศาสนา การศึกษาอบรม หรือความคิดเห็นทางการเมือง   และเมื่อทํา
สัญญาแล้วนั้น คู่สัญญาทั้งสองฝ่ายต้องปฏิบัติตามและบังคับใช้ให้ผลเป็นไปตามที่ตกลงกันใน
สัญญานั้นๆ  มีการตีความในทางกฎหมายแพ่งและมีความเข้าใจถึงความต้องการตามที่ตกลงกัน 
และเมื่อบังคับใช้และมีผลในทางกฎหมายแล้ว จะนํามาซึ่งความเรียบร้อยทางการ เมืองการ
ปกครอง  เพ่ือคุ้มครองสถาบันต่างๆ ในสังคม อันได้แก่ รัฐ ครอบครัว และเอกชน รวมทั้งความ 
เรียบร้อยทางเศรษฐกิจเพื่อรักษาประโยชน์ของสังคมและเอกชน ทุกๆฝ่ายสามารถ อยู่ร่วมกัน
ได้อย่างสงบสุข และมีความขัดแย้งหรือเกิดปัญหาน้อยที่สุด 
 
3. หลักกฎหมายในการให้ความคุ้มครองผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์ในประเทศไทย
และต่างประเทศ 

ในปัจจุบันฝ่ายนิติบัญญัติ รัฐ ส่วนราชการ ผู้บริหารประเทศและผู้มีความเกี่ยวข้องทุก
ภาคส่วนจะมีการกําหนดหลักเกณฑ์ ข้อบังคับ ข้อปฏิบัติ บัญญัติออกมาเป็นกฎหมาย ระเบียบ 
ประกาศหรือชื่อเรียกอ่ืนใดอันมีสถานะทางกฎหมายมาคอยกํากับ ควบคุม ดูแล การประกอบ
ธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ โดยเฉพาะอย่างยิ่งในเรื่องข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรมในการประกอบ
ธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ สําหรับกรณีสัญญาเช่าที่อยู่อาศัย ซึ่งเป็นสิ่งที่ดีและมีเจตนารมณ์
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ให้เกิดนิติกรรมสัญญาที่เป็นธรรมกับทุกฝ่าย ลดความขัดแย้งและปัญหาข้อพิพาทที่อาจเกิดขึ้น
ในด้านต่างๆ  แต่ถึงอย่างไรก็ดีในสภาพความเป็นจริงนั้นยังคงมีปัญหาและข้อพิพาทเกิดขึ้นอยู่
เสมอในรูปแบบที่แตกต่างกันออกไป 
           ปัญหาดังกล่าวเกิดจากปัจจัยที่เกี่ยวข้องทั้งในด้านตัวบุคคล และ ด้านบทบัญญัติของ
กฎหมายโดยในเรื่องปัจจัยด้านตัวบุคคลนั้นก็มาจากปัญหาทางด้านจิตใจ แนวคิด ทัศนคติใน
การดํารงชีวิตของแต่ละคน ซึ่งต้องยอมรับว่าในสังคมปัจจุบันเป็นยุคที่คุณธรรมและศีลธรรมใน
จิตใจมนุษย์เราหลายคนมีความเห็นแก่ตัว คิดเห็นประโยชน์ส่วนตัวมากกว่าความเดือดร้อนของ
ผู้อื่นจนเกิดการ 
 แต่ยังมีมีแนวทางในการปลูกหรือเสริมสร้างจิตสํานึกและทัศนคติในการเป็นคนที่ดี 
อันมีแนวทางสําหรับการปฏิบัติ ดังนี้ 
       1. สอดแทรกการปลูกจิตสํานึกที่ดีให้กับคนทุกเพศ ทุกวัน ให้ตระหนักและเห็นคุณค่าของ
คุณธรรมจริยธรรม คุณงามความดี และผลกระทบจากการกระทําของตนที่ส่งผลต่อผู้อ่ืนหรือ
สังคม 
       2. ร่วมสร้างความรู้สึกรับผิดชอบ ต่อชีวิตตนเองโดยไม่ไปละเมิดหรือเบียดเบียนผู้อ่ืนหรือ
สิ่งมีชีวิตอ่ืนใดทั้งสิ้น 
       3. ให้ความรู้ ความเข้าใจในด้านธรรมะ กฎแห่งกรรม ความดีความชั่ว ผลแห่งบาปหรือ
กรรม โดยนําหลักธรรมทางพุทธศาสนามาอธิบายและนําไปปรับใช้ในชีวิตประจําวัน 
       4. เสริมสร้างความรู้ ความเข้าใจในด้านกฎหมาย ตระหนักถึงโทษจากการกระทําความผิด 
       5. จัดโครงการหรือกิจกรรมที่ส่งเสริมและสนับสนุนในด้านคุณธรรมและจริยธรรมของคน
ในสังคมในรูปแบบที่น่าสนใจและเข้าถึงได้ง่าย 
 
4. ปัญหาการคุ้มครองผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จากการประกอบธุรกิจให้เช่า
อสังหาริมทรัพย์ในรูปแบบห้องพักอาศัยทั่วไป 
 การแก้ปัญหาด้านปัจจัยของตัวบุคคลแล้วนั้นเห็นว่ากฎหมายที่เกี่ยวข้องกับข้อสัญญา
ที่ไม่เป็นธรรมในการประกอบธุรกิจให้เช่าอสังหาริมทรัพย์ สําหรับกรณีสัญญาเช่าที่อยู่อาศัย ที่
บังคับใช้อยู่ในปัจจุบันยังคงมีช่องว่างและอาจก่อให้เกิดปัญหาในลักษณะต่างๆ ได้ โดยประเด็น
ที่นํามาสรุปผลในครั้งนี้ได้แก่ 
 พระราชบัญญัติ ว่าด้วยข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม  พ.ศ. ๒๕๔๐ มาตรา ๔ บัญญัติว่า 
“ข้อตกลงในสัญญาระหว่างผู้บริโภคกับผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพ หรือในสัญญา
สําเร็จรูป หรือในสัญญาขายฝากที่ทําให้ผู้ประกอบธุรกิจการค้า หรือวิชาชีพหรือผู้กําหนด
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สัญญาสําเร็จรูป หรือผู้ซื้อฝากได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งเกินสมควร เป็นข้อสัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม และให้มีผลบังคับได้เพียงเท่าที่เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั้น 

ในกรณีท่ีมีข้อสงสัย ให้ตีความสัญญาสําเร็จรูปไปในทางที่เป็นคุณแก่ฝ่ายซึ่งมิได้เป็น 
ผู้กําหนดสัญญาสําเร็จรูปนั้น 

ข้อตกลงที่มีลักษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ่งปฏิบัติหรือรับภาระเกินกว่าที่
วิญญูชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติ เป็นข้อตกลงที่อาจถือได้ว่าทําให้ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่าย
หนึ่งเช่น 

 
 (1) ข้อตกลงยกเว้นหรือจํากัดความรับผิดที่เกิดจากการผิดสัญญา 
 (2) ข้อตกลงให้ต้องรับผิดหรือรับภาระมากกว่าที่กฎหมายกําหนด 
 (3) ข้อตกลงให้สัญญาสิ้นสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอันสมควร หรือให้สิทธิบอกเลิกสัญญา 
ได้โดยอีกฝ่ายหนึ่งมิได้ผิดสัญญาในข้อสาระสําคัญ 
 (4) ข้อตกลงให้สิทธิที่จะไม่ปฏิบัติตามสัญญาข้อหนึ่งข้อใด หรือปฏิบัติตามสัญญาใน 
ระยะเวลาที่ล่าช้าได้โดยไม่มีเหตุผลอันสมควร 
 (5) ข้อตกลงให้สิทธิคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งเรียกร้องหรือกําหนดให้อีกฝ่ายหนึ่งต้องรับภาระ
เพ่ิมขึ้นมากกว่าภาระที่เป็นอยู่ในเวลาทําสัญญา 
 (6) ข้อตกลงในสัญญาขายฝากที่ผู้ซื้อฝากกําหนดราคาสินไถ่สูงกว่าราคาขายบวกอัตรา
ดอกเบี้ยเกินกว่าร้อยละสิบห้าต่อปี 
 (7) ข้อตกลงในสัญญาเช่าซื้อที่กําหนดราคาค่าเช่าซื้อ หรือกําหนดให้ผู้เช่าซื้อต้อง
รับภาระสูงเกินกว่าที่ควร 
 (8) ข้อตกลงในสัญญาบัตรเครดิตที่กําหนดให้ผู้บริโภคต้องชําระดอกเบี้ย เบี้ยปรับ
ค่าใช้จ่ายหรือประโยชน์อ่ืนใดสูงเกินกว่าที่ควรในกรณีที่ผิดนัดหรือที่เกี่ยวเนื่องกับการผิดนัด
ชําระหนี้ 
 (9) ข้อตกลงที่กําหนดวิธีคิดดอกเบี้ยทบต้นที่ทําให้ผู้บริโภคต้องรับภาระสูงเกินกว่าที่
ควร” 
 จากบทบัญญัติในมาตรา 4 ข้างต้น สามารถสรุปได้ว่าข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม ต้องมี
องค์ประกอบ 2 ประการ คือ เป็นข้อตกลงที่ผู้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพหรือผู้กําหนด
สัญญาสําเร็จรูปได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่าย และอีกประการหนึ่งคือการได้เปรียบนั้นจะต้อง
ได้เปรียบที่เกินแก่สมควร   จากท่ีกล่าวมาสัญญาสําเร็จรูป ตามความในมาตรานี้ได้มีบัญญัติใน
มาตรา 3 แห่งพระราชบัญญัติฉบับนี้  ความว่า “สัญญาสําเร็จรูป” หมายความว่า สัญญาที่ทํา
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เป็นลายลักษณ์อักษรโดยมีการกําหนดข้อสัญญาที่เป็นสาระสําคัญไว้ล่วงหน้า ไม่ว่าจะทําใน
รูปแบบใด ซึ่งคู่สัญญาฝ่ายหนึ่งฝ่ายใดนํามาใช้ในการประกอบกิจการของตน” 

ประเด็นปัญหาในการพิจารณาว่าความได้เปรียบและความเกินสมควรดังเช่นว่านั้น มี
ขอบเขตที่กําหนดแนวทางมากหรือน้อยเพียงไร   และประเด็นที่กล่าวถึงคําว่า สัญญาที่ไม่เป็น
ธรรม นั้น ควรจะมีหลักเกณฑ์ คํานิยาม หรือข้อกําหนดที่ชัดเจนมากยิ่งขึ้น เพ่ือให้เป็นที่เข้าใจ
ได้ตรงกันว่า มีความไม่เป็นธรรมในลักษณะใด รูปแบบใด ประการใดได้บ้าง  ทําให้ผู้มีความรู้
และผู้ที่มีความรู้ทางกฎหมายไม่มากนัก มีความเข้าใจไปในทิศทางเดียวกัน ไม่เกิดปัญหาข้อ
พิพาทในการตีความว่าสัญญาต่างๆที่เกิดขึ้นนั้น  มีความเป็นธรรมหรือไม่ และได้เปรียบ 
เสียเปรียบ คู่สัญญาอีกฝ่ายเกินสมควรหรือไม่ และมากน้อยเพียงใด 
 
5. แนวทางในการให้ความคุ้มครองผู้เช่าอสังหาริมทรัพย์จากผู้ประกอบธุรกิจให้
เช่าอสังหาริมทรัพย์ 
 บทบัญญัติของกฎหมายที่ปรับปรุงแก้ไขเพ่ือความเป็นธรรมของคู่สัญญาและ
ผู้บริโภคที่สําคัญอีกฉบับหนึ่งคือ ประกาศคณะกรรมการว่าด้วยสัญญา เรื่อง ให้ธุรกิจการให้
เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยเป็นธุรกิจที่ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2561 
 ประกาศฉบับดังกล่าวมีเจตนารมณ์เพ่ือให้มีการควบคุมสัญญาอันเกี่ยวข้องกับธุรกิจ
การให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัย ให้ผู้บริโภคหรือผู้เช่าได้รับความเป็นธรรมไม่ถูกเอารัดเอา
เปรียบจากผู้ให้เช่า แต่ยังมีช่องว่างหรือความไม่ชัดเจนซึ่งอาจก่อให้เกิดปัญหาอันได้แก่ 
 ข้อ 4 บัญญัติว่า”ข้อสัญญาที่ผู้ประกอบธุรกิจทํากับผู้เช่าต้องไม่ใช้ข้อสัญญาที่มี
ลักษณะหรือความหมายในลักษณะทํานองเดียวกัน ดังต่อไปนี้… 
(7) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจกําหนดอัตราค่าบริการกระแสไฟฟ้าและน้ําประปา 
เกินกว่าอัตราที่ผู้ให้บริการกระแสไฟฟ้าและน้ําประปาเรียกเก็บจากผู้ประกอบธุรกิจ 
(8) ข้อสัญญาที่กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจมีสิทธิกระทําการปิดกั้นไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์
อาคารหรือมีสิทธิเข้าไปในอาคารเพ่ือยึดทรัพย์สิน หรือขนย้ายทรัพย์สินของผู้เช่า ในกรณีที่ผู้
เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆ อันเก่ียวกับการเช่าอาคาร...” 
 จากข้อ 4  (7) ที่ได้มีการกําหนดมิให้ผู้ประกอบธุรกิจกําหนดอัตราค่าบริการ
กระแสไฟฟ้าและน้ําประปาเกินกว่าอัตราที่ผู้ให้บริการกระแสไฟฟ้าและน้ําประปาเรียกเก็บ
จากผู้ประกอบธุรกิจนั้น  จะมีผลทําให้ผู้เช่าได้ชําระค่าน้ําและค่าไฟฟ้าในอัตราที่ตรงตาม
มิเตอร์หน่วยวัด ซึ่งเป็นผลดีแก่ผู้เช่าเป็นอย่างมาก 
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 แต่ในสภาพความเป็นจริงนั้น ผู้ประกอบธุรกิจ ได้มีการเรียกเก็บค่าส่วนกลางเพ่ิมขึ้น 
หรือบางแห่งจากเดิมที่ไม่เคยมีการเก็บค่าส่วนกลางเลย  ก็มีการเรียกเก็บขึ้นมา  ด้วยเหตุผล
ในการชดเชยรายได้ท่ีเสียไปและเป็นค่าใช้จ่ายสําหรับผู้ประกอบธุรกิจในการดําเนินการด้าน
สาธารณูปโภคต่างๆ ซึ่งในบางแห่งเมื่อมีการคํานวนโดยเฉลี่ยแล้วจะเป้นการผลักภาระการ
ชําระเงินให้แก่ผู้เช่าอยู่ดี ซึ่งในบางกรณีหากใช้ไฟฟ้าหรือน้ําประปาไม่มาก  จะทําให้มี
รายจ่ายมากขึ้นกว่าเดิมเสียอีก    จึงมีความเห็นให้มีการกําหนดอัตราหรือข้อจํากัดในการ
กําหนดค่าส่วนกลางของผู้ให้เช่าที่เรียกเก็บจากผู้เช่าอย่างเป็นธรรมและเหมาะสม   มิให้มาก
จนเกินไป 
 อีกประเด็นหนึ่งจาก ข้อ 4  ที่ได้มีการบัญญัติไว้ว่า (8) “ที่มีการกําหนดห้ามมิให้ผู้
ประกอบธุรกิจมีสิทธิกระทําการปิดกั้นไม่ให้ผู้เช่าเข้าใช้ประโยชน์อาคารหรือมีสิทธิเข้าไปใน
อาคารเพ่ือยึดทรัพย์สิน หรือขนย้ายทรัพย์สินของผู้เช่า  ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือ
ค่าใช้จ่ายอื่น ๆ อันเกี่ยวกับอาคาร”แล้วนั้น  มีความเห็นว่าเป็นมาตรการที่อาจนําไปสู่ปัญหา
การไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่ายอ่ืนๆที่ตามมาได้  เนื่องจากมาตรการตามกฎหมายที่มีเพ่ือ
ดําเนินการในเรื่องการขับไล่หรือให้ผู้เช่าอาศัยออกจากทรัพย์สินที่ให้เช่านั้น  มีระยะเวลาใน
การดําเนินการที่ล่าช้า และก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ประกอบธุรกิจได้   จึงเห็นสมควรให้มี
กําหนดมาตรการหรือวิธีการกํากับดูแลผู้ให้เช่า  ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่าหรือค่าใช้จ่าย
อ่ืน ๆ อันเกี่ยวกับการเช่าอาคาร  เพ่ือลดปัญหาความขัดแย้งอันนํามาซึ่งข้อพิพาทหรือการ
กระทบกระทั่งกันได้   อีกทั้งการที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่านั้น ในทางนิติกรรมสัญญานั้นถือเป็น
การผิดสัญญา ผู้ให้เช่าควรได้รับความเป็นธรรมจากการที่ผู้เช่าผิดสัญญาตามที่ตกลงกันไว้
เรื่องการชําระ  ค่าเช่านี้   เป็นการให้ความเป็นธรรมกับคู่สัญญาทั้งสองฝ่าย 
 
6. บทสรุป 
 การตราบัญญัติและประกาศ บังคับใช้กฎหมาย  ที่เกี่ยวข้องกับสัญญาอันเกี่ยวข้อง
กับธุรกิจการให้เช่าอาคารเพ่ืออยู่อาศัยในปัจจุบันนั้นถือว่ามีเจตนารมณ์ที่ดีและเป็นการนํา
หลักการและแนวคิด ทฤษฎี อันได้แก่ทฤษฎีว่าด้วยเสรีภาพในการแสดงเจตนา (The 
Doctrine of Freedom of Contract)  , หลักสัญญาต้องเป็นสัญญา (pecta sunt 
servanda) , หลักความศักดิ์สิทธิ์ในการแสดงเจตนา (Autonomy of Will)    , หลักสุจริต 
(good faith)  หลักความสงบเรียบร้อย (publicpolicy หรือ public order)และศีลธรรมอัน



355การประชุมวิชาการระดับชาติ มจร ครั้งที่ 3

 

ดีของประชาชน (good moral) หลักการตีความสัญญาทางแพ่ง (interpretation of 
contract under private law)  นํามาเป็นพ้ืนฐานแม่แบบปรับใช้ให้เข้ากับบริบทสภาพ
สังคมของประเทศไทยในปัจจุบันอย่างสมดุล  แม้จะมีช่องว่างหรือรายละเอียดที่ไม่ชัดเจน
หรือมีจุดบกพร่องอยู่บ้าง  แต่ทุกอย่างนั้นเมื่อกาลเวลาผ่านไป ผู้ที่มีส่วนเกี่ยวข้องโดยเฉพาะ
ฝ่ายนิติบัญญัติก็มีการปรับปรุง แก้ไขเพ่ิมเติม และพัฒนากฎหมายอยู่เสมอ นอกจากการ
แก้ไขกฎหมายแล้วสิ่งที่สําคัญที่สุดคือการแก้ไขที่ตัวบุคคล ซึ่งเกิดบ่อเกิดของข้อตกลงให้มีนิติ
กรรมหรือสัญญา  
 มีความเห็นว่า ปัญหาที่อย่างล้วนแก้ไขได้เมื่อผู้มีหน้าที่เกี่ยวข้องทุกภาคส่วนและ
ประชาชนทุกคนมีจิตสํานึกที่ดี ตระหนักถึงความรับผิดชอบของตน  ไม่กระทําการละเมิด
หรือเบียดเบียนผู้อ่ืนห้ได้รับความเสียหาย  มีความสามัคคีร่วมใจเป็นอันหนึ่งอันเดียวกันใน
การ   ปฏิบัติตามคําสอนขององค์สมเด็จพระสัมมาสัมพุทธเจ้า และปฏิบัติยึดถือตาม
บทบัญญัติของกฎหมายโดยเคร่งครัด  จะสามารถทําให้ทุกคนในสังคมอยู่ร่วมกันอย่างสงบ
สุขทั้งปัจจุบันและ ในอนาคตสืบต่อไป 
 
7. ข้อเสนอแนะ 
 7.1 เสนอแบบตัวอย่างข้อสัญญาอสังหาริมทรัพย์ที่เป็นธรรมและไม่เป็นธรรม 
 7.2 กําหนดอัตราหรือข้อจํากัดในการกําหนดค่าส่วนกลางของผู้ให้เช่าที่เรียกเก็บ
จากผู้เช่าอย่างเป็นธรรมและเหมาะสม 
 7.3 กําหนดมาตรการหรือวิธีการกํากับดูแลผู้ให้เช่า  ในกรณีที่ผู้เช่าไม่ชําระค่าเช่า
หรือค่าใช้จ่ายอื่น ๆ อันเก่ียวกับการเช่าอาคาร 
 7.4 กําหนดหลักเกณฑ์และรายละเอียดของคําว่า “ข้อสัญญาที่ไม่เป็นธรรม”ให้มี
ความชัดเจนยิ่งขึ้น 
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