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บทคัดย่อ 

 
ในปัจจุบนัศูนยก์ารคา้เขา้มามีบทบาทสําคญัในชีวิตประจาํวนัของผู้คนในสังคม จึงมีผูเ้ช่าพื�นที�

รายย่อยเขา้ทาํสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้เพื�อขายสินคา้หรือบริการเป็นจาํนวนมาก ซึ�งพบวา่ผูเ้ช่า

พื�นที�รายยอ่ยไม่มีอาํนาจในการเจรจาต่อรองกบัศูนยก์ารค้า สัญญาเช่ามีลกัษณะเป็นสัญญาสําเร็จรูปซึ� งมี

การกาํหนดขอ้ความไวล้่วงหนา้ ให้สิทธิผูใ้ห้เช่าได้เปรียบผูเ้ช่าเกินสมควร เกี�ยวกบัการไม่ปฏิบตัิตามคาํ

โฆษณาชกัชวน การใช้สิทธิยา้ยพื�นที�เช่า เกี�ยวกบัค่าตอบแทนการเช่า การใช้สิทธิต่ออายุและการบอกเลิก

สัญญาเช่า อนัมีลกัษณะเป็นขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม ส่งผลทาํใหผู้เ้ช่าพื�นที�รายย่อยไดรั้บความเดือดร้อน

ถูกเอาเปรียบในขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม จงึไดศึ้กษาวจิยัเกี�ยวกบัมาตรการของกฎหมายคุม้ครองผู้บริโภค 

รูปแบบนิติสัมพนัธ์ระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจศูนย์การคา้และผู ้เช่าพื�นที�รายย่อย กฎหมายที�เกี�ยวกับการ

คุม้ครองสิทธิผูเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้รายย่อยในศูนยก์ารคา้ทั�งในประเทศและต่างประเทศ  

จากการศึกษาวจิยัจึงพบวา่การประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพื�นที�ศูนย์การคา้ไม่ใช่ธุรกิจที�ต้องควบคุม

สัญญาตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพิ�มเติม ฉบบัที� 2 พ.ศ. 2541) และความ

ไม่ชดัเจนของนิยามคาํวา่ “ผูบ้ริโภค” ผูเ้ช่าจงึยงัไม่ไดรั้บความคุม้ครองก่อนการเขา้ทาํสัญญา นอกจากนี�  

การแก้ไขปัญหาโดยศาลก็ยงัคงเป็นมาตรการแกไ้ขปัญหาที�ปลายเหตุหลงัเกิดความเสียหายแลว้เมื�อมขีอ้

พิพาทเกิดขึ�น การจะนาํมาตรการคุม้ครองผู้บริโภคตามพระราชบญัญติัวธีิพิจารณาคดผีูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 

มาใช้ในการแก้ปัญหาและเยียวยาผูบ้ริโภคก็ยงัมีปัญหาอยู่ในทางปฎิบติัหลายประการ ในทาํนอง

เดียวกบัการแกไ้ขปัญหาโดยพระราชบญัญตัิว่าดว้ยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และการใช้วิธี

ดาํเนินคดีแบบกลุ่มก็ยงัคงมีข ั�นตอนยุ่งยากและใช้เวลาในการดาํเนินคดี 

จึงควรให้คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาตามพระราชบญัญัติ คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 

พิจารณาประกาศให้สัญญาเช่าพื�นที�ศูนย์การคา้เป็นสัญญาประเภทหนึ�งที�ตอ้งควบคุมเนื�อหาซึ� งเป็น

มาตรการคุม้ครองเชิงป้องกนัก่อนการเขา้ทาํสัญญาเช่า พร้อมกบัคณะกรรมการคุม้ครองผู ้บริโภคควร

ส่งเสริมพฒันาจดัตั�งสมาคมนิติบุคคลที�มีวตัถุประสงคค์ุม้ครองผูบ้ริโภคกรณีของผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ยเพื�อ

ส่งเสริมให้ผู้เช่ารายย่อยมีอ ํานาจเจรจาต่อรอง และผู้เกี�ยวข้องควรนําวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภคมาใช้

ร่วมกนักบัการดาํเนินคดีแบบกลุ่มเพื�อใชใ้นการแก้ไขเยยีวยาปัญหาในทางคดีใหแ้ก่ผูเ้ช่า เพื�อประโยชน์

ในการไกล่เกลี�ยประนอมขอ้พิพาท และความเป็นธรรมกบัผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ยในศูนยก์ารคา้ต่อไป  
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ABSTRACT 
 

In the present day, the shopping center has an important role for the routine of human in society. 

Therefore, the sub lessee has agreed on ‘Lease Agreement’ for renting their store in shopping center for 

selling their goods or services in the huge amount of those goods or services entirely. In addition, 

researcher has found that the sub lessee has no power for negotiation with the shopping center’s 

entrepreneur. Furthermore, the lease agreement has shown as ready made contract by designated terms and 

conditions, which giving over right for the lessor involved no any act following the advertisement. Also, 

the right of moving for space and area of renting store, the bilateral contract for lease agreement, for 

extension and termination in contract which has showed that there are unfair agreement for the sub lessee. 

Therefore, researcher has analyzed on the issue of ‘Consumer Protection Law’ by mentioned in the role of 

shopping center’s entrepreneur and the sub lessee, also the researcher has focused on the Consumer 

Protection Law for sub lessee in shopping center for both of national and international. 

 From the research, researcher has found that running on the business of shopping center by 

especially for leasing agreement is not under controlled of Consumer Protection Act B.E. 2522 (1979) 

(edited No.2 B.E.2541) and unclearly in the wording of ‘consumer’ which means that the sub lessee has 

not protected before agree in the lease contract. Nevertheless, solving the problem by the court has been 

focused only the end point of those problems. While, when the dispute has arose, the standard of 

Consumer Protection Law has relied on the Consumer Case Procedure Act B.E. 2551 for solving the 

problems in term of practicing like Unfair Contract Terms Act B.E. 2540 with the process way for 

grouping in the law process and the duration of time. 
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Therefore, the Board of Consumer Protection Act B.E. 2522 should consider for declaration of lease 

agreement to the one of the standard contract which should be controlled before agree to the lease 

agreement. Also, the Board of Consumer Protection should support the creating of juristic person for 

negotiating as the power from the sub lessee. Finally, the beneficial of dispute settlement can be occurred 

for the fair of both parties entirely. 
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บทที� 1 

บทนํา 

 

1.1 ความเป็นมาและความสําคัญของปัญหา 

 

ในปัจจุบนัประเทศไทยเป็นสมาชิกของสังคมโลกในระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยม ระยะเวลา

กวา่ 30 ปีที�ผ่านมา สังคมไทยเริ�มปรับเปลี�ยนรูปแบบการดาํเนินชีวติ การเติบโตทางเศรษฐกิจและสังคม มี

การขยายตวัของสังคมเมืองทั�งในมิติของพื�นที� ที�พกัอาศยั และประชากรที�เพิ�มมากขึ�น รายไดป้ระชากร

โดยรวมที�เพิ�มมากขึ�น เมื�อเมืองเกิดการขยายตวัย่านธุรกิจการค้าก็เกิดการขยายตวัตามไป ค่านิยมที�

เปลี�ยนแปลงไปจากสังคมเกษตรกรรมเป็นสังคมเมืองที�เพิ�มมากขึ�นดงันั�นจึงเกิดย่านการคา้แหล่งคา้ขาย

สําคญัเพิ�มมากขึ�นและได้เริ�มมีการปรับเปลี�ยนพฒันารูปแบบจากชุมชนย่านการคา้ จากห้างร้าน ตลาด 

เป็นหา้งสรรพสินคา้ เป็นศูนยก์ารคา้ที�แบ่งพื�นที�ใหผู้ป้ระกอบธุรกิจเช่าดาํเนินธุรกิจร้านค้าหรือบริการ  

นอกจากนี�ความเร่งรีบในการเดินทาง วถิีการดาํเนินชีวติของผูค้นในสังคมเมืองที�เนน้ความสะดวกสบาย 

ไม่ว่าจะเป็นที�จอดรถ การประหยดัเวลา การสามารถทาํกิจกรรมหลายๆ อย่างพร้อมกนัในสถานที�เดียว

ไม่ว่าจะเป็นการรับประทานอาหาร ชมภาพยนตร์ จบัจา่ยใช้สอยซื�อสินคา้ พบปะประชุมพูดคุย เป็นผล

ใหพ้ฤติกรรมการใช้ชีวติประจาํวนัของบุคคลในสังคมเปลี�ยนไปจากเดิม โดยได้เขา้ไปซื�อสินคา้และใช้

บริการในพื�นที�ศูนยก์ารคา้เพิ�มมากขึ�นกวา่การเข้าไปใช้บริการร้านคา้สินค้าและบริการที�ต ั�งอยู่เพียง

ลาํพงั (Stand alone) เนื�องจากมีสินคา้มากมายหลากหลาย มีความสะดวกสบาย และเป็นค่านิยมของ

สังคมในปัจจุบนั  

การเช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้ความผูกพนัตามกฎหมายของผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าร้านค้าย่อย

นั�นจะเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ว่าด้วยการเ ช่าอสังหาริมทรัพย์1 นอกจากนี�  

ศูนยก์ารคา้ผูใ้ห้เช่ายงัมีหนา้ที�ในการใหบ้ริการจดัการบริหารภายในศูนยก์ารคา้ ศูนยก์ารคา้ก็จะเรียกเกบ็

ค่าบริการต่างๆ เช่น ค่าบริการไฟฟ้า ค่าบริการประปา ค่าบริการความปลอดภยั จึงมีการทาํสัญญาบริการ

ในลกัษณะของการจา้งทาํของ2 ผูว้จิยัพบวา่มาตราการทางกฎหมายที�ใช้บงัคบัสิทธิและหน้าที�ระหว่างผู้

ประกอบธุรกิจให้เช่าพื�นที�และผูเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนย์การค้าจะอยู่ภายใตบ้ทบงัคบัของกฎหมายที�

เกี�ยวขอ้งอยูห่ลายฉบบั เช่น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์กี�ยวกับเอกเทศสัญญา วา่ดว้ยสัญญาเช่า

ทรัพย์ สัญญาจา้งทาํของ พระราชบญัญตัิคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และแก้ไขเพิ�มเติม (ฉบบัที� 2)    

พ.ศ. 2541 พระราชบัญญตัิวา่ด้วยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 พระราชบัญญติัวิธีพิจารณาคดี

ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551  

                                                        
1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 538. 
2 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 587. 
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แต่อย่างไรก็ดีในสถานการณ์ปัจจุบนั ผูว้ิจยัพบว่าผูใ้ห้เช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้จะเป็นผู ้มีอาํนาจ

ต่อรองเหนือกวา่ผูเ้ช่าในการคดัเลือกผูเ้ช่าพื�นที� และมีการจดัเตรียมขอ้ตกลงในสัญญาเช่าล่วงหน้าใน

ลกัษณะเป็นสัญญาเช่าสําเร็จรูป มีข้อความมาตราฐานตามที�ผูใ้ห้เช่ากําหนดไวล้่วงหน้า โดยไม่เปิด

โอกาสในการที�ผูเ้ช่าจะเปลี�ยนแปลงเงื�อนไขหรือขอ้ตกลงในสัญญาเช่า โดยเฉพาะผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยจะ

ไม่สามารถปรับเปลี�ยนแก้ไขขอ้ความใดๆ ได ้เพราะการขาดซึ� งขอ้มูลองค์ความรู้ และสถานะที�ไม่เท่า

เทียมกนั ส่งผลใหส้ัญญาเช่ามีขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกสัญญาไดอ้ยา่งกวา้งขวาง 

เช่น ขอ้ตกลงยนิยอมการยา้ยพื�นที�เช่าหรือบอกเลิกสัญญาเมื�อจะตกแต่งปรับปรุงศูนย์การคา้ตามความ

ประสงค์ของผู้ให้เช่า หรือยกเวน้ความรับผิดของศูนย์การคา้ผูใ้ห้เช่า เรียกเก็บค่าโฆษณา ค่าการตลาด 

หรือค่าใช้จา่ยนอกเหนือจากค่าเช่า กาํหนดเงื�อนไขจาํกดัสิทธิการต่ออายสุัญญาเช่า และหากผูเ้ช่าทาํผิด

สัญญาขอ้ใดขอ้หนึ�งซึ�งมิใช่สาระสําคญั ก็ถือวา่เป็นการผิดสัญญาผูใ้ห้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได้

ทนัทีโดยไม่มีการคาํนึงถึงการลงทุนตกแต่งพื�นที�ของผูเ้ช่า ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิกลบัเขา้ครอบครองทรัพย์สิน

และริบเงินประกนัการเช่า แต่กลบันาํสถานที�ไดรั้บคืนจากผูเ้ช่านาํออกให้เช่าไดมู้ลค่าหรืออตัราค่าเช่า

สูงขึ�นกวา่เดิมเพราะผูเ้ช่ารายใหม่ไม่จาํตอ้งปรับปรุงพื�นที�เช่าใหม่ทั�งหมด บางครั� งก็เกิดปัญหาหลงัจาก

ทาํสัญญาเช่าผูเ้ช่าจะพบวา่การบริหารงานของศูนยก์ารคา้ไม่เป็นไปตามแผนงานหรือการโฆษณาเชิญ

ชวนที�ไดโ้ฆษณายอดปริมาณคนที�จะเขา้มาใชบ้ริการ ไม่มีร้านคา้ที�มีชื�อเสียง ไม่มีโรงภาพยนตร์ ไม่มี

ร้านอาหารชื�อดงั หรือกิจกรรมเพื�อสนบัสนุนความสําเร็จของผูเ้ช่าตามคาํโฆษณา ผู้เช่าไม่สามารถขาย

สินคา้หรือบริการไดต้ามความคาดหวงัเนื�องจากไม่มีผูม้าใช้บริการในศูนยก์ารคา้ที�เพียงพอที�จะเกิดการ

จบัจ่ายใชส้อย แต่ผูเ้ช่าก็ตอ้งตกอยู่สภาวะที�ไม่สามารถใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาได ้ผูเ้ช่าพื�นที�ต้องผูกพนั

ตามสัญญาเช่าที�ทาํไวล้่วงหน้าโดยสัญญาสําเร็จรูปที�มีการกาํหนดจาํนวนเงินค่าเช่าและค่าบริการที�

แน่นอน กบัมีค่าใชจ้า่ยตกแต่งสถานที�ตามเงื�อนไขที�ศูนยก์ารคา้กาํหนด การลงทุนเกี�ยวกบัสินคา้บริการ 

เงินเดือนบุคลากรเป็นจาํนวนมาก ในขณะที�ไม่สามารถสร้างรายไดจ้ากการขายสินคา้หรือบริการเพราะ

ปัญหาขา้งตน้ ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยจึงประสบปัญหาการขาดทุนและไม่สามารถดาํเนินธุรกิจต่อไปได ้ถูก

จาํก ัดสิทธิในการโอนสิทธิการเช่า หรือการให้เช่าช่วง บางรายที�สามารถดํา เนินธุรกิจต่อต้องรอ

จนกระทั�งศูนยก์ารคา้มีปริมาณลูกค้าเข้ามาใช้บริการเพิ�มมากขึ�นก็พบกบัปัญหาว่าใกลร้ะยะเวลาที�จะ

หมดสัญญาเช่าตามสัญญา ซึ�งการต่ออายสุัญญาก็ตอ้งอยู่เงื�อนไขของศูนยก์ารค้าเป็นหลกั ปัญหาดงักลา่ว

ผูเ้ช่าตอ้งใชก้ระบวนการทางศาลเพื�อเรียกร้องค่าเสียหาย ซึ�งภาระการพิสูจน์ความเสียหายตกแก่ผูเ้ช่า

และเป็นการแก้ไขปัญหาที�ปลายเหตุ มีขั�นตอนและกระบวนการยุ่งยาก ซึ�งในกรณีนี� ผูว้ ิจยัพบว่าผู ้เช่า

พื�นที�รายย่อยส่วนใหญ่เป็นผูป้ระกอบการขนาดเล็กไม่มีเงินทุน และขาดการศึกษาหาขอ้มูลเกี�ยวกับ

โครงการทางธุรกิจ ความเป็นไปได ้ขาดแผนธุรกิจที�ดี ในการทาํสัญญาเช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้ก็ไม่มี

หน่วยงานของรัฐมาช่วยในการให้ความรู้ประเมินความเสี�ยงกับผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย การประเมินอตัรา

ปริมาณผูม้าใช้บริการและขอ้มูลสําคญัที�ใช้ประกอบการตดัสินใจเขา้ทาํสัญญาเช่าพื�นที�ก็จะเป็นขอ้มลูที�

ผูป้ระกอบการรายย่อยไดรั้บจากผู้ประกอบการศูนย์การคา้ การที�ผู ้เช่าพื�นที�ขาดการประเมินดงักล่าว

ขา้งตน้ทาํให้ไม่สามารถมีเสรีภาพในการเจรจาต่อรอง เมื�อเกิดปัญหาดังกล่าวขึ�นผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยจะ
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เป็นผูรั้บภาระความเสี�ยงในการดาํเนินธุรกิจทั�งหมด การแก้ไขปัญหาคือการรวมกลุ่มระหวา่งผูเ้ช่าพื�นที�

รายย่อยดว้ยกนัเพื�อขอลดค่าเช่า ขอคืนเงินประกนั ขอต่ออายสุัญญาเช่า   

ผูว้จิยัไดพ้บปัญหาขอ้พิพาทระหวา่งศูนยก์ารคา้ผูใ้หเ้ช่าพื�นที�และผู้เช่าพื�นที�รายยอ่ยเพิ�มมากขึ�น

ซึ� งอาจจะส่งผลกระทบความเสียหายต่อระบบเศรษฐกิจการค้าปลีกโดยรวมของประเทศ ดงันั�นใน

การศึกษานี�ผูเ้ขียนจะไดท้าํการศึกษาถึงปัญหากฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคซึ�งเป็นผู ้เช่า

พื�นที�รายยอ่ยในศูนยก์ารคา้ เพื�อใหเ้กิดประโยชน์ต่อการคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่ารายย่อยซึ�งเป็นผูบ้ริโภค

อย่างสูงสุดนั�นเอง ซึ�งพอจะสรุปประเด็นปัญหาที�ตอ้งทาํการศึกษาวเิคราะห์ไดด้งันี�  

 

1.2 วตัถุประสงค์ของการศึกษา 

 

 1.2.1  เพื�อศึกษาความเป็นมา ววิฒันาการ แนวความคิด รูปแบบนิติสัมพนัธ์ระหวา่งผูป้ระกอบ

ธุรกิจศูนยก์ารคา้กบัผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย และทฤษฎีเกี�ยวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภค ซึ�งเป็นผูเ้ช่ากรณีสญัญา

เช่าพื�นที�ร้านคา้รายย่อยในศูนยก์ารคา้  

 1.2.2 เพื�อศึกษาถึงความหมาย รูปแบบการทาํนิติกรรมสัญญา สิทธิหน้าที�ตามกฎหมายระหว่าง

ผูป้ระกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้กบัผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย และมาตราการทางกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคซึ�งเป็นผู ้

เช่ากรณีสัญญาเช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้ตามกฎหมายไทย และกฎหมายของต่างประเทศ 

 1.2.3 เพื�อศึกษาและวิเคราะห์ถึงปัญหา อุปสรรค และความจาํเป็นในการปรับปรุงพฒันากฎหมาย

คุม้ครองผูบ้ริโภคซึ� งเป็นผูเ้ช่าในกรณีสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้รายย่อยในศูนยก์ารคา้ของประเทศไทย 

 1.2.4 เพื�อศึกษาถึงมาตราการทางกฎหมายที�ได้จากการศึกษาวจิยั มาใช้เป็นแนวทางในการ

ปรับปรุงแกไ้ขและเพิ�มเติมกฎหมายในประเทศไทย เพื�อใหม้ีความเหมาะสม เป็นธรรมและมีประสิทธิภาพ

คุม้ครองผูบ้ริโภคซึ� งเป็นผูเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้รายย่อยในศูนย์การคา้ให้มีความสอดคลอ้งกับสภาพสังคม

และเศรษฐกิจของประเทศไทยในปัจจุบนั 

 

1.3      ขอบเขตของการศึกษา 

 

วิทยานิพนธ์ฉบับนี� มุ่งศึกษามาตราการทางกฎหมายคุ ้มครองผู ้บริโภคซึ� งเกี�ยวข้องกับการ

คุม้ครองสิทธิของผู้บริโภคซึ�งเป็นผูเ้ช่าพื�นที�ร้านค้ารายยอ่ยในศูนยก์ารคา้ รูปแบบนิติสัมพนัธ์ระหวา่งผู ้

ประกอบธุรกิจศูนย์การคา้และผูเ้ช่าพิ�นที�รายย่อย  ทฤษฎีและหลกัการรับรองคุม้ครองผูบ้ริโภคไม่วา่จะ

ในบทบัญญติัที�ปรากฎในรัฐธรรมนูญ หลกันิติกรรมสัญญาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

หลกัการคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคที�ปรากฎในทั�งกฎหมายสารบญัญตัิ คือพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค 

พ.ศ. 2522 พระราชบัญญตัิว่าด้วยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 และกฎหมายวิธีสบญัญติั 

พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ทั�งในประเทศและต่างประเทศ 
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1.4 วิธีการศึกษาวิจัย 

 

การศึกษาวจิยัวทิยานิพนธ์ฉบบันี�  เป็นการทาํวิจยัแบบวิจยัเอกสาร (document research) โดย

ทาํการศึกษา คน้ควา้ และรวบรวมข้อมูล วิเคราะห์ข้อมูล จากตาํรา หนังสือคาํอธิบาย บทความใน

วารสารทางกฎหมาย พระราชบญัญตัิต่างๆ ตลอดจนความเห็นนักกฎหมาย คําพิพากษาของศาล 

วทิยานิพนธ์ และเอกสารอื�นๆ ที�เกี�ยวขอ้งทั�งที�เป็นภาษาไทยและภาษาต่างประเทศ รวมทั�งคน้ควา้ขอ้มลู

ทางอิเล็กทรอนิกส์ต่างๆ ที�ปรากฎอยูบ่นเครือข่ายอินเตอร์เน็ต 

 

1.5 สมมติฐานการศึกษา 

 

เนื�องจากการประกอบธุรกิจให้เช่าพื�นที� ศูนย์การค้าไม่ใช่ธุรกิจที�ต้องควบคุมสัญญาตาม

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ�มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัที� 

2)  พ.ศ. 2541 แต่ผูป้ระกอบธุรกิจใหเ้ช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ใชส้ัญญาสําเร็จรูปซึ� งมีขอ้สัญญาที�ไมเ่ป็นธรรม

เป็นการเอาเปรียบผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยซึ�งไม่มีอาํนาจในการเจรจาต่อรอง ส่งผลให้ผูเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้รายยอ่ย

ในศูนยก์ารคา้ถูกเอาเปรียบในขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม ไดรั้บความเสียหายเดือดร้อน นอกจากนี� เมื�อมขีอ้

พิพาทเกิดขึ�นระหวา่งผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะนาํมาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคตามพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณา

คดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาใช้ในการแก้ปัญหาและเยียวยาผูบ้ริโภคก็ยงัมีปัญหาอยู่ ในทาํนองเดยีวกบัการ

แก้ไขปัญหาโดยพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 จึงควรให้คณะกรรมการวา่

ดว้ยสัญญาพิจารณาประกาศใหส้ัญญาเช่าพื�นที�ศูนยก์ารค้าเป็นสัญญาประเภทหนึ�งที�ตอ้งควบคุมเนื�อหา

ซึ�งเป็นมาตรการคุม้ครองเชิงป้องกนัก่อนสัญญาเพื�อใหเ้กิดสภาพบงัคบั และนาํกฎหมายวธีิพจิารณาความ

แพ่งเรื�องการดาํเนินคดีแบบกลุ่มมาใชเ้พื�อใหผู้เ้ช่ารายยอ่ยมีอาํนาจต่อรองเจรจาและไกล่เกลี�ยประนอมขอ้

พิพาทเพื�อใหเ้กิดความเป็นธรรมกบัผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้ต่อไป 

 

1.6 ประโยชน์ที�คาดว่าจะได้รับ 

 

1.6.1  เพื�อทราบความเป็นมา ววิฒันาการ แนวความคิด รูปแบบนิติสัมพนัธ์ระหวา่งผูป้ระกอบ

ธุรกิจศูนยก์ารคา้กบัผูเ้ช่าพื�นที� ทฤษฎีและความจาํเป็นที�ตอ้งมีการคุม้ครองผูบ้ริโภคซึ�งเป็นผูเ้ช่าพื�นที�ใน

ศูนยก์ารคา้ของประเทศไทย และต่างประเทศ 

1.6.2 เพื�อทราบถึงความหมาย การทาํนิติกรรมสัญญา สิทธิหนา้ที�และมาตราการทางกฎหมาย

คุม้ครองผูบ้ริโภคระหวา่งผูป้ระกอบการศูนย์การค้าและผู้เช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารค้าตามกฎหมาย

ไทย และกฎหมายของต่างประเทศ 
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1.6.3 เพื�อทราบปัญหาและอุปสรรค และความจาํเป็นในการพฒันาการคุม้ครองสิทธิของผู ้เช่า

ซึ�งเป็นผูบ้ริโภคกรณีสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ของประเทศไทย 

1.6.4 เพื�อทราบถึงมาตราทางกฎหมายที�ได้จากการศึกษาวิจยั มาใช้เป็นแนวทางในการ

ปรับปรุงแก้ไขและเพิ�มเติมกฎหมายในประเทศไทย เพื�อให้มีความเหมาะสม เป็นธรรมและมี

ประสิทธิภาพคุม้ครองผูเ้ช่ากรณีสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้  

 



บทที� 2 

ววิฒันาการ แนวคิดทฤษฎีและหลักเกณฑ์ในการให้ความคุ้มครองผู้บริโภค 

เกี�ยวกับสัญญาเช่าพื�นที�ร้านค้ารายย่อยในศูนย์การค้า 
 

ในบทนี�  ผูเ้ขียนจะอธิบายเกี�ยวกับความเป็นมา ความหมาย ประเภทรูปแบบของศูนย์การค้า 

ประเภทของพื�นที�ศูนยก์ารค้า รูปแบบนิติกรรม ประเภทของผูใ้หเ้ช่า และผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้ และ

จะอธิบายเกี�ยวกับแนวคิดและหลกักฎหมายพื�นฐาน แนวคิดและหลกักฎหมายคุ ้มครองผูบ้ริโภคที�

เกี�ยวขอ้งกับการเช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้ การคุ้มครองผู้เช่าเกี�ยวกับข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม ตลอดจน

มาตรการทางกฎหมายที�เกี�ยวขอ้งกบัสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ โดยแบ่งหวัขอ้ ดงันี�  

2.1 ความเป็นมา ความหมาย ประเภท รูปแบบและหลกัเกณฑท์ี�เกี�ยวกบัการเช่าพื�นที�ร้านคา้ใน

ศูนยก์ารคา้ 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายที�เกี�ยวกบัการทาํสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารค้า 

2.3  หลกักฎหมายที�เกี�ยวกบัการคุม้ครองผูเ้ช่าในสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ 

    

2.1 ความเป็นมา ความหมาย ประเภท รูปแบบและหลกัเกณฑ์ที�เกี�ยวกับการเช่าพื�นที�ร้านค้า

ในศูนย์การค้า 

 

2.1.1 ความเป็นมา ความหมาย ประเภทและรูปแบบของศูนย์การค้า 

 ศูนยก์ารคา้นั�นมีพฒันาการตามการเจริญเติมโตของสังคมสมยัใหม่ เพื�อใหท้ราบเขา้ใจถงึ

ปัญหาที�ศึกษา ผูว้จิยัจงึแบ่งหัวข้อดงันี�   

 

 1. ความเป็นมาของศูนย์การค้า  

  การขยายตวัของชุมชน การขยายตวัพื�นที�ทาํมาหากิน มีการคมนาคมระหว่างชุมชน 

การเดินทาง การขยายตวัของจาํนวนประชากรที�เพิ�มขึ�น ดงันั�น ในแต่ละชุมชุมก็มีการพฒันาความรู้

ความชํานาญในการผลิตเครื�องมือเครื� องใช้ที�แตกต่างกัน การทาํเกษตรกรรมผลผลิตก็เป็นไป ความ

เหมาะสมของธรรมชาติในแต่ละชุมชม ซึ�งก่อใหเ้กิดความชาํนาญเฉพาะดา้นเฉพาะชุมชน การพฒันา

เครื�องมือเครื�องใช้สิ�งของจาํเป็นในการดาํรงชีพพื�นฐานตามความรู้ความชาํนาญของแต่ละกลุ่มชุมชน ก็

มีปริมาณเกินกวา่ความจาํเป็นในการใชบ้ริโภคภายในชุมชนเอง ในดา้นผลผลิตทางการเกษตรก็ผลิตได้

เกินกวา่การบริโภคภายในชุมชน จึงเกิดการแลกเปลี�ยนสิ�งของระหวา่งกนั จนกระทั�งมีการพฒันาเงิน

เป็นสื�อกลางในการตีค่าราคาสิ�งของหรือสินคา้เกษตรกรรม จึงมีตลาดเป็นศูนยก์ลางของสถานที�ในการ

นดัหมายพบปะในการแลกเปลี�ยนซื�อขายสินคา้กันในเวลาต่อมา ตลาดเริ�มแรกทีเดียวจะอยู่ติดกบักับ
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เส้นทางคมนาคมที�สะดวกตามธรรมชาติ ตลาดในระยะแรกก็จะเป็นพื�นที�ศูนยก์ลางที�สะดวกของการ

คมนาคมในแต่ละชุมชน  

  ในประเทศไทยแต่เดิมตามวิถีชีวิตของคนไทยที�มีความผูกพนักบัแม่นํ� า ลาํคลอง    

มีเรือพาหนะในการค้าและเกิดเป็นตลาดนํ� า ต่อมาประมาณสมัยรัชกาลที� 4–5 มีการพฒันาเส้นทาง

คมนาคมทางบก ทาํให้ลดความสําคัญของเส้นคมนาคมทางนํ� าไปมีการเร่ขายสินค้าตามเส้นทาง

คมนาคม ในยา่นชุมชน เมื�อพ่อคา้วาณิชพอมีเงินจึงมีการตั�งรกรากเปิดกิจการร้านชาํ ร้านแผงลอย มีการ

รวมกลุ่มร้านค้าเป็นย่านๆ โดยมกัจะอยู่ตามมุมถนนสายใจกลายเมือง หรือริมถนนสองข้างทางถนน 

ผูค้นมกัจะมาหาซื�อเครื�องใช ้เช่น เสื�อผา้ เครื�องนุ่งห่ม อุปกรณ์การเกษตร เป็นแหล่งการคา้ ต่อมาพ่อคา้

ไดส้ะสมเงินทุนกาํไรจาการคา้ขายก็จะเปิดร้านคา้เป็นอาคารที�ต ั�งแน่นอนขายสินค้าเฉพาะดา้นจากเดิม

คูหาเดียวก็ขยายเพิ�มมากขึ�นทั�งในส่วนของรายการสินคา้ที�จาํหน่าย และพื�นที�การจาํหน่ายสินคา้ และ

รวมกนัเป็นแหล่งการค้าในระยะแรกของไทย มีลกัษณะเป็นตึกแถวอยู่ในย่านหรือละแวกเดียวกัน

จาํหน่ายสินคา้หลากหลายประเภท สามารถต่อรองสินคา้ไดซึ้� งทาํเลที�ต ั�งของกิจการคา้จะอยูใ่นย่านพาหุ

รัด สําเพง็ บางลาํพู รวมไปถึงโรงละคร โรงงิ�ว โรงลิเก และโรงภาพยนตร์   

  ต่อมาในปี พ.ศ. 2495 นักการคา้จีนได้ประยุกต์แนวความคิดตามแบบตะวนัตก

พฒันาระบบการดาํเนินงานแบบหา้งสรรพสินคา้ขึ�นมาในบริเวณเยาวราช ขายสินคา้ประเภทต่างๆ ซึ�ง

ส่วนใหญ่สั�งมาจากต่างประเทศทั�งจากอเมริกา และญี�ปุ่ น โดยมีลกัษณะของสินคา้เป็นพวกเครื�องประดบั 

เสื�อผา้ เครื�องไฟฟ้า และของใชชี้วติประจาํวนั3 ห้างสรรพสินคา้ในระยะนั�น ไดแ้ก่ ห้างใตฟ้้า และห้าง

แมวดาํ จากความนิยมของกิจการแบบนี� ส่งผลใหเ้กิดห้างสรรพสินคา้ขึ�นอีกหลายแห่งที�มีชื�อเสียงมาถึง

ในปัจจุบัน คือ  ห้างเ ซ็นทรัล ซึ� งเ ปิดทําการแห่งแรกที�ว งับูรพา ในปี พ.ศ. 2501 และนับเป็น

หา้งสรรพสินคา้ที�ใหญ่ที�สุดในขณะนั�น ส่วนหา้งสรรพสินคา้ที�มีชื�ออีกแห่งหนึ� ง คือ ห้างไนติงเกล โอ

ลิมปิค ทาํเลที�ต ั�งของหา้งสรรพสินคา้ไดเ้ปลี�ยนไปจากย่านเยาวราชมาเป็นวงับูรพา และการจดัการได้

เปลี�ยนแปลงไปทั�งในส่วนของประเภทสินคา้ที�มีใหเ้ลือกมากกวา่เดิม การตกแต่งภายในของห้างการจดั

วางสินค้า ตลอดจนการตั� งราคาที�พ ัฒนาตามแบบห้างสรรพสินค้าในยุโรปและอเมริกา กิจการ

หา้งสรรพสินคา้นั�นไดพ้ฒันาเจริญกา้วหนา้ขึ�นมาเรื�อยๆ มีการเปิดสาขาใหม่เพิ�มขึ�น เช่น ห้างเซ็นทรัล 

สาขาสีลม ในปี พ.ศ.2507 อาจสรุปไดว้า่ หา้งสรรพสินคา้มีลกัษณะเหมือนกบัการรวมร้านคา้ปลกีเฉพาะ

อย่างมาอยู่ภายในร้านเดียวกนั ตวัอย่างเช่น หา้งบางลาํพูสรรพสินค้า เมอร์รี�คิงศ์ ต ั�งฮั�วเส็ง ห้างแก้วฟ้า 

เอดิสัน พาตา้ เอทีเอ็ม คาเธ่ย ์เป็นตน้  

  ต่อมาเมื�อประมาณปี พ.ศ.2512 แบบของหา้งสรรพสินคา้ไดเ้ปลี�ยนแปลงครั� งใหญ่

จากการเป็นห้างสรรพสินคา้โดดๆ มาเป็นศูนยก์ารคา้ มีทั�งหา้งสรรพสินคา้และร้านคา้ต่างๆ รวมอยู่ใน

อาคารเดียวกนั เช่น ศูนย์การคา้อินทราในปี 2512 เพลินจิตอาเขตในปี 2513 ราชดาํริอาเขตในปี 2515 

                                                        
3 ชยันนัท ์แยม้สะอาด และคณะ, “ศูนยก์ารคา้สมยัใหม่,” วารสารบริหารธุรกิจ, ปีที� 7 เล่มที� 28 

(กรกฎาคม-กนัยายน 2562) คณะพาณิชยศ์าสตร์และบญัชี มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, หน้า 5. 
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และศูนยก์ารคา้สยามเซ็นเตอร์ในปี พ.ศ.25174 หา้งไทยไดมารูไดย้า้ยจากราชประสงค์เขา้มาร่วมอยู่ใน

ศูนยก์ารคา้ราชดาํริอาเขตด้วย จากการเลือกสรรร้านคา้ที�ค่อนขา้งเขม้งวดของผูบ้ริหารทาํใหศู้นยก์ารคา้

ราชดาํริอาเขตเป็นที�นิยมมากในเวลานั�น กลายเป็นที�พบปะและพกัผ่อนหย่อนใจของผู้คนมากมาย5 

ต่อมาเมื�อปี 2516 การเกิดขึ�นของห้างเซ็นทรัล สาขาชิดลม จึงถือเป็นหัวเลี� ยวหวัต่อที�สําคญัในการ

พฒันาการศูนยก์ารคา้ในกรุงเทพฯ ดว้ยหา้งเซ็นทรัล สาขาชิดลม ไดม้ีอุปกรณ์อาํนวยความสะดวกสบาย

มากมาย เช่น ลิฟท์ บนัไดเลื�อน และที�จอดรถที�กวา้งขวาง เป็นที�ประทบัใจของผูค้นในบริเวณสุขุมวิท 

และเพลินจิต 

  ต ั�งแต่ พ.ศ. 2526 เป็นตน้มา เป็นช่วงยุคสมยัที�พฒันาจากการศูนย์การค้าที�มีเพียง

ร้านคา้ย่อย เป็นศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ที�รวมสิ�งดึงดูดใหม่ๆ เพื�อจูงใจให้ลูกคา้หรือผูบ้ริโภคเขา้มาจบัจ่าย

ใชส้อยหรือพกัผ่อนในวนัสุดสัปดาห์ เช่น โรงภาพยนตร์ สวนสัตว ์หอ้งจดันิทรรศการ สวนสนุก ศูนย์

อาหาร รวมทั�งการมีโรงแรมและอาคารสํานกังานดว้ย ศูนยก์ารคา้ประเภทนี�นั�นได้เริ�มขึ�นจากการเปิด

โครงการ เซ็นทรัล ลาดพร้าว เมื�อปี 2526 ของกลุ่มเซ็นทรัล6 และเป็นต้นแบบของการกระจายการตั�ง

ศูนยก์ารคา้ไปยงัชานเมือง และปลายทศวรรษ 2520 มีการกําเนิดเดอะมอลล์ ช้อปปิ� งเซ็นเตอร์ ในช่วง

ทศวรรษที� 20 ประเทศไทยมีการเติบโตพฒันาทางเศรษฐกิจ มีเสถยีรภาพเพิ�มมากขึ�น เกิดการขยายตวัของ

เมือง การขยายตวัของหมู่บา้นจดัสรร การขยายตวัของจาํนวนประชากร ศูนยก์ารคา้จงึเกิดการเติบโตขึ�น

พร้อมกนัไปดว้ยเพื�อตอบสนองวถิีชีวิตของคนเมือง 

  ศูนย์การค้าที�เปิดบริการในปัจจุบันจะเป็นพื�นที�ขนาดใหญ่ แบ่งพื�นที�ออกเป็น

ร้านคา้ย่อย มีล ักษณะรวบรวมสินคา้และบริการที�หลากหลาย มีทั�งซุปเปอร์มาร์เก็ต โรงภาพยนตร์ 

ธนาคาร ร้านอาหาร สถานบนัเทิง สถานออกกาํลงักาย คาร์แคร์ จดัเตรียมสิ�งอาํนวยความสะดวกสบาย

ให้กับผู้มาใช้บริการครบวงจร บริการที�จอดรถ มีเครื� องปรับอากาศ ห้องนํ� าที�สะอาด พื�นที�พกัผ่อน

หย่อนใจ มีการจดักิจกรรมการแสดงความบนัเทิงภายในศูนยก์ารคา้เพื�อที�จะแข่งขนัดึงดูดบุคคลให้เข้า

มาใชบ้ริการภายในศูนยก์ารคา้ทั�งในแง่ปริมาณและคุณภาพ และกระตุน้ให้เกิดการจบัจ่ายใช้สอยภายใน

พื�นที�ศูนยก์ารคา้มากที�สุด และใชเ้วลาอยู่ในศูนยก์ารคา้ใหน้านที�สุด  

                                                        
4 Kanithar Pisikasem, “The Competition Behaviour of Department Stores in the Bangkok 

Metropolitan Area, Master of Economic Thesis English Language Programme, Thammasart 

University, 1991, p. 35. 
5 ณัทธนัท เลี�ยวไพโรจน์, “ศูนยก์ารคา้กับการเปลี�ยนแปลงวิถีชีวิตของคนกรุงเทพมหานคร 

พ.ศ.2526-2539,” (วทิยานิพนธ์หลกัสูตรปริญญาอกัษรศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาวชิาประวตัิศาสตร์ คณะ

อกัษรศาสตร์ จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, 2550), หนา้ 56. 
6 วิรัตน์ แสงทองคาํและคณะ, “70 ปี จิราธิวฒัน์ Central ยิ�งสู้ยิ�งโต,” โครงการหนังสือเล่ม

นิตยสารผูจ้ดัการ (2546): 216. 
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  ปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้ส่วนใหญ่จะเป็นเพียงตวักลางในการให้บริการ

สถานที�ระหวา่งผูป้ระกอบการร้านคา้ภายในศูนยก์ารคา้กบับุคคลผูม้าใชบ้ริการ รายไดค่้าตอบแทนหลกั

ของศูนยก์ารคา้เกิดจากการให้เช่าพื�นที�ร้านคา้ภายในศูนยก์ารคา้ และค่าบริการสาธารณูปโภค ไฟฟ้า 

ประปา ค่าบริการที�ศูนยก์ารคา้เรียกเก็บจากการใช้บริการของผูเ้ขา้มาใชบ้ริการโดยตรง คือ ค่าพื�นที�จอด

รถ และค่าบริการโฆษณา เช่น ป้าย แผ่นพบัใบปลิว เสียงประชาสัมพนัธ์ ศูนย์การคา้เรียกเก็บจากผู้

โฆษณา ในกรณีศูนย์การคา้ขนาดใหญ่ หากศูนยก์ารค้าเป็นกลุ่มทุนธุรกิจเดียวกนัหรือร่วมลงทุนกับ

บริษทัผูค้า้ปลีกขนาดใหญ ่ศูนย์การคา้ก็จะแบ่งพื�นที�เป็นส่วนแบ่งให้กลุ่มธุรกิจห้างสรรพสินคา้ หรือ

ซุปเปอร์มาร์เก็ต ในเครือเดียวกนัเช่าพื�นที� อยา่งเช่น กลุ่มเซ็นทรัลก็จะมีหา้งสรรพสินค้าเซ็นทรัล กลุ่ม

เดอะมอลลก์็จะมีพื�นที�คา้ปลีกในนามของห้างเดอะมอลล ์อยู่ภายในศูนยก์ารค้า แต่ถึงแม้จะกลุ่มธุรกิจ

เดียวกนั แต่โครงสร้างการบริหารธุรกิจก็แยกส่วนจากกนัโดยในส่วนของศูนย์การคา้ก็จะเป็นบริษทัที�

ประกอบธุรกิจในการบริหารจดัการจดัเก็บค่าเช่าพื�นที�แยกต่างหากจากบริษทัธุรกิจคา้ปลีก แต่อย่างไรก็

ดีพื�นที�ศูนย์การค้าส่วนใหญ่ก็ยงัมีส่วนพื�นที�แบ่งให้ร้านค้ารายย่อยประกอบการเปิดร้านคา้จาํหน่าย

สินคา้หรือใหบ้ริการแยกต่างหากจากกนั ซึ�งรายไดจ้ากการให้เช่าพื�นที� และการใหบ้ริการสาธารณูปโภค 

จึงเป็นรายได้หลักของศูนย์การค ้า ศูนย์การค้าจะมีการจดัแบ่งแยกพื�นที�ออกเป็นหลายส่วนเพื�อให้

ผูป้ระกอบการเขา้มาเช่าพื�นที�เปิดร้านคา้จาํหน่ายสินคา้หรือใหบ้ริการโดยจะมีการกาํหนดระยะเวลาการ

เช่าเป็นรายวนั รายเดือน รายปี ตามแต่เงื�อนไขจะไดต้กลงกนั  

  จากที�กล่าวมา ในปัจจุบนัจากความสําเร็จในการดาํเนินธุรกิจศูนยก์ารคา้ ส่งเสริมให้

ในเขตกรุงเทพมหานคร และพื�นที�จงัหวดัใหญ่จะมีศูนยก์ารคา้แข่งขนัเปิดใหบ้ริการขึ�นใหม่เป็นจาํนวน

มาก โดยดาํเนินธุรกิจหลกัเป็นการจดัแบ่งพื�นที�ร้านคา้รายยอ่ยใหเ้ช่าพื�นที�เพื�อขายสินคา้หรือบริการ จึง

พบวา่เกิดปัญหาขอ้พิพาทระหว่างผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าเพิ�มมากขึ�นตามจาํนวนและขนาดของศูนยก์ารคา้ 

โดยพบว่าการทาํสัญญาระหวา่งศูนยก์ารคา้ในฐานะผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้ย่อยอยู่ในฐานะที�ไม่

เท่าเทียมกนั ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยขาดอาํนาจในการเจรจาต่อรอง และมีการใช้สัญญาสําเร็จรูป และผู ้เช่า

พื�นที�รายยอ่ยไดรั้บความเสียหายจากการบริหารจดัการของศูนย์การคา้และเสียเปรียบในขอ้สญัญาอนัไม่

เป็นธรรมเป็นคดีพิพาทขึ�นสู่ศาล  

 

 2.  ความหมายของศูนย์การค้า 

  “ศูนยก์ารคา้” ตามความหมายตามพจนานุกรมฉบบัราชบณัฑิตยสถาน พ.ศ. 2554 ได้

ให้ความหมายของ “ศูนย์การค้า” ว่า แหล่งรวมสินค้าเพื�อจาํหน่าย มีร้านขายสินค้านานาชนิด มีสิ� ง

อาํนวยความสะดวกต่างๆ ใหแ้ก่ผูม้าซื�อสินคา้ เช่น ที�จอดรถ ร้านอาหาร 

  “ศูนยก์ารคา้” ไดถู้กใหค้วามหมายโดยองคก์รคณะกรรมการนานาชาติศูนย์การค้า 

(The International Council of Shopping Centers ย่อวา่ ICSC) วา่หมายถึง การรวมกลุ่มของร้านคา้ปลีก

เฉพาะ และการธุรกิจอื�น ซึ� งมีการวางแผน การพฒันา มีเจา้ของและบริหารจดัการทรัพยสิ์นในพื�นที�
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เดียวกนัอยา่งมีระบบ7 ในความหมายนี�  ศูนยก์ารคา้อาจอยู่ในพื�นที�ร่มมีหลงัคาภายใตอ้าคารเดียวกนั หรือ

อยู่กลางแจง้แบบเปิดโล่งก็ได ้ผลิตภณัฑ์ที�ขายศูนย์การคา้ไม่ได้จดัแบ่งตามแผนก ขึ�นอยู่กบัตวัแทน

จาํหน่ายที�จะขอเช่าพื�นที�หรือล็อกที�ศูนยก์ารคา้ไดจ้ดัสรรไวใ้ห ้ดงันั�นเราอาจเห็นภตัตาคารตั�งอยูข่า้งร้าน

หนงัสือหรือร้านเครื�องดนตรีก็ไดใ้นศูนยก์ารคา้ 

  ศูนยก์ารคา้มีความแตกต่างจากหา้งสรรพสินคา้ กล่าวคือ ห้างสรรพสินคา้จะเป็นผู ้

ไปติดต่อผูผ้ลิตหรือพ่อคา้คนกลางเพื�อนําสินคา้มาขายเอง ในขณะที�ศูนยก์ารคา้ไม่ตอ้งไปหาผลิตภณัฑ์

มาวางขาย แต่เปิดให้เช่าพื�นที�กับตวัแทนจาํหน่ายจากธุรกิจอื�น และมีการทาํสัญญาเก็บค่าเช่าตาม

ระยะเวลาที�กาํหนด แต่ในปัจจุบนัอาจมีสถานที�ซึ� งมีลกัษณะเป็นทั�งศูนยก์ารคา้และห้างสรรพสินคา้ใน

เวลาเดียวกนั 

  จากการคน้ควา้ได้มีผู้พยายามจะให้ความหมายของศูนย์การค้าโดยพิจารณาใน

แง่มุมของพื�นที� รูปแบบสถาปัตยกรรม และกิจกรรมที�เกิดขึ�นภายในเขตศูนยก์ารคา้ เช่น  

  “ศูนยก์ารคา้” หมายถึง อาคาร หรือกลุ่มอาคารที�จดัให้มีพื�นที�เพื�อประกอบการคา้ 

และทําธุรกิจต่างๆ ร่วมกันบนแปลงที�ดินซึ� งก ําหนดไวม้ีพื�นที�พาณิชยกรรม และอื�นๆ โดยมีส่วน

สาธารณะประโยชน์ใช้สอยร่วมกัน เช่น ถนน ที�จอดรถยนต์ พื�นที�ภูมิสถาปัตยกรรม ทางเดิน บนัได 

ลิฟต ์และอื�นๆ ที�จาํเป็นต่ออาคาร8 

  “ศูนยก์ารคา้” หมายถึงร้านคา้ปลีกที�มารวมตวักันโดยใช้อาณาบริเวณเดียวกนัจึงมี

ลกัษณะใหญ่มีสินคา้จาํหน่ายหลายอย่างหลายประเภทสินค้าที�จดัแบ่งขายจดัแจงออกเป็นแผนกหรือ

ร้านคา้ย่อยตามประเภทของสินคา้ทั�งนี� เพื�อประโยชน์ในการส่งเสริมการขาย การใช้บริการ การบญัชี

และการควบคุม สินคา้ส่วนใหญ่เป็นจาํพวกเสื� อผา้สําหรับสุภาพสตรี บุรุษ เด็ก ผา้ เครื�องแก้ว เครื� อง

ไฟฟ้าของใชป้ระจาํบา้น เฟอร์นิเจอร์ประดบับา้น เป็นตน้ ศูนยก์ารคา้มกัตั�งอยูใ่นย่านการคา้ใหญ่ๆ ที�มี

คนผ่านไปมามากๆ มีสินคา้จาํหน่ายมากกวา่ร้านคา้ประเภทอื�นๆ และใหบ้ริการแก่ลูกคา้อย่างกวา้งขวาง

กวา่ร้านคา้ประเภทอื�น9 

                                                        
7 Sabrina Benghoune, “The Legal Protection of The Small Retailer In The Shopping Center: A 

comparative study between Canada and France,” (Thesis for the degree of Master of Laws (LL.M.) 

University of Toronto, 2013), p.4. 
8 จุฑาภรณ์ สุวรรณเพชร, “ผลกระทบของศูนยก์ารค้าขนาดใหญ่ชานเมืองต่อการใช้ที�ดินและ

การจราจรบริเวณใกลเ้คียง: กรณีศึกษาเซ็นทรัลพลาซา,” (วิทยานิพนธ์หลกัสูตรการวางแผนภาคและ

เมืองมหาบณัฑิต สาขาวชิาวางแผนภาคและเมือง จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั พ.ศ.2528), หนา้ 10. 
9 ชนินทร์ ชนินทร์สถาปัตย,์ “ศูนยก์ารคา้วงเวียนใหญ่,” วิทยานิพนธ์หลักสูตรสถาปัตยกรรม

ศาสตร์ มหาบณัฑิต ภาควชิาสถาปัตยกรรม สถาบนัเทคโนโลยีพระจอมเกลา้เจา้คุณทหารลาดกระบงั  

พ.ศ.2527, หนา้ 101. 



 

 

11 

  “ศูนยก์ารคา้” หมายถึง ที�รวมของร้านคา้ต่างๆ ไวใ้นกลุ่มเดียวกนั โดยมีการบริการ

ในส่วนต่างๆ ร่วมกนั ซึ�งรวมถึงการจอดรถทั�งรถบริการ และรถลูกคา้10 

   “ศูนยก์ารคา้” หมายถึง กลุ่มของอาคารทางพาณิชยกรรมที�ถูกออกแบบในทาง

สถาปัตยกรรมเขา้ดว้ยกนั โดยอาคารเหล่านี�ถูกสร้างขึ�นในพื�นที�ขนาดหนึ�ง ซึ� งไดรั้บการวางแผน การถูก

พฒันา การถูกเป็นเจา้ของ และถูกจดัการ ให้เป็นหน่วยปฎิบตัิงานสัมพนัธ์ต่อที�ต ั�งและขนาดของร้านคา้

ต่างๆ ภายในบริเวณการคา้นั�นๆ ซึ�งเป็นหน่วยให้บริการตามปกติจะต้องจดัให้มีที�จอดรถ ชนิด ON-

SITE (ดา้นขา้ง) ในปริมาณที�จาํกดัสัมพนัธ์กบัชนิด และขนาดของร้านค้านั�นๆ11 

  จากความหมายดงักล่าวมาขา้งตน้ในการศึกษาวจิยันี�ผูว้จิยัสรุปไดว้า่ความหมายของ 

“ศูนยก์ารคา้” หมายถึง สถานที�แหล่งรวมสินคา้เพื�อจาํหน่าย ซึ� งมีร้านค้านานาชนิดที�มีการขายสินคา้

และบริการแบบขายปลีก โดยมีการประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพื�นที�เพื�อเปิดร้านค้า มีสิ� งอาํนวยความสะดวก

ต่างๆ ให้แก่ผูเ้ช่าพื�นที�และลูกคา้ผูม้าใช้บริการภายในศูนยก์ารคา้  เช่น ที�จอดรถ ระบบปรับอากาศ โดย

การจดัการของผูบ้ริหารศูนยก์ารคา้ มีพื�นที�ส่วนกลางที�ใชป้ระโยชน์ร่วมกนั รวมถึงมีพื�นที�สันทนาการ  

 

 3.  ประเภทของศูนย์การค้า  

  ศูนยก์ารคา้สามารถจดัแบ่งประเภทโดยใช้เกณฑก์ารพิจารณาจากขนาดพื�นที� ทาํเล

สถานที�ต ั�ง ตลอดจนรูปแบบการนําเสนอ แนวคิดการตกแต่ง และสินคา้หรือบริการหลกัที�มีอยู่ใน

ศูนยก์ารคา้ ซึ� ง องค์กรคณะกรรมการศูนย์การคา้นานาชาติ The International Council of Shopping 

Centers (ICSC) ได้พิจารณาจัดแบ่งประเภทของศูนย์การค้าในประเทศสหรัฐอเมริกา โดยอาศัย

หลกัเกณฑ ์3 ประเภทหลกั คือ หลกัเกณฑแ์บ่งจากขนาดพื�นที� หลกัเกณฑ์แบ่งจากประเภทสินคา้หรือ

บริการหลกัเฉพาะอย่าง และ หลกัเกณฑข์องการจาํกดัประเภทผูใ้ช้บริการ12 (ดูเอกสารผนวกแนบท้าย 

ข.)  จากหลกัเกณฑด์งักล่าวผูว้จิยัไดว้เิคราะห์จดัแบ่งประเภทของศูนยก์ารคา้ในประเทศไทยไดด้งันี� 

1) ศูนยก์ารคา้ทั�วไป ( Shopping Mall or Regional Mall )  

             คือ ศูนยก์ารคา้ปกติซึ� งมีพื�นที�ใช้สอยน้อยกวา่ศูนยก์ารค้าประเภทขนาดใหญ่

(น้อยกว่า 150,000 ตารางเมตร) มีพื�นที�ห้างสรรพสินค้าที�มีชื�อเสียง มีร้านค้าหลัก ซุปเปอร์มาร์เก็ต 

ร้านอาหาร ธนาคาร ร้านขายสินค้าเฉพาะอย่าง และมีพื�นที�กิจกรรม สวนสนุก ศูนย์อาหาร อาคาร

                                                        
10 มาลินี ศ รีสุวรรณ, ความรู้เ กี� ยวกับการออกแ บบอาคารสาธารณะประเภทต่างๆ, 

(กรุงเทพมหานคร: ภาควชิาสถาปัตยกรรม มหาวทิยาลยัศิลปากร, 2542), หนา้ 4. 
11 ธีระศ ักดิ�  เจ๊ะเล๊ะ, “การวิเคราะห์พื�นที�ใช้สอยของศูนย์การคา้,” (วิทยานิพนธ์หลกัสูตรคุรุ

ศาสตร์อุตสาหกรรมมหาบณัฑิต สาขาวชิาสถาปัตยกรรม บณัฑิตวทิยาลยั สถาบนัเทคโนโลยีพระจอม

เกลา้เจา้คุณทหารลาดกระบงั พ.ศ.2547), หนา้ 10. 
12 Shopping Center Today, at  www.icsc.org/uploads/research/general/us_center_classification.pdf, 

(last visited 5 Februa 2017). 
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สํานกังาน ตั�งอยู่ใจกลางเมืองหรือปริมณฑลรอบเมือง เช่น ศูนยก์ารคา้เซ็นทรัล ลาดพร้าว ศูนย์การคา้

เดอะมอลล ์บางกะปิ เป็นตน้ 

2) ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ (Super Regional Mall)  

คือ ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่พิเศษ มีพื�นที�ใชส้อยมากกวา่ 150,000 ตารางเมตร มี

ร้านคา้หลกัประกอบดว้ยซุปเปอร์มาร์เก็ต ร้านอาหาร ธนาคาร ร้านขายสินคา้เฉพาะทาง พื�นที�กิจกรรม 

สวนสนุก ศูนยอ์าหาร อาคารสํานกังาน13 อาจมีห้างสรรพสินค้าและซุปเปอร์มาร์เก็ตมากกว่าหนึ�ง มี

ร้านคา้ย่อยเป็นจาํนวนมาก บางศูนยก์ารคา้จะมีศูนยก์ารคา้ย่อยประเภทศูนยร์วมสินคา้เฉพาะอยา่งอยู่ใน

ที�บริเวณเดียวกนั เช่น ศูนยก์ารคา้อีเกีย บางนา เกิดจากการพฒันาจากศูนย์การคา้ปกติ มกัจะตั�งอยู่ย่าน

ชานเมือง เนื�องจากมีขนาดใหญ่ตอ้งใช้พื�นที�จาํนวนมากและเกิดขึ�นภายหลงัจากความสําเร็จจากการ

ขยายตวัของศูนยก์ารคา้ทั�วไป   

3) ศูนยก์ารคา้ชุมชนขนาดใหญ่ (Community Center)  

คือศูนยก์ารคา้ชุมชนขนาดใหญ่ มีพื�นที�ประมาณ 10,000 ถึง 30,000 ตารางเมตร   

มีพื�นที�ใหเ้ช่าเฉลี�ยประมาณ 15,000 ตารางเมตร ครอบคลุมประชากร 40,000 ถึง 150,000 คน ในรัศมี  

8–13 กิโลเมตร14 จากศูนยก์ารคา้ มีพื�นที�เพื�อจดัทาํกิจกรรม และพื�นที�เช่าร้านคา้ ร้านอาหารและเครื�องดื�ม 

ซุปเปอร์มาร์เก็ต เช่น เดอะ ไนน์ (พระราม 9) ซึ� งสาขาของผูป้ระกอบธุรกิจคา้ปลีกสินคา้อุปโภคบริโภค

ในรูปแบบไฮเปอร์มาร์ทขนาดใหญ่ เช่น บิ�กซี เทสโก-้โลตสั ก็เป็นศูนยก์ารคา้ประเภทนี�ดว้ย  

4) ศูนยก์ารคา้ชุมชนขนาดเล็ก (Neighborhood)  

หมายถึง ศูนย์การค้าแบบเปิดขนาดเล็กในชุมชน มีพื�นที�ประมาณ 3,000 – 

10,000 ตารางเมตร โดยมีพื�นที�ร้านคา้หรือพื�นที�เช่ารวมประมาณ 5,000 ตารางเมตร ครอบคลุมประชากร

ในชุมชนประมาณ 3,000 ถึง 40,000 คน ในรัศมี 4 -5 กิโลเมตรซึ�งจะมีทาํเลที�ต ั�งอยูใ่กลเ้คียงแหล่งชุมชม

ใหญ่ เพื�ออาํนวยความสะดวกแก่กลุ่มลูกคา้เฉพาะในชุมชม โดยเน้นในการจบัจ่ายใช้สอยสินคา้บริโภค

อุปโภคในชีวติประจาํวนั ผู ้เช่าหลกัจะเป็นซุปเปอร์มาร์เก็ต ร้านอาหาร และจะมีร้านคา้ปลีกต่างๆ อยู่

ภายในศูนยก์ารคา้ประมาณ 15–20 ร้าน เช่น เจ-อเวนิว ทองหล่อ เควลิเลจ สุขุมวทิ 26 เป็นตน้  

5) ศูนยก์ารคา้รวมสินคา้เฉพาะอย่าง (Power Center)  

หมายถึง ศูนยก์ารคา้ที�ใชพ้ื�นที�หลกัเกือบทั�งหมดเพื�อการขายสินคา้หรือบริการ

เฉพาะดา้นเท่านั�น โดยภายในจะมีร้านคา้ขนาดใหญ่ที�มีชื�อเสียงความชาํนาญและมีจุดเด่นดา้นใดด้าน

                                                        
13 ชนะใจ  ชื�อชวชั, “โครงการศูนยก์ารคา้ไลฟ์สไตลเ์ซ็นเตอร์สําหรับคนและสุนขั K9 Village,” 

(การค้นควา้อิสระหล ักสูตรนิเทศศาสตร์มหาบณัฑิต สาขาการบริหารธุรกิจบนัเทิงและการผลิต 

มหาวทิยาลยักรุงเทพ พ.ศ. 2558), หนา้ 7. 
14 วทิวสั รุ่งเรืองผล, “จดัผงัคอมมูนิตี�มอลล์อย่างไรใหป้ระสบความสําเร็จ,” marketer (เมษายน 

2559), หนา้ 151.  
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หนึ�ง เช่น ร้านขายของตกแต่งบา้น ร้านขายอุปกรณ์ก่อสร้างและตกแต่งบา้น เช่น ศูนย์การคา้อินเด็กซ์ 

ลีฟวิ�งมอลล,์ โฮมโปร เป็นตน้ 

6) ศูนยก์ารคา้ของผูผ้ลิตสินคา้ (Factory Outlet) 

 หมายถึง ศูนยก์ารคา้ที�เป็นของผูผ้ลิตสินคา้เพื�อใชใ้นการขายสินคา้ผูผ้ลิตสินคา้เอง 

หรือสินคา้ในกลุ่มธุรกิจเครือเดียวกนั โดยมีวธีิการขายสินคา้ในราคาส่วนลดพิเศษจากราคาปกติ อาจมี

การแบ่งพื�นที�ใหเ้ช่าสําหรับร้านอาหารและเครื�องดื�ม ทาํเลที�ตั�งอยู่ห่างจากตวัเมือง เช่น พรีเมี�ยม เอาท์

เล็ท ปากช่อง 

 7)  ศูนยก์ารคา้แบบตลาดชั�วคราวหรือตามเทศกาล (Festival market) 

  หมายถึง ศูนยก์ารคา้แบบพื�นที�เปิดโล่งในลานกวา้ง จดัในพื�นที�ชั�วคราว หรือ

ตามเทศกาลหรือชั�วระยะเวลาจาํกดั มีลกัษณะแบ่งพื�นที�บางส่วนเป็นพื�นที�ขนาดประมาณ 2 x 3 ตาราง

เมตร ใหร้้านคา้ปลีกจดัวางสินคา้กบัพื�นหรือชั�นโชวสิ์นคา้ชั�วคราว มีการจดัวางและจดัเก็บสินคา้ทุกวนั 

พื�นที�เช่าบางส่วนจะแบ่งเป็นร้านคา้ยอ่ย ผูป้ระกอบการจะจดัเตรียมพื�นที�ส่วนกลาง ไฟฟ้า ประปา ส่วน

ใหญ่ผูเ้ช่าจะเป็นผูท้าํการคา้แบบครัวเรือน เช่น ตลาดนดัรถไฟรัชดา  

 

2.1.2 ประเภทของพื�นที�เช่าร้านค้าในศูนย์การค้า 

 การใหเ้ช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้นั�น โดยปกติทั�วไปศูนย์การคา้จะมีการจดัประเภทพื�นที�

ตามลกัษณะของการใชง้านพื�นที� และมีรูปแบบการเช่าแตกต่างกนัเพื�อความสะดวกในการบริหารจดัการ

ของศูนย์การค้าประการหนึ� ง และเพื�อการแบ่งแยกการจดัเก็บรายได ้ค่าเช่า ค่าบริการ และเรียกเก็บ

ผลประโยชน์ค่าตอบแทนการใช้พื�นที� โดยคาํนึงถึงประเภทของธุรกิจของผูเ้ช่าวา่เป็นสินคา้และบริการ

ประเภทใด แต่โดยปกติทั�วไปศูนยก์ารคา้จะจดัแบ่งประเภทพื�นที�เช่าร้านคา้ในศูนยก์ารคา้เป็นดงันี�  

 

 1. ประเภทห้องร้านค้า/โชว์รูม  

  พื�นที�จะมีลกัษณะแบ่งเป็นหอ้งอยู่ภายในศูนยก์ารคา้เรียงติดกนัไปตามแนวทางเดิน 

ขนาดพื�นที�ประมาณ 50 ตารางเมตรถึง 200 ตารางเมตรหรือมากกวา่นั�น มีผนงักั�นและประตูทางเขา้ออก

เป็นสัดส่วนในแต่ละร้าน ผูเ้ช่าจะรับผิดชอบในการตกแต่งร้านคา้ และบริหารจดัการใชป้ระโยชน์ทาํธุรกิจ

ในพื�นที�เช่าดว้ยตนเอง ผูใ้หเ้ช่ามีการเรียกเก็บค่าเช่าและค่าบริการ ส่วนใหญ่จะเป็นพื�นที�สําหรับธุรกิจ

ร้านคา้ที�มีขนาดใหญ่ สินคา้ที�เป็นแบรนด์เนม ร้านอาหาร สถาบนัการเงิน โดยเหตุค่าเช่าและค่าบริการ

คาํนวณเป็นตารางเมตร กาํหนดจา่ยเป็นรายเดือน สัญญาจะมีอายปุระมาณ 2 ถึง 3 ปี เป็นอย่างนอ้ย  

 

 2.   ประเภทพื�นที�แบบเปิดโล่ง หรือ ล็อคสินค้า   

  พื�นที�จะมีลกัษณะเป็นพื�นที�ขนาดใหญ่หรือห้องขนาดใหญ่แล้วแบ่งก ั�นออกเป็น

พื�นที�ขนาดเลก็ประมาณ 10–15 ตารางเมตร หรือเล็กกวา่นั�น ศูนยก์ารคา้จะกั�นแบ่งเป็นล็อคๆ แต่ละลอ็ค

ไม่มีฝาหอ้งกั�นและประตูกั�น มีเพียงผนงักั�นหอ้งสําเร็จรูป (Partition) ความสูงประมาณ 1.50 เมตร ลูกคา้
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ที�มาซื�อสินคา้ในแต่ละล็อคสามารถเดินเขา้ออกทะลุถึงกนัไดต้ลอด และเมื�อผูเ้ช่าตกลงเช่าพื�นที�ลอ็คใด

แลว้ ไม่มีสิทธิโยกยา้ยปรับเปลี�ยนตาํแหน่งของพื�นที�นั�นแต่อย่างใด เนื�องจากทาํเลที�ตั�งของแต่ละล็อค

เป็นสาระสําคญัในการตดัสินใจเช่าของผูเ้ช่า โดยผูเ้ช่ามีสิทธิในการตกแต่งพื�นที�ในบริเวณล็อคของตน

โดยอิสระ15 บางกรณีศูนยก์ารคา้จะบริหารจดัการนาํพื�นที�ส่วนนี�ใหเ้ช่าแก่ผูเ้ช่าเพียงรายเดียว และผูเ้ช่า

จะนําออกไปให้เช่าช่วงให้กับผู ้เช่ารายย่อย พื�นที�ล ักษณะนี� จะเป็นร้านค้าขายเสื� อผ้า สินค้าแฟชั�น 

เครื�องประดบั สินคา้อุปโภคบริโภค เป็นตน้ 

 

 3.    ประเภทพื�นที�เช่าขนาดใหญ่  

  พื�นที�จะมีลกัษณะเป็นพื�นที�วา่งขนาดใหญ่หรือห้องขนาดใหญ่ โดยเป็นพื�นที�เปล่า

ซึ�งจะเป็นพื�นที�สําหรับธุรกิจขนาดใหญ่ที�มีเงินลงทุนจาํนวนมากและมีอาํนาจต่อรองกบัทางศูนย์การค้า 

เช่น ธุรกิจโรงภาพยนตร์ ธุรกิจสถานออกกาํลงักาย ธุรกิจสวนสนุก เพราะธุรกิจดงักล่าวจะดึงดูดคนเขา้

มาใชบ้ริการภายในศูนย์การคา้ สัญญาเช่าจะมีกําหนดระยะเวลาที�เหมาะสมกับการลงทุน ผูป้ระกอบ

ธุรกิจมีอาํนาจต่อรองกาํหนดระยะเวลาของสัญญาและการต่อสัญญา กรณีที�กาํหนดระยะเวลาเกินกว่า 3 ปี 

ศูนยก์ารคา้ก็จะตอ้งยอมรับเงื�อนไขของสัญญาวา่จะมีการต่ออายุสัญญาออกไปคราวละ 3 ปี มีข้อตกลง

เกี�ยวกบัการปรับอตัราค่าเช่าเพื�อสอดคลอ้งและความเป็นไปไดใ้นการลงทุนของผู้ประกอบธุรกิจผู ้เช่า 

ศูนยก์ารคา้จะจดัพื�นที�ประมาณร้อยละ 25 ของศูนย์การคา้เพื�อเป็นหา้งสรรพสินคา้ ที�วางจาํหน่ายสินคา้

ของห้างในเครือ เช่น ห้างเซ็นทรัล และโรบินสัน โดยมีสัญญาเช่าระยะยาว ในลกัษณะของการเป็น

บริษทัในเครือเดียวกนัเพื�อส่งเสริมความสําเร็จของศูนยก์ารคา้ 

 

 4.  ประเภทพื�นที�เช่าในศูนย์จําหน่ายอาหารและเครื�องดื�ม 

  พื�นที�จะมีลกัษณะเป็นศูนยอ์าหาร ศูนยก์ารค้าจะจดัพื�นที�กั�นเป็นห้องหรือบูธ หรือ

ส่วนพื�นที�เพื�อออกใหผู้ป้ระกอบกิจการอาหารและเครื�องดื�มเช่าจาํหน่ายและประกอบอาหาร ในลกัษณะ

ลูกคา้จะบริการตนเองโดยสามารถเดินเลือกชมอาหารหลากหลายในแต่ละร้าน โดยศูนย์การค้าจะมี

หน้าที�การวางระบบในเรื� องของความร้อนหุงตม้ ปล่องควนัถ่ายเทอากาศ การชําระล้าง การขนยา้ย

วตัถุดิบส่วนผสมอาหารและเครื�องดื�มเขา้มาภายในศูนยอ์าหาร ศูนยก์ารคา้เป็นผูรั้บผิดชอบดูแลสถานที� 

จดัเตรียมภาชนะใส่อาหารเพื�อให้บริการลูกค้า  รวมทั�งพื�นที�โต๊ะและที�นั�งรับประทานอาหาร การทาํ

ความสะอาดจดัเก็บโตะ๊ ศูนยก์ารคา้จะมีการจดัแบ่งผลประโยชน์กบัผูป้ระกอบธุรกิจโดยส่วนหนึ�งเป็น

ค่าเช่า ค่าบริการ ที�มีจาํนวนและอตัราแน่นอน อีกส่วนหนึ�งจะมีการจดัแบ่งรายได้ผลประโยชน์โดย

คาํนวณจากรายไดท้ี�ผูป้ระกอบธุรกิจไดรั้บ ซึ� งจะเห็นได้จากศูนย์อาหารจะจดัให้มีการแลกคูปองแทน

                                                        
15 กรมสรรพากร. “หนงัสือที� กค.0706/866 เรื�องภาษีมูลค่าเพิ�ม และอากรแสตมป์ กรณีการให้

ใชพ้ื�นที�และใหบ้ริการในศูนยก์ารคา้” 24 มกราคม 2546. 
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เงินสด หรือใช้ระบบการ์ดแทนเงินสด เพื�อจะไดต้รวจสอบรายไดแ้ละแบ่งผลประโยชน์ระหว่างกัน

นอกจากค่าเช่าที�แน่นอนรายเดือน   

 

 5.  ประเภทพื�นที�จัดกิจกรรม  

  ศูนยก์ารคา้จะจดัพื�นที�บริเวณทางเดินหรือลานจดักิจกรรม เพื�อนาํออกใหผู้ป้ระกอบ

ธุรกิจเช่าในการจดักิจกรรมส่งเสริมการคา้ หรือการจดักิจกรรมต่างๆ โดยเป็นการเช่าระยะสั�น รายวนั 

หรือ ระยะเวลา 3 วนั หรือ 7 วนั แลว้แต่กรณี โดยมีลกัษณะที�จะหมุนเวยีนผลดัเปลี�ยนกิจกรรมเพื�อสร้าง

สีสรร หรือกระตุน้กิจกรรมทางการตลาดของศูนย์การค้าเอง ศูนยก์ารค้าจะใช้วธีิการจอง หากเป็น

ช่วงเวลาเทศกาลสําคญัหรือพื�นที�ทาํเลที�มีผูม้าใชบ้ริการ ศูนยก์ารค้าจะใช้วธีิใหผู้ป้ระกอบธุรกิจประมูล

ราคาผลประโยชน์ตอบแทนการใชพ้ื�นที�  
 

 6.  ประเภทพื�นที�เปิดบริเวณทางเดิน หรือลานโล่งในห้าง 

  พื�นที�เปิดนี�มีทั�งรูปแบบคอร์นเนอร์เลก็ๆ หรือลานกวา้ง ส่วนมากจะเป็นร้านกาแฟ 

ร้านไอศครีม ร้านจิวเวลรี�   อ ัตราค่าเช่าอยู่ที�ประเภทสินคา้ ค่าเช่าโดยประมาณจะอตัราใกลเ้คียงกับ

ร้านคา้แบบเป็นหอ้งหรืออาจแพงกวา่ เพราะวา่พื�นที�เปิด/ลานโล่ง จะโดดเด่นและลูกคา้จะเขา้ถึงไดง่้าย  

 

 7.  ประเภทพื�นที�ตั�งคีออส ตู้ หรือเป็นรถเข็นจําหน่ายสินค้าขนาดเล็ก 

  พื�นที�ส่วนนี�สําหรับธุรกิจที�ไม่ตอ้งการพื�นที�ในการจดัวางมากนกั เช่น เครื�องประดบั 

ผา้พนัคอ ถา้เทียบสัดส่วนอตัราค่าเช่าต่อตารางเมตรแลว้ คีออสจะจา่ยค่าเช่าแพงมาก ไดพ้ื�นที�ขนาดเล็ก

คือแค่รถเข็น 1 คนั อตัราค่าเช่าประมาณ 15,000 บาทต่อ 1 คีออสหรืออาจแพงกวา่นั�น 

 

2.1.3 รูปแบบของการทําสัญญาเช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 รูปแบบของการทาํสัญญาเช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้ขึ�นอยู่กบัลกัษณะของพื�นที�เช่าว่าเป็น

ประเภทใด และผู้เช่าประสงค์จะใช้พื�นที�เพื�อประกอบธุรกิจประเภทใด ซึ� งจะมีเงื�อนไขการเช่าและ

ขอ้ตกลงเกี�ยวกบัค่าตอบแทนผลประโยชน์ใหก้บัผูใ้หเ้ช่าศูนยก์ารคา้แตกต่างกนัออกไป ซึ� งรวมทั�งการ

พิจารณาว่าทาํเลที�ต ั�งของพื�นที�เช่าในศูนยก์ารคา้ดงักล่าวอยูใ่นโซนใดซึ�งจะมีลกัษณะเฉพาะที�จะตอ้งทาํ

สัญญาเช่าแตกต่างกนั และมีปัจจยัเกี�ยวกบัโครงการของศูนยก์ารคา้ในอนาคตเกี�ยวกบัปรับเปลี�ยนหรือ

ปรับปรุงตกแต่งศูนย์การคา้ แต่เนื�องจากศูนยก์ารค้าเป็นผูบ้ริหารจดัการพื�นที�ส่วนกลาง ลิฟท์ บนัได

เลื�อน หอ้งนํ�า ระบบไฟฟ้า ระบบประปา ระบบการสัญจร ดงันั�นศูนย์การคา้นอกจากจะจดัเก็บค่าเช่า

พื�นที�จากผู้เช่าแลว้ ผูเ้ช่าจะตอ้งชําระค่าบริการในการบริหารจดัการพื�นที�ส่วนกลางดงักล่าว ซึ� งเป็น

สาระสําคญัที�ศูนยก์ารคา้จะแตกต่างจากผู้ให้เช่าพื�นที�ประเภทอื�นๆ ซึ� งมีการแบ่งย่อยในการประกอบ

การคา้เช่นเดียวกนักบัศูนยก์ารคา้แต่จะไม่มีการจดัเก็บค่าบริหารจดัการส่วนกลาง   จากการศึกษาผู ้วจิยั

ไดจ้ดัแบ่งรูปแบบของสัญญาที�ใช้ในศูนยก์ารคา้ ดงันี�     
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 1.  สัญญาเช่าระยะสั�น  

  สัญญามีกาํหนดระยะเวลาการเช่าไม่เกิน 3 ปี  ซึ� งอาจมีกําหนดเป็นรายวนัหรือราย

เดือนตั�งแต่ 1 เดือน หรือหกเดือน หรือรายปี อาจมีการต่อสัญญาเช่าออกไปอีกคราวละเท่ากับกาํหนด

อายุเช่าที�ตกลงกนัตามสัญญาเดิม สัญญาจะมีลกัษณะใหสิ้ทธิศูนยก์ารคา้ในการบอกเลิกสญัญาได ้หรือมี

สิทธิไม่ต่ออายสุัญญาใหก้ับผูเ้ช่า ประเภทพื�นที�ซึ� งมีกาํหนดระยะเวลาการเช่าระยะสั�นนี�  ส่วนใหญ ่อตัรา

ค่าเช่าจะไม่สูงมาก จะเป็นประเภทพื�นที�ร้านคา้/โชวรู์มขนาดเลก็ พื�นที�ร้านคา้เช่าช่วง พื�นที�เปิดบริเวณ

ทางเดิน หรือลานโล่งในห้าง รวมทั�งพื�นที�ต ั� งคีออส หรือรถเข็นสําหรับจาํหน่ายสินค้าขนาดเล็ก 

เนื�องจากโดยลกัษณะของธุรกิจจะมีการลงทุนไม่มากนดั ผู ้เช่าจะไม่มีการปรับปรุงหรือตกแต่งต่อเติม

พื�นที�เช่า ส่วนใหญ่ในลกัษณะผูเ้ช่าจะเป็นผูป้ระกอบการธุรกิจขนาดเลก็ไม่มีจาํนวนสาขา และจะมีการ

หมุนเวยีนผูเ้ช่าพื�นที�ตลอดเวลา รวมทั�งผูเ้ช่ายงัมีการนาํออกไปใหเ้ช่าช่วงต่อแก่ผูค้า้รายยอ่ย ศูนยก์ารคา้

ก็จะสามารถยดืหยุ่นในการบริหารจดัการคดัเลือกผูเ้ช่าตลอดจนการปรับเปลี�ยนการใช้ประโยชน์พื�นที�

ส่วนนี� ได้มากที�สุดเพื�อสอดคล้องกบักิจกรรมการตลาดของศูนย์การค้า รวมทั�งการตกแต่งต่อเติม

ปรับปรุงศูนยก์ารคา้ แต่พื�นที�ส่วนนี�ก็ถือเป็นพื�นที�หลกัที�ทาํรายไดใ้หก้บัศูนยก์ารคา้และมีความสําคญัใน

การสนบัสนุนใหศู้นยก์ารคา้ประสบความสําเร็จเช่นกนั ศูนยก์ารค้าจึงจะทาํสัญญาเช่าระยะสั�น   

 

 2.  สัญญาเช่าระยะยาว  

  กรณีที�ศูนยก์ารคา้และผูเ้ช่าประสงค์ที�จะทาํสัญญาเช่าโดยมีกาํหนดระยะเวลาการ

เช่าที�เกินกวา่ 3 ปี นั�นโดยพิจารณาจากประเภทธุรกิจของผูเ้ช่า และลกัษณะการใช้ประโยชน์ การลงทุน

ในการตกแต่งต่อเติม หรือดาํเนินธุรกิจ จะตอ้งมีกาํหนดระยะเวลาในการคืนทุนเพื�อให้เกิดประโยชนใ์น

การลงทุนสูงสุด กําหนดระยะเวลาการเช่าที�จะทาํสัญญาเช่าได้นั�น ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยไ์ดก้าํหนดไวว้่าสัญญาเช่าที�อายุการเช่าไม่เกิน 3 ปี มีหลกัฐานฟ้องร้องบงัคบัคดีได้ โดยไม่ตอ้ง

ไปจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หนา้ที� ดงันั�นในกรณีนี�  จะมีการทาํสัญญาเช่ามีกาํหนดอายุสัญญาเช่า 3 ปี 

และมีคาํมั�นเกี�ยวกบัต่ออายุการเช่า โดยมีการระบุเงื�อนไขเกี�ยวกบักาํหนดระยะเวลาการเช่ารวมทั�งหมดกี�

ปี มีการต่ออายุสัญญาทั�งหมดกี�ครั� งตามขอ้ตกลงและเงื�อนไขเดิมมีการปรับอัตราค่าเช่าปีละเท่าไหร่ 

ส่วนใหญ่จะเช่าไม่เกิน 20 ปี ผูเ้ช่าจะเป็นธุรกิจขนาดใหญ่มีการลงทุนในการตกแต่งสถานที�จาํนวนมาก 

เช่น สวนสนุก โรงภาพยนตร์ สถานบนัเทิง รวมทั�งการเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้โดยหา้งสรรพสินคา้ในกลุ่ม

เจา้ของธุรกิจเดียวกนั ในบางครั� งหากผูเ้ช่ามีความจาํเป็นเกี�ยวกบัการบริหารทางการเงิน หรือปฎิบตัิตาม

กฎระเบียบก็จะมีการจดทะเบียนการเช่ากบัเจา้พนกังานที�ดิน 

 

 3.    สัญญาเช่าเพื�อการนําออกให้เช่าช่วง  

  ศูนยก์ารคา้อาจจะใหสิ้ทธิการเหมาเช่าพื�นที�ขนาดใหญ่แก่ผูเ้ช่ารายหนึ�งเพื�อนาํไป

จดัสรรแบ่งให้เช่าช่วงต่อกบัผู้เช่าพื�นที�รายย่อยอีกต่อหนึ�ง เนื�องจากบางศูนย์การค้าอาจจะไม่มีความ

ตอ้งการหรือความพร้อมในการบริหารจดัการร้านคา้ย่อย ซึ�งจะมีการหมุนเวยีนเปลี�ยนเขา้ออกของผู ้เช่า
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พื�นที�รายยอ่ยจาํนวนมาก บางครั�งผูเ้ช่าเหมาพื�นที�กบัศูนยก์ารคา้ก็มีความสามารถที�จะบริหารจดัการหรือ

ชกัชวนหรือมีขอ้มูลผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย ใหเ้ขา้มาดาํเนินธุรกิจในศูนยก์ารคา้ไดด้ีกวา่การที�ศูนยก์ารคา้จะ

บริหารจดัการเอง โดยศูนย์การคา้จะทาํสัญญาเช่าดยตรงกับผู้เช่าเหมาเพียงรายเดียวซึ�งอาจเป็นไดท้ั�ง

สัญญาระยะสั�นหรือสัญญาระยะยาวขึ�นอยู่กบัการเจรจาต่อรอง หรือ ความรู้ความชาํนาญชื�อเสียงของผู้

เช่าเหมา 

 

 4.   สัญญาเช่าเซ้ง  

  ศูนยก์ารค้าอาจจะทาํสัญญาเช่ าระยะยาวโดยมีการเรียกเก็บเงินค่ากินเปล่าหรือ

ค่าตอบแทนในการให้สิทธิการเช่าแก่ผู ้เช่าเป็นระยะเวลาการเช่ายาว รวมทั� งหากเป็นกรณีของ

ศูนยก์ารคา้เปิดใหม่ก็จะมีการเรียกเก็บเงินค่าช่วยก่อสร้างซึ�งเป็นสัญญาต่างตอบแทนพิเศษยิ�งกวา่สัญญา

เช่าธรรมดา ซึ�งจะมีการกาํหนดระยะเวลาการเช่าเป็นระยะยาว ผู ้เช่าต้องชาํระค่าเช่าล่วงหน้า บางกรณี

อตัราค่าเช่าเมื�อเทียบกบัสภาพราคาตลาดเช่าพื�นที�อาจจะไม่สูงเหมือนเช่นสญัญาเช่าแบบทั�วไปนกัเพราะ

มีการชาํระค่าเช่าล่วงหนา้ หรือเงินเปล่า หรือเงินตอบแทนสิทธิ หรือเงินช่วยค่าก่อสร้างให้แก่ผูใ้ห้เช่า

แล้ว แต่รูปแบบการทาํสัญญาเช่าแบบนี� จะไม่เป็นที�นิยมของผูป้ระกอบการศูนย์การคา้นกั เพราะมี

ขอ้จาํกดัในการจดัหาผลประโยชน์ในพื�นที�ศูนยก์ารคา้ ในสภาวะปัจจุบนัศูนนยก์ารคา้ไม่มีความจาํเป็น

ที�ต้องระดมทุนจากผูเ้ช่าโดยผูกพนัการเช่าระยะยาว16  

 

 5. สัญญาบริการพื�นที�จัดกิจกรรม  

  สัญญานี�จะมีกาํหนดระยะเวลาแบบเป็นรายวนั ช ั�วคราวตามระยะเวลาที�จดักิจกรรม 

โดยส่วนใหญจ่ะเป็นการใชพ้ื�นที�จดักิจกรรมเพื�อส่งเสริมการขายหรือปรชาสัมพนัธ์สินค้า หรือจดัแบ่ง

เป็นร้านค้าย่อยขายสินค้าหรือบริการที�เกี�ยวกับกิจกรรม เช่น กิจกรรมเกี�ยวกับจกัรยาน ก็จะรวบรวม

สินคา้และบริการที�เกี�ยวกบัจกัรยาน ลกัษณะร้านคา้จะเป็นแบ่งกั�นไม่ถาวรเคลื�อนยา้ยได ้ศูนยก์ารค้าจะ

อนุญาตเพียงให้ใช้พื�นที�เท่านั�น ผู้เช่าจะต้องจดัเตรียมอุปกรณ์ เครื� องเสียง การตกแต่ง ฉาก บูธ เวที 

อุปกรณ์สําหรับการขายมาเองทั�งหมด และจะตอ้งปฎิบตัิตามระเบียบของศูนยก์ารคา้เกี�ยวกบัขนยา้ย ซึ�ง

สัญญาในลกัษณะนี�จะมีการทาํเป็นรูปแบบสัญญาบริการ หรือเพียงใบสมคัรจองพื�นที�และชาํระราคา

ตามจาํนวนวนัและเวลาที�ตกลงกนัก่อนล่วงหนา้ก่อนวนัจดักิจกรรม   

 

 6.    สัญญาเช่าพื�นที�ในศูนย์อาหาร  

  สัญญาเช่านี�มีกาํหนดระยะเวลาการเช่ามีทั�งแบบสัญญาเช่าระยะสั�นไม่เกิน 1 ปี หรือ

อาจเกินกวา่นั�นขึ�นอยูก่บัเงื�อนไขและการเจรจาต่อรอง โดยทั�วไปแลว้ผูใ้ห้เช่าจะคดัเลือกผูเ้ช่า  นอกจาก

                                                        
16 ประชาชาติธุรกิจออนไลน์ “ห้างเขย่าพื�นที�หมดสัญญา “เซ้ง” ดึงแบรนด์แม่เหล็กดูดลูกค้า  

(วนัที� 30 มิถุนายน 2557).  
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ผูเ้ช่าจะตอ้งชาํระชาํระค่าเช่า ที�แน่นอนเป็นรายเดือนแลว้ จะมีขอ้ตกลงแบ่งผลประโยชน์รายไดก้บัผูใ้ห้

เช่าพื�นที�อยู่ที�ประมาณร้อยละ 25 ถึง 35 ของรายได้จากการขายอาหาร จึงมีการใช้ระบบคูปองอาหาร

หรือบตัรเงินสดในการชาํระราคาอาหาร ผู้ให้เช่าจะเป็นผูจ้ดัเก็บเงินและคิดคาํนวณส่วนแบ่งและชาํระ

ใหแ้ก่ผูเ้ช่าภายใน 30 ถึง 60 วนั ผูใ้หเ้ช่าจะมีการเรียกเก็บค่าบริการค่าแก๊สหุงตม้ ค่าภาชนะบรรจุอาหาร 

ค่าพลังงานไฟฟ้า ค่านํ� า ตามอตัราที�ผูใ้ห้เช่ากําหนด อาจมีการต่อสัญญาเช่าออกไปคราวละ 1 ปี มี

ขอ้ตกลงให้ผูเ้ช่าจดัรายการส่งเสริมการขายร่วมกบัทางศูนยก์ารคา้ และชาํระค่าโฆษณาอีกดว้ย บางกรณีมี

การเรียกเงินกินเปล่าหรือซื�อสิทธิพื�นที�จาํนวนหนึ�ง  

 

 7.   สัญญาบริการ 

  เนื�องจากในวิธีการทางการดาํเนินธุรกิจปกตินั�น ศูนย์การค้าจะเป็นผู้ให้บริหาร

จดัการพื�นที�ส่วนกลาง บริหารระบบพลังงาน ลิฟท์ บันไดเลื�อน ห้องนํ� า ระบบไฟฟ้า ระบบประปา 

ระบบการสัญจร รวมทั�งมีหนา้ที�การจดักิจกรรม การโฆษณา การตลาด ดงันั�นศูนย์การคา้จะมีการเรียก

เก็บค่าบริหารและค่าพลงังานดงักล่าวแยกต่างหากจากค่าเช่า ศูนยก์ารค้าจะจดัทาํสัญญาบริการคู่ก ับ

สัญญาเช่าขึ�นอีกฉบบั โดยมีขอ้ตกลงสอดคลอ้งกนั กาํหนดเกี�ยวกบัอตัราค่าบริการ และค่าใช้จา่ยต่าง ๆ 

นอกเหนือจากค่าเช่า สัญญาบริการมีกาํหนดระยะเวลาเท่ากบัสัญญาเช่า และหากผูเ้ช่าผิดสัญญาบริการ

หรือสัญญาเช่าสัญญาใดสัญญาหนึ�ง ใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกสัญญาทั�งสองฉบบัการแยกระหวา่งสัญญา

เช่าและสัญญาบริการนั�น  ในกรณีที�พื�นที�เช่ามีลกัษณะเป็นแบ่งกั�นเป็นบูช หรือรถเข็น หรือห้องที�ไม่มี

ประตูปิดกั�น ผู้เช่ามีหน้าที�เขา้ออกเปิดร้านคา้จาํหน่ายภายใตก้ารดูแลของศูนย์การคา้ ก็จะเป็นการทาํ

สัญญาเป็นสัญญาใหบ้ริการพื�นที�จาํหน่ายสินคา้แทน  

 

2.1.4  ความหมายและประเภทของผู้ให้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 ผูใ้หเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ ซึ� งเป็นคู่สัญญามีนิติสัมพนัธ์โดยตรงกบัผู้เช่าพื�นที� 

การวเิคราะห์มาตรทางกฎหมายเพื�อคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนย์การคา้เพื�อแก้ไขปัญหาความไม่

เป็นธรรมอนัเกิดจากการทาํสัญญาเช่านั�น ความหมายและประเภทผูใ้ห้เช่าซึ� งจะไดร้ับผลกระทบจาก

การตอ้งถูกจาํกดัสิทธิเสรีภาพในการทาํสัญญาเพื�อคุม้ครองสิทธิของผู้เช่าพื�นที�ซึ� งเป็นผู้บริโภคจึงเป็น

สาระสําคญัที�จะตอ้งพิจารณา   

 

 1.  ความหมายของผู้ให้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า                                           

        ผู ้ให้เช่าพื�นที�ศูนย์การค้า หมายความถึงผู ้ให้เช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 537 คือ ผูท้ี�แสดงเจตนาในการเขา้ทาํสัญญากับผูเ้ช่า ว่าจะนําพื�นที�ส่วนหนึ�งส่วนใดใน

ศูนยก์ารคา้ใหผู้ ้เช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในการในการใชพ้ื�นที�ในการขายสินค้าหรือให้บริการใน

ธุรกิจของผูเ้ช่า ชั�วระยะเวลาอนัมีจาํกดัตามที�ไดต้กลงกนั โดยไดรั้บค่าตอบแทน ผูใ้หเ้ช่านี�ไมจ่าํตอ้งเป็น

เจา้ของทรัพย์สินที�เช่า ดงันั�น ผูใ้ห้เช่าจึงอาจเป็นผูเ้ป็นเจา้ของศูนย์การคา้ หรือผูม้ีสิทธิในการบริหาร
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จดัการการนาํพื�นที�ศูนยก์ารคา้ออกให้เช่าไดต้ามสัญญา เช่น กองทุนอสังหาริมทรัพย ์บริษทับริหารจดัการ

พื�นที� หรือผูเ้ช่าพื�นที�นาํพื�นที�มาใหเ้ช่าช่วง 

 

 2. ประเภทของผู้ให้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า      

  ผูใ้หเ้ช่าพื�นที� จะเป็นผู้ที�มีความรู้ความเชี�ยวชาญในการบริหารจดัการการเช่าพื�นที�

ศูนยก์ารคา้ มีเครือข่ายทางธุรกิจเชื�อมโยงกนัหลากหลายประเภทในกลุ่มธุรกิจเดียวกนัที�เอื�อประโยชน์

ระหวา่งกนั และมีเงินลงทุนจาํนวนมาก เป็นผลใหผู้ใ้หเ้ช่าพื�นที�มีอาํนาจในการเจรจาต่อรองมากกว่าผู ้

เช่าพื�นที�รายย่อย และสามารถกาํหนดเงื�อนไขข้อตกลงไวล้่วงหน้าในลกัษณะเป็นสัญญาสําเร็จรูป 

ประเภทของผูใ้หเ้ช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้อาจแยกไดโ้ดยพิจารณาจากการเขา้ถือสิทธิในการเขา้ทาํสัญญาเช่า

กบัผูเ้ช่า ไดด้งันี�  

  1)  เจา้ของธุรกิจศูนยก์ารคา้    

   ผูใ้หเ้ช่าเประเภทนี� เป็นกลุ่มธุรกิจเดียวกนักบัเจา้ของศูนยก์ารคา้ผูล้งทุนในการ

ก่อสร้าง และบริหารกิจการด้วยตนเอง ส่วนใหญ่จะเป็นผูม้ีความรู้ความชํานาญในธุรกิจศูนย์การค้าซึ�ง

พฒันามาจากธุรกิจหา้งสรรพสินคา้ในอดีต เช่น กลุ่มเซ็นทรัลพฒันา กลุ่มเดอะมอลลก์รุ๊ป นอกจากนี�ยงั

หมายรวมถึงกลุ่มผูป้ระกอบการคา้ปลีกประเภทซุปเปอร์มาร์เก็ต หรือไฮเปอร์มาร์ทขนาดใหญ่ เช่น เทส

โกโ้ลตสั บิ�กซี ซึ� งมีการประกอบการลกัษณะเดียวกนักับศูนย์การคา้คือมีการจดัสรรพื�นที�แบ่งให้เช่า

ประกอบการค้า 

  2)   กองทุนเกี�ยวกบัอสังหาริมทรัพย ์

   ผูใ้หเ้ช่าประเภทนี�จะไม่ใช่เป็นเจา้ของธุรกิจศูนยก์ารค้าเอง แต่จะเป็นกองทุน

หลกัทรัพยจ์ดทะเบียนในตลาดหลกัทรัพยจ์ะระดมเงินนกัลงทุนทั�วไป ทั�งที�เป็นบุคคลธรรมดาและนิติ

บุคคลทั�งในและต่างประเทศ ซึ�งกองทุนจะนาํเงินที�ไดจ้ากการระดมทุนไปซื�อ เช่า และ/หรือเช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย์โดยกองทุนจะรับโอนกรรมสิทธิ�  และ/หรือสิทธิการเช่า และ/หรือสิทธิการเช่าช่วง

อสังหาริมทรัพย ์และจดัหาผลประโยชน์จากอสังหาริมทรัพย์ดงักล่าวโดยการให้เช่า ให้เช่าช่วง17 ซึ� ง

รวมทั�งการซื�อ เช่า และ/หรือเช่าช่วงศูนยก์ารคา้จะผูล้งทุน เช่น กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

คริสตัลรีเทค โกรท ซึ� งไดล้งทุนสิทธิการเช่าที�ดินในโครงการเดอะคริสตัล คอมมิวนิตี�มอลล์ ถนน

ประดิษฐ์มนูธรรม(ถนนเลียบทางด่วยเอกมยั-รามอินทรา) เป็นตน้ 

  3)  ผูรั้บจา้งบริหารการเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ 

   ผูใ้หเ้ช่าประเภทนี�มิใช่ผูล้งทุนในการก่อสร้างศูนยก์ารคา้ดงัประเภทแรก และ

มิไดเ้ป็นบริษทัที�มีการระดมทุนจาํนวนมากแบบประเภทสอง แต่เป็นกลุ่มองค์กรทางธุรกิจที�มีความรู้

                                                        
17 บลจ.ไทยพาณิชย ์จาํก ัด, รายงานประจาํปี 2558: กองทุนรวมสิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย์

คริสตลั รีเทล โกรท (กองทุนรวม) ต ั�งแต่วนัที� 1 มกราคม 2558 ถึงวนัที� 31 ธันวาคม 2558, วนัที� 11 

เมษายน 2559, หนา้ 6. 
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ความชํานาญในการบริหารจดัการธุรกิจศูนย์การค้า มีเครือข่ายทางธุรกิจ ที�สามารถบริหารจดัการ

ศูนยก์ารคา้ใหป้ระสบความสําเร็จได ้โดยจะไดสิ้ทธิการให้เช่าตามสัญญานํามาให้เช่าช่วงต่อ หรือการ

รับการวา่จา้งบริหารกระทาํการแทนจากเจ้าของศูนยก์ารค้า หรือมีข้อตกลงส่วนแบ่งผลประโยชน์กบั

เจ้าของศูนย์การค้า หากเข้าทาํสัญญาเช่าในนามของตนเองก็อยู่ในความหมายของผู ้ให้เช่าพื�นที�

ศูนยก์ารคา้เช่นเดียวกนั 

  4)  ผูด้าํเนินธุรกิจใหเ้ช่าช่วงพื�นที�ศูนยก์ารคา้ 

   ผูใ้หเ้ช่าประเภทนี�  จะมีความรู้ความชาํนาญในการดาํเนินธุรกิจจดัสรรพื�นที� มี

เครือข่ายทางธุรกิจ ที�สามารถนาํพื�นที�ยอ่ยออกไปใหเ้ช่าช่วง ศูนยก์ารคา้จะบริหารจดัการโดยนาํพื�นที�จดั

กิจกรรม หรือพื�นที�ทางเดิน บูธ คีออส พื�นที�รอบนอก ใหผู้ใ้หเ้ช่านาํไปให้เช่าช่วงต่ออีกทอดหนึ�ง เพื�อ

ลดภาระการบริหารจดัการร้านคา้ย่อยลงไป ผูใ้หเ้ช่าก็จะนําไปใหเ้ช่าและบริหารจดัการเอง มีผลกาํไรคอื

ส่วนต่างจากค่าเช่าที�ตอ้งชาํระให้กบัศูนยก์ารคา้  

 

2.1.5  ความหมายและประเภทของผู้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 การศึกษาความหมาย และการแบ่งประเภทของผู ้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้าเพื�อ

ประโยชน์ในการวิเคราะห์แยกผูเ้ช่าพื�นที�ซึ� งไม่มีอํานาจเจรจาต่อรองในการเข้าทาํสัญญาก่อให้เกิด

ปัญหาความไม่เป็นธรรมในขอ้สัญญาเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้            

 

 1. ความหมายของผู้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า     

  หมายความถึง ผู ้เ ช่าทรัพย์สินตามมาตรา 537 ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์ซึ� งผูเ้ช่ามีวตัถุประสงค์ในการไดใ้ช้หรือได้รับประโยชน์ในการใช้พื�นที�ส่วนหนึ�งส่วนใดใน

พื�นที�ศูนยก์ารคา้เพื�อใช้ในการประกอบธุรกิจขายสินคา้หรือใหบ้ริการ ชั�วระยะเวลาอนัมีจาํกดั และผูเ้ช่าตก

ลงจะใหค้่าเช่าเป็นการตอบแทนแก่ผูใ้หเ้ช่าเพื�อการนั�น 

  โดยปกติวธีิในทางธุรกิจนอกจากศูนยก์ารคา้จะจดัแบ่งพื�นที�ให้เช่าแล้วศูนยก์ารค้า

จะจดัใหม้ีสาธารณูปโภคและสิ�งอาํนวยความสะดวกอื�นๆ ไดแ้ก่ ระบบความเย็น ระบบไฟฟ้า ประปา 

การดูแลพื�นที�ส่วนกลาง ดงันั�นในการทาํสัญญาระหวา่งกนั นอกจะมีการทาํสัญญาเช่าพื�นที�กบัผูเ้ช่าแลว้ 

จะมีการแยกทาํสัญญาบริการออกมาอีกหนึ�งฉบบั โดยมีขอ้ตกลงหากผูเ้ช่าผิดสัญญาบริการให้สิทธิผูใ้ห้

เช่าบอกเลิกสัญญาเช่าไดด้ว้ย ซึ�งกรณีนี�มกัจะไม่มีปัญหาในการพิจารณาเกี�ยวกบัความหมายของผูเ้ช่า

ทรัพย์สินแต่อย่างใด   

  มีข้อสังเกตว่าแตกต่างจาก กรณีศูนย์การคา้ไดม้ีการจดัแบ่งพื�นที�ย่อยโดยมีผนงักั�น

สําเร็จรูป ไม่มีประตูเปิด-ปิด และไม่มีการส่งมอบการครองครองพื�นที�ให้แก่ผูเ้ช่าโดยเด็ดขาด เช่น กรณี

พื�นที�ประเภทตูสิ้นค้าแบบเปิดโล่ง พื�นที�ทางเดิน พื�นที�คีออสหรือบูชขายสินคา้ ผู ้เช่าจะตอ้งประกอบ

กิจการตามกาํหนดวนัและเวลาเปิด-ปิดทาํการของศูนยก์ารคา้ ศูนยก์ารคา้ยงัคงเป็นผูค้วบคุมดูแลอาคาร มี

การทาํสัญญาและเรียกเก็บค่าบริการ กรณีดงักล่าวกรมสรรพากรรจะถือเป็นการให้บุคคลอื�นใช้พื�นที�
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อสังหาริมทรัพย์ภายในศูนย์การค้า ชั�วระยะเวลาอันจําก ัด โดยไม่ได้ส่งมอบการครอบครองพื�นที�

อสังหาริมทรัพย์ให้แก่ผู้ใช้พื�นที� เข้าลักษณะเป็นการให้บริการตามมาตรา 77/1 (10) แห่งประมวล

รัษฎากร18   

  ดงันั�น ผู้เช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ ซึ� งควรจะไดรั้บความคุ้มครองจากมาตรการทาง

กฎหมายคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ หมายความรวมถึงกรณีผูใ้ช้บริการพื�นที�ประเภทดงักล่าวด้วย

จึงจะถูกตอ้ง   

 

 2. ประเภทของผู้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า                                                                                                                                                                 

  หลกัเกณฑก์ารแบ่งผูเ้ช่าพื�นที�จะพิจารณาจาก ปริมาณของขนาดพื�นที� ชื�อเสียงของ

ร้านคา้หรือเป็นร้านคา้สินคา้หรือบริการแบบแฟรนไซส์ จาํนวนสาขา จาํนวนเงินลงทุน และค่าความนิยม 

(ซึ�งจะไดแ้ยกอธิบายต่อไปในหวัขอ้ใหญ่ 2.1.6) ผูเ้ช่าไดแ้บ่ง ประเภทของผูเ้ช่าออกเป็น 

  1)  ผูเ้ช่าพื�นที�หลกั ( Anchor Tenant )  

   ผูเ้ช่าประเภทนี�ไดแ้ก่ ผูเ้ช่าซึ�งเป็นองคก์รทางธุรกิจจาํหน่ายสินคา้หรือบริการที�

ชื�อเสียงและมีเงินลงทุนจาํนวนมาก มีการเปิดสาขาจาํนวนมาก  เป็นองค์กรที�มีความรู้ประสบการณ์

ความเชี�ยวชาญในการเขา้ทาํสัญญาเช่ากบัศูนยก์ารคา้ และใชเ้งินลงทุนทั�งการเช่าพื�นที�และการตกแต่ง

ดว้ยเงินลงทุนสูง ดึงดูดใหค้นเขา้มาใช้บริการในศูนยก์ารค้า ไดแ้ก่ ดีพาร์ทเมนท์สโตร์ โรงภาพยนตร์ 

กลุ่มร้านอาหารและเครื�องดื�มแฟรนไซส์ กลุ่มสินค้าที�มีชื�อเสียง (Brand Name) กลุ่มธนาคาร เป็นตน้ ผู ้

เช่าพื�นที�หลกัจะมีอ ํานาจในการต่อรองกบัศูนยก์ารค ้าสูงเนื�องจากจะเช่าพื�นที�ใช้จาํนวนมากและทาํ

สัญญาเช่าระยะยาว (เกินกว่า 3 ปี) มีความสามารถในการชําระค่าเช่าที�แน่นอน ด้วยกลุ่มผู้เช่าหลักนี�

น่าจะพิจารณาอยา่งรอบคอบแลว้วา่ ศูนยก์ารคา้นั�นๆ ทาํธุรกิจไดดี้ ฝ่ายขายของศูนยก์ารคา้จะชกัจูงผูเ้ช่า

อื�นไดง่้ายขึ�น หากมีผู้เช่าหลกัที�มีชื�อเสียงในดา้นผู้บริโภคการมีร้านที�มีชื�อเสียงอยู่ในศูนย์ ย่อมทาํให้

ลูกคา้มีภาพลกัษณ์ที�ดีต่อศูนยก์ารคา้ๆ นั�นดว้ย19 

   ผูเ้ช่าพื�นที�หลกั (Anchor Tenant) ถือวา่เป็นผูเ้ ช่ารายใหญ่ของศูนย์การค้าจึงมี

อาํนาจในการเจรจาต่อรองกับผูใ้หเ้ช่าศูนย์การคา้เกี�ยวกบัเงื�อนไขและข้อตกลงในสัญญาเช่าตามหลกั

เสรีภาพในการทาํสัญญา 

 

 

                                                        
18 กรมสรรพากร, “หนงัสือที� กค.0706/866 เรื�องภาษีมูลค่าเพิ�ม และอากรแสตมป์ กรณีการให้

ใชพ้ื�นที�และใหบ้ริการในศูนยก์ารคา้,” 24 มกราคม 2546. 
19 วทิวสั รุ่งเรืองผล, กลยทุธ์แจง้เกิดและอยูร่อดของศูนยก์ารคา้ชุมชน ตอนนที� 2, ใน www.re-

expert.in.th/blog/กลยทุธ์แจง้เกิดและอยูร่อดของศูนยก์ารคา้ชุมชน-ตอนที� 2-การเลือกผู้เช่าหลกั, (last 

visited 16 September 2016).  
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  2)  ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยหรือผูเ้ช่าพื�นที�ร่วม (Co-Tenant or Mix Tenant)  

   ผูเ้ช่าประเภทนี�  หมายถึง ผูเ้ช่าซึ�งเป็นบุคคลหรือองคก์รธุรกิจร้านคา้ปลีกต่างๆ 

ขนาดเลก็เงินลงทุนหมุนเวยีนตํ�า ไม่มีสาขาหรือมีสาขาน้อย ร้านคา้ยอ่ยส่วนใหญ่จะไมม่ีแบรนดสิ์นคา้ และ

ใชเ้งินลงทุนต่อร้านคา้ในจาํนวนที�ไม่มากนกั20 ปริมาณพื�นที�เช่าไม่เกิน 60 ตารางเมตร และทาํสัญญาเช่า

ระยะสั�น (ไม่เกิน 3 ปี) สินค้าและบริการไม่มีชื�อเสียง ไม่มีอาํนาจต่อรอง มีการพิจารณาคดัเลือกโดย

ศูนยก์ารคา้ ผูเ้ช่าที�เขา้มาติดต่อศูนยก์ารคา้จกัตอ้งส่งขอ้มูลรายละเอียดและแผนธุรกิจเพื�อใหศู้นยก์ารคา้

พิจารณาจดัสรรพื�นที� โดยไม่มีสิทธิเลือกพื�นที�หรือใหเ้ช่าพื�นที�นอกเหนือจากการจดัสรรไวใ้ห้กบัผูเ้ช่า

หลกัภายในศูนยก์ารคา้แลว้เท่านั�น เช่น ร้านคา้แฟชั�นเครื�องแต่งกาย ร้านอาหาร ร้านเสริมสวย และร้าน

จาํหน่ายสินคา้หรือบริการในชีวติประจาํวนั เป็นตน้  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 
 

ตัวอย่างภาพถ่ายร้านค้าของผู้เช่าพื�นที�รายย่อย 

 

2.1.6 หลักเกณฑ์การแบ่งประเภทของผู้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 ในการพิจารณาแบ่งประเภทผู ้เช่าพื�นที�ร้านในศูนยก์ารค้ามีความจาํเป็นอย่างยิ�งเพราะ

ประเภทของผูเ้ช่าพื�นที�มีผลเกี�ยวกบัอาํนาจในการเจรจาต่อรองในการเขา้ทาํสัญญาและสถานะของผูที้�

กฎหมายคุม้ครองสิทธิเป็นกรณีพิเศษเนื�องจากมกัจะไม่ได้รับความเป็นธรรมจากการเขา้ทาํสัญญาเช่า

พื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ดงัที�จะอธิบายในบทถดัไป ซึ� งหลกัเกณฑ์ในการพิจารณาแบ่งประเภทของ    

ผูเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ จาํแนกไดด้งันี�  

                                                        
20 บริษทั ที�ปรึกษาเอเซียพลสั, เอกสารเผยแพร่หนงัสือชี� ชวน บริษัท เจเอเอส แอสเซ็ท จาํกัด 

(มหาชน) เอกสารหมวด ข หมายเลข 4, หนา้ที� 3. 
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 1.  เกณฑ์เกี�ยวกับขนาดพื�นที�และระยะเวลา  

  หากผู้ใหเ้ช่ารายใดไดด้าํเนินการเช่าพื�นที�ขนาดใหญ่และมีระยะเวลาการเช่ายาวของ

ศูนยก์ารคา้ การเช่าดงักล่าวจะมีผลกระทบต่อรายไดข้องศูนยก์ารคา้ที�จะมีลกัษณะแน่นอนมั�นคง จึงถือ

วา่เป็น ผูเ้ช่ารายหลกั (Anchor-Tenant) โดยผูใ้หเ้ช่าประเภทนี�จะเป็นกลุ่มธุรกิจที�มีความจาํเป็นต้องใช้

พื�นที�ขนาดใหญ่ในการดาํเนินธุรกิจ เช่น โรงภาพยนตร์ สวนสนุก จะมีการลงทุนเป็นจาํนวนมาก ดงันั�น

จึงมีการทาํสัญญาเช่าระยะยาวใหคุ้ม้ค่ากบัการลงทุน  

 

 2.  เกณฑ์เกี�ยวกับร้านค้าที�มีชื�อเสียงหรือร้านค้าแฟรนไชส์ 

  หากผู้เ ช่ารายใดเป็นร้านค้าที�มีชื�อเสียงหรือร้านค้าแฟรนไชล์ ก็จะส่งผลให้

ศูนยก์ารคา้ดงักล่าวมีปริมาณผูเ้ขา้มาใชบ้ริการเพิ�มมากขึ�น เพราะร้านคา้ที�มีชื�อเสียงหรือร้านคา้แฟรน

ไชล์ เป็นร้านค้าที�มีความสําเร็จในการดาํเนินธุรกิจมาแล้ว มีกลุ่มลูกค้าผู้บริโภคที�แน่นอน มีสาขา

จาํนวนมากและส่งเสริมภาพพจน์ให้กบัศูนย์การค้า เช่น ร้านไก่ทอดชื�อดงั หรือร้านกาแฟแฟรนไชส์

จากต่างประเทศ จึงถือวา่เป็น ผูเ้ช่ารายหลกั (Anchor-Tenant) โดยผูใ้หเ้ช่าประเภทนี�จะเป็นกลุ่มธุรกิจที�

มีความจาํเป็นที�ตอ้งมีสัญญาเช่าระยะยาวเพราะมีการตกแต่งพื�นที�และการลงทุนจาํนวนมาก  

 

 3.  เกณฑ์เกี�ยวกับประเภทธุรกิจที�มีผลต่อปริมาณผู้ใช้บริการ 

  หากผู้เช่ารายใดดาํเนินธุรกิจที�มีผลต่อปริมาณผูใ้ช้บริการภายในศูนยก์ารคา้เพิ�มมาก

ขึ�น หรือสอดคลอ้งกบัแนวคิดการดาํเนินธุรกิจของศูนยก์ารคา้ ดึงดูดใหม้ผีูม้าใชบ้ริการภายในศูนยก์ารคา้ 

ธุรกิจมีลกัษณะเฉพาะไม่สามารถพบไดท้ั�วไปในศูนยก์ารคา้ เช่น ศูนยก์ารเรียนรู้ในอทุยานการศึกษาของ

ศูนยก์ารคา้เวลิ์ดเทรด เซ็นเตอร์ พิพิธภณัฑหุ่์นขี�ผึ�ง จึงถือวา่เป็น ผูเ้ช่ารายหลกั (Achor-Tenant) 

 

 4.  เกณฑ์เกี�ยวกับกลุ่มธุรกิจที�มีเงินลงทุน 

  หากผู้เช่ารายใดเป็นกลุ่มธุรกิจที�มีเงินลงทุนเป็นจาํนวนมาก มีความประสงค์ที�จะ

ขยายสาขา จะมีการทาํสัญญาเช่าเป็นเงื�อนไขว่าจะตอ้งเปิดร้านคา้ในสาขาอื�นของศูนยก์ารค้าเดียวกัน

หรือในเครือโดยมีขอ้ตกลงพิเศษที�จะไดสิ้ทธินอกเหนือจากสัญญาเช่าทั�วไปของผูเ้ช่ารายอื�น เช่น ศูนย์

หนงัสือแฟรนไชส์ ยี�หอ้หนึ�ง  

 

 5.  เกณฑ์อํานาจต่อรองในการเข้าทําสัญญาเช่า                                                

  ในกรณีที�ค่าเ ช่าและพื�นที� เช่าเมื�อ เปรียบเทียบกับค่าเช่าและขนาดพื�นที�ของ

ศูนยก์ารคา้ทั�งหมดแลว้เป็นเพียงส่วนนอ้ย สินคา้หรือบริการไม่มีชื�อเสียงหรือไม่ใช่สินคา้แฟรนไซส์ ไม่

มีผลกระทบต่อปริมาณผูใ้ชบ้ริการ ใชเ้งินลงทุนจาํนวนไม่มาก ผู ้เช่าไม่มีอาํนาจในการเจรจาขอแก้ไข

สัญญากบัผูใ้หเ้ช่า พื�นที�ในการเช่าถูกจดัเตรียมกาํหนดเฉพาะจากศูนยก์ารคา้ สัญญาเช่าระยะสั�นไม่เกิน 

3 ปี รวมทั�งมีการกาํหนดเงื�อนไขขอ้ตกลงเกี�ยวกับการเช่าไวล้่วงหน้าและมีการใช้สัญญาที�ศูนยก์ารค้า
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จดัเตรียมไวเ้ป็นมาตราฐานเช่นเดียวกันกบัผู ้เช่ารายอื�นหรือที�เรียกว่าสัญญาสําเร็จรูป  ผูเ้ช่าไม่เข้า

หลกัเกณฑใ์นหวัขอ้ตามที�ไดก้ล่าวมาแลว้ กรณีจงึเป็นผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย  

  เกณฑด์งักล่าวเป็นการพิจารณาในการแบ่งประเภทระหว่าง ผู้เช่าพื�นที�รายหลัก 

(Achor-Tenant) และ ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย (Co-Tenant) บางครั� งอาจจะพบว่าผู้เช่าพื�นที�รายหลกั อยู่ใน

หลกัเกณฑห์ลายขอ้  เมื�อสามารถแบ่งประเภทของผูเ้ช่าพื�นที�หลกัก็จะพิจารณาเห็นไดว้า่ผูเ้ช่าพื�นที�หลกั 

จะมีอาํนาจมากในการเจรจาต่อรองกบัศูนยก์ารคา้ ส่วนผู้เช่าพื�นที�รายย่อย พบว่าเป็นร้านคา้ที�มีอาํนาจ

ต่อรองกบัผูใ้หเ้ช่าศูนยก์ารคา้นอ้ยกวา่ จึงพบวา่ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยไดรั้บความไม่เป็นธรรมอนัเกิดจากขอ้

สัญญาที�ไม่เป็นธรรมและเกิดขอ้พิพาทขึ�นสู่ศาลเป็นจาํนวนมาก 

 

2.2 แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายที�เกี�ยวกับการทําสัญญาเช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 

หวัข้อนี� จะอธิบายเกี�ยวกับแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายที�เกี�ยวกับการทําสัญญาเช่าพื�นที�ใน

ศูนยก์ารคา้ เพื�อเขา้ใจถึงนิติสัมพนัธ์ สิทธิหนา้ที�และมาตรการคุม้ครองทางกฎหมาย ระหวา่งศูนยก์ารคา้

ผูใ้ห้เช่าและผู้เ ช่าพื�นที� แบ่งเป็น แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายการเช่าทรัพย์สิน แนวคิดและทฤษฎี

กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค และแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายเกี�ยวกบัขอ้สัญญาอนัไม่เป็นธรรม  

 

2.2.1 แนวคิดและทฤษฎกีฎหมายการเช่าทรัพย์สิน 

แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายพื�นฐานที�เกี�ยวกบัการทาํสัญญาเช่าพื�นในศูนยก์ารคา้เดิมนั�น 

คือเรื�องนิติกรรมสัญญาระหวา่งเอกชน ซึ� งมีแนวคิดพื�นฐานในการทาํสัญญาทางแพ่งที�กําหนดพื�นฐาน

ของความสัมพนัธ์ของคู่สัญญาที�เท่าเทียม สัญญาเช่าจึงมีองคป์ระกอบเช่นเดียวกบัสัญญาทั�วไป กล่าวคอื

ตอ้งมีคู่สัญญาตั�งแต่สองฝ่ายขึ�นไป ตอ้งมีวตัถุประสงค์ มีการแสดงเจตนาเสนอสนองตอ้งตรงกนั ตอ้ง

เป็นเจตนาที�แทจ้ริง ไม่เกิดขึ�นเพราะสําคญัผิด ข่มขู่ หรือกลฉ้อฉล สัญญาเช่าทรัพยจ์ะไม่มีวตัถุประสงค์

ในการโอนกรรมสิทธิ� วตัถุแห่งสัญญา เพียงแต่ให้สิทธิครอบครองและใช้ประโยชน์เป็นการชั�วคราว 

กรรมสิทธิ� ยงัเป็นของเจา้ของกรรมสิทธิ�ตลอดระยะเวลาการเช่า 

 

1.  วิวฒันาการของกฎหมายเกี�ยวกับการเช่าทรัพย์สิน   

 ในสมยัโรมนันั�น สัญญาเช่าทรัพยสิ์นเป็นสัญญาที�สมบูรณ์ดว้ยความยินยอมซึ� งมี

ลกัษณะ 4 ประการคือ 1) การแสดงความยินยอมเขา้ทาํสัญญาของคู่สัญญา 2) มีความเป็นอิสระในเรื� อง

แบบซึ�งจะเป็นอิสระที�จะแสดงเจตนาดว้ยวธีิอยา่งใดก็ได ้3) มีความผูกพนัระหว่างผูเ้ป็นคู่สัญญาเท่านั�น 

และ 4) ต้องมีลกัษณะเป็นสัญญาต่างตอบแทน21 อ ันเป็นสัญญาที�ผู ้ให้เช่าผูกพนัว่าจะให้ผู ้เช่าใช้

                                                        
21 ศนันท์กรณ์ (จําปี) โสตถิพันธุ์ , ค ําอธิบายกฎหมายเช่ าทรัพย์-เช่าซื� อ,  พิมพ์ครั� งที�  5  

(กรุงเทพมหานคร: วญิ�ชูน, 2554), หนา้ 18. 
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สังหาริมทรัพยห์รืออสังหาริมทรัพยอ์ยา่งใดอยา่งหนึ�งเป็นระยะเวลาระยะหนึ� งโดยไดรั้บผลประโยชน์

เป็นค่าเช่าตอบแทน สําหรับกฎหมายของประเทศไทย แต่เดิมก่อนการประกาศใช้กฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ กฎหมายเก่าสัญญาเช่าเป็นสัญญาที�ผู ้ให้เช่าต้องส่งมอบสิ� งของสิ�งหนึ� งให้ผู ้เ ช่าได้ใช้ชั�ว

ระยะเวลาหนึ�งโดยผูเ้ช่าตอ้งใหค้่าเช่าตอบแทน แต่ค่าตอบแทนชาํระกันเป็นคราวเดียว สําหรับการเช่า

ทรัพย์ตามกฎหมายเก่านั�นถา้เป็นการเช่าสังหาริมทรัพยจ์ะพิจารณาหลกัเกณฑ์รวมกับสัญญายืม แต่ถา้

เป็นการเช่าอสังหาริมทรัพย ์และเช่าสําเภาจะมีหลกัเกณฑแ์ยกเป็นการเฉพาะ22 ต่อมาเมื�อมีการจดัทาํและ

ประกาศใชป้ระมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ สัญญาเช่าทรัพยสิ์นเป็นเอกเทศสัญญาประเภทหนึ�งใน

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 2 มีบทบญัญตัิตั�งแต่มาตรา 537 ถึง 571 ซึ� งไดก้าํหนดความหมาย

และสาระสําคญัของสัญญาเช่าทรัพยสิ์น หลกัเกณฑก์ารทาํสัญญาเช่า หนา้ที�และความรับผิดของคูส่ญัญา 

ความระงบัของสัญญาเช่า  

 

2. แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายเกี�ยวกับการเช่าทรัพย์สิน 

 สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นนิติกรรมตั�งแต่สองฝ่ายขึ�นไปที�ไดเ้กิดขึ�นจากการแสดงเจตนา 

เมื�อการแสดงเจตนาของบุคคลถูกต้องตรงกนั สัญญาย่อมเกิดขึ�นและมีผลผูกพนัผูเ้ป็นคู่สัญญา อัน

เป็นไปตามบทบญัญตัิแห่งกฎหมายลกัษณะหนี�นั�นเอง โดยนยัแห่งความหมายดงักล่าวนี�  สัญญาจึงเป็น

มูลหรือบ่อเกิดแห่งหนี�อย่างหนึ�ง23 สัญญาเช่าจึงเกิดจากความสมคัรใจของเจตนาของคู่สัญญาที�มีหน้าที�

ในการชาํระหนี�ตามมูลหนี�ที�เกิดจากการแสดงเจตนา ซึ� งหลกัพื�นฐานของกฎหมายสัญญาจึงมีพื�นฐานจงึ

เกิดจากความตกลงยินยอมโดยสมคัรใจ โดยไม่ถูกบงัคบั เพราะบุคคลมีเสรีภาพในการทาํสัญญา คือ 

 1)  หลกัเรื�องความศกัดิ� สิทธิ� แห่งการเจตนาของบุคคล 

  บุคคลมีอิสระเสรีภาพในการแสดงเจตนา และในการกระทาํ หลกันี� เคารพและ

ใหค้วามสําคญักับสิทธิเสรีภาพส่วนบุคคลที�มีอยู่ตามธรรมชาติ เชื�อวา่บุคคลทุกคนมีความเสมอภาค 

และความเท่าเทียมกนั จึงมีสิทธิแสดงเจตนาทาํสัญญาตามที�บุคคลนั�นประสงค์ตอ้งการโดยปราศจาก

การแทรกแซง ดงันั�น เมื�อการแสดงเจตนาสมบูรณ์เป็นสัญญา บุคคลย่อมต้องผูกพนัตามการแสดง

เจตนา สัญญาที� เกิดตามความประสงค์ของบุคคลที�แทจ้ริง องค์กรของรัฐจะไม่เขา้ไปยุ่งเกี�ยวหรือ

แทรกแซงตราบเท่าที�ผลแห่งนิติสัมพนัธ์นั�นไม่ขดัต่อบทบญัญตัิที�ต้องหา้มชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดั

ต่อความสงบเรียบร้อยของสังคม หรือกระทบต่อศีลธรรมอนัดีของประชาชน บุคคลยอ่มมีอาํนาจแสดง

เจตนาก่อให้เกิดสัญญา หากการแสดงเจตนาเป็นไปโดยสมคัรใจ ปราศจากความผิดพลาดหรือ

ขอ้บกพร่องใดๆ อนัจะมีผลให้เจตนานั�นไม่สมบูรณ์ ไม่มีผลใช้บงัคบั ซึ� งเป็นหลกัเกณฑ์พื�นฐานของ

                                                        
22 ร.แลงกานต์, ประวตัิศาสตร์กฎหมายไทย เล่ม 2 (กรุงเทพมหานคร: มูลนิธิโครงการตาํรา

สังคมศาสตร์และมนุษยศาสตร์, 2556), หนา้ 215. 
23 ไชยยศ เหมะรัชตะ, กฎหมายวา่ด้วยสัญญา, พิมพ์ครั� งที� 2 (กรุงเทพมหานคร: จุฬาลงกรณ์

มหาวทิยลยั, 2539), หนา้ 10. 
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การทาํสัญญา ซึ� งใช้บงัคบักับสัญญาเช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้ซึ� งเป็นเอกเทศสัญญาประเภทหนึ�งดว้ย 

คู่สัญญาจึงมีสิทธิตกลงสิทธิและหน้าที�ให้แตกต่างจากหน้าที�ตามกาํหนดไวใ้นประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชยไ์ด ้โดยนยัคาํพิพากฎีกาที� 4809/254824 

 2) หลกัเรื�องเสรีภาพในการทาํสัญญา  

  ในคริสต์ศตวรรษที� 16 มนุษยเ์ริ�มกา้วเขา้ยุคปฎิวติัอุตสาหกรรมและระบบทุน

นิยมอย่างเตม็ตวั  และแนวความคิดแบบปัจเจกชนนิยม (Individualism) ในดา้นเศรษฐศาสตร์ปรากฎนกั

คิดที�มีชื�อเสียงอย่าง “อดมั สมิธ” (Adam Smith) ซึ� งไดรั้บยกยอ่งวา่เป็น บิดาแห่งเศรษฐศาสตร์ ไดเ้ขียนตาํรา

ผลงานชื�อก้องโลกว่า “The Wealth of Nations” สาระสําคัญที�นําเสนอแนวคิดลกัษณะของระบบ

เศรษฐกิจและการอยูด่ีกินดีของประชาชน สมิธมองวา่ความมั�งค ั�งและการเจริญเติมโตของประเทศชาติ

จะเกิดขึ�นไดต้อ้งมาจากพื�นฐานที�วา่ ประชาชนโดยทั�วไปอยูด่ีกินดี การอยู่ดีกินดีมาจากการกระจายตวั

ของทรัพยากรอย่างถูกตอ้งและเหมาะสม และการมีแบ่งแยกกนัทาํงาน เมื�อมีการแบ่งแยกกันทาํงานจะ

ทาํให้เพิ�มผลผลิตและผลักดันให้เศรษฐกิจเจริญเติมโต อดมั สมิธ เชื�อในเรื� องความมีอิสระตาม

ธรรมชาติ (Natural Liberty) จึงมีความความคิดว่ารัฐควรสนบัสนุนหรือปล่อยให้เอกชนมีเสรีภาพใน

การประกอบกิจกรรมทางเศรษฐกิจไดอ้ย่างอิสระโดยปราศจากการแทรกแซงใดๆ ทั�งสิ�นจากรัฐ หน้าที�

สําคญัที�รัฐพึงกระทาํก็คือ การป้องกนัประเทศ การจดักระบวนการยุติธรรม และจดัการดา้นคมนาคม

ขนส่งรวมถึงสิ�งก่อสร้างเพื�อสาธารณประโยชน์ การรักษาความสงบเรียบร้อยทั�งภายในและภายนอกรัฐ

เท่านั�น การปล่อยใหเ้อกชนมีการแข่งขนักนัอย่างเตม็ที� เอกชนเหล่านั�นจะดาํเนินการรักษาผลประโยชน์

ของตวัเขาเองและแบ่งสรรปันส่วนผลประโยชน์ของแต่ละคนอย่างลงตวัเอง  จากแนวคิดสมยัใหม่เรื�อง

ปัจเจกชนนิยม (Individualism) และปรัชญาทางการเมืองแบบ Laissez-Faire ไดรั้บการยอมรับเป็นอย่าง

มาก บุคคลทุกคนมีเสรีภาพในการกาํหนดชะตาชีวติของตนเอง ยอมรับว่าคู่สัญญามีความเท่าเทียมกนั 

อนัถือเป็นกฎเกณฑท์ี�ก่อใหเ้กิดความยุติธรรมมากที�สุด จนเป็นที�มาของหลกันิติศาสตร์ที�เรียกว่า “หลัก

เสรีภาพในการทาํสัญญา” (Freedom of Contract) หลกัดงักล่าวอธิบายวา่ หนี�ที�เกิดสัญญาเป็นหนี� ที�

ยุติธรรม เพราะคู่สัญญาตกลงเข้าก่อหนี�ดงักล่าวดว้ยตนเอง สัญญาดงักล่าวจึงมีพื�นฐานมาจากความตก

ลงร่วมกนั และเกิดขึ�นจากการใชสิ้ทธิเลือกโดยเสรีซึ�งไม่มีบุคคลใดตอ้งถูกบงัคบัใหเ้ขา้ทาํสัญญาใดถ้า

เขาไม่ประสงค์จะทําสัญญานั�น เมื�อคู่สัญญาตกลงเข้าทาํสัญญาก็ต้องถือว่าคู่สัญญาเห็นว่าหนี� นั�น

ยุติธรรมแก่ตนแลว้ หลงัจากที�สัญญาเกิดขึ�นแลว้ จงึไม่สามารถมากล่าวอา้งในภายหลงัไดอ้ีกวา่ตนไมไ่ด้

                                                        
24 คาํพิพากษาฎีกาที� 4908/2548 ตอนที� 10 หน้า 1944 การที�คู่สัญญาเช่าตกลงกนัให้ข้อสัญญา

บางขอ้แตกต่างไปจากบทบญัญตัิของกฎหมาย แมมี้ขอ้ได้เปรียบเสียเปรียบกันบ้าง สัญญาดงักล่าวใช้

บงัคบัไดเ้พราะมิใช่กฎหมายอนัเกี�ยวกบัความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน. 
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รับยุติธรรมตามสัญญา โดยทั�วไปแลว้ บุคคลมีเสรีภาพในดา้นต่างๆ ดงันี�  เสรีภาพในการทาํขึ�นซึ�งสัญญา 

(Freedom to make a contract) เสรีภาพในการเลือกคู่สัญญา (Freedom to select the other party)25 

 3)  หลกัสุจริต 

  ระบบกฎหมายทุกประเทศยอมรับกันวา่หลกัสุจริตเป็นกฎหมายทั�วไป เป็น

หลกักฎหมายสําคญัอนัเป็นรากฐานของกฎหมายแพ่งทั�งระบบ ในประเทศเยอรมนั สวสิเซอร์แลนด ์

และออสเตรีย เห็นฟ้องตอ้งกนัว่า แนวคิดหลกัสุจริตใช้ไดก้บัสังคมทุกแขนง ไม่วา่จะใช้กบักฎหมาย

มหาชนหรือกฎหมายเอกชนก็ตาม26 หลกัสุจริต หมายถึงมาตราฐานศีลธรรมของสังคม ความประพฤติ

ใดที�เป็นการฝ่าฝืนต่อความเป็นคนที�มีความซื�อสัตยแ์ละไวว้างใจต่อกันย่อมถือวา่เป็นการกระทาํที�ไม่

สุจริต  หลกัสุจริตตามกฎหมายไทยนั�นปรากฎอยู่ในมาตรา 5 และมาตรา 368  ของประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชย ์ ในกรณีของการทาํสัญญาเช่านั�นคู่สัญญาตอ้งมีหนา้ที�โดยสุจริต หากมีกรณีใดที�สญัญา

ไม่มีความชดัเจน หรือมิไดม้ีการเขียนทาํความตกลงในเรื�องนั�นๆ เอาไวส้ัญญา การตีความสัญญา การ

บงัคบัใช้กฎหมายใหเ้กิดความเป็นธรรม จึงตอ้งนาํหลกัสุจริตมาใชใ้นการอุดช่องวา่งของกฎหมาย เมื�อมี

กรณีที�จะตอ้งพิจารณาเจตนาของคู่สัญญา หรือตีความประสงคท์ี�แทจ้ริงของเจตนาคู่สัญญา ซึ�งหลกัที�ใช้

ในการพิจารณานั�นจะดูวา่ในเวลาที�มีการเจรจาต่อรองเขา้ทาํสัญญากนันั�น ถา้หากคู่สัญญาไดรู้้ว่าจะเกิด

เหตุการณ์ที�มีปัญหากนัในภายหลงัเช่นนี� ในอนาคตขา้งหนา้แล้ว คู่สัญญาจะไดต้กลงถึงการแก้ปัญหาที�

เกิดขึ�นเช่นนี� อย่างไร นอกจากนี�  คู่สัญญาผู้ให้เช่าและผู้เช่ามีหน้าที�สุจริตทั�งในขณะทาํสัญญา และ

ในขณะปฎิบตัิการชาํระหนี�ตามสัญญาเช่าเพื�อใหคู้่สัญญาไดรั้บประโยชน์ตามความมุ่งหมายของสัญญา 

ตลอดจนภายหลงัสัญญาเช่าสิ�นสุดไปแลว้ 

 4)  หลกัการคุม้ครองผูเ้ช่าทรัพยบ์างประเภท 

  เนื�องจากผูเ้ช่าบางประเภทจะไม่มีอาํนาจในการเจรจาต่อรอง และขาดความรู้

ความสามารถองคค์วามรู้ที�เพียงพอในการเข้าเจรจาต่อรองเงื�อนไขขอ้ตกลงในสัญญาเช่า เป็นเหตุให้

ตอ้งถูกบงัคบัด้วยเงื�อนไขอนัไม่เป็นธรรมในสัญญาเช่า และบางครั� งก็ถูกเอาเปรียบจากผูใ้ห้เช่าเกิน

สมควรหรือต้องรับภาระความเสี� ยงเกี�ยวกบัสัญญาเช่าแต่ฝ่ายเดียว ก่อให้เกิดความเดือดร้อนแก่ผูเ้ช่า 

บางครั� งก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนแก่ผูเ้ช่าบางประเภทกระทบต่อฐานะทางเศรษฐกิจของประเทศ หรือ

เป็นปัญหาสังคม การใช้หลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา หลักสุจริต หลกัการผูกพนัตามที�แสดงเจตนา 

ตามรากฐานของความสัมพนัธ์ทางแพ่งระหว่างเอกชนดว้ยนั�นไม่สามารถแก้ไขปัญหาที�เกิดขึ�นและ

ขยายตวัมากขึ�น รัฐจึงไดเ้ขา้มาแทรกแซงโดยคุม้ครองผูเ้ช่าบางประเภทใหเ้กิดความเป็นธรรมในการทาํ

                                                        
25 วไิลพร เจียรกิตติวงศ์, “ความไม่เหมาะสมของหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาข้อสัญญาที�ไม่เป็น

ธรรมตามกฎหมายวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม,” (วทิยานิพนธ์นิติศาสตร์มหาบณัฑิต สาขากฎหมาย

การคา้ระหวา่งประเทศ คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์ พ.ศ.2555), หนา้ 12.  
26 ปรีดี เกษมทรัพย,์ กฎหมายแพ่งหลกัท ั�วไป, พิมพ์ครั� งที� 5 (กรุงเทพมหานคร: ห้างหุ้นส่วน

จาํกดัภาพพิมพ,์ 2526), หนา้ 114. 
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สัญญาเช่า เช่น การควบคุมอตัราค่าเช่า การควบคุมสิทธิการเลิกสัญญา เหตุแห่งการเลิกสัญญา การ

ควบคุมหลกัเกณฑ์การต่ออายุ กาํหนดวิธีการแจง้ และกําหนดค่าเสียหายเพื�อเป็นการเยียวยาความ

เสียหายของผูเ้ช่าในกรณีที�ตอ้งขนยา้ยเพราะเหตุความผิดของผูใ้หเ้ช่า สําหรับในบางประเทศซึ�งมปัีญหา

ความเหลื�อมลํ�าทางสังคมสูง อย่างประเทศองักฤษซึ�งมีการคุม้ครองผูเ้ช่าที�ดินมานานแลว้ เพราะเหตุว่า

ในอดีตที�ดินซึ� งเป็นปัจจยัสําคญัในการดาํรงชีพอยู่ในความครอบครองของขุนนางในระบบศกัดิ� นา

ก่อใหเ้กิดปัญหาขึ�น กฎหมายการเช่าของอังกฤษไดมี้การออกกฎหมาย The Landlord and Tenant Act 

1927 ซึ� งคุ้มครองผูเ้ช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื�อการอยู่อาศัย ต่อมาซึ� งในประเทศองักฤษได้มีการบญัญตัิ

กฎหมายคุม้ครองผูเ้ช่าในการเช่าพื�นที�เพื�อประกอบธุรกิจ เรียกว่า The Landlord and Tanent Act 1954 

สําหรับในประเทศไทยก็มีการออกกฎหมายเฉพาะเพื�อกาํหนดความสัมพนัธ์ระหวา่งผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่า

และคุม้ครองผู้เช่าทรัพยบ์างประเภทให้แตกต่างจากผูเ้ช่าตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ เช่น

พระราชบญัญตัิควบคุมการเช่านา พระราชบญัญตัิเคหะและที�ดินเพื�ออยู่อาศยั ซึ� งก็มีหลกัการคุม้ครองมิ

ใหผู้เ้ช่าไดรั้บความเดือดร้อนหรือไม่เป็นธรรมในการเขา้ทาํสัญญาเช่า โดยมีการจดัตั�งองค์กรเพื�อทาํการ

ควบคุมกาํกบัดูแลระงบัขอ้พิพาท  

  และในกรณีของการเช่าพื�นที�ในศูนย์การค้าก็ปรากฏข้อเท็จจริงว่าผูเ้ช่ารายย่อย 

(Co-Tenant) มกัถูกเอาเปรียบดว้ยเหตุอนัไม่เป็นธรรมจากผูใ้ห้เช่า  ผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้โดยหลกัการ

พื�นฐานแล้วอยูภ่ายใตบ้ทบญัญตัิความคุม้ครองในทางแพ่งตามหลกัเสรีภาพในการแสดงเจตนา แต่จะ

พบวา่หลกัดงักล่าวไม่สามารถคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าไดอ้ยา่งเพียงพอเนื�องจากในสังคมปัจจุบนัการเช่า

อสังหาริมทรัพยม์ิไดจ้าํกดัอยูแ่ต่เฉพาะเพื�อการพกัอาศยัแต่เป็นการเช่าเพื�อใช้พื�นที�เช่าในการทาํการคา้ 

ส่งผลใหผู้ใ้หเ้ช่ามีอาํนาจต่อรองเหนือกวา่ผูเ้ช่า มีลกัษณะการผูกขาด ผูใ้หเ้ช่าหรือเจา้ของที�ดินมีอาํนาจ

ในการคัดเลือกผู ้เช่า กําหนดราคาค่าเช่า และได้มีการนําสัญญาซึ� งมีข้อความล่วงหน้าหรือเรียกว่า 

“สัญญาสําเร็จรูป” มาใชก้นัอย่างแพร่หลาย มีการใช้สิทธิในการบอกเลิกสัญญาหรือไม่ยินยอมต่ออายุ

สัญญา ส่งผลใหผู้เ้ช่าไม่ไดรั้บความเป็นธรรม รัฐจงึเขา้มาแทรกแซงการทาํสัญญาเช่าบางประเภทเพื�อ

ควบคุมมิให้เกิดความเดือนร้อนกบัสังคมโดยส่วนรวม และมีการแยกประเภทของสัญญาเช่าตาม

ประเภทและลกัษณะการใชง้านทรัพยสิ์นที�เช่า และกาํหนดเงื�อนไขและรุปแบบขอ้จาํกดัสิทธิในสัญญา

เช่าเพื�อคุม้ครองผูเ้ช่าบางประเภท แต่อย่างไรก็ดีผูเ้ช่าบางประเภทก็ยงัมีสถานะที�มีอาํนาจในการเจรจา

ต่อรอง และมีความสามารถในการแก้ไขข้อตกลงในสัญญาเช่าให้มีความเป็นธรรมสอดคล้องกับ

ผลประโยชน์ของผูเ้ช่า ซึ� งผูเ้ช่าในส่วนนี�ยงัคงตอ้งใช้กฎหมายในส่วนแพ่งที�เกี�ยวกับสิทธิและหน้าที�ผู ้

เช่าผูใ้หเ้ช่าซึ�งร่างขึ�นบนหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา และตอ้งผูกพนัตามหลกัการแสดงเจตนา ในกรณี

ของการเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ หมายถึง ผู ้เช่าซึ� งเป็นผูเ้ช่าพื�นที�หลกั (Achor-Tenant) ศูนย์การค้าเขา้มามี

บทบาทสําคญัในการสังคมและมีการขยายตวัจาํนวนมาก หลายประเทศจึงไดอ้อกกฎหมายเพื�อคุม้ครอง

ผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ เช่น ประเทศออสเตรเลีย กรณีของรัฐควนีแลนด ์มีกฎหมายเรียกวา่ The Retail 

Shop Lease Law 1994 
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 2) มาตรการคุม้ครองสิทธิและหนา้ที�ตามสัญญาเช่าทรัพย ์                             

  การเช่าทรัพย ์มีมาตราการคุ ้มครองสิทธิของคู่สัญญาทั�งสองฝ่ายบนพื�นฐาน

ของหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา แต่เนื�องจากการเช่าทรัพยสิ์นบางอยา่งมีความสําคญัหรือเพื�อคุม้ครอง

ประโยชน์ของสังคมจาํเป็นตอ้งกาํหนดมาตรการคุม้ครองผูเ้ช่าบางประเภทเป็นพิเศษ จึงแบ่งอธิบายเป็น 

  (1)   มาตรการคุม้ครองทางแพ่งตามหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา                                             

   กฎหมายการเช่าทรัพย์อยู่บนพื�นฐานเกี�ยวกับหลักเสรีภาพในการทาํ

สัญญา คู่สัญญามีความเท่าเทียมกนั กฎหมายเป็นเพียงการกาํหนดสิทธิและหน้าที�ระหว่างผู ้ให้เช่าและ   

ผูเ้ช่าในกรณีที�คู่สัญญามิไดต้กลงกนัไวใ้นเรื�องสาระสําคญั เมื�อขอ้โตแ้ยง้พิพาทกนัขึ�นก็ใชก้ฎหมายเป็น

แนวทางในการวนิิจฉยัชี�ขาด กฎหมายจึงกาํหนดสิทธิและหนา้ที�โดยมุ่งคุม้ครองประโยชน์ของคู่สัญญา

อย่างเท่าเทียมกัน เช่น สิทธิการชําระค่าเช่า สิทธิการใช้ประโยชน์ทรัพย์ที�เช่า สิทธิการได้รับความ

ปลอดภยัดูแลรักษาทรัพยสิ์นที�เช่า  บุคคลมีอิสระเสรีภาพในการแสดงเจตนา และในการกระทาํหลกันี�

เคารพและให้ความสําคญักบัสิทธิเสรีภาพส่วนบุคคลที�มีอยู่ตามธรรมชาติ เชื�อว่าบุคคลทุกคนมีความ

เสมภาค และความเท่าเทียมกนั จึงมีสิทธิแสดงเจตนาทาํสัญญาตามที�บุคคลนั�นประสงค์ต้องการโดย

ปราศจากการแทรกแซง ดงันั�น เมื�อการแสดงเจตนาสมบูรณ์เป็นสัญญา บุคคลย่อมต้องผูกพนัตามการ

แสดงเจตนา สัญญาที�เกิดตามความประสงคข์องบุคคลที�แทจ้ริง องคก์รของรัฐจะไม่เข้าไปยุ่งเกี�ยวหรือ

แทรกแซงตราบเท่าที�ผลแห่งนิติสัมพนัธ์นั�นไม่ขดัต่อบทบญัญตัิที�ต้องหา้มชดัแจง้โดยกฎหมายหรือขดั

ต่อความสงบเรียบร้อยของสังคม หรือกระทบต่อศีลธรรมอนัดีของประชาชน บุคคลยอ่มมีอาํนาจแสดง

เจตนาก่อให้เกิดสัญญา หากการแสดงเจตนาเป็นไปโดยสมคัรใจ ปราศจากความผิดพลาดหรือ

ขอ้บกพร่องใดๆ อนัจะมีผลให้เจตนานั�นไม่สมบูรณ์ ไม่มีผลใช้บงัคบั ซึ� งเป็นหลกัเกณฑ์พื�นฐานของ

การทาํสัญญา              

  (2)  มาตราการคุม้ครองผูเ้ช่าทรัพยห์รือสัญญาเช่าทรัพยบ์างประเภท 

   ในกรณีผูเ้ช่าบางประเภทที�กฎหมายมีความจาํเป็นที�จะต้องคุม้ครองใน

การทาํสัญญาเช่าเพื�อใหเ้กิดประโยชน์ต่อสังคม รัฐมีความจาํเป็นที�ตอ้งเขา้แทรกแซงเสรีภาพในการทาํ

สัญญาของคู่สัญญา โดยมีมาตรการทางกฎหมายควบคุมมิให้เกิดความไม่เป็นธรรมจากการทาํสญัญาเช่า

ทรัพย์ ซึ� งมีลกัษณะของการกาํหนดมาตรการล่วงหนา้โดยมีวตัถุประสงค์เพื�อคุม้ครองคู่สัญญาให้ได้รับ

ความเป็นธรรมจากการทาํสัญญา เพื�อให้ผู้เช่าไดใ้ช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที�เช่าในชั�วระยะเวลาที�

แน่นอน และผูใ้หเ้ช่าไดรั้บผลประโยชน์ตอบแทนจากการใหเ้ช่าทรัพยสิ์น ซึ�งกฎหมายกาํหนดมาตรการ

เพื�อบรรลุผลดงักล่าว แบ่งเป็น ดงันี�                           

   ก.  มาตรการควบคุมอตัราค่าเช่าที�จะตกลงกนั 

             รัฐจะเข้ากาํหนดและควบคุมอตัราค่าเช่าที�เป็นธรรม โดยกําหนด

หลกัเกณฑใ์นการพิจารณาตกลงค่าเช่าระหว่างกัน ค่าเช่าที�คู่สัญญาตกลงกนันั�นจะเป็นไปเจตนาของ

คู่สัญญา แต่เมื�อมีขอ้โตแ้ยง้ระหวา่งคู่สัญญาในระหวา่งเวลาใดๆ กฎหมายจะใหอ้าํนาจรัฐหรือหน่วยงาน

ที�เกี�ยวขอ้งเป็นผูว้นิิจฉยัชี�ขาดอตัราค่าเช่าที�เป็นธรรม เช่น ตามกฎหมาย The Land Lord and Tenant Act 
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1954 จะมีบทบญัตัิเกี�ยวกบัการให้อาํนาจศาลในการกําหนดอัตราค่าเช่าตามที�คู่พิพาทได้ยื�นคาํร้องขอ 

และกําหนดหลักเกณฑ์การกําหนดอัตราค่าเช่ าไว้ หรือ ในกรณีพระราชบัญญํติการเช่ าที�ดินเพื�อ

เกษตรกรรม (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2559 กําหนดใหม้ีคณะกรรมการเช่าในระดบัจงัหวดั อาํเภอ และตาํบล มี

หนา้ที�ควบคุมอตัราค่าเช่ามิใหเ้กินกวา่อตัราขั�นสูง และมีอาํนาจในการระงบัขอ้พิพาทอนัเกิดจากการเช่า

ที�ดินเพื�อการเกษตรกรรม 

   ข.  มาตรการควบคุมกาํหนดระยะเวลาการเช่าที�ตกลงกนั 

    สัญญาเช่านั�นเป็นการที�ผูเ้ช่าไดใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เช่าโดยมี

ค่าตอบแทนให้แก่ผูใ้ห้เช่า ดงันั�นหน้าที�ช ําระค่าเช่าของผู้เช่าจึงขึ� นอยู่ก ับกําหนดระยะเวลาการเช่า 

โดยเฉพาะการเช่าทรัพยเ์พื�อใช้ประกอบอาชีพยอ่มมีการดาํเนินการเกี�ยวกบัทรัพย์เพื�อใช้ในการลงทุน

หรือตอ้งใช้เวลาในการทาํประโยชน์เอากบัทรัพยท์ี�เช่าเพื�อผลประโยชน์งอกเงยเพียงพอที�จะชาํระค่าเช่า

และค่าตอบแทนของผูเ้ช่าในการใช้ทรัพยเ์พื�อประโยชน์ในทางการคา้ ดงันั�น กาํหนดระยะเวลาการเช่า

จึงมีส่วนสําคญัในการพิจารณาที�จะคิดคาํนวนค่าเช่ากบัเงินลงทุนของผู ้เช่า รัฐจึงมีมาตรการควบคุม

กาํหนดระยเวลาการเช่าที�เป็นธรรมใหเ้หมาะสมกบัการใชป้ระโยชน์ในทรัพย ์โดยพิจารณาหลกัเกณฑ์

กาํหนดระยะเวลาที�เหมาะสมขึ�นอยู่กบัแต่ละกรณีและแต่ละสังคม เช่น กรณีของกฎหมายการเช่าทรัพย์

เพื�อการคา้ของฝรั�งเศส The Commercial Code จะมีกาํหนดระยะเวลาการเช่ากนัไว ้9 ปี หรือ ในกรณี

การเช่าพื�นที�เกษตรกรรมตามพระราชบญัญตัิตามเช่าที�ดินเพื�อเกษตรกรรม (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2559 ใน

มาตรา 26 กาํหนดให ้การเช่านาํใหม้ีกาํหนดระยะเวลาอย่างนอ้ย 2 ปี หรือหากมิไดม้ีหลกัฐานการเช่านา

ใหถ้ือวา่มีกาํหนดคราวละ 6 ปี เพื�อคุม้ครองผูเ้ช่า เป็นตน้ 

   ค.  มาตรการควบคุมการต่ออายสัุญญา และการสิ�นสุดสัญญา 

    สัญญาเช่าบางประเภทนั�นนอกจากกําหนดระยะเวลาการเช่าที�

คู่สัญญาถูกจาํกดัสิทธิแลว้ รัฐมีความจาํเป็นตอ้งใชม้าตรการควบคุมวธีิการต่ออายุสัญญาและการสิ�นสุด

สัญญาไว ้เพื�อมิให้คู่สัญญาใชสิ้ทธิการไม่ต่ออายุสัญญา และยกเลิกสัญญาอนัเป็นการเอาเปรียบคูสั่ญญา

อีกฝ่ายหนึ�งเกินควร ซึ� งจะกระทบต่อความสงบเรียบร้อยของสังคม ซึ� งมาตรการกฎหมายคือการกาํหนด

ระยะเวลา หรือวธีิการที�ชดัเจนเกี�ยวกบัต่ออายุ หรือการกาํหนดเหตุแห่งการที�สัญญาสิ�นสุด และในกรณี

ใดที�ผูเ้ช่าจะไดรั้บค่าสินไหมทดแทนจากผูใ้หเ้ช่า   

   จ.  มาตรการจดัตั�งองค์กรที�มีอาํนาจกาํกบัดูแล  

    สัญญาเช่าทรัพย์บางประเภทมีล ักษณะที�ต้องอาศัยความรู้ความ

ชาํนาญในการระงบัขอ้พิพาท หรือการออกขอ้กําหนดรายละเอียดเกี�ยวกบัความสัมพนัธ์ของคู่สัญญา 

กฎหมายจงึใหอ้าํนาจองคก์รซึ�งมีหนา้ที�ในการจดัการหรือระงบัขอ้พิพาทระหวา่งผู ้ให้เช่าหรือผู้เช่าเป็น

การเฉพาะ รวมทั�งมีอาํนาจในออกประกาศบงัคบัใช้ให้คู่สัญญาปฎิบตัิการใดก่อนการเขา้ทาํสัญญา      
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2.2.2 แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายเกี�ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภค  

 จากการที�กฎหมายแพ่งมีพื�นฐานจากแนวคิดและทฤษฎีกฎหมาย “หลกัเสรีภาพในการทาํ

สัญญา” และ “หลักการแสดงเจตนา” ในสภาวะสังคมปัจจุบนัหลกัดงักล่าวข้างต้นไม่เพียงพอที�จะ

ส่งเสริมใหก้ฎหมายคุม้ครองสิทธิของบุคคลในสังคมใหไ้ดรั้บความเป็นธรรมไดอ้ย่างเต็มที�ไดอ้ีกต่อไป

จึงมีแนวคิดและทฤษฎีกฎหมายเกี�ยวกบัการคุม้ครองผูบ้ริโภคขึ�น ซึ�งจะไดแ้บ่งอธิบายไวใ้นหวัขอ้นี�  วา่ 

 

 1. วิวฒันาการของกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค 

  ในอดีตที�ผ่านมาระบบธุรกิจการคา้ขายและการบริการระหวา่งผูป้ระกอบการและ

ผูบ้ริโภคเป็นระบบเศรษฐกิจดั�งเดิม (Classic Capitalism)27 ซึ� งคู่สัญญามีอาํนาจในการเจรจาต่อรอง 

ความรู้ความสามารถเท่าเทียมกนั ระบบการทาํนิติกรรมสัญญาผูกพนัก็ขึ�นอยู่กบัหลกัเสรีภาพในการทาํ

สัญญา (Freedom of Contract) อนัเป็นหลกัที�มีแนวคิดวา่ทุกคนมีอิสระที�จะทาํการใดเพื�อตนเอง และ

บุคคลทุกคนมีความเสมอภาคกนัในฐานะและความรู้ ดงันั�นทุกคนจึงมีหนา้ที�ตอ้งปกป้องประโยชนข์อง

ตนเอง กฎหมายเก่าของไทยตามหลกัผู ้ขายไม่มีหน้าที�ตอ้งรับผิดต่อผู้ซื�อในการชํารุดบกพร่องของ

ทรัพย์สิน จึงปรากฏขึ�นภายหลงัการซื�อขาย28 ในกฎหมายซื�อขายจึงมีหลกัวา่ “ผูซื้�อตอ้งระวงั” (Caveat 

Emptor หรือ Let The Buyer Beware)  

  แต่ในระยะต่อมาสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมได้พฒันาเกิดการขยายตวัของ

ผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภค การประกอบธุรกิจเริ�มเนน้การรวมตวัเป็นห้างหุ้นส่วนและบริษทัทาํให้ผู ้

ประกอบธุรกิจมีความรู้ทางด้านวทิยาการเพิ�มมากขึ�นตามลาํดบั มีการวจิยัและพฒันาสินค้า (R&D) มี

การใชว้สัดุสังเคราะห์แทนวสัดุธรรมชาติมากขึ�น จนปัจจุบนัพบว่าสินคา้ต่างๆ มีความสลบัซับซ้อนตาม

วทิยาการสมยัใหม่ หลายสิ�งเป็นความลบัทางการคา้ มีผูป้ระกอบการธุรกิจไดผ้ลิตสินคา้และบริการเพื�อ

เสนอให้แก่ประชาชนเป็นจาํนวนมาก ผูป้ระกอบธุรกิจได้นําเทคนิคและวิธีการทางการตลาด การ

โฆษณา มาใชใ้นการส่งเสริมการขาย การบริหารจดัการมาใช้ในการประกอบธุรกิจ หรืออาศัยความรู้

ความชาํนาญเขา้ถึงขอ้มูลข่าวสารกวา่ประชาชนผูบ้ริโภคไดใ้ชส้ัญญาทางธุรกิจเป็นสัญญาสาํเร็จรูปซึ�งมี

ขอ้ตกลงที�ไม่เป็นธรรมกบัผูบ้ริโภค  มีผูบ้ริโภคเป็นจาํนวนมากได้รับความเดือดร้อนจากการเอาเปรียบ

ของผูป้ระกอบธุรกิจเริ�มปรากฏขอ้บกพร่องของหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญาเกิดขึ�นเพิ�มมากขึ�นเรื�อยๆ 

เพราะความไม่เท่าเทียมกันในอาํนาจเจรจาต่อรอง ความรู้ความสามารถระหว่างผู้ประกอบการและ

ผูบ้ริโภค ความสลับซับซ้อนของเทคนิควิธีการดาํเนินธุรกิจ เทคโนโลยีของสินคา้ และการพฒันา

รูปแบบเงื�อนไขข้อจาํกดัการใหบ้ริการของผู้ประกอบธุรกิจ จึงมีความจาํเป็นที�รัฐจะตอ้งเข้ามาจดัการ

                                                        
27 Classic capitalism คือ ระบบเศรษฐกิจซึ�งเจา้ของเอกชนเป็นผูค้วบคุมการคา้ อุตสาหกรรม

และการผลิตเป้าหมายทาํกาํไร 
28 ร.แลงกาต์, ประวตัิศาสตร์กฎหมายไทย เล่ม 2 (กรุงเทพมหานคร: มูลนิธิโครงการตาํรา

สังคมศาสตร์และมนุษยศ์าสตร์), หนา้ 237. 
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ดูแลในฐานะที�รัฐมีหน้าที�ประการสําคญัประการหนึ�งในการให้ความปลอดภยัในการดาํรงชีวติของ

ประชาชนในสังคม รวมทั�งการปกป้องสิทธิของประชาชนในการบริโภคสินคา้หรือบริการเพื�อให้เกิด

ความเป็นธรรมและสังคมอยู่รวมกนัโดยปกติสุข ไม่เกิดการเอารัดเอาเปรียบ โดยรัฐจะเป็นผูมี้บทบาทใน

การคุม้ครองสิทธิประชาชนผูบ้ริโภคผ่านการใชอ้าํนาจปกครองออกกฎหมายเพื�อปกป้องคุม้ครองความ

ปลอดภยัในชีวติและทรัพย์สินของประชาชนผู ้บริโภคสินค้าหรือบริการ เพื�อให้ผู้บริโภคได้รับการ

ป้องกนัความเสียหาย และการเยียวยาชดใช้หากเกิดความเสียหาย เพื�อให้บรรลุวตัถุประสงค์ของการ

คุม้ครองผูบ้ริโภค จึงตอ้งจดัให้ผู ้บริโภคได้รับสิทธิข ั�นพื�นฐานสองประการคือสิทธิที�จะไดรั้บความ

ปลอดภยัจากการซื�อสินคา้หรือบริการ และ 2) สิทธิที�จะไดรั้บขอ้มูลเกี�ยวกับสินค้าหรือบริการอย่าง

ถูกตอ้ง   

  แนวคิดในการคุม้ครองผูบ้ริโภคเริ�มชดัเจนเพิ�มขึ�นจนกระทั�ง ในปี ค.ศ. 1962 โดย

อดีตประธานาธิปดีคนสําคญัของประเทศสหรัฐอเมริกา คือ John F.Kenedy ไดแ้ถลงนโยบายเพื�อรบัรอง

สิทธิของผูบ้ริโภคต่อสภาคองเกรสไว ้4 ประการ ไดแ้ก่สิทธิที�จะไดรั้บความปลอดภยั (Right to safety) 

สิทธิที�จะไดรั้บขอ้มูลข่าวสารที�ถูกตอ้ง (Right to be informed) สิทธิที�จะมีอิสระในการเลือกซื�อสินค้า

หรือบริการ (Right to safety) และสิทธิในการร้องเรียน (Right to be heard) และในปี ค.ศ.1985 สิทธิ

ผูบ้ริโภคทั�ง 4 ประการดงักล่าวก็ไดรั้บการรับรองโดย United Nation Guidelines for Consumer Protection 

(as expanded in 1999) ซึ� งจดัทาํโดย United Nation Conference on Trade and Development (UNCTAD) 

และยงัขยายขอบเขตไปยงัสิทธิที�จะได้รับความพึงพอใจในความต้องการขั�นพื�นฐาน (The right ot 

satisfaction of basic needs) สิทธิในการที�จะไดรั้บการชดใช้เยยีวยาความเสียหาย (The right to redress) 

สิทธิในการที�จะไดรั้บการศึกษา (The right to consumer education) และสิทธิในการที�จะไดอ้ยู่ใน

สิ�งแวดล้อมที�ดี (The right to a healthy environment) อีกดว้ย เช่นเดียวกันกบัสหภาพยุโรป (European 

Union: EU) ซึ� งคณะกรรมาธิการยุโรปมีการประกาศนโยบายเชิงรุกที�มุ่งเน้นการให้ความคุ้มครอง

ผูบ้ริโภค 4 ประการ คือ การเพิ�มอาํนาจใหแ้ก่ผูบ้ริโภค (Empowerment) การใหค้วามรู้ (Education) การ

คุม้ครองและป้องกนั (Protection) และการบูรณาการร่วมมือของหน่วยงานที�เกี�ยวขอ้งต่อการคุม้ครอง

ผูบ้ริโภค (Intergration) นอกจากนี� ประเทศฝรั�งเศส และประเทศอิตาลี ยงัได้มีการจดัทาํประมวล

กฎหมายการบริโภคขึ�นบงัคบัดว้ยย เหล่านี� ลว้นแสดงให้เห็นถึงทิศทางและแนวคิดต่อการให้ความ

คุม้ครองผูบ้ริโภคที�แปรเปลี�ยนไปจากเดิมที�มีกฎเกณฑใ์นการใหค้วามคุม้ครองตามหลกักฎหมายทั�วไป 

(lex generalis) ไปสู่การที�ตอ้งมีกฎเกณฑเ์ป็นพิเศษเพื�อคุม้ครองผูบ้ริโภคในลกัษณะกฎหมายเฉพาะ (lex 

specialis) นั�นเอง29 

  เมื�อพิจารณากฎหมายที�มีผลเป็นการคุม้ครองผูบ้ริโภคไดต้ราขึ�นครั�งแรกในประเทศ

ไทยเมื�อ พ.ศ. 2470 คือ พระราชบญัญติัหางนํ�านม แมจ้ะมิใช่กฎหมายคุ้มครองผูบ้ริโภคโดยตรงแต่ก็มี

                                                        
29 สุวจิกัขณ์  จนัดาพนัธ์, อตัลกัษณ์แห่งกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค. บทบณัฑิตย ์เล่มที� 70  ตอน 

4 (กรุงเทพมหานคร: เนติบณัฑิตยสภา, 2557), หนา้ 194. 
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เนื�อหาสาระในการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค ต่อมาประเทศไทยไดม้ีการออกกฎหมายอีกหลายฉบบัใน

ลกัษณะเดียวกนัเพื�อปกป้องคุม้ครองความปลอดภยัของประชาชนผูบ้ริโภค คือ พระราชบญัญติัควบคุม

การขายยา พ.ศ. 2479 พระราชบญัญตัิสาธารณสุข พ.ศ. 2484 พระราชบญัญตัิควบคุมอาหาร พ.ศ. 2484 

พระราชบญัญตัิควบคุมคุณภาพอาหาร พ.ศ. 2507 และพระราชบญัญตัิเครื�องสําอาง พ.ศ. 2517 นอกจากนี�

แต่เดิมประเทศไทยมีกฎหมายแพ่งและพาณิชยท์ี�เป็นหลกัในการคุม้ครองสร้างความเป็นธรรมและส่วน

หนึ�งเป็นกาํหนดสิทธิคุม้ครองผู้บริโภคไวแ้ล้ว เช่น ลกัษณะละเมิด ว่าดว้ยเรื�องซื�อขาย ว่าดว้ยการเช่า

ทรัพย์ เช่าซื�อ และวา่ด้วยเรื�องจา้งทาํของ รวมไปถึงประมวลกฎหมายอาญาที�มีบทลงโทษผูท้ี�ก่อให้เกิด

อนัตรายต่อประชาชนในลกัษณะต่างๆ เช่น การปลอมเครื�องหมายการคา้ การเลียนเครื�องหมายการค้า 

การปลอมปนอาหาร ยา และเครื�องอุปโภคต่างๆ นํ�าดื�ม รวมถึงการชั�งตวงวดั ปริมาณสินคา้ โดยกาํหนด

บทลงโทษผูฝ่้าฝืนไวอ้ย่างชดัเจน อย่างไรก็ตามแมก้ฎหมายดงักล่าวจะไม่มีผลเป็นการเยียวยาผูบ้ริโภคที�

เสียหาย แต่เป็นการใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคไปตามสภาพของสังคมในสมยันั�น30แต่ในปัจจุบนัระบบ

เศรษฐกิจแตกต่างจากเมื�อร่างกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ขึ� นใช้อย่างมาก ทั� งในแง่ของการกําหนด

ความสัมพนัธ์เฉพาะคู่สัญญาหรือขอ้ยกเวน้ความรับผิด แม้กระทั�งการยึดหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา 

หลกัเจตนาผูกพนัตามขอ้ตกลง ย่อมศกัดิ� สิทธิ� กว่าความเป็นธรรมตามสัญญา เหล่านี� เป็นเหตุให้ตอ้ง

พิจารณาว่า หลกัต่างๆ ในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ไม่น่าจะสอดคล้องกบัสภาพสังคมที�

เปลี�ยนไปอยา่งมากเช่นปัจจุบนั และเป็นที�มาของแนวความคิดในการคุม้ครองผูบ้ริโภคแยกตา่งหากจาก

หลกัในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

  เมื�อวงการนิติบญัญตัิไทยยอมรับวา่ การปล่อยให้เอกชนผูกนิติสัมพนัธ์ไดอ้ย่าง

อิสระไดก้ลายเป็นปัญหาสําคญัของสังคมไทย และเห็นสมควรที�รัฐตอ้งจาํกัดเสรีภาพในการทาํสัญญา

ของเอกชนลง เพื�อให้รัฐมีโอกาสเข้ามาปกป้องและคุม้ครองประชาชนมิให้ตกเป็นเหยื�อของความอ

ยุติธรรมมากจนเกินไป ประเทศไทยจึงไดป้ระกาศใชก้ฎหมายที�มุ่งคุ ้มครองผู้บริโภคโดยเฉพาะ ได้แก่ 

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 โดยมีผลบงัคบัใช้ต ั�งแต่วนัที� 5 พฤษภาคม พ.ศ. 2522 และ

หลงัจากนั�นอีกประมาณ 2 เดือน คือ ในวนัที� 2 กรกฎาคม 2522 ก็ได้จดัต ั�งสํานกังานคณะกรรมการ

คุม้ครองผูบ้ริโภคขึ�นเป็นหน่วนงานสังกัดสํานกันายกรัฐมนตรี31 

  ต่อมาไดม้ีการแกไ้ขพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 โดยพระราชบญัญตัิ

คุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2541 มีผลบงัคบัใช้ในวนัที� 25 มีนาคม 2541 โดยสาระสําคญัในการ

แก้ไขเพิ�มเติมพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 คือ มีการเพิ�มบทนิยามคาํว่า “สัญญา” ระหว่าง

                                                        
30 นายสุพจน์ หนูเกลี�ยง, “ขอ้บกพร่องอนัเกิดจากการดาํเนินคดีผูบ้ริโภคโดยผู้ประกอบธุรกิจ,” 

วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัอสัสัมชญั, 2552. 
31 สํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค, สคบ. กบัการคุ้มครองผู ้บริโภค, พิมพ์ครั� งที� 11 

(กรุงเทพมหานคร: หา้งหุน้ส่วนจาํกดัอรุณการพิมพ,์ 2550), หนา้ 2. 
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บทนิยามคาํวา่ “ฉลาก” และคาํวา่ “คณะกรรมการ” ในมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญตัิคุ ้มครองผูบ้ริโภค 

พ.ศ. 2522 

 

 2. แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค 

  ตามที� หลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา (Freedom of Contract) เป็นพื�นฐานของ

กฎหมายแพ่งในการบงัคบัความผูกพนัทางสัญญา โดยมีแนวคิดวา่คู่สัญญามีเสรีภาพในการเจรจาต่อรอง 

มีความรู้ความสามารถเท่าเทียมกนั เมื�อมีการแสดงเจตนาของคู่สัญญาโดยสมบูรณ์แล้วย่อมตอ้งผูกพนั

ตามที�แสดงออกตาม “หลกัการแสดงเจตนา” แมข้อ้ตกลงในสัญญาจะเป็นการเสียประโยชน์แก่คู่สัญญา

ฝ่ายหนึ�งสัญญาก็ยงัคงสมบูรณ์ใชบ้งัคบัได ้ แต่ในระยะต่อมาสภาพทางเศรษฐกิจและสังคมไดพ้ฒันา

เกิดการขยายตวัของผูป้ระกอบธุรกิจและผูบ้ริโภค ผูป้ระกอบธุรกิจมีการรวมตวัเป็นองค์กร มกีารพฒันา

ความรู้ความสามารถ มีการแข่งขนัสร้างรายได ้การนาํเทคนิคการขายการตลาดมาใช้กบัผู ้บริโภคเพิ�ม

มากขึ�น ไดส่้งผลกระทบต่อสิทธิของผู้บริโภคหลายดา้น โดยเรื�องสําคญัเรื�องแรกที�จะต้องพิจารณาคือ 

อาํนาจต่อรอง (Bargaining Power) ของผูบ้ริโภคในการเขา้ทาํสัญญาในลกัษณะต่างๆ จะลดลง32 และผล

จากอาํนาจต่อรองลดลงจึงเกิดการจดัทาํสัญญาลกัษณะที�เรียกวา่เป็นสัญญาสําเร็จรูปขึ�นโดยผู้ประกอบ

ธุรกิจ ซึ� งเป็นผลใหข้อ้ความในสัญญาไดถู้กจดัเตรียมไวล้่วงหนา้เพื�อประโยชน์ของผู้ประกอบธุรกิจ ผู ้

ประกอบธุรกิจไดใ้ช้สัญญาสําเร็จรูปในการกาํหนดขอ้ตกลงเงื�อนไขอนัเป็นการเอาเปรียบผูบ้ริโภคและ

ทา้ยที�สุดก่อใหเ้กิดความเดือดร้อนไม่เป็นธรรรมแก่ผูบ้ริโภค 

  การคุม้ครองผูบ้ริโภครัฐจะเป็นผูม้ีบทบาทในการคุม้ครองสิทธิประชาชนผูบ้ริโภค

ผ่านการใชอ้าํนาจปกครองออกกฎหมายเพื�อปกป้องคุม้ครองความปลอดภยัในชีวิตและทรัพย์สินของ

ประชาชนผูบ้ริโภคสินคา้หรือบริการ จึงตอ้งจดัใหผู้บ้ริโภคไดรั้บสิทธิขั�นพื�นฐานสองประการคือ หนึ�ง 

สิทธิที�จะไดรั้บความปลอดภยัจากการซื�อสินค้าหรือบริการ และ สอง สิทธิที�จะไดรั้บขอ้มูลเกี�ยวกับ

สินคา้หรือบริการอยา่งถูกตอ้ง ซึ�งก็คือสิทธิการไดรั้บข่าวสารรวมทั�งคาํพรรณนาที�ถูกตอ้งและเพียงพอ

เกี�ยวกบัสินคา้หรือบริการ ไดแ้ก่สิทธิที�จะไดรั้บการโฆษณาหรือการแสดงฉลากตามความเป็นจริงและ

ปราศจากพิษภยั สิทธิที�จะไดรั้บทราบขอ้มูลเกี�ยวกบัสินคา้หรือบริการอย่างถูกต้องและเพียงพอที�จะไม่

หลงผิดในการซื�อสินคา้หรือรับบริการโดยไม่เป็นธรรม แบ่งเป็น 

1) การมีอิสระในการเลือกหาสินคา้หรือบริการ ไดแ้ก่สิทธิที�จะเลือกซื�อสินค้า

หรือรับบริการโดยความสมคัรใจของผูบ้ริโภค และปราศจากการชกัจงูอนัไม่เป็นธรรม 

2) การได้รับความปลอดภยัจากการใช้สินค้าหรือบริการ ได้แก่สิทธิที�จะได้รับ

สินค้าหรือบริการที�ปลอดภยั มีสภาพและคุณภาพได้มาตรฐาน เหมาะสมแก่การใช้ ไม่ก่อให้เกิด

อนัตรายต่อชีวติร่างการหรือทรัพย์สิน ในกรณีใช้ตามคาํแนะนําหรือระมดัระวงัตามสภาพของสินคา้

หรือบริการ 

                                                        
32 สุวจิกัขณ์  จนัดาพนัธ์,  เรื�องเดิม, หนา้ 190. 
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3) การไดรั้บความเป็นธรรมในการทาํสัญญา ได้แก่สิทธิที�จะได้รับข้อสัญญาที�

เป็นธรรมไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจ 

4) การได้รับการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย ได้แก่สิทธิที�จะได้รับการ

คุม้ครองและชดใชค้่าเสียหายเมื�อมีการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคตามขอ้ 1) ถึงขอ้ 4) 

ทั�งนี�   ตามความเห็นของ Gunnar Trumbull (2000) นกัวชิาการดา้นการคุม้ครอง

ผูบ้ริโภคเสนอวา่การคุม้ครองผูบ้ริโภคมีรูปแบบที�สําคญั 3 รูปแบบ33    

รูปแบบที� 1 การเจรจาต่อรองระหว่างผู ้ผลิต และผู ้บริโภค (Agreement Must Be 

Kept : Negotitation Model) รูปแบบการคุม้ครองผูบ้ริโภคในลกัษณะนี� คือการจดัเวทีต่อรองที�เป็นธรรม

และเท่าเทียมของทั�งฝ่ายผูผ้ลิตและผูบ้ริโภค ในขณะที�ภายรัฐจะต้องทาํหนา้ที�บงัคบัใช้ขอ้ตกลงหรือผล

การเจรจาให้ได้ รูปแบบการคุม้ครองผู ้บริโภคในรูปแบบการเจรจานี� จะเกิดขึ�นในสังคมที�มีผู้บริโภค 

(Consumer) ที�มีพลงัต่อรองและมีการเคลื�อนไหวทางสังคมสูง กลุ่มผู้บริโภคมีความเขม้แข็งในการ

รวมตวักันต่อสู้หรือแสดงความคิดเห็นประเด็นสาธารณะ จึงอาศัยการเจรจาระหว่างสองฝ่ายเพื�อหา

ขอ้ตกลงในประเด็นที�เกี�ยวขอ้งร่วมกนั ในขณะที�รัฐทาํหนา้ที�เป็นตวักลางรักษากฎเกณฑ ์และบงัคบัให้

เกิดการใชผ้ลของการเจรจาอยา่งครบถว้นและเป็นธรรม 

รูปแบบที� 2 การให้ข ้อมูลข่าวสารเพื�อการคุ ้มครองผู ้บริโภค (Buyer Beware : 

Information Model) เป็นรูปแบบการคุ้มครองผูบ้ริโภคซึ� งมีแนวคิดวา่ปัญหาที�เกิดขึ�นนั�นเกิดเนื�องจาก

ขอ้มูลข่าวสารที�ไม่เท่าเทียมกันระหว่างผู ้ผลิตและผู ้บริโภค ดงันั�น แนวทางแก้ไขปัญหาด้านการ

คุม้ครองผู้บริโภคในรูปแบบนี�  จึงต้องให้มีข ้อมูลข่าวสารที�มีความเท่าเทียมกนัระหวา่งผู ้ผลิตและ

ผูบ้ริโภค ใหค้วามรู้ขอ้มูลข่าวสารที�ถูกตอ้งที�สุดเกี�ยวกบัสินคา้และบริการ เพื�อใหผู้บ้ริโภคมทีางเลอืกใน

การบริโภคสินคา้และบริการในตลาดได้อย่างเสรีและเป็นธรรม ในสังคมที�มีการใช้รูปแบบการคุม้ครอง

ผูบ้ริโภคลกัษณะนี�จะเป็นสังคมที�ผูบ้ริโภคมีพลงัในการเคลื�อนไหวน้อยกว่าพลงัของผู ้ผลิตผูป้ระกอบ

ภายในสังคม  

รูปแบบที� 3 สิทธิผู้บริโภค คือ สิทธิพลเมือง (Seller Beware : Protection Model) 

รูปแบบการคุ้มครองผู้บริโภคที�เห็นว่าผูบ้ริโภคมีฐานะเป็นพลเมือง สิทธิผู้บริโภคถือเป็นสิทธิขั�น

พื�นฐานที�ประชาชนทุกคนตอ้งมี การสร้างสิทธิผูบ้ริโภค และกฎระเบียบใหม่ๆ เพื�อใหผู้บ้ริโภคมีความ

ปลอดภยัและไดรั้บประโยชน์สูงสุด     

จากสภาพข้อเท็จจริงในสังคมปัจจบุนัจะมีลกัษณะเด่นอยูส่องเรื�องกนัก็คือ ลกัษณะ

ของคู่สัญญาในการทาํสัญญาปัจจุบนันั�นไม่ใช่เป็นลกัษณะของคู่สัญญาที�เป็นรายบุคคลมานั�งเจรจากนั 

แต่เป็นลักษณะของการที�คู่สัญญาเป็นกลุ่มผลประโยชน์หรือกลุ่มบุคคลที�เข้ามาทาํสัญญา จะเป็น

นายจา้ง ลูกจา้ง ที�จะเข้ามาทาํสัญญาจา้งแรงงานกัน หรือว่าจะเป็นเรื�องของผู ้ผลิตหรือผู ้จดัจาํหน่าย 

                                                        
33 สถาบนัวจิยัสังคม จุฬาลงกรณ์มหาวทิยาลยั, แผนแม่บทคุม้ผูบ้ริโภคแห่งชาต ิฉบบัที� 1 (ม.ป.ท.: 

ม.ป.ป.), หน้า 13. 
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ผูใ้ช้บริการเขา้มาทาํสัญญากบัผูบ้ริโภค ซึ�งเป็นลกัษณะขอคู่สัญญาที�เป็นกลุ่มบุคคลเขา้มาทาํสัญญากนั 

และอีกลกัษณะหนึ�งที�เปลี�ยนแปลงไปจากการกระทาํสัญญาเดิมๆ ที�เป็นรายบุคคล ลกัษณะอีกประการ

หนึ�งที�ข้อเท็จจริงเปลี�ยนไปจากการสัญญาก็คือ รูปแบบของการทาํสัญญา คือสัญญาในปัจจุบนัจะมี

ลกัษณะที�ไม่ใช่เป็นการที�ต่างฝ่ายต่างเสนอความประสงคข์องตวัเองว่าต้องการอย่างไร ตอ้งการผูกมดั

ขอ้สัญญาอย่างไรบา้ง มาตกลงกนัในแต่ละขอ้ๆ แต่จะในรูปแบบที�เราเรียกวา่ Standard form contract 

หรือ Adhesion contract คือ เป็นสัญญาสําเร็จรูป34 จากลกัษณะดงักล่าวของการทาํสัญญาในปัจจบุนัตาม

กฎหมายที�ใชใ้นการควบคุมกาํกบัดูแลเนื�อหาของกฎหมายยงัยืนยนัหลกัในเรื�องเกี�ยวกบัเสรีภาพในการ

ทาํสัญญา และหลกัในเรื�องของการเคารพเจตนาของบุคคลวา่เมื�อสัญญาเกิดขึ�นมาแลว้ก็ผูกพนัคู่สัญญา 

ซึ�งส่งผลให้เกิดความไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค สิทธิของผูบ้ริโภคจะไม่ไดค้วามคุม้ครอง        

 

3.  มาตรการคุ้มครองผู้บริโภคที�เกี�ยวกับการทําสัญญาเช่า     

 จากแนวคิดกฎหมายการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้ไดร้ับสิทธิความปลอดภยัจากการซื�อ

สินคา้หรือบริการ และ สิทธิที�จะไดรั้บขอ้มูลเกี�ยวกบัสินคา้หรือบริการอย่างถูกต้อง กฎหมายคุม้ครอง

ผูบ้ริโภคจงึไดม้ีมาตราในการคุม้ครองผูบ้ริโภค ดงันี�  

1) มาตรการไม่ใหค้วามสําคญักบัหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา 

                การไม่ให้ความสําคญักับความศักดิ� สิทธิ� ของเจตนา ด้วยในสภาพสังคม

ปัจจุบนัมีความไม่เท่าเทียมกนัในอาํนาจต่อรอง ดงันั�นแนวคิดทฤษฎีเกี�ยวกบัเสรีภาพในการทาํสัญญา 

(Freedom of will) ถือวา่สิทธิในการทาํสัญญาระหว่างเอกชนกบัเอกชนรัฐไม่ควรเขา้ไปแทรกแซง 

สถานะของคู่สัญญามีความเท่าเทียมกัน ควรที�คู่สัญญาจะต้องเสี� ยงภยัเอาเองและสามารถใช้สิทธิ

เรียกร้องตามกฎหมายแพ่งวา่ดว้ยสัญญา หรือความรับผิดทางละเมิดไดอ้ยู่แลว้ จึงไม่เหมาะสมอีกต่อไป

ดว้ยเหตุที�ผูบ้ริโภคไม่มีอาํนาจต่อรอง ระบบเศรษฐกิจแบบเสรีนิยมจะก่อให้เกิดความเป็นธรรมในสังคม

ต่อเมื�อผูผ้ลิตและผูบ้ริโภคต่างมีอาํนาจและความเข็มแข็งเท่าเทียมกัน ทาํใหรั้ฐมีความจาํเป็นจะตอ้งเขา้

มามีส่วนช่วยเหลือผู้บริโภคมากขึ�น โดยการออกกฎหมายเพื�อคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคดา้นสญัญาโดย

มีทั�งมาตราการป้องกนัก่อนการทาํสัญญา คือคุม้ครองดา้นการโฆษณา ดา้นฉลาก หรือดา้นสัญญา และ

มาตรการเยียวยา 

2) มาตรการดาํเนินคดีแทนผูบ้ริโภค 

   มาตรการสําคญัประการหนึ�งของการคุม้ครองผูบ้ริโภคคือการกาํหนดให้มีผู ้

ดาํเนินคดีแทนผู ้บริโภคได้เพื�อเปิดโอกาสให้ผู ้บริโภคสามารถเขา้ถึงกระบวนการยุติธรรมในการ

เรียกร้องความเสียหายอนัเกิดจากการกระทาํของผูป้ระกอบธุรกิจ เพราะผู้บริโภคส่วนใหญ่อาจขาด

                                                        
34 ดาราพร ถิระวฒัน์, “สรุปผลการสัมมนาโครงการรับฟังความคิดเห็นของประชาชนเรื�อง

เสรีภาพในการทาํสัญญากับอาํนาจต่อรองที�ไม่เท่ากนัอะไรคือความเป็นธรรมในสังคม วนัศุกร์ที� 9 

เมษายน 2536 ณ โรงแรมรีเจนท ์กรุงเทพฬ,” บทบณัฑิตย ์เล่มที� 50 (ม.ป.ท.: ม.ป.ป.), หนา้ 85-168. 



 

 

37 

ความรู้ความสามารถหรือความพร้อมในการฟ้องร้องคดีเรียกร้องค่าเสียหายเอากบัผู้ประกอบธุรกิจได้

โดยตนเอง ซึ�งการดาํเนินคดีแทนนี�อาจจะเป็นวธีิการโดยหน่วยงานของรัฐที�มีหน้าที�คุม้ครองผูบ้ริโภค

เอง หรือโดยสมาคมเพื�อการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคที�จดัตั�งขึ�นตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค  

3) มาตรการใชท้ฤษฎสีันนิษฐานความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจ 

         เดิมสัญญาทางแพ่งนั�นถือเอา หลกัผูซื้�อตอ้งระวงั  หลกันี� เหมาะกบัการซื�อขาย

ในสังคมขนาดเล็กแต่ใน แต่ในสังคมปัจจุบนัผูข้ายไดร้วมตวักันเป็นองค์กร มีความรู้ความเชี�ยวชาญ 

ถ่ายทอดความรู้ประสบการณ์ ฝึกฝน ผูบ้ริโภคผูไ้ม่เคยถูกฝึกฝนนั�นอาจไม่สามารถต่อรองเจรจากนัได้

กบัผูป้ระกอบธุรกิจ เพื�อประโยชน์และผลกาํไรของนกัธุรกิจ จึงจาํเป็นตอ้งมีการคุม้-ครองผูบ้ริโภคโดย

กฎหมาย หากพิเคราะห์อยา่งถ่องแทแ้ลว้จะพบวา่ เมื�ออาํนาจต่อรองอยูใ่นมือผูผ้ลิต อีกทั�งกระบวนการ

ผลิตก็สลบัซับซ้อนเกินกวา่ความสามารถที�ผูบ้ริโภคจะใช้ความรู้ความสามารถหยั�งทราบถึงคุณภาพของ

สินค้าได้ หลกักฎหมายที�ว่าผู ้ซื�อต้องระวงั Caveat Emptor จึงไม่เหมาะสมต่อสภาพการณ์ปัจจุบัน 

ฉะนั�นความจาํเป็นที�จะตอ้งมีมาตราการทางกฎหมายเพื�อคุม้ครองผูบ้ริโภคจึงเป็นสิ�งที�พึงกระทาํและ

หลีกเลี�ยงมิไดร้ะวงั ซึ�งกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคทฤษฎีความรับผิดซึ�งใชบ้ทสันนิษฐานความรบัผิดเมื�อ

เกิดขอ้ขดัแยง้หรือความเสียหายต่อผู ้บริโภค ผูป้ระกอบธุรกิจผูข้ายหรือผู้ผลิตสินค้ามีหน้าที�ในการ

พิสูจน์วา่สินคา้หรือบริการของตนเองมีความปลอดภยัเพียงพอเป็นหลกัผูข้ายตอ้งระวงั 

4) มาตรการคุม้ครองดา้นความปลอดภยัในการบริโภคสินคา้ 

 กฎหมายจะกาํหนดมาตราการเพื�อคุม้ครองผูบ้ริโภคจากสินคา้หรือบริการที�ไม่

ปลอดภัย โดยการบงัคบัให้ผุ ้ผลิตให้ข้อมูลเกี�ยวกับสินค้าอย่างถูกต้องและเพียงพอ มีการกําหนด

มาตราฐานของผูป้ระกอบธุรกิจที�จะต้องมีหน้าเปิดเผยข้อมูล ระมดัระวงัการชี� แจงการใช้สินคา้อย่าง

ปลอดภัย และรับผิดชอบเกี�ยวกับความบกพร่องของสินค้าที�ผลิต และภาระการพิสูจน์ในกรณีที�

ผูบ้ริโภคไดรั้บอนัตรายจากการใชสิ้นคา้ที�ไม่ปลอดภยัให้เป็นหน้าที�ของผูผ้ลิตหรือผู้ประกอบธุรกิจที�

จะต้องพิสูจน์ให้เห็นว่าตนได้ใช้ความระมัดระวงัหรือผลิตสินคา้ที�มีความปลอดภยัและมาตราฐาน

เพียงพอ (Strict liability) ความเสียหายที� เกิดขึ� นมิใช่เป็นผลมาจากสินค้า โดยกรณีของประเทศ

มาตราการคุม้ครองผูบ้ริโภคในด้านความปลอดภยัในการบริโภคสินค้า คือ พระราชบญัญตัิคุ ้มครอง

ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซึ� งมีการคุม้ครองฉลาก และพระราชบญัญตัิความรับผิดต่อความเสียหายที�เกิดขึ�น

จากสินค่าที�ไม่ปลอดภยั พ.ศ. 2551 

5) มาตรการในการคุม้ครองในการดาํเนินคดชีั�นศาล 

                                  เนื�องจากผูบ้ริโภคอาจไม่มีความรู้ความสามารถเพียงพอที�จะใช้สิทธิทางศาล

ในการเรียกร้องความเป็นธรรมที�ตนเพื�อให้ได้รับการเยียวยาแก้ไขจากความเสียหายที�ได้รับจากการ

กระทาํของผูป้ระกอบธุรกิจ ดงันั�นจงึมีการกาํหนดวธีิพิจารณาความเฉพาะสําหรับคดีผู ้บริโภคขึ�น ซึ� งเป็น

มาตรการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคที�จะอาํนวยความสะดวกในการฟ้องร้องผูป้ระกอบธุรกิจเพิ�มมาก

ขึ�น เช่น มาตรการผลกัภาระการพิสูจน์เป็นของผูป้ระกอบธุรกิจ มาตรการยกเวน้เรื�องหลกัฐานและแบบ

ของนิติกรรม มาตรการให้มีผูฟ้้องคดีแทนผู ้บริโภค มาตรการรับฟังข้อเท็จจริงในคดีที�ถึงที�สุดแล้ว 
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มาตรการใหศ้าลมีอาํนาจกาํหนดค่าเสียหายเชิงลงโทษ มาตรการให้อาํนาจศาลคุม้ครองอนัตรายจากการ

ใชสิ้นค้า มาตรการให้อาํนาจศาลใช้ระบบไต่สวน มาตรการให้ยกเวน้ค่าฤชาธรรมเนียมแก่ผูบ้ริโภค 

และมาตรการใหบุ้คคลที�เกี�ยวขอ้งกบัการผลิตสินคา้หรือให้บริการร่วมรับผิดต่อผูบ้ริโภค เป็นตน้ 

6) มาตรการในการคุม้ครองขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

เนื�องจากผูบ้ริโภคไม่มีอาํนาจการเจรจาต่อรอง ประกอบกบัผูป้ระกอบธุรกิจ

เอาเปรียบผูบ้ริโภคโดยมีการระบุขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมเป็นการเอาเปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร ยกเวน้

ความรับผิดของผู ้ประกอบธุรกิจ จึงได้มีการออกกฎหมายเพื�อคุ้มครองสิทธิของผู ้บริโภคในการทาํ

สัญญา โดยใหข้อ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมมีผลถึงขนาดที�จะตอ้งเป็นโมฆะ หรือให้ใช้บงัคบัไดเ้พียงที�เ ป็น

ธรรม เพื�อเป็นเครื�องมือของศาลในการตดัสินชี�ขาด และเป็นการป้องกนัปรามผูป้ระกอบธุรกิจให้ตอ้ง

คาํนึงถึงวา่การดาํเนินธุรกิจจะไม่ได้รับการปกป้องขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมที�ไดท้าํขึ�นกบัผูบ้ริโภค 

7) มาตรการเกี�ยวกบัหลกัการบอกเลิกสัญญาโดยอิสระ 

 การเลิกสัญญาโดยอิสระภายใตเ้งื�อนเวลา (Cool off period) เป็นหลกักฎหมายที�

ถูกออกแบบมาเพื�อใหค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคในธุรกิจขายตรง ซึ� งการขายตรงจะเป็นการขายเชิงรุกมี

รูปแบบการขายที�รุกเร้าให้ผู้บริโภคซื�อสินคา้ที�นาํเสนอ ผูบ้ริโภคซื�อสินค้าหรือบริการโดยขาดการ

ตดัสินอย่างรอบคอบเพียงพอ บางครั� งซื�อสินคา้เพราะความเกรงใจ หรือขณะอยู่ในสภาวะถูกกดดนั

เร่งรัดการตดัสินใจ ดงันั�น จึงมีหลกัการบอกเลิกสัญญาภายใตเ้งื�อนเวลาที�กาํหนดจึงถูกออกแบบขึ�นมา

เพื�อใหค้วามคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคในการอิสระที�จะเลือกซื�อสินคา้หรือบริการ 

8) มาตรการการควบคุมผูป้ระกอบธุรกิจ 

                                        ผูป้ระกอบธุรกิจซึ�งมีอาํนาจเหนือตลาด ควบคุมกลไกด้านราคาหรือความ

ไดเ้ปรียบต่างๆ ส่งผลใหม้ีอาํนาจในการกําหนดเงื�อนไขต่างเพื�อให้ตนได้เปรียบผูบ้ริโภค บางครั� งก่อ

ความเดือดร้อนรุนแรงใหก้บัสังคมและผูบ้ริโภคไดรั้บผลกระทบอย่างกวา้งขวาง เช่น การขึ�นราคาสินคา้  

วธีิการบอกเลิกสัญญาเช่าซื�อ หรือใช้วสัดุที�ไม่เหมาะสมมีความไม่ปลอดภยั จึงมีความจาํเป็นที�รัฐจะตอ้ง

ออกกฎหมายเพื�อควบคุมการดาํเนินธุรกิจบางประเภทให้ต ้องปฎิบตัิตามวิธีการและขอ้บังคบัตามที�

กฎหมายกาํหนด หากผูป้ระกอบธุรกิจฝ่าฝืนจะไดรั้บโทษ เช่น พระราชบญัญตัิควบคุมค่าเช่านา เป็นตน้ 

จึงเป็นมาตราการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคที�จะกาํหนดวธีิการดาํเนินธุรกิจของผู ้ประกอบธุรกิจไว้

ล่วงหนา้เพื�อป้องกนัมิใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย 

 

2.2.3 แนวคิดและทฤษฎกีฎหมายเกี�ยวกับข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม  

หลักเกณฑ์สําคัญประการหนึ� งในการคุ ้มครองสิทธิของผู ้บริโภคคือการคุ ้มครอง

ผูบ้ริโภคดา้นสัญญาที�เกี�ยวกบัขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม คือ สิทธิในการไดร้ับขอ้มูลที�เกี�ยวกับสัญญา สิทธิ

ในการเลิกสัญญาโดยไม่ตอ้งแจง้ถึงเหตุผล และสิทธิในการได้รับความคุม้ครองข้อสัญญาที�เป็นธรรม 

โดยปกติแลว้ผูเ้ช่าพื�นที�ศูนยก์ารค้าโดยทั�วไปไม่มีอาํนาจต่อรองที�พอเพียงหรือเท่าเทียมที�จะขอเจรจา

แก้ไขข้อสัญญาที�ผู ้ให้เช่าได้กําหนดไวล้่วงหน้าหรือสัญญาสําเร็จรูป เป็นผลให้ข้อสัญญาให้สิทธิ
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ประโยชน์แก่ผูใ้ห้เช่าแต่ฝ่ายเดียวจนถึงขนาดเป็นขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม ดงันั�น แนวคิดและทฤษฎี

กฎหมายเกี�ยวกบัขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม จึงเป็นแนวทางกฎหมายสําคญัที�จะแก้ไขความไม่เป็นธรรม

ของสัญญาเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ โดยศึกษาในหวัขอ้ ดงันี� 

 

1. วิวฒันาการของกฎหมายเกี�ยวกับข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

      ในระหวา่งทศวรรษที� 70 (ค.ศ.1970- 1979)) มีการบญัญติักฎเกณฑ์หรือกฎหมาย

เกี�ยวกบัขอ้สัญญาสําเร็จรูปที�ไม่เป็นธรรม คือ กฎหมายของเยอรมนั The Standard Form Contract 1976, 

กฎหมายขององักฤษ คือ The Unfair Contract Term Act 1977 และกฎหมายฝรั�งเศสที�เกี�ยวกบัขอ้สัญญา

ที�ไม่เป็นธรรม กฎหมายเลขที� 78–23 วนัที� 10 มกราคม 1978 โดยมีวตัถุประสงค์เพื�อสร้างความชอบ

ธรรมกบัการบงัคบัตามขอ้สัญญาทางธุรกิจ กฎหมายขา้งตน้นี� เป็นที�มาของขอ้กาํหนดของสหภาพยุโรป 

(Directives) ในการคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมและขอ้กาํหนดเกี�ยวกบัสิทธิผูบ้ริโภค

ที�เป็นแนวทางใหรั้ฐสมาชิกอนุวตัการกฎหมายภายในให้เป็นเอกภาพเดียวกนั35 

จากการที�พบวา่สัญญาระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจกบัผูบ้ริโภคมีข้อตกลงที�มีลกัษณะ

ใหผู้ป้ระกอบธุรกิจไดเ้ปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร ผูบ้ริโภคมีหน้าที�ตอ้งปฏิบตัิหรือรับภาระเกินกวา่จะ

พึงคาดหมายได ้ในการทาํสัญญามีการใช้สัญญาสําเร็จรูปโดยผูป้ระกอบธุรกิจ โดยไม่เปิดโอกาสในการ

ที�ผู้บริโภคจะเจรจาต่อรอง รวมทั�ง ขอ้ตกลงในสัญญาให้อาํนาจผูป้ระกอบธุรกิจอย่างกวา้งขวางที�จะ

เปลี�ยนแปลง ยกเลิกเพิกถอน หรือ ที�จะจาํกัดความรับผิดของผู ้ประกอบธุรกิจ ยกเวน้ความรับผิดไว ้

ล่วงหนา้ ส่งผลใหผู้บ้ริโภคถูกเอาเปรียบจากการซื�อสินคา้หรือใช้บริการเพิ�มมากขึ�น 

เมื�อปลายคริสต์ศตวรรษที� 19 ตน้คริสต์ศตวรรษที� 20 นี� เอง นกักฎหมายสังเกตเห็น

ปรากฏการณ์หนึ�งเกิดขึ�นในการทาํสัญญา โดยพบวา่บทบาทเจตนาของบุคคลในการเขา้ทาํสัญญาไดล้ด

ความสําคัญลง รูปแบบในการทําสัญญาเปลี�ยนไป เนื�องจากสภาพเศรษฐกิจและสังคมได้มีการ

เปลี�ยนแปลงไป แต่หลกักฎหมายสัญญาที�บญัญตัิไวใ้นประมวลกฎหมายที�มีผลบงัคบัใช้อยู่ไม่มีการ

เปลี�ยนแปลง ยงัเป็นหลกักฎหมายสัญญาที�ผู ้ร่างไดว้างหลกัโดยพิจารณาความสัมพนัธ์ที�เกิดขึ�นจาก

สภาพของการทาํสัญญาในตอนต้นคริสต์ศตวรรษที� 19 ซึ� งสภาพของเศรษฐกิจและสังคมในด้าน

อุตสาหกรรมก็ดี ดา้นธุรกิจการคา้ก็ดี ยงัอยู่ในขั�นพื�นฐานที�ใช้ฝีมือในการประกอบการหรือทาํกนัภายใน

ครอบครัว ความสัมพนัธ์ระหว่างคู่สัญญาไม่ว่าระหว่างนายจ้างกับลูกจ้าง หรือระหว่างผู ้ผลิตกับ

ผูบ้ริโภค ยงัมีลกัษณะใกลชิ้ดเป็นส่วนตวัเฉพาะตวั สัญญาต่างๆ เกิดขึ�นผูกมดัระหวา่งกนัยงัมบีรรยากาศ

ของการเจรจาต่อรองกนัในส่วนที�เป็นสาระสําคญั ส่วนอื�นๆ ที�ไม่สําคญัคู่สัญญามกัจะตกลงให้เป็นตาม

สิทธิหนา้ที�ที�กาํหนดไวใ้นกฎหมาย ดงันั�นสิทธิหน้าที�ตามกฎหมายจึงอยู่ในสภาพบทกฎหมายสํารอง 

                                                        
35 ดาราพร ถิระวฒัน์, สัญญาผูบ้ริโภค (กรุงเทพมหานคร: โครงการตาํราและเอกสารประกอบการ

สอน คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2559), หนา้ 39. 
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ในกรณีที�คู่สัญญาไม่ได้แสดงเจตนากําหนดไวเ้ป็นอย่างอื�น36 แต่จากการที�ในสังคมปัจจุบนัความ

แตกต่างในดา้นสถานะของคู่สัญญา ไม่วา่จะเป็นความรู้ความสามารถ ความเชี�ยวชาญ เงินลงทุน การ

ผูกขาดสินคา้ สถานการณ์เป็นผู้ผลิต โดยคู่สัญญาฝ่ายหนึ�งมีอาํนาจในการเจรจาต่อรองมากกว่าอีกฝ่าย

หนึ�งเป็นอย่างมาก เช่น สัญญาระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจคา้ขายสินคา้กบัผูบ้ริโภค นั�น ผูป้ระกอบธุรกิจมี

อาํนาจในการกําหนดเงื�อนไขในสัญญาแต่ฝ่ายเดียวซึ� งส่งผลให้ผู้ประกอบธุรกิจมีความได้เปรียบ

คู่สัญญาเป็นอย่างมากและสัญญาไดก้าํหนดเงื�อนไขอนัไดเ้ปรียบแก่ฝ่ายผูป้ระกอบธุรกิจ หากนาํหลกั

เสรีภาพในการทาํสัญญามาใชผู้บ้ริโภคก็จะเสียเปรียบและไม่ไดค้วามเป็นธรรมในที�สุด 

สหภาพยุโรปจึงไดอ้อกกฎเกณฑ์เกี�ยวกับการคุ ้มครองผู ้บริโภคด้านสัญญาหรือ

สิทธิในสัญญาผูบ้ริโภค 5 ฉบบั ไดแ้ก่ ฉบบัแรก: ขอ้กาํหนดวา่ด้วยการซื�อขายสินค้าผูบ้ริโภคและการ

รับประกนัสินคา้ ฉบบัที�สอง: ขอ้กาํหนดวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรรมในสัญญาผูบ้ริโภค ฉบบัที�สาม: 

ข้อกําหนดว่าด้วยการคุ ้มครองผู้บริโภคในสัญญาที�คู่ สัญญาอยู่ห่างกันโดยระยะทาง ฉบับที�สี� : 

ขอ้กาํหนดวา่ด้วยการคุม้ครองผู้บริโภคในสัญญาที�มิไดท้าํขึ�น ณ ที�ทาํการของผูป้ระกอบธุรกิจ และ 

ฉบบัที�หา้: ขอ้กาํหนดวา่ดว้ยสิทธิผูบ้ริโภค 

ประเทศเยอรมนัได้มีการออกกฎหมายคุ ้มครองผู ้บริโภคด้านสัญญาเพื�อให้

สอดคล้องกบัข้อกําหนดของสหภาพยุโรป โดยได้มีการแก้ไขประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

(German Civil Code หรือ BGB) ครั� งใหญ่ประกาศใช้เมื�อวนัที� 1 มกราคม 2502 โดยมีการนําหลัก

กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญาเขา้มาอยู่ในประมวลกฎหมายแพ่งดว้ย โดยมีหลกัการสําคญัเพื�อ

คุม้ครองคู่สัญญาที�มีฐานะอ่อนแอกวา่จะไดรั้บความคุม้ครองทางกฎหมายเพิ�มขึ�นจากปกติธรรมดา โดย

กฎหมายแพ่งเยอรมนัจะมีการปรับฐานะทางสังคมและอาํนาจทางเศรษฐกิจให้มีความเท่าเทียมกับผู ้

ประกอบธุรกิจ โดยใช้วิธีหลกัเกี�ยวกับลกัษณะของขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมในสัญญาสําเร็จรูป หลกั

กฎหมายเกี�ยวกบัการให้ข ้อมูลแก่ผู้บริโภคก่อนทาํสัญญา และหลกัเกี�ยวกับสิทธิของผู ้บริโภคภาย

หลงัจากเลิกสัญญา 

ประเทศองักฤษไดมี้การออกกฎหมายควบคุมเนื�อหาสาระของขอ้สัญญาที�ไม่เป็น

ธรรมของสัญญาผู ้บริโภค คือ1) การควบคุมตามกฎหมายขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม ค.ศ.1977 และ 2) 

ขอ้บงัคบัเรื�องขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมในสัญญาผู้บริโภค ค.ศ.1999 ซึ� งวตัถุประสงค์ของกฎหมายทั�ง 2 

ฉบบั เพื�อควบคุมความไม่เท่าเทียมของอาํนาจต่อรอง การขาดการเจรจาสําหรับขอ้สัญญาสําเร็จรูป การไม่

สามารถเขา้ถึงไดข้องสาระของสัญญามาตรฐานการปล่อยใหผู้บ้ริโภคเพียงแค่ซื�อตามราคาตํ�าสุด  

สําหรับในประเทศไทยได้มีการประกาศใช้พระราชบญัญตัิว่าดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่

เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มีผลบงัคบัใช้มาตั�งแต่วนัที� 15 พฤษภาคม พ.ศ. 2541 โดยมีหลกัการและเหตุผล

เดียวกนักบักฎหมายที�เกี�ยวกบัขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมของต่างประเทศ คือ กาํหนดลกัษณะของความ

                                                        
36 ดาราพร ถิระวฒัน์, กฎหมายสัญญา: สถานะใหม่ของสัญญาปัจจบุนัและปัญหาขอ้สัญญาที�ไม่

เป็นธรรม, พิมพ์ครั� งที� 1 (กรุงเทพมหานคร: สํานกัพิมพม์หาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2538), หนา้ 22. 
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ไม่เท่าเทียมกนัของคู่สัญญา การกําหนดความหมายของผูป้ระกอบธุรกิจ และความหมายของ ผู ้บริโภค 

การกาํหนดคาํนิยาม “สัญญาสําเร็จรูป” กาํหนดหลกัการสําคญัวา่ขอ้สัญญาใดที�ไม่เป็นธรรมเป็นโมฆะ

ไม่อาจบงัคบัใชไ้ด ้และข้อสัญญาใดที�ไม่เป็นธรรมใหม้ีผลบงัคบัใชไ้ดเ้พียงเท่าที�เป็นธรรม และกาํหนด

ลกัษณะของขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม ซึ�งเพิ�มความชดัเจนและเป็นเครื�องมือในการพิจารณาพพิากษาของ

ศาลเพื�อใหค้วามเป็นธรรมกับผูบ้ริโภค ซึ�งพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยข้อสัญญาอนัไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 

ไดม้ีการประกาศใชค้วบคุมสัญญาระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวชิาชีพ ซึ� งผู ้บริโภค

หมายความถึงผูเ้ขา้ทาํสัญญาในฐานะ ผูซื้�อ ผูเ้ช่า ผูเ้ช่าซื�อ และยงัความหมายถึงบุคคลผูเ้ขา้ทาํสัญญาอื�น

ใดเพื�อใหไ้ดม้าซึ�งทรัพยสิ์น บริการ แต่ตอ้งมิใช่การเขา้ทาํสัญญาเพื�อการคา้ทรัพยสิ์นหรือบริการหรือได้

ประโยชน์อื�นใดต่ออีกช่วงหนึ�ง ผูเ้ช่าจึงได้รับความคุม้ครองตามพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาอนัไม่

เป็นธรรม พ.ศ. 2540 หากสัญญาเช่ามีเนื�อหาลกัษณะที�ไม่เป็นธรรมอยา่งใดอย่างหนึ�งใน 5 ประการ คือ 

1) ขอ้สัญญาที�ไดเ้ปรียบเกินสมควร 2) ขอ้ตกลงยกเวน้หรือจาํกัดความรับผิด 3) ขอ้สัญญาจาํกดัสิทธิ

หรือเสรีภาพในการประกอบอาชีพการงาน 4) ขอ้สัญญาที�เกี�ยวกบัการรับมดัจาํที�มีการวางมดัจาํไวสู้ง

เกินส่วน และ 5) ความตกลงหรือยินยอมของผูเ้สียหายนาํมาอา้งเป็นขอ้ยกเวน้หรือจาํกดัความรับผิดเพื�อ

ละเมิด โดยมาตรา 4 กําหนดถึงข้อสัญญาที�มีลกัษณะทาํให้คู่สัญญาฝ่ายที�เป็นผูป้ระกอบธุรกิจการค้า

หรือวชิาชีพ หรือผูก้าํหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผูซื้�อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ� งเกินสมควร ขอ้

สัญญาที�อาจถือไดว้า่ทาํใหไ้ดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�ง คือ ขอ้ตกลงที�มีลกัษณะหรือมีผลให้คู่สัญญา

อีกฝ่ายหนึ�งปฎิบติัหรือรับภาระเกินกว่าที�วิญ�ูชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติ ด ังนั�น สัญญาเช่าที�มี

เนื�อหาขอ้ตกลงเงื�อนไขอนัไม่เป็นธรรมนั�นจะมีผลบงัคบัเท่าที�เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี 

เมื�อปี พ.ศ. 2541 ไดม้ีการแกไ้ขเพิ�มเติมพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 

โดยเพิ�มเติมหลกัการคุม้ครองผูบ้ริโภคด้านสัญญา โดยก่อนหน้านี� การคุม้ครองผูบ้ริโภคจะเน้นแก้ไข

ปัญหาที�เกิดขึ�นกบัผูบ้ริโภคในการซื�อสินคา้ที�ไม่มีคุณภาพ หรือชํารุดบกพร่อง หรือสินคา้ที�ไม่มีความ

ปลอดภยั ต่อมาเมื�อมีผูบ้ริโภคร้องเรียนเพิ�มมากขึ�นเกี�ยวกบัการซื�อที�ดินและสิ�งปลูกสร้างในโครงการ

ต่างๆ ต่อสํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภควา่ไม่ไดรั้บความเป็นธรรม เนื�องจากผูป้ระกอบธุรกิจ

ส่วนใหญ่ไดจ้ดัสัญญาสําเร็จรูป โดยมีกาํหนดขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค ทาํให้ผู้บริโภคไม่มี

ความเสมอภาคในการเขา้ทาํสัญญา จึงไดม้ีการแก้ไขเพิ�มเติมโดยพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค (ฉบบั

ที� 2) พ.ศ. 2541 กาํหนดสิทธิของผูบ้ริโภคเพิ�มขึ�นคือ “สิทธิที�จะไดรั้บความเป็นธรรมในการทาํสัญญา” 

และกาํหนดมาตรฐานในการคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นสัญญาขึ�นตามมาตรา 35 ทว ิถึงมาตรา 35 นว 

 

2. แนวคิดและทฤษฎีกฎหมายเกี�ยวกับข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

 เนื�องจากในปัจจุบนัชีวติประจาํวนัผูบ้ริโภคตอ้งเกี�ยวขอ้งกับการทาํสัญญาเพื�อซื�อ

สินคา้หรือบริการเป็นจาํนวนมาก มีปริมาณผู ้ประกอบธุรกิจที�เขา้แข่งขนัเสนอขายสินค้าหรือบริการ

ให้กับผู้บริโภคเป็นจาํนวนมาก บางครั� งข้อตกลงที�เสนอกับผูบ้ริโภคก็มีเงื�อนไขระบุไวม้ากมายใน

สัญญา ผูป้ระกอบธุรกิจมีความรู้ความชาํนาญในการดาํเนินธุรกิจ มีการสั�งสมความรู้ประสบการณ์ความ
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ชาํนาญ และมีอาํนาจในการควบคุมกลไกเงื�อนไขจาํเป็นทางดา้นธุรกิจ มีสถานะที�ไม่เท่าเทียมกนักบั

คู่สัญญา สังคมในปัจจุบนัมีความหลากหลายและมีความสลบัซับซ้อนมากขึ�นในระบบการผลิตการ

จาํหน่ายสินคา้และการประกอบธุรกิจหรือการใหบ้ริการก็เช่นเดียวกนั ผูป้ระกอบธุรกิจมีความเข็มแข็ง

และมีอาํนาจครอบงาํตลาดมากขึ�น โดยอาศยัความหลากหลายและมีความสลบัซบัซ้อนดงักล่าว ประชาชน

ส่วนใหญ่ที�อยู่ในฐานะผู ้บริโภคสินคา้และบริการเหล่านั�นกลับความเข้มแข็งน้อยลง ช่วงว่างทาง

เศรษฐกิจและสังคมขยายตวัมากขึ�นจนถึงระดบัทาํให้คนที�ดว้ยกวา่ตกอยู่ในฐานะที�ไม่เพียงแต่จะตั�ง

เงื�อนไขต่อรองในเนื�อหาสาระแห่งสัญญาไม่ไดเ้ท่านั�น แม้จะใช้เสรีภาพไม่ยอมเข้าทาํสัญญาที�ไม่เป็น

ธรรมก็ไม่ไดด้ว้ย เนื�องจากสภาพความเป็นจริงทางเศรษฐกิจและสังคมมิไดเ้ปิดโอกาสใหม้ีทางเลอืกอื�น

ที�เหมาะสมเพียงพอ บรรดาผู้ประกอบธุรกิจการคา้หรือวชิาชีพรวมทั�งผูที้�มีอาํนาจต่อรองเหนือกวา่คน

ทั�วไปๆ จึงอยู่ในฐานะที�ได้เปรียบในการทาํสัญญาอย่างยิ�ง ซึ� งมีจาํนวนไม่น้อยที�ได้ใช้ขอ้ไดเ้ปรียบนี�

กาํหนดเงื�อนไขในร่างสัญญาใหเ้ป็นคุณแก่ตนฝ่ายเดียวโดยไม่คาํนึงถึงความเป็นธรรม และนาํเสนอร่าง

สัญญานั�นต่อผูบ้ริโภคและคู่กรณีที�มีอาํนาจต่อรองนอ้ยกวา่ ในลกัษณะตอ้งจาํยอมและหากไม่ยอมตกลง

ทาํสัญญาตามเงื�อนไขดงักล่าวก็จะไม่ไดร้ับการบริโภค37 เมื�อผู้ประกอบธุรกิจให้มีอาํนาจในการเจรจา

ต่อรองขอ้ตกลงเงื�อนไขในสัญญาเหนือกวา่คู่สัญญา จึงมีอาํนาจในการกําหนดเงื�อนไขและขอ้ตกลงแต่

ฝ่ายเดียว ซึ�งบางครั� งจงึมีการจดัเตรียมขอ้ตกลงเงื�อนไขที�เป็นประโยชน์แก่ฝ่ายตนแตเ่พยีงฝ่ายเดียวเอาไว้

ล่วงหน้า คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ� งไม่มีสิทธิแก้ไขตดัทอนเปลี�ยนแปลงข้อตกลงในสัญญา หรือเรียกว่า 

สัญญาสําเร็จรูป เป็นผลใหสิ้ทธิและหนา้ที�ไม่มีความสมดุลระหวา่งคู่สัญญา ผูบ้ริโภคมีภาระหน้าที�เกิน

กวา่ปกติหรือถูกจาํกัดสิทธิอย่างไม่เป็นธรรม ผูป้ระกอบธุรกิจมีสิทธิอย่างกวา้งขวาง หรือผูบ้ริโภคถูก

เอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจโดยเงื�อนไขซึ� งถูกกาํหนดหน้าที�ตามขอ้ตกลงในสัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

ส่งผลใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความเดือดร้อนหรือเสียหายจากการที�เขา้ทาํสัญญาอนัมีขอ้ตกลงที�ไม่เป็นธรรม  

 เนื�องจากแต่เดิมหลกัฎหมายที�ใช้บงัคบัผูกพนัสิทธิและหน้าเกี�ยวกบันิติกรรมสญัญา

อยู่บนพื�นฐานหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา คู่สัญญามีอิสระเสรีภาพในการทาํสัญญา [Freedom of will] 

และหลกัความศกัดิ� สิทธิ� ในการการแสดงเจตนา ซึ� งบทบญัญตัิในการคุม้ครองสิทธิดงักล่าวคงมีเพียง

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์ซึ� งยึดถือหลกัของสัญญาในทางแพ่งเมื�อมีคาํเสนอและมีคาํสนองที�ถูกต้อง

ตรงกนัก็เกิดสัญญาขึ�นและมีความผูกพนัคู่สัญญาให้ต้องปฏิบติัตาม เวน้แต่สัญญาเหล่านั�นจะขดัต่อ

ความสงบเรียบร้อยหรือตกเป็นโมฆะจึงจะไม่มีผลผูกพนั ซึ� งโดยหลกัตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยย์ดึถือเอาการแสดงเจตนาเป็นสําคญั หลกักฎหมายสัญญาในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์

ไม่ไดก้าํหนดองคป์ระกอบของการแสดงเจตนาที�ขาดอาํนาจในการต่อรองระหว่างคู่สัญญา เนื�องจาก

หลกักฎหมายสัญญาอยูบ่นพื�นฐานของเสรีภาพในการก่อใหเ้กิดสัญญาที�คู่สัญญามีอิสระในการกาํหนด

เจตจาํนงของตนเองได ้แต่การจะยึดถือเอาหลกัการแสดงเจตนาหรือหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา

                                                        
37 จรัญ ภกัดีธนากุล, พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 (กรุงเทพมหานคร: 

สถาบนัพระปกเกลา้, 2541), หนา้ 8. 
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ดงักล่าวจะตอ้งทาํใหคู้่สัญญามีความรู้ความเขา้ใจที�เท่าเทียมกนัดว้ยจงึจะเป็นธรรม มิใช่คู่สัญญาอีกฝ่าย

หนึ�งไม่มีความรู้ความเขา้ใจหรือมีน้อยกว่าอีกฝ่ายหนึ� ง เมื�อคู่สัญญามีอาํนาจการเจรจาต่อรองไม่เท่า

เทียมกนั จึงส่งผลใหอ้ีกฝ่ายมีอาํนาจในการกาํหนดเงื�อนไขขอ้ตกลงแต่เพียงฝ่ายเดียว ขอ้ตกลงดงักล่าว

จะทาํใหผุ้ ้มีอาํนาจเจรจาต่อรองจะกาํหนดขอ้ตกลงซึ�งทาํให้ได้เปรียบอีกฝ่ายหนึ�งเป็นอย่างมาก ดงันั�น

การใชห้ลกัเสรีภาพในการทาํสัญญาอย่างเคร่งครัดย่อมก่อให้เกิดความไม่เป็นธรรมระหว่างคู่สัญญา 

ดงันั�นเพื�อให้เกิดความเป็นธรรมและเป็นการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคเกี�ยวกับขอ้สัญญาที�ไม่เป็น

ธรรมโดยให้ยกเวน้มิให้นาํหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญามาใช้บงัคบัในสัญญาผูบ้ริโภค  ก่อนที�จะมี

กฎหมายเฉพาะเกี�ยวกบัขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมนั�น องค์กรที�ทาํหนา้ที�ในการวนิิจฉยัชี� ขาดหรือระงบัขอ้

พิพาท ไดพ้ยายามแกไ้ขปัญหาและเยยีวยาความเสียหายใหก้บัผูท้ี�ไดรั้บความเสียหายจากขอ้สัญญาที�ไม่

เป็นธรรมเป็นวธีิการที�จะควบคุมดูแลฝ่ายที�ได้เปรียบที�มีอาํนาจในการเจรจาโดยวิธีการตีความสัญญา 

โดยการพิจารณาตีความของผู้ชี� ขาดจะเป็นผูรั้กษาความเป็นธรรมให้ขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมไม่มีผล

บงัคบัหรือบงัคบัไดเ้พียงเท่าที�เป็นธรรม ซึ� งบางครั�งก็มีการโต้แยง้ถกเถียงว่าขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม

ตอ้งมีลกัษณะแค่ไหนเพียงไร ซึ� งศาลจะตอ้งเป็นผู ้ชี�ขาดโดยพิจารณาจากความสุจริต อํานาจต่อรอง 

ความรู้ความเขา้ใจ ความคาดหมาย ปกติประเพณี ประโยชน์ไดเ้สียของคู่สัญญา การรับภาระที�หนกัขึ�น

ของคู่สัญญา   

 จากแนวคิดที�กล่าวมา หลกักฎหมายเกี�ยวกบัขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมซึ� งไม่นาํหลกั

กฎหมายสําคญัทางแพ่งคือหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญามาใชบ้งัคบั นกักฎหมายจึงเห็นตรงกนัวา่ควรมี

วธีิการที�เหมาะสมแก่พฤติการณ์ในสังคมเพื�อคุม้ครองคู่สัญญาฝ่ายที�เสียเปรียบในการเขา้ทาํสัญญา จึงมี

ความจาํเป็นในการบญัญตัิกฎหมายพิเศษใชบ้งัคบัเฉพาะกรณีปัญหาของขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม  

 

3.    มาตรการคุ้มครองผู้บริโภคเกี�ยวกับข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

 เนื�องจากขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมเกิดจากอาํนาจในการต่อรองสัญญาของคู่สญัญาที�

ไม่เท่าเทียม คู่สัญญาจึงไม่มีสิทธิแก้ไขขอ้ความในสัญญา และความรู้ความสามารถของคู่สัญญาที�ไมเ่ท่า

เทียมกับผูป้ระกอบธุรกิจซึ� งมีความรู้ความชํานาญ สัญญามีเนื�อหากําหนดขั�นตอนและเทคนิค หรือ

ขอ้ความที�ซบัซ้อน ดงันั�น ขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมจึงควรมีมาตรการเพื�อแก้ไขให้เกิดความเป็นธรรม

โดยให้คู่สัญญามีอาํนาจในการเจรจาต่อรองที�เท่าเทียมกัน คือการควบคุมคู่สัญญาที�ไดเ้ปรียบ และ

ควบคุมขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมไม่ใหม้ีผลใชบ้งัคบั หรือมีผลใช้บงัคบัเพียงเท่าที�เป็นธรรม แบ่ง  

 1)   มาตรการใหข้อ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมเป็นโมฆะ  

  หลกัเกณฑข์องกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคเกี�ยวกบัขอ้สัญญาที�ไมเ่ป็นธรรมนั�น

ไดก้าํหนดมาตรการเด็ดขาดห้ามมิให้คู่สัญญาตกลงกัน หากขอ้สัญญามีลกัษณะเป็นการผิดกฎหมาย

อย่างชดัแจง้ หรือรุนแรง หากขอ้สัญญามีวตัถุประสงค์อนัเป็นการตอ้งห้ามตามกฎหมาย หรือขดัต่อ

ความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนจึงกาํหนดให้ขอ้สัญญาดงักล่าวตกเป็นโมฆะไม่มี

ผลบงัคบั ซึ�งก็สอดคลอ้งกบัหลกักฎหมายแพ่งเรื�องความสมบูรณ์ของนิติกรรมสัญญา นอกจากนี� เพื�อให้



 

 

44 

การคุม้ครองผูบ้ริโภคเกี�ยวกบัการใช้สินคา้หรือบริการที�มีคุณภาพมาตราฐานยงัไดม้ีมาตรการเฉพาะ

หา้มมิให้ ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้ หรือผูม้ีวชิาชีพ ทาํความตกลงไวล้่วงหน้าจาํกัดความรับผิดเพื�อความ

ชาํรุดบกพร่องหรือรอนสิทธิ และเพื�อใหผู้บ้ริโภคและบุคคลในสังคมไดรั้บความคุม้ครองเกี�ยวกบัชีวติ 

ร่างกาย อนามยั หา้มมิใหม้ีขอ้ตกลงไวล้่วงหนา้เพื�อยกเวน้หรือจาํกัดความรับผิดต่อการกระทาํอนัเป็น

ผลให้ผูบ้ริโภคหรือผู้อื�นไดรั้บความเสียหายต่อชีวิต ร่างกาย หรืออนามัยของบุคคล มาตรการนี� เป็น

มาตราเด็ดขาดเพราะวา่ขอ้สัญญาดงักล่าวถือวา่เป็นขอ้ตกลงที�ไม่เป็นธรรมอย่างร้ายแรงและเป็นภยัต่อ

สังคมโดยส่วนรวม  

 2)  มาตรการใหข้อ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมมีผลบงัคบัเท่าที�เป็นธรรม                                  

  ในกรณีที�ขอ้สัญญาไม่ถึงกบัมีวตัถุประสงค์เป็นการกระทาํผิดต่อกฎหมาย

ร้ายแรงหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อย หรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน ไม่มีขอ้ตกลงยกเวน้จาํกดัความ

รับผิดเกี�ยวกบัคุณภาพมาตราฐานความชาํรุดบกพร่องของสินคา้หรือบริการ หรือขอ้สัญญายกเวน้ความ

รับผิดต่อความเสียหายต่อชีวติ ร่างกาย อนามยั อนัเกิดจากการกระทาํของผูบ้ริโภค หากแต่เพียงสัญญา

ดงักล่าวมีขอ้ตกลงอนัเป็นการใหผู้ป้ระกอบธุรกิจไดเ้ปรียบผูบ้ริโภคเกินสมควร มาตรการคุม้ครองขอ้

สัญญาที�ไม่เป็นธรรมนี�  ไดว้างมาตราการใหข้้อสัญญาดงักล่าวใชบ้งัคบัไดเ้พียงเท่าที�เป็นธรรม            

 3)  มาตรการวธีิพิจารณาความใหอ้าํนาจยกขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมขึ�นพิจารณา 

  มาตรการที�ใหผู้ต้ดัสินชี�ขาดมีอาํนาจในการที�หยิบยกกฎหมายข้อสัญญาที�ไม่

เป็นธรรมขึ�นพิจารณาวนิิฉยัชี�ขาดคดี เมื�อปรากฏจากการพิจารณาคดีของศาลหรือผูม้ีอาํนาจ ให้ศาลหรือ

ผูม้ีอาํนาจในการวนิิจฉยัชี�ขาดในขอ้พิพาท มีอาํนาจที�จะหยบิยกพิจารณาเป็นประเดน็ในคดีไดเ้องว่าขอ้

สัญญาระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจกับผูบ้ริโภคนั�น มีขอ้สัญญาอนัมีลกัษณะที�ไม่เป็นธรรมถึงขนาดที�จะให้

ใชบ้งัคบัเพียงเท่าที�เป็นธรรม หรือไม่ใหม้ีผลบงัคบั มาตรการนี� เป็นการกาํหนดมิให้นําหลกัเสรีภาพใน

การทาํสัญญามาใชใ้นคดีขอ้พิพาทระหวา่งผู ้ประกอบธุรกิจกับผูบ้ริโภค เป็นกลไกการกาํหนดให้ศาล

หรือผูม้ีอาํนาจในการตดัสินชี�ขาดขอ้พิพาทไดใ้ช้ความระมดัระวงัใหค้วามเป็นธรรมและพิจารณาอย่าง

รอบคอบเพิ�มมากขึ�นโดยไม่นาํหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญามาใชป้ระกอบเพียงหลกัเดียว  

  จากที�กล่าวมาจึงมีความจาํเป็นในการออกกฎหมายเพื�อไขความไม่เป็นธรรม

เกี�ยวกับข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรมโดยคุ ้มครองสิทธิของผูท้ี�มีอาํนาจเจรจาต่อรองที�ไม่เท่าเทียมหรือ

ผูบ้ริโภค โดยเปิดโอกาสใหม้ีอาํนาจในการเจรจาต่อรองเพิ�มมากขึ�น สัญญาสําเร็จรูปจะมีข้อความที�มี

ลกัษณะที�ไม่เป็นธรรมเอาเปรียบคู่สัญญาเช่นความตกลงยกเวน้ความรับผิดในความชาํรุดบกพร่อง

ล่วงหนา้ไม่มีผลผูกพนัตามการแสดงเจตนาอีกต่อไป และให้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมมีผลใช้บงัคบัเท่าที�

เป็นธรรม ซึ�งเป็นการไม่นาํหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญามาใช้บงัคบักบัสัญญาผูบ้ริโภคนั�นเอง 
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2.3  หลกักฎหมายที�เกี�ยวกบัการคุ้มครองผู้เช่าในสัญญาเช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้า 

 

หวัขอ้นี�จะอธิบายเกี�ยวกับหลกัเกณฑ์ของกฎหมายที�เกี�ยวข้องใช้บงัคบัในปัจจุบนัในการทาํ

สัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้เพื�อทราบเกี�ยวกับแบบของสัญญาเช่า ความสมบูรณ์ของนิติกรรมสัญญา สิทธิ

และหน้าที�ของผู้ให้เช่าและผู ้เช่า กฎหมายที�ใช้คุม้ครองผู้เช่าซึ� งเป็นผูบ้ริโภคและวธีิพิจารณาความที�

เกี�ยวขอ้ง 

 

2.3.1 ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ 

สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นเอกเทศสัญญาประเภทหนึ�งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

ซึ�งจึงตอ้งอยู่ในบงัคบับทบญัญตัิในบรรพ 1 เกี�ยวกบันิติกรรมสัญญามาใชบ้งัคบั  

 

1. ความหมาย และหลักเกณฑ์การทําสัญญาเช่าทรัพย์ 

สัญญาเช่าทรัพยน์ั�นเป็นนิติกรรมสัญญาประเภทหนึ�งในประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชยซึ์�งไดพ้ฒันาและจดัทาํขึ�นบนหลกัพื�นฐานคือหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา และหลกัการแสดง

เจตนาผูกพนั ซึ�งมีแนวคิดวา่คู่สัญญามีความเท่าเทียมกนั มีความสามารถตามกฎหมาย รู้สํานึกในการ

กระทาํ มิไดส้ําคญัผิด ถูกกลฉ้อฉล หรือถูกข่มขู่ ในการเขา้ทาํสัญญานั�นได้ไตร่ตรองดีแล้วจึงได้แสดง

เจตนาเขา้ทาํสัญญา ดงันั�น ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าตอ้งผูกพนัตามสิทธิและหน้าที�ระบุไวใ้นขอ้ตกลงสัญญา

ตามที�ตนไดส้มคัรใจ   

สัญญาเช่าทรัพย์เป็นสัญญาสองฝ่ายต่างตอบแทน โดยความหมายของสัญญาเช่า

ทรัพย์ตาม มาตรา 537 คือ สัญญาซึ�งบุคคลหนึ�งซึ�งเรียกวา่ผูใ้หเ้ช่า ไดน้าํทรัพยสิ์นออกให้บุคคลอื�นเพื�อ

ไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เช่า โดยไดรั้บค่าตอบแทนเป็นค่าเช่า ทรัพย์สินหมายความถึง

สังหาริมทรัพยแ์ละอสังหาริมทรัพย ์ดงันั�น ผูใ้หเ้ช่ากฎหมายมิไดก้าํหนดวา่จะตอ้งเป็นเจา้ของทรัพย์สิน

แต่อย่างใด   

หลกัเกณฑก์ารทาํสัญญาเช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยข์องไทยไม่มี

การกําหนดแบบของสัญญาเช่าทรัพย์ มีเพียง มาตรา 538 ที�ได้กาํหนดหลกัเกณฑ์ในการเช่าทรัพย์

อสังหาริมทรัพย์ไวว้่า “เช่าอสังหาริมทรัพย์นั�น ถา้มิไดม้ีหลกัฐานเป็นหนังสืออย่างหนึ�งอย่างใดลง

ลายมือชื�อฝ่ายที�ตอ้งรับผิดเป็นสําคญั ท่านวา่จะฟ้องร้องให้บงัคบัคดีหาได้ไม่ ถา้เช่ามีกาํหนดเวลากวา่

สามปีขึ�นไป หรือกาํหนดตลอดอายุของผู้เช่าหรือผู้ให้เช่าไซร้ หากมิไดท้าํเป็นหนงัสือและจดทะเบียน

ต่อพนกังานเจา้หนา้ที� ท่านวา่การเช่านั�นจะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีไดแ้ต่เพียงสามปี” ซึ� งนักวิชาการส่วน

ใหญ่จะเห็นพอ้งตอ้งกันวา่ มาตรา 538 นั�นไม่ใช่เรื�องของแบบในการทาํสัญญาเช่า แต่เป็นเรื� องของ

หลกัเกณฑใ์นการทาํสัญญาเช่า คือสัญญาเช่าเกิดขึ�นแลว้แมจ้ะตกลงดว้ยวาจาก็ตาม และถา้มีการปฎิบติั

ตามสัญญากนัไปแล้วก็เป็นไปตามนั�น   
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แต่ก็ยงัมีแนวความคิดเห็นอีกแนวหนึ�งวา่ มาตรา 538 ต้องแบ่งออกเป็น 2 ส่วน 

ส่วนแรกเกี�ยวกบัการเช่าอสังหาริมทรัพยท์ี�มีกาํหนดเวลาเช่าไม่เกิน 3 ปี ซึ� งมาตรา 538 กาํหนดวา่จะตอ้ง

มีหลกัฐานเป็นหนังสือลงลายมือชื�อฝ่ายที�ตอ้งรับผิดเป็นสําคญัมิฉะนั�นจะฟ้องร้องบงัคบัคดีไม่ได ้ส่วน

นี�ไม่ใช่เรื�องแบบในการทาํสัญญาเช่าทรัพย ์แต่ในส่วนที�สอง คือ การเช่าทรัพยท์ี�มีกาํหนดเวลากวา่สาม

ปีขึ�นไป หรือกาํหนดตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่าตอ้งทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังาน

เจา้หนา้ที� เรื�องนี� เป็นเรื�องของแบบในการทาํนิติกรรม หากไม่ทาํตามผลก็คือสัญญาเช่าตกเป็นโมฆะ แต่

ที�มาตรา 538 กาํหนดวา่การเช่านี�จะฟ้องร้องบงัคบัคดีไดแ้ต่เพียงสามปีนั�นก็ไม่ขดักนั ก็เพราะวา่ การเป็น

โมฆะเป็นโมฆะเฉพาะส่วนตามมาตรา 173 ที�บญัญตัิวา่ “ถา้ส่วนหนึ�งส่วนใดของนิติกรรมเป็นโมฆะนิติ

กรรมนั�นย่อมตกเป็นโมฆะทั�งสิ�น เวน้แต่จะพึงสันนิษฐานไดโ้ดยพฤติการณ์แห่งกรณีวา่คู่กรณีเจตนาจะ

ใหส่้วนที�ไม่เป็นโมฆะนั�นแยกออกจากส่วนที�เป็นโมฆะได ้

สัญญาเช่าทรัพยเ์ป็นเอกเทศสัญญา ซึ� งคู่สัญญามีสิทธิที�จะตกลงให้แตกต่างจากที�

กฎหมายกาํหนดไวเ้พียงใดก็ไดต้ามหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา กฎหมายได้กาํหนดสิทธิหน้าที�และ

ความรับผิดของผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าไว ้หากคู่สัญญามิไดต้กลงในเรื�องใดเอาไวใ้นสัญญาเป็นอย่างอื�น หรือตก

ลงไวไ้ม่ครบถว้น คู่สัญญาผูใ้ห้เช่าและผูเ้ชาก็ตอ้งผูกพนัตามสิทธิและหน้าที�ความรับผิดตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

 

2.     หน้าที�และความรับผดิของผู้ให้เช่า 

 หาก คู่สัญญามิได้ก ําหนดหน้าที�และความรับผิดของผู ้ให้เช่ าในเ รื� องที� เ ป็น

สาระสําคญัอนัควรระบุไว ้ก็ใหเ้ป็นไปตามที�ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ดก้าํหนดไว ้แตอ่ยา่งไร

คู่สัญญาผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าอาจตกลงยกเวน้หนา้ที�หรือความรับผิดจากกรณีทรัพย์สินที�เช่าชาํรุดบกพร่อง 

หรือการรอนสิทธิ เอาไวล้่วงหนา้ก็ได ้กล่าวคือ 

1) หนา้ที�ตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นที�เช่า  

     วตัถุประสงคแ์ห่งสัญญาเช่าคือการที�ผูเ้ช่าไดใ้ช้หรือได้รบัประโยชน์ใน 

ทรัพย์สินที�เช่า ดงันั�นผูใ้หเ้ช่าจึงมีหนา้ที�ตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นที�เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า โดยผูใ้ห้เช่าจะตอ้งมอบ

ทรัพย์ที�เช่านั�นในสภาพอนัซ่อมแซมดีแล้ว ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 546 หากผูใ้ห้

เช่าส่งมอบทรัพยสิ์นซึ�งเช่านั�นโดยสภาพไม่เหมาะแก่การที�จะใชเ้พื�อประโยชน์ที�เช่ามา ผูเ้ช่าจะบอกเลกิ

สัญญาเสียก็ไดต้ามมาตรา 548 วธีิการส่งมอบทรัพยที์�เช่าเป็นไปตามมาตรา 549 ซึ� งบญัญตัิว่า “การส่ง

มอบทรัพยสิ์นซึ�งเช่าก็ดี....ท่านใหบ้งัคบัดว้ยบทบญัญตัิทั�งหลายแห่งประมวลกฎหมายนี�  ว่าดว้ยการซื�อ

ขายอนุโลมตามสมควร ในเรื�องการส่งมอบทรัพยสิ์นนั�นจงึตอ้งนาํบทบญัญตัิในเรื�องการส่งมอบทรัพย์

ที�ซื�อขายมาใชเ้ท่าที�ไม่ขดัต่อบทบญัญติัในเรื� องเช่าทรัพย์ ซึ� งบทบญัญติัที�นาํมาใช้ไดมี้ดงันี�คือ มาตรา 

462 “การส่งมอบนั�นจะทาํอยา่งหนึ�งอย่างใดก็ไดสุ้ดแต่วา่เป็นผลให้ทรัพยสิ์นนั�นไปอยูใ่นเงื�อมมือของผู ้

ซื�อ” ในส่วนของค่าใช้จา่ยในการส่งมอบทรัพยท์ี�เช่าก็เป็นไปตามมาตรา 464 “ค่าขนส่งทรัพยสิ์นซึ�งได้
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ซื�อขายกนัไปยงัที�แห่งอื�นนอกจากสถานที�อนัพึงชาํระหนี�นั�น ผู ้ซื�อพึงออกใช้ นอกจากนี� ในกรณีที�ส่ง

มอบทรัพยข์าดตกบกพร่องหรือลํ�าจาํนวนก็เป็นไปตามมาตรา 465 และมาตรา 466  

2) หนา้ที�ความรับผิดในความชาํรุดบกพร่อง 

ทรัพยสิ์นที�เช่า ภายหลงัจากที�ผูใ้หเ้ช่าไดส่้งมอบทรัพยสิ์นที�เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่าแลว้ 

หากเกิดความชาํรุดบกพร่องของทรัพย์สินที�เช่าขึ�นในภายหลงัในระหว่างที�ผูเ้ช่าไดใ้ช้ประโยชน์ใน

ทรัพย์สินที�เช่า หากเป็นความชาํรุดบกพร่องเพียงเลก็นอ้ย ซึ�งถา้มีการซ่อมแซมก็เป็นการซ่อมแซมเพียง

เล็กนอ้ยเท่านั�น จึงเป็นหนา้ที�ของผูเ้ช่าที�จะต้องทาํการซ่อมแซม การซ่อมแซมใหญ่ซึ� งเป็นความจาํเป็น

และสมควรเพื�อรักษาทรัพย์สินที�เช่าให้อยู่ในสภาพใช้งานได ้เป็นหน้าที�ของผู้ให้เช่าตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 547 โดยนยัคาํพิพากษาฎีกาที� 1471/254838 นอกจากนี�   หากทรัพย์สิน

ที�เช่าชาํรุดบกพร่องที�ไม่เลก็น้อย ผูเ้ช่าก็มีสิทธิในการบอกเลิกสัญญาไดต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย์ มาตรา 551 แต่ความชํารุดบกพร่องแห่งทรัพย์สินที�เช่านั�นไม่เป็นเหตุให้ถึงแก่ผู ้เช่าต้อง

ปราศจากการใชแ้ละประโยชน์ ผูใ้หเ้ช่ายงัแก้ไขได ้ผูเ้ช่าตอ้งบอกกล่าวแก่ผูใ้หเ้ช่าใหจ้ดัการแก้ไขความ

ชาํรุดบกพร่องนั�น หากผูใ้หเ้ช่าไม่จดัทาํใหค้ืนดีภายในเวลาอนัควร ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญา แต่ความ

ชาํรุดบกพร่องนั�นตอ้งร้ายแรงถึงสมควรจะทาํเช่นนั�นได ้

3) หนา้ที�ความรับผิดในการรอนสิทธิในทรัพยสิ์นที�เช่า   

ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งรับผิดในการรอนสิทธิ ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 549  ซึ� งใหน้าํบทบญัญตัิในเรื�องเอกเทศสัญญาซื�อขายมาใชบ้งัคบั หากมีบุคคลผูใ้ดมารบกวนขดั

สิทธิของผูเ้ช่าในอนัจะครองทรัพยสิ์นโดยปกติสุขเพราะบุคคลผูน้ ั�นมีสิทธิเหนือทรัพยสิ์นที�ได้เช่ากัน

นั�นอยู่ในเวลาเช่าก็ดี เพราะความผิดของผู้ให้เช่าก็ดี ผู้ให้เช่าจะต้องรับผิดในผลอนันั�น หากปรากฏว่า

บุคคลภายนอกผูม้าก่อกวนการครอบครองและการใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินของผูเ้ช่านั�นมีสิทธิตาม

กฎหมายที�จะกระทาํเช่นนั�นได ้และไม่ไดเ้กิดจากความหวาดกลวั เช่น การข่มขู่ของนกัเลงอนัธพาล ซึ�ง

การกระทาํดงักล่าวนี�ไม่ใช่การรอนสิทธิเพราะผูร้อนสิทธิมิไดม้ีสิทธิที�จะกระทาํเช่นนั�น ในกรณีที�ผูใ้ห้

เช่าไม่ใช่เจา้ของทรัพยสิ์นที�เช่าและไม่มีอาํนาจที�จะนาํเอาทรัพยสิ์นนั�นไปให้บุคคลอื�นเช่า หากปรากฏ

                                                        
38 คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 1471/2548 สัญญาเช่าข้อ 4 ระบุวา่ ผู ้เช่าต้องบาํรุงรักษาทรัพย์สิน

ทั�งหมดซึ� งประกอบเป็นสิ� งที�เช่าให้อยู่ในสภาพดีและเรียบร้อย เพื�อซ่อมสิ� งที�สึกหรอจากการใช้งาน

ตามปกตินั�น หมายถึงข้อสัญญาที�ผูเ้ช่ามีหนา้ที�ตอ้งสงวนทรัพยสิ์นที�เช่าเสมอกับที�วิญ�ูชนจะพึงสงวน

ทรัพย์สินของตนเอง ตอ้งบาํรุงรักษาและทาํการซ่อมแซมเล็กน้อยตามที�ประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 553 บญัญติัไวเ้ท่านั�น หาไดห้มายความว่าผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดซ่อมแซมทรัพย์ที�เช่าทุกๆ

กรณีไม่ การซ่อมแซมใหญ่ซึ� งเป็นความจาํเป็นและสมควรเพื�อรักษาทรัพย์สินที�เช่าให้อยู่ในสภาพใช้

งานได ้เป็นหนา้ที�ของจาํเลยผู้ให้เช่าตามมาตรา 547 หาใช่เป็นการบาํรุงรักษาตามปกติและซ่อมแซม

เล็กนอ้ยอนัจะตกอยู่ในความรับผิดของโจทก์ผูเ้ช่าไม่ ดงันั�น จาํเลยในฐานะผูใ้ห้เช่าจึงเป็นฝ่ายตอ้งรับผิด

ในการซ่อมแซมดงักลาวตามมาตรา 550 
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วา่ในภายหลงัจากทาํสัญญาเช่าไปแลว้ เจา้ของที�แทจ้ริงมาเรียกร้องเอาทรัพยสิ์นกลบัคืนไปผูใ้ห้เช่าก็

ตอ้งรับผิดต่อผูเ้ช่า โดยอาจจะตอ้งชดใชค้่าสินไหมทดแทนแก่ผูเ้ช่า เนื�องจากไม่ไดใ้ชห้รือรับประโยชน์ 

4) หนา้ที�ในการชดใชเ้งินค่ารักษาทรัพยสิ์นที�เช่า  

 ตามบทบัญญัติประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 547 หากว่า

ทรัพย์สินที�เช่าเกิดชาํรุดบกพร่องขึ�นตอ้งทาํการซ่อมแซม ซึ� งหน้าที�ในการซ่อมแซมเป็นหนา้ที�ของผูใ้ห้

เช่าคือมิใช่ค่าใชจ้่ายเพื�อบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นที�เช่าตามปกติและเพื�อการเล็กน้อย เพราะการบาํรุงรักษา

ทรัพย์สินที�เช่าตามปกติและการซ่อมแซมเพียงเล็กนอ้ยนั�นกฎหมายกาํหนดไวใ้หเ้ป็นหนา้ที�ของผูเ้ช่าอยู่

แลว้  ซึ�งในกรณีนี�หากผูเ้ช่าไดก้ระทาํการซ่อมแซมดูแลรักษาทรัพยสิ์นที�เช่าแทนผู้ให้เช่าไป ผูใ้ห้เช่า

ตอ้งชดใชเ้งินคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่า เนื�องจากวา่ทรัพยสิ์นนั�นเป็นของผูใ้หเ้ช่า การซ่อมแซมนั�นเป็นประโยชน์

แก่เจา้ของทรัพยสิ์น กฎหมายจึงใหผู้ใ้ห้เช่าเป็นผูรั้บผิดชอบ ในกรณีนี�ผูเ้ช่ามีสิทธิจะไดรั้บค่าใชจ้่ายที�ได้

ออกไปคืนจากผูใ้หเ้ช่า ไม่จาํเป็นที�จะตอ้งมีการตกลงระหวา่งผูเ้ช่ากบัผูใ้หเ้ช่าโดยนยัคาํพิพากษาฎีกาที� 

14/247239 แต่หากกรณีผูใ้หเ้ช่าปฎิเสธไม่ยินยอมใหผู้เ้ช่าทาํการบาํรุงดูแลรักษาหรือซ่อมแซมทรัพยสิ์นที�

เช่า ถ ้าผู ้เช่าทาํไปโดยผู ้ให้เช่าได้แสดงโดยชัดแจง้แล้วว่าไม่ยินยอมให้ผู ้เช่าดาํเนินการซ่อมแซม

ทรัพย์สิน ผูใ้ห้เช่าก็มีสิทธิที�จะปฎิเสธค่าใช้จา่ยที�ผูเ้ช่าจ่ายไปได ้โดยนยัคาํพิพากษาฎีกาที� 824/249740 

5)  หนา้ที�ในการออกค่าฤชาธรรมเนียมในการทาํสัญญาครึ� งหนึ�ง 

 ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที�ตอ้งชาํระค่าฤชาธรรมเนียมครึ� งหนึ�ง ตามมาตรา 539 “ค่าฤชา

ธรรมเนียมทาํสัญญาเช่านั�น คู่สัญญาพึงออกใช้เสมอกนัทั�งสองฝ่าย” อย่างไรก็ตามคู่สัญญาอาจตกลงให้

ผูเ้ช่าเป็นออกแต่เพียงฝ่ายเดียวทั�งหมดหรือวา่ใหผู้ใ้ห้เช่าเป็นผูอ้อกแต่เพียงฝ่ายเดยีว ตามหลกัเสรีภาพใน

การต่อรอง 

 

3.    หน้าที�และความรับผดิของผู้เช่า 

ตามสัญญาเช่าทรัพยผ์ูใ้หเ้ช่าเป็นเจา้ของกรรมสิทธิ� ในทรัพยสิ์นที�เช่าไดส่้งมอบการ

ครอบครองตามสัญญาเช่าทรัพยใ์หแ้ก่ผูเ้ช่าเพื�อได้ใช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยท์ี�เช่า เมื�อสัญญาเช่า

สิ�นสุดผูเ้ช่ามีหน้าที�ส่งมอบทรัพย์สินคืนให้แก่ผู้ให้เช่า ดงันั�น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยไ์ด้

กาํหนดหนา้ที�และความรับผิดของผูเ้ช่าไวห้ลายมาตรา เปรียบเทียบกบัหน้าที�และความรับผิดของผู ้ให้

เช่าแลว้จะพบวา่ กฎหมายกาํหนดหนา้ที�และความรับผิดของผูใ้หเ้ช่านอ้ยกวา่หนา้ที�และความรับผิดของ

                                                        
39 คาํพิพากษาฎีกาที� 14/2472 โจทก์ฟ้องเรียกเงินค่าซ่อมแซมห้องแถวจากจาํเลย จาํเลยซึ� งเป็น

ผูใ้หเ้ช่าต่อสู้วา่ไม่ไดต้กลงใหโ้จทก์ซ่อมแซม ถึงโจทก์จะซ่อมแซมจริงก็ไม่ตอ้งรับผิดนั�น ตามกฎหมาย

นบัวา่เป็นการซ่อมแซมอนัจาํเป็นและสมควรเพื�อรักษาทรัพยสิ์นไม่ใช่เป็นการบาํรุงรักษาตามปกติและ

ซ่อมแซมเล็กนอ้ย จาํเลยตอ้งรับผิด 
40 คาํพิพากษาฎีกาที� 824/2497 ผูเ้ช่าซ่อมแซมทรัพยที์�เช่า โดยผูใ้หเ้ช่าปฎิเสธไม่ยินยอมใหซ่้อม

และไม่รับรู้เรื�องค่าใชจ้่ายเช่นนี�  ผูเ้ช่าจะหกัค่าเช่าไวเ้ป็นค่าใชจ้่ายโดยผูเ้ช่าไม่ยอมหาไดไ้ม่  
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ผู ้เช่า ท ั�งนี�  ก็เพราะผู ้เ ช่าเป็นผู้ครอบครองใช้ประโยชน์ในทรัพย์สินที� เช่า กฎหมายจึงได้กําหนด

หลกัเกณฑไ์วห้ลายประการเพื�อคุม้ครองผูใ้หเ้ช่าและทรัพยสิ์นที�เช่า41 แต่คู่สัญญาผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าจะตก

ลงใหแ้ตกต่างจากที�กฎหมายกาํหนดไวก้็ได ้

1) หนา้ที�เกี�ยวกบัการใชส้อยทรัพยสิ์นที�เช่า  

สัญญาเช่านั�นเป็นเป็นสัญญาต่างตอบแทนสองฝ่ายที�ผูใ้ห้เช่าใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือ

ไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เช่าชั�วระยะเวลาอนัจาํกดั ในระหวา่งระยะเวลาการเช่าผู้เช่ามีหน้าที�ตอ้ง

ใชท้รัพยสิ์นตามประเพณีนิยมปกติ คือตามลกัษณะและประโยชน์ปกติของทรัพย์ที�เช่าหรือวญิ�ูชน

ทั�วไปจะพึงไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์ตามปกติจากทรัพยสิ์นที�เช่า หรือการดั�งกําหนดไวใ้นสัญญานั�น 

ตวัอย่างเช่น กรณีการเช่ารถยนตโ์ดยปกติทั�วไปจะใช้ในการขบัขี�ขนส่งหากไม่ไดม้ีการระบุไวใ้นสัญญา

ผูเ้ช่ายอ่มมีสิทธิใชร้ถยนต์เพื�อขบัขี�ขนส่งไดต้ามปกติเช่นการใชห้รือไดป้ระโยชนใ์นทรัพยท์ี�เช่านั�นผูเ้ช่า

เป็นบุคคลที�เจา้ของทรัพยสิ์นคือผูใ้หเ้ช่าตอ้งมีความมั�นใจวา่จะสามารถครอบครองดูแลรักษาทรัพยสิ์น

ที�เช่ามิใหสู้ญหายหรือเสียหาย รวมทั�งมีหนา้ที�ในการส่งมอบทรัพยสิ์นคืนใหแ้ก่ผูเ้ช่า ดงันั�น ผูเ้ช่าจึงตอ้ง

เป็นผูใ้ชส้อยทรัพยสิ์นดว้ยตนเอง ผู้เช่าจะนาํทรัพยสิ์นไปใหบุ้คคลอื�นเช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าไมว่า่

ทั�งหมดหรือแต่บางส่วนใหแ้ก่บุคคลภายนอกไม่ได ้เวน้แต่จะไดต้กลงกนัไวเ้ป็นอย่างอื�นในสัญญาเช่า 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 544 หากผูเ้ช่าเอาทรัพยสิ์นออกใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิ

การเช่า ผูเ้ช่าช่วงย่อมตอ้งรับผิดต่อผูใ้หเ้ช่าเดิมโดยตรง ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 

545 แต่หากผู ้เช่าแม้จะไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่า ผู ้เช่ายงัคงมีสิทธิและหน้าที�ต่อผูใ้ห้เช่าตาม

ขอ้ตกลงและตามที�กฎหมายกาํหนดไว ้เพราะสัญญาเช่าเดิมหาไดร้ะงบัลงไปไม่  

2) หนา้ที�ในการสงวนรักษาทรัพยสิ์น และดแูลทรัพยสิ์นที�เช่า  

ผู ้เ ช่าต้องสงวนรักษาทรัพย์สินที� เ ช่าเสมอกับวิญ�ูชนจะพึงสงวนรักษา

ทรัพย์สินของตนเอง ผูเ้ช่าเป็นผูค้รอบครองใชส้อยทรัพยสิ์นของบุคคลอื�นซึ�งเป็นเจา้ของทรัพยสิ์น หาก

ผู ้เช่าไม่สงวนดูแลรักษาทรัพย์สินที�เช่าเสมอเช่นวิญ�ูชนทั�วไปจะพึงสงวนทรัพย์สินของตนเอง  

ทรัพย์สินที�เช่าก็ย่อมไดรั้บความเสียหายหรือเสื�อมสภาพกวา่การใช้งานตามปกติทั�วไป ดงันั�นกฎหมาย

จึงกาํหนดหน้าที�ให้ผูเ้ช่าตอ้งใชท้รัพย์สินอย่างระมดัระวงัเช่นบุคคลผูเ้ป็นเจา้ของทรัพย์สิน มิใช่ถือขอ้

มาตราฐานของผูเ้ช่าเป็นเกณฑ ์หากเช่าทรัพยสิ์นมาโดยถือการดูแลทรัพยสิ์นของตนเองเป็นเกณฑ์ แต่

เกณฑข์องผูเ้ช่าไม่เป็นไปตามมาตราฐานเช่นวิญ�ูชนทั�วไป หากทรัพย์สินเสียหาย ผูเ้ช่าก็ต้องรับผิด 

และผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ้ในการใชท้รัพยสินที�เช่าผูเ้ช่าตอ้งบาํรุงรักษาทรัพยสิ์นทั�งทาํการ

ซ่อมแซมทรัพย์สินเล็กน้อยดว้ย ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 553 เหตุที�กฎหมาย

กาํหนดใหผู้เ้ช่าเป็นผูรั้บผิดชอบเกี�ยวกบัการซ่อมแซมเล็กน้อยก็เพราะเป็นเรื� องที�มีค่าใช้จ่ายไม่มากก็

ควรที�ผูเ้ช่าจะต้องรับภาระไปเอง เพราะการที�ให้ผูใ้ห้เช่าต้องรับผิดชอบค่าใช้จ่ายในการซ่อมแซม

                                                        
41 ไผทชิต เอกจริยกร, คาํอธิบายเช่าทรัพย์-เช่าซื� อ, พิมพ์ครั� งที� 17 (กรุงเทพมหานคร: วิญ�ูชน,  

2556), หนา้ 129. 
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เล็กน้อยก็จะเป็นการยุ่งยากและไม่สมควรไม่คุม้ค่าใช้จ่ายในทางปฎิบตัิประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 553 นี� กําหนดหน้าที�สอดคลอ้งกับมาตรา 550 นั�นเอง คือนอกจากจะตอ้งสงวนรักษา

ทรัพย์สินจะตอ้งบาํรุงรักษาและทาํการซ่อมแซมเลก็นอ้ย แต่ถา้เป็นการซ่อมแซมใหญน่ั�นเป็นหนา้ที�ของ

ผูใ้หเ้ช่าที�จะต้องทาํการซ่อมแซม มิใช่หน้าที�ของผูเ้ช่า42 และเมื�อมีความเสียหายซึ�งมิใช่หนา้ที�ของผูเ้ช่า ผู ้

เช่าจะต้องบอกกล่าวให้แก่ผูใ้ห้เช่าทราบโดยพลนัเมื�อมีเหตุตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 557 ซึ� งเป็นเหตุ 3 กรณี คือ หนึ�ง ทรัพยสิ์นที�เช่านั�นชาํรุดควรที�ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งซ่อมแซม สอง เมื�อ

มีภย ันตรายแก่ทรั พย์สินที�ให้เช่ าและควรที� ผู้ให้เช่ าจะได้ป้องปัดภย ันตราย และสาม เมื�อ มี

บุคคลภายนอกรุกลํ�าเขา้มาในทรัพยสิ์นที�เช่าหรือเรียกร้องสิทธิอยา่งใดอย่างหนึ�งเหนือทรัพย์สินนั�นก็ดี 

หากผูเ้ช่าไม่แจง้ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าทราบ ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิดต่อผูใ้ห้เช่าเมื�อผู ้ให้เช่าต้องได้รับความเสียหาย 

เพราะการที�ผูเ้ช่าไม่แจง้ หรือแจง้ชกัชา้ของผูเ้ช่านั�นเอง 

3) หนา้ที�ไม่ทาํการดดัแปลง ต่อเติมทรัพยสิ์นที�เช่า  

เมื�อสัญญาเช่าสิ�นสุดผูเ้ช่ามีหนา้ที�ตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นที�เช่าคืนให้แก่ผูใ้หเ้ช่า

ตามสภาพเดิม ทรัพยสิ์นมิใช่ของผูใ้ห้เช่า ผูใ้หเ้ช่ายงัคงเป็นเจา้ของทรัพยสิ์น หากมีการดดัแปลงหรือต่อ

เติมทรัพย์สินที�เช่าอาจเป็นผลใหท้รัพยสิ์นที�เช่าไม่อยูใ่นสภาพเดิมหรือเปลี�ยนแปลงไป ดงันั�น ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 588 จึงบญัญติับทหา้มมิใหผู้เ้ช่าทาํการดดัแปลงต่อเติมทรัพยสิ์นที�เช่า

นั�นโดยไม่ได้รับความยินยอมจากผู ้ให้เช่า การดดัแปลงต่อเติมทรัพย์สินที�เช่าในความหมายของ

บทบญัญตัิตามาตรา 558 คือ การแก้ไขและ/หรือการต่อเติมอนัมีผลใหรู้ปร่างรูปทรงหรือลกัษณะการใช้

งานทรัพยสิ์นที�เช่าเปลี�ยนแปลงผิดไปจากเดิมอยา่งถาวรหรือชั�วคราว ศาลฎกีาเคยตดัสินไวใ้นคาํพพิากษา

ศาลฎีกาที� 1077-1079/2515 วา่การที�ผูเ้ช่าตึกแถวกั�นหอ้งด้วยไม่อดัไม่แน่นหน้า รื�อออกไดง่้าย และไมท่าํ

ความเสียหายหรือเปลี�ยนแปลงรูปทรงเดิมของอาคาร ยอ่มไม่ถือวา่เป็นการดดัแปลงต่อเติมตึกแถวที�เช่า  

4) หนา้ที�ยินยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นที�เช่าและซ่อมแซมทรัพยท์ี�เช่า 

ในระหว่างระยะเวลาการเช่า ผูใ้หเ้ช่าย่อมมีความเป็นห่วงในทรัพย์สินของตน

ซึ�งมีค่าราคามีการเสื�อมสภาพ ผูใ้หเ้ช่าควรที�จะไดม้ีโอกาสในการเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นที�เช่าวา่ผูเ้ช่าไดใ้ช้

สอยทรัพยสิ์นตามปกติวญิ�ูชนทั�วไปพึงสงวนทรัพยสิ์นของตน หรือตรวจดูความเสียหายเล็กน้อยที�ผู ้

เช่าไดซ่้อมแซม หรือทรัพยสิ์นควรที�จะไดรั้บการซ่อมแซมจากผู้ให้เช่าหรือไม่ เพื�อป้องกนัความเสียหาย

อนัจะเกิดกบัทรัพยสิ์นที�เช่าซึ�งจะเป็นเหตุใหผู้ ้ให้เช่าไดรั้บความเสียหาย หากปล่อยเวลาจนสัญญาเช่า

สิ�นสุดความเสียหายอาจมีมากขึ�น ดงันั�น ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 555 จึงไดบ้ญัญตัิว่า

ผูเ้ช่ามีหนา้ที�ตอ้งยินยอมใหผู้ใ้หเ้ช่าหรือตวัแทนของผูใ้ห้เช่าเขา้ตรวจดูทรัพยสิ์นที�เช่าเป็นครั� งคราว ใน

เวลาและระยะอนัสมควร ในลกัษณะที�ไม่เป็นการรบกวนการใช้และไดรั้บประโยชน์ในทรัพย์สินที�เช่า

ของผูเ้ช่า  

 

                                                        
42 ไผทชิต เอกจริยกร, เรื�องเดียวกนั, หนา้ 149. 
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5) หนา้ที�ชาํระค่าเช่า   

สัญญาเช่าเป็นสัญญาต่างตอบแทนฝ่ายหนึ�งเรียกวา่ผูใ้ห้เช่า อีกฝ่ายหนึ�งเรียกวา่

ผูเ้ช่า ผู้เช่าไดรั้บสิทธิไดใ้ช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เช่าอย่างหนึ�งอย่างใดชั�วระยะเวลาอนัมี

จาํกดั และผูเ้ช่าตกลงให้ค่าเช่าเพื�อการนั�น เมื�อผูใ้หเ้ช่าไดส่้งมอบทรัพยสิ์นที�เช่าให้แก่ผูเ้ช่าแลว้ ผู้เช่ามี

หนา้ที�ประการสําคญัที�จะตอ้งชาํระค่าเช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามที�ไดต้กลงกนั หากในระหวา่งระยะเวลาการ

เช่าผูเ้ช่าไม่สามารถใช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เช่าเพราะเหตุสุวสิัยหรือเพราะเหตุที�ผูใ้ห้เช่า

ไม่ตอ้งรับผิดชอบ ผู ้เช่ายงัคงตอ้งมีหน้าที�ชาํระค่าเช่าให้แก่ผูใ้ห้เช่าตามสัญญาเช่า คาํพิพากษาฎีกาที� 

469/2488 ในเรื�องเช่านาแล้วนํ�าท่วม หรือฝนแลว้ทาํนาไม่ไดน้ั�น ไม่ทาํใหผู้เ้ช่าหลุดพน้จากการชาํระค่า

เช่าตามสัญญา เพราะการที�นํ�าท่วมหรือฝนแลง้ไม่ทาํการใหก้ารชาํระหนี�เป็นการพน้วสิัย คงเป็นการพน้

วสิัยในเรื�องที�จะไม่ไดรั้บผลจากการทาํนาเท่านั�น และตามคาํพิพากษาฎีกาที� 319/2489 เช่านาแลว้นํ�าทว่ม

ตน้ขา้วเสียหายหมด กรณีไม่ตอ้งดว้ยมาตรา 369-372 วรรคหนึ�ง หนา้ที�ของผูใ้หเ้ช่าตามสญัญาเช่านั�นอยูท่ี�

การส่งมอบทรัพยท์ี�เช่าใหแ้ก่ผูเ้ช่า คดีนี�  ผูใ้หเ้ช่าไดม้อบที�นาใหผู้เ้ช่าแล้วผู้เช่าเอาไปให้ผู้อื�นเช่าช่วงหา

กาํไรจากชาวนาอีกต่อหนึ�งแลว้ การที�ผูเ้ช่าหากาํไรไม่พอหรือเรียกเงินจากผู้เช่าช่วงไม่ได้นั�น หาทาํให้

การชาํระหนี�ระหวา่งผูใ้หเ้ช่าและผู้เช่าเป็นพน้วิสัยไม่ ผูเ้ช่าจงึมีหนา้ที�ตอ้งชาํระค่าเช่าที�คา้งตามสัญญา  

โดยปกติแลว้ในการทาํสัญญาเช่า ผูใ้ห้เช่าจะกาํหนดให้ผู้เช่าวางเงินประกนั

เพื�อประกันความเสียหายต่างๆ ที�อาจเกิดขึ�นแก่ทรัพยสิ์นที�เช่า รวมทั�งเพื�อเป็นประกนัการชําระค่าเช่า

และการผิดสัญญาเช่า ซึ� งตามข้อตกลงได้กาํหนดวา่หากผูเ้ช่าผิดสัญญาให้ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิที�จะริบเงิน

ประกนัดงักล่าวไดเ้ตม็จาํนวน ศาลฎีกาวนิิจฉยัวา่เงินดงักล่าวเป็นเบี�ยปรับหากสูงเกินไปศาลลดลงได ้คาํ

พิพากษาฎีกาที� 7159/254243 

6) หนา้ที�ส่งมอบคืนทรัพยสิ์นที�เช่าเมื�อสัญญาเช่าสิ�นสุด   

เมื�อสัญญาเช่าสิ�นสุดหรือระงบัลงไม่วา่กรณีดว้ยเหตุใดก็ตาม ผูเ้ช่ามหีนา้ที�ตอ้ง

ส่งคืนทรัพยสิ์นที�เช่าใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผูเ้ช่าจะตอ้งคืนทรัพย์สินที�เช่าตามที�ไดรั้บมอบมาจากผูใ้หเ้ช่า จะเอา

ทรัพย์สินอื�นแมจ้ะเป็นประเภทและชนิดเดียวกนัมาคืนใหแ้ก่ผูใ้ห้เช่าไม่ได ้ในการคืนทรัพยสิ์นนั�นผูเ้ช่า

จะต้องส่งมอบคืนทรัพย์สินที�เช่าในสภาพที�ไดรั้บมอบมาในขณะทาํสัญญาเช่า หากมีการระบุสภาพ

ทรัพย์สินไวใ้นเป็นสัญญาเช่าหรือเป็นหลกัฐาน แต่หากกรณีไม่มีการระบุสภาพทรัพยสิ์นที�เช่าไวใ้น

สัญญาหรือหลกัฐานในขณะเช่า ผูเ้ ช่าจะต้องส่งมอบทรัพย์สินที�เช่าในสภาพอนัซ่อมแซมดีแล้ว ทั�ง

เพราะกฎหมายไดบ้ญัญตัิขอ้สันนิษฐานไวแ้ลว้วา่ ผูเ้ช่าไดรั้บทรัพยสิ์นที�เช่าในสภาพซ่อมแซมดีแลว้ ใน

การส่งคืนทรัพยสิ์นที�เช่านั�นหากปรากฎว่าทรัพยสิ์นที�เช่าเกิดสูญหายหรือบุบสลาย ผูเ้ช่าจะตอ้งรับผิด

                                                        
43 คาํพิพากษาฎีกาที� 7159/2542 จาํเลยเป็นฝ่ายผิดสัญญาเช่า ลูกหนี�จงึมีสิทธิริบเงินประกนัการ

เช่าได ้เงินประกนัการเช่าดงักล่าวแมใ้นสัญญาเช่าจะไม่เรียกเบี�ยปรับแต่ขอ้ที�กําหนดไวใ้นสัญญาที�ให้

ลูกหนี�อาจใชสิ้ทธิริบเอาไดน้ั�นมีลกัษณะเป็นเบี�ยปรับ เงินประกนัการเช่าดงักล่าวจึงเป็นเบี�ยปรับตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 381 ซึ�งศาลมีอาํนาจที�จะลดลงเป็นจาํนวนพอสมควรได ้
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หากปรากฎวา่ความเสียหายนั�นเกิดจากความผิดของผูเ้ช่าหรือบุคคลซึ�งอยู่กบัผูเ้ช่าหรือผูเ้ช่าช่วง เช่น 

มาตรา 553 ที�กาํหนดให้ผู้เช่าต้องสงวนรักษาทรัพยสินที�เช่านั�นเสมอกบัวิญ�ูชนจะพึงสงวนรักษา

ทรัพย์สินของตนเองหากผูเ้ช่าไม่ทาํแลว้เกิดความเสียหายแก่ทรัพยสิ์นที�เช่า ผูเ้ช่าก็ตอ้งรับผิด44 

7) หนา้ที�ตอ้งชาํระค่าฤชาธรรมเนียมในการทาํสัญญาเช่าครึ� งหนึ�ง  

                 สัญญาเช่าก็เพื�อประโยชน์แก่ผู้ให้เช่าในการได้รับค่าตอบแทนจากการนํา

ทรัพย์สินใหผู้เ้ช่าไดใ้ชห้รือไดรั้บประโยชน์จากทรัพยสิ์นที�เช่า หากไม่ไดต้กลงเกี�ยวกบัค่าธรรมเนียมซึ�ง

ในกรณีนี�หมายค่าธรรมเนียมในการจดทะเบียนการเช่าผู ้เช่ามีหน้าที� ตอ้งชําระค่าฤชาธรรมเนียม

ครึ� งหนึ�ง ตามมาตรา 539 อยา่งไรก็ตามคู่สัญญาอาจตกลงใหผู้เ้ช่าเป็นออกแต่เพียงฝ่ายเดียวทั�งหมดหรือ

วา่ใหผู้ใ้หเ้ช่าเป็นผูอ้อกแต่เพียงฝ่ายเดียว  

    

4.   ความระงับของสัญญาเช่า 

ตามหลกันิติกรรมสัญญา สัญญาเป็นอนัระงบัด้วยเหตุสามประการ หนึ� ง การบอก

ลา้งโมฆียะกรรม สอง การบอกเลิกสัญญาโดยคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งแต่เพียงฝ่ายเดียว และ สาม การตก

ลงเลิกสัญญาอนัเป็นการทาํนิติกรรมสองฝ่าย ความระงบัของสญัญาเช่าทรัพยจ์ะมลีกัษณะเช่นเดยีวกนักบั

ความระงบัตามหลกันิติกรรมสัญญาขา้งตน้ สัญญาเช่าทรัพยสิ์นเป็นสญัญาที�มลีกัษณะของการปฎบิตักิาร

ชาํระหนี�กนัเป็นระยะๆ กล่าวคือผูเ้ช่าเมื�อได้ใช้หรือไดรั้บประโยชน์ในทรัพยสิ์นเป็นระยะๆ แล้วก็ตอ้ง

ชาํระค่าเช่าตอบแทนเป็นระยะๆ ดว้ย เมื�อผูเ้ช่าชาํระค่าเช่าสําหรับการใชท้รัพยใ์นระยะใดแลว้ หนี�ในการ

ชาํระค่าเช่าของผูเ้ช่าย่อมระงบัสิ�นไปในระยะนั�น ส่วนผูใ้หเ้ช่า เมื�อไดใ้หผู้เ้ช่าหรือไดใ้ช้ประโยชน์จาก

ทรัพยสินที�เช่าสมดงัวตัถุประสงคแ์ห่งสัญญาเช่าในระยะใดแลว้ หนี�ของผูใ้ห้เช่าสําหรับระยะนั�นย่อม

ระงบัสิ�นไปดว้ยเช่นกนั45 เหตุที�สัญญาเช่าทรัพยสิ์นระงบัอาจเกิดขึ�นโดยขอ้ตกลงในสัญญา และโดยผล

ของกฎหมาย 

1) กรณีสัญญาเช่ามีกําหนดระยะเวลา  

                          การเช่าทรัพยสิ์นที�มีกาํหนดระยะเวลาแน่นอน สัญญาย่อมเช่าย่อมระงบัเมื�อ

กาํหนดเวลาการเช่าตามที�ไดต้กลงกนัไว ้โดยไม่จาํต้องมีการบอกเลิกสัญญาของคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�ง 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 564 สําหรับสัญญาเช่าที�มีกาํหนดระยะเวลานั�นหมายถึง

สัญญาเช่าที�มีการระบุระยะเวลาสิ�นสุดแน่นอนวนัและเวลาปีปฎิทิน หรือกาํหนดเป็นช่วงระยะเวลา เช่น 

สัญญาเช่ามีกาํหนดระยะเวลา 1 ปี เมื�อครบหนึ�งปีสัญญาเช่าเป็นอนัระงบั ในกรณีที�คู่สัญญาไดต้กลง

สัญญาเช่ามีกาํหนดระยะเวลาเช่าไวต้ลอดอายุของผูเ้ช่าหรือผูใ้ห้เช่า ตามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 541 ถือวา่เป็นสัญญาเช่าที�มีกาํหนดระยะเวลาแน่นอนคือความตายของผูเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่า 

                                                        
44 ไผทชิต เอกจริยกร, เรื�องเดิม, หนา้ 175. 
45 ศนันท์กรณ์ โสตถิพนัธ์ุ, คาํอธิบายกฎหมายเช่าทรัพย-์เช่าซื� อ, พิมพ์ครั� งที� 5 (กรุงเทพมหานคร: 

วญิ�ชูน, 2554), หนา้ 21. 
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เมื�อผูเ้ช่าตาย หรือ ผูใ้หเ้ช่าตายก็เป็นการสิ�นสุดระยะเวลาการเช่าโดยสัญญาเช่าทรัพยสิ์นจงึระงบัสิ�นไป

ทนัทีโดยไม่ตอ้งรอบใหคู้่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งบอกกล่าวเลิกสัญญาหรือแจง้เจตนายกเลิกสญัญาเช่าต่อ

กนัอีก  

2) กรณีสัญญาเช่าไม่มกีาํหนดระยะเวลา  

 ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่าหรือผูเ้ช่าไม่ไดต้กลงกนัไวเ้กี�ยวกบักาํหนดระยะเวลาที�สัญญา

เช่าสิ�นสุด และไม่ไดต้กลงตลอดอายขุองผูใ้หเ้ช่าหรือผูเ้ช่า ถือวา่เป็นสัญญาเช่าที�ไม่มีกาํหนดระยะเวลา 

นอกจากนี�  ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 570 ไดว้างหลกัเกณฑเ์กี�ยวกบัระยะเวลาการเช่า

ในกรณีที�เดิมผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าไดต้กลงกาํหนดระยะเวลาการเช่าไวแ้ต่ตอ่มาไดค้รบกาํหนดระยะเวลาการ

เช่าแลว้ ผูเ้ช่ายงัคงครอบครองทรัพยสิ์นอยูโ่ดยผูใ้หเ้ช่ารู้แลว้ไม่ทกัทว้ง คือ ผูใ้หเ้ช่านิ�ง กรณีถอืวา่ผูใ้หเ้ช่า

ยินยอมใหผู้เ้ช่าเช่าทรัพยสิ์นกนัใหม่เป็นสัญญาเช่าที�ไม่มีกาํหนดระยะเวลาการเช่า46 ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่ามี

สิทธิบอกเลิกสัญญาได้ในเวลาใด ๆ โดยไม่ต้องมีอาศัยเหตุว่าฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งผิดสัญญาเช่าอีกต่อไป 

เพียงแต่ไม่ประสงคท์ี�จะให้เช่าหรือให้เช่าแลว้แต่กรณีก็แสดงเจตนาบอกเลิกสัญญาให้แก่คู่สัญญาอีก

ฝ่ายหนึ�ง เพียงแต่การบอกเลิกสัญญานั�นตอ้งมีวธีิการเฉพาะตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์

มาตรา 5 

3) สัญญาเช่าระงบัตามขอ้ตกลงในสัญญาเช่า  

 ในกรณีที�คู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งไดต้กลงกาํหนดไวใ้นสัญญาแล้วว่าเมื�อเกิด

เหตุการณ์อย่างใดอยา่งหนึ�งเกิดขึ�นในสัญญา ให้สัญญาระงบัทนัที เช่น เมื�อผูเ้ช่าไม่สงวนทรัพยสิ์นที�เช่า 

ใหส้ัญญาเช่าระงบัทนัที เช่นนี�ก็ย่อมทาํไดแ้ละสัญญาก็จะระงบัไปทนัทีที�มีเหตุการณ์ดงักล่าวโดยไม่

ตอ้งบอกกล่าวหรือบอกเลิกสัญญากนัอีก 

4) สัญญาเช่าระงบัโดยเจตนาของคูส่ัญญา 

                               ในกรณีที�คู่สัญญาผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าตกลงกนัให้ระงบัสัญญาเช่า ผู้เช่าส่งมอบ

คืนทรัพยสิ์นที�เช่าแก่ผูใ้หเ้ช่า สัญญาเช่าย่อมระงบัสิ�นไปตามหลกัเสรีภาพในการเจรจาต่อรอง 

5) สัญญาเช่าระงบัเมื�อทรัพยสิ์นซึ�งใหเ้ช่าสูญหายไปหมด  

                       ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 567 เมื�อทรัพยสิ์นที�เช่าอนัเป็นวตัถุ

แห่งหนี� ไดสู้ญหายไปหมดก็จะไม่มีวตัถุแห่งหนี�ตามสัญญาเช่าอีกต่อไป สัญญาเช่าทรัพยย์่อมระงบัลง

ทนัทีโดยไม่จาํเป็นพิจารณาเป็นความผิดของผู้ให้เช่าหรือผูเ้ช่าหรือไม่ “คาํวา่สูญหายนี� หมายถึงทรัพยท์ี�

เช่าเสียหายหรือถูกทาํลายไปจนหมดสภาพ แต่ในกรณีที�ทรัพย์สินที�เช่าไม่ได้ถูกทาํลาย แต่สูญหายไป

                                                        
46 คาํพิพากษาฎีกาที� 876/2537 สัญญาเช่ากําหนดเวลาไว ้15 ปี และมีขอ้สัญญาด้วยวา่ผู ้ให้เช่า

ยินยอมตกลงใหผู้เ้ช่าเช่าต่ออีก 14 ปี ขอ้สัญญาวา่จะใหเ้ช่า 14 ปี เป็นเพียงคาํมั�นวา่จะให้เช่าเมื�อผูเ้ช่ามไิด้

แสดงความจาํนงตามคาํมั�นนั�นก่อนครบอายุสัญญา คาํมั�นย่อมระงบัสิ�นไปพร้อมกบัความระงบัแห่ง

สัญญาเช่าเมื�อครบ 15 ปี การที�ผูเ้ช่าอยู่ต่อมาและผูใ้หเ้ช่าไม่ทกัทว้งจึงเป็นสัญญาเช่าที�ไม่มีกาํหนดเวลา

ตามมาตรา 570.  
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จริงๆ เช่น ถูกขโมยไป จนไม่ทราบว่าอยู่ที�ใด ในกรณีเช่นนี�ก็ถือว่าสัญญาเช่าระงบัสิ�นไปแลว้ แม้จะ

ภายหลงัจะไดท้รัพยสิ์นที�เช่ากลบัคืนมาก็ไม่น่าจะทาํใหส้ัญญาเช่านั�นยงัคงมีอยูต่่อไป หรือเกิดขึ�นใหม่47 

6) สัญญาเช่าระงบัเมื�อผูเ้ช่าถึงแก่ความตาย  

                        สัญญาเช่าเป็นสัญญาที�ผูใ้ห้เช่าถือเอาคุณสมบตัิของผูเ้ช่าเป็นสาระสําคญัใน

การทาํสัญญาเช่า สัญญาเช่าเป็นสิทธิเฉพาะตวัของผูเ้ช่า เพราะผูใ้หเ้ช่าตอ้งส่งมอบทรัพยสิ์นที�เช่าใหแ้ก่ผู ้

เช่าไวใ้นความครอบครองเพื�อใชป้ระโยชน์ทรัพยสิ์นที�เช่า ผู้เช่ามีหน้าที�ในการบาํรุงรักษา ผูเ้ช่าไดรั้บ

ความไวว้างใจในการใช้และดูแลทรัพยสิ์นที� เช่า ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 544 จึง

กาํหนดวา่เมื�อผูเ้ช่าตายสิทธิการเช่าตามสัญญาเช่าเป็นอนัระงบัไป  

7) สัญญาเช่าระงบัเพราะฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญา 

 หากคู่สัญญาฝ่ายหนึ�งกระทาํผิดหน้าที�ตามสัญญาหรือหน้าที�ตามที�กฎหมาย

กาํหนดดงักล่าวมาแลว้  อีกฝ่ายหนึ�งมีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดเ้ช่นเดียวกนักับสิทธิเลิกสัญญาทั�วๆไป

ตามที�กําหนดในมาตรา 386 ซึ� งบัญญัติให้คู่สัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยข้อสัญญาหรือโดย

บทบญัญตัิแห่งกฎหมาย  

 

2.3.2 พระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 

เป็นกฎหมายที�เ กี�ยวกับการคุ ้มครองผู ้บริโภคที�กําหนดมาตรการคุ้มครองสิทธิของ

ผูบ้ริโภคอย่างชดัเจนมีการประกาศใชเ้ป็นกฎหมายเมื�อวนัที� 5 พฤษภาคม พ.ศ. 2522 ซึ�งเนื�อหาสาระได้

บญัญตัิวธีิการเยยีวยาชดใช้และคุม้ครองผูบ้ริโภคอยา่งแทจ้ริง ซึ�งมีสาระสําคญัพิจารณาในแต่ละมาตรา 

ดงันี�  

 

1.  ความหมายของผู้บริโภค 

 ผูบ้ริโภคตามความหมายของพระราชบญัญตัิคุ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 

นั�นหมายถึง ผูท้ี�ไดรั้บการจูงใจหรือการชกัชวนจากผูป้ระกอบกิจการดา้นธุรกิจเพื�อให้ซื�อสินคา้ ทั�งยงั

หมายถึง ผู้ซื�อสินค้า หรือผู้รับบริการจากผู้ประกอบการทางดา้นธุรกิจโดยสุจริต แม้จะยงัไม่ไดเ้สีย

ค่าตอบแทนก็ตาม และไดใ้ห้คาํนิยามของผูป้ระกอบกิจการดา้นธุรกิจ วา่ ผู้ขาย ผู้ผลิตเพื�อนาํไปขาย ผู้

สั�งหรือนาํเขา้มาในราชอาณาจกัรเพื�อทาํการคา้ขาย หรือ ผูซื้�อเพื�อนาํสินคา้ขายต่อ หรือเป็นผูใ้ห้บริการ

และทั�งยงัรวมถึงผูป้ระกอบกิจการดา้นโฆษณา 

 ในความเห็นของผูว้จิยั แมต้ามสัญญาเช่านิติสัมพนัธ์ระหวา่งผูใ้ห้เช่าและผูเ้ ช่าจะมี

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3 เอกเทศสัญญา เช่าทรัพย ์กาํหนดสิทธิและหนา้ที�ไวแ้ลว้กต็าม 

แต่ตามความหมายของผูบ้ริโภคที�กาํหนดไวใ้นมาตรา 3 พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 

ผูใ้หเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้ในพื�นที�ศูนยก์ารคา้จะมีลกัษณะแตกต่างจากการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์ื�นๆ เนื�องจาก

                                                        
47 ไผทชิต เอกจริยกร, เรื�องเดิม, หนา้ 183. 
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ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที�ในการใหบ้ริการสาธารณูปโภค หนา้ที�ในการบริหารจดัการพื�นที�ศูนยก์ารคา้เพื�อใหผู้เ้ช่า

สามารถประกอบกิจการเพิ�มจากการส่งมอบพื�นที�ใหใ้ชป้ระโยชน์เช่นการเช่าอสังหาริมทรัพยอ์ย่างอื�น 

หนา้ที�ดงักล่าวนั�น ผูใ้หเ้ช่าจึงมีสถานะเป็นผูใ้หบ้ริการก็อยู่ในความหมายของผูป้ระกอบกิจการดา้นธุรกิจ 

และอีกดา้นหนึ�งนั�นคือผูเ้ช่าก็คือผูรั้บบริการจากผูป้ระกอบการทางดา้นธุรกิจ ดงันั�น ผูเ้ช่าจึงเป็นผูบ้ริโภค

ตามความหมายของพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 33 ดว้ย  

 

2.  หน่วยงานหรือองค์กรในการดําเนินการเพื�อคุ้มครองผู้บริโภค 

 ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 9 ไดก้าํหนดใหม้ีการก่อตั�ง

สํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค สังกดัสํานกันายกรัฐมนตรี เพื�อทาํหนา้ที�รักษาผลประโยชน์

ของผูบ้ริโภค โดยให้มีอาํนาจในการดาํเนินคดีเรียกค่าเสียหายเพื�อผู ้บริโภคนอกเหนือจากสิทธิของ

ผูบ้ริโภคแต่ละคนซึ�งมีสิทธิดาํเนินคดีไดด้ว้ยตนเองในฐานะผูเ้สียหาย คณะกรรมการคุม้ครองผู้บริโภค

ประกอบดว้ย นายกรัฐมนตรี เป็นประธานกรรมการ เลขาธิการนายกรัฐมนตรี ปลดัสํานกันายกรัฐมนตรี 

ปลดักระทรวงเกษตรและสหกรณ์ ปลดักระทรวงพาณิชย์ ปลดักระทรวงมหาดไทย ปลดักระทรวง

อุตสาหกรรม ปลดักระทรวงคมนาคม เลขาธิการคณะกรรมการอาหารและยา และผูท้รงคุณวุฒิอีกไม่

เกิน 8 คน ซึ�งคณะรัฐมนตรีแต่งตั�งเป็นกรรมการ โดยมีเลขาธิการคณะกรรมการคุม้ครองผู ้บริโภคเป็น

กรรมการและเลขานุการ มีอาํนาจหนา้ที�ในการดาํเนินการเพื�อใหผู้บ้ริโภคไดรั้บการคุม้ครองหรือเยยีวยา

แก้ไขเมื�อผูบ้ริโภคไดรั้บความเดือดร้อนจากการไม่ได้รับความเป็นธรรมของผู ้ประกอบกิจการด้าน

ธุรกิจ ตามมาตรา 10  แบ่งเป็น 

 1) พิจารณาเรื� องราวร้องทุกข์จากผูบ้ริโภคที�ไดรั้บความเดือดร้อนหรือเสียหาย 

เนื�องมาจากการกระทาํของผูป้ระกอบธุรกิจ 

 2)  ติดตามและสอดส่งพฤติการณ์ของผูป้ระกอบธุรกิจ ซึ� งกระทาํการใดๆ อนัมี

ลกัษณะเป็นการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค และจดัให้มีการทดสอบหรือพิสูจน์สินค้าหรือบริการใดๆ 

ตามที�เห็นสมควรและจาํเป็น เพื�อคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค ตามมาตรา 36 

 3)  แจ้งหรือโฆษณาข่าวสารเกี�ยวกับสินค้าหรือบริการที�อาจก่อให้เกิดความ

เสียหายหรือเสื�อมเสียแก่สิทธิของผูบ้ริโภค ในการนี�จะระบุชื�อสินคา้หรือบริการ หรือชื�อของผูป้ระกอบ

ธุรกิจดว้ยก็ได ้

 4)  ใหค้าํปรึกษาและแนะนาํแก่คณะกรรมการเฉพาะเรื�อง และพิจารณาวินิจฉัย

การอุทธรณ์คาํสั�งของคณะกรรมการเฉพาะเรื�อง 

 5) หน้าที� เ กี� ยวกับประกาศกําหนดระ เบียบเกี� ยวกับการปฏิ บัติหน้าที�ข อ

คณะกรรมการเฉพาะเรื�องและคณะอนุกรรมการ 

 6)   สอดส่องเร่งรัดพนกังานเจา้หนา้ที� ส่วนราชการ หรือหน่วยงานอื�นของรัฐให้

ปฏิบตัิการตามอาํนาจและหนา้ที�ที�กฎหมายกาํหนด ตลอดจนเร่งรัดพนักงานเจา้หน้าที�ให้ดาํเนินคดีใน

ความผิดเกี�ยวกบัการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค 
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 7)  ดาํเนินคดีเกี�ยวกับการละเมิดสิทธิของผู ้บริโภคที�คณะกรรมการเห็นสมควร

หรือมีผูร้้องขอตามมาตรา 39 

 8)   รับรองสมาคมตามมาตรา 40 

 9)  เสนอความเห็นต่อคณะรัฐมนตรีเกี�ยวกับนโยบายและมาตรการในการ

คุ ้มครองผู ้บริโภคและพิจารณาให้ความเห็นในเรื� องใดๆ ที�เกี�ยวกับการคุ ้มครองผู้บริโภคตามที�

คณะรัฐมนตรีหรือรัฐมนตรีมอบหมาย 

 10)  ปฏิบัติการอื�นใดตามที�มีกฎหมายกําหนดไวใ้ห้เป็นอาํนาจและหน้าที�ของ

คณะกรรมการในการปฏิบตัิหนา้ที�ตามมาตรานี�  

 คณะกรรมการอาจมอบหมายให้สํานกังานคณะกรรมการคุ ้มครองผูบ้ริโภคเป็นผู ้

ปฏิบตัิการหรือเตรียมขอ้เสนอมายงัคณะกรรมการเพื�อพิจารณาดาํเนินการต่อไปได ้

 

3.  วิธีการคุ้มครองผู้บริโภค 

 พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 21 เป็นหลกัทั�วไปของวิธีการ

คุม้ครองผูบ้ริโภค ที�บญัญตัิวา่ในกรณีที�กฎหมายวา่ดว้ยการใดบญัญตัิเรื�องใดไวโ้ดยเฉพาะแลว้ใหบ้งัคบั

ตามบทบญัญตัิแห่งกฎหมายวา่ดว้ยการนั�น และให้นาํบทบญัญตัิในหมวดนี� ไปใช้บงัคบัไดเ้ท่าที�ไม่ซํ� า

หรือขดักบับทบญัญตัิดงักล่าว เวน้แต่  

 1)  ในกรณีที�มีความจาํเป็นเพื�อประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม หากปรากฏวา่

เจา้หนา้ที�ผูม้ีอาํนาจตามกฎหมายดงักล่าวยงัมิไดม้ีการดาํเนินการหรือดาํเนินการยงัไม่ครบข ั�นตอนตาม

กฎหมายวา่ดว้ยการนั�น และมิไดอ้อกคาํสั�งเกี�ยวกับการคุ้มครองผู้บริโภคตามกฎหมายดงักล่าวภายใน 

90 วนั นับแต่วนัที�ได้รับหนังสือแจ้งจากกรรมการเฉพาะเรื� องหรือคณะกรรมการเสนอเรื� องให้

นายกรัฐมนตรีพิจารณาออกคาํสั�งตามความในหมวดนี�   

 2)  ในกรณีตาม 1) ถา้มีความจาํเป็นเร่งด่วนอนัมิอาจปล่อยให้เนิ�นช้าต่อไปไดใ้ห้

คณะกรรมการเฉพาะเรื�องหรือคณะกรรมการเสนอเรื�องใหน้ายกรัฐมนตรีพิจารณาออกคาํสั�งตามความ

ในหมวดนี� ได้โดยไม่ตอ้งมีหนงัสือแจง้หรือรอใหค้รบกาํหนดเกา้สิบวนัตามเงื�อนไข 

  พระราชบัญญตัิ คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ�มเติม พ.ศ. 2541 ได้

คุ ้มครองผู ้บริโภคด้านโฆษณา คุ ้มครองผู ้บริโภคด้านฉลาก และ คุ ้มครองผู ้บริโภคด้านสัญญา 

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 14 ไดก้าํหนดใหม้ีการจดัตั�งคณะกรรมการวา่ด้วยการ

โฆษณาขึ�นมาเพื�อทาํหนา้ที�ในการควบคุมดูแลการโฆษณาสินค้าหรือบริการ และมีอาํนาจในการแต่งตั�ง

คณะอนุกรรมการขึ�นเพื�อดาํเนินการพิจารณาหรือปฎิบตัิการอยา่งหนึ�งอย่างใดตามที�คณะกรรมการว่าด้วย

การโฆษณามอบหมายก็ได้ อนัประกอบไปดว้ยผู ้ทรงคุณวุฒิในส่วนที�เกี�ยวข้องเป็นองค์ประกอบของ

คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณา โดยมีจาํนวนไม่นอ้ยกวา่เจด็คนแต่ไม่เกินสิบสามคน และมีวาระในการ

ดาํรงตาํแหน่ง  
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4.  การคุ้มครองผู้บริโภคด้านโฆษณา 

 การคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นโฆษณา เป็นมาตราหนึ�งของการคุม้ครองผุบ้ริโภค ในอนั

ที�จะใหค้วามคุม้ครองแก่ผูบ้ริโภคเกี�ยวกบัการไดรั้บขอ้มูลข่าวสาร รวมทั�งคาํพรรณาคุณภาพที�ถูกต้อง 

และเพียงพอเกี�ยวกบัสินคา้หรือบริการ ดงันั�น การโฆษณาเพื�อจาํหน่ายสินคา้หรือใหบ้ริการต่างๆ จงึตอ้ง

มีการใช้ถอ้ย หรือขอ้ความที�ไม่มีลกัษณะไม่เป็นจริงหรือเป็นเท็จ เขา้ใจผิดในสาระสําคญัของสินคา้หรือ

บริการ อาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อสังคมเป็นการส่วนรวม ก่อใหเ้กิดการสนบัสนุนไม่วา่จะโดยตรง

หรือโดยอ้อมที�ทาํให้ผู้บริโภคหลงเชื�อในคุณสมบัติหรือสาระสําคญัของสินค้าหรือบริการ หรือ

ผลประโยชน์อื�นใดอนัไม่เป็นจริง ไม่ว่าวิธีการเกี�ยวกับการโฆษณาจะใช้วธีิการ หรือการดาํเนินการ

อย่างไร ไม่วา่จะเป็นการอา้งอิงรายงานผลการศึกษาวจิยัทางวชิาการ สถิติ หรือสิ�งใดสิ�งหนึ� งอนัไม่เป็น

ความจริงหรือเกินความจริงหรือไม่ก็ตาม 

 1)   ความหมายของโฆษณา  

  พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดม้ีการนิยามเพื�อใหค้วามหมาย

เกี�ยวกับการโฆษณา หมายความรวมถึง การกระทาํการไม่วา่โดยวธีิการใดๆ ให้ประชาชนเห็นหรือ

ทราบขอ้ความเพื�อประโยชน์ในทางการคา้ 

   และไดใ้ห้ความหมายของ สื�อโฆษณา หมายความว่า สิ� งที�ใช้เป็นสื�อในการ

โฆษณา เช่น หนงัสือพิมพ ์สิ�งพิมพ ์วทิยุกระจายเสียง วทิยโุทรทศัน์ ไปรษณียโ์ทรเลข โทรศพัท์ หรือป้าย 

ซึ�งผูเ้ขียนมีความเห็นวา่โฆษณาในสื�อออนไลน์ก็อยู่ในความหมายของสื�อโฆษณาตามพระราชบญัญติั

คุม้ครองผูบ้ริโภคนี�ดว้ย 

 2)  ลกัษณะของโฆษณาที�เป็นการละเมิดสิทธิผูบ้ริโภค 

  พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 22 ไดบ้ญัญติัลกัษณะของ

ขอ้ความโฆษณาที�ถือวา่ไม่เป็นธรรมและเป็นการละเมิดสิทธิผู้บริโภคไว ้โดยให้ตวัอย่างของขอ้ความ

ไม่เป็นธรรมไวใ้นมาตรา 22 (1) ถึง (5) คือ ซึ�งอาจแบ่งออกเป็น 

  (1)  ขอ้ความที�เป็นเทจ็หรือเกินความจริงหรือก่อใหเ้กิดความเขา้ใจผิด  

   กล่าวคือ การใชข้อ้ความโฆษณาที�เป็นเท็จหรือเกินความจริงตามมาตรา 

22 (1) หรือขอ้ความโฆษณาที�ทาํใหผู้บ้ริโภคเกิดความเขา้ใจผิดในสาระสําคญัเกี�ยวกบัสินคา้หรือบริการ

ที�มีการโฆษณา ไม่วา่การโฆษณาดงักล่าวจะมีการอา้งอิงรายงานทางวชิาการ การศึกษาวิจยั สถิติ หรือ

สิ�งอื�นใดก็ตามที�ไม่เป็นความจริงหรือเกินกวา่ความเป็นจริง ตามมาตรา 22 (2) แต่ไม่รวมถึงการใช้

ขอ้ความโฆษณา วธีิการโฆษณาที�บุคคลทั�วๆ ไป เห็นแลว้สามารถรับรู้ หรือเขา้ใจได ้“ไม่อาจเป็นความจริง

ไดอ้ย่างแน่นอน” ซึ�งตวัอย่างเช่น ขอ้ร้องเรียนเกี�ยวกบักรณีภาพโฆษณาจาํหน่ายอาหารและเครื�องดื�มซึ�ง

จูงใจใหผู้บ้ริโภคเขา้มาซื�อสินคา้ แต่ปรากฎวา่สินคา้ที�ไดรั้บมีปริมาณ ลกัษณะรูปแบบ ขนาด สีสัน ไม่

เป็นไปตามภาพโฆษณา คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณามีคาํสั�งหา้มใชข้้อความโฆษณาดงักล่าว ดว้ย

เห็นวา่การโฆษณาดงักล่าวส่งผลทาํให้ผูบ้ริโภคเข้าใจผิดในสาระสําคญัเกี�ยวกับสินค้าหรือบริการ ซึ�ง

อาจเห็นไดว้า่ในปัจจุบนัผูป้ระกอบธุรกิจหากมีการแสดงภาพการโฆษณาจาํหน่ายอาหารหรือเครื�องดื�ม จะ



 

 

58 

มีข้อความประกอบกบัภาพโฆษณาดงักล่าวว่า “ใช้สําหรับการโฆษณาเท่านั�น” เพื�อเป็นการแจง้เตือน

ผูบ้ริโภค 

  (2)  ขอ้ความโฆษณาที�ก่อให้เกิดความเสียหายต่อสังคมโดยรวม  

   กล่าวคือการใชข้อ้ความที�เป็นการสนบัสนุน ส่งเสริมไม่วา่จะเป็นทางตรง 

หรือทางออ้ม ใหม้ีการกระทาํความผิดกฎหมายหรือศีลธรรมอนัดีขอประชาชน หรือนาํไปสู่ความเสื�อม

เสียต่อวฒันธรรมของชาติ ตลอดจนทาํใหเ้กิดความแตกแยก ความสามคัคีของประชาชน ตามมาตรา 22 

(3) และ (4) ตวัอย่างกรณี โฆษณาบริการโหลดขอ้ความหรือภาพหรือวิดีโอสื�อลามกและอนาจารผ่าน

ระบบออนไลน์ คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณาพิจารณาแล้วเห็นว่า เป็นการใช้ข้อความโฆษณาที�มี

ลกัษณะเป็นการกระทาํความผิดกฎหมายหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน หรือนาํไปสู่ความเสื�อมเสียต่อ

วฒันธรรมของชาติ จึงไดมี้คาํสั�งหา้มไม่ใหผู้้ประกอบธุรกิจทาํการใชข้อ้ความโฆษณาในลกัษณะดงักล่าว 

  (3)  เป็นการใช้ขอ้ความโฆษณาที�ผิดตามกฎกระทรวง 

   คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณามีอาํนาจกําหนดแนวทาง และวิธีการ

ปฎิบตัิเกี�ยวกบัการโฆษณาไวใ้นกฎกระทรวงได้ ตามมาตรา 22 (5) เนื�องจากมีความจาํเป็นตอ้งวาง

หลกัเกณฑ์เพื�อใช้ในการวินิจฉัย หรือกาํหนดแนวทางการโฆษณาแนะนาํผู้ประกอบธุรกิจ เช่น การ

โฆษณาสินคา้หรือบริการที�ใช้อ้างอิงข้อเท็จจริงเกี�ยวกับพระมหากษตัริย์ พระราชินี รัชทายาท หรือ

ผูส้ําเร็จราชการแทนพระองค ์การโฆษณาสินคา้หรือบริการที�ระบุหรือประกาศว่า ผูป้ระกอบธุรกิจจะ

จดัให้มีการแถมพกหรือรางวลัเสี� ยงโชค การโฆษณาขายห้องชุด บ้านจดัสรร ในหนังสือพิมพ์ สื� อ

สิ�งพิมพ์ โทรทศัน์ วทิยุ หรือป้ายโฆษณา 

   การโฆษณาเกี�ยวกับการจัดให้มีการลด แจก แถมของรางวลัของผู้

ประกอบธุรกิจในการประชุมคณะกรรมการวา่ด้วยการโฆษณาครั� งที� 6/2555 เมื�อวนัที� 23 เมษายน พ.ศ. 

2555 ก็ไดมี้มติมอบหมายใหส้ํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคประกาศแนวทางในการโฆษณา

ในการลดราคาสินคา้หรือบริการก็ไดม้ีการออกขอ้กาํหนด หลกัเกณฑท์ี�ผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งปฎิบตัิตาม48 

เพื�อควบคุมการลดราคาสินคา้หรือบริการของผูป้ระกอบธุรกิจตอ้งระบุระยะเวลาเริ� มต้นหรือสิ�นสุดใน

การจัดให้มีของแถม กรณีผู ้ประกอบธุรกิจใช้ข ้อความ “ตั� งแต่วนันี� หรือจนกว่าสินค้าจะหมด” 

คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณาเห็นวา่เป็นการฝ่าฝืน  

  (4)  เป็นการโฆษณาที�มีลกัษณะที�ทาํใหเ้กิดอนัตราย ต่อสุขภาพ ร่างกาย หรือ

จิตใจหรืออาจก่อใหเ้กิดความรําคาญต่อผูบ้ริโภค  

   ซึ�งพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค ไดก้ําหนดไวใ้นมาตรา 22 (5) เป็น

การกาํหนดไวเ้พื�ออนาคตหากมีความจาํเป็นที�จะตอ้งควบคุมโฆษณาบางประเภทปัจจุบนัยงัไม่ไดมี้การ

ออกหลกัเกณฑใ์นการดาํเนินการดงักล่าว 

                                                        
48 ประกาศสํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค เรื�องแนวทางการโฆษณาลดราคาสินคา้หรือ

บริการ ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ประกาศเมื�อวนัที� 21 พฤษภาคม 2555. 
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 3)  วธีิการคุม้ครองการโฆษณา 

  หากปรากฎวา่ คณะกรรมการว่าดว้ยการโฆษณาได้มีการพิจารณาขอ้ความ

โฆษณาของผูป้ระกอบธุรกิจและมีความเห็นว่าการใช้ขอ้ความโฆษณาดงักล่าวฝ่าฝืนกฎหมาย และมี

คาํสั�งเกี�ยวกบัการใช้ขอ้ความโฆษณา หา้มใชข้อ้ความโฆษณา ใหท้าํการแก้ไขขอ้ความโฆษณา หรือให้

ทาํการโฆษณาแกไ้ขความเขา้ใจผิดของผูบ้ริโภค ที�อาจเกิดจากการใช้ขอ้ความโฆษณาดงักล่าว โดย 

  (1)  ใหผู้ป้ระกอบธุรกิจนาํขอ้ความโฆษณาที�จะใช้ในการโฆษณาเพื�อแก้ไข

ความเขา้ใจผิดเสนอต่อคณะกรรมการว่าดว้ยการโฆษณา พิจารณาและอนุมติั ภายในระยะเวลา 7 วนั 

นบัจากวนัที�ไดรั้บคาํสั�งใหโ้ฆษณาแก้ไข 

  (2)  ให้ผู ้ประกอบธุร กิจต้อง นําข้อความที�ไ ด้รับความเ ห็นช อบของ

คณะกรรมการวา่ด้วยการโฆษณา ทาํการโฆษณาให้ผูบ้ริโภคทราบภายใน 20 วนั นับแต่วนัที�ได้รับ

ความเห็นชอบดงักล่าว 

  (3)  การทาํการโฆษณาแกไ้ขความเขา้ใจผิดของผูบ้ริโภคนั�น ผูป้ระกอบธุรกิจ

ตอ้งทาํการโฆษณาขอ้ความดงักล่าวอยา่งต่อเนื�องกนัเป็นระยะเวลาไม่นอ้ยกวา่ 7 วนั 

  (4)  ค่าใช้จ่ายในการทาํโฆษณาขอ้ความให้ผูป้ระกอบธุรกิจเป็นผู ้รับผิดชอบ

ค่าใชจ้่ายดงักล่าว 

 

5.  การคุ้มครองผู้บริโภคด้านฉลาก 

 ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  มาตรา 30-33 กาํหนดให้สินค้าที�

ควบคุมฉลาก คือสินคา้ที�ผลิตเพื�อขายโดยโรงงานตามกฎหมายวา่ดว้ยโรงงาน สินคา้ที�สั�งหรือนาํเข้ามา

ในราชอาณาจกัรเพื�อขาย สินคา้อื�นๆ ที�อาจก่อใหเ้กิดอนัตรายแก่สุขภาพ ร่างกายแต่ไม่เป็นสินคา้ควบคมุ

ฉลาก คณะกรรมการวา่ดว้ยฉลากมีอาํนาจกาํหนดใหสิ้นคา้นั�นเป็นสินคา้ควบคุมฉลากได ้โดยฉลากนั�น

จะต้องระบุ ขอ้ความที�เป็นจริงไม่ก่อใหเ้กิดความเขา้ใจผิดในสาระสําคญัของสินคา้ ระบุชื�อ เครื�องหมาย

การคา้ของผูผ้ลิตหรือนาํเขา้ รายละเอียดเกี�ยวกบัสถานที�ผลิต หรือนาํเขา้ ตลอดจน ราคา ปริมาณ วิธีใช้ 

ขอ้แนะนาํ คาํเตือน วนัเดือนปีที�หมดอายุ เป็นตน้ 

 

6.  การคุ้มครองผู้บริโภคด้านสัญญา 

 พระราชบญัญตัิคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ไดมี้การแก้ไขเพิ�มเติมเมื�อ พ.ศ. 2541 

(ครั� งที� 2) ไดแ้ก้ไขเพิ�มเติมใหค้วามคุม้ครองเรื�องสัญญาโดยกาํหนดสิทธิของผู้บริโภคที�จะไดรั้บความ

เป็นธรรมในการทาํสัญญา ซึ� งแต่เดิมไม่ได้บญัญตัิไว ้โดยมีเนื�อหากาํหนดให้การประกอบธุรกิจขาย

สินคา้หรือบริการใด ถา้สัญญานั�นมีกฎหมายกาํหนดใหต้อ้งทาํเป็นหนงัสือ คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญา

มีอํานาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั�นเป็นธุรกิจที�ควบคุมสัญญาได ้ 

กฎหมายจึงไดก้ําหนดให้มีคณะกรรมการเฉพาะเรื� องว่าด้วยสัญญาขึ�นมาอีกคณะหนึ�งเพิ�มเติมจาก
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คณะกรรมการวา่ดว้ยการโฆษณาและคณะกรรมการวา่ดว้ยฉลากแต่เดิม สัญญาที�ผูป้ระกอบธุรกิจทาํกบั

ผูบ้ริโภคตอ้งมีลกัษณะ 

 1)  การกาํหนดใหม้ีขอ้สัญญาที�จาํเป็น 

  หากคณะกรรมการว่าด้วยสัญญามีความเห็นว่าข้อสัญญาใดมีความจาํเป็น

ที�จะะตอ้งอยู่ในสัญญาประเภทใด และหากมิไดใ้ช้ข้อสัญญาเช่นนั�นจะทาํให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบผู ้

ประกอบธุรกิจเกินสมควร คณะกรรมการสัญญามีอาํนาจในการกาํหนดว่าธุรกิจใดเป็นธุรกิจที�ควบคุม

สัญญา และให้สัญญาประเภทดงักล่าวจะตอ้งมีขอ้สัญญาตามที�คณะกรรมการสัญญากาํหนด  

 2)  ห้ามใชข้อ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค  

  หากคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนดใหต้อ้งใช้ข้อสัญญาใดแต่ผูป้ระกอบ

ธุรกิจไม่ยอมใชใ้หถื้อวา่สัญญานั�นใชข้อ้สัญญาที�คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนด หากคณะกรรมการวา่

ดว้ยสัญญากําหนดให้ต้องไม่ใช้ข ้อสัญญาใดแต่ผูป้ระกอบธุรกิจยงัใช้อยู่อีก ให้ถือวา่สัญญาไม่มีข้อ

สัญญาเช่นวา่นั�น และหากคณะกรรมการเฉพาะเรื�องว่าดว้ยสัญญากําหนดให้ตอ้งใช้ขอ้สัญญาใดแต่ผู้

ประกอบธุรกิจไม่ยอมให้ใช้ถือวา่สัญญานั�นใชข้อ้สัญญาที�คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนด กล่าวคือ 

แม้ผู ้ประกอบธุรกิจจะไม่จดัทาํสัญญาสําเร็จรูปให้มีข้อสัญญาตามที�คณะกรรมการกาํหนด แต่ตาม

กฎหมายที�แก้ไขใหม่นี� ใหถ้ือวา่สัญญานั�นมีขอ้ความตามที�คณะกรรมการกาํหนดอยู่ดว้ย ทั�งนี� เพื�อให้เกิด

ความเป็นธรรมต่อผูบ้ริโภค 

 3)  วธีีการควบคุมขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

  มาตรการการควบคุมสัญญาของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาตามพระราชบญัญติันี�  

จะกําหนดให้อาํนาจหน้าที�คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาพิจารณาวา่ ในสัญญาธุรกิจนั�นควรต้องมีข้อ

สัญญาใดที�เ ป็นสาระสําคญัเพื�อคุ้มครองผู้บริโภคในการผูกพนัทางสัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจโดยมี

วธีิการ ดงันี�  

  (1)   กาํหนดใหธุ้รกิจใดเป็นธุรกิจที�ถูกควบคุมสัญญาตามมาตรา 35 ทว ิ 

   ในการพิจารณากาํหนดให้ธุรกิจใดเป็นธุรกิจที�ถูกควบคุมสัญญานั�น เป็น

การพิจารณาของคณะกรรรมการวา่ดว้ยสัญญาที�มีปัญหาความขดัแยง้ระหว่างคู่สัญญาทางธุรกิจ หรือ

ธุรกิจใดที�มีการร้องเรียน หรือมีการตรวจพบว่าสัญญาที�ผูป้ระกอบธุรกิจใช้อยู่มีข้อสัญญาที�ทาํให้

ผูบ้ริโภคเสียเปรียบเกินสมควร 

  (2)  กาํหนดใหใ้ชข้อ้สัญญาตามมาตรา 35 ตรี 

   คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาจะกาํหนดให้สัญญาของการประกอบธุรกิจที�

ควบคุมสัญญาแล้วนั�น ตอ้งใชข้อ้สัญญาใด หรือตอ้งใช้ข้อสัญญาใดโดยมีเงื�อนไขในการใช้ขอ้สัญญา

ดว้ยก็ไดต้ามมาตรา 35 ทว ิวรรคสาม ถา้สัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจรายใดไม่ใชข้อ้สัญญาดงักล่าวตามที�

กาํหนด หรือใช้ขอ้สัญญาที�ไม่เป็นไปตามเงื�อนไข กฎหมายให้ถือว่าสัญญานั�นใช้ข้อสัญญาตามที�

ประกาศของคณะกรรมการว่าดว้ยสัญญากาํหนด หรือใช้ขอ้สัญญาตามเงื�อนไขตามที�ประกาศของ

คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนด  
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  (3)  กาํหนดไม่ใหใ้ชข้อ้สัญญาตามมาตรา 35 จตัวา  

   คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาจะกาํหนดให้สัญญาของการประกอบธุรกิจที�

ควบคุมสัญญานั�นไม่ใชข้อ้สัญญาใด ถา้สัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจยงัมีการใชข้อ้สัญญาที�ไม่ให้ใช้แลว้ 

กฎหมายให้ถือวา่สัญญานั�นไม่มีขอ้สัญญาเช่นวา่นั�น  

  (4)  การควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน 

   คณะกรรมการวา่ด้วยสัญญา มาตรการนี� เป็นมาตราเสริมเพื�อคุม้ครอง

ผูบ้ริโภคด้านสัญญาสําหรับกรณีธุรกิจที�ไม่มีการทาํสัญญาเป็นหนังสือโดยไม่พิจารณาว่าธุรกิจมี

กฎหมายกาํหนดให้ต้องทาํเป็นหนงัสือหรือที�ตามปกติประเพณีทาํเป็นหนงัสือเหมือนอย่างกรณีการ

ควบคุมสัญญามีการทาํสัญญาเป็นหนงัสือ เพราะทางปฎิบตัิในการทาํสัญญาแมจ้ะไม่ไดม้ีการตกลงทาํ

เป็นหนงัสือกนัแต่เพื�อเป็นประกนัวา่มีการทาํสัญญากนัขึ�น ผูป้ระกอบธุรกิจจะใหผู้บ้ริโภคชาํระเงินเป็น

มดัจาํก็ดีเป็นการชาํระหนี�บางส่วนก็ดี เป็นการวางเงินเป็นเบี�ยปรับก็ดี ดงันั�นเพื�อเป็นหลกัฐานของการ

รับเงินนั�น เพื�อที�ผูป้ระกอบธุรกิจจะตอ้งปฎิบตัิตามสัญญาที�เกิดขึ�น จึงสมควรมีการออกหลกัฐานการรบั

เงินที�มีขอ้ความรายละเอียดในการปฎิบตัิการชาํระหนี�ที�มีเนื�อหาหรือข้อความผูกพนัระหวา่งผูป้ระกอบ

ธุรกิจกบัผูบ้ริโภคไวใ้หช้ดัเจน คณะกรรมการว่าด้วยสัญญาจะกําหนดให้หลกัฐานการรับเงินของการ

ประกอบธุรกิจที�ควบคุมรายการในหลกัฐานการรรับเงินต้องใชข้อ้ความใดหรือตอ้งใช้ขอ้ความใดโดยมี

เงื�อนไขในการใชข้อ้ความนั�นดว้ย หรือไม่ตอ้งใชข้อ้ความใดก็ไดเ้หมือนกบักรณีการควบคุมสัญญา  

 4)  คณะกรรมการสัญญาไดใ้ช้อาํนาจควบคุมสัญญา 

  คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาไดอ้อกประกาศให้ธุรกิจหลายประเภทเป็นธุรกิจ

ที�ควบคุมสัญญาและใหธุ้รกิจที�ควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงินแลว้หลายประกาศ จึงเป็นหน้าที�

ของผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจตลอดจนผู ้ใช้กฎหมายที�จะตอ้งให้ความสนใจและศึกษา เนื�องจาก

ประกาศของคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาแต่ละฉบบัมีความสําคญัมีสภาพบงัคบัเป็น “กฎหมาย” เนื�องจาก

เป็นประกาศตามกฎหมายที�กาํหนดไวใ้นมาตรา 35 ทว ิมาตรา 35 ตรี มาตรา 35 จตัวา ที�มีผลกับสัญญา

ของธุรกิจที�ควบคุมโดยตรง49 

  นบัตั�งแต่มีการแกไ้ขเพิ�มเติมพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภคฉบบัที� 2 (พ.ศ.

2541) เป็นตน้มาจนถึงปัจจุบนัปี พ.ศ. 2559 คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญาไดอ้อกประกาศธุรกิจที�ควบคุม

สัญญา แล้ว 9 ประเภท รวม 18 ประกาศ และธุรกิจที�ควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงินแล้ว 4 

ประกาศ ดงันี�   

  ก. ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนดธุรกิจที�ควบคุมสัญญา  

   (1)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจบตัรเครดิตเป็นธุรกิจที�ควบคุมสัญญา  

   (2)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจบตัรเครติดเป็นธุรกิจที�ควบคุมสัญญา (ฉบบัที� 

2) พ.ศ. 2542 

                                                        
49 ดาราพร ถิระวฒัน์, สัญญาผูบ้ริโภค, เรื�องเดิม, หนา้ 113.   
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   (3)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจบตัรเครดิตเป็นธุรกิจที�ควบคุมสัญญา (ฉบบัที� 

3) พ.ศ. 2543 

   (4)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจบตัรเครดิตเป็นธุรกิจที�ควบคุมสัญญา (ฉบบัที� 

4) พ.ศ. 2556 

   (5)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจเช่าซื�อรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนตเ์ป็นธุรกิจที�

ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 

   (6)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจเช่าซื�อรถยนตแ์ละรถจกัรรถจกัรยานยนต์เป็น

ธุรกิจที�ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2545 

   (7)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจเช่าซื�อรถยนตแ์ละรถจกัรยานยนตเ์ป็นธุรกิจที�

ควบคุมสัญญา (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2558 

   (8)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจขายหอ้งชุดเป็นธุรกิจที�ควบคุมสญัญา พ.ศ.2543 

   (9)  ประกาศเรื� องให้ธุรกิจให้บริการโทรศัพท์เคลื�อนที� เป็นธุรกิจที�

ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2543 

   (10)  ประกาศเรื� องให้ธุรกิจให้บริการโทรศัพท์เคลื�อนที� เป็นธุรกิจที�

ควบคุมสัญญา (ฉบบัที� 2)  พ.ศ. 2545 

   (11) ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจให้เช่าซื� อเครื�องใช้ไฟฟ้าเป็นธุรกิจที�ควบคุม

สัญญา พ.ศ. 2544 

   (12) ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจให้เช่าซื� อเครื�องใช้ไฟฟ้าเป็นธุรกิจที�ควบคุม

สัญญา (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2558 

   (13) ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจกูย้ืมเงินเพื�อผูบ้ริโภคของสถาบนัการเงินเป็น

ธุรกิจที�ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2544 

   (14)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจกูย้ืมเงินเพื�อผูบ้ริโภคของสถาบนัการเงินเป็น

ธุรกิจที�ควบคุมสัญญา (ฉบบัที� 2) พ.ศ. 2544 

   (15) ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจกูย้ืมเงินเพื�อผูบ้ริโภคของสถาบนัการเงินเป็น

ธุรกิจที�ควบคุมสัญญา (ฉบบัที� 3) พ.ศ. 2545 

   (16)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจการขายรถยนตท์ี�มีการจองเป็นธุรกิจที�ควบคุม

สัญญา พ.ศ. 2551 

   (17) ประกาศเรื�องให้ธุรกิจให้บริการออกกาํลงักายเป็นธุรกิจที�ควบคุม

สัญญา พ.ศ. 2554 

   (18)  ประกาศเรื�องให้ธุรกิจให้บริการจดัสรรเวลาเขา้ใช้สถานที�พกัเป็น

ธุรกิจที�ควบคุมสัญญา พ.ศ. 2556 

  ข. ประกาศคณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญากาํหนดธุรกิจที�ควบคุมรายการใน

หลกัฐานการรับเงิน มี 4 ประกาศ ดงันี�  
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   (1)  ประกาศเรื�องใหธุ้รกิจขายก๊าซหุงตม้ที�เรียกเงินประกนัถงัก๊าซหุงตม้

เป็นธุรกิจที�ควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน พ.ศ. 2542 

   (2)  ประกาศเรื� องให้ธุรกิจการให้บริการซ่อมแซมรถยนต์เป็นธุรกิจที�

ควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน พ.ศ. 2546 

   (3)  ประกาศเรื� องการให้เช่าที�อ ยู่อาศัยที�เรียกเงินประกันเป็นธุรกิจที�

ควบคุมรายการในหลกัฐานการรับเงิน พ.ศ. 2549  

   (4)  ประกาศเรื� องให้ธุรกิจการขายรถยนต์ใช้แล้วเป็นธุรกิจที�ควบคุม

รายการในหลกัฐานการรับเงิน พ.ศ. 2550 

   คณะกรรมการวา่ดว้ยสัญญายงัการกาํหนดขนาดตวัอกัษรไม่เล็กกว่าสอง

มิลลิเมตรของข้อความเพื�อใหเ้ห็นและอ่านไดช้ดัเจนและภาษาที�ใชต้อ้งเป็นภาษาไทย 

 5)  บทลงโทษในดา้นสัญญา 

  พระราชบญัญตัิคุม้ครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 แก้ไขเพิ�มเติม พ.ศ. 2541 ได้มี

การกาํหนดโทษการฝ่าฝืนไม่ปฎิบตัิตามกฎหมายของผูป้ระกอบธุรกิจเอาไวใ้นกรณีที�เกี�ยวกบัการบงัคบั

การใหผู้ป้ระกอบธุรกิจปฎิบตัิในดา้นสัญญา คือ 

  1)  ผูป้ระกอบธุรกิจไม่ส่งมอบสัญญาที�มีขอ้สัญญาหรือมีขอ้สัญญาและแบบ

ถูกตอ้งตามมาตรา 35 ทว ิหรือไม่ส่งมอบหลกัฐานการรับเงินที�มีรายละเอียดและขอ้ความถูกต้องตาม

มาตรา 35 เบญจใหแ้ก่ผูบ้ริโภคภายในระยะเวลาที�เป็นทางปฎิบติัตามปกติ สําหรับการประกอบธุรกิจ

ประเภทนั�นๆ หรือภายในระยะเวลาที�คณะกรรมการว่าดว้ยสัญญากําหนดโดยประกาศในราชกิจจา

นุเบกษาสุดแต่ระยะใดจะถึงก่อน ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกินหนึ�งปีหรือปรับไม่เกินหนึ�งแสนบาทหรือ

ทั�งจาํทั�งปรับ 

  2)  ผูป้ระกอบธุรกิจส่งมอบหลกัฐานการรับเงินโดยลงจาํนวนเงินมากกว่าที�

ผูบ้ริโภคจะตอ้งชําระและไดรั้บเงินจาํนวนนั�นไปจากผู้บริโภคแล้ว ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกินหนึ�ง

เดือน หรือปรับตั�งแต่หา้ร้อยบาทถึงหนึ�งหมื�นบาทหรือทั�งจาํทั�งปรับ เวน้แต่จะพิสูจน์ได้วา่ไดใ้ช้ความ

ระมดัระวงัตามสมควรในการประกอบธุรกิจเช่นนั�นแลว้ 

  3)  ผู ้ปร ะกอบธุรกิ จที� ฝ่ า ฝืนหรื อไ ม่ปปฎิบัติต ามคํามั�นจะทําสั ญญา

รับประกันใหไ้วแ้ก่ผูบ้ริโภคซึ�งสัญญาดงักล่าวตอ้งทาํเป็นหนงัสือลงลายมือชื�อของผูป้ระกอบธุรกิจหรือ

ตวัแทน และตอ้งส่งมอบสัญญานั�นให้แก่ผูบ้ริโภคพร้อมกบัการส่งมอบสินค้าหรือให้บริการภายใน

ระยะเวลาที�กฎหมายกาํหนดไว ้ตอ้งระวางโทษจาํคุกไม่เกินหนึ�งปีหรือปรับไม่เกินหนึ�งแสนบาท หรือ

ทั�งจาํทั�งปรับ  

 

7.  คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคมีอํานาจฟ้องคดีแทนผู้บริโภค 

 พระราชบญัญตัิคุ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 ในส่วนที� 3 ได้กําหนดมาตรการ

คุม้ครองผูบ้ริโภคโดยประการอื�นไวเ้พิ�มจากการคุ ้มครองการโฆษณา คุม้ครองสัญญา และคุ ้มครอง
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ฉลากดงักล่าวแลว้ โดยตามมาตรา 39 ใหอ้าํนาจคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคที�จะพิจารณาหรือเมื�อ

ไดรั้บคาํร้องขอจากผูบ้ริโภคเขา้ดาํเนินคดีเกี�ยวกบัการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภค ซึ� งการดาํเนินคดีตาม

มาตรานี� เป็นกรณีที�คณะกรรมการเห็นวา่การดาํเนินคดีนั�นจะเป็นประโยชน์แก่ผู้บริโภคเป็นส่วนรวม 

โดยการแต่งตั�งพนกังานอยัการ หรือขา้ราชการในสํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผู ้บริโภคเพื�อให้ทาํ

หนา้ที�ดาํเนินคดีแพ่งและคดีอาญาแก่ผู้กระทาํละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคในศาล ทั�งนี� ในการดาํเนินคดีใน

ศาลโดยคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคนี�  มีอาํนาจฟ้องเรียกทรัพยสิ์น หรือค่าเสียหายใหแ้ก่ผูบ้ริโภคที�

ร้องขอใหด้ว้ย และไดรั้บยกเวน้ค่าฤชาธรรมเนียมศาลอีกดว้ย ซึ�งถือวา่เป็นมาตรการคุม้ครองใหผู้บ้ริโภค

ที�มีจาํนวนมากเป็นลกัษณะกลุ่มไดเ้ขา้ถึงรับการเยียวยาแกไ้ขดว้ยกระบวนการทางศาลไดโ้ดยง่าย 

 

8.  การจัดตั�งสมาคมคุ้มครองผู้บริโภคโดยการฟ้องคดีแทนผู้บริโภค 

 พระราชบญัญตัิคุ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 ในส่วนที� 3 ได้กําหนดมาตรการ

คุม้ครองผูบ้ริโภคโดยประการอื�นไวเ้พิ�มอีกประการหนึ�งคือ ตามมาตรา 40 ถึง 42 ในการที�จะสมาคมมี

อาํนาจในการดาํเนินคดีที�เกี�ยวกบัการละเมิดสิทธิของผูบ้ริโภคแทนผูบ้ริโภคได ้โดยกาํหนดให้สมาคม

ซึ� งมีวตัถุประสงค์ในการคุ ้มครองผูบ้ริโภคหรือต่อต้านการแข่งขนัอนัไม่เป็นธรรมทางการค้า และ

ขอ้บงัคบัของสมาคมดงักล่าวในส่วนที�เกี�ยวกับคณะกรรมการ สมาชิก และวธีิการดําเนินการของ

สมาคมเป็นไปตามเงื�อนไขที�กาํหนดในกฎกระทรวง สมาคมอาจยื�นคาํขอใหค้ณะกรรมการรับรองเพื�อ

ใหสมาคมนั�นมีสิทธิและอาํนาจฟ้องได ้ เมื�อไดรั้บการรับรองจากคณะกรรมการคุ้มครองผู ้บริโภคแลว้

สมาคมมีสิทธิในการฟ้องคดีแพ่ง คดีอาญา หรือกระบวนพิจารณาใดๆ ในคดีเพื�อคุม้ครองผูบ้ริโภคได ้

และใหม้ีอาํนาจฟ้องเรียกค่าเสียหายแทนสมาชิกของสมาคมที�ไดรั้บความเสียหายจากการบริโภคสินคา้

หรือบริการไดโ้ดยตรงกับผูป้ระกอบธุรกิจ แต่ตอ้งมีหนงัสือมอบอาํนาจใหเ้รียกค่าเสียหายจากสมาชิกมา

แสดงดว้ย การดาํเนินคดีของสมาคมในกรณีก็เพื�อประโยชน์ของผูบ้ริโภค ดงันั�นสมาคมจะถอนฟ้องเอง

ไม่ได้เวน้แต่ศาลจะอนุญาต โดยศาลจะพิจารณาว่าการถอนฟ้องนั�นไม่เป็นผลเสียต่อการคุ ้มครอง

ผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม และการประนีประนอมยอมความหรือการถอนฟ้อง จะต้องได้รับความยินยอม

ของสมาชิกสมาคมผูม้อบหมายใหเ้รียกค่าเสียหายมาแสดงต่อศาลดว้ย สมาคมยงัคงมีหน้าที�ปฎิบตัิตาม

บทบญัญตัิเกี�ยวกบัสมาคมตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และกฎหมายอื�นแล้ว ยงัต้องมีหน้าที�

ปฎิบตัิตามระเบียบที�คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคกาํหนดดว้ย ไม่ปฎิบัติคณะกรรมการอาจเพิกถอน

การรับรองสิทธิในการดาํเนินคดีแทนผูบ้ริโภค 

 

2.3.3 พระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 

 ตามที�ไดม้ีการประกาศใชพ้ระราชบญัญตัิคุม้ครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 แล้วนั�น แต่ดว้ย

การขายสินคา้และให้บริการต่างๆ กบัประชาชนมีเพิ�มมากขึ�น ผูป้ระกอบธุรกิจไดน้าํวชิาการตลาดและ

ทางการโฆษณามาใช้ในการส่งเสริมการขายสินคา้และบริการ ซึ� งพบวา่มีการเอาเปรียบผูบ้ริโภคเป็น

จาํนวนมาก ผู ้บริโภคไม่อยู่ในฐานะที�ทราบภาวะตลาด ข้อมูลเกี�ยวกับคุณภาพและราคาสินค้าและ
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บริการที�ถูกตอ้ง ขาดอาํนาจต่อรองในการเขา้ทาํสัญญาเพื�อให้ไดม้าซึ� งประโยชน์ที�ควรไดโ้ดยปกติใน

การซื�อสินคา้หรือบริการ แมจ้ะมีกฎหมายคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคหลายฉบบัในการให้ความคุม้ครอง

สิทธิของผู้บริโภคแล้วก็ตาม ผู ้บริโภคก็ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผู ้ประกอบธุรกิจซึ� งมีความรู้

ความสามารถ มีความเชี�ยวชาญ ใช้เทคนิคการขาย การตลาด เร่งรัดอารมณ์และเวลาในการตดัสินใจ แต่

เมื�อมีข้อพิพาทเกิดขึ�นระหว่างผูป้ระกอบธุรกิจและผู้บริโภค และเป็นคดีขึ� นสู่ศาล แต่กฎหมายวิธี

พิจารณาความที�ใชบ้งัคบัก็เป็นไปตามบทบญัญตัิในประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งเช่นเดียวกบั

ในคดีแพ่งทั�วไป ซึ�งผูบ้ริโภคจาํนวนมากไม่อยูใ่นฐานะที�จะสละเวลา ค่าใช้จา่ยในการดาํเนินคดีได ้และ

ในบางครั� งประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งไม่เพียงพอที�จะยบัย ั�งหรือบงัคบัเพื�อเยียวยาปัญหา

ใหก้บัผูบ้ริโภคไดท้นัท่วงที จึงไดม้ีการตราพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผู ้บริโภค พ.ศ. 2551 ซึ� งมีผล

ใชบ้งัคบัตั�งแต่วนัที� 23 สิงหาคม พ.ศ. 2551 กาํหนดวธีิพิจารณาแบบพิเศษสําหรับใชก้บัคดีผูบ้ริโภคเป็น

การเฉพาะภายในศาลที�พิจารณาคดีแพ่งทั�วไปโดยมิได้จดัตั�งศาลชํานัญพิเศษขึ�นมาเพื�อทาํหน้าที�

พิจารณาเฉพาะคดีผูบ้ริโภคแต่อยา่งใด โดยวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค จะมีการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค

และเอื�ออํานวยช่วยเหลือให้ผู ้บริโภคที�ได้รับความเสียหายได้รับการแก้ไขเยียวดว้ยความรวดเร็ว 

ประหยดัและมีประสิทธิภาพ มากกว่าบทบญัญตัิในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ซึ� งมี

ขอ้พิจารณาและขอ้แตกต่างของมาตรการในสาระสําคญัดงันี� 

 

 1.  ความหมายของคดีผู้บริโภค  

  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 ไดก้ําหนดให้ความหมาย

ของคดีผูบ้ริโภค แบ่งเป็น  

  1) คดีแพ่งระหว่างผูบ้ริโภคหรือผู้มีอาํนาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคตามมาตรา 19 

หรือตามกฎหมายอื�น กับผู ้ประกอบธุรกิจซึ� งพิพาทกันเกี� ยวกับสิทธิหรือหน้าที�ตามกฎหมายอัน

เนื�องมาจากการบริโภคสินคา้หรือบริการ 

  2) ปคดีแพ่งตามกฎหมายเกี�ยวกบัความรับผิดต่อความเสียหายที�เกิดขึ�นจากสินคา้

ที�ไม่ปลอดภยั 

  3)  คดีแพ่งที�เกี�ยวพนักนักบัคดีตาม 1) หรือ 2) 

  4)  คดีแพ่งที�มีกฎหมายบญัญติัให้ใช้วธีิพิจารณาตามพระราชบญัญติันี�   

  ดงันั�นคดีผูบ้ริโภคตอ้งเป็นคดีแพ่ง และจาํกดัเฉพาะ 4 ประเภทนี� เท่านั�น ซึ� งคดีตาม 

1) และ 2) จะเป็นคดีแพ่งระหวา่งผูบ้ริโภคหรือผูม้ีอาํนาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจ ส่วนคดี

ผูบ้ริโภคตาม ขอ้ 3 หรือขอ้ 4 อาจมิใช่คดีแพ่งระหวา่งผูบ้ริโภคหรือผูป้ระกอบธุรกิจก็ได ้

  ผูบ้ริโภคและผูป้ระกอบธุรกิจดงักล่าวตอ้งเป็นบุคคล จะเป็นบุคคลธรมดาหรือนิติ

บุคคลก็ได ้สําหรับนิติบุคคลก็อาจเป็นนิติบุคคลตามกฎหมายเอกชน เช่น บริษทัจาํกดั สมาคม หรือเป็น

นิติบุคคลตามกฎหมายมหาชน 
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  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 ไดใ้ห้นิยามของคาํว่า 

“ผูบ้ริโภค” โดยหมายความวา่ ผูบ้ริโภคตามกฎหมายว่าดว้ยการคุ้มครองผูบ้ริโภคและให้ความหมาย

รวมถึงผูเ้สียหายตามกฎหมายเกี�ยวกบัความรับผิดต่อความเสียหายที�เกิดขึ�นจากสินคา้ที�ไม่ปลอดภยั  ดงันั�น

ความหมาย “ผูบ้ริโภค” ตามพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 จึงต้องดูความหมายในบท

นิยามของพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ในมาตรา 3 และพระราชบญัญตัิความรับผิดต่อ

ความเสียหายที�เกิดขึ�นจากสินคา้ที�ไม่ปลอดภยั พ.ศ. 2551 มาตรา 4 ประกอบกนั  

  ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดใ้หค้วามหมายของ “ผูบ้ริโภค” 

ตามมาตรา 3 หมายความวา่ ผูซื้�อหรือผูไ้ดร้ับบริการจากผู ้ประกอบธุรกิจหรือผูซึ้� งไดรั้บการเสนอหรือ

การชกัชวนจากผูป้ระกอบธุรกิจเพื�อใหซื้�อสินคา้หรือรับบริการ และหมายความรวมถึงผูใ้ชสิ้นค้าหรือผู ้

ได้รับบริการจากผู้ประกอบธุรกิจโดยชอบ แม้มิได้เป็นผู ้เ สียค่าตอบแทนก็ตาม และ “ซื� อ” ตาม

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 หมายความรวมถึง เช่า เช่าซื�อ หรือได้มาไม่ว่า

ดว้ยประการใดๆ โดยให้ค่าตอบแทนเป็นเงินหรือผลประโยชน์อย่างอื�น และคาํว่า “ขาย” มาตรา 3 

ดงักล่าว หมายความรวมถึงใหเ้ช่า ใหเ้ช่าซื�อ หรือจดัหาใหไ้ม่วา่ดว้ยประการใดๆ โดยเรียกค่าตอบแทน

เป็นเงินหรือผลประโยชน์อย่างอื�น ตลอดจนการเสนอหรือการชกัชวนเพื�อการดงักล่าวดว้ย รายละเอียด

โปรดดูในขอ้ 2.3.1 ที�อธิบายมาแลว้ 

 

 2.  มาตรการการฟ้องและดําเนินคดีแทนผู้บริโภค 

  บุคคลผู้มีอาํนาจนําคดีผู ้บริโภคมาสู่ศาลหรือเสนอคําฟ้องต่อศาลได้นั�น ตาม

พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรากําหนดให้เป็นอาํนาจของบุคคลซึ�งเป็นผูท้ี�

ไดรั้บความเสียหายโดยตรงย่อมเป็นโจทก์ฟ้องคดีได ้ซึ�งหมายความถึงบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคลกไ็ด ้

ในทางกลบักันก็อาจถูกฟ้องเป็นจาํเลยในคดีผูบ้ริโภคไดเ้ช่นเดียวกนั แต่ในขณะที�ยื�นฟ้องอาจถึงแก่

ความตายไปแลว้ ก็จะตอ้งใหท้ายาทหรือผูจ้ดัการมรดกของผูบ้ริโภคเขา้มาเป็นคู่ความแทนที� นอกจากนี�

ผูรั้บโอนสิทธิเรียกร้องหรือผูรั้บช่วงสิทธิจากผูบ้ริโภคหรือผู้ประกอบธุรกิจเป็นโจทก์ฟ้องคดีผู้บริโภค

ได ้ซึ� งเมื�อเป็นผูบ้ริโภคแลว้อาจมอบอาํนาจใหบุ้คคลอื�นซึ�งมิไดเ้ป็นผูบ้ริโภคเป็นโจทก์หรือจาํเลยแทน

ตนได ้ผูบ้ริโภคซึ� งเป็นผูเ้ยาว ์ผูแ้ทนโดยชอบธรรมยอ่มมีอาํนาจฟ้องคดีแทนหรือต่อสู้คดีแทนผูเ้ยาวไ์ด ้ 

  นอกจากนี�พระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภคมาตรา 19 กําหนดให้บุคคลอีก

สองประเภทนอกจากผูบ้ริโภคซึ�งไดรั้บความเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจโดยตรงเป็นผูใ้ช้สิทธิทางศาล 

คือ คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 39 และ 

สมาคมซึ�งมีวตัถุประสงคใ์นการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือต่อตา้นการแข่งขนัอนัไม่เป็นที�คณะกรรรมการ

คุม้ครองผูบ้ริโภครับรอง ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 40 ถึง 42 นั�นเอง 

   คณะกรรมการคุ้มครองผู้บริโภคเป็นนิติบุคคลจดัตั�งขึ�นโดยพระราชบัญญัติ

คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ.2522 มาตรา 9 ใหม้ีอาํนาจในการดาํเนินคดีแทนผูบ้ริโภคซึ�งไดรั้บความเสียหาย

จากโดยตรงจากการถูกละมิดสิทธิตามที�คณะกรรมการเห็นสมควรด้วยตนเองได้โดยไม่ต้องรับมอบ
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อาํนาจจากผูบ้ริโภคซึ�งไดรั้บความเสียหาย หรือมีผูร้้องขอตามมาตรา 39 ด้วยคณะกรรมการคุม้ครอง

ผูบ้ริโภคเห็นวา่การดาํเนินคดีนั�นจะเป็นประโยชน์แก่ผูบ้ริโภคในส่วนรวม ในการฟ้องคดีเพื�อผูบ้ริโภค

นี�  คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคอาจแต่งตั�งพนกังานอยัการโดยความเห็นชอบของอยัการสูงสุดหรือ

เจ้าหน้าที�คุ ้มครองผู ้บริโภคซึ� งเป็นข้าราชการในสํานักงานคณะกรรมการคุ ้มครองผู ้บริโภคเป็นผู ้

ดาํเนินคดีแทนก็ได ้

  สมาคมที�คณะกรรมการคุม้ครองผู ้บริโภครับรอง ที�จะมีอาํนาจฟ้องคดีผูบ้ริโภค

แทนผูบ้ริโภคไดต้อ้งเป็นสมาคมที�มีวตัถุประสงคใ์นการคุม้ครองผูบ้ริโภคหรือต่อตา้นการแขง่ขนัอนัไม่

เป็นธรรมทางการคา้ซึ�งไดย้ื�นคาํของมาตรา 40 ต่อคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคให้คาํรับรอเพื�อให้

สมาคมนั�นมีสิทธิและอาํนาจฟ้องตามมาตรา 41 และคณะกรรมการคุ ้มครองผู ้บริโภคได้ให้คาํรับรอง

แลว้ตามกฎหมายi 

 

 3.  มาตรการผลักภาระการพิสูจน์เป็นของผู้ประกอบธุรกิจ  

  ในการพิจารณาคดีผูบ้ริโภคเพื�อให้ความคุ ้มครองผู ้บริโภค พระราชบญัญตัิวิธี

พิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ไดก้าํหนดภาระการพิสูจน์เพิ�มเติมไวเ้ป็นการเฉพาะในมาตรา 29 ให้

ภาระการพิสูจน์ตกแก่คู่ความฝ่ายที�เป็นผูป้ระกอบธุรกิจเฉพาะในประเดน็ขอ้พิพาทซึ�งเป็นขอ้เท็จจริงที�

อยู่ในความรู้เห็นโดยเฉพาะผูป้ระกอบธุรกิจ คือ การผลิตสินคา้ การประกอบสินคา้ การออกแบบสินคา้ 

ส่วนผสมของสินคา้ การใหบ้ริการ การดาํเนินการอย่างอื�น เพราะขอ้เทจ็จริงที�อยู่ในความรู้เห็นโดยเฉพาะ

ของผูป้ระกอบธุรกิจว่ามีอยู่อย่างไร หากให้ผูบ้ริโภคเป็นผูพ้ิสูจน์ย่อมทาํได้ยาก ทาํให้ผูบ้ริโภคเสียเปรียบ

ไม่อาจนาํสืบพิสูจน์ได ้ดงันั�น หากผูป้ระกอบธุรกิจไม่นาํสืบพยานหลกัฐานโตแ้ยง้หกัลา้งว่าขอ้เท็จจริง

ที�อยูใ่นความรู้เห็นโดยเฉพาะผูป้ระกอบธุรกิจเป็นอยู่อย่างไรใหเ้ห็นเป็นประจกัษ์ต่อศาล ศาลก็จะตอ้ง

วนิิจฉัยเป็นคุณแก่ผูบ้ริโภค 

 

 4.  มาตรการยกเว้นเรื�องหลักฐานและแบบของนิติกรรม 

  ดว้ยประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยก์ําหนดให้มีหลกัฐานเป็นหนงัสือในการ

ฟ้องคดี หรือกาํหนดให้ต้องทํานิติกรรมตามแบบที�กฎหมายกาํหนดมิฉะนั�นนิติกรรมเป็นโมฆะ ซึ� ง

ผูบ้ริโภคมกัขาดความรู้ในขอ้นี�ก็จะถูกเอาเปรียบหรือไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือ ซึ�งพระราชบญัญตัิวิธี

พิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 10 ไดแ้กไ้ขมิใหน้าํมาใช้บงัคบัแก่คดีผูบ้ริโภคในการฟ้องบงัคบั

ใหผู้ป้ระกอบธุรกิจชาํระหนี� ในกรณีที�กฎหมายบงัคบัใหต้อ้งมีหลกัฐานเป็นหนงัสือลงลายมือฝ่ายที�ตอ้ง

รับผิดจงึจะฟ้องร้องบงัคบัคดีได ้ผูบ้ริโภคจึงฟ้องผูป้ระกอบธุรกิจให้ชาํระหนี�ไดโ้ดยไม่ตอ้งมีหลกัฐาน

เป็นหนงัสือลงลายมือชื�อผูป้ระกอบธุรกิจ  

  นอกจากนี�กรณีแบบของนิติกรรม เมื�อมีบทบญัญตัิแห่งกฎหมายบงัคบัให้ทาํตาม

แบบอย่างใดอย่างหนึ�ง ถา้ไม่ไดท้าํตามแบบนั�นย่อมตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

มาตรา 152 เช่น สัญญาเช่าซื� อตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 572 สัญญาซื�อขาย
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อสังหาริมทรัพย ์ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 456 พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค 

พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรคสอง ใหสิ้ทธิแก่ผูบ้ริโภคซึ� งเป็นโจทก์ฟ้องบงัคบัผูป้ระกอบธุรกิจเป็นจาํเลย

ไดห้ากผูบ้ริโภคไดว้างมดัจาํหรือชาํระหนี�บางส่วนแลว้ ถึงแมส้ัญญาจะไม่ไดท้าํตามแบบของกฎหมาย  

  และตามพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรคสาม มิ

ให้นาํประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 94 มาใช้บงัคบั ดงันั�นศาลมีอาํนาจรับฟังพยาน

บุคคลแทนพยานเอกสาร หรือสืบพยานบุคคลเพิ�ม เติม ตดัทอนหรือเปลี�ยนแปลงขอ้ความในเอกสารได ้

  นอกจากนี�กรณีแบบของนิติกรรม เมื�อมีบทบญัญตัิแห่งกฎหมายบงัคบัให้ทาํตาม

แบบอย่างใดอย่างหนึ�ง ถา้ไม่ไดท้าํตามแบบนั�นย่อมตกเป็นโมฆะตามประมวลกฎหมายแพง่และพาณิชย ์

มาตรา 152 เช่น สัญญาเช่าซื� อตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ มาตรา 572 สัญญาซื�อขาย

อสังหาริมทรัพย ์ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 456 พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค 

พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรคสอง ใหสิ้ทธิแก่ผูบ้ริโภคซึ� งเป็นโจทก์ฟ้องบงัคบัผูป้ระกอบธุรกิจเป็นจาํเลย

ไดห้ากผูบ้ริโภคไดว้างมดัจาํหรือชาํระหนี�บางส่วนแลว้ ถึงแมส้ัญญาจะไม่ไดท้าํตามแบบของกฎหมาย  

  และตามพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผู ้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 10 วรรคสาม     

มิใหน้าํประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งมาตรา 94 มาใช้บงัคบั ดงันั�นศาลมีอาํนาจรับฟังพยาน

บุคคลแทนพยานเอกสาร หรือสืบพยานบุคคลเพิ�ม เติม ตดัทอนหรือเปลี�ยนแปลงขอ้ความในเอกสารได ้

 

 5.  มาตรการรับฟังข้อเท็จจริงในคดีที�ถึงที�สุดแล้ว  

  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 30 ได้กําหนดให้ถือ

ขอ้เทจ็จริงตามคดีก่อนเป็นบญัญตัิในเรื�องนี�ไวเ้ป็นพิเศษ เนื�องจากลกัษณะคดีผูบ้ริโภคนั�น ผูป้ระกอบ

ธุรกิจอาจก่อให้เกิดความเสียหายหรือกระทบสิทธิต่อผูบ้ริโภคหลายรายหรือเป็นจาํนวนมาก แต่ผูบ้ริโภค

มิไดร่้วมกันเป็นโจทก์ฟ้องต่อศาลในคราวเดียวกันหรือดําเนินคดีก่อนหลงั ดงันั�น เพื�อให้ทุกคดีฟัง

ขอ้เทจ็จริงเป็นอยา่งเดียวกนั ศาลในคดีหลงัมีอาํนาจสั�งใหถื้อวา่ขอ้เทจ็จริงที�พพิาทเป็นอนัยตุเิช่นเดียวกบั

คดีก่อนไดโ้ดยไม่ตอ้งสืบพยานหลกัฐาน หากทั�งสองคดีเป็นคดีผูบ้ริโภค จาํเลยซึ�งเป็นผูป้ระกอบธุรกิจ

ทั�งสองคดีเป็นรายเดียวกนั คดีผู้บริโภคทั�งสองคดีมีข้อเท็จจริงที�พิพาทเป็นอย่างเดียวกนั คดีก่อนได้

วนิิจฉัยขอ้เท็จจริงที�พิพาทนั�นแลว้ และขณะยื�นฟ้องคดีหลงัคดีก่อนได้มีคาํพิพากษาถึงที�สุดแลว้  

 

 6.  มาตรการให้อํานาจศาลกําหนดค่าเสียหายในเชิงลงโทษ 

  กรณีหากผูบ้ริโภคได้รับความเสียหายจากการผิดสัญญาหรือการกระทาํละเมิดของ

ผูป้ระกอบธุรกิจ นอกจากผูบ้ริโภคจะมีสิทธิฟ้องเรียกร้องเอาค่าเสียหายเพื�อเยียวยาความเสียหายที�เป็น

ความเสียหายที�แทจ้ริงแล้ว ตามพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผู้บริโภค มาตรา 42 ยงัให้อาํนาจศาลสั�ง

ให้ผูป้ระกอบธุรกิจจ่ายค่าเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภคเพื�อเป็นการลงโทษผู ้ประกอบธุรกิจไดอี้กด้วยหาก

ขอ้เท็จจริงปรากฎต่อศาลวา่ผูป้ระกอบธุรกิจถูกฟ้องอนัเนื�องมาจากการกระทาํโดยเจตนาเอาเปรียบ

ผูบ้ริโภคโดยไม่เป็นธรรม จงใจทาํใหผู้บ้ริโภคไดรั้บความเสียหาย หรือประมาทเลินเล่ออย่างร้ายแรงไม่
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นาํพาต่อความเสียหายที�จะเกิดแก่ผูบ้ริโภค ผูป้ระกอบธุรกิจได้กระทาํการอนัเป็นการฝ่าฝืนต่อความ

รับผิดชอบในฐานะผูม้ีอาชีพหรือธุรกิจอนัยอ่มเป็นที�ไวว้างใจของประชาชน ซึ� งการกระทาํดงักล่าวนั�น

สมควรที�ผู้ประกอบธุรกิจจะต้องได้รับการลงโทษในทางแพ่งบงัคบัเอากบัทรัพย์สินของผูป้ระกอบ

ธุรกิจแต่เพื�อประโยชน์โดยส่วนรวม มิได้เพื�อเยียวยาความเสียหายที�เกิดขึ�นให้กับผู้บริโภคโดยตรง 

ค่าเสียหายเพื�อการลงโทษนี� ศาลมีคาํสั�งให้จ่ายเพิ�มเติมจากความเสียหายที�แท้จริง โดยศาลมีอาํนาจ

กาํหนดไดไ้ม่เกินสองเท่าของค่าเสียหายที�แทจ้ริงที�ศาลกาํหนด เวน้แต่ค่าเสียหายที�แทจ้ริงที�ศาลกาํหนด

มีจาํนวนไม่เกิน 50,000 บาท ศาลมีอาํนาจสั�งให้ผูป้ระกอบธุรกิจจ่ายค่าเสียหายเพื�อการลงโทษแก่

ผูบ้ริโภคเพิ�มใหอ้ีกไดไ้ม่เกิน 5 เท่าของค่าเสียหายที�แทจ้ริงที�ศาลกาํหนดไวใ้นคาํพิพากษา  

 

 7.  มาตรการให้อํานาจศาลคุ้มครองอันตรายจากการใช้สินค้า 

  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 43 ในกรณีที�ศาลวินิจฉัย

ชี�ขาดหรือจาํหน่ายคดีเสียจากสารบบความไม่ว่าด้วยเหตุผลใด หากขอ้เท็จจริงปรากฎแก่ศาลว่ายงัมี

สินคา้ที�ไดจ้าํหน่ายไปแลว้หรือที�เหลือในทอ้งตลาดอาจเป็นอนัตรายต่อชีวติ ร่างกาย สุขภาพหรือนามยั

ของผูบ้ริโภคเป็นส่วนรวม ใหอ้าํนาจศาลที�จะออกคาํสั�งกาํหนดวธีิการป้องกนัอนัตรายจากสินคา้โดยให้

มีการรับสินคา้หรือเรียกเก็บสินคา้คืน และไม่อาจใช้วิธีป้องกันอนัตรายอย่างอื�นได ้เช่น เป็นสินคา้ที�

ผลิตออกจาํหน่ายคราวละมากๆ เช่น อุปกรณ์หา้มเบรครถยนต์ เครื�องชาร์ทแบตเตอรี�โทรศพัทม์อืถอื ถงั

บรรจุวตัถุไวไฟ การออกคาํสั�งเป็นมาตรการเพื�อป้องกนัภยนัตรายอนัเกิดจากสินคา้โดยส่วนรวม มิใช่

เป็นการวนิิจฉยัชี�ขาดตดัสินคดีที�พิพาทกนั ดงันั�น แมผู้บ้ริโภคจะถอนฟ้องหรือตกลงกนั ศาลอนุญาตให้

ถอนฟ้อง จาํหน่ายคดีจากสารบบความ หากศาลเห็นสมควรที�จะตอ้งป้องกนัอนัตรายอนัเกิดจากการใช้

สินคา้ดงักล่าวไว ้ศาลก็จะออกคาํสั�งกาํหนดวธีิป้องกนัอนัตรายจากสินคา้ไวใ้นคาํพิพากษาที�มีคาํวนิิจฉยั

ชี�ขาดคดี หรือในคาํสั�งจาํหน่ายคดีจากสารบบความโดยไม่ตอ้งออกคาํสั�งแยกต่างหากแต่อยา่งใด  

 

 8.  มาตรการให้อํานาจศาลใช้ระบบไต่สวน 

  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 33 ยงัให้อาํนาจศาลที�จะ

แสวงหาขอ้เทจ็จริงไดเ้องจากพยานหลกัฐานที�ศาลเรียกมาสืบไดเ้องตามที�จะเห็นสมควรเป็นพยานศาล 

โดยมีขอ้จาํกัดแต่เพียงวา่ตอ้งเป็นไปเพื�อประโยชน์แห่งความยุติธรรมในอนัที�จะให้ไดค้วามแจง้ชดัใน

ขอ้เทจ็จริงแห่งคดีในปัญหาที�ประเดน็ขอ้พิพาทหรือมิใช่ประเดน็ข้อที�คู่ความตอ้งนาํสืบก็ได ้และศาลยงั

มีอาจซักถามพยานที�เกี�ยวเนื�อง ขอให้ผูท้รงคุณวุฒิหรือเชี�ยวชาญมาให้ความเห็นได้ และมีอ ํานาจสืบ

พยานหลกัฐานเพิ�มเติมเมื�อการพิจารณาคดีสิ�นสุดแต่ยงัมิไดม้ีคาํพิพากษาหรือคาํสั�ง 

 

 9.  มาตรการให้ยกเว้นค่าฤชาธรรมเนียมแก่ผู้บริโภค 

  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 18 วรรคหนึ� งกําหนดให้

ยกเวน้ค่าฤชาธรรมเนียมแก่ “ผูบ้ริโภค” ซึ�งไม่ว่าจะเป็นโจทก์หรือจาํเลยในคดีผูบ้ริโภคก็ไดรั้บยกเวน้ค่า
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ฤชาธรรมเนียม และ “ผูมี้อาํนาจฟ้องคดีแทนผู้บริโภค” ซึ� งมีฐานะเป็นโจทก์ในคดีผู้บริโภคก็ไดรั้บ

ยกเวน้เช่นเดียวกนั เพื�อเป็นการบรรเทาภาระของผูบ้ริโภคซึ�งไม่ไดค้วามเป็นธรรมเปิดโอกาสให้ไดใ้ช้

สิทธิทางศาลมากขึ�น แต่หากปรากฏวา่แก่ศาลวา่ผูบ้ริโภคหรือผูม้ีอาํนาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคนาํคดีมา

ฟ้องโดยไม่มีเหตุอนัสมควร หรือดาํเนินคดีในลกัษณะอนัเป็นการประวิงคดีหรือไม่จาํเป็นหรือมี

พฤติการณ์อื�นศาลเห็นสมควร ศาลมีอาํนาจสั�งให้ผู ้บริโภคหรือผู้มีอาํนาจฟ้องคดีแทนผู ้บริโภคชาํระ

ค่าธรรมเนียมที�ได้รับยกเวน้ทั�งหมดหรือแต่บางส่วนต่อศาลภายในระยะเวลาที�ศาลกําหนดตามที�

เห็นสมควร หากผูบ้ริโภคหรือผูมี้อาํนาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคไม่ปฎิบตัิตาม ศาลมีอาํนาจสั�งจาํหน่ายคดี

ออกจากสารบบความได ้ซึ�งแตกต่างกบัการดาํเนินคดีแพ่ง (อา้งอิง) ที�คู่ความตอ้งเสียค่าฤชาธรรมเนียม

ตามที�ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง ตาราง 1 ถึงตาราง 7 กาํหนด   

 

 10.  มาตรการให้บุคคลที�เกี�ยวข้องร่วมรับผิดต่อผู้บริโภค 

  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 44 ในกรณีที�ผูบ้ริโภค

ฟ้องผูป้ระกอบธุรกิจซึ�งเป็นนิติบุคคล หากข้อเทจ็จริงปรากฎวา่ต่อศาลวา่นิติบุคคลดงักล่าวถูกจดัตั�งขึ�น

หรือดําเนินการโดยไม่สุจริต หรือมีพฤติการณ์ฉ้อฉลหลอกลวงผู ้บริโภค หรือมีการยกัย้ายถ่ายเท

ทรัพย์สินของนิติบุคคลไปเป็นประโยชน์ของบุคคลใดบุคคลหนึ�ง และทรัพยสิ์นของนิติบุคคลมีไม่

เพียงพอต่อการชําระหนี� ตามฟ้อง ศาลมีอาํนาจพิพากษาให้หุ้นส่วน ผู้ถือหุ้น หรือบุคคลที�มีอาํนาจ

ควบคุมการดาํเนินงานของนิติบุคคล ผูรั้บมอบทรัพย์สินจากนิติบุคคล ร่วมกนัรับผิดชอบในหนี�ที�นิติ

บุคคลมีต่อผูบ้ริโภคไดด้ว้ย บุคคลที�ตอ้งร่วมรับผิดกบัผูป้ระกอบธุรกิจดงักล่าวอาจเป็นบุคคลธรรมดา

หรือนิติบุคคลก็ได ้โดยไม่ต้องพิจารณาวา่ตามกฎหมายสารบญัญตัิบุคคลที�ตอ้งร่วมรับผิดนั�นจะตอ้ง

ร่วมรับผิดร่วมกบันิติบุคคลหรือไม่ ซึ� งบทบญัญตัิมาตรานี� เป็นการกาํหนดความรับผิดขึ�นมาใหม่ แต่

หากบุคคลที�ตอ้งร่วมรับผิดกบันิติบุคลดงักล่าว มิไดถู้กผูบ้ริโภคฟ้องร่วมกนักบันิติบุคคลมาตั�งแต่ตน้จงึ

เป็นบุคคลภายนอกในคดี ศาลจึงตอ้งเรียกเข้ามาในคดีอนัเป็นการร้องสอดตามประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่ง มาตรา 57 (3) (ข) โดยคู่ความฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งหรือศาลมีคาํสั�งเรียกเขา้มาเอง  

 

 11.  มาตรการคุ้มครองด้านอายุความแก่ผู้บริโภค 

  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ไดใ้หค้วามคุม้ครองผูบ้ริโภคซึ� ง

มิให้เสียเปรียบไม่ไดรั้บความเป็นธรรมไปดว้ยเหตุที�คดีขาดอายุความ เพราะเหตุผู้บริโภคไม่มีความ

พร้อมหรือความรู้ความสามารถในการดาํเนินคดีได ้บางครั�งตอ้งใช้เวลาในการจดัเตรียมการฟ้องร้อง

นบัวนัที�รู้ถึงความเสียหาย  พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภคจึงไดก้ ําหนดอายุความไวเ้ป็นพิเศษ 

ตามมาตรา 13 ในกรณีความเสียหายที�เกิดขึ�นต่อชีวติ ร่างกาย สุขภาพหรืออนามยั โดยผลของสารที�

สะสมอยูใ่นร่างกายของผูบ้ริโภค หรือที�ตอ้งใช้เวลาในการแสดงอาการ ผูบ้ริโภคใช้สิทธิเรียกร้องได้

ภายใน 3 ปี นบัแต่วนัที�รู้ถึงความเสียหายหรือรู้ตวัผู้ประกอบธุรกิจ ซึ� งหากใช้อายุความตามบทบญัญตัิ
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ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์วา่ดว้ยเรื�องละเมิด มาตรา 448 ซึ� งกาํหนดอายุความไวเ้พียง 1 ปี นบัแต่

วนัที�ผูต้อ้งเสียหายรู้ถึงการละเมิด และรู้ตวัผูจ้ะพึงตอ้งใช้ค่าสินไหมทดแทน คดีอาจขาดอายุความได ้          

 

 12.  มาตรการให้อํานาจศาลในการมีคําพิพากษาหรือคําสั�งเป็นพิเศษ 

  ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งมาตรา 142 วรรคหนึ� ง ห้ามมิให้ศาล

พิพากษาหรือมีคาํสั�งเ กินคาํขอหรือเกินกว่าที�ปรากฎในคําฟ้อง แต่คดีผู ้บริโภคให้ความคุ้มครอง

ผูบ้ริโภคยิ�งกวา่คดีแพ่งทั�วไป โดยพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 39 ให้ศาล

มีอาํนาจพิพากษาหรือมีคาํสั�งใหก้ารเยียวยาความเสียหายแก่ผูบ้ริโภคอย่างถูกตอ้งและเหมาะสมได ้หาก

ศาลเห็นว่าจาํนวนค่าเสียหายที�ผู้บริโภคไม่ถูกต้องหรือวิธีการบงัคบัอย่างอื�นตามคาํขอของโจทก์ไม่

เพียงพอต่อการแก้ไขเยียวยาความเสียหาย เช่น อาจเกิดความผิดพลาดในขณะยื�นฟ้อง หรือใบเสร็จรับเงิน

ไม่ถูกตอ้ง ศาลมีอาํนาจพิพากษากาํหนดจาํนวนค่าเสียหายที�โจทก์ซึ� งเป็นผูบ้ริโภคหรือผู้มีอาํนาจฟ้อง 

คดีแทนผูบ้ริโภคเรียกร้องใหถู้กตอ้งหรือกาํหนดวิธีการบงัคบัใหเ้หมาะสมได ้โดยไม่ตอ้งมีการขอแกไ้ข

เพิ�มเติมคาํฟ้อง แมจ้ะเป็นการพิพากษาเกินกวา่คาํขอบงัคบัของโจทก์ก็ตาม  

  และพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ให้อาํนาจศาลเกี�ยวกับการ

สงวนไวซึ้�งสิทธิที�จะแกไ้ขคาํพิพากษาหรือคาํสั�ง กรณีเมื�อผูบ้ริโภคไดรั้บความเสียหายเกิดแก่ร่างกาย 

สุขภาพหรืออนามยั ไม่ใช่ความเสียหายเกิดแก่ทรัพยสิ์น และไม่ใช่กรณีไดรั้บอนัตรายถึงชีวตินั�น ไม่ว่า

จะเป็นความเสียหายจากการผิดสัญญาของผูป้ระกอบธุรกิจ หรือละเมิดอนัเนื�องมาจากการใช้สินคา้หรือ

บริการ หรือเกิดจากสินค้าที�ไม่ปลอดภยั โดยยงัไม่ปรากฎแน่ชัดว่ามีความเสียหายที�แท้จริงเพียงใด

เนื�องจากเป็นการพน้วสิัยที�จะหย ั�งรู้ถึงความเสียหายที�แทจ้ริงว่ามีเพียงใดในเวลาที�ศาลมีคาํพิพากษา เป็น

ความเสียหายที�จะเกิดขึ� นในอนาคต เ ช่น เกี�ยวกับรักษาพยาบาลในอนาคตของผู้บริโภค ตาม

พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 40 ใหอ้าํนาจศาลมีคาํพิพากษากาํหนดจาํนวน

ค่าเสียหายไว ้และระบุขอ้สงวนสิทธิที�จะแก้ไขคาํพิพากษาหรือคาํสั�งในส่วนนั�นในภายหลงัไดภ้ายใน

ระยะเวลาที�ศาลกาํหนดซึ�งต้องไม่เกิน 10 ปี นบัแต่วนัที�ศาลมีคาํพิพากษาหรือคาํสั�ง ซึ� งผลของมาตรานี�

หากศาลมีคาํพิพากษาหรือคาํสั�งโดยสงวนสิทธิไว ้โจทก์หรือจาํเลยย่อมมีสิทธิยื�นคาํขอให้ศาลมีคาํสั�ง

แก้ไขคาํพิพากษาหรือคาํสั�งในส่วนนั�นไดภ้ายในระยะเวลาที�ศาลกําหนดหากปรากฏวา่ความเสียหายที�

แท้จริงที�เกิดขึ�นไม่สอดคล้องกับคาํพิพากษาหรือคาํสั�งเดิมโดยยื�นคําร้องต่อศาลนั�นตามประมวล

กฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง มาตรา 7 (4) 

  ในกรณีผูบ้ริโภคได้รับสินค้าโดยชํารุดบกพร่อง พระราชบัญญติัวิธีพิจารณาคดี

ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 41 ผู้บริโภคมีสิทธิร้องขอต่อศาลให้เปลี�ยนสินค้าใหม่แทนการแก้ไข

ซ่อมแซมสินค้าที�ชาํรุดบกพร่องได ้โดยหากศาลเห็นวา่ไม่อาจแกไ้ขสินคา้ใหก้ลบัคืนสภาพที�ใช้งานได้

ตามปกติ หรือสามารถแกไ้ขสินคา้ได ้แต่หากนาํไปใชบ้ริโภคแลว้อาจเกิดอนัตรายแก่ร่างกาย สุขภาพ

หรืออนามยัของผูบ้ริโภคที�ใช้สินคา้นั�น โดยศาลจะต้องพิจารณาวา่ ลกัษณะของสินคา้ซึ�งเป็นสินคา้ที�

อาจเปลี�ยนทดแทนกนัได ้พฤติการณ์ของผูป้ระกอบธุรกิจ และความสุจริตของผูบ้ริโภค และในกรณีที�ผู ้
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ประกอบธุรกิจที�ถูกฟ้องถา้มิใช่ผูผ้ลิตสินค้าอาจเปลี�ยนสินคา้ใหม่ใหแ้ก่ผูบ้ริโภคไดย้าก ศาลจงึมีอาํนาจ

เรียกผูผ้ลิตหรือผูน้าํเข้าสินคา้เข้ามาในคดีตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 57 (3) 

และพิพากษาใหบุ้คคล ตามมาตรา 41  

 

2.3.4 พระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  

 พระราชบญัญตัินี� เป็นกฎหมายเฉพาะที�ยกเวน้กฎหมายทั�วไปหลกักฎหมายทั�วไปอย่าง

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ และเป็นกฎหมายที�บงัคบัตายตัวไม่ให้คู่สัญญาตกลงยกเวน้ไม่ใช้

พระราชบญัญตัิฉบบันี�บงัคบัแก่สัญญาไดต้ามมาตรา 1150 แห่งพระราชบญัญตัวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็น

ธรรม พ.ศ.2540 หากมีขอ้สัญญาที�ตกลงยกเวน้ผลเป็นโมฆะ อนัเกิดจากการที�รัฐเขา้แทรกแซงเสรีภาพ

ในการทาํสัญญาเพื�อแกไ้ขการเอารัดเอาเปรียบทางสัญญาที�เกิดขึ�นในสังคม โดยให้อาํนาจศาลเป็นผู ้มี

อาํนาจกลั�นกรองแก้ไขความไม่เป็นธรรมของสัญญา แต่ก็มิใช่วา่ศาลจะมีอาํนาจอยา่งกวา้งขวางในการ

ตรวจสอบนิติกรรมสัญญาไดทุ้กประเภท ขอ้สัญญาที�อยูภ่ายใตพ้ระราชบญัญตัินี�มีอยู ่8 ประการดว้ยกนั 

มีทั�งขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมที�ถูกตอ้งหา้มอยา่งเด็ดขาดโดยผลของกฎหมาย กบัขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมที�

กฎหมายอนุญาตใหศ้าลใชอ้าํนาจปรับลดสภาพความรุนแรงลงไดจ้นกระทั�งเหลือเพียงเท่าที�เป็นธรรม

และพอสมควรแก่กรณี 

 

 1.  หลักทั�วไปในการบังคับใช้ 

  บทบญัญติัของพระราชบญัญตัิขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 เป็น

บทบญัญตัิหลกัทั�วไปในการพิจารณาว่าสัญญาประเภทใดที�มีข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรมที�อยู่ในอาํนาจ

ของศาลที�จะนาํพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาปรับใช้บงัคบัเพื�อใหค้วาม

เป็นธรรม โดยมีประเภทสัญญาที�กาํหนดวา่อยู่ในขอบเขตของการตรวจสอบของศาล คือ  

  1)  สัญญาระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวชิาชีพ  

   พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 3 ไดใ้ห้

ความหมายของผูบ้ริโภคหมายความถึงผู้เขา้ทาํสัญญาในฐานะ ผู ้ซื�อ ผูเ้ช่า ผูเ้ช่าซื�อ ผู ้กู้ ผูเ้อาประกัน 

นอกจากนี�กฎหมายยงัให้ความหมายอย่างกวา้งหมายถึงบุคคลผูเ้ข้าทาํสัญญาอื�นใดเพื�อให้ได้มาซึ� ง

ทรัพย์สิน บริการ นอกจากนี�ยงัรวมถึงผู้ค ํ�าประกัน แต่ตอ้งเป็นกรณีที�มิใช่การเขา้ทาํสัญญาเพื�อการค้า

ทรัพย์สินหรือบริการหรือไดป้ระโยชน์อื�นใดต่ออีกช่วงหนึ�ง ซึ� งจะมิใช่ความหมายของผูบ้ริโภคจงึไมอ่ยู่

ในบงัคบัของการควบคุมขอ้สัญญาอนัไม่เป็นธรรม และ “ผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวชิาชีพ” มาตรา 3 

ไดใ้หค้วามหมายวา่ ผูเ้ขา้ทาํสัญญาในฐานะผูข้าย ผูใ้ห้เช่า ผูใ้หเ้ช่าซื�อ ผูใ้หกู้้ ผูรั้บประกนัภยั หรือผู ้เข้าทาํ

                                                        
50 มาตรา 11 ขอ้สัญญาใดที�มิให้นาํบทบญัญตัิแห่งพระราชบญัญตัินี�ไปใช้บงัคบัไม่วา่ทั�งหมด

หรือบางส่วน ขอ้สัญญานั�นเป็นโมฆะ 
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สัญญาอื�นใดเพื�อจดัใหซึ้�งทรัพยสิ์น บริการ หรือประโยชน์อื�นใด ทั�งนี�  การเขา้ทาํสัญญานั�นตอ้งเป็นไป

เพื�อการคา้ทรัพยสิ์น บริการหรือประโยชน์อื�นใดนั�นเป็นทางคา้ปกติของตน 

  2) สัญญาสําเร็จรูป  

   พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ในมาตรา 2 ได้

กาํหนดใหค้วามหมายของสัญญาสําเร็จรูปไวว้า่ สัญญาที�ทาํเป็นลายลกัษณ์อกัษร โดยมีการกาํหนดขอ้

สัญญาที�เป็นสาระสําคญัไวล้่วงหน้า ไม่ว่าจะทาํในรูปแบบใด  ซึ� งคู่สัญญาฝ่ายหนึ�งฝ่ายใดนํามาใช้ใน

การประกอบกิจการของตน ซึ� งต้องถูกควบคุมภายใต้พระราชบญัญตัิว่าด้วยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

พ.ศ. 2540 ดว้ย ซึ� งในกรณีนี�ไม่จาํตอ้งพิจารณาขอ้ตกลงในสัญญาเป็นการทาํขึ�นระหว่างผูบ้ริโภคกบัผู้

ประกอบธุรกิจหรือไม่ตาม ขอ้ 1)   

  3)  สัญญาซื�อหรือขายฝาก 

   พระราชบัญญตัิว่าด้วยข้อสัญญาที�ไม่เ ป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 ได้

กาํหนดใหส้ัญญาซื�อหรือขายฝากทรัพยสิ์นระหวา่งผูซื้�อฝากและผูข้ายฝากอนัมีลกัษณะของขอ้ตกลงที�

ใหผู้ซื้�อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ� งเป็นขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมอนัควรที�ศาลจะใช้อาํนาจตาม

พระราชบญัญตัินี� เพื�อปรับลดแกไ้ขขอ้สัญญาให้มีผลใช้บงัคบัเพียงเท่าที�เป็นธรรมได ้

  4)  สัญญาจา้งแรงงาน 

   พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 5 ไดก้าํหนดให้

ขอ้ตกลงที�มีผลเป็นการจาํกดัสิทธิหรือเสรีภาพในการประกอบอาชีพการงานหรือการทาํนิติกรรมที�

เกี�ยวกบัการประกอบธุรกิจการคา้หรือวชิาชีพนั�นไม่มีผลเป็นโมฆะแต่หากเป็นกรณีที�ขอ้ตกลงที�ทาํให ้  

ผูถู้กจาํกดัสิทธิ หรือเสรีภาพต้องรับภาระมากกวา่ที�จะพึงคาดหมายไดต้ามปกติ ใหม้ีผลใชบ้งัคบัไดเ้พยีง

เท่าที�เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณีเท่านั�น ดงันั�นผลของมาตรานี�จึงเป็นการคุม้ครองผู้บริโภคอีก

ประเภทหนึ�งที�เรียกวา่ “ลูกจา้ง” ดว้ย กล่าวคือขอ้สัญญาใดที�ลูกจา้งหรือบุคคลที�ถูกจาํกดัสิทธิเสรีภาพ

ในการประกอบอาชีพการงาน โดยมีลกัษณะเป็นการรับภาระมากกวา่ที�พึงคาดหมายได้ตามปกติแลว้ 

ขอ้สัญญาดงักล่าวใหม้ีผลบงัคบัไดเ้พียงเท่าที�เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี51 

   โดยทั�งสี�ประเภทสัญญา หากมีขอ้ตกลงที�ทาํให้ผูป้ระกอบธุรกิจการค้าหรือ

วชิาชีพ หรือผูก้าํหนดสัญญาสําเร็จรูป หรือผูซื้�อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งเกินสมควร เป็นขอ้

สัญญาที�ไม่เป็นธรรม ซึ�งอาจมีผลเป็นโมฆะหรือใชบ้งัคบัไดเ้พียงเท่าที�เป็นธรรมแลว้แต่กรณี 

 

 2.  ประเภทของข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรมซึ�งมีผลตกเป็นโมฆะ 

  พระราชบญัญตัิวา่ด้วยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ไดแ้บ่งข้อสัญญาที�ไม่

เป็นธรรมที�ถูกกฎหมายบญัญตัิหา้มเด็ดขาด เป็นขอ้สัญญาที�ขดัต่อความสงบเรียบร้อยและศีลธรรมอนัดี

                                                        
51 สุพจน์ กู้มานะชยั, คู่มือสาระสําคญัของพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ.

2550, พิมพ์ครั� งที� 3, (ม.ป.ท.: ม.ป.ป.), หนา้ 27. 
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ของประชาชนอย่างรุนแรง หากข้อตกลงในสัญญาระหว่างผู้บริโภคกบัผู ้ประกอบธุรกิจการค้าหรือ

วชิาชีพ หรือขอ้ตกลงในสัญญาสําเร็จรูป  จึงกาํหนดให้ขอ้สัญญาดงักล่าวตกเป็นโมฆะ 

  1) ขอ้ตกลงยกเวน้หรือจาํกดัความรับผิดของผูป้ระกอบธุรกิจการคา้หรือวิชาชีพ

เพื�อความชาํรุดบกพร่องหรือเพื�อการรอนสิทธิในทรัพยสิ์นที�ส่งมอบใหแ้ก่ผูบ้ริโภค (มาตรา 6) 

  2) ขอ้ตกลง ประกาศ หรือคาํแจง้ความที�ไดท้าํไวล้่วงหน้าเพื�อยกเวน้หรือจาํกดั

ความรับผิดเพื�อละเมิดหรือผิดสัญญาในความเสียหายต่อชีวติ ร่างกาย หรืออนามยัของผูอื้�นอนัเกิดจาก

การกระทาํโดยจงใจหรือประมาทเลินเล่อของผูต้กลง ผูป้ระกาศ ผูแ้จง้ความ หรือของบุคคลอื�นซึ�งผูต้ก

ลง ผูป้ระกาศ หรือผูแ้จง้ความตอ้งรับผิดดว้ย (มาตรา 8) 

  3)  ข ้อตกลงยกเว้นหรือจาํกัดความรับผิดเพื�อละเมิด หรือความยินยอมของ

ผูเ้สียหายสําหรับการกระทาํที�ตอ้งหา้มชดัแจง้โดยกฎหมาย หรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรม

อนัดีของประชาชน (มาตรา 9) 

 

 3.  สัญญาที�มีข้อสัญญาไม่เป็นธรรมแต่ให้บังคับเพียงเท่าที�เป็นธรรม 

  พระราช บัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที�ไม่ เ ป็นธรรม พ.ศ. 2540 ได้กําหนดวาง

หลกัเกณฑไ์วว้า่กรณีหากมีขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมแต่ไม่ถึงขนาดร้ายแรงเป็นโมฆะตาม มาตรา 6, 7 

และ 9 ดงักล่าวมาแลว้ ให้มีผลบงัคบัเท่าที�เป็นธรรม และพอสมควรแก่กรณีนั�น ซึ� งเป็นกรณีที�สัญญามี

ขอ้ความอนัไม่เป็นธรรมแต่ไม่ร้ายแรง พระราชบญัญตัินี� ให้อาํนาจศาลที�จะเขา้ไปพิจารณาตรวจสอบ

เพื�อให้ขอ้สัญญานั�นมีผลบงัคบัเท่าที�เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี ซึ� งเป็นขอ้ตกลงที�อาจทาํให้ผู ้

ประกอบธุรกิจการคา้หรือวชิาชีพ หรือผูท้าํสัญญาสําเร็จรูป หรือผูซื้�อฝาก ไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�ง

เกินควร โดยมีประเภทของลกัษณะขอ้ตกลงที�อาจถือไดว้า่ทาํใหไ้ดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งจาํนวน 9 

ประเภท แบ่งเป็น 

1) ขอ้ตกลงยกเวน้หรือจาํกดัความรับผดิที�เกิดจากการผิดสัญญาซึ� งไม่ใช่กรณีการ

ตกลงยกเวน้ความชาํรุดบกพร่องหรือเหตุแห่งการรอนสิทธิตามสัญญาที�มีการชาํระหนี�ด้วยการส่งมอบ

ทรัพย์สินใหแ้ก่ผูบ้ริโภค ตามมาตรา 6 แห่งพระราชบญัญตัินี�  

2) ขอ้ตกลงให้ตอ้งรับผดิหรือรับภาระมากกวา่ที�กฎหมายกาํหนด 

3) ขอ้ตกลงให้สัญญาสิ�นสุดลงโดยไม่มีเหตุผลอนัสมควรหรือให้สิทธิบอกเลิก

สัญญาโดยอีกฝ่ายหนึ�งมิไดผ้ิดสัญญาในขอ้สาระสําคญั 

4) ขอ้ตกลงให้สิทธิที�จะไม่ปฎิบติัตามสัญญาขอ้หนึ�งขอ้ใดหรือปฎิบตัิตามสัญญา

ในระยะเวลาที�ล่าชา้ไดโ้ดยไม่มีเหตุอนัสมควร 

5) ขอ้ตกลงให้สิทธิคู่สัญญาฝ่ายหนึ� งเรียกร้องหรือกําหนดให้อีกฝ่ายหนึ� งตอ้ง

รับภาระเพิ�มขึ�นมากกวา่ภาระที�เป็นอยู่ในเวลาทาํสัญญา 

6) ขอ้ตกลงในสัญญาขายที�ผูซื้�อฝากกาํหนดราคาสินไถ่สูงกวา่ราคาขายบวกอตัรา

ดอกเบี�ยเกินกวา่ร้อยละสิบหา้ต่อปี 
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7) ขอ้ตกลงในสัญญาเช่าซื�อที�กาํหนดราคาเช่าซื�อ หรือกาํหนดให้ผูเ้ช่าซื�อตอ้ง

รับภาระสูงเกินกวา่ที�ควร 

8) ขอ้ตกลงในสัญญาบตัรเครดิตที�กาํหนดใหผู้บ้ริโภคตอ้งชาํระดอกเบี�ย เบี�ยปรับ 

ค่าใชจ้่ายหรือประโยชน์อื�นใดที�สูงเกินกวา่ที�ควร ในกรณีที�ผิดนดัหรือเกี�ยวเนื�องกบัการผิดนดัชาํระหนี�  

9) ขอ้ตกลงที�กาํหนดวธีิคิดดอกเบี�ยทบตน้ที�ทาํใหผุ้บ้ริโภคตอ้งรับภาระสูงเกินควร 

ตามพระราชบญัญตัิว่าดว้ยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540นี�  ไดก้ําหนดเกณฑ์

การพิจารณาว่าสัญญาใดซึ� งมีข้อสัญญาที�ให้ผู ้ประกอบธุรกิจการค้าหรือวิชาชีพ หรือผู ้ท ําสัญญา

สําเร็จรูป หรือผูซื้�อฝากไดเ้ปรียบคู่สัญญาเกินสมควร ภายใตม้าตรา 10 ศาลจะต้องพิจารณาพฤติการณ์

ประกอบ ดงันี�  

1) ขอ้ตกลงที�มีลกัษณะหรือมผีลให้คู่สัญญาอกีฝ่ายหนึ�งปฎิบตัิหรือรับภาระเกิน

กวา่วญิ�ชูนจะพึงคาดหมายได ้

2) ความสุจริต อํานาจต่อรอง ฐานะทางเศรษฐกิจ ความรู้ ความเข้าใจ ความ

สันทดัจดัเจน ความคาดหมาย แนวทางที�เคยปฎิบตัิทางเลือกอื�น และทางไดเ้สียทุกอย่างของคู่สัญญา

ตามสภาพที�เป็นจริง  

3) ปกติประเพณีของสญัญาชนิดนั�น 

4) การรับภาระที�หนักกว่ามากของคู่สัญญาฝ่ายหนึ�งเมื�อเปรียบเทียบกับสัญญา

และในการที�ศาลจะวนิิจฉยัวา่ขอ้สัญญาจะมีผลบงัคบัเพียงใดจึงจะเป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี ก็

ให้พิเคราะห์ถึงพฤติการณ์ดงักล่าวมาข้างต้นเพื�อกําหนดปรับแก้ไขให้สัญญาเกิดความเป็นธรรมกับ

ผูบ้ริโภค ศาลมีอาํนาจในการใช้ดุลพินิจ เพื�อพิจารณาขอ้สัญญาใดเป็นธรรมหรือไม่ โดยอาศยัองค์ประกอบ

แห่งขอ้เท็จจริงมากมายหลายอย่าง ซึ� งบางอยา่งคู่ความอาจะไม่สามารถนาํสืบไดช้ัดเจนหรือใหศ้าลเห็นเป็น

ประจกัษ์ได้ ในขณะเดียวกัน แม้มีการนําสืบจากคู่ความแล้วศาลเองอาจจะมีความเข้าใจหลกัเกณฑ ์

กฎเกณฑ์ หรือวธีิการต่างๆ ตามปัญหาขอ้เท็จจริงนั�นไม่ดีพอ คู่ความหรือศาลมีอาํนาจในการแต่งตั� ง

บุคคลภายนอกที�เป็นผูเ้ชี�ยวชาญหรือผูท้รงคุณวฒิุมาใหค้วามเห็นประกอบไดด้ว้ย  

 

2.3.5 ประมวลกฎหมายวิธีพจิารณาความแพ่ง (การดําเนินคดีแบบกลุ่ม)             

 แนวคิดการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม (Class Action) เป็นมาตรการกาํหนดวธีิการพิจารณาคดี

คุม้ครองกรณีผูเ้สียหายเป็นจาํนวนมากซึ�งเป็นกลุ่มเดียวกนัมีลกัษณะคดีเป็นมูลความแห่งคดีเป็นสิทธิ

เรียกร้องเดียวกนั มีขอ้เท็จจริงและขอ้กฎหมายเดียวกนั ให้ได้การพิจารณาพิพากษาหรือการดาํเนินคดี

เพียงครั� งเดียวเพื�อใหผู้ ้เสียหายไดรั้บความประหยดัเวลาและค่าใช้จ่ายในการดาํเนินคดี หลีกเลี�ยงความ

ซํ� าซ้อนในการฟ้องคดีซึ� งจะเป็นผลให้คาํพิพากษาในหลายคดีมีความขดัแยง้กนั โดยเฉพาะจะเป็น

ประโยชน์กบัผูเ้สียหายที�ไดรั้บความเสียหายจาํนวนเพียงเล็กน้อยให้เข้าถึงและไดค้วามเป็นธรรมการ

ดาํเนินคดีในชั�นศาลที�สะดวกรวดเร็วมากขึ�น แนวคิดดงักล่าวจึงเป็นเหตุให้หลายประเทศไดม้ีการแก้ไข

กฎหมายวธีิสบญัญตัิใหม้ีการดาํเนินคดีแบบกลุ่มในคดีบางประเภท สําหรับประเทศไทยได้บญัญตัิอยู่
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ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 2 วิธีพิจารณาวิสามญัในศาลชั�นต้น หมวด 4 การ

ดาํเนินคดีแบบกลุ่ม โดยได้มีพระราชบญัญตัิแก้ไขเพิ�มเติมประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง 

(ฉบบัที� 26) พ.ศ. 2558 มีผลใช้บงัคบเมื�อกาํหนดสองร้อยสี�สิบวนันบัแต่วนัประกาศในราชกิจจานุเบกษา 

คือ วนัที� 8 เมษายน 2558 ดงันั�นจงึมีผลใชบ้งัคบัตั�งแต่วนัที� 3 ธันวาคม 2558  เป็นตน้มา  

 

 1.  สิทธิขอดําเนินคดีแบบกลุ่ม 

  ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง มาตรา 222/1 ไดใ้ห้ความหมายคาํวา่ “การ

ดาํเนินคดีแบบกลุ่ม” หมายความว่า การดาํเนินคดีที�ศาลอนุญาตใหเ้สนอคาํฟ้องต่อศาลเพื�อให้ศาลมีคาํ

พิพากษาแสดงสิทธิของโจทก์และสมาชิกกลุ่ม ดังนั�นการดาํเนินคดีแบบกลุ่มนั�นโจทก์จะต้องมีคาํขอ

อนุญาตต่อศาลมาแต่ตน้ ถา้ศาลไม่อนุญาต โจทก์ก็ตอ้งดาํเนินคดีแบบสามญัทั�วไป ซึ�งการเป็นโจทก์ใน

คดีแบบกลุ่มนี�จะสะดวกกวา่รูปแบบโจทก์ร่วมกนัตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 

59 การร้องขอดาํเนินคดีแบบกลุ่มนั�นจะต้องมีองค์ประกอบของกลุ่มบุคคล คือ ต้องมีบุคคลหลายคน

ได้รับความเสียหายและมีสิทธิเรียกร้องอย่างเดียวกันอนัเนื�องมาจากขอ้เท็จจริงและหลกักฎหมาย

เดียวกนัมีลกัษณะเป็นกลุ่มเหมือนกนั แมจ้ะมีลกัษณะของความเสียหายที�แตกต่างกันก็ตาม ซึ� งศาลจะ

พิจารณาในขณะยื�นคาํฟ้องว่าคาํฟ้องของโจทก์มีลกัษณะเป็นกลุ่มบุคคลที�จะไดรั้บการพิจารณาโดยวิธี

พิจารณาการดาํเนินคดีแบบกลุ่มหรือไม่ และตามบทบญัญตัิมาตรา 222/2 ไดใ้หอ้าํนาจของประธานศาล

ฎีกามีอาํนาจออกขอ้กาํหนดใดๆ ในการกาํหนดคุณสมบตัิ ส่วนได้เสีย รวมตลอดทั�งการไดม้าซึ� งสิทธิ

การเป็นสมาชิกกลุ่มของโจทก์ที�จะมีอาํนาจฟ้องคดีแบบกลุ่มได ้และตามบทบญัญตัิในมาตรา 222/8 

บญัญัติกําหนดประเภทคดีไวที้�สมาชิกกลุ่มจาํนวนมาก โจทก์ซึ� งเป็นสมาชิกกลุ่มอาจร้องขอให้

ดาํเนินคดีแบบกลุ่มได ้คือ ประเภทแรกคือคดีละเมิด ประเภทสองคือคดีผิดสัญญา และประเภทสามคือ

คดีเรียกร้องสิทธิตามกฎหมายต่างๆ กฎหมายเกี�ยวกับสิ� งแวดล้อม การคุ ้มครองผู้บริโภคแรงงาน 

หลกัทรัพยแ์ละตลาดหลกัทรัพย ์การแข่งขนัทางการคา้ 

 

 2.  กฎหมายวิธีพิจารณาความที�ใช้บังคับ 

  กฎหมายวธีิพิจารณาที�จะนาํมาใชบ้งัคบัเกี�ยวกบัการดาํเนินคดีแบบกลุ่มนั�นเป็นไป

ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง มาตรา 222/4 ซึ� งกาํหนดใหก้ระบวณพิจารณาส่วนใดที�มิได้

บญัญตัิไวใ้นหมวด 4 ของการดาํเนินคดีแบบกลุ่มนี� โดยเฉพาะให้นาํบทบญัญติัในบททั�วไปใน ภาค 1 

วธีิพิจารณาสามญัในศาลชั�นในภาค 2 ลกัษณะ 1 วธีิพิจารณาวสิามญัในศาลชั�นต้นในภาค 2 ลกัษณะ 2 

หมวด 2 การพิจารณาโดยขาดนดั หมวด 3 อนุญาโตตุลาการ มาใช้บงัคบัโดยอนุโลม ในกรณีที�คดีการ

ดาํเนินแบบกลุ่มนั�นมีกฎหมายกาํหนดวธีิพิจารณาความไวเ้ป็นการเฉพาะ เช่น พระราชบญัญติัจดัตั�งศาล

ทรัพย์สินทางปัญญาและการคา้ระหวา่งประเทศและวธีิพิจารณาคดีทรัพย์สินทางปัญญา ใหศ้าลมีอาํนาจ

สั�งใหด้าํเนินคดีแบบกลุ่มและใหน้าํวธีิพิจารณาคดีแบบกลุ่มตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพง่

ไปใชบ้งัคบัไดโ้ดยอนุโลม  
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 3.  เขตอํานาจศาลและองค์คณะในการดําเนินคดีแบบกลุ่ม 

  ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง มาตรา 222/3 ไดบ้ญัญติัวา่ “ ศาลที�มีอาํนาจ

พิจารณาพิพากษาคดีแพ่งตามพระธรรมนูญศาลยุติธรรมเวน้แต่ศาลแขวง มีอาํนาจดาํเนินคดีแบบกลุ่ม”  

ดงันั�น ศาลแขวงจึงไม่มีอาํนาจในการพิจารณาคดีเพราะเจตนารมยข์องกฎหมายตอ้งการให้มีผูพ้ิพากษา

อย่างนอ้ยจาํนวน 2 คนเป็นองคค์ณะ เนื�องดว้ยการดาํเนินคดีแบบกลุ่มมีความยุ่งยากซับซ้อนจึงควรให้ผู้

พิพากษาที�มีความสามารถประสบการณ์สูงร่วมกนัเป็นองคค์ณะเพื�อช่วยกันในการพิจารณา ศาลแขวง

ซึ�งมีผูพ้ิพากษาเพียงคนเดียวเป็นองค์คณะจึงถูกยกเวน้ไว ้

 

 4.  มาตรการเกี�ยวกับการดําเนินคดีแบบกลุ่ม 

  วตัถุประสงค์ของการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม คือการคุ้มครองสิทธิของผูเ้สียหายได้

จาํนวนมากในการดาํเนินคดีเพียงครั� งเดียวทาํใหข้อ้พิพาทยตุิรวดเร็วและประหยดัค่าใช้จ่าย ลดปริมาณ

คดีของศาล ให้ผลคดีเหมือนไม่ขดัแย้งแตกต่างกนั ผู ้เสียหายแมไ้ม่ใช่โจทก์ในคดีก็สามารถมีส่วน

ผลกัดนัคดี อาํนวยความยตุิธรรมให้ผูเ้สียหายที�ขาดแคลนทุนทรัพยส์ามารถเข้าถึงกระบวนการยุติธรรม

ทางคดีให้ไดรั้บชดใชค้่าเสียหายโดยไม่ตอ้งฟ้องศาลดว้ยตนเองเสียค่าใช้จ่าย นอกจากนี�  คาํพิพากษามี

ผลผูกพันโจทก์จาํเลยและสมาชิกกลุ่มมีผลเป็นการยุติเ รื� องในคราวเดียวกัน ดงันั�นจึงเป็นผลให้

ผูป้ระกอบการเกิดความระมดัระวงัในการดาํเนินกิจการมิใหเ้ป็นการละเมิดสิทธิของโจทก์หรือสมาชิก

กลุ่ม ซึ� งอาจแบ่งอธิบายมาตรการสําคญัเ กี�ยวกับการดาํเนินคดีแบบกลุ่มตามประมวลกฎหมายวิธี

พิจารณาความแพ่งได ้ดงันี�  

  1) มาตรการแต่งตั�งเจา้พนกังานคดีแบบกลุ่ม  

   ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง มาตรา 222/5 กําหนดให้มีเจา้

พนักงานคดีแบบกลุ่มทําหน้าที�ช่วยเหลือศาลการไกล่เกลี�ยแบบกลุ่ม ตรวจสอบและรวบรวม

พยานหลกัฐาน บนัทึกคาํพยาน ดาํเนินการให้มีการคุ ้มครองสิทธิของคู่ความและสมาชิกกลุ่มทั�งก่อน

และระหวา่งการพิจารณา อนัจะช่วยใหก้ารพิจารณาคดีของศาลเป็นไปโดยรวดเร็ว ถูกตอ้งเหมาะสมใน

กรณีที�วธีิพิจารณาคดีประเภทใดมีการตั�งเจา้พนกังานคดีทาํหนา้ที�ช่วยเหลือศาลอยูแ่ลว้เช่นเจา้พนกังาน

ในคดีผูบ้ริโภค หากคดีแบบกลุ่มเป็นคดีผูบ้ริโภคเจา้พนกังานคดีผูบ้ริโภคนอกจากมีหนา้ที�ตามกฎหมาย

แลว้ ยงัมีหนา้ที�ตามบทบญัญตัิในหมวดนี�ดว้ย และไดมี้การกาํหนดคุณสมบติัของเจา้พนกังานแบบกลุ่ม 

โดยให้เลขาธิการสํานกังานศาลยตุิธรรมมีอาํนาจพิจารณาแต่งตั�ง 

  2) มาตรการใหค้าํพิพากษามีผลผูกพนัคู่ความและสมาชิกกลุ่ม 

   การฟ้องคดีแบบกลุ่มเพื�อประโยชน์ของโจทก์และสมาชิกกลุ่ม ดงันั�นเมื�อ

โจทก์ชนะคดี โจทก์ยอ่มมีสิทธิที�จะบงัคบัคดีไดต้ามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความมาตรา 271 อยู่

แลว้ นอกจากนี�คาํพิพากษายงัมีผลผูกพนักบัสมาชิกกลุ่ม ตามบทบญัญตัิมาตรา 222/35 และโจทก์หรือ

ทนายความฝ่ายโจทก์มีอาํนาจดาํเนินการบงัคบัคดีแทนสมาชิกกลุ่มดว้ย ในกรณีนี�  สมาชิกกลุ่มมีสิทธิที�

จะยื�นคาํขอรับชาํระหนี� แต่ไม่มีสิทธิที�จะดาํเนินการบงัคบัคดีในส่วนนี�ไดด้ว้ยตนเอง เวน้แต่ปรากฏตาม
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ศาลวา่ทนายความฝ่ายโจทก์ไม่สามารถดาํเนินการบงัคบัคดีเพื�อคุม้ครองประโยชน์ของสมาชิกกลุ่มได้

อย่างเพียงพอและเป็นธรรม ศาลอาจมีคาํสั�งให้โจทก์และสมาชิกกลุ่มจดัหาทนายความคนใหม่มา

ดาํเนินการบงัคบัคดีต่อไปได ้ดงันั�นการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม คาํพิพากษาของศาลกฎหมายกําหนดให้มี

รายการตามที�ระบุไวใ้นมาตรา 141 ตามหลกัทั�วไปแลว้ มาตรา 222/36 จะตอ้งมีการระบุลกัษณะโดย

ชดัเจนของกลุ่มบุคคลหรือกลุ่มย่อยที�จะตอ้งถูกผูกพนัตามคาํพิพากษา ในกรณีที�ศาลพิพากษาให้จาํเลย

ชาํระหนี� เป็นเงิน นอกจากศาลจะต้องระบุจาํนวนเงินที�จาํเลยจะตอ้งชําระให้โจทก์แล้ว จะต้องเขียน

หลกัเกณฑแ์ละวธีิการคาํนวณในการชําระเงินใหก้บัสมาชิกกลุ่มผูช้นะคดีดว้ย 

  3)  มาตรการใหโ้จทก์เป็นผูด้าํเนินคดีและบงัคบัคดีแทนสมาชิกกลุ่ม 

   การดาํเนินคดีแบบกลุ่มนี�  โจทก์ผูด้าํเนินคดีอาจร้องขอให้ดาํเนินคดีแบบกลุ่ม

ในคดีเกี�ยวกบัละเมิด คดีผิดสัญญา คดีสิทธิเรียกร้องตามกฎหมาย ซึ� งมีผู้เสียหายเป็นจาํนวนมากที�มี

ลกัษณะข้อเท็จจริงและใช้ข ้อกฎหมายเดียวกนั เพื�อให้การดาํเนินคดีเสร็จไปในคราวเดียวกนัโดยที�

ผูเ้สียหายไม่ต้องเข้ามาเป็นโจทก์ร่วม และต่างคนต่างดําเนินคดีเพื�อขอรับความคุม้ครองหรือแก้ไข

เยียวยาเป็นรายคดี ซึ� งเป็นเหตุให้มีความยุ่งยากหรือผลคดีอาจแตกต่างกันได้ เพื�อลดปัญหาดงักล่าว

กฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งหมวด 4 การดาํเนินคดีแบบกลุ่มจึงไดก้าํหนดให้เมื�อได้รับอนุญาตให้

ดาํเนินคดีแบบกลุ่มแลว้ การดาํเนินคดีของโจทก์ก็เพื�อประโยชน์ของโจทก์เองและสมาชิกของกลุ่ม 

ดงันั�น กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งจึงไดก้ําหนดวิธีการดาํเนินคดีแยกต่างหากจากคดีปกติเพื�อให้

ความคุ้มครองกบัสมาชิกของกลุ่มดว้ยซึ�งส่วนใหญ่เป็นผูไ้ดรั้บความเสียหายเหมือนกนัให้ได้ความเป็น

ธรรมในการเขา้ถึงกระบวนการทางศาล ดงันั�น มาตรา 222/10 จึงกาํหนดให้วา่คาํฟ้องของโจทก์จึงต้อง

ระบุคาํขอบงัคบัของกลุ่มบุคคลตอ้งระบุหลกัการและวธีิการคาํนวณเพื�อชาํระเงินใหแ้ก่สมาชิกของกลุ่ม

เท่าที�จะระบุได ้และโจทก์มีหนา้ที�เพียงชาํระค่าฤชาธรรมเนียมเฉพาะส่วนของผู้เริ�มคดีเท่านั�น และหาก

ศาลวา่คาํฟ้องของโจทก์มีขอ้ขดัขอ้งหรือขาดสาระสําคญัศาลก็มีอาํนาจที�จะใหค้าํแนะนําเพื�อให้คาํฟ้อง

หรือคาํร้องขอนั�นชดัเจนขึ�น เพื�อเป็นการคุม้ครองประโยชน์ใหก้บักลุ่มบุคคลที�เป็นคู่ความฝ่ายเดียวกบั

โจทก์ดว้ย ซึ�งศาลจะพิจารณาว่าการดาํเนินคดีแบบกลุ่มจะเป็นธรรมและมีประสิทธิภาพมากกว่าการ

ดาํเนินคดีอย่างคดีสามญั ศาลจะมีหน้าที�จะพิจารณาว่าโจทก์รวมทั�งทนายความที�โจทก์เสนอให้เป็น

ทนายความของกลุ่มสามารถดาํเนินคดีคุม้ครองสิทธิของบุคคลไดอ้ย่างเพียงพอและเป็นธรรม เพราะผล

ของคดีผูกพนัสมาชิกของกลุ่มดว้ย 

   บทบัญญตัิมาตรา 222/13 ในประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ได้

กาํหนดเกี�ยวกบัการรวมการพิจารณาคดีแบบกลุ่มเขา้ดว้ยกันในกรณีที�มีการยื�นคาํร้องขอให้ดาํเนินคดี

แบบกลุ่มเกี�ยวกบัสิทธิอยา่งเดียวกนัหลายรายในศาลเดียวกนัหรือต่างศาลกนั ให้ศาลมีอาํนาจรวมการ

พิจารณาคาํร้องขอเหล่านั�นเขา้ดว้ยกนั และมีคาํสั�งให้ผู ้ร้องรายหนึ�งรายใดเป็นโจทก์ในการดาํเนินคดี

แบบกลุ่มแทน 

   บทบัญญัติมาตรา 222/14 ประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ได้

กาํหนดใหโ้จทก์มีหนา้ที�วางค่าใชจ้่ายในการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม มาตรา 222/15 ศาลจะส่งคาํบอกกล่าว
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คาํสั�งอนุญาตใหด้าํเนินคดีแบบกลุ่มใหก้ับสมาชิกของกลุ่มเกี�ยวกับรายละเอียดตามที�ระบุไวใ้นมาตรา

ดงักล่าว โดยข้อสําคญัจะระบุสิทธิของสมาชิกตามกฎหมาย และกําหนดวนัเพื�อให้สมาชิกกลุ่มแจ้ง

ความประสงคอ์อกจากการเป็นกลุ่มซึ� งศาลเห็นสมควรแต่ตอ้งไม่น้อยกว่า 45 วนั และผลของการออก

จากการเป็นสมาชิกกลุ่ม ผลของคาํพิพากษาที�จะผูกพนัสมาชิกกลุ่ม ซึ� งตามมาตรา 222/16 ไดก้าํหนดให้

สมาชิกกลุ่มแจง้ความประสงค์ออกจากกลุ่มภายในกาํหนดระยะเวลาที�ศาลกําหนด หากพ้นกาํหนด

ระยะเวลาดงักล่าวแลว้จะออกจากการเป็นสมาชิกกลุ่มไม่ไดเ้วน้แต่จะไดรั้บอนุญาตจากศาล สมาชิกของ

กลุ่มที�ออกสามารถที�จะไปดาํเนินคดีในเรื�องเดียวกนักบัที�โจทก์ฟ้องไดด้ว้ยตนเองได ้ 

   และตามมาตรา 222/19 หากขอ้เท็จจริงปรากฏต่อศาลว่าในกรณีการดาํเนินคดี

แบบกลุ่มจะไม่คุม้ครองหรือเป็นประโยชน์ต่อสมาชิกกลุ่มอย่างเพียงพอ หรือไม่มีความจาํเป็นที�จะ

ดาํเนินคดีแบบกลุ่มอีกต่อไป ศาลมีอาํนาจยกเลิกการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม และในกรณีหากความปรากฎ

ต่อศาลวา่ทนายความฝ่ายโจทก์ไม่สามารถดาํเนินคดีคุม้ครองสิทธิของกลุ่มบุคคลได้อย่างเพียงพอและ

เป็นธรรม หรือทนายความโจทก์ขอถอนตวัจากการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม ศาลอาจมีคาํสั�งให้โจทก์และ

สมาชิกกลุ่มจดัหาทนายความคนใหม่มาดาํเนินคดีแทนภายในระยะเวลาที�ศาลกาํหนด 

   กฎหมายวธีิพิจารณาความแบบกลุ่ม ไดใ้หอ้าํนาจศาลที�จะพิจารณากลั�นกรอง

เพื�อรักษาประโยชน์ให้กบัสมาชิกของกลุ่มที�มิได้เป็นโจทก์ฟ้องคดีโดยการขออนุญาตทาํความตกลง

หรือประนีประนอมยอมความ โจทก์ตอ้งยื�นคาํขอต่อศาล เมื�อศาลไดรั้บคาํร้องแล้วศาลจะดาํเนินการ

แจง้ให้สมาชิกกลุ่มที�มีส่วนไดเ้สียหรือได้รับผลกระทบจากการตกลงหรือประนีประนอมยอมความ

ทราบ เพื�อใหส้มาชิกกลุ่มคดัคา้นหรือไดม้ีโอกาสแจง้ความประสงค์ออกจากการเป็นสมาชิกกลุ่มโดยทาํ

เป็นหนงัสือยื�นต่อศาลเพื�อที�จะได้ไม่ตอ้งผูกพนัตามขอ้ตกลงหรือการประนีประนอมยอมความนั�นดว้ย 

    นอกจากนี�  ตามมาตรา 222/25 โจทก์ในคดีที�ศาลมีคาํสั�งอนุญาตให้ดาํเนินคดี

แบบกลุ่มจะตอ้งดาํเนินคดีเพื�อประโยชน์ของตนเองและสมาชิกกลุ่ม สําหรับในส่วนประโยชน์ของ

ตนเองถา้โจทก์ไม่ประสงค์ที�จะดาํเนินคดีต่อไป โจทก์มีสิทธิยื�นคําร้องต่อศาลว่าไม่ประสงค์ที�จะ

ดาํเนินคดีต่อไป เพื�อใหส้มาชิกกลุ่มเขา้แทนที�โจทก์ได ้

   บทบญัญติัมาตรา 222/2 ในหมวด 4 ของประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความ

แพ่ง การดาํเนินคดีแบบกลุ่มนั�น ให้อาํนาจประธานศาลฎีกาออกขอ้กําหนดในการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม

ใชบ้งัคบัในส่วนของรายละเอียดเพิ�มเติม ซึ�งประธานศาลฎีกาไดอ้อกขอ้กาํหนดของประธานศาลฎกีาวา่

ดว้ยการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม พ.ศ. 2559 ใช้บงัคบัแล้ว โดยอาศัยอาํนาจตามมาตรา 222/2 และมาตรา 

222/5 และไดรั้บความเห็นชอบจากที�ประชุมใหญ่ศาลฎีกากบัลงประกาศในราชกิจจานุเบกษาแลว้ 
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บทที� 3 

มาตรการทางกฎหมายคุ้มครองผู้เช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้าของต่างประเทศ 

 

ในต่างประเทศไดม้ีการพฒันากฎหมายเพื�อคุม้ครองสิทธิและหน้าที�ระหวา่งผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่า

โดยมีการแยกกฎหมายการเช่าตามประเภททรัพยสิ์นที�เช่า และลกัษณะการเช่า ดงัไดเ้กริ�นมาแลว้ในบทที� 

2 ในบทนี�จะศึกษากฎหมายของต่างประเทศในประเทศที�มีกกฎหมายเฉพาะเพื�อกาํหนดสิทธิและหนา้ที�

ของผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าที�เกี�ยวขอ้งกบัการเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ โดยแบ่งหวัขอ้การศึกษาเป็น 

3.1  กฎหมายการเช่าพื�นที�ร้านคา้ของประเทศองักฤษ 

3.2  กฎหมายการเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ของประเทศออสเตรเลีย 

3.3  กฎหมายการเช่าพื�นที�ร้านคา้ของประเทศฝรั�งเศส  

 

3.1  กฎหมายการเช่าพื�นที�ร้านค้าของประเทศองักฤษ 

 

ในประเทศองักฤษ ความสัมพนัธ์ระหว่างผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่า มีกฎหมายที�ใช้กําหนดสิทธิและ

หนา้ที�ของผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า คือ The Landlord and Tenant Act โดยในส่วน Part 1 Security of Tenure for 

Residential Tenants จะเป็นบทบญัญติัที�ใช้บงัคบัเกี�ยวกับการเช่าที�พกัอาศัย แต่ใน Part 2 Security of 

Tenure For Business, Professional and other Tenants จะเป็นบทบญัญตัิเกี�ยวกบัการเช่าทรัพยสิ์นในทาง

ธุรกิจ หรือทรัพยสิ์นที�ในการประกอบอาชีพ และทรัพยสิ์นอื�นๆ นอกจากทรัพยสิ์นเพื�อการพกัอาศยั 

ประเทศองักฤษกฎหมายไม่ไดก้าํหนดแบบของสัญญาเช่า สัญญาเช่าจึงเกิดขึ�นจากการแสดง

เจตนาความประสงคข์องคู่สัญญาทั�งสองฝ่าย ประเทศองักฤษไม่ได้มีแบบวา่สัญญาเช่าตอ้งทาํสัญญา

เป็นหนงัสือเวน้แต่จะเป็นการเช่าที�มีกาํหนดระยะเวลาการเช่าแน่นอนและมากกวา่ 3 ปี52 ดงันั�น การเช่า

แมจ้ะทาํสัญญากนัดว้ยวาจาหรือสัญญาเช่าแบบปากเปล่า (Oral Lease) ก็สามารถมีผลตามกฎหมายได ้

การจะทาํสัญญาเช่าให้เป็นหนงัสือย่อมได้รับความคุ ้มครองทางกฎหมายและสามารถใช้พิสูจน์ถึง

ขอ้ตกลงของคู่สัญญาไดเ้ป็นอย่างดี 

กฎหมายการเช่าของประเทศองักฤษ มุ่งที�จะคุม้ครองผลประโยชน์และสร้างความเป็นธรรมให้

เกิดระหวา่งคู่สัญญามากที�สุด กรณีหนึ�งที�ถือวา่กฎหมายใหค้วามสําคญัและใหค้วามคุ ้มครองเป็นพิเศษ 

คงเป็นกรณีของการที�ผูใ้หเ้ช่าจะใหผู้เ้ช่านั�นยา้ยออกจากสถานที�เช่าได้ตอ้งเป็นเหตุที�กฎหมายไดมี้การ

ระบุไวแ้ลว้เท่านั�น และตอ้งกระทาํตามขั�นตอนที�กฎหมายกาํหนดไว ้ 

                                                        
52 Communities and local government, “Assured and Assured Short hold Tenancies,” in 

FACT SHEET (England: n.p.,n.d. ), p.7. 
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เนื�องดว้ยตามธรรมชาติของการเช่าอสังหาริมทรัพย์ผูใ้ห้เช่าจะเป็นผูม้ีอาํนาจในการเจรจา

ต่อรอง และมกัจะกาํหนดเงื�อนไขขอ้ตกลงที�เป็นประโยชน์แก่ตน เมื�อสัญญาเช่าครบกาํหนดอายุการเช่า 

การต่อสัญญาเช่าหรือทาํสัญญาเช่ากนัใหม่บางครั� งผูใ้หเ้ช่าเห็นวา่ผูเ้ช่ามีผลกาํไรจากการดาํเนินธุรกิจ ก็

อาศยัโอกาสในการขึ�นค่าเช่าที�สูงกว่าราคาเช่าอสังหาริมทรัพย์ในตลาดเป็นจาํนวนมาก หรือบางครั� ง

ผูใ้หเ้ช่าเห็นวา่กิจการของผู้เช่ามีลูกคา้ที�แน่นอนกิจการมีกาํไรผูใ้หเ้ช่าก็ประสงคท์ี�จะประกอบธุรกิจแทน

ผูเ้ช่าเอง ก็จะกําหนดเงื�อนไขในการต่อสัญญาเช่าขึ�นมาซึ�งเป็นการกีดกนัมิใหผู้้เช่าต่ออายสุญัญาเช่าหรือ

ตอ้งรับภาระหนกัขึ� นจากการเช่าทรัพย์สิน และบางครั� งการย้ายสถานที�ประกอบธุรกิจของผู้เ ช่านั�น 

นอกจากจะตอ้งเสียค่าใชจ้่ายเป็นจาํนวนมาก การยา้ยสถานที�ต ั�งยงัเป็นปัญหาจาํนวนรายไดแ้ละปริมาณ

ลูกคา้ที�จะตอ้งหายไปจากการไม่สามารถไปใชบ้ริการที�อื�นได้ บางครั� งจาํนวนรายไดแ้ละปริมาณลูกคา้ก็

ตอ้งใช้ระยะเวลาในการแนะนาํเสนอ บางกิจการผูเ้ช่ามีความจาํเป็นตอ้งขนยา้ยเครื� องจกัร บางกิจการ

เกี�ยวกบัปัญหาทางดา้นการจา้งแรงงาน หากมีการยา้ยสถานที�ตั�งหรือท้องถิ�นก็จะก่อให้เกิดปัญหาการ

ขาดแคลนแรงงานขึ�น ความจาํเป็นดงักล่าวของผูเ้ช่า สถานะในการเจรจาต่อรองกับผูใ้ห้เช่าในการต่อ

อายุสัญญาเช่าพื�นที�ดงักล่าวจึงตอ้งพิจารณาปัจจยัดงักล่าวทั�งหมด ซึ� งผู ้ให้เช่าก็รู้ความจาํเป็นในส่วนนี�

บางครั� งจงึไดก้าํหนดค่าเช่า เงื�อนไข ในลกัษณะที�เป็นการเอาเปรียบผูเ้ช่าธุรกิจ 

ซึ� งตาม The Landlord and Tenant Act 1954  Part 2 นั�นจะใชบ้งัคบัในกรณีที�ทรัพยสิ์นที�เช่าหรือ

ส่วนหนึ� งส่วนใดของทรัพยสิ์นที�เช่าใช้ในการดาํเนินธุรกิจหารายได้ประกอบอาชีพโดยผู ้เช่า ผู ้เช่า

ประสงค์ที�จะเช่าเพื�อใชใ้นการดาํเนินธุรกิจของผูเ้ช่า มาตรา 23 ไดก้าํหนดนิยามเพื�อใชต้คีวามวา่ทรัพยสิ์น

ใดใชเ้พื�อการประกอบอาชีพหรือธุรกิจของผู้เช่านั�นจะตอ้งดูคาํพิพากษาของศาลองักฤษเพื�อให้ความ

ชดัเจนขึ�น ซึ�งศาลองักฤษไดต้ดัสินตีความว่าการที�นักศึกษาแพทยใ์นโรงเรียนที�ให้บริการ เป็นการใช้

ทรัพย์สินที�เช่าเพื�อดาํเนินธุรกิจของผูเ้ช่า Groveside Properties v Westminster Medical School (1983) 

occupation by students of the Medical School was sufficient to amount to occupation by the tenant. 

และในกรณีของหน่วยงานรัฐ การกระทาํของลูกจา้งหน่วยงานรัฐก็เพียงพอที�จะถือว่าเป็นใช้

ทรัพยสิ์นที�เช่าเพื�อดาํเนินธุรกิจแลว้ คดี Linden vs Secretary State for Social Sevices (1996), occupation by 

employees was enough to amount to occupation by the Secretary State for Social Sevices.  

ในกรณีที�ผูเ้ช่าได้เช่าพื�นที�ในโรงจอดรถ ไดมี้คาํวินิจฉัยไวแ้ตกต่างกนัคือ ตวัอย่างคดี Trans-

Britanania Propeties Vs Darby Properties Ltd (1986), the tenant let lock-up garages and it was held 

that he was not in occupation as he did not exercise any degree of management or control over the 

premises. วเิคราะห์จากคาํพิพากษาของศาลในคดีดงักล่าวอาจกล่าวไดว้า่กรณีผูเ้ช่าไดเ้ช่าพื�นที�โรงจอด

รถ และผูเ้ช่าจะเป็นผูปิ้ดล็อคเปิดเขา้ออกดว้ยตนเอง แต่การใช้โรงจอดรถก็มิไดม้ีวตัถุประสงค์เพื�อการ

ประกอบอาชีพ มิได้มีการกระทาํเกี�ยวกับการประกอบอาชีพหรืออาํนาจในการบริการหรือควบคุม

ทรัพย์สินที�เช่า จึงไม่ใช่การเช่าทรัพยสิ์นเพื�อการธุรกิจ   
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กรณีที�ผู ้เช่าไม่ได้ทาํกิจกรรมอนัก่อให้เกิดรายไดใ้นทรัพย์สินที�เช่า เช่น พื�นที�ทิ�งขยะไม่ใช้

ทรัพย์ที�เช่าเพื�อการธุรกิจ ศาลองักฤษวินิจยัไวใ้นคดี Hillil Property Co Vs Narrane Pharmacy (1979) 

the tenant used the premises for dumping waste. This was held not to be an activity.  

และกรณีไม่ไดจ้ดัเก็บรายไดศ้าลองักฤษวนิิจฉยัวา่ไม่ใช่ทรัพยสิ์นที�ใชใ้นการประกอบธุรกิจ ใน

คดี Abernethie Vs AM Kleimann Ltd (1971), a Sunday school that was run by the teacher without 

payment or any element of commercial gain was held not to be a business. 

นอกจากนี�  มาตรา 23(2) ไดใ้หค้าํนิยามของการเช่าทรัพยสิ์นเพื�อธุรกิจชดัขึ�น โดยใหค้วามหมาย

ของคาํวา่ “ธุรกิจ” หมายความถึง การคา้ การใชค้วามรู้ความสามารถประกอบอาชีพ การจา้ง และการทาํ

กิจกรรมอย่างใดอย่างหนึ�งโดยบุคคลหรือกลุ่มบุคคล มาตรา 23(2) การทรัพยสิ์นที�เช่าในทางธุรกิจ หรือ

ทรัพย์สินที�ใชใ้นการประกอบอาชีพที�อยูใ่นบงัคบัของกฎหมายในส่วนนี�   

ตาม The Landlord and Tenant Act 1954 Part 2 ได้คุ ้มครองสิทธิของผูเ้ช่าสองประการ 

ประการแรก คือ สิทธิที�จะสามารถต่ออายสุัญญาเช่าและไดใ้ชป้ระโยชน์ในทรัพย์สินที�เช่าต่อหลงัจาก

สัญญาเช่าไดสิ้� นสุดลงแลว้ ภายใตเ้งื�อนไขที�เป็นธรรมและตามวิธีการที�กาํหนด และประการที�สอง 

คุม้ครองสิทธิของผู้เช่าที�จะดาํเนินการยกเลิกสัญญาเช่า The Landlord and Tenant Act Part 2ไดก้าํหนด

คุม้ครองสิทธิในการขอต่ออายุของผูเ้ช่า ใหผู้เ้ช่ามีสิทธิในการต่ออายุการเช่าได ้

โดยตอ้งดาํเนินการตามขั�นตอนและวธีิการที�กฎหมายไดก้าํหนดไว ้หากผูใ้หเ้ช่าปฏิเสธที�จะต่อ

อายุสัญญาเช่าหรือกาํหนดเงื�อนไขอนัเป็นภาระแก่ผูเ้ช่าเกินกวา่ตามปกติทั�วไป ผูเ้ช่ามีสิทธินาํเรื�องการ

ต่ออายุสัญญาเช่าขึ�นสู่ศาลเพื�อใหศ้าลวนิิจฉยัประเดน็เกี�ยวกบัการต่ออายุสัญญาเช่า หรือเงื�อนไขในการ

ต่ออายุ โดยที�ผูเ้ช่ายงัไม่ตอ้งขนยา้ยทรัพยสิ์นแต่อย่างใด การกาํหนดให้อาํนาจศาลในการพิจารณาเรื� อง

การต่ออายุนี� เป็นกลไกวิธีการถ่วงดุลอาํนาจในการเจรจาต่อรองของผู ้ให้เช่าหรือเจ้าของทรัพย์สิน 

นอกจากนี�  The Landlord and Tenant Act 1954 Part 2 ไดก้าํหนดเหตุแห่งการผิดสัญญาที�ชดัเจนที�ผูใ้ห้

เช่ามีสิทธิเรียกคืนทรัพย์สินจากผู้เช่าได้ โดยไม่จาํเป็นตอ้งต่ออายุของสัญญาเช่าเมื�อสัญญาเช่าครบ

กาํหนดได ้โดยผูเ้ช่าไม่มีสิทธิไดรั้บการต่ออายุและต้องคืนทรัพย์สินให้แก่ผู้ให้เช่า ช่วยให้ง่ายต่อการ

พิจารณาลดปัญหาโตแ้ยง้ระหว่างผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า 

ภายใตบ้ทบญัญตัิมาตรา 38  ของ The Landlord and Tenant Act 1954 ในบททั�วไปไดก้ําหนด

วธีิการคุม้ครองผูเ้ช่าว่าคู่สัญญาไม่สามารถตกลงยกเวน้บทบญัญตัิของ The Landlord and Tenant Act 

1954 เกี�ยวกบัการคุ ้มครองให้สิทธิผูเ้ช่าเรียกร้องให้มีการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ข้อตกลงที�เป็นการ

ยกเวน้ดงักล่าวย่อมตกเป็นโมฆะ เวน้แต่จะไดก้ระทาํตามขั�นตอนของกฎหมายคือ ผูใ้ห้เช่าส่งหนงัสือ

แจง้เตือนไปยงัผู้เช่าก่อนอย่างนอ้ย 14 วนั ก่อนที�ผูเ้ช่าจะเขา้ผูกพนัสัญญาเช่า (หรือก่อนการทาํสัญญา) 

และผูเ้ช่าตอ้งลงลายมือชื�อในหนงัสือยนืยนัวา่ไดรั้บและยอมรับขอ้ยกเวน้การใชบ้ทบญัญติัของกฎหมาย

มาใชบ้งัคบักบัสัญญา และในสัญญาเช่าจะตอ้งระบุอยา่งชดัเจนวา่ไม่นาํหรือยกเวน้บทบญัญตัิคุม้ครอง

สิทธิการเช่ามาใชบ้งัคบั 
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บทบญัญตัิใน The Landlord and Tenant Act 1954 Part 2 แบ่งออกเป็น 3 ส่วน คือ ส่วนแรก 

การดาํเนินต่อไปและการต่ออายุของสัญญาเช่า Continuation and renewal of tenancies. ส่วนสอง การ

ยื�นเรื�องต่อศาลสําหรับการทาํสัญญาเช่ากันใหม่ Application to court for new tenancies และส่วนสาม 

เป็นบทบญัญตัิทั�วไป General and supplementary provisions   

ในส่วนแรกคือ การดาํเนินต่อไปและการต่ออายุของสัญญาเช่า Continuation and renewal of 

tenancies ไดก้าํหนดเกี�ยวกบัวิธีการและหลกัเกณฑ์เกี�ยวกบัการต่อยกเลิกสัญญาและการต่ออายุทั�งของ

ผูใ้หเ้ช่าและผู้เช่า โดยตามกฎหมายฉบบัดงักล่าวไดใ้หค้วามคุม้ครองกบัผูเ้ช่า  

ผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกร้องให้ทาํสัญญาเช่ากนัใหม่ ตามมาตรา 26 ในกรณีที�ผู ้ให้เช่ามิไดด้าํเนินการ

ใดๆ เพื�อยกเลิกสัญญา ผูเ้ช่าซึ� งมีกาํหนดอายุตามสัญญาเช่าเดิมที�แน่นอนเกินกว่าหนึ�งปีหรือมีกาํหนด

อายุการเช่าที�แน่นอนเป็นปีต่อปี หากผูเ้ช่าประสงค์ที�จะไดรั้บสิทธิขยายระยะเวลาตามสัญญาเช่าในการ

ที�จะดาํเนินธุรกิจอยา่งมั�นคงเพิ�มขึ�นเพื�อการขยายธุรกิจ โดยวธีิการส่งหนงัสือเรียกร้องการทาํสัญญาเช่า

ฉบบัใหม่ โดยตอ้งมีขอ้ความระบุวนัเริ�มตน้ของสัญญาฉบบัใหม่ตอ้งไม่เกิน 12 เดือนและไม่น้อยกว่า 6 

เดือน นบัแต่วนัที�ออกหนงัสือเรียกร้องดงักล่าว ซึ�งตอ้งไม่อยู่ในระหว่างอายุสัญญาเช่าเดิม โดยผูเ้ช่ามี

สิทธิออกหนงัสือเพื�อเรียกร้องเพื�อคงไวซึ้�งสิทธิครอบครองทั�งหมดหรือส่วนหนึ�งส่วนใดของทรัพย์สิน

ที�เช่ามีขอ้ความตามที�กฎหมายกําหนดไวใ้นมาตรา 26 (3) ซึ� งไดม้ีการจดัทาํแบบฟอร์มที�อยู่ใน The 

Landlord and Tenant Act 1954 ไว ้

ผลของการที�ผูเ้ช่ามีหนงัสือตามมาตรา 26 สัญญาเช่าจะสิ�นสุดลงทนัทีก่อนวนัที�ระบุวนัเริ�มตน้

ของสัญญาฉบบัใหม่ที�ระบุไวใ้นหนงัสือเรียกร้อง และสัญญาเช่าฉบบัใหม่จะเกิดขึ�น ถา้ผูเ้ช่าและผูใ้หเ้ช่า

ไม่ไดด้าํเนินการยื�นเรื�องต่อศาลสําหรับขอ้ตกลงของสัญญาเช่าฉบบัใหม่ตามมาตรา 25 (5)   

เมื�อใหผู้เ้ช่าไดรั้บหนงัสือเรียกร้องการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ และไม่ประสงคท์ี�จะให้สิทธิการ

ต่ออายุสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ภายในกาํหนดระยะเวลา 2 เดือนนบัแต่วนัที�ไดร้ับหนงัสือเรียกร้องจากผูเ้ช่า 

จะต้องมีหนงัสือแจง้กลบัไปยงัผูเ้ช่าวา่โตแ้ยง้แจง้ความประสงค์ที�จะให้สิทธิที�จะทาํสัญญาเช่าใหม่ ถา้

ผูใ้หเ้ช่าไม่ไดส่้งหนงัสือแจง้กลบัไปยงัผูเ้ช่าภายในกาํหนดระยะเวลา 2 เดือน สิทธิการโตแ้ยง้คดัคา้นคาํ

ขอของผูเ้ช่าในการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ย่อมสูญสิ�นไป ดงันั�นหากผูใ้หเ้ช่าประสงคท์ี�จะโตแ้ยง้คดัคา้น

หนงัสือเรียกร้องการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ของผูเ้ช่าตามมาตรา 26 นี�  จะตอ้งแสดงการโตแ้ยง้คดัคา้นไว ้

ไม่ว่าจะเป็นหนงัสือแจง้ตามมาตรา 25 ก็ถือว่าเป็นการโตแ้ยง้คดัคา้นแลว้  คดี (London Ltd v Norfolk 

Square Hotels Ltd [1994] 1 EGLR129, the landlords served defective s25 notices on the tenant after 

having recived a s26 request. The s25 notices state that the landlords would oppose the grant of a new 

tenancy. It was haeld that the landlords had complied with the requirement to give the tenant notice 

that they would oppose its application for a new tenancy.  

เมื�อผูเ้ช่าไดม้ีหนงัสือเรียกร้องใหท้าํสัญญาเช่าฉบบัใหม่และผูเ้ช่ามีสิทธิที�จะนําเรื�องเขา้สู่การ

พิจารณาของศาลไดต้ามมาตรา 24 ในกรณีเดียวกนัหากผูใ้หเ้ช่าไดม้ีหนงัสือโตแ้ยง้คดัคา้นไวแ้ลว้ภายใน

กาํหนดเวลาดงักล่าวมาขา้งตน้ ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิที�จะนาํเรื� องเขา้สู่การพิจารณาของศาลเพื�อให้มีคาํสั�งให้
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สัญญาเช่าสิ�นสุดโดยปราศจากใหสิ้ทธิผูเ้ช่าไดรั้บสัญญาเช่าฉบบัใหม่ โดยเหตุที�โตแ้ยง้สําคญัที�ระบุไว ้

โดยกฎหมายปรากฏไวใ้นมาตรา 30 คือ                                                                                  

(เอ)  ผูเ้ ช่าผิดสัญญาไม่ซ่อมหรือบํารุงรักษาทรัพย์สินที�เช่าตามภาระหน้าที�กําหนดไวใ้น

สัญญาเช่า ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิที�จะโตแ้ยง้คดัคา้นที�จะทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่                                         

(บี)  ผูเ้ช่าผิดนดัชาํระค่าเช่าหรือชาํระค่าเช่าล่าชา้เป็นประจาํ ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิที�จะนาํเป็นเหตุผล

ในการโตแ้ยง้คดัคา้นการขอต่อสัญญาหรือทาํสัญญาใหม่ได ้เพราะเหตุผูเ้ช่าผิดสัญญาเกี�ยวกบัการชาํระ

เงินค่าเช่า การผิดนดันี�ไม่ตอ้งเป็นระยะเวลานาน และไม่ไดก้าํหนดจาํนวนไวแ้ต่อยา่ง 

(ซี)  ผูเ้ช่าผิดสัญญาในขอ้สาระสําคญัหรือมีเหตุอนัควร นอกเหนือจากที�ระบุในขอ้ 1 หรือ ใน

ขอ้ 2. เป็นการผิดหน้าที�ของผูเ้ช่าที�ระบุไวใ้นสัญญา หรือเหตุที�เกี�ยวกบัการใชท้รัพย์สินที�เช่าที�ตกลงกนั     

(ดี)  ผูใ้ห้เช่าได้เสนอให้ขอ้ตกลงอื�นให้แก่ผู้เช่าเพื�อพิจารณา ผูใ้ห้เช่าอาจจะสามารถได้รับ

สิทธิครอบครองในทรัพยสิ์นที�เช่าโดยการยอมรับการช่วยเหลืออยา่งอื�น ซึ�งขอ้ตกลงอื�นนี�ตอ้งมีเหตุผล

เพียงพอที�จะแลกเปลี�ยนกาํหนดระยะเวลาการเช่า          

(อี)  การเช่าช่วง ในกรณีที�ทรัพยสิ์นที�เช่าถูกแบ่งแยกเพื�อการเช่าช่วง เพื�อผลประโยชน์ของ

ผูใ้หเ้ช่าช่วงซึ� งจะไดรั้บมากกวา่ค่าเช่า ถา้นาํทรัพยสิ์นที�เช่าออกใชป้ระโยชน์ทั�งหมด ผู ้ให้เช่าเจา้ของที�

แทจ้ริงอาจโตแ้ยง้คดัคา้นการต่ออายุสัญญาเช่าหรือการทาํสัญญาเช่าใหม่     

(เอฟ)  ผูใ้หเ้ช่าประสงคท์ี�จะรื�อถอนหรือดาํเนินการปรับปรุงทรัพยสิ์นที�เช่า เป็นหนึ�งในเหตุผล

พื�นฐานที�ใช้กันมากที�สุด ผู้ให้เช่าต้องพิสูจน์ถึงความตั�งใจในการที�จะรื� อถอนหรือการปรับปรุง

ทรัพย์สินที�เช่า 

(จี)  ผูใ้หเ้ช่ามีความตั�งใจที�จะใช้ประโยชน์ทรัพย์สินที�เช่าเพื�อตนเอง หรือเพื�อการทาํธุรกิจ

ของตนเอง โดยไม่จาํกดัวา่ผูใ้หเ้ช่าประสงค์จะใชท้รัพยสิ์นที�เช่าในการดาํเนินธุรกิจในระยะเวลาเพยีงใด 

หากผูใ้หเ้ช่าประสบความสําเร็จในการโตแ้ยง้คดัคา้นการต่ออายุสัญญาเช่าฉบบัใหม่ของผูเ้ช่า 

ตามเหตุผลในขอ้ (เอฟ) และข้อ (จี) นั�น ผูใ้ห้เช่ามีภาระหน้าที�จะตอ้งจ่ายค่าชดเชยให้แก่ผู ้เช่าสําหรับ

ความเสียหายที�เกิดขึ�น โดยค่าเสียหายจะคาํนวณภายใต้หลกัเกณฑ์ของ The Landlord and Tenant Act 

1954 (Appropriate Multiplier) ซึ� งประกาศใชบ้งัคบัเมื�อ ค.ศ.1990 การคาํนวณค่าเสียหายที�ผูเ้ช่าจะไดรั้บ

จากมูลค่าที�เหมาะสมของทรัพย์สินที�เช่าสําหรับสัญญาเช่าที�ท ําขึ� นก่อนวนัที� 1 เมษายน ค.ศ.1990 

จาํนวน 3 เท่าสําหรับผูเ้ช่าซึ�งครอบครองทรัพยสิ์นที�เช่านอ้ยกวา่ 14 ปี และหากครอบครองทรัพย์สินที�

เช่าตั�งแต่ 14 ปีขึ�นไป ก็จะได ้6 เท่า  แต่ต่อมาไดม้ีการแกไ้ขหากทาํสัญญาเช่าภายหลงัวนัที� 1 เมษายาน 

ค.ศ.1990 ผูเ้ช่าจะไดรั้บค่าชดเชยรายไดเ้ป็นจาํนวน 1 เท่า สําหรับผูเ้ช่าที�ครอบครองทรัพยสิ์นที�เช่าน้อย

กวา่ 1 ปี และจาํนวน 2 เท่า กรณีผูเ้ช่าครอบครองทรัพยสิ์นที�เช่าต ั�งแต่ 14 ปี ขึ�นไป        

The Landlord and Tenant Act 1954 มาตรา 27 ใหสิ้ทธิผูเ้ช่าที�ดาํเนินธุรกิจในทรัพยสิ์นที�เช่าไม่

นอ้ยกวา่ 1 เดือน มีสิทธิที�จะออกหนงัสือบอกกล่าว ไปยงัผูใ้ห้เช่าวา่เมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่า

ตามสัญญาเช่าแลว้ จะไม่ดาํเนินการต่ออายุสัญญาอีกต่อไป เพื�อเป็นการยืนยนัความประสงค์ของผูเ้ช่า 

โดยตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือนก่อนวนัสิ�นสุดของสัญญา ผลของการที�ผู ้เช่ามีหนังสือ
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ดงักล่าวแลว้จะเป็นผลใหส้ัญญาเช่าจะสิ�นสุดตามขอ้ตกลงที�กาํหนดในสัญญาออกหนงัสือเตือนภายใต ้

มาตรา 27 เป็นกรณีที�ผูเ้ช่าประสงค์ที�จะยา้ยสถานที�ในการประกอบธุรกิจเป็นที�แน่นอน และป้องกนั

ปัญหาการต่ออายุสัญญาที�จะเกิดขึ�นต่อไป                 

The Landlord and Tenant Act 1954ไดม้ีมาตราเพื�อคุม้ครองผูเ้ช่าโดยกาํหนดหลกัเกณฑใ์ห้ผูเ้ช่า

มีสิทธิไดรั้บค่าเสียหายชดใช้คืนจากผูใ้หเ้ช่า ในกรณีที�ผูเ้ช่าไดป้รับปรุงต่อเติมทรัพยสิ์นที�เช่า และต่อมา

ผูใ้หเ้ช่าใชสิ้ทธิที�จะยกเลิกสัญญา เมื�อผูใ้หเ้ช่าประสงคที์�จะเรียกคืนทรัพยสิ์นที�เช่า หรือ ประสงคที์�จะทาํ

สัญญาเช่าใหม่ ผูใ้หเ้ช่าที�ประสงค์จะตอ้งดาํเนินการยกเลิกสัญญาเช่าที�ทาํขึ�นระหวา่งกนัด้วยวธีิการบอก

กล่าวเป็นหนงัสือไปยงัผูเ้ช่าตามวิธีการที�กําหนดไวใ้นมาตรา 2553 ของ The Landlord and Tenant Act  

1954 คือ ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งระบุวนัที�สิ�นสุดการเช่าไวใ้นหนังสือ หากผูเ้ช่าไม่ประสงค์ที�จะยกเลิกสัญญา

จะต้องออกหนังสือแจง้กลบัมายงัผูใ้ห้เช่าว่าผูเ้ช่ายงัไม่ได้เตรียมตัวในการส่งมอบการครอบครอง

ทรัพย์สินที�เ ช่ากลบัคืนและพร้อมกับขอให้ผู ้ให้เช่าต่ออายุของสัญญาเช่า ผู ้เช่ามีสิทธิเลือกที�จะส่ง

หนงัสือแจง้ร้องขอการต่ออายสุัญญาเช่าจากผูใ้ห้เช่าไปยงัผูใ้ห้เช่าไดต้ามมาตรา 26 ดงักล่าวแลว้ หรือ

ออกหนังสือเรียกร้องโต้แยง้กลบัภายในกําหนดระยะเวลา 2 เดือน หากผู้เช่ามิได้ดาํเนินการโตแ้ยง้

ภายในกาํหนดเวลา มาตรา 29 (2) ผูเ้ช่าจะหมดสิ�นในการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ หากผูเ้ช่าไดด้าํเนินการ

โตแ้ยง้แลว้ ในกรณีไม่อาจตกลงกนัไดผู้เ้ช่ามีสิทธิที�จะดาํเนินการขึ�นสู่ศาลสําหรับการทาํสญัญาเช่าฉบบั

ใหม่ในระหว่าง 2 ถึง 4 เดือนนบัจากวนัที�ได้ส่งหนงัสือเรียกร้องโต้แยง้ไปยงัผูใ้ห้เช่า ในกรณีนี�การ

พิจารณาของศาลอาจถูกเลื�อนออกไปเพื�อการเจรจาต่อรองเพื�อประโยชน์ตามความคาดหวงัของคู่สญัญา

โดยการทาํสัญญา มากกวา่การถูกบงัคบัโดยคาํสั�งศาล เป็นกระบวนการที�เปิดโอกาสให้ทั�งสองฝ่ายได้

เจรจากนัก่อนเขา้สู่กระบวนการสืบพยานหลกัฐานโดยศาล แต่โดยทั�วไปแล้วเป็นไปได้ยากที�ผูใ้ห้เช่า

และผู้เ ช่าจะสามารถตกลงกันได้ก่อนกาํหนดระยะเวลาการสิ�นสุดของสัญญาเ ช่าที�ระบุไวห้นงัสือ

เรียกร้องตามมาตรา 25 ดงันั�นมาตรา 64 จึงเป็นบทบงัคบัซึ� งมีผลให้การใช้ทรัพย์สินที�เช่าจะดาํเนิน

ต่อไปตั�งแต่ครบกาํหนดตามวนัที�ระบุในหนงัสือเรียกร้องของมาตรา 25 จนถึงวนัที�ผูเ้ ช่ายา้ยออก หรือ

เมื�อทั�งสองฝ่ายตกลงกนัได้ หรือไดม้ีการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ หรือเมื�อกระบวนทางศาลได้ยุติโดย

ยกเลิกเพิกถอนหรือมีคาํสั�งโดยศาล 

ผลของการที�ผูเ้ช่าไม่ทาํหนงัสือโตแ้ยง้หนงัสือของผูใ้หเ้ช่าตามมาตรา 25 หรือไมไ่ดยื้�นคาํขอใช้

กระบวนการทางศาลภายในกาํหนดระยะเวลา ผู้เช่าย่อมเสียสิทธิการไดรั้บความคุ้มครองในการทาํ

สัญญาเช่าฉบบัใหม่ตามกฎหมาย ตวัอย่างคดี Kamins Ballrooms Co Ltd v Zenith Investments 

[Torquay] Ltd [1971]  

                                                        
53 Section 25 (1) The landlord may terminate a tenancy to which this Part of this Act applies 

by a notice given to the tenant in the prescribed form specifying the date at which the tenancy is to 

con to an end [hereinafter referred to as “the date of termination”). 
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กฎหมายไดก้าํหนดให้ระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่าฉบบัใหม่ที�ร้องขอต่ออายนุั�นจะตอ้งระบุ

กาํหนดมากกวา่ 1 ปี หรือปีต่อปี และในหนงัสือแจง้ร้องขอจะตอ้งกาํหนดวนัเริ�มตน้ของสัญญาใหม่ไม่

เกิน 12 เดือนและตอ้งไม่นอ้ยกวา่ 6 เดือน นบัจากวนัที�ไดแ้จง้ร้องขอไปยงัผู้ให้เช่าในหนังสือเรียกร้อง 

อย่างไรก็ดีจะตอ้งไม่เกินกาํหนดระยะเวลาสิ�นสุดตามสัญญาเช่าฉบบัเดิม เมื�อผู้ให้เช่าไดรั้บหนงัสือแจง้

ร้องขอต่ออายสุัญญาเช่าจากผูเ้ช่าดงักล่าวแลว้ ผูใ้ห้เช่ามีระยะเวลา 2 เดือนที�จะส่งหนงัสือแจง้กลบัยงัผู ้

เช่าวา่ตกลงดว้ยในการต่ออายุสัญญาเช่ากันใหม่ หรือแจง้ความประสงค์ที�จะโต้แยง้ปฎิเสธการต่ออายุ

สัญญาตามคาํร้องขอของผูเ้ช่า ถา้ผูใ้หเ้ช่าเพิกเฉยในการแจง้ความประสงคท์ี�จะโตแ้ยง้ปฎิเสธการตอ่อายุ

สัญญาเช่าภายในกาํหนดระยะเวลา 2 เดือน ก็จะเสียสิทธิในการปฎิเสธการต่ออายุสัญญาเช่าใหก้บัผุเ้ช่า 

แต่อย่างไรก็ดีผูใ้หเ้ช่าก็ยงัคงมีสิทธิคดัคา้นเงื�อนไขขอ้ตกลงที�ระบุในสัญญาเช่าได้ เช่น ค่าเช่า กาํหนด

ระยะเวลาการเช่า หนา้ที�และเงื�อนไข     

The Landlord and Tenant Act 1954 ไดม้ีการบญัญติัเกี�ยวกับมาตรการยื�นเรื� องต่อศาลสําหรับ

การทาํสัญญาเช่ากนัใหม่ Application to court for new tenancies เมื�อผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่ามีสิทธิที�จะยื�นคาํ

ร้องขอต่อศาลสําหรับการต่ออายหุรือทาํสัญญาเช่ากนัใหม่ภายใตว้ธีิการส่งหนงัสือในมาตรา 25 หรือคาํ

เรียกร้องตามมาตรา 26 โดยเขตอาํนาจศาลที�มีอาํนาจพิจารณาได้ถูกแก้ไขเป็น อาํนาจของ The High 

Court และ The County Court โดยขอ้เรียกร้องจะต้องเริ�มตน้ที� The County court ถา้ข้อเรียกร้องถูก

เริ�มตน้ที� The High Court ผูเ้รียกร้องจะต้องยื�นคาํรับรองและเหตุผลการเริ� มต้นขอ้เรียกร้องว่ามีความ

จาํเป็นอย่างไรที�จะเริ�มคดีที� The High Court ซึ�งจะต้องเป็นกรณีมีข้อพิพาทที�ยุ่งยากในขอ้เท็จจริงหรือ

ขอ้กฎหมายที�สําคญัอนัควรไดรั้บการตดัสินโดย The High Courtหรือมูลค่าของทรัพยสิ์นหรือจาํนวน

ของความเสียหายเป็นตวัเงินที�เรียกร้องอนัควรที�จะเริ�มตน้ที� The High Court 

ในการพิจารณาคาํร้องขอต่อศาลดงักล่าวศาลมีอาํนาจที�จะพิจารณาและตดัสินยกคาํร้องหรือให้

ผูเ้ช่าได้รับการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ในกรณีศาลตดัสินให้มีการต่ออายุหรือทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ 

คู่สัญญาก็จะผูกพนัตามขอ้ตกลงที�กาํหนดไวใ้นเงื�อนไขของสัญญาเช่าฉบบัเดิม แต่หากกรณีไม่มีระบุไว้

ในเงื�อนไขของสัญญาเดิม เกี�ยวกบั สิทธิในการใช้ประโยชน์ตามสัญญา ระยะเวลาการเช่า ค่าเช่า และ

เงื�อนไขอย่างอื�นของสัญญาเช่าฉบบัใหม่ กฎหมายก็จะกาํหนดเงื�อนไขความผูกพนัของคู่สัญญาตาม 

มาตรา 32 – 35 

ในมาตรา 32 ได้กําหนดถึงทรัพย์สินที�เช่าพื�นที�เช่าในสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ซึ� งเป็นบทบญัญติั

แก้ไขปัญหาว่าทรัพย์สินที�เช่านี�มีขนาดและส่วนตามสัญญาเช่าฉบบัเดิมหรือไม่ ซึ� งจะมีข้อที�จะตอ้ง

พิจารณาว่าเป็นพื�นที�ผูเ้ช่าใช้ในการดาํเนินธุรกิจของผูเ้ช่าไม่วา่เป็นการใช้โดยผูเ้ช่าเองหรือลูกจา้งของผู ้

เช่า และบางสถานการณ์ผูเ้ช่าใชพ้ื�นที�เช่าทั�งในส่วนของการดาํเนินธุรกิจและการพกัอาศยั ซึ�งศาลจะตอ้ง

วนิิจจยัตามสถานการณ์ที�เกิดขึ�นในวนัที�มีคาํสั�ง ว่าผูเ้ช่ามีสิทธิในพื�นที�เช่าเท่ากบัสัญญาเช่าเดิมหรือไม่

ตามสัญญาเช่าที�จะไดท้าํขึ�นใหม่ 

ในมาตรา 35 กฎหมายไดก้าํหนดให้อาํนาจศาลกําหนดระยะเวลาการเช่าของสัญญาเช่าฉบบั

ใหม่ในกรณีที�ไม่มีขอ้ตกลงในสัญญาเช่าฉบบัเดิมเกี�ยวกบัเรื�องกาํหนดระยะเวลาการเช่าเมื�อมีการต่ออายุ
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หรือการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ซึ� งขึ�นอยู่กับความเหมาะสมของสถานการณ์เกี�ยวกับกรณี ซึ� งอาจ

กาํหนดเป็นชั�วระยะเวลา เช่น เป็นรายปี หรือกาํหนดอายุที�แน่นอนของสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ศาลมอีาํนาจ

กาํหนดอย่างสูงไม่เกิน 15 ปี แต่อย่างไรก็ดีคู่สัญญาอาจตกลงกันเกินกว่านั�นก็ได ้การตดัสินเกี�ยวกับ

กาํหนดระยะเวลาการเช่าใหม่ของสัญญานี�ใหอ้ิสระศาลในการพิจารณาถึงความเหมาะสมโดยคาํนึงถึง

ขอ้เทจ็จริงเป็นรายกรณีไป ในกรณีที�ผูใ้หเ้ช่ามีความประสงค์ที�จะพฒันาปรับปรุงตกแต่งสถานที� หรือ

ดาํเนินธุรกิจในทรัพยสิ์น ศาลองักฤษมีอาํนาจที�จะกําหนดระยะเวลาการเช่าเพียงสั�นๆ เกี�ยวกบักรณีนี�

ศาลองักฤษจะต้องไม่ระงบัสิทธิของผู ้ให้เช่าในการปรับปรุงตกแต่งสถานที�หรือดําเนินธุรกิจใน

ทรัพย์สิน ซึ�งศาลองักฤษจะตอ้งคาํนึงถึงความเท่าเทียมกนัของสิทธิของผู ้เช่าในการใช้ทรัพยสิ์นที�เช่า 

ศาลมีอาํนาจอิสระที�จะกาํหนดระยะเวลา หากเห็นวา่เป็นภาระหนกัของผู้ให้เช่าหากกําหนดระยะเวลา

การเช่าเป็นเวลานาน ศาลมีอาํนาจกาํหนดระยะเวลาการเช่าเพียง 12 เดือน ดงัตวัอย่างคดี Upsons Ltd v 

E Robins Ltd [1953] 3 A11 ER 348, CA,  the tenant had a chain of approximately 250 shops 

throughout the country,  whereas the landlord had only one other property which it occupied and of 

which the lease was due to come to an end. The Landlord therefore wanted the tenant to be granted a 

short term lease so that it could then occupy the premises when it had to vacate its existing shop.  The 

Court was entitled to take into account the personal circumstances of the parties and to reach a 

decision to avoid excessive hardship to the landlord. A new tenancy for 12 months was granted; 

มาตรา 34 ค่าเช่าตามสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ศาลมีอาํนาจในการที�จะพิจารณาค่าเช่าที�ตอ้งชาํระ

ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าหากคู่สัญญาไม่สามารถตกลงกนัได ้โดยค่าเช่าที�ศาลกาํหนดนี�จะขึ�นอยู่กบัเหตุผลเกี�ยวกบั

การเช่าทั�งหมด ไม่ว่าจะเป็นการดาํเนินธุรกิจในทรัพย์สินที�เช่าของผู้เช่า สิทธิทางการคา้ (Goodwill) 

ของผูเ้ช่า  

ในการพิจารณาของศาลหากขอ้เท็จจริงปรากฏวา่ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิโต้แยง้คดัค้านการต่ออายุหรือ

ทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ศาลจะไม่มีคาํสั�งให้ต่ออายุหรือทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่และยกคาํร้องของผูเ้ช่า 

ตามมาตรา 31 (1) ในกรณีนี�ผูเ้ช่ามีสิทธิยื�นอุทธรณ์คาํสั�งของศาลต่อไป 

ในกรณีที�ศาลไม่มีคาํสั�งให้ต่ออายุหรือทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ศาลอาจสั�งให้ผูใ้ห้เช่าชาํระค่า

สินไหมทดแทนสําหรับความเสียหายหรือสูญเสียของผู ้เช่า ภายใต้มาตรา 37 ผู ้เช่ามีสิทธิไดรั้บค่า

สินไหมทดแทนจากผู ้ให้เช่าในกรณีที�ผู ้ให้เช่ามีสิทธิที�จะไม่ต่ออายุหรือทําสัญญาเช่ากนัใหม่โดยได้

โตแ้ยง้คดัคา้นในเหตุผลตามมาตรา 30 (1) ดงันี�  

ขอ้ อี ผูใ้หเ้ช่าประสงคท์ี�จะรื�อถอนหรือดาํเนินการปรับปรุงทรัพย์สินที�เช่า 

ขอ้ เอฟ  ผูใ้หเ้ช่ามีความตั�งใจที�จะใชป้ระโยชน์ทรัพย์สินที�เช่าเพื�อตนเอง   

เมื�อศาลมีคาํสั�งไม่ต่ออายุหรือทาํสัญญาเช่ากันใหม่ ภายใตเ้หตุผล ข้อ อี  ขอ้ เอฟ และ/หรือ ข้อ 

จี ขอ้ใดขอ้หนึ�ง หรือหลายข้อรวมกนั โดยไม่มีเหตุในขอ้อื�นตามมาตรา 30 (1) (ขอ้ เอ ถึง ดี)  

จาํนวนของค่าสินไหมทดแทนที�เหมาะสมนั�นจะคาํนวณภายใต ้The Landlord and Tenant Act 

1954 (Appropriate Multiplier) Order 1990 ซึ� งการคาํนวณค่าสินไหมทดแทนที�เหมาะสมสําหรับ



 

 

88 

ทรัพย์สินที�เช่าซึ� งจะเริ�มคาํนวนโดยขึ�นอยูก่ับวนัที�ผูเ้ช่าได้รับสิทธิหรือระยะเวลาที�ผูเ้ช่าไดด้าํเนินธุรกิจ

ในพื�นที�เช่า โดยเริ�มคาํนวนในวนัที�มีการส่งหนังสือขอ้เรียกร้องโดยผูเ้ ช่าตามมาตรา 25 หรือหนงัสือ

โตแ้ยง้ขอ้เรียกร้องของผูเ้ช่าตามมาตรา 26 (6) ในกรณีที�มีขอ้ขดัแยง้ของค่าสินไหมทดแทนที�เหมาะสม

ว่าควรจะเป็นจาํนวนเท่าไหร่ที�เหมาะสมนั�น กฎหมายขององักฤษจะมีกระบวนการระงบัขอ้โตแ้ย้ง

เกี�ยวกบัจาํนวนของค่าสินไหมทดแทนที�เหมาะสม โดย The Landlord and Tenant [Determination of 

Rateable Value Procedure) Rules 1954  ซึ� งจะมีการตั�งคณะกรรมการ Inland Revenue เพื�อทาํหน้าที�ใน

การประเมินราคาค่าสินไหมทดแทนที�เป็นธรรมและเหมาะสมกบัผู ้ให้เช่าและผู้เช่า ในกรณีที�เกิดขอ้

โตแ้ยง้เกี�ยวกบัค่าสินไหมทดแทนที�เหมาะสมที�ผูเ้ช่าจะไดรั้บ คู่สัญญาผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่าอาจร่วมกนัหรือ

ฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งยื�นคาํขอต่อคณะกรรมการ Inland Revenue เพื�อพิจารณา   ปัญหาข้อโตแ้ยง้ก็จะได้รับ

การพิจารณาประเมินมูลค่าโดยเจา้หน้าที�ประเมินซึ�งได้รับแต่งตั�งโดยคณะกรรมการ Inland Revenue 

ภายใตก้ฎหมาย The Landlord and Tenant [Determination of Rateable Value Procedure) Rules 1954  

ภายใน 28 วนั เจา้หนา้ที�ประเมินมีสิทธิที�สอบสวนหรือเรียกคู่กรณีมาสอบถามเกี�ยวกบัขอ้มูลเจา้หนา้ทที�

ประเมินนี� จะไม่ได้ตดัสินเช่นอนุญาโตตุลาการ แต่จะเป็นผูม้ีความรู้ความเชี�ยวชาญเฉพาะด้าน ที�จะ

ตดัสินเกี�ยวกบัมูลค่าสินไหมทดแทนหากผูใ้หเ้ช่าหรือผูเ้ช่าไม่พอใจจาํนวนค่าสินไหมทดแทนที�ไดรั้บ

การประเมินดงักล่าวจากเจา้หน้าที�ประเมินมีสิทธิอุทธรณ์ต่อคณะกรรมการที�ดิน the Lands Tribunal 

มิฉะนั�นคาํตดัสินของเจา้หนา้ที�ประเมินเป็นอนัถึงที�สุด 

นอกจากค่าสินไหมทดแทนปกติแล้ว กฎหมายขององักฤษยงักาํหนดให้ผูเ้ช่าได้รับค่าสินไหม

ทดแทนจากการทาํให้ทรัพย์สินที�เช่ ามีมูลค่าเพิ�มขึ�น เรียกว่า Compensation for improvements ค่า

สินไหมส่วนนี�ไม่ตอ้งเป็นส่วนหนึ�งของภาระหนี�ในสัญญาเช่า และตอ้งไม่เกิดขึ�นภายใน 3 ปี นบัจาก

วนัที�สัญญาเช่าสิ�นสุด โดยผู้เช่าตอ้งไดรั้บความยนิยอมจากผูใ้หเ้ช่าใหด้าํเนินการกบัทรัพย์สินที�เช่าเป็น

หนงัสือ ซึ�งเป็นผลให้ไดรั้บค่าเช่าที�เพิ�มมากขึ�น ผูเ้ช่าอาจส่งหนงัสือเรียกร้องให้ผูใ้ห้เช่ายอมรับส่วน

เพิ�มเติมทรัพยสิ์นที�เช่าและให้ผูใ้หเ้ช่าชาํระราคา หากผูใ้ห้เช่าไดโ้ตแ้ยง้คดัคา้น ผูเ้ช่ามีสิทธิยื�นคาํร้องต่อ

ศาลเพื�อขอใหศ้าลพิจารณา  

 

3.2  กฎหมายการเช่าพื�นที�ร้านค้าในศูนย์การค้าของประเทศออสเตรเลยี 

 

ประเทศออสเตรเลียมีการแบ่งเขตปกครองออกเป็น 7 รัฐ คือ รัฐนิวเซาทเ์วลส์ รัฐเขตปกครอง

เหนือ (Northern Territory) รัฐควีนส์แลนด์ (Queensland) รัฐออสเตรเลียใต้ (South Australia) รัฐแท

สมาเนีย (Tasmania) รัฐวคิเตอร์เรีย (Victoria) รัฐออสเตรเลียตะวนัตก (Western Australia) ซึ� งแต่ละเขต

ปกครองจะมีกฎหมายเฉพาะของตนเอง ในประเทศออสเตรเลีย ปัญหาเกี�ยวกบัการเช่าร้านคา้โดยเฉพาะ

ในศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่ไดเ้ป็นปัญหาขอ้พิพาทในกระบวนการยุติธรรมมาหลายปี อนัที�จริงไดมี้การ
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พยายามติดตามมานานเกี�ยวกบัการความสําคญัในการพฒันาอาํนาจในการควบคุมการดาํเนินธุรกิจ

ศูนยก์ารคา้ขนาดใหญ่54 ในแต่ละรัฐไดม้ีการพฒันากฎหมายเกี�ยวกับการเช่าเพื�อคุม้ครองผู้เ ช่าพื�นที�

ร้านค้าในศูนย์การค้า ดังนั�นในวิทยานิพนธ์ฉบบันี� จะนํากฎหมายเกี�ยวกับการเช่าพื�นที�ร้านค้าใน

ศูนยก์ารคา้ของรัฐควนีส์แลนด์ (Queensland) มาเป็นหลกัในการศึกษา และจะนาํกฎหมายของรัฐอื�นมา

เปรียบเทียบในประเดน็สําคญักรณีที�มีความแตกต่างกนัหรือขยายความเขา้ใจหรือตีความวตัถุประสงค์

ของกฎหมาย  

โดยรัฐควีนส์แลนด์ไดม้ีการประกาศใช้ Retail Shop Leases Act 1994 เพื�อสนบัสนุนให้เกิด

ประสิทธิภาพและความถูกตอ้งในการดาํเนินธุรกิจใหเ้ช่าพื�นที�เพื�อการคา้55  โดยมีวตัถุประสงคเ์พื�อที�จะ

กาํหนดกลไกพื�นฐานสําหรับการเช่าร้านค้าเพื�อทําการค้า และ เพื�อให้ขั�นตอนการระงับข้อพิพาท

เกี�ยวกบัการเช่าร้านคา้เป็นไปโดยประหยดั56 

The Retail Shop Lease Act 1994 ไดมี้การให้ความหมายของศูนยก์ารคา้ (Retail shopping 

Center) ไวใ้นมาตรา 8 ว่า A retail shopping centre is a cluster of premises having all of the following 

attriutes  

(a) 5 or more of the premises are used wholly or predominantly for carring  on retail 

business; 

(b) all the premises 

(i) are owned by the 1 person; or 

(ii) have the 1 lessor or head lessor, or, if the premises were leased, would have the 1 

lessor or head  lessor; or 

(iii) comprise lots within a single community titles scheme; 

ซึ� งไดม้ีการแก้ไขโดย the Retail Shop Lease Act 1994 โดย  Amendement Act  ประกาศมีผล

ใชบ้งัคบัเมื�อวนัที� 10 พฤษภาคม ค.ศ.2016 โดยไดใ้ห้ความหมายของสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้หมายถึงการ

เช่าพื�นที�ร้าน แต่ไม่รวมถึง 

(เอ)  พื�นที�ร้านคา้ที�มีขนาดมากกวา่ 1,000 ตารางเมตรขึ�นไป   

(บี) พื�นที�ร้านคา้ภายในพื�นที� the South Bank corporation                                                     

(ซี)   ทรัพยสิ์นที�เช่าเพื�อดาํเนินธุรกิจของผูเ้ช่าบนผลประโยชน์ของผูใ้ห้เช่าเหมือนเป็นลูกจา้ง

หรือตวัแทน                                                                                                               

(ดี)  ทรัพยสิ์นที�เช่าตั�งอยู่ในสวนสนุกหรือสถานบนัเทิง                     
                                                        

54 Legislative Regulation of Leases of Business premises with particular reference to the 

Queenland Retail Shop Lease Act 1984, ใน เอ.เอ.ฟรินซี, หนา้ 139. 
55 Section 3 Retail Shop Lease Act 1994 
56 Section 4 Retail Shop Lease Act 1994 
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(อี)  ทรัพย์สินที� เช่าตั�งอยู่ใน flea market, รวมถึงตลาดขายงานศิลปะและหัตถกรรม          

(เอฟ) แผงขายของชั�วคราว ที�สินคา้เกษตรหรือการแสดงสินคา้; หรือ 

(1) ในขบวณพาเหรด เทศกาล หรือ กิจกรรมตามประเพณี 

(จี)  พื�นที� เช่าถ้าเป็นการเช่าโดยไม่มีการทําสัญญาเช่า เ ป็นทรัพย์สินที�เ ช่าภายในพื�นที�

ศูนยก์ารคา้ แต่จาํกดัเฉพาะทรัพยสิ์นที�เช่าซึ� งเป็นรายการทา้ยนี�  

(1) พื�นที�การใหข้อ้มลู สวนสนุก หรือ การบรรยายอบรม 

(2) พื�นที�อุปกรณ์เกี�ยวกบัการสื�อสาร 

(3) พื�นที�เครื�องฝากถอนเงินอตัโนมตัิ 

(4) พื�นที�เครื�องจาํหน่ายสินคา้อตัโนมตั ิ

(5) พื�นที�ป้ายโชวเ์พื�อการโฆษณา 

(6) พื�นที�การขนยา้ย 

(7) พื�นที�จอดรถ  

(2) สัญญาเช่าร้านคา้ไม่รวมถึงการเช่าทรัพยสิ์นที�ตั�งอยูใ่นศูนยก์ารคา้ ถา้ 

(เอ)  ทรัพยสิ์นไม่ได้ใชห้รือดาํเนินธุรกิจการคา้        

(บี) ถา้ในระหวา่งระยะเวลาการเช่า เกิดเหตุการณ์        

 (1)   กรณีทรัพยสิ์นที�เช่าตั�งอยู่บนตึกหลายชั�น ถา้พื�นที�การคา้ของแต่ละชั�นมี

จาํนวนร้อยละ 25 หรือน้อยกวา่ของพื�นที�เช่าแต่ละชั�น   

 (2) กรณีทรัพยสิ์นที�เช่าตั�งอยู่บนตึกชั�นเดียว ถา้พื�นที�การคา้ของตึกมีจาํนวน

ร้อยละ 25 หรือน้อยกวา่จาํนวนของพื�นที�เช่าของตึก 

 กรณีตวัอย่างของขอ้ (บี)  คือ 

 1.  การเช่าทรัพยสิ์นสําหรับปฎิบตัิการทางบญัชีบนชั�น 4 ของศูนย์การคา้ 

จะไม่ใช่กรณีสัญญาเช่าทรัพยสิ์นเพื�อการคา้ หากในระยะเวลาการเช่า พื�นที�เช่าในชั�น 4 มีจาํนวนกวา่ร้อย

ละ 75 ใชเ้พื�อดาํเนินธุรกิจส่วนบุคคลหรือสํานกังานธุรกิจ 

 2.  การเช่าทรัพย์สินสําหรับศูนยท์างการแพทยใ์นอาคารชั�นเดียว stand-

alone single level buildingภายในพื�นที�จอดรถของศูนยก์ารคา้ไม่ใช่กรณีการเช่าพื�นที�การคา้ และใน

ขณะเดียวกนัการเช่าทรัพยสิ์นซึ� งร้อยละ 80 ของพื�นที�เช่าทั�งหมดภายในอาคารดงักล่าวใชส้ําหรับการจดั

เตรียมการใหบ้ริการทางการแพทย ์

 ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที�จดัเตรียมสําเนาสัญญาเช่าใหผู้เ้ช่าตรวจดูล่วงหนา้ The Retail 

Shop Lease Act 1994 มาตรา 22 กาํหนดใหผู้ใ้หเ้ช่าจะตอ้งจดัเตรียมสําเนาสัญญาเช่าที�จะลงนามส่งให้แก่ผู ้

เช่าก่อนล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 7 วนั เพื�อใหโ้อกาสผูเ้ช่าไดต้รวจสอบรายละเอียดในสัญญา 

 ผูใ้ห้เช่ามีหน้าที�เปิดเผยขอ้มูลอนัจาํเป็นให้แก่ผู้เช่าตามมาตรา 5 ผู้ให้เช่า

จะต้องจดัเตรียมขอ้มูลอนัจาํเป็นใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามรูปแบบที�ระบุในกฎเกณฑก่์อนที�จะเขา้ทาํสัญญา ตาม

มาตรา 22 ซึ�งเป็นขอ้มูลอนัสําคญัเกี�ยวกบัรายละเอียดการเช่าและรายละเอียดของทรัพยสิ์นที�เช่า เพื�อให้
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ผูเ้ช่าไดต้รวจสอบก่อนล่วงหนา้ไม่นอ้ยกวา่ 7 วนัก่อนการเขา้ทาํสัญญาเช่า โดยตอ้งทาํตามแบบฟอร์มที�

กฎหมายกาํหนด ภายใต้การอนุมตัิของ State of Queensland (Department of Justice and Attorney-

General) 57 (เอกสารผนวกแนบทา้ย ค.) ซึ� งจะมีรายละเอียดเปิดเผยเกี�ยวกบั   

 - กาํหนดระยะเวลาการเช่า และเงื�อนไขการต่ออายกุารเช่า 

 - รายละเอียดเกี�ยวกบัค่าเช่า วธีิและระยะเวลาชาํระค่าเช่า การปรับเปลี�ยน 

ช่วงระยะเวลาไม่คิดค่าเช่า วิธีการคาํนวณและขอ้มูลเกี�ยวกบัระยะเวลาคืนผลประโยชน์การลงทุน  

 - รายละเอียดเกี�ยวกบัค่าใช้จ่ายประจาํ และค่าใช้จ่ายต่างๆ ของผูเ้ช่าที�

เกิดขึ�นจากสัญญาเช่า รวมถึงจาํนวนส่วนลด และค่าใชจ้่ายของผูใ้หเ้ช่าที�เกิดขึ�นจากการจาํนอง 

 - ช ั�วโมงในการทาํการคา้ และกาํหนดเวลาผูเ้ช่าผ่านเขา้ออกศูนยก์ารคา้ 

 - ขอ้ตกลงเฉพาะในสัญญาเช่าเกี�ยวกบัการตกแต่งร้านหรืออาคาร และ

การขนยา้ย 

 - จาํนวนร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ จาํนวนพื�นที�เช่า และรายละเอียดเกี�ยวกับ

บริหารจดัการธุรกิจอื�น 

 - รายละเอียดเกี�ยวกับพื�นที�จอดรถ และบริการ สิ� งอาํนวยสะดวก สิ� ง

ตกแต่ง อุปกรณ์ต่างๆ ที�จดัเตรียมโดยผูใ้หเ้ช่าเพื�อประโยชน์ของร้านคา้เช่า 

 - รายละเอียดเกี�ยวกบัการดาํเนินงานโดยผูใ้ห้เช่าก่อนเริ�มสัญญาเช่า และ

ประมาณราคาการบริจาคของผู้เช่า  

 - รายละเอียดเกี�ยวกบังานที�ต้องดาํเนินการโดยผูใ้ห้เช่า และการบริจาค

โดยผูใ้หเ้ช่าซึ� งมีมูลค่าและคุณภาพหรือมาตราฐานที�เรียกร้องจากผูเ้ช่าให้ดาํเนินการ  

 - รายละเอียดเกี�ยวกบัการเปลี�ยนแปลงที�จะได้ดาํเนินการโดยหรือเพื�อผู ้

เช่าในร้าน ในอาคาร ในศูนยก์ารคา้ หรือถนนใกลเ้คียง 

 - กระบวนการทางกฎหมายที�เกี�ยวกบัการปฏิบตัิตามกฎหมายที�ใชใ้นร้าน 

อาคาร ศูนย์การคา้  

 กรณีผูใ้ห้เ ช่าละเลยการจดัเตรียมสําเนาสัญญาเช่าให้ผู้เช่าตรวจดูล่วงหน้า 

และ/หรือ ละเลยการเปิดเผยขอ้มูลอนัจาํเป็นตามแบบฟอร์มที�ประกาศกาํหนดตามกฎหมายนั�น หรือ

เปิดเผยขอ้มูลโดยไม่ถูกตอ้งผิดพลาด หรือขอ้มูลเทจ็ ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยส่งหนงัสือแจง้ไป

ยงัผู ้ให้เช่า ภายในกําหนด 6 เดือนนบัแต่วนัที�สัญญามีผลผูกพนั และผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย

สําหรับความเสียหายที�เกิดขึ�นจากการละเลยดงักล่าวของผู ้ให้เช่า ตามมาตรา 2258 อย่างไรก็ดี ผู ้เช่าไม่

อาจยกเลิกสัญญาเพราะการไม่เปิดเผยข้อมูลอนัจาํเป็นของผูใ้หเ้ช่าไดห้ากปรากฏข้อเท็จจริงว่า ขอ้แรก 

ผูใ้หเ้ช่าดาํเนินการโดยสุจริต และมีเหตุผล หรือควรเชื�อได้วา่มีเหตุผลที�จะยกเวน้การเปิดเผยดงักล่าว 
                                                        

57 Disclosure statement by the lessor, From 7 version 3 of Retail Shop Leases Act 1994. 
58 The Retail Shop Lease Act 1954. 
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และ/หรือ ข้อสอง ผูเ้ช่าอนัเป็นผลที�ได้รับประโยชน์อนัจะไม่เกิดขึ�นถา้การเปิดเผยไม่ไดท้าํอย่างไม่

ถูกตอ้ง 

 ผูเ้ช่ามีหนา้ที�เปิดเผยขอ้มูลอนัจาํเป็นให้แก่ผู ้ให้เช่า ภายใต้มาตรา 22A ของ 

The Retail Shop Lease Act 1994 ของรัฐ Queenland กาํหนดหน้าที�ให้ผู ้เช่ามีหน้าที�เปิดเผยข้อมูลอนั

จาํเป็นก่อนการเขา้ทาํสัญญาเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ใหก้บัผูใ้หเ้ช่า ตามแบบฟอร์มที�กฎหมายกาํหนดไว ้ซึ� ง

เป็นการแสดงรายละเอียดเกี�ยวกบัตวัผู้เช่าและความสามารถประสบการณ์ของผูเ้ช่า เช่น จาํนวนของ

สัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ที�ผูเ้ช่าผูกพนั รายละเอียดเกี�ยวกบัประสบการณ์ของผูเ้ช่าที�เกี�ยวกบัธุรกิจการคา้ที�

พอเพียงจะพิสูจน์ความสามารถที�จะรับผิดชอบภาระหนี�ที�เกิดขึ�นตามสัญญาเช่าหรือสถานะทางการเงิน  

 การเปิดเผยขอ้มูลอันจาํเป็นนี� ช่วยให้ผู ้ให้เช่า และคู่สัญญาทั� งสองได้รับ

ขอ้มูลเบื�องตน้ดงักล่าวในการที�จะบรรลุขอ้ตกลงและเขา้ทาํสัญญาเช่าพื�นที� ถา้ผูเ้ช่าเพิกเฉยไม่เปิดเผย

ขอ้มูลอนัสําคญัใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ผู้ให้เช่ามีสิทธิที�จะยื�นเรื�องต่อ QCAT ภายในกาํหนด 2 เดือนนบัแต่ไดท้าํ

สัญญา เพื�อให้ QCAT มีคาํสั�งไปยงัผูเ้ช่าเพื�อจดัเตรียมขอ้มูลดงักล่าวให้แก่ผู ้ให้เช่า ในกรณีที�ผูเ้ช่าให้

ขอ้มูลอันเป็นเท็จหรือระบุรายละเอียดขอ้มูลในแบบฟอร์มไม่ถูกต้อง ผู ้เช่ามีความรับผิดที�ต้องชาํระ

ค่าเสียหายสําหรับความสูญเสียหรือเสียหายที�ผู้ให้เช่าไดรั้บเพราะเหตุที�ผู ้เช่าไดใ้ห้ข้อมูลอนัเป็นเท็จ 

หรือระบุรายละเอียดในแบบฟอร์มไม่ถูกต้อง  

 กฎหมาย The Retail Shop Lease Act 1954ไม่ไดก้าํหนดระยะเวลาการเช่า

ขั�นตํ�าไวใ้นกรณีที�สัญญาเช่ามีกาํหนดระยะเวลาการเช่าที�แน่นอนไว ้แต่มีการระบุเกี�ยวกบัการต่ออายุ

การเช่าผูเ้ช่ามีสิทธิที�จะเรียกร้องในการต่ออายุหรือทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่โดยมีหนงัสือแจง้ไปยงัผูใ้ห้

เช่าล่วงหน้าไม่นอ้ยกวา่ 2 เดือน และสัญญาเช่าตอ้งมีระยะเวลาการเช่าเหลืออยู่มากกว่า 1 ปี เมื�อได้รับ

หนงัสือการต่ออายุหรือการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่จากผูเ้ช่าดงักล่าวผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที�ตอ้งตอบสนองการ

ต่ออายุภายใตแ้บบฟอร์มที�กาํหนดไวภ้ายใน 1 เดือนนบัจากวนัที�ไดรั้บหนงัสือ หรือภายใน 6 เดือนก่อน

สัญญาเช่าสิ�นสุด หากผูใ้หเ้ช่ามิไดต้อบสนองการต่ออายุภายในกาํหนดระยะเวลาดงักล่าว ผูเ้ช่าได้รับ

สิทธิถือครองทรัพยสิ์นที�เช่าเป็นระยะเวลา 6 เดือน  

 ผูใ้ห้เช่ามีหน้าที�จะตอ้งแจง้แก่ผู ้เช่าเกี�ยวกับความประสงค์ในการต่ออายุ

สัญญาเช่าหรือไม่ต่ออายุสัญญาเช่าระหวา่ง 6 ถึง 12 เดือนก่อนสัญญาเช่าสิ�นสุด (หากเป็นกรณีสัญญา

หนึ�งปีหรือน้อยกวา่ตอ้งแจง้ระหวา่ง 3 ถึง 6 เดือน) หากผูใ้หเ้ช่าเพิกเฉยในการแจง้แก่ผูเ้ช่าทราบภายใน

กาํหนดเวลาก่อนสัญญาเช่าสิ�นสุดดงักล่าว ผูเ้ช่ามีสิทธิส่งหนงัสือเรียกร้องใหม้ีการขยายระยะเวลาการ

เช่าออกไปอีก 6 เดือน  

 ในกรณีที�เงื�อนไขการต่ออายุหรือขยายระยะเวลาการเช่าตามสัญญาเช่ามี

เงื�อนไขในการปรับเพิ�มลดอตัราค่าเช่าในราคาตลาดที�แท้จริง ผูเ้ช่าไดรั้บสิทธิในการเรียกร้องการ

วนิิจฉัยชี� ขาดเกี�ยวกบัอตัราค่าเช่าในราคาตลาดที�แทจ้ริงไดต้ลอดระยะเวลาในช่วงระยะเวลา 6 เดือนที�ได้

ขยายไปก่อนสิ�นสุดระยะเวลาการเช่าไม่นอ้ยกวา่ 3 เดือน 
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 กฎหมาย Retail Shop Lease Act 1994 ของรัฐ Queenland ไดก้าํหนดให้ผูใ้ห้

เช่าจะตอ้งจดัเตรียมแผนงบประมาณรายปีเกี�ยวกบัเงินค่าโฆษณาและค่าโปรโมชั�นที�ไดรั้บการสนบัสนุน

จากผูเ้ช่าเมื�อมีการทาํสัญญาเช่าและอย่างนอ้ย 1 เดือนก่อนการชาํระคา่โฆษณาและคา่โปรโมชั�นจากผูเ้ช่า 

และภายใน 3 เดือนหลงัจากรอบระยะเวลาบญัชีผูใ้ห้เช่าจะต้องจดัทาํรายงานประจาํปีเพื�อให้ผู ้เช่า

ตรวจสอบเกี�ยวกบัเงินที�สนบัสนุน สัญญาเช่าที�ทาํขึ�นตั�งแต่ 3 เมษายน ค.ศ.2006 ผูต้รวจสอบรายงาน

จะต้องเป็นผูส้อบบญัชีที�ไดรั้บจดทะเบียนภายใต ้The Coporations Act 2001 

 ผู ้ให้เช่าจะต้องรับผิดชอบชดใช้ค่าสินไหมทดแทนให้แก่ผู้เ ช่าในความ

เสียหายที�เกิดขึ�นจากการที�ผูใ้หเ้ช่าผิดสัญญา โดยกฎหมายไดก้าํหนดเหตุไวส้ําคญัให้สิทธิผูเ้ช่าจะไดร้ับ

ค่าสินไหมทดแทน เช่น ผูใ้หเ้ช่าจาํกดัสิทธิในการใชป้ระโยชน์ของผูเ้ช่าในขอ้สาระสําคญั หรือผูใ้ห้เช่า

ปรับเปลี�ยนขอ้สาระสําคญัหรือมีขอ้จาํกดัอนัถึงขนาดซึ�งส่งผลกระทบกบัปริมาณลกูคา้ที�มาใชบ้ริการใน

ศูนยก์ารคา้ ผูใ้หเ้ช่าลม้เหลว ไม่ดูแลบาํรุงรักษาและบริหารจดัการพื�นที�ส่วนกลาง รวมทั�งการที�ผูเ้ช่าตอ้ง

ยา้ยออกจากพื�นที�เช่าเพราะการปรับปรุงหรือการตกแต่งตวัอาคาร หรือไม่สามารถประกอบการค้าได้

ภายในวนัที�ระบุไวใ้นหนังสือเปิดเผยขอ้สาระสําคญั ซึ� งจาํนวนของค่าสินไหมทดแทนนั�นจะไดต้กลง

กนัระหวา่งผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า หากตกลงกนัไม่ไดจ้ะถูกชี�ขาดตดัสินโดยบทบญัญตัิเกี�ยวกับการระงบัขอ้

พิพาทในมาตรา 44 หากมีการตกลงเกี�ยวกบัค่าสินไหมทดแทนไวล้่วงหน้าขอ้ตกลงดงักล่าวเป็นโมฆะ  

 ภายใตม้าตรา 46 ซี ได้กาํหนดวิธีการเกี�ยวกับกรณีผู้ให้เช่าประสงค์ที�ย้าย

พื�นที�การเช่าตามสัญญาเช่า โดยผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ล่วงหนา้อยา่งนอ้ย 3 เดือน ซึ�งมาตรา 46 ดี 

ถึง 46จี ไดจ้าํกัดเหตุให้สิทธิศูนย์การคา้ผูใ้ห้เช่ายา้ยพื�นที�การเช่าของผู ้เช่าไดเ้ฉพาะเหตุตามกฎหมาย

เท่านั�น คือผู ้ให้เช่าประสงค์จะตกแต่งหรือปรับปรุงหรือขยายพื�นที�  และการทํางานไม่สามารถ

ดาํเนินการไดห้ากปราศจากการยา้ยพื�นที�เช่า ซึ� งหนงัสือเรียกร้องจะตอ้งระบุโดยละเอียดเกี�ยวกบัการ

ตกแต่งปรับปรุงหรือการขยายพื�นที� เหตุจาํเป็นและกาํหนดระยะเวลา รายละเอียดเกี�ยวกบัพื�นที�ใหม่เพื�อ

ผูเ้ช่าเลือก และกาํหนดวนัขนยา้ยของผูเ้ช่า ในกรณีนี�ภายใน 1 เดือนนบัแต่ผูเ้ช่าได้รับหนังสือแจง้การ

ยา้ยพื�นที�เช่า ผู้เช่ามีสิทธิยกเลิกสัญญาเช่าได้ในวนัที�ตกลงกันหรือภายใน 3 เดือนนบัแต่วนัที�ระบุใน

หนงัสือแจง้ของผูใ้หเ้ช่า และผูเ้ช่าไดรั้บสิทธิที�จะไดรั้บค่าสินไหมทดแทนเพื�อความเสียหายที�เหมาะสม

โดยการตกลงกนัระหวา่งคู่สัญญา หากไม่สามารถตกลงกันไดจ้ะต้องได้รับการชี� ขาดในกระบวนการ

ระงับข้อพิพาท ข้อตกลงในสัญญาเช่าเกี�ยวกับจํากัดจาํนวนค่าสินไหมทดแทนที�ผู้เ ช่าจะได้รับไว้

ล่วงหน้าเป็นโมฆะ หากผูเ้ ช่ายอมรับการยา้ยไปยงัพื�นที�เ ช่าใหม่ที�เป็นทางเลือกจะต้องมีการตกลง

เงื�อนไขการเช่ากนัใหม่ หรือเป็นเงื�อนไขเดิมตามสัญญาเช่า แต่มีขอ้ยกเวน้วา่เงื�อนไขตามสญัญาเช่าฉบบั

ใหม่จะต้องเท่าเทียมกนักับสัญญาเช่าฉบับเดิม และค่าเช่าสําหรับพื�นที�เช่าใหม่นี� อาจจะเท่าเดิมหรือ

ปรับเปลี�ยนตามมูลค่าพื�นที�ในราคาตลาดที�แทจ้ริง 

 The Retail Shop Lease Act 1994 ไดก้าํหนดวิธีการระงบัขอ้พิพาทระหว่าง

ศูนย์ก ารค้าผู ้ให้ เ ช่ าและผู ้เ ช่ า โดยยื�นจดหมายสําหรับการไกล่ เกลี� ยประนอมข้อพิพาทโดย

อนุญาโตตุลาการก่อนใช้กระบวณการทางศาล ซึ� งเป็นอาํนาจที�เกี�ยวกบัการคาํนวณค่าเช่าที�ตอ้งชําระ 
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ค่าใช้จ่ายที�ผู ้ให้เช่ามีสิทธิเรียกเก็บ และค่าสินไหมทดแทน ภายใตส้ัญญาเช่า ขอ้ขัดแยง้ต้องยกขึ� น 

QCAT โดยผูไ้กล่เกลี�ยนั�น สัญญาเช่าจะตอ้งมีกาํหนดระยะเวลาการเช่าคงเหลืออยูม่ากกวา่ 1 ปีก่อนที�จะ

มีการยื�นหนงัสือเรียกร้องข้อพิพาท 

 

3.3  กฎหมายคุ้มครองผู้เช่าพื�นที�ร้านค้าของประเทศฝรั�งเศส 

 

ในประเทศฝรั�งเศส ผู้เช่าพื�นที�เพื�อดาํเนินธุรกิจนั�นจะไดรั้บความคุม้ครองภายใตก้ฎหมายการเช่า

ของฝรั�งเศส โดยการทาํสัญญาเช่าจะถูกควบคุมทั�งตามประมวลกฎหมายแพ่ง บทบญัญตัทีิ� 1713 ถงึ 1778  

ซึ� งเป็นการเช่าบา้น หรือเช่าพื�นที�ในการทาํการเกษตร แต่ในกรณีการเช่าอสังหาริมทรพัยเ์พื�อการพาณิชย ์

ไดรั้บการควบคุมตามบทบญัญตัิในกฎหมายพาณิชย ์(Commercial Code) คือ L.145-1 ถึง L.145-60  ใน

ฝรั�งเศสจะไม่มีกฎหมายบญัญตัิเกี�ยวกบัการเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้เป็นการเฉพาะแต่ใชก้ฎหมายพาณิชย ์

(Commercial Code) ดงักล่าวมาปรับใช้ อย่างไรก็ดีกฎหมายพาณิชย ์(Commercial Code) จะคุม้ครองสิทธิ

ของผูเ้ช่าเป็นอย่างมาก59 

กฎหมายพาณิชย ์(Commercial Code) ของประเทศฝรั�งเศสนั�น เป็นกฎหมายที�ใช้ควบคุมการ

เช่าอสังหาริมทรัพยท์ี�มีวตัถุประสงคค์วามมุ่งหมายเพื�อใชใ้นทางการคา้ของผูเ้ช่า โดยมุ่งหมายคุม้ครองผู ้

เช่าอสังหาริมทรัพยท์างการคา้ เกี�ยวกบัระยะเวลาการเช่า การต่ออาย ุหรือ การปฎิเสธการต่ออายุสัญญา

เช่า  การเช่าช่วง ค่าเช่า และการยกเลิกสัญญา ซึ�งมีการควบคุมจาํกดัเฉพาะและมีกระบวณการพิเศษแต่ง

ต่างจากสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื�อการพกัอาศยั ภายใต้บทบญัญตัิมาตรา แอล.145-1 ของกฎหมาย

พาณิชย ์(Commercial Code)  ผูเ้ช่าซึ� งจะไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายนี�นั�นจะตอ้งมีการจดทะเบียน

ต่อสํานกังานจดทะเบียนบริษทัและการคา้ (The Trade and Companies Register) เพื�อรักษาผลประโยชน์

การคุม้ครองตามที�กฎหมายกาํหนดรับรองไว ้แต่สัญญาเช่าทางการคา้ไม่จาํเป็นตอ้งทาํเป็นหนงัสือ หรือ

เป็นการบังคบัเกี�ยวกบัแบบของการทาํสัญญาเช่า แต่การจดัทาํเอกสารก็มีความจาํเป็นในการพิสูจน์

ขอ้เท็จจริง คู่สัญญาสามารถที�จะดาํเนินการจดทะเบียนที�สํานกังานภาษี (Tax Office) ซึ� งจะเป็นการ

แน่นอน  

ประเทศฝรั�งเศส มีการแต่งตั�งองค์กรผูท้ี�มีอาํนาจที�มีอาํนาจในการวินิจยัเกี�ยวกับขอ้พิพาทตาม

สัญญาเช่าทางการคา้เป็นพิเศษ เรียกว่า The Tribunal de Grande Instance ภายใตบ้ทบญัญติั อาร์211-4 

ของพระธรรมนูญศาลยุติธรรมฝรั�งเศส (the Code of Judicial Organization) ซึ�งอาํนาจความรับผิดชอบ

เกี�ยวกบัขอ้พิพาททางสัญญาเช่าในทางการคา้โดยตรง 

                                                        
59 Sabrina Benghoune, “The legal Protection of the Small Retailer in The Shopping Center. A 

comparative study between Canada and France,” (A Thesis for the degree of Master of Laws , 

University of Toronto), p. 25. 
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การใชท้รัพย์สินที�เช่า กฎหมายฝรั�งเศสภายใตก้ฎหมายพาณิชย์ ทรัพยสิ์นที�เช่า ผูเ้ช่าไม่สามารถ

ดํา เ นินกิจการอย่างอื�นนอกเหนือหรือมากกว่าหนึ� งอย่างตามที� จะระบุไว้ในสัญญาเช่ า หรือ

นอกเหนือจากที�ระบุไวใ้นสัญญาเช่า เวน้แต่จะไดรั้บความยินยอมจากผูใ้ห้เช่า ผู้เช่ามีสิทธิร้องขอผูใ้ห้

เช่าที�จะปรับเปลี�ยนการใชท้รัพยสิ์น ซึ�งมีเป็นสองลกัษณะ ลกัษณะแรก ผูเ้ช่าเปลี�ยนประเภทของกิจการ 

เช่น เดิมขายหนงัสือ เป็นขายเสื�อผา้ และอีกลกัษณะหนึ�ง คือ ผูเ้ช่าไดเ้พิ�มประเภทของกิจการจากเดิมแต่

ยงัมีความเกี�ยวขอ้งกบักิจการเดิม เช่น เดิมขายขนมปัง แต่ไดม้ีการขายช็อคโกแล็ค  

ระยะเวลาการเช่า กฎหมายฝรั�งเศส (Commercial Code) ไดม้ีการกาํหนดช่วงระยะเวลาการเช่า

ไวเ้ป็นจาํนวน 9 ปี แต่ให้สิทธิเฉพาะผูเ้ช่าเท่านั�นที�จะใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาไดทุ้กๆ 3 ปี จึงนิยมที�จะ

เรียกกฎหมายพาณิชยเ์กี�ยวกบัการเช่าวา่ “สัญญาเช่า 3-6-9”  (3-6-9 lease) และเมื�อครบกาํหนด 9 ปี ผู ้ให้เช่า

ตอ้งถูกบงัคับให้ต่ออายุสัญญาโดยอตัโนมัติ หากไม่มีการปฎิเสธการต่ออายุสัญญา ถา้ผู้ให้เช่าไม่

ประสงค์ที�จะต่ออายุใหก้บัผูเ้ช่าอีกต่อไป ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งส่งหนงัสือแจง้ล่วงหน้าไปยงัผูเ้ช่าอย่างน้อย 6 

เดือนก่อนครบกาํหนดอายุตามสัญญาเช่า และจ่ายค่าเสียหายในจาํนวนที�เพียงพอกบัมูลค่าทางการคา้ 

(Value of Goodwill) แต่สัญญาที�นิยมทาํกนัในประเทศฝรั�งเศสเพื�อหลีกเลี�ยงการอยู่ภายใตบ้งัคบัของ

กฎหมายเช่าเชิงพาณิชย ์(The Commercial Code) คือมีกาํหนดระยะเวลาเพียง 23 เดือน 

ภายใตม้าตรา แอล 145-14 ผูใ้หเ้ช่าอาจปฎิเสธการต่ออายุสัญญาเช่าได ้แต่ตอ้งชดใช้ค่าสินไหม

ทดแทนใหก้บัผูเ้ช่าในจาํนวนที�เพียงพอตามที�กฎหมายกาํหนดไว ้ซึ� งรวมถึงมูลค่าราคาตลาดของธุรกิจ

ในทางปกติประเพณี ค่าใช้จ่ายในการขนย้าย และค่าใช้จ่ายในทางธุรกิจ ยกเวน้แต่ในกรณีเป็นเหตุ

ยกเวน้ที�ผูใ้ห้เช่าสามารถยกเลิกสัญญาไดท้ี�กําหนดไวใ้นมาตรา แอล 145-17 คือตอ้งพิสูจน์ว่าเป็นเหตุ

สําคญัตามที�กฎหมายกําหนดไว ้กรณีที�ผู ้เช่าผิดภาระหน้าที�สําคญัตามสัญญาเช่า หรือเหตุในกรณี

ปรับปรุงอาคาร ซึ�งก็มีเงื�อนไขและวธีิการที�กาํหนดไวใ้นมาตรา แอล 145 -19 และ มาตรา แอล 145-20 

กฎหมายฝรั�งเศส Commercial Code ไดม้ีบทบญัญตัิเกี�ยวกบัค่าเช่าของสัญญาเช่าเชิงพาณิชยใ์ห้

สิทธิคู่สัญญาในการตกลงเกี�ยวกบัอตัราค่าเช่า แต่ก็มีการควบคุมค่าเช่าใหส้มควรกบัการเช่า ดงันั�นจึงมี

บทบญัญตัิที�ใหสิ้ทธิคู่สัญญายื�นคาํร้องต่อผูพ้ิพากษาทุกๆ 3 ปี (แอล.145-38 ) เพื�อพิจารณาเกี�ยวกบัอตัรา

ค่าเช่าที�เป็นการสมควร อตัราค่าเช่าที�เป็นการสมควรจะตอ้งเป็นราคาเทียบเท่ากบัราคาตลาด (แอล 145-33 ) 

ซึ� งพิจารณาไดจ้าก ลกัษณะของทรัพย์สินที�เช่า ที�ต ั�งของทรัพยสิ์นที�เช่า ภาระผูกพนัอย่างอื�นระหว่าง

คู่สัญญา สภาพทางการคา้ และราคาตลาดของพื�นที�ข้างเคียงและหากผู้ให้เช่าประสงค์ที�เปลี�ยนแปลง

อตัราค่าเช่าเมื�อมีการต่ออายุสัญญา ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งส่งหนงัสือถึงผูเ้ช่าพร้อมกบัขอ้เสนอการต่ออาย ุ

นอกจากนี�  ในระบบกฎหมายของฝรั�งเศส สัญญาซื�อขายหรือสัญญาให้บริการนอกจากจะอยู่

ภายใตบ้งัคบัของประมวลกฎหมายแพ่ง (Le Code Civil ) แล้ว หากสัญญาดงักล่าวเป็นสัญญาที�ทาํขึ�น

ระหวา่งผูป้ระกอบการและผูบ้ริโภคแลว้ สัญญาดงักล่าวตอ้งตกอยู่ภายใตก้ฎหมายบงัคบัของกฎหมาย

คุม้ครองผูบ้ริโภคอีกด้วย ซึ� งบญัญตัิขึ�นในรูปของประมวลกฎหมายที�เรียกวา่ประมวลกฎหมายการ

บริโภค (Le Code de la Consummation) โดยกาํหนดให้ผู ้ประกอบการมีหน้าที�แจ้งขอ้มูลสําคัญ

เกี�ยวข้องกับสินค้าและบริการให้แก่ผู ้บริโภคทราบก่อนที�จะตกลงทาํสัญญา นอกจากนี� ประมวล
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กฎหมายการบริโภคยงักาํหนดกฎเกณฑก์ารคุม้ครองผูบ้ริโภคในส่วนของสัญญาพิเศษเป็นการเฉพาะ 

ในประเทศฝรั�งเศสนั�นสมาคมผูบ้ริโภคซึ�งเป็นองค์กรที�มีกําลงัต่อรองอย่างมากไดเ้ป็นกาํลงัสําคญัใน

การผลกัดนัใหม้ีกฎหมายพิเศษเพื�อคุม้ครองผูบ้ริโภคในดา้นการทาํสัญญาที�ปรากฎมีขอ้สัญญาที�ไม่เป็น

ธรรมคือ กฎหมายเลขที� 78-23 วนัที� 10 มกราคม 1978 เรื�อง การคุ้มครองและการให้ข้อมูลข่าวสารแก่

ผูบ้ริโภคผลิตภณัฑแ์ละบริการ โดยเฉพาะหมวดที� 4 การคุม้ครองผูบ้ริโภคต่อขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม 

(มาตรา 35-38) กฎหมายของฝรั�งเศสให้การคุม้ครองไม่เน้นที�ลกัษณะของการเป็นสัญญามาตราฐาน

หรือสัญญาสําเร็จรูปเช่นกฎหมายเยอรมนั แต่เน้นที�ลกัษณะของบุคคลที�เข้าเป็นคู่สัญญาวา่ ถา้เป็น

สัญญาที�ทาํขึ�นระหว่างผู้ประกอบวชิาชีพกับผูไ้ม่ประกอบวชิาชีพหรือผูบ้ริโภคแลว้ เป็นสัญญาที�จะอยู่

ภายใตบ้งัคบัของกฎหมายขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม (มาตรา 35)60   

กฎหมายของฝรั�งเศสมีบทบญัญตัิเกี�ยวกบัการใหค้วามคุม้ครองคู่สัญญาจากความไม่เป็นธรรม

อนัเกิดจากขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมนั�น ซึ� งจะใช้บงัคบัโดยพิจารณาจากบุคคลผูเ้ป็นคู่สัญญาหากสัญญา

ที�ทาํขึ�นระหว่างผู ้ประกอบวิชาชีพกับผู ้ไม่ประกอบวชิาชีพหรือผู ้บริโภคแลว้ เป็นสัญญาที�จะอยู่ใน

บงัคบัของกฎหมายขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมไดห้ากปรากฏวา่สัญญาที�ทาํขึ�นดงักล่าวนั�นมีเนื�อหาสัญญาที�

ไม่เป็นธรรมไม่วา่จะเป็นเนื�อหาเกี�ยวกบัการชาํระราคา ระยะเวลา การต่ออายุ การบอกเลิกสัญญา การ

ปฎิบตัิการชาํระหนี�  โดยมิไดจ้าํกดัวา่สัญญานั�นจะมีลกัษณะเป็นสัญญามาตรฐานหรือสัญญาสําเร็จรูปที�

ผูป้ระกอบธุรกิจทาํขึ�น                                                                                         

มาตราคุม้ครองสิทธิของผู ้บริโภคตามกฎหมายของฝรั�งเศสนั�นส่วนหนึ� งได้มีการกําหนด

มาตราการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคก่อนการเขา้ทาํสัญญา เนื�องจากผูบ้ริโภคไม่มีความรู้ความชํานาญ

เทียบเท่ากบัผูป้ระกอบธุรกิจ บางครั�งการเขา้ทาํสัญญากับผูป้ระกอบธุรกิจ เกิดจากการชกัชวนหรือใช้

วธีิการโฆษณาหรือส่งเสริมการขายใหเ้ขา้ทาํสัญญาโดยการขาดการไตร่ตรองอย่างรอบคอบ หรือบาง

กรณีสัญญาทางธุรกิจมีความสลบัซํ�าซ๊อนมีเงื�อนไขจาํนวนมาก ผูบ้ริโภคไม่มีโอกาสในการตรวจสอบ

ขอ้มูลและเปรียบเทียบผลดีผลเสียในการเข้าทําสัญญากับผูป้ระกอบธุรกิจ  และพิจารณาสาระสําคญั

เกี�ยวกบัสิทธิและหน้าที�ตลอดจนความผูกพนัตามสัญญาได้อย่างเต็มที�ดว้ยขาดอาํนาจในการต่อรอง 

สัญญาจึงมีขอ้ตกลงอนัไม่เป็นธรรมเป็นการเอาเปรียบผู้บริโภคเป็นอยา่งมาก กฎหมายของฝรั�งเศสจงึได้

บทบญัญตัิเกี�ยวกบัการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคที�จะไดรั้บความคุ ้มครองสิทธิในการเขา้ทาํสัญญาที�

เป็นธรรม ดงันั�น สิทธิในการรับรู้ขอ้มูลก่อนการเข้าทาํสัญญาจึงควรที�จะได้รับความคุ ้มครองตาม

กฎหมายของฝรั�งเศส ซึ�งมีการคุ้มครอง ดงันี�    

กฎหมายฝรั�งเศสไดก้าํหนดมาตรการบงัคบัผูป้ระกอบธุรกิจให้ข้อมูลแก่ผูบ้ริโภคก่อนการเข้า

ทาํสัญญา  โดยได้กาํหนดให้คู่สัญญามีหน้าที�ในการให้ขอ้มูล ที�เรียกว่า “การแจ้งให้ทราบ” เป็นหลกั

พื�นฐานทั�วไปของประมวลกฎหมายแพ่งฝรั�งเศส มาตรา 1134 มาตรา 3 ที�กาํหนดหลกัสุจริตในการทาํ
                                                        

60 ดาราพร ถิระวฒัน์, กฎหมายสัญญา:สถานะใหม่ของสัญญาปัจจุบนัและปัญหาขอ้สัญญาที�ไม่

เป็นธรรม, เรื�องเดิม, หนา้ 81.  
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ความตกลง61 ดงันั�นในการทาํสัญญาคู่สัญญามีหน้าที�ตอ้งแจง้ให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งทราบเกี�ยวกับ

ขอ้มูลอนัเป็นสาระสําคญัเกี�ยวกบัขอ้ตกลงสัญญาอนัจะมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งซึ� งไม่อาจล่วงรู้ได้

พิจารณาทางไดเ้สียในการเขา้ทาํสัญญา ซึ� งเป็นหลกัการพื�นฐานของการทาํสัญญาที�คู่สัญญาต้องกระทาํ

การโดยสุจริต ตามหลกัเสรีภาพในการเขา้ทาํสัญญา ซึ�งคู่สัญญามีอาํนาจในการต่อรองเท่าเทียมกนั แต่

หลกัการดงักล่าวก็ยงัไม่ชดัเจนเพียงพอที�จะคุม้ครองสิทธิของผู้บริโภคก่อนการเขา้ทาํสัญญาเพื�อมิให้

ไดรั้บความเสียหายจากการเขา้ทาํสัญญา  กฎหมายของฝรั�งเศสจึงไดก้าํหนดหนา้ที�ของผูป้ระกอบธุรกิจ

ไวใ้นกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคเพิ�มไวเ้ป็นพิเศษโดยระบุไวอ้ย่างชดัเจนว่าสัญญาประเภทใดสําหรับ

สินค้าชนิดใด ผู ้ประกอบธุรกิจต้องให้ข้อมูลอะไรบ้างแก่ผู้บริโภค มาตรา แอล.111 กําหนดให้ผู้

ประกอบธุรกิจมีหนา้ที�ตอ้งดาํเนินการให้ผู้บริโภครับทราบข้อมูลเกี�ยวกบัลกัษณะเฉพาะที�สําคญัของ

สินคา้หรือบริการ โดยกาํหนดใหร้ะบุหรือแจง้ไวใ้นฉลากถึงส่วนประกอบของผลิตภณัฑ ์ปริมาณ แห่ง

ที�ผลิต คาํเตือน มาตรา แอล.113.3 กาํหนดใหผู้ป้ระกอบธุรกิจให้ขอ้มูลเกี�ยวกบัราคาและเงื�อนไขในการ

ขาย โดยผูข้ายสินคา้หรือบริการตอ้งทาํเครื�องหมายหรือติดฉลาก การแจง้ประกาศหรือดว้ยวธีิการอื�นใด

ที�เหมาะสม แจง้ใหผู้บ้ริโภคทราบเรื�อง ราคา ขอ้จาํกดัต่างๆ ที�อาจเกิดขึ�นในเรื�องความรับผิดทางสัญญา

และเงื�อนไขเฉพาะของการขาย หากผูป้ระกอบธุรกิจเพิกเฉย ละเวน้ หรือจงใจ อาจไดรั้บโทษทางอาญา 

และกาํหนดใหเ้จา้หนา้ที�ของรัฐมีอาํนาจในการควบคุมกาํกบัดูแล       

นอกจากนี�  ประมวลกฎหมายวา่ดว้ยการบริโภคโดยกําหนดให้ผู ้ประกอบวชิาชีพต้องส่งมอบ

ตวัอย่างสัญญาใหแ้ก่ผูม้ีส่วนเกี�ยวขอ้งตามที�ร้องขอก่อนล่วงหนา้ โดยมีกาํหนดการกาํหนดระยะเวลาที�ผู ้

ประกอบวิชาชีพจะตอ้งส่งสัญญาให้แก่ผู ้บริโภคก่อนล่วงหน้าก่อนการเข้าทําสัญญาเพื�อให้โอกาส

ผูบ้ริโภคไดม้ีสิทธิไดต้รวจสอบขอ้สัญญาและไตร่ตรองเกี�ยวกับขอ้สัญญาก่อนการเขา้ทาํสัญญา และ

หลงัจากการทาํสัญญากฎหมายยงัใหร้ะยะเวลาการไตร่ตรองสัญญาแก่ผูบ้ริโภคโดยกาํหนดให้ผูบ้ริโภค

มีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ภายในกาํหนดระยะเวลาหลงัจากทาํสัญญา ระยะเวลาการไตร่ตรองนี�  จะมี

กาํหนดแตกต่างตามประเภทของสัญญา เช่นกรณี สัญญาสินเชื�ออสังหาริมทรัพยก์ําหนดระยะเวลา 10 วนั 

หลงัจากได้รับเอกสารการเสนอกู้เงิน ประมวลกฎหมายบริโภค มาตรา L132-14-1 สัญญาจะเกิดขึ� น

สมบูรณ์ต่อเมื�อพื�นระยะเวลาในการไตร่ตรอง ซึ�งระหว่างระยะเวลาไตร่ตรองผู ้บริโภคอาจบอกเลิก

สัญญาไดโ้ดยการแสดงเจตนาอยา่งชดัแจง้  

กฎหมายคุ ้มครองผู้บริโภคของฝรั�งเศสมีมาตรการบังคับกําหนดเนื�อหาที�ต้องมีในสัญญาไว้

ล่วงหนา้เพื�อคุม้ครองผูม้ีอาํนาจในการเจรจาต่อรองน้อยกวา่ผูป้ระกอบธุรกิจ กฎหมายคุม้ครองขอ้สญัญาอนั

ไม่เป็นธรรม จึงไดจ้าํกัดสิทธิเสรีภาพของคู่สัญญาโดยวิธีการที�รัฐควบคุมข้อตกลงในสัญญาไวเ้ป็นการ

ล่วงหนา้ ของขอ้ตกลงในสัญญาบางประเภท คลา้ยกบัลกัษณะเหมือนสัญญาสําเร็จรูปแต่เป็นการกาํหนดไว้

ล่วงหนา้โดยรัฐโดยมีเจตนาเพื�อสร้างความสมดุลทางสัญญา ถ่วงดุลมิใหส้ัญญาเป็นประโยชนแ์ก่ผูป้ระกอบ

ธุรกิจแต่ฝ่ายเดียว และมีสภาพบงัคบัวา่ข้อสัญญาที�ไม่เป็นไปตามเนื�อหาที�กําหนดไวแ้ลว้จะใช้ไม่ได้ ซึ� ง
                                                        

61 ดาราพร ถิระวฒัน์, เรื�องเดียวกนั, หนา้ 96. 
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แทนที�จะกาํหนดขึ�นล่วงหน้าฝ่ายเดียวโดยผูป้ระกอบวิชาชีพกลบัเป็นการกําหนดขึ�นล่วงหน้าโดยภายรัฐ 

หรือโดยการเจรจาที�ทาํเป็นความตกลงร่วมกนัขององค์กรผูป้ระกอบวิชาชีพที�เกี�ยวขอ้งต่างๆ62  

กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคฝรั�งเศสกาํหนดมาตรการไม่ใหผ้ลบงัคบัแก่ขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

มาตรา L.132-1 ไดก้ําหนดให้ข้อสัญญาใดที�จะเป็นขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมและไม่ให้มีผลบงัคบั ซึ�ง

มาตรานี�ในวรรคท้ายไดก้าํหนดว่าเป็นกฎหมายเกี�ยวกบัความสงบเรียบร้อยคู่สัญญาไม่อาจตกลงยกเลิก

เพิกถอนได ้โดยขอ้สัญญาอนัไม่เป็นธรรมใดที�จะถูกจาํกดัไวใ้นสัญญามิใหม้ีผลบงัคบันั�น จะถกูควบคุม

โดยใช้วธีิการออกเป็นกฤษฎีกาโดยศาลปกครองสูงสุดฝรั�งเศส (Conseil d’Etat) ในส่วนที�ไม่ไดท้าํ

หนา้ที�ตุลาการ มีหนา้ที�ในการพิจารณาและออกกฎหมายเกี�ยวกบัขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมตามความเห็น

ของคณะกรรมาธิการข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม (la Commission des clauses Abusives) ประกอบด้วย

กรรมการ 13 คน ซึ�งเป็นตุลาการ 3 คน ผูท้รงคุณวฒิุ 2 คน ผูแ้ทนผูป้ระกอบวชิาชีพ และผูแ้ทนผูบ้ริโภค

ฝ่ายละ 4 คน ไดม้ีการออกกฤษฎีกาควบคุมจาํกดัการทาํสัญญาหา้มใชข้อ้สัญญา 2 ประเภท ประเภทแรก 

ขอ้สัญญาในสัญญาซื�อขายที�จาํกดัหรือลดทอนสิทธิของผูบ้ริโภคในการได้รับการเยยีวยาแกไ้ขในกรณีมี

การไม่ปฎิบตัิตามสัญญาใดๆ ของผูข้ายซึ�งเป็นผูป้ระกอบวชิาชีพ และประการที�สอง ขอ้สัญญาซึ�งสงวน

สิทธิของผูป้ระกอบวชิาชีพที�จะเปลี�ยนแปลงแกไ้ขไดฝ่้ายเดียวสําหรับสินคา้ที�จะส่งมอบหรือบริการ    

ผูว้จิยัไดจ้ดัทาํตารางเปรียบเทียบกฎหมายที�เกี�ยวกบัการเช่าพื�นที�ทางการคา้ของประเทศองักฤษ 

ประเทศออสเตรเลีย และประเทศฝรั�งเศส ซึ�งมีรายละเอียด ดงันี�   
 

ตารางที� 1   เปรียบเทียบกฎหมายที�เกี�ยวกับการเช่าพื�นที�การค้าของประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 

(รัฐควีนส์แลนด์) และประเทศฝรั�งเศส 

 ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศฝรั�งเศส 

กฎหมายที�ใชบ้งัคบั The Landlord and 

Tenant Act 1954. 

The Retail shop lease 

1994. (Queenland) 

The Commercial Code in 

France 

ขอบเขตบงัคบัใช ้ การเช่าที�ดินหรือ

อาคารที�ใชป้ระกอบ

อาชีพหรือดาํเนิน

ธุรกิจของผูเ้ช่า แม้

การเช่าจะทาํโดย

บริษทั หรือบุคคลผู ้

ไดรั้บผลประโยชน์

ของบริษทั  มาตรา 

 23(1เอ) และ (1บี) 

มีวตัถุประสงคเ์พื�อ

กาํหนดมาตราฐานการ

เช่าขั�นตํ�า และ

กระบวนการระงบัขอ้

พิพาทเกี�ยวกบัการเช่า

พื�นที�เพื�อการคา้ใน

ศูนยก์ารคา้ (มาตรา 4 

A, B และมาตรา 18)  

สัญญาเช่าทรัพยท์ี�มี

วตัถุประสงคเ์พื�อ

กิจกรรมทางการคา้โดยมี

ขอ้ตกลงระยะเวลาการ

เช่าเกินกวา่ 2 ปีขึ�นไป 

                                                        
62 ดาราพร ถิระวฒัน์, เรื�องเดียวกนั, หนา้ 102.  
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ตารางที� 1   เปรียบเทียบกฎหมายที�เกี�ยวกับการเช่าพื�นที�การค้าของประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 

(รัฐควีนส์แลนด์) และประเทศฝรั�งเศส  (ต่อ) 

 ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศฝรั�งเศส 

คาํนิยาม/คาํจาํกดั

ความของทรัพยสิ์นที�

เช่า 

ที�ดินหรืออาคารใช้เพื�อ

ประกอบอาชีพหรือดาํเนิน

ธุรกิจของผูเ้ช่า 

พื�นที�ซึ� งมีทรัพยสิ์น

ใหเ้ช่าตั�งแต่ 5 

ร้านคา้ขึ�นไป เพื�อใช้

สําหรับทาํการคา้ 

(ศูนยก์ารคา้)                

อาคารหรือที�ดินซึ�งใช้

เพื�อการธุรกิจของผู ้

เช่า 

ขอ้ตกลงยกเวน้ไม่นาํ

กฎหมายมาใชบ้งัคบั 

ขอ้ตกลงยกเวน้ไดถ้า้การเช่ามี

กาํหนดระยะเวลาแน่นอนหรือ

ทาํตามวธีิการกฎหมายกาํหนด 

(มาตรา 38 เอ) 

ขอ้ตกลงยกเวน้เป็น 

โมฆะ (มาตรา 19, 

20) 

คู่สัญญาอาจตกลงให้

แตกต่างตามที� กม.

ควบคุมไวไ้ด ้แตต่อ้ง

ระบุไวช้ดัแจง้ 

แบบของสัญญา ไม่มีแบบ เกิดจากการแสดง

เจตนาความประสงคข์อง

คู่สัญญาทั�งสองฝ่าย เวน้แต่เป็น

การเช่าที�มีกาํหนดระยะเวลา

การเช่าแน่นอนและมากกวา่ 3 

ปี 

บงัคบัทาํเป็น

หนงัสือ และผูใ้หเ้ช่า

มีหน้าที�ส่งสําเนา

สัญญาใหแ้ก่ผูเ้ช่า

ภายใน 30 วนั หาก

ไม่ทาํมีโทษปรับ  

(มาตรา 23) 

ไม่มีแบบ แตก่ารทาํ

เป็นหนงัสือและการ

จดทะเบียนจะ

คุม้ครองสิทธิการต่อ

อาย ุ

คุม้ครองก่อนการ        

เขา้ทาํสัญญา 

ควบคุมวธีิการยกเลกิสัญญา 

การตอ่อายสุัญญา, กาํหนดเหตุ

ที�ผูใ้ห้เช่าบอกเลิกสญัญา 

กาํหนดค่าเสียหายใหแ้ก่ผูเ้ช่า 

มีวธีิระงบัขอ้พิพาทโดย The 

County Court. 

ผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่ามี

หนา้ที�แจง้ขอ้มูลอนั

จาํเป็นที�ระบุอย่าง

นอ้ยล่วงหนา้ 7 วนั 

และตอ้งมีรายงานที�

ปรึกษาการเงินและ

กฎหมาย หากไม่

แจง้กฎหมายให้

ความคุม้ครองผูเ้ช่า                    

(มาตรา 22, 22 เอ, 

23) 
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ตารางที� 1   เปรียบเทียบกฎหมายที�เกี�ยวกับการเช่าพื�นที�การค้าของประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 

(รัฐควีนส์แลนด์) และประเทศฝรั�งเศส  (ต่อ) 

 ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศฝรั�งเศส 

คุม้ครองการตอ่อาย ุ ก่อนครบกาํหนด

ระยะเวลาเช่าผูเ้ช่ามี

สิทธิขอตอ่อายุ

สัญญาโดยแจง้

ความประสงคไ์ปยงั 

ผูใ้หเ้ช่า ซึ� งผูใ้หเ้ช่า

มีหน้าที�ตอ้งแจง้แก่

ผูเ้ช่าในกาํหนด

ระยะเวลา ขอ้

ขดัแยง้การต่ออายุผู ้

เช่าอาจร้องขอตอ่ 

The County Court 

เพื�อพิจารณา 

กาํหนดใหสิ้ทธิผูเ้ช่า

ต่ออายุสัญญาแบ่งเป็น

หนา้ที�ผูใ้ห้เช่าตอ้งแจง้

กรณีสัญญาระบุใหต้่อ

สัญญาและกรณีไม่มี

ขอ้ตกลงตอ่สัญญาให้

ผูเ้ช่ามีหนงัสือแจง้ 

ผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที� หาก

ไม่แจง้ภายในกาํหนด

มีผลเป็นการตอ่สัญญา 

(มาตรา 46, 46 เอเอ) 

กาํหนดใหสิ้ทธิผูเ้ช่าบอก

เลิกสัญญาไดทุ้กคราวเมื�อ

ครบกาํหนด 3 ปี หาก

ผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะขึ�นค่า

เช่า ผูใ้หเ้ช่าตอ้งส่ง

หนงัสือแจง้ผูเ้ช่า ถา้ผูเ้ช่า

ไม่ยอมรับสัญญาเช่าจะมี

ผลผกูพนัแค่ 9 ปี หากมี

ขอ้โตแ้ยง้นาํคดีขึ�นสู่ศาล

เพื�อพิจารณาตอ่ไป 

คุม้ครองการเลิกสญัญา ผูใ้หเ้ช่าจะใชสิ้ทธิ

เลิกสัญญาไดเ้ฉพาะ

เหตุตามที�กฎหมาย

กาํหนดเท่านั�น หาก

เป็นเหตซึุ�งมิใช่

ความผิดของผูเ้ช่า 

ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งใชค้่า

สินไหมทดแทน 

กฎหมายกาํหนดค่า

ชดเชยที�แน่นอนใน

การเลิกสัญญา

ใหก้บัผูเ้ช่าบางกรณี 

กม.กาํหนดเหตุเลกิ

สัญญา และยนิยอม

เหตุบางประการที�ผูใ้ห้

เช่ามีสิทธิเลิกสัญญา 

เช่น การปรับปรุง การ

ตกแต่ง และกาํหนด

วธีิการเลิกสัญญาแต่

ตอ้งใช้ค่าสินไหม

ทดแทนแก่ผูเ้ช่า 

(มาตรา 46 ซี – 46) 

กม.กาํหนดเหตุใหผู้ใ้ห้

เช่าเลกิสัญญาก่อนครบ

กาํหนดระยะเวลาที�ตกลง

ไวไ้ดเ้มื�อครบกาํหนด

ทุกๆ 3 ปี โดยหากเป็น

เหตุเกี�ยวกบัการปรับปรุง 

การตกแต่ง แต่ตอ้งใชค้่า

สินไหมทดแทนแก่ผูเ้ช่า

เวน้แต่ในกรณีที� กม.

กาํหนด (มาตรา L145-15 

ถึง L145-30)  
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ตารางที� 1   เปรียบเทียบกฎหมายที�เกี�ยวกับการเช่าพื�นที�การค้าของประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย 

(รัฐควีนส์แลนด์) และประเทศฝรั�งเศส (ต่อ) 

 ประเทศอังกฤษ ประเทศออสเตรเลีย ประเทศฝรั�งเศส 

คุม้ครองค่าเช่า เมื�อมีขอ้ขดัแยง้

เกี�ยวกบัการต่ออายุ

หรือการเลิกสญัญา

เช่า The County 

Court มีอาํนาจ

พิจารณากาํหนดค่า

เช่าที�เห็นสมควร

ตามที�กฎหมาย

กาํหนดไว ้ม.34 

คุม้ครองโดยวธีิตอ้ง

กาํหนดค่าเช่าไวช้ดั

แจง้ในสัญญา และ

กรณีค่าเช่าจากราคา

ตลาดหรือคิดส่วนแบ่ง

หรือคิดจากรายได ้กม.

กาํหนดวธีิการและการ

คาํนวณ               

(มาตรา 24 ถึง 36 เอ) 

ควบคุมกาํหนดค่าเช่าที�

เป็นธรรมเมื�อมีการตอ่

อายุ กาํหนดแนวทางของ

การคดิค่าเช่า หากมขีอ้

โตแ้ยง้เกี�ยวกบัค่าเช่าที�

เป็นธรรม เป็นอาํนาจของ 

A Conseil d’Etat Decree 

คุม้ครองการเก็บเรียก 

เก็บเงินนอกเหนือค่าเช่า 

การกาํหนดให ้The 

County Court มี

อาํนาจพิจารณาค่า

เช่าที�สมควรโดย

กาํหนดหลกัเกณฑ์

การคดิค่าเช่า 

เงินค่าใช้จา่ยของผูเ้ช่า

ค่ากิจกรรม ค่าโฆษณา

จะตอ้งระบชุดัแจง้และ

กาํหนดวธีีการแจง้ให้ผู ้

เช่าทราบล่วงหนา้ และ

บงัคบัใหต้อ้งทาํ มี

รายงานเพื�อพิจารณา 

(มาตรา 37 ถึง 41) 

ไม่มีการกาํหนดไวแ้ต่ให้

อาํนาจศาลที�จะพิจารณา

ค่าเช่าที�สมควรได ้

องค์กรควบคุมหรือระงบั

ขอ้พิพาทเกี�ยวกบัการเช่า 

เป็นองคก์รทางศาล   

เริ�มที� The County 

Court เวน้แตม่ี

ประเดน็ขอ้สําคญัที�

ใชT้he High Court  

QCAT มีอาํนาจในการ

พิจารณาตดัสินขอ้

พิพาทเกี�ยวกบัเช่า

(มาตรา 103) 

The Higher District 

Court (Tribunal de 

Grande Instance) 

 

 

 



บทที� 4 

วเิคราะห์ปัญหามาตรการทางกฎหมายคุ้มครองผู้เช่าพื�นที�รายย่อยในศูนย์การค้า 
  

จากที�ได้กล่าวอธิบายมาในบทที�  2 และบทที� 3 เกี�ยวกบัความเป็นมา แนวคิด ทฤษฎีและ

หลกัเกณฑใ์นการใหค้วามคุม้ครองผูเ้ช่าเกี�ยวกบัการทาํสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนยก์ารคา้ของประเทศ

ไทย และเปรียบเทียบกับกฎหมายของต่างประเทศ คือ ประเทศองักฤษ ประเทศออสเตรเลีย และ

ประเทศฝรั�งเศส แลว้นั�น ในบทนี�ผูว้ิจยัจะไดศ้ึกษา วิเคราะห์ อธิบายถึงเหตุผลและความจาํเป็นและ

ปัญหาของมาตราการทางกฎหมายที�ใชใ้นการคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย โดยแบ่งออกเป็นหวัขอ้อธิบาย 

ดงันี�   

4.1  ปัญหากฎหมายที�ใชบ้งัคบัสัญญาเช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้  

4.2 ปัญหาแนวทางกาํหนดขอ้สัญญามาตรฐานสําหรับการใหเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้ 

   

4.1  ปัญหากฎหมายที�ใช้บงัคับสัญญาเช่าพื�นที�รายย่อยในศูนย์การค้า  

 

ศูนยก์ารคา้ผูใ้ห้เช่าเป็นผู้ที�มีอาํนาจในการเจรจาต่อรองเหนือผูเ้ช่า อีกทั�งโดยปกติ ในการทาํ

สัญญาเช่าพื�นที�นั�น ศูนย์การค้าจะจดัเตรียมเงื�อนไขและขอ้ความเอาไวก่้อนล่วงหน้า มีลกัษณะเป็น

สัญญาสําเร็จรูป ปัญหาใหญ่ของผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยคือไม่มีอาํนาจในการเจรจาต่อรองขอแก้ไขขอ้ตกลง

ในสัญญาเช่า ดงันั�นการกาํหนดระยะเวลาการเช่า อตัราค่าเช่า  และเงื�อนไขการเช่าเกี�ยวกบัการยินยอม

ใหย้า้ยพื�นที�เช่าหรือยกเลิกพื�นที�เช่า การเรียกเก็บค่าโฆษณาค่าการตลาด การต่ออายุสัญญาเช่า การใช้

สิทธิยกเลิกสัญญาของผู้ให้เช่า เป็นไปตามที�ศูนย์การคา้กําหนดแต่ฝ่ายเดียว ข้อสัญญาที�กําหนดใน

สัญญาเช่ามีลกัษณะที�ผู้ให้เช่าได้เปรียบเกินสมควร หรือข้อตกลงให้ผู ้เช่าต้องรับผิดหรือรับภาระ

มากกว่าที�กฎหมายกําหนด  จึงมีความจาํเป็นที�รัฐจะเขา้มาแทรงแซงคุ้มครองผู้เช่าให้ไดรั้บความเป็น

ธรรมในการทาํสัญญาเช่า การเช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้ความผูกพนัตามกฎหมายนั�นเป็นไปตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์  ในบรรพ 3 ว่าดว้ยเอกเทศสัญญา ตามมาตรา 537 ว่าดว้ยการเช่า

อสังหาริมทรัพย ์นอกจากนี� ยงัมีความผูกพนักันตามสัญญาบริการในลกัษณะของการจา้งทาํของ ตาม

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์มาตรา 587 เนื�องจากในการเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้นั�น นอกจาก

ศูนยก์ารคา้จะจดัพื�นที�ใหเ้ช่าแลว้ศูนยก์ารคา้ยงัมีหนา้ที�ในการใหบ้ริการจดัการบริหารภายในศูนยก์ารคา้ 

ศูนยก์ารคา้ก็จะเรียกเก็บค่าบริการต่างๆ เช่น ค่าบริการไฟฟ้า ค่าบริการประปา ค่าบริการความปลอดภยั 

เมื�อมีขอ้พิพาทเกิดขึ�นระหวา่งผูใ้หเ้ช่าพื�นที�และผูป้ระกอบรายย่อย  ขอ้พิพาทนี� จะเป็นคดีผูบ้ริโภคตาม

ความหมายบทนิยามในมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ว่า “ผูบ้ริโภค” 

หมายความวา่ ผูซื้�อหรือผูไ้ดรั้บบริการจากผูป้ระกอบธุรกิจหรือผูซึ้�งไดรั้บการเสนอหรือการชกัชวนจาก

ผูป้ระกอบธุรกิจเพื�อให้ซื�อสินค้าหรือรับบริการ และหมายความรวมถึงผูใ้ช้สินคา้หรือผูไ้ดรั้บบริการ
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จากผูป้ระกอบธุรกิจโดยชอบ แมม้ิไดเ้ป็นผูเ้สียค่าตอบแทนก็ตาม และ “ผูป้ระกอบธุรกิจ” หมายความวา่ 

ผูข้าย ผู้ผลิตเพื�อขาย ผูส้ั�งหรือนาํเข้ามาในราชอาณาจกัรเพื�อขายหรือผู้ซื�อเพื�อขายต่อสินค้า หรือผู ้

ใหบ้ริการ และหมายความรวมถึงผูป้ระกอบกิจการโฆษณาดว้ย  

และตามมาตรา 3 คาํวา่ “ซื�อ” หมายความว่า เช่า เช่าซื�อ หรือไดม้าด้วยประการใดๆ โดยให้

ค่าตอบแทนเป็นเงินหรือผลประโยชน์อย่างอื�น คาํว่า “ขาย” หมายความรวมถึง ให้เช่า ให้เช่าซื�อ หรือ

จดัหาใหไ้ม่วา่ดว้ยประการใดๆ โดยเรียกค่าตอบแทนเป็นเงินหรือผลประโยชน์อยา่งอื�น  

ดงันั�นจากความหมายดังกล่าว ศูนย์การค้าซึ� งเป็นผูใ้ห้เช่าพื�นที�ศูนยก์ารค้าซึ� งมีการเรียกเก็บ

ค่าตอบแทนหรือผลประโยชน์ไม่วา่จะเป็นค่าเช่า หรือค่าบริการจึงเป็นผู้ประกอบธุรกิจ ในความหมาย

ของมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญตัิคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 และผู้เช่าพื�นที�ศูนย์การค้าซึ�งไดใ้ช้

ประโยชน์ในพื�นที�เช่าโดยเสียค่าตอบแทนหรือผลประโยชน์ไม่วา่จะเป็นค่าเช่าหรือค่าบริการจึงเป็น

ผู ้บริโภคตามความหมายของมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญตัิคุ้มครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 ซึ� งจาก

ความหมายสัญญาเช่าพื�นที�ศูนย์การคา้ระหว่างผูใ้ห้เช่ากับผูเ้ช่าจึงเป็นสัญญาที�อยู่ในความคุ ้มครอง

ผูบ้ริโภค และตอ้งนาํวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภคมาใชใ้นการพิจารณาคดีระหวา่งผู ้ให้เช่าศูนยก์ารค้าและผู ้

เช่าพื�นที� ตามความหมายของคดีผูบ้ริโภคตามมาตรา 3 (1) แห่งพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค 

พ.ศ. 2551  “คดีผูบ้ริโภค” หมายความวา่ คดีแพ่งระหวา่งผูบ้ริโภคหรือผู ้มีอาํนาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภค

ตามมาตรา 19 หรือตามกฎหมายอื�น ก ับผู ้ประกอบธุรกิจซึ� งพิพาทกันเกี�ยวกับสิทธิหรือหน้าที�ตาม

กฎหมายอนัเนื�องมาจากการบริโภคสินค้าหรือบริการ  ประกอบกับตามคําวนิิจฉัยของประธานศาล

อุทธรณ์ที� 47/2552 “ ผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ฟ้องเรียกร้องค่าสินไหมทดแทนความเสียหายอนัเกิดจาก

การที�ผู ้ให้เช่าพื�นที�เป็นฝ่ายผิดสัญญา โดยประธานศาลอุทธรณ์ได้วินิจฉัยไวว้า่ พิเคราะห์แล้ว ตาม

พระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 คดีผู ้บริโภคหมายความว่า (1) คดีแพ่ง

ระหวา่งผูบ้ริโภคหรือผูม้ีอาํนาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคตามมาตรา 19 หรือตามกฎหมายอื�น กบัผู ้ประกอบ

ธุรกิจซึ�งพิพาทกนัเกี�ยวกบัสิทธิหรือหน้าที�ตามกฎหมายอนัเนื�องมาจากการบริโภคสินคา้หรือบริการ ได้

ความตามคาํฟ้องวา่ จาํเลยประกอบธุรกิจดาํเนินการโครงการศูนยก์ารคา้ ยูเนี�ยนมอลล์ และให้ผูส้นใจ

เช่าพื�นที�ในอาคารศูนยก์ารคา้ของจาํเลยได ้การประกอบกิจการให้เช่าของจาํเลยตามพระราชบญัญติั

คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 ถือวา่เป็นการขาย จาํเลยจึงอยู่ในฐานะผู้ขายและเป็นผูป้ระกอบ

ธุรกิจ ส่วนโจทก์ซึ� งเป็นผู ้เช่าย่อมอยู่ในฐานะผู ้ซื�อและผู้บริโภค เมื�อโจทก์ฟ้องเรียกให้จาํเลยชดใช้

ค่าเสียหายที�เกิดจากสัญญาเช่าพื�นที�ในอาคารศูนยก์ารคา้ของจาํเลย จงึเป็นคดีพิพาทระหว่างผู้ประกอบ

ธุรกิจกบัผูบ้ริโภคเกี�ยวกบัสิทธิหรือหน้าที�ตามกฎหมายอนัเนื�องมาจากการบริโภคสินคา้หรือบริการ 

เป็นคดีผูบ้ริโภคตามพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 (1)”   

ดงันั�น โดยนิยามความหมายของกฎหมาย ผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารค้าจึงเป็นผูบ้ริโภคซึ�งได้เข้าทาํ

สัญญากบัผูป้ระกอบธุรกิจ จงึควรที�ได้รับความคุ้มครองตามมาตรการของกฎหมายคุ ้มครองผู ้บริโภค 

แต่อย่างไรก็ดีในประเทศไทยกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคซึ� งเป็นผูเ้ช่าพื�นที�ศูนย์คา้ คือ พระราชบญัญติั

คุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และแก้ไขเพิ�มเติมฉบบัที� 2 พ.ศ.2541 พระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดี
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ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 พระราชบัญญตัิว่าด้วยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540   แต่ตามกฎหมาย

คุม้ครองผูบ้ริโภคดงักล่าวยงัมีปัญหาในการคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ยในศูนยก์ารคา้ แยกอธิบายไดด้งันี�  

 

4.1.1 ปัญหาเกี�ยวกับกฎหมายคุ้มครองผู้บริโภค 

 แมต้ามนิยามความหมาย “ผูบ้ริโภค” ของมาตรา 3 แห่งพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค 

พ.ศ. 2522 จะกาํหนดวา่ “ซื�อ” หมายความถึง เช่า และ “ขาย” หมายความรวมถึง “ใหเ้ช่า”  ผูเ้ช่าพื�นที�จึง

เป็นผูบ้ริโภคก็ตาม แต่กรณีมีปัญหาที�ตอ้งพิจารณาว่ากรณีของผู้เช่าพื�นที�ในศูนยก์ารค้าที�ควรจะไดรั้บ

การคุม้ครองตามหลกัการของกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคนั�นจะเป็นกรณีที�ผูเ้ช่าซึ� งไม่มีความสามารถใน

เจรจาต่อรอง และเสียเปรียบคู่สัญญาผู ้ให้เช่า แต่ในการเช่าพื�นที�ศูนยก์ารค้านั�นจะมีผู ้เช่าพื�นที�หลัก 

(Anchor Tenant) ซึ� งผูเ้ช่าพื�นที�ประเภทนี� จะมีอาํนาจต่อรองเหนือหรือเท่าเทียมกับผูใ้ห้เช่าเพราะผูเ้ช่า

พื�นที�หลกั จะมีการเช่าพื�นที�จาํนวนมาก และสินคา้หรือบริการมีลกัษณะเป็นการเอื�อประโยชน์ที�จะ

ดึงดูดใหผู้เ้ช่าพื�นที�รายย่อย (Co-Tenant) เขา้มาเช่าพื�นที�ศูนย์การค้าผูเ้ช่าพื�นที�หลกั (Anchor Tenant) มี

ความรู้ความสามารถในการดาํเนินธุรกิจ มีการเปิดสาขาเป็นจาํนวนมาก เป็นธุรกิจขนาดใหญ่ มีชื�อเสียง 

มีความสามารถในการเจรจาต่อรองกบัผูใ้ห้เช่าศูนย์การค้า ขอ้พิพาทอนัเกิดจากธุรกรรมระหวา่งผูเ้ช่า

พื�นที�หลกั หรือผูเ้ช่าที�มีอาํนาจเจรจาต่อรองเพียงพอเท่าเทียมกบัผูใ้ห้เช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้เป็นแบบเอกชน

กบัเอกชนหรือระหวา่งผูป้ระกอบธุรกิจ (Business-to-Business Relationship) ควรที�จะอยู่ในบงัคบับน

พื�นฐานหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญาตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์และใช้วิธีพิจารณาความ

แพ่งมาใช้บงัคบัมากกวา่ใช้กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค64 การที�กาํหนดให้ความหมายผู้เช่าเป็นผูบ้ริโภค

และได้รับความคุ้มครองตามมาตรการคุ ้มครองผู ้บริโภคโดยมิไดค้าํนึงถึงประเภทของผู ้เช่าพื�นที�

ดงักล่าว ในการใช้มาตรการคุม้ครองผู ้เช่าพื�นที�ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 และ

ตามพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ก็จะเป็นการผิดพลาดคลาดเคลื�อนว่ากรณีเป็นผู ้

เช่าที�มีลกัษณะเป็นผูป้ระกอบธุรกิจที�มีความรู้ความสามารถแต่ก็ไดใ้ช้พื�นที�เพื�อการคา้หรือบริการของผู ้

เช่าเองโดยตรงซึ�งตามหลกัของ End-User ก็ถือวา่เป็นผูบ้ริโภคที�แทจ้ริงได ้ซึ�งจากความหมายหรือนิยาม

ผูเ้ช่าเป็นผูบ้ริโภคโดยมิไดแ้บ่งประเภทของผูเ้ช่าเป็นผลใหม้ีปัญหาวา่ผูเ้ช่าบางประเภทกฎหมายควรให้

การคุม้ครองหรือไม่ และส่งผลใหเ้กิดปัญหาความไม่ชัดเจนในการคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยซึ� งไม่มี

ความสามารถหรืออาํนาจเจรจาต่อรองที�เท่าเทียมแม้จะประกอบธุรกิจแต่ก็มีการใช้พื�นที�เพื�อประกอบ 

การคา้หรือบริการ 

 นอกจากนี�  แมจ้ะมีคาํวนิิจฉยัของประธานศาลอุทธรณ์ที� 47/2552 ที�วนิิจฉัยวา่ผู้เช่าพื�นที�

ในศูนยก์ารคา้เป็นผูบ้ริโภค และเป็นคดีผูบ้ริโภคโดยใช้หลกัในการพิจารณาแต่เพียงว่า บุคคลนั�นเป็น

ผูใ้ช้คนสุดทา้ยหรือไม่ หรือที�เรียกว่า End-User หรือไม่ โดยมิไดน้าํสินคา้นั�นไปขายหรือบริการต่อแลว้ 

                                                        
64 อนนัต ์จนัทรโอภากร, “ปัญหาขอ้ขดัขอ้งในการบงัคบัใช้กฎหมายวิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภค,” 

วารสารนิติศาสตร์มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, ฉบบัที� 3 (กนัยายน 2556): 453. 
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ไม่ว่าผูน้ ั�นจะเป็นบุคคลธรรมดาหรือนิติบุคคล ก็ถือว่าเป็นผูบ้ริโภคตามความหมายของกฎหมายแลว้ 

เมื�อผูเ้ช่าใช้พื�นที�เพื�อประกอบกิจการของตนเองไม่ได้นาํพื�นที�ออกไปให้เช่าช่วงจึงเป็นผู ้บริโภคคน

สุดทา้ย หรือเรียกวา่ End-User ดงักล่าวมาแลว้ก็ตาม แต่ก็เป็นเพียงคาํวนิิจฉยัมีผลเฉพาะคดี เพราะต่อมา

ภายหลงัในปี 2558 มีคดีที�มีขอ้พิพาทวา่ผูเ้ช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้เป็นคดีผู ้บริโภคหรือไม่ ซึ� งส่งสํานวนให้

ประธานศาลอุทธรณ์วินิจฉัยตามพระราชบัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู ้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 8 

เช่นเดียวกนัแต่คาํวนิิจฉยัไดแ้ตกต่างไปโดยวนิิจฉัยวา่ผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ไม่เป็นคดีผูบ้ริโภค ดงัคาํ

วินิจฉัยของประธานศาลอุทธรณ์ที� 169/2558 ในคดีหมายเลขดาํที� ผบ.8332/2557 คดีของศาลจงัหวดั

ธญับุรี ระหวา่งคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค โจทก์ บริษทั วชัรธร จาํกัด จาํเลย ซึ�งวนิิจฉัยว่า “ผูเ้ช่า

พื�นที�ในศูนยก์ารคา้เพื�อเปิดร้านคา้อนัเป็นการแสวงหาประโยชน์โดยตรงในทางธุรกิจจากพื�นที�พิพาท ผู้

เช่าพื�นที�จึงอยูใ่นฐานะเป็นผูข้ายและเป็นผูป้ระกอบธุรกิจจึงมิใช่ผูบ้ริโภค ไวว้า่ “โจทก์ฟ้องว่า โจทก์

เป็นผูด้าํเนินคดีแทนนางสาวดวงใจ แสงโยจารย ์กบัพวก 15 คน ตามพระราชบญัญตัิคุ ้มครองผูบ้ริโภค 

พ.ศ. 2522 จาํเลยประกอบธุรกิจใหเ้ช่าพื�นที�ในโครงการสวนทวดจีบ ซึ� งเป็นศูนยก์ารคา้บริเวณคลอง 4 

ถนนรังสิต-นครนายก นางสาวดวงใจกบัพวกทาํสัญญาเช่าพื�นที�หลายโซนภายในศูนยก์ารคา้ดงักลา่วกบั

จาํเลยเพื�อเปิดร้านคา้โดยชาํระเงินบางส่วนแก่จาํเลยแล้ว แต่จาํเลยไม่ส่งมอบพื�นที�เช่าให้แก่นางสาว

ดวงใจกับพวก โจทก์บอกเลิกสัญญาแทนนางสาวดวงใจกบัพวกแลว้ ขอใหบ้งัคบัจาํเลยชาํระเงินพร้อม

ดอกเบี� ยคืนให้แก่นางสาวดวงใจกับพวก จาํเลยให้การต่อสู้หลายประการและให้การว่า โจทก์ไม่มี

อาํนาจฟ้องและดาํเนินคดีในฐานะเจา้หนา้ที�คุม้ครองผูบ้ริโภคตามกฎหมายแทนนางสาวดวงใจกบัพวก

เพราะนางสาวดวงใจกบัพวกเป็นผูเ้ช่าพื�นที�จากจาํเลยเพื�อประกอบการค้าจึงเป็นผูป้ระกอบธุรกิจมิใช่

เป็นผูบ้ริโภค ขอใหย้กฟ้อง จาํเลยยื�นคาํร้องขอใหป้ระธานศาลอุทธรณ์วนิิจฉัยวา่ คดีนี� เป็นคดีผู้บริโภค

หรือไม่ ศาลจงัหวดัธญับุรีจงึส่งคดีให้ประธานศาลอุทธรณ์วนิิจฉัยตามพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดี

ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 8 พิเคราะห์แลว้ตามพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผู ้บริโภค พ.ศ. 2551 

มาตรา 3 คดีผูบ้ริโภคหมายความวา่ (1) คดีแพ่งระหว่างผูบ้ริโภคหรือผู ้มีอาํนาจฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภค

ตามมาตรา 19 หรือตามกฎหมายอื�น กบัผูป้ระกอบธุรกิจซึ�งพิพาทเกี�ยวกบัสิทธิหรือหนา้ที�ตามกฎหมาย

อนัเนื�องมาจากการบริโภคสินคา้หรือบริการ ไดค้วามตามคาํฟ้องและคาํใหก้ารวา่จาํเลยเป็นผู้ประกอบ

ธุรกิจเปิดให้เช่าพื�นที�ภายในอาคารศูนย์การค้า โครงการสวนทวดจีบจาํเลยให้บุคคลทั�วไปรวมทั�ง

นางสาวดวงใจกบัพวกจองและทาํสัญญาเช่าพื�นที�ภายในโครงการดงักล่าวอนัเป็นการทาํเพื�อประโยชน์

ในทางการค้าของจาํเลย ซึ� งตามพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณาคดีผู ้บริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 และ

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 3 การซื�อและขาย หมายความรวมถึง การเช่าและให้

เช่าดว้ย จาํเลยซึ�งเป็นผูใ้หเ้ช่าจงึอยู่ในฐานะเป็นผูข้ายและเป็นผูป้ระกอบธุรกิจ โจทก์อา้งตามคาํฟ้องวา่

นางสาวดวงใจกบัพวกทาํสัญญาเช่าพื�นที�พิพาทกบัจาํเลยเพื�อเปิดร้านค้า อนัเป็นการแสวงประโยชน์

โดยตรงในทางธุรกิจจากพื�นที�พิพาท นางสาวดวงใจกบัพวกจึงอยู่ในฐานะเป็นผูข้ายและเป็นผูป้ระกอบ

ธุรกิจตามบทบญัญตัิแห่งกฎหมายดงักล่าว ดงันี�  แมฟั้งวา่โจทก์เป็นผูฟ้้องคดีแทนนางสาวดวงใจกบัพวก

ไดต้ามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 มาตรา 39 คดีนี� ก็มิใช่คดีแพ่งระหวา่งผูม้ีอาํนาจฟ้อง
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คดีแทนผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจซึ� งพิพาทเกี�ยวกบัสิทธิหรือหนา้ที�ตามกฎหมายอนัเนื�องมาจากการ

บริโภคสินคา้ ตามพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 (1) ทั�งนี�ไม่อยู่ในเกณฑ์

เป็นคดีผูบ้ริโภคตามมาตรา 3 (2) ถึง 3 (4) วนิิจฉัยวา่ คดีนี�ไม่เป็นคดีผู้บริโภค” คาํวนิิจฉัยของประธาน

ศาลอุทธรณ์ที� 169/2558 วินิจฉัยมีผลเหมือนกบัคาํวินิจฉยัประธานศาลอุทธรณ์ที� 38/2558 ซึ�งโจทก์ฟ้องว่า 

โจทก์ทาํสัญญาเช่าพื�นที� โครงการธัญญะช็อปปิ� ง พาร์ค 2 ห้อง ของจาํเลย ตามที�จาํเลยโฆษณาวา่เป็น

โครงการที�ดี เป็นศูนยร์วมสินคา้ที�ทนัสมยั มีร้านจาํหน่ายสินคา้ปลอดภาษี มียอดจองพื�นที�แล้วกวา่ร้อย

ละ 80 และจะมีประชาชนเขา้ใช้บริการและจบัจา่ยใชส้อยในโครงการวนัธรรมดาประมาณ 40,000 คน 

วนัเสาร์และวนัอาทิตยป์ระมาณ 70,000 คน แต่ความจริงแลว้ไม่มีสิ� งต่างๆ ตลอดงานประชาชนเขา้ใช้

บริการดงัคาํโฆษณาโจทก์จึงมีหนงัสือบอกเลิกสัญญา ขอใหบ้งัคบัจาํเลยชาํระเงิน 7,00,671 บาท พร้อม

ดอกเบี�ยแก่โจทก์ ซึ� งได้วินิจฉัยโดยคาํนึงถึงว่าโจทก์เป็นบริษทัจาํกดัมีวตัถุประสงค์ประกอบกิจการ

ในทางการค้าหรือหากําไร โจทก์เช่าห้องพิพาทกับจาํเลย เชื�อว่าเพื�อประโยชน์ในทางธุรกิจตาม

วตัถุประสงค ์อนัเป็นการใช้ทรัพยท์ี�เช่าเพื�อประโยชน์โดยตรงทางธุรกิจต่อไป โจทก์จึงมิไดผู้้ในฐานะ

ผูบ้ริโภค แต่เป็นผูป้ระกอบธุรกิจตามนยับทบญัญตัิดงักล่าวเมื�อโจทก์ฟ้องขอให้บงัคบัจาํเลยรับผิดใน

มูลสัญญาเช่า จึงมิใช่คดีแพ่งระหวา่งผูบ้ริโภคกบัผูป้ระกอบธุรกิจซึ�งพิพาทกนัเกี�ยวกับสิทธิหรือหน้าที�

ตามกฎหมายอนัเนื�องมาจากการบริโภคสินคา้หรือบริการ ไม่เป็นคดีผู ้บริโภค ตามพระราชบญัญตัิวิธี

พิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาตรา 3 (1) ทั�งไม่อยู่ในเกณฑ์เป็นคดีผูบ้ริโภคตามมาตรา 3 (2) ถึง 3 

(4) วจิยัวา่ คดีนี� ไม่เป็นคดีผูบ้ริโภค  

 หลงัจากนั�นมีคาํวนิิจฉัยของประธานศาลอุทธรณ์ที� 763/2558 ในเดือนธันวาคม2558 ที�

ขอ้เทจ็จริงคลา้ยกนัแต่กลบัคาํวนิิจฉยัของประธานศาลอุทธรณ์ที� 38/2558 และ 169/2558 โดยวนิิจฉยัไป

ตามแนวคาํวนิิจฉัยของประธานศาลอุทธรณ์ที� 47/2552 ที�ยนืยนัวา่ผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้เป็นผูเ้ช่าซึ�ง

เป็นผูบ้ริโภค คาํวนิิจฉยัของประธานศาลอุทธรณ์ที� 763/2558 ไดว้นิิจฉัยโดยใชห้ลกัผูบ้ริโภคคนสุดทา้ย 

End User แม้ผูเ้ช่าจะเช่าเพื�อใช้ประกอบการค้าขายสินค้า ก็เป็นการใช้สอยทรัพยท์ี�เช่าตามปกติ 

ขอ้เทจ็จริงไม่ปรากฏวา่โจทก์นําพื�นที�ไปใชใ้นการเช่าช่วงต่อ จึงเป็นคดีผูบ้ริโภค  

 ในต่างประเทศกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคจะจาํกดัความหมายของผูบ้ริโภควา่จะตอ้งเป็น

บุคคลธรรมดาเท่านั�นจะเป็นนิติบุคคลไม่ไดไ้ม่วา่จะเป็นองค์กรขนาดเล็กเพียงใดก็ตาม และแม้วา่โดย

ขอ้เท็จจริงแล้วนิติบุคคลนั�นจะมีฐานะไม่ต่างไปจากผูบ้ริโภคทั�วไปที�เป็นบุคคลธรรมดา เช่น ไม่มี

ความรู้ ไม่มีประสบการณ์ ขาดความสันทดัจดัเจนในเรื� องนั�นๆ ก็ไม่ทาํให้นิติบุคคลนั�นไดรั้บความ

คุม้ครองในฐานะผูบ้ริโภค และการใชสิ้นคา้หรือบริการ บุคคลผูจ้ะเป็นผูบ้ริโภคไดจ้ะตอ้งกระทาํการลง

โดยมีวตัถุประสงค์เป็นการใช้ด ้วยตนเองอันมิใช่ เพื�อการประกอบธุรกิจการพาณิชย์ แต่ยกเวน้ใน

ประเทศฝรั�งเศส ศาลของประเทศฝรั�งเศสไดพ้ฒันาแนวคาํพิพากษาหรือแนววินิจฉัยลกัษณะของการ

เป็นผู ้บริโภค โดยมิได้จาํกดัเฉพาะเพียงบุคคลธรรมดาเท่านั�น โดยเฉพาะอย่างยิ�งในกรณีที�มีปัญหา

เกี�ยวกบัขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม แมศ้าลฝรั�งเศสจะอนุวตัิการตามขอ้กาํหนดของสหภาพยุโรปก็ตามแต่

ศาลฝรั�งเศสไดว้นิิจฉยัใหนิ้ติบุคคลไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค จึงมีปัญหาที�ตอ้ง
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พิจารณาว่าตามความหมายของผูบ้ริโภคในกฎหมายไทยนั�นมีขอ้จาํกดัวา่เฉพาะเพียงบุคคลธรรมดาหรือ

นิติบุคคล เพราะหากยอมรับว่าผูบ้ริโภคเป็นนิติบุคคล ก็ต้องพิจารณาปัญหาต่อไปวา่เป็นการทาํเพื�อ

ประโยชน์ในทางการค้าเช่นเดียวกับฐานะผู ้ประกอบธุรกิจหรือไม่ ซึ� งในกรณีของผู ้เช่าพื�นที�ใน

ศูนยก์ารคา้นั�น แมจ้ะเป็นผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ย (Co-Tenant) แต่บางครั� งก็ปรากฏว่าผูเ้ช่ามีการจดทะเบียน

เป็นนิติบุคคลซึ� งกรณีจะทาํใหก้ารตีความหมายของผูบ้ริโภคเปลี�ยนไปหรือไม่ และหากผู้เช่าพื�นที�รายย่อย 

(Co-Tenant) ไดเ้ขา้ทาํสัญญาเช่าก็เพื�อประโยชน์จะไดใ้ช้พื�นที�เพื�อทาํการคา้ ซึ� งจะมีความหมายเป็นผู้

ประกอบธุรกิจหรือไม่ หรือแมจ้ะใชพ้ื�นที�เพื�อทาํการคา้ก็ตามแตเ่ป็นการใชป้ระโยชนพ์ื�นที�เพื�อกิจการของ

ตนเอง มิได้นําพื�นที�เช่าออกไปแสวงหาประโยชน์โดยวิธีการให้เช่าช่วง กรณีจะเป็นผู้บริโภคตาม

ความหมายของ มาตรา 3 ของพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 นอกจากนี� ปัญหาของนิยามที�

ยงัไม่มีความชดัเจนเป็นผลใหค้าํวนิิจฉัยขององคก์รศาลยงัวนิิจฉยัออกมาแตกต่างกนั เป็นผลใหแ้มก้ระทั�ง

องค์กรคุ้มครองผู ้บริโภคตามพระราชบญัญติัคุ ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 คือ สํานกังานคุ ้มครอง

ผูบ้ริโภคเองก็เกิดแนวความเห็นออกเป็นสองแนวทาง แนวทางแรกคือยอมรับผูเ้ช่าพื�นที�ซึ� งมีการใชพ้ื�นที�

เพื�อประกอบการคา้ของตนเองโดยตรงโดยมิไดน้าํพื�นที�ออกไปใหเ้ช่าช่วงหรือไดค้า่ตอบแทนจากการให้

บุคคลอื�นใชป้ระโยชน์ ยงัคงเป็นผูบ้ริโภคและอยูภ่ายใตก้ารพิจารณาคดีของพระราชบญัญตัิวิธีพิจารณา

คดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 กบัอีกแนวทางหนึ�งนั�นมีแนวคิดว่าผู ้เช่าพื�นที�ใช้ประโยชน์พื�นที�เพื�อประกอบ

ธุรกิจจึงตกอยูใ่นฐานะของผูป้ระกอบธุรกิจ ไม่อยู่ภายใตค้วามคุม้ครองของกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค 

สํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค กองคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา จึงปฏิเสธที�จะไม่ใหค้วาม

คุม้ครองตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 เมื�อพิจารณาตามหลกัเกณฑ์แลว้ไม่ใช่คดี

ผูบ้ริโภค ทาํใหผู้เ้ช่าตอ้งไปดาํเนินการฟ้องร้องดว้ยตนเอง65  

 จากแนวคิดที�ยงัไม่เป็นที�ยุติของความหมายของผูบ้ริโภคตามกฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภค

หมายรวมถึงผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้หรือผูเ้ช่าพื�นที�เพื�อการพาณิชยห์รือไม่ ความหมายของผูเ้ช่าพื�นที�

รายย่อยซึ� งเป็นผู้ที�ขาดอาํนาจเจรจาต่อรองและมีความไม่เท่าเทียมเพียงพอที�จะใช้สิทธิในการเข้าทํา

สัญญาไดอ้ย่างสมคัรใจ กฎหมายก็ยงัไม่ไดก้าํหนดหลกัเกณฑแ์ยกประเภทของผู้เช่าแต่ละประเภท ซึ�ง

เป็นปัญหาวา่ผู้เช่าพื�นที�ในศูนย์การค้าบางประเภทเช่น ผูเ้ช่าพื�นที�หลกั (Anchor Tenant) ก็มิได้อยู่ใน

ฐานะที�ไม่เท่าเทียมหรือไม่มีอาํนาจเจรจาต่อรองกบัผูใ้ห้เช่าแต่อย่างใด ไม่มีการกาํหนดนิยามที�ชดัเจน

ของผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ประเภทใดควรที�จะไดรั้บความคุม้ครองตามกฎหมายคุม้ครองผู้บริโภคเมื�อ

ใชเ้พียงมาตรา 3 ของพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ซึ� งหมายความรวมถึงผูเ้ช่าดว้ยนั�น ก็

จะเป็นปัญหาหมายความรวมถึงผูเ้ช่าทุกประเภทซึ� งมีลกัษณะเป็นผูป้ระกอบธุรกิจด้วย และปัญหาที�

เกิดขึ�นในศูนยก์ารคา้นั�น ก็ยงัเป็นขอ้พิจารณาวา่ความหมายของศูนย์การคา้จะมีแค่ไหนเพียงใด เพราะ

                                                        
65 กองคุม้ครองผูบ้ริโภคดา้นสัญญา, “กรณีแบบนี�ไม่เป็นคดีผูบ้ริโภค,” ใน สคบ.สาร สํานกังาน

คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค, ปีที� 36 (พฤษภาคม 2558): 7. 
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ประเทศไทยยงัไม่มีกฎหมายควบคุมหรือกาํกบัดูแลองค์กรธุรกิจที�ประกอบธุรกิจศูนยก์ารค้าโดยตรงจึง

ไม่สามารถจาํกดัการเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารค้าได ้ 

 จากความไม่ชดัเจนเกี�ยวกบันิยามของคาํว่า “ผูบ้ริโภค” ในกรณีของผู้เช่าพื�นที�รายย่อย

ศูนยก์ารคา้ส่งผลใหก้ารคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ยงัไม่มีการกาํหนดมาตรการคุม้ครองที�ชดัเจน

ของสํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคเกี�ยวกบัการคุม้ครองสิทธิผูบ้ริโภคก่อนทาํสญัญาใหก้บัผู ้

เช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้แล้วยงัเป็นผลให้อาจไม่สามารถนาํมาตรการเกี�ยวกบัการฟ้องคดีแทน

ผูบ้ริโภคโดยคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค ตามพระราชบญัญตัิคุ ้มครองผู้บริโภค มาตรา 39 และ

สมาคมที�มีวตัถุประสงค์คุ้มครองผูบ้ริโภคหรือต่อต้านการแข่งขนัอันไม่เป็นธรรมทางการคา้ ตาม

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค มาตรา 40, 41 และ 42 มาใชเ้พื�อใหเ้กิดประโยชน์ในการคุม้ครองสิทธิ

ที�จะไดรั้บการพิจารณาและชดเชยความเสียหาย โดยเฉพาะอยา่งยิ�งมาตรการใหส้มาคมมาทาํหนา้ที�แทน

ผูบ้ริโภคในการดาํเนินคดีเอากับผูป้ระกอบธุรกิจ จะเป็นมาตรการเสริมที�ก่อให้เกิดการรวมกลุ่มของ

ผูบ้ริโภคเฉพาะกลุ่มเพิ�มมากขึ�น ส่งผลทาํให้เกิดความเขม้แข็งเพียงพอที�จะต่อรองเจรจากบัผูป้ระกอบ

ธุรกิจเกี�ยวกบัขอ้ตกลงในสัญญาเพื�อรักษาประโยชน์ของสมาชิกสมาคมเพิ�มมากขึ�น ดงันั�นสมาคมจึงถือ

ไดว้า่มีความสําคญั ถือเป็นองค์กรหนึ�งที�ช่วยให้ผู้บริโภคที�ถูกละเมิดสิทธิของตนนั�นได้รับความเป็น

ธรรมมากยิ�งขึ�นจากการเอารัดเอาเปรียบในสังคมปัจจุบนั66 ดงันั�นการแก้ไขนิยามพระราชบญัญตัิ

คุม้ครองผูบ้ริโภคใหม้ีความชดัเจนและจาํกดักรอบเฉพาะผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยที�ไม่มีอาํนาจเจรจาต่อรอง

จะส่งเสริมให้สามารถนํามาตรการในการฟ้องคดีและการรวมกลุ่มเป็นสมาคมของผู ้เช่าพื�นที�ใน

ศูนยก์ารคา้เขา้มาดูแลรักษาผลประโยชน์ใหก้บัผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยได ้แต่อย่างไรก็ดี สมาคมที�มีอาํนาจใน

การคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภคโดยวิธีการฟ้องคดีตามพระราชบญัญตัิคุ้มครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 นั�น ก็

ยงัคงมีปัญหาเกี�ยวกับประสิทธิภาพของการดําเนินการ ปัญหาด้านแหล่งเงินทุน และการจาํก ัด

วตัถุประสงคข์องสมาคม  

 

4.1.2  ปัญหาเกี�ยวกับวธิีพิจารณาคดีผู้บริโภค   

 แม้ตามหลักการของพระราช บัญญัติวิธีพิจารณาคดีผู ้บริโภค พ.ศ . 2551 จะ มี

วตัถุประสงคท์ี�จะคุม้ครองผูบ้ริโภคซึ� งไม่ได้ความเป็นธรรมให้ไดรั้บสิทธิการเข้าถึงกระบวนการทาง

ศาลและไดรั้บการคุ ้มครองโดยวิธีพิจารณาความคดีผูบ้ริโภคเป็นการเฉพาะซึ� งจะมีการกําหนดวิธี

พิจารณาเป็นพิเศษสําหรับคดีผู้บริโภคเพื�อเป็นมาตรการคุ้มครองให้สิทธิของผู้บริโภคในการเขา้ถึง

กระบวนการยุติธรรมไดอ้ยา่งสะดวก รวดเร็ว และประหยดั โดยไม่นาํหลกัเกณฑต์ามประมวลกฎหมาย

แพ่งและพาณิชยแ์ละวธีิพิจารณาคดีแพ่งนาํมาใชก้บัคดีผูบ้ริโภค กฎหมายวธีิพิจารณาคดีผู ้บริโภค ซึ� งมี

                                                        
66 ถวลัย ์รุยาพร, “ปัญหาในทางกฎหมายเกี�ยวกบับทบาทของสมาคมคุ ้มครองผูบ้ริโภคที�จดัตั�ง

ตามพระราชบญัญตัิคุ ้มครองผู้บริโภค พ.ศ.2522,” (วิทยานิพนธ์หลกัสูตรปริญญาโท มหาวิทยาลยั

รามคาํแหง, 2547), หน้า 4. 
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มาตรการคุม้ครองผูบ้ริโภคมิให้เกิดขอ้ขดัข้องหรือเสียเปรียบในการดาํเนินคดีเพื�อให้ผู้บริโภคไดร้ับ

ความเป็นธรรม เช่น การไม่นาํหลกักฎหมายในเรื�องของหลกัฐานเป็นหนงัสือหรือแบบของสัญญา และ

ไม่นาํมาตรา 94 ตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งมาใช้บงัคบัเป็นการให้สิทธิผู ้บริโภคที�จะ

ฟ้องคดีโดยไม่มีหลกัฐานเป็นหนงัสือหรือไม่ได้นาํนิติกรรมตามแบบที�กฎหมายกําหนด การให้ศาลมี

อาํนาจกาํหนดค่าเสียหายในเชิงลงโทษ หรือการกาํหนดมาตรฐานความสุจริตของผูบ้ริโภค การยกเวน้

ค่าธรรมเนียมศาลใหก้บัผูบ้ริโภค ตลอดจนอายุความการฟ้องร้องคดีก็ตาม แต่ผูว้ิจยัก็พบวา่นอกเหนือจาก 

ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้จะพบกบัปัญหาของนิยามคาํวา่ “ผูบ้ริโภค” ดงักล่าวแลว้ ผูเ้ช่าพื�นที�ราย

ย่อยยงัคงมีปัญหาขอ้ขดัขอ้งของวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภคทั�วไปที�ยงัมีขอ้ขดัขอ้งในการบงัคบัใชก้ฎหมาย

วิธีพิจารณาคดีผูบ้ริโภคไม่ว่าจะเป็นปัญหาความล่าช้าในการดาํเนินคดีอนัเนื�องมาจากการวนิิจฉัย

ประเภทคดีว่าเป็นคดีผู ้บริโภคหรือ แม้ตามบทบญัญตัิของมาตรา 9 พระราชบัญญติัวิธีพิจารณาคดี

ผูบ้ริโภคจะบญัญตัิใหอ้าํนาจแก่ประธานศาลอุทธรณ์ในการวนิิจฉยัวา่คดีใดเป็นคดผูีบ้ริโภคหรือไม ่แต่ก็

ส่งผลใหก้ารดาํเนินคดีมีความล่าชา้เพราะคู่ความไม่สุจริตอาจกล่าวอา้งวา่คดีที�อยูใ่นการพิจารณาคดีนั�น

ไม่ใช่คดีผู ้บริโภค  ซึ� งจะส่งผลให้ต้องมีการส่งเรื� องไปให้ประธานศาลอุทธรณ์วินิจฉัยอ ันเป็น

กระบวนการที�ตอ้งอาศยัเวลาในการพิจารณา โดยถึงแมก้ฎหมายจะบญัญตัิให้กระบวนพิจารณาในศาล

สามารถดาํเนินต่อไปไดโ้ดยไม่จาํตอ้งรอใหค้าํวนิิจฉยัเกี�ยวกบักรณีดงักล่าวเสียก่อน กบัทั�งสามารถนาํเอา

วธีิการทางอิเล็กทรอนิกส์มาใชใ้นการดาํเนินการได้ แต่ในทางปฏิบติัก็พบว่ามีปัญหาข้อขดัขอ้งและมี

เหตุผลเพียงพอที�ศาลจะใชดุ้ลยพินิจรอการดาํเนินคดีต่อไปไวก่้อนในระหวา่งรอคาํวนิิจฉยัของประธาน

ศาลอุทธรณ์วา่เป็นคดีผูบ้ริโภคอยู่ในอาํนาจของกฎหมายวิธีพิจารณาคดีผู้บริโภค เพื�อมิให้เกิดการการ

ทาํงานผิดพลาด 

 นอกจากนี�  ปัญหาสําคญัของพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 คือการ

กาํหนดความหมายของคดีผูบ้ริโภควา่หมายถึงคดีแพ่งทั�วไปที�พิพาทกนัระหวา่งผูบ้ริโภคกับผูป้ระกอบ

ธุรกิจ โดยยึดถือความสัมพนัธ์ระหวา่งคู่กรณีเป็นหลกัในการพิจารณาว่าคดีใดเป็นคดีผูบ้ริโภคหรือไม่ 

มิไดค้าํนึงถึงเนื�อหาของคดีวา่เป็นคดีที�พิพาทกนัในเรื�องการบริโภคโดยตรงหรือไม่ คือผูบ้ริโภคได้รับ

ความเดือดร้อนจงึขอความคุม้ครองในฐานะผูบ้ริโภคที�ไดรั้บความเสียหายจากผูป้ระกอบธุรกิจ แต่ตาม

พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 หากฝ่ายหนึ� งเป็นผูบ้ริโภคและอีกฝ่ายหนึ�งเป็นผู ้

ประกอบธุรกิจแล้วการพิพาทระหว่างกนัส่วนใหญ่ถือว่าเป็นคดีผู้บริโภคทั�งสิ�น ภายหลงัจากการ

ประกาศใชพ้ระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 แลว้ มีการนาํคดีแพ่งจาํนวนมากมาฟ้อง

ต่อศาลเป็นคดีผูบ้ริโภคทั�งที�เนื�อหาของคดีมิใช่เป็นการคุม้ครองสิทธิของผูบ้ริโภค โดยส่วนใหญเ่ป็นคดี

ที�ผู้ประกอบธุรกิจฟ้องผูบ้ริโภค คือ สถาบนัการเงินที�ใหกู้้ยืมเงิน หรือดาํเนินธุรกิจบตัรเครดิตฟ้องผูกู้ยื้ม

หรือผูใ้ช้บตัรเครดิต บริษทัไฟแนนซ์หรือลิสซิ�งที�ใหเ้ช่าซื�อ ฟ้องผูเ้ช่าซื�อ ซึ� งเป็นเหตุให้ผูป้ระกอบธุรกิจ

ไดรั้บประโยชน์จากความสะดวกรวดเร็วของกระบวนการวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภคซึ� งไดเ้นน้หลกัการให้



 

110 

ความสะดวกกบัโจทก์ในเรื�องของวธีิพิจารณามากกวา่กระบวนการวิธีพิจารณาในคดีแพ่ง67 เป็นปัญหา

ใหอ้งคก์รศาลตอ้งใช้ทรัพยากรไปเพื�อพิจารณาคดีที�มีผูป้ระกอบธุรกิจเป็นโจทก์จาํนวนมาก  สาเหตุที�

คดีผู ้บริโภคฟ้องผู ้ประกอบธุรกิจมีจาํนวนน้อยเนื�องมาจากความเสียหายที�ผู ้บริโภคได้รับนั�นเมื�อ

เปรียบเทียบกบัค่าใชจ้่ายในการดาํเนินคดีข ั�นตอนและกระบวนการทางกฎหมายที�จะตอ้งใช้ผู้มีความรู้

ดา้นกฎหมายเป็นผูด้าํเนินการแทนอาจไม่คุม้ค่ากับการที�ตอ้งเป็นคดีฟ้องร้องกบัผูป้ระกอบธุรกิจ อีกทั�ง

ผูบ้ริโภคก็ขาดความพร้อมในการดาํเนินคดีเพราะจะต้องใช้เวลาส่วนใหญ่ในการประกอบอาชีพเพื�อการ

ดาํเนินชีวิตปกติประจาํวนั ซึ� งก็เช่นเดียวกนักบัปัญหาของผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในศูนย์การคา้ที�เมื�อเกิด

ปัญหาความไม่เป็นธรรมดา้นสัญญาก็มกัจะไดรั้บความเสียหายจากการผูใ้ห้เช่าถูกเลิกสัญญา หรือริบ

เงินประกนั หรือตอ้งถูกบงัคบัใหข้นยา้ยหรือส่งมอบพื�นที�เช่าคืน หรือถูกบงัคบัใหย้อมรับข้อสัญญาไม่

เป็นธรรมไปก่อนแลว้ ในขณะที�ผูเ้ช่าพื�นที�พิจารณาจะนําขึ�นสู่ศาลเพื�อใช้สิทธิเรียกร้องค่าเสียหายจาก

ศูนยก์ารคา้ก็ตอ้งคาํนึงถึงปัญหาค่าใชจ้า่ย ปัญหาผูด้าํเนินการแทน ดงักล่าวแลว้ 

 พระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 กําหนดให้ผู้ประกอบธุรกิจฟ้องคดี

ผูบ้ริโภคที�ศาลที�ผูบ้ริโภคมีภูมิลาํเนาอยู่ โดยมีเจตนารมณ์ที�จะอาํนวยความสะดวกให้แก่ผูบ้ริโภคที�จะ

ต่อสู้คดี แต่ก็พบวา่เป็นปัญหาของผูบ้ริโภคเพราะผู้บริโภคส่วนใหญ่มิไดพ้กัอาศัยอยู่ในภูมิลาํเนาตาม

ทะเบียนบา้นจึงเป็นปัญหาในการต่อสู้คดีโดยเฉพาะการทาํมาคา้ขายของผู ้เช่าพื�นที�รายย่อยนั�นมีความ

เป็นไปไดว้า่จะไปทาํมาค้าขายในพื�นที�ศูนยก์ารคา้ซึ�งอยู่นอกภูมิลาํเนาตามทะเบียนบา้นของผู้เช่าขึ�นอยู่

กบัทาํเลที�ต ั�งของศูนยก์ารคา้ 

 ดงันั�น จากปัญหาดงักล่าวที�เกิดขึ�นกบัผูบ้ริโภคย่อมเป็นที�คาดหมายไดว้า่ผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ย

ซึ�งเสียเปรียบในขอ้สัญญาอนัไม่เป็นธรรมในการทาํสัญญาเช่าพื�นที�กับผูใ้ห้เช่าศูนย์การคา้นั�นจะเขา้ถึง

กฎหมายวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภคเพื�อเป็นมาตรการคุม้ครองก็ยงัคงเป็นปัญหาเช่นผูบ้ริโภคประเภทอื�นๆ  

 

4.1.3  ปัญหาเกี�ยวกับการดําเนินคดีแบบกลุ่มตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง  

 แมต้ามหลกัการของประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง (แก้ไขเพิ�มเติม ฉบบัที� 26 

พ.ศ. 2558) หมวด 4 การดําเนินคดีแบบกลุ่ม จะมีผลใช้บงัคบัแล้วเมื�อวนัที� 3 ธันวาคม 2558 ซึ� ง

กาํหนดให้โจทก์ซึ� งเป็นสมาชิกกลุ่มอาจร้องขอให้ดําเนินคดีแบบกลุ่มได ้ (Class action) ในคดี 3 

ประเภท คือ คดีละเมิด คดีผิดสัญญา และคดีเรียกร้องสิทธิตามกฎหมายต่างๆ เช่น กฎหมายเกี�ยวกับ

สิ�งแวดล้อม การคุ ้มครองผู ้บริโภค แรงงาน หากบุคคลหลายคนมีสิทธิอย่างเดียวกันอนัเนื�องมาจาก

ขอ้เทจ็จริงและหลกักฎหมายเดียวกนัและมีลกัษณะเฉพาะของกลุ่มเหมือนกันดงันั�น ในกรณีกลุ่มผู ้เช่า

พื�นที�ในศูนย์การคา้หากไดรั้บความเสียหายจากการผิดสัญญาเช่าของผู้ให้เช่า หรือปัญหาความไม่เป็น

ธรรมจากการเขา้ทาํสัญญาเช่าก็จะเป็นคดีเกี�ยวกับการผิดสัญญาทที�มีข้อเท็จจริงเกี�ยวกบัสัญญาเช่า

                                                        
67 สุพจน์ หนูเกลี� ยง, “ขอ้บกพร่องอนัเกิดจากการดาํเนินคดีผูบ้ริโภคโดยผู้ประกอบธุรกิจ,” 

(วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิตสาขากฎหมายธุรกิจ มหาวทิยาลยัอสัสัมชญั, 2552), หนา้ 115. 
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เดียวกันและหลกักฎหมายเกี�ยวกับเช่าเดียวกัน มีลักษณะเฉพาะของกลุ่มเหมือนกนั ผู้เ ช่าพื�นที�จึง

สามารถนาํคดีขึ�นสู่ศาลและใช้กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งเกี�ยวกบัการดาํเนินคดีแบบกลุ่มในการ

รวมตวักันฟ้องศูนยก์ารค้าจะเป็นประโยชน์ต่อกลุ่มผู้เช่าพื�นที�ก็ตาม ซึ� งการดาํเนินคดีแบบกลุ่มตาม

ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งนี� เป็นกระบวนวิธีพิจารณาที�เอื�ออาํนวยให้ประชาชนที�ยากไร้

สามารถเขา้ถึงซึ�งความยุติธรรม (Access to Justice) ไดโ้ดยง่าย สะดวก รวดเร็วและประหยดัแลว้ ระบบ

วธีิการดาํเนินคดีแบบกลุ่มยงัมีส่วนหยุดย ั�งให้ผูป้ระกอบการธุรกิจที�เคยมกัง่ายหรือดาํเนินธุรกิจในเชิง

เอารัดเอาเปรียบผูบ้ริโภคตอ้งลม้เลิกยุติการกระทาํเช่นว่านั�นได้เป็นอย่างดี อนัเป็นมาตรการเสริมอีก

ประการหนึ�งที�สําคญัที�จะสนบัสนุนส่งเสริมให้เกิดธรรมาภิบาล (Good Governance) ขึ�นในภาคเอกชน68    

มีมาตรการใหโ้จทก์ผูฟ้้องคดีเพียงคนเดียวเป็นตวัแทนคนเดียวในการดาํเนินคดีแทนสมาชิกกลุ่ม โดย

การร้องขอต่อศาลพร้อมกับคาํฟ้อง และเมื�อศาลพิจารณากลุ่มบุคคลมีสมาชิกกลุ่มจาํนวนมาก การ

ดาํเนินคดีอย่างคดีสามญัจะทาํใหเ้กิดความยุ่งยากและไม่สะดวก การดาํเนินคดีแบบกลุ่มจะเป็นธรรม

และมีประสิทธิภาพมากกวา่การดาํเนินคดีอย่างคดีสามญั ศาลก็มีอาํนาจอนุญาตให้ดาํเนินคดีแบบกลุ่ม

ได ้เมื�อศาลอนุญาตให้ดาํเนินคดีแบบกลุ่มแลว้โจทก์ผูฟ้้องคดีและทนายความฝ่ายโจทก์มีหน้าที�จะตอ้ง

ดาํเนินคดีโดยคุ้มครองสิทธิของสมาชิกกลุ่มอย่างเพียงพอและเป็นธรรม เพราะผลของคาํพิพากษาของ

ศาลผูกพนัสมาชิกกลุ่ม และศาลมีอาํนาจที�จะพิพากษากาํหนดหลกัเกณฑ์และวิธีการคาํนวณในการชาํระ

เงินค่าเสียหายของสมาชิกกลุ่มได ้ 

 การดาํเนินคดีแบบกลุ่ม (Class action) ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งจะมี

การกาํหนดกระบวนพิจารณาก่อนชั�นพิจารณาขึ�น (Pre-Trial Conference) เท่านั�นแต่ในชั�นพิจารณายงั

ได้มีการเพิ�มเติมหล ักการให้อ ํานาจศ าลในการแสวงหาข้อเท็จจริงเพิ�มเติมนอกเหนือไปจาก

พยานหลกัฐานของคู่ความได้69 และมีการกาํหนดมาตรการใหศ้าลไกล่เกลี�ยหรือนาํวธีิอนุญาโตตุลาการ

มาใช ้มาตรากาํหนดกรอบระยะเวลาในการดาํเนินคดี 

 การดาํเนินคดีแบบกลุ่มนี�จึงเป็นการดาํเนินคดีโดยโจทก์ผูฟ้้องคดีครั� งเดียว สมาชิกกลุ่มที�

มีความเสียหายแมเ้พียงเลก็นอ้ยก็สามารถเขา้ถึงกระบวนการทางศาลโดยเขา้เป็นสมาชิกกลุ่มในการฟ้อง

คดี ผูเ้ช่าซึ�งไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจากสัญญาเช่าจึงควรที�จะใช้ประโยชน์การดาํเนินคดีแบบกลุ่มมา

เรียกร้องศูนยก์ารคา้ใหต้อ้งรับผิดได ้

 แต่อย่างไรก็ดี ตามการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม ตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง

มาตรา 222/4 นั�นกาํหนดให้กฎหมายที�ใช้ไดเ้ป็นการดาํเนินคดีแบบกลุ่มในคดีธรรมดา คือ ประมวล

กฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่งบททั�วไปภาค 1, วิธีพิจารณาสามญัในศาลชั�นต้นภาค 2 ล ักษณะ 1 

นาํมาใชโ้ดยอนุโลมเท่าที�ไม่ขดัหรือแยง้กบับทบญัญตัิในหมวด 4 ส่วนบทบญัญตัิในวธีิพิจารณาวสิามญั

                                                        
68 วศิน เกศวพิทกัษ,์ “ปัญหาเขตอาํนาจศาลที�มีอาํนาจในการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม,” (วทิยานิพนธ์

หลกัสูตรปริญญานิติศาสตรมหาบณัฑิต มหาวทิยาลยัอสัสัมชัญ พ.ศ.2549), หนา้ 33. 
69 วศิน เกศวพิทกัษ์, เรื�องเดียวกนั, หน้า 90. 
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ในศาลชั�นตน้ในภาค 2 ลักษณะ 2 หมวด 2 การพิจารณาโดยขาดนัด หมวด 3 อนุญาโตตุลาการ ให้

นาํมาใชเ้พียงเท่าที�ในหมวด 4 กาํหนดใหน้าํมาใช้บงัคบัเท่านั�น  

 การดาํเนินคดีแบบกลุ่มในคดีที�มีวธีิพิจารณาแบบพิเศษไม่ว่าในศาลธรรมดา เช่น คดี

ผูบ้ริโภคซึ�งมีพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ใชบ้งัคบั หรือในศาลยุติธรรมอื�นที�เป็น

ศาลชั�นตน้ซึ� งเป็นศาลชํานญัพิเศษ เช่น คดีแรงงานหรือคดีทรัพย์สินทางปัญญาและการค้าระหว่าง

ประเทศ70 ที�มีวธีิพิจารณาคดีแรงงาน และวธีิพิจารณาคดีทรัพยสิ์นทางปัญญาและการคา้ระหวา่งประเทศ 

บงัคบัใช้ ดงันั�นผูเ้ช่าพื�นที�จึงควรแก้ไขปัญหาในการดาํเนินคดีโดยนาํแนวทางการดาํเนินคดีแบบ Class 

Action หรือการดาํเนินคดีแบบกลุ่มบางส่วนมาประยุกต์เพื�อให้เกิดความคล่องตวัในการพิจารณาคดี

เกี�ยวกบัสิทธิผูบ้ริโภคมากยิ�งขึ�นเพราะการดาํเนินคดีแบบ Class Action คาํพิพากษาของศาลจะผูกพนั

คู่ความและสมาชิกของกลุ่มที�มีการฟ้องร้องดว้ย โดยคาํพิพากษาจะกาํหนดจาํนวนเงินรางวลัของทนาย

โจทก์ดว้ย โดยถือว่าทนายโจทก์เป็นเจา้หนี�ตามคาํพิพากษา และมีบทบาทเกี�ยวกบัการบงัคบัคดีให้

รวดเร็วชดัเจน71 

 อย่างไรก็ดีจากที�ได้วเิคราะห์เกี�ยวกับปัญหาดงัที�กล่าวโดยละเอียดมาแล้วในขอ้ 4.1.1 

เกี�ยวกบัคาํนิยามของ “ผูเ้ช่าซึ� งเป็นผู ้บริโภค” หากผู้เช่าพื�นที�ซึ� งมีวตัถุประสงค์ในการเช่าพื�นที�เพื�อใช้

ประกอบการค้าหรือบริการ มิใช่ความหมายของผูบ้ริโภคที�เป็น End User ก็ยอ่มไม่สามารถนาํกฎหมาย

วธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 มาใช้ในการดาํเนินคดีแบบกลุ่มได ้ซึ�งแมก้ารดาํเนินคดีแบบกลุ่มจะ

กาํหนดใหผ้ลของคาํพิพากษาในคดีจะมีผลผูกพนักบัผูเ้ช่าสมาชิกในกลุ่ม และเปิดโอกาสให้ผู ้เช่าใช้

สิทธิในการดาํเนินคดีฟ้องร้องศูนยก์ารค้าไดโ้ดยวธีิการรวมกลุ่มโดยมีโจทก์และทนายโจทก์ผู้ฟ้องคดี

ดาํเนินการแทนก็ตาม แต่ผูเ้ช่าก็ประสบปัญหาวา่วิธีพิจารณาความที�นาํมาใช้บงัคบันั�นเป็นวิธีพิจารณา

สามญัตามประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่งเป็นหลกัซึ�งกําหนดบนพื�นฐานของความเสมอภาค

ของคู่ความ แมศ้าลในคดีที�พิจารณาคดีแบบกลุ่มจะมีอาํนาจในการแสวงหาขอ้เทจ็จริงในลกัษณะเชิงรุก

แบบไต่สวน และมีเจา้พนกังานคดีแบบกลุ่มมาช่วยให้การดาํเนินคดีมีกรอบเวลาที�ชดัเจนและรวดเร็ว

ขึ�นก็ตามแต่เมื�อเปรียบเทียบกบัประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาคดีผู้บริโภค พ.ศ. 2551 ซึ� งมีมาตรการอนั

เป็นการคุม้ครองสิทธิของผูท้ี�อ่อนแอกว่าในการเขา้ทาํสัญญา เช่น มาตรการผลกัภาระพิสูจน์ไปยงัผู้

ประกอบธุรกิจ มาตรการยกเวน้เรื�องหลกัฐานและแบบของนิติกรรม มาตรการให้มีผู ้ฟ้องคดีแทน

ผูบ้ริโภค มาตรการใหอ้าํนาจศาลกาํหนดค่าเสียหายในเชิงลงโทษ มาตรการใหย้กเวน้ค่าฤชาธรรมเนียม

แก่ผู ้บริโภค มาตรการให้บุคคลที�เกี� ยวขอ้งร่วมรับผิดกบัผู้บริโภค ซึ� งจะช่วยคุม้ครองผูเ้ช่าในพื�นที�

ศูนยก์ารคา้ซึ�งมีความอ่อนแอไม่มีอาํนาจในการเจรจาต่อรองทาํใหเ้สียเปรียบในขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม 

                                                        
70 ไพโรจน์ วายุภาพ, คาํอธิบายกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง ภาค 2 ลกัษณะ 2 วิธีพิจารณา

วิสามญัในศาลชั�นตน้ หมวด 4 การดําเนินคดีแบบกลุ่ม (กรุงเทพมหานคร: บริษัท กรุงสยาม พบัลิชชิ�ง 

จาํกดั, 2559), หนา้ 6. 
71  ถวลัย ์รุยาพร, เรื�องเดิม, หน้า 104. 
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เพราะหากใช้วิธีพิจารณาคดีอย่างคดีสามญัตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง แมจ้ะมีการ

ดาํเนินคดีแบบกลุ่มก็ตามแต่ผู้เช่าพื�นที�ซึ� งเป็นโจทก์ฟ้องคดี หรือสมาชิกของกลุ่มก็จะไม่ได้รับการ

คุม้ครองตามกฎหมายวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค ซึ�งผูเ้ช่ามีหนา้ที�จะตอ้งพสูิจนใ์หศ้าลเหน็คอืภาระพสูิจนอ์ยู่

ที�ผู้เช่าพื�นที� ผูเ้ช่าจะตอ้งมีหลกัฐานจึงจะฟ้องร้องบงัคบัคดีได ้ผู้เช่าจะตอ้งดาํเนินคดีเอง และหากฟังวา่

ศูนยก์ารคา้ผิดสัญญาหรือกระทาํละเมิดโดยตั�งใจศาลก็ไม่มอีาํนาจในการกาํหนดคา่เสียหายในเชิงลงโทษ 

และการดาํเนินคดีแบบกลุ่มผูเ้ช่าก็ยงัตอ้งรับผิดชอบค่าใช้จา่ย ค่าธรรมเนียมในการดาํเนินคดีอย่างเช่น

เอกชนปกติ  

 นอกจากนี�  การดาํเนินคดีแบบกลุ่มนี�มาตรา 222/3 ที�กาํหนดให้ศาลตามพระธรรมนูญ

ศาลยตุิธรรมที�มีอาํนาจพิจารณาพิพากษาคดีแพ่งเวน้แต่ศาลแขวง มีอาํนาจในการดาํเนินคดีแบบกลุ่ม  

เพราะการดาํเนินคดีแบบกลุ่มตอ้งใช้ผู้พิพากษาที�มีความรู้ ความเชี�ยวชาญช่วยกนัทาํงานมีองค์คณะผู ้

พิพากษาอย่างนอ้ย 2 นายช่วยกนัทาํหนา้ที�เพราะการดาํเนินคดีแบบกลุ่มมีวธีิพิจารณาที�ยุ่งยากซับซ้อน

กวา่วธีิพิจารณาสามญัจาํนวนมาก อีกทั�งยงัเพิ�มบทบาทเชิงรุก (Pro-Active) แก่ผูพ้ิพากษาอีกมากมาย

หลายประการ72 การที�การดาํเนินคดียุ่งยากดงักล่าวซึ� งอาจเป็นเหตุให้สมาชิกกลุ่มเกิดความสับสน

หรือไม่เขา้ใจในกระบวนการของศาล และมีลกัษณะการรวมกลุ่มแบบเอกชนตามลาํพงั การเขา้เป็น

สมาชิกกลุ่มในการดาํเนินคดีมีผลดีและผลเสีย มีขั�นตอนและกระบวนพิจารณาของศาลที�สมาชิกกลุ่ม

จะต้องเกี�ยวขอ้งดว้ย เช่น การประชุมคดีของสมาชิกกลุ่ม การเขา้แทนที�โจทก์ การเข้าออกจากสมาชิก

กลุ่ม การตกลงถอนฟ้อง การประนีประนอมยอมความ การตั�งอนุญาโตตุลาการ การฟ้องคดีใหม่ การ

บงัคบัคดี การอุทธรณ์ฎีกา ก็ไม่ใช่เรื�องที�สมาชิกของกลุ่มแต่ละคนจะสามารถที�จะดาํเนินการไดเ้องหรือ

พิจารณาตดัสินใจข้อดีข้อเสียไดโ้ดยง่าย ซึ�งทา้ยที�สุดก็ จะตอ้งมีผู ้ที�มีความรู้ทางกฎหมายในการให้

คาํแนะนาํ และอาจมีความจาํเป็นที�ตอ้งแต่งตั�งทนายความเพื�อติดตามและร่วมทาํงานกบัโจทก์หรือทนาย

โจทก์ผู ้ฟ้องคดีอีกด้วย ดังนั�น การดาํเนินคดีแทนโดยสมาคมที�มีวตัถุประสงค์คุ้มครองผู ้บริโภคที�

คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภครับรองตามบทบญัญตัิของพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 

มาตรา 40 สมาคมมีอาํนาจเรียกค่าเสียหายแทนสมาชิกของสมาคมได้โดยตรงจากผู ้ประกอบธุรกิจ

เช่นเดียวกันกับวิธีการดาํเนินคดีแบบกลุ่มตามประมวลกฎหมายวิธีพิจารณาความแพ่ง  ก็จะเป็น

มาตราการที�จะแกไ้ขปัญหาความยุ่งยากในการดาํเนินแบบกลุ่มไดอ้ีกแนวทางหนึ�ง   

 

4.1.4  ปัญหาเกี�ยวกับพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 

 พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรรม พ.ศ. 2540 นั�น เป็นมาตรการทางกฎหมายที�

คุม้ครองผูบ้ริโภคให้ไดรั้บความเป็นธรรมในดา้นสัญญา โดยให้ศาลทาํหน้าที�ในการตรวจสอบข้อ

สัญญาต่างๆ ตามที�ระบุไวใ้นมาตรา 4 ถึงมาตรา 9 โดยมีหลกัการสําคญั 3 ประการ คือ หลกัการคุม้ครอง

                                                        
72 วศิน เกศวพิทกัษ,์ เรื�องเดิม, หน้า 158. 
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แก่บุคคลที�เป็นคู่สัญญาที�มีลกัษณะเฉพาะ หลกัการของลกัษณะข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม และหลกัการ

ใหข้อ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมมีผลใช้บงัคบัเพียงเท่าที�เป็นธรรมและพอควรแก่กรณี  

 สําหรับกรณีการเช่าพื�นที�ในศูนย์การค้า โดยปกติในการทาํสัญญาเช่านั�น ผู ้ให้เช่าจะ

จดัทาํสัญญาสําเร็จรูป ตามบทบญัญตัิในมาตรา 4 และเป็นสัญญาที�ตามปกติจะมีการเรียกเก็บเงินประกนั

การเช่าเพื�อเป็นประกนัความเสียหายหรือค่าปรับจากการผิดสัญญาของผูเ้ช่า ดงันั�นสัญญาเช่าพื�นที�ใน

ศูนยก์ารคา้จึงเป็นสัญญาที�อยูใ่นความคุม้ครองของพระราชบญัญตัิขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540  

และขอ้ตกลงในสัญญาเช่าที�นิยมทาํกนัแพร่หลายนั�นจะมีข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม คือมีลกัษณะหรือมี

ผลใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งปฎิบตัิหรือรับภาระเกินกว่าที�วญิ�ูชนจะพึงคาดหมายไดอ้ยู่หลายประการ

ตามที�มาตรา 4 ไดย้กตวัอยา่งไวใ้นวรรค 3 ตั�งแต่อนุมาตรา 1 ถึงอนุมาตรา 9 เช่น ขอ้ตกลงยกเวน้หรือ

จาํกดัความรับผิดของผูใ้หเ้ช่าในกรณีที�ผิดสัญญาเช่าเป็นธรรม ตามอนุมาตรา 1 หรือข้อตกลงให้สิทธิ

ผูใ้หเ้ช่าริบเงินมดัจาํเต็มจาํนวนและทรัพยสิ์นของผูเ้ช่าในกรณีสัญญาเช่าสิ�นสุดซึ� งอาจเป็นข้อตกลงให้

ตอ้งรับผิดหรือรับภาระมากกวา่ที�กฎหมายกาํหนด ตามอนุมาตรา 2 หรือกรณีสัญญาเช่าให้สิทธิผูใ้ห้เช่า

บอกเลิกสัญญาไดโ้ดยอิสระแมผู้เ้ช่ามิไดผ้ิดในขอ้สาระสําคญั ตามอนุมาตรา 3 หรือใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าเรียก

เก็บเงินค่าโฆษณาหรือค่าใช้จ่ายอื�นเพิ�ม ซึ� งเข้าลกัษณะตามอนุมาตรา 5 ซึ�งควรที�ศาลจะใช้ในการ

ตรวจสอบความเป็นธรรมของสัญญาไดโ้ดยตรงตามพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม 

พ.ศ. 2540 หากศาลเห็นว่าสัญญาระหวา่งคู่สัญญาไม่เป็นธรรมอีกฝ่ายหนึ�งก็จะใช้หลกัของผลบงัคบั

เท่าที�เป็นธรรมและพอสมควรแก่กรณี  

 แต่ดว้ยหลกัการคุม้ครองแก่คู่สัญญาที�มีลกัษณะเฉพาะที�บญัญตัิไวใ้นมาตรา 4 คู่สัญญาที�

จะไดรั้บการคุม้ครองในเรื�องของขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมตามพระราชบญัญตัินี�จะตอ้งมีลกัษณะเฉพาะ 

แบ่งไดเ้ป็น 2 ประเภท คือ ประเภทแรกเป็นผู้บริโภคที�เป็นคู่สัญญากบัผู้ประกอบธุรกิจหรือวิชาชีพ 

ประเภทที�สองเป็นคู่สัญญาในสัญญาสําเร็จรูป ในการพิจารณาลกัษณะของคู่สัญญาซึ�งเป็นผูบ้ริโภค ตาม

มาตรา 3 ไดก้าํหนดนิยามความหมายของคาํวา่ “ผูบ้ริโภค” ไวใ้ห้หมายความรวมถึง ผู้เขา้ทาํสัญญาใน

ฐานะผูเ้ช่าเพื�อให้ได้มาซึ�งทรัพยสิ์นโดยมีค่าตอบแทน ทั�งนี�การเขา้ทาํสัญญานั�นตอ้งเป็นไปโดยมใิช่เพื�อ

การคา้ทรัพยสิ์นนั�น” จึงมีขอ้พิจารณาการตีความความหมายของคาํว่า “ผูบ้ริโภค” ตามพระราชบญัญตัิ

วา่ดว้ยขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมนี�ซึ� งไดก้าํหนดคาํนิยามว่าบุคคลที�เป็นผูบ้ริโภคตอ้งเป็นไปโดยมิใช่เพื�อ

การค้า การที�ผู้เช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้นั�นมีวตัถุประสงค์เพื�อทาํการค้าขายสินคา้หรือบริการ อาจจะ

พิจารณาไดว้่ามีการเขา้ทาํสัญญาเช่าก็เพื�อประโยชน์ในทางการค้า และหากใช้หลกัการตีความเพื�อให้

เป็นคุณในการคุ ้มครองแก่ผู้เช่าโดยตีความผู ้เช่าได้ใช้พื�นที�ในศูนย์การค้าแม้จะมีการค้าขายหรือ

ให้บริการแต่ ก็มีการใช้พื�นที� เองโดยตรงมิได้นําพื�นที�ออกให้เ ช่าช่วงจึงเ ป็นผู้บริโภค เ พื�อให้

พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มีผลบงัคบัใชสิ้ทธิของผู้เช่าตามสญัญาเช่าพื�นที�

ศูนย์การค้า ก็จะมีปัญหาที�จะพิจารณาต่อไปว่าหากผู ้เ ช่าบุคคลที�เข้าทาํสัญญาเป็นนิติบุคคลซึ� งมี

วตัถุประสงค์เพื�อหารายไดจ้ะถือว่าเป็นผูบ้ริโภคหรือไม่ หรือในกรณีผูเ้ช่าซึ� งมีความสามารถในการ

เจรจาที�เท่าเทียมกนักบัผูใ้หเ้ช่าหรือมีความรู้ความสามารถจะถือวา่เป็นผูเ้ช่าซึ� งเป็นผูบ้ริโภคหรือไม่และ
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จะสามารถนําพระราชบญัญตัิว่าดว้ยขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาใช้เพื�อเป็นประโยชน์ในคดี

หรือเป็นหนา้ที�ของศาลที�จะตอ้งใหค้วามเป็นธรรมโดยปรับใหส้ัญญาระหวา่งคู่สัญญามีผลบงัคบัเท่าที�

เป็นธรรมและพอควรแก่กรณีหรือไม่ ซึ� งในกรณีที�ผู ้เช่ามีความสามารถในการเจรจาหรือมีความรู้

ความสามารถ หรือเป็นองคธุ์รกิจนิติบุคคล อาจจะไม่ใช่เจตนารมณ์ของพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญา

ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ที�จะมุ่งคุ้มครอง ความไม่ชัดเจนของความหมายของคู่สัญญาที�ไดรั้บความ

คุม้ครองนี�  ในขณะนี�อาจยงัไม่เป็นปัญหากบัผูเ้ช่าพื�นที� เพราะโดยปกติในทางธุรกิจการเช่าพื�นที�ใน

ศูนยก์ารคา้ยงัมีการทาํสัญญาสําเร็จรูป เป็นเหตุใหผู้เ้ช่าพื�นที�ยงัไดรั้บความคุม้ครองอยู ่แต่หากต่อไปเมื�อ

การเช่ามีการพฒันาไปและผูใ้หเ้ช่าอาจมีกลไกวิธีการทาํสัญญาเพื�อหลีกเลี�ยงการทาํสัญญาลายลกัษณ์

อกัษรโดยมีการกาํหนดขอ้สัญญาที�เป็นสาระสําคญัไวล้่วงหน้า เช่น เพื�อวธีิและขั�นตอนการเจรจาต่อรอง

สัญญาเขา้มา ซึ�งผูใ้หเ้ช่าทราบดีวา่ผูเ้ช่าไม่มีความรู้ความสามารถที�จะต่อรองแกไ้ขได ้เพียงแต่ใชว้ธีิและ

ขั�นตอนการเจรจาเป็นการปิดปากวา่สัญญาเช่าไม่ใช่สัญญาสําเร็จรูปซึ� งอาจเป็นปัญหาไดห้ากมีข ้อ

สัญญาที�ไม่เป็นธรรมเกิดขึ�น ศาลก็จะไม่มีอาํนาจในการให้ความคุม้ครองภายใต้พระราชบญัญตัินี�  

 ดงันั�นในการใชพ้ระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ในการเยียวยา

และแกไ้ขปัญหาใหก้บัผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ของศาล หากไม่มีการทาํสัญญาสําเร็จรูป ศาลจะตอ้ง

พิจารณาเสียก่อนว่าผูเ้ช่าพื�นที�เป็นผูบ้ริโภคหรือไม่ การที�ผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้แมจ้ะมีลกัษณะเป็นผู้

ประกอบธุรกิจก็อาจไดรั้บความคุม้ครอง ซึ�งเป็นปัญหาการใชดุ้ลยพินิจของศาลในการพิจารณาคดี แต่

เนื�องจากบทนิยามได้เขียนความหมายของผูบ้ริโภคอนัมีลกัษณะจาํกดัวา่ต้องไม่ใช่การทาํเพื�อการค้า 

ประกอบกับเจตนารมย์และรากฐานของกฎหมายขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมพฒันามาจากแนวคิดการ

คุม้ครองผูบ้ริโภคซึ� งพิจารณาวา่ตอ้งเป็นผูบ้ริโภคคนสุดทา้ยหรือ End User และในต่างประเทศแนวคิด

การคุม้ครองขอ้สัญญาไม่เป็นธรรมนั�นจาํกดัเฉพาะผูบ้ริโภค หากคาํนิยามยงัคงไม่ชดัเจนเพียงพอให้ผู ้

เช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้เป็นคู่สัญญาที�ควรได้รับการคุม้ครองตามพระราชบญัญตัินี�  อาจเกิดปัญหาการนาํ

บทบญัญติัและมาตรการข้อสัญญาไม่เป็นธรรมมาปรับใช้เพื�อแก้ไขปัญหาผู้เช่าพื�นที�ในศูนย์การค้า

ดงักล่าวได้ในทางปฎิบตัิเช่นเดียวกันกับเกิดปัญหาในพระราชบญัญตัิคุม้ครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 

ดงักล่าวแลว้  

 นอกจากนี�  ตามบทบญัญตัิมาตรา 4 วรรคสามได้วางกรอบตวัอย่างของขอ้สัญญาที�อาจ

ถือวา่ไม่เป็นธรรมเพื�อเป็นแนวทางในการพิจารณาคดีของศาลไวแ้ลว้ก็ตาม แต่ก็มีขอ้พิจารณาวา่มีความ

ซํ� าซ้อนกนั คือแทจ้ริงแลว้มีความซํ� าซ้อนกนัถึง 4 ตวัอยา่ง กล่าวคือ ตวัอย่างขอ้สัญญาตามมาตรา 4 (2), 

(5), (7) และ (9) ลว้นแลว้แต่กล่าวถึง “ขอ้สัญญาที�อีกฝ่ายหนึ�งตอ้งรับภาระมากเกินสมควร” ทั�งสิ�น73 ซึ� ง

ถึงแม้จะซํ� าซ้อนกันดังกล่าวแต่ก็เพื�อประโยชน์ในการเป็นตวัอย่างที�ใช้เป็นแนวทางแก่ศาลในการ

                                                        
73 วไิลพร เจียรกิตติวงศ์ , “ความไม่เหมาะสมของหลกัเกณฑใ์นการพิจารณาขอ้สัญญาที�ไม่เป็น

ธรรมตามกฎหมายวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม,” (วทิยานิพนธ์นิติศาสตรมหาบณัฑิต สาขากฎหมาย

การคา้ระหวา่งประเทศ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์), หนา้ 156. 
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พิจารณาว่าขอ้ตกลงอนัไม่เป็นธรรมที�มีลกัษณะหรือมีผลใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งปฎิบตัิหรือรับภาะเกิน

กวา่ที�วญิ�ูชนจะพึงคาดหมายได้ตามปกติ เป็นขอ้ตกลงที�อาจถือได้วา่ทาํให้ไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่าย

หนึ�ง โดยเฉพาะในมาตรา 4 (6) ระบุเฉพาะเรื�องสัญญาขายฝาก มาตรา 4 (7) ระบุเฉพาะสัญญาเช่าซื�อ  

มาตรา 4 (8) ระบุเฉพาะขอ้ตกลงในสัญญาบตัรเครดิต และมาตรา 4 (9) ขอ้ตกลงที�กาํหนดวธีิคิดดอกเบี�ย

ทบตน้ที�ทาํใหผู้บ้ริโภคตอ้งรับภาระสูงเกินกว่าทที�ควร เป็นตวัอย่างให้ผู ้ประกอบธุรกิจเห็นชดัแจง้ว่า 

กรณีสัญญาขายฝากที�ผูซื้�อฝากกาํหนดราคาสินไถ่สูงกวา่ราคาขายบวกอตัราดอกเบี�ยเกินกว่าร้อยละสิบ

ห้าต่อปีทาํไม่ได้เป็นข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม หรือตาม มาตรา 4 (9) ผูป้ระกอบธุรกิจรับรู้ชัดแจง้ว่า 

ขอ้ตกลงที�กาํหนดวธีิคิดดอกเบี�ยทบต้นที�ทาํใหผู้บ้ริโภคตอ้งรับภาระสูงเกินกวา่ที�ควรทาํไม่ได้ จงึมีส่วน

ช่วยผลกัดันบงัคับให้ผูป้ระกอบธุรกิจในธุรกิจที�ระบุไวต้าม มาตรา 4 (6) ถึง (9) ปรับลดหรือแก้ไข

สัญญาใหเ้ป็นธรรมที�พอบงัคบัได ้แต่ในกรณีของสัญญาเช่าพื�นที�ศูนย์การคา้นั�นก็พบว่ามีขอ้ตกลงให้

ตอ้งรับผิดหรือรับภาระมากกวา่ที�กฎหมายกาํหนด เช่นกรณีที�จะกล่าวในหวัขอ้ 4.2 และกรณีที�ผู ้เช่าผิด

สัญญาข้อตกลงในสัญญาเช่า ต่อมาผูใ้ห้เ ช่าใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา สัญญาเช่าจะมีการระบุไวว้่าเงิน

ประกนัการเช่าใหต้กเป็นของผูใ้หเ้ช่า และให้ตกเป็นสิทธิของผู้ให้เช่า ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิริบทรัพยสิ์นของผู้

เช่าตกเป็นของผู ้ให้เช่า ซึ� งหลายกรณีเงินประกันการเช่าและมูลค่าทรัพย์สินที�ริบก็มีมากกวา่ความ

เสียหายที�ผูใ้หเ้ช่าไดรั้บ กรณีนี�ศาลฎีกาไดเ้คยวนิิจฉยัวา่แลว้เงินประกนัการเช่าที�ยินยอมให้ผูใ้ห้เช่าริบ

นั�นเป็นค่าปรับ หากสูงเกินไปศาลมีอาํนาจลดลงได ้และกรณีทรัพย์สินของผูเ้ช่าตามกฎหมายนั�นผูใ้ห้

เช่ามีสิทธิเพียงยึดหน่วงไวเ้พื�อการบงัคบัชําระค่าเช่าเท่านั�น ซึ� งปัญหาขอ้ตกลงตวัอย่างดงักล่าวเป็น

ลกัษณะที�ไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้ช่า จึงควรที�จะนาํไประบุไวม้าตรา 4 เป็นข้อที� 10 เพื�อแก้ไขปัญหาว่าผูเ้ช่า

พื�นที�เป็นผูบ้ริโภคหรือไม่ขา้งตน้ และเป็นการให้ผู ้ประกอบธุรกิจเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ปรับแก้ไข

สัญญาและบริหารจดัการสัญญาเช่าอย่างเป็นธรรรมต่อไป 

 แต่อย่างไรก็ดีมาตรการคุ้มครองข้อสัญญาอนัไม่เป็นธรรมนี� เป็นมาตรการคุ ้มครอง

ภายหลงัการทาํสัญญาเช่า อนัมีลกัษณะเป็นการใหค้วามคุม้ครองผู้บริโภคในเชิงเยียวยาภายหลงัจากที�

ไดรั้บความเสียหายแล้ว ซึ�งผู้เช่าพื�นที�ในศูนย์การคา้จะไดรั้บความเดือดร้อนไม่ได้รับความเป็นธรรม 

หรือถูกผูใ้ห้เช่าใช้ข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรมบอกเลิกสัญญา หรือบงัคบัให้ออกจากสถานที�เช่าหรือ

ขดัขวางปิดกั�นการประกอบการคา้หรือการใช้พื�นที�ไปก่อนแลว้ เกิดปัญหาที�ผู้เช่าพื�นที�รายย่อยจะใช้

สิทธิทางศาลเพื�อแกไ้ขเยียวยาความเสียหาย ซึ�งไม่เอื�ออาํนวยกับการประกอบอาชีพโดยปกติของผูเ้ช่า

พื�นที�รายยอ่ย ที�จะตอ้งมีการทาํการคา้ขายหรือใหบ้ริการต่อเนื�อง จึงทาํใหผู้เ้ช่าพื�นที�รายย่อยเห็นว่าเป็น

การไม่คุม้ค่ากบัการดาํเนินคดีเพื�อให้ศาลพิจารณาตรวจสอบ และขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมจะมีผลใช้

บงัคบัไดแ้ค่ไหนเพียงใดหรือไม่มีผลบงัคบันั�นจะคงตอ้งใชผู้ท้ี�มีความรู้ความสามารถในการดาํเนินคดี

แทน และจากการค้นควา้ผู ้เขียนพบว่าหลังจากประกาศใช้พระราชบญัญตัิว่าด้วยขอ้สัญญาไม่เป็น

ธรรรม พ.ศ. 2540 มีประเดน็ขอ้พิพาทขึ�นสู่การพิจารณาของศาลฎีกานอ้ยมาก  

 จากที�กล่าวมาในข้อ 4.1.1 ถึงข้อ 4.1.4 จะเห็นวา่ประเทศไทยไม่มีกฎหมายที�ใช้ในการ

คุม้ครองสิทธิของผู้เช่าพื�นที�เพื�อดาํเนินธุรกิจการคา้ไวเ้ป็นการเฉพาะ การคุ้มครองภายใตห้ลกัการ
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กฎหมายคุม้ครองผูบ้ริโภคก็ยงัคงมีปัญหาเกี�ยวกับคาํนิยามของผูบ้ริโภค และวธีิพิจารณาคดีเป็นจาํนวน

มาก นอกจากกฎหมายแพ่งและพาณิชยท์ี�บนรากฐานของเสรีภาพคู่สัญญาและความเท่าเทียมกนั ผูเ้ช่า

พื�นที�ศูนย์การค้าซึ� งไม่มีความเท่าเทียมกบัศูนย์การค้าผูใ้ห้เช่าไม่มีกฎหมายมาตรการคุ้มครองสิทธิที�

เกี�ยวขอ้งกับการเช่าเป็นการเฉพาะ ซึ� งแตกต่างจากในต่างประเทศยกตัวอย่างเช่น ประเทศอังกฤษ

กฎหมาย The Landlord and Tenant Act 1954 Part 2 ไดคุ้้มครองสิทธิของผูเ้ช่าสองประการ ประการ

แรก คือ สิทธิที�จะสามารถต่ออายุสัญญาเช่าและไดใ้ช้ประโยชน์ในทรัพยสิ์นที�เช่าต่อหลงัจากสัญญาเช่า

ไดสิ้�นสุดลงแลว้ ภายใตเ้งื�อนไขที�เป็นธรรมและตามวธีิการที�กาํหนด  และประการที�สอง คุม้ครองสิทธิ

ของผูเ้ช่าที�จะดาํเนินการยกเลิกสัญญาเช่า The Landlord and Tenant Act Part 2ไดก้าํหนดคุม้ครองสิทธิ

ในการขอต่ออายขุองผูเ้ช่า ใหผู้เ้ช่ามีสิทธิในการต่ออายกุารเช่าได้โดยต้องดาํเนินการตามขั�นตอนและ

วธีิการที�กฎหมายไดก้าํหนดไว ้หากผูใ้ห้เช่าปฏิเสธที�จะต่ออายุสัญญาเช่าหรือกําหนดเงื�อนไขอนัเป็น

ภาระแก่ผู้เช่าเกินกว่าตามปกติทั�วไป ผู้เช่ามีสิทธินําเรื� องการต่ออายุสัญญาเช่าขึ�นสู่ศาลเพื�อให้ศาล

วนิิจฉัยประเดน็เกี�ยวกบัการต่ออายสุัญญาเช่า หรือเงื�อนไขในการต่ออายุ โดยที�ผู้เช่ายงัไม่ต้องขนย้าย

ทรัพย์สินแต่อย่างใด การกาํหนดให้อาํนาจศาลในการพิจารณาเรื�องการต่ออายนุี� เป็นกลไกวธีิการถ่วงดุล

อาํนาจในการเจรจาต่อรองของผูใ้หเ้ช่าหรือเจา้ของทรัพยสิ์น นอกจากนี�  The Landlord and Tenant Act  

1954 Part 2 ไดก้าํหนดเหตุแห่งการผิดสัญญาที�ชดัเจนที�ผูใ้ห้เช่ามีสิทธิเรียกคืนทรัพย์สินจากผูเ้ช่าได ้

โดยไม่จาํเป็นตอ้งต่ออายุของสัญญาเช่าเมื�อสัญญาเช่าครบกาํหนดได ้โดยผูเ้ช่าไม่มีสิทธิไดร้ับการต่อ

อายุและตอ้งคืนทรัพยสิ์นใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่า ช่วยให้ง่ายต่อการพิจารณาลดปัญหาโตแ้ยง้ระหวา่งผูใ้หเ้ช่าและ

ผูเ้ช่า ภายใต้บทบญัญติัมาตรา 38  ของ The Landlord and Tenant Act 1954 ในบททั�วไปไดก้ําหนด

วธีิการคุม้ครองผูเ้ช่าว่าคู่สัญญาไม่สามารถตกลงยกเวน้บทบญัญตัิของ The Landlord and Tenant Act 

1954 เกี�ยวกบัการคุ้มครองให้สิทธิผูเ้ช่าเรียกร้องให้มีการทาํสัญญาเช่าฉบบัใหม่ ข้อตกลงที�เป็นการ

ยกเวน้ดงักล่าวย่อมตกเป็นโมฆะ เวน้แต่จะไดก้ระทาํตามขั�นตอนของกฎหมายคือ ผูใ้ห้เช่าส่งหนงัสือ

แจง้เตือนไปยงัผู้เช่าก่อนอย่างนอ้ย 14 วนั ก่อนที�ผูเ้ช่าจะเขา้ผูกพนัสัญญาเช่า (หรือก่อนการทาํสัญญา) 

และผูเ้ช่าตอ้งลงลายมือชื�อในหนงัสือยนืยนัวา่ไดรั้บและยอมรับขอ้ยกเวน้การใชบ้ทบญัญติัของกฎหมาย

มาใชบ้งัคบักบัสัญญา และในสัญญาเช่าจะตอ้งระบุอยา่งชดัเจนวา่ไม่นาํหรือยกเวน้บทบญัญตัิคุม้ครอง

สิทธิการเช่ามาใชบ้งัคบั ซึ�งเป็นมาตรการคุม้ครองผูเ้ช่าโดยกฎหมายก่อนการทาํสัญญา  

 นอกจากนี�  กฎหมายของรัฐควีนส์แลนด์ ประเทศออสเตรเลีย ได้มีการออกฎหมาย

เกี�ยวกบัการเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารค้าโดยมีมาตรการคุ้มครองผู ้เช่าก่อนการทาํสัญญา ผู้ให้เช่ามีหน้าที�

จดัเตรียมสําเนาสัญญาเช่าใหผู้เ้ช่าตรวจดูล่วงหนา้ The Retail Shop Lease Act 1994 โดยกาํหนดให ้ผูใ้ห้

เช่าจะตอ้งจดัเตรียมสําเนาสัญญาเช่าที�จะลงนามส่งให้แก่ผูเ้ช่าก่อนล่วงหน้าอย่างน้อย 7 วนั เพื�อให้

โอกาสผูเ้ช่าไดต้รวจสอบรายละเอียดในสัญญา และผูใ้หเ้ช่ามีหนา้ที�เปิดเผยขอ้มูลอนัจาํเป็นให้แก่ผูเ้ช่า

ตามมาตรา 5 ผูใ้หเ้ช่าจะตอ้งจดัเตรียมขอ้มูลอนัจาํเป็นใหแ้ก่ผูเ้ช่าตามรูปแบบที�ระบุในกฎเกณฑ์ก่อนที�

จะเขา้ทาํสัญญา ตามมาตรา 22 ซึ� งเป็นขอ้มูลอนัสําคญัเกี�ยวกบัรายละเอียดการเช่าและรายละเอียดของ

ทรัพย์สินที�เช่า เพื�อใหผู้เ้ช่าไดต้รวจสอบก่อนล่วงหนา้ไม่น้อยกวา่ 7 วนัก่อนการเข้าทาํสัญญาเช่า โดย
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ตอ้งทาํตามแบบฟอร์มที�กฎหมายกําหนด ภายใตก้ารอนุมติัของ State of Queensland (Department of 

Justice and Attorney-General)   กรณีผู้ให้เช่าละเลยการจดัเตรียมสําเนาสัญญาเช่าให้ผู ้เช่าตรวจดู

ล่วงหนา้ และ/หรือ ละเลยการเปิดเผยขอ้มูลอนัจาํเป็นตามแบบฟอร์มที�ประกาศกาํหนดตามกฎหมายนั�น 

หรือเปิดเผยขอ้มูลโดยไม่ถูกตอ้งผิดพลาด หรือขอ้มูลเท็จ ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาโดยส่งหนงัสือแจง้

ไปยงัผู้ให้เช่า ภายในกาํหนด 6 เดือนนบัแต่วนัที�สัญญามีผลผูกพนั และผูเ้ช่ามีสิทธิเรียกร้องค่าเสียหาย

สําหรับความเสียหายที�เกิดขึ�นจากการละเลยดงักล่าวของผูใ้หเ้ช่า  

 ในประเทศฝรั�งเศสก็มีกฎหมาย Commercial Code ที�ใชค้วบคุมกาํกบัดูแลคุม้ครองผูเ้ช่า

ที�ดินหรืออาคารใชท้าํการคา้ โดยคุ้มครองกาํหนดระยะเวลาการเช่าที�แน่นอน ( 9 ปี) ผูเ้ช่ามีสิทธิยกเลิก

สัญญาไดทุ้กกาํหนด 3 ปี ควบคุมผูใ้หเ้ช่าเกี�ยวกบัเหตุและวธีิการใช้สิทธิยกเลิกสัญญา โดยบทพื�นฐาน

หลกัเสรีภาพการทาํสัญญา ซึ� งคู่สัญญาอาจยกเวน้ไดแ้ต่ตอ้งทาํตามวธีิการที�กาํหนด 

 กฎหมายเช่าของประเทศไทยเป็นไปตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ซึ� งอยู่บน

พื�นฐานหลกัเสรีภาพของคู่สัญญา คู่สัญญาอาจตกลงยกเวน้กันไวล้่วงหน้า โดยมิไดแ้บ่งแยกประเภท

ของทรัพยสิ์นที�เช่าเพื�อที�พกัอาศยัหรือเพื�อการคา้ กระบวนการคุม้ครองสิทธิผูเ้ช่าซึ�งเป็นผูบ้ริโภคก็ยงัคง

มีปัญหานิยาม และไม่มีมาตรการคุม้ครองสิทธิผูเ้ช่าก่อนการทาํสัญญา จึงควรที�จะมีมาตรการคุม้ครอง

ก่อนเข้าทาํสัญญากบัผูเ้ช่าบางประเภทโดยการใชก้ลไกกฎหมายคุม้ครองบริโภค 

 

4.2  ปัญหาแนวทางกําหนดข้อสัญญามาตรฐานสําหรับการให้เช่าพื�นที�รายย่อยใน

ศูนย์การค้า 

 

จากการที�ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยขาดอาํนาจในการเจรจาต่อรอง และมีส่วนสําคญัในการขบัเคลื�อน

ทิศทางของเศรษฐกิจในปัจจุบนั แต่ยงัขาดความรู้ความสามารถหรือองค์ความรู้ในการประกอบธุรกิจจึง

มีความจาํเป็นที�จะตอ้งไดรั้บความคุม้ครอง จากปัญหาความไม่เป็นธรรมในการทาํสัญญาของผูเ้ช่าพื�นที�

รายย่อยในศูนยก์ารคา้ ซึ�งแบ่งพิจารณาวเิคราะห์ปัญหาความไม่เป็นธรรมในการทาํสัญญาที�เกิดขึ�นกับผู ้

เช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้ ดงันี�   

 

4.2.1 ปัญหาเกี�ยวกับข้อความโฆษณาชักชวนไม่เป็นจริงหรือไม่ดําเนินการ 

 ในกรณีปัญหาเกี�ยวกบัขอ้ความโฆษณาชกัชวนไม่เป็นจริงหรือไม่ดาํเนินการนี� ส่วนใหญ่

มกัจะเกิดขึ�นในกรณีที�เป็นศูนยก์ารคา้เปิดใหม่ หรือในระหว่างปิดปรับปรุงยงัไม่เปิดให้บริการ ก็จะมี

โฆษณาชักชวนผู้ประกอบธุรกิจให้เข้าทาํสัญญาเช่าพื�นที�ในระหวา่งที�ศูนยก์ารค้าอยู่ในระหวา่งการ

ก่อสร้างนั�น ศูนย์การค้าก็จะทําการโฆษณาเพื�อชักชวนให้ผู ้ที�สนใจประกอบธุรกิจในพื�นที�ของ

ศูนยก์ารคา้โดยจองสิทธิการเช่า และเขา้ทาํสัญญาเช่า โดยส่วนหนึ� งศูนย์การค้าจะชกัชวนวา่ผูเ้ช่าจะ

ประสบความสําเร็จในการดาํเนินธุรกิจ มีปริมาณคนจาํนวนมากเข้ามาจบัจ่ายใช้สอย และและที�สําคญั

ศูนยก์ารคา้จะชกัชวนโดยเนน้วา่จะมีร้านคา้ แฟรนไซส์ที�มีชื�อเสียง ร้านคา้สินคา้และบริการที�มีชื�อเสียง
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ประสบความสําเร็จมีสาขาจาํนวนมาก ซึ� งจะมีกลุ่มลูกคา้เข้ามาใช้บริการแน่นอน มีโรงภาพยนตร์และ

สวนสนุกที�มีชื�อเสียงมาเปิดใชบ้ริการ ชกัชวนวา่กลุ่มผูบ้ริหารจดัการศูนยก์ารคา้คือกลุ่มผูบ้ริหารจดัการ

ศูนยก์ารคา้อื�นที�ประสบความสําเร็จ หรือชกัชวนวา่ศูนยก์ารคา้จะมีการจดักิจกรรมเพื�อประชาสัมพนัธ์

ดึงลูกคา้ใหเ้ขา้มาใชบ้ริการซึ�งถือวา่เป็นขอ้สาระสําคญัในการพิจารณาและตดัสินใจแสดงเจตนาเขา้ทาํ

สัญญาเช่า แต่เมื�อศูนยก์ารคา้เปิดให้บริการปรากฏวา่ไม่มีการปฎิบตัิตามคาํโฆษณาชกัชวนดงักล่าวแต่

อย่างใด คือไม่มีร้านคา้แฟรนไชส์ ไม่มีร้านคา้สินคา้หรือบริการที�มีชื�อเสียงประสบความสําเร็จมีสาขา

จาํนวนมาก ไม่มีการเปิดโรงภาพยนตร์ ไม่มีสวนสนุกเปิดให้บริการ หรือไม่เป็นไปตามกําหนด

ระยะเวลา ไม่มีการจดักิจกรรมใดๆ ภายในศูนยก์ารคา้เป็นเหตุใหศู้นยก์ารคา้มีลูกคา้เขา้มาใช้บริการนอ้ย

มาก และศูนยก์ารคา้ก็มิไดด้าํเนินการแก้ไขจดักิจกรรมใดๆ เพื�อใหลู้กคา้เขา้มาภายในศูนยก์ารคา้ เมื�อไม่

มีลูกคา้เขา้มาในศูนยก์ารคา้ดงักล่าวก็จะส่งผลใหไ้ม่มีการหมุนเวยีนจบัจ่ายใชส้อยกบัร้านคา้รายย่อยซึ�ง

เป็นผูเ้ช่า หรือมีนอ้ยมาก โอกาสในการเสนอสินคา้หรือบริการมีนอ้ยมาก ซึ� งก่อใหเ้กิดความเสียหายแก่

ร้านคา้รายย่อยที�ตอ้งเสียค่าใช้จ่าย ค่าจ้างพนักงาน ค่าเช่าและบริการ แต่ไม่สามารถขายสินคา้หรือ

บริการให้เพียงพอกบัตน้ทุนในการดาํเนินการ ซึ�งเมื�อเกิดปัญหาขึ�นกระทบต่อผูเ้ช่ารายย่อยดงักล่าวก็จะ

เกิดการรวมตวัเพื�อต่อรองกบัศูนยก์ารคา้เพื�อขอระงบัการจ่ายค่าเช่าหรือลดค่าเช่าลง แต่มกัไม่ไดรั้บการ

สนองตอบจากผูใ้ห้เช่าศูนยก์ารคา้ นอกจากนี�บางกรณีศูนยก์ารคา้มีการโฆษณาชวนว่าจะมีทวัร์จาํนวน

มากแวะลงมาซื�อสินคา้ แต่กลบัไม่มีทวัร์เขา้มาใชบ้ริการ ทาํให้ผูเ้ช่าไดรั้บความเสียหายเป็นเงินคา่เช่า คา่

ตกแต่ง ค่าลงทุนจดัเตรียมสินคา้หรือเครื�องมือให้บริการเป็นจาํนวนมาก ซึ�งกรณีเป็นข่าวที�ผู ้เช่าพื�นที�

รวมตวักนัแจง้ความดาํเนินคดีอาญากบัผู้ประกอบธุรกิจศูนยก์ารคา้74 

 เนื�องจากผู้เช่าไม่มีอํานาจต่อรองในขณะเข้าทาํสัญญาเช่า ศูนย์การค้าจะใช้สัญญา

สําเร็จรูปซึ� งมีขอ้ตกลงเกี�ยวกับการชาํระค่าเช่าเป็นจาํนวนและภายในกาํหนดระยะเวลาที�แน่นอน ไม่มี

การกาํหนดหน้าที�ของผูใ้ห้เช่าตามที�โฆษณาหรือชักชวนไวใ้นสัญญาเมื�อมีขอ้โต้แยง้เกิดขึ�นเกี�ยวกบั

ปัญหาดงักล่าวศูนยก์ารคา้จงึยกเหตุผลต่างๆ มาปฎิเสธความรับผิดกบัผู้เช่า แมโ้ดยนยัคาํพิพากษาฎีกาที� 

4413/2555 คาํโฆษณาเป็นส่วนหนึ�งของสัญญาเช่าซึ�งจาํเลยมีหน้าที�ตอ้งปฎิบติัตามคาํโฆษณา จาํเลยจะ

อา้งวา่คาํโฆษณาของจาํเลยเป็นเพียงหนงัสือเชิญชวนซึ�งอาจเปลี�ยนแปลงไดใ้นอนาคตไม่ได ้เพราะเป็น

การเอาเปรียบโจทก์ซึ� งเป็นคู่สัญญา และการมีโรงภาพยนตร์และกิจการตามที�จาํเลยได้โฆษณาใน

ศูนยก์ารคา้ของจาํเลยยอ่มทาํใหม้ีบุคคลเขา้มาจบัจ่ายใชส้อยที�ศูนยก์ารคา้ของจาํเลยมากขึ�น ทาํให้โจทก์

มีโอกาสที�จะขายสินคา้ของโจทก์ไดม้ากขึ�นไปดว้ย ไม่ใช่ไม่มีผลต่อกิจการของโจทก์ เมื�อจาํเลยเป็นฝ่าย

ประพฤติผิดสัญญาเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ โจทก์ย่อมมีสิทธิบอกเลิกสัญญาแก่จาํเลย โดยโจทก์และจาํเลย

คู่สัญญาจาํตอ้งใหอ้ีกฝ่ายหนึ�งไดก้ลบัคืนสู่ฐานะดงัที�เป็นอยูเ่ดิม จาํเลยจงึตอ้งคืนเงินค่าจองสิทธิการเช่า

                                                        
74 ผูจ้ดัการออนไลน์, ผูค้า้มนตราพลาซ่าแจง้จบัเจา้ของตลาด โฆษณาลวงเช่าพื�นที�รับทวัร์จีน, 

ใน http://www.manager.co.th/Crime/ViewNews.aspax?NewsID=9580000132422., (last visited 18 

October 2016). 
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จาํนวน 359,000 บาท ใหโ้จทก์พร้อมดอกเบี�ยตั�งแต่เวลาที�จาํเลยไดรั้บไวต้ามประมวลกฎหมายแพ่งและ

พาณิชย ์มาตรา 391” ซึ�งภายหลงัมีคาํพิพากษาฎีกาที�วินิจฉัยเกี�ยวกบัโฆษณาเป็นส่วนหนึ�งของสัญญาเช่า 

ตามคาํพิพากษาฎีกา 4413/255575แมต้ามคาํพิพากษาของศาลจะวนิิจฉยัไวว้า่ศูนย์การค้ามีหน้าที�ต้องจดั

ให้มีกิจการตามคาํโฆษณาในศูนย์การค้าตามที�ไดป้ระกาศโฆษณาไว ้แผ่นโฆษณาแสดงภาพจาํลอง

อาคารศูนย์การค้านั�นถือได้ว่าเป็นส่วนหนึ� งของสัญญาเช่าพื�นที�ศูนย์การค้า หากศูนย์การค้าไม่

ดาํเนินการตามคาํโฆษณาหรือชกัชวนถือวา่ผิดสัญญาเช่ากบัผูเ้ช่า ผูเ้ช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าได ้ซึ�ง

ผลของการบอกเลิกสัญญาคือตอ้งใหคู้่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งไดก้ลบัคืนสู่ฐานะดงัที�เป็นอยูเ่ดมิตามประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 391 ก็ตาม แต่หากศูนย์การค้าผิดสัญญาก็ทาํให้ผูเ้ ช่าได้รับความ

เสียหายเป็นเงินลงทุนจาํนวนมากไม่ว่าจะเป็นค่าใช้จ่ายในการตกแต่ง การขนย้าย ค่าจา้งพนักงาน 

ค่าบริการกิจการ ซึ�งเป็นภาระการพิสูจน์ความเสียหายของผูเ้ช่าและตอ้งนาํขอ้พิพาทขึ�นสู่ศาลเพื�อบงัคบั

การชดใช้ค่าสินไหมทดแทนจากศูนยก์ารคา้ รวมทั�งเป็นภาระของผูเ้ช่าที�จะตอ้งนาํสืบพิสูจน์ให้เห็นถึง

ความมีอยู่ของโฆษณาและคาํชักชวนดงักล่าวเพราะขอ้ความโฆษณาและคาํชกัชวนมิไดร้วมอยู่ใน

สัญญาสําเร็จรูปซึ�งก่อใหเ้กิดความไม่เป็นธรรมแก่ผูเ้ช่า หลงัจากคาํพิพากษาฎีกาดงักล่าวซึ� งวางหลกัวา่

ขอ้ความโฆษณาและคาํชกัชวนเป็นส่วนหนึ�งของสัญญาเช่าย่อมเป็นแนวทางที�ศูนยก์ารคา้จะระมดัระวงั

ในการโฆษณาและชกัชวนมากขึ�น ซึ�งมีแนวโน้มหรือความเป็นไปไดว้่ารูปแบบของการโฆษณาหรือ

ชกัชวนก็จะมกัใช้รูปแบบการโฆษณาที�หลบเลี�ยงคลุมเครือลวงให้หลงผิด เช่น รูปหรือสัญลกัษณ์

คล้ายคลึงกบัร้านค้าที�มีชื�อเสียง หรือใช้รูปแบบโฆษณาดว้ยวาจา ซึ�งเป็นรูปแบบการโฆษณาที�ไม่

สามารถที�จะพิสูจน์เพื�อให้ศูนย์การค้ารับผิดไดเ้พราะไม่มีหลักฐานใดที�จะพิสูจน์ถึงข้อโฆษณาหรือ

ชกัชวนได ้ซึ�งก็จะมีปัญหากบัผูเ้ช่าพื�นที� 

 อย่างไรก็ดี แม้ผู ้เช่าพื�นที�รายย่อยในศูนย์การค้าจะได้รับความคุม้ครองในฐานะเป็น

ผูบ้ริโภคภายใต้พระราชบญัญตัิคุม้ครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพิ�มเติม พ.ศ. 2541) ซึ� งสิทธิขั�น

พื�นฐานของผูบ้ริโภค 5 ประการ คือ 1) สิทธิที�จะไดรั้บข่าวสาร รวมทั�งคาํพรรณนาคุณภาพที�ถูกต้อง 2) 

สิทธิที�จะมีอิสระในการเลือกหาสินคา้หรือบริการ 3) สิทธิที�จะไดรั้บความปลอดภยัจาการใชสิ้นคา้หรือ

บริการ 4) สิทธิที�จะได้รับความเป็นธรรมในการทาํสัญญา และ 5) สิทธิที�จะไดรั้บการพิจารณาและ

ชดเชยความเสียหาย ก็ตามแต่หากศูนยก์ารคา้ไดโ้ฆษณาหรือชกัชวนเกี�ยวกบัซึ�งเป็นขอ้สาระสําคญัที�จะ

จดัใหม้ีในอนาคตแต่ไม่ไดท้าํขึ�นในภายหลงั ยงัคงไม่มีมาตรการใดที�คุ ้มครองผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยก่อน

การเขา้ทาํสัญญาเช่า ผูเ้ช่าที�หลงเชื�อคาํโฆษณาหรือชักชวน จึงสูญเสียสิทธิที�จะไดรั้บข่าวสารรวมทั�ง   

คาํพรรณนาที�ถูกตอ้ง สิทธิที�จะมีอิสระในการเลือกหาสินคา้หรือบริการ และสิทธิที�จะไดรั้บความเป็น

ธรรมในการทาํสัญญา  เพราะตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผู ้บริโภค พ.ศ. 2522 มาตราการคุ้มครอง

ผูบ้ริโภคดา้นโฆณณา มาตรา 22  ไดบ้ญัญตัิลกัษณะของขอ้ความที�ถือวา่เป็นการละเมิดสิทธิผูบ้ริโภค 

คือ การใช้ขอ้ความที�เป็นเท็จหรือเกินความจริง ทาํให้เขา้ใจผิดในสาระสําคญัของสินค้าหรือบริการ 

                                                        
75 คาํพิพากษาศาลฎีกาที� 15124/2557, คาํพิพากษาฎีกาที� 15846/2557.   



 

121 

หรือโฆษณาอาจก่อให้เกิดความเสียหายต่อสังคมเป็นการส่วนรวม ก่อให้เกิดการสนบัสนุนไม่วา่จะ

โดยตรงหรือโดยออ้มที�ทาํใหผู้บ้ริโภคหลงเชื�อในคุณสมบตัิหรือสาระสําคญัของสินคา้หรือบริการ 

 

4.2.2 ปัญหาเกี�ยวกับการให้สิทธิผู้ให้เช่าย้ายพื�นที�เช่าหรือยกเลิกสัญญา 

ศูนยก์ารคา้จะระบุในสัญญาเช่าใหสิ้ทธิศูนยก์ารคา้ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิในการเปลี�ยนยา้ยพื�นที�

เช่าตามสัญญาเช่า ตลอดจนปรับเปลี�ยนแผนผงัพื�นที�เช่า หรือบริเวณส่วนหนึ�งส่วนใดของศูนยก์ารคา้ได้

ตลอดจนสามารถปรับเปลี�ยนหรือยา้ยสถานที�เช่าจากทาํเลเดิมโดยไม่ถือว่าเป็นการผิดสัญญา ผูว้ิจยัได้

ศึกษาตวัอย่างสัญญาเช่าของศูนยก์ารค้าจาํนวนมากจะข้อความที�นิยมระบุไวด้งักล่าว เช่นขอ้ความวา่  

“ในระหวา่งอายสัุญญา หากผูใ้ห้เช่ามีความจาํเป็นที�จะตอ้งปรับปรุงพื�นที�ของอาคารใหม่ท ั�งหมดหรือ

เพียงแต่บางส่วน และในการปรับปรุงนั�น ผูใ้หเ้ช่าจาํเป็นตอ้งใช้สถานที�เช่าที�ผูเ้ช่าไดเ้ช่าอยูต่ามสัญญานี�  

ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิที�จะยา้ยสถานที�เช่าไปยงับริเวณอื�นของอาคาร และ/หรือแกไ้ขเปลี�ยนแปลงเพิ�มเติมหรือ

ลดเนื�อที�ของสถานที�เช่า หรือขอคืนสถานที�เช่าจากผูเ้ช่าได ้โดยผู้ให้เช่าจะแจง้เป็นหนงัสือให้แก่ผูเ้ช่า

ทราบล่วงหน้าไม่น้อยกว่า......” ซึ� งข้อตกลงดงักล่าวนั�นมีลกัษณะเป็นการให้สิทธิผู ้ให้เช่าในการ

พิจารณาเปลี�ยนแปลงโยกยา้ยไดโ้ดยเพียงลาํพงัไม่ตอ้งอาศยัความยินยอมของผูเ้ช่าแต่อย่างใด ซึ� งหากผู้

เช่าพื�นที�ไม่ประสงค์ที�จะปฎิบตัิตามหรือยา้ยพื�นที�เช่าไปยงัที�ใหม่ตามที�ผู้ให้เช่าจดัใหม่ก็ย่อมถือว่าผู ้เช่า

เป็นการผิดสัญญา ผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเลิกสัญญาได ้พื�นที�เช่าถือวา่เป็นวตัถุแห่งหนี� ที�ผูเ้ช่าประสงค์จะไดใ้ช้

ประโยชน์อนัเป็นสาระสําคญัประกอบการพิจารณาเข้าทาํสัญญาเช่า ซึ� งในการดาํเนินธุรกิจร้านค้าใน

ศูนยก์ารคา้ทาํเลที�ต ั�งแต่ละพื�นที�หรือแต่ละชั�น จะมีการคิดคาํนวนอตัราค่าเช่าจะไม่เท่ากนัขึ�นอยู่กับ

ปริมาณของการผ่านเขา้ออกของผูม้าใช้บริการ การเปลี�ยนแปลงโยกยา้ยก็จะส่งผลกระทบกบัผู ้เช่าที�

จะต้องเสียค่าใช้จ่ายเป็นจาํนวนมากเกี�ยวกับการตกแต่งร้านคา้ใหม่ ข้อตกลงสัญญาดังกล่าวมิได้มี

เงื�อนไขกาํหนดให้ผู้ให้เช่ากําหนดเวลาอนัสมควรเพียงพอที�จะบอกกล่าวแจง้ล่วงหน้าให้ผู้เช่าทราบ

ล่วงหนา้ หรือเงื�อนไขในการพิจารณาใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา ผู้เช่าก็ไม่อาจคาดหมายหรือมีโอกาสใน

การพิจารณาต่อรองปรับเปลี�ยนอตัราค่าเช่าตามทําเลที�ตั�งได้ ซึ� งอาจถือไดว้่าเป็นข้อตกลงที�ท ําให้

ไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งตามพระราชบญัญตัิวา่ด้วยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 

(1) และ (3) นอกจากนี�  ผูเ้ช่าย่อมมีโอกาสเสียโอกาสทางการคา้เมื�อมีการเปลี�ยนแปลงโยกยา้ยร้านคา้

ลูกคา้ผูใ้ช้บริการก็จะไม่เกิดการจดจาํหรือยุ่งยากผิดหลงที�จะเขา้มาใช้บริการซึ� งมีผลกระทบต่อรายได้

ของต่อผูเ้ช่า หากศูนยก์ารคา้ผูใ้หเ้ช่ามีเจตนาที�ไม่สุจริตหรือคาํนึงถึงผลประโยชน์ในการจดัหาผู ้เช่าราย

ใหม่ หรือประสงค์จะเปลี�ยนแปลงโยกยา้ยพื�นที�เช่าโดยมิไดค้าํนึงถึงความเดือดร้อนหรือความเสียหายที�

ผูเ้ช่าจะพึงไดรั้บ ผูเ้ช่าก็ถูกบงัคบัให้ตอ้งยอมรับการกระทาํของผู ้ให้เช่า โดยไม่มีกลไกหรือมาตราการ

ทางกฎหมายใดๆ ที�จะควบคุมหรือกาํกบัใหผู้ใ้หเ้ช่าพิจารณาผลกระทบความเสียหายที�เกิดแก่ผูเ้ช่า หรือ

การเยียวยาความเสียหายที�เกิดขึ�นแก่ผูเ้ช่า ในกรณีที�ผูเ้ช่าพิจารณาที�จะปฎิบตัิตามขอ้ตกลงโดยยา้ยหรือ

ยินยอมให้ปรับเปลี�ยนดงักล่าว แต่การยา้ยหรือปรับเปลี�ยนดงักล่าวหากมีการส่งผลกระทบเกี�ยวกับ

ค่าใชจ้่ายในการตกแต่ง ค่าใชจ้่ายในการขนยา้ย ความเสี�ยงหรือสูญเสียโอกาสทางการคา้ดงักล่าว ก่อน
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การทาํสัญญาเช่าผูใ้ห้เช่ามีอาํนาจในการเจรจาต่อรองเหนือกวา่ผูเ้ช่า ดงันั�น ขอ้ตกลงในสญัญาเช่าจงึมิได้

มีการระบุเกี�ยวกบัสิทธิในการเรียกร้องของผูเ้ช่าเกี�ยวกบัการชดเชยหรือการเรียกร้องค่าใช้จ่ายใดๆ จาก

ผูใ้หเ้ช่าหรือการตกลงปรับลดอตัราค่าเช่ากนัใหม่ เมื�อผูใ้ห้เช่าประสงค์จะยา้ยพื�นที�เช่าตามสัญญา เมื�อ

ภายหลงัจากทาํสัญญาเช่าแลว้ ย่อมทาํให้โอกาสหรืออาํนาจของผูเ้ช่าในการเจรจาต่อรองเกี�ยวกบัการให้

ผูใ้ห้เช่ามีส่วนในการช่วยเหลือค่าใช้จ่ายต่างดงักล่าว เช่น การไม่คิดค่าเช่าระหว่างการขนยา้ย หรือ

ตกแต่ง การลดค่าเช่า ค่าบริการ หรือการขยายระยะเวลาการเช่า ไม่อาจเกิดขึ�นไดห้ากศูนย์การคา้มีเจตนา

ที�ไม่สุจริตหรือคาํนึงถึงผลประโยชน์ของศูนยก์ารคา้แต่ฝ่ายเดียว ผูเ้ช่าย่อมไดรั้บเดือดร้อนและไม่เป็น

ธรรมแก่ผูเ้ช่า แต่ในขณะเดียวกนัหากผูเ้ช่าประสงคท์ี�จะไม่ดาํเนินการเปลี�ยนแปลงยา้ยดงักลา่ว ผูเ้ช่ากไ็ม่

อาจใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าก่อนครบกาํหนดระยะเวลาการเช่าไดเ้พราะขอ้ตกลงดงักล่าวระบไุวล้ว่งหนา้

วา่ไม่ถือเป็นการผิดสัญญาเช่า จึงไม่มีเหตุที�ผูเ้ช่าจะบอกเลิกสัญญาได้ ผูใ้หเ้ช่าก็จะถือว่าผูเ้ช่าผิดสัญญา

และยึดเงินประกนัการเช่าเนื�องจากอยูไ่ม่ครบกาํหนดตามสัญญาเช่า 

นอกจากนี�ขอ้สัญญายงัมีข้อตกลงให้สิทธิผู ้ให้เช่าดาํเนินการปิดพื�นที�เช่าเพื�อทําการ

ปรับปรุงซ่อมแซม ศูนยก์ารคา้จะกําหนดเงื�อนไขในสัญญาเช่าให้สิทธิศูนย์การค้าผู ้ให้เช่ามีสิทธิที�จะ

ดาํเนินการปิดพื�นที�เช่าเพื�อทาํการปรับปรุงซ่อมแซม รวมทั�งการตกแต่งต่อเติม แมต้ามข้อตกลงใน

สัญญาเช่าจะระบุวา่ผูใ้หเ้ช่าจะทาํใหแ้ลว้เสร็จภายในเวลารวดเร็ว แต่ก็ไม่มีกําหนดระยะเวลาที�แน่นอน 

และก็ไม่ไดก้าํหนดเกี�ยวกบัเงื�อนไขการชดเชยความเสียหายซึ� งเกิดขึ�นกบัผู้เช่า เช่น การลดค่าเช่า การ

ขยายระยะเวลาการเช่า หรือวธีิการชดเชย หรือยินยอมให้ผู ้เช่าใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไดห้ากผูเ้ช่า

เล็งเห็นหรือคาดหมายว่าการปิดปรับปรุงซ่อมแซม การตกแต่งต่อเติม จะใช้ระยะเวลานานและไม่

สอดคลอ้งกบัแผนธุรกิจของผูเ้ช่า และอาจเกิดความเสียหายขาดรายได ้ตอ้งรับภาระค่าใช้จ่ายซึ� งส่งผล

กระทบต่อการดาํเนินธูรกิจของผูเ้ช่าเป็นอยา่งมาก ตามสัญญาเช่าผูใ้หเ้ช่าจะระบุเงื�อนไขบอกกล่าวโดย

แจง้ใหผู้เ้ช่าทราบซึ� งในทางปฎิบตัิศูนยก์ารคา้จะแจง้เงื�อนไข รายละเอียดเกี�ยวกบัการปรับปรุงซ่อมแซม 

หรือการตกแต่ง แต่เมื�อข้อตกลงในสัญญาเช่ามิได้มีการกาํหนดเกี�ยวกบัรายละเอียดขั�นตอนที�ชดัเจน

เกี�ยวกบัการปิดพื�นที�ศูนย์การค้า ผูใ้ห้เช่าก็มกัจะเกิดใช้สิทธิโดยไม่สุจริตแลว้ก็เป็นวธีิเอาเปรียบผู ้เช่า 

ยกเลิกสัญญาเช่าความผูกพนัโดยที�ผูเ้ช่าตกเป็นผูผ้ิดสัญญา  

อย่างไรก็ดีปัญหาเกี� ยวกับการย้ายพื�นที�หรือยกเลิกสัญญาเช่าเ มื�อมีการปรับปรุง

ศูนย์การคา้แต่เมื�อศึกษาหลกักฎหมายในต่างประเทศพบว่า ได้มีการกาํหนดให้สิทธิผูใ้ห้เช่ายกเลิก

สัญญาศูนย์การค้าเนื�องจากผู ้ให้เช่าอาจมีความจาํเป็นในการปรับเปลี�ยนโยกยา้ยปรับปรุง แต่ก็ได้

กาํหนดมาตราการเพื�อแก้ไขเยียวยาผู ้เช่าพื�นที� โดยกําหนดมาตรการการแจง้ยกเลิกสัญญา และได้

กาํหนดมาตรการชาํระค่าชดเชยเยยีวยาใหแ้ก่ผูเ้ช่าเป็นพิเศษเพิ�มจากค่าเสียหายตามปกติ  

 

4.2.3 ปัญหาเกี�ยวกับการเรียกเก็บค่าโฆษณาหรือกิจกรรมการตลาดหรือค่าใช้จ่ายอื�น 

 ศูนยก์ารคา้จะระบุขอ้ตกลงในสัญญาเช่าใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าเรียกเก็บค่าโฆษณา ค่าการตลาด 

เพื�อสนบัสนุนกิจกรรมทางการตลาดของศูนย์การคา้ หากผูใ้ห้เช่าแจง้แก่ผู ้เช่าก็จะมีผลผูกพนัผูเ้ช่าที�
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จะต้องชาํระค่าโฆษณา ค่าการตลาด รวมทั�งการจดัรายการส่วนลดหรือขยายเวลาทาํการของศูนยก์ารคา้ 

ซึ� งการเรียกเก็บค่าโฆษณา ค่าการตลาด หรือการจดักิจกรรมส่วนลดรวมทั�งการขยายเวลาทาํการของ

ศูนย์การค ้านี�  จะส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละตน้ทุนของผู้เช่าโดยตรง และเกิดเป็นปัญหาข้อพิพาท

ระหวา่งศูนยก์ารคา้กบัผูเ้ช่า เช่น ทั�งในส่วนของค่าโฆษณาและค่าการตลาด ผูเ้ช่าจะไม่มีโอกาสในการ

รับรู้ล่วงหน้าว่าเป็นจาํนวนที�แน่นอนเท่าไหร่ และการจดักิจกรรมส่วนลดหรือขยายเวลาทาํการก็จะ

ส่งผลกระทบต่อการบริหารจดัการร้านค้าเพิ�มมากขึ�นมีตน้ทุนในการบริหารคลงัสินคา้ ต้นทุนเกี�ยวกบั

ค่าจา้งพนกังาน ค่าพลงังาน หากผู้เช่าเพิกเฉยไม่ชาํระค่าโฆษณา ค่าการตลาด ผลคือเป็นการผิดสัญญา 

ซึ�งผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเลิกสัญญาหรือพิจารณาเกี�ยวกบัการต่ออายุสัญญาเช่าได ้ซึ� งก่อให้เกิดความเดือดร้อน

กับผู ้เช่าพื�นที�จนกระทั�งได้เข้าร้องเรียนต่อหน่วยงานของรัฐเพื�อให้เข้ามาแก้ไขปัญหากรณีของ

ศูนยก์ารคา้เทสโก ้โลตสั76 

 นอกจากนี�ขอ้ตกลงให้สิทธิผูใ้หเ้ช่าเรียกเก็บค่าเงินช่วยปรับปรุงอาคารศูนยก์ารคา้และให้

ผูเ้ช่าปรับปรุงร้านคา้ ที�ไม่แน่นอน ศูนยก์ารคา้จะระบุขอ้ตกลงในสัญญาเช่าใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าเรียกเก็บเงิน

ค่าช่วยปรับปรุงอาคารศูนยก์ารคา้  หากผูใ้ห้เช่าแจง้แก่ผู ้เช่าก็จะมีผลผูกพนัผูเ้ช่าที�จะตอ้งชําระค่าช่วย

ปรับปรุงอาคารศูนยก์ารคา้ ซึ�งจะส่งผลกระทบต่อรายไดแ้ละตน้ทุนของผูเ้ช่าโดยตรง แต่ ผู ้เช่าจะไม่มี

โอกาสในการรับรู้ล่วงหนา้วา่เป็นจาํนวนที�แน่นอนเท่าไหร่ หากผูเ้ช่าเพิกเฉยไม่ชาํระค่าช่วยปรับปรุง

อาคารศูนยก์ารคา้ ผลคือเป็นการผิดสัญญา ซึ�งผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิเลิกสัญญาหรือพิจารณาเกี�ยวกบัการต่ออายุ

สัญญาเช่าได ้จงึควรที�จะแจง้ใหผู้เ้ช่าทราบก่อนหรือในขณะทาํสัญญาเช่าวา่ผูเ้ช่าตอ้งรับภาระค่าใช้จ่าย

นอกเหนือจากค่าเช่าหรือค่าบริการที�เรียกเก็บแลว้ เป็นค่าโฆษณา ค่าการตลาด ค่าจดักิจกรรม เป็น

จาํนวนที�แน่นอนจาํนวนเท่าใด หากมิได้แจ้งไวก้่อนล่วงหน้าหรือมาได้ระบุไวใ้นสัญญาเช่า หรือ

ภายหลงัจากที�ทาํสัญญาเช่าแลว้จะเรียกเกินกวา่อตัราที�กาํหนดไวใ้นสัญญาเช่าไม่ได ้ซึ� งหากผู ้เช่าพื�นที�

ไม่ปฎิบตัิตามขอ้ตกลงในสัญญาขอ้นี�ถือวา่เป็นการที�ผูเ้ช่าผิดสัญญาอนัจะเป็นเหตุให้ผู้ให้เช่าใช้สิทธิ

บอกเลิกสัญญาได ้ซึ�งก็มีลกัษณะเป็นขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมดว้ยเป็นขอ้ตกลงใหสิ้ทธิคูส่ญัญาฝ่ายหนึ�ง

เรียกร้องหรือกาํหนดให้อีกฝ่ายหนึ�งต้องรับภาระเพิ�มขึ�นมากกว่าภาระที�เป็นอยู่ในเวลาทาํสัญญา ตาม

พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 (5) 

 

4.2.4  ปัญหาเกี�ยวกับการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่า 

 สิทธิในการต่ออายุสัญญาเช่านั�น เนื�องจากสัญญาเช่าพื�นที�ในศูนย์การค้าเป็นสัญญา

สําเร็จรูปที�ศูนย์การค ้ามีอํานาจในการต่อรองจึงสามารถกาํหนดเงื�อนไขต่างๆ ที�เป็นประโยชน์ต่อ

ศูนยก์ารคา้ รวมทั�งขอ้ตกลงเกี�ยวกบักําหนดระยเวลาการเช่า ขอ้ตกลงเกี�ยวกบัต่ออายกุารเช่า ในการเข้า

                                                        
76 ศูนย์ข้อมูล & ข่าวสืบสวนเพื�อสิทธิพลเมือง, เทสโก้ โลตสั บีบผู ้เช่ารายย่อยจ่ายค่าส่งเสริม

การตลาด ขู่ไม่จ่ายไปขายที�อื�น ใน http://www.tcijthai.com/tcijthainews/view.php?ids=5205., (last 

visited 18 October 2016). 
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ทาํสัญญาเช่าสาระสําคญัที�ผู ้เช่าพิจารณานอกจากตวัทรัพยสิ์นที�เช่าคือพื�นที�เช่าแลว้ ระยะเวลาการเช่านั�น

เป็นขอ้สาระสําคญัอีกประการหนึ� ง เนื�องจากในการเช่าพื�นที�ศูนย์การค้าต้นทุนของผูเ้ช่ามิใช่ค่าเช่า 

ค่าบริการ ที�ตอ้งชาํระใหแ้ก่ศูนยก์ารคา้ แต่ยงัคงหมายความรวมถึงค่าใชจ้่ายต่างๆ ในการดาํเนินธุรกิจใน

พื�นที�เช่าศูนยก์ารคา้ ไม่วา่จะเงินประกนัการเช่า ค่าตกแต่ง ค่าขนยา้ย ค่าจา้งพนกังาน ค่าโฆษณา และ

ค่าใชจ้่ายที�เรียกเก็บโดยศูนยก์ารคา้ เหล่านี�ลว้นเป็นต้นทุนของผูเ้ช่าที�ตอ้งคิดคาํนวณในการใช้พื�นที�เช่า

เพื�อหาผลประโยชน์ให้คุม้ค่าและเกิดกาํไรภายในชั�วระยะเวลาการเช่า หากในกรณีเป็นการเช่าระยะสั�น 

ผูเ้ช่าอาจมีการคาํนวณเกี�ยวกบัการต่ออายุสัญญาเช่า ตามขอ้ตกลงการต่ออายุสัญญาเช่า แต่เนื�องจาก

ขอ้ตกลงการต่ออายสุัญญาเช่า จะระบุใหสิ้ทธิในการต่ออายุสัญญาเช่าเป็นสิทธิของศูนย์การคา้ผูใ้ห้เช่า

แต่ฝ่ายเดียวที�จะพิจารณาวา่จะทาํการต่ออายุสัญญาใหแ้ก่ผูเ้ช่าต่อไปอีกหรือไม่  ไม่มีขั�นตอนที�ชดัเจนแต่

อย่างใดแต่ในขณะเดียวกนัตามสัญญาเช่าพื�นที�จะมีขอ้ตกลงกาํหนดหนา้ที�ของผูเ้ช่าเมื�อสญัญาเช่าสิ�นสุด 

โดยหน้าที�ประการสําคญัของผู ้เช่าในการส่งมอบพื�นที�คืนศูนย์การคา้จะต้องทําให้แลว้เสร็จภายใน

กาํหนดระยะเวลาการเช่า เมื�อพ้นกําหนดระยะเวลาผู้เ ช่าจกัตอ้งรับผิดชอบชําระค่าปรับซึ� งค่าปรับ

ดงักล่าวจะตอ้งหกัจากเงินประกันการเช่าที�ส่งมอบให้ไวก้ับศูนย์การคา้ผูใ้ห้เช่าในขณะทาํสัญญา ซึ�ง

กระบวนการส่งมอบพื�นที�คืนนี�จะตอ้งใชร้ะยะเวลา มีขั�นตอนการตรวจสอบแก้ไข ปัญหาที�พบส่วนใหญ่

คือในกรณีที�ผู ้เช่าพื�นที�ประสงค์จะต่ออายุสัญญาได้ยื�นคําเสนอขอต่ออายุสัญญา แต่ไม่ได้รับการ

สนองตอบจากศูนยก์ารคา้จนกระทั�งล่วงเลยระยะเวลาที�อาจจะขนยา้ยและทาํพื�นที�กลบัส่งมอบให้คืน

ภายในกาํหนดเวลา ดงันั�นการกาํหนดระยะการเช่าที�ชดัเจน และขั�นตอนการต่ออายุสัญญาเช่าที�ชดัเจน 

จะทาํใหผู้ ้เช่าสามารถนาํเงื�อนไขในสัญญาเกี�ยวกบักาํหนดระยะเวลาการเช่าไปประเมินความเสี�ยงและ

พิจารณาถึงการดาํเนินธุรกิจรวมทั�งการวางแผนเกี�ยวกบัการขนยา้ยเพื�อไม่ใหต้อ้งเสียเงินค่าปรับจากการ

ไม่สามารถส่งมอบพื�นที�คืนผูใ้ห้เช่าได้ภายในกาํหนด มาตรการควบคุมขอ้สัญญาเกี�ยวกับการต่ออายุ

สัญญาเช่าและกาํหนดให้ขอ้สัญญากําหนดมาตรการต่ออายุเพื�อใหไ้ดผ้ลก่อนสัญญาเช่าสิ�นสุด เพื�อผูเ้ช่า

จะได้มีเวลาในการดาํเนินแผนการขนยา้ย จดัหาสถานที�เช่าใหม่และส่งมอบพื�นที�คืนให้แก่ผูใ้ห้เช่า

ศูนยก์ารคา้ย่อมเป็นทางออกที�จะเอื�ออาํนวยต่อการเช่าพื�นที�และคุม้ครองสิทธิผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยเพื�อ

ป้องกนัมิใหผู้เ้ช่าไดรั้บความเสียหายจากการไม่ต่ออายุสัญญาของผูใ้ห้เช่าศูนยก์ารคา้      

 สัญญาเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้เป็นสัญญาสําเร็จรูปที�ศูนยก์ารคา้ผูใ้ห้เช่าเป็นผูจ้ดัเตรียมไว้

ล่วงหน้า ในกรณีที�ผู ้เช่าและศูนย์การค้าประสงค์จะทาํสัญญาเช่าพื�นที�ระหวา่งกนัเกินกวา่ 3 ปีขึ�นไป     

ซึ� งตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 538 กาํหนดใหก้ารเช่าอสังหาริมทรัพยน์ั�น หากเช่าไม่

เกินสามปี กฎหมายไม่ไดก้าํหนดใหต้อ้งทาํเป็นหนงัสือเพียงแต่หากมิไดม้ีหลกัฐานเป็นหนงัสือ อย่าง

หนึ�งอย่างใดลงลายมือชื�อฝ่ายที�ตอ้งรับผิดเป็นสําคญั จะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีหาไดไ้ม่ แต่ถา้เช่ามกีาํหนด

กวา่สามปีขึ�นไป หรือกาํหนดตลอดอายุของผูเ้ช่าหรือผูใ้หเ้ช่า หากมิได้ทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียน

ต่อพนกังานเจา้หนา้ที� ก็จะฟ้องร้องใหบ้งัคบัคดีไดแ้ต่เพียงสามปี แต่โดยวธีิการปกติทั�วไปในทางธุรกิจ

คู่สัญญาไม่นิยมที�จะไปดาํเนินการทาํเป็นหนงัสือและจดทะเบียนต่อพนกังานเจา้หน้าที� แต่จะใช้วธีิที�

คู่สัญญาจะตกลงทาํสัญญากนัไวค้ราวละ 3 ปี โดยมีขอ้ตกลงว่าผูใ้หเ้ช่าจะต่ออายุสัญญาออกไปอีกคราว
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ละ 3 ปี นับแต่วนัครบกําหนดอายุสัญญาเช่า  จะมีข้อความเกี�ยวกับเรื� องการต่ออายุสัญญาเช่าจะมี

ลกัษณะเป็นคาํมั�นของผู้ให้เช่าที�จะใหต้่ออายุสัญญาเช่า แต่คาํมั�นที�จะบงัคบักนัได้จะตอ้งเป็นคาํมั�นที�มี

ความหมายชดัเจนว่าเป็นการต่ออายุสัญญาเช่า ปัญหาคือว่าคาํมั�นแค่ไหนเพียงใดถึงจะเพียงพอที�จะ

บงัคบัผูกพนัระหวา่งคู่สัญญา 

 

4.2.5  ปัญหาเกี�ยวกับการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาของผู้ให้เช่า 

 โดยปกติทั�วไปในการเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนย์การคา้นั�น ผูใ้ห้เช่าจะจดัเตรียมสัญญาไว้

ก่อนล่วงหนา้มีลกัษณะเป็นสัญญาสําเร็จรูป และโดยทั�วไปนั�นในขอ้ตกลงสัญญาเช่าจะมีลกัษณะให้

สิทธิแก่ผูใ้หเ้ช่าที�จะสิทธิบอกเลิกสัญญาไดก่้อนที�จะครบกาํหนดตามอายสุัญญาเช่าโดยอาศยัเหตุที�ผูใ้ห้

เช่ากาํหนด เช่น ความจาํเป็นในการปรับปรุงเปลี�ยนแปลงพื�นที�ของศูนยก์ารคา้ กรณีดงักล่าวหากสัญญา

กาํหนดใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกสัญญาไดโ้ดยบอกกล่าวล่วงหนา้ 30 วนันั�น ขอ้ตกลงสัญญาดงักล่าวก็มี

ผลใชบ้งัคบั ยงัไม่อาจถือไดว้า่เป็นขอ้ตกลงที�ทาํให้ฝ่ายผูใ้หเ้ช่าไดเ้ปรียบฝ่ายผูเ้ช่าเกินสมควร ข้อตกลง

ดงักล่าวจึงไม่ใช่ขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมตาม พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 

โดยนยัคาํพิพากษาฎีกาที� 2298/2553 ดงันั�น ผูใ้หเ้ช่าย่อมมีสิทธิทาํได ้ขอ้ตกลงดงักล่าวมีผลใช้บงัคบัได ้

ซึ�งหากกรณีเป็นเรื�องการเช่าที�พกัอาศยัโดยทั�วไปแลว้นั�น หากผูเ้ช่าใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาโดยอา้งเหตุ

ตามที�ระบุไวใ้นสัญญาเช่าล่วงหนา้นั�น แมเ้พียงบอกกล่าวล่วงหนา้เพียง 30 วนั ก็ยงัคงฟังไดว้่าเป็นการ

เพียงพอที�จะบรรเทาความเสียหายใหแ้ก่ผูเ้ช่าในการขนยา้ยจดัหาที�พกัอาศยัใหม่ แต่ในกรณีของการเช่า

พื�นที�ร้านคา้ย่อยในศูนย์การคา้นั�น เป็นการเช่าเพื�อการค้าผูเ้ช่าไดล้งทุนในการประกอบธุรกิจโดยมี

ทรัพย์สินที�เช่าเป็นปัจจยัสําคญัส่วนหนึ�งในการประสบความสําเร็จสร้างรายไดใ้นธุรกิจ ดงันั�นผลของ

ขอ้ตกลงดงักล่าวก็จะเป็นการเอาเปรียบผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้เป็นอยา่งมากเนื�องจากผูเ้ช่าไม่มี

สิทธิการเช่าที�มีกาํหนดระยะเวลาที�แน่นอนในการใชป้ระโยชน์ในทรัพยท์ี�เช่า บางครั� งภายหลงัจากการ

ทาํสัญญาเช่า ผูเ้ช่าตอ้งลงทุนเสียค่าใช้จ่ายในการเข้าประกอบธุรกิจในพื�นที�เช่าไม่วา่จะเป็นเงินมดัจาํ 

เงินประกนั การตกแต่ง การขนยา้ย การประชาสัมพนัธ์ การจดัหาพนกังาน การโฆษณา โดยเป็นต้นทุน

ในการคิดคาํนวณให้สอดคล้องตามแผนธุรกิจ กับการใช้ประโยชน์ในพื�นที�เช่าได้เต็มมูลค่าตาม

ระยะเวลาที�ไดต้กลงกนัเพื�อใหค้ืนเงินลงทุนและก่อใหเ้กิดรายไดแ้ก่ผูเ้ช่า แตปั่ญหาการที�ขอ้ตกลงสญัญา

ที�ใหสิ้ทธิผูใ้ห้เช่าใช้สิทธิการบอกเลิกสัญญาเช่าโดยอา้งเหตุที�กาํหนดไวไ้ด้โดยอิสระโดยบอกกล่าว

ล่วงหน้าเพียง 30 วนั บางครั�งจะก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผูเ้ช่าเป็นจาํนวนมากซึ� งในขณะนั�นยงัไม่

คุม้ค่ากบัการลงทุนหรือตามแผนธุรกิจของผูเ้ช่า 

 นอกจากนี�  ในสัญญาเช่าจะมีการระบุผลของการผิดสัญญาเช่านั�นกาํหนดไวเ้ป็นขอ้ตกลง

มาตราฐานว่าหากผู้เช่าผิดสัญญาขอ้หนึ�งขอ้ใดยินยอมให้สิทธิผู ้ให้เช่าใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาไดโ้ดย

ทนัทีโดยที�มิไดใ้ห้เวลาในการที�ผูเ้ช่าปรับปรุงแก้ไข การให้สิทธิดงักล่าวนั�นเป็นเหตุให้ผูใ้ห้เช่ามกัจะ

อาศยัโอกาสที�ผูเ้ช่าผิดสัญญาบอกเลิกสัญญาทนัทีแมเ้ป็นเพียงเรื�องที�ผูเ้ช่าสามารถแกไ้ขการให้กลบัไป

เป็นตามสัญญาได้ เช่น การผิดนัดค่าเช่าชําระค่าเช่า การละเวน้ไม่ปฎิบติัตามข้อตกลงที�เกี�ยวกับ
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กฎระเบียบของศูนยก์ารคา้ บางครั� งความสามารถในการชาํระค่าเช่านั�นของผู้เช่านั�นก็มีเหตุปัญจยับาง

ขอ้ที�ผูเ้ช่าไม่สามารถควบคุมได ้เช่น ปริมาณของลูกคา้ผูใ้ชบ้ริการในศูนยก์ารคา้น้อยมากทาํให้โอกาส

ของลูกคา้ผูม้าใชบ้ริการร้านค้าของผู้เช่าน้อยลง ศูนย์การคา้ไดม้ีการปิดปรับปรุงพื�นที�บางส่วนส่งผล

กระทบต่อลูกค้าที�มาใช้บริการในพื�นที�ผู ้เช่า  บางครั� งกรณีศูนย์การค้าประกาศกําหนดกฎระเบียบ

ขอ้บงัคบัเพื�อใช้บงัคับเป็นจาํนวนมาก ซึ� งมีโอกาสที�ผู้เช่าจะผิดพลาดไม่ได้ปฎิบตัิตามกฎระเบียบ

ขอ้บงัคบัดงักล่าว แมผู้เ้ช่าจะไม่จงใจแต่สัญญาเช่าซึ�งมีขอ้ตกลงใหสิ้ทธิผู ้ให้เช่าบอกเลิกสัญญาไดย่้อม

ทาํใหผู้เ้ช่าไดรั้บความเดือดร้อน 

 ในการทาํสัญญาเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้นั�น กาํหนดระยะเวลาการเช่าจะเป็นขอ้สาระสําคญั

ประการหนึ�งในการพิจารณาเขา้ทาํสัญญาของผูเ้ช่าพื�นที�เนื�องจากเป็นขอ้พิจารณาตน้ทุนในการประกอบ

ธุรกิจของผูเ้ช่า ดงันั�นการตกแต่งและลงทุนของผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยจึงจะต้องให้สอดคลอ้งกบักาํหนด

ระยะเวลาเช่าตามสัญญาดว้ย แต่จากการศึกษาขอ้สัญญาเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารค้านั�นจะมีข้อตกลงที�ให้

สิทธิผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกสัญญาไดโ้ดยไม่มีเหตุผิดสัญญา และมีขอ้ตกลงใหสิ้ทธิผูใ้ห้เช่าบอกเลิกสัญญาได้

โดยเหตุผิดสัญญาตามที�กาํหนดไวใ้นสัญญา ซึ�งโดยปกติตามสัญญาเช่าพื�นที�ศูนย์การคา้นั�นผู ้ให้เช่าจะ

ระบุรายละเอียดไวเ้ป็นจาํนวนมาก หน้าที� ในการเปิดร้านค้าในเวลาที�กําหนด หน้าที�ปฎิบัติตาม

กฎระเบียบไม่ว่าจะเป็น กฎระเบียบเกี�ยวกบัการตกแต่ง กฎระเบียบเกี�ยวกบัการนําสินค้าเข้าออก 

กฎระเบียบเกี�ยวกบัการชาํระค่าสาธารณูปโภค ค่าบริหารจดัการส่วนกลาง การตกแต่งจดัวาง การติดตั�ง

ป้าย การจดัวางสินคา้ หนา้ที�การชําระค่าโฆษณาและกิจกรรมการตลาด ซึ�งมีรายละเอียดในการปฎิบติั

ตามระเบียบขอ้บงัคบัของศูนยก์ารคา้เป็นจาํนวนมาก และศูนยก์ารคา้ก็ไม่ให้โอกาสผู้เช่าพื�นที�รายย่อย

ในการเห็นและตรวจสอบขอ้สัญญาก่อนการเขา้ทาํสัญญาเช่าศูนยก์ารคา้ ผูเ้ช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้จะไดเ้หน็

สัญญาเช่าก็ในวนัทาํสัญญาเช่า แต่อย่างไรก็ดีผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยก็ขาดอาํนาจในการเจรจาต่อรองขอ

แก้ไขสัญญา ขอ้สัญญาเกี�ยวกบัสิทธิการบอกเลิกสัญญาของผูใ้ห้เช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้จะกาํหนดเหตุอยา่ง

กวา้งขวางและถือวา่เป็นสาระสําคญัในทุกขอ้ที�จะใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา โดยตวัอยา่งการใชข้อ้ความวา่ 

“ คู่สัญญาตกลงกันวา่ข้อความในสัญญานี� ถือเป็นสาระสําคญัทุกขอ้ นอกจากที�ระบุไวโ้ดยเฉพาะใน

กรณีใดๆ ที�ผูเ้ช่าผิดนัดไม่ชาํระค่าเช่า หรือค่าใช้จ่ายอื�นใด หรือประพฤติผิดสัญญานี�ขอ้หนึ�งขอ้ใดก็ดี 

หรือไม่ปฎิบตัิตามหน้าที�ของผูเ้ช่าตามกฎหมายก็ดี หรือสถานที�เช่าถึงยึดหรือถูกอายดัตามคาํสั�งศาล 

หรือผู ้เช่าถูกฟ้องในคดีล้มละลายก็ดี ผู้ให้เช่ามีสิทธิบอกเลิกสัญญานี�ท ันที” ซึ� งในสัญญาเช่าพื�นที�

ศูนยก์ารคา้จะมีการระบุถึงผลจากการใช้สิทธิเลิกสัญญาไวใ้ห้ผูใ้ห้เช่าพื�นที�ศูนย์การค้ามีสิทธิริบเงิน

ประกนั เงินมดัจาํ และเงินอื�นใด รวมทั�งให้มีอาํนาจตดัหรืองด การบริการไฟฟ้า นํ� าประปา โทรศัพท์ ไอ

เยน็ปรับอากาศ และสาธารณูปโภคต่างๆ และมีการกําหนดในขอ้สัญญาวา่ให้ขนยา้ยทรัพยสิ์นออกโดย

ทนัที และผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิที�จะทาํการปิดลอ็คหรือทาํลายสิ�งกีดขวางเขา้ไปในสถานที�เช่าได ้ซึ� งโอกาสที�ผู ้

เช่าพื�นที�จะปฎิบตัิผิดระเบียบขอ้ตกลงในสัญญานั�นมีความเป็นไปไดม้ากเพราะผู ้เช่าพื�นที�รายย่อยนั�น

ขาดประสบการณ์และทกัษะความรู้ความชาํนาญที�เพียงพอในการบริหารจดัการพื�นที�เช่า หรือบางครั� ง

เพราะความพลั�งเผลอไม่ตั�งใจ หรือเพราะเหตุพนกังานหรือบริวารไม่ไดย้ึดปฎิบตัิตามกฎหมายระเบียบ
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ขอ้บงัคับ การที�ผู ้ให้เช่ามีสิทธิที�จะบอกเลิกสัญญาเช่าโดยการผิดสัญญาที�กําหนดไวใ้นสัญญาเช่า

ดงักล่าว บางครั�งเป็นใหผู้ใ้หเ้ช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ใชสิ้ทธิการบอกเลิกสัญญาเช่าอยา่งเคร่งครัด โดยมิได้

คาํนึงถึงผลเสียหายจากการลงทุนของผูเ้ช่า และเมื�อเปรียบเทียบกบัเหตุการผิดสัญญาซึ�งเป็นขอ้เลก็นอ้ย

กบัความเสียหายที�จะผูเ้ช่าพื�นที�ไดรั้บจากการใชสิ้ทธิเลิกสัญญานั�นแตกต่างกนัมาก ซึ� งเป็นไปไดว้า่ผูใ้ห้

เช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้มุ่งที�จะใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเพื�อไดรั้บโอกาสในเงื�อนไขการเช่ารายใหม่ที�ได้รับ

ประโยชน์มากกว่า ตลอดจนผลประโยชน์ที�จะไดรั้บจากการเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าปรับจากการผิด

สัญญาของผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ย  

 จากที�กล่าวมาแลว้ในบทที� 2 หวัขอ้ 2.3 เหตุที�สัญญาเช่านั�นจะระงบัสิ�นสุดลงด้วยเหตุ 

คือ เมื�อสิ�นสุดระยะเวลาการเช่า ทรัพยสิ์นที�เช่าสูญหายไปทั�งหมด เมื�อผูเ้ช่าตาย การตกลงให้สัญญาเช่า

ระงบัโดยผูใ้หเ้ช่าและผูเ้ช่า ประการสุดทา้ยคือการใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่า  

 การใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาเช่าก็เป็นเช่นหลกัทั�วไปกบัสัญญาอื�นๆ ที�คู่สัญญาจะบอกเลกิ

สัญญาไดต้่อเมื�อคู่สัญญาฝ่ายที�บอกเลิกสัญญามีสิทธิที�จะบอกเลิกสัญญาเช่าโดยการเลิกสัญญาทั�วไปๆ 

ตามประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย ์มาตรา 386 บญัญตัิใหคู้่สัญญามีสิทธิบอกเลิกสัญญาไดโ้ดยเหตุ

ตามที�ขอ้สัญญาระบุไวห้รือโดยเหตุตามที�มีบทบญัญตัิแห่งกฎหมายให้สิทธิคู่สัญญาบอกเลิกสัญญาได ้

ซึ�งในกรณีการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าของผูใ้หเ้ช่าโดยอาศยัเหตุตามที�มีบทบญัญติัแห่งกฎหมายนั�น 

ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ บรรพ 3 ลกัษณะ 4 เช่าทรัพย์นั�นได้กําหนดเหตุไวแ้ต่เพียงบาง

ประการ คือ เหตุผูเ้ช่าใหเ้ช่าช่วงหรือโอนสิทธิการเช่าโดยผู้ให้เช่ามิได้ยินยอม ประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์มาตรา 544 เหตุผูเ้ช่าใช้ทรัพยสิ์นที�เช่าเพื�อการอย่างอื�นนอกที�ใช้กนัตามประเพณีนิยมปกติ 

หรือผูเ้ช่าไม่สงวนทรัพยสิ์นเสมอเช่นที�วญิ�ูชนจะพึงสงวนทรัพย์ของตน ตามประมวลกฎหมายแพ่ง

และพาณิชย ์มาตรา 554 เหตุที�ผูเ้ช่าไม่ชาํระค่าเช่า แต่ดว้ยหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา และหลกัความ

ศกัดิ� สิทธิ� ของการแสดงเจตนาซึ� งเป็นพื�นฐานของกฎหมายสัญญาซึ�งให้สิทธิคู่สัญญาที�จะตกลงกาํหนด

เงื�อนไขให้แตกต่างจากกฎหมายบงัคบัไวต้ราบใดที�ยงัอยู่บนพื�นฐานของหลกัความสามารถของบุคคล 

ไม่เป็นการมิชอบดว้ยกฎหมายหรือขดัต่อความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชน ขอ้ตกลง

ดงักล่าวก็มีผลบงัคบัใชไ้ด ้ดงันั�นในการทาํสัญญาเช่าทรัพย ์คู่สัญญาเช่าก็ย่อมมีสิทธิที�จะตกลงเหตุอนั

ผู ้ให้เช่ าสามารถใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาก่อนครบกําหนดระยะเวลาที�กําหนดไว้ในสัญญาไ ด้

นอกเหนือจากเหตุตามที�บทบญัญตัิของกฎหมายกําหนดไวก้็ได ้ซึ� งเป็นการเลิกสัญญาเช่าทรัพยโ์ดยขอ้

สัญญาเป็นการเลิกสัญญาตามที�ผูใ้หเ้ช่าและผู้เช่าตกลงกนั โดยขอ้ตกลงกาํหนดใหแ้ต่ละฝ่ายสามารถเลกิ

สัญญาไดท้ั�งในกรณีไม่มีเหตุผิดสัญญาและในกรณีที�มีเหตุผิดสัญญา ในกรณีที�ไม่มีเหตุผิดสัญญานั�น 

คู่สัญญาอาจกาํหนดเงื�อนไขให้มีการบอกเลิกสัญญาแมจ้ะไม่มีการทาํผิดสัญญา ดงันั�นคูสั่ญญาอาจตกลง

ใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่าตามความประสงคข์องผูใ้หเ้ช่า เช่น ทาํสัญญาเช่าพื�นที�มีกําหนดหนึ�ง

ปี แต่มีขอ้กาํหนดในสัญญาวา่ “....ในระหวา่งอายสุัญญาถา้ผูใ้หเ้ช่าประสงคจ์ะบอกเลิกสัญญาก็ให้บอก
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เลิกได ้โดยบอกกล่าวแก่อีกฝ่ายหนึ�งเป็นหนงัสือล่วงหนา้.....” โดยนยัคาํพิพากษาฎีกาที� 1536/251877 ก็มี

ผลผูกพนัคู่สัญญา  

 ในกรณีที�มีเหตุของการทาํผิดสัญญานั�น คู่สัญญาอาจกาํหนดเหตุเงื�อนไขอย่างไรก็ได ้

บททบญัญตัิในประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชยเ์กี�ยวกบัเหตุการณ์ใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาที�บญัญตัิไว ้

เพื�อเป็นข้อสันนิษฐานเจตนาของคู่สัญญา ในเมื�อไม่มีความตกลงกันเป็นอย่างอื�นเท่านั�น หาใช่

บทบญัญตัิอนัเกี�ยวกับความสงบเรียบร้อยหรือศีลธรรมอนัดีของประชาชนตามความหมายมาตรา 113, 

114 นั�นไม่78 ด ังนั�นบางกรณีผู้ให้เช่ากําหนดข้อสัญญาไว้ แม้เหตุหรือข้อกําหนดในสัญญาเช่าที�

กาํหนดใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกสัญญาเช่าไดห้ากผู้เช่าทาํผิดขอ้สัญญาขอ้ใดขอ้หนึ�ง หากปรากฏว่าการ

ทาํผิดสัญญาของผู้เช่าไม่ได้ก่อให้เกิดความเสียหายแก่ผู้ให้เช่าแต่ประการใด หรือก่อให้เกิดความ

เสียหายเพียงเลก็นอ้ย แต่ผูใ้หเ้ช่ากลบัตอ้งการบอกเลิกสัญญาเช่าโดยมีวตัถุประสงคอื์�นแอบแผง79 ซึ� งผล

ของการใช้สิทธิเลิกสัญญาของผูใ้หเ้ช่านอกจากสัญญาเช่าระงบัสิ�นสุดลงแล้ว นอกจากผูเ้ช่าตอ้งมหีนา้ที�

ในการขนยา้ยทรัพยสิ์นและบริวาร ส่งมอบทรัพยสิ์นที�เช่าคืนใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าแลว้ การบอกเลิกสัญญาโดย

ผูใ้หเ้ช่าเหตุของการทาํผิดสัญญานี�  ก็อาจก่อใหเ้กิดการใชสิ้ทธิเรียกค่าเสียหายที�ไม่เป็นธรรมจากผูเ้ช่าได ้

เช่น การริบเงินประกันทั�งหมด การเรียกร้องให้ผู้เช่ารับผิดค่าเสียหายหรือค่าปรับจากการผิดสัญญา      

ซึ� งสัญญาเช่าก็มีลกัษณะที�ถือวา่ผูเ้ช่าไดเ้ปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งดว้ยขอ้ตกลงให้สัญญาสิ�นสุดลงโดย

ไม่มีเหตุผลอนัสมควร หรือใหสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาไดโ้ดยอีกฝ่ายหนึ�งมิไดผ้ิดสัญญาในขอ้สาระสําคญั 

ตามพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาตรา 4 (3) นั�นเอง 

 ในกรณีที�ศึกษาสัญญาเช่าพื�นที�ศูนย์การค้าผู ้ให้เช่าซึ� งมีอ ํานาจในการเจรจาต่อรอง

เหนือกวา่ผูเ้ช่า จึงมีการกาํหนดเงื�อนไขการเลิกสัญญาเช่า และการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาเช่าไวอ้ย่าง

กวา้งขวาง ดว้ยนิติสัมพนัธ์ระหวา่งผูใ้หเ้ช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้และผูเ้ช่าพื�นที�ยงัคงเป็นสญัญาเช่าทรพัยแ์ละ

อยู่บนฐานของประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์ แต่ด้วยความไม่เท่าเทียมกันทางเศรษฐกิจระหว่าง

ผูใ้หเ้ช่าและผู้เช่า ศูนยก์ารคา้มีการจดัทาํสัญญาไวล้่วงหนา้หรือเรียกวา่สัญญาสําเร็จรูป ทาํใหส้ัญญาเช่า

พื�นที�ร้ายคา้รายย่อยในศูนยก์ารคา้ตกอยู่ภายใตบ้ทบญัญตัิของพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยข้อสัญญาที�ไม่เป็น

ธรรม พ.ศ. 2540 และการที�คู่สัญญาผูใ้ห้เช่าเป็นผู ้ประกอบธุรกิจ และผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยเป็นผูบ้ริโภค 

การที�ขอ้สัญญากาํหนดให้ผูใ้หเ้ช่าไดเ้ปรียบผูเ้ช่า และสัญญาเช่าพื�นที�ร้านคา้ในศูนย์การค้านั�น ผู้ให้เช่า

ซึ� งเป็นผู ้ประกอบธุรกิจจะตอ้งมีการชําระหนี�ด้วยการส่งมอบพื�นที�  จึงตกอยู่ภายใต้บงัคบัมาตรา 6 

พระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม แต่อย่างไรก็ดีขอ้สัญญาที�กาํหนดสิทธิการบอกเลิก

สัญญาของผู้ให้เช่าพื�นที�ศูนย์การค้าที�กาํหนดไวล้่วงหน้า ศาลฎีกาได้เคยวินิจฉัยไวแ้ลว้วา่การที�ข้อ

                                                        
77 คาํพิพากษาฎีกาที� 1536/2518 เนติบณัฑิตยสภา  
78 คาํพิพากษาฎีกาที� 1111/2493  
79 ปราณี ตั�งเสรี, “ปัญหาการเลิกสัญญา: ศึกษากรณีการเลิกสัญญาเช่าอสังหาริมทรัพย์,”  

(วทิยานิพนธ์หลกัสูตรนิติศาสตร์มหาบณัฑติ คณะนิติศาสตร์ มหาวทิยาลยัธรรมศาสตร์, 2545), หนา้ 92. 
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สัญญาตกลงใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าที�จะบอกเลิกสัญญาได้แมส้ัญญาเช่ายงัไม่สิ�นสุดแต่ตอ้งบอกกล่าวล่วงหน้า

ก่อนไม่ตํ�ากว่า 30 วนั ยงัไม่อาจถือไดว้่าเป็นข้อตกลงที�ทาํให้ฝ่ายผู้ให้เช่าได้เปรียบจากฝ่ายผู ้เช่าเกิน

สมควร จึงไม่ใช่ขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมตามพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 254080  

 เมื�อเกิดขอ้พิพาทขึ�นสู่ศาลเกี�ยวกบัประเดน็ขอ้พิพาทวา่ผูเ้ช่าผิดสัญญาและผูใ้หเ้ช่ามีสิทธิ

บอกเลิกสัญญาหรือไม่ แนวทางแก้ไขปัญหาของศาลไทย ไดพ้ิจารณาจากพฤติการณ์ของคู่สัญญา

ประกอบ โดยหากศาลเห็นว่าคู่สัญญาไม่ไดถ้ือเอาขอ้สัญญาเป็นสาระสําคญั หรือกาํหนดเวลาชาํระหนี�

เป็นสาระสําคญัแลว้ ศาลก็จะพิจารณาวา่ไม่มีการทาํผิดสัญญา81 คาํพิพากษาฎีกาที� 856/2511 ซึ� งวินิจฉัย

วา่ “แมข้อ้ความในสัญญาเช่าจะกาํหนดกนัไวใ้หผู้เ้ช่าชาํระค่าเช่าภายในวนัที� 7 ของทุกเดือนก็ตาม แต่

เมื�อผูใ้หเ้ช่าผ่อนผนัใหผู้เ้ช่าชาํระค่าเช่ารวมกนัหลายเดือนต่อครั� ง ก็ไม่ถือวา่ผูเ้ช่าผิดสัญญา” นอกจากนี�

ศาลไดว้างแนวทางในการแกไ้ขปัญหาเกี�ยวกบัการเรียกร้องค่าเสียหาย การริบหลกัประกนัการเช่า และ

ค่าปรับ ของผูใ้หเ้ช่า โดยนาํหลกัเบี�ยปรับมาใชใ้นการพิจารณาคดี โดยถือวา่ การริบหลกัประกันการเช่า 

การเรียกร้องค่าเสียหาย ค่าปรับต่างๆ เป็นเบี�ยปรับคือค่าเสียหายที�กาํหนดไวล่้วงหน้าในสัญญาอนัอาจมี

หรือเกิดขึ�นจากคู่สัญญาฝ่ายใดฝ่ายหนึ�งประพฤติผิดสัญญา เพื�อใหฝ่้ายที�ผิดสัญญาชดใชใ้หแ้ก่ฝ่ายที�มไิด้

ผิดสัญญา ดงันั�น หากเบี�ยปรับสูงเกินส่วน ศาลอาจใชดุ้ลพินิจลดจาํนวนเบี�ยปรับตามสัญญาลงได้82 โดย

พิจารณาถึงทางไดเ้สียของโจทก์ซึ� งเป็นเจา้หนี�ทุกอย่างอนัชอบด้วยกฎหมาย จากที�กล่าวมาศาลไดว้าง

มาตรการใหค้วามคุ้มครองผูเ้ช่าใหไ้ดรั้บความเป็นธรรมจากการใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาของผูใ้หเ้ช่าโดย

อาศยัหลกัสุจริตพิจารณาจากพฤติการณ์ของคู่สัญญาวา่ไม่ไดถ้ือเอาขอ้กาํหนดในสัญญาเป็นสําคญั หรือ

ไดส้ละบางขอ้แล้ว และการที�ศาลได้นาํหลกัเบี�ยปรับมาปรับใช้กับกรณีสิทธิตามสัญญาที�กาํหนดไว้

เกี�ยวกบัการเรียกร้องค่าเสียหาย การริบหลกัประกนั เรียกค่าปรับ ของผูใ้หเ้ช่า จึงเป็นการคุม้ครองผูเ้ช่า

ใหไ้ดรั้บความเป็นธรรมจากการเขา้ทาํสัญญาเช่าวธีิหนึ�ง  

 แต่อย่างไรก็ดี การเช่าพื�นที�ในศูนยก์ารมีความแตกต่างจากสัญญาเช่าที�อยู่อาศยั ตึกแถว 

อาคารพาณิชย ์ในกรณีทั�วไป เนื�องจากผูเ้ช่าพื�นที�ประสงคท์ี�จะใช้ในการประกอบธุรกิจการคา้จึงมีการ

                                                        
80 คาํพิพากษาฎีการที� 2298/2553 การที�แบบฟอร์มของสัญญาเช่าเป็นแบบพิมพ์ที�ผู ้ให้เช่า

กาํหนดขึ�นล่วงหนา้และนาํมาใชก้บัผูเ้ช่าทุกคนถือเป็นสัญญาสําเร็จรูปตามมาตรา 3 พระราชบัญญตัิวา่

ดว้ยข ้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 แต่ข้อกาํหนดในสัญญาเช่าข ้อ 8 จะก่อความไม่เป็นธรรรม

หรือไม่ขึ�นอยู่กบัวา่ผูใ้หเ้ช่าไดเ้ปรียบผูเ้ช่าเกินสมควรหรือไม่ ศาลฎีกาวนิิจฉัยว่า การที�ในสัญญาขอ้ 8 

ตกลงใหสิ้ทธิแก่ผูใ้หเ้ช่าที�จะบอกเลิกสัญญาไดแ้มส้ัญญาเช่ายงัไม่สิ�นสุดแต่ตอ้งบอกกล่าวล่วงหนา้ก่อน

ไม่ตํ�ากวา่ 30 วนั ยงัไม่อาจถือไดว้่าเป็นข้อตกลงที�ทาํให้ฝ่ายผู้ให้เช่าไดเ้ปรียบฝ่ายผูเ้ช่าเกินสมควร จึง

ไม่ใช่ขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรมตามพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรรม พ.ศ.2540 
81 ปราณี ตั�งเสรี, เรื�องเดิม, หนา้ 78. 
82 คาํพิพากษาฎีกาที� 2282/2527 ค่าเสียหายอนัเนื�องมาจากการผิดสัญญาซึ� งได้กาํหนดไวใ้น

สัญญาเช่านี� เป็นเบี�ยปรับ ถา้สูงเกินสมควร ศาลมีอาํนาจที�จะลดไดต้ามกฎหมาย 
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ลงทุนเงินเป็นจาํนวนมาก  การแก้ไขปัญหาโดยแนวทางของศาลเป็นการคุม้ครองผูภ้ายหลงัจากการเขา้

ทาํสัญญา และหลงัจากเกิดปัญหาขอ้พิพาทแล้ว ซึ� งผูเ้ช่าพื�นที�ตอ้งได้รับความเสียหายจากการใช้สิทธิ

บอกเลิกสัญญาของผู้เช่าไปก่อนแล้ว โดยการที�ไม่สามารถประกอบธุรกิจในพื�นที�เ ช่า แม้ตาม

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 ผูเ้ช่าพื�นที�จะได้รับความคุม้ครองในฐานะเป็นผูบ้ริโภค

ประเภทหนึ�งก็ตาม แต่หลกัเกณฑข์องการคุม้ครองผูบ้ริโภคที�จะไดรั้บความเป็นธรรมในการทาํสัญญา 

ไม่ถูกเอารัดเอาเปรียบจากผูป้ระกอบธุรกิจ และหลกัเกณฑท์ี�ผูบ้ริโภคควรไดรั้บการพิจารณาและชดเชย

ความเสียหายจากความไม่เป็นธรรมนั�น โดยสองมาตรา คือ มาตรการในการคุ้มครองในการดาํเนินคดี

ชั�นศาลตามกฎหมายวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 และมาตรการในการคุ้มครองขอ้สัญญาที�ไม่เป็น

ธรรม ตามพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 ต่างก็เป็นมาตรการหลงัจากการเขา้

ทาํสัญญาแลว้ ซึ�งเป็นมาตรการในเชิงแกไ้ขเยยีวยาความเสียหายให้แก่ผูบ้ริโภค ซึ� งมิใช่มาตรการก่อน

การเขา้ทาํสัญญา ซึ�งจะสามารถป้องกันมิให้ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยไดรั้บความเสียหายจากการใช้เหตุแห่ง

การผิดสัญญาโดยไม่เป็นธรรม เมื�อพิจารณากฎหมายคุ ้มครองผู้บริโภคที�เกี�ยวกับการเช่า กฎหมาย

ยอมรับวา่ผูเ้ช่ามีบางกลุ่มบางประเภทสมควรได้รับการคุ้มครองเพราะมีสถานะที�ไม่เท่าเทียมกนัขาด

ความรู้ความสามารถและอาํนาจในการเจรจาต่อรองเพื�อป้องกนัมิให้ตนได้รับความเสียหายจากการใช้

สิทธิโดยไม่สุจริตของผูใ้หเ้ช่า หรือการปล่อยใหคู้่สัญญาเอกชนทั�งสองมีสิทธิตกลงกันอย่างอิสระตาม

หลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา และหลกับุคคลตอ้งผูกพนัตามการแสดงเจตนา อาจก่อให้เกิดผลร้ายต่อ

สังคมและเศรษฐกิจของประเทศในส่วนรวม จึงได้ออกกฎหมายคุม้ครองผู ้เช่าบางประเภทไวใ้นการ

จาํกดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการบอกเลิกสัญญาเช่าตามขอ้ตกลงในสัญญาไว ้จะตกลงให้ผิดแผกแตกต่าง

จากที�กฎหมายกาํหนดไวไ้ม่ได ้เช่น  

 พระราชบญัญตัิควบคุมการเช่าเคหะและที�ดิน พ.ศ. 2504 ด้วยในช่วงเวลาขณะที�

ประกาศใชก้ฎหมายนั�น ประเทศไทยประสบปัญหาเคหะและที�ดินที�อยู่อาศยัของประชาชนยงัมีปริมาณ

ตํ�ากวา่ที�ควรเพื�อบรรเทาความเดือดร้อนของผูไ้ม่มีที�อยู่อาศยัของตนเองจึงมีประกาศใชพ้ระราชบญัญติั

ดงักล่าวขึ�น83 โดยมีการกาํหนดมาตราการคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าเคหะและที�ดนิเพื�อการใชเ้ป็นที�อยูอ่าศยั 

โดยจาํกดัสิทธิของผู้ให้เช่าในการบอกเลิกสัญญาเช่ากรณีผิดนดัชําระค่าเช่าไวใ้นมาตรา 17 (1) ว่าต้อง

เป็นกรณีผิดนดัชาํระค่าเช่าสองคราวๆ ติดกนั นอกจากมีสัญญาต่อกันไวเ้ป็นอย่างอื�น และได้กาํหนด

จาํกดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการบอกเลิกสัญญาเช่ากรณีที�ผูเ้ช่าผิดสัญญาเกี�ยวกบัการใชท้รัพยสิ์นที�เช่าเพื�อ

การอย่างอื�นนอกจากการที�เช่า โดยใหผู้ใ้หเ้ช่ามีหน้าที�ในการแจง้คาํเตือน หากผูเ้ช่าไม่ปฎิบตัิตามภายใน

เวลาอนัสมควร ผูใ้หเ้ช่าจึงบอกเลิกสัญญาได ้ผูใ้หเ้ช่าจะใช้สิทธิเลิกสัญญาทนัทีไม่ได ้และ 

 พระราชบญัญตัิควบคุมการเช่าที�ดินเพื�อเกษตรกรรม พ.ศ. 2524 ด้วยแต่เดิมสังคมไทย 

อาชีพหลกัของคนไทยคือเกษตรกรรม แต่เนื�องจากมีการเอารัดเอาเปรียบเกตรกรผูเ้ช่าโดยไม่เป็นธรรม

จนเกิดความเดือดร้อนและเสียหายต่อเศรษฐกิจของประเทศ รัฐบาลจึงเห็นสมควรกาํหนดให้การเช่า

                                                        
83 หมายเหตุในการประกาศใช้ พระราชบญัญตัิควบคุมการเช่าเคหะและที�ดิน (ฉบบัที� 2) พ.ศ.2509.  
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ที�ดินเพื�อประกอบเกษตรกรรมมีการควบคุมตามกฎหมาย มีการกําหนดมาตราการคุ้มครองสิทธิของผู้

เช่าที�ดินเพื�อเกษตรกรรมไว ้โดยจาํกดัสิทธิของผูใ้หเ้ช่าในการบอกเลิกสัญญาเช่ากรณีผิดนดัชาํระค่าเช่า

ไวใ้นมาตรา 31 (1) ตอ้งเป็นกรณีผิดนดัชาํระค่าเช่านารวมกนัเป็นเวลาสองปี และไดจ้าํกดัเหตุที�ผูใ้หเ้ช่า

จะบอกเลิกสัญญาเช่าไดด้ว้ยเหตุอื�นไวอ้ีกดว้ย และกาํหนดวธีิการบอกเลิกการเช่านา ผู้ให้เช่าตอ้งแจง้

เป็นหนงัสือพร้อมทั�งแสดงเหตุแห่งการบอกเลิกการเช่านา และมีการส่งใหค้ณะกรรมการเช่าที�ดินเพื�อ

เกษตรกรรมทราบ เพื�อดาํเนินสอบถามการคดัคา้นของผู้เช่า หากมีการค้ดคา้นคณะกรรมการการเช่า

ที�ดินเพื�อเกษตรกรรมจะตอ้งมีคาํวนิิจฉัยโดยคาํนึงถึงความเดือดร้อนเสียหายที�อาจจะเกิดขึ�นแก่ผูเ้ช่า 

ตามมาตรา 34 และมาตรา 35 นอกจากนี�  วธีิการคุม้ครองที�ปรากฏในพระราชบญัญตัินี�   เกี�ยวกบัความตก

ลงทาํไวล่้วงหน้าเป็นขอ้ยกเวน้วธีิการบอกเลิกการเช่านา หรือการตกลงการเช่านาล่วงหน้าที�ทาํไว้

ในขณะเช่านา หรือทาํไวล้่วงหนา้เป็นเวลาเกินกวา่หกเดือน มิให้ถือวา่มีการบอกเลิกการเช่านา 

 พระราชบญัญตัิควบคุมการเช่าเคหะและที�ดิน พ.ศ. 2504 และพระราชบญัญตัิควบคุม

การเช่าเคหะและที�ดิน พ.ศ. 2504 เป็นกรณีที�รัฐเขา้มาแทรกแซงควบคุมสิทธิในการทาํสัญญาเช่าเพื�อ

คุม้ครองประโยชน์ของผูเ้ช่าบางประเภท ซึ�งเสียเปรียบจากการทาํสัญญาเช่า โดยมีสถานะกฎหมายเป็น

กฎหมายที�เกี�ยวกบัความสงบเรียบร้อย หากไม่ปฎิบตัิตามก็จะมีโทษทางอาญา  

 ในการเช่าพื�นที�ศูนย์การคา้นั�น ผู ้เช่ามีความประสงค์ที�จะได้รับความมั�นคงแน่นอน

เกี�ยวกับกําหนดระยะเวลาในการเช่าซึ� งมีสัดส่วนความเสี� ยงกับการลงทุนโดยตรง ดงันั�นกําหนด

ระยะเวลาการเช่าจงึเป็นสาระสําคญั แต่ในบางครั� งการเข้าไปดาํเนินธุรกิจในศูนยก์ารคา้นั�น ปัจจยัใน

การสร้างรายไดซึ้� งอยูน่อกเหนือการควบคุมของผูเ้ช่าเป็นจาํนวนมาก เช่น ปริมาณคนเขา้มาใชบ้ริการใน

ศูนยก์ารคา้ การบริหารจดัการพื�นที�ส่วนกลาง ภาวะเศรษฐกิจของประเทศตกตํ�าชะลอตวั เกิดการชุมนุม

ประท้วง เหตุภยัธรรมชาติ ซึ�งเหล่านี�ผูเ้ช่าตอ้งแบกรับภาระความเสี�ยงภยัเป็นการแน่นอนที�จะตอ้งปฎบิตัิ

หนา้ที�ในการชาํระหนี�ใหแ้ก่ผูใ้หเ้ช่าตามสัญญา ดงันั�นการที�กาํหนดใหผู้เ้ช่าผิดนดัชําระค่าเช่าเพียงงวด

เดียวใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่าบอกเลิกสัญญาไดโ้ดยทนัทีนั�น หรือการผิดสัญญาในขอ้ที�ไม่ใช่สาระสาํคญักระทบ

ต่อหน้าที�ตามสัญญาเช่าหลกั ย่อมเป็นการรับภาระอย่างหนักของผูเ้ช่าและเป็นช่องทางเครื�องมือที�

ศูนยก์ารคา้จะยกเลิกสัญญาที�เพื�อจะหาผูใ้หเ้ช่ารายใหม่ที�ไดป้ระโยชน์โดยไม่คาํนึงถึงความเสียหายของ

ผูเ้ช่าพื�นที� ดงันั�นจึงสมควรที�รัฐจะเขา้มาควบคุมกาํกับการทาํสัญญาเช่าเพื�อให้คุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่า

พื�นที�รายยอ่ย ในกรณีที�ผูเ้ช่าผิดนดัชาํระค่าเช่า เพื�อมิใหผู้ใ้หเ้ช่าศูนยก์ารคา้อย่างเคร่งครัดและเป็นการให้

โอกาสผูใ้หเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ยในการแกไ้ขปัญหา ดงันั�นกรณีจงึควรที�จะกาํหนดใหผู้ใ้หเ้ช่าจะมีสิทธิบอก

เลิกสัญญาเช่าไดเ้มื�อผิดนดัการชาํระค่าเช่าสองงวดติดต่อกนั และในกรณีขอ้สัญญาซึ�งเป็นหน้าที�ท ั�วไป

ของผูเ้ช่าซึ� งไม่กระทบต่อความปลอดภยัของชีวิต ทรัพยสิ์น ของบุคคลอื�น ควรให้โอกาสผูเ้ช่าแก้ไข 

โดยวธีิการแจง้เตือนใหแ้กไ้ขการที�ผิดสัญญานั�นเสียก่อน หากผูเ้ช่าละเลยเพิกเฉยจึงให้ผู้ให้เช่ามีสิทธิ

การบอกเลิกสัญญาได ้

 ภายใตพ้ระราชบญัญติัคุ ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไขครั� งที� 2) พ.ศ. 2541 ตาม

มาตรา 35 ทวิ กําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือบริการใด ถ้าสัญญาซื�อขายหรือสัญญา
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ใหบ้ริการนั�นมีกฎหหมายกาํหนดใหต้อ้งทาํเป็นหนงัสือ หรือตามปกติประเพณีทาํเป็นหนงัสือ คณะกรร

รมการว่าด้วยสัญญามีอาํนาจกําหนดให้การประกอบธุรกิจขายสินค้าหรือให้บริการนั�นเป็นธุรกิจ

ควบคุมสัญญา คณะกรรมการสัญญาจะกําหนดให้ใช้ข้อสัญญาใด หรือต้องใช้ข ้อสัญญาใดโดยมี

เงื�อนไขในการใชข้อ้สัญญาดว้ยก็ไดต้ามมาตรา 35 ทว ิวรรคสาม หรือกาํหนดไม่ให้ใช้ขอ้สัญญาใดตา

มาตรา 35 จตัวา ซึ�งก็จะเป็นการแกไ้ขปัญหาคุม้ครองผูเ้ช่าก่อนการเข้าทาํสัญญา โดยในปัญหาการใช้

สิทธิบอกเลิกสัญญาของผู้ให้เช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้คณะกรรมการสัญญาชอบที�จะใช้อาํนาจกาํหนดให้ใช้

ขอ้สัญญาเกี�ยวกบัการบอกเลิกโดยคุ้มครองสิทธิของผู้เ ช่า “กรณีผู ้เช่าผิดนัดชําระค่าเช่าสองคราว

ติดต่อกนั ผูใ้หเ้ช่าจึงมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได้ กรณีผูเ้ช่าผิดสัญญาข้อหนึ�งขอ้ใดในสัญญาเช่า ให้สิทธิ

ผูใ้หเ้ช่าบอกกล่าวแจง้เตือนผูเ้ช่าใหด้าํเนินการปรับปรุงแก้ไขภายใน 15 วนั นับแต่วนัที�ได้รับแจง้เป็น

หนงัสือจากผูใ้หเ้ช่า หากผูเ้ช่าเพิกเฉยหรือไม่สามารถแกไ้ขเยียวยา ผูใ้หเ้ช่าจงึมีสิทธิบอกเลิกสัญญาได ้

  

 

  

 

 

 

  

 

  

 

 

 

 



บทที� 5 

สรุปและข้อเสนอแนะ 
 

5.1   สรุป 

 

 เนื�องจากในสังคมเมืองปัจจุบนัมีผูค้นนิยมไปใช้บริการจบัจ่ายใช้สอยภายในศูนย์การค้าเป็น

จาํนวนมากเพราะความสะดวกสบายในการเดินทาง ที�จอดรถ และความครบวงจรสามารถทาํธุรกรรม

หรือกิจกรรมไดห้ลายอย่างภายในที�เดียวกนัดว้ยเวลาอนัจาํกดั มีกลุ่มทุนทางธุรกิจขนาดใหญ่พร้อมร่วม

ลงทุนในการดาํเนินธุรกิจศูนยก์ารคา้ ซึ� งมีการคาดการณ์โดยนายนริศ เชยกลิ�น รองกรรมการผูจ้ดัการ

ใหญ่ สายการเงินและบญัชี ของกลุ่มบริษัท เซ็นทรัลพฒันา จาํกดั (มหาชน) และอดีตนายกสมาคม

ศูนยก์ารคา้ วา่ในอีก 5 ปี นบัจากปี 2556 ซึ� งมีจาํนวนศูนยก์ารคา้กว่า 74 แห่งทั�วประเทศ จะมีการเปิด

ใหบ้ริการของศูนยก์ารคา้ในประเทศไทยเพิ�มขึ�นเป็นกวา่ 100 ศูนยก์ารค้าทั�วประเทศ ใช้เงินลงทุนกว่า 

1.2 แสนลา้นบาท โดยเฉพาะหลงัเปิดประชาคมเศรษฐกิจอาเซียนหรือเออีซี จะมีนกัลงทุนเขา้มาลงทุน

เป็นจาํนวนมาก77 และมีศูนยก์ารคา้ขนาดเลก็หรือศูนย์การคา้ชุมชนที�จะเปิดดาํเนินการอีกเป็นจาํนวน

มากในอนาคตทั�วประเทศ ทั�งนี�  ศูนยก์ารคา้มีรายไดห้ลกั คือค่าเช่า และค่าบริการพื�นที�เช่าที�เรียกเก็บจาก

ผูเ้ช่าพื�นที� ซึ� งส่วนหนึ�งเป็นผูเ้ช่ารายใหญ่หรือผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenent) และอีกส่วนหนึ�งคือ ผูเ้ช่าราย

ย่อย (Co-Tenant)  ประกอบสภาพเศรษฐกิจและสังคมของประเ ทศเปลี�ยนแ ปลงไปจากสังคม

เกษตรกรรม เป็นสังคมทาํมาคา้ขายและใหบ้ริการ ทาํใหอ้าชีพหลกัของคนไทยคือการคา้ขายและบริการ

เพิ�มมากขึ�น ซึ�งทาํเลในการทาํมาคา้ขายเป็นปัจจยัสําคญัในการประสบความสําเร็จในการดาํเนินธุรกิจ 

และผู้ประกอบการค้าขายหรือให้บริการสินค้ามีความต้องการที�จะเข้าดําเนินธุรกิจภายในพื�นที�

ศูนยก์ารคา้ ผูท้าํการคา้และบริการของคนไทยจงึเขา้เป็นผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ย (Co-Tenant) ในศูนย์การคา้

จาํนวนมาก จากพื�นฐานที�ผูใ้หเ้ช่าศูนยก์ารคา้มีอาํนาจในการเจรจาต่อรองเหนือหรือมากกวา่ผูเ้ช่าพื�นที�

แลว้ แต่โดยเฉพาะผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยนั�นศูนย์การคา้จะมีการกําหนดเงื�อนไขในสัญญาเช่าไวล้่วงหน้า

แบบสัญญาสําเร็จรูป ซึ� งมีขอ้ตกลงอนัมีลกัษณะให้ศูนยก์ารคา้ไดเ้ปรียบผูเ้ช่าพื�นที�เกินสมคร ทาํให้เกิด

ปัญหาความขอ้พิพาทและความไม่เป็นธรรมของข้อสัญญาสัญญาเช่าระหว่างศูนย์การค้าผูใ้ห้เช่าและ    

ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย หลากหลายข้อพิพาท เช่น การก่อสร้างไม่แลว้เสร็จตามสัญญา ไม่เป็นไปตามคาํ

โฆษณาชกัชวน ขอ้ตกลงเกี�ยวกับการยา้ยพื�นที�หรือยกเลิกการเช่าโดยไม่มีเหตุผิดสัญญา ข้อตกลงให้

สิทธิผูใ้ห้เช่าเรียกเก็บค่าใช้จ่ายที�ไม่แน่นอนในระหว่างสัญญาเช่นค่าการตลาด ค่าโฆษณา หรือการ

ส่งเสริมจดักิจกรรมนอกเหนือจากค่าเช่าค่าบริการเพิ�มภาระใหก้บัผูเ้ช่าพื�นที� หรือขอ้ตกลงเกี�ยวกบัการ

จดัเก็บค่าส่วนแบ่งในการดาํเนินธุรกิจในอตัราที�สูง ขอ้ตกลงเกี�ยวกับการต่ออายุสัญญาซึ� งไม่แน่นอน 

และสิทธิการบอกเลิกสัญญาของผูใ้หเ้ช่าบางขอ้อนัมีลกัษณะเป็นการเอาเปรียบผูเ้ช่า สุดทา้ยผูเ้ช่าพื�นที�ก็
                                                        

77 ฐานเศรษฐกิจ, “ซีพีเอ็นไม่ทิ�งที� ร.ร. ทหาร,” ฉบบัลงวนัที� 17 มีนาคม 2556. 
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ผลกัภาระตน้ทุนต่าง ๆในการดาํเนินธุรกิจในศูนยก์ารคา้ใหเ้ป็นของผูบ้ริโภคโดยตรง อยา่งเช่นกรณีของ

ศูนยอ์าหารซึ�งมีการเรียกเก็บค่าอาหารในอตัราที�สูงซึ� งเป็นปัญหาเรื� องค่าครองชีพที�กรมการค้าภายใน

ตอ้งเขา้ไปแก้ไขปัญหา78 และมีคดีขอ้พิพาทขึ�นสู่การพิจารณาของศาล ซึ�งศาลไดใ้ห้การคุ้มครองผูเ้ช่า

พื�นที�ในศูนย์การค้าโดยนาํพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 และพระราชบญัญตัิว่า

ดว้ยข ้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 มาเป็นแนวทางในการตดัสินวินิจฉัยอย่างคดีผู ้บริโภค แต่

กระบวนการตามกฎหมายดงักล่าวก็เป็นเพียงการแกไ้ขปัญหาหรือเยียวยาแกไ้ขคุม้ครองผูเ้ช่าหลงัจากทาํ

สัญญา มิไดม้ีมาตรการคุม้ครองก่อนสัญญาแต่อย่างใด ในต่างประเทศนั�นมีแนวคิดการคุม้ครองผูเ้ช่า

พื�นที�ในการดาํเนินธุรกิจโดยคุม้ครองการทาํสัญญาเช่าเพื�อให้มีความแน่นอนชดัเจน กําหนดระยะเวลา

การเช่า การต่ออายุ การบอกเลิกสัญญา และมีคณะกรรมการควบคุม เป็นการเฉพาะแยกต่างหากจากการ

เช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื�อพกัอาศยั เพราะการเช่าอสังหาริมทรัพยเ์พื�อการดาํเนินธุรกิจนั�น ผูเ้ช่าไม่มอีาํนาจ

ต่อรองที�พอเพียงก็จะเกิดการเอาเปรียบจากผูใ้หเ้ช่าและทาํให้เกิดความเสียหายขึ�นเป็นจาํนวนมากกว่า

การเช่าอสังหาริมทรัพยป์ระเภทอื�น โดยในประเทศองักฤษจะมีกฎหมายเรียกว่า The Landlord and 

Tenant Act 1954 และประเทศออสเตรเลีย ก็มีการออกกฎหมายคุ้มครองผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารค้าเป็น

การเฉพาะ เรียกว่า The Retail Shop Act 1994 ส่วนในประเทศฝรั�งเศสมีกฎหมายควบคุมการเช่า

อสังหาริมทรัพยเ์พื�อการพาณิชยแ์ยกออกมาจากการเช่าที�พกัอาศัย ซึ� งกฎหมายของทั�งสามประเทศก็มี

แนวคิดที�จะควบคุมการทาํสัญญาเช่าทางพาณิชยใ์หเ้กิดความเป็นธรรมโดยมุ่งคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่ามิ

ใหไ้ดรั้บความไม่เป็นธรรมจากการทาํสัญญาเช่า แต่ตามกฎหมายของไทยนั�น พบวา่กฎหมายที�ใชบ้งัคบั

เกี�ยวกบัการเช่าทรัพยสิ์นนั�น ในปัจจุบนัยงัไม่สามารถให้ความคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้

เป็นการเฉพาะเพื�อป้องกันมิให้ได้รับความเสียหายจากการเข้าทําสัญญาเช่าก ับผู้ให้เช่า ประมวล

กฎหมายแพ่งและพาณิชย ์บรรพ 3 เช่าทรัพย ์ให้ความคุม้ครองผูใ้ห้เช่าและผูเ้ช่าในฐานะที�สองฝ่ายมี

ความเท่าเทียมกนัและสามารถที�จะเจรจาต่อรองรักษาผลประโยชน์ของตนเอง กฎหมายจึงทาํหนา้ที�เป็น

เพียงเครื� องมือในการบงัคบัให้คู่สัญญาปฎิบติัตามขอ้ตกลง และในกรณีที�คู่สัญญาไม่ได้มีการตกลง

เกี�ยวกับบางเรื� องไว ้ประมวลกฎหมายแพ่งและพาณิชย์จึงกาํหนดสิทธิและหน้าที� ที�คู่สัญญาจะเป็น

อย่างไรตามกฎหมาย โดยหลกัแลว้ใหอ้าํนาจคู่สัญญาที�จะตกลงให้ผิดแผกแตกต่างจากที�กฎหมายบงัคบั

ไวไ้ดบ้นพื�นฐานของหลกัเสรีภาพในการทาํสัญญา และความผูกพนัในการแสดงเจตนาของคู่สัญญา ซึ�ง

กฎหมายที�มีอยูใ่นปัจจุบนัยงัไม่สามารถใหค้วามคุม้ครองผูเ้ช่าใหไ้ดรั้บความเป็นธรรมได้อย่างเพียงพอ

เพราะผูเ้ช่าบางประเภทไม่มีอาํนาจในการเจรจาต่อรองในการเขา้ทาํสัญญาเช่าที�เท่าเทียมกนักบัผูใ้ห้เช่า 

โดยเฉพาะปัจจุบนัวธีิปกติในการดาํเนินธุรกิจ ศูนยก์ารคา้ผูใ้หเ้ช่าได้กาํหนดขอ้ตกลงในสัญญาเช่าเป็น

ประโยชน์แก่ตนแต่เพียงฝ่ายเดียวและเป็นภาระหนกัหรือความเสี�ยงภยัแก่ผูเ้ช่าอยา่งมากอนัไมเ่ป็นธรรม 

ซึ� งเหตุเกิดเพราะผู ้เช่าพื�นที�รายย่อยขาดอาํนาจต่อรอง ไม่วา่จะเป็นกรณีของการกําหนดอตัราค่าเช่า 

                                                        
78 ไทยรัฐออนไลน์, พาณิชยส์ั�งคุมค่าส่วนแบ่งการขายให้หา้งหวงัจะช่วยลดค่าอาหารจานเดียว

ลงได!้, ใน http://tr-online.phalcon.ni11.pw/content/264920, (last visited 19 October 2016). 
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ขอ้ตกลงเกี�ยวกบัการชาํระค่าโฆษณา ค่าการตลาด กาํหนดขอ้ตกลงเกี�ยวกับการเปลี�ยนยา้ยพื�นที�เช่า  

กาํหนดขอ้ตกลงเกี�ยวกบัการต่ออายุของสัญญาเช่า กาํหนดขอ้ตกลงเกี�ยวกบัการใช้สิทธิบอกเลิกสัญญา

ของผูใ้หเ้ช่า เมื�อไดท้าํการศึกษาวเิคราะห์ประเด็นปัญหากฎหมายต่างๆ ที�เกี�ยวกบัมาตรการทางกฎหมาย

คุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�ร้านคา้รายย่อยในศูนยก์ารคา้ ในปัญหาเกี�ยวกับขอ้ความโฆษณาชักชวนไม่เป็นจริง 

ปัญหาการยา้ยพื�นที�เช่าหรือยกเลิกสัญญาของผูใ้ห้เช่า ปัญหาการเรียกเก็บเงินค่าโฆษณาหรือกิจกรรม

การตลาด การใชสิ้ทธิเลิกสัญญา การใชสิ้ทธิต่ออายุสัญญาเช่า ก็พบวา่กฎหมายที�ใชบ้งัคบัในปัจจุบนัยงั

ไม่สามารถใหค้วามคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ยในศูนยก์ารคา้เป็นการเฉพาะเพื�อป้องกนัมิใหไ้ดรั้บความ

เสียหายจากการเขา้ทาํสัญญาเช่ากบัผูใ้หเ้ช่า และภายใตพ้ระราชบญัญติัคุม้ผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไข

เพิ�มเติมครั� งที� 1 พ.ศ. 2541) จะกาํหนดใหค้ณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคมีอาํนาจที�จะควบคุมขอ้ตกลง

ในสัญญาใหเ้กิดความเป็นธรรมแต่ก็มีปัญหาเกี�ยวกบัคาํนิยามของผูบ้ริโภคหมายความรวมถึงผูเ้ช่าพื�นที�

ในศูนยก์ารคา้แค่ไหนเพียงใด และมาตรการคุม้ครองยงัไม่มีการประกาศใหธุ้รกิจใหเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ยใน

ศูนยก์ารคา้เป็นธุรกิจควบคุมสัญญา และใหส้ัญญาเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้เป็นสัญญาที�ตอ้งควบคุมเนื�อหา

ในสัญญา จึงทาํให้ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยซึ�งเสียเปรียบในการทาํสัญญายงัไม่ได้รับความคุม้ครองก่อนการทาํ

สัญญา แมผู้เ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้จะไดรั้บความคุม้ครองจากพระราชบญัญตัิวธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค 

พ.ศ. 2551 ตามคาํวนิิจฉยัของประธานศาลอุทธรณ์ ก็ตาม และไดร้ับความคุม้ครองตามพระราชบญัญติั

ขอ้สัญญาอนัไม่เป็นธรรม พ.ศ. 2540 แต่พระราชบญัญติัดงักล่าวก็เป็นการคุม้ครองผูเ้ช่าภายหลงัสัญญา

และปัญหาคดีขอ้พิพาทขึ�นสู่ศาลแลว้ ซึ� งเป็นมาตรการแกไ้ขเยียวยาความเสียหายที�เกิดขึ�นกับผูเ้ช่า แต่

มิใช่มาตรการป้องกนัคุ ้มครองผู ้เช่ามิให้ไดรั้บความเสียหายก่อนการทาํสัญญา จึงควรแก้ไข้ให้ผูเ้ช่า

ไดรั้บความคุม้ครองก่อนการทาํสัญญา ประเทศไทยไม่มีกฎหมายเฉพาะที�จะคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย

ในศูนยก์ารคา้ แต่มีขอ้พิจารณาวา่เป็นความจาํเป็นที�จะควรใช้กฎหมายคุม้ครองผู ้บริโภคที�ใช้บงัคบัอยู่

ในปัจจุบันมีมาตราคุ ้มครองก่อนการเขา้ทาํสัญญาที�กําหนดไวใ้นกฎหมายที�จะนํามาปรับขยายเพื�อ

คุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในฐานะเป็นผูบ้ริโภคต่อไป   

 

5.2  ข้อเสนอแนะ 

 
จากที�ไดศึ้กษาวิจยัดงักล่าวมา ผูว้ิจยัได้ชี� ให้เห็นสภาพปัญหา เหตุผลและความจาํเป็นในการ

แก้ไขปรับปรุงกฎหมายเพื�อคุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้ เกี�ยวกับการขอ้สัญญาอนัไม่เป็น

ธรรมในสัญญาเช่า จงึขอเสนอแนะแนวทางในการแก้ไขปรับปรุงกฎหมายและมาตรการทางกฎหมาย

คุม้ครองผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยในศูนยก์ารคา้ในเชิงป้องกนั  

 

5.2.1  ควรแก้ไขนิยามผู้บริโภคตามพระราชบัญญัติคุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522  

 ภายใตก้ฎหมายคุม้ครองผู้บริโภค พระราชบญัญติัคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 ไดใ้ห้

นิยามความหมายของผู ้บริโภคโดยใช้หลกัพิจารณาเกี�ยวกับลกัษณะสถานะของคู่สัญญา แมจ้ะให้
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หมายความรวมถึงผูเ้ช่าพื�นที� แต่ปัญหาความไม่ชดัเจนและการตีความผูเ้ช่าพื�นที�ทางการคา้เป็นผูบ้ริโภค

หรือไม่  และผลจากปัญหาคาํนิยามของกฎหมายจาํกดัการพิจารณาเกี�ยวกบัลกัษณะสถานะของคู่สัญญา 

โดยมิไดม้ีกาํหนดเงื�อนไขเกี�ยวกบัอาํนาจของการเจรจาต่อรองที�ไม่เท่าเทียมกนั ผูเ้ช่าซึ� งเป็นผูบ้ริโภคจงึ

หมายความรวมถึงผู ้เช่าหลัก (Anchor Tenant) ด้วยหรือไม่ จึงเป็นปัญหาความไม่ชดัเจนของนิยาม

กฎหมายคุ ้มครองผู้บริโภค ทาํให้ผู้เช่าพื�นที�ซึ� งขาดอํานาจในการเจรจาต่อรองกับผูใ้ห้เช่าพื�นที�ใน

ศูนยก์ารคา้ยงัคงเป็นที�ถกเถียงและไม่ได้รับความคุม้ครองตามกฎหมายคุ ้มครองผู ้บริโภคที�แน่นอน

เพียงพอ จึงควรที�จะแกไ้ขคาํนิยามของผูบ้ริโภคใหช้ดัเจนหมายความรวมถึงและจาํกดัเฉพาะผูเ้ช่าพื�นที�

ในศูนยก์ารคา้ซึ�งไม่มีอาํนาจเจรจาต่อรองกบัผูป้ระกอบธุรกิจ 

 

5.2.2  ควรกําหนดให้สัญญาเช่าพื�นที�ในศูนย์การค้าซึ�งผู้เช่าเป็นผู้เช่าพื�นที�รายย่อยเป็นสัญญาที�

ควบคุม 

 สํานกังานคณะกรรมการคุ ้มครองผูบ้ริโภค โดยคณะกรรมการสัญญาใช้อาํนาจตาม

พระราชบัญญตัิ คุ้มครองผู้บริโภค พ.ศ. 2522 (ฉบบัที� 2) แก้ไขเพิ�มเติม พ.ศ. 2541 มาตรา 35 ทว ิ

ประกาศใหธุ้รกิจเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ที�มีการแบ่งพื�นที�ใหก้บัผูเ้ช่ารายย่อยเป็นธุรกิจที�ถูกควบคุมสัญญา 

โดยควรที�จะกาํหนดนิยามความหมายของคาํวา่ “ธุรกิจใหเ้ช่าพื�นที�ศูนย์การคา้” และความหมายของคาํ

วา่ “ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อย” ใหช้ดัเจน และควรที�สํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคควรจะพิจารณา

แก้ไขปัญหา ดงันี�          

 

 1.  ปัญหาเกี�ยวกับข้อความโฆษณาชักชวนไม่เป็นจริงหรือไม่ดําเนินการ 

  คณะกรรมการสัญญาใช้อาํนาจตามมาตรา 35 ตรี กาํหนดเนื�อหาที�ต้องควบคุมใน

สัญญาเช่าพื�นที� โดยกาํหนดให้ขอ้ความเกี�ยวกบัคาํโฆษณา หรือสิ�งที�ศูนย์การค้าจะดาํเนินการจดัทาํใน

อนาคตในระหวา่งอายุสัญญาเช่าระบุไวเ้ป็นขอ้ความจาํตอ้งมีหรือเป็นส่วนหนึ�งของสัญญา  

  และควรที�คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภคว่าดว้ยการโฆษณาพิจารณาวา่สมควรใช้

อาํนาจตามมาตรา 25 ที�บงัคบัให้ศูนยก์ารคา้เปิดเผยข้อเท็จจริงเกี�ยวกับสภาพ ฐานะ และรายละเอียด

อย่างอื�นเกี�ยวกับข้อโฆษณาหรือชักชวนให้ผู ้เช่าทราบ เช่น หลกัฐานบันทึกความร่วมมือการเปิด

ร้านคา้แฟรนไซส์ หรือร้านคา้ที�มีชื�อเสียง หรือเปิดโรงภาพยนตร์ หรือเปิดสวนสนุก รวมทั�งรายละเอียด

แผนงานที�จะจดักิจกรรมในอนาคตประกอบคําโฆษณาหรือชักชวน หรือคณะกรรมการคุ้มครอง

ผูบ้ริโภควา่ดว้ยการโฆษณา อาจพิจารณาออกคาํสั�งเตือนใหแ้สดงสัญลกัษณ์ขอ้ความในสื�อโฆษณาหรือ

ชกัชวนผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยทราบวา่เป็นเพียงรูปโฆษณาเพื�อมิใหห้ลงเชื�อ  ตามมาตรา 26 

 
 2.  ปัญหาเกี�ยวกับข้อสัญญาการย้ายพื�นที�เช่าหรือยกเลิกสัญญาของผู้ให้เช่า 

  สํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยคณะกรรมการสัญญาใช้อาํนาจตาม

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพิ�มเติมครั�งที� 1 พ.ศ. 2541) มาตรา 35 ทว ิประกาศ
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ใหธุ้รกิจเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ที�มีการแบ่งพื�นที�ใหก้บัผูเ้ช่ารายย่อยเป็นธุรกิจที�ถูกควบคุมสัญญา และตาม

มาตรา 35 ตรี ควรที�คณะกรรมการสัญญาจะ ห้ามมิใหม้ีขอ้ตกลงใหสิ้ทธิผูใ้หเ้ช่ายา้ยพื�นที�เช่าหรือยกเลิก

สัญญาเช่า โดยที�ผูเ้ช่าไม่ผิดสัญญาเช่า หากมีขอ้ตกลงดงักล่าวให้ถือวา่ขอ้ตกลงดงักล่าวไม่มีอยู่  เพื�อเป็น

มาตรการป้องกนัมิใหผู้เ้ช่าไดรั้บความเสียหายจากการใช้สิทธิของผู้ให้เช่าพื�นที�โดยมิไดค้าํนึงผลเสีย

หายของผูเ้ช่า ทั�งนี� ด้วยการเปลี�ยนแปลงโยกยา้ยก็จะส่งผลกระทบกับผูเ้ช่าที�จะต้องเสียค่าใช้จ่ายเป็น

จาํนวนมากเกี�ยวกบัการตกแต่งร้านคา้ใหม่ การไม่ให้สัญญาดงักล่าวมีผลบงัคบัจะเป็นกลไกมาตรการ

ใหผู้ใ้หเ้ช่าพื�นที�ต้องเขา้สู้การเจรจาปรับแกไ้ขหรือตกลงเลิกสัญญาและคาํนึงถึงความเสียหายของผูเ้ช่า 

 
 3.  ปัญหาเกี�ยวกับการชําระค่าโฆษณาหรือกิจกรรมการตลาดหรือค่าใช้จ่ายอื�นผล 

  สํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยคณะกรรมการสัญญาใช้อาํนาจตาม

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพิ�มเติมครั�งที� 1 พ.ศ. 2541) มาตรา 35 ทว ิประกาศ

ใหธุ้รกิจเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ที�มีการแบ่งพื�นที�ให้กับผูเ้ช่ารายย่อยเป็นธุรกิจที�ถูกควบคุมสัญญา และตาม

มาตรา 35 ตรี ควรที�จะควบคุมขอ้สัญญาเกี�ยวกบัการชาํระค่าโฆษณาหรือค่ากิจกรรมการตลาด หรือ

ค่าใชจ้่ายอื�นๆ โดยควรควบคุมใหม้ีการระบุขอ้ความในสัญญาวา่ค่าโฆษณาหรือค่ากิจกรรรมการตลาด 

หรือค่าใช้จา่ยอื�นๆ ที�นอกเหนือจากค่าเช่าหรือค่าบริการที�เรียกเก็บเป็นปกติ มีจาํนวนที�แน่นอนไม่เกิน

เท่าใด หากมิได้แจง้ไวก่้อนล่วงหน้าหรือมิไดร้ะบุไวใ้นสัญญาเช่า หรือภายหลงัจากที�ทาํสัญญาเช่าแล้ว

จะเรียกเกินกวา่อตัราที�กําหนดไวใ้นสัญญาเช่าไม่ไดแ้ละหากผูเ้ช่าพื�นที�ไม่ปฎิบตัิตามข้อตกลงในสญัญา

ขอ้นี�ไม่ถือวา่เป็นการที�ผูเ้ช่าผิดสัญญาอนัจะเป็นเหตุใหผู้ใ้ห้เช่าใชสิ้ทธิบอกเลิกสัญญาได ้

 
 4.  ปัญหาเกี�ยวกับการใช้สิทธิต่ออายุสัญญาเช่า 

  สํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยคณะกรรมการสัญญาใช้อาํนาจตาม

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพิ�มเติมครั�งที� 1 พ.ศ. 2541) มาตรา 35 ทว ิประกาศ

ใหธุ้รกิจเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ที�มีการแบ่งพื�นที�ใหก้บัผูเ้ช่ารายย่อยเป็นธุรกิจที�ถูกควบคุมสัญญา และตาม

มาตรา 35 ตรี ควรที�จะควบคุมขอ้สัญญาเกี�ยวกบัการต่ออาย ุโดยควรควบคุมขอ้ความเกี�ยวกบัการต่ออายุ

ของสัญญาเช่ามีล ักษณะเป็นคาํมั�นในการต่ออายุ เมื�อผูเ้ช่าสนองตอบรับคาํม ั�นก็เป็นการต่ออายุตาม

สัญญาเช่าต่อไปตามสัญญา เวน้แต่ในกรณีที�จะไม่มีการระบุเป็นคาํมั�นไวก้็ควรที�จะควบคุมสัญญาให้มี

ขอ้สัญญากาํหนดวธีิการที�ผูเ้ช่าขอต่ออายุสัญญาโดยการแจง้แก่ผูใ้ห้เช่าก่อนล่วงหน้าก่อนครบกําหนด

อายุสัญญา ในระยะเวลาที�เพียงพอเพื�อที�ผูเ้ช่าจะไดรั้บคาํยืนยนัความประสงค์ที�ชดัเจนจากผู้ให้เช่าว่าจะ

ต่ออายุสัญญาเช่าหรือไม่เมื�อครบกําหนดระยะเวลาการเช่า 

 

 5.  ปัญหาเกี�ยวกับการใช้สิทธิเลิกสัญญา 

  สํานกังานคณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภค โดยคณะกรรมการสัญญาใช้อาํนาจตาม

พระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522 (แก้ไขเพิ�มเติมครั�งที� พ.ศ.2541) มาตรา 35 ทวิ ประกาศให้
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ธุรกิจเช่าพื�นที�ศูนยก์ารคา้ที�มีการแบ่งพื�นที�ให้กับผูเ้ช่ารายย่อยเป็นธุรกิจที�ถูกควบคุมสัญญา และอาศัย

อาํนาจตามมาตรา 35 ตรี ควรที�จะควบคุมเนื�อหาของขอ้ตกลงในสัญญาเช่าจาํกัดสิทธิการใช้สิทธิบอก

เลิกสัญญาของผู ้ให้เช่ามิให้ใช้สิทธิบอกเลิกสัญญาไดฝ่้ายเดียวโดยไม่มีเหตุที�ผู ้เช่าผิดสัญญาในข้อ

สาระสําคญั  โดยกาํหนดเหตุที�ผูเ้ช่าผิดสัญญาในข้อสาระสําคญั และวิธีการบอกเลิกสัญญากาํหนดให้

ผูใ้หเ้ช่าบอกกล่าวแก่ผูเ้ช่าแลว้ และผูเ้ช่าไดเ้พิกเฉยต่อการแกไ้ข เพื�อแกไ้ขปัญหาขอ้สัญญาการใช้สิทธิ

เลิกสัญญาของผูใ้หเ้ช่าที�ไม่เป็นธรรมและไม่เป็นการเอาเปรียบผูเ้ช่าพื�นที�รายยอ่ย 

 
5.2.3  ควรแก้ไขพระราชบัญญัติว่าด้วยข้อสัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540  มาตรา 4  โดยเพิ�ม

ตัวอย่างขอข้อตกลงที�อาจถือได้ว่าทําให้ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�ง  

 ตามพระราชบญัญตัิวา่ขอ้สัญญาที�ไม่เป็นธรรม พ.ศ.2540 บทบญัญติัมาตรา 4 วรรคสาม

ไดว้างกรอบตวัอย่างของขอ้สัญญาที�อาจถือวา่ไม่เป็นธรรมเพื�อเป็นแนวทางในการพิจารณาคดีของศาล

ที�จะพิจารณาวา่ขอ้ตกลงอนัไม่เป็นธรรมที�มีลกัษณะหรือมีผลให้คู่สัญญาอีกฝ่ายหนึ�งปฎิบติัหรือรับภาะ

เกินกวา่ที�วญิ�ูชนจะพึงคาดหมายไดต้ามปกติ เป็นขอ้ตกลงที�อาจถือไดว้่าทาํให้ได้เปรียบคู่สัญญาอีกฝ่าย

หนึ�ง โดยเฉพาะในมาตรา 4 (6) ระบุเฉพาะเรื�องสัญญาขายฝาก มาตรา 4 (7) ระบุเฉพาะสัญญาเช่าซื�อ 

มาตรา 4 (8) ระบุเฉพาะขอ้ตกลงในสัญญาบตัรเครดิต และมาตรา 4 (9) ขอ้ตกลงที�กาํหนดวธีิคิดดอกเบี�ย

ทบต้นที�ทาํให้ผู ้บริโภคตอ้งรับภาระสูงเกินกว่าที�ควร เป็นตวัอย่างให้ผู ้ประกอบธุรกิจแต่ละประเภท

ดงักล่าวเห็นชดัแจง้วา่ขอ้ตกลงนั�นไม่เป็นธรรม จงึมีส่วนช่วยผลกัดนับงัคบัใหผู้ป้ระกอบธุรกิจในธุรกิจ

ที�ระบุไวต้าม มาตรา 4 (6) ถึง (9) ปรับลดหรือแก้ไขสัญญาให้เป็นธรรมที�พอบงัคบัได ้ดงันั�นเพื�อใหเ้กิด

ความชดัเจนในเรื�องสัญญาเช่าที�ไม่เป็นธรรมจึงควรแก้ไขเพิ�มเติมมาตรา 4 โดยเพิ�มตวัอย่างของสัญญา

เช่าเป็น อนุมาตรา (10) ในลกัษณะวา่ “ขอ้ตกลงในสัญญาเช่าที�กาํหนดค่าตอบแทนการเช่าหรือกาํหนดให้

ผูเ้ช่าตอ้งรับภาระสูงเกินกวา่ที�ควร” เพื�อเป็นตวัอยา่งที�ศาลจะนาํพระราชบญัญตัิวา่ดว้ยขอ้สัญญาที�ไมเ่ป็น

ธรรม พ.ศ.2540 มาปรับใช้กบัคดีที�ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยฟ้องเรียกร้องต่อไป 

 

5.2.4 ควรส่งเสริมสนับสนุนสมาคมที�มีวตัถุประสงค์คุ้มครองสิทธิผู้บริโภค 

 ตามพระราชบญัญตัิคุม้ครองผูบ้ริโภค พ.ศ. 2522  มาตรา 40, 41 และ 42 ไดม้ีมาตรการ

การรวมกลุ่มของสมาคมอยู่แล้ว โดยได้กําหนดให้หลักเกณฑ์ให้สมาคมที�มีวตัถุประสงค์ในการ

คุม้ครองสิทธิของผู้บริโภคที�คณะกรรมการคุม้ครองผูบ้ริโภครับรองทาํหน้าที�ฟ้องคดีแทนผูบ้ริโภคได ้

ดงันั�น หากผูเ้ช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้สามารถรวมกลุ่มกนัเป็นสมาคมเพื�อคุม้ครองสิทธิของผูเ้ช่าดว้ยกัน 

และใช้สมาคมเป็นบทบาทสําคญัในการคุม้ครองสิทธิของผู้เช่าพื�นที�ในศูนยก์ารคา้ ก็จะทาํให้ผูเ้ช่าพื�นที�

มีการแลกเปลี�ยนความรู้ความสามารถ มีความเข้มแข็งของอาํนาจในการเจรจาต่อรองกับผู ้ให้เช่า

ศูนยก์ารคา้เพิ�มขึ�น ดงันั�นจึงควรที�รัฐจะเขา้มาสนบัสนุนการรวมกลุ่มจดัตั�งสมาคมให้มีความเขม้แข็ง

เพื�อใช้เป็นเครื� องมือในการคุ้มครองสิทธิของผูเ้ช่าพื�นที�ซึ� งยงัไม่ไดรั้บความเป็นธรรมจากขอ้สัญญา

ต่อไป 
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5.2.5   ควรนําการดําเนินคดีแบบกลุ่มมาใช้ในการดําเนินคดีผู้บริโภค 

 ในขณะนี�  ประมวลกฎหมายวธีิพิจารณาความแพ่ง ฉบบัแก้ไขเพิ�มเติม (ฉบบัที� 26 พ.ศ.

2558) หมวด 4 การดาํเนินคดีแบบกลุ่ม ไดม้ีผลใช้บงัคบัแล้วตั�งแต่วนัที� 3 ธันวาคม 2558 เป็นตน้มา      

ผูเ้ช่าพื�นที�รายย่อยซึ�งไม่ไดรั้บความเป็นธรรมในขอ้สัญญาซึ�งเป็นกลุ่มจาํนวนมากที�ไดรั้บความเสียหาย

จากมูลกรณีเดียวกนัจากศูนยก์ารคา้ จึงสามารถนาํการดาํเนินคดีแบบกลุ่มมาใช้ร่วมกบัพระราชบญัญตัิ

วธีิพิจารณาคดีผูบ้ริโภค พ.ศ. 2551 ในการดาํเนินคดีกบัผู้ประกอบธุรกิจ ซึ� งจะทาํให้ได้รับประโยชน์

ความคุ้มครองตามมาตรการคุ ้มครองผู้บริโภคและได้รับความสะดวกตลอดจนประหยดัต่อเวลา

ค่าใชจ้่ายจากการดาํเนินคดีแบบกลุ่มต่อไป 
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